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สารสนเทศเกยีวกับรายการได้มาซึงสินทรัพยแ์ละรายการทเีกียวโยงกัน                                                                        

ของบรษัิท มันคงเคหะการ จาํกัด (มหาชน) เรือง การไดม้าหุน้สามัญของบรษัิท บีเอฟทแีซด วังน้อย จาํกัด 

และหน่วยทรัสตเ์พอืการลงทุนในอสังหารมิทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหารมิทรัพย ์พรอสเพค โลจสิตกิส ์                     

และอินดัสเทรยีล 

ตามทีทีประชุมคณะกรรมการบริษัท มนัคงเคหะการ จาํกัด (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “MK”) ครงัที 11/2566                        

ซงึประชมุเมือวนัที 27 ธนัวาคม 2566 ไดมี้มตอินุมตัใิหน้าํเสนอต่อทีประชมุผูถื้อหุน้เพือพิจารณาอนุมตัิการปรบัโครงสรา้ง

การดาํเนินธุรกิจของบริษัท โดยการไดม้าหุน้สามัญและหน่วยทรัสตจ์ากบริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิงส ์จาํกดั (มหาชน) 

(“FNS”) ซงึเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัท โดย FNS ถือหุน้รอ้ยละ 49.50 ของจาํนวนหุน้ทีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทังหมดของ

บริษัท โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี (1) หุน้สามญัของบริษัท บีเอฟทีแซด วงัน้อย จาํกดั (“BFTZWN”) เป็นจาํนวนทังสิน 

24,999 หุน้ มูลค่าทีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท ในราคาหุน้ละ 2,000.08 บาท มูลค่ารวมทังสิน 50,000,000 บาท ซงึคิดเป็น

สดัส่วนการถือหุน้ในอัตรารอ้ยละ 50.00 ของหุน้ทีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทังหมดของ BFTZWN และ (2) หน่วยทรัสตเ์พือการ

ลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล (“PROSPECT REIT”) 

เป็นจาํนวนทังสิน 83,212,061 หน่วย มูลค่าทีตราไวห้น่วยทรสัตล์ะ 9.4697 บาท ในราคาหน่วยทรสัตล์ะ 9.3885 บาท 

มูลค่ารวมทังสิน 781,236,434.70 บาท ซงึคิดเป็นสัดส่วนการถือหน่วยทรสัตใ์นอัตรารอ้ยละ 22.19 ของหน่วยทรัสตที์

จาํหน่ายไดแ้ลว้ทงัหมดของ PROSPECT REIT เพอืเป็นการปรบัโครงสรา้งกลุ่มบรษัิทใหมี้ความชดัเจนในการดาํเนินธุรกิจ 

(ซงึตอ่ไปจะรวมเรียกวา่ “ธุรกรรมการได้มาหุ้นสามัญและหน่วยทรัสต”์)  

ธุรกรรมการได้มาหุ้นสามัญและหน่วยทรัสต์ดังกล่าวเข้าข่ายเป็นรายการได้มาซึงสินทรัพยต์ามประกาศ

คณะกรรมการกาํกบัตลาดทุนที ทจ. 20/2551 เรืองหลกัเกณฑใ์นการทาํรายการทีมีนยัสาํคญัทีเขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือ

จาํหน่ายไปซงึทรพัยส์ิน (รวมทีมีการแกไ้ขเพิมเตมิ) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรืองการ

เปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึงสินทรพัย ์พ.ศ. 2547 (รวมทีมีการ

แกไ้ขเพิมเติม) (“ประกาศรายการได้มาหรือจาํหน่ายไปซึงสินทรัพย”์) ซงึมีขนาดรายการสงูสุดเท่ากบัรอ้ยละ 13.78 

ตามเกณฑ์มูลค่าสินทรัพยที์มีตัวตนสุทธิ อา้งอิงงบการเงินรวมทีผ่านการสอบทานแลว้ของบริษัท สินสุด ณ วันที 30 

กนัยายน 2566 งบการเงินทีผา่นการตรวจสอบแลว้ของ BFTZWN สนิสดุ ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2565 และงบการเงนิทีผ่าน

การสอบทานแลว้ของ PROSPECT REIT สินสดุ ณ วันที 30 กนัยายน 2566 โดยบริษัทไม่มีรายการไดม้าซงึสินทรพัยอื์น

ของบริษัทในระหว่าง 6 เดือนทีผ่านมาก่อนวันอนุมัติเข้าทาํรายการในครงันี ดังนัน ธุรกรรมการไดม้าหุน้สามัญและ

หน่วยทรสัต ์ไม่เขา้ข่ายตอ้งปฏิบตัิตามประกาศรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึงสินทรพัย ์อย่างไรก็ตาม บริษัทมีความ

ประสงคจ์ะนาํเสนอต่อทีประชมุผูถื้อหุน้เพือพิจารณาการเขา้ทาํรายการในครงันี ดงันนั บริษัทจึงเปิดเผยขอ้มูลทีเกียวขอ้ง

กบัการเขา้ทาํรายการไดม้าซงึสนิทรพัย ์และจะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากทีประชมุผูถ้ือหุน้ก่อนการเขา้ทาํธุรกรรมดงักล่าว 

อย่างไรก็ดี ธุรกรรมการไดม้าหุน้สามัญและหน่วยทรสัตด์งักล่าวยงัเขา้ข่ายรายการทีเกียวโยงกนั ตามประกาศ

คณะกรรมการกาํกบัตลาดทนุที ทจ. 21/2551 เรือง หลกัเกณฑใ์นการทาํรายการทีเกียวโยงกนั (รวมทีมีการแกไ้ขเพิมเติม) 

และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรืองการเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบตัิการของบริษัทจด

ทะเบียนในรายการทีเกียวโยงกนั พ.ศ. 2546 (รวมทีมีการแกไ้ขเพิมเติม) (“ประกาศรายการทีเกียวโยงกัน”) เนืองจาก 

FNS เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัท โดย ณ วันที 17 ตุลาคม 2566 FNS ถือหุ้นในบริษัท จาํนวน 540,145,362 หุ้น                      

คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 49.50 ของหุ้นทีจาํหน่ายได้แล้วทังหมดของบริษัท โดยมีขนาดรายการเท่ากับร้อยละ 14.58                          

ตามเกณฑ์มูลค่าสินทรัพยที์มีตัวตนสุทธิของบริษัท อา้งอิงจากงบการเงินรวมของบริษัท ณ วันที 30 กันยายน 2566                          

โดยบริษัทไม่มีรายการทีเกียวโยงกันในรอบหกเดือนทีผ่านมา ดังนัน ธุรกรรมการได้มาหุ้นสามัญและหน่วยทรัสต์                                  



 

 

จงึเขา้ขา่ยเป็นรายการทีเกียวโยงกนัตามประกาศรายการทีเกียวโยงกนัทีมีมลูค่าเกินกว่า 20 ลา้นบาท และมีขนาดรายการ

เกนิรอ้ยละ 3 ของมลูค่าสนิทรพัยที์มีตวัตนสทุธิของบริษัท ดงันนั ธุรกรรมการไดม้าหุน้สามญัและหน่วยทรสัต ์จะตอ้งไดร้บั

อนมุตัจิากทีประชมุผูถื้อหุน้กอ่นการเขา้ทาํธุรกรรมดงักล่าว 

ทงันี คาดว่าการเขา้ทาํรายการในขา้งตน้ จะกอ่ใหเ้กิดประโยชนแ์กบ่รษัิทหลายประการ ไดแ้ก่  

(1) การถือครองหุน้สามญั BFTZWN เพิมขึนเป็นรอ้ยละ 100 ทาํใหม้ีอาํนาจในการตดัสินใจเด็ดขาด และมีสิทธิใน

การบรหิารงานไดอ้ยา่งเบ็ดเสรจ็ 

(2) BFTZWN และ PROSPECT REIT เป็นบริษัทและหน่วยทรัสตท์ีเกียวข้องกับธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ใน

รูปแบบอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงานใหเ้ช่า ซงึเป็นธุรกิจทีบริษัทจะมุ่งเนน้ใหเ้ติบโตขนึ โดยการถือครอง

หลกัทรพัยด์งักลา่วเพมิขนึ ทาํใหส้อดคลอ้งกบัแผนงานของบรษิทั 

(3) การถือครองหน่วยทรัสต ์PROSPECT REIT เพิมขึน ทาํใหเ้ป็นการเพิมสภาพคล่องของเงินลงทุนของบริษัท 

เนืองจากหน่วยทรสัต ์PROSPECT REIT ทีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และมีสภาพคล่องในการซือขาย 

(4) การถือครองหน่วยทรัสต ์PROSPECT REIT เพิมขึนจากร้อยละ 8.61 เป็นรอ้ยละ 30.80 ทาํใหส้ามารถเพิม

อาํนาจในการตดัสินใจ และมีสิทธิในการออกเสียงในทีประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดม้ากขึน ทาํใหก้ารบริหารงาน

จะมีประสทิธิภาพมากขนึ 

(5) การถือครองหน่วยทรสัต ์PROSPECT REIT เพมิขึนเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 30.80 ของหน่วยทรสัตที์จาํหน่ายไดแ้ลว้

ทงัหมดของ PROSPECT REIT ซงึจะส่งผลใหบ้รษิัทมีโอกาสไดร้บัประโยชนต์อบแทนแก่ผูถ้ือหน่วยทรสัตเ์พิมขนึ

จากสดัส่วนการถือหน่วยทรัสตที์เพิมขนึ ซงึบริษัทอาจนาํไปใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียนในการประกอบธุรกิจ หรือ

นาํไปใชเ้พอืวตัถปุระสงคอื์นได ้

อย่างไรกดี็ การเขา้ทาํรายการในครงันี ทาํใหบ้รษิัท อาจไดร้บัผลกระทบ หรือมีความเสียงในดา้นต่างๆ ดงัต่อไปนี  

(1) ความเสียงจากการทีผลประกอบการของ BFTZWN  และ PROSPECT REIT ทีลดลงหรือไม่เป็นไปตามที

คาดการณ ์

การเข้าทาํรายการในครงันี จะทาํใหบ้ริษัทถือหุน้ใน BFTZWN  คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 100 และเงินลงทุนใน 

PROSPECT REIT สดัส่วนรอ้ยละ 30.80 ส่งผลใหบ้ริษัทสามารถรวมผลประกอบการของ BFTZWN เขา้มาเป็น

ส่วนหนงึในการจดัทาํงบการเงินรวมของบริษัท และมกีารปรบัปรุงมูลค่าเงินลงทุนหลกัทรพัย ์PROSPECT REIT 

ทงันี หากผลการดาํเนินงานของ BFTZWN ไม่เป็นไปตามทีคาดการณ ์ และมลูค่าหลกัทรพัย ์PROSPECT REIT 

ปรบัตวัลงลง บรษัิทอาจไดร้บัผลกระทบจากเหตุการณด์งักล่าว  

(2) ความเสียงจากสภาพคล่องของ MK  

บริษัทตอ้งจดัหาเงนิทุนในการทาํรายการไดม้าซงึ BFTZWN  และ PROSPECT REIT โดยบริษัทมีแผนทีจะนาํเงินที

ไดร้บัจากธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW และการใหส้ิทธิการเช่าทีดินและอาคารสาํหรบัธุรกิจใหบ้รกิารสุขภาพ

และทีพกัมาใชใ้นการชาํระเงิน นอกจากนี บรษิัทสามารถนาํเงินจากการดาํเนินธุรกิจ และ/หรือ เงนิจากการกูยื้ม

เพิมเติมมาใชใ้นการชาํระเงินในครงันีได ้หากเงินไม่เพียงพอ อย่างไรก็ตาม ในกรณีทีการดาํเนินธุรกิจหลักของ

บริษัทมีปัญหา หรือตอ้งการใชเ้งินทุนหมุนเวียนโดยเร่งด่วน แลว้ตอ้งการเงินทุนจาํนวนมาก บริษัทอาจมีความ

เสียงทีจะประสบปัญหาการขาดสภาพคล่องได ้  

 



 

 

(3) ความเสียงจากอายขุองสญัญาการเช่าบางโครงการของ BFTZWN และ PROSPECT REIT มีระยะเวลากาํหนด

ชดัเจน 

เนืองจากการดาํเนินโครงการ BFTZWN และ PROSPECT REIT บางโครงการ มีระยะเวลาการเช่าทีจาํกดั (กล่าวคือ

มีกาํหนดวันสินสุดสญัญาเช่า) ดงันันการลงทุน BFTZWN และ PROSPECT REIT เพิมขึน จะทาํใหบ้ริษัทมีความ

เสียงในเรอืงนีเพมิขนึตามไปดว้ย ดงันนั หากไม่ไดร้บัการต่ออายสุญัญาเช่าของโครงการทังทีอยู่ภายใต ้BFTZWN 

และ PROSPECT REIT จะทาํใหบ้ริษัทอาจไดร้บัผลตอบแทนการลงทุนตามระยะเวลาสญัญาเช่าโครงการตามที

ทาํสญัญาเช่าไวใ้นปัจจบุนัเท่านนั 

ทังนี บริษัทมีหน้าทีปฏิบัติตามประกาศรายการได้มาหรือจาํหน่ายไปซึงสินทรัพย์และประกาศรายการที                                

เกียวโยงกนั ดงัตอ่ไปนี 

1. ดาํเนินการเปิดเผยสารสนเทศทีเกียวขอ้งกบัรายการไดม้าซงึสินทรพัยแ์ละรายการทีเกียวโยงกนัต่อตลาด

หลกัทรพัยฯ์ ตามประกาศรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซงึสินทรพัยแ์ละประกาศรายการทีเกียวโยงกนั 

2. จดัใหมี้การประชมุผูถื้อหุน้เพือขออนุมัติในการตกลงเขา้ทาํรายการ และตอ้งไดร้บัอนุมัติดว้ยคะแนนเสียง 

ไม่ตาํกว่าสามในสีของจาํนวนเสียงทังหมดของผู้ถือหุ้นทีมาประชุม และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  

โดยไม่นับส่วนของผูถื้อหุน้ทีมีส่วนไดเ้สีย คือ FNS ซงึมีฐานะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัทโดยถือหุน้ใน

บรษัิทจาํนวน  540,145,362 หุน้ คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 49.50 ของหุน้ทีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทงัหมดของบรษัิท 

หมายเหตุ: FNS เป็นนิติบุคคลทีเกียวโยงกนักับบริษัท ตามประกาศคณะกรรมการกาํกบัตลาดทุน ที ทจ. 

21/2551 เรืองหลักเกณฑใ์นการทาํรายการทีเกียวโยงกนั และประกาศคณะกรรมการตลาด

หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรอืงการเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบติัการของบริษัทจดทะเบียนใน

รายการทีเกียวโยงกนั พ.ศ. 2546 (รวมทงัทีมีการแกไ้ขเพิมเติม) เนืองจาก FNS เป็นผูถื้อหุน้ราย

ใหญ่ของบริษัท โดย ณ วันที 17 ตุลาคม 2566 (วันปิดสมุดทะเบียน) FNS ถือหุน้ในบริษัทใน

สดัส่วนรอ้ยละ 49.50 ของหุน้ทีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทงัหมดของบริษัท โดยมีกรรมการและผูบ้ริหาร

ร่วมกัน 2 ท่าน ไดแ้ก่ (1) นายวรสิทธิ โภคาชยัพัฒน ์ซงึเป็นกรรมการและประธานเจา้หน้าที

บริหารของบริษัท เป็นกรรมการและกรรมการผูจ้ัดการ และผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ FNS และ                      

(2) นางสาวรชันี มหตัเดชกุล ซงึเป็นกรรมการของบริษัทเป็นผูบ้ริหารของ FNS ซงึกรรมการทงั 

2 ท่านไม่ไดอ้อกเสียงลงคะแนนในวาระการพิจารณาอนุมตัิรายการในทีประชุมคณะกรรมการ

บรษัิท 

3. แต่งตงัทีปรึกษาทางการเงินอิสระเพือทาํหนา้ทีต่าง ๆ ทีเกียวขอ้ง รวมถงึการใหค้วามเห็นตามทีกาํหนดใน

ประกาศรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซงึสินทรพัยโ์ดยจัดส่งรายงานความเห็นของทีปรึกษาทางการเงิน

อสิระใหแ้ก่ผูถ้ือหุน้เพือพิจารณาพรอ้มกบัการจดัส่งหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหุน้ โดยในเดือนธันวาคม 2566 

บริษัทไดแ้ต่งตังบริษัท ฟินนค์อรป์ แอดไวซอรี จาํกดั เป็นทีปรึกษาทางการเงินอิสระเพือทาํหนา้ทีต่าง ๆ                     

ทีเกียวขอ้งดงักล่าว  

การทาํรายการดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากทีประชมุผูถ้ือหุน้ของบรษัิทและทีประชมุผูถ้ือหุน้ของFNS 

ทงันี ทีประชุมวิสามญัผูถ้ือหุน้ของบริษัท ครงัที 1/2567 ทีจะจัดขึนในวนัที 1 มีนาคม 2567 (วาระที 2) จะได ้

พจิารณาอนุมตัิการปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของบริษัทโดยการทาํรายการไดม้าและจาํหน่ายไปซึงสินทรพัย์ และ

รายการทเีกยีวโยงกนักบับริษัท เอฟเอน็เอส โฮลดงิส ์จาํกดั (มหาชน) ดงันี  



 

 

(1) การจาํหนา่ยหุน้สามญัของบริษัท อาร์เอก็ซ์ เวลเนส จาํกดั และการใหส้ทิธิการเชา่ทีดนิและอาคาร  

(2) การได้มาหุ ้นสามัญของบริษัท บีเอฟทีแซด วังน ้อย จํากัด และหน่วยทรัสต์เพือการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัย์และสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ พรอสเพค โลจิสตกิสแ์ละอนิดสัเทรียล  

ซึงการดาํเนนิการในขอ้ (1) และ (2) ดงักลา่วจะเกิดขึนตอ่เมือภายหลงัไดร้บัการอนมุตัใิหเ้ขา้ดาํเนินรายการจาก

ทปีระชุมผูถ้ือหุน้ของ FNS ทจีดัขึนในวนัท ี28 กมุภาพนัธ์ 2567 รวมถึงไดร้บัการอนมุตัจิากทีประชุมผูถ้ือหุน้ของบริษัทที

จะจดัขึนในวนัที 1 มนีาคม 2567 โดยการปรบัโครงสรา้งการดาํเนนิธุรกิจผ่านธุรกรรมการจาํหนา่ยธุรกิจ RXW และการให้

สทิธิการเชา่ทดีนิและอาคาร รวมถงึธุรกรรมการไดม้าหุน้สามญัและธุรกรรมการไดม้าหนว่ยทรสัต ์ซึงจะอนมุตัพิรอ้มกนัใน

ทปีระชมุวสิามญัผูถ้ือหุน้ของบริษัท ครงัท ี1/2567 ทจีะจดัขนึในวนัท ี1 มนีาคม 2567 (ในวาระท ี2) 

นอกจากนี ทีประชมุคณะกรรมการบริษัทเห็นสมควรเสนอขอใหที้ประชมุผูถื้อหุน้พิจารณาอนมุตักิารมอบอาํนาจ

ใหค้ณะกรรมการบริหาร และ/หรือ ผูร้บัมอบอาํนาจจากคณะกรรมการบริหาร เป็นผูมี้อาํนาจในการดาํเนินการตามแผน

ปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของบรษิัท ดงันี  

(1) การดาํเนินการใดๆ ทีเกียวขอ้งหรือจาํเป็นเกียวกบัแผนปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของบรษิัท และการ

กาํหนด แกไ้ข เปลียนแปลงรายละเอียดทีเกียวขอ้งเพือใหเ้ป็นไปตามขอ้กาํหนดของหลักเกณฑ ์วิธีการ และ

เงือนไขการปรบัโครงสรา้งกิจการตามกฎหมาย 

(2) ทบทวน ปรบัเปลียน แกไ้ข และ/หรือเพิมเติม รายละเอียดและขนัตอนของการปรบัโครงสรา้งกิจการและ

ดาํเนินการตามทีจาํเป็นและสมควรเพือลดผลกระทบใดๆ ทีอาจเกิดขนึ เพือใหม้ีความเหมาะสมและ/หรือ

เพือสามารถดาํเนินการไดส้าํเรจ็ลลุ่วงตามวตัถปุระสงคใ์นการปรบัโครงสรา้งกิจการ 

ทงันี สาํหรบัรายละเอยีดของการเขา้ทาํรายการ มีดงันี 

1   สารสนเทศทีเปิดเผยตามบัญชี (1) ของประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เรือง                  

การเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจําหน่ายไปซึงสินทรัพย์                     

พ.ศ. 2547 

1.1 วัน เดอืน ปี ทเีกดิรายการ 

บริษัทจะเขา้ทาํรายการภายหลงัจากทีบริษัทไดร้บัอนุมตัิจากทีประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ของบริษัท ซงึจะจดัขึนใน

วันที 1 มีนาคม 2567 โดยบริษัทอยู่ระหว่างเจรจาและจัดทาํสญัญาซือขายหุน้ โดยบริษัทคาดว่าจะสามารถ                    

ลงนามในสญัญาดงักล่าว และดาํเนินการใหแ้ลว้เสร็จภายในปี 2567 (ช่วงเวลาทีคาดว่าจะลงนามในสัญญา 

ประมาณชว่งมีนาคม – เมษายน 2567) 

1.2 คู่กรณีทเีกียวข้องและความสัมพนัธก์ับบรษัิท 

ผูซื้อ : บรษัิท มนัคงเคหะการ จาํกดั (มหาชน) (“MK”) 

ผูข้าย : บรษัิท เอฟเอน็เอส โฮลดงิส ์จาํกดั (มหาชน) (“FNS”) 

ความสมัพนัธ ์ : FNS เป็นนิติบุคคลทีเกียวโยงกันกับบริษัท ตามประกาศคณะกรรมการ

กาํกบัตลาดทนุ ที ทจ. 21/2551 เรอืงหลกัเกณฑใ์นการทาํรายการทีเกียวโยง

กนั และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรืองการ

เปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบรษัิทจดทะเบียนในรายการทีเกียวโยง

กนั พ.ศ. 2546 (รวมทงัทีมีการแกไ้ขเพิมเติม) เนืองจาก FNS เป็นผูถ้ือหุน้

รายใหญ่ของบริษัท โดย ณ วนัที 17 ตลุาคม 2566 FNS ถือหุน้ในบริษัทใน



 

 

สัดส่วนร้อยละ 49.50 ของหุ้น ทีจําหน่ายได้แล้วทังหมดของบริ ษัท                                  

โดยมีกรรมการและผู้บริหารร่วมกัน 2 ท่าน ได้แก่ (1)  นายวรสิทธิ                                         

โภคาชัยพัฒน์ ซงึเป็นกรรมการและประธานเจ้าหน้าทีบริหารของบริษัท                   

เป็นกรรมการและกรรมการผูจ้ัดการ และผู้ถือหุน้รายใหญ่ของ FNS และ                      

(2) นางสาวรัชนี มหัตเดชกุล ซึงเป็นกรรมการของบริษัทเป็นผู้บริหาร                         

ของ FNS ซึงกรรมการทัง 2 ท่านไม่ได้ออกเสียงลงคะแนนในวาระการ

พิจารณาอนมุตัิรายการในทีประชมุคณะกรรมการบรษัิท 

1.3 ลักษณะโดยทัวไปของรายการ และขนาดรายการ 

1.3.1 ลักษณะโดยทัวไปของรายการ 

บริษัทจะการเขา้ซอืหุน้สามญัและหน่วยทรสัต ์ดังนี (1) หุน้สามัญของ BFTZWN เป็นจาํนวนทงัสิน 24,999 หุน้                  

มูลค่าทีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท ในราคาหุ้นละ 2,000.08 บาท มูลค่ารวมทังสิน 50,000,000 บาท ซึงคิดเป็น

สดัส่วนการถือหุน้ในอัตรารอ้ยละ 50.00 ของหุน้ทีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทังหมดของ BFTZWN และ (2) หน่วยทรัสต ์

PROSPECT REIT เป็นจาํนวนทังสิน 83,212,061 หน่วย มูลค่าทีตราไวห้น่วยทรสัตล์ะ 9.4697 บาท ในราคา

หน่วยทรสัตล์ะ 9.3885 บาท มูลค่ารวมทงัสิน 781,236,434.70 บาท ซงึคิดเป็นสดัส่วนการถือหน่วยทรัสตใ์น

อตัรารอ้ยละ 22.19 ของหน่วยทรสัตที์จาํหน่ายไดแ้ลว้ทงัหมดของ PROSPECT REIT  

1.3.2 การคาํนวณขนาดรายการตามประกาศรายการได้มาหรือจาํหน่ายไปซึงสินทรัพย ์

ขนาดของรายการตามประกาศรายการไดม้าซงึสนิทรพัย ์คาํนวณจากงบการเงินรวมทีผ่านการสอบทานแลว้ของ

บริษัทสินสุด ณ วันที 30 กันยายน 2566 งบการเงินทีผ่านการตรวจสอบแลว้ของ BFTZWN สินสุด ณ วันที 31 

ธันวาคม 2565 และงบการเงินทีผ่านการสอบทานแลว้ของ PROSPECT REIT สนิสุด ณ วันที 30 กนัยายน 2566 

และมลูคา่ของ   การทาํรายการ ตามรายละเอยีดดงันี   

ขอ้มลูทางการเงิน 

(หน่วย : ลา้นบาท) 
BFTZWN 

ณ วันท ี31 ธันวาคม 2565 

PROSPECT REIT 

ณ วันท ี30 กนัยายน 2566 

บริษทั 

ณ วันท ี30 กนัยายน 2566 

สนิทรพัยร์วม 1,725.80 5,456.98 18,838.42 

หกั สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน - - 302.991/ 

หกั หนีสนิรวม 1,717.02 1,936.31 12,797.87 

หกั สว่นผูถ้ือหุน้ทีไมมี่อาํนาจควบคมุ - - 37.34 

มลูคา่สนิทรพัยท์มีีตัวตนสุทธิ (NTA) 8.79 3,520.67 5,700.23 

กาํไรสทุธิสาํหรบังวด 12 เดือน  4.612/ 308.083/ (225.17)4/ 

หมายเหต:ุ 1/ สนิทรพัยไ์ม่มีตวัตนจาํนวน 302.99 ลา้นบาท ประกอบดว้ย ค่าความนิยม จาํนวน 59.92 ลา้นบาท ลขิสิทธิซอฟตแ์วร์

