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ความเหน็ของกิจการเก่ียวกับค าเสนอซือ้หลักทรัพย์ (แบบ 250-2) 
 

  วนัท่ี 12 ตลุาคม 2561 

 
เรียน ผู้ ถือหลกัทรัพย์ 

 บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

 ตามที่ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (“GLAND” หรือ "กิจการ" หรือ “บริษัทฯ” ) ได้รับส าเนาค า
เสนอซือ้หลกัทรัพย์ของกิจการ (“แบบ 247-4” หรือ "ค าเสนอซือ้หลักทรัพย์”) จาก บริษัท ซีพีเอน็ พทัยา จ ากดั (“ผู้ท าค า
เสนอซือ้”, “CPN-P”)  ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยของ บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) (“CPN”) โดย CPN ถือหุ้นร้อยละ 
99.99 ของหุ้นท่ีออกและช าระแล้วทัง้หมด บริษัท ซีพีเอ็น พทัยา จ ากดั ในฐานะผู้ท าค าเสนอซือ้ เมื่อวนัท่ี 24 กนัยายน 
2561 โดยมีรายละเอยีดตอ่ไปนี:้  
 

 
ประเภทหลักทรัพย์ 

จ านวนหลักทรัพย์ที่เสนอซือ้ หลักทรัพย์ที่เสนอซือ้คิดเป็นร้อยละ1/  
ราคาซือ้ 

ต่อหน่วย(บาท)2/ 

 
มูลค่าที่เสนอซือ้ 

(บาท) 
(หุ้น/หน่วย) สิทธิออกเสียง ของจ านวน 

หลักทรัพย์ที่จ าหน่าย
ได้แล้วทัง้หมดของ

กิจการ  

ของจ านวน 
สิทธิออกเสียง
ทัง้หมดของ
กิจการ  

หุ้นสามญั 3/ 3,221,697,255  3,221,697,255  49.57 49.57 3.10 9,987,261,490.50 
หุ้นบริุมสิทธิ  - - - - - 
ใบส าคญัแสดงสิทธิ 
ที่จะซือ้หุ้น 

 - - - - - 

หุ้นกู้แปลงสภาพ  - - - - - 
หลกัทรัพย์อ่ืน (ถ้ามี)  - - - - - 

                     รวม 3,221,697,255    รวม 49.57 รวม 9,987,261,490.50 

 

หมายเหต ุ   1/ จ านวนหุ้นที่ออกและจ าหน่ายแล้วทัง้หมดของกิจการ จ านวน 6,499,829,661.00 หุ้น ราคาพาร์ 1.00 บาทตอ่หุ้น  
2/ ราคาเสนอซือ้หุ้นละ 3.10 บาท (สามบาทสบิสตางค์) โดยผู้ทีแ่สดงเจตนาขายจะมีภาระคา่ธรรมเนียมในการเสนอขายหุ้น
ดงักลา่ว ในอตัราร้อยละ 0.25 ของราคาเสนอซือ้ และภาษีมลูคา่เพิ่มในอตัราร้อยละ 7 ของคา่ธรรมเนียมในการเสนอขายหุ้น ดงันัน้
ราคาสทุธิที่ผู้ เสนอขายจะได้รับคือ 3.0917075 บาท (สามจดุศนูย์เก้าหนึ่งเจ็ดศนูย์เจ็ดห้าบาท) ตอ่หุ้น 

3/ ณ วนัที่ยื่นค าเสนอซือ้ครัง้นี ้ผู้ท าค าเสนอซือ้ได้ถือครองหุ้นสามญัของกิจการจ านวน 3,278,132,406 หุ้น หรือ คิดเป็นสดัส่วนร้อย
ละ 50.43 ของจ านวนหุ้นที่ออกและจ าหน่ายแล้วของกิจการ ดงันัน้ ผู้ท าค าเสนอซือ้จึงท าค าเสนอซือ้หุ้นสามญัที่เหลือทัง้หมดของ
กิจการจากผู้ ถือหุ้นจ านวน 3,221,697,255 หุ้น หรือคิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 49.57 ของหุ้นที่ออกช าระแล้วทัง้หมดของกิจการ ตาม
ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ.12/2554 เร่ืองหลักเกณฑ์เงื่อนไขและวิธีการเข้าถือหลักทรัพย์เพื่อครอบง ากิจการ 
(“ประกาศที่ ทจ.12/2554”) 

 
ตามที่ CPN มีความประสงค์ในการขยายธุรกิจที่เก่ียวกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งเป็นธุรกิจหลกัของ CPN 

โดยได้พิจารณามองหาโอกาสในการลงทนุอย่างต่อเนื่อง และได้ด าเนินการให้ผู้ท าค าเสนอซือ้ ซึ่งเป็นบริษัทย่อยที่ CPN 
ถือหุ้นร้อยละ 99.99 ของหุ้นที่ออกและช าระแล้วทัง้หมด  เข้าซือ้หุ้นสามญัของบริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากัด 
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(มหาชน) จาก (1) บริษัท เจริญกฤษ เอ็นเตอร์ไพร้ส์ จ ากดั (2) บริษัท เบ็ล พาร์ค เรสซิเดนซ์ จ ากดั (3) นายเจตรศิริ บญุดี
เจริญ (4) นางสาวรมณี บญุดีเจริญ และ (5) นายเจตรมงคล บญุดีเจริญ (รวมเรียกว่า “กลุ่มผู้ถือหุ้นเดิม”) เป็นจ านวน
รวมทัง้สิน้ 3,278,132,406 หุ้นในราคา 3.10 บาท ตอ่หุ้น หรือคิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 50.43 ของจ านวนหุ้นที่ออกและช าระ
แล้วทัง้หมดของกิจการเมื่อวนัท่ี 12 กนัยายน 2561 ซึง่สง่ผลให้จากเดิมก่อนด าเนินการซือ้หุ้นสามญัจากกลุม่ผู้ ถือหุ้นเดิม 
ผู้ท าค าเสนอซือ้ไมไ่ด้ถือหุ้นสามญัในกิจการ เป็นถือหุ้นในกิจการจ านวนรวมทัง้สิน้ 3,278,132,406 หุ้น หรือคิดเป็นสดัสว่น
ร้อยละ 50.43 ของทนุจดทะเบียนท่ีช าระแล้วของกิจการ และคิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 50.43 ของสิทธิออกเสียงทัง้หมดของ
กิจการ ผู้ท าค าเสนอซือ้จึงมีหน้าที่ต้องท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ที่เหลือทัง้หมดของกิจการ (Mandatory Tender Offer) 
ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทจ. 12/2554 เร่ืองหลกัเกณฑ์ เง่ือนไข และวิธีการในการเข้าถือหลกัทรัพย์
เพื่อครอบง ากิจการ (“ประกาศที่ ทจ. 12/2554”)   

ผู้ท าค าเสนอซือ้จึงท าค าเสนอซือ้หุ้นสามญัที่เหลือทัง้หมดของกิจการจากผู้ ถือหุ้นจ านวน 3,221,697,255 หุ้น 
หรือคิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 49.57 ของหุ้นท่ีออกและจ าหนา่ยแล้วทัง้หมดของกิจการ โดยผู้ท าค าเสนอซือ้จะรับซือ้หลกัทรัพย์
เป็นเวลาทัง้สิน้ 25 วนัท าการ ตัง้แตว่นัท่ี 25 กนัยายน 2561 ถึงวนัท่ี 31 ตลุาคม 2561 ทกุวนัท าการของตวัแทนในการรับซือ้
หลกัทรัพย์ ตัง้แตเ่วลา 9.00 น. ถึง 16.00 น. ซึง่ระยะเวลาดงักลา่วเป็นระยะเวลารับซือ้สดุท้ายที่จะไมข่ยายระยะเวลารับซือ้
อีก (Final Period) โดยมีบริษัทหลกัทรัพย์ บวัหลวง จ ากดั (มหาชน) เป็นตวัแทนในการรับซือ้หลกัทรัพย์ ผู้ท าค าเสนอซือ้จะ
ช าระราคาค่าหุ้ นให้แก่ผู้ แสดงเจตนาขายภายในวันท าการที่ 2 ถัดจากวันสิน้สุดระยะเวลารับซือ้ ซึ่งตรงกับวันที่ 2 
พฤศจิกายน 2561 และแบบตอบรับค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ที่ผู้ แสดงเจตนาขายน ามายื่นต้องมีความถูกต้อง ครบถ้วน 
สมบรูณ์ และตอ่เมื่อการด าเนินการโอนหลกัทรัพย์เสร็จสิน้และมีผลสมบรูณ์ (“วันช าระราคา”)  

