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คาํนิยาม (Abbreviation) 

“บรษิัทฯ” หรือ “PT” บรษิัท พรเีมียร ์เทคโนโลยี จาํกดั (มหาชน) 

“ผูจ้ะซื Êอ” หรือ “PFC”  บรษิัท พรเีมียร ์ฟิชชัÉน แคปปิตอล จาํกดั 

“บรษิัทย่อยของบรษิัทฯ” หรือ “DCS” บรษิัท ดาตา้โปร คอมพวิเตอร ์ซิสเต็มส ์จาํกดั 

“PMFG” บรษิัท พรเีมียร ์แมนแูฟคเจอริÉง จาํกดั 

“PRH” บรษิัท พรเีมียร ์รีสอรท์ แอนด ์โฮเทลส ์จาํกดั 

“PPN” บรษิัท พรเีมียร ์แพลนเนอร ์จาํกัด  

“สัญญาจะซื ÊอจะขายทีÉดินพร้อมสิÉง

ปลกูสรา้ง” 

สัญญาจะซื ÊอจะขายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง ตัÊงอยู่บนทีÉดิน จาํนวน 1 แปลง 

ไดแ้ก่ โฉนดทีÉดินเลขทีÉ 6 ไร่ 1 งาน 51 ตารางวา หรือ 2551 ตารางวา ตัÊงอยู่ทีÉ 

แขวงหนองบอน เขตประเวศ  กรุงเทพมหานคร ระหว่างบรษิัท พรีเมียร ์ฟิชชัÉน 

แคปปิตอล จํากัด ในฐานะผู้ซื Êอ และบริษัท พรีเมียร ์ เทคโนโลยี จํากัด 

(มหาชน) ในฐานะผูข้าย  

“ธุรกรรมการจําหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉง

ปลกูสรา้งฯ” 

การเขา้ทาํรายการเกีÉยวโยงเพืÉอจาํหน่ายไปซึÉงทีÉดินพรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง ตัÊงอยู่

บนทีÉดิน จาํนวน 1 แปลง โดยมีเนืÊอทีÉรวม 6 ไร ่1 งาน 51 ตารางวา หรือ 2,551 

ตารางวา ตัÊงอยู่ทีÉ แขวงหนองบอน เขตประเวศ  กรุงเทพมหานคร ใหแ้กบ่รษิัท 

พรีเมียร ์ฟิชชัÉน แคปปิตอล จํากัด ในราคาซื Êอขายประมาณ 450,000,000 

บาท 

“สินทรพัยท์ีÉจะจาํหน่ายไป” ทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งทีÉเกีÉยวขอ้งกับการเขา้ทาํรายการ จาํนวน 1 แปลง ซึÉง

ประกอบดว้ย: 

1. ทีÉดินเลขทีÉ 188390 เนื ÊอทีÉ 6 ไร ่1 งาน 51 ตารางวา หรือ 2551 ตารางวา 

2. อาคารพรีเมียรเ์พลซ 

3. สิÉงปลกูสรา้งและส่วนควบอืÉนทีÉตัÊงอยู่บนทีÉดินทัÊงหมด 

“ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ” หรือ 

“TAP”  

บรษิัท ทีเอพี แวลเูอชัÉน จาํกดั 

“ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ 

“KGI” 

บรษิัทหลกัทรพัย ์เคจีไอ (ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน) 

“สาํนกังาน ก.ล.ต.” สาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

“ตลาดหลกัทรพัยฯ์” ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

“ประกาศรายการไดม้าหรือจาํหน่าย

ไปฯ” 

ประกาศของคณะกรรมการกาํกับตลาดทุนทีÉ ทจ. 20/2551 เรืÉอง หลักเกณฑ์

ในการทาํรายการทีÉมีนัยสําคัญทีÉเข้าข่ายเป็นการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉง

สินทรัพย์ ลงวันทีÉ 31 สิงหาคม 2551 (รวมทัÊงทีÉมีการแก้ไขเพิÉมเติม) และ

ประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรืÉอง การเปิดเผย

ข้อมูลและการปฏิบัติของบริษัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉง

สินทรพัย ์พ.ศ. 2547 ลงวนัทีÉ 29 ตุลาคม 2547 (รวมทัÊงทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเติม) 
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“ประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัฯ” ประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั” หมายถึง ประกาศคณะกรรมการกาํกับตลาด

ทุนทีÉ ทจ. 21/2551 เรืÉอง หลักเกณฑใ์นการทาํรายการทีÉเกีÉยวโยงกัน ลงวนัทีÉ 

31 สิงหาคม 2551 (รวมทัÊงทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเติม) และประกาศคณะกรรมการ

ตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรืÉอง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบตัิของ

บรษิัทจดทะเบียนในรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั พ.ศ. 2546 ลงวนัทีÉ 19 พฤศจิกายน 

2546 (รวมทัÊงทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเติม) 
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ทีÉ IB 071/24        

 

 วนัทีÉ 16 ตุลาคม 2567 

 

เรืÉอง ความเห็นของทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระเกีÉยวกบัรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัและการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัย ์

 บรษิัท พรเีมียร ์เทคโนโลยี จาํกดั (มหาชน) 

 

เรียน ผูถื้อหุน้ บรษิัท พรีเมียร ์เทคโนโลยี จาํกดั (มหาชน) 

 

การตกลงเขา้ทาํธุรกรรมจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ ของบริษัทฯ ใหก้ับ PFC ขา้งตน้ เขา้ข่ายเป็นรายการ

จาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัย ์ตามประกาศคณะกรรมการกาํกับตลาดทุนทีÉ ทจ. 20/2551 เรืÉองหลกัเกณฑใ์นการทาํรายการทีÉมี

นัยสาํคัญทีÉเขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉงทรัพยส์ิน ลงวันทีÉ 31 สิงหาคม 2551 (รวมทัÊงทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเติม) 

และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรืÉอง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบัติการของบริษัทจด

ทะเบียนในการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉงสินทรัพย ์พ.ศ. 2547 ลงวันทีÉ 29 ตุลาคม 2547 (รวมทัÊงทีÉมีการแก้ไขเพิÉมเติม) 

(“ประกาศรายการไดม้าจาํหน่ายไปฯ”) โดยมีขนาดรายการสูงสุดเท่ากับรอ้ยละ 18.67 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิÉงตอบ

แทน โดยพิจารณาจากงบการเงินรวมของบรษิัทฯ สิ Êนสดุ ณ วนัทีÉ 30 มิถนุายน 2567 ซึÉงมากกว่าหรือเท่ากบัรอ้ยละ 15 แต่

ตํÉากว่ารอ้ยละ 50 บริษัทฯจึงมีหน้าทีÉในการเปิดเผยขอ้มูลการทาํรายการต่อตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาด

หลักทรพัยฯ์) และส่งหนงัสือเวียนถึงผูถื้อหุน้ภายใน 21 วันนบัแต่วันทีÉแจง้ขอ้มลูต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ โดยแจง้สารสนเทศ

ขัÊนตํÉาตามทีÉเกณฑก์าํหนดไว ้อย่างไรก็ดี การตกลงเขา้ทาํธุรกรรมจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯดงักล่าว เขา้ข่ายเป็น

การขายหรือโอนกิจการบางส่วนทีÉสาํคญัของบริษัทฯใหแ้ก่บุคคลอืÉนตามาตรา 107 (2) แห่งพระราชบญัญัติบริษัทมหาชน

จาํกัด พ.ศ. 2535 (รวมทัÊงทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเติม) (“พ.ร.บ. บริษัทมหาชนจาํกัด”) ซึÉงตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากทีÉประชุมผูถ้ือหุน้

ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัÊงหมดของผูถ้ือหุน้ทีÉมาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ดงันัÊน 

บรษิัทฯจะดาํเนินการขออนมุตัิการเขา้ทาํรายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัยด์งักล่าวจากทีÉประชมุผูถ้ือหุน้ในคราวเดียวกันกับ

การขออนมุตัิการเขา้ทาํรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

เนืÉองดว้ย PFC เป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันของบริษัทฯ ทาํใหก้ารตกลงเขา้ทาํธุรกรรมจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกู

สรา้งฯขา้งตน้ เขา้ข่ายเป็นรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัประเภทรายการเกีÉยวกบัสินทรพัยห์รือบรกิาร ตามประกาศคณะกรรมการ

กาํกบัตลาดทนุทีÉ ทจ. 21/2551 เรืÉองหลกัเกณฑใ์นการทาํรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั ลงวนัทีÉ 31 สิงหาคม 2551 (รวมทัÊงทีÉมีการ

แกไ้ขเพิÉมเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรืÉอง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบตัิการ

ของบริษัทจดทะเบียนในรายการทีÉเกีÉยวโยงกัน พ.ศ. 2546 ลงวันทีÉ 19 พฤศจิกายน 2546 (รวมทัÊงทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเติม) 

(“ประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกันฯ”) โดยมีขนาดรายการเท่ากับรอ้ยละ 62.58 ของมลูค่าสินทรพัยท์ีÉมีตวัตนสทุธิ (“NTA”) 

ซึÉงสูงกว่ารอ้ยละ 3 ของมูลค่าสินทรพัยท์ีÉมีตัวตนสุทธิ (NTA) ของบริษัทฯ และสูงกว่า 20 ลา้นบาท โดยพิจารณาจากงบ

การเงินรวม ของบริษัทฯ สิ Êนสุด ณ วันทีÉ 30 มิถุนายน 2567 จึงเขา้ข่ายเป็นการทาํรายการทีÉเกีÉยวโยงกันทีÉมีขนาดใหญ่ 

ดงันัÊน บริษัทฯจึงมีหนา้ทีÉเปิดเผยสารสนเทศในการเขา้ทาํรายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ พรอ้มทัÊงแต่งตัÊงทีÉปรกึษาการเงิน
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อิสระ (IFA) เพืÉอใหค้วามเห็นต่อการทาํรายการดงักล่าว และขออนุมตัิการเขา้ทาํรายการจากทีÉประชมุผูถื้อหุน้ โดยจะตอ้ง

ไดร้บัอนุมัติดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัÊงหมดของผูถื้อหุน้ทีÉมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน โดยไม่นบัรวมผูถื้อหุน้ทีÉมีส่วนไดเ้สีย  

เพืÉอการนี Ê ทีÉประชุมคณะกรรมการครัÊงทีÉ 3/2567 เมืÉอวนัทีÉ 7 สิงหาคม 2567 จึงไดมี้มติแต่งตัÊงบริษัทหลักทรพัย ์ 

เคจีไอ (ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน) ทาํหนา้ทีÉทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระเพืÉอใหค้วามเห็นเกีÉยวกบัความสมเหตสุมผลของ

ราคาและเงืÉอนไขการเขา้ทาํรายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัยแ์ละรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัต่อผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพืÉอเป็นขอ้มลู

ประกอบการพิจารณาอนมุตัิการทาํรายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัยแ์ละรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัของบรษิัทฯ ในครัÊงนีÊ  

รายงานความเห็นของทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระฉบับนี Ê จัดทาํขึ Êนจากขอ้มลูทีÉไดจ้ากการสมัภาษณผ์ูบ้ริหารของ

บริษัทฯ และขอ้มูลเอกสารทีÉไดร้บัจากบริษัทฯ รวมทัÊงขอ้มูลของบริษัทฯ ทีÉเผยแพร่ต่อสาธารณะ และขอ้มลูอืÉนๆ ทีÉหาได้

จากแหล่งสาธารณะทัÉวไป นอกจากนี Ê ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงสภาวะแวดล้อมทีÉเกิดขึ Êนในขณะ

ทาํการศึกษาประกอบการพิจารณาใหค้วามเห็นในการเขา้ทาํรายการในครัÊงนี Ê ดงันัÊน หากขอ้มลูทีÉใชใ้นการศึกษานี Êมีการ

เปลีÉยนแปลงไปอย่างมีนยัสาํคญัในอนาคต อาจส่งผลใหค้วามเห็นของทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระเปลีÉยนแปลงตามไปดว้ย 

ซึÉงขอ้มลูทีÉใชใ้นการจดัทาํรายงานฉบบันี Ê เช่น  

 มติคณะกรรมการบรษิัทฯ ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการทาํรายการ 

 สารสนเทศทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการทาํรายการของบรษิัทฯ ลงวนัทีÉ 7 สิงหาคม 2567 รวมทัÊงทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเติม 

 แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี 2566 (แบบ 56-1) ของบรษิัทฯ และบรษิัทในเครือ 

 งบการเงินของบรษิัทฯ ทีÉผ่านการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต สาํหรบัปีสิ ÊนสดุวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2564-2566 

และงบการเงินของบรษิัทฯ ทีÉผ่านการสอบทานงวด 6 เดือน สิ ÊนสดุวนัทีÉ 30 มิถนุายน 2567 

 ขอ้มลูทางการเงินของบริษัทฯ งวดปี 2564 – 2566 และงวด 6 เดือน สิ ÊนสุดวนัทีÉ 30 มิถุนายน 2567 ซึÉงเกีÉยวขอ้งกบั

การดาํเนินธุรกิจอาคารสาํนกังาน “พรีเมียร ์เพลซ”  

 เอกสารสาํคญัของบรษิัทฯ และ PFC ไดแ้ก่ หนงัสือรบัรอง บรคิณหส์นธิ ขอ้บงัคบั และรายชืÉอผูถื้อหุน้  

 ใบอนญุาตต่างๆ และสญัญาเช่าพื ÊนทีÉอาคารสาํนกังาน ทีÉสาํคญัในการประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอเช่าของ PT 

 รา่งสญัญาจะซื ÊอจะขายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ อาคารสาํนกังานระหว่างบรษิัทฯ และPFC  

 รายงานประเมินมลูค่าสินทรพัย ์ของ อาคารสาํนกังาน พรีเมียร ์เพลซ ซึÉงจดัทาํโดยผูป้ระเมินราคาอสิระ บรษิัท ทีเอพ ี

แวลเูอชัÉน จาํกดั (TAP Valuation) ลงวนัทีÉ 12 กนัยายน 2567   

 รายงานการประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้น ครัÊง ทีÉ  1/2567 เมืÉอวันทีÉ  20 กันยายน 2567 และรายงานการประชุม

คณะกรรมการ ครัÊงทีÉ 6/2567 เมืÉอวนัทีÉ 15 ตุลาคม 2567 ของ PFC 

 ขอ้มลูจากการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารและเจา้หนา้ทีÉของบรษิัทฯ รวมถึงขอ้มลูและเอกสารทีÉไดร้บัจากบรษิัทฯ และ PFC  
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อนึÉงในการจัดทาํรายงานความเหน็ของทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระ ตัÊงอยู่บนสมมติฐานและมีข้อจาํกัด

ในการจัดทาํรายงาน ดังนีÊ  

 ขอ้มลู สมมติฐาน และเอกสารทีÉไดร้บั รวมทัÊงขอ้มลูทีÉไดร้บัจากการสมัภาษณ ์ขอ้มลูทีÉเปิดเผยต่อสาธารณชน ขอ้มลู

ทีÉหาไดจ้ากแหล่งสาธารณะทัÉวไป รวมถึงขอ้มลูอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง เป็นขอ้มลูทีÉเป็นจรงิ ถกูตอ้ง ครบถว้น เชืÉอถือได ้และ

ใกลเ้คียงกบัสภาพความจริง ณ ปัจจบุนั 

 ไม่มีเหตุการณใ์ดทีÉไดเ้กิดขึ Êน หรือกาํลังจะเกิดขึ Êน หรือมีความเป็นไปไดว้่าจะเกิดขึ Êน ทีÉอาจส่งผลกระทบอย่างมี

นยัสาํคญัต่อผลประกอบการและสถานะทางการเงินของบรษิัทฯ และ PFC 

 ไม่มีข้อมูลเปลีÉยนแปลงอย่างมีนัยสาํคัญภายหลังจากทีÉทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระไดร้ับขอ้มูล (วันทีÉ 1 ตุลาคม  

2567) 

 ขอ้มลูทางการเงินและสมมติฐานในการจดัทาํประมาณการทางการเงินของอาคารสาํนกังาน จดัทาํโดยผูบ้รหิารของ 

บริษัทฯ โดยทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระไดพิ้จารณาความเป็นไปไดแ้ละความเหมาะสมของสมมติฐานหลกัและแนว

ทางการจัดทาํประมาณการทีÉไดร้บัจากผู้บริหารของกิจการ นอกจากนี Ê ในการประเมินมูลค่าสินทรพัย ์ ทีÉดินและ

อาคารสาํนักงาน โดยวิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดในรายงานฉบับนี Ê มีการอ้างอิงจากสัญญาเช่าจริงทีÉ

เกิดขึ Êนของบรษิัทฯ 

 เงืÉอนไขและขอ้ตกลงทีÉจะเกิดขึ Êนในสัญญาซื Êอขายสินทรพัยใ์ดๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกับการเขา้ทาํรายการ ระหว่างบริษัทฯ  

และ PFC ภายหลงัจากนี Ê ไม่เปลีÉยนแปลงไปจากเงืÉอนไขและขอ้ตกลงทีÉทัÊงสองฝ่ายไดต้กลงในร่างสัญญาจะซื Êอจะ

ขายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ อาคารสาํนกังาน พรีเมียร ์เพลซ  อย่างไรก็ตาม ในการจัดทาํความเห็นของทีÉปรกึษา

ทางการเงินอิสระ ขอ้มลูและเอกสารดงักล่าวอยู่บนสมมติฐานทีÉว่า ขอ้มลูเอกสารมีความถกูตอ้งและครบถว้น มีผล

บังคับใช้และมีผลทางกฎหมาย โดยไม่มีข้อมูลทีÉสาํคัญอืÉนใดทีÉส่งผลกระทบอย่างมีนัยสาํคัญต่อความเห็นของ 

ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระ  

 เนืÉองจาก PFC เป็นบริษัทจาํกัดซึÉงไม่ไดจ้ดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ์ จึงอาจไม่มีข้อมูลสาํคัญทีÉเปิดเผยต่อ

สาธารณชน ดงันัÊนในการจดัทาํรายงานความเห็นของทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระในครัÊงนีÊจึงมีขอบเขตจาํกัด โดยได้

จดัทาํรายงานความเห็นต่อการเขา้ทาํรายการจากขอ้มลูของ PT และ PFC ทีÉไดร้บัจากการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารของ PT 

และ PFC และขอ้มลูทีÉไดร้บัจาก PT และ PFC รวมถึงขอ้มลูอืÉนๆ ทีÉหาไดจ้ากแหล่งสาธารณะทัÉวไป เป็นหลกั 

  

ทัÊงนี Ê ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัทาํรายงานความเห็นเกีÉยวกับการเขา้ทาํรายการเกีÉยวโยงกันและรายการ

จาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัยข์องบรษิัทฯ ณ วนัทีÉ 16 ตลุาคม 2567 และขอรบัรองว่าไดท้าํหนา้ทีÉศกึษาและวิเคราะหข์อ้มลูต่างๆ 

ดังทีÉไดก้ล่าวมาขา้งตน้ตามมาตรฐานวิชาชีพ โดยไดพิ้จารณาขอ้มูลดังกล่าวดว้ยความรอบคอบและสมเหตุสมผลตาม

มาตรฐานของผูป้ระกอบวิชาชีพทีÉพึงกระทาํ และไดใ้หเ้หตุผลบนพื Êนฐานของขอ้มลูและการวิเคราะหอ์ย่างเทีÉยงธรรม โดย

คาํนึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหุน้รายย่อยของบริษัทฯ เป็นสาํคญั อย่างไรก็ดี ความเห็นของทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระตัÊงอยู่

บนสมมติฐานทีÉว่า ขอ้มลู สมมติฐาน และเอกสารทีÉไดร้บั รวมทัÊงขอ้มลูทีÉไดร้บัจากการสมัภาษณ ์ตลอดจนขอ้มลูทีÉเปิดเผย

ต่อสาธารณชน และขอ้มลูอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง เป็นขอ้มูลทีÉเป็นจริง ถูกตอ้ง ครบถว้น เชืÉอถือได ้และไม่มีขอ้มลูเปลีÉยนแปลง

อย่างมีนยัสาํคญัภายหลังจากทีÉทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้บั ดงันัÊน ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระไม่สามารถรบัรองหรือ
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รบัประกันความถูกตอ้งหรือความสมบูรณค์รบถว้นของขอ้มลูทีÉทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้บั โดยการใหค้วามเห็นของ 

ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระ เป็นการวิเคราะหข์อ้มลูทีÉมีขณะทาํการศึกษาและจดัทาํรายงาน รวมถึงการตัÊงสมมติฐานต่างๆ 

จากการประเมินจากความเป็นไปไดข้องเหตกุารณต่์างๆ ทีÉจะเกิดขึ Êนโดยอา้งองิจากเหตุการณต่์างๆ ในปัจจบุนัขณะจดัทาํ

รายงานเท่านัÊน ดงันัÊนหากปัจจยัดงักล่าวมีการเปลีÉยนแปลงไปอย่างมีนยัสาํคญั อาจทาํใหค้วามเห็นของทีÉปรกึษาทางการ

เงินอิสระในครัÊงนีÊ ซึÉงอาจรวมถึงมลูค่ายุติธรรมของทรพัยส์ินเปลีÉยนแปลงตามไปดว้ย ทัÊงนี Ê รายงานฉบับนี Êจดัทาํขึ ÊนเพืÉอให้

ความเห็นเกีÉยวกบัการทาํรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัและรายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัยใ์นครัÊงนีÊเท่านัÊน  

นอกจากนีÊ ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัทาํความเห็นตน้ฉบบัเป็นภาษาไทยและไดแ้ปลเป็นภาษาองักฤษเพืÉอ

ความเขา้ใจของผูถ้ือหุน้ชาวต่างประเทศซึÉงหากมีขอ้ความในฉบบัภาษาองักฤษไม่ตรงกบัขอ้ความในตน้ฉบบัภาษาไทยให้

ยึดถือตน้ฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 

การตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนุมตัิสาํหรบัการทาํรายการเกีÉยวโยงกนัและรายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัยใ์นครัÊงนีÊ 

อยู่ในดลุยพินิจของผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เป็นสาํคญั ซึÉงผูถ้ือหุน้ควรจะศกึษาขอ้มลูและพิจารณาเหตผุล ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย ปัจจยั

เสีÉยง ขอ้จาํกดั และความเห็นในประเด็นพิจารณาต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการทาํรายการดงักล่าวในรายงานฉบบันี Ê ดว้ยความ

ระมดัระวงัและรอบคอบก่อนตดัสินใจลงมติ ทัÊงนี Ê การใหค้วามเห็นนี Êมิไดเ้ป็นการรบัรองผลสาํเร็จของการเขา้ทาํรายการ

ต่างๆ รวมถึงผลกระทบทีÉอาจเกิดขึ Êน และทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระไม่ตอ้งรบัผิดชอบต่อผลกระทบใดๆ ทีÉอาจเกิดขึ Êนจาก

การเขา้ทาํรายการดงักล่าว ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้ม    

จากการพิจารณาความสมเหตุสมผลของรายการจาํหน่าย ทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ อาคารสาํนกังาน พรีเมียร ์

เพลซ โดยใชข้อ้มลูและสมมติฐานตามทีÉกล่าวแลว้ขา้งตน้ สามารถสรุปความเห็นของทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระต่อการเขา้

ทาํรายการเกีÉยวโยงกนัและรายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัย ์โดยมีรายละเอยีดดงัต่อไปนี Ê  
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บทสรุปผู้บริหาร (Executive Summary) 

ตามทีÉทีÉประชมุคณะกรรมการครัÊงทีÉ 3/2567 ของบรษิัท พรเีมียร ์เทคโนโลยี จาํกดั (มหาชน) (“บรษิัทฯ”) เมืÉอวนัทีÉ  

7 สิงหาคม 2567 ไดมี้มติเห็นชอบใหเ้สนอทีÉประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัÊงทีÉ 1/2567 เพืÉอพิจารณาอนุมตัิรายการจาํหน่าย

ทีÉดินและสิÉงปลูกสรา้ง ตามโฉนดทีÉดินเลขทีÉ 188390 เนื ÊอทีÉรวม 6 ไร่ 1 งาน 51 ตารางวา หรือ 2,551 ตารางวา พรอ้มสิÉง

ปลูกสรา้งอาคารพรีเมียรเ์พลซ ซึÉงตัÊงอยู่ทีÉ แขวงหนองบอน เขตประเวศ  กรุงเทพมหานคร ใหก้ับบริษัท พรีเมียร ์ฟิชชัÉน 

แคปปิตอล จาํกัด (“PFC”) ซึÉงเป็นผูท้ีÉยืÉนขอ้เสนอซื ÊอทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งอาคารพรีเมียรเ์พลซและเป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั

ของบรษิัทฯ โดยมีมลูค่ารวมของสิÉงตอบแทน 450,000,000 บาท (“ธุรกรรมจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ”) 

การตกลงเขา้ทาํธุรกรรมจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ ของบริษัทฯ ใหก้ับ PFC ขา้งตน้ เขา้ข่ายเป็นรายการ

จาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัย ์ตามประกาศคณะกรรมการกาํกับตลาดทุนทีÉ ทจ. 20/2551 เรืÉองหลกัเกณฑใ์นการทาํรายการทีÉมี

นัยสาํคัญทีÉเขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉงทรัพยส์ิน ลงวันทีÉ 31 สิงหาคม 2551 (รวมทัÊงทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเติม) 

และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรืÉอง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบัติการของบริษัทจด

ทะเบียนในการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉงสินทรัพย ์พ.ศ. 2547 ลงวันทีÉ 29 ตุลาคม 2547 (รวมทัÊงทีÉมีการแก้ไขเพิÉมเติม) 

(“ประกาศรายการไดม้าจาํหน่ายไปฯ”) โดยมีขนาดรายการสูงสุดเท่ากับรอ้ยละ 18.67 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิÉงตอบ

แทน โดยพิจารณาจากงบการเงินรวมของบรษิัทฯ สิ Êนสดุ ณ วนัทีÉ 30 มิถนุายน 2567 ซึÉงมากกว่าหรือเท่ากบัรอ้ยละ 15 แต่

ตํÉากว่ารอ้ยละ 50 บริษัทฯจึงมีหน้าทีÉในการเปิดเผยขอ้มูลการทาํรายการต่อตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาด

หลักทรพัยฯ์) และส่งหนงัสือเวียนถึงผูถื้อหุน้ภายใน 21 วันนบัแต่วันทีÉแจง้ขอ้มลูต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ โดยแจง้สารสนเทศ

ขัÊนตํÉาตามทีÉเกณฑก์าํหนดไว ้อย่างไรก็ดี การตกลงเขา้ทาํธุรกรรมจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯดงักล่าว เขา้ข่ายเป็น

การขายหรือโอนกิจการบางส่วนทีÉสาํคญัของบริษัทฯใหแ้ก่บุคคลอืÉนตามาตรา 107 (2) แห่งพระราชบญัญัติบริษัทมหาชน

จาํกัด พ.ศ. 2535 (รวมทัÊงทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเติม) (“พ.ร.บ. บริษัทมหาชนจาํกัด”) ซึÉงตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากทีÉประชุมผูถ้ือหุน้

ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัÊงหมดของผูถ้ือหุน้ทีÉมาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ดงันัÊน 

บรษิัทฯจะดาํเนินการขออนมุตัิการเขา้ทาํรายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัยด์งักล่าวจากทีÉประชมุผูถ้ือหุน้ในคราวเดียวกันกับ

การขออนมุตัิการเขา้ทาํรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

เนืÉองดว้ย PFC เป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันของบริษัทฯ ทาํใหก้ารตกลงเขา้ทาํธุรกรรมจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกู

สรา้งฯขา้งตน้ เขา้ข่ายเป็นรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัประเภทรายการเกีÉยวกบัสินทรพัยห์รือบรกิาร ตามประกาศคณะกรรมการ

กาํกบัตลาดทนุทีÉ ทจ. 21/2551 เรืÉองหลกัเกณฑใ์นการทาํรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั ลงวนัทีÉ 31 สิงหาคม 2551 (รวมทัÊงทีÉมีการ

แกไ้ขเพิÉมเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรืÉอง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบตัิการ

ของบริษัทจดทะเบียนในรายการทีÉเกีÉยวโยงกัน พ.ศ. 2546 ลงวันทีÉ 19 พฤศจิกายน 2546 (รวมทัÊงทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเติม) 

(“ประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกันฯ”) โดยมีขนาดรายการเท่ากับรอ้ยละ 62.58 ของมลูค่าสินทรพัยท์ีÉมีตวัตนสทุธิ (“NTA”) 

ซึÉงสูงกว่ารอ้ยละ 3 ของมูลค่าสินทรพัยท์ีÉมีตัวตนสุทธิ (NTA) ของบริษัทฯ และสูงกว่า 20 ลา้นบาท โดยพิจารณาจากงบ

การเงินรวม ของบริษัทฯ สิ Êนสุด ณ วันทีÉ 30 มิถุนายน 2567 จึงเขา้ข่ายเป็นการทาํรายการทีÉเกีÉยวโยงกันทีÉมีขนาดใหญ่ 

ดงันัÊน บริษัทฯจึงมีหนา้ทีÉเปิดเผยสารสนเทศในการเขา้ทาํรายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ พรอ้มทัÊงแต่งตัÊงทีÉปรกึษาการเงิน

อิสระ (IFA) เพืÉอใหค้วามเห็นต่อการทาํรายการดงักล่าว และขออนุมตัิการเขา้ทาํรายการจากทีÉประชมุผูถื้อหุน้ โดยจะตอ้ง
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ไดร้บัอนุมัติดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัÊงหมดของผูถื้อหุน้ทีÉมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน โดยไม่นบัรวมผูถื้อหุน้ทีÉมีส่วนไดเ้สีย  

บริษัทฯ ไดแ้ต่งตัÊง บริษัทหลักทรัพย์ เคจีไอ (ประเทศไทย) จาํกัด (มหาชน) เป็นทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระ  

(“ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ “KGI”) เพืÉอเป็นผู้จัดทาํ และให้ความเห็นประกอบปัจจัยต่างๆ อาทิ เช่น ความ

สมเหตสุมผล เงืÉอนไขของรายการทีÉเกีÉยวโยง ความเหมาะสมดา้นมลูค่าและราคาจาํหน่ายไปของการเขา้ทาํรายการทีÉเกีÉยว

โยงกนั ประกอบกบัการนาํเสนอ ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย และความเสีÉยง ของรายการ ซึÉงมีรายละเอียดเบืÊองตน้ดงัต่อไปนี Ê 

บริษัท พรีเมียร ์เทคโนโลยี จาํกัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) จดัตัÊงขึ Êนในปี 2516 ในชืÉอเดิมคือ บริษัท ไทยอีเลค โทร

นิค อตุสาหกรรม จาํกดั โดยมีวตัถปุระสงคเ์พืÉอประกอบธุรกิจผลิตอปุกรณอ์ิเล็กทรอนิกส ์จดทะเบียนเป็นบรษิัทมหาชนใน

ปี 2535 ต่อมาในปี 2548 บรษิัทฯปรบัเปลีÉยนธุรกิจหลกัเป็นการลงทนุดา้นเทคโนโลยีสารสนเทศผ่านบรษิัทย่อย DCS ในปี 

2554 บรษิัทฯลงทุนในอาคารสาํนกังาน "พรีเมียรเ์พลซ" เพืÉอใชเ้ป็นสาํนกังานศนูยข์อ้มลูสาํรอง และใหเ้ช่าพื ÊนทีÉบางส่วน ณ 

ปัจจุบนั บริษัทฯ และบริษัทย่อยยงัคงประกอบธุรกิจ โดยการใหบ้ริการเทคโนโลยีสารสนเทศ เพืÉอการบริหารองคก์ร และ 

ประกอบการอาคารสาํนักงานเพืÉอเช่าสาํหรบับุคคลภายนอก ซึÉงจะอยู่ในกลุ่มองคก์ร หรือสถาบันชัÊนนาํทัÉวไป กล่าวคือ 

บรษิัทฯแบ่งการดาํเนินธุรกิจหลกัได ้2 ประเภทหลกั ไดแ้ก่ 1) ธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์การบรกิารใหเ้ช่าอาคารสาํนกังาน และ 

2) ธุรกิจการใหบ้รกิารดา้นเทคโนโลยีสารสนเทศ เพืÉอการบรหิารจดัการองคก์ร  

โดยฝ่ายบริหารของบริษัทฯ ไดม้ีการแจง้วัตุประสงคข์องการทาํรายการ เพืÉอเป็นการสรา้งกระแสเงินสดใหก้ับ

ธุรกิจหลักดา้นเทคโนโลยีสารสนเทศ และพื ÊนทีÉจัดเก็บขอ้มูลสาํรอง (Data center) ประเด็นความจาํเป็นดา้นการรกัษา

ผลประโยชนใ์ห้แก่ผูถื้อหุ้น เนืÉองจากในสถานการณ์ปัจุบัน บริษัทมีการลดใชพื้ ÊนทีÉสาํนักงานเมืÉอเทียบกับในอดีต เป็น

ผลกระทบจากแนวทางการปฏิบตัิงานในปัจจุบนัทีÉมีแนวโนม้จะรองรบัการทาํงานจากนอกสถานทีÉ และพนกังานรูปแบบ

ชัÉวคราวเป็นส่วนมาก จึงมีความเห็นว่าการถือครองอาคารสาํนกังานในนามของบรษิัทฯ ไม่ไดมี้ความจาํเป็นต่อการดาํเนิน

ธุรกิจอย่างมีนยัยะเมืÉอเปรียบเทียบกับในอดีต และบริษัทฯตอ้งการนาํเงินสดทีÉไดร้บัจากการจาํหน่ายสินทรพัยม์าพฒันา

ธุรกิจหลักดา้นเทคโนโลยีสารสนเทศ เพืÉอตอบโจทยก์ารบริการอย่างครบวงจร ในขณะทีÉส่วนของ PFC ซึÉงเป็นบริษัทใน

เครือมีความประสงคที์Éจะซื Êออาคารสาํนกังานดงักล่าว เนืÉองจากในปัจจบุนั PFC มหีนา้ทีÉตามสญัญาจา้งในการเป็นผูดู้แล

ดา้นการจัดการใหแ้ก่อาคารสาํนักงาน พรีเมียร ์เพรซ จึงมีความเข้าใจในธุรกิจการใหเ้ช่าอาคารสาํนักงานและมีความ

ประสงคท์ีÉจะเขา้ลงทุนในอาคารสาํนกังานดงักล่าว 

ภายหลงัจากทีÉคณะกรรมการบริษัทฯอนมุตัิการเขา้ทาํรายการดงักล่าว บริษัทฯ วางแผนใชเ้งินทุนทีÉจะไดร้บัจาก

ธุรกรรมจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ เพืÉอขยายธุรกิจหลกัทีÉเกีÉยวขอ้งกบัธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศทีÉจะสามารถสรา้ง

ผลตอบแทนไดอ้ย่างต่อเนืÉองตามการเติบโตของกลุ่มอุตสาหกรรม และคาดว่าจะก่อใหป้ระโยชนต์่อบริษัทฯ และผูถ้ือหุน้

ทกุราย มากกว่าการใหบ้รกิารทีÉเช่าอาคารสาํนกังานทีÉมีอยู่แต่เดิม 
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การทาํรายการในครัÊงนี Êมขีอ้ดีและประโยชนข์องการเขา้ทาํรายการ ไดแ้ก่ (1) บริษัทฯ จะไดร้บัเงินทนุเพืÉอใชเ้ป็น

เงินลงทุนในธุรกิจหลักของบริษัทฯ จาํนวน 450.00 ลา้นบาท (2)  บริษัทฯ จะมีกาํไรจากการจาํหน่ายทรัพยส์ินจาํนวน 

212.63 ลา้นบาท (3) บรษิัทฯ จะไม่ไดร้บัความเสีÉยงจากผลกระทบเชิงลบในธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์อย่างไรก็ตาม มีขอ้ดอ้ย

และความเสีÉยงจากการเขา้ทาํรายการ ดงันีÊ (1) มีความเสีÉยงจากการพึÉงพิงรายไดจ้ากธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศซึÉงเป็น

ธุรกิจหลักของบริษัทฯ แต่เนืÉองจากธุรกิจดังกล่าวมีแนวโน้มการเติบโตบริษัทฯจึงคาดว่าจะมีรายไดแ้ละกาํไรจากการ

ดาํเนินงานอย่างต่อเนืÉอง (2) บริษัทย่อยของบริษัทฯ อาจมีความเสีÉยงจากการถกูยกเลิกสญัญาหรือเปลีÉยนแปลงเงืÉอนไข

ของสัญญาเช่าทีÉอาจส่งผลต่อการดาํเนินธุรกิจ อย่างไรก็ดี ผูจ้ะซื ÊอทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯคือ PFC ซึÉงเป็นบริษัทในเครือ

เดียวกัน ดังนัÊน บริษัทฯ จึงคาดว่า DCS จะสามารถเช่าพื ÊนทีÉเพืÉอดาํเนินธุรกิจไดอ้ย่างต่อเนืÉอง และจะมีค่าใชจ้่ายตาม

สญัญาเช่าและสญัญาบรกิารซึÉงจะตอ้งจ่ายใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาเดิมทีÉตกลงกนั 

 หากบริษัทฯ ไม่เข้าทาํรายการจะมีข้อดีและประโยชน์คือ บริษัทฯ จะยังคงมีการกระจายความเสีÉยงในการ

ประกอบธุรกิจ และมีขอ้ดอ้ยและความเสีÉยงของการไม่ทาํรายการ ดงันี Ê (1) บริษัทฯ จะไม่ไดร้บัเงินจากการจาํหน่ายทีÉดิน

พรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง และ (2) บรษิัทฯ อาจเสียโอกาสทีÉจะไดล้งทนุเพิÉมเติมในธรุกจิหลกั และ/หรอื ธรุกจิทีÉมศีกัยภาพได ้

นอกจากนี Ê การจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งดงักล่าวใหแ้ก่บุคคลทีÉเกีÉยวโยงกัน จะมีขอ้ดีและประโยชนข์อง

การทาํรายการกับบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกัน ไดแ้ก่ (1) ความรวดเร็วในการเจรจาและต่อรองเงืÉอนไขในการทาํรายการ และ  

(2) ความต่อเนืÉองในการประกอบธุรกิจ อย่างไรก็ตามมีขอ้ดอ้ยและความเสีÉยงในการทาํรายการกับบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกัน 

ดงันีÊ บรษิัทฯ อาจเสียโอกาสในการเปรียบเทียบขอ้เสนอทีÉอาจมมีลูค่าสงูกว่าจากบคุคลภายนอก  

อย่างไรก็ดี หากบริษัทฯ ทาํรายการกับบุคคลภายนอกจะมีขอ้ดีและประโยชน ์คือ  บริษัทฯ อาจไดร้บัขอ้เสนอ 

หรือมูลค่าจาํหน่ายทีÉดีกว่า และอาจมีขอ้ดอ้ยของการทาํรายการกับบุคคลภายนอก ไดแ้ก่ (1) บริษัทฯ อาจตอ้งใชร้ะยะ

เวลานานจึงจะจาํหน่ายทรพัยสิ์นได ้และ (2) บริษัทย่อยของบริษัทฯ อาจมีความเสีÉยงจากการถกูยกเลิกหรือเปลีÉยนแปลง

สญัญาเช่า 

เมืÉอพิจารณาวตัถุประสงคข์องการทาํรายการ ขอ้ดี ประโยชน ์ขอ้ดอ้ย และความเสีÉยงทีÉอาจจะเกิดขึ Êนไดข้า้งตน้  

ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ จะกอ่ใหเ้กิดประโยชนแ์ก่บรษิัทฯ และผูถื้อ

หุน้ของบริษัทฯ เนืÉองจากบริษัทฯ มีแผนทีÉจะนาํเงินทีÉไดร้บัจากการจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ ดังกล่าว ไปลงทุน

เพิÉมเติมตามนโยบายการลงทนุในธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศโดยกาํหนดอตัราผลตอบแทนทีÉคาดว่าจะไดร้บัไม่ตํÉากว่ารอ้ย

ละ 10 ซึÉงสงูกว่าอตัราผลตอบแทนทีÉบรษิัทฯ ไดร้บัจากธุรกิจอาคารสาํนกังานใหเ้ช่าทีÉอตัรารอ้ยละ 2.3 

ความเหมาะสมของมูลค่ายุติธรรมในการเข้าทาํรายการ  

การเขา้ทาํธุรกรรมจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลูกสรา้งในครัÊงนี Ê บริษัทฯไดม้อบหมายให้บริษัท ทีเอพี แวลูเอชัÉน 

จาํกัด (“TAP” หรือ “ผู ้ประเมินราคาทรัพยสิ์นอิสระ”) ซึÉงเป็นผู้ประเมินราคาทรัพยสิ์นอิสระทีÉไดร้ับความเห็นชอบจาก

สาํนักงาน ก.ล.ต. ทาํการประเมินมลูค่าของทรพัยสิ์นทีÉจะจาํหน่ายไป โดยมีวตัถุประสงคก์ารประเมินเพืÉอสาธารณะ ตาม

รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น เลขทีÉ TAP-MM/1486/0867 ลงวันทีÉ 12 กันยายน 2567 เพืÉอทราบมูลค่าตลาดของ

ทรพัยสิ์น ซึÉงผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระไดใ้ชว้ิธีการประเมิน 2 วิธี ไดแ้ก่ วิธีวิเคราะหม์ลูค่าจากตน้ทนุ (Cost Approach) 
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และวิธีวิเคราะหม์ูลค่าจากรายได ้(Income Approach) อย่างไรก็ดี วิธีวิเคราะหม์ูลค่าจากตน้ทุนไม่ไดส้ะทอ้นถึงมูลค่า

ตลาดทีÉแทจ้ริงของสินทรพัยแ์ละความสามารถในการทาํกาํไรในอนาคตของทรพัยสิ์นดงักล่าว และวิธีวิเคราะหม์ลูค่าจาก

รายได ้มีการกาํหนดสมมติฐานของเงินสาํรองไวส้าํหรบัการปรับปรุงในอนาคตเป็นขอ้มูลทีÉประมาณการขึ Êนโดยอา้งอิง

ขอ้มูลในธุรกิจอาคารสาํนักงานโดยรวม ซึÉงแตกต่างจากงบประมาณการจ่ายลงทุนในการปรับปรุงอาคารในปี 2567 - 

2576 ทีÉประมาณการโดยบริษัทฯและยงัไม่ไดร้วมมลูค่าจากรายไดท้ีÉบริษัทฯ จะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายใหม่ซึÉงมีการทาํสญัญา

เช่าและสญัญาบริการกบับริษัทฯ ภายหลงัวนัทีÉประเมินของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ ซึÉงมีการเช่าพื ÊนทีÉของผูเ้ช่าราย

ใหม่มีจาํนวน 2,293.97 ตารางเมตร หรือประมาณรอ้ยละ 23 ของพื ÊนทีÉใหเ้ช่าทัÊงหมดของอาคารสาํนกังาน ดงันัÊน ทีÉปรกึษา

ทางการเงินอิสระจึงไม่ไดน้าํมลูค่ายตุิธรรมซึÉงประเมินโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระมาใชเ้ป็นหลกัในการอา้งอิง แต่จะ

ใชเ้พืÉอประกอบการพจิารณา 

ตารางเปรียบเทยีบมูลค่าการซืÊอขายตามร่างสัญญาฯ และมลูค่ายุติธรรม 

มูลค่าการซืÊอขาย 

ตามร่างสัญญาฯ 

มูลค่ายุติธรรมประเมิน 

โดยผู้ประเมินทรัพยส์นิอิสระ 

มูลค่ามูลค่ายุตธิรรมประเมิน 

โดยทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระ 

(ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) 

450.00 
วิธีวิเคราะหม์ลูค่าจากตน้ทุน : 462.76 

วิธีวิเคราะหม์ลูค่าจากรายได:้ 427.00 

กรณีสงูสดุ 525.72 

กรณีฐาน 443.42 

กรณีตํÉาสดุ 381.86 

ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าวิธีทีÉเหมาะสมในการนาํมาใชป้ระเมินมลูค่ายตุธิรรมของทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งฯ 

คือ วิธีมลูค่าปัจจุบันกระแสเงินสดสุทธิซึÉงไดม้ลูค่ายุติธรรมของทรพัยส์ินทีÉประเมินโดยทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระในกรณี

ฐานไดเ้ท่ากับ 443.42 ลา้นบาท ซึÉงมีมลูค่าต ํÉากว่าราคาจะซื ÊอจะขายทีÉ 450.00 ลา้นบาท เท่ากับ 6.58 ลา้นบาท หรือต ํÉา

กว่ารอ้ยละ 1.46 ของราคาจะซื Êอจะขาย และมูลค่ายุติธรรมของทรัพยสิ์นจากการวิเคราะหค์วามไวอยู่ในช่วงระหว่าง 

381.86 – 525.72 ลา้นบาท ดังนัÊน ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่ามูลค่าของการทาํรายการทีÉ 450.00 ลา้นบาท เป็น

ราคาทีÉเหมาะสม เนืÉองจากเป็นวิธีทีÉคาํนึงถึงการดาํเนินธุรกิจและการทาํกําไรของทีÉดินพรอ้มสิÉงปลูกสรา้งฯ อาคาร

สาํนกังานในอนาคต โดยพิจารณาจากมลูค่าปัจจบุนักระแสเงินสดสทุธิทีÉบรษิัทฯคาดว่าจะไดร้บัในอนาคต รวมทัÊงคาํนึงถึง

แนวโน้มภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมโดยรวม ทัÊงนี Ê ราคาจะซื Êอจะขายสูงกว่าราคาตํÉาสุดของมูลค่ายุติธรรมของ

ทรพัยส์ินเท่ากับ 68.14 ลา้นบาท หรือคิดเป็นสงูกว่ารอ้ยละ 15.14 ของราคาจะซื Êอจะขาย และราคาจะซื ÊอจะขายตํÉากว่า

ราคาสูงสุดของมลูค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นเท่ากับ 75.72 ลา้นบาท หรือคิดเป็นตํÉากว่ารอ้ยละ 16.83 ของราคาจะซื Êอจะ

ขาย  

มูลค่าการซืÊอขาย 

ตามร่างสัญญาฯ 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุติธรรมของทรัพยสิ์น 

(ราคาตํÉาสดุ – ราคาสงูสุด) 

(ล้านบาท) 

มลูค่า (ตํÉากว่า) หรือสูงกว่า 

(ล้านบาท) 

450.00 

กรณีสงูสดุ 525.72 

กรณีฐาน 443.42 

กรณีตํÉาสดุ 381.86 

สงูกวา่ 75.72 

ตํÉากว่า (6.58) 

ตํÉากว่า (68.14) 
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เมืÉอพิจารณาความเหมาะสมของการจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งของบริษัทฯ ใหแ้ก่บุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนัใน

ครัÊงนี Ê โดยมีมลูค่าตามราคาจะซื Êอจะขายเท่ากบั 450.00 ลา้นบาท ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าราคาจะซื Êอจะ

ขายดังกล่าวสูงกว่ามลูค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นทีÉประเมินโดยทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระในกรณีฐานไดเ้ท่ากับ 443.42 

ลา้นบาท และอยู่ในช่วงระหว่าง 381.86 – 525.72 ลา้นบาท ดังนัÊน ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าราคา

จาํหน่ายทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสร้างของบริษัทฯ ให้แก่ PFC ซึÉงเป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันในครัÊงนีÊ โดยมีมูลค่าตาม

ราคาซืÊอขายเท่ากับ 450.00 ล้านบาท เป็นราคาทีÉเหมาะสม 

ความเหมาะสมของเงืÉอนไขในการเข้าทาํรายการ  

การทาํธุรกรรมการจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งระหว่างบริษัทฯ และ PFC มีเงืÉอนไขในร่างสัญญาจะซื Êอจะ

ขายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ เป็นเงืÉอนไขทัÉวไปของสญัญาจะซื ÊอจะขายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ และเป็นการดาํเนินการ

ตามเงืÉอนไขเดียวกนักบัการทาํรายการกบับุคคลทีÉไมเ่กีÉยวโยงกนั อย่างไรก็ดี ตามเงืÉอนไขของรา่งสญัญาดงักล่าวไดก้าํหนด

ระยะเวลาในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิÍภายใน 120 วัน ซึÉงมีระยะเวลานานกว่ากรณีทัÉวไปประมาณ 30 วัน แต่เนืÉอง

ดว้ยภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมของอสังหาริมทรัพยท์ีÉชะลอตัวในปัจจุบัน การจาํหน่ายทีÉดินและสิÉงปลูกสรา้งทีÉมี

มูลค่าสูงจึงอาจใชร้ะยะเวลาในการดาํเนินการจดัหาผูซ้ื ÊอทีÉมีศกัยภาพและการดาํเนินการขออนุมัติสินเชืÉอและใชว้งเงิน

สินเชืÉอจากสถาบนัการเงิน จึงพิจารณาไดว้่าช่วงระยะเวลาดาํเนินการทีÉยาวนานกว่าประมาณ 30 วนั เป็นเงืÉอนไขทีÉยอมรบั

ได ้ทัÊงนี Ê บริษัทฯ จะไดร้บัเงินค่าทรพัยสิ์นจากผูจ้ะซื Êอ ไดแ้ก่ เงินมดัจาํค่าทรพัยสิ์นจาํนวน 45.00 ลา้นบาทในวนัทีÉเขา้ทาํ

สญัญา และเงินส่วนทีÉเหลือจาํนวน 405.00 ลา้นบาท ในวนัทีÉมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิÍ และบริษัทฯ จะดาํเนินการ

โอนสิทธิ ใบอนุญาตและสัญญาทัÊงหลายทีÉเกีÉยวข้องในวันทีÉมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิÍให้ครบถ้วนถูกตอ้งตาม

กฎหมายใหแ้ก่ผูจ้ะซื ÊอดงันัÊน ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า เงืÉอนไขของการทาํรายการข้างต้นจึงมี

ความเหมาะสม 

ดว้ยเหตุผลทีÉกล่าวมาขา้งตน้ ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่า การเขา้ทาํรายการจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกู

สรา้ง มีความสมเหตสุมผลและเป็นประโยชนต่์อผูถ้ือหุน้ของบริษัทฯ ดังนัÊน ผู้ถือหุ้นควรมีมติอนุมตัิการเข้าทาํรายการ

ดังกล่าว  

อย่างไรก็ตาม การพิจารณาตดัสินใจการอนมุติัหรือไม่อนุมตัิการทาํรายการในครัÊงนี Êขึ Êนอยู่กับดุลยพินิจของผูถ้ือ

หุน้เป็นสาํคญั ทัÊงนี Ê บุคคลทีÉมีส่วนไดเ้สียจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระนีÊ การลงคะแนนเสียงเพืÉออนุมตัิหรือไม่

อนมุตัิใหเ้ขา้ทาํรายการดงักล่าวจึงขึ Êนอยู่กบัผูถ้ือหุน้ส่วนทีÉเหลือทัÊงหมด 
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ส่วนทีÉ 1:  รายละเอียดโดยทัÉวไปของรายการทีÉเกีÉยวโยงกัน 

1.  ลักษณะและรายละเอียดของรายการ 

1.1  วัตถุประสงคข์องรายการและทีÉมาของรายการ 

ตามทีÉทีÉประชมุคณะกรรมการครัÊงทีÉ 3/2567 ของบรษิัท พรเีมียร ์เทคโนโลยี จาํกดั (มหาชน) (“บรษิัทฯ”) เมืÉอวนัทีÉ  

7 สิงหาคม 2567 ไดมี้มติเห็นชอบใหเ้สนอทีÉประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัÊงทีÉ 1/2567 เพืÉอพิจารณาอนุมตัิรายการจาํหน่าย

ทีÉดินและสิÉงปลูกสรา้ง ตามโฉนดทีÉดินเลขทีÉ 188390 เนื ÊอทีÉรวม 6 ไร่ 1 งาน 51 ตารางวา หรือ 2,551 ตารางวา พรอ้มสิÉง

ปลูกสรา้งอาคารพรีเมียรเ์พลซ ซึÉงตัÊงอยู่ทีÉ แขวงหนองบอน เขตประเวศ  กรุงเทพมหานคร ใหก้ับบริษัท พรีเมียร ์ฟิชชัÉน 

แคปปิตอล จาํกัด (“PFC”) ซึÉงเป็นผูท้ีÉยืÉนขอ้เสนอซื ÊอทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งอาคารพรีเมียรเ์พลซและเป็นบคุคลทีÉเกีÉยวโยงกนั

ของบรษิัทฯ โดยมีมลูค่ารวมของสิÉงตอบแทน 450,000,000 บาท (“ธุรกรรมจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ”) 

การตกลงเขา้ทาํธุรกรรมจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ ของบริษัทฯ ใหก้ับ PFC ขา้งตน้ เขา้ข่ายเป็นรายการ

จาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัย ์ตามประกาศคณะกรรมการกาํกับตลาดทุนทีÉ ทจ. 20/2551 เรืÉองหลกัเกณฑใ์นการทาํรายการทีÉมี

นัยสาํคัญทีÉเขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉงทรัพยส์ิน ลงวันทีÉ 31 สิงหาคม 2551 (รวมทัÊงทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเติม) 

และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรืÉอง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบัติการของบริษัทจด

ทะเบียนในการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซึÉงสินทรัพย ์พ.ศ. 2547 ลงวันทีÉ 29 ตุลาคม 2547 (รวมทัÊงทีÉมีการแก้ไขเพิÉมเติม) 

(“ประกาศรายการไดม้าจาํหน่ายไปฯ”) โดยมีขนาดรายการสูงสุดเท่ากับรอ้ยละ 18.67 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิÉงตอบ

แทน โดยพิจารณาจากงบการเงินรวมของบรษิัทฯ สิ Êนสดุ ณ วนัทีÉ 30 มิถนุายน 2567 ซึÉงมากกว่าหรือเท่ากบัรอ้ยละ 15 แต่

ตํÉากว่ารอ้ยละ 50 บริษัทฯจึงมีหน้าทีÉในการเปิดเผยขอ้มูลการทาํรายการต่อตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาด

หลักทรพัยฯ์) และส่งหนงัสือเวียนถึงผูถื้อหุน้ภายใน 21 วันนบัแต่วันทีÉแจง้ขอ้มลูต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ โดยแจง้สารสนเทศ

ขัÊนตํÉาตามทีÉเกณฑก์าํหนดไว ้อย่างไรก็ดี การตกลงเขา้ทาํธุรกรรมจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯดงักล่าว เขา้ข่ายเป็น

การขายหรือโอนกิจการบางส่วนทีÉสาํคญัของบริษัทฯใหแ้ก่บุคคลอืÉนตามาตรา 107 (2) แห่งพระราชบญัญัติบริษัทมหาชน

จาํกัด พ.ศ. 2535 (รวมทัÊงทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเติม) (“พ.ร.บ. บริษัทมหาชนจาํกัด”) ซึÉงตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากทีÉประชุมผูถ้ือหุน้

ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัÊงหมดของผูถ้ือหุน้ทีÉมาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน ดงันัÊน 

บรษิัทฯจะดาํเนินการขออนมุตัิการเขา้ทาํรายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัยด์งักล่าวจากทีÉประชมุผูถ้ือหุน้ในคราวเดียวกันกับ

การขออนมุตัิการเขา้ทาํรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

เนืÉองดว้ย PFC เป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันของบริษัทฯ ทาํใหก้ารตกลงเขา้ทาํธุรกรรมจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกู

สรา้งฯขา้งตน้ เขา้ข่ายเป็นรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัประเภทรายการเกีÉยวกบัสินทรพัยห์รือบรกิาร ตามประกาศคณะกรรมการ

กาํกบัตลาดทนุทีÉ ทจ. 21/2551 เรืÉองหลกัเกณฑใ์นการทาํรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั ลงวนัทีÉ 31 สิงหาคม 2551 (รวมทัÊงทีÉมีการ

แกไ้ขเพิÉมเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรืÉอง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบตัิการ

ของบริษัทจดทะเบียนในรายการทีÉเกีÉยวโยงกัน พ.ศ. 2546 ลงวันทีÉ 19 พฤศจิกายน 2546 (รวมทัÊงทีÉมีการแกไ้ขเพิÉมเติม) 

(“ประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกันฯ”) โดยมีขนาดรายการเท่ากับรอ้ยละ 62.58 ของมลูค่าสินทรพัยท์ีÉมีตวัตนสทุธิ (“NTA”) 

ซึÉงสูงกว่ารอ้ยละ 3 ของมูลค่าสินทรพัยท์ีÉมีตัวตนสุทธิ (NTA) ของบริษัทฯ และสูงกว่า 20 ลา้นบาท โดยพิจารณาจากงบ
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การเงินรวม ของบริษัทฯ สิ Êนสุด ณ วันทีÉ 30 มิถุนายน 2567 จึงเขา้ข่ายเป็นการทาํรายการทีÉเกีÉยวโยงกันทีÉมีขนาดใหญ่ 

ดงันัÊน บริษัทฯจึงมีหนา้ทีÉเปิดเผยสารสนเทศในการเขา้ทาํรายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ พรอ้มทัÊงแต่งตัÊงทีÉปรกึษาทางการ

เงินอิสระ (IFA) เพืÉอใหค้วามเห็นต่อการทาํรายการดังกล่าว และขออนุมัติการเขา้ทาํรายการจากทีÉประชุมผูถ้ือหุน้ โดย

จะตอ้งไดร้บัอนุมัติดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัÊงหมดของผูถ้ือหุน้ทีÉมาประชุมและมีสิทธิออก

เสียงลงคะแนน โดยไม่นบัรวมผูถื้อหุน้ทีÉมีส่วนไดเ้สีย  

 

1.2  วัน เดือน ปี ทีÉเกดิรายการ 

บริษัทฯ จะเขา้ทาํสญัญาจะซื ÊอจะขายทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งอาคารพรีเมียรเ์พลซกับ PFC โดยมีมลูค่ารวมของ 

สิÉงตอบแทน 450,000,000 บาท ในรูปแบบและขอ้กาํหนดและเงืÉอนไขของสญัญาตามทีÉบรษิทัฯ กาํหนด ภายใน 60 วนั นบั

จากวนัทีÉทีÉประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ ไดม้ีมติอนุมตัิใหข้ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งอาคารพรีเมียรเ์พลซใหแ้ก่ PFC และจะ

ทาํการโอนกรรมสิทธิÍในทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งใหแ้ก่ผูจ้ะซื Êอภายใน 120 วนั นบัจากวนัทีÉลงนามในสญัญา 

ตารางทีÉ 1-1: ระยะเวลาดาํเนนิการทีÉเกีÉยวข้องกับการเข้าธุรกรรมจาํหน่ายทีÉดนิพร้อมสิÉงปลูกสร้างฯ 

รายละเอียด ระยะเวลา 

1) คณะกรรมการบริษัทฯ มีมติอนุมัติใหน้าํเสนอต่อทีÉประชุมผูถ้ือหุ้น

ของบริษัทฯ เพืÉอพิจารณาอนุมัติการเข้าทาํธุรกรรมจาํหน่ายทีÉดิน

พรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ 

7 สิงหาคม 2567 

2) ผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ พิจารณาอนุมตัิธุรกรรมจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉง

ปลกูสรา้งฯ ของบรษิัทฯ 

27 พฤศจิกายน 2567 

3) บริษัทฯ และผูจ้ะซื Êอ จะลงนามในสญัญาจะซื ÊอจะขายทีÉดินพรอ้มสิÉง

ปลูกสรา้ง อาคารพรีเมียรเ์พลซ ทัÊงนี Ê ผูจ้ะซื Êอจะทาํการชาํระเงินมดั

จาํค่าทรพัยสิ์นทีÉตกลงซื Êอขายใหแ้ก่ผูจ้ะขายในอตัรารอ้ยละ 10 ของ

ราคาทีÉตกลงจะซื Êอจะขาย หรือคิดเป็นเงินจาํนวน 45,000,000 บาท 

ภายในวนัเดียวกันกบัวนัทีÉลงนามในสญัญา 

ภายใน 60 วนั นบัจากวนัทีÉทีÉประชมุผูถื้อหุน้

ของบรษิัทฯ มอีนมุตัใิหท้าํรายการดงักล่าว 

4) บริษัทฯดาํเนินการจาํหน่ายโอนกรรมสิทธิÍทีÉดินพรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

อาคารพรีเมียรเ์พลซให้แก่ผูจ้ะซื Êอ ทัÊงนี Ê ผูจ้ะซื Êอจะทาํการชาํระเงิน

ส่วนทีÉ เหลือ 405,000,000 บาท ภายในวันเดียวกันกับวันทีÉ โอน

กรรมสิทธิÍ โดยผู้จะขายทําการโอนสิทธิÍบรรดาสิทธิใบอนุญาต 

สัญญาทัÊงหลายทีÉเกีÉยวขอ้งกับทรพัยสิ์นทีÉตกลงซื Êอขายและการใช้

สาธารณูปโภคในทรพัยสิ์นทีÉตกลงซื Êอขาย ไปใหผู้จ้ะซื ÊอเมืÉอมีการจด

ทะเบียนโอนกรรมสิทธิÍ 

ภายใน 120 หลงัจากลงนามในสญัญา 
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1.3  คู่สัญญาและความสัมพนัธท์ีÉเกีÉยวขอ้ง 

เมืÉอวนัทีÉ 7 สิงหาคม 2567 ทีÉประชุมคณะกรรมการครัÊงทีÉ 3/2567 ของบริษัทฯ พิจารณาคู่สญัญาทีÉเกีÉยวขอ้งและ

ความสมัพนัธก์บับรษิัทจดทะเบียนดงันีÊ 

ตารางทีÉ 1-2: คูสั่ญญาและความสมัพันธท์ีÉเกีÉยวขอ้ง 

ผู้จะซืÊอ: บรษิัท พรเีมียร ์ฟิชชัÉน แคปปิตอล จาํกดั (“PFC”) 

ผู้จะขาย: บรษิัท พรีเมียร ์เทคโนโลยี จาํกดั (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ “PT”) 

ความสัมพนัธ:์ 1) PFC ถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 5.71 ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ของบรษิัทฯ 

2) PFC เป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนัของ PT ผ่านความสมัพนัธ ์ดงันีÊ 

- นายวิเชียร พงศธร มีความสมัพนัธท์ีÉเกีÉยวขอ้งดงันีÊ (ก) เป็นกรรมการของ PT และ PFC และ

(ข) เป็นคู่สมรสของ นางวิมลทิพย ์พงศธร ซึÉงเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ PT (ค) เป็นผูถื้อหุน้ใน

สดัส่วนรอ้ยละ 48.50 ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้ของบริษัท พรีเมียร ์แมนูแฟคเจอริÉง 

จาํกดั (PMFG) ซึÉงเป็นผูถื้อหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 71.92 ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ 

PFC (ง) เป็นผูถ้ือหุน้ทางออ้มในสดัส่วนรอ้ยละ 23.52 ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ

บริษัท พรีเมียร ์รีสอรท์ แอนด ์โฮเทลส ์จาํกัด (PRH) ซึÉงเป็นผูถ้ือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 27.96 

ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PFC และ (จ) เป็นผูถื้อหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 0.10 ของ

ทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ของบรษิัท พรีเมียร ์แพลนเนอร ์จาํกดั (PPN) ซึÉงเป็นผูถื้อหุน้ใน

สดัส่วนรอ้ยละ 0.11 ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PFC  

- นางวิมลทิพย ์พงศธร มีความสมัพนัธท์ีÉเกีÉยวขอ้งดงันีÊ (ก) เป็นผูถื้อหุน้รายในสัดส่วนรอ้ยละ 

36.96 ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้ของบริษัทฯ  (ข) เป็นคู่สมรสของนายวิเชียร พงศธร

ซึÉงเป็นกรรมการของ PT และ PFC (ค) เป็นผูถ้ือหุน้ในสัดส่วนนอ้ยกว่ารอ้ยละ 0.01 ของทุน

จดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PMFG ซึÉงเป็นผู้ถือหุ้นในสัดส่วนรอ้ยละ 71.92 ของทุนจด

ทะเบียนและชาํระแลว้ของ PFC และ (ง) เป็นผูถื้อหุน้ทางตรงและทางออ้มในสดัส่วนรอ้ยละ 

1.25 ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PRH ซึÉงเป็นผูถื้อหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 27.96 ของ

ทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PFC 

- นายสรุเดช บณุยวฒัน เป็นกรรมการของ PT และ PFC  

- นางดวงทิพย ์เอีÉยมรุง่โรจน ์มีความสมัพนัธท์ีÉเกีÉยวขอ้งดงันีÊ (ก) เป็นผูถื้อหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 

0.70 ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้ของบรษิัทฯ (ข) เป็นกรรมการของ PT และ PFC และ 

(ค) เป็นผูถื้อหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 0.10 ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PPN ซึÉงเป็นผู้

ถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 0.11 ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PFC 

- นางวไลรตัน ์ผ่องจิตต ์มีความสมัพนัธที์ÉเกีÉยวขอ้งดงันี Ê (ก) เป็นผูถื้อหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 0.25 

ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้ของบรษิัทฯ (ข) เป็นกรรมการของ PT และ PFC (ค) เป็นผู้

ถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 1.00 ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PMFG ซึÉงเป็นผูถื้อหุน้ใน

สัดส่วนรอ้ยละ 71.92 ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PFC (ง) เป็นผูถื้อหุน้ทางตรง
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และทางออ้มในสดัส่วนรอ้ยละ 0.84 ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PRH ซึÉงเป็นผูถ้ือ

หุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 27.96 ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PFC 

- นางสาวทิพยช์ยา พงศธร มีความสมัพนัธท์ีÉเกีÉยวขอ้งดงันีÊ (ก) เป็นผูถื้อหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 

0.03 ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้ของบริษัทฯ (ข) เป็นผูถื้อหุน้ในสดัส่วนนอ้ยกว่ารอ้ย

ละ 0.01 ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PFC (ค) เป็นกรรมการของ PFC  (ง) เป็นบตุร

ของนายวิเชียร พงศธร และนางวิมลทิพย ์พงศธร (จ) เป็นผูถื้อหุน้ในสัดส่วนรอ้ยละ 49.50 

ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PMFG ซึÉงเป็นผูถื้อหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 71.92 ของทนุ

จดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PFC (ฉ) เป็นผูถื้อหุน้ทางตรงและทางออ้มในสดัส่วนรอ้ยละ 

73.91 ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PRH ซึÉงเป็นผู้ถือหุน้ในสัดส่วนรอ้ยละ 27.96 

ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PFC และ (ช) เป็นผูถื้อหุน้ในสัดส่วนรอ้ยละ 99.80 

ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PPN ซึÉงเป็นผูถื้อหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 0.11 ของทนุจด

ทะเบียนและชาํระแลว้ของ PFC 

- นางสาวสมิุตรา พงศธร มีความสมัพนัธท์ีÉเกีÉยวขอ้งดงันีÊ (ก) เป็นพีÉนอ้งของนายวิเชียร พงศธร 

ซึÉงเป็นกรรมการของ PT และ PFC (ข) เป็นผู้ถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 1.00 ของทุนจด

ทะเบียนและชําระแล้วของ PMFG ซึÉงเป็นผู ้ถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 71.92 ของทุนจด

ทะเบียนและชาํระแลว้ของ PFC และ (ค) เป็นผูถื้อหุน้ทางออ้มในสัดส่วนรอ้ยละ 0.49 ของ

ทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PRH ซึÉงเป็นผู้ถือหุน้ในสัดส่วนรอ้ยละ 27.96 ของทุนจด

ทะเบียนและชาํระแลว้ของ PFC 

ทีÉมา: สาํเนาบญัชีรายชืÉอผูถ้ือหุน้ (บอจ.5) ของ PFC ขอ้มลู ณ วนัทีÉ 23 กรกฎาคม 2567 

สาํเนาบญัชีรายชืÉอผูถ้ือหุน้ (บอจ.5) ของ PMFG ขอ้มลู ณ วนัทีÉ 23 กรกฎาคม 2567 

สาํเนาบญัชีรายชืÉอผูถ้ือหุน้ (บอจ.5) ของ PRH ขอ้มลู ณ วนัทีÉ 23 กรกฎาคม 2567 

สาํเนาบญัชีรายชืÉอผูถ้ือหุน้ (บอจ.5) ของ PPN ขอ้มลู ณ วนัทีÉ 18 กุมภาพนัธ ์2562 

รายชืÉอผูถ้ือหุน้ปิดสมดุทะเบียนของ PT ขอ้มลู ณ วนัทีÉ 4 มีนาคม 2567 

หนงัสือรบัรองของ PT ขอ้มลู ณ วนัทีÉ 21 มิถนุายน 2567 

หนงัสือรบัรองของ PFC ขอ้มลู ณ วนัทีÉ 3 กรกฎาคม 2567 

 

ทัÊงนีÊ ภายหลงัจากทีÉประชมุคณะกรรมการครัÊงทีÉ 3/2567 ของบรษิัทฯ เมืÉอวนัทีÉ 7 สิงหาคม 2567 ไดมี้มติเห็นชอบ

ใหเ้สนอใหท้ีÉประชุมผู้ถือหุน้ของบริษัทฯ พิจารณาอนุมตัิใหบ้ริษัทฯ จาํหน่ายทีÉดินและสิÉงปลูกสรา้งอาคารพรีเมียรเ์พลซ

