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ชื่อย่อ  ชื่อเต็ม 
ส านกังาน ก.ล.ต. : ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
ตลาดหลกัทรพัยฯ์  ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 
ประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไป : ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุท่ี ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นการท า

รายการที่มีนัยส าคัญที่เข้าข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น และ
ประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยขอ้มลู
และการปฏิบตัิการของบรษิัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์
พ.ศ.2547 และที่ไดแ้กไ้ขเพิ่มเติม 

ประกาศการรบัหุน้สามญัเพิ่มทนุเป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน 

 ประกาศตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยที่  (บจ/ร01-09) เรื่อง หลักเกณฑ์
เงื่อนไข และวิธีการพิจารณาค าขอใหร้บัหุน้สามญัหรือหุน้บรุมิสิทธิในส่วนเพิ่มทนุ
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน พ.ศ. 2558 ฉบบัลงวนัท่ี 11 พฤษภาคม 2558 

ประกาศระยะเวลาหา้มขายหุน้  ประกาศตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยที่ (บจ.(ว) 17/2558 เรื่อง การก าหนด
ระยะเวลาหา้มขายหุน้ (Silent Period) ส าหรบัการเสนอขายหุน้หรือหลักทรพัย์
แปลงสภาพต่อบคุคลในวงจ ากดั ฉบบัลงวนัท่ี 6 พฤษภาคม 2558 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ หรือ  
“I V Global” หรือ “IFA” 

: บรษิัทหลกัทรพัย ์ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน) 
I V Global Securities Public Company Limited          

“บรษิัท” หรือ “MK”   บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 
“แสนสิร”ิ หรือ “SIRI”  บรษิัท แสนสิร ิจ ากดั (มหาชน) 
“ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI”  ใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของบรษิัท แสนสิร ิจ ากดั (มหาชน) ที่ออก

ใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั 
“ขอ้ก าหนดสิทธิ”  ขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของบรษิทั แสนสิร ิ

จ ากดั (มหาชน) ที่ออกใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั 
BV  วิธีมลูคา่หุน้ตามบญัชี (Book Value Approach) 
ABV  วิธีมลูคา่หุน้ตามบญัชีที่ปรบัปรุงแลว้ (Adjusted Book Value Approach) 
PE  วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาตอ่ก าไร (P/E Ratio) 
VWAP  วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกั (Volume Weighted Average 

Price Approach หรือ VWAP) 
EV  มลูค่าของกิจการ (Enterprise Value) 
EBITDA  ก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเส่ือมราคา 
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บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)  หนา้ 1 

ที่ วธ. 41/2566 
วนัท่ี 25 ตลุาคม 2566 

เรื่อง รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึ่งสินทรพัย ์
ของบรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 

เรียน กรรมการตรวจสอบ และผูถื้อหุน้ 
 บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ: 1) ภาพรวมการประกอบธุรกจิ และผลการด าเนินงานของบรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน)  
 2)    ภาพรวมการประกอบธุรกจิ และผลการด าเนินงานของบรษิัท แสนสิร ิจ ากดั (มหาชน) 

อา้งถึง: 1) มติที่ประชมุคณะกรรมการของบรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที่ 4/2566 ซึ่งประชมุเมื่อวนัท่ี 19 
มิถนุายน 2566 

2) มติที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) ครัง้ที่ 7/2566 ซึ่งประชุมเมื่อวนัที่ 2 
ตลุาคม 2566 

3) สารสนเทศเก่ียวกับรายการไดม้าซึ่งสินทรัพยข์องบริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) ฉบับวันที่ 2 
ตลุาคม 2566 

4) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี/รายงานประจ าปี 2565 (แบบ 56-1 One report) ของบริษัท มั่นคงเคหะ
การ จ ากดั (มหาชน) สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 

5) แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี/รายงานประจ าปี 2565 (แบบ 56-1 One report) ของบริษัท แสนสิริ 
จ ากดั (มหาชน) สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 

6) งบการเงินรวมที่ผ่านการตรวจสอบแลว้ หรือสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตของบรษิัท มั่นคงเคหะการ 
จ ากัด (มหาชน) ส าหรบังวด 12 เดือน สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2563 - 2565 และงวด 6 เดือน สิน้สดุวนัที่ 
30 มิถนุายน 2566 

7) งบการเงินรวมที่ ผ่านการตรวจสอบแล้ว  หรือสอบทานโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาตของบริษัท  
แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) ส าหรับงวด 12 เดือน สิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2563 - 2565 และงวด 6 เดือน 
สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 

8) หนงัสือรบัรอง หนงัสือบรคิณหส์นธิ ขอ้มลู และเอกสารอื่นๆ ที่เผยแพรต่่อสาธารณะตลอดจนการสมัภาษณ์
ผูบ้รหิาร และเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งของบรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 

9) หนงัสือรบัรอง หนงัสือบรคิณหส์นธิ ขอ้มลู และเอกสารอื่นๆ ที่เผยแพรต่่อสาธารณะตลอดจนการสมัภาษณ์
ผูบ้รหิาร และเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งของบรษิัท แสนสิร ิจ ากดั (มหาชน) 

10) เอกสารขอ้มลู และสญัญาอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการจากบรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน)  
11) ขอ้มลูจากการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารและเจา้หนา้ที่ของบรษิัท และบรษิัท แสนสิร ิจ ากดั (มหาชน) 
12) ขอ้มลูและเอกสารอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้งจากบรษิัท และบรษิัท แสนสิร ิจ ากดั (มหาชน) 
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ขอบเขตและขอ้จ ำกดัควำมรับผิดชอบ 

ผลการศกึษาของบรษิัทหลกัทรพัย ์ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน) (“ทีป่รึกษำทำงกำรเงนิอิสระ”) ในรายงานฉบบันี ้
อยู่บนพืน้ฐานของขอ้มูลและสมมติฐานที่ไดร้บัจากผูบ้ริหารของบริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) และขอ้มูลที่บริษัท
เปิดเผยแก่สาธารณะ ในเว็บไซตข์องส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ (www.sec.or.th) เว็บไซต์
ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (www.set.or.th) และเว็บไซต์ของบริษัท บิซิ เนส ออนไลน์ จ ากัด (มหาชน) 
(www.bol.co.th) 

ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ในรายงานฉบับนีต้ัง้อยู่บนสมมติฐานว่า ขอ้มูลและเอกสารดังกล่าวเป็น
ขอ้มลูที่ถูกตอ้งตามความเป็นจรงิและสมบูรณ ์และการใหค้วามเห็นนีเ้ป็นการพิจารณาจากสภาวะและขอ้มลูที่สามารถรบัรูไ้ด้
ในปัจจุบัน ณ วันที่จัดท ารายงานฉบับนี ้ ทั้งนี ้หากมีการเปล่ียนแปลงใดๆ หรือเกิดเหตุการณ์ใด อาจส่งผลกระทบอย่าง  
มีนยัส าคญัต่อการด าเนินธุรกิจและประมาณการทางการเงินของบริษัทฯ รวมถึงการตดัสินใจของผูถื้อหุน้ต่อรายการไดม้าซึ่ง
สินทรพัยด์งักล่าวได ้ทัง้นี ้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไม่มีภาระผกูพนัในการปรบัปรุงความเห็นต่อการท ารายการดงักล่าวใหเ้ป็น
ปัจจบุนั หรือทบทวนหรือยืนยนัความเห็นดงักล่าวแต่อย่างใด 

ในการใหค้วามเห็นต่อผูถื้อหุน้ในครัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาถึงความสมเหตสุมผลของรายการไดม้า
ซึ่งสินทรพัย ์ประกอบกับปัจจยัต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาขอ้มลูดงักล่าวดว้ยความรอบคอบ 
และสมเหตสุมผลตามมาตรฐานของผูป้ระกอบวิชาชีพพึงกระท า 

เอกสารแนบทา้ยรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้ถือเป็นส่วนหนึ่งของรายงานความเห็นและ
เป็นขอ้มลูที่คณะกรรมการตรวจสอบและผูถื้อหุน้ควรพิจารณารว่มกบัรายงานความเห็นฉบบันีด้ว้ย 
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 บทสรุปผู้บริหาร (Executive Summary)         

ตามที่ที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “MK”) ครัง้ที่ 4/2566 เมื่อ
วันที่ 19 มิถุนายน 2566 มีมติอนุมัติให้บริษัทซือ้ใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามัญของบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) 
(“SIRI”) ที่ออกใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั ซึ่งผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของ SIRI (“ใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI”) มี
สิทธิซือ้หุน้สามญัไดใ้นอตัราการใชสิ้ทธิใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย ต่อหุน้สามญั 1 หุน้ (1 : 1) ในราคาหุน้ละ 1.10 บาท และ
มีอายใุนการใชสิ้ทธิคงเหลือประมาณ 2 ปี (ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI มีอาย ุ5 ปีนบัแต่วนัท่ีออกใบส าคญัแสดงสิทธิ) จากบรษิทั 
รมัเบีย สตรีท (ประเทศไทย) จ ากดั ซึ่งเป็นบคุคลที่ไม่เก่ียวโยงกนักบับรษิัท จ านวนรวมไม่เกิน 700 ลา้นหน่วย ในราคาหน่วยละ 
0.75 บาท รวมเป็นจ านวนเงินไม่เกิน 525.00 ลา้นบาท 

โดยใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI ที่บริษัทซือ้มานั้น SIRI ได้ออกเพื่อจัดสรรให้แก่ Theatre Lane Limited ตามมติที่
ประชมุสามญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 25/2563 ของ SIRI ซึ่งประชมุเมื่อวนัท่ี 24 กรกฎาคม 2563 จากการท่ี SIRI ไดท้ าการเสนอขาย (ก) 
หุน้กูท้ี่ครบก าหนดไถ่ถอนเมื่อมีการเลิกบรษิัท (perpetual bond) โดยเป็นการออกและเสนอขายหุน้กูใ้นวงจ ากดัต่อผูล้งทนุโดย
เฉพาะเจาะจง จ านวน 2.05 ลา้นหน่วย โดยมีมลูค่าการเสนอขายรวม 2,050 ลา้นบาท และ (ข) ใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้
สามัญเพิ่มทุนของ SIRI จ านวน 2,050 ลา้นหน่วย ซึ่ง SIRI ไดจ้ัดสรรให้แก่ Theatre Lane Limited ที่จองซือ้และไดร้ับการ
จดัสรรหุน้กูใ้นวงจ ากดั โดยไม่คิดมลูค่าการเสนอขาย ซึ่งมีอตัราการใชสิ้ทธิที่ 1 หน่วยใบส าคญัแสดงสิทธิต่อ 1 หุน้สามญัของ 
SIRI ในราคาใชสิ้ทธิ 1.10 บาทต่อหุน้ และมีอาย ุ5 ปี นบัแต่วนัท่ีออกใบส าคญัแสดงสิทธิ โดยผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิสามารถ
ใชสิ้ทธิไดไ้ตรมาสละหนึ่งครัง้ในวนัท าการสดุทา้ยของทุกไตรมาสนบัตัง้แต่ไตรมาสแรกที่ไดร้บัการยืนยนัการจดัสรรจาก SIRI 
ตลอดอายขุองใบส าคญัแสดงสิทธิ และสามารถใชสิ้ทธิครัง้สดุทา้ยไดใ้นวนัท่ีใบส าคญัแสดงสิทธิมีอายคุรบ 5 ปี โดยใบส าคญั
แสดงสิทธิที่บริษัทถืออยู่จ  านวน 700 ลา้นหน่วยเป็นการรบัโอนใบส าคญัแสดงสิทธิจากบุคคลที่ไดร้บัโอนจาก Theatre Lane 
Limited ซึ่งเป็นไปตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ ที่ ทจ. 34/2551 ขอ้ 21  

ทั้งนี ้จากการสัมภาษณน์ายทะเบียนใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของ SIRI ที่ออกใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัด 
การรบัโอนใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ของบริษัทจ านวน 700 ลา้นหน่วยดงักล่าว ไดป้ฏิบัติตามประกาศคณะกรรมการก ากับ
ตลาดทุน ที่ ทจ. 34/2551 ขอ้ 21 และไม่มีเหตุอนัใดที่จะท าใหใ้บส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ไม่สามารถคงลกัษณะของบุคคลใน
วงจ ากดั นายทะเบียนของ SIRI ไดด้  าเนินการจดแจง้การโอนในสมดุทะเบียนผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิ และออกใบส าคญัแสดง
สิทธิฉบบัใหม่ใหบ้รษิัทเรียบรอ้ยแลว้เมื่อวนัท่ี 29 มิถนุายน 2566 ดงันัน้ จากเหตผุลที่กล่าวมาขา้งตน้ท่ีปรกึษาทางการเงนิอิสระ
มีความเห็นว่าบริษัทจะสามารถใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุน้สามญัในคราวเดียวหรือหลายคราวก็ได้
ตามขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI และขายใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI บางส่วนหรือทัง้หมดภายในช่วงระยะเวลา
การใชสิ้ทธิแปลงสภาพตามขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI ไดต้ามที่เห็นสมควรและเหมาะสมสอดคลอ้งกับ
สถานการณ์เพื่อประโยชน์สูงสุดต่อบริษัท นอกจากนี ้ส าหรับกรณีการขายใบส าคัญแสดงสิทธิให้กับบุคคลอื่นนั้น บริษัท
สามารถท าไดโ้ดยไม่ตอ้งมีการขออนุญาตจาก SIRI แต่ตอ้งปฏิบตัิตามเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นขอ้ก าหนดสิทธิและกฎหมายที่
เก่ียวขอ้ง 

(โดยรายละเอยีดของใบส าคญัแสดงสทิธิ SIRI ปรากฎตามขอ้ 1.1.2 ลกัษณะทั่วไปของรายการ ของรายงานฉบบันี)้ 

อนึ่ง ตามที่ที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัทครัง้ที่ 7/2566 เมื่อวนัที่ 2 ตุลาคม 2566 ไดม้ีมติอนุมตัิใหน้ าเสนอต่อที่
ประชุมผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ลงทนุในหุน้สามญัของ SIRI โดยการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ที่



รายงานความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ                                                บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน) บทสรุปผูบ้ริหาร (Executive Summary)  หนา้ 4   

ออกใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัด จ านวน 700 ลา้นหน่วย เป็นหุน้สามัญจ านวน 700 ลา้นหุน้ มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.07 บาท ใน
ราคาหุน้ละ 1.10 บาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 4.08 ของจ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดภายหลงัการเพิ่มทนุช าระแลว้ของ SIRI 
จากการแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ในครัง้นี ้(สมมติฐานกรณีบรษิัทใชสิ้ทธิแปลงสภาพเพียงรายเดียว) ทัง้นี ้ในกรณี
ที่ผู้ถือใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI ทุกรายใช้สิทธิแปลงสภาพทั้งหมด (Fully Diluted) บริษัทจะมีสัดส่วนการถือหุ้นใน SIRI 
ประมาณรอ้ยละ 3.98 (ค านวณ ณ วนัที่ 29 กันยายน 2566) โดยบริษัทจะช าระราคาหุน้เป็นเงินสดจ านวน 770.00 ลา้นบาท 
(“ธุรกรรมการเข้าลงทุนใน SIRI”) 

ธุรกรรมการเขา้ลงทนุใน SIRI ตามรายละเอียดขา้งตน้ของบรษิทัเขา้ข่ายเป็นรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องบรษิัท ตาม
ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนท่ี ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่มีนยัส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้า
หรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น ลงวันที่ 31 สิงหาคม 2551 (และที่ไดม้ีการแก้ไขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
สินทรพัย ์พ.ศ. 2547 ลงวนัที่ 29 ตุลาคม 2547 (และที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกาศเร่ืองการได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึง
สินทรัพย”์) โดยมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากับรอ้ยละ 127.12 ตามเกณฑก์ าไรสทุธิจากการด าเนินงาน อา้งอิงจากงบการเงิน
รวมของบริษัทสิน้สดุ ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2566 ซึ่งผ่านการสอบทานโดยผูส้อบบญัชีของบริษัท โดยบริษัทไม่มีรายการไดม้า
ซึ่งสินทรพัยต์ามเกณฑก์ าไรสทุธิจากการด าเนินงานในระหว่าง 6 เดือนก่อนวนัประชุมคณะกรรมการของบริษัทในครัง้นี ้โดย
เป็นการตกลงเขา้ท ารายการระหว่างบริษัทจดทะเบียนกับบริษัทจดทะเบียนอื่น ดงันัน้ ธุรกรรมการเขา้ลงทุนใน SIRI ในครัง้นี ้
จึงถือเป็นรายการประเภทที่ 1 ตามประกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์โดยมีมลูค่าขนาดรายการเท่ากบัรอ้ยละ 
50 หรือสงูกว่าตามเกณฑก์ าไรสทุธิจากการด าเนินงานของบรษิัท เมื่อใชฐ้านในการค านวณจากงบการเงนิรวมของบรษิัทสิน้สดุ 
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 ตามหลกัเกณฑข์องประกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์

ดงันัน้การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ท าใหบ้รษิัทมีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการดงัต่อไปนี ้ 

(1) เปิดเผยสารสนเทศการไดม้าซึ่งสินทรพัยต์่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพยฯ์”) ตามประกาศ
รายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์

(2) จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหุน้ของบริษัทเพื่อขออนมุตัิการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยใ์นครัง้นี ้โดยผูถื้อหุน้จะตอ้งมี
มติอนุมัติการเขา้ท ารายการดงักล่าวดว้ยคะแนนเสียงไม่ต ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุน้ที่มา
ประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนโดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย 

(3) แต่งตั้งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เพื่อแสดงความเห็นเก่ียวกับรายการไดม้าซึ่งสินทรพัย ์รวมทั้งจัดส่งความเห็น
ดงักล่าวต่อส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ตลาดหลกัทรพัย ์และผูถื้อหุน้ของบรษิัท 

ทั้งนี ้ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 7/2566 ซึ่งประชุมเมื่อวนัที่ 2 ตุลาคม 2566 ไดม้ีมติอนุมัติใหเ้สนอต่อที่
ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2566 ซึ่งจะจดัขึน้ในวนัท่ี 20 พฤศจิกายน 2566 เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ารายการดงักล่าว 

อนึง่ ในการพิจารณาอนมุตัิหรือไม่อนมุตัิการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ผูถื้อหุน้สามารถพิจารณาขอ้มลู เหตผุลประกอบ
และความเห็นในประเด็นต่างๆ ตามที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดน้ าเสนอไวใ้นรายงานฉบบันี ้อย่างไรกต็ามการตดัสินใจ
อนมุตัิหรือไม่อนมุตักิารเขา้ท ารายการในครัง้นีข้ึน้อยู่กบัดลุยพินจิของผูถื้อหุน้เป็นส าคญั 

บรษิัทหลกัทรพัย ์ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน) (“ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ” หรือ “IFA”) ในฐานะที่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระที่ไดร้บัการแต่งตัง้โดยบริษัทไดพ้ิจารณาขอ้มลูและเอกสารที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงการสัมภาษณผ์ูบ้ริหารของบริษัท และ 
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บริษัทที่เก่ียวขอ้ง ราคาและเงื่อนไขในสาระส าคญัที่เก่ียวกับการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องบริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) 
และพิจารณาถึงความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการ และความเหมาะสมของราคาของการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัย์
ในครัง้นี ้ ประกอบกับพิจารณาถึงประโยชน ์ผลกระทบ ปัจจยัเส่ียง ขอ้ดี และขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการ โดยสรุปความเห็น
ของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ไดด้งันี ้ 

ความเหน็ของทีป่รึกษาทางเงนิอิสระเกี่ยวกับความสมเหตุสมผลของรายการได้มาซ่ึงสินทรัพย ์ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าธุรกรรมการเขา้ลงทนุใน SIRI ในครัง้นี ้เป็นการลงทนุในกิจการท่ีมีฐานะทาง
การเงินที่แข็งแกร่งและมีผลประกอบการที่ดี ซึ่งจะช่วยสรา้งมลูค่าเพิ่มใหแ้ก่กลุ่มบริษัทในภาพรวม ดงัจะเห็นไดจ้ากก าไรสทุธิ
ของ SIRI ในอดีตจะพบว่าในช่วง 3 ปีที่ผ่านมาตัง้แต่ปี 2562 ถึงปี 2565 SIRI มีการเติบโตของก าไรอย่างต่อเนื่อง หรือคิดเป็น
อัตราการเติบโตของก าไรสุทธิ (CAGR) ในช่วง 3 ปีที่ผ่านมาอยู่ประมาณรอ้ยละ 21.75 และหากพิจารณาในดา้นรายไดจ้ะ
พบว่าภายหลงัจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโควิด-19 ในปี 2563 และปี 2564 SIRI มีการเติบโตของรายไดร้วมที่เพิ่มขึน้
ในปี 2565 และปี 2566 อย่างต่อเนื่อง และการเขา้ลงทุนใน SIRI ของบริษัทในครัง้นีเ้ป็นรูปแบบของเงินลงทุน โดยคาดหวงั
ก าไรจากเงินลงทุน และการไดร้บัเงินปันผล ซึ่งจากขอ้มูลการจ่ายเงินปันผลของ SIRI ยอ้นหลังที่ผ่านมาพบว่า SIRI มีการ
จ่ายเงินปันผลใหก้บัผูถื้อหุน้มาอยา่งสม ่าเสมอ เนื่องจาก SIRI เป็นกิจการท่ีมีฐานะทางการเงนิท่ีแข็งแกรง่และมผีลประกอบการ
ที่ดีจึงท าใหม้ีความสามารถในการจ่ายเงินปันผลไดอ้ย่างต่อเนื่อง 

นอกจากนี ้การลงทุนของบริษัทในครัง้นี ้ยังเป็นการลงทุนในธุรกิจที่เก่ียวขอ้งกับการพัฒนาอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็น
กลุ่มธุรกิจหลกัที่บรษิัทมีความเชี่ยวชาญ ดงันัน้ บรษิัทจึงสามารถวิเคราะหถ์ึงความเส่ียงที่อาจจะเกิดขึน้และผลตอบแทนที่คาด
ว่าจะไดร้ับไดอ้ย่างเหมาะสม และการเข้าไปมีส่วนร่วมในรูปแบบของการเป็นผู้ถือหุ้นใน SIRI จะช่วยสรา้งความสัมพันธ์
ระหว่างบรษิัทกับ SIRI ซึ่งจะช่วยส่งเสริมในการเป็นพนัธมิตรที่ดีทางธุรกิจกบับรษิัทไดใ้นอนาคต โดยที่ผ่านมา บริษัทไดม้ีการ
ร่วมท าธุรกิจร่วมกันกับ SIRI มาแลว้ เช่น การจัดตัง้บริษัทร่วมทุน บริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากัด เพื่อประกอบกิจการ
คลงัสินคา้และอาคารโรงงานใหเ้ช่า ซึ่งเป็นการร่วมทุนระหว่างบริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ
บริษัท กับ SIRI นอกจากนี ้บริษัทยงัมีการท าธุรกรรมร่วมกัน เช่น เมื่อวนัที่ 31 สิงหาคม 2566 ที่ผ่านมา บริษัทมีการจ าหน่าย
หุน้ของบรษิัท เอส 71 พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั ใหก้บั SIRI เป็นตน้ อีกทัง้ SIRI ยงัถือเป็นผูป้ระกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยช์ัน้
น าของประเทศไทย และการท่ีบรษิัทก็เป็นหนึ่งในผูป้ระกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ช่นเดียวกัน จึงท าใหม้ีโอกาสในการที่
จะใหค้วามช่วยเหลือทางธุรกิจซึ่งกนัและกนัไดอ้นาคต ซึ่งอาจช่วยเพิ่มโอกาสในทางธุรกิจใหม่ๆ ใหก้บับรษิัทไดอ้ีกในอนาคต 

อย่างไรก็ตาม หากบริษัทเขา้ลงทุนใน SIRI แลว้จะท าใหบ้ริษัทไม่สามารถน าเงินจ านวน 770.00 ลา้นบาท ไปใชใ้น
การลงทนุเพิ่มเติมส าหรบัธุรกิจหลกัของบรษิัทได ้เช่น การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์หรือการลงทนุในอาคารและอปุกรณ์
เพิ่มเติม อย่างไรก็ตาม ส าหรับการลงทุนในธุรกิจหลักของบริษัทตามแผนธุรกิจปกติ บริษัทจะมีการตั้งงบประมาณและ
จดัเตรียมแหล่งเงินทุนไวส้ าหรบัการด าเนินธุรกิจหลกัอยู่แลว้ ซึ่งการเขา้ลงทนุในหุน้สามญัของ SIRI ในครัง้นีถื้อเป็นการลงทนุ
อื่นๆ เพิ่มเติมนอกเหนือจากการด าเนินธุรกิจหลกัของบรษิัท 

นอกจากนี ้หากพิจารณาถึงแหล่งเงินทุนที่ใชใ้นการท ารายการแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI จ านวน 770.00 
ล้านบาท บริษัทจะใช้แหล่งเงินทุนจากเงินสดคงเหลือของบริษัทและกระแสเงินสดจากการด าเนินงาน โดย ณ วันที่  30 
มิถนุายน 2566 บรษิัทมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเท่ากบั 554.62 ลา้นบาท ซึ่งเป็นเงินสดคงเหลือที่ไดร้วมเงินมดัจ าที่
ไดร้บัมาล่วงหนา้จากการจ าหน่ายหุน้ของบรษิัท เอส 71 พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั ใหก้บั SIRI และบรษิัทประมาณการว่าจะมีกระแส
เงินสดส่วนเกินจากการด าเนินงาน รวมถึงการจ าหน่ายทรพัยสิ์นบางส่วนของบริษัทเพิ่มเติมอีกในไตรมาสที่ 3 ปี 2566 เป็นตน้
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ไป โดยประมาณ 500 - 600 ลา้นบาท ดงันัน้ บริษัทจึงมีกระแสเงินสดที่เพียงพอส าหรบัการท าธุรกรรมในครัง้นี ้นอกจากนี ้ใน
การด าเนินธุรกิจหลกัตามปกติตามแผนธุรกิจ บริษัทสามารถใชแ้หล่งเงินทุนจากกระแสเงินสดที่ไดร้บัจากการด าเนินงานของ
บริษัทตามปกติในแต่ละปีได ้โดยบริษัทไดม้ีการตัง้งบประมาณในแต่ละปีไวส้ าหรบัค่าใชจ้่ายในการพฒันาโครงการ ค่าใชจ้่าย
ในการบรหิาร และเงินทนุหมนุเวียน เป็นตน้ โดยบรษิัทไดต้ัง้งบประมาณส ารองค่าใชจ้่ายดงักล่าวส าหรบัปี 2567 - 2568 ไวอ้ยู่
ที่ปีละประมาณ 600 - 700 ลา้นบาท ทัง้นี ้หากพิจารณจากขอ้มลูในอดีตที่ผ่านมา บริษัทมีกระแสเงินสดจากการด าเนินงาน
สทุธิเป็นบวกมาโดยตลอดซึ่งแสดงถึงกระแสเงินสดที่เพียงพอในการด าเนินธุรกิจตามปกติ  กล่าวคือ บริษัทมีกระแสเงินสดรบั
จากการด าเนินงานที่มากกว่ากระแสเงินสดจ่ายในการด าเนินงาน โดยบริษัทมีกระแสเงินสดจากการด าเนินงานสทุธิเป็นบวก
เท่ากับ 1,632.09 ลา้นบาท ส าหรบังวด 6 เดือนสิน้สุดวนัที่ 30 มิถุนายน 2566 และเท่ากับ 572.14 ลา้นบาท ส าหรบังวด 12 
เดือน สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 

อีกทั้ง ภายหลังการเข้าลงทุนในครั้งนี ้ บริษัทจะเป็นผู้ถือหุ้นสามัญของ SIRI จ านวน 700 ล้านหุ้น หรือคิดเป็น
ประมาณรอ้ยละ 4.08 ของจ านวนหุน้สามญัที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดภายหลงัการเพิ่มทุนช าระแลว้ของ SIRI และในกรณีที่ผู้
ถือใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ทกุรายใชสิ้ทธิแปลงสภาพทัง้หมด (Fully Diluted) บรษิัทจะมีสดัส่วนการถือหุน้ใน SIRI ประมาณ
รอ้ยละ 3.98 (ค านวณ ณ วนัท่ี 29 กนัยายน 2566) ซึ่งถือเป็นสดัส่วนการถือหุน้ท่ีไม่ไดท้  าใหบ้รษิัทมีอ  านาจในการเขา้ไปมีส่วน
ร่วมในการตัดสินใจเก่ียวกับนโยบายหรือการด าเนินงานอย่างมีนัยส าคัญ และไม่ไดอ้ยู่ในระดับที่บริษัทจะมีอิทธิพลหรือมี
อ านาจควบคมุใน SIRI แต่อย่างไรก็ตาม แมว้่าบริษัทจะไม่ไดม้ีแผนในการส่งกรรมการเขา้ไปเป็นตวัแทนของ SIRI แต่บริษัทก็
จะคอยติดตามถึงผลประกอบการของ SIRI อย่างต่อเนื่อง เพื่อพิจารณาถึงความคุม้ค่าของผลตอบแทนที่ไดร้บัจากการลงทนุใน
ครัง้นี ้

และหากพิจารณาการซือ้หุน้ของ SIRI โดยตรงผ่านตลาดหลกัทรพัยฯ์ โดยที่ไม่ตอ้งท าการใชสิ้ทธิซือ้หุน้เพิ่มทุนจาก
การแปลงสภาพใบส าคัญแสดงสิทธิ ซึ่งบริษัทก็จะไดเ้ป็นผูถื้อหุน้เช่นเดียวกันกับการซือ้หุน้เพิ่มทุนของ SIRI จากการแปลง
สภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ และการซือ้หุน้สามญัของ SIRI โดยตรงในตลาดหลกัทรพัยจ์ะใชร้ะยะเวลาที่รวดเรว็กว่าการใชสิ้ทธิ
แปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เนื่องจากใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI จะสามารถใชสิ้ทธิไดแ้ค่ไตรมาสละหน่ึงครัง้ อย่างไรก็
ตาม การซือ้ขายหุน้ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ จะตอ้งพิจารณาถึงปริมาณการซือ้ขาย (Trading Volume) ของหลกัทรพัยด์งักล่าว
ดว้ย โดยหลกัทรพัย ์SIRI มีปรมิาณการซือ้ขาย (Trading Volume) รายวนัเฉล่ียยอ้นหลงั 360 วนัท าการอยู่ที่ประมาณ 186.05 
ลา้นหุน้ต่อวนั 

อนึ่ง ความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการธุรกรรมการเขา้ลงทนุใน SIRI ในครัง้นี ้ประกอบดว้ย  

1) ความเส่ียงจากราคาของหุน้สามญัของ SIRI ที่อาจเปล่ียนแปลงไปหรือมีความผนัผวน ซึ่งส่งผลต่อก าไรขาดทุนจาก
การใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิเป็นหุน้สามญั และก าไรขาดทนุจากส่วนต่างราคาของหุน้สามญัภายหลงั
จากการแปลงสภาพแลว้  

เนื่องด้วยใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI มีหุ้นสามัญของ SIRI เป็นหลักทรัพย์อ้างอิง โดยหุ้นสามัญของ SIRI ซึ่งจด
ทะเบียนอยู่ในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยนั้นสามารถเปล่ียนแปลงไดต้ามสภาพตลาด ณ ขณะนั้น ซึ่งอาจมี
ความผนัผวนได ้โดยราคาของหุน้สามญัของ SIRI ณ วนัที่มีการใชสิ้ทธิแปลงสภาพจะส่งผลกระทบต่อก าไรขาดทุน
จากการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุน้สามัญของ SIRI นอกจากนี ้ราคาของหุน้สามัญของ 
SIRI ที่เปล่ียนแปลงไปยงัส่งผลถึงก าไรขาดทุนจากส่วนต่างราคาที่จะเกิดขึน้ในอนาคตดว้ย โดยบริษัทไม่สามารถที่
จะคาดการณร์าคาของหุน้สามญัของ SIRI ในอนาคตได ้
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2) ความเส่ียงจากราคาของหุน้สามญัของ SIRI ที่อาจเปล่ียนแปลงไปในช่วงระยะเวลาการใชสิ้ทธิแปลงสภาพจนอาจไม่
คุม้ค่าในการใชสิ้ทธิแปลงสภาพ  

หากราคาหุน้ SIRI มีการปรบัตวัลดลงจนต ่ากว่าราคาใชสิ้ทธิแปลงสภาพ (Exercise Price) ที่ 1.10 บาทต่อหุน้ ก็จะ
ท าใหใ้บส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ดงักล่าวมีลกัษณะ Out-of-the-Money (OTM) ซึ่งถือว่าไม่มีความคุม้ค่าในการใชสิ้ทธิ
แปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิในครัง้นี ้

3) ความเส่ียงจากการปรบัมลูค่าเงินลงทนุในงบการเงินส าหรบัเงินลงทนุท่ีไม่ใช่บรษิัทรว่มหรือบรษิัทย่อย 

ภายหลงัการไดม้าซึ่งหุน้สามญัของ SIRI ในครัง้นี ้บริษัทจะมีการรบัรูเ้งินลงทุนในหุน้สามญัของ SIRI เป็นสินทรพัย์
ทางการเงินท่ีจะตอ้งมีการปรบัปรุงมลูค่ายตุิธรรมทกุสิน้งวด ดงันัน้ ราคาตลาดของหุน้สามญัของ SIRI ที่เปล่ียนแปลง
ไปก็จะส่งผลกระทบต่อการปรบัปรุงมลูค่าเงินลงทนุใน SIRI ในงบการเงินของบรษิัทในอนาคต 

4) ความเส่ียงจากการท่ีบรษิัทอาจไดร้บัเงินปันผลจาก SIRI โดยไม่เป็นไปตามที่คาดการณไ์ว ้ 

บรษิัทอาจไดร้บัเงินปันผลจาก SIRI โดยไม่เป็นไปตามที่คาดการณไ์ว ้ซึ่งจะส่งผลถึงผลตอบแทนที่จะไดร้บัในอนาคต
จากการลงทนุในครัง้นี ้อย่างไรก็ตาม หากในอนาคต SIRI มีการเติบโตและผลประกอบการณท์ี่ดีขึน้กว่าที่คาดการณ์
ไว ้บรษิัทก็มีโอกาสที่จะไดร้บัเงินปันผลที่สงูกว่าที่คาดการณไ์วไ้ดเ้ช่นกนั 

5) ความเส่ียงที่จะไดร้บัอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุท่ีต ่ากว่าตน้ทนุเงินทนุของการเขา้ท ารายการ  

ภายหลงัจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้บรษิัทอาจไดร้บัเงินปันผลจาก SIRI ในอนาคตต ่ากว่าตน้ทนุทางการเงินของ
การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้หากบริษัทมีแผนจะใชแ้หล่งเงินทุนจากกระแสเงินสดจากการด าเนินงานของบริษัท หรือ
วงเงินสินเชื่อจากสถาบันการเงิน หรือเงินลงทุนจากส่วนของผูถื้อหุน้ ซึ่งในกรณีที่บริษัทใชแ้หล่งเงินทุนจากวงเงิน
สินเชื่อจากสถาบนัการเงินจะท าใหบ้รษิัทมีภาระทางการเงินท่ีเพิ่มขึน้ หรือในกรณีที่ใชเ้งินลงทุนจากส่วนของผูถื้อหุน้
ก็จะมีผลตอบแทนที่คาดหวังของผู้ถือหุ้นหรือต้นทุนเงินทุนของผู้ถือหุ้น ดังนั้นบริษัทจึงมีความเ ส่ียงจากการที่
ผลตอบแทนที่ไดร้บัจาก SIRI มีมลูค่านอ้ยกว่าตน้ทนุเงินทนุของบรษิัท 

6) ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขที่เก่ียวขอ้งเก่ียวกบัใบส าคญัแสดงสิทธิ  

หากหน่วยงานก ากับดูแลต่างๆ มีการเปล่ียนแปลงมาตรการ หลักเกณฑ ์หรือเงื่อนไขต่างๆ ที่อาจส่งผลกระทบต่อ
ใบส าคัญแสดงสิทธิ หรือการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคัญแสดงสิทธิ รวมไปถึงกรณีที่ขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคญั
แสดงสิทธิที่อาจมีการเปล่ียนแปลงไป ก็จะส่งผลกระทบต่อการเขา้ท ารายการในครัง้นีไ้ด ้อย่างไรก็ตาม บริษัทไดม้ี
มารตรการในการติดตามกฎเกณฑ ์กฎระเบียบ และประกาศที่มีการออกใหม่ รวมไปถึงศึกษาถึงเงื่อนไขต่างๆ ที่
อาจจะเกิดขึน้ตามขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิอย่างต่อเนื่อง 

7) ความเส่ียงจากการท่ีอาจไม่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทและ/หรือบรษิัทใหญ่ 

เนื่องจากการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยใ์นครัง้นี ้มีเงื่อนไขบงัคบัก่อนไดแ้ก่ การไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้
ของบริษัท ซึ่งตอ้งไดร้บัอนุมตัิดว้ยคะแนนเสียง 3 ใน 4 ของผูถื้อหุน้ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง โดยไม่นบัรวมผู้
ถือหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย นอกจากนี ้การท ารายการในครัง้นีย้งัตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากบรษิัทใหญ่ คือ FNS ซึ่งเป็นผูม้ีอ  านาจ
ควบคมุของบรษิัท และถือหุน้ในบรษิัทจ านวนรอ้ยละ 49.50 (ณ วนัท่ี 29 กนัยายน 2566) ซึ่งจากสดัส่วนการถือหุน้ที่
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มีนยัส าคญั การท ารายการในครัง้นีจ้  าเป็นท่ีจะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจาก FNS รวมถึงตามเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง อีกทัง้การเขา้
ท ารายการของ FNS จะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของ FNS ดว้ยเช่นกนั 

ดว้ยเหตุนี ้การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้จึงมีความเส่ียงจากการที่อาจไม่ไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัท
และ/หรือ FNS ซึ่งจะส่งผลใหบ้ริษัทสญูเสียโอกาสในการเขา้ลงทุนใน SIRI ซึ่งเป็นกิจการที่มีศกัยภาพในการเติบโต 
และสญูเสียโอกาสที่จะไดร้บัผลตอบแทนจากการลงทนุ รวมถึงเสียค่าใชจ้่ายที่ไดด้  าเนินการไปแลว้ส าหรบัการเขา้ท า
รายการดงักล่าว 

 ส าหรบัการพิจารณาความคุม้ค่าของการเขา้ลงทุนใน SIRI ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าวิธีการประเมิน
มูลค่าหุ้นที่ เหมาะสมของ SIRI คือ วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดถัวเฉล่ียถ่วงน ้าหนัก (Volume Weighted Average Price 
Approach หรือ VWAP) ซึ่งเป็นการประเมินมูลค่ากิจการโดยน ามูลค่าการซือ้ขายในตลาดหลักทรพัยฯ์ มาเปรียบเทียบกับ
ปริมาณการซือ้ขาย โดยใชค้่าเฉล่ียยอ้นหลงั 7 วนัท าการ 15 วนัท าการ 30 วนัท าการ 60 วนัท าการ 90 วนัท าการ 120 วนัท า
การ 180 วนัท าการ และ 360 วนัท าการ โดยช่วงของราคายตุิธรรมจากวธีิเปรียบเทียบราคาตลาดถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกั (Volume 
Weighted Average Price Approach หรือ VWAP) อยู่ระหว่าง 1.72 - 1.93 บาทต่อหุน้  

นอกจากนี ้อัตราการหมุนเวียนการซือ้ขายหุ้นสามัญของ SIRI เฉล่ีย (Average Turnover Ratio) ย้อนหลังในช่วง
ระยะเวลา 7 - 360 วนัท าการ คือระหว่างวนัที่ 5 เมษายน 2565 ถึงวนัที่ 29 กันยายน 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 1.19 - 2.28 ซึ่งมีค่า
มากกว่าอตัราหมนุเวียนการซือ้ขายเฉล่ีย (Turnover Ratio) ของบรษิัทท่ีมีการประกอบธุรกิจที่คลา้ยคลงึกนั ที่ประมาณรอ้ยละ 
0.24 - 0.32 

ทัง้นี ้ตน้ทุนในการไดม้าซึ่งหุน้สามญัของ SIRI ประกอบดว้ยราคาซือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI จ านวน 0.75 บาทต่อ
หน่วย และราคาใชสิ้ทธิของใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามัญของ SIRI จ านวน 1.10 บาทต่อหุน้ รวมเป็นจ านวนทั้งสิน้ 
1.85 บาทต่อหุน้ เป็นราคาที่ยงัอยู่ในช่วงราคายตุิธรรมของ SIRI ที่มีมลูค่ายตุิธรรมที่ประเมินดว้ยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดถัว
เฉล่ียถ่วงน า้หนกั (Volume Weighted Average Price Approach หรือ VWAP อยู่ที่ 1.72 - 1.93 บาทต่อหุน้ ดงันัน้ ที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าราคาซือ้ใบส าคัญแสดงสิทธิ และราคาใช้สิทธิของใบส าคัญแสดงสิทธิของ SIRI น้ันมี

ความเหมาะสมทัง้นี ้เมื่อพิจารณาจากราคาตลาดล่าสดุของ SIRI ณ วนัที่ 20 ตุลาคม 2566 ซึ่งเท่ากับ 1.57 บาทต่อหุน้ โดย
หากสมมติว่าบริษัทสามารถใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI ไดท้ันที ณ ปัจจุบัน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ
สามารถสรุปขอ้มลูเพิ่มเติมไดว้่าบรษิัทจะมีทางเลือกในการเขา้ท ารายการตามสถานการณใ์นกรณีต่างๆ ไดด้งันี ้

กรณีที่ 1) ท าการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิดงักล่าว โดยเมื่อค านวณเทียบราคาตลาดของ SIRI ที่ราคา 1.57 
บาทต่อหุน้กบัตน้ทนุรวมในการไดม้าของหุน้สามญัของ SIRI จากการแปลงสภาพท่ีเท่ากบั 1.85 บาทต่อหุน้ โดยมี
อัตราใชสิ้ทธิ 1 ใบส าคัญแสดงสิทธิ ต่อ 1 หุน้สามัญ บริษัทจะมีผลขาดทุนจากการซือ้และแปลงสภาพใบส าคญั
แสดงสิทธิ SIRI สทุธิเท่ากับ 0.28 บาทต่อหุน้ (1.85 บาทต่อหุน้ - 1.57 บาทต่อหุน้) หรือคิดเป็นผลขาดทุนจ านวน
ประมาณ 196 ลา้นบาท 

กรณีที่ 2) เขา้ลงทุนในหุน้สามญัของ SIRI โดยการซือ้หุน้ SIRI ผ่านตลาดหลกัทรพัยฯ์ บริษัทก็จะมีตน้ทุนรวมเท่ากับผลรวม
ของราคาหุน้สามญัที่ 1.57 บาทต่อหุน้ และตน้ทนุของใบส าคญัแสดงสิทธิที่ 0.75 บาทต่อหุน้ โดยมีอตัราใชสิ้ทธิ 1 
ใบส าคญัแสดงสิทธิ ต่อ 1 หุน้สามญั รวมเป็นตน้ทุนรวม 2.32 บาทต่อหุน้ ซึ่งจะคิดเป็นผลขาดทุนในการเขา้ลงทนุ
ใน SIRI เท่ากับ 0.75 บาทต่อหุน้ (2.32 บาทต่อหุน้ - 1.57 บาทต่อหุน้) หรือคิดเป็นผลขาดทุนจ านวน 525 ลา้น
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บาท ทัง้นี ้บรษิัทจะยงัถือใบส าคญัแสดงสิทธิอยู่ซึ่งสามารถขายใบส าคญัแสดงสิทธิได ้โดยมลูค่าที่ขายไดจ้ะหกักบั
ผลขาดทนุดงักล่าว ดงันัน้ บรษิัทจะมีผลขาดทนุสทุธิไม่เกินจ านวน 525 ลา้นบาท 

กรณีที่ 3) หากบริษัทพิจารณาที่จะไม่ใชสิ้ทธิ บริษัทก็สามารถที่จะขายใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ใหก้ับบุคคลอื่น ซึ่งหากมี
ราคาขายที่สูงกว่า 0.75 บาทต่อ 1 หน่วยใบส าคัญแสดงสิทธิ บริษัทก็จะมีก าไรจากการขายใบส าคญัแสดงสิทธิ 
หรือหากมีราคาขายที่ต  ่ากว่า 0.75 บาทต่อ 1 หน่วยใบส าคัญแสดงสิทธิ บริษัทก็จะมีผลขาดทุนจากการขาย
ใบส าคญัแสดงสิทธิ ซึ่งผลขาดทนุจากการขายใบส าคญัแสดงสิทธิจะไม่เกิน 0.75 บาทต่อใบส าคญัแสดงสิทธิ หรือ
คิดเป็นผลขาดทนุไม่เกินจ านวน 525 ลา้นบาท อย่างไรก็ตาม ในกรณีนีบ้รษิัทจะไม่ไดถื้อหุน้ใน SIRI แต่อย่างใด 

กรณีที่ 4) ในกรณีบริษัทไม่สามารถหาผูซ้ือ้ไดแ้ละบริษัทไม่เขา้ท ารายการแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิจนใบส าคญัแสดง
สิทธิหมดอายุ บริษัทจะมีผลขาดทุนจากการซือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เท่ากับ 0.75 บาทต่อหุน้ หรือคิดเป็นผล
ขาดทนุจ านวน 525 ลา้นบาท อย่างไรก็ตาม ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ยงัมีอายคุงเหลืออีกประมาณ 2 ปี 

โดยสรุปหากสมมติว่าบริษัทสามารถใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ไดท้นัทีในปัจจุบนั บริษัทจะมีผล
ขาดทุนจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้แต่อย่างไรก็ตาม การเขา้ท ารายการในครัง้นีข้ึน้อยู่กับราคาตลาดของ SIRI ในอนาคต 
ซึ่งจะส่งผลถึงผลก าไรขาดทุนจากการเขา้ท ารายการในรูปแบบตามกรณีต่างๆ ท่ีแตกต่างกันไป โดยใบส าคัญแสดงสิทธิ
ดงักล่าวมีอายคุงเหลืออีกประมาณ 2 ปี 

นอกจากนี ้หากพิจารณาในส่วนของตน้ทุนการซือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิ ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทครัง้ที่ 
4/2566 เมื่อวนัที่ 19 มิถุนายน 2566 ที่ไดม้ีมติอนุมตัิใหบ้ริษัทซือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI จ านวนรวมไม่เกิน 700 ลา้นหน่วย 
ในราคาหน่วยละ 0.75 บาท นัน้ โดยหากพิจารณาจากราคาตลาดถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกัของ SIRI เฉล่ียยอ้นหลงั 7 - 360 วนัท า
การนบัจากวนัท าการก่อนวนัที่ที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทมีมติในวนัที่ 19 มิถุนายน 2566 ซึ่งอยู่ที่ 1.55 - 1.89 บาทต่อหุน้ 
เมื่อน ามาเทียบกบัราคาซือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิที่หน่วยละ 0.75 บาท และราคาใชสิ้ทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิที่ 1.10 บาทต่อ
หุน้ รวมเป็น 1.85 บาทต่อหุน้ นั้นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าเป็นราคาที่อยู่ในช่วงของราคาตลาดถัวเฉล่ียถ่วง
น า้หนกัของ SIRI เฉล่ียยอ้นหลงั 7 - 360 วนัท าการนบัจากวนัท าการก่อนวนัท่ี 19 มิถนุายน 2566 ซึ่งอยู่ที่ 1.55 - 1.89 บาทต่อ
หุน้ ทั้งนี ้การซือ้ใบส าคัญแสดงสิทธิในครัง้นี ้บริษัทยังมีโอกาสที่จะพิจารณาใชสิ้ทธิแปลงสภาพตามอายุในการใชสิ้ทธิของ
ใบส าคัญแสดงสิทธิที่คงเหลืออีกประมาณ 2 ปี เพื่อเป็นการพิจารณาการเขา้ลงทุนใน SIRI บนหลักความระมดัระวงัอีกส่วน
หน่ึง ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า ราคาซือ้ใบส าคัญแสดงสิทธิจ านวน 700 ล้านหน่วยทีร่าคาหน่วย
ละ 0.75 บาท น้ันมีความเหมาะสม 

อีกทัง้ หากสมมติว่าบริษัทสามารถใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ไดท้นัทีในวนัที่ 19 มิถุนายน 2566 
ซึ่งราคาตลาดของ SIRI เท่ากับ 1.87 บาทต่อหุน้ จะสามารถคิดเป็นผลก าไรเท่ากบั 0.02 บาทต่อหุน้ (1.87 บาทต่อหุน้ - 1.85 
บาทต่อหุ้น) หรือคิดเป็นผลก าไรจ านวน 14 ลา้นบาท ดังนั้น การเข้าท ารายการซือ้ใบส าคัญแสดงสิทธิตามมติที่ประชุม
คณะกรรมการบริษัทเมื่อวนัที่ 19 มิถุนายน 2566 จึงถือว่ามีความเหมาะสม นอกจากนี ้ขอ้แตกต่างของการซือ้ใบส าคญัแสดง
สิทธิเทียบกับการซือ้หุน้สามัญโดยตรง คือ การจ ากัดผลขาดทุนสูงสุดโดยในกรณีนีผ้ลขาดทุนสูงสุดของบริษัทจากการเขา้
ลงทุนในใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI จะไม่เกิน 0.75 บาทต่อหุน้ ถึงแมว้่าหากราคาตลาดของ SIRI จะลดลงไปต ่ากว่า 1.10 บาท
ต่อหุน้ก็ตาม โดยใบส าคญัแสดงสิทธิจะถือว่ามีลกัษณะ Out-of-the-Money (OTM) จนมีมลูค่าเป็นศนูย ์ในขณะที่การลงทนุใน
หุน้สามัญของ SIRI โดยตรงที่ราคา 1.87 บาทต่อหุน้ (อา้งอิง ณ วันที่ 19 มิถุนายน 2566) จะมีผลขาดทุนที่มากกว่าการซือ้
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ใบส าคญัแสดงสิทธิในกรณีที่หากราคาตลาดของ SIRI ลดลงไปต ่ากว่า 1.10 บาทต่อหุน้ ดงันัน้ การอนมุตัิการเขา้ท ารายการซือ้
ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เมื่อวนัท่ี 19 มิถนุายน 2566 จึงถือว่ามีความเหมาะสมแลว้ ณ ช่วงเวลาดงักล่าว 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า เงื่อนไขการเขา้ท ารายการและเงื่อนไขบงัคบัก่อนของการเขา้ท ารายการใน
ครัง้นี ้มีความเหมาะสม เนื่องจากเป็นไปตามตามหลกัเกณฑข์องประกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์และมิไดม้ี
เงื่อนไขใดที่จะท าใหบ้รษิัท และผูถื้อหุน้ของบรษิัทเสียประโยชน ์

และจากการพิจารณาขอ้มลูและเหตุผลที่กล่าวในรายงานฉบบันี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า ผูถื้อหุน้
ควรอนุมัติการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยฯ์ ในครัง้นี ้

อย่างไรก็ตาม เนื่องจากบริษัทสามารถใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุน้สามญัในคราวเดียวหรือ
หลายคราวก็ได ้ภายในช่วงระยะเวลาตัง้แต่วนัท าการสดุทา้ยของไตรมาสที่ 4 ปี 2566 และไม่เกินวนัท่ี 2 พฤศจิกายน 2568 ซึ่ง
เป็นไปตามระยะเวลาการใชสิ้ทธิตามขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ที่ออกใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั ดงันัน้บริษัท
ควรพิจารณาถึงถึงความเส่ียงที่อาจจะเกิดขึน้ สภาพคล่องทางการเงิน และความคุม้ค่าของการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญั
แสดงสิทธิ SIRI ณ ขณะนัน้ประกอบดว้ยเช่นกนั เพื่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อบรษิัท และผูถื้อหุน้ในระยะยาว 

อนึ่ง ตามที่บริษัทขอให้ที่ประชุมผู้ถือหุ้นมอบอ านาจให้คณะกรรมการของบริษัทพิจารณาแก้ไขเปล่ียนแปลง             
ธุรกรรมการเขา้ลงทุนใน SIRI เก่ียวกบัการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุน้สามญัของ SIRI เพียงบางส่วน 
หรือไม่ใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุน้สามญัของ SIRI และขายใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI บางส่วนหรือ
ทัง้หมดภายในช่วงระยะเวลาการใชสิ้ทธิแปลงสภาพตามขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ไดต้ามที่เห็นสมควรและ
เหมาะสมสอดคลอ้งกบัสถานการณเ์พื่อประโยชนส์งูสดุต่อบรษิัท 

ทัง้นี ้หากบรษิัทพิจารณาจ าหน่ายใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI บรษิัทจะด าเนินการตามหลกัเกณฑข์องประกาศเรื่องการ
ไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์รวมถึงกฎระเบียบต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งในการเขา้ท ารายการดงักล่าว 

อนึ่ง ในการพิจารณาอนมุตัิหรือไม่อนมุตัิการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ผูถื้อหุน้สามารถพิจารณาขอ้มลู เหตผุลประกอบ 
และความเห็นในประเด็นต่าง ๆ ตามที่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดน้ าเสนอไวใ้นรายงานฉบับนี ้อย่างไรก็ตามการตดัสินใจ
อนมุตัิหรือไม่อนมุตัิการเขา้ท ารายการในครัง้นีข้ึน้อยู่กบัดลุยพินิจของผูถื้อหุน้เป็นส าคญั 

โดยรายละเอยีดประกอบความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ สามารถสรุปไดด้งันี ้
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1.1 ลักษณะและรายละเอียดของรายการได้มาซ่ึงสนิทรัพย ์

1.1.1 วัตถุประสงค ์และทีม่าของรายการ 

ตามที่ที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “MK”) ครัง้ที่ 4/2566 เมื่อ
วันที่ 19 มิถุนายน 2566 มีมติอนุมัติให้บริษัทซือ้ใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามัญของบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) 
(“SIRI”) ที่ออกใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั ซึ่งผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของ SIRI (“ใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI”) มี
สิทธิซือ้หุน้สามญัไดใ้นอตัราการใชสิ้ทธิใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย ต่อหุน้สามญั 1 หุน้ (1 : 1) ในราคาหุน้ละ 1.10 บาท และ
มีอายใุนการใชสิ้ทธิคงเหลือประมาณ 2 ปี (ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI มีอาย ุ5 ปีนบัแต่วนัท่ีออกใบส าคญัแสดงสิทธิ) จากบรษิทั 
รมัเบีย สตรีท (ประเทศไทย) จ ากัด ซึ่งเป็นบุคคลซึ่งไม่เก่ียวโยงกนักบับริษัท จ านวนรวมไม่เกิน 700 ลา้นหน่วย ในราคาหน่วย
ละ 0.75 บาท รวมเป็นจ านวนเงินไม่เกิน 525.00 ลา้นบาท 

โดยใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI ที่บริษัทซือ้มานั้น SIRI ได้ออกเพื่อจัดสรรให้แก่ Theatre Lane Limited ตามมติที่
ประชมุสามญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 25/2563 ของ SIRI ซึ่งประชมุเมื่อวนัท่ี 24 กรกฎาคม 2563 จากการท่ี SIRI ไดท้ าการเสนอขาย (ก) 
หุน้กูท้ี่ครบก าหนดไถ่ถอนเมื่อมีการเลิกบรษิัท (perpetual bond) โดยเป็นการออกและเสนอขายหุน้กูใ้นวงจ ากดัต่อผูล้งทนุโดย
เฉพาะเจาะจง จ านวน 2.05 ลา้นหน่วย โดยมีมลูค่าการเสนอขายรวม 2,050 ลา้นบาท และ (ข) ใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้
สามัญเพิ่มทุนของ SIRI จ านวน 2,050 ลา้นหน่วย ซึ่ง SIRI ไดจ้ัดสรรให้แก่ Theatre Lane Limited ที่จองซือ้และไดร้ับการ
จดัสรรหุน้กูใ้นวงจ ากดั โดยไม่คิดมลูค่าการเสนอขาย ซึ่งมีอตัราการใชสิ้ทธิที่ 1 หน่วยใบส าคญัแสดงสิทธิต่อ 1 หุน้สามญัของ 
SIRI ในราคาใชสิ้ทธิ 1.10 บาทต่อหุน้ และมีอาย ุ5 ปี นบัแต่วนัท่ีออกใบส าคญัแสดงสิทธิ โดยผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิสามารถ
ใชสิ้ทธิไดไ้ตรมาสละหนึ่งครัง้ในวนัท าการสดุทา้ยของทุกไตรมาสนบัตัง้แต่ไตรมาสแรกที่ไดร้บัการยืนยนัการจดัสรรจาก SIRI 
ตลอดอายขุองใบส าคญัแสดงสิทธิ และสามารถใชสิ้ทธิครัง้สดุทา้ยไดใ้นวนัท่ีใบส าคญัแสดงสิทธิมีอายคุรบ 5 ปี โดยใบส าคญั
แสดงสิทธิที่บริษัทถืออยู่จ  านวน 700 ลา้นหน่วยเป็นการรบัโอนใบส าคญัแสดงสิทธิจากบุคคลที่ไดร้บัโอนจาก Theatre Lane 
Limited ซึ่งเป็นไปตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ ที่ ทจ. 34/2551 ขอ้ 21  

ทั้งนี ้จากการสัมภาษณน์ายทะเบียนใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของ SIRI ที่ออกใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัด 
การรบัโอนใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ของบริษัทจ านวน 700 ลา้นหน่วยดงักล่าว ไดป้ฏิบัติตามประกาศคณะกรรมการก ากับ
ตลาดทุน ที่ ทจ. 34/2551 ขอ้ 21 และไม่มีเหตุอนัใดที่จะท าใหใ้บส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ไม่สามารถคงลกัษณะของบุคคลใน
วงจ ากดั นายทะเบียนของ SIRI ไดด้  าเนินการจดแจง้การโอนในสมดุทะเบียนผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิ และออกใบส าคญัแสดง
สิทธิฉบบัใหม่ใหบ้รษิัทเรียบรอ้ยแลว้เมื่อวนัท่ี 29 มิถนุายน 2566 ดงันัน้ จากเหตผุลที่กล่าวมาขา้งตน้ท่ีปรกึษาทางการเงนิอิสระ
มีความเห็นว่าบริษัทจะสามารถใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุน้สามญัในคราวเดียวหรือหลายคราวก็ได้
ตามขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI และขายใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI บางส่วนหรือทัง้หมดภายในช่วงระยะเวลา
การใชสิ้ทธิแปลงสภาพตามขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI ไดต้ามที่เห็นสมควรและเหมาะสมสอดคลอ้งกับ
สถานการณ์เพื่อประโยชน์สูงสุดต่อบริษัท นอกจากนี ้ส าหรับกรณีการขายใบส าคัญแสดงสิทธิให้กับบุคคลอื่นนั้น บริษัท
สามารถท าไดโ้ดยไม่ตอ้งมีการขออนุญาตจาก SIRI แต่ตอ้งปฏิบตัิตามเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นขอ้ก าหนดสิทธิและกฎหมายที่
เก่ียวขอ้ง 

ส่วนที ่1: รายละเอียดโดยทั่วไปของรายการ   
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(โดยรายละเอยีดของใบส าคญัแสดงสทิธิ SIRI ปรากฎตามขอ้ 1.1.2 ลกัษณะทั่วไปของรายการ ของรายงานฉบบันี)้ 

อนึ่ง ตามที่ที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัทครัง้ที่ 7/2566 เมื่อวันที่ 2 ตุลาคม 2566 มีมติอนุมัติใหน้ าเสนอต่อที่
ประชุมผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ลงทนุในหุน้สามญัของ SIRI โดยการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ที่
ออกใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัด จ านวน 700 ลา้นหน่วย เป็นหุน้สามัญจ านวน 700 ลา้นหุน้ มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.07 บาท ใน
ราคาหุน้ละ 1.10 บาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 4.08 ของจ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดภายหลงัการเพิ่มทนุช าระแลว้ของ SIRI 
จากการแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ในครัง้นี ้(สมมติฐานกรณีบรษิัทใชสิ้ทธิแปลงสภาพเพียงรายเดียว) ทัง้นี ้ในกรณี
ที่ผู้ถือใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI ทุกรายใช้สิทธิแปลงสภาพทั้งหมด (Fully Diluted) บริษัทจะมีสัดส่วนการถือหุ้นใน SIRI 
ประมาณรอ้ยละ 3.98 (ค านวณ ณ วนัที่ 29 กันยายน 2566) โดยบริษัทจะช าระราคาหุน้เป็นเงินสดจ านวน 770.00 ลา้นบาท 
(“ธุรกรรมการเข้าลงทุนใน SIRI”) 

ธุรกรรมการเขา้ลงทนุใน SIRI ตามรายละเอียดขา้งตน้ของบรษิทัเขา้ข่ายเป็นรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องบรษิัท ตาม
ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนท่ี ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่มีนยัส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้า
หรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น ลงวันที่ 31 สิงหาคม 2551 (และที่ไดม้ีการแก้ไขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
สินทรพัย ์พ.ศ. 2547 ลงวนัที่ 29 ตุลาคม 2547 (และที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกาศเร่ืองการได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึง
สินทรัพย”์) โดยมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากับรอ้ยละ 127.12 ตามเกณฑก์ าไรสทุธิจากการด าเนินงาน อา้งอิงจากงบการเงิน
รวมของบริษัทสิน้สดุ ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2566 ซึ่งผ่านการสอบทานโดยผูส้อบบญัชีของบริษัท โดยบริษัทไม่มีรายการไดม้า
ซึ่งสินทรพัยต์ามเกณฑก์ าไรสทุธิจากการด าเนินงานในระหว่าง 6 เดือนก่อนวนัประชุมคณะกรรมการของบริษัทในครัง้นี ้ โดย
เป็นการตกลงเขา้ท ารายการระหว่างบริษัทจดทะเบียนกบับริษัทจดทะเบียนอื่น  ดงันัน้ ธุรกรรมการเขา้ลงทุนใน SIRI ในครัง้นี ้
จึงถือเป็นรายการประเภทที่ 1 ตามประกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์โดยมีมลูค่าขนาดรายการเท่ากบัรอ้ยละ 
50 หรือสงูกว่าตามเกณฑก์ าไรสทุธิจากการด าเนินงานของบรษิัท เมื่อใชฐ้านในการค านวณจากงบการเงนิรวมของบรษิัทสิน้สดุ 
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 ตามหลกัเกณฑข์องประกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์

ทัง้นี ้บรษิัทมีหนา้ที่เปิดเผยขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องบรษิัท ดงัต่อไปนี ้ 

(1) เปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกบัรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยส์ าหรบัธุรกรรมการเขา้ลงทุนใน SIRI ต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
ตามประกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์

(2) ด าเนินการจดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหุน้เพื่อขออนมุตัิการเขา้ท าธุรกรรมการไดม้าซึ่งสินทรพัย ์โดยตอ้งไดร้บัอนุมตัิ
จากที่ประชุมผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนนเสียงไม่ต  ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชุมและมี
สิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย 

(3) แต่งตั้งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเห็นต่อธุรกรรมการเข้าลงทุนใน SIRI รวมทั้งจัดส่งความเห็น
ดังกล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. (“ส านักงานฯ”) ตลาดหลักทรัพยฯ์ และผู้ถือหุ้นของบริษัท ในการนีบ้ริษัทได้
แต่งตัง้ที่ปรึกษาทางการเงินจาก บริษัทหลักทรพัย ์ไอ วี โกลบอล จ ากัด (มหาชน) เพื่อท าหนา้ที่เป็นที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระส าหรบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้

ทัง้นี ้ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 7/2566 ซึ่งประชุมเมื่อวนัที่ 2 ตุลาคม 2566 ไดม้ีมติอนุมตัิใหน้ าเสนอต่อที่
ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ของบริษัทครัง้ที่ 1/2566 ซึ่งจะจดัขึน้ในวนัท่ี 20 พฤศจิกายน 2566 เวลา 15.00 น. ณ หอ้งคราวนบ์อล
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รูม ชัน้ 21 โรงแรมคราวนพ์ลาซ่า กรุงเทพ ลมุพินี พารค์ เลขที่ 952 ถนนพระรามที่ 4 แขวงสรุยิวงศ ์เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 
เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ารายการดงักล่าว 

1.1.2 ลักษณะทั่วไปของรายการ 

ตามที่ที่ประชมุคณะกรรมการของบรษิัทครัง้ที่ 4/2566 เมื่อวนัท่ี 19 มิถนุายน 2566 มีมติอนมุตัิใหบ้รษิัทซือ้ใบส าคญั
แสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของ SIRI ที่ออกใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั ซึ่งผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI มีสิทธิซือ้หุน้สามญัไดใ้น
อัตราการใชสิ้ทธิใบส าคัญแสดงสิทธิ 1 หน่วย ต่อหุน้สามญั 1 หุน้ (1 : 1) ในราคาหุน้ละ 1.10 บาท และมีอายุในการใชสิ้ทธิ
คงเหลือประมาณ 2 ปี (ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI มีอายุ 5 ปีนบัแต่วนัที่ออกใบส าคญัแสดงสิทธิเมื่อวนัที่ 3 พฤศจิกายน 2563) 
จากบุคคลซึ่งไม่เก่ียวโยงกันกับบริษัท จ านวนรวมไม่เกิน 700 ลา้นหน่วย ในราคาหน่วยละ 0.75 บาท รวมเป็นจ านวนเงินไม่
เกิน 525.00 ลา้นบาท 

เมื่อวนัที่ 28 มิถุนายน 2566 บริษัทไดซ้ือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ดงักล่าวจากบริษัท รมัเบีย สตรีท (ประเทศไทย) 
จ ากดั ซึ่งเป็นบคุคลที่ไม่เก่ียวโยงกนักบับรษิัท จ านวน 700 ลา้นหน่วย ในราคาหน่วยละ 0.75 บาท รวมเป็นจ านวนเงิน 525.00 
ลา้นบาท โดยสรุปสาระส าคญัของใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI มีรายละเอียด ดงันี ้

ประเภทของใบส าคัญแสดงสิทธิ ใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) ที่ออกใหแ้ก่บุคคลใน
วงจ ากดั (Private Placement) 

ชนิดของใบส าคัญแสดงสิทธิ ระบชุื่อผูถ้ือและโอนเปลี่ยนมือไดแ้บบมีขอ้จ ากดั/1 
อายุของใบส าคัญแสดงสิทธิ 5 ปี นบัแต่วนัที่ออกใบส าคญัแสดงสิทธิเม่ือวนัที่ 3 พฤศจิกายน 2563 
อัตราการใช้สิทธิ ใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย มีสิทธิซือ้หุน้สามญัได ้1 หุน้ (อาจเปลี่ยนแปลงไดต้ามเงื่อนไขการ

ปรบัสิทธิ ตามรายละเอียดที่ระบไุวใ้นขอ้ก าหนดสิทธิ) 
ระยะเวลาการใช้สิทธิ ผูถ้ือใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI สามารถใชส้ิทธิไดไ้ตรมาสละหนึ่งครัง้ในวนัท าการสดุทา้ยของทุก

ไตรมาสนบัตัง้แต่ไตรมาสแรกที่ไดร้บัการยืนยนัจดัสรรจากบริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) ตลอด
อายุของใบส าคัญแสดงสิทธิ (“วันก าหนดใชส้ิทธิ”) และสามารถใชส้ิทธิครัง้สุดทา้ยไดใ้นวนัที่
ใบส าคญัแสดงสิทธิมีอายุครบ 5 ปี (“วนัก าหนดใชส้ิทธิครัง้สุดทา้ย”) หากวนัครบอายุดงักล่าว
ตรงกบัวนัหยดุท าการของบริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) ใหผู้ถ้ือใบส าคญัแสดงสิทธิสามารถใช้
สิทธิครัง้สดุทา้ยไดใ้นวนัท าการสดุทา้ยก่อนหนา้วนัหยดุนัน้  

ราคาการใช้สิทธิ ราคาหุน้ละ 1.10 บาท (หนึ่งบาทสิบสตางค)์ (อาจเปลี่ยนแปลงไดต้ามเง่ือนไขการปรบัสิทธิตาม
รายละเอียดที่ระบไุวใ้นขอ้ก าหนดสิทธิ) 

วันทีอ่อกใบส าคัญการแสดงสิทธ ิ 21 ตลุาคม 2563 
วันครบก าหนดอายุใบส าคัญแสดงสิทธิ 20 ตลุาคม 2568 
ตลาดรองของใบส าคัญแสดงสิทธิ ไม่มีการจดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
ตลาดรองของหุ้นสามัญที่เกิดจากการใช้
สิทธิ 

ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ระยะเวลาห้ามจ าหน่ายหุ้น  ตามประกาศตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เร่ือง หลกัเกณฑ ์เง่ือนไข และวิธีการพิจารณาค า
ขอใหร้บัหุน้สามญั หรือหุน้บรุิมสิทธิในส่วนเพ่ิมทนุเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน พ.ศ. 2558 

นายทะเบียน บริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) 

หมายเหต:ุ 1/ เพ่ือปฏิบัติตามประกาศคณะกรรมการตลาดทนุที่ ทจ. 72/2558 เรื่อง การอนุญาตใหบ้ริษัทจดทะเบียนเสนอขายหุน้ที่ออกใหม่ต่อบคุคลในวงจ ากัด ลงวันที่ 28 
ตลุาคม 2558 (และที่แกไ้ขเพ่ิมเติม) (“ประกาศ ทจ.72/2558”) บริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) จะไม่รบัจดทะเบียนการโอนใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัเพิ่ม
ทนุที่ออกใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั (private placement) ไม่ว่าทอดใดๆ หากการโอนดงักล่าวจะท าใหใ้บส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามัญเพ่ิมทนุที่ออกใหแ้ก่บุคคล
ในวงจ ากดั (private placement) ไม่สามารถคงลกัษณะของบคุคลในวงจ ากดัตามที่ก าหนดในประกาศ ทจ.72/2558 ได ้เวน้แต่เป็นการโอนทางมรดก 
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อนึ่ง จากขอ้ก าหนดและเงื่อนไขการใชสิ้ทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ดงักล่าวขา้งตน้ บริษัทมีความประสงคท์ี่จะ
เขา้ลงทุนในหุน้สามญัของบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) โดยการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI จ านวน 700 
ลา้นหน่วย เป็นหุน้สามัญจ านวน 700 ลา้นหุน้ มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.07 บาท ในราคาหุน้ละ 1.10 บาท โดยบริษัทจะช าระ
ราคาหุน้เป็นเงินสดจ านวน 770.00 ลา้นบาท และภายหลังการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้บริษัทจะมีสัดส่วนการถือหุน้ใน SIRI 
เท่ากับรอ้ยละ 4.08 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ภายหลงัจากการเพิ่มทุนช าระแลว้ของ SIRI จากการแปลงสภาพ
ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ในครัง้นี ้(สมมตุิฐานกรณีบรษิัทใชสิ้ทธิแปลงสภาพเพียงรายเดียว) ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูถื้อใบส าคญัแสดง
สิทธิ SIRI ทุกรายใช้สิทธิแปลงสภาพทั้งหมด (Fully Diluted) บริษัทจะมีสัดส่วนการถือหุ้นใน SIRI ประมาณรอ้ยละ 3.98 
(ค านวณ ณ วนัท่ี 29 กนัยายน 2566) 

อย่างไรก็ตาม ขอให้ที่ประชุมผู้ถือหุ้นมอบอ านาจให้คณะกรรมการของบริษัทพิจารณาแก้ไขเปล่ียนแปลง             
ธุรกรรมการเขา้ลงทุนใน SIRI เก่ียวกบัการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุน้สามญัของ SIRI เพียงบางส่วน 
หรือไม่ใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุน้สามญัของ SIRI และขายใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI บางส่วนหรือ
ทัง้หมดภายในช่วงระยะเวลาการใชสิ้ทธิแปลงสภาพตามขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ไดต้ามที่เห็นสมควรและ
เหมาะสมสอดคลอ้งกบัสถานการณเ์พื่อประโยชนส์งูสดุต่อบรษิัท 

ทัง้นี ้หากบรษิัทพิจารณาจ าหน่ายใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI บรษิัทจะด าเนินการตามหลกัเกณฑข์องประกาศเรื่องการ
ไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์รวมถึงกฎระเบียบต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งในการเขา้ท ารายการดงักล่าว 

1.1.3 วัน เดือน ปี ทีเ่กดิรายการ 

บริษัทจะใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุน้สามัญในคราวเดียวหรือหลายคราวก็ไดภ้ายในช่วง
ระยะเวลาตัง้แต่วนัท าการสดุทา้ยของไตรมาสที่ 4 ปี 2566 และไม่เกินวนัที่ 2 พฤศจิกายน 2568 ซึ่งเป็นไปตามระยะเวลาการ
ใชสิ้ทธิตามขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ที่ออกใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั 

1.1.4 คู่กรณีทีเ่กี่ยวข้อง และลกัษณะความสัมพนัธร์ะหว่างกนั 

บริษัทจะเขา้ลงทุนในหุน้สามญัของบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) โดยการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ 
จ านวน 700 ลา้นหน่วย เป็นหุน้สามญัจ านวน 700 ลา้นหุน้ โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้ 

บรษิัทผูอ้อกหุน้สามญัเพิ่มทนุ:  บรษิัท แสนสิร ิจ ากดั (มหาชน)  

ผูใ้ชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ: บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 

ความสมัพนัธ:์     ไม่มี  

ธุรกรรมการเข้าลงทุนใน SIRI ในครั้งนี ้ MK และ SIRI ไม่ เ ป็นบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับบริษัทตามประกาศ
คณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทจ. 21/2551 เรื่องหลักเกณฑใ์นการท ารายการที่เก่ียวโยงกัน และประกาศคณะกรรมการ
ตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกัน 
พ.ศ. 2546 (รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) 
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1.1.5 รายละเอียดของสินทรัพยท์ีไ่ดม้า 

บริษัทจะเขา้ลงทุนในหุน้สามญัของ SIRI จ านวน 700 ลา้นหุน้ จากการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI 
จ านวน 700 ลา้นหน่วย ในอตัราการใชสิ้ทธิใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย ต่อหุน้สามญั 1 หุน้ (1 : 1) ในราคาหุน้ละ 1.10 บาท 
คิดเป็นมลูค่ารวม 770.00 ลา้นบาท ซึ่งคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 4.08 ของจ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดภายหลงั
จากการเพิ่มทนุช าระแลว้ของ SIRI จากการแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ในครัง้นี ้ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูถื้อใบส าคญัแสดง
สิทธิ SIRI ทุกรายใช้สิทธิแปลงสภาพทั้งหมด (Fully Diluted) บริษัทจะมีสัดส่วนการถือหุ้นใน SIRI ประมาณรอ้ยละ 3.98 
(ค านวณ ณ วนัท่ี 29 กนัยายน 2566) โดยรายละเอียดของ SIRI เป็นดงัต่อไปนี ้

1.1.5.1 ข้อมูลของบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) 

(1) ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อบรษิัท : บรษิัท แสนสิร ิจ ากดั (มหาชน) 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : เลขที่  59 อาคาร สิริ แคมปัส ซอยริมคลองพระโขนง แขวงพระโขนงเหนือ                   

เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 10110 
เลขที่ทะเบียนนิติบคุคล : 0107538000665 
ลกัษณะการประกอบธุรกิจ : ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์แบ่งเป็น  

1. ธุรกิจเพื่อขาย โดยพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัแนวราบและแนวสงู  
2. ธุรกิจเพื่อใหเ้ช่าอาคารส านกังาน และอาคารพาณิชย ์ซึ่งเป็นโครงการที่ขาย
สิทธิการเช่า และธุรกิจบริการอสงัหาริมทรพัย ์โดยแบ่งเป็นธุรกิจบริหารงาน
ขายโครงการ ธุรกิจนายหนา้ และบรกิารดา้นการบรหิารและจดัการโครงการ
อสงัหารมิทรพัย ์

ทนุจดทะเบียน : 20,343,625,722.40 บาท (ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566) 
ทนุท่ีออกและช าระแลว้ : 17,631,632,581.37 บาท (ณ วนัท่ี 3 ตลุาคม 2566) 
ปีที่ก่อตัง้ : 2527 

   ที่มา: 56-1 ของ SIRI และขอ้มลูจากตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