ผู้ แสดงเจตนาขายสามารถยกเลิกการแสดงเจตนาขายหลกัทรัพย์ได้ ณ ที่ท าการของตัวแทนในการรับซือ้
หลกัทรัพย์ ตัง้แตว่นัท่ี 25 กนัยายน 2561 ถึงวนัท่ี 24 ตลุาคม 2561 ทกุวนัท าการของตวัแทนในการรับซือ้หลกัทรัพย์ ตัง้แต่
เวลา 9.00 น. ถึง 16.00 น. รวม 20 วนัท าการ (“ระยะเวลารับซือ้ที่ ผู้ถือหลักทรัพย์สามารถยกเลิกการแสดงเจตนา
ขาย”) 

 
 ทัง้นีร้าคาเสนอซือ้และระยะเวลารับซือ้ดังกล่าวเป็นราคาเสนอซือ้และระยะเวลารับซือ้สุดท้ายซ่ึงผู้ท า
ค าเสนอซือ้ จะไม่เปลี่ยนแปลงราคาเสนอซือ้และจะไม่ขยายระยะเวลารับซือ้อีก อย่างไรก็ตาม ผู้ท าค าเสนอซือ้
อาจแก้ไขการท าค าเสนอซือ้ได้ในกรณีใดกรณีหน่ึงดังต่อไปนี ้

1)  ผู้ท าค าเสนอซือ้อาจลดราคาเสนอซือ้ หรือ ขยายระยะเวลาในการเสนอซือ้ หากมีเหตกุารณ์ร้ายแรงตอ่ฐานะหรือ
ทรัพย์สนิของกิจการในระหวา่งระยะเวลารับซือ้ 

2)  ผู้ท าค าเสนอซือ้อาจแก้ไขข้อเสนอหรือขยายระยะเวลาในการเสนอซือ้เพื่อแข่งขนักบับคุคลอื่นนัน้ หากมีบคุคล
อื่นยื่นค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ของกิจการในระหวา่งระยะเวลารับซือ้ 

 

ผู้ท าค าเสนอซือ้อาจยกเลิกการท าค าเสนอซือ้ได้หากเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หน่ึงดังต่อไปนี ้ 
1) มีเหตกุารณ์ หรือการกระท าใด ๆ เกิดขึน้ภายหลงัจากผู้ท าค าเสนอซือ้ยื่นค าเสนอซือ้ต่อส านกังานคณะกรรมการ

ก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ (“ส านักงาน ก.ล.ต.”) และยงัไมพ้่นระยะเวลารับซือ้ อนัเป็นเหตหุรืออาจ
เป็นเหตุให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อฐานะหรือทรัพย์สินของกิจการโดยที่เหตุการณ์หรือการกระท า
ดงักลา่วมิได้เกิดจากการกระท าของผู้ท าค าเสนอซือ้หรือการกระท าที่ผู้ท าค าเสนอซือ้ต้องรับผิดชอบ หรือ 
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2) กิจการกระท าการใด ๆ ภายหลงัจากผู้ท าค าเสนอซือ้ยื่นค าเสนอซือ้ตอ่ส านกังาน ก.ล.ต. และยงัไม่พ้นระยะเวลา
รับซือ้ อนัเป็นผลให้มลูคา่หุ้นสามญัของกิจการลดลงอยา่งมีนยัส าคญั หรือ 

3) กิจการกระท าการใดๆ ที่น่าจะมีผลต่อการท าค าเสนอซือ้ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 
14/2554 เร่ือง การกระท าหรืองดเว้นการกระท าการในประการที่น่าจะมีผลต่อการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ของ
กิจการ 

 
1. สถานภาพของกิจการเกี่ยวกับผลการด าเนินงานที่ผ่านมา 

 

1.1. ประวัติความเป็นมาและพัฒนาการที่ส าคัญ 

  บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (“บริษัทฯ”, “GLAND” , “กิจการ” ) เดิมช่ือบริษัท มีเดีย ออฟ 
มีเดียส์ จ ากดั (มหาชน) (“มีเดียส์”) ก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัที่ 22 เมษายน 2528 ด้วยทนุจดทะเบียนเร่ิมแรกจ านวน 200,000 
บาท และเข้าเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย นบัตัง้แต่วนัที่ 8 กุมภาพนัธ์ 2539 ซึ่งขณะนัน้
ประกอบธุรกิจผลติรายการโทรทศัน์และจ าหนา่ยเวลาโฆษณาในรายการโทรทศัน์  

บริษัทฯ ได้มีการเปลีย่นแปลงการด าเนินธุรกิจครัง้ส าคญัด้วยที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที ่1/2552 เมื่อวนัท่ี 17 
ธันวาคม 2552 ได้มีมติอนมุตัิการเข้าท ารายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  ด้วยกระบวนการโอน
กิจการทัง้หมด (Entire Business Transfer : EBT) จาก บริษัท แกรนด์ คาแนล จ ากดั ซึง่เป็นบริษัทในกลุม่เจริญกฤษ และ
การซือ้สินทรัพย์จากกลุ่มรัตนรักษ์  ซึ่งการเข้าท ารายการดงักล่าวถือเป็นการจดทะเบียนกับตลาดหลกัทรัพย์ทางอ้อม  
(Backdoor Listing) และสง่ผลให้บริษัทมีการเปลี่ยนแปลงการด าเนินธุรกิจครัง้ส าคญั โดยการเปลี่ยนจากธุรกิจโทรทศัน์
ไปสูธุ่รกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ และกลุม่เจริญกฤษได้เข้ามาเป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่และเป็นผู้บริหารหลกัของบริษัทฯ โดย
เมื่อวนัที่ 21 มกราคม 2553 ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยได้อนุมตัิรับหุ้นสามัญของบริษัทฯ เป็นหลกัทรัพย์จด
ทะเบียน พร้อมทัง้ปรับย้ายหมวดธุรกิจจากหมวดธุรกิจสื่อและสิ่งพิมพ์ภายใต้กลุม่อตุสาหกรรมบริการ ไปสูห่มวดพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ภายใต้กลุ่มอุตสาหกรรมอสงัหาริมทรัพย์และก่อสร้าง และเมื่อวันที่ 6 พฤษภาคม 2553 ได้มีการจด
ทะเบียนเปลีย่นช่ือบริษัทเป็น บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) และใช้ช่ือยอ่หลกัทรัพย์วา่ “GLAND” 

ในวนัท่ี 19 เมษายน 2560 บริษัทฯ และบริษัทย่อย ได้ท าสญัญาให้เช่าพืน้ที่สว่นอาคารส านกังาน ของโครงการ
เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แกรนด์ พระราม 9 และโครงการยูนิลีเวอร์ เฮ้าส์ และโอนกรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งใช้ในการ
ด าเนินงานของโครงการดงักลา่วในสว่นอาคารส านกังาน แก่ทรัสต์เพื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ อาคาร
ส านักงาน จีแลนด์ (GLANDRT) คิดเป็นค่าเช่าตลอดอายุสญัญา จ านวน 5,997.7 ล้านบาท ตามมติของที่ประชุม
คณะกรรมการบริษัทครัง้ที่ 1/2560 เมื่อวนัท่ี 3 กมุภาพนัธ์ 2560 

