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ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ไดใ้หค้  าย่อ หรือ ค านิยาม ใหม้ีความหมายตามที่ระบสุ าหรบัใชใ้นเอกสารฉบบันี ้ดงันี ้ 
 

ค าย่อ  ชื่อเต็ม 

ก.ล.ต. หรือ ส านกังาน ก.ล.ต. หรือ SEC : ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
ตลาดหลกัทรพัย ์ : ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
บรษิัท หรือ PRINC : บรษิัท พริน้ซิเพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน) 
V33 : บรษิัท วี 33 จ ากดั 
UBD : บรษิัท อดุร บิสสิเนส ดีสทรคิท ์จ ากดั 
BCD : บรษิัท บา้นฉาง บิสสิเนส ดีสทรคิท ์จ ากดั 
VB : บรษิัท วี บรลิเล่ียนกรุ๊ป โฮลดิง้ จ ากดั 
ที่ดินจงัหวดัเชียงใหม่ : ที่ดิน พร้อมส่ิงปลูกสรา้ง จ านวน 1 โฉนด เนื ้อที่ดินรวม 30-0-03 ไร ่

(12,003 ตร.วา) ตามโฉนดที่ดิน เลขที่ 229 ตัง้อยู่ในต าบลรมิใต ้อ าเภอ
แม่รมิ จงัหวดัเชียงใหม่ ซึ่งถือกรรมสิทธ์ิโดย บรษิัท วี 33 จ ากดั 

ที่ดินจงัหวดัอ่างทอง : ที่ดินเปล่า จ านวน 4 โฉนดติดกัน เนื ้อที่ดินรวม 49-3-93 ไร่ (19,993 
ตารางวา) ตามโฉนดที่ดิน เลขที่  254 259 7322 และ 7323 ตั้งอยู่ใน
ต าบลตลาดกรวด อ าเภอเมืองอ่างทอง จังหวดัอ่างทอง ซึ่งถือกรรมสิทธ์ิ
โดยบรษิัท วี บรลิเล่ียนกรุ๊ป โฮลดิง้ จ ากดั 

ที่ดินจงัหวดัสระบรุ ี : ที่ดิน พรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง จ านวน 2 โฉนดติดกนั เนือ้ที่ดินรวม 10-0-00 ไร ่
(4,000 ตารางวา) ตามโฉนดที่ดิน เลขที่  18485 และ 19957 ตั้งอยู่ใน
ต าบลมวกเหล็ก อ าเภอมวกเหล็ก จังหวัดสระบุรี ซึ่งถือกรรมสิทธ์ิโดย
บรษิัท วี บรลิเล่ียนกรุ๊ป โฮลดิง้ จ ากดั 

ที่ดินจงัหวดัอดุรธาน ี : ที่ดินเปล่าจ านวน 17 โฉนดติดกัน เนือ้ที่ดินรวม 5-3-35.2 ไร่ (2,335.20 
ตร.วา) ตามโฉนดที่ ดิ น  เลขที่  252 1913 7319 7320 9154 24049 
29818 29819 34600 34603 35424 35770 35772 แ ล ะ  202599-
202602 ตัง้อยู่ในต าบลหมากแขง้ อ าเภอเมืองอุดรธานี จงัหวดัอุดรธานี 
ซึ่งถือกรรมสิทธ์ิโดยบรษิัท อดุร บิสสิเนส ดีสทรคิท ์จ ากดั 

ที่ดินจงัหวดัระยอง : ที่ดินเปล่า จ านวน 4 โฉนดติดกนั เนือ้ที่ดินรวม 39-3-73.3 ไร ่(15,973.30 
ตร.วา) ตามโฉนดที่ดิน เลขที่ 30865 30868 41520 และ 41521 ต าบล
บา้นฉาง อ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยอง  ซึ่งถือกรรมสิทธ์ิโดยบรษิัท บา้น
ฉาง บิสสิเนส ดีสทรคิท ์จ ากดั 

นางสาว สาธิตา หรือ ผูซ้ือ้ : นางสาว สาธิตา วิทยากร 
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ค าย่อ 
 

  
ชื่อเต็ม 

เงื่ อน ไขการขายคื นที่ ดิ น
เปล่า หรือ 
เงื่ อน ไขการขายคื นที่ ดิ น
เปล่าใหแ้ก่นางสาว สาธิตา 

: เงื่อนไขการขายคืนที่ดินเปล่าที่ระบุในสัญญาซือ้ขายหุน้ ส าหรบัหุน้ของ 
VB ระหว่างนางสาว สาธิตา และบรษิัท ลงวนัที่ 8 กันยายน 2559 ในขอ้ 
10. ขอ้ตกลงว่าดว้ยสิทธิในการขายคืนท่ีดินเปล่าใหแ้ก่ผูข้าย 

ทจ.20/2551 : ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์
ในการท ารายการที่มีนยัส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยสิ์น 

ทจ.21/2551 : ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์
ในการท ารายการที่เก่ียวโยงกนั 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ หรือ IFA : บรษิัท เซจแคปปิตอล จ ากดั 
ดร. สาธิต : ดร. สาธิต วิทยากร 
ตวัแทนในการขายที่ดิน : บรษิัท เน็กซสั พรอพเพอรตี ้เอเจนซี่ จ ากดั 
ผูป้ระเมินมลูค่าสินทรพัยอ์ิสระ หรือ            
ผูป้ระเมิน หรือ Knight Frank 

: บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
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ที่ 09/2563 วนัที่ 30 มิถนุายน 2563 
 
เรื่อง  ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลที่เก่ียวโยงกนั 
 ของบรษิัท บรษิัท พริน้ซิเพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน) 
 
เรียน  คณะกรรมการและผูถื้อหุน้ 
 บรษิัท พริน้ซิเพลิ แคปิตอล จ ากดั (มหาชน)  

 
ที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท พริน้ซิเพิล แคปิตอล จ ากัด (มหาชน) (“บรษิัท” หรือ “PRINC”) ครัง้ที่ 6/2563 เมื่อ

วนัที่ 26 มิถุนายน 2563 ไดม้ีมติอนุมัติให้เสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทพิจารณาอนุมตัิการจ าหน่ายสินทรพัยข์อง
บรษิัท ว ีบรลิเล่ียนกรุ๊ป โฮลดิง้ จ ากดั (“VB”) ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท ดงันี ้

1. หุ้นสามัญของบริษัท วี 33 จ ากัด (“V33”) จ านวน 28,124,998 หุ้น หรือคิดเป็นสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 
99.99 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ทัง้หมดของ V33 มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 7.50 บาท โดยท าการช าระ
ทุนแล้วหุ้นละ 6 บาท  ถือครองโดย VB ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัท ในมูลค่ารวมทั้งสิ ้นไม่ เกิน 
176,955,771.44 บาท หรือในราคาหุน้ละประมาณไม่เกนิ 6.29176 บาท โดยมีวตัถปุระสงคใ์นการจ าหน่าย
หุน้สามญัของ V33 เพื่อจ าหน่ายที่ดินซึ่ง V33 มีถือครองที่ดิน พรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง จ านวน 1 โฉนด เนือ้ที่ดิน
รวม 30-0-03 ไร่ (12,003 ตร.วา) ตามโฉนดที่ดิน เลขที่  229 ตั้งอยู่ในต าบลริมใต ้อ าเภอแม่ริม จังหวัด
เชียงใหม่ (“ที่ดินจังหวัดเชียงใหม่”) ภายใตเ้งื่อนไขเพิ่มเติมว่า ภายหลังจากที่นางสาว สาธิตาไดร้บัโอน
กรรมสิทธ์ิในหุน้ V33 แลว้ นางสาว สาธิตา ตกลงที่จะด าเนินการให ้V33 ช าระเงินที่ V33 มีภาระผูกพันที่
จะตอ้งช าระใหแ้ก่บริษัท และ/หรือ บริษัทย่อย ซึ่ง ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 มีจ านวนรวมทั้งสิน้ 53,500 
บาท ใหแ้ก่บรษิัท และ/หรือ บรษิัทย่อย ภายใน 30 วนัภายหลงัการรบัโอนกรรมสิทธ์ิในหุน้ V33 

2. ที่ดินเปล่า จ านวน 4 โฉนดติดกัน เนือ้ที่ดินรวม 49-3-93 ไร่ (19,993 ตารางวา) ตามโฉนดที่ดิน เลขที่ 254 
259 7322 และ 7323 ตั้งอยู่ในต าบลตลาดกรวด อ าเภอเมืองอ่างทอง จังหวัดอ่างทอง (“ที่ดินจังหวัด
อ่างทอง”) โดย VB เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิ โดยขายในราคาไม่เกิน 87,274,038.28 บาท 

3. ที่ดิน พรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง จ านวน 2 โฉนดติดกนั เนือ้ที่ดินรวม 10-0-00 ไร ่(4,000 ตารางวา) ตามโฉนดที่ดิน 
เลขที่ 18485 และ 19957 ตัง้อยู่ในต าบลมวกเหล็ก อ าเภอมวกเหล็ก จงัหวดัสระบรุี (“ที่ดินจงัหวดัสระบุรี”) 
โดย VB เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิ โดยขายในราคาไม่เกิน 32,088,166.97 บาท 

4. หุน้สามญัของบรษิัท อุดร บิสสิเนส ดีสทรคิท ์จ ากัด (“UBD”) จ านวน 12,899,998 หุน้ หรือคิดเป็นสดัส่วน
ประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่ออกและช าระแลว้ทัง้หมดของ UBD มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 10 บาท  
ถือครองโดย VB ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท ในมลูค่ารวมทัง้สิน้ไม่เกิน 137,375,860.42 บาท หรือในราคา
หุน้ละประมาณไม่เกิน 10.64929 บาท โดยมีวตัถปุระสงคใ์นการจ าหน่ายหุน้สามญัของ UBD เพื่อจ าหน่าย
ที่ดินซึ่ง UBD มีถือครองที่ดินเปล่าจ านวน 17 โฉนดติดกัน เนือ้ที่ดินรวม 5-3-35.2 ไร่ (2,335.20 ตร.วา) 

 
Sage Capital 
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ตามโฉนดที่ดิน เลขที่  252 1913 7319 7320 9154 24049 29818 29819 34600 34603 35424 35770 
35772 และ 202599-202602 ตัง้อยู่ในต าบลหมากแขง้ อ าเภอเมืองอดุรธานี จงัหวดัอดุรธานี (“ที่ดินจงัหวดั
อุดรธานี”) ภายใตเ้งื่อนไขเพิ่มเติมว่า ภายหลังจากที่นางสาว สาธิตาไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในหุน้ UBD แลว้ 
นางสาว สาธิตาตกลงที่จะด าเนินการให ้UBD ช าระเงินที่ UBD มีภาระผกูพนัที่จะตอ้งช าระใหแ้ก่ VB ซึ่ง ณ 
วนัที่ 31 มีนาคม 2563 มีจ านวนรวมทัง้สิน้ 301,952.05 บาท ใหแ้ก่ VB ภายใน 30 วนัภายหลงัการรบัโอน
กรรมสิทธ์ิในหุน้ UBD 

 
คิดเป็นราคาซือ้ขายรวมทัง้สิน้ไมเ่กิน 433,693,837.10 บาท โดยขายใหแ้ก่นางสาว สาธิตา วิทยากร (“นางสาว 

สาธิตา”) ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับรษิัท ซึ่งมีความเก่ียวโยงกบับรษิัทโดย นางสาว สาธิตา เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ
บรษิัท และเป็นบตุรและบคุคลที่กระท าการรว่มกนั (Concert Party) ของ ดร. สาธิต วิทยากร (“ดร. สาธิต”) ซึง่เป็น
กรรมการและผูถื้อหุน้ใหญ่ของบรษิัท และเป็นบคุคลที่กระท าการรว่มกนั (Concert Party) ของพีค ดีเวลลอปเมน้ท ์       
โฮลดิง้ส ์ แอลทีดี ซึ่งเป็นผูถื้อหุน้ของบรษิัท นางสาว สาธิตา จึงถือเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนัตามความที่ระบตุามประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยที่ บจ/ป. 22-01 เรือ่ง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฎิบตัิการของบรษิัทจด
ทะเบยีนในรายการท่ีเก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 ดงันัน้ ในการเขา้ท ารายการดงักลา่วถือเป็นรายการที่เก่ียวโยงกนั ซึ่งบรษิัท
คาดว่าหากธุรกรรมดงักลา่วไดร้บัมติอนมุตัจิากที่ประชมุผูถื้อหุน้ การเขา้ท ารายการในครัง้นีจ้ะแลว้เสรจ็ภายในเดือน
กนัยายน 2563 โดยสามารถสรุปโครงสรา้งการเขา้ท ารายการได ้ดงันี ้

 

 
 

 
การขายสินทรพัยข์า้งตน้ ถือเป็นการใชสิ้ทธิของบรษิัทในการขายคืนที่ดินเปล่าใหแ้ก่นางสาว สาธิตา ตามเงื่อนไข

ที่ระบใุนสญัญาซือ้ขายหุน้ ส าหรบัหุน้ของ VB ระหวา่งนางสาว สาธิตา (ผูข้ายในขณะนัน้) และบรษิัท (ผูซ้ือ้ในขณะนัน้) ลง
วนัท่ี 8 กนัยายน 2559 ตามที่ไดร้บัการอนมุตัจิากที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 1/2559 เมื่อวนัที่ 28 กนัยายน 2559 ให้
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ท าการซือ้หุน้สามญัของ VB โดยการไดม้าซึ่งหุน้สามญัของ VB ดงักล่าว ไดร้วมถึงที่ดินเปล่าจ านวน 5 แปลง ซึ่ง
ประกอบดว้ยทีด่ินจงัหวดัเชยีงใหม่ ที่ดินจงัหวดัอ่างทอง ที่ดินจงัหวดัสระบรุี ที่ดินจงัหวดัอดุรธาน ี และที่ดินจงัหวดัระยอง 
(ซึ่งบรษิัทมิไดใ้ชสิ้ทธิในการขายคืนที่ดินจงัหวดัระยองแก่นางสาว สาธิตาในครัง้นี)้ และบรษิัทไดท้ าการออกตั๋วสญัญาใช้
เงินจ านวน 5 ฉบบั ส าหรบัท่ีดินทัง้ 5 แปลง มีอตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 1.75 ต่อปี และจะครบก าหนดใชเ้งินในวนัท่ีครบ 3 ปี 
(10 ตลุาคม 2562) นบัแต่วนัท่ีออกตั๋วสญัญาใชเ้งิน ดงันี ้

ทีต้ั่ง 
ผู้ถือกรรมสิทธ์ิใน

ปัจจุบนั 
รายละเอียดที่ดิน 

ราคาต้นทนุที่
ซือ้จากนางสาว 

สาธิตา 

มูลค่าหน้าต๋ัวสัญญา
ใชเ้งินทีอ่อกโดย
บริษัทส าหรับทีดิ่น

แต่ละแปลง 
จงัหวดัเชียงใหม่ V33 ท่ีดิน พรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง จ านวน 1 โฉนด 

เนือ้ท่ีดินรวม 30-0-03 ไร ่ (12,003 ตร.
วา) ตามโฉนดท่ีดิน เลขท่ี 229 ต  าบลริม
ใต ้อ าเภอแม่ริม จงัหวดัเชียงใหม่ 

150,037,500 
บาท 

150,037,500 บาท 

จงัหวดัอดุรธานี UBD ท่ีดินเปล่า จ านวน 17 โฉนดติดกัน เนือ้
ท่ีดินรวม 5-3-35.2 ไร ่ (2,335.20 ตร.วา) 
ตามโฉนดท่ีดิน เลขท่ี 252 1913 7319 
7320 9154 24049 29818 29819 
34600 34603 35424 35770 35772 
และ 202599-202602  ต  าบลหมากแขง้ 
อ าเภอเมืองอดุรธานี จงัหวดัอดุรธานี 

128,436,000 
บาท 

128,436,000 บาท 

/1จงัหวดัระยอง บริษัท บา้นฉาง บิส
สิเนส ดีสทริคท ์

จ ากดั 
(“BCD”)/2 

ท่ีดินเปล่า จ านวน 4 โฉนดติดกัน เนือ้
ท่ีดินรวม 39-3-73.3 ไร ่ (15,973.30 ตร.
วา) ตามโฉนดท่ีดิน เลขท่ี 30865 30868 
41520 และ 41521 ต  าบลบา้นฉาง 
อ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยอง 

120,441,750 
บาท 

120,441,750 บาท 

จงัหวดัอ่างทอง VB ท่ีดินเปล่า จ านวน 4 โฉนดติดกัน เนือ้
ท่ีดินรวม 49-3-93 ไร ่ (19,993 ตร.วา) 
ตามโฉนดท่ีดิน เลขท่ี 254 259 7322 
และ 7323 ต  าบลตลาดกรวด อ าเภอเมือง
อ่างทอง จงัหวดัอ่างทอง 

81,594,600 
บาท 

81,594,600 บาท 

จงัหวดัสระบรุี VB ท่ีดนิ พรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง จ านวน 2 โฉนด
ติดกนั เนือ้ท่ีดินรวม 10-0-00 ไร ่ (4,000 
ตารางวา) ตามโฉนดท่ีดิน เลขท่ี 18485 
และ 19957 ต  าบลมวกเหล็ก อ าเภอ
มวกเหล็ก จงัหวดัสระบรุี 

30,000,000 
บาท 

30,000,000 บาท 
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/1บรษิัทไม่มีความประสงคใ์นการขายคืนที่ดินเปล่าที่ตัง้ในจงัหวดัระยองใหแ้ก่นางสาว สาธิตา เนื่องจากบรษิัทมคีวามเห็น
ว่าที่ดินแปลงดงักลา่วอยู่ในพืน้ท่ีเขตเศรษฐกจิภาคตะวนัออกท าใหม้ีมลูค่าเพิม่ในท่ีดิน และที่ดินมศีกัยภาพในการพฒันา
เป็นโรงพยาบาลและธุรกิจทีเ่ก่ียวเนื่องดา้นสขุภาพได ้

/2บรษิัท บา้นฉาง บิสสิเนส ดีสทรคิท ์จ ากดั (“BCD”) เป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท โดยบรษิัทมีสดัส่วนการถือหุน้ผ่าน VB ใน
สดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ของทนุจดทะเบียนและช าระแลว้ 

 
โดยในปี 2559 บริษัทไดท้ าการซือ้หุ้นสามญัของ VB จากนางสาว สาธิตา และบริษัท พีค ดีเวลลอปเมน้ท ์โฮล

ดิง้ส ์เป็นมลูค่าทัง้สิน้ 5,791,133,152.71 บาท โดยแบ่งการช าระออกเป็น 
1) ช าระดว้ยหุน้สามญัเพิ่มทุนของบรษิัทจ านวน 1,839,938,433 หุน้ ในราคาหุน้ละ 2.87 บาท รวมเป็นมลูค่า 

5,280,623,302.71 บาท 
2) ช าระดว้ยตั๋วสญัญาใชเ้งินมลูค่ารวม  510,509,850 บาท 
ตามที่ไดร้บัการอนุมัติจากที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นครัง้ที่ 1/2559 เมื่อวันที่ 28 กันยายน 2559 ซึ่งที่ปรึกษา

ทางการเงินอิสระส าหรบัการให้ความเห็นต่อรายการไดม้าซึ่งหุ้นสามัญของ VB ในขณะนั้น ได้มีความเห็นว่าการท า
รายการดงักล่าวมีความสมเหตุสมผล และมีความเห็นว่าผูถื้อหุน้ควรอนุมตัิการไดม้าซึ่งหุน้สามัญของ VB ดงักล่าว โดย
การไดม้าซึ่งหุน้สามญัของ VB ดงักล่าว เป็นผลใหบ้รษิัทไดม้าซึ่งหุน้สามญัของบรษิัทย่อยของ VB ที่ VB ถือครอง ซึ่งไดแ้ก่ 
บริษัท วี อินเทลลิเจน้ซ ์จ ากดั บริษัท วี เรสซิเดนซ ์จ ากดั บริษัท วี 33 จ ากัด และบรษิัท กรุงเทพบริหาร จ ากดั ซึ่งสามารถ
สรุปสินทรพัยข์อง VB และบรษิัทย่อยของ VB ขา้งตน้ และวิธีการช าระไดด้งันี ้

 
กลุ่มสินทรัพยท์ีท่ าการช าระด้วยหุ้นสามัญเพ่ิมทุนของบริษัท 

สินทรัพย ์ สถานะในปัจจุบัน 
อาคารส านกังาน บางกอก บิสซิเนส เซ็นเตอร ์  ถือครองและใชใ้นการด าเนินงานโดยบริษทัย่อยของบริษัท 
โครงการโรงแรมและเซอรวิ์สอพารท์เมนท ์ซมัเมอรเ์ซ็ท เอกมยั  ถือครองและใชใ้นการด าเนินงานโดยบริษัทย่อยของบริษัท 
ท่ีดินพรอ้มอาคารโรงแรมสงู 34 ชัน้ บริเวณซอยสขุมุวิท 27 จ าหน่ายใหแ้ก่บคุคลท่ีไม่มีความเก่ียวขอ้ง 

โครงการโรงแรมเรโทรเอซสิ บริเวณซอยสขุมุวิท 27 จ าหน่ายใหแ้ก่นางสาว สาธิตา วิทยากร  
ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับริษัท 

กลุ่มสินทรัพยท์ีท่ าการช าระด้วยต๋ัวสัญญาใช้เงิน/1 

สินทรัพย ์ สถานะในปัจจุบัน 
ท่ีดินรอการพฒันา จงัหวดัเชียงใหม่ ถือครองโดยบริษัทย่อยของบริษัท 

ท่ีดินรอการพฒันา จงัหวดัอา่งทอง ถือครองโดยบริษัทย่อยของบริษัท 
ท่ีดนิรอการพฒันา จงัหวดัสระบรุี ถือครองโดยบริษัทย่อยของบริษัท 
ท่ีดินรอการพฒันา จงัหวดัอดุรธานี ถือครองโดยบริษัทย่อยของบริษัท 

ท่ีดินรอการพฒันา จงัหวดัระยอง ถือครองโดยบริษัทย่อยของบริษัท 
/1ส าหรบักลุ่มสินทรพัยท์ี่บริษัทท าการช าระดว้ยตั๋วสัญญาใชเ้งินนั้น บริษัทมีสิทธิในการขายสินทรพัยค์ืนใหแ้ก่นางสาว     
สาธิตา ตามเงื่อนไขที่ระบใุนสญัญาซือ้ขายหุน้ ส าหรบัหุน้ของ VB ลงวนัท่ี 8 กนัยายน 2559 
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 ซึ่งขอ้ตกลงวา่ดว้ยสิทธิในการขายคืนที่ดินเปล่าใหแ้ก่นางสาว สาธิตา ระบวุ่าภายในระยะเวลา 3 ปี นบัแต่วนัท่ี
ซือ้ขายหุน้ VB เมื่อวนัท่ี 10 ตลุาคม 2559 หากบรษิัท และ/หรือ บรษิัทย่อย ไม่ประสงคจ์ะพฒันาโครงการบนที่ดินเปล่า
แปลงใดแปลงหน่ึงหรือทัง้หมด บรษิัทมีสิทธิที่จะด าเนนิการใหบ้รษิัท และ/หรือ บรษิัทยอ่ยขายที่ดนิแปลงดงักลา่วคืนใหแ้ก่
นางสาว สาธิตา โดยนางสาว สาธิตา จะซือ้ทีด่ินแปลงดงักลา่วในราคาตน้ทนุท่ีบรษิัทซือ้มาจากนางสาว สาธิตา  บวกดว้ย
ตน้ทนุในการถือครองที่ดินเปล่าแปลงนัน้ (Carrying Cost) ในอตัรารอ้ยละ 1.75 ต่อปี ตลอดระยะเวลานบัแต่วนัท่ีซือ้ขาย
หุน้ จนถึงวนัท่ีมกีารจดทะเบยีนการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงดงักล่าว โดยเมื่อบรษิัทไดใ้ชสิ้ทธิเรียกใหน้างสาว สาธิตา
ซือ้คืนที่ดินเปล่าแปลงใดแลว้ บรษิัทจะช าระคืนหนีต้ามตั๋วสญัญาใชเ้งินฉบบัส าหรบัท่ีดินแปลงนัน้ๆ พรอ้มดอกเบีย้ใหแ้ก่
นางสาว สาธิตา ภายในวนัเดียวกบัวนัทีม่ีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ เพื่อใหน้างสาว สาธิตาน าเงินจ านวนดงักล่าวมา
ช าระคา่ที่ดินแปลงดงักล่าว โดยนางสาว สาธิตา ตกลงรบัผิดชอบค่าธรรมเนียมในการโอนท่ีดิน ค่าธรรมเนียม ค่าภาษี
ธุรกิจเฉพาะ ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งทัง้หมด และภาระภาษีของบรษิัท และ/หรือ บรษิัทย่อย ที่เกิดขึน้จากการขายคืน
ที่ดินเปล่าดงักล่าว (ถา้ม)ี แตเ่พยีงผูเ้ดยีว (กรุณาดรูายละเอียดในขอ้ 1.3.2 สรุปสาระส าคัญของเงือ่นไขว่าดว้ยสิทธิใน

การขายคนืทีด่ินเปล่า) ต่อมา ในวนัท่ี 6 กนัยายน 2562 บรษิัทไดท้ าการขอขยายระยะเวลาการใชสิ้ทธิขายคืนท่ีดินเปล่า 
5 แปลงขา้งตน้ และต่ออายตุั๋วสญัญาใชเ้งินออกไป จนถึงวนัที่ 31 พฤษภาคม 2563 และในวนัที่ 31 มีนาคม 2563 บรษิัท
ไดท้ าการขอขยายระยะเวลาการใชสิ้ทธิขายคืนท่ีดินเปล่า 5 แปลงขา้งตน้ และต่ออายตุั๋วสญัญาใชเ้งินออกไปอีกครัง้ 
จนถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2563 
 
 โดยในการจ าหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นี ้บริษัทและนางสาว สาธิตา ตกลงที่จะท าการจ าหน่ายคืนที่ดินจังหวัด
อุดรธานี และที่ดินจังหวัดเชียงใหม่ โดยใชว้ิธีขายหุน้สามัญของ UBD และหุน้สามัญของ V33 ตามล าดับ โดยนางสาว 
สาธิตาไดม้ีหนังสือแจง้ความประสงคใ์นการขอซือ้หุน้สามญัของ V33 และ UBD แทนการซือ้ที่ดินจงัหวดัเชียงใหม่ และ
ที่ดินจงัหวดัอุดรธานี ตามล าดบั เพื่อเป็นประโยชนใ์นการบริหารจดัการภาระทางภาษีของนางสาว สาธิตา ซึ่งที่ประชุม
คณะกรรมการบรษิัทครัง้ที่ 6/2563 เมื่อวนัท่ี 26 มิถนุายน 2563 ไดพ้ิจารณาแลว้มีความเห็นวา่ การจ าหน่ายหุน้สามญัของ 
V33 และ UBD แทนการจ าหน่ายที่ดินดงักล่าวโดยตรงใหแ้ก่นางสาว สาธิตา จะเป็นประโยชนแ์ก่บริษัทเนื่องจากจะเป็น
การช่วยลดค่าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการ การจดัท าและตรวจสอบและ/หรือ การเลิกบรษิัทและช าระบญัชีของ V33 และ 
UBD ในอนาคตต่อไป ทัง้นี ้ปัจจุบนั UBD และ V33 นัน้ มิไดม้ีการด าเนินงานเพื่อก่อใหเ้กิดรายไดเ้ชิงพาณิชยแ์ต่อย่างใด 
โดย V33 มีรายไดจ้ากดอกเบีย้เงินกูย้ืมซึ่งให ้VB ท าการกูย้ืม โดย VB ไดท้ าการช าระคืนเงนิกูย้ืมดงักล่าวและดอกเบีย้คง
ค้างทั้งหมดให้แก่ V33 แล้ว เมื่อวันที่  15 มิถุนายน 2563 โดยราคาในการจ าหน่ายหุ้นสามัญของ V33 ซึ่งเท่ากับ 
176,955,771.44 บาท นัน้ ประกอบดว้ยราคาขายคืนท่ีดินจงัหวดัเชียงใหม่ตามที่ระบใุนเงื่อนไขว่าดว้ยสิทธิในการขายคืน
ที่ดินเปล่าขา้งตน้มลูค่า 160,480,945.04 บาท และเงินสดคงเหลือของ V33 เป็นจ านวนทั้งสิน้ 16,474,826.40 บาท ซึ่ง
ค านวณจากเงินสดคงเหลือของ V33 ณ วันที่ 15 มิถุนายน 2563 จ านวนรวมทั้งสิน้ 17,141,062.69 บาท หักลบดว้ย
ค่าใชจ้่ายจ านวนทั้งสิน้ 666,236.29 บาท ซึ่งประกอบดว้ย (ก) ค่าบริหารซึ่ง V33 ตอ้งช าระใหแ้ก่บริษัท ตัง้แต่งวดเดือน
พฤษภาคม 2563 ถึงงวดเดือนกันยายน 2563 รวม 5 เดือน เป็นเงินเดือนละ 53,500 บาท (รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) รวมเป็น
เงิน 267,500 บาท (ข) ค่าใชจ้่ายรายเดือนส าหรบัการดูแลที่ดินเปล่าจงัหวัดเชียงใหม่ ไดแ้ก่ ค่าจา้งคนดูแล ค่าน า้ค่าไฟ 
และค่าใชจ้่ายเบ็ดเตล็ด ตัง้แต่เดือนมิถุนายน 2563 ถึงเดือนกันยายน 2563 รวม 4 เดือน เป็นเงินเดือนละ 15,000 บาท 
รวมเป็นเงิน 60,000 บาท และ (ค) ภาษีเงินไดน้ิติบคุคลคา้งจ่ายประจ าปี 2562 ของ V33 จ านวน 338,736.29 บาท 
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ทัง้นี ้การขายสินทรพัยด์งักล่าว นางสาว สาธิตา จะท าการช าระราคาซือ้ขายใหแ้ก่ VB ทัง้จ านวนในคราวเดียว
ภายในวันเดียวกับวันที่มีการโอน และ/หรือ จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายให้กับนางสาว สาธิตา ดว้ย
วิธีการสลกัหลงัและส่งมอบตั๋วสญัญาใชเ้งินจ านวนทัง้สิน้ 4 ฉบบัที่บริษัทไดเ้คยออกใหแ้ก่นางสาว สาธิตาภายใตส้ญัญา
ซือ้ขายหุน้ VB ส าหรบัที่ดินแต่ละแปลง มลูค่าตามตั๋วสญัญาใชเ้งินรวมทัง้สิน้ 390,068,100 บาท พรอ้มดอกเบีย้ในอตัรา
รอ้ยละ 1.75 ต่อปี (ซึ่งเมื่อค านวณมลูค่าตามหนา้ตั๋วสญัญาใชเ้งินและดอกเบีย้รวมกนัทัง้หมดแลว้จะมีมลูค่าเท่ากบัราคา
ซือ้ขายสินทรพัยท์ี่จ  าหน่ายในครัง้นี)้ ใหแ้ก่  VB อันมีผลเป็นการโอนสิทธิการรบัช าระเงินตามตั๋วสัญญาใชเ้งินใหแ้ก่ VB 
แทนการช าระราคาซือ้ขายดว้ยเงินสด พรอ้มทั้งช าระเงินสดคงเหลือของ V33 จ านวนทั้งสิน้ 16,474,826.40 บาท ใหแ้ก่ 
VB ซึ่งการด าเนินการดงักลา่วจะส่งผลใหบ้รษิัทไม่ตอ้งใชเ้งินสดในการช าระหนีต้ามตั๋วสญัญาใชเ้งินใหแ้ก่นางสาว สาธิตา 
และสามารถน าเงินสดส่วนดังกล่าวไปลงทุนในการขยายธุรกิจดา้นสุขภาพ ตามนโยบายการด าเนินธุรกิจของบรษิัทใน
ปัจจุบนัต่อไป ซึ่งสอดคลอ้งกบันโยบายของบริษัท ในการมุ่งขยายการประกอบธุรกิจดา้นธุรกิจโรงพยาบาลเป็นหลกั และ
จะหยุดขยายธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย โดยจะไม่พัฒนาโครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมจากปัจจุบัน และ
พรอ้มที่จะขายที่ดินรอการพฒันาและโครงการที่มีอยู่ในปัจจุบนัตามโอกาสที่เหมาะสมและเป็นประโยชน ์เพื่อน ามาเป็น
แหล่งเงินทุนในการพฒันาธุรกิจการแพทยต์่อไป ตามมติคณะกรรมการบรษิัท ครัง้ที่ 6/2561 เมื่อวันที่ 17 ตุลาคม 2561 
และไดท้ าการเปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เมื่อวนัที่ 17 ตุลาคม 2561 โดยต่อมา บริษัทไดท้ า
การขอยา้ยหมวดธุรกิจของบรษิัท จากกลุ่มอุตสาหกรรมอสงัหาริมทรพัยแ์ละก่อสรา้ง หมวดธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
เป็นกลุ่มอตุสาหกรรมบรกิาร หมวดธุรกิจการแพทย ์แก่ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งมีผลตัง้แต่วนัท่ี 13 กมุภาพนัธ ์
2562 เป็นตน้มา 

 
ในการเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการที่เก่ียวโยงกัน ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ 

ทจ.21/2551 เรื่อง หลักเกณฑใ์นการท ารายการที่เก่ียวโยงกัน และตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแ์ห่ง
ประเทศไทย ท่ี บจ/ป 22-01 เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบรษิทัจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกนั พ.ศ. 
2546 รวมถึงเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่  ทจ.20/2551 เรื่อง 
หลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่มีนยัส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น เมื่อค านวณขนาดรายการ
ตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกันจะไดเ้ป็นมูลค่าส่ิงตอบแทนเท่ากับ 433.69 ลา้นบาท และเมื่อรวมกับภาระผูกพันที่ 
UBD จะตอ้งท าการช าระแก่ VB ซี่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัท ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 (ขอ้มลูจากงบการเงินของ UBD 
ซึ่งไดร้บัการสอบทานจากผูส้อบบญัชี ส าหรบัการจดัท างบการเงินรวมของบริษัท) ทัง้สิน้ 0.30 ลา้นบาท และภาระผกูพนัที่ 
V33 จะตอ้งท าการช าระแก่บรษิัท ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 (ขอ้มูลจากงบการเงินของ V33 ซึ่งไดร้บัการสอบทานจาก
ผูส้อบบญัชี ส าหรบัการจดัท างบการเงินรวมของบริษัท ภายหลงัจากการปรบัรายการหกัลบกลบหนีร้ะหว่างเงนิกูย้ืมและ
ดอกเบีย้คา้งช าระที่ VB ตอ้งท าการช าระคืนใหแ้ก่ V33 และเจา้หนีค้่าหุน้จากการลดทุนที่ V33 ตอ้งท าการช าระคืนใหแ้ก่ 
VB เป็นจ านวน 131.25 ล้านบาท ซึ่งท าการหักลบกลบหนี้แล้ว เมื่อวันที่  1 พฤษภาคม 2563) ทั้งสิน้ 0.05 ล้านบาท 
รวมกนัเป็นมลูค่า 434.05 ลา้นบาท เมื่อเปรียบเทียบกับมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบริษัทตามงบการเงินรวมที่ผ่าน
การสอบทานแลว้ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 ซึ่งมีมลูค่าเท่ากบั 6,761.98 ลา้นบาท จะมีขนาดรายการเท่ากบัรอ้ยละ 6.42 
ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบรษิทั  รายการดงักล่าวมีมลูค่ามากกว่าหรือเท่ากบั 20.00 ลา้นบาท และสงูกว่าหรือ
เท่ากับรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตัวตนสทุธิของบริษัท จึงท าใหบ้รษิัทมีหนา้ที่ตอ้งเปิดเผยสารสนเทศต่อตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ขอมติอนุมตัิจากคณะกรรมการของบริษัท และขออนุมตัิการเขา้ท ารายการที่เก่ียวโยงกนัต่อที่
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ประชุมผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนนเสียงไม่ต ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้หรือผูร้บัมอบฉันทะ (ถ้ามี) ที่มา
ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับรวมส่วนของผู้ถือหุ้นที่มีส่วนไดส่้วนเสีย บริษัทตอ้งด าเนินการจัดส่ง
หนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหุน้แก่ผูถื้อหุน้เป็นการล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 14 วนัก่อนวนัประชมุผูถื้อหุน้และระบชุื่อและจ านวนหุน้
ของผูถื้อหุน้ท่ีไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนไวใ้นหนงัสือนดัประชมุผูถื้อหุน้ พรอ้มทัง้จดัใหม้ีที่ปรกึษาทางการเงินอิสระแสดง
ความเห็นเก่ียวกับความสมเหตสุมผลและความเป็นธรรมของราคาและเงื่อนไขของรายการเพื่อเสนอต่อผูถื้อหุน้ของบรษิัท 
ตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ที่ บจ/ป 22-01 เรื่องการเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบัติการ
ของบรษิัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 

 
นอกจากนี ้ธุรกรรมดังกล่าวยังเขา้ข่ายเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยต์ามประกาศคณะกรรมการก ากับ

ตลาดทุนที่  ทจ.20/2551 เรื่อง หลักเกณฑ์ในการท ารายการที่มีนัยส าคัญที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยสิ์น และตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ที่ บจ/ป 21-01 เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและ
การปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์พ.ศ. 2547 ซึ่งเมื่อท าการค านวณขนาด
รายการไดม้าและจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์จะมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากับรอ้ยละ 4.57 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ
ของบรษิัทตามงบการเงินรวมที่ผ่านการสอบทานแลว้ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 ตามเกณฑม์ลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ 
ทัง้นี ้บริษัทไม่มีรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยข์องบริษัทที่เกิดขึน้ระหว่าง 6 เดือนก่อนวนัที่มีการตกลงเขา้ท ารายการนี ้
การเขา้ท ารายการดังกล่าวมีขนาดรายการที่มีมูลค่าต ่ากว่ารอ้ยละ 15 จึงไม่ถือเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยท์ี่มี
สาระส าคัญ ดังนั้น บริษัทจึงสามารถด าเนินการได้ โดยไม่มีหน้าที่ในการเปิดเผยข้อมูลต่อตลาดหลักทรพัย์ และไม่
จ าเป็นตอ้งขออนมุตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบรษิัท แต่คณะกรรมการบรษิัทเห็นสมควรใหม้ีการน าเสนอต่อที่ประชมุผูถื้อ
หุน้เพื่อพิจารณาอนมุตัิรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยด์งักล่าวภายใตป้ระกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นท่ี
มีนยัส าคญัดว้ย โดยใหบ้รษิัทจดัท าสารสนเทศเปิดเผยขอ้มลูและด าเนินการต่างๆ เช่นเดียวกบัการเขา้ท ารายการจ าหน่าย
ไปซึ่งสินทรพัยป์ระเภทที่ 1 ตามประกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นที่มีนัยส าคัญ อนัรวมถึงการจัดใหม้ีที่
ปรกึษาทางการเงนิอสิระเป็นผูใ้หค้วามเห็นเก่ียวกบัการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยเ์พื่อน าเสนอต่อผูถื้อหุน้ 

 
บรษิัทจึงไดแ้ต่งตัง้ให ้บรษิัท เซจแคปปิตอล จ ากดั (“ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ”) เป็นท่ีปรกึษาทางการเงินอสิระ 

เพื่อแสดงความเห็นต่อผูถื้อหุน้ของบริษัท ต่อการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลที่เก่ียวโยงกันดงักล่าว ส าหรบัการให้
ความเห็นแก่ผูถื้อหุน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาจากขอ้มลูเอกสารท่ีเผยแพรต่่อสาธารณะทั่วไป เช่น แบบแสดง
รายการขอ้มลูประจ าปี (แบบ 56-1) รายงานประจ าปี และงบการเงินของบรษิัท รายการเอกสารขอ้มลู และงบการเงนิ เป็น
ตน้ รวมทั้งขอ้มูลและเอกสารที่ไดร้บัจากบริษัท VB V33 และ UBD ไดแ้ก่ รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นต่างๆ ที่
จดัท าโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ และขอ้มลูจากการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารของบรษิัท เป็นตน้  

 
ทัง้นี ้การใหค้วามเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐานที่ว่า ขอ้มลู สมมติฐาน และเอกสารที่

ไดร้บัเป็นขอ้มลูที่มีความเชื่อถือได ้ครบถว้นและถูกตอ้งตามความเป็นจรงิ และไม่ไดม้ีการเปล่ียนแปลงหรือแกไ้ขภายหลงั
จากที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้บั ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไม่สามารถรบัรองหรอืรบัประกันความถกูตอ้ง
หรือความสมบรูณข์องขอ้มลูที่ไดร้บัจากบรษิัท และผูท้ี่เก่ียวขอ้ง นอกจากนี ้ท่ีปรกึษาทางการเงนิอิสระไดพ้ิจารณาสภาวะ
เศรษฐกิจและขอ้มูลที่สามารถรบัรูไ้ด ้ณ ขณะท าการศึกษาเท่านั้น ดงันั้น หากปัจจัยดงักล่าวมีการเปล่ียนแปลงอย่างมี
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นยัส าคญั อาจท าใหค้วามเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระในครัง้นีอ้นัรวมถึงราคาหุน้ที่เหมาะสมเปล่ียนแปลงตามไป
ดว้ย โดยในการท ารายงานเพื่อใหค้วามเห็นฉบบันี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระรบัรองว่า ไดพิ้จารณาขอ้มลูต่างๆ ดว้ยความ
รอบคอบสมเหตสุมผลตามมาตรฐานเยี่ยงผูป้ระกอบการวชิาชีพท่ีพึงกระท า และไดใ้หเ้หตผุลบนพืน้ฐานของขอ้มลูและการ
วิเคราะหอ์ย่างเที่ยงธรรม โดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหุน้ของบรษิัทเป็นส าคญั 
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บทสรุปผู้บริหาร (Executive Summary) 
 
 

ตามที่ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท พริน้ซิเพิล แคปิตอล จ ากัด (มหาชน) ครัง้ที่ ครัง้ที่ 6/2563 เมื่อวันที่ 26 
มิถุนายน 2563 ไดม้ีมติอนุมัติใหเ้สนอต่อที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทพิจารณาอนุมตัิการจ าหน่ายสินทรพัยข์องบริษัท วี    
บรลิเล่ียนกรุ๊ป โฮลดิง้ จ ากัด (“VB”) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบรษิัท ใหแ้ก่นางสาว สาธิตา วิทยากร (“นางสาว สาธิตา”) ซึ่ง
เป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับรษิัท ดงันี ้

 
1. หุ้นสามัญของบริษัท วี 33 จ ากัด (“V33”) จ านวน 28,124,998 หุ้น หรือคิดเป็นสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 

99.99 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ทัง้หมดของ V33 มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 7.50 บาท โดยท าการช าระ
ทุนแล้วหุ้นละ 6 บาท  ถือครองโดย VB ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัท ในมูลค่ารวมทั้งสิ ้นไม่ เกิน 
176,955,771.44 บาท หรือในราคาหุน้ละประมาณไม่เกนิ 6.29176 บาท โดยมีวตัถปุระสงคใ์นการจ าหน่าย
หุน้สามญัของ V33 เพื่อจ าหน่ายที่ดินซึ่ง V33 มีถือครองที่ดิน พรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง จ านวน 1 โฉนด เนือ้ที่ดิน
รวม 30-0-03 ไร่ (12,003 ตร.วา) ตามโฉนดที่ดิน เลขที่  229 ตั้งอยู่ในต าบลริมใต ้อ าเภอแม่ริม จังหวัด
เชียงใหม่ (“ที่ดินจังหวัดเชียงใหม่”) ภายใตเ้งื่อนไขเพิ่มเติมว่า ภายหลังจากที่นางสาว สาธิตาไดร้บัโอน
กรรมสิทธ์ิในหุน้ V33 แลว้ นางสาว สาธิตา ตกลงที่จะด าเนินการให ้V33 ช าระเงินที่ V33 มีภาระผกูพันที่
จะตอ้งช าระใหแ้ก่บริษัท และ/หรือ บริษัทย่อย ซึ่ง ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 มีจ านวนรวมทั้งสิน้ 53,500 
บาท ใหแ้ก่บรษิัท และ/หรือ บรษิัทย่อย ภายใน 30 วนัภายหลงัการรบัโอนกรรมสิทธ์ิในหุน้ V33 

2. ที่ดินเปล่า จ านวน 4 โฉนดติดกัน เนือ้ที่ดินรวม 49-3-93 ไร่ (19,993 ตารางวา) ตามโฉนดที่ดิน เลขที่ 254 
259 7322 และ 7323 ตั้งอยู่ในต าบลตลาดกรวด อ าเภอเมืองอ่างทอง จังหวัดอ่างทอง (“ที่ดินจังหวัด
อ่างทอง”) โดย VB เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิ โดยขายในราคาไม่เกิน 87,274,038.28 บาท 

3. ที่ดิน พรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง จ านวน 2 โฉนดติดกนั เนือ้ที่ดินรวม 10-0-00 ไร ่(4,000 ตารางวา) ตามโฉนดที่ดิน 
เลขที่ 18485 และ 19957 ตัง้อยู่ในต าบลมวกเหล็ก อ าเภอมวกเหล็ก จงัหวดัสระบรุี (“ที่ดินจงัหวดัสระบุรี”) 
โดย VB เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิ โดยขายในราคาไม่เกิน 32,088,166.97 บาท 

4. หุน้สามญัของบรษิัท อุดร บิสสิเนส ดีสทรคิท ์จ ากัด (“UBD”) จ านวน 12,899,998 หุน้ หรือคิดเป็นสดัส่วน
ประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่ออกและช าระแลว้ทัง้หมดของ UBD มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 10 บาท  
ถือครองโดย VB ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท ในมลูค่ารวมทัง้สิน้ไม่เกิน 137,375,860.42 บาท หรือในราคา
หุน้ละประมาณไม่เกิน 10.64929 บาท โดยมีวตัถปุระสงคใ์นการจ าหน่ายหุน้สามญัของ UBD เพื่อจ าหน่าย
ที่ดินซึ่ง UBD มีถือครองที่ดินเปล่าจ านวน 17 โฉนดติดกัน เนือ้ที่ดินรวม 5-3-35.2 ไร่ (2,335.20 ตร.วา) 
ตามโฉนดที่ดิน เลขที่  252 1913 7319 7320 9154 24049 29818 29819 34600 34603 35424 35770 
35772 และ 202599-202602 ตัง้อยู่ในต าบลหมากแขง้ อ าเภอเมืองอดุรธาน ีจงัหวดัอดุรธานี (“ที่ดินจงัหวดั
อุดรธานี”) ภายใตเ้งื่อนไขเพิ่มเติมว่า ภายหลังจากที่นางสาว สาธิตาไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในหุน้ UBD แลว้ 
นางสาว สาธิตาตกลงที่จะด าเนินการให ้UBD ช าระเงินท่ี UBD มีภาระผกูพนัที่จะตอ้งช าระใหแ้ก่ VB ซึ่ง ณ 
วนัที่ 31 มีนาคม 2563 มีจ านวนรวมทัง้สิน้ 301,952.05 บาท ใหแ้ก่ VB ภายใน 30 วนัภายหลงัการรบัโอน
กรรมสิทธ์ิในหุน้ UBD 
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คิดเป็นราคาซือ้ขายรวมทัง้สิน้ไมเ่กิน 433,693,837.10 บาท ซึง่บรษิัทคาดวา่หากธุรกรรมดงักลา่วไดร้บัมตอินมุตัิ
จากที่ประชมุผูถื้อหุน้ การเขา้ท ารายการในครัง้นีจ้ะแลว้เสรจ็ภายในเดือนกนัยายน 2563 โดยการขายสินทรพัยด์งักล่าว มี
วตัถปุระสงคเ์พื่อจ าหน่ายที่ดินที่ไม่มีศกัยภาพในการท าธุรกิจเก่ียวกบัสขุภาพ (Healthcare) คืนใหแ้ก่นางสาว สาธิตา โดย
ถือเป็นการใชสิ้ทธิของบรษิัทในการขายคืนท่ีดินเปล่าใหแ้ก่นางสาว สาธิตา ตามเงื่อนไขที่ระบใุนสญัญาซือ้ขายหุน้ ส าหรบั
หุน้ของ VB ระหว่างนางสาว สาธิตา (ผูข้ายในขณะนัน้) และบรษิัท (ผูซ้ือ้ในขณะนัน้) ลงวนัท่ี 8 กนัยายน 2559 ตามที่
ไดร้บัการอนมุตัจิากที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 1/2559 เมื่อวนัท่ี 28 กนัยายน 2559 ใหท้ าการซือ้หุน้สามญัของ VB 
โดยการไดม้าซึง่หุน้สามญัของ VB ดงักลา่ว ไดร้วมถงึที่ดินเปล่าจ านวน 5 แปลง และบรษิัทไดท้ าการออกตั๋วสญัญาใชเ้งิน
จ านวน 5 ฉบบั ส าหรบัท่ีดินทัง้ 5 แปลง มีอตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 1.75 ต่อปี และจะครบก าหนดใชเ้งินในวนัท่ีครบ 3 ปี (10 
ตลุาคม 2562) นบัแต่วนัท่ีออกตั๋วสญัญาใชเ้งิน ดงันี ้

ทีต้ั่ง 
ผู้ถือกรรมสิทธ์ิใน

ปัจจุบนั 
รายละเอียดที่ดิน 

ราคาต้นทนุที่
ซือ้จากนางสาว 

สาธิตา 

มูลค่าหน้าต๋ัวสัญญา
ใช้เงินทีอ่อกโดย
บริษัทส าหรับทีดิ่น

แต่ละแปลง 
จงัหวดัเชียงใหม่ V33 ท่ีดิน พรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง จ านวน 1 โฉนด 

เนือ้ท่ีดินรวม 30-0-03 ไร ่ (12,003 ตร.
วา) ตามโฉนดท่ีดิน เลขท่ี 229 ต  าบลริม
ใต ้อ าเภอแม่ริม จงัหวดัเชียงใหม่ 

150,037,500 
บาท 

150,037,500 บาท 

จงัหวดัอดุรธานี UBD ท่ีดินเปล่า จ านวน 17 โฉนดติดกัน เนือ้
ท่ีดินรวม 5-3-35.2 ไร ่ (2,335.20 ตร.วา) 
ตามโฉนดท่ีดิน เลขท่ี 252 1913 7319 
7320 9154 24049 29818 29819 
34600 34603 35424 35770 35772 
และ 202599-202602  ต  าบลหมากแขง้ 
อ าเภอเมืองอดุรธานี จงัหวดัอดุรธานี 

128,436,000 
บาท 

128,436,000 บาท 

/1จงัหวดัระยอง บริษัท บา้นฉาง บิส
สิเนส ดีสทริคท ์

จ ากดั 
(“BCD”)/2 

ท่ีดินเปล่า จ านวน 4 โฉนดติดกัน เนือ้
ท่ีดินรวม 39-3-73.3 ไร ่ (15,973.30 ตร.
วา) ตามโฉนดท่ีดิน เลขท่ี 30865 30868 
41520 และ 41521 ต  าบลบา้นฉาง 
อ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยอง 

120,441,750 
บาท 

120,441,750 บาท 

จงัหวดัอ่างทอง VB ท่ีดินเปล่า จ านวน 4 โฉนดติดกัน เนือ้
ท่ีดินรวม 49-3-93 ไร ่ (19,993 ตร.วา) 
ตามโฉนดท่ีดิน เลขท่ี 254 259 7322 
และ 7323 ต  าบลตลาดกรวด อ าเภอเมือง
อ่างทอง จงัหวดัอ่างทอง 
 
 
 

81,594,600 
บาท 

81,594,600 บาท 
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จงัหวดัสระบรุี VB ท่ีดนิ พรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง จ านวน 2 โฉนด
ติดกนั เนือ้ท่ีดินรวม 10-0-00 ไร ่ (4,000 
ตารางวา) ตามโฉนดท่ีดิน เลขท่ี 18485 
และ 19957 ต  าบลมวกเหล็ก อ าเภอ
มวกเหล็ก จงัหวดัสระบรุี 

30,000,000 
บาท 

30,000,000 บาท 

/1บรษิัทไม่มีความประสงคใ์นการขายคืนที่ดินเปล่าที่ตัง้ในจงัหวดัระยองใหแ้ก่นางสาว สาธิตา เนื่องจากบรษิัทมคีวามเห็น
ว่าที่ดินแปลงดงักล่าวอยู่ในพืน้ท่ีเขตเศรษฐกจิภาคตะวนัออกท าใหม้ีมลูค่าเพิม่ในท่ีดิน และที่ดินมศีกัยภาพในการพฒันา
เป็นโรงพยาบาลและธุรกิจทีเ่ก่ียวเนื่องดา้นสขุภาพได ้

/2บรษิัท บา้นฉาง บิสสิเนส ดีสทรคิท ์จ ากดั (“BCD”) เป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท โดยบรษิัทมีสดัส่วนการถือหุน้ผ่าน VB ใน
สดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ของทนุจดทะเบียนและช าระแลว้ 

 
โดยในปี 2559 บริษัทไดท้ าการซือ้หุน้สามญัของ VB จากนางสาว สาธิตา และบริษัท พีค ดีเวลลอปเมน้ท ์โฮล

ดิง้ส ์เป็นมลูค่าทัง้สิน้ 5,791,133,152.71 บาท โดยแบ่งการช าระออกเป็น 
1) ช าระดว้ยหุน้สามญัเพิ่มทุนของบรษิัทจ านวน 1,839,938,433 หุน้ ในราคาหุน้ละ 2.87 บาท รวมเป็นมลูค่า 

5,280,623,302.71 บาท 
2) ช าระดว้ยตั๋วสญัญาใชเ้งินมลูค่ารวม  510,509,850 บาท 
ตามที่ไดร้บัการอนุมัติจากที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นครัง้ที่ 1/2559 เมื่อวันที่ 28 กันยายน 2559 ซึ่งที่ปรึกษา

ทางการเงินอิสระส าหรบัการให้ความเห็นต่อรายการไดม้าซึ่งหุ้นสามัญของ VB ในขณะนั้น ได้มีความเห็นว่าการท า
รายการดงักล่าวมีความสมเหตุสมผล และมีความเห็นว่าผูถื้อหุน้ควรอนุมตัิการไดม้าซึ่งหุน้สามัญของ VB ดงักล่าว โดย
การไดม้าซึ่งหุน้สามญัของ VB ดงักล่าว เป็นผลใหบ้รษิัทไดม้าซึ่งหุน้สามญัของบรษิัทย่อยของ VB ที่ VB ถือครอง ซึ่งไดแ้ก่ 
บริษัท วี อินเทลลิเจน้ซ ์จ ากดั บรษิัท วี เรสซิเดนซ ์จ ากดั บริษัท วี 33 จ ากัด และบรษิัท กรุงเทพบริหาร จ ากัด ซึ่งสามารถ
สรุปสินทรพัยข์อง VB และบรษิัทย่อยของ VB ขา้งตน้ และวิธีการช าระไดด้งันี ้
กลุ่มสินทรัพยท์ีท่ าการช าระด้วยหุ้นสามัญเพ่ิมทุนของบริษัท 

สินทรัพย ์ สถานะในปัจจุบัน 
อาคารส านกังาน บางกอก บิสซิเนส เซ็นเตอร ์  ถือครองและใชใ้นการด าเนินงานโดยบริษัทย่อยของบริษัท 
โครงการโรงแรมและเซอรวิ์สอพารท์เมนท ์ซมัเมอรเ์ซ็ท เอกมยั  ถือครองและใชใ้นการด าเนินงานโดยบริษทัย่อยของบริษัท 

ท่ีดินพรอ้มอาคารโรงแรมสงู 34 ชัน้ บริเวณซอยสขุมุวิท 27 จ าหน่ายใหแ้ก่บคุคลท่ีไม่มีความเก่ียวขอ้ง 
โครงการโรงแรมเรโทรเอซสิ บริเวณซอยสขุมุวิท 27 จ าหน่ายใหแ้ก่นางสาว สาธิตา วิทยากร  

ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับริษัท 
กลุ่มสินทรัพยท์ีท่ าการช าระด้วยต๋ัวสัญญาใช้เงิน/1 

สินทรัพย ์ สถานะในปัจจุบัน 
ท่ีดินรอการพฒันา จงัหวดัเชียงใหม ่ ถือครองโดยบริษัทย่อยของบริษัท 
ท่ีดินรอการพฒันา จงัหวดัอ่างทอง ถือครองโดยบริษัทย่อยของบริษัท 

ท่ีดินรอการพฒันา จงัหวดัสระบรุี ถือครองโดยบริษัทย่อยของบริษัท 
ท่ีดนิรอการพฒันา จงัหวดัอดุรธานี ถือครองโดยบริษัทย่อยของบริษัท 
ท่ีดินรอการพฒันา จงัหวดัระยอง ถือครองโดยบริษัทย่อยของบริษัท 
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/1ส าหรบักลุ่มสินทรพัยท์ี่บริษัทท าการช าระดว้ยตั๋วสัญญาใชเ้งินนั้น บริษัทมีสิทธิในการขายสินทรพัยค์ืนใหแ้ก่นางสาว     
สาธิตา ตามเงื่อนไขที่ระบใุนสญัญาซือ้ขายหุน้ ส าหรบัหุน้ของ VB ลงวนัท่ี 8 กนัยายน 2559 

 
 ซึ่งขอ้ตกลงวา่ดว้ยสิทธิในการขายคืนที่ดินเปล่าใหแ้ก่นางสาว สาธิตา ระบวุ่าภายในระยะเวลา 3 ปี นบัแต่วนัท่ี

ซือ้ขายหุน้ VB เมื่อวนัท่ี 10 ตลุาคม 2559 หากบรษิัท และ/หรือ บรษิัทย่อย ไม่ประสงคจ์ะพฒันาโครงการบนที่ดินเปล่า
แปลงใดแปลงหน่ึงหรือทัง้หมด บรษิัทมีสิทธิที่จะด าเนินการใหบ้รษิัท และ/หรือ บรษิัทยอ่ยขายที่ดนิแปลงดงักลา่วคืนใหแ้ก่
นางสาว สาธิตา โดยนางสาว สาธิตา จะซือ้ที่ดินแปลงดงักล่าวในราคาตน้ทนุที่บรษิัทซือ้มาจากนางสาว สาธิตา (ตามที่
ระบใุนตารางขา้งตน้) บวกดว้ยตน้ทนุในการถือครองที่ดินเปล่าแปลงนัน้ (Carrying Cost) ในอตัรารอ้ยละ 1.75 ต่อปี 
ตลอดระยะเวลานบัแต่วนัท่ีซือ้ขายหุน้ จนถึงวนัท่ีมีการจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงดงักล่าว โดยเมื่อบรษิัท
ไดใ้ชสิ้ทธิเรียกใหน้างสาว สาธิตาซือ้คืนที่ดินเปล่าแปลงใดแลว้ บรษิัทจะช าระคนืหนีต้ามตั๋วสญัญาใชเ้งินฉบบัส าหรบัท่ีดิน
แปลงนัน้ๆ พรอ้มดอกเบีย้ใหแ้กน่างสาว สาธิตา ภายในวนัเดียวกบัวนัท่ีมีการจดทะเบยีนโอนกรรมสิทธิ เพื่อใหน้างสาว 
สาธิตาน าเงินจ านวนดงักลา่วมาช าระคา่ที่ดินแปลงดงักล่าว โดยนางสาว สาธิตา ตกลงรบัผิดชอบค่าธรรมเนียมในการโอน
ที่ดิน ค่าธรรมเนยีม ค่าภาษีธุรกจิเฉพาะ คา่ใชจ้า่ยอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งทัง้หมด และภาระภาษีของบรษิัท และ/หรือ บรษิัทย่อย 
ที่เกิดขึน้จากการขายคืนท่ีดินเปล่าดงักล่าว (ถา้มี) แต่เพยีงผูเ้ดียว (กรุณาดรูายละเอียดในขอ้ 1.3.2 สรุปสาระส าคัญของ

เงือ่นไขวา่ด้วยสิทธิในการขายคืนทีด่นิเปล่า) ต่อมา ในวนัท่ี 6 กนัยายน 2562 บรษิัทไดท้ าการขอขยายระยะเวลาการ
ใชสิ้ทธิขายคืนท่ีดินเปล่า 5 แปลงขา้งตน้ และต่ออายตุั๋วสญัญาใชเ้งินออกไป จนถึงวนัที่ 31 พฤษภาคม 2563 และในวนัที่ 
31 มีนาคม 2563 บรษิัทไดท้ าการขอขยายระยะเวลาการใชสิ้ทธิขายคืนท่ีดินเปล่า 5 แปลงขา้งตน้ และต่ออายตุั๋วสญัญา
ใชเ้งินออกไปอีกครัง้ จนถงึวนัที่ 31 ธันวาคม 2563 

 
โดยในการจ าหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นี ้ บริษัทและนางสาว สาธิตา ตกลงที่จะท าการจ าหน่ายคืนที่ดินจังหวัด

อุดรธานี และที่ดินจังหวัดเชียงใหม่ โดยใชว้ิธีขายหุน้สามญัของ UBD และหุน้สามัญของ V33 ตามล าดับ โดยนางสาว 
สาธิตาไดม้ีหนังสือแจง้ความประสงคใ์นการขอซือ้หุน้สามญัของ V33 และ UBD แทนการซือ้ที่ดินจงัหวดัเชียงใหม่ และ
ที่ดินจงัหวดัอุดรธานี ตามล าดบั เพื่อเป็นประโยชนใ์นการบริหารจดัการภาระทางภาษีของนางสาว สาธิตา ซึ่งที่ประชุม
คณะกรรมการบรษิัทครัง้ที่ 6/2563 เมื่อวนัท่ี 26 มิถนุายน 2563 ไดพ้ิจารณาแลว้มีความเห็นวา่ การจ าหน่ายหุน้สามญัของ 
V33 และ UBD แทนการจ าหน่ายที่ดินดงักล่าวโดยตรงใหแ้ก่นางสาว สาธิตา จะเป็นประโยชนแ์ก่บริษัทเนื่องจากจะเป็น
การช่วยลดค่าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการ การจดัท าและตรวจสอบและ/หรอื การเลิกบรษิัทและช าระบญัชีของ V33 และ 
UBD ในอนาคตต่อไป ทัง้นี ้ปัจจุบนั UBD และ V33 นัน้ มิไดม้ีการด าเนินงานเพื่อก่อใหเ้กิดรายไดเ้ชิงพาณิชยแ์ต่อย่างใด 
โดย V33 นัน้ มีรายไดจ้ากดอกเบีย้เงินกูย้ืมซึ่งให ้VB ท าการกูย้ืม โดย VB ไดท้ าการช าระคืนเงนิกูย้มืดงักล่าวและดอกเบีย้
คงค้างทั้งหมดให้แก่ V33 แลว้ เมื่อวันที่  15 มิถุนายน 2563 โดยราคาในการจ าหน่ายหุ้นสามัญของ V33 ซึ่งเท่ากับ 
176,955,771.44 บาท นัน้ ประกอบดว้ยราคาขายคืนที่ดินจงัหวดัเชียงใหม่ตามที่ระบใุนเงื่อนไขว่าดว้ยสิทธิในการขายคืน
ที่ดินเปล่าขา้งตน้มลูค่า 160,480,945.04 บาท และเงินสดคงเหลือของ V33 เป็นจ านวนทั้งสิน้ 16,474,826.40 บาท ซึ่ง
ค านวณจากเงินสดคงเหลือของ V33 ณ วันที่ 15 มิถุนายน 2563 จ านวนรวมทั้งสิน้ 17,141,062.69 บาท หักลบด้วย
ค่าใชจ้่ายจ านวนทั้งสิน้ 666,236.29 บาท ซึ่งประกอบดว้ย (ก) ค่าบริหารซึ่ง V33 ตอ้งช าระใหแ้ก่บริษัท ตัง้แต่งวดเดือน
พฤษภาคม 2563 ถึงงวดเดือนกันยายน 2563 รวม 5 เดือน เป็นเงินเดือนละ 53,500 บาท (รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) รวมเป็น
เงิน 267,500 บาท (ข) ค่าใชจ้่ายรายเดือนส าหรบัการดูแลที่ดินเปล่าจังหวัดเชียงใหม่ ไดแ้ก่ ค่าจา้งคนดูแล ค่าน า้ค่าไฟ 
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และค่าใชจ้่ายเบ็ดเตล็ด ตัง้แต่เดือนมิถุนายน 2563 ถึงเดือนกันยายน 2563 รวม 4 เดือน เป็นเงินเดือนละ 15,000 บาท 
รวมเป็นเงิน 60,000 บาท และ (ค) ภาษีเงินไดน้ิติบคุคลคา้งจ่ายประจ าปี 2562 ของ V33 จ านวน 338,736.29 บาท 

 
 ทัง้นี ้การขายสินทรพัยด์งักล่าว นางสาว สาธิตา จะท าการช าระราคาซือ้ขายใหแ้ก่ VB ทัง้จ านวนในคราวเดียว
ภายในวันเดียวกับวันที่มีการโอน และ/หรือ จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายให้กับนางสาว สาธิตา ดว้ย
วิธีการสลกัหลงัและส่งมอบตั๋วสญัญาใชเ้งินจ านวนทัง้สิน้ 4 ฉบบัที่บริษัทไดเ้คยออกใหแ้ก่นางสาว สาธิตาภายใตส้ญัญา
ซือ้ขายหุน้ VB ส าหรบัที่ดินแต่ละแปลง มลูค่าตามตั๋วสญัญาใชเ้งินรวมทัง้สิน้ 390,068,100 บาท พรอ้มดอกเบีย้ในอตัรา
รอ้ยละ 1.75 ต่อปี (ซึ่งเมื่อค านวณมลูค่าตามหนา้ตั๋วสญัญาใชเ้งินและดอกเบีย้รวมกนัทัง้หมดแลว้จะมีมลูค่าเท่ากบัราคา
ซือ้ขายสินทรพัยท์ี่จ  าหน่ายในครัง้นี)้ ใหแ้ก่  VB อันมีผลเป็นการโอนสิทธิการรบัช าระเงินตามตั๋วสัญญาใชเ้งินใหแ้ก่ VB 
แทนการช าระราคาซือ้ขายดว้ยเงินสด พรอ้มทั้งช าระเงินสดคงเหลือของ V33 จ านวนทั้งสิน้ 16,474,826.40 บาท ใหแ้ก่ 
VB ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวจะส่งผลใหบ้รษิัทไม่ตอ้งใชเ้งินสดในการช าระหนีต้ามตั๋วสญัญาใชเ้งินใหแ้ก่นางสาว สาธิตา 
และสามารถน าเงินสดส่วนดังกล่าวไปลงทุนในการขยายธุรกิจดา้นสุขภาพ ตามนโยบายการด าเนินธุรกิจของบรษิัทใน
ปัจจุบนัต่อไป ซึ่งสอดคลอ้งกบันโยบายของบริษัท ในการมุ่งขยายการประกอบธุรกิจดา้นธุรกิจโรงพยาบาลเป็นหลกั และ
จะหยุดขยายธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย โดยจะไม่พัฒนาโครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมจากปัจจุบัน และ
พรอ้มที่จะขายที่ดินรอการพฒันาและโครงการที่มีอยู่ในปัจจุบนัตามโอกาสที่เหมาะสมและเป็นประโยชน ์เพื่อน ามาเป็น
แหล่งเงินทุนในการพฒันาธุรกิจการแพทยต์่อไป ตามมติคณะกรรมการบรษิัท ครัง้ที่ 6/2561 เมื่อวันที่ 17 ตุลาคม 2561 
และไดท้ าการเปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เมื่อวนัที่ 17 ตุลาคม 2561 โดยต่อมา บริษัทไดท้ า
การขอยา้ยหมวดธุรกิจของบรษิัท จากกลุ่มอุตสาหกรรมอสงัหาริมทรพัยแ์ละก่อสรา้ง หมวดธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
เป็นกลุ่มอตุสาหกรรมบรกิาร หมวดธุรกิจการแพทย ์แก่ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งมีผลตัง้แต่วนัท่ี 13 กมุภาพนัธ ์
2562 เป็นตน้มา 
 
ประเภทและขนาดของรายการ 

การเขา้ท าธุรกรรมดังกล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการที่เก่ียวโยงกันของบริษัทจดทะเบียน ประเภทรายการเก่ียวกับ
ทรพัยสิ์นหรือบรกิาร ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทนุ ที่ ทจ.21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการท่ีเก่ียว
โยงกัน และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ที่ บจ/ป 22-01 เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูลและการ
ปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 ซึ่งเมื่อท าการค านวณขนาดรายการตามประกาศ
รายการท่ีเก่ียวโยงกันจะไดเ้ป็นมลูค่าส่ิงตอบแทนเท่ากับ 433.69 ลา้นบาท และเมื่อรวมกับภาระผูกพนัที่ UBD จะตอ้งท า
การช าระแก่ VB ซี่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 (ขอ้มลูจากงบการเงินของ UBD ซึ่งไดร้บัการสอบ
ทานจากผูส้อบบญัชี ส าหรบัการจดัท างบการเงินรวมของบรษิัท) ทัง้สิน้ 0.30 ลา้นบาท และภาระผูกพนัที่ V33 จะตอ้งท า
การช าระแก่บริษัท ณ วันที่  31 มีนาคม 2563 (ข้อมูลจากงบการเงินของ V33 ซึ่งได้รับการสอบทานจากผู้สอบบัญชี 
ส าหรบัการจดัท างบการเงนิรวมของบรษิัท ภายหลงัจากการปรบัรายการหกัลบกลบหนีร้ะหว่างเงินกูย้ืมและดอกเบีย้คา้ง
ช าระที่ VB ตอ้งท าการช าระคืนให้แก่ V33 และเจา้หนีค้่าหุ้นจากการลดทุนที่ V33 ตอ้งท าการช าระคืนให้แก่ VB เป็น
จ านวน 131.25 ลา้นบาท ซึ่งท าการหักลบกลบหนีแ้ลว้ เมื่อวนัที่ 1 พฤษภาคม 2563) ทั้งสิน้ 0.05 ลา้นบาท รวมกันเป็น
มลูค่า 434.05 ลา้นบาท เมื่อเปรียบเทียบกับมูลค่าสินทรพัยท์ี่มีตัวตนสทุธิของบริษัทตามงบการเงินรวมที่ผ่านการสอบ
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ทานแลว้ ณ วันที่ 31 มีนาคม 2563 ซึ่งมีมูลค่าเท่ากับ 6,761.98 ลา้นบาท จะมีขนาดรายการเท่ากับรอ้ยละ 6.42 ของ
มลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบรษิัท  ตามงบการเงินรวมของบรษิัท ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 

 
เมื่อน าขนาดของรายการดงักล่าวมาพิจารณาจะพบว่า รายการดงักล่าวมีมลูค่ามากกว่าหรือเท่ากบั 20.00 ลา้น

บาท และสูงกว่าหรือเท่ากับรอ้ยละ 3.00 ของมูลค่าสินทรพัยท์ี่มีตัวตนสทุธิของบริษัท ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 ดังนั้น 
บรษิัทมีหนา้ที่ตอ้งเปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ขอมติอนมุตัิจากคณะกรรมการของบรษิัท และ
ขออนุมตัิการเขา้ท ารายการที่เก่ียวโยงกนัต่อที่ประชุมผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนนเสียงไม่ต ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมด
ของผูถื้อหุน้หรือผูร้บัมอบฉันทะ (ถา้มี) ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัรวมส่วนของผูถื้อหุน้ที่มีส่วน
ไดส่้วนเสีย บริษัทตอ้งด าเนินการจดัส่งหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหุน้แก่ผูถื้อหุน้เป็นการล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนัก่อนวนั
ประชุมผูถื้อหุน้และระบุชื่อและจ านวนหุน้ของผูถื้อหุน้ที่ไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนไวใ้นหนงัสือนดัประชมุผูถื้อหุน้ พรอ้ม
ทัง้จดัใหม้ีที่ปรกึษาทางการเงินอิสระแสดงความเห็นเก่ียวกบัความสมเหตุสมผลและความเป็นธรรมของราคาและเงื่อนไข
ของรายการเพื่อเสนอต่อผูถื้อหุน้ของบรษิัท ตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ที่ บจ/ป 22-01 
เรื่องการเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบรษิัทจดทะเบยีนในรายการที่เก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 

 
นอกจากนี ้ธุรกรรมดังกล่าวยังเขา้ข่ายเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยต์ามประกาศคณะกรรมการก ากับ

ตลาดทุนที่ ทจ.20/2551 เรื่อง หลักเกณฑ์ในการท ารายการที่มีนัยส าคัญที่ เข้าข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยสิ์น และตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ที่ บจ/ป 21-01 เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและ
การปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์พ.ศ. 2547 ซึ่งเมื่อท าการค านวณขนาด
รายการไดม้าและจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์จะมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากับรอ้ยละ 4.57 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ
ของบรษิัทตามงบการเงินรวมที่ผ่านการสอบทานแลว้ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 ตามเกณฑม์ลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ 
ทัง้นี ้บรษิัทไม่มีรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยข์องบริษัทที่เกิดขึน้ระหว่าง 6 เดือนก่อนวนัที่มีการตกลงเขา้ท ารายการนี ้
การเขา้ท ารายการดังกล่าวมีขนาดรายการที่มีมลูค่าต ่ากว่ารอ้ยละ 15 จึงไม่ถือเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยท์ี่มี
สาระส าคัญ ดังนั้น บริษัทจึงสามารถด าเนินการได้ โดยไม่มีหน้าที่ในการเปิดเผยข้อมูลต่อตลาดหลักทรัพย์ และไม่
จ าเป็นตอ้งขออนมุตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบรษิัท แต่คณะกรรมการบรษิัทเหน็สมควรใหม้ีการน าเสนอต่อที่ประชมุผูถื้อ
หุน้เพื่อพิจารณาอนมุตัิรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยด์งักล่าวภายใตป้ระกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นท่ี
มีนยัส าคญัดว้ย โดยใหบ้รษิัทจดัท าสารสนเทศเปิดเผยขอ้มลูและด าเนินการต่างๆ เช่นเดียวกบัการเขา้ท ารายการจ าหน่าย
ไปซึ่งสินทรพัยป์ระเภทที่ 1 ตามประกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นที่มีนยัส าคัญ อนัรวมถึงการจัดใหม้ีที่
ปรกึษาทางการเงนิอิสระเป็นผูใ้หค้วามเหน็เก่ียวกบัการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยเ์พื่อน าเสนอต่อผูถื้อหุน้ 

 
ที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท ครัง้ที่ 6/2563 เมื่อวนัที่ 26 มิถนุายน 2563 จึงมีมตอินมุตัิใหเ้สนอต่อท่ีประชมุผูถื้อ

หุน้เพื่อพิจารณาอนุมตัิใหบ้รษิัทท าการขาย (1) หุน้สามญัทัง้หมดที่บรษิัทถือครองผ่าน VB ใน บรษิัท วี 33 จ ากัด (“V33”) 
(2) ที่ดินจังหวดัอ่างทอง (3) ที่ดินจังหวดัสระบุรี และ (4) หุน้สามญัทั้งหมดที่บริษัทถือครองผ่าน VB ใน บริษัท อุดร บิส
สิเนส ดีสทริคท ์จ ากัด (“UBD”) และมีมติ แต่งตัง้ให ้บริษัท เซจแคปปิตอล จ ากัด (“ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ”) เป็นที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระ เพื่อแสดงความเห็นต่อผูถื้อหุน้ของบรษิัท ต่อการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่บุคคลที่เก่ียวโยง
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กันดังกล่าว ส าหรบัการให้ความเห็นแก่ผู้ถือหุ้น โดยบริษัทได้ก าหนดวันจัดประชุมสามัญผู้ถือประจ าปี ในวันที่  10 
สิงหาคม 2563 
 
ขอ้ดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 

ในการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์นครัง้นี ้ ซึ่งได้แก่ (1) หุ้นสามัญทั้งหมดของ V33 ที่ถือครองโดย VB (2) ที่ดิน
จงัหวดัอ่างทอง (3) ที่ดินจงัหวดัสระบุรี และ (4) หุน้สามญัทัง้หมดของ UBD ที่ถือครองโดย VB มีขอ้ดีขอ้ดอ้ยของการเขา้
ท ารายการ ขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั และความเส่ียงของการเขา้ท ารายการและไม่เขา้ท า
รายการ โดยสรุป ดงันี ้
 

1) ข้อดีของการเข้าท ารายการ 
1.1) เป็นการปรบัโครงสรา้งทรพัยสิ์นในบรษิัทใหเ้หมาะสมตามนโยบายการด าเนินธุรกิจ 

การจ าหน่ายหุ้นสามัญของ V33 ที่ดินจังหวัดอ่างทอง ที่ดินจังหวัดสระบุรี และหุน้สามัญของ UBD 
สอดคลอ้งกับนโยบายในการด าเนินธุรกิจของบรษิัทและเป็นการจดัการโครงสรา้งสินทรพัยข์องบรษิัท
ใหเ้หมาะสม ตามนโยบายที่ไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 6/2561 เมื่อวนัท่ี 17 
ตุลาคม 2561 ในการมุ่งขยายการประกอบธุรกิจด้านธุรกิจโรงพยาบาลเป็นหลกั และจะหยุดขยาย
ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัยเ์พื่อขาย โดยจะไม่พัฒนาโครงการอสังหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมจากปัจจุบัน 
และพรอ้มที่จะขายที่ดินรอการพัฒนาและโครงการที่มีอยู่ในปัจจุบนัตามโอกาสที่เหมาะสมและเป็น
ประโยชน ์เพื่อน ามาเป็นแหล่งเงินทนุในการพฒันาธุรกจิการแพทยต์่อไป 
 