ใหก้บั PFC ทาง PFC ไดมี้การเปลีÉยนแปลงผูถ้ือหุน้เมืÉอวนัทีÉ 13 กนัยายน 2567 ดงันี Ê  
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ลาํดับ รายชืÉอผู้ถือหุ้น สัดส่วนการถือหุน้ (ร้อยละ) 
  1/ณ วันทีÉ 7 ส.ค. 2567 2/ณ วันทีÉ 13 ก.ย. 2567 

1 บรษิัท พรเีมียร ์แมนแูฟคเจอริÉง จาํกดั (PMFG) 71.92 72.04 

2 บรษิัท พรเีมียร ์รีสอรท์ แอนด ์โฮเทลส ์จาํกดั (PRH) 27.96 27.96 

3 บรษิัท พรเีมียร ์แพลนเนอร ์จาํกดั (PPN) 0.11 - 

4 นางสาวทิพยช์ยา พงศธร <0.01 <0.01 

รวม 100.00 100.00 

ทีÉมา:  1/ สาํเนาบญัชีรายชืÉอผูถ้ือหุน้ (บอจ.5) ของ PPN ขอ้มลู ณ วนัทีÉ 18 กมุภาพนัธ ์2562 

 2/ สาํเนาบญัชีรายชืÉอผูถ้ือหุน้ (บอจ 5) ของ PFC ขอ้มลู ณ วนัทีÉ 13 กนัยายน 2567 

อย่างไรก็ดี การเปลีÉยนแปลงดังกล่าวไม่ส่งผลกระทบต่อสัดส่วนการถือหุ้นของผู้ถือหุ้นทีÉแท้จริงของ PFC 

เนืÉองจากกรรมการและผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัทฯ รวมถึงผูเ้กีÉยวขอ้งและญาติสนิทของบุคคลดงักล่าวยงัคงเป็นผูถื้อหุน้

รายใหญ่และ/หรือผู้มีอาํนาจควบคุมใน PRH และ PMFG ซึÉงเป็นนิติบุคคลทีÉเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่และ/หรือผู้มีอาํนาจ

ควบคมุใน PFC 

ทัÊงนีÊโปรดพิจารณาข้อมูลรายชืÉอผู้ถือหุ้นของ PFC ในเอกสารแนบ 1  

 

1.4  รายละเอียดของสินทรัพยท์ีÉจาํหน่ายไป 

1.4.1  ข้อมูลทรัพยสิ์น 

ตารางทีÉ 1-3: สรุปรายละเอียดของสนิทรัพยท์ีÉจะจาํหน่ายไปจากการเข้าทาํธุรกรรมจาํหน่ายทีÉดนิพร้อมสิÉงปลูก

สร้างฯ 

ประเภททรัพยสิ์น ทีÉดนิและสิÉงปลกูสร้าง 

เนืÊอทีÉรวม 6 ไร ่1 งาน 51 ตารางวา (2,551 ตารางวา) 

ทีÉตัÊงทรัพยสิ์น เลขทีÉ 2 อาคารพรีเมยีร ์เพลซ ซอยศรีนครนิทร ์59 (ซอยพรเีมียร ์2) ถนนศรีนครนิทร ์แขวง

หนองบอน เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร 

สิทธกิารใช้ทางเข้า - 

ออก 

เป็นทางภายใตก้ารจดัสรรทีÉดิน 

เอกสารสทิธทิีÉดนิ โฉนดทีÉดิน เลขทีÉ 188390 จาํนวน 1 แปลง เนื ÊอทีÉรวม 6 ไร ่1 งาน 51 ตารางวา หรือ 2,551 

ตารางวา 

ผู้ถือกรรมสิทธิทีÉดนิและ

สิÉงปลูกสร้าง 

บรษิัท พรเีมียร ์เทคโนโลยี จาํกดั (มหาชน) 

รายละเอียดอาคารสิÉง

ปลูกสร้าง 

จาํนวน 5 รายการ ไดแ้ก ่

1. อาคารสาํนกังานตกึ สงู 6 ชัÊน มีชัÊนใตด้ิน 1 ชัÊน จาํนวน 1 หลงั 

2. อาคารป้อมยาม จาํนวน 2 หลงั 

3. โรงทีÉตัÊงปัËมนํÊาดบัเพลิง 

4. ทีÉจอดรถ (ส่วนโล่งหลงัคาคลมุ) จาํนวน 2 โรง 
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5. ลานจอดรถคอนกรีต ประมาณ 4,350.00 ตารางเมตร 

ใบอนุญาตการกอ่สร้าง

อาคาร 

อาคารสาํนักงานตึก สูง 6 ชัÊน มีชัÊนใตด้ิน 1 ชัÊน มีใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ดัดแปลงอาคาร 

หรือรื ÊอถอนอาคารเดิมเลขทีÉ 932/2532 ออกให ้ณ วันทีÉ 29 กันยายน 2532 และฉบับต่ออายุ 

เลขทีÉ 174/2534 ออกให ้ณ วนัทีÉ 25 กุมภาพนัธ ์2534 และเลขทีÉ 17/2566 ออกให ้ณ วนัทีÉ 16 

มกราคม 2566 

ภาระผูกพันทีÉมกีารจด

ทะเบียน 

ไม่มีภาระผกูพนัการจาํนองใดๆ 

ข้อกาํหนดผังเมอืง ผังเมืองกรุงเทพมหานคร (พ.ศ.2556) พบว่าทรัพยส์ินทีÉประเมินมูลค่าตัÊงอยู่ในเขตผังเมือง

ประเภททีÉอยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง พื ÊนทีÉสีสม้ ย.7-22 อตัราส่วนพื ÊนทีÉดิน (FAR) 5 : 1 และ

พื ÊนทีÉว่างต่อพื ÊนทีÉอาคารรวม (OSR) รอ้ยละ 6 

มูลค่าตลาดทีÉประเมิน 1. วิธีวิเคราะหม์ลูค่าจากตน้ทุน 

- ทีÉดินตารางวาละ 140,000 บาท เนื ÊอทีÉ 2,551 ตารางวา เป็นเงิน 357,140,000 บาท 

- สิÉงปลกูสรา้ง จาํนวน 5 รายการ เป็นเงิน 105,620,000 บาท 

- รวมมลูค่าทรพัยสิ์น เป็นเงิน 462,760,000 บาท 

2. วิธีวิเคราะหม์ลูค่าจากรายได ้

- รวมมลูค่าตลาดทรพัยสิ์น เป็นเงนิ 427,000,000 บาท 

ทีÉมา: รายงานประเมินราคาทรพัยส์ินของบริษัท ทีเอพ ีแวลเูอชัÉน จาํกดั ทีÉ TAP-MM/1486/0867 ลงวนัทีÉ 12 กนัยายน 2567 
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แผนภาพทีÉ 1 – 1: แสดงผังโฉนดทีÉดนิ และภาพถ่ายทางอากาศ 

 
ผงัโฉนดทีÉดิน 

 
ภาพถ่ายทางอากาศ 
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แผนภาพทีÉ 1 – 2: รูปทรัพยส์นิในปัจจุบัน และสิÉงปลูกสร้างทีÉตัÊงอยู่บนทีÉดิน 

อาคารสาํนักงาน 

 

 
ภายนอก อาคารพรีเมียรเ์พลซ 

 

 

  
พื ÊนทีÉส่วนกลาง บรเิวณ ชัÊน 1 

 

ตวัอยา่ง พื ÊนทีÉสาํนกังานใหเ้ช่า บรเิวณ ชัÊน 3 
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ทางเดิน และระบบลิฟท ์ชัÊน 3 ปัËมนํÊา และปัËมดบัเพลิง ชัÊนใตด้ิน 

 

อาคารป้อมยาม 
 

  

อาคารป้อมยาม 1 อาคารป้อมยาม 2 
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โรงทีÉตัÊงปัËมนํÊาดับเพลิง 
 

  

ภายนอกโรงทีÉตัÊงปัËมนํÊาดบัเพลิง ภายในโรงทีÉตัÊงปัËมนํÊาดบัเพลิง 

 

ลานจอดรถคอนกรีต และทีÉจอดรถ 

 

  
ลานจอดรถคอนกรีต และทีÉจอดรถส่วนโล่งหลงัคาคลมุ 1 ลานจอดรถคอนกรีต และทีÉจอดรถส่วนโล่งหลงัคาคลมุ 2 
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แผนภาพทีÉ 1 – 3: แผนทีÉโดยสังเขปแสดงทีÉตัÊงทรัพยสิ์น 
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1.5  มูลค่ารวมของสินทรัพยท์ีÉจาํหน่ายไป การรับชาํระค่าตอบแทน เกณฑท์ีÉใช้ในการคาํนวณมูลค่าสิÉงตอบ

แทน 

มูลค่ารวมของสินทรัพยท์ีÉจาํหน่ายไป 

มูลค่ารวมของสินทรัพยท์ีÉจะจาํหน่ายไป ไดแ้ก่ ทีÉดินจาํนวน 1 แปลง เนื ÊอทีÉรวม 6 ไร่ 1 งาน 51 ตารางวา หรือ 

2,551 ตารางวา พรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง อาคารและทีÉจอดรถบนทีÉดิน ในราคาซื Êอขาย 450,000,000 บาท 

การรับชาํระค่าตอบแทน 

บริษัทฯ จะไดร้ับชาํระเงินมัดจําค่าสินทรัพยท์ีÉจาํหน่ายไปจาํนวน 45,000,000 บาทจาก PFC โดยชาํระเป็น

แคชเชียรเ์ช็ค ในวนัทีÉทาํสญัญา และจะไดร้บัชาํระเงินค่าสินทรพัยท์ีÉจาํหน่ายไปส่วนทีÉเหลือจาํนวน 405,000,000 บาทจาก 

PFC ในวนัทีÉมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิÍทรพัยสิ์น 

เกณฑท์ีÉใช้ในการคาํนวณมูลคา่รวมของสิÉงตอบแทน 

ตามมติคณะกรรมการบริษัทฯ เมืÉอวนัทีÉ 7 สิงหาคม 2567 มูลค่ารวมของสิÉงตอบแทนรายการจาํหน่ายทีÉดินและ

สิÉงปลูกสรา้งอาคารพรีเมียรเ์พลซของบริษัทฯ ให้กับ PFC อยู่ทีÉ 450,000,000 บาท โดยอ้างอิงมูลค่าจากรายงานการ

ประเมินของผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นทีÉไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต. จาํนวน 2 ราย โดยมีวตัถุประสงคเ์พืÉอ

นําไปประกอบการพิจารณาภายในกิจการ และไม่ได้นําไปใช้เพืÉอประกอบการซื Êอขายหรืออ้างอิงเพืÉอวัตถุประสงค์

สาธารณะ คือ (1) บรษิัท เบรนทโ์จ โคเซนส ์คอนซลัติ Êง จาํกดั (“BJC”) ตามรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นลงวนัทีÉ 19 

ธันวาคม 2566 ซึÉงประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นดว้ยวิธีวิเคราะหจ์ากรายได ้(Income Approach) ไดท้ีÉมลูค่า 329.27 ลา้นบาท 

และ (2) บรษิัท แอดวานซ ์พร๊อพเพอรต์ี Ê แอนด ์คอนซลัแทนท ์จาํกดั (“Advance”) ตามรายงานการประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น

ลงวนัทีÉ 15 ธันวาคม 2566 โดยประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นดว้ยวิธีวิเคราะหจ์ากตน้ทุน (Cost Approach) ไดท้ีÉมลูค่า 484.81 

ลา้นบาท 

อย่างไรก็ตาม ภายหลังบริษัทฯ มีมติทีÉประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ในการเขา้ทาํรายการดงักล่าว ในเดือน

สิงหาคม 2567 บริษัทฯ จึงไดว้่าจา้งผูป้ระเมินมลูค่า ทรพัยส์ินอีกรายหนึÉง คือ บริษัท ทีเอพี แวลเูอชัÉน จาํกัด (“TAP”) เพืÉอ

ใชป้ระกอบการซื Êอขายหรืออา้งอิงเพืÉอวตัถปุระสงคส์าธารณะในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และเพืÉอสะทอ้นถึงมลูค่าสินทรพัยท์ีÉเป็น

ปัจจุบัน ก่อนเขา้ทาํรายการ ซึÉง TAP ประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นดงักล่าวไดท้ีÉมูลค่า 427.00 ลา้นบาทดว้ยวิธีวิเคราะหจ์าก

รายได ้เนืÉองจาก TAP มีความเห็นว่าวิธีดงักล่าวเป็นวิธีทีÉเหมาะสมและสะทอ้นมลูค่าตลาดของทรพัยสิ์นมากทีÉสดุ 
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ตารางทีÉ 1-4: สรุปราคาประเมนิ และราคาซืÊอขาย ทีÉดนิและสิÉงปลูกสร้าง 

วิธีประเมิน สินทรัพย ์

 

ราคาประเมิน ราคาซืÊอขาย 

ราคาต่อตารางวา ราคารวม ราคารวม 

(ลา้นบาท)  (บาท) (ลา้นบาท) 

1. วิธีวิเคราะหม์ลูค่าจากตน้ทนุ 
ทีÉดิน 140,000 357.14 

450 
สิÉงปลกูสรา้ง - 105.62 

 รวม  462.76  

2. วิธีวิเคราะหม์ลูค่าจากรายได ้ ทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง - 427.00 450 

ทีÉมา: รายงานประเมินราคาทรพัยส์ินของบริษัท ทีเอพ ีแวลเูอชัÉน จาํกดั ทีÉ TAP-MM/1486/0867 ลงวนัทีÉ 12 กนัยายน 2567 

1.6  การคาํนวณขนาดรายการ 

รายละเอียดการคาํนวณขนาดรายการโดยใช้ข้อมูลทางการเงินตามงบการเงินรวมของบริษัทฯ สิ ÊนสุดวันทีÉ   

30 มิถนุายน 2567 มดีงันีÊ: 

1.6.1  การคาํนวณขนาดรายการจาํหน่ายไปซึÉงสนิทรัพย ์

ตารางทีÉ 1-5: การคาํนวณขนาดรายการจาํหน่ายไปซึÉงสนิทรัพย ์

เกณฑก์ารคาํนวณขนาดรายการ สูตรการคาํนวณ ขนาดรายการ 

(ร้อยละ) 

1. เกณฑมู์ลค่าสนิทรัพยท์ีÉมตีวัตนสุทธิ  ไม่คาํนวณเนืÉองจากไม่เป็นการจาํหน่ายไปซึÉงหลกัทรพัย ์ ไม่ม ี

2. เกณฑก์าํไรสุทธ ิ ไม่คาํนวณเนืÉองจากไม่เป็นการจาํหน่ายไปซึÉงหลกัทรพัย ์ ไม่ม ี

3. เกณฑมู์ลค่ารวมของสิÉงตอบแทน (มลูค่ารวมสิÉงตอบแทน X 100) 

สินทรพัยร์วมของบรษิัทฯ 

= (450.00 ลา้นบาท X 100) 
1/2,410.91 ลา้นบาท 

18.67 

4. เกณฑมู์ลค่าของหลักทรัพย ์ ไม่คาํนวณเนืÉองจากไม่มีการออกหุน้ทนุ ไม่ม ี

เกณฑส์ูงสุดตามเกณฑมู์ลค่ารวมสิÉงตอบแทน 18.67 

รวมขนาดรายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรัพย ์+ รายการย้อนหลัง 6 เดือน 2/ สูงสดุ 

ตามเกณฑมู์ลค่ารวมสิÉงตอบแทน 

18.67 

หมายเหต:ุ  

1/  สินทรพัยร์วมตามงบการเงินรวมของบริษัทฯ สาํหรบังวด 6 เดือน สิ ÊนสดุวนัทีÉ 30 มิถนุายน 2567 ซึÉงผ่านการสอบทานจากผูส้อบบญัชี 

2/ ในช่วงระยะเวลายอ้นหลงั 6 เดือน บริษัทฯ ไมมี่การทาํรายการจาํหนา่ยไปซึÉงสินทรพัยฯ์ รายการอืÉน 

 

  



  รายงานความเห็นของทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระ 

                               บริษัทหลกัทรพัย ์เคจีไอ (ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน) 27/64 
 

การเขา้ทาํธุรกรรมจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯเป็นรายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัยที์Éมีขนาดรายการสงูสดุ

เท่ากับรอ้ยละ 18.67 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิÉงตอบแทน ตามงบการเงินรวมของบริษัทฯ สิ Êนสุด ณ วันทีÉ 30 มิถุนายน 

2567 อย่างไรก็ดี บริษัทฯไม่มีรายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัยร์ายการอืÉนในช่วงระยะเวลายอ้นหลัง 6 เดือน ดงันัÊน ขนาด

รายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัยส์งูสุดจึงเท่ากับรอ้ยละ 18.67 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิÉงตอบแทน ซึÉงสูงกว่ารอ้ยละ 15 

แต่ตํÉากว่ารอ้ยละ 50 ตามประกาศรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไปฯ บริษัทฯจึงมีหนา้ทีÉในการเปิดเผยขอ้มูลการทาํรายการ

ต่อตลาดหลักทรพัยฯ์ และส่งหนังสือเวียนถึงผู้ถือหุน้ภายใน 21 วันนับแต่วันทีÉแจง้ขอ้มูลต่อตลาดหลักทรพัยฯ์ โดยแจง้

สารสนเทศขัÊนตํÉาตามทีÉเกณฑก์าํหนดไว ้อย่างไรก็ดี การเขา้ทาํธุรกรรมจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯดงักล่าว เขา้ข่าย

เป็นการขายหรือโอนกิจการบางส่วนทีÉสาํคญัของบริษัทฯใหแ้ก่บุคคลอืÉนตามมาตรา 107 (2) แห่ง พ.ร.บ. บริษัทมหาชน

จาํกัด ซึÉงตอ้งไดร้บัอนุมตัิจากทีÉประชุมผูถ้ือหุน้ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัÊงหมดของผูถื้อหุน้

ทีÉมาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  

 

1.6.2  การคาํนวณขนาดรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

ตารางทีÉ 1-6: การคาํนวณมูลคา่สินทรัพยท์ีÉมีตวัตนสทุธิ (NTA) 

ข้อมูลทางการเงนิ (หน่วย: ลา้นบาท) 

สินทรพัยร์วม 2,410.91 

หกั หนี Êสินรวม (1,637.83) 

หกั สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน - 

หกั สินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อตดับญัช ี (31.15) 

หกั สินทรพัยสิ์ทธิการใช ้ (22.83) 

หกั ค่าความนิยม - 

หกั ส่วนไดเ้สียทีÉไม่มีอาํนาจควบคมุ - 

มูลค่าสินทรัพยท์ีÉมีตัวตนสุทธิ (NTA) 719.11 

มูลค่ารวมของสิÉงตอบแทน + รายการย้อนหลงั 6 เดือน 1/450.00 

 

เกณฑก์ารคาํนวณขนาดรายการ สูตรการคาํนวณ ขนาดรายการ 

เกณฑม์ลูค่าสินทรพัยท์ีÉมตีวัตนสทุธิ (NTA) มลูค่ารวมสิÉงตอบแทน/ NTA ของบรษิัทฯ 

= 450 ลา้นบาท / 719.11 ลา้นบาท  

รอ้ยละ 62.58 

รวมขนาดรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั + รายการย้อนหลัง 6 เดือน1/ สูงสุด  ร้อยละ 62.58 

หมายเหต:ุ 1/ ในช่วงระยะเวลายอ้นหลงั 6 เดือน บริษัทฯ ไมมี่การทาํรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัรายการอืÉนกบั PFC  
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บริษัทฯ จะเข้าทาํธุรกรรมจําหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลูกสรา้งฯให้แก่ PFC ซึÉงเป็นผู้ถือหุ้นของบริษัทฯและมี

ความสมัพนัธท์ีÉเกีÉยวขอ้ง ดังนี Ê (1) มีกรรมการร่วมกันไดแ้ก่ นายวิเชียร พงศธร นายสรุเดช บุณยวัฒน นางดวงทิพย ์เอีÉยม

รุ่งโรจน ์และนางวไลรตัน ์ผ่องจิตต ์(2) ผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัทฯ คือ นางวิมลทิพย ์พงศธร เป็นคู่สมรสของ นายวิเชียร 

พงศธร ซึÉงเป็นกรรมการของบริษัทฯ และ PFC เนืÉองจากกรรมการและผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัทฯ รวมถึงผูเ้กีÉยวขอ้งและ

ญาติสนิทของบุคคลดงักล่าวเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่และ/หรือผูม้ีอาํนาจควบคมุใน PRH และ PMFG ซึÉงเป็นนิติบคุคลทีÉเป็น

ผูถ้ือหุน้รายใหญ่และ/หรือผูม้ีอาํนาจควบคุมใน PFC ดังนัÊน การเขา้ทาํรายการดังกล่าวจึงเขา้ข่ายเป็นการทาํรายการทีÉ

เกีÉยวโยงกัน ประเภทรายการเกีÉยวกบัสินทรพัยห์รือบริการ ซึÉงมีขนาดรายการเท่ากับรอ้ยละ 62.58 ของมลูค่าสินทรพัยท์ีÉมี

ตวัตนสทุธิ (NTA) อย่างไรก็ดี ในช่วงระยะเวลายอ้นหลัง 6 เดือน บริษัทฯไม่มีการทาํรายการทีÉเกีÉยวโยงกันรายการอืÉนกบั 

PFC ดงันัÊน ขนาดรายการทีÉเกีÉยวโยงกันสงูสดุจึงเท่ากับรอ้ยละ 62.58 ของมลูค่าสินทรพัยท์ีÉมีตวัตนสทุธิ (NTA) ซึÉงสูงกว่า

รอ้ยละ 3 ของมลูค่าสินทรพัยท์ีÉมีตวัตนสทุธิ (NTA) ของบริษัทฯ และสงูกว่า 20 ลา้นบาท โดยพิจารณาจากงบการเงินรวม 

ของบริษัทฯ สิ Êนสุด ณ วันทีÉ 30 มิถุนายน 2567 จึงเขา้ข่ายเป็นการทาํรายการทีÉเกีÉยวโยงกันทีÉมีขนาดใหญ่ตามประกาศ

รายการทีÉเกีÉยวโยงกัน ดงันัÊน บริษัทฯ จึงมีหนา้ทีÉเปิดเผยสารสนเทศในการเขา้ทาํรายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ พรอ้มทัÊง

แต่งตัÊงทีÉปรกึษาการเงินอิสระ (IFA) เพืÉอใหค้วามเห็นต่อการทาํรายการดงักล่าว และขออนมุตัิการเขา้ทาํรายการทีÉเกีÉยวโยง

กันจากทีÉประชุมผูถ้ือหุ้น โดยจะตอ้งไดร้บัอนุมัติดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงของผูถ้ือหุ้นทีÉมา

ประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยไม่นับรวมผูถื้อหุน้ทีÉมีส่วนไดเ้สีย ทัÊงนี Êบริษัทฯจะดาํเนินการขออนุมตัิการเขา้ทาํรายการ

จาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัยฯ์ซึÉงเขา้ข่ายเป็นการขายหรือโอนกิจการบางส่วนทีÉสาํคัญของบริษัทฯใหแ้ก่บุคคลอืÉนตามมาตรา 

107 (2) แห่ง พ.ร.บ. บรษิัทมหาชนจาํกดัและรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัจากทีÉประชมุผูถื้อหุน้ในคราวเดียวกนั 

 

1.7  เงืÉอนไขในการเข้าทาํรายการ 

บริษัทฯ จะเขา้ทาํรายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัยฯ์ และรายการทีÉเกีÉยวโยงกันในครัÊงนี Ê ภายหลังจากทีÉประชุม

วิสามญัผูถ้ือหุน้ ครัÊงทีÉ 1/2567 ของบรษิัทฯ ซึÉงจะจดัขึ ÊนในวนัทีÉ 27 พฤศจิกายน 2567 มีมติอนุมตัิใหบ้รษิัทฯ เขา้ทาํรายการ

ดังกล่าว โดยตอ้งไดร้ับการอนุมัติการเข้าทาํรายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัยฯ์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกันดังกล่าวดว้ย

คะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสียงทัÊงหมดของผูถื้อหุน้ทีÉมาประชมุ และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน และไม่นบั

ส่วนของผูถื้อหุน้ทีÉมีส่วนไดเ้สีย 

 

1.8  สัญญาทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการเข้าทาํรายการในครัÊงนีÊ 

ในการเขา้ทาํธุรกรรมจาํหน่ายทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งฯดงักล่าว บริษัทฯ จะเขา้ทาํสญัญาจะซื ÊอจะขายทีÉดินพรอ้ม

สิÉงปลกูสรา้ง  โดยสรุปรา่งสญัญาจะซื ÊอจะขายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งมีขอ้ตกลงและเงืÉอนไขทีÉสาํคญัดงันี Ê: 

  



  รายงานความเห็นของทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระ 

                               บริษัทหลกัทรพัย ์เคจีไอ (ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน) 29/64 
 

ตารางทีÉ 1-7: สรุปสาระสาํคัญของร่างสัญญาจะซืÊอจะขายทีÉดินพร้อมสิÉงปลกูสร้าง อาคารพรเีมียรเ์พลซ 

คู่สัญญา ผูจ้ะซื Êอ: บรษิัท พรีเมียร ์ฟิชชัÉน แคปปิตอล จาํกดั (“PFC”) 

ผูจ้ะขาย: บรษิัท พรเีมียร ์เทคโนโลยี จาํกดั (มหาชน) (“บรษิัทฯ” หรือ “PT”) 

ทรัพยส์ินทีÉจะซืÊอจะขาย ทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง โดยมีรายละเอียดดงันี Ê 

1. ทีÉดิน 1 แปลง โฉนดทีÉดินเลขทีÉ 188390 โดยมีเนื ÊอทีÉรวม 6 ไร ่1 งาน 51 ตารางวา หรือ 

2,551 ตารางวา ตัÊงอยู่ทีÉแขวงหนองบอน เขตประเวศ จงัหวดักรุงเทพมหานคร  

2. อาคารพรี เมียร์เพลซ เลขทีÉ  2 ซอยพรี เมียร์ 2 แขวงหนองบอน เขตประเวศ 

กรุงเทพมหานคร 

3. สิÉงปลูกสรา้งและส่วนควบอืÉนทีÉตัÊงอยู่บนทีÉดินทัÊงหมด ไดแ้ก่ ระบบผลิตไฟฟ้าจาก

พลังงานแสงอาทิตยบ์นหลังคา (Solar Rooftop) ทีÉจอดรถ และอุปกรณข์องอาคาร

และสิÉงปลกูสรา้ง  

ราคาซืÊอขายและ 

การชาํระเงนิ 

ราคาซื ÊอขายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง และวิธีการชาํระเงิน 

ผูจ้ะซื Êอตกลงชาํระ เงินมดัจาํค่าทรพัยสิ์นทีÉตกลงซื Êอขายใหแ้ก่ผูจ้ะขายในอตัรารอ้ยละ10 

ของราคาทีÉตกลงจะซื Êอจะขาย หรือคิดเป็นเงินจาํนวน 45,000,000 บาท โดยชาํระเป็น

แคชเชียรเ์ช็ค ในวนัทีÉทาํสญัญา 

สาํหรบัราคาทรพัยท์ีÉตกลงซื Êอขายส่วนทีÉเหลือ จาํนวน 405,000,000 บาท ผูจ้ะซื Êอตกลง

ชาํระเงินใหแ้ก่ผูจ้ะขายในวนัทีÉมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิÍทรพัยสิ์น 

เงืÉอนไขสาํคัญ 1. บรรดาสิทธิใบอนุญาต และสัญญาทัÊงหลายทีÉเกีÉยวขอ้งกับทรพัยสิ์นทีÉตกลงซื Êอขาย

และการใชส้าธารณปูโภคในทรพัยส์ินทีÉตกลงซื Êอขาย ทีÉมีอยู่ ณ ขณะทาํสญัญานี Ê และ 

ณ วนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิÍ ผูจ้ะขายตกลงว่าจะดาํเนินการโอนใหแ้ก่ผูซ้ื Êอ 

2. วนันดัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิÍทรพัยสิ์นทีÉตกลงซื Êอขายกนั ภายในกาํหนด 120 วนั 

นบัจากวนัทีÉลงนามในสญัญาฉบบันี Ê 

3. คู่สญัญาตกลงให ้ภาระหนา้ทีÉในการชาํระค่าธรรมเนียมการโอน ภาษีทีÉเกีÉยวขอ้ง และ

อากรแสตมป์ เป็นไปตามทีÉกฎหมายกาํหนด  

4. หากผูจ้ะซื Êอผิดนดัไม่ไปรับโอนกรรมสิทธิÍตามกาํหนดหรือไม่ชาํระราคาใหค้รบถว้น

ตามสญัญา หรือปฏิบตัิผิดสัญญาขอ้ใดขอ้หนึÉงในส่วนทีÉเป็นสาระสาํคญั ใหถื้อว่าผู ้

จะซื Êอเป็นฝ่ายผิดสญัญา ผูจ้ะซื Êอยินยอมใหผู้จ้ะขายริบเงินมดัจาํทัÊงจาํนวนและบอก

เลิกสญัญานี Êไดท้นัท ี

5. หากผูจ้ะขายผิดสญัญาขอ้ใดขอ้หนึÉงในส่วนทีÉเป็นสาระสาํคญั ใหถ้ือว่าผูจ้ะขายเป็น

ฝ่ายผิดสญัญา ผูจ้ะขายยินยอมให ้ผูจ้ะซื Êอใช ้สิทธิบอกเลิกสญัญา พรอ้มทัÊงคืนเงิน

มัดจาํทัÊงหมดให ้แก่ผูจ้ะซื Êอหรือ มิฉะนัÊน ผู้จะซื Êอจะใชสิ้ทธิบงัคับใหผู้จ้ะขายปฏิบตัิ

ตามสญัญาจะซื Êอจะขาย พรอ้มทัÊงเรียกเงินค่าเสียหายจากผูจ้ะขายก็ย่อมจะทาํได ้

ทีÉมา: รา่งสญัญาจะซื ÊอจะขายทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง 
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1.9  แผนการใชเ้งนิทีÉได้รับจากการเข้าทาํรายการ 

บริษัทฯ จะนาํเงินทีÉไดร้บัจากการเขา้ทาํธุรกรรมจาํหน่ายทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งฯไปใชใ้นการขยายการลงทุนใน

ธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศแบบครบวงจรเพิÉมขึ Êน ทัÊงนี Ê บริษัทฯอยู่ระหว่างการศึกษาความเป็นไปไดข้องทางเลือกต่างๆ 

เพืÉอใหก้ารลงทุนดงักล่าวเกิดผลประโยชนส์ูงสุดแก่บริษัทฯและผูถ้ือหุน้ของบริษัทฯ และใชเ้ป็นเงินทุนหมนุเวียนภายใน

กิจการส่วนหนึÉง ซึÉงจะช่วยเสรมิสภาพพคล่องใหบ้รษิัทฯ ไดด้ียิÉงขึ Êน 

 

1.10  ผลประโยชนท์ีÉคาดวา่บริษัทจะได้รับ 

1. สถานะทางการเงินและสภาพคล่องดีขึ Êน จากรายไดท้ีÉบรษิัทฯ ไดร้บัจากการขายทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง 

2. ผลตอบแทนของผูถื้อหุน้สูงขึ Êน จากรายไดท้ีÉบริษัทฯ ไดร้บัจากการขายทรพัยสิ์น และโอกาสในการขยายการ

ให้บริการเทคโนโลยีสารสนเทศแบบครบวงจรเพิÉมขึ Êน จากสภาพคล่องของบริษัทฯ ทีÉดีขึ Êน ทัÊงนี Êขึ Êนอยู่กับผล

การศกึษาความเป็นไปไดข้องทางเลือกต่างๆ เกีÉยวกบัธุรกิจการใหบ้รกิารเทคโนโลยีสารสนเทศแบบครบวงจร ซึÉง

บรษิัทฯจะนาํปัจจยัทีÉเกีÉยวขอ้งโดยตรงและปัจจยัภายนอกมาเป็นส่วนหนึÉงของการศกึษาความเป็นไปไดด้งักล่าว

เพืÉอประโยชนส์งูสดุของบริษัทฯ ทัÊงนี Ê บริษัทฯ มีแผนในการขยายการลงทุนไปในธุรกิจทีÉเกีÉยวเนืÉองกับธุรกิจหลกั

เพืÉอใหส้อดคลอ้งกบัแนวโนม้การเติบโตของอุตสาหกรรมเทคโนโลยีสารสนเทศทีÉมีการเปลีÉยนแปลงอย่างรวดเรว็

ทัÊงดา้นซอฟทแ์วรแ์ละฮารด์แวร ์เพืÉอใหส้ามารถรองรบัความตอ้งการของลกูคา้ทีÉมีความหลากหลายไดม้ากยิÉงขึ Êน 

 

1.11  บุคคลทีÉเกีÉยวโยงกัน และ/หรือ ผู้ถือหุ้นทีÉมีส่วนได้เสียทีÉไม่มีสิทธิออกเสียง 

รายชืÉอบุคคลเกีÉยวโยงกัน และ/หรือ ผูถื้อหุน้ทีÉมีส่วนไดเ้สียทีÉไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในการพิจารณาอนมุตัิ

การเขา้ทาํรายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรัพยฯ์และรายการเกีÉยวโยงกันของบริษัทฯ ในการประชุมวิสามัญผูถื้อหุน้ ครัÊงทีÉ 

1/2567 ของบริษัทฯ ซึÉงจะจดัขึ ÊนในวนัทีÉ 27 พฤศจิกายน 2567 ทัÊงนี Ê โปรดพิจารณารายชืÉอตามทีÉปรากฏในสารสนเทศของ

บรษิัทฯ เรืÉองรายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัยฯ์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั (สิÉงทีÉส่งมาดว้ย ลาํดบัทีÉ 2 ของหนงัสือเชิญประชมุ

ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ในครัÊงนีÊ)  

 

1.12  ข้อมูลบริษทัฯ  

โปรดพิจารณาขอ้มลูของบริษัทฯ ตามทีÉปรากฎในสารสนเทศของบริษัทฯ เรืÉองการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัยแ์ละ

รายการทีÉเกีÉยวโยงกนั บญัชี 2 (สิÉงทีÉส่งมาดว้ย ลาํดบัทีÉ 2 ของหนงัสือเชิญประชมุประชมุวิสามญัผูถ้ือหุน้ในครัÊงนีÊ)  
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ส่วนทีÉ 2:  ความเหน็ของทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกบัความสมเหตสุมผลของรายการทีÉเกีÉยวโยงกัน 