จาํนวน 45.93 ลา้นบาท และสนิทรพัยภ์าษีเงนิไดร้อตดับญัชีจาํนวน 197.15 ลา้นบาท 

                 2/ คาํนวณจากกาํไรสทุธิส่วนทีเป็นของบรษัิทใหญ่ อา้งองิงบการเงินสินสดุ ณ วนัท ี31 ธนัวาคม 2565  

                 3/ คาํนวณจากกําไรสุทธิส่วนทีเป็นของบริษัทใหญ่ อา้งอิงงบการเงินสินสุด ณ วันที 30 กันยายน 2565 วันที 31 

ธนัวาคม 2565 และ วนัที 30 กนัยายน 2566   

                 4/ คาํนวณจากกาํไรสทุธิส่วนทีเป็นของบริษัทใหญ่ อา้งอิงงบการเงินรวมสินสุด ณ วันที 30 กันยายน 2565 วันที 31 

ธนัวาคม 2565 และ วนัที 30 กนัยายน 2566   

 

 



 

 

(1) การคาํนวณขนาดของรายการธุรกรรมการได้มาหุ้นสามัญและหน่วยทรัสต ์

หลักเกณฑ ์ สตูรคาํนวณ 
การคาํนวณ 

(ลา้นบาท) 

ขนาดของ

รายการ 

(ร้อยละ) 

เกณฑม์ลูค่าสินทรพัยท์มีี

ตวัตนสทุธิ 

NTA ของสนิทรพัยที์ไดม้า x สดัสว่นทีไดม้า x 100 

NTA ของบรษัิท 

(3,520.67*22.19%)+(8.79*50%) 

5,700.23 
13.78 

เกณฑก์าํไรสทุธิจากการ

ดาํเนินงาน 

กาํไรสุทธิของสนิทรพัยท์ีไดม้า x สดัสว่นทีไดม้า x 100 

กาํไรสทุธิของบรษัิท 

ไม่สามารถคาํนวณได ้เนืองจากกาํไรสทุธิของบรษัิทเป็น

ลบ 

เกณฑม์ลูค่ารวมของสงิ

ตอบแทน 

มลูค่ารวมของสงิตอบแทน x 100 

สนิทรพัยร์วมของบริษัท 

(781.24+50.00) 

18,838.42 
4.41 

เกณฑม์ลูค่าหุน้ทุนทอีอก

เพอืชาํระค่าสนิทรพัย ์

จาํนวนหุน้ทอีอกเพือชาํระค่าสนิทรพัย ์x 100 

จาํนวนหุน้ทอีอกและชาํระแลว้ของบรษัิท 

ไม่สามารถคาํนวณได ้เนืองจากบรษัิท  

มไิดอ้อกหุน้เพอืชาํระคา่สินทรพัย ์

(2) สรุปการนับรวมขนาดรายการสูงสุด 

รายการ เกณฑมู์ลคา่สินทรพัย์

ทมีีตวัตนสทุธิ (NTA) 

(ร้อยละ) 

เกณฑก์าํไรสุทธิจาก

การดาํเนินงาน 

(ร้อยละ) 

เกณฑมู์ลคา่รวม 

สงิตอบแทน 

(ร้อยละ) 

เกณฑมู์ลคา่หุน้ทุนที

ออกเพอืชาํระคา่

สินทรัพย ์

ธุรกรรมการไดม้าหุน้สามญั 

BFTZWN 

0.07 ไมส่ามารถคาํนวณได ้ 0.27 ไม่สามารถคาํนวณได ้

ธุรกรรมการไดม้าหน่วยทรสัต ์

PROSPECT REIT 

13.71 ไมส่ามารถคาํนวณได ้ 4.15 ไม่สามารถคาํนวณได ้

รวมขนาดรายการ 13.78 - 4.41 - 

รายการไดม้าในรอบหกเดือนที

ผ่านมา 

- - - - 

รวมทงัหมด 13.78 - 4.41   - 

เกณฑก์ารคาํนวณสงูสดุคือ เกณฑม์ลูคา่สินทรพัยท์มีีตวัตนสทุธิ (NTA) มีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบั ร้อยละ 13.78 

ธุรกรรมการได้มาหุ้นสามัญและหน่วยทรัสต์ดังกล่าวเข้าข่ายเป็นรายการได้มาซึงสินทรัพยต์ามประกาศ

คณะกรรมการกาํกบัตลาดทุนที ทจ. 20/2551 เรอืงหลกัเกณฑใ์นการทาํรายการทีมีนยัสาํคญัทีเขา้ข่ายเป็นการ

ไดม้าหรือจาํหน่ายไปซงึทรพัยส์ิน (รวมทีมีการแกไ้ขเพิมเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรพัยแ์ห่ง

ประเทศไทย เรืองการเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจาํหน่ายไปซึง

สินทรพัย ์พ.ศ. 2547 (รวมทีมีการแกไ้ขเพมิเติม) (“ประกาศรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึงสินทรัพย”์) ซงึมี

ขนาดรายการสงูสุดเท่ากบัรอ้ยละ 13.78 ตามเกณฑม์ลูค่าสินทรพัยที์มีตัวตนสทุธิ อา้งอิงงบการเงินรวมทีผ่าน

การสอบทานแล้วของบริษัท สินสุด ณ วันที 30 กันยายน 2566 งบการเงินทีผ่านการตรวจสอบแล้วของ 

BFTZWN สินสุด ณ วันที 31 ธันวาคม 2565 และงบการเงินทีผ่านการสอบทานแล้วของ PROSPECT REIT 

สินสดุ ณ วนัที 30 กนัยายน 2566 โดยบริษัทไม่มีรายการไดม้าซงึสินทรพัยอ์ืนในระหว่าง 6 เดือนก่อนวนัอนุมัติ

เขา้ทาํรายการในครงันี ดงันนั ธุรกรรมการไดม้าหุน้สามัญและหน่วยทรสัต ์ไม่เขา้ข่ายตอ้งปฏิบตัิตามประกาศ

รายการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซงึสินทรพัย ์อย่างไรก็ตาม บริษัทมีความประสงคจ์ะนาํเสนอต่อทีประชุมผูถื้อหุน้

เพือพิจารณาการเขา้ทาํรายการในครงันี ดงันนั บริษัทจงึเปิดเผยขอ้มลูทีเกียวขอ้งกบัการเขา้ทาํรายการไดม้าซงึ

สินทรพัย ์และจะตอ้งไดร้บัอนุมติัจากทีประชมุผูถื้อหุน้ก่อนการเขา้ทาํธรุกรรมดงักล่าว  

 



 

 

1.3.2.1 การคาํนวณขนาดรายการตามประกาศรายการทเีกยีวโยงกัน 

ขนาดของรายการตามประกาศรายการทีเกียวโยงกนั คาํนวณจากงบการเงินรวมทีผ่านการสอบทาน ณ วนัที 30 

กนัยายน 2566 และมลูคา่ของการทาํรายการ ตามรายละเอยีดดงันี   

รายการ 

มูลคา่ทใีช้ในการคาํนวณ

ขนาดรายการ 

(ลา้นบาท) 

มูลคา่สินทรพัยท์มีีตัวตน

สุทธิของบริษทั 

(ลา้นบาท) 

ร้อยละของมูลคา่

สินทรัพยท์ีมีตัวตน  สุทธิ

ของบริษทั 

รายการธุรกรรมการไดม้าหุน้

สามญั BFTZWN 
50.00  5,700.23  0.88 

ธุรกรรมการไดม้าหน่วยทรสัต ์

PROSPECT REIT 
781.24  5,700.23  13.71 

รายการทีเกยีวโยงกันในรอบหก

เดอืนทีผ่านมา 
- - - 

รวมทงัหมด 831.24  - 14.58 

ธุรกรรมการได้มาหุ้นสามัญและหน่วยทรัสต์ดังกล่าวยังเข้าข่ายรายการทีเกียวโยงกัน ตามประกาศ

คณะกรรมการกาํกบัตลาดทุนที ทจ. 21/2551 เรอืง หลกัเกณฑใ์นการทาํรายการทีเกียวโยงกนั (รวมทีมีการแกไ้ข

เพิมเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เรืองการเปิดเผยข้อมูลและการ

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

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

หุน้ในบรษัิท จาํนวน 540,145,362 หุน้ คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 49.50 ของหุน้ทีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทงัหมดของบริษัท 

โดยมีขนาดรายการเท่ากับรอ้ยละ14.58 ตามเกณฑม์ูลค่าสินทรพัยท์ีมีตัวตนสุทธิของบริษัท อา้งอิงจากงบ

การเงินรวมของบรษัิท ณ วนัที 30 กนัยายน 2566 โดยบรษัิทไม่มีรายการทีเกียวโยงกนัในรอบหกเดือนทีผ่านมา 

ดงันัน ธุรกรรมการไดม้าหุน้สามัญและหน่วยทรสัต ์จึงถือเป็นรายการทีเกียวโยงกันประเภทที 4 ตามประกาศ

รายการทีเกียวโยงกนั ซงึเป็นรายการเกียวกับสินทรพัยห์รือบริการทีมีมูลค่าเกินกว่า 20 ลา้นบาท และมีขนาด

รายการเกินร้อยละ 3 ของมูลค่าสินทรัพยที์มีตัวตนสุทธิของบริษัท ดังนัน ธุรกรรมการไดม้าหุน้สามัญและ

หน่วยทรสัต ์จะตอ้งไดร้บัอนมุตัจิากทีประชมุผูถื้อหุน้ก่อนการเขา้ทาํธรุกรรมดงักล่าว 

1.4 รายละเอยีดของสินทรัพยท์ไีด้มา 

บรษัิทจะไดม้าซงึสินทรพัยด์งัต่อไปนี   

(1) หุน้สามัญของ BFTZWN เป็นจาํนวนทังสิน 24,999 หุน้ มูลค่าทีตราไว้หุ้นละ 100 บาท ในราคาหุ้นละ 

2,000.08 บาท มูลค่ารวมทงัสิน 50,000,000 บาท ซงึคิดเป็นสดัส่วนการถือหุน้ในอตัรารอ้ยละ 50.00 ของ

หุน้ทีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทงัหมดของ BFTZWN  

(2) หน่วยทรสัต ์PROSPECT REIT เป็นจาํนวนทงัสนิ 83,212,061 หน่วย มลูค่าทีตราไวห้น่วยทรสัตล์ะ 9.4697 

บาท ในราคาซอืขายหน่วยทรสัตล์ะ 9.3885 บาท มลูคา่รวมทงัสนิ 781,236,434.70 บาท ซงึคดิเป็นสดัส่วน

การถือหน่วยทรสัตใ์นอตัรารอ้ยละ 22.19 ของหน่วยทรสัตท์ีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทงัหมดของ PROSPECT REIT  

 

 



 

 

1.4.1 ข้อมูลของบริษัท บีเอฟทแีซด วังน้อย จาํกัด (“BFTZWN”) 

(1) ข้อมูลทัวไป 

ชือบรษิัท : บรษัิท บีเอฟทีแซด วงันอ้ย จาํกดั 

ประเภทธรุกิจ : พฒันาคลงัสินคา้และโรงงานใหเ้ช่า 

ทีตงัสาํนกังานใหญ่ : 345 อาคาร  345 สุร วงศ์ ชัน  5 ถนน สุรวงศ์ แขวงสุริ ยวงศ์ เขตบา งรัก 

กรุงเทพมหานคร 10500 

วนัจดทะเบียนจดัตงั : 7 พฤษภาคม 2564 

ทนุจดทะเบียน : 5,000,000 บาท (ณ วนัที 3 กรกฎาคม 2566) 

ทนุทีออกและชาํระแลว้ : 5,000,000 บาท (ณ วนัที 3 กรกฎาคม 2566) 

จาํนวนหุน้ชาํระแลว้ : 50,000 หุน้ 

มลูคา่หุน้ทีตราไว ้(หุน้ละ) : 100 บาท 

หมายเหต ุ: ขอ้มลูจากหนงัสือรบัรองบรษิัท ณ วนัที 3 กรกฎาคม 2566 

(2) รายชือผู้ถอืหุ้น 

ลาํดับ รายชือผู้ถือหุน้ จาํนวนหุ้น ร้อยละ 

1 บรษัิท เอฟเอน็เอส โฮลดิงส ์จาํกดั (มหาชน)  24,999  50.00  

2 บรษัิท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั 24,999   50.00  

3 นาง ศนิษฐา อศัวจินดา  1  0.00  

4 นางสาว รชัน ีมหตัเดชกุล  1  0.00  

รวม 50,000 100.00 

ทมีา: ขอ้มลูจาก บอจ.5 ณ วนัที 8 พฤษภาคม 2566 

(3) รายชือคณะกรรมการ 

ลาํดับ รายชือ ตาํแหน่ง 

1 นาย เจมส ์มารแ์ชล (ตวัแทนจาก FNS) กรรมการ 

2 นาง สริพิรรณ ลีวานนัท ์(ตวัแทนจาก MK) กรรมการ 

3 นางสาว รชัน ีมหตัเดชกลุ (ตวัแทนจาก MK) กรรมการ 

4 นาง ศนิษฐา อศัวจินดา (ตวัแทนจาก FNS) กรรมการ 

5 นายวิทยา ไพรสวุรรณ (กรรมการอิสระ) กรรมการ 

ทีมา: ขอ้มลูจากหนงัสอืรบัรองบรษัิท ณ วนัที  3 กรกฎาคม 2566 

หมายเหต:ุ กรรมการผูม้ีอาํนาจลงนามผูกพนับริษัท คือ กรรมการกลุม่ ก. ไดแ้ก่ นายเจมส ์มารแ์ชล และนางศนิษฐา อศัวจินดา 

กรรมการกลุ่ม ข. ไดแ้ก่ นางสาวรชันี มหตัเดชกุล และนางสริิพรรณ ลีวานนัท ์ใหก้รรมการกลุ่ม ก. หนงึคน ลงลายมือชือ รว่มกับ

กรรมการกลุม่ ข. หนงึคนรวมเป็นสองคนและประทบัตราสาํคญัของบรษัิท 

(4) งบแสดงฐานะการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงนิ 

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

สนิทรพัยร์วม 657.96  1,725.80  

รวมสนิทรพัยห์มนุเวียน 16.22  71.48  

รวมสนิทรพัยไ์ม่หมนุเวียน 641.75  1,654.32  

หนีสนิรวม 653.78  1,717.02  



 

 

งบแสดงฐานะการเงนิ 

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

รวมหนีสนิหมุนเวียน 458.10  870.14  

รวมหนีสนิไม่หมนุเวียน 195.69  846.88  

สว่นของผู้ถอืหุ้น 4.18  8.79  

รวมสว่นของผูถ้ือหุน้ 4.18  8.79  

ทีมา: งบการเงนิซงึผ่านการตรวจสอบหรอืสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

(5) งบกาํไรขาดทุน 

งบกาํไรขาดทุน 

(หน่วย:ล้านบาท) 
31/12/2564 31/12/2565 

รวมรายได ้ 0.01  30.01  

รวมค่าใชจ่้าย 0.83  24.44  

กาํไรจากกิจกรรมดาํเนินงาน (0.82)  5.57  

กาํไรก่อนภาษีเงินได ้ (0.82)  5.57  

ค่าใชจ้า่ย (รายได)้ ภาษีเงนิได ้  -   0.97  

กาํไรสาํหรับปี (0.82)  4.61  

ทีมา: งบการเงนิซงึผ่านการตรวจสอบหรอืสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

ข้อมูลธุรกิจ BFTZWN 

BFTZWN ประกอบธุรกิจพัฒนาโครงการอาคารคลังสินคา้ขนาดใหญ่บนพืนทีประกอบการอุตสาหกรรมทัวไป 

(General zone) ตังอยู่บนถนนพหลโยธิน กม.ที 64 อาํเภอวังน้อย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา บนเนือทีดิน

ประมาณ 145 ไร่ โดยทาํสัญญาเช่าทีดิน 30 ปี ซึงจะหมดอายุการเช่าในปี 2594 รวมพืนทีอาคาร 109,355                         

ตร.ม. เพือรองรบักลุ่มลูกคา้โลจิสติกสแ์ละศูนยก์ระจายสินคา้ขนาดใหญ่ ประกอบดว้ยอาคารคลงัสินคา้ขนาด

ใหญ่จาํนวน 2 อาคาร ดงันี 

(1) อาคารคลังสินค้าสาํเร็จรูปให้เช่า (Ready built warehouse) จาํนวน 1 อาคาร มีขนาดพืนที 20,932 

ตารางเมตร  

(2) อาคารคลงัสินคา้ตามสงัสรา้งใหเ้ช่า (Built to suit warehouse) จาํนวน 1 อาคาร มีขนาดพืนที 88,423 

ตารางเมตร เป็นอาคารคลังสินค้าทีสร้างตามความต้องการของลูกค้า ภายในอาคารมีทังพืนทีทีมี

อณุหภูมิปกติ (Ambient) และพืนทีทีมีอณุหภูมิเย็น 0-25 °C (Cold room) เพือสามารถจดัเก็บสินคา้ใน

ประเภทต่างๆ ในอณุหภมูทีิเหมาะสม  

ทงันี BFTZWN เรมิมีรายไดจ้ากการค่าเช่าในปี 2566 แลว้ โดยรายไดร้วมช่วง 9 เดือน ปี 2566 เท่ากบั 205.32 

ลา้นบาท ประกอบดว้ยรายได้ค่าเช่าและบริการ 36.77 ลา้นบาท (รอ้ยละ 17.91 ของรายไดร้วม) รายได้ค่า

ก่อสรา้งอาคารส่วนเพิม 168.38 ลา้นบาท (รอ้ยละ 82.01 รายไดร้วม) และรายไดอื้น 0.17 ลา้นบาท (รอ้ยละ 

0.08 รายไดร้วม) อย่างไรก็ตาม คาดว่าอาคารคลงัสินคา้ทัง 2 อาคาร จะพรอ้มใหเ้ช่าอย่างสมบูรณ ์ภายในปี 

2567 โดย BFTZWN มี PD เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ซึงจะคอยบริหารจัดการผูเ้ช่าอาคารคลงัสินค้าและ

อาคารโรงงานใหเ้ช่า 

 

 



 

 

1.4.2 ข้อมูลของ ทรัสต์เพือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์พรอสเพค                           

โลจสิตกิสแ์ละอินดัสเทรยีล 

(1) ข้อมูลทัวไป 

ชือกองทรสัต ์ : ทรสัตเ์พือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์               

พรอสเพค โลจสิติกสแ์ละอนิดสัเทรียล 

ประเภทธรุกิจ : ทรสัตเ์พือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์  บรษัิท พรอสเพค รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั 

ทรสัตี  บรษัิท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จาํกดั 

ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์  บรษัิท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั 

ทีตงัสาํนกังานใหญ่ : 345 อาคาร 345 สรุวงศ ์ชนั 5 ถนนสรุวงศ ์แขวงสรุิยวงศ ์                                                   

เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 10500 

วนัจดทะเบียนจดัตงั  14 สิงหาคม 2563 

ทนุจดทะเบียน : 3,551,137,500 บาท (ณ วนัที 8 ธนัวาคม 2566) 

ทนุชาํระแลว้ : 3,551,137,500 บาท (ณ วนัที 8 ธนัวาคม 2566) 

จาํนวนหน่วยทรสัตช์าํระแลว้ : 375,000,000 หน่วยทรสัต ์

มลูคา่หุน้ทีตราไว ้(หุน้ละ) : 9.4697 บาท 

มลูคา่ตลาด (หน่วยทรสัตล์ะ) : 8.60 บาท ณ วนัที 31 มกราคม 2567 

หมายเหต ุ: ขอ้มูลจาก 56-1 One report ของ PROSPECT REIT  ปี 2565 และ เว็บไซตต์ลาดหลกัทรพัยฯ์ 

(2) รายชือผู้ถอืหน่วยทรสัต ์

ลาํดับ รายชือผู้ถือหุน้ จาํนวนหุ้น ร้อยละ 

1 บริษัท เอฟเอน็เอส โฮลดิงส ์จาํกัด (มหาชน) 83,212,061 22.19 

2 บริษัท มนัคงเคหะการ จาํกดั (มหาชน) 32,279,090 8.61 

3 บริษัท กรุงไทย-แอกซา่ ประกนัชวีิต จาํกัด (มหาชน) 20,293,200 5.41 

4 บริษัท อลอินัซ ์อยธุยา ประกันชีวิต จาํกดั (มหาชน) 14,755,000 3.93 

5 บริษัทหลกัทรพัย ์ทิสโก ้จาํกดั 14,735,717 3.93 

6 บริษัท ซมัซุง ประกนัชวีิต (ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน) 13,492,000 3.60 

7 นาย บรูณะ ชวลติธาํรง 9,100,000 2.43 

8 นาง สมุน ีโภคาชยัพฒัน ์ 6,486,000 1.73 

9 นาย คเณศ ตงัคารวคุณ 5,000,000 1.33 

10 นาย ชวิน ตงัคารวคุณ 5,000,000 1.33 

11 ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์นืๆ 170,646,932 45.51 

รวม 375,000,000 100.00 

ทมีา : ขอ้มูลจากเว็บไซตต์ลาดหลกัทรพัยฯ์ ณ วนัที 8 ธนัวาคม 2566 

(3) งบแสดงฐานะการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงนิ 

(หน่วย:ลา้นบาท) 
31/12/2563 31/12/2564 31/12/2565 30/09/2566 

สนิทรพัยร์วม 3,706.05  3,623.91  3,538.38  5,456.98 



 

 

งบแสดงฐานะการเงนิ 

(หน่วย:ลา้นบาท) 
31/12/2563 31/12/2564 31/12/2565 30/09/2566 

หนีสนิรวม 1,241.50  1,228.46  1,165.26  1,936.31 

สว่นของผู้ถอืหุ้น 2,464.55  2,395.45  2,373.11  3,520.67 

ทมีา: งบการเงนิซึงผ่านการตรวจสอบหรอืสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

(4) งบกาํไรขาดทุน 

งบกาํไรขาดทุน 

(หน่วย:ลา้นบาท) 
31/12/2563 31/12/2564 31/12/2565 30/09/2566 

รวมรายได ้ 152.55  443.20  445.21  408.68 

รวมค่าใชจ่้าย 53.08  148.82  160.38  173.35 

กาํไรจากการลงทนุสุทธิ 99.47  294.38  284.83  235.33 

ทมีา: งบการเงนิซึงผ่านการตรวจสอบหรอืสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

ข้อมูลการลงทนุของ PROSPECT REIT 

บริษัทไดถื้อทรัสตเ์พือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์PROSPECT REIT ซงึถูกจัดตังขึนเมือวันที 14 สิงหาคม 

2563 โดยไดเ้ขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงทีดินและอาคารบางส่วนในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 (บางนา-

ตราด กม. 23) (“BFTZ1”) เมือวนัที 18 สิงหาคม 2563 และเมือวนัที 21 มีนาคม 2565 ไดเ้ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ

เพิมเติมครงัที 1 โครงการ X44 Bangna KM.18 (“X44”) เป็นการรบัโอนกรรมสิทธิในทีดินและอาคารโรงงาน

สาํนกังานแบบ Buit-to-suit 1 หลงั ตอ่มาเมือวนัที 22 มีนาคม 2566 PROSPECT REIT ไดเ้ขา้ลงทนุในทรพัยส์ิน

ทีลงทุนเพิมเติมครังที 2 โดยการเช่าช่วงทีดินและรับโอนกรรมสิทธิสิงปลูกสร้างบางส่วนของอาคารโรงงาน 

คลงัสินคา้ สาํนกังาน และสงิปลกูสรา้งอนืๆ สาํหรบัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 (ถนนเทพารกัษ)์ (“BFTZ2”) 

และรบัโอนกรรมสิทธิทีดนิพรอ้มสิงปลกูสรา้งบางส่วนของอาคารโรงงาน คลงัสนิคา้ สาํนกังาน และสิงปลกูสรา้ง

อนืๆ สาํหรบัโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 (บางนา-ตราด กม.19) (“BFTZ3”) โดยโครงการ PROSPECT REIT 

มี PD เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ซงึจะคอยบริหารจดัการผูเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงานใหเ้ชา่ ทงันี 

รายละเอยีดของโครงการต่างๆ สรุปไดต้ามตารางดา้นลา่ง ดงันี 

โครงการ BFTZ1 BFTZ2 BFTZ3 X44 

ผูพ้ัฒนาโครงการ  PD PD PD (1) นายสชุาติ เศรษฐีนาม

วงศ ์

(2) นางสขุบีรกอร ์เศรษฐี

นามวงศ ์

(3) นายนวจิต กะนยิอง  

(4) นายตรยดีซิงห ์กะนิ 

ยอง 

ทตีงัทรัพยส์ิน ตงัอยู่บนโฉนดทีดินเลขท ี

36059 (วดัปากนาํเป็น

เจา้ของกรรมสทิธิ) และ 

4496 (วดัมงคลนิมิตรเป็น

เจา้ของกรรมสทิธิ) ตงัอยู่

ทีต.บางเสาธง (เสาธง) 

อ.บางพลี (บางพลีใหญ่) 

จ.สมุทรปราการ 

เลขที 98/17 – 98/28 ซอย

จงเจริญ ถนนเทพารกัษ์ 

(ทล.3268) ตาํบลบางเสา

ธง  

อาํเภอบางเสาธง จงัหวดั

สมทุรปราการ 

เลขที 998/091 - 98/113 

ถนนเลียบคลองส่งนาํ

สวุรรณภมูิ ตาํบลบาง

ปลา  

อาํเภอบางพล ีจงัหวดั

สมทุรปราการ 

ตงัอยู่บนโฉนดทีดินเลขท ี

55763 ตงัอยู่ท ี4/4 หมู่ที 

8 ซอยวดัศรวีารนีอ้ย  

ถนนบางนา-ตราด กม.18 

ต.บางโฉลง อ.บางพล ีจ.