1.2) เป็นการจ าหน่ายสินทรพัยท์ี่มีศกัยภาพต ่าในการพฒันาในธุรกจิการแพทย ์
บรษิัทมีความเห็นวา่ที่ดินจงัหวดัเชียงใหม่ (ซึง่ถือครองโดย V33) ที่ดินจงัหวดัอ่างทอง ที่ดินจงัหวดั
สระบรุี และที่ดินจงัหวดัอดุรธาน ี (ซึ่งถือครองโดย UBD) ไม่มีศกัยภาพในการท าธุรกิจเก่ียวกบัสขุภาพ 
(Healthcare) เนื่องจากที่ดินจงัหวดัอา่งทองและที่ดินจงัหวดัสระบรุีนัน้ ไม่สามารถใชเ้พื่อการสรา้ง
โรงพยาบาลไดต้ามกฎกระทรวงเรือ่งผงัเมืองรวมที่เก่ียวขอ้ง ส าหรบัท่ีดินจงัหวดัเชียงใหม่นัน้ แมว้่าจะ
สามารถใชส้รา้งโรงพยาบาลไดต้ามกฎกระทรวงเรื่องผงัเมืองรวมที่เก่ียวขอ้ง แต่โดยต าแหน่งที่ตัง้ของ
ที่ดินซึ่งอยู่ค่อนขา้งห่างไกลจากชมุชน จึงยงัไม่เหมาะสมส าหรบัการพฒันาในปัจจบุนั และส าหรบัท่ีดิน
จงัหวดัอดุรธานีนัน้ มีศกัยภาพท่ีจะใชด้  าเนินธุรกจิเก่ียวกบัสขุภาพและสามารถพฒันาเป็นโรงพยาบาล
ต่อไปได ้แต่อย่างไรก็ดี ดว้ยขอ้จ ากดัของขนาดพืน้ท่ี หากบรษิัทประสงคท์ี่จะน าที่ดินดงักล่าวมาพฒันา
เป็นโรงพยาบาลจะตอ้งอาศยัการด าเนินการควบคู่ไปกบัโรงพยาบาลท่ีอยู่ติดกบัท่ีดินดงักล่าวดว้ย ซึ่ง
บรษิัทเห็นวา่โอกาสที่จะสามารถซือ้กิจการโรงพยาบาลดงักล่าวในราคาที่เหมาะสม เพื่อการพฒันา
และด าเนินธุรกิจโรงพยาบาลบนที่ดินดงักลา่วต่อไปในอนาคตมคีอ่นขา้งต ่า ดงันัน้ การจ าหน่าย
สินทรพัยข์า้งตน้ จงึเป็นการจ าหน่ายสินทรพัยซ์ึ่งมศีกัยภาพต ่าในการใชป้ระโยชนใ์นการด าเนินงาน
ของบรษิัทในอนาคต และเป็นการจดัโครงสรา้งสินทรพัยข์องบรษิทัใหเ้กดิประสิทธิภาพ 
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1.3) บริษัทสามารถน าเงินที่มิตอ้งน าไปใชช้ าระตั๋วสญัญาใชเ้งินน าไปลงทุนในธุรกิจการแพทย ์หรือน าไป
ช าระหนี ้หรือท าการลงทนุอื่นที่ไดร้บัผลตอบแทนท่ีดีกว่า 
การจ าหน่ายสินทรพัยด์งักล่าวใหแ้ก่นางสาว สาธิตา จะส่งผลใหบ้ริษัทไม่ตอ้งใชเ้งนิสดในการช าระหนี ้
ตามตั๋วสญัญาใชเ้งินใหแ้ก่นางสาว สาธิตา และบริษัทสามารถน าเงินสดส่วนดงักล่าวไปลงทุนในการ
ขยายธุรกิจดา้นสขุภาพ ตามนโยบายการด าเนินธุรกิจของบริษัท หรือไปใชใ้นการช าระหนีท้ี่บรษิัทท า
การกูย้ืมจากสถาบนัการเงินก็จะท าใหบ้รษิัท และ/หรือ บริษัทย่อยสามารถลดภาระตน้ทุนทางการเงิน
ได  ้นอกจากนี ้บริษัทยังสามารถน าเงินดังกล่าวไปใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียนในธุรกิจของบริษัท หรือ
สามารถน าไปลงทนุในสินทรพัยอ์ื่นๆ ที่มีโอกาสไดร้บัผลตอบแทนที่ดีกว่า 
 
 

1.4) ราคาจ าหน่ายสินทรพัยแ์ต่ละรายการในการเขา้ท ารายการในครัง้นีส้งูกวา่มลูคา่ยตุิธรรม 
จากการประเมินมลูค่ายุติธรรมของหุน้สามญัของ V33 ที่ดินจงัหวดัอ่างทอง ที่ดินจังหวดัสระบุรี และ
หุน้สามัญของ UBD นัน้ มูลค่ายุติธรรมของสินทรพัยแ์ต่ละรายการที่ไดจ้ากการประเมินมีมูลค่าที่ต  ่า
กว่าราคาขายคืนใหแ้ก่นางสาว สาธิตา ตามเงื่อนไขว่าด้วยสิทธิในการขายคืนที่ดินเปล่าที่ระบุใน
สญัญาซือ้ขายหุน้ ส าหรบัหุน้ของ VB ลงวนัที่ 8 กันยายน 2559 และเมื่อพิจารณามลูค่ายุติธรรมที่ได้
จากการประเมินรวมของสินทรพัยท์ี่จะท าการจ าหน่ายทั้งหมดซึ่งเท่ากับ 336.80 ลา้นบาท กบัราคา
จ าหน่ายสินทรพัยใ์หแ้ก่นางสาว สาธิตารวม 433.69 ลา้นบาท มลูค่ายตุิธรรมที่ไดจ้ากการประเมินต ่า
กว่าราคาในการเข้าท ารายการ เป็นจ านวน 96.90 ลา้นบาท ดังนั้น การที่บริษัทท าการจ าหน่าย
สินทรพัยแ์ต่ละรายการในครัง้นีไ้ดใ้นราคาที่สงูกว่ามลูค่ายุติธรรม จะก่อใหเ้กิดผลประโยชนต์่อบริษัท
และผูถื้อหุน้ของบรษิัท 

 
2) ข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 

เนื่องจาก การจ าหน่ายหุน้สามญัของ V33 ที่ดินจงัหวดัอ่างทอง ที่ดินจงัหวดัสระบรีุ  และหุน้สามญัของ 
UBD ในครัง้นี ้มีวตัถุประสงคเ์พื่อจ าหน่ายที่ดินที่บริษัทไดม้าผ่านการซือ้หุน้สามญัของ VB ในปี 2559 ซึ่ง
บรษิัทมีความเห็นว่าที่ดินดงักล่าวไม่มีศักยภาพในการท าธุรกิจเก่ียวกับสขุภาพ (Healthcare) ถือเป็นการ
จดัการสินทรพัยใ์หส้อดคลอ้งกบันโยบายการด าเนินงานของบรษิทั อีกทัง้บรษิัทมิตอ้งใชเ้งินสดของบรษิัทใน
การช าระหนีต้ั๋วสัญญาใชเ้งินที่ออกใหแ้ก่นางสาว สาธิตา ไปลงทุนในธุรกิจการแพทย ์หรือน าไปช าระหนี ้
หรือท าการลงทุนอื่นที่ไดร้บัผลตอบแทนที่ดีกว่าไดอี้กดว้ย ดังนัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็น
ว่า ไม่มีขอ้ดอ้ยในการท ารายการ 

 
 

3) ข้อดีของการท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 
3.1) สามารถจ าหน่ายสินทรพัยแ์ต่ละรายการไดส้งูกว่าราคายตุิธรรม 

ในการจ าหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นี ้ซึ่งประกอบดว้ยหุน้สามญัของ V33 ที่ดินจงัหวดัอ่างทอง ที่ดินจงัหวดั
สระบรีุ  และหุน้สามญัของ UBD มีราคาเป็นไปตามเงื่อนไขว่าดว้ยสิทธิในการขายคืนที่ดินเปล่าที่ระบุ
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ในสญัญาซือ้ขายหุน้ ส าหรบัหุน้ของ VB ลงวนัที่ 8 กันยายน 2559 ซึ่งบริษัท และ/หรือ บริษัทย่อย มี
สิทธิที่จะขายที่ดินเปล่าแปลงใดแปลงหนึ่งหรือทั้งหมด ในราคาที่มีการก าหนดวิธีการค านวณตาม
เงื่อนไขที่ระบุในสัญญา (โดยมีการปรบัราคาหุ้นสามัญของ V33 โดยใหช้ าระค่าหุน้สามัญของ V33 
เพิ่มเติมตามเงินสดคงเหลือของ V33 เพื่อใหก้ารขายหุน้สามญัของ V33 ใกลเ้คียงกับการขายหุน้ของ
บรษิทัท่ีมีสินทรพัยห์ลกัคือที่ดินจงัหวดัเชยีงใหมเ่ท่านัน้) ท าใหบ้รษิัทสามารถขายคนืที่ดินเปล่าแปลงใด
แปลงหน่ึงหรอืทัง้หมดใหแ้ก่นางสาว สาธิตา ไดโ้ดยสินทรพัยบ์างรายการมีมลูค่าการท ารายการสงูกว่า
มลูค่ายตุิธรรมจากการประเมินอย่างมีนยัส าคญั เช่น หุน้สามญัของ UBD ซึ่งมีมลูค่าการท ารายการสงู
กว่ามลูค่าจากวิธีการประเมนิ 49.83 ลา้นบาทหรือสงูกว่ามลูค่ายตุิธรรมจากการประเมินคิดเป็นรอ้ยละ 
36.27 ของมูลค่าการท ารายการ เป็นตน้ โดยเมื่อรวมสินทรพัยท์ุกรายการ จะมีมลูค่าการท ารายการ
รวมสูงกว่ามูลค่าจากวิธีการประเมินรวมทั้งสิน้ 96.90 ลา้นบาทหรือสูงกว่ามูลค่ายุติธรรมจากการ
ประเมินคิดเป็นรอ้ยละ 22.34 ของมลูค่าการท ารายการ ซึ่งหากบรษิัทท าการจ าหน่ายสินทรพัยด์งักล่าว
กับบุคคลภายนอก อาจจะมีโอกาสที่จะจ าหน่ายสินทรพัยด์ังกล่าวไดใ้นราคาต ่ากว่าราคาที่จ าหน่าย
ใหแ้ก่บคุคลที่เก่ียวโยงกนัในครัง้นี ้

 
4) ข้อด้อยของการท ารายการกบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 

4.1) มีภาระค่าใชจ้่ายและระยะเวลาที่ตอ้งใชใ้นการเปิดเผยขอ้มลูและปฏิบตัิตามเกณฑร์ายการท่ีเก่ียวโยง 
เนื่องจากนางสาว สาธิตา ซึ่งเป็นผูร้บัซือ้คืนสินทรพัยท์ี่ท  าการจ าหน่ายในครัง้นี ้เป็นบุคคลที่มีความ
เก่ียวโยงกบับรษิัท อีกทัง้ ขนาดของรายการในครัง้นีม้ีมลูค่ารายการสงูกว่า 20 ลา้นบาท และมากกว่า
รอ้ยละ 3 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนของบริษัทตามงบการเงินรวมที่ผ่านการสอบทานแลว้ ณ วนัที่ 
31 มีนาคม 2563 จึงท าใหบ้ริษัทมีหนา้ที่ตอ้งด าเนินการ ตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย ที่ บจ/ป 22-01 เรื่องการเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนใน
รายการท่ีเก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวท าใหบ้รษิัทมีภาระค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้และ
ใชร้ะยะเวลาในการพิจารณาเพื่อเขา้ท ารายการดงักล่าว 

 
ความเสี่ยงของการเข้าท ารายการและไม่เข้าท ารายการ 

1) ความเสี่ยงของการเข้าท ารายการ 
ในการเขา้ท ารายการจ าหน่ายหุ้นสามัญของ V33 ที่ดินจังหวัดอ่างทอง ที่ดินจังหวัดสระบุรี และหุ้น

สามญัของ UBD ใหแ้ก่นางสาว สาธิตา ในครัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า ไม่มีความเส่ียงที่
มีนยัส าคญัของการเขา้ท ารายการดงักล่าว 

 
2) ความเสี่ยงของการไม่เข้าท ารายการ 

2.1) การจ าหน่ายสินทรพัยอ์าจเกิดความล่าชา้และเสียโอกาสในการน าเงินท่ีไดร้บัไปท าการลงทนุหรือช าระ
หนี ้
ในเดือนมิถนุายน 2562 VB ไดท้ าการว่าจา้งบรษิัท เนก็ซสั พรอพเพอรตี ้เอเจนซี่ จ ากดั ในการท าหนา้ที่
เป็นตัวแทนในการขายที่ดิน 5 แปลง คือ ที่ดินจังหวัดเชียงใหม่ ที่ดินจังหวัดอ่างทอง ที่ดินจังหวัด
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อ่างทอง ที่ดินจังหวัดอุดรธานี และที่ดินจังหวัดระยอง (ทั้งนี ้บริษัทมิไดใ้ชสิ้ทธิในการขายคืนที่ดิน
จงัหวดัระยองแก่นางสาว สาธิตาในครัง้นี)้ โดยมีการรายงานแจง้ความคืบหนา้ใหแ้ก่บรษิัท ซึ่งที่ดินแต่
ละแปลงนัน้ มีผูแ้สดงความสนใจนอ้ยราย หรือไม่มีผูแ้สดงความสนใจ อีกทัง้ราคาที่ผูแ้สดงความสนใจ
เสนอใหแ้ก่ตวัแทนในการขายที่ดินนัน้ ยงัต ่ากว่าราคาตามสิทธิในการขายคืนที่ดินเปล่าใหแ้ก่นางสาว 
สาธิตา อย่างมีนยัส าคญั โดยตามรายงานความคืบหนา้การขายที่ดินทัง้ 5 แปลง ซึ่งจดัท าโดยตวัแทน
ในการขายที่ดิน ลงวันที่ 19 กุมภาพันธ์ 2563 นั้น ที่ดินจงัหวัดเชียงใหม่ ที่ดินจังหวัดอ่างทอง ที่ดิน
จงัหวดัสระบุรี และที่ดินจงัหวดัอุดรธานีนั้น ไม่มีผูส้นใจที่ใหร้าคาเสนอซือ้เบือ้งตน้แก่ตัวแทนในการ
จ าหน่ายที่ดิน มีเพียงที่ดินจงัหวดัระยองที่มีผูแ้สดงความสนใจที่ใหร้าคาเสนอซือ้เบือ้งตน้แก่ตวัแทนใน
การจ าหน่ายที่ดินซึ่งต ่ากว่าราคาตามสิทธิในการขายคืนท่ีดินเปล่าใหแ้ก่นางสาว สาธิตารอ้ยละ 13.21 
ดงันัน้ หาก VB ไม่ท าการจ าหน่ายสินทรพัยซ์ึ่งประกอบดว้ย หุน้สามญัของ V33 ที่ดินจงัหวดัอ่างทอง 
ที่ดินจังหวดัสระบุรี และหุน้สามัญของ UBD ในครัง้นี ้จะท าให้มีความเส่ียงที่การจ าหน่ายสินทรพัย์
ดงักล่าวเกิดความล่าชา้ ท าใหบ้ริษัทและ/หรือบริษัทย่อยเสียโอกาสในการน าเงินที่ไดร้บัจากการขาย
สินทรพัยไ์ปท าการลงทุนขยายธุรกิจการแพทย ์ตามนโยบายของบริษัท หรือเสียโอกาสในการน าเงินที่
ไดร้บัไปท าการช าระหนีสิ้นจากสถาบันการเงินเพื่อลดภาระตน้ทุนทางการเงินของบริษัทและ/หรือ
บรษิัทย่อย 

 
2.2) อาจจะไม่สามารถจ าหน่ายสินทรพัยไ์ดใ้นราคาสงูเท่ากบัราคาตามเงื่อนใขการซือ้คืนท่ีดิน 
 เนื่องจากในการจ าหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นี ้ซึ่งประกอบดว้ยที่ดินจงัหวดัเชียงใหม่ ท่ีดินจงัหวดัอ่างทอง 

ที่จังหวัดสระบุรี  และหุน้สามัญของ UBD มีราคาเป็นไปตามเงื่อนไขว่าดว้ยสิทธิในการขายคืนที่ดิน
เปล่าที่ระบใุนสญัญาซือ้ขายหุน้ ส าหรบัหุน้ของ VB ลงวนัที่ 8 กันยายน 2559 ในราคาที่มีการก าหนด
วิธีการค านวณตามเงื่อนไขที่ระบใุนสญัญา โดยมีการปรบัราคาหุน้สามญัของ V33 โดยใหช้ าระค่าหุน้
สามญัของ V33 เพิ่มเติมตามเงินสดคงเหลือของ V33 เพื่อใหก้ารขายหุน้สามญัของ V33 ใกลเ้คียงกับ
การขายหุน้ของบริษัทที่มีสินทรพัยห์ลกัคือที่ดินจังหวดัเชียงใหม่เท่านั้น ท าใหบ้ริษัทสามารถขายคืน
ที่ดินเปล่าแปลงใดแปลงหนึ่งหรือทั้งหมดใหแ้ก่นางสาว สาธิตา ไดโ้ดยสินทรพัยบ์างรายการมีมลูค่า
การท ารายการสูงกว่ามูลค่ายุติธรรมจากการประเมินอย่างมีนัยส าคัญดังนั้น หาก VB ไม่ท าการ
จ าหน่ายสินทรพัยด์ังกล่าวคืนใหแ้ก่นางสาว สาธิตาในครัง้นี ้จะท าใหม้ีความเส่ียงที่บริษัทและ/หรือ
บริษัทย่อย จะไม่สามารถจ าหน่ายสินทรพัยด์ังกล่าวใหแ้ก่บุคคลอื่นไดใ้นราคาที่สงูเท่ากับราคาตาม
เงื่อนไขว่าดว้ยสิทธิในการขายคืนท่ีดินเปล่าใหแ้ก่นางสาว สาธิตา และเมื่อพน้ช่วงระยะเวลาที่บรษิัทได้
มีหนงัสือแจง้ขอขยายระยะเวลาการใชสิ้ทธิขายคนืที่ดิน และต่ออายตุั๋วสญัญาใชเ้งินออกไป จนถึงวนัที่ 
31 ธันวาคม 2563 แลว้ บริษัทจะไม่สามารถใชสิ้ทธิในการขายคืนที่ดินให้แก่นางสาว สาธิตาไดอ้ีก
ต่อไป 

 
ในการประเมินมลูค่าสินทรพัยท์ี่บรษิัทท าการจ าหน่ายในครัง้นี ้เนื่องจากเงื่อนไขการใชสิ้ทธิของบรษิัทในการขาย

คืนที่ดินเปล่าใหแ้ก่นางสาว สาธิตา ตามเงื่อนไขที่ระบใุนสญัญาซือ้ขายหุน้ ส าหรบัหุน้ของ VB ลงวนัที่ 8 กันยายน 2559  
บริษัทมีสิทธิที่จะด าเนินการใหบ้ริษัท และ/หรือ บรษิัทย่อยขายที่ดินแปลงใดแปลงหนึ่งหรือทัง้หมดคืนใหแ้ก่นางสาว สาธิ
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ตา ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงพิจารณาความเหมาะสมของราคาในการเขา้ท ารายการส าหรบัสินทรพัยแ์ต่ละรายการ 
โดยจากการประเมินมูลค่าดว้ยวิธีต่างๆ สามารถสรุปผลการประเมินมูลค่าสินทรพัยแ์ต่ละรายการ ส าหรบัการเข้าท า
รายการจ าหน่ายสนิทรพัยใ์นครัง้นีไ้ดด้งันี ้
 

1) หุ้นสามัญของ V33 
 

วิธีการประเมนิมูลคา่ 
มูลค่าจาก

วิธีการประเมนิ 
(ล้านบาท) 

มูลค่าการท ารายการ 
(ล้านบาท) 

เปรยีบเทยีบมูลคา่ประเมินกับ
มูลค่าการท ารายการ 

1. วิธีมลูคา่ตามบญัชี (Book 
Value Approach) 

168.89/1 176.96 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูคา่จาก
วิธีการประเมิน 8.06 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคดิเป็นรอ้ย
ละ 4.56 ของมลูค่าการท ารายการ 

2. วิ ธีปรับป รุงมูลค่ าตาม
บั ญ ชี  (Adjusted Book 
Value Approach) 

136.65/1 176.96 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูคา่จาก
วิธีการประเมิน 40.31 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคดิเป็นรอ้ย
ละ 22.78 ของมลูคา่การท ารายการ 

3. วิธีคิดลดกระแสเงนิสด 
(Discounted Cash Flow 
Approach)  

ไม่เลือกใช ้ - ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใช้
วิธีดงักลา่วในการประเมินมลูคา่หุน้

สามญัของ V33/2 
4. วิธีเปรียบเทียบกบับรษิัทใน

อตุสาหกรรมเดียวกนั 
(Market Comparable 
Approach) 

ไม่เลือกใช ้ - ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใช้
วิธีดงักล่าวในการประเมินมลูคา่หุน้

สามญัของ V33 /3 

หมายเหตุ : /1มูลค่าจากการประเมินตามวิธีมูลค่าตามบัญชีและวิธีปรบัปรุงมูลค่าตามบัญชีของหุน้สามัญของ V33 ค านวณจาก
มูลค่าส่วนของผูถื้อหุ้นของ V33 ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2563 หักด้วยเงินปันผลจ่าย ตามมติคณะกรรมการบริษัทของ V33 ครัง้ท่ี 
3/2563 เมื่อวันท่ี 8 มิถุนายน 2563 ซึ่งมีมติอนุมัติการจ่ายเงินปันผลระหว่างกาล จากก าไรสะสม ณ วันท่ี 31 พฤษภาคม 2563 
จ านวนทัง้สิน้ 11,812,500 บาท ซึ่ง V33 ไดท้ าการจ่ายเงินปันผลแลว้เมื่อวนัท่ี 15 มิถนุายน 2563 

/2ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใชวิ้ธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) เน่ืองจากปัจจุบัน 
V33 มิไดม้กีารด าเนินการเพื่อใหก้่อเกิดรายไดเ้ชิงพาณิชย ์
 /3ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใช้วิธีเปรียบเทียบกับบริษัทในอุตสาหกรรมเดียวกัน (Market Comparable 
Approach) ในการประเมินมูลค่าหุ้นสามัญของ V33 เน่ืองมาจากปัจจุบัน V33 ถือครองสินทรพัยห์ลักเพียง 1 รายการ คือ ท่ีดิน
จังหวัดเชียงใหม่ และมิได้มีการด าเนินการเพ่ือให้ก่อเกิดรายได้เชิงพาณิชย์แต่อย่างใด ซึ่ง V33 มีลักษณะการประกอบธุรกิจท่ี
แตกต่างจากบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์จึงไม่สามารถหาบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยท่ี์มีการด าเนินธุรกิจใน
ลกัษณะใกลเ้คียงกนัมาใชใ้นการเปรียบเทยีบกนัได ้
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ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพิ้จารณาวิธีการค านวณมลูค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นมีความเห็นว่า วิธีที่เหมาะสม
ส าหรับการประเมินมูลค่าหุ้นสามัญของ V33 คือ วิ ธีปรับปรุงมูลค่าสินทรัพย์ตามบัญชี (Adjusted Book Value 
Approach) ซึ่งเป็นวิธีค านึงถึงราคาตน้ทนุของสินทรพัยท์ี่บรษิัทไดม้า พรอ้มทัง้ปรบัมลูค่าสินทรพัยใ์หเ้ป็นราคาตลาดตาม
สภาพปัจจบุนัดว้ยส่วนต่างจากรายงานการประเมินมลูค่าสินทรพัยท์ี่จดัท าโดยผูป้ระเมินอิสระ เนื่องจาก V33 มีสินทรพัย์
ส่วนใหญ่ คือ ท่ีดินจงัหวดัเชียงใหม่ (กรุณาดรูายละเอียดใน เอกสารแนบ 2 สรุปรายงานการประเมินมูลค่าสินทรัพย)์ 

โดยราคาในการท ารายการจ าหน่ายไปของหุน้สามญัทัง้หมดของ V33 ที่บริษัทถือครองผ่าน VB เท่ากบั 176.96 ลา้นบาท 
ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับมูลค่าที่ประเมินโดยวิธีปรบัปรุงมลูค่าสินทรพัยต์ามบญัชีขา้งตน้ พบว่ามูลค่าการท ารายการของ
บริษัทจะสูงกว่ามูลค่ายุติธรรมที่ประเมินได ้40.31 ลา้นบาท หรือคิดเป็นอัตราสูงกว่ารอ้ยละ 22.78 ของมูลค่าการท า
รายการของบรษิัท 

 
ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาวิธีการประเมินมูลค่าโดยวิธีมูลค่าตามบญัชีแลว้มีความเห็นว่าวิธี

ดงักล่าวมิใช่วิธีที่เหมาะสมส าหรบัการประเมินมลูค่าหุน้สามญัของ V33  เนื่องจากวิธีดงักล่าว แสดงใหเ้ห็นถึงมูลค่าตาม
บญัชีของสินทรพัยส์ุทธิ ตามงบแสดงสถานะทางการเงินของ V33 ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 ซึ่งวิธีดงักล่าวมิไดส้ะทอ้น
มลูค่าตลาดที่แทจ้รงิของสินทรพัยข์อง V33 และไม่ไดส้ะทอ้นภาระผกูพนัและหนีสิ้นที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต 
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2) ทีด่นิจังหวัดอ่างทอง 
 

วธิีการประเมินมูลค่า 
มูลค่าจาก

วิธีการประเมนิ 
(ล้านบาท) 

มูลค่าการท ารายการ 
(ล้านบาท) 

เปรยีบเทยีบมูลค่าประเมินกบั
มูลค่าการท ารายการ 

1. วิธีมลูคา่ตามบญัชี (Book 
Value Approach) 

73.71 87.27 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูคา่จาก
วิธีการประเมิน 13.56 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคดิเป็นรอ้ย
ละ 15.54 ของมลูคา่การท ารายการ 

2. วิ ธีปรับป รุงมูลค่ าตาม
บั ญ ชี  (Adjusted Book 
Value Approach) 

82.60 87.27 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูคา่จาก
วิธีการประเมิน 4.67 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคดิเป็นรอ้ย
ละ 5.36 ของมลูค่าการท ารายการ 

3. วิธีคิดลดกระแสเงนิสด 
(Discounted Cash Flow 
Approach)  

ไม่เลือกใช ้ - ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใช้
วิธีดงักล่าวในการประเมินมลูคา่ที่ดิน

จงัหวดัอ่างทอง /1 
4. วิธีเปรียบเทียบกบับรษิัทใน

อตุสาหกรรมเดียวกนั 
(Market Comparable 
Approach) 

ไม่เลือกใช ้ - ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใช้
วิธีดงักล่าวในการประเมินมลูคา่ที่ดิน

จงัหวดัอ่างทอง /2 

หมายเหตุ : /1ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใชวิ้ธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) เน่ืองจากปัจจุบัน
ท่ีดินจงัหวดัอ่างทองมิไดถ้กูใชใ้นการด าเนินการเพื่อใหก้่อเกิดรายไดเ้ชิงพาณิชย ์
 /2ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใช้วิธีเปรียบเทียบกับบริษัทในอุตสาหกรรมเดียวกัน (Market Comparable 
Approach) ในการประเมินมลูค่าท่ีดินจังหวดัอ่างทอง เน่ืองจากเป็นการประเมินมลูค่าสินทรพัยท่ี์ดินท่ีมิไดถู้กใชใ้นการด าเนินการ
เพื่อใหก้่อเกิดรายไดเ้ชิงพาณิชย ์

 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาวิธีการค านวณมลูค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นมีความเห็นว่า วิธีที่เหมาะสม

ส าหรบัการประเมินมูลค่าที่ดินอ่างทอง คือ วิธีปรบัปรุงมูลค่าสินทรพัยต์ามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 
เนื่องจากเป็นวิธีค านึงถึงราคาตน้ทนุของสินทรพัยท์ี่บรษิัทไดม้า พรอ้มทัง้ปรบัมลูค่าสินทรพัยใ์หเ้ป็นราคาตลาดตามสภาพ
ปัจจบุนัดว้ยส่วนต่างจากรายงานการประเมินมลูค่าสินทรพัยท์ี่จดัท าโดยผูป้ระเมินอิสระ (กรุณาดรูายละเอียดใน เอกสาร
แนบ 2 สรุปรายงานการประเมินมูลค่าสินทรัพย์) ซึ่งเนื่องจากที่ดินจังหวัดอ่างทองเป็นสินทรัพย์ประเภท
อสงัหาริมทรพัย ์มลูค่าที่ประเมินโดยวิธีปรบัปรุงมลูค่าสินทรพัยต์ามบญัชีจึงเท่ากับมลูค่าจากรายงานการประเมินมลูค่า
สินทรพัยท์ี่จดัท าโดยผูป้ระเมินอิสระ โดยราคาในการท ารายการจ าหน่ายไปของที่ดินจงัหวดัอ่างทอง ที่บรษิัทถือครองผ่าน 
VB เท่ากบั 87.27 ลา้นบาท ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับมลูค่าที่ประเมินโดยวิธีปรบัปรุงมลูค่าสินทรพัยต์ามบญัชีขา้งตน้ พบว่า
มลูค่าการท ารายการของบรษิัทจะสงูกว่ามลูค่ายุติธรรมที่ประเมินได ้4.67 ลา้นบาท หรือคิดเป็นอตัราสงูกว่ารอ้ยละ 5.36 
ของมลูค่าการท ารายการของบรษิัท 



  รายงานความเห็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลที่เกี่ยวโยงกนั  
ของบริษัท พริน้ซเิพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน)  
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ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาวิธีการประเมินมูลค่าโดยวิธีมูลค่าตามบญัชีแลว้มีความเห็นว่าวิธี
ดงักล่าวมิใช่วิธีที่เหมาะสมส าหรบัการประเมินมลูค่าที่ดินจงัหวดัอ่างทอง เนื่องจากวิธีดงักล่าว แสดงใหเ้ห็นถึงมลูค่าตาม
บัญชีของสินทรพัยส์ุทธิ ตามงบแสดงสถานะทางการเงินของบริษัท (งบการเงินรวม) ณ วันที่ 31 มีนาคม 2563 ซึ่งวิธี
ดงักล่าวมิไดส้ะทอ้นมลูค่าตลาดที่แทจ้ริงของสินทรพัย ์และไม่ไดค้  านึงถึงความเปล่ียนแปลงของมูลค่าที่ดินตามสภาวะ
ตลาด 

 
3) ทีด่นิจังหวัดสระบุรี 

 

วิธีการประเมินมูลคา่ 
มูลค่าจาก

วิธีการประเมนิ 
(ล้านบาท) 

มูลค่าการท ารายการ 
(ล้านบาท) 

เปรยีบเทยีบมูลค่าประเมินกับ
มูลค่าการท ารายการ 

1. วิธีมลูคา่ตามบญัชี (Book 
Value Approach) 

30.00 32.09 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูคา่จาก
วิธีการประเมิน 2.09 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคดิเป็นรอ้ย
ละ 6.51 ของมลูค่าการท ารายการ 

2. วิ ธีปรับป รุงมูลค่ าตาม
บั ญ ชี  (Adjusted Book 
Value Approach) 

30.00 32.09 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูคา่จาก
วิธีการประเมิน 2.09 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคดิเป็นรอ้ย
ละ 6.51 ของมลูค่าการท ารายการ 

3. วิธีคิดลดกระแสเงินสด 
(Discounted Cash Flow 
Approach)  

ไม่เลือกใช ้ - ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใช้
วิธีดงักล่าวในการประเมินมลูคา่ที่ดิน

จงัหวดัสระบรุี /1 
4. วิธีเปรียบเทียบกบับรษิัทใน

อตุสาหกรรมเดียวกนั 
(Market Comparable 
Approach) 

ไม่เลือกใช ้ - ที่ปรกึษาทางการเงินอสิระไม่เลือกใช้
วิธีดงักล่าวในการประเมินมลูคา่ที่ดิน

จงัหวดัสระบรุี /2 

หมายเหตุ : /1ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใชวิ้ธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) เน่ืองจากปัจจุบัน
ท่ีดินจงัหวดัสระบรุีมิไดถ้กูใชใ้นการด าเนินการเพ่ือใหก้อ่เกิดรายไดเ้ชิงพาณิชย ์
 /2ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใช้วิธีเปรียบเทียบกับบริษัทในอุตสาหกรรมเดียวกัน (Market Comparable 
Approach) ในการประเมินมูลค่าท่ีดินจังหวดัสระบุรี เน่ืองจากเป็นการประเมินมลูค่าสินทรพัยท่ี์ดินท่ีมิไดถู้กใชใ้นการด าเนินการ
เพ่ือใหก้อ่เกิดรายไดเ้ชิงพาณิชย ์

 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาวิธีการค านวณมลูค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นมีความเห็นว่า วิธีที่เหมาะสม

ส าหรับการประเมินมูลค่าที่ดินสระบุรี คือ วิธีปรับปรุงมูลค่าสินทรัพย์ตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 
เนื่องจากเป็นวิธีค านึงถึงราคาตน้ทนุของสินทรพัยท์ี่บรษิัทไดม้า พรอ้มทัง้ปรบัมลูค่าสินทรพัยใ์หเ้ป็นราคาตลาดตามสภาพ
ปัจจบุนัดว้ยสว่นต่างจากรายงานการประเมินมลูค่าสินทรพัยท์ี่จดัท าโดยผูป้ระเมินอิสระ (กรุณาดรูายละเอียดใน เอกสาร



  รายงานความเห็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลที่เกี่ยวโยงกนั  
ของบริษัท พริน้ซเิพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน)  
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แนบ 2 สรุปรายงานการประเมินมูลค่าสินทรัพย์) ซึ่งเนื่ องจากที่ดินจังหวัดสระบุรีเป็นสินทรัพย์ประเภท
อสงัหาริมทรพัย ์มลูค่าที่ประเมินโดยวิธีปรบัปรุงมลูค่าสินทรพัยต์ามบญัชีจึงเท่ากับมลูค่าจากรายงานการประเมินมลูค่า
สินทรพัยท์ี่จดัท าโดยผูป้ระเมินอิสระ โดยราคาในการท ารายการจ าหน่ายไปของที่ดินจงัหวดัสระบุรี ที่บรษิัทถือครองผ่าน 
VB เทา่กบั 32.09 ลา้นบาท ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับมลูค่าที่ประเมินโดยวิธีปรบัปรุงมลูค่าสินทรพัยต์ามบญัชีขา้งตน้ พบว่า
มลูค่าการท ารายการของบรษิัทจะสงูกว่ามลูค่ายุติธรรมที่ประเมินได ้2.09 ลา้นบาท หรือคิดเป็นอตัราสงูกว่ารอ้ยละ 6.51 
ของมลูคา่การท ารายการของบรษิัท 

 
ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาวิธีการประเมินมูลค่าโดยวิธีมูลค่าตามบญัชีแลว้มีความเห็นว่าวิธี

ดงักล่าวมิใช่วิธีที่เหมาะสมส าหรบัการประเมินมลูค่าที่ดินจงัหวดัสระบุรี เนื่องจากวิธีดังกล่าว แสดงใหเ้ห็นถึงมลูค่าตาม
บัญชีของสินทรพัยส์ุทธิ ตามงบแสดงสถานะทางการเงินของบริษัท (งบการเงินรวม) ณ วันที่ 31 มีนาคม 2563 ซึ่งวิธี
ดงักล่าวมิไดส้ะทอ้นมลูค่าตลาดที่แทจ้ริงของสินทรพัย ์และไม่ไดค้  านึงถึงความเปล่ียนแปลงของมูลค่าที่ดินตามสภาวะ
ตลาด 
 

4) หุ้นสามัญของ UBD 
 

วธิกีารประเมินมูลคา่ 
มูลคา่จาก

วธิกีารประเมนิ 
(ล้านบาท) 

มูลค่าการท ารายการ 
(ล้านบาท) 

เปรยีบเทยีบมูลค่าประเมินกับ
มูลค่าการท ารายการ 

1. วิธีมลูคา่ตามบญัชี (Book 
Value Approach) 

128.45 137.38 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูคา่จาก
วิธีการประเมิน 8.93 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคดิเป็นรอ้ย
ละ 6.50 ของมลูค่าการท ารายการ 

2. วิ ธีปรับป รุงมูลค่ าตาม
บั ญ ชี  (Adjusted Book 
Value Approach) 

87.55 137.38 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูคา่จาก
วิธีการประเมิน 49.83 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคดิเป็นรอ้ย
ละ 36.27 ของมลูคา่การท ารายการ 

3. วิธีคิดลดกระแสเงินสด 
(Discounted Cash Flow 
Approach)  

ไม่เลือกใช ้ - ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใช้
วิธีดงักล่าวในการประเมินมลูคา่หุน้

สามญัของ UBD /1 
4. วิธีเปรียบเทยีบกบับรษิัทใน

อตุสาหกรรมเดียวกนั 
(Market Comparable 
Approach) 

ไม่เลือกใช ้ - ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใช้
วิธีดงักล่าวในการประเมินมลูคา่หุน้

สามญัของ UBD /2 

หมายเหต ุ: /1ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใชวิ้ธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) เน่ืองจากปัจจุบัน 
UBD มิไดม้กีารด าเนินการเพื่อใหก้่อเกิดรายไดเ้ชิงพาณิชย ์



  รายงานความเห็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลที่เกี่ยวโยงกนั  
ของบริษัท พริน้ซเิพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน)  
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 /2ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไม่ เลือกใช้วิธีเปรียบเทียบกับบริษัทในอุตสาหกรรมเดียวกัน (Market Comparable 
Approach) ในการประเมินมูลค่าหุน้สามัญของ UBD เน่ืองมาจากปัจจุบนั UBD ถือครองสินทรพัยห์ลกัเพียง 1 รายการ คือ ท่ีดิน
จังหวัดอุดรธานี และมิได้มีการด าเนินการเพื่อให้ก่อเกิดรายได้เชิงพาณิชย์แต่อย่างใด ซึ่ง UBD มีลักษณะการประกอบธุรกิจท่ี
แตกต่างจากบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย ์จึงไม่สามารถหาบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยท่ี์มีการด าเนินธุรกิจใน
ลกัษณะใกลเ้คียงกนัมาใชใ้นการเปรียบเทียบกนัได ้
 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาวิธีการค านวณมลูค่ายตุิธรรมของทรพัยสิ์นมีความเห็นว่า วิธีที่เหมาะสม
ส าหรับการประเมินมูลค่าหุ้นสามัญของ UBD คือ วิ ธีปรับปรุงมูลค่าสินทรัพย์ตามบัญชี (Adjusted Book Value 
Approach) ซึ่งเป็นวิธีค านึงถึงราคาตน้ทนุของสินทรพัยท์ี่บรษิัทไดม้า พรอ้มทัง้ปรบัมลูค่าสินทรพัยใ์หเ้ป็นราคาตลาดตาม
สภาพปัจจุบนัดว้ยส่วนต่างจากรายงานการประเมินมลูค่าสินทรพัยท์ี่จดัท าโดยผูป้ระเมินอิสระ เนื่องจาก UBD มีสินทรพัย์
ส่วนใหญ่ คือ ท่ีดินจงัหวดัอดุรธานี (กรุณาดรูายละเอียดใน เอกสารแนบ 2 สรุปรายงานการประเมินมูลค่าสินทรัพย)์ 

โดยราคาในการท ารายการจ าหน่ายไปของหุน้สามญัทัง้หมดของ UBD ที่บรษิัทถือครองผ่าน VB เท่ากบั 137.38 ลา้นบาท 
ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับมูลค่าที่ประเมินโดยวิธีปรบัปรุงมลูค่าสินทรพัยต์ามบญัชีขา้งตน้ พบว่ามูลค่าการท ารายการของ
บริษัทจะสูงกว่ามูลค่ายุติธรรมที่ประเมินได ้49.83 ลา้นบาท หรือคิดเป็นอัตราสูงกว่ารอ้ยละ 36.27 ของมูลค่าการท า
รายการของบรษิัท 

 
ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาวิธีการประเมินมูลค่าโดยวิธีมลูค่าตามบญัชีแลว้มีความเห็นว่าวิธี

ดงักล่าวมิใช่วิธีที่เหมาะสมส าหรบัการประเมินมลูค่าหุน้สามญัของ UBD  เนื่องจากวิธีดงักล่าว แสดงใหเ้ห็นถึงมลูค่าตาม
บญัชีของสินทรพัยส์ุทธิ ตามงบแสดงสถานะทางการเงินของ UBD ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 ซึ่งวิธีดงักล่าวมิไดส้ะทอ้น
มลูค่าตลาดที่แทจ้รงิของสินทรพัยข์อง UBD และไม่ไดส้ะทอ้นภาระผกูพนัและหนีสิ้นที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต 

 
สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับความสมเหตุสมผลของการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพยใ์ห้แก่
บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 
 จากการพิจารณาขอ้มูลขา้งตน้ดังกล่าว ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการเขา้ท ารายการจ าหน่าย
สินทรพัย ์ใหแ้ก่นางสาว สาธิตา วิทยากร ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนั ดงันี ้
 

1. หุ้นสามัญของบริษัท วี 33 จ ากัด (“V33”) จ านวน 28,124,998 หุ้น หรือคิดเป็นสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 
99.99 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ทัง้หมดของ V33 มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 7.50 บาท โดยท าการช าระ
ทุนแล้วหุ้นละ 6 บาท  ถือครองโดย VB ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัท ในมูลค่ารวมทั้งสิ ้นไม่ เกิน 
176,955,771.44 บาท หรือในราคาหุน้ละประมาณไม่เกนิ 6.29176 บาท โดยมีวตัถปุระสงคใ์นการจ าหน่าย
หุน้สามญัของ V33 เพื่อจ าหน่ายที่ดินซึ่ง V33 มีถือครองที่ดิน พรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง จ านวน 1 โฉนด เนือ้ที่ดิน
รวม 30-0-03 ไร่ (12,003 ตร.วา) ตามโฉนดที่ดิน เลขที่  229 ตั้งอยู่ในต าบลริมใต ้อ าเภอแม่ริม จังหวัด
เชียงใหม่ (“ที่ดินจังหวัดเชียงใหม่”) ภายใตเ้งื่อนไขเพิ่มเติมว่า ภายหลังจากที่นางสาว สาธิตาไดร้บัโอน
กรรมสิทธ์ิในหุน้ V33 แลว้ นางสาว สาธิตา ตกลงที่จะด าเนินการให ้V33 ช าระเงินที่ V33 มีภาระผูกพันที่
จะตอ้งช าระใหแ้ก่บริษัท และ/หรือ บริษัทย่อย ซึ่ง ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 มีจ านวนรวมทั้งสิน้ 53,500 
บาท ใหแ้ก่บรษิัท และ/หรือ บรษิัทย่อย ภายใน 30 วนัภายหลงัการรบัโอนกรรมสิทธ์ิในหุน้ V33 
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2. ที่ดินเปล่า จ านวน 4 โฉนดติดกนั เนือ้ที่ดินรวม 49-3-93 ไร่ (19,993 ตารางวา) ตามโฉนดที่ดิน เลขที่ 254 
259 7322 และ 7323 ตั้งอยู่ในต าบลตลาดกรวด อ าเภอเมืองอ่างทอง จังหวัดอ่างทอง (“ที่ดินจังหวัด
อ่างทอง”) โดย VB เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิ โดยขายในราคาไม่เกิน 87,274,038.28 บาท 

3. ที่ดิน พรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง จ านวน 2 โฉนดติดกนั เนือ้ที่ดินรวม 10-0-00 ไร ่(4,000 ตารางวา) ตามโฉนดที่ดิน 
เลขที่ 18485 และ 19957 ตัง้อยู่ในต าบลมวกเหล็ก อ าเภอมวกเหล็ก จงัหวดัสระบรุี (“ที่ดินจงัหวดัสระบุรี”) 
โดย VB เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิ โดยขายในราคาไม่เกิน 32,088,166.97 บาท 

4. หุน้สามญัของบรษิัท อุดร บิสสิเนส ดีสทรคิท ์จ ากัด (“UBD”) จ านวน 12,899,998 หุน้ หรือคิดเป็นสดัส่วน
ประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่ออกและช าระแลว้ทัง้หมดของ UBD มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 10 บาท  
ถือครองโดย VB ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท ในมลูค่ารวมทัง้สิน้ไม่เกิน 137,375,860.42 บาท หรือในราคา
หุน้ละประมาณไม่เกิน 10.64929 บาท โดยมีวตัถปุระสงคใ์นการจ าหน่ายหุน้สามญัของ UBD เพื่อจ าหน่าย
ที่ดินซึ่ง UBD มีถือครองที่ดินเปล่าจ านวน 17 โฉนดติดกัน เนือ้ที่ดินรวม 5-3-35.2 ไร่ (2,335.20 ตร.วา) 
ตามโฉนดที่ดิน เลขที่  252 1913 7319 7320 9154 24049 29818 29819 34600 34603 35424 35770 
35772 และ 202599-202602 ตัง้อยู่ในต าบลหมากแขง้ อ าเภอเมืองอดุรธานี จงัหวดัอดุรธานี (“ที่ดินจงัหวดั
อุดรธานี”) ภายใตเ้งื่อนไขเพิ่มเติมว่า ภายหลังจากที่นางสาว สาธิตาไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในหุน้ UBD แลว้ 
นางสาว สาธิตาตกลงที่จะด าเนินการให ้UBD ช าระเงินท่ี UBD มีภาระผกูพนัที่จะตอ้งช าระใหแ้ก่ VB ซึ่ง ณ 
วนัที่ 31 มีนาคม 2563 มีจ านวนรวมทัง้สิน้ 301,952.05 บาท ใหแ้ก่ VB ภายใน 30 วนัภายหลงัการรบัโอน
กรรมสิทธ์ิในหุน้ UBD 
 

คิดเป็นราคาซือ้ขายรวมทัง้สิน้ไม่เกนิ 433,693,837.10 บาท ซึ่งบรษิัทคาดว่าหากธุรกรรมดงักลา่วไดร้บัมตอินมุตัิ
จากที่ประชุมผูถื้อหุน้ การเขา้ท ารายการในครัง้นีจ้ะแลว้เสร็จภายในเดือนกันยายน 2563 โดยการขายสินทรพัยด์งักล่าว 
ถือเป็นการใชสิ้ทธิของบรษิัทในการขายคืนท่ีดินเปล่าใหแ้ก่นางสาว สาธิตา ตามเงื่อนไขที่ระบใุนสญัญาซือ้ขายหุน้ ส าหรบั
หุน้ของ VB ระหว่างนางสาว สาธิตา (ผูข้ายในขณะนั้น) และบริษัท (ผูซ้ือ้ในขณะนั้น) ลงวันที่ 8 กันยายน 2559 ตามที่
ไดร้ับการอนุมัติจากที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นครัง้ที่ 1/2559 เมื่อวันที่ 28 กันยายน 2559  การเข้าท ารายการดังกล่าว
เป็นไปตามนโยบายของบรษิัท ในการมุ่งขยายการประกอบธุรกิจดา้นธุรกิจโรงพยาบาลเป็นหลกั และจะหยุดขยายธุรกิจ
พัฒนาอสังหาริมทรพัยเ์พื่อขาย โดยจะไม่พัฒนาโครงการอสังหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมจากปัจจุบัน โดยการขายสินทรพัย์
ดงักล่าว นางสาว สาธิตา จะท าการช าระราคาซือ้ขายใหแ้ก่ VB ทัง้จ านวนในคราวเดียวภายในวนัเดียวกับวนัที่มีการโอน 
และ/หรือ จดทะเบียนโอนกรรมสทิธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายใหก้บันางสาว สาธิตา ดว้ยวิธีการสลกัหลงัและส่งมอบตั๋วสญัญา
ใชเ้งินจ านวนทัง้สิน้ 4 ฉบบัท่ีบรษิัทไดเ้คยออกใหแ้ก่นางสาว สาธิตาภายใตส้ญัญาซือ้ขายหุน้ VB ส าหรบัที่ดินแต่ละแปลง 
มลูค่าตามตั๋วสญัญาใชเ้งินรวมทัง้สิน้ 390,068,100 บาท พรอ้มดอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ 1.75 ต่อปี (ซึ่งเมื่อค านวณมลูค่า
ตามหนา้ตั๋วสัญญาใช้เงินและดอกเบีย้รวมกันทั้งหมดแลว้จะมีมูลค่าเท่ากับราคาซือ้ขายสินทรพัยท์ี่จ  าหน่ายในครัง้นี)้ 
ใหแ้ก่ VB อนัมีผลเป็นการโอนสิทธิการรบัช าระเงินตามตั๋วสัญญาใชเ้งินใหแ้ก่ VB แทนการช าระราคาซือ้ขายดว้ยเงินสด 
พรอ้มทัง้ช าระเงินสดคงเหลือของ V33 จ านวนทัง้สิน้ 16,474,826.40 บาท ใหแ้ก่ VB ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวจะส่งผลให้
บรษิัทไม่ตอ้งใชเ้งินสดในการช าระหนีต้ามตั๋วสญัญาใชเ้งินใหแ้ก่นางสาว สาธิตา และสามารถน าเงินสดส่วนดงักล่าวไป
ลงทนุในธุรกิจการแพทยต์ามนโยบายของบรษิัทขา้งตน้ หรือสามารถน าไปช าระหนีห้รือน าไปลงทุนอืน่ๆ ที่มีโอกาสในการ
สรา้งผลตอบแทนท่ีดีกว่าได ้
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 ในดา้นความเหมาะสมของราคานัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเหน็วา่ ราคาในการเขา้ท ารายการดงักล่าว
เป็นราคาที่มีความเหมาะสม เนื่องจากมูลค่ายุติธรรมที่ไดจ้ากการประเมินของสินทรพัยแ์ต่ละรายการ ต ่ากว่าราคา
จ าหน่ายสินทรพัยใ์ห้แก่นางสาว สาธิตา ทุกรายการ และเมื่อพิจารณามูลค่ายุติธรรมที่ได้จากการประเมินรวมของ
สินทรพัยท์ี่จะท าการจ าหน่ายทั้งหมดซึ่งเท่ากับ 336.80 ลา้นบาท กับราคาจ าหน่ายสินทรพัยใ์หแ้ก่นางสาว สาธิตารวม 
433.69 ลา้นบาท มลูค่ายตุิธรรมที่ไดจ้ากการประเมินต ่ากวา่ราคาในการเขา้ท ารายการ เป็นจ านวน 96.90 ลา้นบาท โดยมี
รายละเอียด ดงันี ้
  

สินทรัพย ์
วิธีการ 

ประเมินมูลค่า 

มูลค่าจาก
วิธีการประเมนิ 
(ลา้นบาท) 

มูลค่าการ
ท ารายการ 
(ล้านบาท) 

เปรยีบเทยีบมูลค่าประเมินกับมูลค่า
การท ารายการ 

1. หุน้สามญัของ V33 วิธีปรบัปรุงมลูค่า
ตามบญัชี 

(Adjusted Book 
Value Approach) 

136.65 176.96 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูค่าจาก
วิธีการประเมิน 40.31 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคิดเป็นรอ้ยละ 
22.78 ของมลูค่าการท ารายการ 

2. ท่ีดนิจงัหวดัอ่างทอง วิธีปรบัปรุงมลูค่า
ตามบญัช ี

(Adjusted Book 
Value Approach) 

82.60 87.27 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูค่าจาก
วิธีการประเมิน 4.67 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคิดเป็นรอ้ยละ 
5.36 ของมลูค่าการท ารายการ 

3. ท่ีดินจงัหวดัสระบรุี วิธีปรบัปรุงมลูค่า
ตามบญัชี 

(Adjusted Book 
Value Approach) 

30.00 32.09 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูค่าจาก
วิธีการประเมิน 2.09 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคิดเป็นรอ้ยละ 
6.51 ของมลูค่าการท ารายการ 

4. หุน้สามญัของ UBD วิธีปรบัปรุงมลูค่า
ตามบญัชี 

(Adjusted Book 
Value Approach) 

87.55 137.38 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูค่าจาก
วิธีการประเมิน 49.83 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคิดเป็นรอ้ยละ 
36.27 ของมลูค่าการท ารายการ 

รวม 336.80 433.69 มูลค่าการท ารายการสูงกว่ามูลค่าจาก
วิธีการประเมิน 96.90 ลา้นบาท 

หรือสูงกวา่มูลค่าประเมินคิดเป็นร้อย
ละ 22.34 ของมูลค่าการท ารายการ 

 
โดยมีเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการดงักล่าวตามเงื่อนไขว่าดว้ยสิทธิในการขายคืนที่ดินเปล่าที่ระบุในสญัญาซือ้

ขายหุน้ ส าหรบัหุน้ของ VB ระหว่างนางสาว สาธิตา (ผูข้ายในขณะนัน้) และบรษิัท (ผูซ้ือ้ในขณะนัน้) ลงวนัที่ 8 กนัยายน 
2559 ตามที่ไดร้บัการอนุมัติจากที่ประชุมวิสามัญผูถื้อหุ้นครัง้ที่ 1/2559 เมื่อวันที่ 28 กันยายน 2559 ใหท้ าการซือ้หุ้น
สามญัของ VB โดยการไดม้าซึ่งหุน้สามญัของ VB ดงักล่าว ไดร้วมถึงที่ดินเปล่าจ านวน 4 แปลงที่ท  าการจ าหน่ายในครัง้นี ้
(โดยที่ดินจงัหวดัอดุรธานีท าการจ าหน่ายโดยใชว้ิธีการจ าหน่ายหุน้สามญัของ UBD)  และบริษัทไดท้ าการออกตั๋วสญัญา
ใชเ้งินจ านวน 4 ฉบบั ส าหรบัที่ดินขา้งตน้แต่ละแปลง มีอตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 1.75 ต่อปี ซึ่งขอ้ตกลงว่าดว้ยสิทธิในการขาย
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คืนที่ดินเปล่าใหแ้ก่นางสาว สาธิตา ระบุว่าภายในระยะเวลา 3 ปี นับแต่วนัที่ซือ้ขายหุน้ VB เมื่อวันที่ 10 ตุลาคม 2559 
หากบรษิัท และ/หรือ บรษิัทย่อย ไม่ประสงคจ์ะพฒันาโครงการบนที่ดินเปล่าแปลงใดแปลงหน่ึงหรือทัง้หมด บรษิัทมีสิทธิที่
จะด าเนินการใหบ้ริษัท และ/หรือ บรษิัทย่อยขายที่ดินแปลงดงักล่าวคืนใหแ้กน่างสาว สาธิตา โดยนางสาว สาธิตา จะซือ้
ที่ดินแปลงดังกล่าวในราคาตน้ทุนที่บรษิัทซือ้มาจากนางสาว สาธิตา บวกดว้ยตน้ทุนในการถือครองที่ดินเปล่าแปลงนั้น 
(Carrying Cost) ในอัตรารอ้ยละ 1.75 ต่อปี ตลอดระยะเวลานบัแต่วนัที่ซือ้ขายหุน้ จนถึงวนัที่มีการจดทะเบียนการโอน
กรรมสิทธ์ิในที่ดินแปลงดงักล่าว (เสมือนเป็นการหกักลบลบหนีร้ะหว่างมลูค่าที่ดินที่ท  าการขายคืนใหแ้ก่นางสาว สาธิตา
รวมตน้ทนุในการถือครอง กบัตั๋วสญัญาใชเ้งินส าหรบัท่ีดินแต่ละแปลงซึ่งบรษิัทออกใหแ้ก่นางสาว สาธิตารวมดอกเบีย้ของ
ตั๋วสญัญาใชเ้งินดงักล่าว) โดยนางสาว สาธิตา ตกลงรบัผิดชอบค่าธรรมเนียมในการโอนท่ีดิน ค่าธรรมเนียม ค่าภาษีธุรกิจ
เฉพาะ ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งทั้งหมด และภาระภาษีของบรษิัท และ/หรือ บริษัทย่อย ที่เกิดขึน้จากการขายคืนที่ดิน
เปล่าดงักล่าว (ถา้มี) แต่เพียงผูเ้ดียว ต่อมา ในวนัที่ 6 กันยายน 2562 บรษิัทไดท้ าการขอขยายระยะเวลาการใชสิ้ทธิขาย
คืนที่ดินเปล่าขา้งตน้ และต่ออายุตั๋วสญัญาใชเ้งนิออกไป จนถึงวนัที่ 31 พฤษภาคม 2563 และในวนัที่ 31 มีนาคม 2563 
บรษิัทไดท้ าการขอขยายระยะเวลาการใชสิ้ทธิขายคนืท่ีดินเปล่า 5 แปลงขา้งตน้ และต่ออายตุั๋วสญัญาใชเ้งินออกไปอีกครัง้ 
จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2563 โดยหากการใชสิ้ทธิในการขายคืนที่ดิน เมื่อค านวณขนาดรายการแลว้ จะตอ้งไดร้บัการ
อนุมตัิจากที่ประชมุกรรมการและผูถื้อหุน้ของบรษิัท บริษัทจะท าการเสนอเรื่องดงักล่าวในการประชุมสามญัผูถื้อหุน้ของ
บริษัทในครัง้ถัดไป ซึ่งเป็นเงื่อนไขที่เหมาะสมส าหรบับรษิัทซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์โดยนางสาว สาธิตา จะท า
การช าระราคาซือ้ขายให้แก่  VB ทั้งจ านวนในคราวเดียวภายในวันเดียวกับวันที่มีการโอน และ/หรือ จดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นที่ซือ้ขายใหก้ับนางสาว สาธิตา ดว้ยวิธีการสลักหลังและส่งมอบตั๋วสัญญาใชเ้งินจ านวนทั้งสิน้ 4 
ฉบบัท่ีบรษิัทไดเ้คยออกใหแ้ก่นางสาว สาธิตาภายใตส้ญัญาซือ้ขายหุน้ VB ส าหรบัที่ดินแต่ละแปลง มลูค่าตามตั๋วสญัญา
ใชเ้งินรวมทัง้สิน้ 390,068,100 บาท พรอ้มดอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ 1.75 ต่อปี (ซึ่งเมื่อค านวณมลูค่าตามหนา้ตั๋วสญัญาใช้
เงินและดอกเบีย้รวมกนัทัง้หมดแลว้จะมีมลูค่าเท่ากบัราคาซือ้ขายสินทรพัยท์ี่จ  าหน่ายในครัง้นี)้ ใหแ้ก่ VB อนัมีผลเป็นการ
โอนสิทธิการรบัช าระเงินตามตั๋วสัญญาใช้เงินให้แก่ VB แทนการช าระราคาซือ้ขายดว้ยเงินสด  พรอ้มทั้งช าระเงินสด
คงเหลือของ V33 จ านวนทัง้สิน้ 16,474,826.40 บาท ใหแ้ก่ VB นอกจากนี ้สญัญาซือ้ขายหุน้ ส าหรบัหุน้ของ VB ลงวนัที่ 
8 กนัยายน 2559 ขา้งตน้ยงัมีการระบเุงื่อนไขเพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างนางสาว สาธิตา กบับรษิัท
ที่อาจจะเกิดขึน้ในอนาคต 

 
ทัง้นี ้ ส าหรบัการท่ีบรษิัทท าการจ าหน่ายคืนที่ดินจงัหวดัเชียงใหม่โดยใชว้ิธีการขายหุน้สามญัของ V33 นัน้ ที่

ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณาแลว้วา่ วิธีดงักลา่วมิไดส่้งผลเสียกบับรษิัท เนื่องจากปัจจบุนั V33 มิไดม้ีการประกอบ
กิจการเชงิพาณิชยใ์ด ซึง่ในการจ าหน่ายหุน้สามญัของ V33 ออกไปนัน้ บรษิัทยงัสามารถประหยดัใชจ้า่ยในการบรหิาร
จดัการ การจดัท าและตรวจสอบบญัชี และ/หรือ การเลิกบรษิัทและช าระบญัชีของ V33 ในอนาคตต่อไป โดยในส่วนของ
เงินสดคงเหลือของ V33 ซึ่งมีมลูค่าที่มีนยัส าคญันัน้ ไดม้ีการปรบัเพิ่มราคาหุน้สามญัของ V33 จากที่ก าหนดในเงื่อนไขวา่
ดว้ยสิทธิในการขายคืนที่ดินเปล่า โดยใหช้ าระคา่หุน้สามญัของ V33 เพิม่เติมตามมลูค่าเงินสดคงเหลือของ V33 เพื่อให้
การขายหุน้สามญัของ V33 ใกลเ้คียงกบัการขายหุน้ของบรษิัทท่ีมีสินทรพัยห์ลกัคือที่ดินจงัหวดัเชยีงใหม่เทา่นัน้ อีกทัง้ยงัมี
เงื่อนไขวา่ภายหลงัจากที่นางสาว สาธิตาไดร้บัโอนกรรมสทิธ์ิในหุน้ V33 แลว้ นางสาว สาธิตาตกลงที่จะด าเนนิการให ้V33 
ช าระเงินท่ี V33 มีภาระผกูพนัท่ีจะตอ้งช าระใหแ้ก่บรษิัท และ/หรือ บรษิัทย่อย ซึง่ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 มีจ านวนรวม
ทัง้สิน้ 53,500 บาท ใหแ้ก่บรษิัท และ/หรือ บรษิัทย่อย ภายใน 30 วนัภายหลงัการรบัโอนกรรมสิทธ์ิในหุน้ V33 
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ส าหรบัการท่ีบรษิัทท าการจ าหน่ายคืนที่ดินจงัหวดัอดุรธานี โดยใชว้ิธีการขายหุน้สามญัของ UBD นัน้ ที่ปรกึษา
ทางการเงินอสิระพิจารณาแลว้วา่ วิธีดงักลา่วมิไดส่้งผลเสียกบับรษิัท เนื่องจากปัจจบุนั UBD มิไดม้ีการประกอบกิจการเชิง
พาณิชยใ์ด ซึง่ในการจ าหน่ายหุน้สามญัของ UBD ออกไปนัน้ บรษิัทยงัสามารถประหยดัใชจ้่ายในการบรหิารจดัการ การ
จดัท าและตรวจสอบบญัชี และ/หรือ การเลิกบรษิัทและช าระบญัชีของ UBD ในอนาคตต่อไป อีกทัง้ยงัมเีงื่อนไขวา่ภาย
หลงัจากที่นางสาว สาธิตาไดร้บัโอนกรรมสทิธ์ิในหุน้ UBD แลว้ นางสาว สาธิตาตกลงที่จะด าเนินการให ้UBD ช าระเงินที ่
UBD มีภาระผกูพนัที่จะตอ้งช าระใหแ้ก่ VB ซึ่ง ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 มีจ านวนรวมทัง้สิน้ 301,952.05 บาท ใหแ้ก่ VB 
ภายใน 30 วนัภายหลงัการรบัโอนกรรมสิทธ์ิในหุน้ UBD 

 
เนื่องจากในการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลที่เก่ียวโยงกนัในครัง้นี ้ เสมือนเป็นการหกักลบ

ลบหนีร้ะหว่างมลูค่าที่ดินที่ท  าการขายคืนใหแ้ก่นางสาว สาธิตารวมตน้ทนุในการถือครอง กบัตั๋วสญัญาใชเ้งินส าหรบัท่ีดิน
แต่ละแปลงซึง่บรษิัทออกใหแ้ก่นางสาว สาธิตา รวมดอกเบีย้ของตั๋วสญัญาใชเ้งินดงักล่าว โดยมีการปรบัราคาหุน้สามญั
ของ V33 โดยใหช้ าระค่าหุน้สามญัของ V33 เพิม่เตมิตามเงินสดคงเหลือของ V33 เพื่อใหก้ารขายหุน้สามญัของ V33 
ใกลเ้คยีงกบัการขายหุน้ของบรษิทัท่ีมีสินทรพัยห์ลกัคือที่ดินจงัหวดัเชยีงใหม่เทา่นัน้ ดงันัน้ การเขา้ท ารายการดงักล่าวจงึไม่
กระทบต่อกระแสเงินสดตามงบการเงินรวมบรษิัทอย่างมีนยัส าคญั  
 
 หลงัจากพิจารณาขอ้ดแีละขอ้ดอ้ยของการท ารายการ และขอ้ดแีละขอ้ดอ้ยของการท ารายการกบับคุคลที่เก่ียว
โยง ความเส่ียงในการท ารายการ รวมถงึราคาในการขายสินทรพัยใ์หแ้กน่างสาว สาธิตา แลว้ ที่ปรกึษาทางการเงินอสิระมี
ความเห็นว่า ผู้ถือหุน้ควรพิจารณาอนุมตัิให้บรษิัทท ารายการดงักล่าว 
  

อย่างไรก็ตาม การพิจารณาอนุมตัิหรือไม่อนุมตัิใหบ้รษิัทเขา้ท ารายการดังกล่าว ผูถื้อหุน้สามารถพิจารณาจาก
ขอ้มลูและความคิดเห็นในประเด็นตา่งๆ ตามที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดน้ าเสนอไว ้ซึ่งการตดัสินใจอนมุตัิหรือไม่อนุมตัิ
ใหบ้รษิัทเขา้ท ารายการดงักล่าว ขึน้อยู่กบัดลุยพินิจของผูถื้อหุน้เป็นส าคญั 
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รายงานความเหน็เร่ืองการจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรัพยแ์กบุ่คคลทีเ่กี่ยวโยงกนั 
 
 

 
1.1 วัตถุประสงคแ์ละทีม่าของการท ารายการ 

ตามที่ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท พริน้ซิเพิล แคปิตอล จ ากัด (มหาชน) ครัง้ที่ 6/2563 เมื่อวนัที่ 26 มิถุนายน 
2563 ไดม้ีมติอนุมตัิใหเ้สนอต่อที่ประชุมผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาอนุมัติการจ าหน่ายสินทรพัยข์องบริษัท วี บริลเล่ียนกรุ๊ป      
โฮลดิง้ จ ากดั (“VB”) ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท ใหแ้ก่นางสาว สาธิตา วิทยากร (“นางสาว สาธิตา”) ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียว
โยงกนักบับรษิัท ดงันี ้

1. หุ้นสามัญของบริษัท วี 33 จ ากัด (“V33”) จ านวน 28,124,998 หุ้น หรือคิดเป็นสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 
99.99 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ทัง้หมดของ V33 มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 7.50 บาท โดยท าการช าระ
ทุนแล้วหุ้นละ 6 บาท  ถือครองโดย VB ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัท ในมูลค่ารวมทั้งสิ ้นไม่ เกิน 
176,955,771.44 บาท หรือในราคาหุน้ละประมาณไม่เกนิ 6.29176 บาท โดยมีวตัถปุระสงคใ์นการจ าหน่าย
หุน้สามญัของ V33 เพื่อจ าหน่ายที่ดินซึ่ง V33 มีถือครองที่ดิน พรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง จ านวน 1 โฉนด เนือ้ที่ดิน
รวม 30-0-03 ไร่ (12,003 ตร.วา) ตามโฉนดที่ดิน เลขที่  229 ตั้งอยู่ในต าบลริมใต ้อ าเภอแม่ริม จังหวัด
เชียงใหม่ (“ที่ดินจังหวัดเชียงใหม่”) ภายใตเ้งื่อนไขเพิ่มเติมว่า ภายหลังจากที่นางสาว สาธิตาไดร้บัโอน
กรรมสิทธ์ิในหุน้ V33 แลว้ นางสาว สาธิตา ตกลงที่จะด าเนินการให ้V33 ช าระเงินที่ V33 มีภาระผูกพันที่
จะตอ้งช าระใหแ้ก่บริษัท และ/หรือ บริษัทย่อย ซึ่ง ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 มีจ านวนรวมทั้งสิน้ 53,500 
บาท ใหแ้ก่บรษิัท และ/หรือ บรษิัทย่อย ภายใน 30 วนัภายหลงัการรบัโอนกรรมสิทธ์ิในหุน้ V33 

2. ที่ดินเปล่า จ านวน 4 โฉนดติดกัน เนือ้ที่ดินรวม 49-3-93 ไร่ (19,993 ตารางวา) ตามโฉนดที่ดิน เลขที่ 254 
259 7322 และ 7323 ตั้งอยู่ในต าบลตลาดกรวด อ าเภอเมืองอ่างทอง จังหวัดอ่างทอง (“ที่ดินจังหวัด
อ่างทอง”) โดย VB เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิ โดยขายในราคาไม่เกิน 87,274,038.28 บาท 

3. ที่ดิน พรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง จ านวน 2 โฉนดติดกนั เนือ้ที่ดินรวม 10-0-00 ไร ่(4,000 ตารางวา) ตามโฉนดที่ดิน 
เลขที่ 18485 และ 19957 ตัง้อยู่ในต าบลมวกเหล็ก อ าเภอมวกเหล็ก จงัหวดัสระบรุี (“ที่ดินจงัหวดัสระบุรี”) 
โดย VB เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิ โดยขายในราคาไม่เกิน 32,088,166.97 บาท 

4. หุน้สามญัของบรษิัท อุดร บิสสิเนส ดีสทรคิท ์จ ากัด (“UBD”) จ านวน 12,899,998 หุน้ หรือคิดเป็นสดัส่วน
ประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่ออกและช าระแลว้ทัง้หมดของ UBD มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 10 บาท  
ถือครองโดย VB ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท ในมลูค่ารวมทัง้สิน้ไม่เกิน 137,375,860.42 บาท หรือในราคา
หุน้ละประมาณไม่เกิน 10.64929 บาท โดยมีวตัถปุระสงคใ์นการจ าหน่ายหุน้สามญัของ UBD เพื่อจ าหน่าย
ที่ดินซึ่ง UBD มีถือครองที่ดินเปล่าจ านวน 17 โฉนดติดกัน เนือ้ที่ดินรวม 5-3-35.2 ไร่ (2,335.20 ตร.วา) 
ตามโฉนดที่ดิน เลขที่  252 1913 7319 7320 9154 24049 29818 29819 34600 34603 35424 35770 
35772 และ 202599-202602 ตัง้อยู่ในต าบลหมากแขง้ อ าเภอเมืองอดุรธาน ีจงัหวดัอดุรธานี (“ที่ดินจงัหวดั
อุดรธานี”) ภายใตเ้งื่อนไขเพิ่มเติมว่า ภายหลงัจากที่นางสาว สาธิตาไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในหุน้ UBD แลว้ 
นางสาว สาธิตาตกลงที่จะด าเนินการให ้UBD ช าระเงินท่ี UBD มีภาระผกูพนัที่จะตอ้งช าระใหแ้ก่ VB ซึ่ง ณ 

ส่วนที ่1 ลกัษณะและรายละเอียดของรายการ 
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วนัที่ 31 มีนาคม 2563 มีจ านวนรวมทัง้สิน้ 301,952.05 บาท ใหแ้ก่ VB ภายใน 30 วนัภายหลงัการรบัโอน
กรรมสิทธ์ิในหุน้ UBD 

 
คิดเป็นราคาซือ้ขายรวมทัง้สิน้ไม่เกนิ 433,693,837.10 บาท ซึ่งบรษิัทคาดว่าหากธุรกรรมดงักลา่วไดร้บัมตอินมุตัิ

จากที่ประชุมผูถื้อหุน้ การเขา้ท ารายการในครัง้นีจ้ะแลว้เสร็จภายในเดือนกันยายน 2563 โดยสามารถสรุปโครงสรา้งการ
เขา้ท ารายการได ้ดงันี ้

 
 

 
โดยการขายสินทรพัยด์งักล่าว ถือเป็นการใชสิ้ทธิของบรษิัทในการขายคืนท่ีดินเปล่าใหแ้ก่นางสาว สาธิตา ตาม

เงื่อนไขที่ระบใุนสญัญาซือ้ขายหุน้ ส าหรบัหุน้ของ VB ระหว่างนางสาว สาธิตา (ผูข้ายในขณะนัน้) และบรษิัท (ผูซ้ือ้ใน
ขณะนัน้) ลงวนัท่ี 8 กนัยายน 2559 ตามที่ไดร้บัการอนมุตัิจากที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 1/2559 เมื่อวนัท่ี 28 
กนัยายน 2559 ใหท้ าการซือ้หุน้สามญัของ VB โดยการไดม้าซึ่งหุน้สามญัของ VB ดงักล่าว ไดร้วมถงึที่ดินเปล่าจ านวน 5 
แปลง และบรษิัทไดท้ าการออกตั๋วสญัญาใชเ้งินจ านวน 5 ฉบบั ส าหรบัที่ดินทัง้ 5 แปลง มีอตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 1.75 ต่อปี 
และจะครบก าหนดใชเ้งินในวนัท่ีครบ 3 ปี (10 ตลุาคม 2562) นบัแต่วนัท่ีออกตั๋วสญัญาใชเ้งิน โดยมีรายละเอียด ดงันี ้
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ทีต้ั่ง 
ผู้ถือกรรมสิทธ์ิใน

ปัจจุบนั 
รายละเอียดที่ดิน 

ราคาต้นทนุที่
ซือ้จากนางสาว 

สาธติา 

มูลค่าหน้าต๋ัวสญัญา
ใช้เงินทีอ่อกโดย
บริษัทส าหรับทีดิ่น

แต่ละแปลง 
จงัหวดัเชียงใหม่ V33 ท่ีดิน พรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง จ านวน 1 โฉนด 

เนือ้ท่ีดินรวม 30-0-03 ไร ่ (12,003 ตร.
วา) ตามโฉนดท่ีดิน เลขท่ี 229 ต  าบลริม
ใต ้อ าเภอแม่ริม จงัหวดัเชียงใหม่ 

150,037,500 
บาท 

150,037,500 บาท 

จงัหวดัอดุรธานี UBD ท่ีดินเปล่า จ านวน 17 โฉนดติดกัน เนือ้
ท่ีดินรวม 5-3-35.2 ไร ่ (2,335.20 ตร.วา) 
ตามโฉนดท่ีดิน เลขท่ี 252 1913 7319 
7320 9154 24049 29818 29819 
34600 34603 35424 35770 35772 
และ 202599-202602  ต  าบลหมากแขง้ 
อ าเภอเมอืงอดุรธานี จงัหวดัอดุรธานี 

128,436,000 
บาท 

128,436,000 บาท 

/1จงัหวดัระยอง บริษัท บา้นฉาง บิส
สิเนส ดีสทริคท ์

จ ากดั 
(“BCD”)/2 

ท่ีดินเปล่า จ านวน 4 โฉนดติดกัน เนือ้
ท่ีดินรวม 39-3-73.3 ไร ่ (15,973.30 ตร.
วา) ตามโฉนดท่ีดิน เลขท่ี 30865 30868 
41520 และ 41521 ต  าบลบา้นฉาง 
อ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยอง 

120,441,750 
บาท 

120,441,750 บาท 

จงัหวดัอ่างทอง VB ท่ีดนิเปล่า จ านวน 4 โฉนดติดกัน เนือ้
ท่ีดินรวม 49-3-93 ไร ่ (19,993 ตร.วา) 
ตามโฉนดท่ีดิน เลขท่ี 254 259 7322 
และ 7323 ต  าบลตลาดกรวด อ าเภอเมือง
อ่างทอง จงัหวดัอ่างทอง 

81,594,600 
บาท 

81,594,600 บาท 

จงัหวดัสระบรุี VB ท่ีดนิ พรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง จ านวน 2 โฉนด
ติดกนั เนือ้ท่ีดินรวม 10-0-00 ไร ่ (4,000 
ตารางวา) ตามโฉนดท่ีดิน เลขท่ี 18485 
และ 19957 ต  าบลมวกเหล็ก อ าเภอ
มวกเหล็ก จงัหวดัสระบรุี 

30,000,000 
บาท 

30,000,000 บาท 

/1บรษิัทไม่มีความประสงคใ์นการขายคืนที่ดินเปล่าทีต่ัง้ในจงัหวดัระยองใหแ้ก่นางสาว สาธิตา เนื่องจากบรษิัทมคีวามเห็น
ว่าที่ดินแปลงดงักล่าวอยู่ในพืน้ท่ีเขตเศรษฐกจิภาคตะวนัออกท าใหม้ีมลูค่าเพิม่ในท่ีดิน และที่ดินมีศกัยภาพในการพฒันา
เป็นโรงพยาบาลและธุรกจิที่เก่ียวเนื่องดา้นสขุภาพได ้
/2บรษิัท บา้นฉาง บิสสิเนส ดีสทรคิท ์จ ากดั (“BCD”) เป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท โดยบรษิัทมีสดัส่วนการถือหุน้ผ่าน VB ใน
สดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ของทนุจดทะเบียนและช าระแลว้ 
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โดยในปี 2559 บริษัทไดท้ าการซือ้หุน้สามญัของ VB จากนางสาว สาธิตา และบริษัท พีค ดีเวลลอปเมน้ท ์โฮล
ดิง้ส ์เป็นมลูค่าทัง้สิน้ 5,791,133,152.71 บาท โดยแบ่งการช าระออกเป็น 

1) ช าระดว้ยหุน้สามญัเพิ่มทุนของบรษิัทจ านวน 1,839,938,433 หุน้ ในราคาหุน้ละ 2.87 บาท รวมเป็นมลูค่า 
5,280,623,302.71 บาท 

2) ช าระดว้ยตั๋วสญัญาใชเ้งินมลูค่ารวม  510,509,850 บาท 
ตามที่ไดร้บัการอนุมัติจากที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นครัง้ที่ 1/2559 เมื่อวันที่ 28 กันยายน 2559 ซึ่งที่ปรึกษา