2.1  วัตถุประสงคแ์ละความจาํเป็นในการเข้าทาํรายการ 

ตามทีÉทีÉประชุมคณะกรรมการครัÊงทีÉ 3/2567 ของบริษัทฯ เมืÉอวนัทีÉ 7 สิงหาคม 2567 ไดม้ีมติเห็นชอบใหเ้สนอทีÉ

ประชุมวิสามัญผูถ้ือหุน้ ครัÊงทีÉ 1/2567 เพืÉอพิจารณาอนุมตัิรายการจาํหน่ายทีÉดินและสิÉงปลูกสรา้ง ตามโฉนดทีÉดินเลขทีÉ 

188390 เนืÊอทีÉรวม 6 ไร ่1 งาน 51 ตารางวา หรือ 2,551 ตารางวา พรอ้มสิÉงปลกูสรา้งอาคารพรีเมียร ์เพลซ ซึÉงตัÊงอยู่ทีÉ แขวง

หนองบอน เขตประเวศ  กรุงเทพมหานคร ใหก้บั PFC ซึÉงเป็นผูท้ีÉยืÉนขอ้เสนอซื ÊอทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งอาคารพรีเมียร ์เพลซ

และเป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันของบริษัทฯ โดยมีมูลค่ารวมของสิÉงตอบแทน 450,000,000 บาท (“ธุรกรรมจาํหน่ายทีÉดิน

พรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ”) โดยการอนมุตัิการเขา้ทาํรายการดงักล่าว อา้งอิงรายงานการประเมินของผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยสิ์นทีÉ

ไดร้บัความเห็นชอบจากสาํนกังาน ก.ล.ต.  จาํนวน 2 ราย โดยมีวตัถปุระสงคเ์พืÉอนาํไปประกอบการพิจารณาภายในกจิการ

และไม่ไดน้าํไปใชเ้พืÉอประกอบการซื Êอขายหรืออา้งอิงเพืÉอวตัถุประสงคส์าธารณะ คือ (1) บริษัท เบรนทโ์จ โคเซนส ์คอน

ซลัติ Êง จาํกัด (“BJC”) ตามรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินลงวนัทีÉ 19 ธันวาคม 2566 ซึÉงประเมินมลูค่าทรพัยส์ินดว้ย

วิธีวิเคราะหจ์ากรายได ้(Income Approach ไดท้ีÉมลูค่า 329.27 ลา้นบาท และ (2) บริษัท แอดวานซ ์พร๊อพเพอรต์ี Ê แอนด ์

คอนซลัแทนท ์จาํกัด (“Advance”) ตามรายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นลงวนัทีÉ15 ธันวาคม 2566 โดยประเมินมลูค่า

ทรพัยสิ์นดว้ยวิธีวิเคราะหจ์ากตน้ทุน (Cost Approach) ไดที้Éมลูค่า 484.81 ลา้นบาท 

ภายหลงับรษิัทฯมีมติในการเขา้ทาํรายการดงักล่าว ในเดือนสิงหาคม 2567 บรษิัทฯ จึงไดว้่าจา้งผูป้ระเมินมลูค่า 

ทรพัยส์ินอีกรายหนึÉง คือ บริษัท ทีเอพี แวลูเอชัÉน จาํกัด (“TAP”) เพืÉอใชป้ระกอบการซื Êอขายหรืออา้งอิงเพืÉอวตัถุประสงค์

สาธารณะในตลาดหลักทรัพยฯ์ และเพืÉอสะทอ้นถึงมูลค่าสินทรพัยท์ีÉเป็นปัจจุบัน ก่อนเข้าทาํรายการ ซึÉง TAP ประเมิน

มลูค่าทรพัยส์ินดงักล่าวไดท้ีÉมลูค่า 427.00 ลา้นบาทดว้ยวิธีวิเคราะหม์ลูค่าจากรายได ้ 

นอกจากนีÊ บริษัทฯ ได้พิจารณาภาวะอุตสาหกรรมและแนวโน้มของธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศและธุรกิจ

อสังหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารสาํนักงานใหเ้ช่า รวมถึงนโยบายการลงทุนและผลตอบแทนทีÉบริษัทฯคาดหวังจากการ

ลงทุนเพิÉมเติมในอนาคต และพิจารณาขอ้มูลทางการเงินยอ้นหลังในช่วงปี 2564 – 2566 และงวด 6 เดือนสิ ÊนสุดวันทีÉ  

30 มิถุนายน 2567 ในแต่ละประเภทธุรกิจของบริษัทฯ บริษัทฯ จึงพิจารณาทีÉจะเขา้ทาํธุรกรรมจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกู

สรา้งฯ โดยมีวัตถุประสงคเ์พืÉอใหบ้ริษัทฯ มีแหล่งเงินทนุทีÉจะสามารถขยายการลงทุนในธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศเพิÉมขึ Êน

ไดใ้นอนาคตซึÉงจะสรา้งผลตอบแทนทีÉดีใหแ้ก่บรษิัทฯและผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ 
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2.2  เปรียบเทยีบขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของการเข้าทาํรายการ 

2.2.1 ข้อดีและประโยชนข์องการเขา้ทาํรายการ 

2.2.1.1 บริษัทฯ จะได้รับเงนิทนุเพืÉอใช้เป็นเงนิลงทนุในธุรกิจหลักของบรษิัทฯ 

เนืÉองจากรายไดห้ลักของกลุ่มบริษัทฯกว่ารอ้ยละ 99 มาจากธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศ ดงันัÊนธุรกิจใหเ้ช่าพื ÊนทีÉ

สาํนักงานจึงไม่ไดเ้ป็นธุรกิจหลกัของบริษัทฯ และไม่มีทีมงานประจาํทีÉเชีÉยวชาญในการบริหารจดัการธุรกิจใหเ้ช่าอาคาร

สาํนักงาน โดยทีÉผ่านมาบริษัทฯ จ้างบริษัทในกลุ่มผู้ถือหุน้ คือ PFC เป็นทีมงานในการบริหารจัดการ  สาํหรับผลการ

ดาํเนินงานของธุรกิจใหเ้ช่าพื ÊนทีÉอาคารสาํนักงานในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา ตัÊงแต่ปี 2564 – 2566 มีอัตราการเช่าเฉลีÉยอยู่ทีÉ

ประมาณรอ้ยละ 67 และมีสัดส่วนผู้เช่าเป็นบริษัทในเครือเช่าพื ÊนทีÉ  มากกว่ารอ้ยละ 70 ของพื ÊนทีÉเช่าทัÊงหมด โดยมี

ผลตอบแทนทีÉไดจ้ากธุรกิจใหเ้ช่าพื ÊนทีÉสาํนกังานเฉลีÉยอยู่ทีÉประมาณรอ้ยละ2-3 ซึÉงต ํÉากว่าผลตอบแทนของธุรกิจเทคโนโลยี

สารสนเทศซึÉงเป็นธุรกิจหลกัของบรษิัทฯ ซึÉงมีอตัราผลตอบแทนเฉลีÉยอยู่ทีÉประมาณรอ้ยละ 10-11 

ทัÊงนีÊทีÉผ่านมาภาพรวมของรายไดข้องบรษิัทฯ ส่วนใหญ่กว่ารอ้ยละ 99 ของรายไดจ้ากการขาย ค่าเช่าและบรกิาร 

มาจากรายไดจ้ากธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศเป็นหลกั โดยรายไดด้งักล่าวมีแนวโนม้เพิÉมขึ Êนอย่างต่อเนืÉองจาก 2,083.43 

ล้านบาทในปี 2564 เป็น 3,477.31 ล้านบาทในปี 2566 หรือคิดเป็นอัตราการเติบโตเฉลีÉยทีÉรอ้ยละ 29.6 ต่อปี และ 

1,682.92 ลา้นบาท ในงวด 6 เดือนของปี 2566 เป็น 2,015.55 ลา้นบาท ในงวด 6 เดือนของปี 2567 หรือคิดเป็นอตัราการ

เติบโตทีÉรอ้ยละ 19.8 ต่อปี ซึÉงสอดคลอ้งกับการเติบโตของธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศตามขอ้มูลของสาํนักงานส่งเสริม

เศรษฐกิจดิจิทัล (depa)1 ทีÉระบุว่า ในช่วงปี 2564 – 2566 ทีÉผ่านมา ธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศมีอัตราการเติบโตอย่าง

ต่อเนืÉอง โดยมีมูลค่าการตลาดเพิÉมขึ Êนจาก 1.66 ลา้นลา้นบาท ณ ปี 2564 เป็น 2.02 ลา้นลา้นบาท ณ ปี 2566 คิดเป็น

อัตราการเติบโตเฉลีÉยทีÉรอ้ยละ 10.8 ต่อปี โดย ณ ปี 2566 ธุรกิจฮารด์แวร ์และอุปกรณอ์ัจฉริยะ มีส่วนแบ่งการตลาดสงู

ทีÉสุดทีÉรอ้ยละ 72.0 รองลงมาไดแ้ก่บริการดิจิทัล และซอฟตแ์วรแ์ละบริการซอฟตแ์วร ์ ทีÉรอ้ยละ 15.2 และรอ้ยละ 10.6 

ตามลาํดบั ทัÊงนีÊ Depa คาดการณว์่าทัÊง 3 ธุรกิจดงักล่าวจะมีอตัราการเติบโตเฉลีÉยตลอด 3 ปีขา้งหนา้ทีÉรอ้ยละ 9.7 รอ้ยละ 

14.5 และรอ้ยละ 11.1 ตามลาํดบั โดยมีปัจจัยสนบัสนุนไดแ้ก่ การปรบัตวัของธุรกิจในการเขา้สู่ดิจิทลั โดยเฉพาะการนาํ

ขอ้มลูเขา้สู่ระบบ (Data Center) และการประยกุตใ์ชซ้อฟตแ์วรต์่างๆ เพืÉอเพิÉมประสิทธิภาพใหก้บัองคก์ร  

นอกจากนี Êความตอ้งการใชบ้ริการซอฟตแ์วรโ์ดยการจดัเก็บขอ้มูลแบบออนไลน ์(Cloud) และบริการทางดา้น

ซอฟทแ์วร ์(SaaS) คาดว่าจะเพิÉมมากขึ Êน ประกอบกับการเติบโตของบริการดิจิทลัต่างๆ โดยเฉพาะ Fintech และ Health 

tech ซึÉงยังอยู่ในเพียงช่วงเริÉมตน้ของการลงทนุเท่านัÊน นอกจากนี Ê บทวิเคราะหข์องศนูยว์ิจยักสิกรไทย2 ระบุว่าธุรกิจดาตา้

เซ็นเตอรข์องประเทศไทยมีโอกาสเติบโตเพิÉมขึ Êน เนืÉองจากมีปัจจยัสนับสนุน 3 ปัจจัย ไดแ้ก่ (1) ความตอ้งการดาตา้เซ็น

เตอรข์องภาคธุรกิจของประเทศไทยกําลังขยายตัว (2) ปริมาณไฟฟ้าสาํรองของประเทศไทยทีÉอยู่ในระดับสูง และ  

(3) ภาครฐัมีนโยบายส่งเสรมิการลงทนุดาตา้เซ็นเตอร ์ 

 
1 Digital Industry 2023, 10 กนัยายน 2567, depa และ IMC institution  
2 Current Issue Vol.30 No. 3461, วนัทีÉ 4 มีนาคม 2567, ศูนยว์ิจยักสิกรไทย 
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จากแนวโนม้ทีÉดีของธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศตามทีÉกล่าวมาขา้งตน้ ประกอบกับการเขา้ทาํธุรกรรมจาํหน่าย

ทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ อาคารสาํนกังานในครัÊงนี Ê บริษัทฯ จะไดร้บัเงินตามมลูค่าการเสนอซื Êอจาํนวน 450.00 ลา้นบาท 

ซึÉงจะทาํใหบ้รษิัทฯ มีเม็ดเงินลงทุน เพืÉอใชไ้ปต่อยอดลงทุนในธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศซึÉงเป็นธุรกิจหลกัของบริษัทฯ ทีÉมี

ความเชีÉยวชาญ เพืÉอให้ไดร้ับผลตอบแทนในระดับทีÉดีขึ Êนกว่าเดิม โดยมีเป้าหมายลงทุนในธุรกิจทีÉเกีÉยวเนืÉองกับธุรกิจ

เทคโนโลยีสารสนเทศ ทีÉสามารถสรา้งผลตอบแทนใหก้บับรษิัทฯ ไม่ตํÉากว่ารอ้ยละ 10  

 

2.2.1.2 กาํไรจากการจาํหน่ายสินทรัพย ์

หากบริษัทฯ เขา้ทาํรายการจาํหน่ายทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งฯ จะทาํใหบ้ริษัทฯ มีกาํไรจากการจาํหน่ายสินทรพัย์

หลังหกัค่าใชจ่้ายต่างๆ จาํนวนประมาณ 212.63 ลา้นบาท เนืÉองจากทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งฯอาคารพรีเมียร ์เพลซ มีราคา

จะซื ÊอจะขายทีÉตกลงกนัจาํนวน 450.00 ลา้นบาท และมีมลูค่าตามบญัชี ณ วนัทีÉ 30 มิถุนายน 2567 เท่ากับ 216.47 ลา้น

บาท อย่างไรก็ดี การจาํหน่ายสินทรัพย์ดังกล่าวจะมีค่าใช้จ่ายและภาษีทีÉเกีÉยวข้องเพิÉมเติม ได้แก่ ค่าโอนกรรมสิทธิÍ

อสงัหาริมทรพัยใ์นอตัรารอ้ยละ 2 จากราคาประเมินของกรมทีÉดิน (ประมาณการ3) ค่าภาษีเงินได ้ณ ทีÉจ่ายนิติบุคคลรอ้ย

ละ 1.0 ของราคาจาํหน่ายสินทรพัยห์รือราคาประเมิน (แลว้แต่มลูค่าใดสงูกว่า) และภาษีธุรกิจเฉพาะสาํหรบักรณีนิติบคุคล

ขายสินทรพัยที์Éมีไวใ้นการประกอบกิจการจาํนวนรอ้ยละ 3.3 ของราคาจาํหน่ายหรือราคาประเมิน (แลว้แต่มลูค่าใดสงูกว่า) 

ซึÉงทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระไดท้าํการประมาณการเบื Êองตน้ เพืÉอแสดงผลกาํไรขา้งตน้ทีÉบริษัทฯจะไดร้บัจากการเขา้ทาํ

รายการ โดยมีรายละเอียดดงันีÊ 

รายการ จาํนวน (บาท) 

ราคาเสนอซื Êอ  450,000,000.00 

มลูค่าตามบญัชี ณ 30 มิ.ย. 67 (216,468,933.29) 

กาํไรก่อนหักค่าใช้จ่าย 233,531,066.71  

หกั ค่าธรรมเนียมการโอน  (รอ้ยละ 2.0*) (1,553,338.80) 

หกั ภาษีเงินได ้ณ ทีÉจ่าย (รอ้ยละ 1.0) (4,500,000.00) 

หกั ภาษีธุรกิจเฉพาะ  (รอ้ยละ 3.3) (14,850,000.00) 

กาํไรทีÉได้รับสุทธิ 212,627,727.91 

หมายเหต:ุ  * ร่างสญัญาจะซื Êอจะขาย กาํหนดใหภ้าระการชาํระค่าธรรมเนียมโอนเป็นไปตามกฎหมาย โดยผูจ้ะขาย และผูจ้ะซื Êอจะตกลง

ชาํระค่าธรรมเนียมดงักล่าวฝ่ายละครึÉงหรือคิดเป็นฝ่ายละ ř,ŝŝś,śśŠ.ŠŘ บาท (ประมาณการś) 

 

 
3 อา้งอิงการคาํนวณราคาประเมินของกรมทีÉดิน จากเว็บไซตข์องกรมธนารกัษ ์



  รายงานความเห็นของทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระ 

                               บริษัทหลกัทรพัย ์เคจีไอ (ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน) 34/64 
 

2.2.1.3 ไม่ได้รับความเสีÉยงจากผลกระทบเชิงลบในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

จากบทวิเคราะหด์า้นอสังหาริมทรพัยข์องสถาบันข้อมูลอสังหาริมทรพัย ์แผนกวิจัยอสังหาริมทรัพย ์ซีบีอารอ์ี 

(CBRE)4 และบรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จาํกดั (Knight Frank )5 ซึÉงมีการสาํรวจพื ÊนทีÉอาคารสาํนกังานใน

กรุงเทพมหานครในช่วงครึÉงแรกของปี 2567 พบว่า มีการเปิดตัวอาคารสาํนักงานแห่งใหม่ในย่านใจกลางเมืองของ

กรุงเทพมหานครหลายแห่ง ส่งผลใหม้ีพื ÊนทีÉสาํนกังานใหม่เพิÉมขึ Êนถึง 127,784 ตารางเมตร ในขณะทีÉอตัราการเช่าโดยรวม

ยงัคงอยู่เพียงระดบัประมาณรอ้ยละ 80 เมืÉอเทียบกับช่วงก่อนเกิดสถานการณโ์รคติดเชื Êอไวรสัโคโรน่า 2019 (“Covid 19”) 

ซึÉงมีอัตราการเช่าอาคารสาํนักงานรวมสูงสุดทีÉรอ้ยละ 90 ถึงรอ้ยละ 95 นอกจากนี Ê ผูเ้ช่ารายใหม่มีแนวโนม้เช่าอาคาร

สาํนกังานบรเิวณพื ÊนทีÉย่านธุรกิจกลางกรุงเทพมหานคร (Central Business District - CBD) ไดแ้ก่ พื ÊนทีÉบรเิวณสีลม สาทร 

พระรามทีÉ 4 เพลินจิต ถนนวิทย ุอโศก และสขุมุวิท เป็นตน้ ส่งผลใหอ้าคารสาํนกังานทีÉอยู่นอกเขตพื ÊนทีÉดงักล่าวไดร้บัความ

สนใจจากผูเ้ช่ารายใหม่นอ้ยลง และมีอตัราการเช่าของลดลงรอ้ยละ 2.7 เมืÉอเทียบกบัไตรมาสแรกของปี 2567 ดว้ยปัจจยั

ดงักล่าวเมืÉอพิจารณาถึงอาคารพรีเมียร ์เพลซ ซึÉงเป็นอาคารสาํนกังานของบรษิทัฯ ตัÊงอยู่พื ÊนทีÉเขตประเวศ กรุงเทพมหานคร 

ถือว่าอาคารสาํนกังานของบริษัทฯ ตัÊงอยู่ในพื ÊนทีÉนอกย่านธุรกิจกลางกรุงเทพมหานคร และมีแนวโนม้ไดร้บัผลกระทบจาก

ปัจจยัตามทีÉกล่าวขา้งตน้ ดงันัÊนการจาํหน่ายสินทรพัยใ์นครัÊงนีÊจะทาํใหบ้รษิัทฯ ไม่มคีวามเสีÉยงจากการดาํเนินธุรกิจอาคาร

สาํนักงานอีกต่อไป ทัÊงนี Ê ภายหลงัการทาํธุรกรรมจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ แลว้เสร็จ DCS ซึÉงเป็นบริษัทย่อยของ

บริษัทฯ จะยังคงเช่าพื ÊนทีÉดังกล่าวเพืÉอดาํเนินธุรกิจต่อไป ดังนัÊน DCS จะยังคงมีค่าใชจ้่ายตามสัญญาเช่าและสัญญา

บรกิารซึÉงจะตอ้งจ่ายใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาเดิมทีÉตกลงกนั  

 

2.2.2 ข้อดอ้ยและความเสีÉยงของการทาํรายการ 

2.2.2.1 มคีวามเสีÉยงจากการพึÉงพิงรายได้จากธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศ 

ปัจจุบนับริษัทฯ ดาํเนินธุรกิจใหเ้ช่าอาคารสาํนกังานและลงทุนในธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศ หากบริษัทฯเขา้ทาํ

ธุรกรรมจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ อาคารพรีเมียร ์เพลซ ซึÉงเป็นอาคารสาํนกังานเพียงแห่งเดียวของบริษัทฯ จะทาํ

ให ้ บริษัทฯ ไม่มีรายไดค้่าเช่าและค่าบริการซึÉงเป็นรายไดที้Éบริษัทฯ จะไดร้บัจากผูเ้ช่าอย่างต่อเนืÉองตามสญัญาเช่าพื ÊนทีÉ

และสัญญาบริการ บริษัทฯ จะคงเหลือธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศเพียงอย่างเดียว และส่งผลใหบ้ริษัทฯ มีรายไดล้ดลง

ประมาณ 16 - 22 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 0.40 – 1.00 ของรายไดร้วม โดยอา้งอิงรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารจากธรุกจิ

ใหเ้ช่าอาคารสาํนกังานของบรษิัทฯ ในปี 2564 - 2566 โดยบริษัทฯจะไดร้บัเงินจากการขายทรพัยส์ินดงักล่าวเพืÉอนาํมาใช้

ในการขยายธุรกิจและสามารถสรา้งผลตอบแทนใหก้บัผูถื้อหุน้ 

ทัÊงนีÊ จากบทวิเคราะหข์องศนูยว์ิจยักสิกรไทยระบวุ่า  ธุรกิจดาตา้เซ็นเตอรข์องประเทศไทยมีโอกาสเติบโตเพิÉมขึ Êน

เฉลีÉยรอ้ยละ 31.2 ต่อปี เนืÉองจากมีปัจจัยสนับสนุน 3 ปัจจัย ไดแ้ก่ (1) ความตอ้งการดาตา้เซ็นเตอรข์องภาคธุรกิจของ

ประเทศไทยกาํลงัขยายตวั (2) ปรมิาณไฟฟา้สาํรองของประเทศไทยทีÉอยู่ในระดบัสงู และ (3) ภาครฐัมีนโยบายส่งเสรมิการ

 
4รายงานตลาดอสงัหาริมทรพัยเ์ขตกรุงเทพฯ ประจาํไตรมาส 2 ปี 2024, วนัทีÉ 15 สิงหาคม 2567, แผนกวิจยัอสงัหาริมทรพัย ์ซบีีอารอี์ (CBRE Thailand) 
5 Knight Frank – Occupier Strategy & Solution, วนัทีÉ 26 เมษายน 2567, บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จาํกดั 
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ลงทุนดาตา้เซ็นเตอร ์และกลุ่มบริการเทคโนโลยี  นอกจากนี Ê จากปัจจยัการเติบโตในอุตสาหกรรม สารสนเทศ และกลุ่ม

บริการดา้นไอที อา้งอิงจากบทวิเคราะหข์อง การท์เนอร์6 (Gartner, Inc) ประเมินว่าอุตสาหกรรมไอทียงัสามารถเติบโตได้

ไดอ้ย่างต่อเนืÉอง สังเกตุจากอัตราค่าใชจ่้ายทีÉเกีÉยวเนืÉองกับบริการไอทีต่างๆ ทีÉมีแนวโนม้สูงขึ ÊนทัÉวโลก  โดย การท์เนอร ์

คาดการณว์่า ณ ปี 2567 จะมีมลูค่าการใชจ้่ายในอุตสาหกรรมไอทีโดยรวม (worldwide IT Spending) รวม 5 ลา้นลา้น

ดอลลาร ์หรือคิดเป็นการเติบโต รอ้ยละ 6.8 เปรียบเทียบกับปี 2566 และในด้านของหมวดการบริการเชิง ไอที (IT 

services) คาดเติบโต รอ้ยละ 8.7 เปรียบเทียบกบัปี 2566 ซึÉงเป็นหมวดทีÉคาดว่าจะมีการใชจ่้ายสูงสดุของอตุสาหกรรมไอ

ที ในปี 2567 ขบัเคลืÉอนโดย ความตอ้งการในการเปลีÉยนถ่ายสู่ยุคดิจิตอล ของ องคก์รหน่วยงานต่างๆ ดงันัÊน แมบ้ริษัทฯ 

จะมีการลงทุนในธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศเพียงกลุ่มเดียว แต่ดว้ยความหลากหลายของธุรกิจกลุ่มเทคโนโลยีบวกกับ

แนวโน้มการเติบโตจากปัจจยัสนับสนุนดงักล่าว คาดว่าจะยงัคงทาํใหบ้ริษัทฯ มีรายไดแ้ละผลกาํไรจากการดาํเนินงาน

อย่างต่อเนืÉองได ้

 

2.2.2.2 ความเสีÉยงจากการถูกยกเลกิสัญญาหรอืเปลีÉยนแปลงเงืÉอนไขของสัญญาเช่า  ทีÉอาจสง่ผลต่อการ

ดาํเนินธุรกิจ  

ณ วนัทีÉ 30 มิถนุายน 2567 บรษิัท ดาตา้โปร คอมพิวเตอร ์ซิสเต็มส ์จาํกดั (“DCS”) ซึÉงเป็นบรษิัทย่อยของบริษัท

ฯ เช่าพื ÊนทีÉทรพัยส์ินของอาคารพรีเมียร ์เพลซ รอ้ยละกว่า 28 ของพื ÊนทีÉเช่าของอาคารพรีเมียรเ์พลซ ในการประกอบธุรกิจ 

ดงันัÊนการจาํหน่ายสินทรพัยด์งักล่าวออกไป อาจส่งผลให ้DCS มีความเสีÉยงจากการถกูยกเลิกสญัญา หรืออาจปรบัเปลีÉยน

เงืÉอนไขของสญัญาเช่า ซึÉงอาจส่งผลต่อค่าใชจ้่าย และ/หรือการดาํเนินธุรกิจของบริษัทฯ และ DCS ได ้โดยหาก DCS ถูก

ยกเลิกสัญญาเช่า ก็อาจจะตอ้งใชเ้วลาและค่าใชจ่้ายในการหาพื ÊนทีÉเช่าใหม่ทีÉเหมาะสม เนืÉองจากการใหบ้ริการจดัเก็บ

ขอ้มลู หรือหอ้งเซิรฟ์เวอร ์(Server room, Data center) จาํเป็นตอ้งมีสถานทีÉทีÉใชใ้นการวางเซิรฟ์เวอร ์ระบบจดัเก็บขอ้มลู 

และโครงสรา้งพื ÊนฐานเพืÉอรองรับการประมวลผลขอ้มูล และการสืÉอสารข้อมูล รวมถึงการวางระบบรบัรองต่างๆ ไดแ้ก่ 

ระบบไฟ ระบบระบายความรอ้น ระบบปรบัอากาศ เครืÉองสาํรองไฟฟ้า และระบบการเขา้ถึงความปลอดภยัของเครือข่าย 

ดงันัÊนการขายทรพัยสิ์นทีÉดินพรอ้มอาคารสาํนกังานอาจทาํใหบ้รษิัทฯเผชิญกบัความเสีÉยงดงักล่าว ทัÊงนี Ê การทาํรายการใน

ครัÊงนี Ê ผูจ้ะซื Êอคือ PFC ซึÉงเป็นบริษัทในเครือเดียวกัน ดงันัÊนทิศทางการบริหารและดาํเนินการใหเ้ช่าจึงคาดว่าจะไม่มีการ

เปลีÉยนแปลงอย่างมีนยัสาํคญั และคาดว่าจะไม่ส่งผลต่อการประกอบธุรกิจของบรษิัทฯและ DCS ดงันัÊน บรษิัทฯ จึงคาดว่า 

DCS จะสามารถเช่าพื ÊนทีÉเพืÉอดาํเนินธุรกิจไดอ้ย่างต่อเนืÉอง และจะยงัคงมีค่าใชจ่้ายตามสญัญาเช่าและสัญญาบริการซึÉง

จะตอ้งจ่ายใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าในอตัราและเงืÉอนไขทางการคา้ทัÉวไป รวมทัÊง การต่อสญัญาเช่าพื ÊนทีÉและสญัญาบริการจะมีการ

ดาํเนินการภายใตเ้งืÉอนไขของสญัญาซึÉงบริษัทฯ จะโอนสิทธิและภาระหนา้ทีÉตามสญัญาดงักล่าวในวนัทีÉมีการจดทะเบียน

โอนกรรมสิทธิÍในทรพัยสิ์นใหแ้ก่ผูจ้ะซื Êอ ทัÊงนีÊ ในปี 2564 – 2566 DCS มีค่าใชจ้่ายตามสญัญาเชา่และสญัญาบรกิารเท่ากบั 

18 – 25 ลา้นบาท และในปี 2567 DCS คาดว่าจะมีค่าใชจ้่ายตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการประมาณ 16 ลา้นบาท 

 
6 https://www.gartner.com/en/newsroom/press-releases/01-17-2024-gartner-forecasts-worldwide-it-spending-to-grow-six-point-

eight-percent-in-2024 
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และในงบการเงินรวมของบริษัทฯ จะมีค่าใชจ่้ายดงักล่าวเพิÉมขึ ÊนเนืÉองจากทีÉผ่านมารายการดงักล่าวเป็นรายการระหว่าง

บรษิัทฯ และบรษิัทย่อยจึงมกีารตดัรายการระหว่างกนัออกไป  

 

2.2.3 ข้อดีและประโยชนข์องการไมท่าํรายการ 

2.2.3.1 มีการกระจายความเสีÉยงในการประกอบธุรกิจ 

การประกอบธุรกิจหลายประเภทจะสามารถช่วยลดความเสีÉยงจากผลกระทบทีÉอาจเกิดขึ Êนจากปัจจยัภายในและ

ภายนอกของแต่ละธุรกิจลงได ้หากบรษิัทฯ ไม่เขา้ทาํรายการจาํหน่ายสินทรพัยใ์นครัÊงนีÊ บรษิัทฯ จะยงัคงมีแหล่งรายไดจ้าก

ธุรกิจ 2 ประเภท คือ ธุรกิจอาคารสาํนกังานเช่า และธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศ อย่างไรก็ตามในช่วงตลอด 3 ปียอ้นหลงั 

บรษิัทฯ มีรายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบรกิาร คิดเป็นสดัส่วนเพียงไม่เกินรอ้ยละ 2 ของรายไดจ้ากการขาย ค่าเช่าและบรกิาร  

 

2.2.4 ข้อดอ้ยและความเสีÉยงของการไม่ทาํรายการ 

2.2.4.1 บริษัทฯ จะไม่ได้รับเงนิจากการจาํหน่ายทีÉดนิพร้อมสิÉงปลูกสร้าง 

ดว้ยภาวะเศรษฐกิจชะลอตัวในช่วงปีทีÉผ่านมาต่อเนืÉองจนถึงปัจจุบัน ส่งผลเชิงลบต่อ ภาคอสังหาริมทรัพย ์

รวมทัÊงอาคารสาํนกังานใหม่ทีÉเกิดขึ Êนยังมีความตอ้งการพื ÊนทีÉเช่านอ้ยกว่าจาํนวนพื ÊนทีÉใหเ้ช่า นอกจากนี Êอาคารสาํนกังาน

และสิÉงปลกูสรา้งอืÉนจะมีมลูค่าทีÉลดลงตามระยะเวลาและการใชง้าน และมีการแข่งขนัเพิÉมขึ Êนในการจดัหาผูเ้ช่ารวมทัÊงการ

กาํหนดอตัราค่าเช่าอีกดว้ย หากบริษัทฯ ไม่เขา้ทาํรายการในครัÊงนีÊ บริษัทฯ จะไม่ไดร้บัเงินจากการจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉง

ปลกูสรา้งและบรษิัทฯ อาจจะเสียโอกาสทีÉจะสามารถจาํหน่ายทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งในราคาทีÉเหมาะสมรวมถึงอาจตอ้งใช้

เวลานานในการหาผูส้นใจซื Êอทรพัยสิ์นดงักล่าว 

 

2.2.4.2 บริษัทฯ อาจเสียโอกาสทีÉจะได้ลงทุนเพิÉมเติมในธุรกิจหลกั และ/หรือ ธุรกิจทีÉมีศักยภาพได ้

ตามทีÉบริษัทฯ มีนโยบายทีÉจะลงทุนเพิÉมเติมในธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศนัÊน หากบริษัทฯ ไม่เขา้ทาํรายการใน

ครัÊงนีÊจะทาํใหบ้รษิัทฯ ไม่ไดร้บัเงินจากการจาํหน่ายสินทรพัยจ์าํนวน 450.00 ลา้นบาท ทัÊงนีÊแมว้่าบรษิัทฯ จะสามารถจดัหา

แหล่งเงินจากช่องทางอืÉน เช่น การระดมทุนจากผูถื้อหุน้ และ/หรือ สถาบันการเงิน เป็นตน้ แต่อาจจะตอ้งใชร้ะยะเวลาใน

การดาํเนินการ จึงมีความเป็นไปไดท้ีÉบรษิัทฯ จะเสียโอกาสทีÉจะไดล้งทนุเพิÉมเติมในธุรกิจหลกั และ/หรือ ธุรกิจทีÉมีศกัยภาพ

ได ้
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2.3 เปรียบเทยีบประโยชนแ์ละขอ้ด้อยระหว่างการทาํรายการกบับุคคลทีÉเกีÉยวโยงกัน กบัการ ทาํรายการกับ

บุคคลภายนอก 

2.3.1 ข้อดีและประโยชนใ์นการทาํรายการกับบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั 

2.3.1.1 ความรวดเร็วในการเจรจาและต่อรองเงืÉอนไขในการทาํรายการ  

เนืÉองจากบริษัทฯ ไดร้บัขอ้เสนอซื ÊอทีÉดินและสิÉงปลูกสรา้งฯ จาก PFC ซึÉงเป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันจึงทาํใหก้าร

ดาํเนินการดา้นเอกสาร การเจรจาต่อรองเงืÉอนไขต่างๆ เป็นไปไดอ้ย่างรวดเร็ว เนืÉองจาก PFC มีความเขา้ใจในทรพัยสิ์น

และการบรหิารจดัการธุรกิจใหเ้ช่าอาคารสาํนกังาน 

 

2.3.1.2 ความตอ่เนืÉองในการประกอบธุรกิจ 

เนืÉองจากพื ÊนทีÉทรพัยสิ์นบางส่วน เป็นพื ÊนทีÉทีÉ DCS  ซึÉงเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัทฯ  เช่าเพืÉอใชใ้นการประกอบธุรกจิ 

โดย ณ วันทีÉ 30 มิถุนายน 2567  DCS เช่าพื ÊนทีÉกว่ารอ้ยละ 28 ของพื ÊนทีÉเช่าทัÊงหมดของอาคารพรีเมียรเ์พลซ ดังนัÊนการ

จาํหน่ายสินทรัพยใ์ห้แก่บุคคลทีÉเกีÉยวโยงกัน จะเป็นประโยชน์ต่อบริษัทฯ ในการทีÉจะสามารถเช่าพื ÊนทีÉดังกล่าวเพืÉอใช้