(2) รายชื่อผู้ถือหุ้น 

รายชื่อผูถื้อหุน้ก่อนและที่คาดว่าจะเป็นภายหลงัการท ารายการ 

ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น 

ก่อนการท ารายการ 
ภายหลังการท ารายการ 

ณ วันที ่3 ตุลาคม 25661/ 
จ านวนหุ้น 

(หุ้น) 
สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

จ านวนหุ้น 
(หุ้น) 

สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

1 ผูถ้ือหุน้เดิม 16,478,161,291 100.00 16,478,161,291 95.92 
2 บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) - - 700,000,000 4.082/ 

รวม 16,478,161,291 100.00 17,178,161,291 100.00 

ที่มา: ขอ้มลูจากตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
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หมายเหต:ุ 1/ เม่ือวนัที่ 3 ตุลาคม 2566 SIRI ไดด้  าเนินการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทุนช าระแลว้ต่อกรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวง
พาณิชยจ์ากเดิม 17,626,871,081.37 บาท เป็น 17,631,632,581.37 บาท หรือคิดเป็นจ านวนหุน้จาก 6,473,711,291 
หุ้น เป็น 16,478,161,291 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1.07 บาท ซึ่งเป็นผลจากการใช้สิทธิซือ้หุ้นสามัญของ  SIRI ตาม
ใบส าคญัแสดงสิทธิทีอ่อกใหแ้ก่กรรมการ และผูบ้ริหาร/พนกังานของ SIRI และ/หรือบริษัทย่อย ภายใตโ้ครงการ ESOP # 8 
ส าหรบังวดการใชส้ิทธิประจ าเดือนกนัยายน 2566 

 2/ บริษัทจะถือหุน้ใน SIRI ประมาณรอ้ยละ 4.08 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดภายหลงัการเพิ่มทุนช าระแลว้ของ 
SIRI จากการแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI (สมมติฐานกรณีบริษัทใชส้ิทธิแปลงสภาพเพียงรายเดียว) หรือคิดเป็น
รอ้ยละ 3.98 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดภายหลงัการเพิ่มทุนช าระแลว้ของ SIRI กรณีนักลงทุนใชส้ิทธิแปลง

สภาพใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของ SIRI ทกุรายรายชื่อกรรมการ 
ล าดับ รายช่ือกรรมการ ต าแหน่ง 

1 นาย อภิชาติ จตูระกลู ประธานกรรมการ, ประธานกรรมการบริหาร, ประธานอ านวยการ  
2 นาย เจษฎาวฒัน ์เพรียบจริยวฒัน ์ รองประธานกรรมการ , กรรมการอิสระ , ประธานกรรมการ

ตรวจสอบ 
3 นาย วนัจกัร ์บรุณศิริ กรรมการ 
4 นาย ธงชยั จิรอลงกรณ ์ กรรมการ 
5 นาย วิชญา จาติกวณิช กรรมการ 
6 นาย อทุยั อทุยัแสงสขุ กรรมการ 
7 นาย ศภุกรณ ์เวชชาชีวะ กรรมการ 
8 นาย พรทตั อมตวิวฒัน ์ กรรมการอิสระ 
9 นาย กิตติชยั รกัตะกนิษฐ์ กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ 

10 นาย วีระนนัท ์ช่ืนสวุรรณ กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ 

ที่มา:  ขอ้มลูจากตลาดหลกัทรพัยฯ์  
หมายเหต:ุ  ไม่มีการเปลี่ยนแปลงรายชื่อ และ/หรือจ านวนกรรมการใน SIRI ภายหลงัการท ารายการ 

(3) งบแสดงฐานะการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงิน  
(หน่วย: ล้านบาท) 

31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค. 2564 31 ธ.ค. 2565 30 มิ.ย. 2566 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 3,006.63 2,181.01 2,659.68 4,222.65 
ลกูหนีก้ารคา้และรายไดท้ี่ยงัไม่เรียกช าระ 1,667.01 1,385.33 982.56 1,019.79 
เงินใหกู้ย้ืมแก่กิจการที่เกี่ยวขอ้งกนัที่ถึงก าหนด
ช าระภายในหนึ่งปี 

2,562.84 2,845.67 1,187.94 463.25 

เงินใหกู้้ยืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายใน
หนึ่งปี 

0.60 - - - 

ตน้ทนุการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขาย 56,080.73 55,142.51 85,859.15 92,498.80 
เงินจ่ายล่วงหนา้ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง 685.05 548.13 621.29 674.14 
เงินมดัจ าค่าซือ้ที่ดินและสินทรพัย ์ 3,373.56 3,331.76 5,238.27 4,377.16 
ตน้ทนุในการไดม้าซึ่งสญัญา 611.20 340.63 164.35 149.69 
ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหนา้ 50.00 84.03 97.87 195.93 
สินทรพัยท์างการเงินหมนุเวียนอื่น 692.82 0.05 160.68 89.34 
สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น 178.58 179.94 282.63 222.00 
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งบแสดงฐานะการเงิน  
(หน่วย: ล้านบาท) 

31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค. 2564 31 ธ.ค. 2565 30 มิ.ย. 2566 

รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 68,909.01 66,039.05 97,254.41 103,912.75 
เงินฝากธนาคารที่มีขอ้จ ากดัในการเบิกใช ้ - 71.95 70.00 272.39 
เงินใหกู้ย้ืมแก่กิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั 123.90 277.20 1,703.52 3,161.67 
ตั๋วเงินรบัระยะยาว 143.67 93.54 93.75 98.49 
สินทรพัยท์างการเงินไม่หมนุเวียนอื่น 1,099.37 1,586.24 2,035.73 1,934.63 
เงินลงทนุในบริษัทย่อย - - - - 
เงินลงทนุในการรว่มคา้ 171.53 443.54 581.41 977.96 
เงินลงทนุในบริษัทรว่ม 199.46 2,031.14 1,954.23 1,964.07 
อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ 2,711.63 3,930.83 4,818.50 4,619.55 
ที่ดินรอการพฒันา 27,610.49 30,465.56 7,351.69 7,316.57 
ที่ดิน อาคารและอปุกรณ ์ 3,545.56 3,469.98 3,360.14 7,074.05 
สินทรพัยส์ิทธิการใช ้ 1,835.79 1,695.60 1,546.19 1,458.39 
สินทรพัยไ์ม่มีตวัตนอ่ืน 3,884.12 3,994.01 4,009.48 4,004.76 
ค่าความนิยม 697.10 784.77 814.38 841.00 
สินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี 1,342.76 1,388.77 1,489.54 1,600.47 
สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื่น 357.72 359.77 368.49 579.76 
รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 43,723.09 50,592.92 30,197.05 35,903.74 
รวมสินทรัพย ์ 112,632.10 116,631.98 127,451.47 139,816.50 
เงินกูย้ืมระยะสัน้จากธนาคาร 2,919.00 5,880.00 3,476.79 1,623.67 
ตั๋วแลกเงิน 1,123.20 3,993.90 6,417.52 6,085.77 
เจา้หนีก้ารคา้ 2,214.30 1,084.11 1,235.42 1,745.29 
เงินกูย้ืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 5,359.91 8,559.48 10,211.31 9,156.34 
หนี ้สินจากสัญญาจะซื ้อจะขายทรัพย์สินที่มี
สิทธิซือ้คืนและขายคืน - ครบก าหนดช าระ
ภายในหนึ่งปี 

- - 33.83 - 

เจา้หนีค้่าซือ้ที่ดินระยะสัน้ - - 160.12 - 
เจา้หนีค้่าซือ้ที่ดินระยะยาวที่ครบก าหนดช าระ
ภายใน 1 ปี 

2,372.35 1,011.13 - - 

หุ้นกู้ชนิดไม่มีประกัน - ครบก าหนดช าระ
ภายในหนึ่งปี 

8,196.65 10,728.35 12,036.41 6,170.38 

หนีส้ินตามสญัญาเช่าที่ถึงก าหนดช าระภายใน
หนึ่งปี 

175.73 179.26 170.55 181.75 

ภาษีเงินไดน้ิติบคุคลคา้งจ่าย 124.26 159.70 404.96 629.80 
ประมาณการหนีส้ินระยะสัน้ 147.00 115.65 363.10 315.14 
ค่างวดที่ยงัไม่รบัรูเ้ป็นรายได ้ 3,670.31 2,290.51 3,260.66 3,326.45 
หนีส้ินหมนุเวียนอื่น:     
เงินรบัล่วงหนา้จากลกูคา้  709.85 497.28 574.32 488.41 
เงินประกนัการก่อสรา้ง 836.86 567.68 741.24 846.62 
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 876.03 1,173.75 1,768.99 1,264.72 
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งบแสดงฐานะการเงิน  
(หน่วย: ล้านบาท) 

31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค. 2564 31 ธ.ค. 2565 30 มิ.ย. 2566 

ตน้ทนุโครงการคา้งจ่าย 1,227.16 974.94 959.10 971.77 
อ่ืน ๆ 760.69 429.50 501.94 464.50 

รวมหนีสิ้นหมุนเวียน 30,713.28 37,645.24 42,316.26 33,270.61 
รายไดค้่าสิทธิการเช่ารอตดับญัชี 221.05 179.17 137.75 120.30 
เงินกูย้ืมระยะยาว 14,455.78 9,596.62 8,290.28 9,019.98 
หนี ้สินจากสัญญาจะซื ้อจะขายทรัพย์สินที่มี
สิทธิซือ้คืนและขายคืน 

637.78 635.69 - - 

เจา้หนีค้่าซือ้ที่ดินระยะยาว - - - 5,962.10 
ตั๋วเงินจ่ายระยะยาวค่าที่ดิน 990.59 - - - 
หุน้กูช้นิดไม่มีประกนั 23,464.99 24,935.73 30,222.21 41,225.86 
ส ารองรายการภายใต้วิธีส่วนได้เสียของเงิน
ลงทนุในการรว่มคา้ 

501.81 244.45 110.85 1,039.26 

หนีส้ินตามสญัญาเช่า 1,588.26 1,530.59 1,409.64 1,328.39 
ส ารองผลประโยชนร์ะยะยาวของพนกังาน 329.39 350.51 319.37 318.74 
ประมาณการหนีส้ินระยะยาว 289.64 313.18 366.41 401.04 
หนีส้ินภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี 24.10 1.47 - - 
หนีส้ินไม่หมนุเวียนอื่น 218.18 232.67 238.19 177.01 
รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวียน 42,721.57 38,020.08 41,094.70 59,592.67 
รวมหนีสิ้น 73,434.86 75,665.32 83,410.96 92,863.28 
ทนุจดทะเบียน1/ 21,146.13 20,343.63 20,343.63 20,343.63 
ทนุที่ออกและช าระแลว้2/ 15,903.13 15,924.87 15,967.75 16,981.50 
ส่วนเกินมลูค่าหุน้สามญั 2,354.71 2,359.19 2,368.02 2,447.77 
เงินรับล่วงหน้าค่าหุ้นจากการใช้สิทธิตาม
ใบส าคญัแสดงสิทธิ 

- - 522.09 605.55 

หุน้กูด้อ้ยสิทธิที่มีลกัษณะคลา้ยทนุ 4,973.74 4,973.74 4,973.74 4,973.74 
ใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้ 47.15 47.15 47.15 29.42 
ส่วนทนุจากการจ่ายโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ ์ - 57.48 88.72 67.90 
ส ารองตามกฎหมาย 1,706.07 1,806.93 2,020.84 2,020.84 
ก าไรสะสม - ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 12,784.65 13,790.01 16,088.26 17,425.73 
องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนของผูถ้ือหุน้ (393.89) 266.03 356.41 819.41 
ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทใหญ่ 37,375.55 39,225.41 42,432.98 45,371.85 
ส่วนของผู้มีส่วนได้เสียที่ไม่มีอ านาจควบคุม
ของบริษัทย่อย 

1,821.69 1,741.24 1,607.53 1,581.36 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 39,197.24 40,966.66 44,040.51 46,953.21 
รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 112,632.10 116,631.98 127,451.47 139,816.50 

ที่มา: งบการเงินซึ่งผ่านการตรวจสอบหรือสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

หมายเหต:ุ 1/ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 และ 2565 และ 30 มิถนุายน 2566: หุน้สามญั 19,012,734,320 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1.07 บาท 
  ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563: หุน้สามญั 19,762,734,320 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1.07 บาท 
 2/ ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2566: หุน้สามญั 15,870,561,291 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1.07 บาท 
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  ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565: หุน้สามญั 14,923,126,291 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1.07 บาท 
  ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564: หุน้สามญั 14,883,054,320 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1.07 บาท 
  ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563: หุน้สามญั 14,862,734,320 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1.07 บาท 

(4) งบก าไรขาดทุน 

งบก าไรขาดทุน  
(หน่วย: ล้านบาท) 

งวด 12 เดือน 
ปี 2563 

งวด 12 เดือน 
ปี 2564 

งวด 12 เดือน 
ปี 2565 

งวด 6 เดือน 
ปี 2565 

งวด 6 เดือน ปี 
2566 

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 30,558.84 26,170.23 30,716.21 10,883.17 14,761.23 
รายไดค้่าบริการธุรกิจ  2,751.29 1,687.06 1,678.58 745.40 1,229.12 
รายไดค้่าบริหารโรงแรม 139.34 314.80 548.09 234.52 283.23 
รายไดจ้ากการขายวสัดกุ่อสรา้ง 53.00 52.35 45.43 13.46 23.15 
รายไดจ้ากโครงการเพื่อเช่า  119.09 155.59 209.69 98.10 90.93 
รายไดค้่าบริการอื่น 211.57 261.88 514.11 233.36 444.57 
รายไดอ่ื้น:      
รายได้จากการริบเงินจองและเงิน 
ค่างวด 

- 107.79 514.79 429.96 258.92 

ก าไรจากการขายที่ดิน 10.69 - 239.53 178.88 502.73 
ก าไรจากการขายทรพัยส์ิน - - - 4.23 623.41 
ก า ไ รจากการขาย เงินลงทุน ใน 
การรว่มคา้ 

93.13 - - -  

เงินปันผลรบั - 0.54 3.90 2.79 0.82 
อ่ืน ๆ 770.31 807.51 513.16 233.48 274.55 

รวมรายได้ 34,707.26 29,557.75 34,983.48 13,057.34 18,492.65 
ตน้ทนุการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 22,909.90 17,319.27 19,834.32 7,227.16 9,781.82 
ตน้ทนุบริการธุรกิจ 1,974.96 1,121.68 1,071.02 468.91 644.80 
ตน้ทนุค่าบริหารโรงแรม 472.90 728.19 1,022.55 419.25 526.16 
ตน้ทนุขายวสัดกุ่อสรา้ง 47.20 49.77 39.53 11.38 24.56 
ตน้ทนุบริการโครงการเพ่ือเช่า 93.29 96.78 93.63 44.84 45.03 
ตน้ทนุบริการอื่น 269.99 290.95 529.54 256.81 452.56 
ค่าใชจ้่ายในการขาย 2,232.72 2,022.47 2,238.44 791.57 1,131.48 
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 4,227.23 4,352.63 4,926.24 1,894.15 1,979.30 
รวมค่าใช้จ่าย 32,228.20 25,981.75 29,755.26 11,114.08 14,585.70 
ก าไรจากกิจกรรมด าเนินงาน 2,479.05 3,576.00 5,228.23 1,943.27 3,906.94 
ส่วนแบ่งก าไรจากการรว่มคา้ 452.36 75.10 494.06 71.49 138.43 
ส่วนแบ่งขาดทนุจากบริษัทรว่ม (23.13) (0.10) (21.25) (18.34) 3.84 
รายไดท้างการเงิน 287.59 189.77 229.63 116.59 110.57 
ตน้ทนุทางการเงิน (977.80) (1,165.42) (737.43) (556.06) (236.76) 
ก าไรก่อนภาษีเงินได้ 2,218.07 2,675.35 5,193.24 1,556.94 3,923.02 
ค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้ (760.24) (736.81) (1,086.66) (393.06) (812.18) 
ก าไรสุทธิ 1,457.83 1,938.55 4,106.59 1,163.88 3,110.84 
การแบ่งปันก าไร (ขาดทุน) สุทธิ:      
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งบก าไรขาดทุน  
(หน่วย: ล้านบาท) 

งวด 12 เดือน 
ปี 2563 

งวด 12 เดือน 
ปี 2564 

งวด 12 เดือน 
ปี 2565 

งวด 6 เดือน 
ปี 2565 

งวด 6 เดือน ปี 
2566 

ส่วนที่เป็นของผูถ้ือหุน้ของบริษัทใหญ่ 1,673.09 2,017.28 4,279.88 1,220.17 3,202.93 
ส่วนที่ เป็นของผู้มีส่วนได้เสียที่ ไม่ มี
อ านาจควบคมุของบริษัทย่อย 

(215.26) (78.73) (173.30) (56.29) (92.09) 

ที่มา: งบการเงินซึ่งผ่านการตรวจสอบหรือสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

1.1.6 ประเภทและขนาดของรายการ 

การค านวณขนาดรายการได้มาซ่ึงสินทรัพย ์

สรุปขอ้มลูทางการเงินของบริษัทและบริษัทที่เก่ียวขอ้งกบัการท ารายการอา้งอิงจากงบการเงินซึ่งผ่านการตรวจสอบ
หรือสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต มีดงัต่อไปนี ้

ขอ้มลูทางการเงิน 

ข้อมูลทางการเงิน  
(หน่วย: ล้านบาท) 

บริษัท SIRI 
งบการเงินรวม1/ งบการเงินรวม1/ 

สิน้สุด ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 30 มิถุนายน 2566 
สินทรพัยร์วม 20,243.66 139,816.50 
หกั หนีส้ินรวม 13,871.57 92,863.28 
หกั สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน2/ 300.22 7,904.62 
หกั ส่วนของผูถ้ือหุน้ที่ไม่มีอ านาจควบคมุ 34.15 1,581.36 
มูลค่าสินทรัพยท์ีมี่ตัวตนสุทธิ (NTA) 6,037.71 37,467.24 
ก าไรสทุธิส าหรบังวด 12 เดือน สิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 25663/  200.81 6,262.64 

หมายเหต:ุ 1/ งบการเงิน ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2566 ซึ่งผ่านการสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 
 2/ สินทรพัยไ์ม่มีตวัตนประกอบดว้ย สินทรพัยส์ิทธิการใช ้ค่าความนิยม สินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี และสินทรพัยไ์ม่

มีตวัตนอ่ืน เป็นตน้ 
 3/ ค านวณจากก าไรสทุธิส่วนที่เป็นของบริษัทใหญ่ 

รายละเอียดการค านวณขนาดรายการตามประกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยม์ีดงันี  ้

เกณฑก์ารค านวณ  การค านวณ 
1. เกณฑ์มูลค่าสินทรัพย์ที่มีตัวตน

สทุธิ (NTA) 
= (NTA1/ ของเงินลงทนุในบริษัท x สดัส่วนที่ไดม้าหรือจ าหน่ายไป) x 100 

NTA ของบริษัทจดทะเบียน2/  
2. เ ก ณ ฑ์ ก า ไ ร สุ ท ธิ จ า ก ก า ร

ด าเนินงาน 
= (ก าไรสทุธิจากการด าเนินงานของเงินลงทนุในบริษทั x สดัส่วนที่ซือ้หรือขาย) x 100 

ก าไรสทุธิจากการด าเนินงานของบริษทัจดทะเบียน2/  
3. เกณฑม์ลูค่ารวมสิ่งตอบแทน = มลูค่าที่จ่ายหรือไดร้บั x 100 

สินทรพัยร์วมของบริษัทจดทะเบียน2/  
4. เกณฑ์มูลค่าหุ้นทุนที่ออกเพื่อ

ช าระค่าสินทรพัย ์
= จ านวนหุน้ทนุที่บรษิัทออกเพ่ือช าระค่าสินทรพัย ์x 100 

จ านวนหุน้ที่ช  าระแลว้ของบริษัท  

หมายเหต:ุ 1/ มลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ (NTA) = สินทรพัยร์วม - สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน - หนีส้ินรวม - ส่วนผูถ้ือหุน้ที่ไม่มีอ านาจควบคมุ 
 2/ อา้งอิงจากงบการเงินรวมของบริษัท 
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(1) การค านวณขนาดรายการได้มาซ่ึงหุ้นสามัญของ SIRI 

เกณฑก์ารค านวณ  การค านวณ ขนาดรายการ 
1. เกณฑ์มูลค่าสินทรัพย์ที่มีตัวตนสุทธิ 

(NTA) 
= (37,467.24 ลา้นบาท x 4.08%1/) x 100 

6,037.71 ลา้นบาท  

รอ้ยละ 25.29 

2. เกณฑก์ าไรสทุธิจากการด าเนินงาน = (6,262.64 ลา้นบาท x 4.08%1/) x 100 
200.81 ลา้นบาท  

รอ้ยละ 127.12 

3. เกณฑม์ลูค่ารวมสิ่งตอบแทน = 770.00 ลา้นบาท x 100 
20,243.66 ลา้นบาท  

รอ้ยละ 3.80 

4. เกณฑม์ูลค่าหุน้ทุนที่ออกเพื่อช าระค่า
สินทรพัย ์

= ไม่สามารถค านวณได้เนื่องจากไม่มีการออกหุ้นเพื่อ
ช าระค่าสินทรพัย ์

ไม่สามารถค านวณได ้

หมายเหต:ุ 1/ ค านวณจากจ านวนหุน้สามญัที่ช  าระแลว้ของ SIRI จ านวน 16,473,711,291 หุน้ ณ วนัที่ 4 กนัยายน 2566 

(2) สรุปการนับรวมขนาดรายการสูงสุด 

รายการ เกณฑม์ูลค่า
สินทรัพยท์ีมี่ตัวตน

สุทธิ (NTA) 

เกณฑก์ าไรสุทธิจาก
การด าเนินงาน 

เกณฑม์ูลค่ารวม 
ส่ิงตอบแทน 

เกณฑมู์ลค่าหุ้นทุนที่
ออกเพื่อช าระค่า

สินทรัพย ์
รายการไดม้าซึ่งสินทรพัย ์ รอ้ยละ 25.29 รอ้ยละ 127.12 รอ้ยละ 3.80 ไม่สามารถค านวณได ้
รวมขนาดรายการ ร้อยละ 25.29 ร้อยละ 127.12 ร้อยละ 3.80 - 
รอบ 6 เดือนที่ผ่านมา1/ - - รอ้ยละ 2.751/ - 
รวมทัง้หมด ร้อยละ 25.29 ร้อยละ 127.12 ร้อยละ 6.55 - 

เกณฑก์ารค านวณสงูสดุคือ เกณฑก์ าไรสทุธิจากการด าเนินงานมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบั ร้อยละ 127.12 

หมายเหต:ุ 1/ ตามที่ที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัทครัง้ที่ 4/2566 เม่ือวันที่ 19 มิถุนายน 2566 มีมติอนุมัติใหบ้ริษัทซือ้ใบส าคัญ 
แสดงสิทธิ SIRI ที่ออกใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั จากบริษัท รมัเบีย สตรีท (ประเทศไทย) จ ากดั ซึ่งไม่เป็นบคุคลที่เกี่ยวโยงกัน
กบับริษัท จ านวนรวมไม่เกิน 700 ลา้นหน่วย ในราคาหน่วยละ 0.75 บาท รวมเป็นจ านวนเงินไม่เกิน 525.00 ลา้นบาท โดย
รายการดงักล่าว มีขนาดรายการสงูสดุประมาณไม่เกินรอ้ยละ 2.75 ค านวณตามเกณฑม์ลูค่ารวมสิ่งตอบแทน 

จากการค านวณขา้งตน้ การเขา้ท ารายการในครัง้นีม้ีขนาดรายการไดม้าซึง่สินทรพัยส์งูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 127.12 ตาม
เกณฑก์ าไรสทุธิจากการด าเนินงาน อา้งอิงงบการเงินรวมของบริษัทสิน้สดุ ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2566 และเมื่อคิด
ขนาดรายการตามเกณฑก์ าไรสทุธิจากการด าเนินงาน บริษัทไม่มีรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยต์ามเกณฑก์ าไรสทุธิจาก
การด าเนินงานในระหว่าง 6 เดือนก่อนวนัประชมุคณะกรรมการบริษัทในครัง้นี ้ทัง้นี ้การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ เป็น
การตกลงเขา้ท ารายการระหว่างบริษัทจดทะเบียนกับบริษัทจดทะเบียนอื่น โดยมีมลูค่าขนาดรายการเท่ากับรอ้ยละ 
50 หรือสงูกว่าซึ่งเขา้ข่ายเป็นรายการประเภทที่ 1 ของประกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ 

ทัง้นี ้บรษิัทมีหนา้ที่เปิดเผยขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องบรษิัท ดงัต่อไปนี ้ 

1) เปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกบัรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยส์ าหรบัธุรกรรมการเขา้ลงทุนใน SIRI ต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
ตามประกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์

2) ด าเนินการจดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหุน้เพื่อขออนมุตัิการเขา้ท าธุรกรรมการไดม้าซึ่งสินทรพัย ์โดยตอ้งไดร้บัอนุมตัิ
จากที่ประชุมผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนนเสียงไม่ต ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชุมและมี
สิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย 
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3) แต่งตั้งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเห็นต่อธุรกรรมการเข้าลงทุนใน SIRI รวมทั้งจัดส่งความเห็น
ดงักล่าวต่อส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยฯ์ และผูถื้อหุน้ของบรษิัท 

1.1.7 มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน  
 มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทนจ านวนทั้งสิน้ 770.00 ลา้นบาท จากการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI 
จ านวน 700 ลา้นหน่วย โดยบริษัทจะช าระราคาหุน้ตามมลูค่าดงักล่าวดว้ยเงินสดใหแ้ก่ SIRI ซึ่งเป็นบคุคลที่ไม่เก่ียวโยงกนักบั
บรษิัท 

1.1.8 เกณฑท์ีใ่ช้ในการก าหนดมูลคา่สิ่งตอบแทน 

เกณฑท์ี่ใชใ้นการก าหนดมลูค่าส่ิงตอบแทน คือ ราคาการใชสิ้ทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ในราคาหุน้ละ 1.10 
บาท โดยใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย มีสิทธิซือ้หุน้สามญัได ้1 หุน้ 

1.1.9 เงือ่นไขการช าระเงนิ  

บริษัทจะใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ในช่วงระยะเวลาตัง้แต่วันท าการสุดทา้ยของไตรมาสที่ 4 ปี 
2566 และไม่เกินวนัท่ี 2 พฤศจิกายน 2568 โดยมีเงื่อนไขเป็นไปตามขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ซึ่งก าหนดว่า
ผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI สามารถใชสิ้ทธิไดไ้ตรมาสละหน่ึงครัง้ในวนัท าการสดุทา้ยของทกุไตรมาสนบัตัง้แต่ไตรมาสแรกที่
ไดร้บัการยืนยนัจดัสรรจาก SIRI ตลอดอายุของใบส าคญัแสดงสิทธิ และสามารถใชสิ้ทธิครัง้สดุทา้ยไดใ้นวนัที่ใบส าคญัแสดง
สิทธิมีอายุครบ 5 ปี หากวันครบอายุดงักล่าวตรงกับวนัหยุดท าการของ SIRI ใหผู้ถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิสามารถใชสิ้ทธิครัง้
สดุทา้ยไดใ้นวนัท าการสดุทา้ยก่อนหนา้วนัหยดุนัน้ 

1.1.10 แหล่งเงนิทนุทีใ่ช้ในการเข้าท ารายการ 

บริษัทจะใชก้ระแสเงินสดภายในบริษัท เพื่อช าระราคาหุน้ในครัง้นี ้ โดยคณะกรรมการของบริษัทมีความเห็นว่าภาย
หลังจากที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทได้มีมติอนุมัติการเข้าลงทุนใน SIRI บริษัทจะสามารถใช้สิทธิแปลงสภาพได้ตั้งแต่                                
ไตรมาสที่ 4 ของปี 2566 จนถึงวนัท่ี 2 พฤศจิกายน 2568 โดยบริษัทสามารถใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เป็น
หุน้สามญัในคราวเดียวหรือหลายคราวก็ได้ ภายในช่วงระยะเวลาดงักล่าวซึ่งเป็นไปตามระยะเวลาการใชสิ้ทธิตามขอ้ก าหนด
สิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ที่ออกใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั 

โดยบริษัทไดข้อใหท้ี่ประชุมผู้ถือหุ้นมอบอ านาจให้คณะกรรมการของบริษัทพิจารณาแกไ้ขเปล่ียนแปลงธุรกรรม                 
การเขา้ลงทุนใน SIRI เก่ียวกับการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุน้สามญัของ SIRI เพียงบางส่วน หรือไม่
ใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุน้สามญัของ SIRI และขายใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI บางส่วนหรือทัง้หมด
ภายในช่วงระยะเวลาการใช้สิทธิแปลงสภาพตามข้อก าหนดสิทธิของใบส าคัญแสดงสิทธิSIRI ได้ตามที่เห็นสมควรและ
เหมาะสมสอดคลอ้งกับสถานการณเ์พื่อประโยชนส์งูสดุต่อบริษัท ซึ่งจะท าใหบ้ริษัทสามารถบริหารเงินทุนหมนุเวียนไดอ้ย่าง
เพียงพอและเหมาะสม 

ทัง้นี ้หากบรษิัทพิจารณาจ าหน่ายใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI บรษิัทจะด าเนินการตามหลกัเกณฑข์องประกาศเรื่องการ
ไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์รวมถึงกฎระเบียบต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งในการเขา้ท ารายการดงักล่าว 
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ทัง้นี ้บรษิัทจะไดพ้ิจารณาใชสิ้ทธิแปลงสภาพในช่วงเวลาที่เหมาะสม ทัง้จากราคาหุน้ SIRI และเงินทนุของบรษิัทเพื่อ
จะไม่ท าใหม้ีผลกระทบต่อกระแสเงินสดในการด าเนินงานของบรษิัท 

การน าเสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหุ้นในครัง้นี ้ เพื่อเปิดโอกาสและเป็นทางเลือกให้กับบริษัทสามารถเข้าลงทุนไดใ้น
ช่วงเวลาที่จะเป็นประโยชนแ์ก่บรษิัทมากที่สดุ 

อย่ า ง ไ รก็ ต าม  กา ร เ ข้า ล งทุ น ในหุ้น สามัญขอ ง  SIRI โ ด ยก า ร ใ ช้ สิ ท ธิ แปล งสภาพใบส า คัญแสดง
สิทธิ SIRI จ านวน 700  ลา้นหน่วย เป็นหุน้สามัญจ านวน 700 ลา้นหุน้ ในราคาหุน้ละ 1.10 บาท รวมเป็นเงิน 770 ลา้นบาท 
เมื่ออ้างอิงจากงบการเงินรวมของบริษัท  ณ  วันที่  30 มิถุนายน  2566 บริษัทมี เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด
จ านวน 554.62 ลา้นบาท หากบรษิัทจะใชสิ้ทธิเต็มจ านวน บรษิัทจะใชเ้งินจากการด าเนินงานของบรษิัทท่ีจะเกิดขึน้ในไตรมาส
ที่ 3 เป็นตน้ไป รวมถึงการจ าหน่ายทรพัยสิ์นบางส่วนของบรษิัท (ถา้มี) ซึ่งจะท าใหบ้รษิัทมีกระแสเงินสดและมีเงินทนุท่ีเพียงพอ
ส าหรบัการเขา้ลงทนุ และไม่กระทบต่อกระแสเงินสดและสภาพคล่องของบรษิัทแต่อย่างใด 

ในส่วนของเงินทุนหมนุเวียนและการประกอบธุรกิจโดยปกติของบริษัท บริษัทคาดว่าจะสามารถใชแ้หล่งเงินทนุจาก
กระแสเงินสดที่จะไดร้บัจากการด าเนินงานของบรษิัทตามปกติในแต่ละปี 

1.1.11 เงือ่นไขในการท ารายการ 

การเขา้ท ารายการดังกล่าวขา้งตน้ จัดเป็นรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยป์ระเภทที่ 1 ตามประกาศเรื่องการไดม้าหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์โดยบริษัทมีหนา้ที่ 1) เปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกับรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยส์ าหรบัธุรกรรมการเขา้
ลงทนุใน SIRI ต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตามประกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์2) ด าเนินการจดัใหม้ีการประชมุผู้
ถือหุน้เพื่อขออนุมตัิการเขา้ท าธุรกรรมการไดม้าซึ่งสินทรพัย ์โดยตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนนเสียงไม่ต ่า
กว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ที่มีส่วน
ไดเ้สีย และ 3) แต่งตัง้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเห็นต่อธุรกรรมการเขา้ลงทุนใน SIRI รวมทั้งจัดส่งความเห็น
ดังกล่าวต่อส านักงาน ก.ล.ต. ตลาดหลักทรพัยฯ์ และผูถื้อหุน้ของบริษัท ในการนีบ้ริษัทไดแ้ต่งตัง้ที่ปรึกษาทางการเงินจาก 
บรษิัทหลกัทรพัย ์ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)  เพื่อท าหนา้ที่เป็นท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระส าหรบัการเขา้ท ารายการในครัง้
นี ้

ทัง้นี ้บริษัทจะเขา้ท ารายการภายหลงัจากที่ไดร้บัการอนุมตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ ซึ่งเป็นเงื่อนไขบงัคบัที่ส  าคญั และ
เป็นไปตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนท่ี ทจ.20/2551 เรื่องหลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่มีนยัส าคญัที่เขา้ข่ายเป็น
การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ลงวนัท่ี 31 สิงหาคม 2551 และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
เรื่องการเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบรษิัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์พ.ศ. 2547 ลงวนัท่ี 29 
ตลุาคม 2547  

1.1.12 ความเหน็ของกรรมการบริษัททีเ่กี่ยวกับการตกลงเข้าท ารายการ  

ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทครัง้ที่ 7/2566 เมื่อวันที่ 2 ตุลาคม 2566 ไดพ้ิจารณารายละเอียดการเขา้ท ารายการ 
ผลประโยชนท์ี่คาดว่าจะไดร้บั ความเส่ียงที่อาจจะเกิดขึน้ และขอ้มลูต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งแลว้ ที่ประชุมคณะกรรมการบรษิัทมีมติ
เป็นเอกฉันทอ์นุมตัิใหน้ าเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาอนุมตัิการเขา้ท ารายการดงักล่าว โดยคณะกรรมการบริษัทมี



รายงานความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                       ส่วนที ่1 หนา้ 24 

ความเห็นว่ารายการดังกล่าวเป็นการเขา้ท ารายการที่สมเหตุสมผล มีความเหมาะสม เป็นไปเพื่อผลประโยชนท์ี่ดีที่สุดของ
บรษิัทและผูถื้อหุน้ อีกทัง้ยงัสอดคลอ้งกบัแผนธุรกิจและเป้าหมายทางธุรกิจของบรษิัท 

1.1.13 ความเห็นของกรรมการตรวจสอบ  และ /หรือกรรมการของบริษัทที่แตกต่างจากความเห็นของ
คณะกรรมการบริษัท 

ไม่มีกรรมการท่านใดมีความเห็นแตกต่างจากความเห็นของที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท 

1.1.14 สรุปเงือ่นไขส าคัญของข้อตกลงการซือ้ขายใบส าคัญแสดงสิทธิทีจ่ะซือ้หุ้นสามัญของบริษัท แสนสิริ จ ากัด 
(มหาชน) (“SIRI”) 

เงื่อนไขส าคญัต่างๆ ภายใตข้อ้ตกลงระหว่างบริษัทและบริษัท รมัเบีย สตรีท (ประเทศไทย) จ ากัด ที่เก่ียวขอ้งกบัการ
โอนซือ้ขายใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของ SIRI โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 

หัวข้อ รายละเอียด 
เง่ือนไขที่ตอ้งเกิดขึน้ก่อน (Condition 
Precedent) 

ผูข้ายและผูซ้ือ้ตอ้งปฎิบตัิตามเงื่อนไขส าคญัที่ตอ้งเกิดขึน้ก่อนดงัต่อไปนี ้ 
1) การรบัรองและการรบัประกนัทัง้หมดถกูตอ้งในสาระส าคญัทกุประการ ณ วนัที่มีผลบงัคบั

ใช ้(Effective Date) และ ณ วนัปิดการขาย (Closing Date)  
2) ผูข้ายและผูซ้ือ้จะตอ้งปฏิบตัิตามภาระผกูพนัขอ้ตกลงและการด าเนินการที่ส  าคญัทั้งหมด

ภายใตข้อ้ตกลงฉบบันีซ้ึ่งตอ้งด าเนินการใหเ้สรจ็สิน้ภายในหรือก่อนวนัปิดการขาย 
3) ผูข้ายและผูซ้ือ้จะตอ้งไดร้บัการอนุมตัิจากบริษัทของทัง้ผูข้ายและผูซ้ือ้อย่างเพียงพอ (เช่น 

มติจากคณะกรรมการบริษัทหรือผูถ้ือหุน้) ที่อนมุตัิการด าเนินการตามขอ้ตกลงฉบบันี ้
4) ขอ้ตกลงและเอกสารอ่ืนๆ ที่เกี่ยวขอ้งกับขอ้ตกลงฉบบันีต้อ้งไดร้บัการด าเนินการใหแ้ลว้

เสรจ็ 
ภาระหนา้ที่ / การด าเนินการของผูข้าย 
(Seller’s Undertakings) 

ระหว่างวันที่ มีผลบังคับใช้ (Effective date) และวันที่ ปิดการขาย  (Closing Date) ผู้ขายจะไม่
ด าเนินการใดๆ ดงัต่อไปนี:้ 

1) ด าเนินการ ขยาย เขา้ท าการตกลง ก่อใหเ้กิด หรือตกลงที่จะก่อใหเ้กิดภาระผูกพันหรือ
ผลประโยชนอ่ื์นใดในลกัษณะของหลกัประกันเหนือใบส าคญัแสดงสิทธิ รวมถึงการขาย 
โอน หรือจ าหน่ายใบส าคญัแสดงสิทธิ 

2) กระท าการใดๆ ที่อาจก่อใหเ้กิดความเสียหายหรือดอ้ยสิทธิใบส าคญัแสดงสิทธิ รวมถึงแต่
ไม่จ ากดัเพียงการใชส้ิทธิในใบส าคญัแสดงสิทธิ 

3) ด าเนินการใดๆ ที่จะส่งผลใหเ้กิดการละเมิดการรบัรองและการรบัประกนัใดๆ 
การรบัรองและการรบัประกนั 
(Representation and Warranties) 

ผูข้ายใหก้ารรบัรองและการรบัประกันว่าใบส าคญัแสดงสิทธิตอ้งปลอดจากภาระผูกพนัใดๆ ทัง้สิน้ 
รวมทัง้ผูข้ายและผูซ้ือ้ตกลงว่าจะปฎิบตัิตามเงื่อนไขใดๆ ที่ไดต้กลงไวต้ามขอ้ตกลงฉบบันี ้ 

การเลิกสญัญา (Termination) หากเกิดกรณีดงัต่อไปนี ้ใหส้ญัญาฉบบันีเ้ป็นอนัสิน้ผลทนัที  
(1) เม่ือคู่สญัญาตกลงรว่มกนัโดยสมคัรใจในการบอกเลิกสญัญาฉบบันี ้
(2) การบอกเลิกสญัญาโดยผูข้ายและผูซ้ือ้เป็นลายลกัษณอ์ักษรเม่ือ (1) การไม่ปฏิบตัิตาม

เงื่อนไขใดๆ ที่ผูข้ายก าหนดไวใ้นวนัที่ปิดการขาย (Closing Date) (แลว้แต่กรณี) หรือ (2) 
การฝ่าฝืนใดๆ เกี่ยวกับภาระผูกพนัพนัธสญัญาและการด าเนินการใดๆ ภายใตข้อ้ตกลง
ฉบบันี ้หรือ (3) การที่ผูข้ายไม่ส่งมอบใบส าคญัแสดงสิทธิที่ผูข้ายส่งมอบในวนัที่ปิดการ
ขาย (Closing Date) หรือ (4) ผูซ้ือ้ไม่สามารถช าระราคาค่าซือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิไดใ้น
วันที่ปิดการขาย (Closing date) หรือ (5) ผู้ถือหุ้นของผู้ขายและผู้ซือ้ได้มีมติพิเศษให้



รายงานความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 

บริษัทหลกัทรพัย์ ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน)                       ส่วนที ่1 หนา้ 25 

หัวข้อ รายละเอียด 
ยกเลิก หรือ ผู้ขายและผูซ้ือ้อยู่ในสถานะต้องช าระบัญชีไม่ว่าจะโดยสมัครใจหรือโดย
บงัคบัก่อนวนัปิดการขาย (Closing Date) 

(1) ในกรณีเลิกสญัญาของขอ้ตกลงฉบบันี ้คู่สญัญาตกลงที่จะด าเนินการต่อไปนี ้ผูข้ายจะมี
สิทธิขายใบส าคญัแสดงสิทธิไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนใหแ้ก่บคุคลที่สามไม่ว่าจะโดยการ
ขายเฉพาะเจาะจงหรือโดยวิธีอ่ืนใดตามที่ผูข้ายเห็นสมควร 

(2) ผูข้ายมีสิทธิใชส้ิทธิใบส าคญัแสดงสิทธิไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน และขายหุน้สามญัของ
บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) อันเนื่องมาจากการใช้สิทธิตามใบส าคัญแสดงสิทธิ
ดังกล่าวต่อบุคคลภายนอกไม่ว่าจะโดยการขายเฉพาะเจาะจงหรือโดยวิธีอ่ืนใดตามที่
ผูข้ายประสงคจ์ะเห็นสมควร 

(3) ผูซ้ือ้จะตอ้งชดใชค้่าเสียหายจากการสูญเสียหรือการขาดทุนของตน้ทุนและค่าใช้จ่าย
ทัง้หมดที่เกี่ยวขอ้งกับหรือเกิดขึน้จากการยกเลิกขอ้ตกลงฉบบันีโ้ดยผูข้ายรวมถึงส่วนต่าง
ของจ านวนเงินที่คา้งช าระภายใตข้อ้ตกลงฉบบันี ้

ที่มา: ขอ้ตกลงการซือ้ขายระหว่างบริษัทและบริษัท รมัเบีย สตรีท (ประเทศไทย) จ ากดั (Sale and Purchase Agreement) ฉบบัลงวนัที่ 28 มิถนุายน 2566 
หมายเหตุ: ภายหลงัจากการซือ้ขายใบส าคญัแสดงสิทธิตามขอ้ตกลงการซือ้ขายระหว่างบริษัทและบริษัท รมัเบีย สตรีท (ประเทศไทย) จ ากัด นาย

ทะเบียนของ SIRI ไดด้  าเนินการจดแจง้การโอนในสมดุทะเบียนผูถ้ือใบส าคญัแสดงสิทธิ และออกใบส าคญัแสดงสิทธิฉบบัใหม่ใหบ้ริษัท
เรียบรอ้ยแลว้เม่ือวนัที่ 29 มิถนุายน 2566 

1.2 ภาพรวมการประกอบธุรกิจและผลการด าเนินงานของบริษัท ม่ันคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) (“MK” หรือ 
“บริษัท”) 

รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบ 1 ของรายงานท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้

1.3 ภาพรวมการประกอบธุรกิจและผลการด าเนินงานของบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) (“SIRI”) 

รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบ 2 ของรายงานท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้
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ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยใ์นครัง้นีม้ีความสมเหตุสมผล โดย
พิจารณาจากปัจจยัที่ส  าคญัต่างๆ รวมทัง้ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย และความเส่ียงของการเขา้ท ารายการ ดงัต่อไปนี ้ 

2.1 วัตถุประสงคใ์นการเขา้ท ารายการ 

ตามที่ที่ประชมุคณะกรรมการของบรษิัทครัง้ที่ 4/2566 เมื่อวนัท่ี 19 มิถนุายน 2566 มีมติอนมุตัิใหบ้รษิัทซือ้ใบส าคญั
แสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของ SIRI (“ใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI”) ที่ออกใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั ซึ่งผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิ 
SIRI มีสิทธิซือ้หุน้สามัญไดใ้นอัตราการใชสิ้ทธิใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย ต่อหุน้สามัญ 1 หุน้ (1 : 1) ในราคาหุน้ละ 1.10 
บาท และมีอายุในการใชสิ้ทธิคงเหลือประมาณ 2 ปี (ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI มีอายุ 5 ปีนบัแต่วนัที่ออกใบส าคญัแสดงสิทธิ
เมื่อวนัที่ 3 พฤศจิกายน 2563) จากบริษัท รมัเบีย สตรีท (ประเทศไทย) จ ากัด ซึ่งไม่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกบับริษัท จ านวน
รวมไม่เกิน 700 ลา้นหน่วย ในราคาหน่วยละ 0.75 บาท รวมเป็นจ านวนเงินไม่เกิน 525.00 ลา้นบาท 

โดยใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI ที่บริษัทซือ้มานั้น SIRI ได้ออกเพื่อจัดสรรให้แก่ Theatre Lane Limited ตามมติที่
ประชมุสามญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 25/2563 ของ SIRI ซึ่งประชมุเมื่อวนัท่ี 24 กรกฎาคม 2563 จากการท่ี SIRI ไดท้ าการเสนอขาย (ก) 
หุน้กูท้ี่ครบก าหนดไถ่ถอนเมื่อมีการเลิกบรษิัท (perpetual bond) โดยเป็นการออกและเสนอขายหุน้กูใ้นวงจ ากดัต่อผูล้งทนุโดย
เฉพาะเจาะจง จ านวน 2.05 ลา้นหน่วย โดยมีมลูค่าการเสนอขายรวม 2,050 ลา้นบาท และ (ข) ใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้
สามัญเพิ่มทุนของ SIRI จ านวน 2,050 ลา้นหน่วย ซึ่ง SIRI ไดจ้ัดสรรให้แก่ Theatre Lane Limited ที่จองซือ้และไดร้ับการ
จดัสรรหุน้กูใ้นวงจ ากดั โดยไม่คิดมลูค่าการเสนอขาย ซึ่งมีอตัราการใชสิ้ทธิที่ 1 หน่วยใบส าคญัแสดงสิทธิต่อ 1 หุน้สามญัของ 
SIRI ในราคาใชสิ้ทธิ 1.10 บาทต่อหุน้ และมีอาย ุ5 ปี นบัแต่วนัท่ีออกใบส าคญัแสดงสิทธิ โดยผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิสามารถ
ใชสิ้ทธิไดไ้ตรมาสละหนึ่งครัง้ในวนัท าการสดุทา้ยของทุกไตรมาสนบัตัง้แต่ไตรมาสแรกที่ไดร้บัการยืนยนัการจดัสรรจาก SIRI 
ตลอดอายขุองใบส าคญัแสดงสิทธิ และสามารถใชสิ้ทธิครัง้สดุทา้ยไดใ้นวนัท่ีใบส าคญัแสดงสิทธิมีอายคุรบ 5 ปี โดยใบส าคญั
แสดงสิทธิที่บริษัทถืออยู่จ  านวน 700 ลา้นหน่วยเป็นการรบัโอนใบส าคญัแสดงสิทธิจากบุคคลที่ไดร้บัโอนจาก Theatre Lane 
Limited ซึ่งเป็นไปตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ ที่ ทจ. 34/2551 ขอ้ 21  

อนึ่ง ที่ประชุมคณะกรรมการ ครัง้ที่ 7/2566 ของบริษัท ซึ่งประชุมเมื่อวนัท่ี 2 ตุลาคม 2566 ไดม้ีมติอนมุตัิใหน้ าเสนอ
ต่อที่ประชุมผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาอนุมตัิการเขา้ลงทุนในหุน้สามญัของ SIRI โดยการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคัญแสดงสิทธิ 
SIRI จ านวน 700 ลา้นหน่วย เป็นหุน้สามญัจ านวน 700 ลา้นหุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.07 บาท ในราคาหุน้ละ 1.10 บาท หรือ
คิดเป็นรอ้ยละ 4.08 ของจ านวนหุน้สามญัที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดภายหลงัการเพิ่มทุนช าระแลว้ของ SIRI (สมมติฐานกรณี
บรษิัทใชสิ้ทธิแปลงสภาพเพียงรายเดียว) ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ทกุรายใชสิ้ทธิแปลงสภาพทัง้หมด (Fully 
Diluted) บรษิัทจะมีสดัส่วนการถือหุน้ใน SIRI ประมาณรอ้ยละ 3.98 (ค านวณ ณ วนัท่ี 29 กนัยายน 2566) โดยบรษิัทจะช าระ
ราคาหุน้เป็นเงินสดจ านวน 770.00 ลา้นบาท (“ธุรกรรมการเข้าลงทุนใน SIRI”) 

(รายละเอียดของใบส าคญัแสดงสทิธิ SIRI ปรากฎตามส่วนที ่1 หวัขอ้ 1.1.2 ลกัษณะทั่วไปของรายการของรายงานฉบบันี)้ 

ส่วนที ่2:   ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับความสมเหตุสมผลของรายการได้มา 
ซ่ึงสินทรัพย ์
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โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการเขา้ท ารายการดงักล่าวจะส่งผลกระทบต่อบริษัท และผูถื้อหุน้ของ
บรษิัท โดยมีรายละเอียดดงันี ้

2.2 ข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 

2.2.1 ขอ้ดขีองการท ารายการ 

(1) บริษัทจะมีสัดส่วนในการลงทุนใน SIRI ซ่ึงเป็นกิจการที่มีฐานะทางการเงินที่แข็งแกร่งและมีผล
ประกอบการทีด่ี ซ่ึงจะช่วยสร้างมูลค่าเพิ่มให้แก่กลุ่มบริษัทในภาพรวม 

บริษัทจะเป็นผูถื้อหุน้ใน SIRI จ านวน 700 ลา้นหุน้ ซึ่ง SIRI เป็นกิจการที่ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยช์ัน้น า
ของประเทศไทย และมีฐานะการเงินท่ีแข็งแกรง่ โดยมีสินทรพัยร์วม ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 จ านวน 139,816.50 ลา้นบาท 
และส่วนของผูถื้อหุน้จ านวน 46,953.21 ลา้นบาท นอกจากนี ้SIRI ยงัมีผลประกอบการที่ดี โดยมีก าไรมาอย่างต่อเนื่องแมแ้ต่
ในช่วงสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโควิด-19 โดยก าไรของ SIRI มีแนวโนม้เติบโตตัง้แต่ปี 2564 เป็นตน้มา โดยมีรายไดแ้ละ
ก าไรส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 ถึง 2565 และส าหรบังวดหกเดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 สรุปไดด้งันี ้

สรุปผลการด าเนินงาน ส าหรับปี 
สิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม 

ส าหรับงวดหกเดือน 
สิน้สุดวันที่ 30 มิถุนายน 

 2563 2564 2565 2565 2566 
หน่วย ลา้นบาท ลา้นบาท ลา้นบาท ลา้นบาท ลา้นบาท 

รายไดร้วม 34,707.26 29,557.75 34,983.48 13,057.34 18,492.65 
ก าไรสทุธิ 1,457.83 1,938.55 4,106.59 1,163.88 3,110.84 
ก าไรสุทธิส่วนที่เป็นของผูถ้ือหุน้ของ
บริษัทใหญ่ 

1,673.09 2,017.28 4,279.88 1,220.17 3,202.93 

ที่มา: งบการเงินรวมของ SIRI ซึ่งผ่านการตรวจสอบหรือสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

โดยหากพิจารณาในดา้นก าไรสุทธิของ SIRI ในอดีตจะพบว่าในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา (ปี 2563 - ปี 2565) SIRI มีการ
เติบโตของก าไรอย่างต่อเนื่อง และหากพิจารณาในดา้นรายไดจ้ะพบว่าภายหลงัจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโควิด -19 
ในปี 2563 และปี 2564 SIRI มีการเติบโตของรายไดร้วมที่เพิ่มขึน้ในปี 2565 และปี 2566 อย่างต่อเนื่อง ดงันัน้ ธุรกรรมการเขา้
ลงทุนใน SIRI ในครัง้นีข้องบริษัทจะท าใหบ้ริษัทมีสดัส่วนในการลงทุนใน SIRI ซึ่งเป็นกิจการที่มีฐานะทางการเงินที่แข็งแกรง่
และมีผลประกอบการท่ีดี ซึ่งจะช่วยสรา้งมลูค่าเพิ่มใหแ้ก่กลุ่มบรษิัทในภาพรวมได ้

(2) บริษัทมสีิทธิทีจ่ะได้รับเงนิปันผลจากการเป็นผู้ถือหุ้นใน SIRI 

ในอดีต SIRI มีการจ่ายเงินปันผลใหก้ับผูถื้อหุน้มาอย่างสม ่าเสมอ เนื่องจาก SIRI เป็นกิจการที่มีฐานะทางการเงินท่ี
แข็งแกร่งและมีผลประกอบการที่ดีจึงท าให้มีความสามารถในการจ่ายเงินปันผลไดอ้ย่างต่อเนื่อง โดย ณ วันที่ 30 มิถุนายน 
2566 SIRI มีก าไรสะสมส่วนที่ยังไม่ไดจ้ัดสรรในงบการเงินรวมจ านวน 17,425.73 ลา้นบาท และงบการเงินเฉพาะกิจการ
จ านวน 13,401.80 ลา้นบาท ดว้ยเหตุนี ้SIRI จึงยังมีแนวโนม้ที่จะจ่ายเงินปันผลใหก้ับผูถื้อหุน้ต่อไปไดอ้ย่างสม ่าเสมอ โดย
ขอ้มลูการจ่ายเงินปันผลของ SIRI ในปี 2561 ถึงปัจจบุนัของ SIRI สรุปไดด้งันี ้

วันทีจ่่ายเงินปันผล เงินปันผล (บาทต่อหุ้น) ส าหรับรอบผลประกอบการ 
11 ก.ย. 2566 0.10 1 ม.ค. 2566 - 30 มิ.ย. 2566 
17 พ.ค. 2566 0.11 1 ม.ค. 2565 - 31 ธ.ค. 2565 
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วันทีจ่่ายเงินปันผล เงินปันผล (บาทต่อหุ้น) ส าหรับรอบผลประกอบการ 
13 ก.ย. 2565 0.04 1 ม.ค. 2565 - 30 มิ.ย. 2565 
20 พ.ค. 2565 0.06 1 ม.ค. 2564 - 31 ธ.ค. 2564 
20 พ.ค. 2564 0.04 1 ม.ค. 2563 - 31 ธ.ค. 2563 
12 พ.ค. 2563 0.06 1 ม.ค. 2562 - 31 ธ.ค. 2562 
10 ก.ย. 2562 0.02 - 
14 พ.ค. 2562 0.08 1 ม.ค. 2561 - 31 ธ.ค. 2561 
12 ก.ย. 2561 0.04 1 ม.ค. 2561 - 30 มิ.ย. 2561 

ที่มา: ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

 โดย SIRI มีนโยบายการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหุ้น ปีละ 2 ครัง้ แบ่งเป็นเงินปันผลระหว่างกาลและเงินปันผล
ประจ าปี ทัง้นี ้เงินปันผลที่จ่ายรวมทัง้สิน้ในแต่ละปีจะมีจ านวนประมาณรอ้ยละ 50 ของก าไรสทุธิ อา้งอิงจากงบการเงินรวม 
ภายหลงัจากการหกัเงินส ารองต่างๆ ทุกประเภทที่กฎหมายและ SIRI ไดก้ าหนดไว ้อย่างไรก็ตาม การจ่ายเงินปันผลดงักล่าว
อาจมีการเปล่ียนแปลงไดต้ามที่คณะกรรมการบรษิัทของ SIRI เห็นสมควร โดยจะตอ้งพิจารณาถึงกระแสเงินสดและภาระการ
ลงทนุของ SIRI และบรษิัทในเครือ รวมถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมอื่นๆ ในอนาคต 

(3) เป็นการขยายรูปแบบและโครงสร้างการถือหุ้นและการด าเนินธุรกิจของกลุ่มบริษัท โดยการลงทุนใน
กิจการทีป่ระกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยท์ีมี่ศักยภาพ นอกเหนือจากการพัฒนาอสังหาริมทรัพยโ์ดย
บริษัทเพียงอย่างเดียว เพื่อช่วยกระจายความเสี่ยงในการประกอบธุรกิจของกลุ่มบริษัท 

SIRI เป็นกิจการท่ีประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยช์ัน้น าของประเทศไทย ซึ่งน าเสนอผลิตภณัฑแ์ละบรกิารดา้น
การอยู่อาศยัอย่างครบวงจร และตอบโจทยก์ารอยู่อาศยัของคนทุกกลุ่ม โดย SIRI มีการประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์
เพื่อขาย ทั้งบา้นเดี่ยว บา้นแฝด ทาวน์โฮม ช็อปเฮาส ์และคอนโดมิเนียม ครอบคลุมทุกระดับราคา  และยังมีธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรพัยเ์พื่อเช่า ธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย์ ธุรกิจโรงแรม และธุรกิจบริการอื่น เป็นตน้ นอกจากนี ้SIRI ยังมีฐานะ
การเงินที่แข็งแกร่ง และมีผลประกอบการที่ดี อีกทัง้ ยงัมีการจ่ายเงินปันผลอย่างสม ่าเสมอ โดยการเขา้ลงทุนในหุน้สามญัของ 
SIRI ของบริษัทในครัง้นี ้จะเป็นการขยายรูปแบบและโครงสรา้งการถือหุน้และการด าเนินธุรกิจของกลุ่มบริษัท โดยบริษัทจะมี
สัดส่วนในการถือหุน้ใน SIRI ซึ่งเป็นกิจการที่ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัย์ที่มีศักยภาพและมีความสามารถในการ
แข่งขันที่สูง นอกเหนือจากการพฒันาอสังหาริมทรพัยโ์ดยบริษัทเพียงอย่างเดียว จึงสามารถช่วยกระจายความเส่ียงในการ
ลงทุนและด าเนินธุรกิจของกลุ่มบริษัทโดยมีรูปแบบการลงทุนที่หลากหลายมากยิ่งขึน้ และเป็นการกระจายความเส่ียงของ
แหล่งที่มาของรายไดแ้ละการประกอบธุรกิจของกลุ่มบรษิัท โดยการลงทนุในหุน้สามญัของกิจการอื่นจะมีรายไดใ้นรูปแบบของ
เงินปันผล ส่วนการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยจ์ะมีรายไดใ้นรูปแบบของการขาย ใหเ้ช่า หรือบริการ และมีตน้ทุนในการ
พัฒนาโครงการต่างๆ ซึ่งโครงสรา้งก าไรอาจมีความผันผวนไดจ้ากสภาวะเศรษฐกิจและความสามารถในการแข่งขันใน
อุตสาหกรรมและธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่มีผู้ประกอบการหลายราย ดว้ยเหตุนี ้การกระจายความเส่ียงในการลงทุนและ
แหล่งที่มาของรายไดจ้ะช่วยลดความเส่ียงของกลุ่มบริษัทในภาพรวม และสรา้งมลูค่าเพิ่มใหก้ับกลุ่มบริษัทได้ โดยการลงทุน
ของบริษัทในครัง้นี ้ยังเป็นการลงทุนในธุรกิจที่เก่ียวขอ้งกับการพฒันาอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็นกลุ่มธุรกิจหลักที่บริษัทมีความ
เชี่ยวชาญ ดงันัน้ บรษิัทจึงสามารถวิเคราะหถ์ึงความเส่ียงที่อาจจะเกิดขึน้และผลตอบแทนที่คาดว่าจะไดร้บัไดอ้ย่างเหมาะสม 

อนึ่ง หากพิจารณาจากโครงสรา้งรายไดข้องกลุ่มบริษัทในอดีตที่ผ่านมาจะพบว่ากลุ่มบริษัทมีโครงสรา้งรายไดท้ี่
หลากหลาย ทั้งนี ้ ยังเป็นรายไดจ้ากธุรกิจที่เก่ียวข้องกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เป็นหลัก ได้แก่ รายได้จากการขาย
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อสงัหารมิทรพัย ์รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ โดยโครงสรา้งรายได้
ของกลุ่มบรษิัทส าหรบัปี 2563 ถึงปี 2566 และส าหรบังวดหกเดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 และ 2566 เป็นดงันี ้
 

ส าหรับปี 
สิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม 

ส าหรับงวดหกเดือน 
สิน้สุดวันที ่30 มิถุนายน 

 2563 2564 2565 2565 2566 
หน่วย ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 2,530.40 73.42 2,481.14 74.70 1,790.54 69.88 654.74 64.64% 935.08 57.77 
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ 374.27 10.86 341.33 10.28 340.11 13.27 162.93 16.08% 203.57 12.58 
รายได้จากกิจการสนามกอล์ฟและ
สปอรต์คลบั 

100.84 2.93 - - - - - - - - 

รายไดจ้ากการบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 48.37 1.40 91.04 2.74 118.26 4.62 48.23 4.76% 82.71 5.11 
รายไดจ้ากการใหบ้ริการดา้นสขุภาพ 3.04 0.09 25.82 0.78 57.32 2.24 25.58 2.53% 49.10 3.03 
ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทุนและ
รายไดจ้ากการลงทนุ 

10.73 0.31 297.33 8.95 70.84 2.76 33.72 3.33% 44.00 2.72 

ก าไรจากการจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัย์
เพื่อการลงทนุ 

263.29 7.64 - - - - - - 252.64 15.61 

รายไดอ่ื้น 115.52 3.35 84.68 2.55 185.34 7.23 87.77 8.66% 51.55 3.18 
รวมรายได้ 3,446.47 100.00 3,321.34 100.00 2,562.41 100.00 1,012.97 100.00% 1,618.64 100.00 

ที่มา:  งบการเงินซึ่งผ่านการตรวจสอบหรือสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

(4) เป็นการลงทุนในสินทรัพยท์ี่มีสภาพคล่อง เน่ืองจากหุ้นสามัญของ SIRI เป็นหลักทรัพยท์ี่จดทะเบียนใน
ตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

การลงทุนในหุ้นสามัญของ SIRI ซึ่งเป็นหลักทรัพย์ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ  จึงท าให้มีตลาดรอง 
(Secondary Market) ในการซือ้ขายหลักทรัพย ์ท าให้การลงทุนในหลักทรัพยด์ังกล่าวมีสภาพคล่องที่สูงกว่าการลงทุนใน
กิจการอื่นที่ไม่มีตลาดรองในการซือ้ขาย เช่น หุน้สามญัในกิจการนอกตลาดหลกัทรพัยฯ์ เป็นตน้ โดยการลงทุนในสินทรพัยท์ี่
สภาพคล่องสงูจะช่วยลดความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องของบรษิัทในอนาคตได ้

(5) SIRI มีศักยภาพในการเติบโตในอนาคตจากการทีเ่ป็นกิจการทีมี่ผลิตภัณฑแ์ละบริการด้านอสังหาริมทรัพย์
ทีห่ลากหลาย พร้อมกับมีฐานลูกค้าและฐานะการเงนิทีแ่ข็งแกร่ง 

SIRI เป็นกิจการท่ีน าเสนอผลิตภณัฑแ์ละบรกิารดา้นการอยู่อาศยัอย่างครบวงจร และมีการพฒันาโครงการใหม่ๆ อยู่
เสมอ ซึ่งสามารถตอบโจทยข์องลกูคา้ไดท้กุกลุ่ม โดย SIRI มีผลิตภณัฑแ์ละบริการที่หลากหลายทัง้การพฒันาอสงัหารมิทรพัย์
ประเภทบา้นเดี่ยว ทาวน์โฮม มิกซ ์โปรดักส ์หรือคอนโดมิเนียม การให้เช่าอาคารส านักงาน หรืออาคารพาณิชย ์และการ
ใหบ้รกิารดา้นอสงัหารมิทรพัยต์่างๆ เป็นตน้ เนื่องจากผลิตภณัฑแ์ละบรกิารท่ีหลากหลาย ประกอบกบัฐานะการเงินท่ีแข็งแกร่ง
ของ SIRI จึงท าให้ SIRI มีศักยภาพในการเติบโตได้อย่างต่อเนื่องในอนาคต นอกจากนี ้ ภายหลังจากการคล่ีคลายของ
สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโควิด-19 และการเริ่มฟ้ืนตวัทางเศรษฐกิจจากการกลบัเขา้สู่ภาวะปกตินัน้คาดว่าจะส่งผลดีต่อ
แนวโนม้ในการเติบโตของธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคต ดงันัน้ การเขา้ลงทนุในหุน้สามญัของ SIRI ในครัง้นี ้จะท าให้
บริษัทมีสัดส่วนในการถือหุน้ในกิจการที่มีศกัยภาพในการเติบโตซึ่งจะช่วยสรา้งมลูค่าเพิ่มอย่างยั่งยืนใหก้ับกลุ่มบริษัทไดใ้น
อนาคต 
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(6) เพิ่มโอกาสในการเป็นพันธมิตรทางธุรกิจ ซ่ึงอาจช่วยเพิ่มโอกาสในทางธุรกิจใหม่ๆ ให้กับบริษัทได้ในอนาคต 

การเขา้ไปมีส่วนร่วมในรูปแบบของการเป็นผูถื้อหุน้ใน SIRI จะช่วยสรา้งความสมัพนัธ์ระหว่างบริษัทกับ SIRI ซึ่งจะ
ช่วยส่งเสริมในการเป็นพันธมิตรที่ดีทางธุรกิจกับบริษัทได้ในอนาคต อีกทั้ง  SIRI ยังถือเป็นผู้ประกอบธุรกิจพัฒนา
อสงัหารมิทรพัยช์ัน้น าของประเทศไทย และการที่บรษิัทก็เป็นหน่ึงในผูป้ระกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์ช่นเดียวกัน จึงท า
ใหม้ีโอกาสในการที่จะใหค้วามช่วยเหลือทางธุรกิจซึ่งกันและกันได้อนาคต ซึ่งอาจช่วยเพิ่มโอกาสในทางธุรกิจใหม่ๆ ใหก้ับ
บริษัทไดอ้ีกในอนาคต โดยที่ผ่านมา บริษัทไดม้ีการร่วมท าธุรกิจร่วมกนักบั SIRI มาแลว้ เช่น การจดัตัง้บรษิัทร่วมทนุ บริษัท บี
เอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั เพื่อประกอบกิจการคลงัสินคา้และอาคารโรงงานใหเ้ช่า ซึ่งเป็นการรว่มทนุระหว่างบรษิัท พรอสเพค 
ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัท กับ SIRI นอกจากนี ้บริษัทยังมีการท าธุรกรรมร่วมกัน เช่น เมื่อวันที่ 31 
สิงหาคม 2566 ที่ผ่านมา บรษิัทมีการจ าหน่ายหุน้ของบรษิัท เอส 71 พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั ใหก้บั SIRI เป็นตน้ 

ทั้งนี ้หากภายหลังการไดม้าซึ่งสินทรพัยใ์นครัง้นี ้บริษัทจะไดม้าซึ่งหุน้สามัญของ  SIRI ในสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 
4.08 ของหุน้สามญัที่ออกและช าระแลว้ของ SIRI ซึ่งอาจถูกพิจารณาไดว้่าไม่ไดม้ีสดัส่วนที่สงูอย่างมีนยัส าคญั แต่ดว้ยมลูค่า
หลกัทรพัยต์ามราคาตลาด (Market Capitalization) ของ SIRI ที่สงู และเมื่อพิจารณาจากผูถื้อหุน้ของ SIRI จะพบว่า SIRI เป็น
บริษัทมหาชนที่ไม่มีผูม้ีอ  านาจควบคมุอย่างเบ็ดเสร็จ และไม่มีผูถื้อหุน้รายใหญ่ที่มีอิทธิพลสงูมากอย่างมีนยัส าคญั นอกจากนี ้
ยงัมีผูหุ้น้รายย่อยจ านวนมาก โดยการถือหุน้ที่ประมาณรอ้ยละ 4.08 (กรณีบริษัทเป็นผูแ้ปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI 
เพียงรายเดียว) จะท าใหบ้รษิัทเป็นผูถื้อหุน้ใน 10 ล าดบัแรกของผูถื้อหุน้ทัง้หมดของ SIRI ซึ่งสามารถพิจารณาไดว้า่เป็นผูถื้อหุน้
ที่มีความส าคญัรายหน่ึง ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ทกุรายใชสิ้ทธิแปลงสภาพทัง้หมด (Fully Diluted) บรษิัท
จะมีสัดส่วนการถือหุน้ใน SIRI ประมาณรอ้ยละ 3.98 (ค านวณ ณ วันที่ 29 กันยายน 2566) โดยขอ้มูลผูถื้อหุน้ของ SIRI ณ 
วนัท่ี 29 สิงหาคม 2566 ซึ่งเป็นวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหุน้ (Record Date) ล่าสดุ สามารถสรุปไดด้งันี ้

ล าดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น ณ วันที ่29 ส.ค. 2566 
  จ านวนหุ้น สัดส่วนการถือหุ้น 
  หุน้ รอ้ยละ 
1 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จ ากดั 1,716,981,883 10.43 
2 UBS AG SINGAPORE BRANCH 1,498,394,480 9.10 
3 บริษัท วิริยะประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 1,193,267,873 7.25 
4 นางสาว ชนญัดา ทวีสิน 793,002,734 4.82 
5 นาย วนัจกัร ์บรุณศิร ิ 615,469,201 3.74 
6 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED 543,427,672 3.30 
7 STATE STREET EUROPE LIMITED 386,466,212 2.35 
8 นาย พิพฒัน ์เตียธวฒัน ์ 350,000,000 2.13 
9 นาย อภิชาติ จตูระกลู 321,900,000 1.96 

10 RAFFLES NOMINEES (PTE) LIMITED 250,000,000 1.52 
 รวมผู้ถือหุ้น 10 รายแรก 7,668,910,055 46.58 
 ผูถ้ือหุน้รายอ่ืน 8,794,801,236 53.42 
 รวม 16,463,711,2911/ 2/ 100.00 

ที่มา: ขอ้มลูจากตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
หมายเหต:ุ 1/ เม่ือวนัที่ 4 กนัยายน 2566 SIRI ไดด้  าเนินการจดทะเบียนต่อกรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย ์โดยเปลี่ยนแปลงทนุช าระแลว้

จากเดิม  17,616,171,081.37 บาท เ ป็น  17,626,871,081.37 บาท หรือคิด เ ป็นจ านวนหุ้นจาก 16,463,711,291 หุ้น  เ ป็น 
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16,473,711,291 หุน้ มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.07 บาท ซึ่งเป็นผลจากการใชส้ิทธิซือ้หุน้สามญัของ SIRI ตามใบส าคญัแสดงสิทธิที่ออก
ใหแ้ก่กรรมการ และผูบ้ริหาร/พนักงานของ SIRI และ/หรือบริษัทย่อย ภายใตโ้ครงการ ESOP # 8 ส าหรบังวดการใชส้ิทธิประจ าเดือน
สิงหาคม 2566 

 2/ เม่ือวนัที่ 3 ตลุาคม 2566 บริษัทไดด้  าเนินการจดทะเบียนต่อกรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย ์โดยเปลี่ยนแปลงทนุช าระแลว้ 
จากเดิม  17,626,871,081.37 บาท เ ป็น  17,631,632,581.37 บาท หรือคิด เ ป็นจ านวนหุ้นจาก 16,473,711,291 หุ้น  เ ป็น 
16,478,161,291 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.07 บาท ซึ่งเป็นผลจากการใชส้ิทธิซือ้หุน้สามญัของบริษัทตามใบส าคญัแสดงสิทธิที่ออก
ใหแ้ก่กรรมการ และผูบ้ริหาร/พนกังานของบริษัท และ/หรือบริษัทย่อย ภายใตโ้ครงการ ESOP # 8 ส าหรบังวดการใชส้ิทธิประจ าเดือน
กนัยายน 2566 

(7) เป็นการได้มาซ่ึงหุ้นสามัญของ SIRI ทีมี่ต้นทุนในการได้มาซ่ึงหุ้นสามัญต ่ากว่ามูลค่าตามบัญชีของ SIRI 

ผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI มีสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของ SIRI ไดใ้นอตัราการใชสิ้ทธิใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย 
ต่อหุน้สามญั 1 หุน้ (1 : 1) ในราคาหุน้ละ 1.10 บาท ทัง้นี ้เมื่อหากรวมกบัมลูค่าราคาทนุของใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ที่ราคา
หน่วยละ 0.75 บาท รวมเป็นมูลค่าตน้ทุนในการไดม้าซึ่งหุน้สามญัของ SIRI เท่ากับ 1.85 บาทต่อหุน้ ทั้งนี ้มูลค่าตามบญัชี 
(Book Value) ของ SIRI ตามงบการเงินรวมสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 ซึ่งเป็นงบการเงินฉบบัล่าสดุที่ผ่านการสอบทาน
โดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. มีมลูค่าทางบญัชี (Book Value) ส าหรบัส่วนของบริษัท
ใหญ่ เท่ากับ 45,371.85 ลา้นบาท คิดเป็นมลูค่าตามบญัชีเท่ากับ 2.86 บาทต่อหุน้ ส าหรบัจ านวนหุน้สามญัที่ออกและช าระ
แลว้จ านวน 15,870,561,291 หุ้น ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 ซึ่งเป็นวันที่จดทะเบียนเปล่ียนแปลงทุนช าระแลว้ครัง้ล่าสุด 
นอกจากนี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระยงัไดท้ าการปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชี ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 โดยการปรบัปรุงมลูค่า
เงินเพิ่มทุน และเงินปันผลระหว่างกาลนับจากวันที่ 30 มิถุนายน 2566 จนถึงวันที่ 29 กันยายน 2566 ซึ่งมูลค่าตามบัญชีที่
ปรบัปรุงแลว้ (Adjusted Book Value) ของ SIRI จะมีค่าเท่ากับ 43,847.61 ลา้นบาท คิดเป็นมูลค่าตามบัญชีที่ปรบัปรุงแลว้
เท่ากบั 2.66 บาทต่อหุน้ ส าหรบัจ านวนหุน้สามญัที่ออกและช าระแลว้จ านวน 16,478,161,291 หุน้ ณ วนัท่ี 29 กนัยายน 2566 
ดังนั้น มูลค่าตน้ทุนในการไดม้าซึ่งหุน้สามัญของ SIRI ที่เท่ากับ 1.85 บาทต่อหุน้ เมื่อเปรียบเทียบกับมูลค่าตามบัญชี และ
มลูค่าตามบญัชีที่ปรบัปรุงแลว้โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ พบว่า ตน้ทุนในการไดม้าซึ่งหุน้สามญัของ SIRI ซึ่งเท่ากบั 1.85 
บาทต่อหุน้ นัน้ต ่ากว่าทัง้มลูค่าตามบญัชีซึ่งเท่ากับ 2.86 บาทต่อหุน้ และมลูค่าตามบญัชีที่ปรบัปรุงแลว้โดยที่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระ ซึ่งเท่ากบั 2.66 บาทต่อหุน้ ดงันัน้ จึงถือเป็นการไดม้าซึ่งหุน้สามญัของ SIRI ที่มีความคุม้ค่าในการลงทนุ 

(8) เป็นการได้มาซ่ึงหุ้นสามัญของ SIRI ทีมี่ต้นทุนในการได้มาซ่ึงหุ้นสามัญซ่ึงอยู่ในช่วงราคาตลาดของ SIRI 

ราคาตลาดถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกัของ SIRI เฉล่ียยอ้นหลงั 7 วนัท าการ ถึง 360 วนัท าการ อยู่ที่ 1.72 - 1.93 บาทต่อหุน้ 
ซึ่งเป็นค่าเฉล่ียในช่วงเวลาระหว่างวันที่ 5 เมษายน 2565 ถึงวันที่ 29 กันยายน 2566 โดยราคาใชสิ้ทธิแปลงสภาพเป็นหุ้น
สามญัที่ราคาหุน้ละ 1.10 บาท เมื่อหากรวมกับมลูค่าราคาทุนของใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ที่ราคาหน่วยละ 0.75 บาท รวม
เป็นมลูค่าตน้ทนุในการไดม้าซึ่งหุน้สามญัของ SIRI เท่ากบั 1.85 บาทต่อหุน้ นัน้อยู่ในช่วงราคาตลาดถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกัเฉล่ีย
ยอ้นหลัง 7 วันท าการ ถึง 360 วันท าการ นับจากวันที่ 29 กันยายน 2566 ซึ่งเท่ากับ 1.72 - 1.93 บาทต่อหุน้ ดังนั้น หากใน
อนาคตเมื่อบรษิัทท าการแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิดงักล่าว ราคาหุน้ของ SIRI ยงัคงปรบัตวัสงูกว่า 1.85 บาทต่อหุน้ การ
เขา้ลงทนุในครัง้นีข้องบรษิัทจะถือเป็นการไดม้าซึ่งหุน้สามญัของ SIRI มีความคุม้ค่าในการลงทนุ 

