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สารสนเทศเกีÉยวกบัรายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรัพยแ์ละรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั                               

ของบรษัิท มัÉนคงเคหะการ จาํกัด (มหาชน) เรืÉอง การจาํหน่ายหุน้สามัญ                                

ของบรษัิท อารเ์อ็กซ ์เวลเนส จาํกดั และการใหส้ทิธิการเชา่ทีÉดินและอาคาร  
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สารสนเทศเกีÉยวกับรายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรัพยแ์ละรายการทีÉเกีÉยวโยงกันของ                                                         

บรษัิท มัÉนคงเคหะการ จาํกัด (มหาชน) เรืÉอง การจาํหน่ายหุ้นสามัญของบริษัท อารเ์อ็กซ ์เวลเนส จาํกัด                             

และการให้สิทธกิารเช่าทีÉดนิและอาคาร 

ตามทีÉทีÉประชุมคณะกรรมการบริษัท มัÉนคงเคหะการ จาํกัด (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “MK”) ครัÊงทีÉ 11/2566                        

ซึÉงประชมุเมืÉอวนัทีÉ 27 ธนัวาคม 2566 ไดมี้มตอินุมตัใิหน้าํเสนอต่อทีÉประชมุผูถื้อหุน้เพืÉอพิจารณาอนุมตัิการปรบัโครงสรา้ง

การดาํเนินธุรกิจของบริษัท โดยการจาํหน่ายหุน้สามัญของบริษัท อารเ์อ็กซ ์ เวลเนส จาํกดั (“RXW”) ซึÉงประกอบธุรกิจ                      

การใหบ้ริการดา้นสุขภาพ และใหบ้ริการดา้นทีÉพักจาํนวน 13,799,998 หุน้ มลูค่าทีÉตราไวหุ้น้ละ 100 บาท คิดเป็นสัดส่วน

ประมาณรอ้ยละ 100.00 ของหุน้ทีÉจาํหน่ายได้แลว้ทัÊงหมดของ RXW ใหแ้ก่บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิ Êงส ์จาํกัด (มหาชน) 

(“FNS”) ซึÉงเป็นผูถ้ือหุน้รายใหญ่ของบรษัิท มลูคา่ประมาณ 275,791,508.84 บาท (สองรอ้ยเจ็ดสิบหา้ลา้นเจ็ดแสนเกา้หมืÉน

หนึÉงพันหา้รอ้ยแปดบาทแปดสิบสีÉสตางค)์ และจาํหน่ายสินทรัพยที์ÉเกีÉยวกับธุรกิจให้บริการด้านสุขภาพ ประกอบด้วย 

อุปกรณ์ และเครืÉองมือ เพืÉอใช้ในการใหบ้ริการงานดา้นสุขภาพและการให้บริการด้านทีÉพัก รวมถึงยานพาหนะ เครืÉอง

คอมพิวเตอร์และอุปกรณ์ทีÉ เกีÉยวข้องให้แก่ RXW ในวันทีÉขายหุ้นสามัญ RXW ให้แก่ FNS ในราคารวมประมาณ 

83,625,260.07 บาท รวมเป็นมูลคา่ทัÊงสิ Êนประมาณ 359,416,768.91 บาท (ซึÉงตอ่ไปจะรวมเรียกว่า “ธุรกรรมการจาํหน่าย

ธุรกิจ RXW”) รวมถึงบริษัทย่อยของบริษัท ไดแ้ก่ บริษัท มัÉนคง ไลฟ์ จาํกัด (“MKF”) และบริษัท เอ็มเคเอช แอสเซทส ์

จาํกัด (“MKH”) ซึÉงบริษัทถือหุ้นในสัดส่วนประมาณร้อยละ 100 จะให้สิทธิการเช่าทีÉดินและอาคารสาํหรับธุรกิจการ

ใหบ้ริการดา้นสุขภาพและใหบ้ริการด้านทีÉพัก บนพืÊนทีÉบริเวณบางกระเจา้และสามพราน เป็นเวลารวม 10 ปี มีมูลค่า                       

การเชา่ตลอด 10 ปี ประมาณ 1,770 ลา้นบาท (ซึÉงต่อไปจะเรียกว่า “การใหส้ทิธิการเช่าทีÉดินและอาคาร”) 

ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW และการให้สิทธิการเช่าทีÉดินและอาคาร เขา้ข่ายเป็นรายการจาํหน่ายไปซึÉง

สินทรพัยต์ามประกาศคณะกรรมการกาํกบัตลาดทุนทีÉ ทจ. 20/2551 เรืÉองหลกัเกณฑใ์นการทาํรายการทีÉมีนยัสาํคญัทีÉเขา้

ข่ายเป็นการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉงทรพัยส์ิน (รวมทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรพัย์

แห่งประเทศไทย เรืÉองการเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัย ์

พ.ศ. 2547 (รวมทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเตมิ) (“ประกาศรายการได้มาหรือจาํหน่ายไปซึÉงสินทรัพย”์) ซึÉงมีขนาดรายการสูงสุด

เท่ากบัรอ้ยละ 78.92 ตามเกณฑม์ูลค่าสินทรพัยที์Éมีตัวตนสุทธิ อา้งอิงงบการเงินรวมทีÉผ่านการสอบทานแลว้ของบริษัท 

สิ Êนสดุ ณ วนัทีÉ 30 กนัยายน 2566 และงบการเงินทีÉผ่านการตรวจสอบแลว้ของ RXW สิ Êนสดุ ณ วันทีÉ 31 ธนัวาคม 2565 

เมืÉอนับรวมรายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรัพยอ์ืÉนทีÉบริษัทไดจ้าํหน่ายในระหว่าง 6 เดือนทีÉผ่านมา ก่อนวันทีÉมีการตกลงทํา

รายการในครัÊงนี Ê มีขนาดรายการสะสมเท่ากบัรอ้ยละ 0.0001 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิÉงตอบแทน แต่มีขนาดรายการ

สะสมเท่ากบัรอ้ยละ 0.00 ตามเกณฑม์ูลค่าสินทรพัยที์Éมีตัวตนสุทธิ ทาํใหผ้ลรวมของขนาดรายการจาํหน่ายไปเท่ากับ                     

รอ้ยละ 78.92 ตามเกณฑม์ลูค่าสินทรพัยที์Éมีตัวตนสทุธิ ดงันัÊน ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW และการใหส้ิทธิการเช่า

ทีÉดินและอาคารในครัÊงนี Ê มีขนาดรายการรวมเท่ากบัรอ้ยละ 50 หรือสูงกว่า จึงถือเป็นรายการประเภททีÉ 1 ตามประกาศ

รายการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัย ์ ดงันัÊน ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW และการใหส้ิทธิการเช่าทีÉดนิและอาคาร

จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากทีÉประชมุผูถ้ือหุน้ก่อนการเขา้ทาํธุรกรรมดงักล่าว 

ทัÊงนีÊ ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW เขา้ข่ายเป็นการขายหรือโอนกิจการของบริษัททัÊงหมดหรือบางส่วน                          

ทีÉสาํคญัใหแ้ก่บุคคลอืÉน ตามมาตรา 107(2)(ก) แห่งพระราชบญัญัติบริษัทมหาชนจาํกดั พ.ศ. 2535 ซึÉงตอ้งไดร้บัอนุมัติ

จากทีÉประชุมผูถื้อหุ้นดว้ยคะแนนเสียงไม่ตํÉากว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัÊงหมดของผูถื้อหุน้ซึÉงมาประชุมและมีสิทธิ                     
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ออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ทีÉมสี่วนไดเ้สีย คือ FNS ซึÉงมีฐานะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัทโดยถือหุน้

ในบรษิัทจาํนวน  540,145,362 หุน้ คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 49.50 ของหุน้ทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมดของบริษัท 

หมายเหต ุ  :  FNS เป็นนิติบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับบริษัท ตามประกาศคณะกรรมการกาํกับตลาดทุน ทีÉ ทจ. 21/2551 

เรืÉองหลักเกณฑใ์นการทาํรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ

ไทย เรืÉองการเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั พ.ศ. 2546 

(รวมทัÊงทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเติม) เนืÉองจาก FNS เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัท โดย ณ วันทีÉ 17 ตุลาคม 

2566 (วันปิดสมุดทะเบียน) FNS ถือหุน้ในบริษัทในสดัส่วนรอ้ยละ 49.50 ของหุน้ทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมด

ของบรษัิท โดยมีกรรมการและผูบ้ริหารร่วมกนั 2 ท่าน ไดแ้ก ่(1) นายวรสิทธิÍ โภคาชยัพฒัน ์ซึÉงเป็นกรรมการ

และประธานเจ้าหน้าทีÉบริหารของบริษัท เป็นกรรมการและกรรมการผูจ้ัดการ และผู้ถือหุน้รายใหญ่ของ 

FNS และ (2) นางสาวรชันี มหตัเดชกุล ซึÉงเป็นกรรมการของบริษัทเป็นผูบ้ริหารของ FNS ซึÉงกรรมการทัÊง 2 

ท่านไม่ไดล้งคะแนนในวาระการอนมุตัริายการในทีÉประชมุคณะกรรมการบริษัท 

นอกจากนีÊ ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW และการใหส้ิทธิการเช่าทีÉดินและอาคารดงักล่าว ยงัเขา้ข่ายรายการ

ทีÉเกีÉยวโยงกนั ตามประกาศคณะกรรมการกาํกบัตลาดทนุทีÉ ทจ. 21/2551 เรืÉองหลกัเกณฑใ์นการทาํรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

(รวมทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรืÉองการเปิดเผยขอ้มูลและ                       

การปฏิบติัการของบริษัทจดทะเบียนในรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั พ.ศ. 2546 (รวมทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเติม) (“ประกาศรายการ

ทีÉเกีÉยวโยงกัน”) เนืÉองจาก FNS เป็นผูถ้ือหุน้รายใหญ่ของบริษัท โดย ณ วันทีÉ 17 ตุลาคม 2566 FNS ถือหุน้ในบริษัท

จาํนวน 540,145,362 หุน้ คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 49.50 ของหุน้ทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมดของบริษัท โดยมีขนาดรายการ

เท่ากบั รอ้ยละ 114.69 ตามเกณฑม์ูลค่าสินทรพัยที์Éมีตวัตนสุทธิของบริษัท อา้งองิจากงบการเงินรวมของบริษัทสิ Êนสดุ ณ 

วันทีÉ 30 กนัยายน 2566 โดยบรษัิทไม่มีรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัในรอบหกเดือนทีÉผ่านมา ดงันัÊน ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ 

RXW และการใหส้ิทธิการเช่าทีÉดินและอาคาร จึงเขา้ข่ายเป็นรายการทีÉเกีÉยวโยงกันตามประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกัน

ประเภททีÉ 4 ตามประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั ซึÉงเป็นรายการเกีÉยวกบัสนิทรพัยห์รือบริการทีÉมีมลูค่าเกนิกว่า 20 ลา้นบาท 

และมีขนาดรายการเกินรอ้ยละ 3 ของมูลคา่สินทรพัยที์Éมีตวัตนสทุธิของบรษัิท ดงันัÊน ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกจิ RXW และ

การใหส้ทิธิการเช่าทีÉดนิและอาคาร จะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากทีÉประชมุผูถื้อหุน้ก่อนการเขา้ทาํธุรกรรมดงักล่าว 

ทัÊงนี Ê คาดว่าการเขา้ทาํรายการในขา้งตน้ จะกอ่ใหเ้กิดประโยชนแ์กบ่รษัิทหลายประการ ไดแ้ก่  

(1) บรษัิทจะลดภาระในการจดัหาเงินทนุสาํหรบัธรุกิจใหบ้ริการดา้นสขุภาพและใหบ้ริการดา้นทีÉพกั  

เนืÉองจากธุรกิจใหบ้ริการดา้นสุขภาพและให้บริการดา้นทีÉพัก เป็นธุรกิจทีÉยังไม่สามารถสรา้งกาํไรให้กับ

บริษัทและตอ้งใชเ้งินทุนในการพัฒนาและดาํเนินโครงการ ดงันัÊน การเขา้ทาํรายการในครัÊงนีÊ จะช่วยให้

บริษัทลดภาระในการจดัหาเงินทุนสาํหรบัธุรกิจใหบ้ริการดา้นสขุภาพและใหบ้ริการดา้นทีÉพกั และสามารถ

มุ่งเนน้การสรา้งความเติบโตอย่างต่อเนืÉองใหก้ับธุรกิจหลัก อนัประกอบดว้ย ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์

เพืÉอการขาย และธุรกจิพฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์นรูปแบบอาคารคลงัสนิคา้และอาคารโรงงานใหเ้ชา่ต่อไป 

(2) โครงสรา้งการถือหุน้และโครงสรา้งธุรกิจของกลุม่บรษัิทจะมีความชดัเจนมากยิÉงขึ Êน และเพิÉมสดัส่วนรายได้

จากการใหเ้ชา่ซึÉงเป็นส่วนหนึÉงของธุรกิจหลกัของบรษัิท  

การปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของบริษัทโดยการทาํรายการไดม้าและจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัย ์และ

รายการทีÉเกีÉยวโยงกนักบั FNS โดย (1) การจาํหน่ายหุน้สามญัของ RXW และการใหส้ิทธิการเช่าทีÉดินและ
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อาคาร และ (2) การไดม้าหุน้สามญัของบรษิัท บีเอฟทีแซด วงันอ้ย จาํกดั และหน่วยทรสัตเ์พืÉอการลงทุนใน

อสงัหารมิทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล จะทาํใหโ้ครงสรา้ง

การถือหุน้และโครงสรา้งธุรกิจของกลุ่มบริษัทมีความชัดเจนมากยิÉงขึ Êน รวมทัÊงยงัมีส่วนช่วยเพิÉมสัดส่วน

รายได้จากการให้เช่าซึÉงเ ป็นส่วนหนึÉ งของธุรกิจหลักของบริษัท จากการประกอบธุรกิจพัฒนา

อสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอเช่าและบริการ ซึÉงเป็นธุรกิจทีÉมีอตัราการเติบโตทีÉดีและบริษัทมีความเชีÉยวชาญ อกีทัÊง

การใหส้ทิธิการเชา่ทีÉดินและอาคารจะทาํใหก้ลุม่บรษิัทไดร้บัค่าเชา่เพิÉมเติม ซึÉงจะเพิÉมสดัสว่นรายไดจ้ากการ

ใหเ้ชา่อกีดว้ย 

(3) บริษัทจะมุ่งเน้นการเติบโตเฉพาะธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยใ์นรูปแบบอาคารคลังสินค้าและอาคาร

โรงงานใหเ้ช่าเพืÉอใหเ้ป็นธรุกิจหลกัของบรษัิทในอนาคต 

การเขา้ทาํธุรกรรมในครัÊงนี Ê จะชว่ยใหบ้ริษัทมุ่งเนน้การเติบโตเฉพาะธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นรูปแบบ

อาคารคลังสินคา้และอาคารโรงงานให้เช่าเพืÉอใหเ้ป็นธุรกิจหลักของบริษัทในอนาคต จะส่งผลให้บริษัท

สามารถบริหารงานไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ และคาดว่าผลประกอบการของของบริษัทจะมีความมัÉนคงและ

มีโอกาสเติบโตอย่างยัÉงยืนในอนาคต โดยไม่ตอ้งดูแลธุรกิจใหบ้ริการด้านสุขภาพและใหบ้ริการดา้นทีÉพัก

ควบคูไ่ปดว้ย ซึÉงทีÉผ่านมาในระยะเริÉมตน้ของการดาํเนินธุรกิจการใหบ้ริการดา้นสขุภาพและใหบ้ริการดา้นทีÉ

พกั บริษัทประสบกบัปัญหาตา่งๆ ทัÊงจากการแพร่ระบาดของโควิด-19 และการปิดประเทศ เป็นตน้ ทาํใหผ้ล

ประกอบการของธุรกิจไดร้บัผลกระทบและไม่เป็นไปตามทีÉคาดหวงั 

อย่างไรกดี็ การเขา้ทาํรายการในครัÊงนี Ê ทาํใหบ้รษิัทอาจไดร้บัผลกระทบหรือมีความเสีÉยงในดา้นต่างๆ ดงัต่อไปนีÊ  

(1) เสียโอกาสลงทนุในธุรกิจดา้นสขุภาพ ซึÉงมีโอกาสในการเติบโตตามแนวโนม้รกัสขุภาพและสงัคมผูส้งูอาย ุ

การจาํหน่ายธุรกิจการใหบ้ริการดา้นสขุภาพและใหบ้ริการดา้นทีÉพกั (หรือ ธุรกจิ RXW) อาจทาํใหบ้ริษัทเสีย

โอกาสในการไดร้บัผลตอบแทนจากธุรกิจการใหบ้ริการดา้นสุขภาพและใหบ้ริการดา้นทีÉพกัซึÉงเป็นธุรกิจทีÉมี

โอกาสในการเติบโตทีÉดีในอนาคต ซึÉงสอดคลอ้งกบัเทรนดโ์ลกทีÉเปลีÉยนแปลงไปสู่สงัคมผูส้งูอายุและเทรนด์

รกัสขุภาพทีÉผูค้นหนัมาดูแลและเอาใจใส่สขุภาพกนัเพิÉมมากขึÊน  

(2) ความเสีÉยงจากการกระจายความเสีÉยงในการดาํเนินธุรกจิทีÉไมเ่พียงพอ  

การเขา้ทาํรายการในครัÊงนี Ê จะทาํใหบ้ริษัทมีการลงทุนแต่เฉพาะในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พียงอย่าง

เดียว จึงอาจมีความเสีÉยงในการได้รับผลกระทบในระดับทีÉเพิÉมมากขึ Êนได้ ในกรณีทีÉกลุ่มธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพยป์ระสบปัญหา หรือมีผลประกอบการทีÉไม่เป็นไปตามคาดการณ ์เนืÉองจากบริษัทมีการ

กระจายความเสีÉยงในการดาํเนินธุรกจิทีÉไม่เพียงพอ  

(3) ความเสีÉยงจากการใชสิ้ทธิของผูเ้ช่าตามสญัญาเชา่ในการขอซื Êอทรพัยที์Éใหเ้ช่าบรเิวณบางกระเจา้ และขอซื Êอ

ทรัพยที์Éให้เช่าบนพืÊนทีÉบริเวณสามพราน ส่งผลให้ MKF และ MKH เสียโอกาสได้รับรายได้ค่าเช่าใน                      

ระยะยาว 

ภายหลังการเข้าทาํรายการ บริษัทย่อยของบริษัทจะให้สิทธิการเช่าทีÉดินและอาคารสาํหรับธุรกิจการ

ใหบ้ริการดา้นสุขภาพและใหบ้ริการดา้นทีÉพัก เป็นเวลารวม 10 ปี มีมูลค่าการเช่าตลอด 10 ปี ประมาณ 

1,770.00 ล้านบาท แก่ RXW ในวันทีÉขายหุน้สามัญ RXW ใหแ้ก่ FNS โดยเงืÉอนไขสัญญาเช่าไดร้ะบุให้

ภายหลงัจากการปรบัโครงสรา้งแลว้เสร็จ บริษัทย่อยของบริษัท ไดแ้ก่ MKF และ MKH จะใหส้ิทธิแก่ RXW 

ในการซื ÊอทีÉดินและอาคารบนพืÊนทีÉบรเิวณบางกระเจา้ และการซื Êอทรพัยส์ินทีÉเช่าเฉพาะส่วนทีÉเป็นของ MKH 
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บนพืÊนทีÉบริเวณสามพราน ทีÉราคาตามมูลค่าทางบัญชีบวกเพิÉมรอ้ยละ 10 ของมูลค่าทางบญัชี ณ วันทีÉ                     

ทาํคาํเสนอซืÊอทรพัยส์ินทีÉเช่า  ดงันัÊน บริษัทจึงมีความเสีÉยงทีÉ RXW ซึÉงภายหลงัดาํเนินการภายใต ้FNS จะ

เขา้ขอซืÊอทีÉดินและอาคารบนพื ÊนทีÉบริเวณบางกระเจา้ และทรัพยส์ินทีÉเช่าเฉพาะส่วนทีÉเป็นของ MKH บน

พื ÊนทีÉบริเวณสามพราน ส่งผลให้บริษัทอาจสูญเสียโอกาสในการได้รับรายได้ค่าเช่าทีÉ ดินและอาคาร                              

ในระยะยาว 

(4) การเสียโอกาสทีÉจะไดร้บัราคาคา่เช่าอสงัหาริมทรพัยที์Éสงูขึ Êน หากความตอ้งการในทีÉดนิบริเวณทีÉใหส้ิทธิการ

เชา่สงูขึ Êน แลว้สง่ผลใหค้่าเช่าตามราคาตลาดสงูขึ Êนกว่าราคาทีÉตกลงไวต้ามสญัญา 

เนืÉองจากธุรกรรมการให้สิทธิการเช่าทีÉดินและอาคารในครัÊงนี Ê บริษัทไดเ้ข้าทาํสัญญาเช่าเป็นระยะเวลา                       

10 ปี โดยมีการกาํหนดอตัราค่าเช่ารายเดือนคงทีÉรวมกับอตัราค่าเช่าส่วนเพิÉมจากรายไดส้่วนเกินของ RXW 

ดงันัÊน หากอนาคตทีÉดินทีÉใชป้ระโยชนต์ามสญัญาเช่าเกิดเป็นทีÉตอ้งการของตลาด หรือพบว่าศกัยภาพของ

ทีÉดินเพิÉมสูงขึ Êนอย่างมีนัยสาํคัญ อาจทาํใหบ้ริษัทเกิดข้อจาํกัดในการปรับเงืÉอนไขและราคาค่าเช่าของ

สัญญาเช่า ดังนัÊน อาจทาํให้บริษัทเสียโอกาสทีÉจะได้รับราคาค่าเช่าอสังหาริทรัพย์ทีÉสูงขึ Êน หากความ

ตอ้งการในทีÉดินบริเวณทีÉใหส้ิทธิการเช่าสงูขึ Êน แลว้ส่งผลใหค้่าเช่าตามราคาตลาดสงูขึ Êนกว่าราคาทีÉตกลงไว้

ตามสญัญา 

ทัÊงนี Ê บริษัทมีหน้าทีÉปฏิบัติตามประกาศรายการได้มาหรือจาํหน่ายไปซึÉงสินทรัพย์และประกาศรายการทีÉ                               

เกีÉยวโยงกนัดงัต่อไปนีÊ 

1. ดาํเนินการเปิดเผยสารสนเทศทีÉเกีÉยวข้องกับรายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัยแ์ละรายการทีÉเกีÉยวโยงกัน                      

ต่อตลาดหลักทรัพยฯ์ ตามประกาศรายการได้มาหรือจาํหน่ายไปซึÉงสินทรัพย์และประกาศรายการทีÉ                        

เกีÉยวโยงกนั 

2. จดัใหมี้การประชมุผูถื้อหุน้เพืÉอขออนุมัติในการตกลงเขา้ทาํรายการ และตอ้งไดร้บัอนุมัติดว้ยคะแนนเสียง 

ไม่ตํÉากว่าสามในสีÉของจาํนวนเสียงทัÊงหมดของผู้ถือหุ้นทีÉมาประชุม และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  

โดยไม่นับส่วนของผูถื้อหุน้ทีÉมีส่วนไดเ้สีย คือ FNS ซึÉงมีฐานะเป็นผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของบริษัทโดยถือหุน้ใน

บรษัิทจาํนวน  540,145,362 หุน้ คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 49.50 ของหุน้ทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมดของบรษัิท 

หมายเหตุ: FNS เป็นนิติบุคคลทีÉ เกีÉยวโยงกันกับบริษัท ตามประกาศคณะกรรมการกาํกับตลาดทุนทีÉ                            

ทจ. 21/2551 เรืÉองหลักเกณฑ์ในการทาํรายการทีÉเกีÉยวโยงกัน และประกาศคณะกรรมการ

ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เรืÉองการเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัท                                   

จดทะเบียนในรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั พ.ศ. 2546 (รวมทัÊงทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเติม) เนืÉองจาก FNS 

เป็นผูถ้ือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท โดย ณ วันทีÉ 17 ตุลาคม 2566 (วันปิดสมุดทะเบียน) FNS                       

ถือหุ้นในบริษัทในสัดส่วนร้อยละ 49.50 ของหุ้นทีÉจาํหน่ายได้แลว้ทัÊงหมดของบริษัท โดยมี

กรรมการและผูบ้ริหารรว่มกนั 2 ท่าน ไดแ้ก ่(1) นายวรสิทธิÍ โภคาชยัพฒัน ์ซึÉงเป็นกรรมการและ

ประธานเจา้หนา้ทีÉบรหิารของบริษัท เป็นกรรมการและกรรมการผูจ้ดัการ และผูถื้อหุน้รายใหญ่

ของ FNS และ (2) นางสาวรชันี มหตัเดชกุล ซึÉงเป็นกรรมการของบริษัทเป็นผูบ้ริหารของ FNS 

ซึÉงกรรมการทัÊง 2 ท่านไมไ่ดอ้อกเสียงลงคะแนนในวาระการพิจารณาอนมุตัริายการในทีÉประชุม

คณะกรรมการบรษัิท 
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3. แต่งตัÊงทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระเพืÉอทาํหนา้ทีÉต่าง ๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง รวมถงึการใหค้วามเห็นตามทีÉกาํหนดใน

ประกาศรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัยโ์ดยจัดส่งรายงานความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงิน

อสิระใหแ้ก่ผูถ้ือหุน้เพืÉอพิจารณาพรอ้มกบัการจดัส่งหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหุน้ โดยในเดือนธันวาคม 2566 

บริษัทไดแ้ต่งตัÊงบริษัท ฟินนค์อรป์ แอดไวซอรีÉ จาํกดั เป็นทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระเพืÉอทาํหนา้ทีÉต่าง ๆ ทีÉ

เกีÉยวขอ้งดงักล่าว  

การทาํรายการดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากทีÉประชมุผูถ้ือหุน้ของบรษัิทและทีÉประชมุผูถ้ือหุน้ของ FNS 

ทัÊงนี Ê ทีÉประชุมวิสามญัผูถ้ือหุน้ของบริษัท ครัÊงทีÉ 1/2567 ทีÉจะจัดขึÊนในวนัทีÉ 1 มีนาคม 2567 (วาระทีÉ 2) จะได้

พจิารณาอนมุัติการปรับโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของบริษัทโดยการทาํรายการไดม้าและจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัย์ และ

รายการทีÉเกีÉยวโยงกนักบับริษทั เอฟเอน็เอส โฮลดิÊงส ์จาํกดั (มหาชน) ดงันี Ê  

(1) การจาํหน่ายหุน้สามญัของบริษัท อาร์เอก็ซ์ เวลเนส จาํกดั และการใหส้ทิธิการเชา่ทีÉดนิและอาคาร  

(2) การไดม้าหุน้สามญัของบริษัท บเีอฟทแีซด วงันอ้ย จาํกดั และหนว่ยทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย์และ

สทิธิการเชา่อสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสตกิสแ์ละอนิดสัเทรียล    

ซึÉงการดาํเนินการในขอ้ (1) และ (2) ดงักล่าวจะเกิดขึÊนตอ่เมืÉอภายหลงัไดร้บัการอนมุตัใิหเ้ขา้ดาํเนนิรายการจากทีÉประชุม

ผูถ้ือหุน้ของ FNS ทีÉจดัขึÊนในวนัทีÉ 28 กมุภาพนัธ์ 2567 รวมถึงไดร้บัการอนมุตัจิากทีÉประชุมผูถ้ือหุน้ของบริษัททีÉจะจัดขึÊน

ในวนัทีÉ 1 มนีาคม 2567 โดยการปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธรุกิจผ่านธรุกรรมการจาํหน่ายธรุกจิ RXW และการใหส้ทิธิการ

เชา่ทีÉดนิและอาคาร รวมถึงธรุกรรมการไดม้าหุน้สามญัและธุรกรรมการไดม้าหน่วยทรสัต ์จะพจิารณาอนมุตัพิรอ้มกนัในทีÉ

ประชมุวสิามญัผูถ้อืหุน้ของบริษัท ครัÊงทีÉ 1/2567 ทีÉจะจดัขึÊนในวนัทีÉ 1 มนีาคม 2567 (ในวาระทีÉ 2) 

นอกจากนีÊ ทีÉประชมุคณะกรรมการบริษัทเห็นสมควรเสนอขอใหที้Éประชมุผูถื้อหุน้พิจารณาอนมุตักิารมอบอาํนาจ

ใหค้ณะกรรมการบริหาร และ/หรือ ผูร้บัมอบอาํนาจจากคณะกรรมการบริหาร เป็นผูมี้อาํนาจในการดาํเนินการตามแผน

ปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของบรษิัท ดงันีÊ  

(1) การดาํเนินการใดๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งหรือจาํเป็นเกีÉยวกบัแผนปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของบรษิัท และการ

กาํหนด แกไ้ข เปลีÉยนแปลงรายละเอียดทีÉเกีÉยวขอ้งเพืÉอใหเ้ป็นไปตามขอ้กาํหนดของหลักเกณฑ ์วิธีการ และ

เงืÉอนไขการปรบัโครงสรา้งกิจการตามกฎหมาย 

(2) ทบทวน ปรบัเปลีÉยน แกไ้ข และ/หรือเพิÉมเติม รายละเอียดและขัÊนตอนของการปรบัโครงสร้างกิจการและ

ดาํเนินการตามทีÉจาํเป็นและสมควรเพืÉอลดผลกระทบใดๆ ทีÉอาจเกิดขึ Êน เพืÉอใหม้ีความเหมาะสมและ/หรือ

เพืÉอสามารถดาํเนินการไดส้าํเรจ็ลลุ่วงตามวตัถปุระสงคใ์นการปรบัโครงสรา้งกิจการ 

ภาพรวมธุรกรรม 

บริษัทประกอบธุรกิจหลักจาํนวน 3 ดา้น ไดแ้ก่ (1) ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัยเ์พืÉอการขาย (2) ธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพยใ์นรูปแบบอาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงานให้เช่า ผ่านบริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกัด                           

(3) ธุรกิจการให้บริการด้านสุขภาพ และให้บริการด้านทีÉพัก ผ่าน RXW ซึÉงปัจจุบัน RXW มีสถานทีÉการให้บริการ                             

ดา้นสุขภาพ จาํนวน 2 แห่ง ไดแ้ก่ สถานทีÉการใหบ้ริการดา้นสุขภาพบนทีÉดินบริเวณบางกระเจา้ โครงการรกัษ เวลเนส                          

บางกระเจ้า ภายใต้แบรนด์ “Rakxa” และสถานทีÉการให้บริการด้านสุขภาพบนทีÉดินบริเวณสามพราน โครงการ                                         

อารเ์อก็ซวี์ เวลเนส วิลเลจ ภายใตแ้บรนด ์“RXV” 
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ธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัยใ์นรูปแบบอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงานใหเ้ช่า เป็นธุรกิจทีÉมีอตัราการเติบโต 

ทีÉดี ซึÉงการเติบโตของธุรกิจนัÊนจะตอ้งมีการใช้เงินทุนในการซื Êอหรือเช่าทีÉดินระยะยาว และก่อสรา้งอาคารพื ÊนทีÉใหเ้ช่า

เพิÉมเติม ในขณะทีÉธุรกิจการให้บริการด้านสุขภาพ และให้บริการด้านทีÉพักนัÊนอยู่ในระยะแรกของการดาํเนินธุรกิจ  

จงึตอ้งใชเ้งินทุนในการพฒันาธุรกิจ และใชใ้นการดาํเนินงานเช่นกนั ประกอบกบัช่วงทีÉเริÉมเปิดธุรกิจไดเ้กิดสถานการณ ์    

การแพร่ระบาดของโรคโควิด -19 เขา้มาทาํใหผ้ลประกอบการของธุรกิจไดร้บัผลกระทบอย่างรุนแรง และไม่เป็นไปตามทีÉ

คาดหวงัในช่วงเวลาดงักล่าว 

งบการเงินส่วนงานให้บรกิารด้านสุขภาพและสถานพยาบาลของ MK 

หน่วย: ลา้นบาท 2564 2565 9เดือน 2566 

ยอดสะสม 

2564 - 9

เดือน 2566 

รายได ้ 25.82 57.38 86.90  170.10 

ขาดทนุตามส่วนงานก่อนหกัภาษีเงินได ้ (285.26) (494.77) (461.90)  (1,241.93) 

ทีÉมา: งบการเงินของบรษิัท 

บริษัทจึงได้มีแผนทีÉจะปรับโครงสร้างการดาํเนินธุรกิจของบริษัท โดยมุ่งเน้นการเติบโตของธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบอาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงานให้เช่า และจาํหน่ายหุ้นสามัญทัÊงหมดของ RXW ซึÉง

ประกอบธุรกิจการใหบ้รกิารดา้นสขุภาพ และใหบ้ริการดา้นทีÉพัก เพืÉอลดภาระในการจดัหาเงินทุนสาํหรบัธุรกิจใหบ้ริการ

ดา้นสขุภาพ และใหบ้รกิารดา้นทีÉพกั มุ่งเนน้การเติบโตเฉพาะธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์นรูปแบบอาคารคลงัสินคา้และ

อาคารโรงงานใหเ้ช่าเพืÉอใหเ้ป็นธุรกจิหลกัของบริษัทในอนาคต และผลประกอบการของบริษัทจะดีขึ Êนจากการดาํเนินงาน

ในธุรกจิทีÉสามารถทาํกาํไรได ้

ทัÊงนีÊ ในการปรับโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจในครัÊงนี Ê บริษัทจะจาํหน่ายหุน้สามัญของ RXW (บริษัทย่อยของ

บริษัท ซึÉงบริษัทถือหุน้ RXW คิดเป็นสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 100.00 ของหุน้ทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมด) ซึÉงประกอบธุรกิจ

การใหบ้ริการดา้นสุขภาพ และสินทรพัยที์ÉเกีÉยวกบัธุรกิจใหบ้ริการดา้นสุขภาพ รวมถึงการใหส้ิทธิการเช่าทีÉดินและอาคาร

ของธุรกจิการใหบ้รกิารดา้นสขุภาพและใหบ้ริการดา้นทีÉพกัจากบริษัทย่อยของบรษัิทจาํนวน 2 บรษัิท คือ บรษัิท มัÉนคงไลฟ์ 

จาํกดั และ บริษัท เอ็มเคเอช แอสเซทส ์จาํกัด (ผูใ้หเ้ช่า) ซึÉงเป็นผูถื้อครองสินทรพัยป์ระเภททีÉดินและอาคารทีÉใชใ้นการ

ประกอบธรุกจิบนพืÊนทีÉบริเวณบางกระเจา้และสามพราน  

ภายหลงัการปรบัโครงสรา้ง ผูใ้หเ้ช่าซึÉงเป็นบริษัทย่อยของบริษัทจาํนวน 2 บรษิทั จะยงัคงเป็นผูถ้ือครองสนิทรพัย์

ประเภททีÉดินและอาคารทีÉใชใ้นการประกอบธุรกิจบนพื ÊนทีÉบริเวณบางกระเจา้และสามพราน และมีรายไดจ้ากการใหเ้ช่า