สมทุรปราการ 



 

 

รายละเอยีด

ทรพัยส์ิน 

อาคารคลงัสนิคา้และ

โรงงาน จาํนวน 63 หลงั 

แบ่งออกเป็น 185 ยูนติ  

อาคารคลงัสนิคา้และ

โรงงาน จาํนวน 7 หลงั 

แบ่งออกเป็น 12 ยูนิต 

อาคารคลงัสนิคา้ จาํนวน 

6 หลงั แบ่งออกเป็น 23 ยู

นิต 

อาคารโรงงานและ

สาํนกังาน แบบ Built-to-

Suit จาํนวน 1 หลงั 

การถือครองสิทธิ สทิธิการเช่าช่วงทีดินและ

อาคาร (Leasehold) โดย

อายขุองการเช่าทีดินจะ

หมดลงวนัท ี22 ธันวาคม 

2582 

สทิธิการเช่าช่วงทีดินและ

กรรมสทิธิในอาคาร 

(Leasehold) โดยอายุ

ของการเช่าทีดินจะหมด

ลงวนัที 15 พฤษภาคม 

2593 

กรรมสทิธิในทีดินและ

อาคาร (Freehold) 

กรรมสทิธิในทีดิน อาคาร

โรงงานและสาํนกังาน 

(Freehold) 

 

ทมีา: ขอ้มลูจาก PROSPECT REIT 

ขอ้มลูผลการดาํเนินงานในอดีตของ PROSPECT REIT 

ผลการดาํเนินงานในอดตี ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 Q1/2566 Q2/2566 Q3/2566 

พนิทีใหเ้ช่า (ตร.ม.) 219,116 219,116 222,2031/ 292,3322/ 292,332 292,332 

อตัราการเช่า (รอ้ยละ) 95.0 93.8 93.1 95.5 95.4 97.5 

อตัราการต่ออายสุญัญาเชา่ 

(รอ้ยละ) 
81.2 87.7 97.0 100.0 100.0 96.5 

ทมีา: ขอ้มลูจาก PROSPECT REIT 

หมายเหต:ุ  1/ PROSPECT REIT ลงทนุเพมิเติมในทรพัยสิ์นของโครงการ X44 ในวนัที 21 มีนาคม 2565 

2/ PROSPECT REIT ลงทนุเพมิเติมในทรพัยสิ์นของโครงการ BFTZ2 และ BFTZ3 ในวนัที 22 มีนาคม 2566 

1.5 มูลคา่รวมของสิงตอบแทนและเงอืนไขการชาํระเงนิ  

มูลค่ารวมของสินทรพัยที์ไดม้าสาํหรบัธุรกรรมการไดม้าหุน้สามญั BFTZWN มูลค่าประมาณ 50.00 ลา้นบาท 

และหน่วยทรสัต ์มูลค่า 781,236,434.70 บาท ดังนัน มูลค่ารวมทังหมดประมาณ 831,236,434.70 บาท โดย

ชาํระเป็นเงนิสด 

1.6 เกณฑท์ใีช้ในการกาํหนดมูลค่าสิงตอบแทน 

เกณฑที์ใช้ในการกาํหนดมูลค่าสิงตอบแทนสาํหรับหุน้สามัญ BFTZWN และหน่วยทรัสต ์PROSEPCT REIT 

จาํนวน 831,236,434.70 บาท มีดงันี 



 

 

(1) หุน้สามัญ BFTZWN จาํนวน 24,999 หุน้ มูลค่าทีตราไว้หุน้ละ 100 บาท  มูลค่าหุน้ละ 2,000.08 บาทต่อ

หุน้ โดยบริษัทจะไดม้าซงึหุน้สามญัของ BFTZWN ในสดัส่วนรอ้ยละ 50 ของหุน้ทีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทังหมด

ของ BFTZWN รวมทังสินประมาณ 50.00 ลา้นบาท อา้งอิงจากมูลค่าทางบัญชี (Book Value) ของหุ้น

สามญัของ BFTZWN ณ 30 กนัยายน 2566 จาํนวน 16.51 ลา้นบาท และประมาณการกาํไรของ BFTZWN 

ในอนาคต 

(2) หน่วยทรสัตเ์พือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละ

อนิดสัเทรียล (PROSPECT REIT) จาํนวน 83,212,061 หน่วย มูลค่าทีตราไวห้น่วยทรสัตล์ะ 9.4697 บาท 

มูลค่าตามบญัชี ณ วนัที 30 กนัยายน 2566 ราคาหน่วยทรสัตล์ะ 9.3885 บาท คิดเป็นมูลค่ารวมประมาณ 

781,236,434.70 บาท ขณะทีมูลค่าตลาด ณ วนัที 31 มกราคม 2567  ราคาหน่วยทรสัตล์ะ 8.60 บาท คิด

เป็นมลูคา่รวมประมาณ 715,623,724.60 บาท 

1.7 แหล่งเงนิทนุ 

เนืองจากการทาํรายการในครงันี เป็นการปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของบริษัทโดยการทาํรายการไดม้าและ

จาํหน่ายไปซงึสนิทรพัย ์และรายการทีเกียวโยงกนักบับรษิัท เอฟเอน็เอส โฮลดิงส ์จาํกดั (มหาชน) ดงันี 

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

สุขภาพ และให้บริการด้านทีพักจาํนวน 13,799,998 หุ้น มูลค่าทีตราไว้หุ้นละ 100 บาท คิดเป็นสัดส่วน

ประมาณรอ้ยละ 100.00 ของหุน้ทีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทงัหมดของ RXW ใหแ้ก่บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิงส ์จาํกดั 

(มหาชน) (“FNS”)  ซงึเป็นผูถ้ือหุน้รายใหญ่ของบรษัิท (โดยถือหุน้ในบริษัทในสดัส่วนรอ้ยละ 49.50 ของหุน้ที

จาํหน่ายไดแ้ลว้ทงัหมดของบริษัท) มูลค่าประมาณ 275,791,508.84 บาท และจาํหน่ายสินทรพัย ์ทีเกียวกับ

ธุรกิจให้บริการด้านสุขภาพให้แก่ RXW ในวันทีขายหุ้นสามัญ RXW ให้แก่ FNS ในราคารวมประมาณ 

83,625,260.07 บาท รวมเป็นมูลค่าทังสินประมาณ 359,416,768.91 บาท  รวมถึงการใหส้ิทธิการเช่าทีดิน

และอาคารสาํหรบัธุรกิจการใหบ้ริการดา้นสุขภาพ และใหบ้ริการดา้นทีพกัของบริษัทย่อย เป็นเวลารวม 10 ปี 

โดยมีมลูคา่การเชา่ตลอด 10 ปี ประมาณ 1,770 ลา้นบาท 

2.การไดม้าหุน้สามัญและหน่วยทรัสตจ์าก FNS ซึงเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัท (โดยถือหุน้ในบริษัทใน

สดัส่วนรอ้ยละ 49.50 ของหุน้ทีจาํหน่ายได้แลว้ทังหมดของบริษัท) โดยเป็นการไดม้าหุน้สามัญของบริษัท                          

บีเอฟทีแซด วังน้อย จาํกัด (“BFTZWN”) เป็นจาํนวนทังสิน 24,999 หุ้น มูลค่าทีตราไว้หุ้นละ 100 บาท                        

ในราคาหุน้ละ 2,000.08 บาท มลูคา่รวมทงัสิน 50,000,000 บาท ซงึคดิเป็นสดัส่วนการถือหุน้ในอตัรารอ้ยละ 

50.00 ของหุน้ทีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทังหมดของ BFTZWN และหน่วยทรสัตเ์พือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล (“PROSPECT REIT”) เป็นจาํนวนทงัสิน 

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

รวมทงัสนิ 781,236,434.70 บาท ซงึคดิเป็นสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์ในอตัรารอ้ยละ 22.19 ของหน่วยทรสัต์

ทีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทงัหมดของ PROSPECT REIT  

ทังนี การทาํรายการไดม้าและจาํหน่ายไปดังกล่าวข้างต้น เพือเป็นการปรับโครงสรา้งกลุ่มบริษัทใหมี้ความ

ชัดเจนในการดาํเนินธุรกิจ ดังนันการชาํระราคาสาํหรบัการทาํรายการจึงเกิดจากการทาํรายการได้มาและ

จาํหน่ายไป  

อย่างไรก็ดี ส่วนต่างเพือการชาํระราคาประมาณ 213.45 ลา้นบาท จะมาจากเงินทีไดร้บัจากการดาํเนินธุรกิจ

พฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พือขายและเช่า และ/หรือ การกูย้ืมเงนิเพมิเติม มาใชใ้นการชาํระเงนิดงักลา่ว 



 

 

 

เงนิทบีริษทัต้องจ่ายออกไปเพือให้ไดรั้บหุน้สามญั และหน่วยทรัสต ์(ลา้นบาท) 

1. มลูค่าซอื BFTZWN  50.00 

2. ประมาณการเงินกูย้ืมจากผูถ้ือหุน้ทีใหก้ับ BFTZWN ในสว่นของ FNS ซึงจะตอ้งเปลยีนแปลง

เป็นบรษัิทเป็นผูใ้หกู้ย้ืม ณ วนัทีซอืขาย 

350.00 

3. มลูค่าซอื PROSPECT REIT 781.24 

4. หกั: เงนิกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน ท ีFNS ใชใ้นการซอื PROSPECT REIT  

(ณ วนัทีซือขาย จะเปลยีนแปลงผูกู้เ้ป็นบริษัทแทน FNS) 

(308.36) 

ยอดรวมเงินทบีริษทัต้องจา่ยออกไปเพือใหไ้ดรั้บหุน้สามัญ และหน่วยทรัสต ์ 872.87 

เงนิทบีริษัทจะไดรั้บจากการจาํหน่าย RXW สินทรัพยท์เีกยีวข้อง และการใหส้ทิธิการเชา่ (ล้านบาท) 

1. มลูค่าจาํหนา่ย RXW 275.79 

2. ประมาณการเงินกูย้ืมทีใหก้บั RXW ซงึจะตอ้งเปลยีนแปลงจากบริษัทเป็น FNS เป็นผูใ้หกู้ย้มื ณ 

วนัทีซือขาย 

250.00 

3. มลูค่าจาํหนา่ยสนิทรพัยท์ีเกียวขอ้งกับธุรกิจการใหบ้รกิารสขุภาพและใหบ้รกิารทีพกั 83.63 

4. เงนิประกนัการเช่า 50.00 

ยอดรวมเงินทีบริษัทจะได้รับจากการจําหน่าย RXW สินทรัพยท์ีเกียวข้อง และการให้สิทธิ

การเชา่ 

659.42 

ยอดเงนิสุทธิทบีริษัทจะต้องจา่ยให้กบั FNS ในการทาํธุรกรรมการปรบัโครงสรา้ง 213.45 

 

แหล่งเงินทุนทีบริษัทตอ้งจ่ายใหก้ับ FNS มาจากกระแสเงินสดในการดาํเนินงานของบริษัท และ/หรือเงินกูยื้ม

จากสถาบนัการเงิน ทังนี หากพิจารณาถึงรายการเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายงวดของทีเพิมขึน

อย่างต่อเนืองในทุกๆ ปีและ มีกระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรมดาํเนินงาน รวมถงึกระแสเงินสุทธิเป็นบวกอย่าง

ต่อเนืองตลอดทัง 3 ปีทีผ่านมา แสดงใหเ้ห็นถึงศักยภาพในการดาํเนินธุรกิจของ MK อีกทังแสดงให้เห็นถึง

นโยบายการบริหารสภาพคล่องของ MK ทีค่อนขา้งมีประสิทธิภาพ    โดย MK จะคาํนึงถงึกระแสเงินสดในการ

ดาํเนินงานจากธุรกิจปกติเป็นสาํคัญก่อนทีจะนาํเงินสดคงเหลือไปลงทุนในโครงการอืนๆ โดยสามารถสรุป

กระแสเงินสดของ MK ไดด้งัตารางดา้นล่าง 

รายการ (หน่วย : ลา้นบาท) 2563 2564 2565 9 เดอืนแรกปี 

2566 

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

กระแสเงนิสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมลงทนุ (195.80) (2,118.30) (1,215.84) 560.21 

กระแสเงนิสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (239.30) 707.35 878.56 (2,244.50) 

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิมขนึ (ลดลง) สทุธิ 56.60 8.17 243.49 (311.22) 

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงินสดตน้งวด 107.42 164.02 172.19 415.67 

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายงวด 164.02 172.19 415.67 104.45 

นอกจากนี หากพิจารณาส่วนของอตัราหนีสินต่อทุนของ MK พบว่าอตัราส่วนหนีสินทีมีภาระดอกเบียต่อส่วน

ของผูถ้ือหุน้ของ MK อยู่ในระดบัตาํกว่า 2 เท่า ตลอดระยะเวลา 3 ปีทีผ่านมา รวมถึง MK ยงัคงสามารถดาํรง

อตัราส่วนทางการเงินไดต้ามทีตราสารหนีกาํหนด ในอตัราส่วนหนีสนิทีมดีอกเบียต่อส่วนของผูถื้อหุน้ไมเ่กินกว่า 

2 ต่อ 1 เท่า ซงึแสดงใหเ้ห็นว่า MK ยงัคงมีความสามารถในกูยื้มเงินจากสถาบนัการเงินเพิมเติมได ้โดยจาก ณ 

30 กนัยายน 2566 บริษัทมีความสามารถกูยื้มจากสถาบนัการเงิน หรือการออกหุน้กูไ้ดอ้กี โดยเปรียบเทียบกับ

อตัราส่วนหนีสินทีมีดอกเบียต่อส่วนของผูถื้อหุน้ทีไม่เกินกว่า 2 ต่อ 1 เท่า จะพบว่าบริษัทสามารถกู้ยืมได้อีก



 

 

ประมาณ 1,700 ลา้นบาท ทงันี ดอกเบียกูยื้มจากการการออกหุน้กู ้และการกูย้ืมสถาบนัการเงินของบริษัท จะ

อยู่ทีชว่งประมาณรอ้ยละ 4.2 - 6.8 ตอ่ปี  

รายการ 2563 2564 2565 9 เดอืนแรก

ปี 2566 

อตัราสว่นหนสีินทีมีภาระดอกเบียต่อสว่นของผูถ้ือหุน้ 1.45 1.68 1.91 1.72 

1.8 ผลประโยชนท์คีาดวา่จะเกิดกับบริษัทจากการได้มาซึงสินทรัพย ์

บรษัิทคาดว่าการเขา้ทาํรายการดงักลา่วจะก่อใหเ้กิดผลประโยชนด์งันี 

(1) การถือครองหุน้สามญั BFTZWN เพมิขึนเป็นรอ้ยละ 100 ทาํใหม้ีอาํนาจในการตดัสินใจเด็ดขาด และมี

สิทธิในการบริหารงานไดอ้ย่างเบ็ดเสรจ็ 

(2) BFTZWN และ PROSPECT REIT เป็นบริษัทและหน่วยทรสัตที์เกียวขอ้งกบัธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์

ในรูปแบบอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงานใหเ้ช่า ซงึเป็นธุรกิจทีบริษัทจะมุ่งเนน้ใหเ้ติบโตขนึ โดยการ

ถือครองหลกัทรพัยด์งักลา่วเพิมขนึ ทาํใหส้อดคลอ้งกบัแผนงานของบรษัิท    

(3) การถือครองหน่วยทรัสต ์PROSPECT REIT เพิมขึน ทาํใหเ้ป็นการเพิมสภาพคล่องของเงินลงทุนของ

บรษิัท เนืองจากหน่วยทรสัต ์PROSPECT REIT ทีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และมีสภาพคล่องใน

การซอืขาย 

(4) การถือครองหน่วยทรัสต ์PROSPECT REIT เพิมขึนจากรอ้ยละ 8.61 เป็นรอ้ยละ 30.80 ทาํใหส้ามารถ

เพิมอาํนาจในการตดัสินใจ และมีสิทธิในการออกเสียงในทีประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดม้ากขึน ทาํใหก้าร

บรหิารงานจะมีประสิทธิภาพมากขึน โดยสิทธิการออกเสียงทีเพิมขึน จะทาํใหอ้อกเสียงในวาระต่างๆ ได้

เพมิขึนตามสดัส่วนการถือหน่วย อาทิ การเพิมทุนและลดทุน การทาํธรุกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ัดการ

กองทรสัตห์รือบุคคลทีเกียวโยงกนักับผูจ้ัดการกองทรสัต ์การไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึงสินทรพัยห์ลักทีมี

มลูคา่ตงัแตร่อ้ยละ 30 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์การเปลียนแปลงประโยชนต์อบแทนและการ

คืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์การเปลียนแปลงหรือถอดถอนทรสัตี การเปลียนแปลงหรือถอดถอนผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์การเลิกกองทรสัต ์เป็นตน้ 

(5) การถือครองหน่วยทรสัต ์PROSPECT REIT เพิมขึนเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 30.80 ของหน่วยทรสัตที์จาํหน่าย

ได้แล้วทังหมดของ PROSPECT REIT ซึงจะส่งผลให้บริษัทมี โอกาสได้รับประโยชน์ตอบแทนแก่                              

ผู้ถือหน่วยทรัสต์เพิมขึนจากสัดส่วนการถือหน่วยทรัสต์ทีเพิมขึน ซึงบริษัทอาจนําไปใช้เป็นเงินทุน

หมนุเวียนในการประกอบธุรกิจ หรือนาํไปใชเ้พือวตัถปุระสงคอื์นได ้โดยประวตักิารจา่ยประโยชนต์อบแทน

แก่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง PROSPECT REIT ในชว่งระยะเวลายอ้นหลงั 3 ปี โดยมีรายละเอียดดงันี 

รอบผลประกอบการ วันจ่ายประโยชนต์อบแทน 
ประโยชนต์อบแทน 

(บาทตอ่หน่วยทรัสต)์ 

01 ก.ค. 2566 - 30 ก.ย. 2566 21 ธ.ค. 2566 0.2200 

01 เม.ย. 2566 - 30 ม.ิย. 2566 11 ก.ย. 2566 0.2200 

01 ม.ค. 2566 - 31 ม.ีค. 2566 09 มิ.ย. 2566 0.1320 

01 ต.ค. 2565 - 31 ธ.ค. 2565 31 มี.ค. 2566 0.2200 

01 ก.ค. 2565 - 30 ก.ย. 2565 07 ธ.ค. 2565 0.2265 

01 เม.ย. 2565 - 30 ม.ิย. 2565 09 ก.ย. 2565 0.2285 

- 10 มิ.ย. 2565 0.0300 



 

 

รอบผลประกอบการ วันจ่ายประโยชนต์อบแทน 
ประโยชนต์อบแทน 

(บาทตอ่หน่วยทรัสต)์ 

01 ต.ค. 2564 - 31 ธ.ค. 2564 15 มี.ค. 2565 0.2600 

01 ก.ค. 2564 - 30 ก.ย. 2564 09 ธ.ค. 2564 0.2880 

01 เม.ย. 2564 - 30 ม.ิย. 2564 08 ก.ย. 2564 0.2350 

01 ต.ค. 2563 - 31 ธ.ค. 2563 15 มี.ค. 2564 0.2805 
 

1.9 เงอืนไขการเข้าทาํรายการ 

ธุรกรรมการไดม้าหุน้สามัญและหน่วยทรสัต ์จะเกิดขึนต่อเมือไดร้บัการอนุมัติจากทีประชุมผูถื้อหุน้ของ FNS                     

ทีจะจดัขนึในวนัที 28 กมุภาพนัธ ์2567  รวมถงึไดร้บัการอนมุตัจิากทีประชมุผูถื้อหุน้ของบริษัททีจะจดัขนึในวนัที 

1 มีนาคม 2567 

เนืองดว้ยธุรกรรมในครงันี เขา้ข่ายเป็นรายการจาํหน่ายไปซงึสนิทรพัยต์ามประกาศรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไป

ซงึสินทรพัย ์และเป็นรายการทีเกียวโยงกันตามประกาศรายการทีเกียวโยงกัน ดงันัน บริษัทจึงจะจัดทําและ

เปิดเผยสารสนเทศเกียวกบัการจาํหน่ายไปซงึสินทรพัยแ์ละการเขา้ทาํรายการทีเกียวโยงกนัต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

พรอ้มทงัจดัใหมี้ทีปรกึษาการเงินอสิระเป็นผูใ้หค้วามเห็นเกียวกบัการเขา้ทาํรายการดงักล่าวเพือนาํเสนอต่อผูถื้อ

หุน้ และขออนุมัติต่อทีประชมุผูถื้อหุน้  ดว้ยคะแนนเสียงไม่ตาํกวาํ 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทงัหมดทีมาประชุม

และมีสิทธิออกเสียง โดยไม่นับส่วนของผูถื้อหุ้นทีมีส่วนไดเ้สีย คือ FNS ซงึมีฐานะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ

บริษัทโดยถือหุน้ในบริษัทจาํนวน  540,145,362 หุน้ คิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 49.50 ของหุ้นทีจาํหน่ายได้แล้ว

ทงัหมดของบรษิัท 

หมายเหตุ: FNS เป็นนิติบุคคลทีเกียวโยงกันกับบริษัท ตามประกาศคณะกรรมการกาํกับตลาดทุน ที ทจ. 

21/2551 เรืองหลักเกณฑ์ในการทํารายการทีเกียวโยงกัน และประกาศคณะกรรมการตลาด

หลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เรืองการเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนใน

รายการทีเกียวโยงกนั พ.ศ. 2546 (รวมทงัทีมีการแกไ้ขเพิมเติม) เนืองจาก FNS เป็นผูถ้ือหุน้รายใหญ่

ของบริษัท โดย ณ วนัที 17 ตุลาคม 2566 FNS ถือหุน้ในบริษัทในสดัส่วนรอ้ยละ 49.50 ของหุน้ที

จาํหน่ายไดแ้ลว้ทงัหมดของบริษัท โดยมีกรรมการและผูบ้ริหารรว่มกนั 2 ท่าน ไดแ้ก ่(1) นายวรสิทธิ 

โภคาชยัพฒัน ์ซงึเป็นกรรมการและประธานเจา้หนา้ทีบรหิารของบริษัท เป็นกรรมการและกรรมการ

ผูจ้ัดการ และผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ FNS และ (2) นางสาวรัชนี มหตัเดชกุล ซึงเป็นกรรมการของ

บริษัทเป็นผูบ้ริหารของ FNS  ซงึกรรมการทงั 2 ท่านไม่ไดอ้อกเสียงลงคะแนนในวาระการพิจารณา

อนมุตัริายการในทปีระชมุคณะกรรมการบรษัิท 

1.10 ความเหน็ของคณะกรรมการบริษัทเกียวกับการตกลงเข้าทาํรายการ 

ทีประชุมคณะกรรมการบริษัทครังที 11/2566 เมือวันที 27 ธันวาคม 2566 คณะกรรมการได้พิจารณาแลว้                         

มีความเห็นวา่ธุรกรรมการไดม้าหุน้สามญัและหน่วยทรสัตด์งักล่าว เป็นรายการทีมีความเหมาะสม สมเหตสุมผล 

และเป็นไปเพือประโยชนข์องบริษัท และผูถื้อหุน้ของบริษัท เนืองจากเป็นการปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธรุกิจของ

บริษัท โครงสรา้งการถือหุน้ และโครงสรา้งธุรกิจของกลุ่มบริษัท โดยมีวตัถุประสงคเ์พือแบ่งแยกธุรกิจใหช้ดัเจน

มากยิงขึน โดยทีบริษัทจะมุ่งเน้นการดําเนิน ธุรกิจหลักทีบริษัทมีความเชียวชาญ ได้แก่ ธุรกิจพัฒนา

อสงัหาริมทรพัยเ์พือการขาย และธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัยใ์นรูปแบบอาคารคลงัสินค้าและอาคารโรงงาน                      

ใหเ้ช่า โดยเฉพาะธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยใ์นรูปแบบอาคารคลังสินคา้และอาคารโรงงานให้เช่า โดยได้



 

 

พิจารณารายละเอียดการเข้าทาํรายการ สิงตอบแทนทีจะได้รับ และผลประโยชน์ทีคาดว่าจะไดร้ับ ดังนัน 

คณะกรรมการบริษัทจึงมีมติเป็นเอกฉันทใ์หน้าํเสนอต่อทีประชุมผูถ้ือหุน้เพือขออนุมัติการปรับโครงสรา้งการ

ดาํเนินธุรกจิของบรษิทัโดยการเขา้ทาํธุรกรรมการไดม้าหุน้สามญัและหน่วยทรสัตด์งักล่าว 

เนืองจากการทาํรายการในครงันี เป็นการปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของบริษัทโดยการทาํรายการไดม้าและ

จาํหน่ายไปซงึสนิทรพัย ์และรายการทีเกียวโยงกนักบับรษิัท เอฟเอน็เอส โฮลดิงส ์จาํกดั (มหาชน) ดงันี 

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

สุขภาพ และให้บริการด้านทีพักจาํนวน 13,799,998 หุ้น มูลค่าทีตราไว้หุ้นละ 100 บาท คิดเป็นสัดส่วน

ประมาณรอ้ยละ 100.00 ของหุน้ทีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทงัหมดของ RXW ใหแ้ก่บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิงส ์จาํกดั 

(มหาชน) (“FNS”)  ซงึเป็นผูถ้ือหุน้รายใหญ่ของบรษัิท (โดยถือหุน้ในบริษัทในสดัส่วนรอ้ยละ 49.50 ของหุน้ที

จาํหน่ายไดแ้ลว้ทงัหมดของบริษัท) มูลค่าประมาณ 275,791,508.84 บาท และจาํหน่ายสินทรพัย ์ทีเกียวกับ

ธุรกิจให้บริการด้านสุขภาพให้แก่ RXW ในวันทีขายหุ้นสามัญ RXW ให้แก่ FNS ในราคารวมประมาณ 

83,625,260.07 บาท รวมเป็นมูลค่าทังสินประมาณ 359,416,768.91 บาท  รวมถึงการใหส้ิทธิการเช่าทีดิน

และอาคารสาํหรบัธุรกิจการใหบ้ริการดา้นสุขภาพ และใหบ้ริการดา้นทีพกัของบริษัทย่อย เป็นเวลารวม 10 ปี 

โดยมีมลูคา่การเชา่ตลอด 10 ปี ประมาณ 1,770 ลา้นบาท 

2. การได้มาหุน้สามัญและหน่วยทรัสตจ์าก FNS ซึงเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัท (โดยถือหุน้ในบริษัทใน