ทางการเงินอิสระส าหรบัการให้ความเห็นต่อรายการไดม้าซึ่งหุ้นสามัญของ VB ในขณะนั้น ได้มีความเห็นว่าการท า
รายการดงักล่าวมีความสมเหตุสมผล และมีความเห็นว่าผูถื้อหุน้ควรอนุมตัิการไดม้าซึ่งหุน้สามัญของ VB ดงักล่าว โดย
การไดม้าซึ่งหุน้สามญัของ VB ดงักล่าว เป็นผลใหบ้รษิัทไดม้าซึ่งหุน้สามญัของบรษิัทย่อยของ VB ที่ VB ถือครอง ซึ่งไดแ้ก่ 
บริษัท วี อินเทลลิเจน้ซ ์จ ากดั บริษัท วี เรสซิเดนซ ์จ ากดั บรษิัท วี 33 จ ากัด และบรษิัท กรุงเทพบริหาร จ ากดั ซึ่งสามารถ
สรุปสินทรพัยข์อง VB และบรษิัทย่อยของ VB ขา้งตน้ และวิธีการช าระไดด้งันี ้

 
กลุ่มสินทรัพยท์ีท่ าการช าระด้วยหุ้นสามัญเพ่ิมทุนของบริษัท 

สินทรัพย ์ สถานะในปัจจุบัน 
อาคารส านกังาน บางกอก บิสซิเนส เซ็นเตอร ์  ถือครองและใชใ้นการด าเนินงานโดยบริษัทย่อยของบริษทั 

โครงการโรงแรมและเซอรวิ์สอพารท์เมนท ์ซมัเมอรเ์ซ็ท เอกมยั  ถือครองและใชใ้นการด าเนินงานโดยบริษัทย่อยของบริษัท 
ท่ีดินพรอ้มอาคารโรงแรมสงู 34 ชัน้ บริเวณซอยสขุมุวิท 27 จ าหน่ายใหแ้ก่บคุคลท่ีไม่มีความเก่ียวขอ้ง 
โครงการโรงแรมเรโทรเอซิส บริเวณซอยสขุมุวิท 27 จ าหน่ายใหแ้ก่นางสาว สาธิตา วิทยากร  

ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับริษัท 
กลุ่มสินทรัพยท์ีท่ าการช าระด้วยต๋ัวสัญญาใชเ้งิน/1 

สนิทรัพย ์ สถานะในปัจจบุัน 
ท่ีดินรอการพฒันา จงัหวดัเชียงใหม่ ถือครองโดยบริษัทย่อยของบริษัท 
ท่ีดินรอการพฒันา จงัหวดัอา่งทอง ถือครองโดยบริษัทย่อยของบริษัท 

ท่ีดินรอการพฒันา จงัหวดัสระบรุี ถือครองโดยบริษัทย่อยของบริษัท 
ท่ีดินรอการพฒันา จงัหวดัอดุรธานี ถือครองโดยบริษัทย่อยของบริษัท 
ท่ีดินรอการพฒันา จงัหวดัระยอง ถือครองโดยบริษัทย่อยของบริษัท 
/1ส าหรบักลุ่มสินทรพัยท์ี่บริษัทท าการช าระดว้ยตั๋วสัญญาใชเ้งินนั้น บริษัทมีสิทธิในการขายสินทรพัยค์ืนใหแ้ก่นางสาว     
สาธิตา ตามเงื่อนไขที่ระบใุนสญัญาซือ้ขายหุน้ ส าหรบัหุน้ของ VB ลงวนัที่ 8 กนัยายน 2559 

 
ซึ่งขอ้ตกลงวา่ดว้ยสิทธิในการขายคืนที่ดินเปล่าใหแ้ก่นางสาว สาธิตา ระบวุ่าภายในระยะเวลา 3 ปี นบัแต่วนัท่ี

ซือ้ขายหุน้ VB เมื่อวนัท่ี 10 ตลุาคม 2559 หากบรษิัท และ/หรือ บรษิัทย่อย ไม่ประสงคจ์ะพฒันาโครงการบนท่ีดินเปล่า
แปลงใดแปลงหน่ึงหรือทัง้หมด บรษิัทมีสิทธิที่จะด าเนินการใหบ้รษิัท และ/หรือ บรษิัทยอ่ยขายที่ดนิแปลงดงักลา่วคืนใหแ้ก่
นางสาว สาธิตา โดยนางสาว สาธิตา จะซือ้ที่ดินแปลงดงักลา่วในราคาตน้ทนุที่บรษิัทซือ้มาจากนางสาว สาธิตา (ตามที่
ระบใุนตารางขา้งตน้) บวกดว้ยตน้ทนุในการถือครองที่ดินเปล่าแปลงนัน้ (Carrying Cost) ในอตัรารอ้ยละ 1.75 ต่อปี 
ตลอดระยะเวลานบัแต่วนัท่ีซือ้ขายหุน้ จนถึงวนัทีม่ีการจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงดงักล่าว โดยเมื่อบรษิัท
ไดใ้ชสิ้ทธิเรียกใหน้างสาว สาธิตาซือ้คืนที่ดินเปล่าแปลงใดแลว้ บรษิัทจะช าระคืนหนีต้ามตั๋วสญัญาใชเ้งินฉบบัส าหรบัที่ดิน
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แปลงนัน้ๆ พรอ้มดอกเบีย้ใหแ้กน่างสาว สาธิตา ภายในวนัเดียวกบัวนัท่ีมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ เพื่อใหน้างสาว 
สาธิตาน าเงนิจ านวนดงักล่าวมาช าระคา่ที่ดินแปลงดงักล่าว โดยนางสาว สาธิตา ตกลงรบัผิดชอบค่าธรรมเนียมในการโอน
ที่ดิน ค่าธรรมเนยีม ค่าภาษีธุรกจิเฉพาะ คา่ใชจ้า่ยอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งทัง้หมด และภาระภาษีของบรษิทั และ/หรือ บรษิัทย่อย 
ที่เกิดขึน้จากการขายคืนท่ีดินเปล่าดงักล่าว (ถา้มี) แต่เพยีงผูเ้ดียว (กรุณาดรูายละเอียดในขอ้ 1.3.2 สรุปสาระส าคัญของ

เงือ่นไขว่าด้วยสิทธิในการขายคืนทีด่นิเปล่า) ต่อมา ในวนัที่ 6 กนัยายน 2562 บรษิัทไดท้ าการขอขยายระยะเวลาการ
ใชสิ้ทธิขายคืนที่ดินเปล่า 5 แปลงขา้งตน้ และต่ออายตุั๋วสญัญาใชเ้งินออกไป จนถงึวนัที่ 31 พฤษภาคม 2563 และในวนัที ่
31 มีนาคม 2563 บรษิัทไดท้ าการขอขยายระยะเวลาการใชสิ้ทธิขายคืนท่ีดินเปล่า 5 แปลงขา้งตน้ และต่ออายตุั๋วสญัญา
ใชเ้งินออกไปอีกครัง้ จนถงึวนัที่ 31 ธันวาคม 2563 

 
โดยในการจ าหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นี ้ บริษัทและนางสาว สาธิตา ตกลงที่จะท าการจ าหน่ายคืนที่ดินจังหวัด

อุดรธานี และที่ดินจังหวัดเชียงใหม่ โดยใชว้ิธีขายหุน้สามัญของ UBD และหุน้สามัญของ V33 ตามล าดับ โดยนางสาว 
สาธิตาไดม้ีหนังสือแจง้ความประสงคใ์นการขอซือ้หุน้สามญัของ V33 และ UBD แทนการซือ้ที่ดินจงัหวดัเชียงใหม่ และ
ที่ดินจงัหวดัอุดรธานี ตามล าดบั เพื่อเป็นประโยชนใ์นการบริหารจดัการภาระทางภาษีของนางสาว สาธิตา ซึ่งที่ประชุม
คณะกรรมการบรษิัทครัง้ที่ 6/2563 เมื่อวนัท่ี 26 มิถนุายน 2563 ไดพ้ิจารณาแลว้มีความเห็นวา่ การจ าหน่ายหุน้สามญัของ 
V33 และ UBD แทนการจ าหน่ายที่ดินดงักล่าวโดยตรงใหแ้ก่นางสาว สาธิตา จะเป็นประโยชนแ์ก่บริษัทเนื่องจากจะเป็น
การช่วยลดค่าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการ การจดัท าและตรวจสอบและ/หรือ การเลิกบรษิัทและช าระบญัชีของ V33 และ 
UBD ในอนาคตต่อไป ทัง้นี ้ปัจจุบนั UBD และ V33 นัน้ มิไดม้ีการด าเนินงานเพื่อก่อใหเ้กิดรายไดเ้ชิงพาณิชยแ์ต่อย่างใด 
โดย V33 นัน้ มีรายไดจ้ากดอกเบีย้เงินกูย้ืมซึ่งให ้VB ท าการกูย้ืม โดย VB ไดท้ าการช าระคืนเงนิกูย้ืมดงักล่าวและดอกเบีย้
คงค้างทั้งหมดให้แก่ V33 แลว้ เมื่อวันที่  15 มิถุนายน 2563 โดยราคาในการจ าหน่ายหุ้นสามัญของ V33 ซึ่งเท่ากับ 
176,955,771.44 บาท นัน้ ประกอบดว้ยราคาขายคืนที่ดินจงัหวดัเชียงใหม่ตามที่ระบใุนเงื่อนไขว่าดว้ยสิทธิในการขายคืน
ที่ดินเปล่าขา้งตน้มลูค่า 160,480,945.04 บาท และเงินสดคงเหลือของ V33 เป็นจ านวนทั้งสิน้ 16,474,826.40 บาท ซึ่ง
ค านวณจากเงินสดคงเหลือของ V33 ณ วันที่ 15 มิถุนายน 2563 จ านวนรวมทั้งสิน้ 17,141,062.69 บาท หักลบด้วย
ค่าใชจ้่ายจ านวนทั้งสิน้ 666,236.29 บาท ซึ่งประกอบดว้ย (ก) ค่าบริหารซึ่ง V33 ตอ้งช าระใหแ้ก่บริษัท ตัง้แต่งวดเดือน
พฤษภาคม 2563 ถึงงวดเดือนกันยายน 2563 รวม 5 เดือน เป็นเงินเดือนละ 53,500 บาท (รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) รวมเป็น
เงิน 267,500 บาท (ข) ค่าใชจ้่ายรายเดือนส าหรบัการดูแลที่ดินเปล่าจังหวัดเชียงใหม่ ไดแ้ก่ ค่าจา้งคนดูแล ค่าน า้ค่าไฟ 
และค่าใชจ้่ายเบ็ดเตล็ด ตัง้แต่เดือนมิถุนายน 2563 ถึงเดือนกันยายน 2563 รวม 4 เดือน เป็นเงินเดือนละ 15,000 บาท 
รวมเป็นเงิน 60,000 บาท และ (ค) ภาษีเงินไดน้ิติบคุคลคา้งจ่ายประจ าปี 2562 ของ V33 จ านวน 338,736.29 บาท 

 
 การขายสนิทรพัยด์งักล่าว นางสาว สาธิตา จะท าการช าระราคาซือ้ขายใหแ้ก่ VB ทัง้จ านวนในคราวเดียวภายใน
วนัเดียวกบัวนัที่มีการโอน และ/หรือ จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายใหก้บันางสาว สาธิตา ดว้ยวิธีการสลกั
หลงัและส่งมอบตั๋วสญัญาใชเ้งินจ านวนทัง้สิน้ 4 ฉบบัที่บรษิัทไดเ้คยออกใหแ้ก่นางสาว สาธิตาภายใตส้ญัญาซือ้ขายหุน้ 
VB ส าหรบัท่ีดินแต่ละแปลง มลูค่าตามตั๋วสญัญาใชเ้งินรวมทัง้สิน้ 390,068,100 บาท พรอ้มดอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ 1.75 
ต่อปี (ซึ่งเมื่อค านวณมูลค่าตามหน้าตั๋วสัญญาใช้เงินและดอกเบีย้รวมกันทั้งหมดแลว้จะมีมูลค่าเท่ากับราคาซือ้ขาย
สินทรพัยท์ี่จ  าหน่ายในครัง้นี)้ ใหแ้ก่  VB อนัมีผลเป็นการโอนสิทธิการรบัช าระเงินตามตั๋วสญัญาใชเ้งินใหแ้ก่ VB การช าระ
ราคาซือ้ขายดว้ยเงินสด พรอ้มทั้งช าระเงินสดคงเหลือของ V33 จ านวนทั้งสิน้ 16,474,826.40 บาท ให้แก่ VB ซึ่งการ
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ด าเนินการดังกล่าวจะส่งผลใหบ้ริษัทไม่ตอ้งใชเ้งินสดในการช าระหนีต้ามตั๋วสัญญาใช้เงินใหแ้ก่นางสาว สาธิตา และ
สามารถน าเงินสดส่วนดงักล่าวไปลงทนุในการขยายธุรกิจดา้นสขุภาพ ตามนโยบายการด าเนนิธุรกจิของบรษิัทในปัจจบุนั
ต่อไป ซึ่งสอดคลอ้งกับนโยบายของบริษัท ในการมุ่งขยายการประกอบธุรกิจดา้นธุรกิจโรงพยาบาลเป็นหลกั และจะหยุด
ขยายธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย โดยจะไม่พฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมจากปัจจุบนั และพรอ้มที่จะ
ขายที่ดินรอการพฒันาและโครงการท่ีมีอยู่ในปัจจบุนัตามโอกาสที่เหมาะสมและเป็นประโยชน ์เพื่อน ามาเป็นแหล่งเงินทุน
ในการพฒันาธุรกิจการแพทยต์่อไป ตามมติคณะกรรมการบรษิัท ครัง้ที่ 6/2561 เมื่อวนัที่ 17 ตุลาคม 2561 และไดท้ าการ
เปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เมื่อวันที่ 17 ตุลาคม 2561 โดยต่อมา บริษัทไดท้ าการขอยา้ย
หมวดธุรกิจของบริษัท จากกลุ่มอุตสาหกรรมอสงัหาริมทรพัยแ์ละก่อสรา้ง หมวดธุรกิจพัฒนาอสงัหารมิทรพัย ์เป็นกลุ่ม
อุตสาหกรรมบรกิาร หมวดธุรกิจการแพทย ์แก่ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งมีผลตัง้แต่วนัที่ 13 กุมภาพันธ ์2562 
เป็นตน้มา 
 

การเขา้ท าธุรกรรมดังกล่าวเขา้ข่ายเป็นรายการที่เก่ียวโยงกันของบริษัทจดทะเบียน ประเภทรายการเก่ียวกับ
ทรพัยสิ์นหรอืบรกิาร ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทนุ ที่ ทจ.21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่เก่ียว
โยงกัน และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ที่ บจ/ป 22-01 เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูลและการ
ปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 ซึ่งเมื่อท าการค านวณขนาดรายการตามประกาศ
รายการที่เก่ียวโยงกันจะไดเ้ป็นมูลค่าส่ิงตอบแทนเท่ากับ 433.69 ลา้นบาท บาท และเมื่อรวมกับภาระผูกพันที่ UBD 
จะตอ้งท าการช าระแก่ VB ซี่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 (ขอ้มลูจากงบการเงนิของ UBD ซึ่งไดร้บั
การสอบทานจากผูส้อบบญัชี ส าหรบัการจัดท างบการเงินรวมของบริษัท) ทั้งสิน้ 0.30 ลา้นบาท และภาระผูกพันที่ V33 
จะตอ้งท าการช าระแก่บริษัท ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 (ขอ้มลูจากงบการเงินของ V33 ซึ่งไดร้บัการสอบทานจากผูส้อบ
บญัชี ส าหรบัการจดัท างบการเงินรวมของบรษิัท ภายหลงัจากการปรบัรายการหกัลบกลบหนีร้ะหว่างเงินกูย้ืมและดอกเบีย้
คา้งช าระที่ VB ตอ้งท าการช าระคืนใหแ้ก่ V33 และเจา้หนีค้่าหุน้จากการลดทุนที่ V33 ตอ้งท าการช าระคืนใหแ้ก่ VB เป็น
จ านวน 131.25 ลา้นบาท ซึ่งท าการหักลบกลบหนีแ้ลว้ เมื่อวนัที่ 1 พฤษภาคม 2563) ทั้งสิน้ 0.05 ลา้นบาท รวมกันเป็น
มลูค่า 434.05 ลา้นบาท เมื่อเปรียบเทียบกับมูลค่าสินทรพัยท์ี่มีตัวตนสทุธิของบริษัทตามงบการเงินรวมที่ผ่านการสอบ
ทานแลว้ ณ วันที่ 31 มีนาคม 2563 ซึ่งมีมูลค่าเท่ากับ 6,761.98 ลา้นบาท จะมีขนาดรายการเท่ากับรอ้ยละ 6.42 ของ
มลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบรษิัท  ตามงบการเงินรวมของบรษิัท ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563  

เมื่อน าขนาดของรายการดงักล่าวมาพิจารณาจะพบว่า รายการดงักล่าวมีมลูค่ามากกว่าหรือเท่ากบั 20.00 ลา้น
บาท และสูงกว่าหรือเท่ากับรอ้ยละ 3.00 ของมูลค่าสินทรพัยท์ี่มีตัวตนสุทธิของบริษัท ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 ดังนั้น 
บรษิัทมีหนา้ที่ตอ้งเปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ขอมติอนมุตัิจากคณะกรรมการของบรษิัท และ
ขออนุมตัิการเขา้ท ารายการที่เก่ียวโยงกนัต่อที่ประชุมผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนนเสียงไม่ต ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมด
ของผูถื้อหุน้หรือผูร้บัมอบฉันทะ (ถา้มี) ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัรวมส่วนของผูถื้อหุน้ที่มีส่วน
ไดส่้วนเสีย บริษัทตอ้งด าเนินการจดัส่งหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหุน้แก่ผูถื้อหุน้เป็นการล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนัก่อนวนั
ประชุมผูถื้อหุน้และระบุชื่อและจ านวนหุน้ของผูถื้อหุน้ที่ไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนไวใ้นหนงัสือนดัประชมุผูถื้อหุน้ พรอ้ม
ทัง้จดัใหม้ีที่ปรกึษาทางการเงินอิสระแสดงความเห็นเก่ียวกบัความสมเหตุสมผลและความเป็นธรรมของราคาและเงื่อนไข
ของรายการเพื่อเสนอต่อผูถื้อหุน้ของบรษิัท ตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ที่ บจ/ป 22-01 
เรื่องการเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบรษิัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 
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นอกจากนี ้ธุรกรรมดังกล่าวยังเขา้ข่ายเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพยต์ามประกาศคณะกรรมการก ากับ
ตลาดทุนที่ ทจ.20/2551 เรื่อง หลักเกณฑ์ในการท ารายการที่มีนัยส าคัญที่ เข้าข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยสิ์น และตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ที่ บจ/ป 21-01 เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและ
การปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์พ.ศ. 2547 ซึ่งเมื่อท าการค านวณขนาด
รายการไดม้าและจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์จะมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากับรอ้ยละ 4.57 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ
ของบรษิัทตามงบการเงินรวมที่ผ่านการสอบทานแลว้ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 ตามเกณฑม์ลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ 
ทัง้นี ้บริษัทไม่มีรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยข์องบริษัทที่เกิดขึน้ระหว่าง 6 เดือนก่อนวนัที่มีการตกลงเขา้ท ารายการนี ้
การเขา้ท ารายการดังกล่าวมีขนาดรายการที่มีมลูค่าต ่ากว่ารอ้ยละ 15 จึงไม่ถือเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยท์ี่มี
สาระส าคัญ ดังนั้น บริษัทจึงสามารถด าเนินการได้ โดยไม่มีหน้าที่ในการเปิดเผยข้อมูลต่อตลาดหลักทรัพย์ และไม่
จ าเป็นตอ้งขออนมุตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบรษิัท แต่คณะกรรมการบรษิัทเหน็สมควรใหม้ีการน าเสนอต่อที่ประชมุผูถื้อ
หุน้เพื่อพิจารณาอนมุตัิรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยด์งักล่าวภายใตป้ระกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นท่ี
มีนยัส าคญัดว้ย โดยใหบ้รษิัทจดัท าสารสนเทศเปิดเผยขอ้มลูและด าเนินการต่างๆ เช่นเดียวกบัการเขา้ท ารายการจ าหน่าย
ไปซึ่งสินทรพัยป์ระเภทที่ 1 ตามประกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นที่มีนยัส าคัญ อนัรวมถึงการจัดใหม้ีที่
ปรกึษาทางการเงนิอิสระเป็นผูใ้หค้วามเหน็เก่ียวกบัการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยเ์พื่อน าเสนอต่อผูถื้อหุน้ 

 
จากขอ้ก าหนดของประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ที่ บจ/ป 22-01 เรื่อง การเปิดเผย

ขอ้มลูและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 ก าหนดใหบ้ริษัทตอ้งจดัมีที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระ บริษัทจึงไดท้ าการแต่งตัง้ บรษิัท เซจแคปปิตอล จ ากัด (“ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ”) ใหท้ าหนา้ที่ใน
ฐานะที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อจดัท าความเห็นต่อผูถื้อหุน้ของบริษัท เก่ียวกับการจ าหน่ายสินทรพัยใ์ห้แก่บุคคลที่
เก่ียวโยงกนัในครัง้นี ้
 
1.2 วนั เดือน ปี ทีเ่กดิรายการ 

ตามที่ที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทครัง้ที่ 6/2563 ซึง่จดัขึน้เมื่อวนัท่ี 26 มิถนุายน 2563 ไดม้ีมติอนมุตัิให้
น าเสนอใหท้ี่ประชมุสามญัผูถื้อหุน้ประจ าปี 2563 (“ที่ประชมุผูถื้อหุน้”) พิจารณาอนมุตักิารจ าหน่าย (1) หุน้สามญัของ 
V33 (2) ที่ดินจงัหวดัอ่างทอง (3) ที่ดินจงัหวดัสระบรีุ และ (4) หุน้สามญัของ UBD นัน้ บรษิัทจะเขา้ท าธุรกรรมการ
จ าหน่ายสินทรพัยด์งักล่าว ภายหลงัจากที่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัท ซึ่งจะจดัขึน้ในวนัท่ี 10 สิงหาคม 
2563 เป็นท่ีเรียบรอ้ยแลว้ โดยในเบือ้งตน้คาดวา่ หากธุรกรรมดงักล่าวไดร้บัมติอนมุตัจิากที่ประชมุผูถื้อหุน้ การเขา้ท า
รายการในครัง้นีจ้ะแลว้เสรจ็ภายในเดือนกนัยายน 2563 ซึง่อยูภ่ายในระยะเวลาที่ก าหนดในเงื่อนไขที่ระบใุนหนงัสือแจง้
ขอขยายระยะเวลาการใชสิ้ทธิขายคืนที่ดินเปล่า 5 แปลง และขอตอ่ตั๋วสญัญาใชเ้งิน ลงวนัท่ี 31 มนีาคม 2563 ซึ่งขอขยาย
ระยะเวลาไปจนถงึวนัที่ 31 ธันวาคม 2563 
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1.3 คู่สัญญาทีเ่กี่ยวขอ้งในการท ารายการ และสาระส าคัญของเงือ่นไขวา่ด้วยสทิธิในการขายคืนทีด่นิเปล่า
ให้แกน่างสาว สาธิตา 
1.3.1 คู่สัญญาทีเ่กี่ยวข้องในการท ารายการ 
ผู้จะขาย : บรษิัท วี บรลิเล่ียน กรุ๊ป โฮลดิง้ จ ากดั (“VB”) 
ผู้จะซือ้ : นางสาว สาธิตา วิทยากร (“นางสาว สาธิตา”) 
ความสัมพนัธ ์ : นางสาว สาธิตา เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

(ก) ณ วันที่ 10 กรกฎาคม 2563 ถือหุน้ในบริษัทจ านวน 1,917,852,143 หุ้น 
หรือคิดเป็นสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 55.39 ของทุนจดทะเบียนและช าระ
แลว้ของบริษัท (ถือหุน้ทางตรงในบริษัทจ านวน 498,054,588 หุน้ และมี
หุน้ที่ถือโดย UBS AG Hong Kong Branch เพื่อ นางสาว สาธิตา จ านวน 
1,262,060,526 หุน้ และมีหุน้ที่ถือโดยพีค ดีเวลลอปเมน้ท ์โฮลดิง้ส ์แอลที
ดี จ านวน 157,737,029 หุน้) 

(ข) เป็นบุตรและบุคคลที่กระท าการร่วมกัน (Concert Party) ของ ดร. สาธิต 
วิทยากร (“ดร. สาธิต”) ซึ่งต าแหน่งเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่และกรรมการของ
บริษัท โดย ณ วันที่  ณ วันที่  10 กรกฎาคม 2563 ดร. สาธิต ถือหุ้นของ
บรษิัท จ านวน 821,728,800 หุน้ หรือคิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 23.73 ของทนุ
จดทะเบียนและช าระแลว้ของบรษิัท  

(ค) เป็นบุคคลที่กระท าการร่วมกัน (Concert Party) ของพีค ดีเวลลอปเม้นท ์
โฮลดิง้ส ์แอลทีด ีซึ่งเป็นผูถื้อหุน้ของบรษิัท 

 
1.3.2 สรุปสาระส าคญัของเงือ่นไขวา่ด้วยสทิธิในการขายคนืทีด่นิเปล่า 

เงื่อนไขวา่ดว้ยสิทธิในการขายคืนที่ดินเปล่าใหแ้ก่นางสาว สาธิตา (“เงื่อนไขการขายคืนที่ดินเปล่า”) เป็น
เงื่อนไขส่วนหนึ่งที่ระบใุนสญัญาซือ้ขายหุน้ ส าหรบัหุน้ของ VB ระหว่างนางสาว สาธิตา (ผูข้ายในขณะนัน้) และ
บรษิัท (ผูซ้ือ้ในขณะนัน้) ลงวนัที่ 8 กนัยายน 2559 (ในขอ้ “10. ขอ้ตกลงวา่ดว้ยสิทธิในการขายคืนท่ีดินเปล่า
ใหแ้ก่ผูข้าย”) ตามที่ไดร้บัการอนมุตัิจากที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 1/2559 เมื่อวนัท่ี 28 กนัยายน 2559 ให้
ท าการซือ้หุน้สามญัของ VB โดยเงื่อนไขวา่ดว้ยสิทธิในการขายคืนที่ดินเปล่าดงักล่าว มีรายละเอียดดงันี ้

 
สัญญาลงวนัที ่ : 8 กนัยายน 2559 
ผู้มีสทิธิในการขายคนื : บรษิัท พริน้ซิเพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน) (“บรษิัท” หรือ “PRINC”) 
ผู้รับซือ้คนื : นางสาว สาธิตา วิทยากร (“นางสาว สาธิตา”) 
สินทรัพยท์ีม่ีสทิธใิน
การขายคนื 

: 1. ที่ดิน พรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง จ านวน 1 โฉนด เนือ้ที่ดินรวม 30-0-03 ไร ่(12,003 
ตร.วา) ตามโฉนดที่ดิน เลขที่ 229 ต าบลรมิใต ้ อ าเภอแมร่มิ จงัหวดั
เชียงใหม่ (“ที่ดินจงัหวดัเชียงใหม”่) /1 

2. ที่ดินเปล่า จ านวน 4 โฉนดติดกนั เนือ้ที่ดินรวม 49-3-93 ไร ่(19,993 ตร.วา) 
ตามโฉนดที่ดิน เลขที่ 254 259 7322 และ 7323 ต าบลตลาดกรวด อ าเภอ
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เมืองอา่งทอง จงัหวดัอา่งทอง(“ที่ดินจงัหวดัอา่งทอง”) 
3. ที่ดิน พรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง จ านวน 2 โฉนดติดกนั เนือ้ที่ดินรวม 10-0-00 ไร ่

(4,000 ตารางวา) ตามโฉนดทีด่ิน เลขที่ 18485 และ 19957 ต าบล
มวกเหล็ก อ าเภอมวกเหล็ก จงัหวดัสระบรีุ (“ที่ดินจงัหวดัสระบรีุ”) 

4. ที่ดินเปล่า จ านวน 17 โฉนดติดกนั เนือ้ที่ดินรวม 5-3-35.2 ไร ่(2,335.20 ตร.
วา) ตามโฉนดที่ดิน เลขที่ 252 1913 7319 7320 9154 24049 29818 
29819 34600 34603 35424 35770 35772 และ 202599-202602  ต าบล
หมากแขง้ อ าเภอเมืองอดุรธานี จงัหวดัอดุรธาน ี(“ที่ดินจงัหวดัอดุรธาน”ี) /2 

5. ที่ดินเปล่า จ านวน 4 โฉนดติดกนั เนือ้ที่ดินรวม 39-3-73.3 ไร ่ (15,973.30 
ตร.วา) ตามโฉนดที่ดิน เลขที่ 30865 30868 41520 และ 41521 ต าบลบา้น
ฉาง อ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยอง (“ที่ดินจงัหวดัระยอง”)/3 

เงือ่นไขในการไดม้าใน
ทีด่นิทัง้ 5 แปลงของ
บริษัท 

: ในปี 2559 ซึ่งบรษิัทท าการซือ้หุน้สามญัของ VB จากนางสาว สาธิตา นัน้ บรษิัท
ไดท้ าการออกตั๋วสญัญาใชเ้งินจ านวน 5 ฉบบั มีอตัราดอกเบีย้เท่ากบั รอ้ยละ 
1.75 ต่อปี) เพื่อเป็นการช าระคา่หุน้ของ VB ส่วนหน่ึง ส าหรบัการช าระค่าทีด่ิน
แต่ละแปลงขา้งตน้ (กรุณาดรูายละเอียดใน 1.3.3 รายละเอียดต้นทนุและตั๋ว

สัญญาใช้เงนิส าหรับทีด่นิแต่ละแปลง) 
เงือ่นไขและระยะเวลา
ทีม่ีสิทธิในการขายคนื 

: บรษิัท และนางสาว สาธิตา รบัทราบว่าในการเขา้ซือ้หุน้ VB (ในปี 2559) บรษิัท
และบรษิัทย่อย ซึง่เป็นผูถื้อกรรมสทิธ์ิในอสงัหารมิทรพัยห์ลายแห่ง รวมถงึที่ดิน
เปล่าจ านวน 5 แปลง (ตามรายละเอียดใน สินทรัพยท์ีม่ีสทิธใินการขายคนื 
ขา้งตน้) 
ภายในระยะเวลา 3 ปี นบัแต่วนัท่ีบรษิัทท าการซือ้หุน้ VB มาจากนางสาว       
สาธิตา (นบัแต่วนัท่ี 10 ตลุาคม 2559)  
1. หากบรษิัท และ/ หรือ บรษิัทย่อย ประสงคจ์ะพฒันาโครงการบนที่ดินเปล่า

แปลงใดแปลงหน่ึงหรือทัง้หมด บรษิัทจะแจง้ใหน้างสาว สาธิตา ทราบเป็น
ลายลกัษณอ์กัษร และจะท าการช าระหนีต้ามตั๋วสญัญาใชเ้งินฉบบัท่ี
เก่ียวขอ้งพรอ้มดอกเบีย้ในอตัราที่ก าหนดใหแ้ก่นางสาว สาธิตา 

2. หากบรษิัท และ/หรือ บรษิัทย่อยไม่ประสงคจ์ะพฒันาโครงการบนที่ดินเปล่า
แปลงใดแปลงหน่ึงหรือทัง้หมด บรษิัทมีสิทธิที่จะด าเนนิการใหบ้รษิัท และ/
หรือ บรษิัทย่อย ขายที่ดินแปลงดงักล่าวคืนใหแ้ก่นางสาว สาธิตา โดยบรษิัท
จะตอ้งแจง้ใหน้างสาว สาธิตา ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรล่วงหนา้ไม่นอ้ย
กว่า 30 วนั หรือระยะเวลาอืน่ใดที่คู่สญัญาจะไดต้กลงรว่มกนั 

3. ในกรณีนี ้ คู่สญัญาตกลงวา่ นางสาว สาธิตาจะซือ้คืนท่ีดินเปล่าในราคา
ตน้ทนุท่ีบรษิัทไดม้าซึ่งที่ดินเปล่าแปลงนัน้ (กรุณาดรูายละเอียดใน 1.3.3 

รายละเอียดตน้ทนุและตั๋วสัญญาใช้เงนิส าหรับทีด่นิแต่ละแปลง) บวก
ดว้ยตน้ทนุในการถือครองที่ดินเปล่าแปลงนัน้ (Carrying Cost) ในอตัรา
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รอ้ยละ 1.75 ต่อปี ตลอดระยะเวลานบัแต่วนัท่ีซือ้ขายหุน้ของ VB จนถึงวนัท่ี
มีการจดทะเบยีนโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงดงักล่าวใหก้บันางสาว สาธิตา 
อย่างสมบรูณ ์

ทัง้นี ้ บรษิัทไดม้ีหนงัสือแจง้ขอขยายระยะเวลาการใชสิ้ทธิขายคนืท่ีดินเปล่า 5 
แปลงขา้งตน้ และต่ออายตุั๋วสญัญาใชเ้งินออกไป จนถงึวนัที่ 31 ธันวาคม 2563 
 

ราคาซือ้ขายสนิทรัพย ์
 

: นางสาว สาธิตา จะซือ้คืนท่ีดินเปล่าแปลงดงักล่าวในราคาตน้ทนุที่บรษิัทไดม้า
ซึ่งที่ดินเปล่าแปลงนัน้ (กรุณาดรูายละเอียดของตน้ทนุท่ีไดม้าของที่ดินแต่ละ
แปลงใน 1.3.3 รายละเอียดตน้ทนุและตั๋วสัญญาใช้เงนิส าหรับทีด่นิแต่ละ

แปลง) บวกดว้ยตน้ทนุในการถือครองที่ดิน (Carrying Cost) ในอตัรารอ้ยละ 
1.75 ต่อปี ตลอดระยะเวลานบัแต่วนัท่ีซือ้ขายหุน้ VB (นบัแต่วนัที่ 10 ตลุาคม 
2559) โดยราคาใชสิ้ทธิในการขายคืนส าหรบัท่ีดินทัง้บรษิัทจะใชสิ้ทธิในการขาย
คืนทัง้ 4 แปลง เมื่อค านวณตน้ทนุการถือครองที่ดินไปจนถงึวนัที่ 30 กนัยายน 
2563 เป็นดงันี ้
1. ที่ดินจงัหวดัเชียงใหม่ มลูค่า 160,480,945.04 บาท 
2. ที่ดินจงัหวดัอา่งทอง มลูค่า 87,274,038.28 บาท 
3. ที่ดินจงัหวดัสระบรุ ีมลูค่า 32,088,166.97 บาท 
4. ที่ดินจงัหวดัอดุรธานี มลูคา่ 137,375,860.42 บาท 
รวมเป็นมลูค่าทัง้สิน้ 417,219,010.70 บาท 
(เนื่องจากนางสาว สาธิตา ไดม้หีนงัสือขอแจง้การซือ้หุน้ของ V33 แทนการใช้
สิทธิซือ้คืนที่ดินเปล่า จงัหวดัเชยีงใหม่ มายงับรษิัท โดยบรษิัทท าการพิจารณา
แลว้เหน็วา่การจ าหน่ายหุน้สามญัของ V33 แทนการจ าหน่ายที่ดินดงักลา่ว
โดยตรงใหแ้ก่นางสาว สาธิตา ไม่มีขอ้ขดัขอ้งและน่าที่จะเป็นประโยชนแ์ก่บรษิัท
ในอนาคต อย่างไรก็ตาม เนื่องจากสินทรพัยข์อง V33 นัน้ นอกจากที่ดินจงัหวดั
เชียงใหม่ซึ่งเป็นสินทรพัยห์ลกั  V33 ยงัมเีงินสดคงเหลือเป็นมลูค่าที่มีนยัส าคญั 
ดงันัน้ บรษิัทจงึก าหนดเงื่อนไขในการจ าหน่ายหุน้สามญัของ V33 ใหแ้ก่นางสาว 
สาธิตา โดยมกีารปรบัราคาหุน้สามญัของ V33 โดยใหช้ าระคา่หุน้สามญัของ 
V33 เพิ่มเติมตามเงินสดคงเหลือของ V33 จ านวน 16,474,826.40 บาท เพื่อให้
การขายหุน้สามญัของ V33 ใกลเ้คียงกบัการขายหุน้ของบรษิัทที่มีสินทรพัยห์ลกั
คือที่ดินจงัหวดัเชยีงใหม่เทา่นัน้) 

เงือ่นไขการช าระ : นางสาว สาธิตาตกลงวา่เมื่อบรษิัทไดใ้ชสิ้ทธิเรียกใหน้างสาว สาธิตา ซือ้คืนที่ดิน
แปลงใดขา้งตน้แลว้ บรษิัทจะท าการช าระคืนหนีต้ามตั๋วสญัญาใชเ้งินฉบบัท่ี
เก่ียวขอ้งพรอ้มดอกเบีย้ใหแ้ก่ผูข้าย ภายในวนัเดียวกบัวนัท่ีมีการจดทะเบยีนโอน
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงดงักล่าวใหแ้ก่นางสาว สาธิตา เพื่อใหน้างสาว สาธิตาน า
เงินจ านวนดงักลา่วมาช าระคา่ที่ดินแปลงดงักล่าวจากบรษิัทย่อยของบรษิัท โดย
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นางสาว สาธิตา ตกลงรบัผิดชอบค่าธรรมเนียมการโอนท่ีดิน ค่าธรรมเนียม คา่
ภาษีธุรกจิเฉพาะ คา่ใชจ้า่ยอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งทัง้หมด และภาระของบรษิัทท่ีเกิดขึน้
จากการขายคืนท่ีดินแปลงดงักลา่ว (ถา้มี) แตเ่พียงผูเ้ดียว 
(โดยการขายสินทรพัยด์งักล่าว นางสาว สาธิตา จะท าการช าระราคาซือ้ขาย
ใหแ้ก่ VB ทัง้จ านวนในคราวเดียวภายในวนัเดียวกบัวนัท่ีมีการโอน และ/หรือ จด
ทะเบยีนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายใหก้บันางสาว สาธิตา ดว้ยวิธีการ
สลกัหลงัและส่งมอบตั๋วสญัญาใชเ้งินจ านวนทัง้สิน้ 4 ฉบบัท่ีบรษิัทไดเ้คยออก
ใหแ้ก่นางสาว สาธิตาภายใตส้ญัญาซือ้ขายหุน้ VB ส าหรบัท่ีดินแต่ละแปลง 
มลูค่าตามตั๋วสญัญาใชเ้งินรวมทัง้สิน้ 390,068,100 บาท พรอ้มดอกเบีย้ในอตัรา
รอ้ยละ 1.75 ต่อปี (ซึ่งเมื่อค านวณมลูคา่ตามหนา้ตั๋วสญัญาใชเ้งินและดอกเบีย้
รวมกนัทัง้หมดแลว้จะมมีลูค่าเทา่กบัราคาซือ้ขายสินทรพัยท์ี่จ  าหน่ายในครัง้นี)้ 
ใหแ้ก่ VB อนัมีผลเป็นการโอนสิทธิการรบัช าระเงินตามตั๋วสญัญาใชเ้งนิใหแ้ก ่
VB แทนการช าระราคาซือ้ขายดว้ยเงินสด ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวจะสง่ผลให้
บรษิัทไม่ตอ้งใชเ้งินสดในการช าระหนีต้ามตั๋วสญัญาใชเ้งินใหแ้ก่นางสาว สาธิตา 
พรอ้มทัง้ช าระเงินสดคงเหลือของ V33 จ านวนทัง้สิน้ 16,474,826.40 บาท ใหแ้ก ่
VB) 

เงือ่นไขทีส่ าคญัอื่นๆ : เมื่อนางสาว สาธิตาไดซ้ือ้ที่ดินแปลงใดคืนไปจากบรษิัทย่อยของบรษิัทแลว้ 
นางสาว สาธิตา มีสิทธิที่จะ  
(ก) ท าประโยชนบ์นที่ดินเปล่าแปลงดงักล่าวไดเ้ทา่ที่ไม่เป็นการขดัต่อ

ขอ้ตกลงและหนา้ที่ของนางสาว สาธิตา ซึ่งนางสาว สาธิตา ตกลงวา่ 
ตลอดระยะเวลาที่นางสาว สาธิตา เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษิัท 
นางสาว สาธิตา จะไม่ประกอบธรุกิจ หรือกระท าการใดๆ (ซึง่รวมถงึ
ลงทนุในสดัสว่นเกินกว่ารอ้ยละ 10 ของทนุทัง้หมดของกิจการใดๆ) อนั
เป็นการแขง่ขนักบัธรุกิจของบรษิทั หรือบรษิัทย่อยของบรษิัท หรือ
กอ่ใหเ้กิดผลประโยชนอ์ื่นที่อาจขดัแยง้กบัผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของ
กิจการของบรษิัท หรือบรษิัทยอ่ยของบรษิัท ไม่ว่าโดยทางตรงหรือ
ทางออ้ม เวน้แต่จะระบไุวใ้นสญัญาซือ้ขายหุน้ ส าหรบัหุน้ของ VB ลงวนัท่ี 
8 กนัยายน 2559 หรือคู่สญัญาจะไดต้กลงกนัเป็นอยา่งอื่น หรือ 

(ข) ขายใหแ้ก่บคุคลภายนอกภายใตเ้งื่อนไข ดงันี ้
1. ในกรณีที่การซือ้ขายที่ดินแปลงดงักล่าวเกดิขึน้ภายในระยะเวลา 3 

ปี นบัแต่วนัท่ีซือ้ขายหุน้ VB (นบัแต่วนัท่ี 10 ตลุาคม 2559) 
นางสาว สาธิตาจะมีสิทธิขายที่ดินแปลงนัน้ใหแ้ก่บคุคลภายนอก
เมื่อ (ก) พน้ระยะเวลา 1 ปี นบัแต่วนัท่ีไดม้กีารจดทะเบยีนรบัโอน
กรรมสิทธิในท่ีดินแปลงดงักล่าว หรือ (ข) วนัท่ีพน้ก าหนดระยะเวลา 
3 ปี นบัแต่วนัที่ซือ้ขายหุน้ VB (นบัแต่วนัท่ี 10 ตลุาคม 2559) 
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แลว้แต่วนัใดจะถงึก่อน 
2. ในกรณีที่การซือ้ขายที่ดินแปลงดงักล่าวเกดิขึน้เมื่อพน้ระยะเวลา 3 

ปี รบัแต่วนัท่ีซือ้ขายหุน้ (นบัแตว่นัท่ี 10 ตลุาคม 2559) นางสาว 
สาธิตา มีสิทธิขายที่ดินแปลงนัน้ใหแ้ก่บคุคลภายนอกไดท้นัที 

/1บรษิัทจะด าเนินการใหม้ีการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินจงัหวดัเชียงใหมโ่ดยใชว้ิธีการจ าหน่ายหุน้ V33 ที่ VB ถืออยู่
ทัง้หมดจ านวน 28,124,998 หุน้ หรือคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและช าระแลว้
ทัง้หมดของ V33 มลูคา่ที่ตราไวหุ้น้ละ 7.50 บาท โดยท าการช าระทนุแลว้หุน้ละ 6 บาท แทนการจ าหน่ายที่ดนิ
โดยตรง (กรุณาดรูายละเอียดของเงื่อนไขการจ าหน่ายหุน้สามญัของ V33 ใน 1.3.4 สรุปสาระส าคัญเงือ่นไข

การจ าหน่ายหุน้สามัญของ V33) 
/2บรษิัทจะด าเนินการใหม้ีการจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินจงัหวดัอดุรธานีโดยใชว้ิธีการจ าหน่ายหุน้ UBD ที่ VB ถืออยู่
ทัง้หมดจ านวน 12,899,998 หุน้ หรือคิดเป็นสดัสว่นประมาณรอ้ยละ 99.99 ของหุน้ท่ีออกและจ าหน่ายแลว้
ทัง้หมดของ UBD มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 10 บาทแทนการจ าหน่ายที่ดินโดยตรง ภายใตเ้งื่อนไขเพิ่มเตมิวา่ 
ภายหลงัจากที่นางสาว สาธิตาไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในหุน้ UBD แลว้นางสาว สาธิตาตกลงที่จะด าเนินการให ้
UBD ช าระเงินที่ UBD มีภาระผูกพนัที่จะตอ้งช าระใหแ้ก่ VB ซึ่ง วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 มีจ านวนรวมทัง้สิน้ 
301,952.05 บาท ใหแ้ก่ VB ภายใน 30 วนัภายหลงัการรบัโอนกรรมสิทธ์ิในหุน้ UBD 

/3บรษิัทไม่มีความประสงคใ์นการขายคืนที่ดินเปล่าที่ตัง้ในจงัหวดัระยองใหแ้ก่นางสาว สาธิตา เนื่องจากบรษิัทมี
ความเห็นว่าที่ดินแปลงดงักล่าวอยู่ในพืน้ที่เขตเศรษฐกจิภาคตะวนัออกท าใหม้ีมลูคา่เพิ่มในท่ีดิน และที่ดินมี
ศกัยภาพในการพฒันาเป็นโรงพยาบาลและธุรกจิที่เก่ียวเนื่องดา้นสขุภาพได ้

 
1.3.3 รายละเอียดตน้ทนุและตั๋วสัญญาใช้เงนิส าหรับทีด่นิแต่ละแปลง 

ในการท่ีบรษิัทท าการซือ้หุน้ของ VB จากนางสาว สาธิตา ตามสญัญาซือ้ขายหุน้ ส าหรบัหุน้ของ VB 
ระหว่างนางสาว สาธิตา (ผูข้ายในขณะนัน้) และบรษิัท (ผูซ้ือ้ในขณะนัน้) ลงวนัท่ี 8 กนัยายน 2559 ตามที่ไดร้บั
การอนมุตัจิากที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 1/2559 เมื่อวนัท่ี 28 กนัยายน 2559 ใหท้ าการซือ้หุน้สามญัของ 
VB โดยการไดม้าซึง่หุน้สามญัของ VB ดงักล่าว ไดร้วมถึงที่ดินเปล่าจ านวน 5 แปลง และบรษิทัไดท้ าการออกตั๋ว
สญัญาใชเ้งินจ านวน 5 ฉบบั ส าหรบัท่ีดินทัง้ 5 แปลง มีอตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 1.75 ต่อปี และจะครบก าหนดใช้
เงินในวนัที่ครบ 3 ปี (10 ตลุาคม 2562) นบัแตว่นัท่ีออกตั๋วสญัญาใชเ้งิน โดยบรษิัทไดม้ีหนงัสือแจง้ขอขยาย
ระยะเวลาการใชสิ้ทธิขายคืนท่ีดนิเปล่า 5 แปลงขา้งตน้ และต่ออายตุั๋วสญัญาใชเ้งินออกไป จนถึงวนัที่ 31 
พฤษภาคม 2563 และในวนัที่ 31 มีนาคม 2563 บรษิัทไดท้ าการขอขยายระยะเวลาการใชสิ้ทธิขายคืนท่ีดินเปล่า 
5 แปลงขา้งตน้ และต่ออายตุั๋วสญัญาใชเ้งินออกไปอีกครัง้ จนถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2563 ซึ่งรายละเอียดของ
ตน้ทนุของที่ดินแต่ละแปลงและตั๋วสญัญาใชเ้งนิท่ีเก่ียวขอ้งส าหรบัที่ดินแต่ละแปลง เป็นดงันี ้ 
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ทีต้ั่ง 
ผู้ถือกรรมสิทธ์ิใน

ปัจจุบัน 
รายละเอียดที่ดิน 

ราคาต้นทนุที่
ซือ้จากนางสาว 

สาธิตา 

มูลค่าหน้าต๋ัวสัญญา
ใช้เงินทีอ่อกโดย
บริษัทส าหรับทีดิ่น

แต่ละแปลง 
จงัหวดัเชียงใหม่ V33 ท่ีดิน พรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง จ านวน 1 โฉนด 

เนือ้ท่ีดินรวม 30-0-03 ไร ่ (12,003 ตร.
วา) ตามโฉนดท่ีดิน เลขท่ี 229 ต  าบลริม
ใต ้อ าเภอแม่ริม จงัหวดัเชียงใหม่ 

150,037,500 
บาท 

150,037,500 บาท 

จงัหวดัอดุรธานี UBD ท่ีดินเปล่า จ านวน 17 โฉนดติดกัน เนือ้
ท่ีดินรวม 5-3-35.2 ไร ่ (2,335.20 ตร.วา) 
ตามโฉนดท่ีดิน เลขท่ี 252 1913 7319 
7320 9154 24049 29818 29819 
34600 34603 35424 35770 35772 
และ 202599-202602  ต  าบลหมากแขง้ 
อ าเภอเมืองอดุรธานี จงัหวดัอดุรธานี 

128,436,000 
บาท 

128,436,000 บาท 

/1จงัหวดัระยอง บริษัท บา้นฉาง บิส
สิเนส ดีสทริคท ์

จ ากดั 
(“BCD”)/2 

ท่ีดินเปล่า จ านวน 4 โฉนดติดกัน เนือ้
ท่ีดินรวม 39-3-73.3 ไร ่ (15,973.30 ตร.
วา) ตามโฉนดท่ีดิน เลขท่ี 30865 30868 
41520 และ 41521 ต  าบลบา้นฉาง 
อ าเภอบา้นฉาง จงัหวดัระยอง 

120,441,750 
บาท 

120,441,750 บาท 

จงัหวดัอ่างทอง VB ท่ีดินเปล่า จ านวน 4 โฉนดติดกัน เนือ้
ท่ีดินรวม 49-3-93 ไร ่ (19,993 ตร.วา) 
ตามโฉนดท่ีดิน เลขท่ี 254 259 7322 
และ 7323 ต  าบลตลาดกรวด อ าเภอเมือง
อ่างทอง จงัหวดัอ่างทอง 

81,594,600 
บาท 

81,594,600 บาท 

จงัหวดัสระบรุี VB ท่ีดิน พรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง จ านวน 2 โฉนด
ติดกนั เนือ้ท่ีดินรวม 10-0-00 ไร ่ (4,000 
ตารางวา) ตามโฉนดท่ีดนิ เลขท่ี 18485 
และ 19957 ต  าบลมวกเหล็ก อ าเภอ
มวกเหล็ก จงัหวดัสระบรุี 

30,000,000 
บาท 

30,000,000 บาท 

/1บรษิัทไม่มีความประสงคใ์นการขายคืนที่ดินเปล่าทีต่ัง้ในจงัหวดัระยองใหแ้ก่นางสาว สาธิตา เนื่องจากบรษิัทมคีวามเห็น
ว่าที่ดินแปลงดงักล่าวอยู่ในพืน้ท่ีเขตเศรษฐกจิภาคตะวนัออกท าใหม้ีมลูค่าเพิม่ในท่ีดิน และที่ดินมีศกัยภาพในการพฒันา
เป็นโรงพยาบาลและธุรกิจที่เก่ียวเนื่องดา้นสขุภาพได ้
/2บรษิัท บา้นฉาง บิสสิเนส ดีสทรคิท ์จ ากดั (“BCD”) เป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท โดยบรษิัทมีสดัส่วนการถือหุน้ผ่าน VB ใน
สดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ของทนุจดทะเบียนและช าระแลว้ 
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1.3.4 สรุปสาระส าคญัเงือ่นไขการจ าหน่ายหุน้สามญัของ V33 
นางสาว สาธิตา ไดม้ีหนังสือขอแจง้การซือ้หุน้ของบริษัท วี 33 จ ากัด แทนการใชสิ้ทธิซือ้คืนที่ดินเปล่า 

จงัหวัดเชียงใหม่ ตามสญัญาซือ้ขายหุน้ ลงวันที่ 31 พฤษภาคม 2563 มายังบริษัท โดยบริษัทท าการพิจารณา
แลว้เห็นว่าการจ าหน่ายหุน้สามัญของ V33 แทนการจ าหน่ายที่ดินดังกล่าวโดยตรงใหแ้ก่นางสาว สาธิตา ไม่มี
ขอ้ขัดขอ้งและน่าที่จะเป็นประโยชน์แก่บริษัทในอนาคต เนื่องจากจะเป็นการช่วยลดค่าใชจ้่ายในการบริหาร
จดัการของ V33 อย่างไรก็ตาม เนื่องจากสินทรพัยข์อง V33 นั้น นอกจากที่ดินจงัหวดัเชียงใหม่ซึ่งเป็นสินทรพัย์
หลกั  V33 ยงัมีเงินสดคงเหลือเป็นมลูค่าที่มีนยัส าคญั ดงันั้น บรษิัทจึงก าหนดเงื่อนไขในการจ าหน่ายหุน้สามญั
ของ V33 ใหแ้ก่นางสาว สาธิตา แทนการจ าหน่ายที่ดินจงัหวดัเชียงใหม่ ซึ่งสามารถสรุปสาระส าคญัได ้ดงันี ้

 
1) การเขา้ท ารายการซือ้ขายขา้งตน้ตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชุมคณะกรรมการและที่ประชุมสามญัผู้

ถือหุน้ประจ าปี 2563 ของบรษิัท 

 

2) หุน้ของ V33 ที่จะซือ้ขาย ประกอบดว้ย หุน้สามญัทัง้หมดที่ VB ถืออยู่จ  านวน 28,124,998 หุน้ หรือ

คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 99.99 ของหุน้ที่ออกและจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของ V33 มลูค่าที่ตรา

ไว้หุ้นละ 7.50 บาท และมูลค่าที่ช  าระแล้วหุ้นละ 6 บาท โดยมีราคาซื ้อขายรวมทั้งสิ ้นไม่ เกิน 

160,480,945.04 บาท (เทียบเท่ากับมลูค่าตามตั๋วสญัญาใชเ้งินที่เก่ียวขอ้งที่บริษัท ไดอ้อกใหไ้วแ้ก่

นางสาว สาธิตา ตามเงื่อนไขในสญัญาซือ้ขายหุน้ พรอ้มทัง้ดอกเบีย้ที่เก่ียวขอ้ง) หรือคิดเป็นราคาหุน้

ละประมาณ ไม่ เกิน  5.70599 บาท บวกด้วย เงินสดที่ คงเห ลือใน  V33 เป็นจ านวนทั้ ง สิ ้น 

16,474,826.40 บาท (ซึ่งค านวณจากเงินสดคงเหลือของ V33 ณ วนัที่ 15 มิถุนายน 2563 จ านวน

รวมทั้งสิ ้น  17,141 ,062 .69 บาท หักลบด้วยค่าใช้จ่ายจ านวนทั้งสิ ้น 666,236.29 บาท ซึ่ ง

ประกอบดว้ย (ก) ค่าบริหารซึ่ง V33 ตอ้งช าระใหแ้ก่บรษิัท ตัง้แต่งวดเดือนพฤษภาคม 2563 ถึงงวด

เดือนกันยายน 2563 รวม 5 เดือน เป็นเงินเดือนละ 53,500 บาท (รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) รวมเป็นเงิน 

267,500 บาท (ข) ค่าใชจ้่ายรายเดือนส าหรบัการดูแลที่ดินเปล่าจงัหวัดเชียงใหม่ ไดแ้ก่ ค่าจา้งคน

ดแูล ค่าน า้ค่าไฟ และค่าใชจ้่ายเบ็ดเตล็ด ตัง้แต่เดือนมิถนุายน 2563 ถึงเดือนกันยายน 2563 รวม 4 

เดือน เป็นเงินเดือนละ 15,000 บาท รวมเป็นเงิน 60,000 บาท และ (ค) ภาษีเงินไดน้ิติบุคคลคา้ง

จ่ายประจ าปี 2562 ของ V33 จ านวน 338,736.29 บาท) ซึ่งการช าระราคาซื ้อขายและเงินสด

คงเหลือทัง้หมดจะเกิดขึน้ในวนัเดียวกบัการรบัโอนกรรมสิทธ์ิในหุน้ของ V33 

 
3) เมื่อนางสาว สาธิตา ไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในหุน้ของ V33 แลว้ นางสาว สาธิตา จะด าเนินการให ้V33 

ด าเนินการช าระเงินที่ V33 มีภาระผูกพันที่จะตอ้งช าระให้แก่บริษัทและ/หรือบริษัทย่อยใดๆ ของ

บรษิัท ตามจ านวนที่คา้งช าระอยู่ (ถา้มี) ภายใน 30 วนัภายหลงัการรบัโอนกรรมสิทธ์ิ 
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4) นางสาวสาธิตา ตกลงรบัผิดชอบค่าธรรมเนียม ค่าภาษี และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการโอน
หุน้ของ V33 ทัง้ปวง รวมถงึภาระภาษีของบรษิัท และ/หรือ บรษิัทย่อยที่เกดิขึน้จากการขายหุน้ของ 
V33 (ถา้มี) แต่เพียงผูเ้ดยีว 

 
1.4 รายละเอียดของสินทรัพยท์ีจ่ะจ าหน่าย 

บรษิัท วี บรลิเล่ียนกรุ๊ป โฮลดิง้ จ ากดั (“VB”) ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท จะท าการจ าหนา่ยสินทรพัย ์ (1) หุน้
สามญัทัง้หมดที่บรษิัทถือครองผ่าน VB ใน บรษิัท วี 33 จ ากดั (“V33”) (2) ที่ดินจงัหวดัอา่งทอง (3) ที่ดินจงัหวดัสระบรุ ี
และ (4) หุน้สามญัทัง้หมดที่บรษิทัถือครองผ่าน VB ใน บรษิัท อดุร บิสสิเนส ดีสทรคิท ์จ ากดั (“UBD”) ใหแ้ก่ นางสาว สาธิ
ตา วิทยากร (“นางสาว สาธิตา”)  ซึ่งเป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัของบรษิัท ซึง่รายละเอียดของสินทรพัยแ์ต่ละรายการ เป็น
ดงันี ้

 
1.4.1 หุ้นสามัญของบริษัท วี 33 จ ากัด (“V33”) 
1.4.1.1 ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

บรษิัท วี 33 จ ากดั จดทะเบียนก่อตัง้เมื่อวนัท่ี 13 ตลุาคม 2557 ตัง้อยูเ่ลขที่ 29 อาคารบางกอก บิสซิเนส เซ็น
เตอร ์ชัน้ 23 ถนนสขุมุวิท 63 แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพฯ 10110 โดยประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
ซึ่ง ณ วนัท่ี 8 มิถนุายน 2563 มีทนุจดทะเบียน 210,937,500 บาท แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 28,125,000 มลูค่าที่
ตราไวหุ้น้ละ 7.50 บาท โดยท าการช าระทนุแลว้ทัง้สิน้ 168,750,000 บาท หรือท าการช าระทนุแลว้หุน้ละ 6.00 บาท 

ปัจจบุนั V33 เป็นเจา้ของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน พรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง จ านวน 1 โฉนด เนือ้ที่ดินรวม 30-0-03 ไร ่
(12,003 ตร.วา) ตามโฉนดที่ดิน เลขที่ 229 ตัง้อยู่ในต าบลรมิใต ้อ าเภอแม่รมิ จงัหวดัเชียงใหม่ (กรุณาดรูายละเอียดในขอ้ 
1.4.1.6 รายละเอียดสินทรัพยห์ลักของ V33)   

 
1.4.1.2 โครงสร้างการถือหุน้ 

ณ วนัท่ี 8 มิถนุายน 2563 V33 มโีครงสรา้งการถือหุน้ ดงันี ้

ผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ 

1.  บรษิัท วี บรลิเล่ียนกรุ๊ป โฮลดิง้ จ ากดั 28,124,998 99.99 

2.  นางสาวมนตท์ชิา อชัชพนัธ ์ 1 0.00 

3.  นางสาวสาธิตา วิทยากร 1 0.00 

รวม 28,125,000 100.00 
 

โดยบรษิัท วี บริลเล่ียนกรุ๊ป โฮลดิง้ จ ากดั เป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท ซึ่งบรษิัทมีสดัส่วนการถือหุน้รอ้ยละ 99.99 จาก
ทนุจดทะเบียนและช าระแลว้ 6,330,900,000 บาท 
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1.4.1.3 คณะกรรมการ 
ณ วนัท่ี 8 มิถนุายน 2563 V33 มคีณะกรรมการทัง้หมด 4 ท่าน ซึง่มีรายละเอยีดดงันี ้

รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. ดร. สาธิต วิทยากร กรรมการ 

2. นายวีระ ศรีชนะชยัโชค กรรมการ 

3. นางสาวปรียาพร อภิวาทนว์ิทยะ กรรมการ 

4. นางสาวสาธิตา วิทยากร กรรมการ 

กรรมการผูม้ีอ  านาจลงนาม ไดแ้ก่ ดร. สาธิต วิทยากร นายวีระ ศรีชนะชยัโชค นางสาวปรียาพร อภิวาทน์วิทยะ 
และนางสาวสาธิตา วิทยากร กรรมการสองท่านลงลายมือชื่อรว่มกนั 
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สรุปข้อมูลทางการเงนิและวิเคราะหผ์ลการด าเนินงาน 
 

1.4.1.4 งบการเงนิ 
งบแสดงฐานะการเงิน 

รายการ 

31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2562 31 มีนาคม 2563 

ตรวจสอบ ตรวจสอบ สอบทาน/1 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

เงนิสดและรายการเทียบเทา่เงนิสด 2.67 0.86 3.39 1.09 3.18 1.02 

เงินใหกู้ย้ืมแก่กจิการท่ีเก่ียวขอ้ง 154.61 49.91 156.08 50.04 156.96 50.22 

ทรพัยสิ์นหมนุเวียนอื่น 0.10 0.03 0.14 0.05 0.15 0.05 

อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ 150.00 48.42 150.00 48.09 150.00 47.99 

อาคารและอปุกรณ ์- สทุธิ 2.41 0.78 2.28 0.73 2.24 0.72 

สินทรัพยร์วม 309.80 100.00 311.89 100.00 312.54 100.00 

เจา้หนีอ้ื่น 0.12 0.04 75.10 24.08 131.36 42.03 

ภาษีเงินไดค้า้งจา่ย 0.25 0.08 0.34 0.11 0.47 0.15 

หนีส้นิรวม 0.38 0.12 75.44 24.19 131.83 42.18 

ทนุจดทะเบียน 500.00 161.40 375.00 120.24 375.00 119.99 

ทนุท่ีออกและเรียกช าระแลว้ 300.00 96.84 225.00 72.14 168.75 53.99 

ก าไร (ขาดทนุ) สะสม 9.42 (0.33) 11.44 3.67 11.95 3.82 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 309.42 99.98 236.44 75.81 180.70 57.82 

รวมหนีส้ินและสว่นของผู้ถือหุน้ 309.80 100.00 311.89 100.00 312.54 100.00 

       
/1ขอ้มลูจากงบการเงิน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 ของ V33 ซึ่งไดร้บัการสอบทานจากผูส้อบบญัชี ส าหรบัการจดัท างบ
การเงินรวมของบรษิัท 
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งบก าไรขาดทนุ 

รายการ 

31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2562 31 มีนาคม 2563 

ตรวจสอบ ตรวจสอบ สอบทาน/1 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากการขายและบรกิาร - - - - - - 

ตน้ทนุจากการขายและบรกิาร - - - - - - 

ก าไรขั้นตน้ - - - - - - 

ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร (1.01) - (1.02) - (0.24) - 

รายไดอ้ื่น 3.55 - 3.55 - 0.88 - 

ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษีเงนิได ้ 2.54 - 2.53 - 0.64 - 

ตน้ทนุทางการเงิน - - - - - - 

ค่าใชจ้า่ยภาษีเงินได ้ (0.51) - (0.51) - (0.13) - 

ก าไร (ขาดทนุ) สุทธ ิ 2.03 - 2.02 - 0.51 - 
/1ขอ้มลูจากงบการเงิน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 ของ V33 ซึ่งไดร้บัการสอบทานจากผูส้อบบญัชี ส าหรบัการจดัท างบ
การเงินรวมของบรษิัท 

 
1.4.1.5 ค าอธบิายและวิเคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด าเนินงาน 

ผลการด าเนินงาน 
V33 ท าการจดัตัง้ขึน้เมื่อวนัท่ี 13 ตลุาคม 2557 โดยปัจจบุนัมีสินทรพัยห์ลกัคือที่ดินจงัหวดัเชียงใหม่ จากผลการ

ด าเนินงานที่ผ่านมา V33 ไม่มีการด าเนินธุรกิจที่ก่อใหเ้กิดรายไดใ้นเชิงพาณิชย ์โดยมีการให ้VB ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ
บรษิัทท าการกูย้ืมเงินระยะสัน้ โดยมีอตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 2.375 ต่อปี โดยรายละเอียดของผลการด าเนินงานของ V33 ใน
ปี 2561 ถึงงวดไตรมาสแรกของปี 2563 เป็นดงันี ้

 
รายได้รวม 
ในปี 2561 ปี 2562 และงวดไตรมาสแรกของปี 2563 V33 ไม่มีรายไดจ้ากการขายและบรกิาร เนื่องจาก V33 ไม่

มีการด าเนินธุรกิจที่ก่อใหเ้กิดรายไดใ้นเชงิพาณิชย ์ อย่างไรก็ตาม V33 มีรายไดอ้ื่นจากรายไดด้อกเบีย้โดยมีรายการหลกั
คือรายไดด้อกเบีย้จากเงินใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่กจิการท่ีเก่ียวขอ้งกนัซึ่งคือ VB โดยในปี 2561 V33 มีรายไดด้อกเบีย้ทัง้หมด 
3.55 ลา้นบาท ในปี 2562 เท่ากบั 3.55 ลา้นบาท และในงวดไตรมาสแรกของปี 2563 เทา่กบั 0.88 ลา้นบาท 
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ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
 V33 มีค่าใชจ้่ายในการบริหารในปี 2561 ปี 2562 และในงวดไตรมาสแรกของปี 2563  เท่ากับ 1.01 ลา้นบาท  
1.02 ลา้นบาท และ 0.24 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยค่าใชจ้่ายในการบริหารของปี 2562 เพิ่มขึน้ 11,975.00 บาท คิดเป็น
การเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.18 ส าหรบังวดไตรมาสแรกของปี 2563 V33 มีค่าใชจ้่ายในการบริหารเท่ากับ 0.24 ลา้นบาท โดยมี
รายการหลักคือค่าที่ปรกึษาทางวิชาชีพอื่นๆ เท่ากับ 150,000 บาท ซึ่ง V33 ตอ้งช าระใหแ้ก่บริษัท ทัง้นี ้ค่าใชจ้่ายในการ
บรหิารในงวดไตรมาสแรกของปี 2563 ลดลง 18,025.64 บาท จากงวดไตรมาสแรกของปี 2562 คิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 
7.88 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากค่าประเมินราคาทรพัยสิ์นที่เกิดขึน้ในงวดไตรมาสแรกของปี 2562 แต่ไม่มีรายการดงักล่าว
ในงวดไตรมาสแรกของปี 2563 
 

ก าไร (ขาดทนุ) สุทธ ิ
ในปี 2561 V33 มีผลก าไรสทุธิ 2.03 ลา้นบาท เนื่องจากมีรายไดร้วมเท่ากับ 3.55 ลา้นบาทซึ่งมีรายการหลกัคือ

รายไดด้อกเบีย้จากเงินใหกู้ย้ืมแก่กิจการที่ เก่ียวขอ้งกันซึ่งคือ VB จ านวน 149.00 ลา้นบาท ในขณะที่มีค่าใชจ้่ายในการ
บรหิาร 1.01 ลา้นบาท ในปี 2562 V33 มีผลก าไรสทุธิ 2.02 ลา้นบาท เนื่องจากมีรายไดร้วมเท่ากบั 3.55 ลา้นบาท ในขณะ
ที่มีค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 1.02 ลา้นบาท ในงวดไตรมาสแรกของปี 2563 V33 มีผลก าไรสทุธิ 0.51 ลา้นบาท เนื่องจากมี
รายไดร้วมเท่ากบั 0.88 ลา้นบาท ในขณะท่ีมีค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 0.24 ลา้นบาท 

 
ฐานะทางการเงิน 
สินทรัพย ์

 V33 มีสินทรพัยร์วมในปี 2561 เท่ากบั 309.80 ลา้นบาท โดยมีรายการหลกัคือ 1) เงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้แก่กิจการ
ที่เก่ียวขอ้งกนัและดอกเบีย้คา้งรบัจากเงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แกก่ิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัซึง่คือ VB จ านวน 149.00 ลา้นบาท และ 
5.61 ลา้นบาท ตามล าดบั ซึง่มลูค่ารวมของรายการดงักล่าว เท่ากบั 154.61 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 49.91 ของสินทรพัย์
รวม และ 2) อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ 150.00 ลา้นบาท และ อาคารและอปุกรณ ์– สทุธิ 2.41 ลา้นบาท รวมเป็น
มลูค่า 152.41 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 48.77 ของสินทรพัยร์วม โดยรายการดงักลา่วคือ ท่ีดิน พรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง จ านวน 
1 โฉนด เนือ้ที่ดินรวม 30-0-03 ไร ่(12,003 ตร.วา) ตามโฉนดที่ดนิ เลขที่ 229 ตัง้อยูใ่นต าบลรมิใต ้อ าเภอแม่รมิ จงัหวดั
เชียงใหม ่

ส าหรบัปี 2562 V33 มีสินทรพัยร์วม 311.89 ลา้นบาท จากดอกเบีย้คา้งรบัจากเงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้แก่กิจการท่ี
เก่ียวขอ้งกนัท่ีเพิ่มขึน้ 1.46 ลา้นบาท เป็น 7.08 ลา้นบาท และเงนิสดและรายการเทียบเท่าเงินสดที่เพิ่มขึน้ 0.72 ลา้นบาท 
เป็น 3.39 ลา้นบาท 

ส าหรบังวดไตรมาสแรกของปี 2563 V33 มีสนิทรพัยร์วม 312.54 ลา้นบาท โดยอาคารและอปุกรณ ์- สทุธิ ลดลง 
33,747.42 บาทจาก ณ สิน้ปี 2562 เนื่องจากคา่เส่ือมราคา 

 
หนีส้นิ 

 ในปี 2561 V33 มีหนีสิ้นรวม 0.38 ลา้นบาท โดยมีรายการหลกัคือภาษีเงินไดค้า้งจ่าย 0.25 ลา้นบาท และเจา้หนี้
อื่น 0.12 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 67.68 และ รอ้ยละ 31.43 ของหนีสิ้นรวม ตามล าดับ ในปี 2562 V33 มีหนีสิ้นรวม 
75.44  ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 75.06 ลา้นบาท โดยมีรายการหลักคือเจ้าหนีค้่าหุน้จากการลดทุนที่ V33 ตอ้งท าการช าระคืน
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ใหแ้ก่ VB 75.00 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 99.41 ของหนีสิ้นรวม และส าหรบังวดไตรมาสแรกของปี 2563 V33 มีหนีสิ้นรวม 
131.83 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 56.39 ลา้นบาท คิดเป็นการเพิ่มขึน้รอ้ยละ 74.75 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากเจา้หนีค้่าหุน้จากการ
ลดทุนที่ V33 ตอ้งท าการช าระคืนใหแ้ก่ VB ที่เพิ่มขึน้ 56.25 ลา้นบาท เป็น 131.25 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 99.56 ของ
หนีสิ้นรวม 
 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 
ในปี 2561 V33 มีส่วนของผูถื้อหุน้ 309.42 ลา้นบาท มีทนุจดทะเบียน 500.00 ลา้นบาท มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 10 

บาท โดยมีทุนที่ออกและเรียกช าระแลว้ 300.00 ลา้นบาท คิดเป็นมูลค่าที่ช  าระแลว้หุน้ละ 6 บาท และมีก าไรสะสม 9.42 
ลา้นบาท  

ในปี 2562 V33 มีส่วนของผู้ถือหุ้น 236.44 ลา้นบาท ลดลง 72.98 ลา้นบาท คิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 23.59 
เนื่องจากมีการลดทุนจดทะเบียนเป็น 375.00 ลา้นบาท โดยมีทุนที่ออกและเรียกช าระแลว้ 225.00 ลา้นบาท ตามมติที่
ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นเมื่อวันที่  21 ตุลาคม พ.ศ. 2562 ในการลดทุนจดทะเบียนของบริษัท จากหุ้นสามัญจ านวน 
50,000,000 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 10 บาท เป็นหุน้สามญัจ านวน 37,500,000 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 10 บาท โดยมี
ทนุที่ออกและเรียกช าระแลว้ 225,000,000 บาท คิดเป็นมลูค่าที่ช  าระแลว้หุน้ละ 6 บาท ซึ่งบรษิัทไดจ้ดทะเบียนลดทุนกับ
กระทรวงพาณิชยเ์มื่อวนัที่ 2 ธันวาคม พ.ศ. 2562 นอกจากนี ้V33 มีก าไรสะสม 11.44 ลา้นบาท ซึ่งเพิ่มขึน้ 2.02 ลา้นบาท 
คิดเป็นการเพิ่มขึน้รอ้ยละ 21.46  ซึ่งเป็นผลมาจากผลการด าเนินงานในปีดงักล่าว  

ส าหรบังวดไตรมาสแรกของปี 2563 V33 มีส่วนของผูถื้อหุน้ 180.70 ลา้นบาท ลดลง 55.74 ลา้นบาท คิดเป็น
การลดลงรอ้ยละ 23.57 เนื่องจากมีการลดทุนจดทะเบียนเป็น 281.25 ลา้นบาท โดยมีทุนที่ออกและเรียกช าระแล้ว 
168.75 ลา้นบาท ตามมติที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้เมื่อวนัที่ 30 มกราคม พ.ศ. 2563 ในการลดทุนจดทะเบียนของบริษัท 
จากหุน้สามญัจ านวน 37,500,000 หุน้ มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 10.00 บาท เป็นหุน้สามัญจ านวน 28,125,000 หุน้ มลูค่าที่
ตราไวหุ้น้ละ 10.00 บาท โดยมีทนุท่ีออกและเรียกช าระแลว้ 168,750,000 บาท คิดเป็นมลูค่าที่ช  าระแลว้หุน้ละ 6 บาท ซึ่ง
บริษัทไดจ้ดทะเบียนลดทนุกับกระทรวงพาณิชยเ์มื่อวนัที่ 2 มีนาคม พ.ศ. 2563 นอกจากนี ้V33 มีก าไรสะสม 11.95 ลา้น
บาท เพิ่มขึน้ 0.51 ลา้นบาท บาท คิดเป็นการเพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.46  ซึ่งเป็นผลมาจากผลการด าเนินงานในงวดไตรมาส
ดงักล่าว 

 
เหตุการณท์ีมี่ผลกระทบต่องบการเงนิอย่างมีนัยส าคัญภายหลังวันที ่31 มีนาคม 2563 
ในวนัท่ี 1 พฤษภาคม พ.ศ. 2563 V33 ไดม้ีการหกักลบลบหนีร้ะหว่างเงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้แก่กจิการท่ีเก่ียวขอ้งกนั

ที่ VB ตอ้งท าการช าระคืนแก่ V33 จ านวน 149.00 ลา้นบาท และเจา้หนีค้่าหุน้จากการลดทุนที่ V33 ตอ้งท าการช าระคืน
ใหแ้ก่ VB จ านวน  131.25 ลา้นบาท ท าใหภ้ายหลงัจากการปรบัรายการหกักลบลบหนีด้งักล่าว V33 มีเงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้
แก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัซึ่งคือ VB เป็นจ านวน 17.75 ลา้นบาท 

 
ในวนัที่ 8 มิถุนายน พ.ศ. 2563 V33 ไดม้ีการลดทุนจดทะเบียนเป็น 210.94 ลา้นบาท โดยมีทุนที่ออกและเรียก

ช าระแลว้ 168.75 ลา้นบาท ตามมติของที่ประชมุสามญัผูถื้อหุน้เมื่อวนัท่ี 22 เมษายน พ.ศ. 2563 ในการลดทนุจดทะเบียน
ของบรษิัท จากหุน้สามญัจ านวน 28,125,000 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 10.00 บาท เป็นหุน้สามญัจ านวน 28,125,000 หุน้ 
มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 7.50 บาท และ บรษิัทไดจ้ดทะเบียนลดทนุกบักระทรวงพาณิชยเ์มื่อวนัท่ี 8 มิถนุายน พ.ศ. 2563 
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ณ วนัท่ี 12 มิถนุายน พ.ศ. 2563 V33 ไดร้บัการช าระเงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้แก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัจาก VB จ านวน 
17.75 ลา้นบาท และดอกเบีย้คา้งรบัส าหรบัเงินใหกู้ย้ืมดงักล่าว 8.30 ลา้นบาท ภายหลงัการท ารายการ V33 ไม่มีเงินให้
กูย้ืมระยะสัน้แก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัและดอกเบีย้คา้งช าระส าหรบัเงินใหกู้ย้ืมดงักล่าวคงเหลือ 

 
ณ วนัท่ี 15 มิถนุายน พ.ศ. 2563 V33 ไดม้ีการจ่ายเงนิปันผลระหว่างกาลจากก าไรสะสม เป็นจ านวน 11.81 ลา้นบาท จาก
ก าไรสะสม ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม ซึ่งเท่ากับ 12.08 ลา้นบาท ตามมติคณะกรรมการบริษัทของ V33 ครัง้ที่ 3/2563 เมื่อ
วันที่ 8 มิถุนายน 2563 ภายหลังการจ่ายเงินปันผล  V33 มีก าไรสะสม 0.23 ลา้นบาท และจัดสรรเป็นทุนส ารองตาม
กฎหมาย 31,715.62 บาท โดยมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดคงเหลือภายหลงัจ่ายเงินปันผล ณ วนัที่ 15 มิถนุายน 
2563 เท่ากบั 17.14 ลา้นบาท 
 