สินทรัพยด์ังกล่าว และในส่วนของการประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์บริษัทยังคงถือหุน้รอ้ยละ 100 ในบริษัท 

พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกัด ซึÉงประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอเช่า และบริการ ทัÊงในส่วนของอาคาร

คลงัสินคา้ และอาคารโรงงานใหเ้ช่า  

ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW มลูคา่รวมทัÊงสิ Êนประมาณ 359,416,768.91 บาท มีรายละเอยีดดงันี Ê  

(1) จาํหน่ายหุน้สามัญทัÊงหมดของ RXW จาํนวนทัÊงสิ Êน 13,799,998 หุน้ มูลค่าทีÉตราไว้หุน้ละ 100 บาท ใน

ราคาหุน้ละ 19.98 บาท คดิเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 100.00 ของหุน้ทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมดของ RXW  

มลูคา่รวมประมาณ 275,791,508.84 บาท  
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(2) จาํหน่ายสินทรพัยที์ÉเกีÉยวกบัธุรกิจใหบ้ริการดา้นสขุภาพ ประกอบดว้ย อปุกรณ ์และเครืÉองมือ เพืÉอใชใ้นการ

ใหบ้รกิารงานดา้นสขุภาพและการใหบ้ริการดา้นทีÉพกั รวมถงึยานพาหนะ เครืÉองคอมพิวเตอรแ์ละอปุกรณที์É

เกีÉยวขอ้ง มูลค่าประมาณ 83,625,260.07 บาท 

การให้สิทธิการเช่าทีÉดินและอาคารแก่ RXW 

เนืÉองจาก RXW ไม่ไดมี้การถือครองสินทรพัยป์ระเภททีÉดินและอาคารทีÉใชใ้นการประกอบธุรกิจ โดยไดมี้การเช่า

ทีÉดนิและอาคารจากบริษัทย่อยของบริษัทจาํนวน 2 บรษัิท ไดแ้ก ่MKF และ MKH บรษัิทจึงมีความจาํเป็นทีÉจะตอ้งใหสิ้ทธิ

การเชา่ทีÉดินและอาคารสาํหรบัธุรกิจการใหบ้ริการดา้นสุขภาพและใหบ้ริการดา้นทีÉพัก โดย MKF จะใหส้ิทธิการเช่าทีÉดิน

และอาคารสาํหรบัธุรกิจการใหบ้ริการดา้นสุขภาพ และใหบ้ริการดา้นทีÉพกั บริเวณพืÊนทีÉบางกระเจา้ เป็นเวลารวม 10 ปี 

มูลค่าการเช่าและการบริการตลอด 10 ปี ประมาณ 1,020 ลา้นบาท และ MKH จะใหส้ิทธิการเช่าช่วงทีÉดินและอาคาร

สาํหรบัธุรกิจการใหบ้ริการดา้นสุขภาพ และใหบ้รกิารดา้นทีÉพกั บรเิวณพืÊนทีÉสามพราน เป็นเวลารวม 10 ปี มูลค่าการเช่า

และการบริการตลอด 10 ปี ประมาณ 750 ลา้นบาท โดยมีมลูค่าการเช่าและการบรกิารรวมทัÊงหมดตลอด 10 ปี ประมาณ 

1,770 ลา้นบาท โดยมีรายละเอยีดการเช่าโดยสรุป ดงันีÊ  

ทีÉดนิและอาคารบนพืÊนทีÉบรเิวณบางกระเจา้ 

ผู้เช่า RXW 

ผู้ใหเ้ช่า  MKF (บริษัทย่อยทางตรงของบริษัท โดยบริษัทถือหุน้ MKF คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 100.00 

ของหุน้ทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมด) 

ทรพัยส์ินทีÉใหเ้ชา่ ทีÉดินประมาณ 108 ไร่ 0 งาน 5.1 ตารางวา และอาคารบนทีÉดิน 84 หลงั คิดเป็นจาํนวนพื ÊนทีÉประมาณ 

24,781.6 ตารางเมตร 

สถานทีÉตัÊง ตาํบลบางนํÊาผึ Êง อาํเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 

อัตราคา่เช่าตอ่เดอืน 

 

ปีทีÉ 1-3 เทา่กบั 4,250,000 บาท  

ปีทีÉ 4-10 เทา่กบั 8,500,000 บาท 

ทัÊงนี Ê รายไดส้่วนทีÉเกิน 300 ลา้นบาท ผูเ้ช่าจะชาํระค่าตอบแทนการเช่าเพิÉมเติมอัตรารอ้ยละ 10 ของ

รายไดส้ว่นทีÉเกิน 300 ลา้นบาท 

อัตราคา่บริการตอ่เดอืน 

(คา่บริการ เช่น คา่บรกิาร

ถนนทางเขา้-ออกโครงการ 

บริการไฟส่องสว่าง บริการทีÉ

จอดรถ เป็นตน้) 

ปีทีÉ 1-3 เทา่กบั 750,000 บาท 

ปีทีÉ 4-10 เทา่กบั 1,500,000 บาท 

ระยะเวลาการเช่า 10 ปี นบัตัÊงแต่วนัทีÉ 1 เมษายน 2567- 31 มนีาคม 2577 

สิทธิในการซื Êอทรพัยส์ินทีÉเชา่ ผูใ้หเ้ช่าตกลงใหผู้เ้ช่าสามารถซื Êอทรพัยส์ินทีÉเช่าทัÊงหมดในราคาตามบญัชี ณ วันทีÉทาํคาํเสนอซื Êอ บวก

สว่นเพิÉมรอ้ยละ 10 

อย่างไรก็ตาม ก่อนการใชส้ิทธิในการซื Êอทรพัยส์ินทีÉเช่านี Ê จะตอ้งปฏิบติัตามเกณฑร์ายการไดม้าหรือ

จาํหน่ายไป และเกณฑร์ายการทีÉเกีÉยวโยงกัน 

การสิÊนสดุสัญญา กรณีดงัต่อไปนี Êใหถื้อว่าสญัญาเชา่สิ Êนสดุ และผูใ้หเ้ช่าสามารถบอกเลกิสญัญาเช่าไดท้นัที 

- ผูเ้ช่าผิดนดัไมช่าํระคา่เช่าตามทีÉกาํหนดในสญัญารวมได ้2 (สอง) งวดติดต่อกนั 

- ผูใ้หเ้ช่าไมส่ามารถติดต่อผูเ้ช่าเพืÉอใหช้าํระค่าเช่าทีÉผิดนดั หรอืเพืÉอใหป้ฏิบตัติามสญัญานี Êได ้

- ผูเ้ช่าผิดนดัผิดสญัญาขอ้หนึÉงขอ้ใดหรือหลายขอ้รวมกนั หรอืผูเ้ช่าตกเป็นผูม้ีหนี Êสิ Êนลน้พน้

ตวั หรอืถกูพิทกัษ์ทรพัย ์หรอืถกูยดึทรพัย ์หรอืตกอยู่ในการบงัคบัคดี เลกิกิจการ หรอืชาํระ

บญัช ี(ไมว่่าโดยสมคัรใจหรอืไม่ก็ตาม)  
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ในกรณีเกิดอคัคีภยัหรือภยัพิบตัิอย่างอืÉน ซึÉงก่อใหเ้กิดความเสียหายหรอืสูญหายต่อทรพัยส์นิทีÉเช่าจน

ไม่สามารถใชป้ระกอบกิจการไดอ้ีกต่อไป 

ทีÉดนิและอาคารบนพืÊนทีÉบรเิวณสามพราน 

ผู้เช่าช่วง RXW 

ผู้ใหเ้ช่าชว่ง MKH (บริษัทย่อยทางตรงของบริษัท โดยบริษัทถือหุน้ MKF คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 100.00 

ของหุน้ทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมด) 

เจา้ของกรรมสิทธิÍทีÉดินและ

อาคาร 

บรษัิท โรงแรมโรสกาเดน้ (2511) จาํกดั 

(MKH ไดท้าํสญัญาเช่าทีÉดินและอาคารกับบริษัท โรงแรมโรสกาเดน้ (2511) จาํกัด เป็นเวลา 21 ปี 

ตัÊงแต่ปี 2564 – 2585 หลังจากนัÊน MKH ได้ทําการปรับปรุงอาคาร เพืÉอรองรับการทําธุรกิจการ

ใหบ้ริการดา้นสุขภาพ และใหบ้ริการดา้นทีÉพกั บริเวณพื ÊนทีÉสามพราน ซึÉงไดมี้การเปิดใหบ้ริการเป็น

ทางการในเดือนมีนาคม ปี 2566) 

ทรพัยส์ินทีÉใหเ้ชา่ชว่ง ทีÉดินประมาณ 10 ไร ่3 งาน 44 ตารางวา และอาคารบนทีÉดิน 17 หลงั คิดเป็นจาํนวนพื ÊนทีÉประมาณ 

26,013.96 ตารางเมตร 

สถานทีÉตัÊง หมู่ทีÉ 2 ตาํบลยายชา อาํเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม 

อัตราคา่เช่าชว่งตอ่เดอืน ปีทีÉ 1-3 เทา่กบั 2,166,667 บาท 

ปีทีÉ 4-10 เทา่กบั 4,875,000 บาท 

ทัÊงนี Ê รายไดส้ว่นทีÉเกิน 300-500 ลา้นบาท ผูเ้ช่าช่วงจะชาํระค่าตอบแทนการเช่าเพิÉมเติมอตัรารอ้ยละ 

10 ของรายไดส้ว่นทีÉเกิน 300-500 ลา้นบาท  

หากรายไดม้ากกว่า 500 ลา้นบาท ผูเ้ช่าช่วงจะชาํระค่าตอบแทนการเช่าเพิÉมเติมเป็นเงินในอตัรารอ้ย

ละ 12 ของรายไดส้ว่นทีÉเกิน 500 ลา้นบาท 

อัตราคา่บริการตอ่เดอืน 

(คา่บริการ เช่น คา่บรกิาร

ถนนทางเขา้-ออกโครงการ 

บริการไฟส่องสว่าง บริการทีÉ

จอดรถ เป็นตน้) 

ปีทีÉ 1-3 เทา่กบั 1,166,667 บาท 

ปีทีÉ 4-10 เทา่กบั 2,625,000 บาท 

ระยะเวลาการเช่าชว่ง 10 ปี นบัตัÊงแต่วนัทีÉ 1 เมษายน 2567- 31 มนีาคม 2577 

สิทธิในการซื Êอทรพัยส์ินทีÉเชา่

ชว่ง 

ผูใ้หเ้ช่าช่วงตกลงใหผู้เ้ช่าช่วงสามารถซื Êอทรพัยส์ินทีÉเช่าช่วงทัÊงหมดในราคาตามบัญชี ณ วันทีÉทาํคาํ

เสนอซื Êอ บวกส่วนเพิÉมรอ้ยละ 10 (ทรพัยสิ์นส่วนใหญ่ทีÉ MKH เป็นเจา้ของกรรมสิทธิÍ เป็นสว่นปรบัปรุง

อาคารสาํหรบัการทาํธุรกิจใหบ้รกิารดา้นสขุภาพ และใหบ้ริการดา้นทีÉพัก ไม่รวมส่วนทีÉเป็นทีÉดินและ

โครงสรา้งอาคารเดิม) 

ทัÊงนี Ê หาก RXW ภายใตก้ารดแูลของ FNS ไดใ้ชส้ิทธิในการซื Êอทรพัยส์ินของ MKH ทีÉเป็นส่วนปรับปรุง

อาคารบริเวณสามพราน  RXW จะเข้าทาํสัญญาเช่าทีÉดินและอาคารกับบริษัท โรงแรมโรสกาเด้น 

(2511) จาํกดั โดยตรง เพืÉอใหส้ามารถใชป้ระโยชนใ์นทีÉดินและอาคารบรเิวณสามพรานไดโ้ดยสมบูรณ ์

และไม่ต้องผ่าน MKH ต่อไป อย่างไรก็ตาม ก่อนการใช้สิทธิในการซื Êอทรัพย์สินทีÉเช่าช่วงนีÊ จะต้อง

ทีÉดนิ โครงสร้างอาคารเดมิ สว่นปรับปรุงอาคาร 

เจา้ของกรรมสทิธิÍ ไดแ้ก่ บริษัท 

โ รงแรมโ รสก าเด้น  (2511) 

จาํกดั  

เจา้ของกรรมสทิธิÍ ไดแ้ก่ บริษัท 

โ รงแรมโ รสก าเ ด้น  (2511) 

จาํกดั 

เจา้ของกรรมสิทธิÍ ไดแ้ก่ MKH 

โดยหลังสิ Êนสุดสัญญาเช่ากับ

บริ ษัท  โ รงแรมโร สกา เ ด้น 

(2511) จ ํ า กั ด  ใ น ปี  2585 

กรรมสิทธิÍในทรพัยส์ินนี Êจะเป็น

ของบริษัท โรงแรมโรสกาเด้น 

(2511) จาํกดั 
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ปฏิบตัิตามเกณฑร์ายการไดม้าหรอืจาํหน่ายไป และเกณฑร์ายการทีÉเกีÉยวโยงกนั ซึÉงคาดว่าจะตอ้งขอ

อนมุตัจิากทีÉประชมุผูถื้อหุน้ (รายการทีÉเกีÉยวโยงทีÉตอ้งขออนุมตัิในทีÉประชมุผูถื้อหุน้ของบริษัท จะตอ้งมี

มลูค่าเกินกว่าหรือเท่ากับรอ้ยละ 3 ของสนิทรพัยที์Éมีตวัตนสทุธิ โดยมูลค่ารอ้ยละ 3 ของสนิทรพัยท์ีÉมี

ตวัตนสุทธิของบรษัิทตามงบการเงินรวม ณ 30 กนัยายน 2566 เทา่กบั 171.01 ลา้นบาท) 

การสิÊนสดุสัญญา กรณีดงัต่อไปนี Êใหถ้ือว่าสญัญาเชา่สิ Êนสุด และผูใ้หเ้ช่าสามารถบอกเลิกสญัญาเช่าไดท้นัที 

- ผูเ้ช่าผิดนดัไมช่าํระค่าเช่าตามทีÉกาํหนดในสญัญารวมได ้2 (สอง) งวดติดต่อกนั 

- ผูใ้หเ้ช่าไมส่ามารถติดตอ่ผูเ้ช่าเพืÉอใหช้าํระค่าเช่าทีÉผิดนดั หรอืเพืÉอใหป้ฏิบตัติามสญัญานีÊได ้

- ผูเ้ช่าผิดนดัผิดสญัญาขอ้หนึÉงขอ้ใดหรือหลายขอ้รวมกนั หรอืผูเ้ชา่ตกเป็นผูม้ีหนี Êสิ Êนลน้พน้

ตวั หรอืถกูพิทกัษท์รพัย ์หรอืถกูยดึทรพัย ์หรอืตกอยู่ในการบงัคบัคดี เลกิกิจการ หรอืชาํระ

บญัช ี(ไมว่่าโดยสมคัรใจหรอืไม่ก็ตาม)  

ในกรณีเกิดอคัคีภยัหรือภยัพิบติัอย่างอืÉน ซึÉงก่อใหเ้กิดความเสียหายหรอืสูญหายต่อทรพัยส์นิทีÉเช่าจน

ไม่สามารถใชป้ระกอบกิจการไดอ้ีกต่อไป 

ทัÊงนีÊ บริษัทย่อยของบริษัทจาํนวน 2 บริษัทซึÉงเป็นผูใ้หเ้ช่าจะไดร้บัเงินประกนัการเช่าเป็นจาํนวน 50 ลา้นบาท 

(MKF จะไดร้บัเงนิประกนัการเช่าจาํนวน 30 ลา้นบาท และ MKH จะไดร้บัเงนิประกนัการเช่าจาํนวน 20 ลา้นบาท) ณ วนัทีÉ

ทาํสญัญาเช่า และคืนเงินประกนัการเชา่เมืÉอสญัญาเช่าสิ Êนสดุลง  

ทัÊงนี Ê สาํหรบัรายละเอยีดของการเขา้ทาํรายการ มีดงันีÊ 

1. สารสนเทศทีÉเปิดเผยตามบัญชี (1) ของประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เรืÉอง 

การเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจาํหน่ายไปซึÉงสินทรัพย ์

พ.ศ. 2547 

1.1 วัน เดอืน ปี ทีÉเกดิรายการ 

บริษัทจะเขา้ทาํรายการภายหลังจากทีÉบริษัทไดร้บัอนุมัติจากทีÉประชุมวิสามัญผูถื้อหุน้ของบริษัท ซึÉงจะจดัขึ Êน                   

ในวันทีÉ 1 มีนาคม 2567 โดยบริษัทอยู่ระหว่างเจรจาและจดัทาํสญัญาซืÊอขายหุน้ โดยบรษิัทคาดว่าจะสามารถ                          

ลงนามในสญัญาดงักล่าว และดาํเนินการใหแ้ลว้เสร็จภายในปี 2567 (ช่วงเวลาทีÉคาดว่าจะลงนามในสญัญา 

ประมาณชว่งมีนาคม – เมษายน 2567) 

1.2 คู่กรณีทีÉเกีÉยวข้องและความสัมพนัธก์ับบรษัิท 

ผูข้าย : บรษัิท มัÉนคงเคหะการ จาํกดั (มหาชน) (“MK”) 

ผูซื้ Êอ : บรษัิท เอฟเอน็เอส โฮลดิ Êงส ์จาํกดั (มหาชน) (“FNS”) 

ความสมัพนัธ ์ : FNS เป็นนิติบุคคลทีÉ เกีÉยวโยงกันกับบริษัท ตามประกาศคณะกรรมการ

กํากับตลาดทุน ทีÉ  ทจ. 21/2551 เรืÉองหลักเกณฑ์ในการทํารายการทีÉ                    

เกีÉยวโยงกนั และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

เรืÉองการเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบรษิทัจดทะเบียนในรายการทีÉ

เกีÉยวโยงกัน พ.ศ. 2546 (รวมทัÊงทีÉมีการแก้ไขเพิÉมเติม) เนืÉองจาก FNS   

เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัท โดย ณ วนัทีÉ 17 ตลุาคม 2566 FNS ถือหุน้

ในบริษัทในสัดส่วนร้อยละ 49.50 ของหุ้นทีÉจาํหน่ายได้แล้วทัÊงหมดของ

บริษัท โดยมีกรรมการและผูบ้ริหารร่วมกัน 2 ท่าน ไดแ้ก่ (1) นายวรสิทธิÍ                

โภคาชยัพฒัน ์ซึÉงเป็นกรรมการและประธานเจา้หนา้ทีÉบริหารของบริษทั เป็น

กรรมการและกรรมการผู้จัดการ และผู ้ถือหุ้นรายใหญ่ของ FNS และ                      
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(2) นางสาวรชันี มหตัเดชกุล ซึÉงเป็นกรรมการของบริษัทเป็นผูบ้ริหารของ 

FNS ซึÉงกรรมการทัÊง 2 ท่านไม่ไดอ้อกเสียงลงคะแนนในวาระการพิจารณา

อนุมตัริายการในทีÉประชมุคณะกรรมการบรษัิท 

1.3 ลักษณะโดยทัÉวไปขนาดของรายการ และขนาดรายการ 

1.3.1 ลักษณะโดยทัÉวไปของรายการ  

ธุรกรรมการจําหน่ายธุรกิจ RXW และการให้สิทธิการเช่าทีÉดินและอาคารในครัÊงนี Ê เป็นการปรับ

โครงสรา้งการถือหุน้ และโครงสรา้งธุรกิจของกลุ่มบริษัท โดยมีวัตถุประสงคเ์พืÉอแบ่งแยกธุรกิจให้ชดัเจนมาก

ยิÉงขึ Êน และธุรกิจการใหบ้ริการดา้นสขุภาพ และใหบ้ริการดา้นทีÉพกัทีÉอยู่ในระยะแรกของการดาํเนินธุรกิจ จงึตอ้ง

ใชเ้งินทุนในการดาํเนินงาน ประกอบกบัช่วงทีÉเริÉมเปิดธุรกิจไดเ้กิดสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 

ทาํใหผ้ลประกอบการของธุรกิจไดร้บัผลกระทบอย่างรุนแรง และไม่เป็นไปตามทีÉคาดหวังในช่วงเวลาดังกล่าว 

บริษัทจึงมีแผนทีÉจะปรับการดาํเนินธุรกิจโดยมุ่งเน้นไปยังธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบอาคาร

คลงัสินคา้และอาคารโรงงานใหเ้ช่า ขณะทีÉ FNS ดาํเนินธุรกิจโฮลดิ ÊงทีÉลงทนุในธุรกิจต่างๆ ซึÉงรวมไปถงึธุรกิจการ

ใหบ้รกิารดา้นสุขภาพ และใหบ้ริการดา้นทีÉพกั ทัÊงนีÊ บรษิทัจะจาํหน่ายหุน้สามญัของ RXW ซึÉงประกอบธุรกิจการ

ใหบ้ริการดา้นสุขภาพและใหบ้ริการดา้นทีÉพัก จาํนวน 13,799,998 หุน้ มูลค่าทีÉตราไวหุ้น้ละ 100 บาท คิดเป็น

สดัส่วนประมาณรอ้ยละ 100.00 ของหุน้ทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมดของ RXW ใหแ้ก ่FNS ซึÉงเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่

ของบริษัท มูลค่าประมาณ 275,791,508.84 บาท และจาํหน่ายสินทรพัยที์ÉเกีÉยวกบัธุรกิจใหบ้ริการดา้นสุขภาพ 

ประกอบดว้ย อปุกรณ ์และเครืÉองมือ เพืÉอใชใ้นการใหบ้ริการงานดา้นสขุภาพและการใหบ้ริการดา้นทีÉพกั รวมถึง

ยานพาหนะ เครืÉองคอมพิวเตอรแ์ละอปุกรณที์ÉเกีÉยวขอ้ง ใหแ้ก่ RXW ในวนัทีÉขายหุน้สามญั RXW ใหแ้ก่ FNS ใน

ราคารวมประมาณ 83,625,260.07 บาท รวมเป็นมลูคา่ทัÊงสิ Êนประมาณ 359,416,768.91 บาท  

นอกจากนีÊ เนืÉองจาก RXW ไม่ไดมี้การถือครองสินทรพัยป์ระเภททีÉดินและอาคารทีÉใชใ้นการประกอบ

ธุรกิจ โดยได้มีการเช่าทีÉดินและอาคารจากบริษัทย่อยของบริษัทจาํนวน 2 บริษัท ได้แก่ MKF และ MKH                     

บริษัทจึงมีความจาํเป็นทีÉจะตอ้งใหส้ิทธิการเช่าทีÉดินและอาคารสาํหรับธุรกิจการใหบ้ริการดา้นสุขภาพและ

ใหบ้ริการดา้นทีÉพกั บนพื ÊนทีÉบรเิวณบางกระเจา้และสามพราน เป็นเวลารวม 10 ปี มีมูลค่าการเช่ารวมประมาณ 

1,770 ลา้นบาท 

1.3.2 การคาํนวณขนาดรายการตามประกาศรายการได้มาหรือจาํหน่ายไปซึÉงสินทรัพย ์

ขนาดของรายการตามประกาศรายการได้มาหรือจาํหน่ายไปซึÉงสินทรัพย ์คาํนวณจากงบการเงินรวมทีÉผ่าน                        

การสอบทานแลว้ของบริษัท สิ Êนสุด ณ วันทีÉ 30 กนัยายน 2566 และงบการเงินทีÉผ่านการตรวจสอบแล้วของ 

RXW สิ Êนสดุ ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2565 และมลูค่าของการทาํรายการ ตามรายละเอียดดงันี Ê   

ขอ้มลูทางการเงิน 

(หน่วย : ลา้นบาท) 
RXW 

ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2565 

บริษัท 

ณ วันทีÉ 30 กนัยายน 2566 

สนิทรพัยร์วม 4,712.74  18,838.42 

หกั สนิทรพัยไ์ม่มีตวัตน 18.871/  302.992/ 

หกั หนีÊสนิรวม 195.13  12,797.87 

หกั สว่นผูถื้อหุน้ทีÉไมมี่อาํนาจควบคมุ -  37.34 



 11 
 

มลูคา่สนิทรพัยท์ีÉมตีัวตนสุทธิ (NTA) 4,498.73  5,700.23 

กาํไรสทุธิสาํหรบังวด 12 เดอืน  (17.87)3/ (225.17)4/ 

หมายเหต:ุ  1/ สินทรพัยไ์ม่มตีวัตน จาํนวน 18.87 ลา้นบาท ประกอบดว้ย ลขิสิทธิÍซอฟตแ์วร ์และลขิสิทธิÍซอฟตแ์วรร์ะหว่างตดิตัÊง 

 2/ สินทรัพย์ไม่มีตัวตนจํานวน 302.99 ล้านบาท ประกอบด้วย ค่าความนิยม จํานวน 59.92 ล้านบาท ลิขสิทธิÍ

ซอฟตแ์วร ์จาํนวน 45.93 ลา้นบาท และสนิทรพัยภ์าษีเงินไดร้อตดับญัชีจาํนวน 197.15 ลา้นบาท 

3/ คาํนวณจากกาํไรสทุธิส่วนทีÉเป็นของบรษัิทใหญ่ อา้งองิงบการเงนิสิ Êนสดุ ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2565  

4/ คาํนวณจากกาํไรสทุธิสว่นทีÉเป็นของบริษัทใหญ่ อา้งอิงงบการเงินรวมสิ Êนสุด ณ วนัทีÉ 30 กันยายน 2565 วนัทีÉ 31 

ธนัวาคม 2565 และ วนัทีÉ 30 กนัยายน 2566   

(1) คาํนวณขนาดของรายการธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW 

รายละเอยีดการคาํนวณขนาดรายการตามประกาศเรืÉองการจาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย ์มีดงันี Ê 

หลักเกณฑ ์ สตูรคาํนวณ 
การคาํนวณ 

(ลา้นบาท) 

ขนาดของ

รายการ 

(ร้อยละ) 

เกณฑม์ลูคา่สินทรพัยท์ีÉมี

ตวัตนสุทธิ 

NTA ของสนิทรพัยท์ีÉจาํหนา่ยไป x สดัสว่นทีÉจาํหนา่ยไป x 100 

NTA ของบรษัิท 

4,498.73 x 100.00% 

5,700.23 
78.92 

เกณฑก์าํไรสทุธิจากการ

ดาํเนินงาน 

กาํไรสทุธิของสนิทรพัยท์ีÉจาํหน่ายไป x สดัสว่นทีÉจาํหนา่ยไป x 100 

กาํไรสทุธิของบรษัิท 

ไม่สามารถคาํนวณได ้เนืÉองจากกาํไรสุทธิ

ของบรษิัท และ RXW  เป็นลบ 

เกณฑม์ลูคา่รวมของสิÉง

ตอบแทน 

มลูค่ารวมของสิÉงตอบแทน x 100 

สนิทรพัยร์วมของบริษัท 

4,517.601/+250.002/ 

18,838.42 
25.31 

เกณฑม์ลูคา่หุน้ทุนทีÉออก

เพืÉอชาํระค่าสนิทรพัย ์

จาํนวนหุน้ทีÉออกเพืÉอชาํระค่าสนิทรพัย ์x 100 

จาํนวนหุน้ทีÉออกและชาํระแลว้ของบรษัิท 

ไม่สามารถคาํนวณได ้เนืÉองจากบรษัิท มิได้

ออกหุน้เพืÉอชาํระค่าสนิทรพัย ์

หมายเหต:ุ 1/ เนืÉองจากมูลค่าตามบญัชีของ RXW สิ Êนสดุ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2565 สูงกว่ามูลค่ารวมของสิÉงตอบแทนทีÉรบัชาํระ จงึนาํมลูค่า

ตามบญัชขีอง RXW มาใชใ้นการคาํนวณ 

2/ เนืÉองจากเป็นรายการจาํหน่ายไปของเงินลงทุนทาํใหส้ิ Êนสภาพการเป็นบริษัทย่อย จึงมีการรวมเงินกู้และดอกเบี ÊยทีÉคา้งชาํระ

ทัÊงหมดทีÉ RXW กูย้ืมจากบรษัิท จาํนวนรวมไม่เกิน 250,000,000 บาท ในการคาํนวณขนาดรายการ ตามประมาณการทีÉระบไุวใ้น

บนัทกึความเขา้ใจฉบบัวนัทีÉ 27 ธนัวาคม 2566 

(2) การคาํนวณขนาดของรายการธุรกรรมการให้สิทธกิารเชา่ทีÉดนิและอาคาร 

หลักเกณฑ ์ สตูรคาํนวณ 
การคาํนวณ 

(ลา้นบาท) 

ขนาดของ

รายการ 

(ร้อยละ) 

เกณฑม์ลูคา่สินทรพัยท์ีÉมี

ตวัตนสุทธิ 

NTA ของสนิทรพัยท์ีÉจาํหนา่ยไป x สดัสว่นทีÉจาํหนา่ยไป x 100 

NTA ของบรษัิท 

ไม่สามารถคาํนวณได ้เนืÉองจากเป็นการให้

สทิธิการเช่า 

เกณฑก์าํไรสทุธิจากการ

ดาํเนินงาน 

กาํไรสทุธิของสนิทรพัยท์ีÉจาํหน่ายไป x สดัสว่นทีÉจาํหนา่ยไป x 100 

กาํไรสทุธิของบรษัิท 

ไม่สามารถคาํนวณได ้เนืÉองจากกาํไรสทุธิ

ของบรษัิท และ RXW  เป็นลบ 

เกณฑม์ลูคา่รวมของสิÉง

ตอบแทน 

มลูค่ารวมของสิÉงตอบแทน x 100 

สนิทรพัยร์วมของบริษัท 

1,770.00 

18,838.42 
9.40 

เกณฑม์ลูคา่หุน้ทุนทีÉออก

เพืÉอชาํระค่าสนิทรพัย ์

จาํนวนหุน้ทีÉออกเพืÉอชาํระค่าสนิทรพัย ์x 100 

จาํนวนหุน้ทีÉออกและชาํระแลว้ของบรษัิท 

ไมส่ามารถคาํนวณได ้เนืÉองจากบรษัิท มิได้

ออกหุน้เพืÉอชาํระค่าสนิทรพัย ์
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(3) สรุปการนับรวมขนาดรายการสูงสุด 

รายการ เกณฑมู์ลคา่สินทรพัย์

ทีÉมตีวัตนสุทธิ (NTA) 

(ร้อยละ) 

เกณฑก์าํไรสุทธิจาก

การดาํเนินงาน 

(ร้อยละ) 

เกณฑมู์ลคา่รวม 

สิÉงตอบแทน 

(รอ้ยละ) 

เกณฑมู์ลคา่หุน้ทุน

ทีÉออกเพืÉอชาํระคา่

สินทรัพย ์(ร้อยละ) 

ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ 

RXW 

78.92 ไมส่ามารถคาํนวณได ้ 25.31 ไมส่ามารถคาํนวณได ้

ธุรกรรมการใหส้ิทธิการเชา่

ทีÉดินและอาคาร 

ไม่สามารถคาํนวณได ้ ไมส่ามารถคาํนวณได ้ 9.40 ไมส่ามารถคาํนวณได ้

รวมขนาดรายการ 78.92 - 34.70 - 

รายการจาํหน่ายไป ในรอบ

หกเดือนทีÉผ่านมา 

- - 0.0001 - 

รวมทัÊงหมด 78.92 - 34.70 -  

เกณฑก์ารคาํนวณสงูสดุคือ เกณฑม์ลูค่าสินทรพัยท์ีÉมีตวัตนสุทธิ (NTA) มีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบั ร้อยละ 78.92 

 

ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW และการใหส้ิทธิการเช่าทีÉดินและอาคาร เป็นรายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัย์

ตามประกาศคณะกรรมการกาํกบัตลาดทนุทีÉ ทจ. 20/2551 เรืÉองหลกัเกณฑใ์นการทาํรายการทีÉมีนยัสาํคญัทีÉเข้า

ข่ายเป็นการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉงทรพัยส์ิน (รวมทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาด

หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรืÉองการเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบติัการของบริษัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือ

จาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัย ์พ.ศ. 2547 (รวมทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเติม) (“ประกาศรายการได้มาหรือจาํหน่ายไปซึÉง

สินทรัพย”์) ซึÉงมีขนาดรายการสูงสุดเท่ากับรอ้ยละ 78.92 ตามเกณฑม์ูลค่าสินทรพัยที์Éมีตัวตนสุทธิ อา้งอิง                         

งบการเงินรวมทีÉผ่านการสอบทานแลว้ของบริษัท สิ Êนสดุ ณ วนัทีÉ 30 กนัยายน 2566 และงบการเงินทีÉผ่านการ

ตรวจสอบแลว้ของ RXW สิ Êนสุด ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2565 เมืÉอนับรวมรายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัย์อืÉนทีÉ

บริษัทไดจ้าํหน่ายในระหว่าง 6 เดือนทีÉผ่านมา ก่อนวนัทีÉมีการตกลงทาํรายการในครัÊงนีÊ มีขนาดรายการสะสม

เท่ากับรอ้ยละ 0.0001 ตามเกณฑม์ูลค่ารวมของสิÉงตอบแทน แต่มีขนาดรายการสะสมเท่ากับร้อยละ 0.00                   

ตามเกณฑ์มูลค่าสินทรัพย์ทีÉมีตัวตนสุทธิ ทาํให้ผลรวมของขนาดรายการจาํหน่ายไปเท่ากับร้อยละ 78.92                         

ตามเกณฑม์ูลค่าสินทรพัยท์ีÉมีตวัตนสุทธิ ดงันัÊน ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW ในครัÊงนี Ê มีขนาดรายการรวม

เท่ากับรอ้ยละ 50 หรือสูงกว่า จึงถือเป็นรายการประเภททีÉ 1 ตามประกาศรายการได้มาหรือจาํหน่ายไปซึÉง

สินทรพัย ์ ดงันัÊน ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW และการใหส้ิทธิการเช่าทีÉดินและอาคาร จะตอ้งไดร้บัอนุมัติ

จากทีÉประชุมผูถื้อหุ้นก่อนการเขา้ทาํธุรกรรมดังกล่าว ดว้ยคะแนนเสียงไม่ตํÉากว่าสามในสีÉของจาํนวนเสียง

ทัÊงหมดของผูถ้ือหุน้ทีÉมาประชุม และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  โดยไม่นับส่วนของผูถื้อหุน้ทีÉมีส่วนได้เสียคือ 

FNS ซึÉงมีฐานะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัทโดยถือหุน้ในบริษทัจาํนวน  540,145,362 หุน้ คดิเป็นสดัสว่นรอ้ย

ละ 49.50 ของหุน้ทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมดของบรษิัท 

1.3.3 การคาํนวณขนาดรายการตามประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกัน  

ขนาดของรายการตามประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั คาํนวณจากงบการเงนิรวมทีÉผ่านการสอบทาน ณ วนัทีÉ 30 

กนัยายน 2566 และมลูคา่ของการทาํรายการ ตามรายละเอยีดดงันี Ê   
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รายการ 
มูลคา่ทีÉใช้ในการคาํนวณ

ขนาดรายการ (ลา้นบาท) 

มูลคา่สินทรพัยท์ีÉมตีัวตน

สุทธิของบริษทั 

(ลา้นบาท) 