สดัส่วนรอ้ยละ 49.50 ของหุน้ทีจาํหน่ายได้แลว้ทังหมดของบริษัท) โดยเป็นการไดม้าหุน้สามัญของบริษัท                     

บีเอฟทีแซด วังน้อย จาํกัด (“BFTZWN”) เป็นจาํนวนทังสิน 24,999 หุ้น มูลค่าทีตราไว้หุ้นละ 100 บาท                            

ในราคาหุน้ละ 2,000.08 บาท มลูค่ารวมทงัสนิ 50,000,000 บาท ซงึคดิเป็นสดัส่วนการ ถือหุน้ในอตัรารอ้ยละ 

50.00 ของหุน้ทีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทังหมดของ BFTZWN และหน่วยทรสัตเ์พือการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละ

สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอนิดสัเทรียล (“PROSPECT REIT”) เป็นจาํนวนทงัสิน 

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

รวมทงัสนิ 781,236,434.70 บาท ซงึคดิเป็นสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์ในอตัรารอ้ยละ 22.19 ของหน่วยทรสัต์

ทีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทงัหมดของ PROSPECT REIT  

ทังนี การทาํรายการไดม้าและจาํหน่ายไปดังกล่าวข้างต้น เพือเป็นการปรับโครงสรา้งกลุ่มบริษัทใหมี้ความ

ชัดเจนในการดาํเนินธุรกิจ ดังนันการชาํระราคาสาํหรบัการทาํรายการจึงเกิดจากการทาํรายการได้มาและ

จาํหน่ายไป  

สาํหรบัยอดเงินสทุธิทีบรษัิทจะตอ้งจ่ายใหก้บั FNS ในการทาํธุรกรรมการปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจ คดิเป็น

ประมาณ 213.45 ล้านบาท โดยบริษัทมีแผนทีจะนําเงินทีได้รับจากการดําเนินธุรกิจของบริษัทพัฒนา

อสงัหารมิทรพัยเ์พือขายและเช่า และ/หรือ เงินกูยื้มเพิมเติมมาใชใ้นการชาํระเงินดงักลา่ว  

เงนิทบีริษทัต้องจ่ายออกไปเพือให้ไดรั้บหุน้สามญั และหน่วยทรสัต ์(ลา้นบาท) 

1. มลูค่าซอื BFTZWN  50.00 

2. ประมาณการเงินกูย้ืมจากผูถ้ือหุน้ทีใหก้ับ BFTZWN ในสว่นของ FNS ซึงจะตอ้งเปลยีนแปลง

เป็นบรษัิทเป็นผูใ้หกู้ย้ืม ณ วนัทีซอืขาย 

350.00 

3. มลูค่าซอื PROSPECT REIT 781.24 

4. หกั: เงนิกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน ท ีFNS ใชใ้นการซอื PROSPECT REIT  

(ณ วนัทีซือขาย จะเปลยีนแปลงผูกู้เ้ป็นบริษัทแทน FNS) 

(308.36) 



 

 

ยอดรวมเงินทบีริษทัต้องจา่ยออกไปเพือใหไ้ดรั้บหุน้สามัญ และหน่วยทรัสต ์ 872.87 

เงนิทบีริษัทจะไดรั้บจากการจาํหน่าย RXW สินทรัพยท์เีกยีวข้อง และการใหส้ทิธิการเชา่ (ล้านบาท) 

1. มลูค่าจาํหนา่ย RXW 275.79 

2. ประมาณการเงินกูย้ืมทีใหก้บั RXW ซงึจะตอ้งเปลยีนแปลงจากบริษัทเป็น FNS เป็นผูใ้หกู้ย้มื ณ 

วนัทีซือขาย 

250.00 

3. มลูค่าจาํหนา่ยสนิทรพัยท์ีเกียวขอ้งกับธุรกิจการใหบ้รกิารสขุภาพและใหบ้รกิารทีพกั 83.63 

4. เงนิประกนัการเช่า 50.00 

ยอดรวมเงินทีบริษัทจะได้รับจากการจําหน่าย RXW สินทรัพยท์ีเกียวข้อง และการให้สิทธิ

การเชา่ 

659.42 

ยอดเงนิสุทธิทบีริษัทจะต้องจา่ยให้กบั FNS ในการทาํธุรกรรมการปรบัโครงสรา้ง 213.45 

ทงันี หากพิจารณาความสามารถในการดาํรงอัตราส่วนหนีสินทีมีภาระดอกเบียต่อส่วนของผู้ถือหุน้ของ MK 

พบวา่ยงัคงอยู่ในระดบัตาํกว่า 2 ตอ่ 1 เท่า (ณ สนิสดุ 9 เดือนแรกปี 2566 อยูท่ีเท่ากบั 1.72 เท่า) ซงึเป็นไปตาม

ขอ้กาํหนดในการดาํรงสถานะทางการเงิน (Covenant) ของตราสารหนีทีบริษัทไดเ้สนอขาย นอกจากนี บรษิัทได้

รายงานรายการเงินสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดปลายงวดของทีเพมิขนึอย่างต่อเนืองในทุกๆ ปี และมีกระแส

เงนิสดสทุธิจากกิจกรรมดาํเนินงาน รวมถงึกระแสเงินสทุธิเป็นบวกตลอดระยะเวลา 3 ปีทีผ่านมา (2563 - 2565) 

แสดงใหเ้ห็นถึงศกัยภาพในการดาํเนินธุรกิจของบริษัท อกีทงัแสดงใหเ้ห็นถงึนโยบายการบริหารสภาพคล่องของ 

MK ทีคอ่นขา้งมีประสทิธิภาพ     

ทงันี ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW การใหส้ิทธิการเช่าทีดินและอาคารจะก่อใหเ้กิดประโยชนแ์ก่บริษัทหลาย

ประการ ไดแ้ก ่ 

(1) บรษัิทจะลดภาระในการจดัหาเงินทนุสาํหรบัธรุกิจใหบ้ริการดา้นสขุภาพและใหบ้ริการดา้นทีพกั  

เนืองจากธุรกิจใหบ้ริการดา้นสุขภาพและให้บริการดา้นทีพัก เป็นธุรกิจทียังไม่สามารถสรา้งกาํไรให้กับ

บริษัทและตอ้งใชเ้งินทุนในการพัฒนาและดาํเนินโครงการ ดงันัน การเขา้ทาํรายการในครงันี จะช่วยให้

บริษัทลดภาระในการจดัหาเงินทุนสาํหรบัธุรกิจใหบ้ริการดา้นสขุภาพและใหบ้ริการดา้นทีพกั และสามารถ

มุ่งเนน้การสรา้งความเติบโตอย่างต่อเนืองใหก้ับธุรกิจหลัก อนัประกอบดว้ย ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์

เพือการขาย และธรุกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นรูปแบบอาคารคลงัสนิคา้และอาคารโรงงานใหเ้ชา่ต่อไป 

(2) โครงสรา้งการถือหุน้และโครงสรา้งธุรกิจของกลุม่บรษัิทจะมีความชดัเจนมากยิงขนึ และเพมิสดัส่วนรายได้

จากการใหเ้ชา่ซงึเป็นส่วนหนงึของธุรกิจหลกัของบรษิัท  

การปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของบริษัทโดยการทาํรายการไดม้าและจาํหน่ายไปซึงสินทรพัย ์และ

รายการทีเกียวโยงกนักบั FNS โดย (1) การจาํหน่ายหุน้สามญัของ RXW และการใหส้ิทธิการเช่าทีดินและ

อาคาร และ (2) การไดม้าหุน้สามญัของบรษิัท บีเอฟทีแซด วงันอ้ย จาํกดั และหน่วยทรสัตเ์พือการลงทุนใน

อสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอนิดสัเทรียล จะทาํใหโ้ครงสรา้ง

การถือหุน้และโครงสรา้งธุรกิจของกลุ่มบริษัทมีความชัดเจนมากยิงขึน รวมทงัยงัมีส่วนช่วยเพิมสัดส่วน

รายได้จากการให้เช่าซึงเ ป็นส่วนหนึงของธุรกิจหลักของบริษัท จากการประกอบธุรกิจพัฒนา

อสงัหาริมทรพัยเ์พือเช่าและบริการ ซงึเป็นธุรกิจทีมีอตัราการเติบโตทีดีและบรษิัทมีความเชียวชาญ อีกทัง

การใหส้ทิธิการเชา่ทีดินและอาคารจะทาํใหก้ลุม่บรษิัทไดร้บัค่าเชา่เพิมเติม ซงึจะเพมิสดัสว่นรายไดจ้ากการ

ใหเ้ชา่อกีดว้ย  



 

 

(3) บริษัทจะมุ่งเนน้การเติบโตเฉพาะธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์นรูปแบบอาคารคลงัสินคา้และอาคาร

โรงงานใหเ้ช่าเพือใหเ้ป็นธรุกิจหลกัของบรษัิทในอนาคต 

การเขา้ทาํธุรกรรมในครงันี จะชว่ยใหบ้ริษัทมุ่งเนน้การเติบโตเฉพาะธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นรูปแบบ

อาคารคลังสินคา้และอาคารโรงงานให้เช่าเพือใหเ้ป็นธุรกิจหลักของบริษัทในอนาคต จะส่งผลให้บริษัท

สามารถบริหารงานไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ และคาดว่าผลประกอบการของของบรษิัทจะมีความมันคงและ

มีโอกาสเติบโตอย่างยังยืนในอนาคต โดยไม่ตอ้งดูแลธุรกิจใหบ้ริการดา้นสุขภาพ และใหบ้ริการดา้นทีพัก

ควบคู่ไปดว้ย ซงึทีผ่านมาในระยะเริมตน้ของการดาํเนินธุรกิจการใหบ้ริการดา้นสุขภาพ บริษัทประสบกบั

ปัญหาต่างๆ ทงัจากการแพร่ระบาดของโควิด-19 และการปิดประเทศ เป็นตน้ ทาํให้ผลประกอบการของ

ธุรกิจไดร้บัผลกระทบและไม่เป็นไปตามทีคาดหวงั 

อย่างไรกดี็ ธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกจิ RXW การใหส้ทิธิการเชา่ทีดนิและอาคารนี ทาํใหบ้รษิัทอาจไดร้บัผลกระทบ

หรือมีความเสียงในดา้นต่างๆ ดงัต่อไปนี  

(1) เสียโอกาสลงทนุในธุรกิจดา้นสขุภาพ ซงึมีโอกาสในการเติบโตตามแนวโนม้รกัสขุภาพและสงัคมผูส้งูอาย ุ

การจาํหน่ายธรุกิจการใหบ้ริการดา้นสขุภาพและใหบ้ริการดา้นทีพกั (หรือ ธุรกจิ RXW) อาจทาํใหบ้ริษัทเสีย

โอกาสในการไดร้บัผลตอบแทนจากธุรกิจการใหบ้ริการดา้นสุขภาพและใหบ้ริการดา้นทีพกัซงึเป็นธุรกิจทีมี

โอกาสในการเติบโตทีดีในอนาคต ซงึสอดคลอ้งกบัเทรนดโ์ลกทีเปลียนแปลงไปสู่สงัคมผูส้งูอายุและเทรนด์

รกัสขุภาพทีผูค้นหนัมาดูแลและเอาใจใส่สขุภาพกนัเพิมมากขึน  

(2) ความเสียงจากการกระจายความเสียงในการดาํเนินธุรกจิทีไมเ่พียงพอ  

การเขา้ทาํรายการในครงันี จะทาํใหบ้ริษัทมีการลงทุนแต่เฉพาะในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัยเ์พียงอย่าง

เดียว จึงอาจมีความเสียงในการได้รับผลกระทบในระดับทีเพิมมากขึนได้ ในกรณีทีกลุ่มธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพยป์ระสบปัญหา หรือมีผลประกอบการทีไม่เป็นไปตามคาดการณ์ เนืองจากบริษัทมีการ

กระจายความเสียงในการดาํเนินธุรกจิทีไม่เพียงพอ  

(3) ความเสียงจากการใชสิ้ทธิของผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าในการขอซือทรพัยส์ินทีเช่าบริเวณบางกระเจา้ และขอ

ซือทรัพย์สินทีเช่าบนพืนทีบริเวณสามพราน ส่งผลให ้MKF และ MKH เสียโอกาสไดร้ับรายไดค้่าเช่าใน         

ระยะยาว 

ภายหลังการเข้าทาํรายการ บริษัทย่อยของบริษัทจะให้สิทธิการเช่าทีดินและอาคารสาํหรับธุรกิจการ

ใหบ้ริการดา้นสุขภาพและใหบ้ริการดา้นทีพัก เป็นเวลารวม 10 ปี มีมูลค่าการเช่าตลอด 10 ปี ประมาณ 

1,770.00 ล้านบาท แก่ RXW ในวันทีขายหุน้สามัญ RXW ใหแ้ก่ FNS โดยเงือนไขสัญญาเช่าไดร้ะบุให้

ภายหลงัจากการปรบัโครงสรา้งแลว้เสร็จ บริษัทย่อยของบริษัท ไดแ้ก่ MKF และ MKH จะใหส้ิทธิแก่ RXW 

ในการซือทีดินและอาคารบนพืนทีบรเิวณบางกระเจา้ และการซอืทรพัยส์ินทีเช่าเฉพาะส่วนทีเป็นของ MKH 

บนพืนทีบริเวณสามพราน ทีราคาตามมูลค่าทางบญัชีบวกเพิมรอ้ยละ 10 ของมูลค่าทางบญัชี ณ วนัทีทาํ

คาํเสนอซือทรพัยสิ์นทีเช่า  ดงันนั บริษัทจงึมีความเสียงที RXW ซงึภายหลงัดาํเนินการภายใต ้FNS จะเขา้

ขอซอืทีดินและอาคารบนพืนทีบริเวณบางกระเจา้ และทรพัยส์ินทีเช่าเฉพาะส่วนทีเป็นของ MKH บนพืนที

บรเิวณสามพราน ส่งผลใหบ้ริษัทอาจสญูเสียโอกาสในการไดร้บัรายไดค้า่เช่าทีดนิและอาคารในระยะยาว 

 



 

 

(4) การเสียโอกาสทีจะไดร้บัราคาคา่เช่าอสงัหาริมทรพัยที์สงูขนึ หากความตอ้งการในทีดนิบริเวณทีใหส้ิทธิการ

เชา่สงูขนึ แลว้สง่ผลใหค้่าเช่าตามราคาตลาดสงูขนึกว่าราคาทีตกลงไวต้ามสญัญา 

เนืองจากธุรกรรมการใหส้ิทธิการเช่าทีดินและอาคารในครงันี บริษัทไดเ้ขา้ทาํสญัญาเชา่เป็นระยะเวลา 10 

ปี โดยมีการกาํหนดอตัราค่าเช่ารายเดือนคงทีรวมกับอตัราค่าเช่าส่วนเพิมจากรายไดส้่วนเกินของ RXW 

ดงันนั หากอนาคตทีดินทีใชป้ระโยชนต์ามสญัญาเช่าเกิดเป็นทีตอ้งการของตลาด หรือพบว่าศกัยภาพของ

ทีดินเพิมสูงขึนอย่างมีนัยสาํคัญ อาจทาํใหบ้ริษัทเกิดข้อจาํกัดในการปรับเงือนไขและราคาค่าเช่าของ

สัญญาเช่า ดังนัน อาจทาํให้บริษัทเสียโอกาสทีจะได้รับราคาค่าเช่าอสังหาริทรัพย์ทีสูงขึน หากความ

ตอ้งการในทีดินบริเวณทีใหส้ิทธิการเช่าสงูขึน แลว้ส่งผลใหค้่าเช่าตามราคาตลาดสงูขึนกว่าราคาทีตกลงไว้

ตามสญัญา 

ทงันี คาดว่าธรุกรรมการไดม้าหุน้สามญัและหน่วยทรสัต ์จะกอ่ใหเ้กิดประโยชนแ์ก่บรษัิทหลายประการ ไดแ้ก ่ 

(1) การถือครองหุน้สามญั BFTZWN เพมิขึนเป็นรอ้ยละ 100 ทาํใหม้ีอาํนาจในการตดัสินใจเด็ดขาด และมีสิทธิ

ในการบรหิารงานไดอ้ย่างเบด็เสร็จ 

(2) BFTZWN และ PROSPECT REIT เป็นบรษัิทและหน่วยทรสัตที์เกียวขอ้งกบัธรุกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์น

รูปแบบอาคารคลังสินคา้และอาคารโรงงานใหเ้ช่า ซงึเป็นธุรกิจทีบริษัทจะมุ่งเน้นใหเ้ติบโตขึน โดยการ                        

ถือครองหลกัทรพัยด์งักล่าวเพิมขนึ ทาํใหส้อดคลอ้งกบัแผนงานของบรษัิท 

(3) การถือครองหน่วยทรสัต ์PROSPECT REIT เพิมขึน ทาํใหเ้ป็นการเพมิสภาพคล่องของเงินลงทนุของบริษัท 

เนืองจากหน่วยทรัสต ์PROSPECT REIT ทีจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ์ และมีสภาพคล่องในการ                      

ซอืขาย 

(4) การถือครองหน่วยทรสัต ์PROSPECT REIT เพิมขนึจากรอ้ยละ 8.61 เป็นรอ้ยละ 30.80 ทาํใหส้ามารถเพมิ

อาํนาจในการตัดสินใจ และมีสิทธิในการออกเสียงในทีประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้มากขึน ทาํให้การ

บรหิารงานจะมีประสทิธิภาพมากขนึ 

(5) การถือครองหน่วยทรสัต ์PROSPECT REIT เพมิขนึเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 30.80 ของหน่วยทรสัตที์จาํหน่ายได้

แล้วทังหมดของ PROSPECT REIT ซึงจะส่งผลให้บริ ษัทมี โอกา สได้รับประโยชน์ตอบแทน แก่                                 

ผูถื้อหนว่ยทรสัตเ์พิมขึนจากสดัส่วนการถือหน่วยทรสัตที์เพมิขนึ ซงึบรษิทัอาจนาํไปใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียน

ในการประกอบธรุกิจ หรือนาํไปใชเ้พือวัตถปุระสงคอื์นได ้

อย่างไรก็ดี ธุรกรรมการไดม้าหุน้สามญัและหน่วยทรสัต ์นี ทาํใหบ้ริษัท อาจไดร้บัผลกระทบ หรือมีความเสียงใน

ดา้นตา่งๆ ดงัต่อไปนี  

(1) ความเสียงจากการทีผลประกอบการของ BFTZWN  และ PROSPECT REIT ทีลดลงหรือไม่เป็นไปตามที

คาดการณ ์

การเขา้ทาํรายการในครงันี จะทาํใหบ้ริษัทถือหุน้ใน BFTZWN  คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 100 และเงนิลงทุนใน 

PROSPECT REIT สดัส่วนรอ้ยละ 30.80 สง่ผลใหบ้ริษัทสามารถรวมผลประกอบการของ BFTZWN เขา้มา

เป็นส่วนหนึงในการจัดทํางบการเงินรวมของบริษัท และมีการปรับปรุงมูลค่าเงินลงทุนหลักทรัพย์ 

PROSPECT REIT ทังนี หากผลการดาํเนินงานของ BFTZWN ไม่เป็นไปตามทีคาดการณ์  และมูลค่า

หลกัทรพัย ์PROSPECT REIT ปรบัตวัลงลง บรษัิทอาจไดร้บัผลกระทบจากเหตกุารณด์งักล่าว  



 

 

(2) ความเสียงจากสภาพคล่องของ MK  

บรษัิทตอ้งจดัหาเงินทุนในการทาํรายการไดม้าซงึ BFTZWN  และ PROSPECT REIT โดยบริษัทมีแผนทีจะ

นาํเงินทีไดร้บัจากธุรกรรมการจาํหน่ายธุรกิจ RXW และการใหส้ิทธิการเช่าทีดินและอาคารสาํหรบัธุรกิจ

ใหบ้ริการสุขภาพและทีพักมาใช้ในการชาํระเงิน นอกจากนี บริษัทสามารถนาํเงินจากการดาํเนินธุรกิจ              

และ/หรือ เงินจากการกู้ยืมเพิมเติมมาใช้ในการชาํระเงินในครงันีได้ หากเงินไม่เพียงพอ อย่างไรก็ตาม                        

ในกรณีทีการดาํเนินธุรกิจหลกัของบริษัทมีปัญหา หรอืตอ้งการใชเ้งินทนุหมุนเวียนโดยเรง่ด่วน แลว้ตอ้งการ

เงนิทนุจาํนวนมาก บรษัิทอาจมีความเสียงทีจะประสบปัญหาการขาดสภาพคล่องได ้  

(3) ความเสียงจากอายุของสัญญาการเช่าบางโครงการของ BFTZWN และ PROSPECT REIT มีระยะเวลา

กาํหนดชดัเจน 

เนืองจากการดาํเนินโครงการ BFTZWN และ PROSPECT REIT บางโครงการ มีระยะเวลาการเช่าทีจาํกัด 

(กล่าวคือมีกาํหนดวนัสินสดุสัญญาเช่า) ดงันนัการลงทุน BFTZWN และ PROSPECT REIT เพิมขึน จะทาํ

ใหบ้รษัิทมีความเสียงในเรืองนีเพิมขนึตามไปดว้ย ดงันนั หากไม่ไดร้บัการต่ออายสุญัญาเช่าของโครงการทัง

ทีอยู่ภายใต้ BFTZWN และ PROSPECT REIT จะทําให้บริษัทอาจได้รับผลตอบแทนการลงทุนตาม

ระยะเวลาสญัญาเชา่โครงการตามทีทาํสญัญาเชา่ไวใ้นปัจจบุนัเท่านนั 

ทงันี ในส่วนการพิจารณาความสามารถในการชาํระหนีของผูเ้ช่าตามการใหส้ิทธิการเช่า จะมาจากเงินจากการ

ดาํเนินธุรกิจของ RXW โดยในระยะแรกของการปรบัโครงสรา้งธุรกิจ คาดว่า RXW จะมีการพงึพาเงินสนับสนุน

จาก FNS โดยหากพิจารณากระแสเงินสดของ FNS พบว่ากระแสเงินสุทธิปี 2563 – 2564 และ 9 เดือนแรกปี 

2566 ในขณะทีรายการเงนิสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายงวดในขณะทีตลอดระยะเวลา 3 ปีทีผ่านมาเป็น

บวก อตัราส่วนหนีสินทีมีภาระดอกเบียต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ของ FNS ณ สินสดุ 9 เดือนแรกปี 2566 พบว่าอยู่ที

เท่ากบั 2.82 เท่า ตามงบการเงินรวมและ 0.23 เท่า ตามงบเฉพาะกิจการ จากกระแสเงินสดของ FNS ในอดีต 

และอตัราส่วนหนีสินทีมีภาระดอกเบียต่อส่วนของผูถื้อหุน้ของ FNS ตามงบเฉพาะกิจการ บริษัทคาดการณ์ว่า 

FNS จะสามารถสนบัสนนุเงินใหแ้ก ่RXW ไดใ้นช่วงแรกของการดาํเนินงานภายใตก้ารดแูลของ FNS 

1.11 ความเหน็ของคณะกรรมการตรวจสอบ  

คณะกรรมการตรวจสอบมีความเห็นสอดคล้องกับมติทีประชุมคณะกรรมการบริษัทตามทีระบุในข้อ 1.10 

ขา้งตน้ และไมม่ีกรรมการตรวจสอบท่านใดมีความเห็นแตกต่างจากมตทิปีระชมุคณะกรรมการบรษิัทดงักล่าว 

2. ความรับผดิชอบของคณะกรรมการบรษัิท ทีมตี่อสารสนเทศในเอกสารทสี่งใหผู้้ถอืหุ้น 

คณะกรรมการบริษัทเป็นผูร้ ับผิดชอบในข้อมูลทีไดร้ะบุไวใ้นสารสนเทศนี และขอรบัรองว่าขอ้มูลในสารสนเทศ                       

ฉบบันีถกูตอ้ง ครบถว้น และไม่ทาํใหบุ้คคลอนืสาํคญัผิดในสาระสาํคญั 

3. คุณสมบัตขิองผู้เชียวชาญอสิระทใีหค้วามเห็นเกียวกับการทาํรายการ  

-ไม่มี- 



 

 

4. ยอดรวมของตราสารหนี เงินกู้ทีมีกําหนดเวลา หนีสินประเภทอืน และหนีสินทีอาจเกิดขึนภายหน้า        

ณ 30 กันยายน 2566 

4.1 ยอดรวมของตราสารหนีทีออกและจาํหน่ายแล้ว และยังมิได้ออกจาํหน่ายตามทีทีประชุมผู้ถือหุ้น                           

มีมติไว้ และมอบอาํนาจให้แก่คณะกรรมการของบริษัทจดทะเบียนเป็นผู้พิจารณาออกจาํหน่ายตามที

เหน็สมควร 

หุ้นกู้ 

 หุ้นกู้ระยะสัน 

ออกโดย บรษัิท มนัคงเคหะการ จาํกดั (มหาชน) 

ครังท ี
จาํนวน 

(พนัหน่วย) 

มลูค่าที

ตราไว้ 

ตอ่หน่วย 

(บาท) 

มลูค่ารวม 

(ล้านบาท) 

วันออก 

ตราสารหนี 

อายุของ 

ตราสารหนี 

วันครบกาํหนด 

ไถ่ถอน 

อัตรา

ดอกเบีย 

(ร้อยละตอ่

ปี) 

ครงั 1/2566 

(ชาํระดอกเบียเมอืครบ

กาํหนด) 

226.70 100.00 226.70 27 มกราคม 2566 266 วนั 
20 ตลุาคม 

2566 
4.20 

  
รวม 226.70 

    

 

 

 หุ้นกู้ระยะยาว 

ออกโดย บรษัิท มนัคงเคหะการ จาํกดั (มหาชน) 

ครังท ี
จาํนวน 

(พนัหน่วย) 

มลูค่าที

ตราไว้ 

ต่อหน่วย 

(บาท) 

มลูค่ารวม 

(ล้านบาท) 
วันออกตราสารหนี 

อายขุอง

ตราสาร

หนี 

วันครบกาํหนด 

ไถ่ถอน 

อัตรา

ดอกเบีย 

(ร้อยละตอ่

ปี) 