1.4.1.6 รายละเอยีดสินทรัพยห์ลักของ V33 
ปัจจบุนั V33 เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในที่ดิน พรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง จ านวน 1 โฉนด เนือ้ที่ดินรวม 30-0-03 ไร ่

(12,003 ตร.วา) ตามโฉนดที่ดิน เลขที่ 229 ตัง้อยู่ในต าบลรมิใต ้อ าเภอแม่รมิ จงัหวดัเชียงใหม่ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้
ลักษณะทรัพยส์ิน : ที่ดินเสมือนวา่งเปล่าจ านวน 1 โฉนด พรอ้มสิ่งปลกูสรา้งประเภทอาคาร

พกัอาศยั 2 ชัน้ และอาคารอื่นๆ จ านวนรวม 5 หลงั 

ทีต่ั้งสินทรัพย ์ : ติดซอยไมม่ีชื่อ และถนนเลียบคลองชลประทาน ห่างจากถนนสายแม่
รมิ-สะเมงิ (ทางหลวงหมายเลข 1096) ประมาณ 900 เมตร หรือห่าง
จากถนนโชตนา (ทางหลวงหมายเลข 107) ประมาณ 1.20 กิโลเมตร 
ต าบลรมิใต ้อ าเภอแม่รมิ จงัหวดัเชียงใหม ่

เอกสารสทิธ ิ : โฉนดที่ดิน จ านวน 1 ฉบบั เลขที่ 229 

เนือ้ทีร่วม : 30-0-3.0 ไร ่(30.0075 ไร ่หรือ 12,003 ตารางวา) 

อาคารสิง่ปลกูสร้าง : 1) อาคารพกัอาศยั 2 ชัน้ 

2) อาคารโรงจอดรถและเก็บของ 

3) ศาลาพกัผอ่น 

4) บา้นไม ้2 ชัน้ 

5) อาคารส่วนโล่งหลงัคาคลมุ 

ทัง้นี ้ ผูป้ระเมินมลูคา่สินทรพัยอ์สิระไม่พิจารณามลูค่าส่ิงปลกูสรา้ง
ดงักล่าวเนื่องจากอาคารส่ิงปลกูสรา้งมีสภาพเก่า ช ารุด ทรุดโทรม 
(หนา้ตา่ง ประตู เสียหาย กระจกแตก สีหลกุรอ่น พืน้ผนงัทรุดแตกรา้ว) 
และไม่เหมาะสมต่อการใชป้ระโยชนส์งูสดุของที่ดินในปัจจบุนั และไดร้บั
แจง้จากทางบรษิัท ใหพ้จิารณาเปรียบเสมือนท่ีดินวา่งเปล่า 
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ภาระผูกพันทีจ่ดทะเบียน : ไม่มี 

ราคาประเมินสินทรัพยโ์ดยผู้
ประเมินราคาอิสระ 

: 120,000,000 บาท (กรุณาดรูายละเอยีดใน เอกสารแนบ 2 สรุป
รายงานการประเมินมูลค่าสินทรัพย)์ 

วัตถุประสงคส์ าหรับการ
ประเมิน 

: ส าหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

การใช้ประโยชนใ์นปัจจุบนั : ไม่มี 

กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง : ผงัเมือง 

ทรพัยสิ์นตัง้อยูใ่นเขตพืน้ที่สีเหลือง ซึ่งถกูก าหนดใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดิน 
ประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่นนอ้ย ตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยผงั
เมืองรวมเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่ พ.ศ. 2555 

“ที่ดินประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแนน่นอ้ย” ใหใ้ชป้ระโยชนเ์พื่อการอยู่อาศยั
ประเภทบา้นเดีย่ว หรือบา้นแฝด สถาบนัราชการ การสาธารณปูโภค
และสาธารณปูการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรบัการใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อ
กจิการอื่น ใหใ้ชไ้ดไ้ม่เกินรอ้ยละสิบของที่ดินประเภทนีใ้นแต่ละบรเิวณ 

ที่ดินประเภทนี ้หา้มใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อกิจการท่ีก าหนด ดงัต่อไปนี ้

(1) โรงงานทกุจ าพวกตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงาน
ตามประเภท ชนิด และจ าพวกที่ก าหนดใหด้ าเนินการไดต้าม
บญัชีทา้ยกฎกระทรวงนี ้

(2) คลงัน า้มนัเชือ้เพลิงและสถานท่ีที่ใชใ้นการเก็บรกัษาน า้มนั
เชือ้เพลิง ที่ไม่ใชก๊่าซปิโตรเลียมเหลวและก๊าซธรรมชาติ เพื่อ
จ าหน่ายที่ตอ้งขออนญุาตตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคมุ
น า้มนัเชือ้เพลิง เวน้แตเ่ป็นสถานีบรกิารน า้มนัเชือ้เพลิง 

(3) สถานที่บรรจกุ๊าซ และสถานท่ีเกบ็ก๊าซ ส าหรบัก๊าซปิโตรเลียม
เหลวตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคมุน า้มนัเชือ้เพลิง แต่ไม่
หมายความรวมถึงสถานีบรกิาร รา้นจ าหน่ายก๊าซ สถานท่ีใช้
ก๊าซและสถานีจ าหน่ายอาหารท่ีใชก๊้าซ 

(4) การเลีย้งสตัวท์กุชนิดเพื่อการคา้ที่อาจก่อเหตรุ  าคาญตาม
กฎหมายว่าดว้ยการสาธารณสขุ 

(5) สสุานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าดว้ยสสุานและฌาปน
สถาน 
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(6) โรงแรมตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรม ซึ่งเป็นอาคารขนาดใหญ่ 

(7) การอยู่อาศยัหรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารขนาด
ใหญ่ 

(8) ศนูยป์ระชมุหรืออาคารแสดงสินคา้ 

(9) สวนสนกุหรือสวนสตัว ์

(10) ซือ้ขายหรือเก็บชิน้ส่วนเครื่องจกัรกลเกา่ 

(11) ซือ้ขายหรือเก็บวสัด ุ

ขอ้ก าหนดกฎหมายอื่นๆ 

ทรพัยสิ์นตัง้อยูใ่นพืน้ท่ีประกาศกระทรวงมหาดไทย เรือ่ง ก าหนดบรเิวณ
หา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง หรือเปลีย่นแปลงการใชอ้าคารบางชนิดหรือบาง
ประเภท ตามขอ้บญัญตัิจงัหวดัเชียงใหม่ 2547 

 ที่มา: รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งจดัท าโดยบรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 
1.4.1.6.1 แผนทีต่ั้งทรัพยส์นิ 

 
ที่มา: รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งจดัท าโดยบรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
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1.4.1.6.2  ผังแสดงรูปแปลงทีด่ิน 

 

 
ที่มา: รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งจดัท าโดยบรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 
1.4.1.6.3  ภาพถ่ายทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า 

 

ป้ายประกาศขายสินทรพัยโ์ดยตวัแทนในการขายที่ดิน /1 
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สภาพทรพัยสิ์นฝ่ังติดถนนเลียบคลองชลประทาน /2 

 

 
สภาพท่ีดินและส่ิงปลกูสรา้ง /2 

หมายเหต:ุ /1 ที่มา: รายงานความคืบหนา้การขายทีด่ินตา่งจงัหวดั 5 แปลง ณ วนัที่ 22 มกราคม 2563 ซึง่จดัท าโดย บรษิัท 
เนก็ซสั พรอพเพอรตี ้เอเจนซี่ จ ากดั 

 /2 ที่มา: รายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น ซึ่งจดัท าโดยบรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
 

1.4.2 ทีด่ินจังหวัดอา่งทอง ซึ่งมี VB เป็นเจ้าของกรรมสทิธิ์  

ลักษณะทรัพยส์ิน : ที่ดินว่างเปล่า จ านวน 4 โฉนดตดิต่อกนั 

ทีต่ั้งสินทรัพย ์ : ติดถนนสายเอเชีย (ทางหลวงหมายเลข 32) บรเิวณหลกักิโลเมตรที่ 

54+800 ต าบลตลาดกรวด อ าเภอเมือง จงัหวดัอ่างทอง 

เอกสารสทิธ ิ : โฉนดที่ดิน จ านวน 4 ฉบบั เลขที่ 254 259 7322 และ 7323 

เนือ้ทีร่วม : 49-3-93.0 ไร ่(49.9825 ไร ่หรือ 19,993.0 ตารางวา) 

อาคารสิ่งปลกูสร้าง : ไม่มี 

ภาระผูกพันทีจ่ดทะเบียน : ไม่มี 

ราคาประเมินสินทรัพยโ์ดยผู้
ประเมินราคาอิสระ 

: 82,600,000 บาท (กรุณาดรูายละเอียดใน เอกสารแนบ 2 สรุป

รายงานการประเมินมูลค่าสินทรัพย)์ 

วตัถุประสงคส์ าหรับการ
ประเมิน 

: ส าหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะ 



  รายงานความเห็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลที่เกี่ยวโยงกนั  
ของบริษัท พริน้ซเิพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน)  
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การใช้ประโยชนใ์นปัจจุบนั : ไม่มี 

กฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง : ผงัเมือง 

ทรพัยสิ์นตัง้อยูใ่นเขตพืน้ที่สีมว่ง ซึ่งถกูก าหนดใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดิน

ประเภทอตุสาหกรรมและคลงัสินคา้ ตามประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยผงั

เมืองรวมจงัหวดัอ่างทอง พ.ศ. 2558  

“ที่ดินประเภทอตุสาหกรรมและคลงัสินคา้” ใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อ

อตุสาหกรรมการผลิต อตุสาหกรรมต่อเนื่องกบัการเกษตร คลงัสินคา้ ที่

ประกอบกิจการโดยไมเ่ป็นมลพษิต่อชมุชนหรือส่ิงแวดลอ้มตาม

กฎหมายว่าดว้ยการส่งเสรมิและรกัษาคณุภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ 

สถาบนัราชการ การสาธารณปูโภคและสาธารณปูการ ส าหรบัใช้

ประโยชนท์ี่ดินเพื่อกจิการอื่น ใหม้ีที่วา่งไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละเจด็สิบของ

แปลงที่ดินที่ยื่นขออนญุาต 

ที่ดินประเภทนี ้ หา้มใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อกจิการตามที่ก าหนด 

ดงัต่อไปนี ้

(1) สสุานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าดว้ยสสุานและฌาปน

สถาน 

(2) จดัสรรที่ดินเพื่อประกอบพาณิชยกรรม 

(3) จดัสรรท่ีดินเพื่อการอยู่อาศยั 

(4) การประกอบพาณิชยกรรมตามประเภทอาคารขนาดใหญ่ 

(5) การอยู่อาศยัประเภทอาคารชดุ หรือหอพกั 

(6) สถานสงเคราะหห์รือรบัเลีย้งเด็ก 

(7) สถานสงเคราะหห์รือรบัเลีย้งคนชรา 

(8) สถานสงเคราะหห์รือรบัเลีย้งคนพกิาร 

(9) สถาบนัการศกึษาหรือโรงเรียน 

(10) โรงพยาบาล 

ขอ้ก าหนดกฎหมายอื่นๆ 

ทรพัยสิ์นตัง้อยูใ่นเขตพืน้ท่ีก าหนดบรเิวณหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง ตาม



  รายงานความเห็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลที่เกี่ยวโยงกนั  
ของบริษัท พริน้ซเิพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน)  
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พระราชกฤษฎีกาใหใ้ชพ้ระราชบญัญัติควบคมุการกอ่สรา้ง พ.ศ. 2522 

ซึ่งแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 

2543 ในพืน้ที่บางส่วนในทอ้งทีจ่งัหวดัอา่งทอง พ.ศ. 2561  

 ที่มา: รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งจดัท าโดยบรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 
1.4.2.1 แผนทีต่ั้งทรัพยส์นิ 

 
ที่มา: รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งจดัท าโดยบรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 
1.4.2.2 ลักษณะรูปทีด่นิ 

 
ส่วนที่อยู่ใตแ้นวเสาไฟฟ้าแรงสงู 69,000 โวลต ์คดิเป็นเนือ้ที่ประมาณ 1 ไร ่3 งาน 92.0 ตารางวา หรือ (792.0 ตารางวา) 

ที่มา: รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งจดัท าโดยบรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 



  รายงานความเห็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลที่เกี่ยวโยงกนั  
ของบริษัท พริน้ซเิพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน)  
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1.4.2.3 ภาพถ่ายทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า 

 
ป้ายประกาศขายสินทรพัยโ์ดยตวัแทนในการขายที่ดิน 

  
สภาพดา้นหนา้ของทรพัยสิ์นฝ่ังตดิถนนสายเอเชีย (ทางหลวงหมายเลข 32) 

 

1.4.3 ทีด่ินจงัหวัดสระบุรี ซึ่งมี VB เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ 

ลักษณะทรัพยส์ิน : ที่ดินเสมือนวา่งเปล่าจ านวน 2 โฉนด พรอ้มส่ิงปลกูสรา้งประเภท

บา้นพกัอาศยัชัน้เดยีว จ านวน 1 หลงั 

ทีต่ั้งสินทรัพย ์ : ตัง้อยูต่ิดถนนสายมวกเหล็ก-วงัมว่ง (ทางหลวงหมายเลข 2089) บรเิวณ

หลกักโิลเมตรท่ี 3+200 ต าบลมวกเหล็ก อ าเภอมวกเหล็ก จงัหวดั

สระบรีุ 

เอกสารสทิธ ิ : โฉนดที่ดิน จ านวน 2 ฉบบั เลขที่ 18485 และ 19957 

เนือ้ทีร่วม : 10-0-0.0 ไร ่(10 ไร ่หรือ 4,000 ตารางวา) 

อาคารสิ่งปลกูสร้าง : บา้นพกัอาศยัชัน้เดยีว ไม่มเีลขที่ จ านวน 1 หลงั 

ทัง้นี ้ ผูป้ระเมินมลูคา่สินทรพัยอ์สิระไม่พิจารณามลูค่าส่ิงปลกูสรา้ง
ดงักลา่วเนื่องจากอาคารส่ิงปลกูสรา้งมีสภาพเก่า ช ารุด ทรุดโทรม 
(หนา้ตา่ง ประต ู เสียหาย กระจกแตก สีหลกุรอ่น พืน้ผนงัทรุดแตกรา้ว) 



  รายงานความเห็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลที่เกี่ยวโยงกนั  
ของบริษัท พริน้ซเิพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน)  
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และไม่เหมาะสมต่อการใชป้ระโยชนส์งูสดุของที่ดินในปัจจบุนั และไดร้บั
แจง้จากทางบรษิัท ใหพ้ิจารณาเปรียบเสมือนที่ดินวา่งเปล่า 

ภาระผูกพันทีจ่ดทะเบียน : ไม่มี 

ราคาประเมนิสินทรัพยโ์ดยผู้
ประเมนิราคาอสิระ 

: 30,000,000 บาท (กรุณาดรูายละเอียดใน เอกสารแนบ 2 สรุป

รายงานการประเมินมูลค่าสินทรัพย)์ 

วัตถุประสงคส์ าหรับการ
ประเมิน 

: ส าหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

การใช้ประโยชนใ์นปัจจุบนั : ไม่มี 

กฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง : ผงัเมือง 

ทรพัยสิ์นตัง้อยูใ่นเขตพืน้ท่ีสีเขียวมีกรอบและเสน้ทแยงสีน า้ตาล ซึ่งถกู

ก าหนดใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดินประเภทปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ตาม

ประกาศกฎกระทรวงว่าดว้ยผงัเมอืงรวมจงัหวดัสระบรุี พ.ศ. 2554 

“ที่ดินประเภทปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม” ใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อการ

ปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมตามกฎหมายว่าดว้ยการปฏิรูปท่ีดินเพื่อ

เกษตรกรรม การสาธารณปูโภคและสาธารณปูการ หรือ

สาธารณประโยชนเ์ท่านัน้ 

ขอ้ก าหนดกฎหมายอื่นๆ 

- ทรพัยสิ์นตัง้อยูใ่นเขตพืน้ท่ีตามประกาศกระทรวงทรพัยากรธรรมชาติ

และส่ิงแวดลอ้ม ออกตามความในพระราชบญัญตัิป่าสงวนแห่งชาต ิ

พ.ศ. 2507 (ก าหนดใหป่้าทบักวางและป่ามวกเหล็ก แปลงที่ 1 ใน

พืน้ท่ีต าบลแสลงพนั ต าบลมวกเหล็ก และต าบลทา่คลอ้ ต าบลบา้น

ป่า ต าบลทบักวาง อ าเภอแก่งคอย จงัหวดัสระบรุี เป็นป่าสงวน

แหง่ชาติ พ.ศ. 2527) 

- ทรพัยสิ์นตัง้อยูใ่นเขตพืน้ท่ีก าหนดบรเิวณหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง 

ตามพระราชกฤษฎีกาใหใ้ชพ้ระราชบญัญัตคิวบคมุการก่อสรา้ง พ.ศ. 

2479 ในเขตสขุาภิบาลมวกเหล็ก อ าเภอแก่งคอย จงัหวดัสระบรุ ี

พ.ศ. 2508 

ใบอนุญาตทีเ่กี่ยวข้อง : ไม่มี 

 ที่มา: รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งจดัท าโดยบรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 



  รายงานความเห็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลที่เกี่ยวโยงกนั  
ของบริษัท พริน้ซเิพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน)  
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1.4.3.1 แผนทีต่ั้งทรัพยส์นิ 

 
ที่มา: รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งจดัท าโดยบรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 
1.4.3.2 ลักษณะรูปทีด่นิ 

 
ที่มา: รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งจดัท าโดยบรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 



  รายงานความเห็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลที่เกี่ยวโยงกนั  
ของบริษัท พริน้ซเิพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน)  
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1.4.3.3 ภาพถา่ยทรัพยส์ินทีป่ระเมนิมูลค่า 

    
ป้ายประกาศขายสินทรพัยโ์ดยตวัแทนในการขายที่ดิน 

 

  
             อาคารชัน้เดียวสภาพเสื่อมโทรมในบรเิวณสินทรพัย ์ สภาพดา้นหนา้สินทรพัยฝ่ั์งถนนท่าเหล็ก-วงัม่วง 

 

1.4.4 หุ้นสามัญของบริษัท อุดร บิสสิเนส ดีสทริคท ์จ ากัด (“UBD”) 

1.4.4.1 ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
บรษิัท อดุร บิสสิเนส ดีสทรคิท ์จ ากดั จดทะเบยีนก่อตัง้เมื่อวนัท่ี 7 มีนาคม 2561 ตัง้อยู่เลขที่ 29 อาคารบางกอก 

บิสซิเนส เซน็เตอร ์ ชัน้ 23 ถนนสขุมุวิท 63 แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพฯ 10110 โดยประกอบธุรกจิพฒันา
อสงัหารมิทรพัย ์ โดยในปัจจบุนัมีทนุจดทะเบยีนและช าระแลว้ 129,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 
12,900,000 มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 10 บาท โดย UBD ท าการจดัตัง้ขึน้เพื่อถือครองที่ดินจงัหวดัอดุรธานี ซึง่ตัง้แตก่่อตัง้
จนถึงปัจจบุนัมิไดม้ีการด าเนินงานเพื่อก่อใหเ้กิดรายไดเ้ชงิพาณิชยแ์ต่อยา่งใด 

ปัจจบุนั UBD เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในที่ดินเปล่าจ านวน 17 โฉนดติดกนั เนือ้ที่ดินรวม 5-3-35.2 ไร ่ ตัง้อยู่ใน
ต าบลหมากแขง้ อ าเภอเมืองอดุรธานี จงัหวดัอดุรธานี (กรุณาดรูายละเอียดในขอ้ 1.4.4.6 รายละเอียดสนิทรัพยห์ลกั
ของ UBD)   

 



  รายงานความเห็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลที่เกี่ยวโยงกนั  
ของบริษัท พริน้ซเิพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน)  
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1.4.4.2 โครงสร้างการถือหุน้ 

ณ วนัท่ี 13 กมุภาพนัธ ์2563 UBD มีโครงสรา้งการถือหุน้ ดงันี ้

ผู้ถือหุน้ จ านวนหุ้น ร้อยละ 

1.  บรษิัท วี บรลิเล่ียนกรุ๊ป โฮลดิง้ จ ากดั 12,899,998 99.99 

2.  นายวีระ ศรชีนะชยัโชค 1 0.00 

3.  ดร. สาธิต วิทยากร 1 0.00 

รวม 12,900,000 100.00 
 

โดยบรษิัท วี บริลเล่ียนกรุ๊ป โฮลดิง้ จ ากดั เป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท ซึ่งบรษิัทมีสดัส่วนการถือหุน้รอ้ยละ 99.99 
จากทนุจดทะเบียนและช าระแลว้ 6,330,900,000 บาท 

 
1.4.4.3 คณะกรรมการ 

ณ วนัที่ 13 กมุภาพนัธ ์2563 UBD มีคณะกรรมการทัง้หมด 3 ท่าน ซึ่งมีรายละเอียดดงันี ้

รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. ดร. สาธิต วิทยากร กรรมการ 

2. นายวีระ ศรีชนะชยัโชค กรรมการ 

3. นางสาวปรียาพร อภิวาทนว์ิทยะ กรรมการ 

กรรมการผูม้ีอ  านาจลงนาม ไดแ้ก่ ดร. สาธิต วิทยากร นายวีระ ศรีชนะชยัโชค และนางสาวปรียาพร อภิวาทน์
วิทยะ กรรมการสองท่านลงลายมือชื่อรว่มกนั 
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สรุปข้อมูลทางการเงนิและวิเคราะหผ์ลการด าเนินงาน 
 

1.4.4.4 งบการเงนิ 
งบแสดงฐานะการเงิน 

รายการ 

31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2562 31 มีนาคม 2563 

ตรวจสอบ ตรวจสอบ สอบทาน/1 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงินสด 0.11 0.09 0.30 0.23 0.29 0.23 

ลกูหนีก้ารคา้  - - - - - - 

เงินใหกู้ย้ืมแก่กจิการท่ีเก่ียวขอ้ง - - - - - - 

อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ 128.50 99.91 128.50 99.77 128.50 99.77 

สินทรัพยร์วม 128.61 100.00 128.80 100.00 128.79 100.00 

เจา้หนีอ้ืน่ 0.04 0.03 0.04 0.03 0.04 0.03 

เงนิกูย้ืมระยะสัน้จากกิจการท่ี

เก่ียวขอ้งกนั 
- - 0.30 0.23 0.30 0.23 

หนีสิ้นหมนุเวียนอืน่ - - - - - - 

หนีส้นิรวม 0.04 0.03 0.34 0.27 0.34 0.27 

ทนุจดทะเบียน 129.00 100.30 129.00 100.16 129.00 100.16 

ก าไร (ขาดทนุ) สะสม (0.43) (0.33) (0.55) (0.42) (0.55) (0.42) 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 128.57 99.97 128.45 99.73 128.45 99.73 

รวมหนีส้ินและสว่นของผู้ถือหุน้ 128.61 100.00 128.80 100.00 128.80 100.00 
/1ขอ้มลูจากงบการเงิน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 ของ UBD ซึ่งไดร้บัการสอบทานจากผูส้อบบญัชี ส าหรบัการจดัท า
งบการเงินรวมของบรษิัท 
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งบก าไรขาดทนุ 

รายการ 

31 ธันวาคม 2561 31 ธันวาคม 2562 31 มีนาคม 2563 

ตรวจสอบ ตรวจสอบ สอบทาน/1 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากการขายและบรกิาร - - - - - - 

ตน้ทนุจากการขายและบรกิาร - - - - - - 

ก าไรขั้นตน้ - - - - - - 

ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร (0.43) - (0.12) - (0.00) - 

รายไดอ้ื่น 0.00 - 0.00 - - - 

ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษีเงนิได ้ (0.43) - (0.12) - (0.00) - 

ตน้ทนุทางการเงิน - - (0.00) - (0.00) - 

ภาษีเงินได ้ - - - - - - 

ก าไร (ขาดทนุ) สุทธ ิ (0.43) - (0.12) - (0.00) - 
/1ขอ้มลูจากงบการเงิน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 ของ UBD ซึ่งไดร้บัการสอบทานจากผูส้อบบญัชี ส าหรบัการจดัท า
งบการเงินรวมของบรษิัท 

 
1.4.4.5 ค าอธิบายและวิเคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด าเนินงาน 

ผลการด าเนินงาน 
UBD ท าการจัดตัง้ขึน้เมื่อวันที่ 7 มีนาคม 2561 เพื่อถือครองที่ดินจงัหวัดอุดรธานี ซึ่งการด าเนินงานที่ผ่านมา 

UBD ไม่มีการด าเนินธุรกิจที่ก่อใหเ้กิดรายไดใ้นเชิงพาณิชย ์โดยรายละเอียดของผลการด าเนินงานของ UBD ในปี 2561 
ถึงปี 2562 เป็นดงันี ้
 

รายได้รวม 
ในปี 2561 และปี 2562 UBD ไม่มีรายไดจ้ากการขายและบรกิาร เนื่องจาก UBD ไม่มีการด าเนินธุรกจิที่

ก่อใหเ้กิดรายไดใ้นเชงิพาณิชย ์อย่างไรกต็าม UBD มีรายไดอ้ื่นจากรายไดด้อกเบีย้เงินฝากในปี 2561 เท่ากบั 432.91 บาท 
และในปี 2562 เทา่กบั 223.00 บาท และไม่มีรายไดด้อกเบีย้เงนิฝากในงวดไตรมาสแรกของปี 2563 

 
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

 UBD มีค่าใช้จ่ายในการบริหารในปี 2561 ปี 2562 และงวดไตรมาสแรกของปี 2563  เท่ากับ 0.43 ลา้นบาท  
0.12 ลา้นบาท และ 3,031.15 บาท ตามล าดบั โดยค่าใชจ้่ายในการบรหิารของปี 2562 ลดลง 0.31 ลา้นบาท คิดเป็นการ
ลดลงรอ้ยละ 72.58 เนื่องจากค่าใช้จ่ายในการจัดตัง้บริษัทและค่าที่ปรึกษาทางวิชาชีพอื่นๆ ในงวดไตรมาสแรกของปี 
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2563 ค่าใชจ้่ายในการบริหารลดลง 41,720.85 บาท จากงวดไตรมาสแรกของปี 2562 คิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 93.2 
เนื่องจากค่าสอบบญัชีและค่าประเมินราคาทรพัยสิ์นที่เกิดขึน้ในงวดไตรมาสแรกของปี 2562 แต่ไม่มีรายการดงักล่าวใน
งวดไตรมาสแรกของปี 2563 

 
ตน้ทนุการเงนิ 

 ในปี 2561 UBD ไม่มีตน้ทุนทางการเงินเนื่องจากไม่มีหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ระหว่างปี ส าหรบัปี 2562 UBD มี
ตน้ทนุทางการเงินเท่ากบั 175.68 บาท จากเงินกูย้ืมบริษัทในเครือและดอกเบีย้คา้งจ่ายจาก VB มลูค่า 300,000 บาท ใน
งวดไตรมาสแรกของปี 2563 UBD มีตน้ทนุทางการเงิน 1,776.38 บาท จากเงินกูย้ืมบรษิัทในเครอืจาก VB มลูค่า 300,000 
บาทและดอกเบีย้คา้งจ่ายมลูค่า 1,952.05 บาท 
 

ก าไร (ขาดทนุ) สุทธ ิ
ในปี 2561 UBD มีผลขาดทนุสทุธิ 0.43 ลา้นบาท เนื่องจากมีรายไดร้วมเทา่กบั 432.91 บาท ในขณะที่มี

ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร 428,422.80 บาท และไม่มีตน้ทนุทางการเงิน ในปี 2562 UBD มีผลขาดทนุสทุธิ 117,406.68 
บาท โดยมีสาเหตหุลกัมาจากคา่ใชจ้า่ยในการบรหิารในปี 2562 จ านวน 117,454.00 บาท ในงวดไตรมาสแรกของปี 2563 
UBD มีผลขาดทนุสทุธิ 4,807.53 บาท โดยมีสาเหตมุาจากคา่ใชจ้า่ยในการบรหิารจ านวน 3,031.15 บาท และตน้ทนุ
ทางการเงิน 1,776.38 บาท 
 

ฐานะทางการเงนิ 
สินทรัพย ์
UBD มีสินทรพัยร์วมในปี 2561 เท่ากับ 128.61 ลา้นบาท โดยมีรายการหลักคืออสังหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน 

128.50 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 99.91 ของสินทรพัยร์วม โดยมีสินทรพัยห์ลกัคือ ที่ดินเปล่าจ านวน 17 โฉนดติดกัน เนือ้
ที่ดินรวม 5-3-35.2 ไร ่(2,335.20 ตร.วา) ตัง้อยู่ในต าบลหมากแขง้ อ าเภอเมืองอุดรธานี จงัหวดัอุดรธานี โดยมีมลูค่าทาง
บญัชี 128.50 ลา้นบาท  

ส าหรบัปี 2562 UBD มีสินทรพัยร์วม 128.80 ลา้นบาท จากเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดที่เพิ่มขึน้ 0.19 
ลา้นบาท เป็น 0.30 ลา้นบาท โดยมีแหล่งที่มาของเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจากเงินกูย้ืมจาก VB และดอกเบีย้
คา้งจ่ายส าหรบัเงินกูย้ืมจาก VB รวมเป็นมลูค่า 0.30 ลา้นบาท 

ส าหรบังวดไตรมาสแรกของปี 2563 UBD มีสินทรพัยร์วม 128.80 ลา้นบาท โดยมีเงินสดและรายการเทียบเท่า
เงินสดลดลง 3,742.25 บาทจาก ณ สิน้ปี 2562 โดยมีสาเหตหุลกัมาจากการช าระค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 
 

หนีส้นิ 
 ในปี 2561 UBD มีหนีสิ้นรวม 0.04 ลา้นบาท ซึ่งคือเจ้าหนีอ้ื่น ในปี 2562 UBD มีหนีสิ้นรวม 0.34  ลา้นบาท 
เพิม่ขึน้ 0.3 ลา้นบาท โดยมีรายการหลกัคือเงินกูย้มืระยะสัน้จากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัและดอกเบีย้คา้งจ่าย 0.30 ลา้นบาท 
คิดเป็นอตัรารอ้ยละ 88.24 ของหนีสิ้นรวม และมีเจา้หนีอ้ื่นคงที่จากปีก่อนหนา้ 0.04 ลา้นบาท และส าหรบังวดไตรมาสแรก
ของปี 2563 UBD มีหนีสิ้นรวม 0.34 ลา้นบาท โดยมีดอกเบีย้คา้งจ่ายเพิ่มขึน้ 1,776.38 บาทจาก ณ สิน้ปี 2562 
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ส่วนของผู้ถือหุ้น 
ในปี 2561 UBD มีส่วนของผูถื้อหุน้ 128.57 ลา้นบาท โดยมีทนุช าระแลว้ 129.00 ลา้นบาท และขาดทนุสะสม 

0.43 ลา้นบาท จากผลการด าเนนิงานในปีดงักล่าวซึ่งมีขาดทนุสทุธิ 0.43 ลา้นบาท ในปี 2562 UBD มีสว่นของผูถื้อหุน้ 
128.45 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 0.12 ลา้นบาท คิดเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.09 โดยมีทนุช าระแลว้คงที่จากปีก่อนหนา้ 129.00 
ลา้นบาท และขาดทนุสะสม 0.55 ลา้นบาท ซึง่เพิ่มขึน้ 0.12 ลา้นบาท ซึ่งเป็นผลมาจากผลการด าเนินงานในปีดงักล่าว 
ส าหรบังวดไตรมาสแรกของปี 2563 UBD มีส่วนของผูถื้อหุน้ 128.45 ลา้นบาท ลดลง 4,807.53 บาทจากผลการ
ด าเนินงานในงวดไตรมาสดงักลา่ว 

1.4.4.6 รายละเอียดสินทรัพยห์ลักของ UBD 
ปัจจบุนั UBD เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในที่ดินเปล่าจ านวน 17 โฉนดติดกนั เนือ้ที่ดินรวม 5-3-35.2 ไร่ 

ตัง้อยูใ่นต าบลหมากแขง้ อ าเภอเมืองอดุรธานี จงัหวดัอดุรธานี โดยมีรายละเอียด ดงันี ้
ลักษณะทรัพยส์ิน : ที่ดินว่างเปล่าจ านวน 17 โฉนด 
ทีต่ั้งสินทรัพย ์ : ติดถนนศภุกจิจรรยา ทางดา้นตะวนัออกโรงพยาบาลวฒันา และบรเิวณ

ฝ่ังตรงขา้มหนองประจกัษ์ (สวนนนัทศิร)ิ ต าบลหมากแขง้ อ าเภอเมือง 
จงัหวดัอดุรธานี 

เอกสารสทิธ ิ : โฉนดที่ดิน จ านวน 17 ฉบบั เลขที่ 252 1913 7319 7320 9154 24049 
29818 29819 34600 34603 35424 35770 35772 และ 202599-
202602 

เนือ้ทีร่วม : 5-3-35.2 ไร ่(5.83800 ไร ่หรือ 2,355.2 ตารางวา) 
อาคารสิ่งปลกูสร้าง : ไม่มี 
ภาระผูกพนัทีจ่ดทะเบียน : ไม่มี 
ราคาประเมินสินทรัพยโ์ดยผู้
ประเมนิราคาอสิระ 

: 87,600,000 บาท (กรุณาดรูายละเอียดใน เอกสารแนบ 2 สรุป
รายงานการประเมินมูลค่าสินทรัพย)์ 

วัตถุประสงคส์ าหรับการ
ประเมิน 

: ส าหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะ 

การใช้ประโยชนใ์นปัจจุบนั : ไม่มี 
กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง : ผงัเมือง 

ทรพัยสิ์นตัง้อยูใ่นเขตพืน้ท่ีสีชมพ ู ซึ่งถกูก าหนดใหใ้ชป้ระโยชนเ์ป็นที่ดิน
ประเภทชมุชน ตามประกาศกฎกระทรวงวา่ดว้ยผงัเมืองรวมจงัหวดั
อดุรธานี พ.ศ. 2560 

“ที่ดินประเภทชมุชน” ใหใ้ชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อการอยู่อาศยั พาณิชยก
รรม เกษตรกรรมหรือเก่ียวขอ้งกบัเกษตรกรรม สถาบนัการศกึษา 
สถาบนัศาสนา สถาบนัราชการ การสาธารณปูโภคและสาธารณปูการ 
ส าหรบัการใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อกิจการอืน่ ใหด้  าเนินการหรือประกอบ
กิจการไดใ้นอาคารที่ไมใ่ช่อาคารสงูหรืออาคารขนาดใหญ่ 
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ที่ดินประเภทนี ้ หา้มใชป้ระโยชนท์ี่ดินเพื่อกจิการตามที่ก าหนด 
ดงัต่อไปนี ้

(1) โรงงานตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงานตามประเภท ชนดิ และ

จ าพวกทา้ยกฎกระทรวงนี ้

(2) คลงัน า้มนัและสถานที่เก็บรกัษาน า้มนั ลกัษณะที่สาม ตาม

กฎหมายว่าดว้ยการควบคมุน า้มนัเชือ้เพลิงเพื่อจ าหน่าย 

(3) คลงัก๊าซปิโตรเลียมเหลว สถานบรรจกุ๊าซปิโตรเลียมเหลว

ประเภทโรงบรรจ ุ สถานท่ีเก็บรกัษาก๊าซปิโตรเลียมเหลว

ประเภทหอ้งบรรจ ุ และสถานท่ีเก็บรกัษาปิโตรเลยีมเหลว

ประเภทโรงเก็บ ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคมุน า้มนั

เชือ้เพลงิ 

(4) เลีย้งมา้ โค กระบือ สกุร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก ่ง ูจระเข ้หรือ

สตัวป่์า ตามกฎหมายวา่ดว้ยการสงวนและคุม้ครองสตัวป่์า 

เพื่อการคา้ 

(5) จดัสรรที่ดินเพื่อประกอบอตุสาหกรรม 

(6) ก าจดัมลูฝอย เวน้แต่เป็นกิจการท่ีอยู่ภายใตก้ารควบคมุดแูล 

หรือไดร้บัอนญุาตใหด้ าเนินการจากองคก์รปกครองส่วน

ทอ้งถิ่น 

ขอ้ก าหนดกฎหมายอื่นๆ 

- ทรพัยสิ์นตัง้อยูใ่นเขตปลอดภยัในการเดินอากาศของสนามบิน
อดุรธาน ี โดยอยูใ่นโซน Transitional Surface โดยมีระยะห่างจาก
ทางวิง่ (Runway Strip)  ประมาณ 400 เมตร ซึ่งในระยะดงักลา่ว
สามารถก่อสรา้งอาคารไดส้งูไม่เกิน 4 ชัน้ หรือประมาณ 14 เมตร 
จากระดบัพืน้ของทางวิ่ง (Runway) 

- ทรพัยสิ์นตัง้อยูใ่นเขตก าหนดหา้มก่อสรา้ง ดดัแปลง หรือเปลีย่นการ
ใชอ้าคารบางชนิด หรือบางประเภท ในพืน้ท่ีบางส่วนในทอ้งที่ต  าบล
หมมู่น ต าบลบา้นเลื่อม ต าบลสามพรา้ว ต าบลหนองบวั ต าบลเชียง
พิณ ต าบลหมากแขง้ ต าบลหนองนาค า ต าบลนาดี ต าบลหนองขอน
กวา้ง และต าบลบา้นจั่น อ าเภอเมืองอดุรธานี (พ.ศ. 2547) 

 ที่มา: รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งจดัท าโดยบรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
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1.4.4.6.1 แผนทีต่ั้งทรัพยส์นิ 

 
ที่มา: รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งจดัท าโดยบรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

 
1.4.4.6.2 ผังแสดงรูปแปลงทีด่นิ 

 
ที่มา: รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ซึ่งจดัท าโดยบรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
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1.4.4.6.3 ภาพถ่ายทรัพยส์ินทีป่ระเมินมูลค่า 

 
ป้ายประกาศขายสินทรพัยโ์ดยตวัแทนในการขายที่ดิน /1 

 

 
สภาพสินทรพัยท์ี่มีพืน้ท่ีติดกบัโรงพยาบาลอีกแห่งหน่ึง /2 

หมายเหต:ุ /1 ที่มา: รายงานความคืบหนา้การขายที่ดินตา่งจงัหวดั 5 แปลง ณ วนัที่ 22 มกราคม 2563 ซึง่จดัท าโดย บรษิัท 
เน็กซสั พรอพเพอรตี ้เอเจนซี่ จ ากดั 

 /2 ที่มา: Google Maps 
 

1.5 ประเภทและขนาดของรายการ 
ตามที่ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 6/2563  เมื่อวันที่ 26 มิถุนายน 2563 ไดม้ีมติอนุมัติให้เสนอต่อที่

ประชุมผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาอนุมตัิการจ าหน่ายสินทรพัยข์องบริษัท วี บริลเล่ียนกรุ๊ป โฮลดิง้ จ ากัด (“VB”) ซึ่งเป็นบรษิัท
ย่อยของบริษัท ใหแ้ก่นางสาว สาธิตา วิทยากร (“นางสาว สาธิตา”) ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัท ดังนี ้(1) หุ้น
สามญัทัง้หมดของ V33 ที่ถือครองโดย VB (2) ที่ดินจงัหวดัอ่างทอง (3) ที่ดินจงัหวดัสระบรุี และ (4) หุน้สามญัทัง้หมดของ 
UBD ที่ถือครองโดย VB คิดเป็นราคาซือ้ขายรวมทัง้สิน้ไม่เกิน 433,693,837.10 บาท การเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าวเขา้ข่าย
เป็นรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษิัทจดทะเบียน ประเภทรายการเก่ียวกบัทรพัยสิ์นหรือบรกิาร ตามประกาศคณะกรรมการ
ก ากับตลาดทุน ที่  ทจ.21/2551 เรื่อง หลักเกณฑ์ในการท ารายการที่เก่ียวโยงกัน และประกาศคณะกรรมการตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ที่ บจ/ป 22-01 เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบรษิัทจดทะเบียนในรายการที่
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เก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2546 รวมถึงเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยต์ามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ.
20/2551 เรื่อง หลักเกณฑ์ในการท ารายการที่มีนัยส าคัญที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น และตาม
ประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ท่ี บจ/ป 21-01 เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของ
บริษัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์พ.ศ. 2547 รวมถึงประกาศที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม โดยการ
ค านวณมลูค่าของรายการท่ีเก่ียวโยงกนัและการค านวณขนาดของรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์มีรายละเอียดดงันี ้

 
1.5.1 การค านวณมูลคา่ของรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

การเขา้ท ารายการดงักลา่ว เขา้ข่ายเป็นรายการที่เก่ียวโยงกนั ของบรษิัทจดทะเบียน ประเภทรายการ
เก่ียวกบัทรพัยสิ์นหรือบรกิาร ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ ที่ ทจ.21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นการท า
รายการท่ีเก่ียวโยงกนั และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ที่ บจ/ป 22-01 เรื่อง การเปิดเผย
ขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบรษิัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 

เมื่อค านวณขนาดรายการตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกันจะไดเ้ป็นมูลค่าส่ิงตอบแทนเท่ากับ 433.69
ลา้นบาท และเมื่อรวมกับภาระผูกพนัท่ี UBD จะตอ้งท าการช าระแก่บริษัทและบริษัทย่อย ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 
(ขอ้มูลจากงบการเงินของ UBD ซึ่งไดร้บัการสอบทานจากผูส้อบบญัชี ส าหรบัการจดัท างบการเงินรวมของบริษัท) 
ทัง้สิน้ 0.30 ลา้นบาท และภาระผกูพนัที่ V33 จะตอ้งท าการช าระแก่บริษัท ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 (ขอ้มลูจากงบ
การเงนิของ V33 ซึ่งไดร้บัการสอบทานจากผูส้อบบญัชี ส าหรบัการจดัท างบการเงินรวมของบรษิัท ภายหลงัจากการ
ปรบัรายการหกัลบกลบหนีร้ะหว่างเงนิกูย้ืมและดอกเบีย้คา้งช าระที่ VB ตอ้งท าการช าระคืนใหแ้ก่ V33 และเจา้หนีค้่า
หุน้จากการลดทุนที่ V33 ตอ้งท าการช าระคืนใหแ้ก่ VB เป็นจ านวน 131.25 ลา้นบาท ซึ่งท าการหักลบกลบหนีแ้ลว้ 
เมื่อวนัที่ 1 พฤษภาคม 2563) ทัง้สิน้ 0.05 ลา้นบาท รวมกันเป็นมูลค่า 434.05 ลา้นบาท เมื่อเปรียบเทียบกับมูลค่า
สินทรพัยท์ี่มีตัวตนสุทธิของบริษัทตามงบการเงินรวมที่ผ่านการสอบทานแลว้ ณ วันที่ 31 มีนาคม 2563 ซึ่งมีมูลค่า
เท่ากบั 6,761.98 ลา้นบาท จะมีขนาดรายการเท่ากบัรอ้ยละ 6.42 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบรษิัท ซึ่งถือ
ว่าเป็นรายการขนาดใหญ่ โดยส่ิงตอบแทนดังกล่าวมีมูลค่ามากกว่าหรือเท่ากับ 20.00 ลา้นบาท และสูงกว่าหรือ
เทา่กบัรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบรษิัท 

 
เกณฑก์าร

ค านวณขนาด
รายการ 

รายละเอียด 
การค านวณ 

(หน่วย:ลา้นบาท) 

ขนาด
รายการ 
(ร้อยละ) 

มลูค่ารวมของ
สิ่งตอบแทน 

มลูค่ารายการตามราคาเสนอซือ้ + ภาระผกูพนัของ UBD/1 และ V33/2 

มลูค่าสินทรพัยท่ี์มีตวัตนสทุธิของบริษทั/3 

433.69 + 0.30 + 0.05 
6,761.98 

6.42 

หมายเหตุ: /1มูลค่าของรายการ รวมถึงภาระท่ี UBD และ V33 คงคา้งกับบริษัทและบริษัทย่อย เน่ืองจากเป็นการจ าหน่ายไปซึ่งเงิน
ลงทุนใน UBD ซึ่งเป็นผลให ้UBD และ V33 สิน้สภาพในการเป็นบริษัทย่อยของบริษัท ซึ่ง ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 
(ขอ้มูลจากงบการเงินของ UBD ซึ่งไดร้บัการสอบทานจากผูส้อบบัญชี ส  าหรบัการจัดท างบการเงินรวมของบริษัท) 
UBD มีภาระผูกพนัท่ีจะตอ้งท าการช าระแก่บริษัทและบริษัทย่อยทัง้สิน้ 301,952.06 บาท โดยแบ่งออกเป็นเจา้หนีเ้งิน
กู้ยืมท่ีต้องช าระแก่ VB 300,000 บาท และดอกเบีย้คา้งจ่ายส าหรบัเงินกู้ยืมซึ่งต้องช าระแก่ VB 1,953.06 บาท ซึ่ง 
นางสาว สาธิตา ตกลงท่ีจะด าเนินการให ้UBD ช าระเงินจ านวนดงักล่าวทั้งหมดใหแ้ก่ VB ภายใน 30 วนัภายหลงัจาก
ท่ี นางสาว สาธิตาไดร้บัโอนกรรมสิทธิ์ในหุน้ UBD แลว้ 
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/2ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2563 (ขอ้มลูจากงบการเงินของ V33 ซึ่งไดร้บัการสอบทานจากผูส้อบบญัชี ส  าหรบัการจัดท างบ
การเงินรวมของบริษัท) V33 มภีาระผูกพนัท่ีจะตอ้งท าการช าระแก่บริษัทและบริษัทย่อยทัง้สิน้ 131,303,500 บาท โดย
แบ่งออกเป็นเจา้หนีค้่าหุน้จากการลดทุนท่ีตอ้งช าระแก่ VB 131,250,000 บาท และค่าบริหารคา้งจ่ายซึ่งตอ้งช าระแก่
บริษัท 53,500 บาท โดยในขณะเดียวกัน V33 มีเงินใหกู้ยื้มแก่ VB 149,000,000 บาท และดอกเบีย้คา้งช าระส าหรบั
เงินกูย้ืมดงักล่าว 7,959,763.70 ซึ่งในวนัท่ี 1 พฤษภาคม 2563 บริษัทไดท้ าการหกักลบลบหนีร้ะหว่างระหว่างเงินกูย้ืม
และดอกเบีย้คา้งช าระท่ี VB ตอ้งท าการช าระคืนใหแ้ก่ V33 และเจา้หนีค้่าหุน้จากการลดทนุท่ี V33 ตอ้งท าการช าระคืน
ใหแ้ก่ VB เป็นจ านวน  131,250,000 บาท บาท ท าใหภ้ายหลงัจากการปรบัรายการหกักลบลบหนีด้งักล่าวแลว้ ภาระ
ผูกพนัของ V33 ท่ีตอ้งท าการช าระแก่บริษัท และ/หรือ บริษัทย่อย ส าหรบัการค านวณขนาดรายการตามเกณฑม์ลูค่า
รวมของสิ่งตอบแทนเท่ากับ 53,500 บาท โดยนางสาว สาธิตา ตกลงท่ีจะด าเนินการให ้V33 ช าระเงินจ านวนดังกล่าว
ทัง้หมดใหแ้ก่บริษัท และ/หรือ บริษัทย่อย ภายใน 30 วนัภายหลงัจากท่ี นางสาว สาธิตาไดร้บัโอนกรรมสิทธิ์ในหุน้ V33 
แลว้ 

/2มูลค่าสินทรพัย์ท่ีมีตัวตนสุทธิของบริษัท ค านวณโดยอา้งอิงจากงบการเงินของบริษัทท่ีสอบทานแล้ว ณ วันท่ี 31 
มนีาคม 2563 โดย 
สินทรพัยท่ี์มีตวัตนสทุธิของบริษัท = สินทรพัยร์วม - สินทรพัยท่ี์ไม่มตีวัตน - หนีส้ินรวม - ส่วนของผูถื้อหุน้ส่วนนอ้ย 

 
ตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ที่ บจ/ป 22-01 เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและ

การปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2546 บริษัทมีหนา้ที่ตอ้งเปิดเผยสารสนเทศต่อ
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ขอมติอนุมตัิจากคณะกรรมการของบริษัท และขออนุมตัิการเขา้ท ารายการที่เก่ียว
โยงกนัต่อที่ประชมุผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนนเสียงไม่ต  ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้หรือผูร้บัมอบฉนัทะ 
(ถา้มี) ท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัรวมส่วนของผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดส่้วนเสีย 

 
1.5.2 การค านวณขนาดของรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรัพย ์

การจ าหน่ายสินทรพัยซ์ึ่งประกอบดว้ย (1) หุน้สามญัทัง้หมดของ V33 ที่ถือครองโดย VB (2) ที่ดินจงัหวัด
อ่างทอง (3) ที่ดินจงัหวดัสระบรุี และ (4) หุน้สามญัทัง้หมดของ UBD ที่ถือครองโดย VB ในครัง้นี ้เขา้ข่ายเป็นรายการ
จ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยต์ามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทจ.20/2551 เรือ่ง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการ
ที่มีนยัส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น และตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรพัย์
แห่งประเทศไทย ที่ บจ/ป 21-01 เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์พ.ศ. 2547 เมื่อท าการค านวณขนาดรายการไดม้าและจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์จะมีขนาด
รายการเท่ากับรอ้ยละ 4.57 ของมูลค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบรษิัทตามงบการเงินรวมที่ผ่านการสอบทานแลว้ 
ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 ตามเกณฑม์ลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ โดยมีรายละเอียดการค านวณ ดงันี ้
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เกณฑก์าร
ค านวณขนาด

รายการ 
รายละเอียด 

การค านวณ 
(หน่วย:ล้านบาท) 

ขนาด
รายการ 
(ร้อยละ) 

1. เกณฑม์ลูค่า
สินทรพัย/์1 

สดัส่วนท่ีจ าหน่ายไป x NTA ของบริษัทท่ีท ารายการ/2 x 100 
มลูค่าสินทรพัยท่ี์มตีวัตนสทุธิของบริษัท 

99.99 x (128.45+180.70) x 100 
6,761.98 

4.57 

2. เกณฑก์ าไร
สทุธิจากการ
ด าเนินงาน 

สดัส่วนท่ีจ าหน่ายไป x ก าไรสทุธิของบริษทัท่ีท ารายการ x 100 
ก าไรสทุธิของบริษัท N/A/3 

3. เกณฑม์ลูค่า
รวมของสิ่ง
ตอบแทน 

มลูค่ารวมของสิ่งตอบแทน + ภาระผกูพนั UBD และ V33/4 x 100 
สินทรพัยร์วมของบริษทัจดทะเบียน 

433.69 + 0.30 + 0.05 x 100 
14,867.32 2.92 

4. เกณฑม์ลูค่า
หุน้ท่ีบริษัท
จดทะเบยีน
ออกเพ่ือ
ช าระค่า
ทรพัยส์ิน 

จ านวนหุน้ของบริษัทจดทะเบียนท่ีออกช าระค่าสินทรพัย ์x 100 
จ านวนหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ของบริษัทจดทะเบียน 

N/A/5 

 
 

หมายเหต:ุ /1เกณฑม์ลูค่าสินทรพัยท่ี์มีตวัตนสทุธิ ท าการค านวณเฉพาะในส่วนของการจ าหน่ายหุน้สามญัของ V33 และหุน้สามัญ
ของ UBD เนื่องจากการขายท่ีดนิจงัหวดัอ่างทอง และที่ดินจงัหวดัสระบรุี มิใชก่ารจ าหน่ายไปซึ่งหลกัทรพัย ์

/2มลูค่าสินทรพัยท่ี์มีตวัตนสุทธิของ V33 และ UBD ค านวณโดยอา้งอิงจากงบการเงินของ V33 และ UBD ณ วนัท่ี 31 
มนีาคม 2563 ซึ่งเป็นขอ้มลูจากงบการเงินซึ่งไดร้บัการสอบทานจากผูต้รวจสอบบญัชี ส  าหรบัการจัดท างบการเงินรวม
ของบริษทั 

   /3ไม่สามารถค านวณไดเ้นื่องจากผลประกอบการ 4 ไตรมาสยอ้นหลงัของบริษัท มีผลขาดทนุสทุธิ 
/4มลูค่าของรายการ รวมถึงภาระท่ี V33 และ UBD คงคา้งกับบริษัทและบริษัทย่อย เนื่องจากเป็นการจ าหน่ายไปซึ่งเงิน
ลงทนุใน V33 และ UBD ซึ่งเป็นผลให ้V33 และ UBD สิน้สภาพในการเป็นบริษัทย่อยของบริษัท ซึ่งภาระผูกพนัท่ี V33 
จะตอ้งท าการช าระแก่บริษัทและบริษัทย่อย ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 (ขอ้มูลจากงบการเงินของ V33 ซึ่งไดร้บัการ
สอบทานจากผู้สอบบัญชี ส าหรบัการจัดท างบการเงินรวมของบริษัท ภายหลังจากการปรบัรายการหักลบกลบหนี้
ระหว่างเงินกู้ยืมและดอกเบีย้คา้งช าระท่ี VB ตอ้งท าการช าระคืนให้แก่ V33 และเจา้หนีค้่าหุ้นจากการลดทุนท่ี V33 
ตอ้งท าการช าระคืนใหแ้ก่ VB เป็นจ านวน 131.25 ลา้นบาท เมื่อวนัท่ี 2 พฤษภาคม 2563) มีทัง้สิน้ 53,500 บาท และ
ภาระผูกพนัท่ี UBD จะตอ้งท าการช าระแก่บริษัทและบริษัทย่อย ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 (ขอ้มลูจากงบการเงินของ 
UBD ซึ่งไดร้บัการสอบทานจากผูส้อบบญัชี ส  าหรบัการจดัท างบการเงินรวมของบริษัท) มีทัง้สิน้ 301,952.06 บาท โดย
แบ่งออกเป็นเจา้หนีเ้งินกูย้ืมท่ีตอ้งช าระแก่ VB 300,000 บาท และดอกเบีย้คา้งจ่ายส าหรบัเงินกูย้ืมซึ่งตอ้งช าระแก ่VB 
1,952.06 บาท ซึ่ง นางสาว สาธิตา ตกลงท่ีจะด าเนินการให้ V33 และ UBD ช าระเงินจ านวนดังกล่าวทั้งหมดใหแ้ก่ 
บริษัท และ VB ภายใน 30 วนัภายหลงัจากท่ี นางสาว สาธิตาไดร้บัโอนกรรมสิทธิ์ในหุน้ V33 และ UBD แลว้ 

   /6ไม่สามารถค านวณไดเ้นื่องจากไม่มีการออกหุน้เพ่ือช าระราคา 

 
ทัง้นี ้บริษัทไม่มีรายการจ าหนา่ยไปซึ่งสินทรพัยข์องบรษิัทท่ีเกิดขึน้ระหว่าง 6 เดือนก่อนวนัท่ีมีการตกลงเขา้

ท ารายการนี ้การเขา้ท ารายการดังกล่าวมีขนาดรายการที่มีมลูค่าต ่ากว่ารอ้ยละ 15 จึงไม่ถือเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่ง
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สินทรพัยท์ี่มีสาระส าคัญ ดงันั้น บรษิัทจึงสามารถด าเนินการได ้โดยไม่มีหนา้ที่ในการเปิดเผยขอ้มลูต่อตลาดหลกัทรพัย ์
และไม่จ าเป็นตอ้งขออนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัท อย่างไรก็ตาม ที่ประชุมคณะกรรมการเห็นสมควรใหม้ีการ
น าเสนอต่อท่ีประชมุผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาอนมุตัิรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยภ์ายใตป้ระกาศเรื่องการไดม้าหรือจ าหน่าย
ไปซึ่งทรพัยสิ์นที่มีนยัส าคญัดว้ย โดยใหบ้รษิัทจดัท าสารสนเทศเปิดเผยขอ้มลูและด าเนินการต่างๆ เช่นเดียวกบัการเขา้ท า
รายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ประเภทที่  1 ตามประกาศเรื่องคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่  ทจ.20/2551 เรื่อง 
หลักเกณฑ์ในการท ารายการที่มีนัยส าคัญที่ เข้าข่ายเป็นการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน และตามประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ที่ บจ/ป 21-01 เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบรษิัทจด
ทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ พ.ศ. 2547 รวมถึงการจัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเป็นผู้ให้
ความเห็นเก่ียวกับการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยเ์พื่อน าเสนอต่อผูถื้อหุน้ และจดัใหม้ีการประชุมผูถื้อหุน้เพื่อ
อนุมัติการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพยด์ังกล่าวดว้ย โดยการขออนุมัติการเขา้ท ารายการที่เก่ียวโยงกันต่อที่
ประชมุผูถื้อหุน้ตอ้งไดค้ะแนนเสียงไม่ต ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้หรือผูร้บัมอบฉันทะ (ถา้มี) ท่ีมา
ประชมุและมีสทิธิออกเสียงลงคะแนน 

 
1.6 มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน 

การจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์นครัง้นี ้ซึ่งไดแ้ก่ (1) หุน้สามญัทัง้หมดของ V33 ที่ถือครองโดย VB (2) ที่ดินจงัหวดั
อ่างทอง (3) ที่ดินจงัหวดัสระบุรี และ (4) หุน้สามญัทัง้หมดของ UBD ที่ถือครองโดย VB มีมลูค่ารวมของส่ิงตอบแทนคิด
เป็นจ านวนทัง้สิน้ไม่เกิน 433,693,837.10 บาท โดยการจ าหน่ายสินทรพัยด์งักล่าว นางสาว สาธิตา จะท าการช าระราคา
ซือ้ขายใหแ้ก่ VB ทัง้จ านวนในคราวเดียวภายในวนัเดียวกบัวนัที่มีการโอน และ/หรอื จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์น
ที่ซือ้ขายใหก้ับนางสาว สาธิตา ดว้ยวิธีการสลกัหลงัและส่งมอบตั๋วสญัญาใชเ้งินจ านวนทัง้สิน้ 4 ฉบบัที่บรษิัทไดเ้คยออก
ให้แก่นางสาว สาธิตาภายใต้สัญญาซือ้ขายหุ้น VB ส าหรับที่ดินแต่ละแปลง มูลค่าตามตั๋วสัญญาใช้เงินรวมทั้งสิน้ 
390,068,100 บาท พรอ้มดอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ 1.75 ต่อปี (ซึ่งเมื่อค านวณมลูค่าตามหนา้ตั๋วสญัญาใชเ้งนิและดอกเบีย้
รวมกันทัง้หมดแลว้จะมีมลูค่าเท่ากับราคาซือ้ขายสินทรพัยท์ี่จ  าหน่ายในครัง้นี)้ ใหแ้ก่ VB อนัมีผลเป็นการโอนสิทธิการรบั
ช าระเงินตามตั๋วสญัญาใชเ้งินใหแ้ก่บริษัทย่อยแทนการช าระราคาซือ้ขายดว้ยเงินสด พรอ้มทั้งช าระเงินสดคงเหลือของ 
V33 จ านวนทั้งสิน้ 16,474,826.40 บาท ใหแ้ก่ VB  โดยในส่วนของการขายหุน้สามัญของ V33 และ UBD นั้น มีเงื่อนไข
เพิ่มเติมว่า ภายหลังจากที่นางสาว สาธิตาไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในหุ้น V33 และ UBD แลว้ นางสาว สาธิตาตกลงที่จะ
ด าเนินการให ้V33 และ UBD ช าระเงินที่ V33 และ UBD มีภาระผูกพันที่จะตอ้งช าระใหแ้ก่บริษัทและบริษัทย่อย ซึ่ง ณ 
วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 UBD มีจ านวนรวมทัง้สิน้ 301,952.05 บาท และ V33 มีจ านวนรวมทัง้สิน้ 53,500 ใหแ้ก่บรษิัทและ
บรษิัทย่อย ภายใน 30 วนัภายหลงัการรบัโอนกรรมสทิธ์ิในหุน้ V33 และ UBD 

 
1.7 เกณฑท์ีใ่ช้ในการก าหนดมูลคา่สิ่งตอบแทน 

เกณฑใ์นการก าหนดมลูค่าส่ิงตอบแทนเป็นไปตามเงื่อนไขการใชสิ้ทธิของบริษัทในการขายคืนที่ดินเปล่าใหแ้ก่
นางสาว สาธิตา (โดยที่ดินจังหวดัเชียงใหม่บริษัทจะด าเนินการใหม้ีการจ าหน่ายไปโดยใชว้ิธีการจ าหน่ายหุน้ V33 และ
ที่ดินจงัหวดัอดุรธานีบริษัทจะด าเนินการใหม้ีการจ าหน่ายไปโดยใชว้ิธีการจ าหน่ายหุน้ UBD) ตามที่ระบใุนสญัญาซือ้ขาย
หุน้ ส าหรบัหุน้ของ VB ระหว่างนางสาว สาธิตา (ผูข้ายในขณะนัน้) และบรษิัท (ผูซ้ือ้ในขณะนัน้) ลงวนัที่ 8 กนัยายน 2559 
ตามที่ไดร้บัการอนมุตัิจากที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 1/2559 เมื่อวนัที่ 28 กันยายน 2559 ใหท้ าการซือ้หุน้สามญัของ 
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VB โดยหากบรษิัท และ/หรอื บรษิัทย่อย ไม่ประสงคจ์ะพฒันาโครงการบนท่ีดินเปล่าแปลงใดแปลงหนึง่หรือทัง้หมด บรษิัท
มีสิทธิที่จะด าเนินการใหบ้รษิัท และ/หรือ บรษิัทย่อยขายที่ดินแปลงดงักล่าวคืนใหแ้ก่นางสาว สาธิตา โดยนางสาว สาธิตา 
จะซือ้ที่ดินแปลงดงักลา่วในราคาตน้ทนุท่ีบรษิัทซือ้มาจากนางสาว สาธิตา (ตามที่ระบใุนตารางขา้งตน้) บวกดว้ยตน้ทนุใน
การถือครองที่ดินเปล่าแปลงนัน้ (Carrying Cost) ในอตัรารอ้ยละ 1.75 ต่อปี ตลอดระยะเวลานบัแต่วนัท่ีซือ้ขายหุน้ (วนัที่ 
10 ตุลาคม 2559) จนถึงวันที่มีการจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินแปลงดังกล่าว โดยรายละเอียดของการราคา
ตน้ทนุของที่ดินแต่ละแปลงที่บรษิัทไดม้า และตั๋วสญัญาใชเ้งินท่ีเก่ียวขอ้งกบัท่ีดินแต่ละแปลง เป็นดงันี ้

 

ทีดิ่น 

ราคาต้นทุนที่
บรษัิทซือ้จาก
นางสาว สาธิตา 

(บาท) 

ราคาขายคืนให้แก่
นางสาว สาธิตา 
(ต้นทุนทีดิ่นรวม
ต้นทุนในการถือ
ครอง)/1 (บาท) 

มูลค่าหน้าต๋ัวสญัญา
ใช้เงินทีอ่อกให้แก่
นางสาว สาธิตา 

(บาท) 

มูลค่าต๋ัวสัญญาใช้เงินรวม
ดอกเบีย้ทีน่างสาว สาธิตา
จะสง่มอบแก่บริษัทเพ่ือ
ช าระค่าสินทรัพย์/2 

(บาท) 
ท่ีดินจงัหวดัเชียงใหม่/3 150,037,500.00 160,480,945.04 150,037,500.00 160,480,945.04 
ท่ีดนิจงัหวดัอา่งทอง 81,594,600.00 87,274,038.28 81,594,600.00 87,274,038.28 
ท่ีดินจงัหวดัสระบรุี 30,000,000.00 32,088,166.97 30,000,000.00 32,088,166.97 

ท่ีดินจงัหวดัอดุรธานี/4 128,436,000.00 137,375,860.42 128,436,000.00 137,375,860.42 
รวม 390,068,100 417,219,010.10 390,068,100 417,219,010.10 

/1ค านวณตน้ทนุในการถือครองจนถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 
/2ค านวณดอกเบีย้ตั๋วสญัญาใชเ้งนิจนถึงวนัที่ 30 กนัยายน 2563 
/3บรษิัทจะด าเนินการใหม้ีการจ าหน่ายที่ดินจงัหวดัเชยีงใหม่โดยใชว้ิธีการจ าหน่ายหุน้ V33 
/4บรษิัทจะด าเนินการใหม้ีการจ าหน่ายที่ดินจงัหวดัอดุรธานโีดยใชว้ิธีการจ าหน่ายหุน้ UBD 
 
 นอกจากนี ้นางสาว สาธิตา ตกลงที่จะช าระมลูค่าหุน้สามญัของ V33 เพิม่เติมจากเงื่อนไขว่าดว้ยสิทธิในการขาย
คืนที่ดินเปล่าขา้งตน้ เท่ากบัมลูค่าเงินสดคงเหลือของ V33 ซึ่งค านวณจาก เงินสด ณ วนัท่ี 15 มิถุนายน 2563 เป็นจ านวน
ทั้งสิน้ 16,474,826.40 บาท ซึ่งค านวณจากเงินสดคงเหลือของ V33 ณ วันที่  15 มิถุนายน 2563 จ านวนรวมทั้งสิน้ 
17,141,062.69 บาท หักลบดว้ยค่าใชจ้่ายจ านวนทั้งสิน้ 666,236.29 บาท ซึ่งประกอบดว้ย (ก) ค่าบริหารซึ่ง V33 ตอ้ง
ช าระใหแ้ก่บริษัท ตัง้แต่งวดเดือนพฤษภาคม 2563 ถึงงวดเดือนกันยายน 2563 รวม 5 เดือน เป็นเงินเดือนละ 53,500 
บาท (รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) รวมเป็นเงิน 267,500 บาท (ข) ค่าใชจ้่ายรายเดือนส าหรบัการดูแลที่ดินเปล่าจงัหวดัเชียงใหม่ 
ไดแ้ก่ ค่าจา้งคนดแูล ค่าน า้ค่าไฟ และค่าใชจ้่ายเบ็ดเตล็ด ตัง้แต่เดือนมิถนุายน 2563 ถึงเดือนกนัยายน 2563 รวม 4 เดือน 
เป็นเงินเดือนละ 15,000 บาท รวมเป็นเงิน 60,000 บาท และ (ค) ภาษีเงินไดน้ิติบุคคลคา้งจ่ายประจ าปี 2562 ของ V33 
จ านวน 338,736.29 บาท 
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1.8 ผลประโยชนท์ีค่าดวา่จะได้รับ 
การจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์นครัง้นี ้ซึ่งไดแ้ก่ (1) หุน้สามญัทัง้หมดของ V33 ที่ถือครองโดย VB (2) ที่ดินจงัหวดั

อ่างทอง (3) ที่ดินจงัหวดัสระบุรี และ (4) หุน้สามัญทั้งหมดของ UBD ที่ถือครองโดย VB นั้น นางสาว สาธิตา จะท าการ
ช าระราคาซือ้ขายใหแ้ก่ VB ทัง้จ านวนในคราวเดียวภายในวนัเดียวกบัวนัที่มีการโอน และ/หรอื จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ
ในทรพัยสิ์นที่ซือ้ขายใหก้ับนางสาว สาธิตา ดว้ยวิธีการสลกัหลงัและส่งมอบตั๋วสญัญาใชเ้งินจ านวนทัง้สิน้ 4 ฉบบัท่ีบรษิัท
ไดเ้คยออกใหแ้ก่นางสาว สาธิตาภายใตส้ัญญาซือ้ขายหุน้ VB ส าหรบัที่ดินแต่ละแปลง มูลค่าตามตั๋วสัญญาใชเ้งินรวม
ทัง้สิน้ 390,068,100 บาท พรอ้มดอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ 1.75 ต่อปี (ซึ่งเมื่อค านวณมลูค่าตามหนา้ตั๋วสญัญาใช้เงินและ
ดอกเบีย้รวมกนัทัง้หมดแลว้จะมีมลูค่าเท่ากบัราคาซือ้ขายสินทรพัยท์ี่จ  าหน่ายในครัง้นี)้ ใหแ้ก่ VB อนัมีผลเป็นการโอนสิทธิ
การรบัช าระเงินตามตั๋วสญัญาใชเ้งินใหแ้ก่ VB แทนการช าระราคาซือ้ขายดว้ยเงินสด พรอ้มทั้งช าระเงินสดคงเหลือของ 
V33 จ านวนทั้งสิน้ 16,474,826.40 บาท ใหแ้ก่ VB ซึ่งการด าเนินการดังกล่าวจะส่งผลใหบ้ริษัทไม่ตอ้งใชเ้งินสดในการ
ช าระหนีต้ามตั๋วสัญญาใชเ้งินใหแ้ก่นางสาว สาธิตา และสามารถน าเงินสดส่วนดังกล่าวไปลงทุนในการขยายธุรกิจดา้น
สขุภาพ ตามนโยบายการด าเนนิธุรกิจของบรษิัทในปัจจบุนัต่อไป ซึ่งสอดคลอ้งกับนโยบายของบริษัท ในการมุ่งขยายการ
ประกอบธุรกิจดา้นธุรกิจโรงพยาบาลเป็นหลัก และจะหยุดขยายธุรกิจพัฒนาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย โดยจะไม่พัฒนา
โครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมจากปัจจุบนั และพรอ้มที่จะขายที่ดินรอการพัฒนาและโครงการที่มีอยู่ในปัจจบุันตาม
โอกาสที่เหมาะสมและเป็นประโยชน ์เพื่อน ามาเป็นแหล่งเงนิทนุในการพฒันาธุรกจิการแพทยต์่อไป ตามมติคณะกรรมการ
บริษัท ครัง้ที่ 6/2561 เมื่อวันที่ 17 ตุลาคม 2561 และไดท้ าการเปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
เมื่อวนัที่ 17 ตลุาคม 2561 โดยต่อมา บรษิัทไดท้ าการขอยา้ยหมวดธุรกิจของบรษิัท จากกลุ่มอตุสาหกรรมอสงัหารมิทรพัย์
และก่อสรา้ง หมวดธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์เป็นกลุ่มอตุสาหกรรมบริการ หมวดธุรกิจการแพทย ์แก่ตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย ซึ่งมีผลตัง้แต่วนัท่ี 13 กมุภาพนัธ ์2562 เป็นตน้มา 

 
1.9 กรรมการบริษัททีมี่ส่วนไดเ้สีย 

กรรมการของบรษิัทที่มีสว่นไดเ้สียกบัรายการจ าหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นี ้ซึ่งไดแ้ก่ (1) หุน้สามญัทัง้หมดของ V33 
ที่ถือครองโดย VB (2) ที่ดินจงัหวดัอ่างทอง (3) ที่ดินจงัหวดัสระบรีุ และ (4) หุน้สามญัทัง้หมดของ UBD ที่ถือครองโดย VB 
ใหแ้ก่นางสาว สาธิตา  มีรายละเอียด ดงันี ้

รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นาย พงษ์ศกัดิ์ วิทยากร กรรมการและประธานคณะกรรมการ 

2. ดร. สาธิต วิทยากร กรรมการ 

3. นางสาว ธนธรณ ์วิทยากร กรรมการ 

 
โดยในวาระการประชมุคณะกรรมการซึ่งประชมุเมื่อวนัที่ 26 มถินุายน 2563 เพื่อพจิารณาการจ าหน่ายไปซึ่ง

สินทรพัยใ์นครัง้นี ้ ซึง่ไดแ้ก่ (1) หุน้สามญัทัง้หมดของ V33 ที่ถือครองโดย VB (2) ที่ดินจงัหวดัอา่งทอง (3) ที่ดินจงัหวดั
สระบรุี และ (4) หุน้สามญัทัง้หมดของ UBD ที่ถือครองโดย VB ใหแ้ก่นางสาว สาธิตา ซึง่เป็นรายการที่เก่ียวโยงกนั 
กรรมการบรษิัทท่ีมีสว่นไดส่้วนเสียขา้งตน้ไม่ไดร้ว่มประชมุเพื่อพิจารณาออกเสียงลงคะแนนในวาระดงักล่าว 
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1.10 ความเหน็ของคณะกรรมการบริษัท 
คณะกรรมการบริษัท (ไม่รวมกรรมการที่มีส่วนไดเ้สียกับการเขา้ท ารายการ) พิจารณาแลว้เห็นว่า การเขา้ท า

รายการในครั้งนี ้เป็นไปตามนโยบายการด าเนินธุรกิจของบริษัท ซึ่งได้มีการย้ายหมวดธุรกิจจากธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรพัยเ์ป็นธุรกิจโรงพยาบาลอันเป็นธุรกิจหลกัที่บริษัทมีความเชี่ยวชาญในการประกอบธุรกิจ ตลอดจนเป็น
รายการท่ีมีความเหมาะสมและมีเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการท่ีสมเหตสุมผล และน่าจะกอ่ใหเ้กิดประโยชนอ์นัดีแก่บรษิัท 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งเมื่อพิจารณาจากรายงานการตรวจสอบและประเมินทรพัยสิ์นซึ่งจดัท าโดย บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์
(ประเทศไทย) จ ากัด ซึ่งเป็นผู้ประเมินอิสระที่บริษัท ไดว้่าจา้งใหท้ าการประเมินราคาที่ดินแลว้ พบว่าที่ดินดงักล่าวมิไดม้ี
ศกัยภาพหรือความเหมาะสมเพียงพอที่จะสามารถน ามาพฒันาเพื่อใชใ้นการด าเนินธุรกิจโรงพยาบาลและการใหบ้รกิาร
ทางการแพทยอ์นัเป็นธุรกิจหลกัในปัจจุบนัได ้อีกทัง้ จากการแต่งตัง้ใหบ้ริษัท เน็กซสั พรอพเพอตี ้เอเจนซี่ จ ากัด ซึ่งเป็น
บุคคลภายนอกและไม่มีความเก่ียวขอ้งกับบริษัท ให้ท าหนา้ที่เป็นตัวแทนในการขายที่ดินดังกล่าวยังพบว่า ในสภาวะ
เศรษฐกิจปัจจุบนัการขายที่ดินดังกล่าวท าไดค้่อนขา้งยากและอาจไม่ไดร้าคาที่ดีเท่าที่ควร และการเสนอขายที่ดินใหแ้ก่
ผูป้ระกอบการหา้งคา้ปลีกเพื่อพิจารณาใชใ้นการขยายหา้งก็ไม่ไดร้บัการตอบรบัที่ดีนกั  

นอกจากนี ้การจ าหน่ายทรพัยสิ์นที่ซือ้ขายในครัง้นีเ้ป็นไปโดยสอดคลอ้งกับขอ้ก าหนดเก่ียวกับการใชสิ้ทธิขาย
ที่ดินคืนภายใตส้ัญญาซือ้ขายหุน้ VB ซึ่งไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2559 แลว้ และการจ าหน่าย
ที่ดินจงัหวดัเชียงใหม่และที่ดินจงัหวดัอุดรธานีโดยใชว้ิธีการจ าหน่ายหุน้สามญัของ V33 และ UBD ตามที่คุณสาธิตาไดม้ี
หนงัสือแจง้ความประสงคใ์นการขอซือ้หุน้สามญัของ V33 และ UBD (ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นหลกัเพียงอย่าง
เดียว คือ ที่ดินจงัหวดัเชียงใหม่ และที่ดินจงัหวดัอดุรธานี ตามล าดบั โดยมิไดม้ีการประกอบธุรกจิอื่นใด) แทนการจ าหน่าย
ที่ดินดงักล่าวโดยตรงใหแ้ก่คณุสาธิตา น่าที่จะเป็นประโยชนแ์ก่บรษิัทอีกดว้ย เนื่องจากจะเป็นการช่วยลดค่าใชจ้่ายในการ
บรหิารจดัการ การจดัท าและตรวจสอบบญัชี และ/หรือ การเลิกบรษิัทและช าระบญัชีของ V33 และ UBD ในอนาคตต่อไป 
ดงันัน้ ที่ประชมุคณะกรรมการจึงไดม้ีมติอนมุตัิใหน้ าเสนอต่อที่ประชมุผูถื้อหุน้ซึ่งจะจดัขึน้ในวนัที่ 10 สิงหาคม 2563 เพื่อ
พิจารณาอนุมตัิการจ าหน่ายหุน้สามญัทัง้หมดของ V33 ที่ถือครองโดย VB ที่ดินจงัหวดัอ่างทอง ที่ดินจงัหวดัสระบุรี และ
หุน้สามญัทัง้หมดของ UBD ที่ถือครองโดย VB ใหแ้กน่างสาว สาธิตา ต่อไป 

 
1.11 ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรือ กรรมการบริษัทที่แตกต่างจากความเห็นของ

คณะกรรมการบริษัท 
- ไม่มี - 
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2.1 วตัถุประสงคแ์ละความจ าเป็นในการเข้าท ารายการ 

ตามที่ที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 6/2563 ซึ่งจดัขึน้เมื่อวนัที่ 26 มิถนุายน 2563 ไดม้ตอินมุตัิใหน้ าเสนอ
ใหท้ี่ประชุมสามญัผูถื้อหุน้ประจ าปี 2563 พิจารณาอนุมตัิการจ าหน่ายสินทรพัยข์องบรษิัท วี บรลิเล่ียนกรุ๊ป โฮลดิง้ จ ากัด 
(“VB”) ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท ใหแ้ก่ นางสาว สาธิตา ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับรษิัท ดงันี ้