ร้อยละของมูลคา่

สินทรัพยท์ีÉมีตัวตนสุทธิ

ของบริษัท 

รายการธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ 

RXW 
4,517.60 1/ 5,700.23  79.25 

เงินกูแ้ละดอกเบี ÊยทีÉคา้งชาํระ

ทัÊงหมดทีÉ RXW กูย้มืบรษัิท 
250.00  5,700.23  4.39 

ธุรกรรมการใหส้ิทธิการเชา่ทีÉดนิและ

อาคาร 
1,770.00  5,700.23  31.05 

รายการทีÉเกีÉยวโยงกันในรอบหก

เดอืนทีÉผ่านมา 
- - - 

รวมทัÊงหมด 6,537.60 - ร้อยละ 114.69 

หมายเหต:ุ 1/ เนืÉองจากมูลค่าตามบญัชีของ RXW สิ Êนสดุ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2565 สงูกว่ามูลค่ารวมของสิÉงตอบแทนทีÉรบัชาํระ 

จงึนาํมลูค่าตามบญัชีของ RXW มาใชใ้นการคาํนวณ 

ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW และการใหส้ิทธิการเช่าทีÉดินและอาคาร เป็นรายการทีÉเกีÉยวโยงกัน 

ตามประกาศคณะกรรมการกาํกบัตลาดทุนทีÉ ทจ. 21/2551 เรืÉอง หลักเกณฑใ์นการทาํรายการทีÉเกีÉยวโยงกัน 

(รวมทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเตมิ) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรืÉองการเปิดเผยขอ้มูล

และการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในรายการทีÉ เกีÉยวโยงกัน พ.ศ. 2546 (รวมทีÉมีการแก้ไขเพิÉมเติม) 

(“ประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกัน”) เนืÉองจาก FNS เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัท โดย ณ วนัทีÉ 17 ตลุาคม 

2566 FNS ถือหุน้ในบริษัท จาํนวน 540,145,362 หุน้ คิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 49.50 ของหุน้ทีÉจาํหน่ายได้แล้ว

ทัÊงหมดของบรษิัท โดยมีขนาดรายการเท่ากบัรอ้ยละ 114.69 ตามเกณฑม์ลูคา่สินทรพัยที์Éมีตวัตนสทุธิของบริษัท 

อา้งองิจากงบการเงินรวมของบริษัทสิ Êนสุด ณ วนัทีÉ 30 กนัยายน 2566 โดยบริษัทไม่มีรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัใน

รอบหกเดือนทีÉผ่านมาก่อนวนัอนุมตัิเขา้ทาํรายการในครัÊงนี Ê ดงันัÊน ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW และการให้

สิทธิการเช่าทีÉดินและอาคาร จึงถือเป็นรายการทีÉเกีÉยวโยงกันประเภททีÉ 4 ตามประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกัน                    

ซึÉงเป็นรายการเกีÉยวกับสินทรพัยห์รือบริการทีÉมีมูลค่าเกินกว่า 20 ลา้นบาท และมีขนาดรายการเกินรอ้ยละ 3 

ของมูลค่าสินทรพัยที์Éมีตัวตนสุทธิของบริษัท ดงันัÊน ธุรกรรมจาํหน่ายธุรกิจ RXW และการใหส้ิทธิการเช่าทีÉดิน

และอาคาร จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากทีÉประชมุผูถ้ือหุน้ก่อนการเขา้ทาํธุรกรรมดงักล่าว 

1.4 รายละเอยีดของสินทรัพยท์ีÉจาํหน่ายไปสาํหรับธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW 

สินทรพัยที์Éจะจาํหน่ายไป มีดงัตอ่ไปนีÊ  

(1) จาํหน่ายหุ้นสามัญทัÊงหมดของ RXW จาํนวนทัÊงสิ Êน 13,799,998 หุ้น มูลค่าทีÉตราไว้หุ้นละ 100 บาท                                   

ในราคาหุน้ละ 19.98 บาท คิดเป็นสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 100.00 ของหุน้ทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมดของ 

RXW  มลูคา่รวม ประมาณ 275,791,508.84 บาท 

(2) จาํหน่ายสินทรพัยที์ÉเกีÉยวกบัธุรกิจใหบ้ริการดา้นสขุภาพ ประกอบดว้ย อปุกรณ ์และเครืÉองมือ เพืÉอใชใ้นการ

ใหบ้ริการงานดา้นสขุภาพและการใหบ้ริการดา้นทีÉพกั รวมถงึยานพาหนะ เครืÉองคอมพิวเตอรแ์ละอุปกรณ ์                 

ทีÉเกีÉยวขอ้ง มูลค่าประมาณ 83,625,260.07 บาท 
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1.4.1 ข้อมูลของบริษัท อารเ์อ็กซ ์เวลเนส จาํกัด (“RXW”) 

(1) ข้อมูลทัÉวไป 

ชืÉอบรษิัท : บรษัิท อารเ์อก็ซ ์เวลเนส จาํกดั 

ประเภทธรุกิจ : การใหบ้รกิารดา้นสขุภาพ และใหบ้รกิารดา้นทีÉพกั 

ทีÉตัÊงสาํนกังานใหญ่ : 345 อาคาร  345 สุร วงศ์ ชัÊน  8 ถนนสุรวงศ์ แขวงสุริยวงศ์ เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร 10500 

วนัจดทะเบียนจดัตัÊง : 7 ตลุาคม 2558 

ทนุจดทะเบียน : 1,380,000,000 บาท (ณ วนัทีÉ 25 ธันวาคม 2566) 

ทนุทีÉออกและชาํระแลว้ : 1,380,000,000 บาท (ณ วนัทีÉ 25 ธันวาคม 2566) 

จาํนวนหุน้ชาํระแลว้ : 13,800,000 หุน้ 

มลูคา่หุน้ทีÉตราไว ้(หุน้ละ) : 100 บาท 

ทีÉมา: ขอ้มลูบรษิัท 

โดย RXW มีบรษิทัย่อยทีÉถือหุน้ทางตรงจาํนวน 2 บรษิทั  

ลาํดับ ชืÉอบริษัท 
ลักษณะการ 

ประกอบธุรกจิ 

สดัสว่น

การถือ

หุน้ 

(ร้อยละ) 

ทุนชาํระ

แล้ว 

(บาท) 

1 บรษัิท เฮลท ์แอนด ์เวลเนสส ์วิลเลจ จาํกดั ใหบ้รกิารดา้นสถานพยาบาลและสขุภาพ 100.00 345,600,000 

2 บรษัิท รกัษ เวนเจอร ์จาํกดั 
ศูนยส์ง่เสรมิสขุภาพ สถานพยาบาลและ

การแพทย ์และสถานฟืÊนฟูสขุภาพ 
50.00 4,000,000 

ทีÉมา:  ขอ้มลูบรษัิท 

หมายเหต:ุ บรษัิท รกัษ เวนเจอร ์จาํกดั ถือหุน้โดย RXW รอ้ยละ 50.00 และบรษัิท ไวทลัไลฟ์ อลัไลอนัซ ์จาํกดั (ซึÉงเป็นบรษิัทยอ่ย

ของบรษัิท โรงพยาบาลบาํรุงราษฎร ์จาํกดั (มหาชน) (BH)) ถือหุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 50  

(2) รายชืÉอผู้ถอืหุ้น 

ลาํดับ รายชืÉอผู้ถือหุน้ จาํนวนหุ้น ร้อยละ 

1 บรษัิท มัÉนคงเคหะการ จาํกดั (มหาชน)  13,799,998  100.00  

2 นาย วรสิทธิÍ โภคาชยัพฒัน ์  1   0.00  

3 นางสาว รชัน ีมหตัเดชกุล  1  0.00  

รวม 13,800,000 100.00 

ทีÉมา: ขอ้มลูจาก บอจ.5 ณ วนัทีÉ 25 ธนัวาคม 2566 

(3) รายชืÉอคณะกรรมการ 

ลาํดับ รายชืÉอกรรมการ ตาํแหน่ง 

1 นาย วรสทิธิÍ โภคาชยัพฒัน ์ กรรมการ 

2 นางสาว รชัน ีมหตัเดชกลุ กรรมการ 

3 นาย ธีรชัย ์ประทมุสวุรรณ กรรมการ 

ทีÉมา: ขอ้มลูจากหนงัสอืรบัรองบรษัิท ณ วนัทีÉ 25 ธันวาคม 2566  

หมายเหต:ุ กรรมการผูมี้อาํนาจลงนามผกูพนับรษัิทคือกรรมการสองคนลงลายมอืชืÉอรว่มกนัและประทบัตราสาํคญัของบริษัท   
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(4) งบแสดงฐานะการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงนิ 

(หน่วย:ลา้นบาท) 
31/12/2563 31/12/2564 31/12/2565 

สนิทรพัยร์วม 34.15  40.78  4,712.74  

รวมสนิทรพัยห์มนุเวียน 33.78  37.09  87.63  

รวมสนิทรพัยไ์ม่หมนุเวียน 0.37  3.69  4,625.11  

หนีÊสนิรวม 9.26  5.31  195.13  

รวมหนีÊสนิหมุนเวียน 5.00  5.21  194.50  

รวมหนีÊสนิไม่หมนุเวียน 4.26  0.10  0.63  

สว่นของผู้ถอืหุ้น 24.89  35.47  4,517.60  

รวมสว่นของผูถ้ือหุน้ 24.89  35.47  4,517.60  

ทีÉมา: งบการเงนิซึÉงผ่านการตรวจสอบหรอืสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

(5) งบกาํไรขาดทุน 

งบกาํไรขาดทุน 

(หน่วย:ลา้นบาท) 
31/12/2563 31/12/2564 31/12/2565 

รวมรายได ้ 11.32  22.15  29.78  

รวมค่าใชจ่้าย 32.30  11.57  41.10  

กาํไรจากกิจกรรมดาํเนินงาน (20.97)  10.58  (11.31)  

กาํไรก่อนภาษีเงินได ้ (20.97)  10.58  (17.87)  

ค่าใชจ้า่ย (รายได)้ ภาษีเงนิได ้ 0.00  0.00  0.00  

กาํไรสาํหรับปี (20.97)  10.58  (17.87)  

ทีÉมา: งบการเงนิซึÉงผ่านการตรวจสอบหรอืสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

RXW ซึÉงประกอบธุรกิจการใหบ้ริการดา้นสขุภาพเริÉมเปิดการใหบ้ริการในไตรมาส 4 ของปี 2563 จงึมีรายไดจ้าก

การประกอบธุรกิจดังกล่าวไม่เต็มปี ในปี 2564 เกิดวิกฤตการณก์ารแพรร่ะบาดของ COVID-19 ส่งผลให ้RXW 

ตอ้งหยุดการประกอบธุรกิจในช่วงเวลาหนึÉง แตค่า่ใชจ่้ายต่างๆ ยงัคงมีต่อเนืÉอง รายจา่ยจึงมากกว่ารายได ้ส่งผล

ใหผ้ลประกอบการในปี 2563-2565 มีผลขาดทนุ 

อย่างไรก็ตาม ในปี 2565 เพืÉอให้โครงการมีการพัฒนาเติบโตพร้อมรองรับการกลับมาของการท่องเทีÉยวและ

เศรษฐกิจ MK จงึไดมี้การปรบัโครงสรา้งธรุกิจดา้นสุขภาพ โดยให ้RXW เขา้ลงทนุในบริษัทย่อยโดยการซื Êอเงินลงทุน

ในบรษิัทย่อยของ MK และการจดัตัÊงบริษัทย่อยทางออ้มในประเทศสหรฐัอเมริกาชืÉอ “ อารเ์อ็กซ ์เวลเนส บล็อกเกอร ์

ยเูอส อนิคอรเ์ปอเรท (Rx Wellness Blocker US, Inc)” (“RxB”) เพืÉอประกอบธุรกิจเกีÉยวกบัการลงทุนในธุรกิจการ

ใหบ้ริการดา้นสุขภาพ ปัจจุบนั บริษัทถือหุน้ใน RxB รอ้ยละ 100 โดยมีมูลค่าเงินลงทุนตามงบการเงินของบริษัท 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2565 จาํนวน 4,591.98 ลา้นบาท 

1.4.2 ข้อมูลบรษัิท เฮลท ์แอนด ์เวลเนสส ์วลิเลจ จาํกัด (“H&W”) 

(1) ข้อมูลทัÉวไป 

ชืÉอบรษิัท : บรษิทั เฮลท ์แอนด ์เวลเนสส ์วลิเลจ จาํกดั 

ประเภทธรุกิจ : ใหบ้รกิารดา้นสถานพยาบาลและสขุภาพ 
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ทีÉตัÊงสาํนกังานใหญ่ : 345 อาคาร  345 สุร วงศ์ ชัÊน  8 ถนนสุรวงศ์ แขวงสุริยวงศ์ เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร 10500 

วนัจดทะเบียนจดัตัÊง : 28 มกราคม 2562 

ทนุจดทะเบียน : 345,600,000 บาท (ณ วันทีÉ 22 ธนัวาคม 2566) 

ทนุทีÉออกและชาํระแลว้ : 345,600,000 บาท (ณ วันทีÉ 22 ธนัวาคม 2566) 

จาํนวนหุน้ชาํระแลว้ : 3,456,000 หุน้ 

มลูคา่หุน้ทีÉตราไว ้(หุน้ละ) : 100 บาท 

ทีÉมา: ขอ้มลูบรษัิท 

(2) รายชืÉอผู้ถอืหุ้น 

ลาํดับ รายชืÉอผู้ถือหุ้น จาํนวนหุ้น ร้อยละ 

1 บรษัิท อารเ์อก็ซ ์เวลเนส จาํกดั  3,455,998  100.00  

2 นาย วรสิทธิÍ โภคาชยัพฒัน ์  1   0.00  

3 นางสาว รชันี มหตัเดชกุล  1  0.00  

รวม 3,456,000 100.00 

ทีÉมา: ขอ้มลูบรษัิท 

(3) รายชืÉอคณะกรรมการ 

ลาํดับ รายชืÉอ ตาํแหน่ง 

1 นาย วรสิทธิÍ โภคาชยัพฒัน ์ กรรมการ 

2 นางสาว รชัน ีมหตัเดชกลุ กรรมการ 

3 นาย ธีรชัย ์ประทมุสวุรรณ กรรมการ 

ทีÉมา: ขอ้มลูจากหนงัสอืรบัรองบรษัิท ณ วนัทีÉ 21 ธนัวาคม 2566  

หมายเหต:ุ กรรมการผูมี้อาํนาจลงนามผกูพนับรษัิทคือกรรมการสองคนลงลายมอืชืÉอรว่มกนัและประทบัตราสาํคญัของบริษัท   

(4) งบแสดงฐานะการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงนิ 

(หน่วย:ลา้นบาท) 
31/12/2563 31/12/2564 31/12/2565 

สนิทรพัยร์วม 113.59  81.60  77.72  

รวมสนิทรพัยห์มนุเวียน 37.34  13.90  12.85  

รวมสนิทรพัยไ์ม่หมนุเวียน 76.25  67.70  64.88  

หนีÊสนิรวม 77.20  93.94  91.59  

รวมหนีÊสนิหมุนเวียน 76.77  93.30  90.82  

รวมหนีÊสนิไม่หมนุเวียน 0.43  0.64  0.77  

สว่นของผู้ถอืหุ้น 36.39  (12.34)  (13.87)  

รวมสว่นของผูถ้ือหุน้ 36.39  (12.34)  (13.87)  

ทีÉมา: งบการเงนิซึÉงผ่านการตรวจสอบหรอืสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 
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(5) งบกาํไรขาดทุน 

งบกาํไรขาดทุน 

(หน่วย:ลา้นบาท) 
31/12/2563 31/12/2564 31/12/2565 

รวมรายได ้ 3.87  22.04  45.37  

รวมค่าใชจ่้าย 43.43  120.06  189.20  

กาํไรจากกิจกรรมดาํเนินงาน (39.56)  (98.02)  (143.84)  

กาํไรก่อนภาษีเงินได ้ (39.74)  (98.98)  (146.98)  

ค่าใชจ้า่ย (รายได)้ ภาษีเงนิได ้ 0.00  0.00  0.00  

กาํไรสาํหรับปี (39.74)  (98.98)  (146.98)  

ทีÉมา: งบการเงนิซึÉงผ่านการตรวจสอบหรอืสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

1.4.3 ข้อมูลบรษัิท รักษ เวนเจอร ์จาํกัด (“RAKxa”) 

(1) ข้อมูลทัÉวไป 

ชืÉอบรษิัท : บรษัิท รกัษ เวนเจอร ์จาํกดั 

ประเภทธรุกิจ : ศนูยส่์งเสรมิสขุภาพ สถานพยาบาลและการแพทย ์และสถานฟืÊนฟสูขุภาพ 

ทีÉตัÊงสาํนกังานใหญ่ : 345 อาคาร 345 สุรวงศ์ ชัÊนทีÉ  7 ถนนสุรวงศ์ แขวงสุริยวงศ์ เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร 10500 

วนัจดทะเบียนจดัตัÊง : 4 เมษายน 2565 

ทนุจดทะเบียน : 4,000,000 บาท (ณ วนัทีÉ 1 มิถนุายน 2566) 

ทนุทีÉออกและชาํระแลว้ : 4,000,000 บาท (ณ วนัทีÉ 1 มิถนุายน 2566) 

จาํนวนหุน้ชาํระแลว้ : 40,000 หุน้ 

มลูคา่หุน้ทีÉตราไว ้(หุน้ละ) : 100 บาท 

ทีÉมา: ขอ้มลูบรษัิท 

(2) รายชืÉอผู้ถอืหุ้น 

ลาํดับ รายชืÉอผู้ถือหุน้ จาํนวนหุ้น ร้อยละ 

1 บรษัิท ไวทลัไลฟ์ อลัไลอนัซ ์จาํกดั  20,000  50.00  

2 บรษัิท อารเ์อก็ซ ์เวลเนส จาํกดั 20,000   50.00  

รวม 40,000 100.00 

ทีÉมา: ขอ้มลูบรษัิท 

หมายเหต:ุ บรษิัท ไวทลัไลฟ์ อลัไลอนัซ ์จาํกดั ถือหุน้โดย บรษัิท โรงพยาบาลบาํรุงราษฎร ์จาํกดั (มหาชน) (BH) โดย RAKxa ไมไ่ด้

มกีารทาํสญัญาระหว่างผูถ้ือหุน้ 

(3) รายชืÉอคณะกรรมการ 

ลาํดับ รายชืÉอ ตาํแหน่ง 

1 นาง อาทิรตัน ์จารุกิจพพิฒัน ์ กรรมการ 

2 นาย สมศกัดิÍ วิวฒันสนิชยั กรรมการ 

3 นาย วรสิทธิÍ โภคาชยัพฒัน ์ กรรมการ 

4 นาย ธีรชัย ์ประทมุสวุรรณ กรรมการ 

ทีÉมา: ขอ้มลูจากหนงัสอืรบัรองบรษัิท ณ วนัทีÉ 1 มถินุายน 2566 
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หมายเหต:ุ กรรมการผูม้ีอาํนาจลงนามผูกพนับริษัทคือนางอาทิรตัน ์จารุกิจพิพฒัน ์หรอืนายสมศกัดิÍ วิวฒันสินชยั ลงลายมือชืÉอ

รว่มกบันายวรสทิธิÍ โภคาชยัพฒัน ์หรอืนายธีรชัย ์ประทมุสวุรรณ รวมเป็นสองคนและประทบัตราสาํคญัของบรษิัท 

(4) งบแสดงฐานะการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงิน 

(หนว่ย:ลา้นบาท) 
31/12/2565 

สนิทรพัยร์วม 0.50  

รวมสนิทรพัยห์มนุเวียน 0.50  

รวมสนิทรพัยไ์ม่หมนุเวียน 0.00  

หนีÊสนิรวม 2.82  

รวมหนีÊสนิหมุนเวียน 2.82  

รวมหนีÊสนิไม่หมนุเวียน - 

สว่นของผู้ถอืหุ้น (2.33)  

รวมสว่นของผูถ้ือหุน้ (2.33)  

ทีÉมา: งบการเงนิซึÉงผ่านการตรวจสอบหรอืสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

หมายเหต:ุ บริษัท รกัษ เวนเจอร ์จาํกดั จดทะเบียนจดัตัÊงเมืÉอวนัทีÉ 4 เมษายน 2565 

(5) งบกาํไรขาดทุน 

งบกาํไรขาดทนุ 

(หน่วย:ลา้นบาท) 
31/12/2565 

รวมรายได ้ 0.00  

รวมค่าใชจ่้าย 3.33  

กาํไรจากกิจกรรมดาํเนินงาน (3.33)  

กาํไรก่อนภาษีเงินได ้ (3.33)  

ค่าใชจ้า่ย (รายได)้ ภาษีเงนิได ้ 0.00  

กาํไรสาํหรับปี (3.33)  

ทีÉมา: งบการเงนิซึÉงผ่านการตรวจสอบหรอืสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

หมายเหต:ุ บริษัท รกัษ เวนเจอร ์จาํกดั จดทะเบียนจดัตัÊงเมืÉอวนัทีÉ 4 เมษายน 2565 

ข้อมูลทางธุรกิจการให้บรกิารด้านสุขภาพ และให้บริการด้านทีÉพัก 

RXW ประกอบธุรกิจการใหบ้ริการดา้นสุขภาพ โดยเริÉมเปิดการใหบ้ริการสถานทีÉการใหบ้ริการดา้นสขุภาพบน

ทีÉดินบริเวณบางกระเจา้ โครงการรกัษ เวลเนส บางกระเจา้ ภายใตแ้บรนด ์“RAKxa” ในไตรมาส 4 ของปี 2563 

ต่อมาในปี 2564 เกิดวิกฤตการณก์ารแพรร่ะบาดของ COVID-19 ส่งผลให ้RXW กระทบกบัการประกอบธุรกิจ

ในชว่งเวลาหนึÉง และในชว่งปีเดียวกนับริษัทไดเ้ขา้ทาํสญัญาเช่ากบับรษิัท โรงแรมโรสการเ์ดน้ (2511) จาํกดั เพืÉอ

พฒันาสถานทีÉการใหบ้ริการดา้นสขุภาพบนทีÉดินบรเิวณสามพราน ต่อมาเดือนมีนาคม ปี 2565 RXW ไดเ้ปิดตวั

อย่างเป็นทางการของสถานทีÉการใหบ้ริการดา้นสุขภาพบนทีÉดินบริเวณสามพราน โครงการอารเ์อ็กซวี์ เวลเนส 

วิลเลจ ภายใตแ้บรนด ์“RXV”  

ขอ้มลูโครงการรกัษ เวลเนส บางกระเจา้ 

ผู้ดาํเนินธุรกจิ RXW 

ผู้ถือกรรมสิทธิÍในทีÉดนิและ

อาคาร 

MKF (บริษัทย่อยทางตรงของบรษัิท โดยบรษัิทถือหุน้ MKF คิดเป็นสดัสว่นประมาณรอ้ยละ 

100.00 ของหุน้ทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมด) 
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ทรพัยสิ์นทีÉใหเ้ชา่ ทีÉดินประมาณ 108 ไร่ 0 งาน 5.1 ตารางวา และอาคารบนทีÉดิน 84 หลงั คิดเป็นจาํนวนพืÊนทีÉ

ประมาณ 24,781.6 ตารางเมตร 

สถานทีÉตัÊง ตาํบลบางนํÊาผึ Êง อาํเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 

จาํนวนหอ้งพัก 42 หอ้ง 

ลักษณะธุรกิจ โครงการใหบ้รกิารแพจเกจดูแลสขุภาพแบบองคร์วม มรีายละเอียดดงันี Ê 

1. บริการเชิงการแพทย ์เช่น ไอวี นิวเทรียนท ์ไครโออินฟราเรดซาวน่า การบาํบดัดว้ยแสง 

และพลาสมาเธอราพี 

2. บรกิารสขุภาพและกิจกรรม ทีÉใหบ้รกิารทัÊงการแพทยแ์ผนจีน การแพทยแ์ผนไทย อายรุเวท 

และการออกแบบโปรแกรมการออกกําลังกายทีÉอยู่บนพื Êนฐานของการแก้ไขปัญหาเพิÉม

ประสิทธิภาพของรา่งกายและฝึกกลา้มเนื Êอและประสาท 

3. บริการอาหารและเครืÉองดืÉม ทางโครงการมีห้องอาหารให้บริการจาํนวน 2 หอ้ง ไดแ้ก่ 

หอ้งอาหาร อู่นํÊา (Unam) และอู่ขา้ว (Ukhao) ซึÉงใชป้รชัญาการปรุงอาหารทีÉช่วยตา้นการ

อกัเสบทีÉออกแบบโดยเชฟและนกัโภชนาการ 

4. บริการสถานพกัฟืÊน แบบวิลล่าส่วนตวัประมาณ 80 ตารางเมตร ทีÉออกแบบมาเพืÉอการ

พกัผ่อนและใชเ้วลากับตนเอง พื ÊนทีÉตกแต่งดว้ยสเีอิรธ์โทน ประดบัดว้ยเครืÉองตกแต่งจาก จิม 

ทอมป์สนั และงานฝีมอืต่างๆทีÉสะทอ้นถึงวิถีชวีิตอนัเรยีบงา่ยของชมุชนรอบๆ โดยมีวิลล่าเปิด

ใหบ้รกิาร 42 หลงั 

แพจเกจดแูลสขุภาพแบบองคร์วม (RAKxa’s INTEGRATIVE PROGRAMME) มีดงันี Ê  

- RAKxa Rebalance 

- Detox 

- Destress 

- Weight Management 

- Immunity Booster 

- Gut Health 

- Mobilisation 

- Personalised 

- Well Relaxed 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 20 
 

ภาพโครงการรักษ เวลเนส บางกระเจา้ 
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ขอ้มลูโครงการอารเ์อก็ซวี์ เวลเนส วิลเลจ บรเิวณพืÊนทีÉสามพราน (RXV) 

ผู้ดาํเนนิธุรกจิ RXW 

ผู้ถอืสิทธิÍการเช่าทีÉดิน 

และสิทธกิารเช่าอาคาร 

MKH (บริษัทย่อยทางตรงของบริษัท โดยบริษัทถือหุ้น MKF คิดเป็นสัดส่วน

ประมาณรอ้ยละ 100.00 ของหุน้ทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมด) 

ผู้ถอืกรรมสิทธิÍทีÉดนิ 

และอาคาร 

บรษัิท โรงแรมโรสกาเดน้ (2511) จาํกดั 

ทรัพยสิ์นทีÉให้เช่าช่วง ทีÉดินประมาณ 10 ไร่ 3 งาน 44 ตารางวา และอาคารบนทีÉดิน 17 หลงั คิดเป็น

จาํนวนพื ÊนทีÉประมาณ 26,013.96 ตารางเมตร 

สถานทีÉตัÊง หมู่ทีÉ 2 ตาํบลยายชา อาํเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม 

จาํนวนห้องพัก 83 หอ้ง 

ลักษณะธุรกิจ โครงการใหบ้รกิารแพจเกจดูแลสขุภาพแบบองคร์วม ซึÉงมีรายละเอียดดงันี Ê 
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1. บรกิารเชิงการแพทย ์ 

2. บริการสุขภาพและกิจกรรม ใหบ้ริการทัÊงการแพทย ์ (Wellness Clinic) การ

ออกแบบโปรแกรมการออกกาํลงักายทีÉอยู่บนพื Êนฐานของการแกไ้ขปัญหาเพิÉม

ประสิทธิภาพของร่างกายและฝึกกล้ามเนื Êอและประสาท (Wellness Gaya) 

บาํบดัจิตใจ (Wellness Jai) ผอ่นคลายดว้ยไฮโดรเทอราพี (Bor Naam) 

3. บริการอาหารและเครืÉองดืÉม ทางโครงการมีห้องอาหาร RXV Kitchen และ 

RXV Café 

4. บรกิารหอ้งพกั โดยมีหอ้งพกัเปิดใหบ้ริการ 83 หอ้ง 

ภาพโครงการอารเ์อ็กซวี์ เวลเนส วิลเลจ (สามพราน) 
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1.5 รายละเอยีดสินทรัพยก์ารให้สิทธกิารเช่าทีÉดนิและอาคาร 

การใหส้ิทธิการเช่าทีÉดินและอาคารสาํหรับธุรกิจการให้บริการดา้นสุขภาพ และใหบ้ริการดา้นทีÉพัก บนพืÊนทีÉ

บรเิวณบางกระเจา้ และสามพราน เป็นเวลารวม 10 ปี โดยมีรายละเอียดการเช่าโดยสรุป ดงันี Ê  
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ทีÉดนิและอาคารบนพืÊนทีÉบรเิวณบางกระเจา้  

ผู้เชา่ RXW 

ผู้ใหเ้ช่า MKF (บริษัทย่อยทางตรงของบรษัิท โดยบรษัิทถือหุน้ MKF คิดเป็นสดัสว่นประมาณรอ้ย

ละ 100.00 ของหุน้ทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมด) 

ทรพัยสิ์นทีÉใหเ้ชา่ ทีÉดินประมาณ 108 ไร ่0 งาน 5.1 ตารางวา และอาคารบนทีÉดิน 84 หลงั  

คิดเป็นจาํนวนพื ÊนทีÉประมาณ 24,781.6 ตารางเมตร 

สถานทีÉตัÊง ตาํบลบางนํÊาผึ Êง อาํเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 

อตัราคา่เช่าตอ่เดอืน ปีทีÉ 1-3 เทา่กบั 4,250,000 บาท  

ปีทีÉ 4-10 เทา่กบั 8,500,000 บาท 

ทัÊงนี Ê รายไดส่้วนทีÉเกิน 300 ลา้นบาท ผูเ้ช่าจะชาํระค่าตอบแทนการเช่าเพิÉมเติมอตัรารอ้ย

ละ 10 ของรายไดส้ว่นทีÉเกิน 300 ลา้นบาท 

อตัราคา่บริการตอ่เดอืน 

(คา่บริการ เช่น คา่บริการถนน

ทางเขา้-ออกโครงการ บริการไฟ

สอ่งสว่าง บริการทีÉจอดรถ เป็น

ตน้) 

ปีทีÉ 1-3 เทา่กบั 750,000 บาท 

ปีทีÉ 4-10 เทา่กบั 1,500,000 บาท 

ระยะเวลาการเช่า 10 ปี นบัตัÊงแตว่นัทีÉ 1 เมษายน 2567- 31 มนีาคม 2577 

สิทธิในการซืÊอทรพัยส์ินทีÉเชา่ ผูใ้หเ้ช่าตกลงใหผู้เ้ช่าสามารถซื Êอทรพัยส์ินทีÉเช่าทัÊงหมดในราคาตามบญัช ีณ วนัทีÉทาํคาํ

เสนอซื Êอ บวกสว่นเพิÉมรอ้ยละ 10 

อยา่งไรก็ตาม ก่อนการใชส้ิทธิในการซื Êอทรพัยส์นิทีÉเช่านี Ê จะตอ้งปฏิบตัิตามเกณฑร์ายการ

ไดม้าหรอืจาํหนา่ยไป และเกณฑร์ายการทีÉเกีÉยวโยงกัน 

ทีÉดนิและอาคารบนพืÊนทีÉบรเิวณสามพราน 

ผู้เชา่ชว่ง RXW 

ผู้ใหเ้ช่าชว่ง MKH (บริษัทย่อยทางตรงของบริษัท โดยบรษัิทถือหุน้ MKF คิดเป็นสดัสว่นประมาณรอ้ย

ละ 100.00 ของหุน้ทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมด) 

เจา้ของกรรมสิทธิÍทีÉดินและอาคาร บรษัิท โรงแรมโรสกาเดน้ (2511) จาํกดั 

(MKH ไดท้าํสญัญาเชา่ทีÉดินและอาคารกับบริษัท โรงแรมโรสกาเดน้ (2511) จาํกดั เป็น

เวลา 21 ปี ตัÊงแต่ปี 2564 – 2585 หลงัจากนัÊน MKH ไดท้าํการปรบัปรุงอาคาร เพืÉอรองรบั

การทาํธุรกิจการใหบ้รกิารดา้นสขุภาพ และใหบ้รกิารดา้นทีÉพกั บรเิวณพื ÊนทีÉสามพราน ซึÉง

ไดม้ีการเปิดใหบ้รกิารเป็นทางการในเดอืนมีนาคม ปี 2566) 

ทรพัยสิ์นทีÉใหเ้ชา่ช่วง ทีÉดินประมาณ 10 ไร ่3 งาน 44 ตารางวา และอาคารบนทีÉดิน 17 หลงั  

คิดเป็นจาํนวนพื ÊนทีÉประมาณ 26,013.96 ตารางเมตร 

สถานทีÉตัÊง หมู่ทีÉ 2 ตาํบลยายชา อาํเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม 

อตัราคา่เช่าชว่งตอ่เดอืน ปีทีÉ 1-3 เทา่กบั 2,166,667 บาท 

ปีทีÉ 4-10 เท่ากบั 4,875,000 บาท 

ทัÊงนี Ê รายไดส้ว่นทีÉเกิน 300-500 ลา้นบาท ผูเ้ช่าช่วงจะชาํระค่าตอบแทนการเช่าเพิÉมเติม

อตัรารอ้ยละ 10 ของรายไดส้ว่นทีÉเกิน 300-500 ลา้นบาท  

หากรายไดม้ากกว่า 500 ลา้นบาท ผูเ้ช่าช่วงจะชาํระค่าตอบแทนการเช่าเพิÉมเติมเป็นเงิน

ในอตัรารอ้ยละ 12 ของรายไดส้ว่นทีÉเกิน 500 ลา้นบาท 

อตัราคา่บริการตอ่เดอืน 

(คา่บริการ เช่น คา่บริการถนน

ทางเขา้-ออกโครงการ บริการไฟ

ปีทีÉ 1-3 เทา่กบั 1,166,667 บาท 

ปีทีÉ 4-10 เท่ากบั 2,625,000 บาท 
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สอ่งสว่าง บริการทีÉจอดรถ เป็น

ตน้) 

ระยะเวลาการเช่าชว่ง 10 ปี นบัตัÊงแตว่นัทีÉ 1 เมษายน 2567- 31 มนีาคม 2577 

สิทธิในการซืÊอทรพัยส์ินทีÉเชา่ชว่ง สิทธิขอซื Êอทรพัยส์ินทีÉเช่าไดใ้นราคาตามมูลค่าทางบญัชี บวกเพิÉมรอ้ยละ 10 ของมูลค่า

ทางบัญชี ณ วันทีÉทําคาํเสนอซื Êอสินทรัพย์ (ทรัพย์สินส่วนใหญ่ทีÉ  MKH เป็นเจ้าของ

กรรมสิทธิÍ  เป็นส่วนปรับปรุงอาคารสาํหรับการทําธุรกิจให้บริการด้านสุขภาพ และ

ใหบ้รกิารดา้นทีÉพกั ไมร่วมสว่นทีÉเป็นทีÉดินและโครงสรา้งอาคารเดิม) 

อย่างไรก็ตาม ก่อนการใชส้ิทธิในการซื Êอทรัพย์สินทีÉเช่าช่วงนี Ê จะตอ้งปฏิบตัิตามเกณฑ์