ทัง้นี ้ณ ปัจจุบนั บริษัทฯ มีทุนจดทะเบียนจ านวน 6,535 ล้านบาท และมีทนุที่ออกและเรียกช าระแล้วจ านวน 
6,499.83 ล้านบาท  
 

1.2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

การด าเนินธุรกิจ 
บริษัทด าเนินธุรกิจพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในหลายรูปแบบ โดยสามารถจ าแนกกลุ่มผลิตภัณฑ์ของ

บริษัทได้เป็น 2 ลกัษณะ คือ อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการขาย และอสงัหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่า นอกจากนัน้บริษัทยงัมีรายได้
บางสว่นจากการรับจ้างบริหารโครงการอีกด้วย ทัง้นีส้ามารถจ าแนกโครงการตา่งๆของบริษัท ได้ดงันี ้
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1.2.1 โครงการ เดอะ แกรนด์ พระราม 9 (The Grand Rama 9)    
ปัจจบุนับริษัทอยูใ่นระหว่างการพฒันาโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 ซึ่งเป็นโครงการอสงัหาริมทรัพย์ขนาด

ใหญ่บนพืน้ที่ประมาณ 73 ไร่ ตัง้อยู่บนถนนพระราม 9 ตดัถนนรัชดาภิเษก (มีทางเช่ือมสู่สถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน สถานี
พระราม 9 ทางออกที่ 3) ที่สามารถเช่ือมต่อถนนส าคญัหลายสายซึ่งเป็นท าเลที่มีศกัยภาพในการตอบรับทกุการเดินทาง 
โดยบริษัทมีเปา้หมายที่จะพฒันาโครงการดงักลา่วให้มีลกัษณะเป็นย่านศนูย์กลางธุรกิจ (Central Business District) ใจ
กลางกรุงเทพมหานคร โครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 ประกอบด้วยอาคารส านกังาน พืน้ที่ค้าปลีก โรงแรม และอาคาร
ชดุพกัอาศยั ดงัตอ่ไปนี ้

 
ช่ือโครงการ ประเภทหลักของโครงการ สถานะของโครงการ ณ วันที่ 30 มิ.ย. 2561 

1. โครงการเบ็ล แกรนด์ พระราม 9 อาคารชดุพกัอาศยั เร่ิมเปิดด าเนินงานในเดือน กนัยายน 2555 
2. โครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แกรนด์ พระราม 9  อาคารส านกังาน เร่ิมเปิดด าเนินงานในเดือน กมุภาพนัธ์ 2557 
3. โครงการยนิูลีเวอร์ เฮ้าส์ แกรนด์ พระราม 9 อาคารส านกังาน เร่ิมเปิดด าเนินงานในเดือนธันวาคม 2557 
4. โครงการจี ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 อาคารส านกังาน เร่ิมเปิดด าเนินงานในเดือนกนัยายน 2559 
5. โครงการ Super Tower และศนูย์ประชมุ อาคารส านกังาน และหอประชมุ อยูร่ะหวา่งการพฒันา โดยคาดวา่จะเปิดด าเนินการ ในปี 2568 
6. โครงการ Arcade พืน้ที่ค้าปลีก อยูร่ะหวา่งการพฒันา โดยคาดวา่จะเปิดด าเนินการในปี 2564 
7. โครงการโรงแรม โรงแรม อยูร่ะหวา่งการพฒันา โดยคาดวา่จะแล้วเสร็จ ภายในปี 2565 
8. โครงการเดอะ ช็อปปส์ แกรนด์ พระราม 9 พืน้ที่ค้าปลีก ร้านค้า ร้านอาหาร โดยจะตัง้อยูท่ี่ 

ชัน้ใต้ดิน ชัน้ 1 หรือ ชัน้ 2 ของแตล่ะ โครงการที่
อยูใ่นโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 

เร่ิมเปิดด าเนินการแล้วในสว่นของโครงการเบ็ล  แกรนด์ พระราม 
9 โครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส โครงการ ยนิูลีเวอร์ เฮ้าส์ และ

โครงการจี ทาวเวอร์ 

  
ด้านหน้าของโครงการด้านถนนรัชดาภิเษกเป็นที่ตัง้ของศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา แกรนด์ พระราม 9 ซึ่งสร้าง

เสร็จและโอนขายอาคารให้แก่ บริษัท เซ็นทรัลพฒันาไนน์สแควร์ จ ากดั ปลายปี พ.ศ. 2554 แล้ว 
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ภาพแสดงโครงการ เดอะ แกรนด์ พระราม 9 

 

 
 

 
 
 



 
 

หน้า 7/46 

  

รายละเอียดโครงการต่างๆในโครงการ เดอะ แกรนด์ พระราม 9 
 

โครงการ เบ็ล แกรนด์ พระราม 9 

เป็นโครงการคอนโดมิเนียมที่พฒันาขึน้ โดย บริษัท เบ็ล ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด ซึ่งบริษัทเป็นผู้ ถือหุ้นสดัส่วน   
ร้อยละ 79.57  

 
ภาพแสดงโครงการเบ็ล แกรนด์ พระราม 9 

 
รูปแบบโครงการเป็นคอนโดมิเนียมพกัอาศยัเพื่อขายและพืน้ที่ค้าปลีกให้เช่า (The Shoppes Grand Rama 9 @ 

Belle) โดยในสว่นของอาคารท่ีพกัอาศยัมีจ านวน 8 อาคาร เป็นอาคารสงู 27 ชัน้ 34 ชัน้ 36 ชัน้ 43 ชัน้ อย่างละ 2 อาคาร 
พร้อมชัน้ใต้ดิน ประกอบไปด้วยห้องพักจ านวนรวม 1,991 ยูนิต มีพืน้ที่ก่อสร้างรวมทัง้สิน้ 356,546 ตารางเมตร           
โดยอาคารทัง้หมดตัง้อยูบ่นสว่นโพเดียมสงู 6 ชัน้ ซึ่งได้พฒันาเป็นพืน้ที่ค้าปลีกเพื่อให้เช่า จ านวน 2 ชัน้ และพืน้ที่ส าหรับ
จอดรถยนต์จ านวน 4 ชัน้  โครงการตัง้อยู่บริเวณแยกรัชดา-พระราม 9 ใกล้สี่แยก อ.ส.ม.ท. โดยโครงการห่างจากสถานี
รถไฟฟา้มหานคร สถานีพระราม 9 ประมาณ 400 เมตร 

โครงการมีจดุเดน่ท่ีส าคญั คือ เป็นโครงการคอนโดมิเนียมสไตล์รีสอร์ท ที่มีพืน้ที่สนัทนาการขนาดใหญ่ ลกัษณะ
สวนลอยฟา้ ท่ีตัง้ของโครงการอยูใ่จกลางกรุงเทพฯบริเวณแยกรัชดา-พระราม 9 ใกล้ทางด่วน รถไฟฟ้าใต้ดิน และรถไฟฟ้า 
Airport-Link ท าให้มีความสะดวกในการเดินทางเป็นอย่างมาก ท าเลที่ตัง้อยู่ติดกับศูนย์รวมความเจริญแห่งใหม ่
ประกอบด้วย อาคารท่ีพกั ส านกังาน แหลง่ช้อปปิง้ครบวงจร และศนูย์การค้าเซ็นทรัล พลาซา่ แกรนด์ พระราม 9 โครงการ
จดัเป็นหนึง่ในโครงการคอนโดมิเนียมที่มีศกัยภาพสงูส าหรับการพกัอาศยัแห่งหนึ่งของกรุงเทพมหานคร โดยมีกลุม่ลกูค้า
เปา้หมายเป็นผู้ที่มีรายได้ในระดบัปานกลางขึน้ไป 
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ราคาขายเฉลีย่ของห้องชดุคอนโดในโครงการอยูท่ี่ประมาณ 85,000 บาทตอ่ตารางเมตร โดยห้องพกัมีขนาดพืน้ท่ี
ตัง้แต่ 43 - 320 ตารางเมตร ยอดขายและยอดโอนรวม ณ เดือน ธันวาคม ปี 2560 เท่ากับ 1,941 และ 1,936 ยนูิต 
ตามล าดบั  คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 97.5 และ 97.2 ของจ านวนยนูิตทัง้หมด 

