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ที ่067/2567 

 

วนัที ่18 มนีาคม 2567 

 

เรือ่ง ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกับรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกันของ

บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

 

เรยีน ผูถ้อืหุน้ 

 บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

 

เอกสารแนบ: 1) ขอ้มลูของบรษัิท 38 ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ซึง่เป็นสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้า 

2) ขอ้มลูของบรษัิท เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่จ ากดั ซึง่เป็นสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้า  

3) ขอ้มลูของบรษัิท เพิม่ทรัพยส์ริ ิ2 จ ากดั ซึง่เป็นสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้า 

4) ขอ้มลูของบรษัิท กาแล ชา้งคลาน เชยีงใหม ่จ ากดั ซึง่เป็นสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้า 

5) ภาวะเศรษฐกจิและอตุสาหกรรมโรงแรมและพืน้ทีค่า้ปลกี 

 

ภาพรวมการประกอบธรุกจิและผลการด าเนนิงานของบรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) อยู่

ในขอ้ 2 ของสารสนเทศเกีย่วกับรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั บัญช ี2 (สิง่ทีส่ง่

มาดว้ย 4) และแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี/รายงานประจ าปี 2566 (แบบ 56-1 One Report) (สิง่

ทีส่ง่มาดว้ย 1) ของบรษัิทฯ ทีแ่นบมากบัหนังสอืเชญิประชมุผูถ้อืหุน้ในครัง้นี ้

 

อา้งถงึ: 1) มตทิีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที ่1/2567 ซึง่ประชมุ

เมือ่วนัที ่28 กมุภาพันธ ์2567  

2) สารสนเทศเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกันของบรษัิท แอสเสท เวริด ์

คอรป์ จ ากดั (มหาชน) ลงวนัที ่28 กมุภาพันธ ์2567  

3) แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหลกัทรัพย ์ และหนังสอืชีช้วนเสนอขายหุน้สามัญทีอ่อก

ใหมต่อ่ประชาชนทัว่ไปเป็นครัง้แรกของบรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

4) แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี (แบบ 56-1) ของบรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

สิน้สดุวนัที ่ 31 ธันวาคม 2562 – 2563 และแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี/รายงานประจ าปี 

2564 (แบบ 56-1 One Report) สิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2564 – 2566 

5) งบการเงนิทีต่รวจสอบแลว้โดยผูส้อบบญัชรัีบอนุญาตของบรษัิท แอสเสท เวริด ์ คอรป์ จ ากดั 

(มหาชน) ส าหรับงวด 12 เดอืน สิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2564 – 2566 

6) รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท 38 ดเีวลลอปเมน้ท ์ จ ากัด (สทิธกิารเชา่ระยะยาว 

60 ปี) โดยบรษัิท ซบีอีารอ์ ี (ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่ I241011001 ลงวนัที ่ 16 กมุภาพันธ ์

2567 โดยมวีตัถปุระสงคส์าธารณะ 

7) สญัญาเชา่ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้งของบรษัิท 38 ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากัด ฉบับลงวนัที ่18 ตลุาคม 

2559, ฉบับลงวนัที ่19 ตลุาคม 2559 และบนัทกึแกไ้ขเพิม่เตมิครัง้ที ่1 - 3 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่2/217 

 

8) งบการเงนิทีต่รวจสอบแลว้โดยผูส้อบบญัชรัีบอนุญาตของบรษัิท 38 ดเีวลลอปเมน้ท ์ จ ากดั 

ส าหรับงวด 12 เดอืน สิน้สดุวันที ่31 ธันวาคม 2563 – 2565 และงบการเงนิทีย่ังไมไ่ดต้รวจสอบ 

ส าหรับงวด 12 เดอืน สิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2566  

9) รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ โดยบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์

ชารเ์ตอร ์ (ประเทศไทย) จ ากัด เลขที ่VL/mk/R0005/2024 ลงวนัที ่ 25 มกราคม 2567 โดยมี

วตัถปุระสงคส์าธารณะ 

10) งบการเงนิทีต่รวจสอบแลว้โดยผูส้อบบญัชรัีบอนุญาตของบรษัิท เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่ จ ากดั 

ส าหรับงวด 12 เดอืน สิน้สดุวันที ่31 ธันวาคม 2563 – 2565 และงบการเงนิทีย่ังไมไ่ดต้รวจสอบ 

ส าหรับงวด 12 เดอืน สิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2566 

11) งบการเงนิทีต่รวจสอบแลว้โดยผูส้อบบญัชรัีบอนุญาตของบรษัิท เพิม่ทรัพยส์ริ ิ 2 จ ากดั ส าหรับ

งวด 12 เดอืน สิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2563 – 2565 และงบการเงนิทียั่งไม่ไดต้รวจสอบ ส าหรับ

งวด 12 เดอืน สิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2566 

12) งบการเงนิทีต่รวจสอบแลว้โดยผูส้อบบญัชรัีบอนุญาตของบรษัิท กาแล ชา้งคลาน เชยีงใหม ่จ ากดั 

ส าหรับงวด 12 เดอืน สิน้สดุวันที ่31 ธันวาคม 2563 – 2565 และงบการเงนิทีย่ังไมไ่ดต้รวจสอบ 

ส าหรับงวด 12 เดอืน สิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2566 

13) ร่างรายงานสรุปผลการตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย (Legal Due Diligence) ของบรษัิท 38 ดี

เวลลอปเมน้ท ์จ ากดั, บรษัิท เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่จ ากัด และบรษัิท เพิม่ทรัพยส์ริ ิ2 จ ากัด และ

บรษัิท กาแล ชา้งคลาน เชยีงใหม ่จ ากดั โดยบรษัิท วรีะวงค ์ชนิวฒัน ์และพารท์เนอรส์ จ ากัด 

14) รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิและสทิธกิารเชา่ของโครงการ โอ.พ.ี การเ์ดน้ โดยบรษัิท ไนท์

แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่VL/mk/R0006/2024 ลงวนัที ่24 มกราคม 2567 

โดยมวีตัถปุระสงคส์าธารณะ 

15) สญัญาซือ้ขายหุน้ในบรษัิท เอดบับลวิซ ีเจรญิกรุง เอสเสท จ ากดั ลงวนัที ่19 เมษายน 2564 และ

บนัทกึขอ้ตกลงแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาซือ้ขายหุน้ ครัง้ที ่1 ลงวันที ่11 พฤษภาคม 2566  

16) งบการเงนิทีต่รวจสอบแลว้โดยผูส้อบบญัชรัีบอนุญาตของบรษัิท เอเชยีติ๊ก โฮเต็ล คอลเลคชัน่ 

จ ากัด ส าหรับงวด 12 เดอืน สิน้สดุวนัที ่ 31 ธันวาคม 2563 – 2565 และงบการเงนิทีย่ังไมไ่ด ้

ตรวจสอบ ส าหรับงวด 12 เดอืน สิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2566 

17) ร่างสญัญาซือ้ขายหุน้บรษัิท 38 ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ร่างสญัญาซือ้ขายหุน้บรษัิท เดอะพลาซา่ 

เชยีงใหม ่จ ากดั ร่างสญัญาซือ้ขายหุน้บรษัิท เพิม่ทรัพยส์ริ ิ2 จ ากดั ร่างสญัญาซือ้ขายหุน้บรษัิท 

กาแล ชา้งคลาน เชยีงใหม ่จ ากดั และร่างบนัทกึขอ้ตกลงแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาซือ้ขายหุน้บรษัิท 

เอดบับลวิซ ีเจรญิกรุง เอสเสท จ ากัด ครัง้ที ่2 

18) หนังสอืรับรอง หนังสอืบรคิณหส์นธ ิ ขอ้มลู และเอกสารอืน่ๆ ตลอดจนการสมัภาษณ์ผูบ้รหิารและ

เจา้หนา้ทีท่ีเ่กีย่วขอ้งของบรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน)  

 

Disclaimers: 1) ผลการศกึษาของบริษัท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด (“ทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ” หรือ 

“CapAd”) ในรายงานฉบับนี้ อยู่บนพื้นฐานของขอ้มูลและสมมตฐิานที่ไดรั้บจากผูบ้ริหารของ

บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากัด (มหาชน) และขอ้มูลทีเ่ปิดเผยแก่สาธารณะ ในเว็บไซตข์อง

ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์(www.sec.or.th) และเว็บไซต์

ของตลาดหลกัทรัพยแ์หง่ประเทศไทย (www.set.or.th) 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่3/217 

 

2) ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจะไมรั่บผดิชอบตอ่ผลก าไรหรอืขาดทนุ และผลกระทบตา่งๆ อันเกดิ

จากการท ารายการในครัง้นี ้

3) ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระท าการศกึษาโดยใชค้วามรู ้ ความสามารถ และความระมัดระวงั โดยตัง้

มั่นอยูบ่นพืน้ฐานเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพี 

4) ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณาและใหค้วามเห็น ภายใตส้ถานการณ์และขอ้มูลทีส่ามารถ

รับรูไ้ดใ้นปัจจบุนั หากสถานการณ์และขอ้มลูมกีารเปลีย่นแปลงอยา่งมนัียส าคญั อาจสง่ผลกระทบ

ตอ่ผลการศกึษาของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระได ้

 

ตามทีท่ีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) (“บรษัิทฯ” หรอื “AWC”) ครัง้ที ่

1/2567 เมือ่วนัที ่28 กมุภาพันธ ์2567 ไดม้มีตอินุมัตใิหเ้สนอตอ่ทีป่ระชมุสามัญผูถ้อืหุน้ ประจ าปี 2567 ของบรษัิทฯ 

ซึง่จะจัดขึน้ในวนัที ่26 เมษายน 2567 เพือ่พจิารณาอนุมัตวิาระทีส่ าคญัทีเ่กีย่วขอ้งกับรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละ

รายการทีเ่กีย่วโยงกนั ซึง่เป็นการใชส้ทิธใินการซือ้หรอืพัฒนาทรัพยส์นิ (Right to Purchase or Develop) ตาม

สญัญาใหส้ทิธ ิระหวา่งบรษัิทฯ กบันายเจรญิ สริวิัฒนภักด ีและคณุหญงิวรรณา สริวิัฒนภักด ีฉบับลงวนัที ่7 มถินุายน 

2562 และบนัทกึขอ้ตกลงแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาใชส้ทิธ ิ ระหวา่งบรษัิทฯ กับนายเจรญิ สริวิัฒนภักด ี และคณุหญงิ

วรรณา สริวิฒันภักด ีฉบับลงวันที ่13 สงิหาคม 2562 (“สญัญาใหส้ทิธ”ิ) เพือ่การไดม้าซึง่สนิทรัพยใ์นรูปแบบทีด่นิ

และสิง่ปลกูสรา้ง รวมทัง้สทิธกิารเชา่ เพือ่น ามาพัฒนาโครงการ ดงันี ้ 

(อา้งองิจากวาระของทีป่ระชมุสามัญผูถ้อืหุน้ ประจ าปี 2567 ของบรษัิทฯ) 

วาระที ่7.1 พจิารณาอนุมัตกิารเขา้ลงทนุในบรษัิท 38 ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (“38D”) โดยใหบ้รษัิทฯ และ/หรือ 

บรษัิทย่อย (รวมเรยีกวา่ “ผูซ้ ือ้หุน้สามัญใน 38D”) เขา้ซือ้หุน้สามัญ 38D จ านวน 300,000 หุน้1 มลู

คา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 100 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายแลว้ทัง้หมด

ของ 38D ประมาณ 998.00 ลา้นบาท และช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของ

ราคาหุน้ทียั่งไม่ไดช้ าระ รวมมูลคา่สงูสดุประมาณ 1,224.10 ลา้นบาท2 จาก (1) บรษัิท ทซีซี ี

แคปปิตอล แลนด ์จ ากดั (2) บรษัิท ยอดกจิธรุกจิ จ ากดั และ (3) บรษัิท ควนีสป์ารค์ โฮเต็ล จ ากดั 

                                                

1 กอ่นการเขา้ท ารายการ ผูข้ายหุน้สามญัใน 38D จะด าเนนิการเพิม่ทนุ และน าเงนิทีไ่ดจ้ากการเพิม่ทนุไปช าระหนีเ้งนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ทัง้จ านวน 

จงึท าให ้38D ไมม่หีนีเ้งนิกูย้มืคงคา้ง ทัง้นี ้จ านวนหุน้สามญัเพิม่ทนุจะขึน้อยูก่บัภาระหนี ้ณ ขณะนัน้ โดยทีจ่ะไมก่ระทบตอ่ราคาคา่ซือ้หุน้สามญั 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 เงนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ดงักลา่วมยีอดเงนิตน้จ านวน 682.54 ลา้นบาท และดอกเบีย้คา้งจา่ยจ านวน 1.18 ลา้นบาท 

2 ทัง้นี ้เพือ่ใหเ้กดิความยดืหยุน่ในดา้นการบรหิารระยะเวลาในการลงทนุ โดยทีบ่รษัิทฯ จะพจิารณาสภาพคลอ่ง และกระแสเงนิสดจากกจิการ ตาม

รปูแบบโครงสรา้งการลงทนุ AWC Growth Fund บรษัิทฯ จงึแบง่การลงทนุและช าระเงนิเป็น 2 สว่น ไดแ้ก ่ 

สว่นที ่1 ผูซ้ ือ้หุน้สามญั 38D จะซือ้หุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 18 ของหุน้ทัง้หมดของ 38D ในมลูคา่ประมาณ 179.64 ลา้นบาท โดยช าระภายในวนัที ่

26 เมษายน 2567 (ซึง่เป็นวนัทีบ่รษัิทฯ ไดร้ับอนุมตัจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ใหเ้ขา้ท ารายการ) ทัง้นี ้ในเบือ้งตน้ บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิท

ยอ่ย จะเป็นผูซ้ ือ้หุน้สามญั 38D ในสดัสว่นรอ้ยละ 18 และภายหลงัจากการซือ้หุน้สว่นทีเ่หลอืรอ้ยละ 82 บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย 

จะถอืหุน้สามญั 38D ในสดัสว่นรอ้ยละ 100 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดของ 38D และ 

สว่นที ่2 ผูซ้ ือ้หุน้สามญั 38D มสีทิธทิีจ่ะลงทนุในหุน้สว่นทีเ่หลอื สดัสว่นรอ้ยละ 82 ของหุน้ทัง้หมดของ 38D โดยอาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีว

หรอืทยอยซือ้หลายครัง้ (“หุน้สว่นทีเ่หลอื”) ในมลูคา่ประมาณ 818.36 ลา้นบาท และเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปีแบบทบตน้บนสว่น

ของราคาหุน้ทีย่ังไมไ่ดช้ าระ ตามเงือ่นไขของระยะเวลาซือ้ขายหุน้ในปีที ่5 ประมาณ 226.10 ลา้นบาท (โดยตวัเลขเงนิเพิม่ทีแ่ทจ้รงิ

จะขึน้กบัระยะเวลาทีต่ดัสนิใจลงทนุในหุน้สว่นทีเ่หลอื ซึง่อาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีวหรอืทยอยซือ้หลายครัง้) รวมเป็นมลูคา่ทีต่อ้ง

ช าระทัง้สิน้ 1,044.46 ลา้นบาท ทัง้นี ้ภายใตเ้งือ่นไขวา่ ผูซ้ ือ้หุน้สามญัใน 38D จะตอ้งช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้

บนสว่นของราคาหุน้ทีย่ังไมไ่ดช้ าระ โดยบรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย จะมสีทิธใินการเขา้ซือ้หุน้สามญัทัง้หมดใหเ้สร็จสิน้ภายใน

ระยะเวลา 5 ปีนับจากวนัทีไ่ดร้ับอนุมตัจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ ทัง้นี ้หากบรษัิทฯ ไมใ่ชส้ทิธดิงักลา่ว บรษัิทฯ จะตอ้งช าระเงนิชดเชยรอ้ย

ละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทีย่ังไมไ่ดช้ าระและจะถอืเป็นการสิน้สดุสญัญาซือ้ขายหุน้ดงักลา่ว 
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(รวมเรยีกวา่ “ผูข้ายหุน้สามัญใน 38D”) ซึง่เป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักับบรษัิทฯ โดยเป็นบรษัิทในกลุม่

บรษัิทของนายเจรญิ สริวิฒันภักด ี (“ผูใ้หส้ทิธ”ิ) ตามขอ้ก าหนดในสญัญาใหส้ทิธ ิ กลา่วคอื ผูข้ายหุน้

สามัญใน 38D เป็นบรษัิททีผู่ใ้หส้ทิธเิป็นผูถ้อืหุน้เกนิกวา่รอ้ยละ 50 ของสทิธอิอกเสยีงทัง้ทางตรงและ

ทางออ้ม (“กลุม่บรษัิทของผูใ้หส้ทิธ”ิ) ทัง้นี้ ผูใ้หส้ทิธเิป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ทางออ้มรวมกนัรอ้ยละ 

75.00 ของทนุเรยีกช าระแลว้ของบรษัิทฯ3  

โดยมวีัตถปุระสงคเ์พือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิารเชา่ในทีด่นิทีจ่ะใชพั้ฒนาเป็นโรงแรมระดบัลกัชวัรี ่ (Luxury) 

ภายใตแ้นวคดิการเป็นโรงแรมเพือ่สขุภาพและโอเอซสิแหง่แรกของทองหลอ่ จ านวน 242 หอ้ง บน

พืน้ที ่2 ไร่ 18 ตารางวา (“โครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38” หรอื “รายการที ่1”) 

ทัง้นี ้บรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะใชเ้งนิเพือ่พัฒนาโครงการ (รวมดอกเบีย้เงนิกูย้มืระหวา่งพัฒนาโครงการ) อกี

จ านวน 2,005.20 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) รวมเป็นมลูคา่เงนิลงทนุทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื บรษัิท

ยอ่ย ตอ้งช าระทัง้ส ิน้ 3,229.30 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) 

วาระที ่7.2 พจิารณาอนุมัตกิารเขา้ลงทนุในหุน้สามัญทัง้หมดของบรษัิท เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่ จ ากัด (“PCC”) 

บรษัิท เพิม่ทรัพยส์ริ ิ2 จ ากดั (“PS2”) และบรษัิท กาแล ชา้งคลาน เชยีงใหม ่จ ากัด (“KCC”) ประมาณ 

3,448.00 ลา้นบาท และช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปี รวมมลูคา่สงูสดุประมาณ 4,229.15 ลา้น

บาท และมเีงนิลงทนุเพือ่พัฒนาโครงการภายใตช้ือ่ “โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่” (“รายการที ่

2”) ซึง่ประกอบดว้ย 3 โครงการย่อย (รวมดอกเบีย้เงนิกูย้มืระหวา่งพัฒนาโครงการ) รวมประมาณ 

8,502.24 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) รวมเป็นมูลคา่เงนิลงทนุทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย ตอ้ง

ช าระทัง้ส ิน้ 12,731.39 ลา้นบาท (รวมภาษีมูลคา่เพิม่)4 โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

 

การลงทุนในบรษิทั เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่จ ากดั (PCC) 

โดยใหบ้รษัิทฯ และ/หรือ บรษัิทย่อย (รวมเรยีกวา่ “ผูซ้ ือ้หุน้สามัญใน PCC”) เขา้ซือ้หุน้สามัญ PCC 

จ านวน 17,000,000 หุน้5 มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 100 ของจ านวนหุน้ที่

ออกและจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของ PCC ประมาณ 650.33 ลา้นบาท และช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 

ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไม่ไดช้ าระ รวมมลูคา่สงูสดุประมาณ 797.66 ลา้นบาท6 จาก 

(1) บรษัิท ทซีซี ี แคปปิตอล แลนด ์ จ ากดั และ (2) บรษัิท ควนีสป์ารค์ โฮเต็ล จ ากดั (รวมเรยีกวา่ 

                                                

3 ขอ้มลูจากการปิดสมดุทะเบยีนผูถ้อืหุน้ (XM) ของบรษัิทฯ ณ วนัที ่29 มถินุายน 2566 จากบรษัิท ศนูยร์ับฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

โดยถอืหุน้ผา่นบรษัิท ทซีซี ีบรหิารธรุกจิ จ ากดั, ทซีซี ีกรุ๊ป อนิเตอรเ์นชัน่แนล ลมิเิต็ด, และบรษัิท ทซีซี ีรเีทล จ ากดั  

4 เพือ่ใหเ้กดิความชดัเจนในการใหค้วามเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระตามรายงานฉบบันี ้ จงึอธบิายแยกออกเป็น 3 รายการยอ่ยคอื โดยมี

หลกัการลงทนุเชน่เดยีวกบัรายการที ่1 ตามทีอ่ธบิายไวใ้นเชงิอรรถ 2 ในหนา้ที ่3 

5 กอ่นการเขา้ท ารายการ ผูข้ายหุน้สามญัใน PCC จะด าเนนิการเพิม่ทนุ และน าเงนิทีไ่ดจ้ากการเพิม่ทนุไปช าระหนีเ้งนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ทัง้จ านวน 

จงึท าให ้PCC ไมม่หีนีเ้งนิกูย้มืคงคา้ง ทัง้นี ้จ านวนหุน้สามญัเพิม่ทนุจะขึน้อยูก่บัภาระหนี ้ณ ขณะนัน้ โดยทีจ่ะไมก่ระทบตอ่ราคาคา่ซือ้หุน้สามญั 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 เงนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ดงักลา่วมยีอดเงนิตน้จ านวน 204.70 ลา้นบาท และดอกเบีย้คา้งจา่ยจ านวน 0.39 ลา้นบาท 

6 โดยมหีลกัการและรายละเอยีดเชน่เดยีวกบัเชงิอรรถ 2 ในหนา้ที ่3 ของรายงานฉบบันี ้โดยทีบ่รษัิทฯ จงึแบง่การลงทนุและช าระเงนิเป็น 2 สว่น 

ไดแ้ก ่ 

สว่นที ่1 สดัสว่นรอ้ยละ 18 ของหุน้ทัง้หมดของ PCC ในมลูคา่ประมาณ 117.06 ลา้นบาท ซึง่จะลงทนุโดยบรษัิทฯ 

สว่นที ่2 หุน้สว่นทีเ่หลอื สดัสว่นรอ้ยละ 82 ของหุน้ทัง้หมดของ PCC โดยอาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีวหรอืทยอยซือ้หลายครัง้ ในมลูคา่ประมาณ 

533.27 ลา้นบาท และเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปีแบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทีย่ังไมไ่ดช้ าระ ประมาณ 147.33 ลา้นบาท (โดย

ตวัเลขเงนิเพิม่ทีแ่ทจ้รงิจะขึน้กบัระยะเวลาทีต่ดัสนิใจลงทนุในหุน้สว่นทีเ่หลอื ซึง่อาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีวหรอืทยอยซือ้หลายครัง้) 
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“ผูข้ายหุน้สามัญใน PCC”) ซึง่เป็นบรษัิทในกลุม่บรษัิทของผูใ้หส้ทิธ ิ จงึเขา้ขา่ยเป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยง

กนักับบรษัิทฯ  

โดยมวีตัถปุระสงคเ์พือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง เพือ่น ามาพัฒนาเป็นโรงแรมระดับอัปเปอร ์

อพัสเกล (Upper Upscale) ในบรรยากาศและกลิน่อายแบบญีปุ่่ น จ านวน 85 หอ้ง บนพืน้ที ่2 ไร่ 3 งาน 

10 ตารางวา ซึง่เป็นสว่นหนึง่ของการพัฒนาโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ (“โครงการลานนาทคี 

เดอะพลาซา่”) 

ทัง้นี ้ บรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะใชเ้งนิเพือ่พัฒนาโครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ (รวมถงึการพัฒนา

โครงการตอ่เนือ่งกบัพืน้ทีข่องโรงแรม ดสุติ ดที ูเชยีงใหม ่ซึง่ตัง้อยูต่ดิกนั) จ านวน 2,147.55 ลา้นบาท 

(รวมภาษีมลูคา่เพิม่) รวมเป็นมลูคา่เงนิลงทนุทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย ตอ้งช าระทัง้ส ิน้ 

2,945.21 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) 

 

การลงทุนในบรษิทั เพิม่ทรพัยส์ริ ิ2 จ ากดั (PS2) 

โดยใหบ้รษัิทฯ และ/หรือ บรษัิทย่อย (“ผูซ้ ือ้หุน้สามัญใน PS2”) เขา้ซือ้หุน้สามัญ PS2 จ านวน 

5,000,000 หุน้7 มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 100 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและ

จ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของ PS2 ประมาณ 346.45 ลา้นบาท และช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปี 

แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไมไ่ดช้ าระ รวมมูลคา่สงูสดุประมาณ 424.94 ลา้นบาท8 จาก (1) 

บรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั และ (2) บรษัิท ควนีสป์ารค์ โฮเต็ล จ ากดั (รวมเรยีกวา่ “ผูข้าย

หุน้สามัญใน PS2”) ซึง่เป็นบรษัิทในกลุม่บรษัิทของผูใ้หส้ทิธ ิ จงึเขา้ขา่ยเป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักับ

บรษัิทฯ  

โดยมวีตัถปุระสงคเ์พือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิารเชา่ในทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งในทีด่นิ (สทิธกิารเชา่ระยะเวลา 

30 ปี สิน้สดุในวนัที ่30 มถินุายน 2587 จงึคงเหลอือายุสญัญาเชา่อกีประมาณ 20 ปี 4 เดอืน นับจาก

วนัที ่ 28 กมุภาพันธ ์ 2567) เพือ่น ามาพัฒนาเป็นโรงแรมระดับอัปเปอร ์ อพัสเกล (Upper Upscale) 

จ านวน 297 หอ้ง บนพืน้ทีร่วม 6 ไร่ 1 งาน 22 ตารางวา โดยเป็นสว่นหนึง่ของการพัฒนาโครงการลาน

นาทคี เดสทเินชัน่ และเป็นสว่นตอ่ขยายของโรงแรมเชยีงใหม ่แมรอิอท โฮเทล ซึง่อยู่ตดิกนั รวมทัง้

เป็นพืน้ทีศ่นูยก์ารคา้ และอาคารจอดรถ (“โครงการลานนาทคี บารซ์า่”) 

ทัง้นี ้ บรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะใชเ้งนิเพือ่พัฒนาโครงการจ านวน 2,865.95 ลา้นบาท (รวมภาษีมูลคา่เพิม่) 

รวมเป็นมลูคา่เงนิลงทนุทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย ตอ้งช าระทัง้ส ิน้ 3,290.89 ลา้นบาท (รวม

ภาษีมลูคา่เพิม่) 

                                                

7 กอ่นการเขา้ท ารายการ ผูข้ายหุน้สามญัใน PS2 จะด าเนนิการเพิม่ทนุ และน าเงนิทีไ่ดจ้ากการเพิม่ทนุไปช าระหนีเ้งนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ทัง้จ านวน 

จงึท าให ้PS2 ไมม่หีนีเ้งนิกูย้มืคงคา้ง ทัง้นี ้จ านวนหุน้สามญัเพิม่ทนุจะขึน้อยูก่บัภาระหนี ้ณ ขณะนัน้ โดยทีจ่ะไมก่ระทบตอ่ราคาคา่ซือ้หุน้สามญั 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 เงนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ดงักลา่วมยีอดเงนิตน้จ านวน 183.13 ลา้นบาท และดอกเบีย้คา้งจา่ยจ านวน 0.35 ลา้นบาท 

8 โดยมหีลกัการและรายละเอยีดเชน่เดยีวกบัเชงิอรรถ 2 ในหนา้ที ่3 ของรายงานฉบบันี ้โดยทีบ่รษัิทฯ จงึแบง่การลงทนุและช าระเงนิเป็น 2 สว่น 

ไดแ้ก ่ 

สว่นที ่1 สดัสว่นรอ้ยละ 18 ของหุน้ทัง้หมดของ PS2 ในมลูคา่ประมาณ 62.36 ลา้นบาท  

สว่นที ่2 หุน้สว่นทีเ่หลอื สดัสว่นรอ้ยละ 82 ของหุน้ทัง้หมดของ PS2 โดยอาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีวหรอืทยอยซือ้หลายครัง้ ในมลูคา่ประมาณ 

284.09 ลา้นบาท และเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปีแบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทีย่ังไมไ่ดช้ าระ ประมาณ 78.49 ลา้นบาท (โดย

ตวัเลขเงนิเพิม่ทีแ่ทจ้รงิจะขึน้กบัระยะเวลาทีต่ดัสนิใจลงทนุในหุน้สว่นทีเ่หลอื ซึง่อาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีวหรอืทยอยซือ้หลายครัง้)  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่6/217 

 

อนึง่ PS2 มภีาระคา่เชา่ทีต่อ้งช าระตลอดอายสุญัญาเชา่ทีด่นิ อกีจ านวนประมาณ 67.56 ลา้นบาท 

ดงันัน้ มลูคา่เงนิลงทนุทีบ่รษัิทฯ และ/หรอืบรษัิทย่อย ตอ้งช าระทัง้ส ิน้ไมเ่กนิ 3,358.45 ลา้นบาท 

 

การลงทุนในบรษิทั กาแล ชา้งคลาน เชยีงใหม ่จ ากดั (KCC) 

โดยใหบ้รษัิทฯ และ/หรือ บรษัิทย่อย (“ผูซ้ ือ้หุน้สามัญใน KCC”) เขา้ซือ้หุน้สามัญ KCC จ านวน 

50,000,000 หุน้9 มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 100 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและ

จ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของ KCC ประมาณ 2,451.22 ลา้นบาท และช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปี 

แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไมไ่ดช้ าระ รวมมลูคา่สงูสดุประมาณ 3,006.55 ลา้นบาท10 จาก 

(1) บรษัิท ทซีซี ี แคปปิตอล แลนด ์ จ ากดั และ (2) บรษัิท ควนีสป์ารค์ โฮเต็ล จ ากดั (รวมเรยีกวา่ 

“ผูข้ายหุน้สามัญใน KCC”) ซึง่เป็นบรษัิทในกลุม่บรษัิทของผูใ้หส้ทิธ ิ จงึเขา้ขา่ยเป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยง

กนักับบรษัิทฯ  

โดยมวีตัถปุระสงคเ์พือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง เพือ่น ามาพัฒนาเป็นโรงแรมลักชวัรี ่(Luxury) 

จ านวน 168 หอ้ง และพืน้ทีศ่นูยก์ารคา้ ตลาดไลฟ์สไตล ์ศนูยร์วมความบนัเทงิดา้นงานศลิปะ สวนสนุก 

สวนน ้า ภายในอาคาร บนพืน้ที ่12 ไร่ 1 งาน 68.2 ตารางวา โดยเป็นสว่นหนึง่ของการพัฒนาโครงการ

ลานนาทคี เดสทเินชัน่ (“โครงการลานนาทคี กาแล”) 

ทัง้นี ้ บรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะใชเ้งนิเพือ่พัฒนาโครงการจ านวน 3,488.74 ลา้นบาท (รวมภาษีมูลคา่เพิม่) 

รวมเป็นมลูคา่เงนิลงทนุทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย ตอ้งช าระทัง้ส ิน้ 6,495.29 ลา้นบาท (รวม

ภาษีมลูคา่เพิม่) 

วาระที ่7.3 ความเป็นมา: 

ตามทีบ่รษัิทฯ ไดรั้บอนุมัตจิากทีป่ระชมุสามัญผูถ้อืหุน้ประจ าปี 2563 ในวนัที ่20 เมษายน 2563 ในการ

เขา้ลงทนุในบรษัิท เอดบับลวิซ ีเจรญิกรุง แอสเสท จ ากดั (“ACA”) (เดมิชือ่ “บรษัิท เอเชยีติ๊ก โฮเต็ล 

คอลเลคชัน่ จ ากัด”) เพือ่พัฒนาโครงการเอเชยีทคี เดอะ รเิวอรฟ์รอ้นท ์สว่นตอ่ขยาย โดยมเีงือ่นไขวา่

ผูข้ายหุน้สามัญใน ACA11 (“ผูข้ายหุน้สามัญใน ACA”) จะตอ้งด าเนนิการโอนโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ซึง่

เป็นสนิทรัพยท์ีอ่ยูภ่ายใต ้ACA ออกจาก ACA 

ในเวลาต่อมา บริษัทฯ ไดรั้บอนุมัตจิากทีป่ระชมุสามัญผูถ้อืหุน้ประจ าปี 2565 ในวันที ่22 เมษายน 

2565 ในการเขา้ลงทุนในบรษัิท อมิม์ โฮเต็ล เจริญกรุง จ ากัด (โครงการสวอน) เพื่อน ามาพัฒนา

เป็นโครงการโรงแรม โนบุ แบงคค์อก ซึง่ท าใหบ้ริษัทฯ เห็นถงึความส าคัญในการน าโครงการโอพี 

                                                

9 กอ่นการเขา้ท ารายการ ผูข้ายหุน้สามญัใน KCC จะด าเนนิการเพิม่ทนุ และน าเงนิทีไ่ดจ้ากการเพิม่ทนุไปช าระหนีเ้งนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ทัง้จ านวน 

จงึท าให ้KCC ไมม่หีนีเ้งนิกูย้มืคงคา้ง ทัง้นี ้จ านวนหุน้สามญัเพิม่ทนุจะขึน้อยูก่บัภาระหนี ้ณ ขณะนัน้ โดยทีจ่ะไมก่ระทบตอ่ราคาคา่ซือ้หุน้สามญั 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 เงนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ดงักลา่วมยีอดเงนิตน้จ านวน 382.30 ลา้นบาท และดอกเบีย้คา้งจา่ยจ านวน 0.74 ลา้นบาท 

10 โดยมหีลกัการและรายละเอยีดเชน่เดยีวกบัเชงิอรรถ 2 ในหนา้ที ่3 ของรายงานฉบบันี ้โดยทีบ่รษัิทฯ จงึแบง่การลงทนุและช าระเงนิเป็น 2 สว่น 

ไดแ้ก ่ 

สว่นที ่1 สดัสว่นรอ้ยละ 18 ของหุน้ทัง้หมดของ KCC ในมลูคา่ประมาณ 441.22 ลา้นบาท  

สว่นที ่2 หุน้สว่นทีเ่หลอื สดัสว่นรอ้ยละ 82 ของหุน้ทัง้หมดของ KCC โดยอาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีวหรอืทยอยซือ้หลายครัง้ ในมลูคา่ประมาณ 

2,010.00 ลา้นบาท และเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปีแบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทีย่ังไมไ่ดช้ าระ ประมาณ 555.33 ลา้นบาท 

(โดยตวัเลขเงนิเพิม่ทีแ่ทจ้รงิจะขึน้กบัระยะเวลาทีต่ดัสนิใจลงทนุในหุน้สว่นทีเ่หลอื ซึง่อาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีวหรอืทยอยซือ้หลาย

ครัง้) 

11 ประกอบดว้ย (1) บรษัิท ททีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั (2) บรษัิท เมอืงเกา่ จ ากดั และ (3) บรษัิท พนัธไมตร ีจ ากดั 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่7/217 

 

การ์เดน้ ซึง่อยู่ในบรเิวณเดยีวกันมาร่วมพัฒนาใหเ้ป็นโครงการต่อเนื่องกันเพื่อใหเ้กดิประโยชน์

สูงสุด 

เมือ่วนัที ่ 11 พฤษภาคม 2566 บรษัิทฯ และบรษัิทยอ่ยของบรษัิทฯ ไดด้ าเนนิการเขา้ซือ้หุน้สามัญ

ทัง้หมดของ ACA จ านวน 1,850,000 หุน้ หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 100 จากผูข้ายหุน้สามัญใน ACA โดยที่

ผูข้ายหุน้สามัญ ACA ยังไม่ไดท้ าการโอนโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ออกจาก ACA เนือ่งจากบรษัิทฯ ได ้

ท าการศกึษาการเขา้ลงทนุและมคีวามประสงคท์ีจ่ะเขา้ซือ้โครงการโอพ ี การเ์ดน้ ซึง่ราคาซือ้ขายหุน้

สามัญทัง้หมดของ ACA ทีบ่รษัิทฯ และบรษัิทย่อยช าระใหแ้กผู่ข้ายหุน้สามัญใน ACA เมือ่วนัที ่ 11 

พฤษภาคม 2566 ยังไมร่วมมลูคา่ของทรัพยส์นิทีเ่กีย่วขอ้งกบัโครงการโอพ ีการเ์ดน้ 

ดงันัน้ บรษัิทฯ จงึตอ้งช าระคา่สนิทรัพยท์ีเ่กีย่วขอ้งกับโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ในครัง้นี ้ เพือ่ใหก้ารเขา้

ท ารายการเสร็จสมบรูณ์ (ในการท ารายการในครัง้นี ้บรษัิทฯ จะไมไ่ดจ้ านวนหุน้ของ ACA เพิม่เตมิ แต่

จะไดเ้ป็นผูถ้อืกรรมสทิธิโ์ครงการโอพ ีการเ์ดน้ ทีอ่ยูภ่ายใต ้ACA เพิม่เตมิ) 

รายละเอยีดการลงทนุในโครงการโอพ ีการเ์ดน้ 

พจิารณาอนุมัตใิหบ้รษัิทฯ และ/หรือ บรษัิทย่อย ช าระคา่หุน้เพิม่เตมิของบรษัิท เอดับบลวิซ ีเจรญิกรุง 

แอสเสท จ ากดั (ACA) (ซึง่เป็นบรษัิทย่อยของบรษัิทฯ, เดมิชือ่ บรษัิท เอเชยีติ๊ก โฮเต็ล คอลเลคชัน่ 

จ ากัด) ในมลูคา่รวมประมาณ 440.00 ลา้นบาท ใหแ้กผู่ข้ายหุน้สามัญใน ACA ซึง่เป็นบรษัิทในกลุม่

บรษัิทของผูใ้หส้ทิธ ิจงึเขา้ขา่ยเป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบับรษัิทฯ  

โดยมวีตัถปุระสงคเ์พือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธใินการลงทนุในโครงการโอพ ี การเ์ดน้ เพือ่พัฒนาเป็นโรงแรม

ระดบัลักชวัรี ่ (Luxury) จ านวน 60 หอ้ง ซึง่จะเชือ่มตอ่กับโรงแรม โนบ ุแบงคค์อก (พัฒนาโครงการ

ร่วมกนัระหวา่งโครงการโอพ ี เพลส กบัโครงการโรงแรมสวอน ซึง่มทีีด่นิตัง้อยูต่ดิกนั) และโรงแรม 

เดอะ พลาซา่ แอทธนี ีโนบ ุโฮเทล แอนด ์สปา แบงคอก ซึง่ตัง้อยูใ่นบรเิวณทีต่อ่เนือ่งกนัในยา่นถนน

เจรญิกรุง 36 - 40 (“โครงการโอพ ีการเ์ดน้” หรอื “รายการที ่3”) 

ทัง้นี ้ บรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะใชเ้งนิเพือ่พัฒนาโครงการ (รวมดอกเบีย้เงนิกูย้มืระหวา่งพัฒนาโครงการ) 

จ านวน 623.40 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) รวมเป็นมลูคา่เงนิลงทนุทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย 

ตอ้งช าระทัง้ส ิน้ 1,063.40 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) 

 

ทัง้นี ้การลงคะแนนเสยีงในวาระ 7.1 – 7.3 จะแยกตา่งหากจากกนั และไมเ่ป็นเงือ่นไขซึง่กันและกนั หาก

วาระใดวาระหนึง่ไม่ไดรั้บอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ ก็จะไมก่ระทบตอ่วาระอืน่ๆ 

 

ทัง้นี ้ การเขา้ท ารายการที ่ 1 และรายการที ่ 2 ขา้งตน้ เขา้ขา่ยเป็นการเขา้ซือ้หรอืการไดม้าซึง่กจิการของ

บรษัิทอืน่ตามมาตรา 107 (2) (ข) แหง่พระราชบญัญัตบิรษัิทมหาชนจ ากัด พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ทีไ่ดม้กีารแกไ้ข

เพิม่เตมิ) และการเขา้ท ารายการทัง้ 3 รายการขา้งตน้ ถอืเป็นการเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์ ตามประกาศ

คณะกรรมการก ากับตลาดทนุ ที ่ ทจ. 20/2551 เรือ่ง หลักเกณฑใ์นการท ารายการทีม่นัียส าคัญทีเ่ขา้ขา่ยเป็นการ

ไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรัพย ์ และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย เรือ่ง การเปิดเผย

ขอ้มลูและการปฏบิตักิารของบรษัิทจดทะเบยีนในการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรัพย ์พ.ศ. 2547 และทีไ่ดแ้กไ้ข

เพิม่เตมิ (“ประกาศรายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไป”) โดยมขีนาดรายการสงูสดุเทา่กบัรอ้ยละ 9.87 ตามเกณฑม์ลูคา่

รวมสิง่ตอบแทน อา้งองิจากงบการเงนิรวมทีต่รวจสอบแลว้ของบรษัิทฯ ส าหรับปี สิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2566 และ

เมือ่รวมกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยข์องบรษัิทฯ ทีเ่กดิขึน้ยอ้นหลงั 6 เดอืนกอ่นวนัทีค่ณะกรรมการบรษัิทฯ จะมมีติ

อนุมัตใิหบ้รษัิทฯ เสนอตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้เพือ่พจิารณาอนุมัตกิารเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ จะมขีนาดรายการสงูสดุ
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เทา่กับรอ้ยละ 10.62 ซึง่ขนาดของรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยด์งักลา่วต า่กวา่รอ้ยละ 15 บรษัิทฯ จงึไมเ่ขา้ขา่ยที่

จะตอ้งปฏบิัตติามประกาศเรือ่งการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรัพยแ์ตอ่ย่างใด แตเ่นื่องจากการเขา้ท ารายการทัง้ 2 

รายการขา้งตน้สง่ผลใหบ้รษัิทฯ ไดม้าซึง่บรษัิทยอ่ย ดงันัน้ บรษัิทฯ จงึมหีนา้ทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศเกีย่วกบัการ

เขา้ลงทนุในบรษัิทย่อยตอ่ตลาดหลกัทรัพยแ์หง่ประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรัพยฯ์”) และคณะกรรมการบรษัิทฯ จะ

น าเสนอขออนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ เพือ่พจิารณาอนุมัตกิารเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยท์ัง้หมด

พรอ้มกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนัในคราวเดยีวกนันีด้ว้ย 

โดยการเขา้ท ารายการทัง้ 3 ในครัง้นี้ ถอืเป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนั ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาด

ทนุ ที ่ทจ. 21/2551 เรือ่ง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์

แหง่ประเทศไทย เรือ่ง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏบิตักิารของบรษัิทจดทะเบยีนในรายการทีเ่กีย่วโยงกนั พ.ศ. 

2546 (“ประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนั”) เนือ่งจากเป็นการเขา้ท ารายการกบักลุม่บรษัิทของนายเจรญิฯ ซึง่นาย 

เจรญิฯ เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญข่องบรษัิทฯ ซึง่ถอืหุน้ทางออ้มรอ้ยละ 75.00 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายแลว้

ทัง้หมดของบรษัิทฯ12 โดยมขีนาดรายการเทา่กบัรอ้ยละ 19.83 ของมลูคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธขิองบรษัิทฯ และ

บรษัิทย่อย ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2566 ทัง้นี ้บรษัิทฯ ไมม่กีารเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัรายการอืน่กบัผูใ้หส้ทิธแิละ

กลุม่บรษัิทของผูใ้หส้ทิธทิีเ่กดิขึน้ยอ้นหลงั 6 เดอืนกอ่นวนัทีค่ณะกรรมการบรษัิทฯ จะมมีตอินุมัตใิหบ้รษัิทฯ เสนอตอ่

ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้เพือ่พจิารณาอนุมัตกิารเขา้ท ารายการในครัง้นี้ 

ดงันัน้ บรษัิทฯ จงึมหีนา้ทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศเกีย่วกบัการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัดงักลา่วตอ่ตลาด

หลกัทรัพยแ์หง่ประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรัพยฯ์”) แตง่ตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเพือ่แสดงความเห็นตอ่ผูถ้อื

หุน้ ตลอดจนขออนุมัตกิารเขา้ท ารายการดงักลา่วตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสยีงไมน่อ้ย

กวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชมุและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไมนั่บสว่นของผูถ้อื

หุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี 

 

บรษัิทฯ ไดแ้ตง่ตัง้บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากดั เป็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ (“ทีป่รกึษา

ทางการเงนิอสิระ” หรอื “CapAd”) เพือ่ใหค้วามเห็นตอ่ผูถ้อืหุน้เกีย่วกับความสมเหตสุมผล และความเหมาะสมของ

ราคาและเงือ่นไขของรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

ทัง้นี้ CapAd ไดศ้กึษาขอ้มูลในสารสนเทศเกีย่วกับรายการไดม้าซึง่สนิทรัพย์และรายการทีเ่กีย่วโยงกัน 

ของบรษัิทฯ แบบแสดงรายการขอ้มูลการเสนอขายหลักทรัพย ์และหนังสอืชีช้วนเสนอขายหุน้สามัญทีอ่อกใหม่ต่อ

ประชาชนทั่วไปเป็นครั้งแรกของบริษัทฯ แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี/รายงานประจ าปี (แบบ 56-1 One 

Report) รวมถงึขอ้มลูทีไ่ดจ้ากการสมัภาษณ์ผูบ้รหิารและฝ่ายจัดการของบรษัิทฯ รวมทัง้เอกสารทีไ่ดรั้บจากบรษัิทฯ 

เชน่ งบการเงนิ แผนการด าเนนิธุรกจิ ประมาณการทางการเงนิ การศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ รายงานการ

ประเมนิมูลคา่ทรัพยส์นิ รายงานการสอบทานสถานะกจิการทางดา้นกฎหมาย (Legal Due Diligence) สญัญาและ

เอกสารตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกับการท ารายการ ร่างสญัญาซือ้ขายหุน้บรษัิท 38 ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากัด ร่างสญัญาซือ้

ขายหุน้บรษัิท เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่จ ากัด ร่างสญัญาซือ้ขายหุน้บรษัิท เพิม่ทรัพยส์ริ ิ2 จ ากัด ร่างสญัญาซือ้ขาย

หุน้บรษัิท กาแล ชา้งคลาน เชยีงใหม่ จ ากัด และสญัญาซือ้ขายหุน้ในบรษัิท เอดับบลวิซ ีเจรญิกรุง เอสเสท จ ากัด 

บันทกึขอ้ตกลงแกไ้ขเพิม่เตมิสัญญาซือ้ขายหุน้ ครัง้ที ่1 และร่างบันทกึขอ้ตกลงแกไ้ขเพิม่เตมิสัญญาซือ้ขายหุน้ 

ครัง้ที ่2 รวมทัง้ขอ้มูลทีเ่ผยแพร่ต่อสาธารณะทั่วไป ขอ้มูลทีเ่ปิดเผยในเว็บไซตข์องตลาดหลักทรัพยฯ์ ส านักงาน

                                                

12 โปรดดเูชงิอรรถ 3 ในหนา้ที ่4 
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คณะกรรมการก ากบัหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”) และขอ้มลูทางการเงนิจากเว็บไซตต์า่งๆ 

เป็นตน้ เพือ่พจิารณาใหค้วามเห็นตอ่การท ารายการดงักลา่ว 

ความเห็นของ CapAd ในรายงานฉบับนี้ตัง้อยู่บนสมมตฐิานว่า ขอ้มูลและเอกสารดังกล่าวเป็นขอ้มูลที่

ถูกตอ้งตามความเป็นจรงิและสมบูรณ์ตามทีผู่บ้รหิารของบรษัิทฯ จัดเตรียมใหก้ับทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ ทัง้นี้ 

CapAd ไม่สามารถรับรองหรอืรับประกันความถกูตอ้งหรอืความสมบรูณ์ของขอ้มลูได ้และการใหค้วามเห็นนี้ CapAd 

พิจารณาจากสถานการณ์และขอ้มูลที่สามารถรับรูไ้ดใ้นปัจจุบัน ณ วันที่จัดท ารายงานฉบับนี้ ทัง้นี้ หากมีการ

เปลีย่นแปลงใดๆ หรือมเีหตุการณ์ใดเกดิขึน้ในอนาคต อาจสง่ผลกระทบอย่างมนัียส าคัญต่อการด าเนินธุรกจิและ

ประมาณการทางการเงนิของโครงการตา่งๆ และการประเมนิและวเิคราะหข์องทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ รวมถงึการ

ตดัสนิใจของผูถ้อืหุน้ตอ่การท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัขา้งตน้ได ้

 

ในการใหค้วามเห็นตอ่ผูถ้อืหุน้ในครัง้ศกึษานี ้CapAd ไดแ้ละวเิคราะหข์อ้มลูตา่งๆ ตามทีก่ลา่วขา้งตน้ โดย

พจิารณาถงึความสมเหตสุมผลของรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั ประกอบกบัปัจจัยตา่งๆ ที่

เกีย่วขอ้งกนั โดย CapAd ไดพ้จิารณาขอ้มลูดงักลา่วดว้ยความรอบคอบและสมเหตสุมผลตามมาตรฐานของผู ้

ประกอบวชิาชพีพงึกระท า และไดค้ านงึถงึประโยชน์ของผูถ้อืหุน้เป็นส าคัญ 

เอกสารแนบทา้ยรายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระฉบบันี ้ ถอืเป็นสว่นหนึง่ของรายงาน

ความเห็นและเป็นขอ้มูลทีผู่ถ้อืหุน้ควรพจิารณาร่วมกับรายงานความเห็นฉบบันีด้ว้ย 

 

 CapAd ไดพ้จิารณาและศกึษาขอ้มลูของรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกัน โดยสามารถ

สรุปขอ้มลูและผลการศกึษาไดด้งัตอ่ไปนี้ 
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ค านยิาม (Abbreviation) 

 

“บรษัิทฯ” หรอื “AWC” บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

“สญัญาใหส้ทิธ”ิ สทิธใินการซือ้หรอืพฒันาทรัพยส์นิ (Right to Purchase or Develop) ตามสญัญาใหส้ทิธ ิ ระหวา่ง

บรษัิทฯ กบันายเจรญิ สริวิฒันภักด ีและคณุหญงิวรรณา สริวิฒันภักด ีฉบบัลงวนัที ่7 มถินุายน 2562 

และบนัทกึขอ้ตกลงแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาใชส้ทิธ ิ ระหวา่งบรษัิทฯ กบันายเจรญิ สริวิฒันภักด ี และ

คณุหญงิวรรณา สริวิฒันภักด ีฉบบัลงวนัที ่13 สงิหาคม 2562 

“ผูใ้หส้ทิธ”ิ นายเจรญิ สริวิฒันภกัด ี 

“กลุม่บรษัิทของผูใ้หส้ทิธ”ิ หรอื บรษัิททีผู่ใ้หส้ทิธเิป็นผูถ้อืหุน้เกนิกวา่รอ้ยละ 50 ของสทิธอิอกเสยีงทัง้ทางตรงและทางออ้ม 

“กลุม่บรษัิททซีซี”ี 

 

รายการที ่1:  

“38D” บรษัิท 38 ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ซึง่เป็นสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้า ตามรายการที ่1 

“ผูข้ายหุน้สามญัใน 38D” ประกอบดว้ย (1) บรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั (2) บรษัิท ยอดกจิธรุกจิ จ ากดั และ (3) บรษัิท 

ควนีสป์ารค์ โฮเต็ล จ ากดั ซึง่เป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบับรษัิทฯ 

“ผูซ้ ือ้หุน้สามญัใน 38D” ประกอบดว้ยบรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย 

“รายการที ่1” หรอื การเขา้ซือ้หุน้สามัญทัง้หมดของบรษัิท 38 ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิารเชา่ทีจ่ะ  

“โครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38” ใชใ้นการพฒันาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 โดยแบง่การลงทนุและช าระเงนิเป็น 2 สว่น ไดแ้ก ่ 

 สว่นที ่1 ผูซ้ ือ้หุน้สามญั 38D จะซือ้หุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 18 ของหุน้ทัง้หมดของ 38D และ 

 สว่นที ่ 2 ผูซ้ ือ้หุน้สามญั 38D มสีทิธทิีจ่ะลงทนุในหุน้สว่นทีเ่หลอื สดัสว่นรอ้ยละ 82 ของหุน้ทัง้หมด

ของ 38D โดยอาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีวหรอืทยอยซือ้หลายครัง้ 

 

รายการที ่2: 

“รายการที ่2” หรอื ประกอบดว้ย (1) โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ (2) โครงการลานนาทคี บารซ์า่ และ (3 โครงการ

ลานนาทคี กาแล  

“โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่” การเขา้ซือ้หุน้สามัญทัง้หมดของบรษัิท เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่จ ากดั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิทีจ่ะใชใ้น

การพฒันาโครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ ซึง่อยูภ่ายใต ้“โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่” 

“PCC” บรษัิท เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่จ ากดั ซึง่เป็นสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้า ตามรายการที ่2 

“ผูข้ายหุน้สามญัใน PCC” ประกอบดว้ย (1) บรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั และ (2) บรษัิท ควนีสป์ารค์ โฮเต็ล จ ากดั ซึง่

เป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบับรษัิทฯ 

“ผูซ้ ือ้หุน้สามญัใน PCC” ประกอบดว้ยบรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย 

 

“โครงการโครงการลานนาทคี บารซ์า่” การเขา้ซือ้หุน้สามัญทัง้หมดของบรษัิท เพิม่ทรัพยส์ริ ิ 2 จ ากดั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิารเชา่ในทีด่นิ

และสิง่ปลกูสรา้งทีจ่ะใชใ้นการพฒันาโครงการลานนาทคี บารซ์า่ ซึง่อยูภ่ายใต ้ “โครงการลานนาทคี 

เดสทเินชัน่” 

“PS2” บรษัิท เพิม่ทรัพยส์ริ ิ2 จ ากดั ซึง่เป็นสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้า ตามรายการที ่2 

“ผูข้ายหุน้สามญัใน PS2” ประกอบดว้ย (1) บรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั และ (2) บรษัิท ควนีสป์ารค์ โฮเต็ล จ ากดั ซึง่

เป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบับรษัิทฯ 

“ผูซ้ ือ้หุน้สามญัใน PS2” ประกอบดว้ยบรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย 

 

“โครงการลานนาทคี กาแล” การเขา้ซือ้หุน้สามัญทัง้หมดของบรษัิท กาแล ชา้งคลาน เชยีงใหม ่จ ากดั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิและ

และสิง่ปลกูสรา้งทีจ่ะใชใ้นการพฒันาโครงการลานนาทคี กาแล ซึง่อยูภ่ายใต ้ “โครงการลานนาทคี 

เดสทเินชัน่” 

“KCC” บรษัิท กาแล ชา้งคลาน เชยีงใหม ่จ ากดั ซึง่เป็นสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้า ตามรายการที ่2 

“ผูข้ายหุน้สามญัใน KCC” ประกอบดว้ย (1) บรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั และ (2) บรษัิท ควนีสป์ารค์ โฮเต็ล จ ากดั ซึง่

เป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบับรษัิทฯ 

“ผูซ้ ือ้หุน้สามญัใน KCC” ประกอบดว้ยบรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย 
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รายการที ่3: 

“รายการที ่3” หรอื การช าระคา่หุน้เพิม่เตมิของบรษัิท เอดบับลวิซ ีเจรญิกรงุ แอสเสท จ ากดั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธใินการ 

“โครงการโอพ ีการเ์ดน้” ลงทนุในโครงการโอพ ีการเ์ดน้ 

“ACA” บรษัิท เอดบับลวิซ ีเจรญิกรงุ แอสเสท จ ากดั (เดมิชือ่ บรษัิท เอเชยีติ๊ก โฮเต็ล คอลเลคชัน่ จ ากดั) ซึง่

เป็นบรษัิทยอ่ยของบรษัิทฯ  

“ผูถ้อืหุน้สามญัเดมิของ ACA” หรอื ประกอบดว้ย (1) บรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั (2) บรษัิท เมอืงเกา่ จ ากดั และ (3) บรษัิท  

“ผูข้ายหุน้สามญัใน ACA” พนัธไมตร ีจ ากดั ซึง่เป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบับรษัิทฯ 

“ผูซ้ ือ้หุน้สามญัใน ACA” ประกอบดว้ยบรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย 

“สญัญาซือ้ขายหุน้ ACA” สญัญาซือ้ขายหุน้ใน ACA ลงวนัที ่19 เมษายน 2564 บนัทกึขอ้ตกลงแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาซือ้ขายหุน้ 

ครัง้ที ่1 ลงวนัที ่11 พฤษภาคม 2566 และขอ้ตกลงใดทีคู่ส่ญัญาอาจจะตกลงกนัตอ่ไป 

 

“หุน้สว่นทีเ่หลอื”  สดัสว่นหุน้คงเหลอืรอ้ยละ 82 ของหุน้ทัง้หมดของบรษัิทเป้าหมาย (38D, PCC, PS2, KCC) ซึง่ผูซ้ ือ้

หุน้สามญัของบรษัิทเป้าหมาย (38D, PCC, PS2, KCC) ยังไมไ่ดช้ าระราคา โดยทีผู่ซ้ ือ้หุน้สามญัของ 

บรษัิทเป้าหมาย (38D, PCC, PS2, KCC) สามารถทยอยซือ้ได ้ ซึง่อาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีวหรอื

ทยอยซือ้หลายครัง้ 

 

อืน่ๆ 

“ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ” หรอื บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั 

“CapAd” 

“ส านักงาน ก.ล.ต.” ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์

“ตลาดหลกัทรัพยฯ์” ตลาดหลกัทรัพยแ์หง่ประเทศไทย 

“ประกาศรายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไป” ประกาศของคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที ่ทจ. 20/2551 เรื่อง หลักเกณฑใ์นการท ารายการทีม่ี

นัยส าคัญที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึง่สนิทรัพย์ และประกาศคณะกรรมการตลาด

หลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย เรือ่ง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏบิัตกิารของบรษัิทจดทะเบยีนในการ

ไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรัพย ์พ.ศ. 2547 และทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ 

“ประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนั” ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ ที ่ทจ. 21/2551 เรือ่ง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการทีเ่กีย่วโยง

กัน และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูลและการ

ปฏบิตักิารของบรษัิทจดทะเบยีนในรายการทีเ่กีย่วโยงกนั พ.ศ. 2546 และทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ 

“CBRE” บรษัิท ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จ ากดั ในฐานะผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 

“DSCR” อตัราสว่นความสามารถในการช าระภาระผกูพนั (Debt Service Coverage Ratio) 

“EBITDA” ก าไรกอ่นดอกเบีย้ ภาษี คา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหน่าย 

“FAR” อตัราสว่นพืน้ทีอ่าคารรวมตอ่พืน้ทีด่นิ (Floor Area Ratio) 

“ICR” อตัราสว่นความสามารถในการช าระดอกเบีย้ (Interest Coverage Ratio) 

“IPO” การออกและเสนอขายหุน้สามญัทีอ่อกใหมต่อ่ประชาชนทัว่ไปเป็นครัง้แรก (Initial Public Offering) 

“IRR” อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (Internal Rate of Return) 

“Knight Frank” หรอื “ผูป้ระเมนิ บรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั ในฐานะผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 

ราคาทรัพยส์นิอสิระ” 

“NPV” มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิ(Net Present Value) 

“NTA” สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธ ิ(Net Tangible Assets) 

“OSR” อตัราสว่นของพืน้ทีว่า่งตอ่พืน้ทีอ่าคารรวม (Open Space Ratio) 

“Payback Period” ระยะเวลาคนืทนุ 

“VAT” ภาษีธรุกจิเฉพาะ (Value Added Tax) 

“WACC” อตัราตน้ทนุทางการเงนิถวัเฉลีย่ถว่งน ้าหนัก (Weighted Average Cost of Capital) 
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บทสรุปผูบ้รหิาร (Executive Summary) 

 

ตามทีท่ีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) (“บรษัิทฯ” หรอื “AWC”) ครัง้ที ่

1/2567 เมือ่วนัที ่28 กมุภาพันธ ์2567 ไดม้มีตอินุมัตใิหเ้สนอตอ่ทีป่ระชมุสามัญผูถ้อืหุน้ ประจ าปี 2567 ของบรษัิทฯ 

ซึง่จะจัดขึน้ในวนัที ่26 เมษายน 2567 เพือ่พจิารณาอนุมัตใิหบ้รษัิทฯ และ/หรือ บรษัิทย่อยของบรษัิทฯ ใชส้ทิธใิน

การซือ้หรอืพัฒนาทรัพยส์นิ (Right to Purchase or Develop) ตามสญัญาใหส้ทิธ ิระหวา่งบรษัิทฯ กบันายเจรญิ สริิ

วฒันภักด ีและคณุหญงิวรรณา สริวิัฒนภักด ีฉบับลงวนัที ่7 มถิุนายน 2562 และบนัทกึขอ้ตกลงแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญา

ใชส้ทิธ ิระหวา่งบรษัิทฯ กบันายเจรญิ สริวิัฒนภักด ีและคณุหญงิวรรณา สริวิฒันภักด ีฉบบัลงวนัที ่13 สงิหาคม 2562 

(“สญัญาใหส้ทิธ”ิ) เพือ่การไดม้าซึง่สนิทรัพยใ์นรูปแบบทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง รวมทัง้สทิธกิารเชา่ เพือ่น ามาพัฒนา

โครงการ ซึง่เป็นรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั ภายใตก้ารพัฒนาโครงสรา้งการลงทนุ AWC 

Growth Fund โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 

 

แผนภาพที ่1: รูปแบบโครงสรา้งการลงทุนของบรษิทัฯ ภายใตช้ือ่ AWC Growth Fund13 

 

 

บรษัิทฯ ไดใ้ชรู้ปแบบการลงทนุนีม้าตัง้แตปี่ 2566 ซึง่ท าให ้ AWC สามารถบรหิารเงนิทนุไดอ้ย่างมี

ประสทิธภิาพมากยิง่ขึน้ เพิม่ขดีความสามารถในการพัฒนาโครงการทีห่ลากหลาย ผา่นกลไก AWC Growth Fund 

เพือ่เป็นการวางรากฐานการเขา้ลงทนุเพือ่ตอ่ยอดการเตบิโตของบรษัิทฯ ไดอ้ย่างตอ่เนือ่งและยั่งยนื โดยที ่ 

 บรษัิทฯ จะเขา้ซือ้หุน้สามัญของบรษัิทเป้าหมายในครัง้แรก ในสดัสว่นรอ้ยละ 18 ของจ านวนหุน้

ทัง้หมดของบรษัิทเป้าหมาย 

 บรษัิทฯ จะเขา้พัฒนาทรัพยส์นิทีก่ าลงัพัฒนาทีอ่ยูภ่ายใต ้ AWC Growth Fund โดยบรษัิทฯ จะท า

สญัญาบรหิารสนิทรัพยก์บับรษัิทเป้าหมาย 

 บรษัิทฯ จะเขา้ซือ้หุน้สามัญสว่นทีเ่หลอื (รอ้ยละ 82) ของบรษัิทเป้าหมาย (โดยอาจเป็นการซือ้ในครัง้

เดยีวหรอืทยอยซือ้หลายครัง้) ซึง่บริษัทฯ สามารถก าหนดระยะเวลาในการเขา้ซือ้หุน้สามัญส่วนที่

เหลอืของบริษัทเป้าหมายในระยะเวลาทีเ่หมาะสม มคีวามยืดหยุ่นในดา้นการบรหิารระยะเวลาใน

การลงทุนหุน้สามัญสว่นทีเ่หลอื โดยบริษัทฯ จะไดพ้ิจารณาจากสภาพคล่องและกระแสเงนิสดทีจ่ะ

ไดรั้บจากโครงการ เพื่อใหบ้รษัิทฯ สามารถบริหารสภาพคล่องของบริษัทฯ และบรหิารอัตราส่วน

หนี้สนิต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ของบริษัทฯ ไดอ้ย่างมีประสทิธภิาพ ในช่วงระหว่างการพัฒนาโครงการ 

เพื่อใหเ้กดิประโยชน์สูงสุดแก่บริษัทฯ 

โครงการทีอ่ยูภ่ายใตก้ลไก AWC Growth Fund ไดแ้ก ่ กจิการโรงแรมพลาซา่ แอทธนิ ี นวิยอรก์ (Hotel 

Plaza Athenee New York) และการเขา้ลงทนุในโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 และโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ 

ในครัง้นี ้

                                                

13 บรษัิทฯ ใชช้ือ่ Fund เพือ่ใชเ้ป็นรปูแบบการลงทนุของบรษัิทฯ เทา่นัน้ แตไ่มไ่ดม้กีารจัดตัง้กองทนุ (Fund) แตอ่ยา่งใด 
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ส าหรับเงนิลงทนุพัฒนาโครงการ ในเบือ้งตน้ 38D, PCC, PS2, KCC, และ ACA จะใชแ้หลง่เงนิทนุจาก

สถาบนัการเงนิทัง้จ านวน โดยอาจจ าเป็นตอ้งใชส้นิทรัพยถ์าวรของ 38D, PCC, PS2 และ KCC เป็นหลกัประกนัใน

การกูย้มืเงนิ ทัง้นี ้ บรษัิทฯ จะพจิารณาจากเงือ่นไขในการกูย้มืทีเ่ป็นประโยชน์สงูสดุกับบรษัิทฯ และคาดวา่จะไดรั้บ

วงเงนิสนิเชือ่ทีเ่พยีงพอตอ่การพัฒนาโครงการ 

 

รายการที ่1: การเขา้ซือ้หุน้สามญัของบรษิทั 38 ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิาร

เชา่ในทรพัยส์นิทีจ่ะใชพ้ฒันาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 

บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ยจะเขา้พัฒนาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 โดยการเขา้ซือ้หุน้สามัญของบรษัิท 

38 ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (“38D”) จ านวนรวม 300,000 หุน้14 มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 

100 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของ 38D ประมาณ 998.00 ลา้นบาท และช าระเงนิเพิม่ในอตัรา

รอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไม่ไดช้ าระ ประมาณ 226.10 ลา้นบาท รวมมลูคา่สงูสดุประมาณ 

1,224.10 ลา้นบาท โดยทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย (รวมเรยีกวา่ “ผูซ้ือ้หุน้สามัญใน 38D”) จะร่วมกนัเขา้ซือ้หุน้

สามัญทัง้หมดของ 38D ในสดัสว่นรอ้ยละ 100 จาก (1) บรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั (2) บรษัิท ยอดกจิ

ธรุกจิ จ ากดั และ (3) บรษัิท ควนีสป์ารค์ โฮเต็ล จ ากดั (รวมเรยีกวา่ “ผูข้ายหุน้สามัญใน 38D”) ซึง่เป็นบรษัิทในกลุม่

บรษัิทของผูใ้หส้ทิธ ิ โดยทัง้สองฝ่ายจะปฏบิัตติามหลักเกณฑแ์ละขอ้ก าหนดในสญัญาซือ้ขายหุน้ใน 38D ระหวา่ง

ผูข้ายหุน้สามัญใน 38D กบัผูซ้ ือ้หุน้สามัญใน 38D ซึง่บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย จะช าระคา่หุน้สามัญ และเงนิ

เพิม่ เป็นเงนิสดทัง้จ านวน 

โดยที ่ บรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะใชเ้งนิเพือ่พัฒนาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 (รวมดอกเบีย้เงนิกูย้มืระหวา่ง

พัฒนาโครงการ) อกีจ านวน 2,005.20 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) รวมเป็นมลูคา่เงนิลงทนุทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื 

บรษัิทย่อย ตอ้งช าระทัง้ส ิน้ 3,229.30 ลา้นบาท (รวมภาษีมูลคา่เพิม่) โดยมรีายละเอยีด ดงันี ้

รายละเอยีดเงนิลงทนุใน 38D 

เพือ่พฒันาเป็นโรงแรมระดบัลกัชวัร ี ่(Luxury) จ านวน 242 หอ้ง 

มลูคา่เงนิลงทนุ (ลา้นบาท) 

1. คา่ซือ้หุน้สามญัของ 38D1/ 

สว่นที ่1 รอ้ยละ 18 

สว่นที ่2 หุน้สว่นทีเ่หลอื รอ้ยละ 82 

998.00 

179.64 

818.36 

2. เงนิเพิม่แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทีย่ังไมไ่ดช้ าระ (ระยะเวลาสงูสดุ 5 ปี)2/ 226.10 

มลูคา่ทีช่ าระใหแ้กผู่ข้าย 1,224.10 

3. เงนิลงทนุทีใ่ชพ้ฒันาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 383/ 2,005.20 

มลูคา่เงนิลงทนุรวม 3,229.30 

หมายเหต:ุ  

1/ เพือ่ใหเ้กดิความยดืหยุน่ในดา้นการบรหิารระยะเวลาในการลงทนุ โดยทีบ่รษัิทฯ จะพจิารณาสภาพคลอ่ง และกระแสเงนิสดจากกจิการ ตาม

รปูแบบโครงสรา้งการลงทนุ AWC Growth Fund บรษัิทฯ จงึแบง่การลงทนุและช าระเงนิเป็น 2 สว่น ไดแ้ก ่

สว่นที ่1 ผูซ้ ือ้หุน้สามญั 38D จะซือ้หุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 18 ของหุน้ทัง้หมดของ 38D ในมลูคา่ประมาณ 179.64 ลา้นบาท โดยช าระภายใน

วนัที ่26 เมษายน 2567 (ซึง่เป็นวนัทีบ่รษัิทฯ ไดร้ับอนุมตัจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ใหเ้ขา้ท ารายการ) ทัง้นี ้ในเบือ้งตน้ บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิท

ยอ่ย จะเป็นผูซ้ ือ้หุน้สามญั 38D ในสดัสว่นรอ้ยละ 18 และภายหลงัจากการซือ้หุน้สว่นทีเ่หลอืรอ้ยละ 82 บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย จะถอื

หุน้สามญั 38D ในสดัสว่นรอ้ยละ 100 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดของ 38D และ 

สว่นที ่2 ผูซ้ ือ้หุน้สามญั 38D มสีทิธทิีจ่ะลงทนุในหุน้สว่นทีเ่หลอื สดัสว่นรอ้ยละ 82 ของหุน้ทัง้หมดของ 38D โดยอาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีว

หรอืทยอยซือ้หลายครัง้ (“หุน้สว่นทีเ่หลอื”) ในมลูคา่ประมาณ 818.36 ลา้นบาท และเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปีแบบทบตน้บนสว่นของ

                                                

14 กอ่นการเขา้ท ารายการ ผูข้ายหุน้สามญัใน 38D จะด าเนนิการเพิม่ทนุ และน าเงนิทีไ่ดจ้ากการเพิม่ทนุไปช าระหนีเ้งนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ทัง้จ านวน 

จงึท าให ้38D ไมม่หีนีเ้งนิกูย้มืคงคา้ง ทัง้นี ้จ านวนหุน้สามญัเพิม่ทนุจะขึน้อยูก่บัภาระหนี ้ณ ขณะนัน้ โดยทีจ่ะไมก่ระทบตอ่ราคาคา่ซือ้หุน้สามญั 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 เงนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ดงักลา่วมยีอดเงนิตน้จ านวน 682.54 ลา้นบาท และดอกเบีย้คา้งจา่ยจ านวน 1.18 ลา้นบาท 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่16/217 

 

ราคาหุน้ทีย่ังไมไ่ดช้ าระ ตามเงือ่นไขของระยะเวลาซือ้ขายหุน้ในปีที ่ 5 ประมาณ 226.10 ลา้นบาท (โดยตวัเลขเงนิเพิม่ทีแ่ทจ้รงิจะขึน้กบั

ระยะเวลาทีต่ดัสนิใจลงทนุในหุน้สว่นทีเ่หลอื ซึง่อาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีวหรอืทยอยซือ้หลายครัง้) รวมเป็นมลูคา่ทีต่อ้งช าระทัง้สิน้ 

1,044.46 ลา้นบาท ทัง้นี ้ภายใตเ้งือ่นไขวา่ ผูซ้ ือ้หุน้สามญัใน 38D จะตอ้งช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคา

หุน้ทีย่ังไมไ่ดช้ าระ  

โดยบรษัิทฯ และ/หรือ บรษัิทย่อย จะมสีทิธใินการเขา้ซือ้หุน้สามญัทัง้หมดใหเ้สร็จสิน้ภายในระยะเวลา 5 ปี นับจากวนัทีไ่ดร้ับอนุมตัจิากที่

ประชมุผูถ้อืหุน้ ทัง้นี ้ หากบรษัิทฯ ไมใ่ชส้ทิธดิงักลา่ว บรษัิทฯ จะตอ้งช าระเงนิชดเชยรอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทีย่งั

ไมไ่ดช้ าระและจะถอืเป็นการสิน้สดุสญัญาซือ้ขายหุน้ดงักลา่ว 

2/ ผูซ้ ือ้หุน้สามญัใน 38D จะช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของมลูคา่การซือ้ขายหุน้สามญั 38D ทีย่ังไมไ่ดช้ าระ ภายใน

ระยะเวลา 5 ปี นับจากวนัทีไ่ดร้ับอนุมตัจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ (โดยอาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีวหรอืทยอยซือ้หลายครัง้) ซึง่ไมเ่กนิ

รอ้ยละ 82 ของคา่หุน้สามญัของ 38D เนือ่งจากบรษัิทฯ จะด าเนนิการซือ้หุน้สามญัของ 38D ในสดัสว่นรอ้ยละ 18 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดของ 

38D ภายในวนัที ่26 เมษายน 2567 (ซึง่เป็นวนัทีบ่รษัิทฯ ไดร้ับอนุมตัจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ใหเ้ขา้ท ารายการ) 

ทัง้นี ้หากผูซ้ ือ้หุน้สามญัใน 38D (บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย) ไมด่ าเนนิการซือ้ขายหุน้ใหเ้สร็จสิน้ภายในระยะเวลา 5 ปี นับจากวนัทีไ้ดร้บั

อนุมตัจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ บรษัิทฯ จะตอ้งช าระเงนิชดเชยรอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทีย่ังไมไ่ดช้ าระและจะถอืเป็นการ

สิน้สดุสญัญาซือ้ขายดงักลา่ว 

3/ เป็นการพฒันาโครงการภายใตแ้บบแปลนทีบ่รษัิทฯ ตอ้งการ รวมทัง้บรษัิทฯ เป็นผูค้ดัเลอืกผูร้ับเหมา และควบคมุงานกอ่สรา้งทัง้หมดของ

โครงการ 

 

ทัง้นี ้ บรษัิทฯ มแีผนการลงทนุทีค่าดวา่จะเขา้ซือ้หุน้สามัญส่วนทีเ่หลอืของ 38D ประมาณปี 2571 ซึง่

เป็นไปตามแผนกลยุทธ์การลงทุน 5 ปี ของบริษัทฯ 

 

แผนภาพที ่2: ตารางเวลารายการที ่1 

 

 

รูปแบบโครงการ: 38D เป็นผูค้รอบครองสทิธกิารเชา่ทีด่นิตดิถนนสขุมุวทิ (ปากซอยสขุมุวทิ 38) และซอย

สขุมุวทิ 38 รวมทัง้ตดิสถานรีถไฟฟ้าบทีเีอส สถานีทองหลอ่ กรุงเทพฯ เนือ้ที ่2 ไร่ 18 ตารางวา โดยบรษัิทฯ จะน ามา

พัฒนาเป็นโรงแรมระดับลักชวัรี ่ (Luxury) ทีเ่นน้การเป็นโรงแรมเพือ่สขุภาพและโอเอซสิแห่งแรกของยา่นทองหลอ่ 

จ านวน 242 หอ้ง ซึง่จะบรหิารโดยแบรนดโ์รงแรมระดบัลักชวัรี ่(Luxury) ทัง้นี ้โครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 จะเป็น



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่17/217 

 

โครงการแรกของการพัฒนาโครงการยา่นสขุมุวทิ 38 โดยจะเริม่พัฒนาโครงการตัง้แตส่ ิน้ปี 2567 และคาดวา่จะเปิด

ใหบ้รกิารภายในไตรมาสที ่ 3 ปี 2571 ทัง้นี้ สญัญาเชา่ทีด่นิมรีะยะเวลารวม 60 ปี เริม่นับตัง้แตว่นัถัดจากวนัทีก่าร

กอ่สรา้งอาคารและสิง่ปลกูสรา้งแลว้เสร็จสมบรูณ์เป็นตน้ไป โดยจะไปสิน้สดุประมาณไตรมาสที ่ 2 – 3 ปี 2632 ซึง่ 

38D ช าระคา่สทิธกิารเชา่ทัง้หมดเรยีบรอ้ยแลว้ 

 

รายการที ่2: การเขา้ซือ้หุน้สามญัของ 3 บรษิทั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิและสทิธกิารเชา่ในทรพัยส์นิ

ทีจ่ะใชพ้ฒันาโครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่  

ประกอบดว้ย (ก) โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่, (ข) โครงการลานนาทคี บารซ์า่, และ (ค) โครงการ

ลานนาทคี กาแล  

รูปแบบโครงการ: โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ซึง่ประกอบดว้ย 3 โครงการยอ่ย โดยเป็นการพัฒนา

โครงการบนทรัพยส์นิและสทิธกิารเชา่ทีจ่ะไดม้าในครัง้นี ้ ไดแ้ก ่ ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งอาคารโรงแรม หา้งคา้ปลกี 

(Retail) และพืน้ทีเ่ชงิพาณชิย ์(Commercial) บนพืน้ทีร่วม 21 ไร่ 2 งาน 0.2 ตารางวา ตัง้อยูใ่นยา่นชา้งคลาน ซึง่

ประกอบดว้ย พืน้ทีบ่รเิวณเชยีงใหมไ่นทบ์าซาร ์และกาแลไนทบ์าซาร ์ซึง่เป็นหนึง่ในสถานทีท่อ่งเทีย่วยามค า่คนืทีม่ี

ช ือ่เสยีงมาอยา่งยาวนานของตัวเมอืงเชยีงใหม ่ โดยมแีผนการเปิดด าเนนิโครงการเฟสแรกประมาณไตรมาสที ่ 2 ปี 

2568 และครบทกุเฟสในไตรมาสที ่4 ปี 2573 

รายละเอยีดเงนิลงทนุรายการที ่2:  

โครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่ 

มลูคา่เงนิลงทนุ (ลา้นบาท) 

ลานนาทคี  

เดอะพลาซา่ 

ลานนาทคี บารซ์่า ลานนาทคี กาแล รวม 

ด าเนนิการโดย PCC PS2 KCC 

รปูแบบโครงการ โรงแรม Upper 

Upscale 85 หอ้ง  

โรงแรม Upper 

Upscale 297 หอ้ง 

และศนูยก์ารคา้ 

โรงแรม Luxury 168 หอ้ง, 

ศนูยก์ารคา้, ตลาดไลฟ์สไตล,์ 

ศนูยร์วมความบนัเทงิ 

ดา้นงานศลิปะ และสวนสนุก 

1. คา่ซือ้หุน้สามญั 

สว่นที ่1 รอ้ยละ 18 

สว่นที ่2 หุน้สว่นทีเ่หลอื รอ้ยละ 82 

650.33 

117.06 

533.27 

346.45 

62.36 

284.09 

2,451.22 

441.22 

2,010.00 

3,448.00 

620.64 

2,827.36 

2. เงนิเพิม่แบบทบตน้บนสว่นของ

ราคาหุน้ทีย่ังไมไ่ดช้ าระ (ระยะเวลา

สงูสดุ 5 ปี)1/ 

147.33 78.49 555.33 781.15 

มลูคา่ทีช่ าระใหแ้กผู่ข้าย 797.66 424.94 3,006.55 4,229.15 

3. เงนิลงทนุทีใ่ชพ้ฒันาโครงการ 2/ 2,147.553/ 2,865.95 3,488.74  8,502.24 

มลูคา่เงนิลงทนุรวม 2,945.21 3,290.89 6,495.29 12,731.39 

ประมาณการวนัเปิดด าเนนิการ ภายในไตรมาส 1/2571 ภายในไตรมาส 4/2572 เฟสที ่1: ภายในไตรมาส 2/2568 

เฟสที ่2: ภายในไตรมาส 4/2570 

เฟสที ่3: ภายในไตรมาส 4/2573 

 

หมายเหต:ุ  

1/ ผูซ้ ือ้หุน้สามญัใน KCC, PS2, PCC จะช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของมลูคา่การซือ้ขายหุน้สามญั KCC, PS2, PCC 

ทีย่ังไมไ่ดช้ าระ ภายในระยะเวลา 5 ปี นับจากวนัทีไ่ดร้ับอนุมตัจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ (โดยอาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีวหรอืทยอย

ซือ้หลายครัง้) ซึง่ไมเ่กนิรอ้ยละ 82 ของคา่หุน้สามญัของ KCC, PS2, PCC เนือ่งจากบรษัิทฯ จะด าเนนิการซือ้หุน้สามญัของ KCC, PS2, PCC 

ในสดัสว่นรอ้ยละ 18 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดของ KCC, PS2, PCC ภายในวนัที ่ 26 เมษายน 2567 (ซึง่เป็นวนัทีบ่รษัิทฯ ไดร้ับอนุมตัจิากที่

ประชมุผูถ้อืหุน้ใหเ้ขา้ท ารายการ) 

โดยบรษัิทฯ และ/หรือ บรษัิทย่อย จะมสีทิธใินการเขา้ซือ้หุน้สามญัทัง้หมดใหเ้สร็จสิน้ภายในระยะเวลา 5 ปีนับจากวนัทีไ่ดร้ับอนุมตัจิากที่

ประชมุผูถ้อืหุน้ ทัง้นี ้ หากบรษัิทฯ ไมใ่ชส้ทิธดิงักลา่ว บรษัิทฯ จะตอ้งช าระเงนิชดเชยรอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทีย่งั

ไมไ่ดช้ าระจะถอืเป็นการสิน้สดุสญัญาซือ้ขายดงักลา่ว 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่18/217 

 

2/ เป็นการพฒันาโครงการภายใตแ้บบแปลนทีบ่รษัิทฯ ตอ้งการ รวมทัง้บรษัิทฯ เป็นผูค้ดัเลอืกผูร้ับเหมา และควบคมุงานกอ่สรา้งทัง้หมดของ

โครงการ 

3/ รวมถงึการพฒันาโครงการตอ่เนือ่งกบัพืน้ทีข่องโรงแรม ดสุติ ดที ูเชยีงใหม ่ซึง่ตัง้อยูต่ดิกนั เพือ่เป็นโรงแรมและรา้นอาหาร  

 

โดยโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ จะเป็นโครงการมกิซย์สูขนาดใหญใ่จกลางเมอืงเชยีงใหมท่ีจ่ะเชือ่มตอ่

ของกลุม่ธรุกจิของ AWC ซึง่รวมถงึโรงแรม อนิเตอรค์อนตเินนตลั เชยีงใหม ่ แมปิ่ง โฮเทล, โรงแรมดสุติ ดที ู

เชยีงใหม,่ โรงแรม มเีลยี เชยีงใหม,่ โรงแรมเชยีงใหม ่แมรอิอท โฮเทล และทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งอกี 2 แหง่ (เนือ้

ทีร่วม 5 ไร่ 3 งาน 39.5 ตารางวา ตัง้อยูถ่นนชา้งคลาน และถนนทา่แพ - หัวมมุทา่แพซอย 1) ซึง่ตัง้อยูใ่นบรเิวณ

ตอ่เนือ่งกนั (ตัง้แตถ่นนทา่แพ ถนนชา้งคลาน ถนนเจรญิประเทศ ถนนลอยเคราะห ์และถนนศรดีอนไชย) เพือ่ตอบ

โจทยไ์ลฟ์สไตลแ์ละการทอ่งเทีย่วทีห่ลากหลายของนักทอ่งเทีย่ว สอดรับกับกลยุทธก์ารลงทนุของบรษัิทฯ ทีจ่ะร่วม

ผนกึก าลงัเพือ่ชว่ยผลกัดนัเชยีงใหมไ่ปสูก่ารเป็นศนูยก์ลางดา้นการทอ่งเทีย่วระดับลักชวัรี ่ (Luxury) ของภมูภิาค 

และยกระดับการทอ่งเทีย่วของประเทศไทย พรอ้มชว่ยสรา้งความแข็งแกร่งดา้นกระแสเงนิสดและเพิม่ความเขม้แข็ง

ของบรษัิทฯ ในการตอ่ยอดธรุกจิในโครงการอืน่ๆ และสรา้งคณุคา่ในระยะยาวของบรษัิทฯ ตอ่ไป 

สรุปภาพรวมของรายการที ่2  

บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย จะเขา้ลงทนุในหุน้สามัญทัง้หมดของบรษัิท เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่ จ ากดั 

(PCC) บรษัิท เพิม่ทรัพยส์ริ ิ2 จ ากัด (PS2) และบรษัิท กาแล ชา้งคลาน เชยีงใหม ่จ ากดั (KCC) รวมทัง้ช าระเงนิเพิม่

ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไมไ่ดช้ าระ รวมมลูคา่สงูสดุประมาณ 4,229.15 ลา้นบาท 

และมเีงนิลงทนุเพือ่พัฒนาโครงการประมาณ 8,502.24 ลา้นบาท รวมเป็นมลูคา่เงนิลงทนุทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื บรษัิท

ยอ่ย ตอ้งช าระทัง้ส ิน้ 12,731.39 ลา้นบาท 

 

แผนภาพที ่3: ตารางเวลารายการที ่2  

 

 

ทัง้นี ้โดยบรษัิทฯ มแีผนการลงทนุทีค่าดวา่จะเขา้ซือ้หุน้สามัญส่วนทีเ่หลอืของ PCC ประมาณปี 2569, 

PS2 และ KCC ประมาณปี 2571 ซึง่เป็นไปตามแผนกลยุทธก์ารลงทุน 5 ปี ของบริษัทฯ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่19/217 

 

แผนภาพที ่4: ต าแหนง่ทีต่ ัง้โครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่ 

 

 

โดยมรีายละเอยีดของแตล่ะโครงการยอ่ย ดงันี้ 

(2.1) การเขา้ซือ้หุน้สามญัของบรษิทั เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่จ ากดั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิพรอ้ม

สิง่ปลูกสรา้งทีจ่ะใชพ้ฒันาโครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ 

บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย จะเขา้พัฒนาโครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ (ซึง่เป็นสว่นหนึง่ของ

โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่) โดยการเขา้ซือ้หุน้สามัญของบรษัิท เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่จ ากัด (“PCC”) จ านวน 

17,000,000 หุน้15 มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 100 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายแลว้

ทัง้หมดของ PCC ประมาณ 650.33 ลา้นบาท และช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคา

หุน้ทียั่งไม่ไดช้ าระ ประมาณ 147.33 ลา้นบาท รวมมลูคา่สงูสดุประมาณ 797.66 ลา้นบาท16 โดยทีบ่รษัิทฯ และ/หรือ 

บรษัิทย่อย (รวมเรยีกวา่ “ผูซ้ือ้หุน้สามัญใน PCC”) จะร่วมกันเขา้ซือ้หุน้สามัญทัง้หมดของ PCC ในสดัสว่นรอ้ยละ 

100 จาก (1) บรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั และ (2) บรษัิท ควนีสป์ารค์ โฮเต็ล จ ากดั (รวมเรยีกวา่ “ผูข้าย

หุน้สามัญใน PCC”) ซึง่เป็นบรษัิทในกลุม่บรษัิทของผูใ้หส้ทิธ ิ โดยทัง้สองฝ่ายจะปฏบิตัติามหลักเกณฑแ์ละ

ขอ้ก าหนดในสญัญาซือ้ขายหุน้ใน PCC ระหวา่งผูข้ายหุน้สามัญใน PCC กบัผูซ้ ือ้หุน้สามัญใน PCC ซึง่บรษัิทฯ และ/

หรอื บรษัิทย่อย จะช าระคา่หุน้สามัญและเงนิเพิม่ เป็นเงนิสดทัง้จ านวน 

โดยที ่ บรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะใชเ้งนิเพือ่พัฒนาโครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ (รวมถงึการพัฒนาโครงการ

ตอ่เนือ่งกบัพืน้ทีข่องโรงแรม ดสุติ ดที ูเชยีงใหม ่ซึง่ตัง้อยูต่ดิกนั) (รวมดอกเบีย้เงนิกูย้มืระหวา่งพัฒนาโครงการ) อกี

จ านวน 2,147.55 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) รวมเป็นมลูคา่เงนิลงทนุทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย ตอ้งช าระ

ทัง้ส ิน้ 2,945.21 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่)  

                                                

15 กอ่นการเขา้ท ารายการ ผูข้ายหุน้สามญัใน PCC จะด าเนนิการเพิม่ทนุ และน าเงนิทีไ่ดจ้ากการเพิม่ทนุไปช าระหนีเ้งนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ทัง้จ านวน 

จงึท าให ้PCC ไมม่หีนีเ้งนิกูย้มืคงคา้ง ทัง้นี ้จ านวนหุน้สามญัเพิม่ทนุจะขึน้อยูก่บัภาระหนี ้ณ ขณะนัน้ โดยทีจ่ะไมก่ระทบตอ่ราคาคา่ซือ้หุน้สามญั 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 เงนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ดงักลา่วมยีอดเงนิตน้จ านวน 204.70 ลา้นบาท และดอกเบีย้คา้งจา่ยจ านวน 0.39 ลา้นบาท 

16 โปรดดเูชงิอรรถ 6 ในหนา้ที ่4 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่20/217 

 

รูปแบบโครงการ: PCC เป็นเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง ตัง้อยูถ่นนชา้งคลาน ต าบลชา้งคลาน 

อ าเภอเมอืง จังหวดัเชยีงใหม่ เนือ้ทีร่วม 2 ไร่ 3 งาน 10 ตารางวา โดยบรษัิทฯ จะน ามาพัฒนาเป็นโรงแรม

ระดบัอัปเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) ในบรรยากาศและกลิน่อายแบบญีปุ่่ น จ านวน 85 หอ้ง ซึง่จะบรหิารโดย 

แบรนดโ์รงแรมอัปเปอร ์ อพัสเกล (Upper Upscale) และจะรวมถงึการพัฒนาโครงการตอ่เนือ่งกับพืน้ทีข่องโรงแรม 

ดสุติ ดที ูเชยีงใหม ่ขนาด 102 หอ้ง (ซึง่บรษัิทฯ เป็นเจา้ของกรรมสทิธิอ์ยู่แลว้) ทีต่ัง้อยูต่ดิกนั เพือ่เป็นโรงแรมและ

รา้นอาหาร (รวมเป็นจ านวนหอ้งพัก 187 หอ้ง) โดยจะเริม่พัฒนาโครงการตัง้แตส่ ิน้ปี 2567 และคาดวา่จะเปิด

ใหบ้รกิารภายในไตรมาสที ่1 ปี 2571 

 

(2.2) การเขา้ซือ้หุน้สามญัของบรษิทั เพิม่ทรพัยส์ริ ิ 2 จ ากดั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิารเชา่ใน

ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง ทีจ่ะใชพ้ฒันาโครงการลานนาทคี บารซ์า่ 

บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย จะเขา้พัฒนาโครงการลานนาทคี บารซ์า่ (ซึง่เป็นสว่นหนึง่ของโครงการลาน

นาทคี เดสทเินชัน่) โดยการเขา้ซือ้หุน้สามัญของบรษัิท เพิม่ทรัพยส์ริ ิ2 จ ากดั (“PS2”) จ านวน 5,000,000 หุน้17 มลู

คา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 100 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของ PS2 

ประมาณ 346.45 ลา้นบาท และช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไม่ไดช้ าระ 

ประมาณ 78.49 ลา้นบาท รวมมลูคา่สงูสดุประมาณ 424.94 ลา้นบาท18 โดยทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย (รวม

เรยีกวา่ “ผูซ้ือ้หุน้สามัญใน PS2”) จะร่วมกนัเขา้ซือ้หุน้สามัญทัง้หมดของ PS2 ในสดัสว่นรอ้ยละ 100 จาก (1) บรษัิท 

ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั และ (2) บรษัิท ควนีสป์ารค์ โฮเต็ล จ ากดั (รวมเรยีกวา่ “ผูข้ายหุน้สามัญใน PS2”) 

ซึง่เป็นบรษัิทในกลุม่บรษัิทของผูใ้หส้ทิธ ิ โดยทัง้สองฝ่ายจะปฏบิตัติามหลกัเกณฑแ์ละขอ้ก าหนดในสญัญาซือ้ขาย

หุน้ใน PS2 ระหวา่งผูข้ายหุน้สามัญใน PS2 กับผูซ้ ือ้หุน้สามัญใน PS2 ซึง่บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย จะช าระคา่

หุน้สามัญ และเงนิเพิม่ เป็นเงนิสดทัง้จ านวน 

โดยที ่ บรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะใชเ้งนิเพือ่พัฒนาโครงการลานนาทคี บารซ์า่ (รวมดอกเบีย้เงนิกูย้มืระหวา่ง

พัฒนาโครงการ) อกีจ านวน 2,865.95 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) รวมเป็นมลูคา่เงนิลงทนุทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื 

บรษัิทย่อย ตอ้งช าระทัง้ส ิน้ 3,290.89 ลา้นบาท (รวมภาษีมูลคา่เพิม่)19  

รูปแบบโครงการ: PS2 เป็นผูค้รอบครองสทิธกิารเชา่ระยะยาวในทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งในทีด่นิ (สทิธกิาร

เชา่ระยะเวลา 30 ปี สิน้สดุในวันที ่30 มถินุายน 2587 จงึคงเหลอือายุสญัญาเชา่อกีประมาณ 20 ปี 4 เดอืน นับจาก

วนัที ่ 28 กมุภาพันธ ์ 2567 ทัง้นี ้ กอ่นสญัญาเชา่สิน้สดุลง หากผูเ้ชา่มคีวามประสงคจ์ะเชา่ทรัพยส์นิตอ่ไป ตอ้งแจง้

ความประสงคด์งักลา่วเป็นลายลกัษณ์อกัษรใหผู้ใ้หเ้ชา่ทราบลว่งหนา้กอ่นวนัสิน้สดุสญัญาเชา่ไมน่อ้ยกวา่ 3 ปี) 

ตัง้อยูถ่นนชา้งคลาน ต าบลชา้งคลาน อ าเภอเมอืง จังหวดัเชยีงใหม ่ เนือ้ทีร่วม 6 ไร่ 1 งาน 22 ตารางวา โดย 

บรษัิทฯ จะน ามาพัฒนาเป็นโรงแรมระดบัอปัเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) จ านวน 297 หอ้ง ซึง่จะบรหิารโดยแบ

รนดโ์รงแรมอปัเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) และเป็นสว่นตอ่ขยายของโรงแรมเชยีงใหม ่แมรอิอท โฮเทล ซึง่

อยูต่ดิกนัและเริม่เปิดใหบ้รกิารเมือ่เดอืนพฤศจกิายน 2566 รวมทัง้เป็นศนูยก์ารคา้และอาคารจอดรถ โดยบรษัิทฯ มี

แผนจะเริม่พัฒนาโครงการตัง้แตส่ ิน้ปี 2567 และคาดวา่จะเปิดใหบ้รกิารภายในไตรมาสที ่4 ปี 2572 

                                                

17 กอ่นการเขา้ท ารายการ ผูข้ายหุน้สามญัใน PS2 จะด าเนนิการเพิม่ทนุ และน าเงนิทีไ่ดจ้ากการเพิม่ทนุไปช าระหนีเ้งนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ทัง้จ านวน 

จงึท าให ้PS2 ไมม่หีนีเ้งนิกูย้มืคงคา้ง ทัง้นี ้จ านวนหุน้สามญัเพิม่ทนุจะขึน้อยูก่บัภาระหนี ้ณ ขณะนัน้ โดยทีจ่ะไมก่ระทบตอ่ราคาคา่ซือ้หุน้สามญั 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 เงนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ดงักลา่วมยีอดเงนิตน้จ านวน 183.13 ลา้นบาท และดอกเบีย้คา้งจา่ยจ านวน 0.35 ลา้นบาท 

18 โปรดดเูชงิอรรถ 8 ในหนา้ที ่5 

19 นอกจากนี ้PS2 มคีา่เชา่ทีต่อ้งช าระตลอดอายสุญัญาเชา่ทีด่นิ อกีจ านวนประมาณ 67.56 ลา้นบาท ดงันัน้ เมือ่รวมภาระคา่เชา่ทีด่นิดงักลา่วแลว้ 

คดิเป็นมลูคา่เงนิลงทนุทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย ตอ้งช าระทัง้สิน้ 3,358.45 ลา้นบาท 
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 (2.3) การเขา้ซือ้หุน้สามญัของบรษิทั กาแล ชา้งคลาน เชยีงใหม ่ จ ากดั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิ

และสิง่ปลูกสรา้ง ทีจ่ะใชพ้ฒันาโครงการลานนาทคี กาแล 

บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย จะเขา้พัฒนาโครงการลานนาทคี กาแล (ซึง่เป็นสว่นหนึง่ของโครงการลาน

นาทคี เดสทเินชัน่) โดยการเขา้ซือ้หุน้สามัญของบรษัิท กาแล ชา้งคลาน เชยีงใหม ่ จ ากดั (“KCC”) จ านวน 

50,000,000 หุน้20 มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 100 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายแลว้

ทัง้หมดของ KCC ประมาณ 2,451.22 ลา้นบาท และช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคา

หุน้ทียั่งไม่ไดช้ าระ ประมาณ 555.33 ลา้นบาท รวมมลูคา่สงูสดุประมาณ 3,006.55 ลา้นบาท21 โดยทีบ่รษัิทฯ และ/

หรอื บรษัิทย่อย (รวมเรยีกวา่ “ผูซ้ือ้หุน้สามัญใน KCC”) จะร่วมกนัเขา้ซือ้หุน้สามัญทัง้หมดของ KCC ในสดัสว่นรอ้ย

ละ 100 จาก (1) บรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั และ (2) บรษัิท ควนีสป์ารค์ โฮเต็ล จ ากดั (รวมเรยีกวา่ 

“ผูข้ายหุน้สามัญใน KCC”) ซึง่เป็นบรษัิทในกลุม่บรษัิทของผูใ้หส้ทิธ ิ โดยทัง้สองฝ่ายจะปฏบิตัติามหลักเกณฑแ์ละ

ขอ้ก าหนดในสญัญาซือ้ขายหุน้ใน KCC ระหวา่งผูข้ายหุน้สามัญใน KCC กบัผูซ้ ือ้หุน้สามัญใน KCC ซึง่บรษัิทฯ และ/

หรอื บรษัิทย่อย จะช าระคา่หุน้สามัญ และเงนิเพิม่ เป็นเงนิสดทัง้จ านวน 

โดยที ่บรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะใชเ้งนิเพือ่พัฒนาโครงการลานนาทคี กาแล (รวมดอกเบีย้เงนิกูย้มืระหวา่งพัฒนา

โครงการ) อกีจ านวน 3,488.74 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) รวมเป็นมลูคา่เงนิลงทนุทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื บรษัิท

ยอ่ย ตอ้งช าระทัง้ส ิน้ 6,495.29 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่)  

รูปแบบโครงการ: KCC เป็นเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง ตัง้อยูถ่นนชา้งคลาน ต าบลชา้งคลาน 

อ าเภอเมอืง จังหวดัเชยีงใหม ่ ดว้ยเนือ้ทีร่วม 12 ไร่ 1 งาน 68.2 ตารางวา โดยอยู่ฝ่ังตรงขา้มโครงการลานนาทคี 

เดอะพลาซา่ และโครงการลานนาทคี บารซ์า่ และอยู่ตดิกับโรงแรม มเีลยี เชยีงใหม ่ซึง่บรษัิทฯ จะน ามาพัฒนาเป็น

โรงแรมระดบัลักชวัรี ่ (Luxury) จ านวน 168 หอ้ง ซึง่จะบรหิารโดย แบรนดช์ัน้น าระดบัโลก และพืน้ทีศ่นูยก์ารคา้ 

ตลาดไลฟ์สไตล ์ ศนูยร์วมความบนัเทงิดา้นงานศลิปะ สวนสนุก สวนน ้า ภายในอาคาร โดยบรษัิทฯ มแีผนจะเริม่

พัฒนาโครงการตัง้แตส่ ิน้ปี 2567 และคาดวา่จะเริม่เปิดใหบ้รกิารเฟสที ่1: ตลาดไลฟ์สไตล ์และอารท์วลิเลจ ภายใน

ไตรมาสที ่2 ปี 2568, เฟสที ่2: พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้ ภายในไตรมาสที ่4 ปี 2570, และเฟสที ่3: โรงแรม ภายในไตร

มาสที ่4 ปี 2573 

 

รายการที ่3: การช าระคา่หุน้เพิม่เตมิเพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธใินการลงทนุในโครงการโอพ ีการเ์ดน้  

ความเป็นมา 

ตามทีบ่รษัิทฯ ไดรั้บอนุมัตจิากทีป่ระชมุสามัญผูถ้อืหุน้ประจ าปี 2563 ในวนัที ่20 เมษายน 2563 ในการเขา้

ลงทนุในบรษัิท เอดับบลวิซ ี เจรญิกรุง แอสเสท จ ากดั (“ACA”) (เดมิชือ่ “บรษัิท เอเชยีติ๊ก โฮเต็ล คอลเลคชัน่ 

จ ากัด”) เพือ่พัฒนาโครงการเอเชยีทคี เดอะ รเิวอรฟ์รอ้นท ์สว่นตอ่ขยาย โดยมเีงือ่นไขวา่ผูข้ายหุน้สามัญใน ACA22 

(“ผูข้ายหุน้สามัญใน ACA”) จะตอ้งด าเนนิการโอนโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ซึง่เป็นสนิทรัพยท์ีอ่ยูภ่ายใต ้ACA ออกจาก 

ACA 

                                                

20 กอ่นการเขา้ท ารายการ ผูข้ายหุน้สามญัใน KCC จะด าเนนิการเพิม่ทนุ และน าเงนิทีไ่ดจ้ากการเพิม่ทนุไปช าระหนีเ้งนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ทัง้จ านวน 

จงึท าให ้KCC ไมม่หีนีเ้งนิกูย้มืคงคา้ง ทัง้นี ้จ านวนหุน้สามญัเพิม่ทนุจะขึน้อยูก่บัภาระหนี ้ณ ขณะนัน้ โดยทีจ่ะไมก่ระทบตอ่ราคาคา่ซือ้หุน้สามญั 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 เงนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ดงักลา่วมยีอดเงนิตน้จ านวน 382.30 ลา้นบาท และดอกเบีย้คา้งจา่ยจ านวน 0.74 ลา้นบาท 

21 โปรดดเูชงิอรรถ 10 ในหนา้ที ่6 

22 ประกอบดว้ย (1) บรษัิท ททีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั (2) บรษัิท เมอืงเกา่ จ ากดั และ (3) บรษัิท พนัธไมตร ีจ ากดั 
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ในเวลาต่อมา บริษัทฯ ไดรั้บอนุมัตจิากทีป่ระชมุสามัญผูถ้ือหุน้ประจ าปี 2565 ในวันที ่ 22 เมษายน 

2565 ในการเขา้ลงทุนในบรษัิท อมิม์ โฮเต็ล เจริญกรุง จ ากัด (โครงการสวอน) เพื่อน ามาพัฒนาเป็นโครงการ

โรงแรม โนบุ แบงคค์อก ซึง่ท าใหบ้ริษัทฯ เห็นถงึความส าคัญในการน าโครงการโอพี  การ์เดน้ ซึง่อยู่ในบรเิวณ

เดยีวกันมาร่วมพัฒนาใหเ้ป็นโครงการต่อเนื่องกันเพื่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสุด 

เมือ่วนัที ่11 พฤษภาคม 2566 บรษัิทฯ และบรษัิทย่อยของบรษัิทฯ ไดด้ าเนนิการเขา้ซือ้หุน้สามัญทัง้หมด

ของ ACA จ านวน 1,850,000 หุน้ หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 100 จากผูข้ายหุน้สามัญใน ACA โดยทีผู่ข้ายหุน้สามัญ ACA 

ยังไมไ่ดท้ าการโอนโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ออกจาก ACA เนื่องจากบรษัิทฯ ไดท้ าการศกึษาการเขา้ลงทนุและมคีวาม

ประสงคท์ีจ่ะเขา้ซือ้โครงการโอพ ี การเ์ดน้ ซึง่ราคาซือ้ขายหุน้สามัญทัง้หมดของ ACA ทีบ่รษัิทฯ และบรษัิทยอ่ย

ช าระใหแ้กผู่ข้ายหุน้สามัญใน ACA เมือ่วนัที ่ 11 พฤษภาคม 2566 ยังไมร่วมมลูคา่ของทรัพยส์นิทีเ่กีย่วขอ้งกับ

โครงการโอพ ีการเ์ดน้ 

ดงันัน้ บรษัิทฯ จงึตอ้งช าระคา่สนิทรัพยท์ีเ่กีย่วขอ้งกบัโครงการโอพ ี การเ์ดน้ ในครัง้นี ้ เพือ่ใหก้ารเขา้ท า

รายการเสร็จสมบรูณ์ (ในการท ารายการในครัง้นี ้ บรษัิทฯ จะไมไ่ดจ้ านวนหุน้ของ ACA เพิม่เตมิ แตจ่ะไดเ้ป็นผูถ้อื

กรรมสทิธิโ์ครงการโอพ ีการเ์ดน้ ทีอ่ยูภ่ายใต ้ACA เพิม่เตมิ) 

รายละเอยีดของรายการที ่3 

บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย (รวมเรยีกวา่ “ผูซ้ือ้หุน้สามัญใน ACA”) จะเขา้พัฒนาโครงการโอพ ีการเ์ดน้ 

(ซึง่เป็นสว่นหนึง่ของการพัฒนาโครงการยา่นเจรญิกรุง 36 – 40) โดยการช าระคา่หุน้เพิม่เตมิของบรษัิท เอดบับลวิซ ี

เจรญิกรุง แอสเสท จ ากดั (ACA) (ซึง่เป็นบรษัิทยอ่ยของบรษัิทฯ, เดมิชือ่ บรษัิท เอเชยีติ๊ก โฮเต็ล คอลเลคชัน่ 

จ ากัด) ในมลูคา่รวมประมาณ 440.00 ลา้นบาท ใหแ้กผู่ข้ายหุน้สามัญใน ACA ซึง่เป็นบรษัิทในกลุม่บรษัิทของผูใ้ห ้

สทิธ ิจงึเขา้ขา่ยเป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักับบรษัิทฯ  

โดยมวีตัถปุระสงคเ์พือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธใินการลงทนุในโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ซึง่ประกอบดว้ย ทีด่นิและสิง่

ปลกูสรา้งอาคาร บนพืน้ทีร่วม 3 งาน 90 ตารางวา และสทิธกิารเชา่ 76.6 ตารางวา เพือ่พัฒนาเป็นโรงแรมระดบัลกัชวั

รี ่(Luxury) จ านวน 60 หอ้ง ซึง่จะเชือ่มตอ่กบัโรงแรม โนบ ุแบงคค์อก (พัฒนาโครงการร่วมกนัระหวา่งโครงการโอพ ี

เพลส กับโครงการโรงแรมสวอน ซึง่มทีีด่นิตัง้อยู่ตดิกนั) และโรงแรม เดอะ พลาซา่ แอทธนี ีโนบ ุโฮเทล แอนด ์สปา 

แบงคอก ซึง่ตัง้อยูใ่นบรเิวณทีต่อ่เนือ่งกนัในยา่นถนนเจรญิกรุง 36 - 40 ตามแผนการเชือ่มตอ่ของกลุม่ธรุกจิ AWC 

และแผนการเดนิทางวถิแีหง่สายน ้า (The Journey of A River) ของบรษัิทฯ ทีจ่ะผลักดนัใหย้่านนีเ้ป็นศนูยก์ลางดา้น

การทอ่งเทีย่วระดับลักชวัรี ่(Luxury) ของภมูภิาคและยกระดับการทอ่งเทีย่วของประเทศไทยในอกีมติหินึง่ 

ทัง้นี ้บรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะใชเ้งนิเพือ่พัฒนาโครงการ (รวมดอกเบีย้เงนิกูย้มืระหวา่งพัฒนาโครงการ) จ านวน 

623.40 ลา้นบาท (รวมภาษีมูลคา่เพิม่) รวมเป็นมลูคา่เงนิลงทนุทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย ตอ้งช าระทัง้ส ิน้ 

1,063.40 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) 

รูปแบบโครงการ: ผูถ้อืหุน้รายเดมิใน ACA ยังคงเป็นเจา้ของสทิธใินโครงการโอพ ี การเ์ดน้ (ยังเปิด

ใหบ้รกิาร) ประกอบดว้ย ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งอาคาร บนพืน้ทีร่วม 3 งาน 90 ตารางวา และสทิธกิารเชา่ 76.6 ตาราง

วา (สทิธกิารเชา่ระยะเวลา 20 ปี ณ วนัที ่1 มกราคม 2551 สิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2570 ซึง่บรษัิทฯ มคีวามประสงค์

ทีจ่ะตอ่อายสุญัญาเชา่ทีด่นิ แตห่ากไมส่ามารถตอ่อายุสญัญาเชา่ทีด่นิได ้ ก็ไม่ไดม้ผีลกระทบตอ่โครงการโอพ ี การ์

เดน้ เนือ่งจากอาคารพาณชิย ์2 ชัน้ โรงจอดรถ และอาคารบา้นพัก ทีต่ัง้อยูบ่นทีด่นิเชา่ เป็นสว่นทีอ่ยูน่อกเหนอืจาก

แผนการพัฒนาโครงการ) โดยบรษัิทฯ จะพัฒนาโครงการโอพ ี การเ์ดน้ เพือ่เป็นโรงแรมระดบัลักชวัรี ่ (Luxury) 

จ านวน 60 หอ้ง ซึง่จะเชือ่มตอ่กบัโรงแรมโนบ ุแบงคค์อก ทีต่ัง้อยูใ่นบรเิวณตอ่เนือ่งกนั (ถนนเจรญิกรุง 36 ถนนเจรญิ

กรุง 38) รวมถงึโรงแรม เดอะ พลาซา่ แอทธนิ ีโนบ ุโฮเทล แอนด ์สปา แบงคค์อก (ถนนเจรญิกรุง 40) ซึง่ตัง้อยูใ่น

บรเิวณทีต่อ่เนือ่งกนัในยา่นถนนเจรญิกรุง 36 - 40 อนัเป็นไปตามแผนการเชือ่มตอ่ของกลุม่ธรุกจิของ AWC ยา่น
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เจรญิกรุง และเพือ่สรา้งพืน้ทีบ่รเิวณรมิแมน่ ้าเจา้พระยาใหเ้ป็นจดุหมายปลายทางดา้นการทอ่งเทีย่ว ภายใตแ้นวคดิ

แผนการเดนิทางวถิแีหง่สายน ้า (The Journey of A River) เพือ่รองรับกลุม่ลกูคา้ในระดับบน โดยโครงการโอพ ีการ์

เดน้ จะเริม่พัฒนาโครงการตัง้แตไ่ตรมาสที ่3 ปี 2567 และคาดวา่จะเปิดใหบ้รกิารภายในไตรมาสที ่4 ปี 2570 

 

สรุปยอ่รูปแบบในการลงทนุของรายการที ่1 - 3 ดงันี ้

รปูแบบการลงทนุของรายการที ่1 และรายการที ่2  

รปูแบบการลงทนุ เป็นการเขา้ลงทนุในหุน้สามญัทัง้หมดของ 38D, PCC, PS2 และ KCC ตามโครงสรา้งการลงทนุ AWC Growth Fund 

โดย ณ วันทีเ่ขา้ท ารายการ บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย จะซือ้หุน้สามัญของ 38D, PCC, PS2 และ KCC ในสัดสว่น

รอ้ยละ 18 จากนัน้จะซือ้หุน้สว่นทีเ่หลอื รอ้ยละ 82 ภายใน 5 ปี ซึง่อาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีวหรอืทยอยซือ้หลายครัง้ 

หลกัการและเหตผุล เนื่องจาก 38D, PCC, PS2 และ KCC มสีนิทรัพยห์ลักคอื ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง และสทิธกิารเชา่ในทีด่นิและ/หรือสิง่

ปลกูสรา้ง ซึง่เป็นสนิทรัพยท์ีบ่รษัิทฯ ตอ้งการ ดังนัน้ บรษัิทฯ จงึลงทนุในหุน้ทัง้หมดของ 38D, PCC, PS2 และ KCC 

ตามรปูแบบการลงทนุขา้งตน้ ท าให ้AWC สามารถบรหิารเงนิทนุไดอ้ยา่งมปีระสทิธภิาพมากยิง่ขึน้ เพิม่ขดีความสามารถ

ในการพฒันาโครงการทีห่ลากหลาย  

ในกรณีของการช าระค่าหุน้ของ 38D, PCC, PS2 และ KCC ซึง่บริษัทฯ ไดม้ีการวางโครงสรา้งการลงทุนในสัดสว่น

รอ้ยละ 18 ในเบือ้งตน้ และมีสทิธใินการเขา้ซือ้หุน้สามัญทัง้หมดใหเ้สร็จสิน้ภายในระยะเวลา 5 ปีนับจากวันที่

ไดร้ับอนุมัตจิากที่ประชุมผูถ้ือหุน้ โดยตอ้งช าระเงนิเพิม่รอ้ยละ 5 แบบทบตน้บนส่วนของราคาหุน้ที่ยังไม่ไดช้ าระ

นั ้น บริษัทฯ สามารถก าหนดระยะเวลาในการเขา้ซือ้หุน้สามัญส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 82 ของ 38D, PCC, PS2 และ 

KCC ในระยะเวลาที่เหมาะสม มีความยืดหยุ่นในดา้นการบริหารระยะเวลาในการลงทุนหุน้สามัญส่วนทีเ่หลือ โดย

บริษัทฯ จะไดพ้จิารณาจากสภาพคล่องและกระแสเงินสดที่จะไดร้ับจากโครงการ  

ส าหรับเงนิลงทุนพัฒนาโครงการ ในเบือ้งตน้ 38D, PCC, PS2 และ KCC จะใชแ้หล่งเงนิทุนจากสถาบันการเงินทัง้

จ านวน โดยอาจจ าเป็นตอ้งใชส้นิทรัพย์ถาวรของ 38D, PCC, PS2 และ KCC เป็นหลักประกันในการกูย้ืมเงิน ทัง้นี้  

บรษัิทฯ จะพจิารณาจากเงือ่นไขในการกูย้มืทีเ่ป็นประโยชนส์งูสดุกบับรษัิทฯ และคาดวา่จะไดร้ับวงเงนิสนิเชือ่ทีเ่พยีงพอ

ตอ่การพฒันาโครงการ 

รปูแบบการลงทนุของรายการที ่3 

รปูแบบการลงทนุ การช าระคา่หุน้เพิม่เตมิของ ACA เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธใินการลงทนุในโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ทัง้นี ้

(ก) ณ วนัทีเ่ขา้ท ารายการ: บรษัิทฯ และบรษัิทยอ่ย เป็นผูถ้อืหุน้ใน ACA จ านวน 1,850,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวต้อ่หุน้ 

100 บาท คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 100 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของ ACA 

(ข) ดงันัน้ การช าระคา่ตอบแทนทัง้หมดในครัง้นี ้จงึเป็นการช าระคา่หุน้ ACA เพิม่เตมิ เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธใินการลงทนุ

ในโครงการโอพ ีการเ์ดน้ โดยทีจ่ านวนหุน้และสดัสว่นการถอืหุน้ของ ACA ตามขอ้ (ก) ยังคงเทา่เดมิ 

หลกัการและเหตผุล บรษัิทฯ และบรษัิทย่อย ไดด้ าเนนิการเขา้ซือ้หุน้สามัญทัง้หมดของ ACA เมือ่วันที ่11 พฤษภาคม 2566 ตามทีไ่ดร้ับ

อนุมัตจิากทีป่ระชมุสามัญผูถ้อืหุน้ ประจ าปี 2563 ในการเขา้ลงทนุในโครงการเอเชยีทคี เดอะ รเิวอรฟ์รอ้นท ์สว่นตอ่

ขยาย หรอืโครงการเอเชยีทคี 2.2 (ซึง่ราคาซือ้ขายหุน้สามญัทัง้หมดของ ACA ทีบ่รษัิทฯ ช าระใหแ้กผู่ข้ายหุน้สามญัใน 

ACA เมือ่วนัที ่11 พฤษภาคม 2566 ยังไมร่วมมลูคา่ของทรัพยส์นิทีเ่กีย่วขอ้งกบัโครงการโอพ ีการเ์ดน้) 

ส าหรับเงินลงทุนพัฒนาโครงการ ในเบื้องตน้  ACA จะใชแ้หล่งเงินทุนจากสถาบันการเงินทั ้งจ านวน ทั ้งนี้   

บรษัิทฯ จะพจิารณาจากเงือ่นไขในการกูย้มืทีเ่ป็นประโยชนส์งูสดุกบับรษัิทฯ และคาดวา่จะไดร้ับวงเงนิสนิเชือ่ทีเ่พยีงพอ

ตอ่การพฒันาโครงการ 

 

โดยสรุปการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ จะท าใหบ้รษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย ไดม้าซึง่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 

รวมทัง้สทิธกิารเช่า ทีจ่ะใชใ้นการพัฒนาเป็นโรงแรมในระดบัอปัเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) จ านวน 

382 ยูนติ และระดบัลกัชวัรี ่(Luxury) จ านวน 470 ยูนติ รวมเป็น 852 ยูนติ และพื้นทีเ่ชา่ในเชงิพาณิชย์ 

(รายละเอยีดเพิม่เตมิของทรัพยส์นิแตล่ะรายการ อยูใ่นสว่นที ่1 ของรายงานฉบบันี)้ ดงันี ้ 

รายการ

ที ่

ประเภททรัพยส์นิ / ทีต่ัง้ ชือ่โครงการ เจา้ของกรรมสทิธิ/์ 

ผูค้รอบครองสทิธกิารเชา่ 

1 สทิธกิารเชา่ทีด่นิวา่งเปลา่ ระยะเวลา 60 ปี 

เริ่มนับตัง้แต่วันถัดจากวันที่การก่อสรา้ง

บรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะพฒันาเป็นโครงการภายใตโ้ครงการ

โรงแรมสขุมุวทิ 38 เพือ่เป็นโรงแรมระดบัลกัชวัรี ่ (Luxury) 

ผูค้รอบครองสทิธกิาร

เชา่:  
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รายการ

ที ่

ประเภททรัพยส์นิ / ทีต่ัง้ ชือ่โครงการ เจา้ของกรรมสทิธิ/์ 

ผูค้รอบครองสทิธกิารเชา่ 

อาคารและสิง่ปลูกสรา้งแลว้เสร็จสมบรูณ์

เป็นตน้ไป 

เนือ้ที ่2 ไร ่18 ตารางวา  

ทีต่ัง้ หวัมมุถนนสขุมุวทิ และซอยสขุมุวทิ 

38 แขวงพระโขนง เขตคลองเตย 

กรงุเทพมหานคร 

ภายใตแ้นวคดิการเป็นโรงแรมเพือ่สขุภาพและโอเอซสิแหง่

แรกของทองหลอ่ จ านวน 242 หอ้ง ซึง่จะเป็นโครงการแรก

ของการพฒันาโครงการยา่นสขุมุวทิ 38 เพือ่รองรับกลุม่

ลกูคา้ในระดบับน 

บรษัิท 38 ดเีวลลอป

เมน้ท ์จ ากดั 

2 ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง  

เนือ้ที ่2 ไร ่3 งาน 10 ตารางวา  

ที่ตัง้ ตดิถนนชา้งคลาน ต าบลชา้งคลาน 

อ าเภอเมอืง จังหวดัเชยีงใหม ่

บรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะพฒันาโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ บน

เนือ้ทีร่วม 21 ไร ่2 งาน 0.2 ตารางวา (นอกจากนี ้จะรวมถงึ

การพฒันาโครงการตอ่เนือ่งกบัพืน้ทีข่องโรงแรม ดสุติ ดที ู

เชยีงใหม ่ เพือ่เป็นโรงแรมและรา้นอาหาร เนือ้ทีร่วม 2 ไร ่ 2 

งาน 67 ตารางวา และทีด่นิภาระจ ายอม เนือ้ที ่1 ไร ่2 งาน 51 

ตารางวา) ซึง่ประกอบดว้ย  

- โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่,  

- โครงการลานนาทคี บารซ์า่, และ 

- โครงการลานนาทคี กาแล  

เพือ่เป็นโรงแรมระดบัอปัเปอร ์ อพัสเกล และลกัชวัรี ่ (Upper 

Upscale and Luxury) และพืน้ทีศ่นูยก์ารคา้ ตลาดไลฟ์สไตล ์

ศนูยร์วมความบนัเทงิดา้นงานศลิปะ สวนสนุก สวนน ้า ภายใน

อาคาร ซึง่จะเป็นโครงการมกิซย์สูขนาดใหญใ่จกลางเมอืง

เชยีงใหม ่โดยมจี านวนหอ้งพกั ดงันี ้

โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่: จ านวน 85 หอ้ง (เมือ่รวม

การพฒันาโครงการตอ่เนือ่งกบัพืน้ทีข่องโรงแรม ดสุติ ดที ู

เชยีงใหม ่ซึง่ตัง้อยูต่ดิกนั จะเทา่กบั 187 หอ้ง) 

โครงการลานนาทคี บารซ์า่: จ านวน 297 หอ้ง 

โครงการลานนาทคี กาแล: จ านวน 168 หอ้ง 

เจา้ของกรรมสทิธิ:์  

บรษัิท เดอะพลาซา่ 

เชยีงใหม ่จ ากดั 

 สทิธกิารเชา่ในทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง  

(ระยะเวลา 30 ปี สิน้สดุในวนัที ่ 25 

มถินุายน 2587) 

เนือ้ที ่6 ไร ่1 งาน 22 ตารางวา 

ที่ตัง้ ตดิถนนชา้งคลาน ต าบลชา้งคลาน 

อ าเภอเมอืง จังหวดัเชยีงใหม ่

ผูค้รอบครองสทิธกิาร

เชา่:  

บรษัิท เพิม่ทรัพยส์ริ ิ2 

จ ากดั 

 ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง  

เนือ้ที ่12 ไร ่1 งาน 68.2 ตารางวา 

ที่ตัง้ ตดิถนนชา้งคลาน ต าบลชา้งคลาน 

อ าเภอเมอืง จังหวดัเชยีงใหม ่

เจา้ของกรรมสทิธิ:์  

บรษัิท กาแล ชา้งคลาน 

เชยีงใหม ่จ ากดั 

3 ที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งของโครงการโอพี 

การเ์ดน้ เนือ้ที ่3 งาน 90 ตารางวา และ 

สทิธกิารเชา่ในทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง1/ 

เนือ้ที ่76.6 ตารางวา 

ทีต่ัง้ ถนนเจรญิกรุง (หัวมมุซอยเจรญิกรุง 

36 (ตรอกโรงภาษี)) แขวงบางรัก เขต 

บางรัก กรงุเทพฯ 

บรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะพฒันาเป็นโครงการโอพ ีการเ์ดน้ เพือ่เป็น

โรงแรมระดบัลกัชวัรี ่(Luxury) จ านวน 60 หอ้ง ซึง่จะเชือ่มตอ่

กบัโรงแรมโนบ ุ แบงคค์อก ทีต่ัง้อยูใ่นบรเิวณตอ่เนือ่งกนั 

รวมถงึโรงแรม เดอะ พลาซา่ แอทธนิ ีโนบ ุโฮเทล แอนด ์สปา 

แบงคค์อก อนัเป็นไปตามแผนการเชือ่มตอ่ของกลุม่ธรุกจิ

ของ AWC ยา่นเจรญิกรงุ และเพือ่เชือ่มโยงตอ่เนือ่งกบั

แผนการเดนิทางวถิแีหง่สายน ้า (The Journey of A River) 

ตามโครงการตา่งๆ ของบรษัิทฯ เพือ่รองรับกลุม่ลกูคา้ใน

ระดบับน 

เจา้ของสทิธ:ิ  

ผูถ้อืหุน้รายเดมิของ 

ACA  

หมายเหต:ุ 1/ บรษัิทฯ มคีวามประสงคท์ีจ่ะตอ่อายสุญัญาเชา่ทีด่นิจากผูใ้หเ้ชา่ (ส านักงานทรัพยส์นิพระมหากษัตรยิ)์ แตห่ากไมส่ามารถตอ่อายุ

สัญญาเชา่ทีด่นิได ้จะไมไ่ดม้ผีลกระทบตอ่การด าเนนิการและการพัฒนาโครงการโอพ ีการเ์ดน้ เนื่องจากอาคารพาณชิย ์2 ชัน้ โรงจอดรถ และ

อาคารบา้นพกั ทีต่ัง้อยูบ่นทีด่นิเชา่ เป็นสว่นทีอ่ยูน่อกเหนอืจากแผนการพฒันาโครงการ 

 

ทัง้นี ้หากบรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย เขา้ซือ้หุน้สามัญสว่นทีเ่หลอืรอ้ยละ 82 ใน 38D, PCC, PS2 และ 

KCC จากผูข้ายภายหลงัวนัที ่26 เมษายน 2567 บรษัิทฯ จะตอ้งช าระเงนิเพิม่ในอัตรารอ้ยละ 5 ต่อปี แบบทบตน้

บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไม่ไดช้ าระ โดยค านวณจากมูลค่าการซือ้ขายหุน้สามัญ โดยบรษัิทฯ ตอ้งใชดุ้ลยพนิิจใน

การประเมนิความคุม้ค่าของการลงทุน เพื่อปกป้องผลประโยชน์ของบรษัิทฯ และผูถ้อืหุน้อย่างดทีีส่ดุ  ซึง่บริษัทฯ 

สามารถก าหนดระยะเวลาในการเขา้ซือ้หุน้สามัญส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 82 ของ 38D, PCC, PS2 และ KCC ใน



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 
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ระยะเวลาทีเ่หมาะสม มคีวามยืดหยุ่นในดา้นการบรหิารระยะเวลาในการลงทุนหุน้สามัญส่วนทีเ่หลอื โดย 

บริษัทฯ จะไดพ้ิจารณาจากสภาพคล่องและกระแสเงนิสดทีจ่ะไดรั้บจากโครงการ 

รายการไดม้าซึง่สนิทรัพยท์ัง้ 3 รายการ มขีนาดรายการสงูสดุเทา่กับรอ้ยละ 9.87 ตามเกณฑม์ลูคา่รวมสิง่

ตอบแทน อา้งองิจากงบการเงนิรวมของบรษัิทฯ สิน้สดุวนัที ่ 31 ธันวาคม 2566 และเมือ่รวมกับรายการไดม้าซึง่

สนิทรัพยข์องบรษัิทฯ ทีเ่กดิขึน้ยอ้นหลงั 6 เดอืนกอ่นวนัทีค่ณะกรรมการบรษัิทฯ จะมมีตอินุมัตใิหบ้รษัิทฯ เสนอตอ่ที่

ประชมุผูถ้อืหุน้เพือ่พจิารณาอนุมัตกิารเขา้ท ารายการในครัง้นี ้จะมขีนาดรายการสงูสดุเทา่กบัรอ้ยละ 10.62 ซึง่ขนาด

ของรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยด์งักลา่วต า่กวา่รอ้ยละ 15 บรษัิทฯ จงึไมม่หีนา้ทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศการท ารายการ

ดงักลา่วตอ่ตลาดหลักทรัพยฯ์ แตเ่นือ่งจากการเขา้ท ารายการทัง้ 3 รายการขา้งตน้สง่ผลใหบ้รษัิทฯ ไดม้าซึง่บรษัิท

ยอ่ย ดงันัน้ บรษัิทฯ จงึมหีนา้ทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศเกีย่วกับการเขา้ลงทนุในบรษัิทย่อยตอ่ตลาดหลักทรัพยฯ์ และ

คณะกรรมการบรษัิทฯ จะน าเสนอขออนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ เพือ่พจิารณาอนุมัตกิารเขา้ท ารายการ

ไดม้าซึง่สนิทรัพยพ์รอ้มกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนัในคราวเดยีวกนันีด้ว้ย 

อยา่งไรก็ตาม การเขา้ท ารายการทัง้ 3 รายการขา้งตน้ถอืเป็นรายการทีเ่กีย่วโยงกนั เป็นการเขา้ท ารายการ

ระหวา่งกนักบักลุม่บคุคลเดยีวกนัเนือ่งจากเป็นการเขา้ท ารายการกับบรษัิทในกลุม่บรษัิทของผูใ้หส้ทิธ ิ ซึง่ผูใ้หส้ทิธิ

เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญข่องบรษัิทฯ ซึง่ถอืหุน้เกนิกวา่รอ้ยละ 10 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของ

บรษัิทฯ โดยมขีนาดรายการทีเ่กีย่วโยงกนัเทา่กบัรอ้ยละ 19.83 ของมลูคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธขิองบรษัิทฯ และ

บรษัิทย่อย ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2566 ทัง้นี ้บรษัิทฯ ไมม่กีารเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัรายการอืน่กบัผูใ้หส้ทิธแิละ

กลุม่บรษัิทของผูใ้หส้ทิธทิีเ่กดิขึน้ยอ้นหลงั 6 เดอืนกอ่นวนัทีค่ณะกรรมการบรษัิทฯ จะมมีตอินุมัตใิหบ้รษัิทฯ เสนอตอ่

ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้เพือ่พจิารณาอนุมัตกิารเขา้ท ารายการในครัง้นี้  

ดงันัน้ บรษัิทฯ จงึมหีนา้ทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศเกีย่วกบัการเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการ

ทีเ่กีย่วโยงกนัดงักลา่วตอ่ตลาดหลกัทรัพยฯ์ แตง่ตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเพือ่แสดงความเห็นตอ่ผูถ้อืหุน้ 

ตลอดจนขออนุมัตกิารเขา้ท ารายการดงักลา่วตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 

3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชมุและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไมนั่บสว่นของผูถ้อืหุน้ที่

มสีว่นไดเ้สยี 

 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากัด (“ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ” หรอื “CapAd”) ในฐานะทีป่รกึษา

ทางการเงนิอสิระทีไ่ดรั้บการแตง่ตัง้โดยบรษัิทฯ เพือ่ใหค้วามเห็นแกผู่ถ้อืหุน้ เกีย่วกบัความสมเหตสุมผล และความ

เหมาะสมของราคาและเงือ่นไขของรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั โดย CapAd ไดพ้จิารณา

วตัถปุระสงคแ์ละความจ าเป็นในการท ารายการ ประกอบกับ ขอ้ด ีขอ้ดอ้ย ประโยชน ์และความเสีย่ง ดงัตอ่ไปนี้ 

บรษัิทฯ มแีผนการพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพยต์า่งๆ อย่างตอ่เนื่องและหลากหลาย และด าเนนิธรุกจิ

ดว้ยพอรต์โฟลโิอของสนิทรัพยค์ณุภาพทีผ่า่นการคัดสรร เพือ่ใหส้ามารถสรา้งกระแสเงนิสดอยา่งตอ่เนือ่งและมั่นคง 

อนัจะเป็นการสรา้งมลูคา่เพิม่ของเงนิลงทนุในระยะยาวและน าไปสูก่ารเตบิโตอย่างยั่งยนื ทีผ่่านมา บรษัิทฯ ไดล้งทนุ

อยา่งตอ่เนือ่งในทรัพยส์นิและโครงการตา่งๆ ทีบ่รษัิทฯ เห็นวา่มศีกัยภาพในการพัฒนาโครงการ โดยเป็นการลงทนุ

ในทรัพยส์นิจากกลุม่บรษัิททซีซี ีและบคุคลภายนอก โดยโครงการอสงัหารมิทรัพยต์า่งๆ ของบรษัิทฯ นัน้ ตัง้อยูใ่น

ท าเลทางธรุกจิและการทอ่งเทีย่วทีส่ าคญัของประเทศไทย โดยอสงัหารมิทรัพยใ์นกลุม่ธรุกจิโรงแรมและการบรกิาร 

(Hospitality) ทัง้หมดของบรษัิทฯ ตัง้อยูใ่นเมอืงธรุกจิและทอ่งเทีย่วทีไ่ดรั้บความนยิมในประเทศไทย ไดแ้ก ่

กรุงเทพฯ เชยีงใหม ่ภเูก็ต หัวหนิ สรุาษฎรธ์าน ี (เกาะสมยุ) และกระบี ่ ภายใตก้ารร่วมงานกับผูบ้รหิารโรงแรมระดบั

สากลชัน้น าตา่งๆ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 
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บรษัิทฯ ยังคงมแีนวทางในการบรหิารจัดการอสงัหารมิทรัพยส์ าหรับทรัพยส์นิทีบ่รษัิทฯ พจิารณาวา่มี

ศกัยภาพ/โอกาสในการลงทนุเพือ่ขยายธรุกจิตามยุทธศาสตรก์ารเตบิโตของบรษัิทฯ ทีต่อ้งการสรา้งกระแสเงนิสด

โดยใชจ้ดุแข็งในการบรหิารและพัฒนาโครงการของบรษัิทฯ รวมทัง้สอดคลอ้งกบัหลักเกณฑก์ารพจิารณาตาม

แนวทางและกรอบการลงทนุของบรษัิทฯ ซึง่ทรัพยส์นิสว่นหนึง่อยูภ่ายใตก้ารครอบครองของกลุม่บรษัิททซีซี ี

การเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกันในครัง้นี ้ จงึเป็นการพัฒนาโครงการใน

อนาคตอย่างตอ่เนือ่ง ซึง่จะเพิม่จ านวนหอ้งพักและสดัสว่นของโรงแรมในระดบัลักชวัรี ่ (Luxury) และระดับอัปเปอร ์

อพัสเกล (Upper Upscale) รวมทัง้พืน้ทีเ่ชงิพาณชิย ์ในท าเลทีด่ ีมศีกัยภาพ โดยมจีดุเดน่ทีแ่ตกตา่งกนัขึน้กับแตล่ะ

ท าเล ในพอรต์โฟลโิอของบรษัิทฯ โดยจะเชือ่มตอ่โครงการกบักลุม่ธรุกจิ AWC ในแตล่ะพืน้ทีอ่นัจะเป็นการสรา้ง

แลนดม์ารค์ทีส่ าคัญของบรษัิทฯ เพือ่เป็นจดุหมายปลายทางการทอ่งเทีย่วทีส่ าคัญ  

ดงันัน้ การลงทนุในครัง้นีจ้ะเป็นการพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพยอ์ยา่งตอ่เนือ่งและบรหิารพอรต์การ

ลงทนุในระยะยาวของบรษัิทฯ กระจายความเสีย่งของแหลง่ทีม่าของรายได ้ สรา้งกระแสเงนิสดใหก้ับบรษัิทฯ อยา่ง

ตอ่เนือ่ง ซึง่จะสรา้งการเตบิโตอยา่งตอ่เนือ่งและยั่งยนืในอนาคต เป็นการเพิม่มลูคา่ของเงนิลงทนุในระยะยาว อนัจะ

สง่ผลตอ่ศกัยภาพในการเตบิโตของบรษัิทฯ ซึง่กอ่ใหเ้กดิประโยชนต์อ่บรษัิทฯ และผูถ้อืหุน้ทกุราย 

 

ทัง้นี ้บรษัิทฯ จะไดรั้บประโยชนจ์ากการเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัในครัง้นี ้

ดงันี ้ 

รายการที ่1: การเขา้ซือ้หุน้สามญัของบรษิทั 38 ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิาร

เชา่ทีด่นิทีจ่ะใชพ้ฒันาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 

ขอ้ดแีละประโยชนข์องการเขา้ท ารายการที ่1 มดีงันี้ 

(1) สนับสนุนการเตบิโตอย่างตอ่เนื่องของบรษัิทฯ ซึง่จะน าไปสูก่ารสรา้งการเตบิโตของกระแสเงนิสดและพอรต์โฟ

ลโิอคณุภาพในระยะยาว และการเตบิโตอยา่งยั่งยนืใหแ้กบ่รษัิทฯ 

(2) เป็นการบรหิารพอรต์การลงทนุในภาพรวมของธรุกจิโรงแรมและการบรกิาร (Hospitality) โดยเป็นการเพิม่

จ านวนหอ้งพักรวม รวมทัง้สดัสว่นของโรงแรมระดบัลกัชวัรี ่ (Luxury) และระดับอัปเปอร ์ อพัสเกล (Upper 

Upscale) ในพอรต์โฟลโิอของบรษัิทฯ 

(3) เป็นการไดม้าซึง่ทีด่นิทีต่ัง้อยูใ่นท าเลทีด่ ี มศีักยภาพในเชงิธุรกจิ และหาไดย้ากในท าเลดงักลา่วในปัจจบุนั ซึง่

เหมาะสมตอ่การพัฒนาเป็นโรงแรม และใชป้ระโยชนใ์นรูปแบบเฉพาะของแตล่ะพืน้ที ่ เพือ่สรา้งกระแสเงนิสด 

EBITDA และรายไดต้อ่เนื่องใหแ้กบ่รษัิทฯ ในระยะยาว 

โครงการเป็นโรงแรมระดับลักชวัรี ่ (Luxury) ซึง่เนน้การเป็นโรงแรมเพือ่สขุภาพและโอเอซสิแหง่แรกของทอง

หลอ่ ภายใตแ้นวคดิ “วถิชีวีติทีส่ขุภาพดแีละยนืยาวส าหรับคนเมอืง (Holistic Wellness)” เพือ่ประสบการณ์การ

พักแรม และการบรกิารเพือ่สขุภาพทีด่แีบบองคร์วม ผสมผสานกบับรรยากาศธรรมชาต ิ ทา่มกลางความวุน่วาย 

เร่งรบีของยา่นทองหลอ่และวถิชีวีติคนเมอืง ใหแ้กก่ลุม่ลกูคา้ทีม่กี าลงัซือ้สงู โดยสามารถทีจ่ะเชือ่มโยงทัง้การ

พักผ่อนและกจิกรรมภายในทีพั่ก รวมทัง้อาจเป็นการเพิม่ระยะเวลาการเขา้พัก (Length of Stay) ดว้ย  

(4) เป็นการลงทนุในโครงการทีม่รีะยะเวลาสทิธกิารเชา่ระยะยาว และภายใตเ้งือ่นไขทีด่ ี โดยสทิธกิารเชา่ของ

โครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 มรีะยะเวลารวม 60 ปี เริม่นับตัง้แตว่นัถัดจากวนัทีก่ารกอ่สรา้งอาคารและสิง่ปลกู

สรา้งแลว้เสร็จสมบรูณ์เป็นตน้ไป ซึง่จดทะเบยีนสทิธกิารเชา่ ช าระคา่เชา่ครบถว้นแลว้ และสามารถเริม่พัฒนา

โครงการไดใ้นทนัท ี

(5) เพิม่ขนาดธรุกจิของบรษัิทฯ ซึง่จะสง่ผลใหม้รีายไดจ้ากการด าเนนิงานทีเ่พิม่ขึน้ และมสีนิทรัพยท์ีก่อ่ใหเ้กดิ

รายไดใ้หแ้กบ่รษัิทฯ ในระยะยาวเพิม่ขึน้ 
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อยา่งไรก็ตาม การเขา้ท ารายการที ่1 มขีอ้ดอ้ยและความเสีย่งของการเขา้ท ารายการ ดงันี ้ 

(1) บรษัิทฯ จะมภีาระหนีส้นิ ดอกเบีย้จ่าย และอัตราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ (D/E Ratio) เพิม่ขึน้  

หากพจิารณาภาพรวมของการลงทนุทัง้หมดทัง้ 3 รายการในครัง้นี ้ โดยเสมอืนหนึง่วา่บรษัิทฯ ช าระเงนิลงทนุ

ทัง้หมดในคราวเดยีว ซึง่จะสง่ผลใหบ้รษัิทฯ มมีลูหนีท้ีเ่พิม่ขึน้สงูสดุเทา่กบัมูลคา่รวมทัง้หมดของโครงการ 

ประมาณ 17,024.05 ลา้นบาท (รวมภาระหนีข้อง 38D, PCC, PS2, KCC และ ACA เขา้มาในงบการเงนิรวมของ 

บรษัิทฯ) ดงันัน้ ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ หากค านวณโดยอา้งองิจากงบการเงนิรวมของบรษัิทฯ ณ 

วนัที ่31 ธันวาคม 2566 และมไิดค้ านงึถงึผลประกอบการในอนาคต การด ารงอตัราสว่นทางการเงนิยังคงเป็นไป

ตามขอ้ก าหนดของสถาบนัการเงนิ (Financial Covenants) (ทัง้นี ้อตัราสว่นทีจ่ะเกดิขึน้จรงิจะขึน้กับขอ้มลูทาง

การเงนิในชว่งเวลาทีเ่ขา้ท ารายการ (Closing) ซึง่บรษัิทฯ จะแบง่การช าระคา่หุน้สามัญของ 38D, PCC, PS2 

และ KCC เป็น 2 สว่น และในระหวา่งการพัฒนาโครงการ โดย 38D, PCC, PS2, KCC และ ACA ในระหวา่งปี 

2568 - 2573) ดงันี้ 

อัตราสว่นทางการเงนิ กอ่นการเขา้ท า

รายการ (อา้งองิงบ

การเงนิปี 2566) 

ภายหลังการเขา้ท ารายการ ตาม Financial Covenants 

ภายใตส้ญัญากูย้มืเงนิกับเจา้หนี้

สถาบันการเงนิในปัจจบุัน 

รายการที ่1 รายการที ่2 รายการที ่3 รวม 3 

รายการ 

อัตราสว่นหนี้สนิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ 0.97 เทา่ 1.01 เทา่ 1.12 เทา่ 0.98 เทา่ 1.17 เทา่ - 

อัตราสว่นหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้จา่ย

สทุธติอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ 

0.90 เทา่ 0.95 เทา่ 1.08 เทา่ 0.92 เทา่ 1.13 เทา่ ไมเ่กนิ 1.5 เทา่ โดยค านวณ

จากงบการเงนิรวมของบรษัิทฯ 

อัตราสว่นความสามารถในการช าระ

ภาระผกูพัน (Debt Service Coverage 

Ratio: DSCR) และอัตราสว่น

ความสามารถในการช าระดอกเบีย้ 

(Interest Coverage Ratio: ICR) 

3.04 เทา่ 2.89 เทา่ 2.53 เทา่ 2.99 เทา่ 2.40 เทา่ ไมต่ ่ากวา่ 2 เทา่ 

และเงือ่นไขอืน่ๆ1/ 

หมายเหต:ุ 

1/ บรษัิทฯ มภีาระหนา้ทีต่อ้งปฏบิตัติามเงือ่นไข เชน่ การด ารงอตัราสว่นทางการเงนิ การด ารงสดัสว่นด ารงอ านาจควบคมุในกลุม่บรษัิทของ

ครอบครัว และการด ารงสดัสว่นการถอืหุน้ในบรษัิทฯ และบรษัิทยอ่ย นอกจากนี ้ บรษัิทฯ ยังถกูจ ากดัจากการด าเนนิการบางประการ เชน่ 

บรษัิทฯ และบรษัิทยอ่ยตอ้งไมท่ าการโอน ขาย ใหเ้ชา่ จ าหน่าย หรอืกอ่ใหเ้กดิภาระตดิพนัใดๆ กบัทรัพยส์นิในกลุม่บรษัิทฯ เวน้แตเ่ป็นภาระ

ตดิพนัทีเ่กดิโดยผลของกฎหมาย หรอืเกดิจากการประกอบธรุกจิในการคา้ปกตขิองบรษัิทฯ 

 

(2) ความเสีย่งในดา้นการพัฒนาโครงการและการด าเนนิธรุกจิ ซึง่อาจสง่ผลท าใหผ้ลการด าเนนิงานของโครงการ

ไมเ่ป็นไปตามทีค่าดการณ์ไว ้

(2.1) ความเสีย่งจากการแขง่ขนักนัในกลุม่โรงแรมในละแวกเดยีวกัน ซึง่จะเป็นโรงแรมระดับลักชวัรี ่ (Luxury) 

ระดบัอัปเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) บรเิวณโซนสขุมุวทิและละแวกใกลเ้คยีง 

(2.2) ความเสีย่งทีอ่าจจะเกดิจากการพึง่พงิกลุม่ลกูคา้เป้าหมาย ซึง่สว่นใหญเ่ป็นกลุม่นักทอ่งเทีย่วตา่งชาตทิีม่ี

ก าลงัซือ้สงู 

(2.3) ความเสีย่งทีอ่าจจะเกดิขึน้จากตน้ทนุการพัฒนาโครงการเกนิกวา่ประมาณการทีต่ัง้ไว ้(Cost Overrun) 

(2.4) ความเสีย่งจากการขออนุญาตตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง เชน่ การจัดท ารายงานการประเมนิผลกระทบสิง่แวดลอ้ม 

(EIA) การขอใบอนุญาตกอ่สรา้ง การขอใบอนุญาตดดัแปลงอาคาร การขอใบอนุญาตประกอบธรุกจิ

โรงแรม เป็นตน้ โดยสถานะปัจจบุนั ยังมไิดด้ าเนนิการขออนุญาตใดๆ ซึง่จะเริม่ด าเนนิการภายหลงัจากที่

บรษัิทฯ ไดรั้บอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ในครัง้นี ้ 

(3) ความเสีย่งจากภาระภาษีในอดตีของ 38D 

จากการตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย (Legal Due Diligence) ของ 38D เป็นการตรวจสอบเฉพาะคดคีวามทีม่ี

อยูใ่นปัจจบุนัเทา่นัน้ ซึง่ผลการตรวจสอบมไิดพ้บคดคีวาม ขอ้พพิาท หรอืกระบวนการฟ้องรอ้งอืน่ทีย่ังไมเ่ป็นที่

ยตุแิตป่ระการใด  แตบ่รษัิทฯ อาจจะมคีวามเสีย่งจากภาระภาษีในอดตีของ 38D เนือ่งจากบรษัิทฯ มไิด ้
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ตรวจสอบสถานะทางภาษี (Tax Due Diligence) ของ 38D ดว้ยเหตทุี ่ 38D เป็นบรษัิททีถ่อืครองสนิทรัพย ์

(สทิธกิารเชา่) และยังมไิดป้ระกอบธรุกจิหลกั อย่างไรก็ตาม ผูข้ายหุน้สามัญใน 38D ไดใ้หค้ ารับรองและค า

รับประกนั รวมถงึระบคุวามรับผดิในประเด็นภาษีนีไ้วใ้นร่างสญัญาซือ้ขายหุน้ของ 38D แลว้ แตท่ัง้นี ้ยังมเีงือ่นไข

วา่ผูซ้ ือ้หุน้ใน 38D ตอ้งแจง้ผูข้ายหุน้ใน 38D ใหรั้บผดิในความเสยีหายใดๆ อนัเกดิจากการผดิค ารับรองและค า

รับประกนัของผูข้ายหุน้ใน 38D ภายใน 12 เดอืนนับแตว่นัซือ้ขายหุน้ในครัง้แรก รอ้ยละ 18 (ถา้ม)ี ดงันัน้ ถา้

บรษัิทฯ ไดซ้ือ้หุน้ 38D ไปแลว้ ควรจะตอ้งตรวจสอบประเด็นความเสีย่งตา่งๆ ใหร้อบคอบอกีครัง้หนึง่ และแจง้

ขอ้เรยีกรอ้งใหผู้ข้ายหุน้ใน 38D ทราบเป็นลายลกัษณ์อักษรภายในก าหนดเวลา 12 เดอืนนับแตว่นัซือ้ขายหุน้ใน

ครัง้แรก รอ้ยละ 18 (ถา้มปีระเด็น) 

 

รายการที ่2: การเขา้ซือ้หุน้สามญัของ 3 บรษิทั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิและสทิธกิารเชา่ทีด่นิทีจ่ะใช้

พฒันาโครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่ 

 ขอ้ดแีละประโยชนข์องการเขา้ท ารายการที ่2 มดีงันี้ 

(1) สอดคลอ้งกับกลยุทธก์ารด าเนนิธรุกจิในภาพรวม และแผนการพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพยข์องบรษัิทฯ ซึง่

จะน าไปสูก่ารสรา้งมลูคา่เพิม่ของเงนิลงทนุในระยะยาวและการเตบิโตอย่างยั่งยนืใหแ้กบ่รษัิทฯ 

(2) เป็นการบรหิารพอรต์การลงทนุโดยการพัฒนาเป็นโครงการมกิซย์สูขนาดใหญ ่ ซึง่จะเป็นการกระจายรายไดใ้ห ้

ครอบคลมุทัง้ 2 กลม่ธรุกจิหลักของบรษัิทฯ อนัจะเป็นการลดความเสีย่งจากการพึง่พงิรายไดจ้ากธรุกจิใดธรุกจิ

หนึง่มากเกนิไป 

โดยโครงการจะท าใหบ้รษัิทฯ มจี านวนหอ้งพักโรงแรมเพิม่ 550 หอ้ง (หากรวมการพัฒนาโครงการตอ่เนือ่งกบั

พืน้ทีข่องโรงแรมดสุติ ดที ูเชยีงใหม ่ขนาด 102 หอ้ง ทีต่ัง้อยู่ตดิกนั จะเพิม่เป็น 652 หอ้ง) รวมทัง้พืน้ทีค่า้ปลกี

ใหเ้ชา่เพิม่ขึน้ ซึง่จะเป็นการเพิม่พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(NLA) ของบรษัิทฯ อกีประมาณ 28,577 ตารางเมตร อนัจะเป็น

การสรา้งรายไดส้ว่นเพิม่ใหแ้กท่ัง้กลุม่ธรุกจิโรงแรมและการบรกิาร (Hospitality) และกลุม่ธุรกจิอสงัหารมิทรัพย์

เพือ่การพาณชิย ์(Retail and Commercial Buildings) 

(3) เป็นการไดม้าซึง่ทีด่นิทีม่ขีนาดใหญ ่ตัง้อยูใ่นท าเลทีด่ ีมศีกัยภาพในเชงิธรุกจิ และหาไดย้ากในท าเลดงักลา่วใน

ปัจจุบนั ซึง่ตัง้อยูต่ดิกับทีด่นิทีเ่ป็นกรรมสทิธิข์องบรษัิทฯ ซึง่เหมาะสมตอ่การพัฒนาโครงการมกิซย์ูส (Mixed-

Use Properties) ขนาดใหญ ่อันจะสรา้งกระแสเงนิสด EBITDA และรายไดต้อ่เนื่องใหแ้กบ่รษัิทฯ ในระยะยาว 

(4) โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ มจีดุขายทีน่่าสนใจคอื เป็นโครงการมกิซย์ูสขนาดใหญ่แหง่แรกในยา่นชา้ง

คลาน ซึง่มทีัง้โรงแรม หา้งคา้ปลกี (Retail) และพืน้ทีเ่ชงิพาณชิย ์ (Commercial) รวมทัง้พืน้ทีจ่ัดแสดงทาง

ศลิปะวัฒนธรรม อนัจะน าไปสูก่ารเป็นแลนดม์ารค์แหง่ใหมข่องจังหวดัเชยีงใหมแ่ละประเทศไทย 

โดยโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ เป็นโครงการมกิซย์สู (Mixed-Use Properties) แบง่เป็น 3 โครงการย่อย 

คอื โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่, โครงการลานนาทคี บารซ์า่ และโครงการลานนาทคี กาแล กอ่สรา้งบน

เนือ้ทีร่วม 30 ไร่ 2 งาน 41.70 ตารางวา ซึง่ภายในโครงการจะประกอบดว้ย  

(ก) โรงแรม 3 แหง่ 3 สไตล ์ไดแ้ก ่โรงแรมระดับลักชวัรี ่(Luxury) ทีม่สีวนน ้า และสวนสนุกภายในอาคาร และ 

โรงแรมระดบัอัปเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) 

(ข) พืน้ทีต่ลาดไลฟ์สไตล ์ และอารต์มารเ์ก็ต, ศนูยร์วมความบันเทงิดา้นงานศลิปะ และงานท ามอืจากทัว่

ภาคเหนอื (The Craft Village) 

(ค) ศนูยก์ารคา้ ทีม่ทีัง้โซนหรูหราร่วมกบัคูค่า้ระดบัโลก (Global Partner) และพืน้ทีใ่หเ้ชา่ส าหรับรา้นคา้ปลกี 

ซเูปอรม์ารเ์ก็ต และ  
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(ง) สวนสนุก ร่วมกบัคูค่า้ระดับโลก (Global Partner Theme Park) รวมทัง้สวนน ้าภายในโรงแรม ซึง่ในจังหวดั

เชยีงใหม ่ ยังไมม่สีวนสนุก และสวนน ้า ในยา่นใจกลางเมอืง และแวดลอ้มไปดว้ยแหลง่ทอ่งเทีย่วในเมอืง

หลากสไตล ์อนัจะเป็นอกีจดุขายทีส่ าคัญของโครงการ 

(5) โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ เป็นหัวใจส าคญัในการขบัเคลือ่นและชว่ยเพิม่ขดีความสามารถในการแขง่ขนั

ของกลุม่บรษัิทฯ และท าใหเ้กดิการประหยัดตอ่ขนาด (Economy of Scale) อกีดว้ย 

จากจดุเดน่ของทีต่ัง้ทีด่นิตามขอ้ (3) และจดุเดน่ของโครงการตามขอ้ (4) ขา้งตน้ ซึง่เป็นจดุขายทีส่ าคญัในการ

ผลักดนัใหโ้ครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ เป็นจดุหมายปลายทางของการทอ่งเทีย่วและเป็นแลนดม์ารค์แหง่

ใหมข่องเชยีงใหม ่ และเป็นโครงการหลกัทีจ่ะเป็นตวัขบัเคลือ่นทีส่ าคัญในการเสรมิศกัยภาพและเพิม่ขดี

ความสามารถในการแขง่ขนัของกลุม่ธรุกจิของ AWC ในใจกลางเมอืงเชยีงใหม ่โดยเชือ่มโยงกบักลุม่ธรุกจิของ 

AWC ทีม่อียูใ่นจังหวดัเชยีงใหม ่ อนัสง่ผลใหก้ลุม่ธรุกจิของ AWC ถอืวา่เป็นเจา้ของโครงการพัฒนา

อสงัหารมิทรัพยท์ีค่รบวงจรและใหญท่ีส่ดุในยา่นชา้งคลานและจังหวดัเชยีงใหม่ 

(6) PS2 ยังคงใชป้ระโยชน์ตอ่เนือ่งจากอาคารจอดรถ สว่น PCC และ KCC ปรับปรุงอาคารเดมิบางอาคาร ท าใหล้ด

ระยะเวลาในการพัฒนาโครงการ 

(7) เพิม่ขนาดธรุกจิของบรษัิทฯ ซึง่จะสง่ผลใหม้รีายไดจ้ากการด าเนนิงานทีเ่พิม่ขึน้ และมสีนิทรัพยท์ีก่อ่ใหเ้กดิ

รายไดใ้หแ้กบ่รษัิทฯ ในระยะยาวเพิม่ขึน้ 

 

อยา่งไรก็ตาม การเขา้ท ารายการที ่2 มขีอ้ดอ้ยและความเสีย่งของการเขา้ท ารายการ ดงันี ้ 

(1) บรษัิทฯ จะมภีาระหนีส้นิ ดอกเบีย้จ่าย และอัตราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ (D/E Ratio) เพิม่ขึน้ 

(2) ทีด่นิโครงการลานนาทคี บารซ์า่ มขีอ้จ ากัดการใชพ้ืน้ทีต่ามระยะเวลาในสญัญาเชา่ทีด่นิ  

โดย PS2 ใชป้ระโยชนจ์ากอาคารและรับรูร้ายไดจ้ากการด าเนนิธรุกจิโรงแรม และพืน้ทีเ่ชา่เชงิพาณชิย ์ สงูสดุ

ประมาณไมเ่กนิ 15 ปี 8 เดอืน (หากเปิดใหบ้รกิารตน้ไตรมาสที ่ 4 ปี 2572) ซึง่เป็นขอ้จ ากดัการใชพ้ืน้ทีต่าม

ระยะเวลาคงเหลอืในสญัญาเชา่ทีด่นิ ทัง้นี ้ PS2 ยังคงอยูใ่นกระบวนการการเจรจาเพือ่ตอ่สญัญาเชา่ออกไปอกี 

30 ปี นับจากวนัสิน้สดุสญัญาฉบับปัจจบุนั อย่างไรก็ตาม เมือ่พจิารณาผลตอบแทนจากการลงทนุสิน้สดุตาม

ระยะเวลาของสญัญาเชา่ทีด่นิยังคงมคีวามคุม้คา่ตอ่การลงทนุ ดงันัน้ หาก PS2 มไิดรั้บการตอ่อายุสญัญาเชา่ จงึ

ไมไ่ดก้ระทบตอ่ผลตอบแทนโดยรวมของโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ (โปรดดรูายละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่

3 ขอ้ 2.2.2 ของรายงานฉบบันี้) 

(3) ทีด่นิโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ มขีอ้จ ากดัในการใชป้ระโยชนต์ามขอ้กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง  

โดยมขีอ้ก าหนดการใชท้ีด่นิส าหรับพืน้ทีส่แีดง ซึง่สามารถใชป้ระโยชนเ์พือ่พาณชิยกรรม การอยู่อาศัย การ

ทอ่งเทีย่วได ้ แตจ่ะมขีอ้จ ากัดในการใชป้ระโยชนต์ามขอ้กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งกับการควบคมุการกอ่สรา้งอาคาร 

ซึง่หา้มกอ่สรา้งอาคารพาณชิยกรรมประเภทคา้ปลกีคา้สง่ทีม่พีืน้ทีใ่ชส้อยอาคารรวมกนั เพือ่ประกอบกจิการใน

อาคารหลงัเดยีวกนัหรอืหลายหลงัตัง้แต ่ 300 ตารางเมตรขึน้ไป สว่นการประกอบธรุกจิเกีย่วกบัการใหเ้ชา่

อสงัหารมิทรัพยใ์หแ้กผู่เ้ชา่รายยอ่ยในโครงการศนูยก์ารคา้ของโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ไมจ่ าเป็นตอ้ง

ไดรั้บใบอนุญาตส าหรับการประกอบธรุกจิใดๆ และไมเ่ขา้ขา่ยการด าเนนิธรุกจิคา้ปลกี (ซึง่เป็นการจ าหน่าย

สนิคา้โดยตรงใหแ้กผู่บ้รโิภครายสดุทา้ย) และธรุกจิคา้สง่ (ซึง่เป็นการจ าหน่ายสนิคา้โดยตรงใหแ้กผู่บ้รโิภคราย

สดุทา้ย และ/หรอื ผูป้ระกอบการเพือ่ไปจ าหน่ายตอ่) 

(4) ความเสีย่งในดา้นการพัฒนาโครงการและการด าเนนิธรุกจิ ซึง่อาจสง่ผลท าใหผ้ลการด าเนนิงานของโครงการ

ไมเ่ป็นไปตามทีค่าดการณ์ไว ้



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่30/217 

 

(4.1) ความเสีย่งจากการแขง่ขนักนัในกลุม่โรงแรมระดับลักชวัรีใ่นตัวเมอืงเชยีงใหมแ่ละพืน้ทีใ่กลเ้คยีง ซึง่จะ

เป็นโรงแรมระดบัลักชวัรี ่(Luxury) ระดับอัปเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) ในตวัเมอืงเชยีงใหม ่

โดยที ่ โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ซึง่ตัง้อยูใ่จกลางไนทบ์าซาร ์ จะมโีรงแรมใหบ้รกิาร 3 แหง่ 3 

สไตล ์ ไดแ้ก ่ โรงแรมระดบัลกัชวัรี ่ (Luxury) ทีม่สีวนน ้า และสวนสนุกภายในอาคาร ตอ่เชือ่มกับตลาด

ไลฟ์สไตล,์ โรงแรมระดับอัปเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) ในบรรยากาศกลิน่อาย และวัฒนธรรมแบบ

ญีปุ่่ น ดว้ยสถานทีพั่กผ่อนอนัหรูหรา บรรยากาศแบบญีปุ่่ น พรอ้มดว้ยบรกิารออนเซ็น และสิง่อ านวยความ

สะดวกครบครัน, และโรงแรมระดบัอัปเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) ทีมุ่ง่เนน้กลุม่ครอบครัว และกลุม่

ไมซ ์ เพือ่เป็นสว่นตอ่ขยายของโรงแรมเชยีงใหม ่ แมรอิอท โฮเทล ซึง่ภายในหอ้งพักตกแตง่ดว้ยสไตล์

โมเดริน์ร่วมสมัย แฝงดว้ยศลิปะทีแ่สดงถงึเรือ่งราวและวถิชีวีติชาวลา้นนาในอดตี 

(4.2) ความเสีย่งจากการแขง่ขนักนัในธรุกจิศนูยก์ารคา้และคอมมนูติีม้อลลใ์นจังหวดัเชยีงใหม่ 

ทัง้นี ้ แหลง่ช็อปป้ิงของจังหวดัเชยีงใหมซ่ึง่เป็นทีน่ยิมของทัง้นักทอ่งเทีย่วชาวไทยและตา่งประเทศ 

รวมทัง้คนทอ้งถิน่ ชาวตา่งชาตทิีพ่ านักในประเทศไทย นักเรยีนและนักศกึษา จะมทีัง้ศนูยก์ารคา้ขนาด

ใหญ ่และคอมมนูติีม้อลล ์ซึง่สว่นใหญต่ัง้อยูพ่ืน้ทีน่อกใจกลางเมอืงเชยีงใหม ่และบนถนนซปุเปอรไ์ฮเวย ์

อกีทัง้มจีดุขายทีแ่ตกตา่งกนั ในขณะทีโ่ครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ซึง่ตัง้อยูใ่จกลางไนทบ์าซาร ์และ

เป็นเพยีงโครงการเดยีวทีต่ัง้ในใจกลางเมอืงเชยีงใหม่ 

(4.3) ความเสีย่งทีอ่าจจะเกดิจากการพึง่พงิกลุม่ลกูคา้เป้าหมาย ซึง่สว่นใหญเ่ป็นกลุม่นักทอ่งเทีย่วทีเ่ป็นก าลงั

ซือ้หลักของโครงการ (เชน่เดยีวกับรายการที ่1) 

(4.4) ความเสีย่งทีอ่าจจะเกดิขึน้จากตน้ทนุการพัฒนาโครงการเกนิกวา่ประมาณการทีต่ัง้ไว ้ (Cost Overrun) 

(เชน่เดยีวกับรายการที ่1) 

(4.5) ความเสีย่งจากการขออนุญาตตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง เชน่ การจัดท ารายงานการประเมนิผลกระทบสิง่แวดลอ้ม 

(EIA) การขอใบอนุญาตกอ่สรา้ง การขอใบอนุญาตประกอบธรุกจิโรงแรม เป็นตน้ (เชน่เดยีวกับรายการที ่1) 

(5) ความเสีย่งจากภาระภาษีในอดตีของ PCC, PS2 และ KCC (เชน่เดยีวกับรายการที ่1) 

 

รายการที ่3: การช าระคา่หุน้เพิม่เตมิเพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธใินการลงทนุในโครงการโอพ ีการเ์ดน้ 

 ขอ้ดแีละประโยชนข์องการเขา้ท ารายการที ่3 มดีงันี้ 

ขอ้ดแีละประโยชนข์องการเขา้ท ารายการที ่3 มดีงันี้ 

(1) สอดคลอ้งกับกลยุทธก์ารด าเนนิธรุกจิในภาพรวม และแผนการพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพยข์องบรษัิทฯ ซึง่