ประกอบการดาํเนินธุรกิจไดอ้ย่างต่อเนืÉอง  นอกจากนี ÊยงัมีโอกาสทีÉจะสามารถเจรจา และต่อรองเงืÉอนไขต่างๆ และอตัรา

การเช่าทีÉเหมาะสม หรือไม่แตกต่างจากเดิม รวมทัÊงลดโอกาสในการถกูยกเลิกสญัญาทีÉอาจส่งผลต่อการดาํเนินธุรกิจ และ

ลดความเสีÉยงในการถูกยกเลิกสญัญาหรือขึ Êนค่าเช่าทีÉจะส่งผลต่อค่าใชจ้่ายและการดาํเนินงานของบรษิัทฯได ้

 

2.3.2 ข้อดอ้ยและความเสีÉยงในการทาํรายการกับบคุคลทีÉเกีÉยวโยงกัน 

2.3.2.1 บริษัทฯ เสียโอกาสในการเปรยีบเทยีบขอ้เสนอทีÉอาจมีมูลคา่สูงกว่าจากบคุคลภายนอก 

การทาํรายการจาํหน่ายทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งฯ ในครัÊงนี Ê สืบเนืÉองมาจากบริษัทฯ ไดร้บัขอ้เสนอซื ÊอทีÉดินพรอ้มสิÉง

ปลกูสรา้งฯ จาก PFC ดงันัÊน จึงมีความเป็นไปไดท้ีÉบริษัทฯ อาจเสียโอกาสในการเปรียบเทียบขอ้เสนอและไดร้บัขอ้เสนอทีÉ

ดีกว่าจากบุคคลภายนอก หากบรษิัทฯ ดาํเนินการเสนอขายสินทรพัยด์งักล่าวเป็นการทัÉวไป   

 

2.3.3 ข้อดีของการทาํรายการกับบุคคลภายนอก 

2.3.3.1 บริษัทฯ อาจได้รับข้อเสนอ หรือมูลค่าจาํหน่ายทีÉดีกว่า  

หากบริษัทฯ ดาํเนินการเสนอขายทีÉดินและสิÉงปลูกสรา้งเป็นการทัÉวไป บริษัทฯ อาจมีโอกาสไดร้บัขอ้เสนอจาก

ผู้สนใจเข้าซื Êอทรัพยสิ์นดังกล่าวดว้ยเงืÉอนไขทีÉดีขึ ÊนและราคาทีÉสูงขึ Êน โดยเฉพาะอย่างยิÉงหากมีผู้สนใจเขา้ซื Êอทรัพยสิ์น

ดงักล่าวหลายราย บริษัทฯ จะมีโอกาสไดร้บัขอ้เสนอหรือมลูค่าจาํหน่ายจากการทาํรายการกับบคุคลภายนอกทีÉดีกว่าการ

ทาํรายการกบับุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนัได ้
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2.3.4 ข้อด้อยของการทาํรายการกับบุคคลภายนอก 

2.3.4.1 บริษัทฯ อาจตอ้งใช้ระยะเวลานานจงึจะจาํหน่ายทรัพยส์นิได้ 

ดว้ยภาวะทางเศรษฐกิจและแนวโนม้การเติบโตในธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์หากบริษัทฯ ดาํเนินการเสนอขายทีÉดิน

และสิÉงปลกูสรา้งเป็นการทัÉวไป บริษัทฯ อาจจะตอ้งใชร้ะยะเวลานานจึงจะจาํหน่ายทรพัยสิ์นได ้เนืÉองจากอาคารพรีเมียร ์

เพลซ ซึÉงเป็นอาคารสาํนกังานของบรษิัทฯ ตัÊงอยู่พื ÊนทีÉเขตประเวศ กรุงเทพมหานคร จึงถือไดว้่าอาคารสาํนกังานของบริษัท

ฯตัÊงอยูใ่นพื ÊนทีÉนอกย่านธุรกิจกลางกรุงเทพมหานคร ในขณะทีÉมีอาคารสาํนกังานแห่งใหม่เพิÉมขึ Êนในบรเิวณพื ÊนทีÉย่านธุรกิจ

กลางกรุงเทพมหานคร (Central Business District - CBD) ไดแ้ก่ พื ÊนทีÉบรเิวณสีลม สาทร พระรามทีÉ 4 เพลินจิต ถนนวิทย ุ

อโศก และสขุุมวิท เป็นตน้ อีกทัÊง การลงทุนซื Êอทรพัยสิ์นทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งทีÉมีมลูค่าสงู ผูล้งทุนจะตอ้งพิจารณาความ

เหมาะสมหลายประการอาทิเช่น ทาํเลทีÉตัÊง การคมนาคม สภาพแวดลอ้ม สิÉงอาํนวยความสะดวก และประโยชนที์Éจะไดร้บั 

ดังนัÊน ผู้ทีÉตอ้งการจะลงทุนในทรัพย์สินประเภทอาคารสาํนักงานอาจจะใช้ระยะเวลาในการพิจารณานานกว่าการรบั

ขอ้เสนอซื Êอจาก PFC ซึÉงเขา้ใจในตวัทรพัยส์ินอยู่แลว้  

 

2.3.4.2 ความเสีÉยงจากการถูกยกเลกิหรือเปลีÉยนแปลงสัญญาเช่า 

DCS มีความจาํเป็นตอ้งเช่าพื ÊนทีÉในอาคารพรีเมียรเ์พลซ เพืÉอใชเ้ป็นสาํนกังานและใหบ้ริการจดัเก็บขอ้มูล หรือ

ห้องเซิรฟ์เวอร ์(Data Center) ทัÊงนี Ê หากบริษัทฯ เข้าทาํรายการกับบุคคลภายนอก DCS อาจมีความเสีÉยงจากการถูก

ยกเลิกสัญญา หรือเปลีÉยนแปลงเงืÉอนไขของสัญญาเช่ารวมทัÊงค่าเช่า หรือผู้ให้เช่าทีÉได้ทรัพย์สินไป อาจพิจารณา

เปลีÉยนแปลงแนวทางการบริหารอาคาร เพืÉอวตัถุประสงคอื์Éน รวมถึงการยกเลิกสญัญา ซึÉงจะส่งผลกระทบต่อการดาํเนิน

ธุรกิจ และค่าใชจ้่ายของบรษิัทฯและ DCS ได ้  
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ส่วนทีÉ 3:  ความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระเกีÉยวกับความเหมาะสมของราคาและเงืÉอนไขของ 

รายการทีÉเกีÉยวโยงกัน 

3.1  ความเหมาะสมและความเป็นธรรมของราคา 

การเขา้ทาํธุรกรรมจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลูกสรา้งในครัÊงนี Ê บริษัทฯไดม้อบหมายให้บริษัท ทีเอพี แวลูเอชัÉน 

จาํกัด (“TAP” หรือ “ผู ้ประเมินราคาทรัพยสิ์นอิสระ”) ซึÉงเป็นผู้ประเมินราคาทรัพยสิ์นอิสระทีÉไดร้ับความเห็นชอบจาก

สาํนักงาน ก.ล.ต. ทาํการประเมินมลูค่าของทรพัยสิ์นทีÉจะจาํหน่ายไป โดยมีวตัถุประสงคก์ารประเมินเพืÉอสาธารณะ ตาม

รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น เลขทีÉ TAP-MM/1486/0867 ลงวันทีÉ 12 กันยายน 2567 เพืÉอทราบมูลค่าตลาดของ

ทรพัยสิ์น ซึÉงผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระไดใ้ชว้ิธีการประเมิน 2 วิธี ไดแ้ก่ วิธีวิเคราะหม์ลูค่าจากตน้ทนุ (Cost Approach) 

และวิธีวิเคราะหม์ลูค่าจากรายได ้(Income Approach) โดยทีÉรายละเอยีดทรพัยสิ์นทีÉประเมินมีดงันี Ê  

ข้อมูลสรุปของการประเมินทีÉดินเปล่าโดย TAP หรอื ผู้ประเมินราคาทรัพยส์ินอิสระ  

ประเภททรพัยสิ์น ทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง 

เนืÊอทีÉรวม 6 ไร ่1 งาน 51 ตารางวา (2551 ตารางวา) 

ทีÉตัÊงทรพัยสิ์น เลขทีÉ 2 “อาคารพรีเมยีร ์เพลซ” ซอยศรีนครนิทร ์59 (ซอยพรเีมียร ์2) ถนนศรีนครนิทร ์แขวง

หนองบอน เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร 

สิทธิการใชท้างเขา้ - ออก เป็นทางภายใตก้ารจดัสรรทีÉดิน 

เอกสารสิทธิโดยตรง โฉนดทีÉดิน เลขทีÉ 188390 จาํนวน 1 แปลง เนื ÊอทีÉรวม 6 ไร ่1 งาน 51 ตารางวา หรือ 2,551 

ตารางวา 

ผูถื้อกรรมสิทธิทีÉดิน บรษิัท พรเีมียร ์เทคโนโลยี จาํกดั (มหาชน) 

รายละเอยีดอาคารสิÉง

ปลกูสรา้ง 

จาํนวน 5 รายการ ไดแ้ก ่

1. อาคารสาํนกังานตกึ สงู 6 ชัÊน มีชัÊนใตด้ิน 1 ชัÊน จาํนวน 1 หลงั 

2. อาคารป้อมยาม จาํนวน 2 หลงั 

3. โรงทีÉตัÊงปัËมนํÊาดบัเพลิง 

4. ทีÉจอดรถ (ส่วนโล่งหลงัคาคลมุ) จาํนวน 2 โรง 

5. ลานจอดรถคอนกรีต ประมาณ 4,350.00 ตารางเมตร 

ผูถื้อกรรมสิทธิสิÉงปลกู

สรา้ง 

บรษิัท พรเีมียร ์เทคโนโลยี จาํกดั (มหาชน) 

ใบอนญุาตการก่อสรา้ง

อาคาร 

อาคารสาํนักงานตึก สูง 6 ชัÊน มีชัÊนใตด้ิน 1 ชัÊน มีใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ดัดแปลงอาคาร 

หรือรื ÊอถอนอาคารเดิมเลขทีÉ 932/2532 ออกให ้ณ วันทีÉ 29 กันยายน 2532 และฉบับต่ออายุ 

เลขทีÉ  174/2534 ออกให้ ณ วัน ทีÉ  25 ก .พ. 2534 และเลขทีÉ  17/2566 ออกให้ ณ วันทีÉ   

16 มกราคม 2566 

ภาระผกูพนัทีÉมีการจด

ทะเบียน 

ไม่มีภาระผกูพนัการจาํนองใดๆ 
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ขอ้กาํหนดผงัเมือง ผงัเมืองกรุงเทพมหานคร (พ.ศ.2556) พบว่าทรพัยสิ์นทีÉประเมินมลูค่าตัÊงอยู่ในเขตผงัเมือง

ประเภททีÉอยอูาศยัหนาแน่นปานกลาง พื ÊนทีÉสีสม้ ย.7-22 อตัราส่วนพื ÊนทีÉดิน (FAR) 5 : 1 และ

พื ÊนทีÉว่างต่อพื ÊนทีÉอาคารรวม (OSR) รอ้ยละ 6 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพืÉอสาธารณะ 

มลูค่าตลาดทีÉประเมิน 1. วิธีวิเคราะหม์ลูค่าจากตน้ทุน 

- ทีÉดินตารางวาละ 140,000 บาท เนื ÊอทีÉ 2551 ตารางวา เป็นเงิน 357,140,000 บาท 

- สิÉงปลกูสรา้ง จาํนวน 5 รายการ เป็นเงิน 105,620,000 บาท 

- รวมมลูค่าทรพัยสิ์น เป็นเงิน 462,760,000 บาท 

2. วิธีวิเคราะหม์ลูค่าจากรายได ้

- รวมมลูค่าตลาดทรพัยสิ์น เป็นเงนิ 427,000,000 บาท 

วนัทีÉประเมิน 31 สิงหาคม 2567 

 

3.1.1. วธิีวิเคราะหมู์ลค่าจากต้นทนุ (Cost Approach) 

TAP แบ่งการประเมินทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งดงันี Ê 

ทีÉดิน: ผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระใชว้ิธีเปรียบเทียบมลูค่าตลาดสาํหรบัทีÉดิน (Market Approach) ผูป้ระเมิน

ราคาทรัพยสิ์นอิสระคิดตน้ทุนจากการเปรียบเทียบทรัพยสิ์นในบริเวณใกลเ้คียง (Sale Comparison Approach) แบบ

ตารางปรบัแกร้าคาซื Êอขาย (Sale Adjustment Grid) ทีÉมีลกัษณะคลา้ยๆกัน เช่น ทาํเล ทีÉตัÊง สภาพแวดลอ้ม ขนาดรูปร่าง

ของทีÉดิน ระบบสาธาณูปโภค และศกัยภาพการใชป้ระโยชน ์เป็นตน้ จากนัÊนจึงทาํการวิเคราะหป์รบัแกร้าคาทีÉแตกต่างจาก

ขอ้มูลราคาตลาด และนาํมาวิเคราะหน์ํÊาหนักของขอ้มูล (Weight Quality Score) เพืÉอหาราคาของสินทรพัย ์โดย TAP 

ประเมินราคาทีÉดินทีÉ 140,000 บาทต่อตารางวา และราคาทีÉดินรวม 357,140,000 บาท สาํหรบัทีÉดิน 2,551 ตารางวา 

อาคารสิÉงปลูกสร้าง: ผู้ประเมินราคาทรัพยสิ์นอิสระใชว้ิธีตน้ทุนทดแทนสุทธิ (Depreciated Replacement 

Cost) สาํหรบัอาคารสิÉงปลูกสรา้งบนทีÉดิน ซึÉงเป็นการหาตน้ทุนค่าก่อสรา้งใหม่ในลักษณะการทดแทนของสิÉงปลูกสรา้ง 

เพืÉอใหไ้ดอ้าคารและสิÉงปลูกสรา้งทีÉมีประสิทธิภาพ พื ÊนทีÉใชส้อย และความสามารถเท่าเทียมกัน ซึÉง TAP พิจารณาใชว้ิธี

เปรียบเทียบค่าก่อสรา้งแบบต่อหน่วย (บาทต่อตารางเมตร) ณ วนัทีÉประเมินค่า แลว้หกัดว้ยค่าเสืÉอมราคาตามสภาพและ

อายกุารใชง้านของอาคารสิÉงปลกูสรา้ง มลูค่าทีÉไดจ้ะเป็นมลูค่าสภาพปัจจบุันของอาคารสิÉงปลกูสรา้ง ซึÉงคือตน้ทนุทดแทน

สทุธิ (Depreciated Replacement Cost) โดย TAP ประเมินราคาสิÉงปลกูสรา้งทีÉ 105,620,000 บาท 

การประเมินราคาจากตน้ทุนของ TAP เป็นการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น เฉพาะส่วนของทีÉดินอาคารและส่วนควบ

ทีÉยึดติดตรงึกับทีÉดินและอาคารเท่านัÊน ซึÉงมลูค่าของสินทรพัยท์ีÉประเมินประกอบดว้ย ทีÉดิน อาคารและส่วนควบ ถนนและ

ส่วนปรบัปรุง และระบบลิฟท ์ดงันัÊนราคาประเมินทีÉดินและอาคารสิÉงปลกูสรา้งจากวิธีตน้ทุนรวมเท่ากบั 462,760,000 บาท 
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วิธีประเมิน สินทรัพย ์ ราคาต่อตารางวา 

(บาท) 

ราคารวม 

(บาท)   

วิธีวิเคราะหม์ลูค่าจากตน้ทนุ 

ทีÉดิน 140,000 357,140,000 

สิÉงปลกูสรา้งทีÉประเมิน  

1. อาคารสาํนกังานตกึ สงู 6 ชัÊน มชีัÊนใตด้ิน 1 ชัÊน จาํนวน 1 หลงั 

2. อาคารป้อมยาม จาํนวน 2 หลงั 

3. โรงทีÉตัÊงปัËมนํÊาดบัเพลิง 

4. ทีÉจอดรถ (ส่วนโล่งหลงัคาคลมุ) จาํนวน 2 โรง 

5.  ลานจอดรถคอนกรีต ประมาณ 4,350.00 ตารางเมตร 

- 105,620,000 

รวม 462,760,000 

อย่างไรก็ดี  สินทรัพย์รายการอืÉนๆ TAP ไม่ได้รวมอยู่ ในการประเมินมูลค่าจากต้นทุน ได้แก่ โซลาร์ลูฟ 

เครืÉองปรบัอากาศ ประตอูตัโนมตัิ โทรศพัท ์อปุกรณห์อ้งนํÊา และกลอ้งวงจรปิด เนืÉองจากไมเ่ป็นสินทรพัยท์ีÉติดตรงึตราทีÉดิน 

ทัÊงนี Ê การประเมินมูลค่าทรพัยส์ินข้างตน้ TAP ไดเ้ปรียบเทียบทรัพยสิ์นทีÉประเมินกับทีÉดินในบริเวณใกลเ้คียง

ทัÊงหมด 4 แปลง และให้คะแนนตามปัจจยัต่างๆ ไดแ้ก่ ทาํเลทีÉตัÊง สภาพแวดลอ้มใกลเ้คียง ขนาดรูปร่างของทีÉดิน ระดบั

ทีÉดิน การคมนาคม ถนนผ่านดา้นหนา้ ระบบสาธารณปูโภค ขอ้จาํกดัทางกฎหมาย และศกัยภาพการใชป้ระโยชน ์โดยถ่วง

นํÊาหนกัแต่ละปัจจยัไวต้ามความเหมาะสม โดยมีรายละเอียดตามขอ้มลูในการเปรียบเทียบทรพัยส์ินในบริเวณใกลเ้คียง 

สาํหรบัการประเมินมลูค่าทีÉดิน (Sale Comparison) สรุปไดด้งันี Ê  
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ข้อมูลการเปรียบเทยีบทรัพยส์ินในบริเวณใกล้เคียง สาํหรับการประเมินมูลค่าทีÉดนิ (Sale Comparison) 

ทีÉ รายละเอียด ทรพัยสิ์นทีÉประเมิน ข้อมลูราคาทีÉดินเปรียบเทยีบ 

1 2 3 4 

1. ลกัษณะทรพัยส์ิน ทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง ทีÉดินว่างเปล่า ทีÉดินว่างเปล่า ทีÉดินว่างเปล่า ทีดินว่างเปล่า 

2. เนื ÊอทีÉดิน ตามเอกสารสิทธิÍ 6-1-51 ไร ่หรือ 2,551 ตารางวา 1-3-57 ไร ่หรือ 757 ตารางวา 1-0-40 ไร ่หรือ 440 ตารางวา 3-3-42 ไร ่หรือ 1,542 ตาราง

วา 

5-2-24 ไร ่หรือ 2,224.0 

ตารางวา 

3. ทาํเลทีÉตัÊง ซอยศรีนครินทร ์59 ซอยศรีนครินทร ์40 ซอยศรีนครินทร ์57 ซอยศรีนครินทร ์32 ซอยศรีนครินทร ์48 

4. จดุพิกดัทางภมิูศาสตร ์ 13.684712 / 100.647551 13.692533 / 100.643544 13.684693 / 100.658154 13.704930 / 100.644444 13.681969 / 100.643558 

5. ระยะห่างจากถนนสายหลกั ประมาณ 60.00 เมตร ประมาณ 440.00 เมตร ประมาณ 1,340.00 เมตร ประมาณ 85.00 เมตร ประมาณ 400.00 เมตร 

6. รูปรา่งของทีÉดิน รูปสีÉเหลีÉยมคางหม ู รูปสีÉเหลีÉยมผืนผา้ รูปสีÉเหลีÉยมผืนผา้ รูปหลายเหลีÉยม รูปสีÉเหลีÉยมดา้นไมเ่ท่า 

7. ขนาดกวา้ง x ยาว (เมตร) 88.00 × 95.00 เมตร ประมาณ 47.00 x 44.00 เมตร หนา้กวา้งประมาณ 40.00 

เมตร 

ประมาณ 75.00 X 90.00 

เมตร 

หนา้กวา้งประมาณ 42.00 

เมตร ยาวประมาณ 226.00 

เมตร 

8. ระดบัดินเทียบกบัถนนขา้งหนา้ ถมแลว้ สงูกว่าถนน 0.30 เมตร ถมแลว้เสมอระดบัถนน ถมแลว้เสมอระดบัถนน ถมแลว้เสมอระดบัถนน ถมแลว้เสมอระดบัถนน 

9. สาธารณปูโภคหนา้ทีÉดิน ไฟฟา้, ประปา, โทรศพัท ์ ไฟฟา้, ประปา, โทรศพัท ์ ไฟฟา้, ประปา, โทรศพัท ์ ไฟฟา้, ประปา, โทรศพัท ์ ไฟฟา้, ประปา, โทรศพัท ์

10. ผิวจราจร/ เขตทาง (เมตร) ถนน ลาดยาง 10 / 14 เมตร ถนน คสล. 6 / 8 เมตร ถนน คสล. 6 / 8 เมตร ถนน คสล. 5 / 6 เมตร ถนน คสล. 5 / 6 เมตร 

11. ติดถนนกีÉดา้น 1 ดา้น 2 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 

12. การใชป้ระโยชนใ์นปัจจบุนั อาคารสาํนกังาน ทีÉว่างเปล่า ทีÉว่างเปล่า ทีÉว่างเปล่า ทีÉว่างเปล่า 

13. ราคาเสนอขาย - ตารางวาละ 150,000 บาท ตารางวาละ 130,000 บาท ตารางวาละ 120,000 บาท ตารางวาละ 150,000 บาท 

14. เงืÉอนไข (สทุธิ/ต่อรอง/อืÉนๆ) - ต่อรองได ้ ต่อรองได ้ ต่อรองได ้ ต่อรองได ้

15. เดือน ปี สาํรวจขอ้มลู สิงหาคม 2567 สิงหาคม 2567 สิงหาคม 2567 สิงหาคม 2567 สิงหาคม 2567 

16. ผงัเมอืง ประเภททีÉอยู่อาศยัหนาแน่น ปาน

กลาง (พื ÊนทีÉโซนสีสม้) 

ประเภททีÉอยู่อาศยัหนาแน่น 

ปานกลาง (พื ÊนทีÉโซนสีสม้) 

ประเภททีÉอยู่อาศยัหนาแน่น 

ปานกลาง (พื ÊนทีÉโซนสีสม้) 

ประเภททีÉอยู่อาศยัหนาแน่น 

ปานกลาง (พื ÊนทีÉโซนสีสม้) 

ประเภททีÉอยู่อาศยัหนาแน่น 

ปานกลาง (พื ÊนทีÉโซนสีสม้) 

17. ศกัยภาพการใชป้ระโยชน ์ พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม และทีÉอยู่อาศยั  พาณิชยกรรม และทีÉอยู่อาศยั  พาณิชยกรรม และทีÉอยู่อาศยั  พาณิชยกรรม และทีÉอยู่อาศยั  

18. ทรพัยส์ินดีกว่า/ ดอ้ยกว่า - ขนาดทีÉดินนอ้ยกว่าทรพัยส์ิน 

ทาํเลใกลเ้คียงทรพัยส์ิน 

ขนาดทีÉดินนอ้ยกว่าทรพัยส์ิน 

ทาํเลใกลเ้คียงทรพัยส์ิน 

ขนาดทีÉดินนอ้ยกว่าทรพัยส์ิน 

ทาํเลใกลเ้คียงทรพัยส์ิน 

ขนาดทีÉดิน และทาํเลใกลเ้คียง

ทรพัยส์ิน 
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การวิเคราะหมู์ลค่าทีÉดนิดว้ย ตารางปรับแก้ราคาซืÊอขาย (Sale Adjustment Grid) 

รายละเอียดของทีÉดิน หน่วย ทรพัยสิ์น ข้อมลู 1 ข้อมลู 2 ข้อมลู 3 ข้อมลู 4 

ประเภทสินทรพัย ์  ทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง ทีÉดินว่างเปล่า ทีÉดินว่างเปล่า ทีÉดินว่างเปล่า ทีดินว่างเปล่า 

เนื ÊอทีÉดิน ตรว. 2,551 757 440 1,542 2,224 

ราคาเสนอซื Êอ / เสนอขาย บาท/ตรว. - 150,000 130,000 120,000 150,000 

ราคาต่อรองได ้/ ปรบัแกไ้ขราคา บาท/ตรว. - -15,000 -5,000 -7,500 -20,000 

ราคาสทุธิหลงัปรบัแก ้ บาท/ตรว. - 135,000 125,000 112,500 130,000 

ปัจจัยในการประเมิน นํÊาหนัก คะแนน คะแนน คะแนน คะแนน คะแนน 

ทาํเลทีÉตัÊง 20 9 8 8 8 8 

สภาพแวดลอ้มใกลเ้คียง 15 9 8 8 7 7 

ขนาดรูปรา่งของทีÉดิน 10 8 8 8 8 8 

ระดบัทีÉดิน 10 8 7 7 7 7 

การคมนาคม 10 8 7 6 6 7 

ถนนผ่านดา้นหนา้ 5 8 8 8 6 8 

ระบบสาธารณปูโภค 5 8 7 7 7 7 

ขอ้จาํกดัทางกฎหมาย 5 8 8 8 8 8 

ศกัยภาพการใชป้ระโยชน ์ 20 8 8 7 7 8 

รวมคะแนน WQS 100 835 775 745 720 760 

อตัราส่วนของการปรบัแก ้(Adjust Ratio) 

100% 

1.08 1.12 1.16 1.10 

ราคาหลงัปรบัแก ้(Indicated Price) 145,452 140,101 130,489 142,829 

นํÊาหนกัความหนา้เชืÉอถือ (% Comparable) 27.45% 24.51% 22.06% 25.98% 

มลูค่าทีÉไดจ้ากการถว่งนํÊาหนกั (Comparable Value) 39,928 34,338 28,780 37,108 

สรุปมูลค่าตลาดของทีÉดิน บาท/ตรว. 140,154     

มูลค่าทีÉดินปัดเศษ บาท/ตรว. 140,000     

 

มูลค่าสิÉงปลกูสร้าง 

สาํหรับมูลค่าสิÉงปลูกสรา้ง TAP ประเมินมูลค่าโดยคาํนวณเนื ÊอทีÉรวมของอาคารสาํนักงาน อาคารป้อมยาม  

โรงทีÉตัÊงปัË มนํÊาดับเพลิง ทีÉจอดรถ และลานจอดรถคอนกรีต เทียบกับราคาประเมินต่อหน่วยตามสมาคมผู้ประเมิน 

ค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทยของสิÉงปลูกสรา้งแต่ละรายการเพืÉอหามูลค่าทดแทนของสิÉงปลูกสรา้ง จากนัÊนจึงหักดว้ย 

ค่าเสืÉอมราคา ตามสภาพการใชง้านของสิÉงปลูกสรา้งแต่ละรายการ ทัÊงนี Ê TAP ประเมินมูลค่าสิÉงปลูกสรา้งดว้ยวิธีตน้ทุน

ทดแทนสทุธิจาํนวน 5 รายการ ไดเ้ท่ากบั 105,620,000 บาท โดยมีรายละเอียดการวิเคราะหม์ลูค่าสิÉงปลกูสรา้ง ดงันี Ê 
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การวิเคราะหมู์ลค่าอาคารสิÉงปลูกสร้างดว้ย วิธีต้นทนุทดแทนสุทธ ิ(Depreciated Replacement Cost) 

ลาํดับ สิÉงปลูกสร้าง เนืÊอทีÉรวม 

(ตรม.) 

มูลค่าทดแทน 

(บาท) 

ค่าเสืÉอมราคา  รวมมูลค่าสิÉงปลูกสร้าง 

1 อาคารสาํนกังานตกึ สงู 6 ชัÊน มชีัÊนใต้

ดิน 1 ชัÊน  

    

 - พื ÊนทีÉภายในอาคาร 11,295.00 237,195,000.00 -56% 104,365,800.00 

  11,295.00 237,195,000.00  104,365,800.00 

2 อาคารป้อมยาม จาํนวน 2 หลงั     

 - พื ÊนทีÉป้อมยาม 1 15.54 85,470.00 -56% 37,606.80 

 - พื ÊนทีÉป้อมยาม 2 10.00 55,000.00 -56% 24,200.00 

  25.54 140,470.00  61,806.80 

3 โรงทีÉตัÊงปัËมนํÊาดบัเพลิง     

 พื ÊนทีÉภายในอาคาร 37.50 112,500.00 -25% 84,375.00 

  37.50 112,500.00  84,375.00 

4 ทีÉจอดรถ (ส่วนโล่งหลงัคาคลมุ) จาํนวน 

2 โรง 

    

 - พื ÊนทีÉจอดรถ 1 340.00 850,000.00 -70% 255,000.00 

 - พื ÊนทีÉจอดรถ 2 87.50 218,750.00 -70% 65,625.00 

  427.50 1,068,750.00  320,625.00 

5  ลานจอดรถคอนกรีต     

 - พื ÊนทีÉลานจอดรถ  4,350.00 5,220,000.00 -85% 783,000.00 

  4,350.00 5,220,000.00  783,000.00 

รวมมูลค่าสิÉงปลูกสร้างทัÊงหมด 16,135.54 243,736,720.00  105,615,607 

รวมมูลค่าสิÉงปลูกสร้างปัดเศษ    105,620,000 
 

หมายเหตุ: 1. ราคาประเมินต่อหน่วย TAP ไดใ้ชป้ระมาณการราคาค่าก่อสรา้ง พ.ศ. 2500 – 2567 ของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นแห่ง

ประเทศไทยเป็นหลกัเกณฑม์าตรฐานอา้งอิงในการพิจารณาราคาต่อหน่วยโดยมีการเพิÉม/ลดในส่วนทีÉแตกต่างกนั  

 2. พื ÊนทีÉใชส้อยของอาคารบางกอกพรีเมยีร ์เพลซ (รายการทีÉ 1) ทีÉใชใ้นการประเมินมลูค่าครัÊงนีÊ ใชพื้ ÊนทีÉตามเอกสารใบขออนญุาต

ปลูกสรา้งอาคารเป็นเกณฑ ์

จากวิธีวิเคราะหต์น้ทุนขา้งตน้ของ TAP ประเมินมลูค่าทีÉดินไดเ้ท่ากับ 357,140,000.00 บาท และมลูค่าสิÉงปลกู

สรา้งไดเ้ท่ากบั 105,620,000.00 บาท รวมเป็นมลูค่าทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งเท่ากบั 462,760,000 บาท 
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3.1.2. วิธีวิเคราะหมู์ลค่าจากรายได ้(Income Approach) 

วิธีวิเคราะหม์ูลค่าจากรายไดเ้ป็นการประเมินมูลค่าของทรัพยสิ์นโดยการจัดทาํประมาณการกระแสเงินสดทีÉ

เกิดขึ Êนในช่วงระยะเวลาถือครองทรพัยส์ิน แลว้คิดลดดว้ยอัตราผลตอบแทนกลับเป็นมูลค่าปัจจุบันสุทธิของสินทรัพย ์

(Discounted Cash Flow) ภายใตส้มมติฐานต่างๆ  

ทรพัยสิ์นทีÉประเมินเป็นทีÉดินและสิÉงปลูกสรา้ง ประกอบธุรกิจเป็นอาคารสาํนักงานใหเ้ช่าชืÉอ "อาคารพรีเมียร์

เพลซ” เป็นอาคารสาํนักงาน สูง 6 ชัÊน ทีÉตัÊง เลขทีÉ  2 ซอยพรีเมียร ์2 ถนนศรีนครินทร ์แขวงหนองบอน เขตประเวศ 

กรุงเทพมหานคร การประเมินมูลค่าโดยวิธีคิดจากรายได ้เป็นการพิจารณาอา้งอิงจากขอ้มูลตลาด ประกอบกับข้อมูล

รายละเอยีดต่างๆ ทีÉไดร้บัจาก PT มาทาํการวิเคราะหภ์ายใตส้มมติฐานดงันี Ê 

สมมติฐานในการประเมินมูลคา่สินทรัพยข์องผู้ประเมินราคาทรัพยส์ินอิสระ 

รายการ สมมติฐาน 

1. รายไดจ้ากพื ÊนทีÉเช่า พื ÊนทีÉใหเ้ช่ารวม 9,831.54 ตารางเมตร จากการใหเ้ช่าอาคารพรีเมียรเ์พลซ 6 ชัÊน 

2. อตัราค่าเชา่ 495 บาท/ตร.ม./เดือน โดยอา้งองิค่าเช่าเฉลีÉย ณ วนัทีÉประเมิน 

ปรบัเพิÉมอตัราค่าเช่า 3.0% ทกุปี โดยอา้งองิจากอตัราเฉลีÉยของธุรกิจใหเ้ช่าสาํนกังาน 

3. อตัราการเช่า ในปี 2567 อตัราการเช่าเท่ากบั 60% โดยอา้งอิงอตัราการเชา่ ณ วนัทีÉประเมิน 

ในปี 2568 จนถึง 2570 ปรบัเพิÉมอตัราการเช่าปีละ 5% เป็น 65%, 70% และ 75% ตามลาํดบั และคง

อตัราการเชา่หลงัปี 2570 ไวท้ีÉ 75% เพืÉอสะทอ้นถึงการเขา้-ออกของผูเ้ช่า สภาพของอาคารสาํนกังานซึÉง

มีอายมุาก และทาํเลทีÉตัÊงอยู่ในบริเวณเขตชานเมือง จงัหวดักรุงเทพมหานคร 

4. รายไดอื้Éน อา้งองิค่าเฉลีÉยยอ้นหลงั 5 ปี 

- รายไดค้่าไฟฟ้า เท่ากบั 13.0% ของรายไดค้่าเชา่และค่าบริการ 

- รายไดค้่าภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง เท่ากบั 0.9% ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 

5. ค่าใชจ่้าย อา้งองิค่าเฉลีÉยยอ้นหลงั 5 ปี 

- ค่าบริหารอาคารทัÉวไป เท่ากบั 8.0% ของรายไดร้วม 

- ค่าซ่อมบาํรุงรกัษา เท่ากบั 9.0% ของรายไดร้วม 

- ค่าใชจ่้ายสาธารณูปโภค (ไฟฟา้-น ํÊาประปา) เท่ากบั 14.0% ของรายไดร้วม 

- ค่ารกัษาความปลอดภยัและทาํความสะอาด เท่ากบั 7.5% ของรายไดร้วม 

- ค่าภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง ปรบัเพิÉม 3.0% ทกุปี 

- ค่าเบี Êยประกนัภยั ปรบัเพิÉม 3.0% ทกุปี 

- เงินสาํรองไวส้าํหรบัปรบัปรุงในอนาคต เท่ากบั 2.0% ของรายไดร้วม 

6. อตัราคิดลด (Discount 

Rate) 

9.50% ต่อปี โดยคาํนวณจาก  = Risk free Rate + Risk Premium 

= 3.00% + 6.50% 

= 9.50% 

7. อตัราผลตอบแทนการลงทนุ 

(Capitalization Rate) 