รายการไดม้าหรือจาํหน่ายไป และเกณฑร์ายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

ทัÊงนี Ê บริษัทย่อยของบริษัทจาํนวน 2 บริษัท ซึÉงเป็นผูใ้หเ้ช่าจะไดร้บัเงินประกนัการเช่าเป็นจาํนวน 50 

ลา้นบาท (MKF จะไดร้บัเงินประกนัการเช่าจาํนวน 30 ลา้นบาท และ MKH จะไดร้บัเงินประกนัการเช่าจาํนวน 

20 ลา้นบาท) ณ วนัทีÉทาํสญัญาเชา่ และคืนเงนิประกนัการเช่าเมืÉอสญัญาเช่าสิ Êนสดุลง  

 

1.6 มูลคา่รวมของสิÉงตอบแทน และเกณฑท์ีÉใช้ในการกาํหนดมูลค่าสิÉงตอบแทน 

บรษัิทจะไดส้ิÉงตอบแทนสาํหรบัธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW รวมเป็นมลูค่าทัÊงสิ Êนประมาณ  359,416,768.91 

บาท และจะไดร้บัค่าเช่าสินทรพัยข์องธุรกิจการใหบ้ริการดา้นสขุภาพ และใหบ้ริการดา้นทีÉพกั ตลอดอายุสญัญา

เช่า 10 ปี มูลค่าประมาณ 1,770 ลา้นบาท (ค่าเช่าคงทีÉ 1,354.50 ลา้นบาท และค่าบริการ 415.50 ลา้นบาท                    

ยงัไม่รวมค่าเช่าผนัแปรทีÉอาจจะไดร้บั) เป็นเงินสด โดยหลกัเกณฑท์ีÉใช้ในการกาํหนดมูลค่าสิÉงตอบแทนนีÊเป็น                     

มลูคา่ทีÉเจรจาตกลงระหวา่งบริษัท และ FNS และพิจารณาตามหลกัเกณฑด์งันี Ê 

(1) มูลค่าหุน้สามัญของ RXW จาํนวน 13,799,998 หุน้ มูลค่าทีÉตราไว้หุน้ละ 100 บาท หรือคิดเป็นประมาณ

ร้อยละ 100 ของทุนจดทะเบียนของ RXW ในราคาหุ้นละ 19.98 บาท หรือคิดเ ป็นมูลค่ ารวม 

275,791,508.84 บาท อา้งองิจากมูลคา่ทางบญัชี (Book Value) ของหุน้สามญัของ RXW ณ สิ Êนไตรมาส 3 

ปี 2566 จาํนวนประมาณ 365,791,508.84 บาท และปรับลดด้วยผลขาดทุนของบริษัท เฮลท์ แอนด์                            

เวลเนสส ์วิลเลจ จาํกดั ซึÉงเป็นบริษัทย่อยของ RXW ซึÉงมีประมาณการผลขาดทุนของไตรมาส 4/2566 และ

ไตรมาส 1/2567 จาํนวนประมาณ 90.00 ลา้นบาท 

(2) สินทรพัยที์ÉเกีÉยวกบัธุรกิจใหบ้ริการดา้นสุขภาพ ประกอบดว้ย อปุกรณ ์และเครืÉองมือ เพืÉอใชใ้นการใหบ้ริการ

งานดา้นสุขภาพและการใหบ้ริการดา้นทีÉพกั รวมถงึยานพาหนะ เครืÉองคอมพิวเตอรแ์ละอปุกรณที์ÉเกีÉยวขอ้ง 

คิดเป็นมูลค่ารวมประมาณ 83,625,260.07 บาท อา้งอิงจากมูลค่าทางบญัชี ณ วนัทีÉ 30 กนัยายน 2566 

ปรบัลดตามมลูคา่ทางบญัชีในวนัทีÉทาํการซื Êอขายสนิทรพัย ์

1.7 ผลประโยชนท์ีÉคาดวา่จะเกิดกับบริษัท 

บรษัิทคาดว่าการเขา้ทาํรายการดงักลา่วจะก่อใหเ้กิดผลประโยชนด์งันี Ê 

(1) บริษัทจะลดภาระในการจดัหาเงินทุนสาํหรบัธุรกิจใหบ้ริการดา้นสขุภาพ และใหบ้ริการดา้นทีÉพกั เนืÉองจาก

ธุรกิจใหบ้ริการดา้นสุขภาพเป็นธุรกิจทีÉยงัไม่สามารถสร้างกาํไรใหก้บับริษัท และตอ้งใชเ้งินทุนสนับสนุน  

การดาํเนินธุรกจิต่อไป  

(2) ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW ในครัÊงนี Êเป็นส่วนหนึÉงของการปรบัโครงสรา้งการถือหุน้ และโครงสรา้ง

ธุรกิจของกลุ่มบริษัท โดยมีวตัถปุระสงคเ์พืÉอแบ่งแยกธุรกิจใหช้ดัเจนมากยิÉงขึ Êน โดยทีÉบริษัทจะดาํเนินธุรกิจ
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หลกัทีÉบริษัทมีความเชีÉยวชาญ และสามารถทาํกาํไร ไดแ้ก่ ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอการขาย  และ

ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอเชา่และบรกิาร 

(3) บริษัทจะมุ่งเน้นการเติบโตเฉพาะธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยใ์นรูปแบบอาคารคลังสินค้าและอาคาร

โรงงานใหเ้ช่าเพืÉอใหเ้ป็นธุรกิจหลกัของบริษัทในอนาคต โดยไม่ตอ้งดูแลธุรกิจใหบ้ริการดา้นสุขภาพ และ

ให้บริการด้านทีÉพัก ควบคู่ไปด้วย โดยจะส่งผลให้บริษัทสามารถบริหารงานได้อย่างมีประสิทธิภาพ                               

ซึÉงคาดว่าผลประกอบการของธุรกิจหลักของบริษัทจะมีความมัÉนคง และมีโอกาสเติบโตอย่างยัÉงยืนใน

อนาคต  

1.8 เงืÉอนไขการเข้าทาํรายการ 

ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW และการใหส้ิทธิการเช่าทีÉดินและอาคารจะเกิดขึ Êนต่อเมืÉอไดร้บัการอนุมัติจากทีÉ

ประชุมผูถ้ือหุน้ของ FNS ทีÉจะจดัขึ ÊนในวันทีÉ 28 กมุภาพนัธ ์2567  รวมถึงไดร้บัการอนุมัติจากทีÉประชมุผูถื้อหุน้

ของบรษัิททีÉจะจดัขึ ÊนในวนัทีÉ 1 มนีาคม 2567 และไม่มีเหตุการณห์รือการกระทาํใดๆ ซึÉงอาจก่อใหเ้กดิผลกระทบ

ในทางลบอย่างมีนัยสาํคญัต่อการเข้าทาํธุรกรรมในครัÊงนี Ê อาทิ การเกิดภัยพิบตัิอย่างรุนแรงทีÉกระทบต่อการ

ดาํเนินธุรกจิ การเกิดสงครามหรือวิกฤตทีÉกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจ เป็นตน้ 

เนืÉองดว้ยธุรกรรมในครัÊงนี Ê เขา้ข่ายเป็นรายการจาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัยต์ามประกาศรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไป

ซึÉงสินทรพัย ์และเป็นรายการทีÉเกีÉยวโยงกันตามประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั ดงันัÊน บริษัทจึงจะจัดทําและ

เปิดเผยสารสนเทศเกีÉยวกบัการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัยแ์ละการเขา้ทาํรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

พรอ้มทัÊงจดัใหมี้ทีÉปรึกษาการเงินอสิระเป็นผูใ้หค้วามเห็นเกีÉยวกบัเขา้ทาํรายการดงักล่าวเพืÉอนาํเสนอต่อผูถื้อหุน้ 

และขออนุมตัิต่อทีÉประชมุผูถื้อหุน้  ดว้ยคะแนนเสียงไม่ตํÉากว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัÊงหมดทีÉมาประชุมและ 

มีสิทธิออกเสียง โดยไม่นบัสว่นของผูถื้อหุน้ทีÉมีส่วนไดเ้สีย คือ FNS ซึÉงมีฐานะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัทโดย

ถือหุน้ในบริษัทจาํนวน  540,145,362 หุน้ คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 49.50 ของหุน้ทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมดของ

บรษัิท 

หมายเหตุ: FNS เป็นนิติบุคคลทีÉ เกีÉยวโยงกันกับบริษัท ตามประกาศคณะกรรมการกาํกับตลาดทุน ทีÉ  ทจ. 

21/2551 เรืÉองหลักเกณฑ์ในการทํารายการทีÉ เ กีÉยวโยงกัน และประกาศคณะกรรมการตลาด

หลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เรืÉองการเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนใน

รายการทีÉเกีÉยวโยงกนั พ.ศ. 2546 (รวมทัÊงทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเติม) เนืÉองจาก FNS เป็นผูถ้ือหุน้รายใหญ่

ของบริษัท โดย ณ วันทีÉ 17 ตุลาคม 2566 (วันปิดสมุดทะเบียน) FNS ถือหุ้นในบริษัทในสัดส่วน                  

รอ้ยละ 49.50 ของหุน้ทีÉจาํหน่ายได้แลว้ทัÊงหมดของบริษัท โดยมีกรรมการและผูบ้ริหารร่วมกัน 2 

ท่าน ไดแ้ก่ (1) นายวรสิทธิÍ โภคาชยัพฒัน ์ซึÉงเป็นกรรมการและประธานเจา้หนา้ทีÉบรหิารของบริษัท 

เป็นกรรมการและกรรมการผู้จัดการ และผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ FNS และ (2) นางสาวรัชนี                              

มหตัเดชกลุ ซึÉงเป็นกรรมการของบริษัทเป็นผูบ้ริหารของ FNS ซึÉงกรรมการทัÊง 2 ท่านไม่ไดล้งคะแนน

ในวาระการอนมุตัริายการในทีÉประชมุคณะกรรมการบรษิัท 

1.9 ความเหน็ของคณะกรรมการบริษัทเกีÉยวกับการตกลงเข้าทาํรายการ 

ทีÉประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัÊงทีÉ  11/2566 เมืÉอวันทีÉ 27 ธันวาคม 2566 คณะกรรมการไดพิ้จารณาแล้ว                            

มีความเห็นว่าธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW และการใหส้ิทธิการเช่าทีÉดินและอาคารดงักล่าว เป็นรายการ                      

ทีÉมีความเหมาะสม สมเหตสุมผล และเป็นไปเพืÉอประโยชนข์องบริษัท และผูถ้ือหุน้ของบริษัท เนืÉองจากเป็นการ
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ปรับโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของบริษัท โครงสรา้งการถือหุน้ และโครงสรา้งธุรกิจของกลุ่มบริษัท โดยมี

วัตถุประสงคเ์พืÉอแบ่งแยกธุรกิจใหช้ดัเจนมากยิÉงขึ Êน โดยทีÉบริษัทจะมุ่งเนน้การดาํเนินธุรกิจหลกัทีÉบริษัทมีความ

เชีÉยวชาญ ไดแ้ก่ ธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรพัยเ์พืÉอการขาย  และธุรกิจพฒันาอสังหารมิทรพัยใ์นรูปแบบอาคาร

คลงัสินคา้และอาคารโรงงานใหเ้ช่า โดยไดพ้ิจารณารายละเอียดการเขา้ทาํรายการ สิÉงตอบแทนทีÉจะไดร้บัและ

ผลประโยชนที์Éคาดว่าจะไดร้บั ดงันัÊน คณะกรรมการบริษัทจึงมีมติเป็นเอกฉันทใ์หน้าํเสนอต่อทีÉประชุมผูถื้อหุน้

เพืÉอขออนุมตัิการปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของบริษัทโดยการเขา้ทาํธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW และ

การใหส้ทิธิการเช่าทีÉดนิและอาคารดงักล่าว 

เนืÉองจากการทาํรายการในครัÊงนี Ê เป็นการปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของบริษัทโดยการทาํรายการไดม้าและ

จาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย ์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนักบับรษิัท เอฟเอน็เอส โฮลดิ Êงส ์จาํกดั (มหาชน) ดงันี Ê 

1. การจาํหน่ายหุน้สามัญของบริษัท อารเ์อ็กซ ์เวลเนส จาํกัด (“RXW”) ซึÉงประกอบธุรกิจการให้บริการด้าน

สุขภาพ และให้บริการด้านทีÉพักจาํนวน 13,799,998 หุ้น มูลค่าทีÉตราไว้หุ้นละ 100 บาท คิดเป็นสัดส่วน

ประมาณรอ้ยละ 100.00 ของหุน้ทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมดของ RXW ใหแ้ก่บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิ Êงส ์จาํกดั 

(มหาชน) (“FNS”)  ซึÉงเป็นผูถ้ือหุน้รายใหญ่ของบรษัิท (โดยถือหุน้ในบริษัทในสดัส่วนรอ้ยละ 49.50 ของหุน้ทีÉ

จาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมดของบริษัท) มูลค่าประมาณ 275,791,508.84 บาท และจาํหน่ายสินทรพัย ์ทีÉเกีÉยวกับ

ธุรกิจให้บริการด้านสุขภาพให้แก่ RXW ในวันทีÉขายหุ้นสามัญ RXW ให้แก่ FNS ในราคารวมประมาณ 

83,625,260.07 บาท รวมเป็นมูลค่าทัÊงสิ Êนประมาณ 359,416,768.91 บาท  รวมถึงการใหส้ิทธิการเช่าทีÉดิน

และอาคารสาํหรบัธุรกิจการใหบ้ริการดา้นสุขภาพ และใหบ้ริการดา้นทีÉพกัของบริษัทย่อย เป็นเวลารวม 10 ปี 

โดยมีมลูคา่การเชา่ตลอด 10 ปี ประมาณ 1,770 ลา้นบาท 

2. การได้มาหุน้สามัญและหน่วยทรัสตจ์าก FNS ซึÉงเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัท (โดยถือหุน้ในบริษัทใน

สดัส่วนรอ้ยละ 49.50 ของหุน้ทีÉจาํหน่ายได้แลว้ทัÊงหมดของบริษัท) โดยเป็นการไดม้าหุน้สามัญของบริษัท                      

บีเอฟทีแซด วังน้อย จาํกัด (“BFTZWN”) เป็นจาํนวนทัÊงสิ Êน 24,999 หุ้น มูลค่าทีÉตราไว้หุ้นละ 100 บาท                           

ในราคาหุน้ละ 2,000.08 บาท มลูค่ารวมทัÊงสิ Êน 50,000,000 บาท ซึÉงคดิเป็นสดัส่วนการ ถือหุน้ในอตัรารอ้ยละ 

50.00 ของหุน้ทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมดของ BFTZWN และหน่วยทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอนิดสัเทรียล (“PROSPECT REIT”) เป็นจาํนวนทัÊงสิ Êน 

83,212,061 หน่วย มูลค่าทีÉตราไวห้น่วยทรสัตล์ะ 9.4697 บาท ในราคาหน่วยทรสัตล์ะ 9.3885 บาท มูลค่า

รวมทัÊงสิ Êน 781,236,434.70 บาท ซึÉงคดิเป็นสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์ในอตัรารอ้ยละ 22.19 ของหน่วยทรสัต์

ทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมดของ PROSPECT REIT  

ทัÊงนีÊ การทาํรายการไดม้าและจาํหน่ายไปดังกล่าวข้างต้น เพืÉอเป็นการปรับโครงสรา้งกลุ่มบริษัทใหมี้ความ

ชัดเจนในการดาํเนินธุรกิจ ดังนัÊนการชาํระราคาสาํหรบัการทาํรายการจึงเกิดจากการทาํรายการได้มาและ

จาํหน่ายไป  

สาํหรบัยอดเงนิสทุธิทีÉบรษัิทจะตอ้งจ่ายใหก้บั FNS ในการทาํธุรกรรมการปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจ คดิเป็น

ประมาณ 213.45 ล้านบาท โดยบริษัทมีแผนทีÉจะนําเงินทีÉ ได้รับจากการดําเนินธุรกิจของบริษัทพัฒนา

อสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอขายและเช่า และ/หรือ เงินกูยื้มเพิÉมเติมมาใชใ้นการชาํระเงินดงักลา่ว  
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เงนิทีÉบริษทัต้องจ่ายออกไปเพืÉอให้ไดรั้บหุน้สามญั และหน่วยทรสัต ์(ลา้นบาท) 

1. มลูค่าซื Êอ BFTZWN  50.00 

2. ประมาณการเงินกูย้ืมจากผูถ้ือหุน้ทีÉใหก้ับ BFTZWN ในสว่นของ FNS ซึÉงจะตอ้งเปลีÉยนแปลง

เป็นบรษัิทเป็นผูใ้หกู้ย้ืม ณ วนัทีÉซื Êอขาย 

350.00 

3. มลูค่าซื Êอ PROSPECT REIT 781.24 

4. หกั: เงนิกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน ทีÉ FNS ใชใ้นการซื Êอ PROSPECT REIT  

(ณ วนัทีÉซื Êอขาย จะเปลีÉยนแปลงผูกู้เ้ป็นบริษัทแทน FNS) 

(308.36) 

ยอดรวมเงินทีÉบริษทัต้องจา่ยออกไปเพืÉอใหไ้ดรั้บหุน้สามัญ และหน่วยทรัสต ์ 872.87 

เงนิทีÉบริษัทจะไดรั้บจากการจาํหน่าย RXW สินทรัพยท์ีÉเกีÉยวข้อง และการใหส้ทิธิการเชา่ (ล้านบาท) 

1. มลูค่าจาํหนา่ย RXW 275.79 

2. ประมาณการเงินกูย้ืมทีÉใหก้บั RXW ซึÉงจะตอ้งเปลีÉยนแปลงจากบริษัทเป็น FNS เป็นผูใ้หกู้ย้มื ณ 

วนัทีÉซื Êอขาย 

250.00 

3. มลูค่าจาํหนา่ยสนิทรพัยท์ีÉเกีÉยวขอ้งกับธุรกิจการใหบ้รกิารสขุภาพและใหบ้รกิารทีÉพกั 83.63 

4. เงนิประกนัการเช่า 50.00 

ยอดรวมเงินทีÉบริษัทจะได้รับจากการจําหน่าย RXW สินทรัพยท์ีÉเกีÉยวข้อง และการให้สิทธิ

การเชา่ 

659.42 

ยอดเงนิสุทธิทีÉบริษัทจะต้องจา่ยให้กบั FNS ในการทาํธุรกรรมการปรบัโครงสรา้ง 213.45 

ทัÊงนีÊ หากพิจารณาความสามารถในการดาํรงอัตราส่วนหนีÊสินทีÉมีภาระดอกเบี Êยต่อส่วนของผู้ถือหุน้ของ MK 

พบวา่ยงัคงอยู่ในระดบัตํÉากว่า 2 ตอ่ 1 เท่า (ณ สิ Êนสดุ 9 เดือนแรกปี 2566 อยูท่ีÉเท่ากบั 1.72 เท่า) ซึÉงเป็นไปตาม

ขอ้กาํหนดในการดาํรงสถานะทางการเงนิ (Covenant) ของตราสารหนีÊทีÉบริษัทไดเ้สนอขาย นอกจากนีÊ บรษิัทได้

รายงานรายการเงินสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดปลายงวดของทีÉเพิÉมขึ Êนอย่างต่อเนืÉองในทุกๆ ปี และมีกระแส

เงนิสดสทุธิจากกิจกรรมดาํเนินงาน รวมถงึกระแสเงินสทุธิเป็นบวกตลอดระยะเวลา 3 ปีทีÉผ่านมา (2563 - 2565) 

แสดงใหเ้ห็นถึงศกัยภาพในการดาํเนินธุรกิจของบริษัท อกีทัÊงแสดงใหเ้ห็นถงึนโยบายการบริหารสภาพคล่องของ 

MK ทีÉคอ่นขา้งมีประสทิธิภาพ     

ทัÊงนี Ê ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW การใหส้ิทธิการเช่าทีÉดินและอาคารจะก่อใหเ้กิดประโยชนแ์ก่บริษัทหลาย

ประการ ไดแ้ก ่ 

(1) บรษัิทจะลดภาระในการจดัหาเงินทนุสาํหรบัธรุกิจใหบ้ริการดา้นสขุภาพและใหบ้ริการดา้นทีÉพกั  

เนืÉองจากธุรกิจใหบ้ริการดา้นสุขภาพและให้บริการดา้นทีÉพัก เป็นธุรกิจทีÉยังไม่สามารถสรา้งกาํไรให้กับ

บริษัทและตอ้งใชเ้งินทุนในการพัฒนาและดาํเนินโครงการ ดงันัÊน การเขา้ทาํรายการในครัÊงนีÊ จะช่วยให้

บริษัทลดภาระในการจดัหาเงินทุนสาํหรบัธุรกิจใหบ้ริการดา้นสขุภาพและใหบ้ริการดา้นทีÉพกั และสามารถ

มุ่งเนน้การสรา้งความเติบโตอย่างต่อเนืÉองใหก้ับธุรกิจหลัก อนัประกอบดว้ย ธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัย์

เพืÉอการขาย และธรุกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นรูปแบบอาคารคลงัสนิคา้และอาคารโรงงานใหเ้ชา่ต่อไป 

(2) โครงสรา้งการถือหุน้และโครงสรา้งธุรกิจของกลุม่บรษัิทจะมีความชดัเจนมากยิÉงขึ Êน และเพิÉมสดัส่วนรายได้

จากการใหเ้ชา่ซึÉงเป็นส่วนหนึÉงของธุรกิจหลกัของบรษัิท  

การปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของบริษัทโดยการทาํรายการไดม้าและจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัย ์และ

รายการทีÉเกีÉยวโยงกนักบั FNS โดย (1) การจาํหน่ายหุน้สามญัของ RXW และการใหส้ิทธิการเช่าทีÉดินและ

อาคาร และ (2) การไดม้าหุน้สามญัของบรษิัท บีเอฟทีแซด วงันอ้ย จาํกดั และหน่วยทรสัตเ์พืÉอการลงทุนใน
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อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอนิดสัเทรียล จะทาํใหโ้ครงสรา้ง

การถือหุน้และโครงสรา้งธุรกิจของกลุ่มบริษัทมีความชัดเจนมากยิÉงขึ Êน รวมทัÊงยงัมีส่วนช่วยเพิÉมสัดส่วน

รายได้จากการให้เช่าซึÉงเ ป็นส่วนหนึÉ งของธุรกิจหลักของบริษัท จากการประกอบธุรกิจพัฒนา

อสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอเช่าและบริการ ซึÉงเป็นธุรกิจทีÉมีอตัราการเติบโตทีÉดีและบริษัทมีความเชีÉยวชาญ อีกทัÊง

การใหส้ทิธิการเชา่ทีÉดินและอาคารจะทาํใหก้ลุม่บรษิัทไดร้บัค่าเชา่เพิÉมเติม ซึÉงจะเพิÉมสดัสว่นรายไดจ้ากการ

ใหเ้ชา่อกีดว้ย  

(3) บริษัทจะมุ่งเนน้การเติบโตเฉพาะธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์นรูปแบบอาคารคลงัสินคา้และอาคาร

โรงงานใหเ้ช่าเพืÉอใหเ้ป็นธรุกิจหลกัของบรษัิทในอนาคต 

การเขา้ทาํธุรกรรมในครัÊงนี Ê จะชว่ยใหบ้ริษัทมุ่งเนน้การเติบโตเฉพาะธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นรูปแบบ

อาคารคลังสินคา้และอาคารโรงงานให้เช่าเพืÉอใหเ้ป็นธุรกิจหลักของบริษัทในอนาคต จะส่งผลให้บริษัท

สามารถบริหารงานไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ และคาดว่าผลประกอบการของของบรษิัทจะมีความมัÉนคงและ

มีโอกาสเติบโตอย่างยัÉงยืนในอนาคต โดยไม่ตอ้งดูแลธุรกิจใหบ้ริการดา้นสุขภาพ และใหบ้ริการดา้นทีÉพัก

ควบคู่ไปดว้ย ซึÉงทีÉผ่านมาในระยะเริÉมตน้ของการดาํเนินธุรกิจการใหบ้ริการดา้นสุขภาพ บริษัทประสบกบั

ปัญหาต่างๆ ทัÊงจากการแพร่ระบาดของโควิด-19 และการปิดประเทศ เป็นตน้ ทาํให้ผลประกอบการของ

ธุรกิจไดร้บัผลกระทบและไม่เป็นไปตามทีÉคาดหวงั 

อย่างไรกดี็ ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกจิ RXW การใหส้ทิธิการเชา่ทีÉดนิและอาคารนีÊ ทาํใหบ้รษิัทอาจไดร้บัผลกระทบ

หรือมีความเสีÉยงในดา้นต่างๆ ดงัต่อไปนีÊ  

(1) เสียโอกาสลงทนุในธุรกิจดา้นสขุภาพ ซึÉงมีโอกาสในการเติบโตตามแนวโนม้รกัสขุภาพและสงัคมผูส้งูอาย ุ

การจาํหน่ายธรุกิจการใหบ้ริการดา้นสขุภาพและใหบ้ริการดา้นทีÉพกั (หรือ ธุรกจิ RXW) อาจทาํใหบ้ริษัทเสีย

โอกาสในการไดร้บัผลตอบแทนจากธุรกิจการใหบ้ริการดา้นสุขภาพและใหบ้ริการดา้นทีÉพกัซึÉงเป็นธุรกิจทีÉมี

โอกาสในการเติบโตทีÉดีในอนาคต ซึÉงสอดคลอ้งกบัเทรนดโ์ลกทีÉเปลีÉยนแปลงไปสู่สงัคมผูส้งูอายุและเทรนด์

รกัสขุภาพทีÉผูค้นหนัมาดูแลและเอาใจใส่สขุภาพกนัเพิÉมมากขึÊน  

(2) ความเสีÉยงจากการกระจายความเสีÉยงในการดาํเนินธุรกจิทีÉไมเ่พียงพอ  

การเขา้ทาํรายการในครัÊงนี Ê จะทาํใหบ้ริษัทมีการลงทุนแต่เฉพาะในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัยเ์พียงอย่าง

เดียว จึงอาจมีความเสีÉยงในการได้รับผลกระทบในระดับทีÉเพิÉมมากขึ Êนได้ ในกรณีทีÉกลุ่มธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพยป์ระสบปัญหา หรือมีผลประกอบการทีÉไม่เป็นไปตามคาดการณ์ เนืÉองจากบริษัทมีการ

กระจายความเสีÉยงในการดาํเนินธุรกจิทีÉไม่เพียงพอ  

(3) ความเสีÉยงจากการใชสิ้ทธิของผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าในการขอซื Êอทรพัยส์ินทีÉเช่าบริเวณบางกระเจา้ และขอ

ซื Êอทรัพย์สินทีÉ เช่าบนพืÊนทีÉบริเวณสามพราน ส่งผลให้ MKF และ MKH เสียโอกาสได้รับรายได้ค่าเช่า                           

ในระยะยาว 

ภายหลังการเข้าทาํรายการ บริษัทย่อยของบริษัทจะให้สิทธิการเช่าทีÉดินและอาคารสาํหรับธุรกิจการ

ใหบ้ริการดา้นสุขภาพและใหบ้ริการดา้นทีÉพัก เป็นเวลารวม 10 ปี มีมูลค่าการเช่าตลอด 10 ปี ประมาณ 

1,770.00 ล้านบาท แก่ RXW ในวันทีÉขายหุน้สามัญ RXW ใหแ้ก่ FNS โดยเงืÉอนไขสัญญาเช่าไดร้ะบุให้

ภายหลงัจากการปรบัโครงสรา้งแลว้เสร็จ บริษัทย่อยของบริษัท ไดแ้ก่ MKF และ MKH จะใหส้ิทธิแก่ RXW 
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ในการซื ÊอทีÉดินและอาคารบนพืÊนทีÉบรเิวณบางกระเจา้ และการซื Êอทรพัยส์ินทีÉเช่าเฉพาะส่วนทีÉเป็นของ MKH 

บนพื ÊนทีÉบริเวณสามพราน ทีÉราคาตามมูลค่าทางบญัชีบวกเพิÉมรอ้ยละ 10 ของมูลค่าทางบญัชี ณ วนัทีÉทาํ

คาํเสนอซื Êอทรพัยสิ์นทีÉเช่า  ดงันัÊน บริษัทจงึมีความเสีÉยงทีÉ RXW ซึÉงภายหลงัดาํเนินการภายใต ้FNS จะเขา้

ขอซื ÊอทีÉดินและอาคารบนพื ÊนทีÉบริเวณบางกระเจา้ และทรพัยส์ินทีÉเช่าเฉพาะส่วนทีÉเป็นของ MKH บนพืÊนทีÉ

บรเิวณสามพราน ส่งผลใหบ้รษิทัอาจสญูเสียโอกาสในการไดร้บัรายไดค้า่เชา่ทีÉดนิและอาคารในระยะยาว 

(4) การเสียโอกาสทีÉจะไดร้บัราคาคา่เช่าอสงัหาริมทรพัยที์Éสงูขึ Êน หากความตอ้งการในทีÉดนิบริเวณทีÉใหส้ิทธิการ

เชา่สงูขึ Êน แลว้สง่ผลใหค้่าเชา่ตามราคาตลาดสงูขึ Êนกว่าราคาทีÉตกลงไวต้ามสญัญา 

เนืÉองจากธุรกรรมการใหส้ิทธิการเช่าทีÉดินและอาคารในครัÊงนี Ê บริษัทไดเ้ขา้ทาํสญัญาเชา่เป็นระยะเวลา 10 

ปี โดยมีการกาํหนดอตัราค่าเช่ารายเดือนคงทีÉรวมกับอตัราค่าเช่าส่วนเพิÉมจากรายไดส้่วนเกินของ RXW 

ดงันัÊน หากอนาคตทีÉดินทีÉใชป้ระโยชนต์ามสญัญาเช่าเกิดเป็นทีÉตอ้งการของตลาด หรือพบว่าศกัยภาพของ

ทีÉดินเพิÉมสูงขึ Êนอย่างมีนัยสาํคัญ อาจทาํใหบ้ริษัทเกิดข้อจาํกัดในการปรับเงืÉอนไขและราคาค่าเช่าของ

สัญญาเช่า ดังนัÊน อาจทาํให้บริษัทเสียโอกาสทีÉจะได้รับราคาค่าเช่าอสังหาริทรัพย์ทีÉสูงขึ Êน หากความ

ตอ้งการในทีÉดินบริเวณทีÉใหส้ิทธิการเช่าสงูขึ Êน แลว้ส่งผลใหค้่าเช่าตามราคาตลาดสงูขึ Êนกว่าราคาทีÉตกลงไว้

ตามสญัญา 

ทัÊงนี Ê คาดว่าธรุกรรมการไดม้าหุน้สามญัและหน่วยทรสัต ์จะกอ่ใหเ้กิดประโยชนแ์ก่บรษัิทหลายประการ ไดแ้ก ่ 

(1) การถือครองหุน้สามญั BFTZWN เพิÉมขึ Êนเป็นรอ้ยละ 100 ทาํใหม้ีอาํนาจในการตดัสินใจเด็ดขาด และมีสิทธิ

ในการบรหิารงานไดอ้ย่างเบด็เสร็จ 

(2) BFTZWN และ PROSPECT REIT เป็นบรษัิทและหน่วยทรสัตที์ÉเกีÉยวขอ้งกบัธรุกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์น

รูปแบบอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงานใหเ้ช่า ซึÉงเป็นธุรกิจทีÉบริษัทจะมุ่งเนน้ใหเ้ติบโตขึ Êน โดยการถือ

ครองหลกัทรพัยด์งักล่าวเพิÉมขึ Êน ทาํใหส้อดคลอ้งกบัแผนงานของบริษัท 

(3) การถือครองหน่วยทรสัต ์PROSPECT REIT เพิÉมขึ Êน ทาํใหเ้ป็นการเพิÉมสภาพคล่องของเงินลงทนุของบริษัท 

เนืÉองจากหน่วยทรสัต ์PROSPECT REIT ทีÉจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยฯ์ และมีสภาพคล่องในการซื Êอ

ขาย 

(4) การถือครองหน่วยทรสัต ์PROSPECT REIT เพิÉมขึ Êนจากรอ้ยละ 8.61 เป็นรอ้ยละ 30.80 ทาํใหส้ามารถเพิÉม

อาํนาจในการตัดสินใจ และมีสิทธิในการออกเสียงในทีÉประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้มากขึ Êน ทาํให้การ

บรหิารงานจะมีประสทิธิภาพมากขึ Êน 

(5) การถือครองหน่วยทรสัต ์PROSPECT REIT เพิÉมขึ Êนเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 30.80 ของหน่วยทรสัตที์Éจาํหน่ายได้

แล้วทัÊงหมดของ PROSPECT REIT ซึÉงจะส่งผลให้บริษัทมีโอกาสได้รับประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ ถือ

หน่วยทรสัตเ์พิÉมขึ Êนจากสดัส่วนการถือหน่วยทรัสตที์ÉเพิÉมขึ Êน ซึÉงบริษัทอาจนาํไปใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียนใน

การประกอบธุรกจิ หรือนาํไปใชเ้พืÉอวตัถปุระสงคอ์ืÉนได ้

อย่างไรก็ดี ธุรกรรมการไดม้าหุน้สามญัและหน่วยทรสัต ์ นี Ê ทาํใหบ้ริษัท อาจไดร้บัผลกระทบ หรือมีความเสีÉยงใน

ดา้นต่างๆ ดงัต่อไปนีÊ  
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(1) ความเสีÉยงจากการทีÉผลประกอบการของ BFTZWN  และ PROSPECT REIT ทีÉลดลงหรือไม่เป็นไปตามทีÉ

คาดการณ ์

การเขา้ทาํรายการในครัÊงนี Ê จะทาํใหบ้ริษัทถือหุน้ใน BFTZWN  คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 100 และเงินลงทุนใน 

PROSPECT REIT สดัส่วนรอ้ยละ 30.80 ส่งผลใหบ้ริษัทสามารถรวมผลประกอบการของ BFTZWN เขา้มาเป็น

ส่วนหนึÉงในการจดัทาํงบการเงินรวมของบริษัท และมีการปรบัปรุงมูลค่าเงินลงทุนหลกัทรพัย ์PROSPECT 

REIT ทัÊงนี Ê หากผลการดาํเนินงานของ BFTZWN ไม่เป็นไปตามทีÉคาดการณ ์ และมลูค่าหลกัทรพัย ์PROSPECT 

REIT ปรบัตวัลงลง บรษิัทอาจไดร้บัผลกระทบจากเหตกุารณด์งักลา่ว  

(2) ความเสีÉยงจากสภาพคล่องของ MK  

บริษัทตอ้งจดัหาเงินทุนในการทาํรายการไดม้าซึÉง BFTZWN  และ PROSPECT REIT โดยบริษัทมีแผนทีÉจะนาํ

เงินทีÉได้รับจากธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW และการให้สิทธิการเช่าทีÉดินและอาคารสาํหรับธุรกิจ

ใหบ้รกิารสขุภาพและทีÉพกัมาใชใ้นการชาํระเงิน นอกจากนี Ê บรษัิทสามารถนาํเงินจากการดาํเนินธรุกิจ และ/