ส าหรับสว่นพืน้ท่ีค้าปลกีในโครงการ บริษัทมีเปา้หมายที่จะพฒันาเป็นพืน้ท่ีช็อปปิง้ภายใต้รูปแบบ Urban Oasis 
หรือ ธรรมชาติกลางเมือง โดยมีพืน้ที่ให้เช่ารวมทัง้สิน้ 9,922 ตารางเมตร (ไม่รวมพืน้ที่ศนูย์อาหาร Food Court ขนาด 
2,000 ตารางเมตร ที่บริษัทด าเนินการบริหารเอง)  

 
โครงการ เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แกรนด์ พระราม 9 
 

 
ภาพแสดงโครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 

 
โครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส เป็นอาคารส านกังานและค้าปลกีให้เช่า ในระดบั เกรด B+ ถึง A- จ านวน 2 อาคาร 

ตัง้อยู่ในบริเวณโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 ทัง้นี ้โครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส ตัง้อยู่เลขที่ 33/4 ถนน พระราม 9 
แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง  กรุงเทพมหานคร 10310 ประกอบด้วยอาคาร A สงู 36 ชัน้ และอาคาร B สงู 34 ชัน้ โดยมี
พืน้ที่ในส่วนใต้ดินและพืน้ที่ชัน้ 1 และ ชัน้ 2 เป็นพืน้ที่เช่าส่วนค้าปลีกและพืน้ที่ส่วนกลางที่เช่ือมต่อกนัระหว่างอาคาร A 

และอาคาร B พร้อมพืน้ท่ีจอดรถบริเวณชัน้ 3-10 ซึง่สามารถจอดรถยนต์ได้ประมาณ 1,100 คนั  
โครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส มีพืน้ท่ีใช้สอยรวมประมาณ 121,207 ตารางเมตร แบง่เป็นพืน้ท่ีให้เช่าในสว่นอาคาร

ส านกังานประมาณ 59,882 ตารางเมตร พืน้ท่ีส าหรับใช้เป็นห้องประชมุประมาณ 3,068 ตารางเมตร (พืน้ท่ีอาคารส านกังาน
และพืน้ที่ห้องประชุม บริษัทได้ท าสญัญาให้เช่า 30 ปี แก่ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์อาคาร
ส านกังานจีแลนด์ ในเดือนเมษายน 2560) โดยบริษัทได้รับค่าเช่าลว่งหน้าจ านวน 4,592.5 ล้านบาท พืน้ที่ให้เช่าในสว่นค้า
ปลีกประมาณ 5,771 ตารางเมตร พืน้ที่จอดรถยนต์ประมาณ 31,195 ตารางเมตร พืน้ที่เก็บของประมาณ 102 ตารางเมตร 
และพืน้ท่ีสว่นกลางประมาณ 21,189 ตารางเมตร  
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จดุเดน่ท่ีส าคญัของโครงการ ได้แก่ ท าเลที่ตัง้ซึ่งอยู่บริเวณแยกรัชดา-พระราม 9 ใกล้ทางด่วน รถไฟฟ้ามหานคร 
และรถไฟฟา้ Airport-Link และราคาคา่เช่าระดบัปานกลางซึง่สอดคล้องกบักลุม่ลกูค้าเปา้หมาย  

 

โครงการ ยนิูลีเวอร์ เฮ้าส์ แกรนด์ พระราม 9 
 

 
ภาพแสดงโครงการ ยนิูลีเวอร์ เฮ้าส์ แกรนด์ พระราม 9 

 
โครงการยนูิลีเวอร์ เฮ้าส์ แกรนด์พระราม 9 พฒันาขึน้โดย บริษัท สเตอร์ลิง อิควิตี ้จ ากัด (บริษัทถือหุ้นอยู่ใน

สดัส่วนร้อยละ 100) เป็นโครงการอาคารส านกังานและค้าปลีกให้เช่า ในระดบั A จ านวน 1 อาคาร ตัง้อยู่ในบริเวณ
โครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9  ทัง้นี ้โครงการยนูิลเีวอร์ เฮ้าส์ ตัง้อยูเ่ลขที่ 161 ถนน พระราม 9 แขวงห้วยขวาง เขตห้วย
ขวาง  กรุงเทพมหานคร 10310 เป็นอาคารสงู 12 ชัน้ และมีชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ พร้อมพืน้ที่จอดรถบริเวณชัน้ 3-6 ซึ่งสามารถ
จอดรถยนต์ได้ประมาณ 410 คนั 

โครงการยนูิลเีวอร์ เฮ้าส์ มีพืน้ท่ีใช้สอยรวมประมาณ 46,825 ตร.ม. แบ่งเป็นพืน้ที่ให้เช่าในสว่นอาคารส านกังาน
ประมาณ 18,527 ตร.ม. พืน้ที่ในสว่นค้าปลีกประมาณ 3,741 ตร.ม. พืน้ที่จอดรถยนต์ประมาณ 13,380 ตร.ม. และพืน้ที่
อื่น ๆ ประมาณ 11,177 ตร.ม. ทัง้นี ้บริษัทได้ท าสญัญาให้เช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังาน 17 ปี 7 เดือน แก่ทรัสต์เพื่อการลงทนุ
ในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ อาคารส านกังานจีแลนด์ ในเดือนเมษายน 2560 โดยบริษัทได้รับค่าเช่าลว่งหน้าจ านวน 
1,398.2 ล้านบาท  
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โครงการอาคารส านักงาน จี ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 
 

 
ภาพแสดงโครงการอาคารส านกังาน จ ีทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 

 
เป็นโครงการอาคารส านกังานและพืน้ที่ค้าปลีกให้เช่าระดบั A พฒันาขึน้โดย บริษัท พระราม 9 สแควร์ จ ากัด 

(บริษัทถือหุ้นอยู่ในสดัสว่นร้อยละ 93.09) ตัง้อยู่บนที่ดินตามสญัญาเช่าที่ดินระยะยาวรวม 43 ปี โดยมีพืน้ที่เช่าในสว่น
อาคารส านกังานและสว่นพืน้ท่ีค้าปลกีรวมประมาณ 70,000 ตารางเมตร ลกัษณะของตวัอาคาร ได้รับการออกแบบเป็นรูป
ตวั G ประกอบไปด้วยอาคารสงู 2 อาคาร สงู 40 ชัน้ และ 30 ชัน้ (เอน 8 องศา) และมีสว่นโพเดียมสงู 14 ชัน้ ที่ตัง้ของ
โครงการอยู่บริเวณแยกรัชดา-พระราม 9 โดยโครงการมีทางเช่ือมสูส่ถานีรถไฟฟ้ามหานครสถานีพระราม 9 ทางออกที่ 3 
และตัง้อยู่ติดกบัศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา แกรนด์ พระราม 9 กลุม่ลกูค้าเป้าหมายเป็นผู้ เช่าพืน้ที่ส านกังานในระดบั A
โครงการได้เร่ิมเปิดด าเนินงานในไตรมาส 3 ปี 2559  
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โครงการ Super Tower และ Arcade 
 

 
ภาพแสดงโครงการ Super Tower และ Arcade 

 
โครงการพฒันาขึน้บนท่ีดินในโครงการ เดอะ แกรนด์ พระราม 9 มีขนาดพืน้ที่รวม 19 ไร่ 2 งาน 40.91 ตารางวา 

มีลกัษณะเป็นโครงการแบบ Mixed-use ประกอบไปด้วย 2 อาคาร ได้แก่ อาคารหลกั (Super Tower) สงู 108 ชัน้ และ
อาคาร Arcade โดยมีพืน้ที่ก่อสร้างรวมประมาณ 214,260 ตารางเมตร เมื่อแล้วเสร็จคาดว่าจะเป็นโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ที่มีความสงูที่สดุในประเทศและติดอนัดบั 1 ใน 10 ของโลก โดยมีระยะเวลาก่อสร้างและก าหนดเปิด
ด าเนินการ ตามรายละเอียดดงันี ้