6.50% ต่อปี โดยคาํนวณจาก = Discount Rate – Growth Rate 

= 9.50% - 3.00%  

= 6.50% 
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จากสมมติฐานขา้งตน้ ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระไดจ้ดัทาํแบบจาํลองทางการเงินขึ Êน เพืÉอประมาณการรายได้

จากพื ÊนทีÉเช่า รายไดอ้ืÉน และค่าใชจ้่ายของทีÉดนิและอาคารสิÉงปลกูสรา้งอาคารพรีเมียรเ์พลซ เป็นระยะเวลา 10 ปี ซึÉงเมืÉอหกั

ลบรายไดก้ับค่าใชจ่้ายแลว้จะไดป้ระมาณการกระแสเงินสดสทุธิในแต่ละปี พรอ้มทัÊงคาํนวณมลูค่าสดุทา้ย หลงัปีทีÉมีการ

ทาํประมาณการดว้ยอตัราผลตอบแทนการลงทุนจากกระแสเงินสดในอนาคต TAP ไดท้าํการคิดลดกระแสเงินสดดว้ยอตัรา

คิดลดตามสมมติฐาน เพืÉอคาํนึงถึงมลูค่าเงินตามเวลา และคิดลดกลบัมาเป็นมลูค่าปัจจุบัน ทัÊงนี Ê TAP ไดป้ระเมินมลูค่า

ทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งดว้ยวิธีวิเคราะหร์ายไดด้งักล่าวไดม้ลูค่าเท่ากบั 427,000,000 บาท 

ภายหลงัจากการประเมินมลูค่าทรพัยส์ินขา้งตน้ TAP ประเมินมลูค่าทรพัยส์ินตามวิธีวิเคราะหม์ลูค่าจากตน้ทนุ

เท่ากบั 462,760,000 บาท และมลูค่าทรพัยสิ์นตามวิธีวิเคราะหม์ลูค่าจากรายไดเ้ท่ากบั 427,000,000 บาท ซึÉง TAP เห็น

ควรสรุปใช้ราคาประเมินมูลค่าโดยวิธีทีÉ 2 คือ วิธีวิเคราะหมู์ลค่าจากรายได้เป็นเกณฑใ์นการประเมินมูลค่าครัÊง

นีÊ เนืÉองจากเป็นวิธีทีÉเหมาะสมและสะท้อนมูลค่าตลาดของทรัพยสิ์นมากทีÉสุด 

ความเหน็ของทีÉปรึกษาทางการเงนิอิสระ 

ในการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นครัÊงนีÊ TAP ใชว้ิธีการประเมินมลูค่า 2 วิธี ไดแ้ก่ วิธีวิเคราะหม์ลูค่าจากตน้ทนุ และ 

วิธีวิเคราะหม์ูลค่าจากรายได ้และ TAP ไดพิ้จารณาว่าควรใชก้ารประเมินมูลค่าดว้ยวิธีวิเคราะหม์ูลค่าจากรายไดเ้ป็น

เกณฑ์เนืÉองจากเป็นวิธีทีÉเหมาะสมและสะทอ้นมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์นมากทีÉสุดนัÊน ทีÉปรึกษาทางการเงินมีความเห็น

เกีÉยวกบัวิธีการประเมินมลูค่าทัÊงสองวิธีขา้งตน้ ดงันี Ê  

1. วิธีวิเคราะหมู์ลค่าจากต้นทุน  

ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การประเมินมลูค่าทีÉดินดว้ยวิธีวิเคราะหม์ลูค่าจากตน้ทุนเป็น

วิธีทีÉ เหมาะสม เนืÉองจากผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระได้พิจารณาความเหมาะสมของข้อมูลทีÉนํามาใช้

เปรียบเทียบ จากขอ้มูลตลาดทีÉมีทาํเลทีÉตัÊงอยู่ในละแวกใกลเ้คียงกับทรพัยสิ์นทีÉทาํการประเมิน รวมถึงไดท้าํการ

ปรบัปรุงขอ้มูลตลาดทีÉนาํมาใชใ้นการเปรียบเทียบเพืÉอให้มีลักษณะใกลเ้คียงและสะทอ้นราคาตลาดของทีÉดิน

ได้มากทีÉสุด โดยพิจารณาจากปัจจัยต่างๆ เช่น ทําเลทีÉตัÊงเนื ÊอทีÉดิน ระดับทีÉดิน รูปร่างหรือหน้ากว้างทีÉดิน 

สภาพแวดลอ้ม ขอ้จาํกดัทางกฎหมาย การใชป้ระโยชน ์เป็นตน้ จากนัÊนนาํมาใหค้ะแนนโดยวธิีถ่วงนํÊาหนกัเพืÉอให้

ไดร้าคาตลาดทีÉเหมาะสมของทรัพยส์ินทีÉทาํการประเมิน และการประเมินมูลค่าอาคาร สิÉงปลูกสรา้ง ไดแ้ก่ 

อาคารสาํนักงาน อาคารป้อมยาม โรงทีÉตัÊงปัË มนํÊาดับเพลิง ทีÉจอดรถ และลานจอดรถคอนกรีต ดว้ยวิธีตน้ทุน

ทดแทน มีความเหมาะสมเป็นการประเมินราคาทรพัยสิ์นจากตน้ทุนทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement 

Cost New) ทีÉใช้ในการก่อสรา้งต่อตารางเมตร ซึÉงพิจารณารวมราคาวัสดุก่อสรา้ง ค่าแรงงาน อุปกรณ์การ

ก่อสรา้งและค่าใชจ่้ายต่างๆทีÉเกีÉยวข้องจากนัÊนหักดว้ยค่าเสืÉอมราคาตามอายุการใชง้านของสินทรัพยแ์ต่ละ

ประเภทเพืÉอสะทอ้นสภาพทีÉเป็นจริงในปัจจุบนัของอาคารและสิÉงปลูกสรา้งนัÊนๆ อย่างไรก็ดี วิธีวิเคราะหม์ลูค่า

จากตน้ทุนไม่ไดส้ะทอ้นถึงมูลค่าตลาดทีÉแทจ้ริงของสินทรัพยแ์ละความสามารถในการทาํกาํไรในอนาคตของ

ทรพัยสิ์นดงักล่าว ดงันัÊน ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไม่ไดน้าํมาใชอ้า้งองิ 
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2. วิธีวิเคราะหมู์ลค่าจากรายได ้ 

ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การประเมินมลูค่าอาคารสาํนักงานดว้ยวิธีวิเคราะหม์ลูค่า

จากรายไดเ้ป็นวิธีทีÉเหมาะสม เนืÉองจากเป็นวิธีประเมินมลูค่าทรัพยส์ินโดยคาํนึงถึงผลตอบแทนทีÉจะไดร้บัจาก

ทรพัยสิ์นในอนาคตโดยการกาํหนดสมมติฐานในการประเมินมูลค่าสินทรพัย ์ไดแ้ก่ พื ÊนทีÉใหเ้ช่า อัตราค่าเช่า 

อตัราการเช่า รายไดอ้ืÉน ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินธุรกิจอาคารสาํนกังานเช่า โดยพิจารณาจากขอ้มลูทางการเงินใน

อดีตของบริษัทฯ และสมมติฐานเกีÉยวกับอตัราคิดลด และอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนอา้งอิงมาจากขอ้มูล

ของมลูนิธิประเมินค่า-นายหนา้แห่งประเทศไทย ทัÊงนีÊ ผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระ เห็นควรสรุปใชร้าคาประเมนิ

มูลค่าโดยวิธีทีÉ 2 คือ วิธีวิเคราะหม์ูลค่าจากรายไดเ้ป็นเกณฑ์ในการประเมินมูลค่าครัÊงนี Ê เนืÉองจากเป็นวิธีทีÉ

เหมาะสมและสะทอ้นมลูค่าตลาดของทรพัยสิ์นมากทีÉสดุ 

อย่างไรก็ตาม แมว้่าผู้ประเมินทรพัยสิ์นอิสระจะกาํหนดสมมติฐานเกีÉยวกับรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายจาก

ขอ้มลูทางการเงินในอดีตของบริษัทฯ แต่สมมติฐานของเงินสาํรองไวส้าํหรบัการปรบัปรุงในอนาคตเป็นขอ้มลูทีÉ

ประมาณการขึ Êนโดยอา้งอิงขอ้มลูมาจากธุรกิจอาคารสาํนกังานในอตุสาหกรรม ซึÉงแตกต่างจากงบประมาณการ

จ่ายลงทนุในการปรบัปรุงอาคารในปี 2567 - 2576 ทีÉประมาณการโดยบรษิัทฯ อีกทัÊง TAP ทาํการประเมินมลูค่า

ทรพัยสิ์นเมืÉอวนัทีÉ 31 สิงหาคม 2567 จึงทาํใหก้ารประเมินมลูค่าตามวิธีวิเคราะหม์ลูค่าจากรายไดด้งักล่าวยงั

ไม่ไดร้วมมลูค่าจากรายไดที้Éบรษิัทฯ จะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายใหม่ซึÉงมีการทาํสญัญาเชา่และสญัญาบรกิารกบับรษิทั

ฯ ภายหลังวันทีÉประเมินของผู้ประเมินราคาทรัพยส์ินอิสระ อีกทัÊง การเช่าพื ÊนทีÉของผู้เช่ารายใหม่มีจํานวน 

2,293.97 ตารางเมตร หรอืประมาณรอ้ยละ 23 ของพื ÊนทีÉใหเ้ช่าทัÊงหมดของอาคารสาํนกังาน ส่งผลใหส้มมติฐาน

ในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นระหว่างผูป้ระเมินทรพัยสิ์นอิสระและทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระมี

ความแตกต่างกนัในหลายดา้นดงัทีÉกล่าวมาขา้งตน้ 

ดังนัÊน ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า มูลค่าตลาดทรพัยสิ์นทีÉประเมินโดยวิธีวิเคราะห์

มูลค่าจากรายไดจ้ึงยังไม่ไดส้ะท้อนมูลค่าปัจจุบันถึงความสามารถในการสรา้งรายไดแ้ละกาํไรของอาคาร

สาํนกังานของบรษิัทฯ อย่างครบถว้นในขณะนี Êจึงไม่สามารถนาํมาใชอ้า้งอิงได ้

 

ตารางเปรียบเทยีบมูลค่าการซืÊอขายตามร่างสัญญาฯ และมลูค่ายุติธรรม 

มูลค่าการซืÊอขาย 

ตามร่างสัญญาฯ 

มูลค่ายุติธรรมประเมิน 

โดยผู้ประเมินทรัพยส์นิอิสระ 

มูลค่ามูลค่ายุตธิรรมประเมิน 

โดยทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระ 

(ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) 

450.00 
วิธีวิเคราะหม์ลูค่าจากตน้ทุน : 462.76 

วิธีวิเคราะหม์ลูค่าจากรายได:้ 427.00 

กรณีสงูสดุ 525.72 

กรณีฐาน 443.42 

กรณีตํÉาสดุ 381.86 
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ดว้ยเหตนุี Ê ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไดท้าํการประเมินมลูค่าของทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งของอาคารสาํนกังาน

ดว้ยวิธีมลูค่าปัจจุบนักระแสเงินสดซึÉงรวมพื ÊนทีÉเช่าของผูเ้ช่ารายใหม่ซึÉงจะสามารถสะทอ้นภาพรวมและความสามารถใน

การสรา้งรายไดแ้ละกาํไรของอาคารสาํนกังานทีÉจะจาํหน่ายไปในครัÊงนีÊ ดงันัÊน ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระจึงพิจารณาความ

เหมาะสมของราคาโดยเปรียบเทียบราคาจะซื ÊอจะขายของทีÉดินและสิÉงปลูกสรา้งฯ จาํนวน 450.00 ลา้นบาท กับมูลค่า

ยุติธรรมของทรพัยสิ์นในกรณีฐานไดเ้ท่ากบั 443.42 ลา้นบาท ซึÉงมีมลูค่าตํÉากว่าราคาจะซื Êอจะขายเท่ากบั 6.58 ลา้นบาท 

หรือต ํÉากว่ารอ้ยละ 1.46 ของราคาจะซื Êอจะขาย และมลูค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นจากการวิเคราะหค์วามไวซึÉงมีมูลค่าอยู่

ในช่วงระหว่าง 381.86 – 525.72 ลา้นบาท ดังนัÊน ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่ามลูค่าของการทาํรายการทีÉ 450.00 

ลา้นบาท เป็นราคาทีÉเหมาะสม เนืÉองจากเป็นวิธีทีÉคาํนึงถึงการดาํเนินธุรกิจและการทาํกาํไรของทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ 

อาคารสาํนกังานในอนาคต โดยพิจารณาจากมลูค่าปัจจบุนักระแสเงินสดสุทธิทีÉบริษัทฯคาดว่าจะไดร้บัในอนาคต รวมทัÊง

คาํนึงถึงแนวโนม้ภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมโดยรวม ทัÊงนี Ê ราคาจะซื Êอจะขายสูงกว่าราคาตํÉาสดุของมลูค่ายุติธรรม

ของทรพัยสิ์นเท่ากับ 68.14 ลา้นบาท หรือคิดเป็นสงูกว่ารอ้ยละ 15.14 ของราคาจะซื Êอจะขาย และราคาจะซื ÊอจะขายตํÉา

กว่าราคาสงูสดุของมลูค่ายุติธรรมของทรพัยส์ินเท่ากับ 75.72 ลา้นบาท หรือคิดเป็นตํÉากว่ารอ้ยละ 16.83 ของราคาจะซื Êอ

จะขาย 

 

3.2 การประเมินมูลค่า 

ตามทีÉบริษัทฯ จะเขา้ทาํรายการจาํหน่ายทีÉดินและสิÉงปลูกสรา้งของบริษัทฯ ซึÉงมีราคาจะซื ÊอจะขายทีÉตกลงกัน

จาํนวน 450.00 ลา้นบาท ทีÉปรกึษาทางการเงินอสิระพิจารณาความเหมาะสมของราคาสาํหรบัการเขา้ทาํรายการโดยการ

ประเมินมลูค่ายตุิธรรมของทรพัยสิ์นดงักล่าว ดว้ยวิธีการต่างๆ จาํนวน 3 วิธี ดงันี Ê  

1. วิธีมลูคา่ตามบญัชี (Book Value Approach) 

2. วิธีปรบัปรุงมลูค่าทางบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 

3. วิธีมลูคา่ปัจจบุนักระแสเงินสดสทุธิ (Discounted Cash Flow Approach) 

การประเมินมลูค่ายุติธรรมของทีÉดินและสิÉงปลูกสรา้งฯ ตามวิธีทีÉ 1 และ 2 เป็นการอา้งอิงขอ้มูลจากงบการเงิน

เฉพาะกิจการของบริษัทฯ สาํหรบังวดหกเดือนสิ ÊนสุดวนัทีÉ 30 มิถุนายน 2567 ซึÉงผ่านการสอบทานโดยนายฉัตรชยั เกษม

ศรีธนาวฒัน ์ผูส้อบบญัชีรบัอนุญาตเลขทะเบียน 5813 บรษิัท สาํนกังาน อีวาย จาํกดั 

ทัÊงนีÊ ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระไม่ได้ประเมินมลูค่ายตุิธรรมของการทาํรายการดว้ยวิธีเปรียบเทียบกบัอตัราส่วน

ในตลาด (Market Comparable Approach) และวิธีมูลค่าหุ้นตามราคาตลาด (Market Value Approach) เนืÉองจาก

สินทรพัยท์ีÉจาํหน่ายเป็นทีÉดินและสิÉงปลูกสรา้ง ทัÊงนี Ê รายละเอียดการประเมินมลูค่ายุติธรรมทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งฯ ของ

บรษิัทฯ แต่ละวิธีมีดงันี Ê 
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3.2.1.  วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) 

การประเมินมลูค่ายุติธรรมของทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ ของบริษัทฯ ตามวิธีนี Êเป็นการประเมินมลูค่าตามบญัชี

ของทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง (มลูค่าราคาทุนเดิมของทรพัยสิ์น หกั ค่าเสืÉอมราคาสะสม) ทัÊงนี Ê ทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งตาม

งบเฉพาะกิจการของบริษัทฯ ณ วนัทีÉ 30 มิถุนายน 2567 ซึÉงผ่านการสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต มีรายละเอียด

ดงันีÊ 

รายละเอียด ล้านบาท 

ราคาทนุของทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง 344.05 

หกั ค่าเสืÉอมราคาสะสม ณ วนัทีÉ 30 มิถนุายน 2567 127.58 

มลูค่าตามบญัชีของทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง ณ วนัทีÉ 30 มิถนุายน 2567 216.47 

จากตารางขา้งตน้คาํนวณมูลค่าตามบัญชีของทีÉดินพรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง ณ วันทีÉ 30 มิถุนายน 2567 ไดเ้ท่ากับ 

216.47 ลา้นบาท ซึÉงเป็นมูลค่าทีÉต ํÉากว่าราคาจะซื ÊอจะขายทีÉตกลงกันทีÉ 450.00 ลา้นบาท เป็นจาํนวน 233.53 ลา้นบาท 

หรือคิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 51.90 ของราคาจะซื ÊอจะขายทีÉตกลงกนั  

อย่างไรก็ตาม การประเมินมลูค่ายตุิธรรมของทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ ของบริษัทฯ ดว้ยวิธีมลูค่าตามบญัชี เป็น

การแสดง มลูค่าตามบญัชขีองทรพัยส์ินดงักล่าว ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึÉง โดยไม่ไดค้าํนึงถึงมลูค่าตลาดทีÉอาจเพิÉมขึ Êนหรอื

ลดลงตามภาวะการก่อสรา้งอสังหาริมทรัพยข์องตลาดในปัจจุบัน จึงอาจไม่สะท้อนถึงมูลค่ายุติธรรมทีÉแท้จริง ดังนัÊน  

ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระจึงเห็นว่าวิธีมลูค่าตามบญัชีอาจเป็นวิธีทีÉไม่เหมาะสมสาํหรบัการประเมินมลูค่ายุติธรรมของ

ทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ ของบรษิัทฯ 

 

3.2.2.  วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 

การประเมินมลูค่ายุติธรรมของทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ ของบริษัทฯตามวิธีนี Ê เป็นการประเมินมลูค่าตามบญัชี

ของทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง (มลูค่าราคาทุนเดิมของทรพัยสิ์น หกั ค่าเสืÉอมราคาสะสม) ตามงบเฉพาะกิจการของบรษิัทฯ 

ณ วันทีÉ 30 มิถุนายน 2567 ซึÉงผ่านการสอบทานโดยผูส้อบบัญชีรบัอนุญาต พรอ้มทัÊงปรบัปรุงดว้ยส่วนเพิÉมหรือส่วนลด

ตามมลูค่าประเมินของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ เพืÉอสะทอ้นมลูค่าทีÉแทจ้รงิของทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งของบรษิัทฯ  

โดยทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินทีÉมีวัตถุประสงค์เพืÉอ

สาธารณะทีÉจัดทาํโดยผู้ประเมินราคาทรัพยสิ์นอิสระซึÉงเป็นผู้ประเมินราคาทรัพยสิ์นอิสระทีÉไดร้ับความเห็นชอบจาก

สาํนกังาน ก.ล.ต. ไดแ้ก่ บรษิัท ทีเอพ ีแวลเูอชัÉน จาํกัด (“TAP” หรือ “ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ”) โดยผูป้ระเมินหลกัคอื 

นายพิพัฒน ์สุริยสุภาพงศ ์(วฒ.014) ซึÉงไดจ้ัดทาํรายงานประเมินสินทรัพยข์องบริษัทฯ ลงวันทีÉ 12 กันยายน 2567 ซึÉงมี

ราคาประเมินสรุปไดด้งันี Ê 
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ตารางสรุปผลการประเมินมูลค่าสินทรัพย ์

รายการทรัพยส์ิน มูลค่าตามบัญช ี มูลค่าทรัพยส์นิทีÉประเมิน ส่วนเพิÉม  วิธีการประเมิน 

(หน่วย: ลา้นบาท) ณ วันทีÉ 30 มิถุนายน 2567 โดยผู้ประเมินราคาอิสระ (ส่วนลด)  
ทีÉดิน 140.48 357.14 216.66 วิธีตน้ทุน 

อาคารและสิÉงปลกูสรา้ง 44.47 105.62 61.15 วิธีตน้ทุน 

งานระบบภายในอาคาร 31.52    

รวม 216.47 462.76 277.81  
 

การประเมินมูลค่าทรัพยส์ินด้วยวิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญช ี

รายละเอียด ล้านบาท 

มลูค่าทรพัยส์ินทางบญัชีสทุธิ  216.47  

บวก ส่วนเพิÉมจากการประเมินราคาฯ โดยผูป้ระเมินราคาอิสระ  277.81  

มูลค่าทรัพยส์ินทางบัญชหีลังปรับปรุง 494.28 

จากตารางขา้งตน้คาํนวณมลูค่าสินทรพัยต์ามวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชีของบริษัทฯ เท่ากับ 494.28 ลา้นบาท 

ซึÉงเป็นมูลค่าทีÉสงูกว่าราคาจะซื ÊอจะขายทีÉตกลงกันทีÉ 450.00 ลา้นบาท เป็นจาํนวน 44.28 ลา้นบาท หรือคิดเป็นสดัส่วน

รอ้ยละ 9.84 ของราคาจะซื ÊอจะขายทีÉตกลงกนั  

อย่างไรก็ตาม การประเมินมลูค่ายุติธรรมของทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ ของบริษัทฯ ดว้ยวิธีปรบัปรุงมลูค่าตาม

บญัชี แมว้่าจะสามารถสะทอ้นมลูคา่ทรพัยส์ินสทุธิไดม้ากกวา่วิธีมลูค่าหุน้ตามบญัชกี็ตาม แต่วิธีการประเมินดงักล่าวยงัคง

ไม่สะท้อนความสามารถในการทาํกําไรในอนาคตของทรัพยสิ์น จึงอาจไม่สะท้อนถึงมูลค่ายุติธรรมทีÉแท้จริง ดังนัÊน  

ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระจึงเห็นว่าวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชอีาจเป็นวิธีทีÉไม่เหมาะสมสาํหรบัการประเมินมลูค่ายตุิธรรม

ของทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ ของบรษิัทฯ 

 

3.2.3 วิธีมูลค่าปัจจุบันกระแสเงนิสดสุทธิ (Discounted Cash Flow Approach) 

การประเมินมลูค่ายตุิธรรมของทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ ของบริษัทฯตามวิธีนี Ê เป็นการคาํนวณหามลูค่าปัจจบุนั

กระแสเงินสดสทุธิทีÉคาดว่าจะไดร้บัในอนาคตดว้ยอตัราส่วนลดทีÉเหมาะสม เพืÉอพิจารณาความเหมาะสมของการจาํหน่าย

ไปซึÉงสินทรพัยใ์นครัÊงนี Ê ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระไดจ้ัดทาํแบบจาํลองทางการเงิน (Financial model) เพืÉอคาํนวณหา

มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิ และพิจารณาถึงความสามารถในการสรา้งรายไดแ้ละกาํไรของอาคารสาํนกังาน โดย

มีสมมติฐานว่าทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งสรา้งซึÉงเป็นอาคารสาํนกังานยงัสามารถสรา้งรายไดแ้ละกาํไรจากการดาํเนินธุรกิจ

ต่อไปไดอ้ย่างต่อเนืÉอง (Going Concern Basis) ซึÉงเป็นสมมติฐานสาํคัญทีÉใชใ้นการจดัทาํประมาณการทางการเงินและ

ประเมินมูลค่ายุติธรรมของทีÉดินพรอ้มสิÉงปลูกสรา้งฯ โดยทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระไดม้ีการอ้างอิงขอ้มูลประกอบจาก

สญัญาเช่าและบรกิารในปัจจบุนั รวมถึงไดป้ระมาณการทางการเงินในระยะเวลาประมาณ 10 ปี ตัÊงแต่ปี 2567 ถึงปี 2576 
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ซึÉงระยะเวลาประมาณการดังกล่าวเพียงพอทีÉจะสะทอ้นการดาํเนินธุรกิจอาคารสาํนักงานใหเ้ช่าของบริษัทฯ เนืÉองจาก

อาคารสาํนกังานใหเ้ช่าของบรษิัทฯจะมีอายสุญัญา 3 ปี และ 10 ปี  

ทัÊงนีÊ ทีÉปรกึษาทางการเงนิอิสระไดจ้ดัทาํประมาณการทางการเงนิดงักล่าวโดยอา้งอิงขอ้มลูและสมมติฐานทีÉไดร้บั

จากบริษัทฯ และการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารและเจา้หนา้ทีÉทีÉเกีÉยวขอ้งของบรษิัทฯ ภายใตภ้าวะเศรษฐกิจและสถานการณป์กติ

ในปัจจุบัน หากภาวะเศรษฐกิจและปัจจัยภายนอกอืÉนๆ รวมทัÊงสถานการณข์องบริษัทฯ มีการเปลีÉยนแปลงไปอย่างมี

นัยสาํคัญทีÉมีผลกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจอาคารสาํนักงานเฉพาะตัวของบริษัทฯ มูลค่าทีÉประเมินได้ในครัÊงนี Êจะ

เปลีÉยนแปลงไปเช่นเดียวกนั  

 

สมมติฐานทีÉสาํคัญในการประมาณการทางการเงนิสามารถสรุปได้ดังนีÊ  

การประมาณการทางการเงนิของอาคาร พรเีมียร ์เพลซ 

อาคารพรีเมียร ์เพลซ เป็นอาคารสาํนกังาน 6 ชัÊน และมี 1ชัÊนใตด้ิน โดยทีÉชัÊนใตด้ิน 1 ใหบ้ริการเป็นพื ÊนทีÉจอดรถ 

และชัÊน 1-6 โดยมีพื ÊนทีÉใหเ้ช่ารวมทัÊงสิน 9,831.54 ตารางเมตร (Total Lettable Area) และ ณ เดือนกันยายน 2567 บรษิัท

ฯ มีผูเ้ช่าพื ÊนทีÉรวม 8,016.44 ตารางเมตร คิดเป็นอตัรารอ้ยละ 81.54 ของพื ÊนทีÉใหเ้ช่าทัÊงหมด  

 

รายได้ค่าเช่าและค่าบรกิาร 

การประมาณการรายไดข้องอาคารสาํนักงานประกอบดว้ยสองส่วนคือ รายไดจ้ากค่าเช่าและรายไดจ้ากการ

ค่าบริการ ซึÉงเป็นไปตามสญัญาเช่าพื ÊนทีÉและสญัญาบริการ ทัÊงนี Ê รายไดค้่าเช่าและค่าบริการในช่วงปี 2564 – 2566 และ

งวด 6 เดือนของปี 2567 มีรายไดเ้ท่ากบั 42.12 ลา้นบาท 31.54 ลา้นบาท 30.94 ลา้นบาท และ 15.61 ลา้นบาท ตามลาํดบั 

ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระกาํหนดสมมติฐานเกีÉยวกับรายไดค่้าเช่าและค่าบริการโดยอา้งอิงเงืÉอนไขในสญัญาและขอ้มูล

อตัราการเช่าพื ÊนทีÉของบรษิัทฯ  สรุปไดด้งันี Ê 

- พื ÊนทีÉใหเ้ชา่  

ปัจจบุนับรษิัทฯ มีผูเ้ช่าทีÉเป็นบรษิัทในเครือเช่าพื ÊนทีÉเชา่รวม 3,703.75 ตารางเมตร และผูเ้ช่าทีÉเป็นบรษิัทภายนอก

เช่าพื ÊนทีÉเช่ารวม 4,312.69 ตารางเมตร รวมมีพื ÊนทีÉใหเ้ช่าแลว้จาํนวน 8,016.44 ตารางเมตร 

- อตัราการเชา่พื ÊนทีÉ7 

อตัราการเช่าพื ÊนทีÉอาคารสาํนกังานของบริษัทฯ ในปี 2564 ถึงเดือนมิถนุายน 2567 มีแนวโนม้ลดลง โดยมีอตัรา

การเช่าเท่ากับรอ้ยละ 70.19 รอ้ยละ 52.94 รอ้ยละ 53.54 และรอ้ยละ 58.21 ของพื ÊนทีÉเช่ารวม ตามลาํดบั อย่างไรก็ดี ใน

เดือนกันยายน 2567 บริษัทฯ มีผูเ้ช่ารายใหม่จึงทาํใหอ้ตัราการเช่าพื ÊนทีÉอาคารสาํนักงานเพิÉมขึ Êนเป็นรอ้ยละ 81.54 ของ

พื ÊนทีÉเช่ารวม ดงันัÊน ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระจึงกาํหนดสมมตฐิานอตัราการเชา่พื ÊนทีÉในปี 2567 - 2569 ตามอตัราการเชา่

 
7 อตัราการเช่าพื ÊนทีÉอาคารสาํนกังานของบริษัทฯ ในปี 2564 – 2566 อา้งองิขอ้มลูจาก One Report ประจาํปี 2566 และในเดือนมกราคม 2567 

ถึงเดือนมิถนุายน 2567 และสมมติฐานอตัราการเช่าพื ÊนทีÉในปี 2567 – 2576 อา้งองิขอ้มลูจากการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารของบริษัทฯ 
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พื ÊนทีÉตามสญัญา และในปี 2570 - 2576 กาํหนดใหอ้ตัราการเช่าพื ÊนทีÉเพิÉมขึ Êนระดบัรอ้ยละ 85.00 ของพื ÊนทีÉใหเ้ช่ารวม ซึÉง

เป็นอตัราสงูสดุของอตัราการเช่าพื ÊนทีÉในอดีต  

ทัÊงนีÊ พื ÊนทีÉใหเ้ช่าและอตัราการเช่าพื ÊนทีÉในปี 2567 - 2576 มีรายละเอียดดงันีÊ 

ปี 2567 - 2569 2570 - 2576 

พื ÊนทีÉเช่าทัÊงหมด 9,831.54  9,831.54  

พื ÊนทีÉใหเ้ชา่รวม 8,016.44  8,356.44  

อัตราการเช่าพืÊนทีÉ (ร้อยละ) 81.54 85.00 

 

- อตัราค่าเช่าและค่าบรกิาร  

อตัราค่าเช่าและค่าบรกิาร และการปรบัอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารเพิÉมขึ Êนอา้งอิงตามสญัญาเช่าพื ÊนทีÉและสัญญา

บรกิารของคู่สญัญาแต่ละราย  

คู่สัญญา อายุสัญญา อัตราค่าเช่า 

(บาท/ตารางเมตร) 

อัตราค่าบริการ 

(บาท/ตารางเมตร) 

อัตราการปรับเพิÉม 

(ร้อยละ) 

รายเดิม 3 – 10 ปี 231.00 – 330.00 180.00 – 290.40 รอ้ยละ 10 - 15 

รายใหม ่ 3 ปี 330.00 220.00 รอ้ยละ 10 

หมายเหต:ุ ค่าเชา่และค่าบรกิารยงัไมร่วมค่าภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งฯ และค่าไฟฟ้าและค่านํÊาประปา 

ทัÊงนี Ê ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระกาํหนดสมมติฐานการเติบโตของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการอา้งอิงตามเงืÉอนไข

ของสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร และกาํหนดใหม้ีการปรบัเพิÉมค่าเช่าในอตัรารอ้ยละ 10 ของอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารใน

ทุกๆ 3 ปี ตามสัญญาเดิมภายหลังจากทีÉสัญญาแต่ละฉบับสิ Êนสุดลง ตามอัตราการปรับเพิÉมขัÊนต ํÉาของสัญญาเช่าและ

สญัญาบรกิาร 

 

รายได้อืÉน 

รายไดอื้Éน ไดแ้ก่ รายไดค้่าไฟฟ้าและนํÊาประปา และรายไดค้่าภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง โดยบรษิัทฯจะเรียกเก็บ

จากรายไดค้่าไฟฟา้และนํÊาประปาจากผูเ้ช่าแต่ละรายตามปรมิาณการใชไ้ฟฟ้าและนํÊาประปาในอตัราทีÉกาํหนด และรายได้

ค่าภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งจะเรียกเก็บตามพื ÊนทีÉเช่าของผูเ้ช่าแต่ละราย ทัÊงนี Ê ในช่วงปี 2564 - 2566 และงวด 6 เดือน

ของปี 2567 บริษัทฯ มีรายได้อืÉนจํานวนเท่ากับ 4.18 ล้านบาท 3.84 ล้านบาท 4.22 ล้านบาท และ 2.94 ล้านบาท 

ตามลาํดบั  

ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระประมาณการรายไดอื้Éนโดยอา้งอิงจากขอ้มลูรายไดค้่าไฟฟ้าและนํÊาประปา และรายได้

ค่าภาษีทีÉดินและสิÉงปลูกสรา้งฯ ทีÉเกิดขึ Êนจริงข้างตน้ และข้อมูลจากผู ้บริหารของบริษัทฯ เป็นเกณฑ์ในการกําหนด

สมมติฐาน ดงันี Ê 
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ประเภทรายได้อืÉน สมมติฐาน 

รายไดค้า่ไฟฟา้และนํÊาประปา 18.10 ของรายไดค่้าเช่าและค่าบริการ (มาจากสัดส่วนของค่าไฟฟ้าและนํÊาประปา

รอ้ยละ 17.60 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ บวกส่วนเพิÉมรอ้ยละ 0.50 ของค่า

ไฟฟา้และนํÊาประปาดงักล่าว) 

รายไดค้า่ภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง รอ้ยละ 46.70 ของค่าภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง โดยใชอ้ตัราเดียวกนักบังวด 6 เดือน

ปี 2567 

 

จากขอ้มลูขา้งตน้ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระจึงกาํหนดประมาณการรายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการ และรายได้

อืÉน ปี 2567 - 2576 ดงันี Ê 

ปี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

(ล้านบาท) 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 

รายไดจ้ากค่าเช่าและคา่บริการ 

รายไดจ้ากค่าเช่า 17.48 26.31 26.52 29.11 30.64 30.78 32.48 34.16 34.32 36.26 

รายไดจ้ากค่าบริการ 16.66 22.66 22.80 24.86 26.03 26.14 27.45 28.95 29.07 30.56 

รวมรายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการ 34.14 48.97 49.32 53.97 56.67 56.91 59.93 63.12 63.39 66.82 

รายไดอื้Éน 

รายไดค้่าไฟฟ้าและนํÊาประปา 6.18 8.86 8.93 9.77 10.26 10.30 10.85 11.42 11.47 12.09 