ครงัที 2/2562 

(ชาํระดอกเบียทุก 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 

ครงัที 2/2564 

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

2 ปี 10 

เดอืน 

28 มนีาคม 

2567 
5.60 

ครงัที 1/2565 

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

2 ปี 6 

เดอืน 

18 กันยายน 

2567 
5.60 

ครงัที 2/2565 

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

16 มถินุายน 

2568 
6.00 

ครงัที 3/2565 

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

2 ปี 6 

เดอืน 

15 มนีาคม 

2568 
5.85 

ครงัที 1/2566 

(ชาํระดอกเบียทุก 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 

ครังท ี
จาํนวน 

(พันหน่วย) 

มลูค่าทตีรา

ไว้ต่อหน่วย 

(บาท) 

มลูค่ารวม 

(ล้านบาท) 
วันออกตราสารหนี 

อายขุองตรา

สารหน ี

วันครบกาํหนด 

ไถ่ถอน 

อัตรา

ดอกเบีย 

(ร้อยละตอ่

ปี) 

ครงัท ี1/2565 

(กาํหนดชาํระดอกเบยีทกุ 3 

เดือน) 

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

ครงัท ี1/2566 

(กาํหนดชาํระดอกเบยีทกุ 3 

เดือน) 

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

2568 
5.60 

ครงัท ี2/2566 

(กาํหนดชาํระดอกเบยีทกุ 3 

เดือน) 

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

2568 
6.70 

4.2 ยอดรวมเงนิกู้ทมีีกาํหนดระยะเวลาของบริษัท และภาระการนาํสินทรัพยว์างเป็นหลักประกัน 

 ณ วันที 30 กันยายน 2566 บริษัทมียอดรวมเงินกู้ และภาระการนําสินทรัพย์วางเป็นหลักประกัน โดยมี

รายละเอยีดดงันี 

ลาํดับ ประเภท วงเงินกู ้

ยอดคงคา้ง         

ณ วันท ี 

30 กนัยายน 2566 

(ลา้นบาท) 

หลักประกนั 

1 เงินกูยื้มระยะสนัจากสถาบนัการเงิน -   50.00 บญัชเีงินฝากออมทรพัย/์ประจาํ, 

ทดีินและอาคาร, ทดีินรอการ

พฒันา, อสงัหารมิทรพัยพ์ฒันา

เพอืขาย, หน่วยทรสัตเ์พือการ

ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละ

สทิธิการเช่าฯ, หุน้สามญับรษัิท

ย่อยทางออ้ม และ เงินลงทุนใน

บรษัิทรว่ม 

2 เงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 6,624.68 1,961.61 

3 เงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงินกาํหนดชาํระภายในหนึงปี  6,624.68 347.76 

4 เงินกูยื้มระยะยาวจากบคุคลอืนกาํหนดชาํระภายในหนึงปี1/ 80.00 80.00 

5 เงินกูยื้มระยะสนัจากกิจการทีเกียวขอ้ง 500.00 90.00 

รวม 2,529.37 

หมายเหต:ุ  1/ สว่นเงนิกูย้ืมทีไมมี่หลกัประกนั 

4.3 ยอดมูลค่าหนีสินประเภทอนื  

ณ วันที 30 กันยายน 2566 บริษัทมียอดรวมหนีสินประเภทอืน รวมทังเงินเบิกเกินบัญชี และภาระการนาํ

สินทรพัยว์างเป็นหลกัประกนั โดยมีรายละเอียดดงันี  

ลาํดับ ประเภทหนีสิน 

ยอดคงคา้ง ณ วันท ี 

30 กนัยายน 2566 

(ลา้นบาท) 

หลักประกนั 

1 เจา้หนกีารคา้และเจา้หนีหมนุเวียนอืน 614.88 - 

2 เจา้หนไีม่หมนุเวียนอืน 61.08 - 

3 วงเงินเบิกเกินบญัชี   24.80 ทดีินเปลา่ 

4 สว่นของหนีสนิตามสญัญาเชา่ 1,098.83 - 

5 ประมาณการหนีสินไม่หมุนเวียนสาํหรบัผลประโยชนพ์นกังาน 68.28 - 

6 เจา้หนตีามสญัญา 968.29 อสงัหารมิทรพัยพ์ฒันาเพอืขาย 



 

 

ลาํดับ ประเภทหนีสิน 

ยอดคงคา้ง ณ วันท ี 

30 กนัยายน 2566 

(ลา้นบาท) 

หลักประกนั 

7 หนีสินหมนุเวียนอืน 473.41 - 

8 หนีสินไม่หมุนเวียนอืน 310.24 - 

รวม 3,619.81  

4.4 หนีสินทอีาจเกิดขึนภายหน้า 

ณ วนัที 30 กนัยายน 2566 บรษัิทและบรษัิทยอ่ย มีภาระผกูพนัทีอาจเกิดขนึในอนาคต ดงันี 

รายการ หน่วย: พันบาท 

ภาระผูกผันรายจา่ยฝ่ายทุน 

อาคาร 4,446 

รวม 4,446 

ภาระผูกพนัอนืๆ 

สญัญาเกียวกบัการพฒันาและก่อสรา้งโครงการ 206.93 

สญัญาเกียวกบัการพฒันาและก่อสรา้งอาคารเช่า 596.92 

ภาระผูกพนัตามสญัญาเช่าซึงสนิทรพัยอ์า้งอิงมีมลูคา่ตาํและระยะสนั 2.59 

สญัญาบรกิารสาธารณปูโภค 79.80 

สญัญารบับรกิารบรหิารธุรกิจ 13.20 

หนงัสอืคาํประกันจากธนาคาร 294.76 

รวม 1,194.19 
 

5. สรุปข้อมลูสาํคัญของบริษัท  

5.1 ข้อมูลเกียวกับลักษณะการประกอบธุรกิจและแนวโน้มธุรกิจของบริษัท บริษัทย่อย และบรษัิทรว่ม 

ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

บรษัิทมีการดาํเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยด์งัต่อไปนี 

1. ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พือขาย 

2. ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พือใหเ้ช่า และบรกิาร 

1. ธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พอืขาย 

1.1 ลักษณะผลิตภัณฑห์รือบริการ และการพฒันานวัตกรรมธุรกิจ 

รูปแบบผลิตภัณฑห์ลักของบริษัทจะเป็นประเภทบา้นสรา้งก่อนขาย เพือตอบสนองความต้องการของลูกค้า                  

ทีตอ้งการเขา้อยูท่นัที โดยตงัแต่ปี 2559 เป็นตน้มา บรษัิทมีการพฒันาสินคา้อย่างต่อเนืองทงัในดา้นฟังกช์ันและ

ดีไซน ์เสริมดว้ยแนวคิดการดูแลเพือสุขภาวะความเป็นอยู่ทีดี (Well-Being) แบบครบวงจร อาทิ รูปแบบการ

กอ่สรา้งแบบปกติ (Traditional) เพือความยืดหยุ่นในการปรบัเปลียนดีไซดก์ารออกแบบบา้นรุน่ใหม่ในแต่ละเฟส

การขาย ตอบโจทยก์ารใชง้านสอดคลอ้งพฤติกรรมของผูบ้ริโภคในยคุ New Normal เชือมระหว่างการอยู่อาศัย

เขา้กับการทาํงานในแบบ Work from Home ไดอ้ย่างลงตัวสาํหรับกลุ่มคนทุกวัยผสานเขา้กับเทคโนโลยีอัน

ทนัสมัย Ozone Garden เพิมพรรณไมช้่วยลดปริมาณฝุ่ นและฟอกอากาศช่วยใหอ้ากาศสดชืน และ Pet Zone 



 

 

พืนทีผ่อนคลาย กับสัตว์เลียงตัวโปรด สนามเด็กเล่นเพือส่งเสริมให้เกิดการเรียนรู้ในแบบ Education 

Playground โดยคาํนึงถึงสุขภาวะการอยู่อาศัยทีดี เลือกใช้วัสดุทีเป็นมิตรกับสิงแวดล้อม ประหยัดพลังงาน 

ไดแ้ก่ กระจกเขียวตดัแสง หลอดไฟ LED นวัตกรรมบา้นเย็นดว้ยระบบ Air Flow อุ่นใจดว้ยระบบรักษาความ

ปลอดภยัในโครงการ คาํนึงถึงชมุชนทีอยู่อาศยัรว่มกนั ช่วยใหมี้คณุภาพชีวิตทีดี รูส้กึผ่อนคลายและสามารถอยู่

อาศัยได้ในระยะยาว ช่วยเพิมความสามารถในแข่งขันได้ดียิงขึน ยึดนโยบาย “ความคุม้ราคา” (Value for 

Money) 

โครงการเพือขายในปัจจุบนั 

โครงการประเภททีอยู่อาศยัทีเปิดดาํเนินการ ณ วนัที 30 กนัยายน 2566 มีจาํนวน 8 โครงการ ซงึประกอบดว้ย

โครงการประเภทบา้นเดียว, บา้นแฝด และทาวนเ์ฮา้สภ์ายใตชื้อ “ ชวนชืน “ 

 

ชอืโครงการ ทตีงัโครงการ 
พนืที

โครงการ 

จาํนวนหน่วย/ 

พนืทใีช้สอยตอ่              

ยนิูต 

มูลคา่

โครงการ 

(ลา้นบาท) 

ความคืบหน้า 

ของการขาย 

(โอนกรรมสิทธิ

แล้ว) 

(ณ 30 ก.ย.66) 

บา้นเดยีว      

ชวนชืน ไพรม์ วิลเลจ บางนา           

(เฟส1) 

 

ตาํบลบางบ่อ 

อาํเภอบางบ่อ 

จังหวัด

สมุทรปราการ 

 

 
 

63-0-16.5 ไร่ 

(เ ริ ม ข า ย ปี  

2562) 

293 ยนิูต 

พืนทีใชส้อย 115 - 

179 ตร.ม./ยนิูต 

1,428.29 
 

รอ้ยละ 62.46 

บา้นแฝด 

ชวนชืน พารค์ ปินเกลา้-กาญจนา 

 

ตาํบลศาลากลาง 

อาํเภอบางกรวย  

จังหวัดนนทบุรี  

37-3-17.94 ไร่ 

(เ ริ ม ข า ย ปี  

2563) 

201 ยนิูต 

พืนทีใช้สอย 143-

150 ตร.ม/ยูนิต 

950.22 

 

รอ้ยละ 58.21 

ทาวน์โฮม 
     

ชวนชืน ทาวน ์ราชพฤกษ ์345 

 

ตาํบลลาํโพ  

อาํเภอบางบัว

ทอง 

จังหวัดนนทบุรี  

27-1-95.6 ไร่ 

(เ ริ ม ข า ย ปี  

2561) 

289 ยนิูต 

พืนทีใช้สอย 113-

140 ตร.ม./ยนิูต 

794.88  รอ้ยละ 64.36 

ชวนชืน ทาวน ์รงัสิต - คลอง1 

 

ถนนเลียบคลอง

รังสิต-นครนายก  

ตาํบล

ประชาธิปัตย์  

อาํเภอธัญบุรี 

จังหวัดปทุมธานี  

40-2-50 ไร่ 
(เ ริ ม ข า ย ปี  

2561) 

324 ยนิูต 

พืนทีใช้สอย 140 

ตร.ม./ยนูติ 

1,053.13  รอ้ยละ 100 



 

 

ชอืโครงการ ทตีงัโครงการ 
พนืที

โครงการ 

จาํนวนหน่วย/ 

พนืทใีช้สอยตอ่              

ยนิูต 

มูลคา่

โครงการ 

(ลา้นบาท) 

ความคืบหน้า 

ของการขาย 

(โอนกรรมสิทธิ

แล้ว) 

(ณ 30 ก.ย.66) 

ชวนชืน ทาวน์ ชัยพฤกษ์ -  

  แจ้งว ัฒนะ

  

ตาํบลพิมลราช 

อาํเภอบางบัว

ทอง จังหวัด

นนทบุรี  

41-3-17.8 ไร่ 

(เ ริ ม ข า ย ปี  

2562) 

397 ยนิูต 

พืนทีใช้สอย 113, 

140 ตร.ม./ยนิูต 

1,342.70 
 

รอ้ยละ 43.83 

ชวนชืน ทาวน ์บางใหญ่ 

  

ซอยพระนอน 

ตาํบลบางแม่นาง 

อาํเภอบางใหญ่  

(บางบัวทอง)  

จังหวัดนนทบุรี  

37-2-46.9 ไร่ 

(เ ริ ม ข า ย ปี  

2562) 

335 ยนิูต 

พืนทีใช้สอย 140 

ตร.ม./ยนูติ 

949.57 
 

รอ้ยละ 63.58 

ชวนชืน ทาวน ์วิลเลจ บางนา 

  

ตาํบลบางบ่อ 

อาํเภอบางบ่อ 

จังหวัด

สมุทรปราการ 

41-3-47.2 ไร่ 

(เ ริ ม ข า ย ปี  

2562) 

299 ยนิูต 

พืนทีใช้สอย 140

ตร.ม./ยนูติ 

942.95 
 

รอ้ยละ 47.83 

ชวนชืน ทาวน ์รงัสิต-คลอง 3 

 

ตาํบลคลองสาม 

อาํเภอคลอง

หลวง จังหวัด

ปทุมธานี 

28-2-75.8 ไร่ 

(เ ริ ม ข า ย ปี  

2563) 

321ยนูติ 

พืนที ใช ้สอย 92-

120ตร.ม./ยนูิต 

764.47 

 

รอ้ยละ 31.78 

เนืองจากผลกระทบจากการแพร่ระบาดของเชือไวรสัโควิด-19 ส่งผลใหส้ภาพเศรษฐกิจไม่เอืออาํนวย อีกทัง                      

การแข่งขนัทีรุนแรงในกลุ่มทีอยู่อาศยัแนวราบ บริษัทจงึชะลอการเปิดตวัโครงการใหม่ในปีนี แต่จะเนน้การขาย

สนิคา้ในโครงการเดิมทีมีอยู่ออกไปใหม้ากทีสดุ 

ในช่วงทีผ่านมา บริษัทและบริษัทย่อยยังไม่มีนโยบายการวิจัยและพัฒนาเกียวกบันวัตกรรมในกระบวนการ

สินคา้และบริการอย่างชดัเจน อย่างไรก็ตาม เพือเป็นการเพิมความสามารถในการแข่งขนัทีมงานของบริษัทได้

คอยตดิตามกระแสการเปลียนแปลงพฤติกรรมผูบ้ริโภคในการเลือกซือทีอยู่อาศัย โดยบริษัทและบริษัทย่อยได้

ปรบัเปลียนดีไซนแ์ละรูปแบบของโครงการมาอยา่งต่อเนืองเพือตอบโจทยล์ูกคา้ เช่น การสอดแทรกความใกลช้ิด

ธรรมชาติเขา้ไปในทุกมิติผ่านการออกแบบสไตล ์Botanical การออกแบบทีช่วยใหไ้ด้รบัลมธรรมชาติ การเนน้

สว่นกลางทีรม่รนืจากตน้ไม ้ และมีการออกแบบบา้นใหม่ในสไตล ์Modern Minimal เพือตอบโจทยก์ลุม่ลกูคา้รุ่น

ใหม่ ทีเริมตน้สนใจซือบา้นหลงัแรก ทงันี บริษัทและบริษัทย่อยยงัคงมีนโยบายในการแสวงหานวตักรรมใหม่ๆ 

เพอืประยกุตใ์ชก้บัการดาํเนินธุรกจิในระยะยาว 

2. ธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พอืเช่าและบริการ 

ธุรกิจอสังหาริมทรพัยเ์พือเช่าและบริการของบริษัทเป็นธุรกิจทีก่อใหเ้กิดรายไดใ้นลักษณะ Recurring Income                     

ซงึปัจจุบนัมาจากหลากหลายธุรกิจ ไดแ้ก่ ธุรกิจอาคารคลังสินคา้ และอาคารโรงงานใหเ้ช่า อาคารสาํนักงานให้

เช่า ดงันี 

 



 

 

2.1. ธุรกจิอาคารคลังสินค้าและอาคารโรงงานใหเ้ชา่  

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

บางกอก ฟรีเทรดโซน ( “Bangkok Free Trade Zone” ) ตงัอยู่ถนนเมืองใหม่บางพลี  ตาํบลบางเสาธง อาํเภอ

บางเสาธง จงัหวดัสมุทรปราการ บนพืนทีรวมประมาณ 224.15 ไร ่แบ่งเป็นพืนทีสาธารณปูโภคประมาณ 59.91 

ไร่ และ พืนทีสาํหรับพัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์พือการพาณิชยใ์นรูปแบบอาคารโรงงาน และคลังสินคา้ให้เช่า 

ประมาณ 164.24 ไร ่โดยแบง่เป็น  

 พืนทีในเขตประกอบอตุสาหกรรมทวัไป (General Zone)  ประมาณ 49.65 ไร ่ 

 พืนทีในเขตปลอดภาษีอากร (Free Zone)  ประมาณ 174.50 ไร่ 

โดยมีขอ้มลูของธุรกิจคลงัสนิคา้และอาคารโรงงานใหเ้ช่า  ดงันี 

พืนทีใหบ้รกิาร  

ตงัอยู่ทีโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน  (Bangkok Free Trade Zone) ถนนเมืองใหม่บางพลี ตาํบลบางเสาธง 

อาํเภอบางเสาธง จังหวัดสมุทรปราการ โดยพรอสเพคไดส้ิทธิการเช่าช่วงทีดินจากบริษัท ชัยนันท-์บางพลี                      

พารค์แลนด ์จาํกดั แบง่เป็นสญัญาเชา่ช่วงทีดิน และสญัญาเช่าชว่งทีดนิและสิงปลกูสรา้ง (อาคารเก็บสินคา้) ซงึ

จะครบกาํหนดระยะเวลาการเชา่ชว่งตามสญัญาในปี 2583 และ 2584 ตามลาํดบั  

ทงันี พืนทีใหเ้ช่าดงักล่าว พรอสเพค ไดร้บัสิทธิการเช่าช่วงทีดินจากบริษัท ชยันันท-์บางพลี พารค์แลนด ์จาํกดั 

โดยกรรมสิทธิในทีดินดงักลา่วเป็นของมลูนิธิโรงพยาบาลสงฆ ์วดัปากนาํ และวดัมงคลนิมิต 

ลกัษณะของพืนทีใหเ้ช่า 

1. โรงงานสาํเรจ็รูป คลงัสินคา้สาํเรจ็รูป เพือใหเ้ช่าในเขตปลอดอากร 

2. โรงงานสาํเรจ็รูป คลงัสินคา้สาํเรจ็รูป เพือใหเ้ช่าในเขตอตุสาหกรรมทวัไป 

3. คลงัสินคา้ และโรงงานทีสรา้งตามความตอ้งการของลูกคา้ (Built to suit) 

ขนาดของโครงการ  

ภายในโครงการประกอบด้วย อาคารคลังสินค้าพร้อมสํานักงาน และอาคารโรงงาน  พร้อมด้วยระบบ

สาธารณปูโภค มีพืนทีใหเ้ชา่กอ่สรา้งแลว้เสร็จ 163,306 ตารางเมตรซงึมีรายละเอียดดงันี 

 

 

 

 

นอกจากนี บรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั ไดมี้แผนงานการพฒันาโครงการ ดงันี 

1. โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1.1 ภายใตก้ารพฒันาของบริษัท ฟรีโซนแอสเซท จาํกัด ซงึเป็นบริษัทย่อย

ของบรษัิท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั ตงัอยูภ่ายในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 1 บนถนนเมืองใหม่

บางพลี ตาํบลบางเสาธง อาํเภอบางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ บนเนือทีดนิประมาณ 13 ไร ่มีพืนทีอาคาร

กอ่สรา้งแลว้เสรจ็ 21,726 ตร.ม 

พืนทีใหเ้ชา่ในเขตปลอดอากร (Free  Zone) 

 อาคารโรงงาน  60,196 ตารางเมตร 

 อาคารคลงัสินคา้ 59,415 ตารางเมตร 

 

พืนทีใหเ้ชา่ในเขตทวัไป (General  Zone) 

 อาคารโรงงาน  24,627 ตารางเมตร 

 อาคารคลงัสินคา้ 19,068 ตารางเมตร 

 



 

 

2. โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 2 ภายใตก้ารพฒันาของ บรษัิท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั ตงัอยู ่ถนน

เทพารกัษ ์  ตาํบลบางเสาธง อาํเภอบางเสาธง จงัหวดัสมทุรปราการ บนเนือทีดนิประมาณ 42 ไร ่ มีพืนที

อาคารก่อสรา้งแลว้เสรจ็ 20,996 ตารางเมตร และมีพืนทีอยูร่ะหวา่งการก่อสรา้งประมาณ 12,500 ตร.ม 

3. โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 3 ภายใตก้ารพฒันาของ บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั ตงัอยูบ่นถนน

เลียบคลองส่งนาํสวุรรณภมู ิ ตาํบลบางปลา อาํเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ บนเนือทีดินประมาณ 130 ไร่ 

มีพืนทีอาคารก่อสรา้งแลว้เสร็จ 49,133 ตารางเมตร และมีพืนทีอยู่ระหว่างการก่อสรา้งประมาณ 63,000 ตร.ม 

4. โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 4 ภายใตก้ารพฒันาของบรษัิท บีเอฟทีแซด บางปะกง จาํกดั ซงึเป็นบรษิทัรว่ม

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

สายเก่า ตาํบลท่าขา้ม อาํเภอบางปะกง จงัหวดัฉะเชงิเทรา บนเนือทีดนิประมาณ 350 ไร ่ พนืทีอาคาร 

200,000 ตร.ม ซงึอยูร่ะหว่างการพฒันา 

5. โครงการบางกอกฟรีเทรดโซน 5 ภายใตก้ารพฒันาของ บรษิทั บีเอฟทีแซด วงันอ้ย จาํกดั ซงึเป็นบรษิัทรว่ม

ทนุระหว่าง บรษัิท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั และบริษัท เอฟเอน็เอส โฮลดิงส ์จาํกดั (มหาชน) ตงัอยู่

ถนนพหลโยธิน ตาํบลลาํไทร อาํเภอวงันอ้ย จงัหวัดพระนครศรีอยุธยา บนเนือทีดนิประมาณ 145 ไร ่มีพืนที

อาคารก่อสรา้งแลว้เสรจ็ 21,010 ตารางเมตร และมีพืนทีอยู่ระหว่างการก่อสรา้งประมาณ 88,401 ตารางเมตร 

ทงันี โครงการดงักล่าวเป็นการดาํเนินโครงการโดยบรษัิทร่วมทุนทีไดมี้การจดัตงัขนึเมือวนัที 7 พฤษภาคม 

2564 เพือร่วมกนัในการจดัหาแหลง่เงนิทนุเพือการพฒันาโครงการ 

2.2. ธุรกจิบริการด้านสุขภาพ 

ลกัษณะผลติภณัฑห์รือบรกิาร และการพฒันานวตักรรมธุรกิจ 

ธุรกิจบริการดา้นการดูแลสุขภาพแบบองคร์วม เป็นอีกหนงึธุรกิจของกลุ่มกิจการเนืองจากกิจการเห็นโอกาสใน

การขยายตวัของการท่องเทียวเชิงการแพทยแ์ละสุขภาพในประเทศไทย (Medical and Wellness Tourism) โดย

จากขอ้มูลการศกึษาของ Medical Wellness Institute ไดจ้ดัอนัดบัใหป้ระเทศไทยติดอนัดบั 13 ของโลก ในดา้น

การท่องเทียวเชิงสุขภาพประกอบกับรัฐบาลมีนโยบายพัฒนาประเทศไทยให้เป็นศูนย์กลางทางการแพทย์

นานาชาติหรือ Medical Hub กลุ่มกิจการจึงได้ร่วมมือกับพันธมิตรดา้นการแพทยที์มีชือเสียง และได้รับการ

ยอมรบัในระดบันานาชาต ิไดแ้กโ่รงพยาบาลบาํรุงราษฎร ์เพือพฒันาศนูยบ์รูณาการสุขภาพและการแพทยแ์บบ

องคร์วมครบวงจรเป็นแห่งแรกในเอเชียภายใตชื้อโครงการ “รกัษ” 

กลุ่มลูกคา้เป้าหมายหลักของโครงการเป็นกลุ่มชาวต่างชาติและชาวไทยทีตอ้งการไดร้ับประสบการณ์เหนือ

ระดับทีออกแบบมาเฉพาะบุคคลในการดูแลสุขภาพและความงาม โดยการขายแพ็กเกจดูแลสุขภาพแบบองค์

รวมซงึมีใหเ้ลือกหลากหลาย ตอบโจทยเ์ป้าหมายดา้นสขุภาพทีแตกต่างกนั มีระยะเวลาในการใหบ้ริการตงัแต ่1 

วนัถงึ 14 วนั ครอบคลุมการบรกิารดา้นตา่งๆ ดงันี 

 วิเคราะหส์ุขภาพดว้ยเทคโนโลยีแพทยแ์ผนปัจจุบันเพือใหค้าํแนะนาํแผนการดูแลสุขภาพทีเหมาะสมกับ

ภาวะความเสียงของโรคทางพนัธุกรรม ระดบัฮอรโ์มนและวิถีชีวิตของบุคคลนนัๆ 

 ใหบ้ริการบาํบัดด้วยศาสตรก์ารแพทยแ์ผนปัจจุบันพร้อมเทคโนโลยีทางการแพทยม์าตรฐานระดับโลก 

รว่มกบัการบาํบดัดว้ยศาสตรก์ารแพทยด์งัเดิมแบบผสมผสาน ไดแ้ก่ แพทยแ์ผนจีน แพทยแ์ผนไทยการแพทย์

อายรุเวท และพลงังานบาํบดั เป็นตน้ 

 ใหบ้รกิารศนูยอ์อกกาํลงักายเชิงการแพทยโ์ดยมีนกักายภาพบาํบดัและนกัวทิยาศาสตรก์ารกีฬาใหค้าํแนะนาํ

เพือแกไ้ขปัญหาเฉพาะบุคคล รวมทงัการใหบ้รกิาร ธาราบาํบดั และสระว่ายนาํออกกาํลงักายกลางแจง้ 



 

 