1. หุ้นสามัญของบริษัท วี 33 จ ากัด (“V33”) จ านวน 28,124,998 หุ้น หรือคิดเป็นสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 
99.99 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ทัง้หมดของ V33 มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 7.50 บาท โดยท าการช าระ
ทุนแล้วหุ้นละ 6 บาท  ถือครองโดย VB ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัท ในมูลค่ารวมทั้งสิ ้นไม่ เกิน 
176,955,771.44 บาท หรือในราคาหุน้ละประมาณไม่เกนิ 6.29176 บาท โดยมีวตัถปุระสงคใ์นการจ าหน่าย
หุน้สามญัของ V33 เพื่อจ าหน่ายที่ดินซึ่ง V33 มีถือครองที่ดิน พรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง จ านวน 1 โฉนด เนือ้ที่ดิน
รวม 30-0-03 ไร่ (12,003 ตร.วา) ตามโฉนดที่ดิน เลขที่  229 ตั้งอยู่ในต าบลริมใต ้อ าเภอแม่ริม จังหวัด
เชียงใหม่ (“ที่ดินจังหวัดเชียงใหม่”) ภายใตเ้งื่อนไขเพิ่มเติมว่า ภายหลังจากที่นางสาว สาธิตาไดร้บัโอน
กรรมสิทธ์ิในหุน้ V33 แลว้ นางสาว สาธิตา ตกลงที่จะด าเนินการให ้V33 ช าระเงินที่ V33 มีภาระผูกพันที่
จะตอ้งช าระใหแ้ก่บริษัท และ/หรือ บริษัทย่อย ซึ่ง ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 มีจ านวนรวมทั้งสิน้ 53,500 
บาท ใหแ้ก่บรษิัท และ/หรือ บรษิัทย่อย ภายใน 30 วนัภายหลงัการรบัโอนกรรมสิทธ์ิในหุน้ V33 

2. ที่ดินเปล่า จ านวน 4 โฉนดติดกัน เนือ้ที่ดินรวม 49-3-93 ไร่ (19,993 ตารางวา) ตามโฉนดที่ดิน เลขที่ 254 
259 7322 และ 7323 ตั้งอยู่ในต าบลตลาดกรวด อ าเภอเมืองอ่างทอง จังหวัดอ่างทอง (“ที่ดินจังหวัด
อ่างทอง”) โดย VB เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิ โดยขายในราคาไม่เกิน 87,274,038.28 บาท 

3. ที่ดิน พรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง จ านวน 2 โฉนดติดกนั เนือ้ที่ดินรวม 10-0-00 ไร ่(4,000 ตารางวา) ตามโฉนดที่ดิน 
เลขที่ 18485 และ 19957 ตัง้อยู่ในต าบลมวกเหล็ก อ าเภอมวกเหล็ก จงัหวดัสระบรุี (“ที่ดินจงัหวดัสระบุรี”) 
โดย VB เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิ โดยขายในราคาไม่เกิน 32,088,166.97 บาท 

4. หุน้สามญัของบรษิัท อุดร บิสสิเนส ดีสทริคท ์จ ากัด (“UBD”) จ านวน 12,899,998 หุน้ หรือคิดเป็นสดัส่วน
ประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่ออกและช าระแลว้ทัง้หมดของ UBD มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 10 บาท  
ถือครองโดย VB ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท ในมลูค่ารวมทัง้สิน้ไม่เกิน 137,375,860.42 บาท หรือในราคา
หุน้ละประมาณไม่เกิน 10.64929 บาท โดยมีวตัถปุระสงคใ์นการจ าหน่ายหุน้สามญัของ UBD เพื่อจ าหน่าย
ที่ดินซึ่ง UBD มีถือครองที่ดินเปล่าจ านวน 17 โฉนดติดกัน เนือ้ที่ดินรวม 5-3-35.2 ไร่ (2,335.20 ตร.วา) 
ตามโฉนดที่ดิน เลขที่  252 1913 7319 7320 9154 24049 29818 29819 34600 34603 35424 35770 
35772 และ 202599-202602 ตัง้อยู่ในต าบลหมากแขง้ อ าเภอเมืองอดุรธานี จงัหวดัอดุรธานี (“ที่ดินจงัหวดั
อุดรธานี”) ภายใตเ้งื่อนไขเพิ่มเติมว่า ภายหลังจากที่นางสาว สาธิตาไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในหุน้ UBD แลว้ 
นางสาว สาธิตาตกลงที่จะด าเนินการให ้UBD ช าระเงินท่ี UBD มีภาระผกูพนัที่จะตอ้งช าระใหแ้ก่ VB ซึ่ง ณ 
วนัที่ 31 มีนาคม 2563 มีจ านวนรวมทัง้สิน้ 301,952.05 บาท ใหแ้ก่ VB ภายใน 30 วนัภายหลงัการรบัโอน
กรรมสิทธ์ิในหุน้ UBD 
 

ส่วนที ่2 ความสมเหตสุมผลและประโยชนข์องการท ารายการ 
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คิดเป็นราคาซือ้ขายรวมทัง้สิน้ไม่เกนิ 433,693,837.10 บาท ซึ่งบรษิัทคาดว่าหากธุรกรรมดงักลา่วไดร้บัมตอินมุตัิ
จากที่ประชมุผูถื้อหุน้ การเขา้ท ารายการในครัง้นีจ้ะแลว้เสร็จภายในเดือนกนัยายน 2563 โดยการขายสินทรพัยด์งักล่าว มี
วตัถุประสงคเ์พื่อจ าหน่ายที่ดินที่ไม่มีศักยภาพในการท าธุรกิจเก่ียวกับสุขภาพ (Healthcare) คืนใหแ้ก่นางสาว สาธิตา 
ตามเงื่อนไขว่าดว้ยสิทธิในการขายคืนที่ดินเปล่าที่ระบใุนสญัญาซือ้ขายหุน้ ส าหรบัหุน้ของ VB ลงวนัที่ 8 กันยายน 2559 
ตามที่ไดร้บัการอนุมตัิจากที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 1/2559 เมื่อวนัที่ 28 กนัยายน 2559 ซึ่งนางสาว สาธิตา จะท า
การช าระราคาซือ้ขายให้แก่ VB ทั้งจ านวนในคราวเดียวภายในวันเดียวกับวันที่มีการโอน และ/หรือ จดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นที่ซือ้ขายใหก้ับนางสาว สาธิตา ดว้ยวิธีการสลักหลังและส่งมอบตั๋วสัญญาใชเ้งินจ านวนทั้งสิน้ 4 
ฉบบัที่บรษิัทไดเ้คยออกใหแ้ก่นางสาว สาธิตาภายใตส้ญัญาซือ้ขายหุน้ VB ส าหรบัที่ดินแต่ละแปลง มลูค่าตามตั๋วสญัญา
ใชเ้งินรวมทัง้สิน้ 390,068,100 บาท พรอ้มดอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ 1.75 ต่อปี (ซึ่งเมื่อค านวณมลูค่าตามหนา้ตั๋วสญัญาใช้
เงินและดอกเบีย้รวมกนัทัง้หมดแลว้จะมีมลูค่าเท่ากบัราคาซือ้ขายสินทรพัยท์ี่จ  าหน่ายในครัง้นี)้ ใหแ้ก่ VB อนัมีผลเป็นการ
โอนสิทธิการรบัช าระเงินตามตั๋วสัญญาใชเ้งินให้แก่ VB แทนการช าระราคาซือ้ขายด้วยเงินสด พรอ้มทั้งช าระเงินสด
คงเหลือของ V33 จ านวนทัง้สิน้ 16,474,826.40 บาท ใหแ้ก่ VB ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวจะส่งผลใหบ้รษิัทไม่ตอ้งใชเ้งิน
สดในการช าระหนีต้ามตั๋วสญัญาใชเ้งินใหแ้ก่นางสาว สาธิตา และสามารถน าเงินสดส่วนดังกล่าวไปลงทุนในการขยาย
ธุรกิจดา้นสขุภาพ ตามนโยบายการด าเนินธุรกิจของบริษัทในปัจจุบนัต่อไป ซึ่งสอดคลอ้งกับนโยบายของบรษิัท ในการมุ่ง
ขยายการประกอบธุรกิจดา้นธุรกิจโรงพยาบาลเป็นหลกั และจะหยดุขยายธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย โดยจะไม่
พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติมจากปัจจบุนั และพรอ้มที่จะขายที่ดินรอการพฒันาและโครงการที่มีอยู่ในปัจจุบนั
ตามโอกาสที่เหมาะสมและเป็นประโยชน์ เพื่อน ามาเป็นแหล่งเงินทุนในการพัฒนาธุรกิจการแพทย์ต่อไป ตามมติ
คณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 6/2561 เมื่อวนัที่ 17 ตุลาคม 2561 และไดท้ าการเปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย เมื่อวนัที่ 17 ตุลาคม 2561 โดยต่อมา บริษัทไดท้ าการขอยา้ยหมวดธุรกิจของบริษัท จากกลุ่มอุตสาหกรรม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง หมวดธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์เป็นกลุ่มอุตสาหกรรมบริการ หมวดธุรกิจการแพทย ์แก่
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งมีผลตัง้แต่วนัที่ 13 กมุภาพนัธ ์2562 เป็นตน้มา 

 
2.2 ข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 

1.2.1 ขอ้ดขีองการเข้าท ารายการ 
 

1) เป็นการปรับโครงสร้างทรัพยส์ินในบริษัทให้เหมาะสมตามนโยบายการด าเนินธุรกจิ 
เนื่องจากในการขายสินทรพัยใ์นครัง้นี ้มีวตัถุประสงคเ์พื่อจ าหน่ายที่ดินซึ่งบริษัทไดม้าซึ่งสินทรพัยด์งักล่าว 

ผ่านการซือ้หุ้นสามัญของ VB  มาตั้งแต่วันที่ 10 ตุลาคม 2559 โดยมีวัตถุประสงคใ์นการซือ้ในขณะนั้นเพื่อ
ด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรพัย ์ตามนโยบายในการด าเนินธุรกิจของบริษัทในขณะนั้น ซึ่งต่อมา บริษัทไดม้ีการ
เปล่ียนโยบายในการด าเนินธรุกิจตามที่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท ครัง้ที่ 6/2561 เมื่อวนัที่ 17 
ตลุาคม 2561 ในการมุ่งขยายการประกอบธุรกิจดา้นธุรกิจโรงพยาบาลเป็นหลกั และจะหยุดขยายธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย โดยจะไม่พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติมจากปัจจุบนั และพรอ้มที่จะขายที่ดิน
รอการพฒันาและโครงการท่ีมีอยู่ในปัจจบุนัตามโอกาสที่เหมาะสมและเป็นประโยชน ์เพื่อน ามาเป็นแหล่งเงินทุน
ในการพัฒนาธุรกิจการแพทยต์่อไป และไดท้ าการเปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เมื่อ
วันที่  17 ตุลาคม 2561 โดยต่อมา บริษัทได้ท าการขอย้ายหมวดธุรกิจของบริษัท จากกลุ่มอุตสาหกรรม
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อสังหาริมทรพัยแ์ละก่อสรา้ง หมวดธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัย ์เป็นกลุ่มอุตสาหกรรมบริการ หมวดธุรกิจ
การแพทย ์แก่ตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซึ่งมีผลตัง้แต่วนัที่ 13 กุมภาพันธ์ 2562 เป็นตน้มา ดงันั้น การ
จ าหน่ายสินทรพัยข์า้งตน้ จึงสอดคลอ้งกับนโยบายในการด าเนินธุรกิจของบริษัทและเป็นการจดัการโครงสรา้ง
สินทรพัยข์องบรษิัทใหเ้หมาะสม  

 
2) เป็นการจ าหน่ายสินทรัพยท์ีมี่ศักยภาพต ่าในการพัฒนาในธุรกิจการแพทย ์

เนื่องจากบริษัทไดท้ าการพิจารณาแลว้ว่า ในการจ าหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นี ้มีวัตถุประสงคเ์พื่อจ าหน่าย
ที่ดินที่บรษิัทไดม้าผ่านการซือ้หุน้สามญัของ VB ในปี 2559 ซึ่งไดแ้ก่ ที่ดินจงัหวดัเชยีงใหม่ (ซึ่งถือครองโดย V33)  
ที่ดินจงัหวดัอ่างทอง ที่ดินจงัหวดัสระบรุ ีและที่ดินจงัหวดัอดุรธานี (ซึ่งถือครองโดย UBD) โดยบรษิัทมีความเห็น
ว่าที่ดินดงักล่าวไม่มีศกัยภาพในการท าธุรกิจเก่ียวกับสขุภาพ (Healthcare) เนื่องจากที่ดินจงัหวดัอ่างทองและ
ที่ดินจงัหวดัสระบุรีนั้น ไม่สามารถใชเ้พื่อการสรา้งโรงพยาบาลไดต้ามกฏกระทรวงเรื่องผังเมืองรวมที่เก่ียวขอ้ง 
ส าหรบัที่ดินจังหวัดเชียงใหม่นั้น แมว้่าจะสามารถใชส้รา้งโรงพยาบาลไดต้ามกฎกระทรวงเรื่องผังเมืองรวมที่
เก่ียวขอ้ง แต่โดยต าแหน่งที่ตัง้ของที่ดินซึ่งอยู่ค่อนขา้งห่างไกลจากชมุชน จึงยงัไม่เหมาะสมส าหรบัการพฒันาใน
ปัจจบุนั และส าหรบัที่ดินจงัหวดัอดุรธานีนัน้ มีศกัยภาพที่จะใชด้  าเนนิธุรกิจเก่ียวกับสขุภาพและสามารถพฒันา
เป็นโรงพยาบาลต่อไปได ้แต่อย่างไรก็ดี ดว้ยขอ้จ ากัดของขนาดพืน้ท่ี หากบรษิัทประสงคท์ี่จะน าที่ดินดงักล่าวมา
พัฒนาเป็นโรงพยาบาลจะตอ้งอาศัยการด าเนินการควบคู่ไปกับโรงพยาบาลที่อยู่ติดกับที่ดินดังกล่าวดว้ย ซึ่ง
บรษิัทเห็นว่าโอกาสที่จะสามารถซือ้กิจการโรงพยาบาลดงักล่าวในราคาที่เหมาะสม เพื่อการพฒันาและด าเนิน
ธุรกิจโรงพยาบาลบนที่ดินดงักล่าวต่อไปในอนาคตมีค่อนขา้งต ่า ดงันัน้ การจ าหน่ายสินทรพัยข์า้งตน้ จึงเป็นการ
จ าหน่ายสินทรพัยซ์ึ่งมีศักยภาพต ่าในการใชป้ระโยชนใ์นการด าเนินงานของบริษัทในอนาคต และเป็นการจดั
โครงสรา้งสินทรพัยข์องบรษิัทใหเ้กิดประสิทธิภาพ 

 
3) บริษัทสามารถน าเงนิทีม่ิตอ้งน าไปใชช้ าระตั๋วสัญญาใชเ้งนิน าไปลงทนุในธุรกิจการแพทย ์หรือ

น าไปช าระหนี ้หรือท าการลงทุนอื่นทีไ่ด้รับผลตอบแทนทีด่กีวา่ 
การจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์นครัง้นี ้ซึ่งไดแ้ก่ (1) ) หุน้สามญัทัง้หมดของ V33 ที่ถือครองโดย VB (2) ที่ดิน

จงัหวดัอ่างทอง (3) ที่ดินจงัหวดัสระบรุี และ (4) หุน้สามญัทัง้หมดของ UBD ที่ถือครองโดย VB นัน้ นางสาว สาธิ
ตา จะท าการช าระราคาซือ้ขายใหแ้ก่ VB ทัง้จ านวนในคราวเดียวภายในวนัเดียวกับวนัที่มีการโอน และ/หรือ จด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นที่ซือ้ขายใหก้บันางสาว สาธิตา ดว้ยวิธีการสลกัหลงัและส่งมอบตั๋วสญัญาใช้
เงินจ านวนทัง้สิน้ 4 ฉบบัที่บริษัทไดเ้คยออกใหแ้ก่นางสาว สาธิตาภายใตส้ญัญาซือ้ขายหุน้ VB ส าหรบัที่ดินแต่
ละแปลง มลูค่าตามตั๋วสญัญาใชเ้งินรวมทัง้สิน้ 390,068,100 บาท พรอ้มดอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ 1.75 ต่อปี (ซึ่ง
เมื่อค านวณมูลค่าตามหนา้ตั๋วสัญญาใชเ้งินและดอกเบีย้รวมกันทั้งหมดแลว้จะมีมูลค่าเท่ากับราคาซือ้ขาย
สินทรพัยท์ี่จ  าหน่ายในครัง้นี)้ ใหแ้ก่ VB อนัมีผลเป็นการโอนสิทธิการรบัช าระเงินตามตั๋วสญัญาใชเ้งินใหแ้ก่ VB 
แทนการช าระราคาซือ้ขายดว้ยเงินสดพรอ้มทัง้ช าระเงินสดคงเหลือของ V33 จ านวนทัง้สิน้ 16,474,826.40 บาท 
ใหแ้ก่ VB ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวจะส่งผลใหบ้รษิัทไม่ตอ้งใชเ้งินสดในการช าระหนีต้ามตั๋วสญัญาใชเ้งนิใหแ้ก่
นางสาว สาธิตา และสามารถน าเงินสดส่วนดงักล่าวไปลงทุนในการขยายธุรกิจดา้นสุขภาพ ตามนโยบายการ
ด าเนินธุรกิจของบรษิัท หรือน าไปใชใ้นการช าระหนีท้ี่บรษิัท และ/ หรือบริษัทย่อยท าการกูย้มืจากสถาบนัการเงิน



  รายงานความเห็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลที่เกี่ยวโยงกนั  
ของบริษัท พริน้ซเิพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน)  

 

 หนา้ที่ 82 
 

ก็จะท าใหบ้ริษัท และ/หรือ บริษัทย่อยสามารถลดภาระตน้ทุนทางการเงินได ้โดยภาระเงินกูย้ืมของบรษิัทตามที่
ปรากฏในงบแสดงฐานะทางการเงนิตามงบการเงินรวม ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 บรษิัทมีเงนิกูย้ืมระยะยาวจาก
สถาบันการเงินที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 303.31 ลา้นบาท และเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 
2,554.42 ลา้นบาท และมีตน้ทนุทางการเงนิตามที่ปรากฏในงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ ตามงบการเงินรวมปี 2562 
จ านวน 153.19 ลา้นบาท นอกจากนี ้บริษัทยังสามารถน าเงินดงักล่าวไปใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียนในธุรกิจของ
บรษิัท หรือสามารถน าไปลงทุนในสินทรพัยอ์ืน่ๆ ที่มีโอกาสไดร้บัผลตอบแทนที่ดีกว่า เนื่องจากปัจจบุนั V33 และ 
UBD มิได้มีการประกอบธุรกิจเชิงพาณิชย์ และบริษัทและ/หรือบริษัทย่อยมิไดม้ีการน าที่ดินเชียงใหม่ ที่ดิน
จงัหวัดอ่างทอง ที่ดินจังหวดัสระบุรี หรือที่ดินจังหวัดอุดรธานี ดังกล่าว ไปใชป้ระโยชนใ์นการด าเนินงานของ
บรษิัทแต่อย่างใด  

 
4) ราคาจ าหน่ายสินทรัพยแ์ต่ละรายการในการเข้าท ารายการในคร้ังนีสู้งกว่ามูลค่ายุติธรรม 

จากการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของของสินทรพัยท์ี่จ  าหน่ายในครัง้นีโ้ดยวธีิการประเมินมลูค่าต่างๆ สินทรพัย์
แต่ละรายการมีมลูค่ายตุิธรรม เป็นดงันี ้

 

สินทรัพย ์
วิธีการ 

ประเมินมูลค่า 

มูลค่าจาก
วิธีการประเมนิ 
(ล้านบาท) 

มูลค่าการ
ท ารายการ 
(ล้านบาท) 

เปรยีบเทยีบมูลค่าประเมินกับมูลค่า
การท ารายการ 

1. หุน้สามญัของ V33 วิธีปรบัปรุงมลูค่า
ตามบญัชี 

(Adjusted Book 
Value Approach) 

136.65 176.96 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูค่าจาก
วิธีการประเมิน 40.31 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคิดเป็นรอ้ยละ 
22.78 ของมลูค่าการท ารายการ 

2. ท่ีดนิจงัหวดัอ่างทอง วิธีปรบัปรุงมลูค่า
ตามบญัชี 

(Adjusted Book 
Value Approach) 

82.60 87.27 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูค่าจาก
วิธีการประเมิน 4.67 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคิดเป็นรอ้ยละ 
5.36 ของมลูค่าการท ารายการ 

3. ท่ีดินจงัหวดัสระบรุี วิธีปรบัปรุงมลูค่า
ตามบญัช ี

(Adjusted Book 
Value Approach) 

30.00 32.09 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูค่าจาก
วิธีการประเมิน 2.09 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคิดเป็นรอ้ยละ 
6.51 ของมลูค่าการท ารายการ 

4. หุน้สามญัของ UBD วิธีปรบัปรุงมลูค่า
ตามบญัชี 

(Adjusted Book 
Value Approach) 

87.55 137.38 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูค่าจาก
วิธีการประเมิน 49.83 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคิดเป็นรอ้ยละ 
36.27 ของมลูค่าการท ารายการ 

รวม 336.80 433.69 มูลค่าการท ารายการสูงกว่ามูลค่าจาก
วิธีการประเมิน 96.90 ลา้นบาท 

หรือสูงกว่ามูลค่าประเมินคิดเป็นร้อย
ละ 22.34 ของมูลค่าการท ารายการ 
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จากตารางขา้งตน้ จะเห็นไดว้่ามลูค่ายุติธรรมของสินทรพัยแ์ต่ละรายการที่ไดจ้ากการประเมินเป็นมลูค่าที่
ต  ่ากว่าราคาจ าหน่ายสินทรพัยใ์หแ้ก่นางสาว สาธิตา และเมื่อพิจารณามูลค่ายุติธรรมที่ไดจ้ากการประเมินรวม
ของสินทรพัยท์ี่จะท าการจ าหน่ายทัง้หมดซึ่งเท่ากับ 336.80 ลา้นบาท กับราคาจ าหน่ายสินทรพัยใ์หแ้ก่นางสาว 
สาธิตารวม 433.69 ลา้นบาท มลูค่ายตุิธรรมที่ไดจ้ากการประเมินต ่ากว่าราคาในการเขา้ท ารายการ เป็นจ านวน 
96.90 ลา้นบาท ดังนั้น การที่บริษัทท าการจ าหน่ายสินทรพัยแ์ต่ละรายการในครัง้นีไ้ดใ้นราคาที่สูงกว่ามูลค่า
ยตุิธรรม จะก่อใหเ้กิดผลประโยชนต์่อบรษิัทและผูถื้อหุน้ของบรษิัท 

 
1.2.2 ขอ้ดอ้ยของการเข้าท ารายการ 

เนื่องจากการจ าหน่าย หุน้สามญัของ V33 ที่ดินจงัหวดัอ่างทอง และที่จงัหวดัสระบุรี  และหุน้สามญัของ 
UBD ในครัง้นี ้มีวตัถปุระสงคเ์พื่อจ าหน่ายที่ดินที่บรษิัทไดม้าผ่านการซือ้หุน้สามญัของ VB ในปี 2559 ซึ่งบรษิัทมี
ความเห็นว่าที่ดินดงักล่าวไม่มีศกัยภาพในการท าธุรกิจเก่ียวกับสุขภาพ (Healthcare) โดยท าการขายคืนใหแ้ก่
นางสาว สาธิตา ตามเงื่อนไขว่าดว้ยสิทธิในการขายคืนที่ดินเปล่าที่ระบุในสญัญาซือ้ขายหุน้ ส าหรบัหุน้ของ VB 
ลงวนัที่ 8 กันยายน 2559 โดยมีวตัถุประสงคใ์นการซือ้เขา้มาเพื่อด าเนินธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์ตามนโยบายใน
การด าเนินธุรกิจของบริษัทในขณะนั้น ซึ่งต่อมาบริษัทไดม้ีการเปล่ียนนโยบายในการด าเนินธุรกิจที่จะมุ่งเน้น
ขยายการประกอบธุรกิจดา้นธุรกิจโรงพยาบาลเป็นหลกั และจะหยุดขยายธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย 
โดยจะไม่พฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมจากปัจจุบนั ซึ่งไม่สอดคลอ้งกับวตัถุประสงคเ์ดิมในการไดม้า
ของสินทรพัยด์งักล่าว ดงันัน้ การจ าหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นี ้จึงเป็นการจ าหน่ายสินทรพัยท์ี่มีศกัยภาพต ่าในการ
พฒันาในธุรกิจการแพทย ์เพื่อจดัการสินทรพัยใ์หส้อดคลอ้งกบันโยบายการด าเนนิงานของบรษิัท อีกทัง้ บรษิัทมิ
ตอ้งใชเ้งินสดของบรษิัทในการช าระหนีต้ั๋วสญัญาใชเ้งินที่ออกใหแ้ก่นางสาว สาธิตา และสามารถน าเงินดงักล่าว
ไปลงทนุในธุรกิจการแพทย ์หรือน าไปช าระหนี ้หรือท าการลงทุนอื่นที่ไดร้บัผลตอบแทนที่ดีกว่าไดอ้ีกดว้ย ดงันัน้ 
ที่ปรกึษาทางการเงินอสิระจึงมีความเห็นว่า ไม่มีขอ้ดอ้ยในการท ารายการ รวมถึงไม่มีขอ้ดีในการไม่ท ารายการ 
 
1.2.3 ขอ้ดีของการท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 

 
1) สามารถจ าหน่ายสินทรัพยแ์ต่ละรายการได้ราคาสูงกว่าราคายุติธรรม 

ในการจ าหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นี ้ซึ่งประกอบดว้ยหุ้นสามัญของ V33 ที่ดินจังหวัดอ่างทอง ที่จังหวัด
สระบรีุ  และหุน้สามญัของ UBD มีราคาเป็นไปตามเงื่อนไขว่าดว้ยสิทธิในการขายคืนท่ีดินเปล่าที่ระบใุนสญัญา
ซือ้ขายหุน้ ส าหรบัหุน้ของ VB ลงวนัท่ี 8 กันยายน 2559 ระหว่างนางสาว สาธิตา (ผูข้ายในขณะนัน้) และบริษัท 
(ผูซ้ือ้ในขณะนั้น) โดยระบุว่าภายในระยะเวลา 3 ปี นบัแต่วนัที่ซือ้ขายหุน้ VB เมื่อวนัที่ 10 ตุลาคม 2559 หาก
บริษัท และ/หรือ บริษัทย่อย ไม่ประสงคจ์ะพฒันาโครงการบนที่ดินเปล่าแปลงใดแปลงหนึ่งหรือทัง้หมด บรษิัทมี
สิทธิที่จะด าเนินการใหบ้รษิัท และ/หรือ บรษิัทย่อยขายที่ดินแปลงดงักล่าวคืนใหแ้ก่นางสาว สาธิตา โดยนางสาว 
สาธิตา จะซือ้ที่ดินแปลงดงักล่าวในราคาตน้ทุนท่ีบรษิัทซือ้มาจากนางสาว สาธิตา (ตามที่ระบุในตารางขา้งตน้) 
บวกดว้ยตน้ทนุในการถือครองที่ดินเปล่าแปลงนัน้ (Carrying Cost) ในอตัรารอ้ยละ 1.75 ต่อปี ตลอดระยะเวลา
นบัแต่วนัท่ีซือ้ขายหุน้ จนถึงวนัที่มีการจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลง โดยต่อมา ในวนัที่ 6 กันยายน 
2562 บริษัทไดท้ าการขอขยายระยะเวลาการใชสิ้ทธิขายคืนที่ดินเปล่าข้างตน้ และต่ออายุตั๋วสัญญาใช้เงิน
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ออกไป จนถึงวนัที่ 31 พฤษภาคม 2563 (กรุณาดูรายละเอียดในขอ้ 1.3.2 สรุปสาระส าคัญของเงื่อนไขว่า

ดว้ยสิทธิในการขายคืนที่ดินเปล่า) โดยในการจ าหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นี ้มีการปรบัราคาหุน้สามญัของ V33 
โดยให้ช าระค่าหุ้นสามัญของ V33 เพิ่มเติมตามเงินสดคงเหลือของ V33 เพื่อให้การขายหุ้นสามัญของ V33 
ใกลเ้คียงกบัการขายหุน้ของบรษิัทท่ีมีสินทรพัยห์ลกัคือที่ดินจงัหวดัเชียงใหม่เทา่นัน้ 

ดว้ยเงื่อนไขดงักล่าว ท าใหบ้รษิัท และ/หรือ บริษัทย่อย มีสิทธิที่จะขายที่ดินเปล่าแปลงใดแปลงหน่ึงหรือ
ทั้งหมด ในราคาที่มีการก าหนดวิธีการค านวณตามเงื่อนไขที่ระบุในสัญญา ท าให้บริษัทสามารถขายคืนที่ดิน
เปล่าแปลงใดแปลงหน่ึงหรือทัง้หมดใหแ้ก่นางสาว สาธิตา ไดโ้ดยสินทรพัยบ์างรายการมีมลูค่าการท ารายการสงู
กว่ามลูค่ายุติธรรมจากการประเมินอย่างมีนยัส าคญั เช่น หุน้สามญัของ UBD ซึ่งมีมลูค่าการท ารายการสงูกว่า
มลูค่ายุติธรรมจากการประเมิน 49.83 ลา้นบาทหรือสงูกว่ามลูค่ายตุิธรรมจากการประเมินคิดเป็นรอ้ยละ 36.27 
ของมลูค่าการท ารายการ เป็นตน้ โดยเมื่อรวมสินทรพัยท์ุกรายการ จะมีมูลค่าการท ารายการรวมสงูกว่ามลูค่า
ยุติธรรมจากการประเมินรวมทั้งสิน้ 96.90 ลา้นบาทหรือสูงกว่ามูลค่ายุติธรรมจากการประเมินคิดเป็นรอ้ยละ 
22.34 ของมูลค่าการท ารายการ ซึ่งหากบริษัทท าการจ าหน่ายสินทรพัยด์ังกล่าวกับบุคคลภายนอก อาจจะมี
โอกาสที่จะจ าหน่ายสินทรพัยด์งักล่าวไดใ้นราคาต ่ากว่าราคาที่จ าหน่ายใหแ้ก่บคุคลที่เก่ียวโยงกนัในครัง้นี ้

 
1.2.4 ขอ้ด้อยของการท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 

 
1) มีภาระค่าใช้จ่ายและระยะเวลาทีต่อ้งใช้ในการเปิดเผยข้อมูลและปฏิบัติตามเกณฑร์ายการทีเ่กี่ยว

โยง 
เนื่องจากนางสาว สาธิตา ซึ่งเป็นผูร้บัซือ้คืนสินทรพัยท์ี่ท  าการจ าหน่ายในครัง้นี ้เป็นบคุคลที่มีความเก่ียวโยง

กบับรษิัท อีกทัง้ ขนาดของรายการในครัง้นีม้มีลูค่ารายการสงูกว่า 20 ลา้นบาท และมากกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่า
สินทรพัยท์ี่มีตัวตนของบริษัทตามงบการเงินรวมที่ผ่านการสอบทานแลว้ ณ วันที่ 31 มีนาคม 2563 จึงท าให้
บรษิัทมีหนา้ที่ตอ้งเปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ขอมติอนุมตัิจากคณะกรรมการของ
บรษิัท และขออนมุตัิการเขา้ท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัต่อที่ประชมุผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนนเสียงไม่ต  ่ากว่า 3 ใน 4 ของ
จ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้หรือผูร้บัมอบฉนัทะ (ถา้มี) ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบั
รวมส่วนของผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดส่้วนเสีย บรษิัทตอ้งด าเนินการจดัส่งหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหุน้แก่ผูถื้อหุน้เป็น
การล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนัก่อนวนัประชมุผูถื้อหุน้และระบชุื่อและจ านวนหุน้ของผูถื้อหุน้ท่ีไม่มีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนนไวใ้นหนังสือนดัประชุมผูถื้อหุน้ พรอ้มทั้งจัดใหม้ีที่ปรกึษาทางการเงินอิสระแสดงความเห็นเก่ียวกับ
ความสมเหตุสมผลและความเป็นธรรมของราคาและเงื่อนไขของรายการเพื่อเสนอต่อผูถื้อหุน้ของบรษิัท ตาม
ประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรพัย์แห่งประเทศไทย ที่  บจ/ป 22-01 เรื่องการเปิดเผยข้อมูลและการ
ปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2546 ซึ่งการด าเนินการดังกล่าวท าใหบ้ริษัทมี
ภาระค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้และใชร้ะยะเวลาในการพิจารณาเพื่อเขา้ท ารายการดงักล่าว 
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2.3 ความเสี่ยงของการเขา้ท ารายการและไม่เข้าท ารายการ 
2.3.1 ความเสีย่งของการเขา้ท ารายการ 

ในการเขา้ท ารายการจ าหน่ายหุน้สามัญของ V33 ที่ดินจงัหวดัอ่างทอง ที่ดินจงัหวดัสระบุรี และหุ้นสามัญ
ของ UBD ใหแ้ก่นางสาว สาธิตา ในครัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า ไม่มีความเส่ียงที่มีนยัส าคญั
ของการเขา้ท ารายการดงักล่าว 

 
2.3.2 ความเสี่ยงของการไม่เข้าท ารายการ 
1) การจ าหน่ายสนิทรัพยอ์าจเกดิความล่าช้าและเสียโอกาสในการน าเงนิทีไ่ด้รับไปลงทนุหรือช าระ

หนี ้
ในเดือนมิถนุายน 2562 VB ไดท้ าการว่าจา้งบรษิัท เนก็ซสั พรอพเพอรตี ้เอเจนซี่ จ ากดั ในการท าหนา้ที่เป็น

ตวัแทนในการขายที่ดิน 5 แปลง คือ ท่ีดินจงัหวดัเชียงใหม่ ท่ีดินจงัหวดัอ่างทอง ที่ดินจงัหวดัสระบรีุ ที่ดินจงัหวดั
อดุรธานี และที่ดินจงัหวดัระยอง (บรษิัทมิไดใ้ชสิ้ทธิในการขายคืนท่ีดินจงัหวดัระยองแก่นางสาว สาธิตาในครัง้นี)้ 
ซึ่งขอบเขตการใหบ้รกิารดงักล่าวรวมถึงการก าหนดกลยุทธท์างการตลาด ออกแบบส่ือการตลาด ผลิต และท า
การกระจายส่ือแก่ลกูคา้เป้าหมาย โดยมีการรายงานแจง้ความคืบหนา้ใหแ้ก่บรษิัท ซึ่งที่ดินแต่ละแปลงนัน้ มีผู้
แสดงความสนใจนอ้ยราย หรือไม่มีผูแ้สดงความสนใจ อกีทัง้ราคาที่ผูแ้สดงความสนใจเสนอใหแ้ก่ตวัแทนในการ
ขายที่ดินนัน้ ยงัต ่ากว่าราคาตามสิทธิในการขายคืนที่ดินเปล่าใหแ้ก่นางสาว สาธิตา ตามที่ระบใุนสญัญาซือ้ขาย
หุน้ ส าหรบัหุน้ของ VB ลงวนัท่ี 8 กันยายน 2559 อย่างมีนยัส าคญั โดยตามรายงานความคืบหนา้การขายที่ดิน
ทัง้ 5 แปลง ซึ่งจดัท าโดยตัวแทนในการขายที่ดิน ลงวันที่ 19 กุมภาพันธ ์2563 นัน้ ที่ดินจงัหวัดเชียงใหม่ ที่ดิน
จังหวัดอ่างทอง ที่ดินจังหวัดสระบุรี และที่ดินจังหวัดอุดรธานีนั้น ไม่มีผู้สนใจที่ใหร้าคาเสนอซือ้เบือ้งตน้แก่
ตัวแทนในการจ าหน่ายที่ดิน มีเพียงที่ดินจังหวัดระยองที่มีผู้แสดงความสนใจที่ให้ราคาเสนอซือ้เบือ้งตน้แก่
ตวัแทนในการจ าหน่ายที่ดินซึง่ต  ่ากว่าราคาตามสิทธิในการขายคืนท่ีดินเปล่าใหแ้ก่นางสาว สาธิตารอ้ยละ 13.21 
ดังนั้น หาก VB ไม่ท าการจ าหน่ายสินทรพัยซ์ึ่งประกอบดว้ย ที่ดินจังหวดัเชียงใหม่ ที่ดินจังหวัดอ่างทอง ที่ดิน
จงัหวัดอ่างทอง และหุน้สามญัของ UBD ในครัง้นี ้จะท าใหม้ีความเส่ียงที่การจ าหน่ายสินทรพัยด์ังกล่าวเกิด
ความล่าชา้ ท าใหบ้ริษัท และ/หรือ บริษัทย่อยเสียโอกาสในการน าเงินที่ไดร้บัจากการขายสินทรพัยไ์ปท าการ
ลงทุนขยายธุรกิจการแพทย ์ตามนโยบายของบริษัท หรือเสียโอกาสในการน าเงินที่ไดร้บัไปท าการช าระหนีสิ้น
จากสถาบนัการเงินเพื่อลดภาระตน้ทนุทางการเงินของบรษิัทและ/หรือบรษิัทย่อย 

 
2) อาจจะไม่สามารถจ าหน่ายสินทรัพยไ์ด้ในราคาสูงเท่ากบัราคาตามเงือ่นใขการซือ้คืนทีด่ิน 

เนื่องจากในการจ าหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นี ้ซึ่งประกอบดว้ยที่ดินจังหวดัเชียงใหม่ ที่ดินจงัหวดัอ่างทอง 
และที่จงัหวดัสระบุรี  และหุน้สามญัของ UBD มีราคาเป็นไปตามเงื่อนไขว่าดว้ยสิทธิในการขายคืนที่ดินเปล่าที่
ระบุในสัญญาซือ้ขายหุ้น ส าหรบัหุ้นของ VB ลงวันที่  8 กันยายน 2559 ระหว่างนางสาว สาธิตา (ผู้ขายใน
ขณะนัน้) และบรษิัท (ผูซ้ือ้ในขณะนัน้) ท าใหบ้รษิัท และ/หรอื บรษิัทยอ่ย มีสิทธิที่จะขายที่ดินเปล่าแปลงใดแปลง
หนึ่งหรือทั้งหมด ในราคาที่มีการก าหนดวิธีการค านวณตามเงื่อนไขที่ระบุในสัญญา โดยมีการปรบัราคาหุ้น
สามัญของ V33 โดยให้ช าระค่าหุ้นสามัญของ V33 เพิ่มเติมตามเงินสดคงเหลือของ V33 เพื่อให้การขายหุ้น
สามญัของ V33 ใกลเ้คียงกบัการขายหุน้ของบรษิัทที่มีสนิทรพัยห์ลกัคือที่ดินจงัหวดัเชียงใหม่เท่านัน้ ท าใหบ้รษิัท
สามารถขายคืนที่ดินเปล่าแปลงใดแปลงหนึ่งหรือทั้งหมดใหแ้ก่นางสาว สาธิตา ไดโ้ดยสินทรพัยบ์างรายการมี
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มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูค่ายุติธรรมจากการประเมินอย่างมีนยัส าคญั (กรุณาดูรายละเอียดในขอ้ 2.2.3

ข้อดีของการท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน) ดังนั้น หาก VB ไม่ท าการจ าหน่ายสินทรพัยด์ังกล่าวคืน
ใหแ้ก่นางสาว สาธิตาในครัง้นี ้จะท าใหม้ีความเส่ียงที่บรษิัทและ/หรือบรษิัทย่อย จะไม่สามารถจ าหน่ายสนิทรพัย์
ดังกล่าวให้แก่บุคคลอื่นได้ในราคาที่สูงเท่ากับราคาตามเงื่อนไขว่าด้วยสิทธิในการขายคืนที่ดินเปล่าให้แก่
นางสาว สาธิตา และเมื่อพน้ช่วงระยะเวลาที่บริษัทไดม้ีหนงัสือแจง้ขอขยายระยะเวลาการใชสิ้ทธิขายคืนที่ดิน 
และต่ออายุตั๋วสัญญาใชเ้งินออกไป จนถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2563 แลว้ บริษัทจะไม่สามารถใชสิ้ทธิในการขาย
คืนที่ดินใหแ้ก่นางสาว สาธิตาไดอ้ีกต่อไป 
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ในการพิจารณาใหค้วามเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสมของราคาในการเขา้ท ารายการของบรษิัท วี บรลิเล่ียนกรุ๊ป 
โฮลดิง้ จ ากดั (“VB”) ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัทเพื่อจ าหน่ายสินทรพัย ์(1) หุน้สามญัทัง้หมดที่บรษิัทถือครองผ่าน VB ใน 
บริษัท วี 33 จ ากัด (“V33”) (2) ที่ดินจงัหวัดอ่างทอง (3) ที่ดินจังหวดัสระบุรี และ (4) หุน้สามญัทั้งหมดที่บริษัทถือครอง
ผ่าน VB ใน บรษิัท อุดร บิสสิเนส ดีสทริคท ์จ ากัด (“UBD”) ใหแ้ก่ นางสาว สาธิตา วิทยากร (“นางสาว สาธิตา”)  ซึ่งเป็น
บคุคลที่เก่ียวโยงกนัของบรษิัท ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดใ้ชว้ิธีการต่างๆ ท่ีเป็นที่ยอมรบัตามหลกัวิชาการและเหมาะสม
กบัการเขา้ท ารายการของบรษิัทหลายวิธีในการประเมินราคายตุิธรรมของสินทรพัยด์งักล่าว ดงันี ้

 
1. วิธีมลูค่าตามบญัชี (Book Value Approach) 

2. วิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 

 

นอกจากนี ้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงวิ ธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow 
Approach) และ วิธีเปรยีบเทียบกบับรษิัทในอตุสาหกรรมเดียวกนั (Market Comparable Approach) ซึ่งเป็นวิธีที่นิยมใช้
ในการประเมินราคายุติธรรมของสินทรพัย ์แต่พบว่าวิธีดงักล่าวไม่ใช่วิธีที่เหมาะสมส าหรบัการประเมินมลูค่ายุติธรรมของ
สินทรพัยด์งักล่าวเนื่องจาก ที่ดินทัง้ 2 แปลง รวมทัง้ V33 และ UBD มิไดม้ีการด าเนินงานเพื่อก่อเกิดรายไดใ้นเชิงพาณิชย ์
ท าใหไ้ม่สามารถประเมินราคาโดยใชว้ิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) และ วิธีเปรียบเทียบ
กบับรษิัทในอตุสาหกรรมเดียวกนั (Market Comparable Approach) ได ้ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงใช ้2 วิธีการ
ที่ไดก้ล่าวไวใ้นขา้งตน้ในการประเมินราคาสินทรพัย ์โดยมีรายละเอียดของแต่ละสินทรพัยด์งัต่อไปนี ้
 
3.1 หุ้นสามญับริษัท วี 33 จ ากดั (“V33”) 

3.1.1 วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) 

มลูค่าตามบัญชีของหุน้สามัญของ V33 ค านวณจากมูลค่าส่วนของผูถื้อหุน้ของ V33 ตามงบการเงิน

ของ V33 สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 ที่ผ่านการสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต ส าหรบัการจดัท างบ

การเงินรวมของบริษัท หักดว้ยเงินปันผลจ่าย ตามมติคณะกรรมการบริษัทของ V33 ครัง้ที่ 3/2563 เมื่อวนัที่ 8 

มิถุนายน 2563 ซึ่งมีมติอนุมัติการจ่ายเงินปันผลระหว่างกาล จากก าไรสะสม ณ วันที่ 31 พฤษภาคม 2563 

จ านวนทัง้สิน้ 11,812,500 บาท ซึ่ง V33 ไดท้ าการจ่ายเงินปันผลแลว้เมื่อวนัท่ี 15 มิถนุายน 2563  

ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณาแลว้มีความเห็นว่า สมควรค านวณมูลค่าตามบัญชีของหุ้น

สามัญของ V33 โดยท าการหักเงินปันผลที่ท  าการจ่ายแลว้ขา้งตน้ออก เนื่องจากเงินปันผลดังกล่าวซึ่งเกิดขึน้

ภายหลงัวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 จะมีผลท าใหม้ลูค่าของส่วนของผูถื้อหุน้ และเงินสดคงเหลือของ V33 ลดลงเป็น

จ านวนเท่ากบัเงินปันผลจ่ายดงักล่าว ซึ่งเป็นมลูค่าที่มีนยัส าคญั โดยสามารถค านวณมลูค่าหุน้สามญัไดด้งันี ้

 

 

ส่วนที ่3 ความเหมาะสมของราคาและเงือ่นไขของรายการทีเ่กี่ยวโยงกนั 
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รายการ หน่วย จ านวนเงนิ 
ทนุท่ีออกจ าหน่ายและช าระแลว้ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 ลา้นบาท 168.75 
ก าไร (ขาดทนุ) สะสม ลา้นบาท 11.95 
ส่วนของผู้ถือหุ้นของ V33 ล้านบาท 180.70 
เงินปันผลจ่าย ณ วนัท่ี 15 มิถนุายน 2563 ลา้นบาท 11.81 
ส่วนของผู้ถือหุ้นของ V33 ภายหลังหักเงนิปันผลจ่าย ล้านบาท 168.89 
จ านวนหุน้สามญัของ V33 หุน้ 28,125,000 
มูลค่าต่อหุ้นของ V33 บาท 6.01 

 
จากการประเมินมลูค่าหุน้สามญัดว้ยวิธีมูลค่าตามบญัชีตามที่แสดงในตารางขา้งตน้ จะไดม้ลูค่าหุน้

สามัญของ V33 เท่ากับ 168.89 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 6.01 บาทต่อหุน้ ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับราคาในการท า
รายการจ าหน่ายสินทรพัย ์176.96 ลา้นบาท หรือคิดเป็นราคาหุ้นละ 6.29 บาท ราคาในการท ารายการจะมี
มลูค่าสงูกว่ามลูค่าสินทรพัยต์ามบญัชี 8.06 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 0.27 บาทต่อหุน้ หรือสงูกว่าในอตัรารอ้ยละ 
4.56 ของมลูค่าการท ารายการ 

 
3.1.2 วธิีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 

การประเมินมลูค่าหุน้ตามวิธีนี ้เป็นการน ามลูค่าตามบญัชีของ V33 ตามงบการเงิน สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 
มีนาคม 2563 ซึ่งผ่านการสอบทานโดยผูส้อบบัญชีรบัอนุญาต ส าหรบัการจัดท างบการเงินรวมของบริษัท มา
ปรบัปรุงดว้ยภาระผกูพนัและหนีสิ้นที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต รวมถึงส่วนเพิ่มหรือส่วนลดตามราคาสินทรพัยถ์าวร
ที่ประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ เพื่อให้สะท้อนถึงมูลค่าหุ้นตามบัญชีของบริษัทที่ใกลเ้คียงกับมูลค่าใน
ปัจจบุนัและสะทอ้นถึงมลูค่าที่แทจ้รงิมากที่สดุ ทัง้นี ้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณารายการทางการเงินที่
ส  าคัญซึ่งคือ การปรบัปรุงมลูค่าที่ดินซึ่งอาจบนัทึกบัญชีที่ราคาทุนใหเ้ป็นราคาตลาด โดยผลการประเมินมลูค่า
สินทรพัยห์ลกัของ V33 โดยผูป้ระเมินราคาอิสระสรุปไดด้งันี ้ 
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สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินทีจ่ัดท าโดย Knight Frank 

รายการ รายละเอียด 
ลกัษณะของสนิทรพัย ์ ที่ดินเสมือนว่างเปล่า พรอ้มสิ่งปลกูสรา้งประเภทอาคารพกัอาศยั 2 ชัน้ และอาคารอื่นๆ

จ านวนรวม 5 หลงั 
เนือ้ที่รวม 30-0-3.0 ไร ่(30.0075 ไร ่หรือ 12,003 ตารางวา) 
เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน โฉนดที่ดิน จ านวน 1 ฉบบั เลขที่ 229 
ที่ตัง้ของสินทรพัย ์ ติดซอยไม่มีชื่อ และถนนเลียบคลองชลประทาน ห่างจากถนนสายแม่ริม-สะเมิง (ทาง

หลวงหมายเลข 1096) ประมาณ 900 เมตร หรือห่างจากถนนโชตนา (ทางหลวง
หมายเลข 107) ประมาณ 1.20 กิโลเมตร ต าบลรมิใต ้อ าเภอแม่รมิ จงัหวดัเชียงใหม่ 

ภาระผกูพนัท่ีจดทะเบยีน ไม่มี 
วตัถปุระสงคข์องรายงาน ให้ทราบมูลค่าตลาด ในลักษณะกรรมสิทธิสมบูรณ์ ตามสภาพปัจจุบันและไม่มีภาระ

ผกูพนัของทรพัยสิ์น ส าหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะ 
วิธีการประเมิน วิธีเปรียบเทยีบกบัขอ้มลูตลาด (Comparative Method) 
ราคาประเมิน (บาท) 120,000,000 บาท 
วนัท่ีประเมินมลูค่า 20 กมุภาพนัธ ์2563 

 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดป้รับปรุงมูลค่าสินทรพัยส์ุทธิเพื่อสะท้อนมูลค่าตามรายงานการประเมินมูลค่า

ทรพัยสิ์นดังกล่าวขา้งตน้ โดยรายการปรบัปรุงจากมูลค่าสินทรพัยม์าจากส่วนต่างของมูลค่าตามรายงานการประเมิน

มลูค่าทรพัยสิ์นโดย Knight Frank เทา่กับ 120.00 ลา้นบาท ซึ่งต ่ากว่ามลูค่าที่ดินตามบญัชี ตามงบการเงินสอบทานของ 

V33 งวดสิน้สุด 31 มีนาคม 2563 ที่มีมูลค่าเท่ากับ 152.24 ลา้นบาท จึงไดร้ายการปรบัปรุงจากมูลค่าสินทรพัยเ์ท่ากับ        

-32.24 ลา้นบาท ทัง้นี ้รายละเอียดการประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชีสามารถแสดงไดด้งันี ้

รายการ หน่วย จ านวนเงนิ 
ส่วนของผูถื้อหุน้ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 
(ที่มีการปรบัปรุงดว้ยเงินปันผลซึ่งจ่ายไปเมื่อวนัที่ 15 มิ.ย. 2563 
จ านวน 11.81 ลา้นบาท) 

ลา้นบาท 168.89 

ลบ   รายการปรบัปรุงจากมลูค่าสินทรพัย ์ ลา้นบาท (32.24) 
ส่วนของผู้ถือหุ้นของ V33 ล้านบาท 136.65 
จ านวนหุน้สามญัของ V33 หุน้ 28,125,000 
มูลค่าต่อหุ้นของ V33 บาท 4.86 
 

จากการประเมินมูลค่าหุน้สามัญดว้ยวิธีปรบัปรุงมูลค่าตามบัญชีตามที่แสดงในตารางขา้งตน้ จะได้
มลูค่าหุน้สามญัของ V33 เทา่กบั 136.65 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 4.86 บาทต่อหุน้ ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกบัราคาใน
การท ารายการจ าหน่ายสินทรพัย ์176.96 ลา้นบาท ราคาในการท ารายการจะมีมลูค่าสงูกว่ามลูค่าสินทรพัยต์าม
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บญัชีภายหลงัปรบัปรุง เท่ากับ 40.31 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 1.43 บาทต่อหุน้ หรือสงูกว่าในอตัรารอ้ยละ 22.78 
ของมลูค่าการท ารายการ 

 

3.2 ทีด่นิจงัหวดัอ่างทอง ซึ่งมี VB เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ ์
3.2.1 วิธีมูลค่าตามบัญช ี(Book Value Approach) 

มลูค่าตามบญัชีของสินทรพัยส์ทุธิตามงบการเงินของ VB สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 ที่ผ่านการ
สอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต ส าหรบัการจดัท างบการเงินรวมของบรษิัท เป็นดงันี ้
 

มูลค่าทีด่ิน ณ 31 มี.ค. 63 
มลูค่าที่ดินตามบญัชี (ลา้นบาท) 73.71 

 
จากการประเมินมูลค่าที่ดินดว้ยวิธีมูลค่าตามบัญชีตามที่แสดงในตารางข้างตน้ จะไดมู้ลค่าที่ดิน

จงัหวดัอ่างทองเท่ากับ 73.71 ลา้นบาท ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับราคาในการท ารายการจ าหน่ายสินทรพัย ์87.27 
ลา้นบาท ราคาในการท ารายการจะมีมลูค่าสงูกว่ามลูค่าสินทรพัยต์ามบญัชี เทา่กบั 13.56 ลา้นบาท หรือสงูกว่า
ในอตัรารอ้ยละ 15.54 ของมลูค่าการท ารายการ 

 
3.2.2 วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 

สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินทีจั่ดท าโดย Knight Frank 

รายการ รายละเอียด 
ลกัษณะของสินทรพัย ์ ที่ดินว่างเปล่า จ านวน 4 โฉนดติดต่อกนั 
เนือ้ที่รวม 49-3-93.0 ไร ่(49.9825 ไร ่หรือ 19,993.0 ตารางวา) 
เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน โฉนดที่ดิน จ านวน 4 ฉบบั เลขที่ 254 259 7322 และ 7323 
ที่ตัง้ของสนิทรพัย ์ ติดถนนสายเอเชีย (ทางหลวงหมายเลข 32) บริเวณหลักกิโลเมตรที่  54+800 ต าบล

ตลาดกรวด อ าเภอเมือง จงัหวดัอ่างทอง 
ภาระผกูพนัท่ีจดทะเบยีน ไม่มี 
วตัถปุระสงคข์องรายงาน ให้ทราบมูลค่าตลาด ในลักษณะกรรมสิทธิสมบูรณ์ ตามสภาพปัจจุบันและไม่มีภาระ

ผกูพนัของทรพัยสิ์น ส าหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะ 
วิธีการประเมิน วิธีเปรียบเทยีบกบัขอ้มลูตลาด (Comparative Method) 
ราคาประเมิน (บาท) 82,600,000 บาท (กรุณาดูรายละเอียดใน เอกสารแนบ 2 สรุปรายงานการประเมิน

มูลค่าสินทรัพย)์ 
วนัท่ีประเมินมลูค่า 20 กมุภาพนัธ ์2563 

 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดป้รบัปรุงมลูค่าสินทรพัยส์ุทธิเพื่อสะทอ้นมูลค่าตามรายงานการประเมิน

มลูค่าทรพัยสิ์นดงักล่าวขา้งตน้ โดยรายการปรบัปรุงจากมลูค่าสินทรพัยม์าจากส่วนต่างของมลูค่าตามรายงาน
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การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดย Knight Frank เท่ากับ 82.60 ลา้นบาท ซึ่งสงูกว่ามูลค่าที่ดินตามบัญชี ตามงบ

การเงินสอบทานของ VB งวดสิน้สดุ 31 มีนาคม 2563 ที่มีมลูค่าเท่ากับ 73.71 ลา้นบาท จึงไดร้ายการปรบัปรุง

จากมูลค่าสินทรพัยเ์ท่ากับ 8.89 ลา้นบาท ทัง้นี ้รายละเอียดการประเมินมูลค่าสินทรพัยด์ว้ยวิธีปรบัปรุงมูลค่า

ตามบญัชีสามารถแสดงไดด้งันี ้

(หน่วย: ลา้นบาท) 
งบแสดงฐานะทางการเงนิ 
ณ วันที ่31 มีนาคม 2563 

มลูค่าที่ดินตามบญัชี                                            73.71 รวมหนีสิ้น                                                                  0.00 
รายการปรับปรุงหลังงบแสดงฐานะทางการเงนิ ณ วนัที ่31 มีนาคม 2563 

ส่วนต่างจากรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น      8.89 ไม่มีรายการปรบัปรุง 
รวมสนิทรัพยภ์ายหลังการปรับปรุง               82.60 รวมหนีส้ินภายหลังการปรับปรุง                         0.00 

 
จากการประเมินมลูค่าที่ดินดว้ยวิธีปรบัปรุงมูลค่าตามบัญชีตามที่แสดงในตารางขา้งตน้ จะไดมู้ลค่า

ที่ดินจังหวัดอ่างทองเท่ากับ 82.60 ลา้นบาท ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับราคาในการท ารายการจ าหน่ายสินทรพัย ์
87.27 ลา้นบาท ราคาในการท ารายการจะมีมูลค่าสูงกว่ามูลค่าสินทรพัยต์ามบัญชีภายหลังปรบัปรุง เท่ากับ 
4.67 ลา้นบาท หรือสงูกว่าในอตัรารอ้ยละ 5.36 ของมลูค่าการท ารายการ 
 

3.3 ทีด่นิจังหวดัสระบุรี ซึ่งมี VB เป็นเจ้าของกรรมสทิธิ ์
3.3.1 วธิมูีลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) 

มลูค่าตามบญัชีของสินทรพัยส์ทุธิตามงบการเงินของ VB สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 ที่ผ่านการ
สอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต ส าหรบัการจดัท างบการเงินรวมของบรษิัท เป็นดงันี ้

 
มูลค่าทีด่ิน ณ 31 มี.ค. 63 

มลูค่าที่ดินตามบญัชี (ลา้นบาท) 30.00 
 

จากการประเมินมูลค่าที่ดินดว้ยวิธีมูลค่าตามบัญชีตามที่แสดงในตารางข้างตน้ จะไดมู้ลค่าที่ดิน
จงัหวัดสระบุรีเท่ากับ 30.00 ลา้นบาท ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับราคาในการท ารายการจ าหน่ายสินทรพัย ์32.09 
ลา้นบาท ราคาในการท ารายการจะมีมลูค่าสงูกว่ามลูค่าสินทรพัยต์ามบญัชี เท่ากับ 2.09 ลา้นบาท หรือสงูกว่า
ในอตัรารอ้ยละ 6.51 ของมลูค่าการท ารายการ 
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3.3.2 วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 

สรุปผลการประเมนิมูลค่าทรัพยส์ินทีจั่ดท าโดย Knight Frank 

รายการ รายละเอียด 
ลกัษณะของสินทรพัย ์ ที่ดินเสมือนว่างเปล่าจ านวน 2 โฉนด พรอ้มส่ิงปลกูสรา้งประเภทบา้นพักอาศยัชัน้เดียว 

จ านวน 1 หลงั 
เนือ้ที่รวม 10-0-0.0 ไร ่(10 ไร ่หรือ 4,000 ตารางวา) 
เอกสารสิทธ์ิที่ดิน โฉนดที่ดิน จ านวน 2 ฉบบั เลขที่ 18485 และ 19957 
ที่ตัง้ของสินทรพัย ์ ตัง้อยู่ติดถนนสายมวกเหล็ก-วงัม่วง (ทางหลวงหมายเลข 2089) บรเิวณหลกักิโลเมตรที่ 

3+200 ต าบลมวกเหล็ก อ าเภอมวกเหล็ก จงัหวดัสระบรุี 
ภาระผกูพนัที่จดทะเบียน ไม่มี 
วตัถปุระสงคข์องรายงาน ใหท้ราบมูลค่าตลาด ในลักษณะกรรมสิทธิสมบูรณ์ ตามสภาพปัจจุบันและไม่มีภาระ

ผกูพนัของทรพัยสิ์น ส าหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะ 
วิธีการประเมิน วิธีเปรียบเทียบกบัขอ้มลูตลาด (Comparative Method) 
ราคาประเมิน (บาท) 30,000,000 บาท (กรุณาดูรายละเอียดใน เอกสารแนบ 2 สรุปรายงานการประเมิน

มูลค่าสินทรัพย)์ 
วนัที่ประเมินมลูค่า 20 กมุภาพนัธ ์2563 

 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดป้รบัปรุงมลูค่าสินทรพัยส์ุทธิเพื่อสะทอ้นมลูค่าตามรายงานการประเมิน

มลูค่าทรพัยสิ์นดงักล่าวขา้งตน้ โดยรายการปรบัปรุงจากมูลค่าสินทรพัยม์าจากส่วนต่างของมลูค่าตามรายงาน

การประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดย Knight Frank เท่ากับ 30.00 ลา้นบาท ซึ่งเท่ากับมลูค่าที่ดินตามบญัชี ตามงบ

การเงินสอบทานของ VB งวดสิน้สดุ 31 มีนาคม 2563 ที่มีมลูค่าเท่ากบั 30.00 ลา้นบาท จึงไม่มีรายการปรบัปรุง

จากมลูค่าสินทรพัย ์ทัง้นี ้รายละเอียดการประเมินมลูค่าสินทรพัยด์ว้ยวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชีสามารถแสดง

ไดด้งันี ้

(หน่วย: ลา้นบาท) 
งบแสดงฐานะทางการเงนิ 
ณ วันที ่31 มีนาคม 2563 

มลูค่าที่ดินตามบญัชี                                            30.00 รวมหนีสิ้น                                                                  0.00 
รายการปรับปรุงหลังงบแสดงฐานะทางการเงนิ ณ วันที ่31 มีนาคม 2563 

ส่วนต่างจากรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น     0.00 ไม่มีรายการปรบัปรุง 
รวมสินทรัพยภ์ายหลังการปรับปรุง               30.00 รวมหนีส้ินภายหลังการปรับปรุง                         0.00 

 
จากการประเมินมลูค่าที่ดินดว้ยวิธีปรบัปรุงมูลค่าตามบัญชีตามที่แสดงในตารางขา้งตน้ จะไดมู้ลค่า

ที่ดินจังหวัดสระบุรีเท่ากับ 30.00 ลา้นบาท ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับราคาในการท ารายการจ าหน่ายสินทรพัย ์
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32.09 ลา้นบาท ราคาในการท ารายการจะมีมูลค่าสูงกว่ามูลค่าสินทรพัยต์ามบัญชีภายหลังปรบัปรุง เท่ากับ 
2.09 ลา้นบาท หรือสงูกว่าในอตัรารอ้ยละ 6.51 ของมลูค่าการท ารายการ 

 
3.4 หุ้นสามญับริษัท อดุร บิสสิเนส ดีสทริคท ์จ ากัด (“UBD”) 

3.4.1 วธิีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) 

ตามงบการเงินของ UBD สิน้สุด ณ วันที่ 31 มีนาคม 2563 ที่ผ่านการสอบทานโดยผู้สอบบัญชีรับ

อนญุาต ส าหรบัการจดัท างบการเงินรวมของบรษิัท จะสามารถค านวณมลูค่าหุน้สามญัไดด้งันี ้

รายการ หน่วย จ านวนเงนิ 
ทนุท่ีออกจ าหน่ายและช าระแลว้ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 ลา้นบาท 129.00 
ก าไร (ขาดทนุ) สะสม ลา้นบาท (0.55) 
ส่วนของผู้ถือหุ้นของ UBD ล้านบาท 128.45 
จ านวนหุน้สามญัของ UBD หุน้ 12,900,000 
มูลค่าต่อหุ้นของ UBD บาท 9.96 

 
จากการประเมินมลูค่าหุน้สามญัดว้ยวิธีมลูค่าตามบญัชีตามที่แสดงในตารางขา้งตน้ จะไดม้ลูค่าหุน้

สามญัของ UBD เท่ากับ 128.45 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 9.96 บาทต่อหุน้ ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับราคาในการท า
รายการจ าหน่ายสินทรพัย ์137.38 ลา้นบาท หรือคิดเป็นราคาหุน้ละ 10.65 บาท ราคาในการท ารายการจะมี
มลูค่าสงูกว่ามลูค่าสินทรพัยต์ามบญัชี 8.93 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 0.69 บาทต่อหุน้ หรือสงูกว่าในอตัรารอ้ยละ 
6.50 ของมลูค่าการท ารายการ 
 
3.4.2 วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญช ี(Adjusted Book Value Approach) 

การประเมินมลูค่าหุน้ตามวิธีนี ้เป็นการน ามลูค่าตามบญัชีของ UBD ตามงบการเงิน สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 
มีนาคม 2563 ซึ่งผ่านการสอบทานโดยผูส้อบบัญชีรบัอนุญาต ส าหรบัการจัดท างบการเงินรวมของบริษัท มา
ปรบัปรุงดว้ยภาระผกูพนัและหนีสิ้นที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต รวมถึงส่วนเพิ่มหรือส่วนลดตามราคาสินทรพัยถ์าวร
ที่ประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระ เพื่อให้สะท้อนถึงมูลค่าหุ้นตามบัญชีของบริษัทที่ใกลเ้คียงกับมูลค่าใน
ปัจจบุนัและสะทอ้นถึงมลูค่าที่แทจ้รงิมากที่สดุ ทัง้นี ้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณารายการทางการเงินที่
ส  าคัญซึ่งคือ การปรบัปรุงมลูค่าที่ดินซึ่งอาจบนัทึกบญัชีที่ราคาทุนใหเ้ป็นราคาตลาด โดยผลการประเมินมลูค่า
สินทรพัยห์ลกัของ UBD โดยผูป้ระเมินราคาอิสระสรุปไดด้งันี ้ 
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สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพยส์ินทีจ่ัดท าโดย Knight Frank 

รายการ รายละเอียด 
ลกัษณะของสินทรพัย ์ ที่ดินว่างเปล่าจ านวน 17 โฉนด 
เนือ้ที่รวม 5-3-35.2 ไร ่(5.83800 ไร ่หรือ 2,355.2 ตารางวา) 
เอกสารสิทธ์ิที่ดิน โฉนดที่ดิน จ านวน 17 ฉบับ เลขที่ 252 1913 7319 7320 9154 24049 29818 29819 

34600 34603 35424 35770 35772 และ 202599-202602 
ที่ตัง้ของสินทรพัย ์ ติดถนนศุภกิจจรรยา ทางด้านตะวันออกโรงพยาบาลวัฒนา และบริเวณฝ่ังตรงข้าม

หนองประจกัษ์ (สวนนนัทศิร)ิ ต าบลหมากแขง้ อ าเภอเมือง จงัหวดัอดุรธานี 
ภาระผกูพนัท่ีจดทะเบียน ไม่มี 
วตัถปุระสงคข์องรายงาน ให้ทราบมูลค่าตลาด ในลักษณะกรรมสิทธิสมบูรณ์ ตามสภาพปัจจุบันและไม่มีภาระ

ผกูพนัของทรพัยสิ์น ส าหรบัวตัถปุระสงคส์าธารณะ 
วิธีการประเมิน วิธีเปรียบเทียบกบัขอ้มลูตลาด (Comparative Method) 
ราคาประเมิน (บาท) 87,600,000 บาท (กรุณาดูรายละเอียดใน เอกสารแนบ 2 สรุปรายงานการประเมิน

มูลค่าสินทรัพย)์ 
วนัท่ีประเมินมลูค่า 20 กมุภาพนัธ ์2563 

 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไดป้รับปรุงมูลค่าสินทรพัยส์ุทธิเพื่อสะท้อนมูลค่าตามรายงานการประเมินมูลค่า

ทรพัยสิ์นดังกล่าวขา้งตน้ โดยรายการปรบัปรุงจากมูลค่าสินทรพัยม์าจากส่วนต่างของมูลค่าตามรายงานการประเมิน

มลูค่าทรพัยสิ์นโดย Knight Frank เท่ากับ 87.60 ลา้นบาท ซึ่งต ่ากว่ามลูค่าที่ดินตามบัญชี ตามงบการเงินสอบทานของ 

UBD งวดสิน้สุด 31 มีนาคม 2563 ที่มีมลูค่าเท่ากับ 128.50 ลา้นบาท จึงไดร้ายการปรบัปรุงจากมูลค่าสินทรพัยเ์ท่ากับ   

40.90 ลา้นบาท ทัง้นี ้รายละเอียดการประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชีสามารถแสดงไดด้งันี ้

 

รายการ หน่วย จ านวนเงนิ 
ส่วนของผูถื้อหุน้ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 ลา้นบาท 128.45 
ลบ   รายการปรบัปรุงจากมลูค่าสินทรพัย ์ ลา้นบาท (40.90) 
ส่วนของผู้ถือหุ้นของ UBD ล้านบาท 87.55 
จ านวนหุน้สามญัของ UBD หุน้ 12,900,000 
มูลค่าต่อหุ้นของ UBD บาท 6.79 
 

จากการประเมินมูลค่าหุน้สามัญดว้ยวิธีปรบัปรุงมูลค่าตามบัญชีตามที่แสดงในตารางขา้งตน้ จะได้
มลูค่าหุน้สามญัของ UBD เทา่กับ 87.55 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 6.79 บาทต่อหุน้ ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับราคาใน
การท ารายการจ าหน่ายสินทรพัย ์137.38 ลา้นบาท ราคาในการท ารายการจะมีมลูค่าสงูกว่ามลูค่าสินทรพัยต์าม
บญัชีภายหลงัปรบัปรุง เท่ากับ 49.83 ลา้นบาท หรอืคิดเป็น 3.86 บาทต่อหุน้ หรือสงูกว่าในอตัรารอ้ยละ 36.27 
ของมลูค่าการท ารายการ 
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3.5 ความเหมาะสมของราคาในการเข้าท ารายการ 

เนื่องจากเงื่อนไขการใช้สิทธิของบริษัทในการขายคืนที่ดินเปล่าใหแ้ก่นางสาว สาธิตา ตามเงื่อนไขที่ระบุใน
สญัญาซือ้ขายหุน้ ส าหรบัหุน้ของ VB ลงวนัที่ 8 กันยายน 2559  บริษัทมีสิทธิที่จะด าเนินการใหบ้รษิัท และ/หรือ บริษัท
ย่อยขายที่ดินแปลงใดแปลงหนึ่งหรือทั้งหมดคืนให้แก่นางสาว สาธิตา ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงพิจารณาความ
เหมาะสมของราคาในการเขา้ท ารายการส าหรบัสินทรพัยแ์ต่ละรายการ โดยจากการประเมินมลูค่าดว้ยวิธีต่างๆ สามารถ
สรุปผลการประเมินมลูค่าสินทรพัยแ์ต่ละรายการ ส าหรบัการเขา้ท ารายการจ าหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นีไ้ดด้งันี ้

 
1) หุ้นสามัญของ V33 

 

วิธีการประเมนิมูลค่า 
มูลค่าจาก

วิธีการประเมิน 
(ล้านบาท) 

มูลค่าการท ารายการ 
(ล้านบาท) 

เปรยีบเทยีบมูลคา่ประเมินกับ
มูลค่าการท ารายการ 

1. วิธีมลูคา่ตามบญัชี (Book 
Value Approach) 

168.89/1 176.96 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูคา่จาก
วิธีการประเมิน 8.06 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคดิเป็นรอ้ย
ละ 4.56 ของมลูค่าการท ารายการ 

2. วิ ธีปรับป รุงมูลค่ าตาม
บั ญ ชี  (Adjusted Book 
Value Approach) 

136.65/1 176.96 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูคา่จาก
วิธีการประเมิน 40.31 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคดิเป็นรอ้ย
ละ 22.78 ของมลูคา่การท ารายการ 

3. วิธีคิดลดกระแสเงินสด 
(Discounted Cash Flow 
Approach)  

ไม่เลือกใช ้ - ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใช้
วิธีดงักลา่วในการประเมินมลูคา่หุน้

สามญัของ V33/2 
4. วิธีเปรียบเทียบกบับรษิัทใน

อตุสาหกรรมเดียวกนั 
(Market Comparable 
Approach) 

ไม่เลือกใช ้ - ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใช้
วิธีดงักล่าวในการประเมินมลูคา่หุน้

สามญัของ V33 /3 

หมายเหตุ : /1มูลค่าจากการประเมินตามวิธีมูลค่าตามบัญชีและวิธีปรบัปรุงมูลค่าตามบัญชีของหุน้สามัญของ V33 ค านวณจาก
มูลค่าส่วนของผูถื้อหุ้นของ V33 ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2563 หักด้วยเงินปันผลจ่าย ตามมติคณะกรรมการบริษัทของ V33 ครัง้ท่ี 
3/2563 เมื่อวันท่ี 8 มิถุนายน 2563 ซึ่งมีมติอนุมัติการจ่ายเงินปันผลระหว่างกาล จากก าไรสะสม ณ วันท่ี 31 พฤษภาคม 2563 
จ านวนทัง้สิน้ 11,812,500 บาท ซึ่ง V33 ไดท้ าการจ่ายเงินปันผลแลว้เมื่อวนัท่ี 15 มิถนุายน 2563 

/2ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใชวิ้ธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) เน่ืองจากปัจจุบัน 
V33 มิไดม้กีารด าเนินการเพื่อใหก้่อเกิดรายไดเ้ชิงพาณิชย ์
 /3ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใช้วิธีเปรียบเทียบกับบริษัทในอุตสาหกรรมเดียวกัน (Market Comparable 
Approach) ในการประเมินมูลค่าหุ้นสามัญของ V33 เน่ืองมาจากปัจจุบัน V33 ถือครองสินทรพัยห์ลักเพียง 1 รายการ คือ ท่ีดิน
จังหวัดเชียงใหม่ และมิได้มีการด าเนินการเพ่ือให้ก่อเกิดรายได้เชิงพาณิชย์แต่อย่างใด ซึ่ง V33 มีลักษณะการประกอบธุรกิจท่ี
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แตกต่างจากบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์จึงไม่สามารถหาบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยท่ี์มีการด าเนินธุรกิจใน
ลกัษณะใกลเ้คียงกนัมาใชใ้นการเปรียบเทยีบกนัได ้

 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาวิธีการค านวณมลูค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นมีความเห็นว่า วิธีที่เหมาะสม

ส าหรับการประเมินมูลค่าหุ้นสามัญของ V33 คือ วิ ธีปรับปรุงมูลค่าสินทรัพย์ตามบัญชี (Adjusted Book Value 
Approach) ซึ่งเป็นวิธีค านึงถึงราคาตน้ทนุของสินทรพัยท์ี่บรษิัทไดม้า พรอ้มทัง้ปรบัมลูค่าสินทรพัยใ์หเ้ป็นราคาตลาดตาม
สภาพปัจจบุนัดว้ยส่วนต่างจากรายงานการประเมินมลูค่าสินทรพัยท์ี่จดัท าโดยผูป้ระเมินอิสระ เนื่องจาก V33 มีสินทรพัย์
ส่วนใหญ่ คอื ที่ดินจงัหวดัเชียงใหม่ โดยราคาในการท ารายการจ าหน่ายไปของที่ดินจงัหวดัเชียงใหม่ ที่บรษิัทถือครองผ่าน 
V33 เท่ากับ 176.96 ลา้นบาท ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับมูลค่าที่ประเมินโดยวิธีปรบัปรุงมูลค่าสินทรพัยต์ามบัญชีขา้งตน้ 
พบว่ามลูค่าการท ารายการของบริษัทจะสงูกว่ามูลค่ายุติธรรมที่ประเมินได ้40.31 ลา้นบาท หรือคิดเป็นอตัราสงูกว่ารอ้ย
ละ 22.78 ของมลูค่าการท ารายการของบรษิัท 

 
จากเหตุผลข้างต้น ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระมีความเห็นว่า ราคาในการท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งหุ้น

สามัญของ V33 ให้แก่ นางสาว สาธติา ซึ่งเป็นบุคคลทีม่ีความเกี่ยวโยงกันในราคา 176.96 ล้านบาท เป็นราคาที่
เหมาะสม 
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2) ทีด่นิจังหวัดอ่างทอง 
 

วธิีการประเมินมูลค่า 
มูลคา่จาก

วิธีการประเมนิ 
(ล้านบาท) 

มูลค่าการท ารายการ 
(ล้านบาท) 

เปรยีบเทยีบมูลค่าประเมินกับ
มูลค่าการท ารายการ 

1. วิธีมลูคา่ตามบญัชี (Book 
Value Approach) 

73.71 87.27 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูคา่จาก
วิธีการประเมิน 13.56 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคดิเป็นรอ้ย
ละ 15.54 ของมลูคา่การท ารายการ 

2. วิ ธีปรับป รุงมูลค่ าตาม
บั ญ ชี  (Adjusted Book 
Value Approach) 

82.60 87.27 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูคา่จาก
วิธีการประเมิน 4.67 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคดิเป็นรอ้ย
ละ 5.36 ของมลูค่าการท ารายการ 

3. วิธีคิดลดกระแสเงินสด 
(Discounted Cash Flow 
Approach)  

ไม่เลือกใช ้ - ที่ปรกึษาทางการเงินอสิระไม่เลือกใช้
วิธีดงักล่าวในการประเมินมลูคา่ที่ดิน

จงัหวดัอ่างทอง /1 
4. วิธีเปรียบเทยีบกบับรษิัทใน

อตุสาหกรรมเดียวกนั 
(Market Comparable 
Approach) 

ไม่เลือกใช ้ - ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใช้
วิธีดงักล่าวในการประเมินมลูคา่ที่ดิน

จงัหวดัอ่างทอง /2 

หมายเหตุ : /1ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใชวิ้ธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) เน่ืองจากปัจจุบัน
ท่ีดนิจงัหวดัอ่างทองมไิดถ้กูใชใ้นการด าเนินการเพื่อใหก้่อเกิดรายไดเ้ชิงพาณิชย ์

/2ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใช้วิธีเปรียบเทียบกับบริษัทในอุตสาหกรรมเดียวกัน (Market Comparable 
Approach) ในการประเมินมลูค่าท่ีดินจังหวดัอ่างทอง เน่ืองจากเป็นการประเมินมลูค่าสินทรพัยท่ี์ดินท่ีมิไดถู้กใชใ้นการด าเนินการ
เพื่อใหก้่อเกิดรายไดเ้ชิงพาณิชย ์

 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาวิธีการค านวณมลูค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นมีความเห็นว่า วิธีที่เหมาะสม