อย่างไรก็ตาม หากราคาหุน้ของ SIRI มีการเปล่ียนแปลงที่ปรบัตวัลงต ่ากว่า 1.85 บาทต่อหุน้ บริษัทยงัมีโอกาสที่จะ
พิจารณาการใชสิ้ทธิในใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุน้สามญัในคราวเดียวหรือหลายคราวก็ไดภ้ายในช่วง
ระยะเวลาตัง้แต่วนัท าการสดุทา้ยของไตรมาสที่ 4 ปี 2566 และไม่เกินวนัที่ 2 พฤศจิกายน 2568 ซึ่งเป็นไปตามระยะเวลาการ
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ใชสิ้ทธิตามขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI รวมถึงบรษิัทสามารถพิจารณาใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ 
SIRI เป็นหุน้สามญัของ SIRI เพียงบางส่วน หรือไม่ใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุน้สามญัของ SIRI และ
ขายใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI บางส่วนหรือทั้งหมดภายในช่วงระยะเวลาการใช้สิทธิแปลงสภาพตามข้อก าหนดสิทธิของ
ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ไดต้ามที่เห็นสมควรและเหมาะสมสอดคลอ้งกบัสถานการณเ์พื่อประโยชนส์งูสดุต่อบริษัท และผูถื้อ
หุน้ของบรษิัทในระยะยาว 

(9) การแปลงสภาพใบส าคัญแสดงสิทธิทีจ่ะซือ้หุ้นสามัญของ SIRI มีราคาใช้สิทธิในการแปลงสภาพทีต่ ่ากว่า
ราคาตลาดของหุ้นสามัญของ SIRI ณ วันที่ 29 กันยายน 2566 ท าให้ใบส าคัญแสดงสิทธิมีลักษณะ In-the-
Money (ITM) 

ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI มีราคาใชสิ้ทธิเพื่อแปลงสภาพเป็นหุน้สามญัที่ราคาหุน้ละ 1.10 บาท ในอตัราการใชสิ้ทธิ
ใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย ต่อหุน้สามญั 1 หุน้ (1 : 1) โดย ณ วนัที่ 29 กันยายน 2566 หุน้สามญัของ SIRI มีราคาปิดอยู่ที่ 
1.69 บาทต่อหุน้ และราคาตลาดถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกัเฉล่ียยอ้นหลงั 7 วนัท าการ และ 15 วนัท าการ อยู่ที่ 1.77 บาทต่อหุน้ และ 
1.83 บาทต่อหุน้ ตามล าดบั ซึ่งเป็นค่าเฉล่ียในช่วงเวลาระหว่างวนัที่ 11 กันยายน 2566 ถึง 29 กันยายน 2566 ซึ่งพบว่าราคา
ใชสิ้ทธิแปลงสภาพ (Exercise Price) ที่ 1.10 บาทต่อหุน้ เป็นราคาที่ต  ่ากว่าราคาตลาดของหุน้สามัญของ SIRI ณ วันที่ 29 
กันยายน 2566 และต ่ากว่าราคาตลาดถัวเฉล่ียถ่วงน า้หนักเฉล่ียยอ้นหลัง 7 วันท าการ และ 15 วันท าการ นับจากวันที่ 29 
กันยายน 2566 ดงันัน้ ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ดงักล่าวจึงมีลกัษณะ In-the-Money (ITM) หรือหมายถึงใบส าคญัแสดงสิทธิ 
SIRI ดงักล่าวอยู่ในระยะเวลาที่เหมาะสมส าหรบัการใชสิ้ทธิแปลงสภาพเป็นหุน้สามญั โดยมีความคุม้ค่าในการใชสิ้ทธิแปลง
สภาพมากกว่าการซือ้หุน้สามญัโดยตรง อย่างไรก็ดี ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ดงักล่าวมีขอ้จ ากดัในระยะเวลาการใชสิ้ทธิแปลง
สภาพ โดยตามขอ้ก าหนดสิทธิไดร้ะบุว่าผูถื้อใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI สามารถใชสิ้ทธิไดไ้ตรมาสละหนึ่งครัง้ในวันท าการ
สดุทา้ยของทกุไตรมาสนบัตัง้แต่ไตรมาสแรกที่ไดร้บัการยืนยนัจดัสรรจาก SIRI ตลอดอายขุองใบส าคญัแสดงสิทธิ และสามารถ
ใชสิ้ทธิครัง้สดุทา้ยไดใ้นวนัที่ใบส าคญัแสดงสิทธิมีอายุครบ 5 ปี หากวนัครบอายุดงักล่าวตรงกบัวนัหยดุท าการของ SIRI ใหผู้้
ถือใบส าคญัแสดงสิทธิสามารถใชสิ้ทธิครัง้สดุทา้ยไดใ้นวนัท าการสดุทา้ยก่อนหนา้วนัหยุดนัน้ ดว้ยเหตุนี ้จากขอ้ก าหนดสิทธิ
ดงักล่าว จึงมีความเส่ียงที่ในช่วงระยะเวลาการใชสิ้ทธิ ราคาตลาดของหุน้สามญัของ SIRI อาจมีการเปล่ียนแปลงไปจนท าให้
ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ดงักล่าวไม่มีลกัษณะ In-the-Money (ITM) ไดเ้ช่นกนั 

2.2.2 ข้อดอ้ยของการท ารายการ 

(1) เงนิลงทุนดังกล่าวจะไม่สามารถน าไปใช้ในการลงทุนเพิ่มเติมส าหรับธุรกิจหลักของบริษัท 

การเขา้ลงทุนในหุน้สามัญของ SIRI โดยการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI จ านวน 700 ลา้นหน่วย 
เป็นหุน้สามญัจ านวน 700 ลา้นหุน้ ในราคาหุน้ละ 1.10 บาท รวมคิดเป็นมลูค่า 770.00 ลา้นบาท รวมถึงหากพิจารณาตน้ทนุ
ของใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI ที่เท่ากับ 525.00 ลา้นบาท จะรวมเป็นเงินทั้งหมด 1,295.00 ลา้นบาท ซึ่งจะท าให้บริษัทไม่
สามารถน าเงินดงักล่าวไปใชใ้นการลงทนุเพิ่มเติมส าหรบัธุรกิจหลกัของบรษิัทได ้เช่น การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์หรือ
การลงทุนในอาคารและอุปกรณเ์พิ่มเติม เป็นตน้ อย่างไรก็ตาม ส าหรบัการลงทุนในธุรกิจหลกัของบริษัทตามแผนธุรกิจปกติ 
บริษัทจะมีการตัง้งบประมาณและจดัเตรียมแหล่งเงินทุนไวส้ าหรบัการด าเนินธุรกิจหลกัอยู่แลว้ ซึ่งการเขา้ลงทุนในหุน้สามญั
ของ SIRI ในครัง้นีถื้อเป็นการลงทนุอื่นๆ เพิ่มเติมนอกเหนือจากการด าเนินธุรกิจหลกัของบรษิัท 

นอกจากนี ้หากพิจารณาถึงแหล่งเงินทุนที่ใชใ้นการท ารายการแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI จ านวน 770.00 
ล้านบาท บริษัทจะใช้แหล่งเงินทุนจากเงินสดคงเหลือของบริษัทและกระแสเงินสดจากการด าเนินงาน โดย ณ วันที่  30 
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มิถนุายน 2566 บรษิัทมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเท่ากบั 554.62 ลา้นบาท ซึ่งเป็นเงินสดคงเหลือที่ไดร้วมเงินมดัจ าที่
ไดร้บัมาล่วงหนา้จากการจ าหน่ายหุน้ของบรษิัท เอส 71 พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั ใหก้บั SIRI และบรษิัทประมาณการว่าจะมีกระแส
เงินสดส่วนเกินจากการด าเนินงาน รวมถึงการจ าหน่ายทรพัยสิ์นบางส่วนของบริษัทเพิ่มเติมอีกในไตรมาสที่ 3 ปี 2566 เป็นตน้
ไป โดยประมาณ 500 - 600 ลา้นบาท ดงันัน้ บริษัทจึงมีกระแสเงินสดที่เพียงพอส าหรบัการท าธุรกรรมในครัง้นี ้ นอกจากนี ้ใน
การด าเนินธุรกิจหลกัตามปกติตามแผนธุรกิจ บริษัทสามารถใชแ้หล่งเงินทุนจากกระแสเงินสดที่ไดร้บัจากการด าเนินงานของ
บริษัทตามปกติในแต่ละปีได ้โดยบริษัทไดม้ีการตัง้งบประมาณในแต่ละปีไวส้ าหรบัค่าใชจ้่ายในการพฒันาโครงการ ค่าใชจ้่าย
ในการบรหิาร และเงินทนุหมนุเวียน เป็นตน้ โดยบรษิัทไดต้ัง้งบประมาณส ารองค่าใชจ้่ายดงักล่าวส าหรบัปี 2567 - 2568 ไวอ้ยู่
ที่ปีละประมาณ 600 - 700 ลา้นบาท ทัง้นี ้หากพิจารณจากขอ้มลูในอดีตที่ผ่านมา บริษัทมีกระแสเงินสดจากการด าเนินงาน
สทุธิเป็นบวกมาโดยตลอดซึ่งแสดงถึงกระแสเงินสดที่เพียงพอในการด าเนินธุรกิจตามปกติ กล่าวคือ บริษัทมีกระแสเงินสดรบั
จากการด าเนินงานที่มากกว่ากระแสเงินสดจ่ายในการด าเนินงาน โดยบริษัทมีกระแสเงินสดจากการด าเนินงานสทุธิเป็นบวก
เท่ากับ 1,632.09 ลา้นบาท ส าหรบังวด 6 เดือนสิน้สุดวนัที่ 30 มิถุนายน 2566 และเท่ากับ 572.14 ลา้นบาท ส าหรบังวด 12 
เดือน สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 

(2) เป็นการลงทุนในหุ้นสามัญในสัดส่วนที่ไม่ได้มีอ านาจในการเข้าไปมีส่วนร่วมในการตัดสินใจเกี่ยวกับ
นโยบายหรือการด าเนินงานอย่างมีนัยส าคัญ รวมถึงอ านาจในการพิจารณาการจ่ายเงนิปันผลของ SIRI 

การเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัย์โดยการแปลงสภาพใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI ในครัง้นี ้บริษัทจะเป็นผูถื้อหุ้น
สามัญของ SIRI จ านวน 700 ลา้นหุ้น หรือคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 4.08 ของจ านวนหุ้นสามัญที่จ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด
ภายหลงัการเพิ่มทุนช าระแลว้ของ SIRI ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ทุกรายใชสิ้ทธิแปลงสภาพทัง้หมด (Fully 
Diluted) บริษัทจะมีสดัส่วนการถือหุน้ใน SIRI ประมาณรอ้ยละ 3.98 (ค านวณ ณ วนัที่ 29 กันยายน 2566) ซึ่งถือเป็นสดัส่วน
การถือหุน้ที่ไม่ไดท้  าใหบ้ริษัทมีอ านาจในการเข้าไปมีส่วนร่วมในการตัดสินใจเก่ียวกับนโยบายหรือการด าเนินงานอย่างมี
นัยส าคัญ และไม่ไดอ้ยู่ในระดบัที่บริษัทจะมีอิทธิพลหรือมีอ านาจควบคุมใน SIRI และรวมไปถึงอ านาจในการพิจารณาการ
จ่ายเงินปันผลของ SIRI ดว้ยเช่นกนั 

ทั้งนี ้ถึงแมว้่าบริษัทจะไม่ไดม้ีแผนในการส่งกรรมการเขา้ไปเป็นตวัแทนของ SIRI แต่บริษัทก็จะคอยติดตามถึงผล
ประกอบการของ SIRI อย่างต่อเนื่อง เพื่อพิจารณาถึงความคุม้ค่าของผลตอบแทนที่ไดร้บัจากการลงทนุในครัง้นี  ้

อนึ่ง เงินลงทุนของบริษัทที่น าไปลงทุนในหุน้สามัญของ SIRI นั้น SIRI ก็จะน าไปใช้ในการด าเนินธุรกิจเพื่อสรา้ง
ผลตอบแทนและผลประโยชนส์งูสดุใหก้ับผูถื้อหุน้ โดย SIRI ไดม้ีการก าหนดมาตรการในการก ากบัดแูลกิจการส าหรบัผูถื้อหุน้ 
โดย SIRI ไดก้ าหนดนโยบายและแนวปฏิบัติที่เก่ียวกับผูถื้อหุน้ไวเ้ป็นนโยบายของ SIRI โดยมีแนวทางในการด าเนินการเพื่อ
คุม้ครองสิทธิของผูถื้อหุน้ เช่น สิทธิในการซือ้ขายหรือโอนหุน้ การมีส่วนแบ่งในก าไร การไดร้บัเงินปันผล การไดร้บัช่าวสาร
ขอ้มลูของ SIRI อย่างเพียงพอ และการเขา้รว่มประชมุเพื่อใชสิ้ทธิออกเสียงในท่ีประชมุผูถื้อหุน้ เป็นตน้ 

(3) มีภาระในการเปิดเผยข้อมูลและปฏิบัติตามหลักเกณฑ ์

การท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยใ์นครัง้นี ้ท าใหบ้ริษัทมีภาระในการเปิดเผยขอ้มลูและปฏิบตัิตามหลกัเกณฑก์ารเขา้
ท ารายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์รวมถึงมีภาระค่าใชจ้่ายเพิ่มขึน้ ดงันัน้ การเขา้ท ารายการในครัง้นีส่้งผลใหบ้รษิัทมี
ภาระหนา้ที่ตอ้งเปิดเผยรายการดงักล่าวต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ และตอ้งขออนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัท รวมทัง้ตอ้งจดั
ใหม้ีที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเห็นต่อการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ซึ่งท าใหบ้รษิัทมีภาระค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้จากการ
พิจารณาเพื่อเขา้ท ารายการดงักล่าว 
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2.3 ข้อดี ข้อด้อยของการไม่เข้าท ารายการ 

2.3.1 ข้อดีของการไม่ท ารายการ 

(1) บริษัทจะมีกระแสเงินสดคงเหลือเพิ่มขึ้นจากการไม่ใช้สิทธิแปลงสภาพใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุ้น
สามัญของ SIRI 

หากบริษัทไม่ใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามัญของ SIRI ในครัง้นี ้บริษัทจะมีกระแสเงินสด
คงเหลือเพิ่มขึน้จ านวน 770.00 ลา้นบาท จากการท่ีไม่ใชสิ้ทธิซือ้หุน้สามญัของ SIRI ในอตัราการใชสิ้ทธิใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 
หน่วย ต่อหุน้สามัญ 1 หุน้ (1 : 1) ในราคาหุน้ละ 1.10 บาท รวมมูลค่าทัง้สิน้ 770.00 ลา้นบาท ซึ่งจ านวนเงินดงักล่าวบริษัท
สามารถน าไปใชใ้นการลงทุนต่างๆ หรือเป็นแหล่งเงินทุนเพื่อสนันสนุนการด าเนินธุรกิจภายในกลุ่มบริษัท เช่น การพัฒนา
โครงการอสงัหาริมทรพัย ์การลงทุนในอาคารและอุปกรณ์ หรือการน าไปใชเ้ป็นเงินทุนหมนุเวียน นอกจากนี ้บริษัทยงัสามารถ
น ากระแสเงินสดคงเหลือไปจ่ายช าระคืนหนีสิ้น หรือจ่ายเป็นเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบรษิัท เป็นตน้ 

นอกจากนี ้บรษิัทยงัสามารถน ากระแสเงนิสดไปใชเ้พื่อเพิ่มสดัส่วนการลงทนุในธุรกิจอื่นท่ีสามารถสรา้งผลตอบแทนที่
ดีได ้เช่น การเพิ่มสดัส่วนการลงทนุในกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสั
เทรียล ซึ่งปัจจบุนับรษิัทมีสดัส่วนการถือหน่วยลงทุนในกองทรสัตร์อ้ยละ 22.19 ของจ านวนหน่วยลงทนุที่จ  าหน่ายแลว้ทัง้หมด 
อา้งอิงจากรายชื่อผูถื้อหุน้ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดัสเทรียล ณ 
วนัท่ี 29 กนัยายน 2566 ซึ่งในอดีตบรษิัทไดร้บัเงนิปันผลจากกองทรสัตม์าโดยตลอด นอกจากนี ้บรษิัทยงัสามารถน ากระแสเงนิ
สดคงเหลือไปลงทุนในธุรกิจใหม่หรือธุรกิจที่มีศกัยภาพในการเติบโตที่มีอตัราผลตอบแทนที่คาดหวงั (Expected Return) สงู
กว่าตน้ทนุทางการเงินเฉล่ีย (WACC) ของบรษิัท 

(2) บริษัทอาจมีภาระหนีส้ินและภาระต้นทุนทางการเงนิทีล่ดลง 

ปัจจบุนั บรษิัทมีหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ (รวมหนีสิ้นตามสญัญาเช่า) จ านวน 11,610.46 ลา้นบาท และส่วนของผูถื้อ
หุ้นจ านวน 6,372.08 ลา้นบาท อ้างอิงจากงบการเงินรวม ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 จึงท าให้อัตราส่วนหนีสิ้นที่มีภาระ
ดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ของบรษิัทเท่ากบั 1.82 เท่า 

อนึ่ง หากบริษัทไม่เขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยใ์นครัง้นี ้บริษัทจะมีกระแสเงินสดคงเหลือจากการด าเนินงาน ซึ่ง
บริษัทสามารถใชก้ระแสเงินสดดงักล่าวเพื่อใชใ้นการด าเนินธุรกิจภายในบริษัท ทัง้นี ้บริษัทสามารถน ากระแสเงินสดคงเหลือ
ดงักล่าวไปใชใ้นการช าระคืนเงินกูย้ืมและภาระทางการเงินต่างๆ ของบริษัทเพื่อลดตน้ทุนทางการเงินได ้ซึ่งในกรณีที่บรษิัทน า
เงินจ านวน 770.00 ลา้นบาท ไปช าระคืนหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ บริษัทก็จะมีหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ลดลงเหลือเท่ากับ 
10,910.46 ลา้นบาท ซึ่งจะท าใหบ้ริษัทมีอตัราส่วนหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ลดลงเหลือประมาณ 1.71 เท่า 
หากอา้งอิงจากงบการเงินรวม ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2566 ซึ่งจะสามารถช่วยลดความเส่ียงและภาระตน้ทุนทางการเงินของ
บริษัทในอนาคต โดยหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ที่ส  าคัญของบริษัท ไดแ้ก่ 1) เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน - ส่วนที่มี
หลักประกัน ของบริษัทมีวงเงินรวม 2,355.90 ลา้นบาท มีอัตราดอกเบีย้เท่ากับอัตรา MLR ลบดว้ยรอ้ยละ 1.50 - 2.50 ต่อปี 
และของบรษิัทย่อยมีวงเงินรวม 3,253 ลา้นบาท มีอตัราดอกเบีย้เท่ากบัอตัรา MLR ลบดว้ยรอ้ยละ 1.00 - 1.50 ต่อปี และอตัรา 
MLR บวกด้วยร้อยละ 0.20 ต่อปี และเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินต่างประเทศเป็นจ านวน 7.7 ล้านเหรียญ
สหรฐัอเมริกา มีอตัรารอ้ยละ 4.75 ต่อปี 2) เงินกูย้ืมระยะยาวจากบุคคลอื่น - ส่วนที่ไม่มีหลกัประกนั มีวงเงินรวม 80 ลา้นบาท 
มีอัตราดอกเบีย้เท่ากับรอ้ยละ 5.60 ต่อปี 3) เงินกูย้ืมระยะสัน้จากกิจการอื่น - ส่วนที่มีหลักประกัน จ านวน 750 ลา้นบาท มี
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อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 12.50 ต่อปี และ 4) หุน้กูร้ะยะสัน้และระยะยาวรวมจ านวน 6,840.99 ลา้นบาท มีอตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 
3.90 - 6.25 ต่อปี 

อย่างไรก็ตาม กรณีหากน าเงินลงทุนดงักล่าวไปใช้ในการลงทุนในกิจการที่มีศกัยภาพในการเติบโตซึ่งสามารถสรา้ง
ผลตอบแทนใหแ้ก่บรษิัทไดอ้ย่างคุม้ค่า และบรษิัทมีภาระหนีสิ้นและตน้ทุนทางการเงินที่อยู่ในระดบัที่เหมาะสมอยู่แลว้ การน า
เงินลงทนุดงักล่าวไปใชใ้นการลงทนุแทนการช าระคืนหนีสิ้นก็สามารถพิจารณาไดว้่าเป็นแนวทางที่มีความสมเหตสุมผล เพราะ
เป็นการน ากระแสเงินสดไปใชใ้นการลงทนุเพื่อสรา้งผลตอบแทนเพิ่มเติมใหก้บับรษิัทในอนาคต 

(3) บริษัทสามารถซื้อหุ้นสามัญของ SIRI ได้โดยตรงผ่านตลาดหลักทรัพยฯ์ นอกเหนือจากการแปลงสภาพ
ใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI ซ่ึงบริษัทก็จะได้เป็นผู้ถือหุ้นใน SIRI เช่นเดียวกัน 

เนื่องจากหุน้สามัญของ SIRI เป็นหลักทรพัยท์ี่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ์ ดังนั้น บริษัทสามารถที่จะซือ้หุน้
สามญัของ SIRI ไดโ้ดยตรงผ่านตลาดหลกัทรพัยฯ์ โดยที่ไม่ตอ้งท าการใชสิ้ทธิซือ้หุน้เพิ่มทนุจากการแปลงสภาพใบส าคญัแสดง
สิทธิ ซึ่งบริษัทก็จะได้เป็นผู้ถือหุ้นเช่นเดียวกันกับการซือ้หุ้นเพิ่มทุนของ SIRI จากการแปลงสภาพใบส าคัญแสดงสิทธิ 
นอกจากนี ้การซือ้หุน้สามญัของ SIRI โดยตรงในตลาดหลกัทรพัยจ์ะใชร้ะยะเวลาที่รวดเรว็กวา่การใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญั
แสดงสิทธิ SIRI เนื่องจากใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI จะสามารถใชสิ้ทธิไดแ้ค่ไตรมาสละหน่ึงครัง้ อย่างไรก็ตาม การซือ้ขายหุน้ใน
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ จะตอ้งพิจารณาถึงปรมิาณการซือ้ขาย (Trading Volume) ของหลกัทรพัยด์งักล่าวดว้ย โดยหลกัทรพัย ์SIRI 
มีปรมิาณการซือ้ขาย (Trading Volume) รายวนัเฉล่ียยอ้นหลงั 360 วนัท าการอยู่ที่ประมาณ 186.05 ลา้นหุน้ต่อวนั 

2.3.2 ข้อด้อยของการไม่ท ารายการ 

(1) ใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI จะไม่ได้ถูกน ามาใช้ประโยชน ์และสูญเสียเงินลงทุนในใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI 
ไปทัง้จ านวน 

หากบริษัทไม่ท าการแปลงสภาพใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI ในครัง้นี ้รวมถึงหากบริษัทไม่ไดม้ีการน าใบส าคญัแสดง
สิทธิ SIRI ไปจ าหน่ายใหก้บับคุคลอื่น จนกระทั่งใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI สิน้อาย ุใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ดงักล่าวก็จะไม่ได้
ถกูน ามาใชป้ระโยชน ์โดยบรษิัทก็จะสญูเสียเงินลงทุนในใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ไปทัง้จ านวน ซึ่งใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ที่
บรษิัทถืออยู่มีราคาทนุรวมอยู่ที่เท่ากบั 525.00 ลา้นบาท 

(2) สูญเสียโอกาสทีจ่ะได้รับเงนิปันผลจาก SIRI 

ในอดีต SIRI มีการจ่ายเงินปันผลใหก้ับผูถื้อหุน้มาอย่างสม ่าเสมอ เนื่องจาก SIRI เป็นกิจการที่มีฐานะทางการเงินท่ี
แข็งแกรง่และมีผลประกอบการท่ีดีจึงท าใหม้ีความสามารถในการจ่ายเงินปันผลไดอ้ย่างต่อเนื่อง ซึ่งในกรณีนี ้หากบรษิัทไม่ท า
การแปลงสภาพใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุ้นสามัญของ SIRI ก่อน บริษัทก็จะไม่มีสิทธิที่จะไดร้ับเงินปันผลจาก SIRI 
เนื่องจาก ผูถื้อเพียงใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI จะไม่ไดร้บัเงินปันผลจาก SIRI นอกจากนี ้ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ก็จะไม่มีการ
ปรบัสิทธิในกรณีที่ SIRI มีการจ่ายเงินปันผล ซึ่งเป็นไปตามขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิดงักล่าว ดงันัน้ การถือเพียง
ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI โดยไม่ไดม้ีการแปลงสภาพเป็นหุน้สามญั บรษิัทจะสญูเสียโอกาสที่จะไดร้บัเงินปันผลจาก SIRI หาก 
SIRI มีการจ่ายเงินปันผลในระหว่างนัน้ 

(3) การถือครองใบส าคัญแสดงสิทธิเป็นระยะเวลานานโดยไม่ท าการแปลงสภาพจะท าให้บริษัทมีข้อจ ากัดใน
การขายใบส าคัญแสดงสิทธิดังกล่าวในอนาคตเน่ืองจากใบส าคัญแสดงสิทธิดังกล่าวไม่มีการจดทะเบียน
ในตลาดหลักทรัพย ์
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เนื่องจากใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ไม่ไดม้ีการจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยจ์ึงไม่ไดม้ีสภาพคล่องที่สงูมากนกั และ
ใบส าคญัแสดงสิทธิมีอายทุี่จ  ากดั ดงันัน้ หากบรษิัทไม่ท าการแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ดงักล่าว จะท าใหบ้รษิัทตอ้ง
ถือครองใบส าคัญแสดงสิทธิเป็นระยะเวลานาน ซึ่งท าใหม้ีขอ้จ ากัดในดา้นสภาพคล่องในการซือ้ขายใบส าคัญแสดงสิทธิ
ดงักล่าวในอนาคต เนื่องจากใบส าคญัแสดงสิทธิดงักล่าวไม่ไดม้ีสภาพคล่องที่สงูมากนกั จากการที่ใบส าคญัแสดงสิทธิไม่ไดม้ี
การจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์

(4) หากบริษัทไม่ได้ท ารายการในคร้ังนี ้แต่บริษัทยังมีแผนทีจ่ะลงทนุในหุน้สามัญของ SIRI บริษัทก็มีทางเลอืก
ในการซื้อหุ้นสามัญของ SIRI โดยตรง ซ่ึงอาจท าให้บริษัทได้หุ้นสามัญไม่ครบตามจ านวนที่ต้องการตาม
แผนทีว่างไว้ หรืออาจจะมีต้นทุนในการลงทุนทีสู่งขึน้ 

เนื่องจากหุน้สามัญของ SIRI เป็นหลักทรพัยท์ี่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ์ ดังนั้น บริษัทสามารถที่จะซือ้หุน้
สามัญของ SIRI โดยตรงไดผ่้านตลาดหลักทรพัยฯ์ ทั้งนี ้การซือ้ขายหุน้ SIRI จ านวน 700 ลา้นหุน้ ในคราวเดียวผ่านตลาด
หลกัทรพัยฯ์ อาจท าใหบ้รษิัทไดหุ้น้สามญัไม่ครบตามจ านวนที่ตอ้งการ และไม่สามารถประมาณการจ านวนมลูค่าเงินลงทุนได้
อย่างแน่นอน เนื่องจากราคาหุน้อาจมีความผนัผวนจากปรมิาณการซือ้ขายหุน้ที่สงูถึง 700 ลา้นหุน้ ซึ่งการซือ้ขายดงักล่าวอาจ
ท าใหร้าคาหุน้ปรบัสงูขึน้และท าใหต้น้ทุนในการลงทุนโดยรวมเพิ่มสงูขึน้ไดเ้ช่นกัน โดยหลกัทรพัย ์SIRI มีปริมาณการซือ้ขาย 
(Trading Volume) รายวนัเฉล่ียยอ้นหลงั 360 วนัท าการอยู่ที่ประมาณ 186.05 ลา้นหุน้ต่อวนั 

นอกจากนี ้ในปัจจบุนัยงัไม่มีขอ้เสนอของผูถื้อหุน้รายใหญ่รายใดที่พรอ้มเสนอขายหุน้สามญัของ SIRI ในจ านวนที่สงู
ถึง 700 ลา้นหุน้ บริษัทจึงไม่สามารถใชท้างเลือกในการซือ้หุน้จากผูถื้อหุน้ SIRI รายอื่นผ่านการซือ้ขายหลักทรพัยร์ายใหญ่ 
(Big Lot) ในจ านวนดงักล่าว ในราคาที่ตกลงกนั ณ ปัจจบุนัได ้

2.4     ความเสี่ยงทีอ่าจจะเกิดขึน้จากการเข้าท ารายการ 

(1) ความเสี่ยงจากราคาของหุ้นสามัญของ SIRI ที่อาจเปลี่ยนแปลงไปหรือมีความผันผวน ซ่ึงส่งผลต่อก าไร
ขาดทุนจากการใช้สิทธิแปลงสภาพใบส าคัญแสดงสิทธิเป็นหุ้นสามัญ และก าไรขาดทุนจากส่วนต่างราคา
ของหุ้นสามัญภายหลังจากการแปลงสภาพแล้ว 

เนื่องด้วยใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI มีหุ้นสามัญของ SIRI เป็นหลักทรัพย์อ้างอิง โดยหุ้นสามัญของ SIRI ซึ่งจด
ทะเบียนอยู่ในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยนัน้สามารถเปลี่ยนแปลงไดต้ามสภาพตลาด ณ ขณะนัน้ ซึ่งอาจมีความผนัผวน
ได ้โดยราคาของหุน้สามญัของ SIRI ณ วันที่มีการใชสิ้ทธิแปลงสภาพจะส่งผลกระทบต่อก าไรขาดทุนจากการใชสิ้ทธิแปลง
สภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุน้สามญัของ SIRI นอกจากนี ้ราคาของหุน้สามญัของ SIRI ที่เปล่ียนแปลงไปยงัส่งผลถึง
ก าไรขาดทนุจากส่วนต่างราคาที่จะเกิดขึน้ในอนาคตดว้ย โดยบรษิัทไม่สามารถที่จะคาดการณร์าคาของหุน้สามญัของ SIRI ใน
อนาคตได ้ซึ่งหากราคามีการเปล่ียนแปลงไปก็จะส่งผลกระทบต่อบรษิัทโดยหากราคาหุน้ SIRI มีการปรบัเพิ่มสงูขึน้ก็จะส่งผลดี
ต่อการลงทนุ แต่ถา้หากราคาหุน้ SIRI มีการปรบัลดลงก็จะส่งผลเสียต่อการลงทนุ เป็นตน้ 

(2) ความเสี่ยงจากราคาของหุ้นสามัญของ SIRI ทีอ่าจเปลี่ยนแปลงไปในช่วงระยะเวลาการใช้สิทธิแปลงสภาพ
จนอาจไม่คุ้มค่าในการใช้สิทธิแปลงสภาพ 

ตามขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ไดร้ะบุว่าผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI สามารถใชสิ้ทธิไดไ้ตรมาส 
ละหน่ึงครัง้ในวนัท าการสดุทา้ยของทกุไตรมาสนบัตัง้แต่ไตรมาสแรกที่ไดร้บัการยืนยนัจดัสรรจาก SIRI ตลอดอายขุองใบส าคญั
แสดงสิทธิ และสามารถใชสิ้ทธิครัง้สดุทา้ยไดใ้นวนัท่ีใบส าคญัแสดงสิทธิมีอายคุรบ 5 ปี หากวนัครบอายดุงักล่าวตรงกบัวนัหยดุ
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ท าการของ SIRI ใหผู้ถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิสามารถใชสิ้ทธิครัง้สดุทา้ยไดใ้นวนัท าการสดุทา้ยก่อนหนา้วนัหยดุนัน้  ดว้ยเหตนุี ้
ราคาของหุน้สามญัของ SIRI อาจเปล่ียนแปลงไปไดใ้นระหว่างวนัที่สามารถใชสิ้ทธิแปลงสภาพซึ่งเป็นวนัท าการสดุทา้ยของแต่
ละไตรมาสหรือวนัที่ใบส าคญัแสดงสิทธิสิน้อายุ ซึ่งหากราคาหุน้ SIRI มีการปรบัตวัลดลงจนต ่ากว่าราคาใชสิ้ทธิแปลงสภาพ 
(Exercise Price) ที่ 1.10 บาทต่อหุน้ ก็จะท าใหใ้บส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ดงักล่าวมีลกัษณะ Out-of-the-Money (OTM) ซึ่งถือ
ว่าไม่มีความคุม้ค่าในการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิดงักล่าว 

(3) ความเสี่ยงจากการปรับมูลค่าเงนิลงทุนในงบการเงนิส าหรับเงนิลงทุนทีไ่ม่ใช่บริษัทร่วมหรือบริษัทย่อย 

ภายหลงัการไดม้าซึ่งหุน้สามญัของ SIRI ในครัง้นี ้บรษิัทจะมีสดัส่วนการถือหุน้ใน SIRI ไม่ถึงสดัส่วนที่มีอิทธิพลอย่าง
มีนยัส าคญัจึงไม่ถือเป็นเงินลงทุนในบริษัทร่วมหรือบริษัทย่อย โดยในงบการเงินของบริษัทจะมีการรบัรูเ้งินลงทุนในหุน้สามญั
ของ SIRI เป็นสินทรพัยท์างการเงินที่จะตอ้งมีการปรบัปรุงมลูค่ายุติธรรมทุกสิน้งวดเนื่องจากเป็นสินทรพัยท์างการเงินประเภท
เงินลงทนุท่ีไม่ใช่บรษิัทรว่มหรือบรษิัทย่อย ซึ่งตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้ง เงินลงทนุในหุน้สามญัดงักล่าว
จะอา้งอิงมลูค่ายตุิธรรมจากราคาตลาดของหุน้สามญัที่มีการซือ้ขายในตลาดที่มีสภาพคล่องซึ่งหุน้สามญัของ SIRI นัน้ไดม้ีการ
ซือ้ขายอยู่ในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยซึ่งมีสภาพคล่อง ดงันัน้ ราคาตลาดของหุน้สามญัของ SIRI ที่เปล่ียนแปลงไปก็
จะส่งผลกระทบต่อการปรบัปรุงมูลค่าเงินลงทุนใน SIRI ในงบการเงินของบริษัทในทุกสิน้งวด ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อก าไร
ขาดทุนเบ็ดเสร็จในงบการเงินของบริษัทโดยอาจมีความเส่ียงที่ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จของบริษัทอาจเปล่ียนแปลงไปไดอ้ย่างมี
นยัส าคญัในอนาคต 

(4) ความเสี่ยงจากการทีบ่ริษัทอาจได้รับเงนิปันผลจาก SIRI โดยไม่เป็นไปตามทีค่าดการณไ์ว้ 

ภายหลงัการไดม้าซึ่งหุน้สามญัของ SIRI ในครัง้นี ้บรษิัทจะมีสดัส่วนการถือหุน้ใน SIRI ไม่ถึงสดัส่วนที่มีอิทธิพลอย่าง
มีนยัส าคญัจึงไม่ถือเป็นเงินลงทนุในบรษิัทรว่มหรือบรษิัทย่อย ซึ่งบรษิัทจะไดร้บัผลตอบแทนจากการลงทนุในรูปของเงินปันผล
เป็นหลัก ซึ่งการพิจารณาในการจ่ายเงินปันผลนั้นขึน้อยู่กับการพิจารณาของ SIRI ซึ่งการพิจารณาจ่ายเงินปันผลอาจมีการ
เปล่ียนแปลงไดต้ามที่คณะกรรมการบริษัทของ SIRI เห็นสมควร ทัง้นี ้จากสดัส่วนการถือหุน้ที่ไม่ไดม้ีอิทธิพลอย่างมีนยัส าคญั
ต่อ SIRI บริษัทจึงไม่มีอ  านาจในการพิจารณาในการจ่ายเงินปันผลดงักล่าว ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่บริษัทอาจไดร้บัเงินปันผล
จาก SIRI โดยไม่เป็นไปตามที่คาดการณไ์ว ้ซึ่งจะส่งผลถึงผลตอบแทนที่จะไดร้บัในอนาคตจากการลงทุนในครัง้นี ้ อย่างไรก็
ตาม หากในอนาคต SIRI มีการเติบโตและผลประกอบการณท์ี่ดีขึน้กว่าที่คาดการณไ์ว ้บรษิัทก็มีโอกาสที่จะไดร้บัเงินปันผลที่สงู
กว่าที่คาดการณไ์วไ้ดเ้ช่นกนั 

(5) ความเสี่ยงทีจ่ะได้รับอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนทีต่ ่ากว่าต้นทุนเงนิทุนของการเข้าท ารายการ 

จากประวตัิการจ่ายเงินปันผลของ SIRI ที่ผ่านมานัน้ SIRI มีการจ่ายเงินปันผลอย่างสม ่าเสมอ ทัง้นี ้โดยภายหลงัจาก
การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้บริษัทอาจไดร้บัเงินปันผลจาก SIRI ในอนาคตต ่ากว่าตน้ทุนทางการเงินของการเขา้ท ารายการใน
ครัง้นี ้ซึ่งบริษัทมีแผนจะใชแ้หล่งเงินทนุจากกระแสเงินสดจากการด าเนินงานของบริษัท อย่างไรก็ตาม หากบริษัทมีกระแสเงิน
สดไม่เพียงพอ บรษิัทก็อาจจะใชแ้หล่งเงนิทนุจากวงเงินสินเชื่อจากสถาบนัการเงนิซึ่งจะท าใหบ้รษิัทมีภาระทางการเงนิท่ีเพิม่ขึน้ 
หรือในกรณีที่ใชเ้งินลงทุนจากส่วนของผูถื้อหุน้ก็จะมีผลตอบแทนที่คาดหวงัของผูถื้อหุน้หรือตน้ทุนเงินทุนของผูถื้อหุน้  ดงันัน้
บรษิัทจึงมีความเส่ียงจากการท่ีผลตอบแทนที่ไดร้บัจาก SIRI มีมลูค่านอ้ยกว่าตน้ทนุเงินทนุของบรษิัท 
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(6) ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงหลักเกณฑแ์ละเงือ่นไขทีเ่กี่ยวข้องเกี่ยวกับใบส าคัญแสดงสิทธิ 

เนื่องจากปัจจุบนับริษัทอยู่ในการก ากับดูแลโดยหน่วยงานต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งซึ่งมีมาตรการ หลกัเกณฑ ์และเงื่อนไข
ต่างๆ ในการก ากับดูแล รวมทัง้หลกัเกณฑใ์นการก ากับดูแลสินทรพัยท์างการเงินหรือใบส าคญัแสดงสิทธิ ที่ในอนาคตอาจมี
การเปล่ียนแปลงไปได ้โดยหากหน่วยงานก ากับดูแลต่างๆ มีการเปล่ียนแปลงมาตรการ หลกัเกณฑ ์หรือเงื่อนไขต่างๆ ที่อาจ
ส่งผลกระทบต่อใบส าคัญแสดงสิทธิ หรือการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคัญแสดงสิทธิ รวมไปถึงกรณีที่ขอ้ก าหนดสิทธิของ
ใบส าคญัแสดงสิทธิที่อาจมีการเปล่ียนแปลงไป ก็จะส่งผลกระทบต่อการเขา้ท ารายการในครัง้นีไ้ด ้อย่างไรก็ตาม บริษัทไดม้ี
มารตรการในการติดตามกฎเกณฑ ์กฎระเบียบ และประกาศที่มีการออกใหม่ รวมไปถึงศกึษาถึงเงื่อนไขต่างๆ ที่อาจจะเกิดขึน้
ตามขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิอย่างต่อเนื่อง 

(7) ความเสี่ยงจากการทีอ่าจไม่ได้รับอนุมัติจากทีป่ระชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทและ/หรือบริษัทใหญ่ 

เนื่องจากการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยใ์นครัง้นี ้มีเงื่อนไขบงัคบัก่อนไดแ้ก่ การไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้
ของบริษัท ซึ่งตอ้งไดร้บัอนุมตัิดว้ยคะแนนเสียง 3 ใน 4 ของผูถื้อหุน้ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง โดยไม่นบัรวมผูถื้อหุน้ท่ีมี
ส่วนไดเ้สีย นอกจากนี ้การท ารายการในครัง้นีย้ังตอ้งไดร้ับอนุมัติจากบริษัทใหญ่ คือ บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากัด 
(มหาชน) หรือ FNS ซึ่งเป็นผูม้ีอ  านาจควบคมุของบรษิัท และถือหุน้ในบรษิัทจ านวนรอ้ยละ 49.50 (ณ วนัท่ี 29 กนัยายน 2566) 
เนื่องจากเมื่อวนัที่ 9 สิงหาคม 2566 FNS ไดม้ีการเขา้ท าการซือ้ขายหุน้ของ MK กับผูถื้อหุน้กลุ่มหนึ่งในจ านวน 196,311,160 
หุน้ ซึ่งท าใหภ้ายหลงัการซือ้ขายหุน้ดงักล่าวแลว้ FNS จะถือหุน้ในบรษิัทในสดัส่วนรอ้ยละ 49.50 ในขณะท่ีบรษิัทมีผูถื้อหุน้ราย
ย่อยอื่นจ านวนมาก ดงันัน้ FNS จึงถือเป็นผูม้ีอ  านาจควบคุมในบริษัท ดว้ยเหตุนี ้จากสดัส่วนการถือหุน้ที่มีนยัส าคญั การท า
รายการในครัง้นีจ้  าเป็นท่ีจะตอ้งไดร้บัอนมุตัจิาก บรษิัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) รวมถึงตามเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง การ
ท ารายการของบริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากัด จะตอ้งไดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์
จ ากดั ดว้ยเช่นกนั 

ดว้ยเหตุนี ้การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้จึงมีความเส่ียงจากการที่อาจไม่ไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัท
และ/หรือบริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) ซึ่งจะส่งผลใหบ้ริษัทสูญเสียโอกาสในการเขา้ลงทุนใน SIRI ซึ่งเป็น
กิจการที่มีศกัยภาพในการเติบโต และสญูเสียโอกาสที่จะไดร้บัผลตอบแทนจากการลงทนุ รวมถึงเสียค่าใชจ้่ายที่ไดด้  าเนินการ
ไปแลว้ส าหรบัการเขา้ท ารายการดงักล่าว เช่น ค่าที่ปรกึษาทางการเงิน ค่าที่ปรกึษากฎหมาย รวมถึงค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง
กบัการท ารายการในครัง้นี ้เป็นตน้ 
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3.1 การประเมินมูลค่าบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาถึงความสมเหตสุมผลของราคาสินทรพัยท์ี่บรษิัทจะท าการไดม้าในครัง้นี ้ไดแ้ก่ 
การเขา้ลงทุนในหุน้สามญัของบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) (“แสนสิริ” หรือ “SIRI”) โดยการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคัญ
แสดงสิทธิ SIRI จ านวน 700 ลา้นหน่วย เป็นหุน้สามัญจ านวน 700 ลา้นหุน้ มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.07 บาท ในราคาหุน้ละ 
1.10 บาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 4.08 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดภายหลังการเพิ่มทุนช าระแลว้ของ SIRI ทั้งนี ้ใน
กรณีที่ผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ทุกรายใชสิ้ทธิแปลงสภาพทัง้หมด (Fully Diluted) บริษัทจะมีสดัส่วนการถือหุน้ใน SIRI 
ประมาณรอ้ยละ 3.98 (ค านวณ ณ วนัท่ี 29 กนัยายน 2566) 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความเหมาะสมของมลูค่าหุน้สามญัของ SIRI ดว้ยวิธีต่างๆ จ านวน 6 วิธี ไดแ้ก่ 
1. วิธีมลูค่าหุน้ตามบญัชี (Book Value Approach) 
2. วิธีมลูค่าหุน้ตามบญัชีที่ปรบัปรุงแลว้ (Adjusted Book Value Approach) 
3. วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกั (Volume Weighted Average Price Approach หรือ VWAP) 
4. วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนในตลาด (Market Comparable Approach) 

4.1 วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อก าไร (Price to Earnings Ratio Approach: P/E Ratio) 
4.2 วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อมลูค่าตามบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach: P/BV Ratio) 
4.3 วิธีเปรียบเทียบอัตราส่วนมูลค่าของกิจการต่อก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได้ และค่าเส่ือมราคา 

(Enterprise Value to EBITDA Ratio Approach: EV/EBITDA Ratio) 
5. วิธีมลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) 
6. วิธีเปรียบเทียบมลูค่าหุน้เป้าหมายที่ประเมินโดยนกัวิเคราะหห์ลกัทรพัย ์(Research Analysis Cosensus) 

ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่สามารถประเมินมลูค่าหุน้สามญัของ SIRI โดยวิธีที่ 5. วิธีมลูค่าปัจจุบนัสทุธิของ
กระแสเงินสดได ้เนื่องจาก MK ไม่ไดม้ีสดัส่วนการถือหุน้ใน SIRI ที่มีนยัส าคญั ดงันัน้ MK จึงไม่มีอ  านาจควบคมุและอ านาจใน
การบริหารจดัการใน SIRI อีกทัง้ ดว้ยขอ้จ ากัดของขอ้มลูที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้บัจาก SIRI และขอ้มลูที่มีการเปิดเผย
โดยสาธารณะ ไม่อาจเพียงพอที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจะน ามาใชใ้นการประเมินมลูค่าหุน้สามญัของ SIRI ตามวิธีมลูค่า
ปัจจุบนัสทุธิของกระแสเงินสดได ้อย่างไรก็ตามเพื่อเป็นขอ้มลูใหผู้ถื้อหุน้ของบริษัทสามารถน ามาใชป้ระกอบการพิจารณาใน
เบือ้งตน้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดส้รุปขอ้มูลจากการสัมภาษณผ์ูบ้ริหารของ SIRI เก่ียวกับรายไดร้วมของธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรพัยเ์พื่อขาย และธุรกิจอื่นๆ ในปี 2566 และวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานในเบือ้งตน้ของ SIRI เพื่อประกอบการ
ตัดสินใจของผูถื้อหุน้ ดังรายละเอียดปรากฎในขอ้ 3.1.5 วิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow 
Approach) ของรายงานท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้

ทั้งนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความสมเหตุสมผลของราคาหุ้น SIRI จากการศึกษาขอ้มูลที่เปิดเผย
โดยทั่วไป งบการเงินท่ีตรวจสอบและสอบทานโดยผูส้อบบญัชี และที่ไดร้บัจากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารของ SIRI รวมทัง้ขอ้มลูที่
เผยแพรต่่อสาธารณะทั่วไป เป็นตน้ เพื่อประกอบในการจดัท าความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระในครัง้นี ้ทัง้นี ้ความเห็น
ของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระในรายงานฉบับนีต้ั้งอยู่บนสมมติฐานว่า ข้อมูลและเอกสารดังกล่าวเป็นข้อมูลที่สมบูรณ์ 

ส่วนที ่3:  ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับการศึกษาความสมเหตุสมผลของรายการได้มาซ่ึง
สินทรัพย ์และความเหมาะสมของเงือ่นไขของรายการ  
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ครบถว้น และถูกตอ้ง รวมทัง้เป็นการพิจารณาจากสถานการณแ์ละขอ้มูลที่สามารถรบัรูไ้ดใ้นปัจจุบัน ณ วนัที่จดัท ารายงาน
ฉบบันี ้หากมีการเปล่ียนแปลงใดๆ หรือเกิดเหตกุารณใ์ดๆ ขึน้ในอนาคต อาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อการด าเนินธุรกิจ
ของ SIRI ตลอดจนการประเมินและวิเคราะหข์องที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ รวมถึงการตดัสินใจของผูถื้อหุน้ต่อการท ารายการ
ในครัง้นี ้ 

ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระสามารถสรุปความเห็นเก่ียวกบัความสมเหตสุมผลของมลูค่าหุน้สามญัของ SIRI ได้
ดงันี ้ 

3.1.1 วิธีมูลค่าหุ้นตามบัญชี (Book Value Approach) 

การประเมินมลูค่ายุติธรรมของ SIRI ดว้ยวิธีมลูค่าหุน้ตามบญัชี แสดงใหเ้ห็นถึงมลูค่าของ SIRI ทั้งหมด ซึ่งปรากฏ
ตามบญัชี ณ ขณะใดขณะหนึ่ง โดยในที่นีเ้ป็นการประเมินจากมลูค่าตามบญัชีของ SIRI ตามงบการเงินรวมสิน้สดุ ณ วนัที่ 30 
มิถนุายน 2566 ซึ่งเป็นงบการเงินฉบบัล่าสดุที่ผ่านการสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน 
ก.ล.ต. 

การประเมินมลูค่าหุน้สามญัโดยวิธีดงักล่าวจะค านวณจากส่วนของผูถื้อหุน้ตามงบการเงินรวมของ  SIRI หารดว้ย
จ านวนหุน้ของ SIRI ที่ออกและช าระแลว้ โดยจ านวนหุน้ที่ใชใ้นการค านวณมูลค่ากิจการตามวิธีมูลค่าหุน้ตามบัญชี (Book 
Value Approach) ในครัง้นีเ้ท่ากบั 15,870,561,291 หุน้ ซึ่งสามารถแสดงวิธีค านวณไดด้งันี ้

ส่วนของผู้ถือหุ้น  หน่วย มูลค่า 

ณ วันที ่30 มิถุนายน 2566     
ทนุจดทะเบียน  ลา้นบาท 20,343.63  
มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ  บาทต่อหุน้  1.07  
ทนุจดทะเบียนช าระแลว้ ลา้นบาท 16,981.50  
ส่วนเกินมลูคา่หุน้สามญั ลา้นบาท 2,447.77 
เงินรบัล่วงหนา้คา่หุน้จากการใชส้ทิธิตามใบส าคญัแสดงสิทธิ ลา้นบาท 605.55 
หุน้กูด้อ้ยสิทธิที่มีลกัษณะคลา้ยทนุ ลา้นบาท 4,973.74 
ใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้ ลา้นบาท 29.42 
ส่วนทนุจากการจ่ายโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ ์ ลา้นบาท 67.90 
ก าไรสะสมจดัสรรแลว้ ส ารองตามกฎหมาย ลา้นบาท 2,020.84  
ก าไร (ขาดทนุ) สะสม ยงัไม่ไดจ้ดัสรร ลา้นบาท 17,425.73  
องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนของผูถ้ือหุน้ ลา้นบาท 819.41  
รวมส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทใหญ่ของ SIRI ล้านบาท 45,371.85  
จ านวนหุน้สามญัที่ออกและช าระแลว้ ลา้นหุน้ 15,870.56 
มูลค่าทางบัญชี  (บาทต่อหุ้น) 2.86 

ที่มา: ข้อมูลจากงบการเงินรวมของ SIRI สิน้สุด ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 ซึ่งผ่านการสอบทานโดยผู้สอบบัญชีรับ
อนญุาตที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 

จากการประเมินมูลค่าหุ้นดว้ยวิธีตามมูลค่าทางบัญชี (Book Value Approach) จะได ้มูลค่าหุ้นสามัญของ SIRI 
เท่ากบั 2.86 บาทต่อหุน้ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การประเมินราคายุติธรรมดว้ยวิธีมูลค่าหุน้ตามบัญชี สะทอ้นฐานะทาง
การเงินของ SIRI ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 เท่านัน้ ซึ่งยงัไม่ไดส้ะทอ้นมลูค่าตลาดของสินทรพัยท์ี่เป็นปัจจบุนั รวมทัง้ยงัไม่ได้
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สะทอ้นถึงความสามารถในการท าก าไรของ SIRI ในอนาคต และความสามารถในการแข่งขนัของ SIRI ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระจึงมีความเห็นว่าวิธีประเมินมลูค่าดงักล่าวเป็นวิธีที่ไม่เหมาะสมส าหรบัการประเมินมลูค่าหุน้สามญัของ SIRI ในครัง้นี ้

3.1.2  วิธีมูลค่าหุ้นตามบัญชีทีป่รับปรุงแล้ว (Adjusted Book Value Approach) 

การประเมินมลูค่ายตุิธรรมของ SIRI ดว้ยวิธีมลูค่าตามบญัชีที่ปรบัปรุงแลว้ (Adjusted Book Value Approach) เป็น
การน าสินทรพัยร์วมของ SIRI หกัดว้ยหนีสิ้นทัง้หมด รวมทัง้ภาระผูกพนัและหนีสิ้นที่อาจจะเกิดขึน้ในอนาคต (Commitments 
and Contigent Liabilities) ซึ่งปรากฎตามงบการเงินรวมของ SIRI ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 และปรบัปรุงดว้ยรายการต่างๆ 
ที่เกิดขึน้ภายหลังจากวันที่ในงบการเงิน หรือรายการที่มีผลกระทบท าใหม้ลูค่าตามบัญชีสะทอ้นมลูค่าที่แทจ้ริงมากขึน้ เช่น 
ส่วนเพิ่มหรือส่วนลดจากการประเมินราคาทรพัยสิ์นที่ยงัไม่ไดบ้นัทึกในงบการเงิน การเปล่ียนแปลงส่วนของผูถื้อหุน้ และการ
จ่ายเงินปันผล เป็นตน้ โดยการปรบัปรุงรายการดงักล่าวเพื่อใหม้ลูค่าตามบัญชีสะทอ้นมูลค่าตลาดของสินทรพัยท์ี่ใกลเ้คียง
มลูค่าปัจจุบนัหรือมลูค่าที่แทจ้ริงของ SIRI มากขึน้ หลงัจากนัน้ จึงน ามลูค่าตามบญัชีหลงัปรบัปรุงหารดว้ยจ านวนหุน้ที่ออก
และช าระแลว้ทัง้หมดของ SIRI  

จากขอ้มลูในงบการเงินรวมของ SIRI สิน้สดุ ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2566 มีสินทรพัยร์วม จ านวน 139,816.49 ลา้น
บาท โดยสินทรพัยห์มนุเวียนหลัก ไดแ้ก่ เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ลกูหนีก้ารคา้และรายไดท้ี่ยงัไม่เรียกช าระ เงินให้
กู้ยืมแก่กิจการที่เก่ียวข้องกันที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี  ตน้ทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย เงินจ่ายล่วงหนา้
ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง เงินมดัจ าค่าซือ้ที่ดินและสินทรพัย ์ตน้ทนุในการไดม้าซึ่งสญัญา ค่าใชจ้่ายจา่ยล่วงหนา้ สินทรพัยท์างการเงนิ
หมนุเวียนอื่น สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น เป็นตน้ ซึ่งมีมลูค่าตามบญัชีรวม 103,912.75 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 74.32 ของ
สินทรพัยร์วม โดยสินทรพัยห์มนุเวียนส่วนใหญ่คือ ตน้ทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย จ านวน 92.50 ลา้นบาท หรือคิด
เป็นรอ้ยละ 66.16 ของสินทรพัยร์วม โดยตน้ทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขายแสดงมลูค่าตามราคาทุนหรือมลูค่าสทุธิที่
จะไดร้บัแลว้แต่ราคาใดจะต ่ากว่า โดยราคาทุนประกอบดว้ยตน้ทุนที่ดิน ค่าพัฒนาที่ดิน ค่าออกแบบ ค่าสาธารณูปโภค ค่า
ก่อสรา้ง ดอกเบีย้จ่ายที่ถือเป็นตน้ทุนของโครงการ และค่าใชจ้่ายอื่นที่เก่ียวขอ้งตามที่เกิดขึน้จริง รวมถึงประมาณการตน้ทุน
การพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขายได้
สะทอ้นมูลค่าที่แทจ้ริงตามนโยบายการรบัรูร้ายการของ SIRI แลว้  ในส่วนสินทรพัยห์มนุเวียนอื่นส่วนใหญ่เป็นสินทรพัยท์ี่มี
สภาพคล่องสงู จึงมีมลูค่าตามบญัชีใกลเ้คียงกับมลูค่ายุติธรรม ส่วนสินทรพัยไ์ม่หมนุเวียน ส่วนใหญ่เป็นเงินฝากธนาคารท่ีมี
ขอ้จ ากัดในการเบิกใช ้เงินใหกู้ย้ืมแก่กิจการที่เก่ียวขอ้งกัน (สทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี) ตั๋วเงินรบัระยะยาว 
สินทรพัยท์างการเงินไม่หมนุเวียนอื่น เงินลงทุนในบริษัทร่วม เงินลงทุนในการร่วมคา้ อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน ที่ดินรอ
การพฒันา ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์สินทรพัยสิ์ทธิการใช ้สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน ค่าความนิยม สินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อการตัด
บัญชี เงินมัดจ า สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอื่น ซึ่งมีมูลค่าตามบัญชีรวม 35,903.74 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 25.68 ของ
สินทรพัยร์วม เนื่องจากเงินลงทุนในบริษัทร่วม และเงินลงทุนในการร่วมคา้ SIRI รบัรูด้ว้ยวิธีส่วนไดเ้สียของมลูค่าเงินลงทุน 
และสินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชีเป็นการประมาณการรายการทางบญัชี สินทรพัยเ์หล่านีจ้ึงเป็นสินทรพัยท์ี่มีมลูค่าตาม
บญัชีใกลเ้คียงกบัมลูค่ายตุิธรรม จากขอ้มลูในงบการเงินรวมของ SIRI สิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 มีหนีสิ้นรวม จ านวน 
92,863.28 ลา้นบาท โดยหนีสิ้นหมนุเวียนหลกั ไดแ้ก่ เงินกูย้ืมระยะสัน้จากธนาคาร ตั๋วแลกเงิน เจา้หนีก้ารคา้ เงินกูย้ืมระยะ
ยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี เจา้หนีค้่าซือ้ที่ดินระยะสัน้ หุน้กูช้นิดไม่มีประกันที่ครบก าหนดช าระภายในหนึ่งปี หนีสิ้น
ตามสญัญาเช่าที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี ภาษีเงินไดน้ิติบุคคลคา้งจ่าย ประมาณการหนีสิ้นระยะสัน้ ค่างวดที่ยงัไม่รบัรู ้
เป็นรายได ้หนีสิ้นหมุนเวียนอื่น ซึ่งมีมูลค่าตามบัญชีรวม 33,270.61 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 23.80 ของสินทรพัยร์วม 
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ส่วนหนีสิ้นไม่หมนุเวียน ประกอบดว้ย รายไดค้่าสิทธิการเช่ารอตดับญัชี เงินกูย้ืมจากกิจการที่เก่ียวขอ้งกัน เงินกูย้ืมระยะยาว
สทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี เจา้หนีค้่าซือ้ที่ดินระยะยาว หุน้กูช้นิดไม่มีประกนัสทุธิจากส่วนที่ครบก าหนดช าระ
ภายในหนึ่งปี หนีสิ้นตามสญัญาเช่าสทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี ส ารองรายการภายใตว้ิธีส่วนไดเ้สียของเงิน
ลงทุนในการร่วมคา้ ส ารองผลประโยชนร์ะยะยาวของพนกังาน ประมาณการหนีสิ้นระยะยาว หนีสิ้นไม่หมนุเวียนอื่น จ านวน 
59,592.67 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 42.62 ของสินทรพัยร์วม เนื่องจากทั้งหนีสิ้นหมนุเวียนและหนีสิ้นไม่หมนุเวียน เป็น
หนีสิ้นท่ีมีมลูค่าตามบญัชีใกลเ้คียงกบัมลูค่ายตุิธรรมอยู่แลว้  

ทัง้นี ้ภายหลงัการเขา้ลงทุนใน SIRI ในครัง้นี ้MK จะถือหุน้ใน SIRI คิดเป็นรอ้ยละ 4.08 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายได้
แลว้ทัง้หมดภายหลงัการเพิ่มทุนช าระแลว้ของ SIRI (สมมติฐานกรณีบริษัทใชสิ้ทธิแปลงสภาพเพียงรายเดียว) นอกจากนี ้ใน
กรณีที่ผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิรายอื่นเขา้มาใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิของ SIRI ในอนาคต ซึ่งอาจเป็นผลให ้MK 
มีสัดส่วนการถือหุน้ใน SIRI ลดลงได ้โดยในกรณีที่ผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ทุก
ราย MK จะมีสดัส่วนการถือหุน้คิดเป็นรอ้ยละ 3.98 ของจ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดภายหลงัการเพิ่มทนุช าระแลว้ของ 
SIRI 

จากสดัส่วนการถือหุน้ใน SIRI ดงักล่าวถึงแมว้่า MK จะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ 10 รายแรก แต่ไม่ไดม้ีสดัส่วนการถือ
หุน้ที่มีนัยส าคัญ และ MK ไม่ไดม้ีการส่งกรรมการเขา้ไปเป็นตัวแทนใน SIRI อีกดว้ย ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมี
ขอ้จ ากัดในการไดร้บัขอ้มลูจาก SIRI ที่มีรายละเอียดที่มากเพียงพอ โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจะไดร้บัขอ้มลูที่เก่ียวขอ้ง
กับ SIRI จากการสัมภาษณผ์ูบ้ริหารของ SIRI และขอ้มูลสาธารณะที่เปิดเผยทั่วไปเท่านัน้ แต่ไม่ไดร้บัขอ้มลูรายละเอียดเชิง
ตัวเลขและเอกสารประกอบที่เก่ียวขอ้ง เช่น รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นล่าสุด ขอ้มูลกระแสเงินสด ตน้ทุนและก าไร
ขั้นตน้ของแต่ละโครงการที่ก าลังพัฒนาหรือพัฒนาแลว้ เป็นตน้ ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีขอ้มูลที่ไม่เพียงพอ
ส าหรบัการปรบัปรุงมลูค่าส่วนเพิ่มหรือส่วนลดจากการประเมินราคาทรพัยสิ์นท่ียงัไม่ไดบ้นัทึกในงบการเงินได  ้

หากพิจารณาในส่วนของภาระผูกพนัและหนีสิ้นที่อาจจะเกิดขึน้ ตามขอ้มลูที่ปรากฎตามงบการเงินรวมของ SIRI ณ 
วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 SIRI มีภาระผกูพนัและหนีสิ้นท่ีอาจจะเกิดขึน้ ประกอบดว้ยภาระผกูพนัเก่ียวกบัรายจ่ายฝ่ายทนุ ภาระ
ผูกพันเก่ียวกับสัญญาเช่าด าเนินงานและสัญญาบริการ เลตเตอรอ์อฟเครดิต หนังสือค า้ประกันธนาคาร ภาระผูกพันจาก
สญัญาเงินลงทนุ ซึ่งภาระผกูพนัและหนีสิ้นที่อาจจะเกิดขึน้ดงักล่าว โดยหลกัจะเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจของกลุ่มบริษัท
แสนสิริทัง้หมด โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่ไดม้ีการปรบัปรุงรายการในส่วนนี ้เนื่ องจากภาระผูกพนัและหนีสิ้นที่อาจจะ
เกิดขึน้เป็นส่ิงที่จะเกิดขึน้ในอนาคต และจะสะท้อนมูลค่าตามงบการเงินของ SIRI ณ ขณะนั้นอยู่แลว้ รวมถึงภาระผูกพัน
เก่ียวกับรายจ่ายฝ่ายทุนหากมีการจ่ายช าระเงินไปในอนาคต กิจการจะไดร้ับสินทรัพยก์ลับคืนมาในมูลค่าที่เท่ากันจึงไม่
จ าเป็นตอ้งน าไปปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชี 

และในส่วนของค่าความเสียหายจากคดีฟ้องรอ้งส่วนหนึ่งจ านวน 1,741 ลา้นบาท เนื่องจาก SIRI ไม่ไดเ้ปิดเผยขอ้มลู
ที่บ่งชีไ้ดว้่าค่าความเสียหายดงักล่าวจะเกิดขึน้อย่างชดัเจน และแน่นอน ทั้งนี ้หากค่าความเสียหายจากคดีฟ้องรอ้งมีความ
เป็นไปไดค้่อนขา้งแน่นอนว่าจะเกิดขึน้ในอนาคต และประมาณการจ านวนเงินไดอ้ย่างสมเหตุสมผล SIRI ก็จะรบัรูค้่าใชจ้่าย
ดงักล่าวในงบการเงินอยู่แลว้ ดงันัน้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไม่ไดม้ีการปรบัปรุงรายการดงักล่าว  

อย่างไรก็ตาม SIRI ไดม้ีการออกหุน้เพิ่มทนุรวมจ านวน 668.36 ลา้นบาท เพื่อรองรบัการใชสิ้ทธิใบส าคญัแสดงสิทธิที่
จะซือ้หุน้สามญัเพิ่มทุนของ SIRI ใหแ้ก่กรรมการ และผูบ้ริหาร/พนกังานของ SIRI และจ่ายเงินปันผลจ านวน 1,646.37 ลา้น
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บาท ซึ่งเป็นเหตกุารณท์ี่เกิดขึน้ภายหลงัวนัท่ีในงบการเงินรวมของ SIRI สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระจึงไดม้ีการปรบัปรุงรายการดงักล่าว  

ในการประเมินมลูค่าหุน้ของ SIRI ตามวิธีมลูค่าทางบัญชีที่ปรบัปรุงแลว้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระอา้งอิงจากงบ
การเงินรวมของ SIRI สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 ซึ่งผ่านการสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตที่ไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านกังาน ก.ล.ต. โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 

ส่วนของผู้ถือหุ้น  หน่วย มูลค่า 

ณ วันที ่30 มิถุนายน 2566     
ทนุจดทะเบียน  ลา้นบาท 20,343.63  
มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ  บาทต่อหุน้  1.07  
ทนุจดทะเบียนช าระแลว้ ลา้นบาท 16,981.50  
ส่วนเกินมลูคา่หุน้สามญั ลา้นบาท 2,447.77 
เงินรบัล่วงหนา้คา่หุน้จากการใชส้ทิธิตามใบส าคญัแสดงสิทธิ ลา้นบาท 605.55 
หุน้กูด้อ้ยสิทธิที่มีลกัษณะคลา้ยทนุ ลา้นบาท 4,973.74 
ใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้ ลา้นบาท 29.42 
ส่วนทนุจากการจ่ายโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ ์ ลา้นบาท 67.90 
ก าไรสะสมจดัสรรแลว้ ส ารองตามกฎหมาย ลา้นบาท 2,020.84  
ก าไร (ขาดทนุ) สะสม ยงัไม่ไดจ้ดัสรร ลา้นบาท 17,425.73  
องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนของผูถ้ือหุน้ ลา้นบาท 819.41  
รวมส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทใหญ่ของ SIRI  ล้านบาท 45,371.85  
รายการปรับปรุง:   
บวก รายการเพิ่มทุนเพื่อรองรับการใช้สิทธิใบส าคัญแสดงสิทธิ ล้านบาท 650.13  
 ณ วนัที ่6 กรกฎาคม 2566  ลา้นบาท 589.04  
 ณ วนัที ่7 สงิหาคม 2566 ลา้นบาท 45.64  
 ณ วนัที ่6 กนัยายน 2566 ลา้นบาท 10.70  
 ณ วนัที ่5 ตลุาคม 2566 ลา้นบาท 4.76 
บวก ส่วนเกินมูลค่าหุ้นสามัญจากรายการเพิ่มทุนเพื่อรองรับการใช้

สิทธิใบส าคัญแสดงสิทธิ 
ล้านบาท 18.23  

 ณ วนัที ่6 กรกฎาคม 2566  ลา้นบาท 16.52  
 ณ วนัที ่7 สงิหาคม 2566 ลา้นบาท 1.28  
 ณ วนัที ่6 กนัยายน 2566 ลา้นบาท 0.30  
 ณ วนัที ่5 ตลุาคม 2566 ลา้นบาท 0.13 
หัก  เงินรับล่วงหน้าค่าหุ้นจากการใช้สิทธิตามใบส าคัญแสดงสิทธิ ล้านบาท (605.55) 
       ณ วนัที ่6 กรกฎาคม 2566 ลา้นบาท (605.55) 
หัก  การจ่ายเงินปันผล ล้านบาท (1,646.37) 
ส่วนของผู้ถือหุ้นหลังรายการปรับปรุง ล้านบาท 43,788.29 
จ านวนหุ้นสามัญทีอ่อกและช าระแล้ว ล้านหุ้น 15,870.56 
บวก จ านวนหุ้นสามัญเพิ่มทุนทีอ่อกและช าระแล้ว ล้านหุ้น 607.60 
 ณ วนัที ่6 กรกฎาคม 2566  ลา้นหุน้ 550.50 
 ณ วนัที ่7 สงิหาคม 2566 ลา้นหุน้ 42.65 
 ณ วนัที ่6 กนัยายน 2566 ลา้นหุน้ 10.00 
 ณ วนัที ่5 ตลุาคม 2566 ลา้นหุน้ 4.45 
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ส่วนของผู้ถือหุ้น  หน่วย มูลค่า 

ณ วันที ่30 มิถุนายน 2566     
รวมจ านวนหุ้นสามัญทีอ่อกและช าระแล้ว ล้านหุ้น 16,478.16 
มูลค่าทางบัญชีทีป่รับปรุงแล้ว  (บาทต่อหุ้น) 2.66 

ที่มา: ขอ้มูลจากงบการเงินของ SIRI ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2566 ซึ่งผ่านการสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนุญาตที่ไดร้บั
ความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 

จากการประเมินมูลค่าหุน้ดว้ยวิธีมูลค่าตามบัญชีที่ปรบัปรุงแลว้ (Adjusted Book Value Approach) จะไดมู้ลค่า
ส่วนของผูถื้อหุน้ SIRI หลงัปรบัปรุง เท่ากบั 2.66 บาทต่อหุน้ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การประเมินราคายุติธรรมดว้ยวิธีมูลค่าหุ้นตามบัญชีที่ปรับปรุงแลว้ 
(Adjusted Book Value Approach) เป็นวิธีที่สะทอ้นมลูค่าส่วนของผูถื้อหุน้ ณ เวลาใดเวลาหน่ึง มิไดส้ะทอ้นถึงความสามารถ
ในการท าก าไรของ SIRI ในอนาคต รวมถึงมิไดส้ะทอ้นถึงอปุสงคแ์ละอปุทานของนกัลงทนุในตลาดที่คาดหวงัต่อหลกัทรพัย ์จึง
เป็นวิธีที่อาจส่งผลใหก้ารประเมินมลูค่ามีความคลาดเคลื่อน  

3.1.3 วิธีเปรียบเทยีบราคาตลาดถัวเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก (Volume Weighted Average Price Approach หรือ VWAP) 

การประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกัจะใชร้าคาตลาดถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกัของหุน้
สามญัของ SIRI ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ โดยค านึงถึงมลูค่าและปรมิาณการซือ้ขายหุน้สามญัของ SIRI ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

กราฟแสดงราคาและปริมาณการซือ้ขายของ SIRI ในช่วง 360 วนัท าการของหุน้ SIRI ระหว่างวนัที่ 16 พฤษภาคม 
2565 ถึงวนัท่ี 29 กนัยายน 2566 เป็นดงันี ้

ราคาปิดและปริมาณซือ้ขายหุน้สามัญของ SIRI ย้อนหลัง 360 วนัท าการ 

 
ที่มา: SETSMART 
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โดยในช่วง 360 วนัท าการ ตัง้แต่วนัท่ี 16 พฤษภาคม 2565 ถึงวนัท่ี 29 กนัยายน 2566 หุน้ SIRI มีการเคล่ือนไหวของ
ราคาปิดต ่าสดุ 0.98 บาทต่อหุน้ และราคาปิดสงูสดุ 2.04 บาทต่อหุน้ โดยปรมิาณการซือ้ขายของ SIRI ต่อวนัในช่วง 360 วนัท า
การท่ีผ่านมา มีอตัราหมนุเวียนการซือ้ขายเฉล่ีย (Turnover Ratio) ประมาณรอ้ยละ 1.19 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดของ SIRI  

ในการประเมินมลูค่าหุน้ของ SIRI ดว้ยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกั (Volume Weighted Average 
Price Approach) ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจะใชร้าคาตลาดถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกัจากการซือ้ขายหลกัทรพัยข์อง SIRI ในตลาด
หลกัทรพัยฯ์ ในอดีต ในช่วงเวลาต่างๆ โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณามลูค่าตลาดของหุน้ของ SIRI โดยใชค้่าเฉล่ีย
ยอ้นหลงั 7 วนัท าการ 15 วนัท าการ 30 วนัท าการ 60 วนัท าการ 90 วนัท าการ 120 วนัท าการ 180 วนัท าการ และ 360 วนัท า
การ ซึ่งเป็นค่าเฉล่ียในช่วงเวลาระหว่างวนัท่ี 16 พฤษภาคม 2565 ถึงวนัท่ี 29 กนัยายน 2566 ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ
จึงสามารถค านวณมลูค่าของกิจการตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกัไดด้งันี ้ 

ช่วงเวลาการซือ้
ขายย้อนหลัง 

ราคาปิดต ่าสุด 
(บาทต่อหุ้น) 

ราคาปิดสูงสุด 
(บาทต่อหุ้น) 

มูลค่าการซือ้
ขายหุ้นเฉล่ีย 
(บาทต่อวัน) 

ปริมาณการซือ้
ขายหุ้นเฉล่ีย 
(หุ้นต่อวัน) 

Turnover 
Ratio1/  

(ร้อยละ) 

ราคาตลาดถัว
เฉล่ียถ่วง
น ้าหนัก2/  

(บาทต่อหุ้น) 
7 วนัท าการ 1.69  1.83  397,189,623.80  224,281,739  1.36  1.77  
15 วนัท าการ 1.69  1.94  413,583,105.19  226,093,299  1.37  1.83  
30 วนัท าการ 1.69  2.04  675,500,878.82  349,101,887  2.12  1.93  
60 วนัท าการ 1.69  2.04  722,680,769.96  374,664,420  2.28  1.93  
90 วนัท าการ 1.69  2.04  552,548,434.28  287,949,976  1.76  1.92  
120 วนัท าการ 1.69  2.04  495,646,691.17  260,658,504  1.60  1.90  
180 วนัท าการ 1.61  2.04  459,980,500.75  245,423,654  1.53  1.87  
360 วนัท าการ 0.98  2.04  320,701,727.81  186,053,108  1.19  1.72  

ที่มา:  ขอ้มลูจาก SETSMART และค านวณโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
หมายเหตุ: 1/ Turnover Ratio คือ อตัราการหมุนเวียนการซือ้ขายเฉลี่ย ค านวณจากปริมาณการซือ้ขายหลกัทรพัย ์ณ วนันัน้ หารดว้ย ปริมาณหุน้

จดทะเบียนกบัตลาดหลกัทรพัย ์ณ วนันัน้ 
 2/ ค านวณจากมลูค่าการซือ้ขายรวมทัง้หมดหารดว้ยปริมาณการซือ้ขายรวมทัง้หมดในช่วงระยะเวลาที่ก าหนดไว้ 

จากการประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดถัวเฉล่ียถ่วงน า้หนกั (Volume Weighted Average Price 
Approach) จะไดม้ลูค่าของ SIRI เท่ากบั 1.72 - 1.93 บาทต่อหุน้  

นอกจากนี ้อตัราการหมนุเวียนการซือ้ขายหุน้ของ SIRI เฉล่ีย (Average Turnover Ratio) ยอ้นหลงัในช่วงระยะเวลา 
7-360 วนัท าการ คือระหว่างวนัที่ 16 พฤษภาคม 2565 ถึงวนัที่ 29 กันยายน 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 1.19 - 2.28 ซึ่งมีค่ามากกว่า
อตัราหมนุเวียนการซือ้ขายเฉล่ีย (Turnover Ratio) ของบริษัทที่มีการประกอบธุรกิจที่คลา้ยคลึงกัน ที่ประมาณรอ้ยละ 0.24 - 
0.32  