โครงการ ลักษณะการใช้ประโยชน์พืน้ที่ 
ระยะเวลา

ออกแบบ/ก่อสร้าง 
ปีที่คาดว่าจะเร่ิมเปิด

ด าเนินงาน 

1. Super Tower 
 พืน้ที่อาคารส านกังานให้เชา่ระดบัพรีเม่ียม 

 พืน้ที่ค้าปลีกให้เชา่ 

 Observation Deck 

6 ปี ไตรมาส 1 ปี 2568 

2. Arcade 
 พืน้ที่ค้าปลีกให้เชา่ 

 ลานจอดรถ 
2 ปี ไตรมาส 4 ปี 2564 
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การพัฒนาโครงการดังกล่าว บริษัทได้ด าเนินการศึกษาและออกแบบพืน้ที่โครงการให้มีลกัษณะการใช้งานที่
เหมาะสม เพื่อสามารถรองรับความต้องการของทุกกลุ่มลกูค้าและนกัธุรกิจที่เข้ามาใช้บริการได้อย่างครบวงจร รวมทัง้
ตอบสนองการด าเนินชีวิตของผู้ที่อยู่อาศยัในพืน้ที่ข้างเคียง โดยพืน้ที่เช่าส าหรับสว่นส านกังาน และร้านค้าปลีกบนพืน้ที่
โครงการ มีจ านวนประมาณทัง้สิน้ 160,339 ตารางเมตร 
 

โครงการศูนย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา แกรนด์ พระราม 9  
โครงการศูนย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา แกรนด์ พระราม 9 (เป็นบริษัทที่ถือหุ้นใหญ่โดยกลุ่มเซ็นทรัลพัฒนา 

ปัจจุบนั พระราม 9 ถือหุ้นร้อยละ 3.27 ในบริษัท) สร้างเสร็จและโอนขายให้แก่ บริษัท เซ็นทรัลพฒันาไนน์ สแควร์ จ ากดั 
เมื่อปลายปี 2554 โครงการดงักลา่วถือเป็นสว่นช่วยเพิ่มความน่าสนใจให้พืน้ที่โครงการ เดอะ แกรนด์ พระราม 9 ในสว่น
อาคารส านกังาน และสว่นอื่นๆ ท่ีจะพฒันาเป็นจดุศนูย์กลางการค้าและธุรกิจที่มีความนา่สนใจมากยิ่งขึน้  

 
1.2.2 โครงการเบ็ล สกาย คอนโดมิเนียม 

เป็นโครงการอาคารท่ีพกัอาศยัประเภทห้องชุดคอนโดมิเนียม โครงการตัง้อยู่บนถนนก าแพงเพชร 6 (ถนน
คูข่นานกบัถนนวิภาวดีรังสติ) เลยีบกบัทางรถไฟและพืน้ท่ีโครงการอยู่ติดกบัโรงแรมมิราเคิล แกรนด์ คอนเวนชัน่ โดยมีจุด
ขายหลกัของโครงการ คือ ความโดดเดน่ของท าเลที่ตัง้ และความสะดวกสบายในการคมนาคมเพราะตัง้อยูต่ิดถนนวิภาวดี
รังสติ ดอนเมือง โทลเวย์ และอยูต่ิดกบัศนูย์ราชการ แจ้งวฒันะ รวมถึงโครงการยงัตัง้อยูต่ิดกบัโครงการรถไฟฟ้าสายสีแดง
อีกด้วย 

โครงการอยู่ระหว่างการทบทวนรูปแบบโครงการใหม่ให้  สอดคล้องกับการปรับผังเมืองใหม่ของ
กรุงเทพมหานคร 

 
1.2.3 อสังหาริมทรัพย์ที่บริษัทให้บริการบริหาร 
โครงการแกรนด์ คาแนล ดอนเมือง โครงการ 1 และโครงการ 2 
โครงการแกรนด์ คาแนล ดอนเมือง โครงการ 1 และโครงการ 2 เป็นโครงการบ้านเดี่ยว ตัง้อยู่บริเวณดอนเมือง

ใกล้ทางดว่นขัน้ท่ี 2 และทางดว่นโทลเวย์  ส าหรับโครงการ 1 ประกอบด้วยที่ดินจดัสรรจ านวน 194 แปลง ขณะที่โครงการ 
2 ประกอบด้วยที่ดินจดัสรรจ านวน 199 แปลง ขนาดที่ดินของบ้านในโครงการมีขนาดตัง้แต่ 73 – 250 ตารางวา มีพืน้ที่ใช้
สอยภายในบ้านตัง้แต ่197 - 408 ตารางเมตร มีราคาขายตัง้แต ่6.5 – 25 ล้านบาท 

จดุเดน่ท่ีส าคญัของโครงการ เป็นโครงการบ้านเดี่ยวคณุภาพสงูที่มีสภาวะแวดล้อมและสาธารณปูโภคสว่นกลาง
ที่ดีเยี่ยม รูปแบบโครงการเน้นการออกแบบให้ได้บรรยากาศโรแมนติคของนครเวนิส ประเทศอิตาลี ขณะที่ราคาขายอยู่ใน
ระดบัท่ีสามารถแขง่ขนัได้กบัโครงการท่ีมีคณุภาพในระดบัเดียวกนั กลุม่ลกูค้าเปา้หมายเป็นผู้มีรายได้ปานกลางถึงสงู 
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ภาพแสดงโครงการแกรนด์ คาแนล ดอนเมือง 

 
อาคารส านกังานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และยนูิลเีวอร์ เฮ้าส์ 
หลงัจากที่บริษัทได้ท าสญัญาให้เช่าอาคารส านกังานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และอาคารส านกังานยนูิลีเวอร์ เฮ้าส์ 

ระยะเวลา 30 ปี และประมาณ 17 ปี 7 เดือน ตามล าดบั แก่ทรัสต์เพื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์อาคาร
ส านกังานจีแลนด์ (GLANDRT) เมื่อเดือนเมษายน 2560 นัน้ GLANDRT ได้ขอใช้บริการบริหารอาคารส านกังานดงักลา่ว
จากบริษัท โดยบริษัทได้รับรายได้เป็นคา่บริการบริหารอาคาร 

 
1.3. โครงสร้างรายได้ของกิจการ 

โครงสร้างรายได้ของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ยแสดงตามตารางดงันี ้ 
  

ประเภทธุรกิจ ด าเนินการโดย 

% การถือหุ้น 
พ.ศ. 2560 พ.ศ. 2559 พ.ศ. 2558 

ของบริษัท 

(ณ 31 ธ.ค. 60) ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ - เพ่ือให้เช่าและ
คา่บริการท่ีเก่ียวข้อง 

บจก. พระราม 9 สแควร์ 93.09% 518.68 18.17% 114.13 3.17% - - 

บมจ. แกรนด์ คาแนล 
แลนด์ 

 - 291.52 10.21% 469.95 13.04% 448.07 8.68% 

บจก. สเตอร์ลงิ อีควิตี ้ 100.00% 138.86 4.86% 230.71 6.40% 230.41 4.47% 

บจก. เบ็ล ดีเวลลอปเมนท์ 79.57% 117.36 4.11% 102.20 2.84% 80.61 1.56% 

บจก. จี แลนด์ พร็อพเพอร์
ตี ้แมเนจเม้นท์ 

100.00% - - - 0.00% 1.25 0.02% 

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ - เพ่ือการขาย บจก. เบ็ล ดีเวลลอปเมนท์ 79.57% 356.51 12.49% 1,689.00 46.87% 3,162.53 61.29% 