 ใหบ้ริการดา้นอาหารสุขภาพโดยมีเชฟและนักโภชนาการร่วมกนัคิดคน้รายการอาหาร และกรรมวิธีการปรุง

อาหารใหเ้หมาะกับผูเ้ขา้ใชบ้ริการ ซงึวตัถดุิบต่างๆ ทีไดร้บัการคดัสรรมาจะตอ้งเป็นวตัถดุิบทีปลอดสารพิษ

และดีตอ่สขุภาพ 

 ใหบ้รกิารทีพกัระหว่างเขา้รบับรกิารดแูลสขุภาพ ซงึออกแบบใหผู้ใ้ชบ้รกิารรูส้ึกผ่อนคลายมีความเป็นส่วนตวั 

ท่ามกลางบรรยากาศทีโอบล้อมไปดว้ยธรรมชาติ โดยตาํแหน่งและระยะของการจัดวางเฟอรน์ิเจอรต์่างๆ 

ได้รับการออกแบบโดยทีมแพทย์และนักกายภาพบําบัด เ พือให้ไม่เป็นอุปสรรคต่อผู้สูงอายุ และ                                          

ผูท้จีาํเป็นตอ้งใชร้ถเข็น 

2.3. ธุรกจิอาคารสาํนักงานใหเ้ช่า 

บริษัทใหบ้รกิารเช่าพืนทีในส่วนทีไม่ใช่สาํนกังานของบริษัท รวมทงัใหบ้ริการทีจอดรถทีอาคาร 345 สรุวงศ ์เป็น

อาคาร 7 ชนับนถนนสรุวงศต์ดักับถนนเจรญิกรุง โดยไดย้า้ยเขา้อาคารเมือวนัที 20 กนัยายน 2562  

2.4. ธุรกจิบริหารอสังหารมิทรัพย ์

บริษัทมีรายไดจ้ากการบริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ากการดาํเนินธุรกิจของบริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จาํกดั  

และบรษิัท ยวัรส์ พรอ็พเพอรตี์ แมเนจเมน้ท ์จาํกดั เพอืประกอบธุรกิจใหบ้รกิารบริหารจดัการอาคาร 

  



 

 

5.2 ตารางสรุปงบการเงนิ และคาํอธบิายและวิเคราะหฐ์านะการเงนิและผลการดาํเนินงาน 

5.2.1 งบแสดงฐานะการเงนิ 

งบแสดงฐานะทางการเงนิของทงักลุม่บรษัิท ณ สนิปี 2563 2564 2565 และ สนิสดุวนัที 30 ก.ย. 2566 มดีงันี 

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 

สินทรพัยท์างการเงินหมนุเวยีนอืน 191.06 1.06 318.01 1.67 - - 406.00 2.16 

ลกูหนีการคา้และลกูหนีหมนุเวียนอืน 78.39 0.44 88.88 0.47 1,018.56 5.13 698.27 3.71 

ลกูหนีตามสญัญาเช่าทีถึงกาํหนดชาํระ

ภายในหนึงปี 
- - - - - - 0.24 0.00 

เงนิใหกู้ยื้มระยะสนัแก่กิจการทเีกียวขอ้ง

กนั 
- - 570.00 2.99 808.50 4.07 939.5 4.99 

เงนิใหกู้ยื้มระยะสนัแก่กิจการอนื 105.00 0.58 110.00 0.58 81.20 0.41 60.00 0.32 

อสงัหารมิทรพัยพ์ฒันาเพอืขาย 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 

สินทรพัยห์มนุเวียนอืน 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 
      

  

เงนิฝากสถาบนัการเงนิทมีีขอ้จาํกดัใน

การใช ้
4.65 0.03 21.50 0.11 63.81 0.32 98.35 0.52 

ลกูหนีตามสญัญาเช่า - - - - -  - 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 

สินทรพัยท์างการเงินไมห่มนุเวยีนอนื 10.13 0.06 10.13 0.05 8.49 0.04 8.49 0.05 

ทดีนิรอการพฒันา 477.05 2.65 467.84 2.46 467.84 2.36 461.20 2.45 

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

ทดีนิ 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 

ลกูหนีไมห่มนุเวยีนอนื - - 781.50 4.10 30.00 0.15 - - 

คา่ความนิยม - - - - - - 59.92 0.32 

สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอืน 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 

หนีสนิและส่วนของผู้ถอืหุน้ 
      

  

หนีสนิหมนุเวียน         

เงนิกูย้ืมระยะสนัจากสถาบันการเงิน 873.20 4.86 1,142.14 6.00 694.69 3.50 74.80 0.40 

เจา้หนีการคา้และเจา้หนีหมนุเวยีนอืน 427.06 2.37 449.73 2.36 296.28 1.49 614.88 3.26 

สว่นของเงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนั

การเงนิทีถึงกาํหนดชาํระภายในหนึงปี 
290.34 1.61 284.36 1.49 396.21 1.99 347.77 1.85 

เงนิกูย้ืมระยะยาวจากบคุคลอืนทถีึง

กาํหนดชาํระภายในหนงึปี 
-  - -  - -  - 80.00 0.42 



 

 

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

จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % จํานวน % 

เจา้หนีค่าซอืทีดินทีถึงกาํหนดชาํระ

ภายในหนึงปี 
-  - 647.00 3.40 -  - -  - 

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

สว่นของหุน้กูร้ะยะยาวทถีึงกาํหนดชาํระ

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

เงนิกูย้ืมระยะสนัจากกิจการทเีกียวขอ้ง

กนั 
-  - -  - 116.99 0.59 90.00 0.48 

เงนิกูย้ืมระยะสนัจากบคุคลและกิจการ

อนื 
667.78 3.71 227.47 1.19 -  - -  - 

สว่นของหนีสินตามสญัญาเช่าทีถงึ

กาํหนดชาํระภายในหนงึปี 
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 

เจา้หนีสญัญาโอนสิทธิในการรบัรายรบั1/ -  - -  - -  - 968.29 5.14 

ประมาณการหนีสินจากการรบัประกนั

การเช่าทีถึงกาํหนดชาํระภายในหนงึปี 
-  - -  - -  - 8.83 0.05 

หนสิีนหมนุเวยีนอืน   363.05 2.02 351.85 1.85 376.88 1.90 383.94 2.04 

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

หนีสนิไมห่มนุเวยีน 
      

  

เจา้หนีค่าซอืทีดิน 647.00 3.60 -  - -  - -  - 

เจา้หนีไมห่มนุเวียนอืน -  - -  - -  - 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 

เงนิกูย้ืมระยะยาวจากบคุคลอืน -  - -  - 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 

หนสิีนตามสญัญาเช่า 301.53 1.68 677.33 3.56 686.61 3.46 1,084.11 5.75 

หนสิีนภาษีเงนิไดร้อตดับญัชี -  - -  - 5.38 0.03 -  - 

ประมาณการหนีสินไม่หมนุเวียนสาํหรบั

ผลประโยชนพ์นกังาน 
92.50 0.51 67.49 0.35 62.31 0.31 68.28 0.36 

ประมาณการหนีสินจากการรบัประกนั

การเช่า 
- - - - -  - 3.84 0.02 

หนสิีนไมห่มนุเวยีนอืน 156.78 0.87 180.67 0.95 289.53 1.46 306.41 1.63 

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

รวมหนสีิน 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 

   ทนุทีออกและชาํระแลว้ 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 

ใบสาํคญัแสดงสิทธิทจีะซือหุน้สามญั 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 

องคป์ระกอบอนืในส่วนของผูถ้ือหุน้ (25.61) -0.14 (25.61) -0.13 2.71 0.01 10.16 0.05 

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

สว่นไดเ้สียทีไมมี่อาํนาจควบคมุ - - - - 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 



 

 

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

จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % จํานวน % 

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

ทมีา: งบการเงินรวมของบรษัิทซึงผา่นการตรวจสอบหรอืสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต 

หมายเหต:ุ 1/ เจา้หนตีามสญัญาโอนสิทธิในรายรบัของโครงการทีอยู่อาศยัแนวราบจาํนวน 7 โครงการ ระหว่างบรษัิทกับกิจการทีไม่เกียวขอ้ง

กันแห่งหนึง โดยบรษัิทจะดาํเนินการพฒันาใหแ้ลว้เสรจ็เพือขายและบรหิารโครงการดังกลา่วใหมี้รายรบัไม่นอ้ยกว่า 3,607.77 ลา้นบาท และ

จะไดร้บัค่าตอบแทนการโอนสิทธิในการรบัรายรบัทโีอนรวม 3,082.52 ลา้นบาท ในระหว่างงวดไตรมาสท ี3/2566 บรษิัทไดร้บัเงินจากกิจการที

ไมเ่กียวขอ้งกันดงักลา่วขา้งตน้เป็นจาํนวนรวม 963.77 ลา้นบาท ซงึแสดงเป็นเจา้หนีสญัญาโอนสิทธิในการรบัรายรบัซงึจดัประเภทเป็นหนีสิน   

ทางการเงินทีวัดมลูค่าดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่ายในงบแสดงฐานะการเงิน ณ วนัที 30 กันยายน 2566 ทงัน ีการเขา้ทาํรายการดังกลา่วทาํให้

บรษัิทไดร้บัสินทรพัยท์เีป็นตวัเงินมาใชใ้นการพฒันาโครงการเพือขายและบรหิารใหแ้ลว้เสร็จไดภ้ายในระยะเวลาตามแผนการดาํเนินงานของ

บรษัิท 

5.2.2 งบกาํไรขาดทุน 

งบกาํไรขาดทนุของกลุม่บรษัิท ปี 2563-2565 สนิสดุวนัที 30 ก.ย. 2565 และ สนิสดุวนัที 30 ก.ย. 2566 มีดงันี 

(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

อสงัหารมิทรพัยเ์พอืการ

ลงทนุ 

263.29 7.64 - - - -  -   - 251.63 9.83 

รายไดอ้นื 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 - - - -  -   -  -   - 

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 



 

 

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

จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % 

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 

กาํไรขันตน้ 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

คา้และบรษัิทรว่มทีใชว้ธีิ

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

ตอ่เนอืง 

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

การดาํเนนิงานทยีกเลกิ              

กาํไรสาํหรบังวดจากการ

ดาํเนินงานทียกเลิกสทุธิ

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 

ทมีา: งบการเงินรวมของบรษัิทซึงผา่นการตรวจสอบหรอืสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต 

5.2.3 งบกระแสเงนิสด 

งบกระแสเงนิสดของกลุ่มบรษัิท ปี 2563-2565 และ สนิสดุวนัที 30 ก.ย. 2566 มีดงันี 

(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) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพมิขึนสุทธิก่อนผลกระทบของอัตรา

แลกเปลยีน 56.60 8.17 234.86 310.84 

ผลกระทบของอตัราแลกเปลียนทีมตีอ่เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด - - 8.62 (0.38) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพมิขึน (ลดลง) สุทธิ 56.60 8.17 243.49 (311.22) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วันต้นงวด 107.42 164.02 172.19 415.67 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วันสนิงวด 164.02 172.19 415.67 104.45 

ทมีา: งบการเงนิรวมของบริษัทซึงผ่านการตรวจสอบหรอืสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต 

 

 

 



 

 

5.2.4 คาํอธบิายและวเิคราะหฐ์านะทางการเงนิผละผลการดาํเนินงาน 

การวเิคราะหผ์ลการดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิสาํหรับปีสินสุดวันท ี31 ธันวาคม 2565  

ผลดาํเนินงาน สรุปได้ดังนี 

 สาํหรับผลการดาํเนินงานประจาํปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2565 บริษัทและบริษัทย่อยมีผลการดาํเนินงาน

ขาดทนุสทุธิจาํนวน 35.83 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียด ดงันี  

รายได้จากการขายและบริการ 

 รายไดจ้ากการขายและบริการสาํหรับปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2565 มีจาํนวน 2,306.23 ลา้นบาท ลดลง 

633.11 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 21.54 โดยมีรายไดจ้ากธุรกิจหลกัทีดาํเนินการโดยบริษัทและบริษทัย่อย ดงันี  

1. ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

ในปี 2565 บรษิทัมีรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยจ์าํนวน 1,790.54 ลา้นบาท ลดลง 690.60 ลา้นบาท หรือ

ลดลงรอ้ยละ 27.83 เมือเปรียบเทียบกบัปีก่อน เมือสถานการณก์ารระบาดของโรคติดเชือไวรสั Covid-19 ในประเทศเริม

คลีคลาย กลายเป็นโรคประจาํถิน ภาวะเศรษฐกจิค่อยๆ เรมิฟืนตวัจากปีก่อน แต่ดว้ยสินคา้ของบรษัิทส่วนใหญ่อยูใ่นกลุ่ม

ทาวนเ์ฮา้สร์ะดับราคา 2-3 ลา้นบาท ซงึเป็นกลุม่เปราะบางและยงัมีหนีครวัเรือนสงู จงึอาจตอ้งใชเ้วลาเพือลดภาระหนีเดิม

ก่อนการซืออสงัหาริมทรพัยเ์พือทีอยู่อาศัยซึงเป็นหนีระยะยาว บริษัทจงึชะลอการลงทุนพัฒนาโครงการใหม่ออกไปก่อน 

และบริษัทยังคงเน้นให้ความสําคัญในการบริหารสินค้าคงเหลืออย่างระมัดระวัง เพือการบริหารสภาพคล่องให้มี

ประสิทธิภาพสูงสุด แมจ้ะไม่มีการเปิดโครงใหม่ในปีนี แต่บริษัทยงัคงมีการพฒันารูปแบบบา้นในโครงการเดิมใหมี้ความ

ทนัสมยัตอบโจทยก์ลุม่ลกูคา้และสามารถแข่งขนัไดใ้นความคุม้ค่าคุม้ราคา อยา่งไรก็ดีในปี 2566 รฐับาลยงัคงมีมาตรการ

ช่วยเหลือภาคอสังหาริมทรพัย ์ลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิจากรอ้ยละ 2 เหลือรอ้ยละ 1 และค่าธรรมเนียมจด

จาํนองจากรอ้ยละ 1 เหลือรอ้ยละ 0.01 สาํหรบัการซอืทีอยู่อาศัยราคาไม่เกิน 3 ลา้นบาท ประกอบกบัคาดการณร์ายได้

ภาคบริการจากนักท่องเทียวต่างชาติทีจะเพิมขึนอย่างชัดเจนในปี 2566 ทีจะช่วยกระตุน้เศรษฐกิจอย่างต่อเนือง และ

คาดการณอ์ตัราดอกเบียนโยบายปรบัขนึไม่มากนัก จะช่วยใหลู้กคา้กลุ่มเปราะบางกลบัมามีรายไดแ้ละความเชือมนัใน

การตดัสนิใจซอืทีอยู่อาศยัเพมิขึน  

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยที์อยู่อาศัยสาํหรับปีนี มีกาํไรขนัตน้ 668.26 ลา้นบาท (อัตรากาํไรขันตน้รอ้ยละ 

37.32) เพมิขึน 222.60 ลา้นบาท จากกาํไรขนัตน้ 445.66 ลา้นบาท (อตัรากาํไรขนัตน้รอ้ยละ 17.96) 

2. ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พืออตุสาหกรรม 

กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัยเ์พืออตุสาหกรรมในปีนีจาํนวน 458.37 ลา้นบาท เพิมขึน 

25.99 ลา้นบาท หรือเพิมขนึรอ้ยละ 6.01 โดยแบง่เป็นรายไดจ้ากธุรกิจใหเ้ช่าและบรกิารมีจาํนวน 340.11 ลา้นบาท ลดลง

เล็กนอ้ยจาก 341.33 ลา้นบาทในปีก่อน เนืองจากในช่วงตน้ปี ผูเ้ช่ามีการชะลอการเช่าจากผลกระทบของ Covid-19 แต่

ในช่วงปลายปีผูเ้ช่าไดเ้ริมทยอยเข้ามาจองและทาํสัญญาเช่า ณ สินปี 2565 บริษัทมีพืนทีใหเ้ช่ารวมเท่ากับ 253,855 

ตารางเมตร นอกจากนี กลุ่มบริษัทยงัมีรายไดจ้ากการบริหารอสงัหริมทรพัยอี์กส่วนหนึง โดยในปีนีมีรายไดส้งูถงึ 118.26 

ลา้นบาท เพิมขึนรอ้ยละ 30 จากรายได ้91.04 ลา้นบาทของปีก่อน โดยรวมธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พืออตุสาหกรรม

มีกาํไรขนัตน้ 285.69 ลา้นบาท (อตัรากาํไรขนัตน้รอ้ยละ 62.33) เพิมขึน 55.92 ลา้นบาท จากกาํไรขันตน้ 229.77 ลา้น

บาท (อตัรากาํไรขนัตน้รอ้ยละ 53.14) ในปีทีผ่านมา 



 

 

3. ธุรกิจบริการดา้นสขุภาพ 

ธุรกิจสขุภาพองคร์วมของกลุ่มบริษัทมีรายไดปี้นีจาํนวน 57.32 ลา้นบาท เพมิขนึ 31.50 ลา้นบาท หรือเพิมขนึถึง

รอ้ยละ 121.98 จากปีก่อน จะเห็นไดว้่าแนวโนม้การเขา้ใชบ้ริการในธุรกิจสุขภาพองคร์วมของบรษัิทมีการเติบโตขึนเรือยๆ 

สามารถชดเชยตน้ทุนคงทีไดอ้ย่างมีนัยสาํคญั อย่างไรก็ดี โดยสภาพเศรษฐกิจทีอยู่ในภาวะเริมฟืนตวั แต่ยังคงมีความ

เสียงจากปัจจัยลบต่างๆ ทงัในและต่างประเทศส่งผลต่อค่าครองชพีและมีการชะลอตวัของการใชจ้า่ย ทาํใหย้อดขายยงัไม่

เป็นไปตามเป้าหมาย ในขณะทีบริษัทตอ้งรับรู้ตน้ทุนและค่าใช้จ่ายคงทีจากค่าเสือมราคาของสถานทีและเครืองมือ

อปุกรณ ์รวมถงึค่าใชจ้่ายบุคลากรทีตอ้งจดัเตรียมเพิอพรอ้มใหบ้ริการ ทาํใหย้งัคงมีผลขาดทุนขนัตน้จาํนวน 95.15 ลา้น

บาท (รอ้ยละ 166) แต่ทงันีผลขาดทุนมีจาํนวนลดลง 12.02 ลา้นบาท เมือเทียบกบัปีก่อน อีกทงั บริษัทอยู่ในระหว่างการ

เตรียมความพรอ้มเพือเปิดใหบ้ริการธุรกิจสขุภาพองคร์วมทีอาํเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม ซงึคาดว่าจะเปิดใหบ้ริการ

ไดใ้นช่วงไตรมาสที 1 ของปี 2566 

นอกจากนี กลุ่มบริษัทยงัมีกาํไรจากการจาํหน่ายเงินลงทุนและรายไดจ้ากการลงทุนอีกจาํนวน 70.84 ลา้นบาท 

ลดลงจากปีก่อน 226.49 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 76.17 เนืองจากในปี 2565 บริษัทได้รบัรูก้าํไรจากการขายหุน้ของ

บริษัท มันคง ลิฟวิง จาํกัด จาํนวน 272.1 ลา้นบาท และมีการขายทีดินทียังไม่มีแผนการพัฒนาในระยะสันพร้อมทัง

ทรพัยส์ินบางส่วนออกไป ในส่วนของรายไดอื้นมีจาํนวน 185.34 ลา้นบาท เพมิขึนจากปี 2565 จาํนวน 100.66 ลา้นบาท 

หรือเพิมขนึรอ้ยละ 118.88 ส่วนใหญ่เกิดจากรายไดค้่ารบัจา้งเหมาก่อสรา้งและซอ่มแซมอาคารของผูเ้ชา่ 

ต้นทุนขายและบริการ และกาํไรขันต้น 

สาํหรบัปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีตน้ทุนขายและบริการ 1,610.84 ลา้นบาท ลดลง 992.76 ลา้น

บาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 38.13 เมือเทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อน ขณะที อตัรากาํไรขนัตน้เพมิขนึ คิดเป็นรอ้ยละ 37.14 

เมือเทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อน คดิเป็นรอ้ยละ 21.61 เนืองจาก  

1) ตน้ทุนขายและบริการลดลง 992.76 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 38.13 เมือเทียบกบังวดเดียวกันของปี

กอ่น ซงึเกดิจาก 

- ตน้ทุนขายอสงัหาริมทรพัยล์ดลง 913.20 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 44.86 เมือเทียบกบังวด

เดียวกนัของปีก่อน 

- ตน้ทุนการใหเ้ช่าและบริการลดลง 21.85 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 13.04 เมือเทียบกบังวด

เดียวกนัของปีก่อน 

- ตน้ทุนกิจการสนามกอลฟ์และสปอรต์คลบั เนืองจากเดือนธันวาคม ปี 2565 บริษัทไดข้ายกิจการ

ส่วนนีไปใหแ้ก่กจิการอนืทีไมเ่กียวขอ้งกนัแห่งหนงึ ดงันนัจะไม่มีตน้ทนุสว่นนีในงวดสินปี 2565   

- ตน้ทุนการบริหารอสงัหาริมทรพัยล์ดลง 8.08 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 23.06 เมือเทียบกับ

งวดเดียวกนัของปีก่อน 

- ตน้ทุนการใหบ้ริการดา้นสุขภาพเพิมขึน 19.48 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 14.65 เมือเทียบกบั

งวดเดียวกนัของปีก่อน 

- ต้นทุนในการจัดจาํหน่ายลดลง 69.11 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 29.72 เมือเทียบกับงวด

เดียวกนัของปีก่อน 

2) กาํไรขนัตน้เพมิขนึ 233.83 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 32.58 ส่งผลใหอ้ตัรากาํไรขนัตน้เพมิขนึเท่ากบัเป็น

รอ้ยละ 37.14  



 

 

ทงันี บริษัทยงัสามารถบริหารตน้ทุนและเพิมกาํไรขนัตน้ไดสู้งขึน ส่งผลใหผ้ลการดาํเนินงานของปี 2565 กลุ่ม

บริษัทมีผลขาดทุนลดลงจากปีก่อน และถงึแมว่้าสภาวะเศรษฐกิจจะยงัไม่ฟืนตัวอย่างชดัเจน และรายได้ของกลุ่มบริษัท

จากธุรกิจบางประเภทอาจจะยังไม่เป็นไปตามเป้าหมาย แต่จะเห็นว่าแผนการปรบัโครงสรา้งรายไดข้องกลุ่มบริษัททีได้

ดาํเนินการมาระยะหนงึก่อนหนา้นี ชว่ยลดผลกระทบจากปัจจยัลบต่างๆ ทีเกดิขนึอย่างมีนยัสาํคญัมาโดยตลอด  

รายได้อนื  

สาํหรบัปีสินสดุวนัที 31 ธันวาคม 2565 บรษิัทมีรายไดอื้นทีเกียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจหลกั จาํนวน 256.18 

ลา้นบาท ลดลง 125.82 ลา้นบาท หรือคดิเป็นรอ้ยละ 32.94 เมือเทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อน เกิดจาก  

- กาํไรจากการจาํหน่ายเงินลงทุนและรายไดจ้ากการลงทนุลดลง 226.49 ลา้นบาท 

- รายไดอ้นืเพมิขนึ 100.66 ลา้นบาท 

ค่าใช้จา่ยในการบรหิาร  

สาํหรบัปีสินสดุวนัที 31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีค่าใชจ้่ายในการบริหาร 849.34 ลา้นบาท เพมิขึน 272.26 หรือ

คิดเป็นรอ้ยละ 47.18 เมือเทียบกับงวดเดียวกันของปีก่อน เกิดจากการทีบริษัทใช้เงินลงทุนเพือสร้างธุรกิจใหม่ตาม

แผนการปรบัโครงสรา้งรายไดใ้นชว่งทีผ่านมา 

ต้นทุนทางการเงนิ  

สาํหรบัปีสินสดุวนัที 31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีตน้ทุนทางการเงิน 598.85 ลา้นบาท เพิมขึน 121.38 ลา้นบาท 

หรือคิดเป็นร้อยละ 25.42 เมือเทียบกับงวดเดียวกันของปีก่อน จากการทีบริษัทใช้เงินลงทุนเพือสรา้งธุรกิจใหม่ตาม

แผนการปรบัโครงสรา้งรายไดใ้นชว่งทีผ่านมา 

ฐานะทางการเงนิ 

 งบแสดงฐานะทางการเงินของบริษัท ณ วันที 31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีสินทรพัยร์วม 19,864.60 ลา้นบาท 

หนีสินรวม 13,401.78 ลา้นบาท และส่วนของผูถื้อหุน้ทีเป็นของบริษัทใหญ่ 6,431.37 ลา้นบาท หรือมูลค่าหุน้ตามบญัชี 

5.89 บาทต่อหุน้ ในขณะทีสินปี 2564 มีสินทรพัยร์วม 19,040.52 ลา้นบาท หนีสินรวม 12,572.09 ลา้นบาท และส่วนของ

ผูถื้อหุน้ 6,468.44 ลา้นบาท หรอืมลูค่าหุน้ตามบญัชี 5.93 บาทต่อหุน้ โดยการเปลียนแปลงฐานะทางการเงินของบรษิัท มี

สาระสาํคญัดงันี 

1) ณ วันที 31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีสินทรพัยร์วม 19,864.60 ลา้นบาท เพิมขึน 824.08 ลา้นบาท หรือคิด

เป็นรอ้ยละ 4.33 เมอืเทียบกบัสนิปี 2564 โดยสินทรพัยท์ีสาํคญัและมกีารเปลียนแปลงอยา่งมากมดีงันี 

- ลกูหนีการคา้และลกูหนีหมนุเวียนอนื 1,018.56 ลา้นบาท เพมิขึน 929.68 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 

1,045.99 เมอืเทียบกบัสนิปี 2564 จากการเปลียนแปลงการจดัประเภทจากลกูหนีไม่หมนุเวียนอืนเป็น

ลกูหนีหมนุเวียนอืนตามระยะเวลาการครบกาํหนดชาํระ 

-  เงินใหกู้ย้ืมระยะสนัแก่กิจการทีเกียวขอ้งกนั 808.50 ลา้นบาท เพิมขึน 238.50 ลา้นบาท หรือคิดเป็น