หรือ เงินจากการกูยื้มเพิÉมเติมมาใชใ้นการชาํระเงนิในครัÊงนี Êได ้หากเงินไม่เพียงพอ อย่างไรก็ตาม ในกรณีทีÉ

การดาํเนินธุรกิจหลกัของบริษัทมีปัญหา หรือตอ้งการใชเ้งินทุนหมุนเวียนโดยเร่งด่วน แลว้ตอ้งการเงินทุน

จาํนวนมาก บริษัทอาจมีความเสีÉยงทีÉจะประสบปัญหาการขาดสภาพคล่องได ้  

(3) ความเสีÉยงจากอายุของสัญญาการเช่าบางโครงการของ BFTZWN และ PROSPECT REIT มีระยะเวลา

กาํหนดชดัเจน 

เนืÉองจากการดาํเนินโครงการ BFTZWN และ PROSPECT REIT บางโครงการ มีระยะเวลาการเช่าทีÉจ ํากัด 

(กล่าวคือมีกาํหนดวนัสิ Êนสุดสญัญาเช่า) ดงันัÊนการลงทุน BFTZWN และ PROSPECT REIT เพิÉมขึ Êน จะทาํให้

บรษัิทมีความเสีÉยงในเรืÉองนีÊเพิÉมขึ Êนตามไปดว้ย ดงันัÊน หากไม่ไดร้บัการต่ออายุสญัญาเช่าของโครงการทัÊงทีÉ

อยู่ภายใต ้BFTZWN และ PROSPECT REIT จะทาํใหบ้ริษัทอาจไดร้ับผลตอบแทนการลงทุนตามระยะเวลา

สญัญาเชา่โครงการตามทีÉทาํสญัญาเช่าไวใ้นปัจจบุนัเท่านัÊน 

ทัÊงนี Ê ในส่วนการพิจารณาความสามารถในการชาํระหนีÊของผูเ้ช่าตามการใหส้ิทธิการเช่า จะมาจากเงินจากการ

ดาํเนินธุรกิจของ RXW โดยในระยะแรกของการปรบัโครงสรา้งธุรกิจ คาดว่า RXW จะมีการพึÉงพาเงินสนับสนุน

จาก FNS โดยหากพิจารณากระแสเงินสดของ FNS พบว่ากระแสเงินสทุธิปี 2563 – 2564 และ 9 เดือนแรกของ

ปี 2566 เป็นบวก ในขณะทีÉรายการเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายงวดในขณะทีÉตลอดระยะเวลา 3 ปี

ทีÉผ่านมาเป็นบวก อตัราสว่นหนีÊสินทีÉมีภาระดอกเบี Êยต่อส่วนของผูถื้อหุน้ของ FNS ณ สิ Êนสดุ 9 เดือนแรกปี 2566 

พบวา่อยูที่Éเท่ากบั 2.82 เท่า ตามงบการเงนิรวมและ 0.23 เท่า ตามงบเฉพาะกิจการ จากกระแสเงินสดของ FNS 

ในอดีต และอัตราส่วนหนีÊสินทีÉมีภาระดอกเบี Êยต่อส่วนของผู้ถือหุ้นของ FNS ตามงบเฉพาะกิจการ                                     

บริษัทคาดการณว์่า FNS จะสามารถสนบัสนุนเงินใหแ้ก่ RXW ไดใ้นช่วงแรกของการดาํเนินงานภายใตก้ารดูแล

ของ FNS 

1.10 ความเหน็ของคณะกรรมการตรวจสอบ  

คณะกรรมการตรวจสอบมีความเห็นสอดคลอ้งกบัมติทีÉประชมุคณะกรรมการบริษัทตามทีÉระบใุนขอ้ 1.9 ขา้งตน้ 

และไมม่ีกรรมการตรวจสอบท่านใดมีความเหน็แตกต่างจากมติทีÉประชมุคณะกรรมการบริษัทดงักลา่ว 



 32 
 

2. ความรับผดิชอบของคณะกรรมการบรษัิททีÉมีต่อสารสนเทศในเอกสารทีÉส่งให้ผู้ถอืหุ้น 

คณะกรรมการบริษัทเป็นผูร้ ับผิดชอบในข้อมูลทีÉไดร้ะบุไวใ้นสารสนเทศนีÊ และขอรบัรองว่าขอ้มูลในสารสนเทศ                    

ฉบบันีÊถกูตอ้ง ครบถว้น และไม่ทาํใหบุ้คคลอืÉนสาํคญัผิดในสาระสาํคญั 

3. คุณสมบัตขิองผู้เชีÉยวชาญอสิระทีÉใหค้วามเห็นเกีÉยวกับการทาํรายการ  

-ไม่มี- 

4. ยอดรวมของตราสารหนีÊ เงินกู้ทีÉมีกําหนดเวลา หนีÊสินประเภทอืÉน และหนีÊสินทีÉอาจเกิดขึÊนภายหน้า         

ณ 30 กันยายน 2566 

4.1 ยอดรวมของตราสารหนีÊทีÉออกและจาํหน่ายแล้ว และยังมิได้ออกจาํหน่ายตามทีÉทีÉประชุมผู้ถือหุ้น                               

มีมติไว้ และมอบอาํนาจให้แก่คณะกรรมการของบริษัทจดทะเบียนเป็นผู้พิจารณาออกจาํหน่ายตามทีÉ

เหน็สมควร 

หุ้นกู้ 

 หุ้นกู้ระยะสัÊน 

ออกโดย บรษัิท มัÉนคงเคหะการ จาํกดั (มหาชน) 

 

ครัÊงทีÉ 
จาํนวน 

(พนัหน่วย) 

มลูค่าทีÉ

ตราไว้ 

ตอ่หน่วย 

(บาท) 

มลูค่ารวม 

(ล้านบาท) 

วันออก 

ตราสารหนีÊ 

อายุของ 

ตราสารหนีÊ 

วันครบกาํหนด 

ไถ่ถอน 

อัตรา

ดอกเบีÊย 

(ร้อยละตอ่

ปี) 

ครัÊง 1/2566 

(ชาํระดอกเบีÊยเมืÉอครบ

กาํหนด) 

226.70 100.00 226.70 27 มกราคม 2566 266 วนั 
20 ตลุาคม 

2566 
4.20 

  
รวม 226.70 

    

 หุ้นกู้ระยะยาว 

ออกโดย บรษัิท มัÉนคงเคหะการ จาํกดั (มหาชน) 

ครัÊงทีÉ 
จาํนวน 

(พนัหน่วย) 

มลูค่าทีÉ

ตราไว้ 

ต่อหน่วย 

(บาท) 

มลูค่ารวม 

(ล้านบาท) 
วันออกตราสารหนีÊ 

อายขุอง

ตราสาร

หนีÊ 

วันครบกาํหนด 

ไถ่ถอน 

อัตรา

ดอกเบีÊย 

(ร้อยละตอ่

ปี) 

ครัÊงทีÉ 2/2562 

(ชาํระดอกเบีÊยทุก 3 เดอืน) 
1,565.00 1,000.00 1,565.00 12 ธันวาคม 2562 

3 ปี 11 

เดอืน 19 

วนั 

1 ธนัวาคม 

2566 
5.75 

ครัÊงทีÉ 2/2564 

(ชาํระดอกเบีÊยทุก 3 เดอืน) 
636.40 1,000.00 636.40 28 พฤษภาคม 2564 

2 ปี 10 

เดอืน 

28 มนีาคม 

2567 
5.60 

ครัÊงทีÉ 1/2565 

(ชาํระดอกเบีÊยทุก 3 เดอืน) 
500.00 1,000.00 500.00 18 มนีาคม 2565 

2 ปี 6 

เดอืน 

18 กันยายน 

2567 
5.60 

ครัÊงทีÉ 2/2565 

(ชาํระดอกเบีÊยทุก 3 เดอืน) 
700.00 1,000.00 700.00 16 มถินุายน 2565 3 ปี 

16 มถินุายน 

2568 
6.00 
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ครัÊงทีÉ 
จาํนวน 

(พนัหน่วย) 

มลูค่าทีÉ

ตราไว้ 

ต่อหน่วย 

(บาท) 

มลูค่ารวม 

(ล้านบาท) 
วันออกตราสารหนีÊ 

อายขุอง

ตราสาร

หนีÊ 

วันครบกาํหนด 

ไถ่ถอน 

อัตรา

ดอกเบีÊย 

(ร้อยละตอ่

ปี) 

ครัÊงทีÉ 3/2565 

(ชาํระดอกเบีÊยทุก 3 เดอืน) 
1,189.30 1,000.00 1,189.30 15 กันยายน 2565 

2 ปี 6 

เดอืน 

15 มนีาคม 

2568 
5.85 

ครัÊงทีÉ 1/2566 

(ชาํระดอกเบีÊยทุก 3 เดอืน) 
543.60 1,000.00 543.60 11 พฤษภาคม 2566 

2 ปี 10 

เดอืน 

11 มนีาคม 

2569 
6.80 

  
รวม 5,134.30 

    

 

 หุ้นกู้ระยะยาว 

ออกโดย บรษัิท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั 

ครัÊงทีÉ 
จาํนวน 

(พันหน่วย) 

มลูค่าทีÉตรา

ไว้ต่อหน่วย 

(บาท) 

มลูค่ารวม 

(ล้านบาท) 
วันออกตราสารหนีÊ 

อายขุองตรา

สารหนีÊ 

วันครบกาํหนด 

ไถ่ถอน 

อัตรา

ดอกเบีÊย 

(ร้อยละตอ่

ปี) 

ครัÊงทีÉ 1/2565 

(กาํหนดชาํระดอกเบี Êยทกุ 3 

เดือน) 

600.00 1,000.00 600.00 19 ตลุาคม 2565 2 ปี 19 ตลุาคม 2567 5.60 

คร ัÊงทีÉ 1/2566 

(กาํหนดชาํระดอกเบี Êยทกุ 3 

เดือน) 

222.90 1,000.00 222.90 23 กมุภาพนัธ ์2566 2 ปี 
23 กมุภาพนัธ ์

2568 
5.60 

คร ัÊงทีÉ 2/2566 

(กาํหนดชาํระดอกเบี Êยทกุ 3 

เดือน) 

502.80 1,000.00 502.80 29 มิถนุายน 2566 2 ปี 
29 มิถนุายน 

2568 
6.70 

4.2 ยอดรวมเงนิกู้ทีÉมีกาํหนดระยะเวลาของบริษัท และภาระการนาํสินทรัพยว์างเป็นหลักประกัน 

 ณ วันทีÉ  30 กันยายน 2566 บริษัทมียอดรวมเงินกู้ และภาระการนําสินทรัพย์วางเป็นหลักประกัน โดยมี

รายละเอยีดดงันีÊ 

ลาํดับ ประเภท วงเงินกู ้

ยอดคงคา้ง         

ณ วันทีÉ  

30 กนัยายน 2566 

(ลา้นบาท) 

หลักประกนั 

1 เงินกูยื้มระยะสัÊนจากสถาบนัการเงิน -   50.00 บญัชเีงินฝากออมทรพัย/์ประจาํ, 

ทีÉดินและอาคาร, ทีÉดินรอการ

พฒันา, อสงัหารมิทรพัยพ์ฒันา

เพืÉอขาย, หน่วยทรสัตเ์พืÉอการ

ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละ

สทิธิการเช่าฯ, หุน้สามญับรษัิท

ย่อยทางออ้ม และ เงินลงทุนใน

บรษัิทรว่ม 

2 เงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 6,624.68 1,961.61 

3 เงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงินกาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี  6,624.68 347.76 

4 เงินกูยื้มระยะยาวจากบคุคลอืÉนกาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี1/ 80.00 80.00 

5 เงินกูยื้มระยะสัÊนจากกิจการทีÉเกีÉยวขอ้ง 500.00 90.00 

รวม 2,529.37 

หมายเหต:ุ  1/ สว่นเงนิกูย้ืมทีÉไมมี่หลกัประกนั 
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4.3 ยอดมูลค่าหนีÊสินประเภทอืÉน  

ณ วันทีÉ  30 กันยายน 2566 บริษัทมียอดรวมหนีÊสินประเภทอืÉน รวมทัÊงเงินเบิกเกินบัญชี และภาระการนาํ

สนิทรพัยว์างเป็นหลกัประกัน โดยมีรายละเอียดดงันี Ê  

ลาํดับ ประเภทหนีÊสิน 

ยอดคงคา้ง ณ วันทีÉ  

30 กนัยายน 2566 

(ลา้นบาท) 

หลักประกนั 

1 เจา้หนี Êการคา้และเจา้หนีÊหมนุเวียนอืÉน 614.88 - 

2 เจา้หนี Êไม่หมนุเวียนอืÉน 61.08 - 

3 วงเงินเบิกเกินบญัชี   24.80 ทีÉดินเปลา่ 

4 สว่นของหนีÊสนิตามสญัญาเชา่ 1,098.83 - 

5 ประมาณการหนีÊสินไม่หมุนเวียนสาํหรบัผลประโยชนพ์นกังาน 68.28 - 

6 เจา้หนี Êตามสญัญา 968.29 อสงัหารมิทรพัยพ์ฒันาเพืÉอขาย 

7 หนีÊสินหมนุเวียนอืÉน 473.41 - 

8 หนีÊสินไม่หมุนเวียนอืÉน 310.24 - 

รวม 3,619.81  

4.4 หนีÊสินทีÉอาจเกิดขึ Êนภายหน้า  

ณ วนัทีÉ 30 กนัยายน 2566 บรษัิทและบรษัิทยอ่ย มีภาระผกูพนัทีÉอาจเกิดขึ Êนในอนาคต ดงันี Ê 

รายการ หน่วย: พันบาท 

ภาระผูกผันรายจา่ยฝ่ายทุน 

อาคาร 4,446 

รวม 4,446 

ภาระผูกพนัอืÉนๆ 

สญัญาเกีÉยวกบัการพฒันาและก่อสรา้งโครงการ 206.93 

สญัญาเกีÉยวกบัการพฒันาและก่อสรา้งอาคารเช่า 596.92 

ภาระผูกพนัตามสญัญาเช่าซึÉงสนิทรพัยอ์า้งอิงมีมลูคา่ตํÉาและระยะสัÊน 2.59 

สญัญาบรกิารสาธารณปูโภค 79.80 

สญัญารบับรกิารบรหิารธุรกิจ 13.20 

หนงัสอืคํÊาประกันจากธนาคาร 294.76 

รวม 1,194.19 
 

5. สรุปข้อมลูสาํคัญของบริษัท  

5.1 ข้อมูลเกีÉยวกับลักษณะการประกอบธุรกิจและแนวโน้มธุรกิจของบริษัท บริษัทย่อย และบรษัิทรว่ม 

ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

บรษัิทมีการดาํเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยด์งัต่อไปนีÊ 

1. ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอขาย 

2. ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอใหเ้ช่าและบริการ 
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1. ธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอขาย 

1.1. ลักษณะผลิตภัณฑห์รือบริการ และการพฒันานวัตกรรมธุรกิจ 

รูปแบบผลิตภัณฑห์ลักของบริษัทจะเป็นประเภทบา้นสรา้งก่อนขาย เพืÉอตอบสนองความต้องการของลูกค้า                  

ทีÉตอ้งการเขา้อยูท่นัที โดยตัÊงแต่ปี 2559 เป็นตน้มา บรษัิทมีการพฒันาสินคา้อย่างต่อเนืÉองทัÊงในดา้นฟังกช์ัÉนและ

ดีไซน ์เสริมดว้ยแนวคิดการดูแลเพืÉอสุขภาวะความเป็นอยู่ทีÉดี (Well-Being) แบบครบวงจร อาทิ รูปแบบการ

กอ่สรา้งแบบปกติ (Traditional) เพืÉอความยืดหยุ่นในการปรบัเปลีÉยนดีไซดก์ารออกแบบบา้นรุน่ใหม่ในแต่ละเฟส

การขาย ตอบโจทยก์ารใชง้านสอดคลอ้งพฤติกรรมของผูบ้ริโภคในยคุ New Normal เชืÉอมระหว่างการอยู่อาศัย

เขา้กับการทาํงานในแบบ Work from Home ไดอ้ย่างลงตัวสาํหรับกลุ่มคนทุกวัยผสานเขา้กับเทคโนโลยีอัน

ทนัสมัย Ozone Garden เพิÉมพรรณไมช้่วยลดปริมาณฝุ่ นและฟอกอากาศช่วยใหอ้ากาศสดชืÉน และ Pet Zone 

พื ÊนทีÉผ่อนคลาย กับสัตว์เ ลี Êยงตัวโปรด สนามเด็กเล่นเพืÉอส่งเสริมให้เกิดการเรียนรู้ในแบบ Education 

Playground โดยคาํนึงถึงสุขภาวะการอยู่อาศัยทีÉดี เลือกใช้วัสดุทีÉ เป็นมิตรกับสิÉงแวดล้อม ประหยัดพลังงาน 

ไดแ้ก่ กระจกเขียวตดัแสง หลอดไฟ LED นวัตกรรมบา้นเย็นดว้ยระบบ Air Flow อุ่นใจดว้ยระบบรักษาความ

ปลอดภยัในโครงการ คาํนึงถงึชมุชนทีÉอยู่อาศยัรว่มกนั ชว่ยใหมี้คณุภาพชีวิตทีÉดี รูส้กึผ่อนคลายและสามารถอยู่

อาศัยได้ในระยะยาว ช่วยเพิÉมความสามารถในแข่งขันได้ดียิÉงขึ Êน ยึดนโยบาย “ความคุม้ราคา” (Value for 

Money) 

โครงการเพืÉอขายในปัจจบุนั 

โครงการประเภททีÉอยู่อาศยัทีÉเปิดดาํเนินการ ณ วนัทีÉ 30 กนัยายน 2566 มีจาํนวน 8 โครงการ ซึÉงประกอบดว้ย

โครงการประเภทบา้นเดีÉยว, บา้นแฝด และทาวนเ์ฮา้สภ์ายใตชื้Éอ “ ชวนชืÉน “ 

ชืÉอโครงการ ทีÉตัÊงโครงการ 
พืÊนทีÉ

โครงการ 

จาํนวนหน่วย/ 

พืÊนทีÉใชส้อยตอ่              

ยนิูต 

มูลคา่

โครงการ 

(ลา้นบาท) 

ความคืบหน้า 

ของการขาย 

(โอนกรรมสิทธิÍ

แล้ว) 

(ณ 30 ก.ย.66) 

บา้นเดีÉยว      

ชวนชืÉน ไพรม์ วิลเลจ บางนา           

(เฟส1) 

 

ตาํบลบางบ่อ 

อาํ เภอบางบ่อ 

จังหวัด

สมุทรปราการ 

63-0-16.5 ไร ่

(เ ริÉ ม ข า ย ปี  

2562) 

293 ยนูติ 

พื ÊนทีÉใชส้อย 115 - 

179 ตร.ม./ยนูติ 

1,428.29 
 

รอ้ยละ 62.46  

บา้นแฝด 

ชวนชืÉน พารค์ ปิÉนเกลา้-กาญจนา 

 

ตาํบลศาลากลาง 

อาํ เภอบางกรวย  

จังหวัดนนทบุรี 

37-3-17.94 ไร่ 

(เ ริÉ ม ข า ย ปี  

2563) 

201 ยนิูต 

พื ÊนทีÉใช้สอย 143-

150 ตร.ม/ยูนิต 

950.22 

 

รอ้ยละ 58.21  

ทาวน์โฮม 
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ชืÉอโครงการ ทีÉตัÊงโครงการ 
พืÊนทีÉ

โครงการ 

จาํนวนหน่วย/ 

พืÊนทีÉใช้สอยตอ่              

ยนิูต 

มูลคา่

โครงการ 

(ลา้นบาท) 

ความคืบหน้า 

ของการขาย 

(โอนกรรมสิทธิÍ

แล้ว) 

(ณ 30 ก.ย.66) 

ชวนชืÉน ทาวน ์ราชพฤกษ ์345 

 

ตาํบลลาํโพ  

อาํเภอบางบัว

ทอง 

จังหวัดนนทบุรี  

27-1-95.6 ไร่ 

(เ ริÉ ม ข า ย ปี  

2561) 

289 ยนิูต 

พื ÊนทีÉใช ้สอย 113-

140 ตร.ม./ยนิูต 

794.88  รอ้ยละ 64.36  

ชวนชืÉน ทาวน ์รงัสิต - คลอง1 

 

ถนนเลียบคลอง

รังสิต-นครนายก  

ตาํบล

ประชาธิปัตย์  

อาํเภอธัญบุรี 

จังหวัดปทุมธานี  

40-2-50 ไร่ 
(เ ริÉ ม ข า ย ปี  

2561) 

324 ยนิูต 

พื ÊนทีÉ ใช้สอย 140 

ตร.ม./ยนูติ 

1,053.13  รอ้ยละ 100 

ชวนชืÉน ทาวน์ ชัยพฤกษ์ -  

  แจ้งว ัฒนะ

  

ตาํบลพิมลราช 

อาํเภอบางบัว

ทอง จังหวัด

นนทบุรี  

41-3-17.8 ไร่ 

(เ ริÉ ม ข า ย ปี  

2562) 

397 ยนิูต 

พื ÊนทีÉใช ้สอย 113, 

140 ตร.ม./ยนิูต 

1,342.70 
 

รอ้ยละ 43.83  

ชวนชืÉน ทาวน ์บางใหญ่ 

  

ซอยพระนอน 

ตาํบลบางแม่นาง 

อาํเภอบางใหญ่  

(บางบัวทอง)  

จังหวัดนนทบุรี  

37-2-46.9 ไร่ 

(เ ริÉ ม ข า ย ปี  

2562) 

335 ยนิูต 

พื ÊนทีÉ ใช้สอย 140 

ตร.ม./ยนูติ 

949.57 
 

รอ้ยละ 63.58  

ชวนชืÉน ทาวน ์วิลเลจ บางนา 

  

ตาํบลบางบ่อ 

อาํเภอบางบ่อ 

จังหวัด

สมุทรปราการ 

41-3-47.2 ไร่ 

(เ ริÉ ม ข า ย ปี  

2562) 

299 ยนิูต 

พื ÊนทีÉ ใช้สอย 140

ตร.ม./ยนูติ 

942.95 
 

รอ้ยละ 47.83  

ชวนชืÉน ทาวน ์รงัสิต-คลอง 3 

 

ตาํบลคลองสาม 

อาํเภอคลอง

หลวง จังหวัด

ปทุมธานี 

28-2-75.8 ไร่ 

(เ ริÉ ม ข า ย ปี  

2563) 

321ยนูติ 

พื ÊนทีÉ ใช ้สอย 92-

120ตร.ม./ยนูิต 

764.47 

 

รอ้ยละ 31.78  

เนืÉองจากผลกระทบจากการแพร่ระบาดของเชืÊอไวรสัโควิด-19 ส่งผลใหส้ภาพเศรษฐกิจไม่เอื Êออาํนวย อีกทัÊงการ

แข่งขนัทีÉรุนแรงในกลุ่มทีÉอยู่อาศยัแนวราบ บรษัิทจงึชะลอการเปิดตวัโครงการใหม่ในปีนีÊ แตจ่ะเนน้การขายสินคา้

ในโครงการเดมิทีÉมีอยู่ออกไปใหม้ากทีÉสดุ 

ในช่วงทีÉผ่านมา บริษัทและบริษัทย่อยยังไม่มีนโยบายการวิจัยและพัฒนาเกีÉยวกบันวัตกรรมในกระบวนการ

สินคา้และบริการอย่างชดัเจน อย่างไรก็ตาม เพืÉอเป็นการเพิÉมความสามารถในการแข่งขนัทีมงานของบริษัทได้

คอยติดตามกระแสการเปลีÉยนแปลงพฤติกรรมผูบ้ริโภคในการเลือกซื ÊอทีÉอยู่อาศัย โดยบริษัทและบริษัทย่อยได้

ปรบัเปลีÉยนดีไซนแ์ละรูปแบบของโครงการมาอย่างต่อเนืÉองเพืÉอตอบโจทยล์ูกคา้ เชน่ การสอดแทรกความใกลช้ิด

ธรรมชาติเขา้ไปในทุกมิติผ่านการออกแบบสไตล ์Botanical การออกแบบทีÉช่วยใหไ้ด้รบัลมธรรมชาติ การเนน้
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ส่วนกลางทีÉร่มรืÉนจากตน้ไม ้  และมีการออกแบบบา้นใหม่ในสไตล ์Modern Minimal เพืÉอตอบโจทยก์ลุ่มลูกค้า      

รุน่ใหม่ ทีÉเริÉมตน้สนใจซื Êอบา้นหลงัแรก ทัÊงนี Ê บรษัิทและบรษิัทย่อยยงัคงมีนโยบายในการแสวงหานวตักรรมใหม่ๆ 

เพืÉอประยกุตใ์ชก้บัการดาํเนินธุรกจิในระยะยาว 

2. ธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอเช่าและบริการ 

ธุรกิจอสังหาริมทรพัยเ์พืÉอเช่าและบริการของบริษัทเป็นธุรกิจทีÉก่อใหเ้กิดรายไดใ้นลักษณะ Recurring Income                  

ซึÉงปัจจุบนัมาจากหลากหลายธุรกิจ ไดแ้ก่ ธุรกิจอาคารคลังสินคา้ และอาคารโรงงานให้เช่า อาคารสาํนักงาน                       

ใหเ้ชา่ ดังนีÊ 

2.1. ธุรกจิอาคารคลังสนิค้าและอาคารโรงงานใหเ้ช่า  

ดาํเนินการโดยบริษทั พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั (“พรอสเพค”) ภายใตชื้Éอ โครงการ บางกอก ฟรีเทรดโซน 

บางกอก ฟรีเทรดโซน ( “Bangkok Free Trade Zone” ) ตัÊงอยู่ถนนเมืองใหม่บางพลี  ตําบลบางเสาธง                         

อาํเภอบางเสาธง จงัหวดัสมุทรปราการ บนพื ÊนทีÉรวมประมาณ 224.15 ไร ่แบ่งเป็นพื ÊนทีÉสาธารณปูโภคประมาณ 

59.91 ไร่ และ พื ÊนทีÉสาํหรบัพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอการพาณิชยใ์นรูปแบบอาคารโรงงาน และคลงัสินค้าให้

เชา่ ประมาณ 164.24 ไร่ โดยแบ่งเป็น  

 พื ÊนทีÉในเขตประกอบอตุสาหกรรมทัÉวไป (General Zone)  ประมาณ 49.65 ไร ่ 

 พื ÊนทีÉในเขตปลอดภาษีอากร (Free Zone)  ประมาณ 174.50 ไร่ 

โดยมีขอ้มลูของธุรกิจคลงัสนิคา้และอาคารโรงงานใหเ้ช่า  ดงันี Ê 

พื ÊนทีÉใหบ้รกิาร  

ตัÊงอยู่ทีÉโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน  (Bangkok Free Trade Zone) ถนนเมืองใหม่บางพลี ตาํบลบางเสาธง 

อาํเภอบางเสาธง จังหวัดสมุทรปราการ โดยพรอสเพคไดส้ิทธิการเช่าช่วงทีÉดินจากบริษัท ชัยนันท-์บางพลี               

พารค์แลนด ์จาํกดั แบ่งเป็นสญัญาเช่าช่วงทีÉดิน และสญัญาเช่าช่วงทีÉดินและสิÉงปลูกสรา้ง (อาคารเก็บสินคา้)        

ซึÉงจะครบกาํหนดระยะเวลาการเช่าชว่งตามสญัญาในปี 2583 และ 2584 ตามลาํดบั  

ทัÊงนี Ê พื ÊนทีÉใหเ้ช่าดงักล่าว พรอสเพค ไดร้บัสิทธิการเช่าช่วงทีÉดินจากบริษัท ชยันันท-์บางพลี พารค์แลนด ์จาํกดั 

โดยกรรมสิทธิÍในทีÉดินดงักลา่วเป็นของมลูนิธิโรงพยาบาลสงฆ ์วดัปากนํÊา และวดัมงคลนิมิต 

ลกัษณะของพื ÊนทีÉใหเ้ช่า 

1. โรงงานสาํเรจ็รูป คลงัสินคา้สาํเรจ็รูป เพืÉอใหเ้ช่าในเขตปลอดอากร 

2. โรงงานสาํเรจ็รูป คลงัสินคา้สาํเรจ็รูป เพืÉอใหเ้ช่าในเขตอตุสาหกรรมทัÉวไป 

3. คลงัสินคา้ และโรงงานทีÉสรา้งตามความตอ้งการของลูกคา้ (Built to suit) 

ขนาดของโครงการ  

ภายในโครงการประกอบด้วย อาคารคลังสินค้าพร้อมสํานักงาน และอาคารโรงงาน  พร้อมด้วยระบบ

สาธารณปูโภค มีพื ÊนทีÉใหเ้ชา่กอ่สรา้งแลว้เสร็จ 163,306 ตารางเมตร ซึÉงมีรายละเอียดดงันี Ê 

 

 
พื ÊนทีÉใหเ้ชา่ในเขตปลอดอากร (Free  Zone) 

 อาคารโรงงาน  60,196 ตารางเมตร 

 อาคารคลงัสินคา้ 59,415 ตารางเมตร 

 

พื ÊนทีÉใหเ้ชา่ในเขตทัÉวไป (General  Zone) 

 อาคารโรงงาน  24,627 ตารางเมตร 

 อาคารคลงัสินคา้ 19,068 ตารางเมตร 
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นอกจากนีÊ บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั ไดมี้แผนงานการพฒันาโครงการ ดงันี Ê 

1. โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1.1 ภายใตก้ารพฒันาของบริษัท ฟรีโซนแอสเซท จาํกัด ซึÉงเป็นบริษัทย่อย

ของบรษัิท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั ตัÊงอยูภ่ายในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 บนถนนเมืองใหม่

บางพลี ตาํบลบางเสาธง อาํเภอบางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ บนเนืÊอทีÉดนิประมาณ 13 ไร ่มีพื ÊนทีÉอาคาร

กอ่สรา้งแลว้เสรจ็ 21,726 ตร.ม 

2. โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 ภายใตก้ารพฒันาของ บรษัิท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั ตัÊงอยู ่ถนน

เทพารกัษ ์  ตาํบลบางเสาธง อาํเภอบางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ บนเนื ÊอทีÉดนิประมาณ 42 ไร ่ มีพื ÊนทีÉ

อาคารก่อสรา้งแลว้เสรจ็ 20,996 ตารางเมตร และมีพื ÊนทีÉอยูร่ะหวา่งการก่อสรา้งประมาณ 12,500 ตร.ม 

3. โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 ภายใตก้ารพฒันาของ บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั ตัÊงอยูบ่นถนน

เลียบคลองส่งนํÊาสวุรรณภมู ิ ตาํบลบางปลา อาํเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ บนเนืÊอทีÉดินประมาณ 130 ไร ่

มีพื ÊนทีÉอาคารก่อสรา้งแลว้เสร็จ 49,133 ตารางเมตร และมีพื ÊนทีÉอยู่ระหว่างการก่อสรา้งประมาณ 63,000 ตร.ม 

4. โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 ภายใตก้ารพฒันาของบรษัิท บีเอฟทีแซด บางปะกง จาํกดั ซึÉงเป็นบรษิทัรว่ม

ทนุระหว่าง บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั และ บริษัท แสนสริ ิจาํกดั (มหาชน) ตัÊงอยู ่ถนนสขุมุวิท

สายเก่า ตาํบลท่าขา้ม อาํเภอบางปะกง จงัหวดัฉะเชงิเทรา บนเนื ÊอทีÉดนิประมาณ 350 ไร ่ พื ÊนทีÉอาคาร 

200,000 ตร.ม ซึÉงอยูร่ะหว่างการพฒันา 

5. โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 5 ภายใตก้ารพฒันาของ บรษิทั บีเอฟทีแซด วงันอ้ย จาํกดั ซึÉงเป็นบรษิัทรว่ม

ทนุระหว่าง บรษัิท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั และบริษัท เอฟเอน็เอส โฮลดิ Êงส ์จาํกดั (มหาชน) ตัÊงอยู่

ถนนพหลโยธิน ตาํบลลาํไทร อาํเภอวงันอ้ย จงัหวัดพระนครศรีอยุธยา บนเนื ÊอทีÉดนิประมาณ 145 ไร ่มีพื ÊนทีÉ

อาคารก่อสรา้งแลว้เสรจ็ 21,010 ตารางเมตร และมีพื ÊนทีÉอยู่ระหว่างการก่อสรา้งประมาณ 88,401 ตารางเมตร 

ทัÊงนี Ê โครงการดังกล่าวเป็นการดาํเนินโครงการโดยบริษัทร่วมทุนทีÉได้มีการจัดตัÊงขึ ÊนเมืÉอวันทีÉ 7 พฤษภาคม 

2564 เพืÉอร่วมกนัในการจัดหาแหล่งเงินทุนเพืÉอการพฒันาโครงการ 

2.2. ธุรกจิบริการด้านสุขภาพ 

ลกัษณะผลติภณัฑห์รือบรกิาร และการพฒันานวตักรรมธุรกิจ 

ธุรกิจบริการดา้นการดูแลสุขภาพแบบองคร์วม เป็นอีกหนึÉงธุรกิจของกลุ่มกิจการเนืÉองจากกิจการเห็นโอกาสใน

การขยายตวัของการท่องเทีÉยวเชิงการแพทยแ์ละสุขภาพในประเทศไทย (Medical and Wellness Tourism) โดย

จากขอ้มูลการศกึษาของ Medical Wellness Institute ไดจ้ดัอนัดบัใหป้ระเทศไทยติดอนัดบั 13 ของโลก ในดา้น

การท่องเทีÉยวเชิงสุขภาพประกอบกับรัฐบาลมีนโยบายพัฒนาประเทศไทยให้เป็นศูนย์กลางทางการแพทย์

นานาชาติหรือ Medical Hub กลุ่มกิจการจึงได้ร่วมมือกับพันธมิตรดา้นการแพทยที์ÉมีชืÉอเสียง และได้รับการ

ยอมรบัในระดบันานาชาต ิไดแ้กโ่รงพยาบาลบาํรุงราษฎร ์เพืÉอพฒันาศนูยบ์รูณาการสุขภาพและการแพทยแ์บบ

องคร์วมครบวงจรเป็นแห่งแรกในเอเชียภายใตชื้Éอโครงการ “รกัษ” 

กลุ่มลูกคา้เป้าหมายหลักของโครงการเป็นกลุ่มชาวต่างชาติและชาวไทยทีÉตอ้งการไดร้ับประสบการณ์เหนือ

ระดับทีÉออกแบบมาเฉพาะบุคคลในการดูแลสุขภาพและความงาม โดยการขายแพ็กเกจดูแลสุขภาพแบบองค์

รวมซึÉงมีใหเ้ลือกหลากหลาย ตอบโจทยเ์ป้าหมายดา้นสขุภาพทีÉแตกต่างกนั มีระยะเวลาในการใหบ้ริการตัÊงแต ่1 

วนัถงึ 14 วนั ครอบคลุมการบรกิารดา้นตา่งๆ ดงันี Ê 

 วิเคราะหส์ุขภาพดว้ยเทคโนโลยีแพทยแ์ผนปัจจุบันเพืÉอใหค้าํแนะนาํแผนการดูแลสุขภาพทีÉเหมาะสมกับ