ทั้งนี ้ การประมูลค่าหุ้นโดยวิธีปรียบเทียบราคาตลาดถัวเฉล่ียถ่วงน ้าหนัก (Volume Weighted Average Price 
Approach) ตามช่วงเวลาตัง้แต่วนัท่ี 29 กนัยายน 2566 (หน่ึงวนัท าการก่อนวนัประชมุคณะกรรมการบรษิัท) ที่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระมีความเห็นว่าเวลาดังกล่าวน่าจะสะทอ้นใหเ้ห็นแนวโนม้และการเคล่ือนไหวของมลูค่าหุน้ตามราคาตลาดไดอ้ย่าง
เหมาะสมและสอดคลอ้งกบัความเป็นจริงในการด าเนินธุรกิจของ SIRI ในปัจจุบนั อย่างไรก็ตาม ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมี
ความเห็นว่าการประเมินดว้ยวิธีนี ้เหมาะสมและสมเหตุสมผล เนื่องจากตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าราคาในตลาดนั้นเป็นราคาที่
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สะทอ้นอุปสงคแ์ละอุปทานของนกัลงทุนที่มีต่อหลกัทรพัย ์SIRI จากผลตอบแทนหรือความสามารถในการท าก าไรของ SIRI ที่
นกัลงทุนคาดหวงัในขณะนัน้ อีกทัง้ภายหลงับริษัทใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ในครัง้นี ้บริษัทจะถือครองหุน้
สามญัของ SIRI จ านวน 700 ลา้นหุน้ และบริษัทจะมีสดัส่วนการถือหุน้ใน SIRI เท่ากับรอ้ยละ 4.08 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่าย
ไดแ้ลว้ทัง้หมด ภายหลงัจากการเพิ่มทนุช าระแลว้ของ SIRI จากการแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ในครัง้นี ้(สมมติฐาน
กรณีบริษัทใชสิ้ทธิแปลงสภาพเพียงรายเดียว) ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ทุกรายใชสิ้ทธิแปลงสภาพทัง้หมด 
(Fully Diluted) บริษัทจะมีสดัส่วนการถือหุน้ใน SIRI ประมาณรอ้ยละ 3.98 (ค านวณ ณ วนัที่ 29 กันยายน 2566) ซึ่งถือไดว้่า
สดัส่วนการถือครองหุน้ใน SIRI ของบริษัทเสมือนการลงทุนของนกัลงทนุ กองทุน และสถาบนัการเงินโดยทั่วไป ซึ่งบริษัทไม่ได้
มีสดัส่วนการถือครองหุน้อย่างมีนยัส าคญัใน SIRI ดงันัน้ หากจะพิจารณามลูค่าหุน้สามญัของ SIRI ตามสดัส่วนการถือครอง
ของบรษิัท ณ ปัจจบุนั ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การประเมินดว้ยวิธีปรียบเทียบราคาตลาดถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกั 
(Volume Weighted Average Price Approach) นัน้มีความเหมาะสม 

อย่างไรก็ตาม เนื่องจากบริษัทสามารถใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุน้สามญัในคราวเดียวหรือ
หลายคราวก็ได ้ภายในช่วงระยะเวลาตัง้แต่วนัท าการสดุทา้ยของไตรมาสที่ 4 ปี 2566 และไม่เกินวนัท่ี 2 พฤศจิกายน 2568 ซึ่ง
เป็นไปตามระยะเวลาการใชสิ้ทธิตามขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ที่ออกใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั ดงันัน้บริษัท
ควรพิจารณาถึงความเหมาะสม และความคุม้ค่าของการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ณ ขณะนัน้ประกอบดว้ย
เช่นกนั 

3.1.4  วิธีเปรียบเทยีบอัตราส่วนมูลค่าตลาด (Market Comparable Approach) 

วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนมลูค่าตลาดเป็นการประเมินมลูค่าตลาดของหุน้สามญัของ SIRI โดยเทียบเคียงอตัราส่วน
ราคาที่ซือ้ขายในตลาดหลักทรพัยบ์นสมมติฐานที่ว่าบริษัทจดทะเบียนที่อยู่ในอุตสาหกรรมเดียวกัน มีลักษณะการประกอบ
ธุรกิจ และด าเนินธุรกิจในสภาวะตลาดที่มีความคลา้ยคลึงกัน ควรจะมีอตัราส่วนมลูค่าตลาดที่ใกลเ้คียงกนั  ที่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระจึงพิจารณาเลือกบริษัทเทียบเคียงจากบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ที่ด  าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์
และ/หรือ ที่เก่ียวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัย ์ที่มีการประกอบธุรกิจใกลเ้คียงกบั SIRI และมีผลประกอบการและระยะเวลาซือ้ขาย
ในตลาดหลกัทรพัยเ์กิน 3 ปี เพื่อใหห้ลกัทรพัยท์ี่น ามาเปรียบเทียบมีผลประกอบการและขอ้มลูที่เพียงพอในการน ามาวิเคราะห์
เปรียบเทียบ 

จากการวิเคราะห ์ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาคดัเลือกบริษัท 12 แห่งที่จะน ามาเปรียบเทียบตามประเภท
ของอตุสาหกรรมและความคลา้ยคลงึของการประกอบธุรกิจ ซึ่งประกอบดว้ยบรษิัทท่ีมีสดัส่วนรายไดห้ลกัจากการพฒันาอสงัห
รมิทรพัย ์และ/หรือที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งเป็นบรษิัทท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์SET 

โดยวิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนมลูค่าตลาด อา้งอิงบนหลกัการว่าบรษิัทท่ีมีลกัษณะการด าเนินธุรกิจที่ใกลเ้คียงกนั ควร
จะมีอัตราส่วนมูลค่าตลาดต่อผลการด าเนินงานหรือต่อมูลค่าทางบัญชีของสินทรพัยห์รือต่อส่วนของผูถื้อหุน้ที่ใกลเ้คียงกัน   
โดยการประเมินมลูค่ายตุิธรรมดว้ยวิธีนี ้สามารถท าการประเมินโดยใชอ้ตัราส่วนในตลาดจ านวน 3 อตัราส่วน คือ  

1) อตัราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุน้ (Price to Earnings Ratio: P/E Ratio) 
2) อตัราส่วนราคาต่อมลูค่าทางบญัชี (Price to Book Value Ratio: P/BV Ratio)  
3) อตัราส่วนมลูค่ากิจการต่อก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเส่ือมราคา (Enterprise Value to EBITDA 

Ratio: EV/EBITDA Ratio) 
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โดยมีรายละเอียดการด าเนินธุรกิจของแต่ละบรษิัท ดงันี ้

ล าดับ บริษัทจดทะเบียน ช่ือย่อ
หลักทรัพย ์

ลักษณะธุรกิจ 

1 บริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) SIRI ธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัย ์แบ่งเป็น 1. ธุรกิจเพื่อขาย โดยพัฒนา
โครงการที่อยู่อาศัยแนวราบและแนวสูง 2. ธุรกิจเพื่อใหเ้ช่าอาคาร
ส านักงาน และอาคารพาณิชย์ ซึ่งเป็นโครงการที่ขายสิทธิการเช่า 
และธุรกิจบริการอสังหาริมทรพัย ์โดยแบ่งเป็นธุรกิจบริหารงานขาย
โครงการ ธุรกิจนายหน้า และบริการด้านการบริหารและจัดการ
โครงการอสงัหาริมทรพัย ์

2 บ ริ ษั ท  เ อพี  (ไ ท ย แ ล นด์ ) จ า กั ด 
(มหาชน) 

AP พฒันาอสงัหาริมทรพัย ์

3 บริษัท แอสเสท เวิรด์ คอร์ป จ ากัด 
(มหาชน) 

AWC บริษัทประกอบธุรกิจโดยการถือหุน้ในบริษัทอ่ืน (Holding Company) 
ที่ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัยช์ัน้น าที่มุ่งตอบสนองไลฟ์สไตลแ์บบ
ครบวงจรในประเทศไทย อันประกอบไปดว้ยกลุ่มธุรกิจโรงแรมและ
การบริการ (Hospitality) และกลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการ
พาณิชย์ (Retail and Commercial) ซึ่ งประกอบด้วยกลุ่มธุ รกิจ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อประกอบกิจการการคา้ (Retail & Wholesale) 
และกลุ่มธุรกิจอาคารส านกังาน (Office) 

4 บริษัท บางกอกแลนด ์จ ากดั (มหาชน) BLAND ธุรกิจหลักของบริษัทและบริษัทย่อย ได้แก่ ธุรกิจด้านการพัฒนา
อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย ธุรกิจอ่ืนของกลุ่มบริษัทประกอบดว้ยธุรกิจ
คา้ปลีก การใหบ้ริการดูแลและบริหารอาคาร ใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัย์
และใหบ้ริการและบริหารศนูยน์ิทรรศการเอนกประสงค ์

5 บริษัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) CPN พฒันาและใหเ้ช่าพืน้ที่ศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่และประกอบธุรกิจอ่ืนที่
เกี่ยวเนื่องและส่งเสริมธุรกิจ พฒันาศนูยก์ารคา้ เช่น อาคารส านกังาน 
ศูนย์อาหาร โรงแรม และที่พักอาศัยเป็นต้น รวมถึงการลงทุนใน
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์ (CPNCG) และทรสัตเ์พื่อ
การลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์(CPNREIT) และเป็นผบู้ ริ
หารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทนุรวมฯ และกองทรสัตฯ์ 

6 บริษั ท  เฟร เ ซอร์ส  พร็ อพ เพอร์ตี ้  
(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) 

FPT พัฒนาและบริหารจัดการกลุ่มอสงัหาริมทรพัย ์ในรูปแบบครบวงจร 
ครอบคลุมอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการอุตสาหกรรม ที่อยู่อาศัย พาณิช
ยกรรม และฮอสพิทาลิตี ้รวมถึงลงทุนและไดร้บัแต่งตัง้เป็นผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัตฯ์ (FTREIT และ GVREIT) และกองทุน
รวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์(GOLDPF) 

7 บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากัด 
(มหาชน) 

GLAND พฒันาอสงัหาริมทรพัย ์

8 บ ริ ษั ท แ ล นด์แ อนด์ เ ฮ้ า ส์  จ า กั ด 
(มหาชน) 

LH พฒันาโครงการที่พกัอาศยัประเภทบา้นเดี่ยว ทาวนเ์ฮา้ส ์และอาคาร
ชดุพกัอาศยัที่มีคณุภาพ เพ่ือจ าหน่ายใหแ้ก่กลุ่มลกูคา้เป้าหมายตาม
ระดับความตอ้งการของลูกคา้ในแต่ละระดับราคาที่แตกต่างกันไป 
โดยเนน้การพัฒนาโครงการในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
และโครงการตามจังหวัดใหญ่ๆ  ได้แก่  เชียงใหม่  เชียงราย 
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ล าดับ บริษัทจดทะเบียน ช่ือย่อ
หลักทรัพย ์

ลักษณะธุรกิจ 

นครราชสีมา ขอนแก่น มหาสารคาม อุดรธานี ประจวบคีรีขันธ์ 
อยธุยา และภเูก็ต 

9 บริษัท ออริจิ ้น พร็อพเพอร์ตี ้ จ ากัด 
(มหาชน) 

ORI พัฒนาอสังหาริมทรพัยป์ระเภทคอนโดมิเนียมตามแนวสถานีขนส่ง
มวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และธุรกิจ
ใหบ้ริการที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์ไดแ้ก่ บริการจัดหาผู้
เช่าหอ้งชุด และบริการรบัจา้งบริหารโครงการนิติบุคคลอาคารชดุแก่
โครงการที่บริษัทเป็นผูพ้ฒันาเท่านัน้ 

10 บริษัท พฤกษา โฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) PSH ด าเนินธุรกิจถือหุ้นในบริษัทอ่ืน (Holding Company) และพัฒนา
อสงัหาริมทรพัย ์

11 บริษัท ควอลิตีเ้ฮา้ส ์จ ากดั (มหาชน) QH พฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขายและใหเ้ช่า บา้นพรอ้มที่ดิน หน่วยใน
อาคารชุดพกัอาศยั อาคารที่พกัอาศยัใหเ้ช่า (ธุรกิจเซอรว์ิส อะพารต์
เมนต ์โรงแรม) อาคารส านกังาน รวมทัง้รบัจา้งบริหาร และรว่มลงทนุ
ในธุรกิจอ่ืนๆ 

12 บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่ น 
จ ากดั (มหาชน) 

SC พฒันาอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างครบวงจรประกอบดว้ย 1. ธุรกิจเพื่อขาย 
เช่น บา้นเดี่ยว ทาวนเ์ฮา้ส ์และอาคารชดุพกัอาศยั 2. ธุรกิจเพื่อใหเ้ช่า
และบริการดา้นอสังหาริมทรัพย ์3. ธุรกิจที่ปรึกษาและบริหารงาน
ดา้นการบริหาร เทคนิควิศวกรรม และระบบงานสนบัสนนุ 

13 บริษัท ศภุาลยั จ ากดั (มหาชน) SPALI พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภท 1) ที่อยู่อาศัย ทั้งบ้านและที่ดิน
จัดสรร อาคารชุด ในท าเลทั่วเขตกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล รวมถึง
ต่างจงัหวดั 2) เพ่ือการพาณิชย ์ไดแ้ก่ อาคารส านกังานใหเ้ช่า และ 3) 
ธุรกิจรีสอรท์โรงแรมในต่างจงัหวดั 

ที่มา: SETSMART 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดใ้ช้ค่ามัธยฐานของบริษัทที่น ามาเปรียบเทียบในการค านวณตามวิธีเปรียบเทียบ
อัตราส่วนมลูค่าตลาด โดยการประเมินมลูค่ายุติธรรม เพื่อท าการประเมินโดยใชอ้ตัราส่วนในตลาดจ านวน 3 อัตราส่วน คือ 
อตัราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุน้ (Price to Earnings Ratio Approach or P/E Ratio) อตัราส่วนราคาต่อมลูค่าทางบญัชี (Price 
to Book Value Ratio Approach or P/BV Ratio) อัตราส่วนมลูค่ากิจการต่อก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเส่ือม
ราคา (Enterprise Value to EBITDA Approach: EV/EBITDA Ratio) ทั้งนี ้เพื่อลดผลกระทบจากข้อมูลที่ ให้ค่าผิดปกติ  
(Outliers) ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงใชค้่ามธัยฐานในการค านวณ 

3.1.4.1  วิธีเปรียบเทยีบอัตราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุ้น (Price to Earnings Ratio Approach: P/E Ratio) 

 การประเมินมลูค่ายตุิธรรมดว้ยวิธีนี ้เป็นวิธีการประเมินท่ีค านึงถึงความสามารถในการท าก าไรของ SIRI โดยน าราคา
ตลาดมาเปรียบเทียบกับก าไรสทุธิของบริษัทที่มีธุรกิจใกลเ้คียงกันเพื่อเปรียบเทียบราคาตลาดที่น่าจะเป็นของมลูค่าหุน้สามญั
ของ SIRI การค านวณท าไดโ้ดยการน าก าไรสทุธิของ SIRI ส าหรบังวดยอ้นหลงั 12 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 ซึ่งเป็น
งบการเงินที่สอบทานแลว้จากผูส้อบบญัชี มาคณูดว้ยค่ามธัยฐานของอตัราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุน้ (P/E Ratio) ของบริษัทที่
น ามาใชใ้นการเปรียบเทียบ โดยมีบรษิัทที่น ามาเปรียบเทียบ โดยใชค้่าเฉล่ียยอ้นหลงั 7 วนัท าการ 15 วนัท าการ 30 วนัท าการ 
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60 วันท าการ 90 วันท าการ 120 วันท าการ 180 วันท าการ และ 360 วันท าการ ซึ่งเป็นค่าเฉล่ียในช่วงเวลาระหว่างวนัที่ 16 
พฤษภาคม 2565 ถึงวนัท่ี 29 กนัยายน 2566 โดยอตัราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุน้ของบรษิัทท่ีน ามาเทียบเคียงมีรายละเอียดดงันี ้ 

 อัตราส่วน P/E ย้อนหลัง (เท่า) 
ช่ือย่อหลักทรัพย ์ 7 วัน 15 วัน 30 วัน 60 วัน 90 วัน 120 วัน 180 วัน 360 วัน 

AP 6.77 6.85 6.90 6.77 6.66 6.65 6.61 6.30 
AWC 24.54 25.02 25.59 26.37 28.45 30.34 35.20 45.41 
BLAND 20.26 20.44 20.51 20.84 21.27 21.96 20.09 20.96 
CPN 23.02 23.27 23.76 23.63 24.12 24.72 26.03 31.97 
FPT 19.85 19.95 20.00 19.89 19.09 18.64 18.17 18.05 
GLAND 22.67 22.67 22.78 23.02 22.07 21.49 20.88 23.01 
LH 13.47 13.72 13.96 14.15 13.88 14.01 14.07 13.95 
ORI 6.90 7.02 7.15 7.14 7.08 7.12 7.31 7.38 
PSH 8.08 8.17 8.28 8.25 8.59 8.82 9.28 10.31 
QH 9.33 9.41 9.48 9.44 9.52 9.69 10.02 11.07 
SC 6.26 6.50 6.70 6.80 6.81 6.77 6.93 7.04 
SIRI 4.47 4.63 4.82 4.84 4.94 5.00 5.46 6.91 
SPALI 5.17 5.26 5.33 5.31 5.22 5.20 5.30 5.14 
ค่ามัธยฐาน 9.33 9.41 9.48 9.44 9.52 9.69 10.02 11.07 

ที่มา:  ขอ้มลูจาก Bloomberg 

ซึ่งจากขอ้มลูในขา้งตน้จะไดอ้ตัราส่วนราคาตอ่ก าไรต่อหุน้ของกลุ่มบรษิทัท่ีน ามาเปรียบเทียบยอ้นหลงัในช่วง 7 - 360 
วนัท าการ อยู่ระหว่าง 9.33 - 11.07 เท่า ซึ่งเป็นค่ามธัยฐานในช่วงเวลาระหว่างวนัท่ี 16 พฤษภาคม 2565 ถึงวนัท่ี 29 กนัยายน 
2566 

โดย SIRI มีผลก าไรสทุธิ 12 เดือนยอ้นหลงัจ านวน 6,262.64 ลา้นบาท หรือคิดเป็นก าไร 0.38 บาทต่อหุน้ อา้งอิงจาก
งบการเงินรวมของ SIRI ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2565 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 และ ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2566 ซึ่งผ่านการ
ตรวจสอบและสอบทานโดยผูส้อบบัญชีรบัอนุญาตที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก .ล.ต. ดงันัน้ การประเมินมลูค่าหุน้
ดว้ยวิธีอตัราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุน้ (Price to Earnings Ratio Approach: P/E Ratio) จะไดม้ลูค่าหุน้สามญัของ SIRI เท่ากบั 
3.55 - 4.21 บาทต่อหุน้ 

อย่างไรก็ตาม วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุน้ (Price to Earnings Ratio Approach: P/E Ratio) เป็น
วิธีที่ไดค้  านึงถึงความสามารถในการท าก าไรของ SIRI โดยเปรียบเทียบกับค่าเฉล่ียของอตัราส่วนดงักล่าวของกลุ่มบริษัทที่ใช้
อา้งอิง แต่ก็เป็นเพียงการประเมินจากก าไรในอดีตที่ผ่านมาเท่านัน้ โดยไม่ไดส้ะทอ้นถึงความสามารถในการท าก าไรและผลการ
ด าเนินงานในอนาคต ดงันัน้ การประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีนีอ้าจไม่สะทอ้นถึงมลูค่าที่เหมาะสมของหุน้สามญัของ SIRI 

3.1.4.2  วิธีเปรียบเทยีบอัตราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบัญชี (Price to Book Value Ratio Approach: P/BV Ratio) 

การประเมินมลูค่าหุน้ตามวิธีนี ้เป็นวิธีการประเมินที่ค  านึงถึงมลูค่าทางบญัชีของ  SIRI โดยน าราคาตลาดมาเปรียบ
กับมูลค่าตามบัญชีของธุรกิจที่ใกลเ้คียงกัน เพื่อเปรียบเทียบราคาตลาดที่น่าจะเป็นของ  SIRI การค านวณท าไดโ้ดยการน า
มลูค่าส่วนของผูถื้อหุน้ของ SIRI หลงัปรบัปรุง มาคูณกับค่ามธัยฐานอตัราส่วนราคาต่อมลูค่าตามบญัชี (P/BV) ของบริษัทจด
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ทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ที่ประกอบธุรกิจใกลเ้คียงกับ SIRI และใชค้่าเฉล่ีย 7 วนัท าการ 15 วนัท าการ 30 วนัท าการ 60 
วันท าการ 90 วันท าการ 120 วันท าการ 180 วันท าการ และ 360 วันท าการ ซึ่งเป็นค่าเฉล่ียในช่วงเวลาระหว่างวันที่ 16 
พฤษภาคม 2565 ถึงวนัท่ี 29 กนัยายน 2566 โดยอตัราส่วนราคาต่อมลูค่าทางบญัชีของบรษิัทท่ีน ามาเทียบเคียงมีรายละเอียด
ดงันี ้

 อัตราส่วน P/BV ย้อนหลัง (เท่า) 
ช่ือย่อหลักทรัพย ์ 7 วัน 15 วัน 30 วัน 60 วัน 90 วัน 120 วัน 180 วัน 360 วัน 

AP 1.00 1.02 1.02 1.00 0.99 0.98 1.00 0.96 
AWC 1.48 1.51 1.54 1.59 1.68 1.77 1.92 2.06 
BLAND 0.30 0.30 0.30 0.31 0.31 0.32 0.35 0.37 
CPN 3.49 3.52 3.60 3.58 3.56 3.58 3.65 3.74 
FPT 0.97 0.98 0.98 0.97 0.97 0.98 0.98 0.98 
GLAND 0.84 0.84 0.84 0.85 0.86 0.88 0.90 0.92 
LH 1.91 1.94 1.98 2.00 1.98 2.01 2.09 2.11 
ORI 1.33 1.35 1.38 1.38 1.38 1.40 1.47 1.52 
PSH 0.63 0.64 0.65 0.65 0.64 0.63 0.64 0.64 
QH 0.87 0.87 0.88 0.88 0.87 0.88 0.89 0.88 
SC 0.77 0.80 0.82 0.84 0.83 0.83 0.84 0.80 
SIRI 0.62 0.64 0.66 0.67 0.66 0.66 0.65 0.56 
SPALI 0.83 0.84 0.85 0.85 0.85 0.85 0.89 0.92 
ค่ามัธยฐาน 0.87 0.87 0.88 0.88 0.87 0.88 0.90 0.92 

ที่มา:  ขอ้มลูจาก Bloomberg 

ซึ่งจากขอ้มลูขา้งตน้จะไดอ้ตัราส่วนราคาต่อมลูค่าทางบญัชีของกลุ่มบริษัทที่น ามาเปรียบเทียบยอ้นหลงัในช่วง 7 - 
360 วันท าการ อยู่ระหว่าง 0.87 - 0.92 เท่า ซึ่งเป็นค่ามัธยฐานในช่วงเวลาระหว่างวันที่ 16 พฤษภาคม 2565 ถึงวันที่ 29 
กันยายน 2566 โดยมลูค่าทางบญัชีปรบัปรุงแลว้ของ SIRI ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2566 มีมลูค่า 43,788.29 ลา้นบาท หรือคิด
เป็น 2.66 บาทต่อหุน้  

ดังนั้น การประเมินมูลค่าหุ้นดว้ยวิธีอัตราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบัญชี (Price to Book Value Ratio Approach: 
P/BV Ratio) จะไดม้ลูค่าหุน้สามญัของ SIRI เท่ากบั 2.30 - 2.43 บาทต่อหุน้  

อย่างไรก็ตาม วิธีเปรียบเทียบอัตราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบัญชี  (Price to Book Value Ratio Approach: P/BV 
Ratio) เป็นวิธีที่ค  านึงถึงฐานะการเงินขณะใดขณะหนึ่งโดยเปรียบเทียบกับค่าเฉล่ียอัตราส่วนดังกล่าวของกลุ่มบริษัทที่ใช้
อา้งอิง เพื่อเปรียบเทียบราคาตลาด แต่วิธีนีเ้ป็นเพียงการประเมินจากมลูค่าทางบญัชีของ SIRI ซึ่งมิไดค้  านึงถึงความสามารถ
ในการด าเนินงานในอนาคต ท าใหม้ลูค่าที่ไดอ้าจไม่สะทอ้นมลูค่าที่แทจ้ริงของ SIRI ดงันัน้ การประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีนีอ้าจ
ไม่สะทอ้นถึงมลูค่าที่เหมาะสมของหุน้สามญัของ SIRI 

3.1.4.3  วิธีเปรียบเทียบอัตราส่วนมูลค่าของกิจการต่อก าไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ และค่าเสื่อมราคา 
(Enterprise Value to EBITDA Ratio Approach: EV/EBITDA Ratio) 
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การประเมินมลูค่ายุติธรรมตามวิธีนี ้เป็นวิธีการประเมินที่ค  านึงถึงความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดจากการ
ด าเนินงานของ SIRI ซึ่งหักดว้ยผลกระทบจากโครงสรา้งเงินทุนของ SIRI ที่แตกต่างกันออก โดยน ามลูค่าบริษัทในตลาดมา
เปรียบเทียบกบักระแสดเงินสดจากการด าเนินงานของบรษิัทท่ีมีธุรกิจใกลเ้คียงกัน เพื่อเปรียบเทียบราคาตลาดที่น่าจะเป็นของ 
SIRI การค านวณประกอบดว้ย 2 ขัน้ตอน คือ  

(1) ประเมินมูลค่าของกิจการ (Enterprise Value: EV) โดยการน าก าไรก่อนหักดอกเบีย้ ภาษีเงินได ้และค่าเส่ือม
ราคา (EBITDA) ตามงบการเงินฉบับตรวจสอบหรือสอบทานจากผู้สอบบัญชีย้อนหลัง 12 เดือน คูณดว้ยค่ามัธยฐานของ
อตัราส่วน EV/EBITDA ของบริษัทที่น ามาใชใ้นการเปรียบเทียบ โดยใชค้่าเฉล่ียยอ้นหลงั 7 วนัท าการ 15 วนัท าการ 30 วนัท า
การ 60 วนัท าการ 90 วนัท าการ 120 วนัท าการ 180 วนัท าการ และ 360 วนัท าการ ซึ่งเป็นค่าเฉล่ียในช่วงเวลา ระหว่างวนัที่ 
16 พฤษภาคม 2565 ถึงวนัท่ี 29 กนัยายน 2566  

(2) น ามลูค่าของกิจการ (EV) ที่ประเมินได ้หกัดว้ยหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ (รวมหนีสิ้นตามสญัญาเช่า เนื่องจาก EV 
ที่น ามาเปรียบเทียบนัน้รวมหนีสิ้นตามสญัญาเช่า) และบวกดว้ยเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด เพื่อหามลูค่าของ SIRI 

อตัราส่วนมลูค่าของกิจการต่อก าไรก่อนหกัดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเส่ือมราคา ของบริษัทท่ีน ามาเทียบเคียง
มีรายละเอียดดงันี ้

 อัตราส่วน EV/EBITDA ย้อนหลัง (เท่า) 
ช่ือย่อหลักทรัพย ์ 7 วัน 15 วัน 30 วัน 60 วัน 90 วัน 120 วัน 180 วัน 360 วัน 

AP 11.01 11.09 11.13 11.01 10.80 10.71 10.38 9.62 
AWC 20.72 20.98 21.29 21.72 22.62 23.48 25.82 29.39 
BLAND 9.63 9.68 9.70 9.78 9.91 10.11 9.84 10.22 
CPN 18.59 18.72 18.99 18.90 19.03 19.26 19.78 21.86 
FPT 20.59 20.63 20.65 20.60 20.37 20.26 20.00 20.12 
GLAND 23.11 23.11 23.18 23.34 22.60 22.15 23.27 24.63 
LH 20.27 20.50 20.71 20.89 20.30 20.19 19.73 19.02 
ORI 9.60 9.68 9.76 9.76 9.61 9.56 9.54 9.09 
PSH 7.92 7.98 8.05 8.03 8.22 8.34 8.55 9.67 
QH 20.02 20.15 20.25 20.18 20.44 20.80 20.97 22.14 
SC 13.74 13.74 13.74 13.74 13.74 13.74 13.74 13.34 
SIRI 12.52 12.65 12.80 12.81 13.07 13.24 14.11 16.67 
SPALI 6.90 6.97 7.02 7.01 6.88 6.83 6.86 6.64 
ค่ามัธยฐาน 13.74 13.74 13.74 13.74 13.74 13.74 14.11 16.67 

ที่มา:  ขอ้มลูจาก Bloomberg 

ซึ่งจะไดอ้ัตราส่วน EV/EBITDA ของกลุ่มบริษัทที่น ามาเปรียบเทียบยอ้นหลังในช่วง 7 - 360 วันท าการ อยู่ระหว่าง 
13.74 - 16.67 เท่า ซึ่งเป็นค่ามธัยฐานในช่วงเวลาระหว่างวนัท่ี 16 พฤษภาคม 2565 ถึงวนัท่ี 29 กนัยายน 2566  

ทั้งนี ้ทางที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดค้  านวณมูลค่ากิจการ (EV) โดยการน า EBITDA ตามงบการเงิน 12 เดือน
ยอ้นหลงัซึ่งมีจ านวน 8,099.10 ลา้นบาท มาคูณดว้ยอตัราส่วน EV/EBITDA ซึ่งอยู่ในช่วง 13.74 - 16.67 เท่า จะไดม้ลูค่าของ
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กิจการ (EV) อยู่ในช่วง 111,292.92 - 135,031.68 ลา้นบาท และเมื่อน ามลูค่าของกิจการ (EV) ที่ค  านวณได ้มาหกัหนีสิ้นที่มี
ภาระดอกเบีย้ (รวมหนีสิ้นตามสัญญาเช่า) ส าหรบังวด 6 เดือนสิน้สุดวันที่ 30 มิถุนายน 2566 จ านวน 74,792.13 ลา้นบาท 
และบวกเงินสดหรือรายการเทียบเท่าเงินสด ส าหรบังวด 6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 จ านวน 4,222.65 ลา้นบาท จะ
ไดม้ลูค่าหุน้สามญัของ SIRI ที่เท่ากบั 2.47 - 3.91 บาทต่อหุน้  

ดังนั้น การประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีอตัราส่วนมลูค่าของกิจการต่อก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเส่ือม
ราคา (Enterprise Value to EBITDA Ratio Approach: EV/EBITDA Ratio) จะได้มูลค่าหุ้นสามัญของ SIRI เท่ากับ 2.47 - 
3.91 บาทต่อหุน้  

อย่างไรก็ตาม วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนมลูค่าของกิจการต่อก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้และค่าเส่ือมราคา 
(Enterprise Value to EBITDA Ratio Approach: EV/EBITDA Ratio) เป็นวิธีการประเมินที่สะทอ้นความสามารถในการสรา้ง
กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน ซึ่งหกัดว้ยผลกระทบจากโครงสรา้งเงินทนุของ SIRI ที่แตกต่างกนัออกไป แต่เป็นการประเมิน
จากกระแสเงินสดในอดีตที่ผ่านมาเท่านัน้ โดยไม่ไดส้ะทอ้นถึงความสามารถในการท าก าไรและผลการด าเนินงานในอนาคต 
ดงันัน้ การประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีนีอ้าจไม่สะทอ้นถึงมลูค่าที่เหมาะสมของหุน้สามญัของ SIRI 

3.1.5 วิธีมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Approach)  

การประเมินมลูค่ายตุิธรรมตามวิธีมลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) เป็นวิธีการ
ค านวณมลูค่าโดยค านึงถึงผลการด าเนินงานในอนาคตของ SIRI โดยการค านวณหามลูค่าปัจจบุนัของประมาณการกระแสเงนิ
สดสุทธิดว้ยอัตราส่วนลดที่เหมาะสม โดยอ้างอิงประมาณการผลการด าเนินงานในอนาคตที่ไดร้ับจากฝ่ายบริหาร ทั้งนี ้ 
ภายหลังการเขา้ลงทุนใน SIRI ในครัง้นี ้MK จะถือหุน้ใน SIRI คิดเป็นรอ้ยละ 4.08 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด
ภายหลงัการเพิ่มทุนช าระแลว้ของ SIRI (สมมติฐานกรณีบริษัทใชสิ้ทธิแปลงสภาพเพียงรายเดียว) นอกจากนี ้ผูถื้อใบส าคัญ
แสดงสิทธิรายอื่นอาจจะเขา้มาใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิของ SIRI ในอนาคต ซึ่งอาจเป็นผลให ้MK มีสดัส่วนการ
ถือหุน้ใน SIRI ลดลงได ้โดยในกรณีที่ผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ทุกราย MK จะมี
สดัส่วนการถือหุน้คิดเป็นรอ้ยละ 3.98 ของจ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดภายหลงัการเพิ่มทนุช าระแลว้ของ SIRI 

จากสดัส่วนการถือหุน้ใน SIRI ดงักล่าวถึงแมว้า่ MK จะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ 10 รายแรก แต่ไม่ไดม้ีสดัส่วนการถือหุน้
ที่มีนัยส าคัญ และ MK ไม่ไดม้ีการส่งกรรมการเขา้ไปเป็นตัวแทนใน SIRI อีกดว้ย อีกทั้ง ในปัจจุบัน MK ยังเป็นเพียงผูถื้อ
ใบส าคัญแสดงสิทธิที่ยังไม่ไดม้ีการแปลงสภาพเป็นหุน้สามัญ MK จึงยังไม่ไดถื้อเป็นผูถื้อหุน้ของ SIRI ในปัจจุบัน ดังนั้น ที่
ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีขอ้จ ากัดในการไดร้บัขอ้มลูจาก SIRI ที่มีรายละเอียดที่มากเพียงพอ โดยที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระจะไดร้บัขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกับ SIRI จากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารของ SIRI และขอ้มลูสาธารณะที่เปิดเผยทั่วไปเท่านัน้ แต่
ไม่ไดร้บัขอ้มลูรายละเอียดเชิงตวัเลขและเอกสารประกอบที่เก่ียวขอ้ง เช่น ขอ้มลูกระแสเงินสด ตน้ทนุและก าไรขัน้ตน้ของแต่ละ
โครงการที่ก าลงัพฒันาหรือพฒันาแลว้ เป็นตน้ โดยขอ้มลูที่ใชใ้นการท าการประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตของธุรกจิที่มี
สดัส่วนกระแสเงินสดหลกัมาจากการพฒันาอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ จ าเป็นตอ้งทราบถึงกระแสเงินสดที่ไดร้บัและจ่ายไปของแต่ละ
โครงการท่ีอยู่ระหว่างพฒันา และรายละเอียดของกระแสเงินสดของแผนในการพฒันาโครงการใหม่ๆ ในอนาคต ซึ่งเป็นขอ้มลูที่
ไม่มีการเปิดเผยเป็นการทั่วไปในที่สาธารณะ ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีขอ้มลูที่ไม่เพียงพอส าหรบัการประมาณการ
กระแสเงินสดและประเมินมลูค่าดว้ยวธีิมลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดเพื่อใหไ้ดม้ลูค่ายตุิธรรมที่มีความน่าเชื่อถือเพียงพอท่ีจะ
สามารถน าไปใชใ้นการอา้งอิงไดอ้ย่างเหมาะสม 
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อย่างไรก็ตาม ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดน้ าขอ้มลูที่เปิดเผยทั่วไป และจากการสัมภาษณผ์ูบ้ริหารของ SIRI มา
วิเคราะห ์เพื่อใหผู้ถื้อหุน้ทราบถึงขอ้มลูของ SIRI โดยมีรายละเอียดดงันี ้

(1) รายได้ 

ตามข้อมูลที่ เ ปิดเผยทั่ วไป และจากการสัมภาษณ์ผู้บริหารของ SIRI มองว่ารายได้รวมของธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรพัยเ์พื่อขาย และธุรกิจอื่นๆ ในปี 2566 จะอยู่ประมาณ 40,000 ลา้นบาท แบ่งออกเป็นรายไดจ้ากธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อขายประมาณ 37,000 ลา้นบาท และรายไดจ้ากธุรกิจอื่นๆ ประมาณ 3,000 ลา้นบาท อีกทั้งจากการ
สมัภาษณผ์ูบ้ริหารของ SIRI พบว่าในปี 2566 SIRI จะมีก าไรพิเศษซึ่งจะบนัทึกในรายไดอ้ื่นอีกประมาณ 1,200 - 1,500 ลา้น
บาท โดยมีรายละเอียดดงันี ้

รายได้ (หน่วย: ล้านบาท) ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565  ปี 2566F 

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 30,559.00 26,170.00 30,716.00 37,000.00 
% สดัส่วนของรายไดร้วม (รวมรายไดอื้น่) 88.05% 88.54% 87.80% 89.81 
รายไดจ้ากธุรกิจอ่ืนๆ 3,274.29 2,471.68 2,995.90 3,000.00 
% สดัส่วนของรายไดร้วม (รวมรายไดอื้น่) 9.43% 8.36% 8.56% 7.28% 
รายไดอ่ื้น 874.12 915.84 1,271.38 1,200.001/ 
% สดัส่วนของรายไดร้วม (รวมรายไดอื้น่) 2.52% 3.10% 3.63% 2.91% 
รวมรายได้ 34,707.42 29,557.52 34,983.28 41,200.00 

ที่มา:  ขอ้มลูจาก SIRI และค านวณโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
หมายเหต:ุ 1/ รายไดอ่ื้นตามปริมาณคาดการณข์อง SIRI ขัน้ต ่า 

 จากขอ้มลูขา้งตน้ สดัส่วนรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยข์อง SIRI เมื่อเทียบตัง้แต่ปี 2563 จนถึงปี 2565 รวมถึง
ปี 2566 ตามการประมาณการของผูบ้ริหารของ SIRI จะอยู่ในช่วงประมาณรอ้ยละ 88.05 - 89.81 โดยที่สดัส่วนรายไดไ้ม่ไดม้ี
การเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั  

(2) ต้นทุน 

 ตน้ทนุในอดีต 3 ปียอ้นหลงั ตัง้แต่ปี 2563 จนถึง 2565 ของแต่ละประเภทธุรกิจของ SIRI แบ่งออกเป็นดงันี ้ 

ประเภทธุรกิจ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 

ขายอสงัหาริมทรพัย ์ 22,909.90 17,319.27 19,834.32 
% สดัส่วนต่อรายไดข้ายอสงัหาริมทรพัย์ 74.97% 66.18% 64.57% 
บริการโครงการเพ่ือเช่า 93.29 96.78 93.63 
% สดัส่วนต่อรายไดบ้ริการโครงการเพือ่เช่า 78.34% 62.20% 44.65% 
บริการธุรกิจ 1,974.96 1,121.68 1,071.02 
% สดัส่วนต่อรายไดบ้ริการธุรกิจ 71.78% 66.49% 63.80% 
บริหารโรงแรม 472.90 728.19 1,022.55 
% สดัส่วนต่อรายไดบ้ริหารโรงแรม 339.38% 231.32% 186.56% 
ขายวสัดกุ่อสรา้ง 47.20 49.77 39.53 
% สดัส่วนต่อรายไดข้ายวสัดกุ่อสรา้ง 89.06% 95.07% 87.00% 
กิจการโรงแรม 67.01 124.63 342.73 
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ประเภทธุรกิจ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 

% สดัส่วนต่อรายไดก้ิจการโรงแรม 172.04% 149.01% 114.69% 
กิจการโรงเรียน 202.98 166.32 186.81 
% สดัส่วนต่อรายไดก้ิจการโรงเรียน 117.59% 93.31% 86.77% 
รวมต้นทุน 25,768.25 19,606.64 22,590.58 
% สดัส่วนต่อรายรวม 76.16% 68.45% 67.01% 

ที่มา:  ขอ้มลูจาก SIRI และค านวณโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

 ทั้งนี ้จากข้อมูลในตารางขา้งตน้ ตน้ทุนแยกตามแต่ละประเภทธุรกิจของ SIRI 3 ปีย้อนหลัง ตั้งแต่ปี 2563 จนถึง 
2565 อยู่ในช่วงประมาณรอ้ยละ 67.01 - 76.16 ของรายไดร้วม (ไม่รวมรายไดอ้ื่น) ซึ่งไม่ไดม้ีความแตกต่างอย่างมีนยัส าคญั 

(3) อัตราก าไรขั้นต้น (Gross Profit Margin) 

 อตัราก าไรขัน้ตน้ในอดีต 3 ปียอ้นหลงั ตัง้แต่ปี 2563 จนถึง 2565 ของแต่ละประเภทธุรกิจของ SIRI แบ่งออกเป็นดงันี ้ 

ประเภทธุรกิจ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 

พฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขาย 25.03% 33.82% 35.43% 
บริการโครงการเพ่ือเช่า 21.66% 37.80% 55.35% 
บริการธุรกิจ 28.22% 33.51% 36.20% 
บริหารโรงแรม -239.38% -131.32% -86.56% 
จ าหน่ายวสัดกุ่อสรา้ง 10.94% 4.93% 13.00% 
ธุรกิจโรงแรม -72.04% -49.01% -14.69% 
ธุรกิจโรงเรียน -17.59% 6.69% 13.23% 

ที่มา:  ขอ้มลูจาก SIRI และค านวณโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

 จากขอ้มูลขา้งตน้ อัตราก าไรขั้นตน้ (Gross Profit Margin) จ าแนกตามแต่ละประเภทธุรกิจของ SIRI มีแนวโนม้ที่
เพิ่มขึน้ ถึงแมจ้ะเป็นช่วงการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 อาทิ ตัง้แต่ปี 2563 จนถึงปี 2565 อัตราก าไรขั้นตน้ (Gross Profit 
Margin) ของธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย ซึ่งประกอบไปดว้ยการพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทบา้นเดี่ยว บา้นทาวน์
โฮม และโครงการคอนโดมิเนียม เป็นตน้ อยู่ในช่วงระหว่างรอ้ยละ 25.03 – 35.43 และรวมถึงธุรกิจอื่นๆ ของ SIRI เช่น ธุรกิจ
บรกิารโครงการเพื่อเช่า ธุรกิจบรกิารธุรกิจ ธุรกิจบรหิารโรงแรม ธุรกิจจ าหน่ายวสัดกุ่อสรา้ง ธุรกิจโรงแรม และธุรกิจโรงเรียน ที่มี
แนวโนม้อตัราก าไรขัน้ตน้ (Gross Profit Margin) เพิ่มสงูขึน้ 

 ทั้งนี ้ตามการประมาณการของผูบ้ริหารของ SIRI มองว่าอัตราก าไรขั้นตน้ (Gross Profit Margin) เฉล่ียของธุรกิจ
พฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 31 - 33 ของแต่ละโครงการ แบ่งออกเป็น โครงการบา้นเดี่ยวประมาณ
รอ้ยละ 35 - 36 โครงการบา้นทาวนโ์ฮมประมาณรอ้ยละ 31 - 33 และโครงการคอนโดมิเนียมประมาณรอ้ยละ 32 - 34  

 นอกจากนี ้SIRI ไดต้ัง้เป้าหมายอัตราก าไรขัน้ตน้ (Gross Profit Margin) รวมเฉล่ียของทุกธุรกิจไวป้ระมาณรอ้ยละ 
33 - 34  
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(4) ค่าใช้จ่ายในการขายและค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

 ค่าใชจ้่ายในการขายของ SIRI ตัง้แต่ปี 2563 จนถึง 2565 อยู่ที่ประมาณ 2,022.47 - 2,238.44 ลา้นบาท ในขณะที่
ค่าใชจ้่ายในการบรหิารอยู่ที่ประมาณ 4,227.23 - 4,926.24 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 

ประเภทค่าใช้จ่าย 
(หน่วย: ล้านบาท) 

ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 

ค่าใชจ้่ายในการขาย 2,232.72 2,022.47 2,238.44 
% สดัส่วนต่อรายไดร้วม  6.60% 7.06% 6.64% 
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 4,227.23 4,352.63 4,926.24 
% สดัส่วนต่อรายไดร้วม 12.49% 15.20% 14.61% 
รวมค่าใช้จ่าย 6,459.95 6,375.10 7,164.67 
% สดัส่วนต่อรายไดร้วม 19.09% 22.26% 21.25% 

ที่มา:  ขอ้มลูจาก SIRI และค านวณโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

 จากขอ้มูลในตารางขา้งตน้ ตัง้แต่ปี 2563 จนถึง 2565 ค่าใชจ้่ายในการขายและค่าใชจ้่ายในการบริหารของ SIRI 
ไม่ไดม้ีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั 

(5) ข้อมูลโครงการใหม่ 
จากขอ้มลูที่เปิดเผยทั่วไป SIRI มีแผนที่จะเปิดตวัโครงการใหม่ ในปี 2566 ทัง้หมดจ านวน 52 โครงการ แบ่งออกเป็น 

บา้นเดี่ยวและ Mix Products จ านวน 27 โครงการ ทาวนโ์ฮม จ านวน 3 โครงการ และคอนโดมิเนียม จ านวน 22 โครงการ โดย
มีรายละเอียดดงันี ้ 

ประเภทผลิตภัณฑ ์ ไตรมาสที ่1  
ปี 2566 

ไตรมาสที ่2  
ปี 2566 

ไตรมาสที ่3  
ปี 2566  

ไตรมาสที ่4  
ปี 2566 

รวมมูลค่าโครงการ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

บ้านเดี่ยว และ Mix 
Products 

- 6 9 12 47,870 

ทาวนโ์ฮม - 1 2 - 1,900 

คอนโดมิเนียม 2 4 9 7 25,230 

รวม  2 11 20 19  
รวมมูลค่าโครงการ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

2,440 16,060 31,000 25,500  

ที่มา:  ขอ้มลูจาก SIRI 

สรุปผลการวิเคราะห ์

โดยจากการวิเคราะหปั์จจยัดา้นต่างๆ ทัง้ทางดา้นลบที่อุตสาหกรรมอสงัหาริมทรพัยต์อ้งเผชิญกบัอตัราเงินเฟ้อและ
อตัราดอกเบีย้ที่สงูขึน้ รวมถึงนโยบายของรฐับาลต่างๆ ที่ส่งผลใหก้ าลงัซือ้ของผูบ้รโิภคในภาคอสงัหารมิทรพัยล์ดลง และปัจจยั
ดา้นบวกจากแนวโนม้เศรษฐกิจที่ฟ้ืนตวัภายหลงัสถานการณโ์รคระบาดโควิด-19 ท าใหม้ีนกัลงทุนต่างชาติ เริ่มเขา้มาใหค้วาม
สนใจในการลงทนุหรือซือ้อสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย รวมถึงการประกาศลดค่าธรรมเนียมการโอนอสงัหารมิทรพัยข์องทาง
ภาครฐั ซึ่งจะเป็นการกระตุน้ใหภ้าคอสงัหารมิทรพัยข์องประเทศไทยเติบโตไดด้ี 
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ทัง้นี ้ผลการด าเนินงานของ SIRI ยงัคงมีแนวโนม้ที่เติบโตอย่างยั่งยืน มีฐานะทางการเงินท่ีแข็งแกรง่ และมีผลก าไรมา
อย่างต่อเนื่องแมใ้นช่วงสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโควิด-19 โดยก าไรสทุธิของ SIRI มีแนวโนม้เติบโตตัง้แต่ปี 2563 เป็นตน้
มา โดยผลการด าเนินงานของ SIRI ในช่วง 5 ปีที่ผ่านมาสรุปไดด้งันี ้

ข้อมูลทางการเงิน 
(หน่วย: ล้านบาท) 

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 งวด 6 เดือน 
ปี 2566 

สินทรพัย ์ 95,356.74 108,336.02 112,632.10 116,631.98 127,451.47 139,816.50 
หนีส้ิน 64,504.34 76,461.18 73,434.86 75,665.32 83,410.96 92,863.28 
รายไดร้วม 27,146.49 26,290.91 34,707.26 29,557.75 34,983.48 18,492.65 
ก าไรสทุธิ 2,042.48 2,275.43 1,457.83 1,938.55 4,106.59 3,110.84 
ก า ไรสุท ธิส่วนที่ เ ป็นของ
บริษัทใหญ่ 

2,045.98 2,392.44 1,673.09 2,017.28 4,279.88 3,202.93 

ที่มา:  งบการเงินซึ่งผ่านการตรวจสอบหรือสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

แต่อย่างไรก็ตามเนื่องจาก MK ไม่ไดม้ีสดัส่วนการถือหุน้ใน SIRI ที่มีนยัส าคญั ดงันัน้ MK จึงไม่มีอ  านาจควบคมุและ
อ านาจในการบรหิารจดัการใน SIRI อีกทัง้ ดว้ยขอ้จ ากดัของขอ้มลูที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้บัจาก SIRI และขอ้มลูที่มีการ
เปิดเผยโดยสาธารณะ ไม่อาจเพียงพอท่ีที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจะน ามาใชใ้นการประเมินมลูค่าหุน้สามญัของ SIRI ตามวิธี
มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดได ้ดว้ยขอ้จ ากัดการเขา้ถึงขอ้มูลของ SIRI ท าใหท้ี่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่สามารถ
จดัท าประมาณการทางการเงิน และประเมินมลูค่าหุน้ของ SIRI โดยใชว้ิธีมลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash 
Flow Approach) ได ้

3.1.6 วิธีเปรียบเทยีบมูลค่าหุ้นเป้าหมายทีป่ระเมินโดยนักวิเคราะหห์ลักทรัพย ์(Research Analysis Consensus) 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้วมรวบการประมาณการมลูค่าหุน้เป้าหมายของหุน้สามญัของ SIRI จากบทวิเคราะห์
ของนักวิเคราะห์หลักทรัพย์ที่ เผยแพร่ระหว่างเดือนกรกฎาคม 2566 ถึงเดือนกันยายน 2566 ซึ่งเป็นช่วงระยะเวลาก่อน
คณะกรรมการบรษิัทพิจารณาการเขา้ท ารายการ โดยมีมลูค่าหุน้เป้าหมายของนกัวิเคราะหอ์ยู่ที่ 2.00 - 2.32 บาทต่อหุน้ 

วันทีอ่อกบทวิเคราะห ์ ผู้ออกบทวิเคราะห ์ มูลค่าหุ้นเป้าหมาย (บาทต่อหุ้น) 
10 กรกฎาคม 2566 รายที่ 1 2.30 
15 สิงหาคม 2566 รายที่ 2 2.32 
15 สิงหาคม 2566 รายที่ 3 2.00 
16 สิงหาคม 2566 รายที่ 4 2.24 
21 สิงหาคม 2566 รายที่ 5 2.25 
21 สิงหาคม 2566 รายที่ 6 2.20 
21 สิงหาคม 2566 รายที่ 7 2.30 
21 สิงหาคม 2566 รายที่ 8 2.20 
21 สิงหาคม 2566 รายที่ 9 2.31 
28 สิงหาคม 2566 รายที่ 10 2.20 
1 กนัยายน 2566 รายที่ 11 2.20 

ค่าเฉล่ีย 2.23 
ค่ามัธยฐาน 2.24 

ที่มา:  สมาคมนกัวิเคราะหก์ารลงทนุ (IAA Consensus) 
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หมายเหต:ุ ขอ้มูลดงักล่าวมีวตัถุประสงคใ์นการเผยแพร่ขอ้มูลเพื่อการศกึษาเท่านัน้ มิไดมี้วตัถุประสงคเ์ป็นการใหค้ าแนะน า หรือชักชวนใหซ้ือ้ขาย 
หรือลงทนุหลกัทรพัยใ์ดๆ ดงันัน้ ผูใ้ชข้อ้มลูจึงควรขอค าปรกึษาจากบคุคลผูป้ระกอบวิชาชีพที่เกี่ยวขอ้งก่อนตดัสินใจใชข้อ้มลูดงักล่าว 

 ดงันัน้ การประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีเปรียบเทียบมลูค่าหุน้เป้าหมายที่ประเมินโดยนกัวิเคราะหห์ลกัทรพัย ์ (Research 
Analysis Consensus) จะไดม้ลูค่าของ SIRI เท่ากบั 2.00 - 2.32 บาทต่อหุน้ 

 ทัง้นี ้การประเมินโดยใชว้ธีิเปรียบเทียบมลูค่าหุน้เป้าหมายที่ประเมินโดยนกัวิเคราะหห์ลกัทรพัย ์(Research Analysis 
Consensus) ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณารวบรวมประมาณการโดยนักวิเคราะหห์ลักทรพัยจ์ากบริษัทหลักทรพัย์
ต่างๆ เพื่อเป็นแนวทางประกอบการประเมินมลูค่าหุน้ของบรษิัท โดยใชข้อ้มลูราคาที่สามารถหาไดจ้ากแหล่งขอ้มลูสาธารณะที่
มีรายงานเผยแพรใ่นช่วงเวลาที่ใกลเ้คียงกบัการเผยแพรม่ติของคณะกรรมการบรษิัท แต่อย่างไรก็ตาม นกัวิเคราะหอ์าจมีวิธีการ
ประเมินมูลค่าหุน้ที่แตกต่างกัน รวมทั้งมูลค่าหุน้ที่ประเมินโดยนักวิเคราะหอ์าจมิไดส้ะทอ้นแผนธุรกิจของบริษัทในอนาคต
ทัง้หมด ดงันัน้ การเปรียบเทียบมลูค่าหุน้เป้าหมายที่ประเมินโดยนกัวิเคราะหห์ลกัทรพัยอ์าจไม่ใช่วิธีที่เหมาะสม 

3.2  สรุปความเหมาะสมของการประเมินมูลค่าหุ้นสามัญของ SIRI 

ตารางสรุปเปรียบเทียบมลูค่าหุน้ของ SIRI ตามการประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีต่างๆ สามารถสรุปไดด้งันี ้

วิธีการประเมินมูลค่า มูลค่ายุติธรรมต่อหุ้น 
(บาทต่อหุ้น) 

วิธีการประเมิน 

1)  วิธีมลูค่าหุน้ตามบญัชี (Book Value Approach) 2.86 ไม่เหมาะสม 
2)  วิธีมลูค่าหุน้ตามบญัชีที่ปรบัปรุงแลว้ (Adjusted Book Value Approach) 2.66 ไม่เหมาะสม 
3)  วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดถวัเฉลี่ยถ่วงน า้หนกั (Volume Weighted Average Price 

Approach หรือ VWAP) 
1.72 - 1.93 เหมาะสม 

4)  วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนในตลาด (Market Comparable Approach)   
4.1)  วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อก าไร (P/E Ratio) 3.55 - 4.21 ไม่เหมาะสม 
4.2)  วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อมลูคา่ตามบญัชี (P/BV Ratio) 2.30 - 2.43 ไม่เหมาะสม 
4.3)  วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนมลูค่าของกิจการต่อก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงิน

ได ้และคา่เสื่อมราคา (EV/EBITDA Ratio) 
2.47 - 3.91 ไม่เหมาะสม 

5)  วิธีมลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) - ไม่สามารถประเมินได ้
6)  วิธีเปรียบเทียบมลูค่าหุน้เปา้หมายที่ประเมินโดยนกัวิเคราะหห์ลกัทรพัย ์(Research 

Analysis Consensus) 
2.00 - 2.32  ไม่เหมาะสม 

ที่มา:  ประมาณการโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

จากตารางสรุปขา้งตน้การประเมินมลูค่าหุน้ของ SIRI ที่ประเมินโดยวิธีการต่างๆ ซึ่งการประเมินมลูค่าหุน้ในแต่ละวิธี
มีขอ้ดีและขอ้ดอ้ยแตกต่างกัน ซึ่งสะทอ้นถึงความเหมาะสมของราคาหุน้จากการประเมินมลูค่าหุน้ในแต่ละวิธีที่แตกต่างกนัไป  
ดงันี ้

1) วิธีมลูค่าหุน้ตามบญัชี (Book Value Approach)  

เป็นวิธีที่ค  านึงถึงฐานะการเงินขณะใดขณะหนึ่งและมูลค่าทรัพยสิ์นตามที่ได้บันทึกบัญชีไว้  โดยไม่ได้ค  านึงถึง
ความสามารถในการท าก าไรและผลการด าเนินงานในอนาคต ความสามารถในการแข่งขนัของกิจการ แนวโนม้ภาวะ
เศรษฐกิจและภาพรวมอุตสาหกรรม ดังนั้นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงเห็นว่าการประเมินมูลค่าหุน้โดยวิธีนี ้ไม่
เหมาะสมที่จะใชป้ระเมินราคายตุิธรรมหุน้สามญัของ SIRI และไม่สามารถสะทอ้นมลูค่าที่แทจ้รงิของ SIRI ได ้
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2) วิธีมลูค่าหุน้ตามบญัชีที่ปรบัปรุงแลว้ (Adjusted Book Value Approach)  

เป็นวิธีที่สามารถสะทอ้นมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิไดด้ีกว่าการประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีมลูค่าตามบญัชี  เนื่องจากเป็นการ
น ามลูค่าตามบญัชีตามที่ประเมินในขอ้ 1) มาปรบัปรุงดว้ยรายการต่างๆ ท่ีเกิดขึน้ภายหลงัจากวนัท่ีในงบการเงนิ หรือ
รายการที่มีผลกระทบท าใหม้ลูค่าตามบญัชีสะทอ้นมลูค่าที่แทจ้ริงมากขึน้ ใหเ้ป็นราคาตลาดหรือราคายุติธรรม เป็น
ตน้ จากนั้นจึงน ามาหารดว้ยจ านวนหุน้ อย่างไรก็ตาม วิธีนีไ้ม่ไดค้  านึงถึงความสามารถในการท าก าไรและผลการ
ด าเนินงานของ SIRI ในอนาคต และมิไดค้  านึงถึงแนวโนม้ของภาวะเศรษฐกิจอุตสาหกรรมที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงมิได้
สะทอ้นถึงอุปสงคแ์ละอุปทานของนกัลงทุนในตลาดที่คาดหวงัต่อหลักทรพัย ์ดังนั้นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมี
ความเห็นว่าการประเมินดว้ยวิธีนีอ้าจไม่สะทอ้นราคาที่แทจ้รงิของส่วนของผูถื้อหุน้ของ SIRI ได ้

3) วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกั (Volume Weighted Average Price Approach หรือ VWAP) 

การประเมินมูลค่าหุน้ของ SIRI ดว้ยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดถัวเฉล่ียถ่วงน า้หนักเป็นวิธีการประเมินที่ตัง้อยู่บน
สมมติฐานว่าราคาในตลาดนั้นเป็นราคาที่สะทอ้นอุปสงคแ์ละอุปทานของนักลงทุนที่มีต่อหลักทรพัยห์ลักทรพัยน์ัน้ 
จากผลตอบแทนหรือความสามารถในการท าก าไรของ  SIRI ที่นักลงทุนคาดหวังในขณะนั้น รวมทั้งสะท้อนถึง
ปัจจยัพืน้ฐาน และความตอ้งการของนกัลงทุนทั่วไปที่มีต่อศักยภาพและการเติบโตของ SIRI ในอนาคตไดด้ี อีกทัง้ 
เป็นมลูค่าที่สะทอ้นมลูค่าหุน้ที่นกัลงทุนสามารถซือ้หรือขายหุน้ของ SIRI ไดจ้ริงในปัจจุบนัมากที่สดุ ทัง้นี ้SIRI เป็น
หุน้ท่ีมีสภาพคล่องสงู จึงสามารถสะทอ้นอปุสงคแ์ละอปุทานของนกัลงทนุ รวมถึงมมุมองของนกัลงทนุต่อปัจจยัตา่งๆ 
ได ้โดยอตัราการหมนุเวียนการซือ้ขายหุน้ของ SIRI เฉล่ีย (Average Turnover Ratio) ยอ้นหลงัในช่วงระยะเวลา 7-
360 วนัท าการ คือระหว่างวนัท่ี 16 พฤษภาคม 2565 ถึงวนัท่ี 29 กนัยายน 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 1.19 - 2.28 ของจ านวน
หุน้ทั้งหมดของ SIRI (โดยอัตราการหมุนเวียนการซือ้ขายเฉล่ียของบริษัทที่มีการประกอบธุรกิจที่คลา้ยคลึงกันใน
ช่วงเวลาดงักล่าวอยู่ระหว่างรอ้ยละ 0.24 - 0.32) ดงันัน้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าการประเมินดว้ย
วิธีนีเ้หมาะสมและสมเหตสุมผล  
อย่างไรก็ตาม เนื่องจากบริษัทสามารถใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุน้สามญัในคราวเดียวหรือ
หลายคราวก็ได ้ภายในช่วงระยะเวลาตัง้แต่วนัท าการสดุทา้ยของไตรมาสที่ 4 ปี 2566 และไม่เกินวนัท่ี 2 พฤศจิกายน 
2568 ซึ่งเป็นไปตามระยะเวลาการใชสิ้ทธิตามขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI ที่ออกใหแ้ก่บุคคลใน
วงจ ากัด ดังนั้นบริษัทควรพิจารณาถึงความเหมาะสม และความคุม้ค่าของการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดง
สิทธิ SIRI ณ ขณะนัน้ประกอบดว้ยเช่นกนั 

4) วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนมลูค่าตลาด (Market Comparable Approach) 

4.1) วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อก าไรสทุธิต่อหุน้ (Price to Earnings Ratio Approach)  

เป็นวิธีที่ไดค้  านึงถึงความสามารถในการท าก าไรของ SIRI โดยเปรียบเทียบกบัค่าเฉล่ียของอตัราส่วนดงักล่าว
ของกลุ่มบริษัทที่ใชอ้า้งอิง แต่ก็เป็นเพียงการประเมินจากก าไรในอดีตที่ผ่านมาเท่านั้น  โดยไม่ไดส้ะทอ้นถึง
ความสามารถในการท าก าไรและผลการด าเนินงานในอนาคต  ดงันัน้ การประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีนีอ้าจไม่
สะทอ้นถึงมลูค่าที่เหมาะสมของหุน้สามญัของ SIRI  
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4.2) วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อมลูค่าตามบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach)  

เป็นวิธีที่ค  านึงถึงฐานะการเงินขณะใดขณะหน่ึงโดยเปรียบเทียบกบัค่าเฉล่ียอตัราส่วนดงักล่าวของกลุ่มบริษัท
ที่ใชอ้า้งอิง เพื่อเปรียบเทียบราคาตลาด แต่วิธีนีเ้ป็นเพียงการประเมินจากมลูค่าทางบัญชีของ  SIRI ซึ่งมิได้
ค  านึงถึงความสามารถในการด าเนินงานในอนาคต ท าใหมู้ลค่าที่ไดอ้าจไม่สะทอ้นมลูค่าที่แทจ้ริงของ SIRI 
ดงันัน้ การประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีนีอ้าจไม่สะทอ้นถึงมลูค่าที่เหมาะสมของหุน้สามญัของ SIRI 

4.3) วิธีเปรียบเทียบอัตราส่วนมูลค่าของกิจการต่อก าไรก่อนดอกเบี ้ยจ่าย ภาษีเงินได้ และค่าเส่ือมราคา 
(Enterprise Value to EBITDA Ratio Approach) 

เป็นวิธีการประเมินท่ีสะทอ้นความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดจากการด าเนินงาน ซึ่งหกัดว้ยผลกระทบ
จากโครงสรา้งเงินทุนของ SIRI ที่แตกต่างกันออกไป แต่เป็นการประเมินจากกระแสเงินสดในอดีตที่ผ่านมา
เท่านัน้ โดยไม่ไดส้ะทอ้นถึงความสามารถในการท าก าไรและผลการด าเนินงานในอนาคต ดงันัน้ การประเมิน
มลูค่าหุน้ดว้ยวิธีนีอ้าจไม่สะทอ้นถึงมลูค่าที่เหมาะสมของหุน้สามญัของ SIRI  

5) มลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) 

การประเมินดว้ยวิธีมลูค่าปัจจุบนัสทุธิของกระแสเงินสด เป็นวิธีการประเมินมลูค่าที่น าผลการด าเนินงานในอดีตมา
คาดการณค์วามสามารถและผลการด าเนินงานในอนาคต โดยจดัท าประมาณการทางการเงินภายใตส้มมติฐานและ
ขอ้มลูที่ไดร้บั ภายใตภ้าวะเศรษฐกิจและสถานการณปั์จจุบัน ทัง้นี ้หากมีการเปล่ียนแปลงใดๆ ที่เกิดขึน้ในอนาคต 
อนัมีผลกระทบต่อสมมติฐานดงักล่าวขา้งตน้อย่างมีนยัส าคญั อาจส่งผลใหผ้ลประกอบการในอนาคตไม่เป็นไปตามที่
คาดการณ ์หรือท าใหต้วัแปรต่างๆ ที่ใชใ้นการประเมินมลูค่าเปล่ียนแปลงไป และส่งผลใหม้ลูค่าหุน้สามญัที่ประเมิน
ไดต้ามวิธีนีก้็จะเปล่ียนแปลงไปดว้ยเช่นกัน ทั้งนี ้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่สามารถท าการประเมินมูลค่าหุน้
สามญัดว้ยวิธีนีไ้ด ้เนื่องจากที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่สามารถเขา้ถึงขอ้มลูเชิงลกึของ SIRI ได ้ 

6) วิธีเปรียบเทียบมลูค่าหุน้เป้าหมายที่ประเมินโดยนกัวิเคราะหห์ลกัทรพัย ์(Research Analysis Consensus)  

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณารวบรวมประมาณการโดยนกัวิเคราะหห์ลกัทรพัยจ์ากบริษัทหลกัทรพัยต์่างๆ 
เพื่อเป็นแนวทางประกอบการประเมินมูลค่าหุ้นของบริษัท โดยใช้ข้อมูลราคาที่สามารถหาไดจ้ากแหล่งข้อมูล
สาธารณะที่มีรายงานเผยแพร่ในช่วงเวลาที่ใกลเ้คียงกับการเผยแพร่มติของคณะกรรมการบริษัท อย่างไรก็ตาม 
นกัวิเคราะหอ์าจมีวิธีการประเมินมลูค่าหุน้ที่แตกต่างกัน รวมทัง้มลูค่าหุน้ที่ประเมินโดยนกัวิเคราะหอ์าจมิไดส้ะทอ้น
แผนธุรกิจของบริษัทในอนาคตทั้งหมด ดังนั้น การเปรียบเทียบมูลค่าหุ้นเป้าหมายที่ประเมินโดยนักวิเคราะห์
หลกัทรพัยอ์าจไม่ใช่วิธีที่เหมาะสม 

โดยสรุปมลูค่าหุน้สามญัของ SIRI ตามการประเมินมลูค่าหุน้สามญัดว้ยวิธีต่างๆ สรุปเป็นแผนภาพไดด้งันี ้
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แผนภาพสรุปมูลค่ายุติธรรมหุน้สามัญของ SIRI (บาทต่อหุ้น) 
 
 

 

จากแผนภาพขา้งตน้ แสดงถึงช่วงมลูค่ายตุิธรรมของ SIRI ดว้ยวิธีการประเมินแต่ละวิธี โดยการประเมินแต่ละวิธีก็มี
ขอ้ดีและขอ้ดอ้ยที่แตกต่างกันตามที่กล่าวไปแลว้ขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าวิธีการประเมินมูลค่าหุ้นที่
เหมาะสมของ SIRI คือ วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดถัวเฉล่ียถ่วงน า้หนกั (Volume Weighted Average Price Approach หรือ 
VWAP) ซึ่งเป็นการประเมินมลูค่ากิจการโดยน ามลูค่าการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ มาเปรียบเทียบกับปริมาณการซือ้ขาย 
โดยใชค้่าเฉล่ียยอ้นหลงั 7 วนัท าการ 15 วนัท าการ 30 วนัท าการ 60 วนัท าการ 90 วนัท าการ 120 วนัท าการ 180 วนัท าการ 
และ 360 วันท าการ โดยช่วงของราคายุติธรรมจากวิธี เปรียบเทียบราคาตลาดถัวเฉล่ียถ่วงน ้าหนัก (Volume Weighted 
Average Price Approach หรือ VWAP) อยู่ระหว่าง 1.72 - 1.93 บาทต่อหุน้ 

 นอกจากนี ้อัตราการหมุนเวียนการซือ้ขายหุ้นสามัญของ SIRI เฉล่ีย (Average Turnover Ratio) ย้อนหลังในช่วง
ระยะเวลา 7-360 วนัท าการ คือระหว่างวนัท่ี 16 พฤษภาคม 2565 ถึงวนัท่ี 29 กนัยายน 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 1.19 - 2.28 ซึ่งมีค่า
มากกว่าอตัราหมนุเวียนการซือ้ขายเฉล่ีย (Turnover Ratio) ของบรษิัทท่ีมีการประกอบธุรกิจที่คลา้ยคลงึกนั ที่ประมาณรอ้ยละ 
0.24 - 0.32 

ทัง้นี ้ตน้ทุนในการไดม้าซึ่งหุน้สามญัของ SIRI ประกอบดว้ยราคาซือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI จ านวน 0.75 บาทต่อ
หน่วย และราคาใชสิ้ทธิของใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามัญของ SIRI จ านวน 1.10 บาทต่อหุน้ รวมเป็นจ านวนทั้งสิน้ 
1.85 บาทต่อหุน้ เป็นราคาที่ยงัอยู่ในช่วงราคายตุิธรรมของ SIRI ที่มีมลูค่ายตุิธรรมที่ประเมินดว้ยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดถัว
เฉล่ียถ่วงน า้หนกั (Volume Weighted Average Price Approach หรือ VWAP อยู่ที่ 1.72 - 1.93 บาทต่อหุน้ ดงันัน้ ที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าราคาซือ้ใบส าคัญแสดงสิทธิ และราคาใช้สิทธิของใบส าคัญแสดงสิทธิของ SIRI น้ันมี
ความเหมาะสม 

ทั้งนี ้เมื่อพิจารณาจากราคาตลาดล่าสุดของ SIRI ณ วันที่ 20 ตุลาคม 2566 ซึ่งเท่ากับ 1.57 บาทต่อหุน้ โดยหาก
สมมติว่าบริษัทสามารถใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ไดท้นัที ณ ปัจจุบนั ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระสามารถ
สรุปขอ้มลูเพิ่มเติมไดว้่าบรษิัทจะมีทางเลือกในการเขา้ท ารายการตามสถานการณใ์นกรณีต่างๆ ไดด้งันี ้
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กรณีที่ 1) ท าการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิดงักล่าว โดยเมื่อค านวณเทียบราคาตลาดของ SIRI ที่ราคา 1.57 
บาทต่อหุน้กบัตน้ทนุรวมในการไดม้าของหุน้สามญัของ SIRI จากการแปลงสภาพท่ีเท่ากบั 1.85 บาทต่อหุน้ โดยมี
อัตราใชสิ้ทธิ 1 ใบส าคัญแสดงสิทธิ ต่อ 1 หุน้สามัญ บริษัทจะมีผลขาดทุนจากการซือ้และแปลงสภาพใบส าคญั
แสดงสิทธิ SIRI สทุธิเท่ากับ 0.28 บาทต่อหุน้ (1.85 บาทต่อหุน้ - 1.57 บาทต่อหุน้) หรือคิดเป็นผลขาดทุนจ านวน
ประมาณ 196 ลา้นบาท 

กรณีที่ 2) เขา้ลงทุนในหุน้สามญัของ SIRI โดยการซือ้หุน้ SIRI ผ่านตลาดหลกัทรพัยฯ์ บริษัทก็จะมีตน้ทุนรวมเท่ากับผลรวม
ของราคาหุน้สามญัที่ 1.57 บาทต่อหุน้ และตน้ทนุของใบส าคญัแสดงสิทธิที่ 0.75 บาทต่อหุน้ โดยมีอตัราใชสิ้ทธิ 1 
ใบส าคญัแสดงสิทธิ ต่อ 1 หุน้สามญั รวมเป็นตน้ทุนรวม 2.32 บาทต่อหุน้ ซึ่งจะคิดเป็นผลขาดทุนในการเขา้ลงทนุ
ใน SIRI เท่ากับ 0.75 บาทต่อหุน้ (2.32 บาทต่อหุน้ - 1.57 บาทต่อหุน้) หรือคิดเป็นผลขาดทุนจ านวน 525 ลา้น
บาท ทัง้นี ้บรษิัทจะยงัถือใบส าคญัแสดงสิทธิอยู่ซึ่งสามารถขายใบส าคญัแสดงสิทธิได ้โดยมลูค่าที่ขายไดจ้ะหกักบั
ผลขาดทนุดงักล่าว ดงันัน้ บรษิัทจะมีผลขาดทนุสทุธิไม่เกินจ านวน 525 ลา้นบาท 

กรณีที่ 3) ขายใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ใหก้ับบุคคลอื่น ซึ่งหากมีราคาขายที่สูงกว่า 0.75 บาทต่อ 1 หน่วยใบส าคัญแสดง
สิทธิ บริษัทก็จะมีก าไรจากการขายใบส าคัญแสดงสิทธิ หรือหากมีราคาขายที่ต  ่ากว่า 0.75 บาทต่อ 1 หน่วย
ใบส าคญัแสดงสิทธิ บริษัทก็จะมีผลขาดทุนจากการขายใบส าคญัแสดงสิทธิ ซึ่งผลขาดทุนจากการขายใบส าคญั
แสดงสิทธิจะไม่เกิน 0.75 บาทต่อใบส าคญัแสดงสิทธิ หรือคิดเป็นผลขาดทนุไม่เกินจ านวน 525 ลา้นบาท อย่างไรก็
ตาม ในกรณีนีบ้รษิัทจะไม่ไดถื้อหุน้ใน SIRI แต่อย่างใด 

กรณีที่ 4) ไม่เขา้ท ารายการแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิจนใบส าคญัแสดงสิทธิหมดอาย ุบรษิัทจะมีผลขาดทนุจากการซือ้
ใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI เท่ากับ 0.75 บาทต่อหุ้น หรือคิดเป็นผลขาดทุนจ านวน 525 ลา้นบาท อย่างไรก็ตาม 
ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ยงัมีอายคุงเหลืออีกประมาณ 2 ปี 

โดยสรุปหากสมมติว่าบริษัทสามารถใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ไดท้นัทีในปัจจุบนั บริษัทจะมีผล
ขาดทุนจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้แต่อย่างไรก็ตาม การเขา้ท ารายการในครัง้นีข้ึน้อยู่กับราคาตลาดของ SIRI ในอนาคต 
ซึ่งจะส่งผลถึงผลก าไรขาดทุนจากการเขา้ท ารายการในรูปแบบตามกรณีต่างๆ ท่ีแตกต่างกันไป โดยใบส าคัญแสดงสิทธิ
ดงักล่าวมีอายคุงเหลืออีกประมาณ 2 ปี 

นอกจากนี ้หากพิจารณาในส่วนของตน้ทุนการซือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิ ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทครัง้ที่ 
4/2566 เมื่อวนัที่ 19 มิถุนายน 2566 ที่ไดม้ีมติอนุมตัิใหบ้ริษัทซือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI จ านวนรวมไม่เกิน 700 ลา้นหน่วย 
ในราคาหน่วยละ 0.75 บาท นัน้ โดยหากพิจารณาจากราคาตลาดถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกัของ SIRI เฉล่ียยอ้นหลงั 7 - 360 วนัท า
การนบัจากวนัท าการก่อนวนัที่ที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทมีมติในวนัที่ 19 มิถุนายน 2566 ซึ่งอยู่ที่ 1.55 - 1.89 บาทต่อหุน้ 
เมื่อน ามาเทียบกบัราคาซือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิที่หน่วยละ 0.75 บาท และราคาใชสิ้ทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิที่ 1.10 บาทต่อ
หุน้ รวมเป็น 1.85 บาทต่อหุน้ นั้นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าเป็นราคาที่อยู่ในช่วงของราคาตลาดถัวเฉล่ียถ่วง
น า้หนกัของ SIRI เฉล่ียยอ้นหลงั 7 - 360 วนัท าการนบัจากวนัท าการก่อนวนัท่ี 19 มิถนุายน 2566 ซึ่งอยู่ที่ 1.55 - 1.89 บาทต่อ
หุน้ ทั้งนี ้การซือ้ใบส าคัญแสดงสิทธิในครัง้นี ้บริษัทยังมีโอกาสที่จะพิจารณาใชสิ้ทธิแปลงสภาพตามอายุในการใชสิ้ทธิของ
ใบส าคัญแสดงสิทธิที่คงเหลืออีกประมาณ 2 ปี เพื่อเป็นการพิจารณาการเขา้ลงทุนใน SIRI บนหลักความระมดัระวงัอีกส่วน
หน่ึง ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า ราคาซือ้ใบส าคัญแสดงสิทธิจ านวน 700 ล้านหน่วยทีร่าคาหน่วย
ละ 0.75 บาท น้ันมีความเหมาะสม 
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อีกทัง้ หากสมมติว่าบริษัทสามารถใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ไดท้นัทีในวนัที่ 19 มิถุนายน 2566 
ซึ่งราคาตลาดของ SIRI เท่ากับ 1.87 บาทต่อหุน้ จะสามารถคิดเป็นผลก าไรเท่ากบั 0.02 บาทต่อหุน้ (1.87 บาทต่อหุน้ - 1.85 
บาทต่อหุ้น) หรือคิดเป็นผลก าไรจ านวน 14 ลา้นบาท ดังนั้น การเข้าท ารายการซือ้ใบส าคัญแสดงสิทธิตามมติที่ประชุม
คณะกรรมการบริษัทเมื่อวนัที่ 19 มิถุนายน 2566 จึงถือว่ามีความเหมาะสม นอกจากนี ้ขอ้แตกต่างของการซือ้ใบส าคญัแสดง
สิทธิเทียบกับการซือ้หุน้สามัญโดยตรง คือ การจ ากัดผลขาดทุนสูงสุดโดยในกรณีนีผ้ลขาดทุนสูงสุดของบริษัทจากการเขา้
ลงทุนในใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI จะไม่เกิน 0.75 บาทต่อหุน้ ถึงแมว้่าหากราคาตลาดของ SIRI จะลดลงไปต ่ากว่า 1.10 บาท
ต่อหุน้ก็ตาม โดยใบส าคญัแสดงสิทธิจะถือว่ามีลกัษณะ Out-of-the-Money (OTM) จนมีมลูค่าเป็นศนูย ์ในขณะที่การลงทนุใน
หุน้สามัญของ SIRI โดยตรงที่ราคา 1.87 บาทต่อหุน้ (อา้งอิง ณ วันที่ 19 มิถุนายน 2566) จะมีผลขาดทุนที่มากกว่าการซือ้
ใบส าคญัแสดงสิทธิในกรณีที่หากราคาตลาดของ SIRI ลดลงไปต ่ากว่า 1.10 บาทต่อหุน้ ดงันัน้ การอนมุตัิการเขา้ท ารายการซือ้
ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เมื่อวนัท่ี 19 มิถนุายน 2566 จึงถือว่ามีความเหมาะสมแลว้ ณ ช่วงเวลาดงักล่าว 