ร้อยละ 41.84 เมือเทียบกับสินปี 2564 จากการให้กู้ยืมแก่บริษัทร่วมค้าทีประกอบธุรกิจให้เช่า

คลงัสินคา้ 

- อสงัหารมิทรพัยพ์ฒันาเพือขาย 3,224.11 ลา้นบาท ลดลง 908.68 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 21.99 

เมือเทียบกบัสินปี 2564 จากการจาํหน่ายบา้นทีอยู่อาศยัในโครงการต่างๆ และยงัมีการชะลอการเปิด

โครงการใหม่ๆ 



 

 

- อสังหาริมทรัพยเ์พือการลงทุน 6,441.47 ลา้นบาท เพิมขึน 1,247.51 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 

24.02 เมือเทียบกับสินปี 2564 จากการทีบริษัทย่อยก่อสร้างอาคารคลังสินค้า/โรงงานเพือให้เช่า

เพมิขนึ 

2) ณ วนัที 31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีหนีสินรวม 13,401.78 ลา้นบาท เพิมขึน 829.69 ลา้นบาท หรือคิดเป็น

รอ้ยละ 6.60 เมือเทียบกบัสนิปี 2564 โดยหนีสินทีสาํคญัและมีการเปลียนแปลงอย่างมากมีดงันี 

- เงินกูยื้มระยะสนัจากสถาบนัการเงิน 694.69 ลา้นบาท ลดลง 447.45 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 

39.18 เมือเทียบกบัสนิปี 2564 จากการชาํระคืนเงินกูต้ามกาํหนด 

- เจา้หนีค่าซือทีดินทีถึงกาํหนดชาํระภายในหนึงปีจาํนวน 647.00 ลา้นบาท ณ สินปี 2564 ลดลงทัง

จาํนวนจากการชาํระคืนตามกาํหนด 

- เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 3,121.40 ลา้นบาท เพิมขึน 920.35 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ย

ละ 41.81 เมือเทียบกบัสินปี 2564 เพิมขึนตามการเบิกเงินกูเ้พือการพัฒนางานก่อสรา้งทังในส่วนของ

บา้นทีอยูอ่าศยัและอาคารคลงัสินคา้/โรงงาน 

- หุน้กูร้ะยะสนั 1,206.00 ลา้นบาท ลดลง 495.98 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 29.14 เมือเทียบกบัสิน

ปี 2564 จากการชาํระคืนหุน้กูที้ครบกาํหนด 

- หุน้กูร้ะยะยาว 6,405.62 ลา้นบาท เพมิขนึ 1,532.39 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 31.45 เมือเทียบกบั

สนิปี 2564 จากการออกหุน้กูห้ลายรุน่ในระหวา่งปีเพือใชใ้นการลงทนุของบรษัิทและบรษัิทย่อย 

3) ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2565 บรษัิทมีส่วนของผูถื้อหุน้ทีเป็นของบริษัทใหญ่ 6,431.37 ลา้นบาท ลดลง 37.07 

ลา้นบาท หรือคดิเป็นรอ้ยละ 0.57 เมือเทียบกบัสินปี 2564 เนืองจากบริษทัมีผลการดาํเนินงานขาดทุนสุทธิ 

31.17 ลา้นบาท องคป์ระกอบอืนของส่วนของผู้ถือหุน้ เพิมขึน 28.32 ลา้นบาท และมีส่วนไดเ้สียทีไม่มี

อาํนาจควบคุมกาํไร 31.45 ลา้นบาท โดยปัจจุบนับริษัทมีทุนชาํระแล้ว 1,091.21 ลา้นบาท แบ่งเป็น หุน้

สามญั 1,091.21 ลา้นหุน้ มลูคา่ทีตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท  

งบกระแสเงนิสดของบริษัท 

สาํหรบัปีสินสุดวันที 31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีกระแสเงินสดเพิมขึนสุทธิ 243.49 ลา้นบาท โดยมีเงินสดและ

รายการเทียบเท่าเงินสดตน้งวด 172.19 ลา้นบาท เป็นผลใหเ้งินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายงวดเท่ากบั 415.67 

ลา้นบาท เกดิจาก  

- กระแสเงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงาน ลดลง 846.97 ลา้นบาท และกระแสเงินสดใช้ไปใน

กิจกรรมลงทุนสทุธิ เพิมขึน 902.46 ลา้นบาท ในขณะทีกระแสเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมจดัหาเงิน 

เพมิขนึ 171.20 ลา้นบาท 

การวเิคราะหผ์ลการดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิสาํหรับปีสินสุดวันท ี30 กันยายน 2566 

ผลการดาํเนินงาน สรุปได้ดงันี 

สาํหรับผลการดําเนินงานประจํางวด 9 เดือนแรกปี 2566 สินสุดวันที 30 กันยายน 2566 มีผลการ

ดาํเนินงานขาดทนุสทุธิจาํนวน 315.72 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียด ดงันี 

รายได้จากการขายและบริการ 

รายไดจ้ากการขายและบริการสาํหรบังวดไตรมาสที 3 และสาํหรบังวด 9 เดือน ปี 2566 มีจาํนวน 908.26 

ลา้นบาท ลดลง 106.11 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 10.46 และ 2,178.74 ลา้นบาท เพิมขนึ 272.86 ลา้นบาท หรือ



 

 

เพมิขึนรอ้ยละ 14.32 จากงวดเดียวกันของปีก่อน ตามลาํดบั โดยมีรายไดจ้ากธุรกิจหลกัทีดาํเนินการโดยบริษัทและ

บรษัิทย่อย ประกอบดว้ย 

1. ธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัยที์อยู่อาศยั  

ในไตรมาส 3 ของปีนี บริษัทมีรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยที์อยู่อาศยัจาํนวน 166.10 ลา้นบาท และ 

รายไดจ้ากการขายทีดินทียังไม่มีแผนพฒันาในระยะสนัจาํนวน 557.83 ลา้นบาท รวมเป็นรายไดจ้ากการขาย 

อสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน 723.93 ลา้นบาท ลดลง 155.65 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 17.70% เมือเปรียบเทียบ

กบัช่วงเดียวกนักบัปีก่อนซึงมีจาํนวน 879.57 ลา้นบาท โดยมีกาํไรขนัตน้ 181.27 ลา้นบาท (อตัรากาํไรขันตน้

รอ้ยละ 25.04) ลดลง 240.23 ลา้นบาท จากกาํไรขนัตน้ 421.50 ลา้นบาท (อตัรากาํไรขนัตน้รอ้ยละ 47.92) ของ

ช่วงเดียวกนัของปีก่อน อตัรากาํไรขนัตน้ทีตาํลงมาจากการขายทีดินทีมีอตัรากาํไรทีตาํลง ทงันี หากไม่รวมการ

ขายทีดนิ อตัรากาํไรขนัตน้จะอยูที่รอ้ยละ 23.26 

ทงันี อสงัหารมิทรพัยที์อยู่อาศยัทีบริษัทเปิดขายอยู่ส่วนใหญ่เป็นสินคา้ทาวนเ์ฮา้สร์ะดบัราคา 2-3.5 ลา้น

บาท ซงึเป็นกลุ่มลูกคา้ทียังคงมีหนีครวัเรือนค่อนขา้งสูง ดว้ยภาวะเศรษฐกิจทียังไม่ฟืนตวัประกอบกับอตัราดอก

เบยีเงนิกูที้เพมิขนึ ทาํใหลู้กคา้มีความสามารถกูไ้ดล้ดลง และตอ้งใชร้ะยะเวลาลดภาระหนีต่างๆ กอ่นจงึจะสามารถ

กูไ้ด ้เป็นผลใหล้กูคา้ทีมีความสนใจซือทีอยู่อาศยัชะลอการตดัสินใจ ในสถานการณเ์ชน่นีบริษัทจึงใชก้ลยทุธก์ระตุน้

การขายทีตอบโจทยก์ลุ่มลูกค้าทีมีความพรอ้มสามารถยืนกูซ้ือบา้นได ้แต่ไม่มีเงินออมเพียงพอสาํหรบัค่าใช้จ่าย

อืนๆ ดว้ยแคมเปญฟรีทุกค่าใชจ่้ายวันโอนและรายการของแถมทีจาํเป็นในการอยู่อาศัย เช่น เครืองปรบัอากาศ, 

ผา้ม่านทงัหลงั เนน้ความคุม้ค่าคุม้ราคา ซงึช่วยลดภาระค่าใชจ่้ายใหลู้กคา้ไดเ้ป็นอย่างมาก นอกจากนี บริษัทอาจ

ใชก้ลยทุธก์ารส่งเสริมการขายเพิมขึน เช่น การลดราคาเพือใหลู้กคา้สามารถกูไ้ดง่้ายขึน อย่างไรก็ตาม บริษัทยงัคง

เนน้ใหค้วามสาํคัญในการบริหารสินคา้คงเหลืออย่างระมัดระวงัในสถานการณเ์ศรษฐกิจและตลาดไม่เอืออาํนวย 

และเนน้ใหค้วามสาํคญัในการรกัษาสภาพคล่องของธรุกิจ  

 สาํหรบังวด 9 เดือนแรกของปี 2566 มีรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน 1,659.01 ลา้นบาท 

(แบ่งเป็นรายได้ จากการขายอสังหาริมทรัพย์ทีอยู่อาศัย 563.61 ล้านบาท และรายได้จากการขายทีดิน 

1,095.40 ลา้นบาท) มีกาํไรขันตน้ 665.05 ลา้นบาท (อตัรากาํไรขนัตน้รอ้ยละ 40.09 หากไม่รวมการขายทีดิน 

อตัรากาํไรขนัตน้จะอยู่ทีรอ้ยละ 22.66) เพิมขึน 59.73 ลา้นบาท จากกาํไรขนัตน้ 605.32 ลา้นบาท (อตัรากาํไร

ขนัตน้รอ้ยละ 39.45) ทีรบัรูใ้นชว่ง 9 เดือนแรกของปี 2565 

2. ธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัยเ์พืออตุสาหกรรม 

กลุม่บรษัิทมีรายไดจ้ากธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พืออตุสาหกรรมในงวดไตรมาสที 3 ของปีนีจาํนวน 

146.53 ลา้นบาทเพิมขนึ 26.43 ลา้นบาท หรือเพิมขนึรอ้ยละ 22 โดยแบง่เป็นรายไดจ้ากธรุกิจใหเ้ช่าและบรกิารมี

จาํนวน 102.32 ลา้นบาท เพมิขนึจาก 84.87 ลา้นบาทในงวดเดียวกนัของปีก่อน ถงึแมว้า่พืนทีใหเ้ช่าจะลดลงจาก

การขายพืนทีส่วนหนงึใหแ้ก่กองทรสัตเ์พือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยพ์รอสเพค 

โลจสิติกสแ์ละอนิดสัเทรียล และในช่วงตน้ปี 2565 ผูเ้ชา่มีการชะลอการเช่าจากผลกระทบของ Covid-19 แต่

ในช่วงปลายปี 2565 ผูเ้ชา่ไดเ้รมิทยอยเขา้มาจองและทาํสญัญาเชา่ ณ สินเดือนกนัยายน 2566 บริษัทมีพืนทใีห้

เช่ารวม 222,011 ตารางเมตร พืนทีลดลงจาก ณ สนิปี 2565 จากการขายทรพัยส์นิเขา้กองทรสัต ์นอกจากนีกลุม่

บริษัทยงัมีรายไดจ้ากการบริหารอสงัหารมิทรพัยอ์ีกจาํนวน 44.21 ลา้นบาท เพมิขึนจากรายได ้ 35.24 ลา้นบาท

ของงวดไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน โดยรวมธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พืออตุสาหกรรมมีกาํไรขนัตน้ 67.91 



 

 

ลา้นบาท (อตัรากาํไรขนัตน้รอ้ยละ 46.34) ลดลง 8.58 ลา้นบาท จากกาํไรขนัตน้ 76.48 ลา้นบาท (อตัรากาํไร

ขนัตน้รอ้ยละ 63.68) ในงวดไตรมาสเดียวกนัของปีทีผ่านมา  

สาํหรบังวด 9 เดือนแรกของปีนี มีรายไดจ้ากธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พืออตุสาหกรรมจาํนวน 

432.81 ลา้น บาทเพิมขนึ 101.54 ลา้นบาท หรือเพิมขนึรอ้ยละ 30.65 (แบง่เป็นรายไดจ้ากธุรกิจใหเ้ช่าและบรกิาร

จาํนวน 305.89 ลา้นบาท และรายไดจ้ากการบริหารอสงัหารมิทรพัยจ์าํนวน 126.91 ลา้นบาท เพมิขึนจาก 247.80 

ลา้นบาท และ 83.47 ลา้น บาททีรบัรูใ้นงวดเดียวกนัของปีก่อนตามลาํดบั) มีกาํไรขนัตน้ 242.68 ลา้นบาท (อตัรา

กาํไรขนัตน้รอ้ยละ 56.07) เพมิขึน 39.29 ลา้นบาท จากกาํไรขันตน้ 203.39 ลา้นบาท (อตัรากาํไรขันตน้รอ้ยละ 

61.40) ทีรบัรูใ้นช่วง 9 เดือนแรกของปี 2565 สว่นกาํไรจากการจาํหน่ายสินทรพัยเ์ขา้กองทรสัตท์ีรบัรูใ้นงวด 9 

เดือนนีมีจาํนวน 251.63 ลา้นบาท  

3. ธุรกิจบริการดา้นสขุภาพองคร์วม  

ในงวดไตรมาสที 3 ของปีนี ธุรกิจสุขภาพองคร์วมของบริษัทมีรายไดจ้าํนวน 37.80 ลา้นบาท เพิมขึน 

23.11 ลา้น บาท หรือเพิมขึนรอ้ยละ 157.24 จากงวดเดียวกันของปีก่อน โดยในช่วงปลายไตรมาสที 1 ของปี 

2566 บริษัทไดเ้ปิดใหบ้ริการธุรกิจสุขภาพองคร์วมทีอาํเภอสามพราน จังหวัดนครปฐม ทาํใหบ้ริษัทมีสถานที

ใหบ้รกิารธุรกิจสุขภาพองคร์วมสองแห่ง จะเห็นไดว้า่แนวโนม้การเขา้ใชบ้ริการในธุรกจิสขุภาพองคร์วมของบริษัท

มีการเติบโตขนึเรือยๆ อยา่งไรก็ดี สภาวะเศรษฐกจิทียงัคงมีความเสียงจากปัจจยัลบต่างๆ ทงัในและตา่งประเทศ

ส่งผลต่อค่าครองชีพและมีการชะลอตวัของการใชจ่้าย ทาํใหย้อดขายยงัไม่เป็นไปตามเปา้หมาย ในขณะทีบริษัท

ตอ้งรบัรูต้น้ทุนและค่าใชจ่้ายคงทีจากค่าเสือมราคาของสถานทีและเครืองมืออปุกรณ ์รวมถงึค่าใชจ้่ายบุคลากร

ทีตอ้งจดัเตรียมเพือพรอ้มใหบ้ริการ ทาํใหย้ังคงมีผลขาดทุนขนัตน้จาํนวน 55.75 ลา้นบาท (อตัราขาดทุนขนัตน้

รอ้ยละ 147.49) ผลขาดทนุมจีาํนวนเพมิขึน 33.23 ลา้นบาท เมือเทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อน  

สาํหรบังวด 9 เดือนแรกของปีนี มีรายไดจ้ากธุรกิจสขุภาพองคร์วม 86.90 ลา้นบาทเพิมขนึ 46.63 ลา้น

บาท หรือ เพิมขึนรอ้ยละ 115.77 ลา้นบาทจากงวดเดียวกนัของปีก่อน มีขาดทุนขนัตน้ 131.76 ลา้นบาท (อตัรา

ขาดทุนขันตน้รอ้ยละ 151.62) เทียบกบัขาดทุนขนัตน้ 69.49 ลา้นบาท (อตัราขาดทุนขนัตน้รอ้ยละ 172.54) ที

รบัรูใ้นชว่งเดียวกนัของปี 2565 

โดยสรุป บริษัทสามารถบริหารตน้ทุนของ 3 ธุรกิจขา้งตน้ จึงทาํใหผ้ลการดาํเนินงานในงวด 9 เดือนแรก

ของปี 2566 มีกาํไรขนัตน้ทีสงูขนึเมือเทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อน 

ค่าใช้จา่ยในการขายและบริหาร 

สาํหรบัค่าใชจ้่ายในการขายและบริหารในงวด 9 เดือนแรกของปีนี มีจาํนวน 849.67 ลา้นบาท 

เพิมขึน 168.63  ลา้นบาท นอกจากนี ยังมีผลขาดทุนทียงัไม่เกิดขึนจริงจากการปรบัมูลค่ายุติธรรมของ

สินทรพัยท์างการเงินจาํนวน 119 ลา้นบาท และตน้ทุนทางการเงินจาํนวน 581.09 ลา้นบาท เพิมขึน 151.17 

ลา้นบาท จากการใชเ้งินลงทุนเพือสรา้งธุรกิจใหม่ตามแผนการปรบัโครงสรา้งรายได้ทียงัคงดาํเนินอยู่ ส่งผล

ใหผ้ลการดาํเนินงานของกลุ่มบริษัทมีผลขาดทุนดงักล่าว 

ต้นทุนทางการเงนิ 

ในช่วง 9 เดือนแรกของปี 2566 บริษัทมีตน้ทุนทางการเงินจาํนวน 581.09 ลา้นบาท เพมิขึน 151.17 ลา้น

บาท จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน จากการใชเ้งนิลงทุนเพือสรา้งธุรกิจใหม่ตามแผนการปรบัโครงสรา้งรายไดที้ยังคง

ดาํเนินอยู ่ 

 



 

 

ฐานะทางการเงนิ 

 งบแสดงฐานะทางการเงินของบริษัท ณ วันที 30 กนัยายน 2566 บริษัทมีสินทรพัยร์วม 18,838.42 ลา้น

บาท หนีสินรวม 12,797.87 ลา้นบาท และส่วนของผูถื้อหุน้ทีเป็นของบริษัทใหญ่ 6,003.22 ลา้นบาท หรือมูลค่าหุน้

ตามบญัชี 5.50 บาทต่อหุน้ โดยการเปลียนแปลงฐานะทางการเงินของบริษัท มีสาระสาํคญัดงันี 

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

เป็นรอ้ยละ 5.17 เมอืเทียบกบัสนิปี 2565 โดยสินทรพัยท์ีสาํคญัและมกีารเปลียนแปลงอยา่งมากมดีงันี 

- ลูกหนีการคา้และลูกหนีหมุนเวียนอืน 698.27 ลา้นบาท ลดลง 320.28 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 

31.44 เมือเทียบกบัสนิปี 2565 จากการลดลงของหนียงัไม่ครบกาํหนดชาํระ 

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

37.81 เมือเทียบกบัสนิปี 2565 จากการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยพ์ฒันาเพือขายไดดี้ขนึ  

2) ณ วนัที 30 กนัยายน 2566 บรษัิทมีหนีสินรวม 12,797.87 ลา้นบาท ลดลง 603.92 ลา้นบาท หรือคดิเป็นรอ้ย

ละ 4.51 เมือเทียบกบัสนิปี 2565 โดยหนีสินทีสาํคญัและมีการเปลียนแปลงอยา่งมากมีดงันี 

- เงินกู้ยืมระยะสนัจากสถาบนัการเงิน 74.80 ลา้นบาท ลดลง 619.89 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 

89.23 เมือเทียบกบัสนิปี 2565 จากการชาํระคืนเงินกูต้ามกาํหนด 

- หุน้กูร้ะยะสนั 226.60 ลา้นบาท ลดลง 979.41 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 81.21 เมือเทียบกบัสนิปี 

2565 จากการชาํระคืนหุน้กูที้ครบกาํหนด 

- หุน้กูร้ะยะยาว 1,961.61 ลา้นบาท ลดลง 763.58 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 28.02 เมือเทียบกบัสิน

ปี 2565 จากการชาํระคืนหุน้กูที้ครบกาํหนด 

3) ณ วนัที 30 กนัยายน 2566 บรษัิทมีส่วนของผูถื้อหุน้ทีเป็นของบรษัิทใหญ่ 6,003.22 ลา้นบาท ลดลง 428.15 

ลา้นบาท หรือคดิเป็นรอ้ยละ 6.66 เมือเทียบกบัสินปี 2565 เนืองจากบริษทัมีผลการดาํเนินงานขาดทุนสุทธิ 

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

หุน้ มูลคา่ทีตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท  

งบกระแสเงนิสดของบริษัท 

สาํหรบั9 เดือนแรกของปี 2566 สินสดุวนัที 30 กนัยายน 2566 บริษัทมีกระแสเงินสดลดลงสทุธิ 311.22 

ลา้นบาท โดยมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นงวด 415.67 ลา้นบาท เป็นผลให้เงินสดและรายการ

เทียบเท่าเงินสดปลายงวดเท่ากับ 104.45 ลา้นบาท เกิดจาก กระแสเงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงาน

เท่ากบั 1,373.45 ลา้นบาท และกระแสเงินสดได้มาจากกิจกรรมลงทุนสุทธิเท่ากับ 560.21 ลา้นบาท ในขณะที

กระแสเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน เท่ากบั 2,244.50 ลา้นบาท 

5.3 ประมาณการทางการเงนิในปีปัจจบุัน 

-ไม่มี- 

5.4 รายชือผู้บริหาร และรายชือผู้ถอืหุน้ 10 รายแรก 

รายชือผูบ้รหิาร 

ณ วนัที 25 กนัยายน 2566 บรษัิท มนัคงเคหะการ จาํกดั (มหาชน) มีผูบ้ริหารจาํนวนทงัหมด 9 ท่าน ดงันี 

ลาํดับ รายชือผู้บริหาร ตาํแหน่ง 

1 นายสเุทพ วงศว์รเศรษฐ ประธานกรรมการและประธานกรรมการบรหิาร 



 

 

ลาํดับ รายชือผู้บริหาร ตาํแหน่ง 

2 นาย วรสิทธิ โภคาชยัพฒัน ์ ประธานเจา้หนา้ทีบรหิาร 

3 นางสาวรชัน ีมหตัเดชกลุ กรรมการบรหิาร รบัผิดชอบสายงานบรหิารเงินทุนและพฒันา

ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พอือตุสาหกรรม 

4 นาง สริพิรรณ ลวีานนัท ์ กรรมการบรหิาร และรองกรรมการผูจ้ดัการสายงานบรหิารและ

บญัชกีารเงิน 

5 นาย ศกัดินา แมน้เลิศ รองกรรมการผูจ้ดัการ สายงานธรุกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พือที

อยู่อาศยั 

6 นางสาวพรพรรณ ญาณทศศิลป์ รองกรรมการผูจ้ดัการ สายงานบรหิารการลงทุนและสาํนกั

กรรมการ/เลขานกุารบรษัิท 

7 นายธีรชัย ์ประทมุสวุรรณ รองกรรมการผูจ้ดัการ และกรรมการบริษัทย่อย ซงึรบัผิดชอบสาย

งานธุรกิจสขุภาพองคร์วม 

8 นางสาวบศุรา โรจนโ์สทร ผูอ้าํนวยการฝ่ายการเงิน 

9 นางนิรมล อศัวกุลกาํเนดิ ผูอ้าํนวยการฝ่ายบญัชี 

ทมีา: ขอ้มลูของบริษัท  

* ผูบ้รหิารตามประกาศของสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

รายชือผูถื้อหุน้ 

รายชือผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษัิท มนัคงเคหะการ จาํกดั (มหาชน) ณ วนัที 17 ตลุาคม 2566 โดยมีรายชือดงันี 

รายชือผู้ถือหุน้ จาํนวนหุ้น 
สดัสว่นของทุนจด

ทะเบียนชาํระแลว้ 

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

2. บริษัท ซีพดีี โฮลดิง 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 เออืชาต ิกาญจนพิทกัษ์ 29,664,140 2.72% 

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

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

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

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

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

รวมผู้ถือหุน้รายใหญ่ 10 อนัดับแรก 826,176,062 75.71% 

10. ผูถื้อหุน้รายอืนๆ 265,029,004 24.29% 

รวม 1,091,205,066 100.00% 

ทมีา: ตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

5.5 ข้อมูลอนืทอีาจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้ลงทุนอย่างมีนัยสาํคัญ (ถ้ามี) 

-ไม่มี- 



 

 

6. บุคคลทเีกียวโยงกันและ/หรือผู้ถือหุ้นทมีีส่วนได้เสียไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ทังนีให้ ระบุชือและ

จาํนวนหุ้นของผู้ถือหุน้ทีไมม่สีิทธิออกเสียงลงคะแนน 

รายชือผู้ถือหุน้ จาํนวนหุ้น 
สดัสว่นของทุนจด

ทะเบียนชาํระแลว้ 

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

รวม 540,145,362 49.50% 

 

หมายเหตุ: FNS เป็นนิติบุคคลทีเกียวโยงกันกับบริษัท ตามประกาศคณะกรรมการกาํกับตลาดทุน ที ทจ. 