จะน าไปสูก่ารสรา้งมลูคา่เพิม่ของเงนิลงทนุในระยะยาวและการเตบิโตอย่างยั่งยนืใหแ้กบ่รษัิทฯ 

(2) เป็นการบรหิารพอรต์การลงทนุในภาพรวมของธรุกจิโรงแรมและการบรกิาร (Hospitality) โดยเป็นการเพิม่

จ านวนหอ้งพักรวมและสดัสว่นของโรงแรมระดบัลกัชวัรี ่(Luxury) ในพอรต์โฟลโิอของบรษัิทฯ 

(3) เป็นการไดม้าซึง่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีต่ัง้อยูใ่นท าเลทีด่ ี มศีกัยภาพในเชงิธรุกจิ และหาไดย้ากในท าเล

ดงักลา่วในปัจจุบนั ซึง่ตัง้อยู่ละแวกเดยีวกนักบัทีด่นิทีเ่ป็นกรรมสทิธิข์องบรษัิทฯ เพือ่สรา้งเป็นแลนดม์ารค์ที่

ส าคัญของบรษัิทฯ อนัจะสรา้งกระแสเงนิสด EBITDA และรายไดต้อ่เนือ่งใหแ้กบ่รษัิทฯ ในระยะยาว 

(4) โครงการโอพ ี การเ์ดน้ จะเป็นสว่นหนึง่ของเสรมิศักยภาพและเพิม่ขดีความสามารถในการแขง่ขนัของกลุม่ธรุกจิ

โรงแรม โดยการสรา้งแลนดม์ารค์ทีส่ าคัญของบรษัิทฯ ตามแผนการพัฒนาโรงแรมระดับลักชวัรี ่ ย่านเจรญิกรุง 

36 - 40 ซึง่เป็นอกียา่นเกา่แกท่างวัฒนธรรมและสถาปัตยกรรม และยังท าใหเ้กดิการประหยัดตอ่ขนาด 

(Economy of Scale) อกีดว้ย  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่31/217 

 

ซึง่จะเป็นการเพิม่ขดีความสามารถในการแขง่ขนัเมือ่มกีารเชือ่มตอ่กนัทัง้สามโครงการ (โรงแรม เดอะ พลาซา่ 

แอทธนี ีโนบ ุโฮเทล แอนด ์สปา แบงคอก, โรงแรม โนบ ุแบงคค์อก, และโครงการโอพ ีการเ์ดน้) อนัจะจงูใจ

นักทอ่งเทีย่วทีม่รีะดบัรายไดส้งูใหเ้ขา้รับบรกิาร นอกจากนี ้ ยังเป็นการเพิม่ประสทิธภิาพในการใชป้ระโยชน์จาก

ทีด่นิไดอ้ยา่งสงูสดุ และท าใหบ้รษัิทฯ สามารถสรา้งเตมิเต็มความตอ้งการและตอบสนองกลุม่ลกูคา้ไดอ้กีดว้ย 

โดยทัง้สามโรงแรมถอืวา่สนับสนุนกจิกรรมของซึง่กนัและกนั สามารถจัดสรรพืน้ทีข่องแตล่ะโครงการใหม้บีรกิาร

ทีค่รบครัน เพือ่ใหล้กูคา้เขา้มาใชบ้รกิารไดโ้ดยทีม่ไิดเ้ป็นการแยง่ลกูคา้กนัเอง ภายใตก้ารบรหิารจัดการ

โครงการร่วมกนัโดยทมีงานของบรษัิทฯ จงึท าใหบ้รษัิทฯ ไดรั้บประโยชน์จากการประหยัดตอ่ขนาด (Economy 

of Scale) ซึง่นับวา่เป็นการบรหิารจัดการทรัพยากรใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุตอ่บรษัิทฯ 

(5) เพิม่ขนาดธุรกจิของบรษัิทฯ ซึง่จะสง่ผลใหม้รีายไดจ้ากการด าเนินงานทีเ่พิม่ขึน้ และมสีนิทรัพยท์ีก่่อใหเ้กดิ

รายไดใ้หแ้กบ่รษัิทฯ ในระยะยาวเพิม่ขึน้ 

 

อยา่งไรก็ตาม การเขา้ท ารายการที ่3 มขีอ้ดอ้ยและความเสีย่งของการเขา้ท ารายการ คลา้ยคลงึกับรายการ

ที ่1 และรายการที ่2 

 

ทัง้นี ้ประโยชนแ์ละขอ้ดรีะหวา่งการท ารายการกบับคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั กับการท ารายการกับบคุคลภายนอก 

มดีงันี ้

(1) ไดรั้บสทิธใินการเขา้ถงึทรัพยส์นิของกลุม่บรษัิททซีซี ี ทีต่ัง้อยู่ในท าเลทีด่ ี จงึเป็นการสนับสนุนการเตบิโตอย่าง

ตอ่เนือ่งของบรษัิท ซึง่สง่ผลท าใหบ้รษัิทฯ มคีวามไดเ้ปรยีบและเป็นการเพิม่ขดีความสามารถในการแขง่ขนักับ

กลุม่ผูป้ระกอบการขนาดใหญร่ายอืน่ ซึง่ถอืวา่เป็นจุดแข็งทีส่ าคญัประการหนึง่ของบรษัิทฯ 

(2) ไดรั้บเงือ่นไขทีย่ดืหยุน่จากผูข้าย 

โดยทีก่ลุม่บรษัิททซีซี ี(ผูข้ายหุน้สามัญ 38D, PCC, PS2, และ KCC) มเีงือ่นไขการลงทนุและช าระเงนิทีย่ดืหยุน่

กบับรษัิทฯ โดยบรษัิทฯ สามารถทยอยลงทนุเป็น 2 ชว่ง พรอ้มทัง้ไดรั้บสทิธใินการพัฒนาโครงการ เมือ่ช าระเงนิ

ในหุน้สว่นแรกในสดัสว่นรอ้ยละ 18 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดของ 38D, PCC, PS2, และ KCC ซึง่รวมถงึการเขา้ท า

สญัญาวา่จา้งผูบ้รหิารและพัฒนาโครงการ ใหแ้ก ่ 38D, PCC, PS2, และ KCC ซึง่ท าใหบ้รษัิทฯ สามารถเริม่

พัฒนาโครงการไดท้นัทเีพือ่ใหเ้ปิดบรกิารไดภ้ายในระยะเวลาทีก่ าหนด 

สว่นการช าระหุน้สว่นทีเ่หลอืรอ้ยละ 82 สามารถทยอยช าระภายใน 5 ปี (ภายในวนัที ่25 เมษายน 2572 อนัเป็น

ชว่งเวลาทีแ่ตล่ะโครงการทยอยเริม่เปิดด าเนนิงาน) โดยอาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีวหรอืทยอยซือ้หลายครัง้ 

และจะตอ้งช าระเงนิเพิม่รอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไมไ่ดช้ าระ ทัง้นี ้ ข ึน้กับแผนการ

บรหิารเงนิของบรษัิทฯ โดยเปรยีบเทยีบตน้ทนุทางการเงนิ ความคุม้คา่ในการน าเงนิไปลงทนุทีอ่าจจะคุม้คา่กวา่ 

ควบคูก่ับการผลตอบแทนจากการลงทนุในแตล่ะชว่งเวลาของบรษัิทฯ รวมถงึบรษัิทฯ สามารถบรหิารสภาพ

คลอ่งของบรษัิทฯ และบรหิารอตัราสว่นหนี้สนิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ ในชว่ง

ระหวา่งการพัฒนาโครงการ เพือ่ใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุตอ่บรษัิทฯ 

(3) บรษัิทฯ มโีอกาสทีจ่ะศกึษาขอ้มลูของทรัพยส์นิทีส่นใจ เพือ่ประกอบการวางแผนและการศกึษาความเป็นไดใ้น

การพัฒนาโครงการโดยละเอยีดกอ่นทีจ่ะตดัสนิใจลงทนุ รวมทัง้มคีวามคลอ่งตัวในการตดิตอ่ประสานงานอกี

ดว้ย 

(4) บรษัิทฯ สามารถรักษาความลับเกีย่วกับการพัฒนาโครงการ ในชว่งทียั่งอยูร่ะหวา่งการเจรจาเพือ่ซือ้ทรัพยส์นิ 

บรษัิทฯ มคีวามจ าเป็นทีจ่ะตอ้งรักษาความลับไวเ้พือ่มใิหล้ว่งรูถ้งึคูแ่ขง่ขนัหรอืบคุคลภายนอกกอ่นเวลาอนั

เหมาะสม 
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(5) บรษัิทฯ ไดรั้บประโยชน์ทางออ้มจากเครอืขา่ยทีก่วา้งขวาง และการสง่เสรมิซึง่กนัและกนัของธรุกจิที่

หลากหลายในกลุม่บรษัิททซีซี ี

 

โดยมขีอ้ดอ้ยระหวา่งการท ารายการกบับคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั กับการท ารายการกับบคุคลภายนอก ดงันี้ 

(1) การพึง่พงิบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั (กลุม่ผูใ้หส้ทิธ)ิ อยา่งตอ่เนือ่ง ในการจัดหาอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่พัฒนาโครงการ

ของบรษัิทฯ 

อยา่งไรก็ด ี การตดัสนิใจลงทนุใดๆ ภายใตส้ญัญาใหส้ทิธกิบักลุม่ผูใ้หส้ทิธ ิ ทีม่ทีีด่นิและโครงการทีอ่ยูใ่นความ

ครอบครองเป็นจ านวนมาก ซึง่เป็นประโยชนต์อ่บรษัิทฯ ประกอบกบับรษัิทฯ ไมม่โีอกาสหรอืไดรั้บขอ้เสนอเชน่นี้

จากกลุม่บคุคลอืน่ทีถ่อืครองกรรมสทิธิท์ีด่นิและโครงการเฉกเชน่กลุม่ผูใ้หส้ทิธ ิ ดงันัน้ ในความเป็นจรงิแลว้

บรษัิทฯ จงึไม่สามารถพจิารณาการลงทนุทีต่อ่เนื่องโดยเปรยีบเทยีบการท ารายการนี้กบับคุคลภายนอกได ้

 

หลงัจากพจิารณาวตัถุประสงคแ์ละความจ าเป็นในการท ารายการ ประกอบกบั ขอ้ด ีขอ้ดอ้ย ประโยชน ์และ

ความเสีย่งทีเ่กดิขึน้แลว้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการที่

เกีย่วโยงกนัทัง้ 3 รายการ เป็นประโยชนแ์ละสนับสนุนการเตบิโตอยา่งตอ่เนือ่งของบรษัิทฯ โดยทีค่วามเสีย่งสว่น

ใหญเ่ป็นความเสีย่งในการด าเนนิธรุกจิปกตทิัว่ไปของบรษัิทฯ ดงันัน้ การเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละ

รายการทีเ่กีย่วโยงกนัท ัง้ 3 รายการในคร ัง้นี ้มคีวามสมเหตสุมผล 

 

ความเหมาะสมของเงือ่นไขในสรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาซือ้ขายหุน้ 

เมือ่พจิารณาความเหมาะสมของเงือ่นไขในสรุปสาระส าคัญของร่างสญัญาซือ้ขายหุน้ 38D, PCC, PS2, 

และ KCC (รายการที ่ 1 และ รายการที ่ 2) และร่างบนัทกึขอ้ตกลงแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาซือ้ขายหุน้ ACA ครัง้ที ่ 2 

(รายการที ่ 3) ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ เงือ่นไขของสญัญาทีเ่กีย่วขอ้งมคีวามเหมาะสม และมี

เงือ่นไขเป็นไปตามปกตธิรุกจิ โดยที ่ 

ในสรุปสาระส าคัญของร่างสญัญาซือ้ขายหุน้ 38D, PCC, PS2, และ KCC มกี าหนดขอ้ตกลงเกีย่วกบัการ

ช าระเงนิเพิม่เตมิ ดงันี ้“ผูซ้ ือ้หุน้สามัญ 38D, PCC, PS2, และ KCC จะด าเนนิการซือ้หุน้สามัญของ 38D, PCC, PS2, 

และ KCC ในสดัสว่นรอ้ยละ 18 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดของ 38D, PCC, PS2, และ KCC ภายในวนัที ่26 เมษายน 

2567 (หลงัจากบรษัิทฯ ไดรั้บอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ใหเ้ขา้ท ารายการ) และผูซ้ ือ้หุน้สามัญ 38D, PCC, PS2, 

และ KCC มสีทิธทิีจ่ะด าเนนิการซือ้หุน้สามัญทีเ่หลอืรอ้ยละ 82 ทัง้หมดของ 38D, PCC, PS2, และ KCC จากผูข้าย

หุน้สามัญ 38D, PCC, PS2, และ KCC (โดยอาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีวหรอืทยอยซือ้หลายครัง้) ภายใตเ้งือ่นไขวา่ 

ผูซ้ ือ้หุน้สามัญ 38D, PCC, PS2, และ KCC จะตอ้งช าระเงนิเพิม่รอ้ยละ 5 ตอ่ปี นับจากวนัที ่26 เมษายน 2567 (วนัที่

ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้อนุมัต)ิ แบบทบตน้บนสว่นของราคาทีผู่ซ้ ือ้หุน้สามัญ 38D, PCC, PS2, และ KCC ยังไม่ไดช้ าระ โดย

บรษัิทฯ และ/หรือ บรษัิทย่อย จะมสีทิธใินการเขา้ซือ้หุน้สามัญทัง้หมดใหเ้สร็จส ิน้ภายในระยะเวลา 5 ปีนับจากวนัที่

ไดรั้บอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ ทัง้นี ้ หากบรษัิทฯ ไมใ่ชส้ทิธดิงักลา่ว บรษัิทฯ จะตอ้งช าระเงนิชดเชยรอ้ยละ 5 

แบบทบตน้ตอ่ปีบนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไม่ไดช้ าระ และจะถอืเป็นการส ิน้สดุสญัญาดงักลา่ว” และ 

“บรษัิทฯ และผูข้ายหุน้สามัญ 38D, PCC, PS2, และ KCC ตกลงจะเขา้ท าสญัญาระหวา่งผูถ้อืหุน้ โดยมี

ขอ้ก าหนดเรือ่งการควบคมุและการบรหิารจัดการกจิการของ 38D, PCC, PS2, และ KCC ตอ้งไดรั้บความเห็นชอบ

จากกรรมการทัง้สองฝ่ายเป็นเอกฉันท ์ ในเรือ่งส าคญัๆ เชน่ การแกไ้ขเปลีย่นแปลงธรุกจิหลกั หรอืการด าเนนิธรุกจิ 

อืน่, การกอ่ใหเ้กดิคา่ใชจ้า่ยไมเ่กนิกวา่วงเงนิตอ่ปีบญัชตีามทีร่ะบใุนสญัญา (ส าหรับการปฏบิตังิานทัว่ไป (Day to 

Day Operation)) เวน้แตอ่ยูใ่นงบประมาณทีไ่ดรั้บอนุมัตขิองบรษัิทเป้าหมายแลว้ เป็นตน้ และจากผูถ้อืหุน้ทัง้สอง
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ฝ่ายเป็นเอกฉันท ์ เชน่ การเปลีย่นกรรมการ, การจ าหน่ายสนิทรัพยท์ีเ่ป็นสาระส าคญั, การควบรวมกจิการ, การเพิม่

หรอืลดทนุ, การจา่ยเงนิปันผล เป็นตน้” 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่  

(ก) บรษัิทฯ ไดรั้บเงือ่นไขการซือ้ขายทีม่คีวามยดืหยุน่จากผูข้าย โดยบรษัิทฯ สามารถทยอยเขา้ลงทนุใน

หุน้สามัญ 38D, PCC, PS2, และ KCC รอ้ยละ 18 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดของ 38D, PCC, PS2, และ KCC เพือ่ให ้

ไดม้าซึง่สทิธใินการพัฒนาโครงการ โดยบรษัิทฯ จะเป็นผูบ้รหิารและพัฒนาโครงการ ใหแ้ก ่38D, PCC, PS2, และ 

KCC ตามคา่ตอบแทนตามทีจ่ะตกลงกนั และเป็นไปตามอตัราทีบ่รษัิทฯ คดิกับบรษัิทในเครอือืน่ๆ ส าหรับหุน้สว่นที่

เหลอือกีรอ้ยละ 82 ขึน้กบัความพรอ้มและการตดัสนิใจของบรษัิทฯ ซึง่สามารถขยายระยะเวลาในการลงทนุไปได ้

ภายใน 5 ปี โดยบรษัิทฯ ตอ้งช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปีแบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไมไ่ดช้ าระ 

ทัง้นี ้บรษัิทฯ จะตอ้งพจิารณาระยะเวลาในการลงทนุทีเ่หมาะสมส าหรับหุน้สว่นทีเ่หลอื เพือ่ประโยชนส์งูสดุ

ของบรษัิทฯ และผูถ้อืหุน้ตอ่ไป 

(ข) บรษัิทฯ มทีางเลอืกทีจ่ะกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิเพือ่ช าระคา่หุน้ 38D, PCC, PS2, และ KCC 

ทัง้หมดในคราวเดยีวกนัหรอืทยอยซือ้หลายครัง้ หรอืเลอืกทีจ่ะช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปีดงักลา่วแกผู่ข้าย 

และยังไดม้าซึง่สทิธใินการพัฒนาโครงการ ซึง่ทางเลอืกตามขอ้ (ข) นีเ้ป็นสทิธขิองบรษัิทฯ ดงันัน้ หากบรษัิทฯ 

วเิคราะหแ์ลว้เห็นวา่ การกูย้มืสถาบนัการเงนิในอนาคตมอีตัราดอกเบีย้สงูกวา่ หรอืมเีงือ่นไขดอ้ยกวา่ หรอืบรษัิทฯ 

สามารถน าเงนิไปลงทนุไดผ้ลตอบแทนสงูกวา่รอ้ยละ 5 ตอ่ปี หรอื บริษัทฯ สามารถบริหารสภาพคล่องของ 

บริษัทฯ และบริหารอัตราส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ของบริษัทฯ ไดอ้ย่างมีประสทิธภิาพ ในช่วงระหว่างการ

พัฒนาโครงการ เพื่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสุดแก่บริษัทฯ การช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปีแบบทบตน้บนสว่น

ของราคาหุน้ทียั่งไมไ่ดช้ าระแกผู่ข้าย ก็จะมปีระโยชนต์อ่บรษัิทฯ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึเห็นวา่ เงือ่นไขการ

ช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปีแบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไม่ไดช้ าระดงักลา่วใหค้วามยดืหยุน่ และเพิม่

ทางเลอืกอกีทางหนึง่ในการ Financing เพือ่พัฒนาโครงการ ซึง่เป็นประโยชนต์อ่บรษัิทฯ รวมทัง้เป็นการเพิม่ขดี

ความสามารถในการพัฒนาโครงการทีห่ลากหลายในชว่งเวลาเดยีวกนัใหแ้กบ่รษัิทฯ ตามโครงสรา้งการลงทนุ AWC 

Growth Fund 

(ค) เงือ่นไขส าคัญเกีย่วกับ การแกไ้ขเปลีย่นแปลงธรุกจิหลัก หรอืการด าเนนิธรุกจิอืน่, การกอ่ใหเ้กดิ

คา่ใชจ้่าย, การเปลีย่นกรรมการ, การจ าหน่ายสนิทรัพยท์ีเ่ป็นสาระส าคญั, การควบรวมกจิการ, การเพิม่หรอืลดทนุ, 

การจ่ายเงนิปันผล เป็นตน้ ของ 38D, PCC, PS2, และ KCC จะอยูภ่ายใตส้ญัญาระหวา่งผูถ้อืหุน้ ซึง่จะตอ้งไดรั้บความ

เห็นชอบจากกรรมการ และ/หรอื ผูถ้อืหุน้ ทัง้สองฝ่ายเป็นเอกฉันท ์ เป็นเงือ่นไขทีเ่ป็นประโยชนก์ับบรษัิทฯ ใน

ระหวา่งทีบ่รษัิทฯ ยังไม่ไดเ้ขา้ถอืหุน้ทัง้หมดของ 38D, PCC, PS2, และ KCC 

นอกจากนี ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ เงือ่นไขอืน่ๆ ของสรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาซือ้

ขายหุน้ 38D, PCC, PS2, และ KCC รวมทัง้ร่างบนัทกึขอ้ตกลงแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาซือ้ขายหุน้ ACA ครัง้ที ่2 มคีวาม

เหมาะสม และมเีงือ่นไขเป็นไปตามปกตธิรุกจิ และเหมอืนทีท่ ากับบคุคลภายนอก 

 

ในการพจิารณาความเหมาะสมดา้นราคาและเงือ่นไขของรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยง

กนั ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นดงันี้ 

 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่34/217 

 

รายการที ่1: การเขา้ซือ้หุน้สามญัของบรษิทั 38 ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิาร

เชา่ทีด่นิทีจ่ะใชพ้ฒันาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 

ตารางสรุปเปรยีบเทยีบมลูคา่หุน้ 38D ทีจ่ะไดม้าในครัง้นี ้กบัราคายุตธิรรมของทรัพยส์นิ (สทิธกิารเชา่ทีด่นิ) 

จากการประเมนิโดย CBRE ดงันี ้

โครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38  

(38D) 

มลูคา่ยตุธิรรมหุน้ 38D  ราคาซือ้หุน้ 38D  มลูคา่ยตุธิรรม 

สงูกวา่ (ต า่กวา่) ราคาซือ้ 

 (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (รอ้ยละ) 

 (1) (2) (3) = (1) – (2) (3)/(2) 

สทิธกิารเชา่ทีด่นิ 

(ซึง่เป็นสนิทรัพยห์ลกัของ 38D) 

1,145.001/ 998.002/ 147.00 14.73% 

หมายเหต:ุ 

1/ มลูคา่ยตุธิรรมของสทิธกิารเชา่ทีด่นิ ตามรายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่I241011001 ลง

วนัที ่16 มกราคม 2567  

2/ ราคาซือ้หุน้สามญัทัง้หมดของ 38D เทา่กบั 998.00 ลา้นบาท (ไมร่วมเงนิเพิม่ในอนาคต) 

 

จะเห็นไดว้า่มลูคา่ยตุธิรรมของสทิธกิารเชา่ทีด่นิ (หรอืมลูคา่หุน้ทัง้หมดของ 38D) จากการประเมนิโดย CBRE 

เทา่กบั 1,145.00 ลา้นบาท สงูกวา่ราคาซือ้หุน้ทัง้หมดของ 38D จ านวน 147.00 ลา้นบาท หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 14.73 ของ

ราคาซือ้หุน้ทัง้หมดของ 38D ดงัน ัน้ ท ีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ราคาซือ้หุน้ท ัง้หมดของ 38D ท ีจ่ านวน 

998.00 ลา้นบาท (ไมร่วมเงนิเพิม่ในอนาคต) มคีวามเหมาะสม 

 จากการวเิคราะหค์วามเป็นไปไดข้องการลงทนุในโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ

พบวา่ มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิ(Net Present Value: NPV) ของโครงการ ภายหลงัหักคา่ซือ้หุน้สามัญ

ทัง้หมดของ 38D จ านวน 998.00 ลา้นบาท จะเทา่กบั 687.58 – 1,002.07 ลา้นบาท (กรณีฐานเทา่กบั 907.35 ลา้น

บาท) มอีัตราผลตอบแทนจากการลงทนุ (IRR) รอ้ยละ 9.25 – 10.11 ตอ่ปี (กรณีฐานเทา่กับรอ้ยละ 9.68 ตอ่ปี) ซึง่

สงูกวา่อตัราคดิลด (WACC) เฉลีย่ของโครงการ ซึง่เทา่กับรอ้ยละ 7.98 ตอ่ปี และมรีะยะเวลาคนืทนุ 9.66 – 10.90 

ปี (กรณีฐานเทา่กบั 10.27 ปี) จากวนัทีเ่ริม่รับรูร้ายไดจ้ากการโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 (ตัง้แตว่นัที ่1 กนัยายน 

2571) ดงัน ัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่การเขา้ซือ้หุน้สามญัท ัง้หมดของ 38D จ านวน 998.00 ลา้น

บาท และงบประมาณในการพฒันาโครงการโรงแรมสุขุมวทิ 38 ในคร ัง้นี ้ มคีวามเป็นไปไดใ้นการลงทนุ 

และการลงทุนมคีวามเหมาะสม 

 

รายการที ่2: การเขา้ซือ้หุน้สามญัของ 3 บรษิทั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิและสทิธกิารเชา่ทีด่นิทีจ่ะใช้

พฒันาโครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่ 

ตารางสรุปเปรยีบเทยีบมลูคา่หุน้ PCC, PS2 และ KCC เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิพรอ้มอาคารสิง่ปลกูสรา้ง และ

สทิธกิารเชา่ทีด่นิ ทีจ่ะใชใ้นการพัฒนาโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ กับราคายตุธิรรมของทรัพยส์นิ จากการ

ประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ดงันี้ 

โครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่ มลูคา่ยตุธิรรมหุน้ PCC, 

PS2 และ KCC 

ราคาซือ้หุน้ PCC, PS2 

และ KCC 

มลูคา่ยตุธิรรม 

สงูกวา่ (ต า่กวา่) ราคาซือ้ 

 (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (รอ้ยละ) 

 (1) (2) (3) = (1) – (2) (3)/(2) 

ทีด่นิพรอ้มอาคารสิง่ปลกูสรา้งและ

สทิธกิารเชา่ทีด่นิ (ซึง่เป็นสนิทรัพย์

หลกัของ PCC, PS2 และ KCC) 

3,456.001/ 3,448.002/ 8.00 0.23 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่35/217 

 

หมายเหต:ุ 

1/ มลูคา่ยตุธิรรมของทีด่นิพรอ้มอาคารสิง่ปลกูสรา้งและสทิธกิารเชา่ทีด่นิ ตามรายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ ชาร์

เตอร ์(ประเทศไทย) เลขที ่R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 

2/ ราคาคา่ซือ้หุน้สามญัทัง้หมดของ PCC, PS2 และ KCC เทา่กบั 3,448.00 ลา้นบาท (ไมร่วมเงนิเพิม่ในอนาคต) 

 

จะเห็นไดว้า่มลูคา่ยตุธิรรมของทีด่นิพรอ้มอาคารสิง่ปลกูสรา้ง และสทิธกิารเชา่ทีด่นิ ทีจ่ะใชใ้นการพัฒนา

โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ (หรอืมลูคา่หุน้ทัง้หมดของ PCC, PS2 และ KCC) จากการประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคา

ทรัพยส์นิอสิระ เทา่กบั 3,456.00 ลา้นบาท สงูกวา่ราคาซือ้หุน้ทัง้หมดของ PCC, PS2 และ KCC เทา่กบั 8.00 ลา้นบาท 

หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 0.23 ของราคาซือ้หุน้ทัง้หมดของ PCC, PS2 และ KCC ดงัน ัน้ ท ีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่

ราคาซือ้หุน้ท ัง้หมดของ PCC, PS2 และ KCC ทีจ่ านวน 3,448.00 ลา้นบาท (ไมร่วมเงนิเพิม่ในอนาคต) มคีวาม

เหมาะสม 

 จากการวเิคราะหค์วามเป็นไปไดข้องการลงทนุในโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ทีป่รกึษาทางการเงนิ

อสิระพบวา่ มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิ (Net Present Value: NPV) ของโครงการ ภายหลงัหักคา่ซือ้หุน้

สามัญทัง้หมดของ PCC, PS2 และ KCC รวมกนัไมเ่กนิ 3,448.00 ลา้นบาท (ไมร่วมเงนิเพิม่ในอนาคต) จะเทา่กบั 

1,520.90 – 3,128.08 ลา้นบาท (กรณีฐานเทา่กบั 2,323.11 ลา้นบาท) มอีตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (IRR) 

รอ้ยละ 8.78 – 9.82 ตอ่ปี (กรณีฐานเทา่กับรอ้ยละ 9.30 ตอ่ปี) ซึง่สงูกวา่อตัราคดิลด (WACC) เฉลีย่ซึง่เทา่กบัรอ้ย

ละ 7.89 ตอ่ปี และมรีะยะเวลาคนืทนุ 12.99 – 14.10 ปี (กรณีฐานเทา่กบั 13.55 ปี) จากวนัเริม่รับรูร้ายไดจ้าก

โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ (นับจากวนัที ่ 1 มถินุายน 2568 ซึง่เป็นวนัทีโ่ครงการแรกเปิดใหบ้รกิาร ไดแ้ก ่

โครงการลานนาทคีกาแล - ตลาดไลฟ์สไตล ์ ) ดงัน ัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่การเขา้ซือ้หุน้สามญั

ท ัง้หมดของ PCC, PS2 และ KCC รวมกนัไมเ่กนิ 3,448.00 ลา้นบาท (ไมร่วมเงนิเพิม่ในอนาคต) และ

งบประมาณในการพฒันาโครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่ในคร ัง้นี ้ มคีวามเป็นไปไดใ้นการลงทุน และการ

ลงทนุมคีวามเหมาะสม 

 

รายการที ่3: การช าระคา่หุน้เพิม่เตมิเพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธใินการลงทนุในโครงการโอพ ีการเ์ดน้ 

ตารางสรุปเปรยีบเทยีบราคาทีด่นิและสทิธกิารเชา่ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้งโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ทีจ่ะไดม้า

ในครัง้นี ้กบัราคายตุธิรรมของทรัพยส์นิ จากการประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ดงันี ้

โครงการโอพ ีการเ์ดน้ มลูคา่ยตุธิรรมของ

ทรพัยส์นิ 

ราคาซือ้ทรพัยส์นิ มลูคา่ยตุธิรรม 

สงูกวา่ (ต า่กวา่) ราคาซือ้ 

 (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (รอ้ยละ) 

 (1) (2) (3) = (1) – (2) (3)/(2) 

ทีด่นิและสทิธกิารเชา่ทีด่นิพรอ้ม 

สิง่ปลกูสรา้ง 

452.00 440.00 12.00 2.73 

หมายเหต:ุ 

1/ รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) เลขที ่R0006/2024 ลงวนัที ่24 มกราคม 2567 

2/ ราคาซือ้ทีด่นิและสทิธกิารเชา่ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้งโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ในมลูคา่รวม 440.00 ลา้นบาท (ไมร่วมเงนิเพิม่ในอนาคต)  

 

จะเห็นไดว้า่มลูคา่ยตุธิรรมของทีด่นิและสทิธกิารเชา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง โครงการโอพ ีการเ์ดน้ ทีจ่ะไดม้าในครัง้

นี ้ จากการประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ เท่ากบั 452.00 ลา้นบาท สงูกวา่ราคาซือ้สนิทรัพยใ์นครัง้นี ้ จ านวน 

12.00 ลา้นบาท หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 2.73 ของราคาซือ้สนิทรัพย ์ดงัน ัน้ ท ีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ราคาซือ้ทีด่นิ

และสทิธกิารเชา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง โครงการโอพ ีการเ์ดน้ ทีจ่ านวนไมเ่กนิ 440.00 ลา้นบาท มคีวามเหมาะสม 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 
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 จากการวเิคราะหค์วามเป็นไปไดข้องการลงทนุในโครงการโอพ ี การเ์ดน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระพบวา่ 

มลูคา่ปัจจุบนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิ(Net Present Value: NPV) ของโครงการ ภายหลงัหักคา่ซือ้ทีด่นิและสิง่ปลกู

สรา้ง จ านวน 440.00 ลา้นบาท จะเทา่กับ 273.32 – 432.47 ลา้นบาท (กรณีฐานเทา่กับ 352.92 ลา้นบาท) มอีตัรา

ผลตอบแทนจากการลงทนุ (IRR) รอ้ยละ 9.48 – 10.44 ตอ่ปี (กรณีฐานเทา่กับรอ้ยละ 9.96 ตอ่ปี) ซึง่สงูกวา่อตัรา

คดิลด (WACC) เฉลีย่ของโครงการ ซึง่เทา่กบัรอ้ยละ 7.83 ตอ่ปี และมรีะยะเวลาคนืทนุ 9.43 – 10.58 ปี (กรณีฐาน

เทา่กับ 10.00 ปี) จากวนัทีบ่รษัิทฯ เริม่รับรูร้ายไดจ้ากการโครงการโอพ ี การเ์ดน้ (ตัง้แตว่ันที ่ 1 ธันวาคม 2570) 

ดงัน ัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่การเขา้ซือ้ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งโครงการโอพ ี การเ์ดน้ จ านวน 

440.00 ลา้นบาท และงบประมาณในการพฒันาโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ในคร ัง้นี ้ มคีวามเป็นไปไดใ้นการ

ลงทนุ และการลงทนุมคีวามเหมาะสม 

 

 เมือ่พจิารณาความสมเหตสุมผลของรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั และความ

เหมาะสมของราคาและเงือ่นไขของรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัขา้งตน้แลว้ ทีป่รกึษา

ทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ ผูถ้อืหุน้ควร อนุมตั ิ การท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการทีเ่กีย่ว

โยงกนัท ัง้ 3 รายการในคร ัง้นี ้

 

ผูถ้อืหุน้ควรจะศกึษาขอ้มลูในเอกสารตา่งๆ ทีแ่นบมากบัหนังสอืเชญิประชมุในครัง้นี ้ เพือ่ใชป้ระกอบการ

พจิารณาในการตดัสนิใจส าหรับการลงมต ิซึง่การพจิารณาอนุมัตริายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั

ดงักลา่วขึน้อยู่กบัดลุยพนิจิและการตดัสนิใจของผูถ้อืหุน้เป็นส าคญั 

ทัง้นี ้CapAd ในฐานะทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ ขอรับรองวา่ไดพ้จิารณาใหค้วามเห็นกรณีขา้งตน้ดว้ยความ

รอบคอบตามมาตรฐานวชิาชพี โดยค านงึถงึผลประโยชนข์องผูถ้อืหุน้เป็นส าคัญ 

 

โดยรายละเอยีดประกอบความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ เป็นดงัตอ่ไปนี้ 
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สว่นที ่1: รายละเอยีดโดยท ัว่ไปของรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

1. ลกัษณะและรายละเอยีดของรายการ 

1.1 วตัถปุระสงคข์องรายการและทีม่าของรายการ 

ทีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิท แอสเสท เวริด ์ คอรป์ จ ากดั (มหาชน) (“บรษัิทฯ” หรอื “AWC”) ครัง้ที ่

1/2567 เมือ่วนัที ่28 กมุภาพันธ ์2567 ไดม้มีตอินุมัตใิหเ้สนอตอ่ทีป่ระชมุสามัญผูถ้อืหุน้ ประจ าปี 2567 ของบรษัิทฯ 

ซึง่จะจัดขึน้ในวนัที ่26 เมษายน 2567 เพือ่พจิารณาอนุมัตวิาระทีส่ าคญัทีเ่กีย่วขอ้งกับรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละ

รายการทีเ่กีย่วโยงกนั ซึง่เป็นการใชส้ทิธใินการซือ้หรอืพัฒนาทรัพยส์นิ (Right to Purchase or Develop) ตาม

สญัญาใหส้ทิธ ิระหวา่งบรษัิทฯ กบันายเจรญิ สริวิัฒนภักด ีและคณุหญงิวรรณา สริวิัฒนภักด ีฉบับลงวนัที ่7 มถินุายน 

2562 และบนัทกึขอ้ตกลงแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาใชส้ทิธ ิ ระหวา่งบรษัิทฯ กับนายเจรญิ สริวิัฒนภักด ี และคณุหญงิ

วรรณา สริวิฒันภักด ีฉบับลงวันที ่13 สงิหาคม 2562 (“สญัญาใหส้ทิธ”ิ) เพือ่การไดม้าซึง่สนิทรัพยใ์นรูปแบบทีด่นิ

และสิง่ปลกูสรา้ง รวมทัง้สทิธกิารเชา่ เพือ่น ามาพัฒนาโครงการ โดยเป็นการเขา้ท ารายการกบักลุม่ผูถ้อืหุน้รายใหญ่

ของบรษัิทฯ ดงันี้ 

 

รายการที ่1: การเขา้ซือ้หุน้สามญัของบรษิทั 38 ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิาร

เชา่ในทรพัยส์นิทีจ่ะใชพ้ฒันาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 

การเขา้ลงทนุในบรษัิท 38 ดเีวลลอปเมน้ท ์ จ ากดั (“38D”) โดยการเขา้ซือ้หุน้สามัญของ 38D จ านวน 

300,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 100 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายแลว้

ทัง้หมดของ 38D ประมาณ 998.00 ลา้นบาท และช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคา

หุน้ทียั่งไม่ไดช้ าระ ประมาณ 226.10 ลา้นบาท รวมมูลคา่สงูสดุประมาณ 1,224.10 ลา้นบาท จาก (1) บรษัิท ทซีซี ี

แคปปิตอล แลนด ์จ ากัด (2) บรษัิท ยอดกจิธรุกจิ จ ากัด และ (3) บรษัิท ควนีสป์ารค์ โฮเต็ล จ ากดั (รวมเรยีกวา่ 

“ผูข้ายหุน้สามัญใน 38D”) ซึง่เป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบับรษัิทฯ โดยเป็นบรษัิทในกลุม่บรษัิทของนายเจรญิ สริิ

วฒันภักด ี (“ผูใ้หส้ทิธ”ิ) ตามขอ้ก าหนดในสญัญาใหส้ทิธ ิ กลา่วคอื 38D เป็นบรษัิททีผู่ใ้หส้ทิธเิป็นผูถ้อืหุน้เกนิกวา่

รอ้ยละ 50 ของสทิธอิอกเสยีงทัง้ทางตรงและทางออ้ม (“กลุม่บรษัิทของผูใ้หส้ทิธ”ิ) ทัง้นี้ ผูใ้หส้ทิธเิป็นผูถ้อืหุน้ราย

ใหญท่างออ้มรวมกนัรอ้ยละ 75.00 ของทนุเรยีกช าระแลว้ของบรษัิทฯ โดยทัง้สองฝ่ายจะปฏบิตัติามหลกัเกณฑแ์ละ

ขอ้ก าหนดในสญัญาซือ้ขายหุน้ใน 38D ระหวา่งผูข้ายหุน้สามัญใน 38D กับผูซ้ ือ้หุน้สามัญใน 38D 

ทัง้นี ้บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย (รวมเรยีกวา่ “ผูซ้ือ้หุน้สามัญใน 38D”) มวีตัถปุระสงคเ์พือ่ใหไ้ดม้าซึง่

สทิธกิารเชา่ในทีด่นิทีจ่ะใชพั้ฒนาเป็นโรงแรมระดบัลกัชวัรี ่ (Luxury) ภายใตแ้นวคดิในการเป็นโรงแรมเพือ่สขุภาพ

และโอเอซสิแหง่แรกของทองหลอ่ จ านวน 242 หอ้ง บนเนือ้ทีร่วม 2 ไร่ 18 ตารางวา  

โดยที ่บรษัิทฯ มแีผนให ้38D ใชเ้งนิเพือ่พัฒนาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 (รวมดอกเบีย้เงนิกูย้มืระหวา่ง

พัฒนาโครงการ) เป็นจ านวนประมาณ 2,005.20 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) รวมเป็นมูลคา่เงนิลงทนุทีบ่รษัิทฯ 

และ/หรอื บรษัิทย่อย ตอ้งช าระทัง้ส ิน้ 3,229.30 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) 

 

รายการที ่2: โครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่  

ประกอบดว้ย 3 โครงการย่อย ไดแ้ก ่ (ก) โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่, (ข) โครงการลานนาทคี  

บารซ์า่, และ (ค) โครงการลานนาทคี กาแล โดยเป็นการพัฒนาโครงการบนทรัพยส์นิและสทิธกิารเชา่ทีจ่ะไดม้าใน

ครัง้นี ้ ไดแ้ก ่ ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งอาคารโรงแรม หา้งคา้ปลกี (Retail) และพืน้ทีเ่ชงิพาณิชย ์ (Commercial) บน

พืน้ทีร่วม 21 ไร่ 2 งาน 0.2 ตารางวา ตัง้อยูใ่นย่านชา้งคลาน ซึง่ประกอบดว้ย พืน้ทีบ่รเิวณเชยีงใหมไ่นทบ์าซาร ์และ
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กาแลไนทบ์าซาร ์ซึง่เป็นหนึง่ในสถานทีท่อ่งเทีย่วยามค า่คนืทีม่ชี ือ่เสยีงมาอยา่งยาวนานของตวัเมอืงเชยีงใหม ่โดย

มแีผนการเปิดด าเนนิโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ เฟสแรกประมาณไตรมาสที ่2 ปี 2568 และครบทกุเฟสในไตร

มาสที ่4 ปี 2573 

ซึง่บรษัิทฯ มแีผนการเชือ่มตอ่ของกลุม่ธรุกจิของ AWC ซึง่รวมถงึโรงแรม อนิเตอรค์อนตเินนตลั เชยีงใหม ่

แมปิ่ง โฮเทล, โรงแรมดสุติ ดที ูเชยีงใหม,่ โรงแรม มเีลยี เชยีงใหม,่ โรงแรมเชยีงใหม ่แมรอิอท โฮเทล และทีด่นิ

และสิง่ปลกูสรา้งอกี 2 แหง่ (เนือ้ทีร่วม 5 ไร่ 3 งาน 39.5 ตารางวา ตัง้อยูถ่นนชา้งคลาน และถนนทา่แพ - หัวมมุทา่

แพซอย 1) ซึง่ตัง้อยูใ่นบรเิวณตอ่เนือ่งกนั (ตัง้แตถ่นนทา่แพ ถนนชา้งคลาน ถนนเจรญิประเทศ ถนนลอยเคราะห ์

และถนนศรดีอนไชย) เพือ่ตอบโจทยไ์ลฟ์สไตลแ์ละการทอ่งเทีย่วทีห่ลากหลายของนักทอ่งเทีย่ว สอดรับกบักลยทุธ์

การลงทนุของบรษัิทฯ ทีจ่ะร่วมผนกึก าลงัเพือ่ชว่ยผลักดนัเชยีงใหมไ่ปสูก่ารเป็นศนูยก์ลางดา้นการทอ่งเทีย่วระดับ

ลกัชวัรี ่ (Luxury) ของภมูภิาค และยกระดบัการทอ่งเทีย่วของประเทศไทย พรอ้มชว่ยสรา้งความแข็งแกร่งดา้น

กระแสเงนิสดและเพิม่ความเขม้แข็งของบรษัิทฯ ในการตอ่ยอดธรุกจิในโครงการอืน่ๆ และสรา้งคณุคา่ในระยะยาว

ของบรษัิทฯ ตอ่ไป  

 

(2.1) การเขา้ซือ้หุน้สามญัของบรษิทั เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่จ ากดั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิพรอ้ม

สิง่ปลูกสรา้งทีจ่ะใชพ้ฒันาโครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ 

การเขา้ลงทนุในบรษัิท เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่ จ ากดั (“PCC”) โดยการเขา้ซือ้หุน้สามัญ PCC จ านวน 

จ านวน 17,000,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 100 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและจ าหน่าย

แลว้ทัง้หมดของ PCC ประมาณ 650.33 ลา้นบาท และช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของ

ราคาหุน้ทียั่งไม่ไดช้ าระ ประมาณ 147.33 ลา้นบาท รวมมลูคา่สงูสดุประมาณ 797.66 ลา้นบาท โดยทีบ่รษัิทฯ และ/

หรอื บรษัิทย่อย (รวมเรยีกวา่ “ผูซ้ือ้หุน้สามัญใน PCC”) จะร่วมกนัเขา้ซือ้หุน้สามัญทัง้หมดของ PCC ในสดัสว่นรอ้ย

ละ 100 จาก (1) บรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั และ (2) บรษัิท ควนีสป์ารค์ โฮเต็ล จ ากดั (รวมเรยีกวา่ 

“ผูข้ายหุน้สามัญใน PCC”) ซึง่เป็นบรษัิทในกลุม่บรษัิทของผูใ้หส้ทิธ ิ โดยทัง้สองฝ่ายจะปฏบิตัติามหลักเกณฑแ์ละ

ขอ้ก าหนดในสญัญาซือ้ขายหุน้ใน PCC ระหวา่งผูข้ายหุน้สามัญใน PCC กบัผูซ้ ือ้หุน้สามัญใน PCC ซึง่บรษัิทฯ และ/

หรอื บรษัิทย่อย จะช าระคา่หุน้สามัญ และเงนิเพิม่ เป็นเงนิสดทัง้จ านวน 

ทัง้นี ้ บรษัิทฯ มวีตัถปุระสงคเ์พือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง บรเิวณยา่นไนทบ์าซาร ์ ถนนชา้งคลาน 

ต าบลชา้งคลาน อ าเภอเมอืง จังหวดัเชยีงใหม ่ซึง่เป็นกรรมสทิธิข์อง PCC จ านวน 3 โฉนดตดิตอ่กนั เนือ้ทีร่วม 2 ไร่ 

3 งาน 10 ตารางวา เพือ่น ามาพัฒนาเป็นโรงแรมระดับอปัเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) ในบรรยากาศและกลิน่

อายแบบญีปุ่่ น จ านวน 85 หอ้ง ซึง่จะบรหิารโดยแบรนดโ์รงแรมระดบัอปัเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) และจะ

รวมถงึการพัฒนาโครงการตอ่เนือ่งกับพืน้ทีข่องโรงแรม ดสุติ ดที ู เชยีงใหม ่ ซึง่ตัง้อยู่ตดิกัน เพือ่เป็นโรงแรมและ

รา้นอาหาร (รวมเป็นหอ้งพัก 187 หอ้ง)  

โดยที ่ บรษัิทฯ มแีผนให ้ PCC ใชเ้งนิเพือ่พัฒนาโครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ (ซึง่รวมถงึการพัฒนา

โครงการตอ่เนือ่งกบัพืน้ทีข่องโรงแรม ดสุติ ดที ู เชยีงใหม)่ (รวมดอกเบีย้เงนิกูย้มืระหวา่งพัฒนาโครงการ) เป็น

จ านวนประมาณ 2,147.55 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) รวมเป็นมลูคา่เงนิลงทนุทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย 

ตอ้งช าระทัง้ส ิน้ 2,945.21 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) 

 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่39/217 

 

(2.2) การเขา้ซือ้หุน้สามญัของบรษิทั เพิม่ทรพัยส์ริ ิ 2 จ ากดั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิารเชา่ใน

ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง ทีจ่ะใชพ้ฒันาโครงการลานนาทคี บารซ์า่ 

การเขา้ลงทนุในบรษัิท เพิม่ทรัพยส์ริ ิ 2 จ ากัด (“PS2”) โดยการเขา้ซือ้หุน้สามัญ PS2 จ านวน 5,000,000 

หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 100 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของ PS2 

ประมาณ 346.45 ลา้นบาท และช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไม่ไดช้ าระ 

ประมาณ 78.49 ลา้นบาท รวมมลูคา่สงูสดุประมาณ 424.94 ลา้นบาท โดยทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย (รวม

เรยีกวา่ “ผูซ้ือ้หุน้สามัญใน PS2”) จะร่วมกนัเขา้ซือ้หุน้สามัญทัง้หมดของ PS2 ในสดัสว่นรอ้ยละ 100 จาก (1) บรษัิท 

ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั และ (2) บรษัิท ควนีสป์ารค์ โฮเต็ล จ ากดั (รวมเรยีกวา่ “ผูข้ายหุน้สามัญใน PS2”) 

ซึง่เป็นบรษัิทในกลุม่บรษัิทของผูใ้หส้ทิธ ิ โดยทัง้สองฝ่ายจะปฏบิตัติามหลกัเกณฑแ์ละขอ้ก าหนดในสญัญาซือ้ขาย

หุน้ใน PS2 ระหวา่งผูข้ายหุน้สามัญใน PS2 กับผูซ้ ือ้หุน้สามัญใน PS2 ซึง่บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย จะช าระคา่

หุน้สามัญและเงนิเพิม่ เป็นเงนิสดทัง้จ านวน 

ทัง้นี ้ บรษัิทฯ มวีัตถปุระสงคท์ีจ่ะใชป้ระโยชนบ์นทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง บรเิวณยา่นไนทบ์าซาร ์ ถนนชา้ง

คลาน ต าบลชา้งคลาน อ าเภอเมอืง จังหวดัเชยีงใหม ่ซึง่ PS2 เป็นผูค้รอบครองสทิธกิารเชา่ระยะยาวในทีด่นิและสิง่

ปลกูสรา้งในทีด่นิ (สทิธกิารเชา่ระยะเวลา 30 ปี สิน้สดุในวนัที ่ 30 มถินุายน 2587 จงึคงเหลอือายุสญัญาเชา่อกี

ประมาณ 20 ปี 4 เดอืน นับจากวนัที ่28 กมุภาพันธ ์2567 ทัง้นี ้กอ่นสญัญาจะสิน้สดุลง หากผูเ้ชา่มคีวามประสงคจ์ะ

เชา่ทรัพยส์นิตอ่ไป ตอ้งแจง้ความประสงคด์งักลา่วเป็นลายลักษณ์อักษรใหผู้ใ้หเ้ชา่ทราบลว่งหนา้กอ่นวนัสิน้สดุ

สญัญาเชา่ไมน่อ้ยกวา่ 3 ปี) ตามโฉนดทีด่นิจ านวน 3 แปลงตดิตอ่กนั เนื้อทีร่วม 2 ไร่ 3 งาน 10 ตารางวา โดยเป็น

แปลงทีต่ัง้อยูต่ดิกับทีด่นิของกลุม่บรษัิทฯ และทีด่นิโครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ ทีจ่ะไดม้าพรอ้มกนัในครัง้นี ้

เพือ่น ามาพัฒนาเป็นเป็นโรงแรมระดบัอัปเปอร ์ อพัสเกล (Upper Upscale) จ านวน 297 หอ้ง ซึง่จะบรหิารโดยแบ

รนดโ์รงแรมระดบัอัปเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) และจะเป็นสว่นตอ่ขยายของโรงแรมเชยีงใหม ่แมรอิอท โฮ

เทล ซึง่อยูต่ดิกนัและเริม่เปิดใหบ้รกิารเมือ่เดอืนพฤศจกิายน 2566 รวมทัง้เป็นศนูยก์ารคา้และอาคารจอดรถ  

โดยที ่บรษัิทฯ มแีผนให ้PS2 ใชเ้งนิเพือ่พัฒนาโครงการลานนาทคี บารซ์า่ (รวมดอกเบีย้เงนิกูย้มืระหวา่ง

พัฒนาโครงการ) เป็นจ านวนประมาณ 2,865.95 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) รวมเป็นมูลคา่เงนิลงทนุทีบ่รษัิทฯ 

และ/หรอื บรษัิทย่อย ตอ้งช าระทัง้ส ิน้ 3,290.89 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) 

 

(2.3) การเขา้ซือ้หุน้สามญัของบรษิทั กาแล ชา้งคลาน เชยีงใหม ่ จ ากดั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิ

และสิง่ปลูกสรา้ง ทีจ่ะใชพ้ฒันาโครงการลานนาทคี กาแล 

การเขา้ลงทนุในบรษัิท กาแล ชา้งคลาน เชยีงใหม ่จ ากดั (“KCC”) โดยการเขา้ซือ้หุน้สามัญ KCC จ านวน 

50,000,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 100 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายแลว้

ทัง้หมดของ KCC ประมาณ 2,451.22 ลา้นบาท และช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคา

หุน้ทียั่งไม่ไดช้ าระ ประมาณ 555.33 ลา้นบาท รวมมลูคา่สงูสดุประมาณ 3,006.55 ลา้นบาท โดยทีบ่รษัิทฯ และ/

หรอื บรษัิทย่อย (รวมเรยีกวา่ “ผูซ้ือ้หุน้สามัญใน KCC”) จะร่วมกนัเขา้ซือ้หุน้สามัญทัง้หมดของ KCC ในสดัสว่นรอ้ย

ละ 100 จาก (1) บรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั และ (2) บรษัิท ควนีสป์ารค์ โฮเต็ล จ ากดั (รวมเรยีกวา่ 

“ผูข้ายหุน้สามัญใน KCC”) ซึง่เป็นบรษัิทในกลุม่บรษัิทของผูใ้หส้ทิธ ิ โดยทัง้สองฝ่ายจะปฏบิตัติามหลักเกณฑแ์ละ

ขอ้ก าหนดในสญัญาซือ้ขายหุน้ใน KCC ระหวา่งผูข้ายหุน้สามัญใน KCC กบัผูซ้ ือ้หุน้สามัญใน KCC ซึง่บรษัิทฯ และ/

หรอื บรษัิทย่อย จะช าระคา่หุน้สามัญและเงนิเพิม่ เป็นเงนิสดทัง้จ านวน 

ทัง้นี ้บรษัิทฯ มวีตัถุประสงคเ์พือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง ถนนชา้งคลาน ต าบลชา้งคลาน อ าเภอ

เมอืง จังหวดัเชยีงใหม ่ตัง้อยู่ฝ่ังตรงขา้มโครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ และโครงการลานนาทคี บารซ์า่ และอยู่
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ตดิกับโรงแรม มเีลยี เชยีงใหม ่โดย KCC เป็นเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งแปลงดงักลา่ว ดว้ยเนื้อทีร่วม 

12 ไร่ 1 งาน 68.2 ตารางวา เพือ่น ามาพัฒนาเป็นโรงแรมระดับลกัชวัรี ่(Luxury) จ านวน 168 หอ้ง ซึง่จะบรหิารโดย/

แบรนดช์ัน้น าระดบัโลก และพืน้ทีศ่นูยก์ารคา้ ตลาดไลฟ์สไตล ์ศนูยร์วมความบนัเทงิดา้นงานศลิปะ สวนสนุก สวนน ้า 

ภายในอาคาร  

โดยที ่ บรษัิทฯ มแีผนให ้KCC ใชเ้งนิเพือ่พัฒนาโครงการลานนาทคี กาแล (รวมดอกเบีย้เงนิกูย้มืระหวา่ง

พัฒนาโครงการ) เป็นจ านวนประมาณ 3,488.74 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) รวมเป็นมูลคา่เงนิลงทนุทีบ่รษัิทฯ 

และ/หรอื บรษัิทย่อย ตอ้งช าระทัง้ส ิน้ 6,495.29 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) 

 

รายการที ่3: การช าระคา่หุน้เพิม่เตมิเพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธใินการลงทนุในโครงการโอพ ีการเ์ดน้  

บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย (รวมเรยีกวา่ “ผูซ้ือ้หุน้สามัญใน ACA”) จะเขา้พัฒนาโครงการโอพ ีการเ์ดน้ 

(ซึง่เป็นสว่นหนึง่ของการพัฒนาโครงการยา่นเจรญิกรุง 36 – 40) โดยการช าระคา่หุน้เพิม่เตมิของบรษัิท เอดบับลวิซ ี

เจรญิกรุง แอสเสท จ ากดั (“ACA” ซึง่ปัจจบุนัเป็นบรษัิทยอ่ยของบรษัิทฯ และเดมิชือ่ บรษัิท เอเชยีติ๊ก โฮเต็ล คอล

เลคชัน่ จ ากดั)23 ในมลูคา่รวมประมาณ 440.00 ลา้นบาท ใหแ้กผู่ข้ายหุน้สามัญใน ACA ประกอบดว้ย (1) บรษัิท ที

ทซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากัด (2) บรษัิท เมอืงเกา่ จ ากดั และ (3) บรษัิท พันธไมตร ีจ ากัด ซึง่เป็นบรษัิทในกลุม่

บรษัิทของผูใ้หส้ทิธ ิจงึเขา้ขา่ยเป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักับบรษัิทฯ (“ผูข้ายหุน้สามัญใน ACA”) 

โดยมวีตัถปุระสงคเ์พือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธใินการลงทนุในโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ซึง่ประกอบดว้ย ทีด่นิและสิง่

ปลกูสรา้งอาคาร บนพืน้ทีร่วม 3 งาน 90 ตารางวา และสทิธกิารเชา่ 76.6 ตารางวา เพือ่พัฒนาเป็นโรงแรมระดบัลกัชวั

รี ่(Luxury) จ านวน 60 หอ้ง ซึง่จะเชือ่มตอ่กบัโรงแรม โนบ ุแบงคค์อก (พัฒนาโครงการร่วมกนัระหวา่งโครงการโอพ ี

เพลส กับโครงการโรงแรมสวอน ซึง่มทีีด่นิตัง้อยู่ตดิกนั) และโรงแรม เดอะ พลาซา่ แอทธนี ีโนบ ุโฮเทล แอนด ์สปา 

แบงคอก ซึง่ตัง้อยูใ่นบรเิวณทีต่อ่เนือ่งกนัในยา่นถนนเจรญิกรุง 36 - 40 ตามแผนการเชือ่มตอ่ของกลุม่ธรุกจิ AWC 

และแผนการเดนิทางวถิแีหง่สายน ้า (The Journey of A River) ของบรษัิทฯ ทีจ่ะผลักดนัใหย้่านนีเ้ป็นศนูยก์ลางดา้น

การทอ่งเทีย่วระดับลักชวัรี ่(Luxury) ของภมูภิาคและยกระดับการทอ่งเทีย่วของประเทศไทยในอกีมติหินึง่  

ทัง้นี ้ บรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะใชเ้งนิเพือ่พัฒนาโครงการโอพ ี การเ์ดน้ (รวมดอกเบีย้เงนิกูย้มืระหวา่งพัฒนา

โครงการ) จ านวน 623.40 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) รวมเป็นมลูคา่เงนิลงทนุทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย 

ตอ้งช าระทัง้ส ิน้ 1,063.40 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) 

 

  

                                                

23 บรษัิทฯ และบรษัิทยอ่ยไดด้ าเนนิการเขา้ซือ้หุน้สามญัทัง้หมดของ ACA เมือ่วนัที ่11 พฤษภาคม 2566 ตามทีไ่ดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชมุสามญั 

ผูถ้อืหุน้ ประจ าปี 2563 ในการเขา้ลงทนุในโครงการเอเชยีทคี เดอะ รเิวอรฟ์รอ้นท ์สว่นตอ่ขยาย หรอืโครงการเอเชยีทคี 2.2 (ซึง่ราคาซือ้ขายหุน้

สามญัทัง้หมดของ ACA ทีบ่รษัิทฯ ช าระใหแ้กผู่ข้ายหุน้สามญัใน ACA ยังไมร่วมมลูคา่ของทรัพยส์นิทีเ่กีย่วขอ้งกบัโครงการโอพ ีการเ์ดน้) 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่41/217 

 

แผนภาพที ่5: โครงสรา้งการถอืหุน้ กอ่นเขา้ท ารายการที ่1 – 3  

 

 

แผนภาพที ่6: โครงสรา้งการถอืหุน้ หลงัเขา้ท ารายการที ่1 – 3 

 

หมายเหต:ุ 1/ สดัสว่นการถอืหุน้ทัง้ทางตรงและทางออ้ม 

 

โดยรายละเอยีดของแตล่ะรายการสรุปไดด้งันี้ 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่42/217 

 

รายการที ่ 1: การเขา้ซือ้หุน้สามญัของบรษิทั 38 ดเีวลลอปเมน้ท ์ จ ากดั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิารเช่าใน

ทรพัยส์นิทีจ่ะใชพ้ฒันาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38  

 

หลกัการและเหตผุล 

บรษัิทฯ ไดว้เิคราะหโ์อกาสในการลงทนุเพือ่ขยายธรุกจิตามยุทธศาสตรก์ารเตบิโตของบรษัิทฯ และสรา้ง

กระแสเงนิสดโดยใชจุ้ดแข็งในการบรหิารและพัฒนาโครงการของ AWC โดยเห็นวา่โครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 ซึง่

ตัง้บรเิวณปากซอยสขุมุวทิ 38 ตดิสถานรีถไฟฟ้า BTS สถานทีองหลอ่ นัน้อยูใ่จกลางถนนสขุมุวทิ ซึง่เป็นแหลง่

ศนูยก์ลางธรุกจิและการทอ่งเทีย่วทีส่าคญัทีส่ดุแหง่หนึง่ของกรุงเทพมหานคร จงึถกูลอ้มรอบดว้ยสิง่อ านวยความ

สะดวกมากมายทีด่งึดดูทัง้ชาวไทยและชาวตา่งชาตโิดยเฉพาะชาวญีปุ่่ น พรอ้มดว้ยการเดนิทางทีส่ะดวกสบาย 

บรษัิทฯ จงึมแีผนทีจ่ะพัฒนาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 ใหต้อบโจทยค์วามตอ้งการของนักเดนิทางและ

นักธรุกจิระดบั Luxury ซึง่จะมสี ิง่อ านวยความสะดวกสบายครบครัน เนน้ความยั่งยนื ศลิปะ และความทนัสมัย โดย

บรษัิทฯ มแีผนการร่วมมอืกับพารท์เนอรร์ะดับโลก เพือ่ตอบรับความตอ้งการของตลาดในบรเิวณทองหลอ่ และเสรมิ

ความแข็งแกร่งพอรต์โฟลโิอโรงแรมทีต่ัง้อยูใ่นท าเลยุทธศาสตรต์ามแผนกลยุทธก์ารเตบิโตของ AWC เพือ่รองรับ

กลุม่ลกูคา้ในระดบับน 

 

1) วนั เดอืน ปี ทีเ่กดิรายการ 

บรษัิทฯ และ/หรือ บรษัิทย่อย จะเขา้ซือ้หุน้สามัญทัง้หมดของ 38D ภายหลังจากทีบ่รษัิทฯ ไดรั้บอนุมัติ

จากทีป่ระชมุสามัญผูถ้อืหุน้ประจ าปี 2567 ของบรษัิทฯ ซึง่จะจัดขึน้ในวันที ่26 เมษายน 2567 ใหเ้ขา้ท ารายการ

ดังกลา่วและรายการทีเ่กีย่วขอ้งทัง้หมด และเมือ่เงือ่นไขบังคับก่อนทัง้หมดตามทีร่ะบไุวใ้นสญัญาซือ้ขายหุน้ 38D 

ส าเร็จลงครบถว้น และ/หรอื ไดรั้บการผอ่นผันจากคูส่ญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง (ตามรายละเอยีดในสว่นที ่1 รายการที ่1 ขอ้ 

7) ของรายงานฉบบันี)้  

บรษัิทฯ คาดวา่ผูซ้ ือ้หุน้สามัญ 38D จะด าเนนิการซือ้หุน้สามัญสว่นที ่1 ในสดัสว่นรอ้ยละ 18 ของจ านวนหุน้

ทัง้หมดของ 38D ภายในวนัที ่ 26 เมษายน 2567 (ซึง่เป็นวันทีบ่รษัิทฯ ไดรั้บอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ใหเ้ขา้ท า

รายการ) โดยบรษัิทฯ จะมกีารสอบทานธรุกจิและพจิารณาผลการสอบทานอยา่งครบถว้นกอ่นการเขา้ซือ้ดงักลา่ว 

และผูซ้ือ้หุน้สามัญ 38D มสีทิธทิีจ่ะลงทนุในหุน้สว่นทีเ่หลอื สดัสว่นรอ้ยละ 82 ของหุน้ทัง้หมดของ 38D โดยอาจ

เป็นการซือ้ในครัง้เดยีวหรอืทยอยซือ้หลายครัง้ (“หุน้สว่นทีเ่หลอื”) ภายใตเ้งือ่นไขวา่ ผูซ้ ือ้หุน้สามัญใน 38D จะตอ้ง

ช าระเงนิเพิม่รอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไมไ่ดช้ าระ โดยบรษัิทฯ และ/หรือ บรษัิทย่อย จะมี

สทิธใินการเขา้ซือ้หุน้สามัญทัง้หมดใหเ้สร็จสิน้ภายในระยะเวลา 5 ปีนับจากวนัทีไ่ดรั้บอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ 

ทัง้นี ้หากบรษัิทฯ ไมใ่ชส้ทิธดิังกลา่ว บรษัิทฯ จะตอ้งช าระเงนิชดเชยรอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้

ทีย่ังไมไ่ดช้ าระและจะถอืเป็นการสิน้สดุสญัญาซือ้ขายหุน้ดงักลา่ว 

โดยบรษัิทฯ มแีผนการลงทนุทีค่าดวา่จะเขา้ซือ้หุน้สามัญสว่นทีเ่หลอืของ 38D ประมาณปี 2571 ซึง่

เป็นไปตามแผนกลยุทธ์การลงทุน 5 ปี ของบริษัทฯ 

สว่นการพัฒนาโครงการ คาดว่าจะเริ่มด าเนินการในสิน้ปี 2567 และคาดว่าจะเปิดใหบ้ริการเต็มรูปแบบ

ภายในไตรมาสที ่3 ปี 2571 

 

2) คูส่ญัญาและความสมัพนัธท์ีเ่ก ีย่วขอ้ง  

รายการที ่1: โรงแรมสขุมุวทิ 38 

ผูซ้ ือ้ : บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย 

ผูข้าย : บรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั ในฐานะผูข้ายหุน้ 38D ในอตัรารอ้ยละ 99.9994 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่43/217 

 

รายการที ่1: โรงแรมสขุมุวทิ 38 

บรษัิท ยอดกจิธรุกจิ จ ากดั ในฐานะผูข้ายหุน้ 38D ในอตัรารอ้ยละ 0.0003 และ 

บรษัิท ควนีสป์ารค์ โฮเต็ล จ ากดั ในฐานะผูข้ายหุน้ 38D ในอตัรารอ้ยละ 0.0003 

ความสมัพนัธร์ะหวา่ง 

ผูซ้ ือ้และผูข้าย 

: ผูข้ายมนีายเจรญิ สริวิฒันภกัด ี (ซึง่เป็นกรรมการและผูถ้อืหุน้รายใหญข่องบรษัิทฯ) เป็นผูถ้อืหุน้ทางออ้ม

รวมกนัเป็นสดัสว่นมากกวา่รอ้ยละ 10.00 ของหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของผูข้าย ท าใหผู้ข้ายเป็น

บคุคลทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษัิทฯ ตามประกาศเรือ่งรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

หมายเหต:ุ  

1/ ในเบือ้งตน้ บรษัิทฯ จะเป็นผูซ้ ือ้หุน้สามญั 38D รอ้ยละ 18 ภายในวนัที ่26 เมษายน 2567 (ซึง่เป็นวนัทีบ่รษัิทฯ ไดร้ับอนุมตัจิากทีป่ระชมุ 

ผูถ้อืหุน้ใหเ้ขา้ท ารายการ)  

 และภายหลงัจากการซือ้หุน้สว่นทีเ่หลอื รอ้ยละ 82 บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย จะถอืหุน้สามญั 38D ในสดัสว่นรอ้ยละ 100 ของจ านวน

หุน้ทัง้หมดของ 38D 

 ทัง้นี ้บรษัิทฯ อาจใชบ้รษัิทยอ่ยอืน่ของบรษัิทฯ ถอืหุน้ 38D แทนบรษัิทฯ ได ้

 

3) ลกัษณะโดยท ัว่ไปของรายการ 

บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย จะด าเนนิการพัฒนาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 โดยการเขา้ซือ้หุน้สามัญ

ทัง้หมดของ 38D จ านวน 300,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท ประมาณ 998.00 ลา้นบาท และช าระเงนิเพิม่

ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไมไ่ดช้ าระ ประมาณ 226.10 ลา้นบาท รวมมลูคา่สงูสดุ

ประมาณ 1,224.10 ลา้นบาท จาก (1) บรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากัด (2) บรษัิท ยอดกจิธรุกจิ จ ากดั และ 

(3) บรษัิท ควนีสป์ารค์ โฮเต็ล จ ากดั (ผูข้ายหุน้สามัญใน 38D) ซึง่อยูใ่นกลุม่บรษัิทของผูใ้หส้ทิธ ิ จงึเป็นบคุคลที่

เกีย่วโยงกนักับบรษัิทฯ  

โดยบรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย (ผูซ้ ือ้หุน้สามัญใน 38D) จะร่วมกนัเขา้ซือ้หุน้สามัญทัง้หมดของ 38D ซึง่

ทัง้สองฝ่ายจะปฏบิตัติามหลกัเกณฑแ์ละขอ้ก าหนดในสญัญาซือ้ขายหุน้ใน 38D ระหวา่งผูข้ายหุน้สามัญใน 38D กับ

ผูซ้ ือ้หุน้สามัญใน 38D ซึง่บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย จะช าระคา่หุน้สามัญในแตล่ะงวดเป็นเงนิสดทัง้จ านวน 

อนึง่ 38D เป็นผูค้รอบครองสทิธกิารเชา่ทีด่นิวา่งเปลา่ ตามโฉนดเลขที ่7314 เนือ้ที ่2 ไร่ 18 ตารางวา ตาม

สญัญาเชา่ทีด่นิระยะยาวกับนติบิคุคลรายหนึง่ (ซึง่มไิดเ้ป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบับรษัิทฯ) ลงวนัที ่ 28 ตลุาคม 

2559 (และสญัญาแนบทา้ย) และจดหมายขอความอนุเคราะหข์ยายก าหนดระยะเวลาการเริม่นับระยะเวลาการเชา่ 

โดยสญัญาเชา่ระยะยาวมรีะยะเวลารวม 60 ปี เริม่นับตัง้แตว่นัถัดจากวนัทีก่ารกอ่สรา้งอาคารและสิง่ปลกูสรา้งแลว้

เสร็จสมบรูณ์เป็นตน้ไป  

โดยมรีะยะเวลาพัฒนาโครงการประมาณ 4 ปี 3 เดอืน เริม่พัฒนาโครงการประมาณสิน้ปี 2567 โดยคาดวา่

จะเปิดด าเนนิการเต็มรูปแบบภายในไตรมาสที ่3 ปี 2571 

ทัง้นี ้บรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะใชเ้งนิเพือ่พัฒนาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 (รวมดอกเบีย้เงนิกูย้มืระหวา่งพัฒนา

โครงการ) อกีจ านวน 2,005.20 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) รวมเป็นมลูคา่เงนิลงทนุทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื บรษัิท

ยอ่ย ตอ้งช าระทัง้ส ิน้ 3,229.30 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่)  

โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 

รายละเอยีดเงนิลงทนุใน 38D มลูคา่เงนิลงทนุ (ลา้นบาท) 

1. คา่ซือ้หุน้สามญัของ 38D 

สว่นที ่1 รอ้ยละ 18 1/ 

สว่นที ่2 หุน้สว่นทีเ่หลอื รอ้ยละ 82 2/ 

998.00 

179.64 

818.36 

2. เงนิเพิม่แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทีย่ังไมไ่ดช้ าระ (ระยะเวลาสงูสดุ 5 ปี)2/ 226.10 

มลูคา่ทีช่ าระใหแ้กผู่ข้าย 1,224.10 

3. เงนิลงทนุทีใ่ชพ้ฒันาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 383/ 2,005.20 

มลูคา่เงนิลงทนุรวม 3,229.30 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่44/217 

 

หมายเหต:ุ  

1/ ผูซ้ ือ้หุน้สามญั 38D จะซือ้หุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 18 ของหุน้ทัง้หมดของ 38D ในมลูคา่ประมาณ 179.64 ลา้นบาท โดยช าระภายในวนัที ่26 

เมษายน 2567 (ซึง่เป็นวนัทีบ่รษัิทฯ ไดร้ับอนุมตัจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ใหเ้ขา้ท ารายการ) ทัง้นี ้ในเบือ้งตน้ บรษัิทฯ จะเป็นผูซ้ ือ้หุน้สามญั 38D 

ในสดัสว่นรอ้ยละ 18 และภายหลงัจากการซือ้หุน้สว่นทีเ่หลอืรอ้ยละ 82 บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย จะถอืหุน้สามญั 38D ในสดัสว่นรอ้ยละ 

100 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดของ 38D 

2/ ผูซ้ ือ้หุน้สามญั 38D มสีทิธทิีจ่ะลงทนุในหุน้สว่นทีเ่หลอื สดัสว่นรอ้ยละ 82 ของหุน้ทัง้หมดของ 38D โดยอาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีวหรอื

ทยอยซือ้หลายครัง้ (“หุน้สว่นทีเ่หลอื”) ในมลูคา่ประมาณ 818.36 ลา้นบาท และเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปีแบบทบตน้บนสว่นของราคา

หุน้ทีย่ังไมไ่ดช้ าระ ตามเงือ่นไขของระยะเวลาซือ้ขายหุน้ในปีที ่5 ประมาณ 147.30 ลา้นบาท (โดยตวัเลขเงนิเพิม่ทีแ่ทจ้รงิจะขึน้กบัระยะเวลา

ทีต่ดัสนิใจลงทนุในหุน้สว่นทีเ่หลอื ซึง่อาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีวหรอืทยอยซือ้หลายครัง้) รวมเป็นมลูคา่ทีต่อ้งช าระทัง้สิน้ 1,044.46 ลา้น

บาท  

 โดยบรษัิทฯ และ/หรือ บรษัิทย่อย จะมสีทิธใินการเขา้ซือ้หุน้สามญัทัง้หมดใหเ้สร็จสิน้ภายในระยะเวลา 5 ปีนับจากวนัทีไ่ดร้ับอนุมตัจิากที่

ประชมุผูถ้อืหุน้ ทัง้นี ้ หากบรษัิทฯ ไมใ่ชส้ทิธดิงักลา่ว บรษัิทฯ จะตอ้งช าระเงนิชดเชยรอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทีย่ัง

ไมไ่ดช้ าระและจะถอืเป็นการสิน้สดุสญัญาซือ้ขายหุน้ดงักลา่ว 

3/ เป็นการพฒันาโครงการภายใตแ้บบแปลนทีบ่รษัิทฯ ตอ้งการ รวมทัง้บรษัิทฯ เป็นผูค้ดัเลอืกผูร้ับเหมา และควบคมุงานกอ่สรา้งทัง้หมดของ

โครงการ 

 

อนึง่ การเขา้ท ารายการที ่ 1 ขา้งตน้ (รวมทัง้รายการที ่ 2 และรายการที ่ 3) เป็นไปตามสญัญาใหส้ทิธ ิ

ระหวา่งบรษัิทฯ กับนายเจรญิ สริวิัฒนภักด ี และคณุหญงิวรรณา สริวิัฒนภักด ี ฉบับลงวนัที ่ 7 มถินุายน 2562 และ

บนัทกึขอ้ตกลงแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาใชส้ทิธ ิระหวา่งบรษัิทฯ กบันายเจรญิ สริวิัฒนภักด ีและคณุหญงิวรรณา สริวิัฒน

ภักด ีฉบบัลงวนัที ่13 สงิหาคม 2562  

 

4) รายละเอยีดของสนิทรพัยท์ีไ่ดม้า 

บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย จะไดม้าซึง่หุน้สามัญทัง้หมดของ 38D จากผูถ้อืหุน้เดมิ จ านวน 300,000 หุน้ 

มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 100 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของ 38D 

และช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไมไ่ดช้ าระ รวมมลูคา่สงูสดุประมาณ 

1,224.10 ลา้นบาท ซึง่สง่ผลใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิารเชา่ระยะยาวของทีด่นิวา่งเปลา่ทีจ่ะใชใ้นการพัฒนาโครงการ

โรงแรมสขุมุวทิ 38 โดยมรีะยะเวลาตามสทิธกิารเชา่ระยะยาวรวม 60 ปี เริม่นับตัง้แตว่ันถัดจากวนัทีก่ารกอ่สรา้ง

อาคารและสิง่ปลกูสรา้งแลว้เสร็จสมบรูณ์เป็นตน้ไป โดยมรีายละเอยีดของสนิทรัพยแ์ละรายละเอยีดโครงการโดย

สรุป ดงันี้ 

 

4.1) ขอ้มูลบรษิทัและทรพัยส์นิทีส่ าคญัของ 38D 

38D จัดตัง้ขึน้เมือ่วนัที ่ 23 กันยายน 2559 ประกอบธรุกจิอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การพาณชิย ์ โดยขอ้มลู ณ 

วนัที ่17 กมุภาพันธ ์2567 มทีนุจดทะเบยีนและช าระแลว้จ านวน 3.00 ลา้นบาท แบง่ออกเป็นหุน้สามัญ 300,000 หุน้ 

มลูคา่หุน้ละ 10 บาท (รายละเอยีดเพิม่เตมิของ 38D อยูใ่นเอกสารแนบ 1 ของรายงานฉบบันี)้  

ทรัพยส์นิทีส่ าคัญตามทีป่รากฏในงบการเงนิของ 38D คอื คา่เชา่จ่ายลว่งหนา้ตามสญัญาเชา่ระยะยาว 

(สทิธกิารเชา่ทีด่นิจะใชใ้นการพัฒนาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38) โดยมมีูลคา่ทางบญัชขีองทรัพยส์นิดงักลา่วตาม

งบการเงนิทีต่รวจสอบแลว้ ส าหรับงวด 12 เดอืน สิน้สดุ ณ วนัที ่ 31 ธันวาคม 2565 และงบการเงนิทีย่ังไม่ได ้

ตรวจสอบ ส าหรับงวด 12 เดอืน สิน้สดุ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2566 เทา่กบั 620.55 ลา้นบาท และ 682.54 ลา้นบาท 

ตามล าดบั และมมีลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิภายใตส้ทิธกิารเชา่ระยะยาว 60 ปี เทา่กบั 1,145.00 ลา้นบาท ประเมนิ

โดยผูป้ระเมนิราคาอสิระทีไ่ดรั้บความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. โดยมรีายละเอยีดของสนิทรัพยท์ีส่ าคญัดงันี ้

โดยมรีายละเอยีดของสนิทรัพยท์ีส่ าคัญ สรุปไดด้งันี้ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่45/217 

 

 สทิธกิารเชา่ทีด่นิ จ านวน 1 แปลง เนือ้ที ่2 ไร่ 18 ตารางวา  

สาระส าคญัของสทิธกิารเชา่ทีด่นิจ านวน 1 แปลง เนือ้ท ี ่2 ไร ่18 ตารางวา (38D) 

ทีต่ ัง้สทิธกิารเชา่

ทีด่นิ 

หวัมมุถนนสขุมุวทิ และซอยสขุมุวทิ 38 แขวงพระโขนง เขตคลองเตย กรงุเทพมหานคร 

ทัง้นี ้ถนนสขุมุวทิ 38 สามารถเชือ่มจากถนนสขุมุวทิตอ่ไปถนนสขุมุวทิ 40 ซึง่จะเชือ่มไปสูถ่นนพระรามที ่4  

โดยอยูใ่กลส้ถานทีส่ าคญัดงันี ้

- ตดิกบัทางขึน้-ลง สถานรีถไฟฟ้า BTS สถานทีองหลอ่  

- สถานรีถไฟฟ้า BTS สถานเีอกมยั ประมาณ 600 เมตร และสถานพีรอ้มพงษ์ ประมาณ 1.3 กโิลเมตร 

- ศนูยก์ารคา้เกตเวย ์เอกมยั ประมาณ 900 เมตร 

- ศนูยก์ารคา้เอ็มโพเรีย่ม และศนูยก์ารคา้เอ็ม ควอเทยีร ์ประมาณ 1.3 กโิลเมตร 

- ศนูยก์ารคา้ เอ็มสฟียร ์ประมาณ 1.6 กโิลเมตร 

- สถานรีถไฟฟ้า BTS สถานพีรอ้มพงษ์ ประมาณ 1.3 กโิลเมตร และสถานเีอกมยั ประมาณ 600 เมตร 

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจ านวน 1 แปลง เนือ้ที ่2 ไร ่18 ตารางวา ตัง้อยูบ่นโฉนดทีด่นิเลขที ่7314 เลขทีด่นิ 1039 หนา้ส ารวจ 244  

ลกัษณะของทีด่นิ ลกัษณะรปูแปลงเป็นรปูหลายเหลีย่ม ระดบัดนิเสมอกบัระดบัถนน โดย  

– ดา้นทศิเหนอื ตดิถนนสขุมุวทิ (ถนนคอนกรตีแอสฟัลต ์ขนาด 6 ชอ่งทางจราจร) ความยาวประมาณ 45 เมตร 

และตดิทางขึน้-ลง สถานรีถไฟฟ้า BTS สถานทีองหลอ่ 

– ดา้นทศิตะวนัตก ตดิถนนสขุมุวทิ 38 (ถนนคอนกรตีแอสฟัลต ์ขนาด 2 ชอ่งทางจราจร) ความยาวประมาณ 90 

เมตร 

รายละเอยีดสิง่ปลกู

สรา้ง 

สิง่ปลกูสรา้งบนทีด่นิ จ านวน 3 อาคาร ไดแ้ก ่อาคารบา้นพกัอาศยั 2 ชัน้ จ านวน 2 อาคาร และอาคาร 2 ชัน้ จ านวน 

1 อาคาร ซึง่ไมม่กีารใชป้ระโยชนแ์ละถกูปลอ่ยทิง้รา้ง โดย 38D จะไมไ่ดใ้ชป้ระโยชนจ์ากสิง่ปลกูสรา้งดงักลา่ว จงึ

จะทบุทิง้ 

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ  นติบิคุคลซึง่มไิดเ้ป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบับรษัิทฯ 

ผูค้รอบครองสทิธิ

การเชา่ทีด่นิ 

บรษัิท 38 ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (38D) ตามสญัญาเชา่ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง ลงวนัที ่18 ตลุาคม 2559 และ

วนัที ่19 ตลุาคม 2559 (และสญัญาแนบทา้ย) และจดหมายขอความอนุเคราะหข์ยายก าหนดระยะเวลาการเริม่นับ

ระยะเวลาการเชา่ 

โดยมอีายสุทิธกิารเชา่ระยะยาว 60 ปี เริม่ตัง้แตว่นัที ่1 เมษายน 2572 สิน้สดุวนัที ่31 มนีาคม 2632 ประกอบดว้ย 

2 สญัญา โดยแตล่ะสญัญามรีะยะเวลา 30 ปี ดงันี ้สญัญาฉบบัที ่1 ตัง้แตว่นัที ่1 เมษายน 2572 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 

2602 และสญัญาฉบบัที ่2 ตัง้แตว่นัที ่1 เมษายน 2602 ถงึวนัที ่31 มนีาคม 2632 ทัง้นี ้ในกรณีทีก่ารกอ่สรา้งอาคาร

และสิง่ปลกูสรา้งแลว้เสร็จกอ่นก าหนด จะเริม่นับตัง้แตว่นัถดัจากวนัทีก่ารกอ่สรา้งอาคารและสิง่ปลกูสรา้งแลว้เสร็จ

สมบรูณ์เป็นตน้ไป 

ภาระผกูพนั ไมม่ภีาระผกูพนัจ านองกบัสถาบนัการเงนิใดๆ 

กฎหมายทีม่ ี

ผลกระทบตอ่

ทรพัยส์นิ1/ 

ทรัพยส์นิตัง้อยูใ่นเขตผงัเมอืงประเภททีอ่ยูอ่าศยัหนาแน่นมาก (สนี ้าตาล ย.10) ตามประกาศผงัเมอืงรวมจังหวดั

กรงุเทพมหานคร (พ.ศ. 2556) ซึง่ทรพัยส์นิสามารถใชป้ระโยชนเ์ป็นโรงแรมทีม่จี านวนหอ้งพกัเกนิ 80 หอ้ง โดยมี

อตัราสว่นพืน้ทีอ่าคารรวมตอ่พืน้ทีด่นิ (FAR) เทา่กบั 8 ตอ่ 1 อตัราสว่นของพืน้ทีว่า่งตอ่พืน้ทีอ่าคารรวม (OSR) 

เทา่กบั 4 และใหม้พีืน้ทีน่ ้าซมึผา่นไดเ้พือ่ปลกูตน้ไมไ้มน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 50 ของพืน้ทีว่า่ง ซึง่บรษัิทฯ ประเมนิวา่

พืน้ทีอ่าคารทีส่รา้งไดต้ามกฎหมาย 26,176 ตารางเมตร พืน้ทีจ่อดรถตามกฎหมาย 172 คนั 

 

หมายเหต:ุ ปัจจบุนับรเิวณพืน้ทีก่รงุเทพมหานคร อยูร่ะหวา่งการศกึษาและจัดทารา่งผงัเมอืงรวมกรงุเทพมหานคร 

โดยจาก (รา่ง) ผงัเมอืงกรงุเทพมหานคร พบวา่พืน้ทีต่ัง้ของทีด่นิตัง้อยูใ่นเขตทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าศยัหนาแน่นมาก 

(สนี ้าตาล ย.15-8) ซ ึง่ทรัพยส์นิสามารถใชป้ระโยชนเ์ป็นโรงแรมทีม่จี านวนหอ้งพกัเกนิ 80 หอ้ง โดยมอีตัราสว่น

พืน้ทีอ่าคารรวมตอ่พืน้ทีด่นิ (FAR) เทา่กบั 8 ตอ่ 1 อตัราสว่นของพืน้ทีว่า่งตอ่พืน้ทีอ่าคารรวม (OSR) เทา่กบั 5 และ

ใหม้พีืน้ทีน่ ้าซมึผา่นไดเ้พือ่ปลกูตน้ไมไ้มน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 50 ของพืน้ทีว่า่ง โดยขอ้มลูจากกองวางผงัพฒันาเมอืง

ส านักผงัเมอืงกรงุเทพ คาดวา่ผงัรา่งดงักลา่วจะประกาศใชป้ระมาณปี 2568 

ราคาประเมนิทีด่นิ บรษัิท ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จ ากดั ประเมนิมลูคา่ทีด่นิเปลา่ภายใตส้ทิธกิารเชา่ 60 ปี ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคา

ตลาด เทา่กบั 1,145.00 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่ 16 มกราคม 

2567 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่I241011001 ลงวนัที ่16 กมุภาพนัธ ์2567 

หมายเหต:ุ 1/ ในการพฒันาโครงการ บรษัิทฯ จะด าเนนิการออกแบบผังอาคารและสิง่ปลกูสรา้งใหอ้ยูภ่ายใตข้อ้ก าหนดของกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง  

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่46/217 

 

แผนภาพที ่7: ภาพถา่ยทางอากาศของทีด่นิ (รายการที ่1)  

 

ทีม่า: Google Map 

 

แผนภาพที ่8: รูปทรพัยส์นิในปจัจบุนั (รายการที ่1) 

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่I241011001 ลงวนัที ่16 กมุภาพนัธ ์2567  

 

4.2) แผนการพฒันาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 

บรษัิทฯ มแีผนจะพัฒนาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 เพือ่เป็นโรงแรมระดบัลกัชวัรี ่ (Luxury) บรหิารโดย 

แบรนดช์ัน้น าระดบัโลก ซึง่เนน้การเป็นโรงแรมเพือ่สขุภาพและโอเอซสิแหง่แรกของทองหลอ่ ภายใตแ้นวคดิ “วถิี

ชวีติทีส่ขุภาพดแีละยนืยาวส าหรับคนเมอืง (Holistic Wellness)” เพือ่ประสบการณ์การพักแรม และการบรกิารเพือ่



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่47/217 

 

สขุภาพทีด่แีบบองคร์วม ผสมผสานกับบรรยากาศธรรมชาต ิ ทา่มกลางความวุน่วาย เร่งรบีของยา่นทองหลอ่และวถิี

ชวีติคนเมอืง ซึง่จะประกอบดว้ย 

(1) โรงแรมระดบัลักชวัรี ่ (Luxury) จ านวน 242 หอ้ง ประกอบดว้ย หอ้งพักมาตรฐาน (Standard) หอ้ง

จเูนยีรส์วที (Junior Suite) หอ้งสวที (Suite) และหอ้งเพรสซเิดนเชยีลสวที (Presidential Suite) เพือ่

รองรับความตอ้งการของแตล่ะกลุม่ลกูคา้ โดยทีห่อ้งพักสดัสว่นประมาณรอ้ยละ 10 - 15 จะจัดสรรไว ้

เพือ่รองรับความตอ้งการพ านักในระยะยาว 

(2) หอ้งอาหาร คาเฟ่ และบาร ์ ทีเ่นน้การคัดสรรวัตถดุบิระดับพรเีมีย่มและมคีณุภาพ ประกอบดว้ย 

หอ้งอาหารนานาชาต ิ (All-Day Dining) หอ้งอาหารทีไ่ดร้างวลัมชิลนิไกด ์ คาเฟ่พเิศษเพือ่สขุภาพ 

เลานจบ์าร ์บารร์มิสระ เป็นตน้ 

(3) กจิกรรมและโปรแกรมดแูลสขุภาพแบบครบวงจร สระวา่ยน ้าบนชัน้ดาดฟ้า 

จดุเดน่ของโครงการ 

 สว่นตอ้นรับและพืน้ทีส่ว่นกลาง: ธรรมชาตบิ าบดัดว้ยการอาบป่า จะเนน้ความสงบภายในโครงการ ผา่น

พืน้ทีแ่ลนดส์เคป และสวนเขยีวชอุม่ ทา่มกลางความวุน่วายจากภายนอกของย่านทองหลอ่ และวถิชีวีติ

คนเมอืง 

 สิง่อ านวยความสะดวก: โปรแกรมดแูลสขุภาพแบบครบวงจร และการออกแบบการตกแตง่ดว้ยโทน

สงบ 

 พืน้ทีก่จิกรรม: สรา้งสรรคก์จิกรรมภายในโครงการ 

 รา้นอาหาร: เนน้ประสบการณ์ดา้นสขุภาพ โดยหอ้งอาหารเนน้การใชว้ัตถดุบิทีม่คีณุภาพสงูและวตัถดุบิ

ทีด่ทีีส่ดุ ผ่านกระบวนการปรุงอาหารทีด่ตีอ่สขุภาพ 

 หอ้งพัก: ตกแตง่แบบเรยีบงา่ย งดงาม  

เงนิลงทนุทีใ่ชพั้ฒนาโครงการ (ไมร่วมคา่สทิธกิารเชา่ทีด่นิ) ประมาณ 2,005.20 ลา้นบาท (รวม

ภาษีมลูคา่เพิม่) พืน้ทีใ่ชส้อยรวมประมาณ 26,176 ตารางเมตร ประกอบดว้ย อาคารโรงแรมขนาด 29 ชัน้ ทีจ่อดรถ

ชัน้ใตด้นิ ประมาณ 172 คนั โดยแบง่พืน้ทีใ่ชส้อยออกเป็น 

 สว่นของหอ้งพัก ประมาณ 12,696 ตารางเมตร  

 หอ้งอาหาร คาเฟ่ และบาร ์ประมาณ 1,149 ตารางเมตร  

 สิง่อ านวยความสะดวก รวมทัง้หอ้งประชมุ สปา สนัทนาการตา่งๆ เป็นตน้ ประมาณ 2,291 ตารางเมตร 

 ทีจ่อดรถชัน้ใตด้นิ และบนดนิ ประมาณ 3,972 ตารางเมตร 

 พืน้ทีส่ว่นกลาง พืน้ทีส่ าหรับงานบรกิาร อ านวยความสะดวก และงานระบบ ประมาณ 4,138.20 ตาราง

เมตร 

 

ระยะเวลาการพัฒนาโครงการ  

คาดวา่จะเริม่พัฒนาโครงการภายในสิน้ปี 2567 ใชร้ะยะเวลาในการพัฒนาโครงการประมาณ 3 ปี 9 เดอืน 

โดยมแีผนทีจ่ะเปิดด าเนนิการประมาณไตรมาสที ่3 ปี 2571 

ทัง้นี ้ 38D จะเป็นผูรั้บผดิชอบในการจัดท ารายงานการประเมนิผลกระทบสิง่แวดลอ้ม (EIA) การขอ

ใบอนุญาตกอ่สรา้ง และการขออนุญาตจากหน่วยงานราชการตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกับการกอ่สรา้งโครงการ  

 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่48/217 

 

แผนภาพที ่9: ภาพรวมคอนเซ็ปตข์องโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 

 

กลุม่ลกูคา้เป้าหมาย 

กลุม่ลกูคา้โดยรวม

ของโรงแรมฯ 

: ประกอบดว้ย กลุม่ลกูคา้ตา่งชาตปิระมาณรอ้ยละ 70 และลกูคา้ภายในประเทศรวม Expat ประมาณรอ้ยละ 30 ซึง่

จะครอบคลมุตัง้แตก่ลุม่ลกูคา้ในระดบัรายไดป้านกลาง – สงู ทีต่อ้งการทอ่งเทีย่วทัง้ทางธรุกจิและพกัผอ่น ดว้ย

ความตอ้งการพกัผอ่นทีส่อดคลอ้งกบัการจัดตารางกจิกรรมของตนเอง โดยที ่

 รอ้ยละ 50 เป็นกลุม่นักธรุกจิระหวา่งประเทศ (Business Traveler/ Expat) ในชว่งอาย ุ35 - 70 ปี เป้าหมาย

เป็นลกูคา้ทีม่าจากประเทศญีปุ่่ นเป็นหลกั รวมทัง้ประเทศสหรัฐอเมรกิา ยโุรป จนี เกาหล ีและดารา/อนิฟลู

เอนเซอรท์ัง้ชาวไทยและตา่งชาต ิ โดยสดัสว่นลกูคา้กลุม่นีร้อ้ยละ 80 เป็นชาวตา่งชาต ิ ทีเ่หลอืรอ้ยละ 20 

เป็นลกูคา้ภายในประเทศ  

 รอ้ยละ 30 เป็นกลุม่นักทอ่งเทีย่วสถานบนัเทงิ (Traveler) ในชว่งอาย ุ22 - 45 ปี เป้าหมายเป็นลกูคา้ทีม่า

จากประเทศญีปุ่่ นเป็นหลกั รวมทัง้ประเทศสหรัฐอเมรกิา ยโุรป จนี เกาหล ีและดารา/อนิฟลเูอนเซอรท์ัง้ชาว

ไทยและตา่งชาต ิ โดยสดัสว่นลกูคา้กลุม่นีร้อ้ยละ 50 เป็นชาวตา่งชาต ิ และอกีรอ้ยละ 50 เป็นลกูคา้

ภายในประเทศ 

 รอ้ยละ 20 เป็นกลุม่ผูท้ีต่อ้งการมาพกัผอ่นฟ้ืนฟรูา่งกายและจติใจ ในชว่งอาย ุ30 - 60 ปี เป้าหมายเป็นลกูคา้

ทีม่าจากประเทศสหรัฐอเมรกิา ยโุรป และดารา/อนิฟลเูอนเซอรท์ัง้ชาวไทยและตา่งชาต ิ โดยสดัสว่นลกูคา้

กลุม่นีร้อ้ยละ 75 เป็นชาวตา่งชาต ิและอกีรอ้ยละ 25 เป็นลกูคา้ภายในประเทศ 

กลุม่ลกูคา้โดยรวม

ของรา้นอาหาร 

  กลุม่ลกูคา้ทีม่าพกัทีโ่รงแรม และจากภายนอก 

 

4.3) สรุปสาระส าคญัของสญัญาเชา่ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งของ 38D 

สรปุสาระส าคญัของสญัญาเชา่ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้งของ 38D 

คูส่ญัญา ผูเ้ชา่: บรษัิท 38 ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (38D) 

ผูใ้หเ้ชา่: บคุคลซึง่มไิดเ้ป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบับรษัิทฯ ไดโ้อนสทิธกิารเชา่ใหแ้กน่ติบิคุคลทีม่ไิดเ้ป็นบคุคลที่

เกีย่วโยงกนักบับรษัิทฯ ตามบนัทกีขอ้ตกลงการโอนสทิธลิงวนัที ่2 ธนัวาคม 2561 

รายละเอยีดของ

สนิทรัพยท์ีเ่ชา่ 

1. ทีด่นิโฉนดที ่7314 ต าบลพระโขนง (ที ่11 พระโขนงฝ่ังเหนอื) อ าเภอพระโขนง จังหวดักรงุเทพมหานคร เนือ้ทีด่นิ

ประมาณ 2 ไร ่18 ตารางวา 

2. สิง่ปลกูสรา้งซึง่ผูเ้ชา่จะสรา้งขึน้บนทีด่นิ โดยสรา้งเป็นอาคารพาณชิยแ์ละ/หรอืทีอ่ยูอ่าศยั มพีืน้ทีก่อ่สรา้งไมน่อ้ย

กวา่ 12,000 ตารางเมตร มลูคา่กอ่สรา้งอาคารรวมตกแตง่เป็นเงนิไมน่อ้ยกวา่ 500,000,000 บาท (รวม

ภาษีมลูคา่เพิม่) 

วนัทีล่งนามใน

สญัญา 

สญัญาฉบบัที ่1 ลงวนัที ่ 18 ตลุาคม 2559 สญัญาฉบบัที ่2 ลงวนัที ่ 19 ตลุาคม 2559 และบนัทกึขอ้ตกลงแกไ้ข

เพิม่เตมิครัง้ที ่1 ลงวนัที ่14 มนีาคม 2561 บนัทกึขอ้ตกลงแกไ้ขเพิม่เตมิครัง้ที ่2 ลงวนัที ่23 สงิหาคม 2564 และ

บนัทกึขอ้ตกลงแกไ้ขเพิม่เตมิครัง้ที ่3 ลงวนัที ่28 กนัยายน 2566 

ระยะเวลาเชา่ 60 ปี เริม่ตัง้แตว่นัที ่1 เมษายน 2572 ถงึ 31 มนีาคม 2632 ประกอบดว้ย 2 สญัญา  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่49/217 

 

สรปุสาระส าคญัของสญัญาเชา่ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้งของ 38D 

สญัญาฉบบัที ่1 ระยะเวลา 30 ปี ตัง้แตว่นัที ่1 เมษายน 2572 ถงึ 31 มนีาคม 2602 

สญัญาฉบบัที ่2 ระยะเวลา 30 ปี ตัง้แตว่นัที ่1 เมษายน 2602 ถงึ 31 มนีาคม 2632 

ทัง้นี ้ ในกรณีทีก่ารกอ่สรา้งอาคารและสิง่ปลกูสรา้งแลว้เสร็จกอ่นก าหนด จะเริม่นับตัง้แตว่นัถดัจากวนัทีก่ารกอ่สรา้ง

อาคารและสิง่ปลกูสรา้งแลว้เสร็จสมบรูณ์เป็นตน้ไป 

คา่เชา่ คา่เชา่ส าหรับ 2 สญัญารวม 613,800,000 บาท  

ส าหรับสทิธกิารเชา่ 30 ปี แรกเป็นเงนิ 306,900,000 บาท โดยช าระคา่เชา่ลว่งหนา้ ในวนัทีจ่ดทะเบยีนการเชา่

ทรัพยส์นิ คา่เชา่สว่นทีเ่หลอื เมือ่ผูเ้ชา่รับมอบทรัพยส์นิทีเ่ชา่ 

ส าหรับสทิธกิารเชา่ 30 ปี หลงัเป็นเงนิ 306,900,000 บาท 

หนา้ทีข่องผูเ้ชา่ - เมือ่ผูใ้หเ้ชา่สง่มอบทรัพยส์นิทีเ่ชา่ตามสญัญาใหแ้กผู่เ้ชา่แลว้ ผูเ้ชา่ตกลงปลกูสรา้งอาคารในทรัพยส์นิทีเ่ชา่โดยจะ

เสนอแบบแปลนอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง ใหผู้ใ้หเ้ชา่พจิารณาอนุมัตกิอ่นเริม่ด าเนนิการภายใน 3 เดอืนนับจากวันที่

ผูใ้หเ้ช่าส่งมอบทรัพย์สนิใหแ้ก่ผูเ้ช่า โดยผูใ้หเ้ช่าจะแจง้ผลการพจิารณาแบบแปลนอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง

ดงักลา่วเป็นลายลกัษณ์อกัษรภายใน 1 เดอืน นับจากวนัทีผู่เ้ชา่ไดย้ืน่เสนอใหผู้ใ้หเ้ชา่พจิารณา 

- ผูเ้ชา่จะเป็นผูด้ าเนนิการยืน่ขอใบอนญุาตกอ่สรา้งอาคารในนามผูใ้หเ้ชา่ ตอ้งด าเนนิการใหไ้ดร้ับใบอนุญาตกอ่สรา้ง

จากหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้งภายใน 1 ปี นับแตว่นัทีไ่ดร้ับอนุมตัแิบบแปลนอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง 

- ผูเ้ชา่สญัญาวา่จะด าเนนิการกอ่สรา้งอาคารและสิง่ปลกูสรา้งตามแบบแปลนใหเ้สร็จสมบรูณ์ ภายใน 3 ปี นับจาก

วนัทีผู่เ้ชา่ไดร้ับมอบทรัพยส์นิทีเ่ชา่ตามสญัญา ดว้ยทนุทรัพยข์องผูเ้ชา่เอง  

- อาคารและสิง่ปลกูสรา้งทีเ่สร็จสมบรูณ์จะตกเป็นกรรมสทิธิข์องผูใ้หเ้ชา่ เมือ่ครบก าหนดระยะเวลา 3 ปี 6 เดอืนนับ

แตว่นัทีก่ารกอ่สรา้งเสร็จสมบรูณ ์ โดยผูเ้ชา่มสีทิธใิชป้ระโยชนท์รัพยส์นิทีเ่ชา่ และอาคารและสิง่ปลกูสรา้งซึง่ผูเ้ชา่

ปลกูสรา้งขึน้ ไดต้ลอดระยะเวลาการเชา่ 

- กรณีทีค่า่ใชจ้า่ยในการกอ่สรา้งอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง รวมคา่ตกแตง่ทีเ่กดิขึน้จรงิมจี านวนเงนิไมถ่งึมลูคา่กอ่สรา้ง

ตามทีก่ าหนดในสญัญา ผูเ้ชา่ตกลงมอบเงนิจ านวนเทา่กบัมลูคา่สว่นทีเ่หลอืใหแ้กผู่ใ้หเ้ชา่ภายใน 6 เดอืนนับแต่

วนัทีก่ารกอ่สรา้งอาคารและสิง่ปลกูสรา้งเสร็จสมบรูณ์ 

การน าสทิธกิารเชา่

เป็นหลกัประกนั

และการโอนสทิธิ

การเชา่ 

1. ผูเ้ชา่สามารถน าสทิธกิารเชา่ตามสญัญาไปเป็นหลกัประกนัการช าระหนีเ้งนิกูไ้ด ้

2. ผูใ้หเ้ชา่ตกลงและยนิยอมใหผู้เ้ชา่โอนสทิธกิารเชา่ทรัพยส์นิไดโ้ดยไมต่อ้งไดร้ับความยนิยอมจากผูใ้หเ้ชา่ ใน

กรณีผูเ้ชา่โอนสทิธกิารเชา่ทรัพยส์นิทีเ่ชา่ใหแ้กบ่รษัิทในกลุม่และหรอืในเครอืของผูเ้ชา่ และหรอืบรษัิทในกลุม่

และหรอืบรษัิทในเครอื ตามทีร่ะบไุวใ้นสญัญาฉบบันี ้

แตห่ากผูเ้ชา่ประสงคโ์อนสทิธกิารเชา่ทรัพยส์นิทีเ่ชา่ใหแ้กบ่คุคลภายนอก นอกเหนอืจากทีก่ลา่วขา้งตน้ตอ้งไดร้ับ

ความยนิยอมจากผูใ้หเ้ชา่เป็นลายลกัษณ์อกัษรกอ่น 

การสิน้สดุของ

สญัญา 

1. เมือ่ผูเ้ชา่หรอืบคุคลอืน่ยืน่ค าขอตอ่ศาลเพือ่ขอฟ้ืนฟกูจิการ 

2. ผูเ้ชา่เป็นผูม้หีนีส้นิลน้พน้ตวัและถกูศาลสัง่พทิกัษ์ทรัพยเ์ด็ดขาดหรอืถกูสัง่ใหล้ม้ละลาย 

3. ถา้ผูเ้ชา่ผดิสัญญาไม่ว่าขอ้ใดขอ้หนึ่ง เมือ่ผูใ้หเ้ชา่ไดส้่งค าบอกกล่าวเป็นลายลักษณ์อักษรใหผู้เ้ชา่ปฏบิัตใิห ้

เป็นไปตามสญัญาภายใน 45 วนั นับแตผู่เ้ชา่ไดร้ับค าบอกกลา่ว และผูเ้ชา่ไมป่ฏบิตัภิายในเวลาทีก่ าหนด ผูใ้หเ้ชา่

มสีทิธบิอกเลกิสญัญาไดท้นัท ี

 

5) มูลคา่รวมของสนิทรพัยท์ีไ่ดม้า การช าระคา่ตอบแทน เกณฑท์ีใ่ชใ้นการค านวณมูลคา่รวมของ

สนิทรพัยท์ีไ่ดม้าและมูลคา่สิง่ตอบแทน 

5.1) มลูคา่รวมของสนิทรัพยท์ีไ่ดม้า 

มลูคา่รวมของสนิทรัพยท์ีไ่ดม้าในครัง้นีร้วมทัง้ส ิน้ประมาณ 3,229.30 ลา้นบาท ไดแ้ก ่ หุน้สามัญทัง้หมด

ของ 38D จ านวน 300,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท มลูคา่ประมาณ 998.00 ลา้นบาท24 และเงนิเพิม่รอ้ย

ละ 5 ตอ่ปีแบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไมไ่ดช้ าระ ตามเงือ่นไขของระยะเวลาซือ้ขายหุน้ในปีที ่ 5 ประมาณ 

226.10 ลา้นบาท คดิเป็นมูลคา่รวมของสนิทรัพยป์ระมาณ 1,224.10 ลา้นบาท รวมทัง้เงนิลงทนุส าหรับการพัฒนา

                                                

24 รวมถงึคา่เชา่ตามสทิธกิารเชา่ตลอดอายสุญัญาเชา่ทีด่นิ 60 ปี จ านวน 613.80 ลา้นบาท ซึง่ 38D ไดช้ าระครบถว้นแลว้ทัง้จ านวน 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่50/217 

 

โครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 (รวมดอกเบีย้เงนิกูย้มืระหวา่งพัฒนาโครงการ) ประมาณ 2,005.20 ลา้นบาท (รวม

ภาษีมลูคา่เพิม่) 

5.2) การช าระคา่ตอบแทน 

บรษัิทฯ จะช าระคา่ซือ้ขายหุน้สามัญ 38D ใหแ้กผู่ข้ายเป็นเงนิสดทัง้จ านวน โดยทีบ่รษัิทฯ และ/หรอืบรษัิท

ยอ่ย จะด าเนนิการเขา้ซือ้หุน้สามัญใน 38D จากผูข้ายหุน้สามัญ 38D ในสดัสว่นรอ้ยละ 18 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด

ของ 38D รวมมลูคา่สงูสดุประมาณ 179.64 ลา้นบาท ภายในวนัที ่ 26 เมษายน 2567 (ซึง่เป็นวนัทีบ่รษัิทฯ ไดรั้บ

อนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ใหเ้ขา้ท ารายการ) โดยบรษัิทฯ จะมกีารสอบทานธรุกจิและพจิารณาผลการสอบทาน

อยา่งครบถว้นกอ่นการเขา้ซือ้หุน้ 38D ดงักลา่ว และผูซ้ือ้หุน้สามัญ 38D มสีทิธทิีจ่ะด าเนนิการซือ้หุน้สามัญทีเ่หลอื

ทัง้หมดของ 38D (โดยอาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีวหรอืทยอยซือ้หลายครัง้) ในสดัสว่นรอ้ยละ 82 ของจ านวนหุน้

ทัง้หมดของ 38D ซึง่เทา่กับ 818.36 ลา้นบาท ในภายหลงั ภายใตเ้งือ่นไขวา่ผูซ้ ือ้หุน้สามัญ 38D จะตอ้งช าระเงนิ

เพิม่รอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไม่ไดช้ าระ โดยบรษัิทฯ และ/หรือ บรษัิทย่อย จะมสีทิธใิน

การเขา้ซือ้หุน้สามัญทัง้หมดใหเ้สร็จสิน้ภายในระยะเวลา 5 ปีนับจากวนัทีไ่ดรั้บอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ ทัง้นี้ หาก

บรษัิทฯ ไมใ่ชส้ทิธดิงักลา่ว บรษัิทฯ จะตอ้งช าระเงนิชดเชยรอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่ง

ไมไ่ดช้ าระ และจะถอืเป็นการสิน้สดุสญัญาดงักลา่ว 

สว่นเงนิลงทนุส าหรับการพัฒนาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 (รวมดอกเบีย้เงนิกูย้มืระหวา่งพัฒนาโครงการ) 

จ านวนประมาณ 2,005.20 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) จะเป็นการกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิโดย 38D จะช าระ

เป็นเงนิสดโดยแบง่เป็นงวดๆ ตามทีเ่กดิขึน้จรงิ 

5.3) เกณฑท์ีใ่ชใ้นการค านวณมูลคา่รวมของสนิทรัพยท์ีไ่ดม้าและมลูคา่สิง่ตอบแทน 

บรษัิทฯ และ/หรือบรษัิทย่อย จะเขา้ซือ้หุน้สามัญใน 38D25 ในมลูคา่ประมาณ 998.0 ลา้นบาท เพื่อให ้

ไดม้าซึง่หุน้สามัญและสทิธพัิฒนาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 (ซึง่ประกอบดว้ยสทิธกิารเชา่ทีด่นิจะใชใ้นการพัฒนา

โครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 โดยราคาซื้อขายหุน้อา้งองิจากราคาประเมนิมลูคา่ของทีด่นิเปลา่ภายใตส้ทิธกิารเชา่ 

60 ปี ดงักลา่ว ทัง้นี ้ เกณฑท์ีใ่ชใ้นการก าหนดมลูคา่ของทีด่นิดงักลา่วเป็นไปตามวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด ซึง่

อา้งองิจากรายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิจัดท าโดย บรษัิท ซบีอีารอ์ ี (ประเทศไทย) จ ากัด ซึง่เป็นผูป้ระเมนิที่

ไดรั้บความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ลงวนัที ่ 16 กุมภาพันธ์ 2567 โดยมมีูลคา่ตลาดของทรัพยส์นิ เทา่กับ 

1,145.00 ลา้นบาท 

ทัง้นี ้ 38D มแีผนการใชเ้งนิเพือ่ลงทนุส าหรับการพัฒนาโครงการ (รวมดอกเบีย้เงนิกูย้มืระหวา่งพัฒนา

โครงการ) จ านวนประมาณ 2,005.20 ลา้นบาท (รวมภาษีมูลคา่เพิม่) รวมเป็นเงนิทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อยตอ้ง

ช าระทัง้ส ิน้ประมาณ 3,003.20 ลา้นบาท (รวมภาษีมูลคา่เพิม่) ซึง่บรษัิทฯ ไดท้ าการศกึษาการพัฒนาโครงการและ

ประมาณการผลตอบแทนจากการลงทนุ โดยโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 มมีลูคา่ปัจจบุนัสทุธ ิ686.40 ลา้นบาท และ

ประมาณการผลตอบแทนภายใน (IRR) ทีอ่ตัรารอ้ยละ 12.00 ตอ่ปี 

 

6) การค านวณขนาดรายการ 

รายการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์(รายการที ่1) 

เกณฑก์ารค านวณขนาดรายการ สตูรการค านวณ ขนาดรายการ 

1. เกณฑม์ลูคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตน

สทุธ ิ(NTA) 

ไมส่ามารถค านวณได ้เนือ่งจาก 38D มมีลูคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธติดิลบ  

หมายเหต:ุ 

- 

                                                

25 38D ซึง่มีมูลค่าทางบัญช ีณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2566 เทา่กบั (2.23) ลา้นบาท 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่51/217 

 

เกณฑก์ารค านวณขนาดรายการ สตูรการค านวณ ขนาดรายการ 

เมือ่รวมขนาดรายการตามเกณฑ ์ NTA ของรายการที ่ 2 จะเทา่กบัรอ้ยละ 

0.62 สว่นรายการที ่ 3 ไมส่ามารถค านวณไดเ้นือ่งจาก ACA มมีลูคา่

สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธติดิลบ 

2. เกณฑก์ าไรสทุธ ิ (รอ้ยละ 100.00 * 22.42 ลา้นบาท) / 5,104.55 ลา้นบาท รอ้ยละ 0.44 

3. เกณฑม์ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน =3,229.30 ลา้นบาท1/ / 172,437.29 ลา้นบาท2/ 

หมายเหต:ุ 

เมือ่รวมขนาดรายการตามเกณฑม์ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน ของรายการที ่1 

- 3 จะเทา่กบัรอ้ยละ 9.87 (โดยขนาดรายการที ่1 - 3 เทา่กบัรอ้ยละ 1.87 

รอ้ยละ 7.38 และรอ้ยละ 0.62 ตามล าดบั) 

รอ้ยละ 1.87 

4. เกณฑม์ลูคา่ของหลกัทรัพย ์ ไมส่ามารถค านวณได ้เนื่องจากบรษัิทฯ ไมม่กีารออกหลักทรัพยใ์หม่เพือ่

ช าระคา่ซือ้สนิทรัพย ์

- 

เกณฑส์งูสดุ ตามเกณฑม์ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน (รายการที ่1) รอ้ยละ 1.87 

รวมขนาดรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยท์ ัง้ 3 รายการ สงูสดุ ตามเกณฑม์ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน รอ้ยละ 9.87 

รวมขนาดรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยท์ ัง้ 3 รายการ + รายการยอ้นหลงั 6 เดอืน สงูสดุ รอ้ยละ 10.62 

หมายเหต:ุ 

1/ ประกอบดว้ย (ก) คา่ซือ้หุน้สามญัของ 38D จ านวน 998.00 ลา้นบาท (ข) เงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปีแบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ที่

ยังไมไ่ดช้ าระ ตามเงือ่นไขของระยะเวลาซือ้ขายหุน้ในปีที ่5 ประมาณ 226.10 ลา้นบาท โดยตวัเลขทีแ่ทจ้รงิในขอ้ (ข) จะขึน้กบัระยะเวลา

ทีต่ดัสนิใจลงทนุในหุน้สว่นทีเ่หลอื ซึง่อาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีวหรอืทยอยซือ้หลายครัง้ และ (ค) เงนิลงทนุเพือ่พฒันาโครงการโรงแรม

สขุมุวทิ 38 (รวมดอกเบีย้เงนิกูย้มืระหวา่งพฒันาโครงการ) ประมาณ 2,005.20 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) 

2/ สนิทรัพยร์วมของบรษัิทฯ ตามงบการเงนิรวมทีต่รวจสอบแลว้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566  

 

รายการทีเ่กีย่วโยงกนั (รายการที ่1) 

เกณฑก์ารค านวณขนาดรายการ สตูรการค านวณ ขนาดรายการ 

เกณฑม์ลูคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธ ิ(NTA) = 3,229.30 ลา้นบาท1/ / 85,857.38 ลา้นบาท2/ รอ้ยละ 3.76 

ขนาดรายการทีเ่ก ีย่วโยงกนั (รายการที ่1) รอ้ยละ 3.76 

รวมขนาดรายการทีเ่ก ีย่วโยงกนัท ัง้ 3 รายการ 

(ขนาดรายการที ่2 เทา่กบัรอ้ยละ 14.83 และขนาดรายการที ่3 เทา่กบัรอ้ยละ 1.24) 

รอ้ยละ 19.83 

หมายเหต:ุ 

1/ ประกอบดว้ย (ก) คา่ซือ้หุน้สามญัของ 38D จ านวน 998.00 ลา้นบาท (ข) เงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปีแบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ที่

ยังไมไ่ดช้ าระ ตามเงือ่นไขของระยะเวลาซือ้ขายหุน้ในปีที ่5 ประมาณ 226.10 ลา้นบาท โดยตวัเลขทีแ่ทจ้รงิในขอ้ (ข) จะขึน้กบัระยะเวลา

ทีต่ดัสนิใจลงทนุในหุน้สว่นทีเ่หลอื ซึง่อาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีวหรอืทยอยซือ้หลายครัง้ และ (ค) เงนิลงทนุเพือ่พฒันาโครงการโรงแรม

สขุมุวทิ 38 (รวมดอกเบีย้เงนิกูย้มืระหวา่งพฒันาโครงการ) ประมาณ 2,005.20 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) 

2/ สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธขิองบรษัิทฯ = สนิทรัพยร์วมจ านวน 172,437.29 ลา้นบาท - สนิทรัพยไ์มม่ตีวัตนจ านวน 299.64 ลา้นบาท - ภาษี

เงนิไดร้อการตดับญัชจี านวน 1,319.02 ลา้นบาท - หนีส้นิรวมจ านวน 84,961.25 ลา้นบาท อา้งองิจากงบการเงนิรวมทีต่รวจสอบแลว้ของ

บรษัิทฯ ส าหรับปี สิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 

 

7) เง ือ่นไขในการเขา้ท ารายการ 

บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย จะเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัในครัง้นี ้

ภายหลงัจากทีป่ระชมุสามัญผูถ้อืหุน้ ประจ าปี 2567 ของบรษัิทฯ ซึง่จะจัดขึน้ในวนัที ่26 เมษายน 2567 มมีตอินุมัติ

การเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกันดงักลา่ว ดว้ยคะแนนเสยีงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของ

จ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชมุ และมสีทิธลิงคะแนน โดยไมนั่บสว่นของผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี 

โดยที ่ผูซ้ ือ้หุน้สามัญใน 38D จะเขา้ซือ้หุน้สามัญใน 38D จากผูข้ายหุน้สามัญใน 38D เมือ่เงือ่นไขบงัคับ

กอ่นทัง้หมดตามทีร่ะบไุวใ้นสญัญาซือ้ขายหุน้ 38D ส าเร็จลงครบถว้น และ/หรอื ไดรั้บการผ่อนผันจากคูส่ญัญาที่

เกีย่วขอ้ง ซึง่รวมถงึเงือ่นไขทีส่ าคญัดงัตอ่ไปนี ้ 
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(ก) ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของผูซ้ือ้หุน้สามัญ 38D มมีตอินุมัตใิหเ้ขา้ท าโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 และการ

ปฏบิตัติามสญัญาซือ้ขายหุน้ 38D 

(ข) ไมม่เีหตกุารณ์ทีก่อ่ใหเ้กดิผลกระทบอย่างรา้ยแรง (Material Adverse Effect) ตอ่ 38D หรอืการ

ประกอบธรุกจิส าหรับโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 เกดิขึน้ 

(ค) ผูข้ายหุน้สามัญ 38D ไดด้ าเนนิการขายและโอนกรรมสทิธิใ์นทรัพยห์รอืทรัพยส์นิใดๆ ของ 38D 

 

8) สญัญาทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเขา้ท ารายการในคร ัง้นี ้

สรุปสาระส าคัญของร่างสญัญาซือ้ขายหุน้ 38D อยูใ่นขอ้ 9.1.1 ของสารสนเทศเกีย่วกับรายการไดม้าซึง่

สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษัิทฯ ตามบญัช ี2 (สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 4) ทีแ่นบมากับหนังสอืเชญิประชมุผูถ้อื

หุน้ในครัง้นี ้
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รายการที ่2: การเขา้ซือ้หุน้สามญัของ 3 บรษิทั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิและสทิธกิารเชา่ในทรพัยส์นิทีจ่ะใช้

พฒันาโครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่  

ประกอบดว้ย  

(ก) การเขา้ซือ้หุน้สามัญของบรษัิท เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่ จ ากัด เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้งทีจ่ะใช ้

พัฒนาโครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่,  

(ข) การเขา้ซือ้หุน้สามัญของบรษัิท เพิม่ทรัพยส์ริ ิ 2 จ ากดั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิารเชา่ในทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง ที่

จะใชพั้ฒนาโครงการลานนาทคี บารซ์า่ 

(ค) การเขา้ซือ้หุน้สามัญของบรษัิท กาแล ชา้งคลาน เชยีงใหม ่จ ากดั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง ทีจ่ะใช ้

พัฒนาโครงการลานนาทคี กาแล  

 

หลกัการและเหตผุล 

บรษัิทฯ ไดว้เิคราะหโ์อกาสในการลงทนุเพือ่ขยายธรุกจิตามยุทธศาสตรก์ารเตบิโตของบรษัิทฯ และสรา้ง

กระแสเงนิสดโดยใชจุ้ดแข็งในการบรหิารและพัฒนาโครงการของบรษัิทฯ โดยเห็นวา่ จังหวดัเชยีงใหมเ่ป็นแหลง่

ทอ่งเทีย่วยทุธศาสตรข์องภาคเหนอื จงึเห็นศกัยภาพในการเป็นจดุหมายปลายทางการทอ่งเทีย่วเชงิ

ศลิปะวัฒนธรรมชัน้น าของประเทศผา่นการพัฒนาโรงแรมคณุภาพ โดยเฉพาะในยา่นถนนชา้งคลาน ซึง่เป็นท าเล

ศนูยก์ลางการทอ่งเทีย่วของจังหวดัเชยีงใหม ่ ทีม่ทีัง้ศลิปะวฒันธรรม รา้นอาหารและเครือ่งดืม่ ความบนัเทงิ 

ประวตัศิาสตร ์แหลง่พบปะ การประชมุสมัมนา ทีพั่ก และถนนคนเดนิ 

บรษัิทฯ จงึมแีผนการเชือ่มตอ่ของกลุม่ธรุกจิของ AWC ซึง่รวมถงึโรงแรม อนิเตอรค์อนตเินนตลั เชยีงใหม ่

แมปิ่ง โฮเทล, โรงแรมดสุติ ดที ูเชยีงใหม,่ โรงแรม มเีลยี เชยีงใหม,่ โรงแรมเชยีงใหม ่แมรอิอท โฮเทล และทีด่นิ

และสิง่ปลกูสรา้งอกี 2 แหง่ (เนือ้ทีร่วม 5 ไร่ 3 งาน 39.5 ตารางวา ตัง้อยูถ่นนชา้งคลาน และถนนทา่แพ - หัวมมุทา่

แพซอย 1) ซึง่ตัง้อยูใ่นบรเิวณตอ่เนือ่งกนั (ตัง้แตถ่นนทา่แพ ถนนชา้งคลาน ถนนเจรญิประเทศ ถนนลอยเคราะห ์

และถนนศรดีอนไชย) เพือ่ตอบโจทยไ์ลฟ์สไตลแ์ละการทอ่งเทีย่วทีห่ลากหลายของนักทอ่งเทีย่ว สอดรับกบักลยทุธ์

การลงทนุของบรษัิทฯ ทีจ่ะร่วมผนกึก าลงัเพือ่ชว่ยผลักดนัเชยีงใหมไ่ปสูก่ารเป็นศนูยก์ลางดา้นการทอ่งเทีย่วระดับ

ลกัชวัรี ่ (Luxury) ของภมูภิาค และยกระดบัการทอ่งเทีย่วของประเทศไทย พรอ้มชว่ยสรา้งความแข็งแกร่งดา้น

กระแสเงนิสดและเพิม่ความเขม้แข็งของบรษัิทฯ ในการตอ่ยอดธรุกจิในโครงการอืน่ๆ และสรา้งคณุคา่ในระยะยาว

ของบรษัิทฯ ตอ่ไป โดยมแีผนทีจ่ะพัฒนาโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ใหแ้ลว้เสร็จทัง้โครงการ (ครบทกุเฟส) 

ภายในปี 2573 

 

1) วนั เดอืน ปี ทีเ่กดิรายการ 

บริษัทฯ และ/หรือ บริษัทย่อย จะเขา้ซื้อหุน้สามัญทัง้หมดของ PCC, PS2, และ KCC ภายหลังจากที ่

บรษัิทฯ ไดรั้บอนุมัตทิีจ่ากทีป่ระชมุสามัญผูถ้อืหุน้ประจ าปี 2567 ของบรษัิทฯ ซึง่จะจัดขึน้ในวนัที ่26 เมษายน 2567 

ใหเ้ขา้ท ารายการดังกลา่วและรายการทีเ่กีย่วขอ้งทัง้หมด และเมือ่เงือ่นไขบังคับกอ่นทัง้หมดตามทีร่ะบไุวใ้นสญัญา

ซือ้ขายหุน้ PCC, PS2, และ KCC ส าเร็จลงครบถว้น และ/หรือ ไดรั้บการผ่อนผันจากคู่สัญญาทีเ่กี่ยวขอ้ง (ตาม

รายละเอยีดในสว่นที ่1 รายการที ่2 ขอ้ 7) ของรายงานฉบบันี)้  

บรษัิทฯ คาดวา่ผูซ้ ือ้หุน้สามัญ PCC, PS2, และ KCC จะด าเนนิการซือ้หุน้สามัญสว่นที ่1 ในสดัสว่นรอ้ยละ 

18 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดของ PCC, PS2, และ KCC ภายในวันที ่26 เมษายน 2567 (ซึง่เป็นวันทีบ่รษัิทฯ ไดรั้บ

อนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้ือหุน้ใหเ้ขา้ท ารายการ) โดยบรษัิทฯ จะมกีารสอบทานธุรกจิและพจิารณาผลการสอบทาน

อยา่งครบถว้นกอ่นการเขา้ซือ้ดงักลา่ว 
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และผูซ้ือ้หุน้สามัญ PCC, PS2, และ KCC มสีทิธทิีจ่ะลงทนุในหุน้สว่นทีเ่หลอื สดัสว่นรอ้ยละ 82 ของหุน้

ทัง้หมดของ PCC, PS2, และ KCC โดยอาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีวหรอืทยอยซือ้หลายครัง้ (“หุน้สว่นทีเ่หลอื”) 

ภายใตเ้งือ่นไขวา่ ผูซ้ ือ้หุน้สามัญใน PCC, PS2, และ KCC จะตอ้งช าระเงนิเพิม่รอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของ

ราคาหุน้ทียั่งไม่ไดช้ าระ โดยบรษัิทฯ และ/หรือ บรษัิทย่อย จะมสีทิธใินการเขา้ซือ้หุน้สามัญทัง้หมดใหเ้สร็จสิน้

ภายในระยะเวลา 5 ปีนับจากวันทีไ่ดรั้บอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ ทัง้นี้ หากบรษัิทฯ ไมใ่ชส้ทิธดิงักลา่ว บรษัิทฯ  

จะตอ้งช าระเงนิชดเชยรอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไม่ไดช้ าระและจะถอืเป็นการสิน้สดุสญัญา

ซือ้ขายหุน้ดงักลา่ว 

โดยบรษัิทฯ มแีผนการลงทนุทีค่าดวา่จะเขา้ซือ้หุน้สามัญสว่นทีเ่หลอืของ PCC ประมาณปี 2569, PS2 

และ KCC ประมาณปี 2571 ซึง่เป็นไปตามแผนกลยุทธ์การลงทุน 5 ปี ของบริษัทฯ 

 

สว่นการพัฒนาโครงการ คาดว่าจะเริ่มด าเนินการในสิน้ปี 2567 และคาดว่าจะเปิดใหบ้ริการเต็มรูปแบบ

ภายในไตรมาสที ่4 ปี 2573 

 

2) คูส่ญัญาและความสมัพนัธท์ีเ่ก ีย่วขอ้ง 

รายการที ่2: โครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่ 

ผูซ้ ือ้ : บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย 

ผูข้าย : โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ 

บรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั ในฐานะผูข้ายหุน้ PCC จ านวน 16,999,999 หุน้ ในอตัรารอ้ยละ 99.99999 และ

บรษัิท ควนีสป์ารค์ โฮเต็ล จ ากดั ในฐานะผูข้ายหุน้ PCC จ านวน 1 หุน้ ในอตัรารอ้ยละ 0.00001  

โครงการลานนาทคี บารซ์า่ 

บรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั ในฐานะผูข้ายหุน้ PS2 จ านวน 4,999,999 หุน้ ในอตัรารอ้ยละ 99.99998 และ

บรษัิท ควนีสป์ารค์ โฮเต็ล จ ากดั ในฐานะผูข้ายหุน้ PS2 จ านวน 1 หุน้ ในอตัรารอ้ยละ 0.00002  

โครงการลานนาทคี กาแล 

บรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั ในฐานะผูข้ายหุน้ KCC จ านวน 49,999,999 หุน้ ในอตัรารอ้ยละ 99.999998 และ

บรษัิท ควนีสป์ารค์ โฮเต็ล จ ากดั ในฐานะผูข้ายหุน้ KCC จ านวน 1 หุน้ ในอตัรารอ้ยละ 0.000002  

ความสมัพนัธ์

ระหวา่งผูซ้ ือ้

และผูข้าย 

: ผูข้ายมนีายเจรญิ สริวิฒันภักด ี (ซึง่เป็นกรรมการและผูถ้อืหุน้รายใหญข่องบรษัิทฯ) เป็นผูถ้อืหุน้ทางออ้มรวมกนัเป็น

สดัสว่นมากกวา่รอ้ยละ 10.00 ของหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของผูข้าย ท าใหผู้ข้ายเป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั

ของบรษัิทฯ ตามประกาศเรือ่งรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

หมายเหต:ุ  

1/ ในเบือ้งตน้ บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย จะเป็นผูซ้ ือ้หุน้สามญั PCC, PS2, และ KCC รอ้ยละ 18 ภายในวนัที ่26 เมษายน 2567 (ซึง่เป็น

วนัทีบ่รษัิทฯ ไดร้ับอนุมตัจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ใหเ้ขา้ท ารายการ) 

และภายหลงัจากการซือ้หุน้สว่นทีเ่หลอื รอ้ยละ 82 บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย จะถอืหุน้สามญั PCC, PS2, และ KCC ในสดัสว่นรอ้ยละ 

100 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดของ PCC, PS2, และ KCC 

 

3) ลกัษณะโดยท ัว่ไปของรายการ 

บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย จะพัฒนาโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ซึง่ตัง้อยูถ่นนชา้งคลาน ต าบลชา้ง

คลาน อ าเภอเมอืง จังหวดัเชยีงใหม ่ซึง่จะประกอบดว้ย 3 โครงการยอ่ย ทีต่ัง้อยูต่ดิกนั/ละแวกเดยีวกนั ไดแ้ก ่ 

(ก) โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่,  

(ข) โครงการลานนาทคี บารซ์า่, และ  

(ค) โครงการลานนาทคี กาแล  

โดยเป็นการพัฒนาโครงการบนทรัพยส์นิและสทิธกิารเชา่ทีจ่ะไดม้าในครัง้นี ้ ไดแ้ก ่ ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง

อาคารโรงแรม หา้งคา้ปลกี (Retail) และพืน้ทีเ่ชงิพาณชิย ์(Commercial) บนพืน้ทีร่วม 21 ไร่ 2 งาน 0.2 ตารางวา 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่55/217 

 

ตัง้อยูใ่นย่านชา้งคลาน ซึง่ประกอบดว้ย พืน้ทีบ่รเิวณเชยีงใหมไ่นทบ์าซาร ์ และกาแลไนทบ์าซาร ์ ซึง่เป็นหนึง่ใน

สถานทีท่อ่งเทีย่วยามค า่คนืทีม่ชี ือ่เสยีงมาอยา่งยาวนานของตัวเมอืงเชยีงใหม ่ และท าเลดงักลา่วเป็นท าเล

ศนูยก์ลางการทอ่งเทีย่วของจังหวดัเชยีงใหม ่ ทีม่ทีัง้ศลิปะวฒันธรรม รา้นอาหารและเครือ่งดืม่ ความบนัเทงิ 

ประวตัศิาสตร ์ แหลง่พบปะ การประชมุสมัมนา ทีพั่ก และถนนคนเดนิ โดยมแีผนการเปิดด าเนนิโครงการเฟสแรก

ประมาณไตรมาสที ่2 ปี 2568 และครบทกุเฟสในไตรมาสที ่4 ปี 2573  

 

(ก) การเขา้ซือ้หุน้สามญัของบรษิทั เดอะพลาซ่า เชยีงใหม ่ จ ากดั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิพรอ้มสิง่

ปลกูสรา้งทีจ่ะใชพ้ฒันาโครงการลานนาทคี เดอะพลาซ่า 

บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย จะด าเนนิการพัฒนาโครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ โดยการเขา้ซือ้หุน้

สามัญทัง้หมดของ PCC จ านวน 17,000,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท ประมาณ 650.33 ลา้นบาท และช าระ

เงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไมไ่ดช้ าระ ประมาณ 147.33 ลา้นบาท รวมมลูคา่

สงูสดุประมาณ 797.66 ลา้นบาท จาก (1) บรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั และ (2) บรษัิท ควนีสป์ารค์ โฮเต็ล 

จ ากัด (ผูข้ายหุน้สามัญใน PCC) ซึง่อยูใ่นกลุม่บรษัิทของผูใ้หส้ทิธ ิจงึเป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกันกบับรษัิทฯ  

โดยบรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย (ผูซ้ ือ้หุน้สามัญใน PCC) จะร่วมกนัเขา้ซือ้หุน้สามัญทัง้หมดของ PCC ซึง่

ทัง้สองฝ่ายจะปฏบิตัติามหลกัเกณฑแ์ละขอ้ก าหนดในสญัญาซือ้ขายหุน้ใน PCC ระหวา่งผูข้ายหุน้สามัญใน PCC กับ

ผูซ้ ือ้หุน้สามัญใน PCC ซึง่บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย จะช าระคา่หุน้สามัญในแตล่ะงวดเป็นเงนิสดทัง้จ านวน 

อนึง่ PCC เป็นเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง ตดิถนนชา้งคลาน ต าบลชา้งคลาน อ าเภอเมอืง 

จังหวดัเชยีงใหม ่ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่69534, 69487 และ 29 รวม 3 แปลงตดิกนั เนือ้ทีร่วม 2 ไร่ 3 งาน 10 ตาราง

วา โดยบรษัิทฯ จะน ามาพัฒนาเป็นโรงแรมระดบัอปัเปอร ์ อพัสเกล (Upper Upscale) ในบรรยากาศและกลิน่อาย

แบบญีปุ่่ น จ านวน 85 หอ้ง ซึง่จะบรหิารโดยแบรนดโ์รงแรมระดบัอัปเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale)  และจะรวมถงึ

การพัฒนาโครงการตอ่เนือ่งกับพืน้ทีข่องโรงแรม ดสุติ ดที ูเชยีงใหม ่ซึง่ตัง้อยูต่ดิกนัเพือ่เป็นโรงแรมและรา้นอาหาร 

(รวมเป็นหอ้งพัก 187 หอ้ง)  

โดยมรีะยะเวลาพัฒนาโครงการประมาณ 3 ปี 3 เดอืน เริม่พัฒนาโครงการประมาณสิน้ปี 2567 โดยคาดวา่

จะเปิดด าเนนิการเต็มรูปแบบภายในไตรมาสที ่1 ปี 2571 

ทัง้นี ้บรษัิทฯ แผนให ้PCC ใชเ้งนิเพือ่พัฒนาโครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ (รวมถงึการพัฒนาโครงการ

ตอ่เนือ่งกบัพืน้ทีข่องโรงแรม ดสุติ ดที ู เชยีงใหม ่ ซึง่ตัง้อยู่ตดิกนั) (รวมดอกเบีย้เงนิกูย้มืระหวา่งพัฒนาโครงการ) 

เป็นจ านวนประมาณ 2,147.55 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) รวมเป็นมลูคา่เงนิลงทนุทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื บรษัิท

ยอ่ย ตอ้งช าระทัง้ส ิน้ 2,945.21 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) 

 

(ข) การเขา้ซือ้หุน้สามญัของบรษิทั เพิม่ทรพัยส์ริ ิ 2 จ ากดั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิารเช่าในทีด่นิ

และสิง่ปลูกสรา้ง ทีจ่ะใชพ้ฒันาโครงการลานนาทคี บารซ์า่ 

บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย จะด าเนนิการพัฒนาโครงการลานนาทคี บารซ์า่ โดยการเขา้ซือ้หุน้สามัญ

ทัง้หมดของ PS2 จ านวน 5,000,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท ประมาณ 346.45 ลา้นบาท และช าระเงนิเพิม่

ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไมไ่ดช้ าระ ประมาณ 78.49 ลา้นบาท รวมมลูคา่สงูสดุ

ประมาณ 424.94 ลา้นบาท จาก (1) บรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากัด และ (2) บรษัิท ควนีสป์ารค์ โฮเต็ล จ ากดั 

(รวมเรยีกวา่ “ผูข้ายหุน้สามัญใน PS2”) ซึง่อยูใ่นกลุม่บรษัิทของผูใ้หส้ทิธ ิจงึเป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักับบรษัิทฯ ซึง่

ทัง้สองฝ่ายจะปฏบิตัติามหลกัเกณฑแ์ละขอ้ก าหนดในสญัญาซือ้ขายหุน้ใน PS2 ระหวา่งผูข้ายหุน้สามัญใน PS2 กับ

ผูซ้ ือ้หุน้สามัญใน PS2 ซึง่บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย จะช าระคา่หุน้สามัญในแตล่ะงวดเป็นเงนิสดทัง้จ านวน 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่56/217 

 

อนึง่ PS2 เป็นผูค้รอบครองสทิธกิารเชา่ระยะยาวในทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง (ระยะเวลาสทิธกิารเชา่สิน้สดุใน

วนัที ่ 30 มถินุายน 2587 และอยูร่ะหวา่งการเจรจาเพือ่ตอ่สญัญาเชา่ออกไปอกี 30 ปี นับจากวนัสิน้สดุสญัญาฉบับ

ปัจจุบนั) ตดิถนนชา้งคลาน ต าบลชา้งคลาน อ าเภอเมอืง จังหวดัเชยีงใหม ่ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่540, 313 และ 627 

รวม 3 แปลงตดิกนั เนือ้ทีร่วม 6 ไร่ 1 งาน 22 ตารางวา โดยบรษัิทฯ จะน ามาพัฒนาเป็นโรงแรมระดบัอปัเปอร ์อพั

สเกล (Upper Upscale) จ านวน 297 หอ้ง ซึง่จะบรหิารโดยแบรนดโ์รงแรมระดบัอปัเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) 

และเป็นสว่นตอ่ขยายของโรงแรมเชยีงใหม ่แมรอิอท โฮเทล ซึง่อยูต่ดิกนัและเริม่เปิดใหบ้รกิารเมือ่เดอืนพฤศจกิายน 

2566 (รวมเป็น 680 หอ้ง) รวมทัง้เป็นศนูยก์ารคา้และอาคารจอดรถ 

โดยมรีะยะเวลาพัฒนาโครงการประมาณ 4 ปี 9 เดอืน เริม่พัฒนาโครงการประมาณสิน้ปี 2567 โดยคาดวา่

จะเปิดด าเนนิการเต็มรูปแบบภายในไตรมาสที ่4 ปี 2572 

ทัง้นี ้ บรษัิทฯ แผนให ้ PS2 ใชเ้งนิเพือ่พัฒนาโครงการลานนาทคี บารซ์า่ (รวมดอกเบีย้เงนิกูย้มืระหวา่ง

พัฒนาโครงการ) อกีจ านวน 2,865.95 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) รวมเป็นมลูคา่เงนิลงทนุทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื 

บรษัิทย่อย ตอ้งช าระทัง้ส ิน้ 3,290.89 ลา้นบาท (รวมภาษีมูลคา่เพิม่) 

 

(ค) การเขา้ซือ้หุน้สามญัของบรษิทั กาแล ชา้งคลาน เชยีงใหม ่จ ากดั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิและสิง่

ปลกูสรา้ง ทีจ่ะใชพ้ฒันาโครงการลานนาทคี กาแล 

บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย จะด าเนนิการพัฒนาโครงการลานนาทคี กาแล โดยการเขา้ซือ้หุน้สามัญ

ทัง้หมดของ KCC จ านวน 50,000,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท ประมาณ 2,451.22 ลา้นบาท และช าระเงนิ

เพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไมไ่ดช้ าระ ประมาณ 555.33 ลา้นบาท รวมมลูคา่

สงูสดุประมาณ 3,006.55 ลา้นบาท จาก (1) บรษัิท ทซีซี ี แคปปิตอล แลนด ์จ ากดั และ (2) บรษัิท ควนีสป์ารค์ 

โฮเต็ล จ ากัด (รวมเรยีกวา่ “ผูข้ายหุน้สามัญใน KCC”) ซึง่อยู่ในกลุม่บรษัิทของผูใ้หส้ทิธ ิจงึเป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั

กบับรษัิทฯ  

โดยบรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย (ผูซ้ ือ้หุน้สามัญใน KCC) จะร่วมกนัเขา้ซือ้หุน้สามัญทัง้หมดของ KCC ซึง่

ทัง้สองฝ่ายจะปฏบิตัติามหลกัเกณฑแ์ละขอ้ก าหนดในสญัญาซือ้ขายหุน้ใน KCC ระหวา่งผูข้ายหุน้สามัญใน KCC กับ

ผูซ้ ือ้หุน้สามัญใน KCC ซึง่บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย จะช าระคา่หุน้สามัญในแตล่ะงวดเป็นเงนิสดทัง้จ านวน 

อนึง่ KCC เป็นเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง ตดิถนนชา้งคลาน ต าบลชา้งคลาน อ าเภอเมอืง 

จังหวดัเชยีงใหม ่ตามโฉนดทีด่นิรวม 34 แปลงตดิกนั เนือ้ทีร่วม 12 ไร่ 1 งาน 68.2 ตารางวา ซึง่ตัง้อยู่ฝ่ังตรงขา้ม

โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ และโครงการลานนาทคี บารซ์า่ และอยูต่ดิกับโรงแรม มเีลยี เชยีงใหม ่ (ซึง่เป็น

ทรัพยส์นิของบรษัิทฯ อยูแ่ลว้)26 โดยบรษัิทฯ จะน ามาพัฒนาเป็นโรงแรมระดบัลกัชวัรี ่ (Luxury) จ านวน 168 หอ้ง 

ซึง่จะบรหิารโดย แบรนดช์ัน้น าระดบัโลก และพืน้ทีศ่นูยก์ารคา้ ตลาดไลฟ์สไตล ์ศนูยร์วมความบนัเทงิดา้นงานศลิปะ 

สวนสนุกภายในอาคาร (สวนน ้า) เป็นตน้ 

โดยมรีะยะเวลาพัฒนาโครงการประมาณ 5 ปี 9 เดอืน เริม่ตัง้แตส่ ิน้ปี 2567 และคาดวา่จะเริม่เปิดใหบ้รกิาร

เฟสที ่1: ตลาดไลฟ์สไตล ์และอารท์วลิเลจ ภายในไตรมาสที ่2 ปี 2568, เฟสที ่2: พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้ ภายในไตรมาส

ที ่4 ปี 2570, และเฟสที ่3: โรงแรม ภายในไตรมาสที ่4 ปี 2573 

 

ทัง้นี ้การเขา้ท ารายการที ่2 (รวมทัง้รายการที ่1 และรายการที ่3) ขา้งตน้ เป็นไปตามสญัญาใหส้ทิธริะหวา่ง

บรษัิทฯ กบันายเจรญิ สริวิฒันภักด ี และคณุหญงิวรรณา สริวิัฒนภักด ี ฉบับลงวนัที ่ 7 มถินุายน 2562 และบนัทกึ

                                                

26 เริม่เปิดใหบ้รกิารภายใตก้ลุม่ AWC เมือ่เดอืนเมษายน 2565  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่57/217 

 

ขอ้ตกลงแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาใชส้ทิธริะหวา่งบรษัิทฯ กับนายเจรญิ สริวิัฒนภักด ี และคณุหญงิวรรณา สริวิัฒนภักด ี

ฉบับลงวนัที ่13 สงิหาคม 2562  

 

4) รายละเอยีดของสนิทรพัยท์ีไ่ดม้า 

4.1) ขอ้มูลบรษิทัและทรพัยส์นิทีส่ าคญัของ PCC ตามโครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ 

PCC จัดตัง้ขึน้เมือ่วนัที ่9 มถินุายน 2559 ประกอบธรุกจิอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การพาณชิย ์โดยขอ้มลู ณ วนัที ่

17 กมุภาพันธ ์ 2567 PCC มทีนุจดทะเบยีนและช าระแลว้จ านวน 170,000,000 บาท แบง่ออกเป็นหุน้สามัญ 

17,000,000 หุน้ มูลคา่หุน้ละ 10 บาท (รายละเอยีดเพิม่เตมิของ PCC อยูใ่นเอกสารแนบ 2 ของรายงานฉบบันี)้  

 

แผนภาพที ่10: โฉนดทีด่นิโครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ 

 

ทีม่า: บรษัิทฯ  

 

ทรัพยส์นิทีส่ าคัญตามทีป่รากฏในงบการเงนิของ PCC คอื อสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การลงทนุ – สทุธ ิ(ทีด่นิ และ 

สิง่ปลกูสรา้ง ซึง่บรษัิทฯ จะใชป้ระโยชนใ์ชใ้นการพัฒนาโครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่) โดยมมีลูคา่ทางบญัชี

ของทรัพยส์นิดงักลา่วตามงบการเงนิทีต่รวจสอบแลว้ ส าหรับงวด 12 เดอืน สิน้สดุ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2565 เทา่กับ 

292.75 ลา้นบาท (ทีด่นิ จ านวน 222.00 ลา้นบาท และสิง่ปลกูสรา้ง – สทุธ ิจ านวน 76.54 ลา้นบาท) สว่นงบการเงนิ

ทีย่ังไมไ่ดต้รวจสอบ ส าหรับงวด 12 เดอืน สิน้สดุ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2566 บนัทกึเป็นทีด่นิ อาคารและอปุกรณ์-

สทุธ ิเทา่กบั 287.02 ลา้นบาท (ทีด่นิ จ านวน 222.00 ลา้นบาท และอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง อปุกรณ์-สทุธ ิจ านวน 

65.02 ลา้นบาท) ซึง่มมีลูคา่ตลาดทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระทีไ่ดรั้บความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. 