3.3  ความเหมาะสมของเงือ่นไขของการท ารายการ 

การเขา้ท ารายการเขา้ลงทุนในหุน้สามัญของบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) โดยการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคัญ
แสดงสิทธิ SIRI จ านวน 700 ลา้นหน่วย เป็นหุน้สามัญจ านวน 700 ลา้นหุน้ มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.07 บาท ในราคาหุน้ละ 
1.10 บาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 4.08 ของจ านวนหุน้สามัญที่จ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดภายหลังการเพิ่มทุนช าระแลว้ของ SIRI 
(สมมติฐานกรณีบรษิัทใชสิ้ทธิแปลงสภาพเพียงรายเดียว) ในครัง้นี ้ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ทกุรายใชสิ้ทธิ
แปลงสภาพทัง้หมด (Fully Diluted) บรษิัทจะมีสดัส่วนการถือหุน้ใน SIRI ประมาณรอ้ยละ 3.98 (ค านวณ ณ วนัท่ี 29 กนัยายน 
2566) โดยการเขา้ท ารายการในครัง้นีเ้ป็นการตกลงเขา้ท ารายการระหว่างบรษิัทจดทะเบียนกบับรษิัทจดทะเบียนอื่น ซึ่งถือเป็น
รายการไดม้าซึ่งสินทรพัยป์ระเภทที่ 1 โดยมีมูลค่าขนาดรายการเท่ากับรอ้ยละ 50 หรือสูงกว่าตามเกณฑก์ าไรสุทธิจากการ
ด าเนินงานของบริษัท โดยบริษัทมีหนา้ที่ตอ้งเปิดเผยสารสนเทศการท ารายการของบริษัทต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
และขออนมุตัิต่อที่ประชมุผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนนเสียงไม่ต  ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชมุและมีสทิธิ
ออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผู้ถือหุ้นที่มีส่วนไดเ้สีย และแต่งตั้งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อให้ความเห็นต่อ
ธุรกรรมการเขา้ลงทนุใน SIRI รวมทัง้จดัส่งความเห็นดงักล่าวต่อส านกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรพัยฯ์ และผูถื้อหุน้ของบรษิัท 

ทัง้นี ้การเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าวมีเงื่อนไขการเขา้ท ารายการ และเงื่อนไขบงัคบัก่อนท่ีส าคญัดงันี ้ 

เง่ือนไขการเข้าท ารายการ และเง่ือนไขบังคับก่อน ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงินอิสระ 
1. การไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถ้ือหุน้ของบริษัท เอฟเอ็นเอส โฮล

ดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นบริษัทแม่ของบริษัท โดยตอ้งไดร้บั
อนุมัติดว้ยคะแนนเสียง 3 ใน 4 ของผูถ้ือหุน้ที่มาประชุมและมี
สิทธิออกเสียง โดยไม่นบัรวมผูถ้ือหุน้ที่มีส่วนไดเ้สีย 

เนื่องจาก เม่ือวันที่ 9 สิงหาคม 2566 FNS ไดมี้การเขา้ท าการซือ้ขาย
หุน้ของ MK กับผูถ้ือหุน้กลุ่มหนึ่งในจ านวน 196,311,160 หุน้ ซึ่งท าให้
ภายหลงัการซือ้ขายหุน้ดงักล่าวแลว้ FNS จะถือหุน้ในบริษัทในสดัส่วน
รอ้ยละ 49.50 ในขณะที่บริษัทมีผูถ้ือหุน้รายย่อยอ่ืนจ านวนมาก ดงันัน้ 
FNS จึงถือเป็นผูมี้อ านาจควบคมุในบริษัท บริษัทจึงเป็นบริษัทย่อยของ 
FNS ดงันัน้ในการพิจารณาเขา้ท ารายการที่มีความส าคญั หรือรายการ
ขนาดใหญ่จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถ้ือหุน้ของ FNS ก่อนเขา้
ท ารายการ ซึ่งเป็นเง่ือนไขตามปกติ 

2. การไดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผูถ้ือหุน้ของบริษัท ซึ่งตอ้งได้รับ
อนุมัติดว้ยคะแนนเสียง 3 ใน 4 ของผูถ้ือหุน้ที่มาประชุมและมี
สิทธิออกเสียง โดยไม่นบัรวมผูถ้ือหุน้ที่มีส่วนไดเ้สีย 

เป็นไปตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทจ.20/2551 เร่ือง
หลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่มีนัยส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ ลงวันที่ 31 สิงหาคม 2551 และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผย
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เง่ือนไขการเข้าท ารายการ และเง่ือนไขบังคับก่อน ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงินอิสระ 
ข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ พ.ศ. 2547 ลงวันที่ 29 ตุลาคม 2547 โดยมี
ขนาดรายการสูงสุดเท่ากับรอ้ยละ 127.12 ตามเกณฑก์ าไรสุทธิจาก
การด าเนินงาน 

3. บริษัทขอใหท้ี่ประชุมผูถ้ือหุน้มอบอ านาจใหค้ณะกรรมการของ
บริษัทพิจารณาแกไ้ขเปลี่ยนแปลงธุรกรรมการเขา้ลงทนุใน SIRI 
เกี่ยวกับการใชส้ิทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เป็น
หุน้สามัญของ SIRI เพียงบางส่วน หรือไม่ใชส้ิทธิแปลงสภาพ
ใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุ้นสามัญของ SIRI และขาย
ใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI บางส่วนหรือทั้งหมดภายในช่วง
ระยะเวลาการใช้สิทธิแปลงสภาพตามข้อก าหนดสิทธิของ
ใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI ได้ตามที่เห็นสมควรและเหมาะสม
สอดคลอ้งกบัสถานการณเ์พ่ือประโยชนส์งูสดุต่อบริษัท 
ทั้งนี ้หากบริษัทพิจารณาจ าหน่ายใบส าคัญแสดงสิทธิ  SIRI 
บริษัทจะด าเนินการตามหลกัเกณฑข์องประกาศเรื่องการไดม้า
หรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์รวมถึงกฎระเบียบต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง
ในการเขา้ท ารายการดงักล่าว 

ตามเงื่อนไขการใชส้ิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI หากบริษัทไม่ท า
การใชส้ิทธิใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI ดังกล่าว บริษัทมีสิทธิที่จะขาย
ใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI ใหแ้ก่บุคคลอ่ืนต่อไปได ้ซึ่งจะเป็นการเปิด
โอกาสให้บริษัทสามารถพิจารณาเขา้ท ารายการไดอ้ย่างเหมาะสม 
และเกิดประโยชนส์งูสดุต่อบริษัท และผูถ้ือหุน้ 

ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นเพ่ิมเติมว่า ในการพิจารณา
ใชส้ิทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุน้สามญัของ SIRI 
หรือพิจาณาขายใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI บางส่วนหรือทัง้หมดภายใน
ช่วงระยะเวลาการใชส้ิทธิแปลงสภาพ บริษัทควรตอ้งด าเนินการตาม
หลักเกณฑ์ของประกาศเรื่องการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย์  
รวมถึงกฎระเบียบต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง รวมถึงพิจารณาถึงความคุม้ค่า
จากเขา้ลงทุนใน SIRI ความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึน้ รวมถึงเหตุผลและ
ความจ าเป็นของบริษัทในขณะนั้นอย่างรอบคอบ โดยค านึงถึง
ประโยชนข์องบริษัท และผูถ้ือหุน้ของบริษัทเป็นส าคญั 

จากการพิจารณาเงื่อนไขการเขา้ท ารายการ และเงื่อนไขบงัคบัก่อนของบริษัทดงักล่าวขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระมีความเห็นว่า เงื่อนไขการเขา้ท ารายการและเงื่อนไขบังคับก่อนของการเขา้ท ารายการ ในครัง้นี ้มีความเหมาะสม 
เนื่องจากเป็นไปตามตามหลักเกณฑข์องประกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์และมิไดม้ีเงื่อนไขใดที่จะท าให้
บรษิัท และผูถื้อหุน้ของบรษิัทเสียประโยชน ์
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ตามที่ที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “MK”) ครัง้ที่ 4/2566 เมื่อ
วันที่ 19 มิถุนายน 2566 มีมติอนุมัติให้บริษัทซือ้ใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามัญของบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) 
(“SIRI”) ที่ออกใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั ซึ่งผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของ SIRI (“ใบส ำคัญแสดงสิทธิ SIRI”) มี
สิทธิซือ้หุน้สามญัไดใ้นอตัราการใชสิ้ทธิใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย ต่อหุน้สามญั 1 หุน้ (1 : 1) ในราคาหุน้ละ 1.10 บาท และ
มีอายใุนการใชสิ้ทธิคงเหลือประมาณ 2 ปี (ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI มีอาย ุ5 ปีนบัแต่วนัท่ีออกใบส าคญัแสดงสิทธิ) จากบรษิทั 
รมัเบีย สตรีท (ประเทศไทย) จ ากดั ซึ่งเป็นบคุคลที่ไม่เก่ียวโยงกนักบับรษิัท จ านวนรวมไม่เกิน 700 ลา้นหน่วย ในราคาหน่วยละ 
0.75 บาท รวมเป็นจ านวนเงินไม่เกิน 525.00 ลา้นบาท 

โดยใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI ที่บริษัทซือ้มานั้น SIRI ได้ออกเพื่อจัดสรรให้แก่ Theatre Lane Limited ตามมติที่
ประชมุสามญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 25/2563 ของ SIRI ซึ่งประชมุเมื่อวนัท่ี 24 กรกฎาคม 2563 จากการท่ี SIRI ไดท้ าการเสนอขาย (ก) 
หุน้กูท้ี่ครบก าหนดไถ่ถอนเมื่อมีการเลิกบรษิัท (perpetual bond) โดยเป็นการออกและเสนอขายหุน้กูใ้นวงจ ากดัต่อผูล้งทนุโดย
เฉพาะเจาะจง จ านวน 2.05 ลา้นหน่วย โดยมีมลูค่าการเสนอขายรวม 2,050 ลา้นบาท และ (ข) ใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้
สามัญเพิ่มทุนของ SIRI จ านวน 2,050 ลา้นหน่วย ซึ่ง SIRI ไดจ้ัดสรรให้แก่ Theatre Lane Limited ที่จองซือ้และไดร้ับการ
จดัสรรหุน้กูใ้นวงจ ากัด โดยไม่คิดมลูค่าการเสนอขาย ซึ่งมีอตัราการใชสิ้ทธิที่ 1 หน่วยใบส าคญัแสดงสิทธิต่อ 1 หุน้สามญัของ 
SIRI ในราคาใชสิ้ทธิ 1.10 บาทต่อหุน้ และมีอาย ุ5 ปี นบัแต่วนัท่ีออกใบส าคญัแสดงสิทธิ โดยผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิสามารถ
ใชสิ้ทธิไดไ้ตรมาสละหนึ่งครัง้ในวนัท าการสดุทา้ยของทุกไตรมาสนบัตัง้แต่ไตรมาสแรกที่ไดร้บัการยืนยนัการจดัสรรจาก SIRI 
ตลอดอายขุองใบส าคญัแสดงสิทธิ และสามารถใชสิ้ทธิครัง้สดุทา้ยไดใ้นวนัที่ใบส าคญัแสดงสิทธิมีอายคุรบ 5 ปี โดยใบส าคญั
แสดงสิทธิที่บริษัทถืออยู่จ  านวน 700 ลา้นหน่วยเป็นการรบัโอนใบส าคญัแสดงสิทธิจากบุคคลที่ไดร้บัโอนจาก Theatre Lane 
Limited ซึ่งเป็นไปตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ ที่ ทจ. 34/2551 ขอ้ 21 

ทั้งนี ้จากการสมัภาษณน์ายทะเบียนใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของ SIRI ที่ออกใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัด 
การรบัโอนใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI ของบริษัทจ านวน 700 ลา้นหน่วยดงักล่าว ไดป้ฏิบัติตามประกาศคณะกรรมการก ากับ
ตลาดทุน ที่ ทจ. 34/2551 ขอ้ 21 และไม่มีเหตุอนัใดที่จะท าใหใ้บส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ไม่สามารถคงลกัษณะของบุคคลใน
วงจ ากดั นายทะเบียนของ SIRI ไดด้  าเนินการจดแจง้การโอนในสมดุทะเบียนผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิ และออกใบส าคญัแสดง
สิทธิฉบบัใหม่ใหบ้รษิัทเรียบรอ้ยแลว้เมื่อวนัท่ี 29 มิถนุายน 2566 ดงันัน้ จากเหตผุลที่กล่าวมาขา้งตน้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ
มีความเห็นว่าบริษัทจะสามารถใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุน้สามญัในคราวเดียวหรือหลายคราวก็ได้
ตามขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI และขายใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI บางส่วนหรือทัง้หมดภายในช่วงระยะเวลา
การใชสิ้ทธิแปลงสภาพตามขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI ไดต้ามที่เห็นสมควรและเหมาะสมสอดคลอ้งกับ
สถานการณ์เพื่อประโยชน์สูงสุดต่อบริษัท นอกจากนี ้ส าหรับกรณีการขายใบส าคัญแสดงสิทธิให้กับบุคคลอื่นนั้น บริษัท
สามารถท าไดโ้ดยไม่ตอ้งมีการขออนุญาตจาก SIRI แต่ตอ้งปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นขอ้ก าหนดสิทธิและกฎหมายที่
เก่ียวขอ้ง 

อนึ่ง ตามที่ที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัทครัง้ที่ 7/2566 เมื่อวนัที่ 2 ตุลาคม 2566 ไดม้ีมติอนุมตัิใหน้ าเสนอต่อที่
ประชุมผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาอนุมตัิการเขา้ลงทุนในหุน้สามญัของ SIRI โดยการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ที่
ออกใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัด จ านวน 700 ลา้นหน่วย เป็นหุน้สามัญจ านวน 700 ลา้นหุน้ มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.07 บาท ใน

ส่วนที ่4 สรุปควำมเหน็ของทีป่รึกษำทำงกำรเงนิอิสระ 
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ราคาหุน้ละ 1.10 บาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 4.08 ของจ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดภายหลงัการเพิ่มทนุช าระแลว้ของ SIRI 
จากการแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ในครัง้นี ้(สมมติฐานกรณีบรษิัทใชสิ้ทธิแปลงสภาพเพียงรายเดียว) ทัง้นี ้ในกรณี
ที่ผู้ถือใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI ทุกรายใช้สิทธิแปลงสภาพทั้งหมด (Fully Diluted) บริษัทจะมีสัดส่วนการถือหุ้นใน SIRI 
ประมาณรอ้ยละ 3.98 (ค านวณ ณ วนัที่ 29 กันยายน 2566) โดยบริษัทจะช าระราคาหุน้เป็นเงินสดจ านวน 770.00 ลา้นบาท 
(“ธุรกรรมกำรเข้ำลงทุนใน SIRI”) 

ธุรกรรมการเขา้ลงทนุใน SIRI ตามรายละเอียดขา้งตน้ของบรษิทัเขา้ข่ายเป็นรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องบรษิทั ตาม
ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที่ ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่มีนยัส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้า
หรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์น ลงวันที่ 31 สิงหาคม 2551 (และที่ไดม้ีการแก้ไขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
สินทรพัย ์พ.ศ. 2547 ลงวนัที่ 29 ตุลาคม 2547 (และที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกำศเร่ืองกำรได้มำหรือจ ำหน่ำยไปซ่ึง
สินทรัพย”์) โดยมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากับรอ้ยละ 127.12 ตามเกณฑก์ าไรสทุธิจากการด าเนินงาน อา้งอิงจากงบการเงิน
รวมของบริษัทสิน้สดุ ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2566 ซึ่งผ่านการสอบทานโดยผูส้อบบญัชีของบริษัท โดยบริษัทไม่มีรายการไดม้า
ซึ่งสินทรพัยต์ามเกณฑก์ าไรสทุธิจากการด าเนินงานในระหว่าง 6 เดือนก่อนวนัประชุมคณะกรรมการของบริษัทในครัง้นี ้ โดย
เป็นการตกลงเขา้ท ารายการระหว่างบริษัทจดทะเบียนกับบริษัทจดทะเบียนอื่น  ดงันัน้ ธุรกรรมการเขา้ลงทุนใน SIRI ในครัง้นี ้
จึงถือเป็นรายการประเภทที่ 1ตามประกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์โดยมีมลูค่าขนาดรายการเท่ากับรอ้ยละ 
50 หรือสงูกว่าตามเกณฑก์ าไรสทุธิจากการด าเนินงานของบรษิทั เมื่อใชฐ้านในการค านวณจากงบการเงนิรวมของบรษิทัสิน้สดุ 
ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 ตามหลกัเกณฑข์องประกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์

ทัง้นี ้บริษัทมีหนา้ที่เปิดเผยขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องบริษัท  ต่อตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย ตลอดจนตอ้งด าเนินการจดัประชมุผูถื้อหุน้เพื่อขออนมุตัิการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัย ์ซึ่งบรษิัทจะตอ้ง
แต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกับรายการดงักล่าวต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และผูถื้อหุน้
ของบรษิัท ซึ่งที่ประชมุผูถื้อหุน้จะตอ้งมีมตอินมุตัิการเขา้ท ารายการดงักล่าวดว้ยคะแนนเสียงไม่ต  ่ากวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสียง
ทัง้หมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย 

ทัง้นี ้สามารถสรุปความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดด้งันี ้

ควำมสมเหตุสมผลของกำรเข้ำท ำรำยกำร 

วัตถุประสงค ์และควำมจ ำเป็นในกำรเข้ำท ำรำยกำร 

เนื่องจากเมื่อวันที่  28 มิถุนายน 2566 บริษัทได้ซือ้ใบส าคัญแสดงสิทธิ  SIRI ดังกล่าวจากบริษัท รัมเบีย สตรีท 
(ประเทศไทย) จ ากัด ซึ่งไม่เก่ียวโยงกันกับบริษัท จ านวน 700 ลา้นหน่วย ในราคาหน่วยละ 0.75 บาท รวมเป็นจ านวนเงิน 
525.00 ลา้นบาท โดยสรุปสาระส าคญัของใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI มีรายละเอียด ดงันี ้
ประเภทของใบส ำคัญแสดงสิทธิ ใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของบริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) ที่ออกใหแ้ก่บุคคล

ในวงจ ากดั (Private Placement) 
ชนิดของใบส ำคัญแสดงสิทธิ ระบชุื่อผูถ้ือและโอนเปลี่ยนมือได ้
อำยุของใบส ำคัญแสดงสิทธิ 5 ปี นบัแต่วนัที่ออกใบส าคญัแสดงสิทธิเม่ือวนัที่ 3 พฤศจิกายน 2563 
อัตรำกำรใช้สิทธิ ใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย มีสิทธิซือ้หุน้สามญัได ้1 หุน้ (อาจเปลี่ยนแปลงไดต้ามเงื่อนไข

การปรบัสิทธิ ตามรายละเอียดที่ระบไุวใ้นขอ้ก าหนดสิทธิ) 
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ระยะเวลำกำรใช้สิทธิ ผูถ้ือใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI สามารถใชส้ิทธิไดไ้ตรมาสละหนึง่ครัง้ในวนัท าการสดุทา้ยของ
ทกุไตรมาสนบัตัง้แต่ไตรมาสแรกที่ไดร้บัการยืนยนัจดัสรรจากบริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) 
ตลอดอายขุองใบส าคญัแสดงสิทธิ (“วนัก าหนดใชส้ิทธิ”) และสามารถใชส้ิทธิครัง้สดุทา้ยได้
ในวนัที่ใบส าคญัแสดงสิทธิมีอายคุรบ 5 ปี (“วนัก าหนดใชส้ิทธิครัง้สดุทา้ย”) หากวนัครบอายุ
ดังกล่าวตรงกับวนัหยุดท าการของบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) ใหผู้ถ้ือใบส าคญัแสดง
สิทธิสามารถใชส้ิทธิครัง้สดุทา้ยไดใ้นวนัท าการสดุทา้ยก่อนหนา้วนัหยดุนัน้  

รำคำกำรใช้สิทธิ ราคาหุ้นละ 1.10 บาท (หนึ่งบาทสิบสตางค์) (อาจเปลี่ยนแปลงได้ตามเงื่อนไขการ              
ปรบัสิทธิ ตามรายละเอียดที่ระบไุวใ้นขอ้ก าหนดสิทธิ) 

วันทีอ่อกใบส ำคัญกำรแสดงสิทธ ิ 21 ตลุาคม 2563 
วันครบก ำหนดอำยุใบส ำคัญแสดงสิทธิ 20 ตลุาคม 2568 
ตลำดรองของใบส ำคัญแสดงสิทธิ ไม่มีการจดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
ตลำดรองของหุ้นสำมัญที่เกิดจำกกำรใช้
สิทธิ 

ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ระยะเวลำห้ำมจ ำหน่ำยหุ้น  ตามประกาศตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เรื่อง หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการ
พิจารณาค าขอใหร้บัหุน้สามญั หรือหุน้บุริมสิทธิในส่วนเพิ่มทุนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน 
พ.ศ. 2558 

นำยทะเบียน บริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) 

หมายเหต:ุ 1/ เพื่อปฏิบตัิตามประกาศคณะกรรมการตลาดทนุที่ ทจ. 72/2558 เรื่อง การอนญุาตใหบ้ริษัทจดทะเบียนเสนอขายหุน้ที่ออกใหม่ต่อบคุคลในวงจ ากดั ลงวนัที่ 
28 ตลุาคม 2558 (และที่แกไ้ขเพ่ิมเติม) (“ประกาศ ทจ.72/2558”) บริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) จะไม่รบัจดทะเบียนการโอนใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้
สามญัเพิม่ทนุที่ออกใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั (private placement) ไม่ว่าทอดใดๆ หากการโอนดงักล่าวจะท าใหใ้บส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัเพ่ิมทุนที่
ออกใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั (private placement) ไม่สามารถคงลกัษณะของบคุคลในวงจ ากดัตามที่ก าหนดในประกาศ ทจ.72/2558 ได ้เวน้แต่เป็นการโอน
ทางมรดก 

อนึ่ง จากขอ้ก าหนดและเงื่อนไขการใชสิ้ทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ดงักล่าวขา้งตน้ บริษัทมีความประสงคท์ี่จะ
เขา้ลงทุนในหุน้สามญัของบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) โดยการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI จ านวน 700 
ลา้นหน่วย เป็นหุน้สามัญจ านวน 700 ลา้นหุน้ มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.07 บาท ในราคาหุน้ละ 1.10 บาท โดยบริษัทจะช าระ
ราคาหุน้เป็นเงินสดจ านวน 770.00 ลา้นบาท และภายหลังการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้บริษัทจะมีสัดส่วนการถือหุน้ใน SIRI 
เท่ากับรอ้ยละ 4.08 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด ภายหลงัจากการเพิ่มทุนช าระแลว้ของ SIRI จากการแปลงสภาพ
ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ในครัง้นี ้(สมมติฐานกรณีบรษิัทใชสิ้ทธิแปลงสภาพเพียงรายเดียว) ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูถื้อใบส าคญัแสดง
สิทธิ SIRI ทุกรายใช้สิทธิแปลงสภาพทั้งหมด (Fully Diluted) บริษัทจะมีสัดส่วนการถือหุ้นใน SIRI ประมาณรอ้ยละ 3.98 
(ค านวณ ณ วนัท่ี 29 กนัยายน 2566) โดยบรษิัทไดพ้ิจารณาแลว้ว่าการเขา้ลงทนุใน SIRI จะก่อใหเ้กิดประโยชนก์บับรษิัท ดงันี ้

(1) การเขา้ลงทุนในหุน้สามญัของ SIRI หากพิจารณาถึงแนวโนม้ของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัย ์รวมถึงธุรกิจใหเ้ช่า
อาคารส านักงานและอาคารพาณิชย ์ภายหลังจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโควิด -19 สิน้สุดลง และการ
กลับมาฟ้ืนตัวทางเศรษฐกิจ โดยบริษัทมองว่าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัยและอาคารพาณิชย์                          
จะมีผลกระทบเชิงบวก ท าใหธุ้รกิจของ SIRI มีแนวโนม้ในการเติบโตอย่างต่อเนื่องในอนาคต ซึ่งจะสรา้งผลก าไรและ
ผลตอบแทนใหแ้ก่บรษิัทและผูถื้อหุน้ได ้

(2) เ ป็นการลงทุนในบริษัทที่มีการเติบโตอย่างยั่ งยืน อ้างอิงจากการเปิดเผยแผนธุรกิจของ SIRI ที่ยังคง 
มุ่งเนน้ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์โดยจะมีการพฒันาโครงการใหม่ในปี 2566 จ านวน 52 โครงการ ทัง้ในรูปแบบ
บา้นเดี่ยว ทาวนโ์ฮม และคอนโดมิเนียม มูลค่าโครงการรวมประมาณ 75,000 ลา้นบาท และหากพิจารณาจากผล
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ประกอบการในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา SIRI สามารถมีผลการด าเนินงานที่เติบโตมาอย่างต่อเนื่อง โดยก าไรสทุธิของ SIRI 
ในช่วงปี 2563 - 2565 ไตรมาสที่ 2 ปี 2565 และไตรมาสที่ 2 ปี 2566 มีจ านวน 1,673 ลา้นบาท 2,017 ลา้นบาท 
4,280 ลา้นบาท 1,220 ลา้นบาท และ 3,203 ลา้นบาท ตามล าดบั ซึ่งจากผลการด าเนินงานดงักล่าวแสดงใหเ้ห็นถึง
ศกัยภาพในการพฒันาผลิตภณัฑท์ี่สามารถตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้ไดอ้ย่างต่อเนื่อง 

(3) การลงทุนในหุ้นสามัญของ SIRI เ ป็นการลงทุนในสินทรัพย์ที่มีสภาพคล่อง เนื่ องจากเป็นหลักทรัพย์ที่ 
จดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และบริษัทมีโอกาสที่จะไดร้บัก าไรจากส่วนต่างราคาหุน้ (Capital 
Gain) หากหุน้สามญัของ SIRI มีการปรบัตวัเพิ่มขึน้ในอนาคต อีกทัง้การลงทนุในหุน้ SIRI ยงัคงมีสภาพคล่องสงูกว่า
การถือครองที่ดิน และโครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างการพฒันาของบรษิัท 

(4) จากการลงทนุในหุน้สามญัของ SIRI บรษิัทมีสิทธิไดร้บัผลตอบแทนจากเงินปันผลจาก SIRI ซึ่งในอดีตที่ผ่านมา SIRI 
มีการจ่ายเงินปันผลใหก้บัผูถื้อหุน้มาอย่างต่อเนื่อง 

(5) บริษัทจะเป็นผูถื้อหุน้ใน SIRI ซึ่งเป็นกิจการที่มีฐานะการเงินที่แข็งแกร่งและมีผลก าไรมาอย่างต่อเนื่องแมแ้ต่ในช่วง
สถานการณก์ารแพร่ระบาดของโควิด-19 SIRI ก็ไดร้บัผลกระทบเพียงเล็กนอ้ย และในช่วงปี 2564-ไตรมาสที่ 2 ปี 
2566 ก็สามารถสรา้งผลก าไรท่ีเติบโตมาไดอ้ย่างต่อเนื่อง 

(6) แนวโนม้ราคาหุน้ของ SIRI มีการปรบัตวัเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องจากผลประกอบการ และฐานะทางการเงินที่ดีขึน้ในปี 
2564 และ 2565 และจากการคาดการณข์องกลุ่มนกัวิเคราะห ์มีมมุมองในทิศทางเดียวกันว่า ราคาหุน้ของ SIRI มี
แนวโนม้ที่ดีในอนาคต 

(7) การเขา้ลงทุนในหุน้สามัญของ SIRI โดยการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI มีความแน่นอนในเรื่อง
จ านวนหุน้และจ านวนเงินลงทนุ จึงเป็นทางเลือกที่ดีกว่าการซือ้หุน้ในตลาดหลกัทรพัยซ์ึ่งอาจมีความผนัผวน 

อย่างไรก็ดี ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการเขา้ท ารายการดงักล่าวจะส่งผลกระทบต่อบรษิัท และผูถื้อหุน้ของ
บรษิัท โดยมีรายละเอียดดงันี ้

เปรียบเทยีบข้อดีและข้อด้อยของกำรเข้ำท ำรำยกำร 

ขอ้ดีของการท ารายการ 

▪ บริษัทจะมีสดัส่วนในการลงทุนใน SIRI ซึ่งเป็นกิจการที่มีฐานะทางการเงินที่แข็งแกร่งและมีผลประกอบการท่ีดี 
ซึ่งจะช่วยสรา้งมลูค่าเพิ่มใหแ้ก่กลุ่มบรษิัทในภาพรวม 

▪ บรษิัทมีสิทธิที่จะไดร้บัเงินปันผลจากการเป็นผูถื้อหุน้ใน SIRI 
▪ เป็นการขยายรูปแบบและโครงสรา้งการถือหุน้และการด าเนินธุรกิจของกลุ่มบริษัท โดยการลงทุนในกิจการที่

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัยท์ี่มีศกัยภาพ นอกเหนือจากการพัฒนาอสังหาริมทรพัยโ์ดยบริษัทเพียง
อย่างเดียว เพื่อช่วยกระจายความเส่ียงในการประกอบธุรกิจของกลุ่มบรษิัท 

▪ เป็นการลงทุนในสินทรพัยท์ี่มีสภาพคล่อง เนื่องจากหุน้สามญัของ SIRI เป็นหลักทรพัยท์ี่จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

▪ SIRI มีศักยภาพในการเติบโตในอนาคตจากการที่เป็นกิจการที่มีผลิตภัณฑแ์ละบริการดา้นอสังหาริมทรพัยท์ี่
หลากหลาย พรอ้มกบัมีฐานลกูคา้และฐานะการเงินท่ีแข็งแกรง่ 
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▪ เพิ่มโอกาสในการเป็นพนัธมิตรทางธุรกิจ ซึ่งอาจช่วยเพิ่มโอกาสในทางธุรกิจใหม่ๆ ใหก้บับรษิัทไดใ้นอนาคต 
▪ เป็นการไดม้าซึ่งหุน้สามญัของ SIRI ที่มีตน้ทนุในการไดม้าซึ่งหุน้สามญัต ่ากว่ามลูค่าตามบญัชีของ SIRI 
▪ เป็นการไดม้าซึ่งหุน้สามญัของ SIRI ที่มีตน้ทนุในการไดม้าซึ่งหุน้สามญัซึ่งอยู่ในช่วงราคาตลาดของ SIRI 
▪ การแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของ SIRI มีราคาใชสิ้ทธิในการแปลงสภาพที่ต  ่ากว่าราคา

ตลาดของหุน้สามัญของ SIRI ณ วันที่ 29 กันยายน 2566 ท าใหใ้บส าคัญแสดงสิทธิมีลักษณะ In-the-Money 
(ITM) 

ขอ้ดอ้ยของการท ารายการ 

▪ เงินลงทนุดงักล่าวจะไม่สามารถน าไปใชใ้นการลงทนุเพิ่มเติมส าหรบัธุรกิจหลกัของบรษิัท 
▪ เป็นการลงทุนในหุน้สามญัในสัดส่วนที่ไม่ไดม้ีอ  านาจในการเขา้ไปมีส่วนร่วมในการตดัสินใจเก่ียวกับนโยบาย

หรือการด าเนินงานอย่างมีนยัส าคญั รวมถึงอ านาจในการพิจารณาการจ่ายเงินปันผลของ SIRI 
▪ ภาระในการเปิดเผยขอ้มลูและปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ ์

เปรียบเทยีบข้อดีและข้อด้อยของกำรไมเ่ข้ำท ำรำยกำร 

ขอ้ดีของการไม่ท ารายการ 

▪ บรษิัทจะมีกระแสเงินสดคงเหลือเพิ่มขึน้จากการไม่ใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของ 
SIRI 

▪ บรษิัทอาจมีภาระหนีสิ้นและภาระตน้ทนุทางการเงินท่ีลดลง 
▪ บรษิัทสามารถซือ้หุน้สามญัของ SIRI ไดโ้ดยตรงผ่านตลาดหลกัทรพัยฯ์ นอกเหนือจากการแปลงสภาพใบส าคญั

แสดงสิทธิ SIRI ซึ่งบรษิัทก็จะไดเ้ป็นผูถื้อหุน้ใน SIRI เช่นเดียวกนั 

ขอ้ดอ้ยของการไม่ท ารายการ 

▪ ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI จะไม่ไดถ้กูน ามาใชป้ระโยชน ์และสญูเสียเงินลงทุนในใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ไปทัง้
จ านวน 

▪ สญูเสียโอกาสที่จะไดร้บัเงินปันผลจาก SIRI 
▪ การถือครองใบส าคญัแสดงสิทธิเป็นระยะเวลานานโดยไม่ท าการแปลงสภาพจะท าใหบ้ริษัทมีขอ้จ ากัดในการ

ขายใบส าคญัแสดงสิทธิดงักล่าวในอนาคตเนื่องจากใบส าคญัแสดงสิทธิดงักล่าวไม่มีการจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัย ์

▪ หากบริษัทไม่ไดท้  ารายการในครัง้นี ้แต่บริษัทยงัมีแผนที่จะลงทุนในหุน้สามญัของ SIRI บริษัทก็มีทางเลือกใน
การซือ้หุน้สามญัของ SIRI โดยตรง ซึ่งอาจท าใหบ้ริษัทไดหุ้น้สามญัไม่ครบตามจ านวนท่ีตอ้งการตามแผนท่ีวาง
ไว ้หรืออาจจะมีตน้ทนุในการลงทนุท่ีสงูขึน้ 

ควำมเสี่ยงทีอ่ำจจะเกิดขึน้จำกกำรเข้ำท ำรำยกำร 

▪ ความเส่ียงจากราคาของหุน้สามญัของ SIRI ที่อาจเปล่ียนแปลงไปหรือมีความผนัผวน ซึ่งส่งผลต่อก าไรขาดทนุ
จากการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิเป็นหุน้สามญั และก าไรขาดทนุจากส่วนต่างราคาของหุน้สามญั
ภายหลงัจากการแปลงสภาพแลว้ 
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▪ ความเส่ียงจากราคาของหุน้สามญัของ SIRI ที่อาจเปล่ียนแปลงไปในช่วงระยะเวลาการใชสิ้ทธิแปลงสภาพจน
อาจไม่คุม้ค่าในการใชสิ้ทธิแปลงสภาพ 

▪ ความเส่ียงจากการปรบัมลูค่าเงินลงทนุในงบการเงินส าหรบัเงินลงทนุท่ีไม่ใช่บรษิัทรว่มหรือบรษิัทย่อย 
▪ ความเส่ียงจากการท่ีบรษิัทอาจไดร้บัเงินปันผลจาก SIRI โดยไม่เป็นไปตามที่คาดการณไ์ว ้
▪ ความเส่ียงที่จะไดร้บัอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุท่ีต ่ากว่าตน้ทนุเงินทนุของการเขา้ท ารายการ 
▪ ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงหลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไขที่เก่ียวขอ้งเก่ียวกบัใบส าคญัแสดงสิทธิ 
▪ ความเส่ียงจากการท่ีอาจไม่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทและ/หรือบรษิัทใหญ่ 

ควำมสมเหตุสมผลของรำคำใช้สิทธิของใบส ำคัญแสดงสิทธิของ SIRI 

ตามที่บริษัทมีความประสงคท์ี่จะเขา้ลงทุนในหุน้สามัญของบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) โดยการใชสิ้ทธิแปลง
สภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI จ านวน 700 ลา้นหน่วย เป็นหุน้สามญัจ านวน 700 ลา้นหุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.07 บาท ใน
ราคาหุน้ละ 1.10 บาท โดยบรษิัทจะช าระราคาหุน้เป็นเงนิสดจ านวน 770.00 ลา้นบาท และภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้
บริษัทจะมีสัดส่วนการถือหุน้ใน SIRI เท่ากับรอ้ยละ 4.08 ของจ านวนหุน้ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด ภายหลังจากการเพิ่มทุน
ช าระแลว้ของ SIRI จากการแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ในครัง้นี ้(สมมติฐานกรณีบรษิัทใชสิ้ทธิแปลงสภาพเพียงราย
เดียว) ทัง้นี ้ในกรณีที่ผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ทุกรายใชสิ้ทธิแปลงสภาพทัง้หมด (Fully Diluted) บริษัทจะมีสดัส่วนการ
ถือหุน้ใน SIRI ประมาณรอ้ยละ 3.98 (ค านวณ ณ วนัที่ 29 กันยายน 2566) เนื่องจากบริษัทพิจารณาแลว้เห็นว่าการเขา้ลงทนุ
ใน SIRI จะก่อใหเ้กิดประโยชนก์บับรษิัททัง้ในดา้นการลงทนุในกิจการท่ีมีฐานะทางการเงนิท่ีแข็งแกรง่และมีผลประกอบการที่ดี 
และ เพิ่มโอกาสในการเป็นพนัธมิตรทางธุรกิจ ซึ่งอาจช่วยเพิ่มโอกาสในทางธุรกิจใหม่ๆ ใหก้บับรษิัทไดใ้นอนาคต 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าวิธีการประเมินมลูค่าหุน้ท่ีเหมาะสมของ SIRI คือ วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด
ถัวเฉล่ียถ่วงน า้หนัก (Volume Weighted Average Price Approach หรือ VWAP) ซึ่งเป็นการประเมินมูลค่ากิจการโดยน า
มลูค่าการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ มาเปรียบเทียบกับปริมาณการซือ้ขาย โดยใชค้่าเฉล่ียยอ้นหลงั 7 วนัท าการ 15 วนัท า
การ 30 วนัท าการ 60 วนัท าการ 90 วนัท าการ 120 วนัท าการ 180 วนัท าการ และ 360 วนัท าการ โดยช่วงของราคายุติธรรม
จากวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดถัวเฉล่ียถ่วงน า้หนกั (Volume Weighted Average Price Approach หรือ VWAP) อยู่ระหว่าง 
1.72 - 1.93 บาทต่อหุน้  

นอกจากนี ้อตัราการหมนุเวียนการซือ้ขายหุน้ของ SIRI เฉล่ีย (Average Turnover Ratio) ยอ้นหลงัในช่วงระยะเวลา 
7 - 360 วนัท าการ คือระหว่างวนัท่ี 5 เมษายน 2565 ถึงวนัท่ี 29 กนัยายน 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 1.19 - 2.28 ซึ่งมีค่ามากกว่าอตัรา
หมนุเวียนการซือ้ขายเฉล่ีย (Turnover Ratio) ของบรษิัทท่ีมีการประกอบธุรกิจที่คลา้ยคลงึกนั ที่ประมาณรอ้ยละ 0.24 - 0.32 

ทัง้นี ้ตน้ทุนในการไดม้าซึ่งหุน้สามญัของ SIRI ประกอบดว้ยราคาซือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI จ านวน 0.75 บาทต่อ
หน่วย และราคาใชสิ้ทธิของใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามัญของ SIRI จ านวน 1.10 บาทต่อหุน้ รวมเป็นจ านวนทั้งสิน้ 
1.85 บาทต่อหุน้ เป็นราคาที่ยงัอยู่ในช่วงราคายตุิธรรมของ SIRI ที่มีมลูค่ายตุิธรรมที่ประเมินดว้ยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดถัว
เฉล่ียถ่วงน า้หนกั (Volume Weighted Average Price Approach หรือ VWAP อยู่ที่ 1.72 - 1.93 บาทต่อหุน้ ดงันัน้ ที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าราคาซือ้ใบส าคัญแสดงสิทธิ และรำคำใช้สิทธิของใบส ำคัญแสดงสิทธิของ SIRI น้ันมี
ควำมเหมำะสม 
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นอกจากนี ้หากพิจารณาในส่วนของตน้ทุนการซือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิ ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทครัง้ที่ 
4/2566 เมื่อวนัที่ 19 มิถุนายน 2566 ที่ไดม้ีมติอนุมตัิใหบ้ริษัทซือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI จ านวนรวมไม่เกิน 700 ลา้นหน่วย 
ในราคาหน่วยละ 0.75 บาท นัน้ โดยหากพิจารณาจากราคาตลาดถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกัของ SIRI เฉล่ียยอ้นหลงั 7 - 360 วนัท า
การนบัจากวนัท าการก่อนวนัที่ที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทมีมติในวนัที่ 19 มิถุนายน 2566 ซึ่งอยู่ที่ 1.55 - 1.89 บาทต่อหุน้ 
เมื่อน ามาเทียบกบัราคาซือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิที่หน่วยละ 0.75 บาท และราคาใชสิ้ทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิที่ 1.10 บาทต่อ
หุน้ รวมเป็น 1.85 บาทต่อหุน้ นั้นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าเป็นราคาที่อยู่ในช่วงของราคาตลาดถัวเฉล่ียถ่วง
น า้หนกัของ SIRI เฉล่ียยอ้นหลงั 7 - 360 วนัท าการนบัจากวนัท าการก่อนวนัท่ี 19 มิถนุายน 2566 ซึ่งอยู่ที่ 1.55 - 1.89 บาทต่อ
หุน้ ทั้งนี ้การซือ้ใบส าคัญแสดงสิทธิในครัง้นี ้บริษัทยังมีโอกาสที่จะพิจารณาใชสิ้ทธิแปลงสภาพตามอายุในการใชสิ้ทธิของ
ใบส าคัญแสดงสิทธิที่คงเหลืออีกประมาณ 2 ปี เพื่อเป็นการพิจารณาการเขา้ลงทุนใน SIRI บนหลักความระมดัระวงัอีกส่วน
หน่ึง ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า รำคำซือ้ใบส ำคัญแสดงสิทธิจ ำนวน 700 ล้ำนหน่วยทีร่ำคำหน่วย
ละ 0.75 บำท น้ันมีควำมเหมำะสม 

ควำมเหมำะสมของเงือ่นไขในกำรเข้ำท ำรำยกำร 

ธุรกรรมการเขา้ลงทุนใน SIRI ในครัง้นี ้เป็นการตกลงเขา้ท ารายการระหว่างบริษัทจดทะเบียนกับบริษัทจดทะเบียน
อื่น ซึ่งถือเป็นรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยป์ระเภทที่ 1 โดยมีมูลค่าขนาดรายการเท่ากับรอ้ยละ 50 หรือสูงกว่าตามเกณฑก์ าไร
สทุธิจากการด าเนินงานของบริษัท เมื่อใชฐ้านในการค านวณจากงบการเงินรวมของบริษัทสิน้สดุ ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2566 
ตามหลักเกณฑข์องประกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย์ ทั้งนี ้บริษัทพิจารณาแลว้เห็นว่าการเขา้ท ารายการ
ดงักล่าว บริษัทมีหนา้ที่เปิดเผยสารสนเทศการท ารายการของบริษัทต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  และขออนุมตัิต่อที่
ประชุมผู้ถือหุ้นด้วยคะแนนเสียงไม่ต ่ากว่า  3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย และแต่งตัง้ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเห็นต่อการเขา้ท ารายการ
ดังกล่าว ซึ่งบริษัทต้องจัดส่งหนังสือนัดประชุมผู้ถือหุ้นพรอ้มกับความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระให้แก่ผู้ถือหุ้น  เป็น
ระยะเวลาล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนัก่อนวนัประชมุผูถื้อหุน้ 

ทัง้นี ้การเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าวมีเงื่อนไขการเขา้ท ารายการ และเงื่อนไขบงัคบัก่อนท่ีส าคญัดงันี ้ 

เง่ือนไขกำรเข้ำท ำรำยกำร และเง่ือนไขบังคับก่อน ควำมเหน็ของทีป่รึกษำทำงกำรเงินอิสระ 
1. การไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถ้ือหุน้ของบริษัท เอฟเอ็นเอส โฮล

ดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นบริษัทแม่ของบริษัท โดยตอ้งไดร้บั
อนุมัติดว้ยคะแนนเสียง 3 ใน 4 ของผูถ้ือหุน้ที่มาประชุมและมี
สิทธิออกเสียง โดยไม่นบัรวมผูถ้ือหุน้ที่มีส่วนไดเ้สีย 

เนื่องจาก เม่ือวันที่ 9 สิงหาคม 2566 FNS ไดมี้การเขา้ท าการซือ้ขาย
หุน้ของ MK กับผูถ้ือหุน้กลุ่มหนึ่งในจ านวน 196,311,160 หุน้ ซึ่งท าให้
ภายหลงัการซือ้ขายหุน้ดงักล่าวแลว้ FNS จะถือหุน้ในบริษัทในสดัส่วน
รอ้ยละ 49.50 ในขณะที่บริษัทมีผูถ้ือหุน้รายย่อยอ่ืนจ านวนมาก ดงันัน้ 
FNS จึงถือเป็นผูมี้อ านาจควบคมุในบริษัท บริษัทจึงเป็นบริษัทย่อยของ 
FNS ดงันัน้ในการพิจารณาเขา้ท ารายการที่มีความส าคญั หรือรายการ
ขนาดใหญ่จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมผูถ้ือหุน้ของ FNS ก่อนเขา้
ท ารายการ ซึ่งเป็นเง่ือนไขตามปกติ 

2. การไดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผูถ้ือหุน้ของบริษัท ซึ่งตอ้งได้รับ
อนุมัติดว้ยคะแนนเสียง 3 ใน 4 ของผูถ้ือหุน้ที่มาประชุมและมี
สิทธิออกเสียง โดยไม่นบัรวมผูถ้ือหุน้ที่มีส่วนไดเ้สีย 

เป็นไปตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทจ.20/2551 เร่ือง
หลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่มีนัยส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ ลงวันที่ 31 สิงหาคม 2551 และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผย
ข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือ
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เง่ือนไขกำรเข้ำท ำรำยกำร และเง่ือนไขบังคับก่อน ควำมเหน็ของทีป่รึกษำทำงกำรเงินอิสระ 
จ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ พ.ศ. 2547 ลงวันที่ 29 ตุลาคม 2547 โดยมี
ขนาดรายการสูงสุดเท่ากับรอ้ยละ 127.12 ตามเกณฑก์ าไรสุทธิจาก
การด าเนินงาน 

3. บริษัทขอใหท้ี่ประชุมผูถ้ือหุน้มอบอ านาจใหค้ณะกรรมการของ
บริษัทพิจารณาแกไ้ขเปลี่ยนแปลงธุรกรรมการเขา้ลงทนุใน SIRI 
เกี่ยวกับการใชส้ิทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เป็น
หุน้สามัญของ SIRI เพียงบางส่วน หรือไม่ใชส้ิทธิแปลงสภาพ
ใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุ้นสามัญของ SIRI และขาย
ใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI บางส่วนหรือทั้งหมดภายในช่วง
ระยะเวลาการใช้สิทธิแปลงสภาพตามข้อก าหนดสิทธิของ
ใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI ได้ตามที่เห็นสมควรและเหมาะสม
สอดคลอ้งกบัสถานการณเ์พ่ือประโยชนส์งูสดุต่อบริษัท 
ทั้งนี ้หากบริษัทพิจารณาจ าหน่ายใบส าคัญแสดงสิทธิ  SIRI 
บริษัทจะด าเนินการตามหลกัเกณฑข์องประกาศเรื่องการไดม้า
หรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์รวมถึงกฎระเบียบต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง
ในการเขา้ท ารายการดงักล่าว 

ตามเงื่อนไขการใชส้ิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI หากบริษัทไม่ท า
การใชส้ิทธิใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI ดังกล่าว บริษัทมีสิทธิที่จะขาย
ใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI ใหแ้ก่บุคคลอ่ืนต่อไปได ้ซึ่งจะเป็นการเปิด
โอกาสให้บริษัทสามารถพิจารณาเขา้ท ารายการไดอ้ย่างเหมาะสม 
และเกิดประโยชนส์งูสดุต่อบริษัท และผูถ้ือหุน้ 

ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นเพ่ิมเติมว่า ในการพิจารณา
ใชส้ิทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุน้สามญัของ SIRI 
หรือพิจาณาขายใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI บางส่วนหรือทัง้หมดภายใน
ช่วงระยะเวลาการใชส้ิทธิแปลงสภาพ บริษัทควรตอ้งด าเนินการตาม
หลักเกณฑ์ของประกาศเรื่องการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย์  
รวมถึงกฎระเบียบต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้ง รวมถึงพิจารณาถึงความคุม้ค่า
จากเขา้ลงทุนใน SIRI ความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึน้ รวมถึงเหตุผลและ
ความจ าเป็นของบริษัทในขณะนั้นอย่างรอบคอบ โดยค านึงถึง
ประโยชนข์องบริษัท และผูถ้ือหุน้ของบริษัทเป็นส าคญั 

จากการพิจารณาเงื่อนไขการเขา้ท ารายการ และเงื่อนไขบงัคบัก่อนของบริษัทดงักล่าวขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระมีความเห็นว่า เงื่อนไขการเขา้ท ารายการและเงื่อนไขบังคับก่อนของการเขา้ท ารายการ ในครัง้นี ้มีควำมเหมำะสม 
เนื่องจากเป็นไปตามตามหลักเกณฑข์องประกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย์ และมิไดม้ีเงื่อนไขใดที่จะท าให้
บรษิัท และผูถื้อหุน้ของบรษิัทเสียประโยชน ์

และจากการพิจารณาขอ้มลูและเหตุผลที่กล่าวในรายงานฉบบันี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า ผูถื้อ
หุน้ควรอนุมัติการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยฯ์ ในครัง้นี ้

โปรดดสูรุปความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระใน “บทสรุปผู้บริหำร (Executive Summary)” หนา้ที่ 3 ของ
รายงานฉบบันี ้

อนึ่ง ในการพิจารณาอนุมัติหรือไม่อนุมัติการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ผู้ถือหุ้นสามารถพิจารณาขอ้มูล เหตุผล
ประกอบ และความเห็นในประเด็นต่าง ๆ ตามที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดน้ าเสนอไวใ้นรายงานฉบบันี ้อย่างไรก็ตามการ
ตดัสินใจอนมุตัิหรือไม่อนมุตัิการเขา้ท ารายการในครัง้นีข้ึน้อยู่กบัดลุยพินิจของผูถื้อหุน้เป็นส าคญั 
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ทัง้นี ้การใหค้วามเห็นในการเขา้ท ารายการดงักล่าวขา้งตน้ อา้งอิงจากขอ้มลูที่ไดร้บัจากเอกสาร และ/หรือจากการ
สัมภาษณผ์ูบ้ริหารของบริษัท ตลอดจนขอ้มลูที่เปิดเผยต่อสาธารณชน และขอ้มูลอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง โดยที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระตัง้ขอ้สมมติฐานว่าขอ้มูลดังกล่าวขา้งตน้มีความถูกตอ้งและเป็นจริง  ดังนั้น หากขอ้มูลดังกล่าวขา้งตน้ไม่ถูกตอ้ง และ/
หรือไม่เป็นจรงิ และ/หรือมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญัในอนาคต อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิ
อิสระในการใหค้วามเห็นในครัง้นี  ้ดว้ยเหตุนีท้ี่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไม่อาจยืนยนัถึงผลกระทบจากปัจจยัดงักล่าวที่อาจ
เกิดขึน้ต่อบริษัท และผู้ถือหุ้นในอนาคตได้ อีกทั้งความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระในครัง้นี ้ มีวัตถุประสงคเ์พื่อให้
ความเห็นต่อผูถื้อหุน้ของบริษัทต่อการเขา้ท ารายการดงัรายละเอียดขา้งตน้เท่านัน้ และการใหค้วามเห็นของที่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระนีม้ิไดเ้ป็นการรบัรองผลส าเรจ็ของการเขา้ท ารายการต่างๆ  รวมถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึน้กบับรษิัท 

บรษิัทหลกัทรพัย ์ไอ วี โกลบอล จ ากดั (มหาชน) ในฐานะท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระของบรษิัท ขอรบัรองว่าไดท้ า
หนา้ที่ศกึษา และวิเคราะหข์อ้มลูต่างๆ ดงัที่ไดก้ล่าวมาขา้งตน้ตามมาตรฐานวิชาชีพ และไดใ้หเ้หตผุลบนพืน้ฐานของขอ้มลูและ
การวิเคราะหเ์ที่ยงธรรม โดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหุน้รายย่อยของบรษิัทเป็นส าคญั 

 

 ขอแสดงความนบัถือ 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
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(นางสาวกฤษพร ขนุจนัทร)์ 
ผูอ้  านวยการ 

ผูค้วบคมุการปฏิบตัิงาน 
ในสายงานท่ีปรกึษาทางการเงิน 

(นางศรีพร สทุธิพงศ)์ 
ประธานเจา้หนา้ที่บรหิารและกรรมการผูอ้  านวยการ 
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 เอกสารแนบ 1  หนา้ 1 

เอกสารแนบ 1 

ภาพรวมการประกอบธุรกจิและผลการด าเนินงาน 
ของ 

บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 
 

1. ข้อมูลเบือ้งต้น 

 
ชื่อบรษิัท : บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) (“บริษัท”) 
ลกัษณะการประกอบธุรกิจ : พฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย เพื่อการใหเ้ช่าและบรกิาร 
เลขทะเบียนนิติบคุคล : 0107536001567 
เว็บไซต ์ : www.mk.co.th 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : เลขที่ 345 อาคาร 345 สรุวงศ ์ชัน้ 6-8 ถนนสรุวงศ ์แขวงสรุยิวงศ ์เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 

10500 
โทรศพัท ์ : 0-2234-8888 
โทรสาร : 0-2234-8880 
ทนุจดทะเบียน 
(ณ วนัท่ี 30 มิ.ย. 2566) 

: 1,117,211,195 บาท 
แบ่งเป็นหุน้สามญั 1,117,211,195 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท 

ทนุท่ีช าระแลว้ 
(ณ วนัท่ี 30 มิ.ย. 2566) 

: 1,091,205,066 บาท 
แบ่งเป็นหุน้สามญั 1,091,205,066 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท 

  



 เอกสารแนบ 1  หนา้ 2 

2. ภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

2.1 ประวัติความเป็นมาและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) (“บริษัท”) ปัจจบุนัประกอบธุรกิจอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทที่อยู่อาศยัเพื่อขาย
และเพื่อเช่า ซึ่งด าเนินกิจการต่อเนื่องมากว่า 60 ปี  

โดยบริษัทก่อตัง้ขึน้ดว้ยเงินทุนจดทะเบียนเริ่มตน้ 8 ลา้นบาท เมื่อปี 2499 ภายใตช้ื่อ “หา้งหุน้ส่วนสามญันิติบุคคล 
มั่นคงสถาปัตย”์ โดยมีวตัถปุระสงคเ์ริ่มแรกเพื่อประกอบธุรกิจรบัเหมาก่อสรา้งอาคารประเภทต่างๆ ภายหลงัจากนัน้อีก 5 ปี จึง
ไดเ้ริ่มประกอบธุรกิจอาคารและที่ดินควบคู่กบังานรบัเหมาก่อสรา้ง ต่อมาในปี 2511 จึงไดจ้ดัตัง้หา้งหุน้ส่วนจ ากัด ช.มั่นคงเท
รดดิง้ ขึน้มาอีกหน่วยงานหนึ่ง เพื่อด าเนินธุรกิจเป็นตัวแทนจ าหน่ายคา้ปลีกและคา้ส่งวัสดุก่อสรา้ง จนกระทั่งเมื่อปี 2520 
บริษัทไดเ้ริ่มพฒันาโครงการหมู่บา้นจดัสรรแห่งแรกภายใตช้ื่อ “ชุมชนชวนชื่น” ที่ถนนประชาชื่น และไดเ้ติบโตขึน้ตามล าดบั
ดว้ยผลงานท่ีเป็นท่ียอมรบัของผูบ้รโิภค โดยบรษิัทเริ่มประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยอ์ยา่งเต็มรูปแบบเมื่อปี 2524 ต่อมา
บริษัทไดร้บัการพิจารณาเป็นบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรพัยบ์ริษัทแรกที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยในปี 
2533 จากนัน้จึงจดทะเบียนแปรสภาพเป็นบรษิัทมหาชนในปี 2536 และเมื่อปี 2537 บริษัทไดเ้ริ่มพฒันาธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์
เพื่อใหเ้ช่าและการบริการ โดยการพฒันาสนามกอลฟ์คลบั กระทั่งในปี 2548 ไดเ้ปิดตวับา้นเดี่ยวใหม่ ภายใตแ้บรนด ์ชวนชื่น 
และ สิรนิเฮา้ส ์จวบจนปัจจบุนั ทัง้นี ้บรษิัทไดพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการขายมาแลว้กวา่ 70 โครงการ ครอบคลมุทั่วกรุงเทพ
และปรมิณฑล   
การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการส าคัญในช่วง 3 ปีทีผ่่านมา 

ปี เหตุการณ ์

2564 1. เมื่อวนัที่ 1 กุมภาพนัธ ์2564 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท เฮลท ์แอนด ์เวลเนสส ์วิลเลจ จ ากัด (บริษัท
ย่อย) มีมติใหบ้ริษัทย่อยเรียกช าระค่าหุน้สามัญเพิ่มเติมรอ้ยละ 33.50 ของมูลค่าหุน้สามัญาใหม่ โดย
บรษิัทช าระค่าหุน้เป็นจ านวนเงิน 50.25 ลา้นบาท  

2. เมื่อวนัท่ี 1 เมษายน 2564 บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (บรษิัทย่อย) ไดด้  าเนินการจดทะเบยีน
จดัตัง้ บริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากัด (บริษัทร่วมทุน) เพื่อประกอบธุรกิจพฒันาพืน้ที่และประกอบ
ธุรกิจประเภทกิจการคลงัสินคา้และอาคารโรงงานใหเ้ช่ารวมถึงพฒันาระบบสาธารณปูโภคและส่ิงอ านวย
ความสะดวกและธุรกิจอื่นที่เก่ียวขอ้งโดยมีทุนจดทะเบียนจ านวน 500 ลา้นบาท แบ่งออกเป็นหุน้สามญั
จ านวน 5,000,000 หุน้ มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท บริษัทย่อยไดช้ าระค่าหุน้เต็มจ านวนแลว้จ านวน
เงิน 250 ลา้นบาท บริษัทย่อยมีสดัส่วนการลงทุนในบริษัทดังกล่าวในรอ้ยละ 50 ของทุนที่ออกและช าระ
แลว้ 

3. เมื่อวนัท่ี 5 เมษายน 2564 บรษิัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั (บรษิัทรว่มทนุ) ไดด้  าเนินการจดทะเบียน
จดัตัง้บริษัท บางปะกง อินดสัเทียล แลนด ์จ ากัด เพื่อประกอบธุรกิจพฒันาที่ดินเพื่อขาย และบริษัท บาง
ปะกง เทอรม์ินอล แอนด ์เซอรว์ิสเซส จ ากดั เพื่อประกอบธุรกิจพฒันาระบบสาธารณปูโภคและส่ิงอ านวย
ความสะดวก (บริษัทย่อยของบริษัทร่วมทุน) บริษัทย่อยของบริษัทร่วมทุนทั้งสองแห่ง มีทุนจดทะเบียน
จ านวน 5 ลา้นบาท แบ่งออกเป็ฯหุน้สามญัจ านวน 50,000 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท บริษัท บี
เอฟทีแซด บางปะกง จ ากัด ไดช้ าระค่าหุน้ของทัง้สองบริษัทดงักล่าวเต็มจ านวนแล้ว เป็นจ านวนเงินรวม 
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10 ลา้นบาท บรษิัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั มีสดัส่วนการลงทนุในทัง้สองบรษิัทดงักล่าวรอ้ยละ 100 
ของทนุท่ีออกและช าระแลว้  

4. ในเดือนเมษายน 2564 บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้บีเอฟทีแซด จ ากัด ซึ่งเป็นการร่วมคา้ของบริษัท 
พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด (บริษัทย่อย) มีการเรียกช าระค่าหุ้นเพิ่มเติมตามสัดส่วนการถือหุน้
จ านวน 8.40 ลา้นบาท 

5. เมื่อวันที่ 7 พฤษภาคม 2564 บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด (บริษัทย่อย) ไดด้  าเนินการจด
ทะเบียนจัดตั้งบริษัท บีเอฟทีแซด วังน้อย จ ากัด (บริษัทร่วมทุน) เพื่อประกอบธุรกิจพัฒนาอาคาร
คลังสินคา้และโรงงานเพื่อเช่าโดยมีทุนจดทะเบียนจ านวน 5 ลา้นบาท แบ่งออกเป็นหุน้สามัญจ านวน 
50,000 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท บริษัทย่อยไดช้ าระค่าหุน้เต็มจ านวนแลว้ เป็นจ านวนเงิน 2.5 
ลา้นบาท บรษิัทย่อยมีสดัส่วนการลงทนุในบรษิัทดงักล่าวในรอ้ยละ 50 ของทนุท่ีออกและช าระแลว้  

6. เมื่อวนัท่ี 10 มิถนุายน 2564 และวนัท่ี 9 กนัยายน 2564 บรษิัทรบัคืนหน่วยลงทนุจากทรสัตเ์พื่อการลงทุน
ในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยพ์รอสเพคโลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล ในอตัราหน่วยละ 0.2808 บาท และ 
0.0520 บาท ตามล าดบั และคิดเป็นจ านวนเงินทัง้สิน้ 6.13 ลา้นบาท และ 1.14 ลา้นบาท ตามล าดบั  

7. เมื่อวนัท่ี 15 สิงหาคม 2564 บรษิัท เอ็มเคเอช แอสเซทส ์จ ากดั (บรษิัทย่อย) ไดท้ าสญัญาเช่าที่ดินและส่ิง
ปลูกสรา้งกับบริษัทแห่งหนึ่งซึ่งไม่ใช่กิจการที่เก่ียวขอ้ง (“ผูใ้หเ้ช่า”) เพื่อประกอบธุรกิจโรงแรมและศูนย์
สขุภาพ ต่อมาเมื่อวนัที่ 28 ตุลาคม 2564 บริษัทน่อนดงักล่าวไดท้ าสญัญาแกไ้ขเพิ่มเติมสญัญาเช่าที่ดิน
และส่ิงปลกูสรา้งกับผูใ้หเ้ช่าสญัญาดงักล่าวมีด าหนดเวลาการเช่า 21 ปี ตัง้แต่วนัที่ 1 พฤศจิกายน 2564 
ถึงวนัที่ 31 ตุลาคม 2585 โดยบริษัทย่อยตกลงช าระค่าตอบแทนตามที่ระบุในสญัญาและวางเงินประกนั
การเช่าจ านวน 30 ลา้นบาท ณ วันที่จดทะเบียนการเช่าที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง ทั้งนี ้เมื่อสัญญาเช่า
ดงักล่าวครบก าหนดระยะเวลาการเช่า ผูใ้หเ้ช่าตกลงใหค้  ่ามั่นแก่ผูเ้ช่าในการใหต้่อระยะเวลาการเช่าไดอ้กี 
21 ปี ตัง้แต่วนัท่ี 1 พฤศจิกายน 2585 ถึงวนัท่ี 31 ตลุาคม 2606  

8. เมื่อวันที่ 15 ตุลาคม 2564 ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทไดม้ีมติอนุมัติใหบ้ริษัท พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท ์จ ากดั (บรษิัทย่อย) ซือ้หุน้สามญัของบรษิัท ฟรีโซน แอสเซท จ ากดั จ านวน 1,825,000 หุน้ มลูค่าที่
ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท เป็นมลูค่ารวม 182.50 ลา้นบาท ในราคา 100 ลา้นบาท จากบริษัท เอคิวเอสเตท 
จ ากดั (มหาชน) จ านวน 1,824,998 หุน้ และผูถื้อหุน้รายอื่นอีก 2 หุน้ โดยผูข้ายไม่ไดเ้ป็นบคุคลที่เก่ียวขอ้ง
กบับรษิัท ทัง้นี ้บรษิัท ฟรีโซนแอสเซท จ ากดั ประกอบธุรกิจใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ละใหบ้รกิาร โดยมีทนุ
จดทะเบียน 182.50 ลา้นบาท แบ่งออกเป็น 1,825,000 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท โดยบรษิัทย่อย
ท าสยัญาซือ้ขายหุน้และไดร้บัการโอนหุน้เรียบรอ้ยแลว้เมื่อวนัท่ี 29 ตลุาคม 2564  

9. เมื่อวันที่ 16 พฤศจิกายน 2564 บริษัทไดซ้ือ้เงินลงทุนในบริษัท มั่นคง ลิฟวิ่ง จ ากัด จ านวนรอ้ยละ 100 
ของหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ จากบรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิทั เป็น
จ านวนเงิน 1,060 ลา้นบาท ท าให้บริษัท มั่นคง ลิฟวิ่ง จ ากัด กลายเป็นบริษัทย่อยทางตรงของบริษัท 
รายการดงักล่าวไม่มีผลกระทบต่องบการเงินรวม 

10. เมื่อวนัที่ 14 ธันวาคม 2564 บริษัทไดด้  าเนินการจดทะเบียนจดัตัง้บริษัทย่อยแห่งใหม่ชื่อ “บริษัท เอส 71 
พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั” เพื่อเป็นผูป้ระกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย โดยมีทนุจดทะเบียนจ านวน 
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650 ลา้นบาท แบ่งออกเป็นหุน้สามัญจ านวน 6,500,000 หุน้ มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท บริษัทได้
ช าระค่าหุน้รอ้ยละ 100 ของทนุจดทะเบียน  

11. เมื่อวันที่ 23 ธันวาคม 2564 บริษัทไดข้ายหุน้ทั้งหมดที่บริษัทถืออยู่ในบริษัท มั่นคงลิฟวิ่ง จ ากัด (บริษัท
ย่อย) จ านวน 10,020,048 หุน้ แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 10,019,998 หุน้ และหุน้บุริมสิทธิจ านวน 
50 หุน้ มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท รวมเป็น 1,002,004,800 บาท ใหแ้ก่กิจการที่ไม่เก่ียวขอ้งกันแหง้
หน่ึงในราคารวม 1,112 ลา้นบาท  

2565 1. เมื่อวนัท่ี 14 มีนาคม 2565 ที่ประชมุคณะกรรมการของบรษิัทไดม้ีมติอนมุตัิใหบ้รษิัทและ/หรือบรษิัทย่อย
รบัความชว่ยเหลือทางการเงินจากบรษิัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์ จ ากดั (มหาชน) (เดิมชื่อ บรษิัท ฟินนัซ่า 
จ ากดั (มหาชน)) ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษิัท ในวงเงินกูไ้ม่เกิน 500 ลา้นบาท เพื่อใชเ้ป็นเงินทนุ
หมนุเวยีนในการช าระคืนเงินกูแ้ละเป็นเงินทนุในการขยายธุรกิจ 

2. เมื่อวนัท่ี 16 มีนาคม 2565 ที่ประชมุคณะกรรมการของบรษิัท ไดม้ีมติอนมุตัใิหบ้รษิัท อารเ์อก็ซ ์ เวลเนส 
จ ากดั (บรษิัทย่อย) จดัตัง้บรษิัท Rx Wellness Blocker US,  Inc. โดยบรษิัทย่อยลงทนุในสดัส่วนรอ้ยละ 
100 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด เพื่อประกอบธุรกิจการลงทนุในธุรกิจเก่ียวกบัการใหบ้รกิารดา้นสขุภาพ และ/
หรือประกอบกิจการใหบ้รกิารดา้นสขุภาพ                 

3. เมื่อวันที่ 18 มีนาคม 2565 Rx Wellness Blocker US, Inc. (บริษัทย่อยทางอ้อมของบริษัทในประเทศ
สหรฐัอเมริกา) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัท อารเ์อ็กซ ์เวลเนส จ ากัด (บริษัทย่อยของบริษัท) โดยบริษัท
ย่อยถือหุ้นในสัดส่วนรอ้ยละ 100 ของจ านวนหุ้นทั้งหมดได้ลงทุนใน RAKxa Wellness US, LLC ใน
สดัส่วนรอ้ยละ 80 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด และ ER Wellness, LLC ซึ่งไม่ใช่บุคคลที่เก่ียวขอ้งกบับริษัทได้
ร่วมลงทุนในสดัส่วนรอ้ยละ 20 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด โดย RAKxa Wellness US, LLC เป็นผูถื้อหุน้ของ 
RC Ownership, LLC ในสัดส่วนรอ้ยละ 100 ของจ านวนหุ้นทั้งหมด ทั้งนี ้ RC Ownership, LLC ไดซ้ือ้
และรบัโอนทรพัยสิ์นในรฐัโคโลราโด ประเทศสหรฐัอเมริกา เพื่อประกอบธุรกิจรีสอรท์และใหบ้ริการดา้น
สขุภาพ เรียบรอ้ยแลว้ 

4. เมื่อวนัท่ี 25 มีนาคม 2565 ที่ประชมุสามญัผูถื้อหุน้ของบรษิัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (พรอสเพค 
รีท) ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยทางออ้มแห่งหนึ่ง ไดม้ีมติอนมุตัิให ้ พรอสเพค รีท เพิ่มทนุจดทะเบียนจากเดิม 
10,000,000 บาท ใหเ้ป็นทนุจดทะเบียน 16,000,000 บาท โดยการออกหุน้สามญัใหม่จ านวน 60,000 หุน้ 
มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท โดยไดด้  าเนินการจดทะเบียนเพิ่มทนุกบักรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวง
พาณิชยเ์รียบรอ้ยแลว้ เมื่อวนัท่ี 25 เมษายน 2565 ทัง้นี ้พรอสเพค รีท ไดร้บัช าระคา่หุน้เพิม่ทนุเตม็จ านวน
แลว้ เป็นเงินจ านวน 6,000,000 บาท 

5. เมื่อวนัท่ี 4 เมษายน 2565 บรษิัท อารเ์อ็กซ ์เวลเนส จ ากดั (บรษิัทย่อย) ไดจ้ดัตัง้บรษิัท รกัษ เวนเจอร ์จ ากดั 
ซึ่งเป็นบรษิัทรว่มทนุ (เดิมชื่อ บรษิัท เฮลท ์แอนด ์เวลเนส เวนเจอร ์จ ากดั) เพื่อประกอบธุรกจิศนูยส่์งเสรมิ
สขุภาพ สถานพยาบาลและการแพทย ์ และสถานฟ้ืนฟสูขุภาพ โดยมีทนุจดทะเบียนจ านวน 1,000,000 
บาท   แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 10,000 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท โดยบรษิัทย่อยไดช้ าระคา่
หุน้เต็มจ านวนแลว้ เป็นจ านวนเงนิ 500,000 บาท ทัง้นี ้บรษิัทย่อยมีสดัส่วนการลงทนุในบรษิัทดงักล่าวรอ้ย
ละ 50 ของทนุท่ีออกและช าระแลว้ 
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6. เมื่อวนัท่ี 26 เมษายน 2565 ที่ประชมุสามญัผูถื้อหุน้ของบรษิัทประจ าปี 2565 ไดม้ีมตอินมุตักิารขยาย
วงเงินการออกและเสนอขายหุน้กูเ้ป็นวงเงินรวมและมลูค่าคงคา้งไม่เกิน 8,000 ลา้นบาท จากวงเงนิเดิมไม่
เกิน 6,000 ลา้นบาท โดยมีรายละเอยีดเบือ้งตน้ของหุน้กูท้ี่ประสงคจ์ะออกและเสนอขายตามที่
คณะกรรมการบรษิัทเสนอ 

7. เมื่อวนัท่ี 15 สิงหาคม 2565 ที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (บรษิัทย่อย) 
ไดม้ีมติอนมุตัิการออกและเสนอขายหุน้กูเ้ป็นวงเงินรวมและมลูคา่คงคา้งไม่เกิน 2,000 ลา้นบาท โดยมี
รายละเอียดเบือ้งตน้ของหุน้กูท้ี่ประสงคจ์ะออกและเสนอขายตามที่คณะกรรมการบรษิัทเสนอ 

8. เมื่อวนัท่ี 15 สิงหาคม 2565 ที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ของบรษิัท มั่นคง ไลฟ์ จ ากดั (บรษิัทย่อย) ไดม้ีมติ
อนมุตัิใหเ้พิ่มทนุจดทะเบียนของบรษิัทย่อย จากทนุจดทะเบียนเดมิ 2,600 ลา้นบาท ใหเ้ป็นทนุจดทะเบียน 
2,970 ลา้นบาท โดยการออกหุน้สามญัใหม่จ านวน 3,700,000 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท ทัง้นี ้
บรษิัทย่อยไดด้  าเนินการจดทะเบยีนเพิ่มทนุกบักรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย ์ เรยีบรอ้ยแลว้ 
และบรษิัทไดช้ าระค่าหุน้ไปแลว้จ านวน 370 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 100 ของมลูค่าหุน้สามญัใหม่ที่ออก
เพิ่ม 

9. เมื่อวนัท่ี 26 กรกฎาคม 2565 ที่ประชมุคณะกรรมการของบรษิัท เอ็มเคเอช แอสเซทส ์จ ากดั (บรษิัทย่อย) 
ไดม้ีมติอนมุตัิใหเ้รียกช าระค่าหุน้สามญัเพิ่มเตมิรอ้ยละ 65 ของมลูค่าหุน้สามญั โดยบรษิัทไดช้ าระค่าหุน้
ดงักล่าวเป็นจ านวน 65 ลา้นบาท ต่อมาเมื่อวนัท่ี 15 สิงหาคม 2565 ที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ของบรษิัท
ย่อย ไดม้ีมติอนมุตัใิหเ้พิม่ทนุจดทะเบียนของบรษิัทย่อยจากทนุจดทะเบียนเดิม 100 ลา้นบาท ใหเ้ป็นทนุ
จดทะเบยีน 150 ลา้นบาท โดยการออกหุน้สามญัใหมจ่ านวน 500,000 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท 
โดยบรษิัทย่อยไดด้  าเนินการจดทะเบียนเพิม่ทนุกบักรมพฒันาธุรกจิการคา้ กระทรวงพาณิชย ์ เรยีบรอ้ย
แลว้ และบรษิัทไดช้ าระคา่หุน้ไปแลว้จ านวน 50 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 100 ของมลูค่าหุน้สามญัใหม่ที่
ออกเพิ่ม 

10. เมื่อวันที่ 26 กรกฎาคม 2565 ที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัท เฮลท ์แอนด ์เวลเนสส ์วิลเลจ จ ากัด 
(บรษิัทย่อย) ไดม้ีมติอนมุตัิใหเ้รียกช าระค่าหุน้สามญัเพิ่มเติมรอ้ยละ 41.5 ของมลูค่าหุน้สามญั โดยบรษิัท
ไดช้ าระค่าหุน้ดงักล่าวเป็นจ านวน 62.25 ลา้นบาท ต่อมา เมื่อวนัท่ี 15 สิงหาคม 2565 ที่ประชุมวิสามญัผู้
ถือหุน้ของบริษัทย่อยไดม้ีมติอนุมตัิใหเ้พิ่มทนุจดทะเบียนของบริษัทย่อยจากทุนจดทะเบียนเดิม 200 ลา้น
บาท ใหเ้ป็นทุนจดทะเบียน 330 ลา้นบาท โดยการออกหุน้สามญัใหม่จ านวน 1,300,000 หุน้ มลูค่าที่ตรา
ไวหุ้น้ละ 100 บาท ทัง้นี ้บริษัทย่อยไดด้  าเนินการจดทะเบียนเพิ่มทุนกับกรมพฒันาธุรกิจการคา้กระทรวง
พาณิชย ์เรียบรอ้ยแลว้ เมื่อวนัท่ี 23 สิงหาคม 2565 และบรษิัทไดช้ าระค่าหุน้ไปแลว้จ านวน 130 ลา้นบาท 
คิดเป็นรอ้ยละ 100 ของมลูค่าหุน้สามญัใหม่ที่ออกเพิ่ม 