ภาวะความเสีÉยงของโรคทางพนัธุกรรม ระดบัฮอรโ์มนและวิถีชีวิตของบุคคลนัÊนๆ 
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 ใหบ้ริการบาํบัดด้วยศาสตรก์ารแพทยแ์ผนปัจจุบันพร้อมเทคโนโลยีทางการแพทยม์าตรฐานระดับโลก 

รว่มกบัการบาํบดัดว้ยศาสตรก์ารแพทยด์ัÊงเดิมแบบผสมผสาน ไดแ้ก่ แพทยแ์ผนจีน แพทยแ์ผนไทยการแพทย์

อายรุเวท และพลงังานบาํบดั เป็นตน้ 

 ใหบ้รกิารศนูยอ์อกกาํลงักายเชิงการแพทยโ์ดยมีนกักายภาพบาํบดัและนักวิทยาศาสตรก์ารกีฬาใหค้าํแนะนาํ

เพืÉอแกไ้ขปัญหาเฉพาะบุคคล รวมทัÊงการใหบ้รกิาร ธาราบาํบดั และสระว่ายนํÊาออกกาํลงักายกลางแจง้ 

 ใหบ้ริการดา้นอาหารสุขภาพโดยมีเชฟและนักโภชนาการร่วมกนัคิดคน้รายการอาหาร และกรรมวิธีการปรุง

อาหารใหเ้หมาะกับผูเ้ขา้ใชบ้ริการ ซึÉงวตัถดุิบต่างๆ ทีÉไดร้บัการคดัสรรมาจะตอ้งเป็นวตัถดุิบทีÉปลอดสารพิษ

และดีตอ่สขุภาพ 

 ใหบ้รกิารทีÉพกัระหว่างเขา้รบับรกิารดแูลสขุภาพ ซึÉงออกแบบใหผู้ใ้ชบ้รกิารรูส้ึกผ่อนคลายมีความเป็นส่วนตวั 

ท่ามกลางบรรยากาศทีÉโอบล้อมไปดว้ยธรรมชาติ โดยตาํแหน่งและระยะของการจัดวางเฟอรน์ิเจอรต์่างๆ 

ได้รับการออกแบบโดยทีมแพทย์และนักกายภาพบําบัด เ พืÉอให้ไม่เป็นอุปสรรคต่อผู้สูงอายุ และ                                            

ผูท้ีÉจาํเป็นตอ้งใชร้ถเข็น 

2.3. ธุรกจิอาคารสาํนักงานใหเ้ช่า 

บริษัทใหบ้รกิารเช่าพื ÊนทีÉในส่วนทีÉไม่ใช่สาํนกังานของบริษัท รวมทัÊงใหบ้ริการทีÉจอดรถทีÉอาคาร 345 สรุวงศ ์เป็น

อาคาร 7 ชัÊนบนถนนสรุวงศต์ดักับถนนเจรญิกรุง โดยไดย้า้ยเขา้อาคารเมืÉอวนัทีÉ 20 กนัยายน 2562  

2.4. ธุรกจิบริหารอสังหารมิทรัพย ์

บริษัทมีรายไดจ้ากการบริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ากการดาํเนินธุรกิจของบริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั  

และบรษิัท ยวัรส์ พรอ็พเพอรตี์ Ê แมเนจเมน้ท ์จาํกดั เพืÉอประกอบธุรกิจใหบ้รกิารบริหารจดัการอาคาร 
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5.2 ตารางสรุปงบการเงนิ และคาํอธบิายและวิเคราะหฐ์านะการเงนิและผลการดาํเนินงาน 

5.2.1 งบแสดงฐานะการเงนิ 

งบแสดงฐานะทางการเงนิของทัÊงกลุม่บรษัิท ณ สิ Êนปี 2563 2564 2565 และ สิ ÊนสดุวนัทีÉ 30 ก.ย. 2566 มดีงันี Ê 

งบแสดงฐานะการเงนิ (ล้านบาท) 
2563 2564 2565 30 ก.ย. 2566 

จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % จํานวน % 

สินทรัพย ์         

สินทรัพยห์มุนเวยีน         

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงินสด 164.02 0.91 172.19 0.90 415.67 2.09 104.45 0.55 

สินทรพัยท์างการเงินหมนุเวยีนอืÉน 191.06 1.06 318.01 1.67 - - 406.00 2.16 

ลกูหนี Êการคา้และลกูหนี ÊหมนุเวียนอืÉน 78.39 0.44 88.88 0.47 1,018.56 5.13 698.27 3.71 

ลกูหนี Êตามสญัญาเช่าทีÉถึงกาํหนดชาํระ

ภายในหนึÉงปี 
- - - - - - 0.24 0.00 

เงนิใหกู้ยื้มระยะสัÊนแก่กิจการทีÉเกีÉยวขอ้ง

กนั 
- - 570.00 2.99 808.50 4.07 939.5 4.99 

เงนิใหกู้ยื้มระยะสัÊนแก่กิจการอืÉน 105.00 0.58 110.00 0.58 81.20 0.41 60.00 0.32 

อสงัหารมิทรพัยพ์ฒันาเพืÉอขาย 5,665.62 31.50 4,132.80 21.71 3,224.11 16.23 2,004.96 10.64 

สินคา้คงเหลือ 3.50 0.02 4.69 0.02 5.88 0.03 9.74 0.05 

สินทรพัยห์มนุเวียนอืÉน 113.57 0.63 148.86 0.78 250.03 1.26 305.24 1.62 

รวมสินทรัพยห์มนุเวยีน 6,321.17 35.15 5,545.43 29.12 5,803.95 29.22 4,528.40 24.04 

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีน 
      

  

เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีÉมีขอ้จาํกดัใน

การใช ้
4.65 0.03 21.50 0.11 63.81 0.32 98.35 0.52 

ลกูหนี Êตามสญัญาเช่า - - - - -  - 53.25 0.28 

เงนิลงทนุในบรษัิทรว่ม 218.46 1.21 204.15 1.07 193.10 0.97 250.96 1.33 

เงนิลงทนุในบรษัิทย่อย - - - - -  - -  - 

เงนิลงทนุในการรว่มคา้ 326.48 1.82 605.54 3.18 590.91 2.97 577.60 3.07 

สินทรพัยท์างการเงินไมห่มนุเวยีนอืÉน 10.13 0.06 10.13 0.05 8.49 0.04 8.49 0.05 

ทีÉดนิรอการพฒันา 477.05 2.65 467.84 2.46 467.84 2.36 461.20 2.45 

อสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุ 5,403.93 30.05 5,193.96 27.28 6,441.47 32.43 6,295.80 33.42 

ทีÉดนิ อาคารและอปุกรณ ์ 4,994.17 27.77 5,785.38 30.38 5,746.69 28.93 6,098.34 32.37 

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 18.12 0.10 21.07 0.11 33.29 0.17 45.92 0.24 

สินทรพัยภ์าษีเงนิไดร้อการตดับญัชี 75.63 0.42 160.97 0.85 189.76 0.96 197.15 1.05 

เงนิมดัจาํ - - 120.00 0.63 30.00 0.15 30.00 0.16 

ลกูหนี Êไมห่มนุเวยีนอืÉน - - 781.50 4.10 30.00 0.15 - - 

คา่ความนิยม - - - - - - 59.92 0.32 

สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอืÉน 135.45 0.75 123.05 0.65 265.29 1.34 133.03 0.71 

รวมสินทรัพยไ์มห่มุนเวียน 11,664.08 64.85 13,495.10 70.88 14,060.66 70.78 14,310.02 75.96 

รวมสินทรัพย ์ 17,985.25 100.00 19,040.52 100.00 19,864.60 100.00 18,838.42 100.00 

หนีÊสนิและส่วนของผู้ถอืหุน้ 
      

  

หนีÊสนิหมนุเวียน         

เงนิกูย้ืมระยะสัÊนจากสถาบันการเงิน 873.20 4.86 1,142.14 6.00 694.69 3.50 74.80 0.40 

เจา้หนี Êการคา้และเจา้หนี ÊหมนุเวยีนอืÉน 427.06 2.37 449.73 2.36 296.28 1.49 614.88 3.26 

สว่นของเงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนั

การเงนิทีÉถึงกาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี 
290.34 1.61 284.36 1.49 396.21 1.99 347.77 1.85 
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งบแสดงฐานะการเงนิ (ล้านบาท) 
2563 2564 2565 30 ก.ย. 2566 

จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % จํานวน % 

เงนิกูย้ืมระยะยาวจากบคุคลอืÉนทีÉถึง

กาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี 
-  - -  - -  - 80.00 0.42 

เจา้หนี Êค่าซื ÊอทีÉดินทีÉถึงกาํหนดชาํระ

ภายในหนึÉงปี 
-  - 647.00 3.40 -  - -  - 

หุน้กูร้ะยะสัÊน 647.63 3.60 1,701.99 8.94 1,206.00 6.07 226.60 1.20 

สว่นของหุน้กูร้ะยะยาวทีÉถึงกาํหนดชาํระ

ภายในหนึÉงปี 
1,720.31 9.57 1,435.82 7.54 2,812.12 14.16 2,697.49 14.32 

เงนิกูย้ืมระยะสัÊนจากกิจการทีÉเกีÉยวขอ้ง

กนั 
-  - -  - 116.99 0.59 90.00 0.48 

เงนิกูย้ืมระยะสัÊนจากบคุคลและกิจการ

อืÉน 
667.78 3.71 227.47 1.19 -  - -  - 

สว่นของหนี Êสินตามสญัญาเช่าทีÉถงึ

กาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี 
3.00 0.02 23.02 0.12 17.13 0.09 14.72 0.08 

ภาษีเงนิไดนิ้ติบคุคลคา้งจ่าย 18.65 0.10 - - 0.72 0.00 32.90 0.17 

เงนิมดัจาํจากลกูคา้ 19.24 0.11 29.11 0.15 42.23 0.21 47.75 0.25 

เจา้หนี Êสญัญาโอนสิทธิในการรบัรายรบั1/ -  - -  - -  - 968.29 5.14 

ประมาณการหนี Êสินจากการรบัประกนั

การเช่าทีÉถึงกาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี 
-  - -  - -  - 8.83 0.05 

หนี ÊสินหมนุเวยีนอืÉน   363.05 2.02 351.85 1.85 376.88 1.90 383.94 2.04 

รวมหนีÊสินหมุนเวยีน 5,030.25 27.97 6,292.48 33.05 5,959.25 30.00 5,587.97 29.66 

หนีÊสนิไมห่มนุเวยีน 
      

  

เจา้หนี Êค่าซื ÊอทีÉดิน 647.00 3.60 -  - -  - -  - 

เจา้หนี Êไมห่มนุเวียนอืÉน -  - -  - -  - 61.08 0.32 

เงนิกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,680.98 9.35 1,916.69 10.07 2,725.19 13.72 1,961.61 10.41 

เงนิกูย้ืมระยะยาวจากบคุคลอืÉน -  - -  - 80.00 0.40 -  - 

หุน้กูร้ะยะยาว 3,435.23 19.10 3,437.42 18.05 3,593.50 18.09 3,724.57 19.77 

หนี Êสินตามสญัญาเช่า 301.53 1.68 677.33 3.56 686.61 3.46 1,084.11 5.75 

หนี Êสินภาษีเงนิไดร้อตดับญัชี -  - -  - 5.38 0.03 -  - 

ประมาณการหนี Êสินไม่หมนุเวียนสาํหรบั

ผลประโยชนพ์นกังาน 
92.50 0.51 67.49 0.35 62.31 0.31 68.28 0.36 

ประมาณการหนี Êสินจากการรบัประกนั

การเช่า 
- - - - -  - 3.84 0.02 

หนี Êสินไมห่มนุเวยีนอืÉน 156.78 0.87 180.67 0.95 289.53 1.46 306.41 1.63 

รวมหนีÊสินไมห่มุนเวียน 6,314.02 35.11 6,279.60 32.98 7,442.53 37.47 7,209.90 38.27 

รวมหนีÊสิน 11,344.27 63.08 12,572.09 66.03 13,401.78 67.47 12,797.87 67.93 

ส่วนของผู้ถือหุน้ 
      

  

ทนุเรอืนหุน้ 
      

  

   ทนุจดทะเบียน 1,117.21 6.21 1,117.21 5.87 1,117.21 5.62 1,117.21 5.93 

   ทนุทีÉออกและชาํระแลว้ 1,091.21 6.07 1,091.21 5.73 1,091.21 5.49 1,091.21 5.79 

สว่นเกินมลูค่าหุน้สามญั 1,484.16 8.25 1,484.16 7.79 1,484.16 7.47 1,484.16 7.88 

ใบสาํคญัแสดงสิทธิทีÉจะซื Êอหุน้สามญั 3.28 0.02 4.29 0.02 4.79 0.02 4.94 0.03 

กาํไร (ขาดทนุ) สะสม                 

จดัสรรสาํรองตามกฎหมาย 111.72 0.62 111.72 0.59 111.72 0.56 111.72 0.59 

ยงัไมไ่ดจ้ดัสรร 3,976.22 22.11 3,802.67 19.97 3,736.78 18.81 3,301.03 17.52 

องคป์ระกอบอืÉนในส่วนของผูถ้ือหุน้ (25.61) -0.14 (25.61) -0.13 2.71 0.01 10.16 0.05 
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งบแสดงฐานะการเงนิ (ล้านบาท) 
2563 2564 2565 30 ก.ย. 2566 

จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % จํานวน % 

รวมส่วนของบริษทัใหญ่ 6,640.98 36.92 6,468.44 33.97 6,431.37 32.38 6,003.22 31.87 

สว่นไดเ้สียทีÉไมมี่อาํนาจควบคมุ - - - - 31.45 0.16 37.34 0.20 

รวมส่วนของผู้ถอืหุ้น 6,640.98 36.92 6,468.44 33.97 6,462.82 32.53 6,040.56 32.07 

รวมหนีÊสินและส่วนของผู้ถอืหุ้น 17,985.25 100.00 19,040.52 100.00 19,864.60 100.00 18,838.42 100.00 

ทีÉมา: งบการเงินรวมของบรษัิทซึÉงผา่นการตรวจสอบหรอืสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต 

หมายเหต:ุ 1/ เจา้หนี ÊตามสญัญาโอนสิทธิในรายรบัของโครงการทีÉอยู่อาศยัแนวราบจาํนวน 7 โครงการ ระหว่างบรษัิทกับกิจการทีÉไม่เกีÉยวขอ้ง

กันแห่งหนึÉง โดยบรษัิทจะดาํเนินการพฒันาใหแ้ลว้เสรจ็เพืÉอขายและบรหิารโครงการดังกลา่วใหมี้รายรบัไม่นอ้ยกว่า 3,607.77 ลา้นบาท และ

จะไดร้บัค่าตอบแทนการโอนสิทธิในการรบัรายรบัทีÉโอนรวม 3,082.52 ลา้นบาท ในระหว่างงวดไตรมาสทีÉ 3/2566 บรษิัทไดร้บัเงินจากกิจการทีÉ

ไมเ่กีÉยวขอ้งกันดงักลา่วขา้งตน้เป็นจาํนวนรวม 963.77 ลา้นบาท ซึÉงแสดงเป็นเจา้หนีÊสญัญาโอนสิทธิในการรบัรายรบัซึÉงจดัประเภทเป็นหนีÊสิน   

ทางการเงินทีÉวัดมลูค่าดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่ายในงบแสดงฐานะการเงิน ณ วนัทีÉ 30 กันยายน 2566 ทัÊงนี Ê การเขา้ทาํรายการดังกลา่วทาํให้

บรษัิทไดร้บัสินทรพัยท์ีÉเป็นตวัเงินมาใชใ้นการพฒันาโครงการเพืÉอขายและบรหิารใหแ้ลว้เสร็จไดภ้ายในระยะเวลาตามแผนการดาํเนินงานของ

บรษัิท 

5.2.2 งบกาํไรขาดทุน 

งบกาํไรขาดทนุของกลุม่บรษัิท ปี 2563-2565 สิ ÊนสดุวนัทีÉ 30 ก.ย. 2565 และ สิ ÊนสดุวนัทีÉ 30 ก.ย. 2566 มีดงันีÊ 

(หน่วย : ลา้นบาท) 

สรุปผลการดาํเนนิงาน 
2563 2564 2565 30 ก.ย. 2565 30 ก.ย. 2566 

จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % 

รายได ้
    

  
  

  

รายไดจ้ากการขาย

อสงัหารมิทรพัย ์

2,530.40 73.42 2,481.14 74.70 1,790.54 69.88  1,534.31  73.01 1,452.00 56.70 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและ

บรกิาร 

374.27 10.86 341.33 10.28 340.11 13.27  247.80  11.79 305.89 11.95 

รายไดจ้ากกิจการสนาม

กอลฟ์และสปอรต์คลบั 

100.84 2.93 - - - -  -   - - - 

รายไดจ้ากการบรหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์

48.37 1.40 91.04 2.74 118.26 4.62  83.47  3.97 126.91 4.96 

รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร

ดา้นสขุภาพ 

3.04 0.09 25.82 0.78 57.32 2.24  40.28  1.92 86.90 3.39 

กาํไรจากการจาํหน่ายเงนิ

ลงทนุและรายไดจ้ากการ

ลงทนุ 

10.73 0.31 297.33 8.95 70.84 2.76  51.30  2.44 251.51 9.82 

กาํไรจากการจาํหน่าย

อสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการ

ลงทนุ 

263.29 7.64 - - - -  -   - 251.63 9.83 

รายไดอ้ืÉน 115.52 3.35 84.68 2.55 185.34 7.23  144.23  6.86 85.82 3.35 
รวมรายได้ 3,446.47 100.00 3,321.34 100.00 2,562.41 100.00  2,101.38  100.00 2,560.67 100.00 

ตน้ทนุ           

ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัย ์ 1,904.88 55.27 2,035.49 61.29 1,122.28 43.80  928.99  44.21  993.96  38.82 
ตน้ทนุการใหเ้ช่าและ

บรกิาร 

181.49 5.27 167.57 5.05 145.73 5.69  107.63  5.12  158.84  6.20 

ตน้ทนุกิจการสนามกอลฟ์

และสปอรต์คลบั 

63.54 1.84 - - - -  -   -  -   - 
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สรุปผลการดาํเนนิงาน 
2563 2564 2565 30 ก.ย. 2565 30 ก.ย. 2566 

จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % 

ตน้ทนุการบรหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์

21.81 0.63 35.03 1.05 26.95 1.05  20.25  0.96  31.28  1.22 

ตน้ทนุการใหบ้รกิารดา้น

สขุภาพ 

8.96 0.26 132.99 4.00 152.47 5.95  109.77  5.22  218.67  8.54 

ตน้ทนุในการจดัจาํหน่าย 242.39 7.03 232.52 7.00 163.41 6.38  123.16  5.86  128.69  5.03 
รวมต้นทุนขายและ

บริการ 

2,423.08 70.31 2,603.60 78.39 1,610.84 62.86  1,289.79  61.38  1,531.44  59.81 

กาํไรขัÊนตน้ 1,023.40 29.69 717.74 21.61 951.57 37.14  811.59  38.62  1,029.23  40.19 
คา่ใชจ้่ายในการบรหิาร 660.99 19.18 577.08 17.37 849.34 33.15  557.89  26.55  600.93  23.47 
รวมค่าใช้จ่าย 660.99 19.18 577.08 17.37 849.34 33.15 557.89 26.55 720.98 28.16 
ตน้ทนุทางการเงนิ 378.56 10.98 477.46 14.38 598.85 23.37 429.92 20.46 581.09 22.69 
สว่นแบ่งกาํไรของการรว่ม

คา้และบรษัิทรว่มทีÉใชว้ธีิ

สว่นไดเ้สีย 

6.31 0.18 61.00 1.84 4.80 0.19 3.08 0.15 8.67 0.34 

กาํไร (ขาดทุน) กอ่นภาษี

เงนิได้ 
(9.84) -0.29 (275.80) -8.30 (491.82) -19.19 (173.13) -8.24 (264.17) -10.32 

รายได ้(ค่าใชจ่้าย) ภาษี

เงนิได ้
6.42 0.19 87.79 2.64 (20.72) -0.81 18.39 0.88 (57.72) -2.25 

กาํไร (ขาดทุน) สาํหรับ

งวดจากการดาํเนนิงาน

ตอ่เนืÉอง 

(3.42) -0.10 (188.01) -5.66 (512.54) -20.00 (154.75) -7.36 (321.89) -12.57 

การดาํเนนิงานทีÉยกเลกิ              

กาํไรสาํหรบังวดจากการ

ดาํเนินงานทีÉยกเลิกสทุธิ

จากภาษี 

- - 2.70 0.08 469.91 18.34 23.02 1.10 - - 

กาํไร (ขาดทุน) สุทธิ

สาํหรับปี 
(3.42) -0.10 (185.31) -5.58 (42.63) -1.66 (131.73) -6.27 (321.89) -12.57 

ทีÉมา: งบการเงินรวมของบรษัิทซึÉงผา่นการตรวจสอบหรอืสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต 

5.2.3 งบกระแสเงนิสด 

งบกระแสเงนิสดของกลุ่มบรษัิท ปี 2563-2565 และ สิ ÊนสดุวนัทีÉ 30 ก.ย. 2566 มีดงันี Ê 

(หน่วย : ลา้นบาท) 

รายการ ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 
30 ก.ย. 

2566 

เงนิสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน 491.70 1,419.11 572.14 1,373.45 

เงนิสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมการลงทนุ (195.80) (2,118.30) (1,215.84) 560.21 

เงนิสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน (239.30) 707.35 878.56 (2,244.50) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิÉมขึÊนสุทธิก่อนผลกระทบของอัตรา

แลกเปลีÉยน 56.60 8.17 234.86 310.84 

ผลกระทบของอตัราแลกเปลีÉยนทีÉมตีอ่เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด - - 8.62 (0.38) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิÉมขึÊน (ลดลง) สุทธิ 56.60 8.17 243.49 (311.22) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วันต้นงวด 107.42 164.02 172.19 415.67 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วันสิ Êนงวด 164.02 172.19 415.67 104.45 

ทีÉมา: งบการเงนิรวมของบริษัทซึÉงผ่านการตรวจสอบหรอืสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 
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5.2.4 คาํอธบิายและวเิคราะหฐ์านะทางการเงนิและผลการดาํเนินงาน 

การวเิคราะหผ์ลการดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิสาํหรับปีสิ ÊนสุดวันทีÉ 31 ธันวาคม 2565  

ผลดาํเนินงาน สรุปได้ดังนีÊ 

 สาํหรับผลการดาํเนินงานประจาํปีสิ ÊนสุดวันทีÉ 31 ธันวาคม 2565 บริษัทและบริษัทย่อยมีผลการดาํเนินงาน

ขาดทนุสทุธิจาํนวน 35.83 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียด ดงันีÊ  

รายได้จากการขายและบริการ 

 รายไดจ้ากการขายและบริการสาํหรับปีสิ ÊนสุดวันทีÉ 31 ธันวาคม 2565 มีจาํนวน 2,306.23 ลา้นบาท ลดลง 

633.11 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 21.54 โดยมีรายไดจ้ากธุรกิจหลกัทีÉดาํเนินการโดยบริษัทและบริษทัย่อย ดงันีÊ  

1. ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

ในปี 2565 บรษิทัมีรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยจ์าํนวน 1,790.54 ลา้นบาท ลดลง 690.60 ลา้นบาท หรือ

ลดลงรอ้ยละ 27.83 เมืÉอเปรียบเทียบกบัปีก่อน เมืÉอสถานการณก์ารระบาดของโรคติดเชืÊอไวรสั Covid-19 ในประเทศเริÉม

คลีÉคลาย กลายเป็นโรคประจาํถิÉน ภาวะเศรษฐกจิค่อยๆ เริÉมฟืÊนตวัจากปีก่อน แต่ดว้ยสินคา้ของบรษัิทส่วนใหญ่อยูใ่นกลุ่ม

ทาวนเ์ฮา้สร์ะดับราคา 2-3 ลา้นบาท ซึÉงเป็นกลุม่เปราะบางและยงัมีหนีÊครวัเรือนสงู จงึอาจตอ้งใชเ้วลาเพืÉอลดภาระหนีÊเดิม

ก่อนการซื Êออสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอทีÉอยู่อาศัยซึÉงเป็นหนีÊระยะยาว บริษัทจงึชะลอการลงทุนพัฒนาโครงการใหม่ออกไปก่อน 

และบริษัทยังคงเน้นให้ความสําคัญในการบริหารสินค้าคงเหลืออย่างระมัดระวัง เพืÉอการบริหารสภาพคล่องให้มี

ประสิทธิภาพสูงสุด แมจ้ะไม่มีการเปิดโครงใหม่ในปีนี Ê แต่บริษัทยงัคงมีการพฒันารูปแบบบา้นในโครงการเดิมใหมี้ความ

ทนัสมยัตอบโจทยก์ลุม่ลกูคา้และสามารถแข่งขนัไดใ้นความคุม้ค่าคุม้ราคา อยา่งไรก็ดีในปี 2566 รฐับาลยงัคงมีมาตรการ

ช่วยเหลือภาคอสังหาริมทรพัย ์ลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิÍจากรอ้ยละ 2 เหลือรอ้ยละ 1 และค่าธรรมเนียมจด

จาํนองจากรอ้ยละ 1 เหลือรอ้ยละ 0.01 สาํหรบัการซื ÊอทีÉอยู่อาศัยราคาไม่เกิน 3 ลา้นบาท ประกอบกบัคาดการณร์ายได้

ภาคบริการจากนักท่องเทีÉยวต่างชาติทีÉจะเพิÉมขึ Êนอย่างชัดเจนในปี 2566 ทีÉจะช่วยกระตุน้เศรษฐกิจอย่างต่อเนืÉอง และ

คาดการณอ์ตัราดอกเบี Êยนโยบายปรบัขึ Êนไม่มากนัก จะช่วยใหลู้กคา้กลุ่มเปราะบางกลบัมามีรายไดแ้ละความเชืÉอมัÉนใน

การตดัสนิใจซื ÊอทีÉอยู่อาศยัเพิÉมขึ Êน  

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยที์Éอยู่อาศัยสาํหรับปีนี Ê มีกาํไรขัÊนตน้ 668.26 ลา้นบาท (อัตรากาํไรขัÊนตน้รอ้ยละ 

37.32) เพิÉมขึ Êน 222.60 ลา้นบาท จากกาํไรขัÊนตน้ 445.66 ลา้นบาท (อตัรากาํไรขัÊนตน้รอ้ยละ 17.96) 

2. ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉออตุสาหกรรม 

กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัยเ์พืÉออตุสาหกรรมในปีนีÊจาํนวน 458.37 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 

25.99 ลา้นบาท หรือเพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 6.01 โดยแบง่เป็นรายไดจ้ากธุรกิจใหเ้ช่าและบรกิารมีจาํนวน 340.11 ลา้นบาท ลดลง

เล็กนอ้ยจาก 341.33 ลา้นบาทในปีก่อน เนืÉองจากในช่วงตน้ปี ผูเ้ช่ามีการชะลอการเช่าจากผลกระทบของ Covid-19 แต่

ในช่วงปลายปีผูเ้ช่าไดเ้ริÉมทยอยเข้ามาจองและทาํสัญญาเช่า ณ สิ Êนปี 2565 บริษัทมีพืÊนทีÉให้เช่ารวมเท่ากับ 253,855 

ตารางเมตร นอกจากนี Ê กลุ่มบริษัทยงัมีรายไดจ้ากการบริหารอสงัหริมทรพัยอี์กส่วนหนึÉง โดยในปีนีÊมีรายไดส้งูถงึ 118.26 

ลา้นบาท เพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 30 จากรายได ้91.04 ลา้นบาทของปีก่อน โดยรวมธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พืÉออตุสาหกรรม

มีกาํไรขัÊนตน้ 285.69 ลา้นบาท (อตัรากาํไรขัÊนตน้รอ้ยละ 62.33) เพิÉมขึ Êน 55.92 ลา้นบาท จากกาํไรขัÊนตน้ 229.77 ลา้น

บาท (อตัรากาํไรขัÊนตน้รอ้ยละ 53.14) ในปีทีÉผ่านมา 
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3. ธุรกิจบริการดา้นสขุภาพ 

ธุรกิจสขุภาพองคร์วมของกลุ่มบริษัทมีรายไดปี้นี Êจาํนวน 57.32 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 31.50 ลา้นบาท หรือเพิÉมขึ Êนถึง

รอ้ยละ 121.98 จากปีก่อน จะเห็นไดว้่าแนวโนม้การเขา้ใชบ้ริการในธุรกิจสุขภาพองคร์วมของบรษัิทมีการเติบโตขึ ÊนเรืÉอยๆ 

สามารถชดเชยตน้ทุนคงทีÉไดอ้ย่างมีนัยสาํคญั อย่างไรก็ดี โดยสภาพเศรษฐกิจทีÉอยู่ในภาวะเริÉมฟืÊนตวั แต่ยังคงมีความ

เสีÉยงจากปัจจัยลบต่างๆ ทัÊงในและต่างประเทศส่งผลต่อค่าครองชพีและมีการชะลอตวัของการใชจ้า่ย ทาํใหย้อดขายยงัไม่

เป็นไปตามเป้าหมาย ในขณะทีÉบริษัทตอ้งรับรู้ตน้ทุนและค่าใช้จ่ายคงทีÉจากค่าเสืÉอมราคาของสถานทีÉและเครืÉองมือ

อปุกรณ ์รวมถงึค่าใชจ้่ายบุคลากรทีÉตอ้งจดัเตรียมเพิÉอพรอ้มใหบ้ริการ ทาํใหย้งัคงมีผลขาดทุนขัÊนตน้จาํนวน 95.15 ลา้น

บาท (รอ้ยละ 166) แต่ทัÊงนีÊผลขาดทุนมีจาํนวนลดลง 12.02 ลา้นบาท เมืÉอเทียบกบัปีก่อน อีกทัÊง บริษัทอยู่ในระหว่างการ

เตรียมความพรอ้มเพืÉอเปิดใหบ้ริการธุรกิจสุขภาพองคร์วมทีÉอาํเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม ซึÉงคาดว่าจะเปิดใหบ้ริการ

ไดใ้นช่วงไตรมาสทีÉ 1 ของปี 2566 

นอกจากนีÊ กลุ่มบริษัทยงัมีกาํไรจากการจาํหน่ายเงินลงทุนและรายไดจ้ากการลงทุนอีกจาํนวน 70.84 ลา้นบาท 

ลดลงจากปีก่อน 226.49 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 76.17 เนืÉองจากในปี 2565 บริษัทไดร้บัรูก้าํไรจากการขายหุน้ของ

บริษัท มัÉนคง ลิฟวิÉง จาํกัด จาํนวน 272.1 ลา้นบาท และมีการขายทีÉดินทีÉยังไม่มีแผนการพัฒนาในระยะสัÊนพร้อมทัÊง

ทรพัยส์ินบางส่วนออกไป ในส่วนของรายไดอื้Éนมีจาํนวน 185.34 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êนจากปี 2565 จาํนวน 100.66 ลา้นบาท 

หรือเพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 118.88 ส่วนใหญ่เกิดจากรายไดค้่ารบัจา้งเหมาก่อสรา้งและซอ่มแซมอาคารของผูเ้ชา่ 

ต้นทุนขายและบริการ และกาํไรขัÊนต้น 

สาํหรบัปีสิ ÊนสุดวันทีÉ 31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีตน้ทุนขายและบริการ 1,610.84 ลา้นบาท ลดลง 992.76 ลา้น

บาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 38.13 เมืÉอเทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อน ขณะทีÉ อตัรากาํไรขัÊนตน้เพิÉมขึ Êน คิดเป็นรอ้ยละ 37.14 

เมืÉอเทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อน คดิเป็นรอ้ยละ 21.61 เนืÉองจาก  

1) ตน้ทุนขายและบริการลดลง 992.76 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 38.13 เมืÉอเทียบกบังวดเดียวกันของปี

กอ่น ซึÉงเกดิจาก 

- ตน้ทุนขายอสงัหาริมทรพัยล์ดลง 913.20 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 44.86 เมืÉอเทียบกบังวด

เดียวกนัของปีก่อน 

- ตน้ทุนการใหเ้ช่าและบริการลดลง 21.85 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 13.04 เมืÉอเทียบกบังวด

เดียวกนัของปีก่อน 

- ตน้ทุนกิจการสนามกอลฟ์และสปอรต์คลบั เนืÉองจากเดือนธันวาคม ปี 2565 บริษัทไดข้ายกิจการ

ส่วนนีÊไปใหแ้ก่กจิการอืÉนทีÉไมเ่กีÉยวขอ้งกนัแห่งหนึÉง ดงันัÊนจะไม่มีตน้ทนุสว่นนีÊในงวดสิÊนปี 2565   

- ตน้ทุนการบริหารอสงัหาริมทรพัยล์ดลง 8.08 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 23.06 เมืÉอเทียบกับ

งวดเดียวกนัของปีก่อน 

- ตน้ทุนการใหบ้ริการดา้นสุขภาพเพิÉมขึ Êน 19.48 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 14.65 เมืÉอเทียบกบั

งวดเดียวกนัของปีก่อน 

- ต้นทุนในการจัดจาํหน่ายลดลง 69.11 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 29.72 เมืÉอเทียบกับงวด

เดียวกนัของปีก่อน 

2) กาํไรขัÊนตน้เพิÉมขึ Êน 233.83 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 32.58 ส่งผลใหอ้ตัรากาํไรขัÊนตน้เพิÉมขึ Êนเท่ากบัเป็น

รอ้ยละ 37.14  
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ทัÊงนี Ê บริษัทยงัสามารถบริหารตน้ทุนและเพิÉมกาํไรขัÊนตน้ไดสู้งขึ Êน ส่งผลใหผ้ลการดาํเนินงานของปี 2565 กลุ่ม

บริษัทมีผลขาดทุนลดลงจากปีก่อน และถงึแมว่้าสภาวะเศรษฐกิจจะยังไม่ฟืÊนตัวอย่างชดัเจน และรายได้ของกลุ่มบริษัท

จากธุรกิจบางประเภทอาจจะยังไม่เป็นไปตามเป้าหมาย แต่จะเห็นว่าแผนการปรบัโครงสรา้งรายไดข้องกลุ่มบริษัททีÉได้

ดาํเนินการมาระยะหนึÉงก่อนหนา้นีÊ ชว่ยลดผลกระทบจากปัจจยัลบต่างๆ ทีÉเกดิขึ Êนอยา่งมีนยัสาํคญัมาโดยตลอด  

รายได้อืÉน  

สาํหรบัปีสิ ÊนสดุวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2565 บรษิัทมีรายไดอื้ÉนทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจหลกั จาํนวน 256.18 

ลา้นบาท ลดลง 125.82 ลา้นบาท หรือคดิเป็นรอ้ยละ 32.94 เมืÉอเทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อน เกิดจาก  