ประมาณ 660.00 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดของสนิทรัพยท์ีส่ าคัญ ดงันี ้ 

- ทีด่นิ จ านวน 3 แปลงตดิตอ่กนั เนือ้ทีร่วม 2 ไร่ 3 งาน 10 ตารางวา พรอ้มอาคารพลาซา่ (รา้นคา้)  

สาระส าคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของ PCC (Freehold) 

ทีต่ ัง้ของทีด่นิและสิง่

ปลกูสรา้ง 

เลขที ่100/1 ถนนชา้งคลาน ต าบลชา้งคลาน อ าเภอเมอืง จังหวดัเชยีงใหม ่

โดยอยูใ่กลส้ถานทีส่ าคญัดงันี ้



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่58/217 

 

สาระส าคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของ PCC (Freehold) 

- ตลาดวโรรส (กาดหลวง) ประมาณ 500 เมตร 

- จวนผูว้า่ราชการจังหวดัเชยีงใหม ่ประมาณ 300 เมตร 

- ประตทูา่แพ เมอืงเชยีงใหม ่ประมาณ 1 กโิลเมตร 

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 18.785807 ลองตจิดู (Long) 99.000653 

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจ านวน 3 แปลงตดิกนั เนือ้ทีร่วม 2 ไร ่3 งาน 10 ตารางวา โดยมรีายละเอยีดโฉนดทีด่นิ ดงันี ้

- โฉนดเลขที ่29 เลขทีด่นิ 2656 หนา้ส ารวจ 370 เนือ้ที ่1 ไร ่2 ตารางวา 

- โฉนดเลขที ่69487 เลขทีด่นิ 15 หนา้ส ารวจ 4885 เนือ้ที ่91 ตารางวา 

- โฉนดเลขที ่69539 เลขทีด่นิ 16 หนา้ส ารวจ 4886 เนือ้ที ่1 ไร ่2 งาน 17 ตารางวา 

ลกัษณะของทีด่นิ ลกัษณะรปูแปลงทีด่นิใกลเ้คยีงรปูสีเ่หลีย่ม โดยทีด่นิตดิถนนชา้งคลาน - เดนิรถทางเดยีว (Oneway) 

(ถนนลาดยางขนาด 4 ชอ่งจราจร เขตทางกวา้ง 22 เมตร ผวิจราจรกวา้ง 14 เมตร) ความยาวประมาณ 86 เมตร 

สภาพทีด่นิถมแลว้ มรีะดบัสงูเสมอผวิจราจรดา้นหนา้ 

(ปัจจบุนัเป็นทีต่ัง้ของอาคารพลาซา่ (รา้นคา้) และอาคารจอดรถ) 

รายละเอยีดของสิง่ปลกู

สรา้ง 

ประกอบดว้ย อาคารเดอะพลาซา่ สงู 4 ชัน้ เชยีงใหม ่พืน้ทีใ่ชส้อย 19,407 ตารางเมตร อายอุาคารประมาณ 32 

- 46 ปี สภาพอาคารปานกลาง ปัจจบุนัหยดุกจิการมาตัง้แตปี่ 2562 

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิและ

สิง่ปลกูสรา้ง 

บรษัิท เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่จ ากดั (PCC) 

ภาระผกูพนัของทีด่นิ

และสิง่ปลกูสรา้ง 

ไมม่ ี

กฎหมายทีม่ผีลกระทบ

ตอ่ทรพัยส์นิ1/ 

ทรัพยส์นิของ PCC, PS2, และ KCC ตัง้อยูใ่นเขตผงัเมอืงประเภทพาณชิยกรรมและทีอ่ยูอ่าศยัหนาแน่นมาก (พืน้ทีส่ ี

แดง หมายเลข 4.30) ตามประกาศกฎกระทรวงวา่ดว้ยผงัเมอืงรวมเมอืงเชยีงใหม ่พ.ศ. 2555 โดยมขีอ้ก าหนดการ

ใชท้ีด่นิส าหรับพืน้ทีส่แีดง ซึง่สามารถใชป้ระโยชนเ์พือ่พาณชิยกรรม การอยูอ่าศยั การทอ่งเทีย่วได ้ 

ทัง้นี ้ ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งรา่งผงัเมอืงรวมเมอืงเชยีงใหม ่ (ซึง่ยังไมม่ผีลบงัคบัใชใ้นปัจจบุนั) ซึง่ทีต่ัง้ทรัพยส์นิจะ

ตัง้อยูใ่นพืน้ทีป่ระเภทพาณชิยกรรมและทีอ่ยูอ่าศยัหนาแน่นมาก (พืน้ทีส่แีดง หมายเลข พ.5-16) 

และอยูภ่ายใตข้อ้ก าหนดกฎหมายอืน่ๆ ทีส่ าคญัไดแ้ก ่

- กฎกระทรวง เรือ่ง ก าหนดบรเิวณหา้มกอ่สรา้ง ดดัแปลง หรอืเปลีย่นการใชอ้าคารบางชนดิหรอืบางประเภท 

ในพืน้ทีบ่างสว่นในทอ้งทีจั่งหวดัเชยีงใหม ่พ.ศ. 2559 (อาคารพาณชิยกรรมประเภทคา้ปลกีคา้สง่): ทีต่ัง้ของ

ทรัพยส์นิ - หา้มบคุคลใดกอ่สรา้งอาคารพาณชิยกรรมประเภทคา้ปลกีคา้สง่ทีม่พีืน้ทีใ่ชส้อยอาคารรวมกนัเพือ่

ประกอบกจิการในอาคารหลงัเดยีวกนัหรอืหลายหลงัตัง้แต ่300 ตารางเมตรขึน้ไป 

ทัง้นี ้ ในสว่นการประกอบธรุกจิเกีย่วกบัการใหเ้ชา่อสงัหารมิทรัพยใ์หแ้กผู่เ้ชา่รายยอ่ยในโครงการศนูยก์ารคา้

ของโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ไมจ่ าเป็นตอ้งไดร้ับใบอนุญาตส าหรับการประกอบธรุกจิใดๆ และไมเ่ขา้

ขา่ยการด าเนนิธรุกจิคา้ปลกี (ซึง่เป็นการจ าหน่ายสนิคา้โดยตรงใหแ้กผู่บ้รโิภครายสดุทา้ย) และธรุกจิคา้สง่ 

(ซึง่เป็นการจ าหน่ายสนิคา้โดยตรงใหแ้กผู่บ้รโิภครายสดุทา้ย และ/หรอื ผูป้ระกอบการเพือ่ไปจ าหน่ายตอ่) 

- เทศบญัญัตเิทศบาลนครเชยีงใหม ่ เรือ่ง ก าหนดบรเิวณหา้มกอ่สรา้ง ดดัแปลง หรอืเปลีย่นการใชอ้าคารบาง

ชนดิหรอืบางประเภทในพืน้ทีต่ าบลชา้งคลาน แกไ้ขเพิม่เตมิ (ฉบบัที ่2) พ.ศ. 2563 และแกไ้ขเพิม่เตมิ (ฉบบั

ที ่3) พ.ศ. 2563: ทีต่ัง้ของทรัพยส์นิ – อาคารทีม่อียูก่อ่นวนัที ่19 สงิหาคม 2559 จะเปลีย่นมาใชอ้าคารเพือ่

ประกอบธรุกจิโรงแรมได ้ และหากเป็นอาคารทีม่คีวามส าคญัทางประวตัศิาสตร ์ และมเีหตจุ าเป็นตอ้งกอ่สรา้ง

หรอืดดัแปลง ใหข้ออนุญาตตอ่ไป 

- ประกาศกระทรวงคมนาคม เรือ่งก าหนดบรเิวณใกลเ้คยีงสนามบนิเชยีงใหม ่ ทอ้งทีอ่ าเภอแมร่มิ อ าเภอสนั

ทราย อ าเภอเมอืงเชยีงใหม ่ อ าเภอหางดง และอ าเภอสารภ ี จังหวดัเชยีงใหม ่ เป็นเขตปลอดภัยในการ

เดนิอากาศ พ.ศ. 2535: ทีต่ัง้ของทรัพยส์นิ - ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ตัง้อยูใ่นเขตปลอดภัยในการ

เดนิอากาศของสนามบนิเชยีงใหม ่โซน Inner Horizontal Surface  

ทัง้นี ้ ในรายงานการประเมนิมลูคา่ทรพัยส์นิมไิดร้ะบขุอ้จ ากดัการใชป้ระโยชนเ์พือ่ประกอบธรุกจิตามวตัถปุระสงค์

ของบรษัิทฯ 

โครงการพฒันาของ

ภาครฐั 

โครงการพฒันาของภาครัฐทีอ่าจจะสง่ผลกระทบตอ่การใชป้ระโยชนข์องทีด่นิทีเ่ป็นทีต่ัง้ทรัพยส์นิ ไดแ้ก ่

- โครงการระบบขนสง่มวลชนจงัหวดัเชยีงใหม ่ สายสแีดง (โรงพยาบาลนครพงิค ์ – แยกแมเ่หยีะ

สมานสามคัค)ี ซึง่ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งศกีษา ออกแบบ จัดเตรยีมเอกสารประกวดราคา ท ารายงานวเิคราะห์



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 
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สาระส าคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของ PCC (Freehold) 

ผลกระทบดา้นสิง่แวดลอ้ม (EIA) โดยคาดวา่จะเริม่สรา้งภายในเดอืนพฤศจกิายน 2567 แลว้เสร็จในเดอืน

กมุภาพนัธ ์2571 

เป็นรปูแบบระบบขนสง่มวลชน/ขนสง่สาธารณะเมอืงเชยีงใหม ่ โดยเชือ่มโยงโครงขา่ยกบัระบบขนสง่ขนาด

รอง (Feeder) ตา่งๆ กบัรถไฟ รถโดยสารและทา่อากาศยาน โดยมรีะบบรถไฟฟ้ารางเบา (Light Rail Transit: 

LRT) เป็นระบบหลกั ประกอบดว้ย 3 เสน้ทาง คอื 

1) สายสแีดง ชว่งโรงพยาบาลนครพงิค-์แยกแมเ่หยีะสมานสามคัค ี

2) สายสนี ้าเงนิ ชว่งสวนสตัวเ์ชยีงใหม-่แยกศรบีวัเงนิพฒันา 

3) สายสเีขยีว ชว่งแยกรวมโชคมชียั-ทา่อากาศยานเชยีงใหม ่

โดยมทีางเลอืกโครงขา่ยอยู ่2 รปูแบบ (อยูร่ะหวา่งการตดัสนิใจ) คอื โครงขา่ย A เป็นโครงสรา้งทางวิง่ผสม

ระหวา่งใตด้นิและระดบัดนิ หรอื โครงขา่ย B เป็นโครงสรา้งทางวิง่ระดบัดนิทัง้หมด โดยที ่

โครงขา่ย A: 

1) สายสแีดง - ระยะทางประมาณ 12 กโิลเมตร จากโรงพยาบาลนครพงิค ์- ศนูยร์าชการและสนามกฬีา 700 

- ศนูยป์ระชมุและแสดงสนิคา้นานาชาตเิชยีงใหม ่ - โรงพยาบาลนานาชาตเิชยีงใหม ่ – ทา่อากาศยาน

นานาชาตเิชยีงใหม ่- แยกแมเ่หยีะสมานสามคัค ี(หา้งสรรพสนิคา้บิ๊กซหีางดง) 

2) สายสนี า้เงนิ - ระยะทางประมาณ 12 กโิลเมตร จากสวนสตัวเ์ชยีงใหม ่ - มหาวทิยาลยัเชยีงใหม ่ – 

มหาวทิยาลยัราชมงคลลา้นนา - มหาวทิยาลยัเชยีงใหม ่ - ถนนคนัคลองชลประทาน - ตลาดหวัถม - 

เชยีงใหมไ่นทบ์าซาร ์- แยกหนองประทปี – แยกศรบีวัเงนิ 

3) สายสเีขยีว- ระยะทางประมาณ 11 กโิลเมตร จากแยกรวมโชค-ชมุทางแมโ่จ ้- ตลาดวโรรส - เชยีงใหม่

ไนทบ์าซาร ์- เซน็ทรัลพลาซาเชยีงใหม ่แอรพ์อรต์ - สนามบนินานาชาตเิชยีงใหม ่

โครงขา่ย B: 

1) สายสแีดง - ระยะทางประมาณ 15.65 กโิลเมตร จากโรงพยาบาลนครพงิค ์- ศนูยร์าชการและสนามกฬีา 

700 - ศนูยป์ระชมุและแสดงสนิคา้นานาชาตเิชยีงใหม ่- มหาวทิยาลยัราชภัฏเชยีงใหม ่- ทา่อากาศยาน

นานาชาตเิชยีงใหม ่- แยกแมเ่หยีะสมานสามคัค ี(หา้งสรรพสนิคา้บิ๊กซหีางดง) 

2) สายสนี ้าเงนิ - ระยะทางประมาณ 13.81 กโิลเมตร จากสวนสตัวเ์ชยีงใหม ่ – มหาวทิยาลยัราชมงคล

ลา้นนา - มหาวทิยาลยัเชยีงใหม ่ - โรงพยาบาลมหาราชนครเชยีงใหม-่ สถานรีถไฟเชยีงใหม ่ – 

หา้งสรรพสนิคา้บิ๊กซ ีซเูปอรเ์ซน็เตอร ์– แยกศรบีวัเงนิ (ศนูยก์ารคา้พรอมเมนาดา) 

3) สายสเีขยีว - ระยะทางประมาณ 11.11 กโิลเมตร จากแยกรวมโชค – แยกแมโ่จ ้– ศนูยก์ารคา้เซน็ทรัล

เฟสตวิลั – สถานขีนสง่อาเขต – กาดหลวงเชยีงใหมไ่นทบ์าซาร ์- เซน็ทรัลพลาซาเชยีงใหม ่แอรพ์อรต์ 

- สนามบนินานาชาตเิชยีงใหม ่

- โครงการกอ่สรา้งรถไฟความเร็วสงู กรงุเทพ-เชยีงใหม ่อยูใ่นขัน้ตอนการศกึษา ออกแบบ วางแผน และ

ประมลูโครงการ โดยโครงการระยะที ่1 และ 2 กรงุเทพฯ - เชยีงใหม ่ระยะทาง 670 กโิลเมตร มลูคา่ 4.2 

แสนลา้นบาท ซึง่จะใชเ้วลาเดนิทาง 3 ชัว่โมง 16 นาท ีคา่โดยสารประมาณ 1,100 - 2,900 บาทตอ่เทีย่ว 

ราคาประเมนิทีด่นิ บรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั ประเมนิมลูคา่ทีด่นิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบตน้ทนุ เทา่กบั 653.00 

ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่11 มกราคม 2567 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่VL/mk/R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 

2567 และรา่งรายงานสรปุผลการตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย (Legal Due Diligence) โดยบรษัิท วรีะวงค ์ ชนิวฒัน ์ และพารท์เนอรส์ 

จ ากดั 

หมายเหต:ุ 1/ ในการพฒันาโครงการ บรษัิทฯ ด าเนนิการออกแบบผงัอาคารและสิง่ปลกูสรา้งภายใตข้อ้จ ากดัในการใชป้ระโยชนข์องทีด่นิตาม

ขอ้กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งแลว้  

 

4.2) ขอ้มูลบรษิทัและทรพัยส์นิทีส่ าคญัของ PS2 ตามโครงการลานนาทคี บารซ์า่ 

PS2 จัดตัง้ขึน้เมือ่วนัที ่7 มกราคม 2557 ประกอบธรุกจิอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การพาณชิย ์โดยขอ้มลู ณ วนัที ่

17 กมุภาพันธ ์ 2567 PS2 มทีนุจดทะเบยีนและช าระแลว้จ านวน 50,000,000 บาท แบง่ออกเป็นหุน้สามัญ 

5,000,000 หุน้ มลูคา่หุน้ละ 10 บาท (รายละเอยีดเพิม่เตมิของ PS2 อยูใ่นเอกสารแนบ 3 ของรายงานฉบบันี)้  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่60/217 

 

ทรัพยส์นิทีส่ าคัญตามทีป่รากฏในงบการเงนิของ PS2 คอื สทิธกิารเชา่ทีด่นิ และอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การ

ลงทนุ – สทุธ ิ (สทิธกิารเชา่ทีด่นิ และสิง่ปลกูสรา้ง ซึง่บรษัิทฯ จะใชป้ระโยชนใ์ชใ้นการพัฒนาโครงการลานนาทคี 

บารซ์า่) โดยมมีลูคา่ทางบญัชขีองทรัพยส์นิดงักลา่วตามงบการเงนิทีต่รวจสอบแลว้ ส าหรับงวด 12 เดอืน สิน้สดุ ณ 

วนัที ่ 31 ธันวาคม 2565 เทา่กบั 120.42 ลา้นบาท และ 49.74 ลา้นบาท ตามล าดบั สว่นงบการเงนิทีย่ังไมไ่ด ้

ตรวจสอบ ส าหรับงวด 12 เดอืน สิน้สดุ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2566 บนัทกึเป็นทีด่นิ อาคารและอปุกรณ์-สทุธ ิเทา่กบั 

162.56 ลา้นบาท และอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง-สทุธ ิ44.52 ลา้นบาท ซึง่มมีลูคา่ตลาดทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคา

อสิระทีไ่ดรั้บความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ประมาณ 383.00 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดของสนิทรัพยท์ี่

ส าคัญ ดงันี ้ 

- ทีด่นิสทิธกิารเชา่ จ านวน 3 แปลงตดิตอ่กนั เนือ้ทีร่วม 6 ไร่ 1 งาน 22.7 ตารางวา พรอ้มอาคารตลาด

ไนทบ์าซาร ์และอาคารจอดรถ 

สาระส าคญัของสทิธกิารเชา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของ PS2 (Leasehold) 

ทีต่ ัง้ของทีด่นิและสิง่

ปลกูสรา้ง 

ตดิถนนชา้งคลาน และตดิถนนทา่แพซอย 1 ต าบลชา้งคลาน อ าเภอเมอืง จังหวดัเชยีงใหม ่

โดยอยูใ่กลส้ถานทีส่ าคญัดงันี ้

- ตลาดวโรรส (กาดหลวง) ประมาณ 500 เมตร 

- จวนผูว้า่ราชการจังหวดัเชยีงใหม ่ประมาณ 300 เมตร 

- ประตทูา่แพ เมอืงเชยีงใหม ่ประมาณ 1 กโิลเมตร 

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 18.785406 ลองตจิดู (Long) 98.999467 

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจ านวน 3 แปลง เนือ้ทีร่วม 6 ไร ่1 งาน 22.7 ตารางวา โดยมรีายละเอยีดโฉนดทีด่นิ ดงันี ้

ทีด่นิสว่นที ่1: จ านวน 1 แปลง ตามโฉนดเลขที ่540 เลขทีด่นิ 2725 หนา้ส ารวจ 371 เนือ้ที ่4 ไร ่28 ตารางวา 

ทีด่นิสว่นที ่2: จ านวน 2 แปลงตดิตอ่กนั เนือ้ทีร่วม 2 ไร ่94.7 ตารางวา โดยมรีายละเอยีดโฉนดทีด่นิ ดงันี ้

- โฉนดเลขที ่313 เลขทีด่นิ 2705 หนา้ส ารวจ 394 เนือ้ที ่1 ไร ่59.7 ตารางวา 

- โฉนดเลขที ่627 เลขทีด่นิ 2706 หนา้ส ารวจ 395 เนือ้ที ่1 ไร ่35 ตารางวา 

ลกัษณะของทีด่นิ ลกัษณะรปูแปลงทีด่นิใกลเ้คยีงรปูสีเ่หลีย่มผนืผา้ สภาพทีด่นิถมแลว้ มรีะดบัสงูเสมอผวิจราจรดา้นหนา้โดย 

ทีด่นิสว่นที ่1: ตดิถนน 2 ดา้น โดย (ก) ตดิถนนชา้งคลาน - เดนิรถทางเดยีว (Oneway) (ถนนลาดยางขนาด 4 

ชอ่งจราจร เขตทางกวา้ง 22 เมตร ผวิจราจรกวา้ง 14 เมตร) ความยาวประมาณ 70 เมตร และ (ข) ตดิถนนทา่แพ

ซอย 1 - เดนิรถทางเดยีว (Oneway) (ถนนลาดยางขนาด 2 ชอ่งจราจร เขตทางกวา้ง 6 เมตร ผวิจราจรกวา้ง 4 

เมตร) ความยาวประมาณ 70 เมตร ปัจจบุนัเป็นทีต่ัง้ของตลาดไนทบ์าซาร ์

ทีด่นิสว่นที ่2: ตดิถนนทา่แพซอย 1 - เดนิรถทางเดยีว (Oneway) (ถนนลาดยางขนาด 2 ชอ่งจราจร เขตทาง

กวา้ง 6 เมตร ผวิจราจรกวา้ง 4 เมตร) ความยาวประมาณ 78.5 เมตร สว่นดา้นหลงัตดิล าคลองแมข่า่ ประมาณ 80 

เมตร ปัจจบุนัเป็นทีต่ัง้อาคารจอดรถ 

รายละเอยีดของสิง่ปลกู

สรา้ง 

ประกอบดว้ย อาคารเชยีงใหมไ่นทบ์าซาร ์ และอาคารจอดรถ รวม 2 รายการ พืน้ทีใ่ชส้อยรวมประมาณ 19,144 

ตารางเมตร  

สิง่ปลกูสรา้งบนทีด่นิสว่นที ่1: อาคารเชยีงใหมไ่นทบ์าซาร ์สงู 2 ชัน้ มชีัน้ใตด้นิ พืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ 13,852 

ตารางเมตร อายอุาคารประมาณ 46 ปี สภาพอาคารปานกลาง  

สิง่ปลกูสรา้งบนทีด่นิสว่นที ่2: ไดแ้ก ่อาคารจอดรถ สงู 2 ชัน้ พรอ้มชัน้ดาดฟ้า จ านวน 2 อาคาร พืน้ทีใ่ชส้อย

ประมาณ 5,292 ตารางเมตร อายอุาคารประมาณ 4 ปี สภาพอาคารคอ่นขา้งด ี

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิและ

สิง่ปลกูสรา้ง 

มลูนธิแิหง่หนึง่ในจังหวดัเชยีงใหม ่ซึง่มไิดเ้ป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบับรษัิทฯ 

ผูค้รอบครองสทิธกิาร

เชา่ 

บรษัิท เพิม่ทรัพยส์ริ ิ2 จ ากดั (PS2) สญัญาเชา่ 30 ปี เริม่ตัง้แตว่นัที ่1 กรกฎาคม 2557 (วนัทีจ่ดทะเบยีนสญัญา

เชา่) ถงึวนัที ่30 มถินุายน 2587 อายสุญัญาเชา่คงเหลอื 20 ปี 172 วนั (ณ วนัทีป่ระเมนิราคา 11 มกราคม 2567) 

เงือ่นไขเพิม่เตมิ: 

ผูใ้หเ้ชา่ยนิยอมใหผู้เ้ชา่น าทรัพยส์นิทีเ่ชา่ไปแบง่พืน้ทีใ่หเ้ชา่ชว่งได ้ แตห่ากผูเ้ชา่จะน าทรัพยส์นิทีเ่ชา่ทัง้หมด

ตามสญัญานีไ้ปใหบ้คุคลอืน่ทีเ่ป็นรายเดยีวเชา่ชว่งทัง้สญัญานีต้อ้งไดร้ับความยนิยอมจากผูใ้หเ้ชา่กอ่น เวน้แต่

การใหเ้ชา่ชว่งทรัพยส์นิทีเ่ชา่ทัง้หมดตามสญัญานี้ใ้หแ้กบ่รษัิท กาแลไนท ์บาซา่ร ์จ ากดั หรอืใหแ้กบ่รษัิทซึง่อยู่



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่61/217 

 

สาระส าคญัของสทิธกิารเชา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของ PS2 (Leasehold) 

ในเครอืบรษัิท ทซีซี ี แลนด ์ จ ากดั โดยไมต่อ้งไดร้ับความยนิยอมจากผูใ้หเ้ชา่แตอ่ยา่งใด ทัง้นี ้ สญัญาเชา่ชว่ง

ดงักลา่ว จะตอ้งไมเ่กนิก าหนดระยะเวลาการเชา่ตามสญัญานี ้

ภาระผกูพนั สญัญาเชา่ระหวา่ง มลูนธิ ิ (ผูใ้หเ้ชา่) กบับรษัิท เพิม่ทรัพยส์ริ ิ 2 จากดั (ผูเ้ชา่) สญัญาเชา่ 30 ปี ณ วนัที ่ 27 

มถินุายน 2557 ปัจจบุนัคงเหลอือายสุญัญา 20 ปี 172 วนั  

กฎหมายทีม่ผีลกระทบ

ตอ่ทรพัยส์นิ1/ 

รายละเอยีดตามโครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ 

ราคาประเมนิทีด่นิ บรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั ประเมนิมลูคา่ทีด่นิดว้ยวธิคีดิก าไรจากคา่เชา่ เทา่กบั 347.00 

ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่11 มกราคม 2567 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่VL/mk/R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 

2567 

หมายเหต:ุ 1/ ในการพฒันาโครงการ บรษัิทฯ ด าเนนิการออกแบบผงัอาคารและสิง่ปลกูสรา้งภายใตข้อ้จ ากดัในการใชป้ระโยชนข์องทีด่นิตาม

ขอ้กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งแลว้  

 

สรปุสาระส าคญัของสญัญาเชา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของ PS2 

คูส่ญัญา ผูเ้ชา่:  บรษัิท เพิม่ทรัพยส์ริ ิ2 จ ากดั (PS2) 

ผูใ้หเ้ชา่: มลูนธิแิหง่หนึง่ในจังหวดัเชยีงใหม ่ซึง่มไิดเ้ป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักบับรษัิทฯ 

รายละเอยีดของสนิทรัพยท์ี่

เชา่ 

ทีด่นิ 3 แปลง โฉนดทีด่นิเลขที ่313, 540 และ 627 ต าบลชา้งคลาน อ าเภอเมอืงเชยีงใหม ่จังหวดัเชยีงใหม ่

เนือ้ทีด่นิรวม 6 ไร ่1 งาน 22 ตารางวา และสิง่ปลกูสรา้งในทีด่นิ พรอ้มสว่นควบอปุกรณ์ ระบบสาธารณูปโภค

และสิง่อ านวยความสะดวก 

ระยะเวลาเชา่และการตอ่

สญัญาเชา่ 

30 ปี ตัง้แตว่นัที ่1 กรกฎาคม 2557 ถงึ 30 มถินุายน 2587 กอ่นสญัญาจะสิน้สดุลง หากผูเ้ชา่มคีวามประสงค์

จะเชา่ทรัพยส์นิตอ่ไป ตอ้งแจง้ความประสงคด์งักลา่วเป็นลายลกัษณ์อกัษรใหผู้ใ้หเ้ชา่ทราบลว่งหนา้กอ่นวนั

สิน้สดุสญัญาเชา่ไมน่อ้ยกวา่ 3 ปี 

การช าระคา่เชา่ ผูเ้ชา่ตกลงช าระเงนิคา่ตอบแทนเพือ่ใหไ้ดส้ทิธกิารเชา่ตามสญัญานีแ้กผู่ใ้หเ้ชา่จ านวน 166,700,000 บาท 

ในวนัทีจ่ดทะเบยีนการเชา่ และตกลงช าระคา่เชา่ทรัพยส์นิเป็นรายเดอืน โดยช าระลว่งหนา้ทกุวนัที ่10 ของ

เดอืน อตัราคา่เชา่ตอ่เดอืน ดงันี ้ปีที ่1 – 5 เดอืนละ 120,000.00 บาท ปีที ่6 – 10 เดอืนละ 150,000.00 

บาท ปีที ่11 – 15 เดอืนละ 187,500.00 บาท ปีที ่16 – 20 เดอืนละ 234,375.00 บาท ปีที ่21 – 25 เดอืน

ละ 292,968.75 บาท และปีที ่26 – 30 เดอืนละ 366,210.94 บาท  

การผดินัดช าระและเบีย้ปรับ หากผูเ้ชา่ผดินัดไมช่ าระคา่เชา่เดอืนใด ผูเ้ชา่ยนิยอมช าระดอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ 7.5 ตอ่ปีของเงนิตน้ทีค่า้ง

ช าระใหแ้กผู่ใ้หเ้ชา่ นับตัง้แตว่นัผดินัดจนถงึวนัทีผู่เ้ชา่ช าระคา่เชา่รายเดอืนใหผู้ใ้หเ้ชา่จนครบถว้น หากผูเ้ชา่

ไมช่ าระคา่เชา่ 3 เดอืนตดิตอ่กนัใหถ้อืวา่ผูเ้ชา่ผดิสญัญา ผูใ้หเ้ชา่สามารถบอกเลกิสญัญาเชา่ไดท้นัท ี

หนา้ทีข่องผูเ้ชา่ ผูเ้ชา่ตกลงกอ่สรา้งอาคารทีจ่อดรถในนามของผูใ้หเ้ชา่ บนโฉนดทีด่นิเลขที ่ 313 และ 627 ดว้ยคา่ใชจ้า่ย

ของผูเ้ชา่เอง  กรรมสทิธิใ์นอาคารจอดรถดงักลา่วเป็นกรรมสทิธิข์องผูเ้ชา่ตลอดระยะเวลาการเชา่และเมือ่

สิน้สดุระยะเวลาเชา่ ใหอ้าคารทีจ่อดรถดงักลา่วตกเป็นกรรมสทิธิข์องผูใ้หเ้ชา่ทนัท ี

การโอนสทิธกิารเชา่ การโอนสทิธกิารเชา่ตามสญัญาใหแ้กบ่คุคลอืน่ทีไ่มใ่ชผู่เ้ชา่ตามสญัญา ตอ้งไดร้ับความยนิยอมเป็นลาย

ลกัษณ์อกัษรจากผูใ้หเ้ชา่กอ่น 

การใหเ้ชา่ชว่ง ผูใ้หเ้ชา่ยนิยอมใหผู้เ้ชา่น าทรัพยส์นิทีเ่ชา่ไปแบง่พืน้ทีใ่หเ้ชา่ชว่งได ้ หากผูเ้ชา่จะน าทรัพยส์นิทีเ่ชา่ทัง้หมด

ไปใหบ้คุคลอืน่เชา่ชว่ง ตอ้งไดร้ับความยนิยอมจากผูใ้หเ้ชา่กอ่น เวน้แตจ่ะเป็นการใหเ้ชา่ชว่งแกบ่รษัิท  

กาแลไนทบ์าซาร ์จ ากดั หรอืบรษัิทในเครอืบรษัิท ทซีซี ีแลนด ์จ ากดั ทัง้นี ้สญัญาเชา่ชว่งดงักลา่วตอ้งไม่

เกนิก าหนดระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา 

การบอกเลกิสญัญา หากฝ่ายใดฝ่ายหนึง่ผดิสญัญาขอ้หนึง่ขอ้ใด ฝ่ายทีไ่มผ่ดิสญัญาตอ้งบอกกลา่วเป็นลายลกัษณ์อกัษรใหฝ่้าย

ทีผ่ดิสญัญาปฏบิตัติามสญัญาภายในก าหนดเวลา 30 วนันับแตว่นัทีไ่ดร้ับค าบอกกลา่ว หากพน้ก าหนดเวลา

ดงักลา่ว ฝ่ายทีผ่ดิสญัญายังไมป่ฏบิตัติามค าบอกกลา่ว  ฝ่ายทีไ่มผ่ดิสญัญามสีทิธบิอกเลกิสญัญาได ้

 

4.3) ขอ้มูลบรษิทัและทรพัยส์นิทีส่ าคญัของ KCC และโครงการลานนาทคี กาแล 

KCC (เดมิชือ่ บรษัิท รเีทล เวลิด ์ 6 จ ากดั) จัดตัง้ขึน้เมือ่วนัที ่ 27 พฤศจกิายน 2557 ประกอบธรุกจิ

อสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การพาณิชย ์โดยขอ้มลู ณ วนัที ่17 กมุภาพันธ ์2567 KCC มทีนุจดทะเบยีนและช าระแลว้จ านวน 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่62/217 

 

500,000,000 บาท แบง่ออกเป็นหุน้สามัญ 50,000,000 หุน้ มลูคา่หุน้ละ 10 บาท (รายละเอยีดเพิม่เตมิของ KCC 

อยูใ่นเอกสารแนบ 4 ของรายงานฉบบันี)้  

ทรัพยส์นิทีส่ าคัญตามทีป่รากฏในงบการเงนิของ KCC คอื อสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การลงทนุ – สทุธ ิ (ทีด่นิ 

และสิง่ปลกูสรา้ง ซึง่บรษัิทฯ จะใชป้ระโยชนใ์ชใ้นการพัฒนาโครงการลานนาทคี กาแล) โดยมมีลูคา่ทางบญัชขีอง

ทรัพยส์นิดงักลา่วตามงบการเงนิทีต่รวจสอบแลว้ ส าหรับงวด 12 เดอืน สิน้สดุ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2565 เทา่กับ 

832.84 ลา้นบาท (ทีด่นิ จ านวน 789.83 ลา้นบาท สิง่ปลกูสรา้ง – สทุธ ิ จ านวน 35.,08 ลา้นบาท และสนิทรัพย์

ระหวา่งกอ่สรา้ง จ านวน 7.94 ลา้นบาท) สว่นงบการเงนิทีย่ังไมไ่ดต้รวจสอบ ส าหรับงวด 12 เดอืน สิน้สดุ ณ วนัที ่31 

ธันวาคม 2566 บนัทกึเป็นทีด่นิ อาคารและอปุกรณ์-สทุธ ิเทา่กบั 829.29 ลา้นบาท (ทีด่นิ จ านวน 789.83 ลา้นบาท 

อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง อปุกรณ์– สทุธ ิจ านวน 31.52 ลา้นบาท และและสนิทรัพยร์ะหวา่งกอ่สรา้ง จ านวน 7.94 ลา้น

บาท) ซึง่มมีลูคา่ตลาดทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระทีไ่ดรั้บความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ประมาณ 

2,405.00 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดของสนิทรัพยท์ีส่ าคญั ดงันี ้ 

สาระส าคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของ KCC (Freehold) 

ทีต่ ัง้ของทีด่นิและสิง่

ปลกูสรา้ง 

ตดิถนนชา้งคลาน และตดิถนนเจรญิประเทศซอย 1 ต าบลชา้งคลาน อ าเภอเมอืง จังหวดัเชยีงใหม ่

โดยอยูใ่กลส้ถานทีส่ าคญัดงันี ้

- ตลาดวโรรส (กาดหลวง) ประมาณ 500 เมตร 

- จวนผูว้า่ราชการจังหวดัเชยีงใหม ่ประมาณ 300 เมตร 

- ประตทูา่แพ เมอืงเชยีงใหม ่ประมาณ 1 กโิลเมตร 

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 18.786286 ลองตจิดู (Long) 99.001541 

ขนาดของทีด่นิ ทีด่นิจ านวน 40 แปลงตอ่เนือ่งกนั เนือ้ทีร่วม 21 ไร ่2 งาน 9 ตารางวา (โดยมรีายละเอยีดโฉนดทีด่นิในสว่นที ่3  

รายการที ่2 ขอ้ 2.1 ของรายงานฉบบันี)้ ประกอบดว้ย 

ทีด่นิกลุม่ที ่1: จ านวน 20 แปลงตดิกนั เนือ้ทีร่วม 6 ไร ่3 งาน 35.6 ตารางวา 

ทีด่นิกลุม่ที ่2: จ านวน 2 แปลงตดิตอ่กนั เนือ้ทีร่วม 88.9 ตารางวา  

ทีด่นิกลุม่ที ่3: จ านวน 7 แปลงตดิตอ่กนั เนือ้ทีร่วม 2 ไร ่2 งาน 39 ตารางวา  

ทีด่นิกลุม่ที ่4: จ านวน 1 แปลง เนือ้ที ่18.9 ตารางวา 

ทีด่นิกลุม่ที ่5: จ านวน 9 แปลงตดิตอ่กนั เนือ้ทีร่วม 1 ไร ่9.8 ตารางวา โดย 

- ทีด่นิกลุม่ที ่5 - สว่นที ่1: จ านวน 8 แปลงตดิตอ่กนั เนือ้ทีร่วม 1 งาน 49.7 ตารางวา  

- ทีด่นิกลุม่ที ่5 - สว่นที ่2: จ านวน 1 แปลง เนือ้ที ่2 งาน 60.1 ตารางวา 

ทีด่นิกลุม่ที ่6: จ านวน 1 แปลง เนือ้ที ่1 ไร ่2 งาน 76 ตารางวา 

ลกัษณะของทีด่นิ ลกัษณะรปูแปลงทีด่นิเป็นรปูหลายเหลีย่ม สภาพทีด่นิถมแลว้ มรีะดบัสงูเสมอผวิจราจรดา้นหนา้โดย 

ทีด่นิกลุม่ที ่1: ตดิถนนชา้งคลาน 2 ดา้น ความยาวประมาณ 30 เมตร และ 49 เมตร ปัจจบุนัเป็นทีต่ัง้ของตลาดกา

แลไนทบ์าซาร ์

ทีด่นิกลุม่ที ่2: ตดิถนนชา้งคลาน ความยาวประมาณ 23 เมตร ปัจจบุนัเป็นทีต่ัง้ของอาคารรา้นคา้ และส านักงาน

สงู 3 ชัน้ 

ทีด่นิกลุม่ที ่ 3: ตดิถนนเจรญิประเทศซอย 1 ความยาวประมาณ 35 เมตร ปัจจบุนัเป็นทีต่ัง้ของบา้นโบราณ บา้น

เจิง้เหอ 

ทีด่นิกลุม่ที ่4: ตดิถนนชา้งคลาน ความยาวประมาณ 4 เมตร ปัจจบุนัเป็นทีต่ัง้ของอาคารพาณชิยส์งู 3 ชัน้ 

ทีด่นิกลุม่ที ่5: สว่นที ่1 - ตดิถนนชา้งคลาน ความยาวประมาณ 32 เมตร ปัจจบุนัเป็นทีต่ัง้ของอาคารพาณชิยส์งู 

3 ชัน้ 

สว่นที ่2 - ตดิถนนชา้งคลาน และตดิถนนเจรญิประเทศซอย 1 ความยาวประมาณ 10 เมตร และ 

32 เมตร ตามล าดบั ปัจจบุนัเป็นทีต่ัง้ของโรงแรมไนทบ์าซารเ์พลส 

ทีด่นิกลุม่ที ่6: ตดิถนนเจรญิประเทศซอย 1 ความยาวประมาณ 21 เมตร ปัจจบุนัเป็นทีต่ัง้ของหอพกัสงู 4 ชัน้ และ

อาคารพาณชิยส์งู 2 – 2.5 ชัน้ 

รายละเอยีดของสิง่ปลกู

สรา้ง 

ประกอบดว้ย อาคารพลาซา่ (รา้นคา้) อาคารจอดรถ ตลาดกาแลไนทบ์าซาร,์ หอ้งน ้า อาคารพาณชิยแ์ละอาคาร

พกัอาศยั จ านวน 6 กลุม่ รวม 24 รายการ (ตัง้อยูบ่นทีด่นิกลุม่ที ่1 – 6 โดยแตล่ะอาคารตัง้แยกอยูใ่นแตล่ะกลุม่

ทีด่นิ) มพีืน้ทีอ่าคารรวมทัง้หมดประมาณ 17,325 ตารางเมตร อายอุาคารประมาณ 7 - 100 ปี สภาพอาคารปาน



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่63/217 

 

สาระส าคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของ KCC (Freehold) 

กลาง และพอใช ้มกีารดแูลรักษาต า่-ปานกลาง (โดยมรีายละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่3 รายการที ่2 ขอ้ 2.1 ของ

รายงานฉบบันี)้ 

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิและ

สิง่ปลกูสรา้ง 

บรษัิท เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่จ ากดั (PCC) 

ภาระผกูพนัของทีด่นิ

และสิง่ปลกูสรา้ง 

ไมม่ ี

กฎหมายทีม่ผีลกระทบ

ตอ่ทรพัยส์นิ1/ 

รายละเอยีดตามโครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ 

ราคาประเมนิทีด่นิ บรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ ชารเ์ตอร ์ (ประเทศไทย) จ ากดั ประเมนิมลูคา่ทีด่นิดว้ยวธิตีน้ทนุ และวธิเีปรยีบเทยีบราคา

ตลาด เทา่กบั 2,456.00 ลา้นบาท โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่สาธารณะ ประเมนิเมือ่วนัที ่11 มกราคม 

2567 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่VL/mk/R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 

2567 

หมายเหต:ุ 1/ ในการพฒันาโครงการ บรษัิทฯ ด าเนนิการออกแบบผงัอาคารและสิง่ปลกูสรา้งภายใตข้อ้จ ากดัในการใชป้ระโยชนข์องทีด่นิตาม

ขอ้กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งแลว้  

 

ภาพรวมโครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่  

4.4) แผนการพฒันาโครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่ 

โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ จะเป็นสว่นหนึง่ของกลุม่ธรุกจิของ AWC ในตวัเมอืงเชยีงใหม ่ซึง่จะเป็น

โครงการมกิซย์ูสขนาดใหญใ่จกลางเมอืงเชยีงใหมท่ีจ่ะเชือ่มตอ่โครงการตา่งๆ ของกลุม่ธรุกจิของ AWC ซึง่ตัง้อยูใ่น

บรเิวณตอ่เนื่องกนัและละแวกเดยีวกนั เชือ่มโยงการพัฒนาหลายพืน้ทีไ่วด้ว้ยกนั ตัง้แตถ่นนทา่แพ ถนนชา้งคลาน 

เชยีงใหมไ่นทบ์าซาร ์กาแลไนทบ์าซาร ์ถนนเจรญิประเทศ ถนนลอยเคราะห ์และถนนศรดีอนไชย  

กลุม่ธรุกจิของ AWC ในตัวเมอืงเชยีงใหม ่ในเบือ้งตน้จะประกอบดว้ย โครงการทีไ่ดรั้บการพัฒนาโครงการ

แลว้ โครงการทีอ่ยูร่ะหวา่งการพัฒนา และโครงการรอการพัฒนา รวมทัง้ส ิน้ 8 โครงการ บรเิวณถนนชา้งคลานและ

บรเิวณใกลเ้คยีง ดงันี้ 

กลุม่ธุรกจิของ AWC ในตวัเมอืงเชยีงใหม ่

โครงการ ทีต่ ัง้ รปูแบบ ปีทีเ่ปิดใหบ้รกิาร หมายเหต ุ

โครงการทีเ่ปิดด าเนนิการแลว้     

โรงแรม อนิเตอรค์อนตเินนตลั 

เชยีงใหม ่แมปิ่ง โฮเทล 

ถนนศรดีอนไชย โรงแรมระดบัลกัชวัรี ่(Luxury) 2566 (ภายใต ้

แบรนด ์IHG) 

พฒันามาจาก โรงแรม

อมิพเีรยีลแมปิ่ง 

โรงแรมเชยีงใหม ่แมรอิอท โฮเทล ถนนชา้งคลาน 

ถนนลอยเคราะห ์

โรงแรมระดบัอปัเปอร ์อพัสเกล 

(Upper Upscale) 

2566  

โรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่ ถนนเจรญิประเทศ โรงแรมระดบัอปัเปอร ์อพัสเกล 

(Upper Upscale) 

2565 (ภายใต ้

แบรนด ์มเีลยี) 

พฒันามาจากโรงแรม 

พรพงิค ์ทาวเวอร ์

โรงแรมดสุติ ดที ูเชยีงใหม ่

ปัจจบุนัใหบ้รษัิท ดสุติธาน ีจ ากดั 

(มหาชน) เชา่ด าเนนิงาน 

ถนนชา้งคลาน โรงแรมระดบัอปัเปอร ์อพัสเกล 

(Upper Upscale) 

25491/ จะพฒันาโครงการ

ตอ่เนือ่งกบัโครงการ

ลานนาทคี เดอะ

พลาซา่ 

พนัธุท์พิย ์ไลฟ์สไตล ์ฮบั - เชยีงใหม ่ ถนนชา้งคลาน ศนูยก์ารคา้ (โซนคา้ปลกี โซน

ตลาดไลฟ์สไตล ์โซนสนิคา้

แฟชัน่ ศนูยส์ขุภาพและความ

งาม แมแ่ละเด็ก และโซนศนูย์

การเรยีนรู ้สนามเด็กเลน่) 

เริม่ปรับเป็นไลฟ์

สไตล ์ฮบั ในปี 

2566  

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่64/217 

 

กลุม่ธุรกจิของ AWC ในตวัเมอืงเชยีงใหม ่

โครงการ ทีต่ ัง้ รปูแบบ ปีทีเ่ปิดใหบ้รกิาร หมายเหต ุ

โครงการลานนาทคี มารเ์ก็ต ถนนชา้งคลาน ตลาดนัดกลางคนื บรษัิทฯ ไดม้า

เมือ่วนัที ่28

กมุภาพนัธ ์2567 

จะพฒันาโครงการ

รว่มกบัโครงการลาน

นาทคี เดอะพลาซา่ 

โครงการทีอ่ยูร่ะหวา่งการพฒันา     

โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ 

- โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ 

- โครงการลานนาทคี บารซ์า่ 

- โครงการลานนาทคี กาแล 

ถนนชา้งคลาน,  

ถนนเจรญิประเทศ 

ซอย 1, 

ถนนทา่แพ ซอย 1 

โรงแรมระดบัอปัเปอร ์อพัสเกล 

(Upper Upscale) และระดบั

ลกัชวัรี ่(Luxury) พืน้ที่

ศนูยก์ารคา้ ตลาดไลฟ์สไตล ์

ศนูยร์วมความบนัเทงิดา้นงาน

ศลิปะ สวนสนกุ 

เฟสที ่1: ภายในไตร

มาส 2/2568 

เฟสที ่2: ภายในไตร

มาส 4/2570 

เฟสที ่3: ภายในไตร

มาส 4/2573 

 

โครงการรอการพฒันา     

ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง ถนนทา่แพ - 

หวัมมุทา่แพซอย 1 ฝ่ังตรงขา้มตรอก

เลา่โจ๊ว (ทางเขา้ตลาดวโรรส หรอื 

กาดหลวงเชยีงใหม)่ 

ถนนทา่แพ n.a. บรษัิทฯ ไดม้า

เมือ่วนัที ่28 

กมุภาพนัธ ์2567 

เป็นทีต่ัง้

หา้งสรรพสนิคา้แหง่

แรกของเชยีงใหม ่

ตรอกเลา่โจว๊เป็นตรอกเกา่แกท่ีอ่ยูม่านาน 100 กวา่ปี แหลง่รวมของกนิ และสนิคา้หตัถกรรมมากมาย ของ Handmade จากเผา่มง้จากตลาดมง้ 

มผีา้พืน้เมอืงและเครือ่งประดบัมากมายใหเ้ลอืกซือ้ 

ทีม่า: 1/ https://www.dusit-international.com/th/about-us/our-heritage-and-milestones 

 

ทัง้นี ้ ลกูคา้สามารถเลอืกใชบ้รกิารในแตล่ะโครงการทีต่อบโจทยค์วามตอ้งการ ณ ขณะนัน้ หรอืจะจัดสรร

เวลาเพือ่เขา้พัก/ใชบ้รกิารในแตล่ะโครงการ โดยทีแ่ตล่ะโครงการ ลว้นแตม่จีุดขาย กจิกรรม รูปแบบหอ้งพัก ที่

แตกตา่งกนัเพือ่เป็นทางเลอืกทีห่ลากหลายใหแ้กล่กูคา้ 

บรษัิทฯ มแีผนพัฒนาโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ในพืน้ทีถ่นนชา้งคลานและบรเิวณใกลเ้คยีง ใหเ้ป็น

แหลง่ทอ่งเทีย่วเชงิไลฟ์สไตล ์(Lifestyle Destination) แหง่ใหมข่องจังหวดัเชยีงใหม ่เพือ่เป็นแลนดม์ารค์แหง่ใหม่

ส าหรับการทอ่งเทีย่วเชยีงใหม่และประเทศไทย รวมทัง้เพือ่เป็นจดุหมายปลายทางการทอ่งเทีย่วย่ังยนืระดบัโลก 

โดยตัง้เป้าหมายการพัฒนาโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ใหเ้หมอืนกบัโครงการเอเชยีทคี เดอะ รเิวอรฟ์รอ้นท ์เด

สตเินชัน่ (Asiatique the Riverfront Destination) ซึง่เป็นแลนดม์ารค์ทีส่ าคญัรมิแมน่ ้าเจา้พระยา รวมถงึการพัฒนา

โครงการ อควอทคี พัทยา (Aquatique Pattaya) เพือ่ใหเ้ป็นแลนดม์ารก์แหง่ใหมข่องเมอืงพัทยา การพัฒนา

โครงการเวิง้นาครเกษม เพือ่เป็นอกีแลนดม์ารค์ทีส่ าคญัในยา่นเยาวราช เป็นตน้  

แนวคดิของโครงการ: จังหวัดเชยีงใหมถ่อืวา่เป็นเมอืงทีต่อบโจทยเ์รือ่งศลิปวัฒนธรรม บรษัิทฯ จงึเตรยีม

พัฒนาโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ใหเ้ป็นแหลง่โชวเ์คสรวมความพเิศษและคณุคา่ทางศลิปวฒันธรรมของ

ภาคเหนอืเอาไวม้อีารต์วลิเลจ (Art Village) มาเสรมิใหเ้ป็นแหลง่ทอ่งเทีย่วอนัโดดเดน่ 

บรษัิทฯ มแีผนจะพัฒนาโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ซึง่ประกอบดว้ย 3 โครงการยอ่ย ซึง่ประกอบดว้ย 

โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ โครงการลานนาทคี บารซ์า่ และโครงการลานนาทคี กาแล เพือ่เป็นโรงแรม

ระดบัอัปเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) และระดับลักชวัรี ่(Luxury) รวม 550 หอ้ง (หากรวมการพัฒนาโครงการ

ตอ่เนือ่งกบัพืน้ทีข่องโรงแรมดสุติ ดที ู เชยีงใหม ่ซึง่ตัง้อยูต่ดิกนั จะเพิม่เป็น 652 หอ้ง) หา้งคา้ปลกี (Retail) และ

พืน้ทีเ่ชงิพาณชิย ์(Commercial) ตัง้อยูใ่นยา่นชา้งคลาน ซึง่ประกอบดว้ย พืน้ทีบ่รเิวณเชยีงใหมไ่นทบ์าซาร ์และกา

แลไนทบ์าซาร ์ ซึง่เป็นหนึง่ในสถานทีท่อ่งเทีย่วยามค า่คนื และเป็นแหลง่รวมของฝากพืน้เมอืง ทีม่ชี ือ่เสยีงมาอยา่ง

ยาวนานของตัวเมอืงเชยีงใหม่ ซึง่บรษัิทฯ มคีวามมุง่มั่นทีจ่ะพัฒนาพืน้ทีย่า่นชา้งคลาน เชยีงใหม ่ ใหเ้ป็นจดุหมาย

ปลายทางการทอ่งเทีย่วเชงิศลิปะและวัฒนธรรมชัน้น าของประเทศ  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่65/217 

 

แผนภาพที ่11: แผนทีส่งัเขปแสดงทีต่ ัง้ทรพัยส์นิโครงการ (รายการที ่2) 

 

ทีม่า: บรษัิทฯ Google Map 

 

แผนภาพที ่12: สภาพทรพัยส์นิโครงการในปัจจบุนั (รายการที ่2) 

 

ทีม่า: บรษัิทฯ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่66/217 

 

โดยโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ จะเป็นโครงการทีช่ว่ยจะเตมิเต็มการเป็นแหลง่ทอ่งเทีย่วเชงิไลฟ์

สไตล ์ (Lifestyle Destination) แหง่ใหมข่องจังหวดัเชยีงใหม ่ ซึง่จะเป็นแลนดม์ารค์แหง่ใหมส่ าหรับการทอ่งเทีย่ว

เชยีงใหมแ่ละประเทศไทย รวมทัง้เพือ่เป็นจดุหมายปลายทางการทอ่งเทีย่วย่ังยนืระดับโลก โดยมแีผนการเปิด

ด าเนนิโครงการเฟสแรกประมาณไตรมาสที ่2 ปี 2568 และครบทกุเฟสในไตรมาสที ่4 ปี 2573 

 

4.4.1) รายละเอยีดโครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ 

บรษัิทฯ มแีผนจะพัฒนาโครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ เพือ่เป็นโรงแรมระดบัอัปเปอร ์อพัสเกล (Upper 

Upscale) ในบรรยากาศกลิน่อาย และวัฒนธรรมแบบญีปุ่่ น จ านวน 85 หอ้ง ซึง่จะบรหิารโดยแบรนดโ์รงแรม

ระดบัอัปเปอร ์ อพัสเกล (Upper Upscale)  และรวมถงึการพัฒนาโครงการตอ่เนือ่งกบัพืน้ทีข่องโรงแรม ดสุติ ดที ู

เชยีงใหม ่ซึง่ตัง้อยู่ตดิกนั ท าใหจ้ านวนหอ้งพักรวมของทัง้ 2 โครงการเพิม่เป็น 187 หอ้ง โดยประกอบดว้ย 

 โครงการตอ่เนือ่งกบัพืน้ทีข่อง 

โรงแรม ดสุติ ดที ูเชยีงใหม ่

โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ 

ประเภทโครงการ/

โรงแรม 

โรงแรมระดบัอปัเปอร ์ อพัสเกล (Upper Upscale) 

ปัจจบุนับรหิารโดยกลุม่ดสุติธาน ี จนกวา่บรษัิทฯ จะ

พฒันาโครงการตอ่เนือ่งกบัโครงการลานนาทคี เดอะ

พลาซา่ เพือ่เป็นโรงแรมอปัเปอร ์ อพัสเกล (Upper 

Upscale)  

โรงแรมระดบัอปัเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) บรหิาร

โดยแบรนดโ์รงแรมระดบัอปัเปอร ์ อพัสเกล (Upper 

Upscale)  

ทีต่ัง้ 100 ซอยทา่แพ 1 ต าบลชา้งคลาน อ าเภอเมอืง จังหวดั

เชยีงใหม ่ 

ถนนชา้งคลาน ต าบลชา้งคลาน อ าเภอเมอืง จังหวดั

เชยีงใหม ่ 

เนือ้ทีด่นิ เนือ้ที ่2 ไร ่2 งาน 67 ตารางวา  เนือ้ที ่2 ไร ่3 งาน 10 ตารางวา  

กรรมสทิธิท์ีด่นิและ

สิง่ปลกูสรา้ง 

เจา้ของกรรมสทิธิ ์(Freehold) เจา้ของกรรมสทิธิ ์(Freehold) 

พืน้ทีโ่ครงการ 1. โครงการ ดที ู เป็นอาคารโรงแรม 10 ชัน้บนดนิ และ

ชัน้ใตด้นิ 2 ชัน้ 

 ประกอบดว้ย หอ้งพกั ล็อบบี ้ ฟิตเนส สระวา่ยน ้า 

หอ้งอาหาร บาร ์และพืน้ทีร่า้นคา้ 

2. โครงการรา้นอาหารรมิคลองแมข่า่ เป็นอาคาร 2 ชัน้  

อาคารโรงแรม 4 ชัน้บนดนิ และชัน้ใตด้นิ 2 ชัน้ 

ประกอบดว้ย หอ้งพกั ล็อบบี ้ออนเซน็ สปา หอ้งอาหาร 

คาเฟ่ บารส์ว่นตวั พืน้ทีนั่นทนาการ พืน้ทีร่า้นคา้ และที่

จอดรถ 

จ านวนหอ้งพกั

โรงแรม 

จ านวน 102 หอ้ง จ านวน 85 หอ้ง 

พืน้ทีจ่อดรถ 38 คนั 

ระยะเวลาพฒันา

โครงการ 

เปิดใหบ้รกิารมาตัง้แตปี่ 2548 ซึง่ THAM1/ ไดเ้ขา้ลงทนุ

ตัง้แตปี่ 2565 และจะพฒันาโครงการใหต้อ่เนือ่งกบั

โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ ในครัง้นี ้

เริม่พฒันาโครงการตัง้แตส่ ิน้ปี 2567 และคาดวา่จะเปิด

ด าเนนิการเต็มรปูแบบในไตรมาสที ่1 ปี 2571 

ภาพรวมคอนเซป็ต ์ โรงแรมระดบัอปัเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) ในบรรยากาศกลิน่อาย และวฒันธรรมแบบญีปุ่่ น 

โดยที ่แบรนดโ์รงแรมระดบัอปัเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) ทีน่ าเสนอความสงา่งามและจติวญิญาณในการบรกิาร

ทีเ่ป็นเอกลกัษณ์พเิศษของประเทศญีปุ่่ น ดว้ยการผสมผสานความจรงิใจในทกุรายละเอยีดแบบญีปุ่่ น เขา้กบัคณุภาพ

การบรกิารและอปุกรณ์ทีท่นัสมยัระดบัโลก เพือ่น าเสนอประสบการณ์รปูแบบใหมใ่นการเขา้พกั 

จดุขาย - สถานทีพ่กัผอ่นอนัหรหูรา บรรยากาศแบบญีปุ่่ น พรอ้มดว้ยบรกิารออนเซน็ และสิง่อ านวยความสะดวกครบครัน 

- สะดวกสบายดว้ยท าเลทีต่ัง้บนถนนชา้งคลาน ตดิกบัเชยีงใหมไ่นทบ์าซาร ์ แวดลอ้มดว้ยกจิกรรมของโครงการลาน

นาทคี เดสทเินชัน่ และในกลุม่ AWC 

- เป็นจดุศนูยก์ลางทีส่ามารถเชือ่มตอ่กบัยา่นเมอืงเกา่ ประตทูา่แพ ตลาดวโรรส (กาดหลวง) สะพานนวรัฐ รมิแมน่ ้า

ปิง ยา่นวดัเกตการาม รวมทัง้เดนิทางออกนอกเมอืงเพือ่ไปสถานทีท่อ่งเทีย่วตา่งๆ ไดโ้ดยสะดวก 

กลุม่ลกูคา้เป้าหมาย นักทอ่งเทีย่วทัง้ในประเทศและตา่งประเทศ นักเดนิทางเพือ่ธรุกจิ ซึง่รวมถงึกลุม่ลกูคา้ชาวญีปุ่่ นทีม่คีวามจงรักภกัดตีอ่

แบรนด ์
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 โครงการตอ่เนือ่งกบัพืน้ทีข่อง 

โรงแรม ดสุติ ดที ูเชยีงใหม ่

โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ 

ความเชือ่มโยงกบั

โครงการอืน่ 

มทีางเชือ่มชัน้บนจากอาคารโครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ กบัอาคารโครงการลานนาทคี บารซ์า่ และมทีางเชือ่ม

ใตด้นิระหวา่งทีจ่อดรถของโครงการลานนาทคี บารซ์า่ - โครงการดสุติ ดที ู- โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ 

หมายเหต:ุ 1/ THAM คอื บรษัิท ทซีซี ีโฮเทล แอสเสท แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั ซึง่เป็นบรษัิทยอ่ยของบรษัิทฯ 

 

โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ ประกอบดว้ย 

(1) โรงแรมระดบัอัปเปอร ์ อพัสเกล (Upper Upscale) จ านวน 85 หอ้ง ซึง่เนน้การพักผ่อนดว้ยพืน้ที่

นันทนาการสว่นกลาง ไดแ้ก ่ออนเซ็นและสปา Co-working space และหอ้งชมภาพยนตร ์ (Cinema 

Room) เป็นตน้ 

(2) หอ้งอาหารโอมากาเสะ (Omakase Restaurant) หอ้งอาหารพเิศษ (Specialty Restaurant) คาเฟ่ 

และบารส์ว่นตวั  

โครงการ ดที ู ประกอบดว้ย โรงแรมระดบัอัปเปอร ์ อพัสเกล (Upper Upscale) จ านวน 102 หอ้ง 

หอ้งอาหาร คลบัเลานจ ์และรูฟท็อปบาร ์และมพีืน้ทีนั่นทนาการสว่นกลาง ไดแ้ก ่ฟิตเนส สระวา่ยน ้า และ Pool Deck  

โครงการรา้นอาหารรมิคลองแมข่า่ ประกอบดว้ย หอ้งอาหารและบาร ์ หอ้งอาหารพเิศษ (Specialty 

Restaurant)  

 

เงนิลงทนุทีใ่ชพั้ฒนาโครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ (ไม่รวมคา่ทีด่นิ และรวมถงึการพัฒนาตอ่เนือ่งกบั

โครงการ ดที ูโครงการรา้นอาหารรมิคลองแมข่า่ ซึง่ตัง้อยู่ตดิกัน) ประมาณ 2,005.20 ลา้นบาท (รวมภาษีมูลคา่เพิม่) 

พืน้ทีอ่าคารทัง้หมดประมาณ 29,409 ตารางเมตร และมพีืน้ทีข่ายทัง้ส ิน้ 14,125 ตารางเมตร ประกอบดว้ย  

โครงการ พืน้ทีอ่าคารท ัง้หมด (GFA) พืน้ทีข่าย (NLA) 

โครงการลานนาทคี 

เดอะพลาซา่ 

อาคารโรงแรมขนาด 4 ชัน้ และพืน้ทีจ่อดรถใตด้นิ 2 ชัน้ พืน้ทีอ่าคารทัง้หมด (GFA) 15,712 

ตารางเมตร โดยแบง่เป็น 

 สว่นของหอ้งพกั 85 หอ้ง ประมาณ 4,527 ตารางเมตร  

 หอ้งอาหาร คาเฟ่ และบารส์ว่นตวั ประมาณ 397 ตารางเมตร  

 พืน้ทีร่า้นคา้ ประมาณ 361 ตารางเมตร 

 สิง่อ านวยความสะดวก รวมทัง้ออนเซน็และสปา Co-working Space และหอ้งชมภาพยนตร ์

(Cinema Room) เป็นตน้ ประมาณ 1,755 ตารางเมตร 

 พืน้ทีส่ว่นกลาง พืน้ทีส่ าหรับงานบรกิาร อ านวยความสะดวก และงานระบบ ประมาณ 7,883 

ตารางเมตร 

 ทีจ่อดรถ ประมาณ 789 ตารางเมตร 

7,040 ตารางเมตร 

โครงการ ดที ู อาคารโรงแรมขนาด 10 ชัน้ พืน้ทีอ่าคารทัง้หมด (GFA) 11,679 ตารางเมตร โดยแบง่เป็น 

 สว่นของหอ้งพกั 102 หอ้ง ประมาณ 5,505 ตารางเมตร  

 หอ้งอาหาร และบาร ์ประมาณ 872 ตารางเมตร  

 พืน้ทีร่า้นคา้ ประมาณ 361 ตารางเมตร 

 พืน้ทีนั่นทนาการ ประมาณ 533 ตารางเมตร 

 พืน้ทีส่ว่นกลาง พืน้ทีส่ าหรับงานบรกิาร อ านวยความสะดวก และงานระบบ ประมาณ 4,787 

ตารางเมตร 

6,377 ตารางเมตร 

โครงการรา้นอาหาร

รมิคลองแมข่า่ 

อาคาร 2 ชัน้ พืน้ทีอ่าคารทัง้หมด (GFA) 2,000 ตารางเมตร โดยแบง่เป็น 

 หอ้งอาหารและบาร ์หอ้งอาหารพเิศษ (Specialty Restaurant) ประมาณ 708 ตารางเมตร 

 พืน้ทีส่ว่นกลาง พืน้ทีส่ าหรับงานบรกิาร อ านวยความสะดวก และงานระบบ ประมาณ 1,292 

ตารางเมตร 

708 ตารางเมตร 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่68/217 

 

ระยะเวลาการพัฒนาโครงการ  

คาดวา่จะเริม่พัฒนาโครงการภายในสิน้ปี 2567 ใชร้ะยะเวลาในการพัฒนาโครงการประมาณ 3 ปี 3 เดอืน 

โดยมแีผนทีจ่ะเปิดด าเนนิโครงการประมาณไตรมาสที ่1 ปี 2571 

ทัง้นี ้PCC จะเป็นผูรั้บผดิชอบในการจัดท ารายงานการประเมนิผลกระทบสิง่แวดลอ้ม (EIA) (ถา้ม)ี การขอ

ใบอนุญาตกอ่สรา้ง และการขออนุญาตจากหน่วยงานราชการตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกับการกอ่สรา้งโครงการ  

 

4.4.2) รายละเอยีดโครงการลานนาทคี บารซ์า่ 

บรษัิทฯ มแีผนจะพัฒนาโครงการลานนาทคี บารซ์า่ (บนทีด่นิสทิธกิารเชา่ สิน้สดุในวนัที ่ 30 มถินุายน 

2587) เพือ่เป็น (ก) โรงแรมระดบัอปัเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) จ านวน 297 หอ้ง ความสงู 12 ชัน้ ซึง่จะ

บรหิารโดยแบรนดโ์รงแรมอัปเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) เพือ่เป็นสว่นตอ่ขยายของโรงแรมเชยีงใหม ่แมรอิอท 

โฮเทล ซึง่อยู่ตดิกนัและเริม่เปิดใหบ้รกิารเมือ่เดอืนพฤศจกิายน 2566 ทัง้นี ้ เพือ่เตมิเต็มประสบการณ์ของลกูคา้ใหด้ี

ยิง่ข ึน้ดว้ย ดว้ยจ านวนหอ้งพักรวมของทัง้สองโรงแรม 680 หอ้ง และ (ข) ศนูยก์ารคา้ไนทบ์าซาร์ และอาคารจอดรถ 

โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 

 โรงแรมเชยีงใหม ่แมรอิอท โฮเทล โครงการลานนาทคี บารซ์่า 

ประเภทโครงการ/

โรงแรม 

โรงแรมระดบัอปัเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) บรหิาร

โดยแบรนดแ์มรอิอท 

- เฟส 1: ศนูยก์ารคา้ไนทบ์าซาร ์

- เฟส 2: โรงแรมระดบัอปัเปอร ์ อพัสเกล (Upper 

Upscale) โดยเป็นโรงแรมส าหรับครอบครัว และกลุม่

ไมซ ์

ทีต่ัง้ ถนนชา้งคลาน ต าบลชา้งคลาน อ าเภอเมอืง จังหวดัเชยีงใหม ่ซึง่ตัง้อยูต่ดิกนั 

เนือ้ทีด่นิ 5 ไร ่2 งาน 3 ตารางวา โรงแรมและศนูยก์ารคา้ เนือ้ที ่ 4 ไร ่ 28 ตารางวา และ

อาคารจอดรถ เนือ้ที ่2 ไร ่94 ตารางวา 

กรรมสทิธิท์ีด่นิและ

สิง่ปลกูสรา้ง 

เจา้ของกรรมสทิธ ์(Freehold) สทิธกิารเชา่ (Leasehold) สิน้สดุในวนัที ่ 30 มถินุายน 

2587 อายสุญัญาเชา่คงเหลอื 20 ปี 172 วนั (ณ วนัที่

ประเมนิราคา 11 มกราคม 2567) 

พืน้ทีโ่ครงการ อาคารโรงแรม 22 ชัน้ 

ประกอบดว้ย หอ้งพกั ล็อบบี ้ฟิตเนส สปา เวลเนส สระวา่ย

น ้า หอ้งประชมุ (11 หอ้ง) หอ้งอาหาร 2 หอ้ง บาร ์1 จดุ 

และพลูบาร ์1 จดุ และทีจ่อดรถ (ชัน้ใตด้นิ) 

อาคาร 12 ชัน้ และอาคารจอดรถ 

- เฟส 1: ศนูยก์ารคา้ไนทบ์าซาร ์ พืน้ทีอ่าคารทัง้หมด 

(GFA) 22,508 ตารางเมตร พืน้ทีข่ายทัง้หมด (NLA) 

7,731 ตารางเมตร และทีจ่อดรถใตด้นิ 190 คนั 

- เฟส 2: โรงแรม ประกอบดว้ย หอ้งพกั ล็อบบี ้ ฟิตเนส 

สปา สระวา่ยน ้า หอ้งประชมุ หอ้งอาหาร พรอ้มพลูบาร ์

- อาคารจอดรถ (ดา้นหลงัของอาคาร 12 ชัน้) 278 คนั 

จ านวนหอ้งพกั

โรงแรม 

จ านวน 383 หอ้ง จ านวน 297 หอ้ง 

พืน้ทีจ่อดรถ 198 คนั 468 คนั 

ระยะเวลาพฒันา

โครงการ 

เปิดใหบ้รกิารเมือ่เดอืนพฤศจกิายน 2566 เริม่พฒันาโครงการตัง้แตส่ ิน้ปี 2567 และคาดวา่จะเปิด

ด าเนนิการเต็มรปูแบบในไตรมาสที ่4 ปี 2572 

จดุขายและกลุม่

ลกูคา้เป้าหมาย 

- มุ่งเนน้จับกลุ่มไมซ ์โดยมหีอ้งประชมุและสถานที่จัด

งานครบครัน 

- แมรอิอท โฮเทลแหง่แรกในเชยีงใหม ่

- สระวา่ยน ้าและพลบูารท์ีพ่บกบัววิดอยสเุทพ 

- ตัง้อยู่ในย่านไนทบ์าซาร์ที่มชี ือ่เสยีงบริเวณใจกลาง

เมอืงเชยีงใหมแ่ละใกลบ้รเิวณยา่นเมอืงเกา่ของจังหวัด

เชยีงใหม ่อยูใ่นระยะทีใ่กลก้บัตลาดวโรรส ถนนคนเดนิ 

- มุง่เนน้กลุม่ครอบครัว และกลุม่ไมซ ์ 

- โดยมีสิ่งอ านวยความสะดวกเช่นเดียวกับโรงแรม

เชยีงใหม ่แมรอิอท โฮเทล 

- เป็นทีต่ัง้ศนูยก์ารคา้ ใจกลางไนทบ์าซาร ์ซึง่จะพัฒนา

ใหเ้ป็นสถานที่ท่องเที่ยว ที่จะเชือ่มต่อกับคู่คา้ระดับ

โลก (Global Partner) ซึง่จะท าใหโ้ครงการย่านชา้ง

คลานของกลุ่ม AWC เป็นแหล่งท่องเที่ยวที่มีความ

หลากหลายในทกุมติ ิทกุวยั และทกุระดบั 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่69/217 

 

 โรงแรมเชยีงใหม ่แมรอิอท โฮเทล โครงการลานนาทคี บารซ์่า 

ประตูท่าแพ และสามารถเดินทางท่าอากาศยาน

นานาชาตเิชยีงใหมไ่ดโ้ดยสะดวกและรวดเร็ว 

 

โรงแรมเชยีงใหม ่แมรอิอท โฮเทล (ของบรษัิทฯ) 

โรงแรมเชยีงใหม ่ แมรอิอท โฮเทล เป็นโรงแรมภายใตเ้ครอืแมรอิอท อนิเตอรเ์นชัน่แนล แหง่เดยีวใน

จังหวดัเชยีงใหม ่ โดยน าเสนอประสบการณ์ในการพักผ่อนภายใตค้อนเซ็ปตก์ารผอ่นคลายใจกลางเมอืง ผ่านการ

ออกแบบทีไ่ดแ้รงบนัดาลใจมาจากยคุสมัยความรุ่งเรอืงของอาณาจักรลา้นนาในศตวรรษที ่ 19 ผสมผสานเขา้กับ

ศลิปะและงานหัตถศลิป์พืน้เมอืงทางภาคเหนอื ประยกุตอ์อกมาเป็นวัฒนธรรมร่วมสมัย พรอ้มตอ้นรับทัง้นักทอ่งเทีย่ว 

นักธรุกจิ และรองรับการประชมุนานาชาต ิ(MICE) 

โรงแรมเชยีงใหม ่แมรอิอท โฮเทล เป็นอาคาร 22 ชัน้ ประกอบดว้ย หอ้งพักจ านวน 383 หอ้ง เนน้ใหผู้เ้ขา้

พักไดผ้่อนคลาย ภายในหอ้งพักตกแตง่ดว้ยสไตลโ์มเดริน์ร่วมสมัย แฝงดว้ยศลิปะทีแ่สดงถงึเรือ่งราวและวถิชีวีติชาว

ลา้นนาในอดตี แตล่ะหอ้งถกูออกแบบใหแ้ขกผูเ้ขา้พักไดส้มัผัสกบัทศันยีภาพอนังดงามของดอยสเุทพและเมอืง

เชยีงใหมโ่ดยตรงจากหนา้ตา่งบานใหญพ่รอ้มโต๊ะท างานในหอ้งพัก หอ้งน ้าประกอบดว้ยกระจกและหนิออ่นพรอ้ม

ฝักบวัแบบเรนชาวเวอร ์และอา่งอาบน ้าในทกุหอ้ง โดยมสี ิง่อ านวยความสะดวกภายในโรงแรมครบครัน อาท ิ

 คลบัเลานจ ์หรอื “เอ็มคลับ” ตัง้อยูบ่นชัน้ 21 และ 22 เป็นพืน้ทีส่ามารถน่ังพักผอ่น ท างาน หรอืทาน

อาหารไดใ้นบรรยากาศทีเ่ป็นสว่นตวั พรอ้มบรกิารพเิศษจากพนักงาน 

 หอ้งอาหารและบาร ์ รวม 6 หอ้ง: หอ้งอาหารของโรงแรมเชยีงใหม ่ แมรอิอท โฮเทล มคีวาม

หลากหลายดว้ยอาหารไทย นานาชาต ิและอาหารเหนอื ปรุงตามแบบตน้ต ารับ เพือ่ใหไ้ดร้สชาตอิร่อย

แบบดัง้เดมิ โดยใชว้ตัถดุบิออรแ์กนคิจากทอ้งถิน่ เพือ่เป็นการสนับสนุนผลผลติจากชมุชน สว่นบารม์ี

ทัง้กาแฟ เบเกอรี ่ เมนูทานเลน่ เครือ่งดืม่จนิ และค็อกเทลหลากหลายเมนู รวมทัง้มบีารร์มิสระวา่ยน ้า 

(Pool House) 

 หอ้งจัดประชมุสมัมนาและหอ้งจัดเลีย้งระดับนานาชาต ิ พรอ้มอปุกรณ์ครบครัน โดยมพีืน้ทีก่วา่ 1,741 

ตารางเมตร รองรับการจัดงานตา่งๆ ทัง้งานประชมุระดับนานาชาต ิ และงานสมัมนาขนาดย่อมไปจนถงึ

งานเลีย้งขนาด 700 คนขึน้ไป และงานประชมุขนาดใหญ่ทีม่ผีูเ้ขา้ร่วมงานมากกวา่ 1,000 คน 

 หอ้งออกก าลงักาย สระวา่ยน ้า และสปา: โดยเพลดิเพลนิไปกับสระวา่ยน ้ากลางแจง้ใหช้ืน่ชม

ทศันยีภาพอนังดงามของเมอืงเชยีงใหม ่ ววิภเูขาและดอยสเุทพ และสระวา่ยน ้าส าหรับเด็กพรอ้มหอ้ง 

คดิสร์ูม ทีม่พีืน้ทีพ่รอ้มกจิกรรมสนัทนาการส าหรับทกุครอบครัว หอ้งออกก าลงักาย และควอนสปา ที่

น าเสนอประสบการณ์สปา ทีเ่นน้การสรา้งสมดลุดว้ยน ้าอนับรสิทุธ ์

 

โครงการลานนาทคี บารซ์า่ ประกอบดว้ย 

(1) โรงแรมระดบัอัปเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale)  

ประกอบดว้ย หอ้งพักจ านวน 297 หอ้ง และมสี ิง่อ านวยความสะดวกสว่นกลาง เชน่ ล็อบบี ้ฟิตเนส สปา 

สระวา่ยน ้า หอ้งประชมุ หอ้งอาหาร พรอ้มพูลบาร ์

(2) ศนูยก์ารคา้ไนทบ์าซาร ์

เป็นอาคาร 4 ชัน้ โดยมพีืน้ทีอ่าคารทัง้หมด (GFA) 14,206 ตารางเมตร พืน้ทีข่ายทัง้หมด (NLA) 7,731 

ตารางเมตร และทีจ่อดรถชัน้ใตด้นิ 190 คนั พืน้ทีท่ัง้หมด 8,302 ตารางเมตร ซึง่จะเชือ่มกบัอาคาร

โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ 

(3) อาคารจอดรถ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่70/217 

 

ประกอบดว้ย ทีจ่อดรถบนอาคาร 278 คนั และทีจ่อดรถชัน้ใตด้นิซึง่จะเชือ่มกับอาคารโครงการลาน

นาทคี เดอะพลาซา่ จ านวน 190 คนั 

เงนิลงทนุทีใ่ชพั้ฒนาโครงการลานนาทคี บารซ์า่ (ไมร่วมคา่ทีด่นิ) ประมาณ 2,865.95 ลา้นบาท (รวม

ภาษีมลูคา่เพิม่) พืน้ทีอ่าคารทัง้หมดประมาณ 54,509 ตารางเมตร ประกอบดว้ย อาคารโรงแรม 25,284 ตารางเมตร 

ศนูยก์ารคา้ไนทบ์าซาร ์14,206 ตารางเมตร และอาคารจอดรถ 15,019 ตารางเมตร 

 

ระยะเวลาการพัฒนาโครงการ  

คาดวา่จะเริม่พัฒนาโครงการตัง้แตส่ ิน้ปี 2567 ใชร้ะยะเวลาในการพัฒนาโครงการประมาณ 5 ปี 9 เดอืน 

โดยมแีผนทีจ่ะเปิดด าเนนิโครงการประมาณไตรมาสที ่4 ปี 2572 

ทัง้นี ้ PS2 จะเป็นผูรั้บผดิชอบในการจัดท ารายงานการประเมนิผลกระทบสิง่แวดลอ้ม (EIA) การขอ

ใบอนุญาตกอ่สรา้ง และการขออนุญาตจากหน่วยงานราชการตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกับการกอ่สรา้งโครงการ  

 

4.4.3) รายละเอยีดโครงการลานนาทคี กาแล 

บรษัิทฯ มแีผนจะพัฒนาโครงการลานนาทคี กาแล เพือ่เป็นโครงการมกิซย์ูสขนาดใหญ่ ประกอบดว้ย (ก) 

โรงแรมระดบัลักชวัรี ่(Luxury) จ านวน 168 หอ้ง ความสงู 9 ชัน้ ซึง่จะบรหิารโดยแบรนดช์ัน้น าระดบัโลก ซึง่อยู่ตดิ

กบัโรงแรม มเีลยี เชยีงใหม ่ถนนเจรญิประเทศ ซึง่เริม่เปิดใหบ้รกิารภายใตก้ลุม่ AWC เมือ่เดอืนเมษายน 256527 (ข) 

พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้ ตลาดไลฟ์สไตล ์ ศนูยร์วมความบนัเทงิดา้นงานศลิปะ สวนสนุกภายในอาคาร (สวนน ้า) และ (ค) 

อาคารจอดรถ และพืน้ทีจ่อดรถใตด้นิและบนดนิ รวม 563 คนั โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 

 ตลาดไลฟ์สไตล ์และอารท์วลิเลจ ศนูยก์ารคา้ (Mixed use - 

Podium) และอาคารจอดรถ 

โรงแรมระดบัลกัชวัร ี ่

(Luxury) 

แนวทาง ปรับปรงุตลาดกาแล เชยีงใหมแ่ละกอ่สรา้ง

ตลาดใหม,่ ปรับปรงุบา้นเจิง้เหอและอาคาร

พาณชิยเ์ดมิ โดยอนรุักษ์บา้นโบราณเจิง้เหอ 

กอ่สรา้งอาคารจอดรถ 

และกอ่สรา้งอาคารศนูยก์ารคา้ 

(Mixed use - Podium) 

กอ่สรา้งอาคารโรงแรม (Mixed 

use - Tower) 

พืน้ทีอ่าคารรวม 51,010 ตารางเมตร 21,588 ตารางเมตร 

พืน้ทีข่ายรวม 20,846 ตารางเมตร 14,106 ตารางเมตร 

รปูแบบโครงการ ประกอบดว้ย 

พืน้ทีต่ลาดไลฟ์สไตล ์ และอารต์มารเ์กต็, ศนูย์

รวมความบนัเทงิดา้นงานศลิปะ และงานท ามอื

จากทัว่ภาคเหนอื (The Craft Village) อาท ิArt 

Trade Gallery, ศนูยอ์าหาร, พืน้ทีจั่ดกจิกรรม, 

Co-working Space 

ประกอบดว้ย 

อาคารศนูยก์ารคา้ ทีม่ทีัง้รา้นคา้

รายยอ่ย ซเูปอรม์ารเ์ก็ต สวน

สนุก รว่มกบัคูค่า้ระดบัโลก 

(Global Partner Theme Park) 

ประกอบดว้ย 

อาคารโรงแรม สงู 9 ชัน้ จ านวน 

168 หอ้ง และสวนน ้า 

จ านวนทีจ่อดรถ 563 คนั 

กลุม่ลกูคา้

เป้าหมายหลกั 

นักทอ่งเทีย่วทัง้ชาวไทยและตา่งชาต,ิ ชาวตา่งชาตทิีท่ างานและอาศยัในเชยีงใหม่

และจังหวดัใกลเ้คยีง, คนทอ้งถิน่, ดารา/อนิฟลเูอนเซอรท์ัง้ชาวไทยและตา่งชาต ิ

กลุม่ครอบครัว นักธรุกจิ และนัก

เดนิทาง 

เงนิลงทนุทีใ่ช ้

พฒันาโครงการ 

(ไมร่วมคา่ทีด่นิ) 

ประมาณ 8,502.24 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) 

                                                

27 เป็นโรงแรม 5 ดาวแหง่แรกทีเ่ปิดตวัใหมห่ลงัจากสถานการณ์การแพรร่ะบาดของโรคไวรสัโควดิ-19 โดยโรงแรม มเีลยี เชยีงใหม ่ประกอบดว้ย

อาคารสงู 22 ชัน้ และอาคาร Podium 7 ชัน้ หอ้งอาหาร 2 หอ้ง บารเ์ครือ่งดืม่ 2 แหง่ หอ้งรับรอง 2 แหง่ สปาทีม่หีอ้งทรตีเมนตส์ว่นตวัรวม 7 หอ้ง 

หอ้งออกก าลงักาย สระวา่ยน ้า หอ้งบอลรมู และคดิสค์ลบั รวมทัง้มสี ิง่อ านายความสะดวกและกจิกรรมส าหรับเด็ก 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่71/217 

 

 ตลาดไลฟ์สไตล ์และอารท์วลิเลจ ศนูยก์ารคา้ (Mixed use - 

Podium) และอาคารจอดรถ 

โรงแรมระดบัลกัชวัร ี ่

(Luxury) 

ประมาณการเปิด

ใหบ้รกิาร 

ภายในไตรมาสที ่2 ปี 2568 ภายในไตรมาสที ่4 ปี 2570 ภายในไตรมาสที ่4 ปี 2573 

 

เงนิลงทนุทีใ่ชพั้ฒนาโครงการ (ไมร่วมคา่ทีด่นิ) ประมาณ 8,502.24 ลา้นบาท (รวมภาษีมูลคา่เพิม่) ดว้ย

พืน้ทีอ่าคารทัง้หมดประมาณ 72,598 ตารางเมตร และพืน้ทีข่ายรวม 34,952 ตารางเมตร  

 

ระยะเวลาการพัฒนาโครงการ  

คาดวา่จะเริม่พัฒนาโครงการภายในสิน้ปี 2567 ใชร้ะยะเวลาในการพัฒนาโครงการประมาณ 3 ปี 3 เดอืน 

โดยมแีผนทีจ่ะเปิดด าเนนิโครงการประมาณไตรมาสที ่1 ปี 2571 

ทัง้นี ้ PCC จะเป็นผูรั้บผดิชอบในการจัดท ารายงานการประเมนิผลกระทบสิง่แวดลอ้ม (EIA) การขอ

ใบอนุญาตกอ่สรา้ง และการขออนุญาตจากหน่วยงานราชการตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกับการกอ่สรา้งโครงการ  

 

แผนภาพที ่13: ภาพรวมคอนเซ็ปตข์องโครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่ 

 

 

5) มูลคา่รวมของสนิทรพัยท์ีไ่ดม้า การช าระคา่ตอบแทน เกณฑท์ีใ่ชใ้นการค านวณมูลคา่รวมของ

สนิทรพัยท์ีไ่ดม้าและมูลคา่สิง่ตอบแทน 

5.1) มลูคา่รวมของสนิทรัพยท์ีไ่ดม้า  

มลูคา่รวมของสนิทรัพยท์ีไ่ดม้าในครัง้นีค้อื โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ มมีลูคา่รวมสงูสดุประมาณ 

12,731.39 ลา้นบาท ประกอบดว้ย (ก) หุน้สามัญทัง้หมดของ PCC, PS2, และ KCC รวมประมาณ 3,448.00 ลา้น

บาท และ (ข) เงนิเพิม่รอ้ยละ 5 ตอ่ปีแบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไม่ไดช้ าระ ตามเงือ่นไขของระยะเวลาซือ้

ขายหุน้ในปีที ่5 รวมประมาณ 781.15 ลา้นบาท รวมทัง้เงนิลงทนุส าหรับการพัฒนาโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ 

ประมาณ 8,502.24 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่ มลูคา่รวมของสนิทรพัยท์ ีไ่ดม้า  

(1) โครงการลานนาทคี เดอะพลาซ่า  

(ก) หุน้สามญัทัง้หมดของ PCC 650.33 

(ข) เงนิเพิม่รอ้ยละ 5 ตอ่ปีแบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทีย่ังไมไ่ดช้ าระ ตามเงือ่นไขของ

ระยะเวลาซือ้ขายหุน้ในปีที ่5 

147.33 
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โครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่ มลูคา่รวมของสนิทรพัยท์ ีไ่ดม้า  

(ค) เงนิลงทนุส าหรับการพฒันาโครงการ 2,147.55 

รวม (1) 2,945.21 

(2) โครงการลานนาทคี บารซ์า่  

(ก) หุน้สามญัทัง้หมดของ PS2  346.45 

(ข) เงนิเพิม่รอ้ยละ 5 ตอ่ปีแบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทีย่ังไมไ่ดช้ าระ ตามเงือ่นไขของ

ระยะเวลาซือ้ขายหุน้ในปีที ่5 

78.49 

(ค) เงนิลงทนุส าหรับการพฒันาโครงการ 2,865.95 

รวม (2) 3,290.89 

(3) โครงการลานนาทคี กาแล  

(ก) หุน้สามญัทัง้หมดของ KCC  2,451.22 

(ข) เงนิเพิม่รอ้ยละ 5 ตอ่ปีแบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทีย่ังไมไ่ดช้ าระ ตามเงือ่นไขของ

ระยะเวลาซือ้ขายหุน้ในปีที ่5 

555.33 

(ค) เงนิลงทนุส าหรับการพฒันาโครงการ 3,488.74 

รวม (3) 6,495.29 

รวม 12,731.39 

 

5.2) การช าระคา่ตอบแทน 

บรษัิทฯ จะช าระคา่ซือ้ขายหุน้สามัญ PCC, PS2, และ KCC ใหแ้กผู่ข้ายเป็นเงนิสดทัง้จ านวน โดยทีบ่รษัิทฯ 

และ/หรอืบรษัิทย่อย จะด าเนนิการเขา้ซือ้หุน้สามัญใน PCC, PS2, และ KCC จากผูข้ายหุน้สามัญ PCC, PS2, และ 

KCC ในสดัสว่นรอ้ยละ 18 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดของ PCC, PS2, และ KCC รวมมลูคา่สงูสดุประมาณ 620.64 ลา้น

บาท ภายในวนัที ่26 เมษายน 2567 (ซึง่เป็นวนัทีบ่รษัิทฯ ไดรั้บอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ใหเ้ขา้ท ารายการ) โดย

บรษัิทฯ จะมกีารสอบทานธรุกจิและพจิารณาผลการสอบทานอยา่งครบถว้นกอ่นการเขา้ซือ้หุน้ PCC, PS2, และ KCC 

ดงักลา่ว และผูซ้ือ้หุน้สามัญ PCC, PS2, และ KCC มสีทิธทิีจ่ะด าเนนิการซือ้หุน้สามัญทีเ่หลอืทัง้หมดของ PCC, PS2, 

และ KCC (โดยอาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีวหรอืทยอยซือ้หลายครัง้) ในสดัสว่นรอ้ยละ 82 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดของ 

PCC, PS2, และ KCC รวมทัง้ส ิน้ประมาณ 2,827.36 ลา้นบาท ในภายหลงั ภายใตเ้งือ่นไขวา่ผูซ้ ือ้หุน้สามัญ PCC, 

PS2, และ KCC จะตอ้งช าระเงนิเพิม่รอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไมไ่ดช้ าระ โดยบรษัิทฯ 

และ/หรือ บรษัิทย่อย จะมสีทิธใินการเขา้ซือ้หุน้สามัญทัง้หมดใหเ้สร็จสิน้ภายในระยะเวลา 5 ปีนับจากวนัทีไ่ดรั้บ

อนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ ทัง้นี ้ หากบรษัิทฯ ไมใ่ชส้ทิธดิงักลา่ว บรษัิทฯ จะตอ้งช าระเงนิชดเชยรอ้ยละ 5 ตอ่ปี 

แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไมไ่ดช้ าระ และจะถอืเป็นการสิน้สดุสญัญาดงักลา่ว  

โดยมรีายละเอยีดของแตล่ะโครงการยอ่ย ดงันี้ 

โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

ช าระคา่

หุน้สว่นแรก 

รอ้ยละ 18 

ช าระคา่

หุน้สว่นทีเ่หลอื 

รอ้ยละ 82 

รวม 

คา่หุน้ 

เงนิเพิม่

สงูสดุ 

รวมทัง้สิน้ 

โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ (ช าระคา่ซือ้ขายหุน้สามญั PCC) 117.06 533.27 650.33 147.33 797.66 

โครงการลานนาทคี บารซ์า่ (ช าระคา่ซือ้ขายหุน้สามญั PS2) 62.36 284.09 346.45 78.49 424.94 

โครงการลานนาทคี กาแล (ช าระคา่ซือ้ขายหุน้สามญั KCC) 441.22 2,010.00 2,451.22 555.33 3,006.55 

รวม 620.64 2,827.36 3,448.00 781.15 4,229.15 

 

สว่นเงนิลงทนุส าหรับการพัฒนาโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ รวมทัง้ส ิน้ประมาณ 8,502.24 ลา้นบาท 

(รวมภาษีมลูคา่เพิม่) ซึง่ประกอบดว้ย โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ ประมาณ 2,147.55 ลา้นบาท โครงการลาน

นาทคี บารซ์า่ ประมาณ 2,865.95 ลา้นบาท และโครงการลานนาทคี กาแล ประมาณ 3,488.74 ลา้นบาท (รวม
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ภาษีมลูคา่เพิม่) จะเป็นการกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิโดย PCC, PS2, และ KCC จะช าระเป็นเงนิสดโดยแบง่เป็น

งวดๆ ตามทีเ่กดิขึน้จรงิ 

5.3) เกณฑท์ีใ่ชใ้นการค านวณมูลคา่รวมของสนิทรัพยท์ีไ่ดม้าและมลูคา่สิง่ตอบแทน 

บรษัิทฯ และ/หรือบรษัิทย่อย จะเขา้ซือ้หุน้ใน PCC, PS2, และ KCC28 ในมลูคา่รวมประมาณ 3,448.00 ลา้น

บาท29 เพื่อใหไ้ดม้าซึง่หุน้สามัญและสทิธพัิฒนาโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ เนือ้ทีร่วม 12 ไร่ 1 งาน 68.2 ตาราง

วา ซึง่ประกอบดว้ย (ก) ทีด่นิของ PCC ทีจ่ะใชเ้ป็นทีต่ัง้ของโครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ ตามรายละเอยีดในสว่น

ที ่1 รายการที ่2 ขอ้ 4.4.1) ของรายงานฉบบันี ้ (ข) ทีด่นิสทิธกิารเชา่ของ PS2 ทีจ่ะใชเ้ป็นทีต่ัง้ของโครงการลาน

นาทคี บารซ์า่ ตามรายละเอยีดในสว่นที ่1 รายการที ่2 ขอ้ 4.4.2) ของรายงานฉบบันี ้และ (ค) ทีด่นิของ KCC ทีจ่ะ

ใชเ้ป็นทีต่ัง้ของโครงการลานนาทคี กาแล ตามรายละเอยีดในสว่นที ่ 1 รายการที ่ 2 ขอ้ 4.4.3) ของรายงานฉบับนี้ 

โดยราคาซื้อขายหุน้อา้งองิจากราคาประเมนิมลูคา่ของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งดงักลา่ว ทัง้นี ้ เกณฑท์ีใ่ชใ้นการ

ก าหนดมลูคา่ของทีด่นิเป็นไปตามวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Comparative Method) มลูคา่ของสิง่ปลกูสรา้งเป็นไป

ตามวธิตีน้ทนุ (Cost Method) มลูคา่ของสทิธกิารเชา่ใชว้ธิคีดิก าไรจากคา่เชา่ (Profit Rent Method) และใชว้ธิคีดิ

จากรายได ้ (Income Method) ส าหรับตรวจสอบผล ซึง่อา้งองิจากรายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิจัดท าโดย 

บรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากัด ซึง่เป็นผูป้ระเมนิทีไ่ดรั้บความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ลง

วนัที ่25 มกราคม 2567 โดยมมีลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิ เทา่กบั 3,456.00 ลา้นบาท 

ทัง้นี ้ PCC, PS2, และ KCC มแีผนการใชเ้งนิเพือ่ลงทนุส าหรับการพัฒนาโครงการ (รวมดอกเบีย้เงนิกูย้มื

ระหวา่งพัฒนาโครงการ) จ านวนประมาณ 8,502.24 ลา้นบาท30 (รวมภาษีมูลคา่เพิม่) รวมเป็นเงนิทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื

บรษัิทย่อยตอ้งช าระทัง้ส ิน้ประมาณ 11,950.20 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) ซึง่บรษัิทฯ ไดท้ าการศกึษาการพัฒนา

โครงการและประมาณการผลตอบแทนจากการลงทนุ โดยโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ มมีลูคา่ปัจจุบนัสทุธ ิ

4,981.8 ลา้นบาท และประมาณการผลตอบแทนภายใน (IRR) ทีอ่ตัรารอ้ยละ 13.6 ตอ่ปี 

 

6) การค านวณขนาดรายการ 

รายการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์(รายการที ่2) 

เกณฑก์ารค านวณขนาดรายการ สตูรการค านวณ ขนาดรายการ 

1. เกณฑม์ลูคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตน

สทุธ ิ(NTA) 

ประกอบดว้ย 

โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ (PCC) 

= 81.60 ลา้นบาท1/ / 85,857.38  ลา้นบาท2/ 

= รอ้ยละ 0.10 

โครงการลานนาทคี บารซ์า่ (PS2) 

ไมส่ามารถค านวณได ้เนือ่งจาก PS2 มมีลูคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธติดิลบ  

โครงการลานนาทคี กาแล (KCC) 

= 444.26 ลา้นบาท3/ / 85,857.38  ลา้นบาท2/ 

= รอ้ยละ 0.52 

 

หมายเหต:ุ 

รายการที ่1 และรายการที ่3 ไมส่ามารถค านวณได ้เนือ่งจาก 38D และ ACA 

มมีลูคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธติดิลบ  

รอ้ยละ 0.62 

 

                                                

28 PCC, PS2, และ KCC มีมูลค่าทางบัญช ีณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2566 เทา่กบั 81.60 ลา้นบาท (34.27) ลา้นบาท 446.24 ลา้นบาท 

29 รวมถงึคา่เชา่ตามสทิธกิารเชา่ตลอดอายสุญัญาเชา่ทีด่นิ 60 ปี จ านวน 613.80 ลา้นบาท ซึง่ 38D ไดช้ าระครบถว้นแลว้ทัง้จ านวน 

30 มลูคา่พฒันาโครงการรวมของโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ซึง่รวมถงึการพฒันาตอ่เนือ่งกบัพืน้ทีข่องโรงแรม ดสุติ ดที ูเชยีงใหม ่ปัจจบุนั 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่74/217 

 

เกณฑก์ารค านวณขนาดรายการ สตูรการค านวณ ขนาดรายการ 

2. เกณฑก์ าไรสทุธ ิ ไมส่ามารถค านวณได ้เนือ่งจาก PCC, PS2 และ KCC มผีลขาดทนุจากการ

ด าเนนิงาน  

หมายเหต:ุ 

รายการที ่ 1 เทา่กบัรอ้ยละ 0.44 สว่นรายการที ่ 3 ไมส่ามารถค านวณได ้

เนือ่งจาก ACA มผีลขาดทนุจากการด าเนนิงาน 

- 

3. เกณฑม์ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน = 12,731.39 ลา้นบาท4/ / 172,437.29 ลา้นบาท5/ 

หมายเหต:ุ 

เมือ่รวมขนาดรายการตามเกณฑม์ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน ของรายการที ่1 

- 3 จะเทา่กบัรอ้ยละ 9.87 (โดยขนาดรายการที ่1 - 3 เทา่กบัรอ้ยละ 1.87  

รอ้ยละ 7.38 และรอ้ยละ 0.62 ตามล าดบั) 

รอ้ยละ 7.38 

4. เกณฑม์ลูคา่ของหลกัทรัพย ์ ไมส่ามารถค านวณได ้เนื่องจากบรษัิทฯ ไมม่กีารออกหลักทรัพยใ์หม่เพือ่

ช าระคา่ซือ้สนิทรัพย ์

- 

เกณฑส์งูสดุ ตามเกณฑม์ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน (รายการที ่2) รอ้ยละ 7.38 

รวมขนาดรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยท์ ัง้ 3 รายการ สงูสดุ ตามเกณฑม์ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน รอ้ยละ 9.87 

รวมขนาดรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยท์ ัง้ 3 รายการ + รายการยอ้นหลงั 6 เดอืน สงูสดุ รอ้ยละ 10.62 

หมายเหต:ุ 

1/ สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธขิอง PCC = สนิทรัพยร์วมจ านวน 288.92 ลา้นบาท - หนีส้นิรวมจ านวน 207.32 ลา้นบาท อา้งองิจากงบการเงนิทีย่ัง

ไมไ่ดต้รวจสอบ ส าหรับปี สิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 

2/ สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธขิองบรษัิทฯ = สนิทรัพยร์วมจ านวน 172,437.29 ลา้นบาท - สนิทรัพยไ์มม่ตีวัตนจ านวน 299.64 ลา้นบาท - ภาษี

เงนิไดร้อการตดับญัชจี านวน 1,319.02 ลา้นบาท - หนีส้นิรวมจ านวน 84,961.25 ลา้นบาท อา้งองิจากงบการเงนิรวมทีต่รวจสอบแลว้ของ

บรษัิทฯ ส าหรับปี สิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 

3/ สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธขิอง KCC = สนิทรัพยร์วมจ านวน 1,284.31 ลา้นบาท - หนีส้นิรวมจ านวน 840.05 ลา้นบาท อา้งองิจากงบการเงนิที่

ยังไมไ่ดต้รวจสอบ ส าหรับปี สิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 ปรับปรงุดว้ยรายการรับโอนทรัพยส์นิบางสว่นเขา้มายัง KCC 

4/ ประกอบดว้ย (ก) คา่ซือ้หุน้สามญัของโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ รวม 3 บรษัิท ไดแ้ก ่PCC, PS2 และ KCC จ านวนรวม 3,448.00 ลา้น

บาท (ข) เงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปีแบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทีย่ังไมไ่ดช้ าระ ตามเงือ่นไขของระยะเวลาซือ้ขายหุน้ในปีที ่ 5 

ประมาณ 781.15 ลา้นบาท และ (ค) เงนิลงทนุเพือ่พฒันาโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ประมาณ 8,502.24 ลา้นบาท (รวม

ภาษีมลูคา่เพิม่) 

5/ สนิทรัพยร์วมของบรษัิทฯ ตามงบการเงนิรวมทีต่รวจสอบแลว้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566  

 

รายการทีเ่กีย่วโยงกนั (รายการที ่2) 

เกณฑก์ารค านวณขนาดรายการ สตูรการค านวณ ขนาดรายการ 

เกณฑม์ลูคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธ ิ(NTA) = 12,731.39 ลา้นบาท1/ / 85,857.38  ลา้นบาท2/ รอ้ยละ 14.83 

ขนาดรายการทีเ่ก ีย่วโยงกนั รายการที ่2 รอ้ยละ 14.83 

รวมขนาดรายการทีเ่ก ีย่วโยงกนัท ัง้ 3 รายการ 

(ขนาดรายการที ่1 เทา่กบัรอ้ยละ 3.76 และขนาดรายการที ่3 เทา่กบัรอ้ยละ 1.24) 

รอ้ยละ 19.83 

หมายเหต:ุ 

1/ ประกอบดว้ย (ก) คา่ซือ้หุน้สามญัของโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ รวม 3 บรษัิท ไดแ้ก ่PCC, PS2 และ KCC จ านวนรวม 3,448.00 ลา้น

บาท (ข) เงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปีแบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทีย่ังไมไ่ดช้ าระ ตามเงือ่นไขของระยะเวลาซือ้ขายหุน้ในปีที ่ 5 

ประมาณ 781.15 ลา้นบาท โดยตวัเลขทีแ่ทจ้รงิในขอ้ (ข) จะขึน้กบัระยะเวลาทีต่ดัสนิใจลงทนุในหุน้สว่นทีเ่หลอื ซึง่อาจเป็นการซือ้ในครัง้

เดยีวหรอืทยอยซือ้หลายครัง้ และ (ค) เงนิลงทนุเพือ่พฒันาโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ประมาณ 8,502.24 ลา้นบาท (รวม

ภาษีมลูคา่เพิม่) 

2/ สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธขิองบรษัิทฯ = สนิทรัพยร์วมจ านวน 172,437.29 ลา้นบาท - สนิทรัพยไ์มม่ตีวัตนจ านวน 299.64 ลา้นบาท - ภาษี

เงนิไดร้อการตดับญัชจี านวน 1,319.02 ลา้นบาท - หนีส้นิรวมจ านวน 84,961.25 ลา้นบาท อา้งองิจากงบการเงนิรวมทีต่รวจสอบแลว้ของ

บรษัิทฯ ส าหรับปี สิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 

 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่75/217 

 

7) เง ือ่นไขในการเขา้ท ารายการ 

บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย จะเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัในครัง้นี ้

ภายหลงัจากทีป่ระชมุสามัญผูถ้อืหุน้ ประจ าปี 2567 ของบรษัิทฯ ซึง่จะจัดขึน้ในวนัที ่26 เมษายน 2567 มมีตอินุมัติ

การเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกันดงักลา่ว ดว้ยคะแนนเสยีงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของ

จ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชมุ และมสีทิธลิงคะแนน โดยไมนั่บสว่นของผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี 

โดยที ่ผูซ้ ือ้หุน้สามัญใน PCC, PS2, และ KCC จะเขา้ซือ้หุน้สามัญใน PCC, PS2, และ KCC จากผูข้ายหุน้

สามัญใน PCC, PS2, และ KCC เมือ่เงือ่นไขบงัคบักอ่นทัง้หมดตามทีร่ะบไุวใ้นสญัญาซือ้ขายหุน้ PCC, PS2, และ 

KCC ส าเร็จลงครบถว้น และ/หรอื ไดรั้บการผ่อนผันจากคูส่ญัญาทีเ่กีย่วขอ้ง ซึง่รวมถงึเงือ่นไขทีส่ าคญัดงัตอ่ไปนี ้ 

(ก) ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของผูซ้ือ้หุน้ของโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ (ผูซ้ ือ้หุน้สามัญใน PCC, PS2, และ 

KCC) มมีตอินุมัตใิหเ้ขา้ท าโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ และการปฏบิตัติามสญัญาซือ้ขายหุน้ที่

เกีย่วขอ้งกับโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ 

(ข) ไมม่เีหตกุารณ์ทีก่อ่ใหเ้กดิผลกระทบอย่างรา้ยแรง (Material Adverse Effect) ตอ่ PCC, PS2, และ 

KCC หรอืการประกอบกจิการส าหรับโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ เกดิขึน้ 

(ค) ผูข้ายหุน้ของโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ (ผูข้ายหุน้สามัญใน PCC, PS2, และ KCC) ไดด้ าเนนิการ

ขายและโอนกรรมสทิธิใ์นทรัพยห์รอืทรัพยส์นิใดๆ ของ PCC, PS2, และ KCC 

 

8) สญัญาทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเขา้ท ารายการในคร ัง้นี ้

สรุปสาระส าคัญของร่างสญัญาซือ้ขายหุน้ PCC, PS2, และ KCC อยูใ่นขอ้ 9.1.2 ของสารสนเทศเกีย่วกับ

รายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษัิทฯ ตามบัญช ี2 (สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 4) ทีแ่นบมากบัหนังสอื

เชญิประชมุผูถ้อืหุน้ในครัง้นี ้

 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่76/217 

 

รายการที ่3: การช าระคา่หุน้เพิม่เตมิเพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธใินการลงทนุในโครงการโอพ ีการเ์ดน้ 

 

หลกัการและเหตผุล 

บรษัิทฯ ไดว้เิคราะหโ์อกาสในการลงทนุเพือ่ขยายธรุกจิตามยุทธศาสตรก์ารเตบิโตของบรษัิทฯ และสรา้ง

กระแสเงนิสดโดยใชจุ้ดแข็งในการบรหิารและพัฒนาโครงการของบรษัิทฯ โดยเห็นวา่ย่านรมิแมน่ ้าเจา้พระยาเป็น

แหลง่ทอ่งเทีย่วทีส่าคญัและยังเป็นจดุยุทธศาสตรข์องกรุงเทพฯ จงึเห็นศกัยภาพในการเป็นจดุหมายปลายทางการ

ทอ่งเทีย่วเชงิศลิปะวัฒนธรรมชัน้น าของประเทศผา่นการพัฒนาโรงแรมคณุภาพ โดยเฉพาะในยา่นถนนเจรญิกรุง ซึง่

เป็นถนนเศรษฐกจิทีส่ าคญั ทีม่ทีัง้ประวตัศิาสตรเ์รือ่งราว ศลิปะ วัฒนธรรม รา้นอาหาร เครือ่งดืม่ สตรทีฟู้ด และ

หา้งสรรพสนิคา้ 

โดยบรษัิทฯ มแีผนการเชือ่มตอ่ของกลุม่ธรุกจิของ AWC ซึง่รวมถงึโรงแรม เดอะ พลาซา่ แอทธนี ีโนบ ุโฮ

เทล แอนด ์สปา แบงคอก และโรงแรม โนบ ุแบงคค์อก ซึง่ตัง้อยูใ่นบรเิวณตอ่เนือ่งเพือ่ตอบโจทยไ์ลฟ์สไตลแ์ละการ

ทอ่งเทีย่วทีห่ลากหลายของนักทอ่งเทีย่ว และสรา้งใหพ้ืน้ทีบ่รเิวณรมิแมน่ ้าเจา้พระยาเป็นจดุหมายปลายทางดา้น

การทอ่งเทีย่ว ภายใตแ้นวคดิ “The Journey of A River” สอดรับกับกลยุทธก์ารลงทนุของ AWC ทีจ่ะร่วมผนกึก าลงั

เพือ่ชว่ยผลักดนัย่านเจรญิกรุงไปสูก่ารเป็นศนูยก์ลางดา้นการทอ่งเทีย่วระดับลกัชวัรี ่ (Luxury) ของภมูภิาคและ

ยกระดับการทอ่งเทีย่วของประเทศไทย เพือ่สรา้งกระแสเงนิสดใหก้ับบรษัิทฯ อยา่งตอ่เนื่องพรอ้มชว่ยสง่เสรมิการ

เตบิโตใหก้บัองคก์รอยา่งยั่งยนืพรอ้มขายกลยุทธก์ารด าเนนิงาน การสรา้งผลประกอบการ และเพิม่ฐานลกูคา้ของ 

AWC ใหแ้ข็งแกร่งยิง่ขึน้ 

ความเป็นมา 

ตามทีบ่รษัิทฯ ไดรั้บอนุมัตจิากทีป่ระชมุสามัญผูถ้อืหุน้ประจ าปี 2563 ในวนัที ่20 เมษายน 2563 ในการเขา้

ลงทนุในบรษัิท เอดับบลวิซ ี เจรญิกรุง แอสเสท จ ากดั (“ACA”) (เดมิชือ่ “บรษัิท เอเชยีติ๊ก โฮเต็ล คอลเลคชัน่ 

จ ากัด”) เพือ่พัฒนาโครงการเอเชยีทคี เดอะ รเิวอรฟ์รอ้นท ์สว่นตอ่ขยาย โดยมเีงือ่นไขวา่ผูข้ายหุน้สามัญใน ACA31 

(ผูข้ายหุน้สามัญใน ACA) จะตอ้งด าเนนิการโอนโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ซึง่เป็นสนิทรัพยท์ีอ่ยูภ่ายใต ้ACA ออกจาก 

ACA 

ในเวลาต่อมา บริษัทฯ ไดรั้บอนุมัตจิากทีป่ระชมุสามัญผูถ้ือหุน้ประจ าปี 2565 ในวันที ่ 22 เมษายน 

2565 ในการเขา้ลงทุนในบรษัิท อมิม์ โฮเต็ล เจริญกรุง จ ากัด (โครงการสวอน) เพื่อน ามาพัฒนาเป็นโครงการ

โรงแรม โนบุ แบงคค์อก ซึง่ท าใหบ้ริษัทฯ เห็นถงึความส าคัญในการน าโครงการโอพี การ์เดน้ ซึง่อยู่ในบรเิวณ

เดยีวกันมาร่วมพัฒนาใหเ้ป็นโครงการต่อเนื่องกันเพื่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสุด 

เมือ่วนัที ่11 พฤษภาคม 2566 บรษัิทฯ และบรษัิทย่อยของบรษัิทฯ ไดด้ าเนนิการเขา้ซือ้หุน้สามัญทัง้หมด

ของ ACA จ านวน 1,850,000 หุน้ หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 100 จากผูข้ายหุน้สามัญใน ACA โดยทีผู่ข้ายหุน้สามัญ ACA 

ยังไมไ่ดท้ าการโอนโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ออกจาก ACA เนื่องจากบรษัิทฯ ไดท้ าการศกึษาการเขา้ลงทนุและมคีวาม

ประสงคท์ีจ่ะเขา้ซือ้โครงการโอพ ี การเ์ดน้ ซึง่ราคาซือ้ขายหุน้สามัญทัง้หมดของ ACA ทีบ่รษัิทฯ และบรษัิทยอ่ย

ช าระใหแ้กผู่ข้ายหุน้สามัญใน ACA เมือ่วนัที ่ 11 พฤษภาคม 2566 ยังไมร่วมมลูคา่ของทรัพยส์นิทีเ่กีย่วขอ้งกับ

โครงการโอพ ีการเ์ดน้ 

ดงันัน้ บรษัิทฯ จงึตอ้งช าระคา่สนิทรัพยท์ีเ่กีย่วขอ้งกบัโครงการโอพ ี การเ์ดน้ในครัง้นี ้ เพือ่ใหก้ารเขา้ท า

รายการเสร็จสมบรูณ์ (ในการท ารายการในครัง้นี ้ บรษัิทฯ จะไมไ่ดจ้ านวนหุน้ของ ACA เพิม่เตมิ แตจ่ะไดเ้ป็นผูถ้อื

กรรมสทิธิโ์ครงการโอพ ีการเ์ดน้ ทีอ่ยูภ่ายใต ้ACA เพิม่เตมิ) 

                                                

31 ประกอบดว้ย (1) บรษัิท ททีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั (2) บรษัิท เมอืงเกา่ จ ากดั และ (3) บรษัิท พนัธไมตร ีจ ากดั 
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1) วนั เดอืน ปี ทีเ่กดิรายการ 

บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย จะเขา้ท ารายการที ่3 ภายหลงัจากทีบ่รษัิทฯ ไดรั้บอนุมัตจิากทีป่ระชมุสามัญ

ผูถ้อืหุน้ประจ าปี 2567 ของบรษัิทฯ ซึง่จะจัดขึน้ในวันที ่26 เมษายน 2567 ใหเ้ขา้ท ารายการดังกลา่วและรายการที่

เกีย่วขอ้งทัง้หมด โดยบรษัิทฯ คาดวา่จะด าเนนิการไดภ้ายในวันที ่26 เมษายน 2567 

สว่นการพัฒนาโครงการโอพ ีการเ์ดน้ คาดวา่จะเริม่ด าเนนิการในชว่งไตรมาสที ่3 ปี 2567 และคาดว่าจะ

เปิดใหบ้รกิารเต็มรูปแบบภายในไตรมาสที ่4 ปี 2570 

 

2) คูส่ญัญาและความสมัพนัธท์ีเ่ก ีย่วขอ้ง 

รายการที ่3: โครงการโอพ ีการเ์ดน้ 

ผูล้งทนุ : บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย 

ผูข้าย : ผูถ้อืหุน้เดมิของ ACA ประกอบดว้ย (1) บรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากัด (2) บรษัิท เมอืงเก่า จ ากัด และ (3) 

บรษัิท พนัธไมตร ีจ ากดั 

ความสมัพนัธ์

ระหวา่งผูซ้ ือ้

และผูข้าย 

: เชน่เดยีวกบัรายการที ่1 และรายการที ่2 

 

3) ลกัษณะโดยท ัว่ไปของรายการ 

บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย จะเขา้ลงทนุเพิม่เตมิในบรษัิท เอดบับลวิซ ีเจรญิกรุง แอสเสท จ ากัด (ACA) 

ซึง่เป็นบรษัิทยอ่ยของบรษัิทฯ เดมิชือ่ บรษัิท เอเชยีติ๊ก โฮเต็ล คอลเลคชัน่ จ ากัด โดยการช าระคา่หุน้เพิม่เตมิใหแ้ก่

ผูถ้อืหุน้รายเดมิของบรษัิท เอเชยีติ๊ก โฮเต็ล คอลเลคชัน่ จ ากดั32 ในมลูคา่รวมประมาณ 440.00 ลา้นบาท เพือ่ให ้

ไดม้าซึง่สทิธใินการพัฒนาโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ประกอบดว้ย ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งอาคาร บนพืน้ทีร่วม 3 งาน 90 

ตารางวา และสทิธกิารเชา่ 76.6 ตารางวา (สทิธกิารเชา่ระยะเวลา 20 ปี ณ วนัที ่1 มกราคม 2551 สิน้สดุวนัที ่31 

ธันวาคม 2570)  

โดยบรษัิทฯ จะพัฒนาโครงการโอพ ีการเ์ดน้ เพือ่เป็นโรงแรมระดบัลักชวัรี ่(Luxury) จ านวน 60 หอ้ง ซึง่จะ

เชือ่มตอ่กบัโรงแรมโนบ ุ แบงคค์อก ทีต่ัง้อยูใ่นบรเิวณตอ่เนือ่งกนั (ถนนเจรญิกรุง 36 ถนนเจรญิกรุง 38) รวมถงึ

โรงแรม เดอะ พลาซา่ แอทธนิ ี โนบ ุ โฮเทล แอนด ์ สปา แบงคค์อก (ถนนเจรญิกรุง 40) ซึง่ตัง้อยูใ่นบรเิวณที่

ตอ่เนือ่งกนัในยา่นถนนเจรญิกรุง 36 - 40 อนัเป็นไปตามแผนการเชือ่มตอ่ของกลุม่ธรุกจิของ AWC ยา่นเจรญิกรุง 

และเพือ่สรา้งพืน้ทีบ่รเิวณรมิแมน่ ้าเจา้พระยาใหเ้ป็นจดุหมายปลายทางดา้นการทอ่งเทีย่ว ภายใตแ้นวคดิแผนการ

เดนิทางวถิแีหง่สายน ้า (The Journey of A River) เพือ่รองรับกลุม่ลกูคา้ในระดับบน โดยโครงการโอพ ีการเ์ดน้ จะ

เริม่พัฒนาโครงการตัง้แตไ่ตรมาสที ่3 ปี 2567 และคาดวา่จะเปิดใหบ้รกิารภายในไตรมาสที ่4 ปี 2570 

ทัง้นี ้ บรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะใชเ้งนิลงทนุในการพัฒนาโครงการโอพ ี การเ์ดน้ (รวมดอกเบีย้เงนิกูย้มืระหวา่ง

พัฒนาโครงการ) ประมาณ 623.40 ลา้นบาท (รวมภาษีมูลคา่เพิม่) รวมเป็นมลูคา่เงนิลงทนุทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื 

บรษัิทย่อย ตอ้งช าระทัง้ส ิน้ 1,063.40 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) ซึง่คาดวา่จะเริม่ด าเนนิการในชว่งไตรมาสที ่3 

ปี 2567 และคาดวา่จะเปิดใหบ้รกิารเต็มรูปแบบภายในไตรมาสที ่4 ปี 2570 

 

อนึง่ การเขา้ท ารายการที ่ 3 (รวมทัง้รายการที ่ 1, และรายการที ่ 2) ขา้งตน้ เป็นไปตามสญัญาใหส้ทิธิ

ระหวา่งบรษัิทฯ กับนายเจรญิ สริวิัฒนภักด ี และคณุหญงิวรรณา สริวิัฒนภักด ี ฉบับลงวนัที ่ 7 มถินุายน 2562 และ

                                                

32 ประกอบดว้ย (1) บรษัิท ททีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั (2) บรษัิท เมอืงเกา่ จ ากดั และ (3) บรษัิท พนัธไมตร ีจ ากดั  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่78/217 

 

บนัทกึขอ้ตกลงแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาใชส้ทิธริะหวา่งบรษัิทฯ กับนายเจรญิ สริวิัฒนภักด ีและคณุหญงิวรรณา สริวิฒัน

ภักด ีฉบบัลงวนัที ่13 สงิหาคม 2562 

 

4) รายละเอยีดของสนิทรพัยท์ีไ่ดม้า 

บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย จะไดม้าซึง่สทิธใินการพัฒนาโครงการโอพ ีการเ์ดน้ โดยมรีายละเอยีดของ

สนิทรัพยแ์ละรายละเอยีดโครงการโดยสรุป ดงันี้ 

 

4.1) ทรพัยส์นิทีส่ าคญัของโครงการโอพ ีการเ์ดน้ 

ทรัพยส์นิทีส่ าคัญของโครงการโอพ ี การเ์ดน้ คอื กรรมสทิธิท์ีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งอาคาร บนเนือ้ทีร่วม 3 

งาน 90 ตารางวา และสทิธกิารเชา่ 76.6 ตารางวา ซึง่มมีลูคา่ตลาดทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระทีไ่ดรั้บความ

เห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. เทา่กับ 452.00 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดของสนิทรัพยท์ีส่ าคญัดงันี้ 

 

แผนภาพที ่14: โฉนดทีด่นิโครงการโอพ ีการเ์ดน้ (รายการที ่3) 

 

 

 ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งอาคาร บนเนือ้ทีร่วม 3 งาน 90 ตารางวา 

สาระส าคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งโครงการโอพ ีการเ์ดน้ 

ทีต่ ัง้ท ีด่นิและสิง่ปลกู

สรา้ง 

ทรัพยส์นิกลุม่ที ่1: ทีด่นิเสมอืนวา่งเปลา่ 

เลขที ่4, 6 ตดิซอยเจรญิกรงุ 36 (ซอยโรงภาษี) ถนนเจรญิกรงุ แขวงบางรัก เขตบางรัก กรงุเทพมหานคร 

ทรัพยส์นิกลุม่ที ่2: สทิธกิารเชา่ตกึแถว 2 ชัน้ 

เลขที ่ 2, 1236 และ 1238 ตดิหวัมมุถนนเจรญิกรงุ และตดิซอยเจรญิกรงุ 36 (ซอยโรงภาษี) แขวงบางรกั เขต 

บางรัก กรงุเทพมหานคร 

ทรัพยส์นิกลุม่ที ่3: สทิธกิารเชา่บา้น 2 ชัน้ 

เลขที ่46 ตดิซอยเจรญิกรงุ 36 (ซอยโรงภาษี) แขวงบางรัก เขตบางรกั กรงุเทพมหานคร 

 

โดยอยูใ่กลส้ถานทีส่ าคญัดงันี ้

- สถานทตูฝรั่งเศส ประมาณ 110 เมตร 

- อาคารไปรษณียก์ลาง ประมาณ 280 เมตร 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่79/217 

 

สาระส าคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งโครงการโอพ ีการเ์ดน้ 

- โรงแรมแมนดารนิ โอเรยีนเต็ล กรงุเทพ ประมาณ 250 เมตร 

- ทา่เรอืโอเรยีนเต็ล ประมาณ 250 เมตร 

พกิดั GPS ละตจิดู (Lat) 13.725373 ลองตจิดู (Long) 100.515903 

รายละเอยีดของทีด่นิ 

และลกัษณะของทีด่นิ 

ทีด่นิจ านวน 3 แปลงตดิตอ่กนั เนือ้ทีร่วม 3 ไร ่1 งาน 28 ตารางวา ประกอบดว้ย 

ทรัพยส์นิกลุม่ที ่1: ทีด่นิเสมอืนวา่งเปลา่ 

จ านวน 1 โฉนด ตัง้อยูบ่นโฉนดทีด่นิเลขที ่2287 เลขทีด่นิ 738 หนา้ส ารวจ 557 เนือ้ที ่3 งาน 90 ตารางวา 

ลกัษณะรปูแปลงเป็นรปูสีเ่หลีย่มผนืผา้ โดยทีด่นิดา้นหนา้ตดิซอยเจรญิกรงุ 36 (ซอยโรงภาษี) (ถนนคอนกรตี

ขนาด 2 ชอ่งทางจราจร) ความยาวประมาณ 30 เมตร สภาพทีด่นิปรับถมแลว้ทัง้แปลงและอยูร่ะดบัเดยีวกบัผวิ

จราจรของถนนดา้นหนา้ 

ปัจจบุนับนแปลงทีด่นิทีป่ระเมนิมลูคา่มอีาคารพาณชิย,์ เรอืนไมส้กั,บา้น 2 ชัน้ และสิง่ปลกูสรา้งอืน่ๆ ซึง่บรษัิทฯ จะ

ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์

 

ทรัพยส์นิกลุม่ที ่2: สทิธกิารเชา่ตกึแถว 2 ชัน้ 

บางสว่นของโฉนดทีด่นิเลขที ่2290 เลขทีด่นิ 737 เนือ้ทีต่ามโฉนดทีด่นิเทา่กบั 2 งาน 30 ตารางวา โดยเป็นเนือ้

ทีด่นิเชา่ตามสญัญาเชา่อาคาร 20.60 ตารางวา 

ลกัษณะรปูแปลงเป็นรปูสีเ่หลีย่ม โดยทีด่นิดา้นหนา้ตดิตถนนเจรญิกรงุ (ถนนคอนกรตีขนาด 4 ชอ่งทางจราจร) 

ความยาวประมาณ 13 เมตร และตดิซอยเจรญิกรงุ 36 (ซอยโรงภาษี) (ถนนคอนกรตีขนาด 2 ชอ่งทางจราจร) ความ

ยาวประมาณ 12.9 เมตร สภาพทีด่นิปรบัถมแลว้ทัง้แปลงและอยูร่ะดบัเดยีวกบัผวิจราจรของถนนดา้นหนา้ 

ปัจจบุนัตดิสญัญาเชา่ระยะเวลา 20 ปี ครบก าหนดในวนัที ่31 ธนัวาคม 2571 คงเหลอืระยะเวลาเชา่ 4 ปี 361 วนั 

(นับจากวนัประเมนิมลูคา่ ณ วนัที ่5 มกราคม 2567)  

 

ทรัพยส์นิกลุม่ที ่3: สทิธกิารเชา่บา้น 2 ชัน้ 

บางสว่นของโฉนดทีด่นิเลขที ่2315 เลขทีด่นิ 751 เนือ้ทีต่ามโฉนดทีด่นิเทา่กบั 1 ไร ่3 งาน 8 ตารางวา โดยเป็น

เนือ้ทีด่นิเชา่ตามสญัญาเชา่อาคาร 56 ตารางวา 

ลกัษณะรปูแปลงเป็นรปูหลายเหลีย่ม โดยทีด่นิดา้นหนา้ตดิซอยเจรญิกรงุ 36 (ตรอกโรงภาษี) (ถนนคอนกรตีขนาด 

2 ชอ่งทางจราจร) ความยาวประมาณ 15 เมตร สภาพทีด่นิปรับถมแลว้ทัง้แปลงและอยูร่ะดบัเดยีวกบัผวิจราจรของ

ถนนดา้นหนา้ 

ปัจจบุนัตดิสญัญาเชา่ระยะเวลา 20 ปี ครบก าหนดในวนัที ่31 ธนัวาคม 2571 คงเหลอืระยะเวลาเชา่ 4 ปี 361 วนั 

(นับจากวนัประเมนิมลูคา่ ณ วนัที ่5 มกราคม 2567) 

รายละเอยีดของ 

สิง่ปลกูสรา้ง 

ทรัพยส์นิกลุม่ที ่2: สทิธกิารเชา่ตกึแถว 2 ชัน้ 

ไดแ้ก ่อาคารพาณชิย ์สงู 2 ชัน้ จ านวน 3 คหูาตดิตอ่กนั ขนาดอาคาร 16 x 14 เมตร พืน้ทีใ่ชส้อยรวม ประมาณ 

165.00 ตารางเมตร อายอุาคารประมาณ 100 ปี สภาพอาคารปานกลาง ปัจจบุนัใชป้ระโยชนเ์ป็นศนูยก์ารคา้ ภายใต ้

ชือ่ “โอ.พ.ี การเ์ดน้” 

 

ทรัพยส์นิกลุม่ที ่3: สทิธกิารเชา่บา้น 2 ชัน้ 

ไดแ้ก ่บา้น 2 ชัน้ สงู 2 ชัน้ จ านวน 1 หลงั ขนาดอาคาร 12 x 11.2 เมตร พืน้ทีใ่ชส้อยรวม ประมาณ 448.00 ตาราง

เมตร อายอุาคารประมาณ 80 ปี สภาพอาคารปานกลาง ปัจจบุนัใชป้ระโยชนเ์ป็นศนูยก์ารคา้ ภายใตช้ือ่ “โอ.พ.ี การ์

เดน้”  

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ ีด่นิ

และสิง่ปลกูสรา้ง 

ทรัพยส์นิกลุม่ที ่1: ทีด่นิเสมอืนวา่งเปลา่ 

บรษัิท เอเชยีติ๊ก โฮเต็ล คอลเลคชัน่ จ ากดั (ชือ่เดมิของ ACA) 

ทรัพยส์นิกลุม่ที ่2 และทรัพยส์นิกลุม่ที ่3 

นติบิคุคลแหง่หนึง่ ซ ึง่มไิดม้คีวามเกีย่วขอ้งใดๆ กบักลุม่บรษัิทฯ 

ภาระผกูพนัทีด่นิและ 

สิง่ปลกูสรา้ง 

ทรัพยส์นิกลุม่ที ่1: ทีด่นิเสมอืนวา่งเปลา่ 

ไมม่ ี 

ทรัพยส์นิกลุม่ที ่2 และทรัพยส์นิกลุม่ที ่3 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่80/217 

 

สาระส าคญัของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งโครงการโอพ ีการเ์ดน้ 

ตดิสญัญาเชา่ 20 ปี ณ วนัที ่1 มกราคม 2551 โดยบรษัิท เอเชยีติ๊ก โฮเต็ล คอลเลคชัน่ จากดั ปัจจบุนัคงเหลอื

ระยะเวลาการเชา่ 4 ปี 361 วนั ณ วนัทีป่ระเมนิมลูคา่ (วนัที ่5 มกราคม 2567)  

กฎหมายทีม่ ี

ผลกระทบตอ่

ทรพัยส์นิ1/ 

ทรัพยส์นิตัง้อยูใ่นเขตผงัเมอืงประเภทพาณชิยกรรม (พืน้ทีส่แีดง พ.5-6) ตามประกาศผงัเมอืงรวมจังหวดั

กรงุเทพมหานคร (พ.ศ. 2556) โดยมขีอ้ก าหนดการใชท้ีด่นิส าหรับพืน้ทีส่แีดง ซึง่ทรัพยส์นิสามารถใชป้ระโยชน์

เป็นโรงแรมทีม่จี านวนหอ้งพกัไมเ่กนิ 80 หอ้ง โดยมอีตัราสว่นการใชป้ระโยชนท์ีด่นิ ดงันี ้ 

1) อตัราสว่นพืน้ทีอ่าคารรวมตอ่พืน้ทีด่นิ (FAR) ไมเ่กนิ 10:1 โดยสามารถเพิม่ FAR ไดอ้กีไมเ่กนิรอ้ยละ 20 หากจัดให ้

มพีืน้ทีเ่พือ่ประโยชนส์าธารณะหรอืสวนสาธารณะ จัดใหม้พีืน้ทีร่ับน ้า จัดใหม้อีาคารประหยัดพลงังาน เป็นตน้ 

2) อตัราสว่นของทีว่า่งตอ่พืน้ทีอ่าคารรวม (OSR) ไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 3 และใหม้พีืน้ทีน่ ้าซมึผา่นไดเ้พือ่ปลกูตน้ไม ้

ไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 50 ของพืน้ทีว่า่ง 

 

หมายเหต:ุ ปัจจบุนับรเิวณพืน้ทีก่รงุเทพมหานคร อยูร่ะหวา่งการศกึษาและจัดท ารา่งผงัเมอืงกรงุเทพมหานคร 

(ปรับปรงุครัง้ที ่ 4) โดยจาก (รา่ง) แผนทีป่ระกอบขอ้ก าหนด พบวา่พืน้ทีต่ัง้ของทีด่นิตัง้อยูใ่นบรเิวณเขตพืน้ที ่“สี

แดง” (บรเิวณ พ.8 - 6) ซึง่ถกูก าหนดใหใ้ชป้ระโยชนท์ีด่นิประเภท “พาณชิยกรรม” ตามรา่งผงัเมอืงรวม

กรงุเทพมหานคร (ปรับปรงุครัง้ที ่4) อยา่งไรก็ตามรา่งฯ ดงักลา่วยังไมไ่ดป้ระกาศบงัคบัใชอ้ยา่งเป็นทางการ โดย

ขอ้มลูจากกองวางผงัพฒันาเมอืงส านักผงัเมอืงกรงุเทพ คาดวา่ผงัรา่งดงักลา่วจะประกาศใชป้ระมาณปี 2567 

 

ขอ้จากดัทางดา้นอืน่ๆ  

- ขอ้บญัญัตกิรงุเทพมหานคร เรือ่งควบคมุอาคาร พ.ศ. 2544 โดยทรัพยส์นิตัง้อยูใ่นเขตพืน้ที ่“บรเิวณที ่3” ตาม

ขอ้บญัญัตกิรงุเทพมหานคร เรือ่ง ก าหนดบรเิวณหา้มกอ่สรา้ง ดดัแปลง หรอืเปลีย่นการใชอ้าคารบางชนดิหรอืบาง

ประเภท ในพืน้ทีบ่างสว่นในทอ้งทีก่รงุเทพมหานคร พ.ศ. 2548 (อาคารพาณชิยกรรมประเภทคา้ปลกีคา้สง่)  

ราคาประเมนิทีด่นิ บรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั ประเมนิมลูคา่ทีด่นิของทรพัยส์นิกลุม่ที ่1: ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบ

ราคาตลาดเทา่กบั 429.00 ลา้นบาท ทรัพยส์นิกลุม่ที ่ 2 และ 3 ดว้ยวธิกี าไรจากคา่เชา่ (Profit Rent Method) 

เทา่กบั 8.60 ลา้นบาท และ 14.4 ลา้นบาท ตามล าดบั รวมเป็นมลูคา่ทรัพยส์นิทัง้สิน้ 452.00 ลา้นบาท ประเมนิเมือ่

วนัที ่5 มกราคม 2567 โดยมวีตัถปุระสงคใ์นการประเมนิเพือ่สาธารณะ  

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของรายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่

VL/mk/R0006/2024 ลงวนัที ่24 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ ในการพฒันาโครงการ บรษัิทฯ ด าเนนิการออกแบบผงัอาคารและสิง่ปลกูสรา้งภายใตข้อ้จ ากดัในการใชป้ระโยชนข์องทีด่นิตาม

ขอ้กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งแลว้  

 

แผนภาพที ่15: แผนภาพทางอากาศโครงการโอพ ีการเ์ดน้ (รายการที ่3) 

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่VL/mk/R0006/2024 ลงวนัที ่24 

มกราคม 2567 
 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่81/217 

 

แผนภาพที ่16: สภาพทรพัยส์นิในปัจจบุนัของโครงการโอพ ีการเ์ดน้ (รายการที ่3) 

 

 

4.2) แผนการพฒันาโครงการระดบัลกัชวัรี ่ยา่นเจรญิกรุง 36 – 40 และแผนการเดนิทางวถิแีหง่สายน า้ 

(The Journey of A River) 

ภาพรวมของแผนการพฒันาโครงการ 

โครงการโอพ ี การเ์ดน้ จะเป็นสว่นหนึง่ของการพัฒนาโครงการระดบัลักชวัรี ่ ยา่นเจรญิกรุง 36 – 40 และ

แผนการเดนิทางวถิแีหง่สายน ้า (The Journey of A River) 

บรษัิทฯ จะปรับปรุงและพัฒนาเป็นโรงแรมลกัชวัรี ่จ านวน 60 หอ้ง โดยบรษัิทฯ มแีผนการเชือ่มตอ่ของกลุม่

ธรุกจิของบรษัิทฯ ซึง่รวมถงึโรงแรม เดอะ พลาซา่ แอทธนี ีโนบ ุโฮเทล แอนด ์สปา แบงคอก และโรงแรม โนบ ุแบงค์

คอก ซึง่ตัง้อยูใ่นบรเิวณตอ่เนื่องเพือ่ตอบโจทยไ์ลฟ์สไตลแ์ละการทอ่งเทีย่วทีห่ลากหลายของนักทอ่งเทีย่ว และ

สรา้งใหพ้ืน้ทีบ่รเิวณรมิแมน่ ้าเจา้พระยาเป็นจดุหมายปลายทางดา้นการทอ่งเทีย่ว ภายใตแ้นวคดิ “The Journey of A 

River” สอดรับกบักลยุทธก์ารลงทนุของ AWC ทีจ่ะร่วมผนกึก าลงัเพือ่ชว่ยผลกัดนัยา่นเจรญิกรุงไปสูก่ารเป็น

ศนูยก์ลางดา้นการทอ่งเทีย่วระดบัลักชวัรีข่องภมูภิาคและยกระดบัการทอ่งเทีย่วของประเทศไทย เพือ่สรา้งกระแส

เงนิสดใหก้บับรษัิทฯ อย่างตอ่เนื่องพรอ้มชว่ยสง่เสรมิการเตบิโตใหก้ับองคก์รอยา่งย่ังยนืพรอ้มขายกลยทุธก์าร

ด าเนนิงานการสรา้งผลประกอบการ และเพิม่ฐานลกูคา้ของ AWC ใหแ้ข็งแกร่งยิง่ขึน้ โดยจะเปิดด าเนนิการประมาณ

ไตรมาสที ่4 ปี 2570 

 

ภาพรวมของแผนการพฒันาโครงการระดบัลกัชวัรี ่ยา่นเจรญิกรุง 36 – 40 

บรษัิทฯ มแีผนจะพัฒนาโครงการบรเิวณถนนเจรญิกรุง 36 - 40 เพือ่เป็นโครงการโรงแรมระดบัลักชวัรี ่

(Luxury) โดยจะเป็นการรักษาศลิปวัฒนธรรมของชมุชนย่านนัน้ผา่นงานสถาปัตยกรรม (Culture & Art) ภายใต ้

แนวคดิการเดนิทางผา่นกาลเวลาจากศลิปะคลาสสกิมาสูค่วามร่วมสมัย ซึง่จะประกอบโครงการทีอ่ยูร่ะหวา่งการ

พัฒนา ไดแ้ก ่โครงการสไตลค์ลาสสกิ คอื โครงการอเีอซ ีถนนเจรญิกรุง 40 ภายใตช้ือ่โรงแรม เดอะ พลาซา่ แอ

ทธนิ ีโนบ ุโฮเทล แอนด ์สปา แบงคค์อก , โครงการทีเ่ป็นสไตลร์่วมสมัย คอื โครงการโอพ ีเพลส ถนนเจรญิกรุง 38 

และโครงการสวอน ถนนเจรญิกรุง 36 ภายใตช้ือ่โรงแรม โนบ ุแบงคค์อก เป็นโครงการทีเ่ป็นสีแ่ยกหรอืจุดตดัของทัง้

สองสไตล ์ซึง่แตล่ะโครงการทีจ่ะสนับสนุนกจิกรรมของกนัและกนั อนัรวมถงึโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ถนนเจรญิกรุง 36 

ทีจ่ะเชือ่มตอ่กนัครัง้นีด้ว้ย เพือ่รวมการพัฒนาโครงการเป็นพืน้ทีต่อ่เนือ่งในละแวกเดยีวกนั ดังนี ้

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่82/217 

 

แผนภาพที ่17: ทีต่ ัง้โครงการระดบัลกัชวัรี ่ยา่นเจรญิกรุง 36 – 40 ของบรษิทัฯ 

 

(1) โรงแรม โนบ ุแบงคค์อก: โดยการพัฒนาโครงการโอพ ีเพลส ถนนเจรญิกรุง 38 จากพืน้ทีค่า้ปลกีเป็น

โรงแรมหรู โดยพัฒนาร่วมกบัโครงการสวอน ถนนเจรญิกรุง 36 ทีต่ัง้อยูต่ดิกนั ซึง่กลุม่บรษัิทฯ เป็นเจา้ของกรรมสทิธิ์

ทีด่นิ โดยมแีผนทีจ่ะพัฒนาเป็นโรงแรมระดบัลักชวัรี ่ เพือ่มุง่เนน้เป็นการทอ่งเทีย่วแบบหรูหรา ควบคูก่บัการ

ทอ่งเทีย่วเชงิวฒันธรรม สถาปัตยกรรม และศลิปะ (Culture & Art) โดยจะเป็นการเปลี่ย่นผ่านระหวา่งรูปแบบ

คลาสสกิดั ้ง้เดมิกบัสถาปัตยกรรมร่วมสมัยสมัยใหม ่ อกีทัง้ยังผสมผสานระหวา่งศลิปะยโุรปคลาสสกิสองรูปแบบและ

ความวจิติรงดงามของสถาปัตยกรรมไทยสมยัใหม ่ ซึง่บรษัิทฯ จะรักษาอาคารโอพเีพลสเดมิไว ้ ในขณะทีจ่ะสรา้ง

โรงแรมไลฟ์สไตลแ์หง่ใหมบ่นทีด่นิของโรงแรมสวอน ดงันัน้ โรงแรม โนบ ุแบงคค์อก จะประกอบดว้ยหอ้งพักรวม 95 

หอ้ง 

o โอพเีพลส เป็นโรงแรมระดับลักชวัรี ่ภายใตร้ปูแบบคลาสสกิดั ้ง้เดมิของอาคารโอพเีพลส ขนาด 3 

ชัน้ครึง่ ประกอบดว้ย หอ้งพัก 26 หอ้งแบบพเิศษ สปา หอ้งอาหารมชิลนิโอมากาเสะ หอ้งน ้าชา บาร ์ล็อบบี ้พืน้ทีจ่ัด

กจิกรรม เป็นตน้ 

o โครงการสวอน เป็นโรงแรมระดบัลักชวัรีแ่นวไลฟ์สไตล ์ เพือ่เนน้การทอ่งเทีย่วแบบหรูหรา ใน

รูปแบบของอาคารสถาปัตยกรรมร่วมสมัยสมัยใหม ่ขนาด 7 ชัน้บนดนิรวม 69 หอ้งพัก ทีจ่อดรถใตด้นิ 3 ชัน้ รวม 99 

คนั โดยแบง่พืน้ทีเ่ป็น ชัน้ 1: ล็อบบี ้หอ้งอาหาร สปาแบบออนเซ็น รา้นคา้ แกลลอรี ่พืน้ทีจั่ดกจิกรรม, ชัน้ 2 – 6: 

หอ้งพักรวม 69 หอ้ง และชัน้ 7 ชัน้ดาดฟ้า: สระวา่ยน ้า (ความยาวตลอดแนวอาคาร) บารร์มิสระน ้า หอ้งออกก าลงั

กาย และพืน้ทีส่วนในรูปแบบเฉพาะ ซึง่เงนิลงทนุทีใ่ชพั้ฒนาโครงการ (ไมร่วมคา่ทีด่นิ) ประมาณ 579.00 ลา้นบาท 

(รวมภาษีมลูคา่เพิม่) และคาดวา่โรงแรม โนบ ุแบงคค์อก จะเปิดด าเนนิการในไตรมาสที ่3 ปี 2569 

(2) โรงแรม เดอะ พลาซา่ แอทธนิ ี โนบ ุ โฮเทล แอนด ์ สปา แบงคค์อก: โดยการพัฒนาโครงการอเีอซ ี

(East Asiatic Company) ถนนเจรญิกรุง 40 ตัง้อยูร่มิฝ่ังแมน่ ้าเจา้พระยา ใกลท้า่เรอืโอเรยีนเต็ล ตัง้อยู่บนทีด่นิทีเ่ป็น

กรรมสทิธิข์องกลุม่บรษัิทฯ โดยบรษัิทฯ อยูร่ะหวา่งปรับปรุงพืน้ทีต่กึเกา่แกส่ขีาวสไตล ์ Venetian Renaissance 

(อาคาร East Asiatic) ความสงู 3 ชัน้ อายกุวา่รอ้ยปีอนัมเีอกลกัษณ์ของตนเอง เพือ่เป็นโรงแรมระดับลักชวัรี ่ภายใต ้

ชือ่โรงแรม เดอะ พลาซา่ แอทธนิ ี โนบ ุโฮเทล แอนด ์สปา แบงคค์อก ซึง่จะผสมผสานแบรนดร์ะดบัโลก พลาซา่  

แอทธนิ ี (Plaza Athenee) ซึง่ขึน้ชือ่เรือ่งประสบการณ์หรูหราอนัเป็นเอกลกัษณ์ และแบรนดโ์นบ ุ (Nobu 

Hospitality) แบรนดไ์ลฟ์สไตลส์ดุหรูสไตลโ์มเดริน์ชือ่ดงัระดับโลก โดยดไีซนข์องโรงแรมผสมผสานความเรยีบงา่ย

สไตลโ์มเดริน์เขา้กับสถาปัตยกรรมคลาสสกิยโุรปอยา่งลงตวั 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่83/217 

 

โดยที ่ โรงแรมจะยังคงอนุรักษ์โครงสรา้งและศลิปะดัง้เดมิของอาคาร East Asiatic ทีก่อ่ตัง้ขึน้ในปี 2427 

โดยกัปตนั Hans Niels Andersen นักเดนิเรอืชาวเดนมารก์ เพือ่ถา่ยทอดเรือ่งราวประวตัศิาสตรก์ารคา้อนัรุ่งโรจน์

ระหวา่งชาวเดนมารก์กับชาวสยามในยคุนัน้ ใหท้กุคนสามารถเขา้ถงึและภาคภมูใิจในพืน้ทีป่ระวตัศิาสตรแ์หง่นี ้พรอ้ม

ทัง้สรา้งคณุคา่ในระยะยาวและยั่งยนืใหช้มุชนโดยรอบ 

ทัง้นี ้ โรงแรมจะมคีวามคลาสสกิสไตลล์กัชวัรีร่มิสายน ้า น าเสนอความเชีย่วชาญดา้นอาหารและเครือ่งดืม่

และการบรกิารอนัเป็นเลศิ พรอ้มทัง้เชือ่มตอ่ประสบการณ์รูปแบบใหมข่องประวตัศิาสตรจ์ากอดตีสูปั่จจุบนั ผา่น

เรือ่งราวของเมอืงและอาคารอันทรงคณุคา่ สูไ่ลฟ์สไตลย์คุใหม ่ พรอ้มมสีายน ้าเจา้พระยาเชือ่มตอ่โครงการรมิน ้า

ตา่งๆ ของ AWC ทีม่อบความประทบัใจใหแ้กผู่เ้ขา้พัก ภายใตแ้นวคดิ “The Journey of A River” ควบคูก่ารเชือ่มตอ่

วฒันธรรมอนัทรงคูค่า่ของตะวันตกและตะวนัออก สรา้งมติใิหมใ่หก้บัอตุสาหกรรมการทอ่งเทีย่ว รวมถงึยังชว่ยเสรมิ

เสน่หใ์หก้บักรุงเทพฯ ในฐานะจดุหมายปลายทางดา้นการทอ่งเทีย่วระดับโลก 

โรงแรม เดอะ พลาซา่ แอทธนิ ี โนบ ุ โฮเทล แอนด ์ สปา แบงคค์อก จะมหีอ้งพักประมาณ 50 หอ้ง 

ประกอบดว้ย หอ้งพักปกต ิ12 หอ้ง หอ้งแบบ Boat Suites 38 หอ้ง หอ้งอาหาร คาเฟ่และบาร ์รวม 3 หอ้ง โดยคาด

วา่จะมคีลับเลานจท์ีส่ามารถจัดงานอเีวน้ทต์า่งๆ และจะเป็นศนูยก์ลางของ AWC’s Chao Phraya River Journey 

Projects ซึง่คาดวา่จะเปิดด าเนนิการในปี 2568 ดว้ยงบประมาณคา่ใชจ้า่ยลงทนุ ประมาณ 1,539 ลา้นบาท (รวม

ภาษีมลูคา่เพิม่) ทัง้นี ้ บรษัิทฯ อยูร่ะหวา่งการศกึษาความเป็นไปไดใ้นการใหบ้รกิารลอ่งเรอืส าราญ แบบคา้งคนืใน

แมน่ ้าเจา้พระยาเพือ่ใหล้กูคา้ไดส้มัผัสกบัประวัตศิาสตรข์องกรุงเทพฯ และอยธุยาตอนเหนอื โดยจะรองรับกลุม่

นักทอ่งเทีย่วระดับลักชวัรีเ่ป็นหลกั 

อนึง่ จากจุดเดน่ของพืน้ที ่และสถาปัตยกรรมของอาคาร บรษัิทฯ จงึเนน้เป็นสถานทีใ่นการจัดงานอเีวนทใ์น

ระดบัหรู โดยใชห้อ้งพักของโรงแรม โนบ ุแบงคค์อก (โครงการสวอน โครงการโอพเีพลส) และโครงการโอพ ีการ์

เดน้ เพือ่รับรองลกูคา้บางสว่นทีม่าร่วมงาน โดยแตล่ะโครงการจะเตมิเต็มซึง่กนัและกนั 

(3) โครงการโอพ ีการเ์ดน้ (สว่นตอ่ขยายของโครงการโรงแรม โนบ ุแบงคค์อก) 

พัฒนาเป็นโรงแรมระดับลักชวัรี ่ (Luxury) จ านวน 60 หอ้ง ซึง่เชือ่มตอ่ประสบการณ์ The Journey of A 

River ไปพรอ้มกับความเป็นสว่นตวัทีป่กคลมุดว้ยพืน้ทีส่เีขยีวทีอ่ยูภ่ายในสวนสว่นตวั โดยเป็นโรงแรมทีใ่หค้ณุรูส้กึ

เหมอืนบา้น หอ้งพักทีม่คีอนเซ็ปของความเป็นทีอ่ยู่อาศยัมากกวา่การเป็นโรงแรม ซึง่เป็นการน าองคป์ระกอบของ

บา้นทีอ่บอุน่มาเป็นหลักในการบรกิาร ทีก่ลมกลนืไปกับความหรูหราและบรกิารของโรงแรมระดบัโลก รวมทัง้การ

ดแูลเอาใจใสอ่ย่างพถิพีถิัน 

โครงการโอพ ีการเ์ดน้ ประกอบดว้ย อาคารโรงแรมขนาด 7 ชัน้บนดนิ ทีจ่อดรถใตด้นิ 3 ชัน้ พืน้ทีก่อ่สรา้ง

รวมประมาณ 8,127 ตารางเมตร โดยแบง่พืน้ทีเ่ป็น 

 ชัน้ใตด้นิ 3 ชัน้ เป็นทีจ่อดรถรวม 70 คนั 

 ชัน้ 1 - 2: ล็อบบี ้เลานจบ์าร ์

 ชัน้ 2 – 6: หอ้งพักรวม 60 หอ้ง ซึง่เป็นหอ้งพักทีม่สีวนสว่นตวั 

 ชัน้ 7 ชัน้ดาดฟ้า: สระวา่ยน ้า บารร์มิสระน ้า และพืน้ทีส่วนในรูปแบบเฉพาะ 

 เงนิลงทนุทีใ่ชพั้ฒนาโครงการ (ไมร่วมคา่ทีด่นิ) ประมาณ 623.40 ลา้นบาท (รวมภาษีมูลคา่เพิม่) พืน้ที่

อาคารทัง้หมดประมาณ 8,127 ตารางเมตร ประกอบดว้ย พืน้ทีห่อ้งพัก 3,716 ตารางเมตร หอ้งอาหาร 

และบาร ์ 177 ตารางเมตร พืน้ทีนั่นทนาการ 262 ตารางเมตร พืน้ทีส่ว่นกลางและสว่นบรกิาร 1,460 

ตารางเมตร งานระบบและทีจ่อดรถ 2,512 ตารางเมตร  

บรษัิทฯ มคีวามประสงคท์ีจ่ะตอ่อายุสญัญาเชา่ทีด่นิจากผูใ้หเ้ชา่ (ส านักงานทรัพยส์นิพระมหากษัตรยิ)์ แต่

หากไม่สามารถตอ่อายุสญัญาเชา่ทีด่นิได ้ จะไมไ่ดม้ผีลกระทบตอ่การด าเนนิการและการพัฒนาโครงการโอพ ี การ์
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เดน้ เนือ่งจากอาคารพาณชิย ์2 ชัน้ โรงจอดรถ และอาคารบา้นพัก ทีต่ัง้อยูบ่นทีด่นิเชา่ เป็นสว่นทีอ่ยูน่อกเหนอืจาก

แผนการพัฒนาโครงการ 

ระยะเวลาการพัฒนาโครงการ 

คาดวา่จะเริม่พัฒนาโครงการภายในไตรมาสที ่3 ปี 2567 ใชร้ะยะเวลาในการพัฒนาโครงการประมาณ 3 ปี 

3 เดอืน ซึง่คาดวา่จะเปิดด าเนนิการในไตรมาสที ่4 ปี 2570 

 

แผนภาพที ่18 - 19: ภาพรวมคอนเซ็ปตโ์ครงการโอพ ีการเ์ดน้ 

 

 

 

กลุม่ลกูคา้เป้าหมาย 

ลกูคา้ทัง้คนไทยและตา่งชาตทิีม่รีายไดใ้นระดับสงู ทีแ่สวงหาประสบการณ์บรกิารอนัหรูหราเหนอืระดบัจาก

โรงแรมชัน้น า (Experience the ultimate luxury service from a luxury hotel) ทีม่คีวามเป็นสว่นตวัเสมอืนกบัพัก

อาศัยในบา้น ซึง่ผสมผสานความคลาสสกิและร่วมสมัย อาท ิคูรั่ก กลุม่เพือ่น ครอบครัวและนักธรุกจิ 

 

5) มูลคา่รวมของสนิทรพัยท์ีจ่ะไดม้า การช าระคา่ตอบแทน เกณฑท์ีใ่ชใ้นการค านวณมูลคา่รวมของ

สนิทรพัยท์ีจ่ะไดม้าและมูลคา่สิง่ตอบแทน 

5.1) มลูคา่รวมของสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้า 
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มลูคา่รวมของสนิทรัพยท์ีไ่ดม้าในครัง้นีร้วมทัง้ส ิน้ประมาณ 1,063.40 ลา้นบาท ไดแ้ก ่ ช าระคา่หุน้เพิม่เตมิ

ใน ACA เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธใินการพัฒนาโครงการโอพ ี การเ์ดน้ ตามหลกัเกณฑแ์ละขอ้ก าหนดในสญัญาซือ้ขาย

หุน้ ACA และบนัทกึขอ้ตกลงแกไ้ขเพิม่เตมิ ซึง่ทรัพยส์นิทีใ่ชใ้นการพัฒนาโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ประกอบดว้ย ทีด่นิ

และสิง่ปลกูสรา้งอาคาร บนพืน้ทีร่วม 3 งาน 90 ตารางวา และสทิธกิารเชา่ 76.6 ตารางวา มลูคา่ประมาณ 440.00 

ลา้นบาท รวมทัง้เงนิลงทนุส าหรับการพัฒนาโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ประมาณ 623.40 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) 

5.2) การช าระคา่ตอบแทน 

บรษัิทฯ จะช าระคา่ซือ้หุน้เพิม่เตมิใน ACA ใหแ้กผู่ข้ายเป็นเงนิสดทัง้จ านวน สว่นเงนิลงทนุส าหรับการ

พัฒนาโครงการโอพ ีการเ์ดน้ จ านวนประมาณ 623.40 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) จะเป็นการกูย้มืเงนิจากสถาบนั

การเงนิโดย ACA จะช าระเป็นเงนิสดโดยแบง่เป็นงวดๆ ตามทีเ่กดิขึน้จรงิ 

5.3) เกณฑท์ีใ่ชใ้นการค านวณมูลคา่รวมของสนิทรัพยท์ีไ่ดม้าและมลูคา่สิง่ตอบแทน 

บรษัิทฯ และ/หรือบรษัิทย่อย จะช าระคา่ซือ้หุน้เพิม่เตมิใน ACA ในมลูคา่ประมาณ 440.00 ลา้นบาท 

เพื่อใหไ้ดม้าซึง่สทิธพัิฒนาโครงการโอพ ีการเ์ดน้ (ซึง่ประกอบดว้ย ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง และสทิธกิารเชา่ทีด่นิที่

จะใชใ้นการพัฒนาโครงการโอพ ีการเ์ดน้ (รายละเอยีดตามสว่นที ่1 รายการที ่3 ขอ้ 4.1) ของรายงานฉบบันี)้ โดย

ราคาซื้อขายหุน้อา้งองิจากราคาประเมนิมลูคา่ของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งดงักลา่ว ทัง้นี้ เกณฑท์ีใ่ชใ้นการก าหนด

มลูคา่ของทีด่นิเสมอืนทีด่นิวา่งเปลา่ดงักลา่วเป็นไปตามวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด มลูคา่ของสทิธกิารเชา่ใชว้ธิคีดิ

ก าไรจากคา่เชา่ (Profit Rent Method) ซึง่อา้งองิจากรายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิจัดท าโดยบรษัิท ไนท์

แฟรงค ์ ชารเ์ตอร ์ (ประเทศไทย) จ ากดั ซึง่เป็นผูป้ระเมนิทีไ่ดรั้บความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ลงวนัที ่ 24 

มกราคม 2567 โดยมมีลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิ เทา่กับ 452.00 ลา้นบาท 

ทัง้นี ้ ACA มแีผนการใชเ้งนิเพือ่ลงทนุส าหรับการพัฒนาโครงการ (รวมดอกเบีย้เงนิกูย้มืระหวา่งพัฒนา

โครงการ) จ านวนประมาณ 623.40 ลา้นบาท (รวมภาษีมูลคา่เพิม่) รวมเป็นเงนิทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อยตอ้งช าระ

ทัง้ส ิน้ประมาณ 1,063.40 ลา้นบาท (รวมภาษีมูลคา่เพิม่) ซึง่บรษัิทฯ ไดท้ าการศกึษาการพัฒนาโครงการและประมาณ

การผลตอบแทนจากการลงทนุ โดยโครงการโอพ ีการเ์ดน้ มมีลูคา่ปัจจุบนัสทุธ ิ288.20 ลา้นบาท และประมาณการ

ผลตอบแทนภายใน (IRR) ทีอ่ัตรารอ้ยละ 11.9 ตอ่ปี 

 

6) การค านวณขนาดรายการ 

รายการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์(รายการที ่3) 

เกณฑก์ารค านวณขนาดรายการ สตูรการค านวณ ขนาดรายการ 

1. เกณฑม์ลูคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตน

สทุธ ิ(NTA) 

ไมส่ามารถค านวณได ้เนือ่งจาก ACA มมีลูคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธติดิลบ 

หมายเหต:ุ 

เมือ่รวมขนาดรายการตามเกณฑ ์ NTA ของรายการที ่ 2 จะเทา่กบัรอ้ยละ  

0.62 สว่นรายการที ่1 ไมส่ามารถค านวณไดเ้นือ่งจาก 38D มมีลูคา่สนิทรัพย์

ทีม่ตีวัตนสทุธติดิลบ  

- 

2. เกณฑก์ าไรสทุธ ิ ไมส่ามารถค านวณได ้เนือ่งจาก ACA มผีลขาดทนุจากการด าเนนิงาน  

หมายเหต:ุ 

รายการที ่ 1 เทา่กบัรอ้ยละ 0.44 สว่นรายการที ่ 2 ไมส่ามารถค านวณได ้

เนือ่งจาก PCC, PS2 และ KCC มผีลขาดทนุจากการด าเนนิงาน 

- 

3. เกณฑม์ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน = 1,063.40 ลา้นบาท/ /  172,437.29 ลา้นบาท3/ 

หมายเหต:ุ 

เมือ่รวมขนาดรายการตามเกณฑม์ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน ของรายการที ่1 - 

3 จะเทา่กบัรอ้ยละ 9.87 (โดยขนาดรายการที ่1 - 3 เทา่กบัรอ้ยละ 1.87  รอ้ย

ละ 7.38 และรอ้ยละ 0.62 ตามล าดบั) 

รอ้ยละ  0.62 
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เกณฑก์ารค านวณขนาดรายการ สตูรการค านวณ ขนาดรายการ 

4. เกณฑม์ลูคา่ของหลกัทรัพย ์ ไม่สามารถค านวณได ้เนื่องจากบรษัิทฯ ไม่มกีารออกหลักทรัพย์ใหม่เพือ่

ช าระคา่ซือ้สนิทรัพย ์

- 

เกณฑส์งูสดุ ตามเกณฑม์ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน (รายการที ่3) รอ้ยละ 0.62 

รวมขนาดรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยท์ ัง้ 3 รายการ สงูสดุ ตามเกณฑม์ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน รอ้ยละ 9.87 

รวมขนาดรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยท์ ัง้ 3 รายการ + รายการยอ้นหลงั 6 เดอืน สงูสดุ รอ้ยละ 10.62 

หมายเหต:ุ 

1/ ประกอบดว้ย (ก) ช าระคา่หุน้เพิม่เตมิของ ACA เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธใินการลงทนุในโครงการโอพ ีการเ์ดน้ จ านวน 440.00 ลา้นบาท และ 

(ข) เงนิลงทนุเพือ่พฒันาโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ประมาณ 623.40 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) 

2/ สนิทรัพยร์วมของบรษัิทฯ ตามงบการเงนิรวมทีต่รวจสอบแลว้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566  

 

รายการทีเ่กีย่วโยงกนั (รายการที ่3) 

เกณฑก์ารค านวณขนาดรายการ สตูรการค านวณ ขนาดรายการ 

เกณฑม์ลูคา่สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธ ิ(NTA) = 1,063.40 ลา้นบาท1/ / 85,857.38  ลา้นบาท2/ รอ้ยละ 1.24 

ขนาดรายการทีเ่ก ีย่วโยงกนั รายการที ่3 รอ้ยละ 1.24 

รวมขนาดรายการทีเ่ก ีย่วโยงกนัท ัง้ 3 รายการ 

(ขนาดรายการที ่1 เทา่กบัรอ้ยละ 3.76 และขนาดรายการที ่2 เทา่กบัรอ้ยละ 14.83) 

รอ้ยละ 19.83 

หมายเหต:ุ 

1/ ประกอบดว้ย (ก) ช าระคา่หุน้เพิม่เตมิของ ACA เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธใินการลงทนุในโครงการโอพ ีการเ์ดน้ จ านวน 440.00 ลา้นบาท และ 

(ข) เงนิลงทนุเพือ่พฒันาโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ประมาณ 623.40 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) 

2/ สนิทรัพยท์ีม่ตีวัตนสทุธขิองบรษัิทฯ = สนิทรัพยร์วมจ านวน 172,437.29 ลา้นบาท - สนิทรัพยไ์มม่ตีวัตนจ านวน 299.64 ลา้นบาท - ภาษี

เงนิไดร้อการตดับญัชจี านวน 1,319.02 ลา้นบาท - หนีส้นิรวมจ านวน 84,961.25 ลา้นบาท อา้งองิจากงบการเงนิรวมทีต่รวจสอบแลว้ของ

บรษัิทฯ ส าหรับปี สิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 

 

7) เง ือ่นไขในการเขา้ท ารายการ 

บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย จะเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัในครัง้นี ้

ภายหลงัจากทีป่ระชมุสามัญผูถ้อืหุน้ ประจ าปี 2567 ของบรษัิทฯ ซึง่จะจัดขึน้ในวนัที ่26 เมษายน 2567 มมีตอินุมัติ

การเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกันดงักลา่ว ดว้ยคะแนนเสยีงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของ

จ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชมุ และมสีทิธลิงคะแนน โดยไมนั่บสว่นของผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี 

 

8) สญัญาทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเขา้ท ารายการในคร ัง้นี ้

สรุปสาระส าคัญของสญัญาซือ้ขายหุน้ใน ACA อยูใ่นขอ้ 9.1.3 ของสารสนเทศเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่

สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษัิทฯ ตามบญัช ี2 (สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 4) ทีแ่นบมากับหนังสอืเชญิประชมุผูถ้อื

หุน้ในครัง้นี ้
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1.2 แหลง่เงนิทนุทีใ่ชก้ารเขา้ท ารายการท ัง้ 3 รายการหลกั 

บริษัทฯ จะใชแ้หล่งเงนิทุนส าหรับการท าโครงการของบริษัทฯ จากการกูย้ืมเงนิจากสถาบันการเงนิทัง้

จ านวนประมาณ 4,886.00 ลา้นบาท ซึง่บริษัทฯ ไดรั้บอนุมัตวิงเงนิกูด้ังกล่าวจากสถาบันการเงนิเรียบรอ้ยแลว้ 

และบริษัทฯ ไม่ตอ้งน าทรัพย์สนิใดๆ ไปค ้าประกันเงนิกูย้ืมดังกล่าว โดยเงนิกูย้ืมดังกล่าวยังมีขนาดเพียงพอ

ส าหรับการช าระเงนิเพิม่รอ้ยละ 5 (ถา้ม)ี 

ในการช าระค่าหุน้ของ 38D, PCC, PS2 และ KCC ซึง่บริษัทฯ ไดม้ีการวางโครงสรา้งการลงทุนใน

สัดสว่นรอ้ยละ 18 ในเบือ้งตน้ และมีสทิธใินการเขา้ซือ้หุน้สามัญส่วนทีเ่หลอือกีรอ้ยละ 82 ใหเ้สร็จสิน้ภายใน

ระยะเวลา 5 ปีนับจากวันที่ไดรั้บอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้ือหุน้ โดยตอ้งช าระเงนิเพิ่มรอ้ยละ 5 แบบทบตน้บนส่วน

ของราคาหุน้ทียั่งไม่ไดช้ าระนัน้ บริษัทฯ สามารถก าหนดระยะเวลาในการเขา้ซือ้หุน้สามัญส่วนทีเ่หลอืรอ้ยละ 

82 ของ 38D, PCC, PS2 และ KCC ในระยะเวลาทีเ่หมาะสม มคีวามยืดหยุ่นในดา้นการบริหารระยะเวลาในการ

ลงทุนหุน้สามัญสว่นทีเ่หลอื โดยบริษัทฯ จะไดพ้ิจารณาจากสภาพคล่องและกระแสเงนิสดทีจ่ะไดรั้บจาก

โครงการ โดย ณ ปัจจบุนั ตน้ทนุการกูย้มืเฉลีย่ของบรษัิทฯ อยู่ทีป่ระมาณรอ้ยละ 3.80 ตอ่ปี 

ส าหรับเงนิลงทนุพัฒนาโครงการ 38D, PCC, PS2 และ KCC จะใชแ้หลง่เงนิทนุจากสถาบนัการเงนิทัง้

จ านวน โดยอาจจ าเป็นตอ้งใชส้นิทรัพยถ์าวรของ 38D, PCC, PS2 และ KCC เป็นหลักประกนัในการกูย้มืเงนิ ทัง้นี้ 

บรษัิทฯ จะพจิารณาจากเงือ่นไขในการกูย้มืทีเ่ป็นประโยชน์สงูสดุกับบรษัิทฯ และคาดวา่จะไดรั้บวงเงนิสนิเชือ่ที่

เพยีงพอตอ่การพัฒนาโครงการ 

ส าหรับเงนิลงทนุพัฒนาโครงการ ในเบือ้งตน้ ACA จะใชแ้หลง่เงนิทนุจากสถาบนัการเงนิทัง้จ านวน ทัง้นี้ 

บรษัิทฯ จะพจิารณาจากเงือ่นไขในการกูย้มืทีเ่ป็นประโยชน์สงูสดุกับบรษัิทฯ และคาดวา่จะไดรั้บวงเงนิสนิเชือ่ที่

เพยีงพอตอ่การพัฒนาโครงการ 

ทัง้นี ้บรษัิทฯ คาดวา่การช าระราคาของการไดม้าซึง่สนิทรัพย ์จะไม่สง่ผลกระทบตอ่สภาพคลอ่งและเงนิทนุ

หมนุเวยีนของบรษัิทฯ เนือ่งจากบรษัิทฯ มเีงนิสดและกระแสเงนิสดจากการด าเนนิงานเพยีงพอ 

(โปรดดรูายละเอยีดวงเงนิกูท้ีไ่ดรั้บอนุมัตเิพือ่เขา้ท ารายการในสว่นที ่ 2 ขอ้ 4.1 เรือ่งความเพยีงพอของ

แหลง่เงนิทนุทีใ่ชใ้นการเขา้ท ารายการ ของรายงานฉบบันี)้ 

 

1.3 เง ือ่นไขในการเขา้ท ารายการท ัง้ 3 รายการ 

บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย จะเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัในครัง้นี ้

ภายหลงัจากทีป่ระชมุสามัญผูถ้อืหุน้ประจ าปี 2567 ของบรษัิทฯ ซึง่จะจัดขึน้ในวนัที ่26 เมษายน 2567 มมีตอินุมัติ

การเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกันดงักลา่ว ดว้ยคะแนนเสยีงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของ

จ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชมุ และมสีทิธลิงคะแนน โดยไมนั่บสว่นของผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี  

รวมทัง้บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อย จะตอ้งปฏบิัตติามเงือ่นไขในการเขา้ท ารายการทีอ่ธบิายไวใ้นรายการ

ที ่1 - 3 ทีก่ลา่วมาแลว้ดว้ย 

 

1.4 บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั และ/หรอื ผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี ทีไ่มม่สีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

รายชือ่บคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั และ/หรอื ผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี ทีไ่มม่สีทิธอิอกเสยีงลงคะแนนในวาระที ่ 7 

เรือ่ง “พจิารณาอนุมัตกิารเขา้ท ารายการซึง่เขา้ขา่ยเป็นรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัของ

บรษัิทฯ” ส าหรับรายการที ่ 1 - 3 ในการประชมุสามัญผูถ้อืหุน้ประจ าปี 2567 ของบรษัิทฯ ซึง่จะจัดขึน้ในวนัที ่ 26 

เมษายน 2567 อยูใ่นขอ้ 10 ในสารสนเทศของบรษัิทฯ เรือ่งรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

บญัช ี2 (สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 4) ทีแ่นบมากับหนังสอืเชญิประชมุสามัญผูถ้อืหุน้ในครัง้นี้ 
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2. ขอ้มูลของบรษิทั 38 ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ซึง่เป็นสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้า ตามรายการที ่1 

ปรากฏตามรายละเอยีดในเอกสารแนบ 1 ของรายงานฉบบันี ้ 

 

3. ขอ้มูลของบรษิทั เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่จ ากดั ซึง่เป็นสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้า ตามรายการที ่2 

ปรากฏตามรายละเอยีดในเอกสารแนบ 2 ของรายงานฉบบันี ้ 

 

4. ขอ้มูลของบรษิทั เพิม่ทรพัยส์ริ ิ2 จ ากดั ซึง่เป็นสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้า ตามรายการที ่2 

ปรากฏตามรายละเอยีดในเอกสารแนบ 3 ของรายงานฉบบันี ้ 

 

5. ขอ้มูลของบรษิทั กาแล ชา้งคลาน เชยีงใหม ่จ ากดั ซึง่เป็นสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้า ตามรายการที ่2 

ปรากฏตามรายละเอยีดในเอกสารแนบ 4 ของรายงานฉบบันี้ 

 

6. ภาวะเศรษฐกจิและอุตสาหกรรมโรงแรมและพืน้ทีค่า้ปลกี 

ปรากฏตามรายละเอยีดในเอกสารแนบ 5 ของรายงานฉบบันี ้ 
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สว่นที ่ 2: ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัความสมเหตุสมผลของรายการไดม้าซึง่

สนิทรพัยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

 ในการพจิารณาความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณา

จากปัจจัยส าคัญ ดงัตอ่ไปนี ้

1. วตัถปุระสงคแ์ละความจ าเป็นในการเขา้ท ารายการ 

ภาพรวมของการเขา้ท ารายการทัง้ 3 รายการ 

บรษัิทฯ เป็นบรษัิททีป่ระกอบธรุกจิโดยการถอืหุน้ในบรษัิทอืน่ (Holding Company) ทีป่ระกอบธรุกจิ

อสงัหารมิทรัพยช์ัน้น าทีมุ่ง่ตอบสนองไลฟ์สไตลแ์บบครบวงจรของประเทศไทย ภายใตก้ารสนับสนุนจากกลุม่บรษัิท

ทซีซี ี โดยบรษัิทฯ เป็นทัง้เจา้ของและผูพั้ฒนาอสงัหารมิทรัพยซ์ึง่แบง่เป็น 2 กลุม่ธรุกจิหลกั ไดแ้ก ่ (1) กลุม่ธรุกจิ

โรงแรมและการบรกิาร (Hospitality) และ (2) กลุม่ธรุกจิอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การพาณชิย ์(Retail and Commercial 

Buildings) ซึง่ประกอบดว้ย ธรุกจิอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่ประกอบกจิการการคา้ (Retail and Wholesale) และอาคาร

ส านักงาน (Office Buildings) ซึง่รวมถงึอสงัหารมิทรัพยม์กิซย์สู (Mixed-Use Properties) แบบครบวงจร 

โดยบรษัิทฯ มแีผนการพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพยต์า่งๆ อยา่งตอ่เนือ่งและหลากหลาย และด าเนนิ

ธรุกจิดว้ยพอรต์โฟลโิอของสนิทรัพยค์ณุภาพทีผ่า่นการคดัสรรเป็นอยา่งด ี เพือ่ใหส้ามารถสรา้งกระแสเงนิสดอยา่ง

ตอ่เนือ่งและมั่นคง อนัจะเป็นการสรา้งมลูคา่เพิม่ของเงนิลงทนุในระยะยาว ซึง่บรษัิทฯ มเีป้าหมายและกลยทุธใ์นการ

ด าเนนิธรุกจิ33 ดงันี ้

 

แผนภาพที ่20: เป้าหมายและกลยุทธใ์นการด าเนนิงานของกลุม่บรษิทัฯ 

 

 

โดยที ่บรษัิทฯ ไดรั้บการสนับสนุนจากกลุม่บรษัิททซีซี ี (กลุม่บรษัิทของผูใ้หส้ทิธ ิซึง่ไดแ้ก ่นายเจรญิ สริิ

วฒันภักด)ี ส าหรับการด าเนนิงานของกลุม่ธรุกจิอสงัหารมิทรัพยใ์นกลุม่ธรุกจิโรงแรมและการบรกิาร (Hospitality) 

กลุม่ธรุกจิอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การพาณิชย ์ (Retail and Commercial Building) และอสงัหารมิทรัพยม์กิซย์ูส 

                                                

33 ซึง่เป็นกรอบกลยทุธท์ีบ่รษัิทฯ ใชม้าอยา่งตอ่เนือ่งตัง้แตปี่ 2562 ซึง่แตล่ะปีไดม้กีารทบทวน/ปรับกลยทุธใ์หเ้ขา้กบับรบิทการเตบิโตของกลุม่

บรษัิทฯ โดยผูถ้อืหุน้สามารถศกึษาเป้าหมายและกลยทุธใ์นการด าเนนิธรุกจิอยา่งละเอยีดไดจ้ากแบบ 56-1 ประจ าปี 2566 ของบรษัิทฯ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่90/217 

 

(Mixed-Use Properties) ในประเทศไทย มาอย่างตอ่เนือ่ง ซึง่กลุม่บรษัิททซีซีเีป็นเจา้ของทีด่นิจ านวนมากใน

ประเทศไทย จงึสง่ผลใหบ้รษัิทฯ ไดรั้บประโยชนจ์ากการเขา้ถงึอสงัหารมิทรัพยแ์ละทีด่นิทีม่คีณุภาพในท าเลที่

ส าคัญจากกลุม่บรษัิททซีซี ีโดยมสีทิธใินการซือ้อสงัหารมิทรัพยจ์ากกลุม่บรษัิททซีซี ีเพือ่น ามาพัฒนาโครงการและ

ขยายพอรต์โฟลโิอของบรษัิทฯ ภายใตส้ญัญาใหส้ทิธ ิลงวนัที ่7 มถินุายน 2562 (และบนัทกึขอ้ตกลงแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

ซึง่นับวา่ชว่ยสนับสนุนแผนการเตบิโตของบรษัิทฯ เป็นอย่างมาก เนือ่งจากบรษัิทฯ ยังคงมแีผนทีจ่ะพัฒนาโครงการ

อยา่งตอ่เนือ่งในอนาคต ซึง่จะสง่ผลตอ่ศกัยภาพในการเตบิโตอย่างยั่งยนืของบรษัิทฯ 

นับตัง้แตปี่ 2562 - 2566 ทีผ่า่นมา บรษัิทฯ ไดม้กีารลงทนุอยา่งตอ่เนือ่งในทรัพยส์นิและโครงการตา่งๆ 

บรษัิทฯ เห็นวา่มศีกัยภาพในการพัฒนาโครงการ โดยเป็นการลงทนุในทรัพยส์นิจากกลุม่บรษัิททซีซี ี และ

บคุคลภายนอก34 ซึง่รวมถงึแผนการลงทนุตามทีเ่ปิดเผยไวใ้นโครงการในอนาคตและบนัทกึขอ้ตกลงกับบรษัิทใน

กลุม่บรษัิททซีซี ี ในหนังสอืชีช้วนเสนอขายหุน้สามัญทีอ่อกใหมต่อ่ประชาชนทัว่ไปเป็นครัง้แรก (IPO) ของบรษัิทฯ 

เมือ่ปี 2562 ทัง้นี ้โครงการอสงัหารมิทรัพยต์า่งๆ ของบรษัิทฯ นัน้ ตัง้อยูใ่นท าเลทางธรุกจิและการทอ่งเทีย่วทีส่ าคัญ

ของประเทศไทย โดยอสงัหารมิทรัพยใ์นกลุม่ธรุกจิโรงแรมและการบรกิาร (Hospitality) ทัง้หมดของบรษัิทฯ ตัง้อยู่

ในเมอืงธรุกจิและทอ่งเทีย่วทีไ่ดรั้บความนยิมในประเทศไทย ไดแ้ก ่กรุงเทพฯ เชยีงใหม ่ภเูก็ต หัวหนิ สรุาษฎรธ์านี 

(เกาะสมยุ) และกระบี ่ ภายใตก้ารร่วมงานกบัผูบ้รหิารโรงแรมระดบัสากลชัน้น าตา่งๆ ทีม่จี านวนสมาชกิเพิม่ขึน้อยา่ง

ตอ่เนือ่ง จากมากกวา่ 400 ลา้นคน ในปี 2562 เป็นมากกวา่ 588 ลา้นคน ในปี 2565 หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 47 อาท ิ 

แมรอิอท (Marriott International Inc.), อนิเตอรค์อนตเินนตลั (InterContinental Hotels Group: IHG), ฮลิตนั, 

บนัยันทร,ี มเีลยี (Melia), โอกรุะ, แอคคอร ์(Accor) และโนบ ุ(Nobu Hospitality) เป็นตน้ โดยสมาชกิของผูบ้รหิาร

โรงแรมระดบัสากลชัน้น า เป็นกลุม่ลกูคา้ทีม่ศีักยภาพในการใชจ้า่ยสงูมากกวา่ลกูคา้ทัว่ไป 1.5 เทา่ ซึง่เป็นการเพิม่

ชอ่งทางการขายและการเขา้ถงึฐานลกูคา้ทีม่ศีักยภาพทางการเงนิใหแ้กบ่รษัิทฯ ไดม้ากยิง่ขึน้ 

ส าหรับกลุม่ธรุกจิโรงแรมและการบรกิาร (Hospitality) บรษัิทฯ วางต าแหน่งทางการตลาดของโรงแรมแต่

ละแหง่ไวเ้ป็นการเฉพาะเพือ่ตอบสนองความตอ้งการของกลุม่ลกูคา้เป้าหมาย ภายใตแ้บรนดโ์รงแรมชัน้น า 

(Branded Residence) นอกจากนี้ บรษัิทฯ มกีลยุทธส์ าหรับกลุม่ธรุกจิอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่ประกอบกจิการการคา้ 

(Retail and Wholesale) ทีห่ลากหลายรูปแบบ โดยมุง่เนน้ไปยังผูบ้รโิภคชาวไทยและนักทอ่งเทีย่ว ผา่นรูปแบบ

การคา้ปลกีทีห่ลากหลาย ตัง้แตก่ารเป็นสถานทีท่อ่งเทีย่วแนวไลฟ์สไตลข์องนักทอ่งเทีย่วจนถงึคอมมนูติี ้ มอลล ์

เป็นตน้ โดยมแีผนการปรับปรุงโครงการตา่งๆ เพือ่น าเสนอประสบการณ์ทีแ่ปลกใหมแ่กล่กูคา้ 

ตัง้แตปี่ 2567 เป็นตน้ไป บรษัิทฯ ยังคงมแีนวทางในการบรหิารจัดการอสงัหารมิทรัพยส์ าหรับทรัพยส์นิที่

บรษัิทฯ พจิารณาวา่มศีกัยภาพ/โอกาสในการลงทนุเพือ่ขยายธรุกจิตามยทุธศาสตรก์ารเตบิโตของบรษัิทฯ ที่

ตอ้งการสรา้งกระแสเงนิสดโดยใชจ้ดุแข็งในการบรหิารและพัฒนาโครงการของบรษัิทฯ รวมทัง้สอดคลอ้งกบั

หลกัเกณฑก์ารพจิารณาตามแนวทางและกรอบการลงทนุของบรษัิทฯ ซึง่ทรัพยส์นิสว่นหนึง่อยูภ่ายใตก้าร

ครอบครองของกลุม่บรษัิททซีซี ี 

ดงันัน้ เพือ่เป็นการพัฒนาโครงการในอนาคตอยา่งตอ่เนื่อง รวมทัง้เป็นการบรหิารพอรต์การลงทนุในระยะ

ยาว กระจายความเสีย่งของแหลง่ทีม่าของรายได ้สรา้งกระแสเงนิสดใหก้บับรษัิทฯ อย่างตอ่เนือ่ง และเพิม่ฐานลกูคา้

ของ AWC ใหแ้ข็งแกร่งยิง่ขึน้ บรษัิทฯ จงึพจิารณาเขา้ลงทนุในรายการที ่1 - 3 ในครัง้นี ้ซึง่เป็นไปตามสทิธใินการ

                                                

34 โดยเป็นการลงทนุทัง้ใน (ก) โครงการทีพ่ฒันาแลว้เสร็จ อาท ิโครงการเกทเวย ์เอกมยั และกจิการโรงแรมพลาซา่ แอทธนิ ีนวิยอรก์ (Hotel 

Plaza Athenee New York) เพือ่น ามาปรับปรงุใหม ่ และโครงการดสุติ ดที ู เชยีงใหม ่ และ (ข) ทีด่นิ และ/หรอื สทิธกิารเชา่เพือ่น ามาพฒันา

โครงการขนาดใหญ ่อาท ิโครงการเอเชยีทคี เดอะ รเิวอรฟ์รอ้นท ์สว่นตอ่ขยาย, โครงการพทัยา มกิซย์สู รเีทล แอนด ์โฮเทล ดเีวลล็อปเมนต,์ 

โครงการเวิง้นครเกษม, โครงการลาซาล 8 ไร,่ โครงการโอพ ี เพลส, โครงการอเีอซ,ี โครงการ ด ิ อมิพเีรยีล โกลเดน้ ไทรแองเกิล้ รสีอรท์, 

โครงการทรงวาด 1 และ 2, โครงการสวอน, และโครงการลง้ 1919 เป็นตน้ 
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ซือ้ภายใตส้ญัญาใหส้ทิธ ิ ลงวันที ่ 7 มถินุายน 2562 รวมทัง้เป็นการเชือ่มตอ่โครงการกบักลุม่ธรุกจิ AWC ในแตล่ะ

พืน้ทีท่ีม่ศีกัยภาพ อนัจะเป็นการสรา้งแลนดม์ารค์ทีส่ าคัญของบรษัิทฯ เพือ่เป็นจดุหมายปลายทางการทอ่งเทีย่วที่

ส าคัญ ซึง่การลงทนุในครัง้นีจ้ะเพิม่จ านวนหอ้งพักและสดัสว่นของโรงแรมในระดบัลกัชวัรี ่ (Luxury) และ

ระดบัอัปเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) รวมทัง้พืน้ทีเ่ชงิพาณชิย ์ในท าเลตา่งๆ ในพอรต์โฟลโิอของบรษัิทฯ และ

ยังคงอยูภ่ายใตห้ลักเกณฑใ์นการพจิารณาการลงทนุระยะยาวของบรษัิทฯ ดงันี้ 

 

แผนภาพที ่21: หลกัเกณฑก์ารพจิารณาการลงทุนระยะยาวของบรษิทัฯ 

 
 

2. เปรยีบเทยีบขอ้ดแีละขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการ 

รายการที ่ 1: การเขา้ซือ้หุน้สามญัของบรษิทั 38 ดเีวลลอปเมน้ท ์ จ ากดั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิารเช่าใน

ทรพัยส์นิทีจ่ะใชพ้ฒันาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 

2.1 ขอ้ดแีละประโยชนข์องการเขา้ท ารายการที ่1 

(1) สนับสนุนการเตบิโตอย่างตอ่เนื่องของบรษัิทฯ ซึง่จะน าไปสูก่ารสรา้งการเตบิโตของกระแสเงนิสดและ

พอรต์โฟลโิอคณุภาพในระยะยาว และการเตบิโตอย่างยั่งยนืใหแ้กบ่รษัิทฯ 

จากแผนการพัฒนาโครงการและกลยุทธใ์นการด าเนนิธรุกจิของบรษัิทฯ ตามสว่นที ่ 2 ขอ้ 1 ขา้งตน้ ซึง่

บรษัิทฯ ยังคงลงทนุเพือ่พัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพยต์า่งๆ อย่างตอ่เนื่อง เพือ่ใหค้รอบคลมุทกุท าเลส าคัญและ

ความตอ้งการของทกุกลุม่ลกูคา้เป้าหมายของบรษัิทฯ ซึง่การเตบิโตทีต่อ่เนื่องของพอรต์โฟลโิอและผลประกอบการ

ของบรษัิทฯ เป็นผลมาจากการลงทนุตลอดระยะเวลาตัง้แตปี่ 2562 เป็นตน้มา จงึท าให ้ณ สิน้ปี 2566 บรษัิทฯ มี

ธรุกจิโรงแรมและการบรกิาร (Hospitality) และธรุกจิอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การพาณชิย ์ (Retail and Commercial 

Buildings) ทีจ่ะสรา้งการเตบิโตอย่างยั่งยนืใหแ้กบ่รษัิทฯ เป็นจ านวนมาก นอกจากนี้ ยังมโีครงการทีอ่ยูร่ะหวา่งการ

พัฒนาอกีจ านวนหนึง่ 

ดงันัน้ การเขา้ท ารายการทัง้ 3 รายการในครัง้นี ้เป็นการไดม้าซึง่ทีด่นิและปลกูสรา้ง รวมทัง้สทิธกิารเชา่ใน

ทีด่นิ เพือ่ใชใ้นการพัฒนาเป็นโรงแรมระดบัลักชวัรี ่ (Luxury) (รายการที ่ 1 และรายการที ่ 3) และโครงการ

อสงัหารมิทรัพยม์กิซย์ูส (Mixed-Use Properties) ซึง่รวมทัง้โรงแรม ศนูยก์ารคา้ พืน้ทีเ่อนเตอรเ์ทนเมน้ท ์(รายการ

ที ่ 2) ทัง้ท าเลใหมแ่ละตอ่เนื่องกับโครงการทีม่อียูแ่ลว้ และ/หรอื โครงการทีอ่ยูร่ะหวา่งพัฒนาโครงการของกลุม่

บรษัิทฯ เพือ่รองรับกลุม่ลกูคา้ทีม่กี าลงัซือ้ในระดับกลางถงึสงู ซึง่จะเพิม่โอกาสในการเตบิโตของ EBITDA อนั

น าไปสูก่ารสรา้งมลูคา่เพิม่ของเงนิลงทนุในระยะยาวและการเตบิโตอยา่งยั่งยนืใหแ้กบ่รษัิทฯ  

โดยทรัพยส์นิทีไ่ดม้าของรายการที ่1 คอื สทิธกิารเชา่ทีด่นิระยะยาว 60 ปี เริม่นับตัง้แตว่นัถัดจากวนัทีก่าร

กอ่สรา้งอาคารและสิง่ปลกูสรา้งแลว้เสร็จสมบรูณ์เป็นตน้ไป ซึง่บรษัิทฯ จะพัฒนาเป็นโรงแรมระดบัลักชวัรี ่(Luxury) 
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บรหิารโดยแบรนดร์ะดับโลก ซึง่จะเป็นโครงการแรกของบรษัิทฯ ในยา่นสขุมุวทิ 38 คาดวา่จะเปิดใหบ้รกิารภายใน

ไตรมาสที ่3 ปี 2571 อนัจะสง่ผลใหบ้รษัิทฯ ไดรั้บกระแสเงนิสดและผลตอบแทนทีส่ม า่เสมอจากการลงทนุในครัง้นี้ 

รวมทัง้จะเป็นการสรา้งการเตบิโตของ EBITDA ซึง่จะน าไปสูก่ารเตบิโตอย่างยั่งยนืและการสรา้งมลูคา่เพิม่อยา่ง

ตอ่เนือ่งใหแ้กบ่รษัิทฯ ในระยะยาว 

(2) เป็นการบรหิารพอรต์การลงทนุในภาพรวมของธรุกจิโรงแรมและการบรกิาร (Hospitality) โดยเป็นการ

เพิม่จ านวนหอ้งพักรวม รวมทัง้สดัสว่นของโรงแรมระดบัลกัชวัรี ่ (Luxury) และระดบัอปัเปอร ์ อพัสเกล (Upper 

Upscale) ในพอรต์โฟลโิอของบรษัิทฯ  

จากการลงทนุอยา่งตอ่เนื่องในธรุกจิโรงแรมและการบรกิาร (Hospitality) ของบรษัิทฯ เพือ่สรา้งพอรต์โฟลิ

โอของบรษัิทฯ ใหม้คีวามเหมาะสม ในหลากหลายท าเลทัง้ในเมอืงธรุกจิและเมอืงทอ่งเทีย่วทีไ่ดรั้บความนยิมใน

ประเทศไทย และรองรับไลฟ์สไตลข์องแตล่ะกลุม่ลกูคา้ จงึท าให ้ณ สิน้ปี 2566 กลุม่บรษัิทฯ มจี านวนหอ้งพักรวม

จ านวน 5,979 หอ้ง โดยเป็นหอ้งพักระดบัลักชวัรี ่(Luxury) ใหบ้รกิาร 6 แหง่ จ านวน 1,147 หอ้ง คดิเป็นสดัสว่นรอ้ย

ละ 19.18 ของจ านวนหอ้งพักทัง้หมด โดยโรงแรมในระดับลักชวัรี ่(Luxury) มดีงันี้ 

รายชือ่รสีอรท์และโรงแรม

ทีเ่ปิดด าเนนิการแลว้ 

ผูบ้รหิารโรงแรม ท าเลทีต่ ัง้ ปีทีเ่ปิด

ด าเนนิการ 

จ านวน

หอ้งพกั 

หอ้งอาหาร

และเครีอ่งดืม่ 

ดชันรีายไดเ้ฉลีย่ตอ่หอ้งพกั

ท ัง้หมด (RevPAR Index)  

ปี 2564 ปี 2565 

(ก) กลุม่โรงแรมและรสีอรท์ระดับลักชวัรี ่

(ก-1) กลุม่รสีอรท์ระดับลักชวัรี ่

โรงแรมบันยันทร ีสมยุ บันยันทร ี เกาะสมยุ สรุาษฎรธ์านี 2553 88 5 79% 125% 

โรงแรมบันยันทร ีกระบี ่ บันยันทร ี กระบี ่(ชายหาดทับแขก) 2563 72 4 208% 184% 

โรงแรมวนาเบลล ์เอ ลักซ ์

ซรูี ่คอลเลคชัน่ รสีอรท์ สมยุ 

Marriott 

International, Inc. 