ส าหรบัการประเมินมูลค่าที่ดินอ่างทอง คือ วิธีปรบัปรุงมูลค่าสินทรพัยต์ามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 
เนื่องจากเป็นวิธีค านึงถึงราคาตน้ทนุของสินทรพัยท์ี่บรษิัทไดม้า พรอ้มทัง้ปรบัมลูค่าสินทรพัยใ์หเ้ป็นราคาตลาดตามสภาพ
ปัจจุบันดว้ยส่วนต่างจากรายงานการประเมินมูลค่าสินทรพัยท์ี่จัดท าโดยผูป้ระเมินอิสระ โดยราคาในการท ารายการ
จ าหน่ายไปของที่ดินจังหวัดอ่างทอง ที่บริษัทถือครองผ่าน VB เท่ากับ 87.27 ลา้นบาท ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับมูลค่าที่
ประเมินโดยวิธีปรบัปรุงมลูค่าสินทรพัยต์ามบญัชีขา้งตน้ พบว่ามลูค่าการท ารายการของบริษัทจะสงูกว่ามลูค่ายุติธรรมที่
ประเมินได ้4.67 ลา้นบาท หรือคิดเป็นอตัราสงูกว่ารอ้ยละ 5.36 ของมลูค่าการท ารายการของบรษิัท 

 



  รายงานความเห็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลที่เกี่ยวโยงกนั  
ของบริษัท พริน้ซเิพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน)  

 

 หนา้ที่ 98 
 

จากเหตุผลข้างต้น ทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระมคีวามเหน็ว่า ราคาในการท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งทีด่ิน
จังหวัดอ่างทอง ให้แก่ นางสาว สาธิตา ซึ่งเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกันในราคา 87.27 ล้านบาท เป็นราคาที่
เหมาะสม 

 
3) ทีด่นิจังหวัดสระบุรี 

 

วิธีการประเมนิมูลค่า 
มูลค่าจาก

วิธีการประเมนิ 
(ล้านบาท) 

มูลค่าการท ารายการ 
(ล้านบาท) 

เปรยีบเทยีบมูลค่าประเมินกับ
มูลค่าการท ารายการ 

1. วิธีมลูคา่ตามบญัชี (Book 
Value Approach) 

30.00 32.09 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูคา่จาก
วิธีการประเมิน 2.09 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคดิเป็นรอ้ย
ละ 6.51 ของมลูค่าการท ารายการ 

2. วิ ธีปรับป รุงมูลค่ าตาม
บั ญ ชี  (Adjusted Book 
Value Approach) 

30.00 32.09 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูคา่จาก
วิธีการประเมิน 2.09 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคดิเป็นรอ้ย
ละ 6.51 ของมลูค่าการท ารายการ 

3. วิธีคดิลดกระแสเงินสด 
(Discounted Cash Flow 
Approach)  

ไม่เลือกใช ้ - ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใช้
วิธีดงักลา่วในการประเมินมลูคา่ที่ดิน

จงัหวดัสระบรีุ /1 
4. วิธีเปรียบเทียบกบับรษิัทใน

อตุสาหกรรมเดียวกนั 
(Market Comparable 
Approach) 

ไม่เลือกใช ้ - ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใช้
วิธีดงักล่าวในการประเมินมลูคา่ที่ดิน

จงัหวดัสระบรุี /2 

หมายเหตุ : /1ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใชวิ้ธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) เน่ืองจากปัจจุบนั
ท่ีดินจงัหวดัสระบรุีมไิดถ้กูใชใ้นการด าเนินการเพื่อใหก่้อเกิดรายไดเ้ชิงพาณิชย ์
 /2ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใช้วิธีเปรียบเทียบกับบริษัทในอุตสาหกรรมเดียวกัน (Market Comparable 
Approach) ในการประเมินมูลค่าท่ีดินจังหวดัสระบุรี เน่ืองจากเป็นการประเมินมลูค่าสินทรพัยท่ี์ดินท่ีมิไดถู้กใชใ้นการด าเนินการ
เพื่อใหก่้อเกิดรายไดเ้ชิงพาณิชย ์

 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาวิธีการค านวณมลูค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นมีความเห็นว่า วิธีที่เหมาะสม

ส าหรับการประเมินมูลค่าที่ดินสระบุรี คือ วิธีปรับปรุงมูลค่าสินทรัพย์ตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 
เนื่องจากเป็นวิธีค านึงถึงราคาตน้ทนุของสินทรพัยท์ี่บรษิัทไดม้า พรอ้มทัง้ปรบัมลูค่าสินทรพัยใ์หเ้ป็นราคาตลาดตามสภาพ
ปัจจุบันดว้ยส่วนต่างจากรายงานการประเมินมูลค่าสินทรพัยท์ี่จัดท าโดยผูป้ระเมินอิสระ โดยราคาในการท ารายการ
จ าหน่ายไปของที่ดินจังหวัดสระบุรี ที่บริษัทถือครองผ่าน VB เท่ากับ 32.09 ลา้นบาท ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับมูลค่าที่



  รายงานความเห็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลที่เกี่ยวโยงกนั  
ของบริษัท พริน้ซเิพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน)  

 

 หนา้ที่ 99 
 

ประเมินโดยวิธีปรบัปรุงมลูค่าสินทรพัยต์ามบญัชีขา้งตน้ พบว่ามลูค่าการท ารายการของบริษัทจะสงูกว่ามูลค่ายุติธรรมที่
ประเมินได ้2.09 ลา้นบาท หรือคิดเป็นอตัราสงูกว่ารอ้ยละ 6.51 ของมลูค่าการท ารายการของบรษิัท 

 
จากเหตุผลขา้งต้น ทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระมคีวามเหน็ว่า ราคาในการท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งทีด่ิน

จังหวัดสระบุรี ให้แก่ นางสาว สาธิตา ซึ่งเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกันในราคา 32.09 ล้านบาท เป็นราคาที่
เหมาะสม 

 
4) หุ้นสามญัของ UBD 

 

วิธีการประเมินมูลค่า 
มูลค่าจาก

วธิกีารประเมนิ 
(ล้านบาท) 

มูลค่าการท ารายการ 
(ล้านบาท) 

เปรียบเทยีบมูลค่าประเมินกับ
มูลค่าการท ารายการ 

1. วิธีมลูคา่ตามบญัชี (Book 
Value Approach) 

128.45 137.38 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูคา่จาก
วิธีการประเมิน 8.93 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคดิเป็นรอ้ย
ละ 6.50 ของมลูค่าการท ารายการ 

2. วิ ธีปรับป รุงมูลค่ าตาม
บั ญ ชี  (Adjusted Book 
Value Approach) 

87.55 137.38 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูคา่จาก
วิธีการประเมิน 49.83 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคดิเป็นรอ้ย
ละ 36.27 ของมลูคา่การท ารายการ 

3. วิธีคดิลดกระแสเงินสด 
(Discounted Cash Flow 
Approach)  

ไม่เลือกใช ้ - ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใช้
วิธีดงักล่าวในการประเมินมลูคา่หุน้

สามญัของ UBD /1 
4. วิธีเปรียบเทียบกบับรษิัทใน

อตุสาหกรรมเดียวกนั 
(Market Comparable 
Approach) 

ไม่เลือกใช ้ - ที่ปรกึษาทางการเงินอสิระไม่เลือกใช้
วิธีดงักล่าวในการประเมินมลูคา่หุน้

สามญัของ UBD /2 

หมายเหตุ : /1ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใช้วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) เน่ืองจากปัจจบุัน 
UBD มไิดม้กีารด าเนินการเพ่ือใหก้่อเกิดรายไดเ้ชิงพาณิชย ์
 /2ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไม่เลือกใช้วิธีเปรียบเทียบกับบริษัทในอุตสาหกรรมเดียวกัน (Market Comparable 
Approach) ในการประเมินมูลค่าหุน้สามัญของ UBD เน่ืองมาจากปัจจุบนั UBD ถือครองสินทรพัยห์ลกัเพียง 1 รายการ คือ ท่ีดิน
จงัหวดัอดุรธานี และมิไดม้ีการด าเนินการเพื่อใหก่้อเกิดรายไดเ้ชิงพาณิชยแ์ต่อย่างใด ซึ่งมีลกัษณะการประกอบธุรกิจท่ีแตกต่างจาก
บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย์ จึงไม่สามารถหาบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ท่ีมีการด าเนินธุรกิจในลักษณะ
ใกลเ้คียงกนัมาใชใ้นการเปรียบเทยีบกันได ้
 



  รายงานความเห็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลที่เกี่ยวโยงกนั  
ของบริษัท พริน้ซเิพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน)  

 

 หนา้ที่ 100 
 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาวิธีการค านวณมลูค่ายตุิธรรมของทรพัยสิ์นมีความเห็นว่า วิธีที่เหมาะสม
ส าหรบัรายการนี ้คือ วิธีปรบัปรุงมูลค่าสินทรพัยต์ามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) ซึ่งเป็นวิธีค านึงถึงราคา
ตน้ทุนของสินทรพัยท์ี่บริษัทไดม้า พรอ้มทั้งปรบัมูลค่าสินทรพัยใ์หเ้ป็นราคาตลาดตามสภาพปัจจุบันดว้ยส่วนต่างจาก
รายงานการประเมินมูลค่าสินทรพัยท์ี่จัดท าโดยผู้ประเมินอิสระ เนื่องจาก UBD มีสินทรพัยส่์วนใหญ่ คือ ที่ดินจังหวัด
อดุรธาน ีโดยราคาในการท ารายการจ าหนา่ยไปของหุน้สามญัทัง้หมดของ UBD ที่บรษิัทถือครองผ่าน VB เท่ากับ 137.38 
ลา้นบาท ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับมลูค่าที่ประเมินโดยวิธีปรบัปรุงมูลค่าสินทรพัยต์ามบัญชีขา้งตน้ พบว่ามูลค่าการท า
รายการของบริษัทจะสงูกว่ามลูค่ายตุิธรรมที่ประเมินได ้49.83 ลา้นบาท หรือคิดเป็นอตัราสงูกว่ารอ้ยละ 36.27 ของมลูค่า
การท ารายการของบรษิัท 

 
จากเหตุผลข้างต้น ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระมีความเหน็ว่า ราคาในการท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งหุ้น

สามัญของ UBD ให้แก่ นางสาว สาธิตา ซึ่งเป็นบุคคลทีม่ีความเกี่ยวโยงกันในราคา 137.38 ล้านบาท เป็นราคา
ทีเ่หมาะสม 



  รายงานความเห็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลที่เกี่ยวโยงกนั  
ของบริษัท พริน้ซเิพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน)  
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และเมื่อพิจารณามูลค่ายุติธรรมที่ไดจ้ากการประเมินรวมของสินทรพัยท์ี่จะท าการจ าหน่ายทั้งหมดซึ่งเท่ากับ  
336.80 ลา้นบาท กับราคาจ าหน่ายสินทรพัยใ์หแ้ก่นางสาว สาธิตารวม 433.69 ลา้นบาท มูลค่ายุติธรรมที่ไดจ้ากการ
ประเมินต ่ากว่าราคาในการเขา้ท ารายการ เป็นจ านวน 96.90 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

 

สนิทรัพย ์
วิธีการ 

ประเมินมูลค่า 

มูลค่าจาก
วิธีการประเมนิ 
(ล้านบาท) 

มูลค่าการ
ท ารายการ 
(ล้านบาท) 

เปรยีบเทยีบมูลค่าประเมินกับมูลค่า
การท ารายการ 

1. หุน้สามญัของ V33 วิธีปรบัปรุงมลูค่า
ตามบญัชี 

(Adjusted Book 
Value Approach) 

136.65 176.96 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูค่าจาก
วิธีการประเมิน 40.31 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคิดเป็นรอ้ยละ 
22.78 ของมลูค่าการท ารายการ 

2. ท่ีดินจงัหวดัอ่างทอง วิธีปรบัปรุงมลูค่า
ตามบญัชี 

(Adjusted Book 
Value Approach) 

82.60 87.27 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูค่าจาก
วิธีการประเมิน 4.67 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคิดเป็นรอ้ยละ 
5.36 ของมลูค่าการท ารายการ 

3. ท่ีดินจงัหวดัสระบรุี วิธีปรบัปรุงมลูค่า
ตามบญัชี 

(Adjusted Book 
Value Approach) 

30.00 32.09 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูค่าจาก
วิธีการประเมิน 2.09 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคิดเป็นรอ้ยละ 
6.51 ของมลูค่าการท ารายการ 

4. หุน้สามญัของ UBD วิธีปรบัปรุงมลูค่า
ตามบญัชี 

(Adjusted Book 
Value Approach) 

87.55 137.38 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูค่าจาก
วิธีการประเมิน 49.83 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคิดเป็นรอ้ยละ 
36.27 ของมลูค่าการท ารายการ 

รวม 336.80 433.69 มูลค่าการท ารายการสูงกว่ามูลค่าจาก
วิธีการประเมนิ 96.90 ลา้นบาท 

หรือสูงกว่ามูลค่าประเมินคิดเป็นร้อย
ละ 22.34 ของมูลค่าการท ารายการ 

 
 จากเหตุผลข้างตน้ ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระมคีวามเหน็ว่า ราคาในการท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งทีด่ิน
จังหวดัเชียงใหม่ ทีด่นิจังหวดัอ่างทอง ทีด่นิจังหวดัสระบุรี และหุ้นสามัญของ UBD ให้แก่ นางสาว สาธิตา ซึ่ง
เป็นบคุคลทีมี่ความเกี่ยวโยงกนัในราคารวม 433.69 ล้านบาท เป็นราคาทีเ่หมาะสม 
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3.6 ความเหมาะสมของเงือ่นไขในการเข้าท ารายการ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการจากเงื่อนไขว่าดว้ยสิทธิ
ในการขายคืนที่ดินเปล่าใหแ้ก่นางสาว สาธิตา (“เงื่อนไขการขายคืนที่ดินเปล่า”) เป็นเงื่อนไขส่วนหนึ่งที่ระบุในสญัญาซือ้
ขายหุน้ ส าหรบัหุน้ของ VB ระหว่างนางสาว สาธิตา (ผูข้ายในขณะนัน้) และบรษิัท (ผูซ้ือ้ในขณะนัน้) ลงวนัที่ 8 กันยายน 
2559 โดยเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการดงักลา่วมีสาระส าคญั ดงันี ้

1) ภายในระยะเวลา 3 ปี นบัแตว่นัที่บรษิัทท าการซือ้หุน้ VB มาจากนางสาว สาธิตา (นบัแต่วนัท่ี 10 ตลุาคม 
2559) หากบรษิัท และ/หรือ บรษิัทย่อยไม่ประสงคจ์ะพฒันาโครงการบนท่ีดินเปล่าแปลงใดแปลงหนึ่งหรือ
ทัง้หมด บรษิัทมีสิทธิทีจ่ะด าเนนิการใหบ้รษิัท และ/หรือ บรษิัทย่อย ขายที่ดินแปลงดงักล่าวคืนใหแ้ก่
นางสาว สาธิตา โดยบรษิัทจะตอ้งแจง้ใหน้างสาว สาธิตา ทราบเป็นลายลกัษณอ์กัษรล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 
30 วนั หรือระยะเวลาอื่นใดที่คู่สญัญาจะไดต้กลงรว่มกนั 

2) การค านวณราคาในการใชสิ้ทธิในการขายคืนที่ดินเปล่า เป็นดงันี ้
นางสาว สาธิตาจะซือ้คืนท่ีดินเปล่าในราคาตน้ทนุที่บรษิัทไดม้าซึง่ที่ดินเปล่าแปลงนัน้ (กรุณาดรูายละเอียด
ใน 1.3.3 รายละเอียดตน้ทนุและตั๋วสัญญาใช้เงนิส าหรับทีด่นิแต่ละแปลง) บวกดว้ยตน้ทนุในการถือ
ครองที่ดินเปล่าแปลงนัน้ (Carrying Cost) ในอตัรารอ้ยละ 1.75 ต่อปี ตลอดระยะเวลานบัแต่วนัที่ซือ้ขาย
หุน้ของ VB จนถึงวนัท่ีมีการจดทะเบียนโอนกรรมสทิธ์ิในท่ีดินแปลงดงักลา่วใหก้บันางสาว สาธิตา อย่าง
สมบรูณ ์

3) เงื่อนไขการช าระ เป็นดงันี ้
นางสาว สาธิตาตกลงว่าเมื่อบรษิทัไดใ้ชสิ้ทธิเรยีกใหน้างสาว สาธิตา ซือ้คืนท่ีดินแปลงใดขา้งตน้แลว้ บรษิัท
จะท าการช าระคืนหนีต้ามตั๋วสญัญาใชเ้งินฉบบัท่ีเก่ียวขอ้งพรอ้มดอกเบีย้ใหแ้ก่ผูข้าย ภายในวนัเดียวกบั
วนัท่ีมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงดงักล่าวใหแ้ก่นางสาว สาธิตา เพื่อใหน้างสาว สาธิตาน า
เงินจ านวนดงักลา่วมาช าระคา่ที่ดินแปลงดงักลา่วจากบรษิัทย่อยของบรษิัท โดยนางสาว สาธิตา ตกลง
รบัผิดชอบค่าธรรมเนียมการโอนที่ดิน ค่าธรรมเนียม คา่ภาษีธุรกจิเฉพาะ ค่าใชจ้่ายอืน่ๆที่เก่ียวขอ้งทัง้หมด 
และภาระของบรษิัทท่ีเกิดขึน้จากการขายคืนที่ดินแปลงดงักล่าว (ถา้ม)ี แต่เพยีงผูเ้ดียว 
(โดยการขายสินทรพัยด์งักล่าว นางสาว สาธิตา จะท าการช าระราคาซือ้ขายใหแ้ก่ VB ทัง้จ านวนในคราว
เดียวภายในวนัเดียวกบัวนัที่มีการโอน และ/หรือ จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายใหก้บั
นางสาว สาธิตา ดว้ยวิธีการสลกัหลงัและส่งมอบตั๋วสญัญาใชเ้งนิจ านวนทัง้สิน้ 4 ฉบบัท่ีบรษิัทไดเ้คยออก
ใหแ้ก่นางสาว สาธิตาภายใตส้ญัญาซือ้ขายหุน้ VB ส าหรบัท่ีดินแต่ละแปลง มลูค่าตามตั๋วสญัญาใชเ้งนิรวม
ทัง้สิน้ 390,068,100 บาท พรอ้มดอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ 1.75 ต่อปี (ซึ่งเมื่อค านวณมลูคา่ตามหนา้ตั๋ว
สญัญาใชเ้งนิและดอกเบีย้รวมกนัทัง้หมดแลว้จะมมีลูค่าเท่ากบัราคาซือ้ขายสินทรพัยท์ี่จ  าหน่ายในครัง้นี)้ 
ใหแ้ก่ VB อนัมีผลเป็นการโอนสิทธิการรบัช าระเงินตามตั๋วสญัญาใชเ้งนิใหแ้ก ่ VB แทนการช าระราคาซือ้
ขายดว้ยเงินสด ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวจะส่งผลใหบ้รษิัทไม่ตอ้งใชเ้งินสดในการช าระหนีต้ามตั๋วสญัญา
ใชเ้งินใหแ้ก่นางสาว สาธิตา) พรอ้มทัง้ช าระเงินสดคงเหลือของ V33 จ านวนทัง้สิน้ 16,474,826.40 บาท 
ใหแ้ก่ VB) 

4) เมื่อนางสาว สาธิตาไดซ้ือ้ทีด่ินแปลงใดคืนไปจากบรษิัทย่อยของบรษิัทแลว้ นางสาว สาธิตา มีสทิธิที่จะท า
ประโยชนบ์นที่ดินเปล่าแปลงดงักล่าวไดเ้ท่าที่ไม่เป็นการขดัต่อขอ้ตกลงและหนา้ที่ของนางสาว สาธิตา ซึ่ง
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นางสาว สาธิตา ตกลงวา่ ตลอดระยะเวลาที่นางสาว สาธิตา เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษิัท นางสาว สาธิ
ตา จะไม่ประกอบธุรกิจ หรือกระท าการใดๆ (ซึ่งรวมถงึลงทนุในสดัส่วนเกินกว่ารอ้ยละ 10 ของทนุทัง้หมด
ของกิจการใดๆ) อนัเป็นการแข่งขนักบัธุรกิจของบรษิัท หรือบรษิทัย่อยของบรษิัท หรือก่อใหเ้กดิผลประโยชน์
อืน่ท่ีอาจขดัแยง้กบัผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกจิการของบรษิัท หรือบรษิัทย่อยของบรษิัท ไม่วา่โดยทางตรง
หรือทางออ้ม เวน้แตจ่ะระบไุวใ้นสญัญาซือ้ขายหุน้ ส าหรบัหุน้ของ VB ลงวนัท่ี 8 กนัยายน 2559 หรือ
คู่สญัญาจะไดต้กลงกนัเป็นอยา่งอืน่ หรือ ขายใหแ้ก่บคุคลภายนอกภายใตเ้งื่อนไข ดงันี ้
ก) ในกรณีที่การซือ้ขายที่ดินแปลงดงักล่าวเกดิขึน้ภายในระยะเวลา 3 ปี นบัแต่วนัท่ีซือ้ขายหุน้ VB (นบัแต่

วนัท่ี 10 ตลุาคม 2559) นางสาว สาธิตาจะมีสิทธิขายที่ดินแปลงนัน้ใหแ้ก่บคุคลภายนอกเมื่อ (ก) พน้
ระยะเวลา 1 ปี นบัแต่วนัท่ีไดม้ีการจดทะเบียนรบัโอนกรรมสิทธิในท่ีดินแปลงดงักล่าว หรือ (ข) วนัท่ีพน้
ก าหนดระยะเวลา 3 ปี นบัแตว่นัท่ีซือ้ขายหุน้ VB (นบัแตว่นัท่ี 10 ตลุาคม 2559) แลว้แต่วนัใดจะถึง
ก่อน 

ข) ในกรณีที่การซือ้ขายที่ดินแปลงดงักล่าวเกดิขึน้เมื่อพน้ระยะเวลา 3 ปี รบัแต่วนัที่ซือ้ขายหุน้ (นบัแต่วนัท่ี 
10 ตลุาคม 2559) นางสาว สาธิตา มีสิทธิขายที่ดินแปลงนัน้ใหแ้ก่บคุคลภายนอกไดท้นัที 

ทัง้นี ้ บรษิัทไดม้ีหนงัสือแจง้ขอขยายระยะเวลาการใชสิ้ทธิขายคืนที่ดินเปล่า 5 แปลงขา้งตน้ และต่ออายตุั๋ว
สญัญาใชเ้งินออกไป จนถึงวนัที่ 31 พฤษภาคม 2563 ต่อมาในวนัที่ 31 มีนาคม 2563 บรษิัทไดท้ าการขอขยายระยะเวลา
การใชสิ้ทธิขายคืนที่ดินเปล่า 5 แปลงขา้งตน้ และต่ออายตุั๋วสญัญาใชเ้งินออกไปอีกครัง้ จนถงึวนัที่ 31 ธันวาคม 2563 
และหากการใชสิ้ทธิในการขายคนืท่ีดิน เมื่อค านวณขนาดรายการแลว้ จะตอ้งไดร้บัการอนมุตัิจากที่ประชมุกรรมการและผู้
ถือหุน้ของบรษิัท บรษิัทจะท าการเสนอเรือ่งดงักล่าวในการประชมุสามญัผูถื้อหุน้ของบรษิัทในครัง้ถดัไป  

 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณาเงื่อนไขที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการดงักล่าว พบวา่เป็นการเขา้ท า

รายการเป็นไปตามเงื่อนไขว่าดว้ยสิทธิในการขายคืนที่ดินเปล่าใหแ้ก่นางสาว สาธิตา (“เงื่อนไขการขายคืนที่ดินเปล่า”) 
เป็นเงื่อนไขส่วนหนึง่ที่ระบใุนสญัญาซือ้ขายหุน้ ส าหรบัหุน้ของ VB โดยมีการระบวุิธีการค านวณราคา และเงื่อนไขการ
ช าระที่ชดัเจน โดยเสมือนเป็นการหกักลบลบหนีร้ะหว่างมลูค่าที่ดนิที่ท  าการขายคืนใหแ้ก่นางสาว สาธิตารวมตน้ทนุในการ
ถือครอง กบัตั๋วสญัญาใชเ้งินส าหรบัท่ีดินท่ีละแปลงซึ่งบรษิัทออกใหแ้ก่นางสาว สาธิตารวมดอกเบีย้ของตั๋วสญัญาใชเ้งิน
ดงักล่าว โดยมีการปรบัราคาหุน้สามญัของ V33 โดยใหช้ าระค่าหุน้สามญัของ V33 เพิ่มเติมตามเงินสดคงเหลือของ V33 
เพื่อใหก้ารขายหุน้สามญัของ V33 ใกลเ้คียงกบัการขายหุน้ของบรษิัทท่ีมีสนิทรพัยห์ลกัคือที่ดินจงัหวดัเชียงใหมเ่ทา่นัน้ 

 
นอกจากนี ้ ยงัมกีารระบเุงื่อนไขเพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างนางสาว สาธิตา กับบรษิัทที่

อาจจะเกดิขึน้ในอนาคต และในหนงัสือแจง้ขอขยายระยะเวลาการใชสิ้ทธิขายคืนท่ีดินเปล่า 5 แปลงขา้งตน้ และต่ออายตุั๋ว
สญัญาใชเ้งิน ลงวนัที่ 6 กนัยายน 2562 มีการระบวุ่าหากการใชสิ้ทธิในการขายคืนทีด่ิน เมื่อค านวณขนาดรายการแลว้ 
จะตอ้งไดร้บัการอนมุตัิจากที่ประชมุกรรมการและผูถื้อหุน้ของบรษิัท บรษิัทจะท าการเสนอเรือ่งดงักล่าวในการประชมุ
สามญัผูถื้อหุน้ของบรษิัทในครัง้ถดัไป อย่างไรกต็าม เนื่องจากสถานการณแ์พรร่ะบาดของโรคตดิเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 
(COVID-19) ท าใหบ้รษิัทตอ้งท าการเล่ือนการประชมุผูถื้อหุน้ออกไป ในวนัที่ 31 มีนาคม 2563 บรษิัทจึงไดท้ าการขอ
ขยายระยะเวลาการใชสิ้ทธิขายคนืท่ีดินเปล่า 5 แปลงขา้งตน้ และต่ออายตุั๋วสญัญาใชเ้งินออกไปอีกครัง้ จนถึงวนัที่ 31 
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ธันวาคม 2563 เพื่อใหส้ามารถจดัการประชมุผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาวาระการจ าหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นี ้ ซึ่งเป็นเงื่อนไขที่
เหมาะสมส าหรบับรษิัทซึง่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์

 
ทัง้นี ้ ส าหรบัการท่ีบรษิัทท าการจ าหน่ายคืนที่ดินจงัหวดัเชียงใหม่โดยใชว้ิธีการขายหุน้สามญัของ V33 นัน้ ที่

ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณาแลว้วา่ วิธีดงักลา่วมิไดส่้งผลเสียกบับรษิัท เนื่องจากปัจจบุนั V33 มิไดม้ีการประกอบ
กิจการเชงิพาณิชยใ์ด ซึง่ในการจ าหน่ายหุน้สามญัของ V33 ออกไปนัน้ บรษิัทยงัสามารถประหยดัใชจ้า่ยในการบรหิาร
จดัการ การจดัท าและตรวจสอบบญัชี และ/หรือ การเลกิบรษิัทและช าระบญัชีของ V33 ในอนาคตต่อไป โดยในส่วนของ
เงินสดคงเหลือของ V33 ซึ่งมีมลูค่าที่มีนยัส าคญันัน้ ไดม้ีการปรบัเพิ่มราคาหุน้สามญัของ V33 จากที่ก าหนดในเงื่อนไขวา่
ดว้ยสิทธิในการขายคืนท่ีดินเปล่า โดยใหช้ าระคา่หุน้สามญัของ V33 เพิม่เติมตามมลูค่าเงินสดคงเหลือของ V33 เพื่อให้
การขายหุน้สามญัของ V33 ใกลเ้คียงกบัการขายหุน้ของบรษิัทท่ีมีสินทรพัยห์ลกัคือที่ดินจงัหวดัเชียงใหม่เทา่นัน้ อีกทัง้ยงัมี
เงื่อนไขวา่ภายหลงัจากที่นางสาว สาธิตาไดร้บัโอนกรรมสทิธ์ิในหุน้ V33 แลว้ นางสาว สาธิตาตกลงที่จะด าเนินการให ้V33 
ช าระเงินที่ V33 มีภาระผกูพนัท่ีจะตอ้งช าระใหแ้ก่บรษิัท และ/หรือ บรษิัทย่อย ซึง่ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 มีจ านวนรวม
ทัง้สิน้ 53,500 บาท ใหแ้ก่บรษิัท และ/หรือ บรษิัทย่อย ภายใน 30 วนัภายหลงัการรบัโอนกรรมสิทธ์ิในหุน้ V33 

 
ส าหรบัการท่ีบรษิัทท าการจ าหน่ายคืนที่ดินจงัหวดัอดุรธานี โดยใชว้ิธีการขายหุน้สามญัของ UBD นัน้ ที่ปรกึษา

ทางการเงินอสิระพิจารณาแลว้วา่ วิธีดงักลา่วมิไดส่้งผลเสียกบับรษิัท เนื่องจากปัจจบุนั UBD มิไดม้ีการประกอบกิจการเชิง
พาณิชยใ์ด ซึง่ในการจ าหน่ายหุน้สามญัของ UBD ออกไปนัน้ บรษิัทยงัสามารถประหยดัใชจ้่ายในการบรหิารจดัการ การ
จดัท าและตรวจสอบบญัชี และ/หรือ การเลิกบรษิัทและช าระบญัชีของ UBD ในอนาคตต่อไป อีกทัง้ยงัมเีงื่อนไขวา่ภาย
หลงัจากที่นางสาว สาธิตาไดร้บัโอนกรรมสทิธ์ิในหุน้ UBD แลว้ นางสาว สาธิตาตกลงที่จะด าเนินการให ้UBD ช าระเงินที่ 
UBD มภีาระผกูพนัท่ีจะตอ้งช าระใหแ้ก่ VB ซึ่ง ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 มีจ านวนรวมทัง้สิน้ 301,952.05 บาท ใหแ้ก่ VB 
ภายใน 30 วนัภายหลงัการรบัโอนกรรมสิทธ์ิในหุน้ UBD ดังน้ัน ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระมคีวามเหน็ว่าเงือ่นไขใน
การท ารายการมีความเหมาะสม 
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จากการพิจารณาขอ้มูลขา้งตน้ดังกล่าว ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการเขา้ท ารายการจ าหน่าย

สินทรพัย ์ใหแ้ก่นางสาว สาธิตา วิทยากร ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนั ดงันี ้
1. หุ้นสามัญของบริษัท วี 33 จ ากัด (“V33”) จ านวน 28,124,998 หุ้น หรือคิดเป็นสัดส่วนประมาณรอ้ยละ 

99.99 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ทัง้หมดของ V33 มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 7.50 บาท โดยท าการช าระ
ทุนแล้วหุ้นละ 6 บาท  ถือครองโดย VB ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัท ในมูลค่ารวมทั้งสิ ้นไม่ เกิน 
176,955,771.44 บาท หรือในราคาหุน้ละประมาณไม่เกนิ 6.29176 บาท โดยมีวตัถปุระสงคใ์นการจ าหน่าย
หุน้สามญัของ V33 เพื่อจ าหน่ายที่ดินซึ่ง V33 มีถือครองที่ดิน พรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง จ านวน 1 โฉนด เนือ้ที่ดิน
รวม 30-0-03 ไร่ (12,003 ตร.วา) ตามโฉนดที่ดิน เลขที่  229 ตั้งอยู่ในต าบลริมใต ้อ าเภอแม่ริม จังหวัด
เชียงใหม่ (“ที่ดินจังหวัดเชียงใหม่”) ภายใตเ้งื่อนไขเพิ่มเติมว่า ภายหลังจากที่นางสาว สาธิตาไดร้บัโอน
กรรมสิทธ์ิในหุน้ V33 แลว้ นางสาว สาธิตา ตกลงที่จะด าเนินการให ้V33 ช าระเงินที่ V33 มีภาระผูกพันที่
จะตอ้งช าระใหแ้ก่บริษัท และ/หรือ บริษัทย่อย ซึ่ง ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 มีจ านวนรวมทั้งสิน้ 53,500 
บาท ใหแ้ก่บรษิัท และ/หรอื บรษิัทย่อย ภายใน 30 วนัภายหลงัการรบัโอนกรรมสิทธ์ิในหุน้ V33 

2. ที่ดินเปล่า จ านวน 4 โฉนดติดกัน เนือ้ที่ดินรวม 49-3-93 ไร่ (19,993 ตารางวา) ตามโฉนดที่ดิน เลขที่ 254 
259 7322 และ 7323 ตั้งอยู่ในต าบลตลาดกรวด อ าเภอเมืองอ่างทอง จังหวัดอ่างทอง (“ที่ดินจังหวัด
อ่างทอง”) โดย VB เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิ โดยขายในราคาไม่เกิน 87,274,038.28 บาท 

3. ที่ดิน พรอ้มส่ิงปลกูสรา้ง จ านวน 2 โฉนดติดกนั เนือ้ที่ดินรวม 10-0-00 ไร ่(4,000 ตารางวา) ตามโฉนดที่ดิน 
เลขที่ 18485 และ 19957 ตัง้อยู่ในต าบลมวกเหล็ก อ าเภอมวกเหล็ก จงัหวดัสระบรุี (“ที่ดินจงัหวดัสระบุร”ี) 
โดย VB เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิ โดยขายในราคาไม่เกิน 32,088,166.97 บาท 

4. หุน้สามญัของบรษิัท อุดร บิสสิเนส ดีสทริคท ์จ ากัด (“UBD”) จ านวน 12,899,998 หุน้ หรือคิดเป็นสดัส่วน
ประมาณรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ที่ออกและช าระแลว้ทัง้หมดของ UBD มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 10 บาท  
ถือครองโดย VB ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท ในมลูค่ารวมทัง้สิน้ไม่เกิน 137,375,860.42 บาท หรือในราคา
หุน้ละประมาณไม่เกิน 10.64929 บาท โดยมีวตัถปุระสงคใ์นการจ าหน่ายหุน้สามญัของ UBD เพื่อจ าหน่าย
ที่ดินซึ่ง UBD มีถือครองที่ดินเปล่าจ านวน 17 โฉนดติดกัน เนือ้ที่ดินรวม 5-3-35.2 ไร่ (2,335.20 ตร.วา) 
ตามโฉนดที่ดิน เลขที่  252 1913 7319 7320 9154 24049 29818 29819 34600 34603 35424 35770 
35772 และ 202599-202602 ตัง้อยู่ในต าบลหมากแขง้ อ าเภอเมืองอดุรธานี จงัหวดัอดุรธานี (“ที่ดินจงัหวดั
อุดรธานี”) ภายใตเ้งื่อนไขเพิ่มเติมว่า ภายหลงัจากที่นางสาว สาธิตาไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในหุน้ UBD แลว้ 
นางสาว สาธิตาตกลงที่จะด าเนินการให ้UBD ช าระเงินที่ UBD มีภาระผกูพนัที่จะตอ้งช าระใหแ้ก่ VB ซึ่ง ณ 
วนัที่ 31 มีนาคม 2563 มีจ านวนรวมทัง้สิน้ 301,952.05 บาท ใหแ้ก่ VB ภายใน 30 วนัภายหลงัการรบัโอน
กรรมสิทธ์ิในหุน้ UBD 
 

คิดเป็นราคาซือ้ขายรวมทัง้สิน้ไม่เกนิ 433,693,837.10 บาท ซึ่งบรษิัทคาดว่าหากธุรกรรมดงักลา่วไดร้บัมตอินมุตัิ
จากที่ประชุมผูถื้อหุน้ การเขา้ท ารายการในครัง้นีจ้ะแลว้เสร็จภายในเดือนกันยายน 2563 โดยการขายสินทรพัยด์งักล่าว 
ถือเป็นการใชสิ้ทธิของบรษิัทในการขายคืนท่ีดินเปล่าใหแ้ก่นางสาว สาธิตา ตามเงื่อนไขที่ระบใุนสญัญาซือ้ขายหุน้ ส าหรบั

ส่วนที ่4 สรุปความเหน็ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 
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หุน้ของ VB ระหว่างนางสาว สาธิตา (ผูข้ายในขณะนั้น) และบริษัท (ผูซ้ือ้ในขณะนั้น) ลงวันที่ 8 กันยายน 2559 ตามที่
ไดร้ับการอนุมัติจากที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นครัง้ที่ 1/2559 เมื่อวันที่ 28 กันยายน 2559  การเข้าท ารายการดังกล่าว
เป็นไปตามนโยบายของบรษิัท ในการมุ่งขยายการประกอบธุรกิจดา้นธุรกิจโรงพยาบาลเป็นหลกั และจะหยุดขยายธุรกิจ
พัฒนาอสังหาริมทรพัยเ์พื่อขาย โดยจะไม่พัฒนาโครงการอสังหาริมทรพัยเ์พิ่มเติมจากปัจจุบัน โดยการขายสินทรพัย์
ดงักล่าว นางสาว สาธิตา จะท าการช าระราคาซือ้ขายใหแ้ก่ VB ทัง้จ านวนในคราวเดียวภายในวนัเดียวกับวนัที่มีการโอน 
และ/หรือ จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีซือ้ขายใหก้บันางสาว สาธิตา ดว้ยวิธีการสลกัหลงัและส่งมอบตั๋วสญัญา
ใชเ้งินจ านวนทัง้สิน้ 4 ฉบบัท่ีบรษิัทไดเ้คยออกใหแ้ก่นางสาว สาธิตาภายใตส้ญัญาซือ้ขายหุน้ VB ส าหรบัที่ดินแต่ละแปลง 
มลูค่าตามตั๋วสญัญาใชเ้งินรวมทัง้สิน้ 390,068,100 บาท พรอ้มดอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ 1.75 ต่อปี (ซึ่งเมื่อค านวณมลูค่า
ตามหนา้ตั๋วสัญญาใช้เงินและดอกเบีย้รวมกันทั้งหมดแลว้จะมีมลูค่าเท่ากับราคาซือ้ขายสินทรพัยท์ี่จ  าหน่ายในครัง้นี)้ 
ใหแ้ก่ VB อนัมีผลเป็นการโอนสิทธิการรบัช าระเงินตามตั๋วสัญญาใชเ้งินใหแ้ก่ VB แทนการช าระราคาซือ้ขายดว้ยเงินสด 
พรอ้มทัง้ช าระเงินสดคงเหลือของ V33 จ านวนทัง้สิน้ 16,474,826.40 บาท ใหแ้ก่ VB ซึ่งการด าเนินการดงักล่าวจะส่งผลให้
บรษิัทไม่ตอ้งใชเ้งินสดในการช าระหนีต้ามตั๋วสญัญาใชเ้งินใหแ้ก่นางสาว สาธิตา และสามารถน าเงินสดส่วนดงักล่าวไป
ลงทนุในธุรกิจการแพทยต์ามนโยบายของบรษิัทขา้งตน้ หรือสามารถน าไปช าระหนีห้รือน าไปลงทุนอืน่ๆ ที่มีโอกาสในการ
สรา้งผลตอบแทนท่ีดีกว่าได ้
 
 ในดา้นความเหมาะสมของราคานัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเหน็วา่ ราคาในการเขา้ท ารายการดงักล่าว
เป็นราคาที่มีความเหมาะสม เนื่องจากมูลค่ายุติธรรมที่ไดจ้ากการประเมินของสินทรพัยแ์ต่ละรายการ ต ่ากว่าราคา
จ าหน่ายสินทรพัยใ์ห้แก่นางสาว สาธิตา ทุกรายการ และเมื่อพิจารณามูลค่ายุติธรรมที่ได้จากการประเมินรวมของ
สินทรพัยท์ี่จะท าการจ าหน่ายทัง้หมดซึ่งเท่ากับ 336.80 ลา้นบาท กับราคาจ าหน่ายสินทรพัยใ์หแ้ก่นางสาว สาธิตารวม 
433.69 ลา้นบาท มลูค่ายตุิธรรมที่ไดจ้ากการประเมินต ่ากวา่ราคาในการเขา้ท ารายการ เป็นจ านวน 96.90 ลา้นบาท โดยมี
รายละเอียด ดงันี ้
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สินทรัพย ์
วิธีการ 

ประเมินมูลค่า 

มูลค่าจาก
วิธีการประเมนิ 
(ล้านบาท) 

มูลค่าการ
ท ารายการ 
(ล้านบาท) 

เปรยีบเทยีบมูลค่าประเมินกับมูลค่า
การท ารายการ 

1. หุน้สามญัของ V33 วิธีปรบัปรุงมลูค่า
ตามบญัชี 

(Adjusted Book 
Value Approach) 

136.65 176.96 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูค่าจาก
วิธีการประเมิน 40.31 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคิดเป็นรอ้ยละ 
22.78 ของมลูค่าการท ารายการ 

2. ท่ีดนิจงัหวดัอ่างทอง วิธีปรบัปรุงมลูค่า
ตามบญัชี 

(Adjusted Book 
Value Approach) 

82.60 87.27 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูค่าจาก
วิธีการประเมิน 4.67 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคิดเป็นรอ้ยละ 
5.36 ของมลูค่าการท ารายการ 

3. ท่ีดินจงัหวดัสระบรุี วิธีปรบัปรุงมลูค่า
ตามบญัชี 

(Adjusted Book 
Value Approach) 

30.00 32.09 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูค่าจาก
วิธีการประเมิน 2.09 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคิดเป็นรอ้ยละ 
6.51 ของมลูค่าการท ารายการ 

4. หุน้สามญัของ UBD วิธีปรบัปรุงมลูค่า
ตามบญัชี 

(Adjusted Book 
Value Approach) 

87.55 137.38 มลูค่าการท ารายการสงูกว่ามลูค่าจาก
วิธีการประเมิน 49.83 ลา้นบาท 

หรือสงูกว่ามลูค่าประเมินคิดเป็นรอ้ยละ 
36.27 ของมลูค่าการท ารายการ 

รวม 336.80 433.69 มูลค่าการท ารายการสูงกว่ามูลค่าจาก
วิธีการประเมิน 96.90 ลา้นบาท 

หรือสูงกวา่มูลค่าประเมินคิดเป็นร้อย
ละ 22.34 ของมูลค่าการท ารายการ 

 
โดยมีเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการดงักล่าวตามเงื่อนไขว่าดว้ยสิทธิในการขายคืนที่ดินเปล่าที่ระบุในสญัญาซือ้

ขายหุน้ ส าหรบัหุน้ของ VB ระหว่างนางสาว สาธิตา (ผูข้ายในขณะนัน้) และบรษิัท (ผูซ้ือ้ในขณะนัน้) ลงวนัที่ 8 กนัยายน 
2559 ตามที่ไดร้บัการอนุมัติจากที่ประชุมวิสามัญผูถื้อหุ้นครัง้ที่ 1/2559 เมื่อวันที่ 28 กันยายน 2559 ใหท้ าการซือ้หุ้น
สามญัของ VB โดยการไดม้าซึ่งหุน้สามญัของ VB ดงักล่าว ไดร้วมถึงที่ดินเปล่าจ านวน 4 แปลงที่ท  าการจ าหน่ายในครัง้นี ้
(โดยที่ดินจงัหวดัอดุรธานีท าการจ าหน่ายโดยใชว้ิธีการจ าหน่ายหุน้สามญัของ UBD)  และบริษัทไดท้ าการออกตั๋วสญัญา
ใชเ้งินจ านวน 4 ฉบบั ส าหรบัที่ดินขา้งตน้แต่ละแปลง มีอตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 1.75 ต่อปี ซึ่งขอ้ตกลงว่าดว้ยสิทธิในการขาย
คืนที่ดินเปล่าใหแ้ก่นางสาว สาธิตา ระบุว่าภายในระยะเวลา 3 ปี นับแต่วนัที่ซือ้ขายหุน้ VB เมื่อวันที่ 10 ตุลาคม 2559 
หากบรษิัท และ/หรือ บรษิัทย่อย ไม่ประสงคจ์ะพฒันาโครงการบนที่ดินเปล่าแปลงใดแปลงหน่ึงหรือทัง้หมด บรษิัทมีสิทธิที่
จะด าเนินการใหบ้ริษัท และ/หรือ บรษิัทย่อยขายที่ดินแปลงดงักล่าวคืนใหแ้กน่างสาว สาธิตา โดยนางสาว สาธิตา จะซือ้
ที่ดินแปลงดังกล่าวในราคาตน้ทุนที่บรษิัทซือ้มาจากนางสาว สาธิตา บวกดว้ยตน้ทุนในการถือครองที่ดินเปล่าแปลงนั้น 
(Carrying Cost) ในอัตรารอ้ยละ 1.75 ต่อปี ตลอดระยะเวลานบัแต่วนัที่ซือ้ขายหุน้ จนถึงวนัที่มีการจดทะเบียนการโอน
กรรมสิทธ์ิในที่ดินแปลงดงักล่าว (เสมือนเป็นการหกักลบลบหนีร้ะหว่างมลูค่าที่ดินที่ท  าการขายคืนใหแ้ก่นางสาว สาธิตา
รวมตน้ทนุในการถือครอง กบัตั๋วสญัญาใชเ้งินส าหรบัท่ีดินแต่ละแปลงซึ่งบรษิัทออกใหแ้ก่นางสาว สาธิตารวมดอกเบีย้ของ
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ตั๋วสญัญาใชเ้งินดงักล่าว) โดยนางสาว สาธิตา ตกลงรบัผิดชอบค่าธรรมเนียมในการโอนท่ีดิน ค่าธรรมเนียม ค่าภาษีธุรกิจ
เฉพาะ ค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งทั้งหมด และภาระภาษีของบริษัท และ/หรือ บริษัทย่อย ที่เกิดขึน้จากการขายคืนที่ดิน
เปล่าดงักล่าว (ถา้มี) แต่เพียงผูเ้ดียว ต่อมา ในวนัที่ 6 กันยายน 2562 บรษิัทไดท้ าการขอขยายระยะเวลาการใชสิ้ทธิขาย
คืนที่ดินเปล่าขา้งตน้ และต่ออายุตั๋วสญัญาใชเ้งินออกไป จนถึงวนัที่ 31 พฤษภาคม 2563 และในวนัที่ 31 มีนาคม 2563 
บรษิัทไดท้ าการขอขยายระยะเวลาการใชสิ้ทธิขายคนืท่ีดินเปล่า 5 แปลงขา้งตน้ และต่ออายตุั๋วสญัญาใชเ้งินออกไปอีกครัง้ 
จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2563 โดยหากการใชสิ้ทธิในการขายคืนที่ดิน เมื่อค านวณขนาดรายการแลว้ จะตอ้งไดร้บัการ
อนุมตัิจากที่ประชมุกรรมการและผูถื้อหุน้ของบริษัท บริษัทจะท าการเสนอเรื่องดงักล่าวในการประชุมสามญัผูถื้อหุน้ของ
บริษัทในครัง้ถัดไป ซึ่งเป็นเงื่อนไขที่เหมาะสมส าหรบับรษิัทซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์โดยนางสาว สาธิตา จะท า
การช าระราคาซือ้ขายให้แก่  VB ทั้งจ านวนในคราวเดียวภายในวันเดียวกับวันที่มีการโอน และ/หรือ จดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นที่ซือ้ขายใหก้ับนางสาว สาธิตา ดว้ยวิธีการสลักหลังและส่งมอบตั๋วสัญญาใชเ้งินจ านวนทั้งสิน้ 4 
ฉบบัท่ีบรษิัทไดเ้คยออกใหแ้ก่นางสาว สาธิตาภายใตส้ญัญาซือ้ขายหุน้ VB ส าหรบัที่ดินแต่ละแปลง มลูค่าตามตั๋วสญัญา
ใชเ้งินรวมทัง้สิน้ 390,068,100 บาท พรอ้มดอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ 1.75 ต่อปี (ซึ่งเมื่อค านวณมลูค่าตามหนา้ตั๋วสญัญาใช้
เงินและดอกเบีย้รวมกนัทัง้หมดแลว้จะมีมลูค่าเท่ากบัราคาซือ้ขายสินทรพัยท์ี่จ  าหน่ายในครัง้นี)้ ใหแ้ก่ VB อนัมีผลเป็นการ
โอนสิทธิการรบัช าระเงินตามตั๋วสัญญาใช้เงินให้แก่ VB แทนการช าระราคาซือ้ขายดว้ยเงินสด  พรอ้มทั้งช าระเงินสด
คงเหลือของ V33 จ านวนทัง้สิน้ 16,474,826.40 บาท ใหแ้ก่ VB นอกจากนี ้สญัญาซือ้ขายหุน้ ส าหรบัหุน้ของ VB ลงวนัที่ 
8 กนัยายน 2559 ขา้งตน้ยงัมีการระบเุงื่อนไขเพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างนางสาว สาธิตา กบับรษิัท
ที่อาจจะเกิดขึน้ในอนาคต 

 
ทัง้นี ้ ส าหรบัการท่ีบรษิัทท าการจ าหน่ายคืนที่ดินจงัหวดัเชียงใหม่โดยใชว้ิธีการขายหุน้สามญัของ V33 นัน้ ที่

ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณาแลว้วา่ วิธีดงักลา่วมิไดส่้งผลเสียกบับรษิัท เนื่องจากปัจจบุนั V33 มิไดม้ีการประกอบ
กิจการเชงิพาณิชยใ์ด ซึง่ในการจ าหน่ายหุน้สามญัของ V33 ออกไปนัน้ บรษิัทยงัสามารถประหยดัใชจ้า่ยในการบรหิาร
จดัการ การจดัท าและตรวจสอบบญัชี และ/หรือ การเลิกบรษิัทและช าระบญัชีของ V33 ในอนาคตต่อไป โดยในส่วนของ
เงินสดคงเหลือของ V33 ซึ่งมีมลูค่าที่มีนยัส าคญันัน้ ไดม้ีการปรบัเพิม่ราคาหุน้สามญัของ V33 จากที่ก าหนดในเงื่อนไขวา่
ดว้ยสิทธิในการขายคืนที่ดินเปล่า โดยใหช้ าระคา่หุน้สามญัของ V33 เพิม่เติมตามมลูค่าเงินสดคงเหลือของ V33 เพื่อให้
การขายหุน้สามญัของ V33 ใกลเ้คียงกบัการขายหุน้ของบรษิัทท่ีมีสินทรพัยห์ลกัคือที่ดินจงัหวดัเชยีงใหม่เทา่นัน้ อีกทัง้ยงัมี
เงื่อนไขวา่ภายหลงัจากที่นางสาว สาธิตาไดร้บัโอนกรรมสทิธ์ิในหุน้ V33 แลว้ นางสาว สาธิตาตกลงที่จะด าเนินการให ้V33 
ช าระเงินท่ี V33 มีภาระผกูพนัท่ีจะตอ้งช าระใหแ้ก่บรษิัท และ/หรือ บรษิัทย่อย ซึง่ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 มีจ านวนรวม
ทัง้สิน้ 53,500 บาท ใหแ้ก่บรษิัท และ/หรือ บรษิัทย่อย ภายใน 30 วนัภายหลงัการรบัโอนกรรมสิทธ์ิในหุน้ V33 

 
ส าหรบัการท่ีบรษิัทท าการจ าหน่ายคืนที่ดินจงัหวดัอดุรธานี โดยใชว้ิธีการขายหุน้สามญัของ UBD นัน้ ที่ปรกึษา

ทางการเงินอสิระพิจารณาแลว้วา่ วิธีดงักลา่วมิไดส่้งผลเสียกบับรษิัท เนื่องจากปัจจบุนั UBD มิไดม้ีการประกอบกจิการเชิง
พาณิชยใ์ด ซึง่ในการจ าหน่ายหุน้สามญัของ UBD ออกไปนัน้ บรษิัทยงัสามารถประหยดัใชจ้่ายในการบรหิารจดัการ การ
จดัท าและตรวจสอบบญัชี และ/หรือ การเลกิบรษิัทและช าระบญัชีของ UBD ในอนาคตต่อไป อีกทัง้ยงัมเีงื่อนไขวา่ภาย
หลงัจากที่นางสาว สาธิตาไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในหุน้ UBD แลว้ นางสาว สาธิตาตกลงที่จะด าเนินการให ้UBD ช าระเงินที่ 
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UBD มีภาระผกูพนัท่ีจะตอ้งช าระใหแ้ก่ VB ซึ่ง ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 มีจ านวนรวมทัง้สิน้ 301,952.05 บาท ใหแ้ก่ VB 
ภายใน 30 วนัภายหลงัการรบัโอนกรรมสิทธ์ิในหุน้ UBD 

 
เนื่องจากในการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลที่เก่ียวโยงกนัในครัง้นี ้ เสมือนเป็นการหกักลบ

ลบหนีร้ะหว่างมลูค่าที่ดินที่ท  าการขายคืนใหแ้ก่นางสาว สาธิตารวมตน้ทนุในการถือครอง กบัตั๋วสญัญาใชเ้งินส าหรบัท่ีดิน
แต่ละแปลงซึง่บรษิัทออกใหแ้ก่นางสาว สาธิตา รวมดอกเบีย้ของตั๋วสญัญาใชเ้งนิดงักล่าว โดยมีการปรบัราคาหุน้สามญั
ของ V33 โดยใหช้ าระค่าหุน้สามญัของ V33 เพิม่เตมิตามเงินสดคงเหลือของ V33 เพื่อใหก้ารขายหุน้สามญัของ V33 
ใกลเ้คยีงกบัการขายหุน้ของบรษิทัท่ีมีสินทรพัยห์ลกัคือที่ดินจงัหวดัเชยีงใหม่เทา่นัน้ ดงันัน้ การเขา้ท ารายการดงักล่าวจงึไม่
กระทบต่อกระแสเงินสดตามงบการเงินรวมบรษิัทอย่างมีนยัส าคญั  
 
 หลงัจากพจิารณาขอ้ดแีละขอ้ดอ้ยของการท ารายการ และขอ้ดแีละขอ้ดอ้ยของการท ารายการกบับคุคลท่ีเก่ียว
โยง ความเส่ียงในการท ารายการ รวมถงึราคาในการขายสินทรพัยใ์หแ้ก่นางสาว สาธิตา แลว้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมี
ความเห็นว่า ผู้ถือหุน้ควรพิจารณาอนุมตัิให้บริษัทท ารายการดังกล่าว 

  
อย่างไรก็ตาม การพิจารณาอนุมตัิหรือไม่อนุมตัิใหบ้ริษัทเขา้ท ารายการดังกล่าว ผูถื้อหุน้สามารถพิจารณาจาก

ขอ้มลูและความคิดเห็นในประเด็นตา่งๆ ตามที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดน้ าเสนอไว ้ซึ่งการตดัสนิใจอนมุตัิหรือไม่อนมุตัิ
ใหบ้รษิทัเขา้ท ารายการดงักล่าว ขึน้อยู่กบัดลุยพินิจของผูถื้อหุน้เป็นส าคญั 
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ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระขอรบัรองว่าไดพิ้จารณาใหค้วามเห็นต่อการท ารายการในครัง้นีด้ว้ยความรอบคอบ
ตามหลกัการและมาตรฐานวิชาชีพ โดยค านึงถึงความเหมาะสม ความสมเหตุสมผล รวมทัง้ผลประโยชนข์องผูถื้อหุน้ของ
บรษิัทเป็นส าคญั 
 
 

ขอแสดงความนบัถือ 

บรษิัท เซจแคปปิตอล จ ากดั 

 
 

 
 

   

  

 

(นายธนาธิป  วิทยะสิรนินัท)์  (นางศรณัยา  กระแสเศยีร) 
ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร  กรรมการผูจ้ดัการ 

 
 
 
     

 
(นายศิต ตนัศิร)ิ 

ผูค้วบคมุการปฏิบตัิงาน 
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เอกสารแนบ 1 
สรุปข้อมูลของบริษทั พริน้ซเิพลิ แคปิตอล จ ากดั (มหาชน) 

(ทีม่า: ขอ้มูลจากบริษัท) 
 
1. ข้อมูลเบือ้งตน้ 

ชื่อบรษิัท : บรษิัท พริน้ซิเพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน) 
ประเภทธุรกิจ : พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ธุรกจิโรงพยาบาลเอกชนและการบรหิาร

จดัการโรงพยาบาล 
เลขที่ทะเบียนนิติบคุคล : 0107547000869 
ที่ตัง้บรษิัท : ชัน้ 23 อาคารบางกอกบิสซิเนสเซ็นเตอร ์เลขที่ 29 ถนนสขุมุวิท 

63 แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 10110 
ทนุจดทะเบยีน : 3,564,096,272.00 บาท มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท 
ทนุที่ออกและเรยีกช าระแลว้ : 3,462,336,820.00 บาท มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท 
เว็บไซต ์ : http://www.principalcapital.co.th 
 

2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
บริษัท พริน้ซิเพิล แคปิตอล จ ากัด (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “PRINC”) จดทะเบียนจัดตั้งบริษัทในนาม บริษัท 

เมโทรสตาร ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากัด ในปี 2543 เพื่อประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทที่อยู่อาศยั บริษัทไดเ้ขา้จด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยเมื่อวนัที่ 26 ตลุาคม 2548 ต่อมาในปี 2556 บรษิัทไดม้ีการเปล่ียนแปลงผูถื้อ
หุน้และเปล่ียนชื่อเป็น บรษิัท พริน้ซิเพลิ แคปิตอล จ ากดั (มหาชน) 

 
บรษิัทไดเ้ริ่มขยายการประกอบธุรกิจไปยงัธุรกิจโรงพยาบาลในปี 2560 โดยการเขา้ซือ้หุน้ของบริษัท พริน้ซิเพิล 

เฮลทแ์คร ์จ ากัด (เดิมชื่อบริษัท อลิอันซ ์เมดิคอล เอเชีย จ ากัด) ซึ่งประกอบธุรกิจโรงพยาบาลเอกชนโดยมีเครือข่าย
โรงพยาบาล 4 โรง ไดแ้ก่ โรงพยาบาลสหเวช โรงพยาบาลปากน า้โพ โรงพยาบาลปากน า้โพ 2 และโรงพยาบาลพิษณุเวช 
ต่อมาในปี 2561 บริษัทได้ลงทุนซื ้อกิจการโรงพยาบาลเพิ่มอีก 1 แห่งคือ โรงพยาบาลพริน้ซ์ สุวรรณภูมิ  (เดิมชื่อ
โรงพยาบาลปิยะมินทร)์ ภายหลงัจากการซือ้กิจการดงักล่าว บรษิัทไดด้  าเนินธุรกิจหลกัคือ ธุรกิจโรงพยาบาลเอกชนและ
การบรหิารจดัการโรงพยาบาลเอกชน และไดย้า้ยหมวดธุรกิจจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยจากหมวด
พฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นหมวดธุรกิจทางการแพทย ์

 
นอกเหนือจากธุรกิจโรงพยาบาลเอกชนและการบริหารจดัการโรงพยาบาลเอกชนซึ่งเป็นธุรกิจหลกัของบรษิัทใน

ปัจจบุัน บริษัทยังด าเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรพัยใ์หเ้ช่า และบริการใหค้  าปรกึษาดา้นการลงทุน ผ่านการด าเนินงาน
ของบรษิัทและบรษิทัย่อยอีกดว้ย การด าเนินธุรกิจของบรษิัทและบรษิัทย่อยสามารถสรุปไดเ้ป็น 3 ประเภท ดงันี ้
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1. ธุรกิจโรงพยาบาลเอกชน และการบริหารจัดการโรงพยาบาลเอกชน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 
บรษิัทมีโรงพยาบาลในเครือทัง้หมด 9 แห่งใน 8 จงัหวดัของประเทศไทย ไดแ้ก่ 

1) โรงพยาบาลพริน้ซ ์สวุรรณภมูิ ในจงัหวดัสมทุรปราการ 

2) โรงพยาบาลพิษณเุวช ในจงัหวดัพิษณโุลก 

3) โรงพยาบาลพิษณเุวช พิจิตร ในจงัหวดัพิจิตร 

4) โรงพยาบาลปากน า้โพ ในจงัหวดันครสวรรค ์

5) โรงพยาบาลปากน า้โพ 2 ในจงัหวดันครสวรรค ์

6) โรงพยาบาลพิษณเุวช อตุรดิตถ ์ในจงัหวดัอตุรดิตถ ์เปิดท าการในเดือนมีนาคม 2562 

7) โรงพยาบาลพริน้ซ ์อทุยัธานี ในจงัหวดัอทุยัธานี เปิดท าการในเดือนพฤศจิกายน 2562 

8) โรงพยาบาลศิรเิวช ล าพนู ในจงัหวดัล าพนู ที่ไดร้บัโอนกิจการเสรจ็สิน้เมื่อวนัท่ี 1 มีนาคม 2562 

9) โรงพยาบาล พริน้ซ ์ศรีสะเกษ ในจงัหวดัศรีสะเกษ ที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง และคาดว่าจะพรอ้มเปิด

ใหบ้รกิารในไตรมาส 2 ปี 2564 

นอกจากนี ้บริษัทมีโครงการที่เพิ่งรบัโอนกิจการ ซึ่งคือ โรงพยาบาลวิรชัศิลป์ ในจงัหวดัชุมพร 

ซึ่งการรบัโอนกิจการจะเสรจ็สิน้ในเดือนมีนาคม 2563 

2. ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยใ์ห้เช่า โดยมีสินทรพัยใ์ห้เช่าประเภท โรงแรมและเซอรว์ิสอพารท์เม้นท ์
อาคารส านกังานใหเ้ช่า ไดแ้ก่ 
1) โรงแรมแมรอิอท เอ็คเซ็คคิวทีฟ อพารท์เมน้ท ์สาทร วิสตา้ 
2) ซมัเมอรเ์ซท็ เอกมยั แบงค็อก 
3) อาคารส านกังานบางกอกบิสซิเนสเซน็เตอร ์

3. ธุรกิจบริการให้ค าปรึกษาการลงทุน โดยให้บริการเป็นที่ปรึกษาธุรกิจซึ่งปัจจุบันอยู่ระหว่างพักการ
ด าเนินงาน 

 
3. โครงสร้างบริษัท 

โครงสรา้งการถือหุน้ของกลุ่มบรษิัทและบรษิัทย่อย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562  เป็นดงันี ้
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4. โครงสร้างผู้ถือหุ้น 

บริษัทมีทุนจดทะเบียน 3,564,096,272 บาท เรียกช าระแล้ว 3,462,336,820  บาท ประกอบด้วยหุ้นสามัญ 
3,462,336,820 หุน้ มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท ส าหรบัรายชื่อผูถื้อหุน้รายใหญ่ 10 ล าดับแรกของบริษัทตามสมุด
ทะเบียนรายชื่อผูถื้อหุน้ ณ วนัที่ 10 กรกฎาคม 2563 มีรายชื่อดงันี ้

รายชื่อผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น 
% ของจ านวนหุน้

ทัง้หมด 
1. กลุ่มวิทยากร 2,812,690,443 81.24 

- UBS  AG Hong Kong Branch  
(Ultimate Shareholder คือ นางสาวสาธิตา วิทยากร) 

1,262,060,526 36.45 

- ดร. สาธิต วิทยากร 821,728,800 23.73 
- นางสาว สาธิตา วิทยากร 498,054,588 14.38 
- Peak Development Holdings Ltd. 
(Ultimate Shareholder คือ นางสาวสาธิตา วิทยากร) 

157,737,029 4.56 

- นางสาว พลัลภา วิทยากร 50,124,400 1.45 
- นางสาว ธนธรณ ์วิทยากร 22,985,100 0.66 

2. INTERNATIONAL FINANCE CORPORATION 222,249,300 6.42 
3. นางสาว สิรญิญา อภิมนตบ์ตุร 100,000,000 2.89 
4. นาง พเยาว ์ชลาชีพ 23,861,900 0.69 
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รายชื่อผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น 
% ของจ านวนหุน้

ทัง้หมด 
5. นาย ศกึษิต เพชรอ าไพ 13,743,100 0.40 
6. นางสาว ภีชญา กริ่มวงศร์ตัน ์ 12,641,300 0.37 
7. STATE STREET EUROPE LIMITED 10,382,400 0.30 
8. นาง อจัฉรา รตันพนัธุศ์ร ี 10,120,000 0.29 
9. นาย วีระ ศรีชนะชยัโชค 10,000,000 0.29 
10. นางสาว คทัลียา แสงศาสตรา 7,040,000 0.20 

ผูถื้อหุน้รายอื่นๆ 239,608,377 6.92 
รวม 3,462,336,820 100.00 
หมายเหต:ุ  /1 เป็นผูด้แูลและเก็บรกัษาทรพัยสิ์น (Custodian) ของนางสาว สาธิตา วิทยากร 

    /2 มีนางสาว สาธิตา วิทยากร เป็นผูร้บัผลประโยชนใ์นทอดสดุทา้ย 
 

5. คณะกรรมการบริษัท 
ณ วนัที่ 26 มิถนุายน 2563 คณะกรรมการบรษิัท ประกอบไปดว้ยกรรมการ 8 ท่าน ซึ่งมีรายชื่อดงันี ้

รายชื่อ ต าแหน่ง 
1. นายแพทย ์พงษ์ศกัดิ์ วิทยากร ประธานกิตติมศกัดิ ์

2. นาย จอหน์ ลี โกะชนุ ประธานคณะกรรมการบรษิัท 

3. นาย ญาณศกัดิ์ มโนมยัพิบลูย ์ กรรมการอิสระ และ ประธานคณะกรรมการตรวจสอบ 

4. ดร. สาธิต วิทยากร กรรมการบรษิัท ประธานคณะกรรมการบรหิาร และ ประธาน
คณะกรรมการบรหิารความเส่ียง และกรรมการผูจ้ดัการ 

5. นางสาว อรญัญา เฉลิมพรวโรดม กรรมการอิสระ และ กรรมการตรวจสอบ 

6. ดร. จฑุามาส อิงโพธ์ิชยั กรรมการอสิระ และ กรรมการตรวจสอบ 

7. นาย วีระ ศรีชนะชยัโชค กรรมการบรษิัท กรรมการบรหิาร กรรมการบรหิารความเส่ียง 

8. นางสาว ธนธรณ ์วิทยากร กรรมการบรษิทั 
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6. คณะผู้บริหาร 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563 คณะผูบ้รหิารของบรษิัท ประกอบไปดว้ยผูบ้รหิาร 9 ท่าน ซึ่งมีรายชื่อดงันี ้

รายชื่อ ต าแหน่ง 
1. ดร. สาธิต วิทยากร กรรมการผูจ้ดัการ 
2. นาย วีระ ศรีชนะชยัโชค รกัษาการ Chief Financial Officer 
3. นางสาว ธนธรณ ์วิทยากร ประธานเจา้หนา้ที่ฝ่ายการลงทนุ 
4. ดร. อจัฉรา รตันพนัธุศ์ร ี ประธานเจา้หนา้ที่ฝ่ายบรหิารทั่วไป 
5. นายแพทย ์สืบพงษ์ อินทรลาวณัย ์ ประธานเจา้หนา้ที่ฝ่ายการแพทย ์
6. นางสาว ปรียาพร อภิวาทนว์ิทยะ ผูอ้  านวยการฝ่ายบรกิารงานบญัชีส่วนกลาง 
7. นางสาว ฤติมา จิระสรุเดช เลขานกุารบรษิัทและผูอ้  านวยการส านกังานกรรมการผูจ้ดัการ 
8. นางสาว ถิรนนัท ์แสงพึ่งธรรม ผูช้่วยผูอ้  านวยการฝ่ายประสานงานราชการ 
9. นางสาว อติยา อาวชันาการ ผูอ้  านวยการบ่มเพาะวฒันธรรมและบคุลากร 
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7. สรุปฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน 
งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

รายการ 
31 ธนัวาคม 2560 31 ธนัวาคม 2561 31 ธนัวาคม 2562 31 มีนาคม 2563 

ตรวจสอบ ตรวจสอบ ตรวจสอบ สอบทาน 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรัพย ์         
สินทรัพยห์มุนเวียน         
เงินสดและรายการเทยีบเทา่เงินสด 371.92 2.84 449.32 3.14 395.86 2.71 368.98 2.48 
เงินลงทนุระยะสัน้ 647.92 4.95 6.06 0.04 525.83 3.60 - - 
เงินฝากสถาบนัการเงนิท่ีมีขอ้จ ากดัในการเบิกใชท้ี่หมนุเวียน 5.45 0.04 5.45 0.04 5.00 0.03 5.00 0.03 
ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ้ื่น - สทุธิ 199.96 1.53 267.62 1.87 233.45 1.60 255.34 1.72 
เงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้แก่กิจการอื่น - - - - 39.04 0.27 39.27 0.26 
สินคา้คงเหลือ - สทุธิ 49.98 0.38 49.57 0.35 59.12 0.40 107.90 0.73 
งานระหว่างท าตามสญัญาบรกิาร 12.94 0.10 - - - - - - 
สินทรพัยห์มนุเวียนอืน่ 85.29 0.65 96.60 0.67 54.50 0.37 56.10 0.38 
รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 1,373.45 10.49 874.62 6.11 1,312.80 8.98 832.60 5.60 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน         
เงินฝากสถาบนัการเงินท่ีมีขอ้จ ากดัในการเบิกใช ้ 13.60 0.10 12.17 0.08 2.80 0.02 2.80 0.02 
เงินลงทนุในบรษิัทรว่ม - - - - 0.41 0.00 0.44 0.00 
เงินลงทนุในบรษิัทย่อย - - - - - - - - 
เงินลงทนุระยะยาว - - 0.33 0.00 0.33 0.00 0.33 0.00 
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ - สทุธิ 2,754.03 21.04 2,719.90 19.00 1,576.38 10.78 1,564.47 10.52 
ที่ดิน อาคารและอปุกรณ ์- สทุธิ 7,187.43 54.92 8,942.75 62.46 9,896.17 67.69 9,969.76 67.06 
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รายการ 
31 ธนัวาคม 2560 31 ธนัวาคม 2561 31 ธนัวาคม 2562 31 มีนาคม 2563 

ตรวจสอบ ตรวจสอบ ตรวจสอบ สอบทาน 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน - สทุธิ 77.06 0.59 69.63 0.49 93.98 0.64 93.47 0.63 
สินทรพัยสิ์ทธิการใช ้- สทุธิ - - - - - - 375.44 2.53 
สิทธิการเช่า 22.42 0.17 25.22 0.18 26.51 0.18 - - 
ค่าความนิยม 1,648.64 12.60 1,648.64 11.51 1,657.15 11.33 1,813.60 12.20 
สินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี 5.30 0.04 4.60 0.03 23.28 0.16 22.99 0.15 
สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื่น 6.28 0.05 20.22 0.14 30.24 0.21 191.43 1.29 
รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 11,714.76 89.51 13,443.46 93.89 13,307.25 91.02 14,034.72 94.40 
รวมสินทรัพย ์ 13,088.21 100.00 14,318.08 100.00 14,620.05 100.00 14,867.32 100.00 
หนีส้ินและส่วนของเจ้าของ         
หนีส้ินหมุนเวียน         
เงินเบกิเกินบญัชีจากสถาบนัการเงนิ 1.45 0.01 7.41 0.05 - - - - 
เงินกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 30.00 0.23 1,030.40 7.20 50.01 0.34 - - 
เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ื่น 1,370.90 10.47 463.55 3.24 485.98 3.32 453.53 3.05 
เงินรบัล่วงหนา้จากลกูคา้ที่หมนุเวียน 23.71 0.18 24.50 0.17 36.80 0.25 31.70 0.21 
เงินกูย้ืมระยะสัน้จากบคุคลและกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 445.62 3.40 461.89 3.23 348.42 2.38 349.77 2.35 
ส่วนของหนีสิ้นตามสญัญาเช่าทางการเงินที่ถึงก าหนดช าระ
ภายในหนึ่งปี 

8.71 0.07 26.44 0.18 64.81 0.44 72.23 0.49 

ส่วนของเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบันการเงินที่ถึงก าหนด
ช าระภายในหนึง่ปี 

138.20 1.06 184.00 1.29 260.32 1.78 303.31 2.04 
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รายการ 
31 ธนัวาคม 2560 31 ธนัวาคม 2561 31 ธนัวาคม 2562 31 มีนาคม 2563 

ตรวจสอบ ตรวจสอบ ตรวจสอบ สอบทาน 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ส่วนของตั๋วสญัญาใชเ้งินระยะยาวจากบคุคลที่เก่ียวขอ้งกัน
ที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

- - 530.40 3.70 539.34 3.69 541.56 3.64 

ภาษีเงินไดค้า้งจ่าย 71.78 0.55 18.94 0.13 15.46 0.11 19.98 0.13 
เงินมดัจ ารบัจากลกูคา้ที่หมนุเวียน 49.05 0.37 30.67 0.21 24.64 0.17 27.62 0.19 
หนีสิ้นหมนุเวียนอื่น 75.60 0.58 75.22 0.53 92.63 0.63 64.60 0.43 
รวมหนีส้ินหมุนเวียน 2,215.01 16.92 2,853.44 19.93 1,918.41 13.12 1,864.32 12.54 
หนีส้ินไม่หมุนเวียน         
หนีสิ้นตามสญัญาเช่าทางการเงนิ 11.06 0.08 74.64 0.52 204.92 1.40 227.52 1.53 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,102.41 8.42 2,063.84 14.41 2,267.47 15.51 2,554.42 17.18 
เงินรบัล่วงหนา้จากลกูคา้ 9.63 0.07 3.32 0.02 - - - - 
เงินมดัจ ารบัจากลกูคา้ 19.68 0.15 19.19 0.13 24.48 0.17 21.89 0.15 
ตั๋วสญัญาใชเ้งินระยะยาวจากบคุคลที่เก่ียวขอ้งกนั 521.47 3.98 - - - - - - 
หนีสิ้นภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี 171.40 1.31 333.15 2.33 333.88 2.28 381.55 2.57 
ภาระผกูพนัผลประโยชนพ์นกังาน 71.01 0.54 85.16 0.59 117.85 0.81 137.28 0.92 
หนีสิ้นไม่หมนุเวียนอื่น 42.44 0.32 43.71 0.31 41.81 0.29 46.12 0.31 
รวมหนีส้ินไม่หมุนเวยีน 1,949.10 14.89 2,623.02 18.32 2,990.41 20.46 3,368.78 22.66 
รวมหนีส้ิน 4,164.11 31.82 5,476.46 38.25 4,908.82 33.58 5,233.10 35.20 
ส่วนของเจ้าของ         
ทนุจดทะเบียน 3,240.64 24.76 3,240.64 22.63 3,564.10 24.38 3,564.10 23.97 
ทนุท่ีออกและเรียกช าระแลว้ - สทุธิ 3,240.09 24.76 3,240.09 22.63 3,462.34 23.68 3,462.34 23.29 
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รายการ 
31 ธนัวาคม 2560 31 ธนัวาคม 2561 31 ธนัวาคม 2562 31 มีนาคม 2563 

ตรวจสอบ ตรวจสอบ ตรวจสอบ สอบทาน 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ส่วนเกนิมลูค่าหุน้ 4,476.77 34.20 4,476.77 31.27 5,163.52 35.32 5,163.52 34.73 
ก าไรสะสม :         
     จดัสรรแลว้ - ส ารองตามกฎหมาย 44.20 0.34 44.20 0.31 44.20 0.30 44.20 0.30 
     ยงัไม่ไดจ้ดัสรร (278.90) (2.13) (447.62) (3.13) (626.35) (4.28) (744.04) (5.00) 
องคป์ระกอบอืน่ของส่วนของเจา้ของ 764.13 5.84 764.13 5.34 766.02 5.24 766.02 5.15 
รวมส่วนของผู้เป็นเจ้าของของบริษัทใหญ่ 8,246.29 63.01 8,077.56 56.42 8,809.73 60.26 8,692.03 58.46 
ส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ  านาจควบคมุ 677.81 5.18 764.06 5.34 901.50 6.16 942.20 6.34 
รวมส่วนของเจ้าของ 8,924.10 68.18 8,841.62 61.75 9,711.23 66.42 9,634.23 64.80 
รวมหนีส้ินและส่วนของเจ้าของ 13,088.21 100.00 14,318.08 100.00 14,620.05 100.00 14,867.32 100.00 

 
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

รายการ 
ส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 3 เดือนแรกของ 

ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2562 ปี 2563 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากกิจการโรงพยาบาล 1,690.42  75.54  2,084.63  76.56  2,296.17 79.97 548.39  78.10 580.05 81.63 
รายไดจ้ากการขายและใหบ้รกิาร 547.35  24.46  638.07  23.44  575.27 20.03 153.73  21.90 130.51 18.37 
รวมรายได้ 2,237.77  100.00  2,722.71  100.00  2,871.44 100.00 702.12  100.00 710.56 100.00 
ตน้ทนุจากกิจการโรงพยาบาล (1,274.46) (56.95) (1,577.36) (57.93) (1,879.28) (65.45) (422.04) (60.11) (507.76) (71.46) 
ตน้ทนุการขายและใหบ้รกิาร (453.26) (20.25) (451.28) (16.57) (353.29) (12.30) (102.23) (14.56) (84.98) (11.96) 
ก าไร (ขาดทุน) ขั้นต้น 510.05  22.79  694.07  25.49  638.87 22.25 177.84  25.33  117.82 16.58 
รายไดอ้ื่น 166.52  7.44  51.25  1.88  46.89 1.63 10.49  1.49  13.67 1.92 
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รายการ 
ส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 3 เดือนแรกของ 

ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2562 ปี 2563 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ก าไรจากการซือ้ธุรกิจในราคาต ่า
กว่ามลูค่ายตุิธรรม 