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ – รับบริหาร บมจ. แกรนด์ คาแนล  - 27.58 0.96% 48.24 1.34% 29.39 0.57% 
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ประเภทธุรกิจ ด าเนินการโดย 

% การถือหุ้น 
พ.ศ. 2560 พ.ศ. 2559 พ.ศ. 2558 

ของบริษัท 

(ณ 31 ธ.ค. 60) ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

โครงการ และบริการตา่ง ๆ แลนด์ 

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ – รับบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ 

บมจ. แกรนด์ คาแนล 
แลนด์ 

 - 14.27 0.50% - - - - 

บจก. สเตอร์ลงิ อีควิตี ้ 100.00% 6.76 0.24% - - - - 

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ – ผู้จดัการ
กองทรัสต์ 

บจก.จีแลนด์  รีท แมเนจ
เม้นท์ 

100.00% 11.88 0.41% - - - - 

ก าไรจากการเปล่ียนแปลงมลูคา่ยตุธิรรม 
และอ่ืนๆ 

บมจ. แกรนด์ คาแนล 
แลนด์ และบริษัทย่อย 

- 1,371.94 48.05% 949.36 26.34% 1,207.82 23.41% 

รวม 2,855.36 100% 3,603.59 100.00% 5,160.08 100.00% 

 
 

1.4. โครงสร้างกลุ่มบริษัทของ GLAND 
 

  
 

(1) บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากัด (มหาชน)  
ณ วนัที่ 14 กันยายน 2561 กิจการมีทุนจดทะเบียน 6,535,484,202 บาท ทุนเรียกช าระแล้วจ านวน 
6,499,829,661 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามญั 6,499,829,661 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท กิจการมี
โครงการที่เปิดด าเนินการแล้ว ได้แก่ โครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แกรนด์พระราม 9 พืน้ที่ค้าปลีกให้เช่า 
โครงการ The Shoppes @ the Ninth และอยูใ่นระหวา่งด าเนินการพฒันาโครงการอาคารสงู Super Tower 
และโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย ได้แก่ โครงการ เบ็ล สกาย คอนโดมิเนียม รวมถึงการให้บริการรับ
บริหารอาคารส านกังาน การขาย การตลาด งานก่อสร้างและบริหารโครงการท่ีพกัอาศยั 



 
 

หน้า 15/46 

  

ในวนัท่ี 19 เมษายน 2560 กิจการได้ท าสญัญาให้เชา่พืน้ท่ีสว่นอาคารส านกังาน ของโครงการเดอะไนน์ ทาว
เวอร์ส แกรนด์ พระราม 9 และโอนกรรมสทิธ์ิในสงัหาริมทรัพย์ ซึง่ใช้ในการด าเนินการของโครงการเดอะไนน์ 
ทาวเวอร์ส สว่นอาคารส านกังาน ให้แก่ทรัสต์เพื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ อาคารส านกังาน 
จีแลนด์ 

(2) บริษัท สเตอร์ลิง อีควิตี ้จ ากัด (“สเตอร์ลิง”) 
จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้ในปี 2539 ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2561 สเตอร์ลิงมีทนุจดทะเบียนและเรียกช าระแล้ว
จ านวน 1,800,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 18,000,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 
บาท   โดย สเตอร์ลงิ มีโครงการอาคารส านกังานให้เช่า ยนูิลีเวอร์ เฮ้าส์ พืน้ที่ค้าปลีกให้เช่า The Shoppes 
@ Unilever House ซึง่เปิดด าเนินการแล้ว และให้บริการบริหารอาคารส านกังาน  นอกจากนัน้บริษัทยงัอยู่
ในระหวา่งการพฒันาโครงการโรงแรมในบริเวณโครงการ เดอะ แกรนด์ พระราม 9 
ในวนัที่ 19 เมษายน 2560 บริษัทได้ท าสญัญาให้เช่าพืน้ที่สว่นอาคารส านกังาน ของโครงการยนูิลีเวอร์ส 
เฮ้าส์ และโอนกรรมสทิธ์ิในสงัหาริมทรัพย์ ซึง่ใช้ในการด าเนินการของโครงการยนิูลีเวอร์ส เฮ้าส์ สว่นอาคาร
ส านกังานให้แก่ทรัสต์เพื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ อาคารส านกังาน จีแลนด์ 

(3) บริษัท พระราม9 สแควร์ จ ากัด (“พระราม9”) 
จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้ในปี 2538 ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 พระราม 9 มีทนุจดทะเบียนและเรียกช าระแล้ว
จ านวน 1,900,000,000 บาท แบ่งออกเป็น หุ้นสามญัจ านวน 19,000,000 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 
บาท โดย พระราม 9 มีโครงการอาคารส านกังานให้เช่า จี ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 และพืน้ที่ค้าปลีกให้
เช่า The Shoppes @ G Tower ซึง่เปิดด าเนินการแล้ว 

(4) บริษัท เบ็ล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (“เบ็ล”) 
ก่อตัง้ขึน้ในปี 2537 โดย ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2561 มีทุนจดทะเบียนและเรียกช าระแล้วจ านวน 
2,064,261,300 บาท แบ่งออกเป็น   หุ้นสามญัจ านวน 20,642,613 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท ณ 
โดย เบ็ล มีโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย ได้แก่ โครงการคอนโดมิเนียม เบ็ล แกรนด์ พระราม 9 
และ พืน้ท่ีค้าปลกีให้เช่า โครงการ The Shoppes @ Belle 

(5) บริษัท จี แลนด์ พร็อพเพอร์ตี ้แมเนจเน้นท์ จ ากัด (“GPROP”) 
จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้ในปี 2538 ในช่ือ บริษัท บีบีทีวี มาร์เก็ตติง้ จ ากดั และได้เปลีย่นช่ือเป็น บริษัท จี แลนด์ 
พร็อพเพอร์ตี ้แมเนจเน้นท์ จ ากดั ในปี 2557 ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2561 มีทนุจดทะเบียนและเรียกช าระ
แล้วจ านวน 500,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 5,000,000 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 
บาท โดย GPROP มีที่ดินในโครงการ เดอะ แกรนด์ พระราม9 ซึ่งบริษัทฯ อยู่ระหว่างพฒันาโครงการพืน้ที่
ค้าปลกีให้เช่า (“Arcade”) 

(6) บริษัท เบ็ล แอสเซทส์ จ ากัด (“Belle Assets”) 
จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้ในปี 2545 ในช่ือ บริษัท ต้นสน เพลินจิต จ ากดั และได้เปลี่ยนช่ือเป็น บริษัท เบ็ล แอส
เซทส์ จ ากัด เมื่อปี 2557 ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2561มีทุนจดทะเบียนและเรียกช าระแล้วจ านวน 
11,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 1,100,000 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท โดย Belle 
Assets มีที่ดินเปลา่บริเวณแกรนด์ คาแนล ดอนเมือง ที่รอการพฒันา  เป็นคอนโดมิเนียมที่พกัอาศยั และ
โครงการบ้านเดี่ยว 

(7) บริษัท พระราม9 สแควร์ โฮเต็ล จ ากัด (“พระราม 9 โฮเต็ล”)  
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จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้ในปี 2538 โดย พระราม9 โฮเต็ล มีทุนจดทะเบียนและเรียกช าระแล้วจ านวน 
16,000,000 บาท แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 1,000,000 หุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 16 บาท  โดยยงัไม่มี
การประกอบธุรกิจใดๆ 

(8) บริษัท เบย์วอเตอร์ จ ากัด (“เบย์วอเตอร์”)  
จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้ในปี 2557 โดยเป็นการเข้าร่วมลงทนุระหวา่ง บริษัท รัชดา แอสเซท โฮลดิง้ จ ากดั (“รัช
ดา แอสเซท โฮลดิง้”) ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยของบริษัท กบั บริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส์ จ ากดั (มหาชน) (BTSG) 
ในสดัสว่นร้อยละ 50 : 50 มีทนุจดทะเบียนและเรียกช าระแล้วจ านวน 10,000,000 บาท แบ่งออกเป็น หุ้น
สามญัจ านวน 100,000 หุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท โดยรัชดา แอสเซท โฮลดิง้ และ BTSG มีความ
ตัง้ใจที่จะใช้บริษัทร่วมทนุนี ้ในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เฉพาะโครงการร่วมกนั โดยเบย์วอเตอร์ 
มีที่ดินเปลา่บริเวณพหลโยธินท่ีอยูร่ะหวา่งพฒันา 