เกาะสมยุ สรุาษฎรธ์านี 2556 79 4 124% 147% 

(ก-2) กลุม่โรงแรมระดับลักชวัรี ่

โรงแรม ด ิแอทธนิ ีโฮเทล 

แบงค็อก 

Marriott 

International, Inc. 

กรงุเทพฯ 2543 374 8 146% 102% 

โรงแรม ด ิโอกรุะ เพรสทจี 

กรงุเทพ 

โอกรุะ โฮเทล แอนด ์

รสีอรท์ 

กรงุเทพฯ 2555 240 5 103% 118% 

โรงแรม อนิเตอรค์อนตเินนตัล 

เชยีงใหม ่แมปิ่ง 

IHG ศรดีอนไชย จังหวดั

เชยีงใหม ่

2566 294 7 - - 

สดัสว่นรอ้ยละ 19.18 ของจ านวนหอ้งพกัท ัง้หมดของบรษิทัฯ 1,147 33   

ทีม่า: บรษัิทฯ 

 

โดยบรษัิทฯ มโีครงการทีอ่ยูร่ะหวา่งพัฒนาเป็นโรงแรมทีม่หีอ้งพักระดับลักชวัรี ่(Luxury) ภายในปี 2570 ดงันี้ 

รายชือ่โรงแรมทีอ่ยูร่ะหวา่งพฒันา

โครงการ 

ผูบ้รหิารโรงแรม ท าเลทีต่ ัง้ ปีทีค่าดวา่จะเปิด

ด าเนนิการ 

จ านวนหอ้งพกั 

โรงแรมระดบัลกัชวัรี ่(Luxury) 

โรงแรมบันยันทร ีจอมเทยีน พัทยา บันยันทร ี หาดจอมเทยีน พัทยา จังหวดัชลบรุ ี ปี 2568 79 วลิลา่ และ 100 หอ้ง 

โรงแรม อนิเตอรค์อนตเินนตัล เชยีงราย 

โกลเดน้ ไทรแองเกิล้ รสีอรต์ และคมิป์ตัน 

เชยีงราย โกลเดน้ ไทรแองเกิล้ 

IHG  อ าเภอเชยีงแสน จังหวดัเชยีงราย ปี 2569 32 วลิลา่ และ 65 หอ้งสวที 

โรงแรมเจดับบลวิ แมรอิอท เดอะ พัทยา 

บชี รสีอรท์ แอนด ์สปา 

เจดับบลวิ แมรอิอท พัทยา จังหวดัชลบรุ ี ปี 2569 398 

โรงแรมเจดับบลวิ แมรอิอท แบรนเด็ด เรสซิ

เดนท ์

เจดับบลวิ แมรอิอท พัทยา จังหวดัชลบรุ ี ปี 2569 202 

โครงการทรงวาด 1 และโครงการทรงวาด 

2 

แบรนด ์ รทิซ-์คารล์

ตัน (The Ritz-

Carlton) 

ถนนทรงวาด แขวงจักรวรรดิ ์ 

เขตสมัพันธวงศ ์กรงุเทพฯ 

ปี 2569 89 
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รายชือ่โรงแรมทีอ่ยูร่ะหวา่งพฒันา

โครงการ 

ผูบ้รหิารโรงแรม ท าเลทีต่ ัง้ ปีทีค่าดวา่จะเปิด

ด าเนนิการ 

จ านวนหอ้งพกั 

โรงแรม อนิเตอรค์อนตเินนตัล แบงค็อก  

ไชน่าทาวน์  

IHG  ถนนจักรวรรดิ ์แขวงจักรวรรดิ ์ 

เขตสมัพันธวงศ ์กรงุเทพฯ 

ปี 2570 332 

โครงการยา่นเจรญิกรงุ 36 - 40     

โรงแรม เดอะ พลาซา่ แอทธนี ีโนบ ุ 

โฮเทล แอนด ์สปา แบงคอก (โครงการ 

อเีอซ ี(โรงแรม อสีต ์เอเชยีตกิ)) 

โนบ ุ 

(Nobu Hospitality) 

รมิฝ่ังแมน่ ้าเจา้พระยา ใกลท้า่เรอืโอเรยีน

เต็ล ถนนเจรญิกรงุ 40 

ปี 2568 50 หอ้ง  

(หอ้งพักปกต ิ12 หอ้ง, 

หอ้งพักบนเรอื 38 หอ้ง) 

โรงแรม โนบ ุแบงคค์อก (โครงการโอพ ี

เพลส รวมกับโครงการโรงแรมสวอน) 

โนบ ุ 

(Nobu Hospitality) 

ถนนเจรญิกรงุ 38 และถนนเจรญิกรงุ 36 ปี 2568 - 2569 69 หอ้ง (โครงการโรงแรม 

สวอน) + 24 - 28 หอ้ง 

(โครงการโอพ ีเพลส) 

หมายเหต:ุ ขอ้มลูอาจมกีารเปลีย่นแปลงไดใ้นอนาคต 

 

การเขา้ท ารายการทัง้ 3 รายการในครัง้นี ้ เป็นการพัฒนาโครงการในรูปแบบโรงแรมระดับลักชวัรี ่ (Luxury) 

และระดับอปัเปอร ์ อพัสเกล (Upper Upscale) โดยแตล่ะแหง่จะเนน้คอนเซ็ปตท์ีเ่ป็นเอกลกัษณ์ และตอบโจทย์

ความตอ้งการของลกูคา้กลุม่เป้าหมาย ซึง่เป็นกลุม่ลกูคา้ทีม่รีะดบัรายไดส้งูและปานกลางคอ่นขา้งสงูทีต่อ้งการ

ความสะดวกสบายมากขึน้ รวมทัง้มบีรกิารทีค่รบวงจร (Full Services) และบรกิารเสรมิพเิศษ (Complementary 

Services) จงึสง่ผลท าใหจ้ านวนหอ้งพักรวมของโรงแรมเพิม่ขึน้จ านวน 852 หอ้ง โดยที ่

- หอ้งพักของโรงแรมระดบัลกัชวัรี ่(Luxury) เพิม่ขึน้จ านวน 470 หอ้ง จาก (ก) โครงการโรงแรมสขุมุวทิ 

38 จ านวน 242 หอ้ง (ข) โครงการลานนาทคี กาแล จ านวน 168 หอ้ง และ (ค) โครงการโอพ ีการเ์ดน้ 

จ านวน 60 หอ้ง 

- หอ้งพักโรงแรมระดับอัปเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) เพิม่ขึน้จ านวน 382 หอ้ง โดยมาจาก (ก) 

โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ จ านวน 85 หอ้ง (หากรวมโรงแรมดสุติ ดที ูเชยีงใหม ่ขนาด 102 หอ้ง 

(ซึง่บรษัิทฯ เป็นเจา้ของกรรมสทิธิอ์ยู่แลว้) ทีต่ัง้อยู่ตดิกนั จะเพิม่เป็น 187 หอ้ง) และ (ข) โครงการ

ลานนาทคี บารซ์า่ จ านวน 297 หอ้ง 

โดยคาดวา่บรษัิทฯ จะเริม่รับรูร้ายไดจ้ากคา่ทีพั่กและบรกิารในงบการเงนิรวมของบรษัิทฯ ประมาณไตรมาส

ที ่4 ปี 2570 จากโครงการโอพ ีการเ์ดน้ เป็นโครงการแรก35 ซึง่เป็นชว่งทีก่ารทอ่งเทีย่วระหวา่งประเทศ และก าลงั

ซือ้ทัง้ในประเทศและตา่งประเทศไดผ้่านชว่งเวลาของการฟ้ืนตวัจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคตดิเชือ้ไวรัส

โคโรนา 2019 (COVID-19) มาแลว้ในระดบัหนึง่ โดยคาดวา่จะเริม่ฟ้ืนตวัเขา้ใกลร้ะดบัเดมิกอ่นการแพร่ระบาดของ

โรคไวรัส COVID-19 ในปี 2567 - 2568 ประกอบกบันโยบายตา่งๆ ทีภ่าครัฐน ามาใชใ้นการกระตุน้การทอ่งเทีย่ว 

อาท ินโยบายฟรวีซีา่ระยะสัน้ ซึง่เริม่ตน้จาก 5 ประเทศ คอืประเทศจนี ประเทศคาซคัสถาน ประเทศอนิเดยี ไตห้วนั 

และประเทศรัสเซยี รวมทัง้มาตรการยกเวน้วซีา่ไทย – จนึ แบบถาวร และหากประสบความส าเร็จก็อาจจะมแีนวโนม้

ทีจ่ะเพิม่จ านวนประเทศเป้าหมายเพิม่ขึน้ รวมทัง้แนวคดิทีจ่ะสนับสนุนใหเ้กดิการทอ่งเทีย่วในกลุม่ประเทศอาเซยีน 

ภายใตว้ซีา่เดยีว เชน่เดยีวกับแชงเกน้วซีา่ 

ในขณะทีร่ายงานจาก STR Inc. คาดวา่ อตัราการเขา้พักของโรงแรมระดบัลักชวัรีใ่นประเทศไทย จะกลบั

ไปสูร่ะดับเดมิกอ่นการแพร่ระบาดในปี 2568 คอืรอ้ยละ 71 เทา่กับปี 2562 ทีย่ังไมม่กีารแพร่ระบาดของโรคไวรัส 

                                                

35 สว่นโครงการอืน่ๆ จะรับรูร้ายไดต้ามสดัสว่นการถอืหุน้ ณ ขณะนัน้ เนือ่งจากบรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย มสีทิธทิีจ่ะลงทนุในหุน้สว่นทีเ่หลอื

ของ 38D, PCC, PS2, KCC จนครบรอ้ยละ 100 ภายในวนัที ่25 เมษายน 2572 (ระยะเวลา 5 ปี จากวนัทีบ่รษัิทฯ ไดร้ับอนุมตัจิากทีป่ระชมุผูถ้อื

หุน้ โดยอาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีวหรอืทยอยซือ้หลายครัง้) โดยทีโ่รงแรมสขุมุวทิ 38 คาดวา่จะเปิดใหบ้รกิารภายในไตรมาสที ่3 ปี 2571 และ

ทา้ยสดุคอื โครงการลานนาทคี กาแล – โรงแรม คาดวา่จะเปิดใหบ้รกิารภายในไตรมาสที ่4 ปี 2573  
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COVID-19 และนักทอ่งเทีย่วจะกลับเขา้มาทอ่งเทีย่วแบบจ านวนเทา่เดมิกอ่นสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค

ไวรัส COVID-19 ในอกี 4 ปี จากปี 2564 น่ันคอื ภายในปี 2568 

 โดยปัจจัยทีส่นับสนุนการเตบิโตของโรงแรมระดับลักชวัรี ่ (Luxury) รวมถงึโรงแรมระดับอัปเปอร ์ อพัสเกล 

(Upper Upscale) ในประเทศไทย มดีงันี ้ 

 ประเทศไทยยังคงเป็นจดุหมายปลายทาง (Destination) หลัก และอยูใ่นอนัดบัตน้ๆ ทีนั่กทอ่งเทีย่ว

ชาวตา่งชาตใิหค้วามนยิมเดนิทางเขา้มาทอ่งเทีย่วในประเทศไทย โดยภายหลงัจากสถานการณ์การ

แพร่ระบาดของเชือ้ไวรัส COVID-19 บรรเทาลง คาดวา่ประเทศไทยจะเป็นสถานทีท่ีช่าวตา่งชาติ

เดนิทางกลบัมาทอ่งเทีย่วอยา่งแน่นอน 

 กรุงเทพมหานคร ยังคงเป็นเมอืงหลกัทีไ่ดรั้บความนยิมสงูเมอืงหนึง่ในโลก ทีไ่ดรั้บความสนใจจาก

นักทอ่งเทีย่วชาวตา่งชาต ิ โดยเป็นเมอืงทีม่นัีกทอ่งเทีย่วมาเยอืนสงูสดุเป็นอนัดับ 1 ของโลกในปี 

2566 ดว้ยจ านวนนักทอ่งเทีย่ว (International Visitors) 22.78 ลา้นคน และมอีัตราการพักคา้งคนื

เฉลีย่ 4.7 คนื อัตราการใชจ้า่ยเฉลีย่ 173 ดอลลารส์หรัฐตอ่วนั (ทีม่า: www.travelness.com ซึง่ใช ้

ขอ้มลูจาก Mastercard’s Global Destinations Cities Index) 

 เทรนดก์ารท างานในรูปแบบ Workation = Work + Vacation Trend ซึง่ท าใหช้าวตา่งชาตสิามารถ

ท างานไดจ้ากทกุทีแ่ละเลอืกประเทศไทยเป็น Work + Vacation Destination ในการท างานและ

พักผ่อนไปพรอ้มๆ กนั เนื่องจากคา่ครองชพีทีถู่ก (เมือ่เทยีบกับฐานรายได)้ มแีหลง่ทอ่งเทีย่วทีเ่ป็น

ธรรมชาตทิีม่คีวามสวยงามมากมาย เป็นตน้ 

 นักทอ่งเทีย่วทีม่กี าลงัซือ้สงู และทีพั่กโรงแรมในระดับลกัชวัรี ่ (รวมถงึโรงแรมระดบัอปัเปอร ์ อพัสเกล 

(Upper Upscale) ซึง่เป็นกลุม่ทีม่กี าลงัซือ้สงูเชน่กนั) เป็นกลุม่ทีไ่ดรั้บผลกระทบนอ้ยสดุจากเศรษฐกจิ

ถดถอยอนัเนื่องมาจากการแพร่ระบาดของโรคไวรัส COVID-19 และ/หรอื จากสถานการณ์อืน่ๆ จงึ

น่าจะเป็นกลุม่ทีฟ้ื่นคนืตวัและเดนิทางเขา้มาทอ่งเทีย่วในอนัดับแรกๆ  

 ประเทศไทย นอกจากจะเป็นหนึง่ในจดุหมายปลายทางชัน้น าของเอเชยี ทัง้ดา้นการทอ่งเทีย่ว และ

เป็นศนูยก์ลางการเตบิโตของการชวีติและการท าธรุกจิ ซึง่ภาครัฐไดม้กีารออกวซีา่พ านักระยะยาวใน

ไทย (Retirement Visa) ส าหรับชาวตา่งชาต ิไดแ้ก ่(ก) วซีา่เพือ่การพ านักในราชอาณาจักรระยะยาว 

(Long-stay Visa O-A และ O-X)36 และ (ข) วซีา่พ านกัระยะยาว (Long term Resident Visa: 

LTR Visa)37 ซึง่เป็นการจงูใจใหช้าวตา่งชาตทิีม่ศีกัยภาพสงูเลอืกประเทศไทยเป็นบา้นหลงัที่

สอง ซึง่จะมสีว่นชว่ยกระตุน้ภาคอสงัหารมิทรพัย ์ รวมท ัง้การขยายตัวของธรุกจิตา่งๆ เชน่ ธรุกจิ

คา้ปลกี โรงเรยีนนานาชาต ิ โรงพยาบาล ธรุกจิทอ่งเทีย่วและบรกิาร กอ่ใหเ้กดิเม็ดเงนิสะพัดในระบบ

เศรษฐกจิ เกดิการจา้งงาน และการกระจายรายไดไ้ปสูช่มุชนดว้ย 

                                                

36 Long-stay Visa คอืวซีา่เกษียณอาย ุทีไ่ดร้ับความนยิมมาอยา่งตอ่เนือ่ง ซึง่ผูท้ ีถ่อืครองวซีา่ O-A คอื วซีา่ 1 ปี ทีจ่ะสามารถอาศยัอยูใ่นไทยได ้

ส าหรับทกุสญัชาต ิและวซีา่ O-X คอื วซีา่เขา้ไทย 10 ปี เพือ่การพกัผอ่น จะตอ้งมสีญัชาตแิละถอืหนังสอืเดนิทางของ 14 ประเทศ ผูท้ีส่ามารถ

สมคัรวซีา่ทัง้ 2 ประเภทนีไ้ดต้อ้งมอีายมุากกวา่ 50 ปีขึน้ไป และภายใตเ้งือ่นไขทีก่ าหนดโดยกรมการกงสลุ กระทรวงการตา่งประเทศ โดยจะตอ้ง

รายงานตนตอ่เจา้หนา้ทีท่กุๆ 90 วนั เมือ่เดนิทางเขา้มาพ านักในราชอาณาจักร  

37 วซีา่ LTR (Long Term Resident Visa) คอืวซีา่ระยะยาวแบบใหม ่ซึง่เป็นวซีา่ทีเ่ปิดใหช้าวตา่งชาตทิีม่ศีกัยภาพสงูทีต่อ้งการมาอาศยัทีป่ระเทศ

ไทยในระยะยาว และคาดวา่จะท าใหก้ระตุน้การลงทนุและพฒันาเศรษฐกจิภายในประเทศ LTR Visa นีอ้นุญาตใหผู้ถ้อืสามารถอาศยัและท างานใน

ประเทศไทยไดน้านถงึ 10 ปี และใหส้ทิธปิระโยชนม์ากมาย โดยแบง่ออกเป็น 4 กลุม่ ไดแ้ก ่(ก) ประชากรทีม่คีวามมัง่คัง่สงู (Wealthy Global 

Citizen) (ข) ผูเ้กษียณอายจุากตา่งประเทศ (Wealthy Pensioner) (ค) ผูท้ีต่อ้งการท างานจากประเทศไทย (Work from Thailand 

Professional) และ (ง) ผูม้ทีกัษะเชีย่วชาญพเิศษ (Highly Skilled Professional) 
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(ทีม่า: STR Inc., กรมการกงสลุ กระทรวงตา่งประเทศ, www.axa.co.th, และอืน่ๆ) 

ดงันัน้ การเขา้ท ารายการที ่ 1 (รวมถงึรายการที ่ 2 และรายการที ่ 3) ในครัง้นี ้ จงึเป็นการบรหิารพอรต์การ

ลงทนุของธรุกจิโรงแรมและการบรกิาร (Hospitality) โดยเพิม่จ านวนหอ้งพักและสดัสว่นของโรงแรมระดบัลกัชวัรี ่

(Luxury) รวมถงึโรงแรมระดับอปัเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) ในพอรต์โฟลโิอของบรษัิทฯ ในท าเลทีส่ าคญั ซึง่

ท าใหก้ระจายรายไดม้ายังโรงแรมระดบัลักชวัรี ่ (Luxury) ทีม่ฐีานลกูคา้มาจากกลุม่ทีม่กี าลังซือ้สงู ซึง่เป็นกลุม่ที่

มักจะไดรั้บผลกระทบทางเศรษฐกจิจากสถานการณ์ตา่งๆ นอ้ยทีส่ดุ และพรอ้มมาใชบ้รกิารหากสถานการณ์ทีร่า้ยแรง

ตา่งๆ คลีค่ลาย  

(3) เป็นการไดม้าซึง่ทีด่นิทีต่ัง้อยูใ่นท าเลทีด่ ี มศีกัยภาพในเชงิธรุกจิ และหาไดย้ากในท าเลดงักลา่วใน

ปัจจุบนั ซึง่เหมาะสมตอ่การพัฒนาเป็นโรงแรม และใชป้ระโยชนใ์นรูปแบบเฉพาะของแตล่ะพืน้ที ่ เพือ่สรา้งกระแส

เงนิสด EBITDA และรายไดต้อ่เนือ่งใหแ้กบ่รษัิทฯ ในระยะยาว 

ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง และสทิธกิารเชา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง ทัง้หมดทีไ่ดม้าในครัง้นี ้ (ตามรายการที ่ 1 - 

3) ตัง้อยูใ่นท าเลทีด่ ีมศีกัยภาพในการพัฒนาเป็นโรงแรม รวมถงึโครงการมกิซย์สูขนาดใหญ ่(ตามรายการที ่2) ตาม

แนวทางทีบ่รษัิทฯ ไดพ้จิารณาไว ้ และสามารถเชือ่มโยงกับโครงการในปัจจบุนัของบรษัิทฯ รวมทัง้แผนการพัฒนา

โครงการในอนาคต ซึง่จะสรา้งกระแสเงนิสดและรายไดอ้ยา่งตอ่เนือ่งใหแ้กก่ลุม่บรษัิทฯ ได ้ โดยทีด่นิแตล่ะแปลงมี

จดุเดน่ทีแ่ตกตา่งกนัขึน้กับแตล่ะท าเล และสามารถสรา้งประโยชนท์ีแ่ตกตา่งกนั  

การไดม้าซึง่สทิธกิารเชา่ทีด่นิตามรายการที ่1 ทีจ่ะใชใ้นการพัฒนาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 ซึง่ตัง้อยูใ่จ

กลางของถนนสขุมุวทิ และจุดเชือ่มเขา้สูย่า่นทองหลอ่ โดยตดิกับถนนสขุมุวทิ ซอยสขุมุวทิ 38 และทางขึน้-ลง

สถานรีถไฟฟ้า BTS ดว้ยเนือ้ทีร่วม 2 ไร่ 18 ตารางวา ซึง่ถอืวา่เป็นท าเลทีย่ากตอ่การจัดหาหรอืไดม้า38 และทีด่นิมี

ขนาดทีเ่หมาะสมกบัการพัฒนาโครงการใหคุ้ม้คา่ตอ่การลงทนุ  

ทัง้นี ้ทีด่นิดงักลา่วมจีดุเดน่คอื ท าเลทีต่ัง้ โดย  

 มพีืน้ทีด่า้นหนา้ตดิถนนสายหลักคอื ถนนสขุมุวทิ และตดิทางขึน้-ลงสถานรีถไฟฟ้าบทีเีอส (สายสี

เขยีว) สถานีทองหลอ่ ท าใหส้ามารถเดนิทางเขา้ถงึไดท้ัง้ทางรถยนต ์ และระบบขนสง่มวลชนขนาด

ใหญ ่ โดยอยูใ่กลย้่านทองหลอ่ – สขุมุวทิตอนกลาง ซึง่เป็นยา่นทีอ่ยู่อาศัยและยา่น Entertainment 

ชือ่ดงัในระดับไฮเอนด ์และสามารถเชือ่มตอ่ไปซอยเอกมัย, หา้งสรรพสนิคา้ขนาดใหญแ่ถบพรอ้มพงษ์ 

และเขา้สูพ่ืน้ทีย่า่นธรุกจิชัน้ในตลอดแนวถนนสขุมุวทิ ถนนพระรามที ่ 1 ถนนราชด าร ิ ถนนราชปรารภ 

ถนนสลีม และถนนสาทร ไดโ้ดยสะดวก  

รวมถงึการเดนิทางเชือ่มไปยังสถานทีต่า่งๆ ทั่วกรุงเทพมหานคร โดยการเชือ่มตอ่กับโครงขา่ย

รถไฟฟ้าสายอืน่ๆ ณ จดุเชือ่มตอ่ตา่งๆ อาท ิ รถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลมิรัชมงคล (สายสนี ้าเงนิ) 

รถไฟฟ้ามหานคร สายฉลองรัชธรรม (สายสมี่วง) เป็นตน้ 

 พืน้ทีอ่กีดา้นตดิซอยสขุมุวทิ 38 ซึง่บรรยากาศภายในซอยเป็นบา้นพักอาศยัสว่นบคุคล ทีม่คีวามเงยีบ

สงบแมว้า่จะอยูใ่จกลางเมอืง โดยสามารถออกซอยยอ่ยเชือ่มไปซอยสขุมุวทิ 40 และผ่านไปถนน

พระราม 4 เพือ่ขึน้ทางดว่นไดโ้ดยงา่ย  

ทัง้นี ้บรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะเชือ่มตอ่กับโครงการในอนาคตอืน่ๆ ในซอยสขุมุวทิ 38 ทีเ่นน้โครงการในระดบั

ลกัชวัรี ่(Luxury) เพือ่สอดรับกับวถิชีวีติและสภาพแวดลอ้มภายในซอยสขุมุวทิ 38 

                                                

38 ทีด่นิบรเิวณถนนสขุมุวทิเป็นพืน้ทีพ่าณชิยกรรมและอยูอ่าศยั มคีอนโดมเินยีม โรงแรม และศนูยก์ารคา้ กระจายตวัโดยรอบพืน้ทีแ่ละทีด่นิ

บรเิวณถนนสขุมุวทิถกูพฒันาแลว้เกอืบเต็มพืน้ที ่ รวมถงึแปลงทีด่นิทีย่งัไมถ่กูการพฒันาก็ไดถ้กูครอบครองโดยเอกชนทีอ่ยูร่ะหวา่งการรอการ

พฒันาบนแปลงทีด่นิ (ทีม่า: รายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ โดยบรษัิท ซบีอีารอ์ ี (ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่ I241011001 ลงวนัที ่ 16 

กมุภาพนัธ ์2567) 
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 ยา่นทองหลอ่ – สขุมุวทิตอนกลาง (เชือ่มระหวา่งถนนสายส าคัญ 2 สาย คอื ถนนสขุมุวทิกบัถนน

เพชรบรุตีดัใหม)่ มจีดุเดน่ทีส่ าคญั อาท ิ

o เป็นยา่นทีอ่ยู่อาศยัในระดับไฮเอนด ์ และเป็นโซนพืน้ทีท่ีม่คีวามปลอดภัยสงู โดยเป็นย่านบา้นผูด้ ี

เกา่ทีม่ปีระวัตยิาวนาน ผูอ้าศัยเป็นกลุม่ผูบ้รหิารระดับสงู ท าใหค้อนโดมเินยีมทีต่ัง้อยูใ่นท าเลนีจ้งึ

เป็นโครงการคอนโดมเินยีมหรูทีไ่ดรั้บความนยิมจากทัง้กลุม่ผูซ้ ือ้ชาวไทยและตา่งชาต ิ Expat 

โดยเฉพาะชาวญีปุ่่ น 

o เป็นแหลง่รวมไลฟ์สไตล ์ โดยเป็นศนูยก์ลางทัง้ดา้นธรุกจิและไลฟ์สไตลร์ะดับพรเีมีย่ม มทีัง้แหลง่

รวมรา้นอาหารนานาชาต ิ แหลง่ชอ็ปป้ิงสไตลญ์ีปุ่่ น คอมมนูติีม้อลล ์ ซเูปอรม์ารเ์ก็ต รา้นคา้แฟชัน่ 

แหลง่ Entertainment รา้นคลนิกิความงามชือ่ดงั ซึง่ลว้นตอบโจทยท์กุไลฟ์สไตลไ์ดอ้ย่างครบ

ครัน 

o เป็นยา่น Entertainment ในระดบัไฮเอนด ์และแหลง่ Hang out ของคนรุ่นใหมแ่ละวยัท างาน ทีม่ี

กจิกรรมสงัสรรคช์ว่งกลางคนื ท าใหย้า่นทองหลอ่มกีจิกรรมตา่งๆ เกอืบ 24 ชัว่โมง 

o เป็นแหลง่ทีต่ัง้ของอาคารส านักงานใหเ้ชา่ส าหรับธรุกจิบรกิารและศนูยก์ลางการคา้ (สว่นตอ่ขยาย

มาจาก CBD) ทัง้ขนาดเล็กและขนาดใหญ ่โดยสว่นใหญเ่ป็นบรษัิทขนาดใหญท่ีม่สีว่นทนุสงู 

 นอกจากนี ้ทองหลอ่เปรยีบเสมอืนบา้นของชาวญีปุ่่ นในประเทศไทย โดยที ่

o ประเทศไทยเป็นประเทศทีม่จี านวนชาวญีปุ่่ นทีอ่าศยัระยะยาวอยูน่อกประเทศเขา้มาอยูอ่าศยัมาก

ทีส่ดุเป็นอนัดบัที ่4 ของโลก รองจากประเทศสหรัฐอเมรกิา จนี และออสเตรเลยี เมือ่ปี 2564 

o กรุงเทพมหานคร เป็นเมอืงทีม่จี านวนประชากรญีปุ่่ นทีล่งทะเบยีนอาศยัระยะยาวอยูน่อกประเทศ

มากเป็นอนัดบั 2 ของโลก 

o ยา่นทองหลอ่ พรอ้มพงษ์ และสขุมุวทิ เป็นยา่นทีช่าวญีปุ่่ นทีอ่าศัยระยะยาวอยูน่อกประเทศเขา้มา

อยูอ่าศยั สงูสดุเป็นอนัดับที ่1 ของกรุงเทพมหานคร ประกอบดว้ยผูบ้รหิารระดับสงูทีอ่าศัยอยูน่อก

ประเทศ นักวชิาชพีและครอบครัว รวมถงึนักเรยีนญีปุ่่ นในโรงเรยีนนานาชาตแิละมหาวทิยาลยั 

รวมทัง้นักทอ่งเทีย่วคนญีปุ่่ นทีอ่ยูใ่นทีพั่กอาศยัในระยะยาวดว้ย สว่นใหญค่นญีปุ่่ นทีอ่าศยัอยูใ่น

ประเทศไทยพบไดใ้นกรุงเทพมหานคร ชลบรุ ีและเชยีงใหม่ 

(ทีม่า: บรษัิทฯ) 

โดยทีโ่ครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 มจีดุเดน่ของโครงการทีจ่ะเอือ้ตอ่การสรา้งกระแสเงนิสด EBITDA และ

รายไดต้อ่เนือ่งใหแ้กบ่รษัิทฯ ในระยะยาว ดงันี้ 

 บรษัิทฯ ไดว้เิคราะหโ์อกาสในการลงทุน โดยเห็นว่าโครงการโรงแรมสขุุมวทิ 38 ซึง่ตัง้บรเิวณปาก

ซอยสุขุมวิท 38 ติดสถานีรถไฟฟ้า BTS สถานีทองหล่อ อยู่ใจกลางถนนสุขุมวิท ซึ่งเป็นแหล่ง

ศนูยก์ลางธรุกจิและการทอ่งเทีย่วทีส่าคัญทีส่ดุแห่งหนึง่ของกรุงเทพมหานคร ลอ้มรอบดว้ยสิง่อ านวย

ความสะดวกมากมายทีด่งึดดูทัง้ชาวไทยและชาวตา่งชาตโิดยเฉพาะชาวญีปุ่่ น พรอ้มดว้ยการเดนิทาง

ทีส่ะดวกสบาย 

 บรษัิทฯ จงึมแีผนทีจ่ะพัฒนาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 ใหต้อบโจทยค์วามตอ้งการของนักเดนิทาง

และนักธรุกจิระดบั Luxury ซึง่จะมสี ิง่อ านวยความสะดวกสบายครบครัน เนน้ความยั่งยนื ศลิปะ และ

ความทนัสมัย โดยบรษัิทฯ มแีผนการร่วมมอืกบัพารท์เนอรร์ะดบัโลก เพือ่ตอบรับความตอ้งการของ

ตลาดในบรเิวณทองหลอ่ และเสรมิแกร่งพอรต์โฟลโิอโรงแรมทีต่ัง้อยูใ่นท าเลยุทธศาสตรต์ามแผนกล

ยทุธก์ารเตบิโตของ AWC เพือ่รองรับกลุม่ลกูคา้ในระดับบน 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่97/217 

 

 โดยที ่โครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 จะเป็นโรงแรมระดบัลกัชวัรี ่(Luxury) จ านวน 242 หอ้ง (ขนาดหอ้ง 

42 – 280 ตารางเมตร) รา้นอาหารทีม่ชี ือ่เสยีง บรกิารอาหารนานาชาตริะดับกรนีมชิลนิ หอ้งประชมุ 

หอ้งรับรองทีม่คีวามเป็นสว่นตัว กจิกรรมและโปรแกรมดแูลสขุภาพแบบครบวงจร อาท ิ โปรแกรมเพือ่

สขุภาพตามความตอ้งการสว่นบคุคลส าหรับการเขา้พักระยะยาว สระวา่ยน ้าบนชัน้ดาดฟ้าและบาร ์ พลู

บารป์ารต์ี ้สปาทีผ่สมผสานรวมกบัโปรแกรมสขุภาพ ออนเซ็น วารบี าบดั  

 

แผนภาพที ่22: ภาพรวมคอนเซ็ปตโ์ครงการโรงแรมสขุุมวทิ 38 

 

 

ดงันัน้ ท าเลดงักลา่วจงึตอบโจทยข์องบรษัิทฯ ทีต่อ้งการพัฒนาโรงแรมระดบัลักชวัรี ่(Luxury) ซึง่เนน้การ

เป็นโรงแรมเพือ่สขุภาพและโอเอซสิแหง่แรกของทองหลอ่ ภายใตแ้นวคดิ “วถิชีวีติทีส่ขุภาพดแีละยนืยาวส าหรับคน

เมอืง (Holistic Wellness)” เพือ่ประสบการณ์การพักแรม และการบรกิารเพือ่สขุภาพทีด่แีบบองคร์วม ผสมผสานกับ

บรรยากาศธรรมชาต ิ ทา่มกลางความวุน่วาย เร่งรบีของยา่นทองหลอ่และวถิชีวีติคนเมอืง ใหแ้กก่ลุม่ลกูคา้ทีม่กี าลงั

ซือ้สงู โดยสามารถทีจ่ะเชือ่มโยงทัง้การพักผ่อนและกจิกรรมภายในทีพั่ก รวมทัง้อาจเป็นการเพิม่ระยะเวลาการเขา้

พัก (Length of Stay) ดว้ย อันจะสรา้งกระแสเงนิสดและรายไดท้ีต่อ่เนื่องใหแ้กบ่รษัิทฯ ในระยะยาวตอ่ไป 

(4) เป็นการลงทนุในโครงการทีม่รีะยะเวลาสทิธกิารเชา่ระยะยาว และภายใตเ้งือ่นไขทีด่ ี

สทิธกิารเชา่ของโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 มรีะยะเวลารวม 60 ปี เริม่นับตัง้แตว่นัถัดจากวันทีก่ารกอ่สรา้ง

อาคารและสิง่ปลกูสรา้งแลว้เสร็จสมบรูณ์เป็นตน้ไป ประกอบดว้ย 2 สญัญา โดยแตล่ะสญัญามรีะยะเวลา 30 ปี 

ตอ่เนือ่งกนั ซึง่จดทะเบยีนสทิธกิารเชา่ ช าระคา่เชา่ครบถว้นแลว้ และสามารถเริม่พัฒนาโครงการไดใ้นทนัท ี ซึง่

บรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะเริม่พัฒนาโครงการตัง้แตส่ ิน้ปี 2567 และคาดวา่จะเปิดใหบ้รกิารภายในไตรมาสที ่ 3 ปี 2571 

นอกจากนี ้38D ในฐานะผูเ้ชา่สามารถน าสทิธกิารเชา่ตามสญัญาไปเป็นหลักประกนัการช าระหนีเ้งนิกูไ้ดด้ว้ย 

ดงันัน้ จงึท าใหก้ลุม่บรษัิทฯ สามารถพัฒนาโครงการไดท้นัท ีรวมทัง้เริม่มรีายไดแ้ละรับรูผ้ลการด าเนนิงาน

ไดต้ลอดระยะเวลาตามสทิธกิารเชา่ 60 ปี ซึง่ถอืวา่เป็นเงือ่นไขทีด่ ี ท าใหก้ลุม่บรษัิทฯ ใชป้ระโยชนจ์ากทรัพยส์นิที่

ลงทนุภายใตโ้ครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 ไดอ้ย่างเต็มทีแ่ละมติอ้งกงัวลกบัการเจรจาเพือ่ตอ่อายสุญัญาเชา่ตาม

สญัญาที ่2 อนัเป็นประโยชนต์อ่กลุม่บรษัิทฯ  

(5) เพิ่มขนาดธุรกจิของบริษัทฯ ซึง่จะส่งผลใหม้ีรายไดจ้ากการด าเนินงานทีเ่พิม่ขึน้ และมีสนิทรัพย์ที่

กอ่ใหเ้กดิรายไดใ้หแ้กบ่รษัิทฯ ในระยะยาวเพิม่ขึน้ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่98/217 

 

เงนิลงทนุในการเขา้ท ารายการที ่1 จะท าใหบ้รษัิทฯ มสีนิทรัพยร์วมเพิม่ขึน้จากเงนิลงทนุในหุน้สามัญของ 

38D ประมาณ 998.00 ลา้นบาท39  

ทัง้นี้ งบการเงนิรวมของบรษัิทฯ ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 มสีนิทรัพยร์วมจ านวน 172,437.29 ลา้นบาท 

โดยภายหลังจากการเขา้ลงทนุและพัฒนาโครงการจนแลว้เสร็จในไตรมาสที ่3 ปี 2571 (โดยที่บรษัิทฯ และ/หรือ 

บรษัิทยอ่ยจะเขา้ลงทนุในหุน้สามัญของ 38D รวมถงึ PCC, PS2 และ KCC ครบทัง้หมดภายในเดอืนเมษายน 2572) 

บรษัิทฯ จะมขีนาดธุรกจิทีเ่พิม่ขึน้ โดยจะมสีนิทรัพยร์วมเพิม่ขึน้เป็นประมาณ 173,435.29 ลา้นบาท40 ทัง้นี้ ไม่นับ

รวมสนิทรัพยท์ีเ่พิม่ขึน้จากโครงการอืน่ๆ ของบรษัิทฯ ทีอ่ยู่ระหวา่งการพัฒนาและด าเนนิการ ซึง่ถอืวา่เป็นสนิทรัพย์

ทีก่อ่ใหเ้กดิรายไดใ้นระยะยาวและสรา้งกระแสเงนิสดอยา่งตอ่เนื่องใหแ้กบ่รษัิทฯ 

นอกจากนี ้ภายหลงัจากทีโ่ครงการเริม่เปิดด าเนนิการ บรษัิทฯ จะมรีายไดจ้ากการด าเนนิงานเพิม่ขึน้ ซึง่จะ

ชว่ยเพิม่ขนาดธุรกจิ กระแสเงนิสด และฐานเงนิทนุของบรษัิทฯ ในการพัฒนาโครงการใหม่ๆ ทีม่ศีักยภาพไดต้อ่ไป

ในอนาคต 

 

2.2 ขอ้ดอ้ยและความเสีย่งของการเขา้ท ารายการที ่1 

(1) บรษัิทฯ จะมภีาระหนีส้นิ ดอกเบีย้จ่าย และอัตราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ (D/E Ratio) เพิม่ขึน้ 

 การเขา้ท ารายการที ่1 ในครัง้นี้ มมีลูคา่การลงทนุรวมประมาณ 3,229.30 ลา้นบาท ประกอบดว้ย (ก) คา่ซือ้

หุน้สามัญของ 38D ประมาณ 998.00 ลา้นบาท โดยบรษัิทฯ จะช าระภายในวนัที ่ 26 เมษายน 2567 (ซึง่เป็นวนัที่

บรษัิทฯ ไดรั้บอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ใหเ้ขา้ท ารายการ) จ านวน 179.64 ลา้นบาท สว่นทีเ่หลอืช าระภายใน 5 ปี 

(ข) ช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปี สงูสดุประมาณ 226.10 ลา้นบาท และ (ค) เงนิลงทนุเพือ่พัฒนาโครงการ 

ประมาณ 2,005.20 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) ซึง่ 38D จะทยอยช าระในชว่งพัฒนาโครงการปี 2568 – 2571 

โดยในเบือ้งตน้ 38D จะกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิ  

และเมือ่พจิารณาในภาพรวมของทัง้ 3 รายการ บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อยจะตอ้งช าระเงนิลงทนุในสว่น

ของคา่ซือ้หุน้สามัญของ 38D, PCC, PS2, KCC และช าระคา่หุน้เพิม่เตมิของ ACA รวมทัง้ช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ย

ละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไมไ่ดช้ าระ ส าหรับหุน้สว่นทีเ่หลอืของ 38D, PCC, PS2 และ KCC 

รวมสงูสดุประมาณ 5,893.25 ลา้นบาท โดยทีเ่งนิลงทนุเพือ่พัฒนาโครงการของทัง้ 3 โครงการ ประมาณ 11,130.80 

ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) 

ทัง้นี ้แหลง่ทีม่าของเงนิลงทนุคา่ซือ้หุน้สามัญของ 38D, PCC, PS2, KCC และช าระคา่หุน้เพิม่เตมิของ ACA 

รวมทัง้ช าระเงนิเพิม่ในครัง้นี ้จะมาจากการเงนิกูจ้ากสถาบนัการเงนิเป็นสกลุเงนิบาท ซึง่เป็นวงเงนิกูท้ียั่งไม่ไดเ้บกิใช ้

ของบรษัิทฯ (ไม่ตดิขอ้จ ากดัในการเบกิใชแ้ละไม่กระทบตอ่วงเงนิของโครงการอืน่) ดงันัน้ การเขา้ลงทนุในครัง้นี้ จะ

ท าใหบ้รษัิทฯ มภีาระหนี้สนิและตน้ทนุทางการเงนิทีเ่พิม่ขึน้ สง่ผลใหอ้ัตราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ (D/E 

Ratio) และอตัราสว่นหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้จ่ายสทุธติอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ (Interest Bearing Dear to Equity: 

IBD/E Ratio) ของบรษัิทฯ เพิม่ขึน้ตามไปดว้ย ทัง้นี ้ บรษัิทฯ จะพจิารณาอตัราสว่นทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้งกบั

ความสามารถในการช าระหนีค้วบคูก่นัดว้ย 

                                                

39 โดยมไิดนั้บรวมสว่นคา่พฒันาโครงการของ 38D อกีประมาณ 2,005.20 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) เนือ่งจากเงือ่นไขในสญัญาเชา่ทีด่นิ

ระยะยาว ก าหนดใหอ้าคารและสิง่ปลกูสรา้งทีเ่สร็จสมบรูณ์จะตกเป็นกรรมสทิธิข์องผูใ้หเ้ชา่ เมือ่ครบก าหนดระยะเวลา 3 ปี 6 เดอืนนับแตว่นัทีก่าร

กอ่สรา้งเสร็จสมบรูณ ์

40 หากรวมทัง้ 3 โครงการ (และรายการที ่2 และ 3) บรษัิทฯ จะมสีนิทรัพยร์วมเพิม่ขึน้จ านวน 186,448.93 ลา้นบาท โดยทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื 

บรษัิทยอ่ยจะใชเ้งนิลงทนุทัง้หมดจากเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่99/217 

 

เมือ่พจิารณาจากงบการเงนิรวมของบรษัิทฯ ณ วนัที ่ 31 ธันวาคม 2566 บรษัิทฯ มหีนี้สนิรวมจ านวน 

84,961.25 ลา้นบาท สว่นของผูถ้อืหุน้จ านวน 87,476.04 ลา้นบาท อตัราสว่นหนี้สนิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้เทา่กบั 0.97 

เทา่ อตัราสว่นหนีส้นิทีม่ภีาระดอกเบีย้จ่ายสทุธติอ่สว่นของผูถ้อืหุน้เทา่กบั 0.90 เทา่ ซึง่เป็นอตัราสว่นทีท่ าให ้

บรษัิทฯ สามารถกอ่หนีเ้พือ่การลงทนุไดอ้กี โดยมอีัตราสว่นความสามารถในการช าระภาระผกูพัน (Debt Service 

Coverage Ratio: DSCR) และอัตราสว่นความสามารถในการช าระดอกเบีย้ (Interest Coverage Ratio: ICR) 

เทา่กับ 3.04 เทา่ เป็นไปตามเงือ่นไขของสญัญาเงนิกูก้บัสถาบนัการเงนิซึง่ก าหนดไวไ้มต่ า่กวา่ 2 เทา่ 

หากพจิารณาภาพรวมของการลงทนุทัง้หมดทัง้ 3 รายการในครัง้นี ้ โดยเสมอืนหนึง่วา่บรษัิทฯ ช าระเงนิ

ลงทนุทัง้หมดในคราวเดยีว ซึง่จะสง่ผลใหบ้รษัิทฯ มมีลูหนีท้ีเ่พิม่ขึน้สงูสดุเทา่กับมลูคา่รวมทัง้หมดของโครงการ 

ประมาณ 17,024.05 ลา้นบาท (รวมภาระหนีข้อง 38D, PCC, PS2, KCC และ ACA เขา้มาในงบการเงนิรวมของบรษัิท

ฯ) ดงันัน้ ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ หากค านวณโดยอา้งองิจากงบการเงนิขา้งตน้ และมไิดค้ านงึถงึผล

ประกอบการในอนาคต41 การด ารงอตัราสว่นทางการเงนิยังคงเป็นไปตามขอ้ก าหนดของสถาบันการเงนิ (Financial 

Covenants) (ทัง้นี ้ อตัราสว่นทีจ่ะเกดิขึน้จรงิจะขึน้กับขอ้มลูทางการเงนิในชว่งเวลาทีเ่ขา้ท ารายการ (Closing) ซึง่

บรษัิทฯ จะแบง่การช าระคา่หุน้สามัญของ 38D, PCC, PS2 และ KCC เป็น 2 สว่น และในระหวา่งการพัฒนาโครงการ 

โดย 38D, PCC, PS2, KCC และ ACA ในระหวา่งปี 2568 - 2573) ดงันี้ 

อัตราสว่นทางการเงนิ กอ่นการเขา้ท า

รายการ (อา้งองิงบ

การเงนิปี 2566) 

ภายหลังการเขา้ท ารายการ ตาม Financial Covenants 

ภายใตส้ญัญากูย้มืเงนิกับเจา้หนี้

สถาบันการเงนิในปัจจบุัน 

รายการที ่1 รายการที ่2 รายการที ่3 รวม 3 

รายการ 

อัตราสว่นหนี้สนิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ 0.97 เทา่ 1.01 เทา่ 1.12 เทา่ 0.98 เทา่ 1.17 เทา่ - 

อัตราสว่นหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้จา่ย

สทุธติอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ 

0.90 เทา่ 0.95 เทา่ 1.08 เทา่ 0.92 เทา่ 1.13 เทา่ ไมเ่กนิ 1.5 เทา่ โดยค านวณ

จากงบการเงนิรวมของบรษัิทฯ 

อัตราสว่นความสามารถในการช าระ

ภาระผกูพัน (Debt Service Coverage 

Ratio: DSCR) และอัตราสว่น

ความสามารถในการช าระดอกเบีย้ 

(Interest Coverage Ratio: ICR) 

3.04 เทา่ 2.89 เทา่ 2.53 เทา่ 2.99 เทา่ 2.40 เทา่ ไมต่ ่ากวา่ 2 เทา่ 

และเงือ่นไขอืน่ๆ1/ 

หมายเหต:ุ 

1/ บรษัิทฯ มภีาระหนา้ทีต่อ้งปฏบิตัติามเงือ่นไข เชน่ การด ารงอตัราสว่นทางการเงนิ การด ารงสดัสว่นด ารงอ านาจควบคมุในกลุม่บรษัิทของ

ครอบครัว และการด ารงสดัสว่นการถอืหุน้ในบรษัิทฯ และบรษัิทยอ่ย นอกจากนี ้ บรษัิทฯ ยังถกูจ ากดัจากการด าเนนิการบางประการ เชน่ 

บรษัิทฯ และบรษัิทยอ่ยตอ้งไมท่ าการโอน ขาย ใหเ้ชา่ จ าหน่าย หรอืกอ่ใหเ้กดิภาระตดิพนัใดๆ กบัทรัพยส์นิในกลุม่บรษัิทฯ เวน้แตเ่ป็นภาระ

ตดิพนัทีเ่กดิโดยผลของกฎหมาย หรอืเกดิจากการประกอบธรุกจิในการคา้ปกตขิองบรษัิทฯ 

 

อตัราสว่นหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้จ่ายสทุธติอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ทีเ่พิม่ขึน้ดงักลา่ว ไมเ่กนิอตัราสว่นทาง

การเงนิตามขอ้ก าหนด (Financial Covenants) ของสถาบนัการเงนิ ทีก่ าหนดไวไ้มเ่กนิ 1.5 เทา่ และเมือ่พจิารณา

จากโครงสรา้งทางการเงนิปัจจุบนั บรษัิทฯ ยังคงมคีวามสามารถทีจ่ะกอ่หนีเ้พิม่เพือ่ลงทนุ/พัฒนาโครงการอืน่ๆ ได  ้

(2) ความเสีย่งในดา้นการพัฒนาโครงการและการด าเนนิธรุกจิ ซึง่อาจสง่ผลท าใหผ้ลการด าเนนิงานของ

โครงการไมเ่ป็นไปตามทีค่าดการณ์ไว ้

(2.1) ความเสีย่งจากการแขง่ขนักนัในกลุม่โรงแรมในละแวกเดยีวกนั 

เมือ่พจิารณาโรงแรมระดับลักชวัรี ่(Luxury) ระดับอัปเปอร ์อัพสเกล (Upper Upscale) บรเิวณโซนสขุมุวทิ

และละแวกใกลเ้คยีง ซึง่มจี านวน 4 แหง่ ดว้ยจ านวนหอ้งพักรวมประมาณ 968 หอ้ง ซึง่เป็นโรงแรมระดบัหรูหรา เจาะ

                                                

41 มไิดน้ าผลของการเพิม่ทนุโครงการจา่ยโบนัสในรปูแบบหุน้สามญัส าหรับผูบ้รหิารและพนักงานของบรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ย (AWC Share 

Plan 2020) มาพจิารณา เนือ่งจากเป็นการทยอยจัดสรรหุน้ในแตล่ะปีจนครบ 5 ปี 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่100/217 

 

กลุม่ลกูคา้ นักทอ่งเทีย่วระดบัไฮเอนด ์ รวมถงึชาวญีปุ่่ นเชน่เดยีวกับโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 รวมทัง้อยูใ่กล ้

แหลง่ชอ็ปป้ิงตา่งๆ และสถานีรถไฟฟ้า เชน่เดยีวกนั โดยทีคู่แ่ขง่ทางตรงในระดับลกัชวัรี ่ (Luxury) คอื โรงแรม

อนิเตอรค์อนตเินนตลั กรุงเทพ สขุมุวทิ (Intercontinental Bangkok Sukhumvit) สว่นโรงแรมระดบัอัปเปอร ์ อพั

สเกล (Upper Upscale) ทีม่ไีลฟ์สไตล ์ เชน่ โรงแรมนกิโกกรุงเทพ (Hotel Nikko Bangkok), โรงแรมมาดไีปด ี 

แบงคอก ออโตกราฟ คอลเล็กชนั (Madi Paidi Bangkok, Autograph Collection), และโรงแรมแมรอิอท กรุงเทพฯ 

สขุมุวทิ (Bangkok Marriott Hotel Sukhumvit) ซึง่มจีุดเดน่ดงันี ้ 

โรงแรม จ านวนหอ้ง / ระดบั ทีต่ัง้และกลุม่ลกูคา้เป้าหมายของโรงแรม 

โรงแรมอนิเตอรค์อนตเินนตลั 

กรงุเทพ สขุมุวทิ 

241 หอ้ง / ลกัชวัรี ่ ทีต่ัง้: ถนนสขุมุวทิ 59 เขตวฒันา กรงุเทพฯ 

กลุม่ลกูคา้เป้าหมาย: นักทอ่งเทีย่วทัง้ในและตา่งประเทศนักธรุกจิโดยเฉพาะนักธรุกจิ

ชาวญีปุ่่ น 

โรงแรมนกิโกกรงุเทพ 301 หอ้ง /  

อปัเปอร ์อพัสเกล  

ทีต่ัง้: ถนนสขุมุวทิ 55 เขตวฒันา กรงุเทพฯ 

กลุม่ลกูคา้เป้าหมาย: คนญีปุ่่ น นักทอ่งเทีย่ว นักธรุกจิ 

โรงแรมมาดไีปด ี แบงคอก 

ออโตกราฟ คอลเล็กชนั 

56 หอ้ง /  

อปัเปอร ์อพัสเกล  

ทีต่ัง้: ถนนสขุมุวทิ 53 เขตวฒันา กรงุเทพฯ 

กลุม่ลกูคา้เป้าหมาย: ดจิติอลโนแมด,นักเดนิทางทัง้ในประเทศและตา่งประเทศ ทัง้

เพือ่ธรุกจิและการพกัผอ่น (คนเดยีว คูร่ัก กลุม่เพือ่น ครอบครัว) 

โรงแรมแมรอิอท กรงุเทพฯ 

สขุมุวทิ 

370 หอ้ง /  

อปัเปอร ์อพัสเกล  

ทีต่ัง้: ถนนสขุมุวทิ 57 เขตวฒันา กรงุเทพฯ 

กลุม่ลกูคา้เป้าหมาย: นักเดนิทางทัง้ในประเทศและตา่งประเทศ คูร่กั ครอบครวั 

ทีม่า: บรษัิทฯ และเว็บไซตข์องแตล่ะโรงแรม 

 

(2.2) ความเสีย่งทีอ่าจจะเกดิจากการพึง่พงิกลุม่ลกูคา้เป้าหมาย ซึง่สว่นใหญเ่ป็นกลุม่นักทอ่งเทีย่ว

ตา่งชาตทิีม่กี าลงัซือ้สงู 

การทีก่ลุม่เป้าหมายหลกัของโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 ประมาณรอ้ยละ 70 เป็นลกูคา้ตา่งชาตทิีม่กี าลงั

ซือ้สงู ซึง่จะครอบคลมุตัง้แตก่ลุม่ลกูคา้ในระดับรายไดป้านกลาง – สงู ทีต่อ้งการทอ่งเทีย่วทัง้ทางธรุกจิและพักผ่อน 

ดว้ยความตอ้งการพักผ่อนทีส่อดคลอ้งกับการจัดตารางกจิกรรมของตนเอง สว่นทีเ่หลอืประมาณรอ้ยละ 30 เป็นกลุม่

ลกูคา้ภายในประเทศรวม Expat นัน้ จงึเป็นการพึง่พากลุม่ลกูคา้กลุม่ใดกลุม่หนึง่มากเกนิไป จนอาจจะเกดิผลกระทบ

ทางลบตอ่ผลการด าเนนิงานของโครงการได ้ หากเกดิเหตกุารณ์ใดเหตกุารณ์หนึง่ทีส่ง่ผลตอ่การเดนิทางระหวา่ง

ประเทศ และ/หรอื ประเทศตน้ทางมกีารแจง้เตอืน/หา้มพลเมอืงของประเทศตนไมใ่หเ้ดนิทางเขา้มายังประเทศไทย 

รวมทัง้สถานการณ์ทีก่ระทบการทอ่งเทีย่วและการเดนิทางทัว่โลก 

(2.3) ความเสีย่งทีอ่าจจะเกดิขึน้จากตน้ทนุการพัฒนาโครงการเกนิกวา่ประมาณการทีต่ัง้ไว ้ (Cost 

Overrun) 

เนือ่งจากบรษัิทฯ จะพัฒนาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 โดยการสรา้งอาคารใหมข่นาด 29 ชัน้บนดนิ และ

ใตด้นิ 2 ชัน้ พรอ้มปรับภมูสิถาปัตย ์ปรับทศันยีภาพภายในพืน้ที ่โดยบรษัิทฯ ไดป้ระเมนิตน้ทนุคา่กอ่สรา้งและตน้ทนุ

พัฒนาโครงการทัง้หมดไวเ้รยีบรอ้ยแลว้ ซึง่ตน้ทนุดงักลา่วครอบคลมุถงึคา่เงนิเฟ้อตลอดระยะเวลากอ่สรา้งและ

พัฒนาโครงการ แตบ่รษัิทฯ ยังไมไ่ดอ้อกแบบการกอ่สรา้งโดยละเอยีดและยังไมไ่ดว้า่จา้งผูรั้บเหมากอ่สรา้ง ตน้ทนุ

คา่กอ่สรา้งทีจ่ะเกดิขึน้จรงิอาจจะไมเ่ป็นไปตามทีป่ระมาณการไว ้ ซึง่อาจจะสง่ผลใหต้น้ทนุการพัฒนาโครงการเกนิ

กวา่ประมาณการทีต่ัง้ไว ้(Cost Overrun) หรอืหากบรษัิทฯ มกีารปรับเปลีย่นแบบทัง้หมดหรอืบางสว่น ก็อาจจะท าให ้

เกดิตน้ทนุเพิม่ไดเ้ชน่กนั 

ทัง้นี ้ บรษัิทฯ เชือ่มั่นวา่จากประสบการณ์ในการพัฒนาและควบคมุการกอ่สรา้งโครงการอสงัหารมิทรัพย์

ตา่งๆ ทีผ่า่นมา ซึง่รวมถงึการจัดจา้งผูรั้บเหมา การจัดหาวัสดแุละอปุกรณ์แบบรวมศนูย ์จะสามารถคาดการณ์ตน้ทนุ

ลว่งหนา้ รวมทัง้ควบคมุตน้ทนุการกอ่สรา้งและตน้ทนุพัฒนาโครงการทัง้หมดใหอ้ยูใ่นงบประมาณทีต่ัง้ไว ้ โดยทีย่ัง

คงไวซ้ึง่คณุภาพตามทีบ่รษัิทฯ ก าหนดไว ้แมว้า่จะเป็นการกอ่สรา้งนอกเขตพืน้ทีห่ลักของบรษัิทฯ ก็ตาม นอกจากนี้ 
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หากบรษัิทฯ พจิารณาเลอืกรูปแบบสญัญาจา้งเหมากอ่สรา้งแบบเบ็ดเสร็จ (Turnkey) ก็จะสามารถลดความเสีย่งขอ้นี้

ลงไปได ้

(2.4) ความเสีย่งจากการขออนุญาตตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง เชน่ การจัดท ารายงานการประเมนิผลกระทบ

สิง่แวดลอ้ม (EIA) การขอใบอนุญาตกอ่สรา้ง การขอใบอนุญาตดัดแปลงอาคาร การขอใบอนุญาตประกอบธรุกจิ

โรงแรม เป็นตน้ 

บรษัิทฯ จะตอ้งด าเนนิการขออนุญาตทีจ่ าเป็นส าหรับการพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพย ์ รวมทัง้ขอ

ใบอนุญาตในการประกอบธรุกจิตา่งๆ ซึง่จ าเป็นตอ้งใชร้ะยะเวลาในการพจิารณา อาท ิ การจัดท ารายงานการ

ประเมนิผลกระทบสิง่แวดลอ้ม (EIA) การขอใบอนุญาตกอ่สรา้ง การขอใบอนุญาตดดัแปลงอาคาร การขอใบอนุญาต

ประกอบธรุกจิโรงแรม การขออนุญาตจากหน่วยงานราชการตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง เนือ่งจากโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 

จะด าเนนิการปรับปรุง ทบุอาคารเดมิและกอ่สรา้งอาคารขึน้ใหมค่วามสงู 29 ชัน้ ในพืน้ทีเ่ดยีวกนั เพือ่เป็นโรงแรมทีม่ี

จ านวนหอ้งพักตัง้แต ่80 หอ้งขึน้ไป มพีืน้ทีใ่ชส้อยตัง้แต ่4,000 ตารางเมตร ขึน้ไป จงึจ าเป็นตอ้งจัดท ารายงานการ

ประเมนิผลกระทบสิง่แวดลอ้ม (EIA) ดว้ย โดยสถานะปัจจุบนั ยังมไิดด้ าเนนิการขออนุญาตใดๆ ซึง่จะเริม่ด าเนนิการ

ภายหลงัจากทีบ่รษัิทฯ ไดรั้บอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ในครัง้นี ้ ซึง่ในการพัฒนาโครงการ บรษัิทฯ ด าเนนิการ

ออกแบบผังอาคารและสิง่ปลกูสรา้งภายใตข้อ้จ ากัดในการใชป้ระโยชนข์องทีด่นิตามขอ้กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ 

(3) ความเสีย่งจากภาระภาษีในอดตีของ 38D 

การตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย (Legal Due Diligence) ของ 38D โดยบรษัิท วรีะวงค ์ชนิวฒัน ์ และ

พารท์เนอรส์ จ ากัด เป็นการตรวจสอบเฉพาะคดคีวามทีม่อียูใ่นปัจจุบนักับศาลภาษีอากรกลาง ศาลแพ่ง ศาลแพ่ง

ธนบรุ ี ศาลอาญา ศาลอาญากรุงเทพใต ้ ศาลอาญาธนบรุ ี ศาลแรงงานกลาง ศาลทรัพยส์นิทางปัญญาและการคา้

ระหวา่งประเทศ ศาลลม้ละลายกลาง ศาลปกครองกลาง และกรมบงัคับคด ีซึง่ผลการตรวจสอบมไิดพ้บคดคีวาม ขอ้

พพิาท หรอืกระบวนการฟ้องรอ้งอืน่ทีย่ังไมเ่ป็นทีย่ตุแิตป่ระการใด  

แตบ่รษัิทฯ อาจจะมคีวามเสีย่งจากภาระภาษีในอดตีของ 38D เนือ่งจากบรษัิทฯ มไิดต้รวจสอบสถานะทาง

ภาษี (Tax Due Diligence) ของ 38D ดว้ยเหตทุี ่ 38D เป็นบรษัิททีถ่อืครองสนิทรัพย ์ (สทิธกิารเชา่) และยังมไิด ้

ประกอบธรุกจิหลัก อยา่งไรก็ตาม ผูข้ายหุน้สามัญใน 38D ไดใ้หค้ ารับรองและค ารับประกนั รวมถงึระบคุวามรับผดิใน

ประเด็นภาษีนีไ้วใ้นร่างสญัญาซือ้ขายหุน้ของ 38D แลว้ แตท่ัง้นี ้ ยังมเีงือ่นไขวา่ผูซ้ ือ้หุน้ใน 38D ตอ้งแจง้ผูข้ายหุน้

ใน 38D ใหรั้บผดิในความเสยีหายใดๆ อนัเกดิจากการผดิค ารับรองและค ารับประกนัของผูข้ายหุน้ใน 38D ภายใน 12 

เดอืนนับแตว่นัซือ้ขายหุน้ในครัง้แรก รอ้ยละ 18 (ถา้ม)ี ดงันัน้ ถา้บรษัิทฯ ไดซ้ือ้หุน้ 38D ไปแลว้ ควรจะตอ้งตรวจสอบ

ประเด็นความเสีย่งตา่งๆ ใหร้อบคอบอกีครัง้หนึง่ และแจง้ขอ้เรยีกรอ้งใหผู้ข้ายหุน้ใน 38D ทราบเป็นลายลกัษณ์

อกัษรภายในก าหนดเวลา 12 เดอืนนับแตว่นัซือ้ขายหุน้ในครัง้แรก รอ้ยละ 18 (ถา้มปีระเด็น) 
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รายการที ่2: การเขา้ซือ้หุน้สามญัของ 3 บรษิทั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิและสทิธกิารเชา่ในทรพัยส์นิทีจ่ะใช้

พฒันาโครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่  

 

2.3 ขอ้ดแีละประโยชนข์องการเขา้ท ารายการที ่2 

(1) สอดคลอ้งกับกลยุทธก์ารด าเนนิธรุกจิในภาพรวม และแผนการพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพยข์อง

บรษัิทฯ ซึง่จะน าไปสูก่ารสรา้งมลูคา่เพิม่ของเงนิลงทนุในระยะยาวและการเตบิโตอยา่งยั่งยนืใหแ้กบ่รษัิทฯ  

- รายละเอยีดเชน่เดยีวกับสว่นที ่2 รายการที ่1 ขอ้ 2.1 (1) - 

โดยทรัพยส์นิทีไ่ดม้าของรายการที ่2: โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ คอื ทีด่นิ สิง่ปลกูสรา้ง และสทิธกิาร

เชา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง บนถนนชา้งคลาน ใจกลางไนทบ์าซาร ์ เชยีงใหม ่ ทีพ่รอ้มจะพัฒนาเป็นโครงการ

อสงัหารมิทรัพยม์กิซย์ูส (Mixed-Use Properties) ขนาดใหญ ่ ภายใตแ้ผนการด าเนนิงานของบรษัิทฯ ซึง่จะ

ประกอบดว้ย โรงแรม 3 แหง่ ศนูยก์ารคา้ พืน้ทีใ่หร้า้นคา้ปลกีเชา่ในเชงิพาณชิย ์(Retail) ตลาดไลฟ์สไตล ์ศนูยร์วม

ความบนัเทงิดา้นงานศลิปะ สวนสนุกภายในอาคาร (สวนน ้า) อนัจะสง่ผลใหบ้รษัิทฯ ไดรั้บผลตอบแทนทีส่ม า่เสมอ

จากการลงทนุในครัง้นี ้ รวมทัง้จะเป็นการสรา้งการเตบิโตของ EBITDA ซึง่จะน าไปสูก่ารสรา้งมลูคา่เพิม่ของเงนิ

ลงทนุในระยะยาวและการเตบิโตอย่างยั่งยนืใหแ้กบ่รษัิทฯ 

(2) เป็นการบรหิารพอรต์การลงทนุโดยการพัฒนาเป็นโครงการมกิซย์สูขนาดใหญ ่ ซึง่จะเป็นการกระจาย

รายไดใ้หค้รอบคลมุทัง้ 2 กลม่ธรุกจิหลักของบรษัิทฯ 

 - ภาพรวมเชน่เดยีวกบัสว่นที ่2 รายการที ่1 ขอ้ 2.1 (2) - 

ปัจจุบนัโครงสรา้งรายไดห้ลักจากการด าเนนิงานของกลุม่บรษัิทฯ มาจาก 2 กลุม่ธรุกจิ ไดแ้ก ่ กลุม่ธรุกจิ

โรงแรมและการบรกิาร (Hospitality) และ (2) กลุม่ธรุกจิอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การพาณชิย ์(Retail and Commercial 

Buildings) ซึง่ประกอบดว้ย ธรุกจิอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่ประกอบกจิการการคา้ (Retail and Wholesale) และอาคาร

ส านักงาน (Office Buildings) คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 67.43 และรอ้ยละ 32.57 ของรายไดร้วมจากการด าเนนิงานปี 

2562 ตามล าดับ และเทา่กับรอ้ยละ 47.92 และรอ้ยละ 52.08 ของรายไดร้วมจากการด าเนนิงานปี 2563 ตามล าดับ 

(ซึง่ปี 2563 เป็นปีทีแ่ตล่ะกลุม่ธรุกจิลว้นแตไ่ดรั้บผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคไวรัสโควดิ-19 โดยทีธ่รุกจิ

โรงแรมและการบรกิาร (Hospitality) ไดรั้บผลกระทบจากการลดลงของนักทอ่งเทีย่วตา่งชาตทิีไ่มส่ามารถเดนิ

ทางเขา้มาทอ่งเทีย่วในประเทศไทยได ้ รวมทัง้จากมาตรการชะลอการเดนิทางขา้มจังหวัด เป็นตน้ สว่นธรุกจิ

อสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การคา้ (Retail) ไดรั้บผลกระทบจากการลดคา่เชา่ใหแ้กผู่เ้ชา่บางสว่น เป็นตน้) โดยมี

รายละเอยีดดงันี้ 

รายไดจ้ากการด าเนนิงาน  

(หน่วย: ลา้นบาท) 

ปี 2562 

(ปรับปรงุใหม)่ 

ปี 2563 ปี 2564 

(ปรับปรงุใหม)่ 

ปี 2565 

(ปรับปรงุใหม)่ 

ปี 2566 

จ านวน รอ้ยละ จ านวน รอ้ยละ จ านวน รอ้ยละ จ านวน รอ้ยละ จ านวน รอ้ยละ 

กลุม่ธรุกจิโรงแรมและการบรกิาร (Hospitality)           

รายไดจ้ากธรุกจิโรงแรมและการบรกิาร 8,692 67.43 2,867 47.92 1,770 39.99 6,436 67.52 10,175 74.26 

กลุม่ธรุกจิอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การพาณิชย ์(Retail and Commercial 

Buildings) 

        

รายไดจ้ากธรุกจิอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การ

พาณิชย ์

4,198 32.57 3,116 52.08 2,657 60.01 3,096 32.48 3,526 25.74 

รายไดร้วมจากการด าเนนิงาน 12,890 100.00 5,983 100.00 4,427 100.00 9,532 100.00 13,701 100.00 

สดัสว่นเทยีบรายไดร้วม รอ้ยละ 97.01 รอ้ยละ 97.50 รอ้ยละ 96.68 รอ้ยละ 98.99 รอ้ยละ 97.62  

ทีม่า: บรษัิทฯ 

 

การเขา้ท ารายการที ่2: โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ท าใหบ้รษัิทฯ มรีายไดจ้ากทัง้ 2 กลุม่ธรุกจิ โดยที ่

บรษัิทฯ จะมจี านวนหอ้งพักโรงแรมเพิม่ 550 หอ้ง (หากรวมการพัฒนาโครงการตอ่เนือ่งกับพืน้ทีข่องโรงแรมดสุติ  
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ดที ูเชยีงใหม ่ขนาด 102 หอ้ง ทีต่ัง้อยูต่ดิกนั จะเพิม่เป็น 652 หอ้ง) รวมทัง้พืน้ทีค่า้ปลกีใหเ้ชา่เพิม่ขึน้ ซึง่จะเป็นการ

เพิม่พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(NLA) ของบรษัิทฯ อกีประมาณ 28,577 ตารางเมตร42 อนัจะเป็นการสรา้งรายไดส้ว่นเพิม่ใหแ้กท่ัง้

กลุม่ธรุกจิโรงแรมและการบรกิาร (Hospitality) และกลุม่ธรุกจิอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การพาณชิย ์ (Retail and 

Commercial Buildings) โดยคาดวา่บรษัิทฯ จะเริม่รับรูร้ายไดจ้ากคา่ทีพั่ก บรกิาร และการใหเ้ชา่พืน้ทีข่องโครงการ

ลานนาทคี เดสทเินชัน่ ในงบการเงนิรวมของบรษัิทฯ ประมาณไตรมาสที ่1 ปี 2571 เป็นตน้ไป (ภายใตข้อ้สมมตฐิาน

ทีว่า่ บรษัิทฯ จะเขา้ลงทนุในหุน้สามัญทัง้หมดของ PCC ในชว่งทีแ่ตล่ะโครงการเปิดใหบ้รกิาร คอื ภายในไตรมาสที ่

1 ปี 2571 และสว่น PS2 และ KCC เมือ่ครบ 5 ปี คอื ภายในวันที ่25 เมษายน 2572) 

ดงันัน้ การเขา้ท ารายการที ่2: โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ในครัง้นี ้จงึเป็นการบรหิารพอรต์การลงทนุ

โดยการพัฒนาเป็นโครงการมกิซย์สูขนาดใหญ่ ซึง่จะเป็นการกระจายรายไดใ้หค้รอบคลมุทัง้ 2 กลม่ธรุกจิหลักของ

บรษัิทฯ อนัจะเป็นการลดความเสีย่งจากการพึง่พงิรายไดจ้ากธรุกจิใดธรุกจิหนึง่มากเกนิไป 

(3) เป็นการไดม้าซึง่ทีด่นิทีม่ขีนาดใหญ ่ ตัง้อยูใ่นท าเลทีด่ ี มศีกัยภาพในเชงิธรุกจิ และหาไดย้ากในท าเล

ดงักลา่วในปัจจุบนั ซึง่ตัง้อยู่ตดิกับทีด่นิทีเ่ป็นกรรมสทิธิข์องบรษัิทฯ ซึง่เหมาะสมตอ่การพัฒนาโครงการมกิซย์ูส 

(Mixed-Use Properties) ขนาดใหญ ่อนัจะสรา้งกระแสเงนิสด EBITDA และรายไดต้อ่เนื่องใหแ้กบ่รษัิทฯ ในระยะ

ยาว  

- รายละเอยีดเชน่เดยีวกับสว่นที ่2 รายการที ่1 ขอ้ 2.1 (3) - 

ทีด่นิทีจ่ะใชใ้นการพัฒนาโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ (ประกอบดว้ย โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่, 

โครงการลานนาทคี บารซ์า่ และโครงการลานนาทคี กาแล) ตัง้อยู่บนสายหลักคอื ถนนชา้งคลาน และอยูใ่จกลาง

ไนทบ์าซาร ์ซึง่เป็นแหลง่ทอ่งเทีย่วทีม่ชี ือ่เสยีงในตัวเมอืงเชยีงใหมม่าอยา่งยาวนาน และมทีางออกไปยังถนนทา่แพ 

และถนนเจรญิประเทศ ซึง่ถอืวา่เป็นท าเลทีย่ากตอ่การจัดหาหรอืไดม้าซึง่กรรมสทิธิท์ีด่นิทีม่ศีกัยภาพเพือ่พัฒนา

โครงการ รวมทัง้สทิธกิารเชา่ทีด่นิ อนัเป็นการรวบรวมทีด่นิขนาดใหญท่ีต่ัง้อยู่ตดิกบัทีด่นิทีเ่ป็นกรรมสทิธิข์องบรษัิทฯ 

เพือ่น ามาพัฒนาโครงการใหเ้ชือ่มตอ่และเสรมิศกัยภาพของโครงการทีอ่ยู่ตดิกนั อนัเป็นการสรา้งฐานการเตบิโตดว้ย

โครงการขนาดใหญใ่นจังหวดัเชยีงใหม ่ภายใตท้รัพยส์นิทีม่อียูข่องกลุม่บรษัิททซีซี ีซึง่ตรงกบัภายใตห้ลกัเกณฑใ์น

การพจิารณาการลงทนุระยะยาวของบรษัิทฯ อกีรวมทัง้เป็นการปิดโอกาสการเขา้ถงึทีด่นิทีม่ศีักยภาพโดยกลุม่

ผูป้ระกอบการรายอืน่  

ทัง้นี ้ทีด่นิดงักลา่วมจีดุเดน่คอื ท าเลทีต่ัง้ โดย  

 ตัง้อยูใ่นย่านชา้งคลาน ซึง่เป็นยา่นพาณชิยกรรมทีถ่อืเป็น Old-CBD แหลง่เศรษฐกจิทีส่ าคญัของ

เชยีงใหม ่ซึง่มทีัง้ตลาดทีส่ าคัญไดแ้ก ่ตลาดวโรรส (กาดหลวง) และตลาดตน้ล าไย ซึง่ถอืเป็นแหลง่

รวมสนิคา้ อปุโภค บรโิภค ของฝาก ตลาดคา้สง่-คา้ปลกี และพืน้ทีก่ารคา้ รวมทัง้โรงแรมระดบั 5 ดาว

มากมาย นอกจากนีย้ังมสีถานทีร่าชการ และโรงเรยีนชือ่ดงัจ านวนมาก ท าใหย้า่นนีม้คีวามคกึคักของ

ผูค้น และย่านชา้งคลานจงึเป็นจดุหมายปลายทางทีส่ าคญัของนักทอ่งเทีย่ว 

 เป็นทีต่ัง้ของเชยีงใหมไ่นทบ์าซาร ์และกาแลไนทบ์าซาร ์ถนนชา้งคลาน แหลง่ทอ่งเทีย่วและจ าหน่าย

ของทีร่ะลกึ สนิคา้พืน้เมอืง ยามค า่คนืทีม่ชี ือ่เสยีงของย่านชา้งคลานทีอ่ยูคู่ก่บัเมอืงเชยีงใหมม่าอย่าง

ยาวนาน ซึง่เป็นหนึง่ในจดุหมายปลายทางทีส่ าคญัของนักทอ่งเทีย่วทัง้ชาวไทยและตา่งชาตทิีม่า

เยีย่มเยอืนจังหวัดเชยีงใหม ่ ท าใหบ้รษัิทฯ สามารถพัฒนาโครงการทีต่อ่ยอดจากเรือ่งราวในอดตีและ

                                                

42 หากรวมทัง้ 2 โครงการ (รายการที ่1 และ 2) บรษัิทฯ จะมพีืน้ทีใ่หเ้ชา่สทุธ ิ(NLA) เพิม่ขึน้อกีประมาณ 36,412 ตารางเมตร รวมเป็นประมาณ 

202,221 ตารางเมตร และจ านวนหอ้งพกัเพิม่ขึน้เป็น 5,336 หอ้ง จาก ณ สิน้ปี 2563 
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ชือ่เสยีงทีผ่า่นมา ใหค้งอยูต่อ่ไปภายใตก้ารด าเนนิงานและโครงการของบรษัิทฯ โดยทีม่ติอ้งเริม่ตน้ใน

การพัฒนาโครงการในพืน้ทีใ่หม่ๆ  

แผนภาพที ่23: ทีต่ ัง้โครงการตา่งๆ ของบรษิทัฯ ในยา่นถนนชา้งคลาน 

 

 ทีด่นิของโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ตัง้อยู ่ 2 ฝ่ังของถนนชา้งคลาน และอยูต่ดิกับทีด่นิทีเ่ป็น

กรรมสทิธิข์องบรษัิทฯ ทีไ่ดรั้บการพัฒนาและเปิดใหบ้รกิารแลว้ โดยที ่ 

o โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ ตัง้อยูต่ดิกับโรงแรม ดสุติ ดที ูเชยีงใหม ่โดยโรงแรม ดสุติ ดที ู

เชยีงใหม ่ตัง้อยูฝ่ั่งทีต่ดิกับถนนทา่แพซอย 1 ในขณะทีโ่ครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ อยูฝ่ั่งที่

ตดิกับถนนชา้งคลาน (ซึง่เป็นถนนสายหลักของยา่นไนทบ์าซาร ์ เมือ่เชือ่มตอ่ทัง้ 2 โครงการเขา้

ดว้ยกนั จะสามารถเขา้-ออกไดท้ัง้ฝ่ังถนนชา้งคลาน และถนนทา่แพซอย 1 ซึง่สามารถทะลไุป

ออกถนนทา่แพ ดว้ยทีด่นิทีเ่ป็นกรรมสทิธิข์องบรษัิทฯ  

และตัง้อยูต่ดิกับโครงการลานนาทคี มารเ์ก็ต ซึง่เป็นตลาดนัดกลางคนืทีม่ไีลฟ์สไตล ์ โดดเดน่ 

และมชีือ่เสยีงอย่างมากอกีแหง่ของยา่นไนทบ์าซาร ์ รวมทัง้อยูห่า่งจากทีด่นิทา่แพประมาณ 300 

เมตร ซึง่ทัง้สองแปลงเป็นทีด่นิกรรมสทิธิข์องบรษัิทฯ 

o สว่นโครงการลานนาทคี บารซ์า่ อยู่ตดิกบัโรงแรมเชยีงใหม ่แมรอิอท โฮเทล และสามารถเชือ่มกับ

โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ ซึง่มทีีด่นิทีจ่ดภาระจ ายอมเชือ่มระหวา่งกนั จงึเป็นพืน้ทีท่ี่

สามารถเชือ่มตอ่กนัเป็นพืน้ทีข่นาดใหญใ่กลเ้ขตเมอืงเกา่ Old-CBD ดว้ยเนื้อทีป่ระมาณ 20 ไร่ 18 
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ตารางวา43 เพือ่พัฒนาโครงการตอ่เนือ่งกนัตลอดแนวถนนชา้งคลานฝ่ังขวาทีม่คีวามยาวกวา่ 289 

เมตร 

o ทีด่นิบางสว่นของโครงการลานนาทคี กาแล เนื้อทีร่วม 21 ไร่ 2 งาน 9 ตารางวา ตัง้อยูต่ลอดแนว

ถนนชา้งคลานฝ่ังซา้ยความยาวกวา่ 238 เมตร และตดิถนนเจรญิประเทศซอย 1 ความยาว 120 

เมตร ซึง่สามารถทะลไุปสูถ่นนเจรญิประเทศ เพือ่วนตอ่ไปยังถนนทา่แพได ้ 

ซึง่โครงการลานนาทคี กาแล จะสามารถเชือ่มตอ่กบัโครงการของบรษัิทฯ ไดด้งันี ้ (ก) โครงการ

ลานนาทคี เดอะพลาซา่ และโครงการลานนาทคี บารซ์า่ รวมทัง้โรงแรมเชยีงใหม ่ แมรอิอท  

โฮเทล โรงแรม ดสุติ ดที ูเชยีงใหม ่และโครงการลานนาทคี มารเ์ก็ต ทีต่ัง้อยู่ฝ่ังตรงขา้มกัน (ข) 

โรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่ (ชือ่เดมิโรงแรมพรพงิค ์ ทาวเวอร)์ ซึง่ดา้นหลงัตดิกับกาแลไนทบ์าซาร ์

(สว่นหนึง่ของโครงการลานนาทคี กาแล) สว่นดา้นหนา้ของโรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่ตดิถนนเจรญิ

ประเทศ ท าใหบ้รษัิทฯ จะครอบครองทีด่นิตอ่เนือ่งตัง้แตถ่นนทา่แพซอย 1 ถนนชา้งคลาน ถนน

เจรญิประเทศ และถนนลอยเคราะห ์

 นอกจากนี ้ จังหวดัเชยีงใหม่ ถอืเป็นจังหวดัใหญร่องจากกรุงเทพมหานคร ทีม่พีรอ้มทัง้สถานที่

ทอ่งเทีย่วทางธรรมชาตทิีห่ลากหลาย โดดเดน่ดา้นงานหัตถกรรม ศลิปะและวัฒนธรรมพืน้บา้น ซึง่เป็น

ทรัพยากรทีท่รงคณุคา่อย่างยิง่ มโีรงแรม ทีพั่ก กจิกรรมการทอ่งเทีย่วทีร่องรับในความตอ้งการที่

หลากหลายของนักทอ่งเทีย่ว พืน้ทีจ่ัดประชมุและกจิกรรมขนาดใหญ ่ รวมทัง้มสีนามบนินานาชาตทิี่

รองรับทัง้สายการบนิภายในประเทศและบนิตรงจากตา่งประเทศ โดยภาพรวมแลว้ จังหวัดเชยีงใหม ่จงึ

มคีวามพรอ้มทีจ่ะรองรับการเตบิโตของอตุสาหกรรมทอ่งเทีย่วของประเทศไทย รวมถงึการเป็น

ศนูยก์ลางของอตุสาหกรรมไมซ ์(MICE) 

ดงันัน้ ท าเลดงักลา่วจงึตอบโจทยข์องบรษัิทฯ ทีต่อ้งการพัฒนาโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ เพือ่เป็น

โครงการมกิซย์ูส (Mixed-Use Properties) ขนาดใหญใ่จกลางเมอืงเชยีงใหม ่ ทีจ่ะเชือ่มตอ่กับโครงการทีม่อียูใ่น

ปัจจุบนั และทีด่นิทีเ่ป็นกรรมสทิธิข์องกลุม่ธรุกจิของ AWC ซึง่ตัง้อยูใ่นบรเิวณตอ่เนื่องกนัและละแวกเดยีวกนั อกีทัง้

เป็นการใชป้ระโยชนแ์ละตอ่ยอดจากชือ่เสยีงของไนทบ์าซารแ์ละย่านชา้งคลาน ซึง่เป็นสถานทีย่อดนยิมของ

นักทอ่งเทีย่ว อนัจะเอือ้ตอ่การดงึดดูกลุม่เป้าหมายของโครงการในการเขา้มาใชบ้รกิารทัง้หอ้งพักทีม่ใีหเ้ลอืกในคอน

เซ็ปตท์ีแ่ตกตา่งกนั พบปะสงัสรรค ์รับประทานอาหาร จับจ่ายใชส้อย อนัจะสรา้งกระแสเงนิสด EBITDA และรายได ้

ตอ่เนือ่ง (Recurring Income) ใหแ้กบ่รษัิทฯ ในระยะยาว 

(4) โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ มจีดุขายทีน่่าสนใจคอื เป็นโครงการมกิซย์ูสขนาดใหญ่แหง่แรกใน

ยา่นชา้งคลาน ซึง่มทีัง้โรงแรม หา้งคา้ปลกี (Retail) และพืน้ทีเ่ชงิพาณชิย ์(Commercial) รวมทัง้พืน้ทีจ่ัดแสดงทาง

ศลิปะวัฒนธรรม อนัจะน าไปสูก่ารเป็นแลนดม์ารค์แหง่ใหมข่องจังหวดัเชยีงใหมแ่ละประเทศไทย 

บรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะพัฒนาโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ใหเ้ป็นโครงการมกิซย์สูขนาดใหญใ่นยา่นชา้ง 

คลาน และไนทบ์าซาร ์เชยีงใหม ่ซึง่เป็นหนึง่ในสถานทีท่อ่งเทีย่วยามค า่คนืทีม่ชี ือ่เสยีงมาอยา่งยาวนานของตัวเมอืง

เชยีงใหม ่ เพือ่ใหเ้ป็นจดุหมายปลายทางในการเขา้มาทอ่งเทีย่วในย่านชา้งคลานและพืน้ทีไ่นทบ์าซาร ์ เชยีงใหม ่

รวมทัง้เพือ่ใหแ้กก่ารทอ่งเทีย่วซ ้า (Revisit) ในทกุครัง้ทีม่าเยีย่มเยอืนจังหวดัเชยีงใหม ่ รวมถงึเป็นแหลง่ทอ่งเทีย่ว 

พบปะกนั ส าหรับคนทอ้งถิน่และ Expat ทีใ่ชเ้ชยีงใหมเ่ป็นฐานในการท างาน และเพือ่รองรับอตุสาหกรรมไมซ ์ดว้ย

แนวคดิการพัฒนาโครงการ เพือ่เป็นจดุหมายปลายทางของงานศลิปะทีไ่ดรั้บแรงบนัดาลใจจากศลิปะลา้นนา 

                                                

43 ประกอบดว้ย โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่, โครงการลานนาทคี บารซ์า่, โรงแรม ดสุติ ดที ู เชยีงใหม,่ โรงแรมเชยีงใหม ่ แมรอิอท  

โฮเทล, และทีด่นิของโครงการลานนาทคี มารเ์ก็ต  
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วฒันธรรม และประวตัศิาสตรท์ีม่ายาวนานกวา่ 700 ปี ผสมผสานกับการออกแบบร่วมสมัยทีจ่ะท าใหโ้ครงการลาน

นาทคี เดสทเินชัน่ กลายเป็นศนูยก์ลางศลิปะทีย่ั่งยนืและแฝงไปดว้ยความหรูหรา โดยออกแบบผังและโครงสรา้ง

อาคารใหส้อดรับกบัการใชป้ระโยชนท์ีด่นิภายใตก้ฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง44  

โดยโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ เป็นโครงการมกิซย์ูส (Mixed-Use Properties) แบง่เป็น 3 โครงการ

ยอ่ย คอื โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่, โครงการลานนาทคี บารซ์า่  และโครงการลานนาทคี กาแล กอ่สรา้งบน

เนือ้ทีร่วม 30 ไร่ 2 งาน 41.70 ตารางวา ซึง่ภายในโครงการจะประกอบดว้ย  

(ก) โรงแรม 3 แหง่ 3 สไตล ์ไดแ้ก ่โรงแรมระดบัลกัชวัรี ่(Luxury) ทีม่สีวนน ้า และสวนสนุกภายในอาคาร,  

โรงแรมระดบัอัปเปอร ์ อพัสเกล (Upper Upscale) ในบรรยากาศกลิน่อาย และวัฒนธรรมแบบญีปุ่่ น ดว้ยสถานที่

พักผ่อนอนัหรูหรา บรรยากาศแบบญีปุ่่ น พรอ้มดว้ยบรกิารออนเซ็น และสิง่อ านวยความสะดวกครบครัน ซึง่จะบรหิาร

โดยแบรนดโ์นบ,ุ และโรงแรมระดบัอปัเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) ทีมุ่ง่เนน้กลุม่ครอบครัว และกลุม่ไมซ ์ซึง่จะ

บรหิารโดยแบรนดโ์รงแรมระดับอัปเปอร ์ อพัสเกล (Upper Upscale) เพือ่เป็นสว่นตอ่ขยายของโรงแรมเชยีงใหม ่ 

แมรอิอท โฮเทล ซึง่ภายในหอ้งพักตกแตง่ดว้ยสไตลโ์มเดริน์ร่วมสมัย แฝงดว้ยศลิปะทีแ่สดงถงึเรือ่งราวและวถิชีวีติ

ชาวลา้นนาในอดตี  

(ข) พืน้ทีต่ลาดไลฟ์สไตล ์ และอารต์มารเ์ก็ต, ศนูยร์วมความบนัเทงิดา้นงานศลิปะ และงานท ามอืจากทัว่

ภาคเหนอื (The Craft Village)  

(ค) ศนูยก์ารคา้ ทีม่ทีัง้โซนหรูหราร่วมกบัคูค่า้ระดบัโลก (Global Partner) และพืน้ทีใ่หเ้ชา่ส าหรับรา้นคา้

ปลกี ซเูปอรม์ารเ์ก็ต และ  

(ง) สวนสนุก ร่วมกบัคูค่า้ระดบัโลก (Global Partner Theme Park) รวมทัง้สวนน ้าภายในโรงแรม ซึง่ใน

จังหวดัเชยีงใหม ่ ยังไมม่สีวนสนุก และสวนน ้า ในยา่นใจกลางเมอืง และแวดลอ้มไปดว้ยแหลง่ทอ่งเทีย่วในเมอืง

หลากสไตล ์อนัจะเป็นอกีจดุขายทีส่ าคัญของโครงการ 

ดงันัน้ จงึถอืวา่โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ มจีุดขายทัง้ในดา้นท าเลทีต่ัง้ และองคป์ระกอบของ

โครงการ ทีจ่ะดงึดดูนักทอ่งเทีย่วและตอบสนองความตอ้งการทีห่ลากหลายของกลุม่เป้าหมายทีจ่ะเขา้มาใชบ้รกิาร 

ซึง่บรษัิทฯ ตัง้เป้าหมายจะใหโ้ครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ เป็นแหลง่ทอ่งเทีย่วเชงิไลฟ์สไตล ์ (Lifestyle 

Destination) แหง่ใหมข่องจังหวดัเชยีงใหม ่ ซึง่จะเป็นแลนดม์ารค์แหง่ใหมส่ าหรับการทอ่งเทีย่วเชยีงใหมแ่ละ

ประเทศไทย รวมทัง้เพือ่เป็นจุดหมายปลายทางการทอ่งเทีย่วยั่งยนืระดับโลก 

(5) โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ เป็นหัวใจส าคญัในการขับเคลือ่นและชว่ยเพิม่ขดีความสามารถในการ

แขง่ขนัของกลุม่บรษัิทฯ และท าใหเ้กดิการประหยัดตอ่ขนาด (Economy of Scale) อกีดว้ย 

จากจดุเดน่ของทีต่ัง้ทีด่นิตามขอ้ (3) และจุดเดน่ของโครงการตามขอ้ (4) ขา้งตน้ ซึง่เป็นจุดขายทีส่ าคญั

ในการผลกัดนัใหโ้ครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ เป็นจดุหมายปลายทางของการทอ่งเทีย่วและเป็นแลนดม์ารค์แหง่

ใหมข่องเชยีงใหม ่ และเป็นโครงการหลกัทีจ่ะเป็นตวัขับเคลือ่นทีส่ าคญัในการเสรมิศกัยภาพและเพิม่ขดี

ความสามารถในการแขง่ขนัของกลุม่ธรุกจิของ AWC ในใจกลางเมอืงเชยีงใหม ่ โดยเชือ่มโยงกบักลุม่ธรุกจิของ 

AWC ทีม่อียูใ่นจังหวดัเชยีงใหม ่อนัสง่ผลใหก้ลุม่ธรุกจิของ AWC ถอืวา่เป็นเจา้ของโครงการพัฒนาอสงัหารมิทรัพย์

ทีค่รบวงจรและใหญท่ีส่ดุในย่านชา้งคลานและจังหวัดเชยีงใหม ่โดยที ่

(ก) ในเบือ้งตน้โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ จะพัฒนาโครงการเพือ่เชือ่มตอ่โดยตรงกับโครงการทีเ่ปิด

ด าเนนิการแลว้ 2 โครงการ ไดแ้ก ่  โรงแรมเชยีงใหม ่แมรอิอท โฮเทล และโรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่รวมทัง้พัฒนา

โครงการตอ่เนือ่งกบัพืน้ทีข่องโรงแรม ดสุติ ดที ูเชยีงใหม ่ดว้ยเนือ้ทีร่วมกนัประมาณ 41 ไร่ 2 งาน 80.20 ตารางวา  

                                                

44 รายละเอยีดขอ้จ ากดัในการใชป้ระโยชนจ์ากทีด่นิ ตามทีอ่ธบิายไวใ้นสว่นที ่2 รายการที ่2 ขอ้ดอ้ย (2) ของรายงานฉบบันี ้
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แผนภาพที ่24: การพฒันาและเชือ่มตอ่โครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่กบัโครงการอืน่ๆ ของบรษิทัฯ 

 

 

จงึเป็นการเพิม่ประสทิธภิาพในการใชป้ระโยชนจ์ากทีด่นิไดอ้ย่างสงูสดุ โดยทกุโรงแรมถอืวา่สนับสนุน

กจิกรรมของซึง่กนัและกนั สามารถจัดสรรพืน้ทีข่องแตล่ะโครงการใหม้บีรกิารทีค่รบครัน เพือ่ใหล้กูคา้เขา้มาใช ้

บรกิารไดโ้ดยทีม่ไิดเ้ป็นการแย่งลกูคา้กนัเอง ภายใตก้ารบรหิารจัดการโครงการร่วมกนัโดยทมีงานของบรษัิทฯ โดย

ทีโ่ครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ และโรงแรมทีต่ัง้อยูต่ดิกนั จะบรหิารภายใตแ้บรนดโ์รงแรมอปัเปอร ์ อพัสเกล 

(Upper Upscale) สว่นโครงการลานนาทคี บารซ์า่ บรหิารภายใตแ้บรนดโ์รงแรมอัปเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) 

เชือ่มตอ่กบัโรงแรมเชยีงใหม ่ แมรอิอท โฮเทล สว่นโครงการลานนาทคี กาแล สามารถเชือ่มตอ่กับโรงแรมมเีลยี 

เชยีงใหม ่ได ้ดงันัน้ จงึท าใหบ้รษัิทฯ ไดรั้บประโยชนจ์ากการประหยัดตอ่ขนาด (Economy of Scale) ซึง่นับวา่เป็น

การบรหิารจัดการทรัพยากรใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุตอ่บรษัิทฯ 

(ข) เชือ่มตอ่กบัโรงแรม อนิเตอรค์อนตเินนตลั เชยีงใหม ่ แม่ปิง, พันธุท์พิย ์ ไลฟ์สไตล ์ ฮบั – เชยีงใหม,่ 

โครงการลานนาทคี มารเ์ก็ต ตลาดนัดกลางคนื รวมทัง้โครงการใหมใ่นเชยีงใหมใ่นอนาคตดว้ย ซึง่จะเป็นการ

สนับสนุนแตล่ะโครงการในยา่นชา้งคลานใหเ้ตบิโตไปดว้ยกนั รวมทัง้ยังเกดิการประหยัดตอ่ขนาดทางออ้ม จากการ

ทีนั่กทอ่งเทีย่วสามารถเยีย่มชม/ใชบ้รกิารโครงการอืน่ๆ อกีดว้ย  

(6) PS2 ยังคงใชป้ระโยชนต์อ่เนือ่งจากอาคารจอดรถ สว่น PCC และ KCC ปรับปรุงอาคารเดมิบางอาคาร 

ท าใหล้ดระยะเวลาในการพัฒนาโครงการ 

ทรัพยส์นิทีจ่ะไดม้าจากรายการที ่ 2: โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ในสว่นของโครงการลานนาทคี บาร์

ซา่ ของ PS2 จะใชง้านอาคารจอดรถอาคารเดมิ 4 ชัน้ พืน้ทีอ่าคาร 6,717 ตารางเมตร โดยมไิดป้รับปรุงใดๆ เนือ่งจาก

เป็นอาคารใหมอ่ายุประมาณ 4 ปี มสีภาพอาคารคอ่นขา้งดจีงึมคีวามพรอ้มในการใชง้านไดท้นัท ี

ส าหรับโครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ บนทีด่นิของ PCC จะปรับปรุงจากอาคารหลงัเดมิเพือ่เป็นอาคาร

โรงแรม จงึท าใหย้น่ระยะเวลาในการกอ่สรา้ง, โครงการลานนาทคี กาแล บนทีด่นิของ KCC โดยสว่นใหญจ่ะกอ่สรา้ง

อาคารใหม ่ ทัง้ตลาด อาคารจอดรถ อาคารศนูยก์ารคา้ และอาคารโรงแรม โดยจะปรับปรุงอาคารเดมิบางอาคาร 

ไดแ้ก ่บา้นเจิง้เหอ (บา้นไมโ้บราณ) และปรับปรุงอาคารพาณิชยเ์ดมิ ซึง่สว่นปรับปรุงนีจ้ะเป็นสว่นหนึง่ของเฟสที ่1: 
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ตลาดไลฟ์สไตล ์และอารท์วลิเลจ (ศนูยร์วมความบนัเทงิดา้นงานศลิปะ) จงึท าใหย้น่ระยะเวลาในการกอ่สรา้งและท า

ใหโ้ครงการลานนาทคี กาแล สามารถเปิดใหบ้รกิารในเฟสที ่1 ไดภ้ายในไตรมาสที ่2 ปี 2568 ในขณะที่การพัฒนา

โครงการเฟสที ่ 2 อาคารศนูยก์ารคา้และอาคารจอดรถ และเฟสที ่ 3 โรงแรมและสวนสนุก สวนน ้า จะเป็นการสรา้ง

อาคารใหม ่จงึใชร้ะยะเวลาพัฒนาโครงการมากกวา่ จงึท าใหเ้ฟสที ่2 และเฟสที ่3 จะเปิดใหบ้รกิารประมาณไตรมาส

ที ่2 ปี 2570 และไตรมาสที ่4 ปี 2573 ตามล าดับ 

(7) เพิม่ขนาดธรุกจิของบรษัิทฯ ซึง่จะสง่ผลใหม้รีายไดจ้ากการด าเนนิงานทีเ่พิม่ขึน้ และมสีนิทรัพยท์ี่

กอ่ใหเ้กดิรายไดใ้หแ้กบ่รษัิทฯ ในระยะยาวเพิม่ขึน้ 

- รายละเอยีดเชน่เดยีวกับสว่นที ่2 รายการที ่1 ขอ้ 2.1 (5) - 

โดยที ่หากพจิารณาเฉพาะเงนิลงทนุในการเขา้ท ารายการที ่2 จะท าใหบ้รษัิทฯ มสีนิทรัพยร์วมเพิม่ขึน้จาก

การลงทนุในโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ประมาณ 1,637.31 ลา้นบาท ซึง่มาจากมาคา่ซือ้หุน้สามัญของ PCC, 

PS2 และ KCC ประมาณ 3,448.00 ลา้นบาท และคา่พัฒนาโครงการอกีประมาณ 8,502.24 ลา้นบาท (รวม

ภาษีมลูคา่เพิม่) 

ทัง้นี ้งบการเงนิรวมของบรษัิทฯ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2566 มสีนิทรัพยร์วมจ านวน 172,437.29 ลา้นบาท 

โดยภายหลงัจากการทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ยจะเขา้ลงทนุในหุน้สามัญของ 38D รวมถงึ PCC, PS2 และ KCC 

ครบทัง้หมดภายในเดอืนเมษายน 2572 และพัฒนาโครงการจนแลว้เสร็จในไตรมาสที ่4 ปี 2573 บรษัิทฯ จะมขีนาด

ธรุกจิทีเ่พิม่ขึน้ โดยจะมสีนิทรัพยร์วมเพิม่ขึน้เป็นประมาณ 184,387.53 ลา้นบาท45 ทัง้นี ้ไมนั่บรวมสนิทรัพยท์ีเ่พิม่ขึน้

จากโครงการอืน่ๆ ของบรษัิทฯ ทีอ่ยูร่ะหวา่งการพัฒนาและด าเนนิการ ซึง่ถอืวา่เป็นสนิทรัพยท์ีก่อ่ใหเ้กดิรายไดใ้น

ระยะยาวและสรา้งกระแสเงนิสดอย่างตอ่เนื่องใหแ้กบ่รษัิทฯ 

นอกจากนี ้ภายหลงัจากทีโ่ครงการเริม่เปิดด าเนนิการ บรษัิทฯ จะมรีายไดจ้ากการด าเนนิงานเพิม่ขึน้ ซึง่จะ

ชว่ยเพิม่ขนาดธรุกจิ กระแสเงนิสด และฐานเงนิทนุของบรษัิทฯ ในการพัฒนาโครงการใหม่ๆ  ทีม่ศีกัยภาพไดต้อ่ไปใน

อนาคต 

 

2.4 ขอ้ดอ้ยและความเสีย่งของการเขา้ท ารายการที ่2 

(1) บรษัิทฯ จะมภีาระหนีส้นิ ดอกเบีย้จ่าย และอัตราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ (D/E Ratio) เพิม่ขึน้ 

 - โปรดดรูายละเอยีดในสว่นที ่2 รายการที ่1 ขอ้ 2.2 (1) - 

โดยที ่การเขา้ท ารายการที ่2 ในครัง้นี ้จะภาระหนีส้นิสงูสดุประมาณ 12,731.39 ลา้นบาท ซึง่มาจาก (ก) 

คา่ซือ้หุน้สามัญของ PCC, PS2 และ KCC ประมาณ 3,448.00 ลา้นบาท (ข) ช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปี 

สงูสดุประมาณ 781.15 ลา้นบาท และ (ค) เงนิลงทนุเพือ่พัฒนาโครงการ ประมาณ 8,502.24 ลา้นบาท (รวม

ภาษีมลูคา่เพิม่) ซึง่ PCC, PS2 และ KCC จะทยอยช าระในชว่งพัฒนาโครงการปี 2567 – 2573 โดยในเบือ้งตน้ PCC, 

PS2 และ KCC จะกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิ 

(2) ทีด่นิโครงการลานนาทคี บารซ์า่ มขีอ้จ ากัดการใชพ้ืน้ทีต่ามระยะเวลาในสญัญาเชา่ทีด่นิ 

เนือ่งจากโครงการลานนาทคี บารซ์า่ จะรือ้อาคารเดมิจ านวน 1 อาคาร และสรา้งอาคารขึน้ใหมค่วามสงู 12 

ชัน้บน พรอ้มทีจ่อดรถใตด้นิ 2 ชัน้ เพือ่เป็นโรงแรม และศนูยก์ารคา้ ดว้ยมลูคา่เงนิลงทนุประมาณ 2,865.95 ลา้นบาท 

บนทีด่นิสทิธกิารเชา่ระยะยาวระยะเวลา 30 ปี สิน้สดุในวนัที ่30 มถินุายน 2587 โดยคาดวา่จะกอ่สรา้งแลว้เสร็จและ

เปิดใหบ้รกิารภายในไตรมาสที ่4 ปี 2572  

                                                

45 หากรวมทัง้ 3 โครงการ (และรายการที ่1 และ 3) บรษัิทฯ จะมสีนิทรัพยร์วมเพิม่ขึน้จ านวน 186,448.93 ลา้นบาท โดยทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื 

บรษัิทยอ่ยจะใชเ้งนิลงทนุทัง้หมดจากเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ 
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ดงันัน้ จงึท าให ้ PS2 ใชป้ระโยชนจ์ากอาคารและรับรูร้ายไดจ้ากการด าเนนิธรุกจิโรงแรม และพืน้ทีเ่ชา่เชงิ

พาณชิย ์สงูสดุประมาณไมเ่กนิ 15 ปี 8 เดอืน (หากเปิดใหบ้รกิารตน้ไตรมาสที ่ 4 ปี 2572) ซึง่เป็นขอ้จ ากดัการใช ้

พืน้ทีต่ามระยะเวลาคงเหลอืในสญัญาเชา่ทีด่นิ ทัง้นี ้PS2 ยังคงอยูใ่นกระบวนการการเจรจาเพือ่ตอ่สญัญาเชา่ออกไป

อกี 30 ปี นับจากวนัสิน้สดุสญัญาฉบับปัจจบุนั อย่างไรก็ตาม เมือ่พจิารณาผลตอบแทนจากการลงทนุสิน้สดุตาม

ระยะเวลาของสญัญาเชา่ทีด่นิยังคงมคีวามคุม้คา่ตอ่การลงทนุ ดงันัน้ หาก PS2 มไิดรั้บการตอ่อายุสญัญาเชา่ จงึ

ไมไ่ดก้ระทบตอ่ผลตอบแทนโดยรวมของโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ (โปรดดรูายละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่ 3 

ขอ้ 2.2.2 ของรายงานฉบับนี)้ 

(3) ทีด่นิโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ มขีอ้จ ากดัในการใชป้ระโยชนต์ามขอ้กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

ทีด่นิโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ตัง้อยูถ่นนชา้งคลาน ต าบลชา้งคลาน อ าเภอเมอืง จังหวดัเชยีงใหม ่

ซึง่อยูใ่นเขตพืน้ทีส่แีดง หมายเลข 4.30 ตามประกาศกฎกระทรวงวา่ดว้ยผังเมอืงรวมเมอืงเชยีงใหม ่พ.ศ. 2555 โดย

มขีอ้ก าหนดการใชท้ีด่นิส าหรับพืน้ทีส่แีดง ซึง่สามารถใชป้ระโยชนเ์พือ่พาณิชยกรรม การอยู่อาศัย การทอ่งเทีย่วได ้ 

แตจ่ะมขีอ้จ ากัดในการใชป้ระโยชนต์ามขอ้กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการควบคมุการกอ่สรา้งอาคาร46 โดยตาม

กฎกระทรวง เรือ่ง ก าหนดบรเิวณหา้มกอ่สรา้ง ดดัแปลง หรอืเปลีย่นการใชอ้าคารบางชนดิหรอืบางประเภท ในพืน้ที่

บางสว่นในทอ้งทีจั่งหวัดเชยีงใหม ่พ.ศ. 2547 (อาคารพาณชิยกรรมประเภทคา้ปลกีคา้สง่) ทีต่ัง้ของทรัพยส์นิ - หา้ม

บคุคลใดกอ่สรา้งอาคารพาณชิยกรรมประเภทคา้ปลกีคา้สง่ทีม่พีืน้ทีใ่ชส้อยอาคารรวมกนัเพือ่ประกอบกจิการใน

อาคารหลงัเดยีวกนัหรอืหลายหลงัตัง้แต ่300 ตารางเมตรขึน้ไป 

สว่นการประกอบธุรกจิเกีย่วกับการใหเ้ชา่อสังหารมิทรัพยใ์หแ้ก่ผูเ้ชา่รายย่อยในโครงการศนูยก์ารคา้ของ

โครงการลานนาทคี เดสทเินชั่น ไม่จ าเป็นตอ้งไดรั้บใบอนุญาตส าหรับการประกอบธุรกจิใดๆ และไม่เขา้ข่ายการ

ด าเนินธุรกจิคา้ปลกี (ซึง่เป็นการจ าหน่ายสนิคา้โดยตรงใหแ้ก่ผูบ้รโิภครายสดุทา้ย) และธุรกจิคา้สง่ (ซึง่เป็นการ

จ าหน่ายสนิคา้โดยตรงใหแ้กผู่บ้รโิภครายสดุทา้ย และ/หรอื ผูป้ระกอบการเพือ่ไปจ าหน่ายตอ่) 

โดยในการออกแบบผังโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ บรษัิทฯ รวมทัง้ PCC, PS2 และ KCC จะตอ้ง

ด าเนนิการตามกฎหมายผังเมอืงส าหรับพืน้ทีส่แีดงและใหส้อดคลอ้งกบัขอ้จ ากัดตา่งๆ ขา้งตน้ เพือ่มใิหเ้กดิความ

เสยีหายตอ่เงนิลงทนุในโครงการ  

(4) ความเสีย่งในดา้นการพัฒนาโครงการและการด าเนนิธรุกจิ ซึง่อาจสง่ผลท าใหผ้ลการด าเนนิงานของ

โครงการไมเ่ป็นไปตามทีค่าดการณ์ไว ้

(4.1) ความเสี่ยงจากการแข่งขันกันในกลุ่มโรงแรมระดับลักชัวรี่ในตัวเมืองเชียงใหม่และพื้นที่

ใกลเ้คยีง 

 - ภาพรวมเชน่เดยีวกบัสว่นที ่2 รายการที ่1 ขอ้ 2.2 (2.1) - 

เมือ่พจิารณาโรงแรมระดับลักชวัรี ่ (Luxury) ในตวัเมอืงเชยีงใหม ่ จะมคีูแ่ขง่โดยตรง 2 ราย คอื  โรงแรม 

อนิเตอรค์อนตเินนตลั เชยีงใหม ่แมปิ่ง (ระดบัลักชวัรี ่(Luxury)) ของบรษัิทฯ จ านวน 294 หอ้ง และโรงแรมอนันตรา

เชยีงใหมร่สีอรท์ จ านวน 84 หอ้ง ซึง่ทัง้สองโรงแรมตัง้อยูใ่นยา่นชา้งคลาน เชน่เดยีวกับโครงการลานนาทคี เดสทิ

เนชัน่ 

ในสว่นของโรงแรมระดบัอปัเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) ในตวัเมอืงเชยีงใหม ่จะมคีูแ่ขง่ส าคัญซึง่จะ

รวมถงึโรงแรมบตูกิ (ซึง่เป็นโรงแรมขนาดเล็กจ านวนหอ้งพักประมาณ 10 – 45 หอ้ง และมไิดบ้รหิารโดยผูบ้รหิาร

                                                

46 จากรายงานการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิของโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ โดยบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ ชารเ์ตอร ์ (ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่

VL/mk/R0005/2024 ลงวนัที ่ 25 มกราคม 2567 โดยมวีตัถปุระสงคส์าธารณะ, และรา่งรายงานสรปุผลการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายโดย 

(Legal Due Diligence) ของ PCC, PS2 และ KCC โดยบรษัิท วรีะวงค ์ชนิวฒัน ์และพารท์เนอรส์ จ ากดั 
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โรงแรมในระดบัสากล) ซึง่แตล่ะโรงแรมลว้นแตม่จีดุเดน่ และจดุขายทีโ่ดดเดน่ของตนเอง อาท ิ โรงแรมย ู นมิมาน 

เชยีงใหม,่ โรงแรมครอสเชยีงใหมร่เิวอรไ์ซดร์สีอรต์, โรงแรม 137 พลิลารเ์ฮาส,์ ณ นรัินดร ์โรแมนตกิ บทูคี รสีอรท์, 

โรงแรมรายา เฮอรเิทจ, โรงแรมราชมรรคา สว่นโรงแรมในกลุม่ของบรษัิทฯ ไดแ้ก ่โรงแรมเชยีงใหม ่แมรอิอท โฮเทล 

จ านวน 294 หอ้ง และโรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่ จ านวน 260 หอ้ง ทัง้สองโรงแรมในกลุม่นี ้ ทา้ยทีส่ดุจะเป็นการ

เชือ่มตอ่และสนับสนุนกนัและกัน 

โรงแรม จ านวนหอ้ง / ระดบั ทีต่ัง้ของโรงแรม 

โรงแรมอนันตราเชยีงใหมร่สีอรท์ 84 หอ้ง / ลกัชวัรี ่ ถนนเจรญิประเทศ (รมิแมน่ ้าปิง) 

โรงแรมย ูนมิมาน เชยีงใหม ่ 147 หอ้ง / อปัเปอร ์อพัสเกล ถนนนมิมานเหมนิทร ์

โรงแรมครอสเชยีงใหมร่เิวอรไ์ซดร์สีอรต์ 29 หอ้ง / อปัเปอร ์อพัสเกล  ถนนเจรญิราษฎร ์(รมิแมน่ ้าปิง) 

โรงแรม 137 พลิลารเ์ฮาส ์ 30 หอ้ง / บทูคี  ยา่นวดัเกตการาม 

โรงแรมณ นริันดร ์โรแมนตกิ บทูคี รสีอรท์  45 หอ้ง / บทูคี  ถนนเจรญิประเทศ (รมิแมน่ ้าปิง) 

โรงแรมรายา เฮอรเิทจ 38 หอ้ง / บทูคี  ซอยป่าตนั (รมิแมน่ ้าปิง) 

โรงแรมราชมรรคา 25 หอ้ง / บทูคี  ประตสูวนดอก 

ทีม่า: บรษัิทฯ  

 

โดยที ่โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ซึง่ตัง้อยูใ่จกลางไนทบ์าซาร ์จะมโีรงแรมใหบ้รกิาร 3 แหง่ 3 สไตล ์

ไดแ้ก ่โรงแรมระดับลักชวัรี ่ (Luxury) ทีม่สีวนน ้า และสวนสนุกภายในอาคาร ตอ่เชือ่มกับตลาดไลฟ์สไตล,์ โรงแรม

ระดบัอัปเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) ในบรรยากาศกลิน่อาย และวัฒนธรรมแบบญีปุ่่ น ดว้ยสถานทีพั่กผอ่นอนั

หรูหรา บรรยากาศแบบญีปุ่่ น พรอ้มดว้ยบรกิารออนเซ็น และสิง่อ านวยความสะดวกครบครัน, และโรงแรม

ระดบัอัปเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) ทีมุ่ง่เนน้กลุม่ครอบครัว และกลุม่ไมซ ์เพือ่เป็นสว่นตอ่ขยายของโรงแรม

เชยีงใหม ่ แมรอิอท โฮเทล ซึง่ภายในหอ้งพักตกแตง่ดว้ยสไตลโ์มเดริน์ร่วมสมัย แฝงดว้ยศลิปะทีแ่สดงถงึเรือ่งราว

และวถิชีวีติชาวลา้นนาในอดตี 

(4.2) ความเสีย่งจากการแขง่ขนักนัในธรุกจิศนูยก์ารคา้และคอมมนูติีม้อลลใ์นจังหวดัเชยีงใหม่ 

เมือ่พจิารณาแหลง่ช็อปป้ิงของจังหวดัเชยีงใหมซ่ึง่เป็นทีน่ยิมของทัง้นักทอ่งเทีย่วชาวไทยและตา่งประเทศ 

รวมทัง้คนทอ้งถิน่ ชาวตา่งชาตทิีพ่ านักในประเทศไทย นักเรยีนและนักศกึษา จะมทีัง้ศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ ่ ไดแ้ก ่

ศนูยก์ารคา้เซ็นทรัลเฟสตวิลั เชยีงใหม,่ ศนูยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา่ เชยีงใหมแ่อรพ์อรต์, ศนูยก์ารคา้เมญา่ 

เชยีงใหม ่และคอมมนูติีม้อลล ์ไดแ้ก ่วนั นมิมาน และจรงิใจมารเ์ก็ตเชยีงใหม ่ซึง่สว่นใหญ่ตัง้อยูพ่ืน้ทีน่อกใจกลาง

เมอืงเชยีงใหม ่และบนถนนซปุเปอรไ์ฮเวย ์อกีทัง้มจีุดขายทีแ่ตกตา่งกนั โดยมพีืน้ทีข่ายรวมกนั 197,340 ตารางเมตร 

ในขณะทีโ่ครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ซึง่ตัง้อยูใ่จกลางไนทบ์าซาร ์ และเป็นเพยีงโครงการเดยีวทีต่ัง้ในใจกลาง

เมอืงเชยีงใหม ่

ทัง้นี ้โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ จะมจีุดขายทีแ่ตกตา่งโดยมทีัง้โรงแรม ศนูยก์ารคา้ ทีม่ทีัง้โซนหรูหรา

ร่วมกบัคูค่า้ระดบัโลก (Global Partner), พืน้ทีต่ลาดไลฟ์สไตล ์ และอารต์มารเ์ก็ต, ศนูยร์วมความบนัเทงิดา้นงาน

ศลิปะ และงานท ามอืจากทัว่ภาคเหนอื (The Craft Village) อาท ิ Art Trade Gallery, ศนูยอ์าหาร, พืน้ทีจ่ัด 

กจิกรรม, Co-working Space, สวนน ้า และสวนสนุก ร่วมกับคูค่า้ระดับโลก (Global Partner Theme Park) อนัเป็น

เสน่หอ์ยา่งหนึง่ของโครงการทีจ่ะตอบโจทยผ์ูค้นในแตล่ะระดับและแตล่ะวัย 

(4.3) ความเสีย่งทีอ่าจจะเกดิจากการพึง่พงิกลุม่ลกูคา้เป้าหมาย ซึง่สว่นใหญเ่ป็นกลุม่นักทอ่งเทีย่วที่

เป็นก าลงัซือ้หลกัของโครงการ 

 - ภาพรวมเชน่เดยีวกบัสว่นที ่2 รายการที ่1 ขอ้ 2.2 (2.2) - 

(4.4) ความเสีย่งทีอ่าจจะเกดิขึน้จากตน้ทุนการพัฒนาโครงการเกนิกว่าประมาณการทีต่ัง้ไว ้(Cost 

Overrun) 
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- รายละเอยีดเชน่เดยีวกับสว่นที ่2 รายการที ่1 ขอ้ 2.2 (2.3) - 

(4.5) ความเสีย่งจากการขออนุญาตตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง เชน่ การจัดท ารายงานการประเมนิผลกระทบ

สิง่แวดลอ้ม (EIA) การขอใบอนุญาตกอ่สรา้ง การขอใบอนุญาตประกอบธรุกจิโรงแรม เป็นตน้ 

- รายละเอยีดเชน่เดยีวกับสว่นที ่2 รายการที ่1 ขอ้ 2.2 (2.4) - 

(5) ความเสีย่งจากภาระภาษีในอดตีของ PCC, PS2 และ KCC 

- รายละเอยีดเชน่เดยีวกับสว่นที ่2 รายการที ่1 ขอ้ 2.2 (3) - 

 

แผนภาพที ่25 - 26: ทีต่ ัง้และรายละเอยีดของศนูยก์ารคา้และคอมมูนติ ีม้อลลใ์นจงัหวดัเชยีงใหม ่

 

 

 

ทีม่า: บรษัิทฯ 
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รายการที ่3: การช าระคา่หุน้เพิม่เตมิเพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธใินการลงทนุในโครงการโอพ ีการเ์ดน้ 

 

2.5 ขอ้ดแีละประโยชนข์องการเขา้ท ารายการที ่3 

(1) สอดคลอ้งกับกลยุทธก์ารด าเนนิธรุกจิในภาพรวม และแผนการพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพยข์อง

บรษัิทฯ ซึง่จะน าไปสูก่ารสรา้งมลูคา่เพิม่ของเงนิลงทนุในระยะยาวและการเตบิโตอยา่งยั่งยนืใหแ้กบ่รษัิทฯ 

- รายละเอยีดเชน่เดยีวกับสว่นที ่2 รายการที ่1 ขอ้ 2.1 (1) และรายการที ่2 ขอ้ 2.3 (1) - 

โดยทรัพยส์นิทีไ่ดม้าของรายการที ่ 3 คอื สทิธใินทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของโครงการโอพ ี การเ์ดน้ ถนน

เจรญิกรุง 36 ซึง่อยูฝ่ั่งตรงขา้มโครงการโรงแรม โนบ ุแบงคค์อก (พัฒนาโครงการร่วมกนัระหวา่งโครงการโอพ ีเพลส 

กบัโครงการโรงแรมสวอน ซึง่มทีีด่นิตัง้อยูต่ดิกนั) ของบรษัิทฯ ซึง่บรษัิทฯ จะน ามาปรับปรุงเป็นโรงแรมระดบัลกัชวัรี ่

(Luxury) ทีม่เีพยีง 60 หอ้ง โดยมุง่เนน้กลุม่ลกูคา้ทีม่กี าลงัซือ้สงู อนัจะสง่ผลใหบ้รษัิทฯ ไดรั้บกระแสเงนิสดและ

ผลตอบแทนทีต่อ่เนือ่งจากการลงทนุในครัง้นี ้รวมทัง้จะเป็นการสรา้งการเตบิโตของ EBITDA ซึง่จะน าไปสูก่ารสรา้ง

มลูคา่เพิม่ของเงนิลงทนุในระยะยาวและการเตบิโตอยา่งยั่งยนืใหแ้กบ่รษัิทฯ 

(2) เป็นการบรหิารพอรต์การลงทนุในภาพรวมของธรุกจิโรงแรมและการบรกิาร (Hospitality) โดยเป็น

การเพิม่จ านวนหอ้งพักรวมและสดัสว่นของโรงแรมระดบัลกัชวัรี ่(Luxury) ในพอรต์โฟลโิอของบรษัิทฯ  

- รายละเอยีดเชน่เดยีวกับสว่นที ่2 รายการที ่1 ขอ้ 2.1 (2) และรายการที ่2 ขอ้ 2.3 (2) - 

โดยบรษัิทฯ จะพัฒนาเป็นกลุม่โรงแรมระดบัลักชวัรี ่ (Luxury) ในยา่นบางรัก (ถนนเจรญิกรุง 36 และ 40) 

ซึง่จะเชือ่มตอ่กบัโรงแรม โนบ ุแบงคค์อก  และโรงแรม เดอะ พลาซา่ แอทธนีี โนบ ุโฮเทล แอนด ์สปา แบงคอก (รมิ

แมน่ ้าเจา้พระยา) ซึง่ตัง้อยูใ่นบรเิวณทีต่อ่เนื่องกนัในย่านถนนเจรญิกรุง 36 - 40  

ทัง้นี ้ ในสว่นของโครงการโอพ ี การเ์ดน้ จะรองรับกับไลฟ์สไตลข์องกลุม่ลกูคา้ทีม่กี าลงัซือ้ระดบัสงู ดว้ย

หอ้งพักจ านวน 60 หอ้ง ซึง่เชือ่มตอ่ประสบการณ์ The Journey of A River ไปพรอ้มกับความเป็นสว่นตัวทีป่กคลมุ

ดว้ยพืน้ทีส่เีขยีวทีอ่ยูภ่ายในสวนสว่นตัว โดยเป็นโรงแรมทีใ่หค้ณุรูส้กึเหมอืนบา้น หอ้งพักทีม่คีอนเซ็ปตข์องความ

เป็นทีอ่ยูอ่าศยัมากกวา่การเป็นโรงแรม ซึง่เป็นการน าองคป์ระกอบของบา้นทีอ่บอุน่มาเป็นหลกัในการบรกิาร ที่

กลมกลนืไปกบัความหรูหราและบรกิารของโรงแรมระดับโลก รวมทัง้การดแูลเอาใจใสอ่ยา่งพถิพีถิัน 

(3) เป็นการไดม้าซึง่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีต่ัง้อยูใ่นท าเลทีด่ ี มศีกัยภาพในเชงิธรุกจิ และหาไดย้ากใน

ท าเลดงักลา่วในปัจจุบนั ซึง่ตัง้อยูล่ะแวกเดยีวกนักบัทีด่นิทีเ่ป็นกรรมสทิธิข์องบรษัิทฯ เพือ่สรา้งเป็นแลนดม์ารค์ที่

ส าคัญของบรษัิทฯ อนัจะสรา้งกระแสเงนิสด EBITDA และรายไดต้อ่เนือ่งใหแ้กบ่รษัิทฯ ในระยะยาว 

- ภาพรวมเชน่เดยีวกบัสว่นที ่2 รายการที ่2 ขอ้ 2.1 (3) และรายการที ่2 ขอ้ 2.3 (3) - 

ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งของโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ตัง้อยูถ่นนเจรญิกรุง และถนนเจรญิกรุง 36 ซึง่อยู่ฝ่ังตรง

ขา้มทีด่นิทีเ่ป็นกรรมสทิธิข์องกลุม่บรษัิทฯ ทีอ่ยูร่ะหวา่งการพัฒนาเป็นโครงการโรงแรม โนบ ุ แบงคค์อก โดยที ่

โครงการโอพ ี การเ์ดน้ จะเป็นสว่นตอ่ขยายของโรงแรม โนบ ุแบงคค์อก ซึง่จะเป็นการใชป้ระโยชนจ์ากทีด่นิใหเ้กดิ

ศกัยภาพมากทีส่ดุ โดยพืน้ทีโ่ดยรอบทีม่ขีนาดใหญ่ลว้นแตอ่ยูภ่ายใตก้ารครอบครองของนติบิคุคลและมกีารใช ้

ประโยชนใ์นปัจจุบนั อาท ิส านักงานทรัพยส์นิพระมหากษัตรยิ ์สถานทตูฝร่ังเศส โรงเรยีนอัสสมัชญั มลูนธิคิณะมสิซงั

แหง่ประเทศไทย โรงแรมแมนดารนิ โอเรยีนเต็ล และกรมธนารักษ์ เป็นตน้ 

โดยมจีดุเดน่ คอื ท าเลทีต่ัง้ ซึง่เป็นอกีท าเลทีม่ศีักยภาพในการพัฒนาเป็นโรงแรมในระดบัหรู ทีเ่อือ้ทัง้ตอ่

การพักผ่อน การตดิตอ่ธรุกจิ การทอ่งเทีย่วและเดนิทางไปยังสถานทีต่า่งๆ โดยที ่

 อยูใ่กลส้ถานทีท่อ่งเทีย่วเชงิวัฒนธรรม ตลอดเสน้ทางถนนเจรญิกรุง และอยูใ่กลส้ถานทีส่ าคัญทาง

ประวตัศิาสตรใ์นพืน้ทีบ่างรัก กรุงเทพมหานคร อาท ิ อาสนวหิารอัสสมัชญั ซึง่เป็นโบสกข์องนกิาย

โรมันคาทอลกิทีม่อีายุกวา่ 115 ปี และสวยงามทีส่ดุแหง่หนึง่ในประเทศไทย, อาคารประวตัศิาสตร ์
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ศลุกสถาน (โรงภาษีรอ้ยชกัสาม) ซึง่เป็นทีต่ัง้แหง่แรกของกรมศลุกากร สรา้งสมัยรัชกาลที ่5 อายุกวา่ 

130 ปี ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการพัฒนาเป็นโรงแรมระดับไมต่ า่กวา่ 5 ดาว ขนาด 70 - 80 หอ้ง คาดวา่จะ

เปิดใหบ้รกิารปี 2568 (ทีด่นิสทิธกิารเชา่), อาคารไปรษณียก์ลาง สรา้งขึน้เมือ่ปี 2483 เป็นตน้, ตรอก

กปัตนับชุ เชือ่มตอ่ไปยังชมุชนเกา่แกย่า่นตลาดนอ้ย ถนนทรงวาด และเยาวราช เป็นตน้ 

 อยูใ่กลท้า่เรอืโอเรยีนเต็ล ซึง่จะเชือ่มโยงกับการทอ่งเทีย่ววถิแีหง่สายน ้าของกลุม่โครงการยา่นเจรญิ

กรุง 36 - 40 ไปยังโครงการตา่งๆ ของบรษัิทฯ เชน่ โครงการเอเชยีทคี เดอะ รเิวอรฟ์รอ้นท ์เดสตเินชัน่ 

และสว่นตอ่ขยาย โครงการลง้ 1919 โครงการทรงวาด รวมถงึโครงการอืน่ๆ ตลอดแนวแมน่ ้าเจา้พระยา

อกีดว้ย 

 อยูห่า่งถนนเจรญิกรุงประมาณ 20 เมตร ซึง่เชือ่มตอ่ไปยังถนนสายส าคญัตา่งๆ ไดแ้ก ่ ถนนเยาวราช 

ถนนสลีม ถนนสาทร  

 บรษัิทฯ มแีผนจะพัฒนาโครงการโอพ ีการเ์ดน้ เพือ่เป็นโรงแรมระดบัลักชวัรี ่(Luxury) ภายใตก้ารบรหิารงาน

ของแบรนดท์ีเ่ป็นทีรู่จ้ักในระดับโลก เนน้การทอ่งเทีย่วแบบหรูหรา ควบคูก่ับการทอ่งเทีย่วเชงิวัฒนธรรม 

สถาปัตยกรรม และศลิปะ (Culture & Art) ภายใตแ้นวคดิการเดนิทางผา่นกาลเวลาจากศลิปะคลาสสกิมาสูค่วามร่วม

สมัย ซึง่สามารถเชือ่มโยงกับการทอ่งเทีย่ว พักผ่อนบนเสน้ทางแมน่ ้าเจา้พระยา ตามแผนการเดนิทางวถิแีหง่สายน ้า 

(The Journey of A River) ซึง่จะเป็นการเพิม่ศกัยภาพในการใชป้ระโยชนจ์ากทีด่นิ รวมทัง้ไดป้ระโยชนจ์ากการ

รองรับกลุม่ลกูคา้ทีม่าจัดงานทีโ่รงแรม เดอะ พลาซา่ แอทธนี ีโนบ ุโฮเทล แอนด ์สปา แบงคอก (โครงการอเีอซ)ี ให ้

เขา้พักทีโ่รงแรม โนบ ุแบงคค์อก และโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ซึง่ถอืวา่เอือ้ประโยชนร์่วมกนั อนัจะเป็นการสรา้งกระแส

เงนิสด EBITDA และรายไดท้ีต่อ่เนือ่ง (Recurring) ใหแ้กบ่รษัิทฯ ในระยะยาว 

(4) โครงการโอพ ี การเ์ดน้ จะเป็นสว่นหนึง่ของเสรมิศักยภาพและเพิม่ขดีความสามารถในการแขง่ขนัของ

กลุม่ธรุกจิโรงแรม โดยการสรา้งแลนดม์ารค์ทีส่ าคัญของบรษัิทฯ ตามแผนการพัฒนาโรงแรมระดบัลักชวัรี ่ย่านเจรญิ

กรุง 36 - 40 ซึง่เป็นอกียา่นเกา่แกท่างวฒันธรรมและสถาปัตยกรรม และยังท าใหเ้กดิการประหยัดตอ่ขนาด 

(Economy of Scale) อกีดว้ย 

การทีบ่รษัิทฯ ไดม้าซึง่สทิธใินการพัฒนาโครงการโอพ ี การเ์ดน้ จงึท าใหถ้อืครองกรรมสทิธิใ์นทีด่นิและสิง่

ปลกูสรา้ง และสทิธกิารเชา่โดยสมบรูณ์ ซึง่จะท าใหบ้รษัิทฯ สามารถเสรมิศักยภาพของแผนการพัฒนาโครงการ

โรงแรมระดบัลักชวัรี ่ยา่นเจรญิกรุง 36 - 40 ซึง่จะมจีดุขายคอื สถานทีจ่ัดงาน/อเีวนทใ์นระดบัหรูของโรงแรม เดอะ 

พลาซา่ แอทธนี ีโนบ ุโฮเทล แอนด ์สปา แบงคอก ทีต่ัง้อยูใ่นอาคารเกา่แกท่ีม่อีาคารดา้นหนึง่เห็นววิแมน่ ้าเจา้พระยา

อยา่งชดัเจน และทีพั่ก 3 สไตล ์3 โรงแรม ซึง่จะเป็นการเพิม่ขดีความสามารถในการแขง่ขนัเมือ่มกีารเชือ่มตอ่กนัทัง้

สามโครงการ (โรงแรม เดอะ พลาซา่ แอทธนี ีโนบ ุโฮเทล แอนด ์สปา แบงคอก, โรงแรม โนบ ุแบงคค์อก, และ

โครงการโอพ ี การเ์ดน้) อนัจะจงูใจนักทอ่งเทีย่วทีม่รีะดับรายไดส้งูใหเ้ขา้รับบรกิาร นอกจากนี ้ ยังเป็นการเพิม่

ประสทิธภิาพในการใชป้ระโยชนจ์ากทีด่นิไดอ้ยา่งสงูสดุ และท าใหบ้รษัิทฯ สามารถสรา้งเตมิเต็มความตอ้งการและ

ตอบสนองกลุม่ลกูคา้ไดอ้กีดว้ย 

 โดยจดุขายส าคัญของโครงการโอพ ีการเ์ดน้ คอื 

 เป็นโรงแรมระดบัหรูแนวไลฟ์สไตล ์ทีม่จี านวนหอ้งพักไมม่ากนัก จงึมคีวามเป็นสว่นตัวสงู  

 จัดสรรพืน้ทีช่ัน้บนสดุ (Rooftop ชัน้ 7) เพือ่เป็นสวนทีม่รีูปแบบเฉพาะ สระวา่ยน ้าทีม่คีวามยาวตลอด

แนวอาคาร พรอ้มบาร ์ 

 ปกคลมุดว้ยพืน้ทีส่เีขยีวทีอ่ยูภ่ายในสวนสว่นตวั โดยเป็นโรงแรมทีใ่หค้ณุรูส้กึเหมอืนบา้น หอ้งพักทีม่ี

คอนเซ็ปตข์องความเป็นทีอ่ยู่อาศยัมากกวา่การเป็นโรงแรม ซึง่เป็นการน าองคป์ระกอบของบา้นที่
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อบอุน่มาเป็นหลักในการบรกิาร ทีก่ลมกลนืไปกบัความหรูหราและบรกิารของโรงแรมระดบัโลก รวมทัง้

การดแูลเอาใจใสอ่ยา่งพถิพีถิัน 

 นอกจากคลับเลานจแ์ละบารข์องโครงการโอพ ีการเ์ดน้ แลว้ ยังเลอืกใชบ้รกิารหอ้งจัดเลีย้ง/คลบัเลานจ์

ระดบัหรูของโรงแรม เดอะ พลาซา่ แอทธนี ีโนบ ุโฮเทล แอนด ์สปา แบงคอก ซึง่อยูใ่นตกึเกา่แกอ่ายุ

กวา่รอ้ยปีพรอ้มทศันยีภาพของแมน่ ้าเจา้พระยา และบารข์องโรงแรม โนบ ุแบงคค์อก  ไดอ้กีดว้ย 

 มบีรกิารลอ่งเรอืในแมน่ ้าเจา้พระยา เพือ่ชมบรรยากาศและเยีย่มชมสถานทีส่ าคญัทางประวตัศิาสตร ์

รวมทัง้ใชบ้รกิารโครงการอืน่ๆ ของบรษัิทฯ ทีต่ัง้อยูร่มิฝ่ังแมน่ ้าเจา้พระยา 

 

แผนภาพที ่27: ภาพรวมคอนเซ็ปตโ์ครงการโอพ ีการเ์ดน้ 

 

 

ทัง้นี ้เมือ่พัฒนาโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ใหเ้ชือ่มตอ่กบัโรงแรม โนบ ุแบงคค์อก ใหเ้ป็นโครงการทีต่อ่เนื่องกนั 

จะมจี านวนหอ้งพักในระดับลักชวัรีร่วมประมาณ 155 หอ้ง หอ้งอาหาร หอ้งน ้าชา คาเฟ่ รวม 8 หอ้ง พลบูาร ์2 จดุ 

บรกิารสปา 2 จดุ สระวา่ยน ้า พรอ้มทีจ่อดรถประมาณ 185 คนั ซึง่จะท าใหส้ามารถรองรับกลุม่ลกูคา้ทีต่อ้งการหอ้งพัก

จ านวนทีม่ากขึน้ได ้และเมือ่รวมกบัโรงแรม เดอะ พลาซา่ แอทธนี ีโนบ ุโฮเทล แอนด ์สปา แบงคอก ถนนเจรญิกรุง 

40 จะมหีอ้งพักในรูปแบบคลาสสกิเพิม่ขึน้อกี 50 หอ้ง พรอ้มทัง้สถานทีจ่ัดงานในระดับหรู โดยทัง้สามโรงแรมถอืวา่

สนับสนุนกจิกรรมของซึง่กนัและกนั สามารถจัดสรรพืน้ทีข่องแตล่ะโครงการใหม้บีรกิารทีค่รบครัน เพือ่ใหล้กูคา้เขา้

มาใชบ้รกิารไดโ้ดยทีม่ไิดเ้ป็นการแยง่ลกูคา้กนัเอง ภายใตก้ารบรหิารจัดการโครงการร่วมกนัโดยทมีงานของบรษัิทฯ 

จงึท าใหบ้รษัิทฯ ไดรั้บประโยชนจ์ากการประหยัดตอ่ขนาด (Economy of Scale) ซึง่นับวา่เป็นการบรหิารจัดการ

ทรัพยากรใหเ้กดิประโยชนส์งูสดุตอ่บรษัิทฯ 

(5) เพิม่ขนาดธรุกจิของบรษัิทฯ ซึง่จะสง่ผลใหม้รีายไดจ้ากการด าเนนิงานทีเ่พิม่ขึน้ และมสีนิทรัพยท์ี่

กอ่ใหเ้กดิรายไดใ้หแ้กบ่รษัิทฯ ในระยะยาวเพิม่ขึน้ 

- รายละเอยีดเชน่เดยีวกับสว่นที ่2 รายการที ่1 ขอ้ 2.1 (5) และรายการที ่2 ขอ้ 2.3 (7) - 

โดยที ่การเขา้ท ารายการที ่3 จะท าใหบ้รษัิทฯ มสีนิทรัพยร์วมเพิม่ขึน้จากการช าระคา่หุน้สามัญของ  ACA 

เพิม่เตมิ ประมาณ 440.00 ลา้นบาท และคา่พัฒนาโครงการโอพ ี การเ์ดน้ จ านวน 623.40 ลา้นบาท (รวม

ภาษีมลูคา่เพิม่) 

ทัง้นี ้งบการเงนิรวมของบรษัิทฯ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2566 มสีนิทรัพยร์วมจ านวน 172,437.29 ลา้นบาท 

โดยภายหลงัจากการทีบ่รษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทยอ่ยจะเขา้ลงทนุในหุน้สามัญของ 38D รวมถงึ PCC, PS2 และ KCC 
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ครบทัง้หมดภายในเดอืนเมษายน 2572 และพัฒนาโครงการจนแลว้เสร็จในไตรมาสที ่4 ปี 2573 บรษัิทฯ จะมขีนาด

ธรุกจิทีเ่พิม่ขึน้ โดยจะมสีนิทรัพยร์วมเพิม่ขึน้เป็นประมาณ 173,500.69 ลา้นบาท47 ทัง้นี ้ไมนั่บรวมสนิทรัพยท์ีเ่พิม่ขึน้

จากโครงการอืน่ๆ ของบรษัิทฯ ทีอ่ยูร่ะหวา่งการพัฒนาและด าเนนิการ ซึง่ถอืวา่เป็นสนิทรัพยท์ีก่อ่ใหเ้กดิรายไดใ้น

ระยะยาวและสรา้งกระแสเงนิสดอย่างตอ่เนื่องใหแ้กบ่รษัิทฯ 

นอกจากนี ้ภายหลงัจากการเขา้ท ารายการ บรษัิทฯ จะมรีายไดจ้ากการด าเนนิงานเพิม่ขึน้ ทัง้รายไดค้า่เชา่

และรายไดค้า่บรกิารทีเ่กีย่วขอ้ง ซึง่จะชว่ยเพิม่ขนาดธรุกจิ กระแสเงนิสด และฐานเงนิทนุของบรษัิทฯ ในการพัฒนา

โครงการใหม่ๆ  ทีม่ศีักยภาพไดต้อ่ไปในอนาคต 

 

2.6 ขอ้ดอ้ยและความเสีย่งของการเขา้ท ารายการที ่3 

(1) บรษัิทฯ จะมภีาระหนีส้นิ ดอกเบีย้จ่าย และอัตราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ (D/E Ratio) เพิม่ขึน้ 

 - โปรดดรูายละเอยีดในสว่นที ่2 รายการที ่1 ขอ้ 2.2 (1) และรายการที ่2 ขอ้ 2.4 (1) – 

โดยที ่การเขา้ท ารายการที ่3 ในครัง้นี ้จะภาระหนีส้นิสงูสดุประมาณ 1,063.40 ลา้นบาท ซึง่มาจาก (ก) การ

ช าระคา่หุน้สามัญของ  ACA เพิม่เตมิ ประมาณ 440.00 ลา้นบาท และ (ข) เงนิลงทนุเพือ่พัฒนาโครงการโอพ ีการ์

เดน้  ประมาณ 623.40 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) ซึง่แหลง่ทีม่าของเงนิลงทนุ จะมาจากการเงนิกูจ้ากสถาบนั

การเงนิเป็นสกลุเงนิบาท ซึง่เป็นวงเงนิกูท้ียั่งไม่ไดเ้บกิใชข้องบรษัิทฯ 

(2) ทีด่นิโครงการโอพ ีการเ์ดน้ มขีอ้จ ากดัในการใชป้ระโยชนต์ามขอ้กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

ทีด่นิโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ตัง้อยูถ่นนเจรญิกรุง 36 เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร ตัง้อยู่บนพืน้ทีส่แีดงตาม

ประกาศผังเมอืงรวมจังหวดักรุงเทพมหานคร (พ.ศ. 2556) ซึง่ก าหนดอตัราสว่นพืน้ทีอ่าคารรวมตอ่พืน้ทีด่นิ (FAR) 

ไมเ่กนิ 10:1 โดยสามารถเพิม่ FAR อกีรอ้ยละ 20 หากจัดใหม้พีืน้ทีเ่พือ่ประโยชน์สาธารณะหรอืสวนสาธารณะ จัดให ้

มอีาคารประหยัดพลงังาน เป็นตน้ และอตัราสว่นของพืน้ทีว่า่งตอ่พืน้ทีอ่าคารรวม (OSR) ไมน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 3 และ

ใหม้พีืน้ทีน่ ้าซมึผา่นไดเ้พือ่ปลกูตน้ไมไ้มน่อ้ยกวา่รอ้ยละ 50 ของพืน้ทีว่า่ง โดยสามารถใชป้ระโยชนเ์ป็นโรงแรมทีม่ี

จ านวนหอ้งพักไมเ่กนิ 80 หอ้ง หรอืพืน้ทีม่ากกวา่ 4,000 ตารางเมตร (เนือ่งจากถนนเจรญิกรุง 36 มเีขตทางไมถ่งึ 12 

เมตร และไม่อยูใ่นระยะ 500 เมตร จากบรเิวณโดยรอบของสถานรีถไฟฟ้าขนสง่มวลชน)  

 ดงันัน้ บรษัิทฯ จงึมแีนวคดิทีจ่ะใชป้ระโยชน์จากทีด่นิใหเ้ต็มศกัยภาพ และมปีระสทิธภิาพสงูสดุ โดยการ

กอ่สรา้งเป็นอาคารโรงแรมขนาด 7 ชัน้บนดนิ ทีจ่อดรถใตด้นิ 3 ชัน้ จ านวนหอ้งพัก 69 หอ้ง ซึง่ไมเ่กนิกวา่ทีก่ฎหมาย

ก าหนด พรอ้มทัง้จัดสรรพืน้ทีเ่พือ่ใหใ้ชป้ระโยชนต์าม FAR และ OSR ซึง่รวมถงึการจัดพืน้ทีส่เีขยีวดว้ยสวนทัง้บน

ดาดฟ้าและรอบอาคาร หอ้งพักทีม่สีวนสว่นตวั ซึง่พืน้ทีส่เีขยีวทัง้หมดจะมพีืน้ทีเ่กนิกวา่ขอ้ก าหนดการพจิารณา

ผลกระทบตอ่สิง่แวดลอ้ม อย่างไรก็ตาม โครงการโอพ ี การเ์ดน้ จะไดป้ระโยชน์จากการใชส้ ิง่อ านวยความสะดวกและ

บรกิารร่วมกับโครงการรอบขา้งของบรษัิทฯ จงึเป็นการลดขอ้จ ากัดจากการใชป้ระโยชนข์องทีด่นิตามขอ้กฎหมายลงได ้

(3) ความเสีย่งในดา้นการพัฒนาโครงการและการด าเนนิธรุกจิ อาจสง่ผลท าใหผ้ลการด าเนนิงานของ

โครงการไมเ่ป็นไปตามทีค่าดการณ์ไว ้

(3.1) ความเสีย่งจากการแขง่ขนักนัในกลุม่โรงแรมลักชวัรี ่ และโรงแรมไลฟ์สไตลใ์นละแวกใกล ้

เดยีวกนั 

 โครงการโอพ ีการเ์ดน้ อยูใ่กลก้บั (ก) โรงแรมแมนดารนิ โอเรยีนเต็ล ขนาด 368 หอ้ง ตัง้อยู่บรเิวณรมิแมน่ ้า

เจา้พระยา มหีอ้งพักทีห่ลากหลายประเภท หอ้งอาหารจ านวน 8 หอ้ง หอ้งจัดเลีย้งจ านวน 5 หอ้ง และศนูยส์ขุภาพ

                                                

47 หากรวมทัง้ 3 โครงการ (รายการที ่1 และ 3) บรษัิทฯ จะมสีนิทรัพยร์วมเพิม่ขึน้จ านวน 186,448.93 ลา้นบาท โดยที ่บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิท

ยอ่ยจะใชเ้งนิลงทนุทัง้หมดจากเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ  
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สปา เป็นตน้ และ (ข) โรงแรม เวยีนนา เฮา้ส ์กรุงเทพ (ศลุกสถาน หรอืโรงภาษีรอ้ยชกัสาม) ถนนเจรญิกรุง 36 ซึง่

คาดวา่จะเปิดใหบ้รกิารในปี 2568 โดยเป็นโรงแรมบตูคิระดบั 5 ดาว ขนาด 70 - 80 หอ้ง เนือ้ทีร่วมกวา่ 5 ไร่ และ

พืน้ทีต่ดิแมน่ ้าเจา้พระยาหนา้กวา้งกวา่ 72 เมตร  

อยา่งไรก็ตาม ทัง้โรงแรมแมนดารนิ โอเรยีนเต็ล และโครงการตา่งๆ ทีอ่ยูใ่นระหวา่งการพัฒนาในละแวกนี ้

รวมทัง้โครงการทัง้หมดของบรษัิทฯ ลว้นแตเ่ป็นโรงแรมในระดบัลักชวัรีท่ัง้ส ิน้ จงึท าใหพ้ืน้ทีย่า่นถนนเจรญิกรุง 36 – 

40 ถกูยกระดบัเป็นยา่นของการทอ่งเทีย่วในระดับหรูหราและการทอ่งเทีย่วเชงิวัฒนธรรมทีเ่ป็นเอกลกัษณ์เฉพาะถิน่ 

อยา่งไรก็ตาม หากพจิารณาคูแ่ขง่ทีอ่ยูล่ะแวกถัดไปแถวถนนสาทร ซึง่เป็นยา่นเศรษฐกจิของกรุงเทพฯ และ

ถนนวทิย ุ จะมคีูแ่ขง่โดยตรงทีเ่ป็นโรงแรมไลฟ์สไตลท์ีม่คีวามโดดเดน่ จ านวน 5 แหง่ ดว้ยจ านวนหอ้งพักรวม

ประมาณ 1,238 หอ้ง ซึง่เป็นโรงแรมระดบัหรูหรา เจาะกลุม่ลกูคา้ นักทอ่งเทีย่วระดบัไฮเอนด ์รวมถงึชาวตา่งชาต ิซึง่

มจีดุเดน่ดงันี ้ 

โรงแรม จ านวนหอ้ง / ระดบั ทีต่ัง้ของโรงแรม 

โรงแรมโซ แบงคอก 238 หอ้ง / ลกัชวัรี ่ ถนนสาทรเหนอื แขวงสลีม เขตบางรกั กรงุเทพฯ 

โรงแรมดบัเบิล้ย ู 403 หอ้ง / ลกัชวัรี ่ ถนนสาทรเหนอื แขวงสลีม เขตบางรกั กรงุเทพฯ 

โรงแรมอนิดโิก ้กรงุเทพ ถนนวทิย ุ 192 หอ้ง / อปัเปอร ์อพัสเกล  ถนนวทิย ุแขวงลมุพนิ ีเขตปทมุวนั กรงุเทพฯ 

โรงแรมคมิป์ตนั มาลยั กรงุเทพฯ  231 หอ้ง / อปัเปอร ์อพัสเกล  ซอยตน้สน แขวงลมุพนิ ีเขตปทมุวนั กรงุเทพฯ 

โรงแรมโฮเทลมวิส ์กรงุเทพ หลงัสวน  174 หอ้ง / บทูคี  ถนนหลงัสวน แขวงลมุพนิ ีเขตปทมุวนั กรงุเทพฯ 

ทีม่า: บรษัิทฯ และเว็บไซตข์องแตล่ะโรงแรม 

 

ดงันัน้ การพัฒนาโครงการโอพ ีการเ์ดน้  ซึง่คาดวา่จะเปิดด าเนนิการในชว่งไตรมาสที ่4 ปี 2570 เพือ่เป็น

โรงแรมระดบัอัปเปอร ์ อพัสเกล (Upper Upscale) ซึง่เนน้จุดเดน่ของการเชือ่มตอ่ประสบการณ์การเดนิทางวถิแีหง่

สายน ้า (The Journey of A River) ไปพรอ้มกบัความเป็นสว่นตวัทีป่กคลมุดว้ยพืน้ทีส่เีขยีวทีอ่ยูภ่ายในสวนสว่นตวั 

โดยเป็นโรงแรมทีใ่หค้ณุรูส้กึเหมอืนบา้น หอ้งพักทีม่คีอนเซ็ปตข์องความเป็นทีอ่ยูอ่าศยัมากกวา่การเป็นโรงแรม ซึง่

เป็นการน าองคป์ระกอบของบา้นทีอ่บอุน่มาเป็นหลักในการบรกิาร ทีก่ลมกลนืไปกบัความหรูหราและบรกิารของ

โรงแรมระดบัโลก รวมทัง้การดแูลเอาใจใสอ่ยา่งพถิพีถิัน เพือ่รองรับกลุม่ลกูคา้ในระดับบน ทัง้นี ้การตดัสนิใจเลอืกใช ้

บรกิารของลกูคา้ในระดบัไฮเอนด ์ จะขึน้กบัรูปแบบทีส่อดรับกบัความตอ้งการในแตล่ะชว่งเวลา รวมทัง้บรกิารทีเ่ป็น

เลศิเป็นหลกั 

(3.2) ความเสีย่งทีอ่าจจะเกดิจากการพึง่พงิกลุม่ลกูคา้เป้าหมาย ซึง่สว่นใหญเ่ป็นกลุม่นักทอ่งเทีย่ว

ตา่งชาตทิีม่กี าลงัซือ้สงู 

- ภาพรวมและรายละเอยีดเชน่เดยีวกับสว่นที ่2 รายการที ่1 ขอ้ 2.2 (2.2) และรายการที ่2 ขอ้ 2.4 (4.1) - 

ทัง้นี ้ กลุม่ลกูคา้เป้าหมายของโครงการโอพ ี การเ์ดน้ ประกอบดว้ยลกูคา้ทัง้คนไทยและตา่งชาตทิีม่รีายได ้

ในระดบัสงู ทีแ่สวงหาประสบการณ์บรกิารอนัหรูหราเหนอืระดบัจากโรงแรมชัน้น าทีม่คีวามเป็นสว่นตวัเสมอืนกบัพัก

อาศัยในบา้น ซึง่ผสมผสานความคลาสสกิและร่วมสมัย อาท ิคูรั่ก กลุม่เพือ่น ครอบครัวและนักธรุกจิ 

(3.3) ความเสีย่งทีอ่าจจะเกดิขึน้จากตน้ทนุการพัฒนาโครงการเกนิกวา่ประมาณการทีต่ัง้ไว ้ (Cost 

Overrun) 

- ภาพรวมและรายละเอยีดเชน่เดยีวกบัสว่นที ่2 รายการที ่1 ขอ้ 2.2 (2.3) - 

โดยทีโ่ครงการโอพ ีการเ์ดน้ จะเริม่ด าเนนิการรือ้ถอนอาคารหลงัเดมิและกอ่สรา้งอาคารในชว่งไตรมาสที ่2 

ปี 2568 ใชร้ะยะเวลาประมาณ 2 ปี 3 เดอืน ซึง่เป็นระยะเวลาทีไ่มน่านนัก และโครงสรา้งอาคารมไิดม้คีวามซบัซอ้น 

จงึคาดวา่บรษัิทฯ จะสามารถบรหิารตน้ทนุโครงการไดไ้มย่ากนัก 
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(3.4) ความเสีย่งจากการขออนุญาตตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง เชน่ การจัดท ารายงานการประเมนิผลกระทบ

สิง่แวดลอ้ม (EIA) การขอใบอนุญาตรือ้ถอน การขอใบอนุญาตกอ่สรา้ง การขอใบอนุญาตประกอบธรุกจิโรงแรม เป็น

ตน้ 

- ภาพรวมและรายละเอยีดเชน่เดยีวกบัสว่นที ่2 รายการที ่1 ขอ้ 2.2 (2.4) - 

 

 

3. เปรยีบเทยีบประโยชนแ์ละขอ้ดอ้ยระหวา่งการท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั กบัการท ารายการ

กบับุคคลภายนอก 

3.1 ประโยชนแ์ละขอ้ดรีะหวา่งการท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั กบัการท ารายการกบับุคคล 

ภายนอก 

(1) ไดรั้บสทิธใินการเขา้ถงึทรัพยส์นิของกลุม่บรษัิททซีซี ีทีต่ัง้อยูใ่นท าเลทีด่ ี

การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ บรษัิทฯ ยังคงไดรั้บประโยชนจ์ากการทีไ่ดรั้บสทิธใินการเขา้ถงึทีด่นิจ านวนมาก

ของกลุม่ผูใ้หส้ทิธ ิ (กลุม่บรษัิททซีซี)ี ซึง่เป็นหนึง่ในบรษัิทอสงัหารมิทรัพยท์ีใ่หญ่ทีส่ดุในประเทศไทย และถอื

กรรมสทิธิท์ีด่นิในท าเลทีส่ าคัญตา่งๆ ทั่วประเทศและใหส้ทิธภิายใตส้ญัญาใหส้ทิธแิกบ่รษัิทฯ เพือ่น ามาพัฒนา

โครงการอสงัหารมิทรัพยใ์นกลุม่ธรุกจิโรงแรมและบรกิาร (Hospitality) และอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การพาณชิย ์(Retail 

and Commercial Building) ไดอ้ยา่งตอ่เนือ่งในอนาคต ซึง่สอดคลอ้งกับหลักเกณฑก์ารพจิารณาตามแนวทางและ

กรอบการลงทนุ รวมถงึความคุม้คา่ในการลงทนุดว้ย อกีทัง้ท าใหบ้รษัิทฯ สามารถลงทนุในชว่งเวลาทีม่คีวามพรอ้มที่

จะพัฒนาโครงการ โดยทีไ่มต่อ้งลงทนุซือ้สนิทรัพยด์งักลา่วลว่งหนา้เป็นระยะเวลานาน ซึง่รวมถงึการไดม้าซึง่

สนิทรัพยท์ัง้ 3 รายการนีด้ว้ย ทัง้นี ้ ยังเป็นการจ ากัดโอกาสในการเขา้ถงึทีด่นิทีม่ศีักยภาพของคูแ่ขง่ขนัทัง้รายเดมิ

และรายใหม่ทีจ่ะเขา้สูธ่รุกจิพัฒนาอสงัหารมิทรัพยใ์นรูปแบบตา่งๆ ในประเทศไทยดว้ย 

ดงันัน้ การไดรั้บโอกาสในการเขา้ถงึทรัพยส์นิของกลุม่บรษัิททซีซี ี จงึเป็นการสนับสนุนการเตบิโตอยา่ง

ตอ่เนือ่งของบรษัิท ซึง่สง่ผลท าใหบ้รษัิทฯ มคีวามไดเ้ปรยีบและเป็นการเพิม่ขดีความสามารถในการแขง่ขนักับกลุม่

ผูป้ระกอบการขนาดใหญร่ายอืน่ ซึง่ถอืวา่เป็นจดุแข็งทีส่ าคญัประการหนึง่ของบรษัิทฯ  

(2) ไดรั้บเงือ่นไขทีย่ดืหยุน่จากผูข้าย 

บรษัิทฯ มคีวามประสงคท์ีจ่ะเขา้ซือ้หุน้สามัญใน 38D, PCC, PS2, และ KCC รวมทัง้กรรมสทิธิใ์นโครงการ

โอพ ีการเ์ดน้ เพือ่น ามาพัฒนาโครงการตามรูปแบบของบรษัิทฯ โดยทีก่ลุม่บรษัิททซีซี ี(ผูข้ายหุน้สามัญ 38D, PCC, 

PS2, และ KCC) มเีงือ่นไขการลงทนุและช าระเงนิทีย่ดืหยุน่กับบรษัิทฯ โดยบรษัิทฯ สามารถทยอยลงทนุเป็น 2 ชว่ง 

พรอ้มทัง้ไดรั้บสทิธใินการพัฒนาโครงการ เมือ่ช าระเงนิในหุน้สว่นแรกในสดัสว่นรอ้ยละ 18 ของจ านวนหุน้ทัง้หมด