รายไดค้่าภาษี 0.27 0.27 0.27 0.27 0.27 0.27 0.27 0.27 0.27 0.27 

รวมรายไดอื้Éน 6.45 9.13 9.20 10.04 10.53 10.57 11.12 11.69 11.74 12.36 

รวมรายได้ทัÊงหมด 40.59 58.11 58.51 64.01 67.20 67.48 71.05 74.81 75.14 79.18 

 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร ประกอบดว้ย ค่าซ่อมแซมบาํรุงรกัษา ค่าไฟฟ้าและนํÊาประปา ค่ารกัษาความปลอดภยั

และความสะอาด ค่าเบี Êยประกนัภยั ค่าภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง ค่าบรหิารจดัการ ค่าใชจ่้ายอืÉนๆ และค่าเสืÉอมราคา ทัÊงนีÊ 

ในช่วงปี 2564 - 2566 และงวด 6 เดือนของปี 2567 บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายในการบริหารจํานวนเท่ากับ 24.95 ล้านบาท 

24.15 ลา้นบาท 25.75 ลา้นบาท และ 13.92 ลา้นบาท ตามลาํดบั โดยมีสมมติฐาน ดงันีÊ 

ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการค่าใช้จ่ายในการบริหารโดยอา้งอิงจากข้อมูลค่าใชจ่้ายทีÉเกิดขึ Êนจริง

ขา้งตน้ และขอ้มลูจากผูบ้รหิารของบรษิัทฯ เป็นเกณฑใ์นการกาํหนดสมมติฐาน ดงันี Ê 

ประเภทค่าใช้จ่าย สมมติฐาน 

ค่าซ่อมบาํรุงรกัษา ร้อยละ 14.90 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ โดยพิจารณาจากค่าซ่อมแซม

บาํรุงรักษาย้อนหลังในปี 2564 - 2566 ซึÉงมีแนวโน้มเพิÉมขึ Êน อย่างไรก็ดี ในงวด 6 

เดือนปี 2567 มีแนวโนม้ลดลงจากปี 2566 จึงกาํหนดอตัราค่าใชจ่้ายดงักล่าวโดยใช้

ค่าเฉลีÉยของงวดปี 2566 และงวด 6 เดือนปี 2567 เป็นเกณฑ์ในการกําหนด

สมมติฐาน 
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ประเภทค่าใช้จ่าย สมมติฐาน 

ค่าไฟฟ้าและนํÊาประปา ร้อยละ 17.60 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ โดยพิจารณาจากค่าไฟฟ้าและ

นํÊาประปาย้อนหลังในปี 2564 – งวด 6 เดือน ปี 2567 ซึÉงมีแนวโน้มเพิÉมขึ Êน จึงใช้

อตัราเดียวกนักบังวด 6 เดือนปี 2567 เป็นเกณฑใ์นการกาํหนดสมมติฐาน 

ค่ารกัษาความปลอดภยั และความ

สะอาด 

ปรบัเพิÉมรอ้ยละ 2.12 จากค่าใชจ่้ายของปีก่อน1/ 

ค่าเบี Êยประกนัภยั ปรบัเพิÉมรอ้ยละ 2.12 จากค่าใชจ่้ายของปีก่อน1/ 

ค่าภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง ค่าภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งก่อนหกัส่วนลดตามกฎหมายในปี 2566 

ค่าใชจ่้ายอืÉนๆ 0.1% จากรายไดร้วม2/  

ค่าบรหิารจดัการอาคาร กาํหนดคา่ใชจ้า่ยตามสญัญา  

ค่าเสืÉอมราคา3/ - ค่าเสืÉอมราคาของอาคารและอปุกรณท์ีÉมีอยู่ก่อนการจดัทาํประมาณการจะมีการ

ตดัจาํหน่ายค่าเสืÉอมราคาตามนโยบายการบญัชีของบรษิัทฯ  

- ค่าเสืÉอมราคาของส่วนปรบัปรุงอาคารและระบบต่างๆ ในชว่งประมาณการตดั

จาํหน่ายคา่เสืÉอมราคาในอตัรารอ้ยละ 10 ของราคาทนุ 

หมายเหต:ุ  

1/ อตัราเงินเฟ้อเฉลีÉยช่วง 20 ปี ตัÊงแต่ปี 2547 – 2566 เท่ากับรอ้ยละ 2.12 ต่อปี ซึÉงใชเ้ป็นอตัราการปรบัเพิÉมของค่ารกัษาความปลอดภัย 

และความสะอาดและค่าเบี Êยประกนัภยั ตลอดระยเวลาประมาณการ 10 ปี (ขอ้มลูจาก www.bot.or.th) 

2/ รายไดร้วม ไดแ้ก่ รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการ รายไดค้่าไฟฟ้าและนํÊาประปา และรายไดค้่าภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง 

3/ ค่าเสืÉอมราคา จะมกีารตดัจาํหน่ายค่าเสืÉอมฯ ในทีÉดินอาคาร และอปุกรณ ์เป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ ค่าเสืÉอมราคาจากการปรบัปรุง

อาคาร มีการอา้งอิงจากขอ้มลูบริษัทฯ 

จากข้อมูลขา้งตน้ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระจึงกาํหนดประมาณการค่าใชจ้่ายในการบริหารในปี 2567 ถึงปี 

2576 ดงันี Ê 

ปี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

(ล้านบาท) 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 

 ค่าซ่อมบาํรุงรกัษา  5.09 7.30 7.35 8.04 8.44 8.48 8.93 9.40 9.45 9.96 

 ค่าไฟฟ้าและนํÊาประปา  6.01 8.62 8.68 9.50 9.97 10.02 10.55 11.11 11.16 11.76 

 ค่ารกัษาความปลอดภยั  2.04 2.09 2.13 2.18 2.22 2.27 2.32 2.37 2.42 2.47 

 ค่ารกัษาความสะอาด  0.80 0.81 0.83 0.85 0.87 0.88 0.90 0.92 0.94 0.96 

 ค่าประกนัภยั  0.21 0.21 0.21 0.22 0.22 0.23 0.23 0.24 0.24 0.25 

 ค่าภาษีทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้ง  0.58 0.58 0.58 0.58 0.58 0.58 0.58 0.58 0.58 0.58 

 ค่าใชจ่้ายอืÉนๆ  0.04 0.06 0.06 0.06 0.07 0.07 0.07 0.07 0.08 0.08 

 ค่าบริหารจดัการ  3.46 4.61 4.61 4.61 4.61 4.61 4.61 4.61 4.61 4.61 

 ค่าเสืÉอมราคา  12.82 13.50 13.53 13.54 13.91 12.90 12.45 11.92 7.12 7.47 

 รวมค่าใช้จ่าย  31.03 37.77 37.98 39.58 40.90 40.03 40.64 41.22 36.58 38.13 
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ภาษีเงนิไดนิ้ตบุิคคล 

อตัราภาษีเงินไดน้ิติบคุคลเท่ากบัรอ้ยละ 20 ต่อปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

ค่าใช้จ่ายลงทุน  

บรษิัทฯ มีนโยบายทีÉจะปรบัปรุงและบาํรุงรกัษาอาคารสาํนกังานเชา่ใหอ้ยู่ในสภาพดีและพรอ้มใชง้านอยู่เสมอ ซึÉง

ทีÉผ่านมาบริษัทฯ ไดป้รบัปรุงและบาํรุงรกัษาทรพัยสิ์นทีÉสาํคญัของอาคารสาํนักงานเช่า ไดแ้ก่ ระบบปรบัอากาศ ระบบ

ไฟฟ้าและประปา ระบบงานหอ้งนํÊา ระบบบาํบดันํÊาเสีย ระบบโซล่ารรู์ฟ ระบบลานจอดรถ และระบบทางเขา้ออก เป็นตน้ 

เนืÉองจากค่าใชจ่้ายลงทนุในแต่ละระบบจะมีช่วงเวลาทีÉเหมาะสมในการจ่ายลงทนุทีÉแตกต่างกันไป ดงันัÊน ทีÉปรกึษาทางการ

เงินอิสระจึงพจิารณากาํหนดค่าใชจ้่ายลงทนุตามประมาณการจา่ยลงทนุของบรษิัทฯ สาํหรบัการปรบัปรุงอาคารและระบบ

ทีÉสาํคญัต่างๆ ในอนาคตตามระยะเวลาประมาณการ ทัÊงนี Ê งบประมาณการจ่ายลงทุนในการปรบัปรุงอาคารในปี 2567 - 

2576 ซึÉงประมาณการโดยบรษิัทฯ สรุปไดด้งันี Ê  

ปี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

(ล้านบาท) 2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 

ค่าใชจ่้ายลงทนุ 5.51 10.89 9.15 4.17 6.63 6.85 6.21 4.95 6.85 3.53 

 

อัตราการหมุนเวียนของสนิทรัพยห์มุนเวียนและหนีÊสินหมนุเวียน 

กาํหนดอตัราหมนุเวียนของสินทรพัยห์มนุเวียนและหนี ÊสินหมุนเวียนตามเงืÉอนไขการชาํระเงิน และกาํหนดเป็น

อตัราคงทีÉตลอดระยะเวลาประมาณการ ดงันีÊ 

ระยะเวลาการจดัเก็บหนี Ê 30 วนั 

ระยะเวลาการชาํระหนี Ê  30 วนั 

 

สรุปประมาณการทางการเงินของอาคารสาํนักงานพรเีมียร ์เพลซ ปี 2567 - 2576 มีดังนีÊ 

ปี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

งบกาํไรขาดทุน 

(ล้านบาท) 

2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 

รายไดร้วม 40.59 58.11 58.51 64.01 67.20 67.48 71.05 74.81 75.14 79.18 

หกั ค่าใชจ่้ายในการบริหาร (31.03) (37.77) (37.98) (39.58) (40.90) (40.03) (40.64) (41.22) (36.58) (38.13) 

กาํไรก่อนดอกเบี Êยและภาษี 9.55 20.33 20.53 24.44 26.30 27.45 30.41 33.59 38.55 41.05 

หกั ภาษีเงินไดน้ิติบคุคล (1.91) (4.07) (4.11) (4.89) (5.26) (5.49) (6.08) (6.72) (7.71) (8.21) 

กาํไร(ขาดทนุ)สุทธิ 7.64 16.27 16.43 19.55 21.04 21.96 24.33 26.87 30.84 32.84 
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อัตราการเติบโตของกระแสเงนิสดในอนาคต (Terminal Growth) 

ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการอัตราการเติบโตของกระแสเงินสดในอนาคตภายหลังปีทีÉ 10 ซึÉงเป็นปี

สดุทา้ยทีÉจดัทาํประมาณการทางการเงินโดยกาํหนดใหเ้ท่ากับรอ้ยละ 0 ต่อปี เนืÉองจากอาคารสาํนกังานเช่าของบรษิัทฯจะ

มีอายุการใชม้าแลว้กว่า 40 ปี เมืÉอสิ Êนสุดระยะเวลาประมาณการ อีกทัÊง แนวโนม้การเติบโตของอาคารสาํนกังานย่านรอบ

นอกกรุงเทพฯยงัชะลอตวัลงอย่างต่อเนืÉอง ดงันัÊนดว้ยสมมติฐานบนหลกัความระมดัระวงั (Conservative basis) ทีÉปรกึษา

ทางการเงินอิสระจึงไม่คาํนึงว่าจะมกีารเติบโตของกระแสเงินสดโดยปัจจยันี Ê  

 

ต้นทนุทางการเงนิถัวเฉลีÉยถ่วงนํÊาหนัก (Weighted Average Cost of Capital) 

ในการคาํนวณหามลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระไดใ้ชต้น้ทุนทางการเงินถวัเฉลีÉย

ถ่วงนํÊาหนักของกิจการเป็นอัตราส่วนลดในการประเมินมลูค่า โดยคาํนวณอัตราตน้ทุนทางการเงินถัวเฉลีÉยถ่วงนํÊาหนกั 

(WACC) ของกิจการไดเ้ท่ากบัรอ้ยละ 7.11 โดยมีทีÉมาจากการคาํนวณดว้ยสตูรดงันีÊ  

WACC = (Wd x Kd) x (1-Tax) + (We x Ke). 

ตารางรายละเอียดการคาํนวณต้นทุนทางการเงนิถัวเฉลีÉยถ่วงนํÊาหนัก 

ตัวแปร คาํอธิบายสมมติฐานในการประเมินต้นทนุทางการเงนิถัวเฉลีÉยถ่วงนํÊาหนกั 

Wd = 0.00% สัดส่วนหนี Êสินต่อเงินทุนรวม โดยพิจารณาตามงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัทฯ สาํหรับงวด

สิ ÊนสดุวนัทีÉ 30 มิถนุายน 2567 บรษิัทฯ ไม่มีหนี ÊสินทีÉมีภาระดอกเบีÊย 

Kd = 0.00% ตน้ทุนกู้ยืมเฉลีÉยของบริษัทฯ โดยพิจารณาตามงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัทฯ สาํหรับงวด

สิ ÊนสดุวนัทีÉ 30 มิถนุายน 2567  บรษิัทฯ ไม่มีหนี ÊสินทีÉมีภาระดอกเบีÊย 

Tax = 20.00% อตัราภาษีเงินไดน้ติิบุคคล 

We = 100.00% สดัส่วนของผูถื้อหุน้ต่อเงินทุนรวม โดยพิจารณาตามงบการเงินเฉพาะกิจการของบรษิัทฯ สาํหรบังวด

สิ ÊนสดุวนัทีÉ 30 มิถนุายน 2567   

Ke = 7.11% อัตราผลตอบแทนผู้ถือหุ้น เป็นการคาํนวณจาก Capital Asset Pricing Model (CAPM) ตามสูตร

ดงันีÊ 

Ke =   Rf + (Rm - Rf) 

โดยทีÉ 

Risk Free Rate (Rf)   = อา้งอิงจากอัตราผลตอบแทนของพันธบัตรรฐับาลอายุ 20 ปี ซึÉงเป็น

ระยะเวลาทีÉสะท้อนถึงอัตราผลตอบแทนในระยะยาว สําหรับการ

ดาํเนินธุรกิจอย่างต่อเนืÉอง มีค่าเท่ากับรอ้ยละ 2.97 ต่อปี (ขอ้มูล ณ 

วนัทีÉ 30 กนัยายน 2567) (ขอ้มลูจาก www.thaibma.or.th) 

Beta* (𝛽)                    =  0.652 เท่ า  โดยอ้างอิ งจากค่า เฉลีÉ ย  Levered Beta ของบริษัท

เทียบเคียง ซึÉงเป็นบรษิัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ไดแ้ก่ บรษิัท 
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ตัวแปร คาํอธิบายสมมติฐานในการประเมินต้นทนุทางการเงนิถัวเฉลีÉยถ่วงนํÊาหนกั 

แอสเสท เวิรด ์คอรป์ จาํกัด (มหาชน) (“AWC”) ซึÉงมีโครงสรา้งรายได้

จากการใหเ้ช่าอาคารสาํนักงานสูงในกลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรพัย ์โดย

ค่าเบตา้ทีÉกาํหนดเป็นค่าเฉลีÉยยอ้นหลงั 3 ปี ช่วงวนัทีÉ 1 ตุลาคม 2564 

– 30 กันยายน 2567 และเป็นช่วงทีÉเหมาะสมสาํหรับการสะท้อนถึง

ผลตอบแทน และความเสีÉยงของหุ้นในช่วงปัจจุบัน (ข้อมูลจาก 

Bloomberg) 

Market Risk (Rm)    = อัตราผลตอบแทนรายปีถัวเฉลีÉยจากการลงทุนในตลาดหลักทรัพย์ 

เฉลีÉยยอ้นหลงั 20 ปี ตัÊงแต่เดือนตลุาคม 2547 ถึงเดือนกันยายน 2567 

เท่ากบัรอ้ยละ 9.33 ต่อปี (ขอ้มลูจาก www.set.or.th) 

หมายเหต:ุ  * การใชค้่า Beta ของ AWC เป็นบริษัทเทียบเคียงเนืÉองจาก AWC ดาํเนินธุรกิจอสงัหาริมทรพัยแ์ละมีสดัส่วนรายไดจ้ากการ

ใหบ้ริการอาคารสาํนักงานเพืÉอเช่าในสดัส่วนเกินกว่ารอ้ยละ řŘ ของรายไดร้วม ซึÉงสูงกว่าบริษัทอืÉนในกลุ่มอุตสาหกรรม

เดียวกัน และเป็นหลกัทรพัยท์ีÉมีสภาพคล่อง จึงสามารถสะทอ้นความเสีÉยงและความผันผวนในธุรกิจอสงัหาริมทรัพยไ์ด้

อย่างเหมาะสมสาํหรบัทรพัยส์ินทีÉจะจาํหน่ายไปในครัÊงนี Ê ในขณะทีÉบริษัทฯ มีรายไดจ้ากธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศเป็น

หลกั ดงันัÊน การใชค้่า Beta ของบริษัทฯ จงึไม่สามารถสะทอ้นความเสีÉยงและความผนัผวนในธุรกิจอสงัหาริมทรพัยไ์ดอ้ย่าง

เหมาะสม 

จากสมมติฐานต่างๆ ทีÉใชใ้นการคาํนวณกระแสเงินสดข้างตน้ ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระไดน้าํกระแสเงินสด

อิสระในอนาคตแต่ละปี (Free Cash Flows to Firm) มาคาํนวณหามลูค่าปัจจุบนัดว้ยอัตราส่วนลดจากอตัราตน้ทุนทาง

การเงินถวัเฉลีÉยถ่วงนํÊาหนกั (WACC) จะไดม้ลูค่าหุน้ทีÉคาํนวณตามวิธีมลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด สรุปไดด้งันี Ê 

ปีทีÉ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

กระแสเงินสดรวม 

(ล้านบาท) 

2567 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 

กาํไรก่อนดอกเบี Êยและภาษี 9.55 20.33 20.53 24.44 26.30 27.45 30.41 33.59 38.55 41.05 

หกั ภาษีจากกาํไรก่อนดอกเบี Êยและภาษี (1.91) (4.07) (4.11) (4.89) (5.26) (5.49) (6.08) (6.72) (7.71) (8.21) 

ค่าเสืÉอมราคา 12.82 13.50 13.53 13.54 13.91 12.90 12.45 11.92 7.12 7.47 

การเปลีÉยนแปลงเงนิทนุหมนุเวียน 1.11 0.28 0.01 0.06 0.04 0.01 0.04 0.04 0.01 0.05 

หกั ค่าใชจ่้ายลงทนุ (5.51) (10.89) (9.15) (4.17) (6.63) (6.85) (6.21) (4.95) (6.85) (3.53) 

กระแสเงินสดของกิจการ 16.06 19.15 20.82 28.98 28.36 28.02 30.61 33.89 31.12 36.83 

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสด 15.00 16.69 16.94 22.01 20.11 18.55 18.92 19.56 16.77 18.52 

มูลค่า ปัจจุบันของกระแสเงินสด

ภายหลังระยะเวลาตามประมาณการ 

(PV of Terminal Value) 

         1/260.36 

หมายเหต:ุ  1/  มูลค่ากระแสเงินสดสุทธิในปี 2576 เท่ากับ 36.83 ล้านบาท และคาํนวณมูลค่าปัจจุบันกระแสเงินสดภายหลังระยะเวลาตาม

ประมาณการ 
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จากประมาณการกระแสเงินสดของอาคารสาํนกังานสามารถประเมินมลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดของอาคาร

สาํนักงานรวมเท่ากับ 183.06 ลา้นบาท และมลูค่าปัจจบุันของกระแสเงินสดภายหลงัระยะเวลาตามประมาณการ (PV of 

Terminal Value) เท่ากับ 260.36 ลา้นบาท รวมเป็นมลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดสทุธิ (NPV) ในกรณีฐานได้เท่ากับ 

443.42 ล้านบาท ซึÉงมีมลูค่าต ํÉากว่าราคาจะซื ÊอจะขายทีÉ 450.00 ลา้นบาท เท่ากบั 6.58 ลา้นบาท หรือตํÉากว่ารอ้ยละ 1.46 

ของราคาจะซื Êอจะขาย 

นอกจากนี ÊทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้าํการวิเคราะหค์วามไว  (Sensitivity Analysis) ของการประเมินความ

เป็นไปได ้ดงันี Ê 

การเปลีÉยนแปลงอัตราการเช่าพืÊนทีÉอาคารสํานักงาน (Occupancy Rate) เพิÉมขึÊนและลดลงร้อยละ 5 

จากกรณฐีาน  

การเปลีÉยนแปลง 

อัตราการเช่าพืÊนทีÉอาคารสาํนกังาน 

ลดลงร้อยละ 5 กรณีฐาน เพิÉมขึÊนร้อยละ 5 

มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิ (ลา้นบาท) 414.41 443.42 472.43 

 

การเปลีÉยนแปลงอัตราคิดลด (Discount Rate) เพิÉมขึÊนและลดลงร้อยละ 1 จากกรณีฐาน  

การเปลีÉยนแปลงอัตราคิดลด ลดลงร้อยละ 1 กรณีฐาน เพิÉมขึÊนร้อยละ 1 

มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิ 525.72 443.42 381.86 

 

การวิเคราะหค์วามไวโดยการเปลีÉยนแปลงอัตราการเช่าพื ÊนทีÉอาคารสาํนักงานและอัตราส่วนลดขา้งตน้จะได้

มูลค่าปัจจุบันกระแสเงินสดสุทธิของบริษัทฯ อยู่ในช่วงระหว่าง 381.86 – 525.72 ลา้นบาท ดังนัÊน ทีÉปรึกษาทางการเงิน

อิสระมีความเห็นว่ามลูค่าของการทาํรายการทีÉ 450.00 ลา้นบาท เป็นราคาทีÉเหมาะสม เนืÉองจากมลูค่าของการทาํรายการ

อยู่ในช่วงของมลูค่าปัจจุบนักระแสเงินสดสทุธิ ในช่วงของราคาตํÉาสดุเป็นมลูค่าทีÉต ํÉากว่าราคาจะซื Êอจะขายเท่ากบั 68.14 

ลา้นบาท หรือคิดเป็นตํÉากว่ารอ้ยละ 15.14 ของราคาจะซื Êอจะขาย ในช่วงของราคาสงูสุดเป็นมลูค่าทีÉสงูกว่าราคาจะซื Êอจะ

ขายเท่ากบั 75.72 ลา้นบาท หรือคิดเป็นสงูกว่ารอ้ยละ 16.83 ของราคาจะซื Êอจะขาย 

มูลค่าการซืÊอขาย 

ตามร่างสัญญาฯ 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุติธรรมของทรัพยสิ์น 

(ราคาตํÉาสดุ – ราคาสงูสุด) 

(ล้านบาท) 

มูลค่า (ตํÉากว่า) หรือสูงกว่า 

(ล้านบาท) 

450.00 

กรณีสงูสดุ 525.72 

กรณีฐาน 443.42 

กรณีตํÉาสดุ 381.86 

สงูกวา่ 75.72 

ตํÉากว่า (6.58) 

ตํÉากว่า (68.14) 

ทัÊงนี Ê การประเมินมูลค่ายุติธรรมของอาคารสาํนักงานดว้ยวิธีนีÊ เป็นวิธีการประเมินทีÉคาํนึงถึงการดาํเนินธุรกิจ

อาคารสาํนกังานของบริษัทฯในอนาคต โดยพิจารณาจากมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดสทุธิทีÉบริษัทฯคาดว่าจะไดร้บัใน

อนาคต รวมทัÊงคาํนึงถึงแนวโนม้ภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมโดยรวม จึงทาํใหส้ามารถสะทอ้นมูลค่าทีÉแทจ้ริงของ

อาคารสาํนกังานไดด้ีกว่าวิธีอืÉน ๆ จากเหตุผลทีÉกล่าวมาขา้งตน้ ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าการประเมิน
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มลูค่ายุติธรรมของอาคารสาํนกังานดว้ยมลูค่าปัจจบุันกระแสเงินสดสทุธิ (Discounted Cash Flow Approach) เป็นวิธีทีÉ

เหมาะสม 

สรุปความเหน็ของทีÉปรึกษาการเงนิอิสระ 

ตารางสรุปเปรียบเทยีบมลูคา่ยุติธรรมของอาคารสาํนกังาน ตามการประเมินราคาดว้ยวิธีต่างๆ  

 วิธีการประเมินราคาหุ้น 
มูลค่าประเมิน 

(ล้านบาท) 

มูลค่าการซืÊอขายฯ  

ตามร่างสัญญาซืÊอขาย 

(ล้านบาท) 

(ตํÉากวา่)หรอืสูงกว่ามูลค่าการซืÊอขายฯ  

ตามร่างสัญญาซืÊอขาย 

(ล้านบาท) (ร้อยละ) 

1. วิธีมลูค่าตามบญัช ี(BV) 216.47 450 (233.53) (51.90) 

2. วิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชี (ABV) 494.28 450 44.28 9.84 

3. วิ ธี มู ล ค่ า ปั จ จุ บั น ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด สุท ธิ  

(Discounted Cash Flow Approach) 

381.86 – 525.72 450 (68.14) – 75.72 (15.14) – 16.83 

ทัÊงนีÊการประเมินมลูค่ายตุธิรรมในแต่ละวิธีมีขอ้ดี และขอ้ดอ้ยแตกต่างกนั ซึÉงสะทอ้นถึงความเหมาะสมของมลูค่า

ยตุิธรรมจากการประเมินราคาในแต่ละวิธีทีÉแตกต่างกนัไป ดงันี Ê 

1) การประเมินมลูค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นตามวิธีมูลค่าหุน้ตามบัญชี (Book Value Approach) จะแสดงถึง

มลูค่าทรพัยส์ินตามทีÉไดบ้นัทึกบญัชีไว ้โดยทีÉไม่ไดส้ะทอ้นถึงมลูค่าตลาดทีÉแทจ้รงิของสินทรพัยแ์ละความสามารถในการทาํ

กาํไรในอนาคตของทรพัยสิ์นดงักล่าว 

2) วิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) ถึงแมจ้ะสามารถสะทอ้นมลูค่าทรพัยส์ิน

สุทธิไดม้ากกว่าวิธีมลูค่าหุน้ตามบัญชีก็ตาม แต่วิธีการประเมินดังกล่าวยงัคงไม่สะทอ้นความสามารถในการทาํกาํไรใน

อนาคตของทรพัยสิ์น 

3) วิธีมลูค่าปัจจบุนักระแสเงินสดสทุธิ (Discounted Cash Flow Approach) เป็นวิธีทีÉคาํนึงถึงการดาํเนินธรุกจิ

และการทาํกาํไรของอาคารสาํนกังานของบรษิัทฯในอนาคต ซึÉงเป็นการประเมินโดยพิจารณาจากมลูค่าปัจจุบนัของกระแส

เงินสดทีÉบรษิัทฯจะไดร้บัจากการใหเ้ช่าอาคารสาํนกังานในอนาคตโดยอา้งอิงจากการดาํเนินงานทีÉผ่านมา รวมทัÊงคาํนึงถึง

แนวโน้มภาวะเศรษฐกิจและการดาํเนินงานในอนาคตของธุรกิจอาคารสาํนักงานเช่า จึงทาํใหส้ามารถสะทอ้นมูลค่าทีÉ

แทจ้รงิทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งฯ ซึÉงเป็นอาคารสาํนกังานเช่าของบรษิัทฯ ไดด้ีกว่าวิธีอืÉนๆ 

ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าวิธีทีÉเหมาะสมในการนาํมาใช้ประเมินมลูค่ายุติธรรมของทีÉดินและสิÉง

ปลกูสรา้งฯ คือ วิธีมลูค่าปัจจุบนักระแสเงินสดสทุธิซึÉงไดมู้ลค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นทีÉประเมินโดยทีÉปรกึษาทางการเงิน

อิสระในกรณีฐานไดเ้ท่ากับ 443.42 ลา้นบาท ซึÉงมีมลูค่าตํÉากว่าราคาจะซื ÊอจะขายทีÉ 450.00 ลา้นบาท เท่ากับ 6.58 ลา้น

บาท หรือต ํÉากว่ารอ้ยละ 1.46 ของราคาจะซื Êอจะขาย และมลูค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นจากการวิเคราะหค์วามไวอยู่ในช่วง

ระหว่าง 381.86 – 525.72 ลา้นบาท ดงันัÊน ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่ามลูค่าของการทาํรายการทีÉ 450.00 ลา้นบาท 

เป็นราคาทีÉเหมาะสม เนืÉองจากเป็นวิธีทีÉคาํนึงถึงการดาํเนินธุรกิจและการทาํกาํไรของทีÉดินพรอ้มสิÉงปลูกสรา้งฯ อาคาร

สาํนกังานในอนาคต โดยพิจารณาจากมลูค่าปัจจบุนักระแสเงินสดสทุธิทีÉบรษิัทฯคาดว่าจะไดร้บัในอนาคต รวมทัÊงคาํนึงถึง

แนวโน้มภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมโดยรวม ทัÊงนี Ê ราคาจะซื Êอจะขายสูงกว่าราคาตํÉาสุดของมูลค่ายุติธรรมของ

ทรพัยส์ินเท่ากับ 68.14 ลา้นบาท หรือคิดเป็นสงูกว่ารอ้ยละ 15.14 ของราคาจะซื Êอจะขาย และราคาจะซื ÊอจะขายตํÉากว่า
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ราคาสูงสุดของมลูค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นเท่ากับ 75.72 ลา้นบาท หรือคิดเป็นตํÉากว่ารอ้ยละ 16.83 ของราคาจะซื Êอจะ

ขาย  

 

มูลค่าการซืÊอขาย 

ตามร่างสัญญาฯ 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุติธรรมของทรัพยสิ์น 

(ราคาตํÉาสดุ – ราคาสงูสุด) 

(ล้านบาท) 

มูลค่า (ตํÉากว่า) หรือสูงกว่า 

(ล้านบาท) 

450.00 

กรณีสงูสดุ 525.72 

กรณีฐาน 443.42 

กรณีตํÉาสดุ 381.86 

สงูกวา่ 75.72 

ตํÉากว่า (6.58) 

ตํÉากว่า (68.14) 

เมืÉอพิจารณาความเหมาะสมของการจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งของบริษัทฯ ใหแ้ก่บุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนัใน

ครัÊงนี Ê โดยมีมลูค่าตามราคาจะซื Êอจะขายเท่ากบั 450.00 ลา้นบาท ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าราคาจะซื Êอจะ

ขายดังกล่าวสูงกว่ามลูค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นทีÉประเมินโดยทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระในกรณีฐานไดเ้ท่ากับ 443.42 

ลา้นบาท และอยู่ในช่วงระหว่าง 381.86 – 525.72 ลา้นบาท ดงันัÊน ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าราคา

จาํหน่ายทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสร้างของบริษัทฯ ให้แก่ PFC ซึÉงเป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันในครัÊงนีÊ โดยมีมูลค่าตาม

ราคาซืÊอขายเท่ากับ 450.00 ล้านบาท เป็นราคาทีÉเหมาะสม 

 

ความเหมาะสมของเงืÉอนไขการทาํรายการ 

การทาํธุรกรรมการจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งระหว่างบริษัทฯ และ PFC มีเงืÉอนไขในร่างสัญญาจะซื Êอจะ

ขายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ เป็นเงืÉอนไขทัÉวไปของสญัญาจะซื ÊอจะขายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ และเป็นการดาํเนินการ

ตามเงืÉอนไขเดียวกนักบัการทาํรายการกบับุคคลทีÉไม่เกีÉยวโยงกนั อย่างไรก็ดี ตามเงืÉอนไขของรา่งสญัญาดงักล่าวไดก้าํหนด

ระยะเวลาในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิÍภายใน 120 วนั ซึÉงมีระยะเวลากวา่นานกว่ากรณีทัÉวไปประมาณ 30 วนั แต่เนืÉอง

ดว้ยภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมของอสังหาริมทรัพยท์ีÉชะลอตัวในปัจจุบัน การจาํหน่ายทีÉดินและสิÉงปลูกสรา้งทีÉมี

มูลค่าสูงจึงอาจใชร้ะยะเวลาในการดาํเนินการจดัหาผูซ้ื ÊอทีÉมีศกัยภาพและการดาํเนินการขออนุมัติสินเชืÉอและใชว้งเงิน

สินเชืÉอจากสถาบนัการเงิน จึงพิจารณาไดว้่าช่วงระยะเวลาดาํเนินการทีÉยาวนานกว่าประมาณ 30 วนั เป็นเงืÉอนไขทีÉยอมรบั

ได ้ทัÊงนี Ê บริษัทฯ จะไดร้บัเงินค่าทรพัยสิ์นจากผูจ้ะซื Êอ ไดแ้ก่ เงินมดัจาํค่าทรพัยสิ์นจาํนวน 45.00 ลา้นบาทในวนัทีÉเขา้ทาํ

สญัญา และเงินส่วนทีÉเหลือจาํนวน 405.00 ลา้นบาท ในวนัทีÉมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิÍ และบริษัทฯ จะดาํเนินการ

โอนสิทธิ ใบอนุญาตและสัญญาทัÊงหลายทีÉเกีÉยวข้องในวันทีÉมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิÍให้ครบถ้วนถูกตอ้งตาม

กฎหมายใหแ้ก่ผูจ้ะซื Êอ ดงันัÊน ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า เงืÉอนไขของการทาํรายการข้างต้นจึงมคีวาม

เหมาะสม 
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ส่วนทีÉ 4: สรุปความเหน็ของทีÉปรึกษาทางการเงนิอิสระ เกีÉยวกับรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

จากการวิเคราะหข์องทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระเกีÉยวกับความสมเหตุสมผลของรายการ รวมถึงความเป็นธรรม

ของราคา เงืÉอนไขของการทาํรายการจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลูกสรา้งฯ อาคารสาํนักงานในครัÊงนี Ê ทีÉปรกึษาทางการเงิน

อิสระมีความเห็นว่า การเขา้ทาํรายการดงักล่าวมีความเหมาะสม เนืÉองจาก 

การทาํรายการในครัÊงนี Êมขีอ้ดีและประโยชนข์องการเขา้ทาํรายการ ไดแ้ก่ (1) บริษัทฯ จะไดร้บัเงินทนุเพืÉอใชเ้ป็น

เงินลงทุนในธุรกิจหลักของบริษัทฯ จาํนวน 450.00 ลา้นบาท (2)  บริษัทฯ จะมีกาํไรจากการจาํหน่ายทรัพยส์ินจาํนวน 

212.63 ลา้นบาท (3) บรษิัทฯ จะไม่ไดร้บัความเสีÉยงจากผลกระทบเชิงลบในธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์อย่างไรก็ตาม มีขอ้ดอ้ย

และความเสีÉยงจากการเขา้ทาํรายการ ดงันีÊ (1) มีความเสีÉยงจากการพึÉงพิงรายไดจ้ากธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศซึÉงเป็น

ธุรกิจหลักของบริษัทฯ แต่เนืÉองจากธุรกิจดงักล่าวมีความหลากหลายในการใหบ้ริการเทคโนโลยีดา้นต่างๆ มีแนวโนม้การ