- - - - 240.37 8.37 - - - - 

ค่าใชจ้่ายในการขาย - - 82.54  3.03  - - (14.69) (2.09) (15.24) (2.14) 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร (45.39) (2.03) (60.30) (2.21) (66.87) (2.33) (191.04) (27.21) (196.89) (27.71) 
ค่าใชจ้า่ยอื่น (761.05) (34.01) (746.49) (27.42) (842.34) (29.33) (3.72) (0.53) (3.94) (0.55) 
ตน้ทนุทางการเงิน (8.32) (0.37) (16.58) (0.61) (16.97) (0.59) (38.22) (5.44) (32.22) (4.54) 
ส่วนแบ่งก าไรจากบริษัทร่วม - - - - - - - - 0.03 0.00 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนค่าใชจ้่าย
ภาษีเงนิได้ 

(69.12) (3.09) (126.11) (4.63) (153.19) (5.33) (59.34) (8.45) (116.78) (16.43) 

(ค่าใชจ้่าย)รายไดภ้าษีเงินได ้ (164.31) (7.34) (31.02) (1.14) (2.43) (0.08) (9.57) (1.36) (4.65) (0.65) 
ขาดทุ นส าห รับ ปีจากการ
ด าเนินงานต่อเน่ือง 

(371.61) (16.61) (152.64) (5.61) (155.51) (5.41) (68.91) (9.81) (121.43) (17.09) 

ข า ด ทุ น ส า ห รับ ปี จ า ก ก า ร
ด าเนินงานท่ียกเลิก 

- - - - (31.44) (1.09) - - - - 

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ (371.61) (16.61) (152.64) (5.61) (186.95) (6.51) (68.91) (9.81) (121.43) (17.09) 
การแบ่งปันก าไร (ขาดทุน)           
ส่วนที่ เป็นของผู้ เป็ น เจ้าของ
บรษิัทใหญ่ 

(345.10) (15.42) (173.40) (6.37) (181.72) (6.33) (73.57) (10.48) (117.69) (16.25) 

ส่วนที่เป็นของส่วนไดเ้สียที่ไม่มี
อ  านาจควบคมุ 

(26.52) (1.19) 20.75  0.76  (5.23) (0.18) 4.66  0.66  (3.73) (0.61) 



  รายงานความเห็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลที่เกี่ยวโยงกนั  
ของบริษัท พริน้ซิเพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน)  

 

 หนา้ที่ 121 
 

รายการ 
ส าหรับปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 3 เดือนแรกของ 

ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2562 ปี 2563 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ก าไร (ขาดทุน) เบ็ดเสร็จอื่น           
การวัดมูลค่ าใหม่ ของภาระ
ผกูพนัผลประโยชนพ์นกังาน 

11.49  0.51  4.70  0.17  4.15 0.14 - - - - 

ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีของ
การวัดมูลค่ าใหม่ ของภาระ
ผกูพนัผลประโยชนพ์นกังาน 

(2.30) (0.10) (0.94) (0.03) (0.83) (0.02) - - - - 

รวมรายการที่จะไม่จัดประเภท
รายการใหม่ ไปยั งก า ไรหรือ
ขาดทนุในภายหลงั 

9.20  0.41  3.76  0.14  3.32 0.11 - - - - 

ก าไร (ขาดทุน) เบ็ดเสร็จรวม
ส าหรับงวด 

(362.42) (16.20) (148.88) (5.47) (183.62) (6.39) (68.91) (9.81) (121.43) (17.09) 

การแบ่งปันก าไร (ขาดทุน) 
เบ็ดเสร็จรวม 

          

ส่วนที่ เป็นของผู้ เป็น เจ้าของ
บรษิัทใหญ่ 

(343.18) (15.34) (168.73) (6.20) (178.73) 6.22 (73.57) (10.48) (117.69) (16.25) 

ส่วนที่เป็นของผูม้ีส่วนไดเ้สียที่ไม่
มีอ  านาจควบคมุ 

(19.24) (0.86) 19.85  0.73  (4.89) 0.17 4.66  0.66  (3.73) (0.61) 

 
 
 

 



  รายงานความเห็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลที่เกี่ยวโยงกนั  
ของบริษัท พริน้ซิเพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน)  

 

 หนา้ที่ 122 

งบกระแสเงนิสด 

รายการ 
ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

3 เดือนแรก
ของปี 2563 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน     
ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้ (207.31) (121.63) (184.82) (116.78) 
รายการปรับปรุงกระทบก าไรสุทธิเป็น
เงนิสดรับ (จ่าย) 

    

ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย 395.67 421.55 472.43 130.60 
ค่าเผ่ือ (กลบัรายการ)     
- หนีส้งสัยจะสูญ - ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนี ้
อืน่ 

(6.23) (1.74) 14.68 0.36 

- สินคา้เส่ือมสภาพ -  (0.21) (0.03) - 
ตดัจ าหน่ายภาษีเงินไดถ้กูหกั ณ ที่จ่าย 1.73  4.83  3.64 - 
ก าไรที่เกิดขึน้จากการจ าหน่ายหลักทรัพย์
เพื่อคา้ 

(2.67) (1.39) (0.30) (0.45) 

ก าไรที่ยังไม่ เกิดขึ ้นจากการเปล่ียนแปลง
มลูค่ายตุิธรรมของหลกัทรพัยเ์พื่อคา้ 

(1.17) (0.00) (0.46) (0.32) 

(ก าไร) ขาดทุนจากการจ าหน่ายเงินลงทนุใน
บรษิัทย่อย 

- - (245.99) - 

ก าไรจากการซือ้ธุรกิจในราคาต ่ากว่ามูลค่า
ยตุิธรรม 

-  (82.54) - - 

ก าไรจากการจ าหน่ายอสังหาริมทรพัยเ์พื่อ
การลงทนุ 

(104.40) (0.12) - - 

(ก าไร) ขาดทนุจากการจ าหน่ายอปุกรณ ์ -  1.16  (0.40) (0.16) 
ขาดทุนจากการตัดจ าหน่ายอุปกรณ์และ
สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 

5.07  0.47  0.37 0.40 

ขาดทุนจากการตัดจ าหน่ายสินทรัพย์ไม่มี
ตวัตน 

- - 0.02 - 

ค่าใชจ้่ายผลประโยชนข์องพนกังาน 18.86  18.01  44.05 7.47 
รายไดด้อกเบีย้ (11.59) (1.48) (1.55) (0.28) 
ตน้ทนุทางการเงิน 69.12  126.11  153.19 32.22 
ส่วนแบ่งก าไรสทุธิของบรษิัทรว่ม - - (0.16) (0.03) 
ก าไรจ ากการด า เนิ น งาน ก่ อน การ
เปลี่ยนแปลงในสินทรัพย์และหนี้สิน

157.07  363.02  254.68 53.04 



  รายงานความเห็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลที่เกี่ยวโยงกนั  
ของบริษัท พริน้ซิเพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน)  

 

 หนา้ที่ 123 

รายการ 
ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

3 เดือนแรก
ของปี 2563 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
ด าเนินงาน 
ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ้ืน่ 34.23  (71.92) 26.89 (21.19) 
สินคา้คงเหลือ (2.49) 8.30  (7.12) (41.00) 
งานระหว่างท าตามสญัญาบรกิาร (9.65) 12.94  -  
สินทรพัยห์มนุเวียนอืน่ 3.34  1.93  4.21 1.14 
สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอืน่ 19.96  (11.80) (9.10) (16.27) 
เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ืน่ 96.82  (17.26) 107.05 (7.50) 
เงินรบัล่วงหนา้จากลกูคา้ (1.15) (25.95) 9.95 (5.10) 
 เงินมดัจ ารบัจากลกูคา้ 25.06  (18.86) (0.62) 0.39 
หนีสิ้นหมนุเวียนอื่น (9.62) (0.37) 18.50 (28.03) 
จ่ายผลประโยชนข์องพนกังาน (0.88) (2.10) (5.84) (0.93) 
ประมาณการหนีสิ้นระยะยาว - - - - 
หนีสิ้นไม่หมนุเวียนอืน่ (15.02) 1.27 (1.90) 4.30 
เงินสดได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรม
ด าเนินงาน 

297.66  239.18  396.69 61.11 

จ่ายดอกเบีย้ (66.28) (106.71) (147.35) (28.46) 
จ่ายภาษีเงินได ้ (119.06) (117.01) (59.84) (5.78) 
รบัคืนภาษีเงินได ้ - - 3.52 - 
เงนิสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรม
ด าเนินงาน 

112.33 15.46 193.02 (95.35) 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมการลงทุน     
เงินสดรบัจากการจ าหน่ายเงินลงทนุระยะสัน้ 3,638.84  947.71  1,280.17 373.55 
เงินสดจ่ายซือ้เงินลงทนุระยะสัน้ (4,165.62) (304.42) (1,799.17) (24.01) 
เงินฝากสถาบันการเงินที่มีข้อจ ากัดในการ
เบกิใชล้ดลง (เพิ่มขึน้) 

(0.77) 1.43 0.57 - 

เงินสดรบัจากการซือ้บรษิัทย่อย - - 3.50 - 
เงินสดจ่ายซือ้เงินลงทนุในบรษิัทรว่ม - - (0.25) - 
เงินสดจ่ายซือ้เงินลงทนุในบรษิัทย่อย (1,000.00) (1,000.00) (96.00) - 
เงินสดจ่ายเพื่อค่าใชจ้่ายในการจ าหน่ายเงิน
ลงทนุในบรษิัทย่อย 

- - (7.97) - 

เงินสดรบัจากการลดทนุของบรษิัทย่อย - - 13.00 - 
เงนิสดจ่ายเพื่อการรบัโอนกิจการทัง้หมด - (900.00) - (529.85) 



  รายงานความเห็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลที่เกี่ยวโยงกนั  
ของบริษัท พริน้ซิเพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน)  

 

 หนา้ที่ 124 

รายการ 
ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

3 เดือนแรก
ของปี 2563 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
เงินสดรบัจากรายไดด้อกเบีย้ 6.07 1.44 1.57 0.04 
เงินสดรับการจ าหน่ายเงินลงทุนในบริษัท
ย่อย - สทุธิจากเงินสดในบรษิัทย่อยที่ขายไป 

- - 1,331.79 - 

เงินสดรบัจากการจ าหน่ายอสังหาริมทรพัย์
เพื่อการลงทนุ 

2,500.00 - - - 

เงินสดรบัจากการจ าหน่ายอปุกรณ ์ - 0.64  10.19 0.95 
เงนิสดจ่ายมดัจ าเพื่อซือ้ที่ดิน - - (1,000) - 
เงินสดจ่ายซือ้อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ - (26.76) (1,534.60) (0.45) 
เงินสดจ่ายซือ้ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์และ
สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 

(868.67) (718.54) (1,134.53) (220.72) 

เงินสดจ่ายเพื่อสิทธิการเช่า (12.04) (2.80) (1.29) - 
เงนิสดสุทธิไดม้าจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรม
การลงทุน 

97.82 (2,001.30) (400.97) (400.49) 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ     
เงินเบิกเกินบญัชีจากสถาบนัการเงินเพิ่มขึน้ 
(ลดลง) 

- - - - 

เงินสดจ่ายค่าธรรมเนียมในการจัดหาเงิน
กูย้ืม 

- (4.66) (1.50) - 

เงินสดรบัจากเงนิกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 380.92  2,189.22  1,971.67 384.56 
เงนิสดจ่ายคืนเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน (882.62) (181.31) (2,670.33) (104.10) 
เงินสดรบัจากเงินกูย้ืมจากบคุคลและกิจการ
ที่เก่ียวขอ้งกนั 

441.50  - 200.00 - 

เงินสดจ่ายจากเงินกู้ยืมจากบุคคลและ
กิจการที่เก่ียวขอ้งกนั 

(33.50) - (324.50) (2.00) 

เงินสดจ่ายคืนเงนิกูย้ืมจากกิจการอื่น - - - - 
เงินสดจ่ายหนีสิ้นสญัญาเช่าการเงิน (9.94) (12.38) (45.93) (18.45) 
เงินปันผลจ่าย (28.40) (23.60) (8.00) - 
เงินสดรบัจากการเพิ่มหุน้สามญั - - 909.00 - 
เงินสดรบัจากการจดัตัง้บรษิัทย่อยใหม่ - - - 4.90 
เงินสดรบัจากการเพิ่มหุ้นสามัญของบริษัท
ย่อย 

18.26  90.00 120.00 - 

เงินสดจ่ายซือ้ส่วนไดเ้สียในบรษิัทย่อย - - (4.50) - 



  รายงานความเห็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลที่เกี่ยวโยงกนั  
ของบริษัท พริน้ซิเพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน)  

 

 หนา้ที่ 125 

รายการ 
ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

3 เดือนแรก
ของปี 2563 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
เงินสดรับจากการจ าหน่ายเงินลงทุนใน
บรษิัทยอ่ยบางส่วน 

- - 16.00 27.00 

เงนิสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กจิกรรม
จัดหาเงนิ 

(113.77) 2,057.27 161.91 291.90 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด
เพิม่ขึน้ (ลดลง) - สุทธิ 

96.37 71.43 (46.04) (203.94) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ 
วันต้นงวด 

274.10 370.47 441.90 395.86 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ 
วนัปลายงวด 

370.47 441.90 395.86 191.93 

 
อัตราส่วนทางการเงนิ 

อัตราสว่นทางการเงนิทีส่ าคญั 
ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

งวด 3 เดือน
แรกของปี 

2563 
อตัราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)     
อตัราส่วนสภาพคล่อง (เท่า) 0.62 0.31 0.68 0.45 
อตัราส่วนสภาพคลอ่งหมนุเรว็ (เท่า) 0.55 0.25 0.60 0.34 
อตัราส่วนหมนุเวียนลกูหนีก้ารคา้ (เท่า) 15.70 21.46 17.82 14.73 
ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย (วนั) 22.93 16.78 20.20 24.45 
อตัราส่วนหมนุเวียนของเจา้หนีก้ารคา้ (เทา่) 10.12 12.83 16.71 15.94 
ระยะเวลาช าระหนีเ้ฉล่ีย (วนั) 35.56 28.07 21.54 22.59 
อตัราส่วนหมนุเวียนสินคา้คงเหลือ (เท่า) 35.45 40.75 41.08 28.39 
ระยะเวลาการขายสินคา้เฉล่ีย (วนั) 10.16 8.83 8.76 12.68 
วงจรเงินสด (วนั) (2.48) (2.46) 7.42 14.54 
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหา
ก าไร (Profitability Ratio) 

    

อตัราก าไรขัน้ตน้ (รอ้ยละ) 22.79 25.49 22.25 16.58 
อตัราก าไรสทุธิ (รอ้ยละ) (14.35) (6.07) (5.75) (16.25) 
อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุน้ (รอ้ยละ) (4.29) (2.12) (0.00) (0.00) 
อตัราผลตอบแทนสินทรพัย ์(รอ้ยละ) (2.70) (1.11) (1.29) (0.82) 
อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน 
(Financial Policy Ratio) 

    



  รายงานความเห็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลที่เกี่ยวโยงกนั  
ของบริษัท พริน้ซิเพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน)  

 

 หนา้ที่ 126 

อัตราสว่นทางการเงนิทีส่ าคญั 
ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

งวด 3 เดือน
แรกของปี 

2563 
อตัราส่วนหนีสิ้นต่อสว่นของผูถื้อหุน้ (เท่า) 0.50 0.68 0.56 0.60 
อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบีย้ (เท่า) 4.31 1.90 2.61 (1.90) 

 
โครงสร้างรายได้ 
โครงสรา้งรายไดข้องบริษัทจ าแนกตามกลุ่มธุรกิจในระยะเวลา 3 ปี สิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2560 วันที่ 31 

ธันวาคม 2561 และวนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 และไตรมาสแรกของปี 2563 มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

ประเภทรายได ้
ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

งวด 3 เดือนแรก
ของปี 2563 

ล้าน
บาท 

ร้อยละ ล้าน
บาท 

ร้อยละ ล้าน
บาท 

ร้อยละ ล้าน
บาท 

ร้อย
ละ 

ธุรกิจโรงพยาบาล 1,690.42 75.54 2,084.63 76.57 2,296.17 82.55 580.05 81.63 
ธุรกิจอสงัหาริมทรพัย์
ใหเ้ช่า 

476.38 21.29 574.24 21.09 575.27 17.45 130.51 18.37 

ธุรกจิอืน่ๆ 70.97 3.17 63.83 2.34 - - - - 
รายได้รวม 2,237.77 100.00 2,722.71 100.00 2,871.44 100.00 710.56 100.00 

 
8. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของฝ่ายจดัการ 

ภาพรวมการด าเนินงานทีผ่่านมา 
บรษิัท พริน้ซิเพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน) (“บรษิัท” หรือ “PRINC”) ประกอบกิจการโรงพยาบาลเอกชน รวมถึง

การบริหารจดัการโรงพยาบาล และการพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์หเ้ช่า ในการด าเนินงานที่ผ่านมา บรษิัทไดข้ยายเครือข่าย
ในการประกอบธุรกิจโรงพยาบาลของกลุ่มกิจการให้ครอบคลุมโดยผ่านกลยุทธ์ควบรวมกิจการ (Merger and 
Acquisition) ซึ่งเพิ่มศกัยภาพในการแสวงหารายไดข้องกลุ่มบรษิัทมากขึน้ จึงท าใหบ้ริษัทมีรายไดร้วมในปี 2560 ปี 2561 
ปี 2562 และ ไตรมาสแรกปี 2563 เท่ากับ 2,237.77 ลา้นบาท 2,722.71 ลา้นบาท 2,871.44 ลา้นบาท และ 710.56 ลา้น
บาทตามล าดบั รายละเอียดของผลการด าเนินงานรวมของบรษิัทสามารถอธิบายไดด้งัต่อไปนี ้

 
รายได้จากการขายและให้บริการ 

ส าหรบัปี 2561 บรษิัทมีรายไดจ้ากการขายและใหบ้รกิารรวมเท่ากบั 2,722.71 ลา้นบาท สงูขึน้ 484.93 ลา้นบาท 
คิดเป็นรอ้ยละ 21.67 เมื่อเทียบกบัรายไดร้วมของปีก่อน แบ่งเป็นรายไดจ้ากธุรกจิโรงพยาบาล 2,084.63 ลา้นบาท หรือคิด
เป็นรอ้ยละ 76.57 ของรายไดจ้ากการขายและใหบ้ริการ รายไดจ้ากธุรกิจพฒันาและใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย ์574.24 ลา้น
บาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 21.09 ของรายไดจ้ากการขายและใหบ้ริการ และรายไดจ้ากธุรกิจอื่นๆ 63.83 ลา้นบาท หรือคิด
เป็นรอ้ยละ 2.34 ของรายไดจ้ากการขายและใหบ้รกิาร ทัง้นี ้บรษิัทมีรายไดจ้ากธุรกิจโรงพยาบาลเพิ่มขึน้จาก (1) รายได้
ของโรงพยาบาลพริน้ซ ์สวุรรณภูมิ จ านวน 206.95 ลา้นบาท ที่บริษัทซือ้กิจการเขา้มาในช่วงตน้ปี 2561 ท าใหไ้ม่มีรายได้
ในปี 2560 (2) รายไดข้องทัง้ 3 โรงพยาบาลที่มีอยู่เดิม (โรงพยาบาลพิษณุเวช โรงพยาบาลปากน า้โพ และโรงพยาบาลสห
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เวช) เพิ่มขึน้รวมจ านวน 164.13 ลา้นบาท จากจ านวนผูป่้วยนอกและผูป่้วยในที่เพิ่มขึน้ อีกทัง้ในปี 2561 บางโรงพยาบาล
มีการปรับปรุงอาคารจึงท าให้มีจ านวนคนไข้ลดลง ส าหรับการเพิ่มขึ ้นของรายได้จากธุรกิจพัฒนาและให้เช่า
อสงัหาริมทรพัยม์ีสาเหตุหลกัมาจาก (1) โครงการซัมเมอรเ์ซ็ท เอกมัย แบงค็อก มีรายไดเ้พิ่มขึน้จ านวน 79.36 ลา้นบาท 
จากอตัราการเขา้พกั (Occupancy Rate) ที่สงูขึน้จากรอ้ยละ 82.00 ในปี 2560 เป็นรอ้ยละ 85.74 ในปี 2561 และรายได้
เฉล่ียต่อหอ้ง (ADR) สงูขึน้จาก 2,447 บาท เป็น 2,546 บาทโดยในปี 2561 เป็นปีแรกที่มีการเปิดด าเนินงานครบทกุอาคาร
เต็มปี (2) อาคารบางกอกบิสซิเนสเซ็นเตอร ์ธุรกิจใหเ้ช่าอาคารส านกังานมีรายไดส้งูขึน้ 13.46 ลา้นบาท จากอตัราการให้
เช่าพืน้ท่ีที่ใกลเ้คียงกบัปีที่ผ่านมา (ปี 2561 เทา่กบัรอ้ยละ 87.93 และในปี 2560 เท่ากบั 88.07) และค่าเช่าต่อตารางเมตร 
(ARR) เพิ่มขึน้จาก 553 บาท เป็น 572 บาทโดยลกูคา้ใหม่ที่มาเช่าใหม่อตัราค่าเช่าเฉล่ียเกิน 600 บาทต่อตารางเมตร (3) 
ในขณะที่โครงการแมริออท เอ็คเซ็คคิวทีฟ อพารท์เมน้ท ์สาทร วิสตา้ – กรุงเทพฯ มีรายไดต้  ่ากว่าปีที่ผ่านมาเล็กนอ้ย (ปี 
2561 มีรายไดจ้ านวน 228.56 ลา้นบาท ในขณะที่ปี 2560 มีรายไดจ้ านวน 230.07 ลา้นบาท) เนื่องจากไดร้บัผลกระทบ
จากจ านวนนกัท่องเที่ยวจีนที่ลดลงในช่วงกลางปี 

ส าหรบัปี 2562 บรษิัทมีรายไดจ้ากการขายและใหบ้รกิาร 2,871.5 ลา้นบาท สงูขึน้ 148.73 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ย
ละ 5.46 เมื่อเทียบกับรายไดร้วมในปีก่อน แบ่งเป็นรายไดจ้ากธุรกิจโรงพยาบาล 2,296.17 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 
82.55 ของรายไดจ้ากการขายและใหบ้รกิาร และรายไดจ้ากธุรกิจพฒันาและใหเ้ชา่อสงัหารมิทรพัย ์575.27 ลา้นบาท หรือ
คิดเป็นรอ้ยละ 17.45 ของรายไดจ้ากการขายและใหบ้รกิาร ทัง้นี ้บรษิัทมีรายไดจ้ากธุรกิจโรงพยาบาลเพิ่มขึน้จาก (1) การ
รบัรูร้ายไดข้องโรงพยาบาลพริน้ซ ์สวุรรณภูมิ จ านวน 20.8 ลา้นบาท เต็มจ านวนในปี 2562 (2) รายไดข้องโรงพยาบาลที่
เปิดใหม่ในปี 2562  คือ โรงพยาบาลศิริเวชล าพูน  โรงพยาบาลพิษณุเวชอุตรติดถ ์และโรงพยาบาลพริน้ซ ์อุทัยธานี รวม 
162.2 ลา้นบาท และ (3) รายไดข้องทั้ง 3 โรงพยาบาลที่มีอยู่เดิม (โรงพยาบาลพิษณุเวช โรงพยาบาลปากน า้โพ และ
โรงพยาบาลสหเวช) เพิ่มขึน้จากปี 2561 รวม 56.3 ลา้นบาท จากจ านวนผูป่้วยนอกและผูป่้วยในที่เพิ่มขึน้ ส าหรบัการ
เพิ่มขึน้ของรายไดจ้ากธุรกิจพฒันาและใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยม์ีสาเหตุหลกัมาจาก (1) โครงการแมริออท เอ็คเซ็คคิวทีฟ 
อพารท์เมน้ท ์สาทร วิสตา้ – กรุงเทพฯ มีรายไดเ้พิ่มขึน้ 5.9 ลา้นบาท จากอัตราการเขา้พัก (Occupancy Rate) ที่สงูขึน้
จากรอ้ยละ 81.7 ในปี 2561 เป็นรอ้ยละ 86.8 ในปี 2562 และรายไดเ้ฉล่ียต่อห้อง (ADR) สูงขึน้จาก 4,024 บาท เป็น 
4,093 บาท และ (2) อาคารบางกอกบิสซิเนสเซ็นเตอร ์ธุรกจิใหเ้ช่าอาคารส านกังานมีรายไดส้งูขึน้จ านวน 0.8 ลา้นบาท   

ส าหรบังวดไตรมาสแรกปี 2563 บริษัทมีรายไดจ้ากการขายและใหบ้ริการ 710.56 ลา้นบาท สูงขึน้ 8.44 ลา้น
บาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.20 เมื่อเทียบกับงวดเดียวกันในปีก่อน แบ่งเป็นรายไดธุ้รกิจโรงพยาบาล 580.05 ลา้นบาท หรือคิด
เป็นรอ้ยละ 81.63 ของรายไดจ้ากการขายและใหบ้ริการ และรายไดจ้ากธุรกิจพัฒนาและใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัย ์130.51 
ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 18.37 ของรายไดจ้ากการขายและให้บริการ ทั้งนี ้บริษัทมีรายไดจ้ากธุรกิจโรงพยาบาล
เพิ่มขึน้จาก (1) รายไดข้องโรงพยาบาลที่เปิดเต็มในไตรมาสที่ 1 ปี 2563 คือ โรงพยาบาลศิริเวชล าพูน โรงพยาบาลพิษณุ
อตุรดิตถ ์และโรงพยาบาลพริน้ซ ์อทุยัธาน ีและโรงพยาบาลวิรชัศิลป์ รวม 70.8 ลา้นบาท และ (2) รายไดข้องโรงพยาบาลท่ี
มีอยู่เดิม คือ โรงพยาบาลพษิณเุวช โรงพยาบาลพริน้ซ ์ปากน า้โพ โรงพยาบาลพริน้ซ ์สวุรรณภมูิ และโรงพยาบาลพิษณเุวช
พิจิตร ลดลงรวม 38.8 ลา้นบาท ส าหรบัการลดลงของรายไดจ้ากธุรกิจพัฒนาและใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยม์ีสาเหตุหลกัมา
จาก (1) โครงการซมัเมอรเ์ซ็ท เอกมัย แบงค็อก ลดลงจ านวน 11.00 ลา้นบาท จากอัตราการเขา้พักที่ลดลงจากรอ้ยละ 
84.00 ในไตรมาสที่ 1 ปี 2562 เป็นรอ้ยละ 70.8 ในไตรมาสที่ 1 ปี 2563 เนื่องจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโควิด – 
19 และ (2) โครงการแมรอิอท เอ็คเซ็คคิวทีฟ อพารท์เมน้ท ์สาทร วิสตา้ – กรุงเทพฯ มีรายไดล้ดลง 7.8 ลา้นบาท จากอตัรา
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การเขา้พกัที่ลดลงจากรอ้ยละ 90.0 ในไตรมาสที่ 1 ปี 2562 เป็นรอ้ยละ 84.2 ในไตรมาสที่ 1 ปี 2563 และรายไดเ้ฉล่ียต่อ
หอ้งลดลงจาก 4,239 บาท เป็น 3,946 บาท จากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโควิด - 19 
 
รายได้อื่น 

รายไดอ้ื่นของปี 2561 ต ่ากว่ารายได้อื่นของปี 2560 จ านวน 32.73 ลา้นบาท จากรายได้ดอกเบีย้รบัจ านวน 
10.11 ลา้นบาท และในปี 2560 มีก าไรจากการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุจ านวน 104.40 ลา้นบาท ในขณะที่
ปี 2561 มีก าไรจากการซือ้ธุรกจิในราคาต ่ากว่ามลูค่ายตุิธรรมจ านวน 82.54 ลา้นบาท 

รายไดอ้ื่นของปี 2562 สงูกว่ารายไดอ้ื่นของปี 2561 จ านวน 153.47 ลา้นบาท เนื่องจากปี 2561 มีก าไรจากการ
ซือ้ธุรกิจในราคาต ่ากว่ามูลค่ายุติธรรมที่เกิดจากการเขา้ซือ้และรบัโอนกิจการของโรงพยาบาลพริน้ซ ์สวุรรณภูมิ จ านวน 
82.54 ลา้นบาท ในขณะท่ีปี 2562 มีก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุในบรษิัทย่อย 240.37 ลา้นบาท 

รายไดอ้ื่นในไตรมาสที่ 1 ปี 2563 สงูกว่ารายไดอ้ื่นของปี 2562 จ านวน 3.18 ลา้นบาท เนื่องจากในไตรมาสที่ 1 ปี 
2563 มกี าไรจากการลงทนุในหลกัทรพัยม์ลูค่า 0.70 ลา้นบาท 
 
ก าไรขั้นตน้และอตัราก าไรขัน้ต้น 

บรษิัทมีตน้ทุนรวมในปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 และ ไตรมาสที่ 1 ปี 2563 เท่ากับ 1,727.72 ลา้นบาท 2,028.64 
ลา้นบาท 2,232.57 ลา้นบาท และ 592.74 ลา้นบาท ตามล าดับ หรือคิดเป็นรอ้ยละ 77.21 รอ้ยละ 74.51 รอ้ยละ 77.75 
และ รอ้ยละ 83.42 เมื่อเทียบกับรายไดจ้ากการขายและใหบ้ริการ ตามล าดับ ส่งผลใหบ้ริษัทมีก าไรขั้นตน้ใน ปี 2560 ปี 
2561 ปี 2562 และ ไตรมาสที่ 1 ปี 2563 เท่ากบั บาท 510.05 ลา้นบาท 694.07 ลา้นบาท 638.87 ลา้นบาท และ 117.82 
ลา้นบาท ตามล าดบั หรือคิดเป็นรอ้ยละ 22.79 รอ้ยละ 25.49 รอ้ยละ 22.25 และรอ้ยละ 16.58 ตามล าดบั 

ส าหรบัปี 2561 บรษิัทมีตน้ทนุขายและใหบ้รกิารเท่ากบั 2,028.64 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อนหนา้ 300.92 ลา้น
บาท โดยมีสาเหตุมาหลักมาจากการที่บริษัทซือ้กิจการโรงพยาบาลพริน้ซ์ สุวรรณภูมิเข้ามาในช่วงตน้ปี 2561 และ
โครงการซัมเมอรเ์ซ็ท เอกมัย แบงค็อกเปิดใหบ้ริการครบทุกอาคารเต็มปีในปี 2561 ทั้งนี ้บริษัทมีก าไรขั้นตน้เท่ากับ 
694.07 ลา้นบาท หรือคดิเป็นรอ้ยละ 25.49 ของรายไดจ้ากการขายและใหบ้รกิาร 

ส าหรบัปี 2562 บรษิัทมีตน้ทนุขายและใหบ้รกิารเท่ากบั 2,232.57 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้ 203.93 ลา้น
บาท โดยมีสาเหตุมาหลักมาจากการรับรูต้ ้นทุนของโรงพยาบาลพริน้ซ์ สุวรรณภูมิ เต็มในปี 2562 และจากการที่
โรงพยาบาลศิรเิวชล าพนูและโรงพยาบาลพิษณุเวช อตุรดิตถเ์ปิดใหบ้รกิารในเดือนมีนาคม 2562 ทัง้นี ้บรษิัทมีก าไรขัน้ตน้
เทา่กบั 638.87 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 22.25 ของรายไดจ้ากการขายและใหบ้รกิาร 

ส าหรบัไตรมาสที่ 1 ปี 2563 บริษัทมีตน้ทุนขายและใหบ้รกิารเท่ากับ 592.74 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้ 
68.46 ลา้นบาท โดยมีสาเหตมุาหลกัมาจากตน้ทุนของโรงพยาบาลที่เปิดเต็มไตรมาสที่ 1 ปี 2563 และเปิดใหม่ในปี 2563 
มีตน้ทุนรวม 57.2 รวมถึงโรงพยาบาลพริน้ซ ์ปากน า้โพ โรงพยาบาลพริน้ซ ์สวุรรณภูมิ และโรงพยาบาลพิษณุเวชพิจิตร มี
ตน้ทุนสูงขึน้จ านวน 11.30 ลา้นบาท ทั้งนี ้บริษัทมีก าไรขั้นตน้เท่ากับ 117.82 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 16.58 ของ
รายไดจ้ากการขายและใหบ้รกิาร 
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คา่ใช้จา่ยในการขายและบริหาร 
บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการการขายและบริหารในปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 และไตรมาสที่  1 ปี 2563 เท่ากับ 

814.76 ล้านบาท 823.37 ล้านบาท 926.18 ล้านบาท และ 216.07 หรือคิดเป็นรอ้ยละ 36.41 รอ้ยละ 30.24 รอ้ยละ 
32.25 และรอ้ยละ 30.41 เมื่อเทียบกบัรายไดจ้ากการขายและใหบ้รกิาร ตามล าดบั 

ส าหรบัปี 2561 บรษิัทมีค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารสงูกว่าปี 2560 จ านวน 8.61 ลา้นบาท โดยมีสาเหตหุลกั
มาจากค่าใชจ้่ายของโรงพยาบาล พริน้ซ ์สวุรรณภูมิที่เพิ่มมาจากการที่บริษัทซือ้กิจการเขา้มาในช่วงตน้ปี 2561  และ
ค่าใชจ้่ายการตลาดและประชาสมัพนัธส์ าหรบัการเตรยีมเปิดด าเนินการของโรงพยาบาลใหม่ที่เพิ่มขึน้ในปี 2562 

ส าหรบัปี 2562 บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารเท่ากับ 926.18 ล้านบาท สูงขึน้จากปีก่อน จ านวน 
102.81 ลา้นบาท เนื่องจากมีการเปิดโรงพยาบาลใหม่ คือ โรงพยาบาล ศิรเิวชล าพนู  โรงพยาบาล พิษณเุวชอุตรติดถ ์และ
โรงพยาบาลพริน้ซ ์อทุยัธานี ที่เพิม่เขา้มาในปีนี ้รวมทัง้มีโรงพยาบาลที่อยู่ในชว่งระหว่างการปรบัปรุงและไดเ้ปิดด าเนินการ
คือ โรงพยาบาลพิษณุเวช และโรงพยาบาล พริน้ซ์ ปากน ้าโพ จึงท าให้เกิดค่าใช้จ่ายต่างๆ สูงขึ ้น อีกทั้งจากมติ
พระราชบญัญัติคุม้ครองแรงงานฉบบัใหม่ที่ใหล้กูจา้งมีสิทธิไดร้บัค่าชดเชยจากเดิมไม่น้อยกว่าค่าจา้งอตัราสดุท้าย 300 
วนั เป็น 400 วนั ท าใหบ้รษิัทและบรษิัทย่อยมีค่าใชจ้่ายในการบรหิารเพิ่มขึน้ 

ส าหรบัไตรมาสที่ 1 ปี 2563 บรษิัทมีค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารเท่ากับ 216.07 ลา้นบาท สงูขึน้จากปีก่อน 
จ านวน 6.62 ลา้นบาท เนื่องจากค่าใชจ้่ายที่เปิดเต็มไตรมาสที่ 1 ปี 2563 และเปิดใหม่ในปี 2563 จ านวน 15.9 ลา้นบาท 
รวมถึงค่าใช้จ่ายที่ปรึกษาทางการเงิน และที่ปรึกษาทางกฎหมายจากโครงการใหม่ ที่ก าลังอยู่ในช่วงของการปรับ
โครงสรา้งขององคก์ร 
 
ตน้ทุนทางการเงนิ 
 บรษิัทมีตน้ทนุทางการเงินในปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 และไตรมาสที่ 1 ปี 2563 เท่ากบั 69.12 ลา้นบาท 126.11 
ลา้นบาท 153.19 ลา้นบาท และ 32.22 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 3.09 รอ้ยละ 4.63 รอ้ยละ 5.33 และรอ้ยละ 4.54 
เมื่อเทยีบกบัรายไดจ้ากการขายและใหบ้รกิาร ตามล าดบั 
 ตน้ทุนทางการเงินในไตรมาสที่ 1 ปี 2563 ลดลงจากงวดเดียวกันในปีก่อน จากเงินกูย้ืมสถาบนัการเงินที่ลดลง
ของธุรกิจอสังหาริมทรพัย ์ปี 2562 สูงขึน้กว่าปีก่อน 5.99 ลา้นบาท ตน้ทุนทางการเงินส าหรบัปี 2562 สูงกว่าปี 2561 
จ านวน 27.08 ลา้นบาท ตน้ทนุทางการเงนิส าหรบัปี 2561 สงูกว่าปี 2560 จ านวน 56.99 ลา้นบาท และตน้ทุนทางการเงิน
ส าหรบัปี 2560 สงูกว่าปี 2559 จ านวน 39.81 ลา้นบาท เนื่องจากบริษัทมีเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินที่เพิ่มขึน้ เพื่อใชใ้น
การลงทนุขยายเครือขา่ยกิจการโรงพยาบาล ลงทนุในการปรบัปรุงอาคารโรงพยาบาลใหท้นัสมยั และรองรบัความตอ้งการ
ของลกูคา้ 
 
ก าไร (ขาดทนุ) สุทธิ 

ส าหรบัปี 2562 บรษิัทมีขาดทุนจ านวน 155.5 ลา้นบาท (ไม่รวมขาดทุนจากการด าเนินงานที่ยกเลิก) ซึ่งมีผล
ประกอบการลดลงจากปี 2561 ซึ่งมีขาดทุนเท่ากับ 152.64 ล้านบาท เป็นผลมาจากในปี 2562 บริษัทมีการเปิด
โรงพยาบาลใหม่คือ โรงพยาบาล ศิริเวชล าพูน  โรงพยาบาล พิษณุเวชอุตรติดถ ์และโรงพยาบาลพริน้ซ ์อุทัยธานี และมี
การเปิดการด าเนินงานของโรงพยาบาลที่มีการปรบัปรุงใหม่ คือ โรงพยาบาลพิษณเุวช และโรงพยาบาล พริน้ซ ์ปากน า้โพ 
จึงท าใหม้ีค่าใชจ้่ายในการเตรียมเปิดโรงพยาบาล ทั้งค่าใชจ้่ายการตลาดและประชาสัมพันธ์และค่าใชจ้่ายอื่น จึงท าให้
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ค่าใชจ้่ายในการขายและบริหารสงูขึน้ ซึ่งค่าใชจ้่ายเหล่านีเ้ป็นค่าใชจ้่ายที่ยงัไม่กอ่ใหเ้กิดรายไดใ้นปัจจุบนั แต่จะส่งผลให้
เกิดรายไดใ้นปี 2563 ต่อไป นอกจากนี ้ในปี 2561 บริษัทมีก าไรจากการซือ้ธุรกิจในราคาต ่ากว่ามูลค่ายุติธรรมเท่ากับ 
82.54 ลา้นบาท ซึ่งหากเปรียบเทียบกบัผลประกอบการท่ีไม่รวมรายการก าไรจากการซือ้ธรุกิจในปี 2561 แลว้ จะเห็นไดว้่า
บรษิัทมีผลประกอบการท่ีใกลเ้คียงกนั 

ส าหรับไตรมาสที่  1 ปี 2563 บริษัทมีขาดทุนจ านวน 121.43 ล้านบาท ซึ่งมีผลประกอบการลดลงจากงวด
เดียวกนัของปี 2562 ซึ่งมีก าไรขาดทนุจ านวน 68.91 ลา้นบาท เป็นผลมาจากตน้ทนุการขายและใหบ้รกิาร และค่าใชจ้่ายที่
เพิ่มขึน้ของบรษิัทย่อย และค่าเส่ือมราคาที่เพิ่มขึน้ 

 
ฐานะทางการเงนิ 
สินทรัพย ์
 ณ วันที่  31 ธันวาคม ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 และ ณ วันที่  31 มีนาคม 2563 บริษัทมีมูลค่าสินทรัพย์รวม 
13,088.21 ลา้นบาท 14,318.08 ลา้นบาท 14,620.05 ลา้นบาท และ 14,867.32 ลา้นบาท ตามล าดบั 

ส าหรบัปี 2561 บรษิัทมีสินทรพัยร์วม 14,318.08 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 1,229.87 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 9.40 
เมื่อเทียบกับสินทรพัยร์วม ณ วันที่  31 ธันวาคม 2560 เป็นผลมาจากการเพิ่มขึน้ของ ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ของ
โรงพยาบาลพริน้ซ ์สุวรรณภูมิ ที่เขา้มาจากการซือ้กิจการ และบริษัทมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด และลูกหนี ้
การคา้และลกูหนีอ้ืน่เพิม่ขึน้ สอดคลอ้งกบัรายไดท้ี่เติบโตขึน้ ในขณะที่เงินลงทนุระยะสัน้ลดลงจ านวน 641.86 ลา้นบาท 

ส าหรบัปี 2562 บริษัทมีสินทรพัยร์วม 14,620.05 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 301.97 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.11 
เมื่อเทียบกับสินทรพัยร์วม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 เป็นผลมาจากบริษัทมี ที่ดิน อาคารและอุปกรณท์ี่เพิ่มเขา้มาจาก
โรงพยาบาลที่เปิดใหม่ และโรงพยาบาลที่มีอยู่เดิมที่มีการปรบัปรุงใหท้ันสมัยขึน้ อีกทัง้ เงินลงทุนระยะสัน้สงูขึน้จ านวน  
519.77 ลา้นบาท 

ส าหรบัไตรมาสที่ 1 ปี 2563 บริษัทมีสินทรพัยร์วม 14,867.32 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 247.28 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้
รอ้ยละ 1.69 เมื่อเทียบกับสินทรพัยร์วม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 เป็นผลมาจากการเพิ่มขึน้ของสินคา้คงเหลือสูงขึน้ 
48.78 ลา้นบาท ที่ดิน อาคาร และอปุกรณเ์พิ่มขึน้ 73.59 ลา้นบาท และค่าความนิยมเพิ่มขึน้ 156.44 ลา้นบาท 
 
หนีส้ิน 

ณ วันที่  31 ธันวาคม ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 และ ณ วันที่  31 มีนาคม 2563 บริษัทมีมูลค่าหนี ้สินรวม 
4,164.11 ลา้นบาท 5,476.46 ลา้นบาท 4,908.82 ลา้นบาท และ 5,233.10 ลา้นบาท ตามล าดบั 

ส าหรบัปี 2561 บริษัทมีหนีสิ้นรวม 5,476.46 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 1,312.35 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 31.52 
เมื่อเทียบกับหนี ้สินรวม ณ วันที่  31 ธันวาคม 2560 โดยมีสาเหตุมาจากบริษัทมีเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินเพิ่มขึน้ 
2,007.63 ลา้นบาท หนีสิ้นตามสัญญาเช่าทางการเงินเพิ่มขึน้ 81.31 ลา้นบาท ในขณะที่มีเจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ื่น
ลดลง 907.35 ลา้นบาท จากการจ่ายเจา้หนีค้่าหุน้ส่วนท่ีเหลือ 

ส าหรบัปี 2562 บริษัทมีหนีสิ้นรวม 4,908.82 ลา้นบาท ลดลง 567.64 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 10.37 เมื่อ
เทยีบกบัหนีสิ้นรวม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 โดยมีสาเหตมุาจากบรษิัทมเีงนิกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินและบคุคล
และกิจการที่เก่ียวขอ้งกันลดลง 1,093.86 ลา้นบาท และมีหนีสิ้นตามสญัญาเช่าทางการเงิน และเงินกูย้ืมระยะยาวจาก
สถาบนัการเงนิเพิม่ขึน้ 448.60 ลา้นบาท 
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ส าหรบังวดไตรมาสแรกปี 2563 บริษัทมีหนีสิ้นรวม 5,233.10 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 324.28 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้
รอ้ยละ 6.61 เมื่อเทียบกับหนีสิ้นรวม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 โดยมีสาเหตุมาจากบริษัทมีเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน
เพิ่มขึน้ 329.93 ลา้นบาท และหนีสิ้นตามสญัญาเช่าการเงินเพิ่มขึน้ 22.60 ลา้นบาท 
 
ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 และ ณ วันที่  31 มีนาคม 2563 บริษัทมีส่วนของผูเ้ป็นเจา้ของ
บรษิัทใหญ่ เท่ากบั 8,246.29 ลา้นบาท 8,077.56 ลา้นบาท 8,809.73 ลา้นบาท และ 8,692.03 ลา้นบาท ตามล าดบั 

ส าหรบัปี 2561 บรษิัทมีส่วนของผูเ้ป็นเจา้ของบรษิัทใหญ่ 8,077.56 ลา้นบาท ลดลงจากงวดก่อนหนา้ 168.73 
ลา้นบาท เป็นผลมาจากผลประกอบการขาดทนุของบรษิัทท่ีเกิดขึน้ระหว่างปี 2561 

ส าหรบัปี 2562 ส่วนของผูเ้ป็นเจา้ของบริษัทใหญ่ 8,809.73 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากงวดก่อนหนา้ 732.17 ลา้น
บาท เป็นผลมาจากการเพิม่ทนุช าระแลว้จ านวน 909.00 ลา้นบาทในระหว่างปี 2562 

ส าหรบังวดไตรมาสแรกปี 2563 ส่วนของผูเ้ป็นเจา้ของบริษัทใหญ่ 8,692.03 ลา้นบาท ลดลงจากงวดก่อนหนา้ 
117.69 ลา้นบาท เป็นผลมาจากผลประกอบการขาดทนุของบรษิัทในระหว่างงวดที่เกิดขึน้ 
 
อัตราส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 และ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2563 บรษิัทมีอตัราส่วนหนีสิ้นต่อส่วน
ของผูถื้อหุน้ 0.50 เท่า 0.68 0.56 เท่า และ 0.60 ตามล าดบั เพิ่มขึน้จากงวดกอ่น สอดคลอ้งกบัเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงนิ
ที่เพิ่มขึน้  

 
กระแสเงนิสด 

ส าหรบังวดปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 และไตรมาสที่ 1 ปี 2563 บริษัทมีกระแสเงินสดสทุธิเพิ่มขึน้ 96.37 ลา้น
บาท เพิม่ขึน้ 71.43 ลา้นบาท ลดลง 46.04 ลา้นบาท และ ลดลง 203.94 ลา้นบาท ตามล าดบั 

ส าหรบัปี 2561 บรษิัทมีกระแสเงินสดไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน 15.46 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2561 จากการ
จ่ายดอกเบีย้ที่เพิ่มขึน้ ในขณะที่เงินสดสุทธิใชไ้ปในกิจกรรมลงทุนจ านวน 2,001.30 ลา้นบาท จากเงินสดจ่ายซือ้บริษัท
ย่อย 1,000.00 ลา้นบาท และเงินสดจ่ายเพื่อการรบัโอนกิจการทัง้หมด 900.00 ลา้นบาท ในขณะที่มีเงินสดสทุธิไดม้าจาก
กิจกรรมจดัหาเงินจ านวน 2,057.27 ลา้นบาท จากเงินสดรบัจากเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงนิ 2,189.22 ลา้นบาท 

ส าหรบัปี 2562 บรษิัทมีกระแสเงินสดไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน 193.02 ลา้นบาท จากผลการด าเนนิงานของ
บรษิัท ในขณะที่เงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมลงทุนจ านวน 400.97 ลา้นบาท จากเงินสดจ่ายซือ้ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์
1,134.53 ลา้นบาท เงินสดจ่ายซือ้อสังหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน 1,534.60 ลา้นบาท และเงินรบัจากการจ าหน่ายเงิน
ลงทุนในบรษิัทย่อย 1,331.79 ลา้นบาท ในขณะที่มีเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมจดัหาเงินจ านวน 161.91 ลา้นบาท จาก
เงนิสดรบัจากการเพิ่มหุน้สามญั 909.00 ลา้นบาท และเงินสดจ่ายคืนเงินกูย้ืมสถาบนัการเงิน 698.66 ลา้นบาท  

ส าหรบังวดไตรมาสที่ 1 ปี 2563 บริษัทมีกระแสเงินสดใชไ้ปจากกิจกรรมด าเนินงาน 95.35 ลา้นบาท จากผลการ
ด าเนินงานของบรษิัท ในขณะที่เงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมลงทนุจ านวน 400.49 ลา้นบาท จากเงินสดจ่ายซือ้ที่ดิน อาคาร
และอุปกรณ ์73.59 ลา้นบาท และเงินสดจ่ายซือ้สินทรพัยสิ์ทธิการใช ้375.44 ลา้นบาท ในขณะที่มีเงินสดสุทธิไดม้าจาก
กิจกรรมจดัหาเงินจ านวน 291.90 ลา้นบาท จากเงินสดรบัจากเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 329.93 ลา้นบาท 
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9. ภาวะอุตสาหกรรม 
ภาพรวมเศรษฐกจิไทย 

 เศรษฐกิจไทยปี 2561 ขยายตวัต่อเนื่องที่รอ้ยละ 4.1 เพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 4.0 ในปี 2560 และเป็นการขยายตัว
สูงสุดในรอบ 6 ปี โดยมีปัจจัยสนับสนุนจากการบริโภคและการลงทุนภาคเอกชน รวมทั้งการใช้จ่ายและการลงทุน
ภาครฐับาล ในด้านการผลิตภาคเกษตรและภาคอุตสาหกรรม การขายส่ง การขายปลีก การซ่อมแซม โรงแรมและ
ภตัตาคาร รวมถึงการขนส่งและการคมนาคมมีการขยายตวัเพิ่มขึน้ ดา้นการส่งออกสินคา้ขยายตวัชะลอลงจากปีก่อนหนา้ 
สอดคลอ้งกบัทิศทางการขยายตวัของเศรษฐกิจประเทศคู่คา้และปรมิาณการคา้โลกที่ไดร้บัผลกระทบจากความขดัแยง้ทาง
การคา้ระหว่างสหรฐัอเมริกา และจีน รวมถึงผลกระทบจากมาตรการกีดกันทางการคา้ของสหรฐัอเมริกาในสินคา้บาง
ประเภท และการชะลอตวัลงของวฏัจกัรสินคา้อิเล็กทรอนิกส ์ส าหรบัจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างประเทศยงัขยายตวัดีต่อเนื่อง 
ในขณะท่ีจ านวนนกัท่องเที่ยวจีนลดลง เนื่องจากเหตกุารณเ์รือท่องเที่ยวล่มที่ภเูก็ตในเดือนกรกฎาคม 2561 ส่งผลใหค้วาม
เชื่อมั่นดา้นความปลอดภยัของนกัท่องเที่ยวจีนลดลง 
 ในปี 2562 เศรษฐกิจไทยมีการขยายตัวรอ้ยละ 2.5 เทียบ อัตราขยายตัวลดลงเมื่อเทียบกับรอ้ยละ 4.1 ในปี 
2561  จากปัจจยัอปุสงคจ์ากต่างประเทศที่ชะลอตวัลงเป็นส าคญั อนัเป็นผลจากเศรษฐกิจประเทศคูค่า้และปรมิาณการคา้
โลกที่ชะลอตวัลงจากสงครามการคา้ระหว่างสหรฐัฯ และจีน ดา้นการผลิตภาคเกษตร ไฟฟ้า และ ก๊าซฯ ขยายตวัเร่งขึน้ 
ส่วนการผลิตภาคอุตสาหกรรม การขายส่ง การขายปลีกฯ ท่ีพกัแรมและบริการดา้นอาหาร การขนส่งฯ และการก่อสรา้ง
ชะลอตวั 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสแรกของปี 2563 ปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 1.8 เทียบกบัการขยายตวัรอ้ยละ 1.5 ในไตรมาส
ก่อนหนา้ ดา้นการใชจ้่ายการบรโิภคภาคเอกชนขยายตวัชะลอลง การใชจ้่ายภาครฐั การลงทุนภาครฐัและเอกชนปรบัตวั
ลดลง และการส่งออกรวมปรบัตัวลดลงตามการส่งออกบริการที่ปรบัตัวลดลงมาก ในขณะที่การส่งออกสินคา้ขยายตัว 
ดา้นการผลิต การผลิตสาขาที่พกัแรมและบริการดา้นอาหารสาขาอุตสาหกรรม สาขาเกษตรกรรม สาขาการขนส่ง และ
สาขาก่อสรา้งปรบัตวัลดลง ในขณะที่การผลิตสาขาการขายส่งและการขายปลีก สาขาการผลิตสาขาไฟฟา้ และก๊าซ สาขา
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การเงินและการประกนัภยั และสาขาขอ้มลูข่าวสารและการส่ือสารขยายตวั เมื่อปรบัผลของฤดกูาลออกแลว้เศรษฐกิจไทย
ในไตรมาสแรกของปี 2563 ลดลงจากไตรมาสที่ส่ีของปี 2562 รอ้ยละ 2.2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แนวโนม้เศรษฐกิจไทยปี 2563 คาดว่าจะปรบัตวัลดลงในช่วงรอ้ยละ (-6.0) - (-5.0) เนื่องจาก  
(1) การปรบัตวัลดลงรุนแรงของเศรษฐกิจและปรมิาณการคา้โลก  
(2) การลดลงรุนแรงของจ านวนและรายไดจ้ากนกัท่องเที่ยวต่างชาติ  
(3) เงื่อนไขขอ้จ ากดัที่เกิดจากการระบาดของโรคโควิด 19 ในประเทศ และ  
(4) ปัญหาภยัแลง้โดยคาดว่ามลูค่าการส่งออกสินคา้จะปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 8.0 การบริโภคภาคเอกชน และการ
ลงทนุรวมปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 1.7 และรอ้ยละ 2.1 ตามล าดบั อตัราเงินเฟ้อทั่วไปเฉล่ียอยู่ในช่วงรอ้ยละ (-1.5) – 
(-0.5) และบญัชีเดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 4.9 ของ GDP 

 
 

(ที่มา: รายงานภาวะเศรษฐกิจไทย ปี 2561 ธนาคารแห่งประเทศไทย 
 ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั 

ภาวะเศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่ส่ี ทัง้ปี 2562 และแนวโนม้ปี 2563 ส านกัยทุธศาสตรแ์ละการวางแผนเศรษฐกิจ
มหภาค 
ภาวะเศรษฐกิจไทยไตรมาสแรกของปี 2563 และแนวโนม้ปี 2563) 

 
9.1. ธุรกิจให้การบริการทางการแพทย ์  

ปัจจบุนัสถานพยาบาลในประเทศไทยมีจ านวน 38,512 แห่ง ซึ่งแบง่เป็นสถานพยาบาลของรฐัรอ้ยละ 34.7 (เช่น 
ส านกังานสาธารณะสขุ สถานีอนามยั โรงพยาบาลชุมชน และโรงพยาบาลทั่วไป) และสถานพยาบาลเอกชนรอ้ยละ 65.3 
(ไดแ้ก่ โรงพยาบาลเอกชน และคลินิคเอกชน) (ที่มา: ประกาศขอ้มลูหน่วยงานบริการสขุภาพ ณ 4 เมษายน 2560 ส านัก
นโยบายและยุทธศาสตร ์ส านกังานปลัดกระทรวงสาธารณสุข) ถึงแมว้่าจ านวนสถานพยาบาลของรฐัจะมีอยู่มาก และ
รฐับาลไดม้ีระบบสวสัดิการสงัคมดา้นสขุภาพ โดยมีระบบหลกั ไดแ้ก่  

1. สวสัดิการขา้ราชการและรฐัวิสาหกิจ – ใหก้ารดูแลขา้ราชการและรฐัวิสาหกิจในเรื่องค่ารกัษาพยาบาลใน
โรงพยาบาลรฐั ซึ่งครอบคลมุถึงคู่สมรส บิดามารดา บตุรธิดาที่ยงัไม่บรรลนุิติภาวะ ดูแลโดยกรมบญัชีกลาง 
กระทรวงการคลงั 
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2. ระบบประกันสงัคม – ใหก้ารดูแลแก่พนกังานเอกชนที่อยู่ในระบบ ในเรื่องค่ารกัษาพยาบาล การเจ็บป่วย
ทพุพลภาพ ตลอดจนการคลอดบตุรและการเลีย้งดบูุตร เงินประกนัการว่างงาน และ เงินค่าท าศพ ดแูลโดย
กระทรวงแรงงานและสวสัดิการสงัคม 

3. ระบบหลกัประกนัสขุภาพถว้นหนา้ – ใหก้ารดแูลประชาชนคนไทยทกุคนที่ไม่มีสิทธิในระบบสวสัดิการสงัคม
สขุภาพอื่นๆ ในเรื่องค่ารกัษาพยาบาลในโรงพยาบาลรฐัหรือสถานพยาบาลใดๆ ท่ีลงทะเบียนกับทางรฐั ซึ่ง
รู ้จักกันในนามโครงการ 30 บาท รักษาทุกโรค ดูแลโดยส านักงานหลักประกันสุขภาพแห่งชาติ  
(ที่มา: แผนสิทธิมนษุยชนแห่งชาติ ฉบบัท่ี 3 พ.ศ. 2557 – 2561 กรมคุม้ครองสิทธิและเสรีภาพ) 

อย่างไรก็ตาม ระบบสวสัดิการดังกล่าว ยังไม่เพียงพอต่อความตอ้งการการใชบ้ริการดา้นการแพทยใ์นประเทศ
ไทย โดยพิจารณาจาก 1) อัตราครองเตียง (Bed Occupancy Rate) ของโรงพยาบาลรฐัในบางจังหวดัมีอัตราใกลเ้คียง
รอ้ยละ 100 เช่น สตูล (รอ้ยละ 103) เลย (รอ้ยละ 98) ภูเก็ต มุกดาหารและสุราษฎรธ์านี (รอ้ยละ 96) อุดรธานีและ
ปทุมธานี (รอ้ยละ 94) (ที่มา: ขอ้มูลส ารวจอนามัยและสวัสดิการ ส านักงานสถิติแห่งชาติ ปี 2560, ส านักงานประกัน
สขุภาพแห่งชาติ) 2) การใชบ้ริการกรณีเป็นผูป่้วยนอกยงัตอ้งใชเ้วลารอนาน (ที่มา: แนวโนม้ธุรกิจ/อุตสาหกรรม ปี 2562 – 
64 “ธุรกิจโรงพยาบาลเอกชน” ประจ าเดือนมิถนุายน 2562  โดยศนูยว์ิจยักรุงศรี) นอกจากนี ้ประเทศไทยยงัประสบปัญหา
ขาดแคลนบคุลากรทางดา้นการแพทย ์จากสถิติองคก์ารอนามัยโลกพบว่า ประเทศไทยมีจ านวนแพทยต์่อคนไขต้  ่ากว่า
ประเทศอื่นๆ ในเอเชีย โดยคนไขท้กุ 10,000 คน ประเทศไทยมีแพทยเ์พียง 8.1 คน เทยีบกบัประเทศสิงคโปรม์ีแพทย ์23.1 
คน มาเลเซียมีแพทย ์15.1 เวียดนามมีแพทย ์8.2 คน บรูไนมีแพทย ์17.7 คน ในขณะที่รายไดอุ้ตสาหกรรมธุรกิจการ
ให้บริการทางการแพทย์ในประเทศไทยมีการเติบโตขึน้เฉล่ียรอ้ยละ 7.46 ต่อปี นับตั้งแต่ปี 2557 – 2560 (ที่มา: บท
วิเคราะหธุ์รกิจ “ธุรกิจโรงพยาบาลและสถานบริการพยาบาล” ประจ าเดือนมีนาคม 2562 โดย กรมพัฒนาธุรกิจการคา้) 
ส่งผลใหค้วามตอ้งการการใหบ้รกิารทางดา้นการแพทยใ์นธุรกิจเอกชนท่ีมีแนวโนม้ที่จะเพิ่มมากขึน้ และธุรกิจโรงพยาบาล
เอกชนมีแนวโนม้เติบโตต่อเนื่องเฉล่ียรอ้ยละ 10 – 13 ในช่วงปี 2562 – 2564 (ที่มา: แนวโนม้ธุรกิจ/อตุสาหกรรม ปี 2562 – 
64 “ธุรกิจโรงพยาบาลเอกชน” ประจ าเดือนมถินุายน 2562 โดยศนูยว์ิจยักรุงศรี)  
 
โอกาสในการเติบโตของธุรกิจให้บริการทางการแพทย ์

• การเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ (Aging Society) เป็นปัจจยัส าคญัที่จะเพิ่มความตอ้งการใชบ้รกิารทางการแพทยแ์ละ
เทคโนโลยีที่ซบัซอ้นมากขึน้ โดยสดัส่วนผูส้งูอายุต่อประชากรในประเทศไทยไดม้ีการเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง ในปี 
2562 ประเทศไทยมีประชากรผูส้งูอายทุัง้หมด 11.14 ลา้นคน คิดเป็นรอ้ยละ 16.73 ของประชากรทัง้หมด (ที่มา: 
กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย) และ ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติคาดการณไ์ว้
ว่าจ านวนผูส้งูอายใุนปี 2564 จะมีจ านวน 13.1 ลา้นคน ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 19.8 ของประชากรทัง้หมด นอกจากนี ้
กระทรวงสาธารณสขุไดป้ระเมินค่าใชจ้่ายดา้นสขุภาพของผูสู้งอายุจะเพิ่มขึน้เป็น 22.8 หมื่นลา้นบาท (รอ้ยละ 
2.8 ของ GDP) ในปี 2565 จาก 6.3 หมื่นลา้นบาท (รอ้ยละ 2.1 ของ GDP) ในปี 2553 (ที่มา: แผนพฒันาสขุภาพ
แหง่ชาติฉบบัท่ี 12 พ.ศ. 2560 – 2564) 
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จ านวนผูส้งูอายใุนประเทศไทย 

(ที่มา: กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย, 
ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ) 

• การเพิ่มขึ้นของกลุ่มชนชั้นกลาง สะท้อนอ านาจซื้อที่สูงขึ้น Euromonitor International คาดการณ์ว่า
จ านวนชนชัน้กลางในไทยจะเติบโตต่อเนื่อง โดยในปี 2563 ครวัเรือนที่มีรายไดม้ากกว่า 15,000 เหรียญสหรฐัฯ 
จะมีมากถึง 6 ลา้นครวัเรือน ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 41 ของจ านวนประชากรทัง้หมดในปี 2563 เปรียบเทียบกบัรอ้ยละ 
36 ในปี 2558 ซึ่งการเพิ่มขึน้ของกลุ่มชนชั้นกลางนีจ้ะเพิ่มความตอ้งการใชบ้ริการโรงพยาบาลเอกชนเพิ่มขึน้ 
(ที่มา: แนวโนม้ธุรกิจ/อุตสาหกรรม ปี 2562 – 64 “ธุรกิจโรงพยาบาลเอกชน” ประจ าเดือนมิถุนายน 2562 โดย
ศนูยว์ิจยักรุงศรี)  

• การขยายตัวของชุมชนเมือง องค์การสหประชาชาติ (United Nations) คาดว่าระดับความเป็นเมือง 
(Urbanization Rate) ของไทยจะเพิม่ขึน้จากรอ้ยละ 50.4 ในปี 2558 เป็นรอ้ยละ 60.4 ในปี 2568 และเมื่อผนวก
กับนโยบายต่างๆ ของรฐับาล เช่น การลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานดา้นต่างๆ การจดัตัง้เขตเศรษฐกิจพิเศษและ
โครงการระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวนัออกจะเพิ่มโอกาสใหผู้ป้ระกอบการธุรกิจโรงพยาบาลในการขยายธุรกิจไปสู่
พืน้ท่ีต่างจงัหวดัเพื่อรองรบัผูป่้วย ซึ่งรวมถึงชาวต่างชาตทิี่เขา้มาท างานในเมืองไทยมากขึน้ (ที่มา: แนวโนม้ธุรกิจ/
อตุสาหกรรม ปี 2562 – 64 “ธุรกิจโรงพยาบาลเอกชน” ประจ าเดือนมิถนุายน 2562 โดยศนูยว์ิจยักรุงศรี)  

• อัตราการเจ็บป่วยและเสียชีวิตจากโรคร้ายแรงของคนไทยมีมากขึ้น  ประเทศไทยมีสัดส่วนผูป่้วยและ
ผูเ้สียชีวิตจากโรคไม่ติดต่อรา้ยแรง (Non-Communicable Diseases หรือ NCD) เช่น โรคเบาหวาน โรคหลอด
เลือดสมองและหัวใจ โรคมะเร็ง สูงกว่านานาชาติ และ มีแนวโนม้ที่จะเพิ่มขึน้ทุกปี (ที่มา: ส านักงานกองทุน
สนบัสนุนการสรา้งเสริมสุขภาพ หรือ สสส.) ซึ่งมีปัจจยัมาจากพฤติกรรมของคนไทยที่เส่ียงต่อการเกิดโรค เช่น 
อัตราการสูบบุหรี่และการดื่มสุราของประชากรอายุ 15 ปีบริบูรณ์ขึน้ไป อยู่ที่รอ้ยละ 19.1 และรอ้ยละ 28.4 
ตามล าดับ (ที่มา: ส ารวจพฤติกรรมการสูบบุหรี่และการดื่มสุราของประชากร พ.ศ. 2560 ส านักงานสถิติ
แห่งชาติ) นอกจากนี ้ในปี 2559 พบว่าคนไทยบรโิภคน า้ตาลเฉล่ีย 108 กรมัต่อวนั ซึ่งมากกว่าที่องคก์ารอนามยั
โรคแนะน าถึง 5 เท่า (ที่มา: กรมอนามยั) 
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จ านวนผูป่้วยในไทยแบ่งตามอาการป่วย 

(ที่มา: กระทรวงสาธารณสขุ) 

• การขยายตัวของธุรกิจประกันสุขภาพ จากสถิติปี 2556 – 2560 ธุรกิจประกนัชีวิตมีอตัราการเติบโตของเบีย้
ประกันสุขภาพมากขึน้ทุกปี โดยเฉล่ียรอ้ยละ 11.31 ต่อปี และตั้งแต่เดือนมกราคม – มิถุนายน 2561 ธุรกิจ
ประกนัภยัมีเบีย้ประกันสขุภาพ 4.11 แสนลา้นบาท โดยมีเบีย้ประกันสขุภาพจากประกนัชีวิต 36.1 ลา้นบาท ซึ่ง
คิดเป็นส่วนแบ่งการตลาดรอ้ยละ 87.8 (ที่มา: ประชาชาติธุรกิจ) นอกจากนี ้ สมาคมประกันวินาศภัยไทย
คาดการณต์ลาดประกันสขุภาพมีแนวโนม้ขยายตัวรอ้ยละ 7.75 ซึ่งการขยายตวัของธุรกิจประกันสขุภาพนี ้จะ
ส่งผลใหผู้ท้  าประกนัสขุภาพมีแนวโนม้ที่จะรบัการรกัษาจากโรงพยาบาลมากขึน้เมื่อไดร้บัความเจ็บป่วยจากโรค
ต่างๆ ทัง้โรครา้ยแรงและไม่รา้ยแรง 

• การเปิดเสรีทางการค้าหรือประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (Asean Economic Community หรือ AEC)  จาก
การศึกษาเรื่อง “ความคืบหน้าของระบบหลักประกันสุขภาพถ้วนหน้าในภูมิภาคอาเซียน” พบว่า ความ
ครอบคลมุของการใหบ้ริการสุขภาพของรฐัในกลุ่มประเทศ CLMV ยงัอยู่ในระดบัต ่า (ลาว รอ้ยละ 15 กัมพูชา 
รอ้ยละ 24 เวียดนาม รอ้ยละ 65 และไม่มีขอ้มลูของประเทศเมียนมาร)์ หรืออาจกล่าวอีกนัยหนึ่งว่าโครงสรา้ง
พืน้ฐานดา้นการดูแลรกัษาพยาบาลในกลุ่มประเทศ CLMV ยงัไม่เพียงพอต่อความตอ้งการและยงัมีช่องว่างอีก
มาก นอกจากนี ้ผลจากการสรา้งความรว่มมือตามกรอบการเปิดเสรีทางการคา้หรือประชาคมอาเซียน (Asean 
Economic Community หรือ AEC) และการเปิดใหม้ีการเดินทางขา้มพรมแดนที่เสรีมากขึน้ จะเอือ้ใหก้ลุ่มลกูคา้
ผูป่้วยจาก CLMV สามารถเขา้ถึงการรกัษาทางการแพทยใ์นไทยไดส้ะดวกและง่ายขึน้ ซึ่งเป็นการเพิ่มโอกาสทาง
ธุรกิจที่ส  าคญัแก่โรงพยาบาลในประเทศไทย 

• นโยบายของรัฐบาลในการก าหนดให้อุตสาหกรรมการแพทยเ์ป็น 1 ใน 10 อุตสาหกรรมเป้าหมายของ
ประเทศ โดยเฉพาะการลงทุนในโครงการพฒันาเศรษฐกิจภาคตะวนัออก (Eastern Economic Corridor หรือ 
EEC) ที่ใหสิ้ทธิประโยชนต์่างๆ เช่น การปรบัลดอตัราภาษี เอือ้ใหน้กัลงทนุเขา้มาลงทนุในอตุสาหกรรมการแพทย ์
เช่น ตัง้ฐานวิจัย ผลิตยาและนวัตกรรมทางการแพทย ์ซึ่งโรงพยาบาลเอกชนจะมีส่วนไดป้ระโยชนจ์ากตน้ทุน
ปัจจัยการผลิตต่างๆ ที่มีแนวโนม้ที่จะลดลง เพิ่มความสามารถในการแข่งขันกับคู่แข่งในต่างประเทศ (ที่มา: 
แนวโนม้ธุรกิจ/อตุสาหกรรม ปี 2562 – 64 “ธุรกิจโรงพยาบาลเอกชน” ประจ าเดือนมิถนุายน 2562 โดยศนูยว์ิจยั
กรุงศรี) 
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• การสนับสนุนจากภาครัฐเพื่อผลักดันประเทศไทยให้เป็นศูนยก์ลางสุขภาพนานาชาติ (Medical Hub) 
ของเอเชีย  รฐับาลไดก้ าหนดและด าเนินการตามแผนพฒันาประเทศไทยใหเ้ป็นศูนยก์ลางสขุภาพนานาชาติ 
(Medical Hub พ.ศ. 2559 – 2568) โดยออกมาตรการต่างๆ อาทิ 1) การขยายเวลาพ านักในไทยเพื่อการ
รกัษาพยาบาลของกลุ่ม CLMV และจีนจากเดิม 30 วัน เป็น 90 วัน 2) การขยายเวลาพ านักระยะยาว (Long 
Stay Visa) แก่ชาวต่างชาต ิ14 ประเทศ จากเดิม 1 ปี เป็น 10 ปี และ 3) การจดัท า Package ดา้นทนัตกรรมและ
การตรวจสุขภาพส าหรับชาวต่างชาติ ส่งผลให้การท่องเที่ยวเชิงการแพทย/์เชิงสุขภาพ (Medical Tourism) 
เติบโตต่อเนื่อง (ที่มา: แนวโน้มธุรกิจ/อุตสาหกรรม ปี 2562 – 64 “ธุรกิจโรงพยาบาลเอกชน” ประจ าเดือน
มิถนุายน 2562 โดยศนูยว์ิจยักรุงศรี)  

• การปรับปรุงคุณภาพของสถานพยาบาลให้มีมาตรฐานและราคาค่ารักษาของสถานพยาบาลในไทยที่
ถูกกว่าต่างชาติ ประเทศไทยไดร้บัการยอมรบัว่าเป็นหนึ่งในประเทศศูนยก์ลางการท่องเที่ยวเชิงสขุภาพของโลก 
เนื่องจากโรงพยาบาลของไทยมีความกา้วหนา้ และมีความพรอ้มของศูนยก์ารแพทยเ์ฉพาะทางโดยเฉพาะการ
รกัษาโรคเรือ้รงั เช่น โรคหวัใจ กระดูก มะเร็ง รวมทัง้ศูนยด์ูแลและบริบาลผูป่้วยสงูอายุ นอกจากนี ้โรงพยาบาล
เอกชนไทยยังเป็นที่ยอมรบัในเรื่องคุณภาพการรกัษา การบริการและค่ารกัษาพยาบาลที่ถูกกว่าประเทศอื่นๆ 
และยังไดก้ารรบัรองมาตรฐาน JCI (Joint Commission International) ถึง 66 แห่ง ซึ่งมากกว่าทุกประเทศใน
ภมูิภาคนี ้

 
(ที่มา: Joint Commission International) 

นอกจากนี ้ประเทศไทยมีอตัราค่ารกัษาพยาบาลที่ถูกกว่าเมื่อเปรียบเทียบกบัประเทศที่มีมาตรฐานการรกัษาใน
ระดบัเดียวกัน และยงัมีแหล่งท่องเที่ยวทางธรรมชาติที่เหมาะกบัช่วงพกัฟ้ืน โดย The International Healthcare 
Research Center (IHRC) จัดให้อุตสาหกรรมการท่องเที่ยวเชิงสุขภาพของไทยอยู่ในอันดับ 6 ของโลกในปี 
2017 รองจากอินเดีย โคลอมเบีย เม็กซิโก แคนาดา และโดมินิกนั และมีนกัท่องเที่ยวเชงิการแพทยม์ากที่สดุ คิด
เป็นสัดส่วนรอ้ยละ 38 ของเอเชีย ดา้น The Medical Travel Quality Alliance จดัใหโ้รงพยาบาลแห่งหนึ่งของ
ไทยถูกจดัใหเ้ป็น 1 ใน 5 ของสถานพยาบาลที่ดีที่สดุระดบัโลกส าหรบัการท่องเที่ยวเชิงสขุภาพ (ที่มา: แนวโนม้
ธุรกิจ/อตุสาหกรรม ปี 2562 – 64 “ธุรกิจโรงพยาบาลเอกชน” ประจ าเดือนมิถนุายน 2562 โดยศนูยว์ิจยักรุงศรี)  
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ตารางเปรียบเทยีบคา่ใชจ้า่ยในการรกัษาพยาบาล ปี พ.ศ. 2562 

(ที่มา: medicaltourism.com) 

• สัดส่วนค่าใช้จ่ายทางการแพทยข์องคนไทยยังต ่ากว่าค่าเฉลี่ย จากการเปรียบเทียบค่าใชจ้่ายดา้นสขุภาพ
ของภาครฐัและภาคเอกชน โดยสรุปขอ้มลูของประเทศต่างๆ พบว่าประเทศไทยมีสดัส่วนดงักล่าวรอ้ยละ 6.53 
ซึ่งยงัคงต ่ากว่าค่าเฉล่ียของโลก ซึ่งอยู่ที่รอ้ยละ 6.78 โดยนโยบายของภาครฐัในการสนบัสนนุใหป้ระชาชนเขา้ถึง
บริการดา้นสาธารณสขุเพิ่มขึน้ รวมถึงกระแสการดูแลสขุภาพ เป็นปัจจยัส าคัญที่จะส่งผลใหอ้ัตราการใชจ้่าย
ดา้นสุขภาพมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ในอนาคต ทั้งนีป้ระเทศไทยถือไดว้่าเป็นหนึ่งในประเทศผูน้  าธุรกิจการให้บริการ
ดา้นสขุภาพในกลุ่มอาเซียน 

 
ปัจจัยเชิงลบทีอ่าจส่งผลต่อการเติบโตของธุรกิจให้บริการทางการแพทย ์

• การขาดแคลนแพทยแ์ละบุคลากรทางการแพทย ์จากสถิติองคก์ารอนามยั ประเทศไทยมีจ านวนแพทยต์่อ
คนไขต้  ่ากว่าประเทศอื่นๆ ในเอเชีย โดยคนไขท้กุ 10,000 คน ประเทศไทยมีแพทยเ์พียง 8.1 คน เทียบกบัประเทศ
สิงคโปรม์ีแพทย์ 23.1 คน มาเลเซียมีแพทย ์15.1 เวียดนามมีแพทย ์8.2 คน บรูไนมีแพทย ์17.7 คน ซึ่งการ
ขยายตวัของธุรกิจโรงพยาบาลเอกชนในไทยจะก่อใหเ้กิดการแย่งตวัแพทยแ์ละบุคลากรทางการแพทย ์และจะ
ส่งผลใหต้น้ทนุของธุรกิจเพิ่มสงูขึน้ (ที่มา: แนวโนม้ธุรกิจ/อตุสาหกรรม ปี 2562 – 64 “ธุรกิจโรงพยาบาลเอกชน” 
ประจ าเดือนมิถนุายน 2562 โดยศนูยว์ิจยักรุงศรี) 

• นโยบายการควบคุมราคายา เวชภัณฑ ์และการให้บริการทางการแพทยข์องรัฐบาล ในเดือนมกราคม 
2562  คณะรัฐมนตรีเห็นชอบให้เพิ่ม ยารักษาโรคและเวชภัณฑ์ ตลอดจนบริการทางการแพทย ์เป็นสินค้า
ควบคุมตามพ.ร.บ.ว่าดว้ยสินคา้และบริการ พ.ศ. 2542 อย่างไรก็ตาม มาตรการที่จะน ามาใชดู้แล เช่น การให้
แจ้งต้นทุน การก าหนดส่วนต่างค่ายาและเวชภัณฑ์ รวมถึงค่าบริการ จะต้องหารือกันอีกครั้งภ ายใต้
คณะอนุกรรมการที่จะเสนอใหจ้ดัตัง้ขึน้โดยมีตวัแทนจ าหน่ายจากภาครฐั ภาคเอกชน และภาคประชาชน ไดแ้ก่ 
กรมการคา้ภายใน กระทรวงสาธารณสขุ มลูนิธิคุม้ครองผูบ้รโิภค สมาคมประกนัชีวิต สมาคมโรงพยาบาลเอกชน 
คณะกรรมการสขุภาพแห่งชาติ เพื่อจะร่วมกันก าหนดใหเ้กิดความเป็นธรรม ซึ่งการควบคุมราคายานีอ้าจส่งผล
ต่อรายไดข้องโรงพยาบาลเอกชน โดยเฉพาะอย่างยิ่ง โครงสรา้งรายไดข้องโรงพยาบาลเอกชนส่วนใหญ่มาจาก
ค่ายาในสดัส่วนสงูสดุรอ้ยละ 35.2 ของรายไดท้ัง้หมด รองลงมาคือรายไดจ้ากการบริการทางการแพทย ์รอ้ยละ 
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20.2 การวิเคราะหผ์ลจากหอ้งปฏิบตัิการและหอ้งเอ็กซเรย ์รอ้ยละ 13.7 หอ้งพกัผูป่้วย รอ้ยละ 8.5 และอื่นๆ รอ้ย
ละ 22.6 (ที่มา: แนวโนม้ธุรกิจ/อุตสาหกรรม ปี 2562 – 64 “ธุรกิจโรงพยาบาลเอกชน” ประจ าเดือนมิถุนายน 
2562 โดยศนูยว์ิจยักรุงศรี) 