ของ 38D, PCC, PS2, และ KCC ซึง่รวมถงึการเขา้ท าสญัญาวา่จา้งผูบ้รหิารและพัฒนาโครงการ ใหแ้ก ่38D, PCC, 

PS2, และ KCC ซึง่ท าใหบ้รษัิทฯ สามารถเริม่พัฒนาโครงการไดท้นัทเีพือ่ใหเ้ปิดบรกิารไดภ้ายในระยะเวลาทีก่ าหนด 

สว่นการช าระหุน้สว่นทีเ่หลอืรอ้ยละ 82 สามารถทยอยช าระภายใน 5 ปี (ภายในวนัที ่25 เมษายน 2572 อนั

เป็นชว่งเวลาทีแ่ตล่ะโครงการทยอยเริม่เปิดด าเนนิงาน) โดยอาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีวหรอืทยอยซือ้หลายครัง้ และ

จะตอ้งช าระเงนิเพิม่รอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไม่ไดช้ าระ ทัง้นี ้ ข ึน้กบัแผนการบรหิารเงนิ

ของบรษัิทฯ โดยเปรยีบเทยีบตน้ทนุทางการเงนิ ความคุม้คา่ในการน าเงนิไปลงทนุทีอ่าจจะคุม้คา่กวา่ ควบคูก่บัการ

ผลตอบแทนจากการลงทนุในแตล่ะชว่งเวลาของบรษัิทฯ เพือ่ใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุตอ่บรษัิทฯ 

ทัง้นี ้ บรษัิทฯ พจิารณาวา่เงือ่นไขดงักลา่วท าใหบ้รษัิทฯ สามารถก าหนดระยะเวลาในการเขา้ซือ้หุน้สามัญ

สว่นทีเ่หลอืรอ้ยละ 82 ของ 38D, PCC, PS2, และ KCC ในระยะเวลาทีเ่หมาะสม มคีวามยดืหยุน่ในดา้นการบรหิาร

ระยะเวลาในการลงทนุหุน้สามัญสว่นทีเ่หลอื โดยบรษัิทฯ จะไดพ้จิารณาจากสภาพคลอ่งและกระแสเงนิสดทีจ่ะไดรั้บ
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จากโครงการ เพือ่ใหบ้รษัิทฯ สามารถบรหิารสภาพคลอ่งของบรษัิทฯ และบรหิารอตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้

ของบรษัิทฯ ไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ ในชว่งระหวา่งการพัฒนาโครงการ เพือ่ใหเ้กดิประโยชนส์งูสดุแกบ่รษัิทฯ โดย 

ณ ปัจจุบนั ตน้ทนุการกูย้มืเฉลีย่ของบรษัิทฯ อยู่ทีป่ระมาณรอ้ยละ 3.80 ตอ่ปี 

(3) บรษัิทฯ มโีอกาสทีจ่ะศกึษาขอ้มลูของทรัพยส์นิทีส่นใจ เพือ่ประกอบการวางแผนและการศกึษาความ

เป็นไดใ้นการพัฒนาโครงการโดยละเอยีดกอ่นทีจ่ะตดัสนิใจลงทนุ รวมทัง้มคีวามคลอ่งตวัในการตดิตอ่ประสานงาน

อกีดว้ย 

การทีบ่รษัิทฯ เขา้ท าสญัญาใหส้ทิธกิบักลุม่บรษัิททซีซี ี ท าใหบ้รษัิทฯ ไดรั้บขอ้มูลทีด่นิและโครงการ

ทัง้หมดของกลุม่บรษัิททซีซี ีตามทีบ่รษัิทฯ รอ้งขอ รวมถงึขอ้มลูของทัง้ 3 รายการ ในครัง้นี ้เพือ่น ามาพจิารณาและ

ศกึษาความเป็นไปไดข้องการพัฒนาโครงการอยา่งละเอยีด และหากบรษัิทฯ เห็นวา่สามารถพัฒนาโครงการได ้

บรษัิทฯ ก็ทยอยตดัสนิใจลงทนุเป็นรายโครงการไป 

ดงันัน้ การเขา้ท ารายการกับกลุม่บรษัิททซีซี ี ซึง่เป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั ในครัง้นี ้ จงึท าใหบ้รษัิทฯ มี

โอกาสทีจ่ะศกึษาขอ้มลูของทรัพยส์นิทีจ่ะลงทนุในครัง้นี ้ เพือ่ประกอบการวางแผนและการศกึษาความเป็นไปไดใ้น

การพัฒนาโครงการโดยละเอยีดกอ่นทีจ่ะตดัสนิใจลงทนุ รวมทัง้มคีวามคลอ่งตัวในการตดิตอ่ประสานงานอกีดว้ย 

(4) บรษัิทฯ สามารถรักษาความลับเกีย่วกับการพัฒนาโครงการ ในชว่งทียั่งอยูร่ะหวา่งการเจรจาเพือ่ซือ้

ทรัพยส์นิ 

ในชว่งเริม่ตน้ของการศกึษาขอ้มลู ตดิตอ่ ประสานงาน จัดหาทีด่นิหรอืโครงการตา่งๆ เพือ่น ามาพจิารณา

ความเป็นไปไดข้องการลงทนุตามแนวทางของบรษัิทฯ บรษัิทฯ มคีวามจ าเป็นทีจ่ะตอ้งรักษาความลับไวเ้พือ่มใิห ้

ลว่งรูถ้งึคูแ่ขง่ขนัหรอืบคุคลภายนอกกอ่นเวลาอนัเหมาะสม  

ดงันัน้ การเขา้ท ารายการกับกลุม่บรษัิททซีซี ีซึง่เป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั จงึเป็นการจ ากดัการรับรูข้อ้มลูไว ้

ในเฉพาะกลุม่ อนัจะเป็นประโยชนต์อ่ความสามารถในการแขง่ขนัของบรษัิทฯ มากกวา่ 

(5) บรษัิทฯ ไดรั้บประโยชน์ทางออ้มจากเครอืขา่ยทีก่วา้งขวาง และการสง่เสรมิซึง่กนัและกนัของธรุกจิที่

หลากหลายในกลุม่บรษัิททซีซี ี

กลุม่บรษัิททซีซี ี เป็นหนึง่ในกลุม่บรษัิทขนาดใหญใ่นเอเชยีตะวนัออกเฉยีงใตท้ีม่กีารประกอบธรุกจิใน 5 

กลุม่ธรุกจิหลกั ไดแ้ก ่ (ก) กลุม่ธรุกจิอาหารและเครือ่งดืม่ ประกอบดว้ย กลุม่บรษัิทไทยเบฟเวอเรจ กลุม่บรษัิท 

Fraser & Neave กลุม่บรษัิทโออชิ ิ กลุม่บรษัิทเสรมิสขุ กลุม่บรษัิท Beverage Corporation (Sabeco) เป็นตน้  

(ข) กลุม่ธรุกจิอตุสาหกรรมและการคา้ ประกอบดว้ย กลุม่บรษัิทเบอรล์ี ่ยคุเกอร ์และกลุม่บรษัิท MM Mega Market 

(ค) กลุม่ธรุกจิประกนัและการเงนิ ประกอบดว้ย กลุม่ธรุกจิเครอืไทย โฮลดิง้ส ์(ง) กลุม่ธรุกจิเกษตรและอตุสาหกรรม

การเกษตร ประกอบดว้ย กลุม่บรษัิทอาหารสยาม และ (จ) กลุม่ธรุกจิอสงัหารมิทรัพย ์ทัง้ในประเทศไทยและระดบั

นานาชาต ิ 

ทัง้นี ้นอกเหนอืจากการเขา้ท าธรุกรรมผา่นสญัญาใหส้ทิธแิลว้ ทีผ่่านมาบรษัิทฯ และกลุม่บรษัิททซีซี ีตา่งมี

ธรุกรรมระหวา่งกนั โดยทีแ่ตล่ะฝ่ายสามารถใชป้ระโยชนจ์ากจดุแข็งของอกีฝ่ายเพือ่สง่เสรมิและเตบิโตไปดว้ยกนัอกี

ดว้ย  

ดงันัน้ จงึท าใหบ้รษัิทฯ ไดรั้บประโยชน์ทางออ้มจากเครอืขา่ยทีก่วา้งขวาง และการสง่เสรมิซึง่กนัและกนั

ของธรุกจิทีห่ลากหลายในกลุม่บรษัิททซีซี ี โดยทีแ่ตล่ะฝ่ายสามารถใชป้ระโยชน์จากจดุแข็งของอกีฝ่ายเพือ่สง่เสรมิ

และเตบิโตไปดว้ยกนัอกีดว้ย 
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3.2 ขอ้ดอ้ยระหวา่งการท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั กบัการท ารายการกบับุคคลภายนอก 

(1) การพึง่พงิบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั (กลุม่ผูใ้หส้ทิธ)ิ อยา่งตอ่เนือ่ง ในการจัดหาอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่พัฒนา

โครงการของบรษัิทฯ 

 ในการจัดซือ้ทีด่นิรวมทัง้ทรัพยส์นิเพือ่น ามาพัฒนาโครงการของบรษัิทฯ ทีผ่า่นมา จะพจิารณาจากทีด่นิ

จากบคุคลภายนอกและทีด่นิตามสญัญาใหส้ทิธจิากกลุม่บรษัิททซีซี ี ภายใตห้ลักเกณฑเ์ดยีวกนั ซึง่จากสญัญาให ้

สทิธทิ าใหบ้รษัิทฯ ไดรั้บประโยชนจ์ากการทีไ่ดรั้บสทิธใินการเขา้ถงึทีด่นิจ านวนมากของกลุม่ผูใ้หส้ทิธ ิ ทีเ่ป็นทีด่นิ

ขนาดใหญท่ีต่ัง้อยูใ่นท าเลทีส่ าคญั เพือ่น ามาพัฒนาโครงการในอนาคต ในชว่งเวลาทีบ่รษัิทฯ มคีวามพรอ้มทีจ่ะ

พัฒนาโครงการ อกีทัง้ประโยชนจ์ากการเขา้ถงึขอ้มลูเพือ่ใชใ้นการพจิารณาตดัสนิใจทีส่ะดวกกวา่การขอขอ้มลูจาก

บคุคลภายนอก รวมถงึทมีงานบางสว่นมคีวามคุน้เคยกับทีด่นิและศกึษาขอ้มูลมาเป็นระยะหนึง่แลว้ กอ่นเขา้สู่

กระบวนการท างานและการตดัสนิใจซือ้ทีด่นิตามสญัญาใหส้ทิธ ิ 

โดยในชว่งปี 2562 – 2566 ทีผ่า่นมา บรษัิทฯ ไดอ้นุมัตริายการลงทนุในอสงัหารมิทรัพยส์ว่นหนึง่จากกลุม่

บรษัิททซีซี ีอยา่งตอ่เนือ่ง ทัง้ใน (ก) โครงการทีพั่ฒนาแลว้เสร็จ อาท ิโครงการเกทเวย ์เอกมัย และกจิการโรงแรม

พลาซา่ แอทธนิ ีนวิยอรก์ (Hotel Plaza Athenee New York)48 เพือ่น ามาปรับปรุงใหม ่(ซึง่ปัจจุบนัอยูร่ะหวา่งการ

ด าเนนิการปรับปรุงโครงการ) และ (ข) ทีด่นิ และ/หรอื สทิธกิารเชา่เพือ่น ามาพัฒนาโครงการขนาดใหญ ่ อาท ิ

โครงการเอเชยีทคี เดอะ รเิวอรฟ์รอ้นท ์สว่นตอ่ขยาย, โครงการพัทยา มกิซย์ูส รเีทล แอนด ์โฮเทล ดเีวลล็อปเมนต,์ 

โครงการเวิง้นครเกษม, โครงการลาซาล 8 ไร่, โครงการโอพ ีเพลส, โครงการ ด ิอมิพเีรยีล โกลเดน้ ไทรแองเกิล้ รี

สอรท์, โครงการทรงวาด 1 และ 2, โครงการสวอน เป็นตน้ ดังนัน้ จงึเป็นการพึง่พงิบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั (กลุม่บรษัิท

ทซีซี)ี ในการจัดหาอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่พัฒนาโครงการของบรษัิทฯ  

อยา่งไรก็ด ี การตดัสนิใจลงทนุใดๆ ภายใตส้ญัญาใหส้ทิธกิับกลุม่ผูใ้หส้ทิธ ิ ทีม่ทีีด่นิและโครงการทีอ่ยูใ่น

ความครอบครองเป็นจ านวนมาก ซึง่เป็นประโยชนต์อ่บรษัิทฯ ประกอบกบับรษัิทฯ ไมม่โีอกาสหรอืไดรั้บขอ้เสนอ

เชน่นีจ้ากกลุม่บคุคลอืน่ทีถ่อืครองกรรมสทิธิท์ีด่นิและโครงการเฉกเชน่กลุม่ผูใ้หส้ทิธ ิ ดงันัน้ ในความเป็นจรงิแลว้

บรษัิทฯ จงึไม่สามารถพจิารณาการลงทนุทีต่อ่เนื่องโดยเปรยีบเทยีบการท ารายการนี้กบับคุคลภายนอกได ้

 

4. การวเิคราะหอ์ืน่ๆ 

4.1 ความเพยีงพอของแหลง่เงนิทนุทีใ่ชใ้นการเขา้ท ารายการ 

ในการเขา้ท ารายการทัง้ 3 รายการ บรษัิทฯ จะใชแ้หลง่เงนิทนุจากเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิทัง้จ านวน 

ซึง่บรษัิทฯ สามารถทยอยเบกิเงนิกูไ้ดต้ามความจ าเป็น โดยบรษัิทฯ จะใชแ้หลง่เงนิหลกัจากเงนิกูย้มืจากสถาบนั

การเงนิซึง่มาจากสนิเชือ่ทีเ่ชือ่มโยงกบัการด าเนนิงานดา้นความย่ังยนื (Sustainability Linked Loan) จ านวน 

20,000 ลา้นบาท เพือ่สนับสนุนการพัฒนาโครงการใหม่ๆ  และการด าเนนิงานดา้นความยั่งยนืของ AWC และเพือ่

สนับสนุนประเทศไทยเป็นจดุหมายปลายทางทอ่งเทีย่วทีย่ั่งยนืระดบัโลก และสนิเชือ่แบบมรีะยะเวลา วงเงนิ 3,000 

ลา้นบาท 

โดยมปีระมาณการใชเ้งนิและแหลง่เงนิทนุ ดงันี ้ 

                                                

48 เฉพาะการลงทนุในกจิการโรงแรมพลาซา่ แอทธนิ ีนวิยอรก์ (Hotel Plaza Athenee New York) มรีปูแบบการลงทนุเชน่เดยีวกบัการเขา้ท า

รายการในครัง้นี ้คอื ลงทนุในครัง้แรกรอ้ยละ 18 จ านวนหุน้ทัง้หมดของบรษัิท พลาซา่แอทธนิ ีจ ากดั และลงทนุอกีรอ้ยละ 82 ภายในระยะเวลา 10 

ปี จากวนัทีบ่รษัิทฯ ไดร้ับอนุมตัจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ 

สว่นโครงการอืน่ๆ มไิดก้ าหนดสดัสว่นการเขา้ลงทนุในครัง้แรก แตส่ามารถทยอยเขา้ลงทนุในระยะเวลา 10 ปี นับแตไ่ดร้ับอนุมตัจิาก 

ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ 
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รายการ/โครงการ 

 

มลูคา่เงนิลงทนุ (ลา้นบาท) แหลง่ทีม่าของ

เงนิลงทนุ 

ระยะเวลาการ

ลงทนุโดยประมาณ รายการที ่1 รายการที ่2 รายการที ่3 รวม 

(1) คา่ซือ้หุน้ 38D, PCC, PS2 และ 

KCC, และช าระคา่หุน้เพิม่เตมิ ACA 

(ก) รอ้ยละ 18 ของจ านวนหุน้  

(ข) หุน้สว่นทีเ่หลอื (รอ้ยละ 82) 

38D 

 

179.84 

818.36 

PCC, PS2, KCC 

 

620.64 

2,827.36 

ACA 

 

440.00 

- 

 

 

1,240.28 

3,645.72 

วงเงนิสนิเชือ่

เพือ่ความยั่งยนื 

20,000 ลา้น

บาท ซึง่เป็น

วงเงนิทีย่ังไมไ่ด ้

เบกิใช ้

 

 

26 เมษายน 2567 

ไมเ่กนิเดอืน

เมษายน 2572 

รวม 998.00 3,448.00 440.00 4,886.00  

(2) เงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปี

แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ที่

ยังไมไ่ดช้ าระ สงูสดุ 

226.10 781.15 - 1,007.25 ไมเ่กนิเดอืน

เมษายน 2572 

รวมสงูสดุ 1,224.10 4,229.15 676.20 5,893.25   

 

โดยที ่ บรษัิทฯ เชือ่วา่จะมแีหลง่เงนิทนุเพยีงพอตอ่การพัฒนาโครงการของบรษัิทฯ ตอ่ไปในอนาคต ทัง้นี ้

บรษัิทฯ มวีงเงนิสนิเชือ่เพือ่ความย่ังยนื 20,000 ลา้นบาท เพือ่รองรับการเขา้ท ารายการทัง้หมดในครัง้นี ้ ในขณะที่

บรษัิทฯ มวีงเงนิสนิเชือ่หมนุเวยีนในรูปแบบ Revolving Development Credit Program – Cum Debenture 

(RDCD) วงเงนิ 30,000 ลา้นบาท49 เพือ่ใชส้ าหรับโครงการอืน่ๆ ทีเ่ป็นโครงการขนาดใหญท่ีไ่ดรั้บอนุมัตจิากที่

ประชมุผูถ้อืหุน้ในชว่ง 3 ปี ทีผ่่านมา  

ส าหรับเงนิลงทนุพัฒนาโครงการ ในเบือ้งตน้ 38D, PCC, PS2, KCC, และ ACA จะใชแ้หลง่เงนิทนุจาก

สถาบนัการเงนิทัง้จ านวน โดยอาจจ าเป็นตอ้งใชส้นิทรัพยถ์าวรของ 38D, PCC, PS2 และ KCC เป็นหลกัประกนัใน

การกูย้มืเงนิ ทัง้นี ้ บรษัิทฯ จะพจิารณาจากเงือ่นไขในการกูย้มืทีเ่ป็นประโยชน์สงูสดุกับบรษัิทฯ และคาดวา่จะไดรั้บ

วงเงนิสนิเชือ่ทีเ่พยีงพอตอ่การพัฒนาโครงการ 

 

4.2 ความเหมาะสมของเงือ่นไขในสรุปสาระส าคญัของรา่งสญัญาซือ้ขายหุน้ 

เมือ่พจิารณาความเหมาะสมของเงือ่นไขในสรุปสาระส าคัญของร่างสญัญาซือ้ขายหุน้ 38D, PCC, PS2, 

และ KCC (รายการที ่ 1 และ รายการที ่ 2) และร่างบนัทกึขอ้ตกลงแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาซือ้ขายหุน้ ACA ครัง้ที ่ 2 

(รายการที ่ 3) ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ เงือ่นไขของสญัญาทีเ่กีย่วขอ้งมคีวามเหมาะสม และมี

เงือ่นไขเป็นไปตามปกตธิรุกจิ โดยที ่ 

ในสรุปสาระส าคัญของร่างสญัญาซือ้ขายหุน้ 38D, PCC, PS2, และ KCC มกี าหนดขอ้ตกลงเกีย่วกบัการ

ช าระเงนิเพิม่เตมิ ดงันี ้“ผูซ้ ือ้หุน้สามัญ 38D, PCC, PS2, และ KCC จะด าเนนิการซือ้หุน้สามัญของ 38D, PCC, PS2, 

และ KCC ในสดัสว่นรอ้ยละ 18 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดของ 38D, PCC, PS2, และ KCC ภายในวนัที ่26 เมษายน 

2567 (หลงัจากบรษัิทฯ ไดรั้บอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ใหเ้ขา้ท ารายการ) และผูซ้ ือ้หุน้สามัญ 38D, PCC, PS2, 

และ KCC มสีทิธทิีจ่ะด าเนนิการซือ้หุน้สามัญทีเ่หลอืรอ้ยละ 82 ทัง้หมดของ 38D, PCC, PS2, และ KCC จากผูข้าย

หุน้สามัญ 38D, PCC, PS2, และ KCC (โดยอาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีวหรอืทยอยซือ้หลายครัง้) ภายใตเ้งือ่นไขวา่ 

ผูซ้ ือ้หุน้สามัญ 38D, PCC, PS2, และ KCC จะตอ้งช าระเงนิเพิม่รอ้ยละ 5 ตอ่ปี นับจากวนัที ่26 เมษายน 2567 (วนัที่

ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้อนุมัต)ิ แบบทบตน้บนสว่นของราคาทีผู่ซ้ ือ้หุน้สามัญ 38D, PCC, PS2, และ KCC ยังไม่ไดช้ าระ โดย

บรษัิทฯ และ/หรือ บรษัิทย่อย จะมสีทิธใินการเขา้ซือ้หุน้สามัญทัง้หมดใหเ้สร็จส ิน้ภายในระยะเวลา 5 ปีนับจากวนัที่

                                                

49 เป็นวงเงนิทีส่ามารถเบกิถอนวงเงนิสนิเชือ่เพือ่ใชใ้นการลงทนุและพฒันากอ่สรา้งโครงการ ทัง้นี ้ เมือ่โครงการแลว้เสร็จจนรับรูร้ายไดแ้ลว้ 

สามารถน ากระแสเงนิสดจากการด าเนนิงานหรอืการออกหุน้กูม้าช าระคนืวงเงนิดงักลา่ว ซึง่จะท าใหบ้รษัิทฯ ไดร้ับวงเงนิกลบัคนืมาเพือ่ใชใ้นการ

พฒันาโครงการอืน่ๆ ตอ่ไป (โดยเป็นวงเงนิสนิเชือ่ ณ ขณะใดขณะหนึง่ไมเ่กนิ 30,000 ลา้นบาท) 
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ไดรั้บอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ ทัง้นี ้ หากบรษัิทฯ ไมใ่ชส้ทิธดิงักลา่ว บรษัิทฯ จะตอ้งช าระเงนิชดเชยรอ้ยละ 5 

แบบทบตน้ตอ่ปีบนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไม่ไดช้ าระ และจะถอืเป็นการส ิน้สดุสญัญาดงักลา่ว” และ 

“บรษัิทฯ และผูข้ายหุน้สามัญ 38D, PCC, PS2, และ KCC ตกลงจะเขา้ท าสญัญาระหวา่งผูถ้อืหุน้ โดยมี

ขอ้ก าหนดเรือ่งการควบคมุและการบรหิารจัดการกจิการของ 38D, PCC, PS2, และ KCC ตอ้งไดรั้บความเห็นชอบ

จากกรรมการทัง้สองฝ่ายเป็นเอกฉันท ์ ในเรือ่งส าคญัๆ เชน่ การแกไ้ขเปลีย่นแปลงธรุกจิหลกั หรอืการด าเนนิธรุกจิ 

อืน่, การกอ่ใหเ้กดิคา่ใชจ้า่ยไมเ่กนิกวา่วงเงนิตอ่ปีบญัชตีามทีร่ะบใุนสญัญา (ส าหรับการปฏบิตังิานทัว่ไป (Day to 

Day Operation)) เวน้แตอ่ยูใ่นงบประมาณทีไ่ดรั้บอนุมัตขิองบรษัิทเป้าหมายแลว้ เป็นตน้ และจากผูถ้อืหุน้ทัง้สอง

ฝ่ายเป็นเอกฉันท ์ เชน่ การเปลีย่นกรรมการ, การจ าหน่ายสนิทรัพยท์ีเ่ป็นสาระส าคญั, การควบรวมกจิการ, การเพิม่

หรอืลดทนุ, การจา่ยเงนิปันผล เป็นตน้” 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่  

(ก) บรษัิทฯ ไดรั้บเงือ่นไขการซือ้ขายทีม่คีวามยดืหยุน่จากผูข้าย โดยบรษัิทฯ สามารถทยอยเขา้ลงทนุใน

หุน้สามัญ 38D, PCC, PS2, และ KCC รอ้ยละ 18 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดของ 38D, PCC, PS2, และ KCC เพือ่ให ้

ไดม้าซึง่สทิธใินการพัฒนาโครงการ โดยบรษัิทฯ จะเป็นผูบ้รหิารและพัฒนาโครงการ ใหแ้ก ่38D, PCC, PS2, และ 

KCC ตามคา่ตอบแทนตามทีจ่ะตกลงกนั และเป็นไปตามอตัราทีบ่รษัิทฯ คดิกับบรษัิทในเครอือืน่ๆ ส าหรับหุน้สว่นที่

เหลอือกีรอ้ยละ 82 ขึน้กบัความพรอ้มและการตดัสนิใจของบรษัิทฯ ซึง่สามารถขยายระยะเวลาในการลงทนุไปได ้

ภายใน 5 ปี โดยบรษัิทฯ ตอ้งช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปีแบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไมไ่ดช้ าระ 

ทัง้นี ้บรษัิทฯ จะตอ้งพจิารณาระยะเวลาในการลงทนุทีเ่หมาะสมส าหรับหุน้สว่นทีเ่หลอื เพือ่ประโยชนส์งูสดุ

ของบรษัิทฯ และผูถ้อืหุน้ตอ่ไป 

(ข) บรษัิทฯ มทีางเลอืกทีจ่ะกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิเพือ่ช าระคา่หุน้ 38D, PCC, PS2, และ KCC 

ทัง้หมดในคราวเดยีวกนัหรอืทยอยซือ้หลายครัง้ หรอืเลอืกทีจ่ะช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปีดงักลา่วแกผู่ข้าย 

และยังไดม้าซึง่สทิธใินการพัฒนาโครงการ ซึง่ทางเลอืกตามขอ้ (ข) นีเ้ป็นสทิธขิองบรษัิทฯ ดงันัน้ หากบรษัิทฯ 

วเิคราะหแ์ลว้เห็นวา่ การกูย้มืสถาบนัการเงนิในอนาคตมอีตัราดอกเบีย้สงูกวา่ หรอืมเีงือ่นไขดอ้ยกวา่ หรอืบรษัิทฯ 

สามารถน าเงนิไปลงทนุไดผ้ลตอบแทนสงูกวา่รอ้ยละ 5 ตอ่ปี หรอื บริษัทฯ สามารถบริหารสภาพคล่องของ 

บริษัทฯ และบริหารอัตราส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ของบริษัทฯ ไดอ้ย่างมีประสทิธภิาพ ในช่วงระหว่างการ

พัฒนาโครงการ เพื่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสุดแก่บริษัทฯ การช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปีแบบทบตน้บนสว่น

ของราคาหุน้ทียั่งไมไ่ดช้ าระแกผู่ข้าย ก็จะมปีระโยชนต์อ่บรษัิทฯ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึเห็นวา่ เงือ่นไขการ

ช าระเงนิเพิม่ในอตัรารอ้ยละ 5 ตอ่ปีแบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไม่ไดช้ าระดงักลา่วใหค้วามยดืหยุน่ และเพิม่

ทางเลอืกอกีทางหนึง่ในการ Financing เพือ่พัฒนาโครงการ ซึง่เป็นประโยชนต์อ่บรษัิทฯ รวมทัง้เป็นการเพิม่ขดี

ความสามารถในการพัฒนาโครงการทีห่ลากหลายในชว่งเวลาเดยีวกนัใหแ้กบ่รษัิทฯ ตามโครงสรา้งการลงทนุ AWC 

Growth Fund โดย ณ ปัจจบุนั ตน้ทนุการกูย้มืเฉลีย่ของบรษัิทฯ อยูท่ีป่ระมาณรอ้ยละ 3.80 ตอ่ปี 

(ค) เงือ่นไขส าคัญเกีย่วกับ การแกไ้ขเปลีย่นแปลงธรุกจิหลัก หรอืการด าเนนิธุรกจิอืน่, การกอ่ใหเ้กดิ

คา่ใชจ้่าย, การเปลีย่นกรรมการ, การจ าหน่ายสนิทรัพยท์ีเ่ป็นสาระส าคญั, การควบรวมกจิการ, การเพิม่หรอืลดทนุ, 

การจ่ายเงนิปันผล เป็นตน้ ของ 38D, PCC, PS2, และ KCC จะอยูภ่ายใตส้ญัญาระหวา่งผูถ้อืหุน้ ซึง่จะตอ้งไดรั้บความ

เห็นชอบจากกรรมการ และ/หรอื ผูถ้อืหุน้ ทัง้สองฝ่ายเป็นเอกฉันท ์ เป็นเงือ่นไขทีเ่ป็นประโยชนก์ับบรษัิทฯ ใน

ระหวา่งทีบ่รษัิทฯ ยังไม่ไดเ้ขา้ถอืหุน้ทัง้หมดของ 38D, PCC, PS2, และ KCC 

นอกจากนี ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ เงือ่นไขอืน่ๆ ของสรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาซือ้

ขายหุน้ 38D, PCC, PS2, และ KCC รวมทัง้ร่างบนัทกึขอ้ตกลงแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาซือ้ขายหุน้ ACA ครัง้ที ่2 มคีวาม

เหมาะสม และมเีงือ่นไขเป็นไปตามปกตธิรุกจิ และเหมอืนทีท่ ากับบคุคลภายนอก 
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(โปรดดสูรุปสาระส าคัญของร่างสญัญาซือ้ขายหุน้ (รายการที ่ 1 - 2) และบนัทกึขอ้ตกลงแกไ้ขเพิม่เตมิ

สญัญาซือ้ขายหุน้ ครัง้ที ่2 (รายการที ่3) ในขอ้ 9.1.1, 9.1.2 และ 9.1.3 ของสารสนเทศเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่

สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษัิทฯ ตามบญัช ี2 (ส ิง่ทีส่ง่มาดว้ย 4) ทีแ่นบมากับหนังสอืเชญิประชมุผูถ้อื

หุน้ในครัง้นี)้ 

 

5. สรุปความเห็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ เกีย่วกบัความสมเหตสุมผลของรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย์

และรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

บรษัิทฯ มแีผนการพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพยต์า่งๆ อย่างตอ่เนื่องและหลากหลาย และด าเนนิธรุกจิ

ดว้ยพอรต์โฟลโิอของสนิทรัพยค์ณุภาพทีผ่า่นการคัดสรร เพือ่ใหส้ามารถสรา้งกระแสเงนิสดอยา่งตอ่เนือ่งและมั่นคง 

อนัจะเป็นการสรา้งมลูคา่เพิม่ของเงนิลงทนุในระยะยาวและน าไปสูก่ารเตบิโตอย่างยั่งยนื ทีผ่่านมา บรษัิทฯ ไดล้งทนุ

อยา่งตอ่เนือ่งในทรัพยส์นิและโครงการตา่งๆ ทีบ่รษัิทฯ เห็นวา่มศีกัยภาพในการพัฒนาโครงการ โดยเป็นการลงทนุ

ในทรัพยส์นิจากกลุม่บรษัิททซีซี ีและบคุคลภายนอก โดยโครงการอสงัหารมิทรัพยต์า่งๆ ของบรษัิทฯ นัน้ ตัง้อยูใ่น

ท าเลทางธรุกจิและการทอ่งเทีย่วทีส่ าคญัของประเทศไทย โดยอสงัหารมิทรัพยใ์นกลุม่ธรุกจิโรงแรมและการบรกิาร 

(Hospitality) ทัง้หมดของบรษัิทฯ ตัง้อยูใ่นเมอืงธรุกจิและทอ่งเทีย่วทีไ่ดรั้บความนยิมในประเทศไทย ไดแ้ก ่

กรุงเทพฯ เชยีงใหม ่ภเูก็ต หัวหนิ สรุาษฎรธ์าน ี (เกาะสมยุ) และกระบี ่ ภายใตก้ารร่วมงานกับผูบ้รหิารโรงแรมระดบั

สากลชัน้น าตา่งๆ 

บรษัิทฯ ยังคงมแีนวทางในการบรหิารจัดการอสงัหารมิทรัพยส์ าหรับทรัพยส์นิทีบ่รษัิทฯ พจิารณาวา่มี

ศกัยภาพ/โอกาสในการลงทนุเพือ่ขยายธรุกจิตามยุทธศาสตรก์ารเตบิโตของบรษัิทฯ ทีต่อ้งการสรา้งกระแสเงนิสด

โดยใชจ้ดุแข็งในการบรหิารและพัฒนาโครงการของบรษัิทฯ รวมทัง้สอดคลอ้งกบัหลักเกณฑก์ารพจิารณาตาม

แนวทางและกรอบการลงทนุของบรษัิทฯ ซึง่ทรัพยส์นิสว่นหนึง่อยูภ่ายใตก้ารครอบครองของกลุม่บรษัิททซีซี ี

การเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกันในครัง้นี ้ จงึเป็นการพัฒนาโครงการใน

อนาคตอย่างตอ่เนือ่ง ซึง่จะเพิม่จ านวนหอ้งพักและสดัสว่นของโรงแรมในระดบัลักชวัรี ่ (Luxury) และระดับอัปเปอร ์

อพัสเกล (Upper Upscale) รวมทัง้พืน้ทีเ่ชงิพาณชิย ์ในท าเลทีด่ ีมศีกัยภาพ โดยมจีดุเดน่ทีแ่ตกตา่งกนัขึน้กับแตล่ะ

ท าเล ในพอรต์โฟลโิอของบรษัิทฯ โดยจะเชือ่มตอ่โครงการกบักลุม่ธรุกจิ AWC ในแตล่ะพืน้ทีอ่นัจะเป็นการสรา้ง

แลนดม์ารค์ทีส่ าคัญของบรษัิทฯ เพือ่เป็นจดุหมายปลายทางการทอ่งเทีย่วทีส่ าคัญ  

ดงันัน้ การลงทนุในครัง้นีจ้ะเป็นการพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพยอ์ยา่งตอ่เนือ่งและบรหิารพอรต์การ

ลงทนุในระยะยาวของบรษัิทฯ กระจายความเสีย่งของแหลง่ทีม่าของรายได ้ สรา้งกระแสเงนิสดใหก้ับบรษัิทฯ อยา่ง

ตอ่เนือ่ง  ซึง่จะสรา้งการเตบิโตอยา่งตอ่เนือ่งและยั่งยนืในอนาคต เป็นการเพิม่มลูคา่ของเงนิลงทนุในระยะยาว อนัจะ

สง่ผลตอ่ศกัยภาพในการเตบิโตของบรษัิทฯ ซึง่กอ่ใหเ้กดิประโยชนต์อ่บรษัิทฯ และผูถ้อืหุน้ทกุราย 

 

ทัง้นี ้บรษัิทฯ จะไดรั้บประโยชนจ์ากการเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัในครัง้นี ้

ดงันี ้ 

รายการที ่1: การเขา้ซือ้หุน้สามญัของบรษิทั 38 ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิาร

เชา่ทีด่นิทีจ่ะใชพ้ฒันาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 

ขอ้ดแีละประโยชนข์องการเขา้ท ารายการที ่1 มดีงันี้ 

(1) สนับสนุนการเตบิโตอย่างตอ่เนื่องของบรษัิทฯ ซึง่จะน าไปสูก่ารสรา้งการเตบิโตของกระแสเงนิสดและพอรต์โฟ

ลโิอคณุภาพในระยะยาว และการเตบิโตอยา่งยั่งยนืใหแ้กบ่รษัิทฯ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่123/217 

 

(2) เป็นการบรหิารพอรต์การลงทนุในภาพรวมของธรุกจิโรงแรมและการบรกิาร (Hospitality) โดยเป็นการเพิม่

จ านวนหอ้งพักรวม รวมทัง้สดัสว่นของโรงแรมระดบัลกัชวัรี ่ (Luxury) และระดับอัปเปอร ์ อพัสเกล (Upper 

Upscale) ในพอรต์โฟลโิอของบรษัิทฯ 

(3) เป็นการไดม้าซึง่ทีด่นิทีต่ัง้อยูใ่นท าเลทีด่ ี มศีักยภาพในเชงิธุรกจิ และหาไดย้ากในท าเลดงักลา่วในปัจจบุนั ซึง่

เหมาะสมตอ่การพัฒนาเป็นโรงแรม และใชป้ระโยชนใ์นรูปแบบเฉพาะของแตล่ะพืน้ที ่ เพือ่สรา้งกระแสเงนิสด 

EBITDA และรายไดต้อ่เนื่องใหแ้กบ่รษัิทฯ ในระยะยาว 

โครงการเป็นโรงแรมระดับลักชวัรี ่ (Luxury) ซึง่เนน้การเป็นโรงแรมเพือ่สขุภาพและโอเอซสิแหง่แรกของทอง

หลอ่ ภายใตแ้นวคดิ “วถิชีวีติทีส่ขุภาพดแีละยนืยาวส าหรับคนเมอืง (Holistic Wellness)” เพือ่ประสบการณ์การ

พักแรม และการบรกิารเพือ่สขุภาพทีด่แีบบองคร์วม ผสมผสานกบับรรยากาศธรรมชาต ิ ทา่มกลางความวุน่วาย 

เร่งรบีของยา่นทองหลอ่และวถิชีวีติคนเมอืง ใหแ้กก่ลุม่ลกูคา้ทีม่กี าลงัซือ้สงู โดยสามารถทีจ่ะเชือ่มโยงทัง้การ

พักผ่อนและกจิกรรมภายในทีพั่ก รวมทัง้อาจเป็นการเพิม่ระยะเวลาการเขา้พัก (Length of Stay) ดว้ย  

(4) เป็นการลงทนุในโครงการทีม่รีะยะเวลาสทิธกิารเชา่ระยะยาว และภายใตเ้งือ่นไขทีด่ ี โดยสทิธกิารเชา่ของ

โครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 มรีะยะเวลารวม 60 ปี เริม่นับตัง้แตว่นัถัดจากวนัทีก่ารกอ่สรา้งอาคารและสิง่ปลกู

สรา้งแลว้เสร็จสมบรูณ์เป็นตน้ไป ซึง่จดทะเบยีนสทิธกิารเชา่ ช าระคา่เชา่ครบถว้นแลว้ และสามารถเริม่พัฒนา

โครงการไดใ้นทนัท ี

(5) เพิม่ขนาดธรุกจิของบรษัิทฯ ซึง่จะสง่ผลใหม้รีายไดจ้ากการด าเนนิงานทีเ่พิม่ขึน้ และมสีนิทรัพยท์ีก่อ่ใหเ้กดิ

รายไดใ้หแ้กบ่รษัิทฯ ในระยะยาวเพิม่ขึน้ 

 

อยา่งไรก็ตาม การเขา้ท ารายการที ่1 มขีอ้ดอ้ยและความเสีย่งของการเขา้ท ารายการ ดงันี ้ 

(1) บรษัิทฯ จะมภีาระหนีส้นิ ดอกเบีย้จ่าย และอัตราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ (D/E Ratio) เพิม่ขึน้ 

หากพจิารณาภาพรวมของการลงทนุทัง้หมดทัง้ 3 รายการในครัง้นี ้ โดยเสมอืนหนึง่วา่บรษัิทฯ ช าระเงนิลงทนุ

ทัง้หมดในคราวเดยีว ซึง่จะสง่ผลใหบ้รษัิทฯ มมีลูหนีท้ีเ่พิม่ขึน้สงูสดุเทา่กบัมูลคา่รวมทัง้หมดของโครงการ  

ประมาณ 17,024.05 ลา้นบาท (รวมภาระหนีข้อง 38D, PCC, PS2, KCC และ ACA เขา้มาในงบการเงนิรวมของ 

บรษัิทฯ) ดงันัน้ ภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ หากค านวณโดยอา้งองิจากงบการเงนิรวมของบรษัิทฯ ณ 

วนัที ่31 ธันวาคม 2566 และมไิดค้ านงึถงึผลประกอบการในอนาคต การด ารงอตัราสว่นทางการเงนิยังคงเป็นไป

ตามขอ้ก าหนดของสถาบนัการเงนิ (Financial Covenants) (ทัง้นี ้อตัราสว่นทีจ่ะเกดิขึน้จรงิจะขึน้กับขอ้มลูทาง

การเงนิในชว่งเวลาทีเ่ขา้ท ารายการ (Closing) ซึง่บรษัิทฯ จะแบง่การช าระคา่หุน้สามัญของ 38D, PCC, PS2 

และ KCC เป็น 2 สว่น และในระหวา่งการพัฒนาโครงการ โดย 38D, PCC, PS2, KCC และ ACA ในระหวา่งปี 

2568 - 2573) ดงันี้ 

อัตราสว่นทางการเงนิ กอ่นการเขา้ท า

รายการ (อา้งองิงบ

การเงนิปี 2566) 

ภายหลังการเขา้ท ารายการ ตาม Financial Covenants 

ภายใตส้ญัญากูย้มืเงนิกับเจา้หนี้

สถาบันการเงนิในปัจจบุัน 

รายการที ่1 รายการที ่2 รายการที ่3 รวม 3 

รายการ 

อัตราสว่นหนี้สนิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ 0.97 เทา่ 1.01 เทา่ 1.12 เทา่ 0.98 เทา่ 1.17 เทา่ - 

อัตราสว่นหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้จา่ย

สทุธติอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ 

0.90 เทา่ 0.95 เทา่ 1.08 เทา่ 0.92 เทา่ 1.13 เทา่ ไมเ่กนิ 1.5 เทา่ โดยค านวณ

จากงบการเงนิรวมของบรษัิทฯ 

อัตราสว่นความสามารถในการช าระ

ภาระผกูพัน (Debt Service Coverage 

Ratio: DSCR) และอัตราสว่น

ความสามารถในการช าระดอกเบีย้ 

(Interest Coverage Ratio: ICR) 

3.04 เทา่ 2.89 เทา่ 2.53 เทา่ 2.99 เทา่ 2.40 เทา่ ไมต่ ่ากวา่ 2 เทา่ 

และเงือ่นไขอืน่ๆ1/ 

หมายเหต:ุ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่124/217 

 

1/ บรษัิทฯ มภีาระหนา้ทีต่อ้งปฏบิตัติามเงือ่นไข เชน่ การด ารงอตัราสว่นทางการเงนิ การด ารงสดัสว่นด ารงอ านาจควบคมุในกลุม่บรษัิทของ

ครอบครัว และการด ารงสดัสว่นการถอืหุน้ในบรษัิทฯ และบรษัิทยอ่ย นอกจากนี ้ บรษัิทฯ ยังถกูจ ากดัจากการด าเนนิการบางประการ เชน่ 

บรษัิทฯ และบรษัิทยอ่ยตอ้งไมท่ าการโอน ขาย ใหเ้ชา่ จ าหน่าย หรอืกอ่ใหเ้กดิภาระตดิพนัใดๆ กบัทรัพยส์นิในกลุม่บรษัิทฯ เวน้แตเ่ป็นภาระ

ตดิพนัทีเ่กดิโดยผลของกฎหมาย หรอืเกดิจากการประกอบธรุกจิในการคา้ปกตขิองบรษัิทฯ 

 

(2) ความเสีย่งในดา้นการพัฒนาโครงการและการด าเนนิธรุกจิ ซึง่อาจสง่ผลท าใหผ้ลการด าเนนิงานของโครงการ

ไมเ่ป็นไปตามทีค่าดการณ์ไว ้

(2.1) ความเสีย่งจากการแขง่ขนักนัในกลุม่โรงแรมในละแวกเดยีวกัน ซึง่จะเป็นโรงแรมระดับลักชวัรี ่ (Luxury) 

ระดบัอัปเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) บรเิวณโซนสขุมุวทิและละแวกใกลเ้คยีง 

(2.2) ความเสีย่งทีอ่าจจะเกดิจากการพึง่พงิกลุม่ลกูคา้เป้าหมาย ซึง่สว่นใหญเ่ป็นกลุม่นักทอ่งเทีย่วตา่งชาตทิีม่ี

ก าลงัซือ้สงู 

(2.3) ความเสีย่งทีอ่าจจะเกดิขึน้จากตน้ทนุการพัฒนาโครงการเกนิกวา่ประมาณการทีต่ัง้ไว ้(Cost Overrun) 

(2.4) ความเสีย่งจากการขออนุญาตตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง เชน่ การจัดท ารายงานการประเมนิผลกระทบสิง่แวดลอ้ม 

(EIA) การขอใบอนุญาตกอ่สรา้ง การขอใบอนุญาตดดัแปลงอาคาร การขอใบอนุญาตประกอบธรุกจิ

โรงแรม เป็นตน้ โดยสถานะปัจจบุนั ยังมไิดด้ าเนนิการขออนุญาตใดๆ ซึง่จะเริม่ด าเนนิการภายหลงัจากที่

บรษัิทฯ ไดรั้บอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ในครัง้นี ้ 

(3) ความเสีย่งจากภาระภาษีในอดตีของ 38D 

จากการตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย (Legal Due Diligence) ของ 38D เป็นการตรวจสอบเฉพาะคดคีวามทีม่ี

อยูใ่นปัจจบุนัเทา่นัน้ ซึง่ผลการตรวจสอบมไิดพ้บคดคีวาม ขอ้พพิาท หรอืกระบวนการฟ้องรอ้งอืน่ทีย่ังไมเ่ป็นที่

ยตุแิตป่ระการใด แตบ่รษัิทฯ อาจจะมคีวามเสีย่งจากภาระภาษีในอดตีของ 38D เนือ่งจากบรษัิทฯ มไิดต้รวจสอบ

สถานะทางภาษี (Tax Due Diligence) ของ 38D ดว้ยเหตทุี ่38D เป็นบรษัิททีถ่อืครองสนิทรัพย ์(สทิธกิารเชา่) 

และยังมไิดป้ระกอบธรุกจิหลัก อยา่งไรก็ตาม ผูข้ายหุน้สามัญใน 38D ไดใ้หค้ ารับรองและค ารับประกนั รวมถงึ

ระบคุวามรับผดิในประเด็นภาษีนีไ้วใ้นร่างสญัญาซือ้ขายหุน้ของ 38D แลว้ แตท่ัง้นี ้ ยังมเีงือ่นไขวา่ผูซ้ ือ้หุน้ใน 

38D ตอ้งแจง้ผูข้ายหุน้ใน 38D ใหรั้บผดิในความเสยีหายใดๆ อนัเกดิจากการผดิค ารับรองและค ารับประกนัของ

ผูข้ายหุน้ใน 38D ภายใน 12 เดอืนนับแตว่นัซือ้ขายหุน้ในครัง้แรก รอ้ยละ 18 (ถา้ม)ี ดงันัน้ ถา้บรษัิทฯ ไดซ้ือ้หุน้ 

38D ไปแลว้ ควรจะตอ้งตรวจสอบประเด็นความเสีย่งตา่งๆ ใหร้อบคอบอกีครัง้หนึง่ และแจง้ขอ้เรยีกรอ้งใหผู้ข้าย

หุน้ใน 38D ทราบเป็นลายลักษณ์อกัษรภายในก าหนดเวลา 12 เดอืนนับแตว่นัซือ้ขายหุน้ในครัง้แรก รอ้ยละ 18 

(ถา้มปีระเด็น) 

 

รายการที ่2: การเขา้ซือ้หุน้สามญัของ 3 บรษิทั เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิและสทิธกิารเชา่ในทรพัยส์นิ

ทีจ่ะใชพ้ฒันาโครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่ 

 ขอ้ดแีละประโยชนข์องการเขา้ท ารายการที ่2 มดีงันี้ 

(1) สอดคลอ้งกับกลยุทธก์ารด าเนนิธรุกจิในภาพรวม และแผนการพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพยข์องบรษัิทฯ ซึง่

จะน าไปสูก่ารสรา้งมลูคา่เพิม่ของเงนิลงทนุในระยะยาวและการเตบิโตอย่างยั่งยนืใหแ้กบ่รษัิทฯ 

(2) เป็นการบรหิารพอรต์การลงทนุโดยการพัฒนาเป็นโครงการมกิซย์สูขนาดใหญ ่ ซึง่จะเป็นการกระจายรายไดใ้ห ้

ครอบคลมุทัง้ 2 กลม่ธรุกจิหลักของบรษัิทฯ อนัจะเป็นการลดความเสีย่งจากการพึง่พงิรายไดจ้ากธรุกจิใดธรุกจิ

หนึง่มากเกนิไป 

โดยโครงการจะท าใหบ้รษัิทฯ มจี านวนหอ้งพักโรงแรมเพิม่ 550 หอ้ง (หากรวมการพัฒนาโครงการตอ่เนือ่งกบั

พืน้ทีข่องโรงแรมดสุติ ดที ูเชยีงใหม ่ขนาด 102 หอ้ง ทีต่ัง้อยู่ตดิกนั จะเพิม่เป็น 652 หอ้ง) รวมทัง้พืน้ทีค่า้ปลกี
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ใหเ้ชา่เพิม่ขึน้ ซึง่จะเป็นการเพิม่พืน้ทีเ่ชา่สทุธ ิ(NLA) ของบรษัิทฯ อกีประมาณ 28,577 ตารางเมตร อนัจะเป็น

การสรา้งรายไดส้ว่นเพิม่ใหแ้กท่ัง้กลุม่ธรุกจิโรงแรมและการบรกิาร (Hospitality) และกลุม่ธุรกจิอสงัหารมิทรัพย์

เพือ่การพาณชิย ์(Retail and Commercial Buildings) 

(3) เป็นการไดม้าซึง่ทีด่นิทีม่ขีนาดใหญ ่ตัง้อยูใ่นท าเลทีด่ ีมศีกัยภาพในเชงิธรุกจิ และหาไดย้ากในท าเลดงักลา่วใน

ปัจจุบนั ซึง่ตัง้อยูต่ดิกับทีด่นิทีเ่ป็นกรรมสทิธิข์องบรษัิทฯ ซึง่เหมาะสมตอ่การพัฒนาโครงการมกิซย์ูส (Mixed-

Use Properties) ขนาดใหญ ่อันจะสรา้งกระแสเงนิสด EBITDA และรายไดต้อ่เนื่องใหแ้กบ่รษัิทฯ ในระยะยาว 

(4) โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ มจีดุขายทีน่่าสนใจคอื เป็นโครงการมกิซย์ูสขนาดใหญ่แหง่แรกในยา่นชา้ง

คลาน ซึง่มทีัง้โรงแรม หา้งคา้ปลกี (Retail) และพืน้ทีเ่ชงิพาณชิย ์ (Commercial) รวมทัง้พืน้ทีจ่ัดแสดงทาง

ศลิปะวัฒนธรรม อนัจะน าไปสูก่ารเป็นแลนดม์ารค์แหง่ใหมข่องจังหวดัเชยีงใหมแ่ละประเทศไทย 

โดยโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ เป็นโครงการมกิซย์สู (Mixed-Use Properties) แบง่เป็น 3 โครงการย่อย 

คอื โครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่, โครงการลานนาทคี บารซ์า่  และโครงการลานนาทคี กาแล กอ่สรา้งบน

เนือ้ทีร่วม 30 ไร่ 2 งาน 41.70 ตารางวา ซึง่ภายในโครงการจะประกอบดว้ย  

(ก) โรงแรม 3 แหง่ 3 สไตล ์ไดแ้ก ่โรงแรมระดับลักชวัรี ่(Luxury) ทีม่สีวนน ้า และสวนสนุกภายในอาคาร และ  

โรงแรมระดบัอัปเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) 

(ข) พืน้ทีต่ลาดไลฟ์สไตล ์ และอารต์มารเ์ก็ต, ศนูยร์วมความบันเทงิดา้นงานศลิปะ และงานท ามอืจากทัว่

ภาคเหนอื (The Craft Village) 

(ค) ศนูยก์ารคา้ ทีม่ทีัง้โซนหรูหราร่วมกบัคูค่า้ระดบัโลก (Global Partner) และพืน้ทีใ่หเ้ชา่ส าหรับรา้นคา้ปลกี 

ซเูปอรม์ารเ์ก็ต และ  

(ง) สวนสนุก ร่วมกบัคูค่า้ระดับโลก (Global Partner Theme Park) รวมทัง้สวนน ้าภายในโรงแรม ซึง่ในจังหวดั

เชยีงใหม ่ ยังไมม่สีวนสนุก และสวนน ้า ในยา่นใจกลางเมอืง และแวดลอ้มไปดว้ยแหลง่ทอ่งเทีย่วในเมอืง

หลากสไตล ์อนัจะเป็นอกีจดุขายทีส่ าคัญของโครงการ 

(5) โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ เป็นหัวใจส าคญัในการขบัเคลือ่นและชว่ยเพิม่ขดีความสามารถในการแขง่ขนั

ของกลุม่บรษัิทฯ และท าใหเ้กดิการประหยัดตอ่ขนาด (Economy of Scale) อกีดว้ย 

จากจดุเดน่ของทีต่ัง้ทีด่นิตามขอ้ (3) และจดุเดน่ของโครงการตามขอ้ (4) ขา้งตน้ ซึง่เป็นจดุขายทีส่ าคญัในการ

ผลักดนัใหโ้ครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ เป็นจดุหมายปลายทางของการทอ่งเทีย่วและเป็นแลนดม์ารค์แหง่

ใหมข่องเชยีงใหม ่ และเป็นโครงการหลกัทีจ่ะเป็นตวัขบัเคลือ่นทีส่ าคัญในการเสรมิศกัยภาพและเพิม่ขดี

ความสามารถในการแขง่ขนัของกลุม่ธรุกจิของ AWC ในใจกลางเมอืงเชยีงใหม ่โดยเชือ่มโยงกบักลุม่ธรุกจิของ 

AWC ทีม่อียูใ่นจังหวดัเชยีงใหม ่ อนัสง่ผลใหก้ลุม่ธรุกจิของ AWC ถอืวา่เป็นเจา้ของโครงการพัฒนา

อสงัหารมิทรัพยท์ีค่รบวงจรและใหญท่ีส่ดุในยา่นชา้งคลานและจังหวดัเชยีงใหม่ 

(6) PS2 ยังคงใชป้ระโยชน์ตอ่เนือ่งจากอาคารจอดรถ สว่น PCC และ KCC ปรับปรุงอาคารเดมิบางอาคาร ท าใหล้ด

ระยะเวลาในการพัฒนาโครงการ 

(7) เพิม่ขนาดธรุกจิของบรษัิทฯ ซึง่จะสง่ผลใหม้รีายไดจ้ากการด าเนนิงานทีเ่พิม่ขึน้ และมสีนิทรัพยท์ีก่อ่ใหเ้กดิ

รายไดใ้หแ้กบ่รษัิทฯ ในระยะยาวเพิม่ขึน้ 

 

อยา่งไรก็ตาม การเขา้ท ารายการที ่2 มขีอ้ดอ้ยและความเสีย่งของการเขา้ท ารายการ ดงันี ้ 

(1) บรษัิทฯ จะมภีาระหนีส้นิ ดอกเบีย้จ่าย และอัตราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ (D/E Ratio) เพิม่ขึน้ 

(2) ทีด่นิโครงการลานนาทคี บารซ์า่ มขีอ้จ ากัดการใชพ้ืน้ทีต่ามระยะเวลาในสญัญาเชา่ทีด่นิ  
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โดย PS2 ใชป้ระโยชนจ์ากอาคารและรับรูร้ายไดจ้ากการด าเนนิธรุกจิโรงแรม และพืน้ทีเ่ชา่เชงิพาณชิย ์ สงูสดุ

ประมาณไมเ่กนิ 15 ปี 8 เดอืน (หากเปิดใหบ้รกิารตน้ไตรมาสที ่ 4 ปี 2572) ซึง่เป็นขอ้จ ากดัการใชพ้ืน้ทีต่าม

ระยะเวลาคงเหลอืในสญัญาเชา่ทีด่นิ ทัง้นี ้ PS2 ยังคงอยูใ่นกระบวนการการเจรจาเพือ่ตอ่สญัญาเชา่ออกไปอกี 

30 ปี นับจากวนัสิน้สดุสญัญาฉบับปัจจบุนั อย่างไรก็ตาม เมือ่พจิารณาผลตอบแทนจากการลงทนุสิน้สดุตาม

ระยะเวลาของสญัญาเชา่ทีด่นิยังคงมคีวามคุม้คา่ตอ่การลงทนุ ดงันัน้ หาก PS2 มไิดรั้บการตอ่อายุสญัญาเชา่ จงึ

ไมไ่ดก้ระทบตอ่ผลตอบแทนโดยรวมของโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ (โปรดดรูายละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่

3 ขอ้ 2.2.2 ของรายงานฉบบันี้) 

(3) ทีด่นิโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ มขีอ้จ ากดัในการใชป้ระโยชนต์ามขอ้กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง  

โดยมขีอ้ก าหนดการใชท้ีด่นิส าหรับพืน้ทีส่แีดง ซึง่สามารถใชป้ระโยชนเ์พือ่พาณชิยกรรม การอยู่อาศัย การ

ทอ่งเทีย่วได ้ แตจ่ะมขีอ้จ ากัดในการใชป้ระโยชนต์ามขอ้กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งกับการควบคมุการกอ่สรา้งอาคาร 

ซึง่หา้มกอ่สรา้งอาคารพาณชิยกรรมประเภทคา้ปลกีคา้สง่ทีม่พีืน้ทีใ่ชส้อยอาคารรวมกนัเพือ่ประกอบกจิการใน

อาคารหลงัเดยีวกนัหรอืหลายหลงัตัง้แต ่ 300 ตารางเมตรขึน้ไป สว่นการประกอบธรุกจิเกีย่วกบัการใหเ้ชา่

อสงัหารมิทรัพยใ์หแ้กผู่เ้ชา่รายยอ่ยในโครงการศนูยก์ารคา้ของโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ไมจ่ าเป็นตอ้ง

ไดรั้บใบอนุญาตส าหรับการประกอบธรุกจิใดๆ และไมเ่ขา้ขา่ยการด าเนนิธรุกจิคา้ปลกี (ซึง่เป็นการจ าหน่าย

สนิคา้โดยตรงใหแ้กผู่บ้รโิภครายสดุทา้ย) และธรุกจิคา้สง่ (ซึง่เป็นการจ าหน่ายสนิคา้โดยตรงใหแ้กผู่บ้รโิภคราย

สดุทา้ย และ/หรอื ผูป้ระกอบการเพือ่ไปจ าหน่ายตอ่) 

(4) ความเสีย่งในดา้นการพัฒนาโครงการและการด าเนนิธรุกจิ ซึง่อาจสง่ผลท าใหผ้ลการด าเนนิงานของโครงการ

ไมเ่ป็นไปตามทีค่าดการณ์ไว ้

(4.1) ความเสีย่งจากการแขง่ขนักนัในกลุม่โรงแรมระดับลักชวัรีใ่นตัวเมอืงเชยีงใหมแ่ละพืน้ทีใ่กลเ้คยีง ซึง่จะ

เป็นโรงแรมระดบัลักชวัรี ่(Luxury) ระดับอัปเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) ในตวัเมอืงเชยีงใหม ่

โดยที ่ โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ซึง่ตัง้อยูใ่จกลางไนทบ์าซาร ์ จะมโีรงแรมใหบ้รกิาร 3 แหง่ 3 

สไตล ์ ไดแ้ก ่ โรงแรมระดบัลกัชวัรี ่ (Luxury) ทีม่สีวนน ้า และสวนสนุกภายในอาคาร ตอ่เชือ่มกับตลาด

ไลฟ์สไตล,์ โรงแรมระดับอัปเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) ในบรรยากาศกลิน่อาย และวัฒนธรรมแบบ

ญีปุ่่ น ดว้ยสถานทีพั่กผ่อนอนัหรูหรา บรรยากาศแบบญีปุ่่ น พรอ้มดว้ยบรกิารออนเซ็น และสิง่อ านวยความ

สะดวกครบครัน, และโรงแรมระดบัอัปเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) ทีมุ่ง่เนน้กลุม่ครอบครัว และกลุม่

ไมซ ์ เพือ่เป็นสว่นตอ่ขยายของโรงแรมเชยีงใหม ่ แมรอิอท โฮเทล ซึง่ภายในหอ้งพักตกแตง่ดว้ยสไตล์

โมเดริน์ร่วมสมัย แฝงดว้ยศลิปะทีแ่สดงถงึเรือ่งราวและวถิชีวีติชาวลา้นนาในอดตี 

(4.2) ความเสีย่งจากการแขง่ขนักนัในธรุกจิศนูยก์ารคา้และคอมมนูติีม้อลลใ์นจังหวดัเชยีงใหม่ 

ทัง้นี ้ แหลง่ช็อปป้ิงของจังหวดัเชยีงใหมซ่ึง่เป็นทีน่ยิมของทัง้นักทอ่งเทีย่วชาวไทยและตา่งประเทศ 

รวมทัง้คนทอ้งถิน่ ชาวตา่งชาตทิีพ่ านักในประเทศไทย นักเรยีนและนักศกึษา จะมทีัง้ศนูยก์ารคา้ขนาด

ใหญ ่และคอมมนูติีม้อลล ์ซึง่สว่นใหญต่ัง้อยูพ่ืน้ทีน่อกใจกลางเมอืงเชยีงใหม ่และบนถนนซปุเปอรไ์ฮเวย ์

อกีทัง้มจีดุขายทีแ่ตกตา่งกนั ในขณะทีโ่ครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ซึง่ตัง้อยูใ่จกลางไนทบ์าซาร ์และ

เป็นเพยีงโครงการเดยีวทีต่ัง้ในใจกลางเมอืงเชยีงใหม่ 

(4.3) ความเสีย่งทีอ่าจจะเกดิจากการพึง่พงิกลุม่ลกูคา้เป้าหมาย ซึง่สว่นใหญเ่ป็นกลุม่นักทอ่งเทีย่วทีเ่ป็นก าลงั

ซือ้หลักของโครงการ (เชน่เดยีวกับรายการที ่1) 

(4.4) ความเสีย่งทีอ่าจจะเกดิขึน้จากตน้ทนุการพัฒนาโครงการเกนิกวา่ประมาณการทีต่ัง้ไว ้ (Cost Overrun) 

(เชน่เดยีวกับรายการที ่1) 
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(4.5) ความเสีย่งจากการขออนุญาตตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง เชน่ การจัดท ารายงานการประเมนิผลกระทบสิง่แวดลอ้ม 

(EIA) การขอใบอนุญาตกอ่สรา้ง การขอใบอนุญาตประกอบธรุกจิโรงแรม เป็นตน้ (เชน่เดยีวกับรายการที ่1) 

(5) ความเสีย่งจากภาระภาษีในอดตีของ PCC, PS2 และ KCC (เชน่เดยีวกับรายการที ่1) 

 

รายการที ่3: การช าระคา่หุน้เพิม่เตมิเพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธใินการลงทนุในโครงการโอพ ีการเ์ดน้ 

 ขอ้ดแีละประโยชนข์องการเขา้ท ารายการที ่3 มดีงันี้ 

ขอ้ดแีละประโยชนข์องการเขา้ท ารายการที ่3 มดีงันี้ 

(1) สอดคลอ้งกับกลยุทธก์ารด าเนนิธรุกจิในภาพรวม และแผนการพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพยข์องบรษัิทฯ ซึง่

จะน าไปสูก่ารสรา้งมลูคา่เพิม่ของเงนิลงทนุในระยะยาวและการเตบิโตอย่างยั่งยนืใหแ้กบ่รษัิทฯ 

(2) เป็นการบรหิารพอรต์การลงทนุในภาพรวมของธรุกจิโรงแรมและการบรกิาร (Hospitality) โดยเป็นการเพิม่

จ านวนหอ้งพักรวมและสดัสว่นของโรงแรมระดบัลกัชวัรี ่(Luxury) ในพอรต์โฟลโิอของบรษัิทฯ 

(3) เป็นการไดม้าซึง่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีต่ัง้อยูใ่นท าเลทีด่ ี มศีกัยภาพในเชงิธรุกจิ และหาไดย้ากในท าเล

ดงักลา่วในปัจจุบนั ซึง่ตัง้อยู่ละแวกเดยีวกนักบัทีด่นิทีเ่ป็นกรรมสทิธิข์องบรษัิทฯ เพือ่สรา้งเป็นแลนดม์ารค์ที่

ส าคัญของบรษัิทฯ อนัจะสรา้งกระแสเงนิสด EBITDA และรายไดต้อ่เนือ่งใหแ้กบ่รษัิทฯ ในระยะยาว 

(4) โครงการโอพ ี การเ์ดน้ จะเป็นสว่นหนึง่ของเสรมิศักยภาพและเพิม่ขดีความสามารถในการแขง่ขนัของกลุม่ธรุกจิ

โรงแรม โดยการสรา้งแลนดม์ารค์ทีส่ าคัญของบรษัิทฯ ตามแผนการพัฒนาโรงแรมระดับลักชวัรี ่ ย่านเจรญิกรุง 

36 - 40 ซึง่เป็นอกียา่นเกา่แกท่างวัฒนธรรมและสถาปัตยกรรม และยังท าใหเ้กดิการประหยัดตอ่ขนาด 

(Economy of Scale) อกีดว้ย  

ซึง่จะเป็นการเพิม่ขดีความสามารถในการแขง่ขนัเมือ่มกีารเชือ่มตอ่กนัทัง้สามโครงการ (โรงแรม เดอะ พลาซา่ 

แอทธนี ีโนบ ุโฮเทล แอนด ์สปา แบงคอก, โรงแรม โนบ ุแบงคค์อก, และโครงการโอพ ีการเ์ดน้) อนัจะจงูใจ

นักทอ่งเทีย่วทีม่รีะดบัรายไดส้งูใหเ้ขา้รับบรกิาร นอกจากนี ้ ยังเป็นการเพิม่ประสทิธภิาพในการใชป้ระโยชน์จาก

ทีด่นิไดอ้ยา่งสงูสดุ และท าใหบ้รษัิทฯ สามารถสรา้งเตมิเต็มความตอ้งการและตอบสนองกลุม่ลกูคา้ไดอ้กีดว้ย 

โดยทัง้สามโรงแรมถอืวา่สนับสนุนกจิกรรมของซึง่กนัและกนั สามารถจัดสรรพืน้ทีข่องแตล่ะโครงการใหม้บีรกิาร

ทีค่รบครัน เพือ่ใหล้กูคา้เขา้มาใชบ้รกิารไดโ้ดยทีม่ไิดเ้ป็นการแยง่ลกูคา้กนัเอง ภายใตก้ารบรหิารจัดการ

โครงการร่วมกนัโดยทมีงานของบรษัิทฯ จงึท าใหบ้รษัิทฯ ไดรั้บประโยชน์จากการประหยัดตอ่ขนาด (Economy 

of Scale) ซึง่นับวา่เป็นการบรหิารจัดการทรัพยากรใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุตอ่บรษัิทฯ 

(5) เพิม่ขนาดธุรกจิของบรษัิทฯ ซึง่จะสง่ผลใหม้รีายไดจ้ากการด าเนินงานทีเ่พิม่ขึน้ และมสีนิทรัพยท์ีก่่อใหเ้กดิ

รายไดใ้หแ้กบ่รษัิทฯ ในระยะยาวเพิม่ขึน้ 

 

อยา่งไรก็ตาม การเขา้ท ารายการที ่3 มขีอ้ดอ้ยและความเสีย่งของการเขา้ท ารายการ คลา้ยคลงึกับรายการ

ที ่1 และรายการที ่2 

 

ทัง้นี ้ประโยชนแ์ละขอ้ดรีะหวา่งการท ารายการกบับคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั กับการท ารายการกับบคุคลภายนอก 

มดีงันี ้

(1) ไดรั้บสทิธใินการเขา้ถงึทรัพยส์นิของกลุม่บรษัิททซีซี ี ทีต่ัง้อยู่ในท าเลทีด่ ี จงึเป็นการสนับสนุนการเตบิโตอย่าง

ตอ่เนือ่งของบรษัิท ซึง่สง่ผลท าใหบ้รษัิทฯ มคีวามไดเ้ปรยีบและเป็นการเพิม่ขดีความสามารถในการแขง่ขนักับ

กลุม่ผูป้ระกอบการขนาดใหญร่ายอืน่ ซึง่ถอืวา่เป็นจุดแข็งทีส่ าคญัประการหนึง่ของบรษัิทฯ 

(2) ไดรั้บเงือ่นไขทีย่ดืหยุน่จากผูข้าย 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่128/217 

 

โดยทีก่ลุม่บรษัิททซีซี ี(ผูข้ายหุน้สามัญ 38D, PCC, PS2, และ KCC) มเีงือ่นไขการลงทนุและช าระเงนิทีย่ดืหยุน่

กบับรษัิทฯ โดยบรษัิทฯ สามารถทยอยลงทนุเป็น 2 ชว่ง พรอ้มทัง้ไดรั้บสทิธใินการพัฒนาโครงการ เมือ่ช าระเงนิ

ในหุน้สว่นแรกในสดัสว่นรอ้ยละ 18 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดของ 38D, PCC, PS2, และ KCC ซึง่รวมถงึการเขา้ท า

สญัญาวา่จา้งผูบ้รหิารและพัฒนาโครงการ ใหแ้ก ่ 38D, PCC, PS2, และ KCC ซึง่ท าใหบ้รษัิทฯ สามารถเริม่

พัฒนาโครงการไดท้นัทเีพือ่ใหเ้ปิดบรกิารไดภ้ายในระยะเวลาทีก่ าหนด 

สว่นการช าระหุน้สว่นทีเ่หลอืรอ้ยละ 82 สามารถทยอยช าระภายใน 5 ปี (ภายในวนัที ่25 เมษายน 2572 อนัเป็น

ชว่งเวลาทีแ่ตล่ะโครงการทยอยเริม่เปิดด าเนนิงาน) โดยอาจเป็นการซือ้ในครัง้เดยีวหรอืทยอยซือ้หลายครัง้ 

และจะตอ้งช าระเงนิเพิม่รอ้ยละ 5 ตอ่ปี แบบทบตน้บนสว่นของราคาหุน้ทียั่งไมไ่ดช้ าระ ทัง้นี ้ ข ึน้กับแผนการ

บรหิารเงนิของบรษัิทฯ โดยเปรยีบเทยีบตน้ทนุทางการเงนิ ความคุม้คา่ในการน าเงนิไปลงทนุทีอ่าจจะคุม้คา่กวา่ 

ควบคูก่ับการผลตอบแทนจากการลงทนุในแตล่ะชว่งเวลาของบรษัิทฯ รวมถงึบรษัิทฯ สามารถบรหิารสภาพ

คลอ่งของบรษัิทฯ และบรหิารอตัราสว่นหนี้สนิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ ในชว่ง

ระหวา่งการพัฒนาโครงการ เพือ่ใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุตอ่บรษัิทฯ 

(3) บรษัิทฯ มโีอกาสทีจ่ะศกึษาขอ้มลูของทรัพยส์นิทีส่นใจ เพือ่ประกอบการวางแผนและการศกึษาความเป็นไดใ้น

การพัฒนาโครงการโดยละเอยีดกอ่นทีจ่ะตดัสนิใจลงทนุ รวมทัง้มคีวามคลอ่งตัวในการตดิตอ่ประสานงานอกี

ดว้ย 

(4) บรษัิทฯ สามารถรักษาความลับเกีย่วกับการพัฒนาโครงการ ในชว่งทียั่งอยูร่ะหวา่งการเจรจาเพือ่ซือ้ทรัพยส์นิ 

บรษัิทฯ มคีวามจ าเป็นทีจ่ะตอ้งรักษาความลับไวเ้พือ่มใิหล้ว่งรูถ้งึคูแ่ขง่ขนัหรอืบคุคลภายนอกกอ่นเวลาอนั

เหมาะสม 

(5) บรษัิทฯ ไดรั้บประโยชน์ทางออ้มจากเครอืขา่ยทีก่วา้งขวาง และการสง่เสรมิซึง่กนัและกนัของธรุกจิที่

หลากหลายในกลุม่บรษัิททซีซี ี

 

โดยมขีอ้ดอ้ยระหวา่งการท ารายการกบับคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั กับการท ารายการกับบคุคลภายนอก ดงันี้ 

(1) การพึง่พงิบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั (กลุม่ผูใ้หส้ทิธ)ิ อยา่งตอ่เนือ่ง ในการจัดหาอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่พัฒนาโครงการ

ของบรษัิทฯ 

อยา่งไรก็ด ี การตดัสนิใจลงทนุใดๆ ภายใตส้ญัญาใหส้ทิธกิบักลุม่ผูใ้หส้ทิธ ิ ทีม่ทีีด่นิและโครงการทีอ่ยูใ่นความ

ครอบครองเป็นจ านวนมาก ซึง่เป็นประโยชนต์อ่บรษัิทฯ ประกอบกบับรษัิทฯ ไมม่โีอกาสหรอืไดรั้บขอ้เสนอเชน่นี้

จากกลุม่บคุคลอืน่ทีถ่อืครองกรรมสทิธิท์ีด่นิและโครงการเฉกเชน่กลุม่ผูใ้หส้ทิธ ิ ดงันัน้ ในความเป็นจรงิแลว้

บรษัิทฯ จงึไม่สามารถพจิารณาการลงทนุทีต่อ่เนื่องโดยเปรยีบเทยีบการท ารายการนี้กบับคุคลภายนอกได ้

 

หลงัจากพจิารณาวตัถุประสงคแ์ละความจ าเป็นในการท ารายการ ประกอบกบั ขอ้ด ีขอ้ดอ้ย ประโยชน ์และ

ความเสีย่งทีเ่กดิขึน้แลว้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการที่

เกีย่วโยงกนัทัง้ 3 รายการ เป็นประโยชนแ์ละสนับสนุนการเตบิโตอยา่งตอ่เนือ่งของบรษัิทฯ  โดยทีค่วามเสีย่งสว่น

ใหญเ่ป็นความเสีย่งในการด าเนนิธรุกจิปกตทิัว่ไปของบรษัิทฯ ดงันัน้ การเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละ

รายการทีเ่กีย่วโยงกนัท ัง้ 3 รายการในคร ัง้นี ้มคีวามสมเหตสุมผล 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่129/217 

 

สว่นที ่ 3: ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัความเหมาะสมของมูลคา่สนิทรพัยท์ีจ่ะไดม้า

และเงือ่นไขของรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดท้ าการวเิคราะห์ความเหมาะสมของมูลค่าสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้าในครัง้นี้ โดย

พจิารณามูลค่าเงนิลงทุนเริม่แรก (Initial Investment) ไดแ้ก่ ราคาตกลงซือ้ขายสนิทรัพยใ์นครัง้นี้และเงนิ

ลงทุนส าหรับพัฒนาโครงการ ดังนี้ 

 รายการที ่1: การเขา้ซือ้หุน้สามัญของบรษัิท 38 ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากัด (38D) เพื่อใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิาร

เชา่ในทรัพยส์นิทีจ่ะใชพั้ฒนาโครงการโรงแรมสขุุมวทิ 38 

 บรษัิทฯ และ/หรือ บรษัิทย่อย จะเขา้ซือ้หุน้สามัญ 38D จ านวน 300,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท 

คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 100 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของ 38D จ านวน 998.00 ลา้นบาท (ไม่

รวมเงนิเพิม่ในอนาคต) และบรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะใชเ้งนิลงทนุส าหรับการพัฒนาโครงการโรงแรมสขุุมวทิ 38 จ านวน 

2,005.20 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่)  

 รายการที ่2: การเขา้ซือ้หุน้สามัญของบรษัิท เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่จ ากดั (PCC), บรษัิท เพิม่ทรัพยส์ริ ิ2 

จ ากัด (PS2) และบรษัิท กาแล ชา้งคลาน เชยีงใหม ่จ ากดั (KCC) เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง และสทิธิ

การเชา่ในทรัพยส์นิทีจ่ะใชพั้ฒนาโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ 

 บรษัิทฯ และ/หรือ บรษัิทย่อย จะเขา้ซือ้หุน้สามัญทัง้หมดของ PCC, PS2 และ KCC  มลูคา่รวม 3,448.00 

ลา้นบาท (ไมร่วมเงนิเพิม่ในอนาคต) และบรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะใชเ้งนิลงทนุส าหรับการพัฒนาโครงการลานนาทคี 

เดสทเินชัน่อกีประมาณ 8,502.2 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่)  

 รายการที ่3: การช าระค่าหุน้เพิม่เตมิเพื่อใหไ้ดม้าซึง่สทิธใินการลงทุนในโครงการโอพี การ์เดน้ 

 บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อยจะท าการช าระคา่หุน้เพิม่เตมิของ ACA เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่กรรมสทิธิแ์ละสทิธิ

การเชา่ โครงการโอพ ีการเ์ดน้ ประกอบดว้ยทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง บนพืน้ทีร่วม 0-3-90 ไร่ และสทิธกิารเชา่ทีด่นิ 0-

0-76.6 ไร่ วงเงนิรวม 440.00 ลา้นบาท และบรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะใชเ้งนิลงทนุส าหรับการพัฒนาโครงการโอพ ีการเ์ดน้ 

อกีจ านวน 623.40 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่)  

ในการประเมนิมลูคา่ยตุธิรรมของสนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้าในครัง้นี ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณาความ

เหมาะสมของการเขา้ท ารายการ จากการศกึษาขอ้มลูและเอกสารทีไ่ดรั้บจากบรษัิทฯ เชน่ แผนธรุกจิของบรษัิทฯ 

ประมาณการทางการเงนิของทัง้ 3 โครงการ งบการเงนิทีต่รวจสอบแลว้ และงบการเงนิภายในของ 38D, PCC, PS2 

และ KCC ผลการด าเนนิงานในอดตีของโรงแรมในกรุงเทพฯ ของ AWC ทีอ่ยูใ่นกรุงเทพฯ จ านวน 7 โครงการ ไดแ้ก ่

โรงแรม ด ิ แอทธนิ ี โฮเทล แบงค็อก, โรงแรมเดอะ โอกรุะ เพรสทจี, โรงแรม แมรอิอท มารค์สี ์ ควนีสป์ารค์, 

โรงแรมแมรอิอท กรุงเทพฯ สรุวงศ,์ โรงแรมฮลิตนั สขุมุวทิ, โรงแรมเลอ เมอรเิดยีน กรุงเทพฯ, และโรงแรมดับเบิล้ 

ทร ีฮลิตนั สขุมุวทิ,โรงแรมในเชยีงใหมข่อง AWC จ านวน 2 โครงการ ไดแ้ก ่โรงแรมเลอ เมอรเิดยีน เชยีงใหม ่และ

โรงแรมมเีลยี เชยีงใหม,่ โครงการศนูยก์ารคา้ใหเ้ชา่อืน่ๆ ของบรษัิทฯ ไดแ้ก ่ โครงการเกทเวย ์ เอกมัย, โครงการ

พันธุท์พิยพ์ลาซา่ ประตนู ้า, โครงการพันธุท์พิยพ์ลาซา่ งามวงศว์าน, โครงการเอเชยีทคี, โครงการลาซาล 1, 

โครงการเกทเวย ์ บางซือ่ และโครงการตะวนันา 1 และเอกสารตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการท ารายการในครัง้นี้ รวมทัง้

ขอ้มลูทีเ่ปิดเผยโดยทัว่ไป เชน่ แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี (แบบ 56-1 One Report) งบการเงนิทีต่รวจสอบ

หรอืสอบทานแลว้ สารสนเทศเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัในครัง้นี ้ รายงานการ

ประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิจัดท าโดยบรษัิท ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จ ากดั และบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศ

ไทย) จ ากดั ขอ้มลูอตุสาหกรรมและขอ้มลูทางการเงนิจากเว็บไซตต์า่งๆ และขอ้มลูทีบ่รษัิทฯ เปิดเผยแกส่าธารณะ

ในเว็บไซตข์องส านักงาน ก.ล.ต. (www.sec.or.th) และเว็บไซตข์องตลาดหลักทรัพยฯ์ (www.set.or.th) เป็นตน้  
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ทัง้นี ้ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระตัง้อยู่บนสมมตฐิานวา่ ขอ้มลูและเอกสารส าคัญดงักลา่วเป็น

ขอ้มลูทีส่มบรูณ์ ครบถว้น และถกูตอ้ง รวมทัง้เป็นการพจิารณาจากสถานการณ์ และขอ้มูลทีส่ามารถรับรูไ้ดใ้นปัจจบุนั

และในสภาวะการณ์ปกต ิ หากมกีารเปลีย่นแปลงใด ๆ อาจสง่ผลกระทบอยา่งมนัียส าคญัตอ่บรษัิทฯ โครงการทัง้ 3 

โครงการ การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ การประเมนิและวเิคราะหข์องทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ และการตดัสนิใจของ 

ผูถ้อืหุน้ได ้

 

รายการที ่ 1: การเขา้ซือ้หุน้สามญัของบรษิทั 38 ดเีวลลอปเมน้ท ์ จ ากดั (38D) เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิาร

เชา่ในทรพัยส์นิทีจ่ะใชพ้ฒันาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 

 เนือ่งจาก 38D ไมไ่ดด้ าเนนิธรุกจิและสนิทรัพยห์ลกัคอื สทิธกิารเชา่ทีด่นิ 1 แปลง เนือ้ทีด่นิรวม 2-0-18 ไร่ 

(3,272 ตร.ม. หรอื 818 ตร.ว.) และการเขา้ซือ้หุน้สามัญทัง้หมดของ 38D เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิารเชา่ในทรัพยส์นิ

ทีจ่ะใชพั้ฒนาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 ดงันัน้ ในการประเมนิมลูคา่หุน้ 38D ในครัง้นี ้ และการลงทนุในโครงการ

โรงแรมสขุมุวทิ 38 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจะใชว้ธิกีารประเมนิมลูคา่ ดงันี ้ 

1. การประเมนิมลูคา่ยตุธิรรมของหุน้สามัญของ 38D เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิารเชา่ทีด่นิทีจ่ะใชพั้ฒนา

โครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 โดยใชว้ธิกีารเปรยีบเทยีบกับราคาประเมนิมลูคา่สทิธกิารเชา่ทีด่นิทีป่ระเมนิ

โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 

2) การประเมนิความเหมาะสมของการลงทุนในโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ

ใชว้ธิพีจิารณาความสามารถในการสรา้งกระแสเงนิสดในอนาคต (Free Cash Flow of the Project: 

FCF) ของโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 เพือ่ประเมนิ: 

 อตัราผลตอบแทนทีค่าดวา่จะไดรั้บ (Internal Rate of Return: IRR) จากการลงทนุในโครงการ

โรงแรมสขุมุวทิ 38 

 มลูคา่ปัจจุบนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิ(Net Present Value: NPV) ของโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38

โดยประมาณการตน้ทนุทางการเงนิถัวเฉลีย่ถว่งน ้าหนัก (Weighted Average Cost of Capital: 

WACC) ของการลงทนุในโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 เป็นอตัราคดิลด (Discount Rate) 

 ระยะเวลาคนืทนุ (Payback Period: PB) จากการลงทนุโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38  

 รายละเอยีดการประเมนิแตล่ะวธิสีรุปไดด้งันี้ 

 

1.1 การประเมนิมูลคา่ยุตธิรรมของหุน้สามญัของ 38D เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิารเชา่ทีด่นิทีจ่ะใช้

พฒันาโครงการโรงแรมสขุุมวทิ 38 

 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระท าการประเมนิมูลคา่ยตุธิรรมของหุน้สามัญของ 38D เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิารเชา่

ทีด่นิทีจ่ะใชพั้ฒนาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 โดยใชว้ธิเีปรยีบเทยีบกับราคาประเมนิมลูคา่สทิธกิารเชา่ทีด่นิที่

ประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 

บรษัิทฯ ไดแ้ตง่ตัง้บรษัิท ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จ ากดั (“CBRE”) ซึง่เป็นผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระที่

ไดรั้บความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. เพือ่ประเมนิราคาสทิธกิารเชา่ทีด่นิโดย CBRE ไดท้ าการประเมนิราคา

ทรัพยส์นิ เมือ่วนัที ่16 มกราคม 2567 ตามรายงานลงวนัที ่16 มกราคม 2567 (เลขที ่I241011001) เพือ่วตัถปุระสงค์

สาธารณะ โดยใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด รายละเอยีดสมมตฐิานหลักทีใ่ชใ้นการประเมนิของ CBRE สรุปไดด้งันี้ 

CBRE ไดท้ าการประเมนิมลูคา่ทีด่นิ จ านวน 1 แปลง รวมพืน้ที ่2-0-18.0 ไร่ (3,272 ตารางเมตร) ทีต่ัง้ ซอย

สขุมุวทิ 38 แขวงพระโขนง เขตคลองเตย กรุงเทพฯ สรุปรายละเอยีดทรัพยส์นิและการประเมนิไดด้งันี้ 
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ล าดบัที ่ โฉนดทีด่นิ

เลขที ่

เลขทีด่นิ หนา้

ส ารวจ 

เนือ้ท ีด่นิตามเอกสารสทิธิ ์ ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ ภาระผกูพนั 

ทีต่รวจสอบได ้ไร ่ งาน ตารางวา  

1 7314 1039 244 2 0 18.0 นติบิคุคลทีไ่มเ่ป็นบคุคล

ทีเ่กีย่วโยงกนั 

ไมม่ ี

 

ปัจจุบนัทรัพยส์นิฯ ถกูครอบครองภายใตส้ญัญาเชา่ระยะยาว มรีะยะเวลาการเชา่รวม 60 ปี โดยมกี าหนด

ระยะเวลาการเชา่ 30 ปี ตัง้แตว่ันที ่1 เมษายน 2572 – 31 มนีาคม 2602 และก าหนดระยะเวลาการเชา่ 30 ปี ตัง้แต่

วนัที ่1 เมษายน 2602 – 31 มนีาคม 2632 อา้งองิสญัญาเชา่หลกั จ านวน 2 สญัญา (ลงวนัที ่18 ตลุาคม 2559 และ

วนัที ่ 19 ตลุาคม 2559), บนัทกึขอ้ตกลงโอนสทิธแิละหนา้ทีต่ามสญัญาเชา่ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง (ลงวนัที ่ 12 

กมุภาพันธ ์ 2561), ขอ้ตกลงแกไ้ขเพิม่เตมิสญัญาเชา่ (ลงวนัที ่ 23 สงิหาคม 2564) และบนัทกึขอ้ตกลงแกไ้ข

เพิม่เตมิสญัญาเชา่ (ครัง้ที ่3) ฉบับลงวนัที ่28 กนัยายน 2566  

CBRE ประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ ภายใตส้มมตฐิานพเิศษวา่สนิทรัพยท์ีป่ระเมนิเป็นทีด่นิวา่งเปลา่ โดยไมร่วม

มลูคา่ของโครงสรา้งอาคาร สิง่ปลกูสรา้ง รวมถงึคา่ใชจ้า่ยในการรือ้ถอนหรอืเคลือ่นยา้ยสิง่ปลกูสรา้ง และ/หรอื 

คา่ใชจ้่ายอืน่ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง  

CBRE เลอืกใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดในการประเมนิมลูคา่ตลาดของทีด่นิ โดยคัดเลอืกขอ้มลูราคา

ตลาดทีด่นิทีม่กีารซือ้ขายในอดตี โดยพจิารณาทีด่นิทีส่ามารถเปรยีบเทยีบกนัไดแ้ละท าการปรับปรุงความแตกตา่ง

ของทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่กับราคาขายจรงิของทรัพยส์นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบได ้ CBRE ไดพ้จิารณาขอ้มลูทีน่ ามา

เปรยีบเทยีบเป็นขอ้มลูตลาดประเภททีด่นิ จ านวน 4 รายการ ซึง่มรีาคาซือ้ขายระหวา่ง 1.65 – 2.00 ลา้นบาท/ตร.ว. 

เพือ่น ามาวเิคราะหม์ลูคา่ทรัพยส์นิ จากนัน้ท าการปรับแกปั้จจัยตา่งๆ เชน่ สถานทีต่ัง้ ขนาดและรูปร่างของทีด่นิ 

ลกัษณะ ชนดิ และคณุภาพของสิง่ทีพั่ฒนา รวมถงึระยะเวลาดว้ย และใหน้ ้าหนักของขอ้มลูของรายการทีน่ ามา

เปรยีบเทยีบ จากนัน้ท าการค านวณมูลคา่ตลาดของทรัพยส์นิ  

รายละเอยีด ทีด่นิทีป่ระเมนิ

มลูคา่ 

ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 ขอ้มลู 4 

ประเภทขอ้มลู ทีด่นิวา่งเปลา่ ทีด่นิวา่งเปลา่ ทีด่นิวา่งเปลา่ ทีด่นิวา่งเปลา่ ทีด่นิวา่งเปลา่ 

ท าเลทีต่ัง้ ซอยสขุมุวทิ 38 

ถนนสขุมุวทิ แขวง

พระโขนง เขต

คลองเตย 

กรงุเทพฯ 

ถนนสขุมุวทิ แขวง

พระโขนง เขต

คลองเตย 

กรงุเทพฯ 

ถนนสขุมุวทิ แขวง

พระโขนง เขต

คลองเตย 

กรงุเทพฯ 

ซอยสขุมุวทิ 38 

ถนนสขุมุวทิ แขวง

พระโขนง เขต

คลองเตย 

กรงุเทพฯ 

ซอยสขุมุวทิ 38 

ถนนสขุมุวทิ แขวง

พระโขนง เขต

คลองเตย 

กรงุเทพฯ 

เนือ้ทีด่นิ 2.045 ไร ่ 

(818 ตร.ว.)  

2.50 ไร ่ 

(1,000 ตร.ว.)  

1.02 ไร ่ 

(407 ตร.ว.)  

2.09 ไร ่ 

(836 ตร.ว.)  

2.11 ไร ่ 

(844 ตร.ว.)  

ระยะตดิถนน (เมตร) 45 30  35 40 90 

รปูรา่ง รปูหลายเหลีย่ม รปูสีเ่หลีย่มผนืผา้ คลา้ยรปู

สีเ่หลีย่มผนืผา้ 

คลา้ยรปู

สีเ่หลีย่มผนืผา้ 

รปูสีเ่หลีย่มผนืผา้ 

สภาพพืน้ที ่ ปรับถมแลว้ อยู่

ระดบัเดยีวกบัถนน 

ปรับถมแลว้ อยู่

ระดบัเดยีวกบัถนน 

ปรับถมแลว้ อยู่

ระดบัเดยีวกบัถนน 

ปรับถมแลว้ อยู่

ระดบัเดยีวกบัถนน 

ปรับถมแลว้ อยู่

ระดบัเดยีวกบัถนน 

ผงัเมอืง ทีด่นิประเภททีอ่ยู่

อาศยัหนาแนน่มาก  

(สนี ้าตาล ย. 10) 

ทีด่นิประเภททีอ่ยู่

อาศยัหนาแนน่มาก  

(สนี ้าตาล ย. 10) 

ทีด่นิประเภททีอ่ยู่

อาศยัหนาแนน่มาก  

(สนี ้าตาล ย. 10) 

ทีด่นิประเภททีอ่ยู่

อาศยัหนาแนน่มาก  

(สนี ้าตาล ย. 10) 

ทีด่นิประเภททีอ่ยู่

อาศยัหนาแนน่มาก  

(สนี ้าตาล ย. 10) 
      

ราคาซือ้ขาย (บาท/ตารางวา)  1,750,000 2,000,000 1,650,000 1,878,614 

อตัราการปรับแกร้าคาเสนอ

ขายและราคาตามระยะเวลา 

 +25% +10% +25% +15% 
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รายละเอยีด ทีด่นิทีป่ระเมนิ

มลูคา่ 

ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 ขอ้มลู 4 

ราคาหลงัปรับแก ้ 

(บาท/ตารางวา) 

 2,187,500 2,200,000 2,062,500 2,160,406 

การปรับแก ้      

ทีต่ัง้  0% 0% 0% 0% 

สภาพแวดลอ้มบรเิวณ

ใกลเ้คยีง 

 0% 0% 0% 0% 

ถนนผา่นหนา้/การเขา้ออก  0% 0% 15% 15% 

ระบบขนสง่มวลชน  0% 0% 5% 10% 

ขนาดทีด่นิ  0% 0% 0% 0% 

ระยะตดิถนน  0% 0% 0% 0% 

รปูรา่ง  -5% -5% -5% -5% 

สภาพพืน้ที ่  0% 0% 0% 0% 

ผงัเมอืง  0% 0% 0% 0% 

ศกัยภาพในการพฒันา  0% 0% 5% 5% 

อตัราการปรับแก ้  -5% -5% 20% 25% 

มลูคา่ทีป่รับแลว้  

(บาท/ตารางวา) 

 2,078,125 2,090,000 2,475,000 2,700,507 

การวเิคราะหน์ ้าหนักขอ้มลู  25% 25% 25% 25% 

มลูคา่หลงัปรับแก ้x การถว่ง

น ้าหนัก% (ปัดเศษ)  

2,340,000 บาท/ตร.ว. หรอื 936,000,000 บาท/ไร ่

มลูคา่ทีด่นิทัง้หมด 

(Value of freehold land) 

1,914,100,000 บาท 

 

มลูคา่เฉลีย่สทิธกิารเชา่ 

60 ปี (Value of 60-yr 

leasehold land)  

1,145,000,000 บาท1/ (ปดัเศษ) 

(1,400,000 บาท/ตร.ว. หรอื 560,000,000 บาท/ไร)่ 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่I241011001 ลงวนัที ่16 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ CBRE ประมาณมลูคา่สทิธกิารเชา่ 60 ปี ทีร่อ้ยละ 60 ของมลูคา่ทีด่นิกรรมสทิธิถ์อืครองสมบรูณ์ โดยสดัสว่นดงักลา่วจาก

ฐานขอ้มลูของ CBRE 

  ไมไ่ดป้รับปรงุดว้ยมลูคา่ปัจจบุนัสทุธขิองคา่เชา่ทีย่ังไมไ่ดช้ าระ เนือ่งจากไมม่คีา่เชา่ระหวา่งปีตลอดอายสุญัญาเชา่  

 

มลูคา่ตลาดสทิธกิารเชา่ทีด่นิ 60 ปี ทีป่ระเมนิโดย CBRE ตามรายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิ เลขที ่

I241011001 ลงวนัที ่16 มกราคม 2567 เทา่กบั 1.40 ลา้นบาท/ตร.ว. หรอื 560.00 ลา้นบาท/ไร่ คดิเป็นมลูคา่รวม

เทา่กับ 1,145.00 ลา้นบาท  

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การประเมนิมลูคา่ทีด่นิดว้ยวธิกีารเปรยีบเทยีบราคาตลาดเป็นวธิทีี่

เหมาะสมส าหรับการประเมนิมูลคา่ทรัพยส์นิทีม่รีายการซือ้ขายหรอืเสนอซือ้เสนอขายทีเ่ปรยีบเทยีบได ้ ซึง่มขีอ้มลู

ตลาดทีเ่ปรยีบเทยีบเพยีงพอ เชน่ ทีด่นิเปลา่ เป็นตน้ นอกจากนี ้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ทีด่นิเปลา่ทีน่ ามา

เปรยีบเทยีบมคีวามเหมาะสม เนือ่งจากอยูใ่นท าเลใกลเ้คยีงในซอยสขุมุวทิ 38 หรอือยูบ่นถนนสขุมุวทิ เขตพระโขนง 

รวมถงึ CBRE ไดท้ าการปรับแกปั้จจัยตา่งๆ ตามคณุลักษณะของทรัพยส์นิแตล่ะรายการเทยีบกับทรัพยส์นิทีป่ระเมนิ

ราคา ท าใหม้ลูคา่หลงัปรับแกส้ะทอ้นมลูคา่ทีเ่หมาะสมและสามารถน ามาเปรยีบเทยีบกนัไดม้ากขึน้ 
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สรุปความเห็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัราคาของหุน้สามญัของ 38D  

ตารางสรุปเปรยีบเทยีบมลูคา่หุน้ 38D ทีจ่ะไดม้าในครัง้นี ้กบัราคายุตธิรรมของทรัพยส์นิ (สทิธกิารเชา่ทีด่นิ) 

จากการประเมนิโดย CBRE ดงันี ้

โครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 

(38D) 

มลูคา่ยตุธิรรมหุน้ 38D  ราคาซือ้หุน้ 38D  มลูคา่ยตุธิรรม 

สงูกวา่ (ต า่กวา่) ราคาซือ้ 

 (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (รอ้ยละ) 

 (1) (2) (3) = (1) – (2) (4) = (3)/(2) 

สทิธกิารเชา่ทีด่นิ 

(ซึง่เป็นสนิทรัพยห์ลกัของ 38D) 

1,145.001/ 998.002/ 147.00 14.73% 

หมายเหต:ุ 

1/ มลูคา่ยตุธิรรมของสทิธกิารเชา่ทีด่นิ ตามรายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่I241011001 ลง

วนัที ่16 มกราคม 2567  

2/ ราคาซือ้หุน้สามญัทัง้หมดของ 38D เทา่กบั 998.00 ลา้นบาท (ไมร่วมเงนิเพิม่ในอนาคต) 

 

จะเห็นไดว้า่มลูคา่ยตุธิรรมของสทิธกิารเชา่ทีด่นิ (หรอืมลูคา่หุน้ทัง้หมดของ 38D) จากการประเมนิโดย CBRE 

เทา่กบั 1,145.00 ลา้นบาท สงูกวา่ราคาซือ้หุน้ทัง้หมดของ 38D จ านวน 147.00 ลา้นบาท หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 14.73 ของ

ราคาซือ้หุน้ทัง้หมดของ 38D ดงัน ัน้ ท ีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ราคาซือ้หุน้ท ัง้หมดของ 38D ท ีจ่ านวน 

998.00 ลา้นบาท (ไมร่วมเงนิเพิม่ในอนาคต) มคีวามเหมาะสม 
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1.2 การประเมนิความเหมาะสมของการลงทุนในโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 โดยการประเมนิ

ความสามารถในการสรา้งกระแสเงนิสดในอนาคต (Free Cash Flow of the Project: FCF) 

เพือ่ประกอบการพจิารณาความเหมาะสมของการเขา้ท ารายการ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดจ้ัดท า

ประมาณการทางการเงนิส าหรับโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 โดยอา้งองิจากประมาณการซึง่จัดท าโดยฝ่ายบรหิาร

ของบรษัิทฯ และอา้งองิขอ้มลูในอดตีของโรงแรมทีเ่ปิดด าเนนิการในกรุงเทพฯ ของบรษัิทฯ จ านวน 7 โครงการ 

ไดแ้ก ่โรงแรม ด ิแอทธนิ ีโฮเทล แบงค็อก, โรงแรมเดอะ โอกรุะ เพรสทจี, โรงแรม แมรอิอท มารค์สี ์ควนีสป์ารค์, 

โรงแรมแมรอิอท กรุงเทพฯ สรุวงศ,์ โรงแรมฮลิตนั สขุมุวทิ, โรงแรมเลอ เมอรเิดยีน กรุงเทพฯ, และโรงแรมดับเบิล้ 

ทร ี ฮลิตนั สขุมุวทิ ทัง้นี ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดป้รับปรุงสมมตฐิานบางรายการใหส้ะทอ้นถงึสภาวะ

อตุสาหกรรม ภาวะเศรษฐกจิโดยรวม และเป็นไปตามหลกัความระมัดระวงั (Conservative Basis) ทีป่รกึษาทางการ

เงนิอสิระไดจ้ัดท าประมาณการทางการเงนิเป็นระยะเวลา 65 ปี ตัง้แตปี่ 2567 – 2631 เพือ่ใหส้อดคลอ้งกับระยะเวลา

พัฒนาโครงการและเงือ่นไขตามสญัญาเชา่ทีด่นิ (ทัง้นี ้สญัญาเชา่ทีด่นิก าหนดระยะเวลาเชา่ 30 + 30 ปี นับตัง้แต่

วนัทีใ่หบ้รกิารเชงิพาณชิย)์ นอกจากนี ้ ใหส้มมตฐิานการด าเนนิธรุกจิไมม่กีารเปลีย่นแปลงอยา่งมนัียส าคญัเกดิขึน้ 

และเป็นไปภายใตภ้าวะเศรษฐกจิและสถานการณ์ปกต ิ

ในการจัดท าประมาณการทางการเงนิในครัง้นี ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระอา้งองิขอ้มลูอตุสาหกรรมและ

ขอ้มลูผลการด าเนนิงานในอดตีของบรษัิทฯ ในปี 2562 (กอ่นการแพร่ระบาดของ Covid-19) และในปี 2565 – 2566 

(ภายหลงัการผ่อนปรนและสิน้สดุมาตรการควบคมุเพือ่ป้องกันการแพร่ระบาดของ Covid-19) ทัง้นี ้โครงการโรงแรม

สขุมุวทิ 38 คาดวา่จะใชร้ะยะเวลาเตรยีมการและกอ่สรา้ง 40 เดอืน และคาดวา่จะเปิดใหบ้รกิารในชว่ง 

ไตรมาสที ่3 ปี 2571 

 โครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 

โครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 จะเป็นโรงแรมระดับลักชวัรี ่ – อปัเปอร ์ อพัสเกล50 ตัง้อยูใ่นยา่นลกัชวัรีไ่ลฟ์

สไตล ์ท าเลทองหลอ่ – สขุมุวทิตอนกลาง การเดนิทางสะดวก บนพืน้ทีอ่าคารสงู 28 ชัน้ พรอ้มชัน้ดาดฟ้า และชัน้

ใตด้นิ 2 ชัน้ มจี านวนหอ้งพัก 242 หอ้งพัก (ขนาดหอ้งพัก 46 – 276 ตร.ม.) พรอ้มสิง่อ านวยความสะดวก เชน่ พืน้ที่

จัดประชมุขนาดใหญ ่1,500 ตร.ม. หอ้งอาหาร เลานจบ์าร ์บารร์มิสระ หอ้งบอลรูม หอ้งประชมุ ฟิตเนส และสระวา่ย

น ้าบนชัน้ดาดฟ้า เป็นตน้  

                                                

50 บรษัิทฯ ไดใ้ชเ้กณฑใ์นการแบง่ระดบัโรงแรมในประเทศไทยเกณฑข์อง JLL ดงันี ้

- ลกัชวัรี ่(Luxury) มขีนาดหอ้งมาตรฐานมากกวา่ 30 ตร.ม., สิง่อ านวยความสะดวกหลากหลายรวมถงึหอ้งอาหารและเครือ่งดืม่ (3 หอ้งขึน้

ไป) สระวา่ยน ้า สปา ศนูยอ์อกก าลงักาย หอ้งประชมุ เลานจ ์ และสิง่อ านวยความสะดวกอืน่ๆ, การตกแตง่คณุภาพสงูทัง้ภายในและภาย 

นอก, อตัราสว่นพนักงานมากกวา่ 3 ตอ่จ านวนผูพ้กั และระบบดบัเพลงิและความปลอดภัยระดบัสากล 

- อพัเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) / อพัสเกล (Upscale) มขีนาดหอ้งมาตรฐานมากกวา่ 25 ตร.ม., สิง่อ านวยความสะดวกหลายหลาย

รวมถงึหอ้งอาหารและเครือ่งดืม่ (2 หอ้งขึน้ไป) สระวา่ยน ้า สปา ศนูยอ์อกก าลงักาย และหอ้งประชมุ, การตกแตง่คณุภาพสงูทัง้ภายในและ

ภายนอก, อตัราสว่นพนักงานมากกวา่ 2 ตอ่จ านวนผูพ้กั และระบบดบัเพลงิและความปลอดภัยระดบัสากล 

- อพัเปอร ์มดิสเกล (Upper Midscale) / มดิสเกล (Midscale) มขีนาดหอ้งมาตรฐานมากกวา่ 20 ตร.ม., สิง่อ านวยความสะดวกมจี านวน

จ ากดั รวมถงึหอ้งอาหารและเครือ่งดืม่ (1 - 2 หอ้ง) สิง่อ านวยความสะดวกมจี านวนจ ากดัและมขีนาดเล็กกวา่ (สระวา่ยน ้า สปา ศนูยอ์อก

ก าลงักาย และหอ้งประชมุ), การตกแตง่คณุภาพปานกลางทัง้ภายในและภายนอก, อตัราสว่นพนักงานมากกวา่ 1.5 ตอ่จ านวนผูพ้กั และ

ระบบดบัเพลงิและความปลอดภัยระดบัสากล 

- บดัเจ็ท (Budget) มขีนาดหอ้งมาตรฐานมากวา่ 15 ตร.ม., สิง่อ านวยความสะดวกมจี านวนจ ากดัมาก โดยมหีอ้งอาหารและเครือ่งดืม่ 0 - 1 

หอ้ง และไมม่สี ิง่อ านวยความสะดวกเพือ่การพกัผอ่น, การตกแตง่คณุภาพต า่ทัง้ภายในและภายนอก, อตัราสว่นพนักงานนอ้ยกวา่ 1.5 ตอ่

จ านวนผูพ้กั และระบบดบัเพลงิและความปลอดภัยระดบัสากล 

(ทีม่า: แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี/รายงานประจ าปี 2565 (แบบ 56-1 One Report) ของบรษัิทฯ) 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่135/217 

 

โครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 มกีลุม่ลกูคา้เป้าหมายไดแ้ก ่ นักธรุกจิระหวา่งประเทศ (Business Traveler/ 

Expat) ทัง้ไทยและตา่งชาต ินักทอ่งเทีย่ว (Traveler) และผูต้อ้งการมาพักผ่อนฟ้ืนฟรู่างกายและจติใจ โดยโครงการ

จะมสี ิง่อ านวยความสะดวกสบายครบครัน เนน้ความย่ังยนื ศลิปะ และความทนัสมัย โดยบรษัิทฯ มแีผนการร่วมมอืกบั

พารท์เนอรร์ะดับโลก เพือ่ตอบรับความตอ้งการของตลาดในบรเิวณทองหลอ่ ซึง่เป็นยา่นแหลง่รวมไลฟ์สไตลแ์ละ

เป็นยา่นทีพั่กอาศัยระดับพรเีมยีม ลอ้มรอบดว้ยอาคารส านักงานขนาดเล็กและใหญ ่รวมถงึการเดนิทางสะดวกสบาย  

เงนิลงทนุทีใ่ชพั้ฒนาโครงการ (ไมร่วมคา่ทีด่นิ) ประมาณ 2,005.20 ลา้นบาท (รวมภาษีมูลคา่เพิม่) มพีืน้ที่

กอ่สรา้ง (Gross Floor Area: GFA) 24,606.00 ตารางเมตร และมพีืน้ทีข่ายทัง้หมด (NLA) 15,453.00 ตร.ม. ดงันี ้ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38  งบลงทนุโครงการ1/ 

(ไมร่วม VAT) 

งบลงทนุโครงการ1/ 

(รวม VAT) 

คา่กอ่สรา้งและพฒันาโครงการ 1,826.22 1,954.05 

คา่ใชจ้า่ยเปิดตวัโครงการ 47.80 51.15 

รวมตน้ทนุพฒันาโครงการ 1,874.02 2,005.20 

หมายเหต:ุ 1/ ไมร่วมคา่ทีด่นิและตน้ทนุทางการเงนิ 

 

 โปรดดรูายละเอยีดภาวะอตุสาหกรรมการทอ่งเทีย่วไทยและธุรกจิโรงแรม ในเอกสารแนบ 5 ขอ้ 1 – 3 ของ

รายงานฉบับนี้ 

 สมมตฐิานทีส่ าคญัในการจัดท าประมาณการทางการเงนิ สรุปไดด้งันี้ 

 รายไดธุ้รกจิโรงแรม 

 รายไดธุ้รกจิโรงแรม ประกอบดว้ย รายไดค้า่หอ้งพัก รายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่ และรายไดบ้รกิารแผนกอืน่ๆ  

 สมมตฐิานทีส่ าคญัสรุปไดด้งันี้ 

รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

วนัเปิดใหบ้รกิาร ไตรมาสที ่3 ปี 2571  

จ านวนหอ้งพกั 242 หอ้ง  

รายไดค้า่หอ้งพกั  

อตัราคา่หอ้งพกัเฉลีย่ 

(Average Room Rate: ARR) 

ปี 2571 – 2572: 7,950 บาท/หอ้ง1/ 

ปี 2573: เพิม่ขึน้รอ้ยละ 8.00 ตอ่ปี 

ปี 2574: เพิม่ขึน้รอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี 

ปี 2575: เพิม่ขึน้รอ้ยละ 5.00 ตอ่ปี 

ปี 2576 - 2631: เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.00 

ตอ่ปี 

- อัตราการเตบิโตคา่หอ้งพักในชว่งแรกๆ จะสงูกวา่คา่เฉลีย่อตุสาหกรรม 

เนื่องจากตามปกตโิรงแรมเปิดใหม่จะสามารถดงึดูดลูกคา้ไดด้ีกว่า

โรงแรมเกา่ และสามารถปรับอตัราคา่หอ้งพกัไดม้ากกวา่ปกต ิ

- อัตราการเตบิโตค่าหอ้งพักในระยะยาวอา้งองิอัตราการเพิม่ขึน้เฉลี่ย

สะสม (CAGR) ของอัตราค่าหอ้งพักเฉลี่ยของโรงแรมในกรุงเทพฯ 

ในชว่ง 10 ปียอ้นหลงั (ปี 2557 – 2566) เทา่กบัรอ้ยละ 3 ตอ่ปี  

ทีม่า: รวบรวม ADR ยอ้นหลงัจาก Q2-2023 Bangkok Property Report, 

จัดท าโดย CBRE Research  

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่136/217 

 

รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

อตัราการเขา้พกั (Occupancy 

Rate) 

ปี 2571: รอ้ยละ 60.00 

ปี 2572: รอ้ยละ 70.00 

ปี 2573: รอ้ยละ 75.00 

ปี 2574 - 2631: รอ้ยละ 80.00 

- บรษัิทฯ ประมาณการอตัราการเขา้พกัทยอยปรับเพิม่ขึน้ โดยบรษัิทฯ 

พจิารณาจากขอ้มลูโรงแรมทีเ่ปิดด าเนนิการในอดตี รว่มกบัการประมาณ

การอตัราการเขา้พกัทีป่ระมาณการจากผูบ้รหิารจัดการโรงแรม (Hotel 

Operator) 

- ในชว่งปี 2555 – 2562 อตัราการเขา้พกัเฉลีย่ของโรงแรมระดบัลกัชวัรี่

ในกรงุเทพฯ อยูท่ีป่ระมาณรอ้ยละ 65 – 75 และโรงแรมระดบัอพัสเกล 

อยูท่ีป่ระมาณรอ้ยละ 70 – 80 (โปรดดแูผนภาพที ่7 ในเอกสารแนบ 5 

ของรายงานฉบบันี ้ประกอบ) 

- นอกจากนี ้ อตัราการเขา้พกัของโรงแรมในกรงุเทพฯ ทัง้ 7 แหง่ของ

บรษัิทฯ ในปี 2562 มอีตัราการเขา้พกัรอ้ยละ 74.9 – 90.7 โดยโรงแรม

ทีม่รีะดบัคา่หอ้งเฉลีย่สงูกวา่ 5,000 บาท มอีตัราการเขา้พกัรอ้ยละ 

76.7 – 83.1 

- ขณะทีอ่ตัราการเขา้พกัของโรงแรมในกรงุเทพฯ ทัง้ 7 แหง่ของบรษัิทฯ 

ในปี 2566 มอีตัราการเขา้พกัรอ้ยละ 33.40 – 83.00 ซึง่ยังคงต า่กวา่

อตัราการเขา้พกัในปี 2562 

รายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่ (Foods & Beverages: F&B)  

อตัราสว่นรายไดค้า่อาหารและ

เครือ่งดืม่ 

ปี 2571 – 2631: รอ้ยละ 45.50 ของ 

รายไดค้า่หอ้งพกั  

- โครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 จะมพีืน้ทีห่อ้งอาหาร เลานจบ์าร ์ และพลู

บาร ์ รวม 1,049 ตร.ม. (รอ้ยละ 6.8 ของพืน้ทีข่าย) และพืน้ทีห่อ้ง 

บอลรมูและหอ้งประชมุรวม 1,500 ตร.ม. (รอ้ยละ 9.7 ของพืน้ทีข่าย) 

- จากผลการด าเนนิงานในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯ ทัง้ 7 แหง่ของ

บรษัิทฯ มสีดัสว่นรายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่ในปี 2562 ในชว่งรอ้ย

ละ 22.78 – 108.51 ของรายไดค้า่หอ้งพกั โดยโรงแรมในกลุม่ MICE 

และโรงแรมกลุม่ทีเ่นน้บรกิารดา้นอาหารและเครือ่งดืม่ จะมสีดัสว่น

รายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่ทีส่งูกวา่รอ้ยละ 50 ของรายไดค้า่หอ้งพกั 

รายไดแ้ผนกอืน่ๆ2/  

อตัราสว่นรายไดแ้ผนกอืน่ๆ ปี 2572 – 2632: รอ้ยละ 6.00 ของ 

รายไดค้า่หอ้งพกั  

- ใกลเ้คยีงกบัอตัราสว่นรายไดแ้ผนกอืน่ๆ ของโรงแรมในเชนเดยีวกบัที่

จะน ามาใชใ้นครัง้นี ้

- จากผลการด าเนนิงานในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯ ทัง้ 7 แหง่ของ

บรษัิทฯ มสีดัสว่นรายไดแ้ผนกอืน่ๆ ในปี 2562 ในชว่งรอ้ยละ 2.60 – 

6.56 ของรายไดค้า่หอ้งพกั (คา่เฉลีย่รอ้ยละ 4.06 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั)  

- ขณะทีม่สีดัสว่นรายไดแ้ผนกอืน่ๆ ของโรงแรมในกรงุเทพฯ ทัง้ 7 แหง่

ของบรษัิทฯ ในปี 2566 มสีดัสว่นรายไดแ้ผนกอืน่ๆ รอ้ยละ 1.19 – 6.15 

ของรายไดค้า่หอ้งพกั (คา่เฉลีย่รอ้ยละ 3.51 ของรายไดค้า่หอ้งพกั) ซึง่

ยังคงต า่กวา่ปี 2562 

หมายเหต:ุ  

1/ บรษัิทฯ ประมาณการอตัราคา่หอ้งพกัเฉลีย่ในปีแรก (ปี 2572) เทา่กบั 7,950 บาท/คนื ซึง่เป็นประมาณการราคาในอกี 4 ปีขา้งหนา้ รวมถงึ

การพจิารณาถงึขนาดหอ้งพกัของโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 ทีข่นาดหอ้งพกั 42 ตร.ม. – 280 ตร.ม. และสิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ 

นอกจากนี ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดเ้ชค็สอบอตัราคา่หอ้งพกัปัจจบุนัของโรงแรมระดบัลกัชวัรี ่ และเป็นโรงแรมทีเ่ป็นคูแ่ขง่หลกัในพืน้ที่

ใกลเ้คยีง ไดแ้ก ่ 

 โรงแรม ปีทีเ่ปิด ทีต่ ัง้ จ านวน

หอ้งพกั 

(หอ้ง) 

ขนาดหอ้งพกั 

(ตร.ม.) 

ราคาหอ้งพกัเฉลีย่ 

หอ้ง Deluxeก/  

(บาท/คนื) 

 โรงแรมทีเ่ทยีบเคยีงได ้      

1 โรงแรมอนิเตอรค์อนตเินนตัล กรงุเทพฯ สขุุมวทิ 2566 สขุมุวทิ 59 241 34 - 68 6,982 

2 โรงแรมนกิโก กรงุเทพ 2566 ทองหลอ่ 301 36 - 130 5,027 

3 โรงแรมแมรอิอท กรงุเทพฯ สขุมุวทิ ปรับปรงุปี 2562 สขุมุวทิ 57 295 36 – 165 6,250 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่137/217 

 

 โรงแรม ปีทีเ่ปิด ทีต่ ัง้ จ านวน

หอ้งพกั 

(หอ้ง) 

ขนาดหอ้งพกั 

(ตร.ม.) 

ราคาหอ้งพกัเฉลีย่ 

หอ้ง Deluxeก/  

(บาท/คนื) 

 โรงแรมทีเ่ทยีบเคยีงได ้      

4 โรงแรมมาด ีไปด ี 2566 สขุมุวทิ 53 56 33 – 56 5,553 

5 โรงแรมแอสคอทท ์ทองหลอ่ 2565 สขุมุวทิ 59 451 35 – 140 4,992 

 โรงแรมทีเ่ทยีบเคยีงไดท้างออ้ม      

6 โรงแรมคารล์ตัน กรงุเทพ สขุมุวทิ ปรับปรงุปี 2563 สขุมุวทิ 29 344 37 – 129 4,597 

7 โรงแรมเดอะ โอกรุะ เพรสทจี 2555 ถนนวทิย ุ 240 43 – 97 7,029 

8 โรงแรมแบงค็อก แมรอิอท มารค์สี ์ควนีสป์ารค์ 2559 สขุมุวทิ 22 1,388 34 – 1,000 5,000 

9 โรงแรมฮลิตัน สขุมุวทิ กรงุเทพ 2556 สขุมุวทิ 24 280 36 - 138 4,548 

 โครงการโรงแรมสขุุมวทิ 38 ไตรมาสที ่3 ปี 

2571 

สขุุมวทิ 38 242 46 – 276 n.a. 

ทีม่า: รวบรวมขอ้มลูจาก www.booking.com (วนัทีค่น้หาขอ้มลู คอื วนัที ่10 มกราคม 2567) 

หมายเหต:ุ โดยทัว่ไปอตัราคา่หอ้งพกัจะขึน้กบัท าเลทีต่ัง้ ขนาดของหอ้ง ระดบัความหรหูราและสิง่อ านวยความสะดวก ระยะเวลาการเขา้

พกั ตลอดจนความใหมข่องโครงการ 

ก/ ราคาคา่หอ้งพกัขนาดเล็กสดุของโรงแรม (34 – 43 ตร.ม) ส าหรับ 2 ทา่น ไมร่วมอาหารเชา้ ไมร่วมภาษีและคา่ธรรมเนยีม  

2/ รายไดอ้ืน่ๆ เป็นรายไดจ้ากการใหบ้รกิารของแผนกอืน่ๆ เชน่ รายไดจ้ากการใหบ้รกิารสปา รายไดซ้กัรดี รายไดค้า่โทรศพัท ์รายไดร้า้นสะดวก

ซือ้/ของทีร่ะลกึ และรายไดอ้ืน่ๆ เป็นตน้  

 

 ตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ย  

สมมตฐิานทีส่ าคญัสรุปไดด้งันี้ 

รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

ตน้ทนุขายและตน้ทนุในการใหบ้รกิาร  

ตน้ทนุคา่หอ้งพกั1/ ปี 2571 - 2572: รอ้ยละ 24.50 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั 

ปี 2573: รอ้ยละ 24.00 ของรายไดค้า่หอ้งพกั 

ปี 2574: รอ้ยละ 23.50 ของรายไดค้า่หอ้งพกั 

ปี 2575 - 2631: รอ้ยละ 23.00 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั 

- จากขอ้มลูในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯ ของบรษัิทฯ จ านวน 7 

โรงแรม มอีตัราสว่นตน้ทนุคา่หอ้งพกัในปี 2562 อยูท่ีร่อ้ยละ 17.00 

– 24.00 ของรายไดค้า่หอ้งพกั (คา่เฉลีย่รอ้ยละ 20.57 ของรายได ้

คา่หอ้งพกั) 

- ขณะทีใ่นปี 2566 มอีตัราสว่นตน้ทนุคา่หอ้งพกัอยูท่ีร่อ้ยละ 18.00 - 

25.00 ของรายไดค้า่หอ้งพกั (คา่เฉลีย่รอ้ยละ 21.29 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั) 

ตน้ทนุคา่อาหารและเครือ่งดืม่ 

(F&B)2/ 

ปี 2571 - 2572: รอ้ยละ 67.50 ของรายได ้

F&B 

ปี 2573: รอ้ยละ 67.00 ของรายได ้F&B 

ปี 2574: รอ้ยละ 66.50 ของรายได ้F&B 

ปี 2575 - 2631: รอ้ยละ 66.00 ของรายได ้

F&B 

- จากขอ้มลูในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯ ของบรษัิทฯ จ านวน 7 

โรงแรม มอีตัราสว่นตน้ทนุคา่อาหารและเครือ่งดืม่ในปี 2562 อยูท่ี่

รอ้ยละ 54.00 – 83.00 ของรายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่ (คา่เฉลีย่

รอ้ยละ 70.86 ของรายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่) อยา่งไรก็ตาม 

โรงแรมในกลุม่ MICE และโรงแรมกลุม่ทีเ่นน้บรกิารดา้นอาหารและ

เครือ่งดืม่ จ านวน 4 โรงแรมของบรษัิทฯ ซึง่มรีปูแบบใกลเ้คยีงกบั

โครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 จะมสีดัสว่นตน้ทนุคา่อาหารและ

เครือ่งดืม่ทีเ่ฉลีย่รอ้ยละ 66.25 ของรายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่ 

ตน้ทนุแผนกอืน่ๆ3/ ปี 2571 - 2572: รอ้ยละ 42.00 ของรายได ้

แผนกอืน่ 

ปี 2573: รอ้ยละ 41.50 ของรายไดแ้ผนกอืน่ 

ปี 2574: รอ้ยละ 41.00 ของรายไดแ้ผนกอืน่

ปี 2575 - 2631: รอ้ยละ 40.50 ของรายได ้

แผนกอืน่ 

- จากขอ้มลูในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯ ของบรษัิทฯ จ านวน 7 

โรงแรม มอีตัราสว่นตน้ทนุแผนกอืน่ๆ ในปี 2562 อยูท่ีร่อ้ยละ 27.00 

– 60.00 ของรายไดแ้ผนกอืน่ๆ (คา่เฉลีย่รอ้ยละ 39.14 ของรายได ้

แผนกอืน่ๆ) 

- ขณะทีใ่นปี 2566 มอีตัราสว่นแผนกอืน่ๆ เทา่กบัรอ้ยละ 15.00 – 

72.00 ของรายไดค้า่หอ้งพกั (คา่เฉลีย่รอ้ยละ 45.43 ของรายได ้

แผนกอืน่ๆ) ซึง่ยังคงสงูกวา่ปี 2562 

คา่ใชจ้า่ยขายและบรหิาร  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่138/217 

 

รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

คา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงาน 

(Overhead Department 

Expenses)4/ 

ปี 2571: รอ้ยละ 30.50 ของรายไดร้วม  

ปี 2572: รอ้ยละ 26.00 ของรายไดร้วม 

ปี 2573: รอ้ยละ 24.50 ของรายไดร้วม 

ปี 2574: รอ้ยละ 23.50 ของรายไดร้วม 

ปี 2575 - 2631: คา่ใชจ้า่ยด าเนนิงาน (ยกเวน้

คา่ใชจ้า่ยทางการตลาด) เพิม่ขึน้รอ้ยละ 2.00 

ตอ่ปี5/ และคา่ใชจ้า่ยทางการตลาดเทา่กบัรอ้ย

ละ 5.50 ของรายไดร้วม 

- จากขอ้มลูในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯ ของบรษัิทฯ จ านวน 7 

โรงแรม มอีตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยด าเนนิงาน ในปี 2562 อยูท่ีร่อ้ยละ 

21.00 – 27.00 ของรายไดร้วม (คา่เฉลีย่รอ้ยละ 23.71 ของรายได ้

รวม)  

- ขณะทีใ่นปี 2566 มอีตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยด าเนนิงานอยูท่ีร่อ้ยละ 

20.00 – 44.00 ของรายไดร้วม (คา่เฉลีย่รอ้ยละ 28.14 ของรายได ้

รวม) ซึง่ยังคงสงูกวา่ปี 2562 เนือ่งจากรายไดร้วมยังคงต า่กวา่ปี 

2562 

คา่ภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 

คา่ประกนัภยัทรัพยส์นิ และ

คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ  

ปี 2571 – 2631: รอ้ยละ 1.15 – 1.55 ของ

รายไดร้วม  

จากขอ้มลูในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯ ของบรษัิทฯ จ านวน 7 

โรงแรม มอีตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งและคา่ใชจ้า่ย

อืน่ๆ ในปี 2562 อยูท่ีร่อ้ยละ 0.64 – 2.09 ของรายไดร้วม (คา่เฉลีย่

รอ้ยละ 1.35 ของรายไดร้วม)  

คา่ธรรมเนยีมบรหิารโรงแรม 

(Hotel Management Fee) 

Base Management Fee และ Incentive Management Fee เป็นอตัราตามทีจ่ะตกลงกบัเครอืโรงแรมทีค่าดวา่จะ

น ามาใช ้

คา่บรหิารจดัการทรพัยส์นิ (Asset Management Fee)51 

คา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิ คา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิจา่ยใหแ้กบ่รษัิทฯ ในอตัรารอ้ยละ 1.50 ของมลูคา่ทรัพยส์นิ (ค านวณจากมลูคา่ซือ้ทีด่นิ 

งบประมาณลงทนุโครงการ และคา่ใชจ้า่ยลงทนุ (CapEx) ในแตล่ะปีในอนาคต) ตามนโยบายของบรษัิทฯ 

หมายเหต:ุ  

1/ ตน้ทนุหลกัของการใหบ้รกิารหอ้งพกั ประกอบดว้ย คา่ใชจ้า่ยพนักงาน คา่สาธารณูปโภค และคา่ใชจ้า่ยอืน่ ไดแ้ก ่ คา่ซกัอบรดี คา่ท าความ

สะอาด คา่ใชจ้า่ยหรอือปุกรณ์อ านวยความสะดวกตา่งๆ ทีโ่รงแรมเตรยีมไวเ้พือ่บรกิารลกูคา้ ฯลฯ 

2/ ตน้ทนุหลกัของการใหบ้รกิารอาหารและเครือ่งดืม่ ประกอบดว้ย ตน้ทนุคา่อาหารและเครือ่งดืม่ คา่ใชจ้า่ยพนักงาน คา่สาธารณูปโภค และ

คา่ใชจ้า่ยอืน่ เป็นตน้ 

3/ ตน้ทนุหลกัของการใหบ้รกิารแผนกอืน่ๆ เชน่ แผนกสปา ซกัรดี คา่โทรศพัท ์รา้นสะดวกซือ้/ของทีร่ะลกึ และอืน่ๆ เป็นตน้ โดยตน้ทนุของแตล่ะ

แผนกประกอบดว้ย ตน้ทนุทางตรงการใหบ้รกิาร คา่ใชจ้า่ยพนักงาน และคา่ใชจ้า่ยอืน่ เป็นตน้ 

4/ คา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงาน (Overhead Department Expenses) ประกอบดว้ย คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารทัว่ไป คา่ใชจ้า่ยแผนกซอ่มบ ารงุและ

สาธารณูปโภค คา่ใชจ้า่ยทางดา้น IT คา่สาธารณูปโภค และคา่ใชจ้า่ยทางการตลาด 

5/ อา้งองิคา่เฉลีย่อตัราการเตบิโตของดชันรีาคาผูบ้รโิภค (CPI) ของไทยยอ้นหลงั 20 ปี (ปี 2548 – 1M2567) เทา่กบัรอ้ยละ 2.00 ตอ่ปี 

 

 ทัง้นี ้ ประมาณการตน้ทนุและคา่ใชจ้่ายสว่นใหญ ่ บรษัิทฯ อา้งองิจากประมาณการผลการด าเนนิงานที่

น าเสนอโดยผูบ้รหิารจัดการโรงแรม (Hotel Operator) และ/หรอื ประมาณการจากขอ้มูลผลการด าเนนิงานในอดตี

ของบรษัิทฯ อย่างไรก็ตาม ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระสอบทานความถกูตอ้งของประมาณการตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ย

โดยเปรยีบเทยีบกบัขอ้มลูผลการด าเนนิงานของโรงแรมอืน่ๆ ของบรษัิทฯ ทีม่ลีักษณะใกลเ้คยีงกนัหรอือยูใ่นพืน้ที่

เดยีวกนั พบวา่ประมาณการคา่ใชจ้า่ยอยูใ่นสดัสว่นทีม่คีวามเป็นไปไดภ้ายใตก้ารบรหิารจัดการของบรษัิทฯ 

 นอกจากนี ้ คา่ใชจ้่ายในชว่งแรกๆ จะสงูกวา่เมือ่โรงแรมมผีลการด าเนนิงานคงที ่ เนื่องจากในชว่งแรกๆ 

รายไดแ้ละอตัราการเขา้พักจะทยอยปรับตวัเพิม่ขึน้ ขณะทีค่า่ใชจ้่ายบางรายการทีเ่ป็นคา่ใชจ้่ายคงทีไ่ม่ไดป้รับ

เพิม่ขึน้ตามสดัสว่นรายไดท้ีเ่พิม่ขึน้ เชน่ เงนิเดอืนและสวัสดกิารพนักงาน คา่สาธารณูปโภค คา่รักษาความปลอดภัย 

คา่รักษาความสะอาด และคา่ซอ่มแซมและบ ารุงรักษา เป็นตน้  

 

  

                                                

51 รวมค านวณคา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิในงบก าไรขาดทนุของ 38D เพือ่ประมาณการภาษี แตบ่วกกลบัคา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิในการค านวณ

กระแสเงนิสดของโครงการ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่139/217 

 

 ตน้ทนุทางการเงนิ 

 บรษัิทฯ อา้งองิสดัสว่นเงนิกูย้มืและสว่นของผูถ้อืหุน้ของโครงการ ในสดัสว่นรอ้ยละ 60.00 ตอ่ 40.00 ตาม

อตัราสว่นเงนิกูย้มืตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้เป้าหมายของกลุม่บรษัิทฯ 

 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใหส้มมตฐิาน ปี 2567 – 2572 อัตราดอกเบีย้รอ้ยละ 5.00 ตอ่ปี ตามอตัราเงนิเพิม่

ทีบ่รษัิทฯ ตอ้งจา่ยใหก้บัผูข้ายในกรณีช าระคา่หุน้ลา่ชา้ และตัง้แตปี่ 2573 เป็นตน้ไป อัตราดอกเบีย้รอ้ยละ 4.20 ตอ่

ปี (บรษัิทฯ ประมาณการอัตราดอกเบีย้เงนิกูย้มืระยะยาวเทา่กบัรอ้ยละ 4.20 ตอ่ปี เป็นอัตราดอกเบีย้ภายหลงัการ 

Swap อตัราดอกเบีย้จากอตัราดอกเบีย้ลอยตัวเป็นอตัราดอกเบีย้คงที ่ตามประมาณการของบรษัิทฯ)  

 

 ภาษเีงนิไดน้ติบิุคคล 

 อตัราภาษีเงนิไดน้ติบิคุคลเทา่กบั รอ้ยละ 20 ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

 

 ตน้ทนุพฒันาโครงการ 

บรษัิทฯ มแีผนการใชเ้งนิเพือ่ลงทนุส าหรับการพัฒนาโครงการโรงแรมสขุมวทิ 38 จ านวน 1,874.02 ลา้น

บาท (ไมร่วมภาษีมลูคา่เพิม่) โดยทยอยลงทนุในชว่งปี 2567 – 2571 สรุปกระแสเงนิสดจ่ายส าหรับการพัฒนา

โครงการ ดงันี้ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

หมายเหต:ุ 1/ คา่ใชจ้า่ยกอ่นเปิดตวัโครงการ จะบนัทกึเป็นคา่ใชจ้า่ยในงบก าไรขาดทนุ ในปี 2570 - 2571  

 2/ ไมร่วมคา่ทีด่นิและตน้ทนุทางการเงนิ 

 

ตน้ทนุพัฒนาโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 เทา่กบั 74,218.43 บาท/ตร.ม. หรอืคดิเป็นตน้ทนุเฉลีย่ 7.64 

ลา้นบาท/หอ้ง (ไมร่วมคา่ใชจ้่ายกอ่นเปิดตวัโครงการ) ทัง้นี ้ จากขอ้มลูงบประมาณการลงทนุในอดตีของบรษัิทฯ 

ตน้ทนุพัฒนาโครงการอยูท่ีป่ระมาณ 50,000 – 75,000 บาท/ตร.ม.52 นอกจากนี้ จากขอ้มลูอตุสาหกรรมงบประมาณ

กอ่สรา้งโรงแรมอยูท่ีป่ระมาณ 5 – 10 ลา้นบาท/หอ้ง53 อย่างไรก็ตาม ตน้ทนุพัฒนาโครงการสว่นใหญจ่ะขึน้อยู่กับ

รูปแบบการลงทนุ รูปแบบโครงการ การออกแบบ และระดับความหรูหราของโครงการ 

                                                

52 อา้งองิคา่ใชจ้า่ยลงทนุพฒันาโครงการอควารท์คีบายเดอะบชี (AQT) – สว่นโรงแรม, โครงการเวิง้นครเกษม, โครงการ ด ิอมิพเีรยีล โกลเดน้ 

ไทรแองเกิล้ รสีอรท์, โครงการสวอน และโครงการทรงวาด 

53 (1) ขอ้มลูเงนิลงทนุโรงแรมแกรนด ์แกรนด ์เซนเตอร ์พอยต ์สเปซ พทัยา และงบประมาณลงทนุ 4 โรงแรมในอนาคตของบรษัิท แอล เอช 

มอลล ์ แอนด ์ โฮเทล จ ากดั ซ ึง่มตีน้ทนุพฒันาโครงการเฉลีย่ 5 – 10 ลา้นบาท/หอ้ง (https://www.bangkokbiznews.com/business/ 

business/1100382)  

(2) ตน้ทนุพฒันาโครงการสาทร โปรเจค วนั (Sathorn Project One) ซึง่มตีน้ทนุพฒันาโครงการเฉลีย่ 7.43 ลา้นบาท/หอ้ง (ทีม่า: แบบ

แสดงรายการเสนอขายตราสารหนีแ้ละรา่งหนังสอืชีช้วน (แบบ 69-II&HNW) ของบรษัิท เบาด ์แอนด ์บยีอนด ์จ ากดั (มหาชน) เมือ่เดอืนมนีาคม 

2565) 

(3) Dusit Central Park เป็นโครงการโรงแรมหา้ดาว 330 หอ้ง พืน้ทีก่อ่สรา้ง 42,000 ตร.ม. (ไมร่วมทีจ่อดรถ) งบประมาณลงทนุ 3,113 ลา้น

บาท (ไมร่วมคา่ทีด่นิ คา่สทิธกิารเชา่ทีด่นิ และตน้ทนุทางการเงนิ) คดิเป็นคา่กอ่สรา้งเฉลีย่ 74,119 บาท/ตร.ม. หรอืประมาณ 9.43 ลา้นบาท/หอ้ง 

(ทีม่า: ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าและจ าหน่ายไปซึง่สนิทรัพยข์องบรษัิท ดสุติธาน ี จ ากดั (มหาชน) โดย 

บรษัิท สลีม แอด๊ไวเซอรี ่จ ากดั ลงวนัที ่5 เมษายน 2560) 

โครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F รวม 

คา่ใชจ้า่ยลงทนุพฒันาโครงการ 73.05  173.49  483.95  821.80  273.93  1,826.22 

คา่ใชจ้า่ยกอ่นเปิดตวัโครงการ 

(เขา้ P&L1/) 

- - - 23.90 23.90 47.80 

รวม (ไมร่วมภาษมีลูคา่เพิม่)2/ 76.70  182.17  508.15  845.70  297.83  1,874.02 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่140/217 

 

 คา่ใชจ้า่ยลงทุน (Capital Expenditure) 

ในการจัดท าประมาณการทางการเงนิในครัง้นี ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใหส้มมตฐิานวา่คา่ใชจ้า่ยลงทนุ 

เทา่กับกับรอ้ยละ 4.00 ของรายไดร้วม ซึง่เป็นอัตราตามมาตรฐานอตุสาหกรรมโรงแรม  

 

 อตัราการหมุนเวยีนสนิทรพัยห์มุนเวยีนและหนีส้นิหมุนเวยีน 

ตามนโยบายของบรษัิทฯ และจากขอ้มลูอตุสาหกรรม ดงันี้ 

ลกูหนีก้ารคา้ 30.00 วนัโดยเฉลีย่ 

สนิคา้คงเหลอื 12.00 วนัโดยเฉลีย่ 

เจา้หนีก้ารคา้ 30.00 วนัโดยเฉลีย่ 

 

 สรุปประมาณการผลการด าเนนิงานของโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โรงแรมสขุุมวทิ 38 2571F1/ 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F  2577F 2578F 2579F 2580F – 2630F 2631F1/ 

รายไดค้า่หอ้งพัก 140.83  491.56  568.80  643.12  675.28  695.54  716.41  737.90  760.03  782.84 – 3,431.88  2,353.33  

รายไดอ้าหารและเครือ่งดืม่ 64.08  223.66  258.80  292.62  307.25  316.47  325.96  335.74  345.82  356.19 – 1,561.50  1,070.76  

รายไดแ้ผนกอืน่ๆ  8.45  29.49  34.13  38.59  18.44  18.99  19.56  20.14  20.75  21.37 – 93.69  64.25  

รวมรายไดจ้ากการ

ใหบ้รกิารโรงแรม 

213.36  744.71  861.73  974.33  1,000.97  1,031.00  1,061.93  1,093.79  1,126.60  1,160.40 – 5,087.07  3,488.34  

รวมตน้ทนุบรกิาร  (81.30) (280.06) (319.77) (356.68) (365.57) (376.53) (387.83) (399.47) (411.45) (423.79) – (1,857.87) (1,273.99) 

ก าไรขัน้ตน้ 132.05  464.64  541.97  617.66  635.40  654.46  674.10  694.32  715.15  736.60 – 3,229.20 2,214.35  

EBITDA กอ่นคา่บรหิาร 

จัดการทรัพยส์นิ 

57.92  238.47  293.02  346.07  357.02  368.86  380.77  393.38  406.38  419.79 – 2,034.97  1,396.98  

EBITDA (13.62) 190.38  244.42  296.89  307.23  318.46  329.73  341.68  354.01  366.73 – 1,911.81  1,314.88  

EBIT (57.15) 57.25  104.39  149.06  151.40  168.26  201.34  211.44  222.55  233.99 – 1,780.74  1,270.33  

ก าไรสทุธ ิ (84.96) (28.16) 26.16  77.29  76.91  91.51  126.25  143.15  160.95  180.51 – 1,424.59  1,016.26  

หมายเหต:ุ 1/ เปิดด าเนนิการไตรมาสที ่3 ปี 2571 และสิน้สดุระยะเวลาใหบ้รกิารไตรมาสที ่3 ปี 2631 ตามระยะเวลาของสญัญาเชา่ทีด่นิ 

 

 อตัราการเตบิโตของกระแสเงนิสดหลงัจากช่วงระยะเวลาประมาณการ (Terminal Value Growth) 

 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดใหม้ลูคา่หลงัระยะเวลาประมาณการ (Terminal Value) เทา่กบั 0  

 ตามเงือ่นไขของสทิธกิารเชา่ตามสญัญาเชา่ทีด่นิ ฉบบัลงวนัที ่ 18 ตลุาคม 2559 และฉบบัลงวนัที ่ 19 

ตลุาคม 2559 ระบวุา่ “เมือ่ครบก าหนดระยะเวลาการเชา่ตามสญัญา หรอืเมือ่สญัญาเชา่ระงับลงไมว่า่ดว้ยเหตใดๆ  

ผูเ้ชา่จะตอ้งสง่มอบการครอบครองทรัพยส์นิทีเ่ชา่ในสภาพการใชง้านตามปกตใิหแ้กผู่เ้ชา่ภายใน 3 เดอืน” 

 

 อตัราคดิลด (Discount Rate) 

 อตัราคดิลดทีใ่ชใ้นการค านวณมลูคา่ปัจจุบนัสทุธขิองกระแสเงนิสด ไดม้าจากการค านวณตน้ทนุทางการ

เงนิถัวเฉลีย่ถว่งน ้าหนัก (Weighted Average Cost of Capital: WACC) จากคา่เฉลีย่ถว่งน ้าหนักของตน้ทนุของหนี้ 

(Kd) และตน้ทนุของทนุ (Ke) ดงันี ้

WACC = Ke * E/(D+E) + Kd * (1-T) * D/(D+E) 

โดยที ่ Ke = ตน้ทนุของทนุ หรอือตัราผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหุน้ตอ้งการ (Re) 

Kd  = ตน้ทนุของหนี ้หรอือัตราดอกเบีย้เงนิกูข้องโครงการ 

T = อตัราภาษีเงนิไดน้ติบิคุคล 

E = สว่นของผูถ้อืหุน้รวม 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่141/217 

 

D = หนีส้นิทีม่ดีอกเบีย้ 

 

ตน้ทนุของทนุ (Ke) หรอือตัราผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหุน้ตอ้งการ (Re) ค านวณไดจ้าก Capital Asset Pricing 

Model (CAPM) ดงันี้ 

Ke (หรอื Re) = Rf + β (Rm - Rf) 

 

โดยที ่

Risk Free Rate 

(Rf) 

= อา้งองิจากอตัราผลตอบแทนของพันธบตัรรัฐบาลอาย ุ30 ปี มคีา่เทา่กบัรอ้ยละ 3.34 ตอ่

ปี (ขอ้มลู ณ วนัที ่15 กมุภาพันธ ์2567) ซึง่เป็นอตัราผลตอบแทนของพันธบตัรรัฐบาลที่

มอีายยุาวทีส่ดุ ทีรั่ฐบาลมกีารออกและเสนอขายอยา่งตอ่เนือ่ง  

Beta (β) = 0.69 – 1.43 เทา่ โดยอา้งองิจากคา่เฉลีย่ Unlevered Beta ของบรษัิทฯ (ยอ้นหลงั 360 

วนัท าการ จนถงึวนัที ่15 กมุภาพันธ ์2567) และปรับปรุงดว้ยประมาณการอตัราสว่นหนี้สนิ

ทีม่ดีอกเบีย้ตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ของโครงการในอนาคต  

(คา่ Beta ของโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 ปี 2567 – 2571 เทา่กับ 1.16 – 1.43 เทา่, ปี 

2572 – 2576 เทา่กับ 1.34 – 1.02 เทา่, ปี 2577 – 2581 เทา่กับ 0.92 – 0.69 เทา่ และ

ปี 2582 – 2631 เทา่กับ 0.69 เทา่) 

Market Risk (Rm) = อตัราผลตอบแทนรายปีถัวเฉลีย่จากการลงทนุในตลาดหลกัทรัพยฯ์ เฉลีย่ยอ้นหลงั 31 ปี 

ตัง้แตปี่ 2535 – 2565 ซึง่เทา่กับรอ้ยละ 10.17 ตอ่ปี ซึง่เป็นระยะเวลาตัง้แตม่กีาร

ประกาศใชพ้ระราชบญัญัตหิลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์พ.ศ. 2535 เนือ่งจากเป็นชว่ง

ระยะเวลาทีส่ะทอ้นอตัราผลตอบแทนโดยเฉลีย่ไดด้ทีีส่ดุ 

Kd = ประมาณการอัตราดอกเบีย้เงนิกูข้องโครงการ ในชว่งปี 2567 – 2571 เทา่กับรอ้ยละ 5.00 

ตอ่ปี ตามอตัราเงนิเพิม่ทีบ่รษัิทฯ ตอ้งจา่ยใหก้บัผูข้ายในกรณีช าระคา่หุน้ลา่ชา้และตาม

หลกัความระมัดระวงั และอตัราดอกเบีย้เทา่กับรอ้ยละ 4.20 ตอ่ปี ตัง้แตปี่ 2572 เป็นตน้

ไป ตามประมาณการอตัราดอกเบีย้เงนิกูย้มืระยะยาวของบรษัิทฯ ซึง่สงูกวา่เล็กนอ้ยเทยีบ

กบัตน้ทนุการกูย้มืเฉลีย่ของบรษัิทฯ  

D/E Ratio = อตัราสว่นหนี้สนิทีม่ดีอกเบีย้ตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ที ่0 – 1.36 เทา่ ซึง่เป็นอตัราสว่นหนี้สนิ

ตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ของโครงการในอนาคต 

T = ประมาณอตัราภาษีเงนิไดน้ติบิคุคล ทีร่อ้ยละ 20 ตอ่ปี 

 

จากสมมตฐิานขา้งตน้ อัตราคดิลดหรอื WACC เทา่กบัรอ้ยละ 7.53 – 8.03 ตอ่ปี (คา่เฉลีย่เทา่กบัรอ้ยละ 

7.98 ตอ่ปี) 

 

โดยอาศยัขอ้มลูและสมมตฐิานทีก่ าหนดขา้งตน้จะสามารถค านวณกระแสเงนิสดของโครงการโรงแรม

สขุมุวทิ 38 ไดด้งันี ้ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการโรงแรมสขุุมวทิ 38 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F1/ 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 

EBITDA ไมร่วม AM Fee2/ 0.00  0.00  0.00  (23.90)4/ 34.024/  238.47  293.02  346.07  357.02  368.86  

ภาษีเงนิได ้ 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  (16.12) (29.81) (30.28) (33.65) 

เงนิทนุหมุนเวยีน 0.00  0.00  0.00  0.00  (3.25) (19.65) (5.13) (4.99) (1.06) (1.14) 

Capital Expenditures (73.05)3/ (173.49)3/ (483.95)3/ (821.80)3/ (282.47)3/ (29.79) (34.47) (38.97) (40.04) (41.24) 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่142/217 

 

โครงการโรงแรมสขุุมวทิ 38 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F1/ 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 

กระแสเงนิสดของโครงการ (73.05) (173.49) (483.95) (845.70) (251.71) 189.02  237.30  272.30  285.64  292.83  

มลูคา่ปัจจบุันกระแสเงนิสดของ

โครงการ 

(69.44) (152.87) (395.31) (640.37) (176.75) 123.44  145.98  155.71  150.91  143.08  

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการโรงแรมสขุุมวทิ 38 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 2582F 2583F 2584F – 2630F 2631F1/ 

EBITDA ไมร่วม AM Fee2/ 380.77  393.38  406.38  419.79  433.31  447.59  462.31  477.50 – 2,034.97  1,396.98  

ภาษีเงนิได ้ (40.27) (42.29) (44.51) (46.80) (50.04) (54.37) (56.88) (59.47) – (356.15) (254.07) 

เงนิทนุหมุนเวยีน (1.18) (1.21) (1.25) (1.29) (1.33) (1.37) (1.41) (1.46) – (6.02 194.08  

Capital Expenditures (42.48) (43.75) (45.06) (46.42) (47.81) (49.24) (50.72) (52.24) – (50.87) 0.00  

กระแสเงนิสดของโครงการ 296.85  306.12  315.56  325.29  334.13  342.61  353.30  364.33 – 1,621.93  1,337.00  

มลูคา่ปัจจบุันกระแสเงนิสดของ

โครงการ 

134.60  127.18  121.47  113.48  107.78  102.30  97.51  93.08 - 11.87 9.06 

หมายเหต:ุ 1/ เปิดด าเนนิการไตรมาสที ่3 ปี 2571 และสิน้สดุระยะเวลาใหบ้รกิารไตรมาสที ่3 ปี 2631 ตามระยะเวลาของสญัญาเชา่ทีด่นิ 

 2/ บวกกลบัคา่ Asset Management Fee (AM Fee) ทีจ่า่ยใหแ้กบ่รษัิทฯ 

 3/ ไมร่วมราคาซือ้หุน้สามญัทัง้หมดของ 38D เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิารเชา่ทีด่นิโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38  

 4/ ไมร่วมคา่เปิดตวัโครงการจ านวน 47.80 ลา้นบาท ซึง่คดิเป็นคา่ใชจ้า่ยในปี 2570 - 2571  

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 กรณีฐาน (Base Case) 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสด (PV of Cash Flow) ปีที ่1 - 66 1,905.35 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดหลงัจากชว่งระยะเวลาประมาณการ (PV of Terminal Value) - 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดของโครงการ (PV of Cash Flow of the Project) 1,905.35 

หกั: ราคาซือ้หุน้ทัง้หมดของ 38D (998.00) 

มลูคา่ปจัจบุนัของกระแสเงนิสดโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 – สทุธ ิ(NPV of Project)1/ 907.35 

อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (รอ้ยละตอ่ปี)  9.68% 

ระยะเวลาคนืทนุ (ปี) จากวนัที ่1 กนัยายน 25712/ (จากวนัทีเ่ปิดใหบ้รกิาร) 10.27 ปี 

หมายเหต:ุ  

1/ สทุธจิากราคาซือ้หุน้ทัง้หมดของ 38D รวม 998.00 ลา้นบาท เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิารเชา่ทีด่นิโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 

2/ ใหส้มมตฐิานวา่บรษัิทฯ เริม่มรีายไดจ้ากโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 ตัง้แตไ่ตรมาสที ่3 ปี 2571  

 

จากการพจิารณาประมาณการกระแสเงนิสดของโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 ในกรณีฐานโดยใชอ้ตัราคดิลด

รอ้ยละ 7.53 – 8.03 ตอ่ปี (คา่เฉลีย่เทา่กับรอ้ยละ 7.98 ตอ่ปี) จะไดม้ลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสด - สทุธ ิ(NPV) 

ของโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 เทา่กับ 907.35 ลา้นบาท มอีตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (IRR) รอ้ยละ 9.68 

ตอ่ปี และมรีะยะเวลาคนืทนุเทา่กับ 10.27 ปี จากวนัเริม่รับรูร้ายไดจ้ากโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 (วนัที ่1 กนัยายน 

2571) 

 

การวเิคราะหค์วามไวของกระแสเงนิสด (Sensitivity Analysis) 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระยังไดท้ าการการวเิคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของกระแสเงนิสดของ

โครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 ดว้ยการปรับตัวแปรทีส่ าคัญดงัตอ่ไปนี้ 

(1) ปรับราคาคา่หอ้งพัก เพิม่ขึน้/ลดลงรอ้ยละ 5 ของกรณีฐาน 

(2) ปรับเงนิลงทนุโครงการ เพิม่ขึน้/ลดลงรอ้ยละ 5 จากกรณีฐาน 

 

 สรุปผลการวเิคราะหค์วามไวของกระแสเงนิสด ไดด้งันี้ 
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 มูลคา่ปจัจบุนัของกระแสเงนิสดสุทธขิองโครงการ (NPV of Cash Flow) 

โครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 NPV of Cash Flow (ลา้นบาท)1/ 

เงนิลงทุนโครงการ2/ (ไมร่วมคา่ทีด่นิ) (ไมร่วม VAT) 

-5% 

(1,734.91 ลา้นบาท) 

0% 

(1,826.22 ลา้นบาท) 

+5% 

(1,917.53 ลา้นบาท) 

ราคาคา่หอ้งพกั -5% 813.02  750.61  687.58  

0%3/ 970.13  907.35  845.07  

+5% 1,126.72  1,064.56  1,002.07  

หมายเหต:ุ 1/ สทุธจิากราคาซือ้หุน้ 38D รวม 998.00 ลา้นบาท   

 2/ ไมร่วมคา่สทิธกิารเชา่ทีด่นิ (ราคาซือ้หุน้ทัง้หมดของ 38D) และคา่เปิดตวัโครงการ 

 3/ กรณีฐาน: ปี 2571 (ปีแรก) ราคาคา่หอ้งพกั = 7,950 บาท/คนื  

 

 อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนของโครงการ (Project Internal Rate of Return) และระยะเวลา

คนืทนุของโครงการ (Project Payback Period) 

โครงการโรงแรมสขุุมวทิ 38 Project IRR (รอ้ยละตอ่ปี) ระยะเวลาคนืทนุ (ปี)1/ 

เงนิลงทุนโครงการ (ไมร่วมคา่ทีด่นิ) (ไมร่วม VAT) เงนิลงทุนโครงการ (ไมร่วมคา่ทีด่นิ) (ไมร่วม VAT) 

-5% 

(1,734.91 ลา้นบาท) 

0% 

(1,826.22 ลา้นบาท) 

+5% 

(1,917.53 ลา้นบาท) 

-5% 

(1,734.91 ลา้นบาท) 

0% 

(1,826.22 ลา้นบาท) 

+5% 

(1,917.53 ลา้นบาท) 

ราคาคา่หอ้งพกั -5% 9.55% 9.40% 9.25%  10.40   10.65   10.90  

0% 9.83% 9.68% 9.53%  10.03   10.27   10.48  

+5% 10.11% 9.96% 9.80%  9.66   9.89   10.13  

หมายเหต:ุ 1/ นับจากวนัทีเ่ริม่มรีายไดจ้ากโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 ตัง้แตว่นัที ่1 กนัยายน 2571 

 

จากผลการวเิคราะหค์วามไวตอ่การเปลีย่นแปลงขา้งตน้ สรุปไดด้งันี ้

- มลูคา่ปัจจุบนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิ(NPV of Cash Flow) ของโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 จากการปรับ

รายไดแ้ละเงนิลงทนุโครงการ อยูใ่นชว่ง 687.58 – 1,002.07 ลา้นบาท (กรณีฐานเทา่กบั 907.35 ลา้น

บาท) 

- อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (IRR) อยูใ่นชว่งรอ้ยละ 9.25 – 10.11 ตอ่ปี (กรณีฐานเทา่กบัรอ้ยละ 

9.68 ตอ่ปี)  

- ระยะเวลาคนืทนุอยูใ่นชว่ง 9.66 – 10.90 ปี (กรณีฐานเทา่กับ 10.27 ปี) จากวนัทีบ่รษัิทฯ เริม่รับรูร้ายได ้

จากโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 (วนัที ่1 กนัยายน 2571) 

 

 ทัง้นี ้การประเมนิมลูคา่ปัจจบุนักระแสเงนิสด และอตัราผลตอบแทนของโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 ในครัง้

นีจ้ัดท าโดยอา้งองิจากสมมตฐิานทีไ่ดรั้บจากบรษัิทฯ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระอา้งองิขอ้มลูอตุสาหกรรมหรอื

ขอ้มลูผลการด าเนนิงานในอดตีของบรษัิทฯ ในปี 2562 (กอ่นการแพร่ระบาดของ Covid-19) และในปี 2565 – 2566 

(ภายหลงัการผ่อนปรนและสิน้สดุมาตรการควบคมุเพือ่ป้องกันการแพร่ระบาดของ Covid-19) และภายใตส้ภาวะ

เศรษฐกจิและสถานการณ์ปกต ิ ดงันัน้ การเปลีย่นแปลงใดๆ เกีย่วกับแผนธรุกจิและนโยบายตา่งๆ ของบรษัิทฯ 

รวมถงึนโยบายของภาครัฐ หรอืสภาวะเศรษฐกจิทีเ่ปลีย่นแปลงไป หรอืเกดิเหตกุารณ์ทีไ่ม่ปกต ิอาจท าใหเ้กดิความ

แตกตา่งอยา่งมนัียส าคญัจากแผนการด าเนนิธรุกจิในปัจจบุนัของโครงการ หรอืเปลีย่นแปลงไปจากประมาณการ

และตัวแปรทีก่ าหนดไว ้อาจท าใหป้ระมาณการทีก่ าหนดขึน้ภายใตส้มมตฐิานทีก่ลา่วมาขา้งตน้เปลีย่นแปลงไปอย่าง

มนัียส าคญั และอาจสง่ผลกระทบใหม้ลูคา่ปัจจบุนักระแสเงนิสดและอตัราผลตอบแทนของโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 

38 ทีป่ระเมนิไดเ้ปลีย่นแปลงไปเชน่กนั 
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สรุปความเห็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัความเหมาะสมของการลงทุนโครงการโรงแรมสุขมุวทิ 38  

 จากการวเิคราะหค์วามเป็นไปไดข้องการลงทนุในโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ

พบวา่ มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิ(Net Present Value: NPV) ของโครงการ ภายหลงัหักคา่ซือ้หุน้สามัญ

ทัง้หมดของ 38D จ านวน 998.00 ลา้นบาท จะเทา่กบั 687.58 – 1,002.07 ลา้นบาท (กรณีฐานเทา่กบั 907.35 ลา้น

บาท) มอีัตราผลตอบแทนจากการลงทนุ (IRR) รอ้ยละ 9.25 – 10.11 ตอ่ปี (กรณีฐานเทา่กับรอ้ยละ 9.68 ตอ่ปี) ซึง่

สงูกวา่อตัราคดิลด (WACC) เฉลีย่ของโครงการ ซึง่เทา่กับรอ้ยละ 7.98 ตอ่ปี และมรีะยะเวลาคนืทนุ 9.66 – 10.90 

ปี (กรณีฐานเทา่กบั 10.27 ปี) จากวนัทีเ่ริม่รับรูร้ายไดจ้ากการโครงการโรงแรมสขุมุวทิ 38 (ตัง้แตว่นัที ่1 กนัยายน 

2571) ดงัน ัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่การเขา้ซือ้หุน้สามญัท ัง้หมดของ 38D จ านวน 998.00 ลา้น

บาท และงบประมาณในการพฒันาโครงการโรงแรมสุขุมวทิ 38 ในคร ัง้นี ้ มคีวามเป็นไปไดใ้นการลงทนุ 

และการลงทุนมคีวามเหมาะสม 
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รายการที ่2: การเขา้ซือ้หุน้สามญัของบรษิทั เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่จ ากดั (PCC), บรษิทั เพิม่ทรพัยส์ริ ิ2 

จ ากดั (PS2) และบรษิทั กาแล ชา้งคลาน เชยีงใหม ่จ ากดั (KCC) เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 

และสทิธกิารเชา่ในทรพัยส์นิทีจ่ะใชพ้ฒันาโครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่ 

 

 บรษัิทฯ และ/หรือ บรษัิทย่อย จะเขา้ซือ้หุน้สามัญทัง้หมดของ PCC, PS2 และ KCC มลูคา่รวม 3,448.00 

ลา้นบาท (ไมร่วมเงนิเพิม่ในอนาคต) และบรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะใชเ้งนิลงทนุส าหรับการพัฒนาโครงการลานนาทคี 

เดสทเินชัน่ อกีประมาณ 8,502.24 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่)  

 ในการประเมนิมลูคา่หุน้สามัญทัง้หมดของ PCC, PS2 และ KCC ทีจ่ะไดม้าในครัง้นี ้ และการลงทนุใน

โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจะใชว้ธิกีารประเมนิมลูคา่ ดงันี ้ 

1) การประเมนิมลูคา่ยตุธิรรมของหุน้สามัญของ PCC, PS2 และ KCC โดยใชว้ธิกีารเปรยีบเทยีบกับราคา

ประเมนิมลูคา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ  

2) การประเมนิความเหมาะสมของการลงทุนในโครงการเดอะพลาซ่า ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใชว้ธิี

พจิารณาความสามารถในการสรา้งกระแสเงนิสดในอนาคต (Free Cash Flow of the Project: FCF) 

ของโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ เพือ่ประเมนิ: 

 อตัราผลตอบแทนทีค่าดวา่จะไดรั้บ (Internal Rate of Return: IRR) จากการลงทนุโครงการลาน

นาทคี เดสทเินชัน่ 

 มลูคา่ปัจจุบนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิ (Net Present Value: NPV) ของโครงการลานนาทคี เดสทิ

เนชัน่โดยประมาณการตน้ทนุทางการเงนิถัวเฉลีย่ถว่งน ้าหนัก (Weighted Average Cost of 

Capital: WACC) ของการลงทนุโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ เป็นอตัราคดิลด (Discount Rate)  

 ระยะเวลาคนืทนุ (Payback Period: PB) จากการลงทนุโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ 

รายละเอยีดการประเมนิแตล่ะวธิสีรุปไดด้งันี้ 

 

2.1 การประเมนิมูลคา่ยุตธิรรมของหุน้สามญัของ PCC, PS2 และ KCC เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิพรอ้ม

อาคารสิง่ปลกูสรา้ง และสทิธกิารเชา่ทรพัยส์นิ ทีจ่ะใชใ้นการพฒันาโครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่  

 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระท าการประเมนิมลูคา่ยตุธิรรมของหุน้สามัญของ PCC, PS2 และ KCC เพือ่ให ้

ไดม้าซึง่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง และสทิธกิารเชา่ทรัพยส์นิทีจ่ะใชใ้นการพัฒนาโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ โดย

ใชว้ธิเีปรยีบเทยีบกบัราคาประเมนิมลูคา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งและสทิธกิารเชา่ทีด่นิ โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิ

อสิระ 

โดยบรษัิทฯ ไดแ้ตง่ตัง้บรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั (“ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ” 

หรอื “Knight Frank”) ซึง่เป็นผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทีไ่ดรั้บความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. เพือ่ประเมนิ

ราคาทีด่นิพรอ้มอาคารสิง่ปลกูสรา้งและสทิธกิารเชา่ทีด่นิ โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดท้ าการประเมนิราคา

ทรัพยส์นิ เมือ่วนัที ่ 11 มกราคม 2567 ตามรายงานลงวนัที ่ 25 มกราคม 2567 (เลขที ่ R0005/2024) เพือ่

วตัถปุระสงคส์าธารณะ โดยใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Comparative Method) วธิคีดิจากตน้ทนุ (Cost Method) 

วธิคีดิก าไรจากคา่เชา่ (Profit Rent Method) และวธิคีดิจากรายได ้ (Income Method) ส าหรับตรวจสอบผล 

รายละเอยีดสมมตฐิานหลกัทีใ่ชใ้นการประเมนิของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ สรุปไดด้งันี้ 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดแ้บง่ทรัพยส์นิออกเป็น 8 กลุม่ ตัง้อยูต่ดิถนนชา้งคลาน ตดิถนนเจรญิ

ประเทศซอย 1 และตดิถนนทา่แพซอย 1 ต าบลชา้งคลาน อ าเภอเมอืง จังหวดัเชยีงใหม ่ดงันี ้
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กลุม่ รายละเอยีดทรพัยส์นิ จ านวน

เอกสารสทิธ ิ

เนือ้ท ีด่นิ 

(ไร)่ 

เนือ้ท ีด่นิ 

(ตร.ว.) 

พืน้ทีใ่ชส้อยอาคาร 

(ตร.ม.) 