เติบโตเพิÉมบริษัทฯจึงคาดว่าจะสามารถสรา้งรายไดแ้ละกาํไรจากการดาํเนินงานอย่างต่อเนืÉอง (2) บริษัทย่อยของบรษิัทฯ 

อาจมคีวามเสีÉยงจากการถกูยกเลิกสญัญาหรอืเปลีÉยนแปลงเงืÉอนไขของสญัญาเช่าทีÉอาจส่งผลต่อการดาํเนินธุรกิจ อย่างไร

ก็ดี ผูจ้ะซื ÊอทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯคือ PFC ซึÉงเป็นบริษัทในเครือเดียวกัน ดงันัÊน บริษัทฯ จึงคาดว่า DCS จะสามารถเช่า

พื ÊนทีÉเพืÉอดาํเนินธุรกิจไดอ้ย่างต่อเนืÉอง และจะมีค่าใชจ้่ายตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการซึÉงจะตอ้งจ่ายใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า

ตามสญัญาเดิมทีÉตกลงกนั 

 หากบริษัทฯ ไม่เข้าทาํรายการจะมีข้อดีและประโยชน์คือ บริษัทฯ จะยังคงมีการกระจายความเสีÉยงในการ

ประกอบธุรกิจ และมีขอ้ดอ้ยและความเสีÉยงของการไม่ทาํรายการ ดงันี Ê (1) บริษัทฯ จะไม่ไดร้บัเงินจากการจาํหน่ายทีÉดิน

พรอ้มสิÉงปลกูสรา้ง และ (2) บรษิัทฯ อาจเสียโอกาสทีÉจะไดล้งทนุเพิÉมเติมในธรุกจิหลกั และ/หรอื ธรุกจิทีÉมศีกัยภาพได ้

นอกจากนี Ê การจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งดงักล่าวใหแ้ก่บุคคลทีÉเกีÉยวโยงกัน จะมีขอ้ดีและประโยชนข์อง

การทาํรายการกับบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกัน ไดแ้ก่ (1) ความรวดเร็วในการเจรจาและต่อรองเงืÉอนไขในการทาํรายการ และ  

(2) ความต่อเนืÉองในการประกอบธุรกิจ รวมทัÊงมีขอ้ดอ้ยและความเสีÉยงในการทาํรายการกับบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกัน ดังนี Ê  

 บรษิัทฯ เสียโอกาสในการเปรียบเทียบขอ้เสนอทีÉอาจมมีลูค่าสงูกว่าจากบคุคลภายนอก  

อย่างไรก็ดี หากบริษัทฯ ทาํรายการกับบุคคลภายนอกจะมีขอ้ดีและประโยชน ์คือ  บริษัทฯ อาจไดร้บัขอ้เสนอ 

หรือมูลค่าจาํหน่ายทีÉดีกว่า และอาจมีขอ้ดอ้ยของการทาํรายการกับบุคคลภายนอก ไดแ้ก่ (1) บริษัทฯ อาจตอ้งใชร้ะยะ

เวลานานจึงจะจาํหน่ายทรพัยสิ์นได ้และ (2) บริษัทย่อยของบริษัทฯ อาจมีความเสีÉยงจากการถกูยกเลิกหรือเปลีÉยนแปลง

สญัญาเช่า 

เมืÉอพิจารณาวตัถุประสงคข์องการทาํรายการ ขอ้ดี ประโยชน ์ขอ้ดอ้ย และความเสีÉยงทีÉอาจจะเกิดขึ Êนไดข้า้งตน้  

ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ จะก่อใหเ้กิดประโยชนแ์ก่บรษิัทฯ และผูถื้อ

หุน้ของบริษัทฯ เนืÉองจากบริษัทฯ มีแผนทีÉจะนาํเงินทีÉไดร้บัจากการจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ ดังกล่าว ไปลงทุน

เพิÉมเติมตามนโยบายการลงทนุในธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศโดยกาํหนดอตัราผลตอบแทนทีÉคาดว่าจะไดร้บัไม่ตํÉากว่ารอ้ย

ละ 10 ซึÉงสงูกว่าอตัราผลตอบแทนทีÉบรษิัทฯ ไดร้บัจากธุรกิจอาคารสาํนกังานใหเ้ช่าทีÉอตัรารอ้ยละ 2 - 3 
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ความเหมาะสมของมูลค่ายุติธรรมในการเข้าทาํรายการ  

การเขา้ทาํธุรกรรมจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลูกสรา้งในครัÊงนี Ê บริษัทฯไดม้อบหมายให้บริษัท ทีเอพี แวลูเอชัÉน 

จาํกัด (“TAP” หรือ “ผู ้ประเมินราคาทรัพยสิ์นอิสระ”) ซึÉงเป็นผู้ประเมินราคาทรัพยสิ์นอิสระทีÉไดร้ับความเห็นชอบจาก

สาํนักงาน ก.ล.ต. ทาํการประเมินมลูค่าของทรพัยสิ์นทีÉจะจาํหน่ายไป โดยมีวตัถุประสงคก์ารประเมินเพืÉอสาธารณะ ตาม

รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น เลขทีÉ TAP-MM/1486/0867 ลงวันทีÉ 12 กันยายน 2567 เพืÉอทราบมูลค่าตลาดของ

ทรพัยสิ์น ซึÉงผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระไดใ้ชว้ิธีการประเมิน 2 วิธี ไดแ้ก่ วิธีวิเคราะหม์ลูค่าจากตน้ทนุ (Cost Approach) 

และวิธีวิเคราะหม์ูลค่าจากรายได ้(Income Approach) อย่างไรก็ดี วิธีวิเคราะหม์ูลค่าจากตน้ทุนไม่ไดส้ะทอ้นถึงมูลค่า

ตลาดทีÉแทจ้ริงของสินทรพัยแ์ละความสามารถในการทาํกาํไรในอนาคตของทรพัยสิ์นดงักล่าว และวิธีวิเคราะหม์ลูค่าจาก

รายได ้มีการกาํหนดสมมติฐานของเงินสาํรองไวส้าํหรบัการปรบัปรุงในอนาคตเป็นขอ้มูลทีÉประมาณการขึ Êนโดยอา้งอิง

ขอ้มูลในธุรกิจอาคารสาํนักงานโดยรวม ซึÉงแตกต่างจากงบประมาณการจ่ายลงทุนในการปรบัปรุงอาคารในปี ŚŝŞş – 

ŚŝşŞ ทีÉประมาณการโดยบริษัทฯและยงัไม่ไดร้วมมลูค่าจากรายไดท้ีÉบริษัทฯ จะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายใหม่ซึÉงมีการทาํสญัญา

เช่าและสญัญาบริการกบับริษัทฯ ภายหลงัวนัทีÉประเมินของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ ซึÉงมีการเช่าพื ÊนทีÉของผูเ้ช่าราย

ใหม่มีจาํนวน 2,293.97 ตารางเมตร หรือประมาณรอ้ยละ 23 ของพื ÊนทีÉใหเ้ช่าทัÊงหมดของอาคารสาํนกังาน ดงันัÊน ทีÉปรกึษา

ทางการเงินอิสระจึงไม่ไดน้าํมลูค่ายตุิธรรมซึÉงประเมินโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระมาใชเ้ป็นหลกัในการอา้งอิง แต่จะ

ใชเ้พืÉอประกอบการพจิารณา 

ตารางเปรียบเทยีบมูลค่าการซืÊอขายตามร่างสัญญาฯ และมลูค่ายุติธรรม 

มูลค่าการซืÊอขาย 

ตามร่างสัญญาฯ 

มูลค่ายุติธรรมประเมิน 

โดยผู้ประเมินทรัพยส์นิอิสระ 

มูลค่ามูลค่ายุตธิรรมประเมิน 

โดยทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระ 

(ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) 

450.00 
วิธีวิเคราะหม์ลูค่าจากตน้ทุน : 462.76 

วิธีวิเคราะหม์ลูค่าจากรายได:้ 427.00 

กรณีสงูสดุ 525.72 

กรณีฐาน 443.42 

กรณีตํÉาสดุ 381.86 

ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าวิธีทีÉเหมาะสมในการนาํมาใชป้ระเมินมลูค่ายตุธิรรมของทีÉดินและสิÉงปลกูสรา้งฯ 

คือ วิธีมลูค่าปัจจุบันกระแสเงินสดสุทธิซึÉงไดม้ลูค่ายุติธรรมของทรพัยส์ินทีÉประเมินโดยทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระในกรณี

ฐานได้เท่ากับ 443.42 ล้านบาท ซึÉงมีมูลค่าตํÉากว่าราคาจะซื ÊอจะขายทีÉ 450.00 ลา้นบาท เท่ากับ 6.58 ลา้นบาท หรือ 

ตํÉากว่ารอ้ยละ 1.46 ของราคาจะซื Êอจะขาย และมลูค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นจากการวิเคราะหค์วามไวอยู่ในช่วงระหว่าง 

381.86 – 525.72 ลา้นบาท ดังนัÊน ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่ามูลค่าของการทาํรายการทีÉ 450.00 ลา้นบาท เป็น

ราคาทีÉเหมาะสม เนืÉองจากเป็นวิธีทีÉคาํนึงถึงการดาํเนินธุรกิจและการทาํกําไรของทีÉดินพรอ้มสิÉงปลูกสรา้งฯ อาคาร

สาํนกังานในอนาคต โดยพิจารณาจากมลูค่าปัจจบุนักระแสเงินสดสทุธิทีÉบรษิัทฯคาดว่าจะไดร้บัในอนาคต รวมทัÊงคาํนึงถึง

แนวโน้มภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมโดยรวม ทัÊงนี Ê ราคาจะซื Êอจะขายสูงกว่าราคาตํÉาสุดของมูลค่ายุติธรรมของ

ทรพัยส์ินเท่ากับ 68.14 ลา้นบาท หรือคิดเป็นสงูกว่ารอ้ยละ 15.14 ของราคาจะซื Êอจะขาย และราคาจะซื ÊอจะขายตํÉากว่า

ราคาสูงสุดของมลูค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นเท่ากับ 75.72 ลา้นบาท หรือคิดเป็นตํÉากว่ารอ้ยละ 16.83 ของราคาจะซื Êอจะ

ขาย  
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มูลค่าการซืÊอขาย 

ตามร่างสัญญาฯ 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุติธรรมของทรัพยสิ์น 

(ราคาตํÉาสดุ – ราคาสงูสุด) 

(ล้านบาท) 

มูลค่า (ตํÉากว่า) หรือสูงกว่า 

(ล้านบาท) 

450.00 

กรณีสงูสดุ 525.72 

กรณีฐาน 443.42 

กรณีตํÉาสดุ 381.86 

สงูกวา่ 75.72 

ตํÉากว่า (6.58) 

ตํÉากว่า (68.14) 

เมืÉอพิจารณาความเหมาะสมของการจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งของบริษัทฯ ใหแ้ก่บุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนัใน

ครัÊงนี Ê โดยมีมลูค่าตามราคาจะซื Êอจะขายเท่ากบั 450.00 ลา้นบาท ทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าราคาจะซื Êอจะ

ขายดังกล่าวสูงกว่ามลูค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นทีÉประเมินโดยทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระในกรณีฐานไดเ้ท่ากับ 443.42 

ลา้นบาท และอยู่ในช่วงระหว่าง 381.86 – 525.72 ลา้นบาท ดังนัÊน ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าราคา

จาํหน่ายทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสร้างของบริษัทฯ ให้แก่ PFC ซึÉงเป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันในครัÊงนีÊ โดยมีมูลค่าตาม

ราคาซืÊอขายเท่ากับ 450.00 ล้านบาท เป็นราคาทีÉเหมาะสม 

 

ความเหมาะสมของเงืÉอนไขในการเข้าทาํรายการ  

การทาํธุรกรรมการจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งระหว่างบริษัทฯ และ PFC มีเงืÉอนไขในร่างสัญญาจะซื Êอจะ

ขายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ เป็นเงืÉอนไขทัÉวไปของสญัญาจะซื ÊอจะขายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกูสรา้งฯ และเป็นการดาํเนินการ

ตามเงืÉอนไขเดียวกนักบัการทาํรายการกบับุคคลทีÉไมเ่กีÉยวโยงกนั อย่างไรก็ดี ตามเงืÉอนไขของรา่งสญัญาดงักล่าวไดก้าํหนด

ระยะเวลาในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิÍภายใน 120 วัน ซึÉงมีระยะเวลานานกว่ากรณีทัÉวไปประมาณ 30 วัน แต่เนืÉอง

ดว้ยภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมของอสังหาริมทรัพยท์ีÉชะลอตัวในปัจจุบัน การจาํหน่ายทีÉดินและสิÉงปลูกสรา้งทีÉมี

มูลค่าสูงจึงอาจใชร้ะยะเวลาในการดาํเนินการจดัหาผูซ้ื ÊอทีÉมีศกัยภาพและการดาํเนินการขออนุมัติสินเชืÉอและใชว้งเงิน

สินเชืÉอจากสถาบนัการเงิน จึงพิจารณาไดว้่าช่วงระยะเวลาดาํเนินการทีÉยาวนานกว่าประมาณ 30 วนั เป็นเงืÉอนไขทีÉยอมรบั

ได ้ทัÊงนี Ê บริษัทฯ จะไดร้บัเงินค่าทรพัยสิ์นจากผูจ้ะซื Êอ ไดแ้ก่ เงินมดัจาํค่าทรพัยสิ์นจาํนวน 45.00 ลา้นบาทในวนัทีÉเขา้ทาํ

สญัญา และเงินส่วนทีÉเหลือจาํนวน 405.00 ลา้นบาท ในวนัทีÉมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิÍ และบริษัทฯ จะดาํเนินการ

โอนสิทธิ ใบอนุญาตและสัญญาทัÊงหลายทีÉเกีÉยวข้องในวันทีÉมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิÍให้ครบถ้วนถูกตอ้งตาม

กฎหมายใหแ้ก่ผูจ้ะซื Êอ ดงันัÊน ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า เงืÉอนไขของการทาํรายการข้างต้นจึงมี

ความเหมาะสม 

ดว้ยเหตุผลทีÉกล่าวมาขา้งตน้ ทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่า การเขา้ทาํรายการจาํหน่ายทีÉดินพรอ้มสิÉงปลกู

สรา้ง มีความสมเหตสุมผลและเป็นประโยชนต่์อผูถ้ือหุน้ของบริษัทฯ ดังนัÊน ผู้ถือหุ้นควรมีมติอนุมตัิการเข้าทาํรายการ

ดังกล่าว  

อย่างไรก็ตาม การพิจารณาตดัสินใจการอนมุติัหรือไม่อนุมตัิการทาํรายการในครัÊงนี Êขึ Êนอยู่กับดุลยพินิจของผูถ้ือ

หุน้เป็นสาํคญั ทัÊงนี Ê บุคคลทีÉมีส่วนไดเ้สียจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวาระนีÊ การลงคะแนนเสียงเพืÉออนุมตัิหรือไม่

อนมุตัิใหเ้ขา้ทาํรายการดงักล่าวจึงขึ Êนอยู่กบัผูถ้ือหุน้ส่วนทีÉเหลือทัÊงหมด  
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บริษัทหลกัทรพัย ์เคจีไอ (ประเทศไทย) จาํกัด (มหาชน) ในฐานะทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระของบริษัทฯ ขอรบัรองว่าไดท้าํ

หนา้ทีÉศึกษาและวิเคราะหข์อ้มลูต่างๆ ดงัทีÉกล่าวมาขา้งตน้ ตามมาตรฐานวิชาชีพและไดใ้หเ้หตุผลบนพื Êนฐานของขอ้มูล

และการวิเคราะหอ์ย่างเทีÉยงธรรม โดยคาํนึงถึงผลประโยชนข์องผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เป็นสาํคญั 
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เอกสารแนบ 1 

ข้อมูลสรุปของบริษทั พรีเมียร ์ฟิชชัÉน แคปปิตอล จาํกดั 

 

1. ข้อมูลเบื Êองตน้ 

ชืÉอบรษิัท : บรษิัท พรเีมียร ์ฟิชชัÉน แคปปิตอล จาํกดั (“PFC”) 

วนัจดทะเบียนจดัตัÊงบรษิัท : 31 พฤษภาคม 2547 

เลขทีÉทะเบียนนิติบคุคล : 0105547073490 

ทีÉตัÊงสาํนกังานใหญ่ : เลขทีÉ 1 พรเีมียรค์อรเ์ปอเรทปารค์ ซอยพรีเมียร ์2ถนนศรีนครนิทร ์ 

แขวงหนองบอน เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร  

โทรศพัท ์: 02-301-1000 

เว็บไซต ์: https://www.premier.co.th 

ทนุจดทะเบียน : 894,000,000 บาท 

ทนุทีÉออกและเรียกชาํระแลว้ : 894,000,000 บาท 

ประเภทธุรกิจ ประกอบธุรกิจลงทนุในบรษิัทอืÉน โดยแบ่งไดเ้ป็น 3 กลุ่มธุรกิจทีÉสาํคญั ไดแ้ก่  

(1) ลงทุนในธุรกจิอาหาร (2) ลงทนุในธุรกิจเทคโนโลยีสารสนเทศ และ (3) ลงทุน

ในธุรกิจผลิตภณัฑเ์พืÉอสิÉงแวดลอ้ม 

 

 

2. รายชืÉอคณะกรรมการบรษิัทฯ 

ลาํดับ รายชืÉอ ตาํแหน่ง 

1 นายวิเชยีร พงศธร กรรมการ 

2 นางดวงทิพย ์เอีÉยมรุง่โรจน ์ กรรมการ 

3 นายสมชาย ชณุหรศัมิÍ กรรมการ 

4 นายสรุเดช บุณยวฒัน กรรมการ 

5 นางวไลรตัน ์ผ่องจติต ์ กรรมการ 

6 นางเพ็ญศรี เดชติÉงเอง กรรมการ 

7 นางสาวทิพยช์ยา พงศธร กรรมการ 

ทีÉมา: หนงัสือรบัรองของ PFC ขอ้มลู ณ วนัทีÉ 23 กรกฎาคม พ.ศ. 2567 
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3. รายชืÉอผู้ถือหุ้น 

ลาํดับ รายชืÉอผู้ถือหุ้น จาํนวนหุ้น สัดส่วนการถือหุน้ (ร้อยละ) 

1 บรษิัท พรเีมียร ์แมนแูฟคเจอริÉง จาํกดั1 (PMFG) 128,799,997 72.04 

2 บรษิัท พรเีมียร ์รีสอรท์ แอนด ์โฮเทลส ์จาํกดั2 (PRH) 50,000,000 27.96 

3 นางสาวทิพยช์ยา พงศธร 3 <0.01 

รวม 178,800,000 100.00 

ทีÉมา: สาํเนาบญัชีรายชืÉอผูถ้ือหุน้ (บอจ 5) ของ PFC ขอ้มลู ณ วนัทีÉ 13 กนัยายน พ.ศ. 2567 

หมายเหต:ุ 

1/ บริษัท พรีเมียร ์แมนแูฟคเจอริÉง จาํกดั มีผูถ้ือหุน้ทีÉแทจ้ริงไดแ้ก่  

- นายวิเชยีร พงศธร ถือหุน้ทางตรง รอ้ยละ 48.50 ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PMFG 

- นางวิมลทิพย ์พงศธร ถือหุน้ทางตรง นอ้ยกว่ารอ้ยละ 0.01 ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PMFG 

- นางสาวทิพยช์ยา พงศธร ถือหุน้ทางตรง รอ้ยละ 49.50 ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PMFG 

- นางสาวสมิุตรา พงศธร ถือหุน้ทางตรง รอ้ยละ 1.00 ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PMFG 

- นางวไลรตัน ์ผ่องจติต ์ถือหุน้ทางตรง รอ้ยละ 1.00 ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PMFG 

2/ บริษัท พรีเมียร ์รีสอรท์ แอนด ์โฮเทลส ์จาํกดั มีผูถ้ือหุน้ทีÉแทจ้ริงไดแ้ก ่

- นายวิเชยีร พงศธร ถือหุน้ทางออ้ม รอ้ยละ 23.52 ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PRH 

- นางวิมลทิพย ์พงศธร ถือหุน้ทางตรงและทางออ้มรวม รอ้ยละ 1.25 ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PRH 

- นางสาวทิพยช์ยา พงศธร ถือหุน้ทางตรงและทางออ้มรวม รอ้ยละ 73.91 ของทนุจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PRH 

- นางสาวสมิุตรา พงศธร ถือหุน้ทางออ้ม รอ้ยละ 0.49 ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PRH 

- นางวไลรตัน ์ผ่องจติต ์ถือหุน้ทางตรงและทางออ้มรวม รอ้ยละ 0.84 ของทุนจดทะเบียนและชาํระแลว้ของ PRH 

ทัÊงนี Ê สดัส่วนการถือหุน้ทางตรงและทางออ้มของผูถ้ือหุน้ทีÉแทจ้ริงขา้งตน้พิจารณาจากบญัชีรายชืÉอผูถ้ือหุน้ของ PMFG และ PRH จากขอ้มูล

ของสาํเนาบญัชีรายชืÉอผูถ้ือหุน้ (บอจ 5) ของ PMFG และ PRH ณ วนัทีÉ 23 กรกฎาคม 2567 
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4. โครงสร้างกลุ่มบริษทัของ PFC 

กลุ่มบรษิัทของ บรษิัท พรีเมียร ์ฟิชชัÉน แคปปิตอล จาํกดั (“กลุ่ม PFC”) ประกอบดว้ย PFC พรอ้มดว้ยบรษิัทในเครือ ซึÉงสามารถแสดงเป็นแผนภาพไดด้งันี Ê 

 
ทีÉมา: ขอ้มลูสดัส่วนการถือหุน้ของ PFC ในบริษัทต่างๆ มาจาก BOL ณ วนัทีÉ 3 ตลุาคม 2567 

ทัÊงนี Ê ทีÉประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นครัÊงทีÉ 1/2567 เมืÉอวัน 20 กันยายน 2567 ของ PFC มีมติพิเศษให้ควบรวมบริษัทระหว่าง PFC และบริษัท เสรี พร็อพเพอรต์ี Êส ์โฮลดิ Êง จาํกัด (“SPH”)  

โดยให ้PFC ยงัคงมีสภาพเป็นนิติบคุคลและ SPH หมดสภาพจากการเป็นนิติบคุคล และ PFC ไดย้ืÉนจดทะเบียนมติพิเศษดงักล่าวต่อกรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชยแ์ลว้เมืÉอวนัทีÉ 

23 กนัยายน 2567 
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อย่างไรก็ดี ทีÉประชุมคณะกรรมการ ครัÊงทีÉ 6/2567 เมืÉอวนัทีÉ 15 ตุลาคม 2567 ของ PFC มีมติเห็นควรใหเ้สนอทีÉ

ประชุมผูถ้ือหุน้พิจารณาอนุมัติยกเลิกมติพิเศษใหค้วบรวม PFC กับ SPH เนืÉองจาก PFC ไดร้บัทราบขอ้มลูจากกระทรวง

พาณิชยว์่า PFC สามารถดาํเนินการควบรวมกิจการไดต้ัÊงแต่การประกาศในราชกิจจานุเบกษา ทีÉเผยแพร่พระราชบญัญัติ

แกไ้ขเพิÉมเติมประมวลเพ่งและพาณิชย ์(ฉบบัทีÉ Śś) พ.ศ. ŚŝŞŝ (“ปพพ.”) ซึÉงมีผลบงัคบัใชต้ัÊงแต่วนัทีÉ ş กุมภาพันธ ์ŚŝŞŞ 

แต่ระเบียบปฏิบตัิของการไดร้บัประโยชนท์างภาษีของกรมสรรพากรไม่ไดถู้กแกไ้ขใหส้อดคลอ้งตามทีÉกระทรวงพาณิชยไ์ด้

ระบุไว ้PFC จึงมีความเห็นว่า ควรรอความชัดเจนเกีÉยวกับรายละเอียดของระเบียบปฏิบัติของกรมสรรพากรใหมี้ความ

สอดคลอ้งกับกระทรวงพาณิชยก์่อน ดังนัÊน PFC จึงมีความจาํเป็นทีÉตอ้งยกเลิกมติพิเศษใหค้วบรวมบริษัทระหว่าง PFC  

กบั SPH และจะกาํหนดวนัประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ครัÊงทีÉ 2/2567 เพืÉอพิจารณารายการดงักล่าวในวนัทีÉ 31 ตลุาคม 2567 

 

5. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

ปัจจบุนักลุ่ม PFC มีลกัษณะการประกอบธุรกิจทีÉสาํคญัดงันีÊ 

5.1. ลงทนุในธุรกิจอาหาร 

ดาํเนินการโดย บรษิัท พรีเมียร ์มารเ์กต็ติ Êง จาํกดั (มหาชน) และบรษิัทย่อย  

1. บริษัท พรีเมียร ์มารเ์ก็ตติ Êง จาํกัด (มหาชน): ดาํเนินธุรกิจดา้นการทาํการตลาด ส่งเสริมการขาย และจัด

จาํหน่ายสินคา้ประเภทขบเคี Êยว สินคา้อุปโภคบรโิภค  

2. บรษิัท พี.เอม.ฟดู จาํกัด: ผลิตและจาํหน่ายสินคา้ประเภทปลาเสน้และปลาแผ่นทีÉรูจ้กักันในชืÉอ “ปลาสวรรค์

ทาโร” โดยมีการจําหน่ายทัÊงในและต่างประเทศและได้มอบหมายให้บริษัทพรีเมียร์มารเ์ก็ตติ Êงจาํกัด 

(มหาชน) เป็นผูจ้ดัจาํหน่ายภายในประเทศแต่เพียงผูเ้ดียว 

3. บริษัท พรีเมียรแ์คนนิÉงอินดสัตรี Ê จาํกัด: ผลิต แปรรูป และจาํหน่ายอาหารสัตวเ์ลี Êยงเป็นหลกั รวมถึงมีสินคา้

ภายใตเ้ครืÉองหมายการคา้ แอทลาส “Atlas” ซึÉงเป็นแบรนดข์องบริษัท ผลิตดว้ยวัตถุดิบจากทะเล และ

วตัถดุิบจากฟารม์เลี Êยง 

4. บรษิัท พีเอ็มเอสอี จาํกดั: ลงทุนและดาํเนินธุรกิจเพืÉอสงัคม(Social Enterprise) เพืÉอต่อยอด คณุค่าหลกัของ

บริษัทฯและกลุ่มบริษัทพรีเมียร ์ในดา้นความยัÉงยืนของสังคมและดาํเนินธุรกิจการจัดจาํหน่ายผลิตภณัฑ์

กาแฟอินทรีย ์

 

5.2. ลงทนุในธุรกิจเทคโนโลยี 

ดาํเนินการโดย บรษิัท พรีเมียร ์เทคโนโลยี จาํกดั (มหาชน) และบรษิัทย่อย  

(1) บริษัท พรีเมียร ์เทคโนโลยี จาํกัด (มหาชน): ประกอบธุรกิจให้เช่าอาคารสาํนักงานและลงทุนในธุรกิจ

เทคโนโลยีสารสนเทศเป็นธุรกิจหลกัผ่านบรษิัทย่อย 

(2) บรษิัท ดาตา้โปร คอมพวิเตอร ์ซิสเต็มส ์จาํกดั: ประกอบธุรกิจใหบ้รกิารเทคโนโลยีสารสนเทศแบบครบวงจร

ดว้ยการเป็นผูจ้ดัจาํหน่ายผลิตภณัฑด์า้นอปุกรณแ์ละซอฟแวรต์่าง ๆ พรอ้มทัÊงใหบ้รกิารทีÉเกีÉยวขอ้งกบัระบบ
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สารสนเทศ และงานบริการส่วนอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้งสาํหรบับริษัทในกลุ่มบริษัทพรีเมียร ์โดยใหบ้ริการกับองคก์ร

ขนาดกลางและขนาดใหญ่สาํหรบัภาคเอกชนและภาครฐั 

 

5.3.  ลงทนุในธุรกิจผลิตภัณฑเ์พืÉอสิÉงแวดลอ้ม 

ดาํเนินการโดยบรษิัท พรีเมียร ์โพรดกัส ์จาํกดั (มหาชน) และบรษิทัย่อย 

(1) บริษัท พรีเมียร ์โพรดักส ์จาํกัด (มหาชน): ประกอบธุรกิจผลิตและจดัจาํหน่ายผลิตภณัฑเ์พืÉอสิÉงแวดลอ้ม ทีÉ

เกีÉยวกับระบบบาํบัดนํÊาเสียและระบบสาํรองนํÊา ผลิตภณัฑว์ัสดุก่อสรา้งและอุตสาหกรรม เช่น วสัดุตกแต่ง

อาคารซึÉงผลิตจากซีเมนต ์พลาสติก อะครีลิคทีÉเสริมใยแกว้ และระบบผลิตไฟฟ้าดว้ยพลงังานแสงอาทิตยท์ีÉ

ติดตัÊงบนหลงัคา (Solar Rooftop) 

(2) บริษัท อินฟินิท กรีน จาํกัด: ประกอบธุรกิจผลิตไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทิตย ์โดยจดัอยู่ในประเภทผูผ้ลิต

ไฟฟ้าเอกชนรายเล็กมาก (Very Small Power Producer หรือ VSPP) โดยมีสัญญาซื Êอขายไฟฟ้ากับการ

ไฟฟา้ส่วนภมิูภาค  

 

6. ข้อมูลทางการเงนิ 

งบการเงินของ PFC สาํหรบังวดปีสิ ÊนสุดวนัทีÉ 31 ธันวาคม ปี 2564 - 2566 ผ่านการตรวจสอบโดยนายนิธีพงษ์  

เตชะมนตรีกลุ ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทีÉ 10305 สงักดับรษิัท สาํนกังานสอบบญัชี ซี แอนด ์เอ จาํกดั 

งบแสดงฐานะทางการเงนิ 
 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 
ณ 31/12/2564 ณ 31/12/2565 ณ 31/12/2566 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

สินทรัพย ์       

สินทรัพยห์มุนเวียน       

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  0.26   0.43   0.41  

เงินลงทุนชัÉวคราว  80.15   82.22   777.68  

ลกูหนี Êการคา้และลกูหนี ÊอืÉน  27.23   4.38   19.76  

เงินใหกู้้ยืมระยะสัÊน  102.33   531.57   722.79  

ดอกเบี Êยคา้งรบั  5.89   12.79   25.31  

สินทรพัยห์มนุเวียนอืÉน  10.61   8.29   9.10  

รวมสินทรพัยห์มุนเวียน  226.47   639.68   1,555.05  

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน       
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งบแสดงฐานะทางการเงิน 
ณ 31/12/2564 ณ 31/12/2565 ณ 31/12/2566 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

เงินฝากธนาคารทีÉมีภาระคํÊาประกนั  0.12   7.33   7.74  

เงินลงทุนในบริษัทย่อย  803.87   804.54   644.51  

เงินลงทุนระยะยาวอืÉน  122.37   112.33   1,617.52  

อปุกรณ ์  2.62   2.26   2.76  

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน  0.07   0.05   0.15  

สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอืÉน  15.98   25.78   34.01  

รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน  945.04   952.28   2,306.70  

รวมสินทรพัย ์  1,171.50   1,591.96   3,861.75  

หนีÊสินและส่วนของผู้ถือหุ้น       

หนีÊสินหมุนเวียน       

เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้ืมระยะสัÊนจากสถาบนัการเงิน  -    12.21   -   

เจา้หนี Êการคา้และเจา้หนีÊอืÉน  23.78   4.44   19.92  

เจา้หนี Êค่าหุน้  160.00   160.00   95.44  

เงินกูย้ืมระยะสัÊน  91.29   490.37   767.80  

ดอกเบี Êยคา้งจ่าย  30.13   25.86   35.19  

ส่วนของหนี ÊสินระยะยาวทีÉถึงกาํหนดภายในหนึÉงปี  80.00   70.00   70.00  

หนีÊสินหมนุเวียนอืÉน  1.28   1.42   1.58  

รวมหนีÊสินหมุนเวียน  386.47   764.32   989.93  

หนีÊสินไม่หมุนเวียน       

เงินกูย้ืมระยะยาว  210.00   275.00   205.00  

ภาระผูกพนัผลประโยชนพ์นักงาน  53.90   52.88   49.15  

รวมหนีÊสินไม่หมนุเวียน  263.90   327.88   254.15  

รวมหนีÊสิน  650.37   1,092.20   1,244.09  

ส่วนของผูถื้อหุน้       

ทนุจดทะเบียน    894.00   894.00   894.00  

ทนุออกจาํหน่ายและชาํระเต็มมลูค่าแลว้  894.00   894.00   894.00  

กาํไรสะสม    

ยงัไม่ไดจ้ดัสรร  (372.87)  (394.24)  286.07  

องคป์ระกอบอืÉนของส่วนของผูถื้อหุน้  -    -    1,437.59  

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น   521.13   499.76   2,617.66  

รวมหนีÊสินและส่วนของผู้ถือหุ้น  1,171.50   1,591.96   3,861.75  
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งบกาํไรขาดทนุ 

งบกาํไรขาดทุน 
2564 2565 2566 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

รายได้    

รายไดจ้ากการใหบ้ริการ  203.91   203.97   200.10  

รายไดจ้ากดอกเบี Êยรบั  11.35   15.26   31.09  

รายไดเ้งินปันผล  161.61   137.56   186.41  

กาํไรจากการจาํหน่ายเงินลงทนุ  31.06   -    9.40  

กาํไรทีÉยงัไม่เกิดขึ Êนจริงจากการปรบัมลูค่าเงินลงทุน  -    -    529.60  

โอนกลบัขาดทนุจากการปรบัมลูค่าเงินลงทุน  -    19.81   110.41  

โอนกลบัรายการหนี Êสงสยัจะสญู  188.42   -    -   

รายไดอ้ืÉน  2.87   1.46   1.05  

รวมรายได้  599.21   378.06   1,068.06  

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร  357.51   374.58   348.00  

ขาดทุนจากการปรบัมลูค่าเงินลงทุน  1,123.58   -    -   

รวมค่าใช้จ่าย  1,481.09   374.58   348.00  

กาํไร(ขาดทุน)ก่อนตน้ทุนทางการเงินและค่าใชจ่้ายภาษีเงินได ้  (881.88)  3.49   720.06  

ตน้ทุนทางการเงิน  20.25   24.86   39.75  

กาํไร(ขาดทุน)ก่อนภาษีเงินได ้  (902.13)  (21.38)  680.31  

ค่าใชจ่้ายภาษีเงินได ้  -    -    -   

กาํไร(ขาดทุน)สุทธิสาํหรับปี  (902.13)  (21.38)  680.31  

 