(9) บริษัท รัชดา แอสเซท โฮลดิง้ จ ากัด (“รัชดา แอสเซท”) 
จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้ในปี 2559 มีทนุจดทะเบียนและเรียกช าระแล้วจ านวน 6,000,000 บาท แบ่งออกเป็น
หุ้นสามญั 600,000 หุ้น มลูค่าหุ้นที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2561 รัชดา แอสเซทเป็นผู้
ถือหุ้นของบริษัท เบย์วอเตอร์ จ ากดั 

(10) บริษัท จีแลนด์ รีท แมเนจเม้นท์ จ ากัด (“จีแลนด์ รีท”) 
จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้ในปี 2559 มีทนุจดทะเบียนและเรียกช าระแล้วจ านวน 10,000,000 บาท แบ่งออกเป็น
หุ้นสามญั 1,000,000 หุ้น มลูค่าหุ้นที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท จดัตัง้ขึน้เพื่อเป็นผู้จดัการกองทรัสต์ของทรัสต์
เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 
 

1.5. โครงสร้างผู้ถอืหุ้นของกิจการ 

1.5.1. รายช่ือผู้ ถือหุ้นก่อนการท าค าเสนอซือ้ 
รายช่ือผู้ ถือหุ้นสงูสดุ 10 อนัดบัแรกตามรายช่ือในสมุดทะเบียนผู้ ถือหุ้นลา่สดุของกิจการ ณ วนัที่ 30 มีนาคม 

2561 ซึง่เป็นวนัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหุ้นลา่สดุ 
 

รายช่ือผู้ถือหุ้น1/ จ านวนหุ้นสามัญ  
(หุ้น)  

ร้อยละของจ านวน
หุ้นที่จ าหน่ายแล้ว

ทัง้หมด  

ร้อยละเมื่อเทยีบกับ
สิทธิออกเสียง

ทัง้หมด 
1. บริษัท กรุงเทพโทรทศัน์และวิทย ุจ ากดั2/ 1,082,882,838 18.20 18.20 
2. นายเจตรศิริ บญุดีเจริญ 743,911,727 12.50 12.50 
3. นางสาวรมณี บญุดีเจริญ 695,037,060 11.68 11.68 
4. นายเจตรมงคล บญุดีเจริญ 695,037,060 11.68 11.68 
5. บริษัท เจริญกฤษ เอ็นเตอร์ไพร้ส์ จ ากดั3/ 581,001,523 9.76 9.76 
6. บริษัท ทนุมหาลาภ จ ากดั4/ 278,352,423 4.68 4.68 
7. บริษัท เบ็ล พาร์ค เรสซิเด้นซ์ จ ากดั5/ 264,049,716 4.44 4.44 
8. บริษัท เค กรุ๊ป จ ากดั6/ 205,610,000 3.45 3.45 
9. KIM ENG SECURITIES (HONG KONG) LIMITED 189,185,819 3.18 3.18 
10. นายชาตรี โสภณพนิช 182,821,600 3.07 3.07 

รวม 4,917,889,766 82.64 82.64 
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ที่มา : SET 
หมายเหต ุ:1/  ไมไ่ด้มีการจดักลุม่โดยผู้ ถือหุ้นนามสกลุเดียวกนัหรือผู้ที่เก่ียวข้อง 
 2/ รายชือผู้ ถือหุ้นใหญ่ในบริษัท กรุงเทพโทรทศัน์และวิทย ุ จ ากดั (ข้อมลูจาก BOL ณ วนัที่ 9 เมษายน 2561) ประกอบด้วย 1) 

บริษัท ซีเคเอส โฮลดิง้ จ ากดั และ บริษัท รัตนรักษ์ จ ากดั ถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 26.23 และร้อยละ 4.43 ของจ านวนหุ้นที่ออก
และจ าหนา่ยแล้วทัง้หมดตามล าดบั โดยจากข้อมลู BOL ณ วนัที่ 29 มีนาคม 2561 ทัง้สองบริษัทดงักลา่วมีบคุคลในครอบครัว
รัตนรักษ์เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 99.99 และร้อยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นที่ออกและจ าหนา่ยแล้วทัง้หมด
ตามล าดบั 2) นายกฤตย์ รัตนรักษ์ ถือหุ้นร้อยละ 18.88 ของจ านวนหุ้นที่ออกและจ าหน่ายแล้วทัง้หมด และ 3) นางสรุางค์ เปรม
ปรีดิ ์ ถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 18.85 ของจ านวนหุ้นที่ออกและจ าหน่ายแล้วทัง้หมด โดยผู้ ถือหุ้นที่เหลือไมมี่รายใดถือหุ้นเกินร้อย
ละ 5.00 ของจ านวนหุ้นที่ออกและจ าหน่ายแล้วทัง้หมด  

 3/  รายชื่อผู้ ถือหุ้นของบริษัท เจริญกฤษ เอ็นเตอร์ไพร้ส์ จ ากดั (ข้อมลูจาก BOL ณ วนัที่ 27 เมษายน 2561) ประกอบด้วย 1) 
บริษัท บรีเก็จท์ ไทย จ ากดั และบริษัท สกายเวย์ เรียลตี ้จ ากดั ถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 30.77 และร้อยละ 26.00 ของจ านวนหุ้นที่
ออกและจ าหน่ายแล้วทัง้หมดตามล าดบั โดยบริษัท บรีเก็จท์ ไทย จ ากดั ซึง่เป็นบริษัททีค่รอบครัวบญุดีเจริญเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่คิด
เป็นสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของจ านวนหุ้นที่ออกและจ าหนา่ยแล้วทัง้หมด ถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 99.99 ของจ านวนหุ้นที่ออก
และจ าหนา่ยแล้วทัง้หมด ในบริษัท สกายเวย์ เรียลตี ้จ ากดั และผู้ ถือหุ้นที่เหลือทัง้หมดในบริษัท เจริญกฤษ เอ็นเตอร์ไพร้ส์ จ ากดั
ประกอบด้วยบคุคลธรรมดารายอื่นในครอบครัวบญุดีเจริญ 

  4/  บริษัท ทนุมหาลาภ จ ากดั ซึง่มีบริษัท กรุงเทพโทรทศัน์และวิทย ุ จ ากดั เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ โดยถือหุ้นคิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 
99.99 ของจ านวนหุ้นที่ออกและจ าหนา่ยแล้วทัง้หมด (ข้อมลูจาก BOL ณ วนัที่ 10 เมษายน 2561) 

   5/ บริษัท เบ็ล พาร์ค เรสซิเด้นซ์ จ ากดั ซึง่มีบริษัท เจริญกฤษ เอ็นเตอร์ไพร้ส์ จ ากดั เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ โดยถือหุ้นคิดเป็นสดัสว่นร้อย
ละ 99.99 ของจ านวนหุ้นที่ออกและจ าหน่ายแล้วทัง้หมด (ข้อมลูจาก BOL ณ วนัที่ 27 เมษายน 2561)  

  6/  บริษัท เค กรุ๊ป จ ากดั ซึง่มีนายกฤตย์ รัตนรักษ์ เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ โดยถือหุ้นคิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 99.29 ของจ านวนหุ้นที่ออก
และจ าหนา่ยแล้วทัง้หมด (ข้อมลูจาก BOL ณ วนัปิดสมดุทะเบียนวนัที่ 30 เมษายน 2561) 

 