อายอุาคาร 

(ปี) 

1 หา้งสรรพสนิคา้ เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่ 3 2-3-10.0 1,110.0 19,407.0 32 – 46 

2 สทิธกิารเชา่ทีด่นิ “ตลาดไนทบ์าซา่ร”์ 

และอาคารจอดรถ 

3 6-1-22.7 2,522.7 19,144.0 4, 46 

3 ตลาดกาแลไนทบ์าซาร ์ 20 6-3-35.6 2,735.6 7,839.0 7, 26 

4 อาคารพาราวนิเซอร ์ 2 0-0-88.9 88.9 833.0 16 

5 บา้นโบราณ (บา้นเจิง้เหอ) 7 2-2-39.0 1,039.0 523.0 100 

6 อาคารพาณชิยส์งู 3 ชัน้ 1 0-0-18.9 18.9 210.0 46 

7 โรงแรมไนทบ์าซารเ์พลส 9 1-0-9.8 409.8 6,644.0 32, 46 

8 อาคารหอพกัสงู 4 ชัน้ (SB Mansion) 1 1-2-76.0 676.0 1,276.0 28, 46 

 รวม 46 21-2-0.9 8,600.9 55,876.0  

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) เลขที ่R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 

 

 วธิกีารประเมนิมูลคา่ 

 การประเมนิมลูคา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง (ทรัพยส์นิกลุม่ที ่1, 3, 5, 7 และ 8) ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ

ใชว้ธิคีดิจากตน้ทนุ (Cost Method) โดยประกอบดว้ย การประเมนิมลูคา่ทีด่นิโดยใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด 

(Comparative Method) ร่วมกบัการประเมนิมลูคา่อาคารสิง่ปลกูสรา้งตามสภาพปัจจบุนั โดยใชว้ธิคีดิจากตน้ทนุ

ทดแทนสทุธ ิ(Depreciated Replacement Cost Method) 

 การประเมนิมลูคา่สทิธกิารเชา่ (ทรัพยส์นิกลุม่ที ่ 2) ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระท าการประเมนิสทิธกิาร

เชา่ตามสญัญาเชา่คงเหลอื ณ วนัทีป่ระเมนิมลูคา่ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลอืกใชว้ธิคีดิจากก าไรของคา่เชา่ 

(Profit Rent Method) เป็นการประเมนิมลูคา่ทีไ่ดม้าจากผลรวมมลูคา่ปัจจบุนัสทุธ ิ (Net Present Value) ของ

ผลตา่งคา่เชา่ (Profit Rent) ระหวา่งคา่เชา่ตลาด (Market Rent)  และคา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent)  

 การประเมนิมลูคา่ทีด่นิพรอ้มอาคารพาณชิย ์(ทรัพยส์นิกลุม่ที ่4, 6 และ 7) ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระใช ้

วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Comparative Method)  

 

2.1.1 ทรพัยส์นิกลุม่ที ่1: หา้งสรรพสนิคา้ เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่ 

2.1.1.1 ทีด่นิ 

 ทีด่นิทีป่ระเมนิมลูคา่ประกอบดว้ยเอกสารสทิธิ ์ทีด่นิ จ านวน 3 ฉบับตดิตอ่กนั มเีนือ้ทีร่วมตามเอกสารสทิธิ ์2 

ไร่ 3 งาน 10.0 ตารางวา (1,110.0 ตารางวา หรอื 2.775 ไร่) ลกัษณะรูปแปลงทีด่นิเป็นรูปหลายเหลีย่ม มหีนา้กวา้ง

ตดิถนนชา้งคลาน ประมาณ 86 เมตร สภาพทีด่นิปรับถมแลว้ มรีะดบัทีด่นิสงูเสมอถนนดา้นหนา้ ปัจจุบนัทีด่นิเป็นทีต่ัง้

ของหา้งสรรพสนิคา้ เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลอืกใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด 

(Market Comparison Approach) ในการประเมนิมลูคา่ยตุธิรรมของทีด่นิ สรุปรายละเอยีดทรัพยส์นิและการประเมนิ

ไดด้งันี้ 

  ทรพัยส์นิกลุม่ที ่1: หา้งสรรพสนิคา้ เดอะพลาซ่า เชยีงใหม ่ ราคาประเมนิ (กรรมสทิธิ)์ 

(ลา้นบาท) 

1 ทีด่นิ 

(ทีด่นิ 3 แปลง) 

โฉนดเลขที ่ 29, 69487 และ 69539 582.801/ 

(@ 525,000 บาทตอ่ 

ตร.ว.) 

 เลขทีด่นิ 2656, 15 และ 16 

 เนือ้ทีด่นิ 2-3-10.0 ไร ่(1,110.0ตร.ว.) 

 ทีต่ัง้ทรัพยส์นิ ต. ชา้งคลาน อ. เมอืงเชยีงใหม ่จ. เชยีงใหม ่

  ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษัิท เดอะ พลาซา่ เชยีงใหม ่จ ากดั (“PCC”)  

  ภาระผกูพนั ไมม่ ี  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่147/217 

 

  ทรพัยส์นิกลุม่ที ่1: หา้งสรรพสนิคา้ เดอะพลาซ่า เชยีงใหม ่ ราคาประเมนิ (กรรมสทิธิ)์ 

(ลา้นบาท) 

  วนัทีป่ระเมนิมลูคา่ 11 มกราคม 2567  

  วธิกีารประเมนิ

มลูคา่ทรัพยส์นิ 

วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Comparison 

Approach) 

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ ปัดเศษ 

 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลอืกใชว้ธิเีปรยีบเทยีบกับขอ้มูลตลาด (Comparative Method) แบบตาราง

ปรับแกร้าคาซือ้ขาย (Sales Adjustment Grid) ซึง่วธิกีารนีน้ ามาประยุกตใ์ชส้ าหรับการเปรยีบเทยีบระหวา่งทรัพยส์นิ

ทีป่ระเมนิมลูคา่กับขอ้มลูตลาด ทีพ่จิารณาแสดงใหเ้ห็นถงึความแตกตา่งของปัจจัยตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้งวา่มลีักษณะ

เฉพาะทีด่หีรอืดอ้ยกวา่ รวมทัง้การเปรยีบเทยีบราคาซือ้-ขายภายใตก้ารแขง่ขนัของตลาดอสงัหารมิทรัพยปั์จจุบนั 

ส าหรับขัน้ตอนในการวเิคราะหป์รับแก ้เกดิจากการเปรยีบเทยีบระหวา่งทรัพยส์นิทีค่ลา้ยกนั และมตีัวแปรทีเ่กีย่วขอ้ง

ตา่งๆ มคีวามสมัพันธก์นั เชน่ ท าเลทีต่ัง้ เนื้อทีด่นิ รูปแปลง หนา้กวา้งของแปลงทีด่นิ ระดับพืน้ดนิ ศักยภาพการใช ้

ประโยชนข์องทรัพยส์นิ และขอ้จ ากดัและเงือ่นไขทีอ่าจสง่ผลกระทบตอ่มลูคา่ทรัพยส์นิ จากนัน้ค านวณเพือ่ถว่ง

น ้าหนักและปรับราคาขัน้สดุทา้ย 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดค้ดัเลอืกขอ้มลูทีด่นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ จ านวน 3 รายการ ซึง่มรีาคาซือ้

ขาย/ราคาเสนอขายระหวา่ง 0.53 – 0.65 ลา้นบาท/ตร.ว. ภายหลงัจากการปรับแกเ้บือ้งตน้และการปรับแกปั้จจัยทีม่ี

ผลกระทบตอ่มลูคา่ทรัพยส์นิ ราคาซือ้ขาย/ราคาเสนอขายภายหลงัปรับแกอ้ยูใ่นชว่ง 0.52 – 0.53 ลา้นบาท/ตร.ว. 

จากนัน้ค านวณเพือ่ถว่งน ้าหนักและปรับราคาขัน้สดุทา้ย 

จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ มลูคา่ตลาดทีด่นิทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคา

ทรัพยส์นิอสิระ ตามรายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิ เลขที ่R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 เทา่กับ 0.525 

ลา้นบาท/ตร.ว. คดิเป็นมลูคา่รวมเทา่กบั 582.80 ลา้นบาท  

 

2.1.1.2 อาคารและสิง่ปลูกสรา้ง  

 อาคารและสิง่ปลกูสรา้งทีป่ระเมนิมลูคา่ประกอบดว้ย อาคารพลาซา่และทีจ่อดรถ สงู 4 ชัน้ มชีัน้ดาดฟ้าและ

ชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้  

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลอืกใชว้ธิตีน้ทนุ (Cost Approach) เพยีงวธิเีดยีว เนือ่งจากผูป้ระเมนิราคา

ทรัพยส์นิอสิระพจิารณาแลว้เห็นวา่ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่มลีกัษณะและการใชง้านเฉพาะ ในการประเมนิมลูคา่โดย

วธิตีน้ทนุ (Cost Approach) ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระจะพจิารณาตน้ทนุในการสรา้งใหม ่ (Replacement Cost 

New) หักดว้ยคา่เสือ่มทางกายภาพ คา่เสือ่มทางการใชป้ระโยชนใ์ชส้อย และคา่เสือ่มทางเศรษฐกจิ หรอืปัจจัย

ภายนอกของทรัพยส์นิทีป่ระเมนิ รายละเอยีดการประเมนิมลูคา่สรุปไดด้ังนี ้ 

 ทรพัยส์นิกลุม่ที ่1: 

หา้งสรรพสนิคา้ เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่

พืน้ที ่

(ตร.ม.) 

มลูคา่ทดแทนใหม ่

 หนว่ยละ  

(บาท/ตร.ม.) 

รวม 

(ลา้นบาท) 

1 พืน้ทีร่า้นคา้ 6,997.00 15,000.00 104.96 

2 พืน้ทีส่ว่นกลาง     

 พืน้ทีโ่ถงทางเดนิ 4,656.00 17,000.00 79.15 

 พืน้ทีจ่อดรถ (อาคารจอดรถ 5 ชัน้) 7,219.00 12,500.00 90.24 

  พืน้ทีห่อ้งระบบ 535.00 10,000.00 5.35 

 รวมตน้ทนุทดแทนใหม ่ 19,407.00 14,412.00 279.69 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 
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 ทรพัยส์นิกลุม่ที ่1: 

หา้งสรรพสนิคา้ เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่

พืน้ที ่

(ตร.ม.) 

มลูคา่ทดแทนใหม ่

 หนว่ยละ  

(บาท/ตร.ม.) 

รวม 

(ลา้นบาท) 

 หก้: คา่เสือ่มราคา (อายอุาคารประมาณ 32 – 46 ปี) 75% (209.77) 

 มลูคา่ตามสภาพ 69.92 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 

 

 ราคาประเมนิอาคารและสิง่ปลกูสรา้งของ PCC โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ตามรายงานเลขที ่

R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 ซึง่ประเมนิโดยวธิตีน้ทนุ เทา่กับ 69.92 ลา้นบาท  

 

 สรุปมลูคา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งหา้งสรรพสนิคา้ เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่(ทรัพยส์นิกลุม่ที ่1) ทีป่ระเมนิโดย 

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ไดด้งันี้ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

รายการ ทรพัยส์นิกลุม่ที ่1: หา้งสรรพสนิคา้ เดอะพลาซ่า เชยีงใหม ่ ราคาประเมนิโดย 

ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 

1 ทีด่นิกรรมสทิธิ ์(2-3-10.0 ไร)่ 582.80 

2 อาคารพลาซา่และทีจ่อดรถ สงู 4 ชัน้ มชีัน้ดาดฟ้าและชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ 69.92 

 รวม 652.67 

 หรอืประมาณ 653.001/ 

หมายเหต:ุ 1/ ปัดเศษ 

 

2.1.2 ทรพัยส์นิกลุม่ที ่2: สทิธกิารเชา่ทีด่นิพรอ้มอาคาร “เชยีงใหมไ่นทบ์าซา่ร”์ และอาคารจอดรถ 

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ไดแ้ก ่ สทิธกิารเชา่ทีด่นิพรอ้มอาคาร “เชยีงใหมไ่นทบ์าซา่ร”์ และอาคารจอดรถ

สงู 2 ชัน้ 2 อาคาร รวมเนือ้ทีด่นิ 6-1-22.7 ไร่ (2,522.7 ตร.ว.) ทีด่นิตดิภาระผูพั้นตามสญัญาเชา่ 30 ปี ณ วนัที ่27 

มถินุายน 2557 ปัจจบุนัคงเหลอือายุสญัญา 20 ปี 172 วนั ณ วนัทีป่ระเมนิมลูคา่ 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระแบง่การประเมนิทรัพยส์นิเป็น 2 สว่น  

2.1.2.1 สว่นที ่1: สทิธกิารเชา่ทีด่นิพรอ้มอาคารไนทบ์าซา่ร ์เชยีงใหม ่ 

 อาคารไนทบ์าซา่ร ์สงู 2 ชัน้ 1 คหูา พืน้ทีใ่ชส้อย 13,852.0 ตร.ม. ตัง้อยูบ่นโฉนดทีด่นิเลขที ่540 เลขทีด่นิ 

2725 เนื้อทีด่นิรวม 4-0-28.0 ไร่ (1,628.0 ตร.ว. หรอื 4.07 ไร่) ลักษณะรูปแปลงทีด่นิใกลเ้คยีงรูปสีเ่หลีย่มผนืผา้ มี

หนา้กวา้งตดิถนนชา้งคลาน ประมาณ 70 เมตร สภาพทีด่นิปรับถมแลว้ มรีะดบัทีด่นิสงูเสมอถนนดา้นหนา้ ปัจจุบนั

ทีด่นิเป็นทีต่ัง้ของ “ตลาดไนทบ์าซา่ร”์ 

2.1.2.2 สว่นที ่2: สทิธกิารเชา่ทีด่นิพรอ้มอาคารจอดรถ 

 อาคารจอดรถ สงู 2 ชัน้ 2 อาคาร พืน้ทีใ่ชส้อย 5,292.0 ตร.ม. ตัง้อยูบ่นโฉนดทีด่นิเลขที ่313 และ 627 

เลขทีด่นิ 2705 และ 2706 เนือ้ทีด่นิรวม 2-0-94.7 ไร่ (894.7 ตร.ว. หรอื 2.23675 ไร่) ลกัษณะรูปแปลงทีด่นิ

ใกลเ้คยีงรูปสีเ่หลีย่มผนืผา้ มหีนา้กวา้งตดิถนนทา่แพ ประมาณ 80 เมตร สภาพทีด่นิปรับถมแลว้ มรีะดบัทีด่นิสงูเสมอ

ถนนดา้นหนา้ ปัจจบุนัทีด่นิเป็นทีต่ัง้ของ “อาคารจอดรถ 2 อาคาร” 

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระท าการประเมนิสทิธกิารเชา่ตามสญัญาเชา่คงเหลอื ระยะเวลา 20 ปี 172 วนั ณ 

วนัทีป่ระเมนิมลูคา่ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลอืกใชว้ธิคีดิจากก าไรของคา่เชา่ (Profit Rent Method) เป็นการ
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ประเมนิมลูคา่ทีไ่ดม้าจากผลรวมมลูคา่ปัจจุบนัสทุธ ิ(Net Present Value) ของผลตา่งคา่เชา่ (Profit Rent) ระหวา่ง

คา่เชา่ตลาด (Market Rent)54 และคา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent)  

 

- มลูคา่ทีด่นิกรรมสทิธิ ์(Freehold Value) 

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดท้ าการประเมนิมลูคา่ตลาดของทีด่นิกรรมสทิธิ ์(Freehold) จ านวน 3 แปลง 

เนือ้ทีด่นิ 6-1-22.7 ไร่ (2,522.7 ตร.ว.) โดยใชว้ธิเีปรยีบเทยีบกับขอ้มูลตลาด (Comparative Method) แบบตาราง

ปรับแกร้าคาซือ้ขาย (Sales Adjustment Grid) ซึง่วธิกีารนีน้ ามาประยุกตใ์ชส้ าหรับการเปรยีบเทยีบระหวา่งทรัพยส์นิ

ทีป่ระเมนิมลูคา่กับขอ้มลูตลาด ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดค้ดัเลอืกขอ้มูลทีด่นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ จ านวน 3 

รายการ ซึง่มรีาคาซือ้ขาย/ราคาเสนอขายระหวา่ง 0.53 – 0.65 ลา้นบาท/ตร.ว. (เพือ่เปรยีบเทยีบกับทีด่นิกลุม่ที ่ 2 

สว่นที ่ 1) และคดัเลอืกทีด่นิเปลา่อกี 3 รายการ ซึง่มรีาคาซือ้ขาย/ราคาเสนอขายระหวา่ง 0.31 – 0.38 ลา้นบาท/

ตร.ว. (เพือ่เปรยีบเทยีบกบัทีด่นิกลุม่ที ่ 2 สว่นที ่ 2) ภายหลงัจากการปรับแกเ้บือ้งตน้และการปรับแกปั้จจัยทีม่ี

ผลกระทบตอ่มลูคา่ทรัพยส์นิ ราคาซือ้ขาย/ราคาเสนอขายภายหลงัปรับแกอ้ยูใ่นชว่ง 0.52 – 0.53 ลา้นบาท/ตร.ว. 

(ส าหรับเปรยีบเทยีบกับทีด่นิกลุม่ที ่2 สว่นที ่1) และ 0.34 – 0.35 ลา้นบาท/ตร.ว. (ส าหรับเปรยีบเทยีบกบัทีด่นิกลุม่

ที ่2 สว่นที ่2) จากนัน้ค านวณเพือ่ถว่งน ้าหนักและปรับราคาขัน้สดุทา้ย 

จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ สรุปมลูคา่ตลาดของทีด่นิกรรมสทิธิ ์ (Freehold) 

ของทีด่นิ 2 กลุม่ไดด้งันี้ 

สว่นที ่ รายการ เนือ้ท ีด่นิรวม (ตร.ว.) ราคาตลาด 

(ลา้นบาท/ตร.ว.) 

ราคาตลาดทีด่นิกรรมสทิธิ์

สมบรูณ ์(ลา้นบาท) 

1 อาคารไนทบ์าซา่ร ์เชยีงใหม ่ 1,628.0 0.525 854.70 

2 อาคารจอดรถ 2 อาคาร 2 อาคาร 894.7 0.34 304.20 

 รวม   1,158.90 

 

- มลูตลาดอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง (กรรมสทิธิ)์ 

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลอืกใชว้ธิตีน้ทนุ (Cost Approach) โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระจะ

พจิารณาตน้ทนุในการสรา้งใหม ่ (Replacement Cost New) หักดว้ยคา่เสือ่มทางกายภาพ คา่เสือ่มทางการใช ้

ประโยชนใ์ชส้อย และคา่เสือ่มทางเศรษฐกจิ หรอืปัจจัยภายนอกของทรัพยส์นิทีป่ระเมนิ รายละเอยีดการประเมนิ

มลูคา่สรุปไดด้งันี้ 

สว่นที ่ รายการ เนือ้ท ี่

อาคาร 

ตน้ทนุทดแทนใหม ่ หกัคา่เสือ่ม

ราคา 

มลูคา่ตามสภาพของ

ทรพัยส์นิ 

  (ตร.ม.) (บาท/ตร.ม.) (ลา้นบาท) (รอ้ยละ) (ลา้นบาท) 

1 อาคารไนทบ์าซา่ร ์ สงู 2 ชัน้ 

และชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ 

13,852.0 23,890.0 330.92 70%  

(อาย ุ46 ปี) 

99.30 

2 อาคารจอดรถ สงู 2 ชัน้ มชีัน้

ดาดฟ้า จ านวน 2 อาคาร 

5,292.0 18,000.0 95.26 1% 

(อาย ุ4 ปี) 

85.70 

 รวมมลูคา่อาคาร 185.00 

 ราคาตลาดทีด่นิ (จากตารางกอ่นหนา้นี)้ 1,158.90 

 รวมมลูคา่ตลาดทีด่นิและอาคาร (กรรมสทิธิ)์ 1,343.90 

                                                

54 คา่เชา่ตลาด (Market Rent) ไดจ้ากการเปรยีบเทยีบขอ้มลูตลาดทีไ่ดจ้ากการส ารวจทีม่ลีกัษณะคลา้ยคลงึกนัโดยจะท าการเปรยีบเทยีบทัง้

ขนาดรปูรา่ง ทีต่ัง้ ทางเขา้-ออก สภาพแวดลอ้มทีจ่ะมผีลกระทบตอ่มลูคา่ และราคาเสนอเชา่ในชว่งทีผ่า่นมา การประเมนิมลูคา่แบบนีไ้ดม้กีาร

พจิารณาถงึปัจจัยทางเศรษฐกจิทีอ่าจจะมผีลกระทบตอ่ตลาดอสงัหารมิทรัพยด์ว้ย 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่150/217 

 

- คา่เชา่ตลาด (Market Rental Rate) 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระท าการประเมนิคา่เชา่ตลาด (Market Rent) จากมลูคา่ทีด่นิและอาคารใน

ลกัษณะทีถ่อืกรรมสทิธิ ์และปรับปรุงดว้ยปัจจัยตา่งๆ สรุปไดด้ังนี ้

รายการ สดัสว่น จ านวน (ลา้นบาท) 

มลูคา่ทีด่นิและอาคารในลกัษณะทีถ่อืกรรมสทิธิ ์  1,343.90 

คา่เซง้/คา่หนา้ดนิ/ผลตอบแทนครัง้แรก (Upfront Premium) 13.00% ของมลูคา่กรรมสทิธิ์1/ 174.71 

คา่เชา่ตลาดรายปี (Annual Market Rent) ณ วนัที ่11 มกราคม 2567 1.10% ของมลูคา่กรรมสทิธิ์1/ 13.44 

หมายเหต:ุ 1/ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ไดท้ าการวเิคราะหส์ดัสว่นคา่ตอบแทนการเชา่ (Upfront Premium) และคา่เชา่รายปี จากขอ้มลู

ทีด่นิเชา่ทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ ทีม่รีะยะเวลาของสญัญาเชา่ 3 – 30 ปี พบวา่มสีดัสว่นคา่ตอบแทนการเชา่ประมาณรอ้ยละ 0 – 43 

และคา่เชา่รายปีอยูท่ีป่ระมาณรอ้ยละ 0.15 – 6.08 ของมลูคา่กรรมสทิธิ ์ 

 

 การประเมนิมลูคา่สทิธกิารเชา่พืน้ทีพ่าณชิยกรรม ก าหนดระยะเวลาการเชา่ที ่20 ปี 172 วนั 

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดท้ าการค านวณมลูคา่สทิธกิารเชา่ ทีม่กี าหนดระยะเวลาการเชา่คงเหลอื 20 ปี 

172 วนั จากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ (วนัที ่ 11 มกราคม 2567) โดยการหามูลคา่ปัจจุบนัของก าไรคา่เชา่ (สว่นตา่งคา่เชา่

ตลาดและคา่เชา่ตามสญัญา) สรุปไดด้งันี้ 

การประเมนิมลูคา่สทิธกิารเชา่ทีด่นิ “ตลาดไนทบ์าซา่ร”์ และอาคารจอดรถ  

สมมตฐิานทีส่ าคญั 

ระยะเวลาเชา่คงเหลอื 20 ปี 172 วนั (วนัที ่11 มกราคม 2567 – 30 มถินุายน 2587) 

อตัราการปรับเพิม่คา่เชา่ รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี 

อตัราคดิลด รอ้ยละ 6.00 ตอ่ปี 

คา่ Upfront ตลาด ณ 11 มกราคม 2567 174.71 ลา้นบาท 

คา่ Upfront ตามสญัญา ณ 11 มกราคม 2567 ไมม่ ี

คา่เชา่ตลาดปี 2567 - 2587  รวม 369.91 ลา้นบาท (คา่เชา่รายปีในชว่ง 13.44 – 23.81 ลา้นบาท/ปี) 

คา่เชา่ตามสญัญาปี 2567 - 2587  รวม 65.71 ลา้นบาท (คา่เชา่รายปีในชว่ง 2.04 – 4.39 ลา้นบาท/ปี) 

ก าไรคา่เชา่  รวม 478.91 ลา้นบาท  

มลูคา่ปัจจบุนัก าไรคา่เชา่  347.26 ลา้นบาท  

มลูคา่สทิธกิารเชา่ ระยะเวลาการเชา่ 20 ปี 172 วนั 

(รวมคา่หนา้ดนิ/คา่เซง้) ณ วนัที ่11 มกราคม 2567 

347.00 ลา้นบาท (ปดัเศษ) 

(คดิเป็นรอ้ยละ 26 ของมลูคา่กรรมสทิธิส์มบรูณ์) 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 

 

ราคาประเมนิสทิธกิารเชา่ทีด่นิ “ตลาดไนทบ์าซา่ร”์ และอาคารจอดรถ ก าหนดระยะเวลาการเชา่ 20 ปี 172 

วนั ทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ตามรายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิ เลขที ่R0005/2024 ลงวนัที ่

25 มกราคม 2567 เทา่กับ 347.00 ลา้นบาท  

 

2.1.3 ทรพัยส์นิกลุม่ที ่3: ตลาดกาแลไนทบ์าซาร ์ 

2.1.3.1  ทีด่นิ 

 ทีด่นิทีป่ระเมนิมลูคา่ประกอบดว้ยเอกสารสทิธิ ์ทีด่นิ จ านวน 20 ฉบับ มเีนือ้ทีร่วมตามเอกสารสทิธิ ์6-3-35.6 

ไร่ (2,735.6 ตร.ว. หรอื 6.839 ไร่) ลกัษณะรูปแปลงทีด่นิเป็นรูปหลายเหลีย่ม มหีนา้กวา้งตดิถนนชา้งคลาน ประมาณ 

2 ดา้น ประมาณ 30 เมตร และ 49 เมตร สภาพทีด่นิปรับถมแลว้ มรีะดบัทีด่นิสงูเสมอถนนดา้นหนา้ ปัจจบุนัทีด่นิเป็น

ทีต่ัง้ของตลาดกาแลไนทบ์าซาร ์ 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลอืกใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Comparison Approach) ในการ

ประเมนิมลูคา่ยุตธิรรมของทีด่นิ สรุปรายละเอยีดทรัพยส์นิและการประเมนิไดด้งันี้ 
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  ทรพัยส์นิกลุม่ที ่3: ตลาดกาแลไนทบ์าซาร ์ ราคาประเมนิ (กรรมสทิธิ)์ 

(ลา้นบาท) 

1 ทีด่นิ 

(ทีด่นิ 20 แปลง) 

โฉนดเลขที ่ 368, 388, 27539, 34325 – 8, 59355 - 6, 59360, 

62491 – 3, 65413 – 6, 65424 - 6  

1,408.801/ 

 

(@ 515,000 บาทตอ่ 

ตร.ว.) 

 เลขทีด่นิ 2738, 2668, 2726, 2731 – 4, 2672 – 3, 2667, 

2674, 2670 – 1, 2920, 2735 – 7, 2660, 2669, 

2661 

 เนือ้ทีด่นิ 6-3-35.6 ไร ่(2,735.6 ตร.ว.) 

 ทีต่ัง้ทรัพยส์นิ ต. ชา้งคลาน อ. เมอืงเชยีงใหม ่จ. เชยีงใหม ่

  ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษัิท รเีทล เวลิด์ 6 จ ากดั (เปลีย่นชือ่เป็น “บรษัิท 

กาแล ชา้งคลาน เชยีงใหม ่จ ากดั” (KCC)) 

 

  ภาระผกูพนั ไมม่ ี  

  วนัทีป่ระเมนิมลูคา่ 11 มกราคม 2567  

  วธิกีารประเมนิ

มลูคา่ทรัพยส์นิ 

วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Comparison 

Approach) 

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ ปัดเศษ 

 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลอืกใชว้ธิเีปรยีบเทยีบกับขอ้มูลตลาด (Comparative Method) แบบตาราง

ปรับแกร้าคาซือ้ขาย (Sales Adjustment Grid) ซึง่วธิกีารนีน้ ามาประยุกตใ์ชส้ าหรับการเปรยีบเทยีบระหวา่งทรัพยส์นิ

ทีป่ระเมนิมลูคา่กับขอ้มลูตลาด ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดค้ดัเลอืกขอ้มูลทีด่นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ จ านวน 3 

รายการ ซึง่มรีาคาซือ้ขาย/ราคาเสนอขายระหวา่ง 0.53 – 0.65 ลา้นบาท/ตร.ว. ภายหลงัจากการปรับแกเ้บือ้งตน้และ

การปรับแกปั้จจัยทีม่ผีลกระทบตอ่มลูคา่ทรัพยส์นิ ราคาซือ้ขาย/ราคาเสนอขายภายหลงัปรับแกอ้ยูใ่นชว่ง 0.51 – 

0.52 ลา้นบาท/ตร.ว. จากนัน้ค านวณเพือ่ถว่งน ้าหนักและปรับราคาขัน้สดุทา้ย 

จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ มลูคา่ตลาดทีด่นิทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคา

ทรัพยส์นิอสิระ ตามรายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิ เลขที ่R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 เทา่กับ 0.515 

ลา้นบาท/ตร.ว. คดิเป็นมลูคา่รวมเทา่กบั 1,408.80 ลา้นบาท 

 

2.1.3.2 อาคารและสิง่ปลูกสรา้ง 

อาคารรวม 11 หลงั ของตลาดกาแลไนทบ์าซาร ์ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลอืกใชว้ธิตีน้ทนุ (Cost 

Approach) เพยีงวธิเีดยีว เนือ่งจากผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระพจิารณาแลว้เห็นวา่ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่มี

ลกัษณะและการใชง้านเฉพาะ ในการประเมนิมลูคา่โดยวธิตีน้ทนุ (Cost Approach) ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระจะ

พจิารณาตน้ทนุในการสรา้งใหม ่ (Replacement Cost New) หักดว้ยคา่เสือ่มทางกายภาพ คา่เสือ่มทางการใช ้

ประโยชนใ์ชส้อย และคา่เสือ่มทางเศรษฐกจิ หรอืปัจจัยภายนอกของทรัพยส์นิทีป่ระเมนิ รายละเอยีดการประเมนิ

มลูคา่สรุปไดด้งันี ้ 

 ทรพัยส์นิกลุม่ที ่3: 

ตลาดกาแลไนทบ์าซาร ์

พืน้ที ่

 

(ตร.ม.) 

มลูคา่ทดแทนใหม ่ หกัคา่

เสือ่มราคา 

มลูคา่ตามสภาพ

ของทรพัยส์นิ 

(ลา้นบาท) 

 หนว่ยละ  

(บาท/ตร.ม.) 

รวม 

(ลา้นบาท) 

1 อาคาร B (อาคารรา้นคา้และพกัอาศยั 

3 ชัน้ มชีัน้ดาดฟ้า): Zone A 

1,736.00 10,869.00 18.87 32% 12.83 

2 อาคาร D (อาคารส านักงานและหอพกั 

4 ชัน้ มชีัน้ดาดฟ้า) 

835.00 11,462.00 9.57 52% 4.59 

3 อาคารรา้นคา้ Zone B 585.00 5,000.00 2.93 32% 1.99 
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 ทรพัยส์นิกลุม่ที ่3: 

ตลาดกาแลไนทบ์าซาร ์

พืน้ที ่

 

(ตร.ม.) 

มลูคา่ทดแทนใหม ่ หกัคา่

เสือ่มราคา 

มลูคา่ตามสภาพ

ของทรพัยส์นิ 

(ลา้นบาท) 

 หนว่ยละ  

(บาท/ตร.ม.) 

รวม 

(ลา้นบาท) 

4 อาคารรา้นคา้ Zone C 1,365.00 5,000.00 6.83 32% 4.64 

5 อาคารรา้นคา้ Zone D 900.00 4,500.00 4.05 32% 2.75 

6 อาคารรา้นคา้ Zone E 821.00 5,061.00 4.16 32% 2.83 

7 อาคารรา้นคา้ Zone F 872.00 10,000.00 8.72 32% 5.93 

8 อาคารรา้นคา้และซุม้ทางเขา้: Zone G 408.00 6,500.00 2.65 32% 1.80 

9 อาคารรา้นคา้ 1 ชัน้  140.00 5,000.00 0.70 14% 0.60 

10 อาคารรา้นคา้ 1 ชัน้  74.00 5,000.00 0.37 24% 0.28 

11 อาคารรา้นคา้และหอ้งน ้าชัน้เดยีว 103.00 5,733.00 0.59 32% 0.40 

 มลูคา่อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง 7,839.00 8,318.00 59.43  39.001/ 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ ปัดเศษ 

 

 ราคาประเมนิอาคารและสิง่ปลกูสรา้งของ KCC โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ตามรายงานเลขที ่

R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 ซึง่ประเมนิโดยวธิตีน้ทนุ เทา่กับ 39.00 ลา้นบาท  

 

 สรุปมลูคา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งตลาดกาแลไนทบ์าซาร ์ (ทรัพยส์นิกลุม่ที ่ 3) ทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคา

ทรัพยส์นิอสิระ ไดด้งันี ้

(หน่วย: ลา้นบาท) 

รายการ ทรพัยส์นิกลุม่ที ่3: ตลาดกาแลไนทบ์าซาร ์ ราคาประเมนิโดย 

ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 

1 ทีด่นิกรรมสทิธิ ์(6-3-35.6 ไร)่ 1,408.80 

2 อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง 39.00 

 รวม 1,448.001/ 

หมายเหต:ุ 1/ ปัดเศษ 

 

2.1.4 ทรพัยส์นิกลุม่ที ่4: อาคารพาราวนิเซอร ์

 อาคารพาณชิย ์สงู 3 ชัน้ (อาคาร C) จ านวน 4 คหูา พืน้ทีใ่ชส้อยอาคาร 833.00 ตร.ม. ตัง้อยู่บนโฉนดทีด่นิ

เลขที ่59358 และ 62495 เลขทีด่นิ 2681 และ 2680 เนือ้ทีร่วมตามเอกสารสทิธิ ์0-0-88.9 ไร่ (88.9 ตร.ว. หรอื 

355.6 ตร.ม.) ลักษณะรูปแปลงทีด่นิเป็นรูปสีเ่หลีย่มผนืผา้ มหีนา้กวา้งตดิถนนชา้งคลาน ประมาณ 23 เมตร สภาพ

ทีด่นิปรับถมแลว้ มรีะดับทีด่นิสงูเสมอถนนดา้นหนา้ ปัจจุบนัทีด่นิเป็นทีต่ัง้ของ “อาคารรา้นคา้และส านักงานสงู 3 ชัน้” 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลอืกใชว้ธิเีปรยีบเทยีบกับขอ้มูลตลาด (Comparative Method) แบบตาราง

ปรับแกร้าคาซือ้ขาย (Sales Adjustment Grid) ซึง่วธิกีารนีน้ ามาประยุกตใ์ชส้ าหรับการเปรยีบเทยีบระหวา่งทรัพยส์นิ

ทีป่ระเมนิมลูคา่กับขอ้มลูตลาด ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดค้ัดเลอืกขอ้มูลอาคารพาณชิยท์ีน่ ามาเปรยีบเทยีบ 

จ านวน 3 รายการ มคีวามสงู 2 – 3 ชัน้ พืน้ทีใ่ชส้อยอาคารประมาณ 144 – 288 ตร.ม. ซึง่มรีาคาซือ้ขาย/ราคาเสนอ

ขายระหวา่ง 11.00 – 32.00 ลา้นบาท (11.00 – 16.00 ลา้นบาท/คหูา) จากนัน้ท าการปรับแกร้าคาเบือ้งตน้ และผู ้

ประเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระท าการวเิคราะหป์รับแกต้ัวแปรตา่งๆ ทีม่ผีลตอ่ราคาทรัพยส์นิ จากนัน้ค านวณเพือ่ถว่ง

น ้าหนักและปรับราคาขัน้สดุทา้ย  โดยสรุปการประเมนิไดด้งันี้ 
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ปจัจยัทีม่ผีลกระทบ ทรพัยส์นิกลุม่ที ่4 ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 

ประเภทขอ้มลู อาคารพาณชิย ์สงู 3 ชัน้ 

4 คหูา 

อาคารพาณชิย ์สงู 2 ชัน้ 

2 คหูาตดิกนั 

อาคารพาณชิย ์สงู 2 ชัน้ 

1 คหูา 

อาคารพาณชิย ์สงู 3 ชัน้ 

มชีัน้ลอย 2 คหูาตดิกนั 

ท าเลทีต่ัง้ ตดิถนนชา้งคลาน ตดิถนนชา้งมอ่ย  

(ยา่นตลาดวโรรส) 

ตดิถนนชา้งมอ่ย  

(ยา่นตลาดวโรรส) 

ตดิถนนพระปกเกา้ และ

ดา้นหลงัตดิถซอยศรภีมู ิ4 

เนือ้ทีด่นิ (ตร.ว.) 88.9 35.0  20.6 42.0 

พืน้ทีใ่ชส้อยอาคาร (ตร.ม.) 833.0 288.0 144.0 288.0 

ความเหมาะสมในการใช ้

ประโยชน ์

พาณชิยกรรม พาณชิยกรรม พาณชิยกรรม พาณชิยกรรม 

     

ราคาซือ้ขาย/ราคาเสนอขาย 

(บาท) 

 28,000,000 11,000,000 32,000,000 

ราคาหลงัปรับแกเ้บือ้งตน้ (บาท)  65,483,403 64,647,202 62,408,017 

การปรับแก ้     

ท าเลทีต่ัง้  -2% -2% 2% 

สภาพแวดลอ้ม  0% 0% 0% 

รปูแบอาคาร  0% 0% 0% 

สภาพอาคาร  0% 1% 0% 

รปูแบบการตกแตง่  0% 1% 0% 

ระบบสาธารณูปโภค  0% 0% 0% 

สิง่อ านวยความสะดวกภายใน

โครงการ 

 0% 0% 0% 

ชือ้เสยีงโครงการและ

ผูป้ระกอบการ 

 0% 0% 0% 

อตัราการปรับแก ้  -2% 0% 2% 

มลูคา่ทีป่รับแลว้ (บาท)  64,173,735 64,647,202 63,656,177 

การวเิคราะหน์ ้าหนักขอ้มลู  39.13%  19.82%  41.06% 

Weight Price (บาท) 64,055,074 25,109,589 12,811,015 26,134,470 

มลูคา่ตลาดทรพัยส์นิ (บาท) 64,000,000 บาท 

(16.0 ลา้นบาท/คหูา) 

   

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 

 

จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ มลูคา่ตลาดของอาคารพาณชิย ์สงู 3 ชัน้ 4 คหูา ที่

ประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ตามรายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิ เลขที ่ R0005/2024 ลงวนัที ่ 25 

มกราคม 2567 เทา่กับ 16.00 ลา้นบาท/คหูา คดิเป็นมูลคา่รวมเทา่กับ 64.00 ลา้นบาท  

 นอกจากนี ้ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดใ้ชว้ธิคีดิจากตน้ทนุ (Cost Method) เพือ่การตรวจสอบผล 

พบวา่มูลคา่ทรัพยส์นิตามสภาพปัจจุบนัเทา่กับ 59.60 ลา้นบาท (มูลคา่ทีด่นิ 57.80 ลา้นบาท + อาคาร 1.80 ลา้น

บาท) ซึง่ต า่กวา่การประเมนิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด 

 

2.1.5 ทรพัยส์นิกลุม่ที ่5: บา้นโบราณ (บา้นเจ ิง้เหอ) 

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิราคา ไดแ้ก ่ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง (บา้นโบราณ ชัน้เดยีว (ยกพืน้สงู))  

2.1.5.1 ทีด่นิ 

 ทีด่นิทีป่ระเมนิมลูคา่ประกอบดว้ยเอกสารสทิธิ ์ทีด่นิ จ านวน 7 ฉบับ มเีนือ้ทีร่วมตามเอกสารสทิธิ ์2-2-39.0 

ไร่ (1,039.0 ตร.ว. หรอื 2.5975 ไร่) ลกัษณะรูปแปลงทีด่นิใกลเ้คยีงรูปสีเ่หลีย่มผนืผา้ มหีนา้กวา้งตดิถนนเจรญิ
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ประเทศ ซอย 1 ประมาณ 35 เมตร สภาพทีด่นิปรับถมแลว้ มรีะดบัทีด่นิสงูเสมอถนนดา้นหนา้ ปัจจบุนัทีด่นิเป็นทีต่ัง้

ของบา้นโบราณ “บา้นเจิง้เหอ”  

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลอืกใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Comparison Approach) ในการ

ประเมนิมลูคา่ยุตธิรรมของทีด่นิ สรุปรายละเอยีดทรัพยส์นิและการประเมนิไดด้งันี้ 

  ทรพัยส์นิกลุม่ที ่5: บา้นโบราณ (บา้นเจิง้เหอ) ราคาประเมนิ (กรรมสทิธิ)์ 

(ลา้นบาท) 

1 ทีด่นิ 

(ทีด่นิ 2 แปลง) 

โฉนดเลขที ่ 2474, 2475, 8853, 8855, 8856, 8857 และ 8858 384.40 

(@ 370,000 บาทตอ่ 

ตร.ว.) 

 เลขทีด่นิ 2662, 2665, 2666, 2664, 2663, 2917 และ 2918 

 เนือ้ทีด่นิ 2-2-39.0 ไร ่(1,039.0 ตร.ว.) 

 ทีต่ัง้ทรัพยส์นิ ต. ชา้งคลาน อ. เมอืงเชยีงใหม ่จ. เชยีงใหม ่

  ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษัิท กาแล ชา้งคลาน เชยีงใหม ่จ ากดั  

  ภาระผกูพนั ไมม่ ี  

  วนัทีป่ระเมนิมลูคา่ 11 มกราคม 2567  

  วธิกีารประเมนิ

มลูคา่ทรัพยส์นิ 

วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Comparison 

Approach) 

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 

 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลอืกใชว้ธิเีปรยีบเทยีบกับขอ้มูลตลาด (Comparative Method) แบบตาราง

ปรับแกร้าคาซือ้ขาย (Sales Adjustment Grid) ซึง่วธิกีารนีน้ ามาประยุกตใ์ชส้ าหรับการเปรยีบเทยีบระหวา่งทรัพยส์นิ

ทีป่ระเมนิมลูคา่กับขอ้มลูตลาด ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดค้ดัเลอืกขอ้มูลทีด่นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ จ านวน 3 

รายการ ซึง่มรีาคาซือ้ขาย/ราคาเสนอขายระหวา่ง 0.31 – 0.38 ลา้นบาท/ตร.ว. จากนัน้ท าการปรับแกร้าคาเบือ้งตน้ 

โดยราคาหลงัปรับแกเ้บือ้งตน้อยูใ่นชว่ง 0.35 – 0.38 ลา้นบาท/ตร.ว. ภายหลังจากการปรับแกปั้จจัยทีม่ผีลกระทบ

ตอ่มลูคา่ทรัพยส์นิ ราคาซือ้ขาย/ราคาเสนอขายภายหลงัปรับแกอ้ยูใ่นชว่ง 0.370 – 0.375 ลา้นบาท/ตร.ว. จากนัน้

ค านวณเพือ่ถ่วงน ้าหนักและปรับราคาขัน้สดุทา้ย   

จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ มลูคา่ตลาดทีด่นิทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคา

ทรัพยส์นิอสิระ ตามรายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิ เลขที ่R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 เทา่กับ 0.37 

ลา้นบาท/ตร.ว. คดิเป็นมลูคา่รวมเทา่กบั 384.40 ลา้นบาท  

 

2.1.5.2 อาคารและสิง่ปลูกสรา้ง  

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลอืกใชว้ธิตีน้ทนุ (Cost Approach) เพยีงวธิเีดยีว เนือ่งจากผูป้ระเมนิราคา

ทรัพยส์นิอสิระพจิารณาแลว้เห็นวา่ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่มลีกัษณะและการใชง้านเฉพาะ ในการประเมนิมลูคา่โดย

วธิตีน้ทนุ (Cost Approach) ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระจะพจิารณาตน้ทนุในการสรา้งใหม ่ (Replacement Cost 

New) หักดว้ยคา่เสือ่มทางกายภาพ คา่เสือ่มทางการใชป้ระโยชนใ์ชส้อย และคา่เสือ่มทางเศรษฐกจิ หรอืปัจจัย

ภายนอกของทรัพยส์นิทีป่ระเมนิ รายละเอยีดการประเมนิมลูคา่สรุปไดด้ังนี ้ 

 ทรพัยส์นิกลุม่ที ่5: บา้นโบราณ  

(บา้นเจิง้เหอ) 

พืน้ที ่

 

(ตร.ม.) 

มลูคา่ทดแทนใหม ่ หกัคา่

เสือ่มราคา 

มลูคา่ตามสภาพ

ของทรพัยส์นิ 

(ลา้นบาท) 

 หนว่ยละ  

(บาท/ตร.ม.) 

รวม 

(ลา้นบาท) 

1 บา้นไมโ้บราณ ชัน้เดยีว (ยกพืน้สงู) 523.00 12,000.00 6.28 80%1/ 0.80 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ สภาพอาคารเกา่และทรุดโทรม มลีกัษณะเป็นบา้นไมโ้บราณอนุรักษ์ 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่155/217 

 

 ราคาประเมนิอาคารและสิง่ปลกูสรา้งกลุม่ที ่5 (บา้นโบราณ) โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ตามรายงาน

เลขที ่R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 ซึง่ประเมนิโดยวธิตีน้ทนุ เทา่กับ 0.80 ลา้นบาท  

 

 สรุปมลูคา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งบา้นโบราณ (บา้นเจิง้เหอ) (ทรัพยส์นิกลุม่ที ่ 5) ทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิ

ราคาทรัพยส์นิอสิระ ไดด้งันี ้

(หน่วย: ลา้นบาท) 

รายการ ทรพัยส์นิกลุม่ที ่5: บา้นโบราณ (บา้นเจิง้เหอ) ราคาประเมนิโดย 

ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 

1 ทีด่นิกรรมสทิธิ ์(2-2-39.0 ไร)่ 384.40 

2 อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง 0.80 

 รวม 385.001/ 

หมายเหต:ุ 1/ ปัดเศษ 

 

2.1.6 ทรพัยส์นิกลุม่ที ่6: อาคารพาณชิยส์งู 3 ช ัน้ 1 คหูา 

 อาคารพาณชิย ์สงู 3 ชัน้ 1 คหูา พืน้ทีใ่ชส้อยอาคาร 18.90 ตร.ม. ตัง้อยู่บนโฉนดทีด่นิเลขที ่60123 เลขที่

ดนิ 2677 เนือ้ทีต่ามเอกสารสทิธิ ์ 0-0-18.9 ไร่ (18.9 ตร.ว. หรอื 75.60 ตร.ม.) ลักษณะรูปแปลงทีด่นิเป็นรูป

สีเ่หลีย่มผนืผา้ มหีนา้กวา้งตดิถนนชา้งคลาน ประมาณ 4 เมตร สภาพทีด่นิปรับถมแลว้ มรีะดับทีด่นิสงูเสมอถนน

ดา้นหนา้ ปัจจุบนัทีด่นิเป็นทีต่ัง้ของ “อาคารพาณชิยส์งู 3 ชัน้” 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลอืกใชว้ธิเีปรยีบเทยีบกับขอ้มูลตลาด (Comparative Method) แบบตาราง

ปรับแกร้าคาซือ้ขาย (Sales Adjustment Grid) ซึง่วธิกีารนีน้ ามาประยุกตใ์ชส้ าหรับการเปรยีบเทยีบระหวา่งทรัพยส์นิ

ทีป่ระเมนิมลูคา่กับขอ้มลูตลาด ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดค้ัดเลอืกขอ้มูลอาคารพาณชิยท์ีน่ ามาเปรยีบเทยีบ 

จ านวน 3 รายการ มคีวามสงู 2 – 3 ชัน้ พืน้ทีใ่ชส้อยอาคารประมาณ 144 – 288 ตร.ม. ซึง่มรีาคาซือ้ขาย/ราคาเสนอ

ขายระหวา่ง 11.00 – 32.00 ลา้นบาท (11.00 – 16.00 ลา้นบาท/คหูา) จากนัน้ท าการปรับแกร้าคาเบือ้งตน้ หลงัจาก

นัน้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระท าการวเิคราะหป์รับแกต้วัแปรตา่งๆ ทีม่ผีลตอ่ราคาทรัพยส์นิ จากนัน้ค านวณเพือ่

ถว่งน ้าหนักและปรับราคาขัน้สดุทา้ย  โดยสรุปการประเมนิไดด้งันี ้

ปจัจยัทีม่ผีลกระทบ ทรพัยส์นิกลุม่ที ่6 ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 

ประเภทขอ้มลู อาคารพาณชิย ์สงู 3 ชัน้ 

1 คหูา 

อาคารพาณชิย ์สงู 2 ชัน้ 

2 คหูาตดิกนั 

อาคารพาณชิย ์สงู 2 ชัน้ 

1 คหูา 

อาคารพาณชิย ์สงู 3 ชัน้ 

มชีัน้ลอย 2 คหูาตดิกนั 

ท าเลทีต่ัง้ เลขที ่47 ตดิถนนชา้ง

คลาน 

ตดิถนนชา้งมอ่ย  

(ยา่นตลาดวโรรส) 

ตดิถนนชา้งมอ่ย  

(ยา่นตลาดวโรรส) 

ตดิถนนพระปกเกา้ และ

ดา้นหลงัตดิถซอยศรภีมู ิ4 

เนือ้ทีด่นิ (ตร.ว.) 18.9 35.0  20.6 42.0 

พืน้ทีใ่ชส้อยอาคาร (ตร.ม.) 210.0 288.0 144.0 288.0 

ความเหมาะสมในการใช ้

ประโยชน ์

พาณชิยกรรม พาณชิยกรรม พาณชิยกรรม พาณชิยกรรม 

     

ราคาซือ้ขาย/ราคาเสนอขาย 

(บาท) 

 28,000,000 11,000,000 32,000,000 

ราคาหลงัปรับแกเ้บือ้งตน้ (บาท)  12,755,000 11,655,000 12,205,000 

การปรับแก ้     

ท าเลทีต่ัง้  -2% -2% 2% 

สภาพแวดลอ้ม  0% 0% 0% 

รปูแบอาคาร  0% 0% 0% 

สภาพอาคาร  2% 5% 2% 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่156/217 

 

ปจัจยัทีม่ผีลกระทบ ทรพัยส์นิกลุม่ที ่6 ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 

รปูแบบการตกแตง่  2% 5% 2% 

ระบบสาธารณูปโภค  0% 0% 0% 

สิง่อ านวยความสะดวกภายใน

โครงการ 

 0% 0% 0% 

ชือ้เสยีงโครงการและ

ผูป้ระกอบการ 

 0% 0% 0% 

อตัราการปรับแก ้  2% 8% 6% 

มลูคา่ทีป่รับแลว้ (บาท)  13,010,100 12,587,400 12,937,300 

การวเิคราะหน์ ้าหนักขอ้มลู  38.58% 21.11% 40.31% 

Weight Price (บาท) 12,891,524 5,018,838 2,657,032 5,215,655 

มลูคา่ตลาดทรพัยส์นิ (บาท) 13,000,000 บาท    

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 

 

จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ มลูคา่ตลาดของอาคารพาณชิย ์สงู 3 ชัน้ 1 คหูา ที่

ประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ตามรายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิ เลขที ่ R0005/2024 ลงวนัที ่ 25 

มกราคม 2567 เทา่กับ 13.00 ลา้นบาท  

 นอกจากนี ้ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดใ้ชว้ธิคีดิจากตน้ทนุ (Cost Method) เพือ่การตรวจสอบผล 

พบวา่มูลคา่ทรัพยส์นิตามสภาพปัจจุบนัเทา่กับ 12.90 ลา้นบาท (มูลคา่ทีด่นิ 12.30 ลา้นบาท + อาคาร 0.60 ลา้น

บาท) ซึง่ใกลเ้คยีงกับการประเมนิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด 

 

2.1.7 ทรพัยส์นิกลุม่ที ่7: โรงแรมไนทบ์าซารเ์พลส 

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิราคา ไดแ้ก ่ทีด่นิพรอ้มอาคารพาณชิย ์สงู 3 ชัน้ 8 คหูา และอาคารโรงแรมไนทบ์าซาร ์

เพลส สงู 3 ชัน้และ 6 ชัน้ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระแบง่การประเมนิทรัพยส์นิเป็น 2 สว่น  

2.1.7.1 สว่นที ่1: ทีด่นิพรอ้มอาคารพาณชิย ์สงู 3 ช ัน้ 8 คหูา 

 อาคารพาณชิย ์สงู 3 ชัน้ 8 คหูา พืน้ทีอ่าคารรวม 1,680 ตร.ม. ตัง้อยูบ่น ทีด่นิกรรมสทิธิเ์นือ้ทีร่วม 0-1-49.7 

ไร่ (149.7 ตร.ว. หรอื 0.37425 ไร่) ลกัษณะรูปแปลงทีด่นิเป็นรูปสีเ่หลีย่มผนืผา้ มหีนา้กวา้งตดิถนนชา้งคลาน 

ประมาณ 32 เมตร สภาพทีด่นิปรับถมแลว้ มรีะดับทีด่นิสงูเสมอถนนดา้นหนา้ ปัจจุบนัทีด่นิเป็นทีต่ัง้ของ “อาคาร

พาณชิยส์งู 3 ชัน้” 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลอืกใชว้ธิเีปรยีบเทยีบกับขอ้มูลตลาด (Comparative Method) แบบตาราง

ปรับแกร้าคาซือ้ขาย (Sales Adjustment Grid) ซึง่วธิกีารนีน้ ามาประยุกตใ์ชส้ าหรับการเปรยีบเทยีบระหวา่งทรัพยส์นิ

ทีป่ระเมนิมลูคา่กับขอ้มลูตลาด ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดค้ัดเลอืกขอ้มูลอาคารพาณชิยท์ีน่ ามาเปรยีบเทยีบ 

จ านวน 3 รายการ มคีวามสงู 2 – 3 ชัน้ พืน้ทีใ่ชส้อยอาคารประมาณ 144 – 288 ตร.ม. ซึง่มรีาคาซือ้ขาย/ราคาเสนอ

ขายระหวา่ง 11.00 – 32.00 ลา้นบาท (11.00 – 16.00 ลา้นบาท/คหูา) จากนัน้ท าการปรับแกร้าคาเบือ้งตน้ หลงัจาก

นัน้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระท าการวเิคราะหป์รับแกต้วัแปรตา่งๆ ทีม่ผีลตอ่ราคาทรัพยส์นิ จากนัน้ค านวณเพือ่

ถว่งน ้าหนักและปรับราคาขัน้สดุทา้ย  โดยสรุปการประเมนิไดด้งันี ้

ปจัจยัทีม่ผีลกระทบ ทรพัยส์นิกลุม่ที ่7 ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 

ประเภทขอ้มลู อาคารพาณชิย ์สงู 3 ชัน้ 

8 คหูาตดิกนั 

อาคารพาณชิย ์สงู 2 ชัน้ 

2 คหูาตดิกนั 

อาคารพาณชิย ์สงู 2 ชัน้ 

1 คหูา 

อาคารพาณชิย ์สงู 3 ชัน้ 

มชีัน้ลอย 2 คหูาตดิกนั 

ท าเลทีต่ัง้ ตดิถนนชา้งคลาน ตดิถนนชา้งมอ่ย  

(ยา่นตลาดวโรรส) 

ตดิถนนชา้งมอ่ย  

(ยา่นตลาดวโรรส) 

ตดิถนนพระปกเกา้ และ

ดา้นหลงัตดิถซอยศรภีมู ิ4 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่157/217 

 

ปจัจยัทีม่ผีลกระทบ ทรพัยส์นิกลุม่ที ่7 ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 

เนือ้ทีด่นิ (ตร.ว.) 149.7 35.0  20.6 42.0 

พืน้ทีใ่ชส้อยอาคาร (ตร.ม.) 1,680.0 288.0 144.0 288.0 

ความเหมาะสมในการใช ้

ประโยชน ์

พาณชิยกรรม พาณชิยกรรม พาณชิยกรรม พาณชิยกรรม 

     

ราคาซือ้ขาย/ราคาเสนอขาย 

(บาท) 

 28,000,000 11,000,000 32,000,000 

ราคาหลงัปรับแกเ้บือ้งตน้ (บาท)  112,475,000 111,375,000 111,925,000 

การปรับแก ้     

ท าเลทีต่ัง้  -2% -2% 2% 

สภาพแวดลอ้ม  0% 0% 0% 

รปูแบอาคาร  0% 0% 0% 

สภาพอาคาร  2% 2% 0% 

รปูแบบการตกแตง่  2% 2% 0% 

ระบบสาธารณูปโภค  0% 0% 0% 

สิง่อ านวยความสะดวกภายใน

โครงการ 

 0% 0% 0% 

ชือ้เสยีงโครงการและ

ผูป้ระกอบการ 

 0% 0% 0% 

อตัราการปรับแก ้  2% 2% 2% 

มลูคา่ทีป่รับแลว้ (บาท)  114,724,500 113,602,500 114,163,500 

การวเิคราะหน์ ้าหนักขอ้มลู  19.90% 20.10% 60.00% 

Weight Price (บาท) 114,162,397 22,832,479 22,832,479 68,497,438 

มลูคา่ตลาดทรพัยส์นิ (บาท) 114,000,000 บาท 

(14.25 ลา้นบาท/คหูา) 

   

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 

 

จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ มลูคา่ตลาดของอาคารพาณชิย ์สงู 3 ชัน้ 8 คหูา ที่

ประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ตามรายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิ เลขที ่ R0005/2024 ลงวนัที ่ 25 

มกราคม 2567 เทา่กับ 14.25 ลา้นบาท/คหูา คดิเป็นมูลคา่รวมเทา่กับ 114.00 ลา้นบาท  

 นอกจากนี ้ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดใ้ชว้ธิคีดิจากตน้ทนุ (Cost Method) เพือ่การตรวจสอบผล 

พบวา่มูลคา่ทรัพยส์นิตามสภาพปัจจุบนัเทา่กับ 102.00 ลา้นบาท (มลูคา่ทีด่นิ 97.30 ลา้นบาท + อาคาร 4.70 ลา้น

บาท) ซึง่ต า่กวา่เล็กนอ้ยเทยีบกบัมลูคา่ทีป่ระเมนิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด 

 

2.1.7.2 สว่นที ่2: ทีด่นิพรอ้มอาคารโรงแรมไนทบ์าซา่ร ์เพลส  

 ทีด่นิ 

 ทีด่นิทีป่ระเมนิมลูคา่ประกอบดว้ยเอกสารสทิธิ ์ทีด่นิ จ านวน 1 ฉบับ เนือ้ทีร่วมตามเอกสารสทิธิ ์0-2-60.1 

ไร่ (260.1 ตร.ว. หรอื 0.65025 ไร่) ลกัษณะรูปแปลงทีด่นิเป็นรูปหลายเหลีย่ม มหีนา้กวา้งตดิถนนชา้งคลาน 

ประมาณ 10 เมตร และตดิซอยเจรญิประเทศ 1 ประมาณ 32 เมตร สภาพทีด่นิปรับถมแลว้ มรีะดบัทีด่นิสงูเสมอถนน

ดา้นหนา้ ปัจจุบนัทีด่นิเป็นทีต่ัง้ของ “โรงแรมไนทบ์าซารเ์พลส” 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลอืกใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Comparison Approach) ในการ

ประเมนิมลูคา่ยุตธิรรมของทีด่นิ สรุปรายละเอยีดทรัพยส์นิและการประเมนิไดด้งันี้ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่158/217 

 

  ทรพัยส์นิกลุม่ที ่7: โรงแรมไนทบ์าซารเ์พลส ราคาประเมนิ (กรรมสทิธิ)์ 

(ลา้นบาท) 

1 สว่นที ่2 – ทีด่นิ  1 

แปลง 

โฉนดเลขที ่ 59354 143.10 

(@ 550,000 บาทตอ่ 

ตร.ว.) 

 เลขทีด่นิ 2657 

 เนือ้ทีด่นิ 0-2-60.1 ไร ่(260.1 ตร.ว.) 

 ทีต่ัง้ทรัพยส์นิ ต. ชา้งคลาน อ. เมอืงเชยีงใหม ่จ. เชยีงใหม ่

  ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษัิท กาแล ชา้งคลาน เชยีงใหม ่จ ากดั  

  ภาระผกูพนั ไมม่ ี  

  วนัทีป่ระเมนิมลูคา่ 11 มกราคม 2567  

  วธิกีารประเมนิมลูคา่

ทรัพยส์นิ 

วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Comparison 

Approach) 

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 

 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลอืกใชว้ธิเีปรยีบเทยีบกับขอ้มูลตลาด (Comparative Method) แบบตาราง

ปรับแกร้าคาซือ้ขาย (Sales Adjustment Grid) ซึง่วธิกีารนีน้ ามาประยุกตใ์ชส้ าหรับการเปรยีบเทยีบระหวา่งทรัพยส์นิ

ทีป่ระเมนิมลูคา่กับขอ้มลูตลาด ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดค้ดัเลอืกขอ้มูลทีด่นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ จ านวน 3 

รายการ ซึง่มรีาคาซือ้ขาย/ราคาเสนอขายระหวา่ง 0.53 – 0.65 ลา้นบาท/ตร.ว. จากนัน้ท าการปรับแกร้าคาเบือ้งตน้ 

โดยราคาหลงัปรับแกเ้บือ้งตน้อยูใ่นชว่ง 0.52 – 0.55 ลา้นบาท/ตร.ว. ภายหลังจากการปรับแกปั้จจัยทีม่ผีลกระทบ

ตอ่มลูคา่ทรัพยส์นิ ราคาซือ้ขาย/ราคาเสนอขายภายหลงัปรับแกอ้ยูใ่นชว่ง 0.55 – 0.56 ลา้นบาท/ตร.ว. จากนัน้

ค านวณเพือ่ถ่วงน ้าหนักและปรับราคาขัน้สดุทา้ย 

จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ มลูคา่ตลาดทีด่นิทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคา

ทรัพยส์นิอสิระ ตามรายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิ เลขที ่R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 เทา่กับ 0.55 

ลา้นบาท/ตร.ว. คดิเป็นมลูคา่รวมเทา่กบั 143.10 ลา้นบาท  

 

 อาคารและสิง่ปลูกสรา้ง - อาคารโรงแรมไนทบ์าซา่ร ์เพลส  

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลอืกใชว้ธิตีน้ทนุ (Cost Approach) เพยีงวธิเีดยีว เนือ่งจากผูป้ระเมนิราคา

ทรัพยส์นิอสิระพจิารณาแลว้เห็นวา่ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่มลีกัษณะและการใชง้านเฉพาะ ในการประเมนิมลูคา่โดย

วธิตีน้ทนุ (Cost Approach) ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระจะพจิารณาตน้ทนุในการสรา้งใหม ่ (Replacement Cost 

New) หักดว้ยคา่เสือ่มทางกายภาพ คา่เสือ่มทางการใชป้ระโยชนใ์ชส้อย และคา่เสือ่มทางเศรษฐกจิ หรอืปัจจัย

ภายนอกของทรัพยส์นิทีป่ระเมนิ รายละเอยีดการประเมนิมลูคา่สรุปไดด้ังนี ้ 

 ทรพัยส์นิกลุม่ที ่7:  

โรงแรมไนทบ์าซารเ์พลส 

พืน้ที ่

 

(ตร.ม.) 

มลูคา่ทดแทนใหม ่ หกัคา่

เสือ่มราคา 

มลูคา่ตามสภาพ

ของทรพัยส์นิ 

(ลา้นบาท) 

 หนว่ยละ  

(บาท/ตร.ม.) 

รวม 

(ลา้นบาท) 

1 อาคารโรงแรมไนทบ์าซา่ร ์เพลส สงู 3 ชัน้ 1 

จ านวน 1 อาคาร 

491.00 12,061.00 5.92 75% 1.48 

2 อาคารโรงแรมไนทบ์าซา่ร ์เพลส สงู 6 ชัน้ 

พรอ้มชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ จ านวน 1 อาคาร 

4,473.00 15,768.00 70.53 55% 31.74 

 รวม 4,964.00 15,402.00 76.45  33.22 

 ราคาประเมนิสทุธริอ้ยละ 90     29.901/ 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระปรับปรงุมลูคา่อาคารทีป่ระมาณรอ้ยละ 90 เนือ่งจากอาคารมสีภาพเกา่ ลา้สมยั และใชป้ระโยชนไ์ม่

สงูสดุ (Not highest and best use) 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่159/217 

 

 ราคาประเมนิอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ตามรายงานเลขที ่ R0005/2024 

ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 ซึง่ประเมนิโดยวธิตีน้ทนุ เทา่กับ 29.90 ลา้นบาท  

 

 สรุปมลูคา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งโรงแรมไนทบ์าซารเ์พลส (ทรัพยส์นิกลุม่ที ่7) ทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคา

ทรัพยส์นิอสิระ ไดด้งันี ้

(หน่วย: ลา้นบาท) 

รายการ ทรพัยส์นิกลุม่ที ่7: โรงแรมไนทบ์าซารเ์พลส ราคาประเมนิโดย 

ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 

1 สว่นที ่1 – ท ีด่นิพรอ้มอาคารพาณชิยส์งู 3 ช ัน้ 8 คหูา 114.001/ 

2 ทีด่นิกรรมสทิธิ ์(0-2-60.1 ไร)่ 143.10 

3 อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง 29.90 

 รวมสว่นที ่2 - ทีด่นิพรอ้มอาคารโรงแรมไนทบ์าซา่ร ์เพลส สงู 3 ช ัน้ และ 6 ช ัน้ 173.002/ 

 รวมทรพัยส์นิกลุม่ที ่7 287.00 

หมายเหต:ุ 1/ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดใ้ชว้ธิคีดิจากตน้ทนุ (Cost Method) เพือ่การตรวจสอบผล พบวา่มลูคา่ทรัพยส์นิตามสภาพ

ปัจจบุนัเทา่กบั 102.30 ลา้นบาท ซึง่ใกลเ้คยีงกบัการประเมนิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด 

 2/ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดใ้ชว้ธิคีดิจากรายได ้ (Income Method of Valuation) เพือ่การตรวจสอบผล พบวา่มลูคา่

ทรัพยส์นิหลงัหกัคา่ใชจ้า่ยและคา่ปรับปรงุอาคารเทา่กบั 186.00 ลา้นบาท ซึง่สงูกวา่เล็กนอ้ยเทยีบกบัการประเมนิดว้ยวธิี

เปรยีบเทยีบตน้ทนุ 

 

2.1.8 ทรพัยส์นิกลุม่ที ่8: อาคารหอพกั 4 ช ัน้ (SB Mansion) 

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิราคา ไดแ้ก ่ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง อาคาร SB Mansion และอาคารพาณชิย ์สงู 2 ชัน้ 

จ านวน 5 คหูา  

2.1.8.1 ทีด่นิ 

 ทีด่นิทีป่ระเมนิมลูคา่ประกอบดว้ยเอกสารสทิธิท์ีด่นิ จ านวน 1 ฉบบั มเีนื้อทีร่วมตามเอกสารสทิธิ ์ 1-2-76.0 

ไร่ (676.0 ตร.ว. หรอื 1.69 ไร่) ลกัษณะรูปแปลงทีด่นิเป็นรูปหลายเหลีย่ม มหีนา้กวา้งตดิถนนเจรญิประเทศ ซอย 1 

ประมาณ 21 เมตร สภาพทีด่นิปรับถมแลว้ มรีะดับทีด่นิสงูเสมอถนนดา้นหนา้ ปัจจบุนัทีด่นิเป็นทีต่ัง้ของหอ้พักสงู 4 

ชัน้และอาคาพาณิชยส์งู 2 ชัน้ 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลอืกใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Comparison Approach) ในการ

ประเมนิมลูคา่ยุตธิรรมของทีด่นิ สรุปรายละเอยีดทรัพยส์นิและการประเมนิไดด้งันี้ 

  ทรพัยส์นิกลุม่ที ่8: อาคารหอพกั 4 ช ัน้ (SB Mansion) ราคาประเมนิ (กรรมสทิธิ)์ 

(ลา้นบาท) 

1 ทีด่นิ 1 แปลง โฉนดเลขที ่ 8854 253.50 

 

(@ 375,000 บาทตอ่ 

ตร.ว.) 

 เลขทีด่นิ 2916 

 เนือ้ทีด่นิ 1-2-76.0 ไร ่(676.0 ตร.ว.) 

 ทีต่ัง้ทรัพยส์นิ ต. ชา้งคลาน อ. เมอืงเชยีงใหม ่จ. เชยีงใหม ่

  ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ บรษัิท รเีทล เวลิด์ 6 จ ากดั (เปลีย่นชือ่เป็น “บรษัิท 

กาแล ชา้งคลาน เชยีงใหม ่จ ากดั” “KCC”) 

 

  ภาระผกูพนั ไมม่ ี  

  วนัทีป่ระเมนิมลูคา่

ทรัพยส์นิ 

11 มกราคม 2567  

  วธิกีารประเมนิ

มลูคา่ทรัพยส์นิ 

วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Comparison 

Approach) 

 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ ปัดเศษ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่160/217 

 

 ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลอืกใชว้ธิเีปรยีบเทยีบกับขอ้มูลตลาด (Comparative Method) แบบตาราง

ปรับแกร้าคาซือ้ขาย (Sales Adjustment Grid) ซึง่วธิกีารนีน้ ามาประยุกตใ์ชส้ าหรับการเปรยีบเทยีบระหวา่งทรัพยส์นิ

ทีป่ระเมนิมลูคา่กับขอ้มลูตลาด ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดค้ดัเลอืกขอ้มูลทีด่นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ จ านวน 3 

รายการ ซึง่มรีาคาซือ้ขาย/ราคาเสนอขายระหวา่ง 0.31 – 0.38 ลา้นบาท/ตร.ว. จากนัน้ท าการปรับแกร้าคาเบือ้งตน้ 

โดยราคาหลงัปรับแกเ้บือ้งตน้อยูใ่นชว่ง 0.35 – 0.38 ลา้นบาท/ตร.ว. ภายหลังจากการปรับแกปั้จจัยทีม่ผีลกระทบ

ตอ่มลูคา่ทรัพยส์นิ ราคาซือ้ขาย/ราคาเสนอขายภายหลงัปรับแกอ้ยูใ่นชว่ง 0.373 – 0.376 ลา้นบาท/ตร.ว. จากนัน้

ค านวณเพือ่ถ่วงน ้าหนักและปรับราคาขัน้สดุทา้ย 

 จากผลการวเิคราะหข์องผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ มลูคา่ตลาดทีด่นิทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคา

ทรัพยส์นิอสิระ ตามรายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิ เลขที ่R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 เทา่กับ 0.375 

ลา้นบาท/ตร.ว. คดิเป็นมลูคา่รวมเทา่กบั 253.50 ลา้นบาท  

 

2.1.8.2 อาคารและสิง่ปลูกสรา้ง  

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลอืกใชว้ธิตีน้ทนุ (Cost Approach) เพยีงวธิเีดยีว เนือ่งจากผูป้ระเมนิราคา

ทรัพยส์นิอสิระพจิารณาแลว้เห็นวา่ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่มลีกัษณะและการใชง้านเฉพาะ ในการประเมนิมลูคา่โดย

วธิตีน้ทนุ (Cost Approach) ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระจะพจิารณาตน้ทนุในการสรา้งใหม ่ (Replacement Cost 

New) หักดว้ยคา่เสือ่มทางกายภาพ คา่เสือ่มทางการใชป้ระโยชนใ์ชส้อย และคา่เสือ่มทางเศรษฐกจิ หรอืปัจจัย

ภายนอกของทรัพยส์นิทีป่ระเมนิ รายละเอยีดการประเมนิมลูคา่สรุปไดด้ังนี ้ 

 ทรพัยส์นิกลุม่ที ่8:  

อาคารหอพกั 4 ช ัน้ (SB Mansion) 

พืน้ที ่

 

(ตร.ม.) 

มลูคา่ทดแทนใหม ่ หกัคา่

เสือ่มราคา 

มลูคา่ตามสภาพ

ของทรพัยส์นิ 

(ลา้นบาท) 

 หนว่ยละ  

(บาท/ตร.ม.) 

รวม 

(ลา้นบาท) 

1 อาคารหอพกั สงู 4 ชัน้ “SB Mansion” 588.00 14,199.00 8.35 56% 3.67 

2 อาคารพาณชิย ์สงู 2 ชัน้พรอ้มชัน้ลอย 

จ านวน 2 คหูาตดิกนั 

380.00 10,000.00 3.80 75% 0.95 

3 อาคารพาณชิย ์สงู 2 ชัน้พรอ้มชัน้ลอย 

จ านวน 3 คหูาตดิกนั 

308.00 10,000.00 3.08 75% 0.77 

 รวม     5.401/ 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ ปัดเศษ 

 

 ราคาประเมนิอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ตามรายงานเลขที ่ R0005/2024 

ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 ซึง่ประเมนิโดยวธิตีน้ทนุ เทา่กับ 5.40 ลา้นบาท  

 

 สรุปมลูคา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งอาคารพอพัก 4 ชัน้ (SB Mansion) (ทรัพยส์นิกลุม่ที ่ 8) ทีป่ระเมนิโดย 

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ไดด้งันี้ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

รายการ ทรพัยส์นิกลุม่ที ่8: อาคารหอพกั 4 ช ัน้ (SB Mansion) ราคาประเมนิโดย 

ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 

1 ทีด่นิกรรมสทิธิ ์(1-2-76.0 ไร)่ 253.50 

2 อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง 5.40 

 รวม 259.001/ 

หมายเหต:ุ 1/ ปัดเศษ 
 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่161/217 

 

สรุปราคาประเมนิมูลคา่ทรพัยส์นิกลุม่ที ่1 - 8 ไดด้งันี ้

 

กลุม่ รายละเอยีดทรพัยส์นิ เนือ้ท ีร่วม 

(ตร.ว. หรอื ตร.ม.) 

ราคาประเมนิ 

(ลา้นบาท) 

วธิปีระเมนิมลูคา่ 

1 หา้งสรรพสนิคา้ เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่    

 - ทีด่นิ 1,110.0 ตร.ว. 582.80 วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด7/ 

 - อาคารพลาซา่และทีจ่อดรถสงู 4 ชัน้ 

พรอ้มชัน้ดาดฟ้าและชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ 

19,407.0 ตร.ม. 692.92 วธิตีน้ทนุ8/ 

 รวมมลูคา่ทรพัยส์นิกลุม่ที ่1  653.001/  

2 สทิธกิารเชา่ทีด่นิ “ตลาดไนทบ์าซา่ร”์ และอาคารจอดรถ   

 - ทีด่นิพรอ้มอาคารไนทบ์าซา่ร ์ สงู 2 ชัน้

และชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้  

เนือ้ทีด่นิ 1,628.0 ตร.ว. 

เนือ้ทีอ่าคาร 13,852.0 ตร.ม. 

  

 - ทีด่นิพรอ้มอาคารพลาซา่และทีจ่อดรถสงู 

2 ชัน้ 2 หลงั 

เนือ้ทีด่นิ 894.7 ตร.ว. 

เนือ้ทีอ่าคาร 5,292.0 ตร.ม. 

  

 รวมมลูคา่ทรพัยส์นิกลุม่ที ่2  347.00 วธิคีดิก าไรจากคา่เชา่9/ 

3 ตลาดกาแลไนทบ์าซาร ์    

 - ทีด่นิ 2,735.6 ตร.ว. 1,408.80 วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด7/ 

 - อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง 11 รายการ 7,839.0 ตร.ม. 39.00 วธิตีน้ทนุ8/ 

 รวมมลูคา่ทรพัยส์นิกลุม่ที ่3  1,448.001/  

4 อาคารพาราวนิเซอร ์ 

(อาคารพาณิชยส์งู 3 ช ัน้ จ านวน 4 คหูา) 

เนือ้ทีด่นิ 88.9 ตร.ว. 

เนือ้ทีอ่าคาร 833.0 ตร.ม. 

64.002/ วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด7/ 

5 บา้นโบราณ (บา้นเจิง้เหอ)    

 - ทีด่นิ 1,039.0 ตร.ว. 384.40 วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด7/ 

 - บา้นไมโ้บราณ ชัน้เดยีว  523.0 ตร.ม. 0.89 วธิตีน้ทนุ8/ 

 รวมมลูคา่ทรพัยส์นิกลุม่ที ่5  385.001/  

6 อาคารพาณิชยส์งู 3 ช ัน้ 1 คหูา เนือ้ทีด่นิ 18.9 ตร.ว. 

เนือ้ทีอ่าคาร 210.0 ตร.ม. 

13.003/ วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด7/ 

7 โรงแรมไนทบ์าซารเ์พลส    

 - ทีด่นิพรอ้มอาคารพาณชิย ์สงู 3 ชัน้ 8 คหูา เนือ้ทีด่นิ 149.7 ตร.ว. 

เนือ้ทีอ่าคาร 1,680.0 ตร.ม. 

114.004/ วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด7/ 

 - ทีด่นิพรอ้มอาคารโรงแรมไนทบ์าซา่ร ์

เพลส สงู 3 ชัน้ และ 6 ชัน้ 

เนือ้ทีด่นิ 260.1 ตร.ว. 

เนือ้ทีอ่าคาร 4,473.0 ตร.ม. 

173.005/6/ วธิตีน้ทนุ8/ 

 รวมมลูคา่ทรพัยส์นิกลุม่ที ่7  287.00  

8 อาคารหอพกัสงู 4 ช ัน้ (SB Mansion)    

 - ทีด่นิ 343.0 ตร.ว. 253.50 วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด7/ 

 ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง  1,276.0 ตร.ม. 5.40 วธิตีน้ทนุ8/ 

 รวมมลูคา่ทรพัยส์นิกลุม่ที ่8  259.001/  

 รวมทรพัยส์นิกลุม่ที ่1 - 8 เนือ้ท ีด่นิรวม 21-2-0.9 ไร ่

(8600.9 ตร.ว.) 

3,456.00  

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 

1/ ปัดเศษ 

2/ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดใ้ชว้ธิคีดิจากตน้ทนุ (Cost Method) เพือ่การตรวจสอบผล พบวา่มลูคา่ทรัพยส์นิตามสภาพปัจจบุนัเทา่กบั 

64.50 ลา้นบาท ซึง่ใกลเ้คยีงกบัการประเมนิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด 

3/ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดใ้ชว้ธิคีดิจากตน้ทนุ (Cost Method) เพือ่การตรวจสอบผล พบวา่มลูคา่ทรัพยส์นิตามสภาพปัจจบุนัเทา่กบั 

12.90 ลา้นบาท ซึง่ใกลเ้คยีงกบัการประเมนิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่162/217 

 

4/ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดใ้ชว้ธิคีดิจากตน้ทนุ (Cost Method) เพือ่การตรวจสอบผล พบวา่มลูคา่ทรัพยส์นิตามสภาพปัจจบุนัเทา่กบั 

102.00 ลา้นบาท ซึง่ใกลเ้คยีงกบัการประเมนิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด 

5/ มลูคา่ทีด่นิ เทา่กบั 143.10 ลา้นบาท และมลูคา่อาคารและสิง่ปลกูสรา้งตามสภาพปัจจบุนัเทา่กบั 29.90 ลา้นบาท 

6/ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดใ้ชว้ธิคีดิจากรายได ้ (Income Method of Valuation) เพือ่การตรวจสอบผล พบวา่มลูคา่ทรัพยส์นิหลงัหกั

คา่ใชจ้า่ยและคา่ปรับปรงุอาคารเทา่กบั 186.00 ลา้นบาท ซึง่สงูกวา่เล็กนอ้ยเทยีบกบัการประเมนิดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบตน้ทนุ 

7/ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การประเมนิมลูคา่ทีด่นิ/อาคารพาณชิยด์ว้ยวธิกีารเปรยีบเทยีบราคาตลาดเป็นวธิทีีเ่หมาะสมส าหรับ

การประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิทีม่รีายการซือ้ขายหรอืเสนอซือ้เสนอขายทีเ่ปรยีบเทยีบได ้ซึง่มขีอ้มลูตลาดทีเ่ปรยีบเทยีบเพยีงพอ นอกจากนี ้ที่

ปรกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ทีด่นิเปลา่/อาคารพาณชิยท์ีน่ ามาเปรยีบเทยีบมคีวามเหมาะสม รวมถงึผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดท้ าการ

ปรับแกปั้จจัยตา่งๆ ตามคณุลกัษณะของทรัพยส์นิแตล่ะรายการเทยีบกบัทรพัยส์นิทีป่ระเมนิราคา ท าใหม้ลูคา่หลงัปรับแกส้ะทอ้นมลูคา่ที่

เหมาะสมและสามารถน ามาเปรยีบเทยีบกนัไดม้ากขึน้ 

8/ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ วธิกีารประเมนิราคาทีเ่หมาะสมส าหรบัการประเมนิมลูคา่อาคารและสิง่ปลกูสรา้งในครัง้นี ้ คอื วธิคีดิ

จากตน้ทนุทดแทน (Replacement Cost Approach) เนือ่งจากทรัพยส์นิมกีารออกแบบเพือ่การใชง้านเฉพาะ และมกีารปรับปรงุดว้ยคา่เสือ่ม

ราคาตามสภาพและอายกุารใชง้านของอาคารสิง่ปลกูสรา้ง ณ วนัส ารวจ เพือ่สะทอ้นถงึสภาพการใชง้านของทรัพยส์นิ 

9/ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การประเมนิมลูคา่สนิทรัพยส์ทิธกิารเชา่ (สนิทรัพยก์ลุม่ที ่2) ดว้ยวธิคีดิจากก าไรของคา่เชา่ (Profit 

Rent Method) เป็นวธิทีีเ่หมาะสมส าหรับการประเมนิมลูคา่สทิธกิารเชา่ทีด่นิและทรัพยส์นิทีส่ามารถหาคา่เชา่ตลาดเทยีบกบัคา่เชา่ตาม

สญัญาได ้ นอกจากนี ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเหน็วา่ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระไดท้ าการปรับแกปั้จจัยตา่งๆ ตามคณุลกัษณะของ

ทรัพยส์นิแตล่ะรายการเทยีบกบัทรัพยส์นิทีป่ระเมนิราคา ท าใหม้ลูคา่หลงัปรับแกส้ะทอ้นมลูคา่ทีเ่หมาะสมและสามารถน ามาเปรยีบเทยีบกนั

ไดม้ากขึน้ 

 

 จากการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิกลุม่ที ่ 1 – 8 โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ตามรายงานการประเมนิ

ราคาทรัพยส์นิ เลขที ่R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 มูลคา่ตลาดของทรพัยส์นิรวมเทา่กบั 3,456.00 

ลา้นบาท 

 

สรุปความเห็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัราคาของหุน้สามญัของ PCC, PS2 และ KCC  

ตารางสรุปเปรยีบเทยีบมลูคา่หุน้ PCC, PS2 และ KCC เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิพรอ้มอาคารสิง่ปลกูสรา้ง และ

สทิธกิารเชา่ทีด่นิ ทีจ่ะใชใ้นการพัฒนาโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ กับราคายตุธิรรมของทรัพยส์นิ จากการ

ประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ดงันี้ 

โครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่ มลูคา่ยตุธิรรมหุน้ PCC, 

PS2 และ KCC 

ราคาซือ้หุน้ PCC, PS2 

และ KCC 

มลูคา่ยตุธิรรม  

สงูกวา่ (ต า่กวา่) ราคาซือ้ 

 (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (รอ้ยละ) 

 (1) (2) (3) = (1) – (2) (4) = (3)/(2) 

ทีด่นิพรอ้มอาคารสิง่ปลกูสรา้งและ

สทิธกิารเชา่ทีด่นิ (ซึง่เป็นสนิทรัพย์

หลกัของ PCC, PS2 และ KCC) 

3,456.001/ 3,448.002/ 8.00 0.23 

หมายเหต:ุ 

1/ มลูคา่ยตุธิรรมของทีด่นิพรอ้มอาคารสิง่ปลกูสรา้งและสทิธกิารเชา่ทีด่นิ ตามรายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ ชาร์

เตอร ์(ประเทศไทย)  เลขที ่R0005/2024 ลงวนัที ่25 มกราคม 2567 

2/ ราคาคา่ซือ้หุน้สามญัทัง้หมดของ PCC, PS2 และ KCC เทา่กบั 3,448.00 ลา้นบาท (ไมร่วมเงนิเพิม่ในอนาคต) 

 

จะเห็นไดว้า่มลูคา่ยตุธิรรมของทีด่นิพรอ้มอาคารสิง่ปลกูสรา้ง และสทิธกิารเชา่ทีด่นิ ทีจ่ะใชใ้นการพัฒนา

โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ (หรอืมลูคา่หุน้ทัง้หมดของ PCC, PS2 และ KCC) จากการประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคา

ทรัพยส์นิอสิระ เทา่กบั 3,456.00 ลา้นบาท สงูกวา่ราคาซือ้หุน้ทัง้หมดของ PCC, PS2 และ KCC เทา่กบั 8.00 ลา้นบาท 

หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 0.23 ของราคาซือ้หุน้ทัง้หมดของ PCC, PS2 และ KCC ดงัน ัน้ ท ีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่

ราคาซือ้หุน้ท ัง้หมดของ PCC, PS2 และ KCC ทีจ่ านวน 3,448.00 ลา้นบาท (ไมร่วมเงนิเพิม่ในอนาคต) มคีวาม

เหมาะสม  
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2.2 การประเมนิความเหมาะสมของการลงทุนในโครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่ โดยการประเมนิ

ความสามารถในการสรา้งกระแสเงนิสดในอนาคต (Free Cash Flow of the Project: FCF) 

เพือ่ประกอบการพจิารณาความเหมาะสมของการเขา้ท ารายการ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดจ้ัดท า

ประมาณการทางการเงนิส าหรับโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ โดยอา้งองิจากประมาณการซึง่จัดท าโดยฝ่าย

บรหิารของบรษัิทฯ และอา้งองิขอ้มลูในอดตีของโรงแรมทีเ่ปิดด าเนนิการในจังหวดัเชยีงใหม ่ของบรษัิทฯ จ านวน 2 

โครงการ ไดแ้ก ่ โรงแรมเลอ เมอรเิดยีน เชยีงใหม ่ และโรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่ และโรงแรมทีเ่ปิดด าเนนิการใน

กรุงเทพฯ ของบรษัิทฯ จ านวน 7 โครงการ และโครงการศนูยก์ารคา้ใหเ้ชา่อืน่ๆ ของบรษัิทฯ ไดแ้ก ่โครงการเกทเวย ์

เอกมัย, โครงการพันธุท์พิยพ์ลาซา่ ประตนู ้า, โครงการพันธุท์พิยพ์ลาซา่ งามวงศว์าน, โครงการเอเชยีทคี, โครงการ

ลาซาล 1, โครงการเกทเวย ์บางซือ่ และโครงการตะวนันา 1 

ทัง้นี ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดป้รับปรุงสมมตฐิานบางรายการใหส้ะทอ้นถงึสภาวะอตุสาหกรรม ภาวะ

เศรษฐกจิโดยรวม และเป็นไปตามหลกัความระมัดระวงั (Conservative Basis) ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดจ้ัดท า

ประมาณการทางการเงนิเป็นระยะเวลา 30 ปี ตัง้แตปี่ 2568 – 2597 โดยตัง้อยู่บนพืน้ฐานวา่ธรุกจิของโครงการลาน

นาทคี เดสทเินชัน่ จะยังคงด าเนนิตอ่ไปอยา่งตอ่เนือ่ง (Going Concern Basis) ไมม่กีารเปลีย่นแปลงอยา่งมี

นัยส าคญัเกดิขึน้ และเป็นไปภายใตภ้าวะเศรษฐกจิและสถานการณ์ปกต ิ

ในการจัดท าประมาณการทางการเงนิในครัง้นี ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระอา้งองิขอ้มลูอตุสาหกรรมและ

ขอ้มลูผลการด าเนนิงานในอดตีของบรษัิทฯ ในปี 2562 (กอ่นการแพร่ระบาดของ Covid-19) และในปี 2565 – 2566 

(ภายหลงัการผ่อนปรนและสิน้สดุมาตรการควบคมุเพือ่ป้องกันการแพร่ระบาดของ Covid-19) ทัง้นี ้ โครงการลาน

นาทคี เดสทเินชัน่ จะเปิดใหบ้รกิารสว่นแรก (โครงการลานนาทคีกาแล-ตลาดไลฟ์สไตล)์ ในไตรมาสที ่2 ปี 2567 

 โครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่ เชยีงใหม ่ประกอบดว้ย 3 โครงการย่อย ไดแ้ก่ 

 โครงการเดอะพลาซา่: โรงแรมระดบัอัปเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale)  ดว้ยกลิน่อายและวฒันธรรม

แบบญีปุ่่ น จ านวนหอ้งพักรวม 187 หอ้งพัก 

 โครงการลานนาทคีบารซ์า่: โครงการโรงแรมและศนูยก์ารคา้ โดยจะเป็นสว่นตอ่ขยายของโรงแรม

เชยีงใหม ่แมรอิอท โฮเทล 

 โครงการลานนาทคีกาแล: โครงการผสมผสาน ประกอบดว้ย โรงแรม ศนูยก์ารคา้ และตลาดไลฟ์สไตล ์

 

2.2.1 โครงการเดอะพลาซา่ 

โครงการเดอะพลาซา่จะเป็นการปรับปรุงทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งเดมิของ PCC ตอ่เนือ่งกับโรงแรมดสุติ ดที ู

เชยีงใหม ่ (ซึง่บรษัิทฯ ซือ้เขา้มาเมือ่ปลายปี 2565 และปัจจุบนับรษัิทฯ ใหเ้ชา่กลับระหวา่งรอพัฒนาโครงการลาน

นาทคี เดสทเินชัน่) พัฒนาเป็นโรงแรมระดบัอัปเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale)55 ดว้ยกลิน่อายและวัฒนธรรมแบบ

ญีปุ่่ น จ านวนหอ้งพักรวม 187 หอ้งพัก (ขนาดหอ้งพัก 46 - 96 ตร.ม.) พรอ้มสิง่อ านวยความสะดวก เชน่ รา้นอาหาร

โอมากาเสะ รา้นอาหารทีม่ลีักษณะเฉพาะ คาเฟ่ บารส์ว่นตวั สปา ฟิตเนส และสระวา่ยน ้า เป็นตน้ นอกจากนี ้โครงการ

เดอะพลาซา่จะมพีืน้ทีร่า้นคา้ใหเ้ชา่ เชน่ รา้นคา้ปลกีสนิคา้ลกัชวัรี ่ รา้นเสรมิสวย แกลลอรี ่ และรา้นคา้มคีอนเซ็ป

เฉพาะ เป็นตน้ 

โครงการเดอะพลาซา่ มกีลุม่ลกูคา้เป้าหมายไดแ้ก ่กลุม่ลกูคา้ High-end Luxury และกลุม่ลกูคา้ญีปุ่่ น ซึง่

นักทอ่งเทีย่วชาวญีปุ่่ นทีน่ยิมเลอืกพักโรงแรมในแบรนดช์ัน้น า โดยคอนเซ็ปโครงการจะเป็นโรงแรมทีม่คีวามเป็น

เอกลักษณ์ในแบบญีปุ่่ น รวมถงึมโีรงแรมจะม ีOnsen ทีจ่ะดงึดดูลกูคา้กลุม่ Wellness ไดอ้กีทาง 

                                                

55 โปรดดเูชงิอรรถ 50 ในหนา้ที ่134 
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เงนิลงทนุทีใ่ชพั้ฒนาโครงการ (ไมร่วมคา่ทีด่นิ) ประมาณ 2,147.55 ลา้นบาท (รวมภาษีมูลคา่เพิม่) มพีืน้ที่

กอ่สรา้ง (Gross Floor Area: GFA) 29,409 ตารางเมตร และมพีืน้ทีข่ายทัง้หมด (NLA) 14,125 ตร.ม. ดงันี ้ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการเดอะพลาซา่ งบลงทนุโครงการ1/ 

(ไมร่วม VAT) 

งบลงทนุโครงการ1/ 

(รวม VAT) 

คา่กอ่สรา้งและพฒันาโครงการ 1,973.46 2,111.60 

คา่ใชจ้า่ยเปิดตวัโครงการ 33.60 35.95 

รวมตน้ทนุพฒันาโครงการ 2,007.06 2,147.55 

หมายเหต:ุ 1/ ไมร่วมคา่ทีด่นิและตน้ทนุทางการเงนิ 

 

 โปรดดรูายละเอยีดภาวะอตุสาหกรรมการทอ่งเทีย่วไทยและธุรกจิโรงแรม ในเอกสารแนบ 5 ของรายงาน

ฉบับนี้ 

 

 สมมตฐิานทีส่ าคญัในการจัดท าประมาณการทางการเงนิ สรุปไดด้งันี้ 

 ระยะเวลาประมาณการโครงการเดอะพลาซา่ ปี 2568 – 2596 โดยเริม่กอ่สรา้งปี 2568 และเริม่รับรูร้ายได ้

ในไตรมาสที ่1 ปี 2571 

 รายไดธุ้รกจิโรงแรม 

o รายไดค้า่หอ้งพัก 

 รายไดธุ้รกจิโรงแรม ประกอบดว้ย รายไดค้า่หอ้งพัก รายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่ และรายไดบ้รกิารแผนกอืน่ๆ  

 สมมตฐิานทีส่ าคญัสรุปไดด้งันี้ 

รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

วนัเปิดใหบ้รกิาร ไตรมาสที ่1 ปี 2571  

จ านวนหอ้งพกั 187 หอ้ง  

รายไดค้า่หอ้งพกั  

อตัราคา่หอ้งพกัเฉลีย่ 

(Average Room Rate: ARR) 

ปี 2571: 9,000 บาท/หอ้ง1/ 

ปี 2572: เพิม่ขึน้รอ้ยละ 8 ตอ่ปี 

ปี 2573: เพิม่ขึน้รอ้ยละ 6 ตอ่ปี 

ปี 2574: เพิม่ขึน้รอ้ยละ 5 ตอ่ปี 

ปี 2575 เป็นตน้ไป: เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.5 

ตอ่ปี 

- อัตราการเตบิโตคา่หอ้งพักในชว่งแรกๆ จะสงูกวา่คา่เฉลีย่อตุสาหกรรม 

เนื่องจากตามปกตโิรงแรมเปิดใหม่จะสามารถดงึดูดลูกคา้ไดด้ีกว่า

โรงแรมเกา่ และสามารถปรับอตัราคา่หอ้งพกัไดม้ากกวา่ปกต ิ

- อตัราการเตบิโตคา่หอ้งพกัในระยะยาวประมาณรอ้ยละ 3.50 ตอ่ปี ซึง่ต า่

กวา่อตัราการเพิม่ขึน้เฉลีย่สะสม (CAGR) ของอตัราคา่หอ้งพกัเฉลีย่

ของโรงแรมในเขตภาคเหนอื ในชว่งปี 2559 – 2566 อยูท่ีร่อ้ยละ 4.75 

ตอ่ปี ตามหลกัความระมดัระวงั 

(อา้งองิขอ้มลูคา่หอ้งพกัเฉลีย่ของสถานทีพ่กัแรมจากธนาคารแหง่

ประเทศไทย) 

 

ทีม่า: ขอ้มลูจากธนาคารแหง่ประเทศไทย 
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รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

อตัราการเขา้พกั (Occupancy 

Rate) 

ปี 2571: รอ้ยละ 65.00 

ปี 2572: รอ้ยละ 70.00 

ปี 2573: รอ้ยละ 75.00 

ปี 2574: รอ้ยละ 77.00 

ปี 2575 เป็นตน้ไป: รอ้ยละ 80.00 

- ทัง้นี้ บริษัทฯ ประมาณการอัตราการเขา้พักทยอยปรับเพิม่ขึน้ โดย

บรษัิทฯ พจิารณาจากขอ้มลูโรงแรมทีเ่ปิดด าเนนิการในอดตี รว่มกบัการ

ประมาณการอตัราการเขา้พกัทีป่ระมาณการจากผูบ้รหิารจัดการโรงแรม 

(Hotel Operator) 

- ในชว่งปี 2559 – 2565 อตัราการเขา้พกัเฉลีย่ของโรงแรมในเชยีงใหม่56 

อยูท่ีร่อ้ยละ 69.87 – 76.02 และในชว่งเดอืนมกราคม – พฤศจกิายน 

2566 อยูท่ีร่อ้ยละ 72.78 (โปรดดแูผนภาพที ่11 ในเอกสารแนบ 5 ของ

รายงานฉบบันี ้ประกอบ) 

- นอกจากนี ้ อตัราการเขา้พกัของโรงแรมในเชยีงใหมข่องบรษัิทฯ ไดแ้ก ่

โรงแรมเลอ เมอรเิดยีน เชยีงใหม ่ (รแีบรนดเ์ป็นโรงแรมเชยีงใหม ่แมริ

ออท โฮเทล ปลายปี 2565)  มอีตัราการเขา้พกัรอ้ยละ 80.30 ในปี 

2562 (กอ่นการแพรร่ะบาดของ Covid-19) และรอ้ยละ 33.40 ในปี 

2566 และโรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่มอีตัราการเขา้พกัรอ้ยละ 64.00 ในปี 

2566 (โรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่เปิดใหบ้รกิารในปี 2565) 

รายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่ (Foods & Beverages: F&B)  

อตัราสว่นรายไดค้า่อาหารและ

เครือ่งดืม่ 

ปี 2571: รอ้ยละ 42.00 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั 

ปี 2572: รอ้ยละ 41.00 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั 

ปี 2573: รอ้ยละ 40.00 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั 

ปี 2574: รอ้ยละ 39.00 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั 

ปี 2575 เป็นตน้ไป: รอ้ยละ 38.00 

ของรายไดค้า่หอ้งพกั 

- โครงการเดอะพลาซา่ จะมพีืน้ทีร่า้นอาหาร เลานจ ์บาร ์รา้นโอมากะเสะ 

และพลูบาร ์รวม 1,977 ตร.ม. (รอ้ยละ 14.00 ของพืน้ทีข่าย) ซึง่จะรวม

พืน้ทีข่องรา้นอาหารรมิคลองแมข่า่เขา้ไปดว้ย 

- อัตราส่วนรายไดค้่าอาหารและเครื่องดื่มของโครงการเดอะพลาซ่า 

ใกลเ้คยีงกับอตัราสว่นรายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่ของโรงแรมมเีลยี 

เชยีงใหม ่ในปี 2566 ซึง่อยูท่ีป่ระมาณรอ้ยละ 43 ของรายไดค้า่หอ้งพกั 

ประกอบกับอัตราส่วนรายไดค้่าอาหารและเครื่องดื่มของโรงแรมทีม่ ี

แบรนดท์ีค่าดว่าจะน ามาใชใ้นครัง้นี้ มอีัตราส่วนอาหารและเครื่องดืม่

ประมาณรอ้ยละ 59 ของรายไดค้า่หอ้งพัก และรอ้ยละ 49 ของรายได ้

คา่หอ้งพกั ในปี 2562 และปี 2566 ตามล าดบั 

รายไดแ้ผนกอืน่ๆ2/  

อตัราสว่นรายไดแ้ผนกอืน่ๆ ปี 2571: รอ้ยละ 13.00 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั 

ปี 2572: รอ้ยละ 12.50 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั 

ปี 2573: รอ้ยละ 12.00 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั 

ปี 2574: รอ้ยละ 11.50 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั 

ปี 2575 เป็นตน้ไป: รอ้ยละ 11.00 

ของรายไดค้า่หอ้งพกั 

- โครงการเดอะพลาซ่าจะมีพื้นที่รา้นใหเ้ช่าและพื้นที่สันทนาการ 

ใหบ้รกิารสปาและออนเซน็ รวมถงึพืน้ที ่Co-working รวมพืน้ทีป่ระมาณ 

2,116 ตารางเมตร (ประมาณรอ้ยละ 15 ของพืน้ทีข่าย) 

- อตัราสว่นรายไดแ้ผนกอืน่ๆ ของโครงการเดอะพลาซา่ สงูกวา่อตัราสว่น

รายไดแ้ผนกอืน่ของโรงแรมในเชยีงใหมท่ัง้ 2 แหง่ของบรษัิทฯ ซึง่มี

อตัราสว่นรายไดแ้ผนกอืน่ๆ ในปี 2566 เทา่กบัรอ้ยละ 2.53 และรอ้ยละ 

4.41 ของรายไดค้า่หอ้งพกั เนือ่งจากคอนเซป็ของโรงแรมทีเ่ป็น

โรงแรมระดบัอปัเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) และการจัดสรรพืน้ที่

เนน้บรกิารสปาและออนเซน็กลิน่อายและวฒันธรรมแบบญีปุ่่ น รายได ้

แผนกอืน่ๆ จะสงูกวา่โรงแรมอกี 2 แหง่ดงักลา่ว รวมถงึมพีืน้ทีร่า้นคา้ให ้

เชา่ถงึ 361 ตร.ม. 

หมายเหต:ุ  

1/ บรษัิทฯ ประมาณการอตัราคา่หอ้งพกัเฉลีย่ในปีแรก (ปี 2571) เทา่กบั 9,000 บาท/คนื ซึง่เป็นประมาณการราคาในอกี 4 ปีขา้งหนา้ รวมถงึ

การพจิารณาแบรนดโ์รงแรมทีค่าดวา่จะน ามาใช ้ขนาดหอ้งพกัของโครงการ ทีข่นาดหอ้งพกั 46 – 96 ตร.ม. (หอ้งพกัจ านวนมากสดุขนาด 46 

– 50 ตร.ม.) และสิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ ไดแ้ก ่ 

                                                

56 ประกอบดว้ย โรงแรม เกสทเ์ฮา้ส ์รสีอรท์และอืน่ๆ  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่166/217 

 

 โรงแรม ทีต่ ัง้ จ านวน

หอ้งพกั 

(หอ้ง) 

ขนาดหอ้งพกั 

(ตร.ม.) 

ขนาดหอ้ง

ประชุม 

(ตร.ม.) 

ราคาหอ้งพกัเฉลีย่ 

หอ้ง Deluxeก/  

(บาท/คนื) 

1 โรงแรมเมอเวนพคิ สรุวิงศ ์เชยีงใหม่ ถ.ชา้งคลาน 262 30 – 45, 60 513 8,500 

2 โรงแรมย ูนมิมาน เชยีงใหม ่ ถ.นมิมานเหมนิทร ์ 147 36 – 50, 67 - 

134 

1,000 6,110 

3 ณ นริันดร ์โรแมนตกิ บทูคี รสีอรท์ ถ.เจรญิประเทศ  

(รมิแมน่ ้าปิง) 

45 34 – 73 - 10,858 

4 โรงแรมอนันตรา เชยีงใหม ่รสีอรท์ ถ.เจรญิประเทศ  

(รมิแมน่ ้าปิง) 

84 50 – 105 114 11,029 

5 โรงแรมครอส เชยีงใหม ่ รเิวอรไ์ซด ์ 

รสีอรต์ 

ถ.เจรญิราษฎร ์

(ยา่นวดัเกต) 

29 51 – 65, 178 - 5,614 

6 โรงแรมรายา เฮอรเีทจ ซอยป่าตัน  

อ.ดอนแกว้ 

38 75, 100 - 14,428 

7 โรงแรมราชมรรคา ประตสูวนดอก 25 32 – 40, 100 - 8,806 

8 โรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่ ถ.เจรญิประเทศ 260 30 – 62, 113 1,282 5,984ข//6,657 

9 โรงแรมเชยีงใหม ่แมรอิอท โฮเทล ถ.ชา้งคลาน 383 36 – 76 1,741 6,600ข//7,500 

10 โรงแรมอนิเตอรค์อนตเินนตัล 

เชยีงใหม ่

ถ.ศรดีอนไชย 240 (เฟส 1) 30 – 43, 114 – 

165 

1,596 9,858.5ข//10,764 

 โครงการเดอะพลาซ่า ถ.ชา้งคลาน 145 46 - 90 46 – 96 n.a. 

ทีม่า: รวบรวมขอ้มลูจาก www.booking.com และ (วนัทีค่น้หาขอ้มลู คอื วนัที ่14 มกราคม 2567) 

หมายเหต:ุ โดยทัว่ไปอตัราคา่หอ้งพกัจะขึน้กบัท าเลทีต่ัง้ ขนาดของหอ้ง ระดบัความหรหูราและสิง่อ านวยความสะดวก ระยะเวลาการเขา้

พกั ตลอดจนความใหมข่องโครงการ  

ก/ ราคาคา่หอ้งพกัขนาดเล็กสดุของโรงแรม ส าหรับ 2 ทา่น รวมอาหารเชา้ ไมร่วมภาษีและคา่ธรรมเนยีม ราคาส าหรับการเขา้พกัวนัที ่19 

– 22 มกราคม 2567  

ข/ ราคาคา่หอ้งพกัขนาดเล็กสดุของโรงแรม ส าหรับ 2 ทา่น ไมร่วมอาหารเชา้ ไมร่วมภาษีและคา่ธรรมเนยีม ราคาส าหรับการเขา้พกัวนัที ่

19 – 22 มกราคม 2567 

2/ รายไดอ้ืน่ๆ เป็นรายไดจ้ากการใหบ้รกิารของแผนกอืน่ๆ เชน่ รายไดจ้ากการใหบ้รกิารสปา รายไดซ้กัรดี รายไดค้า่โทรศพัท ์รายไดร้า้นสะดวก

ซือ้/ของทีร่ะลกึ และรายไดอ้ืน่ๆ เป็นตน้  

 

 รายไดค้า่เช่าพืน้ที ่ 

 นอกจากรายไดจ้ากธรุกจิโรงแรม โครงการเดอะพลาซา่ มพีืน้ทีว่า่งขา้งโรงแรมซึง่บรษัิทฯ คาดวา่จะท าเป็น

พืน้ทีร่า้นคา้ใหเ้ชา่ พืน้ทีป่ระมาณ 882 ตารางเมตร  

 โดยบรษัิทฯ ประมาณอตัราคา่เชา่ 170 บาท/ตารางเมตร ในปี 2571 (ปีแรก) และปรับเพิม่ขึน้รอ้ยละ 5 ตอ่

ปี อัตราการเชา่รอ้ยละ 80 ตลอดระยะเวลาประมาณการ โดยโครงการเดอะพลาซา่จะมรีายไดส้ทุธจิากการใหเ้ชา่

ประมาณ 1.15 ลา้นบาท ในปี 2571 และเพิม่ขึน้ประมาณรอ้ยละ 5 ตอ่ปี  

 

 ตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ย  

สมมตฐิานทีส่ าคญัสรุปไดด้งันี้ 

รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

ตน้ทนุขายและตน้ทนุในการใหบ้รกิาร  

ตน้ทนุคา่หอ้งพกั1/ ปี 2571: รอ้ยละ 24.00 ของรายไดค้า่หอ้งพกั 

ปี 2572: รอ้ยละ 23.00 ของรายไดค้า่หอ้งพกั 

ปี 2573: รอ้ยละ 22.00 ของรายไดค้า่หอ้งพกั 

ปี 2574: รอ้ยละ 21.00 ของรายไดค้า่หอ้งพกั 

ปี 2575 เป็นตน้ไป: รอ้ยละ 20.00 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั 

- จากผลการด าเนนิงานในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯ ทัง้ 7 แหง่

ของบรษัิทฯ มสีดัสว่นตน้ทนุตอ่หอ้งพกั ในปี 2562 ในชว่งรอ้ยละ 

17.00 – 24.00 ของรายไดค้า่หอ้งพกั  

- อัตราส่วนตน้ทนุการใหบ้รกิารหอ้งพักต่อรายไดค้่าหอ้งพักของ

โรงแรมเลอ เมอรเิดยีน เชยีงใหม่ และโรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่

อยูท่ีร่อ้ยละ 21.00 ของรายไดค้า่หอ้งพกั (ปี 2566)  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่167/217 

 

รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

ตน้ทนุคา่อาหารและเครือ่งดืม่ 

(F&B)2/ 

ปี 2571: รอ้ยละ 72.00 ของรายได ้F&B 

ปี 2572: รอ้ยละ 71.00 ของรายได ้F&B 

ปี 2573: รอ้ยละ 70.00 ของรายได ้F&B 

ปี 2574: รอ้ยละ 69.00 ของรายได ้F&B 

ปี 2575 เป็นตน้ไป: รอ้ยละ 68.00 ของรายได ้

F&B 

- โครงการเดอะพลาซา่ จะเป็นอกีโรงแรมอยูใ่นกลุม่ทีเ่นน้บรกิาร

ดา้นอาหารและเครือ่งดืม่ โดยจะมทีัง้รา้นอาหารและรา้นอาหาร

โอมากะเสะ รวมประมาณ 1,977 ตารางเมตร 

- ผลการด าเนนิงานในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯ ของบรษัิทฯ 

กลุม่ MICE และกลุม่ทีเ่นน้บรกิารดา้นอาหารและเครือ่งดืม่ทัง้ 4 

แหง่ มสีดัสว่นตน้ทนุคา่อาหารและเครือ่งดืม่ ในชว่งรอ้ยละ 

54.00 – 74.00 ของรายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่ (ปี 2562)  

- ขณะทีอ่ัตราสว่นตน้ทนุค่าอาหารและเครือ่งดืม่ของโรงแรมเลอ 

เมอรเิดยีน เชยีงใหม ่และโรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่ในปี 2566 อยู่

ทีร่อ้ยละ 113.00 และรอ้ยละ 74.00 ของรายไดค้่าอาหารและ

เครือ่งดืม่ ตามล าดับ ซึง่ยังอยูใ่นสัดสว่นทีส่งูเนือ่งจาก Position 

ของโรงแรมทีแ่ตกตา่งกบัโครงการเดอะพลาซา่และอตัราการเขา้

พักทีย่ังต ่าของโรงแรมจังหวัดเชยีงใหม่จากการฟ้ืนตัวของการ

ทอ่งเทีย่วจังหวดัเชยีงใหมย่ังไมด่นัีก (โปรดดภูาวะอตุสาหกรรม

ในเอกสารแนบ 5 ของรายงานฉบบันี)้ 

ตน้ทนุแผนกอืน่ๆ3/ ปี 2572 – 2596: รอ้ยละ 50.00 ของรายได ้

แผนกอืน่ 

- จากผลการด าเนนิงานในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯ ทัง้ 7 แหง่

ของบรษัิทฯ มอีตัราสว่นตน้ทนุแผนกอืน่ๆ ในปี 2562 อยูท่ีร่อ้ยละ 

31.00 – 60.00 ของรายไดแ้ผนกอืน่ๆ 

- อัตราส่วนตน้ทุนการใหบ้ริการแผนกอื่นๆของโรงแรมเลอ  

เมอรเิดยีน เชยีงใหม ่และโรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่ในปี 2566 อยู่

ที่ร อ้ยละ 72.00 และรอ้ยละ 54.00 ของรายไดแ้ผนกอื่นๆ 

ตามล าดบั 

คา่ใชจ้า่ยขายและบรหิาร  

คา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงาน 

(Overhead Department 

Expenses)4/ 

ปี 2571: รอ้ยละ 27.00 ของรายไดร้วม 

ปี 2572: รอ้ยละ 24.50 ของรายไดร้วม  

ปี 2573: รอ้ยละ 23.00 ของรายไดร้วม 

ปี 2574: รอ้ยละ 22.50 ของรายไดร้วม 

ปี 2575 เป็นตน้ไป: คา่ใชจ้า่ยด าเนนิงาน 

(ยกเวน้คา่ใชจ้า่ยทางการตลาด) เพิม่ขึน้รอ้ยละ 

2.00 ตอ่ปี5/ และคา่ใชจ้า่ยทางการตลาดเทา่กบั

รอ้ยละ 4.50 ของรายไดร้วม 

- จากผลการด าเนนิงานในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯ ทัง้ 7 แหง่

ของบรษัิทฯ มอีตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยด าเนนิงาน ในปี 2562 อยูท่ี่

รอ้ยละ 21.00 – 27.00 ของรายไดร้วม  

- ขณะที่อัตราส่วนค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน ของโรงแรมเลอ  

เมอรเิดยีน เชยีงใหม ่และโรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่ในปี 2566 อยู่

ที่รอ้ยละ 44.00 และรอ้ยละ 27.00 ของรายไดร้วม ซึง่อยู่ใน

อัตราส่วนทีส่งูเนื่องจากอัตราการเขา้พักยังต ่ากวา่ชว่งกอ่นการ

แพรร่ะบาดของ Covid-19  

คา่ภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 

คา่ประกนัภยัทรัพยส์นิ และ

คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ  

ปี 2575 – 2596: รอ้ยละ 1.20 – 1.64 ของ

รายไดร้วม 

- จากขอ้มลูในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯ ของบรษัิทฯ จ านวน 7 

โรงแรม มอีตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งและ

คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ ในปี 2562 อยูท่ีร่อ้ยละ 0.64 – 2.09 ของรายได ้

รวม 

- ขณะทีอ่ตัราสว่นคา่ภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง คา่ประกนัภัย

ทรัพยส์นิ และคา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ ของโรงแรมเลอ เมอรเิดยีน 

เชยีงใหม ่ และโรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่ ในปี 2566 อยูท่ีร่อ้ยละ 

5.70 และรอ้ยละ 1.90 ของรายไดร้วม 

คา่ธรรมเนยีมบรหิารโรงแรม 

(Hotel Management Fee) 

Base Management Fee และ Incentive Management Fee เป็นอตัราตามทีจ่ะตกลงกบัเครอืโรงแรมทีค่าดวา่จะ

น ามาใช ้

คา่บรหิารจดัการทรพัยส์นิ (Asset Management Fee)57 

                                                

57 รวมค านวณคา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิในงบก าไรขาดทนุโครงการเพือ่ประมาณการภาษี แตบ่วกกลบัคา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิในการค านวณ

กระแสเงนิสดของโครงการ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่168/217 

 

รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

คา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิ คา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิจา่ยใหแ้กบ่รษัิทฯ ในอตัรารอ้ยละ 1.50 ของมลูคา่ทรัพยส์นิ (ค านวณจากมลูคา่ซือ้ทีด่นิ 

งบประมาณลงทนุโครงการ และคา่ใชจ้า่ยลงทนุ (CapEx) ในแตล่ะปีในอนาคต) ตามนโยบายของบรษัิทฯ 

หมายเหต:ุ  

1/ ตน้ทนุหลกัของการใหบ้รกิารหอ้งพกั ประกอบดว้ย คา่ใชจ้า่ยพนักงาน คา่สาธารณูปโภค และคา่ใชจ้า่ยอืน่ ไดแ้ก ่ คา่ซกัอบรดี คา่ท าความ

สะอาด คา่ใชจ้า่ยหรอือปุกรณ์อ านวยความสะดวกตา่งๆ ทีโ่รงแรมเตรยีมไวเ้พือ่บรกิารลกูคา้ ฯลฯ 

2/ ตน้ทนุหลกัของการใหบ้รกิารอาหารและเครือ่งดืม่ ประกอบดว้ย ตน้ทนุคา่อาหารและเครือ่งดืม่ คา่ใชจ้า่ยพนักงาน คา่สาธารณูปโภค และ

คา่ใชจ้า่ยอืน่ เป็นตน้ 

3/ ตน้ทนุหลกัของการใหบ้รกิารแผนกอืน่ๆ เชน่ แผนกสปา ซกัรดี คา่โทรศพัท ์รา้นสะดวกซือ้/ของทีร่ะลกึ และอืน่ๆ เป็นตน้ โดยตน้ทนุของแตล่ะ

แผนกประกอบดว้ย ตน้ทนุทางตรงการใหบ้รกิาร คา่ใชจ้า่ยพนักงาน และคา่ใชจ้า่ยอืน่ เป็นตน้ 

4/ คา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงาน (Overhead Department Expenses) ประกอบดว้ย คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารทัว่ไป คา่ใชจ้า่ยแผนกซอ่มบ ารงุและ

สาธารณูปโภค คา่ใชจ้า่ยทางดา้น IT คา่สาธารณูปโภค และคา่ใชจ้า่ยทางการตลาด 

5/ อา้งองิคา่เฉลีย่อตัราการเตบิโตของดชันรีาคาผูบ้รโิภค (CPI) ของไทยยอ้นหลงั 20 ปี (ปี 2548 – 1M2567) เทา่กบัรอ้ยละ 2.00 ตอ่ปี 

 

 ทัง้นี ้ ประมาณการตน้ทนุและคา่ใชจ้่ายสว่นใหญ ่ บรษัิทฯ อา้งองิจากประมาณการผลการด าเนนิงานที่

น าเสนอโดยผูบ้รหิารจัดการโรงแรม (Hotel Operator) และ/หรอื ประมาณการจากขอ้มูลผลการด าเนนิงานในอดตี

ของบรษัิทฯ อย่างไรก็ตาม ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระสอบทานความถกูตอ้งของประมาณการตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ย

โดยเปรยีบเทยีบกบัขอ้มลูผลการด าเนนิงานของโรงแรมอืน่ๆ ของบรษัิทฯ ทีม่ลีักษณะใกลเ้คยีงกนัหรอือยูใ่นพืน้ที่

เดยีวกนั พบวา่ประมาณการคา่ใชจ้า่ยอยูใ่นสดัสว่นทีม่คีวามเป็นไปไดภ้ายใตก้ารบรหิารจัดการของบรษัิทฯ 

 นอกจากนี ้ คา่ใชจ้่ายในชว่งแรกๆ จะสงูกวา่เมือ่โรงแรมมผีลการด าเนนิงานคงที ่ เนื่องจากในชว่งแรกๆ 

รายไดแ้ละอตัราการเขา้พักจะทยอยปรับตวัเพิม่ขึน้ ขณะทีค่า่ใชจ้่ายบางรายการทีเ่ป็นคา่ใชจ้่ายคงทีไ่ม่ไดป้รับ

เพิม่ขึน้ตามสดัสว่นรายไดท้ีเ่พิม่ขึน้ เชน่ เงนิเดอืนและสวัสดกิารพนักงาน คา่สาธารณูปโภค คา่รักษาความปลอดภัย 

คา่รักษาความสะอาด และคา่ซอ่มแซมและบ ารุงรักษา เป็นตน้ 

 

 ตน้ทนุทางการเงนิ 

บรษัิทฯ อา้งองิสดัสว่นเงนิกูย้มืและสว่นของผูถ้อืหุน้ของโครงการ ในสดัสว่นรอ้ยละ 60.00 ตอ่ 40.00 ตาม

อตัราสว่นเงนิกูย้มืตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้เป้าหมายของกลุม่บรษัิทฯ โดยประมาณอตัราดอกเบีย้เงนิกูย้มืทีร่อ้ยละ 5.00 

ตอ่ปี (ทัง้นี ้บรษัิทฯ ประมาณการอตัราดอกเบีย้เงนิกูย้มืระยะยาวเทา่กับรอ้ยละ 4.20 ตอ่ปี เป็นอตัราดอกเบีย้ภายหลงั

การ Swap อตัราดอกเบีย้จากอตัราดอกเบีย้ลอยตวัเป็นอัตราดอกเบีย้คงที ่ ตามอตัราดอกเบีย้เงนิกูใ้นปัจจบุนัของ

บรษัิทฯ อยา่งไรก็ตาม ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใหส้มมตฐิาน ปี 2567 – 2572 อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 5.00 ตอ่ปี 

ตามอตัราเงนิเพิม่ทีบ่รษัิทฯ ตอ้งจา่ยใหก้บัผูข้ายในกรณีช าระคา่หุน้ลา่ชา้ และตัง้แตปี่ 2573 เป็นตน้ไป อตัรา

ดอกเบีย้รอ้ยละ 4.20 ตอ่ปี  

 

 ภาษเีงนิไดน้ติบิุคคล 

 อตัราภาษีเงนิไดน้ติบิคุคลเทา่กบั รอ้ยละ 20 ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

 

 ตน้ทนุพฒันาโครงการ 

บรษัิทฯ มแีผนการใชเ้งนิเพือ่ลงทนุส าหรับการพัฒนาโครงการเดอะพลาซา่ จ านวน 2,007.06 ลา้นบาท 

(ไมร่วมภาษีมลูคา่เพิม่) โดยทยอยลงทนุในชว่งปี 2568 - 2571 สรุปกระแสเงนิสดจา่ยส าหรับการพัฒนาโครงการ 

ดงันี ้

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่169/217 

 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการเดอะพลาซา่ 2568F 2569F 2570F 2571F รวม 

คา่ใชจ้า่ยลงทนุพฒันาโครงการ 493.37  394.69  789.38  296.02  1,973.46 

คา่ใชจ้า่ยกอ่นเปิดตวัโครงการ (เขา้ P&L1/) - - 23.60 10.00 33.60 

รวม (ไมร่วมภาษมีลูคา่เพิม่)2/ 493.37  394.69  812.98 306.02  2,007.06 

หมายเหต:ุ 1/ คา่ใชจ้า่ยกอ่นเปิดตวัโครงการ จะบนัทกึเป็นคา่ใชจ้า่ยในงบก าไรขาดทนุ ในปี 2570 - 2571   

 2/ ไมร่วมคา่ทีด่นิและตน้ทนุทางการเงนิ 

 

ตน้ทนุพัฒนาโครงการเดอะพลาซา่ เทา่กบั 67,103.95 บาท/ตร.ม. หรอืคดิเป็นตน้ทนุเฉลีย่ 10.55 ลา้น

บาท/หอ้ง (ไมร่วมคา่ใชจ้า่ยกอ่นเปิดตัวโครงการ) ทัง้นี ้ จากขอ้มลูงบประมาณการลงทนุในอดตีของบรษัิทฯ ตน้ทนุ

พัฒนาโครงการอยูท่ีป่ระมาณ 50,000 – 75,000 บาท/ตร.ม.58 นอกจากนี ้ จากขอ้มลูอตุสาหกรรมงบประมาณ

กอ่สรา้งโรงแรมอยูท่ีป่ระมาณ 5 – 10 ลา้นบาท/หอ้ง59 อย่างไรก็ตาม ตน้ทนุพัฒนาโครงการสว่นใหญจ่ะขึน้อยู่กับ

รูปแบบการลงทนุ รูปแบบโครงการ การออกแบบ และระดับความหรูหราของโครงการ 

 

 คา่ใชจ้า่ยลงทุน (Capital Expenditure) 

ในการจัดท าประมาณการทางการเงนิในครัง้นี ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใหส้มมตฐิานวา่คา่ใชจ้า่ยลงทนุ 

เทา่กับกับรอ้ยละ 4.00 ของรายไดร้วม ซึง่เป็นอตัราตามมาตรฐานอตุสาหกรรมโรงแรม และใกลเ้คยีงกับขอ้มูลใน

อดตีของบรษัิทฯ  

 

 อตัราการหมุนเวยีนสนิทรพัยห์มุนเวยีนและหนีส้นิหมุนเวยีน 

ตามนโยบายของบรษัิทฯ และจากขอ้มลูอตุสาหกรรม ดงันี้ 

ลกูหนีก้ารคา้ 30.00 วนัโดยเฉลีย่ 

สนิคา้คงเหลอื 12.00 วนัโดยเฉลีย่ 

เจา้หนีก้ารคา้ 30.00 วนัโดยเฉลีย่ 

 

 สรุปประมาณการผลการด าเนนิงานของโครงการเดอะพลาซา่ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการเดอะพลาซ่า 2571F1/ 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 2577F  2578F 2579F 2580F 2581F – 2596F 

รายไดค้า่หอ้งพัก 334.75  464.41  527.43  590.73  611.40  632.80  654.95  677.87  701.60  726.15  751.57 – 1,259.14  

รายไดอ้าหารและเครือ่งดืม่ 140.59  190.41  210.97  230.38  232.33  240.46  248.88  257.59  266.61  275.94  285.60 – 478.47  

รายไดแ้ผนกอืน่ๆ  43.52  58.05  63.29  67.93  67.25  69.61  72.04  74.57  77.18  79.88  82.67 – 138.51  

รวมรายไดจ้ากการ

ใหบ้รกิารโรงแรม 

518.86  712.86  801.70  889.04  910.99  942.87  975.87  1,010.03  1,045.38  1,081.97  1,119.84 – 1,876.12  

รวมตน้ทนุบรกิาร  (203.33) (271.03) (295.36) (316.98) (313.89) (324.88) (336.25) (348.02) (360.20) (372.81) (385.86) – (646.44) 

ก าไรขัน้ตน้ 315.53  441.84  506.34  572.06  597.09  617.99  639.62  662.01  685.18  709.16  733.98 – 1,229.67  

EBITDA กอ่นคา่บรหิาร 

จัดการทรัพยส์นิ 

152.60  236.47  287.35  333.56  353.30  368.19  383.66  399.56  416.23  433.53  451.48 – 817.61  

รายไดค้า่เชา่สทุธ ิ 1.15  1.21  1.27  1.33  1.40  1.47  1.54  1.62  1.70  1.79  1.88 – 3.93  

EBITDA 101.03  194.54  245.00  290.74  309.99  324.39  339.35  354.73  370.85  387.58  404.96 – 759.72  

                                                

58 อา้งองิ คา่ใชจ้า่ยลงทนุพฒันาโครงการอควารท์คีบายเดอะบชี (AQT) – สว่นโรงแรม, โครงการเวิง้นครเกษม, โครงการ ด ิอมิพเีรยีล โกลเดน้ 

ไทรแองเกิล้ รสีอรท์, โครงการสวอน และโครงการทรงวาด  

59 โปรดดเูชงิอรรถ 52 ในหนา้ที ่139 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่170/217 

 

โครงการเดอะพลาซ่า 2571F1/ 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 2577F  2578F 2579F 2580F 2581F – 2596F 

EBIT 6.69  76.45  120.50  159.12  171.09  214.99  234.42  248.13  263.00  278.37  302.30 – 674.78  

ก าไรสทุธ ิ (53.46) (5.38) 42.50  75.17  80.75  121.32  142.65  159.86  178.65  198.46  225.88 – 539.82  

หมายเหต:ุ 1/ เปิดด าเนนิการไตรมาสที ่1 ปี 2571 

 

2.2.2 โครงการลานนาทคี บารซ์า่ 

โครงการลานนาทคี บารซ์า่ จะเป็นสว่นตอ่ขยายของโรงแรมเชยีงใหม ่แมรอิอท โฮเทล60 ซึง่เปิดใหบ้รกิาร

ประมาณไตรมาสที ่4 ปี 2566 ทีมุ่ง่เนน้ตลาด MICE61 เพือ่รองรับความตอ้งการทีม่ากขึน้ในอนาคต  

บรษัิทฯ เล็งเห็นถงึศกัยภาพของจังหวัดเชยีงใหมท่ีเ่หมาะส าหรับตลาด MICE ทัง้ในดา้นความสวยงามของ

ธรรมชาต ิ และศลิปะวัฒนธรรมทีเ่ป็นเอกลักษณ์ ซึง่เป็นสิง่ทีอ่งคก์รหรอืกลุม่ผูจั้ดงานสามารถสรา้งสรรคแ์ผนการ

ประชมุ พรอ้มสรา้งความประทับใจใหก้บัผูเ้ขา้ร่วมงานได ้โดยโรงแรม เชยีงใหม ่แมรอิอท โฮเทล ยังพรอ้มสรรพดว้ย

เทคโนโลยแีละสิง่อ านวยความสะดวกทีท่นัสมัยส าหรับการจัดงานประชมุ สมัมนา ทกุรูปแบบอกีดว้ย 

บรษัิทฯ ตัง้เป้าหมายใหโ้รงแรมเชยีงใหม ่ แมรอิอท โฮเทล เป็นโรงแรมกลุม่ MICE ทีด่ทีีส่ดุในจังหวดั

เชยีงใหม ่จงึมแีผนทีจ่ะเพิม่หอ้งพักและหอ้งประชมุใหเ้พียงพอกับจ านวนลกูคา้ทีจ่ะเพิม่ขึน้ในอนาคต 

บรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะปรับปรุงอาคารเดมิและสรา้งอาคารใหม ่ ความสงูรวม 12 ชัน้ เงนิลงทนุทีใ่ชพั้ฒนา

โครงการ (ไมร่วมคา่ทีด่นิ) ประมาณ 2,865.95 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) มพีืน้ทีก่อ่สรา้ง (Gross Floor Area: 

GFA) 54,509 ตารางเมตร (ประกอบดว้ย โรงแรม, รา้นคา้ และทีจ่อดรถ)  และมพีืน้ทีข่ายทัง้หมด (NLA) 24,039 ตร.

ม. ดงันี ้ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการลานนาทคี บารซ์่า งบลงทนุโครงการ1/ 

(ไมร่วม VAT) 

งบลงทนุโครงการ1/ 

(รวม VAT) 

คา่กอ่สรา้งและพฒันาโครงการ 2,606.35 2,788.80 

คา่ใชจ้า่ยเปิดตวัโครงการ 72.10 77.15 

รวมตน้ทนุพฒันาโครงการ 2,678.45 2,865.95 

หมายเหต:ุ 1/ ไมร่วมคา่ทีด่นิและตน้ทนุทางการเงนิ 

 

 โปรดดรูายละเอยีดภาวะอตุสาหกรรมการทอ่งเทีย่วไทยและธุรกจิโรงแรม ในเอกสารแนบ 5 ของรายงาน

ฉบับนี้ 

 สมมตฐิานทีส่ าคญัในการจัดท าประมาณการทางการเงนิ สรุปไดด้งันี้ 

 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดจ้ัดท าประมาณการทางการเงนิเป็นระยะเวลา 19 ปี ตัง้แตปี่ 2569 – 2587 โดย

เริม่กอ่สรา้งปี 2569 และเริม่รับรูร้ายไดใ้นไตรมาสที ่4 ปี 2572 เพือ่ใหส้อดคลอ้งตามระยะเวลาของสญัญาเชา่ทีด่นิ

และสิง่ปลกูสรา้ง62 และตามหลักความระมัดระวงั  

 

  

                                                

60 โรงแรมเชยีงใหม ่แมรอิอท โฮเทล เปิดใหบ้รกิารประมาณไตรมาสที ่4 ปี 2566 เป็นเป็นโรงแรมแมรอิอทแหง่แรกในภาคเหนอื ทีน่ าเสนอสิง่

อ านวยความสะดวกระดบัพรเีมยีมทีใ่หญท่ีส่ดุส าหรับกลุม่ลกูคา้ MICE ยกระดบัพืน้ทีย่า่นชา้งคลานใหเ้ป็นศนูยก์ลาง MICE ระดบัลกัชวัรี ่ 

61 MICE ยอ่มาจาก Meetings, Incentive Travel, Conventions, Exhibitions  

62 สญัญาเชา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งบนทีด่นิ ลงวนัที ่ 26 มถินุายน 2557 มรีะยะเวลาการเชา่ 30 ปี ตัง้แตว่นัที ่ 1 กรกฎาคม 2557 ถงึวนัที ่ 30 

มถินุายน 2587 
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2.2.2.1 โครงการลานนาทคี บารซ์า่ – โรงแรม 

 รายไดธุ้รกจิโรงแรม 

 รายไดธุ้รกจิโรงแรม ประกอบดว้ย รายไดค้า่หอ้งพัก รายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่ และรายไดบ้รกิารแผนกอืน่ๆ  

 สมมตฐิานทีส่ าคญัสรุปไดด้งันี้ 

รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

วนัเปิดใหบ้รกิาร ไตรมาสที ่4 ปี 2572  

จ านวนหอ้งพกั 297 หอ้ง  

รายไดค้า่หอ้งพกั  

อตัราคา่หอ้งพกัเฉลีย่ 

(Average Room Rate: 

ARR) 

ปี 2572 - 2573: 7,300 บาท/หอ้ง1/ 

ปี 2574: เพิม่ขึน้รอ้ยละ 8 ตอ่ปี 

ปี 2575: เพิม่ขึน้รอ้ยละ 6 ตอ่ปี 

ปี 2576: เพิม่ขึน้รอ้ยละ 5 ตอ่ปี 

ปี 2577 เป็นตน้ไป: เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.5 ตอ่ปี 

- อัตราการ เติบโตค่าหอ้งพักในช่วงแรกๆ จะสูงกว่าค่า เฉลี่ย

อุตสาหกรรม เนื่องจากตามปกตโิรงแรมเปิดใหม่จะสามารถดงึดูด

ลูกคา้ไดด้ีกว่าโรงแรมเก่า และสามารถปรับอัตราค่าหอ้งพักได ้

มากกวา่ปกต ิ

- อตัราการเตบิโตคา่หอ้งพกัในระยะยาวประมาณรอ้ยละ 3.50 ตอ่ปี ซึง่

ต า่กวา่อตัราการเพิม่ขึน้เฉลีย่สะสม (CAGR) ของอตัราคา่หอ้งพกั

เฉลีย่ของโรงแรมในเขตภาคเหนอื ในชว่งปี 2559 – 2566 อยูท่ีร่อ้ย

ละ 4.75 ตอ่ปี ตามหลกัความระมดัระวงั 

(อา้งองิขอ้มลูคา่หอ้งพกัเฉลีย่ของสถานทีพ่กัแรมจากธนาคารแหง่

ประเทศไทย) 

 

ทีม่า: ขอ้มลูจากธนาคารแหง่ประเทศไทย 

อตัราการเขา้พกั 

(Occupancy Rate) 

ปี 2572: รอ้ยละ 65.00 

ปี 2573: รอ้ยละ 70.00 

ปี 2574: รอ้ยละ 75.00 

ปี 2575 เป็นตน้ไป: รอ้ยละ 80.00 

- ทัง้นี้ บรษัิทฯ ประมาณการอัตราการเขา้พักทยอยปรับเพิม่ขึน้ โดย

บรษัิทฯ พจิารณาจากขอ้มลูโรงแรมทีเ่ปิดด าเนนิการในอดตี ร่วมกับ

การประมาณการอัตราการเขา้พักทีป่ระมาณการจากผูบ้รหิารจัดการ

โรงแรม (Hotel Operator) 

- ในชว่งปี 2559 – 2562 อตัราการเขา้พกัเฉลีย่ของโรงแรม63ใน

เชยีงใหม ่ อยูท่ีร่อ้ยละ 69.87 – 76.02 และในชว่งเดอืนมกราคม – 

พฤศจกิายน 2566 อยูท่ีร่อ้ยละ 72.78 (โปรดดแูผนภาพที ่ 11 ใน

เอกสารแนบ 5 ของรายงานฉบบันี ้ประกอบ) 

- นอกจากนี ้ จากขอ้มลูในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯ ของบรษัิทฯ 

จ านวน 4 โรงแรม ซึง่เป็นโรงแรมระดบักลุม่ MICE และโรงแรมกลุม่ที่

เนน้บรกิารดา้นอาหารและเครือ่งดืม่ ไดแ้ก ่โรงแรม ด ิแอทธนิ ีโฮเทล 

แบงค็อก, โรงแรมเดอะ โอกรุะ เพรสทจี, โรงแรม แมรอิอท มารค์สี ์

ควนีสป์ารค์ และ โรงแรมแมรอิอท กรงุเทพฯ สรุวงศ ์มอีตัราการเขา้พกั

เฉลีย่ในปี 2562 (กอ่นการแพรร่ะบาดของ Covid-19) อยูท่ีร่อ้ยละ 

74.90 – 83.10  และอตัราการเขา้พกัของโรงแรมในเชยีงใหมข่อง

                                                

63 ประกอบดว้ย โรงแรม เกสทเ์ฮา้ส ์รสีอรท์และอืน่ๆ  
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รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

บรษัิทฯ ไดก้แก ่โรงแรมเลอ เมอรเิดยีน เชยีงใหม ่มอีตัราการเขา้พกั

รอ้ยละ 80.30 ในปี 2562 (กอ่นการแพรร่ะบาดของ Covid-19) และ

รอ้ยละ 33.40 ในปี 2566 และโรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่มอีตัราการเขา้

พกัรอ้ยละ 64.00 ในปี 2566 (โรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่เปิดใหบ้รกิาร

ในปี 2565)   

รายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่ (Foods & Beverages: F&B)  

อตัราสว่นรายไดค้า่อาหาร

และเครือ่งดืม่ 

ปี 2572 - 2573: รอ้ยละ 36.00 ของรายได ้

คา่หอ้งพกั 

ปี 2574: รอ้ยละ 35.00 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั 

ปี 2575: รอ้ยละ 34.00 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั 

ปี 2576: รอ้ยละ 33.00 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั 

ปี 2577 เป็นตน้ไป: รอ้ยละ 32.00 ของ

รายไดค้า่หอ้งพกั 

- โครงการลานนาทคี บารซ์า่ จะมพีืน้ทีร่า้นอาหารรวม 1,889 ตร.ม. 

(รอ้ยละ 11.58 ของพืน้ทีข่ายของโรงแรม)  

- ทัง้นี ้ อตัราสว่นรายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่ของโครงการจะต า่กวา่

ผลการด าเนนิงานในอดตีของโรงแรมกลุม่ MICE ทีม่สีดัสว่นรายได ้

คา่อาหารและเครือ่งดืม่ในปี 2562 ในชว่งรอ้ยละ 57.38 – 108.51 

ของรายไดค้า่หอ้งพกั เนือ่งจาก โครงการลานนาทคี บารซ์า่จะเป็น

สว่นตอ่ขยายของโรงแรมแมรอิอท เชยีงใหม ่ ซึง่เป็นโรงแรมกลุม่ 

MICE และมพีืน้ทีจั่ดประชมุขนาดใหญ ่ และโครงการลานนาทคี บาร์

ซา่ จะไมไ่ดม้พีืน้ทีจั่ดประชมุ/หอ้งบอลลนูจงึท าใหส้ดัสว่นรายได ้

คา่อาหารและเครือ่งดืม่ต า่กวา่โรงแรมกลุม่ MICE ได ้

รายไดแ้ผนกอืน่ๆ2/  

อตัราสว่นรายไดแ้ผนกอืน่ๆ ปี 2572 เป็นตน้ไป: รอ้ยละ 5.00 ของ

รายไดค้า่หอ้งพกั 

- โครงการลานนาทคี บารซ์า่ จะใหบ้รกิารสปา มพีืน้ทีป่ระมาณ 359 

ตารางเมตร (รอ้ยละ 2.34 ของพืน้ทีข่ายของโรงแรม) 

- อตัราสว่นรายไดแ้ผนกอืน่ๆของโครงการลานนาทคี บารซ์า่  สงูกวา่

เล็กนอ้ยเทยีบกบัอตัราสว่นรายไดแ้ผนกอืน่ ของโรงแรมในเชยีงใหม่

ทัง้ 2 แหง่ของบรษัิทฯ ซึง่มอีตัราสว่นรายไดแ้ผนกอืน่ๆ ในปี 2566 

เทา่กบัรอ้ยละ 2.53 และรอ้ยละ 4.41 ของรายไดค้า่หอ้งพกั  

หมายเหต:ุ  

1/  บรษัิทฯ ประมาณการอตัราคา่หอ้งพกัเฉลีย่ในปีแรก (ปี 2572) เทา่กบั 7,300 บาท/คนื ซึง่เป็นประมาณการราคาในอกี 5 ปีขา้งหนา้ รวมถงึ

การพจิารณาแบรนดโ์รงแรมทีค่าดวา่จะน ามาใช ้ขนาดหอ้งพกัของโครงการ ทีข่นาดหอ้งพกั 35 - 153 ตร.ม. และสิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ  

 โรงแรม ทีต่ ัง้ จ านวน

หอ้งพกั 

(หอ้ง) 

ขนาดหอ้งพกั 

(ตร.ม.) 

ขนาดหอ้ง

ประชุม 

(ตร.ม.) 

ราคาหอ้งพกัเฉลีย่ 

หอ้ง Deluxeก/  

(บาท/คนื) 

1 โรงแรมเมอเวนพคิ สรุวิงศ ์เชยีงใหม่ ถ.ลอยเคราะห ์ 262 30 – 45, 60 513 8,100ข//8,500 

2 โรงแรมย ูนมิมาน เชยีงใหม ่ ถ.นมิมานเหมนิทร ์ 147 36 – 50, 67 - 

134 

1,000 6,110 

3 โรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่ ถ.เจรญิประเทศ 260 30 – 62, 113 1,282 5,984ข//6,657 

4 โรงแรมเชยีงใหม ่แมรอิอท โฮเทล ถ.ชา้งคลาน 383 36 – 76 1,741 6,600ข//7,500 

5 โรงแรมอนิเตอรค์อนตเินนตัล เชยีงใหม่ ถ.ศรดีอนไชย 240 (เฟส 1) 30 – 43, 114 – 

165 

1,596 9,858.5ข//10,764 

 โครงการลานนาทคี บารซ์า่ ถ.ชา้งคลาน 297 35 - 153 - n.a. 

ทีม่า: รวบรวมขอ้มลูจาก www.booking.com และ www.agoda.com (วนัทีค่น้หาขอ้มลู คอื วนัที ่14 มกราคม 2567) 

หมายเหต:ุ โดยทัว่ไปอตัราคา่หอ้งพกัจะขึน้กบัท าเลทีต่ัง้ ขนาดของหอ้ง ระดบัความหรหูราและสิง่อ านวยความสะดวก ระยะเวลาการเขา้

พกั ตลอดจนความใหมข่องโครงการ  

ก/ ราคาคา่หอ้งพกัขนาดเล็กสดุของโรงแรม ส าหรับ 2 ทา่น รวมอาหารเชา้ ไมร่วมภาษีและคา่ธรรมเนยีม ราคาส าหรับการเขา้พกัวนัที ่19 

– 22 มกราคม 2567  

ข/ ราคาคา่หอ้งพกัขนาดเล็กสดุของโรงแรม ส าหรับ 2 ทา่น ไมร่วมอาหารเชา้ ไมร่วมภาษีและคา่ธรรมเนยีม ราคาส าหรับการเขา้พกัวนัที ่

19 – 22 มกราคม 2567  

2/ รายไดอ้ืน่ๆ เป็นรายไดจ้ากการใหบ้รกิารของแผนกอืน่ๆ เชน่ รายไดจ้ากการใหบ้รกิารสปา รายไดซ้กัรดี รายไดค้า่โทรศพัท ์รายไดร้า้นสะดวก

ซือ้/ของทีร่ะลกึ และรายไดอ้ืน่ๆ เป็นตน้  
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 ตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ย – โรงแรม 

สมมตฐิานทีส่ าคญัสรุปไดด้งันี้ 

รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

ตน้ทนุขายและตน้ทนุในการใหบ้รกิาร  

ตน้ทนุคา่หอ้งพกั1/ ปี 2572 - 2573: รอ้ยละ 24.00 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั 

ปี 2574: รอ้ยละ 23.00 ของรายไดค้า่หอ้งพกั 

ปี 2575: รอ้ยละ 22.00 ของรายไดค้า่หอ้งพกั 

ปี 2576: รอ้ยละ 21.00 ของรายไดค้า่หอ้งพกั 

ปี 2577 เป็นตน้ไป: รอ้ยละ 20.00 ของรายได ้

คา่หอ้งพกั 

- จากผลการด าเนนิงานในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯ ทัง้ 7 แหง่

ของบรษัิทฯ มสีดัสว่นตน้ทนุคา่หอ้งพกั ในปี 2562 ในชว่งรอ้ยละ 

17.00 – 24.00 ของรายไดค้า่หอ้งพกั  

- อัตราส่วนตน้ทนุการใหบ้รกิารหอ้งพักต่อรายไดค้่าหอ้งพักของ

โรงแรมเลอ เมอรเิดยีน เชยีงใหม่ และโรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่

อยูท่ีร่อ้ยละ 21.00 ของรายไดค้า่หอ้งพกั (ปี 2566)  

ตน้ทนุคา่อาหารและเครือ่งดืม่ 

(F&B)2/ 

ปี 2572: รอ้ยละ 72.00 ของรายได ้F&B  

ปี 2573: รอ้ยละ 71.00 ของรายได ้F&B 

ปี 2574: รอ้ยละ 70.00 ของรายได ้F&B 

ปี 2575: รอ้ยละ 69.00 ของรายได ้F&B  

ปี 2576 เป็นตน้ไป: รอ้ยละ 68.00 ของรายได ้

F&B 

- โครงการลานนาทคี บารซ์า่ จะเป็นอกีโรงแรมอยูใ่นกลุม่ MICE  

- ผลการด าเนนิงานในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯของบรษัิทฯ 

ทัง้ 7 แหง่ มสีดัสว่นตน้ทนุคา่อาหารและเครือ่งดืม่ ในชว่งรอ้ยละ 

54.00 – 83.00 ของรายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่ (ปี 2562)  

- ขณะทีอ่ัตราสว่นตน้ทนุค่าอาหารและเครือ่งดืม่ของโรงแรมเลอ 

เมอรเิดยีน เชยีงใหม ่และโรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่ในปี 2566 อยู่

ทีร่อ้ยละ 113.00 และรอ้ยละ 74.00 ของรายไดค้่าอาหารและ

เครือ่งดืม่ ตามล าดับ ซึง่ยังอยูใ่นสดัสว่นทีส่งูเนือ่งจาก position 

ของโรงแรมทีแ่ตกตา่งกบัโครงการลานนาทคี บารซ์า่ และอัตรา

การเขา้พักทีย่ังต ่าของโรงแรมจังหวัดเชยีงใหม่จากการฟ้ืนตัว

ของการทอ่งเทีย่วจังหวดัเชยีงใหมย่ังไมด่นัีก  

ตน้ทนุแผนกอืน่ๆ3/ ปี 2572 - 2587: รอ้ยละ 50.00 ของรายได ้

แผนกอืน่  

- จากผลการด าเนนิงานในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯ ทัง้ 7 แหง่

ของบรษัิทฯ มอีตัราสว่นตน้ทนุแผนกอืน่ๆ ในปี 2562 อยูท่ีร่อ้ยละ 

31.00 – 60.00 ของรายไดแ้ผนกอืน่ๆ และอตัราสว่นตน้ทนุการ

ใหบ้รกิารแผนกอืน่ๆของโรงแรมเลอ เมอรเิดยีน เชยีงใหม ่ และ

โรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่ในปี 2566 อยูท่ีร่อ้ยละ 72.00 และรอ้ย

ละ 54.00 ของรายไดแ้ผนกอืน่ๆ ตามล าดบั  

คา่ใชจ้า่ยขายและบรหิาร  

คา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงาน 

(Overhead Department 

Expenses)4/ 

ปี 2572:  รอ้ยละ 26.00 ของรายไดร้วม 

ปี 2573: รอ้ยละ 24.00 ของรายไดร้วม  

ปี 2574: รอ้ยละ 22.50 ของรายไดร้วม 

ปี 2575: รอ้ยละ 20.50 ของรายไดร้วม 

ปี 2576 เป็นตน้ไป: คา่ใชจ้า่ยด าเนนิงาน 

(ยกเวน้คา่ใชจ้า่ยทางการตลาด) เพิม่ขึน้รอ้ยละ 

2.00 ตอ่ปี5/ และคา่ใชจ้า่ยทางการตลาดเทา่กบั

รอ้ยละ 4.00 ของรายไดร้วม 

- จากผลการด าเนนิงานในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯ ทัง้ 7 แหง่

ของบรษัิทฯ มอีตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยด าเนนิงาน ในปี 2562 อยูท่ี่

รอ้ยละ 21.00 – 27.00 ของรายไดร้วม  

- ขณะทีอ่ัตราสว่นคา่ใชจ้่ายในการด าเนนิงาน ของโรงแรมเลอ เม

อรเิดยีน เชยีงใหม ่และโรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่ในปี 2566 อยูท่ี่

รอ้ยละ 44.00 และรอ้ยละ 27.00 ของรายไดร้วม ซึง่อยู่ใน

อัตราส่วนทีส่งูเนื่องจากอัตราการเขา้พักยังต ่ากวา่ชว่งกอ่นการ

แพรร่ะบาดของ Covid-19  

- ทัง้นี้ โครงการลานนาทคีบารซ์า่ – โรงแรม จะเป็นสว่นตอ่ขยาย

ของโรงแรมเชยีงใหม ่แมรอิอท โฮเทล จงึสามารถใชก้ารบรหิาร

จัดการบางอยา่งรวมกนัได ้จะท าใหล้ดคา่ใชจ้า่ยบรหิารลงไปได ้

บางสว่น 

คา่ภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 

คา่ประกนัภยัทรัพยส์นิ และ

คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ  

ปี 2572 – 2587: รอ้ยละ 1.26 – 1.51 ของ

รายไดร้วม 

- จากขอ้มลูในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯ ของบรษัิทฯ จ านวน 7 

โรงแรม มอีตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งและ

คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ ในปี 2562 อยูท่ีร่อ้ยละ 0.64 – 2.09 ของรายได ้

รวม 

- ขณะที่อัตราส่วนค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้ง ค่าประกันภัย

ทรัพย์สิน และค่าใชจ้่ายอื่นๆ ของโรงแรมเลอ เมอริเดียน 
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รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

เชยีงใหม ่และโรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่ในปี 2566 อยู่ทีร่อ้ยละ 

5.70 และรอ้ยละ 1.90 ของรายไดร้วม 

คา่ธรรมเนยีมบรหิารโรงแรม 

(Hotel Management Fee) 

Base Management Fee และ Incentive Management Fee เป็นอตัราตามทีจ่ะตกลงกบัเครอืโรงแรมทีค่าดวา่จะ

น ามาใช ้

คา่บรหิารจดัการทรพัยส์นิ (Asset Management Fee)64 

คา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิ คา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิจา่ยใหแ้กบ่รษัิทฯ ในอตัรารอ้ยละ 1.50 ของมลูคา่ทรัพยส์นิ (ค านวณจากมลูคา่ซือ้ทีด่นิ 

งบประมาณลงทนุโครงการ และคา่ใชจ้า่ยลงทนุ (CapEx) ในแตล่ะปีในอนาคต) ตามนโยบายของบรษัิทฯ 

หมายเหต:ุ 

1/ ตน้ทนุหลกัของการใหบ้รกิารหอ้งพกั ประกอบดว้ย คา่ใชจ้า่ยพนักงาน คา่สาธารณูปโภค และคา่ใชจ้า่ยอืน่ ไดแ้ก ่ คา่ซกัอบรดี คา่ท าความ

สะอาด คา่ใชจ้า่ยหรอือปุกรณ์อ านวยความสะดวกตา่งๆ ทีโ่รงแรมเตรยีมไวเ้พือ่บรกิารลกูคา้ ฯลฯ 

2/ ตน้ทนุหลกัของการใหบ้รกิารอาหารและเครือ่งดืม่ ประกอบดว้ย ตน้ทนุคา่อาหารและเครือ่งดืม่ คา่ใชจ้า่ยพนักงาน คา่สาธารณูปโภค และ

คา่ใชจ้า่ยอืน่ เป็นตน้ 

3/ ตน้ทนุหลกัของการใหบ้รกิารแผนกอืน่ๆ เชน่ แผนกสปา ซกัรดี คา่โทรศพัท ์รา้นสะดวกซือ้/ของทีร่ะลกึ และอืน่ๆ เป็นตน้ โดยตน้ทนุของแตล่ะ

แผนกประกอบดว้ย ตน้ทนุทางตรงการใหบ้รกิาร คา่ใชจ้า่ยพนักงาน และคา่ใชจ้า่ยอืน่ เป็นตน้ 

4/ คา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงาน (Overhead Department Expenses) ประกอบดว้ย คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารทัว่ไป คา่ใชจ้า่ยแผนกซอ่มบ ารงุและ

สาธารณูปโภค คา่ใชจ้า่ยทางดา้น IT คา่สาธารณูปโภค และคา่ใชจ้า่ยทางการตลาด 

5/ อา้งองิคา่เฉลีย่อตัราการเตบิโตของดชันรีาคาผูบ้รโิภค (CPI) ของไทยยอ้นหลงั 20 ปี (ปี 2548 – 1M2567) เทา่กบัรอ้ยละ 2.00 ตอ่ปี 

 

 ทัง้นี ้ ประมาณการตน้ทนุและคา่ใชจ้่ายสว่นใหญ ่ บรษัิทฯ อา้งองิจากประมาณการผลการด าเนนิงานที่

น าเสนอโดยผูบ้รหิารจัดการโรงแรม (Hotel Operator) และ/หรอื ประมาณการจากขอ้มูลผลการด าเนนิงานในอดตี

ของบรษัิทฯ อย่างไรก็ตาม ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระสอบทานความถกูตอ้งของประมาณการตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ย

โดยเปรยีบเทยีบกบัขอ้มลูผลการด าเนนิงานของโรงแรมอืน่ๆ ของบรษัิทฯ ทีม่ลีักษณะใกลเ้คยีงกนัหรอือยูใ่นพืน้ที่

เดยีวกนั พบวา่ประมาณการคา่ใชจ้า่ยอยูใ่นสดัสว่นทีม่คีวามเป็นไปไดภ้ายใตก้ารบรหิารจัดการของบรษัิทฯ 

 นอกจากนี ้ คา่ใชจ้่ายในชว่งแรกๆ จะสงูกวา่เมือ่โรงแรมมผีลการด าเนนิงานคงที ่ เนื่องจากในชว่งแรกๆ 

รายไดแ้ละอตัราการเขา้พักจะทยอยปรับตวัเพิม่ขึน้ ขณะทีค่า่ใชจ้่ายบางรายการทีเ่ป็นคา่ใชจ้่ายคงทีไ่ม่ไดป้รับ

เพิม่ขึน้ตามสดัสว่นรายไดท้ีเ่พิม่ขึน้ เชน่ เงนิเดอืนและสวัสดกิารพนักงาน คา่สาธารณูปโภค คา่รักษาความปลอดภัย 

คา่รักษาความสะอาด และคา่ซอ่มแซมและบ ารุงรักษา เป็นตน้ 

 

2.2.2.2 โครงการลานนาทคี บารซ์า่ – ศนูยก์ารคา้ 

 

 รายไดธุ้รกจิใหเ้ชา่พืน้ทีศู่นยก์ารคา้ 

 พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้จะอยูใ่นเฟส 1 ของโครงการลานนาทคี บารซ์า่ เป็นพืน้ทีช่ัน้ 1 – 4 ของอาคารสงู 12 ชัน้ 

โดยชัน้ 5 – 12 เป็นพืน้ทีส่ว่นโรงแรม (เฟส 2) 

 รายไดร้วม ประกอบดว้ย รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารพืน้ทีเ่ชา่ และรายไดอ้ืน่ๆ (รายไดอ้ืน่ๆ ประกอบดว้ย 

รายไดพ้ืน้ทีโ่ปรโมชัน่ รายไดค้า่สาธารณูปโภค รายไดค้า่ทีจ่อดรถ รายไดค้า่โฆษณาและการตลาด และรายไดค้า่

เชา่และบรกิารอืน่ๆ) 

                                                

64 รวมค านวณคา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิในงบก าไรขาดทนุของโครงการเพือ่ประมาณการภาษี แตบ่วกกลบัคา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิในการ

ค านวณกระแสเงนิสดของโครงการ 
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 พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้และคา้ปลกี พืน้ทีข่ายรวม 7,731 ตร.ม. คาดวา่จะเปิดใหบ้รกิารในชว่งไตรมาสที ่4 ปี 2572 

ในเบือ้งตน้บรษัิทฯ คาดวา่พืน้ทีค่า้ปลกีจะเป็นแหลง่รวมรา้นคา้ปลกีและรา้นอาหารร่วมสมัยหรอืในกระแส รวมถงึ

ซเูปอรม์ารเ์ก็ต และรา้นขายของฝากเพือ่ดงึดดูลกูคา้ทัง้กลุม่วัยรุ่น นักทอ่งเทีย่วและลกูคา้ทั่วไป 

 สมมตฐิานทีส่ าคญัสรุปไดด้งันี้ 

รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

วนัเปิดใหบ้รกิาร ไตรมาสที ่4 ปี 2572  

พืน้ทีใ่หเ้ชา่  7,731 ตร.ม.  

รายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่  

คา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (Average 

Rent Rate: ARR) 

ปี 2572 - 2573: 950.00 บาท/ตร.ม. 