11. เมื่อวนัที่ 17 พฤศจิกายน 2565 ที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ของบริษัท เอ็มเคเอช แอสเซทส ์จ ากัด (บริษัท
ย่อย) ไดม้ีมติอนมุตัิใหล้ดทนุจดทะเบียนของบรษิัทย่อยจากทนุจดทะเบียนเดิม 150 ลา้นบาท ใหเ้หลือทนุ
จดทะเบียน 138.5 ลา้นบาท โดยวิธีการลดหุน้สามญัจ านวน 115,000 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท 
โดยบริษัทย่อยไดด้  าเนินการจดทะเบียนลดทุนกับกรมพัฒนาธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย ์เรียบรอ้ย
แลว้ เมื่อวนัท่ี 20 ธันวาคม 2565 
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12. เมื่อวนัท่ี 17 พฤศจกิายน 2565 ที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ของบรษิัท เฮลท ์แอนด ์ เวลเนสส ์วิลเลจ จ ากดั 
(บรษิัทย่อย) ไดม้ีมตอินมุตัใิหล้ดทนุจดทะเบียนของบรษิัทย่อยจากทนุจดทะเบียนเดิม 330 ลา้นบาท ให้
เหลือทนุจดทะเบยีน 283 ลา้นบาท โดยวิธีการลดหุน้สามญัจ านวน 468,000 หุน้ มลูคา่ที่ตราไวหุ้น้ละ 100 
บาท โดยบรษิัทย่อยไดด้  าเนนิการจดทะเบียนลดทนุกบักรมพฒันาธุรกจิการคา้ กระทรวงพาณิชย ์
เรียบรอ้ยแลว้ เมื่อวนัท่ี 20 ธันวาคม 2565  

13. เมื่อวนัท่ี 1 ธันวาคม 2565 ที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ของบรษิัท ยวัรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้ แมเนจเมน้ท ์ จ ากดั 
(บรษิัทย่อย) ไดม้ีมติอนมุตัใิหล้ดทนุจดทะเบยีนจากเดิม 5,000,000 บาท ใหเ้หลือทนุจดทะเบียน 
3,000,000 บาท โดยวิธีการลดหุน้สามญัจ านวน 20,000 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท โดยบรษิัทย่อย
ไดจ้ดทะเบยีนลดทนุกบักรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย ์เรียบรอ้ยแลว้ เมื่อวนัท่ี 6 มกราคม 2566 

14. เมื่อวนัท่ี 15 ธันวาคม 2565 บรษิทัไดข้ายสนามกอลฟ์ ฟลอรา่วิลล ์กอลฟ์ แอนด ์คนัทรี่คลบั ใหแ้กก่จิการท่ี
ไม่เก่ียวขอ้งกนัแห่งหน่ึง ในราคารวม 1,400 ลา้นบาท 

15. เมื่อวนัท่ี 22 ธันวาคม 2565 ที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ของบรษิัท อารเ์อ็กซ ์เวลเนส จ ากดั (บรษิัทย่อย) ไดม้ี
มติอนมุตัใิหเ้พิม่ทนุจดทะเบียนของบรษิัทย่อย จากทนุจดทะเบยีนเดิม 100 ลา้นบาท ใหเ้ป็นทนุจด
ทะเบียน 4,600 ลา้นบาท โดยการออกหุน้สามญัใหม่ซึ่งตอ้งใหใ้ชเ้ป็นเงินจนเตม็คา่จ านวน 11,083,006 
หุน้ และซึ่งออกใหเ้หมือนหนึ่งว่าไดใ้ชเ้ต็มมลูค่าแลว้จ านวน 33,916,994  หุน้ รวมเป็นจ านวน 45,000,000 
หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท โดยบรษิัทย่อยไดจ้ดทะเบียนเพิม่ทนุกบักรมพฒันาธุรกจิการคา้ 
กระทรวงพาณิชย ์เรียบรอ้ยแลว้ เมื่อวนัท่ี 23 ธันวาคม 2565  
ทัง้นี ้บรษิัทย่อยไดร้บัช าระเงินคา่หุน้จ านวน 11,083,006 หุน้ เป็นเงินจ านวน 1,108.30 ลา้นบาท และไดร้บั
ช าระคา่หุน้จ านวน 33,916,994 หุน้ เป็นการรบัโอนหุน้สามญัที่บรษิัทถืออยูใ่นบรษิัทย่อยจ านวน 3 บรษิัท
ประกอบดว้ย (1) บรษิัท เอ็มเคเอช แอสเซทส ์จ ากดั จ านวน 1,384,998 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท 
(2) บรษิัท เฮลท ์แอนด ์เวลเนสส ์วิลเลจ จ ากดั จ านวน 2,831,998 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท และ 
(3) บรษิัท มั่นคง ไลฟ์ จ ากดั จ านวน 29,699,998 หุน้ มลูคา่ที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท ภายหลงัการท า
รายการดงักล่าวจึงท าใหบ้รษิัทยอ่ยทัง้ 3 บรษิัท กลายเป็นบรษิัทย่อยทางออ้มของบรษิัท 

16. เมื่อวนัท่ี 23 ธันวาคม 2565 ที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ของบรษิทั มั่นคง ไลฟ์ จ ากดั (บรษิัทย่อยทางออ้ม 
โดยเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท อารเ์อ็กซ ์เวลเนส จ ากดั) ไดม้ีมตใิหเ้พิ่มทนุจดทะเบียนจาก 2,970 ลา้นบาท 
เป็นทนุจดทะเบียน 4,020 ลา้นบาท โดยการออกหุน้สามญัใหม่จ านวน 10,500,000 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้
ละ 100 บาท โดยบรษิัท มั่นคง ไลฟ์ จ ากดั ไดจ้ดทะเบียนเพิ่มทนุกบักระทรวงพาณิชยเ์มื่อวนัท่ี 26 ธันวาคม 
2565 และบรษิัท มั่นคง ไลฟ์ จ ากดั ไดร้บัช าระค่าหุน้เต็มจ านวนแลว้เป็นจ านวนเงินรวม 1,050 ลา้นบาท 
ณ วันที่  31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีทุนจดทะเบียน 1,117,211,195.00 บาท แบ่งเป็นหุ้นสามัญ 
1,117,211,195 หุน้ มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท ทุนจดทะเบียนที่เรียกช าระแลว้ 1,091,205,066.00 
บาท โดยบรษิัทประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งประกอบดว้ย  
(1) กลุ่มธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย ซึ่งเป็นธุรกิจหลักของบริษัท โดยมุ่งเนน้โครงการพัฒนา 
อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทท่ีอยู่อาศยัเพื่อขาย และ  
(2)  กลุ่มธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อใหเ้ช่า และบรกิาร 



 เอกสารแนบ 1  หนา้ 7 

ปี เหตุการณ ์

2566 1. เมื่อวนัท่ี 27 มกราคม 2566 บรษิัทไดอ้อกหุน้กูร้ะยะสัน้ชนิดไม่มีหลกัประกนั ครัง้ที่ 1/2566 เป็นจ านวนเงนิ 
226.70 ลา้นบาท และเมื่อวันที่ 11 พฤษภาคม 2566 บริษัทไดอ้อกหุน้กูร้ะยะยาวชนิดไม่มีหลักประกัน 
ครัง้ที่ 1/2566 เป็นจ านวนเงิน 543.60 ลา้นบาท 

2. เมื่อวนัท่ี 23 กมุภาพนัธ ์2566 บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (บรษิัทย่อย) ไดอ้อกหุน้กูร้ะยะยาว
ชนิดไม่มีหลักประกัน ครัง้ที่ 1/2566 เป็นจ านวนเงิน 222.90 ลา้นบาท และเมื่อวันที่ 26 มิถุนายน 2566 
บรษิัทย่อยไดอ้อกหุน้กูร้ะยะยาวชนิดไม่มีหลกัประกนั ครัง้ที่ 2/2566 เป็นจ านวนเงิน 502.80 ลา้นบาท 

3. เมื่อวนัที่ 11 เมษายน 2566 บริษัท อารเ์อ็กซ ์เวลเนส จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยเพิ่มเงินลงทุนในบริษัท Rx 
Wellness Blocker US,  Inc. จ านวน 0.6 ลา้นดอลลารส์หรฐัอเมริกา หรือคิดเป็นจ านวนเงิน 20.69 ลา้น
บาท ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 80 ของจ านวนหุ้นที่บริษัท Rx Wellness Blocker US,  Inc. ออกเพิ่มใน
ระหว่างงวด โดยการเพิ่มเงินลงทุนดังกล่าวไม่ท าให้สัดส่วนการถือหุน้ของบริษัทย่อยเปล่ียนแปลงไป 
ต่อมาในการประชมุคณะกรรมการของบริษัทเมื่อวนัที่ 15 พฤษภาคม 2566 คณะกรรมการมีมติอนมุตัิให้
บริษัท อารเ์อ็กซ ์เวลเนส จ ากัด เพิ่มเงินลงทุนในบริษัท Rx Wellness Blocker US,  Inc. อีกจ านวน 1.04 
ลา้นดอลลารส์หรฐัอเมรกิา อย่างไรก็ตามยงัไม่มีการเพิ่มเงินลงทนุจ านวนดงักล่าวในระหว่างงวด 

4. ในการประชุมสามัญประจ าปีของผูถื้อหุน้ของบริษัทเมื่อวนัที่ 26 เมษายน 2566 ผูถื้อหุน้มีมติอนุมตัิการ
จ่ายเงินปันผลประจ าปี 2565 ในอตัราหุน้ละ 0.11 บาท เป็นจ านวนเงินรวม 120.03 ลา้นบาท เงินปันผล
ดงักล่าวจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบรษิัทในวนัท่ี 24 พฤษภาคม 2566 

5. เมื่อวนัที่ 31 พฤษภาคม 2566 บริษัท เฮลท ์แอนด ์เวลเนสส ์วิลเลจ จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยทางออ้มของ
บริษัท ไดท้ าสญัญาเขา้ลงทุนในโครงการสถานพยาบาล สถานพกัฟ้ืนและเวชศาสตรช์ะลอวยัภายใตแ้บ
รนด ์VitalLife Wellness Center ซึ่งเดิมเป็นส่วนงานหนึ่งของบริษัทที่ไม่เก่ียวขอ้งกันแห่งหนึ่ง โดยเป็น
สญัญาที่ไม่สามารถยกเลิกไดแ้ละมีส่ิงตอบแทนที่ตอ้งจ่ายจ านวน 91.51 ลา้นบาท ซึ่งแสดงไวใ้นเจา้หนี ้
การคา้และเจา้หนีห้มุนเวียนอื่นจ านวน 30.42 ลา้นบาทและแสดงไวใ้นเจ้าหนีไ้ม่หมุนเวียนอื่นจ านวน 
61.08 ลา้นบาท โดยมีอตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 6 ต่อปี 

6. เมื่อวนัที่ 31 พฤษภาคม 2566 บริษัท มั่นคง ไลฟ์ จ ากัด และบริษัท เฮลท ์แอนด ์เวลเนสส ์วิลเลจ จ ากัด 
ซึ่งเป็นบริษัทย่อยทางออ้มของบริษัทไดท้ าสญัญาใหเ้ช่าและบริการเก่ียวกับสถานพยาบาลและสถานพกั
ฟ้ืนกับบริษัทแห่งหนึ่ง โดยมีระยะเวลาทั้งหมด 3 ปี เริ่มตั้งแต่วันที่  1 มิถุนายน 2566 จนถึงวันที่  31 
พฤษภาคม 2569 โดยสามารถต่ออายสุญัญาไดอ้ีก 3 ปี และมีอตัราค่าเช่าและบรกิารตามที่ระบใุนสญัญา 

7. เมื่อวันที่ 1 มิถุนายน 2566 บริษัท เฮลท ์แอนด ์เวลเนสส ์วิลเลจ จ ากัด  ซึ่งเป็นบริษัทย่อยทางออ้มของ
บรษิัทไดท้ าสญัญาบริหารกับบรษิัทแห่งหน่ึง เพื่อรบัการบรหิารจดัการศูนยส่์งเสรมิสขุภาพและเวชศาสตร์
ชะลอวัย โดยมีระยะเวลาทั้งหมด 3 ปี และสามารถต่ออายุสัญญาได้อีก 3 ปี และตกลงช าระอัตรา
ค่าบรกิารเป็นรายเดือนตามที่ระบใุนสญัญา 

8. ในการประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ของบรษิัท รกัษ เวนเจอร ์จ ากดั (“การรว่มคา้”) เมื่อวนัท่ี 1 มิถนุายน 2566 ผู้
ถือหุน้มีมติใหก้ารร่วมคา้เพิ่มทุนจดทะเบียนจาก 1 ลา้นบาท เป็นทุนจดทะเบียน 4 ลา้นบาท โดยออกหุน้
สามญัใหม่จ านวน 30,000 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท โดยการร่วมคา้ไดจ้ดทะเบียนการเพิ่มทุน
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กับกระทรวงพาณิชยเ์มื่อวนัที่ 1 มิถุนายน 2566 ทัง้นีบ้ริษัท อารเ์อ็กซ ์เวลเนส จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยได้
ช าระค่าหุน้ไปแลว้รวมจ านวน 1.5 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 50 ของมลูค่าหุน้สามญัที่ออกเพิ่ม 

9. ในการประชุมคณะกรรมการของบริษัทเมื่อวันที่ 19 มิถุนายน 2566 คณะกรรมการมีมติอนุมัติให้กลุ่ม
บริษัท (ผูจ้ะขาย) ท าบนัทึกขอ้ตกลงจะซือ้จะขายที่ดิน (บนัทึกขอ้ตกลง) กับกิจการที่ไม่เก่ียวขอ้งกันแห่ง
หนึ่ง (ผูจ้ะซือ้) ประกอบดว้ยท่ีดินกรรมสิทธ์ิของบริษัทใหญ่ในราคา 303.59 ลา้นบาทและท่ีดินกรรมสิทธ์ิ
ของบริษัทย่อยแห่งหนึ่งในราคา 831.42 ล้านบาท ส าหรับท่ีดินกรรมสิทธ์ิของบริษัทย่อย ผู้จะซือ้มี
ทางเลือกในการพิจารณาว่าจะซือ้ที่ดินที่จะซือ้ขายหรือเขา้ท าสัญญาซือ้หุน้ทั้งหมดที่บริษัทถือในบริษัท
ย่อยดงักล่าว ทัง้นี ้บรษิัทไดร้บัช าระเงินมดัจ าเป็นจ านวน 400 ลา้นบาทในวนัท าบนัทึกขอ้ตกลง   
ต่อมา ผู้จะซือ้ได้พิจารณาว่าจะเข้าท าสัญญาซือ้ขายหุ้นของบริษัทย่อยจากบริษัท โดยเมื่อวันที่  31 
กรกฎาคม 2566 บรษิัทไดท้ าสญัญาซือ้ขายหุน้ของบรษิัทย่อยในราคา 831.42 ลา้นบาท ณ วนัท าสญัญา
บรษิัทไดร้บัช าระเงินเพิ่มอีกจ านวน 400 ลา้นบาท และจะไดร้บัช าระเงินส่วนท่ีเหลือในวนัโอนหุน้ท่ีซือ้ขาย 

10. ในการประชมุคณะกรรมการบรษิทัเมื่อวนัท่ี 19 มิถนุายน 2566 คณะกรรมการมีมติอนมุตักิารค า้ประกนั
สินเชื่อของบรษิัทย่อยแหง่หน่ึงในวงเงิน 1,042 ลา้นบาทใหส้ถาบนัการเงินภายในประเทศแหง่หน่ึง ต่อมา 
ณ วนัท่ี 6 กรกฎาคม 2566 บรษิัทย่อยไดเ้บิกใชว้งเงินสินเชื่อดงักล่าวจ านวน 300 ลา้นบาท โดยมีอตัรา
ดอกเบีย้รอ้ยละ MLR-1 ถงึ MLR-1.25 ต่อปี 

11. เมื่อวันที่ 27 มิถุนายน 2566 บริษัทไดข้ายที่ดินให้แก่กิจการที่ไม่เก่ียวข้องกันแห่งหนึ่งเป็นจ านวนเงิน 
465.65 ลา้นบาท โดยบรษิัทไดร้บัช าระเป็นตั๋วสญัญาใชเ้งิน และมีสถาบนัการเงินภายในประเทศแห่งหนึ่ง
เป็นผูอ้าวลัตั๋วสญัญาใชเ้งิน ซึ่งจะครบก าหนดช าระวนัท่ี 26 มิถนุายน 2569 ต่อมาบรษิัทไดท้ าสญัญาขาย
ลดตั๋วสญัญาใชเ้งินดงักล่าวกับสถาบนัการเงินภายในประเทศแห่งหนึ่ง โดยมีส่วนลดในอตัรารอ้ยละ 3.8 
ต่อปีและไดร้บัช าระเงินจ านวน 412.57 ลา้นบาท 

12. เมื่อวนัที่ 28 มิถุนายน 2566 บริษัทท าสญัญาซือ้ขายเพื่อซือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิซือ้หุน้สามญักบักิจการท่ี
ไม่เก่ียวขอ้งกันแห่งหนึ่งจ านวน 700,000,000 หน่วย รวมเป็นจ านวนเงิน 525 ลา้นบาท ใบส าคัญแสดง
สิทธิซือ้หุน้สามญัดงักล่าว มีอายุ 5 ปี นบัจากวนัที่ออกใบส าคญัแสดงสิทธิและจะครบก าหนดในวนัที่ 20 
ตุลาคม 2568 โดยใบส าคัญแสดงสิทธิหนึ่งหน่วยมีสิทธิซือ้หุน้สามัญไดใ้นอัตรา 1:1 และมีราคาใชสิ้ทธิ 
1.10 บาท บริษัทบันทึกก าไรจากการปรับปรุงมูลค่ายุติธรรมของใบส าคัญแสดงสิทธิดังกล่าวจ านวน 
17.01 ลา้นบาท 

13. ในระหว่างงวดหกเดือนสิน้สุดวันที่ 30 มิถุนายน 2566 บริษัทได้ลงทุนเพิ่มในทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดัสเทรียล (“กองทรสัต”์) 
จ านวน 10,431,990 หน่วย รวมเป็นจ านวนเงิน 93.89 ลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 8.02 ของจ านวน
หน่วยทรสัตท์ี่ออกและเสนอขายเพิ่มระหว่างงวด 

14. ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2566 บริษัทไดน้ าหน่วยลงทุนทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการ
เช่าอสังหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดัสเทรียลจ านวน 21,847,100 หน่วย คิดเป็นราคาทุน
ตามงบการเงินเฉพาะกิจการจ านวน 206.53 ลา้นบาท ไปค า้ประกนัวงเงินสินเชื่อสถาบนัการเงินแห่งหน่ึง 
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15. ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 บริษัทมีการท าสัญญากูเ้งินจากสถาบันการเงินในประเทศหลายแห่งโดยมี
วงเงินรวม  

16. 2,355.90 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้เท่ากับอตัรา MLR ลบดว้ยรอ้ยละ 1.50 ถึง MLR ลบดว้ยรอ้ยละ 2.50 
ต่อปี บรษิัทไดน้ าเงินลงทนุในบรษิัทรว่มและที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งบางส่วนมาเป็นหลกัประกนัการกูย้ืม 

17. ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 บรษิัทย่อยมีการท าสญัญากูเ้งินจากสถาบนัการเงินในประเทศหลายแห่งโดยมี
วงเงินรวม 3,253 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้เท่ากบัอตัรา MLR ลบดว้ยรอ้ยละ 1.00 ถึง MLR ลบดว้ยรอ้ยละ 
1.50 ต่อปี และอตัรา MLR บวกดว้ยรอ้ยละ 0.20 ต่อปี บรษิัทย่อยไดน้ าที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง สิทธิการเช่า
ที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งบนสญัญาเช่าช่วงที่ดินบางส่วนมาเป็นหลกัประกนัการกูย้ืม 

18. ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 บริษัทย่อยทางอ้อมแห่งหนึ่งในประเทศสหรัฐอเมริกาท าสัญญากู้เงินจาก
สถาบนัการเงินในต่างประเทศแห่งหนึ่งเป็นจ านวนเงิน 7.7 ลา้นเหรียญสหรฐัอเมรกิา อตัราดอกเบีย้เท่ากบั
อัตรา 4.75 ต่อปี โดยบริษัทย่อยทางออ้มไดน้ าที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง และเงินฝากธนาคารประเภทออม
ทรพัยม์าเป็นหลกัประกนัการกูย้ืม เงินกูย้ืมดงักล่าวจะครบก าหนดวนัท่ี 22 มีนาคม 2568 

19. ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 บริษัทมีการท าสัญญากู้เงินจากบุคคลอื่นที่ไม่เก่ียวข้องกันหลายคนโดยมี
วงเงินรวม 80 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 5.60 ต่อปี ครบก าหนดวนัท่ี 23 กมุภาพนัธ ์2567 

20. ในระหว่างงวดหกเดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 บรษิัทมีการท าสญัญากูเ้งินจากบรษิัทแห่งหน่ึงเป็น
จ านวนเงิน 750 ลา้นบาท โดยมีอัตราดอกเบีย้รอ้ยละ 12.5 ต่อปี ครบก าหนดช าระวันที่ 31 กรกฎาคม 
2566 โดยบริษัท อารเ์อ็กซ ์เวลเนส จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบรษิัทไดน้ าใบหุน้ของบริษัทย่อยทางออ้ม
ของบริษัทมาจ าน าเพื่อเป็นหลกัประกันการช าระหนีสิ้นและความรบัผิดทุกชนิดที่บริษัทมีความรบัผิดตาม
สญัญากูเ้งินดงักล่าว ทัง้นีใ้นระหว่างงวดบรษิัทไดช้ าระคืนเงินกูย้ืมบางส่วนเป็นจ านวนเงิน 100 ลา้นบาท 

21. ในระหว่างงวดหกเดือนสิน้สุดวันที่ 30 มิถุนายน 2566 กลุ่มบริษัทไดล้งทุนในอาคารและส่ิงปลูกสรา้ง
เพื่อใหเ้ช่าเป็นจ านวนเงิน 1,367.91 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดของรายการท่ีมีสาระส าคญัดงันี ้

- เมื่อวนัที่ 22 พฤศจิกายน 2564 และวนัที่ 7 ธันวาคม 2564 บริษัทย่อยแห่งหนึ่งไดท้ าสญัญาเช่าที่ดิน
หลายฉบบักับบุคคลอื่น โดยสญัญาเช่ามีก าหนดระยะเวลาการเช่า 30 ปี เริ่มตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 
2566 และสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2595 ซึ่งบรษิัทย่อยดงักล่าวตกลงเช่าที่ดินไม่มีส่ิงปลกูสรา้งเพื่อใช้
ที่ดินที่เช่าก่อสรา้งอาคารคลงัสินคา้ อาคารโรงงานและอาคารส านกังานส าหรบัใหเ้ช่า ในระหว่างปี 
2565 บริษัทย่อยไดจ้่ายค่าตอบแทนการเช่ารวมเป็นจ านวน 114.23 ลา้นบาท นอกจากนี ้บริษัทย่อย
ตกลงจะจ่ายค่าเช่าเป็นรายปีตามที่ระบุในสญัญารวมทัง้สิน้ 224.14 ลา้นบาท ในระหว่างงวดกลุ่ม
บรษิัทไดบ้นัทึกสินทรพัยสิ์ทธิการใชจ้ านวน 214.88 ลา้นบาท  

- ในการประชมุคณะกรรมการบรษิัทย่อยแห่งหนึ่งเมื่อวนัท่ี 9 มีนาคม 2566 คณะกรรมการมีมติอนมุตัิ
ใหบ้ริษัทย่อยท าสัญญาเช่าที่ดินกับบุคคลอื่น โดยสัญญาเช่ามีก าหนดระยะเวลาการเช่า 30 ปี เริ่ม
ตัง้แต่วนัที่ 28 เมษายน 2566 และสิน้สดุวนัที่ 27 เมษายน 2596 ซึ่งบริษัทย่อยตกลงเช่าที่ดินไม่มีส่ิง
ปลกูสรา้งเพื่อใชท้ี่ดินที่เช่าก่อสรา้งอาคารคลงัสินคา้ อาคารโรงงานและอาคารส านกังานส าหรับให้
เช่า หรือโอนสิทธิการเช่าใหแ้ก่กองทรสัต ์บริษัทย่อยตกลงจะจ่ายค่าเช่าเป็นรายเดือนตามที่ระบุใน
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สัญญารวมค่าเช่าตลอดระยะเวลาการเช่าทั้งสิน้ 667.30 ลา้นบาท ในระหว่างงวดกลุ่มบริษัทได้
บนัทึกสินทรพัยสิ์ทธิการใชจ้ านวน 302.68 ลา้นบาท 

- นอกจากนีบ้รษิัทย่อยไดท้ าสญัญาซือ้อาคารโรงเรือนกับบรษิัทอื่นเพื่อใชใ้นการประกอบกิจการใหเ้ช่า
อาคารคลังสินคา้ อาคารโรงงานและอาคารส านักงาน บริษัทย่อยไดจ้่ายค่าตอบแทนสินทรัพย์
ดงักล่าวรวมเป็นจ านวน 65 ลา้นบาทแลว้ทัง้จ านวนในเดือนเมษายน 2566 

2.2 ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

2.2.1 โครงสร้างรายได ้

โครงสรา้งรายไดร้วมของทัง้กลุ่มบรษิัทในระยะ 3 ปีที่ผ่านมา มดีงันี ้

(หน่วย : ลา้นบาท) 

โครงสร้างรายได ้

ด าเนิน 
การโดย 

สัดส่วน
การถือ
หุ้น  

(ร้อยละ) 

2563 2564 2565 ไตรมาสท่ี 2 ปี 2566 

จ านวน % จ านวน % จ านวน % จ านวน % 

รายไดจ้ากการขาย
อสงัหาริมทรพัย ์

MK, MC, 
MKL 

100 2,530.40 73.42 2,481.14  74.70 1,790.54 69.88 935.08 57.77 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่า
และบริการ 

MKL, PD 100 374.27 10.86 341.33 10.28 340.10 13.27 203.57 12.58 

รายไดจ้ากการบริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์

PD, 
Yours 

100 48.37 1.40 91.04 2.74 118.26 4.62 82.71 5.11 

รายไดจ้ากกิจการสนาม
กอลฟ์ 

MK 100 100.84 2.93 - - - - - - 

รายไดจ้ากธรุกิจสขุภาพ
และความงาม 

MKF, 
H&W, Rx 

100 3.04 0.09 25.82 0.78 57.32 2.24 49.10 3.03 

รายไดอ้ื่นๆ    389.55 11.30 382.00 11.50 256.18 10.00 348.18 21.51 
รวมรายได ้   3,446.47 100.00 3,321.33 100.00 2,562.40 100.00 1,618.64 100.00 

ที่มา : รายงานประจ าปี 2565 และงบการเงินของบริษัท 

2.2.2 ลักษณะผลิตภัณฑแ์ละบริการ 

บรษิัทมีการด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยด์งัต่อไปนี ้

1. ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัยเ์พื่อขาย ซึ่งรายไดห้ลักมาจากธุรกิจนี ้โดยเนน้อสังหาริมทรพัยเ์พื่ออยู่อาศยั
เพื่อขาย 

2. ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อใหเ้ช่า และบรกิาร 
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(1) ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย 

1.1 ลกัษณะผลิตภณัฑห์รือบรกิาร และการพฒันานวตักรรมธุรกิจ 

รูปแบบผลิตภัณฑ์หลักของบริษัทจะเป็นประเภทบ้านสรา้งก่อนขาย เพื่อตอบสนองความต้องการของลูกค้า                  
ที่ตอ้งการเขา้อยู่ทันที โดยตัง้แต่ปี 2559 เป็นตน้มา บริษัทมีการพัฒนาสินคา้อย่างต่อเนื่องทั้งในดา้นฟังกช์ั่นและ
ดีไซน ์เสริมดว้ยแนวคิดการดูแลเพื่อสขุภาวะความเป็นอยู่ที่ดี (Well-Being) แบบครบวงจร อาทิ รูปแบบการก่อสรา้ง
แบบปกติ (Traditional) เพื่อความยืดหยุ่นในการปรบัเปล่ียนดีไซดก์ารออกแบบบา้นรุ่นใหม่ในแต่ละเฟสการขาย 
ตอบโจทยก์ารใชง้านสอดคลอ้งพฤติกรรมของผูบ้ริโภคในยุค New Normal เชื่อมระหว่างการอยู่อาศัยเขา้กับการ
ท างานในแบบ Work from Home ไดอ้ย่างลงตัวส าหรับกลุ่มคนทุกวัยผสานเขา้กับเทคโนโลยีอันทันสมัย Ozone 
Garden เพิ่มพรรณไมช้่วยลดปริมาณฝุ่ นและฟอกอากาศช่วยใหอ้ากาศสดชื่น และ Pet Zone พืน้ที่ผ่อนคลาย กับ
สัตว์เลีย้งตัวโปรด สนามเด็กเล่นเพื่อส่งเสริมให้เกิดการเรียนรูใ้นแบบ Education Playground โดยค านึงถึงสุข
ภาวะการอยู่อาศยัที่ดี เลือกใชว้สัดุที่เป็นมิตรกับส่ิงแวดลอ้ม ประหยดัพลงังาน ไดแ้ก่ กระจกเขียวตดัแสง หลอดไฟ 
LED นวัตกรรมบา้นเย็นดว้ยระบบ Air Flow อุ่นใจดว้ยระบบรกัษาความปลอดภัยในโครงการ ค านึงถึงชุมชนที่อยู่
อาศยัรว่มกนั ช่วยใหม้ีคณุภาพชีวิตที่ดี รูส้กึผ่อนคลายและสามารถอยู่อาศยัไดใ้นระยะยาว ช่วยเพิ่มความสามารถใน
แข่งขนัไดด้ียิ่งขึน้ ยึดนโยบาย “ความคุม้ราคา” (Value for Money) 

โครงการเพื่อขายในปัจจบุนั 

โครงการประเภทที่อยู่อาศัยที่เปิดด าเนินการ ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 มีจ านวน 8 โครงการ ซึ่งประกอบดว้ย
โครงการประเภทบา้นเดี่ยว, บา้นแฝด และทาวนเ์ฮา้สภ์ายใตช้ื่อ “ ชวนชื่น “ 

ช่ือโครงการ ทีต่ั้งโครงการ 
พืน้ที่

โครงการ 

จ านวนหน่วย/ 
พืน้ทีใ่ช้สอยต่อ              

ยูนิต 

มูลค่า
โครงการ 

(ล้านบาท) 

ความคืบหน้า 
ของการขาย 

(ณ 30 มิ.ย.66) 

บ้านเดี่ยว      

ชวนชื่น ไพรม์ วิลเลจ บางนา           
(เฟส1) 

 

ต าบลบางบ่อ 
อ าเภอบางบ่อ 
จังหวัด
สมุทรปราการ  

63-0-16.5 ไร ่
(เ ริ่ ม ข า ย ปี  
2562) 

293 ยนูิต 
พืน้ที่ใชส้อย 115 - 
179 ตร.ม./ยนูิต 

1,428.29  รอ้ยละ 60.07  

บ้านแฝด 

ชวนชื่น พารค์ ป่ินเกลา้-กาญจนา 
 

ต าบลศาลากลาง  
อ าเภอบางกรวย  
จังหวัดนนทบุรี  

37-3-17.94 ไร ่
(เ ริ่ ม ข า ย ปี  
2563) 

201 ยนูิต 
พื ้นที่ใช้สอย 143-
150 ตร.ม /ยูนิต  

950.22 
 

รอ้ยละ 54.73  

ทาวน์โฮม 
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ช่ือโครงการ ทีต่ั้งโครงการ 
พืน้ที่

โครงการ 

จ านวนหน่วย/ 
พืน้ทีใ่ช้สอยต่อ              

ยูนิต 

มูลค่า
โครงการ 

(ล้านบาท) 

ความคืบหน้า 
ของการขาย 

(ณ 30 มิ.ย.66) 

ชวนชื่น ทาวน ์ราชพฤกษ์ 345 

 

ต าบลล าโพ  
อ าเภอบางบัว
ทอง  
จังหวัดนนทบุรี  

27-1-95.6 ไร ่
(เ ริ่ ม ข า ย ปี  
2561) 

289 ยนูิต 

พื ้นที่ใช้สอย 113-
140 ตร.ม./ยนูิต 

794.88 
 

รอ้ยละ 62.98  

ชวนชื่น ทาวน ์รงัสิต - คลอง1 

 

ถนนเลียบคลอง
รังสิต -นครนายก  
ต าบล
ประชาธิปัตย์  
อ าเภอธัญบุรี  
จังหวัดปทุมธานี  

40-2-50 ไร ่
(เ ริ่ ม ข า ย ปี  
2561) 

324 ยนูิต 
พื ้นที่ ใช้สอย 140 
ตร.ม./ยนูิต 

1,053.13 
 

รอ้ยละ 100 

ชวนชื่น  ทาวน์ ชัยพฤกษ์  -  
  แจ้งวัฒนะ

  

ต าบลพิมลราช 
อ าเภอบางบัว
ทอง จังหวัด
นนทบุรี  

41-3-17.8 ไร ่
(เ ริ่ ม ข า ย ปี  
2562) 

397 ยนูิต 
พื ้นที่ใช้สอย 113, 
140 ตร.ม./ยนูิต 

1,342.70  รอ้ยละ 42.32  

ชวนชื่น ทาวน ์บางใหญ่ 

  

ซอยพระนอน 
ต าบลบางแม่นาง 
อ าเภอบางใหญ่  
(บางบัวทอง)  
จังหวัดนนทบุรี  

37-2-46.9 ไร ่
(เ ริ่ ม ข า ย ปี  
2562) 

335 ยนูิต 
พื ้นที่ ใช้สอย 140 
ตร.ม./ยนูิต 

949.57  รอ้ยละ 62.09  

ชวนชื่น ทาวน ์วิลเลจ บางนา 

  

ต าบลบางบ่อ 
อ าเภอบางบ่อ 
จังหวัด
สมุทรปราการ  

41-3-47.2 ไร ่
(เ ริ่ ม ข า ย ปี  
2562) 

299 ยนูิต 
พื ้นที่ ใช้สอย 140
ตร.ม./ยนูิต 

942.95  รอ้ยละ 45.82  

ชวนชื่น ทาวน ์รงัสิต-คลอง 3 
 
 

ต าบลคลองสาม 
อ าเภอคลอง
หลวง จังหวัด
ปทุมธานี  

28-2-75.8 ไร ่
(เ ริ่ ม ข า ย ปี  
2563) 

321ยนูิต 
พื ้นที่ ใช้สอย 92-
120ตร.ม./ยนูิต 

764.47 
 

รอ้ยละ 30.22  

เนื่องจากผลกระทบจากการแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโควิด -19 ส่งผลให้สภาพเศรษฐกิจไม่เอือ้อ านวย อีกทั้งการ
แข่งขนัที่รุนแรงในกลุ่มที่อยู่อาศยัแนวราบ บริษัทจึงชะลอการเปิดตวัโครงการใหม่ในปีนี ้แต่จะเนน้การขายสินคา้ใน
โครงการเดิมที่มีอยู่ออกไปใหม้ากที่สดุ 

ในช่วงที่ผ่านมา บรษิัทและบรษิัทย่อยยงัไม่มีนโยบายการวิจยัและพฒันาเก่ียวกบันวตักรรมในกระบวนการสินคา้และ
บริการอย่างชัดเจน อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นการเพิ่มความสามารถในการแข่งขันทีมงานของบริษัทไดค้อยติดตาม
กระแสการเปล่ียนแปลงพฤติกรรมผูบ้ริโภคในการเลือกซือ้ที่อยู่อาศยั โดยบริษัทและบริษัทย่อยไดป้รบัเปล่ียนดีไซน์
และรูปแบบของโครงการมาอย่างต่อเนื่องเพื่อตอบโจทยล์กูคา้ เช่น การสอดแทรกความใกลช้ิดธรรมชาติเขา้ไปในทุก
มิติผ่านการออกแบบสไตล ์Botanical การออกแบบที่ช่วยใหไ้ดร้บัลมธรรมชาติ การเนน้ส่วนกลางที่ร่มรื่นจากตน้ไม ้ 
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และมีการออกแบบบา้นใหม่ในสไตล ์Modern Minimal เพื่อตอบโจทยก์ลุ่มลกูคา้รุ่นใหม่ ที่เริ่มตน้สนใจซือ้บา้นหลงั
แรก ทัง้นี ้บรษิัทและบรษิัทย่อยยงัคงมีนโยบายในการแสวงหานวตักรรมใหม่ๆ เพื่อประยกุตใ์ชก้บัการด าเนินธุรกิจใน
ระยะยาว 

(2) ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อเช่าและบริการ 

ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อเช่าและบริการของบริษัทเป็นธุรกิจที่ก่อใหเ้กิดรายไดค้่าเช่าและค่าบริการในระยะยาวและ
ต่อเนื่อง (Recurring Income) ซึ่งปัจจบุนัมาจากหลากหลายธุรกิจ ไดแ้ก่ ธุรกิจอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงานให้
เช่า ธุรกิจบรกิารดา้นสขุภาพ อาคารส านกังานใหเ้ช่า และธุรกิจบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ดงันี ้

2.1 ธุรกิจอาคารคลังสนิค้าและอาคารโรงงานใหเ้ช่า 

ลกัษณะผลิตภณัฑห์รือบรกิาร และการพฒันานวตักรรมธุรกิจ 

ธุรกิจอาคารคลังสินคา้และอาคารโรงงานใหเ้ช่า  ด าเนินการโดยบริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด  (“พรอส
เพค”) ภายใตช้ื่อ โครงการ บางกอก ฟรีเทรดโซน  ( “Bangkok Free Trade Zone” ) ตั้งอยู่ถนนเมืองใหม่บางพลี  
ต าบลบางเสาธง อ าเภอบางเสาธง จังหวัดสมุทรปราการ บนพืน้ที่รวมประมาณ 224.15 ไร่ แบ่งเป็น (1) พืน้ที่
สาธารณูปโภคประมาณ 59.91 ไร่ และ (2) พืน้ที่ส  าหรับพัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการพาณิชยใ์นรูปแบบอาคาร
โรงงาน และคลงัสินคา้ใหเ้ช่า ประมาณ 164.24 ไร ่โดยแบ่งเป็น 

• พืน้ท่ีในเขตประกอบอตุสาหกรรมทั่วไป (General Zone)  ประมาณ 49.65 ไร ่
• พืน้ท่ีในเขตปลอดภาษีอากร (Free Zone)  ประมาณ 174.50 ไร ่

โดยมีขอ้มลูของธุรกิจคลงัสินคา้และอาคารโรงงานใหเ้ช่า  ดงันี ้

พืน้ท่ีใหบ้รกิาร 

ตัง้อยู่ที่ โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน  (Bangkok Free Trade Zone)ถนนเมืองใหม่บางพลี ต าบลบางเสาธง อ าเภอ
บางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ โดยพรอสเพคไดสิ้ทธิการเช่าช่วงที่ดินจากบรษิัท ชยันนัท-์บางพลี พารค์แลนด ์จ ากดั 
แบ่งเป็นสญัญาเช่าช่วงที่ดิน และสญัญาเช่าช่วงที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง (อาคารเก็บสินคา้) ซึ่งจะครบก าหนดระยะเวลา
การเช่าช่วงตามสญัญาในปี 2583 และ 2584 ตามล าดบั 

ทั้งนี ้พืน้ที่ใหเ้ช่าดังกล่าว พรอสเพค ไดร้บัสิทธิการเช่าช่วงที่ดินจากบริษัท ชัยนันท์-บางพลี พารค์แลนด ์จ ากัด โดย
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินดงักล่าวเป็นของมลูนิธิโรงพยาบาลสงฆ ์วดัปากน า้ และวดัมงคลนิมิตร 

ลกัษณะของพืน้ท่ีใหเ้ช่า 

1. โรงงานส าเรจ็รูป คลงัสินคา้ส าเรจ็รูป เพื่อใหเ้ช่าในเขตปลอดอากร 
2. โรงงานส าเรจ็รูป คลงัสินคา้ส าเรจ็รูป เพื่อใหเ้ช่าในเขตอตุสาหกรรมทั่วไป 
3. คลงัสินคา้ และโรงงานท่ีสรา้งตามความตอ้งการของลกูคา้ (Built to suit) 

ขนาดของโครงการ 

ภายในโครงการประกอบดว้ย อาคารคลงัสินคา้พรอ้มส านกังาน และอาคารโรงงาน  พรอ้มดว้ยระบบสาธารณปูโภค มี
พืน้ท่ีใหเ้ช่าก่อสรา้งแลว้เสรจ็ 163,306 ตารางเมตรซึ่งมีรายละเอียดดงันี ้

1. พืน้ท่ีใหเ้ช่าในเขตปลอดอากร (Free  Zone) 
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• อาคารคลงัสินคา้ 59,415  ตารางเมตร 
• อาคารโรงงาน      60,196 ตารางเมตร 

2. พืน้ท่ีใหเ้ช่าในเขตทั่วไป (General Zone) 
• อาคารคลงัสินคา้ 19,068 ตารางเมตร 
• อาคารโรงงาน      24,627 ตารางเมตร 

     รวม                            163,306  ตารางเมตร 

นอกจากนี ้บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั ไดม้ีแผนงานการพฒันาโครงการ ดงันี ้

1. โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1.1 ภายใตก้ารพฒันาของ บริษัท ฟรีโซน แอสเซท จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ
บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั ตัง้อยู่ภายในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 ตัง้อยู่บนถนนเมืองใหมบ่าง
พลี  ต าบลบางเสาธง อ าเภอบางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการบนเนือ้ที่ดินประมาณ 13 ไร่ มีพืน้ที่อาคารก่อสรา้ง
แลว้เสรจ็ 21,726 ตารางเมตร 

2. โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 ภายใตก้ารพัฒนาของ บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด ตั้งอยู่ถนน
เทพารกัษ์  ต าบลบางเสาธง อ าเภอบางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ บนเนือ้ที่ดินประมาณ 42 ไร่ มีพืน้ที่อาคาร
ก่อสรา้งแลว้เสรจ็ 20,996 ตารางเมตร และมีพืน้ท่ีอยู่ระหว่างการก่อสรา้งประมาณ 12,500 ตารางเมตร 

3. โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 ภายใต้การพัฒนาของ บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด ตั้งอยู่                   
บนถนนเลียบคลองส่งน า้สวุรรณภูมิ  ต าบลบางปลา อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ บนเนือ้ที่ดินประมาณ 
130 ไร่ มีพืน้ที่อาคารก่อสรา้งแลว้เสร็จ 49,133 ตารางเมตร และมีพืน้ที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้งประมาณ 63,000 
ตารางเมตร 

4. โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 ภายใตก้ารพฒันาของ บรษิัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั ซึ่งเป็นบรษิัทรว่มทุน
ระหว่าง บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด และ บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) ตัง้อยู่ถนนสขุมุวิทสายเก่า  
ต าบลท่าขา้ม อ าเภอบางปะกง จงัหวดัฉะเชิงเทรา บนเนือ้ที่ดินประมาณ 350 ไร่ พืน้ที่อาคารประมาณ 200,000 
ตารางเมตร ซึ่งอยู่ระหว่างการพฒันาโครงการ 

5. โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 5 ภายใตก้ารพฒันาของ บรษิัท บีเอฟทีแซด วงันอ้ย จ ากดั ซึ่งเป็นบรษิัท           รว่ม
ทนุระหว่าง บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั และบรษิัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) ตัง้อยู่ถนน
พหลโยธิน ต าบลล าไทร อ าเภอวังนอ้ย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา บนเนือ้ที่ดินประมาณ 145 ไร่ มีพืน้ที่อาคาร
ก่อสรา้งแลว้เสรจ็ 21,010 ตารางเมตร และมีพืน้ท่ีอยู่ระหว่างการก่อสรา้งประมาณ 88,401 ตารางเมตร 

2.2 ธุรกิจบริการด้านสุขภาพ 

ลกัษณะผลิตภณัฑห์รือบรกิาร และการพฒันานวตักรรมธุรกิจ 

ธุรกิจบริการดา้นการดูแลสุขภาพแบบองคร์วม เป็นอีกหนึ่งธุรกิจของกลุ่มกิจการเนื่องจากกิจการเห็นโอกาสในการ
ขยายตวัของการท่องเที่ยวเชิงการแพทยแ์ละสขุภาพในประเทศไทย (Medical and Wellness Tourism) โดยจากขอ้มลู
การศกึษาของ Medical Wellness Institute ไดจ้ดัอนัดบัใหป้ระเทศไทยติดอนัดบั 13 ของโลก ในดา้นการท่องเที่ยวเชงิ
สขุภาพประกอบกบัรฐับาลมีนโยบายพฒันาประเทศไทยใหเ้ป็นศนูยก์ลางทางการแพทยน์านาชาติหรือ Medical Hub 
กลุ่มกิจการจึงไดร้่วมมือกับพันธมิตรดา้นการแพทยท์ี่มีชื่อเสียง และได้รับการยอมรับในระดับนานาชาติ ได้แก่
โรงพยาบาลบ ารุงราษฎร ์เพื่อพฒันาศนูยบ์รูณาการสขุภาพและการแพทยแ์บบองคร์วมครบวงจรเป็นแห่งแรกในเอเชีย
ภายใตช้ื่อโครงการ “รกัษ” 
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กลุ่มลูกคา้เป้าหมายหลักของโครงการเป็นกลุ่มชาวต่างชาติและชาวไทยที่ตอ้งการไดร้บัประสบการณเ์หนือระดบัที่
ออกแบบมาเฉพาะบคุคลในการดแูลสขุภาพและความงาม โดยการขายแพ็กเกจดแูลสขุภาพแบบองคร์วมซึ่งมีใหเ้ลือก
หลากหลาย ตอบโจทย์เป้าหมายด้านสุขภาพที่แตกต่างกัน มีระยะเวลาในการให้บริการตั้งแต่ 1 วันถึง 14 วัน 
ครอบคลมุการบรกิารดา้นต่างๆ ดงันี ้

• วิเคราะหส์ุขภาพดว้ยเทคโนโลยีแพทยแ์ผนปัจจุบันเพื่อใหค้  าแนะน าแผนการดูแลสุขภาพที่เหมาะสมกับภาวะ
ความเส่ียงของโรคทางพนัธุกรรม ระดบัฮอรโ์มนและวิถีชีวิตของบคุคลนัน้ๆ 

• ใหบ้รกิารบ าบดัดว้ยศาสตรก์ารแพทยแ์ผนปัจจบุนัพรอ้มเทคโนโลยีทางการแพทยม์าตรฐานระดบัโลก รว่มกบัการ
บ าบดัดว้ยศาสตรก์ารแพทยด์ัง้เดิมแบบผสมผสาน ไดแ้ก่ แพทยแ์ผนจีน แพทยแ์ผนไทยการแพทยอ์ายรุเวท และ
พลงังานบ าบดั เป็นตน้ 

• ใหบ้รกิารศนูยอ์อกก าลงักายเชิงการแพทยโ์ดยมีนกักายภาพบ าบดัและนกัวิทยาศาสตรก์ารกีฬาใหค้  าแนะน าเพื่อ
แกไ้ขปัญหาเฉพาะบคุคล รวมทัง้การใหบ้รกิาร ธาราบ าบดั และสระว่ายน า้ออกก าลงักายกลางแจง้ 

• ใหบ้รกิารดา้นอาหารสขุภาพโดยมีเชฟและนกัโภชนาการรว่มกนัคิดคน้รายการอาหาร และกรรมวิธีการปรุงอาหาร
ใหเ้หมาะกับผูเ้ขา้ใชบ้ริการ ซึ่งวัตถุดิบต่างๆ ท่ีไดร้บัการคัดสรรมาจะตอ้งเป็นวตัถุดิบที่ปลอดสารพิษและดีต่อ
สขุภาพ 

• ใหบ้ริการที่พักระหว่างเขา้รบับริการดูแลสุขภาพ ซึ่งออกแบบใหผู้ใ้ชบ้ริการรูส้ึกผ่อนคลายมีความเป็นส่วนตัว 
ท่ามกลางบรรยากาศที่โอบลอ้มไปดว้ยธรรมชาติ โดยต าแหน่งและระยะของการจดัวางเฟอรน์ิเจอรต์่างๆ ไดร้บั
การออกแบบโดยทีมแพทยแ์ละนกักายภาพบ าบดั เพื่อใหไ้ม่เป็นอปุสรรคต่อผูส้งูอาย ุและผูท้ี่จ  าเป็นตอ้งใชร้ถเข็น 

2.3 ธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่า 

บริษัทใหบ้ริการเช่าพืน้ที่ในส่วนที่ไม่ใช่ส านกังานของบริษัท รวมทัง้ใหบ้ริการท่ีจอดรถที่อาคาร 345 สรุวงศเ์ป็นอาคาร
ส านกังานสงู 7 ชัน้ บนถนนสรุวงศต์ดักบัถนนเจรญิกรุง โดยไดย้า้ยเขา้อาคาร  เมื่อวนัท่ี 20 กนัยายน 2562 

2.4 ธุรกิจบริหารอสังหาริมทรัพย ์

บริษัทมีรายไดจ้ากการบริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ากการด าเนินธุรกิจของบริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด และ
บรษิัท ยวัรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้แมเนจเมน้ท ์จ ากดั เพื่อประกอบธุรกิจใหบ้รกิารบรหิารจดัการอาคาร 

3. โครงสร้างการถือหุ้น 

บริษัทประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย ประเภทที่อยู่อาศยั โดยมุ่งเนน้โครงการประเภทที่อยู่อาศยั ใน
แนวราบและธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อเช่าและบริการ โดยบริษัทมีโครงสรา้งการถือหุ้นในบริษัทต่างๆ ณ วันที่ 27 
กนัยายน 2566 ดงัต่อไปนี ้
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ที่มา:  รายงานประจ าปีของบรษิัท และขอ้มลูจากบรษิัท 

บรษิัทย่อย ประกอบดว้ย 

1. บริษัท แมนคอน จ ากัด (“MANCON”) ประกอบธุรกิจรบัเหมาก่อสรา้ง และพฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์นโครงการขนาด
เล็ก 

2. บริษัท ยวัรส์ พร็อพเพอรต์ี ้แมเนจเมน้ท ์จ ากัด (“YOURS PROP”) ประกอบธุรกิจใหบ้ริการบริหารจดัการอาคารและ
อสงัหารมิทรพัย ์

3. บริษัท อาร ์เอ็กซ์ เวลเนส จ ากัด (เดิมชื่อบริษัท เอส 71โฮลดิง้ จ ากัด) (“Rx Wellness”) ประกอบธุรกิจพัฒนา
อสงัหารมิทรพัย ์และการใหบ้รกิารดา้นสขุภาพ 

4. บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (“PD”) ประกอบธุรกิจพฒันาอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ใหเ้ช่า 
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บรษิัทย่อยทางออ้ม ประกอบดว้ย 

1. บริษัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด (“PRM”) ประกอบธุรกิจผู้จัดการกองทรัสต์เพื่ อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย(์เป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั) 

2. บริษัท ฟรีโซน แอสเซท จ ากัด (“Free Zone Asset”) ประกอบธุรกิจใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละใหบ้ริการ (เป็นบรษิัท
ย่อยของบรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั) 

3. บรษิัท มั่นคง ไลฟ์ จ ากดั (“Munkong Life”) ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อใหเ้ช่าและบรกิารสถานพกัฟ้ืน 
(เป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท อารเ์อ็กซ ์เวลเนส จ ากดั) 

4. บรษิัท เอ็มเคเอช แอสเซทส ์จ ากดั (“MKH Assets”) ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์การใหบ้รกิารดา้นสขุภาพ
และใหบ้รกิารดา้นโรงแรมที่พกั (เป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท อารเ์อ็กซ ์เวลเนส จ ากดั) 

5. บริษัท เฮลท์ แอนด์ เวลเนสส์ วิลเลจ จ ากัด (“Health and Wellness Village”) ประกอบธุรกิจให้บริการด้าน
สถานพยาบาลและสขุภาพ (เป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท อารเ์อ็กซ ์เวลเนส จ ากดั) 

บรษิัทย่อยทางออ้มในประเทศสหรฐัอเมรกิา ประกอบดว้ย 

1. Rx Wellness Blocker US, Inc. (“Rx Wellness Blocker”) ประกอบธุรกิจเก่ียวกับการลงทุนในธุรกิจการให้บริการดา้น
สขุภาพ และ/หรือประกอบกิจการใหบ้รกิารดา้นสขุภาพ (เป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท อารเ์อ็กซ ์เวลเนส จ ากดั) 

2. RAKxa Wellness US, LLC (“RAKxa Wellness US”) ประกอบธุรกิจเก่ียวกับการลงทุนในธุรกิจรีสอรท์และการ
ใหบ้ริการดา้นสุขภาพ (เป็นบริษัทย่อยของ Rx Wellness Blocker US, Inc. ถือหุน้รอ้ยละ 80 และ ER Wellness, LLC 
ถือหุน้รอ้ยละ 20)  

3. RC Ownership, LLC (“RC Ownership”) ประกอบธุรกิจรีสอรท์และให้บริการดา้นสุขภาพ  (เป็นบริษัทย่อยของ 
RAKxa Wellness US, LLC) 

บรษิัทรว่ม ประกอบดว้ย 

1. ทรัสต์เพื่ อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่ าอสังหาริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์และ                                     
อินดัสเทรียล (เดิมชื่อทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์พรอสเพค โลจิสติกส์และอินดัสเทรี
ยล)(กองทรัสต )์ (“PROSPECT”) โดยกองทรัสตจ์ัดเป็นบริษัทร่วมของบริษัทเนื่องจากบริษัทมีอิทธิพลอย่างเป็น
สาระส าคญั เนื่องจากบรษิัท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (บรษิัทย่อยทางออ้ม) ไดร้บัการแต่งตัง้ใหเ้ป็นผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์(ถือหุน้โดยบริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) (เดิมชื่อ บริษัท ฟินนัซ่า จ ากัด (มหาชน)) รอ้ยละ 
22.99, บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) รอ้ยละ 8.92 และผูถื้อหุน้อื่นๆ รอ้ยละ 68.09) 

บรษิัทรว่มทางออ้ม ประกอบดว้ย 

1. บริษัท สามัคคีซีเมนต ์จ ากัด (“Samakkee Cement”) ประกอบธุรกิจประเภทผลิตวัสดุปูนซีเมนตแ์ละปูนส าเร็จรูป 
(เป็นบริษัทร่วมของบริษัท อารเ์อ็กซ ์เวลเนส จ ากัด)(ถือหุน้โดยบริษัท อารเ์อ็กซ ์เวลเนส จ ากัด รอ้ยละ 40.64,กลุ่ม
ตระกลูตัง้มติธรรม รอ้ยละ 20.96และผูถื้อหุน้อื่นๆ รอ้ยละ 38.40) 

2. บริษัท ทรพัยน์รสิงห ์จ ากัด (“Subnorasing”) ประกอบธุรกิจประเภทอุตสาหกรรมทราย (เป็นบริษัทร่วมของบริษัท 
อารเ์อ็กซเ์วลเนส จ ากัด) (ถือหุ้นโดยบริษัท อารเ์อ็กซ ์เวลเนส จ ากัด รอ้ยละ 36.07,นายชวน ตั้งมติธรรม รอ้ยละ 
13.90, นายชิมชยั เสตะพราหมณ ์รอ้ยละ 13.90 และนายวิจารณ ์วฒันาชีรานนท ์รอ้ยละ 13.90) 
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บรษิัทรว่มคา้ ประกอบดว้ย 

1. บริษัท เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้บีเอฟทีแซด จ ากัด (“Frasers Prop BFTZ”) ประกอบธุรกิจคลงัสินคา้ใหเ้ช่า ซึ่งลงทนุ
โดยบริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด (ถือหุน้โดยบริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด รอ้ยละ 40 และ 
บรษิัท เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี ้อินดสัเทรียล (ประเทศไทย) จ ากดั รอ้ยละ 60) 

2. บริษัท บีเอฟทีแซด วงันอ้ย จ ากัด (“BFTZ WN”) ประกอบธุรกิจพฒันาอาคารคลงัสินคา้และโรงงานใหเ้ช่า ซึ่งลงทนุ
โดยบรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั(ถือหุน้โดยบรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั รอ้ยละ 50 และบรษิัท 
เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) (เดิมชื่อ บรษิัท ฟินนัซ่า จ ากดั (มหาชน)) รอ้ยละ 50) 

3. บริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากัด (“BFTZ BPK”) ประกอบธุรกิจพฒันาพืน้ที่และประกอบธุรกิจประเภทกิจการ
คลังสินคา้และอาคารโรงงานใหเ้ช่ารวมถึงพัฒนาระบบสาธารณูปโภคและส่ิงอ านวยความสะดวกและธุรกิจอื่นที่
เก่ียวขอ้ง ซึ่งลงทุนโดยบริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด(ถือหุน้โดยบริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด 
รอ้ยละ 50 และบรษิัท แสนสิร ิจ ากดั (มหาชน) รอ้ยละ 50) 

4. บริษัท รกัษ เวนเจอร ์จ ากัด (เดิมชื่อบริษัท เฮลท ์แอนด ์เวลเนส เวนเจอร ์จ ากัด) (“Rakxa Venture”) ประกอบธุรกิจ
ศูนยส่์งเสริมสุขภาพ สถานพยาบาลและการแพทย ์และสถานฟ้ืนฟูสุขภาพ  ซึ่งลงทุนโดยบริษัท อารเ์อ็กซ ์เวลเนส 
จ ากดั (ถือหุน้โดยบรษิัท อารเ์อ็กซ ์เวลเนส จ ากดั รอ้ยละ 50 และบรษิัท ไวทลัไลฟ์ อลัไลอนัซ ์จ ากดั ซึ่งเป็นบรษิัทย่อย
ของบรษิัท โรงพยาบาลบ ารุงราษฎร ์จ ากดั (มหาชน) รอ้ยละ 50) 

บรษิัทย่อยของบรษิัทรว่มคา้ 

1. บรษิัท บางปะกง อินดสัเทรียล แลนด ์จ ากดั (“BPK Industrial Land”) ประกอบธุรกิจพฒันาที่ดินเพื่อขาย (เป็นบรษิัท
ย่อยของบรษิัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั) 

2. บรษิัท บางปะกง เทอรม์ินอล แอนด ์เซอรว์ิสเซส จ ากดั (“BPK Terminal and Services’) ประกอบธุรกิจพฒันาระบบ
สาธารณปูโภคและส่ิงอ านวยความสะดวก (เป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั) 

4. คณะกรรมการบริษัท 

ณ วนัท่ี 12 กนัยายน 2566 คณะกรรมการบรษิัท ประกอบดว้ย กรรมการจ านวน 7 ท่าน ดงันี ้

ล าดับ รายช่ือ ต าแหน่ง 
1. นาย สเุทพ วงศว์รเศรษฐ ประธานกรรมการ 
2. นาย วรสิทธิ์ โภคาชยัพฒัน์ ประธานเจา้หนา้ทีบ่ริหาร / กรรมการ 
3. น.ส. รชันี มหตัเดชกลุ กรรมการ 
4. นาง สิริพรรณ ลีวานนัท ์ กรรมการ 

5. นาย อฏัฐ์ ทองใหญ่ อศัวานนัท ์ กรรมการอิสระ / ประธานกรรมการตรวจสอบ 

6. นาย ชยัยพล ทิมสธีุพนัธ ์ กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ 
7. นาย ธีรพนัธุ ์จิตตาลาน กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ 

ที่มา: ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และหนงัสือรบัรองของบริษัท 
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กรรมการผูม้ีอ  านาจลงลายมือชื่อแทนบรษิัท ตามหนงัสือรบัรอง ฉบบัลงวนัท่ี 6 มิถนุายน 2566 คือ นายสเุทพ วงศว์ร
เศรษฐ นายวรสิทธ์ิ โภคาชยัพฒัน ์นางสาวรชันี มหตัเดชกุล และนางสิริพรรณ ลีวานนัท ์กรรมการสองในส่ีคนนีล้งลายมือชื่อ
รว่มกนัและประทบัตราส าคญัของบรษิัท เวน้แต่ในกรณีการขออนญุาตติดตัง้มอเตอรน์ า้ประปา ไฟฟ้า โทรศพัท ์การขอโอนและ
รบัโอนสิทธิการใชไ้ฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์การขอโอน รบัโอน และรบัคืนเงินประกนัการใชไ้ฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท ์หรือการ
ขออนญุาตปลกูสรา้งอาคาร หรือการขอเลขหมายประจ าบา้น และการขอเชื่อมทาง การเชื่อมท่อระบายน า้ใหน้ายสเุทพ วงศว์ร
เศรษฐ หรือนายวรสิทธ์ิ โภคาชยัพฒัน ์หรือนางสาวรชันี มหตัเดชกุล หรือนางสิริพรรณ ลีวานนัท ์คนหนึ่งคนใดลงลายมือชื่อ
และประทบัตราส าคญัของบรษิัท 

5. ผู้ถือหุ้น 

รายชื่อผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) ณ วนัท่ี 17 ตลุาคม 2566 โดยมีรายชื่อดงันี ้

รายชื่อผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น 
สัดส่วนของทุนจด
ทะเบียนช าระแล้ว 

1. บรษิัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) 485,145,362 44.46% 
2. นาย ประทีป ตัง้มติธรรม 44,914,482 4.12% 
3. บรษิัท ซีพีดี โฮลดิง้ จ ากดั 60,492,171 5.54% 
4. บรษิัท ฟินนัซ่า จ ากดั (มหาชน) 55,000,000 5.04% 
5. WISDOM LEADER VENTURES LIMITED 52,171,368 4.78% 
6. นายแพทย ์เอือ้ชาติ กาญจนพทิกัษ ์ 30,764,140 2.82% 
7. บรษิัท บีซีเอช โฮลดิง้ จ ากดั 26,829,270 2.46% 
8. น.ส. ปิยะศรี ตนัติวตันะ 24,381,820 2.23% 
9. น.ส. ชตุิมา ตัง้มติธรรม 17,331,015 1.59% 
รวมผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 10 อนัดบัแรก 797,029,628 73.04% 
10. ผูถื้อหุน้รายอื่นๆ 294,175,438 26.96% 
รวม 1,091,205,066 100.00% 

ที่มา:  ตลาดหลกัทรพัยฯ์  

6. นโยบายการจ่ายเงนิปันผล 

บรษิัทมีนโยบายจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ในอตัรารอ้ยละ 30 ขึน้ไปของก าไรสทุธิในแต่ละปี ในส่วนของบรษิัทย่อย
จะเป็นไปตามมตขิองคณะกรรมการของบรษิัทย่อยนัน้  

7. ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 

งบแสดงฐานะทางการเงินของทัง้กลุ่มบรษิัท ณ สิน้ปี 2563 2564 2565 และ สิน้สดุวนัท่ี 30 มิ.ย. 2566 มีดงันี ้
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(หน่วย: ลา้นบาท) 

งบแสดงฐานะการเงิน (ล้านบาท) 
2563 2564 2565 30 มิ.ย. 2566 

จ านวน % จ านวน % จ านวน % จ ำนวน % 

สินทรัพย ์         
สินทรัพยห์มุนเวียน         

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 164.02 0.91 172.19 0.90 415.67 2.09 554.26 2.74 

สินทรพัยท์างการเงินหมนุเวยีนอ่ืน 191.06 1.06 318.01 1.67 - - 542.01 2.68 

ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีห้มนุเวียนอื่น 78.39 0.44 88.88 0.47 1,018.56 5.13 671.34 3.32 

ลกูหนีต้ามสญัญาเช่าท่ีถึงก าหนดช าระ
ภายในหน่ึงปี 

- - - - - - 0.24 0.00 

เงินใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่กิจการท่ีเกี่ยวขอ้ง
กนั 

- - 570.00 2.99 808.50 4.07 889.50 4.39 

เงินใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่กิจการอื่น 105.00 0.58 110.00 0.58 81.20 0.41 60.00 0.30 

อสงัหาริมทรพัยพ์ฒันาเพื่อขาย 5,665.62 31.50 4,132.80 21.71 3,224.11 16.23 3,105.83 15.34 

สินคา้คงเหลือ 3.50 0.02 4.69 0.02 5.88 0.03 13.12 0.06 

สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น 113.57 0.63 148.86 0.78 250.03 1.26 270.21 1.33 

รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 6,321.17 35.15 5,545.43 29.12 5,803.95 29.22 6,106.87 30.17 

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 
      

  
เงินฝากสถาบนัการเงินท่ีมีขอ้จ ากดัในการ
ใช ้

4.65 0.03 21.50 0.11 63.81 0.32 80.68 0.40 

ลกูหนีต้ามสญัญาเช่า - - - - -  - 52.58 0.26 

เงินลงทนุในบริษัทรว่ม 218.46 1.21 204.15 1.07 193.10 0.97 256.06 1.26 

เงินลงทนุในบริษัทย่อย - - - - -  - -  - 

เงินลงทนุในการรว่มคา้ 326.48 1.82 605.54 3.18 590.91 2.97 581.52 2.87 

สินทรพัยท์างการเงินไม่หมนุเวียนอื่น 10.13 0.06 10.13 0.05 8.49 0.04 8.49 0.04 

ท่ีดินรอการพฒันา 477.05 2.65 467.84 2.46 467.84 2.36 467.84 2.31 

อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทนุ 5,403.93 30.05 5,193.96 27.28 6,441.47 32.43 6,101.14 30.14 

ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ ์ 4,994.17 27.77 5,785.38 30.38 5,746.69 28.93 6,120.02 30.23 

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 18.12 0.10 21.07 0.11 33.29 0.17 40.66 0.20 

สินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัช ี 75.63 0.42 160.97 0.85 189.76 0.96 199.64 0.99 

เงินมดัจ า - - 120.00 0.63 30.00 0.15 30.00 0.15 

ลกูหนีไ้ม่หมนุเวียนอื่น - - 781.50 4.10 30.00 0.15 10.00 0.05 

ค่าความนิยม - - - - - - 59.92 0.30 

สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื่น 135.45 0.75 123.05 0.65 265.29 1.34 128.24 0.63 

รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 11,664.08 64.85 13,495.10 70.88 14,060.66 70.78 14,136.79 69.83 

รวมสินทรัพย ์ 17,985.25 100.00 19,040.52 100.00 19,864.60 100.00 20,243.66 100.00 

หนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น 
      

  
หนีส้ินหมุนเวียน         

เงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 873.20 4.86 1,142.14 6.00 694.69 3.50 101.50 0.50 

เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีห้มนุเวียนอื่น 427.06 2.37 449.73 2.36 296.28 1.49 789.06 3.90 

ส่วนของเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนั
การเงินท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 

290.34 1.61 284.36 1.49 396.21 1.99 366.84 1.81 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากบคุคลอ่ืนท่ีถึง
ก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 

-  - -  - -  - 80.00 0.40 
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งบแสดงฐานะการเงิน (ล้านบาท) 
2563 2564 2565 30 มิ.ย. 2566 

จ านวน % จ านวน % จ านวน % จ ำนวน % 

เจา้หนีค่้าซือ้ท่ีดินท่ีถึงก าหนดช าระภายใน
หน่ึงปี 

-  - 647.00 3.40 -  - -  - 

หุน้กูร้ะยะสัน้ 647.63 3.60 1,701.99 8.94 1,206.00 6.07 425.83 2.10 

ส่วนของหุน้กูร้ะยะยาวท่ีถึงก าหนดช าระ
ภายในหน่ึงปี 

1,720.31 9.57 1,435.82 7.54 2,812.12 14.16 2,198.90 10.86 

เงินกูย้ืมระยะสัน้จากกิจการท่ีเกี่ยวขอ้งกนั -  - -  - 116.99 0.59 499.60 2.47 

เงินกูย้ืมระยะสัน้จากบคุคลและกิจการอื่น 667.78 3.71 227.47 1.19 -  - 650.00  3.21 

ส่วนของหนีส้ินตามสญัญาเช่าท่ีถึงก าหนด
ช าระภายในหน่ึงปี 

3.00 0.02 23.02 0.12 17.13 0.09 14.71 0.07 

ภาษีเงินไดนิ้ติบคุคลคา้งจ่าย 18.65 0.10 - - 0.72 0.00 38.31 0.19 

เงินมดัจ าจากลกูคา้ 19.24 0.11 29.11 0.15 42.23 0.21 73.08 0.36 

เงินมดัจ ารบั -  - -  - -  - 400.00 1.98 

ประมาณการหนีส้ินจากการรบัประกนัการ
เช่าท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 

-  - -  - -  - 14.92 0.07 

หนีส้ินหมุนเวียนอื่น   363.05 2.02 351.85 1.85 376.88 1.90 455.26 2.25 

รวมหนีส้ินหมุนเวียน 5,030.25 27.97 6,292.48 33.05 5,959.25 30.00 6,108.01 30.17 

หนีส้ินไม่หมุนเวียน 
      

  
เจา้หนีค่้าซือ้ท่ีดิน 647.00 3.60 -  - -  - -  - 

เจา้หนีไ้ม่หมนุเวียนอื่น -  - -  - -  - 61.08 0.30 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,680.98 9.35 1,916.69 10.07 2,725.19 13.72 2,054.44 10.15 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากบคุคลอ่ืน -  - -  - 80.00 0.40 -  - 

หุน้กูร้ะยะยาว 3,435.23 19.10 3,437.42 18.05 3,593.50 18.09 4,216.26 20.83 

หนีส้ินตามสญัญาเช่า 301.53 1.68 677.33 3.56 686.61 3.46 1,082.39 5.35 

หนีส้ินภาษีเงินไดร้อตดับญัชี -  - -  - 5.38 0.03 -  - 

ประมาณการหนีส้ินไม่หมนุเวียนส าหรบั
ผลประโยชนพ์นกังาน 

92.50 0.51 67.49 0.35 62.31 0.31 66.15 0.33 

ประมาณการหนีส้ินจากการรบัประกนัการ
เช่า 

- - - - -  - 6.43 0.03 

หนีส้ินไม่หมนุเวียนอื่น 156.78 0.87 180.67 0.95 289.53 1.46 276.82 1.37 

รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน 6,314.02 35.11 6,279.60 32.98 7,442.53 37.47 7,763.57 38.35 

รวมหนีส้ิน 11,344.27 63.08 12,572.09 66.03 13,401.78 67.47 13,871.57 68.52 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 
      

  
ทนุเรือนหุน้ 

      
  

   ทนุจดทะเบียน 1,117.21 6.21 1,117.21 5.87 1,117.21 5.62 1,117.21 5.52 

   ทนุท่ีออกและช าระแลว้ 1,091.21 6.07 1,091.21 5.73 1,091.21 5.49 1,091.21 5.39 

ส่วนเกินมลูค่าหุน้สามญั 1,484.16 8.25 1,484.16 7.79 1,484.16 7.47 1,484.16 7.33 

ใบส าคญัแสดงสิทธิท่ีจะซือ้หุน้สามญั 3.28 0.02 4.29 0.02 4.79 0.02 4.94 0.02 

ก าไร (ขาดทนุ) สะสม                 

จดัสรรส ารองตามกฎหมาย 111.72 0.62 111.72 0.59 111.72 0.56 111.72 0.55 

ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 3,976.22 22.11 3,802.67 19.97 3,736.78 18.81 3,639.36 17.98 

องคป์ระกอบอ่ืนในส่วนของผูถ้ือหุน้ (25.61) -0.14 (25.61) -0.13 2.71 0.01 6.55 0.03 

รวมส่วนของบริษัทใหญ่ 6,640.98 36.92 6,468.44 33.97 6,431.37 32.38 6,337.93 31.31 

ส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ  านาจควบคมุ - - - - 31.45 0.16 34.15 0.17 
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งบแสดงฐานะการเงิน (ล้านบาท) 
2563 2564 2565 30 มิ.ย. 2566 

จ านวน % จ านวน % จ านวน % จ ำนวน % 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 6,640.98 36.92 6,468.44 33.97 6,462.82 32.53 6,372.08 31.48 

รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น 17,985.25 100.00 19,040.52 100.00 19,864.60 100.00 20,243.66 100.00 

ที่มา: งบการเงินรวมของบริษัทซึ่งผ่านการตรวจสอบหรือสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

งบก าไรขาดทนุของกลุ่มบรษิัท ปี 2563 - 2565 สิน้สดุวนัท่ี 30 มิ.ย. 2565 และ สิน้สดุวนัท่ี 30 มิ.ย. 2566 มดีงันี ้
(หน่วย : ลา้นบาท) 

สรุปผลการด าเนินงาน 
2563 2564 2565 30 มิ.ย. 2565 30 มิ.ย. 2566 

จ านวน % จ านวน % จ านวน % จ านวน % จ ำนวน % 
รายได ้

    
  

  
  

ร า ย ไ ด้ จ า ก ก า ร ข า ย
อสงัหาริมทรพัย ์

2,530.40 73.42 2,481.14 74.70 1,790.54 69.88 654.74 64.64 935.08 57.77 

รายได้จากการให้เช่าและ
บริการ 

374.27 10.86 341.33 10.28 340.11 13.27 162.93 16.08 203.57 12.58 

รายได้จากกิจการสนาม
กอลฟ์และสปอรต์คลบั 

100.84 2.93 - - - - - - - - 

ร า ย ไ ด้ จ า ก ก า ร บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรพัย ์

48.37 1.40 91.04 2.74 118.26 4.62 48.23 4.76 82.71 5.11 

รายได้จากการให้บริการ
ดา้นสขุภาพ 

3.04 0.09 25.82 0.78 57.32 2.24 25.58 2.53 49.10 3.03 

ก าไรจากการจ าหน่ายเงิน
ลงทุนและรายได้จากการ
ลงทนุ 

10.73 0.31 297.33 8.95 70.84 2.76 33.72 3.33 44.00 2.72 

ก า ไ ร จ า ก ก า ร จ า ห น่ า ย
อสังหาริมทรัพย์เพื่ อการ
ลงทนุ 

263.29 7.64 - - - - - - 252.64 15.61 

รายไดอ้ื่น 115.52 3.35 84.68 2.55 185.34 7.23 87.77 8.66 51.55 3.18 

รวมรายได ้ 3,446.47 100.00 3,321.34 100.00 2,562.41 100.00 1,012.96 100.00 1,618.64 100.00 

ต้นทุน           
ตน้ทนุขายอสงัหาริมทรพัย ์ 1,904.88 55.27 2,035.49 61.29 1,122.28 43.80 470.91 46.49 451.30 27.88 

ตน้ทนุการใหเ้ช่าและบริการ 181.49 5.27 167.57 5.05 145.73 5.69 70.63 6.97 95.43 5.90 

ต้นทุนกิจการสนามกอล์ฟ
และสปอรต์คลบั 

63.54 1.84 - - - - - - - - 

ต้ น ทุ น ก า ร บ ริ ห า ร
อสงัหาริมทรพัย ์

21.81 0.63 35.03 1.05 26.95 1.05 13.62 1.34 16.07 0.99 

ต้นทุนการให้บริการด้าน
สขุภาพ 

8.96 0.26 132.99 4.00 152.47 5.95 72.55 7.16 125.11 7.73 

ตน้ทนุในการจดัจ าหน่าย 242.39 7.03 232.52 7.00 163.41 6.38 61.30 6.05 84.24 5.20 

รวมต้นทุนขายและบริการ 2,423.08 70.31 2,603.60 78.39 1,610.84 62.86 689.01 68.02 772.15 47.70 

ก าไรขั้นต้น 1,023.40 29.69 717.74 21.61 951.57 37.14 323.96 31.98 846.49 52.30 

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 660.99 19.18 577.08 17.37 849.34 33.15 344.18 33.98 399.44 24.68 

รวมค่าใช้จ่าย 660.99 19.18 577.08 17.37 849.34 33.15 356.14 33.98 399.44 24.68 

ตน้ทนุทางการเงิน 378.56 10.98 477.46 14.38 598.85 23.37 268.76 26.53 361.31 22.32 
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สรุปผลการด าเนินงาน 
2563 2564 2565 30 มิ.ย. 2565 30 มิ.ย. 2566 

จ านวน % จ านวน % จ านวน % จ านวน % จ ำนวน % 

ส่วนแบ่งก าไรของการร่วม
ค้าและบริษัทร่วมท่ีใช้วิ ธี
ส่วนไดเ้สีย 

6.31 0.18 61.00 1.84 4.80 0.19 3.70 0.36 1.23 0.08 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษี
เงินได้ 

(9.84) -0.29 (275.80) -8.30 (491.82) -19.19 (285.30) -28.16 86.96 5.37 

รายได ้(ค่าใชจ้่าย) ภาษีเงิน
ได ้

6.42 0.19 87.79 2.64 (20.72) -0.81 55.40 5.47 (67.79) -4.19 

ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับ
งวดจากการด าเนินงาน
ต่อเน่ือง 