- กาํไรจากการจาํหน่ายเงินลงทุนและรายไดจ้ากการลงทนุลดลง 226.49 ลา้นบาท 

- รายไดอ้ืÉนเพิÉมขึ Êน 100.66 ลา้นบาท 

ค่าใช้จา่ยในการบรหิาร  

สาํหรบัปีสิ ÊนสดุวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีค่าใชจ้่ายในการบริหาร 849.34 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 272.26 หรือ

คิดเป็นรอ้ยละ 47.18 เมืÉอเทียบกับงวดเดียวกันของปีก่อน เกิดจากการทีÉบริษัทใช้เงินลงทุนเพืÉอสร้างธุรกิจใหม่ตาม

แผนการปรบัโครงสรา้งรายไดใ้นชว่งทีÉผ่านมา 

ต้นทุนทางการเงนิ  

สาํหรบัปีสิ ÊนสดุวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีตน้ทุนทางการเงิน 598.85 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 121.38 ลา้นบาท 

หรือคิดเป็นร้อยละ 25.42 เมืÉอเทียบกับงวดเดียวกันของปีก่อน จากการทีÉบริษัทใช้เงินลงทุนเพืÉอสรา้งธุรกิจใหม่ตาม

แผนการปรบัโครงสรา้งรายไดใ้นชว่งทีÉผ่านมา 

ฐานะทางการเงนิ 

 งบแสดงฐานะทางการเงินของบริษัท ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีสินทรพัยร์วม 19,864.60 ลา้นบาท 

หนีÊสินรวม 13,401.78 ลา้นบาท และส่วนของผูถื้อหุน้ทีÉเป็นของบริษัทใหญ่ 6,431.37 ลา้นบาท หรือมูลค่าหุน้ตามบญัชี 

5.89 บาทต่อหุน้ ในขณะทีÉสิ Êนปี 2564 มีสินทรพัยร์วม 19,040.52 ลา้นบาท หนี Êสินรวม 12,572.09 ลา้นบาท และส่วนของ

ผูถื้อหุน้ 6,468.44 ลา้นบาท หรอืมลูค่าหุน้ตามบญัชี 5.93 บาทต่อหุน้ โดยการเปลีÉยนแปลงฐานะทางการเงินของบรษิัท มี

สาระสาํคญัดงันี Ê 

1) ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีสินทรพัยร์วม 19,864.60 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 824.08 ลา้นบาท หรือคิด

เป็นรอ้ยละ 4.33 เมืÉอเทียบกบัสิ Êนปี 2564 โดยสินทรพัยท์ีÉสาํคญัและมกีารเปลีÉยนแปลงอยา่งมากมดีงันี Ê 

- ลกูหนีÊการคา้และลกูหนีÊหมนุเวียนอืÉน 1,018.56 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 929.68 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 

1,045.99 เมืÉอเทียบกบัสิ Êนปี 2564 จากการเปลีÉยนแปลงการจดัประเภทจากลกูหนีÊไม่หมนุเวียนอืÉนเป็น

ลกูหนีÊหมนุเวียนอืÉนตามระยะเวลาการครบกาํหนดชาํระ 

-  เงินใหกู้ย้ืมระยะสัÊนแก่กิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั 808.50 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 238.50 ลา้นบาท หรือคิดเป็น

ร้อยละ 41.84 เมืÉอเทียบกับสิ Êนปี 2564 จากการให้กู้ยืมแก่บริษัทร่วมค้าทีÉประกอบธุรกิจให้เช่า

คลงัสินคา้ 

- อสงัหารมิทรพัยพ์ฒันาเพืÉอขาย 3,224.11 ลา้นบาท ลดลง 908.68 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 21.99 

เมืÉอเทียบกบัสิ Êนปี 2564 จากการจาํหน่ายบา้นทีÉอยู่อาศยัในโครงการต่างๆ และยงัมีการชะลอการเปิด

โครงการใหม่ๆ 
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- อสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน 6,441.47 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 1,247.51 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 

24.02 เมืÉอเทียบกับสิ Êนปี 2564 จากการทีÉบริษัทย่อยก่อสร้างอาคารคลังสินค้า/โรงงานเพืÉอให้เช่า

เพิÉมขึ Êน 

2) ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีหนี Êสินรวม 13,401.78 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 829.69 ลา้นบาท หรือคิดเป็น

รอ้ยละ 6.60 เมืÉอเทียบกบัสิ Êนปี 2564 โดยหนีÊสินทีÉสาํคญัและมีการเปลีÉยนแปลงอย่างมากมีดงันี Ê 

- เงินกูยื้มระยะสัÊนจากสถาบนัการเงิน 694.69 ลา้นบาท ลดลง 447.45 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 

39.18 เมืÉอเทียบกบัสิ Êนปี 2564 จากการชาํระคืนเงินกูต้ามกาํหนด 

- เจา้หนีÊค่าซื ÊอทีÉดินทีÉถึงกาํหนดชาํระภายในหนึÉงปีจาํนวน 647.00 ลา้นบาท ณ สิ Êนปี 2564 ลดลงทัÊง

จาํนวนจากการชาํระคืนตามกาํหนด 

- เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 3,121.40 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 920.35 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ย

ละ 41.81 เมืÉอเทียบกบัสิ Êนปี 2564 เพิÉมขึ Êนตามการเบิกเงินกูเ้พืÉอการพัฒนางานก่อสรา้งทัÊงในส่วนของ

บา้นทีÉอยูอ่าศยัและอาคารคลงัสินคา้/โรงงาน 

- หุน้กูร้ะยะสัÊน 1,206.00 ลา้นบาท ลดลง 495.98 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 29.14 เมืÉอเทียบกบัสิ Êน

ปี 2564 จากการชาํระคืนหุน้กูที้Éครบกาํหนด 

- หุน้กูร้ะยะยาว 6,405.62 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 1,532.39 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 31.45 เมืÉอเทียบกบั

สิ Êนปี 2564 จากการออกหุน้กูห้ลายรุน่ในระหวา่งปีเพืÉอใชใ้นการลงทนุของบรษัิทและบรษัิทย่อย 

3) ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2565 บรษัิทมีส่วนของผูถื้อหุน้ทีÉเป็นของบริษัทใหญ่ 6,431.37 ลา้นบาท ลดลง 37.07 

ลา้นบาท หรือคดิเป็นรอ้ยละ 0.57 เมืÉอเทียบกบัสิ Êนปี 2564 เนืÉองจากบริษทัมีผลการดาํเนินงานขาดทุนสุทธิ 

31.17 ลา้นบาท องคป์ระกอบอืÉนของส่วนของผู้ถือหุน้ เพิÉมขึ Êน 28.32 ลา้นบาท และมีส่วนไดเ้สียทีÉไม่มี

อาํนาจควบคุมกาํไร 31.45 ลา้นบาท โดยปัจจุบนับริษัทมีทุนชาํระแล้ว 1,091.21 ลา้นบาท แบ่งเป็น หุน้

สามญั 1,091.21 ลา้นหุน้ มลูคา่ทีÉตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท  

งบกระแสเงนิสดของบริษัท 

สาํหรบัปีสิ ÊนสุดวันทีÉ 31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีกระแสเงินสดเพิÉมขึ Êนสุทธิ 243.49 ลา้นบาท โดยมีเงินสดและ

รายการเทียบเท่าเงินสดตน้งวด 172.19 ลา้นบาท เป็นผลใหเ้งินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายงวดเท่ากบั 415.67 

ลา้นบาท เกดิจาก  

- กระแสเงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงาน ลดลง 846.97 ลา้นบาท และกระแสเงินสดใช้ไปใน

กิจกรรมลงทุนสทุธิ เพิÉมขึ Êน 902.46 ลา้นบาท ในขณะทีÉกระแสเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมจดัหาเงิน 

เพิÉมขึ Êน 171.20 ลา้นบาท 

การวเิคราะหผ์ลการดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิสาํหรับปีสิ ÊนสุดวันทีÉ 30 กันยายน 2566 

ผลการดาํเนินงาน สรุปได้ดงันีÊ 

สาํหรบัผลการดาํเนินงานประจาํงวด 9 เดือนแรกปี 2566 สิ ÊนสุดวันทีÉ 30 กนัยายน 2566 มีผลการดาํเนินงาน

ขาดทนุสทุธิจาํนวน 315.72 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียด ดงันี Ê 

รายได้จากการขายและบริการ 

รายไดจ้ากการขายและบริการสาํหรบังวดไตรมาสทีÉ 3 และสาํหรบังวด 9 เดือน ปี 2566 มีจาํนวน 908.26 ลา้น

บาท ลดลง 106.11 ล้านบาท หรือลดลงรอ้ยละ 10.46 และ 2,178.74 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 272.86 ลา้นบาท หรือเพิÉมขึ Êน                     
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รอ้ยละ 14.32 จากงวดเดียวกนัของปีก่อน ตามลาํดับ โดยมีรายไดจ้ากธุรกิจหลักทีÉดาํเนินการโดยบรษิัทและบริษัทย่อย 

ประกอบดว้ย 

1. ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยที์Éอยู่อาศยั  

ในไตรมาส 3 ของปีนีÊ บริษัทมีรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรัพยที์Éอยู่อาศยัจาํนวน 166.10 ลา้นบาท และ 

รายได้จากการขายทีÉดินทีÉยังไม่มีแผนพัฒนาในระยะสัÊนจํานวน 557.83 ล้านบาท รวมเป็นรายได้จากการขาย 

อสังหาริมทรัพย์จาํนวน 723.93 ลา้นบาท ลดลง 155.65 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 17.70 เมือเปรียบเทียบกับช่วง

เดียวกันกับปีก่อนซึÉงมีจาํนวน 879.57 ลา้นบาท โดยมีกาํไรขัÊนตน้ 181.27 ลา้นบาท (อตัรากาํไรขัÊนต้นรอ้ยละ 25.04) 

ลดลง 240.23 ลา้นบาท จากกาํไรขัÊนตน้ 421.50 ลา้นบาท (อตัรากาํไรขัÊนตน้รอ้ยละ 47.92) ของช่วงเดียวกนัของปีก่อน 

อตัรากาํไรขัÊนตน้ทีÉต ํÉาลงมาจากการขายทีÉดินทีÉมีอตัรากาํไรทีÉต ํÉาลง ทัÊงนี Ê หากไม่รวมการขายทีÉดิน อตัรากาํไรขัÊนตน้จะอยู่ทีÉ

รอ้ยละ 23.26 

ทัÊงนี Ê อสงัหารมิทรพัยท์ีÉอยู่อาศยัทีÉบริษัทเปิดขายอยูส่่วนใหญ่เป็นสินคา้ทาวนเ์ฮา้สร์ะดบัราคา 2-3.5 ลา้นบาท 

ซึÉงเป็นกลุ่มลูกคา้ทีÉยังคงมีหนีÊครวัเรือนค่อนขา้งสูง ดว้ยภาวะเศรษฐกิจทีÉยังไม่ฟืÊนตวัประกอบกับอตัราดอกเบี Êยเงินกูที้É

เพิÉมขึ Êน ทาํใหล้กูคา้มีความสามารถกูไ้ดล้ดลง และตอ้งใชร้ะยะเวลาลดภาระหนี Êต่างๆ ก่อนจึงจะสามารถกูไ้ด ้เป็นผลให้

ลกูคา้ทีÉมีความสนใจซื ÊอทีÉอยู่อาศยัชะลอการตดัสินใจ ในสถานการณเ์ช่นนีÊบริษัทจึงใชก้ลยทุธก์ระตุน้การขายทีÉตอบโจทย์

กลุ่มลูกค้าทีÉมีความพร้อมสามารถยืนกู้ซืÉอบ้านได้ แต่ไม่มีเงินออมเพียงพอสาํหรับค่าใช้จ่ายอืÉนๆ ด้วยแคมเปญฟรี                           

ทกุคา่ใชจ้่ายวนัโอนและรายการของแถมทีÉจาํเป็นในการอยู่อาศยั เชน่ เครืÉองปรบัอากาศ, ผา้ม่านทัÊงหลงั เนน้ความคุม้ค่า                 

คุม้ราคา ซงึช่วยลดภาระค่าใชจ้่ายใหลู้กคา้ไดเ้ป็นอย่างมาก นอกจากนีÊ บริษัทอาจใชก้ลยุทธก์ารส่งเสริมการขายเพิมขึ Êน 

เช่น การลดราคาเพืÉอใหลู้กค้าสามารถกู้ไดง่้ายขึ Êน อย่างไรก็ตาม บริษัทยังคงเน้นให้ความสาํคัญในการบริหารสินคา้

คงเหลืออย่างระมดัระวังในสถานการณ์เศรษฐกิจและตลาดไม่เอื Êออาํนวย และเนน้ใหค้วามสาํคญัในการรักษาสภาพ

คลอ่งของธุรกิจ 

สาํหรับงวด 9 เดือนแรกของปี 2566 มีรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์จาํนวน 1,659.01 ล้านบาท 

(แบ่งเป็นรายได ้จากการขายอสงัหาริมทรพัยที์อยู่อาศัย 563.61 ลา้นบาท และรายไดจ้ากการขายทีÉดิน 1,095.40 ลา้น

บาท) มีกาํไรขัÊนตน้ 665.05 ลา้นบาท (อตัรากาํไรขัÊนตน้รอ้ยละ 40.09 หากไม่รวมการขายทีÉดิน อตัรากาํไรขัÊนตน้จะอยู่ทีÉ

รอ้ยละ 22.66) เพิÉมขึน 59.73 ลา้นบาท จากกาํไรขัÊนตน้ 605.32 ลา้นบาท (อตัรากาํไรขัÊนตน้รอ้ยละ 39.45) ทีÉรบัรูใ้นชว่ง 9 

เดือนแรกของปี 2565 

2. ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉออตุสาหกรรม 

กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพืÉออุตสาหกรรมในงวดไตรมาสทีÉ 3 ของปีนีÊจาํนวน 

146.53 ลา้นบาทเพิÉมขึ Êน 26.43 ลา้นบาท หรือเพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 22 โดยแบ่งเป็นรายไดจ้ากธุรกิจใหเ้ช่าและบริการมีจาํนวน 

102.32 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êนจาก 84.87 ลา้นบาทในงวดเดียวกันของปีก่อน ถึงแมว้่าพื ÊนทีÉใหเ้ช่าจะลดลงจากการขายพืÊนทีÉ

ส่วนหนึÉงใหแ้ก่กองทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยพ์รอสเพค โลจสิตกิสแ์ละอินดสั

เทรียล และในช่วงตน้ปี 2565 ผูเ้ช่ามีการชะลอการเช่าจากผลกระทบของ Covid-19 แต่ในช่วงปลายปี 2565 ผูเ้ช่าไดเ้ริÉม

ทยอยเขา้มาจองและทาํสญัญาเช่า ณ สิ Êนเดือนกนัยายน 2566 บริษัทมีพืÊนทีÉใหเ้ช่ารวม 222,011 ตารางเมตร พื ÊนทีÉลดลง

จาก ณ สิ Êนปี 2565 จากการขายทรพัยส์ินเขา้กองทรัสต ์นอกจากนี Êกลุ่มบริษัทยงัมีรายไดจ้ากการบริหารอสงัหาริมทรพัย์

อีกจาํนวน 44.21 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êนจากรายได ้35.24 ลา้นบาทของงวดไตรมาสเดียวกันของปีก่อน โดยรวมธุรกิจพัฒนา
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อสงัหาริมทรพัยเ์พืÉออุตสาหกรรมมีกาํไรขนัตน้ 67.91 ลา้นบาท (อตัรากาํไรขัÊนตน้รอ้ยละ 46.34) ลดลง 8.58 ลา้นบาท 

จากกาํไรขัÊนตน้ 76.48 ลา้นบาท (อตัรากาํไรขัÊนตน้รอ้ยละ 63.68) ในงวดไตรมาสเดียวกนัของปีทีÉผ่านมา  

สาํหรบังวด 9 เดือนแรกของปีนี Ê มีรายไดจ้ากธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัยเ์พืÉออุตสาหกรรมจาํนวน 432.81 

ลา้น บาทเพิÉมขึ Êน 101.54 ลา้นบาท หรือเพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 30.65 (แบ่งเป็นรายไดจ้ากธุรกิจใหเ้ช่าและบริการจาํนวน 305.89 

ลา้นบาท และรายไดจ้ากการบริหารอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน 126.91 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êนจาก 247.80 ลา้นบาท และ 83.47 

ลา้น บาททีÉรบัรูใ้นงวดเดียวกันของปีก่อนตามลาํดบั) มีกาํไรขัÊนตน้ 242.68 ลา้นบาท (อตัรากาํไรขันตน้รอ้ยละ 56.07) 

เพิÉมขึ Êน 39.29 ลา้นบาท จากกาํไรขัÊนตน้ 203.39 ลา้นบาท (อตัรากาํไรขัÊนตน้รอ้ยละ 61.40) ทีรบัรูใ้นช่วง 9 เดือนแรกของ

ปี 2565 ส่วนกาํไรจากการจาํหน่ายสินทรพัยเ์ขา้กองทรสัตที์Éรบัรูใ้นงวด 9 เดือนนีÊมีจาํนวน 251.63 ลา้นบาท  

3. ธุรกิจบริการดา้นสขุภาพองคร์วม  

ในงวดไตรมาสทีÉ 3 ของปีนีÊ ธุรกิจสุขภาพองคร์วมของบริษัทมีรายไดจ้าํนวน 37.80 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 23.11 

ลา้นบาท หรือเพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 157.24 จากงวดเดียวกนัของปีก่อน โดยในช่วงปลายไตรมาสทีÉ 1 ของปี 2566 บริษัทไดเ้ปิด

ใหบ้ริการธุรกิจสขุภาพองคร์วมทีÉอาํเภอสามพราน จงัหวัดนครปฐม ทาํใหบ้ริษัทมีสถานทีÉใหบ้ริการธุรกิจสุขภาพองคร์วม

สองแหง่ จะเห็นไดว่้าแนวโนม้การเขา้ใชบ้รกิารในธุรกิจสขุภาพองคร์วมของบรษัิทมีการเตบิโตขึ ÊนเรืÉอยๆ อยา่งไรก็ดี สภาวะ

เศรษฐกิจทีÉยงัคงมีความเสีÉยงจากปัจจยัลบต่างๆ ทัÊงในและต่างประเทศส่งผลต่อค่าครองชีพและมีการชะลอตวัของการใช้

จ่าย ทาํใหย้อดขายยงัไม่เป็นไปตามเป้าหมาย ในขณะทีÉบริษัทตอ้งรบัรูต้น้ทุนและค่าใชจ่้ายคงทีÉจากค่าเสืÉอมราคาของ

สถานทีÉและเครืÉองมืออปุกรณ ์รวมถงึคา่ใชจ้่ายบุคลากรทีÉตอ้งจดัเตรียมเพืÉอพรอ้มใหบ้ริการ ทาํใหย้งัคงมีผลขาดทนุขัÊนตน้

จาํนวน 55.75 ลา้นบาท (อตัราขาดทุนขัÊนตน้รอ้ยละ 147.49) ผลขาดทุนมีจาํนวนเพิÉมขึน 33.23 ลา้นบาท เมือเทียบกบั

งวดเดียวกนัของปีก่อน  

สาํหรบังวด 9 เดือนแรกของปีนี Ê มีรายไดจ้ากธุรกิจสุขภาพองคร์วม 86.90 ลา้นบาทเพิÉมขึ Êน 46.63 ลา้นบาท 

หรือ เพิÉมขึนรอ้ยละ 115.77 ลา้นบาทจากงวดเดียวกนัของปีก่อน มีขาดทุนขัÊนตน้ 131.76 ลา้นบาท (อตัราขาดทุนขัÊนตน้

รอ้ยละ 151.62) เทียบกบัขาดทุนขัÊนตน้ 69.49 ลา้นบาท (อตัราขาดทุนขัÊนตน้รอ้ยละ 172.54) ทีÉรบัรูใ้นชว่งเดียวกนัของปี 

2565 

โดยสรุป บรษัิทสามารถบริหารตน้ทุนของ 3 ธรุกจิขา้งตน้ จงึทาํใหผ้ลการดาํเนินงานในงวด 9 เดือนแรกของปี 

2566 มีกาํไรขัÊนตน้ทีÉสงูขึ Êนเมือเทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อน 

ค่าใช้จา่ยในการขายและบริหาร 

สาํหรับค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารในงวด 9 เดือนแรกของปีนี Ê มีจาํนวน 849.67 ล้านบาท เพิÉมขึ Êน 

168.63  ลา้นบาท นอกจากนีÊ ยังมีผลขาดทุนทียังไม่เกิดขึ Êนจริงจากการปรบัมูลค่ายุติธรรมของสินทรพัยท์างการเงิน

จาํนวน 119 ลา้นบาท และตน้ทุนทางการเงินจาํนวน 581.09 ลา้นบาท เพิมขึน 151.17 ลา้นบาท จากการใชเ้งินลงทุน   

เพืÉอสร้างธุรกิจใหม่ตามแผนการปรับโครงสร้างรายได้ทีÉยังคงดาํเนินอยู่ ส่งผลให้ผลการดาํเนินงานของกลุ่มบริษัท                              

มีผลขาดทนุดงักล่าว 

ต้นทนุทางการเงนิ 

ในชว่ง 9 เดือนแรกของปี 2566 บรษัิทมีตน้ทุนทางการเงนิจาํนวน 581.09 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 151.17 ลา้นบาท 

จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน จากการใชเ้งนิลงทนุเพืÉอสรา้งธรุกิจใหม่ตามแผนการปรบัโครงสรา้งรายไดที้Éยงัคงดาํเนินอยู ่ 
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ฐานะทางการเงนิ 

 งบแสดงฐานะทางการเงินของบริษัท ณ วนัทีÉ 30 กนัยายน 2566 บริษัทมีสินทรพัยร์วม 18,838.42 ลา้นบาท 

หนีÊสินรวม 12,797.87 ลา้นบาท และส่วนของผู้ถือหุน้ทีÉเป็นของบริษัทใหญ่ 6,003.22 ลา้นบาท หรือมูลค่าหุน้ตามบญัชี 

5.50 บาทต่อหุน้ โดยการเปลีÉยนแปลงฐานะทางการเงินของบรษัิท มีสาระสาํคญัดงันี Ê 

1) ณ วันทีÉ 30 กันยายน 2566 บริษัทมีสินทรพัยร์วม 18,838.42 ล้านบาท ลดลง 1,026.18 ลา้นบาท หรือคิด

เป็นรอ้ยละ 5.17 เมืÉอเทียบกบัสิ Êนปี 2565 โดยสินทรพัยท์ีÉสาํคญัและมกีารเปลีÉยนแปลงอยา่งมากมดีงันี Ê 

- ลูกหนีÊการคา้และลูกหนีÊหมุนเวียนอืÉน 698.27 ลา้นบาท ลดลง 320.28 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 

31.44 เมืÉอเทียบกบัสิ Êนปี 2565 จากการลดลงของหนีÊยงัไม่ครบกาํหนดชาํระ 

- อสังหาริมทรัพยพ์ัฒนาเพืÉอขาย 2,004.96 ลา้นบาท ลดลง 1,219.16 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 

37.81 เมืÉอเทียบกบัสิ Êนปี 2565 จากการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยพ์ฒันาเพืÉอขายไดดี้ขึ Êน  

2) ณ วันทีÉ 30 กันยายน 2566 บริษัทมีหนีÊสินรวม 12,797.87 ลา้นบาท ลดลง 603.92 ลา้นบาท หรือคิดเป็น     

รอ้ยละ 4.51 เมืÉอเทียบกบัสิ Êนปี 2565 โดยหนีÊสินทีÉสาํคญัและมีการเปลีÉยนแปลงอย่างมากมีดงันี Ê 

- เงินกู้ยืมระยะสัÊนจากสถาบนัการเงิน 74.80 ลา้นบาท ลดลง 619.89 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 

89.23 เมืÉอเทียบกบัสิ Êนปี 2565 จากการชาํระคืนเงินกูต้ามกาํหนด 

- หุน้กูร้ะยะสัÊน 226.60 ลา้นบาท ลดลง 979.41 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 81.21 เมืÉอเทียบกบัสิ Êนปี 

2565 จากการชาํระคืนหุน้กูที้Éครบกาํหนด 

- หุน้กูร้ะยะยาว 1,961.61 ลา้นบาท ลดลง 763.58 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 28.02 เมืÉอเทียบกบัสิ Êน

ปี 2565 จากการชาํระคืนหุน้กูที้Éครบกาํหนด 

3) ณ วนัทีÉ 30 กนัยายน 2566 บรษัิทมีส่วนของผูถื้อหุน้ทีÉเป็นของบรษัิทใหญ่ 6,003.22 ลา้นบาท ลดลง 428.15 

ลา้นบาท หรือคดิเป็นรอ้ยละ 6.66 เมืÉอเทียบกบัสิ Êนปี 2565 เนืÉองจากบริษทัมีผลการดาํเนินงานขาดทุนสุทธิ 

321.89 ลา้นบาท โดยปัจจบุนับริษัทมีทุนชาํระแลว้ 1,091.21 ลา้นบาท แบ่งเป็น หุน้สามญั 1,091.21 ลา้น

หุน้ มูลคา่ทีÉตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท  

งบกระแสเงนิสดของบริษัท 

สาํหรบั9 เดือนแรกของปี 2566 สิ ÊนสดุวนัทีÉ 30 กนัยายน 2566 บริษัทมีกระแสเงินสดลดลงสทุธิ 311.22 ลา้นบาท 

โดยมีเงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดตน้งวด 415.67 ลา้นบาท เป็นผลใหเ้งินสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดปลายงวด

เท่ากบั 104.45 ลา้นบาท เกิดจาก กระแสเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงานเท่ากบั 1,373.45 ลา้นบาท และกระแส

เงินสดไดม้าจากกิจกรรมลงทุนสุทธิเท่ากับ 560.21 ลา้นบาท ในขณะทีÉกระแสเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน 

เท่ากบั 2,244.50 ลา้นบาท 

5.3 ประมาณการทางการเงนิในปีปัจจบุัน 

-ไม่มี- 

5.4 รายชืÉอผู้บริหาร และรายชืÉอผู้ถอืหุน้ 10 รายแรก 

รายชืÉอผูบ้รหิาร 

ณ วนัทีÉ 25 กนัยายน 2566 บรษัิท มัÉนคงเคหะการ จาํกดั (มหาชน) มีผูบ้ริหารจาํนวนทัÊงหมด 9 ท่าน ดงันีÊ 
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ลาํดับ รายชืÉอผู้บริหาร ตาํแหน่ง 

1 นายสเุทพ วงศว์รเศรษฐ ประธานกรรมการและประธานกรรมการบรหิาร 

2 นาย วรสิทธิÍ โภคาชยัพฒัน ์ ประธานเจา้หนา้ทีÉบรหิาร 

3 นางสาวรชัน ีมหตัเดชกลุ กรรมการบรหิาร รบัผิดชอบสายงานบรหิารเงินทุนและพฒันา

ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พืÉออตุสาหกรรม 

4 นางสริพิรรณ ลวีานนัท ์ กรรมการบรหิาร และรองกรรมการผูจ้ดัการสายงานบรหิารและ

บญัชกีารเงิน 

5 นายศกัดินา แมน้เลิศ รองกรรมการผูจ้ดัการ สายงานธรุกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอทีÉ

อยู่อาศยั 

6 นางสาวพรพรรณ ญาณทศศิลป์ รองกรรมการผูจ้ดัการ สายงานบรหิารการลงทุนและสาํนกั

กรรมการ/เลขานกุารบรษัิท 

7 นายธีรชัย ์ประทมุสวุรรณ รองกรรมการผูจ้ดัการ และกรรมการบริษัทย่อย ซึÉงรบัผิดชอบสาย

งานธุรกิจสขุภาพองคร์วม 

8 นางสาวบศุรา โรจนโ์สทร ผูอ้าํนวยการฝ่ายการเงิน 

9 นางนิรมล อศัวกุลกาํเนดิ ผูอ้าํนวยการฝ่ายบญัชี 

ทีÉมา: ขอ้มลูของบริษัท  

* ผูบ้รหิารตามประกาศของสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

รายชืÉอผูถื้อหุน้ 

รายชืÉอผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษัิท มัÉนคงเคหะการ จาํกดั (มหาชน) ณ วนัทีÉ 17 ตลุาคม 2566 โดยมีรายชืÉอดงันีÊ 

รายชืÉอผู้ถือหุน้ จาํนวนหุ้น 
สดัสว่นของทุนจด

ทะเบียนชาํระแลว้ 

1. บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิ Êงส ์จาํกัด (มหาชน) 540,145,362 49.50% 

2. บริษัท ซีพดีี โฮลดิÊง จาํกดั 60,492,171 5.54% 

3. WISDOM LEADER VENTURES LIMITED 52,171,368 4.78% 

4. น.ส. รวิพรรณ จารุทวี 44,950,960 4.12% 

5. นาย เอื Êอชาต ิกาญจนพิทกัษ์ 29,664,140 2.72% 

6. บริษัท บีซเีอช โฮลดิÊง จาํกดั 26,829,270 2.46% 

7. น.ส. ปิยะศร ีตนัติวตันะ 24,381,820 2.23% 

8. น.ส. ชตุิมา ตัÊงมติธรรม 17,331,015 1.59% 

9. นาง อญัชนั ตัÊงมตธิรรม 15,960,446 1.46% 

10. MR. YUE KWOK-LEUNG 14,249,510 1.31% 

รวมผู้ถือหุน้รายใหญ่ 10 อนัดับแรก 826,176,062 75.71% 

11. ผูถื้อหุน้รายอืÉนๆ 265,029,004 24.29% 

รวม 1,091,205,066 100.00% 

ทีÉมา:  ตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

5.5 ข้อมูลอืÉนทีÉอาจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้ลงทุนอย่างมีนัยสาํคัญ (ถ้ามี) 

-ไม่มี- 
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6. บุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันและ/หรือผู้ถือหุ้นทีÉมีส่วนได้เสียไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ทัÊงนีÊให้ ระบุชืÉอและ

จาํนวนหุ้นของผู้ถือหุน้ทีÉไมม่สีิทธิออกเสียงลงคะแนน 

รายชืÉอผู้ถือหุน้ จาํนวนหุ้น 
สดัสว่นของทุนจด

ทะเบียนชาํระแลว้ 

1. บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิ Êงส ์จาํกัด (มหาชน) 540,145,362 49.50% 

รวม 540,145,362 49.50% 

 

หมายเหตุ: FNS เป็นนิติบุคคลทีÉ เกีÉยวโยงกันกับบริษัท ตามประกาศคณะกรรมการกาํกับตลาดทุน ทีÉ  ทจ. 