ปี 2574 - 2579: เพิม่ขึน้รอ้ยละ 5 ตอ่ปี 

ปี 2580 เป็นตน้ไป: เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.3 ตอ่ปี 

- อตัราคา่เชา่พจิารณาจากราคาตลาดของคา่เชา่ส าหรับรา้นคา้แตล่ะ

ประเภทซึง่มคีา่เฉลีย่ถวัเฉลีย่ถว่งน ้าหนักตาม Tenant Mix ของ

โครงการ รวมถงึท าเลทีต่ัง้ของโครงการทีอ่ยูใ่จกลางเมอืง  

- ที่ปรึกษาทางการเงนิอสิระไดเ้ช็คสอบค่าเชา่เฉลีย่ของเซ็นทรัล

เชยีงใหม่แอร์พอร์ตมอีัตราค่าเชา่เฉลีย่ในปี 2562 อยู่ทีป่ระมาณ 

1,500 บาท/ตร.ม. และในปี 2565 อยู่ที่ประมาณ 1,000 บาท/ 

ตร.ม. (ทีม่า: รวบรวมขอ้มลูจากแบบ 56-1 One Report ของทรสัต์

เพือ่การลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรัพย ์CPN รเีทล โกรท ปี 

2562 – 2565) 

- นอกจากนี้  จากขอ้มูลอา้งอิงของบริษัทฯ ศูนย์การคา้เมย่า 

เชียงใหม่ มีอัตราค่าเช่าเฉลี่ย 967 บาท/ตร.ม./เดือน และ

ศูนย์การคา้เซ็นทรัล เฟสตวิัล เชยีงใหม่ มอีัตราค่าเชา่เฉลีย่ 999 

บาท/ตร.ม./เดอืน 

- ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใหส้มมตฐิานวา่ คา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ปรับ

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.3 ตอ่ปี ซึง่อา้งองิจากอตัราการเตบิโตของคา่เชา่

พืน้ทีเ่ฉลีย่ของอตุสาหกรรมพืน้ทีค่า้ปลกี65 

อตัราการเชา่พืน้ที ่

(Occupancy Rate) 

ปี 2572 - 2573: รอ้ยละ 75.00 

ปี 2574: รอ้ยละ 80.00 

ปี 2575: รอ้ยละ 85.00 

ปี 2576: รอ้ยละ 90.00 

ปี 2577 เป็นตน้ไป: รอ้ยละ 95.00 

- อตัราการเชา่พืน้ทีค่า้ปลกีเฉลีย่ของ CPN ในชว่ง 5 ปีกอ่นการแพร่

ระบาดของ Covid-19 (ปี 2558 – 2562) อยูท่ีค่า่เฉลีย่รอ้ยละ 

93.20 และในปี 2565 อยูท่ีร่อ้ยละ 90.00 (ทีม่า: แบบ 56-1 One 

Report ของ บมจ. เซน็ทรัลพฒันา ปี 2558 – 2565) 

- นอกจากนี ้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดส้อบทานอตัราการเชา่ของ

ศนูยก์ารคา้กาดฝรั่ง วลิเลจ เชยีงใหม ่ซึง่เปิดใหบ้รกิารในปี 2564 มี

อตัราการเชา่พืน้ทีร่อ้ยละ 84.70 ในไตรมาสที ่3 ปี 2566 ซึง่ลดลง

จากปี 2565 ซึง่มอีตัราการเชา่พืน้ทีร่อ้ยละ 88.50 (ทีม่า: รวบรวม

ขอ้มลูจากแบบ 56-1 One Report ของทรัสตเ์พือ่การลงทนุในสทิธิ

การเชา่อสงัหารมิทรัพย ์อลัไล ปี 2564 – 2565 และค าอธบิายผล

การด าเนนิงานไตรมาสที ่3 ปี 2566) 

                                                

65 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณาขอ้มลูอตุสาหกรรมของพืน้ทีค่า้ปลกี ในสว่นของอตัราเตบิโตของคา่เชา่พืน้ที ่ (Growth of Average 

Rent Rate), อตัราการเชา่เฉลีย่ และคา่เชา่เฉลีย่ โดยรวบรวมจากผลการด าเนนิงานในอดตีของบรษัิทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรัพยฯ์ สรปุได ้

ดงันี ้

- คา่เฉลีย่อตัราการเพิม่ขึน้ของรายไดค้า่เชา่และบรกิารของศนูยก์ารคา้เดมิ (Same Store Rental Revenue Growth) ของ CPN ในชว่ง 5 ปี

ยอ้นหลงักอ่นการแพรร่ะบาดของ Covid-19 (2558 – 2562) อยูท่ีร่อ้ยละ 3.26 ตอ่ปี (ทีม่า: รวบรวมขอ้มลูจากรายงาน 56-1 ปี 2558 – 

2562 ของบรษัิท เซน็ทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน))  

- อตัราคา่เชา่เฉลีย่ของ CPN ในปี 2562 (กอ่นการแพรร่ะบาดของ Covid-19) อยูท่ีป่ระมาณ 1,500 บาท/ตร.ม. ขณะทีใ่นชว่งปี 2565 อตัรา

คา่เชา่เฉลีย่อยูท่ีป่ระมาณ 1,300 บาท/ตร.ม. ซึง่ยังต า่กวา่กอ่นปี 2562 แตก่ารปรับตวัขึน้อยา่งตอ่เนือ่ง (ทีม่า: ค านวณอตัราคา่เชา่เฉลีย่จาก

ขอ้มลูของ CPN ทีแ่สดงในรายงาน 56-1 หรอืแบบ 56-1 One Report ปี 2562 – 2565 ของบรษัิท เซน็ทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน))  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่176/217 

 

รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

- อยา่งไรก็ตาม โครงการลานนาทคี บารซ์า่ จะอยูใ่นท าเลทีด่ ี ใจ

กลางเมอืง ลอ้มรอบดว้ยโครงการของกลุม่บรษัิทฯ ซึง่จะเป็น 

Landmark แหง่ใหม ่ จะท าใหอ้ตัราการเชา่พืน้ทีข่องโครงการลาน

นาทคีบารซ์า่ จะอยูใ่นอตัราทีค่อ่นขา้งสงูตามประมาณการของ

บรษัิทฯ 

รายไดอ้ืน่ๆ1/  

อตัราสว่นรายไดอ้ืน่ๆ รอ้ยละ 46.00 ของรายไดค้า่เชา่  

ประกอบด ว้ย  (1 )  ร ายได ค้่า เช่าพื้นที่

โปรโมชั่นและค่าสาธารณูปโภค รอ้ยละ 

24.00 ของรายไดค้า่เชา่และบรกิาร และ (2) 

รายไดอ้ืน่ๆ รอ้ยละ 22.00 ของรายไดค้า่เชา่

และบรกิาร 

- คา่เฉลีย่อตัราสว่นรายไดอ้ืน่ ในปี 2562 ของโครงการศนูยก์ารคา้

อืน่ๆ ของบรษัิทฯ เทา่กบัรอ้ยละ 47.48 ของรายไดค้า่เชา่และ

บรกิาร ทัง้นี ้ สดัสว่นรายไดอ้ืน่ๆ ขึน้อยูก่บัรปูแบบโครงการ ทีต่ัง้

โครงการ และการท าการตลาด เชน่ พืน้ทีโ่ปรโมชัน่และการจัดงาน 

และรายไดค้า่ทีจ่อดรถ เป็นตน้ 

หมายเหต:ุ  

1/ รายไดอ้ืน่ๆ สว่นใหญข่องโครงการศนูยก์ารคา้ใหเ้ชา่ ไดแ้ก ่ รายไดค้า่สาธารณูปโภค คา่ทีจ่อดรถ รายไดค้า่โฆษณา รายไดพ้ืน้ทีโ่ปรโมชัน่ 

และรายไดค้า่เชา่และบรกิารอืน่ๆ จะขึน้อยูก่บัรปูแบบและลกัษณะของศนูยก์ารคา้ 

 

 ตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ย – ธุรกจิใหเ้ช่าพืน้ที ่

 คา่ใชจ้่ายด าเนนิงาน ประกอบดว้ย คา่ใชจ้า่ยทางตรงในการด าเนนิการ คา่เชา่ทีด่นิ ภาษีทีด่นิและสิง่ปลกู

สรา้ง คา่ใชจ้า่ยทางการตลาด และคา่ใชจ้่ายในการบรหิาร ซึง่มสีมมตฐิานทีส่ าคัญ ดงันี้ 

สมมตฐิานทีส่ าคญัสรุปไดด้งันี้ 

รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

ตน้ทนุการใหเ้ชา่และบรกิาร1/ 

คา่ใชจ้า่ยพนักงาน ปี 2572: รอ้ยละ 10.00 ของรายไดร้วม 

ปี 2573: รอ้ยละ 9.00 ของรายไดร้วม 

ปี 2574: รอ้ยละ 8.00 ของรายไดร้วม  

ปี 2575 เป็นตน้ไป: คา่ใชจ้า่ยพนักงานปรับ

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.00 ตอ่ปี 

- อตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยพนักงานในปี 2562 ของโครงการศนูยก์ารคา้

ใหเ้ชา่อืน่ๆ อยูใ่นชว่งรอ้ยละ 5.33 – 12.15 ของรายไดร้วม 

(คา่เฉลีย่อตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยพนักงานเทา่กบัรอ้ยละ 7.87 ของ

รายไดร้วม)  

คา่สาธารณูปโภค  ปี 2572: รอ้ยละ 15.00 ของรายไดร้วม 

ปี 2573: รอ้ยละ 14.50 ของรายไดร้วม 

ปี 2574 - 2576: รอ้ยละ 14.00 ของรายไดร้วม  

ปี 2577 เป็นตน้ไป: คา่สาธารณูปโภคปรับ

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 2.00 ตอ่ปี2/ 

- อตัราสว่นคา่สาธารณูปโภคในปี 2562 ของไดแ้ก ่ โครงการเกท

เวย ์ เอกมยั, โครงการพนัธุท์พิยพ์ลาซา่ ประตนู ้า และโครงการ

พนัธุท์พิยพ์ลาซา่ งามวงศว์าน  ซึง่มอีัตราสว่นคา่สาธารณูปโภค

อยูใ่นชว่งรอ้ยละ 12.0 – 17.0 ของรายไดร้วม (คา่เฉลีย่รอ้ยละ 

13.7 ของรายไดร้วม) 

ตน้ทนุการใหเ้ชา่และบรกิาร

อืน่ๆ 

ปี 2572 - 2574: รอ้ยละ 5 ของรายไดร้วม 

ปี 2575 เป็นตน้ไป: คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ ปรบัเพิม่ขึน้

รอ้ยละ 2 ตอ่ปี2/ 

- ตน้ทนุอืน่ๆ เชน่ คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา, คา่พนักงานรกัษา

ความปลอดภัย, คา่ท าความสะอาด, คา่บรหิารจัดการทีจ่อดรถ, 

คา่เบีย้ประกนัภัย และอืน่ๆ  

- อตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ ในปี 2562 ของโครงการเอเชยีทคี และ

โครงการตะวนันา 1 อยูใ่นชว่งรอ้ยละ 4.5 – 5.7 ของรายไดร้วม  

คา่ภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง  ปี 2572 – 2586: รอ้ยละ 1.10 – 2.26 ของ

รายไดร้วม  

- คา่เฉลีย่อตัราสว่นคา่ภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง ในปี 2562 ของ

โครงการศนูยก์ารคา้อืน่ๆ ของบรษัิทฯ อยูใ่นชว่งรอ้ยละ 0.5 – 

6.1 ของรายไดร้วม  

- โครงการลานนาทคีเดสทเินชัน่ค านวณคา่ภาษีทีด่นิและสิง่ปลกู

สรา้งอา้งองิราคารประเมนิของกรมธนารักษ์ และอัตราภาษีทีด่นิ

และสิง่ปลูกสรา้ง ณ ปัจจุบัน นอกจากนี้ ทีป่รกึษาทางการเงนิ

อสิระแบ่งค่าภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งใหแ้ต่ละสว่นธุรกจิของ

โครงการลานนาทคีเดสทเินชัน่ตามสดัสว่นรายได ้ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่177/217 

 

รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

ตน้ทนุการใหเ้ชา่และบรกิาร1/ 

คา่ใชจ้า่ยขายและบรหิาร 

คา่ใชจ้า่ยขายและบรหิาร ปี 2572 - 2573: รอ้ยละ 8.00 ของรายไดร้วม 

ปี 2574: รอ้ยละ 5.50 ของรายไดร้วม 

ปี 2575 เป็นตน้ไป: คา่ใชจ้า่ยบรหิารเพิม่ขึน้รอ้ย

ละ 2.00 ตอ่ปี และคา่ใชจ้า่ยทางการตลาด

เทา่กบัรอ้ยละ 2.50 ของรายไดร้วม  

- คา่เฉลีย่อตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยขายและบรหิาร ในปี 2562 ของ

โครงการศนูยก์ารคา้อืน่ๆ ของบรษัิทฯ อยูใ่นชว่งรอ้ยละ 1.1 – 

18.5 ของรายไดร้วม (คา่เฉลีย่เทา่กบัรอ้ยละ 7 ของรายไดร้วม)   

คา่บรหิารจดัการทรพัยส์นิ (Asset Management Fee)66 

คา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิ คา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิจา่ยใหแ้กบ่รษัิทฯ ในอตัรารอ้ยละ 1.50 ของมลูคา่ทรัพยส์นิ (ค านวณจากมลูคา่ซือ้ทีด่นิ 

งบประมาณลงทนุโครงการ และคา่ใชจ้า่ยลงทนุ (CapEx) ในแตล่ะปีในอนาคต) ตามนโยบายของบรษัิทฯ 

หมายเหต:ุ  

1/ ตน้ทนุการใหเ้ชา่และบรกิาร ไดแ้ก ่คา่ใชจ้า่ยพนักงาน คา่สาธารณูปโภค คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา คา่เบีย้ประกนั คา่รักษาความปลอดภัย 

คา่รักษาความสะอาด และคา่ใชจ้า่ยทางตรงอืน่ๆ 

2/ อา้งองิคา่เฉลีย่อตัราการเตบิโตของดชันรีาคาผูบ้รโิภค (CPI) ของไทยยอ้นหลงั 20 ปี (ปี 2548 – 1M2567) เทา่กบัรอ้ยละ 2.00 ตอ่ปี 

 

 คา่เชา่ทีด่นิ 

 ตามสญัญาสทิธกิารเชา่ระยะเวลา 30 ปี ตัง้แตว่นัที ่1 กรกฎาคม 2557 – 30 มถินุายน 2587 อัตราคา่เชา่

ปรับเพิม่ขึน้รอ้ยละ 25 ทกุ 5 ปี โดยมอีตัราคา่เชา่ในปี 2567 เทา่กบั 0.15 ลา้นบาท/เดอืน 

 

 ตน้ทนุทางการเงนิ 

บรษัิทฯ อา้งองิสดัสว่นเงนิกูย้มืและสว่นของผูถ้อืหุน้ของโครงการ ในสดัสว่นรอ้ยละ 60.00 ตอ่ 40.00 ตาม

อตัราสว่นเงนิกูย้มืตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้เป้าหมายของกลุม่บรษัิทฯ โดยประมาณอตัราดอกเบีย้เงนิกูย้มืทีร่อ้ยละ 5.00 

ตอ่ปี (ทัง้นี ้บรษัิทฯ ประมาณการอตัราดอกเบีย้เงนิกูย้มืระยะยาวเทา่กับรอ้ยละ 4.20 ตอ่ปี เป็นอตัราดอกเบีย้ภายหลงั

การ Swap อตัราดอกเบีย้จากอตัราดอกเบีย้ลอยตวัเป็นอัตราดอกเบีย้คงที ่ ตามอตัราดอกเบีย้เงนิกูใ้นปัจจบุนัของ

บรษัิทฯ อยา่งไรก็ตาม ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใหส้มมตฐิาน ปี 2567 – 2572 อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 5.00 ตอ่ปี 

ตามอตัราเงนิเพิม่ทีบ่รษัิทฯ ตอ้งจา่ยใหก้บัผูข้ายในกรณีช าระคา่หุน้ลา่ชา้ และตัง้แตปี่ 2573 เป็นตน้ไป อตัรา

ดอกเบีย้รอ้ยละ 4.20 ตอ่ปี  

 

 ภาษเีงนิไดน้ติบิุคคล 

 อตัราภาษีเงนิไดน้ติบิคุคลเทา่กบั รอ้ยละ 20 ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

 

 ตน้ทนุพฒันาโครงการ 

บรษัิทฯ มแีผนการใชเ้งนิเพือ่ลงทนุส าหรับการพัฒนาโครงการลานนาทคีบารซ์า่ จ านวน 2,678.45 ลา้น

บาท (ไมร่วมภาษีมลูคา่เพิม่) โดยทยอยลงทนุในชว่งปี 2569 – 2572 สรุปกระแสเงนิสดจ่ายส าหรับการพัฒนา

โครงการ ดงันี้ 

  

                                                

66 รวมค านวณคา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิในงบก าไรขาดทนุของโครงการเพือ่ประมาณการภาษี แตบ่วกกลบัคา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิในการ

ค านวณกระแสเงนิสดของโครงการ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่178/217 

 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการลานนาทคีบารซ์า่ – ศนูยก์ารคา้ 2569F 2570F 2571F 2572F รวม 

คา่ใชจ้า่ยลงทนุพฒันาโครงการ – ศนูยก์ารคา้ 78.88  157.77  157.77  394.42  788.84 

คา่ใชจ้า่ยกอ่นเปิดตวัโครงการ (เขา้ P&L1/) - - - 12.70 12.20 

ตน้ทนุโครงการกอ่น VATขอคนืไมไ่ด้2/ 78.88  157.77  157.77  407.12 801.54 

ภาษีซือ้ขอคนืไมไ่ด ้67 2.76  5.52  5.52  13.80  27.61 

รวม (ไมร่วมภาษมีลูคา่เพิม่)2/ 81.65  163.29  163.29  420.92 829.15 

หมายเหต:ุ 1/ คา่ใชจ้า่ยกอ่นเปิดตวัโครงการ จะบนัทกึเป็นคา่ใชจ้า่ยในงบก าไรขาดทนุ ในปี 2571 

 2/ ไมร่วมคา่ทีด่นิและตน้ทนุทางการเงนิ 

 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการลานนาทคีบารซ์า่ – โรงแรม 2569F 2570F 2571F 2572F รวม 

คา่ใชจ้า่ยลงทนุพฒันาโครงการ – โรงแรม 181.75  454.38  454.38  727.00  1,817.51 

คา่ใชจ้า่ยกอ่นเปิดตวัโครงการ (เขา้ P&L1/) - - - 59.40 59.40 

รวม (ไมร่วมภาษมีลูคา่เพิม่)2/ 181.75  454.38  454.38  786.40 1,876.91 

หมายเหต:ุ 1/ คา่ใชจ้า่ยกอ่นเปิดตวัโครงการ จะบนัทกึเป็นคา่ใชจ้า่ยในงบก าไรขาดทนุ ในปี 2571 

 2/ ไมร่วมคา่ทีด่นิและตน้ทนุทางการเงนิ 

 

จากขอ้มลูอตุสาหกรรมตน้ทนุพัฒนาโครงการศนูยก์ารคา้ในตา่งจังหวัดของกลุม่เซ็นทรัลพัฒนา ในชว่ง 5 

ปีทีผ่า่นมา พบวา่มตีน้ทนุพัฒนาโครงการ (รวมทีด่นิ) อยูใ่นชว่ง 20,065 – 59,155 บาท/ตร.ม. ดงันี้ 

โครงการ วนัเปิดโครงการ พืน้ทีก่อ่สรา้งรวม  

(ตร.ม.) 

มลูคา่โครงการ1/  

(ลา้นบาท) 

ตน้ทนุโครงการเฉลีย่ 

(บาท/ตร.ม.) 

เซน็ทรัลโคราช 2560 230,000 4,615 20,065 

เซน็ทรัลมหาชยั 2560 131,250 2,843 21,661 

เซน็ทรัลศรรีาชา  2564 71,000 4,200 59,155 

เซน็ทรัลจันทบรุ ี 2565 64,000 3,500 54,688 

หมายเหต:ุ 1/ ตน้ทนุคา่ทีด่นิ หรอืสทิธกิารเชา่ทีด่นิ แตไ่มร่วมคา่เชา่รายปี 

ทีม่า: แบบ 56-1 One Report ปี 2562 – 2564 ของบรษัิท เซน็ทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

 

                                                

67 โดยทัว่ไป โครงการอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่ใหเ้ชา่ จะแบง่สญัญาออกเป็น 2 สญัญา คอื สญัญาใหเ้ชา่พืน้ที ่(เป็นธรุกจิทีไ่มเ่กีย่วขอ้งกบั VAT หรอื 

Non-VAT Business) และสญัญาใหบ้รกิาร (เป็นธรุกจิทีต่อ้งค านวณ VAT หรอื VAT Business) 

ในการกอ่สรา้งอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่ใหเ้ชา่ เจา้ของโครงการจะตอ้งแจง้สดัสว่นรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่ และรายไดจ้ากการใหบ้รกิารแก่

กรมสรรพากรใหช้ดัเจน (ส าหรับบรษัิทฯ มมีาตรฐานการแจง้สดัสว่นรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที:่ รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร อยูท่ี ่50:50)  

- VAT ซือ้ของคา่กอ่สรา้งในสว่นรายไดจ้ากการใหบ้รกิารจะสามารถน ามาหกั VAT ขาย หรอืขอคนื VAT ซือ้ได ้

- แต ่VAT ซือ้ของคา่กอ่สรา้งในสว่นรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ทีจ่ะถอืเป็นตน้ทนุโครงการทัง้หมด เพราะไมส่ามารถน ามาหกั VAT ขาย หรอืไม่

สามารถขอคนื VAT ซือ้ได ้ตามค าสัง่กรมสรรพากร ที ่ป.90/2542 เรือ่ง การเสยีภาษีมลูคา่เพิม่และการหกัภาษีเงนิได ้ณ ทีจ่า่ย ส าหรับการ

ใหบ้รกิารเชา่อสงัหารมิทรัพย ์ระบวุา่ “ภาษีซือ้ทีเ่กดิจากการกอ่สรา้งอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่ใหเ้ชา่ ถอืเป็นตน้ทนุทางตรงของอสงัหารมิทรัพยท์ีใ่ห ้

เชา่ ผูป้ระกอบการไมม่สีทิธนิ าภาษีซือ้ดงักลา่วไปหกัออกจากภาษีขายในการค านวณภาษีมลูคา่เพิม่” 

ในการซือ้โครงการอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่ใหเ้ชา่ทีเ่ปิดใหบ้รกิารแลว้ กรมสรรพากรจะตรวจสอบสดัสว่นรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ทีแ่ละรายได ้

จากการใหบ้รกิารของโครงการในอดตีจากแบบ ภพ.30 ทีย่ืน่ภาษีมลูคา่เพิม่ตอ่กรมสรรพากร จากนัน้ผูซ้ ือ้โครงการอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่ใหเ้ชา่จงึ

จะสามารถน า VAT ซือ้ของคา่ซือ้โครงการในสว่นรายไดจ้ากการใหบ้รกิารมาหกั VAT ขาย หรอืขอคนื VAT ซือ้ได ้

ในกรณีนี ้ทีป่รกึษาทางการเงนิใหส้มมตฐิานวา่คดิ VAT ซือ้จากการลงทนุลานนาทคีบารซ์า่ สว่นศนูยก์ารคา้ เป็นตน้ทนุโครงการในสดัสว่น

รอ้ยละ 50 (Non-VAT Business) ตามมาตรฐานสดัสว่นรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืน้ที ่ ตอ่รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร ของโครงการใหมข่องบรษัิทฯ 

ดงันัน้ VAT ซือ้ในสดัสว่นรอ้ยละ 50 = 788.84 * 50% * 7% VAT = 27.61 ลา้นบาท = รวมเป็นตน้ทนุพฒันาโครงการ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่179/217 

 

ตน้ทนุพัฒนาโครงการลานนาทคีบารซ์า่ สว่นศนูยก์ารคา้ เทา่กับ 55,529 บาท/ตร.ม. (บาท/GFA) (ไมร่วม

คา่ใชจ้่ายกอ่นเปิดตวัโครงการ) ซึง่อยูใ่นชว่งตน้ทนุพัฒนาโครงการจากขอ้มลูอตุสาหกรรม  

ตน้ทนุพัฒนาโครงการลานนาทคีบารซ์า่ – โรงแรม เทา่กับ 71,884 บาท/ตร.ม หรอืคดิเป็นตน้ทนุเฉลีย่ 

8.65 ลา้นบาท/หอ้ง (ไมร่วมคา่ใชจ้า่ยกอ่นเปิดตวัโครงการ) ทัง้นี ้ จากขอ้มลูงบประมาณการลงทนุในอดตีของ 

บรษัิทฯ ตน้ทนุพัฒนาโครงการอยูท่ีป่ระมาณ 50,000 – 75,000 บาท/ตร.ม.68 นอกจากนี ้ จากขอ้มลูอตุสาหกรรม

งบประมาณกอ่สรา้งโรงแรมอยู่ทีป่ระมาณ 5 – 10 ลา้นบาท/หอ้ง69 อยา่งไรก็ตาม ตน้ทนุพัฒนาโครงการสว่นใหญ่จะ

ขึน้อยู่กบัรูปแบบการลงทนุ รูปแบบโครงการ การออกแบบ และระดับความหรูหราของโครงการ 

 

 คา่ใชจ้า่ยลงทุน (Capital Expenditure) 

ในการจัดท าประมาณการทางการเงนิในครัง้นี ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใหส้มมตฐิานวา่คา่ใชจ้า่ยลงทนุ 

เทา่กับกับรอ้ยละ 4.00 ของรายไดร้วม ซึง่เป็นอตัราตามมาตรฐานอตุสาหกรรมโรงแรม และใกลเ้คยีงกับขอ้มูลใน

อดตีของบรษัิทฯ 

 

 อตัราการหมุนเวยีนสนิทรพัยห์มุนเวยีนและหนีส้นิหมุนเวยีน 

ตามนโยบายของบรษัิทฯ และจากขอ้มลูอตุสาหกรรม ดงันี้ 

ลกูหนีก้ารคา้ 30.00 วนัโดยเฉลีย่ 

สนิคา้คงเหลอื 12.00 วนัโดยเฉลีย่ 

เจา้หนีก้ารคา้ 30.00 วนัโดยเฉลีย่ 

เงนิมัดจ าคา่เชา่ 90.00 วนัโดยเฉลีย่ 

 

 สรุปประมาณการผลการด าเนนิงานของโครงการลานนาทคีบารซ์า่ – โรงแรม 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการลานนาทคีบารซ์่า 

– โรงแรม 

2572F1/ 2573F 2574F 2575F 2576F 2577F 2578F 2579F – 2586F 2587F1/  

รายไดค้า่หอ้งพัก 85.97  553.95  641.00  724.76  760.99  787.63  815.20  843.73 – 1,073.46  550.95  

รายไดอ้าหารและเครือ่งดืม่ 30.95  199.42  224.35  246.42  251.13  252.04  260.86  269.99 – 343.51  176.30  

รายไดแ้ผนกอืน่ๆ  1.55  9.97  11.22  12.32  12.56  12.60  40.76  42.19 – 53.67  27.55  

รวมรายไดจ้ากการใหบ้รกิาร

โรงแรม 

118.46  763.34  876.57  983.49  1,024.68  1,052.27  1,116.82  1,155.91 – 1,470.64  754.80  

รวมตน้ทนุบรกิาร  (43.69) (273.98) (303.67) (328.39) (329.24) (335.21) (360.81) (373.43) – (475.11) (243.85) 

ก าไรขัน้ตน้ 74.77  489.36  572.89  655.11  695.43  717.06  756.01  782.47 – 995.52  510.95  

EBITDA กอ่นคา่บรหิาร 

จัดการทรัพยส์นิ 

38.83  272.77  337.17  410.07  443.49  459.51  489.69  509.51 – 670.34  344.76  

EBITDA (55.02) 237.79  301.80  374.25  407.22  422.77  452.21  471.29 – 627.36  321.68 

EBIT (84.96) 57.15  115.90  182.45  209.26  225.27  282.88  300.28 – 454.93 269.84  

ก าไรสทุธ ิ (92.28) 2.61  65.86  116.56  136.80  156.53  211.77  234.84 – 363.94  215.87  

หมายเหต:ุ 1/ เปิดด าเนนิการไตรมาสที ่4 ปี 2572 และสิน้สดุระยะเวลาใหบ้รกิารไตรมาสที ่2 ปี 2587 ตามระยะเวลาของสญัญาเชา่ทีด่นิ 

 

  

                                                

68 อา้งองิคา่ใชจ้า่ยลงทนุพฒันาโครงการอควารท์คีบายเดอะบชี (AQT) – สว่นโรงแรม, โครงการเวิง้นครเกษม, โครงการ ด ิอมิพเีรยีล โกลเดน้ 

ไทรแองเกิล้ รสีอรท์, โครงการสวอน และโครงการทรงวาด 

69 โปรดดเูชงิอรรถ 53 ในหนา้ที ่139 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่180/217 

 

 สรุปประมาณการผลการด าเนนิงานของโครงการลานนาทคีบารซ์า่ – ศูนยก์ารคา้ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการลานนาทคีบารซ์่า 

– ศนูยก์ารคา้ 

2572F1/ 2573F 2574F 2575F 2576F 2577F 2578F 2579F – 2586F 2587F1/  

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 11.02  70.51  78.66  87.45  96.92  101.77  106.86  112.20 – 142.75  73.87 

รวมรายไดร้วม 16.08  102.94  114.84  127.68  141.51  148.58  156.01  163.81 – 208.42  107.86 

รวมตน้ทนุบรกิาร  (4.14) (24.97) (26.13) (28.22) (30.46) (31.17) (31.89) (32.63) – (38.35) (19.62) 

ก าไรขัน้ตน้ 11.94  77.97  88.71  99.46  111.05  117.42  124.13  131.18 – 170.07  88.23  

EBITDA กอ่นคา่บรหิาร 

จัดการทรัพยส์นิ 

10.37  68.03  80.62  90.99  102.18  108.31  114.69  121.49 – 158.63  82.38 

EBITDA (18.44) 52.22  64.76  75.07  86.20  92.26  98.44  105.05 – 141.28  72.91 

EBIT (31.68) (27.33) (15.48) (5.93) 4.34  12.34  31.81  38.12 – 76.01  55.35 

ก าไรสทุธ ิ (34.66) (50.97) (37.88) (27.30) (15.47) (5.39) 16.41  25.28 – 60.81  44.28 

หมายเหต:ุ 1/ เปิดด าเนนิการไตรมาสที ่4 ปี 2572 และสิน้สดุระยะเวลาใหบ้รกิารไตรมาสที ่2 ปี 2587 ตามระยะเวลาของสญัญาเชา่ทีด่นิ 

 

2.2.3 โครงการลานนาทคีกาแล 

 โครงการลานนาทคีกาแลเป็นโครงการผสมผสาน ประกอบดว้ย โรงแรม ศนูยก์ารคา้ และตลาดไลฟ์สไตล ์จะ

ทยอยกอ่สรา้งเป็น 3 เฟส ประกอบดว้ย เฟสที ่ 1 กอ่สรา้งตลาด ปรับปรุงบา้นเจิง้เหอ และปรับปรุงอาคารพาณชิย ์

เดมิ, เฟสที ่2 กอ่สรา้งอาคารจอดรถและกอ่สรา้งอาคารศนูยก์ารคา้ (Mixed Use – Podium), และ เฟสที ่3 กอ่สรา้ง

อาคารโรงแรม (Mixed Use – Tower) โดยเปิดใหบ้รกิารในสว่นตลาดไลฟ์สไตลก์อ่นในชว่งไตรมาสที ่2 ปี 2568, 

พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้และคา้ปลกีในชว่งไตรมาสที ่4 ปี 2570 และโรงแรมในไตรมาสที ่4 ปี 2573 

 โรงแรม จะเป็นโรงแรมระดบัลกัชวัรีบ่รกิารครบวงจรสงู 10 ชัน้ ประกอบดว้ยหอ้งพัก 168 หอ้ง 

เป้าหมายเป็นโรงแรมส าหรับครอบครัว โดยบรษัิทฯจะร่วมมอืกับพันธมติรระดับโลกเพือ่พัฒนาสวน

สนุกในอาคารและสวนน ้า 

 ศนูยก์ารคา้ จะประกอบไปดว้ย พืน้ทีค่า้ปลกี ซเูปอรม์ารเ์ก็ต รา้นอาหาร และพืน้ทีศ่นูยป์ระชมุและจัด

งาน (Convention)  

 Co-working Space แกลลอรี ่และเป็นแหลง่รวมศลิปะและงานท ามอืจากทัว่ทัง้ภาคเหนอื 

 ตลาดไลฟ์สไตล ์ จะเป็นแหลง่รวมรา้นคา้และรา้นอาหารประจ าถิน่ และเป็นแหลง่รวมศลิปะและงานท า

มอืทีท่นัสมัยจากทัว่ทัง้ภาคเหนอื รา้นอาหาร 

เงนิลงทนุทีใ่ชพั้ฒนาโครงการ (ไมร่วมคา่ทีด่นิ) ประมาณ 3,260.50 ลา้นบาท (รวมภาษีมูลคา่เพิม่) มพีืน้ที่

กอ่สรา้ง (Gross Floor Area: GFA) 72,598 ตร.ม. และมพีืน้ทีข่ายทัง้หมด (NLA) 34,952 ตร.ม. มรีายละเอยีดดงันี ้ 

(หน่วย: ตร.ม.) 

โครงการลานนาทคีกาแล โรงแรม  ศนูยก์ารคา้ ตลาดไลฟ์สไตล ์ ทีจ่อดรถและอืน่ๆ รวม 

พืน้ทีข่าย 14,106 14,276  6,570 -  34,952 

พืน้ทีก่อ่สรา้ง 21,588 39,426 11,584 72,598 

 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการลานนาทคีกาแล งบลงทนุโครงการ1/  

 โรงแรม  ศนูยก์ารคา้ ตลาดไลฟ์สไตล ์ รวม 

คา่กอ่สรา้งและพฒันาโครงการ 1,448.42  1,270.53  479.49  3,198.44  

คา่ใชจ้า่ยเปิดตวัโครงการ 33.60  20.67  7.80  62.07  

รวมตน้ทนุพฒันาโครงการ (ไมร่วม VAT) 1,482.02  1,291.20  487.29  3,260.50  

รวมตน้ทนุพฒันาโครงการ (รวม VAT) 1,585.76  1,381.58  521.40  3,488.74  

หมายเหต:ุ 1/ ไมร่วมคา่ทีด่นิและตน้ทนุทางการเงนิ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่181/217 

 

แผนภาพที ่28: รูปแบบของโครงการลานนาทคี กาแล 

 

 

 โปรดดรูายละเอยีดภาวะอตุสาหกรรมการทอ่งเทีย่วไทยและธุรกจิโรงแรม ในเอกสารแนบ 5 ของรายงาน

ฉบับนี้ 

 สมมตฐิานทีส่ าคญัในการจัดท าประมาณการทางการเงนิ สรุปไดด้งันี้ 

 

2.2.3.1 โครงการลานนาทคีกาแล – ตลาดไลฟ์สไตล ์

 ระยะเวลาประมาณการปี 2567 – 2596 โดยเริม่กอ่สรา้งปี 2567 และเริม่รับรูร้ายไดไ้ตรมาสที ่2 ปี 2568 

 รายไดธุ้รกจิใหเ้ชา่พืน้ทีต่ลาดไลฟ์สไตล ์

 รายไดร้วม ประกอบดว้ย รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารพืน้ทีเ่ชา่ และรายไดอ้ืน่ๆ (รายไดอ้ืน่ๆ ประกอบดว้ย 

รายไดพ้ืน้ทีโ่ปรโมชัน่ รายไดค้า่สาธารณูปโภค รายไดค้า่ทีจ่อดรถ รายไดค้า่โฆษณาและการตลาด และรายไดค้า่

เชา่และบรกิารอืน่ๆ) 

 พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้และคา้ปลกี พืน้ทีข่ายรวม 6,570 ตร.ม. คาดวา่จะเปิดใหบ้รกิารในชว่งไตรมาสที ่2 ปี 2568 

โดยบรษัิทฯ ไดจั้ดสรรพืน้ทีเ่ชา่กลุม่ตา่งๆ (Tenant Mix) ดงันี ้ 

 ประเภทรา้นคา้ พืน้ทีโ่ดยประมาณ (ตารางเมตร) สดัสว่น 

1 ผูเ้ชา่รายใหญ ่(Anchor) 2,541.00  38.21% 

2 ผูเ้ชา่รายยอ่ย  4,029.00  61.32% 

 รวมพืน้ทีใ่หเ้ชา่ท ัง้หมด  6,570.00 100.00% 

 สมมตฐิานทีส่ าคญัสรุปไดด้งันี้ 

รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

วนัเปิดใหบ้รกิาร ไตรมาสที ่2 ปี 2568  

พืน้ทีใ่หเ้ชา่  6,570 ตร.ม.  

รายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่  

คา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (Average 

Rent Rate: ARR) 

ปี 2568: 1,150.00 บาท/ตร.ม. 

ปี 2569 - 2574: เพิม่ขึน้รอ้ยละ 5 ตอ่ปี 

- อตัราคา่เชา่พจิารณาจากราคาตลาดของคา่เชา่ส าหรับรา้นคา้แตล่ะ

ประเภทซึง่มีค่าเฉลีย่ถัวเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักตาม Tenant Mix ของ



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 
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รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

ปี 2575 เป็นตน้ไป: เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.3 ตอ่ปี โครงการ รวมถงึท าเลทีต่ัง้ของโครงการทีอ่ยู่ใจกลางเมอืง ทัง้นี้ 

พืน้ทีเ่ชา่สว่นใหญ ่(ประมาณรอ้ยละ 60 – 65 ของพืน้ทีป่ลอ่ยเชา่) 

จะเป็นพืน้ทีส่ าหรับผูเ้ชา่รายยอ่ย รา้นคา้ขนาดเล็กรวมถงึ Kiosk ซึง่

ตามปกตจิะมอีัตราค่าเชา่ทีส่งู และเป็นการเชา่ระยะสัน้ ค่าเชา่อยู่

ในชว่ง 150 – 250 บาท/หอ้ง/วัน (หอ้งประมาณ 4 ตร.ม. คดิเป็น

คา่เชา่รายเดอืนประมาณ 1,125 – 1,500 บาท/เดอืน/ตร.ม.) 

- ที่ปรึกษาทางการเงนิอสิระไดเ้ช็คสอบค่าเชา่เฉลีย่ของเซ็นทรัล

เชยีงใหม่แอร์พอร์ตมอีัตราค่าเชา่เฉลีย่ในปี 2562 อยู่ทีป่ระมาณ 

1,500 บาท/ตร.ม. และในปี 2565 อยู่ที่ประมาณ 1,000 บาท/ 

ตร.ม. (ทีม่า: รวบรวมขอ้มลูจากแบบ 56-1 One Report ของทรสัต์

เพือ่การลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรัพย ์CPN รเีทล โกรท ปี 

2562 – 2565) 

- นอกจากนี้  จากขอ้มูลอา้งอิงของบริษัทฯ ศูนย์การคา้เมย่า 

เชียงใหม่ มีอัตราค่าเช่าเฉลี่ย 967 บาท/ตร.ม./เดือน และ

ศูนย์การคา้เซ็นทรัล เฟสตวิัล เชยีงใหม่ มอีัตราค่าเชา่เฉลีย่ 999 

บาท/ตร.ม./เดอืน   

- ที่ปรึกษาทางการเงินอสิระใหส้มมตฐิานว่า ค่าเช่าพื้นที่เฉลีย่ใน

ระยะยาวปรับเพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.3 ต่อปี ซึง่อา้งองิจากอัตราการ

เตบิโตของคา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ของอตุสาหกรรมพืน้ทีค่า้ปลกี70  

อตัราการเชา่พืน้ที ่

(Occupancy Rate) 

ปี 2568: รอ้ยละ 75.00 

ปี 2569: รอ้ยละ 80.00 

ปี 2570: รอ้ยละ 85.00 

ปี 2571: รอ้ยละ 90.00 

ปี 2572 เป็นตน้ไป: รอ้ยละ 95.00 

- อตัราการเชา่พืน้ทีค่า้ปลกีเฉลีย่ของ CPN ในชว่ง 5 ปีกอ่นการแพร่

ระบาดของ Covid-19 (ปี 2558 – 2562) อยูท่ีค่า่เฉลีย่รอ้ยละ 

93.20 และในปี 2565 อยูท่ีร่อ้ยละ 90.00 (ทีม่า: แบบ 56-1 One 

Report ของ บมจ. เซน็ทรัลพฒันา ปี 2558 – 2565) 

- อตัราการเชา่พืน้ทีค่า้ปลกีเฉลีย่ของ CPN ในชว่ง 5 ปีกอ่นการแพร่

ระบาดของ Covid-19 (ปี 2558 – 2562) อยูท่ีค่า่เฉลีย่รอ้ยละ 

93.20 และในปี 2565 อยูท่ีร่อ้ยละ 90.00 (ทีม่า: แบบ 56-1 One 

Report ของ บมจ. เซน็ทรัลพฒันา ปี 2558 – 2565) 

- นอกจากนี ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระพจิารณาอตัราการเชา่พืน้ที่

เฉลีย่ของเซน็ทรัลเชยีงใหมแ่อรพ์อรต์ ในปี 2562 อยูท่ีป่ระมาณ

รอ้ยละ 96.7 ขณะทีใ่นปี 2565 อยูท่ีร่อ้ยละ 96.4 ใกลเ้คยีงกบัปี 

2562 

- อยา่งไรก็ตาม โครงการลานนาทคี – ตลาดไลฟ์สไตล ์ จะอยูใ่น

ท าเลทีด่ ี ใจกลางเมอืง ลอ้มรอบดว้ยโครงการของกลุม่บรษัิทฯ ซึง่

จะเป็น Landmark แหง่ใหม ่ จะท าใหอ้ตัราการเชา่พืน้ทีข่อง

โครงการลานนาทคี – ตลาดไลฟ์สไตล ์จะอยูใ่นอตัราทีค่อ่นขา้งสงู

ตามประมาณการของบรษัิทฯ 

รายไดอ้ืน่ๆ1/  

อตัราสว่นรายไดอ้ืน่ๆ รอ้ยละ 39.50 ของรายไดค้า่เชา่ ประกอบดว้ย 

(1) รายไดค้่าเช่าพื้นที่โปรโมชั่นและค่า

สาธารณูปโภค รอ้ยละ 21.20 ของรายไดค้า่

- คา่เฉลีย่อตัราสว่นรายไดอ้ืน่ ในปี 2562 ของโครงการศนูยก์ารคา้ให ้

เชา่อืน่ๆ ของบรษัิทฯ จ านวน 7 โครงการ71 เทา่กบัรอ้ยละ 47.45 

ของรายไดค้า่เชา่และบรกิาร ทัง้นี ้ สดัสว่นรายไดอ้ืน่ๆ ขึน้อยูก่บั

                                                

70 โปรดดเูชงิอรรถ 65 ในหนา้ที ่175 

71 โครงการศนูยก์ารคา้ใหเ้ชา่อืน่ๆ ของบรษัิทฯ ไดแ้ก ่โครงการเกทเวย ์เอกมยั, โครงการพนัธุท์พิยพ์ลาซา่ ประตนู ้า, โครงการพนัธุท์พิยพ์ลาซา่ 

งามวงศว์าน, โครงการเอเชยีทคี, โครงการลาซาล 1, โครงการเกทเวย ์บางซือ่ และโครงการตะวนันา 1  
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รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

เชา่ และ (2) รายไดอ้ืน่ๆ รอ้ยละ 18.30 ของ

รายไดค้า่เชา่ 

รปูแบบโครงการ ทีต่ัง้โครงการ และการท าการตลาด เชน่ พืน้ที่

โปรโมชัน่และการจัดงาน และรายไดค้า่ทีจ่อดรถ เป็นตน้ 

หมายเหต:ุ  

1/ รายไดอ้ืน่ๆ สว่นใหญข่องโครงการศนูยก์ารคา้ใหเ้ชา่ ไดแ้ก ่ รายไดค้า่สาธารณูปโภคและคา่ทีจ่อดรถ ขณะทีร่ายไดค้า่โฆษณา รายไดพ้ืน้ที่

โปรโมชัน่ และรายไดค้า่เชา่และบรกิารอืน่ๆ จะขึน้อยูก่บัรปูแบบและลกัษณะของศนูยก์ารคา้ 

 

 ตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ย – ตลาดไลฟ์สไตล ์

 คา่ใชจ้่ายด าเนนิงาน ประกอบดว้ย คา่ใชจ้า่ยทางตรงในการด าเนนิการ คา่เชา่ทีด่นิ ภาษีทีด่นิและสิง่ปลกู

สรา้ง คา่ใชจ้า่ยทางการตลาด และคา่ใชจ้่ายในการบรหิาร ซึง่มสีมมตฐิานทีส่ าคัญ ดงันี้ 

สมมตฐิานทีส่ าคญัสรุปไดด้งันี้ 

รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

ตน้ทนุการใหเ้ชา่และบรกิาร 

คา่ใชจ้า่ยพนักงาน ปี 2568: รอ้ยละ 10.00 ของรายไดร้วม 

ปี 2569: รอ้ยละ 9.00 ของรายไดร้วม 

ปี 2570: รอ้ยละ 8.00 ของรายไดร้วม  

ปี 2571 เป็นตน้ไป: คา่ใชจ้า่ยพนักงานปรับ

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.00 ตอ่ปี 

- อตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยพนักงานในปี 2562 ของโครงการศนูยก์ารคา้

ใหเ้ชา่อืน่ๆ อยูใ่นชว่งรอ้ยละ 5.33 – 12.15 ของรายไดร้วม 

(คา่เฉลีย่อตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยพนักงานเทา่กบัรอ้ยละ 7.87 ของ

รายไดร้วม) 

คา่สาธารณูปโภค  ปี 2568: รอ้ยละ 10.00 ของรายไดร้วม 

ปี 2569: รอ้ยละ 9.00 ของรายไดร้วม 

ปี 2570 - 2573: รอ้ยละ 8.50 ของรายไดร้วม  

ปี 2574 เป็นตน้ไป: คา่สาธารณูปโภคปรับ

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 2.00 ตอ่ปี2/ 

- อา้งอิงอัตราส่วนค่าสาธารณูปโภคในปี 2562 ของโครงการ

เอ เชียทีค  และโครงการตะวันนา  1  ซึ่งมีอัต ราส่วนค่า

สาธารณูปโภคอยูใ่นชว่งรอ้ยละ 7.15 – 8.84 ของรายไดร้วม  

- ทัง้นี ้ ในสว่นตลาดไลฟ์สไตล ์ จะเป็นโครงการทีม่พีืน้ทีเ่ปิดโลง่

มากกวา่โครงการศนูยก์ารคา้แบบปิด สดัสว่นคา่สาธารณูปโภคจะ

ต า่กวา่โครงการศนูยก์ารคา้แบบปิด 

ตน้ทนุการใหเ้ชา่และบรกิาร

อืน่ๆ 

ปี 2568: รอ้ยละ 6.00 ของรายไดร้วม 

ปี 2569: รอ้ยละ 5.50 ของรายไดร้วม 

ปี 2570: รอ้ยละ 4.50 ของรายไดร้วม  

ปี 2571 เป็นตน้ไป: คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆปรบัเพิม่ขึน้

รอ้ยละ 2.00 ตอ่ปี2/ 

- ตน้ทนุอืน่ๆ เชน่ คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา, คา่พนักงานรกัษา

ความปลอดภัย, คา่ท าความสะอาด, คา่บรหิารจัดการทีจ่อดรถ, 

คา่เบีย้ประกนัภัย และอืน่ๆ  

- อตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ ในปี 2562 ของโครงการโครงการเอเชยี

ทคี และโครงการตะวนันา 1 อยูใ่นชว่งรอ้ยละ 4.5 – 5.7 ของ

รายไดร้วม 

คา่ภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง  ปี 2568 – 2596: รอ้ยละ 0.83 – 1.47 ของ

รายไดร้วม 

- คา่เฉลีย่อตัราสว่นคา่ภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง  ในปี 2562 ของ

โครงการศนูยก์ารคา้อืน่ๆ ของบรษัิทฯ อยูใ่นชว่งรอ้ยละ 0.5 – 

6.1 ของรายไดร้วม  

- โครงการลานนาทคีกาแลค านวณค่าภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง

อา้งองิราคารประเมนิของกรมธนารักษ์ และอัตราภาษีทีด่นิและ

สิง่ปลกูสรา้ง ณ ปัจจุบัน นอกจากนี้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระะ

แบ่งค่าภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งใหแ้ต่ละส่วนธุรกิจของ

โครงการลานนาทคีกาแลตามสดัสว่นรายได ้ 

คา่ใชจ้า่ยขายและบรหิาร 

คา่ใชจ้า่ยขายและบรหิาร ปี 2568 - 2569: รอ้ยละ 8.50 ของรายไดร้วม 

ปี 2570: รอ้ยละ 6.50 ของรายไดร้วม 

ปี 2571 เป็นตน้ไป: คา่ใชจ้า่ยบรหิารเพิม่ขึน้รอ้ย

ละ 2.00 ตอ่ปี และคา่ใชจ้า่ยทางการตลาด

เทา่กบัรอ้ยละ 3.00 ของรายไดร้วม  

- คา่เฉลีย่อตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยขายและบรหิาร ในปี 2562 ของ

โครงการศนูยก์ารคา้อืน่ๆ ของบรษัิทฯ อยูใ่นชว่งรอ้ยละ 1.1 – 

18.5 ของรายไดร้วม (คา่เฉลีย่เทา่กบัรอ้ยละ 7 ของรายไดร้วม) 
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รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

ตน้ทนุการใหเ้ชา่และบรกิาร 

คา่บรหิารจดัการทรพัยส์นิ (Asset Management Fee)72 

คา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิ คา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิจา่ยใหแ้กบ่รษัิทฯ ในอตัรารอ้ยละ 1.50 ของมลูคา่ทรัพยส์นิ (ค านวณจากมลูคา่ซือ้ทีด่นิ 

งบประมาณลงทนุโครงการ และคา่ใชจ้า่ยลงทนุ (CapEx) ในแตล่ะปีในอนาคต) ตามนโยบายของบรษัิทฯ 

หมายเหต:ุ  

1/ คา่ใชจ้า่ยด าเนนิการ ไดแ้ก ่คา่ใชจ้า่ยพนักงาน คา่สาธารณูปโภค คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา คา่เบีย้ประกนั คา่รกัษาความปลอดภัย คา่รักษา

ความสะอาด และคา่ใชจ้า่ยทางตรงอืน่ๆ 

2/ อา้งองิคา่เฉลีย่อตัราการเตบิโตของดชันรีาคาผูบ้รโิภค (CPI) ของไทยยอ้นหลงั 20 ปี (ปี 2548 – 1M2567) เทา่กบัรอ้ยละ 2.00 ตอ่ปี 

 

2.2.3.2 โครงการลานนาทคีกาแล – ศนูยก์ารคา้ 

 ระยะเวลาประมาณการปี 2568 – 2596 โดยเริม่กอ่สรา้งปี 2568 และเริม่รับรูร้ายไดไ้ตรมาสที ่4 ปี 2570 

 

 รายไดธุ้รกจิใหเ้ชา่พืน้ทีศู่นยก์ารคา้ 

 รายไดร้วม ประกอบดว้ย รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารพืน้ทีเ่ชา่ และรายไดอ้ืน่ๆ (รายไดอ้ืน่ๆ ประกอบดว้ย 

รายไดพ้ืน้ทีโ่ปรโมชัน่ รายไดค้า่สาธารณูปโภค รายไดค้า่ทีจ่อดรถ รายไดค้า่โฆษณาและการตลาด และรายไดค้า่

เชา่และบรกิารอืน่ๆ) 

 พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้และคา้ปลกี พืน้ทีข่ายรวม 14,276 ตร.ม. คาดวา่จะเปิดใหบ้รกิารในชว่งไตรมาสที ่ 4 ปี 

2570 โดยจะประกอบไปดว้ยพืน้ทีร่า้นคา้ใหเ้ชา่ (ประมาณรอ้ยละ 60 ของพืน้ทีใ่หเ้ชา่) และพืน้ทีศ่นูยป์ระชมุและจัด

งาน (Convention) ส าหรับการจัดงานอเีวน้ท ์งานแสดงสนิคา้ และคอนเสริต์ เป็นตน้ (ประมาณรอ้ยละ 40 ของพืน้ที่

ใหเ้ชา่)  

 สมมตฐิานทีส่ าคญัสรุปไดด้งันี้ 

รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

วนัเปิดใหบ้รกิาร ไตรมาสที ่4 ปี 2570  

พืน้ทีใ่หเ้ชา่ 14,276 ตร.ม.  

รายไดค้า่เชา่และบรกิารพืน้ทีเ่ชา่  

คา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ (Average 

Rent Rate: ARR) 

ปี 2570: 1,090.00 บาท/ตร.ม. 

ปี 2571 - 2576: เพิม่ขึน้รอ้ยละ 5.00 ตอ่ปี 

ปี 2577 เป็นตน้ไป: เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.30 ตอ่ปี 

- อตัราคา่เชา่พจิารณาจากราคาตลาดของคา่เชา่ส าหรับรา้นคา้แตล่ะ

ประเภทซึง่มคีา่เฉลีย่ถวัเฉลีย่ถว่งน ้าหนักตาม Tenant Mix ของ

โครงการ 

- ที่ปรึกษาทางการเงนิอสิระไดเ้ช็คสอบค่าเชา่เฉลีย่ของเซ็นทรัล

เชยีงใหม่แอร์พอร์ตมอีัตราค่าเชา่เฉลีย่ในปี 2562 อยู่ทีป่ระมาณ 

1,500 บาท/ตร.ม. และในปี 2565 อยู่ที่ประมาณ 1 ,000 บาท/ 

ตร.ม. (ทีม่า: รวบรวมขอ้มลูจากแบบ 56-1 One Report ของทรสัต์

เพือ่การลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรัพย ์CPN รเีทล โกรท ปี 

2562 – 2565)   

- นอกจากนี้  จากขอ้มูลอา้งอิงของบริษัทฯ ศูนย์การคา้เมย่า 

เชียงใหม่ มีอัตราค่าเช่าเฉลี่ย 967 บาท/ตร.ม./เดือน และ

ศูนย์การคา้เซ็นทรัล เฟสตวิัล เชยีงใหม่ มอีัตราค่าเชา่เฉลีย่ 999 

บาท/ตร.ม./เดอืน 

                                                

72 รวมค านวณคา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิในงบก าไรขาดทนุของโครงการเพือ่ประมาณการภาษี แตบ่วกกลบัคา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิในการ

ค านวณกระแสเงนิสดของโครงการ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่185/217 

 

รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

- ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใหส้มมตฐิานวา่ คา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ปรับ

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.30 ตอ่ปี ซึง่อา้งองิจากอตัราการเตบิโตของคา่เชา่

พืน้ทีเ่ฉลีย่ของอตุสาหกรรมพืน้ทีค่า้ปลกี73  

อตัราการเชา่พืน้ที ่

(Occupancy Rate) 

ปี 2570: รอ้ยละ 75.00 

ปี 2571: รอ้ยละ 80.00 

ปี 2572: รอ้ยละ 85.00 

ปี 2573: รอ้ยละ 90.00 

ปี 2574 เป็นตน้ไป: รอ้ยละ 95.00 

- อตัราการเชา่พืน้ทีค่า้ปลกีเฉลีย่ของ CPN ในชว่ง 5 ปีกอ่นการแพร่

ระบาดของ Covid-19 (ปี 2558 – 2562) อยูท่ีค่า่เฉลีย่รอ้ยละ 

93.20 และในปี 2565 อยูท่ีร่อ้ยละ 90.00 (ทีม่า: แบบ 56-1 One 

Report ของ บมจ. เซน็ทรัลพฒันา ปี 2558 – 2565) 

- นอกจากนี ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระพจิารณาอตัราการเชา่พืน้ที่

เฉลีย่ของเซน็ทรัลเชยีงใหมแ่อรพ์อรต์ ในปี 2562 อยูท่ีป่ระมาณ

รอ้ยละ 96.7 ขณะทีใ่นปี 2565 อยูท่ีร่อ้ยละ 96.4 ใกลเ้คยีงกบัปี 

2562 

รายไดอ้ืน่ๆ1/  

อตัราสว่นรายไดอ้ืน่ๆ รอ้ยละ 49.75 ของรายไดค้า่เชา่  

ประกอบด ว้ย  (1 )  ร ายได ค้่า เช่าพื้นที่

โปรโมชั่นและค่าสาธารณูปโภค รอ้ยละ 

27.75 ของรายไดค้่าเช่า และ (2) รายได ้

อืน่ๆ รอ้ยละ 22.00 ของรายไดค้า่เชา่ 

- คา่เฉลีย่อตัราสว่นรายไดอ้ืน่ ในปี 2562 ของโครงการศนูยก์ารคา้

อืน่ๆ ของบรษัิทฯ เทา่กบัรอ้ยละ 47.48 ของรายไดค้า่เชา่และ

บรกิาร ทัง้นี ้ สดัสว่นรายไดอ้ืน่ๆขึน้อยูก่บัรปูแบบโครงการ ทีต่ัง้

โครงการ และการท าการตลาด เชน่ พืน้ทีโ่ปรโมชัน่และการจัดงาน 

และรายไดค้า่ทีจ่อดรถ เป็นตน้ 

หมายเหต:ุ  

1/ รายไดอ้ืน่ๆ สว่นใหญข่องโครงการศนูยก์ารคา้ใหเ้ชา่ ไดแ้ก ่ รายไดค้า่สาธารณูปโภค คา่ทีจ่อดรถ รายไดค้า่โฆษณา รายไดพ้ืน้ทีโ่ปรโมชัน่ 

และรายไดค้า่เชา่และบรกิารอืน่ๆ จะขึน้อยูก่บัรปูแบบและลกัษณะของศนูยก์ารคา้ 

 

 ตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ย – ศูนยก์ารคา้ 

 คา่ใชจ้่ายด าเนนิงาน ประกอบดว้ย คา่ใชจ้า่ยทางตรงในการด าเนนิการ คา่เชา่ทีด่นิ ภาษีทีด่นิและสิง่ปลกู

สรา้ง คา่ใชจ้า่ยทางการตลาด และคา่ใชจ้่ายในการบรหิาร ซึง่มสีมมตฐิานทีส่ าคัญ ดงันี้ 

สมมตฐิานทีส่ าคญัสรุปไดด้งันี้ 

รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

ตน้ทนุการใหเ้ชา่และบรกิาร1/ 

คา่ใชจ้า่ยพนักงาน ปี 2570: รอ้ยละ 10.00 ของรายไดร้วม 

ปี 2571: รอ้ยละ 9.00 ของรายไดร้วม 

ปี 2572: รอ้ยละ 8.00 ของรายไดร้วม  

ปี 2573 เป็นตน้ไป: คา่ใชจ้า่ยพนักงานปรับ

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.00 ตอ่ปี 

- อตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยพนักงานในปี 2562 ของโครงการศนูยก์ารคา้

ใหเ้ชา่อืน่ๆ อยูใ่นชว่งรอ้ยละ 5.33 – 12.15 ของรายไดร้วม 

(คา่เฉลีย่อตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยพนักงานเทา่กบัรอ้ยละ 7.87 ของ

รายไดร้วม)  

คา่สาธารณูปโภค  ปี 2570: รอ้ยละ 15.00 ของรายไดร้วม 

ปี 2571: รอ้ยละ 14.50 ของรายไดร้วม 

ปี 2572 - 2574: รอ้ยละ 14.00 ของรายไดร้วม  

ปี 2575 เป็นตน้ไป: คา่สาธารณูปโภคปรับ

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 2.00 ตอ่ปี2/ 

- อตัราสว่นคา่สาธารณูปโภคในปี 2562 ของไดแ้ก ่ โครงการเกท

เวย ์ เอกมยั, โครงการพนัธุท์พิยพ์ลาซา่ ประตนู ้า และโครงการ

พนัธุท์พิยพ์ลาซา่ งามวงศว์าน  ซึง่มอีตัราสว่นคา่สาธารณูปโภค

อยูใ่นชว่งรอ้ยละ 12.0 – 17.0 ของรายไดร้วม (คา่เฉลีย่รอ้ยละ 

13.7 ของรายไดร้วม) 

ตน้ทนุการใหเ้ชา่และบรกิาร

อืน่ๆ 

ปี 2570 - 2572: รอ้ยละ 5.00 ของรายไดร้วม 

ปี 2573 เป็นตน้ไป: คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆปรบัเพิม่ขึน้

รอ้ยละ 2.00 ตอ่ปี2/ 

- ตน้ทนุอืน่ๆ เชน่ คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรักษา, คา่พนักงานรักษา

ความปลอดภัย, คา่ท าความสะอาด, คา่บรหิารจัดการทีจ่อดรถ, 

คา่เบีย้ประกนัภัย และอืน่ๆ  

                                                

73 โปรดดเูชงิอรรถ 65 หนา้ที ่175 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่186/217 

 

รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

ตน้ทนุการใหเ้ชา่และบรกิาร1/ 

- อตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยอืน่ๆในปี 2562 ของโครงการโครงการเอเชยี

ทคี และโครงการตะวนันา 1 อยูใ่นชว่งรอ้ยละ 4.5 – 5.7 ของ

รายไดร้วม  

คา่ภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง  ปี 2568 – 2596: รอ้ยละ 0.77 – 1.39 ของ

รายไดร้วม  

- คา่เฉลีย่อตัราสว่นคา่ภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง ในปี 2562 ของ

โครงการศนูยก์ารคา้อืน่ๆ ของบรษัิทฯ อยูใ่นชว่งรอ้ยละ 0.5 – 

6.1 ของรายไดร้วม  

- โครงการลานนาทคีกาแลค านวณคา่ภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง

อา้งองิราคารประเมนิของกรมธนารักษ์ และอตัราภาษีทีด่นิและ

สิง่ปลกูสรา้ง ณ ปัจจบุนั นอกจากนี ้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระะ

แบง่คา่ภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งใหแ้ตล่ะสว่นธรุกจิของ

โครงการลานนาทคีกาแลตามสดัสว่นรายได ้ 

คา่ใชจ้า่ยขายและบรหิาร 

คา่ใชจ้า่ยขายและบรหิาร ปี 2570 - 2571: รอ้ยละ 8.00 ของรายไดร้วม 

ปี 2572: รอ้ยละ 6.50 ของรายไดร้วม 

ปี 2573 เป็นตน้ไป: คา่ใชจ้า่ยบรหิารเพิม่ขึน้รอ้ย

ละ 2.00 ตอ่ปี และคา่ใชจ้า่ยทางการตลาด

เทา่กบัรอ้ยละ 3.00 ของรายไดร้วม  

- คา่เฉลีย่อตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยขายและบรหิาร ในปี 2562 ของ

โครงการศนูยก์ารคา้อืน่ๆ ของบรษัิทฯ อยูใ่นชว่งรอ้ยละ 1.1 – 

18.5 ของรายไดร้วม (คา่เฉลีย่เทา่กบัรอ้ยละ 7 ของรายไดร้วม)   

คา่บรหิารจดัการทรพัยส์นิ (Asset Management Fee)74 

คา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิ คา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิจา่ยใหแ้กบ่รษัิทฯ ในอตัรารอ้ยละ 1.50 ของมลูคา่ทรัพยส์นิ (ค านวณจากมลูคา่ซือ้ทีด่นิ 

งบประมาณลงทนุโครงการ และคา่ใชจ้า่ยลงทนุ (CapEx) ในแตล่ะปีในอนาคต) ตามนโยบายของบรษัิทฯ 

หมายเหต:ุ  

1/ ตน้ทนุการใหเ้ชา่และบรกิาร ไดแ้ก ่ คา่ใชจ้า่ยพนักงาน คา่สาธารณูปโภค คา่ซอ่มแซมและบ ารงุรกัษา คา่เบีย้ประกนั คา่รักษาความปลอดภยั 

คา่รักษาความสะอาด และคา่ใชจ้า่ยทางตรงอืน่ๆ 

2/ อา้งองิคา่เฉลีย่อตัราการเตบิโตของดชันรีาคาผูบ้รโิภค (CPI) ของไทยยอ้นหลงั 20 ปี (ปี 2548 – 1M2567) เทา่กบัรอ้ยละ 2.00 ตอ่

ปี 

 

2.2.3.3 โครงการลานนาทคีกาแล – โรงแรม 

 ระยะเวลาประมาณการปี 2570 – 2596 โดยเริม่กอ่สรา้งปี 2570 และเริม่รับรูร้ายไดไ้ตรมาสที ่4 ปี 2573 

 รายไดธุ้รกจิโรงแรม 

 รายไดธุ้รกจิโรงแรม ประกอบดว้ย รายไดค้า่หอ้งพัก รายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่ และรายไดบ้รกิารแผนกอืน่ๆ  

 สมมตฐิานทีส่ าคญัสรุปไดด้งันี้ 

รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

วนัเปิดใหบ้รกิาร ไตรมาสที ่4 ปี 2573  

จ านวนหอ้งพกั 168 หอ้งพกั  

รายไดค้า่หอ้งพกั  

อตัราคา่หอ้งพกัเฉลีย่ 

(Average Room Rate: 

ARR) 

ปี 2573 - 2574: 6,800 บาท1/ 

ปี 2575: เพิม่ขึน้รอ้ยละ 8 ตอ่ปี 

ปี 2576: เพิม่ขึน้รอ้ยละ 6 ตอ่ปี 

ปี 2577: เพิม่ขึน้รอ้ยละ 5 ตอ่ปี 

ปี 2578 เป็นตน้ไป: เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.5 ตอ่ปี 

- อัตราการ เติบโตค่าหอ้งพักในช่วงแรกๆ จะสูงกว่าค่า เฉลี่ย

อุตสาหกรรม เนื่องจากตามปกตโิรงแรมเปิดใหม่จะสามารถดงึดูด

ลูกคา้ไดด้ีกว่าโรงแรมเก่า และสามารถปรับอัตราค่าหอ้งพักได ้

มากกวา่ปกต ิ

                                                

74 รวมค านวณคา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิในงบก าไรขาดทนุของโครงการเพือ่ประมาณการภาษี แตบ่วกกลบัคา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิในการ

ค านวณกระแสเงนิสดของโครงการ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่187/217 

 

รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

- อตัราการเตบิโตคา่หอ้งพกัในระยะยาวประมาณรอ้ยละ 3.50 ตอ่ปี ซึง่

ต า่กวา่อตัราการเพิม่ขึน้เฉลีย่สะสม (CAGR) ของอตัราคา่หอ้งพกั

เฉลีย่ของโรงแรมในเขตภาคเหนอื ในชว่งปี 2559 – 2566 อยูท่ีร่อ้ย

ละ 4.75 ตอ่ปี ตามหลกัความระมดัระวงั 

(อา้งองิขอ้มลูคา่หอ้งพกัเฉลีย่ของสถานทีพ่กัแรมจากธนาคารแหง่

ประเทศไทย) 

 

ทีม่า: ขอ้มลูจากธนาคารแหง่ประเทศไทย 

อตัราการเขา้พกั 

(Occupancy Rate) 

ปี 2573: รอ้ยละ 65.00 

ปี 2574: รอ้ยละ 70.00 

ปี 2575: รอ้ยละ 75.00 

ปี 2576 เป็นตน้ไป: รอ้ยละ 80.00 

- ทัง้นี้ บรษัิทฯ ประมาณการอัตราการเขา้พักทยอยปรับเพิม่ขึน้ โดย

บรษัิทฯ พจิารณาจากขอ้มลูโรงแรมทีเ่ปิดด าเนนิการในอดตี ร่วมกับ

การประมาณการอัตราการเขา้พักทีป่ระมาณการจากผูบ้รหิารจัดการ

โรงแรม (Hotel Operator) 

- ในชว่งปี 2559 – 2562 อตัราการเขา้พกัเฉลีย่ของโรงแรมใน

เชยีงใหม่75 อยูท่ีร่อ้ยละ 69.87 – 76.02 และในชว่งเดอืนมกราคม – 

พฤศจกิายน 2566 อยูท่ีร่อ้ยละ 72.78 (โปรดดแูผนภาพที ่ 11 ใน

เอกสารแนบ 5 ของรายงานฉบบันี ้ประกอบ) 

- นอกจากนี ้ อตัราการเขา้พกัของโรงแรมในเชยีงใหมข่องบรษัิทฯ 

ไดแ้ก ่ โรงแรมเลอ เมอรเิดยีน เชยีงใหม ่ มอีตัราการเขา้พกัรอ้ยละ 

80.30 ในปี 2562 (กอ่นการแพรร่ะบาดของ Covid-19) และรอ้ยละ 

33.40 ในปี 2566 และโรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่มอีตัราการเขา้พกัรอ้ย

ละ 64.00 ในปี 2566 (โรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่ เปิดใหบ้รกิารในปี 

2565) 

รายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่ (Foods & Beverages: F&B)  

อตัราสว่นรายไดค้า่อาหาร

และเครือ่งดืม่ 

ปี 2573 - 2574: รอ้ยละ 45.00 ของรายได ้

คา่หอ้งพกั 

ปี 2575: รอ้ยละ 44.50 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั 

ปี 2576: รอ้ยละ 44.00 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั 

ปี 2577: รอ้ยละ 43.50 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั 

ปี 2578 เป็นตน้ไป: รอ้ยละ 43.00 ของ

รายไดค้า่หอ้งพกั 

- โครงการลานนาทคีกาแล จะมพีืน้ทีร่า้นอาหารและเครือ่งดืม่ และพืน้ที่

หอ้งประชมุ รวม 408 ตร.ม. นอกจากนี ้โครงการลานนาทคี กาแล จะ

มพีืน้ทีส่วนน ้าประมาณ 3,417 ตร.ม. ซึง่สามารถเพิม่รายไดค้า่อาหาร

และเครือ่งดืม่ไดเ้ชน่กนั 

- จากผลการด าเนนิงานในอดตีของโรงแรมกลุม่ MICE และโรงแรม

กลุม่ทีเ่นน้บรกิารดา้นอาหารและเครือ่งดืม่ทัง้ 4 แหง่ มสีดัสว่นรายได ้

คา่อาหารและเครือ่งดืม่ในปี 2562 ในชว่งรอ้ยละ 57.38 – 108.51 

ของรายไดค้า่หอ้งพกั ขณะที ่อตัราสว่นรายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่

ของโครงการลานนาทคีกาแล ใกลเ้คยีงกบัอตัราสว่นรายไดค้า่อาหาร

และเครือ่งดืม่ของโรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่ในปี 2566 ซึง่อยูท่ีป่ระมาณ

รอ้ยละ 43 ของรายไดค้า่หอ้งพกั  

รายไดแ้ผนกอืน่ๆ2/  

                                                

75 ประกอบดว้ย โรงแรม เกสทเ์ฮา้ส ์รสีอรท์และอืน่ๆ  
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รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

อตัราสว่นรายไดแ้ผนกอืน่ๆ ปี 2573 - 2574: รอ้ยละ 12.00 ของรายได ้

คา่หอ้งพกั 

ปี 2575: รอ้ยละ 11.50 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั 

ปี 2576: รอ้ยละ 11.25 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั 

ปี 2577: รอ้ยละ 11.00 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั 

ปี 2578 เป็นตน้ไป: รอ้ยละ 10.50 ของ

รายไดค้า่หอ้งพกั 

- โครงการลานนาทคีกาแล จัดสรรพืน้ทีส่นัทนาการ เชน่ สปาและสว่น

เด็กเลน่ มพีืน้ทีป่ระมาณ 609 ตารางเมตร และโครงการจัดสรรพืน้ที

สวนน ้า/สวนสนุก 3,417 ตร.ม. ซึง่จะเพิม่รายไดอ้ืน่ใหก้บัโครงการ 

หมายเหต:ุ  

1/  บรษัิทฯ ประมาณการอตัราคา่หอ้งพกัเฉลีย่ในปีแรก (ปี 2571) เทา่กบั 6,800 บาท/คนื ซึง่เป็นประมาณการราคาในอกี 6 ปีขา้งหนา้ รวมถงึ

การพจิารณาแบรนดโ์รงแรมทีค่าดวา่จะน ามาใช ้ ขนาดหอ้งพกัของโครงการ ทีข่นาดหอ้งพกัเฉลีย่ 57.6 ตร.ม. และสิง่อ านวยความสะดวก

ตา่งๆ  

 โรงแรม ทีต่ ัง้ จ านวน

หอ้งพกั 

(หอ้ง) 

ขนาดหอ้งพกั 

(ตร.ม.) 

ขนาดหอ้ง

ประชุม 

(ตร.ม.) 

ราคาหอ้งพกัเฉลีย่ 

หอ้ง Deluxeก/  

(บาท/คนื) 

1 โรงแรมเมอเวนพคิ สรุวิงศ ์เชยีงใหม่ ถ.ชา้งคลาน 262 30 – 45, 60 513 8,100ข//8,500 

2 โรงแรมย ูนมิมาน เชยีงใหม ่ ถ.นมิมานเหมนิทร ์ 147 36 – 50, 67 - 134 1,000 6,110 

4 โรงแรมราชมรรคา ประตสูวนดอก 25 32 – 40, 100 - 8,806 

5 โรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่ ถ.เจรญิประเทศ 260 30 – 62, 113 1,282 5,984ข//6,657 

6 โรงแรมเชยีงใหม ่แมรอิอท ถ.ชา้งคลาน 383 36 – 76 1,741 6,600ข//7,500 

7 โรงแรมอนิเตอรค์อนตเินนตัล 

เชยีงใหม ่

ถ.ศรดีอนไชย 240 (เฟส 1) 30 – 43, 114 – 

165 

1,596 9,858.5ข//10,764 

 โครงการลานนาทคีกาแล ถ.ชา้งคลาน 168 57.6 2,004 n.a. 

ทีม่า: รวบรวมขอ้มลูจาก www.booking.com และ www.agoda.com (วนัทีค่น้หาขอ้มลู คอื วนัที ่14 มกราคม 2565) 

หมายเหต:ุ โดยทัว่ไปอตัราคา่หอ้งพกัจะขึน้กบัท าเลทีต่ัง้ ขนาดของหอ้ง ระดบัความหรหูราและสิง่อ านวยความสะดวก ระยะเวลาการเขา้

พกั ตลอดจนความใหมข่องโครงการ  

ก/ ราคาคา่หอ้งพกัขนาดเล็กสดุของโรงแรม ส าหรับ 2 ทา่น รวมอาหารเชา้ ไมร่วมภาษีและคา่ธรรมเนยีม ราคาส าหรับการเขา้พกัวนัที ่19 

– 22 มกราคม 2567  

ข/ ราคาคา่หอ้งพกัขนาดเล็กสดุของโรงแรม ส าหรับ 2 ทา่น ไมร่วมอาหารเชา้ ไมร่วมภาษีและคา่ธรรมเนยีม ราคาส าหรับการเขา้พกัวนัที ่

19 – 22 มกราคม 2567  

2/ รายไดอ้ืน่ๆ เป็นรายไดจ้ากการใหบ้รกิารของแผนกอืน่ๆ เชน่ รายไดจ้ากการใหบ้รกิารสปา รายไดซ้กัรดี รายไดค้า่โทรศพัท ์รายไดร้า้นสะดวก

ซือ้/ของทีร่ะลกึ และรายไดอ้ืน่ๆ เป็นตน้  

 

 ตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ย – โรงแรม 

สมมตฐิานทีส่ าคญัสรุปไดด้งันี้ 

รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

ตน้ทนุขายและตน้ทนุในการใหบ้รกิาร  

ตน้ทนุคา่หอ้งพกั1/ ปี 2573: รอ้ยละ 23.00 ของรายไดค้า่หอ้งพกั 

ปี 2574: รอ้ยละ 22.00 ของรายไดค้า่หอ้งพกั 

ปี 2575: รอ้ยละ 21.00 ของรายไดค้า่หอ้งพกั 

ปี 2576: รอ้ยละ 20.50 ของรายไดค้า่หอ้งพกั 

ปี 2577 เป็นตน้ไป: รอ้ยละ 20.00 ของรายได ้

คา่หอ้งพกั 

- จากผลการด าเนนิงานในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯ ทัง้ 7 แหง่

ของบรษัิทฯ มสีดัสว่นตน้ทนุคา่หอ้งพกั ในปี 2562 ในชว่งรอ้ยละ 

17.00 – 24.00 ของรายไดค้า่หอ้งพกั  

- อตัราสว่นตน้ทนุการใหบ้รกิารหอ้งพกัตอ่รายไดค้า่หอ้งพกัของ

โรงแรมเลอ เมอรเิดยีน เชยีงใหม ่และโรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่อยู่

ทีร่อ้ยละ 21.00 ของรายไดค้า่หอ้งพกั (ปี 2566)  
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รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

ตน้ทนุคา่อาหารและเครือ่งดืม่ 

(F&B)2/ 

ปี 2572: รอ้ยละ 75.00 ของรายได ้F&B  

ปี 2573: รอ้ยละ 73.00 ของรายได ้F&B 

ปี 2574: รอ้ยละ 71.00 ของรายได ้F&B 

ปี 2575: รอ้ยละ 69.00 ของรายได ้F&B  

ปี 2576 เป็นตน้ไป: รอ้ยละ 67.00 ของรายได ้

F&B 

- ผลการด าเนนิงานในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯของบรษัิทฯ 

ทัง้ 7 แหง่ มสีดัสว่นตน้ทนุคา่อาหารและเครือ่งดืม่ ในชว่งรอ้ยละ 

54.00 – 83.00 ของรายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่ (ปี 2562)  

- ขณะทีอ่ัตราสว่นตน้ทนุค่าอาหารและเครือ่งดืม่ของโรงแรมเลอ 

เมอรเิดยีน เชยีงใหม ่และโรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่ในปี 2566 อยู่

ทีร่อ้ยละ 113.00 และรอ้ยละ 74.00 ของรายไดค้่าอาหารและ

เครือ่งดืม่ ตามล าดับ ซึง่ยังอยูใ่นสดัสว่นทีส่งูเนื่องจากอตัราการ

เขา้พักทีย่ังต ่าของโรงแรมจังหวัดเชยีงใหม่จากการฟ้ืนตัวของ

การทอ่งเทีย่วจังหวดัเชยีงใหมย่ังไมด่นัีก  

ตน้ทนุแผนกอืน่ๆ3/ ปี 2573 เป็นตน้ไป: รอ้ยละ 50.00 ของรายได ้

แผนกอืน่  

- จากผลการด าเนนิงานในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯ ทัง้ 7 แหง่

ของบรษัิทฯ มอีตัราสว่นตน้ทนุแผนกอืน่ๆ ในปี 2562 อยูท่ีร่อ้ยละ 

31.00 – 60.00 ของรายไดแ้ผนกอืน่ๆ และอตัราสว่นตน้ทนุการ

ใหบ้รกิารแผนกอืน่ๆของโรงแรมเลอ เมอรเิดยีน เชยีงใหม ่ และ

โรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่ในปี 2566 อยูท่ีร่อ้ยละ 72.00 และรอ้ย

ละ 54.00 ของรายไดแ้ผนกอืน่ๆ ตามล าดบั  

คา่ใชจ้า่ยขายและบรหิาร  

คา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงาน 

(Overhead Department 

Expenses)4/ 

ปี 2573: รอ้ยละ 28.00 ของรายไดร้วม 

ปี 2574: รอ้ยละ 26.00 ของรายไดร้วม  

ปี 2575: รอ้ยละ 24.00 ของรายไดร้วม 

ปี 2576: รอ้ยละ 22.00 ของรายไดร้วม 

ปี 2577 เป็นตน้ไป: คา่ใชจ้า่ยด าเนนิงาน 

(ยกเวน้คา่ใชจ้า่ยทางการตลาด) เพิม่ขึน้รอ้ยละ 

2.00 ตอ่ปี และคา่ใชจ้า่ยทางการตลาดเทา่กบั

รอ้ยละ 4.00 ของรายไดร้วม  

- จากผลการด าเนนิงานในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯ ทัง้ 7 แหง่

ของบรษัิทฯ มอีตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยด าเนนิงาน ในปี 2562 อยูท่ี่

รอ้ยละ 21.00 – 27.00 ของรายไดร้วม  

- ขณะทีอ่ตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงาน ของโรงแรมเลอ เม

อรเิดยีน เชยีงใหม ่และโรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่ในปี 2566 อยูท่ี่

รอ้ยละ 44.00 และรอ้ยละ 27.00 ของรายไดร้วม ซึง่อยูใ่น

อตัราสว่นทีส่งูเนือ่งจากอตัราการเขา้พกัยังต า่กวา่ชว่งกอ่นการ

แพรร่ะบาดของ Covid-19  

คา่ภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 

คา่ประกนัภยัทรัพยส์นิ และ

คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ  

ปี 2572 – 2596: รอ้ยละ 1.66 – 2.20 ของ

รายไดร้วม  

- จากขอ้มลูในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯ ของบรษัิทฯ จ านวน 7 

โรงแรม มอีตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งและ

คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ ในปี 2562 อยูท่ีร่อ้ยละ 0.64 – 2.09 ของรายได ้

รวม 

- ขณะทีอ่ตัราสว่นคา่ภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง คา่ประกนัภัย

ทรัพยส์นิ และคา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ ของโรงแรมเลอ เมอรเิดยีน 

เชยีงใหม ่ และโรงแรมมเีลยี เชยีงใหม ่ ในปี 2566 อยูท่ีร่อ้ยละ 

5.70 และรอ้ยละ 1.90 ของรายไดร้วม ซึง่อยูใ่นสดัสว่นที่

คอ่นขา้งสงูเนือ่งจากอตัราการเขา้พกัยงัต า่อยู ่

คา่ธรรมเนยีมบรหิารโรงแรม 

(Hotel Management Fee) 

Base Management Fee และ Incentive Management Fee เป็นอตัราตามทีจ่ะตกลงกบัเครอืโรงแรมทีค่าดวา่จะ

น ามาใช ้

คา่บรหิารจดัการทรพัยส์นิ (Asset Management Fee)76 

คา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิ คา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิจา่ยใหแ้กบ่รษัิทฯ ในอตัรารอ้ยละ 1.50 ของมลูคา่ทรัพยส์นิ (ค านวณจากมลูคา่ซือ้ทีด่นิ 

งบประมาณลงทนุโครงการ และคา่ใชจ้า่ยลงทนุ (CapEx) ในแตล่ะปีในอนาคต) ตามนโยบายของบรษัิทฯ 

หมายเหต:ุ  

1/ ตน้ทนุหลกัของการใหบ้รกิารหอ้งพกั ประกอบดว้ย คา่ใชจ้า่ยพนักงาน คา่สาธารณูปโภค และคา่ใชจ้า่ยอืน่ ไดแ้ก ่ คา่ซกัอบรดี คา่ท าความ

สะอาด คา่ใชจ้า่ยหรอือปุกรณ์อ านวยความสะดวกตา่งๆ ทีโ่รงแรมเตรยีมไวเ้พือ่บรกิารลกูคา้ ฯลฯ 

2/ ตน้ทนุหลกัของการใหบ้รกิารอาหารและเครือ่งดืม่ ประกอบดว้ย ตน้ทนุคา่อาหารและเครือ่งดืม่ คา่ใชจ้า่ยพนักงาน คา่สาธารณูปโภค และ

คา่ใชจ้า่ยอืน่ เป็นตน้ 

                                                

76 รวมค านวณคา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิในงบก าไรขาดทนุของโครงการเพือ่ประมาณการภาษี แตบ่วกกลบัคา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิในการ

ค านวณกระแสเงนิสดของโครงการ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่190/217 

 

3/ ตน้ทนุหลกัของการใหบ้รกิารแผนกอืน่ๆ เชน่ แผนกสปา ซกัรดี คา่โทรศพัท ์รา้นสะดวกซือ้/ของทีร่ะลกึ และอืน่ๆ เป็นตน้ โดยตน้ทนุของแตล่ะ

แผนกประกอบดว้ย ตน้ทนุทางตรงการใหบ้รกิาร คา่ใชจ้า่ยพนักงาน และคา่ใชจ้า่ยอืน่ เป็นตน้ 

4/ คา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงาน (Overhead Department Expenses) ประกอบดว้ย คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารทัว่ไป คา่ใชจ้า่ยแผนกซอ่มบ ารงุและ

สาธารณูปโภค คา่ใชจ้า่ยทางดา้น IT คา่สาธารณูปโภค และคา่ใชจ้า่ยทางการตลาด 

 

 ทัง้นี ้ ประมาณการตน้ทนุและคา่ใชจ้่ายสว่นใหญ ่ บรษัิทฯ อา้งองิจากประมาณการผลการด าเนนิงานที่

น าเสนอโดยผูบ้รหิารจัดการโรงแรม (Hotel Operator) และ/หรอื ประมาณการจากขอ้มูลผลการด าเนนิงานในอดตี

ของบรษัิทฯ อย่างไรก็ตาม ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระสอบทานความถกูตอ้งของประมาณการตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ย

โดยเปรยีบเทยีบกบัขอ้มลูผลการด าเนนิงานของโรงแรมอืน่ๆ ของบรษัิทฯ ทีม่ลีักษณะใกลเ้คยีงกนัหรอือยูใ่นพืน้ที่

เดยีวกนั พบวา่ประมาณการคา่ใชจ้า่ยอยูใ่นสดัสว่นทีม่คีวามเป็นไปไดภ้ายใตก้ารบรหิารจัดการของบรษัิทฯ 

 นอกจากนี ้ คา่ใชจ้่ายในชว่งแรกๆ จะสงูกวา่เมือ่โรงแรมมผีลการด าเนนิงานคงที ่ เนื่องจากในชว่งแรกๆ 

รายไดแ้ละอตัราการเขา้พักจะทยอยปรับตวัเพิม่ขึน้ ขณะทีค่า่ใชจ้่ายบางรายการทีเ่ป็นคา่ใชจ้่ายคงทีไ่ม่ไดป้รับ

เพิม่ขึน้ตามสดัสว่นรายไดท้ีเ่พิม่ขึน้ เชน่ เงนิเดอืนและสวัสดกิารพนักงาน คา่สาธารณูปโภค คา่รักษาความปลอดภัย 

คา่รักษาความสะอาด และคา่ซอ่มแซมและบ ารุงรักษา เป็นตน้  

 

 ตน้ทนุทางการเงนิ 

บรษัิทฯ อา้งองิสดัสว่นเงนิกูย้มืและสว่นของผูถ้อืหุน้ของโครงการ ในสดัสว่นรอ้ยละ 60.00 ตอ่ 40.00 ตาม

อตัราสว่นเงนิกูย้มืตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้เป้าหมายของกลุม่บรษัิทฯ โดยประมาณอตัราดอกเบีย้เงนิกูย้มืทีร่อ้ยละ 5.00 

ตอ่ปี (ทัง้นี ้บรษัิทฯ ประมาณการอตัราดอกเบีย้เงนิกูย้มืระยะยาวเทา่กับรอ้ยละ 4.20 ตอ่ปี เป็นอตัราดอกเบีย้ภายหลงั

การ Swap อตัราดอกเบีย้จากอตัราดอกเบีย้ลอยตวัเป็นอัตราดอกเบีย้คงที ่ ตามอตัราดอกเบีย้เงนิกูใ้นปัจจบุนัของ

บรษัิทฯ อยา่งไรก็ตาม ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใหส้มมตฐิาน ปี 2567 – 2572 อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 5.00 ตอ่ปี 

ตามอตัราเงนิเพิม่ทีบ่รษัิทฯ ตอ้งจา่ยใหก้บัผูข้ายในกรณีช าระคา่หุน้ลา่ชา้ และตัง้แตปี่ 2573 เป็นตน้ไป อตัรา

ดอกเบีย้รอ้ยละ 4.20 ตอ่ปี  

 

 ภาษเีงนิไดน้ติบิุคคล 

 อตัราภาษีเงนิไดน้ติบิคุคลเทา่กบั รอ้ยละ 20 ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

 

 ตน้ทนุพฒันาโครงการ 

บรษัิทฯ มแีผนการใชเ้งนิเพือ่ลงทนุส าหรับการพัฒนาโครงการลานนาทคีกาแล จ านวน 3,260.50 ลา้นบาท 

(ไมร่วมภาษีมูลคา่เพิม่) โดยทยอยลงทนุในชว่งปี 2567 – 2573 สรุปกระแสเงนิสดจ่ายส าหรับการพัฒนาโครงการ ดงันี้ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการลานนาทคีกาแล  2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F รวม 

คา่ใชจ้า่ยลงทนุพฒันาโครงการ         

ตลาดไลฟ์สไตล ์ 311.67  167.82  - - - - - 479.49  

ศนูยก์ารคา้ - 317.63  381.16  571.74  - - - 1,270.53  

โรงแรม - - - 144.84  289.68  362.10  651.79  1,448.42 

รวมคา่ใชจ้่ายลงทนุพัฒนาโครงการ 311.67  485.45  381.16  716.58  289.68  362.10  651.79  3,198.44  

คา่ใชจ้า่ยกอ่นเปิดตวัโครงการ (เขา้ 

P&L1/) 

- 7.80  - 20.67 - - 33.60 62.07 

ตน้ทนุโครงการกอ่น VATขอคนืไมไ่ด ้2/ 311.67  493.25  381.16  737.25  289.68  362.10  685.39  3,260.50  
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โครงการลานนาทคีกาแล  2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F รวม 

ภาษีซือ้ขอคนืไมไ่ด ้77 10.91  16.99  13.34  20.01  - - - 61.25 

รวม (ไมร่วมภาษมีลูคา่เพิม่)2/ 322.58  510.24  394.50  757.26  289.68  362.10  685.39  3,321.75  

หมายเหต:ุ 1/ คา่ใชจ้า่ยกอ่นเปิดตวัโครงการ จะบนัทกึเป็นคา่ใชจ้า่ยในงบก าไรขาดทนุในปีทีเ่ปิดตวัโครงการแตล่ะสว่น 

 2/ ไมร่วมคา่ทีด่นิและตน้ทนุทางการเงนิ 

 

จากขอ้มลูอตุสาหกรรมตน้ทนุพัฒนาโครงการศนูยก์ารคา้ในตา่งจังหวัดของกลุม่เซ็นทรัลพัฒนา ในชว่ง 5 

ปีทีผ่า่นมา พบวา่มตีน้ทนุพัฒนาโครงการ (รวมทีด่นิ) อยูใ่นชว่ง 20,065 – 59,155 บาท/ตร.ม. ดงันี ้

โครงการ วนัเปิดโครงการ พืน้ทีก่อ่สรา้งรวม  

(ตร.ม.) 

มลูคา่โครงการ1/  

(ลา้นบาท) 

ตน้ทนุโครงการเฉลีย่ 

(บาท/ตร.ม.) 

เซน็ทรัลโคราช 2560 230,000 4,615 20,065 

เซน็ทรัลมหาชยั 2560 131,250 2,843 21,661 

เซน็ทรัลศรรีาชา  2564 71,000 4,200 59,155 

เซน็ทรัลจันทบรุ ี 2565 64,000 3,500 54,688 

หมายเหต:ุ 1/ ตน้ทนุคา่ทีด่นิ หรอืสทิธกิารเชา่ทีด่นิ แตไ่มร่วมคา่เชา่รายปี 

ทีม่า: แบบ 56-1 One Report ปี 2562 – 2564 ของบรษัิท เซน็ทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

 

ตน้ทนุกอ่สรา้งโครงการลานนาทคีกาแล สว่นศนูยก์ารคา้และตลาดไลฟ์สไตล ์เทา่กับ 48,267 บาท/ตร.ม. 

(ไมร่วมพืน้ทีจ่อดรถ) (ไมร่วมคา่ใชจ้่ายกอ่นเปิดตวัโครงการ) ซึง่อยูใ่นชว่งตน้ทนุพัฒนาโครงการจากขอ้มลู

อตุสาหกรรม  

ตน้ทนุพัฒนาโครงการลานนาทคีกาแล – โรงแรม เทา่กับ 73,455 บาท/ตร.ม. หรอืคดิเป็นตน้ทนุเฉลีย่ 8.62 

ลา้นบาท/หอ้ง (ไมร่วมคา่ใชจ้่ายกอ่นเปิดตวัโครงการ) ทัง้นี ้ จากขอ้มลูงบประมาณการลงทนุในอดตีของบรษัิทฯ 

ตน้ทนุพัฒนาโครงการอยูท่ีป่ระมาณ 50,000 – 75,000 บาท/ตร.ม.78 นอกจากนี้ จากขอ้มลูอตุสาหกรรมงบประมาณ

กอ่สรา้งโรงแรมอยูท่ีป่ระมาณ 5 – 10 ลา้นบาท/หอ้ง79 อย่างไรก็ตาม ตน้ทนุพัฒนาโครงการสว่นใหญจ่ะขึน้อยู่กับ

รูปแบบการลงทนุ รูปแบบโครงการ การออกแบบ และระดับความหรูหราของโครงการ 

 

 คา่ใชจ้า่ยลงทุน (Capital Expenditure) 

ในการจัดท าประมาณการทางการเงนิในครัง้นี ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใหส้มมตฐิานวา่คา่ใชจ้า่ยลงทนุ 

เทา่กับกับรอ้ยละ 4.00 ของรายไดร้วม ซึง่เป็นอตัราตามมาตรฐานอตุสาหกรรมโรงแรม และใกลเ้คยีงกับขอ้มูลใน

อดตีของบรษัิทฯ  

 

 อตัราการหมุนเวยีนสนิทรพัยห์มุนเวยีนและหนีส้นิหมุนเวยีน 

ตามนโยบายของบรษัิทฯ และจากขอ้มลูอตุสาหกรรม ดงันี้ 

ลกูหนีก้ารคา้ – โรงแรม 30.00 วนัโดยเฉลีย่ 

ลกูหนีก้ารคา้ – พืน้ทีเ่ชา่ 15.00 วนัโดยเฉลีย่ 

                                                

77 โปรดดเูชงิอรรถ 67 ในหนา้ที ่178 

VAT ซือ้ในสดัสว่นรอ้ยละ 50 = (479.49 + 1,270.53) * 50% * 7% VAT = 61.25 ลา้นบาท = รวมเป็นตน้ทนุพัฒนาโครงการ 

78 อา้งองิคา่ใชจ้า่ยลงทนุพฒันาโครงการอควารท์คีบายเดอะบชี (AQT) – สว่นโรงแรม, โครงการเวิง้นครเกษม, โครงการ ด ิอมิพเีรยีล โกลเดน้ 

ไทรแองเกิล้ รสีอรท์, โครงการสวอน และโครงการทรงวาด  

79 โปรดดเูชงิอรรถ 52 หนา้ที ่139 
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สนิคา้คงเหลอื 12.00 วนัโดยเฉลีย่ 

เจา้หนีก้ารคา้ 30.00 วนัโดยเฉลีย่ 

เงนิมัดจ าคา่เชา่ 90.00 วนัโดยเฉลีย่ 

 

 สรุปประมาณการผลการด าเนนิงานของโครงการลานนาทคีกาแล 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการลานนาทคีกาแล 2568F1/ 2569F 2570F2/ 2571F 2572F 2573F3/ 2574F 2575F 2576F 2577F 2578F – 2596F 

รายไดร้วม – ตลาดไลฟ์

สไตล ์

55.33  106.24  118.53  131.77  146.05  153.35  161.02  166.66  172.49  178.53  184.77 – 343.21  

รายไดร้วม – ศนูยก์ารคา้ - - 52.43  234.89  262.04  291.33  322.89  339.04  355.99  368.45  381.35 – 708.34  

รายไดร้วม - โรงแรม - - - - - 68.13  438.99  505.33  568.82  599.04  612.20 – 

1,183.30  

รวมรายได ้ 55.33  106.24  170.96  366.66  408.09  512.81  922.91  1,011.03  1,097.29  1,146.01  1,178.32 – 

2,234.86 

EBITDA กอ่นคา่บรหิาร

จัดการ – ตลาดไลฟ์สไตล ์

0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  19.08  135.33  173.32  212.69  232.39  239.55 – 511.43  

EBITDA กอ่นคา่บรหิาร

จัดการ – ศนูยก์ารคา้ 

0.00  0.00  33.99  154.73  182.17  205.63  230.65  244.51  259.11  269.31  279.56 – 551.31  

EBITDA กอ่นคา่บรหิารจัดการ 

– โรงแรม 

38.61  75.90  89.21  100.56  112.81  119.25  125.88  130.67  135.63  140.77  145.95 – 282.14  

รวม EBITDA กอ่นค่าบรหิาร

จัดการ 

38.61  75.90  123.21  255.29  294.98  343.96  491.86  548.50  607.43  642.48  665.06 – 1,344.88  

EBITDA 16.49  61.52  49.67  202.26  241.76  214.78  395.81  451.91  510.26  544.70  566.67 – 1,230.33  

EBIT 0.75  34.15  3.67  101.26  138.32  100.78  212.83  269.45  342.01  370.83  393.47 – 1,132.17  

ก าไรสทุธ ิ (10.27) 12.10  (31.77) 20.36  58.75  12.94  59.88  120.66  195.73  234.03  268.12 – 905.73  

หมายเหต:ุ 1/ ตลาดไลฟ์สไตล ์เปิดด าเนนิการไตรมาสที ่2 ปี 2568 

 2/ ศนูยก์ารคา้ เปิดด าเนนิการไตรมาสที ่4 ปี 2570 

 3/ โรงแรม เปิดด าเนนิการไตรมาสทีท่ี ่4 ปี 2573  

 

2.2.4 รวมโครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่ 

 อตัราการเตบิโตของกระแสเงนิสดหลงัจากช่วงระยะเวลาประมาณการ (Terminal Value Growth) 

 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดให ้อตัราการเตบิโตของกระแสเงนิสดหลงัจากชว่งระยะเวลาประมาณการ 

เทา่กับรอ้ยละ 1.00 หรอืประมาณครึง่หนึง่ของประมาณการอตัราเงนิเฟ้อ และเป็นไปตามหลักความระมัดระวงั  

(ยกเวน้โครงการลานนาทคีบารซ์า่ สิน้สดุระยะเวลาประมาณการปี 2587 และไมม่กีระแสเงนิสดภายหลงัระยะเวลา

ประมาณการเพือ่ใหส้อดคลอ้งตามระยะเวลาของสญัญาเชา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง80) 

 

 อตัราคดิลด (Discount Rate) 

 อตัราคดิลดทีใ่ชใ้นการค านวณมลูคา่ปัจจุบนัสทุธขิองกระแสเงนิสด ไดม้าจากการค านวณตน้ทนุทางการ

เงนิถัวเฉลีย่ถว่งน ้าหนัก (Weighted Average Cost of Capital: WACC) จากคา่เฉลีย่ถว่งน ้าหนักของตน้ทนุของหนี้ 

(Kd) และตน้ทนุของทนุ (Ke) ดงันี ้

WACC = Ke * E/(D+E) + Kd * (1-T) * D/(D+E) 

                                                

80 สญัญาเชา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งบนทีด่นิ ลงวนัที ่ 26 มถินุายน 2557 มรีะยะเวลาการเชา่ 30 ปี ตัง้แตว่นัที ่ 1 กรกฎาคม 2557 ถงึวนัที ่ 30 

มถินุายน 2587 
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โดยที ่ Ke = ตน้ทนุของทนุ หรอือตัราผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหุน้ตอ้งการ (Re) 

Kd  = ตน้ทนุของหนี ้หรอือัตราดอกเบีย้เงนิกูข้องโครงการ 

T = อตัราภาษีเงนิไดน้ติบิคุคล 

E = สว่นของผูถ้อืหุน้รวม 

D = หนีส้นิทีม่ดีอกเบีย้ 

ตน้ทนุของทนุ (Ke) หรอือตัราผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหุน้ตอ้งการ (Re) ค านวณไดจ้าก Capital Asset Pricing 

Model (CAPM) ดงันี้ 

Ke (หรอื Re) = Rf + β (Rm - Rf) 

โดยที ่

Risk Free Rate (Rf) = อา้งองิจากอตัราผลตอบแทนของพันธบตัรรัฐบาลอาย ุ30 ปี มคีา่เทา่กบัรอ้ยละ 3.34 ตอ่

ปี (ขอ้มลู ณ วนัที ่15 มกราคม 2567) ซึง่เป็นอัตราผลตอบแทนของพันธบตัรรัฐบาลทีม่ี

อายุยาวทีส่ดุ ทีรั่ฐบาลมกีารออกและเสนอขายอย่างตอ่เนือ่ง โดยมสีมมตฐิานวา่ธรุกจิ

ยังคงด าเนนิตอ่ไปอยา่งตอ่เนือ่ง (Going Concern Basis) 

Beta (β) = 0.69 - 1.42 เทา่ โดยอา้งองิจากคา่เฉลีย่ Unlevered Beta ของบรษัิทฯ (ยอ้นหลงั 360 

วนัท าการ จนถงึวนัที ่15 มกราคม 2567) และปรับปรุงดว้ยประมาณการอตัราสว่นหนีส้นิที่

มดีอกเบีย้ตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ของโครงการในอนาคต  

(คา่ Beta ของโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ปี 2567 – 2571 เทา่กับ 1.18 – 1.42  

เทา่, ปี 2572 – 2576 เทา่กบั 1.32 – 1.10 เทา่, ปี 2577 – 2581 เทา่กบั 1.00 – 0.73 

เทา่ และปี 2582 – 2596 เทา่กบั 0.69 เทา่) 

Market Risk (Rm) = อตัราผลตอบแทนรายปีถัวเฉลีย่จากการลงทนุในตลาดหลกัทรัพยฯ์ เฉลีย่ยอ้นหลงั 31 ปี 

ตัง้แตปี่ 2535 – 2565 ซึง่เทา่กับรอ้ยละ 10.17 ตอ่ปี ซึง่เป็นระยะเวลาตัง้แตม่กีาร

ประกาศใชพ้ระราชบญัญัตหิลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์พ.ศ. 2535 เนือ่งจากเป็นชว่ง

ระยะเวลาทีส่ะทอ้นอตัราผลตอบแทนโดยเฉลีย่ไดด้ทีีส่ดุ 

Kd = ประมาณการอัตราดอกเบีย้เงนิกูข้องโครงการ ในชว่งปี 2567 – 2571 เทา่กับรอ้ยละ 5.00 

ตอ่ปี ตามอตัราเงนิเพิม่ทีบ่รษัิทฯ ตอ้งจา่ยใหก้บัผูข้ายในกรณีช าระคา่หุน้ลา่ชา้และตาม

หลกัความระมัดระวงั และอตัราดอกเบีย้เทา่กับรอ้ยละ 4.20 ตอ่ปี ตัง้แตปี่ 2572 เป็นตน้

ไป ตามประมาณการอตัราดอกเบีย้เงนิกูย้มืระยะยาวของบรษัิทฯ ซึง่สงูกวา่เล็กนอ้ยเทยีบ

กบัตน้ทนุการกูย้มืเฉลีย่ของบรษัิทฯ 

D/E Ratio = อตัราสว่นหนี้สนิทีม่ดีอกเบีย้ตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ที ่0 – 1.34 เทา่ ซึง่เป็นอตัราสว่นหนี้สนิ

ตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ของโครงการในอนาคต 

T = ประมาณอตัราภาษีเงนิไดน้ติบิคุคล ทีร่อ้ยละ 20 ตอ่ปี 

 

จากสมมตฐิานขา้งตน้ อัตราคดิลดหรอื WACC เทา่กบัรอ้ยละ 7.54 – 8.03 ตอ่ปี (คา่เฉลีย่เทา่กบัรอ้ยละ 

7.90 ตอ่ปี) 

โดยอาศยัขอ้มลูและสมมตฐิานทีก่ าหนดขา้งตน้จะสามารถค านวณกระแสเงนิสดของโครงการลานนาทคี 

เดสทเินชัน่ ไดด้งันี ้ 
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(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่ 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 

EBITDA ไมร่วม AM Fee1/ (1.13) 28.57  73.65  76.69  396.79  506.78  936.97  1,241.73  1,401.43  1,519.95  

ภาษีเงนิได ้ 0.00  (0.15) (6.83) (9.34) (11.65) (39.57) (58.39) (89.23) (116.26) (149.07) 

เงนิทนุหมุนเวยีน 0.00  (9.20) 806.08  (658.93) (247.34) (62.10) 17.34  (56.12) 48.53  (30.07) 

Capital Expenditures2/ (322.58) (997.47) (1,055.78) (2,148.77) (1,235.12) (1,542.13) (725.91) (97.38) (105.16) (111.31) 

กระแสเงนิสดของโครงการ (323.70) (978.26) (182.88) (2,740.36) (1,097.32) (1,137.02) 170.00  999.00  1,228.54  1,229.50  

มลูคา่ปัจจบุันกระแสเงนิสดของ

โครงการ 

(307.70) (861.98) (149.43) (2,075.73) (770.47) (753.13) 104.71  571.36  651.15  605.41  

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่ 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 2582F 2583F 2584F 2585F 2586F 

EBITDA ไมร่วม AM Fee1/ 1,592.69  1,667.46  1,747.90  1,818.61  1,891.98  1,966.70  2,045.22  2,126.68  2,211.65  2,298.30  

ภาษีเงนิได ้ (166.10) (184.90) (203.95) (223.81) (239.46) (253.72) (270.14) (286.44) (301.99) (317.84) 

เงนิทนุหมุนเวยีน 66.19  (178.37) (7.13) (2.71) (5.68) (5.89) (6.10) (6.32) (6.56) (6.79) 

Capital Expenditures (115.43) (120.06) (125.36) (129.75) (134.29) (138.99) (143.85) (148.89) (154.10) (159.49) 

กระแสเงนิสดของโครงการ 1,377.35  1,184.13  1,411.46  1,462.35  1,512.56  1,568.10  1,625.13  1,685.04  1,749.00  1,814.18  

มลูคา่ปัจจบุันกระแสเงนิสดของ

โครงการ 

624.32  498.09  542.57  517.32  495.58  468.25  449.20  430.52  413.65  397.17  

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่ 2587F 2588F 2589F 2590F 2591F 2592F 2593F 2594F 2595F 2596F 

EBITDA ไมร่วม AM Fee1/ 1,955.163/  1,592.513/  1,656.43  1,720.61  1,788.53  1,858.97  1,932.02  2,006.38  2,084.95  2,166.43  

ภาษีเงนิได ้ (287.37) (234.72) (247.15) (260.30) (284.52) (298.83) (313.24) (332.20) (346.53) (361.39) 

เงนิทนุหมุนเวยีน 39.01  (3.92) (4.06) (4.21) (4.36) (4.52) (4.68) (4.85) (5.03) (5.21) 

Capital Expenditures (138.82) (116.89) (120.98) (125.22) (129.60) (134.14) (138.83) (143.69) (148.72) (153.92) 

กระแสเงนิสดของโครงการ 1,567.98  1,236.98  1,284.23  1,330.88  1,370.05  1,421.48  1,475.27  1,525.64  1,584.68  1,645.90  

มลูคา่ปัจจบุันกระแสเงนิสดของ

โครงการ 

317.75  232.04  223.00  213.92  203.85  195.78  188.09  180.05  173.12  166.44  

หมายเหต:ุ 1/ บวกกลบัคา่ Asset Management Fee (AM Fee) ทีจ่า่ยใหแ้กบ่รษัิทฯ 

 2/ ไมร่วมราคาซือ้ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งในการพฒันาโครงการในครัง้นี ้ 

 3/ EBITDA ลดลงเนือ่งจากสญัญาสทิธกิารเชา่ทีด่นิโครงการลานนาทคีบารซ์า่สิน้สดุไตรมาสที ่2 ปี 2587 ดงันัน้ จะไมม่รีายไดจ้าก

โครงการลานนาทคีบารซ์า่ ภายหลงัจากไตรมาสที ่2 ปี 2587 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่ กรณีฐาน (Base Case) 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสด (PV of Cash Flow) ปีที ่1 - 30 3,944.89  

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดหลงัจากชว่งระยะเวลาประมาณการ (PV of Terminal Value) 2,391.22  

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดของโครงการ (PV of Cash Flow of the Project) 6,336.11  

หกั: รวมราคาซือ้หุน้สามญัของ PCC, PS2 และ KCC (3,448.00)1/ 

หกั: เงนิลงทนุซือ้โรงแรมดสุติ ดที ูเชยีงใหม ่ (565.00)2/ 

มลูคา่ปจัจบุนัของกระแสเงนิสดโครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่ – สทุธ ิ(NPV of Project)3/ 2,323.11 

อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (รอ้ยละตอ่ปี)  9.30% 

ระยะเวลาคนืทนุ (ปี) จากวนัที ่1 มถินุายน 25684/ (นับจากโครงการสว่นแรกเปิดใหบ้รกิาร) 13.55 ปี 

หมายเหต:ุ  

1/ ราคาซือ้หุน้สามญัทัง้หมดของ PCC, PS2 และ KCC รวม 3,448.00 ลา้นบาท เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่ทีด่นิ สิง่ปลกูสรา้ง และสทิธกิารเชา่ทรัพยส์นิ 

เพือ่ใชใ้นการพฒันาโครงการลานนาทคี เชยีงใหม ่

2/ บรษัิทฯ ไดเ้ขา้ซือ้ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งโรงแรม ดสุติ ดที ูเชยีงใหม ่มลูคา่รวม 435.00 ลา้นบาท และบรษัิทยอ่ยเขา้ซือ้ทีด่นิโฉนดเลขที ่30 

ต าบลชา้งคลาน มลูคา่รวม 130.00 ลา้นบาท โดยทีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิท ครัง้ที ่9/2564 เมือ่วนัที ่14 ธนัวาคม 2564 ไดอ้นุมตักิารท า

รายการดงักลา่ว และการซือ้ทรัพยส์นิเสร็จสิน้ในปี 2565  

3/ สทุธจิากราคาซือ้หุน้สามญัทัง้หมดของ PCC, PS2 และ KCC จ านวน 3,448.00 ลา้นบาท คา่ซือ้โรงแรมดสุติ ดที ูเชยีงใหม ่จ านวน 565.00 

ลา้นบาท 
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4/ ระยะเวลาการเริม่โครงการแตล่ะสว่นของโครงการลานนาทคีเดสทเินชัน่ เริม่ด าเนนิการดว้ยระยะเวลาตา่งกนัโดยโครงการแรกทีเ่ปิดใหบ้รกิาร

คอื โครงการลานนาทคีกาแล - ตลาดไลฟ์สไตล ์จะเปิดใหบ้รกิารไตรมาสที ่2 ปี 2568 (วนัที ่1 มถินุายน 2568) 

 โดยสรปุระยะเวลาเริม่เปิดใหบ้รกิารของแตล่ะโครงการยอ่ย ดงันี ้

 โครงการเดอะพลาซา่ จะเปิดใหบ้รกิารไตรมาสที ่1 ปี 2571 

 โครงการลานนาทคีบารซ์า่ จะเปิดใหบ้รกิารไตรมาสที ่4 ปี 2572 

 โครงการลานนาทคีกาแล - ตลาดไลฟ์สไตล ์จะเปิดใหบ้รกิารไตรมาสที ่2 ปี 2568 

 โครงการลานนาทคีกาแล – ศนูยก์ารคา้ จะเปิดใหบ้รกิารไตรมาสที ่4 ปี 2570 

 โครงการลานนาทคีกาแล – โรงแรม จะเปิดใหบ้รกิารไตรมาสที ่4 ปี 2573 

 

จากการพจิารณาประมาณการกระแสเงนิสดของโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ในกรณีฐานโดยใชอ้ตัรา

คดิลดรอ้ยละ 7.54 – 8.03 ตอ่ปี (คา่เฉลีย่เทา่กับรอ้ยละ 7.90 ตอ่ปี) จะไดมู้ลคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสด - สทุธ ิ

(NPV) ของโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ เทา่กับ 2,323.11 ลา้นบาท มอีัตราผลตอบแทนจากการลงทนุ (IRR) 

รอ้ยละ 9.30 ตอ่ปี และมรีะยะเวลาคนืทนุเทา่กับ 13.55 ปี จากวนัเริม่รับรูร้ายไดจ้ากโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ 

(นับจากวนัที ่1 มถินุายน 2568 ซึง่เป็นวนัทีโ่ครงการแรกเปิดใหบ้รกิาร ไดแ้ก ่โครงการลานนาทคีกาแล - ตลาดไลฟ์

สไตล)์ 

 

การวเิคราะหค์วามไวของกระแสเงนิสด (Sensitivity Analysis) 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระยังไดท้ าการการวเิคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของกระแสเงนิสดของ

โครงการลานนาทคีกาแล  ดว้ยการปรับตวัแปรทีส่ าคญัดงัตอ่ไปนี ้

(1) ปรับราคาคา่หอ้งพัก เพิม่ขึน้/ลดลงรอ้ยละ 5 ของกรณีฐาน 

(2) ปรับเงนิลงทนุโครงการ เพิม่ขึน้/ลดลงรอ้ยละ 5 จากกรณีฐาน 

 

 สรุปผลการวเิคราะหค์วามไวของกระแสเงนิสด ไดด้งันี้ 

 มูลคา่ปจัจบุนัของกระแสเงนิสดสุทธขิองโครงการ (NPV of Cash Flow) 

โครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่ NPV of Cash Flow (ลา้นบาท)1/ 

 เงนิลงทุนโครงการ2/ (ไมร่วมคา่ทีด่นิ) (รวม VAT 100%) 

 -5% 

(7,389.34 ลา้นบาท) 

0% 

(7,778.25 ลา้นบาท) 

+5% 

(8,167.16 ลา้นบาท) 

ราคาคา่หอ้งพกั/ 

ราคาคา่เชา่พืน้ที ่

-5% 2,021.48  1,771.59  1,520.90  

0% 2,573.50  2,323.11  2,074.92  

+5% 3,128.08  2,878.82  2,627.09  

หมายเหต:ุ 1/ สทุธจิากราคาซือ้หุน้สามัญทัง้หมดของ PCC, PS2 และ KCC จ านวน 3,448.00 ลา้นบาท คา่ซือ้โรงแรมดสุติ ดที ูเชยีงใหม ่จ านวน 565.00 ลา้นบาท  

 2/ ไมร่วมคา่ราคาซือ้หุน้สามัญทัง้หมดของ PCC, PS2 และ KCC, คา่ซือ้โรงแรมดสุติ ดที ูเชยีงใหม ่และคา่เปิดตัวโครงการ 

 

 อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนของโครงการ (Project Internal Rate of Return) และระยะเวลา

คนืทนุของโครงการ (Project Payback Period) 

โครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่ Project IRR (รอ้ยละตอ่ปี) ระยะเวลาคนืทนุ (ปี)1/ 

เงนิลงทุนโครงการ (ไมร่วมคา่ทีด่นิ) เงนิลงทุนโครงการ (ไมร่วมคา่ทีด่นิ) 

-5% 

(7,389.34 ลา้นบาท) 

0% 

(7,778.25 ลา้นบาท) 

+5% 

(8,167.16 ลา้นบาท) 

-5% 

(7,389.34 ลา้นบาท) 

0% 

(7,778.25 ลา้นบาท) 

+5% 

(8,167.16 ลา้นบาท) 

ราคาคา่หอ้งพกั -5% 9.15% 8.96% 8.78%  13.64   13.87   14.10  

0% 9.49% 9.30% 9.12%  13.32   13.55   13.74  

+5% 9.82% 9.63% 9.44%  12.99   13.21   12.99  

หมายเหต:ุ 1/ นับจากวนัที ่1 มถินุายน 2568 ซึง่เป็นวนัทีโ่ครงการแรกเปิดใหบ้รกิาร ไดแ้ก ่โครงการลานนาทคีกาแล - ตลาดไลฟ์สไตล ์
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จากผลการวเิคราะหค์วามไวตอ่การเปลีย่นแปลงขา้งตน้ สรุปไดด้งันี ้

- มลูคา่ปัจจุบนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิ(NPV of Cash Flow) ของโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ จากการ

ปรับรายไดแ้ละเงนิลงทนุโครงการ อยูใ่นชว่ง 1,520.90 – 3,128.08 ลา้นบาท (กรณีฐานเทา่กบั 2,323.11 

ลา้นบาท) 

- อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (IRR) อยูใ่นชว่งรอ้ยละ 8.78 – 9.82 ตอ่ปี (กรณีฐานเทา่กบัรอ้ยละ 9.30 

ตอ่ปี) 

- ระยะเวลาคนืทนุอยูใ่นชว่ง 12.99 – 14.10 ปี (กรณีฐานเทา่กับ 13.55 ปี) จากวนัเริม่รับรูร้ายไดจ้าก

โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ (นับจากวนัที ่ 1 มถินุายน 2568 ซึง่เป็นวนัทีโ่ครงการแรกเปิดใหบ้รกิาร 

ไดแ้ก ่โครงการลานนาทคีกาแล - ตลาดไลฟ์สไตล)์ 

 นอกจากนี ้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระท าการวเิคราะหผ์ลตอบแทนจากการลงทนุในกรณีทีบ่รษัิทฯ สามารถ

ขยายระยะเวลาของสญัญาสทิธกิารเชา่ทีด่นิโครงการลานนาทคีบารซ์า่ซึง่จะสิน้สดุไตรมาสที ่2 ปี 2587 ออกไปถงึ

วนัที ่31 ธันวาคม 2601 (ขยายระยะเวลาสญัญาเชา่ออกไปอกี 14.50 ปี) หรอืคดิเป็นระยะเวลาโครงการ 30 ปี (ปี 

2572 – 2601) โดยมสีมมตฐิานคา่ตอ่สญัญาเทา่กบัคา่เซง้ตามสญัญาเดมิ และคา่เชา่รายปีปรับเพิม่ขึน้รอ้ยละ 5 ตอ่

ปี (อา้งองิสญัญาเชา่เดมิคา่เชา่ปรับเพิม่ขึน้รอ้ยละ 25 ทกุ 5 ปี) จากผลการวเิคราะหก์รณีดงักลา่ว สรุปผลตอบแทน

จากการลงทนุไดด้งันี ้ 

โครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่ กรณขียายสญัญาเชา่ 

โครงการลานนาทคีบารซ์า่ 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ – สทุธ ิ(NPV of Project 2,967.801/ ลา้นบาท 

อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (รอ้ยละตอ่ปี)  9.62% 

ระยะเวลาคนืทนุ (ปี) จากวนัที ่1 มถินุายน 2568 (นับจากโครงการสว่นแรกเปิดใหบ้รกิาร) 13.37 ปี2/ 

หมายเหต:ุ 1/ สทุธจิากราคาซือ้หุน้สามญัทัง้หมดของ PCC, PS2 และ KCC จ านวน 3,448.00 ลา้นบาท คา่ซือ้โรงแรมดสุติ ดที ู เชยีงใหม ่

จ านวน 565.00 ลา้นบาท  

 2/ จากวนัเริม่รับรูร้ายไดจ้ากโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ (นับจากวนัที ่1 มถินุายน 2568 ซึง่เป็นวนัทีโ่ครงการแรกเปิดใหบ้รกิาร 

ไดแ้ก ่โครงการลานนาทคีกาแล - ตลาดไลฟ์สไตล)์ 

 

 โครงการลานนาทคีบารซ์า่ (ซึง่เป็นหนึง่ในโครงการภายใตโ้ครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่) ในกรณีฐาน 

(สญัญาสทิธกิารเชา่เชา่สิน้สดุไตรมาสที ่2 ปี 2587) จะมมีูลคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิเทา่กบั 453.49 ลา้น

บาท และอัตราผลตอบแทนจากการลงทนุ เทา่กบัรอ้ยละ 10.10 ตอ่ปี  

 ในกรณีทีส่ญัญาสทิธกิารเชา่ทีด่นิโครงการลานนาทคีบารซ์า่ ขยายออกไปถงึวนัที ่ 31 ธันวาคม 2601 

(ขยายระยะเวลาสญัญาเชา่ออกไปอกี 14.50 ปี) หรอืคดิเป็นระยะเวลาโครงการ 30 ปี (ปี 2572 – 2601) โดยมี

สมมตฐิานตามทีก่ลา่วถงึขา้งตน้ มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดสทุธขิองโครงการลานนาทคีบารซ์า่ เทา่กบั 

1,551.89 ลา้นบาท และอัตราผลตอบแทนจากการลงทนุ เทา่กับรอ้ยละ 12.22 ตอ่ปี 

 

 ทัง้นี ้การประเมนิมลูคา่ปัจจบุนักระแสเงนิสด และอตัราผลตอบแทนของโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ใน

ครัง้นีจ้ัดท าโดยอา้งองิจากสมมตฐิานทีไ่ดรั้บจากบรษัิทฯ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระอา้งองิขอ้มลูอตุสาหกรรมหรอื

ขอ้มลูผลการด าเนนิงานในอดตีของบรษัิทฯ ในปี 2562 (กอ่นการแพร่ระบาดของ Covid-19) และในปี 2565 – 2566 

(ภายหลงัการผ่อนปรนและสิน้สดุมาตรการควบคมุเพือ่ป้องกันการแพร่ระบาดของ Covid-19) และภายใตส้ภาวะ

เศรษฐกจิและสถานการณ์ปกต ิ ดงันัน้ การเปลีย่นแปลงใดๆ เกีย่วกับแผนธรุกจิและนโยบายตา่งๆ ของบรษัิทฯ 

รวมถงึนโยบายของภาครัฐ หรอืสภาวะเศรษฐกจิทีเ่ปลีย่นแปลงไป หรอืเกดิเหตกุารณ์ทีไ่ม่ปกต ิอาจท าใหเ้กดิความ

แตกตา่งอยา่งมนัียส าคญัจากแผนการด าเนนิธรุกจิในปัจจบุนัของโครงการ หรอืเปลีย่นแปลงไปจากประมาณการ



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่197/217 

 

และตัวแปรทีก่ าหนดไว ้อาจท าใหป้ระมาณการทีก่ าหนดขึน้ภายใตส้มมตฐิานทีก่ลา่วมาขา้งตน้เปลีย่นแปลงไปอย่าง

มนัียส าคญั และอาจสง่ผลกระทบใหม้ลูคา่ปัจจุบนักระแสเงนิสดและอตัราผลตอบแทนของโครงการลานนาทคี 

เดสทเินชัน่ ทีป่ระเมนิไดเ้ปลีย่นแปลงไปเชน่กนั 

 

สรุปความเห็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัความเหมาะสมของการลงทุนโครงการลานนาทคี เดสทิ

เนช ัน่ 

 จากการวเิคราะหค์วามเป็นไปไดข้องการลงทนุในโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ ทีป่รกึษาทางการเงนิ

อสิระพบวา่ มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิ (Net Present Value: NPV) ของโครงการ ภายหลงัหักคา่ซือ้หุน้

สามัญทัง้หมดของ PCC, PS2 และ KCC รวมกนัไมเ่กนิ 3,448.00 ลา้นบาท (ไมร่วมเงนิเพิม่ในอนาคต) จะเทา่กบั 

1,520.90 – 3,128.08 ลา้นบาท (กรณีฐานเทา่กบั 2,323.11 ลา้นบาท) มอีตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (IRR) 

รอ้ยละ 8.78 – 9.82 ตอ่ปี (กรณีฐานเทา่กับรอ้ยละ 9.30 ตอ่ปี) ซึง่สงูกวา่อตัราคดิลด (WACC) เฉลีย่ซึง่เทา่กบัรอ้ย

ละ 7.89 ตอ่ปี และมรีะยะเวลาคนืทนุ 12.99 – 14.10 ปี (กรณีฐานเทา่กบั 13.55 ปี) จากวนัเริม่รับรูร้ายไดจ้าก

โครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่ (นับจากวนัที ่ 1 มถินุายน 2568 ซึง่เป็นวนัทีโ่ครงการแรกเปิดใหบ้รกิาร ไดแ้ก ่

โครงการลานนาทคีกาแล - ตลาดไลฟ์สไตล ์ ) ดงัน ัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่การเขา้ซือ้หุน้สามญั

ท ัง้หมดของ PCC, PS2 และ KCC รวมกนัไมเ่กนิ 3,448.00 ลา้นบาท (ไมร่วมเงนิเพิม่ในอนาคต) และ

งบประมาณในการพฒันาโครงการลานนาทคี เดสทเินช ัน่ในคร ัง้นี ้มคีวามเป็นไปไดใ้นการลงทุน และการ

ลงทนุมคีวามเหมาะสม 
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รายการที ่3: การช าระคา่หุน้เพิม่เตมิเพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธใินการลงทนุในโครงการโอพ ีการเ์ดน้ 

 บรษัิทฯ และ/หรอื บรษัิทย่อยจะท าการช าระคา่หุน้เพิม่เตมิของ ACA เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่กรรมสทิธิแ์ละสทิธิ

การเชา่ โครงการโอพ ีการเ์ดน้ ประกอบดว้ยทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง บนพืน้ทีร่วม 0-3-90 ไร่ และสทิธกิารเชา่ทีด่นิ 0-

0-76.6 ไร่ วงเงนิรวม 440.00 ลา้นบาท และบรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะใชเ้งนิลงทนุส าหรับการพัฒนาโครงการโอพ ีการเ์ดน้ 

อกีจ านวน 623.40 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจะใชว้ธิกีารประเมนิมลูคา่ ดงันี ้ 

1) การประเมนิมลูคา่ยตุธิรรมของทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งโครงการโอพ ี การเ์ดน้ โดยใชว้ธิกีารเปรยีบเทยีบ

กบัราคาประเมนิมลูคา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ  

2) การประเมนิความเหมาะสมของการลงทุนในโครงการโอพ ี การเ์ดน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใชว้ธิี

พจิารณาความสามารถในการสรา้งกระแสเงนิสดในอนาคต (Free Cash Flow of the Project: FCF) 

ของโครงการโอพ ีการเ์ดน้ เพือ่ประเมนิ: 

 อตัราผลตอบแทนทีค่าดวา่จะไดรั้บ (Internal Rate of Return: IRR) จากการลงทนุในโครงการโอ

พ ีการเ์ดน้ 

 มลูคา่ปัจจุบนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิ (Net Present Value: NPV) ของโครงการโอพ ี การเ์ดน้ 

โดยประมาณการตน้ทนุทางการเงนิถัวเฉลีย่ถว่งน ้าหนัก (Weighted Average Cost of Capital: 

WACC) ของการลงทนุในโครงการโอพ ีการเ์ดน้ เป็นอตัราคดิลด (Discount Rate)  

 ระยะเวลาคนืทนุ (Payback Period: PB) จากการลงทนุโครงการโอพ ีการเ์ดน้ 

 รายละเอยีดการประเมนิแตล่ะวธิสีรุปไดด้งันี้ 

 

3.1 การประเมนิมูลคา่ยุตธิรรมของกรรมสทิธิท์ ีด่นิและสทิธกิารเชา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง โครงการ 

โอพกีารเ์ดน้  

 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระท าการประเมนิมลูคา่ยตุธิรรมของทีด่นิและสทิธกิารเชา่ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง 

โดยใชว้ธิเีปรยีบเทยีบกับราคาประเมนิมลูคา่สทิธกิารเชา่ทีด่นิทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 

โดยบรษัิทฯ ไดแ้ตง่ตัง้บรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั (“ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ” 

หรอื “Knight Frank”) ซึง่เป็นผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทีไ่ดรั้บความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. เพือ่ประเมนิ

ราคาที่ดนิและสทิธิการเช่าที่ดนิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง โดยผูป้ระเมินราคาทรัพย์สนิอสิระไดท้ าการประเมินราคา

ทรัพยส์นิ เมือ่วนัที ่5 มกราคม 2567 ตามรายงานลงวนัที ่24 มกราคม 2567 (เลขที ่R0006/2024) เพือ่วตัถปุระสงค์

สาธารณะ โดยใชว้ธิีเปรียบเทียบราคาตลาด (Comparative Method) และวธิีคดิก าไรจากค่าเช่า (Profit Rent 

Method) รายละเอยีดสมมตฐิานหลกัทีใ่ชใ้นการประเมนิของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ สรุปไดด้งันี ้

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดท้ าการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิโดยแบง่เป็น 3 กลุม่ ปัจจบุนัใชป้ระโยชนเ์ป็น

ศนูยก์ารคา้ ภายใตช้ือ่ “โอ.พ.ี การเดน้” ประกอบดว้ย (1) ทีด่นิกรรมสทิธิ ์จ านวน 1 แปลง รวมพืน้ที ่0-3-90.0 ไร่ 

(390.00 ตารางเมตร), (2) สทิธกิารเชา่ตกึแถว 2 ชัน้ และ (3) สทิธกิารเชา่บา้น 2 ชัน้ โดยทรัพยส์นิตัง้อยูเ่ลขที ่4, 

6, 46 และ 1236 – 1238 ตดิถนนเจรญิกรุงและซอยเจรญิกรุง 36 แขวงบางรัก เขตบางรัก กรุงเทพฯ 

สทิธกิารเชา่ตกึแถว 2 ชัน้และสทิธกิารเชา่บา้น 2 ชัน้ มรีะยะเวลาตามสญัญาเชา่ 20 ปี ตัง้แตว่นัที ่ 1 

มกราคม 2551 – 31 ธันวาคม 2571 
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แผนภาพที ่29: โฉนดทีด่นิโครงการโอพ ีการเ์ดน้ 

 

สรุปรายละเอยีดทรัพยส์นิและการประเมนิไดด้งันี้ 

1. ทรพัยส์นิกลุม่ที ่1 – ทีด่นิกรรมสทิธิ ์

 ทีด่นิกรรมสทิธิ ์จ านวน 1 แปลง รวมพืน้ที ่0-3-90.0 ไร่ (390.00 ตารางเมตร)  

ล าดบัที ่ โฉนดทีด่นิ

เลขที ่

เลขทีด่นิ หนา้

ส ารวจ 

เนือ้ท ีด่นิตามเอกสารสทิธิ ์ ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ ภาระผกูพนั 

ทีต่รวจสอบได ้ไร ่ งาน ตารางวา  

1 2287 738 557 0 3 90.0 บรษัิท เอเชยีติ๊ก โฮเต็ล 

คอลเลคชัน่ จ ากดั1/ 

ไมม่ ี

หมายเหต:ุ 1/ ปัจจบุนั ชือ่ บรษัิท เอดบับลวิซ ีเจรญิกรงุ แอสเสท จ ากดั (ACA) 

 

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลอืกใชว้ธิเีปรยีบเทยีบกับขอ้มูลตลาด (Comparative Method) แบบตาราง

ปรับแกร้าคาซือ้ขาย (Sales Adjustment Grid) ซึง่วธิกีารนีน้ ามาประยุกตใ์ชส้ าหรับการเปรยีบเทยีบระหวา่งทรัพยส์นิ

ทีป่ระเมนิมลูคา่กับขอ้มลูตลาด ทีพ่จิารณาแสดงใหเ้ห็นถงึความแตกตา่งของปัจจัยตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้งวา่มลีักษณะ

เฉพาะทีด่หีรอืดอ้ยกวา่ รวมทัง้การเปรยีบเทยีบราคาซือ้-ขายภายใตก้ารแขง่ขนัของตลาดอสงัหารมิทรัพยปั์จจุบนั 

ส าหรับขัน้ตอนในการวเิคราะหป์รับแก ้เกดิจากการเปรยีบเทยีบระหวา่งทรัพยส์นิทีค่ลา้ยกนั และมตีัวแปรทีเ่กีย่วขอ้ง

ตา่งๆ มคีวามสมัพันธก์นั เชน่ ท าเลทีต่ัง้ เนื้อทีด่นิ รูปแปลง หนา้กวา้งของแปลงทีด่นิ ระดับพืน้ดนิ ศักยภาพการใช ้

ประโยชนข์องทรัพยส์นิ และขอ้จ ากดัและเงือ่นไขทีอ่าจสง่ผลกระทบตอ่มลูคา่ทรัพยส์นิ จากนัน้ค านวณเพือ่ถว่ง

น ้าหนักและปรับราคาขัน้สดุทา้ย 

ทัง้นี ้ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดค้ดัเลอืกขอ้มลูทีด่นิทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ จ านวน 3 รายการ ซึง่มรีาคา

ซือ้ขาย/ราคาเสนอขายระหวา่ง 1.00 – 1.80 ลา้นบาท/ตร.ว. จากนัน้ท าการปรับแกร้าคาเบือ้งตน้ ก าหนดปัจจัยทีม่ี

ผลตอ่ราคาทรัพยส์นิ และปรับแกค้วามแตกตา่งของขอ้มูลตลาด โดยสรุปการประเมนิไดด้งันี้ 
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ปจัจยัทีม่ผีลกระทบ ทีด่นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 

ประเภทขอ้มลู ทีด่นิวา่งเปลา่ ทีด่นิวา่งเปลา่ ทีด่นิวา่งเปลา่ ทีด่นิวา่งเปลา่ 

ท าเลทีต่ัง้ ตดิซอยเจรญิกรงุ 36 

หา่งจาก BTS-สถานสีรุ

ศกัดิ ์ประมาณ 0.9 ก.ม. 

ตดิซอยเจรญิกรงุ 36 

หา่งจาก BTS-สถานสีรุ

ศกัดิ ์ประมาณ 1 ก.ม. 

ตดิถนนสลีม หา่งจาก 

BTS-สถานชีอ่งนนทร ี

ประมาณ 0.5 ก.ม. 

ตดิถนนสลีม หา่งจาก 

BTS-สถานชีอ่งนนทร ี

ประมาณ 1.2 ก.ม. 

เนือ้ทีด่นิ 0-3-90.0 ไร ่ 

(390.0 ตร.ว.)  

0-2-97.0 ไร ่ 

(297.0 ตร.ว.)  

3-0-12.2 ไร ่ 

(1,212.2 ตร.ว.)  

0-3-60.0 ไร ่ 

(360.0 ตร.ว.)  

รปูรา่ง รปูสีเ่หลีย่มผนืผา้ รปูสีเ่หลีย่มผนืผา้ รปูสีเ่หลีย่มผนืผา้ รปูสีเ่หลีย่มผนืผา้ 

หนา้กวา้งทีด่นิ (เมตร) 30.00 30.00 68.00 25.00 

สภาพพืน้ที ่ ปรับถมแลว้ อยูร่ะดบัเดยีวกบัถนน 

ผงัเมอืง สแีดง-ทีด่นิประเภทพาณชิยกรรม (พ.5) 
     

ราคาซือ้ขาย/ราคาเสนอขาย 

(บาท/ตารางวา) 

 996,632 1,800,000 1,500,000 

ราคาหลงัปรับแก ้(บาท/

ตารางวา) 

 1,146,127 1,500,000 1,400,000 

การปรับแก ้     

ท าเลทีต่ัง้และสภาพแวดลอ้ม  0% -20% -20% 

ขนาดทีด่นิ  -2% -7% 0% 

รปูรา่ง  0% 0% 0% 

หนา้กวา้งทีด่นิ  -2% 0% 0% 

ระบบสาธารณูปโภค  0% 0% 0% 

ถนนผา่นหนา้ทรัพยส์นิ  0% 0% -5% 

ศกัยภาพในการพฒันาและใช ้

ประโยชนส์งูสดุ 

 0% 0% 0% 

ขอ้ก าหนด (ผงัเมอืง)/

กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

 0% 0% 0% 

อตัราการปรับแก ้  -4% -27% -20% 

มลูคา่ทีป่รับแลว้  

(บาท/ตารางวา) 

 1,100,282 1,095,000 1,120,000 

การวเิคราะหน์ ้าหนักขอ้มลู  78.31% 8.86% 12.82% 

Weight Price (บาท/ตร.ว.) 1,100,000 (ปัดเศษ) 861,662 97,070 143,610 

มลูคา่ตลาดทรพัยส์นิ 

(บาท) 

429,000,000 บาท 

(1,100,000 บาท/ตร.ว.) 

   

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่R0006/2024 ลงวนัที ่24 มกราคม 2567 

 

มลูคา่ตลาดทีด่นิ ทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ตามรายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิ เลขที ่

R0006/2024 ลงวนัที ่24 มกราคม 2567 เทา่กบั 1.10 ลา้นบาท/ตร.ว. คดิเป็นมูลคา่รวมเทา่กบั 429.00 ลา้นบาท  

 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การประเมนิมลูคา่ทีด่นิดว้ยวธิกีารเปรยีบเทยีบราคาตลาดเป็นวธิทีี่

เหมาะสมส าหรับการประเมนิมูลคา่ทรัพยส์นิทีม่รีายการซือ้ขายหรอืเสนอซือ้เสนอขายทีเ่ปรยีบเทยีบได ้ ซึง่มขีอ้มลู

ตลาดทีเ่ปรยีบเทยีบเพยีงพอ นอกจากนี ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ทีด่นิเปลา่ทีน่ ามาเปรียบเทยีบมคีวาม

เหมาะสม รวมถงึผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดท้ าการปรับแกปั้จจัยตา่งๆ ตามคณุลักษณะของทรัพยส์นิแตล่ะรายการ

เทยีบกับทรัพยส์นิทีป่ระเมนิราคา ท าใหม้ลูคา่หลงัปรับแกส้ะทอ้นมูลคา่ทีเ่หมาะสมและสามารถน ามาเปรยีบเทยีบกนั

ไดม้ากขึน้ 
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2. ทรพัยส์นิกลุม่ที ่2 – สทิธกิารเชา่ตกึแถว 2 ช ัน้ 

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ไดแ้ก ่สทิธกิารเชา่ตกึแถว 2 ชัน้ 3 คหูา ตัง้อยูเ่ลขที ่1236 – 1238 ตดิถนนเจรญิ

กรุง และซอยเจรญิกรุง 36 แขวงบางรัก เขตบางรัก กรุงเทพฯ  

- ทีด่นิ  

เนือ้ทีด่นิเชา่ตามสญัญาเชา่อาคาร ประมาณ 20.60 ตร.ว. (บางสว่นของทีด่นิ โฉนดเลขที ่2290) 

ล าดบั

ที ่

โฉนด

ทีด่นิเลขที ่

เลขทีด่นิ หนา้

ส ารวจ 

เนือ้ท ีด่นิตามเอกสารสทิธิ ์ เนือ้ท ีต่ ัง้ส ิง่ปลกูสรา้งทีเ่ชา่ ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ ภาระผกูพนั 

ทีต่รวจสอบได ้ไร ่ งาน ตร.ว. ไร ่ งาน ตร.ว. 

1 2290 737 560 0 2 30.0 0 0 20.6 ส านักงาน

ทรัพยส์นิ

พระมหากษัตรยิ ์

ตดิสญัญาเชา่ 

20 ปี1/ 

หมายเหต:ุ 1/  ตดิสญัญาเชา่ 20 ปี ณ วนัที ่1 มกราคม 2551 โดยบรษัิท เอเชยีติ๊ก โฮเต็ล คอลเลคชัน่ จ ากดั (ปัจจบุนั ชือ่ บรษัิท เอดบับลวิซ ี

เจรญิกรงุ แอสเสท จ ากดั (ACA)) ปัจจบุนัคงเหลอืระยะเวลาการเชา่ 4 ปี 361 วนั ณ วนัทีป่ระเมนิมลูคา่ 

 

- อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง 

อาคารพาณชิย ์สงู 2 ชัน้ 3 คหูา โครงสรา้งคอนกรตีเสรมิเหล็ก พืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ 165.00 ตร.ม. อายุ

อาคารประมาณ 100 ปี สภาพอาคารปานกลาง ปัจจุบนัใชป้ระโยชนเ์ป็นศนูยก์ารคา้ ภายใตช้ือ่ “โอ.พ.ี การเ์ดน้” 

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระท าการประเมนิสทิธกิารเชา่ตามสญัญาเชา่คงเหลอื ระยะเวลา 4 ปี 361 วนั ณ 

วนัทีป่ระเมนิมลูคา่ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลอืกใชว้ธิคีดิจากก าไรของคา่เชา่ (Profit Rent Method) เป็นการ

ประเมนิมลูคา่ทีไ่ดม้าจากผลรวมมลูคา่ปัจจุบนัสทุธ ิ(Net Present Value) ของผลตา่งคา่เชา่ (Profit Rent) ระหวา่ง

คา่เชา่ตลาด (Market Rent)81 และคา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent)  

 

 คา่เชา่ตลาด (Market Rental Rate) 

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดค้ดัเลอืกขอ้มลูคา่เชา่ตลาดของอาคารพาณชิยจ์ านวน 3 รายการ ตดิถนน

เจรญิกรุง ซึง่มรีาคาเสนอเชา่ระหวา่ง 1,000 – 1,388 บาท/ตร.ม./เดอืน จากนัน้ท าการปรับแกร้าคาเบือ้งตน้ ก าหนด

ปัจจัยทีม่ผีลตอ่ราคาทรัพยส์นิ และปรับแกค้วามแตกตา่งของขอ้มลูตลาด โดยสรุปการประเมนิคา่เชา่ตลาดไดด้งันี้ 

ปจัจยัทีม่ผีลกระทบ ทีด่นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 

แบบอาคาร อาคารพาณชิยส์งู 2 ชัน้ 

3 ค าหาตดิกนั 

อาคารพาณชิย ์ อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ 

ท าเลทีต่ัง้ ตดิถนนเจรญิกรงุ  ตดิถนนเจรญิกรงุ  ตดิถนนเจรญิกรงุ  ตดิถนนเจรญิกรงุ  

ประเภทพืน้ทีเ่ชา่ พาณชิยกรรม รา้นคา้ รา้นคา้ รา้นคา้ 

จ านวนชัน้ของอาคาร 2 1 3 3 

พืน้ทีเ่ชา่ (ตร.ม.) 165.00 85.00 108.00 108.00 
     

ราคาเสนอเชา่ (บาท/ตร.ม./เดอืน)  1,000 1,388 1,388 

ราคาหลงัปรับแกเ้บือ้งตน้ (บาท/

ตร.ม./เดอืน) 

 900 1,000 1,000 

การปรับแก ้     

ท าเลทีต่ัง้  10% 0% 0% 

                                                

81 คา่เชา่ตลาด (Market Rent) ไดจ้ากการเปรยีบเทยีบขอ้มลูตลาดทีไ่ดจ้ากการส ารวจทีม่ลีกัษณะคลา้ยคลงึกนัโดยจะท าการเปรยีบเทยีบทัง้

ขนาดรปูรา่ง ทีต่ัง้ ทางเขา้-ออก สภาพแวดลอ้มทีจ่ะมผีลกระทบตอ่มลูคา่ และราคาเสนอเชา่ในชว่งทีผ่า่นมา การประเมนิมลูคา่แบบนีไ้ดม้กีาร

พจิารณาถงึปัจจัยทางเศรษฐกจิทีอ่าจจะมผีลกระทบตอ่ตลาดอสงัหารมิทรัพยด์ว้ย 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่202/217 

 

ปจัจยัทีม่ผีลกระทบ ทีด่นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ขอ้มลู 1 ขอ้มลู 2 ขอ้มลู 3 

สภาพแวดลอ้ม  0% 0% 0% 

รปูแบบโครงการและสภาพอาคาร  10% 5% 5% 

ขนาดพืน้ทีเ่ชา่  -3% 0% 0% 

การใชป้ระโยชนแ์ละประเภทพืน้ทีเ่ชา่  0% 0% 0% 

สิง่อ านวยความสะดวกภายในโครงการ  0% 0% 0% 

ระยะเวลาเชา่และเงือ่นไขของสญัญา  0% 0% 0% 

ถนนผา่นดา้นหนา้โครงการ  0% 0% 0% 

ชือ่เสยีงโครงการและ

ผูป้ระกอบการ 

 0% 0% 0% 

อตัราการปรับแก ้  17% 5% 5% 

มลูคา่ทีป่รับแลว้  

(บาท/ตร.ม./เดอืน) 

 1,053 1,050 1,050 

การวเิคราะหน์ ้าหนักขอ้มลู  10.78% 44.61% 44.61% 

Weight Price  

(บาท/ตร.ม./เดอืน) 

1,050  113 468 468 

รวมคา่เชา่รายปี (บาท/ปี) 2,076,0001/ 

(173,000 บาท/เดอืน) 

   

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่R0006/2024 ลงวนัที ่24 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ คา่เชา่รายปี = 1,050 บาท * 165 ตร.ม. * 12 เดอืน 

 

 การประเมนิมลูคา่สทิธกิารเชา่พืน้ทีพ่าณชิยกรรม ก าหนดระยะเวลาการเชา่ที ่4 ปี 361 วนั 

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดท้ าการค านวณมูลคา่สทิธกิารเชา่ ทีม่กี าหนดระยะเวลาการเชา่คงเหลอื 4 ปี 

361 วนั จากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ (วนัที ่5 มกราคม 2567) โดยการหามูลคา่ปัจจุบนัของก าไรคา่เชา่ (สว่นตา่งคา่เชา่

ตลาดและคา่เชา่ตามสญัญา) สรุปไดด้งันี้ 

การประเมนิมลูคา่สทิธกิารเชา่ตกึแถว 2 ช ัน้ ก าหนดระยะเวลาการเชา่ที ่4 ปี 361 วนั  

สมมตฐิานทีส่ าคญั 

ระยะเวลาเชา่คงเหลอื 4 ปี 361 วนั (วนัที ่5 มกราคม 2567 – 31 ธนัวาคม 2571) 

อตัราการปรับเพิม่คา่เชา่ รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี 

อตัราคดิลด รอ้ยละ 8.00 ตอ่ปี 

คา่เชา่ตลาดปี 2567 - 2571 (บาท) รวม 10,770,174 บาท (คา่เชา่ในชว่ง 2,076,000 – 2,283,600 บาท/ปี) 

คา่เชา่ตามสญัญาปี 2567 – 2571  (บาท/ปี) ไมม่ ี

ก าไรคา่เชา่ (บาท) รวม 10,770,174 บาท (ก าไรในชว่ง 2,076,000 – 2,283,600 บาท/ปี) 

มลูคา่ปัจจบุนัก าไรคา่เชา่ (บาท) 8,567,012 

มลูคา่สทิธกิารเชา่อาคารพาณิชย ์ 2 ช ัน้

ก าหนดระยะเวลาการเชา่ที ่4 ปี 361 วนั (บาท) 

8,600,000 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่R0006/2024 ลงวนัที ่24 มกราคม 2567 

 

ราคาประเมนิสทิธกิารเชา่ตกึแถว 2 ชัน้ ก าหนดระยะเวลาการเชา่ที ่ 4 ปี 361 วนั ทีป่ระเมนิโดยผูป้ระเมนิ

ราคาทรัพยส์นิอสิระ ตามรายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิ เลขที ่R0006/2024 ลงวนัที ่24 มกราคม 2567 เทา่กับ 

8.60 ลา้นบาท  

 ทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระมีความเห็นว่า การประเมนิมูลค่าสทิธิการเช่าดว้ยวธิีคดิจากก าไรของค่าเช่า 

(Profit Rent Method) เป็นวธิทีีเ่หมาะสมส าหรับการประเมนิมูลคา่สทิธกิารเชา่ทีด่นิและทรัพยส์นิทีส่ามารถหาค่าเชา่

ตลาดเทยีบกับค่าเชา่ตามสัญญาได ้นอกจากนี้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นว่าผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดท้ า



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่203/217 

 

การปรับแกปั้จจัยตา่งๆ ตามคณุลักษณะของทรัพยส์นิแต่ละรายการเทยีบกับทรัพยส์นิทีป่ระเมนิราคา ท าใหมู้ลคา่หลัง

ปรับแกส้ะทอ้นมูลคา่ทีเ่หมาะสมและสามารถน ามาเปรยีบเทยีบกนัไดม้ากขึน้ 

 

3. ทรพัยส์นิกลุม่ที ่3 – สทิธกิารเชา่บา้น 2 ช ัน้ เลขที ่46 (จ านวน 1 หลงั) 

 ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ไดแ้ก ่สทิธกิารเชา่บา้น 2 ชัน้ ตัง้อยูเ่ลขที ่46 ซอยเจรญิกรุง 36 แขวงบางรัก เขต

บางรัก กรุงเทพฯ  

- ทีด่นิ 

เนือ้ทีด่นิเชา่ตามสญัญาเชา่อาคาร ประมาณ 56.00 ตร.ว. (บางสว่นของทีด่นิ โฉนดเลขที ่2315) 

ล าดบั

ที ่

โฉนด

ทีด่นิเลขที ่

เลขทีด่นิ หนา้

ส ารวจ 

เนือ้ท ีด่นิตามเอกสารสทิธิ ์ เนือ้ท ีต่ ัง้ส ิง่ปลกูสรา้งทีเ่ชา่ ผูถ้อืกรรมสทิธิ ์ ภาระผกูพนั 

ทีต่รวจสอบได ้ไร ่ งาน ตร.ว. ไร ่ งาน ตร.ว. 

1 2315 751 585 1 3 8.0 0 0 56.0 ส านักงาน

ทรัพยส์นิ

พระมหากษัตรยิ ์

ตดิสญัญาเชา่ 

20 ปี1/ 

หมายเหต:ุ 1/ ตดิสญัญาเชา่ 20 ปี ณ วนัที ่1 มกราคม 2551 โดยบรษัิท เอเชยีติ๊ก โฮเต็ล คอลเลคชัน่ จ ากดั (ปัจจบุนั ชือ่ บรษัิท เอดบับลวิซ ี

เจรญิกรงุ แอสเสท จ ากดั (ACA)) ปัจจบุนัคงเหลอืระยะเวลาการเชา่ 4 ปี 361 วนั ณ วนัทีป่ระเมนิมลูคา่ 

 

- อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง 

บา้น 2 ชัน้ จ านวน 1 หลงั โครงสรา้งคอนกรตีเสรมิเหล็ก พืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ 448.00 ตร.ม. อายุอาคาร

ประมาณ 80 ปี สภาพอาคารปานกลาง ปัจจบุนัใชป้ระโยชนเ์ป็นศนูยก์ารคา้ ภายใตช้ือ่ “โอ.พ.ี การเ์ดน้” 

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระท าการประเมนิสทิธกิารเชา่ตามสญัญาเชา่คงเหลอื ระยะเวลา 4 ปี 361 วนั ณ 

วนัทีป่ระเมนิมลูคา่ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลอืกใชว้ธิคีดิจากก าไรของคา่เชา่ (Profit Rent Method) เป็นการ

ประเมนิมลูคา่ทีไ่ดม้าจากผลรวมมลูคา่ปัจจุบนัสทุธ ิ(Net Present Value) ของผลตา่งคา่เชา่ (Profit Rent) ระหวา่ง

คา่เชา่ตลาด (Market Rent)82 และคา่เชา่ตามสญัญา (Contract Rent)  

 

 คา่เชา่ตลาด (Market Rental Rate) 

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดค้ดัเลอืกขอ้มลูคา่เชา่ตลาดของอาคารพาณชิยจ์ านวน 3 รายการ ตดิถนน

เจรญิกรุง ซึง่มรีาคาเสนอเชา่ระหวา่ง 1,000 – 1,388 บาท/ตร.ม./เดอืน จากนัน้ท าการปรับแกร้าคาเบือ้งตน้ ก าหนด

ปัจจัยทีม่ผีลตอ่ราคาทรัพยส์นิ และปรับแกค้วามแตกตา่งของขอ้มลูตลาด โดยสรุปการประเมนิคา่เชา่ตลาดไดด้งันี้ 

ปจัจยัทีม่ผีลกระทบ ทีด่นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ขอ้มลู 11/ ขอ้มลู 21/ ขอ้มลู 31/ 

แบบอาคาร บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ อาคารพาณชิย ์ อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ อาคารพาณชิย ์3 ชัน้ 

ท าเลทีต่ัง้ ตดิถนนเจรญิกรงุ  ตดิถนนเจรญิกรงุ  ตดิถนนเจรญิกรงุ  ตดิถนนเจรญิกรงุ  

ประเภทพืน้ทีเ่ชา่ พาณชิยกรรม รา้นคา้ รา้นคา้ รา้นคา้ 

จ านวนชัน้ของอาคาร 2 1 3 3 

พืน้ทีเ่ชา่ (ตร.ม.) 448.00 85.00 108.00 108.00 
     

ราคาเสนอเชา่ (บาท/ตร.ม./เดอืน)  1,000 1,388 1,388 

ราคาหลงัปรับแกเ้บือ้งตน้ (บาท/

ตร.ม./เดอืน) 

 900 1,000 1,000 

การปรับแก ้     

ท าเลทีต่ัง้  -12% -25% -25% 

                                                

82 โปรดดเูชงิอรรถ 81 ในหนา้ที ่201 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่204/217 

 

ปจัจยัทีม่ผีลกระทบ ทีด่นิทีป่ระเมนิมลูคา่ ขอ้มลู 11/ ขอ้มลู 21/ ขอ้มลู 31/ 

สภาพแวดลอ้ม  0% 0% 0% 

รปูแบบโครงการและสภาพอาคาร  -5% -5% -5% 

ขนาดพืน้ทีเ่ชา่  -10% -5% -5% 

การใชป้ระโยชฯและประเภทพืน้ทีเ่ชา่  0% 0% 0% 

สิง่อ านวยความสะดวกภายในโครงการ  0% 0% 0% 

ระยะเวลาเชา่และเงือ่นไขของสญัญา  0% 0% 0% 

ถนนผา่นดา้นหนา้โครงการ  0% 0% 0% 

ชือ่เสยีงโครงการและ

ผูป้ระกอบการ 

 0% 0% 0% 

อตัราการปรับแก ้  -27% -35% -35% 

มลูคา่ทีป่รับแลว้  

(บาท/ตร.ม./เดอืน) 

 657 650 650 

การวเิคราะหน์ ้าหนักขอ้มลู  41.87% 29.07% 29.07% 

Weight Price  

(บาท/ตร.ม./เดอืน) 

650 

(ปัดเศษ) 

275 189 189 

รวมคา่เชา่รายปี (บาท/ปี) 3,492,0002/ 

(291,000 บาท/เดอืน)  

   

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่R0006/2024 ลงวนัที ่24 มกราคม 2567 

หมายเหต:ุ 1/ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ พจิารณาจากสภาพการใชง้านของทรัพยส์นิ มกีารปรับปรงุบา้นเดีย่ว 2 ชัน้ เป็นพืน้ทีพ่าณชิยกรรม 

และท าเลทีต่ัง้ในปัจจบุนัคอืพืน้ทีเ่พือ่การพาณชิย ์ดงันัน้ เพือ่การใชป้ระโยชนส์งูสดุ ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระจงึพจิารณาใช ้

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบประเภทอาคารพาณชิยท์ีใ่หเ้ชา่ พืน้ทีพ่าณชิยกรรม มาเปรยีบเทยีบกบัตวัทรัพยส์นิ 

 2/ คา่เชา่รายปี = 650 บาท * 448 ตร.ม. * 12 เดอืน  

 

 การประเมนิมลูคา่สทิธกิารเชา่พืน้ทีพ่าณชิยกรรม ก าหนดระยะเวลาการเชา่ที ่4 ปี 361 วนั 

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดท้ าการค านวณมูลคา่สทิธกิารเชา่ ทีม่กี าหนดระยะเวลาการเชา่คงเหลอื 4 ปี 

361 วนั จากวนัทีป่ระเมนิมลูคา่ (วนัที ่5 มกราคม 2567) โดยการหามูลคา่ปัจจุบนัของก าไรคา่เชา่ (สว่นตา่งคา่เชา่

ตลาดและคา่เชา่ตามสญัญา) สรุปไดด้งันี ้ 

การประเมมินมลูคา่สทิธกิารเชา่บา้นพกั 2 ช ัน้ ก าหนดระยะเวลาการเชา่ที ่4 ปี 361 วนั  

สมมตฐิานทีส่ าคญั 

ระยะเวลาเชา่คงเหลอื 4 ปี 361 วนั (วนัที ่5 มกราคม 2567 – 31 ธนัวาคม 2571) 

อตัราการปรับเพิม่คา่เชา่ รอ้ยละ 10.00 ทกุ 3 ปี 

อตัราคดิลด รอ้ยละ 8.00 ตอ่ปี 

คา่เชา่ตลาดปี 2567  2571 (บาท) รวม 18,116,305 บาท (คา่เชา่ในชว่ง 3,492,000 – 3,841,200 บาท/ปี) 

คา่เชา่ตามสญัญาปี 2567 – 2571  (บาท/ปี) ไมม่ ี

ก าไรคา่เชา่ (บาท) รวม 18,116,305 บาท (ก าไรในชว่ง 3,492,000 – 3,841,200 บาท/ปี) 

มลูคา่ปัจจบุนัก าไรคา่เชา่ (บาท) 14,410,408 

มลูคา่สทิธกิารเชา่บา้นพกั 2 ช ัน้ ก าหนด

ระยะเวลาการเชา่ที ่4 ปี 361 วนั (บาท) 

14,400,000 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั เลขที ่R0006/2024 ลงวนัที ่24 มกราคม 2567 

 

ราคาประเมนิสทิธกิารเชา่บา้นพัก 2 ชัน้ ก าหนดระยะเวลาการเชา่ที ่ 4 ปี 361 วนั (บาท) ทีป่ระเมนิโดย 

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ตามรายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิ เลขที ่R0006/2024 ลงวนัที ่24 มกราคม 2567 

เทา่กับ 14.40 ลา้นบาท  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่205/217 

 

 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การประเมนิมลูคา่สทิธกิารเชา่ ดว้ยวธิคีดิจากก าไรของคา่เชา่ 

(Profit Rent Method) เป็นวธิทีีเ่หมาะสมส าหรับการประเมนิมลูคา่สทิธกิารเชา่ทีด่นิและทรัพยส์นิทีส่ามารถหาคา่

เชา่ตลาดเทยีบกับคา่เชา่ตามสญัญาได ้นอกจากนี ้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระได ้

ท าการปรับแกปั้จจัยตา่งๆ ตามคณุลกัษณะของทรัพยส์นิแตล่ะรายการเทยีบกับทรัพยส์นิทีป่ระเมนิราคา ท าใหม้ลูคา่

หลงัปรับแกส้ะทอ้นมลูคา่ทีเ่หมาะสมและสามารถน ามาเปรยีบเทยีบกนัไดม้ากขึน้ 

 

 จากการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิกลุม่ที ่ 1 – 3 โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ตามรายงานการประเมนิ

ราคาทรัพยส์นิ เลขที ่R0006/2024 ลงวนัที ่24 มกราคม 2567 โดยใชว้ธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Comparative 

Method) ส าหรับการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิกลุม่ที ่ 1 (ทีด่นิกรรมสทิธิ)์ และวธิคีดิก าไรจากคา่เชา่ (Profit Rent 

Method) ส าหรับการประเมนิมูลคา่ทรัพยส์นิกลุม่ที ่2 - 3 (สทิธกิารเชา่อาคาร) สรุปไดด้งันี้ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

ทรพัยส์นิกลุม่ที ่ รายการ ราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ 

1 ทีด่นิกรรมสทิธิ ์(0-3-90 ไร)่ 429.00 

2 สทิธกิารเชา่ตกึแถว 2 ชัน้ ระยะเวลาคงเหลอื 4 ปี 361 วนั 8.60 

3 สทิธกิารเชา่ตกึบา้น 2 ชัน้ ระยะเวลาคงเหลอื 4 ปี 361 วนั 14.40 

 รวม 452.00 

 

สรุปความเห็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัราคาซือ้ทีด่นิและสทิธกิารเช่าทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูก

สรา้งโครงการโอพ ีการเ์ดน้  

ตารางสรุปเปรยีบเทยีบราคาทีด่นิและสทิธกิารเชา่ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้งโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ทีจ่ะไดม้า

ในครัง้นี ้กบัราคายตุธิรรมของทรัพยส์นิ จากการประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ ดงันี ้

โครงการโอพ ีการเ์ดน้ มลูคา่ยตุธิรรมของ

ทรพัยส์นิ 

ราคาซือ้ทรพัยส์นิ มลูคา่ยตุธิรรม 

สงูกวา่ (ต า่กวา่) ราคาซือ้ 

 (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (ลา้นบาท) (รอ้ยละ) 

 (1) (2) (3) = (1) – (2) (4) = (3)/(2) 

ทีด่นิและสทิธกิารเชา่ทีด่นิพรอ้ม 

สิง่ปลกูสรา้ง 

452.00 440.00 12.00 2.73 

หมายเหต:ุ 

1/ รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย)  เลขที ่R0006/2024 ลงวนัที ่24 มกราคม 2567 

2/ ราคาซือ้ทีด่นิและสทิธกิารเชา่ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้งโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ในมลูคา่รวม 440.00 ลา้นบาท 

 

จะเห็นไดว้า่มลูคา่ยตุธิรรมของทีด่นิและสทิธกิารเชา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง โครงการโอพ ีการเ์ดน้ ทีจ่ะไดม้าในครัง้

นี ้ จากการประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ เท่ากบั 452.00 ลา้นบาท สงูกวา่ราคาซือ้สนิทรัพยใ์นครัง้นี ้ จ านวน 

12.00 ลา้นบาท หรอืสงูกวา่รอ้ยละ 2.73 ของราคาซือ้สนิทรัพย ์ ดงัน ัน้ ท ีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ราคาซือ้ทีด่นิ

และสทิธกิารเชา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง โครงการโอพ ีการเ์ดน้ ทีจ่ านวนไมเ่กนิ 440.00 ลา้นบาท มคีวามเหมาะสม 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่206/217 

 

3.2 การประเมนิความเหมาะสมของการลงทุนในโครงการโอพ ีการเ์ดน้ โดยการประเมนิความสามารถ

ในการสรา้งกระแสเงนิสดในอนาคต (Free Cash Flow of the Project: FCF) 

เพือ่ประกอบการพจิารณาความเหมาะสมของการเขา้ท ารายการ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดจ้ัดท า

ประมาณการทางการเงนิส าหรับโครงการโอพ ี การเ์ดน้ โดยอา้งองิจากประมาณการซึง่จัดท าโดยฝ่ายบรหิารของ

บรษัิทฯ และอา้งองิขอ้มูลในอดตีของโรงแรมทีเ่ปิดด าเนนิการในกรุงเทพฯ ของบรษัิทฯ จ านวน 7 โครงการ ไดแ้ก ่

โรงแรม ด ิ แอทธนิ ี โฮเทล แบงค็อก, โรงแรมเดอะ โอกรุะ เพรสทจี, โรงแรม แมรอิอท มารค์สี ์ ควนีสป์ารค์, 

โรงแรมแมรอิอท กรุงเทพฯ สรุวงศ,์ โรงแรมฮลิตนั สขุมุวทิ, โรงแรมเลอ เมอรเิดยีน กรุงเทพฯ, และโรงแรมดับเบิล้ 

ทร ี ฮลิตนั สขุมุวทิ ทัง้นี ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดป้รับปรุงสมมตฐิานบางรายการใหส้ะทอ้นถงึสภาวะ

อตุสาหกรรม ภาวะเศรษฐกจิโดยรวม และเป็นไปตามหลกัความระมัดระวงั (Conservative Basis) ทีป่รกึษาทางการ

เงนิอสิระไดจ้ัดท าประมาณการทางการเงนิเป็นระยะเวลา 30 ปี ตัง้แตปี่ 2567 – 2596 โดยตัง้อยู่บนพืน้ฐานวา่ธรุกจิ

ของโครงการโอพ ีการเ์ดน้ จะยังคงด าเนนิตอ่ไปอยา่งตอ่เนือ่ง (Going Concern Basis) ไม่มกีารเปลีย่นแปลงอยา่ง

มนัียส าคญัเกดิขึน้ และเป็นไปภายใตภ้าวะเศรษฐกจิและสถานการณ์ปกต ิ 

สนิทรัพยท์ีจ่ะไดม้าในครัง้นี ้ ประกอบดว้ย ทีด่นิกรรมสทิธิ ์ พืน้ทีด่นิรวม 0-3-90.0 ไร่ (390.0 ตร.ว. หรอื 

1,560.0 ตร.ม.) และสทิธกิารเชา่อาคาร 20 ปี ณ วนัที ่1 มกราคม 2551 – 31 ธันวาคม 2571 พืน้ทีด่นิรวม 0-0-76.6 

ไร่ (76.6 ตร.ว.) ถงึแมส้นิทรัพยบ์างสว่นอยูภ่ายใตส้ทิธกิารเชา่ ระยะเวลาคงเหลอืประมาณ 4 ปี 8 เดอืน (นับจาก

วนัที ่1 พฤษภาคม 2567 ภายหลงัการประชมุ AGM ประจ าปี 2567 ในครัง้นี)้ แตใ่นการจัดท าประมาณการทางการเงนิ

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใหส้มมตฐิานโครงการโอพ ี การเ์ดน้ จะด าเนนิตอ่ไปอย่างตอ่เนือ่ง (Going Concern 

Basis) เนือ่งจากบรษัิทฯ วางแผนจะใชป้ระโยชนบ์นพืน้ทีด่นิกรรมสทิธิเ์ป็นหลัก การใชป้ระโยชนข์องทีด่นิและอาคาร

สว่นทีเ่ป็นสทิธกิารเชา่จะเป็นแคส่ว่นประกอบสามารถรือ้ถอนและเปลีย่นแปลงไดห้ากในอนาคตไม่ไดต้อ่สญัญาเชา่ 

(โปรดดแูผนภาพดา้นลา่งประกอบ) 

 

แผนภาพที ่30: แผนผงัการใชป้ระโยชนอ์าคารใหม ่(รา่งแผนผงัเบือ้งตน้) 

 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่207/217 

 

ในการจัดท าประมาณการทางการเงนิในครัง้นี ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระอา้งองิขอ้มลูอตุสาหกรรมและ

ขอ้มลูผลการด าเนนิงานในอดตีของบรษัิทฯ ในปี 2562 (กอ่นการแพร่ระบาดของ Covid-19) และในปี 2565 – 2566 

(ภายหลงัการผ่อนปรนและสิน้สดุมาตรการควบคมุเพือ่ป้องกันการแพร่ระบาดของ Covid-19) ทัง้นี้ โครงการโอพ ี

การเ์ดน้ คาดวา่จะเปิดใหบ้รกิารในชว่งไตรมาสที ่4 ปี 2570 (ประมาณวนัที ่1 ธันวาคม 2570) 

 โครงการโอพ ีการเ์ดน้ 

โครงการโอพ ี การเ์ดน้จะเป็นสว่นขยายของโรงแรม โนบ ุ แบงคค์อก (โครงการในอนาคต) ซึง่บรษัิทฯ มี

แผนทีจ่ะเชือ่มตอ่และใชพ้ืน้ทีส่ว่นสนับสนุนบางสว่นร่วมกบัโครงการอืน่ในกลุม่ธรุกจิของบรษัิทฯ ทีต่ัง้อยูใ่นบรเิวณ

ใกลเ้คยีงและตอ่เนือ่ง เพือ่เพิม่ขดีความสามารถในการใหบ้รกิารแกล่กูคา้และบรหิารคา่ใชจ้่ายตา่งๆ  

โครงการโอพ ี การเ์ดน้ จะมขีนาดหอ้งพักทีใ่หญ่กวา่โครงการอืน่ๆ ของบรษัิทฯ ในบรเิวณใกลเ้คยีง โดย

โครงการโอพ ีการเ์ดน้ จะมจี านวนหอ้งพัก 60 หอ้งพัก (ขนาดหอ้งพัก 45 – 139 ตร.ม.) บนอาคารสงู 7 ชัน้ พรอ้ม

ชัน้ใตด้นิ 3 ชัน้ ซึง่สามารถรองรับพืน้ทีจ่อดรถได ้70 คนั พรอ้มสิง่อ านวยความสะดวก เชน่ เลานจบ์าร ์บารร์มิสระ 

หอ้งเด็กเลน่ และสระวา่ยน ้าบนชัน้ดาดฟ้า เป็นตน้ 

โครงการโอพ ีการเ์ดน้ มแีนวคดิโครงการ เป็นโรงแรมทีน่ าความคลาสสกิมาพัฒนาใหร้่วมสมัยและเรยีบงา่ย 

การออกแบบทีม่เีอกลกัษณ์โดยนักออกแบบทีม่ชี ือ่เสยีง หอ้งพักทีม่คีอนเซ็ปความเป็นทีอ่ยูอ่าศยัมากกวา่การเป็น

โรงแรมพรอ้มการใหบ้รกิารระดับโรงแรมลกัชวัรี ่ รวมถงึจะเป็นโรงแรมทีเ่ป็นมติรกับครอบครัว โครงการตัง้อยูใ่นย่าน

เมอืงเกา่ บนถนนเจรญิกรุง และตดิกบัถนนสาทรทีเ่ป็นย่านเศรษฐกจิของกรุงเทพฯ  

เงนิลงทนุทีใ่ชพั้ฒนาโครงการ (ไมร่วมคา่ทีด่นิ) ประมาณ 623.40 ลา้นบาท (รวมภาษีมลูคา่เพิม่) มพีืน้ที่

กอ่สรา้ง (Gross Floor Area: GFA) 8,127.00 ตารางเมตร และมพีืน้ทีข่ายทัง้หมด (NLA) 3,893.00 ตร.ม. ดงันี ้ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการโอพ ีการเ์ดน้ งบลงทนุโครงการ1/ 

(ไมร่วม VAT) 

งบลงทนุโครงการ1/ 

(รวม VAT) 

คา่กอ่สรา้งและพฒันาโครงการ 567.62 607.35 

คา่ใชจ้า่ยเปิดตวัโครงการ 15.00 16.05 

รวมตน้ทนุพฒันาโครงการ 582.62 623.40 

หมายเหต:ุ 1/ ไมร่วมคา่ทีด่นิและตน้ทนุทางการเงนิ 

 

 โปรดดรูายละเอยีดภาวะอตุสาหกรรมการทอ่งเทีย่วไทยและธุรกจิโรงแรม ในเอกสารแนบ 5 ของรายงาน

ฉบับนี้ 

 สมมตฐิานทีส่ าคญัในการจัดท าประมาณการทางการเงนิ สรุปไดด้งันี้ 

 รายไดธุ้รกจิโรงแรม 

o รายไดค้า่หอ้งพัก 

 รายไดธ้รุกจิโรงแรม ประกอบดว้ย รายไดค้า่หอ้งพัก รายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่ และรายไดบ้รกิารแผนก

อืน่ๆ  

 สมมตฐิานทีส่ าคญัสรุปไดด้งันี้ 

รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

วนัเปิดใหบ้รกิาร ไตรมาสที ่4 ปี 2570  

จ านวนหอ้งพกั 60 หอ้ง  

รายไดค้า่หอ้งพกั  

อตัราคา่หอ้งพกัเฉลีย่ 

(Average Room Rate: ARR) 

ปี 2570 - 2571: 12,000 บาท/หอ้ง1/ 

ปี 2572: เพิม่ขึน้รอ้ยละ 8 ตอ่ปี 

ปี 2573: เพิม่ขึน้รอ้ยละ 6 ตอ่ปี 

- อัตราการเตบิโตคา่หอ้งพักในชว่งแรกๆ จะสงูกวา่คา่เฉลีย่อตุสาหกรรม 

เนื่องจากตามปกตโิรงแรมเปิดใหม่จะสามารถดงึดูดลูกคา้ไดด้ีกว่า

โรงแรมเกา่ และสามารถปรับอตัราคา่หอ้งพกัไดม้ากกวา่ปกต ิ
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รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

ปี 2574: เพิม่ขึน้รอ้ยละ 5 ตอ่ปี 

ปี 2575 - 2596: เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3 ตอ่ปี 

- อัตราการเตบิโตค่าหอ้งพักในระยะยาวอา้งองิอัตราการเพิม่ขึน้เฉลี่ย

สะสม (CAGR) ของอัตราค่าหอ้งพักเฉลี่ยของโรงแรมในกรุงเทพฯ 

ในชว่ง 10 ปียอ้นหลงั (ปี 2557 – 2566) เทา่กบัรอ้ยละ 3 ตอ่ปี  

ทีม่า: รวบรวม ADR ยอ้นหลงัจาก Q2-2023 Bangkok Property Report, 

จัดท าโดย CBRE Research  

 

อตัราการเขา้พกั (Occupancy 

Rate) 

ปี 2570: รอ้ยละ 60.00 

ปี 2571: รอ้ยละ 70.00 

ปี 2572: รอ้ยละ 75.00 

ปี 2573 - 2596: รอ้ยละ 80.00 

- บรษัิทฯ ประมาณการอตัราการเขา้พกัทยอยปรับเพิม่ขึน้ โดยบรษัิทฯ 

พจิารณาจากขอ้มลูโรงแรมทีเ่ปิดด าเนนิการในอดตี รว่มกบัการประมาณ

การอตัราการเขา้พกัทีป่ระมาณการจากผูบ้รหิารจัดการโรงแรม (Hotel 

Operator) 

- ในชว่งปี 2555 – 2562 อตัราการเขา้พกัเฉลีย่ของโรงแรมระดบัลกัชวัรี่

ในกรงุเทพฯ อยูท่ีป่ระมาณรอ้ยละ 65 – 75 และโรงแรมระดบัอพัสเกล 

อยูท่ีป่ระมาณรอ้ยละ 70 – 80 (โปรดดแูผนภาพที ่7 ในเอกสารแนบ 5 

ของรายงานฉบบันี ้ประกอบ) 

- นอกจากนี ้ อตัราการเขา้พกัของโรงแรมในกรงุเทพฯ ทัง้ 7 แหง่ของ

บรษัิทฯ ในปี 2562 มอีตัราการเขา้พกัรอ้ยละ 74.9 – 90.7 โดยโรงแรม

ทีม่รีะดบัคา่หอ้งเฉลีย่สงูกวา่ 5,000 บาท มอีตัราการเขา้พกัรอ้ยละ 

76.7 – 83.1 

- ขณะทีอ่ตัราการเขา้พกัของโรงแรมในกรงุเทพฯ ทัง้ 7 แหง่ของบรษัิทฯ 

ในปี 2566 มอีตัราการเขา้พกัรอ้ยละ 33.40 – 83.00 ซึง่ยังคงต า่กวา่

อตัราการเขา้พกัในปี 2562 

รายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่ (Foods & Beverages: F&B)  

อตัราสว่นรายไดค้า่อาหารและ

เครือ่งดืม่ 

ปี 2570 – 2571: รอ้ยละ 8.00 ของ

รายไดค้า่หอ้งพกั 

ปี 2572: รอ้ยละ 7.50 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั 

ปี 2573: รอ้ยละ 7.00 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั 

ปี 2574: รอ้ยละ 6.50 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั 

ปี 2575 - 2596: รอ้ยละ 6.00 ของ

รายไดค้า่หอ้งพกั 

- โครงการโอพี การ์เดน้จะมีรายไดค้่าอาหารและเครื่องดื่มต ่ากว่า

โครงการอื่นๆ ของบริษัทฯ เนื่องจากโครงการโอพี การ์เดน้ มีพื้นที่

จ ากัด และจะเป็นสว่นตอ่ขยายของโรงแรม โนบ ุแบงคค์อก (โครงการ

ในอนาคต) 

- นอกจากนี ้โครงการโอพ ีการเ์ดน้ จะมพีืน้ทีเ่ลานจบ์าร ์และพลูบาร ์รวม 

177.00 ตร.ม. (รอ้ยละ 4.55 ของพืน้ทีข่าย)  

รายไดแ้ผนกอืน่ๆ2/  

อตัราสว่นรายไดแ้ผนกอืน่ๆ ปี 2570 – 26596: รอ้ยละ 4.00 ของ 

รายไดค้า่หอ้งพกั  

- จากผลการด าเนนิงานในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯ ทัง้ 7 แหง่ของ

บรษัิทฯ มสีดัสว่นรายไดแ้ผนกอืน่ๆ ในปี 2562 ในชว่งรอ้ยละ 2.60 – 

6.56 ของรายไดค้า่หอ้งพกั (คา่เฉลีย่รอ้ยละ 4.06 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั) 
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- ขณะทีม่สีดัสว่นรายไดแ้ผนกอืน่ๆ ของโรงแรมในกรงุเทพฯ ทัง้ 7 แหง่

ของบรษัิทฯ ในปี 2566 มสีดัสว่นรายไดแ้ผนกอืน่ๆ รอ้ยละ 1.19 – 6.15 

ของรายไดค้า่หอ้งพกั (คา่เฉลีย่รอ้ยละ 3.51 ของรายไดค้า่หอ้งพกั) ซึง่

ยังคงต า่กวา่ปี 2562 

หมายเหต:ุ  

1/  บรษัิทฯ ประมาณการอตัราคา่หอ้งพกัเฉลีย่ในปีแรก (ปี 2570 - 2571) เทา่กบั 12,000 บาท/คนื ซึง่เป็นประมาณการราคาในอกี 3 ปีขา้งหนา้ 

รวมถงึการพจิารณาถงึขนาดหอ้งพกัของโครงการโอพ ี เพลส ทีข่นาดหอ้งพกั 45 ตร.ม. – 139 ตร.ม. และสิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ 

นอกจากนี ้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดเ้ชค็สอบอตัราคา่หอ้งพกัปัจจบุนัของโรงแรมทีเ่ป็นคูแ่ขง่หลกัในพืน้ทีใ่กลเ้คยีง ไดแ้ก ่

 โรงแรม ทีต่ ัง้ จ านวนหอ้งพกั 

(หอ้ง) 

ขนาดหอ้งพกั 

(ตร.ม.) 