(3.42) -0.10 (188.01) -5.66 (512.54) -20.00 (229.90) -22.70 19.17 1.18 

การด าเนินงานท่ียกเลิก              

ก าไรส าหรับงวดจากการ
ด าเนินงานท่ียกเลิกสุทธิจาก
ภาษี 

- - 2.70 0.08 469.91 18.34 - - - - 

ก า ไ ร  (ข าด ทุ น ) สุ ท ธิ
ส าหรับปี 

(3.42) -0.10 (185.31) -5.58 (42.63) -1.66 (229.90) -22.70 19.17 1.18 

ที่มา: งบการเงินรวมของบริษัทซึ่งผ่านการตรวจสอบหรือสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

งบกระแสเงินสดของกลุ่มบรษิัท ปี 2563 - 2565 และ สิน้สดุวนัท่ี 30 มิ.ย. 2566 มีดงันี ้
(หน่วย : ลา้นบาท) 

รายการ ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 
30 มิ.ย. 
2566 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 491.70 1,419.11 572.14 1,632.09 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมการลงทนุ (195.80) (2,118.30) (1,215.84) 93.11 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (239.30) 707.35 878.56 (1,585.95) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิม่ขึน้สุทธิก่อนผลกระทบของอัตราแลกเปลี่ยน 56.60 8.17 234.86 139.25 
ผลกระทบของอตัราแลกเปล่ียนท่ีมีต่อเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด - - 8.62 (0.30) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิม่ขึน้ (ลดลง) สุทธิ 56.60 8.17 243.49 138.95 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้งวด 107.42 164.02 172.19 415.67 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัสิน้งวด 164.02 172.19 415.67 554.62 

ที่มา:  งบการเงินรวมของบริษัทซึ่งผ่านการตรวจสอบหรือสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่31 ธันวาคม 2565  

ผลด าเนินงาน สรุปได้ดังนี ้

 ส าหรบัผลการด าเนินงานประจ าปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2565 บริษัทและบริษัทย่อยมีผลการด าเนินงานขาดทุน
สทุธิจ านวน 35.83 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 

รายได้จากการขายและบริการ 

 รายไดจ้ากการขายและบริการส าหรบัปีสิน้สดุวันที่ 31 ธันวาคม 2565 มีจ านวน 2,306.23 ลา้นบาท ลดลง 633.11 
ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 21.54 โดยมีรายไดจ้ากธุรกิจหลกัที่ด  าเนินการโดยบรษิัทและบรษิัทย่อย ดงันี ้ 
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1. ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

ในปี 2565 บรษิัทมีรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 1,790.54 ลา้นบาท ลดลง 690.60 ลา้นบาท หรือลดลง

รอ้ยละ 27.83 เมื่อเปรียบเทียบกับปีก่อน เมื่อสถานการณก์ารระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสั Covid-19 ในประเทศเริ่มคล่ีคลาย 

กลายเป็นโรคประจ าถิ่น ภาวะเศรษฐกิจค่อยๆ เริ่มฟ้ืนตัวจากปีก่อน แต่ดว้ยสินคา้ของบริษัทส่วนใหญ่อยู่ในกลุ่มทาวนเ์ฮา้ส์

ระดับราคา 2-3 ลา้นบาท ซึ่งเป็นกลุ่มเปราะบางและยงัมีหนีค้รวัเรือนสูง จึงอาจตอ้งใชเ้วลาเพื่อลดภาระหนีเ้ดิมก่อนการซือ้

อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อที่อยู่อาศยัซึ่งเป็นหนีร้ะยะยาว บริษัทจึงชะลอการลงทุนพฒันาโครงการใหม่ออกไปก่อน และบริษัทยงัคง

เนน้ใหค้วามส าคญัในการบรหิารสินคา้คงเหลืออย่างระมดัระวงั เพื่อการบรหิารสภาพคล่องใหม้ีประสิทธิภาพสูงสดุ แมจ้ะไม่มี

การเปิดโครงใหม่ในปีนี ้แต่บริษัทยังคงมีการพัฒนารูปแบบบา้นในโครงการเดิมใหม้ีความทันสมัยตอบโจทยก์ลุ่มลกูคา้และ

สามารถแข่งขนัไดใ้นความคุม้ค่าคุม้ราคา อย่างไรก็ดีในปี 2566 รฐับาลยังคงมีมาตรการช่วยเหลือภาคอสังหาริมทรพัย ์ลด

ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิจากรอ้ยละ 2 เหลือรอ้ยละ 1 และค่าธรรมเนียมจดจ านองจากรอ้ยละ 1 เหลือรอ้ยละ 0.01 

ส าหรับการซือ้ที่อยู่อาศัยราคาไม่เกิน 3 ลา้นบาท ประกอบกับคาดการณร์ายไดภ้าคบริการจากนักท่องเที่ยวต่างชาติที่จะ

เพิ่มขึน้อย่างชดัเจนในปี 2566 ที่จะช่วยกระตุน้เศรษฐกิจอย่างตอ่เนื่อง และคาดการณอ์ตัราดอกเบีย้นโยบายปรบัขึน้ไม่มากนกั 

จะช่วยใหล้กูคา้กลุ่มเปราะบางกลบัมามีรายไดแ้ละความเชื่อมั่นในการตดัสินใจซือ้ที่อยู่อาศยัเพิ่มขึน้  

ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยท์ี่อยู่อาศยัส าหรบัปีนี ้มีก าไรขัน้ตน้ 668.26 ลา้นบาท (อตัราก าไรขัน้ตน้รอ้ยละ 37.32) 

เพิ่มขึน้ 222.60 ลา้นบาท จากก าไรขัน้ตน้ 445.66 ลา้นบาท (อตัราก าไรขัน้ตน้รอ้ยละ 17.96) 

2. ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม 

กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่ออุตสาหกรรมในปีนีจ้  านวน 458.37 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 25.99 

ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.01 โดยแบ่งเป็นรายไดจ้ากธุรกิจใหเ้ช่าและบริการมีจ านวน 340.11 ลา้นบาท ลดลงเล็กนอ้ย

จาก 341.33 ลา้นบาทในปีก่อน เนื่องจากในช่วงตน้ปี ผูเ้ช่ามีการชะลอการเช่าจากผลกระทบของ Covid-19 แต่ในช่วงปลายปี

ผูเ้ช่าไดเ้ริ่มทยอยเขา้มาจองและท าสญัญาเช่า ณ สิน้ปี 2565 บริษัทมีพืน้ท่ีใหเ้ช่ารวมเท่ากบั 253,855 ตารางเมตร นอกจากนี ้

กลุ่มบริษัทยงัมีรายไดจ้ากการบริหารอสงัหริมทรพัยอ์ีกส่วนหนึ่ง โดยในปีนีม้ีรายไดส้งูถึง 118.26 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 30 

จากรายได ้91.04 ลา้นบาทของปีก่อน โดยรวมธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่ออุตสาหกรรมมีก าไรขัน้ตน้ 285.69 ลา้นบาท 

(อตัราก าไรขัน้ตน้รอ้ยละ 62.33) เพิ่มขึน้ 55.92 ลา้นบาท จากก าไรขัน้ตน้ 229.77 ลา้นบาท (อตัราก าไรขัน้ตน้รอ้ยละ 53.14) 

ในปีที่ผ่านมา 

3. ธุรกิจบรกิารดา้นสขุภาพ 

ธุรกิจสขุภาพองคร์วมของกลุ่มบรษิัทมีรายไดปี้นีจ้  านวน 57.32 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 31.50 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้ถึงรอ้ย

ละ 121.98 จากปีก่อน จะเห็นไดว้่าแนวโนม้การเขา้ใชบ้รกิารในธุรกิจสขุภาพองคร์วมของบรษิัทมีการเติบโตขึน้เรื่อยๆ สามารถ

ชดเชยตน้ทุนคงที่ไดอ้ย่างมีนยัส าคญั อย่างไรก็ดี โดยสภาพเศรษฐกิจที่อยู่ในภาวะเริ่มฟ้ืนตวั แต่ยงัคงมีความเส่ียงจากปัจจยั

ลบต่างๆ ทั้งในและต่างประเทศส่งผลต่อค่าครองชีพและมีการชะลอตัวของการใช้จ่าย ท าให้ยอดขายยังไม่เป็นไปตาม

เป้าหมาย ในขณะที่บริษัทตอ้งรับรูต้น้ทุนและค่าใช้จ่ายคงที่จากค่าเส่ือมราคาของสถานที่และเครื่องมืออุปกรณ์ รวมถึง

ค่าใชจ้่ายบคุลากรท่ีตอ้งจดัเตรียมเพิ่อพรอ้มใหบ้รกิาร ท าใหย้งัคงมีผลขาดทนุขัน้ตน้จ านวน 95.15 ลา้นบาท (รอ้ยละ 166) แต่
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ทัง้นีผ้ลขาดทุนมีจ านวนลดลง 12.02 ลา้นบาท เมื่อเทียบกับปีก่อน อีกทัง้ บริษัทอยู่ในระหว่างการเตรียมความพรอ้มเพื่อเปิด

ใหบ้ริการธุรกิจสุขภาพองคร์วมที่อ  าเภอสามพราน จังหวัดนครปฐม ซึ่งคาดว่าจะเปิดใหบ้ริการไดใ้นช่วงไตรมาสที่ 1 ของปี 

2566 

นอกจากนี ้กลุ่มบรษิัทยงัมีก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุและรายไดจ้ากการลงทนุอีกจ านวน 70.84 ลา้นบาท ลดลง

จากปีก่อน 226.49 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 76.17 เนื่องจากในปีก่อนบริษัทไดร้บัรูก้  าไรจากการขายหุน้ของบริษัท มั่นคง 

ลิฟวิ่ง จ ากดั จ านวน 272.1 ลา้นบาท และมีการขายที่ดินที่ยงัไม่มีแผนการพฒันาในระยะสัน้พรอ้มทัง้ทรพัยสิ์นบางส่วนออกไป 

ในส่วนของรายไดอ้ื่นมีจ านวน 185.34 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 100.66 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 118.88 ส่วนใหญ่เกิด

จากรายไดค้่ารบัจา้งเหมาก่อสรา้งและซ่อมแซมอาคารของผูเ้ช่า 

ต้นทุนขายและบริการ และก าไรขั้นต้น 

ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีตน้ทุนขายและบริการ 1,610.84 ลา้นบาท ลดลง 992.76 ลา้นบาท 
หรือคิดเป็นรอ้ยละ 38.13 เมื่อเทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อน ขณะที่ อตัราก าไรขัน้ตน้เพิ่มขึน้ คิดเป็นรอ้ยละ 37.14 เมื่อเทียบ
กบังวดเดียวกนัของปีก่อน คิดเป็นรอ้ยละ 21.61 เนื่องจาก  

1) ตน้ทนุขายและบรกิารลดลง 992.76 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 38.13 เมื่อเทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อน ซึ่ง
เกิดจาก 

- ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัยล์ดลง 913.20 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 44.86 เมื่อเทียบกบังวดเดยีวกนั
ของปีก่อน 

- ตน้ทนุการใหเ้ช่าและบรกิารลดลง 21.85 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 13.04 เมื่อเทียบกบังวดเดยีวกนั
ของปีก่อน 

- ตน้ทนุกิจการสนามกอลฟ์และสปอรต์คลบั เนื่องจากเดือนธันวาคม ปี 2565 บรษิัทไดข้ายกิจการส่วนนี ้
ไปใหแ้ก่กิจการอื่นที่ไม่เก่ียวขอ้งกนัแห่งหน่ึง ดงันัน้จะไม่มีตน้ทนุส่วนนีใ้นงวดสิน้ปี 2565   

- ตน้ทุนการบริหารอสังหาริมทรพัยล์ดลง 8.08 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 23.06 เมื่อเทียบกับงวด
เดียวกนัของปีก่อน 

- ตน้ทุนการใหบ้ริการดา้นสขุภาพเพิ่มขึน้ 19.48 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 14.65 เมื่อเทียบกับงวด
เดียวกนัของปีก่อน 

- ตน้ทุนในการจดัจ าหน่ายลดลง 69.11 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 29.72 เมื่อเทียบกับงวดเดียวกัน
ของปีก่อน 

2) ก าไรขัน้ตน้เพิ่มขึน้ 233.83 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 32.58 ส่งผลใหอ้ตัราก าไรขัน้ตน้เพิ่มขึน้เท่ากบัเป็นรอ้ย
ละ 37.14  

ทัง้นี ้บรษิัทยงัสามารถบรหิารตน้ทนุและเพิ่มก าไรขัน้ตน้ไดส้งูขึน้ ส่งผลใหผ้ลการด าเนินงานของปี 2565 กลุ่มบรษิัทมี
ผลขาดทุนลดลงจากปีก่อน และถึงแมว้่าสภาวะเศรษฐกิจจะยงัไม่ฟ้ืนตวัอย่างชดัเจน และรายไดข้องกลุ่มบริษัทจากธุรกิจบาง
ประเภทอาจจะยงัไม่เป็นไปตามเป้าหมาย แต่จะเห็นว่าแผนการปรบัโครงสรา้งรายไดข้องกลุ่มบริษัทที่ไดด้  าเนินการมาระยะ
หน่ึงก่อนหนา้นี ้ช่วยลดผลกระทบจากปัจจยัลบต่างๆ ท่ีเกิดขึน้อย่างมีนยัส าคญัมาโดยตลอด  
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รายได้อื่น  

ส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 บรษิัทมีรายไดอ้ื่นท่ีเก่ียวขอ้งกับการประกอบธุรกิจหลกั จ านวน 256.18 ลา้น
บาท ลดลง 125.82 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 32.94 เมื่อเทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อน เกิดจาก  

- ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุและรายไดจ้ากการลงทนุลดลง 226.49 ลา้นบาท 
- รายไดอ้ื่นเพิ่มขึน้ 100.66 ลา้นบาท 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  

ส าหรบัปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีค่าใชจ้่ายในการบริหาร 849.34 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 272.26 หรือคิด

เป็นรอ้ยละ 47.18 เมื่อเทียบกับงวดเดียวกนัของปีก่อน เกิดจากการที่บริษัทใชเ้งินลงทุนเพื่อสรา้งธุรกิจใหม่ตามแผนการปรบั

โครงสรา้งรายไดใ้นช่วงที่ผ่านมา 

ต้นทุนทางการเงนิ  

ส าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีตน้ทุนทางการเงิน 598.85 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 121.38 ลา้นบาท หรือ

คิดเป็นรอ้ยละ 25.42 เมื่อเทียบกับงวดเดียวกันของปีก่อน จากการที่บริษัทใชเ้งินลงทุนเพื่อสรา้งธุรกิจใหม่ตามแผนการปรบั

โครงสรา้งรายไดใ้นช่วงที่ผ่านมา 

ฐานะทางการเงนิ 

 งบแสดงฐานะทางการเงินของบริษัท ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีสินทรพัยร์วม 19,864.60 ลา้นบาท หนีสิ้น
รวม 13,401.78 ลา้นบาท และส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีเป็นของบรษิัทใหญ่ 6,431.37 ลา้นบาท หรือมลูค่าหุน้ตามบญัชี 5.89 บาทต่อ
หุน้ ในขณะท่ีสิน้ปี 2564 มีสินทรพัยร์วม 19,040.52 ลา้นบาท หนีสิ้นรวม 12,572.09 ลา้นบาท และส่วนของผูถื้อหุน้ 6,468.44 
ลา้นบาท หรือมลูค่าหุน้ตามบญัชี 5.93 บาทต่อหุน้ โดยการเปล่ียนแปลงฐานะทางการเงินของบรษิัท มีสาระส าคญัดงันี ้

1) ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีสินทรพัยร์วม 19,864.60 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 824.08 ลา้นบาท หรือคิดเป็น
รอ้ยละ 4.33 เมื่อเทียบกบัสิน้ปี 2564 โดยสินทรพัยท์ี่ส  าคญัและมีการเปล่ียนแปลงอย่างมากมีดงันี ้
- ลูกหนีก้ารคา้และลูกหนีห้มุนเวียนอื่น 1,018.56 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 929.68 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 

1,045.99 เมื่อเทียบกับสิน้ปี 2564 จากการเปล่ียนแปลงการจัดประเภทจากลูกหนีไ้ม่หมุนเวียนอื่นเป็น
ลกูหนีห้มนุเวียนอื่นตามระยะเวลาการครบก าหนดช าระ  

-  เงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้แก่กิจการที่เก่ียวขอ้งกัน 808.50 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 238.50 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ย
ละ 41.84 เมื่อเทียบกบัสิน้ปี 2564 จากการใหกู้ย้ืมแก่บรษิัทรว่มคา้ที่ประกอบธุรกิจใหเ้ช่าคลงัสินคา้ 

- อสงัหารมิทรพัยพ์ฒันาเพื่อขาย 3,224.11 ลา้นบาท ลดลง 908.68 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 21.99 เมื่อ
เทียบกับสิน้ปี 2564 จากการจ าหน่ายบา้นที่อยู่อาศยัในโครงการต่างๆ และยงัมีการชะลอการเปิดโครงการ
ใหม่ๆ 

- อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน 6,441.47 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 1,247.51 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 24.02 
เมื่อเทียบกบัสิน้ปี 2564 จากการท่ีบรษิัทย่อยก่อสรา้งอาคารคลงัสินคา้/โรงงานเพื่อใหเ้ช่าเพิ่มขึน้ 

2) ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีหนีสิ้นรวม 13,401.78 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 829.69 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ย
ละ 6.60 เมื่อเทียบกบัสิน้ปี 2564 โดยหนีสิ้นท่ีส าคญัและมีการเปล่ียนแปลงอย่างมากมีดงันี ้
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- เงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 694.69 ลา้นบาท ลดลง 447.45 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 39.18 
เมื่อเทียบกบัสิน้ปี 2564 จากการช าระคืนเงินกูต้ามก าหนด 

- เจา้หนีค้่าซือ้ที่ดินที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปีจ านวน 647.00 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2564 ลดลงทัง้จ านวน
จากการช าระคืนตามก าหนด 

- เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 3,121.40 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 920.35 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 
41.81 เมื่อเทียบกบัสิน้ปี 2564 เพิ่มขึน้ตามการเบิกเงินกูเ้พื่อการพฒันางานก่อสรา้งทัง้ในส่วนของบา้นท่ีอยู่
อาศยัและอาคารคลงัสินคา้/โรงงาน 

- หุน้กูร้ะยะสัน้ 1,206.00 ลา้นบาท ลดลง 495.98 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 29.14 เมื่อเทียบกับสิน้ปี 
2564 จากการช าระคืนหุน้กูท้ี่ครบก าหนด 

- หุน้กูร้ะยะยาว 6,405.62 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 1,532.39 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 31.45 เมื่อเทียบกบัสิน้ปี 
2564 จากการออกหุน้กูห้ลายรุน่ในระหว่างปีเพื่อใชใ้นการลงทนุของบรษิัทและบรษิัทย่อย 

3) ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 บรษิัทมีส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีเป็นของบรษิัทใหญ่ 6,431.37 ลา้นบาท ลดลง 37.07 ลา้น
บาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.57 เมื่อเทียบกับสิน้ปี 2564 เนื่องจากบริษัทมีผลการด าเนินงานขาดทุนสุทธิ 31.17 
ลา้นบาท องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถื้อหุน้เพิ่มขึน้ 28.32 ลา้นบาท และมีส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ  านาจควบคุม
ก าไร 31.45 ลา้นบาท โดยปัจจุบนับริษัทมีทุนช าระแลว้ 1,091.21 ลา้นบาท แบ่งเป็น หุน้สามญั 1,091.21 ลา้น
หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท  

งบกระแสเงนิสดของบริษัท 

ส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 บรษิัทมีกระแสเงินสดเพิ่มขึน้สทุธิ 243.49 ลา้นบาท โดยมีเงินสดและรายการ
เทียบเท่าเงินสดตน้งวด 172.19 ลา้นบาท เป็นผลใหเ้งินสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดปลายงวดเท่ากบั 415.67 ลา้นบาท เกิด
จาก  

- กระแสเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน ลดลง 846.97 ลา้นบาท และกระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรม
ลงทุนสุทธิ เพิ่มขึน้ 902.46 ลา้นบาท ในขณะที่กระแสเงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมจัดหาเงิน เพิ่มขึน้ 
171.20 ลา้นบาท 

การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิสิน้สุดวันที ่30 มิถุนายน 2566  

ผลด าเนินงาน สรุปได้ดังนี ้

 ส าหรบัผลการด าเนินงานประจ างวด 6 เดือน สิน้สุดวันที่ 30 มิถุนายน 2566 มีผลการด าเนินงานก าไรสทุธิจ านวน 
22.61 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 

รายได้จากการขายและบริการ 

 รายไดจ้ากการขายและบริการส าหรบังวดไตรมาสที่ 2 และส าหรบังวด 6 เดือน ปี 2566 มีจ านวน 848.84 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้ 401.03 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 89.55 และ 1,270.46 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 378.98 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
42.51 จากงวดเดียวกนัของปีก่อน ตามล าดบั โดยมีรายไดจ้ากธุรกิจหลกัที่ด  าเนินการโดยบรษิัทและบรษิัทย่อย ประกอบดว้ย 
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4. ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ี่อยู่อาศยั 

ในไตรมาส 2 ของปีนี ้บรษิัทมีรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยท์ี่อยู่อาศยัจ านวน 211.10 ลา้นบาท และรายไดจ้าก
การขายที่ดินที่ยังไม่มีแผนพัฒนาในระยะสัน้จ านวน 473.65 ลา้นบาท รวมเป็นรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรพัยจ์ านวน 
684.75 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 361.78 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 112.01 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกันกับปีก่อนซึ่งมีจ านวน 
322.97 ลา้นบาท มีก าไรขัน้ตน้ 403.71 ลา้นบาท (อตัราก าไรขัน้ตน้รอ้ยละ 58.96) เพิ่มขึน้ 311.95 ลา้นบาท จากก าไรขัน้ตน้ 
91.76 ลา้นบาท (อตัราก าไรขัน้ตน้รอ้ยละ 28.41) ของงวดเดียวกันของปีก่อน อตัราก าไรขัน้ตน้ที่สงูขึน้มาจากการขายที่ดินที่มี
มลูค่าตน้ทนุต ่า 

ทัง้นี ้อสงัหาริมทรพัยท์ี่อยู่อาศยัที่บริษัทเปิดขายอยู่ส่วนใหญ่เป็นสินคา้ทาวนเ์ฮา้สร์ะดบัราคา 2 - 3.5 ลา้นบาท ซึ่ง
เป็นกลุ่มลกูคา้ที่ยงัคงมีหนีค้รวัเรือนค่อนขา้งสงู ประกอบกับอตัราดอกเบีย้เงินกูท้ี่เพิ่มขึน้ ท าใหล้กูคา้มีความสามารถในการกู้
ลดลง และตอ้งใชร้ะยะเวลาลดภาระหนีต้่างๆ ก่อน จึงจะสามารถกูไ้ด ้ในสถานการณเ์ช่นนีบ้รษิัทจึงใชก้ลยทุธก์ระตุน้การขายที่
ตอบโจทย์กลุ่มลูกค้าที่มีความพรอ้มสามารถยื่นกู้ซือ้บ้านได้ เน้นความคุ้มค่าคุ้มราคา นอกจากนี ้ บริษัทยังคงเน้นให้
ความส าคัญในการบริหารสินค้าคงเหลืออย่างระมัดระวังในสถานการณ์เศรษฐกิจและตลาดไม่เอือ้อ านวย และเน้นให้
ความส าคญัในการรกัษาสภาพคล่องของธุรกิจ  

ส าหรบังวด 6 เดือนแรกของปีนี ้มีรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยจ์ านวน 935.08 ลา้นบาท (แบ่งเป็นรายไดจ้าก
การขายอสังหาริมทรพัยท์ี่อยู่อาศยั 397.51 ลา้นบาท และรายไดจ้ากการขายที่ดิน 537.57 ลา้นบาท) มีก าไรขั้นตน้ 483.78 
ลา้นบาท (อตัราก าไรขัน้ตน้รอ้ยละ 51.74) เพิ่มขึน้ 299.95 ลา้นบาท จากก าไรขัน้ตน้ 183.83 ลา้นบาท (อตัราก าไรขัน้ตน้รอ้ย
ละ 28.08) ท่ีรบัรูใ้นช่วง 6 เดือนแรกของปี 2565 

5. ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม 
กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรมในงวดไตรมาส 2 ของปีนี ้จ านวน 137.94 ลา้น

บาท เพิ่มขึน้ 29.33 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 27 โดยแบ่งเป็นรายไดจ้ากธุรกิจใหเ้ช่าและบริการมีจ านวน 96.75 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้จาก 83.23 ลา้นบาท ในงวดเดียวกนัของปีก่อน ถึงแมว้่าพืน้ท่ีใหเ้ช่าจะลดลงจากการขายพืน้ที่ส่วนหนึ่งใหแ้ก่กองทรสัต์
เพื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล และในช่วงตน้ปี 2565 
ผูเ้ช่ามีการชะลอการเช่าจากผลกระทบของ Covid-19 แต่ในช่วงปลายปี 2565 ผูเ้ช่าไดเ้ริ่มทยอยเขา้มาจองและท าสญัญาเช่า 
ณ สิน้เดือนมิถนุายน 2566 บรษิัทมีพืน้ท่ีใหเ้ช่ารวม 189,351 ตารางเมตร พืน้ท่ีลดลงจาก ณ สิน้ปี 2565 จากการขายทรพัยสิ์น
เขา้กองทรสัต ์นอกจากนีก้ลุ่มบรษิัทยงัมีรายไดจ้ากการบรหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ีกจ านวน 41.19 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 62.25 
จากรายได ้25.38 ลา้นบาทของงวดไตรมาสเดียวกันของปีก่อน โดยรวมธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่ออุตสาหกรรมมีก าไร
ขัน้ตน้ 81.09 ลา้นบาท (อตัราก าไรขัน้ตน้รอ้ยละ 58.79) เพิ่มขึน้ 15.32 ลา้นบาท จากก าไรขัน้ตน้ 65.77 ลา้นบาท (อตัราก าไร
ขั้นต้นรอ้ยละ 60.55) ในงวดไตรมาสเดียวกันของปีก่อน นอกจากนี ้ กลุ่มบริษัทรับรูก้  าไรจากการจ าหน่ายสินทรัพยเ์ข้า
กองทรสัตใ์นงวดนีเ้พิ่มขึน้อีกจ านวน 61.08 ลา้นบาท 

ส าหรบังวด 6 เดือนแรกของปีนี ้มีรายไดจ้ากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่ออุตสาหกรรมจ านวน 286.27 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้ 75.11 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 35.57 (แบ่งเป็นรายไดจ้ากธุรกิจใหเ้ช่าและบริการจ านวน 203.57 ลา้นบาท และ
รายไดจ้ากการบริหารอสังหาริมทรัพยจ์ านวน 82.71 ลา้นบาท) มีก าไรขั้นตน้ 174.78 ลา้นบาท (อัตราก าไรขั้นตน้รอ้ยละ 
61.05) เพิ่มขึน้ 47.87 ลา้นบาท จากก าไรขัน้ตน้ 126.91 ลา้นบาท (อตัราก าไรขัน้ตน้รอ้ยละ 60.10) ท่ีรบัรูใ้นช่วง 6 เดือนแรก
ของปี 2565 ส่วนก าไรจากการจ าหน่ายสินทรพัยเ์ขา้กองทรสัตท์ี่รบัรูใ้นงวด 6 เดือนนีม้ีจ  านวน 252.64 ลา้นบาท  
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6. ธุรกิจบรกิารดา้นสขุภาพองคร์วม 
ธุรกิจสุขภาพองคร์วมของบริษัทมีรายไดจ้ านวน 26.16 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 9.93 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 61.16 

จากงวดเดียวกนัของปีก่อน จะเห็นไดว้่าแนวโนม้การเขา้ใชบ้รกิารในธุรกิจสขุภาพองคร์วมของบรษิัทมีการเติบโตขึน้ อย่างไรกด็ี 
โดยสภาพเศรษฐกิจที่อยู่ในภาวะเริ่มฟ้ืนตวั แต่ยงัคงมีความเส่ียงจากปัจจยัลบต่างๆ ทัง้ในและต่างประเทศ ส่งผลต่อค่าครอง
ชีพและมีการชะลอตวัของการใชจ้า่ย ท าใหย้อดขายยงัไม่เป็นไปตามเป้าหมาย อีกทัง้ การท่ีบรษิัทไดเ้ปิดใหบ้รกิารธุรกิจสขุภาพ
องคร์วมที่อ  าเภอสามพราน จงัหวดันครปฐมในช่วงปลายไตรมาสที่ 1 ของปี 2566 ท าใหบ้รษิัทตอ้งรบัรูต้น้ทนุและค่าใชจ้่ายคงที่
จากค่าเส่ือมราคาของสถานท่ีและเครื่องมืออปุกรณ ์รวมถึงค่าใชจ้่ายบคุลากรท่ีตอ้งจดัเตรียมเพื่อพรอ้มใหบ้รกิาร ท าใหย้งัคงมี
ผลขาดทุนขัน้ตน้จ านวน 52.11 ลา้นบาท (รอ้ยละ 199.21) คิดเป็นผลขาดทุนมีจ านวนเพิ่มขึน้ 31.80 ลา้นบาท เมื่อเทียบกับ
งวดเดียวกนัของปีก่อน  

ส าหรบังวด 6 เดือนแรกของปีนี ้มีรายไดจ้ากธุรกิจสุขภาพองคร์วม 49.10 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 23.52 ลา้นบาท หรือ
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 91.95 ลา้นบาท ในงวดเดียวกันของปีก่อน มีขาดทุนขัน้ตน้ 76.01 ลา้นบาท (อัตรารอ้ยละ 154.81) เทียบกับ
ขาดทนุขัน้ตน้ 46.97 ลา้นบาท (อตัรารอ้ยละ 183.62) ท่ีรบัรูใ้นช่วง 6 เดือนแรกของปี 2565  

ต้นทุนขายและบริการ และก าไรขั้นต้น 

ส าหรบังวด 6 เดือนสิน้สุดวนัที่ 30 มิถุนายน 2566 บริษัทมีตน้ทุนขายและบริการ 772.15 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 50.18 
ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 6.95 เมื่อเทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อน ขณะที่ อตัราก าไรขัน้ตน้เพิ่มขึน้ คิดเป็นรอ้ยละ 140.64 
เมื่อเทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อน คิดเป็นรอ้ยละ 52.30 เนื่องจาก  

3) ตน้ทุนขายและบริการเพิ่มขึน้ 50.18 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 6.95 เมื่อเทียบกับงวดเดียวกนัของปีก่อน ซึ่ง
เกิดจาก 

- ตน้ทุนขายอสงัหาริมทรพัยล์ดลง 19.61 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 4.16 เมื่อเทียบกับงวดเดียวกัน
ของปีก่อน 

- ต้นทุนการให้เช่าและบริการเพิ่มขึน้ 24.79 ล้านบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 35.10 เมื่อเทียบกับงวด
เดียวกนัของปีก่อน 

- ตน้ทุนกิจการสนามกอลฟ์และสปอรต์คลบั เนื่องจากเมื่อเดือนธันวาคม ปี 2565 บริษัทไดข้ายกิจการ
ส่วนนีไ้ปใหแ้ก่กิจการอื่นที่ไม่เก่ียวขอ้งกนัแห่งหน่ึง ดงันัน้จะไม่มีตน้ทนุส่วนนีใ้นงวด 6 เดือนปี 2566  

- ตน้ทุนการบริหารอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มขึน้ 2.45 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 17.98 เมื่อเทียบกับงวด
เดียวกนัของปีก่อน 

- ตน้ทุนการใหบ้ริการดา้นสขุภาพเพิ่มขึน้ 52.56 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 72.45 เมื่อเทียบกับงวด
เดียวกนัของปีก่อน 

- ตน้ทุนในการจดัจ าหน่ายเพิ่มขึน้ 22.86 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 37.23 เมื่อเทียบกบังวดเดียวกนั
ของปีก่อน 

4) ก าไรขั้นตน้เพิ่มขึน้ 494.72 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 140.64 ส่งผลใหอ้ัตราก าไรขั้นตน้เพิ่มขึน้เท่ากับเป็น
รอ้ยละ 52.30  

ทัง้นี ้บรษิัทยงัสามารถบรหิารตน้ทนุและเพิ่มก าไรขัน้ตน้ไดส้งูขึน้ ส่งผลใหผ้ลการด าเนินงานมีผลก าไรเมื่อเทียบกบัผล
ขาดทนุในปีก่อน 
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รายได้อื่น  

ส าหรบังวด 6 เดือนสิน้สุดวนัที่ 30 มิถุนายน 2566 บริษัทมีรายไดอ้ื่นที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบธุรกิจหลกั จ านวน 
348.18 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 228.37 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 190.60 เมื่อเทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อน เกิดจาก  

- ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุและรายไดจ้ากการลงทนุเพิ่มขึน้ 10.28 ลา้นบาท 
- ก าไรจากการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุเพิ่มขึน้ 252.64 ลา้นบาท 
- รายไดอ้ื่นลดลง 34.55 ลา้นบาท 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  

ส าหรบังวด 6 เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 มิถุนายน 2566 บริษัทมีค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 399.44 ลา้นบาท  เพิ่มขึน้ 43.30 
หรือคิดเป็นรอ้ยละ 12.16 เมื่อเทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อน เกิดจากการท่ีบรษิัทใชเ้งนิลงทนุเพื่อสรา้งธุรกิจใหมต่ามแผนการ
ปรบัโครงสรา้งรายไดใ้นช่วงที่ผ่านมา 

ต้นทุนทางการเงนิ  

ส าหรบังวด 6 เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 มิถุนายน 2566 บริษัทมีตน้ทุนทางการเงิน 361.31 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 92.55 ลา้น
บาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 34.43 เมื่อเทียบกับงวดเดียวกันของปีก่อน จากการที่บริษัทใช้เงินลงทุนเพื่อสรา้งธุรกิจใหม่ตาม
แผนการปรบัโครงสรา้งรายไดใ้นช่วงที่ผ่านมา 

ฐานะทางการเงนิ 

 งบแสดงฐานะทางการเงินของบรษิัท ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2566 บริษัทมีสินทรพัยร์วม 20,243.66 ลา้นบาท หนีสิ้น
รวม 13,871.57 ลา้นบาท และส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีเป็นของบรษิัทใหญ่ 6,337.93 ลา้นบาท หรือมลูค่าหุน้ตามบญัชี 5.81 บาทต่อ
หุน้ ในขณะท่ีสิน้ปี 2565 มีสินทรพัยร์วม 19,864.60 ลา้นบาท หนีสิ้นรวม 13,401.78 ลา้นบาท บาท และส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีเป็น
ของบริษัทใหญ่ 6,431.37 ลา้นบาท หรือมูลค่าหุน้ตามบัญชี 5.89 บาทต่อหุน้  โดยการเปล่ียนแปลงฐานะทางการเงินของ
บรษิัท มีสาระส าคญัดงันี ้

1) ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 บริษัทมีสินทรพัยร์วม 20,243.66 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 379.05 ลา้นบาท หรือคิดเป็น
รอ้ยละ 1.91 เมื่อเทียบกบัสิน้ปี 2565 โดยสินทรพัยท์ี่ส  าคญัและมีการเปล่ียนแปลงอย่างมากมีดงันี ้
- สินทรพัยท์างการเงินหมนุเวียนอื่น 542.01 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 542.01 หรือคิดเป็นรอ้ยละ 100.00 เมื่อเทียบ

กบัสิน้ปี 2565 จากการเขา้ท าสญัญาซือ้ขายเพื่อซือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิซือ้หุน้สามญัในงวดปีนี ้ซึ่งบรษิัทไม่
มีรายการนี ้ณ สิน้ปี 2565 

- ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีห้มนุเวียนอื่น 671.34 ลา้นบาท ลดลง 347.22 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 34.09 
เมื่อเทียบกบัสิน้ปี 2565 จากการช าระคืนของลกูหนี ้

- อสังหาริมทรพัยพ์ัฒนาเพื่อขาย 3,105.83 ลา้นบาท ลดลงเล็กนอ้ย 118.28 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 
3.67 เมื่อเทียบกบัสิน้ปี 2565 จากการจ าหน่ายบา้นท่ีอยู่อาศยัในโครงการต่างๆ และยงัมีการชะลอการเปิด
โครงการใหม่ๆ 

- อสังหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน 6,101.14 ลา้นบาท ลดลง 340.33 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 5.28 เมื่อ
เทียบกับสิน้ปี 2565 จากการที่บริษัทย่อยมีการจ าหน่ายทรัพย์สินให้แก่กองทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล 
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2) ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2566 บริษัทมีหนีสิ้นรวม 13,871.57 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 469.79 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ย
ละ 3.51 เมื่อเทียบกบัสิน้ปี 2565 โดยหนีสิ้นท่ีส าคญัและมีการเปล่ียนแปลงอย่างมากมีดงันี ้
- เงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 101.50 ลา้นบาท ลดลง 593.19 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 85.39 

เมื่อเทียบกบัสิน้ปี 2565 จากการช าระคืนเงินกูต้ามก าหนด 
- เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีห้มนุเวียนอื่น 789.06 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 492.78 หรือคิดเป็นรอ้ยละ 166.32 เมื่อ

เทียบกบัสิน้ปี 2565 
- เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 2,421.28 ลา้นบาท ลดลง 700.12 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 

22.43 เมื่อเทียบกบัสิน้ปี 2565 โดยลดลงจากการช าระหนีค้ืนตามก าหนด 
- หุน้กูร้ะยะสัน้ 425.83 ลา้นบาท ลดลง 780.17 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 64.69 เมื่อเทียบกบัสิน้ปี 2565 

จากการช าระคืนหุน้กูท้ี่ครบก าหนด 
- หุน้กูร้ะยะยาว 6,415.16 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 9.53 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.15 เมื่อเทียบกบัสิน้ปี 2565 

โดยยอดหุน้กูท้ี่ครบก าหนดช าระมีจ านวนใกลเ้คียงกบัยอดหุน้กูท้ี่ไดอ้อกจ าหน่ายในระหว่างงวด 
- เงินกูย้ืมระยะสัน้จากกิจการที่เก่ียวขอ้งกัน และเงินกูย้ืมระยะสัน้จากบุคคลและกิจการอื่นรวม 1,149.60 

ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 1,032.61 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 882.68 เมื่อเทียบกับสิน้ปี 2565 เพิ่มขึน้จากการ
น าไปช าระหนีเ้งินกูย้ืมที่ครบก าหนด และการน าไปลงทนุของบรษิัทและบรษิัทย่อย 

- เงินมัดจ ารับ 400.00 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 400.00 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 100.00 เมื่อเทียบกับสิน้ปี 
2565 จากการท่ีบรษิัทเขา้ท าบนัทึกขอ้ตกลงจะซือ้จะขายที่ดินของบรษิัทและบรษิัทย่อย  

- หนีสิ้นตามสญัญาเช่า 1,082.39 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 395.78 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 57.64 เมื่อเทียบ
กบัสิน้ปี 2565 โดยเพิ่มขึน้จากบรษิัทย่อยที่ท  าธุรกิจใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้/โรงงาน 

3) ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 บรษิัทมีส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีเป็นของบรษิัทใหญ่ 6,337.93 ลา้นบาท ลดลง 93.44 ลา้น
บาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.45 เมื่อเทียบกบัสิน้ปี 2565 โดยบริษัทมีผลการด าเนินงานก าไรสทุธิ 22.61 ลา้นบาท 
องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถื้อหุน้เพิ่มขึน้ 3.84 ลา้นบาท และมีการจ่ายเงินปันผลประจ าปี 2565 ในอตัราหุน้
ละ 0.11 บาท เป็นจ านวนเงินรวม 120.03 ล้านบาท โดยปัจจุบันบริษัทมีทุนช าระแล้ว 1,091.21 ล้านบาท 
แบ่งเป็น หุน้สามญั 1,091.21 ลา้นหุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท  

งบกระแสเงนิสดของบริษัท 

ส าหรับงวดสิน้สุดวันที่ 30 มิถุนายน 2566 บริษัทมีกระแสเงินสดเพิ่มขึน้สุทธิ 138.95 ลา้นบาท โดยมีเงินสดและ
รายการเทียบเท่าเงินสดตน้งวด 415.67 ลา้นบาท เป็นผลใหเ้งินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายงวดเท่ากบั 554.62 ลา้น
บาท เกิดจาก  

กระแสเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน เพิ่มขึน้ 1,369.48 ลา้นบาท และกระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมลงทุน
สทุธิ เพิ่มขึน้ 994.25 ลา้นบาท ในขณะท่ีกระแสเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมจดัหาเงิน ลดลง 2,654.07 ลา้นบาท 
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ภาพรวมการประกอบธุรกจิและผลการด าเนินการงาน 
ของ 

บรษิัท แสนสิร ิจ ากดั (มหาชน) 

1. ข้อมูลเบือ้งต้น 

ชื่อบรษิัท : บรษิัท แสนสิร ิจ ากดั (มหาชน) (“SIRI” หรือ “แสนสิร”ิ) 
ลกัษณะการประกอบธุรกิจ : ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์แบ่งเป็น 

1. ธุรกิจเพื่อขาย โดยพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัแนวราบและแนวสงู  
2. ธุรกิจเพื่อใหเ้ช่าอาคารส านกังาน และอาคารพาณิชย ์ซึ่งเป็นโครงการที่ขายสิทธิการเช่า 

และธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย ์ โดยแบ่งเป็นธุรกิจบริหารงานขายโครงการ ธุรกิจ
นายหนา้ และบรกิารดา้นการบรหิารและจดัการโครงการอสงัหารมิทรพัย ์

เลขทะเบียนนิติบคุคล : 0107538000665 
เว็บไซต ์ : www.sansiri.com 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : เลขที่ 59 อาคาร สิริ แคมปัส ซอยริมคลองพระโขนง แขวงพระโขนงเหนือ  เขตวัฒนา 

กรุงเทพมหานคร 10110 
โทรศพัท ์ : 0-2027-7888 
โทรสาร : 0-2027-7888 
ทนุจดทะเบียน 
(ณ วนัท่ี 3 ต.ค. 2566) 

: 20,343,625,722.40 บาท 
แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 19,012,734,320 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.07 บาท 

ทนุท่ีช าระแลว้ 
(ณ วนัท่ี 3 ต.ค. 2566) 

: 17,631,632,581.37 บาท 
แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 16,478,161,291 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.07 บาท 
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2. ภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

แสนสิริมุ่งเนน้การเป็นบริษัทพฒันาอสังหาริมทรัพยช์ัน้น าของประเทศไทย โดยน าเสนอผลิตภัณฑแ์ละบริการดา้น
การอยู่อาศยัอย่างครบวงจร ครอบคลมุทกุความตอ้งการ มีคณุภาพดี ดีไซนโ์ดดเด่น และตอบโจทยก์ารอยู่อาศยัของคนทกุกลุม่ 
นอกจากนี ้SIRI มีนโยบายการลงทุนในกิจการที่ส่งเสริมศักยภาพและมูลค่าใหแ้ก่ธุรกิจหลักในอนาคตไดอ้าทิการลงทุนใน
เทคโนโลยีและนวตักรรมต่างๆ ดา้นท่ีอยู่อาศยั ธุรกิจการบรหิารจดัการโรงแรม คอมมิวนิตีม้อลล ์ธุรกิจอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการ
อุตสาหกรรม ธุรกิจการเงินและหลักทรัพยท์ี่น าเสนอบริการทั้งในรูปแบบทั่วไปและรูปแบบการเงินดิจิทัล รวมถึงธุรกิจที่มี
ศักยภาพอื่นๆ เพื่อเพิ่มโอกาสการเติบโตของรายไดจ้ากแหล่งต่างๆ นอกเหนือจากธุรกิจอสังหาริมทรพัยต์่อยอดจุดแข็งทาง
การเงินและการด าเนินธุรกิจใหแ้ข็งแกรง่ยิ่งขึน้ พรอ้มกบัการดแูลสงัคมและส่ิงแวดลอ้มใหเ้ติบโตไปพรอ้มกนัอย่างยั่งยืน 

2.1 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่าํคัญ 

มกราคม 2563 : จ าหน่ายหุน้สามญัทัง้หมดที่ถืออยู่ในบรษิัท บีทีเอส แสนสิร ิโฮลดิง้ เอททีน จากดั หรือ “BS18” (ซึ่งได้
จดทะเบียนเปล่ียนชื่อเป็น “บริษัท รชัดา อลัไลแอนซ ์จ ากัด” มีผลตัง้แต่วนัที่ 16 มกราคม 2563) อนั
เป็นบริษัทร่วมคา้ที่ SIRI ถือหุน้รอ้ยละ 50 โดย BS18 ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์จ านวน
ทั้งสิน้ 250,000 หุน้ มูลค่าที่ตราไว้หุน้ละ 100 บาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 50 ของหุน้ทั้งหมดใน BS18 
ใหแ้ก่ บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนทจ์ ากดั (มหาชน) (“โนเบิล”) ซึ่งไม่ใช่บคุคลที่เก่ียวโยงกนัของ SIRI 
ในราคาซือ้ขายรวมทัง้สิน้ 41,032,826.42 บาท ซึ่งเป็นราคาที่ตกลงรว่มกนัระหว่าง SIRI และโนเบล 

มีนาคม 2563 : - จ าหน่ายหุน้สามญัในบริษัท บีทีเอส แสนสิริโฮลดิง้ ฟิฟทีน จ ากัด (“BS15”) ในสดัส่วนรอ้ยละ 50 
ของทุนจดทะเบียน ใหแ้ก่บริษัท ยูซิตี ้จ ากัด (มหาชน) โดย BS15 สิน้สภาพการเป็นบริษัทรว่มทนุ
ของ SIRI 

- เขา้ซือ้หุน้สามญัรวมจ านวน 3 บริษัท ในสัดส่วนรอ้ยละ 50 ของทุนจดทะเบียน จากบริษัท ยูซิตี ้
จ ากัด (มหาชน) ไดแ้ก่ บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ทเวนที จ ากัด (“BS20”) บริษัท บีทีเอส แสน
สิริ โฮลดิง้ ทเวนทีโฟร ์จ ากัด (“BS24”) และบริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ทเวนทีไฟฟ์ จ ากัด 
(“BS25”) โดย BS20 BS24 และ BS25 ไดเ้ปล่ียนสภาพจากบรษิัทรว่มทนุเป็นบรษิทัย่อยของ SIRI 

เมษายน 2563 : SIRI ไดจ้ดทะเบียนยา้ยที่ตัง้ส านกังานใหญ่ของบริษัท ไปอยู่ที่ เลขที่ 59 (อาคาร สิริแคมปัส) ซอยริม
คลองพระโขนง แขวงพระโขนงเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 10110 

สิงหาคม 2563 : เขา้ซือ้หุน้สามญัในบริษัท พีเคแอล ดีเวลลอปเมน้ท์ จ ากัด (“PKL”) จากผูถื้อหุน้เดิมของ PKL จ านวน 
3,512,694 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท หรือคิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 100 ของหุน้ทัง้หมดใน PKL 
ทั้งนี ้ผลตอบแทนส าหรบัธุรกรรมการซือ้ขายหุน้ในครัง้นีม้ีมูลค่ารวมเท่ากับ  351,269,400 บาท ซึ่ง
เท่ากับทุนจดทะเบียน ณ ปัจจุบนัของ PKL อนึ่ง PKL ถือครองที่ดินบริเวณต าบลป่าตอง อ าเภอกะทู้ 
จงัหวดัภเูก็ต 

กนัยายน 2563 : บริษัท แสนสิริไชน่า จ ากัด (ซึ่งเป็นบริษัทย่อยที่ SIRI ถือหุน้ทัง้หมดรอ้ยละ 100) ไดเ้ขา้ร่วมลงทุนใน
บริษัทร่วมที่จดัตัง้ขึน้ใหม่ ชื่อว่า บริษัท ฮักส ์อินชัวรนัซโ์บรกเกอร ์จ ากัด (“Hugs”) (ประกอบธุรกิจ
นายหนา้ประกนัภยั) ในสดัส่วนรอ้ยละ 25 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดของ Hugs คิดเป็นเงินลงทนุ จ านวน 
25 ลา้นบาท 
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พฤศจิกายน 2563 : - เข้าท าธุรกรรมซื ้อและขายหุ้นสามัญในบริษัทร่วมทุนระหว่าง  SIRI และบริษัท ยูซิตี ้ จ ากัด 
(มหาชน) (“ยซูิตี”้) ซึ่งประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์จ านวนรวม 11 บรษิัท กล่าวคือ 
(1) การจ าหน่ายหุน้สามญัในบรษิัทร่วมทนุ จ านวน 2 บริษัท ไดแ้ก่ บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ 

เธอรที์น จ ากัด และบริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ทเวนทีวนั จ ากัด ในสดัส่วนรอ้ยละ 50 ของ
ทนุจดทะเบียนใหแ้ก่ยซูิตี ้โดยภายหลงัธุรกรรมการจ าหน่ายหุน้สามญัแลว้เสรจ็ บรษิัทรว่มทุน
ดงักล่าวจะสิน้สภาพการเป็นบรษิัทรว่มทนุของ SIRI 

(2) การเขา้ซือ้หุน้สามัญในบริษัทร่วมทุน รวมจ านวน 9 บริษัท ในสัดส่วนรอ้ยละ 50 ของทุนจด
ทะเบียนจาก ยูซิตี ้โดยภายหลงัธุรกรรมการเขา้ซือ้หุน้สามญัแลว้เสร็จ บริษัทร่วมทุนที่เขา้ซือ้
หุน้จะเปล่ียนสภาพจากบรษิัทรว่มทนุเป็นบรษิัทย่อยของ SIRI 

- บริษัท สิริเวนเจอรส์ จ ากัด (ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ SIRI) ไดเ้ขา้ลงทุนในบริษัทที่จดัตัง้ขึน้ใหม่ ชื่อ
ว่า บรษิัท จซัแมทช ์จ ากดั (“จซัแมทช”์) ในสดัส่วน รอ้ยละ 15 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดของจซัแมทช์
คิดเป็นเงินลงทุนจ านวน 150,000 บาท อนึ่ง จซัแมทชป์ระกอบธุรกิจพฒันา Matching Platform 
ระหว่างผู้ซือ้และผู้ขายอสังหาริมทรัพย์รวมทั้งพัฒนาซอฟต์แวรแ์ละเทคโนโลยีส าหรับการ
วิเคราะหแ์ละประมวลผลขอ้มลูเชิงลกึ (Data Analytics / Artificial Intelligence) 

ธันวาคม 2563 : บรษิัท สิรเิวนเจอรส์ จ ากดั (ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของ SIRI) ไดเ้ขา้ลงทนุโดยการซือ้หุน้สามญัเพิ่มทุนของ
บริษัท พร็อพฟิต จ ากัด (“พร็อพฟิต”) เป็นจ านวน 4,286 หุน้ หรือคิดเป็นรอ้ยละ 30 ของทุนช าระแลว้
ของพร็อพฟิต โดยมีมูลค่าเงินลงทุน 18,001,200 บาท อนึ่ง พร็อพฟิต ประกอบธุรกิจพัฒนา
แพลตฟอรม์ (Platform) ระบบเครือข่ายส าหรับผู้เป็นตัวแทนขายอสังหาริมทรัพย์ (Digital Real 
Estate Agent Network Platform) และเครื่องมือช่วยเหลือในการขายอสังหาริมทรพัย ์โดยท าหนา้ที่
เป็นศูนยก์ลางขอ้มลูดา้นอสงัหาริมทรพัยข์นาดใหญ่ที่เชื่อมต่อตวัแทนขายอสงัหาริมทรัพยไ์วด้ว้ยกนั
ผ่านแพลตฟอรม์ (Platform) 

มีนาคม 2564 : แต่งตั้ง นายเศรษฐา ทวีสิน (ปัจจุบันด ารงต าแหน่ง กรรมการผู้จัดการใหญ่ของบริษัท) ให้ด  ารง
ต าแหน่งประธานอ านวยการ (Chief Executive Officer) สืบทอดต าแหน่งต่อจาก นายอภิชาติ   
จูตระกูล ซึ่งครบวาระการท างานในวันที่ 28 กุมภาพันธ์ 2564 ทั้งนี ้ให้การด ารงต าแหน่งของนาย
เศรษฐา ทวีสิน ในฐานะประธานอ านวยการและกรรมการผูจ้ัดการใหญ่มีผลตัง้แต่วันที่ 1 มีนาคม 
2564 เป็นตน้ไป 

เมษายน 2564 : - จดัตัง้บริษัทร่วมทุนแห่งใหม่ในสดัส่วนรอ้ยละ 50:50 ไดแ้ก่ บริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั 
โดยมีทนุจดทะเบียนจ านวน 500 ลา้นบาท บรษิัทดงักล่าวเป็นการรว่มทนุระหว่าง SIRI และบรษิัท 
พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) 
บรษิัทรว่มทนุดงักล่าวประกอบธุรกิจพฒันาพืน้ท่ีและประกอบธุรกิจประเภทกิจการคลงัสินคา้และ
อาคารโรงงานใหเ้ช่า รวมถึงพฒันาระบบสาธารณปูโภคและส่ิงอ านวยความสะดวกและธุรกิจอืน่ที่
เก่ียวขอ้ง 

- จัดตัง้บริษัทย่อยของบริษัทร่วมทุน กล่าวคือ บริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากัด (“บริษัทร่วม
ทุน”) (ซึ่งเป็นบริษัทร่วมทุนในสดัส่วนรอ้ยละ 50:50 ระหว่าง SIRI และ บริษัท พรอสเพค ดีเวลล
อปเมนท ์จ ากดั ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน)) ไดจ้ดัตัง้บรษิัทย่อย
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ใหม่ จ านวน 2 บริษัท ซึ่งบริษัทร่วมทุนดงักล่าว ถือหุน้ในสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 100 โดยมรีาย
ละเอียดดงันี ้
(1) บรษิัท บางปะกง อินดสัเทรยลี แลนด ์จ ากดั ทนุจดทะเบียน 5 ลา้นบาท ประกอบธุรกิจพฒันา

ที่ดินเพื่อขาย 
(2) บริษัท บางปะกง เทอรม์ินอล แอนด ์เซอรว์ิสเซส จ ากัด ทุนจดทะเบียน 5 ลา้นบาท ประกอบ

ธุรกิจพฒันาระบบสาธารณปูโภคและส่ิงอ านวยความสะดวก 
พ.ค. - ก.ย. 2564 : ขยายธุรกิจการลงทุนของ SIRI โดยการเขา้ลงทุนในธุรกิจดา้นการเงินและหลักทรัพยซ์ึ่งไดแ้ก่ บมจ. 

เอ็กซส์ปรงิ แคปปิตอล (“XPG”) โดย SIRI ไดเ้ขา้ซือ้หุน้สามญัเพิ่มทนุของ XPG ที่เสนอขายและจดัสรร
แบบเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั จ านวน 403.37 ลา้นหุน้ ในราคาหุน้ละ 4.10 บาท (รอ้ยละ 
14.08) และต่อมาบริษัทไดเ้ขา้ซือ้หุน้เพิ่มทุนที่เสนอขายใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมตามสดัส่วนการถือหุน้และ
ส่วนที่เกินกว่าสิทธิท าใหส้ัดส่วนการถือหุน้ของ SIRI เพิ่มขึน้รวมเป็นรอ้ยละ 14.21 ทั้งนี ้ในระหว่าง 
ไตรมาสที่  4 ของปี 2564 มีผู้มาใช้สิทธิแปลงใบส าคัญแสดงสิทธิ (XPG-W4) ท าให้ ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 2564 สดัส่วนการถือหุน้ของ SIRI ใน XPG ลดลงเหลือรอ้ยละ 13.72 ของทนุช าระแลว้ 

มกราคม 2565 : Sansiri Global Investment Pte. Ltd. ซึ่งเป็นบริษัทย่อยที่  SIRI ถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 100 ได้ 
จ าหน่ายเงินลงทุนทั้งหมดใน Sansiri International Pte. Ltd. ซึ่งเป็นบริษัทย่อยที่  Sansiri Global 
Investment Pte. Ltd. ถือหุน้ในสัดส่วนรอ้ยละ 100 ใหแ้ก่ Sharon Chong Hui Lin (“ผูซ้ือ้”) ซึ่งไม่ใช่
บุคคลที่เก่ียวโยงกันของ SIRI อันเป็นผลให้ Sansiri International Pte. Ltd. สิน้สภาพในการเป็น
บรษิัทย่อยทางออ้มของ SIRI 

มีนาคม 2565 : ปรบัโครงสรา้งคณะกรรมการชุดย่อยที่มีภารกิจในแนวทางเดียวกัน ไดแ้ก่ คณะกรรมการก ากับดูแล
กิจการ และคณะกรรมการ CSR โดยการรวมกรรมการทั้งสองคณะเขา้ดว้ยกัน และเปล่ียนชื่อเรียก
ใหม่ เป็น “คณะกรรมการบรรษัทภิบาลและความยั่งยืน” 

ตลุาคม 2565 : - จดัตัง้บรษิัทรว่มทนุแห่งใหม่ ไดแ้ก่ บรษิัท สิริ ทีเค ไฟว ์จ ากดั โดยมีทนุจดทะเบียนจ านวน 50 ลา้น
บาท บริษัทดงักล่าวเป็นการร่วมทุนระหว่าง SIRI และ Tokyu Corporation ซึ่งเป็นบริษัทที่จดัตัง้
ขึน้ในประเทศญ่ีปุ่ น (รวมทั้งบริษัท สหพัฒน์เรยลี เอสเตท จ ากัด ซึ่งเป็นพันธมิตรของ Tokyu 
Corporation) มีสัดส่วนการถือหุ้นรอ้ยละ 70 และรอ้ยละ 30 ของทุนที่ออกและเรียกช าระแลว้
ตามล าดบั บรษิัทรว่มทนุดงักล่าวประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

- เขา้ซือ้หุน้สามญัในบรษิัท สิริ ทีเค โฟร ์จ ากดั ซึ่งเป็นบรษิัทรว่มทนุ (70:30) ระหว่าง SIRI กบั “กลุม่ 
Tokyu Corporation” (ซึ่งประกอบดว้ย Tokyu Corporation และ บริษัท สหโตคิว คอร์ปอเรชั่น 
จ ากดั) จ านวน 150,000 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท หรือคิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 30 ของทนุ
ช าระแลว้ ทั้งนี ้บริษัท สิริ ทีเค โฟร ์จ ากัด จะเปล่ียนสภาพจากบริษัทร่วมทุนเป็นบริษัทย่อยของ 
SIRI 

ธันวาคม 2565 : จัดตัง้บริษัทย่อยใหม่ จ านวน 3 บริษัท ไดแ้ก่ บริษัท บิ๊ก ทัช 1 จ ากัด, บริษัท บิ๊ก ทัช 2 จ ากัด และ
บริษัท บิ๊ก ทชั 3 จ ากัด จ านวนเงินลงทุนบริษัทละ 50,000,000 บาท และมีสดัส่วนการถือหุน้รอ้ยละ 
100 ของทนุท่ีออกและเรียกช าระแลว้ ทัง้ 3 บรษิัทดงักล่าวประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
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มีนาคม 2566 : - จดัตัง้บริษัทย่อยใหม่ จ านวน 2 บริษัท ไดแ้ก่ บริษัท ธฤดี จ ากัด และบริษัท ปรีดิท จ ากัด จ านวน
เงินลงทนุบรษิัทละ 50,000,000 บาท และมีสดัส่วนการถือหุน้รอ้ยละ 100 ของทนุท่ีออกและเรียก
ช าระแลว้ ทัง้ 2 บรษิัทดงักล่าวประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

- แต่งตั้ง นายอภิชาติ จูตระกูล ประธานกรรมการ ให้ท าหน้าที่รักษาการในต าแหน่งประธาน
อ านวยการและกรรมการผูจ้ดัการใหญ่ แทน นายเศรษฐา ทวีสิน 

- ขายหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 30 ในบรษิัท บิก๊ ทชั 2 จ ากดั 
- จ าหน่ายทรพัยสิ์น และสิทธิเก่ียวกบักิจการของโรงเรียนสาธิตพฒันาใหแ้ก่ บรษิัท เดอะ เบสท ์เอ็ด

ดเูคชั่น จ ากดั 
เมษายน 2566 : - นายเศรษฐา ทวีสิน ไดข้อลาออกจากต าแหน่งประธานอ านวยการและกรรมการผูจ้ัดการใหญ่ 

รวมทั้งทุกต าแหน่งในฐานะกรรมการของ SIRI และกรรมการชุดย่อยของ SIRI ไดแ้ก่ ประธาน
กรรมการบรหิาร รองประธานกรรมการลงทนุ และกรรมการบรรษัทภิบาลและความยั่งยืน โดยใหม้ี
ผลนบัตัง้แต่วนัท่ี 3 เมษายน 2566 เป็นตน้ไป 

- ขายหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 30 ในบรษิัท ธฤดี จ ากดั 
- จัดตัง้บริษัทย่อยใหม่ จ านวน 2 บริษัท ไดแ้ก่ บริษัท จงเจษฎ ์จ ากัด และบริษัท เอกธนิน จ ากัด 

จ านวนเงินลงทุนบริษัทละ 50,000,000 บาท และมีสัดส่วนการถือหุน้รอ้ยละ 100 ของทุนที่ออก
และเรียกช าระแลว้ ทัง้ 2 บรษิัทดงักล่าวประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

มิถนุายน 2566 : - จดัตัง้บรษิัทย่อยใหม่ จ านวน 2 บรษิัท ไดแ้ก่ บรษิัท ภวูรา จ ากดั และบรษิัท วรพินิต จ ากดั จ านวน
เงินลงทนุบรษิัทละ 50,000,000 บาท และมีสดัส่วนการถือหุน้รอ้ยละ 100 ของทนุท่ีออกและเรียก
ช าระแลว้ ทัง้ 2 บรษิัทดงักล่าวประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

- จดัตัง้บรษิัทรว่มทนุ บรษิัท สิร ิทีเค ซิกส ์จ ากดั 
- ขายหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 37.50 ในบรษิัท จงเจษฎ ์จ ากดั 

กรกฎาคม 2566 : - ซือ้หุน้สามญัของบรษิัท กู๊ด แอสเสท จ ากดั ในสดัส่วนรอ้ยละ 70 เพื่อเป็นบรษิัทรว่มทนุแห่งใหม่ 
สิงหาคม 2566 : - จัดตัง้บริษัทย่อยใหม่ จ านวน 2 บริษัท ไดแ้ก่ บริษัท พรลินี จ ากัด และบริษัท นนทิวรรธน ์จ ากัด 

จ านวนเงินลงทุนบริษัทละ 50,000,000 บาท และมีสัดส่วนการถือหุน้รอ้ยละ 100 ของทุนที่ออก
และเรียกช าระแลว้ ทัง้ 2 บรษิัทดงักล่าวประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

- ซือ้หุน้สามญัในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ในบรษิัท เอส 71 พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 
กนัยายน 2566 : - แต่งตัง้ นายอภิชาติ จูตระกูล ใหด้  ารงต าแหน่งเป็น ประธานกรรมการ และประธานอ านวยการ 

(Chief Executive Officer) พรอ้มทั้ง ใหด้  ารงต าแหน่งในคณะกรรมการชุดย่อย ไดแ้ก่ ประธาน
กรรมการบรหิาร และกรรมการบรรษัทภิบาลและความยั่งยืน 

- นายศุภนิจ จยัวฒัน ์ลาออกจากต าแหน่ง กรรมการบริษัท (กรรมการอิสระ) กรรมการตรวจสอบ 
และกรรมการบรหิารความเส่ียง 

- ซือ้หุน้สามญัในสดัส่วนรอ้ยละ 30 ของบรษิัท บิก๊ ทชั 2 จ ากดั 
- ขายหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 40.50 ในบรษิัท บิก๊ ทชั 1 จ ากดั 
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2.2 ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

2.2.1 โครงสร้างรายได้ 

โครงสรา้งรายไดจ้ าแนกตามกลุ่มธุรกิจส าหรบัปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2563 ถึง 2565 และส าหรบังวดหกเดือน
สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 มีดงัต่อไปนี ้

โครงสร้างรายได้ 2563 2564 2565 ไตรมาสที ่1 - 2 ปี 
2565 

ไตรมาสที ่1 - 2 ปี 
2566 

ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 
ร า ย ไ ด้ จ า ก ก า ร ข า ย
อสงัหาริมทรพัย ์

30,559.00 90.32 26,170.00 91.37 30,716.00 91.11 10,883.17 89.15 14,761.23 87.70 

รายไดค้่าบริการธุรกิจ 2,751.29 8.13 1,687.06 5.89 1,678.58 4.98 745.40 6.11 1,229.12 7.30 
รายไดค้่าบริหารโรงแรม 139.34 0.41 314.80 1.10 548.09 1.63 234.52 1.92 283.23 1.68 
รายได้จากการขายวัสดุ
ก่อสรา้ง 

53.00 0.16 52.35 0.18 45.43 0.13 13.46 0.11 23.15 0.14 

รายไดจ้ากโครงการเพื่อเช่า 119.09 0.35 155.59 0.54 209.69 0.62 98.10 0.80 90.93 0.54 
รายไดจ้ากกิจการโรงแรม 38.95 0.12 83.64 0.29 298.82 0.89 139.60 1.14 383.24 2.28 
รายไดจ้ากบริการอื่น 172.62 0.51 178.24 0.62 215.29 0.64 93.76 0.77 61.33 0.36 
รายได้รวม 33,833.29 100.00 28,641.68 100.00 33,711.90 100.00 12,208.01 100.00 16,832.22 100.00 

ที่มา:  งบการเงินของ SIRI 

2.2.2 ลักษณะผลิตภัณฑแ์ละบริการ 

กลุ่มบริษัทแสนสิริมีการประกอบธุรกิจหลักแบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม ไดแ้ก่ (1) ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัย ์(2) ธุรกิจ
บริการอสังหาริมทรัพย์ และ (3) ธุรกิจการลงทุน ทั้งนี ้ลักษณะผลิตภัณฑ์หรือบริการของแต่ละกลุ่มธุรกิจมีรายละเอียด
ดงัต่อไปนี ้

(1) ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์

1.1 ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย 

SIRI พฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขายหลากหลายรูปแบบภายใตแ้บรนดต์่างๆ โดยมีผลิตภณัฑท์ัง้บา้นเดี่ยว 
บา้นแฝด ทาวนโ์ฮม ช็อปเฮาส ์และคอนโดมิเนียม ครอบคลมุทุกระดบัราคา เพื่อตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้แต่ละกลุ่ม
ที่แตกต่างกนั ผลิตภณัฑข์อง SIRI ในทุกระดบัราคายงัคงคุณภาพตามมาตรฐานของแสนสิริในปี 2565 SIRI เปิดโครงการใหม่
ทัง้หมด 39 โครงการ มลูค่ารวม 43,000 ลา้นบาท ส าหรบัโครงการแนวราบในปีที่ผ่านมา SIRI เนน้พฒันาโครงการบา้นเดี่ยว
ระดบักลาง-บน ที่มีความตอ้งการอยู่อาศยัจริงและก าลงัซือ้ผูบ้ริโภคไม่ไดร้บัผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจมากนกั โดยพฒันา
โครงการบา้นเดี่ยวระดับบนภายใต ้“Sansiri Luxury Collection” 4 โครงการ ไดแ้ก่ นาราสิริ กรุงเทพกรีฑา บูกา้น กรุงเทพ
กรีฑา บูกา้น พฒันาการ และบุราสิริ กรุงเทพกรีฑา ซึ่งทุกโครงการไดร้บัการตอบรบัเป็นอย่างดีจากลกูคา้ที่เชื่อมั่นและไวใ้จใน
แบรนดแ์สนสิริโดยเฉพาะอย่างยิ่งโครงการนาราสิริ กรุงเทพกรีฑา ที่ประสบความส าเร็จเป็นอย่างมาก สามารถปิดการขายได้
ภายในระยะเวลา 1 เดือน ในขณะท่ีโครงการคอนโดมิเนียม SIRI เนน้ต่อยอดในการพฒันาแบรนด ์“คอนโด มี” ที่เปิดตวัไปเมื่อ
ปี 2564 เจาะกลุ่มตลาดที่มองหาคอนโดมิเนียมในระดบัราคาไม่เกิน 1.2 ลา้นบาท หรือเป็นกลุ่มคนท่ีตอ้งการซือ้ที่อยู่อาศยัแทน
การเช่าในท าเลที่ใกลแ้หล่งงาน โดยในปีที่ผ่านมาไดเ้ปิดตวัคอนโด มี  ใน 4 ท าเล ไดแ้ก่ บางนา-บางบ่อ อ่อนนุช-พระราม 9 



  

 เอกสารแนบ 2 หนา้ 7 

นวนคร และสินสาคร ซึ่งไดร้บักระแสตอบรบัเป็นอย่างดีเช่นเดียวกัน นอกจากนี ้ ยังไดเ้ปิดโครงการ “เฮยห์ัวหิน” ถือเป็นการ
กลบัมาเปิดคอนโดมิเนียมที่หวัหินอีกครัง้ในรอบ 10 ปี และ “โฟล บาย แสนสิร”ิ ซึ่งเป็นคอนโดมิเนียมวิวแม่น า้เจา้พระยา 

ในการพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัต่างๆ SIRI ไดน้ านวตักรรมหรือเทคโนโลยีมาประยุกตเ์พื่อส่งมอบประสบการณก์าร
อยู่อาศยัที่สมบรูณแ์บบที่สดุใหก้บัลกูคา้ อาทิ นวตักรรม Cooliving Design ที่จะช่วยลดอณุหภมูิภายในบา้น เพื่อการอยู่อาศยั
ที่เย็นสบายและลดการใชพ้ลงังาน การติดตัง้ EV Charger ในแต่ละโครงการเพื่อรองรบัการใชร้ถยนตไ์ฟฟ้าที่ช่วยลดการปล่อย
มลพิษต่อสิ่งแวดลอ้ม รวมถึงการติดตัง้ Solar Roof ในบา้นเดี่ยวโครงการใหม่ทกุหลงั เป็นตน้ 

1.2  ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อเช่า 

SIRI มีธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อเช่า ซึ่งก่อใหเ้กิดรายรบัอย่างต่อเนื่อง (Recurring Income) ไดแ้ก่ โครงการ
ขายสิทธิการเช่า 2 แห่ง ประกอบดว้ย โครงการ ซนั สแควรสี์ลม ซึ่งเป็นอาคารพาณิชยแ์ละโครงการบา้นแสนสิรซิึ่งเป็นอาคารที่
พักอาศัย นอกจากนีย้ังมี “ฮาบิโตะ มอลล”์ ซึ่งเป็นคอมมูนิตีร้ีเทล ตัง้อยู่ในบริเวณที 77 บนถนนสุขุมวิท 77 โดยในฮาบิโตะ 
มอลล ์มีรา้นคา้และรา้นอาหารหลากหลายรูปแบบ เพื่อตอบสนองไลฟ์สไตลก์ารใชช้ีวิตแนวคิดใหม่ อีกทั้งยังเป็นการช่วย
ส่งเสริมธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็นธุรกิจหลกัไดเ้ป็นอย่างดี นอกจากนี ้แสนสิริไดม้ีการร่วมทุนกับบริษัท พรอสเพค ดี
เวลลอปเมนท ์จ ากัด จดัตัง้บริษัทร่วมทุน ชื่อบริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากัด เพื่อพฒันาพืน้ที่และประกอบธุรกิจประเภท
กิจการคลงัสินคา้และอาคารโรงงานใหเ้ช่า ซึ่งก่อใหเ้กิดรายรบัค่าเช่าอย่างต่อเนื่องให้กบั SIRI 

(2) ธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย ์

2.1  ธุรกิจด้านบริการอสังหาริมทรัพย ์

ธุรกิจดา้นบริการอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งด าเนินงานโดยบริษัท พลสั พร็อพเพอรตี ้จ ากัด (“พลสั”) เป็นธุรกิจที่ส่งเสริมกัน
กบัธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขายไดเ้ป็นอย่างดีโดยนอกจากจะสรา้งความพึงพอใจใหแ้ก่ลกูคา้ดว้ยบรกิารท่ีครบวงจร ยงั
เป็นแหล่งกระแสรายรบัที่ต่อเนื่องส าหรบั SIRI และเอือ้อ านวยให ้SIRI สามารถใชป้ระโยชนจ์ากฐานขอ้มลู เพื่อน ามาพฒันา
โครงการอสงัหารมิทรพัยใ์หต้รงกบัความตอ้งการของตลาดต่อไป โดยธุรกิจดา้นบริการอสงัหาริมทรพัยป์ระกอบดว้ย 3 บริการ
หลกั ไดแ้ก่ (1) บริการตวัแทนซือ้ ขาย เช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละบริหารงานขายโครงการ (2) การบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย์
แบบครบวงจร ทัง้การบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการอยู่อาศยัและการบริหารจดัการทรพัยากรอาคาร โดยมีโครงการ
อสงัหาริมทรพัยภ์ายใตก้ารบริหารงานจ านวน 351 โครงการ มีพืน้ที่บริหารรวมทัง้สิน้ 17.5 ลา้นตารางเมตร (ขอ้มลูสิน้สดุ ณ 
วันที่ 31 ธันวาคม 2565) และ (3) บริการใหค้  าปรึกษาดา้นอสังหาริมทรพัยท์ั้งก่อนเริ่มและระหว่างการด าเนินโครงการ โดย
ครอบคลุมดา้นการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ การส ารวจและศึกษาตลาด การวิเคราะหค์วามเป็นไปไดท้างการเงิน 
นอกจากนี ้ยงัมีบรกิารตรวจสอบอาคารซึ่งด าเนินงานโดย บรษิัท ทชั พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 

นอกจากนีเ้พื่อยกระดบัคณุภาพในการใหบ้ริการ SIRI ไดน้ านวตักรรมใหม่เพื่อการอยู่อาศยัเขา้มาช่วยบรหิารจัดการ
อาคาร โดยน านวัตกรรม LIV-24 ซึ่งเป็นเทคโนโลยีการสังเกตการณ์ระบบรักษาความปลอดภัยและบริหารจัดการระบบ
วิศวกรรมโครงการ อาทิ ระบบลิฟท ์ระบบไฟฟ้าจากส่วนกลางเพื่อการท างานท่ีสะดวก รวดเรว็ แม่นย า และแกไ้ขปัญหาไดต้รง
จุดตลอด 24 ชั่วโมง เพื่อเพิ่มความอุ่นใจในการอยู่อาศัย โดยมีโครงการที่น านวัตกรรมนีไ้ปใชแ้ลว้ 107 โครงการ แบ่งเป็น
โครงการเพื่อการพกัอาศยั 97 โครงการ และโครงการเพื่อการพาณิชย ์10 โครงการ (ขอ้มลูสิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565) 
และมีแผนท่ีจะขยายการใหบ้รกิารไปยงัโครงการอื่นๆ อีกในอนาคต 
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2.2  ธุรกิจด้านการศึกษา 

SIRI ประกอบกิจการโรงเรียนภายใต้ชื่อ “โรงเรียนสาธิตพัฒนา” เพื่อเป็นการเพิ่มแหล่งรายรับอย่างต่อเนื่อง 
(Recurring Income) และเป็นการสรา้งโอกาสในการขยายธุรกิจ และสรา้งผลประโยชน์ร่วม (Synergy) กับธุรกิจพัฒนา
อสงัหารมิทรพัยข์อง SIRI 

2.3  ธุรกิจโรงแรม 

SIRI ด าเนินธุรกิจโรงแรมภายใตแ้บรนด ์“เดอะ เภรี” และ “เดอะ สแตนดารด์” ในปัจจุบนั มีโรงแรมที่เปิดด าเนินการ
อยู่รวม 3 แห่ง ประกอบดว้ย โรงแรมเดอะ เภรี โฮเต็ล หวัหิน ตัง้อยู่ที่อ  าเภอหวัหิน จงัหวดัประจวบคีรขีนัธ ์มีหอ้งพกัจ านวน 46 
หอ้ง โรงแรมเดอะ เภรี โฮเต็ล เขาใหญ่ ตัง้อยู่ที่ อ  าเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา มีหอ้งพกัจ านวน 56 หอ้ง และ โรงแรมเดอะ 
สแตนดารด์ หวัหิน ซึ่งตัง้อยู่ติดริมชายหาดอ าเภอหวัหิน จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์มีหอ้งพกัจ านวน 199 หอ้ง โดยเป็นโรงแรม 5 
ดาว ท่ีเจาะกลุ่มลกูคา้ที่มีไลฟ์สไตลท์ี่แปลกใหม่ แตกต่างจากกลุ่มลกูคา้ของโรงแรมภายใตแ้บรนด ์“เดอะ เภรี” 