• ภาวะการแข่งขันทีรุ่นแรงจากคู่แข่งทัง้ในประเทศและต่างประเทศ ส าหรบัคู่แข่งในประเทศ นอกเหนือจาก
คู่แข่งที่มาจากธุรกิจเดียวกันซึ่งมีการเร่งขยายการลงทุนอย่างต่อเนื่องแลว้ ยงัมีกลุ่มธุรกิจอื่นที่ปรบัโมเดลธุรกิจ
เขา้สู่ธุรกิจโรงพยาบาลอีกหลายกลุ่ม เช่น เช่น กลุ่มพฤกษา โฮลดิง้ (โรงพยาบาลวิมตุติ คาดว่าจะเปิดปี 2563) 
กลุ่มอารเ์อสยู (RSU International Hospital ปี 2563) เครือเจริญโภคภัณฑ์ (CP Group) และเครือไทยเจริญ 
คอรป์อเรชั่น (TCC Group) เนื่องจากธุรกิจโรงพยาบาลเป็นธุรกิจที่มีความเส่ียงต ่า และมีโอกาสที่จะสรา้งรายได้
ที่มั่นคงในระยะยาว อีกทั้งยังสอดรบักับพฤติกรรมผู้บริโภคที่ให้ความสนใจด้านสุขภาพกันมากขึน้ ท าให้มี
จ านวนโรงพยาบาลและจ านวนเตียงผูป่้วยมากขึน้ โดยคาดว่าในปี 2564 จะมีจ านวนเตียงผูป่้วยเพิ่มขึน้อีกไม่
นอ้ยกว่า 1,000 เตียง จากประมาณ 40,000 เตียง ในปี 2561 ส่งผลใหแ้นวโนม้การแข่งขันของผูป้ระกอบการ
โรงพยาบาลเอกชนสูงขึน้ในอนาคต ทั้งในด้านราคา การบริการ และการแย่งชิงบุคลากรทางการแพทย ์
นอกจากนี ้โรงพยาบาลเอกชนยังตอ้งแข่งขันกับโรงพยาบาลรัฐและคลินิคนอกเวลาของโรงพยาบาลรฐัที่มี
มาตรฐานในการบริการระดับเดียวกับโรงพยาบาลเอกชน รวมทั้งโรงพยาบาลในเครือของโรงเรียนแพทย ์เช่น 
โรงพยาบาลปิยมหาราชการุณยใ์นเครือศิรริาช และศนูยก์ารแพทยส์มเด็จพระเทพรตันข์องโรงพยาบาลรามาธิบด ี
ซึ่งมีข้อได้เปรียบทั้งด้านชื่อเสียง เทคโนโลยีทางการแพทย์ และแพทย์ผู้เชี่ยวชาญ (ที่มา: แนวโน้มธุรกิจ/
อตุสาหกรรม ปี 2562 – 64 “ธุรกจิโรงพยาบาลเอกชน” ประจ าเดือนมิถนุายน 2562 โดยศนูยว์ิจยักรุงศรี) 

นอกจากนี ้ยงัมีคู่แข่งจากต่างประเทศโดยเฉพาะประเทศในเอเชียหลายประเทศที่วางสถานะเป็นศูนยก์ลาง
ทางการแพทยห์รือมีกลุ่มเป้าหมายเดียวกับไทย เช่น สิงคโปร ์มาเลเซีย อินเดีย และจีนที่จะพัฒนามณฑลไห่
หนานเป็นศูนย์กลางการท่องเที่ยวเชิงการแพทยเ์พื่อดึงดูดผู้ป่วยจีนที่ นิยมการใช้บริการทางการแพทย์ใน
ต่างประเทศ นอกจากนี ้กลุ่มพารค์เวย ์แพนไท โรงพยาบาลเอกชนในสิงคโปรย์งัประกาศสรา้งโรงพยาบาลขนาด 
250 เตียงแห่งแรกในเมียนมารซ์ึ่งคาดว่าจะเปิดใหบ้ริการในปี 2563 ส่วนประเทศในตะวนัออกกลางซึ่งเป็นลกูคา้
หลักของโรงพยาบาลชั้นน าในไทย เช่น กาตาร ์เปิด Medical City ขนาดใหญ่ขนาด 559 เตียง มูลค่า 23,000 
ลา้นบาทปลายปี 2560 ส่วนคูเวตเปิด Hospital Complex ขนาด 1,168 เตียง มูลค่า 35,000 ลา้นบาท และ
รฐับาลสาธารณรฐัอาหรบัเอมิเรตเปล่ียนเงื่อนไขประกันสขุภาพเป็นเนน้การรกัษาในประเทศแทนการรกัษาใน
ต่างประเทศ จากสภาพการแข่งขันขา้งตน้อาจส่งผลกระทบกับการเติบโตของอตัราก าไรของธุรกิจโรงพยาบาล
เอกชนโดยรวมอยู่บา้ง เนื่องจากอาจสญูเสียลกูคา้หรือถูกแย่งส่วนแบ่งตลาดไปบางส่วน (ที่มา: แนวโนม้ธุรกิจ/
อตุสาหกรรม ปี 2562 – 64 “ธุรกิจโรงพยาบาลเอกชน” ประจ าเดือนมิถนุายน 2562 โดยศนูยว์ิจยักรุงศรี) 
 
ภาพรวมธุรกิจปี 2563 แมธุ้รกิจโรงพยาบาลเอกชนจะเป็นธุรกิจที่มีศักยภาพในการเติบโตต่อเนื่องดว้ยปัจจัย

สนับสนุนที่แข็งแกร่ง แต่ก็เป็นอีกหนึ่งธุรกิจที่ได้รบัผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ Covid-19 โดยเฉพาะอย่างยิ่ง
โรงพยาบาลเอกชนที่พึ่งพารายไดจ้ากคนไข้ต่างชาติ ธุรกิจโรงพยาบาลเอกชนไดร้บัผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ 
Covid-19 ที่ทวีความรุนแรงขึน้และกระจายไปทั่วโลก รวมทัง้ในไทยส่งผลใหน้กัท่องเที่ยวต่างชาติของไทยหดตัวรุนแรง 
โดย Krungthai COMPASS ประเมินว่าจ านวนนักท่องเที่ ยวต่างชาติจะลดลงถึง 79.6%YoY ซึ่งรวมไปถึ งคนไข้
ชาวต่างชาติ เนื่องจากมีขอ้จ ากัดในการเดินทางเขา้มารกัษาพยาบาลในไทยนอกจากนี ้คาดว่าจ านวนคนไขช้าวไทยจะ
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ลดลงจากมาตรการ Lockdown ของภาครฐั และความกังวลที่จะมีโอกาสติดเชื ้อ Covid-19 เนื่องจากโรงพยาบาลเป็น
สถานท่ีที่มีความเส่ียงสงู โดยเฉพาะกลุ่มคนไขท้ี่ใชบ้ริการทางการแพทยก์รณีไม่เรง่ด่วนฉกุเฉิน อาทิ บรกิารดา้นทนัตกรรม 
การตรวจสุขภาพ อีกทั้งสงครามราคาน า้มันโลกที่ท  าใหร้าคาน า้มันปรบัตัวลดลงอย่างมากกดดันรายไดข้องคนไขก้ลุ่ม
ประเทศตะวนัออกกลาง ซึ่งอาจส่งผลใหจ้ านวนคนไขก้ลุ่มนีล้ดลงมากขึน้ไปอีกโดยโรงพยาบาลเอกชนที่มีสดัส่วนรายได้
จากคนไขต้่างชาติสงูจะถูกกระทบมากที่สดุ ทัง้นี ้คาดว่า ภาพรวมรายไดข้องโรงพยาบาลเอกชนจะหดตวั 6-8%YoY และ
ในปี 2564 รายไดข้องธุรกิจจะกลบัมาขยายตวัได ้8-10%YoY ดว้ยศกัยภาพและคณุภาพการรกัษาของโรงพยาบาลเอกชน
ของไทยที่ไดร้บัการรบัรองมาตรฐาน JCI กว่า 47 แห่ง (ที่มา: ปี 2563 โรงพยาบาลเอกชนเผชิญปัจจยัเส่ียงจากการแพร่
ระบาดของ Covid-19 ธนาคารกรุงไทย) 
 
9.2. ธุรกิจเซอรว์ิสอพารท์เม้นทแ์ละโรงแรม 
 ธุรกิจเซอรว์ิสอพารท์เมน้ทแ์ละโรงแรมมีความเก่ียวเนื่องกับอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวเนื่องจากลกูคา้บางส่วน
เป็นกลุ่มนกัท่องเที่ยว ในปี 2561 ตลาดนกัท่องเที่ยวตา่งชาติเติบโตประมาณรอ้ยละ 7.1 หรือมีจ านวน 38.1 ลา้นคน แมว้่า
ในช่วงครึ่งปีหลังจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติชะลอตัวลงแต่ในช่วง 2 เดือนสุดท้ายของปี 2561 จ านวนนักท่องเที่ยว
ต่างชาติที่มาเที่ยวไทยก็ฟ้ืนตัวขึน้ เนื่องจากเป็นฤดูกาลท่องเที่ยวและนโยบายจากรฐับาลในการออกมาตรการยกเวน้
ค่าธรรมเนียม Visa on Arrival ใหน้กัท่องเที่ยวจาก 21 ประเทศจนถึง 30 เมษายน 2562 

 
(ที่มา: กรมการท่องเที่ยว กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา,  

แนวโนม้อตุสาหกรรมการท่องเที่ยวไทยปี 2563 โดย ศนูยว์จิยักสิกร) 

 แนวโนม้การท่องเที่ยวในปี 2563 มีนกัท่องเที่ยวประมาณ 40.5 – 40.9 ลา้นคน ขยายตัวประมาณ 2.0 – 3.0%
โดยหลกัจะเป็นกลุ่มนกัท่องเที่ยวระยะใกลอ้ย่างภูมิภาคเอเชีย ขณะที่นกัท่องเที่ยวจากภมูิภาคอื่นๆ เช่น ยุโรป โอเชียเนีย
และตะวนัออกกลาง ยงัมีแนวโนม้ที่ปรบัลดลง (ที่มา: แนวโนม้อตุสาหกรรมการท่องเที่ยวไทยปี 2563 โดย ศนูยว์ิจยักสิกร) 

   ทั้งนี ้ หลังจากสถานการณ์โควิด-19 ตลาดคนไทยเที่ยวในประเทศน่าจะเป็นกลุ่มเป้าหมายหลักของการ
ท่องเที่ยวในปีนี ้โดย ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มองว่า ภายใต้สถานการณ์ที่ประเทศไทยไม่พบผู้ติดเชือ้โควิด-19 รายใหม่ 
ทางการผ่อนคลายมาตรการลงเป็นล าดบั สถานท่ีท่องเที่ยวและการใหบ้รกิารดา้นการท่องเที่ยวน่าจะกลบัมาเปิดใหบ้รกิาร
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ไดอ้ย่างสายการบินที่นา่จะเริ่มเปิดเสน้ทางการบินในประเทศมากขึน้ เมื่อประกอบกบัการท ากิจกรรมการตลาดเพื่อกระตุน้
การเดินทางท่องเที่ยวในประเทศจากผูป้ระกอบการ จะท าใหบ้รรยากาศและความตอ้งการเดินทางท่องเที่ยวในประเทศ
ค่อยๆ กลบัมา แต่เนื่องจากตลาดไทยเที่ยวไทยยงัมีหลายปัจจัยลบ อาทิ นกัท่องเที่ยวยงัมีความกังวลต่อสถานการณโ์ค
วิด-19 รวมถึงผลกระทบจากความเชื่อมั่นต่อการมีงานท าและก าลงัซือ้ที่อ่อนแอของประชาชน หลงักิจกรรมเศรษฐกิจส่วน
ใหญ่หยุดชะงัก จึงท าให้ทั้งปี 2563 ตลาดไทยเที่ยวไทยอาจหดตัวประมาณ 52.3% ถึงหดตัวประมาณ 46.4% หรือมี
จ านวน 79.5-89.5 ล้านคน-ครัง้ ขณะที่รายได้ท่องเที่ยวไทยเที่ยวไทยน่าจะมีมูลค่า 4.85-5.45 แสนลา้นบาท หดตัว
ประมาณ 55.1% ถึงหดตวัประมาณ 49.4% จากปีก่อน  (การประเมินอยู่ภายใตส้มมติฐานที่โควิค-19 ไม่กลบัมาระบาด
อีกในช่วงที่ เหลือของปีนี ้) อย่างไรก็ดี ท่ามกลางภาพเชิงลบของตลาดโดยรวม ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มองว่า ตลาด
นกัท่องเที่ยวระดบับน จะเป็นกลุ่มที่ฟ้ืนตวักลบัมาไดเ้รว็กว่ากลุ่มอื่นๆ (ที่มา: แนวโนม้อุตสาหกรรมการท่องเที่ยวไทยหลัง
โควิด-19 โดยศนูยว์ิจยักสิกร) 

ในปี 2562 อุตสาหกรรมการท่องเที่ยวมีแนวโนม้เติบโตประมาณรอ้ยละ 2.1 – 4.1 จากปี 2561 คิดเป็นจ านวน
ประมาณ 39.0 – 39.8 ลา้นคน และสรา้งรายไดม้ลูค่าประมาณ 2.16 – 2.20 ลา้นลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.9 – 8.9 จากปี 
2561  (ที่มา: แนวโนม้อตุสาหกรรมการท่องเที่ยวไทยปี 2562 โดย ศนูยว์ิจยักสิกร) 

ในปี 2561 นกัท่องเที่ยวต่างชาติที่เขา้มาเที่ยวไทยมากที่สุดโดยจ าแนกตามสญัชาติ อันดบัหนึ่งคือ จีน คิดเป็น
รอ้ยละ 27.5 ของจ านวนนกัท่องเที่ยวทัง้หมด รองลงมาคือมาเลเซีย คิดเป็นรอ้ยละ 10.7 ของจ านวนนกัท่องเที่ยวทัง้หมด 
และ เกาหลีใต ้คิดเป็นรอ้ยละ 4.7 ของจ านวนนกัท่องเที่ยวทัง้หมด ซึ่งสามอนัดบัแรกนีย้งัคงเป็นสญัชาติเดิมจากปี 2560 
(ที่มา: แนวโนม้อตุสาหกรรมการท่องเที่ยวไทยปี 2562 โดย ศนูยว์ิจยักสกิร) 

 
สดัส่วนนกัท่องเที่ยวต่างชาตใินประเทศไทย จ าแนกตามสญัชาติ ปี พ.ศ. 2561 

(ที่มา: กรมการท่องเที่ยว กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา) 
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ภาพรวมธุรกิจเซอรว์สิอพารท์เม้นทใ์นกรุงเทพมหานคร 
แมว้่าจ านวนชาวต่างชาติของชาวต่างชาติที่เดินทางเขา้มาท างานในกรุงเทพมหานครจะเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่องใน

ทุกๆ ไตรมาส แต่ธุรกิจเซอรว์ิสอพารท์เมน้ทใ์นกรุงเทพมหานครมีการแข่งขันที่รุนแรงกับคอนโดมิเนียม และ High-end 
อพารท์เมน้ท ์ท าใหช้าวต่างชาติมีทางเลือกมากมายในการพกัอาศยั ส่งผลใหอุ้ปทานของเซอรว์ิสอพารท์เมน้ทย์งัมีไม่มาก
นกัในช่วง 1 – 3 ปีที่ผ่านมา และ อตัราค่าเช่า และอตัราการเขา้พกัยงัคงใกลเ้คียงกับปี 2560 โดยในไตรมาสที่ 2 ปี 2561 
พืน้ที่เซอรว์ิสอพารท์เมน้ทป์ระมาณรอ้ยละ 84 ในกรุงเทพมหานครอยู่ในพืน้ท่ีเมืองชัน้ใน โดยเฉพาะในพืน้ที่ตามแนวถนน
สขุมุวิท ซึ่งมีเซอรว์ิสอพารท์เมน้ทต์ัง้อยู่ถึงรอ้ยละ 56 

 
 ณ ไตรมาสที่ 2 ปี พ.ศ. 2561 

(ที่มา: ฝ่ายวิจยั คอลลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล ประเทศไทย) 
ณ ไตรมาสที่ 4 ปี 2561 มีชาวต่างชาติที่ไดร้บัใบอนุญาตท างานในกรุงเทพมหานครประมาณ 95,033 คน และ

เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องในช่วงหลายปีที่ผ่านมา แต่ชาวต่างชาติไม่ไดเ้ลือกพักอาศัยในเซอรว์ิสอพารท์เมน้ท ์เนื่องจากมี
คอนโดหรูหราและอพารท์เม้นทต์ลอดแนวรถไฟฟ้าบีทีเอสซึ่งมีอตัราค่าเช่าต ่ากว่าเซอรว์ิสอพารท์เมน้ทใ์นพืน้ที่ใกลเ้คียง
ประมาณรอ้ยละ 10 ในท าเลเดียวกัน โดยมีเซอรว์ิสอพารท์เมน้ทท์ี่สรา้งเสร็จในไตรมาสที่ 4 ปี 2561 ทั้งหมด 56 ยูนิต 
ส่งผลใหม้ีเซอรว์ิสอพารท์เมน้ทร์วมทัง้หมด 20,372 ยนูิต และยงัมีอีกกว่า 4,689 ยนูิตที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง และคาดว่า
จะแลว้เสร็จในปี 2562 – 2564 โดยอตัราการเช่าเฉล่ียของเซอรว์ิสอพารท์เมน้ทใ์นทุกท าเลของกรุงเทพมหานครมากกว่า
รอ้ยละ 74 และบางโครงการมีอตัราการเช่าถึงรอ้ยละ 90 ซึ่งท าเลพืน้ท่ีศนูยก์ลางธุรกิจและพืน้ท่ีตามแนวถนนสขุมุวิทยงัคง
เป็นท าเลยอดนิยมที่สดุส าหรบัชาวต่างชาติที่เขา้มาท างานในกรุงเทพมหานคร ส่งผลใหม้ีอตัราเช่าเฉล่ียประมาณรอ้ยละ 
80 เนื่องจากมีความสะดวกสบายในการเดินทางดว้ยรถไฟฟ้า BTS รวมถึงส่ิงอ านวยความสะดวกสบายต่างๆ มากมาย 
เนื่องจากลกูคา้ส่วนใหญ่ของเซอรว์ิสอพารท์เมน้ทเ์ป็นชาวต่างชาติที่เขา้มาท างานในประเทศไทยและมีความตอ้งการท่ีจะ
พกัอาศยัในระยะยาว แนวโนม้เติบโตของอตัราการเชา่เซอรว์ิสอพารท์เมน้ทใ์นปี 2561 จึงมากกว่าปี 2560 อตัราค่าเช่าต่อ
เดือนเฉล่ียในทกุท าเลในไตรมาส 4 ปี 2561 ใกลเ้คียงกบัไตรมาสก่อนอยู่ที่ 840 บาท/ตารางเมตรต่อเดือน ยกเวน้ทางตอน
ใตข้องกทม.และย่านพระราม 3 ที่มีค่าเช่าเฉล่ีย 640 บาท/ตารางเมตรต่อเดือน โดยพืน้ที่ที่มีอัตราค่าเช่าสูงสุดคือย่าน
ศนูยก์ลางธุรกิจ (CBD) และลมุพินีที่มีค่าเช่าเฉล่ียเกิน 1,200 บาท/ตารางเมตรต่อเดือน แมว้่าธุรกิจเซอรว์ิสอพารท์เมน้ท์
ในกรุงเทพมหานครจะมีสญัญาณการเติบโตเพียงเล็กนอ้ยในช่วง 2 – 3 ปีที่ผ่านมา อย่างไรก็ตาม ยงัมีปัจจยัสนบัสนนุการ
เติบโตของตลาดในอนาคต ไดแ้ก่ การลงทุนจากต่างประเทศที่เพิ่มขึน้ และ การเมืองที่มีเสถียรภาพในช่วง 3 – 4 ปีที่ผ่าน
มา (ที่มา: บทวิเคราะหต์ลาดเซอรว์ิสอพารท์เมน้ทใ์นกรุงเทพฯ ประจ าไตรมาส 4 ปี 2561 โดยบรษิัท คอลลิเออรส์ อินเตอร์
เนชั่นแนล จ ากดั) 
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ภาวะการแข่งขัน 
 ธุรกิจเซอรว์ิสอพารท์เมน้ทม์ีภาวะการแขง่ขนัอยู่ในระดบัที่ค่อนขา้งสงูเนื่องจากมีการแข่งขนักันเองในกลุ่มธุรกิจ
เซอรว์ิสอพารท์เมน้ทแ์ละผูป้ระกอบกิจการเซอรว์ิสอพารท์เมน้ทย์ังตอ้งแข่งขันกับผูป้ระกอบการธุรกิจอื่นๆ เช่นโรงแรม 
high-end อพารท์เมน้ท ์และ คอนโดมิเนียม โดยเซอรว์ิสอพารท์เมน้ทส่์วนใหญ่ในกรุงเทพฯ ใหบ้ริการหอ้งพกัระยะสัน้ดว้ย 
ซึ่งผูป้ระกอบกิจการหลายแห่งมีอตัราค่าหอ้งพกัเฉล่ียต่อคืนในระดบัท่ีใกลเ้คียงกนั และจ านวนโรงแรมที่เปิดใหบ้ริการใหม่
ในระดับ 3 – 4 ดาวขึน้ไปมีจ านวนเพิ่มขึน้ นอกจากนี ้สมาคมโรงแรมไทยยังพยายามกดดันรฐับาลให้มีขอ้ก าหนดให้
เซอรว์ิสอพารท์เมน้ทต์อ้งมีใบอนญุาตประกอบกิจการโรงแรมดว้ย อกีปัจจยัหนึ่งคือการท่ีคอนโดมิเนียมระดบัหรูหราหลาย
แห่งมีการปรบัเปล่ียนรูปแบบการใหบ้รกิารบางส่วนมาเป็นลกัษณะของเซอรว์ิสอพารท์เมน้ทเ์ช่นกัน โดยมีอตัราค่าเช่าที่อยู่
ในระดบัต ่ากว่า ซึ่งทัง้สองปัจจยัดงักล่าวส่งผลใหก้ารปรบัอตัราค่าหอ้งพกัของเซอรว์ิสอพารท์เมน้ทเ์ป็นไปไดย้ากยิ่งขึน้ 
 
9.3. ภาพรวมธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่า 

ณ ไตรมาสที่ 1 ปี พ.ศ. 2561 พืน้ที่อาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครอยู่ที่ประมาณ 8,618,862 ตารางเมตร 
เพิ่มขึน้จากไตรมาสที่ ผ่านมาประมาณ 47,720 ตารางเมตร ภายในปี 2561 มีพืน้ที่ที่มีก าหนดแลว้เสร็จอีกประมาณ 
185,310 ตารางเมตร (ที่มา: บทวิเคราะหต์ลาดอาคารส านกังานในกรุงเทพฯ ประจ าไตรมาส 1 ปี 2561 โดยบริษัท คอลลิ
เออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากัด) และ ในช่วงปี พ.ศ. 2562 – 2567 มีพืน้ที่ที่มีก าหนดแลว้เสร็จในกรุงเทพมหานครอีก
ประมาณ 956,775 ตารางเมตร ดงันี ้
อาคารส านักงาน พืน้ทีเ่ช่า (ตารางเมตร) สร้างเสร็จ 
สปรงิ ทาวเวอร ์ 27,518 2562 
ซีพี ทาวเวอร ์4 48,091 2562 
สามย่าน มิตรทาวน ์ 45,000 2562 
เดอะ พารค์ 71,000 2562 
รวมพืน้ทีอ่าคารแล้วเสร็จในปี 2562 191,609  
แมกโนเลีย โปรเจค 20,000 2563 
อาคารวานิสสา  22,185 2563 
พญาไท คอมเพล็กซ ์ 100,000 2563 
โพเอ็ม ทาวเวอร ์ 25,000 2564 
เพลินจิต เอ็มบาสซี 60,000 2564 
โครนอส สาทร 22,481 2564 
วนั แบ็งค็อค 225,000 2565 
เดอะ ฟอเรสเทีย 100,000 2565 
ศรีบญุเรือง 56,500 2565 
ซุปเปอร ์ทาวเวอร ์ 94,000 2566 
ชวูิทย ์การเ์ดน้ 20,000 2566 
ดสิุตธาน ี 20,000 2567 
รวมพืน้ทีอ่าคารแล้วเสร็จในปี 2563-2567 765,166  
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(ที่มา: รายงานภาวะตลาดอาคารส านกังานประจ าไตรมาสที่ 4 ปี 2561 โดยบรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ประเทศไทย จ ากดั) 
ความตอ้งการใชพ้ืน้ที่ส  านักงานในกรุงเทพมหานครมีแนวโน้มเติบโตต่อเนื่องอยู่ในช่วง 200,000 – 250,000  

ตารางเมตรต่อปี โดยความตอ้งการใช้พืน้ที่ส  านักงานมีปัจจัยหนุนจากการส่งเสริมการลงทุนตามโครงการระเบียงเขต
เศรษฐกิจภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor) และนโยบายประเทศไทย 4.0 ที่มุ่งเน้นให้ประเทศไทยเป็น
ดิจิตอลฮบัในภมูิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต ้ซึ่งนโยบายดงักลา่วดึงดดูการลงทุนจากบรษิัทต่างชาติขนาดใหญ่และธุรกิจ
สตารท์อพัในประเทศไทย ส่งผลใหค้วามตอ้งการใชพ้ืน้ท่ีอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานครเพิ่มขึน้ โดยในไตรมาสที่ 4 ปี 
พ.ศ. 2561 อตัราการครอบครองพืน้ที่อาคารส านกังานอยู่ที่รอ้ยละ 91.57 ซึ่งลดลงจากไตรมาสก่อน แต่ยงัคงเพิ่มขึน้รอ้ย
ละ 0.25 เทียบปีต่อปี (ที่มา: ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในกรุงเทพ ไตรมาส 4 ปี 2561 โดย บริษัท ไนท์แฟรงค ์
ประเทศไทย จ ากัด) โดยในอนาคตคาดว่าอตัราการครอบครองพืน้ที่อาคารส านกังานใหม่จะเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง โดย
ไดร้บัปัจจยัหนุนจากการเติบโตของเศรษฐกิจของประเทศ การเกิดขึน้ของบริษัทต่างๆ รวมทัง้การลงทุนของต่างชาติ และ
การเติบโตของธุรกิจของไทย อย่างไรก็ตาม การเปิดตัวโครงการอาคารส านักงานใหม่ๆ ในอนาคตอาจท าให้อัตราการ
ครอบครองพืน้ที่อาคารส านกังานลดลงได ้เนื่องจากอปุทานท่ีมากขึน้ (ที่มา: เน็กซสั เรียลเอสเตท แอด็ไวซอรี่, ไตรมาสที่ 3 
ปี 2561) 

อตัราค่าเช่าโดยเฉล่ียของพืน้ท่ีอาคารส านกังานเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องในปี พ.ศ. 2561 เนื่องจากอตัราการเช่าที่สงู
และมีพืน้ท่ีอาคารส านกังานใหม่เขา้สู่ตลาดไม่มากนกัรวมถึงความตอ้งการพืน้ท่ีอาคารส านกังานที่เพิ่มขึน้ต่อเนื่องในช่วง
หลายปีที่ผ่านมา โดยในไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2561 อัตราค่าเช่าเฉล่ียเพิ่มขึน้อย่างชัดเจนจาก 745 บาท/ตารางเมตรต่อ
เดือน เป็น 765 บาท/ตารางเมตรต่อเดือน หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.6 เทียบจากไตรมาสที่แลว้ และรอ้ยละ 6.8 เทียบจากปีที่
แลว้ โดยอาคารส านกังานเกรด A มีอตัราการเติบโตสงูสดุ ซึ่งเพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.7 เทียบจากไตรมาสที่แลว้ และรอ้ยละ 8.2 
เทียบจากปีที่แลว้ ซึ่งอตัราค่าเช่าเฉล่ียอยู่ที่ 1,083 บาท/ตารางเมตรต่อเดือน โดยอตัราค่าเช่าเฉล่ียสงูสดุอยู่ที่ 1,120 บาท/
ตารางเมตรต่อเดือนในพืน้ที่ถนนวิทยุ ซึ่งมีอัตราการเติบโตสูงสดุรอ้ยละ 27.1 เทียบจากปีที่แลว้ อัตราค่าเช่าต ่าสุดนอก
พืน้ท่ีใจกลางธุรกิจอยู่ในพืน้ที่บางนา คือ 532 บาท/ตารางเมตรต่อเดือน ส่วนอตัราค่าเช่าในพืน้ท่ีเขตอโศก-เพชรบรุีมีอตัรา
เติบโตรอ้ยละ 13.3 เทียบจากปีที่แลว้ ซึ่งสูงกว่าพืน้ที่เขตอื่นๆ นอกเหนือจากพืน้ที่ถนนวิทยุ (ที่มา: รายงานภาวะตลาด
อาคารส านกังานประจ าไตรมาสที่ 4 ปี 2561 โดยบรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ประเทศไทย จ ากดั) 

 
อตัราเช่าพืน้ที่อาคารส านกังานในกรุงเทพมหาคร แบ่งตามเกรด (บาท/ตารางเมตรต่อเดือน) 

(ที่มา: รายงานภาวะตลาดอาคารส านกังานประจ าไตรมาสที่ 4 ปี 2561 โดยบรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ประเทศไทย จ ากดั) 
 

ภาพรวมตลาดอาคารส านักงานในพืน้ที่กรุงเทพมหานคร ณ สิน้ไตรมาสแรกปี 2563 พบว่า อุปทานพื ้นที่
ส  านกังานรวมในกรุงเทพมหานครยงัคงปรบัตวัเพิ่มขึน้อย่าง ต่อเนื่องมาอยู่ที่ 8.857 ลา้นตารางเมตร จากการเปิดตวัของ
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โครงการอาคารส านกังานจ านวน 3 แห่ง ซึ่งบางโครงการมีการเลือ่นการเปิดตวัมาจากในช่วงปลายปีที่ผ่านมา ไดแ้ก่ สปริง
ทาวเวอร ์บนถนนพญาไท โดยมีพืน้ที่เช่า 27,255 ตารางเมตร, ทิปโก้ ทาวเวอร ์2 บนถนนพระรามที่ 6 โดยมีพืน้ที่เช่า 
14,238 ตารางเมตร และทีอารอ์าร ์ทาวเวอร ์บนถนนนราธิวาสราชนครนิทรโ์ดยทัง้สามโครงการมพีืน้ที่รวมทัง้หมด 57,071  
ตารางเมตร นอกจากนีย้งัพบว่ามีความตอ้งการพืน้ที่ส  านกังานรวมในช่วงไตรมาสแรกของปี 2563 อยู่ที่ประมาณ 45,000  
ตารางเมตร โดยพบว่า โค-เวิรก์กิง้ สเปซ สถาบนัทางการเงิน รวมถึงหน่วยงานของภาครฐับางส่วน เป็นผูท้ี่เขา้ใชพ้ืน้ที่ของ
อาคารส านกังานมากที่สดุในช่วง ไตรมาสแรกของปีผ่านมา ซึ่งกลุ่มผูเ้ช่าส่วนใหญ่ใชพ้ืน้ที่ขนาดใหญ่มากกว่า 3,000 ตาง
เมตร จึงส่งผลใหอ้าคารส านกังานท่ีก่อสรา้งแลว้เสรจ็และเปิดใหบ้รกิารอย่างเป็นทางการในช่วงไตรมาสแรกของปีที่ผ่านมา
บางโครงการมีการใชพ้ืน้ท่ีไปแลว้กวา่ 80% และคาดการณว์่า กลุ่มผูเ้ช่าเหล่านีจ้ะยงัคงเป็นผูเ้ช่าหลกัของอาคารส านกังาน
ในอนาคต 

ส าหรบัในปี 2563 ฝ่ายวิจยัและการส่ือสาร คอลลิเออรส์ฯ คาดการณว์่าภาคธุรกิจ ต่างๆ แมจ้ะไม่มีการว่าจา้ง
พนักงานใหม่เพิ่มมากนักในภาวะที่เศรษฐกิจชะลอตัวเป็นอย่างมาก และบางส่วนอาจมีการพยายามลดต้นทุนเพื่อ
เตรียมพรอ้มรองรบัผลกระทบทางเศรษฐกิจ และต่อธุรกิจที่อาจจะเกิดขึน้ในปีนี ้แต่อย่างไรก็ตาม การเช่าส านกังานส่วน
ใหญ่เป็นสญัญาระยะยาวจึงท าใหต้ลาดอาคารส านกังานไม่ไดร้บัผลกระทบมากนกั และเชื่อว่าในอนาคตหลายๆ บรษิัทยงั
จ าเป็นตอ้งขยายพืน้ท่ีเช่าเพิ่มขึน้เมื่อมีโอกาส เนื่องจากอาคารส านกังานท่ีมีอยู่เดิมคบัแคบกว่าที่ควรหรืออยากยา้ยอาคาร
ส านกังานใหม่เพื่อใหส้ะดวกในการเดินทางมากขึน้และเพื่อส่ิงอ านวยความสะดวกอื่นๆ ท่ีดีขึน้ และพบว่าในช่วงหลายปีที่
ผ่านมา หลายบริษัท แมจ้ะมีพนักงานจ านวนเพิ่มขึน้ทุกปีแต่ไม่สามารถขยายออฟฟิศไดเ้นื่องจากอุปทานใหม่มี เขา้มา
อย่างจ ากดั ดงันัน้ ภาพรวมตลาดอาคารส านกังานจะยงัคงเป็นอตุสาหกรรมที่แข็งแกรง่ในปีนี ้และค่าเช่าจะยงัคงมีโอกาส
ปรบัสงูขึน้อย่างต่อเนื่องในอนาคต (ที่มา: ตลาดอสงัหารมิทรพัยย์งัไม่สะเทือน โดยศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย)์ 
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เอกสารแนบ 2 
สรุปรายงานการประเมินมูลคา่ทรัพยส์ิน 

(ทีม่า: รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยส์นิ) 
 
1) ทีด่ินจงัหวดัเชียงใหม่ 

บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด (“Knight Frank”) ซึ่งเป็นผูป้ระเมินราคาอิสระ ที่ไดร้บัความ
เห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไดท้ าการประเมินมลูค่าที่ดินจงัหวดัเชียงใหม่ ส าหรบัวตัถุประสงคส์าธารณะ ในวนัที่ 20 
กมุภาพนัธ์ 2563 โดยพิจารณาเลือกใช ้วิธีเปรียบเทียบขอ้มลูตลาด (Comparative Method) แบบตารางปรบัแกร้าคาซือ้
ขาย (Sales Adjustment Grid) ซึ่งเป็นการเปรียบเทียบทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่ากับข้อมูลตลาด ที่ได้จากตลาดที่มี
ลกัษณะคลา้ยคลึงกัน โดยจะท าการเปรียบเทียบทั้งขนาด รูปรา่ง ที่ตัง้ ทางเขา้-ออก สภาพแวดลอ้มที่จะมีผลกระทบต่อ
ราคา และราคาซือ้-ขายในช่วงที่ผ่านมา โดยการประเมินมูลค่าวิธีนีไ้ดม้ีการพิจารณาถึงปัจจัยทางเศรษฐกิจที่อาจจะมี
ผลกระทบต่อตลาดอสงัหาริมทรพัยด์ว้ย ซึ่ง Knight Frank พิจารณาประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นโดยใชว้ิธีเปรียบเทียบขอ้มูล
ตลาด เนื่องจากทรพัยสิ์นเป็นที่ดิน หรือที่ดินว่างเปล่า ที่ยังไม่มีการพัฒนา และยังไม่ก่อใหเ้กิดรายได ้Knight Frank มี
ความเห็นว่าการใชว้ิธีประเมินมลูค่าโดยวิธีคิดจากรายได ้(Income Method) จึงไม่เหมาะสม ประกอบกับ Knight Frank 
สามารถหาขอ้มลูตลาดมาเปรียบเทียบกบัตวัทรพัยสิ์นโดยตรงได ้

โดยมีรายละเอียดการประเมินเป็นดงันี ้

รายละเอียด 
ขอ้มลูเปรียบเทียบ ทรพัยส์ินท่ี 

ประเมินมลูค่า แปลงท่ี 1 แปลงท่ี 2 แปลงท่ี 3 

ลกัษณะทรพัยส์ิน ท่ีดินว่างเปล่า ท่ีดินว่างเปล่า ท่ีดินว่างเปล่า ท่ีดินเสมือนว่างเปล่า 
ขอ้เปรียบเทียบกับทรพัยส์ินท่ี
ประเมินมลูค่า 

ท าเลท่ีตัง้ และ
สภาพแวดลอ้มดีกว่า
ทรพัยส์ินท่ีประเมิน
มลูค่า ขนาดเนือ้ท่ีดิน
นอ้ยกว่าทรพัยส์ินท่ี
ประเมินมลูค่า หนา้
กวา้งท่ีดินนอ้ยกว่า
ทรพัยส์ินท่ีประเมิน
มลูค่า และมศีกัยภาพ
ในการใชป้ระโยชน์
ดีกว่าทรพัยส์ินท่ี
ประเมินมลูค่า 

ท าเลท่ีตัง้ และ
สภาพแวดลอ้มดีกว่า
ทรพัยส์ินท่ีประเมิน
มลูค่า ขนาดเนือ้ท่ีดิน
นอ้ยกว่าทรพัยส์ินท่ี
ประเมินมลูค่า หนา้
กวา้งท่ีดินดอ้ยกว่า
ทรพัยส์ินท่ีประเมนิ
มลูค่า และมีศกัยภาพ
ในการใชป้ระโยชน์
ดีกว่าทรพัยส์ินท่ี
ประเมินมลูค่า 

ท าเลท่ีตัง้ และ
สภาพแวดลอ้มดีกว่า
ทรพัยส์ินท่ีประเมิน
มลูค่า ขนาดเนือ้ท่ีดิน
นอ้ยกว่าทรพัยส์ินท่ี
ประเมินมลูค่า และมี
ศกัยภาพในการใช้
ประโยชนด์ีกว่า

ทรพัยส์ินท่ีประเมิน
มลูค่า 

 

ท่ีตัง้และท าเล ติดถนนสายแม่ริม - 
สะเมิง (ทางหลวง
หมายเลข 1096) 

ติดถนนสายแม่ริม - 
สะเมิง (ทางหลวง
หมายเลข 1096) 

ติดซอยไม่มีชื่อ แยก
จากถนนบา้นดอนแกว้ 

ติดซอยไม่มีชื่อ แยก
จากถนนเลียบคลอง
ชลประทาน และติด
เขตคลองชลประทาน 

เนือ้ท่ีดิน (ไร-่งาน-ตรว.) 19-2-83.0 15-1-01.0 18-0-57.0 30-0-3.0 
เนือ้ท่ีดิน (ไร)่ 19.70750 15.25250 18.14250 30.0075 
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รูปแปลงท่ีดิน รูปหลายเหลี่ยม ใกลเ้คียง
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

ใกลเ้คียง
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

รูปหลายเหลี่ยม 

หนา้กวา้งท่ีดิน (เมตร) 60.00 150.00 150.00 236.00  
ระดบัท่ีดิน (โดยเฉลี่ยทัง้แปลง) 0.00 0.50 0.00 3.00 

ผงัเมอืง สีขาวมีกรอบและเสน้
ทแยงสีเขียว - ประเภท
อนรุกัษ์ชนบทและ
เกษตรกรรม 

สีขาวมีกรอบและเสน้
ทแยงสีเขียว - ประเภท
อนรุกัษ์ชนบทและ
เกษตรกรรม 

สีเหลือง - ท่ีอยู่อาศยั
หนาแน่นนอ้ย 

สีเหลือง - ท่ีอยู่อาศยั
หนาแน่นนอ้ย 

การใชป้ระโยชนท่ี์ดินท่ี
เหมาะสม 

เพื่อการอยู่อาศยั 
พาณิชยกรรม 

เพื่อการอยู่อาศยั 
พาณิชยกรรม 

เพื่อการอยู่อาศยั 
พาณิชยกรรม 

เพ่ือการอยู่อาศยั 

ราคาเสนอขาย (บาท/ไร)่ 4,000,000 3,901,000 5,500,000  
ราคาท่ีคาดว่าจะขายได ้
(บาท/ไร)่ 

3,500,000 3,700,000 5,000,000 

ราคาซือ้-ขาย (บาท/ไร)่ - - - 
วนัท่ีเสนอขาย และซือ้-ขาย กมุภาพนัธ ์2563 กมุภาพนัธ ์2563 กมุภาพนัธ ์2563 

ปรบัระยะเวลาการซือ้-ขาย 
(บาท/ไร)่ 

- - - 

ปรบัส่วนต่างของค่าถมท่ีดิน 
(บาท/ไร)่ 

750,000 625,000 750,000 

รวมราคาทีป่รับแก้เบือ้งต้น 
(บาท/ไร่) 

4,250,000 4,325,000 5,750,000 

 
การวิเคราะหปั์จจยัที่เก่ียวขอ้ง 

ปัจจยัท่ีน ามาพิจารณา 
ขอ้มลูเปรียบเทยีบแปลงท่ี 

% 1 % 2 % 3 
ปัจจยัเก่ียวกบัท่ีตัง้ของทรพัยส์ิน       
- ท าเลท่ีตัง้และสภาพแวดลอ้ม -5% (212,500) -5% (216,250) -20% (1,150,500) 

ปัจจยัเก่ียวกบัทรพัยส์ิน       
- ขนาดท่ีดิน -2% (85,000) -2% (86,500) 5% 287,500 
- รูปแปลงทีดิ่น 0%  -2% (86,500) -2% (115,000) 

- หนา้กวา้งท่ีดิน 5% 212,500 2% 86,500 2% 115,000 
ศกัยภาพในการใชป้ระโยชนท่ี์ดิน -3% (127,500) -3% (129,750) -15% (862,500) 
ขอ้ก าหนด(ผงัเมอืง)/กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 2% 85,000 2% 86,500 0%  
รวม -3% (127,500) -8% (346,000) -30% (1,725,000) 
ราคาทีไ่ด้จากการปรับแก้ 4,122,500 3,979,000 4,025,000 
หมายเหต ุ: อตัราและมลูค่าในการปรบัแกส้ าหรบัแต่ละปัจจยัที่ระบใุนตารางนัน้ ไดค้  านึงถึงน า้หนกัความส าคญัของแต่ละ

ปัจจยัแลว้ 
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การปรบัราคาขัน้สดุทา้ย 
แปลงท่ี Final Adj Price Absolute Adj Proportion (1) Inverse Proportion (2) Weighted Price 

1 4,122,500 722,500 0.1832 5.4595 0.4292 1,769,580 

2 3,979,000 692,000 0.1754 5.7001 0.4482 1,783,263 
3 4,025,000 2,530,000 0.6414 1.5591 0.1226 493,393 

รวม 12,126,500 3,944,500 1.0000 12.7188 1.0000 4,046,236 
หรือประมาณ (บาท/ไร่) 4,000,000 

 
 เมื่อพิจารณาจากราคาที่ดินที่ปรบัแกแ้ลว้ Knight Frank มีความเห็นว่า ทรพัยสิ์นที่ประเมินมูลค่าควรมีมลูค่า
ตลาดที่เหมาะสม ดงันี ้
 
ทีด่ิน 
เนือ้ทีด่ินรวมตามเอกสารสิทธิ์ 30 ไร่ 3.0 ตร.วา หรือ 30.0075 ไร่ ทีร่าคา 4,000,000 บาท/ไร่ 

คิดเป็นมูลค่า  120,030,000 บาท 
หรือ ประมาณ  120,000,000 บาท 

 
ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

ในการประเมินมูลค่าที่ดินจังหวัดเชียงใหม่  Knight Frank ได้ท าการเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลาด 
(Comparative Method) แบบตารางปรับแก้ราคาซือ้ขาย (Sales Adjustment Grid) ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมี
ความเห็นว่าวิธีขา้งตน้มีความเหมาะสม เนื่องจากวิธีดงักล่าวเป็นการเปรียบเทียบทรพัยสิ์นที่ประเมินกบัมลูค่าตลาด และ
มีการปรบัปรุงมลูค่าที่แสดงใหเ้ห็นถึงความแตกต่างของปัจจยัต่างๆ ของขอ้มลูตลาดที่น ามาเปรียบเทียบ เช่น ท าเลที่ตัง้ 
เนือ้ที่ รูปแปลง และศักยภาพในการใชท้รพัยสิ์น เป็นตน้ ดังนัน้ วิธีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นดงักล่าว จึงสะทอ้นมูลค่า
ของที่ดินจงัหวดัเชยีงใหม่ ไดอ้ย่างเหมาะสม 
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2) ทีด่ินจังหวัดอา่งทอง 
บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด (“Knight Frank”) ซึ่งเป็นผูป้ระเมินราคาอิสระ ที่ไดร้บัความ

เห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ไดท้ าการประเมินมูลค่าที่ดินจังหวดัอ่างทอง ส าหรบัวตัถุประสงคส์าธารณะ ในวนัที่ 20 
กมุภาพนัธ ์2563 โดยพิจารณาเลือกใช ้วิธีเปรียบเทียบขอ้มลูตลาด (Comparative Method) แบบตารางปรบัแกร้าคาซือ้
ขาย (Sales Adjustment Grid) ซึ่งเป็นการเปรียบเทียบทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่ากับข้อมูลตลาด ที่ได้จากตลาดที่มี
ลกัษณะคลา้ยคลึงกัน โดยจะท าการเปรียบเทียบทั้งขนาด รูปรา่ง ที่ตัง้ ทางเขา้-ออก สภาพแวดลอ้มที่จะมีผลกระทบต่อ
ราคา และราคาซือ้-ขายในช่วงที่ผ่านมา โดยการประเมินมูลค่าวิธีนีไ้ดม้ีการพิจารณาถึงปัจจยัทางเศรษฐกิจที่อาจจะมี
ผลกระทบต่อตลาดอสงัหาริมทรพัยด์ว้ย ซึ่ง Knight Frank พิจารณาประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นโดยใชว้ิธีเปรียบเทียบขอ้มูล
ตลาด เนื่องจากทรพัยสิ์นเป็นที่ดิน หรือที่ดินว่างเปล่า ที่ยังไม่มีการพัฒนา และยังไม่ก่อใหเ้กิดรายได ้Knight Frank มี
ความเห็นว่าการใชว้ิธีประเมินมลูค่าโดยวิธีคิดจากรายได ้(Income Method) จึงไม่เหมาะสม ประกอบกับ Knight Frank 
สามารถหาขอ้มลูตลาดมาเปรียบเทียบกบัตวัทรพัยสิ์นโดยตรงได ้

โดยมีรายละเอียดการประเมินเป็นดงันี ้

รายละเอียด 
ขอ้มลูเปรียบเทียบ ทรพัยส์ินท่ี 

ประเมินมลูค่า แปลงท่ี 1 แปลงท่ี 2 แปลงท่ี 3 
ลกัษณะทรพัยส์ิน ท่ีดินว่างเปล่า ท่ีดินว่างเปล่า ท่ีดินว่างเปล่า ท่ีดินว่างเปล่า 

ขอ้เปรียบเทียบกับทรพัยส์ินท่ี
ประเมินมลูค่า 

ท าเลท่ีตัง้ และ
สภาพแวดลอ้มดีกว่า
ทรพัยส์ินท่ีประเมิน
มลูค่า ขนาดเนือ้ท่ีดิน
นอ้ยกว่าทรพัยส์ินท่ี
ประเมินมลูค่า และมี
ศกัยภาพในการใช้

ประโยชนใ์กลเ้คียงกบั
ทรพัยส์ินท่ีประเมิน

มลูค่า 

ท าเลท่ีตัง้ และ
สภาพแวดลอ้มดีกว่า
ทรพัยส์ินท่ีประเมิน
มลูค่าเล็กนอ้ย ขนาด
เนือ้ท่ีดินนอ้ยกว่า
ทรพัยส์ินท่ีประเมิน
มลูค่า และมีศกัยภาพ
ในการใชป้ระโยชน์
ใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ิน
ท่ีประเมินมลูค่า 

ท าเลที่ตัง้ และ
สภาพแวดลอ้ม

ใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ิน
ท่ีประเมินมลูค่า ขนาด
เนือ้ท่ีดินนอ้ยกว่า
ทรพัยส์ินท่ีประเมิน
มลูค่า แต่หนา้กวา้ง
ท่ีดินและรูปแปลงดอ้ย

กว่าทรพัยส์ินท่ี
ประเมินมลูค่า และมี
ศกัยภาพในการใช้

ประโยชนใ์กลเ้คียงกับ
ทรพัยส์ินท่ีประเมิน

มลูค่า 

 

ท่ีตัง้และท าเล ติดถนนสายเอเชีย 
(ทางหลวงหมายเลข 

32) 

ติดถนนสายเอเชีย 
(ทางหลวงหมายเลข 

32) 

ติดถนนสายเอเชีย 
(ทางหลวงหมายเลข 

32) 

ติดถนนสายเอเชีย 
(ทางหลวงหมายเลข 

32) 
เนือ้ท่ีดิน (ไร-่งาน-ตรว.) 33-1-22.0 33-0-60.0 40-0-00.0 48-0-01.0 
เนือ้ท่ีดิน (ไร)่ 33.3050 33.1500 40.0000 48.0025 

รูปแปลงทีดิ่น รูปหลายเหลี่ยม รูปหลายเหลี่ยม รูปหลายเหลี่ยม รูปหลายเหลี่ยม 
หนา้กวา้งท่ีดินติดถนน (เมตร) 150 และ 320 210.00 60.00 144.00  
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ระดบัท่ีดิน (โดยเฉลี่ยทัง้แปลง) 0.00 -3.00 -3.00 -3.00 

ผงัเมือง “สีเขียว” ท่ีดนิประเภท
ชนบทและเกษตรกรรม 

“สีมว่ง” ท่ีดินประเภท
อตุสาหกรรมและ

คลงัสินคา้ 

“สีเขียว” ท่ีดินประเภท
ชนบทและเกษตรกรรม 

“สีม่วง” ท่ีดินประเภท
อตุสาหกรรมและ

คลงัสินคา้ 
การใชป้ระโยชนท่ี์ดินท่ี
เหมาะสม 

พฒันาเพื่อการ 
พาณิชยกรรมและ
พฒันาโครงการท่ีอยู่

อาศยั 

อตุสาหกรรมและ
คลงัสินคา้ 

พฒันาเพื่อการ 
พาณิชยกรรมและ
พฒันาโครงการท่ีอยู่

อาศยั 

อตุสาหกรรมและ
คลงัสินคา้ 

ราคาเสนอขาย (บาท/ไร)่ 3,200,000 2,450,000 1,800,000  

ราคาท่ีคาดว่าจะขายได ้
(บาท/ไร)่ 

2,800,000 2,000,000 1,550,000 

ราคาซือ้-ขาย (บาท/ไร)่ - - - 

วนัท่ีเสนอขาย และซือ้-ขาย กมุภาพนัธ ์2563 กมุภาพนัธ ์2563 กมุภาพนัธ ์2563 
ปรบัระยะเวลาการซือ้-ขาย 
(บาท/ไร)่ 

- - - 

ปรบัส่วนต่างของค่าถมท่ีดิน 
(บาท/ไร)่ 

-600,000 - - 

รวมราคาทีป่รบัแก้เบือ้งต้น 
(บาท/ไร่) 

2,200,000 2,000,000 1,550,000 

การวิเคราะหปั์จจยัที่เก่ียวขอ้ง 

ปัจจยัท่ีน ามาพิจารณา 
ขอ้มลูเปรียบเทียบแปลงท่ี 

% 1 % 2 % 3 
ปัจจยัเก่ียวกบัท่ีตัง้ของทรพัยส์ิน       

- ท าเลท่ีตัง้และสภาพแวดลอ้ม -10% (220,000) -5% (100,000) 0%  
ปัจจยัเก่ียวกบัทรพัยส์ิน       
- ขนาดท่ีดิน -5% (110,000) -5% (100,000) 0%  

- รูปแปลงทีดิ่น -3% (66,000) 0%  5% 77,500 
- หนา้กวา้งท่ีดินติดถนน -5% (110,000) -5% (100,000) 5% 77,500 

-  ระบบสาธารณปูโภค 0%  0%  0%  
-  ถนนผ่านหนา้ทรพัยส์ิน 0%  0%  0%  
ศกัยภาพในการพฒันาและใชป้ระโยชน์
สงูสดุ 

0%  0%  0%  

ขอ้ก าหนด(ผงัเมือง)/กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 0%  0%  0%  
รวม -23% (506,000) -15% (300,000) 10% 155,000 
ราคาทีไ่ด้จากการปรับแก้ 1,694,000 1,700,000 1,705,000 
หมายเหต ุ: อตัราและมลูค่าในการปรบัแกส้ าหรบัแต่ละปัจจยัที่ระบใุนตารางนัน้ ไดค้  านึงถึงน า้หนกัความส าคญัของแต่ละ

ปัจจยัแลว้ 
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การปรบัราคาขัน้สดุทา้ย 
แปลงท่ี Final Adj Price Absolute Adj Proportion (1) Inverse Proportion (2) Weighted Price 

1 1,694,000 506,000 0.5265 1.8992 0.1680 284,649 

2 1,700,000 300,000 0.3122 3.2033 0.2834 481,809 
3 1,705,000 155,000 0.1613 6.2000 0.5485 935,276 

รวม 5,099,000 961,000 1.0000 11.3025 1.0000 1,701,735 
หรือประมาณ (บาท/ไร่) 1,700,000 

 เมื่อพิจารณาจากราคาที่ดินที่ปรบัแกแ้ลว้ Knight Frank มีความเห็นว่า ทรพัยสิ์นที่ประเมินมูลค่าควรมีมูลค่า
ตลาดที่เหมาะสม ดงันี ้
 
ทีด่ิน 
เนือ้ทีด่ินตามเอกสารสิทธิ์ 49 ไร่ 3 งาน 93.0 ตร.วา (49.9825 ไร่ หรือ 19,993.0 ตารางวา) 
แบ่งหักพืน้ทีใ่ต้แนวเสาไฟฟ้าแรงสูง ขนาด 69,000 โวลท ์คดิเป็นพืน้ที ่1 ไร่ 3 งาน 92.0 ตารางวา 
 
คงเหลือพืน้ทีท่ีป่ระเมินมูลค่า เนือ้ที ่48 ไร่ 1.0 ตารางวา (48.0025 ไร่ หรือ 19,201.0 ตารางวา)  
ทีร่าคา   1,700,000  บาท/ไร่    คิดเป็นมูลค่า   81,604,250  บาท 
 
 
 
 
ส าหรับพืน้ทีใ่ต้แนวสายไฟฟ้าแรงสูง เนือ้ที ่1 ไร่ 3 งาน 92.0 ตารางวา (หรือ 792.0 ตารางวา)  
(Knight Frank พิจารณาประเมนิมูลค่า 30% ของราคาประเมินปกติ)  
ทีร่าคา   510,000  บาท/ไร่    คิดเป็นมูลค่า    1,009,800  บาท 
       รวมเป็นมูลค่า  82,614,050 บาท 

หรือ ประมาณ  82,600,000 บาท 
 
ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

ในการประเมินมูลค่าที่ดินจังหวัดอ่างทอง Knight Frank ได้ท าการเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลาด 
(Comparative Method) แบบตารางปรับแก้ราคาซือ้ขาย (Sales Adjustment Grid) ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมี
ความเห็นว่าวิธีขา้งตน้มีความเหมาะสม เนื่องจากวิธีดงักล่าวเป็นการเปรียบเทียบทรพัยสิ์นที่ประเมินกบัมลูค่าตลาด และ
มีการปรบัปรุงมลูค่าที่แสดงใหเ้ห็นถึงความแตกต่างของปัจจยัต่างๆ ของขอ้มลูตลาดที่น ามาเปรียบเทียบ เช่น ท าเลที่ตัง้ 
เนือ้ที่ รูปแปลง และศักยภาพในการใชท้รพัยสิ์น เป็นตน้ ดังนัน้ วิธีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นดงักล่าว จึงสะทอ้นมูลค่า
ของที่ดินจงัหวดัอ่างทอง ไดอ้ย่างเหมาะสม 
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3) ทีด่นิจังหวัดสระบรีุ 
บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั (“Knight Frank”) ซึ่งเป็นผูป้ระเมินราคาอิสระ ที่ไดร้บัความ

เห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ไดท้ าการประเมินมูลค่าที่ดินจงัหวัดสระบุรี ส าหรบัวัตถุประสงคส์าธารณะ ในวันที่ 20 
กมุภาพนัธ ์2563 โดยพิจารณาเลือกใช ้วิธีเปรียบเทียบขอ้มลูตลาด (Comparative Method) แบบตารางปรบัแกร้าคาซือ้
ขาย (Sales Adjustment Grid) ซึ่งเป็นการเปรียบเทียบทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่ากับข้อมูลตลาด ที่ได้จากตลาดที่มี
ลกัษณะคลา้ยคลึงกัน โดยจะท าการเปรียบเทียบทั้งขนาด รูปรา่ง ที่ตัง้ ทางเขา้-ออก สภาพแวดลอ้มที่จะมีผลกระทบต่อ
ราคา และราคาซือ้-ขายในช่วงที่ผ่านมา โดยการประเมินมูลค่าวิธีนีไ้ดม้ีการพิจารณาถึงปัจจัยทางเศรษฐกิจที่อาจจะมี
ผลกระทบต่อตลาดอสงัหาริมทรพัยด์ว้ย ซึ่ง Knight Frank พิจารณาประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นโดยใชว้ิธีเปรียบเทียบขอ้มูล
ตลาด เนื่องจากทรพัยสิ์นเป็นที่ดิน หรือที่ดินว่างเปล่า ที่ยังไม่มีการพัฒนา และยังไม่ก่อใหเ้กิดรายได ้Knight Frank มี
ความเห็นว่าการใชว้ิธีประเมินมลูค่าโดยวิธีคิดจากรายได ้(Income Method) จึงไม่เหมาะสม ประกอบกับ Knight Frank 
สามารถหาขอ้มลูตลาดมาเปรียบเทียบกบัตวัทรพัยสิ์นโดยตรงได ้

โดยมีรายละเอียดการประเมินเป็นดงันี ้

รายละเอียด 
ขอ้มลูเปรียบเทยีบ ทรพัยส์ินท่ี 

ประเมินมลูค่า แปลงท่ี 1 แปลงท่ี 2 แปลงท่ี 3 
ลกัษณะทรพัยส์ิน ท่ีดินว่างเปล่า ท่ีดินว่างเปล่า ท่ีดินว่างเปล่า ท่ีดินเสมือนว่างเปล่า 

ขอ้เปรียบเทียบกับทรพัยส์ินท่ี
ประเมนิมลูค่า 

ท าเลท่ีตัง้ และ
สภาพแวดลอ้ม

ใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ิน
ท่ีประเมินมลูค่า และมี
หนา้กวา้งท่ีดิน และมี
ศกัยภาพในการใช้
ประโยชนท่ี์ดินดีกว่า
ทรพัยส์ินท่ีประเมิน

มลูค่า 

ท าเลท่ีตัง้ และ
สภาพแวดลอ้ม

ใกลเ้คียงกบัทรพัยส์ิน
ท่ีประเมินมลูค่า และมี
หนา้กวา้งที่ดิน รูป
แปลงที่ดิน และมี
ศกัยภาพในการใช้
ประโยชนท่ี์ดินดีกว่า
ทรพัยส์ินท่ีประเมิน

มลูค่า 

ท าเลท่ีตัง้ และ
สภาพแวดลอ้มดีกว่า
ทรพัยส์ินท่ีประเมิน

มลูค่า และมีหนา้กวา้ง
ท่ีดิน รูปแปลงท่ีดิน 
ถนนหนา้ท่ีดิน และมี
ศกัยภาพในการใช้
ประโยชนท่ี์ดินดีกว่า
ทรพัยส์ินท่ีประเมิน

มลูค่า 

 

ท่ีตัง้และท าเล ติดถนนสายมวกเหล็ก 
- วงัมว่ง (ทางหลวง
หมายเลข 2089) 

ติดถนนสายมวกเหล็ก 
- วงัม่วง (ทางหลวง
หมายเลข 2089) 

ติดถนนสายมวกเหล็ก 
- น า้ตก (ทางหลวง
หมายเลข 2224) 

ติดถนนสายมวกเหล็ก 
- วงัม่วง (ทางหลวง
หมายเลข 2089) 

เนือ้ท่ีดิน (ไร-่งาน-ตรว.) 13-0-25.0 3-0-70.0 6-1-64.0 10-0-00.0 

เนือ้ท่ีดิน (ไร)่ 13.0625 3.1750 6.4100 10.0000 
รูปแปลงทีดิ่น สี่เหลี่ยมคางหม ู คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ รูปหลายเหลี่ยม รูปหลายเหลี่ยม 
หนา้กวา้งท่ีดินติดถนน (เมตร) 95.00 85.00 200.00 144.00 

ระดบัท่ีดนิ (โดยเฉลี่ยทัง้แปลง) -0.30 -0.20 -0.10 -0.30 
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ผงัเมือง “สีเขียวมีกรอบและ
เสน้ทแยงสีน า้ตาล” 
ท่ีดินประเภทปฏิรูป
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม 

“สีเขียวมีกรอบและ
เสน้ทแยงสีน า้ตาล” 
ท่ีดินประเภทปฏิรูป
ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม 

“สีเขียวมีกรอบและ
เสน้ทแยงสีน า้ตาล” 
ท่ีดินประเภทปฏิรูป
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม 

“สีเขียวมีกรอบและ
เสน้ทแยงสีน า้ตาล” 
ท่ีดินประเภทปฏิรูป
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม 

การใชป้ระโยชนท่ี์ดินท่ี
เหมาะสม 

พฒันาเพื่อการอยู่
อาศยัและ 
เกษตรกรรม 

พฒันาเพื่อการอยู่
อาศยัและ 
เกษตรกรรม 

พฒันาเพื่อการอยู่
อาศยัและ 

พาณิชยกรรม 

พฒันาเพื่อการอยู่
อาศยัและ 
เกษตรกรรม 

ราคาเสนอขาย (บาท/ไร)่ 5,000,000 6,000,000 0  
ราคาท่ีคาดว่าจะขายได ้
(บาท/ไร)่ 

4,000,000 4,500,000 0 

ราคาซือ้-ขาย (บาท/ไร)่ - - 6,000,000 
วนัท่ีเสนอขาย และซือ้-ขาย กมุภาพนัธ ์2563 กมุภาพนัธ ์2563 กลางปี 2562 

ปรบัระยะเวลาการซือ้-ขาย 
(บาท/ไร)่ 

- - - 

ปรบัส่วนต่างของค่าถมท่ีดิน 
(บาท/ไร)่ 

- -50,000 -100,000 

รวมราคาทีป่รับแก้เบือ้งต้น 
(บาท/ไร่) 

4,000,000 4,450,000 5,900,000 

 
การวิเคราะหปั์จจยัที่เก่ียวขอ้ง 

ปัจจยัท่ีน ามาพิจารณา 
ขอ้มลูเปรียบเทียบแปลงที่ 

% 1 % 2 % 3 

ปัจจยัเก่ียวกบัท่ีตัง้ของทรพัยส์ิน       
- ท าเลท่ีตัง้และสภาพแวดลอ้ม 0%  0%  -15% (885,000) 

ปัจจยัเก่ียวกบัทรพัยส์ิน       
- ขนาดท่ีดิน 0%  -5% (222,500) -5% (295,000) 
- รูปแปลงท่ีดิน 0%  -5% (222,500) -5% (295,000) 

- หนา้กวา้งท่ีดินติดถนน -10% (400,000) -10% (445,000) -5% (295,000) 
-  ระบบสาธารณปูโภค 0%  0%  0%  
- ถนนผ่านหนา้ทรพัยส์ิน 0%  0%  -7% (413,000) 

ศกัยภาพในการพฒันาและใชป้ระโยชน์
สงูสดุ 

-15% (600,000) -12% (534,000) -12% (708,000) 

ขอ้ก าหนด(ผงัเมือง)/กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 0%  0%  0%  
รวม -25% (1,000,000) -32% (1,424,000) -49% (2,891,000) 
ราคาทีไ่ด้จากการปรับแก้ 3,000,000 3,026,000 3,009,000 
หมายเหต ุ: อตัราและมลูค่าในการปรบัแกส้ าหรบัแต่ละปัจจยัที่ระบใุนตารางนัน้ ไดค้  านึงถึงน า้หนกัความส าคญัของแต่ละ

ปัจจยัแลว้ 
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การปรบัราคาขัน้สดุทา้ย 
แปลงท่ี Final Adj Price Absolute Adj Proportion (1) Inverse Proportion (2) Weighted Price 

1 3,000,000 1,000,000 0.1881 5.3150 0.4882 1,464,738 

2 3,026,000 1,424,000 0.2679 3.7324 0.3429 1,037,523 
3 3,009,000 2,891,000 0.5439 1.8385 0.1689 508,174 

รวม 9,035,000 5,315,000 1.0000 10.8859 1.0000 3,010,435 
หรือประมาณ (บาท/ไร่) 3,000,000 

 เมื่อพิจารณาจากราคาที่ดินที่ปรบัแกแ้ลว้ Knight Frank มีความเห็นว่า ทรพัยสิ์นที่ประเมินมูลค่าควรมีมูลค่า
ตลาดที่เหมาะสม ดงันี ้
ทีด่นิ 
เนือ้ทีด่ินตามเอกสารสิทธิ์ 10 ไร่ หรือ 4,000.0 ตารางวา ทีร่าคา 3,000,000 บาท/ไร่ 

คิดเป็นมูลค่า  30,000,000 บาท 
 
ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

ในการประเมินมูลค่าที่ดินจังหวัดสระบุรี Knight Frank ได้ท าการเลือกใช้วิ ธี เปรียบเทียบข้อมูลตลาด 
(Comparative Method) แบบตารางปรับแก้ราคาซือ้ขาย (Sales Adjustment Grid) ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมี
ความเห็นว่าวิธีขา้งตน้มีความเหมาะสม เนื่องจากวิธีดงักล่าวเป็นการเปรียบเทียบทรพัยสิ์นที่ประเมินกบัมลูค่าตลาด และ
มีการปรบัปรุงมลูค่าที่แสดงใหเ้ห็นถึงความแตกต่างของปัจจยัต่างๆ ของขอ้มลูตลาดที่น ามาเปรียบเทียบ เช่น ท าเลที่ตัง้ 
เนือ้ที่ รูปแปลง และศักยภาพในการใชท้รพัยสิ์น เป็นตน้ ดังนัน้ วิธีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นดงักล่าว จึงสะทอ้นมูลค่า
ของที่ดินจงัหวดัสระบรุ ีไดอ้ย่างเหมาะสม 
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ของบริษัท พริน้ซิเพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน)  
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4) ทีด่ินจังหวดัอดุรธานี 
บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด (“Knight Frank”) ซึ่งเป็นผูป้ระเมินราคาอิสระ ที่ไดร้บัความ

เห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ไดท้ าการประเมินมูลค่าที่ดินจังหวัดอุดรธานี ส าหรบัวตัถุประสงคส์าธารณะ ในวันที่ 20 
กมุภาพนัธ ์ 2563 โดยพิจารณาเลือกใช ้วิธีเปรียบเทยีบขอ้มลูตลาด (Comparative Method) แบบตารางปรบัแกร้าคาซือ้
ขาย (Sales Adjustment Grid) ซึ่งเป็นการเปรียบเทียบทรพัย์สินที่ประเมินมูลค่ากับข้อมูลตลาด ที่ได้จากตลาดที่มี
ลกัษณะคลา้ยคลึงกัน โดยจะท าการเปรียบเทียบทั้งขนาด รูปรา่ง ที่ตัง้ ทางเขา้-ออก สภาพแวดลอ้มที่จะมีผลกระทบต่อ
ราคา และราคาซือ้-ขายในช่วงที่ผ่านมา โดยการประเมินมูลค่าวิธีนีไ้ดม้ีการพิจารณาถึงปัจจัยทางเศรษฐกิจที่อาจจะมี
ผลกระทบต่อตลาดอสงัหาริมทรพัยด์ว้ย ซึ่ง Knight Frank พิจารณาประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยใชว้ิธีเปรียบเทียบขอ้มูล
ตลาด เนื่องจากทรพัยสิ์นเป็นที่ดิน หรือที่ดินว่างเปล่า ที่ยังไม่มีการพัฒนา และยังไม่ก่อใหเ้กิดรายได ้Knight Frank มี
ความเห็นว่าการใชว้ิธีประเมินมลูค่าโดยวิธีคิดจากรายได ้(Income Method) จึงไม่เหมาะสม ประกอบกับ Knight Frank 
สามารถหาขอ้มลูตลาดมาเปรียบเทียบกบัตวัทรพัยสิ์นโดยตรงได ้

โดยมีรายละเอียดการประเมินเป็นดงันี ้

รายละเอียด 
ขอ้มลูเปรียบเทียบ ทรพัยส์ินท่ี 

ประเมินมลูค่า แปลงท่ี 1 แปลงท่ี 2 แปลงท่ี 3 
ลกัษณะทรพัยส์ิน ท่ีดินว่างเปล่า ท่ีดินว่างเปล่า ท่ีดินว่างเปล่า ท่ีดินว่างเปล่า 

ข้อเปรียบเทียบกับทรัพย์สินท่ี
ประเมินมลูค่า 

ท าเลทีต่ัง้ 
สภาพแวดลอ้ม และมี
ศกัยภาพในการใช้
ประโยชนท่ี์ดินดอ้ย
กว่าทรพัยส์ินท่ี

ประเมินมลูค่า แต่มรูีป
แปลงที่ดิน และหนา้
กวา้งท่ีดินดีกว่า
ทรพัยส์ินท่ีประเมิน

มลูค่า  

ท าเลท่ีตัง้ 
สภาพแวดลอ้ม รูป
แปลงที่ดนิ หนา้กวา้ง
ท่ีดิน และมีศกัยภาพ
ในการใชป้ระโยชน์
ท่ีดินดีกว่าทรพัยส์ินท่ี
ประเมินมลูค่า แต่มี
ขนาดเนือ้ท่ีดิน

มากกว่าทรพัยส์ินท่ี
ประเมินมลูค่า 

ท าเลท่ีตัง้ 
สภาพแวดลอ้ม และมี
ศกัยภาพในการใช้
ประโยชนท่ี์ดินดอ้ย
กว่าทรพัยส์ินท่ี

ประเมินมลูค่า แต่มรูีป
แปลงท่ีดิน และหนา้
กวา้งท่ีดินดีกว่า
ทรพัยส์ินท่ีประเมิน

มลูค่า 

 

ท่ีตัง้และท าเล ติดถนนศรีสขุและซอย
สาธารณะ 

ติดทางหลวงหมายเลข 
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ติดถนนอ าเภอ ติดถนนศภุกิจจรรยา
และซอยบา้นโนน 1 

เนือ้ท่ีดิน (ไร)่ 7-0-35.3 13-1-29.9 6-1-7.2 5-3-35.2 
เนือ้ท่ีดิน (ตารางวา) 2,835.3 5,329.9 2,417.2 2,335.2 

รูปแปลงท่ีดิน ใกลส้ี่เหลี่ยมผืนผา้ ใกลส้ี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ รูปหลายเหลี่ยม 
หนา้กวา้งท่ีดินติดถนน (เมตร) 56.00 109.00 80.00 4 เมตรและ 7 เมตร  
ระดบัท่ีดิน (โดยเฉลี่ยทัง้แปลง) 0.00 -1.00 0.00 0.00 

ผงัเมือง “สีชมพ”ู 
ท่ีดินประเภทชมุชน 

“สีชมพ”ู 
ท่ีดนิประเภทชมุชน 

“สีชมพ”ู 
ท่ีดินประเภทชมุชน 

“สีชมพ”ู 
ท่ีดินประเภทชมุชน 

กาใชป้ระโยชนท่ี์ดินท่ีเหมาะสม พฒันา 
เพื่อการอยู่อาศยั 

พฒันา 
เพื่อการพาณิชยกรรม 

พฒันา 
เพื่อการพาณิชยกรรม 

พฒันา 
เพ่ือการอยู่อาศยั 
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ราคาเสนอขาย (บาท/ตร.วา) 28,000 56,286 0  

ราคาท่ีคาดว่าจะขายได ้
(บาท/ตร.วา) 

27,500 50,000 0 

ราคาซือ้-ขาย (บาท/ตร.วา) - - 35,897 

วนัท่ีเสนอขาย และซือ้-ขาย กมุภาพนัธ ์2563 กมุภาพนัธ ์2563 มิถนุายน 2561 
ปรับระยะเวลาการซื ้อ -ขาย 
(บาท/ตร.วา) 

- - 718 

ปรับส่วนต่างของค่าถมท่ีดิน 
(บาท/ตร.วา) 

- 500 - 

รวมราคาทีป่รบัแก้เบือ้งต้น 
(บาท/ตร.วา) 

27,500 50,500 36,615 

 
การวิเคราะหปั์จจยัที่เก่ียวขอ้ง 

ปัจจยัท่ีน ามาพิจารณา 
ขอ้มลูเปรียบเทยีบแปลงที่ 

% 1 % 2 % 3 
ปัจจยัเก่ียวกบัท่ีตัง้ของทรพัยส์ิน       

- ท าเลที่ตัง้และสภาพแวดลอ้ม 20% 5,500 -17% (8,585) 8% 2,929 
ปัจจยัเก่ียวกบัทรพัยส์ิน       
- ขนาดท่ีดิน 0%  2% 1,010 0%  

- รูปแปลงทีดิ่น -2% (550) -2% (1,010) -2% (732) 
- หนา้กวา้งที่ดนิติดถนน -2% (550) -3% (1,515) -2% (732) 
- ระบบสาธารณปูโภค 0%  0%  0%  

- ถนนผ่านหนา้ทรพัยส์ิน 0%  0%  0%  
ศกัยภาพในการใชป้ระโยชนท่ี์ดิน 20% 5,500 -5% (2,525) -2% (732) 
ขอ้ก าหนด(ผงัเมือง)/กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 0%  0%  0%  
รวม 36% 9,900 -25% (12,625) 2% 732 
ราคาทีไ่ด้จากการปรับแก้ 37,400 37,875 37,347 

หมายเหต ุ: อตัราและมลูค่าในการปรบัแกส้ าหรบัแต่ละปัจจยัที่ระบใุนตารางนัน้ ไดค้  านึงถึงน า้หนกัความส าคญัของแต่ละ
ปัจจยัแลว้ 

 
การปรบัราคาขัน้สดุทา้ย 
แปลงท่ี Final Adj Price Absolute Adj Proportion (1) Inverse Proportion (2) Weighted Price 

1 37,400 12,100 0.3797 2.6340 0.2389 8,933 

2 37,875 14,645 0.4595 2.1762 0.1973 7,474 
3 37,347 5,126 0.1608 6.2174 0.5638 21,057 

รวม 112,622 31,871 1.0000 11.0276 1.0000 37,464 
หรือประมาณ (บาท/ตร.วา) 37,500 
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 เมื่อพิจารณาจากราคาที่ดินที่ปรบัแกแ้ลว้ Knight Frank มีความเห็นว่า ทรพัยสิ์นที่ประเมินมูลค่าควรมีมูลค่า
ตลาดที่เหมาะสม ดงันี ้
ทีด่ิน 
เนือ้ทีด่ินรวมตามเอกสารสิทธิ์ 5 ไร่ 3 งาน 35.2 ตร.วา หรือ 2,335.2 ตร.วา ทีร่าคา 37,500 บาท/ตร.วา 

คิดเป็นมูลค่า  87,570,000 บาท 
หรือ ประมาณ  87,600,000 บาท 

 
ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ 

ในการประเมินมูลค่าที่ดินจังหวัดอุดรธานี Knight Frank ได้ท าการเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลาด 
(Comparative Method) แบบตารางปรับแก้ราคาซือ้ขาย (Sales Adjustment Grid) ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมี
ความเห็นว่าวิธีขา้งตน้มีความเหมาะสม เนื่องจากวิธีดงักล่าวเป็นการเปรียบเทียบทรพัยสิ์นที่ประเมินกบัมลูค่าตลาด และ
มีการปรบัปรุงมลูค่าที่แสดงใหเ้ห็นถึงความแตกต่างของปัจจยัต่างๆ ของขอ้มลูตลาดที่น ามาเปรียบเทียบ เช่น ท าเลที่ตัง้ 
เนือ้ที่ รูปแปลง และศักยภาพในการใชท้รพัยสิ์น เป็นตน้ ดังนัน้ วิธีการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นดงักล่าว จึงสะทอ้นมูลค่า
ของที่ดินจงัหวดัอดุรธาน ีไดอ้ย่างเหมาะสม 