21/2551 เรืองหลักเกณฑ์ในการทํารายการทีเกียวโยงกัน และประกาศคณะกรรมการตลาด

หลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เรืองการเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนใน

รายการทีเกียวโยงกนั พ.ศ. 2546 (รวมทงัทีมีการแกไ้ขเพิมเติม) เนืองจาก FNS เป็นผูถ้ือหุน้รายใหญ่

ของบริษัท โดย ณ วนัที 17 ตุลาคม 2566 FNS ถือหุน้ในบริษัทในสดัส่วนรอ้ยละ 49.50 ของหุน้ที

จาํหน่ายไดแ้ลว้ทงัหมดของบริษัท โดยมีกรรมการและผูบ้ริหารร่วมกนั 2 ท่าน ไดแ้ก ่(1) นายวรสิทธิ 

โภคาชยัพฒัน ์ซงึเป็นกรรมการและประธานเจา้หนา้ทีบรหิารของบริษัท เป็นกรรมการและกรรมการ

ผูจ้ัดการ และผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ FNS และ (2) นางสาวรัชนี มหตัเดชกุล ซึงเป็นกรรมการของ

บริษัท เป็นผูบ้ริหารของ FNS ซงึกรรมการทงั 2 ท่านไม่ไดอ้อกเสียงลงคะแนนในวาระการพิจารณา

อนมุตัริายการในทปีระชมุคณะกรรมการบรษัิท 

7. การประเมินราคาสินทรัพยโ์ดยผู้ประเมินราคาอิสระในกรณีเป็นการได้มาหรอืจาํหน่ายไปซึงสินทรัพย์

ทมีคีวามสาํคัญข้ันพนืฐานในรูปของมูลค่าของตัวสินทรัพยเ์ช่น อสังหาริมทรัพย ์

ตามแผนการปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของบริษัทในครงันี บริษัทย่อยของบริษัทมีการใหส้ิทธิการเช่าทีดิน

และอาคารสาํหรบัโครงการรกัษ เวลเนส บางกระเจา้ และ โครงการอารเ์อ็กซวี์ เวลเนส วิลเลจ โดยกาํหนดอตัรา

การเชา่ตามทีเจรจาตกลงระหว่างบริษัท และ FNS อย่างไรก็ดี บริษัทมีการจา้งผูป้ระเมินอิสระใหป้ระเมินมูลค่า

ของสินทรพัย ์และราคาค่าเช่าทีเหมาะสม ซงึใกลเ้คียงกบัราคาเช่าทีบริษัท และ FNS กาํหนด ในชว่งปีที 4 – 10 

ในขณะทีค่าเช่าในปีที 1- 3 ทาง FNS ไดมี้การต่อรองใหส้่วนลดลงประมาณร้อยละ 50 – 60 จากราคาเช่าที

กาํหนดไวใ้นปีที 4 เนืองจากการเป็นการต่อรองพรอ้มการซือธุรกิจของ RXW ทีขาดทุนอยู่  โดยรายงานประเมิน

มูลค่าทรพัยส์ินทีดินพรอ้มสิงปลูกสรา้ง ภายใตชื้อโครงการ RAKxa Integrative wellness พืนทีบางกระเจา้ ลง

วนัที 11 ธันวาคม 2566 ประเมินมูลค่าโดย บรษัิท พาวเวอรแ์ลนด ์พลสั แอพไพรซลั จาํกดั ซงึเป็นบริษัททีอยู่ใน

รายชือบริษัทประเมินมูลค่าทรพัยส์ินในตลาดทุนและผูป้ระเมินหลกัทีไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. 

มีความเห็นว่าทรพัยส์ินทีประเมินมีมูลค่าตลาดเท่ากบั 2,296,157,000 บาท คิดเป็นอตัราค่าเช่า 126,000,000 

บาท ต่อปี และรายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สินและทีดินพร้อมสิงปลูกสร้างภายใต้ชือโครงการ RAKxa  

Wellness Village พืนทีสามพราน ลงวนัที 13 ธันวาคม 2566 ประเมินมูลค่าโดย บริษัท พาวเวอรแ์ลนด ์พลสั 

แอพไพรซลั จาํกดั มีความเห็นว่าทรพัยส์ินทีประเมินมีมูลค่าตลาดเท่ากบั 1,649,660,000 บาท คิดเป็นอตัราค่า

เชา่ 91,000,000 บาท ตอ่ปี 



 

 

8. ความเห็นของคณะกรรมการบริษัทเกียวกับการตกลงเข้าทํารายการทีเกียวโยงกันทีระบุถึงความ

สมเหตุสมผล และประโยชน์สูงสุดต่อบริษัทเมือเปรียบเทียบกับการตกลงเข้าทํารายการกับ

บุคคลภายนอกทเีป็นอิสระ 

คณะกรรมการบริษัทมีความเห็นว่าการตกลงเข้าทาํธุรกรรมรายการจาํหน่ายไปซงึสินทรัพยแ์ละรายการที                       

เกียวโยงกนัในการจาํหน่ายหุน้สามญัของบริษัท อารเ์อก็ซ ์เวลเนส จาํกดั และการใหสิ้ทธิการเช่าทีดินและอาคาร 

และรายการไดม้าซึงสินทรัพยแ์ละรายการทีเกียวโยงกันในการเขา้ลงทุนในบริษัท บีเอฟทีแซด วงัน้อย จาํกัด 

และหน่วยทรสัตเ์พือการลงทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละ                             

อนิดสัเทรียล ตามแผนการปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของบรษัิท กบั FNS ซงึเป็นผูถ้ือหุน้รายใหญ่ของบริษัท

ซงึถือเป็นรายการทีเกียวโยงกนัตามประกาศรายการทีเกียวโยงกนั มีความเหมาะสม และเป็นไปเพือประโยชน์

สงูสุดต่อบริษัท และผูถื้อหุน้ของบริษัทเป็นสาํคญั เนืองจากการเขา้ทาํรายการดังกล่าว จะทาํใหโ้ครงสรา้งการ

ถือหุน้และโครงสรา้งธุรกิจของกลุ่มบริษัทจะมีความชดัเจนมากยิงขึน ลดภาระในการจดัหาเงินทุนสาํหรบัธุรกิจ

ใหบ้รกิารดา้นสุขภาพและใหบ้ริการดา้นทีพกั ทงันี ราคาซือขายหุน้ RXW และ BFTZWN อา้งองิมูลคา่ทางบญัชี

ของ RXW และ BFTZWN ณ 30 กนัยายน 2566 ปรบัดว้ยประมาณการผลประกอบการจนถงึวนัทีคาดว่าจะทาํ

การซอืขาย สินไตรมาส 1 ปี 2567 ส่วนราคาซือขายหน่วยทรสัต ์PROSPECT REIT เท่ากบัมูลค่าสินทรพัยส์ทุธิ 

(NAV) ตามงบการเงินของ PROSPECT REIT ณ 30 กนัยายน 2566 ในส่วนของการซอืขายสินทรพัยที์เกียวกบั

ธุรกิจใหบ้ริการดา้นสุขภาพจะเป็นราคาตามมูลค่าทางบญัชีของสินทรพัยที์จะซือขายในวันทีซือขาย(ยงัไม่รวม

ภาษีมูลค่าเพิม)ซงึถือว่ามีราคาทีสมเหตสุมผล ดงันนั ทีประชุมคณะกรรมการบริษัท จงึมีมติอนุมตัิและใหเ้สนอ

ตอ่ทีประชมุผูถื้อหุน้ของบริษัท เพือพิจารณาอนมุตัิใหบ้ริษัทดาํเนินการทาํธรุกรรมดงักลา่ว 

9. ความเหน็ของคณะกรรมการบริษัทเกียวกับความเพยีงพอของเงนิทุนหมุนเวยีน  

เนืองจากการทาํรายการในครงันี เป็นการปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจของบริษัทโดยการทาํรายการไดม้าและ

จาํหน่ายไปซงึสนิทรพัย ์และรายการทีเกียวโยงกนักบับริษัท เอฟเอน็เอส โฮลดงิส ์จาํกดั (มหาชน) ดงันี 

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

สุขภาพ และใหบ้ริการด้านทีพักจาํนวน 13,799,998 หุน้ มูลค่าทีตราไว้หุน้ละ 100 บาท คิดเป็นสัดส่วน

ประมาณรอ้ยละ 100.00 ของหุน้ทีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทังหมดของ RXW ใหแ้ก่บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิงส ์

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

ของหุน้ทีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทงัหมดของบริษัท) มูลค่าประมาณ 275,791,508.84 บาท และจาํหน่ายสินทรพัย ์

ทีเกียวกับธุรกิจใหบ้ริการดา้นสุขภาพใหแ้ก่ RXW ในวันทีขายหุน้สามัญ RXW ใหแ้ก่ FNS ในราคารวม

ประมาณ 83,625,260.07 บาท รวมเป็นมูลค่าทังสินประมาณ 359,416,768.91 บาท  รวมถึงการใหสิ้ทธิ

การเชา่ทีดินและอาคารสาํหรบัธุรกิจการใหบ้รกิารดา้นสุขภาพ และใหบ้ริการดา้นทีพกัของบริษัทย่อย เป็น

เวลารวม 10 ปี โดยมีมลูค่าการเชา่ตลอด 10 ปี ประมาณ 1,770 ลา้นบาท 

(2) การไดม้าหุน้สามัญและหน่วยทรสัตจ์าก FNS ซงึเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัท (โดยถือหุน้ในบริษัทใน

สดัส่วนรอ้ยละ 49.50 ของหุน้ทีจาํหน่ายไดแ้ลว้ทงัหมดของบริษัท) โดยเป็นการไดม้าหุน้สามญัของบริษัท  

บีเอฟทีแซด วังน้อย จาํกัด (“BFTZWN”) เป็นจาํนวนทงัสิน 24,999 หุน้ มูลค่าทีตราไว้หุ้นละ 100 บาท                     

ในราคาหุน้ละ 2,000.08 บาท มูลค่ารวมทังสิน 50,000,000 บาท ซึงคิดเป็นสัดส่วนการ ถือหุน้ในอตัรา                   

ร ้อยละ 50.00 ของหุ้นทีจ ําหน่ายได้แล้วทังหมดของ BFTZWN และหน่วยทรัสต์เพือการลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดัสเทรียล (“PROSPECT 



 

 

REIT”) เป็นจํานวนทังสิน 83,212,061 หน่วย มูลค่าทีตราไว้หน่วยทรัสต์ละ 9.4697 บาท ในราคา

หน่วยทรสัตล์ะ 9.3885 บาท มูลค่ารวมทงัสิน 781,236,434.70 บาท ซงึคิดเป็นสดัส่วนการถือหน่วยทรสัต ์

ในอตัรารอ้ยละ 22.19 ของหน่วยทรสัตที์จาํหน่ายไดแ้ลว้ทงัหมดของ PROSPECT REIT  

ทังนี การทาํรายการไดม้าและจาํหน่ายไปดังกล่าวข้างต้น เพือเป็นการปรับโครงสรา้งกลุ่มบริษัทใหมี้ความ

ชัดเจนในการดาํเนินธุรกิจ ดังนันการชาํระราคาสาํหรบัการทาํรายการจึงเกิดจากการทาํรายการได้มาและ

จาํหน่ายไป บริษัทจึงมีความเพียงพอของเงินทุนและกระแสเงินสดซึงจะไม่กระทบต่อกระแสเงินสดและ                          

สภาพคล่องของบรษัิทแต่อยา่งใด 

สาํหรบัยอดเงนิสทุธิทีบรษัิทจะตอ้งจ่ายใหก้บั FNS ในการทาํธุรกรรมการปรบัโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจ คดิเป็น

ประมาณ 213.45 ล้านบาท โดยบริษัทมีแผนทีจะนําเงินทีได้รับจากการดําเนินธุรกิจของบริษัทพัฒนา

อสงัหารมิทรพัยเ์พือขายและเช่า และ/หรือ เงินกูยื้มเพิมเติม มาใชใ้นการชาํระเงนิดงักล่าว 

เงนิทบีริษทัต้องจ่ายออกไปเพือให้ไดรั้บหุน้สามญั และหน่วยทรสัต ์(ลา้นบาท) 

1. มลูค่าซอื BFTZWN  50.00 

2. ประมาณการเงินกูย้ืมจากผูถ้ือหุน้ทีใหก้ับ BFTZWN ในสว่นของ FNS ซึงจะตอ้งเปลยีนแปลง

เป็นบรษัิทเป็นผูใ้หกู้ย้ืม ณ วนัทีซอืขาย 

350.00 

3. มลูค่าซอื PROSPECT REIT 781.24 

4. หกั: เงนิกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน ท ีFNS ใชใ้นการซอื PROSPECT REIT  

(ณ วนัทีซือขาย จะเปลยีนแปลงผูกู้เ้ป็นบริษัทแทน FNS) 

(308.36) 

ยอดรวมเงินทบีริษทัต้องจา่ยออกไปเพือใหไ้ดรั้บหุน้สามัญ และหน่วยทรัสต ์ 872.87 

เงนิทบีริษัทจะไดรั้บจากการจาํหน่าย RXW สินทรัพยท์เีกยีวข้อง และการใหส้ทิธิการเชา่ (ล้านบาท) 

1. มลูค่าจาํหนา่ย RXW 275.79 

2. ประมาณการเงินกูย้ืมทีใหก้บั RXW ซงึจะตอ้งเปลยีนแปลงจากบริษัทเป็น FNS เป็นผูใ้หกู้ย้มื ณ 

วนัทีซือขาย 

250.00 

3. มลูค่าจาํหนา่ยสนิทรพัยท์ีเกียวขอ้งกับธุรกิจการใหบ้รกิารสขุภาพและใหบ้รกิารทีพกั 83.63 

4. เงนิประกนัการเช่า 50.00 

ยอดรวมเงินทีบริษัทจะได้รับจากการจําหน่าย RXW สินทรัพยท์ีเกียวข้อง และการให้สิทธิ

การเชา่ 

659.42 

ยอดเงนิสุทธิทบีริษัทจะต้องจา่ยให้กบั FNS ในการทาํธุรกรรมการปรบัโครงสรา้ง 213.45 

ในส่วนของเงินทุนหมุนเวียนและการประกอบธุรกิจโดยปกติของบริษัท บริษัทคาดว่าจะสามารถใชแ้หล่งเงินทุน

จากกระแสเงินสดทีจะไดร้บัจากการดาํเนินงานของบริษัทตามปกติในแต่ละปี  

10. คดหีรือข้อเรยีกร้องทมีสีาระสาํคัญซึงอยู่ระหว่างดาํเนินการ 

-ไม่มี- 

11. ผลประโยชน์หรือรายการทเีกียวข้องกันระหว่างบริษัทจดทะเบียนกับกรรมการ ผู้บริหาร และผู้ถือหุ้น

ทถีอืหุ้นทงัทางตรงและทางอ้อมตังแตร้่อยละ 10 ขนึไป 

รายการระหว่างกนัระหว่างบริษัท กบับุคคลทีเกียวขอ้งกนัสาํหรบังวด 12 เดือน สินสดุวนัที 31 ธนัวาคม 2565 

และงวด 9 เดือน สินสดุวนัที 30 กนัยายน 2566 มีรายละเอยีด ดงันี 

 

 



 

 

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)     บรษิทั ยวัรส์ พร็อพเพอรต์ี 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 ค่าใชจ้า่ยดาํเนินงานอืน 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 เจา้หนเีงินกูย้ืม na na - - 
 

ดอกเบยีจา่ย 0.46 - - - 

2 ค่าสมาชิกจา่ยลว่งหนา้ - - - 0.25 

3 ลกูหนเีงินใหกู้ย้ืม na na 173.78 751.88 
 

ดอกเบยีรบั 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 ลกูหนเีงินใหกู้ย้ืม na na 2,019.00 1,470.00 
 

ดอกเบยีรบั 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 - - 

      



 

 

5)  บริษทั มนัคงไลฟ์  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 ลกูหนเีงินใหกู้ย้ืม na na 50.45 22.21 
 

ดอกเบียรบั 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 ลกูหนเีงินใหกู้ย้ืม na na 55.06 55.06 
 

ดอกเบียรบั 2.49 2.18 0.84 3.01 

2 รายไดค้า่บรหิารจดัการ 0.90 0.90 - - 

     7) บรษิัท 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 ลกูหนเีงินใหกู้ย้ืม na na 328.00 328.00 
 

ดอกเบียรบั 2.65 13.27 3.57 16.84 

2 ค่าสมาชิกจา่ยลว่งหนา้ - - - 0.23 

3 รายไดค้า่บรหิารจดัการ 2.52 2.25 - - 

        8)  บรษิทั 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 เจา้หนเีงินประกันการเช่าสถานที na na - - 

2 รายไดค้า่เช่าและบริการ 0.48 0.72 - 0.01 

     9) บรษัิท เอส 71 พร็อพเพอรตี์ 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 ลกูหนเีงินใหกู้ย้ืม na na 1.00 - 

  ดอกเบียรบั 0.02 0.03 0.03 - 

 

 

 

 

 



 

 

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 มนัคง 

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,

ค่าอาหารและเครอืงดืม

พนกังาน,บริการซกัรดี

เครอืงแบบ,

ค่าธรรมเนียมบตัร

เครดติ 

ผูร้บั - รายไดค่้าบริหาร

จดัการ,ค่าอาหารและ

เครอืงดืม ,บรกิารซกัรดี

เครอืงแบบ 

บรษัิท เฮลท ์

แอนด ์เวล

เนสส ์วิลเลจ 

จาํกดั 

บรษิัท มนัคง 

ไลฟ์ จาํกดั 

7.33 8.26 - 2.55 

3 
 

ผูจ้า่ย - ตน้ทุน/

ค่าใชจ้า่ยในการ

ดาํเนินงาน 

บรษัิท มนัคง 

ไลฟ์ จาํกดั 

บรษัิท เฮลท ์

แอนด ์เวล

เนสส ์วิลเลจ 

จาํกดั 

0.99 0.06 - - 

  ผูร้บั - รายไดค่้า

ดาํเนินงาน 

บรษัิท เฮลท ์

แอนด ์เวล

เนสส ์วิลเลจ 

จาํกดั 

บรษิัท มนัคง 

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 

แมเนจเมน้ท ์

จาํกดั 

บรษิัท พรอส

เพค ดเีวลล

อปเมนท ์

จาํกดั 

- 0.45 - 0.15 

4 

  

ผูจ้า่ย - ค่าเชา่และ

ค่าบรกิาร,ค่าเช่าจ่าย

ลว่งหนา้ 

บรษัิท อาร์

เอก็ซ ์เวลเนส 

จาํกดั 

บรษิัท มนัคง 

ไลฟ์ จาํกดั 

0.27 0.27 - - 



 

 

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 

ผูร้บั - รายไดค่้าเช่า

และค่าบรกิาร 

บรษัิท เฮลท ์

แอนด ์เวล

เนสส ์วิลเลจ 

จาํกดั 

บรษิัท มนัคง 

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

อปเมน้ท ์

จาํกดั 

- - - - 

5 ผูจ้า่ย - ค่าเชา่อุปกรณ ์

ผูร้บั - รบัค่าเชา่

อปุกรณ ์

บรษัิท อาร์

เอก็ซ ์เวลเนส 

จาํกดั 

บรษัิท เฮลท ์

แอนด ์เวล

เนสส ์วิลเลจ 

จาํกดั 

- 0.86 - - 

6 ลกูหนีอืน บรษัิท มนัคง 

ไลฟ์ จาํกดั 

บรษัิท อาร์

เอก็ซ ์เวลเนส 

จาํกดั 

na na 0.04 - 

  เจา้หนอีืน บรษัิท เฮลท ์

แอนด ์เวล

เนสส ์วิลเลจ 

จาํกดั 

บรษัิท อาร์

เอก็ซ ์เวลเนส 

จาํกดั 

na na 0.07 - 

    บรษัิท มนัคง 

ไลฟ์ จาํกดั 

บรษัิท เฮลท ์

แอนด ์เวล

เนสส ์วิลเลจ 

จาํกดั 

na na 12.96 16.29 

    บรษัิท เฮลท ์

แอนด ์เวล

เนสส ์วิลเลจ 

จาํกดั 

บรษิัท มนัคง 

ไลฟ์ จาํกดั 

na na 6.81 - 

    บรษัิท อาร์

เอก็ซ ์เวลเนส 

จาํกดั 

บรษัิท เอ็มเค

เอช แอส

เซทส ์จาํกดั 

na - - 2.84 

7 ลกูหน ี- เงินทดรองจ่าย บรษัิท พรอส

เพค รที 

แมเนจเมนท ์

จาํกดั 

บรษิัท พรอส

เพค ดเีวลล

อปเมน้ท ์

จาํกดั 

na na - 7.00 

  เจา้หน ี- เงนิทดรอง

จ่าย 

บรษัิท พรอส

เพค                       

ดีเวลลอป

เมนท ์จาํกดั 

บรษัิท ฟรี

โซน แอสเซท 

จาํกดั 

na na 0.79 - 



 

 

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 

8 ลกูหน ี- เงินกูย้มื บรษัิท อาร์

เอก็ซ ์เวลเนส 

จาํกดั 

บรษิัท มนัคง 

ไลฟ์ จาํกดั 

na na 70.00 238.50 

  เจา้หน ี- 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 

    บรษัิท เอ็มเค

เอช แอสเซทส ์

จาํกดั 

บรษัิท อาร์

เอก็ซ ์เวลเนส 

จาํกดั 

na na - 0.02 

    บรษัิท พรอส

เพค                   

ดีเวลลอป

เมนท ์จาํกดั 

บรษัิท ฟรี

โซน แอสเซท 

จาํกดั 

na na 194.54 198.54 

    บรษัิท พรอส

เพค                        

ดีเวลลอป

เมนท ์จาํกดั 

บรษิัท พรอส

เพค รที 

แมเนจเมนท ์

จาํกดั 

na na 2.50 - 

9 ดอกเบียคา้งจ่าย - 

ดอกเบียคา้งรบั 

บรษัิท มนัคง 

ไลฟ์ จาํกดั 

บรษัิท อาร์

เอก็ซ ์เวลเนส 

จาํกดั 

- 5.83 0.06 5.79 

  ดอกเบียจา่ย - ดอกเบยี

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 

    บรษัิท พรอส

เพค รที 

แมเนจเมนท ์

จาํกดั 

บรษิัท พรอส

เพค ดเีวลล

อปเมนท ์

จาํกดั 

- 0.03 0.00 - 

    

  



 

 

3)  รายการระหว่างกลุ่มบรษัิท กับ บริษัทร่วม 

     1)  บจก.เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรตี์ บีเอฟทีแซด - กรรมการรว่ม 

ลาํดับ บริษทัทเีขา้ทาํ

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 รายไดค้า่ธรรมเนียม 

(Guarantee fee) 

- 2.81 - 0.91 

       

    2)  ทรสัตเ์พือการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอนิดสัเทรียล   

ลาํดับ บริษทัทเีขา้ทาํ

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

อืนๆ 

38.24 40.05 8.93 12.12 

3 บรษัิทย่อย Pros RM รายไดค้่าบรหิาร

อสงัหารมิทรพัย ์รายได้

ดอกเบยี และรายไดอ้ืนๆ 

9.06 29.00 10.53 2.82 

4 บรษิัทย่อย (PD) ค่าชดเชย / ผดินดั / ยกเลกิ

สญัญา 

- - - 13.95 

5 บรษิัทย่อย (PD) ประมาณการหนีสินระยะ

ยาวอืน 

- - - 12.66 

6 บรษิัทย่อย (PD) เจา้หนกีารคา้ - - - - 

7 บรษิัทย่อย (PD) สินทรพัยต์ามสญัญาเชา่ - 1.03 - 53.49 

3) บจก.บีเอฟทีแซด บางปะกง 
    

ลาํดับ บริษทัทเีขา้ทาํ

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) ลกูหนีเงินใหกู้ย้ืม na na 558.00 637.00 

2 บรษิัทย่อย (PD) ดอกเบียรบั 19.47 24.46 31.43 55.89 

3 บรษิัทย่อย (PD) เงนิทดรองจา่ย na na 5.85 - 

4 บรษิัทย่อย (PD) รายไดค่้าบรหิาร

อสงัหารมิทรพัยแ์ละรายได้

อืนๆ 

13.57 21.35 8.13 6.60 

4) บจก.บีเอฟทีแซด วงันอ้ย 
    

ลาํดับ บริษทัทเีขา้ทาํ

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) ลกูหนีเงินใหกู้ย้ืม na na 250.50 302.50 



 

 

2 บรษิัทย่อย (PD) ดอกเบียรบั 9.63 13.15 14.84 27.99 

3 บรษิัทย่อย (PD) รายไดค้า่บรหิาร

อสงัหารมิทรพัยแ์ละรายได้

อืนๆ 

14.91 30.57 9.38 18.08 

 

4)  รายการระหว่างกลุ่มบริษัท กับ ผู้เกียวโยงอนื 

1) บมจ. เอฟเอน็เอส โฮลดิงส ์และ บริษัทย่อย - กรรมการรว่ม 

ลาํดับ บริษทัทเีขา้ทาํ

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 

ซงึเป็น บ. ย่อยของ บมจ. 

เอฟเอ็นเอส โฮลดิงส ์) 

6.44 - - - 

3 บรษัิท เงินกูย้ืม - - 116.99 90.00 

4 บรษัิท ดอกเบยีจา่ย 5.56 25.41 5.81 0.03 

5 บรษัิท รายรบัค่าเชา่ และ

ค่าบรกิารอาคาร 

- 3.39 - - 

6 บรษัิท เงินประกันการเชา่อาคาร - - - 0.73 

7 กรรมการรว่ม ดอกเบยีจา่ย - ตวั BE 

(MK-เป็นผูกู้)้ 

1.30 - - - 

8 กรรมการร่วม ดอกเบยีจา่ย - เงินกูย้ืม 

(RX-เป็นผูกู้)้ 

- 0.03 - - 

9 บรษิัทย่อย (PD) ค่าเช่าสาํนกังานและ

ค่าบรกิาร 

- 0.05 - - 

10 บรษัิทย่อย (Pros 

RM) 

ค่าเช่าสาํนกังานและ

ค่าบรกิาร 

0.01 0.01 - 
 

11 บรษิัทย่อย (PD) ค่าใชจ้า่ยบรหิารจดัการ

งาน Back Office 

2.32 2.57 0.00 - 

 

5)  รายการระหว่างกลุ่มบรษัิท กับ บริษัทรว่มทางอ้อม 

1) บจก.บางปะกง เทอรม์ินอล แอนด ์เซอรว์สิเซส 

ลาํดับ บริษทัทเีขา้ทาํ

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) บจก. บางปะกง อนิดสัเทรียล แลนด ์

ลาํดับ บริษทัทเีขา้ทาํ

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. สรุปสาระสาํคัญของสัญญาทสีาํคัญๆ ในช่วง 2 ปีทผ่ีานมา 

ในช่วงระยะเวลา 2 ปี ทีผ่านมา บริษัท ไม่มีการเข้าทาํรายการทีเป็นสาระสาํคญั นอกเหนือไปจากการดาํเนิน

ธุรกิจอนัเป็นปกติ 

13. แบบหนังสือมอบฉันทะทีให้ผู้ถือหุ้นเลือกออกเสียงลงคะแนนได้ พร้อมเสนอชือกรรมการตรวจสอบ

อย่างน้อย 1 รายเป็นผู้รับมอบฉันทะจากผู้ถอืหุ้น 

ปรากฎตามสงิทีส่งมาดว้ย 7 