ราคาหอ้งพกัเฉลีย่ 

หอ้ง Deluxeก/  

(บาท/คนื) 

1 โรงแรมแมนดารนิ โอเรยีลเต็ล ถ.เจรญิกรงุ  354 35 – 376 28,926 

2 โรงแรมแชงกร-ีลา ซอยวดัสวนพลู 802 36 – 84 7,547ข/ 

3 โรงแรมเพนนนิซลูา ถ.เจรญินคร 367 43 – 364 12,718 

4 โรงแรมอนันตรา รเิวอรไ์ซด ์ ถ.เจรญินคร 376 38 – 114 7,154 

5 โรงแรม เดอะ สยาม ถ.ขาว  39 80 – 130 21,177ข/ 

6 โรงแรมโฟรซ์ซีัน่ส ์รมิแมน่ ้าเจา้พระยา ถ.เจรญิกรงุ  299 50 – 450 27,430 

7 โรงแรมคาเพลลา่ ถ.เจรญิกรงุ  101 61 - 595 37,749 

 โครงการโอพ ีการเ์ดน้ ถ.เจรญิกรงุ  60 45 - 139 n.a. 

ทีม่า: รวบรวมขอ้มลูจาก www.booking.com (วนัทีค่น้หาขอ้มลู คอื วนัที ่11 มกราคม 2565) 

หมายเหต:ุ โดยทัว่ไปอตัราคา่หอ้งพกัจะขึน้กบัท าเลทีต่ัง้ ขนาดของหอ้ง ระดบัความหรหูราและสิง่อ านวยความสะดวก ระยะเวลาการเขา้

พกั ตลอดจนความใหมข่องโครงการ 

ก/ ราคาคา่หอ้งพกัขนาดเล็กสดุของโรงแรม (35 – 61 ตร.ม) ส าหรับ 2 ทา่น ไมร่วมอาหารเชา้ ไมร่วมภาษีและคา่ธรรมเนยีม ราคาส าหรับ

การเขา้พกัวนัที ่19 – 20 มกราคม 2567  

ข/ ราคาคา่หอ้งพกัขนาดเล็กสดุของโรงแรม (80 ตร.ม) ส าหรับ 2 ทา่น รวมอาหารเชา้ ไมร่วมภาษีและคา่ธรรมเนยีม ราคาส าหรับการเขา้

พกัวนัที ่19 – 20 มกราคม 2567 

2/ รายไดอ้ืน่ๆ เป็นรายไดจ้ากการใหบ้รกิารของแผนกอืน่ๆ เชน่ รายไดจ้ากการใหบ้รกิารสปา รายไดซ้กัรดี รายไดค้า่โทรศพัท ์รายไดร้า้นสะดวก

ซือ้/ของทีร่ะลกึ และรายไดอ้ืน่ๆ เป็นตน้  

 

 ตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ย  

สมมตฐิานทีส่ าคญัสรุปไดด้งันี้ 

รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

ตน้ทนุขายและตน้ทนุในการใหบ้รกิาร  

ตน้ทนุคา่หอ้งพกั1/ ปี 2570 – 2571: รอ้ยละ 25.00 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั 

ปี 2572: รอ้ยละ 24.00 ของรายไดค้า่หอ้งพกั 

ปี 2573: รอ้ยละ 23.00 ของรายไดค้า่หอ้งพกั 

ปี 2574 - 2596: รอ้ยละ 22.00 ของรายไดค้า่

หอ้งพกั 

- จากขอ้มลูในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯ ของบรษัิทฯ จ านวน 7 

โรงแรม มอีตัราสว่นตน้ทนุคา่หอ้งพกัในปี 2562 อยูท่ีร่อ้ยละ 

17.00 – 24.00 ของรายไดค้า่หอ้งพกั (คา่เฉลีย่รอ้ยละ 20.57 

ของรายไดค้า่หอ้งพกั) 

- ขณะทีใ่นปี 2566 มอีตัราสว่นตน้ทนุคา่หอ้งพกัอยูท่ีร่อ้ยละ 

18.00 - 25.00 ของรายไดค้า่หอ้งพกั (คา่เฉลีย่รอ้ยละ 21.29 

ของรายไดค้า่หอ้งพกั) 

ตน้ทนุคา่อาหารและเครือ่งดืม่ 

(F&B)2/ 

ปี 2570 – 2571: รอ้ยละ 74.00 ของรายได ้F&B 

ปี 2572: รอ้ยละ 73.00 ของรายได ้F&B 

ปี 2573: รอ้ยละ 72.00 ของรายได ้F&B 

ปี 2574 - 2596: รอ้ยละ 71.00 ของรายได ้F&B 

- จากผลการด าเนนิงานในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯ ทัง้ 7 แหง่

ของบรษัิทฯ มอีตัราสว่นตน้ทนุคา่อาหารและเครือ่งดืม่ในปี 2562 

อยูท่ีร่อ้ยละ 54.00 – 83.00 ของรายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่ 

(คา่เฉลีย่รอ้ยละ 70.86 ของรายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่) 

- ขณะทีใ่นปี 2566 มอีตัราสว่นตน้ทนุคา่อาหารและเครือ่งดืม่ 

เทา่กบัรอ้ยละ 58.00 – 113.00 ของรายไดค้า่หอ้งพกั (คา่เฉลีย่
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รายการ สมมตฐิาน หมายเหต ุ

รอ้ยละ 79.57 ของรายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่) ซึง่ยังคงสงู

กวา่ปี 2562 

ตน้ทนุแผนกอืน่ๆ3/ ปี 2572 – 2596: รอ้ยละ 50.00 ของรายได ้

แผนกอืน่ 

- จากขอ้มลูในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯ ของบรษัิทฯ จ านวน 7 

โรงแรม มอีตัราสว่นตน้ทนุแผนกอืน่ๆ ในปี 2562 อยูท่ีร่อ้ยละ 

27.00 – 60.00 ของรายไดแ้ผนกอืน่ๆ (คา่เฉลีย่รอ้ยละ 39.14 

ของรายไดแ้ผนกอืน่ๆ)  

- ขณะทีใ่นปี 2566 มอีตัราสว่นแผนกอืน่ๆ เทา่กบัรอ้ยละ 15.00 – 

72.00 ของรายไดค้า่หอ้งพกั (คา่เฉลีย่รอ้ยละ 45.43 ของรายได ้

แผนกอืน่ๆ) ซึง่ยังคงสงูกวา่ปี 2562 

คา่ใชจ้า่ยขายและบรหิาร  

คา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงาน 

(Overhead Department 

Expenses)4/ 

ปี 2570 – 2571: รอ้ยละ 27.70 ของรายไดร้วม 

ปี 2572: รอ้ยละ 24.60 ของรายไดร้วม  

ปี 2573: รอ้ยละ 23.50 ของรายไดร้วม 

ปี 2574 เป็นตน้ไป: คา่ใชจ้า่ยด าเนนิงาน (ยกเวน้

คา่ใชจ้า่ยทางการตลาด) เพิม่ขึน้รอ้ยละ 2.00 ตอ่

ปี5/ และคา่ใชจ้า่ยทางการตลาดเทา่กบัรอ้ยละ 

7.00 ของรายไดร้วม 

- จากขอ้มลูในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯ ของบรษัิทฯ จ านวน 7 

โรงแรม มอีตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยด าเนนิงาน ในปี 2562 อยูท่ีร่อ้ยละ 

21.00 – 27.00 ของรายไดร้วม (คา่เฉลีย่รอ้ยละ 23.71 ของ

รายไดร้วม)  

- ขณะทีใ่นปี 2566 มอีตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยด าเนนิงานอยูท่ีร่อ้ยละ 

20.00 – 44.00 ของรายไดร้วม (คา่เฉลีย่รอ้ยละ 28.14 ของ

รายไดร้วม) ซึง่ยังคงสงูกวา่ปี 2562 เนือ่งจากรายไดร้วมยังคงต า่

กวา่ปี 2562  

คา่ภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 

คา่ประกนัภยัทรัพยส์นิ และ

คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ  

ปี 2570 – 2596: รอ้ยละ 1.21 – 1.44 ของ

รายไดร้วม  

จากขอ้มลูในอดตีของโรงแรมในกรงุเทพฯ ของบรษัิทฯ จ านวน 7 

โรงแรม มอีตัราสว่นคา่ใชจ้า่ยภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งและ

คา่ใชจ้า่ยอืน่ๆ ในปี 2562 อยูท่ีร่อ้ยละ 0.64 – 2.09 ของรายไดร้วม 

(คา่เฉลีย่รอ้ยละ 1.35 ของรายไดร้วม)  

คา่ธรรมเนยีมบรหิารโรงแรม 

(Hotel Management Fee) 

Base Management Fee และ Incentive Management Fee เป็นอตัราตามทีจ่ะตกลงกบัเครอืโรงแรมทีค่าดวา่จะ

น ามาใช ้

คา่บรหิารจดัการทรพัยส์นิ (Asset Management Fee)83 

คา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิ คา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิจา่ยใหแ้กบ่รษัิทฯ ในอตัรารอ้ยละ 1.50 ของมลูคา่ทรัพยส์นิ (ค านวณจากมลูคา่ซือ้ทีด่นิ 

งบประมาณลงทนุโครงการ และคา่ใชจ้า่ยลงทนุ (CapEx) ในแตล่ะปีในอนาคต) ตามนโยบายของบรษัิทฯ 

หมายเหต:ุ  

1/ ตน้ทนุหลกัของการใหบ้รกิารหอ้งพกั ประกอบดว้ย คา่ใชจ้า่ยพนักงาน คา่สาธารณูปโภค และคา่ใชจ้า่ยอืน่ ไดแ้ก ่ คา่ซกัอบรดี คา่ท าความ

สะอาด คา่ใชจ้า่ยหรอือปุกรณ์อ านวยความสะดวกตา่งๆ ทีโ่รงแรมเตรยีมไวเ้พือ่บรกิารลกูคา้ ฯลฯ 

2/ ตน้ทนุหลกัของการใหบ้รกิารอาหารและเครือ่งดืม่ ประกอบดว้ย ตน้ทนุคา่อาหารและเครือ่งดืม่ คา่ใชจ้า่ยพนักงาน คา่สาธารณูปโภค และ

คา่ใชจ้า่ยอืน่ เป็นตน้ 

3/ ตน้ทนุหลกัของการใหบ้รกิารแผนกอืน่ๆ เชน่ แผนกสปา ซกัรดี คา่โทรศพัท ์รา้นสะดวกซือ้/ของทีร่ะลกึ และอืน่ๆ เป็นตน้ โดยตน้ทนุของแต่

ละแผนกประกอบดว้ย ตน้ทนุทางตรงการใหบ้รกิาร คา่ใชจ้า่ยพนักงาน และคา่ใชจ้า่ยอืน่ เป็นตน้ 

4/ คา่ใชจ้า่ยในการด าเนนิงาน (Overhead Department Expenses) ประกอบดว้ย คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารทัว่ไป คา่ใชจ้า่ยแผนกซอ่มบ ารงุและ

สาธารณูปโภค คา่ใชจ้า่ยทางดา้น IT คา่สาธารณูปโภค และคา่ใชจ้า่ยทางการตลาด 

5/ อา้งองิคา่เฉลีย่อตัราการเตบิโตของดชันรีาคาผูบ้รโิภค (CPI) ของไทยยอ้นหลงั 20 ปี (ปี 2548 – 1M2567) เทา่กบัรอ้ยละ 2.00 ตอ่ปี 

 

 ทัง้นี ้ ประมาณการตน้ทนุและคา่ใชจ้่ายสว่นใหญ ่ บรษัิทฯ อา้งองิจากประมาณการผลการด าเนนิงานที่

น าเสนอโดยผูบ้รหิารจัดการโรงแรม (Hotel Operator) และ/หรอื ประมาณการจากขอ้มูลผลการด าเนนิงานในอดตี

ของบรษัิทฯ อย่างไรก็ตาม ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระสอบทานความถกูตอ้งของประมาณการตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ย

                                                

83 รวมค านวณคา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิในงบก าไรขาดทนุของโครงการเพือ่ประมาณการภาษี แตบ่วกกลบัคา่บรหิารจัดการทรัพยส์นิในการ

ค านวณกระแสเงนิสดของโครงการ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่211/217 

 

โดยเปรยีบเทยีบกบัขอ้มลูผลการด าเนนิงานของโรงแรมอืน่ๆ ของบรษัิทฯ ทีม่ลีักษณะใกลเ้คยีงกนัหรอือยูใ่นพืน้ที่

เดยีวกนั พบวา่ประมาณการคา่ใชจ้า่ยอยูใ่นสดัสว่นทีม่คีวามเป็นไปไดภ้ายใตก้ารบรหิารจัดการของบรษัิทฯ 

 นอกจากนี ้ คา่ใชจ้่ายในชว่งแรกๆ จะสงูกวา่เมือ่โรงแรมมผีลการด าเนนิงานคงที ่ เนื่องจากในชว่งแรกๆ 

รายไดแ้ละอตัราการเขา้พักจะทยอยปรับตวัเพิม่ขึน้ ขณะทีค่า่ใชจ้่ายบางรายการทีเ่ป็นคา่ใชจ้่ายคงทีไ่ม่ไดป้รับ

เพิม่ขึน้ตามสดัสว่นรายไดท้ีเ่พิม่ขึน้ เชน่ เงนิเดอืนและสวัสดกิารพนักงาน คา่สาธารณูปโภค คา่รักษาความปลอดภัย 

คา่รักษาความสะอาด และคา่ซอ่มแซมและบ ารุงรักษา เป็นตน้  

 

 ตน้ทนุทางการเงนิ 

 บรษัิทฯ อา้งองิสดัสว่นเงนิกูย้มืและสว่นของผูถ้อืหุน้ของโครงการ ในสดัสว่นรอ้ยละ 60.00 ตอ่ 40.00 ตาม

อตัราสว่นเงนิกูย้มืตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้เป้าหมายของกลุม่บรษัิทฯ อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 4.20 ตอ่ปี (บรษัิทฯ ประมาณ

การอัตราดอกเบีย้เงนิกูย้มืระยะยาวเทา่กับรอ้ยละ 4.20 ตอ่ปี เป็นอตัราดอกเบีย้ภายหลงัการ Swap อตัราดอกเบีย้

จากอตัราดอกเบีย้ลอยตวัเป็นอัตราดอกเบีย้คงที ่ตามประมาณการของบรษัิทฯ) 

 ทัง้นี ้บรษัิทฯ คาดวา่จะจ่ายคา่ซือ้ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งทัง้จ านวนในปี 2567 และเริม่ปรับปรุงโครงการเลย

ในปี 2567 จงึไม่ไดร้วมเงนิเพิม่กรณีจา่ยคา่ซือ้ทีด่นิลา่ชา้ทีอ่ัตราดอกเบีย้รอ้ยละ 5.00 ตอ่ปี ใหก้บัผูข้าย 

 

 ภาษเีงนิไดน้ติบิุคคล 

 อตัราภาษีเงนิไดน้ติบิคุคลเทา่กบั รอ้ยละ 20 ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

 

 ตน้ทนุพฒันาโครงการ 

บรษัิทฯ มแีผนการใชเ้งนิเพือ่ลงทนุส าหรับการพัฒนาโครงการโอพ ีการเ์ดน้ จ านวน 582.62 ลา้นบาท (ไม่

รวมภาษีมลูคา่เพิม่) โดยทยอยลงทนุในชว่งปี 2567 – 2570 สรุปกระแสเงนิสดจา่ยส าหรับการพัฒนาโครงการ ดงันี้ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการโอพ ีการเ์ดน้ 2567F 2568F 2569F 2570F รวม 

คา่ใชจ้า่ยลงทนุพฒันาโครงการ 56.76  113.52  170.29  227.05  567.62 

คา่ใชจ้า่ยกอ่นเปิดตวัโครงการ (เขา้ P&L1/) - - - 15.00 15.00 

รวม (ไมร่วมภาษมีลูคา่เพิม่)2/ 56.76  113.52  170.29  242.05  582.62 

หมายเหต:ุ 1/ คา่ใชจ้า่ยกอ่นเปิดตวัโครงการ จะบนัทกึเป็นคา่ใชจ้า่ยในงบก าไรขาดทนุ ในปี 2570  

 2/ ไมร่วมคา่ทีด่นิและตน้ทนุทางการเงนิ 

 

ตน้ทนุพัฒนาโครงการโอพ ี การเ์ดน้ เทา่กบั 69,843.34 บาท/ตร.ม. หรอืคดิเป็นตน้ทนุเฉลีย่ 9.46 ลา้น

บาท/หอ้ง (ไมร่วมคา่ใชจ้่ายกอ่นเปิดตวัโครงการ) ทัง้นี ้ ตน้ทนุกอ่สรา้งจะขึน้อยูก่ับการออกแบบและระดบัความ

ลกัชวัรีข่องโครงการทีม่คีวามแตกตา่งกนั ทัง้นี ้ จากขอ้มูลงบประมาณการลงทนุในอดตีของบรษัิทฯ ตน้ทนุพัฒนา

โครงการอยูท่ีป่ระมาณ 50,000 – 75,000 บาท/ตร.ม.84 นอกจากนี ้ จากขอ้มลูอตุสาหกรรมงบประมาณกอ่สรา้ง

โรงแรมอยูท่ีป่ระมาณ 5 – 10 ลา้นบาท/หอ้ง85 อยา่งไรก็ตาม ตน้ทนุพัฒนาโครงการสว่นใหญจ่ะขึน้อยู่กบัรูปแบบการ

ลงทนุ รูปแบบโครงการ การออกแบบ และระดับความหรูหราของโครงการ 

 

                                                

84 อา้งองิคา่ใชจ้า่ยลงทนุพฒันาโครงการอควารท์คีบายเดอะบชี (AQT) – สว่นโรงแรม, โครงการเวิง้นครเกษม, โครงการ ด ิอมิพเีรยีล โกลเดน้ 

ไทรแองเกิล้ รสีอรท์, โครงการสวอน และโครงการทรงวาด 

85 โปรดดเูชงิอรรถ 53 ในหนา้ที ่139 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่212/217 

 

 คา่ใชจ้า่ยลงทุน (Capital Expenditure) 

ในการจัดท าประมาณการทางการเงนิในครัง้นี ้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใหส้มมตฐิานวา่คา่ใชจ้า่ยลงทนุใน

ปี 2572 - 2596 เทา่กับกับรอ้ยละ 4.00 ของรายไดร้วม ซึง่เป็นอตัราตามมาตรฐานอตุสาหกรรมโรงแรม  

 

 อตัราการหมุนเวยีนสนิทรพัยห์มุนเวยีนและหนีส้นิหมุนเวยีน 

ตามนโยบายของบรษัิทฯ และจากขอ้มลูอตุสาหกรรม ดงันี้ 

ลกูหนีก้ารคา้ 30.00 วนัโดยเฉลีย่ 

สนิคา้คงเหลอื 12.00 วนัโดยเฉลีย่ 

เจา้หนีก้ารคา้ 30.00 วนัโดยเฉลีย่ 

 

 สรุปประมาณการผลการด าเนนิงานของโครงการโอพ ีการเ์ดน้ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการโอพ ีการเ์ดน้ 2570F1/ 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 2577F  2578F 2579F 2580F – 2596F 

รายไดค้า่หอ้งพัก 13.39  183.96  212.87  240.68  252.72  260.30  268.11  276.15  284.44  292.97  301.76 – 484.23  

รายไดอ้าหารและเครือ่งดืม่ 1.07  14.72  15.97  16.85  16.43  16.92  17.43  17.95  18.49  19.04  19.61 – 31.48  

รายไดแ้ผนกอืน่ๆ  0.54  7.36  8.51  9.63  0.66  0.68  0.70  0.72  0.74  0.76  0.78 – 1.26  

รวมรายไดจ้ากการ

ใหบ้รกิารโรงแรม 

15.00  206.04  237.35  267.16  269.80  277.89  286.23  294.82  303.66  312.77  322.16 – 516.97  

รวมตน้ทนุบรกิาร  (4.41) (60.56) (67.00) (72.30) (67.59) (69.62) (71.71) (73.86) (76.07) (78.35) (80.70) – (129.51) 

ก าไรขัน้ตน้ 10.59  145.48  170.35  194.86  202.21  208.28  214.53  220.96  227.59  234.42  241.45 – 387.46  

EBITDA กอ่นคา่บรหิาร 

จัดการทรัพยส์นิ 

5.82  80.03  101.55  120.37  126.11  130.66  135.11  139.71  144.37  149.26  154.32 – 260.70  

EBITDA (25.29) 63.80  85.17  103.84  109.41  113.79  118.07  122.49  126.97  131.68  136.54 – 238.91  

EBIT (28.82) 19.78  39.26  55.79  59.20  62.31  76.35  80.31  84.50  88.86  93.92 – 207.81  

ก าไรสทุธ ิ (31.19) (13.06) 7.49  25.95  27.51  30.30  44.49  50.79  57.48  64.57  72.48 – 166.25  

หมายเหต:ุ 1/ เปิดด าเนนิการไตรมาสที ่4 ปี 2570 

 

 อตัราการเตบิโตของกระแสเงนิสดหลงัจากช่วงระยะเวลาประมาณการ (Terminal Value Growth) 

 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดให ้อตัราการเตบิโตของกระแสเงนิสดหลงัจากชว่งระยะเวลาประมาณการ 

เทา่กับรอ้ยละ 1.00 หรอืประมาณครึง่หนึง่ของประมาณการอตัราเงนิเฟ้อ และเป็นไปตามหลักความระมัดระวงั 

 

 อตัราคดิลด (Discount Rate) 

 อตัราคดิลดทีใ่ชใ้นการค านวณมลูคา่ปัจจุบนัสทุธขิองกระแสเงนิสด ไดม้าจากการค านวณตน้ทนุทางการ

เงนิถัวเฉลีย่ถว่งน ้าหนัก (Weighted Average Cost of Capital: WACC) จากคา่เฉลีย่ถว่งน ้าหนักของตน้ทนุของหนี้ 

(Kd) และตน้ทนุของทนุ (Ke) ดงันี ้

WACC = Ke * E/(D+E) + Kd * (1-T) * D/(D+E) 

โดยที ่ Ke = ตน้ทนุของทนุ หรอือตัราผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหุน้ตอ้งการ (Re) 

Kd  = ตน้ทนุของหนี ้หรอือัตราดอกเบีย้เงนิกูข้องโครงการ 

T = อตัราภาษีเงนิไดน้ติบิคุคล 

E = สว่นของผูถ้อืหุน้รวม 

D = หนีส้นิทีม่ดีอกเบีย้ 
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ตน้ทนุของทนุ (Ke) หรอือตัราผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหุน้ตอ้งการ (Re) ค านวณไดจ้าก Capital Asset Pricing 

Model (CAPM) ดงันี้ 

Ke (หรอื Re) = Rf + β (Rm - Rf) 

 

โดยที ่

Risk Free Rate (Rf) = อา้งองิจากอตัราผลตอบแทนของพันธบตัรรัฐบาลอาย ุ30 ปี มคีา่เทา่กบัรอ้ยละ 3.34 ตอ่

ปี (ขอ้มลู ณ วนัที ่15 กมุภาพันธ ์2567) ซึง่เป็นอตัราผลตอบแทนของพันธบตัรรัฐบาลที่

มอีายยุาวทีส่ดุ ทีรั่ฐบาลมกีารออกและเสนอขายอย่างตอ่เนือ่ง โดยมสีมมตฐิานวา่ธรุกจิ

ยังคงด าเนนิตอ่ไปอยา่งตอ่เนือ่ง (Going Concern Basis)  

Beta (β) = 0.69 - 1.69 เทา่ โดยอา้งองิจากคา่เฉลีย่ Unlevered Beta ของบรษัิทฯ (ยอ้นหลงั 360 

วนัท าการ จนถงึวนัที ่15 กมุภาพันธ ์2567) และปรับปรุงดว้ยประมาณการอตัราสว่นหนี้สนิ

ทีม่ดีอกเบีย้ตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ของโครงการในอนาคต  

(คา่ Beta ของโครงการโอพ ีการเ์ดน้ 2567 – 2571 เทา่กบั 1.52 – 1.69 เทา่, ปี 2572 

– 2576 เทา่กบั 1.61 – 1.11 เทา่, ปี 2577 – 2581 เทา่กับ 0.99 – 0.69 เทา่ และปี 

2582 – 2596 เทา่กบั 0.69 เทา่) 

Market Risk (Rm) = อตัราผลตอบแทนรายปีถัวเฉลีย่จากการลงทนุในตลาดหลกัทรัพยฯ์ เฉลีย่ยอ้นหลงั 31 ปี 

ตัง้แตปี่ 2535 – 2565 ซึง่เทา่กับรอ้ยละ 10.17 ตอ่ปี ซึง่เป็นระยะเวลาตัง้แตม่กีาร

ประกาศใชพ้ระราชบญัญัตหิลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์พ.ศ. 2535 เนือ่งจากเป็นชว่ง

ระยะเวลาทีส่ะทอ้นอตัราผลตอบแทนโดยเฉลีย่ไดด้ทีีส่ดุ 

Kd = ประมาณการอัตราดอกเบีย้เงนิกูย้มืของโครงการ เทา่กบัรอ้ยละ 4.20 ตอ่ปี 

D/E Ratio = อตัราสว่นหนี้สนิทีม่ดีอกเบีย้ตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ที ่0 – 1.83 เทา่ ซึง่เป็นอตัราสว่นหนี้สนิ

ตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ของโครงการในอนาคต 

T = ประมาณอตัราภาษีเงนิไดน้ติบิคุคล ทีร่อ้ยละ 20 ตอ่ปี 

 

จากสมมตฐิานขา้งตน้ อัตราคดิลดหรอื WACC เทา่กบัรอ้ยละ 7.44 – 8.03 ตอ่ปี (คา่เฉลีย่เทา่กบัรอ้ยละ 

7.83 ตอ่ปี) 

โดยอาศยัขอ้มลูและสมมตฐิานทีก่ าหนดขา้งตน้ จะสามารถค านวณกระแสเงนิสดของโครงการโรงแรมโอพี

การเ์ดน้ ไดด้งันี ้ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการโอพ ีการเ์ดน้ 2567F 2568F 2569F 2570F1/ 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 

EBITDA ไมร่วม AM Fee2/ 0.00  0.00  0.00  (9.18)4/ 80.03  101.55  120.37  126.11  130.66  135.11  

ภาษีเงนิได ้ 0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  (6.04) (11.16) (11.84) (12.46) (15.27) 

เงนิทนุหมุนเวยีน 0.00  0.00  0.00  0.79  (8.12) (2.05) (1.73) (0.33) (0.41) (0.43) 

Capital Expenditures (56.76)3/ (113.52) 3/ (170.29) 3/ (227.05) 3/ (8.24) (9.49) (10.69) (10.79) (11.12) (11.45) 

กระแสเงนิสดของโครงการ (56.76) (113.52) (170.29) (235.54) 63.67  83.96  96.80  103.15  106.67  107.97  

มลูคา่ปัจจบุันกระแสเงนิสดของ

โครงการ 

(54.10) (100.67) (140.56) (181.05) 45.55  55.88  59.94  59.16  56.72  53.34  

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการโอพ ีการเ์ดน้ 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 2582F 2583F 2584F 2585F 2586F 

EBITDA ไมร่วม AM Fee2/ 139.71  144.37  149.26  154.32  159.53  164.83  170.38  176.12  182.03  188.04  

ภาษีเงนิได ้ (16.06) (16.90) (17.77) (18.78) (20.93) (21.88) (22.87) (23.89) (24.95) (26.02) 

เงนิทนุหมุนเวยีน (0.44) (0.45) (0.47) (0.48) (0.50) (0.51) (0.53) (0.55) (0.57) (0.58) 
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โครงการโอพ ีการเ์ดน้ 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 2582F 2583F 2584F 2585F 2586F 

Capital Expenditures (11.79) (12.15) (12.51) (12.89) (13.27) (13.67) (14.08) (14.50) (14.94) (15.39) 

กระแสเงนิสดของโครงการ 111.41  114.87  118.51  122.16  124.83  128.76  132.90  137.17  141.58  146.05  

มลูคา่ปัจจบุันกระแสเงนิสดของ

โครงการ 

50.50  48.30  45.29  42.62  40.31  38.39  36.68  35.05  33.48  31.97  

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการโอพ ีการเ์ดน้ 2587F 2588F 2589F 2590F 2591F 2592F 2593F 2594F 2595F 2596F 

EBITDA ไมร่วม AM Fee2/ 194.35  200.85  207.56  214.38  221.53  228.90  236.50  244.25  252.35  260.70  

ภาษีเงนิได ้ (27.15) (28.31) (29.51) (30.94) (34.56) (35.87) (37.23) (38.62) (40.07) (41.56) 

เงนิทนุหมุนเวยีน (0.60) (0.62) (0.64) (0.66) (0.68) (0.70) (0.73) (0.75) (0.77) (0.80) 

Capital Expenditures (15.85) (16.32) (16.81) (17.32) (17.84) (18.37) (18.92) (19.49) (20.08) (20.68) 

กระแสเงนิสดของโครงการ 150.75  155.60  160.60  165.47  168.45  173.95  179.62  185.39  191.43  197.66  

มลูคา่ปัจจบุันกระแสเงนิสดของ

โครงการ 

30.55  29.19  27.89  26.60  25.06  23.96  22.90  21.88  20.91  19.99  

หมายเหต:ุ 1/ เปิดด าเนนิการไตรมาสที ่4 ปี 2570 (1 ธนัวาคม 2570) 

 2/ บวกกลบัคา่ Asset Management Fee (AM Fee) ทีจ่า่ยใหแ้กบ่รษัิทฯ 

 3/ ไมร่วมราคาซือ้ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งในการพฒันาโครงการในครัง้นี ้จ านวน 440.00 ลา้นบาท 

 4/ คา่เปิดตวัโครงการจ านวน 15.00 ลา้นบาท ซึง่คดิเป็นคา่ใชจ้า่ยในปี 2570  

(หน่วย: ลา้นบาท) 

โครงการโอพ ีการเ์ดน้ กรณีฐาน (Base Case) 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสด (PV of Cash Flow) ปีที ่1 - 30 505.74 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดหลงัจากชว่งระยะเวลาประมาณการ (PV of Terminal Value) 287.17 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสดของโครงการ (PV of Cash Flow of the Project) 792.92 

หกั: ราคาซือ้ทีด่นิและสทิธกิารเชา่โครงการโอพ ีการเ์ดน้  (440.00)1/ 

มลูคา่ปจัจบุนัของกระแสเงนิสดโครงการโอพ ีการเ์ดน้ – สทุธ ิ(NPV of Project)1/ 352.92 

อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (รอ้ยละตอ่ปี)  9.96% 

ระยะเวลาคนืทนุ (ปี) จากวนัที ่1 ธนัวาคม 25702/ (จากวนัทีเ่ปิดใหบ้รกิาร) 10.00 ปี 

หมายเหต:ุ  

1/ ราคาซือ้ทีด่นิและสทิธกิารเชา่โครงการโอพ ีการเ์ดน้ จ านวน 440.00 ลา้นบาท  

2/ ใหส้มมตฐิานวา่บรษัิทฯ เริม่มรีายไดจ้ากโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ในไตรมาสที ่4 ปี 2570 ตัง้แตว่นัที ่1 ธนัวาคม 2570 

 

จากการพจิารณาประมาณการกระแสเงนิสดของโครงการโอพ ี การเ์ดน้ ในกรณีฐานโดยใชอ้ัตราคดิลดรอ้ย

ละ 7.44 – 8.03 ตอ่ปี (คา่เฉลีย่เทา่กบัรอ้ยละ 7.83 ตอ่ปี) จะไดม้ลูคา่ปัจจุบนัของกระแสเงนิสด - สทุธ ิ(NPV) ของ

โครงการโอพ ีการเ์ดน้ เทา่กับ 352.92 ลา้นบาท มอีัตราผลตอบแทนจากการลงทนุ (IRR) รอ้ยละ 9.96 ตอ่ปี และมี

ระยะเวลาคนืทนุเทา่กบั 10.00 ปี จากวนัเริม่รับรูร้ายไดจ้ากโครงการโอพ ีการเ์ดน้ (วนัที ่1 ธันวาคม 2570) 

ในการ 

 

การวเิคราะหค์วามไวของกระแสเงนิสด (Sensitivity Analysis) 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระยังไดท้ าการการวเิคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของกระแสเงนิสดของ

โครงการโอพ ีการเ์ดน้ ดว้ยการปรับตวัแปรทีส่ าคญัดงัตอ่ไปนี้ 

(1) ปรับราคาคา่หอ้งพัก เพิม่ขึน้/ลดลงรอ้ยละ 5 ของกรณีฐาน 

(2) ปรับเงนิลงทนุโครงการ เพิม่ขึน้/ลดลงรอ้ยละ 5 จากกรณีฐาน 

 

 สรุปผลการวเิคราะหค์วามไวของกระแสเงนิสด ไดด้งันี้ 
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 มูลคา่ปจัจบุนัของกระแสเงนิสดสุทธขิองโครงการ (NPV of Cash Flow) 

โครงการโอพ ีการเ์ดน้ NPV of Cash Flow (ลา้นบาท)1/ 

 เงนิลงทุนโครงการ2/ (ไมร่วมคา่ทีด่นิ) (รวม VAT 100%) 

 -5% 

(539.24 ลา้นบาท) 

0% 

(567.62 ลา้นบาท) 

+5% 

(596.00 ลา้นบาท) 

ราคาคา่หอ้งพกั -5% 314.18  293.64  273.32  

0%3/ 373.34  352.92  332.39  

+5% 432.47  412.16  391.60  

หมายเหต:ุ 1/ สทุธจิากราคาซือ้ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งในการพฒันาโครงการโอพ ีการเ์ดน้ รวม 440.00 ลา้นบาท  

 2/ ไมร่วมคา่ซือ้ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งในการพฒันาโครงการโอพ ีการเ์ดน้ และคา่เปิดตวัโครงการ 

 3/ กรณีฐาน: ปี 2570 (ปีแรก) ราคาคา่หอ้งพกั = 12,000 บาท/คนื  

 

 อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนของโครงการ (Project Internal Rate of Return) และระยะเวลา

คนืทนุของโครงการ (Project Payback Period) 

โครงการโอพ ีการเ์ดน้ Project IRR (รอ้ยละตอ่ปี) ระยะเวลาคนืทนุ (ปี)1/ 

เงนิลงทุนโครงการ (ไมร่วมคา่ทีด่นิ) เงนิลงทุนโครงการ (ไมร่วมคา่ทีด่นิ) 

-5% 

(539.24 ลา้นบาท) 

0% 

(567.62 ลา้นบาท) 

+5% 

(596.00 ลา้นบาท) 

-5% 

(539.24 ลา้นบาท) 

0% 

(567.62 ลา้นบาท) 

+5% 

(596.00 ลา้นบาท) 

ราคาคา่หอ้งพกั -5% 9.79% 9.63% 9.48%  10.16   10.37   10.58  

0% 10.12% 9.96% 9.81%  9.79   10.00   10.18  

+5% 10.44% 10.29% 10.13%  9.43   9.63   9.83  

หมายเหต:ุ 1/ นับจากวนัทีบ่รษัิทฯ เริม่มรีายไดจ้ากโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ในไตรมาสที ่4 ปี 2570 ตัง้แตว่นัที ่1 ธนัวาคม 2570  

 

จากผลการวเิคราะหค์วามไวตอ่การเปลีย่นแปลงขา้งตน้ สรุปไดด้งันี ้

- มลูคา่ปัจจุบนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิ(NPV of Cash Flow) ของโครงการโอพ ีการเ์ดน้ จากการปรับรายได ้

และเงนิลงทนุโครงการ อยูใ่นชว่ง 273.32 – 432.47 ลา้นบาท (กรณีฐานเทา่กับ 352.92 ลา้นบาท) 

- อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (IRR) อยูใ่นชว่งรอ้ยละ 9.48 – 10.44 ตอ่ปี (กรณีฐานเทา่กบัรอ้ยละ 

9.96 ตอ่ปี)  

- ระยะเวลาคนืทนุอยูใ่นชว่ง 9.43 – 10.58 ปี (กรณีฐานเทา่กับ 10.00 ปี) จากวนัทีบ่รษัิทฯ เริม่รับรูร้ายได ้

จากโครงการโอพ ีการเ์ดน้ (วนัที ่1 ธันวาคม 2570) 

 

 ทัง้นี้ การประเมนิมูลค่าปัจจุบันกระแสเงนิสด และอัตราผลตอบแทนของโครงการโอพี การ์เดน้ ในครัง้นี้  

(ก) จัดท าโดยไมไ่ดค้ านงึถงึรายไดจ้ากทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง ทีอ่ยูบ่นสญัญาเชา่ทีด่นิจากทรัพยส์นิพระมหากษัตรยิ ์

เนื่องจากยังไม่มคีวามแน่นอนในการตอ่อายุสญัญาเชา่ทีด่นิ และสิง่ปลกูสรา้งทีอ่ยู่บนสญัญาเชา่ทีด่นิดังกลา่วไมใ่ช่

โครงสรา้งหลักของอาคารโรงแรม และ (ข) จัดท าโดยอา้งองิจากสมมตฐิานทีไ่ดรั้บจากบรษัิทฯ ทีป่รกึษาทางการ

เงนิอสิระอา้งองิขอ้มลูอตุสาหกรรมหรอืขอ้มูลผลการด าเนนิงานในอดตีของบรษัิทฯ ในปี 2562 (กอ่นการแพร่ระบาด

ของ Covid-19) และในปี 2565 – 2566 (ภายหลังการผ่อนปรนและสิน้สดุมาตรการควบคุมเพื่อป้องกันการแพร่

ระบาดของ Covid-19) และภายใตส้ภาวะเศรษฐกจิและสถานการณ์ปกต ิดังนัน้ การเปลีย่นแปลงใดๆ เกีย่วกับแผน

ธุรกจิและนโยบายตา่งๆ ของบรษัิทฯ รวมถงึนโยบายของภาครัฐ หรือสภาวะเศรษฐกจิทีเ่ปลีย่นแปลงไป หรือเกดิ

เหตกุารณ์ทีไ่ม่ปกต ิอาจท าใหเ้กดิความแตกตา่งอย่างมนัียส าคัญจากแผนการด าเนนิธุรกจิในปัจจุบันของโครงการ 

หรอืเปลีย่นแปลงไปจากประมาณการและตวัแปรทีก่ าหนดไว ้อาจท าใหป้ระมาณการทีก่ าหนดขึน้ภายใตส้มมตฐิานที่

กล่าวมาขา้งตน้เปลีย่นแปลงไปอย่างมีนัยส าคัญ และอาจส่งผลกระทบใหมู้ลค่าปัจจุบันกระแสเงนิสดและอัตรา

ผลตอบแทนของโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ทีป่ระเมนิไดเ้ปลีย่นแปลงไปเชน่กนั  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่216/217 

 

สรุปความเห็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัความเหมาะสมของการลงทุนโครงการโอพ ีการเ์ดน้  

 จากการวเิคราะหค์วามเป็นไปไดข้องการลงทนุในโครงการโอพ ี การเ์ดน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระพบวา่ 

มลูคา่ปัจจุบนัของกระแสเงนิสดสทุธ ิ(Net Present Value: NPV) ของโครงการ ภายหลงัหักคา่ซือ้ทีด่นิและสิง่ปลกู

สรา้ง จ านวน 440.00 ลา้นบาท จะเทา่กับ 273.32 – 432.47 ลา้นบาท (กรณีฐานเทา่กับ 352.92 ลา้นบาท) มอีตัรา

ผลตอบแทนจากการลงทนุ (IRR) รอ้ยละ 9.48 – 10.44 ตอ่ปี (กรณีฐานเทา่กับรอ้ยละ 9.96 ตอ่ปี)  ซึง่สงูกวา่อัตรา

คดิลด (WACC) เฉลีย่ของโครงการ ซึง่เทา่กบัรอ้ยละ 7.83 ตอ่ปี และมรีะยะเวลาคนืทนุ 9.43 – 10.58 ปี (กรณีฐาน

เทา่กับ 10.00 ปี) จากวนัทีบ่รษัิทฯ เริม่รับรูร้ายไดจ้ากการโครงการโอพ ี การเ์ดน้ (ตัง้แตว่ันที ่ 1 ธันวาคม 2570) 

ดงัน ัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่การเขา้ซือ้ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งโครงการโอพ ี การเ์ดน้ จ านวน 

440.00 ลา้นบาท และงบประมาณในการพฒันาโครงการโอพ ีการเ์ดน้ ในคร ัง้นี ้ มคีวามเป็นไปไดใ้นการ

ลงทนุ และการลงทนุมคีวามเหมาะสม 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั หนา้ที ่217/217 

 

สว่นที ่ 4: สรุปความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ เกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการที่

เกีย่วโยงกนั 

 

โปรดดสูรุปความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใน “บทสรุปผูบ้รหิาร (Executive Summary)” 

หนา้ที ่14 ของรายงานฉบบันี้ 

 

อยา่งไรก็ตาม ผูถ้อืหุน้ควรจะศกึษาขอ้มลูในเอกสารตา่ง ๆ ทีแ่นบมากบัหนังสอืเชญิประชมุในครัง้นี ้เพือ่ใช ้

ประกอบการพจิารณาในการตดัสนิใจส าหรับการลงมต ิซึง่การพจิารณาอนุมัตริายการไดม้าซึง่สนิทรัพยแ์ละรายการที่

เกีย่วโยงกนัดงักลา่ว ขึน้อยูก่ับดลุยพนิจิและการตัดสนิใจของผูถ้อืหุน้เป็นส าคัญ 

 

ทัง้นี ้CapAd ในฐานะทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ ขอรับรองวา่ไดพ้จิารณาใหค้วามเห็นกรณีขา้งตน้ดว้ยความ

รอบคอบตามมาตรฐานวชิาชพี โดยค านงึถงึผลประโยชนข์องผูถ้อืหุน้เป็นส าคัญ 

 

 

 

 

 ขอแสดงความนับถอื 

 

 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

 บรษัิท แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั 

 

 

 

 

 (นายพัชร เนตรสวุรรณ) 

 ประธานเจา้หนา้ทีบ่รหิาร 

 

 

 

 

 

 

 (นายพัชร เนตรสวุรรณ) 

 ผูค้วบคมุการปฏบิตังิาน 

 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 1 หนา้ที ่1 

เอกสารแนบ 1 

ขอ้มูลของบรษิทั 38 ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั จ ากดั 

 

1. ขอ้มูลเบือ้งตน้ 

ชือ่บรษัิท : บรษัิท 38 ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 

  38 Development Company Limited 

ธรุกจิหลัก : ใหเ้ชา่และพัฒนาอสงัหารมิทรัพย ์

ทีต่ัง้ส านักงานใหญ ่ : 288-288/1-9 ชัน้ที ่1 ถนนสรุวงศ ์แขวงสีพ่ระยา เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร  

ทนุจดทะเบยีน : 3,000,000 บาท แบง่เป็นหุน้สามัญ 300,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท  

ทนุทีช่ าระแลว้ : 3,000,000 บาท แบง่เป็นหุน้สามัญ 300,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท 

 

2. ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 

 บรษัิท 38 ดเีวลลอปเมน้ท ์ จ ากดั (38D) จัดตัง้ขึน้เมือ่วนัที ่ 23 กนัยายน 2559 ปัจจุบนั 38D เป็น 

ผูค้รอบครองสทิธกิารเชา่ทีด่นิตดิถนนสขุมุวทิ (ปากซอยสขุมุวทิ 38) และซอยสขุมุวทิ 38 รวมทัง้ตดิสถานรีถไฟฟ้า

บทีเีอส สถานีทองหลอ่ กรุงเทพฯ เนือ้ที ่ 2 ไร่ 18 ตารางวา ซึง่บรษัิทฯ จะน ามาพัฒนาเป็นโรงแรมระดบัลักชวัรี ่

(Luxury) ทีเ่นน้การเป็นโรงแรมเพือ่สขุภาพและโอเอซสิแหง่แรกในยา่นทองหลอ่ ภายใตแ้บรนดโ์รงแรมระดับ 

ลกัชวัรี ่(Luxury)  

 

3. คณะกรรมการบรษิทั 

กอ่นการเขา้ท ารายการ 

รายชือ่คณะกรรมการของ 38D ณ วนัที ่17 กมุภาพันธ ์2567 มจี านวน 7 คน ดงันี้ 

รายชือ่ ต าแหนง่ 

1. นายสมหวงั เต็มพรสนิ กรรมการ 

2. นายจักราวธุ รอดสตัร ู กรรมการ 

3. นายครรชติ สมจติร กรรมการ 

4. นายจรีพจน ์ศรเีจรญิ กรรมการ 

5. นางสาวมาลยั อดุมนติริัตน ์ กรรมการ 

6. นางสาวอญัชลุ ีเตมรีกัษ์ กรรมการ 

7. นางสาวสนุาร ีประกรแกว้ กรรมการ 

ทีม่า: corpusx.bol.co.th 

หมายเหต:ุ กรรมการผูม้อี านาจลงนามไดแ้ก ่นายสมหวงั เต็มพรสนิ หรอื นายจักราวธุ รอดสตัร ูหรอื นายครรชติ สมจติร หรอื นายจรีพจน ์ศรี

เจรญิ ลงลายมอืชือ่รว่มกบั นางสาวมาลยั อดุมนติริัตน ์ หรอื นางสาวอญัชลุ ี เตมรีักษ์ หรอื นางสาวสนุาร ี ประกรแกว้ รวมเป็นสองคนและ

ประทบัตราส าคญัของบรษัิท 

 

ภายหลงัการไดม้าซึง่หุน้ของ 38D บรษัิทฯ จะด าเนนิการเปลีย่นแปลงกรรมการตามสดัสว่นของการถอืหุน้

ตอ่ไป 

 

4. โครงสรา้งผูถ้อืหุน้ 

กอ่นการเขา้ท ารายการ 

ณ วนัที ่17 กมุภาพันธ ์2567 38D มทีนุจดทะเบยีนและทนุทีอ่อกและช าระแลว้ 3,000,000 บาท แบง่เป็น

หุน้สามัญ 300,000 หุน้ มูลคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท โดยมรีายละเอยีดผูถ้อืหุน้ ดงันี้ 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 1 หนา้ที ่2 

 รายชือ่ผูถ้อืหุน้ จ านวนหุน้1/ สดัสว่นการถอืหุน้ (รอ้ยละ) 

1. บรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั2/ 299,998 99.9994 

2. บรษัิท ยอดกจิธรุกจิ จ ากดั 1 0.0003 

3. บรษัิท ควนีสป์ารค์ โฮเต็ล จ ากดั 1 0.0003 

 รวม 300,000 100.0000 

ทีม่า: corpusx.bol.co.th 

หมายเหต ุ

1/ อนึง่ กอ่นการเขา้ท ารายการ 38D จะด าเนนิการเพิม่ทนุจดทะเบยีนและช าระแลว้ และน าเงนิทีไ่ดจ้ากการเพิม่ทนุไปช าระหนีเ้งนิกูย้มืจากผูถ้อื

หุน้ทัง้จ านวน จงึท าให ้38D ไมม่หีนีเ้งนิกูย้มืคงคา้ง โดยทีร่าคาคา่ซือ้หุน้สามญัของ 38D จะไมม่กีารเปลีย่นแปลง ทัง้นี ้จ านวนหุน้เพิม่ทนุจะ

ขึน้อยูก่บัภาระหนี ้ณ ขณะนัน้  

2/ บรษิทั ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั 

ธุรกจิหลกั: ลงทนุในบรษัิทอืน่ 

ทนุจดทะเบยีนและช าระแลว้ 3,800,000,000 บาท แบง่เป็นหุน้สามญั 38,000,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท 

ผูถ้อืหุน้รายใหญ ่ไดแ้ก ่บรษัิท ชลติลาภ จ ากดั ถอืหุน้รอ้ยละ 75 และ บรษัิท ทซีซี ีแลนด ์จ ากดั ถอืหุน้รอ้ยละ 25 โดยผูถ้อืหุน้รายใหญท่ี่

แทจ้รงิคอื นายเจรญิ สริวิฒันภักด ี

กรรมการบรษิทั ประกอบดว้ย นายสมหวงั เต็มพรสนิ นายจักราวธุ รอดสตัร ูนายครรชติ สมจติร นายจรีพจน ์ศรเีจรญิ นางสาวมาลยั อดุมนติิ

รัตน ์นางสาวอญัชลุ ีเตมรีักษ์ และนางสาวสนุาร ีประกรแกว้ 

(ทีม่า: corpusx.bol.co.th) 

 

หลงัการเขา้ท ารายการ 

 โครงสรา้งผูถ้อืหุน้ ภายหลงัจากการเขา้ท ารายการครัง้ที ่1 สดัสว่นรอ้ยละ 18 เป็นดงันี้ 

 รายชือ่ผูถ้อืหุน้ จ านวนหุน้1/ สดัสว่นการถอืหุน้ (รอ้ยละ) 

1. บรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั 246,000 82.00 

2. บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) และ/หรอื บรษัิทยอ่ย1/ 54,000 18.00 

 รวม 300,000 100.00 

หมายเหต:ุ 1/ จ านวนหุน้ ณ วนัท ารายการอาจเปลีย่นแปลงไปจากนี ้ เนือ่งจากกอ่นการเขา้ท ารายการ ผูข้ายหุน้สามญัใน 38D จะด าเนนิการ

เพิม่ทนุ และน าเงนิทีไ่ดจ้ากการเพิม่ทนุไปช าระหนีเ้งนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ทัง้จ านวน ทัง้นี ้ จ านวนหุน้สามญัเพิม่ทนุจะขึน้อยูก่บั

ภาระหนี ้ณ ขณะนัน้ โดยทีจ่ะไมก่ระทบตอ่ราคาคา่ซือ้หุน้สามญั 

 2/ ภายหลงัจากทีเ่งือ่นไขบงัคบักอ่นตามทีก่ าหนดในสญัญาซือ้ขายหุน้เสร็จสิน้ ผูซ้ ือ้หุน้สามญั 38D จะซือ้หุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 18 

กอ่น ภายในวนัที ่26 เมษายน 2567 (ซึง่เป็นวนัทีบ่รษัิทฯ ไดร้ับอนุมตัจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ใหเ้ขา้ท ารายการ) 

 

 โครงสรา้งผูถ้อืหุน้หลงัจากทีม่กีารซือ้หุน้ 38D ครบรอ้ยละ 100 

 รายชือ่ผูถ้อืหุน้ จ านวนหุน้1/ สดัสว่นการถอืหุน้ (รอ้ยละ) 

1. บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) และ/หรอื บรษัิทยอ่ย 300,000 100.00 

 รวม 300,000 100.00 

หมายเหต:ุ 1/ จ านวนหุน้ ณ วนัท ารายการอาจเปลีย่นแปลงไปจากนี ้ เนือ่งจากกอ่นการเขา้ท ารายการ ผูข้ายหุน้สามญัใน 38D จะด าเนนิการ

เพิม่ทนุ และน าเงนิทีไ่ดจ้ากการเพิม่ทนุไปช าระหนีเ้งนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ทัง้จ านวน ทัง้นี ้ จ านวนหุน้สามญัเพิม่ทนุจะขึน้อยูก่บั

ภาระหนี ้ณ ขณะนัน้ โดยทีจ่ะไมก่ระทบตอ่ราคาคา่ซือ้หุน้สามญั 

 

5. สรุปขอ้มูลทางการเงนิ 

สรุปขอ้มลูทางการเงนิส าหรับปี สิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2564 2565 และ 2566 มรีายละเอยีดดงันี้ 

งบแสดงฐานะการเงนิ  

(หนว่ย: พนับาท) 

31 ธ.ค. 2564  

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2565 

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2566 

งบภายใน 

สนิทรัพยห์มนุเวยีน    

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด 215.47 291.45 315.13 

ลกูหนีอ้ ืน่ 3.61 3.62 183.27 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 1 หนา้ที ่3 

งบแสดงฐานะการเงนิ  

(หนว่ย: พนับาท) 

31 ธ.ค. 2564  

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2565 

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2566 

งบภายใน 

สนิทรัพยห์มนุเวยีนอืน่ - ภาษีเงนิไดถ้กูหกั ณ ทีจ่า่ย 315.01 360.01 135.04 

 รวมสนิทรัพยห์มนุเวยีน 534.09 655.08 633.44 

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน    

คา่ใชจ้า่ยโครงการ 17,104.40 17,104.40 - 

ทีด่นิ สิง่ปลกูสรา้งและอปุกรณ์ – สทุธ ิ 55.52 41.29 44,464.85 

คา่เชา่จา่ยลว่งหนา้ตามสญัญาเชา่ระยะยาว 620,551.80 620,551.80 613,800.00 

งานระหวา่งกอ่สรา้ง - - 23,856.19 

 รวมสนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน 637,711.72 637,697.49 682,121.05 

 รวมสนิทรพัย ์ 638,245.81 638,352.57 682,754.48 

หนีส้นิหมนุเวยีน    

เจา้หนีอ้ ืน่ 665.82 1,087.58 1,208.36 

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบรษัิทใหญ ่ 641,009.00 660,689.00 682,540.001/ 

หนีส้นิหมนุเวยีนอืน่ – ภาษีเงนิไดห้กั ณ ทีจ่า่ยรอน าสง่ 81.40 227.69 236.10 

 รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 641,756.22 662,004.27 683,984.46 

หนีส้นิไมห่มนุเวยีน    

เงนิประกนัผลงาน 95.73 95.73 95.73 

เงนิประกนัการเชา่ 900.00 900.00 900.00 

รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน 995.73 995.73 995.73 

 รวมหนีส้นิ 642,751.95 663,000.00 684,980.19 

สว่นของผูถ้อืหุน้    

ทนุจดทะเบยีน    

ทนุทีอ่อกและช าระแลว้ 3,000.00 3,000.00 3,000.00 

(ขาดทนุ) สะสม (7,506.14) (27,647.43) (5,225.71) 

 รวมสว่นของผูถ้อืหุน้  (4,506.14) (24,647.43) (2,225.71) 

 รวมหนีส้นิและสว่นของผูถ้อืหุน้ 638,245.81 638,352.57 682,754.48 

หมายเหต:ุ 1/ เป็นเงนิกูย้มืระยะสัน้จากผูถ้อืหุน้ของ 38D ซึง่กอ่นการเขา้ท ารายการ ผูข้ายหุน้สามญัใน 38D จะด าเนนิการเพิม่ทนุ และน าเงนิที่

ไดจ้ากการเพิม่ทนุไปช าระหนีเ้งนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ทัง้จ านวน จงึท าให ้ 38D ไมม่หีนีเ้งนิกูย้มืคงคา้ง ทัง้นี ้ จ านวนหุน้สามญัเพิม่ทนุจะขึน้อยูก่บั

ภาระหนี ้ณ ขณะนัน้ โดยทีจ่ะไมก่ระทบตอ่ราคาคา่ซือ้หุน้สามญั 

 

- งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จส าหรับปี สิน้สดุ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2564 2565 และ 2566  

งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ  

(หนว่ย: พนับาท) 

31 ธ.ค. 2564 

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2565 

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2566 

งบภายใน 

รายได ้    

รายไดค้า่เชา่ทีด่นิ 3,600.00 3,600.00 2,700.00 

ดอกเบีย้รับ 0.79 0.54 3.51 

รายไดอ้ืน่ - - 45,000.00 

 รายไดร้วม 3,600.79 3,600.54 47,703.51 

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร (367.44) (42.80) (833.54) 

ก าไรกอ่นตน้ทนุทางการเงนิ 3,233.35 3,557.73 46,886.46 

ตน้ทนุทางการเงนิ (8,808.54) (23,690.03) (24,448.25) 

ก าไร (ขาดทนุ) สทุธ ิ (5,575.19) (20,141.29) 22,421.72 

หมายเหต:ุ งบการเงนิส าหรับปี สิน้สดุวนัที ่ 31 ธนัวาคม 2564 และ 2565 ผา่นการตรวจสอบโดยผูต้รวจสอบบญัชรีับอนญุาตบรษัิท เอเอสว ี

อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ากดั ซึง่เป็นผูต้รวจสอบบญัชทีีไ่มไ่ดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.  

 งบการเงนิส าหรับปี สิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 เป็นงบภายในของบรษัิทฯ  

 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 1 หนา้ที ่4 

วเิคราะหผ์ลการด าเนนิงานและฐานะทางการเงนิของ 38D 

ผลการด าเนนิงาน 

รายไดร้วม 

 รายไดข้อง 38D ในปี 2564 - 2565 รายไดค้า่เชา่ทีด่นิคงที ่เทา่กบั 3.60 ลา้นบาท สว่นปี 2566 38D มี

รายไดค้า่เชา่ทีด่นิ 2.7 ลา้นบาท และรายไดอ้ืน่รวม 45 ลา้นบาท จากการรับโอนส านักงานขายจากผูเ้ชา่ทีด่นิเมือ่

หมดสญัญาเชา่ รวมเป็น 47.70 ลา้นบาท 

 

คา่ใชจ้่ายและตน้ทนุทางการเงนิ 

 ดว้ยลักษณะของธรุกจิใหเ้ชา่อสงัหารมิทรัพย ์คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารจงึคอ่นขา้งต า่ โดยในชว่งปี  2564-

2566 38D มคีา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร จ านวน 0.37 – 0.83 ลา้นบาท  

 ตน้ทนุทางการเงนิเพิม่ขึน้อยา่งตอ่เนือ่งจาก 8.81 ลา้นบาท ในปี 2564 เป็น 23.69 ลา้นบาท ในปี 2565 

และ 24.44 ลา้นบาท ในปี 2566 ตามล าดับ ซึง่มาจากจ านวนเงนิกูย้มืระยะสัน้จากบรษัิทใหญ่ทีเ่พิม่ขึน้ 

 

ก าไร (ขาดทนุ) สทุธ ิ

 ในปี 2564 - 2565 38D มขีาดทนุสทุธจิากการด าเนนิงานจ านวน 5.57 ลา้นบาท และ 20.14 ลา้นบาท 

ตามล าดบั จากการทีม่รีายไดค้า่เชา่คงทีเ่พยีง 3.6 ลา้นบาท ในขณะทีต่น้ทนุทางการเงนิเพิม่ขึน้มากจากภาระหนีท้ี่

มกีบับรษัิทใหญเ่พิม่ขึน้มาก ส าหรับปี 2566 38D มกี าไรสทุธ ิ22.42 ลา้นบาท สว่นใหญจ่ากการทีม่รีายไดอ้ืน่จาก

การรับโอนส านักงานขายจากผูเ้ชา่ทีด่นิเมือ่หมดสญัญาเชา่จ านวน 45.00 ลา้นบาท 

 

ฐานะทางการเงนิ 

สนิทรัพย ์

 ในปี 2564 - 2565 38D มสีนิทรัพยร์วมคอ่นขา้งใกลเ้คยีงกนั เทา่กับ 638.24 ลา้นบาท และ 638.35 ลา้น

บาท โดยสนิทรัพยห์ลัก ไดแ้ก ่ คา่เชา่จา่ยลว่งหนา้ตามสญัญาเชา่ระยะยาว คดิเป็นรอ้ยละ 97 สว่นในปี 2566 

สนิทรัพยร์วมของ 38D เพิม่ขึน้เป็น 682.75 ลา้นบาท สว่นใหญเ่นือ่งจากการเพิม่ขึน้ของส านักงานขายทีรั่บโอนจาก

ผูเ้ชา่ทีด่นิเมือ่หมดสญัญาเชา่ 

 

หนีส้นิ 

 ส าหรับหนี้สนิรวมของ 38D ณ สิน้ปี 2564 - 2565 เพิม่ขึน้สอดคลอ้งกับการเพิม่ขึน้ของสนิทรัพยร์วม 

หนีส้นิหลกัของ 38D คอื เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบรษัิทใหญ ่คดิเป็นรอ้ยละ 99 ของหนี้สนิรวม โดย ณ สิน้ปี 2565 

หนีส้นิรวมเทา่กบั 663.00 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากสิน้ปี 2564 จ านวน 20.25 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.15 จากปี

กอ่น ในปี 2566 หนี้สนิรวมยังคงเพิม่ขึน้อกี 21.98 ลา้นบาทจากปี 2565 การเพิม่ขึน้ของหนีส้นิรวมในปี 2565 - 

2566 เป็นผลจากการเพิม่ขึน้ของเงนิกูย้มืระยะสัน้จากบรษัิทใหญเ่ป็นส าคญั 

 

สว่นของผูถ้อืหุน้ 

 ในปี 2564 - 2565 สว่นของผูถ้อืหุน้ของ 38D เทา่กบั (4.51) ลา้นบาท และ (24.65) ลา้นบาท ซึง่สว่น

ของผูถ้อืหุน้ทีล่ดลง เนือ่งจาก 38D มผีลขาดทนุตลอด 2 ปีทีผ่่านมาจากตน้ทนุทางการเงนิทีเ่พิม่ขีน้ตามยอดเงนิ

กูย้มืทีส่งูขึน้สง่ผลใหข้าดทนุสะสมเพิม่ขึน้จาก (7.51) ลา้นบาทในปี 2564 เป็น (27.65) ลา้นบาท ในปี 2565 

ขณะทีปี่ 2566 ท าใหส้ว่นของผูถ้อืหุน้ลดลงเหลอืเพยีง (2.22) ลา้นบาท จากการทีม่กี าไรสทุธถิงึ 22.41 ลา้นบาท 

สง่ผลใหข้าดทนุสะสมลดลง 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่1 

เอกสารแนบ 2 

ขอ้มูลของบรษิทั เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่จ ากดั 

 

1. ขอ้มูลเบือ้งตน้ 

ชือ่บรษัิท : บรษัิท เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่จ ากัด 

ธรุกจิหลัก : ธรุกจิใหเ้ชา่อสงัหารมิทรัพย ์

ทีต่ัง้ส านักงานใหญ ่ : 100/1 ถนนชา้งคลาน ต าบลชา้งคลาน อ าเภอเมอืงเชยีงใหม่ จังหวดัเชยีงใหม่ 

ทนุจดทะเบยีน : 170,000,000 บาท แบง่เป็นหุน้สามัญ 17,000,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท 

ทนุทีช่ าระแลว้ : 170,000,000 บาท แบง่เป็นหุน้สามัญ 17,000,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท 

 

2. ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 

บรษัิท เดอะพลาซา่ เชยีงใหม ่จ ากัด (PCC) จดทะเบยีนจัดตัง้เมือ่วนัที ่9 มถินุายน 2559 เพือ่ประกอบธรุกจิ

ใหเ้ชา่อสงัหารมิทรัพย ์ ปัจจบุันเป็นเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง PCC เป็นเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิและ

สิง่ปลกูสรา้ง ตดิถนนชา้งคลาน ต าบลชา้งคลาน อ าเภอเมอืงเชยีงใหม ่จังหวดัเชยีงใหม ่ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่29, 

69534, และ 69487 รวม 3 แปลงตดิกนั เนือ้ทีร่วม 2 ไร่ 3 งาน 10 ตารางวา โดยบรษัิทฯ จะน ามาพัฒนาเป็นโรงแรม

ระดบัอัปเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) ในบรรยากาศและกลิน่อายแบบญีปุ่่ น จ านวน 85 หอ้ง ซึง่จะเชือ่มตอ่กบั

โรงแรม ดสุติ ดที ู เชยีงใหม ่ซึง่ตัง้อยูต่ดิกนั โดยจะเรยีกวา่เป็นโครงการลานนาทคี เดอะพลาซา่ ซึง่เป็นสว่นหนึง่

ของโครงการลานนาทคี เดสทเินชัน่  

 

3. คณะกรรมการบรษิทั 

รายชือ่คณะกรรมการของ PCC ณ วนัที ่17 กมุภาพันธ ์2567 มจี านวน 7 คน ดงันี ้ 

รายชือ่ ต าแหนง่ 

1. นายสมหวงั เต็มพรสนิ กรรมการ 

2. นายจักราวธุ รอดสตัร ู กรรมการ 

3. นายครรชติ สมจติร กรรมการ 

4. นายจรีพจน ์ศรเีจรญิ กรรมการ 

5. นางสาวมาลยั อดุมนติริัตน ์ กรรมการ 

6. นางสาวอญัชลุ ีเตมรีกัษ์ กรรมการ 

7. นางสาวสนุาร ีประกรแกว้ กรรมการ 

ทีม่า: corpusx.bol.co.th 

หมายเหต:ุ กรรมการผูม้อี านาจลงนามไดแ้ก ่นายสมหวงั เต็มพรสนิ หรอื นายจักราวธุ รอดสตัร ูหรอื นายครรชติ สมจติร หรอื นายจรีพจน ์ศรี

เจรญิ ลงลายมอืชือ่รว่มกบั นางสาวมาลยั อดุมนติริัตน ์ หรอื นางสาวอญัชลุ ี เตมรีักษ์ หรอื นางสาวสนุาร ี ประกรแกว้ รวมเป็นสองคนและ

ประทบัตราส าคญัของบรษัิท 

 

ภายหลงัการไดม้าซึง่หุน้ของ PCC บรษัิทฯ จะด าเนนิการเปลีย่นแปลงกรรมการตามสดัสว่นของการถอืหุน้

ตอ่ไป 

 

4. โครงสรา้งผูถ้อืหุน้ 

กอ่นการเขา้ท ารายการ 

 ณ วนัที ่ 17 กมุภาพันธ ์ 2567 PCC มทีนุจดทะเบยีนและทนุทีอ่อกและช าระแลว้ 170,000,000 บาท 

แบง่เป็นหุน้สามัญ 17,000,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท โดยมรีายละเอยีดผูถ้อืหุน้ ดงันี้ 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่2 

 รายชือ่ผูถ้อืหุน้ จ านวนหุน้1/ สดัสว่นการถอืหุน้ (รอ้ยละ) 

1. บรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั2/ 16,999,999 100.00 

2. บรษัิท ควนีสป์ารค์ โฮเต็ล จ ากดั 1 0.00 

 รวม 17,000,000 100.00 

ทีม่า: corpusx.bol.co.th 

หมายเหต:ุ 

1/ อนึง่ กอ่นการเขา้ท ารายการ PCC จะด าเนนิการเพิม่ทนุจดทะเบยีนและช าระแลว้ และน าเงนิทีไ่ดจ้ากการเพิม่ทนุไปช าระหนีเ้งนิกูย้มืจากผูถ้อื

หุน้ทัง้จ านวน จงึท าให ้PCC ไมม่หีนีเ้งนิกูย้มืคงคา้ง โดยทีร่าคาคา่ซือ้หุน้สามญัของ PCC จะไมม่กีารเปลีย่นแปลง ทัง้นี ้จ านวนหุน้เพิม่ทนุจะ

ขึน้อยูก่บัภาระหนี ้ณ ขณะนัน้  

2/ โปรดดรูายละเอยีดของผูถ้อืหุน้และรายชือ่คณะกรรมการของบรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั ในขอ้ 4 ของเอกสารแนบ 1 

 

หลงัการเขา้ท ารายการ 

 โครงสรา้งผูถ้อืหุน้ ภายหลงัจากการเขา้ท ารายการครัง้ที ่1 สดัสว่นรอ้ยละ 18 เป็นดงันี้ 

 รายชือ่ผูถ้อืหุน้ จ านวนหุน้1/ สดัสว่นการถอืหุน้ (รอ้ยละ) 

1. บรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั 13,940,000 82.00 

2. บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) และ/หรอื บรษัิทยอ่ย2/ 3,060,000 18.00 

 รวม 17,000,000 100.00 

หมายเหต:ุ 1/ จ านวนหุน้ ณ วนัท ารายการอาจเปลีย่นแปลงไปจากนี ้ เนือ่งจากกอ่นการเขา้ท ารายการ ผูข้ายหุน้สามญัใน PCC จะด าเนนิการ

เพิม่ทนุ และน าเงนิทีไ่ดจ้ากการเพิม่ทนุไปช าระหนีเ้งนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ทัง้จ านวน ทัง้นี ้ จ านวนหุน้สามญัเพิม่ทนุจะขึน้อยูก่บั

ภาระหนี ้ณ ขณะนัน้ โดยทีจ่ะไมก่ระทบตอ่ราคาคา่ซือ้หุน้สามญั 

 2/ ภายหลงัจากทีเ่งือ่นไขบงัคบักอ่นตามทีก่ าหนดในสญัญาซือ้ขายหุน้เสร็จสิน้ ผูซ้ ือ้หุน้สามญั PCC จะซือ้หุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 18 

กอ่น ภายในวนัที ่26 เมษายน 2567 (ซึง่เป็นวนัทีบ่รษัิทฯ ไดร้ับอนุมตัจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ใหเ้ขา้ท ารายการ) 

 

โครงสรา้งผูถ้อืหุน้หลงัจากทีม่กีารซือ้หุน้ PCC ครบรอ้ยละ 100 

 รายชือ่ผูถ้อืหุน้ จ านวนหุน้1/ สดัสว่นการถอืหุน้ (รอ้ยละ) 

1. บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) และ/หรอื บรษัิทยอ่ย 17,000,000 100.00 

 รวม 17,000,000 100.00 

หมายเหต:ุ 1/ จ านวนหุน้ ณ วนัท ารายการอาจเปลีย่นแปลงไปจากนี ้ เนือ่งจากกอ่นการเขา้ท ารายการ ผูข้ายหุน้สามญัใน PCC จะด าเนนิการ

เพิม่ทนุ และน าเงนิทีไ่ดจ้ากการเพิม่ทนุไปช าระหนีเ้งนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ทัง้จ านวน ทัง้นี ้ จ านวนหุน้สามญัเพิม่ทนุจะขึน้อยูก่บั

ภาระหนี ้ณ ขณะนัน้ โดยทีจ่ะไมก่ระทบตอ่ราคาคา่ซือ้หุน้สามญั 

 

5. สรุปขอ้มูลทางการเงนิ 

สรุปขอ้มลูทางการเงนิส าหรับปี สิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2564 2565 และ 2566 มรีายละเอยีดดงันี้ 

งบแสดงฐานะการเงนิ  

(หนว่ย: พนับาท) 

31 ธ.ค. 2564 

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2565 

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2566 

งบภายใน 

สนิทรัพยห์มนุเวยีน    

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด 598.78 607.54 892.05 

ลกูหนีก้ารคา้และรายไดค้า้งรับ 283.40 133.44 408.52 

ภาษีซือ้รอเรยีกคนื 1,651.30 189.54 39.32 

สนิทรัพยห์มนุเวยีนอืน่ 173.64 162.24 557.22 

 รวมสนิทรัพยห์มนุเวยีน 2,706.12 1,092.77 1,897.10 

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน    

อสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การลงทนุ 298,537.87 292,745.63 286,953.39 

อปุกรณ ์ 453.65 249.48 64.66 

ภาษีถกูหกั ณ ทีจ่า่ย 272.15 38.18 - 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่3 

งบแสดงฐานะการเงนิ  

(หนว่ย: พนับาท) 

31 ธ.ค. 2564 

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2565 

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2566 

งบภายใน 

เงนิมดัจ า 3.00 3.00 - 

 รวมสนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน 299,266.67 293,036.29 287,018.06 

 รวมสนิทรพัย ์ 301,972.79 294,129.06 288,915.16 

หนีส้นิหมนุเวยีน    

เจา้หนีก้ารคา้ 682.42 503.46 - 

เงนิกูย้มืระยะสัน้ 189,881.00 198,527.00 204,700.001/ 

หนีส้นิหมนุเวยีนอืน่ 215.64 158.28 2,616.16 

 รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 190,779.06 199,188.74 207,316.16 

ภาระผกูพนัผลประโยชนพ์นักงาน 327.04 352.02 - 

เงนิประกนั 800.72 845.36 - 

รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน 1,127.76 1,197.38 - 

 รวมหนีส้นิ 191,906.82 200,386.12 207,316.16 

สว่นของผูถ้อืหุน้    

ทนุจดทะเบยีน 170,000.00 170,000.00 170,000.00 

ทนุทีอ่อกและช าระแลว้  170,000.00 170,000.00 170,000.00 

(ขาดทนุ) สะสม (59,934.02) (76,257.06) (88,401.00) 

 รวมสว่นของผูถ้อืหุน้  110,065.98 93,742.94 81,568.99 

 รวมหนีส้นิและสว่นของผูถ้อืหุน้ 301,972.79 294,129.06 288,915.16 

หมายเหต:ุ 1/ เป็นเงนิกูย้มืระยะสัน้จากผูถ้อืหุน้ของ PCC ซึง่กอ่นการเขา้ท ารายการ ผูข้ายหุน้สามญัใน PCC จะด าเนนิการเพิม่ทนุ และน าเงนิที่

ไดจ้ากการเพิม่ทนุไปช าระหนีเ้งนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ทัง้จ านวน จงึท าให ้ PCC ไมม่หีนีเ้งนิกูย้มืคงคา้ง ทัง้นี ้ จ านวนหุน้สามญัเพิม่ทนุจะขึน้อยูก่บั

ภาระหนี ้ณ ขณะนัน้ โดยทีจ่ะไมก่ระทบตอ่ราคาคา่ซือ้หุน้สามญั 

 

- งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จส าหรับปี สิน้สดุ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2564 2565 และ 2566 

งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ  

(หนว่ย: พนับาท) 

31 ธ.ค. 2564 

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2565 

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2566 

งบภายใน 

รายไดค้า่เชา่ 411.09 413.44 1,143.41 

รายไดค้า่บรกิาร 1,635.51 1,516.58 3,698.06 

รายไดอ้ืน่ 150.48 9.72 238.99 

รวมรายได ้ 2,199.08 1,939.74 5,080.46 

คา่ใชจ้า่ยพนักงาน (1,797.64) (1,539.64) - 

คา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหน่าย (6,026.11) (6,018.47) (6,017.33) 

คา่สาธารณูปโภค (1,093.29) (1,191.94) (1,288.62) 

คา่บรหิารจัดการ (1,811.66) (731.60) (409.92) 

คา่ใชจ้า่ยอืน่ (1,034.85) (1,698.19) (2,104.00) 

รวมคา่ใชจ้า่ย (11,763.55) (11,179.84) (9,819.87) 

(ขาดทนุ) กอ่นตน้ทนุทางการเงนิ (9,564.47) (9,240.10) (4,739.41) 

ตน้ทนุทางการเงนิ (10,396.70) (7,082.94) (7,404.53) 

(ขาดทนุ) สทุธ ิ (19,961.17) (16,323.04) (12,143.94) 

หมายเหต:ุ งบการเงนิส าหรับปี สิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 และ 2565 เป็นงบทีผ่า่นการตรวจสอบจากบรษัิท ฟิเดส ออดทิ จ ากดั ซึง่เป็น

ผูส้อบบญัชรีับอนญุาตทีไ่มไ่ดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. 

 งบการเงนิส าหรับปี สิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 เป็นงบภายในของบรษัิท 

 

วเิคราะหผ์ลการด าเนนิงานและฐานะทางการเงนิของ PCC 

ผลการด าเนนิงาน  



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 2 หนา้ที ่4 

รายไดร้วม 

 รายไดร้วมของ PCC ประกอบดว้ย รายไดค้า่เชา่คา่บรกิารและรายไดอ้ืน่ ส าหรับปี 2565 PCC มรีายไดร้วม 

1.94 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2564 จ านวน 0.26 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 11.80 เนือ่งจากการลดลงของรายได ้

คา่บรกิารและรายไดอ้ืน่ ส าหรับปี 2566 รายไดร้วมเทา่กบั 5.08 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2565 จ านวน 3.14 ลา้น

บาท คดิเป็นรอ้ยละ 161.91 จากการเพิม่ขึน้ของรายไดค้า่เชา่ และคา่บรกิารเนือ่งจากสถานการณ์การแพร่ระบาด

ของไวรัสโควดิ-19 ผ่อนคลายมากขึน้ มจี านวนผูต้ดิเชือ้ลดลง เดอะพลาซา่ทยอยปรับอตัราคา่เชา่กลบัเขา้สูส่ภาวะ

ปกตกิอ่นโควดิ และมผีูเ้ชา่เพิม่ขึน้ 

 

คา่ใชจ้่ายและตน้ทนุทางการเงนิ 

 คา่ใชจ้่ายของ PCC ในปี 2565 เทา่กับ 11.18 ลา้นบาทลดลงจากปี 2564 จ านวน 0.58 ลา้นบาท เนื่องจาก

การลดลงของคา่ใชจ้า่ยพนักงานและการบรหิารจัดการ  ในปี 2566 คา่ใชจ้่ายลดลงเป็น 9.82 ลา้นบาทเนื่องจากการ

ลดลงของคา่ใชจ้า่ยพนักงาน 

 ตน้ทนุทางการเงนิในปี 2565 เทา่กบั 7.08 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2564 จ านวน 3.31 ลา้นบาท เนือ่งจาก

การเพิม่ทนุในเดอืนสงิหาคม 2564 การเพิม่ทนุและช าระคนืเงนิกูย้มืระหวา่งปีท าใหด้อกเบีย้จา่ยในปี 2565 ลดลง

จากปีกอ่นหนา้ และในปี 2566 ตน้ทนุทางการเงนิเพิม่ขึน้เป็น 7.40 ลา้นบาท เนือ่งจากเงนิกูร้ะยะสัน้ทีเ่พิม่ขึน้ 

 

ขาดทนุสทุธ ิ

 เนือ่งจาก PCC มคีา่ใชจ้า่ยรวมสงูกวา่รายไดร้วมตลอด 3 ปีทีผ่า่นมา สง่ผลให ้PCC มผีลขาดทนุกอ่นตน้ทนุ

ทางการเงนิจ านวน (9.56) ลา้นบาทในปี 2564 (9.24) ลา้นบาทในปี 2565 และ (4.74) ลา้นบาท ในปี 2566 เมือ่

หักตน้ทนุทางการเงนิจงึสง่ผลให ้PCC มผีลขาดทนุสทุธจิ านวน (19.96) ลา้นบาท ในปี 2564 (16.32) ลา้นบาทใน

ปี 2565 และ (12.14) ลา้นบาท ในปี 2566 ตามล าดบั 

 

ฐานะทางการเงนิ 

สนิทรัพย ์

 ดว้ยลักษณะธรุกจิใหเ้ชา่อสงัหารมิทรัพย ์ท าใหส้นิทรัพยร์ายการหลกัของ PCC ไดแ้ก ่อสงัหารมิทรัพยเ์พือ่

การลงทนุ คดิเป็นรอ้ยละ 99 ของสนิทรัพยร์วม ในปี 2565 สนิทรัพยร์วมลดลงจาก 301.97 ลา้นบาทในปี 2564 

จ านวน 7.84 ลา้นบาทเป็น 294.13 ลา้นบาท เนือ่งจากการลดลงของภาษีซือ้รอเรยีกคนืและอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่

การลงทนุและอปุกรณ์จากการตดัคา่เสือ่มราคา 

 

หนีส้นิ 

 หนีส้นิรวมของ PCC เพิม่ขึน้ตลอด 2 ปีทีผ่่านมา จาก 191.91 ลา้นบาท ในปี 2564 เป็น 200.38 ลา้นบาท

ในปี 2565 และ 207.32 ลา้นบาทในปี 2566 หนี้สนิรายการหลกัของ PCC ในปี 2564 - 2566 คอื เงนิกูย้มืระยะสัน้ 

เพือ่ใชห้มนุเวยีนในธรุกจิ โดยเงนิกูร้ะยะสัน้คดิเป็นรอ้ยละ 99 ของหนีส้นิรวม 

 

สว่นของผูถ้อืหุน้ 

 สว่นของผูถ้อืหุน้ของ PCC ลดลงตลอด 3 ปีผา่นมาจาก 110.06 ลา้นบาท ในปี 2564 เป็น 93.74 ลา้นบาท

ในปี 2565 และ 81.57 ลา้นบาทในปี 2566 จากการทีม่ขีาดทนุจากการด าเนนิงานตอ่เนื่อง ท าใหม้ขีาดทนุสะสม

เพิม่ขึน้ 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 3 หนา้ที ่1 

เอกสารแนบ 3 

ขอ้มูลของบรษิทั เพิม่ทรพัยส์ริ ิ2 จ ากดั จ ากดั 

 

1. ขอ้มูลเบือ้งตน้ 

ชือ่บรษัิท : บรษัิท เพิม่ทรัพยส์ริ ิ2 จ ากดั 

  Permsub Siri 2 Company Limited 

ธรุกจิหลัก : ใหเ้ชา่และพัฒนาอสงัหารมิทรัพย ์

ทีต่ัง้ส านักงานใหญ ่ : 104/1 ถนนชา้งคลาน ต าบลชา้งคลาน อ าเภอเมอืงเชยีงใหม่ จังหวดัเชยีงใหม ่ 

ทีต่ัง้สาขา : 92/1, 92/2 ซอย 1 ถนนทา่แพ ต าบลชา้งคลาน อ าเภอเมอืงเชยีงใหม ่จังหวดัเชยีงใหม่ 

ทนุจดทะเบยีน : 50,000,000 บาท แบง่เป็นหุน้สามัญ 5,000,000 หุน้ มูลคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท  

ทนุทีช่ าระแลว้ : 50,000,000 บาท แบง่เป็นหุน้สามัญ 5,000,000 หุน้ มูลคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท 

 

2. ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 

บรษัิท เพิม่ทรัพยส์ริ ิ2 จ ากัด (“PS2”) จัดตัง้ขึน้เมือ่วนัที ่ 7 มกราคม 2557 เพือ่ประกอบธรุกจิใหเ้ชา่และ

พัฒนาอสงัหารมิทรัพย ์PS2 เป็นผูค้รอบครองสทิธกิารเชา่ระยะยาวในทีด่นิ รวม 3 แปลงตดิกนั เนือ้ทีร่วม 6 ไร่ 1 

งาน 22 ตารางวา และสิง่ปลกูสรา้ง (ระยะเวลาสทิธกิารเชา่คงเหลอื 20 ปี 4 เดอืน นับจากวนัที ่28 กมุภาพันธ ์2567) 

บนถนนชา้งคลาน ต าบลชา้งคลาน อ าเภอเมอืงเชยีงใหม่ จังหวดัเชยีงใหม ่ ซึง่ปัจจบุันเป็นทีต่ัง้ของตลาดไนท์

บาซาร ์โดยบรษัิทฯ มแีผนจะน ามาพัฒนาเป็นโรงแรมระดับอัปเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale) จ านวน 297 หอ้ง 

ซึง่จะบรหิารโดยแบรนดโ์รงแรมอปัเปอร ์อพัสเกล (Upper Upscale)  โดยเป็นสว่นหนึง่ของการพัฒนาโครงการลาน

นาทคี เดสทเินชัน่ และเป็นสว่นตอ่ขยายของโรงแรมเชยีงใหม ่ แมรอิอท โฮเทล ซึง่อยู่ตดิกนั รวมทัง้เป็นพืน้ที่

ศนูยก์ารคา้ และอาคารจอดรถ โดยบรษัิทฯ มแีผนจะเริม่พัฒนาโครงการตัง้แตส่ ิน้ปี 2567 และคาดวา่จะเปิด

ใหบ้รกิารภายในไตรมาสที ่4 ปี 2572 

 

3. คณะกรรมการบรษิทั 

กอ่นการเขา้ท ารายการ 

รายชือ่คณะกรรมการของ PS2 ณ วนัที ่17 กมุภาพันธ ์2567 มจี านวน 6 คน ดงันี้ 

รายชือ่ ต าแหนง่ 

1. นายเอกอธปิ รัตนอาร ี กรรมการ 

2. นายปฐว ีพงษ์นนทกลุ กรรมการ 

3. นายครรชติ สมจติร กรรมการ 

4. นายสมหวงั เต็มพรสนิ กรรมการ 

5. นายจักราวธุ รอดสตัร ู กรรมการ 

6. นางนพวรรณ คลา้ยทพิย ์ กรรมการ 

ทีม่า: corpusx.bol.co.th 

หมายเหต:ุ  กรรมการผูม้อี านาจลงนามไดแ้ก ่นายเอกอธปิ รัตนอาร ีหรอื นายปฐว ีพงษ์นนทกลุ หรอื นายครรชติ สมจติร ลงลายมอืชือ่รว่มกบั 

นายสมหวงั เต็มพรสนิ หรอื นายสมหวงั เต็มพรสนิ หรอื นางนพวรรณ คลา้ยทพิย ์รวมเป็นสองคนและประทบัตราส าคญัของบรษัิท 

 

ภายหลงัการไดม้าซึง่หุน้ของ PS2 บรษัิทฯ จะด าเนนิการเปลีย่นแปลงกรรมการตามสดัสว่นของการถอืหุน้

ตอ่ไป 

 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 3 หนา้ที ่2 

4. โครงสรา้งผูถ้อืหุน้ 

กอ่นการเขา้ท ารายการ 

ณ วนัที ่17 กมุภาพันธ ์2567 PS2 มทีนุจดทะเบยีนและทนุทีอ่อกและช าระแลว้ 50,000,000 บาท แบง่เป็น

หุน้สามัญ 5,000,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท โดยมรีายละเอยีดผูถ้อืหุน้ ดงันี้ 

 รายชือ่ผูถ้อืหุน้ จ านวนหุน้1/ สดัสว่นการถอืหุน้ (รอ้ยละ) 

1. บรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั2/ 4,999,999 99.99998 

3. บรษัิท ควนีสป์ารค์ โฮเต็ล จ ากดั 1 0.00002 

 รวม 5,000,000 100.00000 

ทีม่า: corpusx.bol.co.th 

หมายเหต:ุ  

1/ อนึง่ กอ่นการเขา้ท ารายการ PS2 จะด าเนนิการเพิม่ทนุจดทะเบยีนและช าระแลว้ และน าเงนิทีไ่ดจ้ากการเพิม่ทนุไปช าระหนีเ้งนิกูย้มืจากผูถ้อื

หุน้ทัง้จ านวน จงึท าให ้PS2 ไมม่หีนีเ้งนิกูย้มืคงคา้ง โดยทีร่าคาคา่ซือ้หุน้สามญัของ PS2 จะไมม่กีารเปลีย่นแปลง ทัง้นี ้จ านวนหุน้เพิม่ทนุจะ

ขึน้อยูก่บัภาระหนี ้ณ ขณะนัน้  

2/ โปรดดรูายละเอยีดของผูถ้อืหุน้และรายชือ่คณะกรรมการของบรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั ในขอ้ 4 ของเอกสารแนบ 1 

 

หลงัการเขา้ท ารายการ 

 โครงสรา้งผูถ้อืหุน้ ภายหลงัจากการเขา้ท ารายการครัง้ที ่1 สดัสว่นรอ้ยละ 18 เป็นดงันี้ 

 รายชือ่ผูถ้อืหุน้ จ านวนหุน้1/ สดัสว่นการถอืหุน้ (รอ้ยละ) 

1. บรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั 4,100,000 82.00 

2. บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) และ/หรอื บรษัิทยอ่ย2/ 900,000 18.00 

 รวม 5,000,000 100.00 

หมายเหต:ุ 1/ จ านวนหุน้ ณ วนัท ารายการอาจเปลีย่นแปลงไปจากนี ้ เนือ่งจากกอ่นการเขา้ท ารายการ ผูข้ายหุน้สามญัใน PS2 จะด าเนนิการ

เพิม่ทนุ และน าเงนิทีไ่ดจ้ากการเพิม่ทนุไปช าระหนีเ้งนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ทัง้จ านวน ทัง้นี ้ จ านวนหุน้สามญัเพิม่ทนุจะขึน้อยูก่บั

ภาระหนี ้ณ ขณะนัน้ โดยทีจ่ะไมก่ระทบตอ่ราคาคา่ซือ้หุน้สามญั 

 2/ ภายหลงัจากทีเ่งือ่นไขบงัคบักอ่นตามทีก่ าหนดในสญัญาซือ้ขายหุน้เสร็จสิน้ ผูซ้ ือ้หุน้สามญั PS2 จะซือ้หุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 18 

กอ่น ภายในวนัที ่26 เมษายน 2567 (ซึง่เป็นวนัทีบ่รษัิทฯ ไดร้ับอนุมตัจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ใหเ้ขา้ท ารายการ) 

 

โครงสรา้งผูถ้อืหุน้หลงัจากทีม่กีารซือ้หุน้ PS2 ครบรอ้ยละ 100 

 รายชือ่ผูถ้อืหุน้ จ านวนหุน้1/ สดัสว่นการถอืหุน้ (รอ้ยละ) 

1. บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) และ/หรอื บรษัิทยอ่ย 5,000,000 100.00 

 รวม 5,000,000 100.00 

หมายเหต:ุ 1/ จ านวนหุน้ ณ วนัท ารายการอาจเปลีย่นแปลงไปจากนี ้ เนือ่งจากกอ่นการเขา้ท ารายการ ผูข้ายหุน้สามญัใน PS2 จะด าเนนิการ

เพิม่ทนุ และน าเงนิทีไ่ดจ้ากการเพิม่ทนุไปช าระหนีเ้งนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ทัง้จ านวน ทัง้นี ้ จ านวนหุน้สามญัเพิม่ทนุจะขึน้อยูก่บั

ภาระหนี ้ณ ขณะนัน้ โดยทีจ่ะไมก่ระทบตอ่ราคาคา่ซือ้หุน้สามญั 

 

5. สรุปขอ้มูลทางการเงนิ 

สรุปขอ้มลูทางการเงนิส าหรับปี สิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2564 2565 และ 2566 มรีายละเอยีดดงันี้ 

งบแสดงฐานะการเงนิ  

(หนว่ย: พนับาท) 

31 ธ.ค. 2564 

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2565 

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2566 

งบภายใน 

สนิทรัพยห์มนุเวยีน    

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด 557.17 728.33 556.18 

ลกูหนีก้ารคา้ 18.54 26.94 114.60 

ภาษีซือ้รอเรยีกคนื 189.37 72.18 56.86 

สนิทรัพยห์มนุเวยีนอืน่ 310.73 247.41 893.10 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 3 หนา้ที ่3 

งบแสดงฐานะการเงนิ  

(หนว่ย: พนับาท) 

31 ธ.ค. 2564 

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2565 

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2566 

งบภายใน 

 รวมสนิทรัพยห์มนุเวยีน 1,075.81 1,074.86 1,620.74 

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน    

เงนิลงทนุระยะยาวอืน่ 0.17 0.41 - 

สทิธกิารเชา่ทีด่นิ 126,024.04 120,421.95 114,819.86 

อสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การลงทนุ 52,058.63 49,742.81 47,434.47 

อปุกรณ ์ 407.47 241.33 310.50 

สนิทรัพยไ์มม่ตีวัตน 60.15 18.87 - 

ภาษีถกูหกั ณ ทีจ่า่ย 6.97 9.60 - 

เงนิมดัจ าคา่เชา่และบรกิาร 10.50 11.10 - 

 รวมสนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน 178,567.93 170,446.07 162,564.83 

 รวมสนิทรพัย ์ 179,643.74 171,520.93 164,185.57 

หนีส้นิหมนุเวยีน    

เงนิกูย้มืระยะสัน้ 168,020.00 175,100.00 183,130.001/ 

เจา้หนีอ้ ืน่และคา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย 9,009.27 10,538.26 13,857.54 

รายไดร้ับลว่งหนา้ 57.40 43.65 88.82 

หนีส้นิหมนุเวยีนอืน่ 71.19 38.85 511.49 

 รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 177,157.86 185,720.76 197,587.85 

หนีส้นิไมห่มนุเวยีน    

ภาระผกูพนัผลประโยชนพ์นักงาน 139.92 169.99 863.69 

เงนิมดัจ าคา่เชา่และบรกิาร 325.01 1,292.36 - 

 รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน 464.93 1,462.36 863.69 

 รวมหนีส้นิ 177,622.79 187,183.12 198,451.54 

สว่นของผูถ้อืหุน้    

ทนุจดทะเบยีน 50,000.00 50,000.00 50,000.00 

ทนุทีอ่อกและช าระแลว้  50,000.00 50,000.00 50,000.00 

(ขาดทนุ) สะสม (47,979.04) (65,662.19) (84,265.97) 

 รวมสว่นของผูถ้อืหุน้  2,020.96 (15,662.19) (34,265.97) 

 รวมหนีส้นิและสว่นของผูถ้อืหุน้ 179,643.75 171,520.93 164,185.57 

หมายเหต:ุ 1/ เป็นเงนิกูย้มืระยะสัน้จากผูถ้อืหุน้ของ PS2 ซึง่กอ่นการเขา้ท ารายการ ผูข้ายหุน้สามญัใน PS2 จะด าเนนิการเพิม่ทนุ และน าเงนิที่

ไดจ้ากการเพิม่ทนุไปช าระหนีเ้งนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ทัง้จ านวน จงึท าให ้ PS2 ไมม่หีนีเ้งนิกูย้มืคงคา้ง ทัง้นี ้ จ านวนหุน้สามญัเพิม่ทนุจะขึน้อยูก่บั

ภาระหนี ้ณ ขณะนัน้ โดยทีจ่ะไมก่ระทบตอ่ราคาคา่ซือ้หุน้สามญั 

 

- งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จส าหรับปี สิน้สดุ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2564 2565 และ 2566 

งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ  

(หนว่ย: พนับาท) 

31 ธ.ค. 2564 

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2565 

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2566 

งบภายใน 

รายไดค้า่เชา่ 653.30 797.99 2,132.00 

รายไดค้า่บรกิาร 1,501.54 1,822.28 4,861.82 

รายไดอ้ืน่ 88.47 56.14 28.03 

รวมรายได ้ 2,243.31 2,676.41 7,021.85 

คา่ใชจ้า่ยพนักงาน (884.53) (582.56) (3,046.50) 

คา่เชา่ (8,312.09) (7,717.30) (8,004.20) 

คา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหน่าย (2,602.32) (2,523.24) (2,452.46) 

คา่สาธารณูปโภค (412.56) (538.24) (979.90) 

ภาษีโรงเรอืนและสิง่ปลกูสรา้ง (166.87) (1,398.15) (1,524.79) 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 3 หนา้ที ่4 

งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ  

(หนว่ย: พนับาท) 

31 ธ.ค. 2564 

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2565 

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2566 

งบภายใน 

คา่บรหิารจัดการ (246.00) (772.20) (2,222.25) 

คา่ใชจ้า่ยอืน่ (505.74) (545.04) (870.40) 

รวมคา่ใชจ้า่ย (13,130.11) (14,076.73) (19,100.50) 

(ขาดทนุ) กอ่นตน้ทนุทางการเงนิ (10,886.80) (11,400.32) (12,078.65) 

ตน้ทนุทางการเงนิ (6,018.47) (6,282.84) (6,524.45) 

(ขาดทนุ) สทุธ ิ (16,905.27) (17,683.15) (18,603.10) 

หมายเหต:ุ งบการเงนิส าหรับปี สิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 และ 2565 เป็นงบทีผ่า่นการตรวจสอบจากบรษัิท ฟิเดส ออดทิ จ ากดั ซึง่เป็น

ผูส้อบบญัชรีับอนญุาตทีไ่มไ่ดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. 

 งบการเงนิส าหรับปี สิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 เป็นงบภายในของบรษัิท 

 

วเิคราะหผ์ลการด าเนนิงานและฐานะทางการเงนิของ PS2 

ผลการด าเนนิงาน 

รายไดร้วม 

 ส าหรับปี 2565 PS2 มรีายไดร้วม 2.68 ลา้นบาทเพิม่ขึน้จากปี 2564 จ านวน 0.43 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 

19.30 เนือ่งจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัสโควดิ-19 ผอ่นคลายมากขึน้ มจี านวนผูต้ดิเชือ้ลดลง PS2 

ทยอยปรับอตัราคา่เชา่กลบัเขา้สูส่ภาวะปกตกิอ่นโควดิ และมผีูเ้ชา่เพิม่ขึน้ และปี 2566 PS2 มรีายไดร้วม 7.02 ลา้น

บาท เพิม่ขึน้จากปี 2565 รอ้ยละ 162.36 เนือ่งจากการปรับเพิม่ขึน้ของอัตราการเชา่ รวมถงึคา่เชา่และคา่บรกิารจาก

แนวโนม้ธรุกจิคา้ปลกีทีป่รับตัวดขี ึน้ 

 

คา่ใชจ้่ายและตน้ทนุทางการเงนิ 

 ส าหรับปี 2565 คา่ใชจ้า่ยรวมเทา่กบั 14.08 ลา้นบาทเพิม่ขึน้จากปี 2564 จ านวน 0.95 ลา้นบาท เป็นการ

เพิม่ขึน้ของภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง สว่นปี 2566 คา่ใชจ้า่ยรวมเทา่กับ 19.10 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2565 

จ านวน 5.02 ลา้นบาท จากการเพิม่ขึน้ของคา่ใชจ้่ายพนักงาน คา่บรหิารจัดการ และคา่เชา่เป็นส าคญั 

ตน้ทนุทางการเงนิในปี 2564 - 2566 มแีนวโนม้เพิม่ขึน้จาก 6.02 ลา้นบาทในปี 2564 เป็น 6.28 ลา้นบาท

ในปี 2565 และ 6.52 ลา้นบาทในปี 2566 เนื่องจากการเพิม่ขึน้ของเงนิกูย้มืระยะสัน้ 

 

ขาดทนุสทุธ ิ

 เนือ่งจาก PS2 มคีา่ใชจ้า่ยทีเ่ป็นคา่ใชจ้่ายคงที ่เชน่ คา่เชา่และคา่เสือ่มราคา คอ่นขา้งสงู ในขณะทีร่ายได ้

คา่เชา่และคา่บรกิารไม่ครอบคลมุคา่ใชจ้่ายตลอด 3 ปีทีผ่่านมา สง่ผลให ้ PS2 มผีลขาดทนุสทุธจิ านวน (16.90) 

ลา้นบาท ในปี 2564 (17.68) ลา้นบาทในปี 2565 และ (18.60) ลา้นบาท ในปี 2566 ตามล าดับ 

 

ฐานะทางการเงนิ 

สนิทรัพย ์

 ในปี 2565-2566 สนิทรัพยร์วมเทา่กับ 171.52 ลา้นบาท และ 164.18 ลา้นบาท ตามล าดับ การลดลงของ

สนิทรัพยร์วมในชว่ง 2 ปีทีผ่า่นมา เป็นผลจากการลดลงของสทิธกิารเชา่ทีด่นิจากการตดัจ าหน่าย อสงัหารมิทรัพย์

เพือ่การลงทนุและอปุกรณ์จากการตดัคา่เสือ่มราคา 

 

  



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 3 หนา้ที ่5 

หนีส้นิ 

 หนีส้นิรวมของ PS2 มแีนวโนม้เพิม่ขึน้ตลอด 3 ปีทีผ่่านมา โดยหนีส้นิรวมของ PS2 ในปี 2564 เทา่กบั 

177.62 ลา้นบาท 187.18 ลา้นบาทในปี 2565 และ 198.45 ลา้นบาทในปี 2566 ตามล าดับ โดยหนีส้นิรายการหลัก

ทีเ่พิม่ขึน้ในปี 2565 - 2566 คอื เงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วขอ้ง ซึง่หนี้สนิรายการดงักลา่ว เป็นหนี้สนิรายการ

หลกัของ PS2 คดิเป็นประมาณรอ้ยละ 94 - 95 ของหนี้สนิรวม  

 

สว่นของผูถ้อืหุน้ 

 สว่นของผูถ้อืหุน้ของ PS2 ลดลงตลอด 3 ปีทีผ่่านมา เนือ่งจาก PS2 มผีลประกอบการทีข่าดทนุอยา่ง

ตอ่เนือ่ง โดยมขีาดทนุสะสมเพิม่ขึน้จาก (47.98) ลา้นบาท ในปี 2564 เป็น (65.66) ลา้นบาทในปี 2565 และ 

(84.26) ลา้นบาทในปี 2566 ท าใหส้ว่นของผูถ้อืหุน้ในปี 2564 จ านวน 2.02 ลา้นบาท เป็นตดิลบเทา่กบั (15.66) 

ลา้นบาท ในปี 2565 และ (34.26) ลา้นบาทในปี 2566 ตามล าดบั 

 

 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 4 หนา้ที ่1 

เอกสารแนบ 4 

ขอ้มูลของบรษิทั กาแล ชา้งคลาน เชยีงใหม ่จ ากดั 

 

1. ขอ้มูลเบือ้งตน้ 

ชือ่บรษัิท : บรษัิท กาแล ชา้งคลาน เชยีงใหม ่จ ากดั 

  Kalare Changklan Chiangmai Company Limited 

ธรุกจิหลัก : ใหเ้ชา่และพัฒนาอสงัหารมิทรัพย ์

ทีต่ัง้ส านักงานใหญ ่ : 89/2 ถนนชา้งคลาน ต าบลชา้งคลาน อ าเภอเมอืงเชยีงใหม ่จังหวดัเชยีงใหม ่ 

ทนุจดทะเบยีน : 500,000,000 บาท แบง่เป็นหุน้สามัญ 50,000,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท  

ทนุทีช่ าระแลว้ : 500,000,000 บาท แบง่เป็นหุน้สามัญ 50,000,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท 

 

2. ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 

 บรษัิท กาแล ชา้งคลาน เชยีงใหม ่จ ากัด (“KCC”) จัดตัง้ขึน้เมือ่วนัที ่27 พฤศจกิายน 2557 เพือ่ประกอบ

ธรุกจิใหเ้ชา่และพัฒนาอสงัหารมิทรัพย ์KCC เป็นเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง ตดิถนนชา้งคลาน ต าบล

ชา้งมอ่ย อ าเภอเมอืงเชยีงใหม่ จังหวดัเชยีงใหม ่เนือ้ทีร่วม 12 ไร่ 1 งาน 68.2 ตารางวา โดยอยู่ฝ่ังตรงขา้มโครงการ

ลานนาทคี เดอะพลาซา่ และโครงการลานนาทคี บารซ์า่ และอยูต่ดิกับโรงแรม มเีลยี เชยีงใหม ่ซึง่บรษัิทฯ จะน ามา

พัฒนาเป็นโรงแรมระดับลักชวัรี ่ (Luxury) จ านวน 168 หอ้ง ซึง่จะบรหิารโดยแบรนดช์ัน้น าระดบัโลก และพืน้ที่

ศนูยก์ารคา้ ตลาดไลฟ์สไตล ์ ศนูยร์วมความบนัเทงิดา้นงานศลิปะ สวนสนุก สวนน ้า ภายในอาคาร โดยบรษัิทฯ มี

แผนจะเริม่พัฒนาโครงการตัง้แตส่ ิน้ปี 2567 และคาดวา่จะเริม่เปิดใหบ้รกิารเฟสที ่1: ตลาดไลฟ์สไตล ์และอาร์ทวลิ

เลจ ภายในไตรมาสที ่2 ปี 2568, เฟสที ่2: พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้ ภายในไตรมาสที ่4 ปี 2570, และเฟสที ่3: โรงแรม 

ภายในไตรมาสที ่4 ปี 2573 

 

3. คณะกรรมการบรษิทั 

กอ่นการเขา้ท ารายการ 

รายชือ่คณะกรรมการของ KCC ณ วนัที ่17 กมุภาพันธ ์2567 มจี านวน 7 คน ดงันี้ 

รายชือ่ ต าแหนง่ 

1. นายสมหวงั เต็มพรสนิ กรรมการ 

2. นายจักราวธุ รอดสตัร ู กรรมการ 

3. นายครรชติ สมจติร กรรมการ 

4. นายจรีพจน ์ศรเีจรญิ กรรมการ 

5. นางสาวมาลยั อดุมนติริัตน ์ กรรมการ 

6. นางสาวอญัชลุ ีเตมรีกัษ์ กรรมการ 

7. นางสาวสนุาร ีประกรแกว้ กรรมการ 

ทีม่า: corpusx.bol.co.th 

หมายเหต:ุ กรรมการผูม้อี านาจลงนามไดแ้ก ่นายสมหวงั เต็มพรสนิ หรอื นายจักราวธุ รอดสตัร ูหรอื นายครรชติ สมจติร หรอื นายจรีพจน ์ศรี

เจรญิ ลงลายมอืชือ่รว่มกบันางสาวมาลยั อดุมนติริัตน ์ หรอื นางสาวอญัชลุ ี เตมรีักษ์ หรอื นางสาวสนุาร ี ประกรแกว้ รวมเป็นสองคนและ

ประทบัตราส าคญัของบรษัิท 

 

ภายหลงัการไดม้าซึง่หุน้ของ KCC บรษัิทฯ จะด าเนนิการเปลีย่นแปลงกรรมการตามสดัสว่นของการถอืหุน้

ตอ่ไป 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 4 หนา้ที ่2 

4. โครงสรา้งผูถ้อืหุน้ 

กอ่นการเขา้ท ารายการ 

ณ วนัที ่ 17 กมุภาพันธ ์ 2567 KCC มทีนุจดทะเบยีนและทนุทีอ่อกและช าระแลว้ 500,000,000 บาท 

แบง่เป็นหุน้สามัญ 50,000,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท โดยมรีายละเอยีดผูถ้อืหุน้ ดงันี้ 

 รายชือ่ผูถ้อืหุน้ จ านวนหุน้1/ สดัสว่นการถอืหุน้ (รอ้ยละ) 

1. บรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั2/ 49,999,999 99.99998 

3. บรษัิท ควนีสป์ารค์ โฮเต็ล จ ากดั 1 0.00002 

 รวม 50,000,000 100.00000 

ทีม่า: corpusx.bol.co.th 

หมายเหต:ุ  

1/ อนึง่ กอ่นการเขา้ท ารายการ KCC จะด าเนนิการเพิม่ทนุจดทะเบยีนและช าระแลว้ และน าเงนิทีไ่ดจ้ากการเพิม่ทนุไปช าระหนีเ้งนิกูย้มืจากผูถ้อื

หุน้ทัง้จ านวน จงึท าให ้KCC ไมม่หีนีเ้งนิกูย้มืคงคา้ง โดยทีร่าคาคา่ซือ้หุน้สามญัของ KCC จะไมม่กีารเปลีย่นแปลง ทัง้นี ้จ านวนหุน้เพิม่ทนุจะ

ขึน้อยูก่บัภาระหนี ้ณ ขณะนัน้  

2/ โปรดดรูายละเอยีดของผูถ้อืหุน้และรายชือ่คณะกรรมการของบรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั ในขอ้ 4 ของเอกสารแนบ 1 

 

หลงัการเขา้ท ารายการ 

โครงสรา้งผูถ้อืหุน้ ภายหลงัจากการเขา้ท ารายการครัง้ที ่1 สดัสว่นรอ้ยละ 18 เป็นดงันี้ 

 รายชือ่ผูถ้อืหุน้ จ านวนหุน้1/ สดัสว่นการถอืหุน้ (รอ้ยละ) 

1. บรษัิท ทซีซี ีแคปปิตอล แลนด ์จ ากดั 40,100,000 82.00 

2. บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) และ/หรอื บรษัิทยอ่ย2/ 9,000,000 18.00 

 รวม 50,000,000 100.00 

หมายเหต:ุ 1/ จ านวนหุน้ ณ วนัท ารายการอาจเปลีย่นแปลงไปจากนี ้ เนือ่งจากกอ่นการเขา้ท ารายการ ผูข้ายหุน้สามญัใน KCC จะด าเนนิการ

เพิม่ทนุ และน าเงนิทีไ่ดจ้ากการเพิม่ทนุไปช าระหนีเ้งนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ทัง้จ านวน ทัง้นี ้ จ านวนหุน้สามญัเพิม่ทนุจะขึน้อยูก่บั

ภาระหนี ้ณ ขณะนัน้ โดยทีจ่ะไมก่ระทบตอ่ราคาคา่ซือ้หุน้สามญั 

 2/ ภายหลงัจากทีเ่งือ่นไขบงัคบักอ่นตามทีก่ าหนดในสญัญาซือ้ขายหุน้เสร็จสิน้ ผูซ้ ือ้หุน้สามญั KCC จะซือ้หุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 18 

กอ่น ภายในวนัที ่26 เมษายน 2567 (ซึง่เป็นวนัทีบ่รษัิทฯ ไดร้ับอนุมตัจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ใหเ้ขา้ท ารายการ) 

 

โครงสรา้งผูถ้อืหุน้หลงัจากทีม่กีารซือ้หุน้ KCC ครบรอ้ยละ 100 

 รายชือ่ผูถ้อืหุน้ จ านวนหุน้1/ สดัสว่นการถอืหุน้ (รอ้ยละ) 

1. บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) และ/หรอื บรษัิทยอ่ย 50,000,000 100.00 

 รวม 50,000,000 100.00 

หมายเหต:ุ 1/ จ านวนหุน้ ณ วนัท ารายการอาจเปลีย่นแปลงไปจากนี ้ เนือ่งจากกอ่นการเขา้ท ารายการ ผูข้ายหุน้สามญัใน KCC จะด าเนนิการ

เพิม่ทนุ และน าเงนิทีไ่ดจ้ากการเพิม่ทนุไปช าระหนีเ้งนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ทัง้จ านวน ทัง้นี ้ จ านวนหุน้สามญัเพิม่ทนุจะขึน้อยูก่บั

ภาระหนี ้ณ ขณะนัน้ โดยทีจ่ะไมก่ระทบตอ่ราคาคา่ซือ้หุน้สามญั 

 

6. สรุปขอ้มูลทางการเงนิ 

สรุปขอ้มลูทางการเงนิส าหรับปี สิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 2564 2565 และ 2566 มรีายละเอยีดดงันี้ 

งบแสดงฐานะการเงนิ  

(หนว่ย: พนับาท) 

31 ธ.ค. 2564 

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2565 

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2566 

งบภายใน 

สนิทรัพยห์มนุเวยีน    

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด 778.88 1,557.97 1,935.77 

ลกูหนีก้ารคา้ 16.45 469.14 300.67 

สนิทรัพยห์มนุเวยีนอืน่ 594.05 369.61 12,339.40 

 รวมสนิทรัพยห์มนุเวยีน 1,389.38 2,396.72 14,575.84 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 4 หนา้ที ่3 

งบแสดงฐานะการเงนิ  

(หนว่ย: พนับาท) 

31 ธ.ค. 2564 

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2565 

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2566 

งบภายใน 

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน    

เงนิลงทนุระยะยาวอืน่ 0.11 0.00 - 

อสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การลงทนุ 837,441.75 832,842.94 - 

ทีด่นิ อาคาร และสิง่ปลกูสรา้ง - - 829,289.76 

อปุกรณ ์ 935.76 502.14 - 

สนิทรัพยไ์มม่ตีวัตน 31.87 - - 

ภาษีถกูหกั ณ ทีจ่า่ย 358.17 71.50 - 

เงนิมดัจ าคา่เชา่และบรกิาร 2,522.22 2,723.00 - 

 รวมสนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน 841,289.89 836,139.58 829,289.76 

 รวมสนิทรพัย ์ 842,679.27 838,536.30 843,865.60 

หนีส้นิหมนุเวยีน    

เจา้หนีก้ารคา้ 7,690.92 923.33 166.89 

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบรษัิททีเ่กีย่วขอ้งกนั 352,774.00 386,977.00 382,300.001/ 

คา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย 323.13 250.75 736.32 

หนีส้นิหมนุเวยีนอืน่ 850.51 372.72 14,418.24 

 รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 361,638.56 388,523.80 397,621.45 

หนีส้นิไมห่มนุเวยีน    

ภาระผกูพนัผลประโยชนพ์นักงาน 705.92 642.46 - 

เงนิมดัจ าคา่เชา่และบรกิาร 2,388.82 1,640.28 - 

 รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน 3,094.74 2,282.74 - 

 รวมหนีส้นิ 364,733.30 390,806.54 397,621.54 

สว่นของผูถ้อืหุน้    

ทนุจดทะเบยีน 500,000.00 500,000.00 500,000.00 

ทนุทีอ่อกและช าระแลว้  500,000.00 500,000.00 500,000.00 

(ขาดทนุ) สะสม (22,054.04) (52,270.24) (53,755.94) 

 รวมสว่นของผูถ้อืหุน้  477,945.96 447,729.76 446,244.06 

 รวมหนีส้นิและสว่นของผูถ้อืหุน้ 842,679.27 838,536.30 843,865.60 

หมายเหต:ุ 1/ เป็นเงนิกูย้มืระยะสัน้จากผูถ้อืหุน้ของ KCC ซึง่กอ่นการเขา้ท ารายการ ผูข้ายหุน้สามญัใน KCC จะด าเนนิการเพิม่ทนุ และน าเงนิที่

ไดจ้ากการเพิม่ทนุไปช าระหนีเ้งนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ทัง้จ านวน จงึท าให ้ KCC ไมม่หีนีเ้งนิกูย้มืคงคา้ง ทัง้นี ้ จ านวนหุน้สามญัเพิม่ทนุจะขึน้อยูก่บั

ภาระหนี ้ณ ขณะนัน้ โดยทีจ่ะไมก่ระทบตอ่ราคาคา่ซือ้หุน้สามญั 

 

- งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จส าหรับปี สิน้สดุ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2564 2565 และ 2566 

งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ  

(หนว่ย: พนับาท) 

31 ธ.ค. 2564 

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2565 

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2566 

งบภายใน 

รายไดค้า่เชา่ 1,692.46 2,038.51 17,508.00 

รายไดค้า่บรกิาร 5,004.44 7,541.04 355.96 

รายไดจ้ากการขายอาหารและเครือ่งดืม่ - 0.96 - 

ก าไรจากการจ าหน่ายเงนิลงทนุ 143,774.30 - - 

ก าไรจากการขายทรัพยส์นิ - - 11.81 

ดอกเบีย้รับ - - 2.58 

รายไดอ้ืน่ 7,309.49 95.87 2,693.64 

รวมรายได ้ 157,780.69 9,676.38 20,571.99 

คา่เชา่ (3,091.23) (6,461.76) (120.00) 

คา่ใชจ้า่ยพนักงาน (3,739.56) (3,318.43) - 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 4 หนา้ที ่4 

งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ  

(หนว่ย: พนับาท) 

31 ธ.ค. 2564 

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2565 

งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2566 

งบภายใน 

คา่บรหิารจัดการ (4,046.47) (5,796.67) (217.23) 

คา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหน่าย (5,610.78) (5,059.89) (4,632.83) 

คา่สาธารณูปโภค (908.45) (1,297.10) (367.85) 

ภาษีโรงเรอืนและสิง่ปลกูสรา้ง (280.04) (2,404.22) (2,458.65) 

ตน้ทนุอาหารและเครือ่งดืม่ - - - 

คา่ใชจ้า่ยอืน่ (1,411.57) (2,044.53) (96.32) 

รวมคา่ใชจ้า่ย (19,088.11) (26,382.60) (7,892.88) 

ก าไร (ขาดทนุ) กอ่นตน้ทนุทางการเงนิ 138,692.59 (16,706.22) 12,679.11 

ตน้ทนุทางการเงนิ (42,360.38) (13,509.98) (14,164.81) 

ก าไร (ขาดทนุ) สทุธ ิ 96,332.21 (30,216.20) (1,485.70) 

หมายเหต:ุ งบการเงนิส าหรับปี สิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 และ 2565 เป็นงบทีผ่า่นการตรวจสอบจากบรษัิท ฟิเดส ออดทิ จ ากดั ซึง่เป็น

ผูส้อบบญัชรีับอนญุาตทีไ่มไ่ดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. 

 งบการเงนิส าหรับปี สิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 เป็นงบภายในของบรษัิท 

 

วเิคราะหผ์ลการด าเนนิงานและฐานะทางการเงนิของ KCC 

ผลการด าเนนิงาน 

รายไดร้วม 

 ส าหรับปี 2565 KCC มรีายไดร้วม 9.68 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2564 จ านวน 148.10 ลา้นบาท เนือ่งจาก

ไมม่รีายไดก้ าไรจากการจ าหน่ายเงนิลงทนุดงัเชน่ปีกอ่น หากพจิารณาเฉพาะรายไดห้ลกั คอื รายไดค้า่เชา่คา่บรกิาร 

พบวา่รายไดค้า่เชา่คา่บรกิารปรับตวัเพิม่ขึน้เป็น 9.58 ลา้นบาท เมือ่เทยีบกบัปีกอ่นทีม่รีายไดค้า่เชา่คา่บรกิารเพยีง 

6.70 ลา้นบาท เนือ่งจากสถานการณ์การแพร่ระบา่ดของไวรัสโควดิ-19 ผอ่นคลายมากขึน้มจี านวนผูต้ดิเชือ้ลดลง 

จงึท าใหม้จี านวนผูเ้ชา่พืน้ทีข่องโครงการเพิม่ขึน้ สว่นในปี 2566 KCC มรีายไดร้วม 20.57 ลา้นบาท จากการเพิม่ขึน้

ของรายไดค้า่เชา่บรกิาร 15.82 ลา้นบาท เนือ่งจากมกีารใหเ้ชา่ทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งโครงการกาแลไนทบ์าซารแ์ก่

บรษัิททีเ่กีย่วขอ้งเป็นระยะเวลา 1 ปี 

 

คา่ใชจ้่ายและตน้ทนุทางการเงนิ 

 ส าหรับปี 2565 คา่ใชจ้่ายรวมเพิม่ขึน้จาก 19.09 ลา้นบาทเป็น 26.38 ลา้นบาท จากการเพิม่ขึน้ของคา่เชา่ 

คา่บรหิาร คา่สาธารณูปโภค คา่ภาษีโรงเรอืน สว่นปี 2566 มคีา่ใชจ้า่ยรวม 7.89 ลา้นบาท จากการลดลงจากปี 2565 

จ านวน 18.49 ลา้นบาท ซึง่มาจากการลดลงของ คา่เชา่ คา่ใชจ้า่ยพนักงาน คา่บรหิารจัดการ คา่สาธารณูปโภค  

ตน้ทนุทางการเงนิในปี 2564 เทา่กบั 42.36 ลา้นบาท สว่นปี 2565 ตน้ทนุทางการเงนิลดลงจากปี 2564 

28.85 ลา้นบาท เป็น 13.51 ลา้นบาท เนือ่งจากการเพิม่ทนุในเดอืนสงิหาคม 2564 การเพิม่ทนุและช าระคนืเงนิกูย้มื

ระหวา่งปีท าใหด้อกเบีย้จ่ายในปี 2565 ลดลงจากปีกอ่นหนา้ และปี 2566 ตน้ทนุทางการเงนิเพิม่ขึน้ 0.65 ลา้นบาท 

เป็น 14.16 ลา้นบาท เนือ่งจากดอกเบีย้จ่ายจากเงนิกูย้มืมจี านวนมากขึน้ 

 

ก าไร (ขาดทนุ) สทุธ ิ

 ส าหรับปี 2565 แมว้า่ KCC มรีายไดค้า่เชา่คา่บรกิารเพิม่ขึน้จากปี 2564 เนื่องจาก KCC มคีา่ใชจ้า่ยทีเ่ป็น

คา่ใชจ้่ายคงที ่เชน่ คา่เชา่ คา่ใชจ้า่ยพนักงานและคา่เสือ่มราคาคอ่นขา้งสงู นอกจากนี ้ยังมคีา่ใชจ้า่ยผันแปรอืน่ๆ ที่

เพิม่ขึน้เชน่ คา่สาธารณูปโภค คา่ภาษีโรงเรอืน จงึท าใหร้ายไดค้า่เชา่และคา่บรกิารไมค่รอบคลมุคา่ใชจ้า่ย สง่ผลให ้

KCC มผีลขาดทนุสทุธจิ านวน (30.22) ลา้นบาท สว่นปี 2566 KCC มผีลขาดทนุ (1.48) ลา้นบาทลดลงจากปี 2565 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 4 หนา้ที ่5 

ถงึ 28.73 ลา้นบาท จากการทีม่รีายไดค้า่เชา่เพิม่ขึน้ในขณะทีค่า่ใชจ้่ายคงที ่ เชน่ คา่เชา่ และคา่ใชจ้่ายพนักงาน

ลดลงมาก 

 

ฐานะทางการเงนิ 

สนิทรัพย ์

 ในปี 2565 สนิทรัพยร์วมเทา่กับ 838.54 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2564 จ านวน 4.14 ลา้นบาท ทัง้นี ้เป็นผล

จากการลดลงของอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การลงทนุและอปุกรณ์จากการตดัคา่เสือ่มราคา ในปี 2566 สนิทรัพยร์วม

เพิม่ขึน้ 5.32 ลา้นบาทเป็น 843.86 ลา้นบาทจากการเพิม่ขึน้ของสนิทรัพยห์มนุเวยีนอืน่  

 

หนีส้นิ 

 ในปี 2565 KCC มหีนีส้นิรวมเทา่กับ 390.81 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2564 จ านวน 26.07 ลา้นบาท  

เนือ่งจากการเพิม่ขึน้ของเงนิกูร้ะยะสัน้จากบรษัิททีเ่กีย่วขอ้ง ซึง่เป็นหนีส้นิรายการหลัก (คดิเป็นรอ้ยละ  96.72 ของ

หนีส้นิรวม) ในปี 2566 หนีส้นิรวมเพิม่ขึน้จากปี 2565 จ านวน 6.81 ลา้นบาท เป็น 397.62 ลา้นบาท จากการเพิม่ขึน้

ของหนีส้นิหมนุเวยีนอืน่ 

 

สว่นของผูถ้อืหุน้ 

 KCC มสีว่นของผูถ้อืหุน้ลดลงอยา่งตอ่เนือ่งจากการทีม่ผีลประกอบการขาดทนุในปี 2565-2566 ท าให ้

ขาดทนุสะสมเพิม่ขึน้และสว่นของผูถ้อืหุน้ลดลงจาก 477.94 ลา้นบาท ในปี 2564 เป็น 447.73 ลา้นบาท ในปี 2565 

และ 446.24 ลา้นบาท ในปี 2566 

 

 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 5 หนา้ที ่1 

เอกสารแนบ 5 

ภาวะเศรษฐกจิและอุตสาหกรรมโรงแรมและพืน้ทีค่า้ปลกี 

 

1. ภาวะเศรษฐกจิไทย 

 เศรษฐกจิไทยในไตรมาสทีส่ามของปี 2566 ขยายตวัรอ้ยละ 1.5 ตอ่เนือ่งจากการขยายตวัรอ้ยละ 1.8 ใน

ไตรมาสทีส่องของปี 2566 (%YoY) และเมือ่ปรับผลของฤดกูาลออกแลว้ เศรษฐกจิไทยในไตรมาสทีส่ามของปี 

2566 ขยายตวัจากไตรมาสทีส่องของปี 2566 รอ้ยละ 0.8 (%QoQ) รวม 9 เดอืนแรกของปี 2566 เศรษฐกจิไทย

ขยายตัวรอ้ยละ 1.9 จากการอปุโภคบรโิภคภาคเอกชนทีข่ยายตัวในเกณฑส์งู การลงทนุภาคเอกชนขยายตัว

ตอ่เนือ่ง สว่นการสง่ออกสนิคา้ การอปุโภคของรัฐบาล และการลงทนุภาครัฐปรับตัวลดลงตอ่เนือ่ง ขณะทีใ่นดา้นการ

ผลติ สาขาทีพั่กแรมและบรกิารดา้นอาหาร และสาขาการขนสง่และสถานทีเ่ก็บสนิคา้ขยายตวัในเกณฑส์งู สาขา

เกษตรกรรม สาขาการขายสง่และการขายปลกี การซอ่มยานยนตแ์ละจักรยานยนต ์ และสาขาการกอ่สรา้งขยายตัว 

สว่นสาขาการผลติสนิคา้อตุสาหกรรมลดลงตอ่เนือ่ง 

 ส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกจิและสงัคมแหง่ชาต ิ คาดการณ์แนวโนม้เศรษฐกจิไทยในปี 2566 

ขยายตัวรอ้ยละ 2.5 ตอ่ปี เนือ่งจากการขยายตัวรอ้ยละ 2.6 ในปี 2565 อัตราเงนิเฟ้อคาดวา่จะอยู่ทีร่อ้ยละ 1.4 และ

ดลุบญัชเีดนิสะพัดเกนิดลุรอ้ยละ 1.0 ของ GDP  

 แนวโนม้เศรษฐกจิไทยปี 2567 คาดวา่จะขยายตวัในชว่งรอ้ยละ 2.7 – 3.7 (คา่กลางของ การประมาณการ

อยู่ทีร่อ้ยละ 3.2) โดยมปัีจจัยสนับสนุนส าคญัจาก (1) การกลบัมาขยายตวัของการสง่ออก (2) การขยายตวัใน

เกณฑด์ขีองการอปุโภคบรโิภคและการลงทนุภาคเอกชน และ (3) การฟ้ืนตัวอยา่งตอ่เนือ่งของภาคการทอ่งเทีย่ว 

ทัง้นี ้คาดวา่การอปุโภคบรโิภคและการลงทนุภาคเอกชนขยายตวัรอ้ยละ 3.2 และ รอ้ยละ 2.8 ตามล าดับ มลูคา่การ

สง่ออกสนิคา้ในรูปดอลลารส์หรัฐ ขยายตัวรอ้ยละ 3.8 ส าหรับอตัราเงนิเฟ้อทั่วไปคาดวา่จะเฉลีย่อยูใ่นชว่งรอ้ยละ 

1.7 – 2.7 และดลุบัญชเีดนิสะพัดเกนิดลุรอ้ยละ 1.5 ของ GDP 

(ทีม่า: ขา่วสภาพัฒน ์เรือ่ง เศรษฐกจิไทยไตรมาสที ่3 ของปี 2566 และแนวโนม้ปี 2566 – 2567) 

 

2. ภาวะอุตสาหกรรมการทอ่งเทีย่วไทย (Thailand Tourism Industry) 

 หลงัสถานการณ์โควดิ-19 เริม่คลีค่ลาย ท าใหรั้ฐบาลไทยเปิดประเทศรับนักทอ่งเทีย่ว เพือ่สรา้งบรรยากาศ

การทอ่งเทีย่วใหก้ลบัมาคกึคกัอกีครัง้ ท าใหปี้ 2565 - 2566 สถตินัิกทอ่งเทีย่วตา่งชาตเิดนิทางเขา้ประเทศไทย

เพิม่ขึน้อยา่งตอ่เนือ่ง โดยจ านวนนักทอ่งเทีย่วตา่งชาตเิดนิทางเขา้ประเทศไทยในปี 2565 และปี 2566 เทา่กับ 

11.07 ลา้นคน และ 28.15 ลา้นนคน เพิม่ขึน้รอ้ยละ 2,486.12 และรอ้ยละ 154.40 จากชว่งเดยีวกนัของปีกอ่นหนา้ 

(โปรดดแูผนภาพที ่31 ในหนา้ถัดไป) อย่างไรก็ตาม จ านวนนักทอ่งเทีย่วตา่งชาตเิดนิทางเขา้ประเทศไทยยังคงต า่

กวา่ชว่งกอ่นการแพร่ระบาดของ Covid-19 ซึง่มจี านวนนักทอ่งเทีย่วเดนิทางเขา้ไทยถงึเกอืบ 40 ลา้นคน 

 จ านวนนักทอ่งเทีย่วตา่งชาตมิาจากหลายสญัชาต ิ โดยนักทอ่งเทีย่วกลุม่หลกั ไดแ้ก ่ นักทอ่งเทีย่วจนี 

มาเลเซยี และเอเชยีตะวนัออก ซึง่มสีดัสว่นประมาณรอ้ยละ 70 ของจ านวนนักทอ่งเทีย่วตา่งชาตใินชว่งกอ่นการ

แพร่ระบาดของ Covid-19 อย่างไรก็ตาม สดัสว่นนักทอ่งเทีย่วจนีในปี 2566 ยังคงต า่กวา่ชว่งกอ่นการแพร่ระบาด

ของ Covid-19 เนือ่งจากการชะลอตวัของเศรษฐกจิจนี การลม้ละลายของบรษัิทอสงัหารมิทรัพยจ์นี อตัราการ

วา่งงานสงูขึน้ และประชาชนจนีชะลอการใชจ้า่ย สง่ผลท าใหด้มีานดใ์นการเดนิทางตา่งประเทศลดลง รวมถงึรัฐบาล

จนีใหค้วามส าคัญกับกระตุน้การทอ่งเทีย่วในประเทศมากขึน้ (โปรดดแูผนภาพ 32 ในหนา้ถัดไป) 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 5 หนา้ที ่2 

 ธนาคารแหง่ประเทศไทย คาดการณ์จ านวนนักทอ่งเทีย่วตา่งชาตเิดนิทางเขา้ประเทศไทยในปี 2567 

จ านวน 34.5 ลา้นคน และในปี 2568 จ านวน 39 ลา้นบาท ซึง่ใกลเ้คยีงกบัจ านวนนักทอ่งเทีย่วกอ่นการแพร่ระบาด

ของโควดิ-19 

 แผนภาพที ่31: สถตินิกัทอ่งเทีย่วตา่งชาตเิดนิทางเขา้ประเทศไทย 

 

ทีม่า: กระทรวงการทอ่งเทีย่วและกฬีา 

หมายเหต:ุ เหตกุารณ์ส าคญักระทบการทอ่งเทีย่ว 

 ปี 2563 - 2564: มาตรการควบคมุการเดนิทางเพือ่ควบคมุการแพรร่ะบาดของ Covid-19 

 

 แผนภาพที ่32: สดัสว่นนกัทอ่งเทีย่วตา่งชาตแิบง่ตามประเทศ 

 

ทีม่า: กระทรวงการทอ่งเทีย่วและกฬีา และธนาคารแหง่ประเทศไทย 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 5 หนา้ที ่3 

 ดา้นตลาดนักทอ่งเทีย่วไทยทีเ่ดนิทางในประเทศ (Thai Tourists or Domestic Tourism Market) มกีาร

เดนิทางเพิม่ขึน้ตอ่เนือ่ง โดยจ านวนนักทอ่งเทีย่วไทยเดนิทางในประเทศ ในปี 2565 และปี 2566 อยู่ที ่202.97 ลา้น 

ทรปิ และ 249.08 ลา้นทรปิ ตามล าดับ หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 182.37 และรอ้ยละ 22.72 จากชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น 

ตามล าดบั  

 แผนภาพที ่33: จ านวนนกัทอ่งเทีย่วไทยเดนิทางในประเทศ (ลา้นทรปิ) 

 

ทีม่า: กระทรวงการทอ่งเทีย่วและกฬีา 

 

 ศนูยว์เิคราะหเ์ศรษฐกจิ ททีบี ีหรอื ttb analytics ประมาณรายไดท้อ่งเทีย่วไทยปี 2567 อยู่ทีร่ะดับ 2.75 

ลา้นลา้นบาท จากการทอ่งเทีย่วในประเทศทีฟ้ื่นตวัสมบรูณ์ในฝ่ังของรายได ้ ในขณะทีก่ลุม่นักทอ่งเทีย่วตา่งชาติ

คาดวา่นักทอ่งเทีย่วชาวจนีกลับมาเพยีงรอ้ยละ 52 ของภาวะปกตจิากแรงกดดนัทางเศรษฐกจิภายในประเทศ และ

พฤตกิรรมการเดนิทางทีเ่ริม่เปลีย่นตามโครงสรา้งอายุและรายได ้ แนะภาครัฐออกนโยบายกระตุน้การทอ่งเทีย่วให ้

เหมาะสมกับนักทอ่งเทีย่วในแตล่ะกลุม่ทีม่พีฤตกิรรมตา่งกนั 

 ในปี 2566 ทีผ่่านมานับเป็นความส าเร็จของการทอ่งเทีย่วไทยทัง้ในมติขิองนักทอ่งเทีย่วในประเทศทีส่งู

เป็นประวตักิารณ์ทีต่ัวเลข 254.4 ลา้นคน-ครัง้ สรา้งรายไดก้วา่ 8 แสนลา้นบาท รวมถงึในฝ่ังของนักทอ่งเทีย่ว

ตา่งชาตทิีไ่ดต้ามเป้าทีท่าง ttb analytics ประมาณการไวท้ี ่28 ลา้นคน สรา้งเม็ดเงนิราว 1.4 ลา้นลา้นบาท สง่ผล

ใหภ้าพรวมประเทศไทยสรา้งเม็ดเงนิจากการทอ่งเทีย่วไดก้วา่ 2.2 ลา้นลา้นบาท ซึง่คดิเป็นรอ้ยละ 73 เมือ่เทยีบกับ

จดุสงูสดุเดมิที ่3 ลา้นลา้นบาท ในปี 2562 อยา่งไรก็ตาม จ านวนเงนิดงักลา่วหลดุเป้าไปราว 2 แสนลา้นบาทจากที่

ภาครัฐไดต้ัง้เป้าไวท้ี ่2.4 ลา้นลา้นบาท 

 อย่างไรก็ตาม แมก้ารประมาณรายไดจ้ากนักทอ่งเทีย่วทีพ่ลาดเป้าในปีทีผ่่านมา ในปี 2567 นี ้ ก็ยังเห็น

มมุมองของภาครัฐทีต่ัง้เป้านักทอ่งเทีย่วตา่งชาตทิัง้ในมติขิองจ านวนทีค่าดวา่จะสงูถงึ 40 ลา้นคนสรา้งรายไดก้วา่ 

2.5 ลา้นลา้นบาท เมือ่รวมกับรายไดจ้ากการทอ่งเทีย่วในประเทศ จะสามารถสรา้งเม็ดเงนิไดส้งูถงึ 3.5 ลา้นลา้นบาท 

ซึง่เป็นการตัง้เป้าหมายเพิม่ขึน้กวา่รอ้ยละ 60 ทัง้ทีร่ายไดจ้ากปีกอ่นก็ยังหลดุเป้าไปราวรอ้ยละ 10 โดยในมมุมองของ 

ttb analytics มคีวามเห็นวา่ในปี 2567 นี ้ ศักยภาพรายไดจ้ากการทอ่งเทีย่วคาดวา่จะอยูท่ีร่าว 2.75 ลา้นลา้นบาท 

โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 5 หนา้ที ่4 

(1) กลุม่นกัทอ่งเทีย่วคนไทย ttb analytics ประเมนิปี 2567 การทอ่งเทีย่วในประเทศยังสามารถสรา้ง

ประวตัศิาสตรเ์ป็นปีที ่2 ตอ่เนื่องจากปี 2566 ดว้ยจ านวนนักทอ่งเทีย่วทีค่าดวา่จะสงูถงึ 292.1 ลา้นคน-ครัง้ 

บนพฤตกิรรมการใชจ้่ายในการทอ่งเทีย่วตอ่ทรปิลดลง จากภาวะคา่ครองชพีและภาระทางการเงนิทีส่งูขึน้ 

บนรูปแบบของการทอ่งเทีย่วจากคนไทยดงันี ้ (ก) เทรนดก์ารเทีย่วแบบไปเชา้เย็นกลับ (One-Day Trip), 

(ข) นักทอ่งเทีย่วคนไทยมแีนวโนม้เทีย่วเมอืงรองทีม่คีา่ใชจ้า่ยต า่กวา่เมอืงหลักเพิม่ขึน้ เชน่ จังหวัด

เชยีงราย น่าน แพร่ สตลู และนราธวิาส และ (ค) การปรับลดคนืคา้งแรมลงโดยเฉพาะกลุม่จังหวดัหา่งไกล 

(2) กลุม่นกัทอ่งเทีย่วตา่งชาต ิในปี 2567 คาดการณ์นักทอ่งเทีย่วตา่งชาตจิะอยู่ที ่33.1 ลา้นคน สรา้งรายได ้

กวา่ 1.75 ลา้นลา้นบาท จากคา่เฉลีย่ในการใชจ้่ายตอ่ทรปิทีค่าดสงูขึน้จากราคาทีพั่กทีป่รับตัวรับอปุสงค ์

และแนวโนม้วันทอ่งเทีย่วทีเ่พิม่มากขึน้ โดยในรายละเอยีดพบวา่ กลุม่นักทอ่งเทีย่วไมนั่บรวมชาวจนี (Non-

Chinese Travelers) คาดกลับมาใกลเ้คยีงชว่งกอ่นเกดิสถานการณ์โควดิ-19 แตปั่จจัยทีน่่าจับตา คอืการ

กลับมาของนักทอ่งเทีย่วชาวจนี (Chinese Travelers) ทีค่าดยังไมฟ้ื่นตวัสมบรูณ์ดว้ยอตัราการกลบัมาทีร่าว 

5.7 ลา้นคน คดิเป็นรอ้ยละ 52 เมือ่เทยีบกับจ านวนนักทอ่งเทีย่วชาวจนีในชว่งกอ่นเกดิโควดิ-19 

 

แผนภาพที ่34: จ านวนและรายไดน้กัทอ่งเทีย่วตา่งชาตแิละไทย 

 

 

ทีม่า: ศนูยว์เิคราะหเ์ศรษฐกจิ บมจ. ธนาคารทหารไทยธนชาต: ttb analytics มองรายไดก้ารทอ่งเทีย่วปี 2567 ฟ้ืนตวัเกอืบสมบรูณ์มากกวา่ 

90% ที ่2.75 ลา้นลา้นบาท, วนัที ่15 มกราคม 2567 (https://www.ttbbank.com/th/newsroom/detail/ttba-tourism-income-2024) 

 

3. ธุรกจิโรงแรมลกัชวัรี:่ กรุงเทพฯ 

ธรุกจิโรงแรมไดรั้บปัจจัยสนับสนุนทีส่ าคญั จากการขยายตวัของจ านวนนักทอ่งเทีย่วทัง้ชาวไทยและ

ตา่งชาตทิีเ่ดนิทางเขา้มาทอ่งเทีย่วในประเทศไทย มลูคา่ผลติภัณฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) หมวดโรงแรมและ

ภัตตาคารปี 2562 คดิเป็นสดัสว่นประมาณรอ้ยละ 10 ของมลูคา่ผลติภัณฑม์วลรวมในประเทศทัง้หมด ประเทศไทย

นับเป็นจดุหมายปลายทางยอดนยิมแหง่หนึง่ของนักทอ่งเทีย่วตา่งชาต ิ จากการมแีหลง่ทอ่งเทีย่วทีด่งึดดูความ

สนใจตดิอนัดับโลกกระจายอยู่ตามภาคตา่งๆ ทั่วประเทศ โดยกรุงเทพฯ เป็นเมอืงทอ่งเทีย่วหลกัทีไ่ดรั้บความนยิม

สงู นอกจากนี ้ ประเทศไทยยังมคีวามไดเ้ปรยีบในดา้นราคาหอ้งพักและคา่ครองชพีทีอ่ยู่ในระดบัต า่ ท าใหก้าร

ทอ่งเทีย่วในไทยมคีวามคุม้คา่เงนิ (Value for Money) กอปรกับการคมนาคมทีส่ะดวกมากขึน้จากโครงสรา้งพืน้ฐาน

ทีท่ยอยพัฒนาเป็นล าดบั  

สถติจิ านวนผูเ้ขา้พักในโรงแรม เกสทเ์ฮา้ส ์รสีอรท์และอืน่ๆ ในเขตกรุงเทพฯ ในชว่งปี 2562 (กอ่นการแพร่

ระบาดของ Covid-19) อยู่ที ่36.41 ลา้นคน (ประกอบดว้ยชาวไทย 13.68 ลา้นคน และชาวตา่งชาต ิ22.72 ลา้นคน) 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.67 จากปี 2561 ขณะทีจ่ านวนผูเ้ขา้พักในปี 2563 – 2564 ลดลงเหลอืเพยีง 12.14 ลา้นคน และ 

4.57 ลา้นคน ตามล าดบั ลดลงรอ้ยละ 66.64 และรอ้ยละ 62.40 จากปีกอ่นหนา้ ตามล าดับ อยา่งไรก็ตาม จ านวนผู ้



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 5 หนา้ที ่5 

เขา้พักโรงแรมในปี 2565 และชว่ง 11 เดอืนปี 2566 ปรับเพิม่ขึน้เป็น 17.19 ลา้นคน และ 28.46 ลา้นคน ตามล าดบั 

แตย่ังคงต า่กวา่จ านวนผูเ้ขา้พักโรงแรมกอ่นการแพร่ระบาดของ Covid-19 (โปรดดแูผนภาพที ่35) 

อตัราการเขา้พักเฉลีย่ของทีพั่กในกรุงเทพฯ ในชว่งปี 2562 อยู่ทีร่อ้ยละ 82.20 ขณะทีอ่ตัราการเขา้พัก

ในชว่งปี 2563 – 2564 ลดลงมาอยู่ทีร่อ้ยละ 27.03 และรอ้ยละ 13.04 ตามล าดับ อนัเป็นผลมาจากการจ ากดัการ

เดนิทางและมาตรการควบคมุการแพร่ระบาดของ Covid-19 

ในปี 2565 - 2566 อตัราการเขา้พักเฉลีย่ปรับเพิม่ขึน้เป็นรอ้ยละ 46.59 และรอ้ยละ 76.73 ตามล าดบั แต่

ยังคงต า่กวา่กอ่นการแพร่ระบาดของ Covid-19 

 

แผนภาพที ่35: จ านวนผูเ้ขา้พกัโรงแรม* – กรุงเทพฯ  

 

ทีม่า: กระทรวงการทอ่งเทีย่วและกฬีา 

หมายเหต:ุ * จ านวนผูเ้ขา้พกัโรงแรม เกสทเ์ฮา้ส ์รสีอรท์และอืน่ๆ ในเขตกรงุเทพฯ (Number of Guests Arrival at Accommodations)  

 

 อปุทาน (Supply) ของโรงแรมระดบัลักชวัรี:่ กรุงเทพฯ 

จากขอ้มลู STR (Smith Travel Research) อตัราการเขา้พักโรงแรมในกรุงเทพฯ อยูท่ีร่อ้ยละ 72.4 ในปี

ชว่งไตรมาสที ่4 ปี 2566 เพิม่ขึน้รอ้ยละ 5.7 จากชว่งเดยีวกันของปีกอ่น และเพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.3 จากไตรมาสกอ่น

หนา้ อตัราคา่หอ้งพักเฉลีย่ (Average Daily Rate: ADR) เทา่กับ 4,204 บาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 5.1 จากชว่งเดยีวกนั

ของปีกอ่นหนา้ และรอ้ยละ 8.4 จากไตรมาสกอ่นหนา้ ขณะทีร่ายไดเ้ฉลีย่ตอ่หอ้งพัก (Revenue per Available 

Room: RevPAR) อยู่ที ่3,058 บาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 14.3 จากชว่งเดยีวกนัของปีกอ่นหนา้ และรอ้ยละ 10.7 จาก

ไตรมาสกอ่นหนา้ 

จ านวนหอ้งพัก ณ ไตรมาสที ่ 4 ปี 2566 อยูท่ี ่ 80,295 หอ้ง ยา่นเพลนิจติ/สขุมุวทิมโีรงแรมเยอะทีส่ดุใน

สดัสว่นรอ้ยละ 37 ขณะทีโ่รงแรมระดบักลาง (Mid-range Class) มสีดัสว่นถงึรอ้ยละ 49 ตามดว้ยโรงแรมระดับ First 

Class ในสดัสว่นรอ้ยละ 23 โรงแรมระดบัลักชวัรี ่ในสดัสว่นรอ้ยละ 17 และโรงแรม Economy ในสดัสว่นรอ้ยละ 11  

ภายในปี 2569 CBRE คาดการณ์จ านวนหอ้งพักเพิม่ขึน้ 7,556 หอ้งพัก เป็น 87,851 หอ้งพัก หรอืคดิเป็น

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 9.6  



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 5 หนา้ที ่6 

CBRE คาดการณ์จ านวนนักทอ่งเทีย่วตา่งชาตเิดนิทางเขา้ประเทศไทยในปี 2567 ทีเ่ป้าหมายประมาณ 25 

– 30 ลา้นคน จากนักทอ่งเทีย่วทีเ่ดนิทางระยะสัน้ประกอบกับเทีย่วบนิทีเ่พิม่ขึน้ นอกจากนี ้ นโยบายฟรวีซีา่ส าหรับ

นักทอ่งเทีย่วจนีและคาซักสถาน เริม่ตัง้แต ่25 กนัยายน 2566 – 29 กมุภาพันธ ์2567  

(ทีม่า: Bangkok Overall/Q3-2023, Hotel and Industrial Sectors Outshine other markets as uneven recovery continues, จัดท าโดย 

CBRE) 

 

แผนภาพที ่36: สดัสว่นโรงแรมใจกลางกรุงเทพฯ 

  

ทีม่า: Bangkok Hotel, Q4.2023 จัดท าโดย CBRE Research 

 

 อตัราการเขา้พัก (Occupancy Rate) ของโรงแรมระดบัลักชวัรี:่ กรุงเทพฯ 

อตัราการเขา้พักเฉลีย่ของโรงแรมระดบัลักชวัรีใ่นกรุงเทพมหานครในครึง่แรกของปี 2566 อยู่ทีป่ระมาณ

รอ้ยละ 58  ซึง่ยังคงต า่กวา่อตัราการเขา้พักชว่งกอ่นการแพร่ระบาดของ Covid-19 ซึง่อยู่ทีร่ะดบัประมาณรอ้ยละ 75 

(โปรดดแูผนภาพที ่37)  
 

แผนภาพที ่37: อตัราการเขา้พกัของโรงแรมในกรุงเทพฯ 

 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 5 หนา้ที ่7 

 อตัราคา่หอ้งพักเฉลีย่ (Average Room Rate: ARR)  

 กอ่นการแพร่ระบาดของ Covid-19 การเตบิโตของอตัราคา่หอ้งพักเฉลีย่ (ARR) ของโรงแรมทกุระดบั อยู่

ทีอ่ยา่งนอ้ยรอ้ยละ 2.0 ตอ่ปี (CAGR ตัง้แตปี่ 2555 – 2562) อยา่งไรก็ตาม การแพร่ระบาดของ Covid-19 สง่ผลให ้

อตัราคา่หอ้งพักเฉลีย่ของโรงแรมลกัชวัรีล่ดลงมาอยู่ที ่3,600 บาท/คนื โรงแรมระดบั Upscale ลดลงมาอยูท่ี ่2,000 

บาท/คนื และโรงแรม Midscale ลดลงมาอยู่ที ่1,400 บาท/คนื  

 ในชว่งครึง่แรกของปี 2566 อตัราคา่หอ้งพักมกีารปรับตวัเพิม่ขึน้โดยเฉพาะกลุม่โรงแรมเชน อตัราคา่

หอ้งพักเฉลีย่ของโรงแรมลักชวัรี ่อยู่ที ่6,580 บาท/คนื โรงแรมระดบั Upscale ลดลงมาอยู่ที ่3,522 บาท/คนื และ

โรงแรม Midscale ลดลงมาอยู่ที ่2,060 บาท/คนื (โปรดดแูผนภาพที ่38) 

 

แผนภาพที ่38: อตัราคา่หอ้งพกัเฉลีย่ (ADR) โรงแรมในกรุงเทพฯ 

 

แผนภาพที ่39: รายไดเ้ฉลีย่ตอ่หอ้งพกั (RevPAR) โรงแรมลกัชวัรีใ่นกรุงเทพฯ 

 

1/ 2/ 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 5 หนา้ที ่8 

รายไดเ้ฉลีย่ตอ่หอ้งพัก (Revenue per Available Room: RevPAR) ในชว่งครึง่แรกของปี 2566 ปรับตวั

เพิม่ขึน้เชน่กนั โดยเฉพาะกลุม่โรงแรมลกัชวัรี ่อยู่ทีป่ระมาณ 3,700 บาท ตามมาดว้ยกลุม่โรงแรมระดบั Upscale อยู่

ทีป่ระมาณ 2,400 บาท และโรงแรมระดบั Midscale อยูท่ีป่ระมาณ 1,400 บาท ในชว่งการแพร่ระบาดของ Covid-

19 รายไดเ้ฉลีย่ตอ่หอ้งพักปรับลดลงเกอืบรอ้ยละ 80 เปรยีบเทยีบกับชว่งกอ่นการแพร่ระบาดของ Covid-19 ทัง้นี้ 

Colliers คาดวา่รายไดเ้ฉลีย่ตอ่หอ้งพัก (RevPAR) ปรับเขา้สูร่ะดบัใกลเ้คยีงกบัปี 2562 ภายใน 6 – 8 เดอืน (โปรด

ดแูผนภาพที ่39) 

 

(ทีม่า: A Bright Outlook | Thailand hotel market update: November 2023, จัดท าโดย Colliers Thailand)  

 

4. ธุรกจิโรงแรมในจงัหวดัเชยีงใหม ่

 ปี 2566 มผีูม้าเยีย่มเยอืนจังหวดัเชยีงใหมร่วม 10.68 ลา้นคน/ครัง้ (ประกอบดว้ยชาวไทย 7.76 ลา้นคน/

ครัง้ และตา่งชาต ิ2.92 ลา้นคน/ครัง้) เพิม่ขีน้รอ้ยละ 21.72 จากชว่งเดยีวกนัของปีกอ่นหนา้ (โปรดดแูผนภาพที ่40) 

สรา้งรายไดใ้หก้ับจังหวดัเชยีงใหมจ่ านวน 89.19 พันลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 49.45 จากชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น

หนา้ ทัง้นี ้จ านวนนักทอ่งเทีย่วชาวไทยใกลเ้คยีงกับชว่งกอ่นการแพร่ระบาดของ Covid-19 แตจ่ านวนนักทอ่งเทีย่ว

ตา่งชาตยิังคงต า่กวา่ 

 

แผนภาพที ่40: จ านวนผูเ้ย ีย่มเยอืนจงัหวดัเชยีงใหม ่

 

ทีม่า: กระทรวงการทอ่งเทีย่วและกฬีา 

 

 การทอ่งเทีย่วแหง่ประเทศไทยเตรยีมสง่เสรมิการทอ่งเทีย่วของภาคเหนอืและจังหวดัเชยีงใหม ่ ประจ าปี 

2567 ภายใตแ้นวคดิ Chiang Mai The Greatest Change สูก่ารทอ่งเทีย่วอยา่งย่ังยนื โดยในปี 2567 มเีป้าหมาย

จ านวนนักทอ่งเทีย่วไมน่อ้ยกวา่ 40 ลา้นคน/ครัง้ และรายไดจ้ากการทอ่งเทีย่วไมน่อ้ยกวา่ 1.86 แสนลา้นบาท โดย

ททท. ภมูภิาคภาคเหนอื จงึไดก้ าหนดทศิทางในการสง่เสรมิตลาดการทอ่งเทีย่วภาคเหนอื ประจ าปี 2567 ในการ

มุง่เนน้สง่มอบประสบการณ์การทอ่งเทีย่วภาคเหนอืทีผ่สมผสานระหวา่งเสน่หว์นัวานเมอืงเหนือ (North Nostalgia) 

และความร่วมสมัย (Contemporize) ผา่น Northern Thailand Soft Power ทีโ่ดดเดน่และมเีอกลักษณ์ ไดแ้ก ่



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 5 หนา้ที ่9 

Amazing Northern Lifestyle สรา้งสรรคป์ระสบการณ์ทอ่งเทีย่วผา่นการเสนอขายสนิคา้ตามแนวคดิ Northern 

Thailand Soft Power ทีโ่ดดเดน่ของภาคเหนอื เพือ่กระตุน้ใหเ้กดิการใชจ้า่ยดา้นการทอ่งเทีย่วเพิม่มากขึน้, 

Amazing Northern Festival สง่เสรมิการเดนิทางทอ่งเทีย่วในชว่งเดอืนมนีาคม – กนัยายน ซึง่มอีัตราการเขา้พัก

แรมต า่ โดยน าเสนอสนิคา้และบรกิารในดา้นกจิกรรม เทศกาล ประเพณี (Event Marketing) ทีเ่กีย่วกับความเชือ่

และศรัทธาทีส่ามารถสรา้งแรงบนัดาลใจในการด าเนนิชวีติ และ Amazing Northern Mueang Rong สง่มอบ

ประสบการณ์การเดนิทางทอ่งเทีย่วเมอืงรองและพืน้ทีร่องโดยสะทอ้นอตัลกัษณ์ของวัฒนธรรม วถิชีวีติ อาหารถิน่ 

และกจิกรรมทอ่งเทีย่วผา่นการเสนอขายสนิคา้ตามแนวคดิ “เสน่หว์นัวานเมอืงเหนอื (North Nostalgia)” รวมถงึ

เสน้ทางขับรถทอ่งเทีย่วเชือ่มโยงภายในภมูภิาคภาคเหนอืในฤดกูาลตา่งๆ เนน้กลุม่เป้าหมายหลกั ไดแ้ก ่ กลุม่

สภุาพสตร,ี กลุม่ Gen Y, กลุม่ลกูคา้ทีม่กี าลังซือ้ และกลุม่ผูส้งูอายุทีม่คีวามกระตอืรอืรน้ในการใชช้วีติ (ทีม่า: 

https://radiochiangmai.prd.go.th/th/content/category/detail/id/57/iid/221129) 

 ในสว่นของธรุกจิโรงแรม จ านวนผูเ้ขา้พักโรงแรมตัง้แตปี่ 2559 – 2562 มกีารปรับตัวเพิม่ขึน้อยูต่อ่เนือ่ง 

โดยมจี านวนผูเ้ขา้พักโรงแรมอยูท่ี ่8.61 ลา้นคนในปี 2562 ขณะทีจ่ านวนผูเ้ขา้พักในปี 2563 – 2564 ลดลงมาอยู่ที ่

4.49 ลา้นคน และ 2.24 ลา้นคน ตามล าดับ จากการแพร่ระบาดของ Covid-19 และมาตรการล็อคดาวนต์า่งๆ ของ

ภาครัฐ ขณะทีใ่นปี 2566 จ านวนผูเ้ขา้พักปรับเพิม่ขึน้เป็น 7.08 ลา้นคน แตย่ังคงต า่กวา่กอ่นการแพร่ระบาดของ 

Covid-19  

 ขณะทีอ่ตัราการเขา้พักโรงแรมในปี 2566 อยูท่ีร่อ้ยละ 74.69 ใกลเ้คยีงกบัปี 2562 กอ่นการแพร่ระบาดของ 

Covid-19 

 

แผนภาพที ่41: จ านวนผูเ้ขา้พกัและอตัรากการเขา้พกัโรงแรมจงัหวดัเชยีงใหม ่

 

ทีม่า: กระทรวงการทอ่งเทีย่วและกฬีา 

หมายเหต:ุ * จ านวนผูเ้ขา้พกัโรงแรม เกสทเ์ฮา้ส ์รสีอรท์และอืน่ๆ (Number of Guest Arrival at Accommodations)  

 

5. พืน้ทีค่า้ปลกีใหเ้ช่า 

 ตลาดพืน้ทีค่า้ปลกีใหเ้ชา่ในปี 2567 มแีนวโนม้ขยายตัวตอ่เนือ่งอย่างคอ่ยเป็นคอ่ยไป ตามอปุทานใหมท่ี่

คาดวา่จะเพิม่ขึน้อยา่งตอ่เนื่องจากปี 2566 โดยโครงการทีจ่ะแลว้เสร็จสว่นใหญเ่ป็นโครงการขนาดใหญท่ีม่ี

แนวโนม้ดงึดดูผูเ้ชา่ไดด้ ีขณะทีส่ถานการณ์ก าลงัซือ้ในประเทศก็มแีนวโนม้ฟ้ืนตวัไดม้ากขึน้ ประกอบกบัการกลับมา



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แอสเสท เวริด ์คอรป์ จ ากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ 5 หนา้ที ่10 

ของนักทอ่งเทีย่วตา่งชาต ิท าให ้Traffic ในหลายโครงการยังคงมคีวามหนาแน่น อยา่งไรก็ตาม ยังตอ้งตดิตามภาวะ

หนีค้รัวเรอืนและภาระคา่ใชจ้า่ยทียั่งอยูใ่นระดับสงู อาจยังกดดันก าลงัซือ้ในกลุม่เปราะบาง  

 อตัราคา่เชา่มแีนวโนม้ขยายตวัเล็กนอ้ย ใกลเ้คยีงกับอตัราในปีกอ่นหนา้ โดยเป็นการฟ้ืนตวัอยา่งคอ่ยเป็น

คอ่ยไป ตามก าลงัซือ้ทีค่อ่ย ๆ ฟ้ืนตวั และภาระตน้ทนุทีป่รับตัวสงูขึน้ หลงัจากหดตัวแรงในชว่ง Covid-19 

 ประเด็นทีส่ าคญัทีจ่ะสง่ผลตอ่ภาวะธรุกจิทีส่ าคญัไดแ้ก ่ 

 อุปทานที่เพิ่มมากขึ้นในอนาคต พื้นที่คา้ปลีกในต่างจังหวัดแข่งขันรุนแรงขึ้นจากการขยายสาขาของ

ผูป้ระกอบการรายใหญ่ ขณะทีพ่ืน้ทีข่ออนุญาตกอ่สรา้งอาคารเพือ่การพาณิชยใ์นจังหวัดหลักสว่นใหญ่เริม่ฟ้ืน

ตัวตัง้แต่ปี 2564 สะทอ้นถงึพืน้ทีค่า้ปลกีใหเ้ชา่ทีจ่ะเพิม่มากขึน้ในระยะขา้งหนา้ จงึตอ้งจับตาการฟ้ืนตัวของ

ก าลังซือ้ของผูบ้รโิภคในพืน้ที ่และการกลับมาของนักทอ่งเทีย่วซึง่จะเป็นปัจจัยหนุนตลาดคา้ปลกี และอัตรา

การเชา่พืน้ทีค่า้ปลกีในระยะตอ่ไป (โปรดดแูผนภาพที ่42 ประกอบ) 

 

แผนภาพที ่42: พืน้ทีข่ออนุญาตกอ่สรา้งอาคารพาณิชยใ์นจงัหวดัเชยีงใหม ่ 

 

ทีม่า: แนวโนม้ธรุกจิพืน้ทีส่ านักงานใหเ้ชา่และธรุกจิพืน้ทีค่า้ปลกีใหเ้ชา่ปี 2023 จัดท าโดย SCB Economic Intelligence Center 

 

 E-commerce กับพฤตกิรรมของผูบ้รโิภคหลงัความรุนแรงของ Covid-19 คลีค่ลาย โดยคาดวา่ผูบ้รโิภคจะยังมี

แนวโนม้นยิมใชแ้พลตฟอรม์ E-commerce ในการซือ้สนิคา้ ออนไลน์บางประเภทอยูต่อ่ไป เชน่ กลุม่ทีไ่มใ่ช่

สนิคา้อปุโภคบรโิภคทั่วไป เนือ่งจากตอ้งการความสะดวกสบายในการซือ้สนิคา้ ประกอบกับรา้นคา้ก็มี

ทางเลอืกใหท้ัง้หนา้รา้น และชอ่งทางออนไลนม์ากขึน้ ทาใหค้าดวา่จะเป็นอกีปัจจัยส าคัญทีอ่าจยังสง่ผลตอ่

การขยายตวัของตลาดพืน้ทีค่า้ปลกีใหเ้ชา่ในระยะตอ่ไป 

 แรงกดดนัจากเทรนด ์ ESG ก าลงัสง่ผลตอ่ธรุกจิมากขึน้ ผูป้ระกอบการตอ้งเริม่ปรับตวั ทัง้ในดา้นการกอ่สรา้ง

อาคาร และการด าเนนิการของอาคาร ทีไ่ม่สง่ผลกระทบตอ่สิง่แวดลอ้ม รวมถงึการบรหิารจัดการการใชพ้ลงังาน

ของอาคารอยา่งมปีระสทิธภิาพ 

 

ทีม่า: แนวโนม้ธรุกจิพืน้ทีส่ านักงานใหเ้ชา่และธรุกจิพืน้ทีค่า้ปลกีใหเ้ชา่ปี 2023 และปี 2024 จัดท าโดย SCB Economic Intelligence Center 

 


	Cover Page_TH
	AWC_IFA Opinion_TH_Rev2_final
	Attachment_AWC_IFA Opinion_TH_Rev1_final