21/2551 เรืÉองหลักเกณฑ์ในการทํารายการทีÉ เ กีÉยวโยงกัน และประกาศคณะกรรมการตลาด

หลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เรืÉองการเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนใน

รายการทีÉเกีÉยวโยงกนัพ.ศ. 2546 (รวมทัÊงทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเติม) เนืÉองจาก FNS เป็นผูถ้ือหุน้รายใหญ่

ของบริษัท โดย ณ วนัทีÉ 17 ตุลาคม 2566 FNS ถือหุน้ในบริษัทในสดัส่วนรอ้ยละ 49.50 ของหุน้ทีÉ

จาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมดของบริษัท โดยมีกรรมการและผูบ้รหิารรว่มกนั 2 ท่าน ไดแ้ก ่(1) นายวรสิทธิÍ 

โภคาชยัพฒัน ์ซึÉงเป็นกรรมการและประธานเจา้หนา้ทีÉบรหิารของบริษัท เป็นกรรมการและกรรมการ

ผูจ้ัดการ และผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ FNS และ (2) นางสาวรชันี มหตัเดชกุล ซึÉงเป็นกรรมการของ

บริษัทเป็นผูบ้ริหารของ FNS ซึÉงกรรมการทัÊง 2 ท่านไม่ไดอ้อกเสียงลงคะแนนในวาระการพิจารณา

อนมุตัริายการในทีÉประชมุคณะกรรมการบรษัิท 

7. การประเมินราคาสินทรัพยโ์ดยผู้ประเมินราคาอิสระในกรณีเป็นการได้มาหรอืจาํหน่ายไปซึÉงสินทรัพย์

ทีÉมคีวามสาํคัญข้ันพืÊนฐานในรูปของมูลค่าของตัวสินทรัพยเ์ช่นอสังหารมิทรัพย ์

ตามแผนการปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของบริษัทในครัÊงนี Ê บริษัทย่อยของบริษัทมีการใหส้ิทธิการเช่าทีÉดิน

และอาคารสาํหรบัโครงการรักษ เวลเนส บางกระเจ้า และ โครงการอาร์เอ็กซวี์ เวลเนส วิลเลจ สามพราน                    

โดยกาํหนดอตัราการเช่าตามทีÉเจรจาตกลงระหว่างบริษัท และ FNS อย่างไรก็ดี บริษัทมีการจา้งผูป้ระเมินอสิระ

ใหป้ระเมินมูลค่าของสินทรพัย ์และราคาค่าเช่าทีÉเหมาะสม ซึÉงใกลเ้คียงกบัราคาเช่าทีÉบริษัท และ FNS กาํหนด 

ในชว่งปีทีÉ 4 – 10 ในขณะทีÉคา่เช่าในปีทีÉ 1- 3 ทาง FNS ไดมี้การตอ่รองใหใ้หส้่วนลดลงประมาณรอ้ยละ 30 – 60 

จากราคาเช่าทีÉกาํหนดไว้ในปีทีÉ 4 เนืÉองจากการเป็นการต่อรองพร้อมการซื Êอธุรกิจของ RXW ทีÉขาดทุนอยู่                       

โดยรายงานประเมินมูลค่าทรพัยส์ินทีÉดินพรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง ภายใตชื้Éอโครงการ RAKxa Integrative wellness 

พื ÊนทีÉบางกระเจา้ ลงวนัทีÉ 11 ธันวาคม 2566 ประเมินมูลค่าโดย บริษัท พาวเวอรแ์ลนด ์พลสั แอพไพรซลั จาํกดั 

ซึÉงเป็นบรษิัททีÉอยู่ในรายชืÉอบริษัทประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นในตลาดทุนและผูป้ระเมินหลกัทีÉไดร้บัความเห็นชอบ

จากสาํนกังาน ก.ล.ต. มีความเหน็ว่าทรพัยส์นิทีÉประเมินมีมลูค่าตลาดเท่ากบั 2,296,157,000 บาท คิดเป็นอตัรา

ค่าเช่า 126,000,000 บาทต่อปี และรายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สินและทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสรา้งภายใต้ชืÉอ

โครงการ RAKxa  Wellness Village พื ÊนทีÉสามพราน ลงวนัทีÉ 13 ธันวาคม 2566 ประเมินมูลค่าโดยบริษัท พาว

เวอรแ์ลนด ์พลสั แอพไพรซลั จาํกดั มีความเหน็ว่าทรพัยสิ์นทีÉประเมินมีมลูคา่ตลาดเท่ากบั 1,649,660,000 บาท 

คดิเป็นอตัราคา่เช่า 91,000,000 บาท ตอ่ปี 
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8. ความเห็นของคณะกรรมการบริษัทเกีÉยวกับการตกลงเข้าทํารายการทีÉเกีÉยวโยงกันทีÉระบุถึงความ

สมเหตุสมผล และประโยชน์สูงสุดต่อบริษัทเมืÉอเปรียบเทียบกับการตกลงเข้าทํารายการกับ

บุคคลภายนอกทีÉเป็นอิสระ 

คณะกรรมการบริษัทมีความเห็นว่าการตกลงเข้าทาํธุรกรรมรายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรัพยแ์ละรายการทีÉ                      

เกีÉยวโยงกนัในการจาํหน่ายหุน้สามญัของบริษัท อารเ์อก็ซ ์เวลเนส จาํกดั และการใหสิ้ทธิการเช่าทีÉดินและอาคาร 

และรายการไดม้าซึÉงสินทรัพยแ์ละรายการทีÉเกีÉยวโยงกันในการเขา้ลงทุนในบริษัท บีเอฟทีแซด วงัน้อย จาํกัด 

และหน่วยทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละ

อินดัสเทรียล ตามแผนการปรับโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของบริษัท ซึÉงถือเป็นรายการทีÉเกีÉยวโยงกัน ตาม

ประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั มีความเหมาะสม และเป็นไปเพืÉอประโยชนส์ูงสดุต่อบริษัท และผูถื้อหุน้ของบริษัท

เป็นสาํคญั เนืÉองจากการเขา้ทาํรายการดงักล่าว จะทาํใหโ้ครงสรา้งการถือหุน้และโครงสรา้งธุรกิจของกลุม่บริษัท

จะมีความชดัเจนมากยิÉงขึ Êน ลดภาระในการจดัหาเงินทุนสาํหรบัธุรกิจใหบ้ริการดา้นสุขภาพและใหบ้ริการดา้นทีÉ

พกั  

ทัÊงนีÊ ราคาซื Êอขายหุน้ RXW และ BFTZWN อา้งอิงมูลค่าทางบัญชีของ RXW และ BFTZWN ณ 30 กันยายน 

2566 ปรบัดว้ยประมาณการผลประกอบการจนถงึวนัทีÉคาดว่าจะทาํการซื Êอขาย สิ Êนไตรมาส 1 ปี 2567 ส่วนราคา

ซื Êอขายหน่วยทรัสต ์PROSPECT REIT เท่ากับมูลค่าสินทรัพย์สุทธิ (NAV) ตามงบการเงินของ PROSPECT 

REIT ณ 30 กนัยายน 2566 ในส่วนของการซื Êอขายสินทรพัยที์ÉเกีÉยวกบัธุรกิจใหบ้ริการดา้นสุขภาพจะเป็นราคา

ตามมูลค่าทางบัญชีของสินทรัพย์ทีÉจะซื ÊอขายในวันทีÉซื Êอขาย (ยังไม่รวมภาษีมูลค่าเพิÉม) ซึÉงถือว่ามีราคาทีÉ

สมเหตุสมผล ดงันัÊน ทีÉประชุมคณะกรรมการบริษัท จึงมีมติอนุมัติและใหเ้สนอต่อทีÉประชุมผูถ้ือหุน้ของบริษัท 

เพืÉอพจิารณาอนมุตัใิหบ้ริษัทดาํเนินการทาํธุรกรรมดงักลา่ว 

9. ความเหน็ของคณะกรรมการบริษัทเกีÉยวกับความเพยีงพอของเงินทุนหมุนเวยีน  

เนืÉองจากการทาํรายการในครัÊงนี Ê เป็นการปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของบริษัทโดยการทาํรายการไดม้าและ

จาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย ์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนักบับรษิัท เอฟเอน็เอส โฮลดิ Êงส ์จาํกดั (มหาชน) ดงันี Ê 

(1) การจาํหน่ายหุน้สามัญของบริษัท อารเ์อ็กซ ์เวลเนส จาํกดั (“RXW”) ซึÉงประกอบธุรกิจการใหบ้ริการด้าน

สุขภาพ และใหบ้ริการด้านทีÉพักจาํนวน 13,799,998 หุน้ มูลค่าทีÉตราไว้หุน้ละ 100 บาท คิดเป็นสัดส่วน

ประมาณรอ้ยละ 100.00 ของหุ้นทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมดของ RXW ใหแ้ก่บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิ Êงส ์

จาํกดั (มหาชน) (“FNS”)  ซึÉงเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัท (โดยถือหุน้ในบริษัทในสดัส่วนรอ้ยละ 49.50 

ของหุน้ทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมดของบริษัท) มูลค่าประมาณ 275,791,508.84 บาท และจาํหน่ายสินทรพัย ์

ทีÉเกีÉยวกับธุรกิจใหบ้ริการดา้นสุขภาพใหแ้ก่ RXW ในวันทีÉขายหุน้สามัญ RXW ใหแ้ก่ FNS ในราคารวม

ประมาณ 83,625,260.07 บาท รวมเป็นมูลค่าทัÊงสิ Êนประมาณ 359,416,768.91 บาท  รวมถึงการใหสิ้ทธิ

การเชา่ทีÉดินและอาคารสาํหรบัธุรกิจการใหบ้รกิารดา้นสุขภาพ และใหบ้ริการดา้นทีÉพกัของบริษัทย่อย เป็น

เวลารวม 10 ปี โดยมีมลูค่าการเช่าตลอด 10 ปี ประมาณ 1,770 ลา้นบาท 

(2) การไดม้าหุน้สามัญและหน่วยทรสัตจ์าก FNS ซึÉงเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัท (โดยถือหุน้ในบริษัทใน

สดัส่วนรอ้ยละ 49.50 ของหุน้ทีÉจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมดของบริษัท) โดยเป็นการไดม้าหุน้สามญัของบริษัท  

บีเอฟทีแซด วังน้อย จาํกัด (“BFTZWN”) เป็นจาํนวนทัÊงสิ Êน 24,999 หุน้ มูลค่าทีÉตราไว้หุ้นละ 100 บาท                     

ในราคาหุน้ละ 2,000.08 บาท มูลค่ารวมทัÊงสิ Êน 50,000,000 บาท ซึÉงคิดเป็นสัดส่วนการ ถือหุน้ในอตัรา                   

ร ้อยละ 50.00 ของหุ้นทีÉ จ ําหน่ายได้แล้วทัÊงหมดของ BFTZWN และหน่วยทรัสต์เพืÉ อการลงทุนใน
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อสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดัสเทรียล (“PROSPECT 

REIT”) เป็นจํานวนทัÊงสิ Êน 83,212,061 หน่วย มูลค่าทีÉตราไว้หน่วยทรัสต์ละ 9.4697 บาท ในราคา

หน่วยทรสัตล์ะ 9.3885 บาท มูลค่ารวมทัÊงสิ Êน 781,236,434.70 บาท ซึÉงคิดเป็นสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์

ในอตัรารอ้ยละ 22.19 ของหน่วยทรสัตที์Éจาํหน่ายไดแ้ลว้ทัÊงหมดของ PROSPECT REIT  

ทัÊงนีÊ การทาํรายการไดม้าและจาํหน่ายไปดังกล่าวข้างต้น เพืÉอเป็นการปรับโครงสรา้งกลุ่มบริษัทใหมี้ความ

ชัดเจนในการดาํเนินธุรกิจ ดังนัÊนการชาํระราคาสาํหรบัการทาํรายการจึงเกิดจากการทาํรายการได้มาและ

จาํหน่ายไป บริษัทจึงมีความเพียงพอของเงินทุนและกระแสเงินสดซึÉงจะไม่กระทบต่อกระแสเงินสดและ                          

สภาพคล่องของบรษัิทแต่อยา่งใด 

สาํหรบัยอดเงนิสทุธิทีÉบรษัิทจะตอ้งจ่ายใหก้บั FNS ในการทาํธุรกรรมการปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจ คดิเป็น

ประมาณ 213.45 ล้านบาท โดยบริษัทมีแผนทีÉจะนําเงินทีÉ ได้รับจากการดําเนินธุรกิจของบริษัทพัฒนา

อสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอขายและเช่า และ/หรือ เงินกูยื้มเพิÉมเติมมาใชใ้นการชาํระเงินดงักลา่ว  

เงนิทีÉบริษทัต้องจ่ายออกไปเพืÉอให้ไดรั้บหุน้สามญั และหน่วยทรสัต ์(ลา้นบาท) 

1. มลูค่าซื Êอ BFTZWN  50.00 

2. ประมาณการเงินกูย้ืมจากผูถ้ือหุน้ทีÉใหก้ับ BFTZWN ในสว่นของ FNS ซึÉงจะตอ้งเปลีÉยนแปลง

เป็นบรษัิทเป็นผูใ้หกู้ย้ืม ณ วนัทีÉซื Êอขาย 

350.00 

3. มลูค่าซื Êอ PROSPECT REIT 781.24 

4. หกั: เงนิกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน ทีÉ FNS ใชใ้นการซื Êอ PROSPECT REIT  

(ณ วนัทีÉซื Êอขาย จะเปลีÉยนแปลงผูกู้เ้ป็นบริษัทแทน FNS) 

(308.36) 

ยอดรวมเงินทีÉบริษทัต้องจา่ยออกไปเพืÉอใหไ้ดรั้บหุน้สามัญ และหน่วยทรัสต ์ 872.87 

เงนิทีÉบริษัทจะไดรั้บจากการจาํหน่าย RXW สินทรัพยท์ีÉเกีÉยวข้อง และการใหส้ทิธิการเชา่ (ล้านบาท) 

1. มลูค่าจาํหนา่ย RXW 275.79 

2. ประมาณการเงินกูย้ืมทีÉใหก้บั RXW ซึÉงจะตอ้งเปลีÉยนแปลงจากบริษัทเป็น FNS เป็นผูใ้หกู้ย้มื ณ 

วนัทีÉซื Êอขาย 

250.00 

3. มลูค่าจาํหนา่ยสนิทรพัยท์ีÉเกีÉยวขอ้งกับธุรกิจการใหบ้รกิารสขุภาพและใหบ้รกิารทีÉพกั 83.63 

4. เงนิประกนัการเช่า 50.00 

ยอดรวมเงินทีÉบริษัทจะได้รับจากการจําหน่าย RXW สินทรัพยท์ีÉเกีÉยวข้อง และการให้สิทธิ

การเชา่ 

659.42 

ยอดเงนิสุทธิทีÉบริษัทจะต้องจา่ยให้กบั FNS ในการทาํธุรกรรมการปรบัโครงสรา้ง 213.45 

ในส่วนของเงินทุนหมุนเวียนและการประกอบธุรกิจโดยปกติของบริษัท บริษัทคาดว่าจะสามารถใชแ้หล่งเงินทุน

จากกระแสเงินสดทีÉจะไดร้บัจากการดาํเนินงานของบริษัทตามปกติในแต่ละปี  

10. คดหีรือข้อเรยีกร้องทีÉมสีาระสาํคัญซึÉงอยู่ระหว่างดาํเนินการ 

-ไม่มี- 

11. ผลประโยชน์หรือรายการทีÉเกีÉยวข้องกันระหว่างบริษัทจดทะเบียนกับกรรมการ ผู้บริหาร และผู้ถือหุ้น

ทีÉถอืหุ้นทัÊงทางตรงและทางอ้อมตัÊงแตร้่อยละ 10 ขึÊนไป 

รายการระหว่างกนัระหว่างบริษัท กบับุคคลทีÉเกีÉยวขอ้งกนัสาํหรบังวด 12 เดือน สิ ÊนสดุวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2565 

และงวด 9 เดือน สิ ÊนสดุวนัทีÉ 30 กนัยายน 2566 มีรายละเอยีด ดงันี Ê 
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1)  รายการระหว่างบริษัท กับ บริษทัย่อย 

           1)       บรษัิท แมนคอน จาํกดั 

ลาํดับ ประเภทรายการ มูลคา่รายการ (ลา้นบาท) ยอดคงคา้ง (ล้านบาท) 

ม.ค-ก.ย 65 ม.ค-ก.ย 66 31 ธ.ค 65 30 ก.ย 66 

1 รายไดค้า่บรหิารจดัการ 0.27 0.27 - - 

2 เงนิทดรองจา่ย - - - 13.0 

            2)     บรษิัท ยวัรส์ พร็อพเพอรตี์ Ê แมเนจเมน้ท ์จาํกดั 

ลาํดับ ประเภทรายการ มูลคา่รายการ (ลา้นบาท) ยอดคงคา้ง (ล้านบาท) 

ม.ค-ก.ย 65 ม.ค-ก.ย 66 31 ธ.ค 65 30 ก.ย 66 

1 เงินทดรองจา่ย - - - 6.00 

2 ค่าใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ 17.26 16.09 0.38 - 

3 ค่าใชจ้า่ยดาํเนินงานอืÉน 0.60 0.18 - - 

4 รายไดค้า่เช่าและบริการ 0.28 0.51 - 0.01 

5 รายไดค้า่บรหิารจดัการ 1.35 1.62 - 0.10 

         3)        บริษัท อารเ์อก็ซ ์เวลเนส  จาํกดั 

ลาํดับ ประเภทรายการ มูลคา่รายการ (ลา้นบาท) ยอดคงคา้ง (ล้านบาท) 

ม.ค-ก.ย 65 ม.ค-ก.ย 66 31 ธ.ค 65 30 ก.ย 66 

1 เจา้หนี Êเงินกูย้ืม na na - - 
 

ดอกเบี Êยจา่ย 0.46 - - - 

2 ค่าสมาชิกจา่ยลว่งหนา้ - - - 0.25 

3 ลกูหนี Êเงินใหกู้ย้ืม na na 173.78 751.88 
 

ดอกเบี Êยรบั 4.18 19.92 6.55 26.47 

4 รายไดค้า่เช่าและบริการ - 5.93 - 0.05 

5 รายไดค้า่บรหิารจดัการ 0.27 2.25 - - 

 

     4)  บรษิทั พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์ จาํกดั 

ลาํดับ ประเภทรายการ มูลคา่รายการ (ลา้นบาท) ยอดคงคา้ง (ล้านบาท) 

ม.ค-ก.ย 65 ม.ค-ก.ย 66 31 ธ.ค 65 30 ก.ย 66 

1 ลกูหนี Êเงินใหกู้ย้ืม na na 2,019.00 1,470.00 
 

ดอกเบี Êยรบั 57.92 57.22 - 16.14 

2 เงนิทดรองจา่ย na na - 11.00 

3 รายไดค้า่เช่าและบริการ - 5.65 0.01 0.03 

4 รายไดค้า่บรหิารจดัการ 1.35 1.08 - - 
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  5)  บริษทั มัÉนคงไลฟ์  จาํกดั 

ลาํดับ ประเภทรายการ มูลคา่รายการ (ลา้นบาท) ยอดคงคา้ง (ลา้นบาท) 

ม.ค-ก.ย 65 ม.ค-ก.ย 66 31 ธ.ค 65 30 ก.ย 66 

1 ลกูหนี Êเงินใหกู้ย้ืม na na 50.45 22.21 
 

ดอกเบี Êยรบั 29.31 1.91 1.00 1.33 

2 รายไดค้า่บรหิารจดัการ  2.07 2.25 - - 

 6) บรษัิท เฮลท ์แอนด ์เวลเนสส ์วิลเลจ จาํกดั 

ลาํดับ ประเภทรายการ มูลคา่รายการ (ลา้นบาท) ยอดคงคา้ง (ลา้นบาท) 

ม.ค-ก.ย 65 ม.ค-ก.ย 66 31 ธ.ค 65 30 ก.ย 66 

1 ลกูหนี Êเงินใหกู้ย้ืม na na 55.06 55.06 
 

ดอกเบี Êยรบั 2.49 2.18 0.84 3.01 

2 รายไดค้า่บรหิารจดัการ 0.90 0.90 - - 

     7) บรษัิท เอม็เคเอช แอสเซทส ์จาํกดั 
 

  
 

  

ลาํดับ ประเภทรายการ มูลคา่รายการ (ลา้นบาท) ยอดคงคา้ง (ลา้นบาท) 

ม.ค-ก.ย 65 ม.ค-ก.ย 66 31 ธ.ค 65 30 ก.ย 66 

1 ลกูหนี Êเงินใหกู้ย้ืม na na 328.00 328.00 
 

ดอกเบี Êยรบั 2.65 13.27 3.57 16.84 

2 ค่าสมาชิกจา่ยลว่งหนา้ - - - 0.23 

3 รายไดค้า่บรหิารจดัการ 2.52 2.25 - - 

       8)  บรษิัท พรอสเพค รที แมเนจเมนท ์ จาํกดั 

ลาํดับ ประเภทรายการ มูลคา่รายการ (ลา้นบาท) ยอดคงคา้ง (ลา้นบาท) 

ม.ค-ก.ย 65 ม.ค-ก.ย 66 31 ธ.ค 65 30 ก.ย 66 

1 เจา้หนี Êเงินประกันการเช่าสถานทีÉ na na - - 

2 รายไดค้า่เช่าและบริการ 0.48 0.72 - 0.01 

     9) บรษัิท เอส 71 พร็อพเพอรตี์ Ê จาํกดั 
 

  
 

  

ลาํดับ ประเภทรายการ มูลคา่รายการ (ลา้นบาท) ยอดคงคา้ง (ลา้นบาท) 

ม.ค-ก.ย 65 ม.ค-ก.ย 66 31 ธ.ค 65 30 ก.ย 66 

1 ลกูหนี Êเงินใหกู้ย้ืม na na 1.00 - 

  ดอกเบี Êยรบั 0.02 0.03 0.03 - 
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2)  รายการระหว่างบริษัทย่อย กับ บริษัทย่อย 

ลาํดับ ประเภทรายการ บริษัทย่อยผู้เขา้ทาํรายการ มูลคา่รายการ (ลา้นบาท) ยอดคงคา้ง(ลา้นบาท) 

ผู้จา่ย ผูรั้บ ม.ค-ก.ย 65 ม.ค-ก.ย 66 31 ธ.ค 65 30 ก.ย 66 

1 ผูจ้า่ย - ค่าพฒันาธุรกิจ

,จ่ายลว่งหนา้ 

ผูร้บั - รายไดค่้าพฒันา

ธุรกิจ,รบัลว่งหนา้ 

บรษัิท มัÉนคง 

ไลฟ์ จาํกดั 

บรษัิท อาร์

เอก็ซ ์เวลเนส 

จาํกดั 

4.50 6.00 - 0.03 

บรษัิท เฮลท ์

แอนด ์เวล

เนสส ์วิลเลจ 

จาํกดั 

บรษัิท อาร์

เอก็ซ ์เวลเนส 

จาํกดั 

13.50 15.00 - 0.50 

2 ผูจ้า่ย - ค่าใชจ่้ายใน

การบรหิารจดัการ,

ค่าอาหารและเครืÉองดืÉม

พนกังาน,บริการซกัรดี

เครืÉองแบบ,

ค่าธรรมเนียมบตัร

เครดติ 

ผูร้บั - รายไดค่้าบริหาร

จดัการ,ค่าอาหารและ

เครืÉองดืÉม ,บรกิารซกัรดี

เครืÉองแบบ 

บรษัิท เฮลท ์

แอนด ์เวล

เนสส ์วิลเลจ 

จาํกดั 

บรษิัท มัÉนคง 

ไลฟ์ จาํกดั 

7.33 8.26 - 2.55 

3 
 

ผูจ้า่ย - ตน้ทุน/

ค่าใชจ้า่ยในการ

ดาํเนินงาน 

บรษัิท มัÉนคง 

ไลฟ์ จาํกดั 

บรษัิท เฮลท ์

แอนด ์เวล

เนสส ์วิลเลจ 

จาํกดั 

0.99 0.06 - - 

  ผูร้บั - รายไดค่้า

ดาํเนินงาน 

บรษัิท เฮลท ์

แอนด ์เวล

เนสส ์วิลเลจ 

จาํกดั 

บรษิัท มัÉนคง 

ไลฟ์ จาํกดั 

0.14 
   

    บรษัิท เฮลท ์

แอนด ์เวล

เนสส ์วิลเลจ 

จาํกดั 

บรษัิท อาร์

เอก็ซ ์เวลเนส 

จาํกดั 

- 1.35 - 0.16 

    บรษัิท เอ็มเค

เอช แอสเซทส ์

จาํกดั 

บรษัิท อาร์

เอก็ซ ์เวลเนส 

จาํกดั 

- 1.35 - 0.02 

    บรษัิท พรอส

เพค รที 

แมเนจเมนท ์

จาํกดั 

บรษิัท พรอส

เพค ดเีวลล

อปเมนท ์

จาํกดั 

- 0.45 - 0.15 
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ลาํดับ ประเภทรายการ บริษัทย่อยผู้เขา้ทาํรายการ มูลคา่รายการ (ลา้นบาท) ยอดคงคา้ง(ลา้นบาท) 

ผู้จา่ย ผูรั้บ ม.ค-ก.ย 65 ม.ค-ก.ย 66 31 ธ.ค 65 30 ก.ย 66 

4 

  

ผูจ้า่ย - ค่าเชา่และ

ค่าบรกิาร,ค่าเช่าจ่าย

ลว่งหนา้ 

บรษัิท อาร์

เอก็ซ ์เวลเนส 

จาํกดั 

บรษิัท มัÉนคง 

ไลฟ์ จาํกดั 

0.27 0.27 - - 

ผูร้บั - รายไดค่้าเช่า

และค่าบรกิาร 

บรษัิท เฮลท ์

แอนด ์เวล

เนสส ์วิลเลจ 

จาํกดั 

บรษิัท มัÉนคง 

ไลฟ์ จาํกดั 

17.77 23.50 - 9.37 

  

  

บรษัิท อาร์

เอก็ซ ์เวลเนส 

จาํกดั 

บจก.เอ็มเค

เอช แอส

เซทส ์

- 1.18 - - 

บรษัิท พรอส

เพค รที 

แมเนจเมนท ์

จาํกดั 

บรษิัท พรอส

เพค ดเีวลล

อปเมนท ์

จาํกดั 

- - - - 

5 ผูจ้า่ย - ค่าเชา่อุปกรณ ์

ผูร้บั - รบัค่าเชา่

อปุกรณ ์

บรษัิท อาร์

เอก็ซ ์เวลเนส 

จาํกดั 

บรษัิท เฮลท ์

แอนด ์เวล

เนสส ์วิลเลจ 

จาํกดั 

- 0.86 - - 

6 ลกูหนี ÊอืÉน บรษัิท มัÉนคง 

ไลฟ์ จาํกดั 

บรษัิท อาร์

เอก็ซ ์เวลเนส 

จาํกดั 

na na 0.04 - 

  เจา้หนี ÊอืÉน บรษัิท เฮลท ์

แอนด ์เวล

เนสส ์วิลเลจ 

จาํกดั 

บรษัิท อาร์

เอก็ซ ์เวลเนส 

จาํกดั 

na na 0.07 - 

    บรษัิท มัÉนคง 

ไลฟ์ จาํกดั 

บรษัิท เฮลท ์

แอนด ์เวล

เนสส ์วิลเลจ 

จาํกดั 

na na 12.96 16.29 

    บรษัิท เฮลท ์

แอนด ์เวล

เนสส ์วิลเลจ 

จาํกดั 

บรษิัท มัÉนคง 

ไลฟ์ จาํกดั 

na na 6.81 - 

    บรษัิท อาร์

เอก็ซ ์เวลเนส 

จาํกดั 

บรษัิท เอ็มเค

เอช แอส

เซทส ์จาํกดั 

na - - 2.84 

7 ลกูหนี Ê - เงินทดรองจ่าย บรษิัท     

พรอสเพค รีท 

แมเนจเมนท ์

จาํกดั 

บรษิัท พรอส

เพค ดเีวลล

อปเมนท ์

จาํกดั 

na na - 7.00 
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ลาํดับ ประเภทรายการ บริษัทย่อยผู้เขา้ทาํรายการ มูลคา่รายการ (ลา้นบาท) ยอดคงคา้ง(ลา้นบาท) 

ผู้จา่ย ผูรั้บ ม.ค-ก.ย 65 ม.ค-ก.ย 66 31 ธ.ค 65 30 ก.ย 66 

  เจา้หนี Ê - เงนิทดรอง

จ่าย 

บรษิัท             

พรอสเพค            

ดีเวลลอป

เมนท ์จาํกดั 

บรษัิท               

ฟรีโซน แอส

เซท จาํกดั 

na na 0.79 - 

8 ลกูหนี Ê - เงินกูย้มื บรษัิท อาร ์

เอก็ซ ์เวลเนส 

จาํกดั 

บรษิัท มัÉนคง 

ไลฟ์ จาํกดั 

na na 70.00 238.50 

  เจา้หนี Ê - เงนิกูย้ืม บรษัิท อาร์

เอก็ซ ์เวลเนส 

จาํกดั 

บรษัิท เฮลท ์

แอนด ์เวล

เนสส ์วิลเลจ 

จาํกดั 

na na 3.50 61.20 

    บรษัิท อาร์

เอก็ซ ์เวลเนส 

จาํกดั 

บรษัิท เอ็มเค

เอช แอส

เซทส ์จาํกดั 

na na 7.00 239.90 

    บรษิัท              

เอม็เคเอช แอส

เซทส ์จาํกดั 

บรษัิท           

อารเ์อก็ซ ์เวล

เนส จาํกดั 

na na - 0.02 

    บรษัิท    พรอส

เพค                

ดีเวลลอป

เมนท ์จาํกดั 

บรษัิท           

ฟรีโซน แอส

เซท จาํกดั 

na na 194.54 198.54 

    บรษัิท    พรอส

เพค  ดีเวลล

อปเมนท ์

จาํกดั 

บรษัิท     

พรอสเพค รีท 

แมเนจเมนท ์

จาํกดั 

na na 2.50 - 

9 ดอกเบี Êยคา้งจ่าย - 

ดอกเบี Êยคา้งรบั 

บรษัิท มัÉนคง 

ไลฟ์ จาํกดั 

บรษัิท อาร์

เอก็ซ ์เวลเนส 

จาํกดั 

- 5.83 0.06 5.79 

  ดอกเบี Êยจา่ย - ดอกเบีÊย

รบั 

บรษัิท เฮลท ์

แอนด ์เวล

เนสส ์วิลเลจ 

จาํกดั 

บรษัิท อาร์

เอก็ซ ์เวลเนส 

จาํกดั 

- 1.62 0.00 1.25 

    บรษัิท เอ็มเค

เอช แอสเซทส ์

จาํกดั 

บรษัิท อาร์

เอก็ซ ์เวลเนส 

จาํกดั 

- 5.62 0.00 5.63 

    บรษิัท                

ฟรีโซน            

แอสเซท จาํกดั 

บรษิัท พรอส

เพค ดีเวล 

ลอปเมนท ์

จาํกดั 

5.86 8.13 8.50 8.13 
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ลาํดับ ประเภทรายการ บริษัทย่อยผู้เขา้ทาํรายการ มูลคา่รายการ (ลา้นบาท) ยอดคงคา้ง(ลา้นบาท) 

ผู้จา่ย ผูรั้บ ม.ค-ก.ย 65 ม.ค-ก.ย 66 31 ธ.ค 65 30 ก.ย 66 

    บรษิัท          

พรอสเพค รีท 

แมเนจเมนท ์

จาํกดั 

บรษิัท พรอส

เพค ดเีวลล

อปเมนท ์

จาํกดั 

- 0.03 0.00 - 

     
3)  รายการระหว่างกลุ่มบรษัิท กับ บริษัทร่วม 

     1)  บจก.เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรตี์ Ê บีเอฟทีแซด - กรรมการรว่ม 

ลาํดับ บริษทัทีÉเขา้ทาํ

รายการ 

ประเภทรายการ มูลคา่รายการ (ลา้นบาท) ยอดคงคา้ง (ล้านบาท) 

ม.ค-ก.ย 65 ม.ค-ก.ย 66 31 ธ.ค 65 30 ก.ย 66 

1 บรษัิท รายไดค้า่ธรรมเนยีม 

(Guarantee fee) 

- 2.81 - 0.91 

       

    2)  ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอนิดสัเทรยีล   

ลาํดับ บริษทัทีÉเขา้ทาํ

รายการ 

ประเภทรายการ มูลคา่รายการ (ลา้นบาท) ยอดคงคา้ง (ล้านบาท) 

ม.ค-ก.ย 65 ม.ค-ก.ย 66 31 ธ.ค 65 30 ก.ย 66 

1 บรษัิท เงินปันผลรบั 11.33 16.17 - - 

2 บรษิัทย่อย (PD) รายไดค่้าบรหิาร

อสงัหารมิทรพัยแ์ละรายได้

อืÉนๆ 

38.24 40.05 8.93 12.12 

3 บรษัิทย่อย Pros RM รายไดค้่าบรหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์รายได้

ดอกเบี Êย และรายไดอ้ืÉนๆ 

9.06 29.00 10.53 2.82 

4 บรษิัทย่อย (PD) ค่าชดเชย / ผดินดั / ยกเลกิ

สญัญา 

- - - 13.95 

5 บรษิัทย่อย (PD) ประมาณการหนี Êสินระยะ

ยาวอืÉน 

- - - 12.66 

6 บรษิัทย่อย (PD) เจา้หนี Êการคา้ - - - - 

7 บรษิัทย่อย (PD) สินทรพัยต์ามสญัญาเชา่ - 1.03 - 53.49 

 

3) บริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จาํกดั 
    

ลาํดับ บริษทัทีÉเขา้ทาํ

รายการ 

ประเภทรายการ มูลคา่รายการ (ลา้นบาท) ยอดคงคา้ง (ล้านบาท) 

ม.ค-ก.ย 65 ม.ค-ก.ย 66 31 ธ.ค 65 30 ก.ย 66 

1 บรษิัทย่อย (PD) ลกูหนีÊเงินใหกู้ย้ืม na na 558.00 637.00 

2 บรษิัทย่อย (PD) ดอกเบี Êยรบั 19.47 24.46 31.43 55.89 

3 บรษิัทย่อย (PD) เงินทดรองจา่ย na na 5.85 - 

4 บรษิัทย่อย (PD) รายไดค้า่บรหิาร

อสงัหารมิทรพัยแ์ละรายได้

อืÉนๆ 

13.57 21.35 8.13 6.60 
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4) บริษัท บีเอฟทีแซด วงันอ้ย จาํกดั 
    

ลาํดับ บริษทัทีÉเขา้ทาํ

รายการ 

ประเภทรายการ มูลคา่รายการ (ลา้นบาท) ยอดคงคา้ง (ล้านบาท) 

ม.ค-ก.ย 65 ม.ค-ก.ย 66 31 ธ.ค 65 30 ก.ย 66 

1 บรษิัทย่อย (PD) ลกูหนีÊเงินใหกู้ย้ืม na na 250.50 302.50 

2 บรษิัทย่อย (PD) ดอกเบี Êยรบั 9.63 13.15 14.84 27.99 

3 บรษิัทย่อย (PD) รายไดค้า่บรหิาร

อสงัหารมิทรพัยแ์ละรายได้

อืÉนๆ 

14.91 30.57 9.38 18.08 

 

4)  รายการระหว่างกลุ่มบริษัท กับ ผู้เกีÉยวโยงอืÉน 

1) บมจ. เอฟเอน็เอส โฮลดิ Êงส ์และ บริษทัย่อย - กรรมการรว่ม 

 

ลาํดับ บริษทัทีÉเขา้ทาํ

รายการ 

ประเภทรายการ มูลคา่รายการ (ลา้นบาท) ยอดคงคา้ง (ล้านบาท) 

ม.ค-ก.ย 65 ม.ค-ก.ย 66 31 ธ.ค 65 30 ก.ย 66 

1 บรษัิท ค่าบรกิารบรหิารงานดา้น

เทคโนโลยี 

1.92 3.26 0.21 0.36 

2 บรษัิท ค่าธรรมเนียมการจดั

จาํหน่ายหุน้กู ้

(บรษัิทจ่ายให ้บล. ฟินนัซ่า 

ซึÉงเป็น บ. ย่อยของ บมจ. 

เอฟเอ็นเอส โฮลดิ Êงส ์) 

6.44 - - - 

3 บรษัิท เงินกูย้ืม - - 116.99 90.00 

4 บรษัิท ดอกเบี Êยจา่ย 5.56 25.41 5.81 0.03 

5 บรษัิท รายรบัค่าเชา่ และ

ค่าบรกิารอาคาร 

- 3.39 - - 

6 บรษัิท เงินประกันการเชา่อาคาร - - - 0.73 

7 กรรมการร่วม ดอกเบี Êยจา่ย - ตัÌว BE 

(MK-เป็นผูกู้)้ 

1.30 - - - 

8 กรรมการร่วม ดอกเบี Êยจา่ย - เงินกูย้ืม 

(RX-เป็นผูกู้)้ 

- 0.03 - - 

9 บรษิัทย่อย (PD) ค่าเช่าสาํนกังานและ

ค่าบรกิาร 

- 0.05 - - 

10 บรษัิทยอ่ย (Pros 

RM) 

ค่าเช่าสาํนกังานและ

ค่าบรกิาร 

0.01 0.01 - 
 

11 บรษิัทย่อย (PD) ค่าใชจ่้ายบรหิารจดัการ

งาน Back Office 

2.32 2.57 0.00 - 
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ลาํดับ บริษทัทีÉเขา้ทาํ

รายการ 

ประเภทรายการ มูลคา่รายการ (ลา้นบาท) ยอดคงคา้ง (ล้านบาท) 

ม.ค-ก.ย 65 ม.ค-ก.ย 66 31 ธ.ค 65 30 ก.ย 66 

 

5)  รายการระหว่างกลุ่มบรษัิท กับ บริษัทรว่มทางอ้อม 

1) บริษัท บางปะกง เทอรมิ์นอล แอนด ์เซอรว์สิเซส จาํกดั 

ลาํดับ บริษทัทีÉเขา้ทาํ

รายการ 

ประเภทรายการ มูลคา่รายการ (ลา้นบาท) ยอดคงคา้ง (ล้านบาท) 

ม.ค-ก.ย 65 ม.ค-ก.ย 66 31 ธ.ค 65 30 ก.ย 66 

1 บรษิัทย่อย (PD) เงนิทดรองจา่ย na na 0.42 1.36 

 

2) บริษัท บางปะกง อนิดสัเทรียล แลนด ์จาํกดั 

    

ลาํดับ บริษทัทีÉเขา้ทาํ

รายการ 

ประเภทรายการ มูลคา่รายการ (ลา้นบาท) ยอดคงคา้ง (ล้านบาท) 

ม.ค-ก.ย 65 ม.ค-ก.ย 66 31 ธ.ค 65 30 ก.ย 66 

1 บรษิัทย่อย (PD) เงนิทดรองจา่ย na na 0.12 - 

   

12. สรุปสาระสาํคัญของสัญญาทีÉสาํคัญๆ ในช่วง 2 ปีทีÉผ่านมา 

ในช่วงระยะเวลา 2 ปี ทีÉผ่านมา บริษัท ไม่มีการเข้าทาํรายการทีÉเป็นสาระสาํคญั นอกเหนือไปจากการดาํเนิน

ธุรกิจอนัเป็นปกติ 

13. แบบหนังสือมอบฉันทะทีÉให้ผู้ถือหุ้นเลือกออกเสียงลงคะแนนได้ พร้อมเสนอชืÉอกรรมการตรวจสอบ

อย่างน้อย 1 รายเป็นผู้รับมอบฉันทะจากผู้ถอืหุ้น 

ปรากฎตามสิÉงทีÉส่งมาดว้ย 7 

 

 

 