2.4  ธุรกิจบริการอื่น 

ปัจจุบนั  SIRI มีธุรกิจบริการอื่น ไดแ้ก่ธุรกิจบริการที่ปรกึษาดา้นไลฟ์สไตล์ส าหรบับุคคลและลกูคา้องคก์ร และธุรกิจ
ใหบ้ริการจดัการกิจกรรมพิเศษต่างๆ (Event Management) และงานวิวาหค์รบวงจร ทั้งในประเทศไทยและต่างประเทศ ซึ่ง
ด าเนินงานโดยบรษิัท คิวที ไลฟ์สไตล ์จ ากดั 

(3) ธุรกิจการลงทุน 

SIRI ก าหนดกลยุทธใ์นการลงทุนในธุรกิจที่สามารถผลกัดันและต่อยอดการพฒันาธุรกิจหลกัของ  SIRI และ/หรือ มี
ศกัยภาพในการเป็นธุรกิจเสริมให้กับ SIRI โดยปัจจุบนั SIRI มีการลงทุนใน 2 ธุรกิจหลกั ไดแ้ก่ เอ็กซส์ปริง แคปปิตอล (ธุรกิจ
การใหบ้รกิารดา้นการเงินและสินทรพัยด์ิจิทลั) และจสัทโ์ค (ธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ท่ีโคเวิรค์กิง้สเปซ) ซึ่งถือเป็นธุรกิจเสรมิที่มีศกัยภาพ
ในการสรา้งรายไดใ้หม่ใหแ้ก่ SIRI ในอนาคต นอกจากการลงทนุดงักล่าว SIRI ยงัลงทนุในธุรกิจที่เก่ียวกบัการอยูอ่าศยัและไลฟ์
สไตล ์ไดแ้ก่ แอสเพน ดิจิตอล (ผูอ้อกเหรียญดิจิทลัโทเคนท่ีหนุนมลูค่าดว้ยรีสอรท์ท่ีประเทศสหรฐัอเมริกา) โมโนเคิล (นิตยสาร
เก่ียวกบัเทรนดโ์ลกรวมถึงไลฟ์สไตล)์ และอารท์ซี (ตลาดศิลปะออนไลนท์ี่ใหญ่ที่สดุในโลก)  

แสนสิรินับเป็นผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์รายแรกๆ ในประเทศไทยที่ เริ่ มลงทุนในเทคโนโลยีที่ เ ก่ียวข้องกับ
อสงัหารมิทรพัยโ์ดย SIRI ไดก้่อตัง้ธุรกิจการรว่มลงทนุ (Corporate Venture) ภายใตช้ื่อ “สิรเิวนเจอรส์” โดยมีวตัถปุระสงคห์ลกั
เพื่อการลงทุนในบริษัทสตารท์อัพที่มีศักยภาพสูงในการส่งเสริมธุรกิจของ  SIRI นอกจากนีย้ังลงทุนในกองทุนร่วมลงทุน 
(Venture Capital Fund) อีก 3 แห่ง คือประเทศสหรฐัอเมรกิา ประเทศจีน และประเทศฝรั่งเศส 

3. โครงสร้างการถือหุ้น 

แสนสิริมีบริษัทในกลุ่ม อันประกอบดว้ยแสนสิริซึ่งเป็นบริษัทใหญ่ บริษัทย่อย และบริษัทร่วมทุน ตามที่แสดงไวใ้น
แผนภาพโครงสรา้งเงินลงทุนของกลุ่มแสนสิริ โดยแบ่งการด าเนินงานของกลุ่มแสนสิริในลักษณะการก ากับแบบรวมกลุ่ม 
(Consolidated Supervision) ซึ่งสามารถจ าแนกตามนโยบายการลงทนุ ไดด้งันี ้
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(1) กลุ่มธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์

• โครงการเพื่อขาย เช่น บา้นเดี่ยว บา้นแฝด ทาวนโ์ฮม โฮมออฟฟิศ และคอนโดมิเนียม ส าหรบัทกุกลุ่มลกูคา้ทัง้
ในพืน้ท่ีกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล ตลอดจนจงัหวดัต่างๆ ที่ส  าคญั โดยมีโรงงานผลิตแผ่นคอนกรีตส าเร็จรูป 
(พรีคาสท)์ ช่วยสนบัสนนุการก่อสรา้งโครงการต่างๆ ของ SIRI ดว้ย 

• โครงการเพื่อเช่า ในลกัษณะของการลงทนุพฒันาโครงการอาคารพาณิชยใ์นรูปแบบการขายสิทธิการเช่าใหแ้ก่
ลูกค้า นอกจากนี ้ ยังมีธุรกิจ คอมมูนิตี ้รีเทล ภายใต้ชื่อ “ฮาบิโตะ มอลล์” ซึ่งเป็นการเปิดให้รา้นค้าและ
รา้นอาหารเช่าพืน้ท่ี เพื่อช่วยส่งเสรมิธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งเป็นธุรกิจหลกัของแสนสิริ 

• กิจการพัฒนาคลังสินค้าและอาคารโรงงานให้เช่า  ผ่านการร่วมทุนกับ บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์
จ ากดั จดัตัง้บรษิัทรว่มทนุใหม่ชื่อบรษิัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั เพื่อพฒันาพืน้ท่ี ระบบสาธารณปูโภค เพื่อ
ประกอบกิจการคลงัสินคา้และอาคารโรงงานใหเ้ช่าในพืน้ท่ีปกติและพืน้ท่ี Free Trade Zone 

(2) กลุ่มธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย ์

ซึ่งด าเนินธุรกิจดา้นการใหบ้รกิารเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างครบวงจร ไดแ้ก่ 

• ธุรกิจบริการดา้นการบริหารและจัดการดา้นอสงัหาริมทรพัยท์ี่ครอบคลมุบริการตวัแทนซือ้-ขายอสงัหารมิทรพัย ์
(Brokerage Service)  

• การบริหารดา้นการขายโครงการ (Sales Management) บริการใหค้  าปรึกษาดา้นการพัฒนาอสังหาริมทรพัย์ 
(Property Development Consultancy) และการบริหารและจัดการโครงการอสังหาริมทรัพย์ (Property 
Management) 

• ธุรกิจบรกิารตรวจสอบอาคาร (Building Inspection) 

• ธุรกิจโรงแรม เพื่อสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนื่อง (Recurring Income) 

• กิจการโรงเรียน ซึ่งปัจจบุนัด าเนินงานภายใตช้ื่อ “โรงเรียนสาธิตพฒันา” 

• ธุรกิจใหบ้รกิารท่ีปรกึษาดา้นไลฟ์สไตลส์ าหรบับคุคลและลกูคา้องคก์ร บรกิารจดัการกิจกรรมพิเศษต่างๆ (Event 
Management) และงานวิวาหค์รบวงจร ทัง้ในประเทศไทยและต่างประเทศ 

(3) กลุ่มธุรกิจการลงทุน 

แสนสิรกิ าหนดแผนการลงทนุในธุรกิจที่เก่ียวขอ้งทัง้ในประเทศและต่างประเทศโดยเนน้การลงทนุในธุรกิจที่สอดคลอ้ง
กบัวิสยัทศันข์องแสนสิรทิี่มุ่งใหค้วามส าคญักับการใชช้ีวิตในอนาคต ครอบคลมุทัง้แนวทางการด าเนินชีวิต การท างาน การเงิน 
การพกัผ่อนหย่อนใจ และการเรียนรูผ่้านเทคโนโลยีและส่ือรูปแบบใหม่ 
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4. คณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบรษิัทมีจ านวน 11 ท่าน มีรายชื่อและการด ารงต าแหน่งดงันี ้

ลาํดับ รายช่ือกรรมการ ตาํแหน่ง 
1 นาย อภิชาติ จตูระกลู ประธานกรรมการ , ประธานกรรมการบริหาร , ประธาน

อ านวยการ 

2 นาย เจษฎาวฒัน ์เพรียบจรยิวฒัน ์ รองประธานกรรมการ, กรรมการอิสระ, ประธานกรรมการ
ตรวจสอบ 

3 นาย วนัจกัร ์บรุณศิร ิ กรรมการ 
4 นาย ธงชยั จิรอลงกรณ ์ กรรมการ 
5 นาย วิชญา จาติกวณิช กรรมการ 
6 นาย อทุยั อทุยัแสงสขุ กรรมการ 
7 นาย ศภุกรณ ์เวชชาชีวะ กรรมการ 
8 นาย พรทตั อมตวิวฒัน ์ กรรมการอิสระ 

9 นาย กิตติชยั รกัตะกนิษฐ์ กรรมการอิสระ, กรรมการตรวจสอบ 

10 นาย วีระนนัท ์ชื่นสวุรรณ กรรมการอิสระ, กรรมการตรวจสอบ 

ที่มา: ขอ้มลูจากตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

5. ผู้ถือหุ้น 

ขอ้มลูผูถื้อหุน้ ณ วนัท่ี 29 สิงหาคม 2566 ซึ่งเป็นวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหุน้ (Record Date) ล่าสดุ เป็นดงันี ้

ลาํดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น ณ วันที ่29 ส.ค. 2566 
  จาํนวนหุ้น สัดส่วนการถือหุ้น 
  หุน้ รอ้ยละ 
1 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จ ากดั 1,716,981,883 10.43 
2 UBS AG SINGAPORE BRANCH 1,498,394,480 9.10 
3 บริษัท วิริยะประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 1,193,267,873 7.25 
4 นางสาว ชนญัดา ทวีสิน 793,002,734 4.82 
5 นาย วนัจกัร ์บรุณศิริ 615,469,201 3.74 
6 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED 543,427,672 3.30 
7 STATE STREET EUROPE LIMITED 386,466,212 2.35 
8 นาย พิพฒัน ์เตียธวฒัน ์ 350,000,000 2.13 
9 นาย อภิชาติ จตูระกลู 321,900,000 1.96 

10 RAFFLES NOMINEES (PTE) LIMITED 250,000,000 1.52 
 รวมผู้ถือหุ้น 10 รายแรก 7,668,910,055 46.58 
 ผูถ้ือหุน้รายอ่ืน 8,794,801,236 53.42 
 รวม 16,463,711,2911/ 2/ 100.00 

ที่มา: ขอ้มลูจากตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
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หมายเหต:ุ 1/ เม่ือวนัที่ 4 กนัยายน 2566 SIRI ไดด้  าเนินการจดทะเบียนต่อกรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย ์โดยเปลี่ยนแปลงทนุช าระแลว้
จากเดิม  17,616,171,081.37 บาท เ ป็น  17,626,871,081.37 บาท หรือคิด เ ป็นจ านวนหุ้นจาก 16,463,711,291 หุ้น  เ ป็น 
16,473,711,291 หุน้ มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.07 บาท ซึ่งเป็นผลจากการใชส้ิทธิซือ้หุน้สามญัของ SIRI ตามใบส าคญัแสดงสิทธิที่ออก
ใหแ้ก่กรรมการ และผูบ้ริหาร/พนักงานของ SIRI และ/หรือบริษัทย่อย ภายใตโ้ครงการ ESOP # 8 ส าหรบังวดการใชส้ิทธิประจ าเดือน
สิงหาคม 2566 

 2/ เม่ือวนัที่ 3 ตลุาคม 2566 บริษัทไดด้  าเนินการจดทะเบียนต่อกรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย ์โดยเปลี่ยนแปลงทนุช าระแลว้ 
จากเดิม  17,626,871,081.37 บาท เ ป็น  17,631,632,581.37 บาท หรือคิด เ ป็นจ านวนหุ้นจาก 16,473,711,291 หุ้น  เ ป็น 
16,478,161,291 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.07 บาท ซึ่งเป็นผลจากการใชส้ิทธิซือ้หุน้สามญัของบริษัทตามใบส าคญัแสดงสิทธิที่ออก
ใหแ้ก่กรรมการ และผูบ้ริหาร/พนกังานของบริษัท และ/หรือบริษัทย่อย ภายใตโ้ครงการ ESOP # 8 ส าหรบังวดการใชส้ิทธิประจ าเดือน
กนัยายน 2566 

6. นโยบายการจ่ายเงนิปันผล 

SIRI มีนโยบายจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ ปีละ 2 ครัง้ โดยการจ่ายเงินปันผลครัง้แรกเป็นเงินปันผลระหว่างกาล 
ส่วนการจ่ายเงินปันผลครัง้ที่สองนัน้เป็นเงินปันผลประจ าปี ทัง้นี ้เงินปันผลที่จ่ายรวมทัง้สิน้ในแต่ละปีจะมีจ านวนประมาณรอ้ย
ละ 50 ของก าไรสทุธิ (จากงบการเงินรวม) ภายหลงัจากการหกัเงินส ารองต่างๆ ทุกประเภทที่กฎหมายและ SIRI ไดก้ าหนดไว ้
อย่างไรก็ตาม การจ่ายเงินปันผลดงักล่าวอาจมีการเปล่ียนแปลงไดต้ามที่คณะกรรมการบรษิัทเห็นสมควร โดยจะตอ้งพิจารณา
ถึงกระแสเงินสดและภาระการลงทนุของ SIRI และบรษิัทในเครือ รวมถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมอื่นๆ ในอนาคต 

ส าหรบันโยบายการจ่ายเงินปันผลของบริษัทย่อยใหแ้ก่ SIRI นัน้ SIRI ไม่ไดก้ าหนดอตัราส่วนในการจ่ายไวแ้ต่อย่างใด 
ทัง้นีข้ึน้อยู่กบัผลประกอบการของแต่ละบรษิัทย่อย และคณะกรรมการของบรษิัทย่อยนัน้ๆ จะพิจารณาจ่ายเงินปันผลเป็นกรณีไป 

7. ฐานะการเงนิและผลการดาํเนินงาน 

7.1 งบแสดงฐานะการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงินส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2563 ถึง 2565 และส าหรับงวดหกเดือน สิน้สุดวันที่ 30 
มิถนุายน 2566 สรุปไดด้งันี ้

งบแสดงฐานะการเงิน ณ วันที ่31 ธันวาคม ณ วันที ่30 มิถุนายน 
 2563 2564 2565 2566 

หน่วย ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 3,006.63 2.67 2,181.01 1.87 2,659.68 2.09 4,222.65 3.02 
ลกูหนีก้ารคา้และรายไดท้ี่ยงัไม่เรียกช าระ 1,667.01 1.48 1,385.33 1.19 982.56 0.77 1,019.79 0.73 
เงินให้กู้ยืมแก่กิจการที่เกี่ยวข้องกันที่ถึง
ก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

2,562.84 2.28 2,845.67 2.44 1,187.94 0.93 463.25 0.33 

เงินให้กู้ยืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระ
ภายในหนึ่งปี 

0.60 0.00 - 0.00 - 0.00 - 0.00 

ตน้ทนุการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขาย 56,080.73 49.79 55,142.51 47.28 85,859.15 67.37 92,498.80 66.16 
เงินจ่ายล่วงหนา้ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง 685.05 0.61 548.13 0.47 621.29 0.49 674.14 0.48 
เงินมดัจ าค่าซือ้ที่ดินและสินทรพัย ์ 3,373.56 3.00 3,331.76 2.86 5,238.27 4.11 4,377.16 3.13 
ตน้ทนุในการไดม้าซึ่งสญัญา 611.20 0.54 340.63 0.29 164.35 0.13 149.69 0.11 
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งบแสดงฐานะการเงิน ณ วันที ่31 ธันวาคม ณ วันที ่30 มิถุนายน 
 2563 2564 2565 2566 

หน่วย ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 
ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหนา้ 50.00 0.04 84.03 0.07 97.87 0.08 195.93 0.14 
สินทรพัยท์างการเงินหมนุเวียนอื่น 692.82 0.62 0.05 0.00 160.68 0.13 89.34 0.06 
สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น 178.58 0.16 179.94 0.15 282.63 0.22 222.00 0.16 
รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 68,909.01 61.18 66,039.05 56.62 97,254.41 76.31 103,912.75 74.32 
เงินฝากธนาคารที่มีขอ้จ ากดัในการเบิกใช ้ - 0.00 71.95 0.06 70.00 0.05 272.39 0.19 
เงินใหกู้ย้ืมแก่กิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั 123.90 0.11 277.20 0.24 1,703.52 1.34 3,161.67 2.26 
ตั๋วเงินรบัระยะยาว 143.67 0.13 93.54 0.08 93.75 0.07 98.49 0.07 
สินทรพัยท์างการเงินไม่หมนุเวียนอื่น 1,099.37 0.98 1,586.24 1.36 2,035.73 1.60 1,934.63 1.38 
เงินลงทนุในบริษัทย่อย - 0.00 - 0.00 - 0.00 - 0.00 
เงินลงทนุในการรว่มคา้ 171.53 0.15 443.54 0.38 581.41 0.46 977.96 0.70 
เงินลงทนุในบริษัทรว่ม 199.46 0.18 2,031.14 1.74 1,954.23 1.53 1,964.07 1.40 
อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ 2,711.63 2.41 3,930.83 3.37 4,818.50 3.78 4,619.55 3.30 
ที่ดินรอการพฒันา 27,610.49 24.51 30,465.56 26.12 7,351.69 5.77 7,316.57 5.23 
ที่ดิน อาคารและอปุกรณ ์ 3,545.56 3.15 3,469.98 2.98 3,360.14 2.64 7,074.05 5.06 
สินทรพัยส์ิทธิการใช ้ 1,835.79 1.63 1,695.60 1.45 1,546.19 1.21 1,458.39 1.04 
สินทรพัยไ์ม่มีตวัตนอ่ืน 3,884.12 3.45 3,994.01 3.42 4,009.48 3.15 4,004.76 2.86 
ค่าความนิยม 697.10 0.62 784.77 0.67 814.38 0.64 841.00 0.60 
สินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี 1,342.76 1.19 1,388.77 1.19 1,489.54 1.17 1,600.47 1.14 
สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื่น 357.72 0.32 359.77 0.31 368.49 0.29 579.76 0.41 
รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 43,723.09 38.82 50,592.92 43.38 30,197.05 23.69 35,903.74 25.68 
รวมสินทรัพย ์ 112,632.10 100.00 116,631.98 100.00 127,451.47 100.00 139,816.50 100.00 

เงินกูย้ืมระยะสัน้จากธนาคาร 2,919.00 2.59 5,880.00 5.04 3,476.79 2.73 1,623.67 1.16 
ตั๋วแลกเงิน 1,123.20 1.00 3,993.90 3.42 6,417.52 5.04 6,085.77 4.35 
เจา้หนีก้ารคา้ 2,214.30 1.97 1,084.11 0.93 1,235.42 0.97 1,745.29 1.25 
เงินกูย้ืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายใน
หนึ่งปี 

5,359.91 4.76 8,559.48 7.34 10,211.31 8.01 9,156.34 6.55 

หนีส้ินจากสญัญาจะซือ้จะขายทรพัยส์ินที่
มีสิทธิซือ้คืนและขายคืน - ครบก าหนด
ช าระภายในหนึ่งปี 

- 0.00 - 0.00 33.83 0.03 - 0.00 

เจา้หนีค้่าซือ้ที่ดินระยะสัน้ - 0.00 - 0.00 160.12 0.13 - 0.00 
เจา้หนีค้่าซือ้ที่ดินระยะยาวที่ครบก าหนด
ช าระภายใน 1 ปี 

2,372.35 2.11 1,011.13 0.87 - 0.00 - 0.00 

หุน้กู้ชนิดไม่มีประกัน - ครบก าหนดช าระ
ภายในหนึ่งปี 

8,196.65 7.28 10,728.35 9.20 12,036.41 9.44 6,170.38 4.41 

หนีส้ินตามสัญญาเช่าที่ถึงก าหนดช าระ
ภายในหนึ่งปี 

175.73 0.16 179.26 0.15 170.55 0.13 181.75 0.13 

ภาษีเงินไดน้ิติบคุคลคา้งจ่าย 124.26 0.11 159.70 0.14 404.96 0.32 629.80 0.45 
ประมาณการหนีส้ินระยะสัน้ 147.00 0.13 115.65 0.10 363.10 0.28 315.14 0.23 
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งบแสดงฐานะการเงิน ณ วันที ่31 ธันวาคม ณ วันที ่30 มิถุนายน 
 2563 2564 2565 2566 

หน่วย ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 
ค่างวดที่ยงัไม่รบัรูเ้ป็นรายได ้ 3,670.31 3.26 2,290.51 1.96 3,260.66 2.56 3,326.45 2.38 
หนีส้ินหมนุเวียนอื่น: 

 
       

เงินรบัล่วงหนา้จากลกูคา้  709.85 0.63 497.28 0.43 574.32 0.45 488.41 0.35 
เงินประกนัการก่อสรา้ง 836.86 0.74 567.68 0.49 741.24 0.58 846.62 0.61 
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 876.03 0.78 1,173.75 1.01 1,768.99 1.39 1,264.72 0.90 
ตน้ทนุโครงการคา้งจ่าย 1,227.16 1.09 974.94 0.84 959.10 0.75 971.77 0.70 
อ่ืน ๆ 760.69 0.68 429.50 0.37 501.94 0.39 464.50 0.33 

รวมหนีสิ้นหมุนเวียน 30,713.28 27.27 37,645.24 32.28 42,316.26 33.20 33,270.61 23.80 
รายไดค้่าสิทธิการเช่ารอตดับญัชี 221.05 0.20 179.17 0.15 137.75 0.11 120.30 0.09 
เงินกู้ยืมระยะยาว - สุทธิจากส่วนที่ถึง
ก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

14,455.78 12.83 9,596.62 8.23 8,290.28 6.50 9,019.98 6.45 

หนีส้ินจากสญัญาจะซือ้จะขายทรพัยส์ินที่
มีสิทธิซือ้คืนและขายคืน - สทุธิจากส่วน
ที่ครบก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

637.78 0.57 635.69 0.55 - 0.00 - 0.00 

เจา้หนีค้่าซือ้ที่ดินระยะยาว - 0.00 - 0.00 - 0.00 5,962.10 4.26 
ตั๋วเงินจ่ายระยะยาวค่าที่ดิน - สุทธิจาก
ส่วนที่ครบก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

990.59 0.88 - 0.00 - 0.00 - 0.00 

หุ้นกู้ชนิดไม่มีประกัน - สุทธิจากส่วนที่
ครบก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

23,464.99 20.83 24,935.73 21.38 30,222.21 23.71 41,225.86 29.49 

ส ารองรายการภายใต้วิธีส่วนได้เสียของ
เงินลงทนุในการรว่มคา้ 

501.81 0.45 244.45 0.21 110.85 0.09 1,039.26 0.74 

หนีส้ินตามสญัญาเช่า - สทุธิจากส่วนที่ถึง
ก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

1,588.26 1.41 1,530.59 1.31 1,409.64 1.11 1,328.39 0.95 

ส ารองผลประโยชนร์ะยะยาวของพนกังาน 329.39 0.29 350.51 0.30 319.37 0.25 318.74 0.23 
ประมาณการหนีส้ินระยะยาว 289.64 0.26 313.18 0.27 366.41 0.29 401.04 0.29 
หนีส้ินภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี 24.10 0.02 1.47 0.00 - 0.00 - 0.00 
หนีส้ินไม่หมนุเวียนอื่น 218.18 0.19 232.67 0.20 238.19 0.19 177.01 0.13 
รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวียน 42,721.57 37.93 38,020.08 32.60 41,094.70 32.24 59,592.67 42.62 
รวมหนีสิ้น 73,434.86 65.20 75,665.32 64.88 83,410.96 65.45 92,863.28 66.42 

ทนุจดทะเบียน1/ 21,146.13 18.77 20,343.63 17.44 20,343.63 15.96 20,343.63 14.55 
ทนุที่ออกและช าระแลว้2/ 15,903.13 14.12 15,924.87 13.65 15,967.75 12.53 16,981.50 12.15 
ส่วนเกินมลูค่าหุน้สามญั 2,354.71 2.09 2,359.19 2.02 2,368.02 1.86 2,447.77 1.75 
เงินรบัล่วงหนา้ค่าหุน้จากการใชส้ิทธิตาม
ใบส าคญัแสดงสิทธิ 

- 0.00 - 0.00 522.09 0.41 605.55 0.43 

หุน้กูด้อ้ยสิทธิที่มีลกัษณะคลา้ยทนุ 4,973.74 4.42 4,973.74 4.26 4,973.74 3.90 4,973.74 3.56 
ใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้ 47.15 0.04 47.15 0.04 47.15 0.04 29.42 0.02 
ส่วนทนุจากการจ่ายโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ ์ - 0.00 57.48 0.05 88.72 0.07 67.90 0.05 
ส ารองตามกฎหมาย 1,706.07 1.51 1,806.93 1.55 2,020.84 1.59 2,020.84 1.45 
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งบแสดงฐานะการเงิน ณ วันที ่31 ธันวาคม ณ วันที ่30 มิถุนายน 
 2563 2564 2565 2566 

หน่วย ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 
ก าไรสะสม - ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 12,784.65 11.35 13,790.01 11.82 16,088.26 12.62 17,425.73 12.46 
องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนของผูถ้ือหุน้ (393.89) (0.35) 266.03 0.23 356.41 0.28 819.41 0.59 
ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทใหญ่ 37,375.55 33.18 39,225.41 33.63 42,432.98 33.29 45,371.85 32.45 
ส่วนของผู้มีส่วนได้เสียที่ ไ ม่ มีอ านาจ
ควบคมุของบริษัทย่อย 

1,821.69 1.62 1,741.24 1.49 1,607.53 1.26 1,581.36 1.13 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 39,197.24 34.80 40,966.66 35.12 44,040.51 34.55 46,953.21 33.58 

รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 112,632.10 100.00 116,631.98 100.00 127,451.47 100.00 139,816.50 100.00 

ที่มา:  งบการเงินซึ่งผ่านการตรวจสอบหรือสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 
หมายเหต:ุ 1/ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 และ 2565 และ 30 มิถนุายน 2566: หุน้สามญั 19,012,734,320 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1.07 บาท 
  ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563: หุน้สามญั 19,762,734,320 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1.07 บาท 
 2/ ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2566: หุน้สามญั 15,870,561,291 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1.07 บาท 
  ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565: หุน้สามญั 14,923,126,291 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1.07 บาท 
  ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564: หุน้สามญั 14,883,054,320 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1.07 บาท 
  ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563: หุน้สามญั 14,862,734,320 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1.07 บาท 

7.2 สรุปงบกาํไรขาดทุน 

งบก าไรขาดทุนส าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2563 ถึง 2565 และส าหรบังวดหกเดือน สิน้สดุวนัที่ 30 มิถุนายน 
2566 สรุปไดด้งันี ้

 
สาํหรับปี 

สิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม 
สาํหรับงวดหกเดือน 

สิน้สุดวันที ่30 มิถุนายน 
 2563 2564 2565 2565 2566 

หน่วย ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 
รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 30,558.84 88.05 26,170.23 88.54 30,716.21 87.80 10,883.17 83.35 14,761.23 79.82 
รายไดค้่าบริการธุรกิจ  2,751.29 7.93 1,687.06 5.71 1,678.58 4.80 745.40 5.71 1,229.12 6.65 
รายไดค้่าบริหารโรงแรม 139.34 0.40 314.80 1.07 548.09 1.57 234.52 1.80 283.23 1.53 
รายไดจ้ากการขายวสัดกุ่อสรา้ง 53.00 0.15 52.35 0.18 45.43 0.13 13.46 0.10 23.15 0.13 
รายไดจ้ากโครงการเพื่อเช่า  119.09 0.34 155.59 0.53 209.69 0.60 98.10 0.75 90.93 0.49 
รายไดค้่าบริการอื่น 211.57 0.61 261.88 0.89 514.11 1.47 233.36 1.79 444.57 2.40 
รายไดอ่ื้น: 

          

รายไดจ้ากการริบเงินจองและ
เงินค่างวด 

- 0.00 107.79 0.36 514.79 1.47 429.96 3.29 258.92 1.40 

ก าไรจากการขายที่ดิน 10.69 0.03 - 0.00 239.53 0.68 178.88 1.37 502.73 2.72 
ก าไรจากการขายทรพัยส์ิน - 0.00 - 0.00 - 0.00 4.23 0.03 623.41 3.37 
ก าไรจากการขายเงินลงทุนใน
การรว่มคา้ 

93.13 0.27 - 0.00 - 0.00 - 0.00 
 

0.00 

เงินปันผลรบั - 0.00 0.54 0.00 3.90 0.01 2.79 0.02 0.82 0.00 
อ่ืน ๆ 770.31 2.22 807.51 2.73 513.16 1.47 233.48 1.79 274.55 1.48 
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สาํหรับปี 

สิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม 
สาํหรับงวดหกเดือน 

สิน้สุดวันที ่30 มิถุนายน 
 2563 2564 2565 2565 2566 

หน่วย ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 
รวมรายได้ 34,707.26 100.00 29,557.75 100.00 34,983.48 100.00 13,057.34 100.00 18,492.65 100.00 
ตน้ทนุการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 22,909.90 66.01 17,319.27 58.59 19,834.32 56.70 7,227.16 55.35 9,781.82 52.90 
ตน้ทนุบริการธุรกิจ 1,974.96 5.69 1,121.68 3.79 1,071.02 3.06 468.91 3.59 644.80 3.49 
ตน้ทนุค่าบริหารโรงแรม 472.90 1.36 728.19 2.46 1,022.55 2.92 419.25 3.21 526.16 2.85 
ตน้ทนุขายวสัดกุ่อสรา้ง 47.20 0.14 49.77 0.17 39.53 0.11 11.38 0.09 24.56 0.13 
ตน้ทนุบริการโครงการเพ่ือเช่า 93.29 0.27 96.78 0.33 93.63 0.27 44.84 0.34 45.03 0.24 
ตน้ทนุบริการอื่น 269.99 0.78 290.95 0.98 529.54 1.51 256.81 1.97 452.56 2.45 
ค่าใชจ้่ายในการขาย 2,232.72 6.43 2,022.47 6.84 2,238.44 6.40 791.57 6.06 1,131.48 6.12 
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 4,227.23 12.18 4,352.63 14.73 4,926.24 14.08 1,894.15 14.51 1,979.30 10.70 
รวมค่าใช้จ่าย 32,228.20 92.86 25,981.75 87.90 29,755.26 85.06 11,114.08 85.12 14,585.70 78.87 
กาํไรจากกิจกรรมดาํเนินงาน 2,479.05 7.14 3,576.00 12.10 5,228.23 14.94 1,943.27 14.88 3,906.94 21.13 
ส่วนแบ่งก าไรจากการรว่มคา้ 452.36 1.30 75.10 0.25 494.06 1.41 71.49 0.55 138.43 0.75 
ส่วนแบ่งขาดทนุจากบริษัทรว่ม (23.13) (0.07) (0.10) (0.00) (21.25) (0.06) (18.34) (0.14) 3.84 0.02 
รายไดท้างการเงิน 287.59 0.83 189.77 0.64 229.63 0.66 116.59 0.89 110.57 0.60 
ตน้ทนุทางการเงิน (977.80) (2.82) (1,165.42) (3.94) (737.43) (2.11) (556.06) (4.26) (236.76) (1.28) 
กาํไรก่อนภาษีเงินได้ 2,218.07 6.39 2,675.35 9.05 5,193.24 14.84 1,556.94 11.92 3,923.02 21.21 
ค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้ (760.24) (2.19) (736.81) (2.49) (1,086.66) (3.11) (393.06) (3.01) (812.18) (4.39) 
กาํไรสาํหรับปี 1,457.83 4.20 1,938.55 6.56 4,106.59 11.74 1,163.88 8.91 3,110.84 16.82 

ส่ วนที่ เ ป็ นของผู้ถื อหุ้ น ขอ ง
บริษัทใหญ่ 

1,673.09 4.82 2,017.28 6.82 4,279.88 12.23 1,220.17 9.34 3,202.93 17.32 

ส่วนที่เป็นของผูมี้ส่วนไดเ้สียที่ไม่
มีอ านาจควบคมุของบริษัทย่อย 

(215.26) (0.62) (78.73) (0.27) (173.30) (0.50) (56.29) (0.43) (92.09) (0.50) 

กาํไรสาํหรับปี 1,457.83 4.20 1,938.55 6.56 4,106.59 11.74 1,163.88 8.91 3,110.84 16.82 

ที่มา:  งบการเงินซึ่งผ่านการตรวจสอบหรือสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

7.3 คาํอธิบายและการวิเคราะหฐ์านะการเงนิและผลการดาํเนินงาน 

7.3.1 การวิเคราะหส์าํหรับปีสิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม 2565 

7.3.1.1 ผลการดาํเนินงาน 

ในปี 2565 แสนสิรมิีรายรบัรวมทัง้สิน้ 34,983 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 18 จากจ านวน 29,558 ลา้นบาทในปี 2564 เป็น
ผลมาจากการเพิ่มขึน้ของรายไดใ้นเกือบทกุประเภทธุรกิจ ยกเวน้รายไดค้่าบรกิารธุรกิจที่ลดลงเพียงเล็กนอ้ยเมื่อเทียบกับปีที่ผ่าน
มา ในขณะท่ีก าไรสทุธิ (ส่วนท่ีเป็นของผูถื้อหุน้ของ SIRI) ของปี 2565 มีจ านวน 4,280 ลา้นบาท เติบโตขึน้อย่างกา้วกระโดดที่
รอ้ยละ 112 จากจ านวน 2,017 ลา้นบาทในปี 2564 ทัง้นีก้  าไรสทุธิดงักล่าวเป็นก าไรสทุธิที่สงูที่สดุที่บรษิัทเคยบนัทึกมา 

  



  

 เอกสารแนบ 2 หนา้ 17 

(1) รายได้จากการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์

รายไดจ้ากการขายโครงการในช่วงปี 2563 - 2565 สามารถวิเคราะหแ์บ่งตามประเภทผลิตภัณฑ์ไดต้ามตาราง
ดา้นล่างนี ้

ประเภทโครงการ  สาํหรับปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 
 2563 2564 2565 

หน่วย ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 
บา้นเดี่ยว 14,392 47.10 12,753 48.73 13,545 44.10 
ทาวนโ์ฮม / อาคารพาณิชย ์ 2,838 9.29 2,277 8.70 3,784 12.32 
มิกซ ์โปรดกัส ์ 1,199 3.92 2,633 10.06 3,278 10.67 
คอนโดมิเนียม 12,130 39.69 8,508 32.51 10,109 32.91 
รวม  30,559 100.00 26,170 100.00 30,716 100.00 

ที่มา:  รายงานประจ าปีของ SIRI 

ส าหรบัปี 2565 แสนสิรมิีรายไดจ้ากการขายโครงการจ านวน 30,716 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 17 จากรายไดจ้ากการ
ขายโครงการจ านวน 26,170 ลา้นบาทในปี 2564 โดยรายไดจ้ากการขายโครงการเติบโตขึน้ในทกุประเภทผลิตภณัฑ ์

ส าหรบัรายไดจ้ากการขายโครงการแนวราบประกอบดว้ยบา้นเดี่ยว ทาวนโ์ฮมและมิกซโ์ปรดักสม์ีรายรบัรวมอยู่ที่ 
20,607 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 67 ของรายไดจ้ากการขายโครงการทัง้หมด รายไดจ้ากการขายโครงการบา้นเดี่ยวในปี 2565 
อยู่ที่จ  านวน 13,545 ลา้นบาท ปรบัเพิ่มขึน้ท่ีรอ้ยละ 6 จากจ านวน 12,753 ลา้นบาทในปี 2564 โดยรายไดห้ลกัมาจากโครงการ
เศรษฐสิรพิระราม 5 โครงการเศรษฐสิรพิหล-วชัรพล โครงการเศรษฐสิรกิรุงเทพกรีฑา 2 โครงการเศรษฐสิรจิรญั-ป่ินเกลา้ 2 และ
โครงการนาราสิริกรุงเทพกรีฑา ทัง้นีม้ีรายรบัจาก 5 โครงการรวม 5,553 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 18 ของรายไดจ้ากการขาย
โครงการทัง้หมด ในส่วนของรายไดจ้ากการขายโครงการทาวนโ์ฮมเติบโตสงูสดุในทกุประเภทผลิตภณัฑโ์ดยเติบโตขึน้ท่ีร ้อยละ 
66 เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนา้ เป็นผลมาจากในปี 2565 มีการเปิดขายโครงการทาวนโ์ฮมใหม่ 11 โครงการ โดยรายรบัรวมจาก 11 
โครงการดังกล่าวอยู่ที่ 1,781 ลา้นบาท ส าหรับรายไดจ้ากการขายโครงการมิกซโ์ปรดักสใ์นปี 2565 อยู่ที่ 3,278 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้ท่ีรอ้ยละ 25 จากปี 2564 ทัง้นีม้ีรายรบัมาจาก 3 โครงการหลกั ไดแ้ก่ โครงการอณาสิรชิยัพฤกษ์-วงแหวน โครงการอณา
สิรริงัสิต และโครงการอณาสิรริาชพฤกษ์-346 รวมจ านวน 1,339 ลา้นบาท 

ส าหรับรายไดจ้ากการขายโครงการคอนโดมิเนียมในปี 2565 มีจ านวน 10,109 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 33 ของ
รายไดจ้ากการขายโครงการทัง้หมด ปรบัเพิ่มขึน้ที่รอ้ยละ 19 จากจ านวน 8,508 ลา้นบาทในปี 2564 โดยโครงการเอ็กซท์ีหว้ย
ขวาง เป็นโครงการท่ีสรา้งรายไดส้งูสดุในปีจ านวน 2,540 ลา้นบาท นอกจากนีใ้นปี 2565 ยงัมีคอนโดมิเนียมสรา้งเสร็จและเริ่ม 
โอนกรรมสทิธิในปีอีกจ านวนหลายโครงการ อาทิ โครงการเอ็กซท์ี พญาไท โครงการเดอะ เบส เพชรบรุี-ทองหล่อ โครงการเดอะ 
มูฟ เกษตร โครงการเดอะ มูฟ ราม 22 เป็นตน้ โดยรายรบัรวมของ 4 โครงการดังกล่าว คิดเป็นรอ้ยละ 11 ของรายไดจ้าก
โครงการเพื่อขายทัง้หมด 

นอกจากนี ้แสนสิรยิงัมีรายไดจ้ากโครงการเพื่อเช่าเท่ากบั 210 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากจ านวน 156 ลา้นบาทในปี 2564 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 35 เนื่องจากพืน้ที่ใหเ้ช่าเพิ่มเติม การงดการใหส่้วนลด รวมถึงอัตราการเช่าที่เพิ่มขึน้จากการที่กิจกรรมทาง
เศรษฐกิจกลบัสู่ภาวะปกติ 
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(2) รายได้ค่าบริการอสังหาริมทรัพย ์

ส าหรบัรายรบัค่าบรกิารธุรกิจในปี 2565 มีจ านวน 1,679 ลา้นบาท ลดลงเล็กนอ้ยที่รอ้ยละ 1 จากจ านวน 1,687 ลา้น
บาทของปีก่อนหนา้ ในขณะที่รายไดค้่าบรหิารโรงแรมเติบโตขึน้อย่างมากที่รอ้ยละ 74 จากจ านวน 315 ลา้นบาทในปี 2564 มา
อยู่ที่จ  านวน 548 ลา้นบาทในปี 2565 ตามการฟ้ืนตวัของสภาพเศรษฐกิจและการที่มีโรงแรมเริ่มเปิดด าเนินงานเพิ่มเติมอีก 2 
โรงแรมในปี 2565 ไดแ้ก่ โรงแรม เดอะ สแตนดารด์ อิบิซ่า และโรงแรมเดอะ สแตนดารด์ มหานคร นอกจากนีย้ังมีรายได้
ค่าบรกิารอื่น ซึ่งประกอบดว้ยรายไดจ้ากธุรกิจโรงแรมและรายไดจ้ากธรุกิจโรงเรียน รวมจ านวน 514 ลา้นบาท เพิ่มขึน้อย่างมาก
ที่รอ้ยละ 96 จากจ านวน 262 ลา้นบาทในปี 2564 เป็นผลมาจากฟ้ืนตวัของธุรกิจโรงแรมและท่องเที่ยวหลังการเปิดประเทศ 
ส่งผลใหร้ายไดจ้ากธุรกิจโรงแรมเติบโตขึน้กว่ารอ้ยละ 257 เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนา้ 

(3) ต้นทุนขาย และค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงาน 

ตน้ทนุขาย 

ส าหรบัปี 2565 ตน้ทุนโครงการเพื่อขายเท่ากับ 19,834 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 16 เมื่อเทียบกบัตน้ทนุโครงการเพื่อ
ขายในปี 2564 ตามการเพิ่มขึน้ของรายไดจ้ากการขายโครงการ ทัง้นีอ้ตัราก าไรขัน้ตน้ของโครงการเพื่อขายปี 2565 อยู่ที่รอ้ยละ 
35.4 ปรบัตัวเพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 33.8 ในปี 2564 โดยอัตราก าไรขั้นตน้เพิ่มขึน้ในทุกประเภทผลิตภัณฑส์ าหรบัตน้ทุนบริการ
ธุรกิจและตน้ทุนโครงการเพื่อเช่าลดลงที่ร ้อยละ 5 และรอ้ยละ 3 ตามล าดับ ตามการลดลงของรายไดอ้ย่างไรก็ดีในปี 2565 
แสนสิริบนัทึกตน้ทุนค่าบริหารโรงแรมจ านวน 1,023 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากจ านวน 728 ลา้นบาท ในปี 2564 ตามการเพิ่มขึน้
ของรายไดเ้ช่นเดียวกับตน้ทนุบริการอื่น ไดแ้ก่ ตน้ทุนธุรกิจโรงแรมและตน้ทุนธุรกิจโรงเรียน เพิ่มขึน้อย่างมากที่ รอ้ยละ 82 เมื่อ
เปรียบเทียบกบัปีก่อนหนา้ สอดคลอ้งตามการเพิ่มขึน้ของรายไดค้่าบรกิารอื่นที่เพิ่มขึน้ท่ีรอ้ยละ 96 

ค่าใชจ้่ายในการขายและการบรหิาร 

ค่าใชจ้่ายในการขายและการบริหารในปี 2565 เท่ากับ 7,165 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 20.5 ของรายไดร้วม ปรบั
ลดลงจากปีก่อนหนา้ ซึ่งมีค่าใชจ้่ายในการขายและบริหารอยู่ที่รอ้ยละ 21.6 ของรายไดร้วม ส าหรบัค่าใชจ้่ายในการขายในปี 
2565 จ านวน 2,238 ลา้นบาท คิดเป็นรอ ้ยละ 6.4 ของรายไดร้วม ปรบัลดลงจากรอ้ยละ 6.8 ของรายไดร้วมในปี 2564 ส าหรบั
ค่าใชจ้่ายในการบริหารในปี 2565 (รวมค่าตอบแทนผูบ้ริหาร) จ านวน 4,926 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 14.1 ของรายไดร้วม 
ลดลงจากรอ้ยละ 14.7 ของรายไดร้วมปี 2564 สาเหตหุลกัเกิดจากฐานรายไดท้ี่เติบโตขึน้อย่างมากเมื่อเทียบกบัการเติบโตของ
ค่าใชจ้่ายในการขายและการบรหิาร 

ค่าใชจ้่ายทางการเงิน 

ค่าใชจ้่ายทางการเงินในปี 2565 อยู่ที่ 737 ลา้นบาท ลดลงจากจ านวน 1,165 ลา้นบาทในปี 2564 โดยมีปัจจยัหลกั
มาจากการน าที่ดินที่มีอยู่มาพัฒนาโครงการเพิ่มมากขึน้ เพื่อรองรับการเติบโตของธุรกิจในช่วง 2 - 3 ปีข้างหน้า ส่งผลให้
ดอกเบีย้ของที่ดินที่น ามาพฒันา สามารถบนัทึกเป็นตน้ทนุไดแ้ทนการบนัทึกเป็นค่าใชจ้่ายทางการเงิน 

(4) กาํไรสุทธิ 

ส าหรบัปี 2565 แสนสิริและบริษัทย่อยบนัทึกก าไรสุทธิเท่ากับ 4,280 ลา้นบาท เพิ่มขึน้อย่างมากที่รอ้ยละ 112 เมื่อ
เทียบกบัก าไรสทุธิจ านวน 2,017 ลา้นบาทในปี 2564 โดยในปี 2565 มีอตัราก าไรสทุธิรอ ้ยละ 12.2 ของรายไดร้วม ปรบัเพิ่มขึน้
จากอตัราก าไรสทุธิที่รอ้ยละ 6.8 ของรายไดร้วมในปี 2564 ปัจจยัหลกัมาจากการเพิ่มขึน้อย่างมากของอตัราก าไรขัน้ตน้จาก
ธุรกิจหลกัจากรอ้ยละ 33.7 ในปี 2564 มาอยู่ที่รอ้ยละ 35.4 ในปี 2565 การเพิ่มขึน้ของส่วนแบ่งก าไรจากการรว่มคา้และบริษัท
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ร่วม ประกอบกับการลดลงของค่าใชจ้่ายในการขายและการบริหารค่าใชจ้่ายทางการเงินและค่าใชจ้่ายทางภาษีเงินไดท้ัง้นี ้
อตัราภาษีเงินไดน้ิติบคุคลส าหรบัปี 2565 อยู่ที่รอ้ยละ 20.9 ของก าไรก่อนภาษีเงินไดน้ิติบคุคล 

7.3.1.2 ฐานะการเงนิ 

(1) สินทรัพยร์วม 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 แสนสิริและบริษัทย่อยมีสินทรพัยร์วม เป็นจ านวน 127,451 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 10,819 
ลา้นบาท เมื่อเทียบกับ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 โดยสินทรพัยห์มุนเวียนมีจ านวน 97,254 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 31,215 ลา้น
บาท เมื่อเทียบกับ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 สาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึน้ของตน้ทุนการพฒันาอสังหาริมทรพัยเ์พื่อขาย 
ในขณะที่สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนมีจ านวน 30,197 ลา้นบาท ลดลง 20,396 ลา้นบาท เมื่อเทียบกับ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 
สาเหตุหลักมาจากการลดลงของที่ดินรอการพัฒนา ซึ่งบางส่วนไดเ้ปล่ียนไปอยู่ในการเพิ่มขึน้ของสินทรพัยห์มุนเวียน อาทิ
ตน้ทนุการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย และอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ 

(2) หนีส้ินรวม 

หนีสิ้นรวมของแสนสิรแิละบรษิัทย่อย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 มีจ านวน 83,411 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จาก ณ วนัท่ี 31 
ธันวาคม 2564 จ านวน 7,746 ลา้นบาท ประกอบดว้ยหนีสิ้นหมนุเวียน จ านวน 42,316 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 4,671 ลา้นบาท และ
หนีสิ้นไม่หมนุเวียน จ านวน 41,095 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 3,075 ลา้นบาท ทัง้นีณ้ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 แสนสิริและบริษัทยอ่ 
ยมีหนีสิ้นเฉพาะส่วนท่ีมีดอกเบีย้ 70,655 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากเดิมที่ 63,694 ลา้นบาท ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 เป็นผลมา
จากการเพิ่มขึน้ของหุน้กูช้นิดไม่มีประกนัท่ีไดอ้อกเสนอขายในช่วงปี 2565 ที่ผ่านมา โดยมีอตัราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ 
เท่ากับ 1.89 เท่า และหนีส ้ิินเฉพาะส่วนที่มีดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (Gearing Ratio) เท่ากับ 1.60 เท่า ทัง้นีบ้รษิัทยงัคง
สามารถด ารงอตัราส่วนทางการเงินไดต้ามที่ก าหนดไวก้รณีที่ออกตราสารหนีก้ล่าวคือ ก าหนดใหอ้ตัราส่วนหนีสิ้นเฉพาะส่วนที่
มีดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ไม่เกินกว่า 2.5 ต่อ 1 

โดยนิยาม “หนีสิ้น” หมายถึง หนีสิ้นรวมตามที่ปรากฏในงบการเงินรวม ซึ่งรวมถึงภาระผูกพนัทางการเงินและส่วน
ของหนีสิ้นที่อาจเกิดขึน้จากการที่ผูอ้อกหุน้กูเ้ขา้คcาประกัน อาวลั หรอื ก่อภาระผูกพนัอื่นใดในลกัษณะเดียวกันใหแ้ก่บุคคล
ใดๆ หรือนิติบุคคลอื่น (การค า้ประกันไม่รวมถึงกรณีที่บุคคลอื่นเขา้ผูกพนัตนเป็นผูค้  า้ประกันผูอ้อกหุน้กูห้รือเป็นผูค้  า้ประกัน
บริษัทย่อย) อย่างไรก็ดีภาระผูกพันทางการเงินและส่วนของหนี ้สินดังกล่าวขา้งตน้ ไม่หมายความรวมถึงภาระผูกพันทาง
การเงินและส่วนของหนีสิ้นท่ีเกิดขึน้กบัเจา้หนีท้างการคา้ รายรบัล่วงหน้า หรือหนีใ้ดๆ ของผูอ้อกหุน้กูท้ี่ไม่มีภาระดอกเบีย้ และ
หนีสิ้นตามสญัญาเช่า 

(3) ส่วนของผู้ถือหุ้นรวม 

ส่วนของผูถื้อหุ้นของแสนสิริณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 มีจ านวน 44,041 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 3,074 ลา้นบาท เมื่อ
เปรียบเทียบกับ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 ปัจจยัหลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของก าไรสะสม จ านวน 2,512 ลา้นบาท และเงินรบั
ล่วงหนา้ค่าหุน้จากการใชสิ้ทธิตามใบส าคญัแสดงสิทธิจ านวน 522 ลา้นบาท ทัง้นีแ้สนสิริไดจ้่ายเงินปันผลจากก าไรสทุธิของปี 
2564 จ านวน 1,489 ลา้นบาท และไดจ้่ายเงินปันผลส าหรบัหุน้กูด้อ้ยสิทธิที่มีลกัษณะคลา้ยทนุสทุธิจากภาษีเงินไดอ้ีกจ านวน 
327 ลา้นบาท 
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7.3.1.3 กระแสเงนิสด 

แสนสิริและบริษัทย่อย มีเงินสดสทุธิยกมาจาก ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 เท่ากับ 2,181 ลา้นบาท แสนสิริมีเงินสด
สทุธิใชไ้ปในกิจกรรมด าเนินงานจ านวน 674 ลา้นบาท เงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมการลงทนุ จ านวน 1,110 ลา้นบาท และเงิน
สดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน จ านวน 2,340 ลา้นบาท ส่งผลใหแ้สนสิริและบริษัทย่อยมีเงินสดคงเหลือ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
2565 จ านวน 2,660 ลา้นบาท ส าหรบักิจกรรมด าเนินงาน แสนสิริมีก าไรจากการด าเนินงานก่อนการเปล่ียนแปลงในสินทรพัย์
และหนีสิ้นด าเนินงาน จ านวน 26,888 ลา้นบาท ในการนีแ้สนสิรใิชก้ระแสเงินสดไปในการพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อ
ขาย จ านวน 26,210 ลา้นบาท ส าหรับกิจกรรมการลงทุน แสนสิริใชเ้งินสดไปในการให้กิจการที่เก่ียวข้องกันกูย้ืมและจ่าย
ส าหรบัสินทรพัยท์างการเงินอื่น จ านวน 976 ลา้นบาทและจ านวน 790 ลา้นบาท ตามล าดับ ส าหรบักิจกรรมการจัดหาเงิน  
แสนสิริไดร้บัเงินสดรบัจากการเพิ่มขึน้ของเงินสดรบัสทุธิจากการออกหุน้กูจ้  านวน 6,667 ลา้นบาท ซึ่งถูกลดทอนบางส่วนดว้ย
การจ่ายเงินปันผลจ านวน 1,489 ลา้นบาท 

7.3.1.4 สรุปปัจจัยทีอ่าจมีผลกระทบต่อการดาํเนินงานในอนาคต 

ปัจจัยภายนอกที่มีผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของแสนสิริซึ่งส่งผลให้ผลการด าเนินงานอาจไม่เป็นไปตาม
เป้าหมายที่ก าหนดไวห้รือมกีารเปล่ียนแปลงจากปีที่ผ่านมาอย่างมีนยัส าคญั ประกอบดว้ย ภาระหนีค้รวัเรือน มาตรการในการ
กระตุน้เศรษฐกิจของภาครฐั การเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้ ปัญหาภาวะเงินเฟ้อ รวมถึงความไม่แน่นอนทางดา้นการเมือง ทัง้
ในประเทศและระดบัโลก ซึ่งส่งผลกระทบต่อก าลงัซือ้และการตดัสินใจซือ้ของผูบ้ริโภค เนื่องจากมีผลต่อความสามารถในการ
ซือ้ที่อยู่อาศยันอกจากนีปั้ญหาภาวะโลกรอ้นยงัเป็นอีกหน่ึงปัจจยัที่แสนสิรไิดต้ระหนกัถึงและไดน้ าปัจจยัภายนอกดงัที่กล่าวมา
ขา้งตน้ทัง้หมด เพื่อมาวิเคราะหแ์ละปรบัเปล่ียนกลยทุธใ์นการด าเนินงานให้มีความเหมาะสมและสอดคลอ้งกับสถานการณท์ี่
เปล่ียนแปลงไป 

7.3.2 การวิเคราะหส์าํหรับงวด 6 เดือน สิน้สุดวันที ่30 มิถุนายน 2566 

7.3.2.1 ผลการดาํเนินงาน 

ในไตรมาส 2/2566แสนสิริมีรายรบัรวมทั้งสิน้ 9,988 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 27จาก 7,837 ลา้นบาทในไตรมาส 
2/2565 เป็นผลมาจากการเพิ่มขึน้ของรายไดใ้นเกือบทุกประเภทธุรกิจ ยกเวน้รายไดค้่าบริการอื่นและรายไดจ้ากโครงการเพื่อ
เช่าที่ลดลงเมื่อเทียบกับปีก่อน ทั้งนีใ้นไตรมาสนี ้SIRI มีการบันทึกก าไรจากการขายที่ดิน จ านวน 503 ลา้นบาท ในขณะที่
ก าไรสทุธิ (ส่วนที่เป็นของผูถื้อหุน้ของ SIRI) ของไตรมาส 2/2566 มีจ านวน 1,621 ลา้นบาท เติบโตแข็งแกร่งที่รอ้ยละ 77 จาก
จ านวน 918 ลา้นบาท ในไตรมาส 2/2565 

รายไดร้วมส าหรบังวด 6 เดือนของปี 2566 จ านวน 18,493 ลา้นบาท เติบโตขึน้รอ้ยละ 42 จาก 13,057 ลา้นบาท ใน
งวด 6 เดือนปี 2565 โดยในจ านวนนีม้ีการบันทึกก าไรจากการขายทรพัยสิ์นและการขายที่ดิน รวมจ านวน 1,126 ลา้นบาท 
ส าหรบัก าไรสุทธิส าหรบังวด 6 เดือนของปี 2566 ปรบัตัวเพิ่มขึน้อย่างโดดเด่นรอ้ยละ 162 เป็น 3,203 ลา้นบาท จาก 1,220 
ลา้นบาท ในงวด 6 เดือนของปี 2565 

(1) รายได้จากธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์

รายไดจ้ากการขายโครงการในช่วงไตรมาส 2/2566 ไตรมาส 2/2565งวด 6เดือนของปี 2566และ 2565 สามารถ
วิเคราะหแ์บ่งตามประเภทผลิตภณัฑไ์ดต้ามตารางดา้นล่างนี ้
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ประเภทโครงการ งวดสามเดือนสิน้สุดวันที ่30 มิถุนายน งวดหกเดือนสิน้สุดวันที ่30 มิถุนายน 
 2566 2565 2566 2565 

หน่วย ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 
บา้นเดี่ยว 3457 43.17 3,113 47.20 5,853 39.65 5,407 49.68 
ทาวนโ์ฮม / อาคารพาณิชย ์ 834 10.42 917 13.90 1,788 12.11 1,385 12.73 
มิกซ ์โปรดกัส ์ 842 10.52 927 14.05 1,528 10.35 1,595 14.66 
คอนโดมิเนียม 2,874 35.89 1,639 24.85 5,591 37.88 2,496 22.93 
รวม  8,007 100.00 6,596 100.00 14,761 100.00 10,883 100.00 

ส าหรบัไตรมาส 2/2566 แสนสิรมิีรายไดจ้ากการขายโครงการจ านวน 8,007 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 21 จากจ านวน 
6,596 ลา้นบาทในปีก่อน จากการเติบโตของรายไดจ้ากการขายโครงการคอนโดมิเนียมและโครงการบา้นเดี่ยว 

ในไตรมาสนี ้SIRI มีรายไดจ้ากการขายโครงการแนวราบ ประกอบดว้ยบา้นเดี่ยว ทาวนโ์ฮมและมิกซ ์โปรดกัส ์รวมอยู่
ที่ 5,133 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 64 ของรายไดจ้ากการขายโครงการทัง้หมด โดยในจ านวนนีเ้ป็นรายไดจ้ากการขายโครงการ
บา้นเดี่ยวจ านวน 3,457 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 11 จากจ านวน 3,113 ลา้นบาท ในช่วงเดียวกนัของปีก่อน รายไดห้ลกัมาจาก
โครงการเศรษฐสิร ิดอนเมือง โครงการนาราสิร ิกรุงเทพกรีฑา โครงการนาราสิร ิพหล-วชัรพล และโครงการบรุาสิร ิวชัรพล ทัง้นี ้
รายไดจ้ากทัง้ 4 โครงการดงักล่าวคิดเป็นรอ้ยละ 21 ของรายไดจ้ากการขายโครงการทัง้หมด 

ส าหรบัรายไดจ้ากการขายโครงการทาวนโ์ฮม มีจ านวน 834 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 9 จากจ านวน 917 ลา้นบาท 
ในช่วงเดียวกนัของปีก่อน โดยรายไดห้ลกัยงัคงมาจากโครงการเดมี่ สาธุ 49และโครงการสิร ิเพลส จรญัฯ-ป่ินเกลา้ 

ในส่วนของรายไดจ้ากการขายโครงการมิกซ ์โปรดกัสล์ดลงจากจ านวน 927 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2565 หรือลดลง 
รอ้ยละ 9 มาอยู่ที่ 842 ลา้นบาทในไตรมาสนีโ้ดยในจ านวนนี ้มีรายไดจ้ากโครงการที่เพิ่งเปิดขายใหม่ในไตรมาส 2/2566 
ประกอบดว้ยโครงการอณาสิร ิศรีนครนิทร-์แพรกษา และโครงการอณาสิร ิกรุงเทพ-ปทมุธานี 2 ประมาณรอ้ยละ 27 ของรายได้
จากการขายโครงการมิกซ ์โปรดกัส ์

รายไดจ้ากการขายโครงการคอนโดมิเนียมในไตรมาสนีเ้ติบโตสงูสดุในทกุประเภทผลิตภณัฑ ์โดยเติบโตขึน้รอ้ยละ 75 
เป็นจ านวน 2,874 ลา้นบาท จากจ านวน 1,639 ลา้นบาท ในไตรมาสเดียวกนัปีก่อน รายไดห้ลกัมาจากโครงการเอ็กซท์ี พญา
ไท โครงการเอ็กซท์ี ห้วยขวาง โครงการโอกะ เฮ้าส ์โครงการเดอะเบส เพชรบุรี -ทองหล่อ และโครงการเดอะ มูฟ บางนา 
นอกจากนี ้ยังมีคอนโดมิเนียมสรา้งเสร็จและเริ่มโอนกรรมสิทธ์ิในไตรมาสนี ้2 โครงการ คือ โครงการเดอะ มูฟ บางแค และ
โครงการดีคอนโด พนา โดยรายไดร้วมของ 7 โครงการดงักล่าว คิดเป็นรอ้ยละ 27 ของรายไดจ้ากโครงการเพื่อขายทัง้หมด 

นอกจากนี ้แสนสิริยังมีรายไดจ้ากโครงการเพื่อเช่าในไตรมาส 2/2566 จ านวน 42 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 17 จาก
จ านวน 50 ลา้นบาท ในไตรมาส 2/2565 ส่งผลใหร้ายไดจ้ากโครงการเพื่อเช่างวด 6 เดือนของปี 2566 ลดลงรอ้ยละ 7 เมื่อ 
เทียบกบัปีก่อน 

(2) รายได้จากธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย ์

ส าหรับรายไดค้่าบริการธุรกิจในไตรมาส 2/2566 มีจ านวน 745 ลา้นบาท โตขึน้อย่างมีนัยส าคัญรอ้ยละ 96 จาก
จ านวน 381 ลา้นบาท ในไตรมาส 2/2565 มาจากรายรบัจากการบริหารโครงการร่วมทุนที่มีจ านวนเพิ่มขึน้ประกอบกับไดร้บั  
ค่าตอบแทนพิเศษ (Incentive Fee) ส าหรับบริหารโครงการร่วมทุนกับบริษัท โตคิว คอรป์อเรชั่น จ ากัด ส่งผลให้รายได้ 
ค่าบรกิารธุรกิจงวด 6 เดือนปี 2566 เติบโตขึน้รอ้ยละ 65 จากปีก่อน ในขณะท่ีรายไดค้่าบรหิารโรงแรมไตรมาสนี ้เติบโตขึน้ รอ้ย
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ละ 14 จากจ านวน 129 ลา้นบาท ในไตรมาส 2/2565 มาอยู่ที่ 147 ลา้นบาท และเพิ่มขึน้รอ้ยละ 21 ในงวด 6 เดือนของปี 2566 
ตามการฟ้ืนตัวของสภาพเศรษฐกิจ นอกจากนี ้ในไตรมาส 2/2566 ยังมีรายไดจ้ากกิจการโรงแรมที่  SIRI เป็นเจา้ของ รวม
จ านวน 231 ลา้นบาท เติบโตขึน้อย่างมากถึงรอ้ยละ 206 จากจ านวน 75 ลา้นบาทในปีก่อน ปัจจยัหลกัมาจากการเขา้ลงทนุใน
โรงแรม SIXTY SoHo ประเทศสหรฐัอเมริกา ในเดือนกุมภาพนัธ์ 2566 ที่ผ่านมา ส่งผลใหง้วด 6 เดือนของปี 2566 เติบโตขึน้
รอ้ยละ 175 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน 

(3) ต้นทุนขาย และค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงาน 

ตน้ทนุขาย  

ส าหรับไตรมาส 2/2566 ตน้ทุนโครงการเพื่อขายเท่ากับ 5,445 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 23 เมื่อเทียบกับตน้ทุน 
โครงการเพื่อขายในไตรมาส 2/2565 ตามการเพิ่มขึน้ของรายไดจ้ากการขายโครงการ ส่งผลใหต้น้ทนุโครงการเพื่อขายในงวด 6 
เดือนของปี 2566 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 35 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน เป็นจ านวน 9,782 ลา้นบาท โดยอัตราก าไรขัน้ตน้ 
ของโครงการเพื่อขายในไตรมาสนีป้รบัตวัลดลงจากรอ้ยละ 32.8 ในไตรมาส 2/2565 มาอยู่ที่รอ้ยละ 32.0 ในไตรมาสนีเ้ป็นผล
มาจากตน้ทนุในการด าเนินธุรกิจปรบัตวัสงูขึน้มาอย่างต่อเนื่อง อย่างไรก็ดี อตัราก าไรขัน้ตน้ของโครงการเพื่อขายส าหรบังวด 6
เดือนของปี 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 33.7 ทรงตวัเมื่อเทียบกบัรอ้ยละ 33.6 ในงวด 6 เดือนของปี 2565 

เช่นเดียวกันกับตน้ทุนในธุรกิจอื่นๆ ในไตรมาส 2/2566 ที่ปรับตัวเพิ่มขึน้ตามการเพิ่มขึน้ของรายได ้ไม่ว่าจะเป็น 
ตน้ทุนจากกิจการโรงแรมที่เพิ่มขึน้จากการเขา้ลงทุนในโรงแรม SIXTY SoHo ประเทศสหรฐัอเมริกาในเดือนกุมภาพนัธ ์2566 
ส่งผลให้งวด 6 เดือนของปี 2566 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 137 เมื่อเทียบกับปีก่อน ส าหรับตน้ทุนบริการธุรกิจ และตน้ทุนค่าบริหาร 
โรงแรมในไตรมาส 2/2566 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 33 และรอ้ยละ 14 ตามล าดบั ในขณะที่งวด 6 เดือนของปี 2566 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 38 
และรอ้ยละ 26 ตามล าดบั อย่างไรก็ดี ตน้ทนุบรกิารอื่นงวด 6 เดือนของปี 2566 ลดลงรอ้ยละ 38 จากปีก่อน เป็นผลมาจากการ
ขายกิจการโรงเรียนสาธิตพฒันาในเดือนมีนาคม 2566 

ค่าใชจ้่ายในการขายและการบรหิาร 

ค่าใชจ้่ายในการขายและการบรหิารในไตรมาส 2/2566 เท่ากบั 1,731 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 17.3 ของรายได ้รวม 
ปรับตัวลดลงเมื่อเทียบกับไตรมาส 2/2565 ซึ่งมีค่าใชจ้่ายในการขายและบริหารอยู่ที่รอ้ยละ 19.1 ของรายไดร้วม ส าหรบั 
ค่าใชจ้่ายในการขายในไตรมาส 2/2566 จ านวน 597 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 6.0 ของรายไดร้วม ลดลงจากรอ้ยละ 6.4 ของ 
รายไดร้วมในปีก่อน ส าหรบัค่าใชจ้่ายในการบริหาร (รวมค่าตอบแทนผูบ้ริหาร) ในไตรมาสนี ้จ านวน 1,134 ลา้นบาท คิดเป็น 
รอ้ยละ 11.4 ของรายไดร้วม ลดลงจากรอ้ยละ 12.7 ของรายไดร้วมในปีก่อน 

ในขณะที่ค่าใชจ้่ายในการขายและการบริหารในงวด 6 เดือนของปี 2566 จ านวน 3,111 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 
16.8 ของรายไดร้วม ปรบัตัวลดลงจากรอ้ยละ 20.6 ของรายไดร้วมส าหรบังวด 6 เดือนปี 2565 ส าหรบัค่าใชจ้่ายในการขาย 
ของงวด 6 เดือนแรกของปี 2566 มีจ านวน 1,131 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 6.1 ของรายไดร้วม ทรงตวัเมื่อเทียบกบัชว่ง เดียวกนั
ของปีก่อน ในขณะที่ค่าใชจ้่ายในการบริหารในงวด 6 เดือนแรกของปี 2566 มีจ านวน 1,979 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 10.7 
ลดลงจากรอ้ยละ 14.5 ในงวด 6 เดือนแรกของปี 2565 

ค่าใชจ้่ายทางการเงิน 

ค่าใชจ้่ายทางการเงินในไตรมาส 2/2566 อยู่ที่ 116 ลา้นบาท ลดลงจากจ านวน 231 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2565 
เช่นเดียวกับค่าใชจ้่ายทางการเงินงวด 6 เดือนของปี 2566 ที่ลดลงจาก 556 ลา้นบาท เป็น 237 ลา้นบาท ปัจจยัหลกัมาจาก
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การน าที่ดินที่มีอยู่มาพฒันาโครงการเพิ่มมากขึน้ เพื่อรองรบัการเติบโตของธุรกิจในช่วง 2 - 3 ปีขา้งหนา้ ส่งผลใหด้อกเบีย้ของ 
ที่ดินที่น ามาพฒันา สามารถบนัทึกเป็นตน้ทนุไดแ้ทนการบนัทึกเป็นค่าใชจ้่ายทางการเงิน 

(4) กาํไรสุทธิ (ส่วนทีเ่ป็นของผู้ถือหุ้นของบริษัทใหญ่) 

ส าหรบัไตรมาส 2/2566 แสนสิรแิละบรษิัทย่อยบนัทึกก าไรสทุธิ (ส่วนท่ีเป็นของผูถื้อหุน้ของบรษิัทใหญ่) เท่ากบั 1,621 
ลา้นบาท เติบโตขึน้อย่างแข็งแกรง่ที่รอ้ยละ 77 เมื่อเทียบกบัก าไรสทุธิจ านวน 918 ลา้นบาท ในไตรมาส 2/2565 โดยในไตรมาส
นี ้มีอัตราก าไรสุทธิรอ้ยละ 16.2 ของรายไดร้วม ปรับเพิ่มขึน้จากอัตราก าไรสุทธิที่รอ้ยละ 11.7 ของรายไดร้วมในไตรมาส 
2/2565 โดยมีปัจจยัสนบัสนนุมาจากการเติบโตของรายไดใ้นทกุธุรกิจ โดยที่ยงัคงสามารถรกัษาอตัราก าไรขัน้ตน้ไวใ้นระดบัท่ีดี
เช่นเดิม การบนัทึกก าไรจากขายที่ดิน การเพิ่มขึน้ของส่วนแบ่งก าไรจากการร่วมคา้และบริษัทร่วม ตลอดจนความสามารถ ใน
การบรหิารจดัการค่าใชจ้า่ยใหอ้ยูใ่นระดบัท่ีเหมาะสม ทัง้นี ้อตัราภาษีเงินไดน้ิติบคุคลส าหรบัไตรมาส 2/2566 อยู่ที่รอ้ยละ 20.3 
ของก าไรก่อนภาษีเงินไดน้ิติบคุคล 

ส าหรับงวด 6 เดือนของปี 2566 แสนสิริและบริษัทย่อยบันทึกก าไรสุทธิ (ส่วนที่เป็นของผู้ถือหุ้นของบริษัทใหญ่) 
จ านวน 3,203 ลา้นบาท เติบโตขึน้อย่างโดดเด่นรอ้ยละ 163 จาก 1,220 ลา้นบาท ในงวด 6 เดือนของปี 2565 และมีอตัราก าไร
สทุธิ รอ้ยละ 17.3 ปรบัตวัเพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 9.3 ในงวด 6 เดือนของปี 2565 

7.3.2.2 ฐานะการเงนิ 

(1) สินทรัพยร์วม 

ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 แสนสิริและบริษัทย่อยมีสินทรพัยร์วมจ านวน 139,816 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 12,365 ลา้น
บาท เมื่อเทียบกับ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยสินทรพัยห์มุนเวียนมีจ านวน 103,913 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 6,658 ลา้นบาท 
เมื่อเทียบกบั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 ส่วนใหญ่มาจากการเพิ่มขึน้ของตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย และเงินสด
และรายการเทียบเท่าเงินสด ในขณะที่สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนมีจ านวน 35,904 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 5,707 ลา้นบาท เมื่อเทียบกบั 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 สาเหตุหลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของที่ดิน อาคารและอุปกรณจ์ากการที่บริษัทย่อยในต่างประเทศได้
เข้าซือ้โรงแรมชื่อ SIXTY SoHo Hotel ในประเทศสหรัฐอเมริกา และเงินให้กูย้ืมแก่กิจการที่เก่ียวข้องกันสุทธิจากส่วนที่ถึง
ก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

(2) หนีส้ินรวม  

หนีสิ้นรวมของแสนสิรแิละบรษิัทย่อย ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 มีจ านวน 92,863 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 9,452 ลา้นบาท 
จาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 ประกอบดว้ยหนีสิ้นหมนุเวียน จ านวน 33,271 ลา้นบาท ลดลง 9,046 ลา้นบาท และหนีสิ้นไม่
หมนุเวียน จ านวน 59,593 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 18,498 ลา้นบาท ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 แสนสิรแิละบรษิัทย่อยมีหนีสิ้น
เฉพาะส่วนที่มีดอกเบีย้ จ านวน 73,282 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากเดิมที่ 70,655 ลา้นบาท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 เป็นผลมา
จากการเพิ่มขึน้ของหุน้กูช้นิดไม่มีประกนัท่ีไดอ้อกเสนอขายในเดือนมกราคมและมิถนุายน 2566 โดยมีอตัราส่วนหนีสิ้นต่อส่วน
ของผูถื้อหุน้ เท่ากับ 1.98 เท่า และหนีสิ้นเฉพาะส่วนที่มีดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (Gearing Ratio) เท่ากับ 1.56 เท่า ทัง้นี ้
บริษัทยงัคงสามารถด ารงอตัราส่วนทางการเงินไดต้ามที่ก าหนดไวก้รณีที่ออกตราสารหนี ้กล่าวคือ ก าหนดใหอ้ตัราส่วนหนีสิ้น
เฉพาะส่วนที่มีดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ไม่เกินกว่า 2.5 ต่อ 1 

โดยนิยาม “หนีสิ้น” หมายถึง หนีสิ้นรวมตามที่ปรากฏในงบการเงินรวม ซึ่งรวมถึงภาระผูกพนัทางการเงินและส่วน  
ของหนีสิ้นท่ีอาจเกิดขึน้จากการท่ีผูอ้อกหุน้กูเ้ขา้ค า้ประกนั อาวลั หรือ ก่อภาระผกูพนัอื่นใดในลกัษณะเดียวกนัใหแ้ก่บคุคลใดๆ 
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หรือนิติบคุคลอื่น (การค า้ประกนัไม่รวมถึงกรณีที่บคุคลอื่นเขา้ผกูพนัตนเป็นผูค้  า้ประกันผูอ้อกหุน้กู ้หรือเป็นผูค้  า้ประกนั บรษิัท
ย่อย) อย่างไรก็ดี ภาระผกูพนัทางการเงินและส่วนของหนีสิ้นดงักล่าวขา้งตน้ ไม่หมายความรวมถึงภาระผกูพนัทางการเงินและ
ส่วนของหนีสิ้นที่เกิดขึน้กับเจา้หนีท้างการคา้ รายรบัล่วงหนา้ หรือหนีใ้ดๆ ของผูอ้อกหุน้กูท้ี่ไม่มีภาระดอกเบีย้  และหนีสิ้นตาม
สญัญาเช่า 

(3) ส่วนของผู้ถือหุ้นรวม 

ส่วนของผูถื้อหุน้ของแสนสิริ ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 มีจ านวน 46,953 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 2,913 ลา้นบาท เมื่อ
เปรียบเทียบกับ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 ปัจจยัหลกัมาจากก าไรเบ็ดเสร็จรวมจ านวน 3,574 ลา้นบาท และการเพิ่มขึน้ของ
ทุนที่ออกและช าระแลว้ จ านวน 1,126 ลา้นบาท จากการใชสิ้ทธิใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามัญเพิ่มทุนที่ออกใหแ้ก่  
บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) และใบส าคัญแสดงสิทธิ ESOP 8 หักกลบบางส่วนกับการจ่ายเงินปันผลในเดือน 
พฤษภาคม 2566 จ านวน 1,702 ลา้นบาท 

7.3.2.3 กระแสเงนิสด 

แสนสิริและบริษัทย่อย มีเงินสดสทุธิยกมาจาก ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 เท่ากับ 2,660 ลา้นบาท แสนสิริมีเงินสด
สทุธิจากกิจกรรมด าเนินงาน จ านวน 5,195 ลา้นบาท เงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมการลงทุน จ านวน 4,026 ลา้นบาท และเงิน 
สดสุทธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน จ านวน 153 ลา้นบาท ส่งผลใหแ้สนสิริและบริษัทย่อยมีเงินสดคงเหลือ ณ วันที่ 30 มิถุนายน 
2566 จ านวน 4,223 ลา้นบาท 

ส าหรบักิจกรรมด าเนินงาน แสนสิรมิีก าไรจากการด าเนินงานก่อนการเปล่ียนแปลงในสินทรพัยแ์ละหนีสิ้นด าเนินงาน 
จ านวน 14,689 ลา้นบาท ในการนี ้แสนสิริใชก้ระแสเงินสดไปในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย  จ านวน 15,879 
ลา้นบาท ส าหรบักิจกรรมการลงทุน แสนสิริใชเ้งินสดไปในการซือ้ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์จ านวน 4,271 ลา้นบาท จากการ
เขา้ซือ้โรงแรม SIXTY SoHo Hotel ในประเทศสหรฐัอเมริกา และเงินใหกู้ย้ืมแก่กิจการที่เก่ียวขอ้งกัน จ านวน 1,230 ลา้นบาท 
ในการนี ้มีเงินสดรบัสทุธิจากการขายทรพัยสิ์นและกิจการโรงเรียน จ านวน 1,150 ลา้นบาท ส าหรบักิจกรรมการจดัหาเงิน แสน
สิริไดร้บัเงินสดสุทธิจากการออกหุน้กู ้จ านวน 5,179 ลา้นบาท จากการออกหุน้กูใ้นเดือนมกราคมและมิถุนายน 2566 รวม
จ านวน 12,500 ลา้นบาท หกักลบบางส่วนจากการช าระคืนหุน้กูใ้นเดือนมกราคมและมิถนุายน 2566 รวมจ านวน 8,000 ลา้น
บาท และเงินสดรบัจากการเพิ่มทุน 1,126 ลา้นบาท ซึ่งถูกลดทอนบางส่วนดว้ยการจ่ายช าระคืนเงินกูย้ืมระยะสัน้และตั๋วแลก
เงิน จ านวน 2,178 ลา้นบาท การจ่ายเงินปันผล จ านวน 1,702 ลา้นบาท ในเดือนพฤษภาคม 2566 และการจ่ายช าระดอกเบีย้ 
จ านวน 1,677 ลา้นบาท 
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