อนึง่ ผู้ท าค าเสนอซือ้ได้มาซึง่หุ้นของกิจการจากกลุม่ผู้ ถือหุ้นเดิม (1) บริษัท เจริญกฤษ เอ็นเตอร์ไพร้ส์ จ ากดั (2) 
บริษัท เบ็ล พาร์ค เรสซิเดนซ์ จ ากดั (3) นายเจตรศิริ บญุดีเจริญ (4) นางสาวรมณี บญุดีเจริญ และ(5) นายเจตรมงคล บญุ
ดีเจริญ เป็นจ านวนรวมทัง้สิน้ 3,278,132,406 หุ้น หรือคิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 50.43 ของจ านวนหุ้นที่ออกและจ าหน่าย
แล้วทัง้หมดของกิจการเมื่อวนัที่ 12 กนัยายน 2561 ซึ่งมีผลท าให้ผู้ท าค าเสนอซือ้เป็นผู้ ถือหุ้นในกิจการจ านวนรวมทัง้สิน้ 
3,278,132,406 หุ้น หรือคิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 50.43 ของจ านวนหุ้นที่ออกและจ าหน่ายแล้วทัง้หมดของกิจการและคิด
เป็นสดัสว่นร้อยละ 50.43 ของสทิธิออกเสยีงทัง้หมดของกิจการ ณ วนัท่ี 12 กนัยายน 2561 

1.5.2. โครงสร้างผู้ ถือหุ้นท่ีคาดวา่จะเป็นภายหลงัการท าค าเสนอซือ้ 
ในกรณีที่มีผู้ เสนอขายหุ้นสามญัทัง้หมดตามค าเสนอซือ้หุ้นทัง้หมด (Mandatory Tender Offer) ของกิจการจะ

ท าให้ผู้ท าค าเสนอซือ้เป็นผู้ ถือหุ้นร้อยละ 100.00 ของจ านวนหุ้นท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมดของกิจการ 
 

1.6. รายชื่อคณะกรรมการของ GLAND   
กรรมการชดุเดิมของกิจการจ านวน 3 ทา่น ได้แก่ (1) นายโยธิน บญุดีเจริญ (2) นายเจตรศิริ บญุดีเจริญ และ (3) 

นางสาวรมณี บญุดีเจริญ ได้ลาออกจากต าแหน่งกรรมการของกิจการโดยมีผลตัง้แต่วนัที่ 12 กนัยายน 2561 ซึ่งเป็นวนัที่
ผู้ท าค าเสนอซือ้ได้มาซึง่หุ้นของกิจการจากกลุม่ผู้ ถือหุ้นเดิม 

ทัง้นี ้ ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทของกิจการได้มีมติอนุมตัิแต่งตัง้กรรมการเข้าใหม่แทนกรรมการที่ลาออก 
ได้แก่ (1) นายสทุธิธรรม จิราธิวฒัน์ (2) นายปัณฑิต มงคลกุล (3) นายปรีชา เอกคณุากูล ตามล าดบั โดยมีผลตัง้แต่วนัที่ 
12 กนัยายน 2561  
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นอกจากนี ้กรรมการชุดเดิมของกิจการอีก 2 ท่าน ได้แก่ (1) นายนิพนธ์ วิสิษฐยทุธศาสตร์ และ (2) นายบรรพต 
หงษ์ทอง ได้ลาออกจากต าแหน่งกรรมการของกิจการเช่นกัน โดยมีผลตัง้แต่วันที่ 14 กันยายน 2561 ดังนัน้ รายช่ือ
คณะกรรมการของกิจการ ณ วนัท่ียื่นค าเสนอซือ้และที่คาดวา่จะเป็นภายหลงัการท าค าเสนอซือ้มีรายละเอียดดงันี  ้

 
1.6.1. รายช่ือกรรมการของกิจการ ณ วนัท่ี 14 กนัยายน 2561 ได้แก่ 

ช่ือ ต าแหน่ง 

1. นายสทุธิธรรม จิราธิวฒัน์ ประธานกรรมการ 

2. รศ.ประพนัธ์พงศ์ เวชชาชีวะ รองประธานกรรมการ/กรรมการสรรหาและก าหนดคา่ตอบแทน 

3. นายปัณฑิต มงคลกลุ กรรมการ 

4. นายปรีชา เอกคณุากลู กรรมการ 

5. นางจิตรมณี สวุรรณพลู กรรมการ/กรรมการอิสระ /กรรมการตรวจสอบ 

6. นายเจริญ จิรวิศลัย์ กรรมการ 

7. นางสาวนพพร ติรวฒันกลุ กรรมการ 

ที่มา:  กรมพฒันาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์ ณ วนัที่ 14 กนัยายน 2561 
 

1.6.2. รายช่ือคณะกรรมการบริษัทท่ีคาดวา่จะเป็นภายหลงัการท าค าเสนอซือ้ ดงันี ้

รายช่ือ ต าแหน่ง 
1. นายสทุธิธรรม จิราธิวฒัน์ ประธานกรรมการ 
2. รศ.ประพนัธ์พงศ์ เวชชาชีวะ รองประธานกรรมการ/กรรมการสรรหาและก าหนดคา่ตอบแทน 
3. นายปัณฑิต มงคลกลุ กรรมการ 
4. นายปรีชา เอกคณุากลู กรรมการ 
5. นางจิตรมณี สวุรรณพลู กรรมการ/กรรมการอิสระ /กรรมการตรวจสอบ 
6. นายเจริญ จิรวิศลัย์ กรรมการ 
7. นางสาวนพพร ติรวฒันกลุ กรรมการ 
8. N/A* กรรมการอิสระ 
9. N/A* กรรมการอิสระ 

หมายเหต:ุ *บริษัทฯ อยูร่ะหวา่งการสรรหากรรมการอิสระทา่นใหมจ่ านวน 2 ทา่น เพื่อมาด ารงต าแหน่ง 

 
1.7. ฐานะทางการเงนิ และผลการด าเนินงานของกจิการ 

 

งบแสดงฐานะการเงิน 
 

รายการ 
2558 2559 2560 30 มิถุนายน 2561 

ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน 

สินทรัพย์                 

สินทรัพย์หมุนเวียน                 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด          709.99  2.89%          372.07  1.41%          493.76  1.70%          924.44  3.11% 
เงินลงทนุชัว่คราว            41.43  0.17%            40.54  0.15%                  -    0.00%                  -    0.00% 
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น          164.28  0.67%          288.30  1.09%          233.08  0.80%          290.35  0.98% 
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รายการ 
2558 2559 2560 30 มิถุนายน 2561 

ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน 
ต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์       1,916.15  7.80%       1,197.01  4.53%       1,118.49  3.85%       1,065.47  3.59% 
เงินจ่ายลว่งหน้าผู้ รับเหมา          164.26  0.67%            53.12  0.20%            43.10  0.15%            37.12  0.12% 
สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน            65.63  0.27%          100.16  0.38%          431.08  1.48%          425.38  1.43% 
รวมสินทรัพย์หมุนเวียน     3,061.73  12.47%     2,051.21  7.77%     2,319.52  7.98%     2,742.75  9.23% 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน         
เงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค า้ประกนั          121.41  0.49%            91.29  0.35%            11.22  0.04%            11.22  0.04% 
เงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั       3,902.95  15.90%       4,106.42  15.56%       4,305.87  14.82%       4,304.66  14.49% 
เงินลงทนุในบริษัทร่วม                  -    0.00%                  -    0.00%          735.96  2.53%          735.88  2.48% 
เงินลงทนุระยะยาวอ่ืน          104.52  0.43%          104.52  0.40%          104.52  0.36%          104.52  0.35% 
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ     16,561.04  67.46%     19,355.00  73.32%     20,901.35  71.93%     21,131.25  71.12% 
ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์          503.59  2.05%          479.24  1.82%          501.83  1.73%          500.53  1.68% 
สิทธิการเช่าท่ีดินจากกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั          132.08  0.54%          123.19  0.47%          114.55  0.39%          110.23  0.37% 
สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี          119.14  0.49%            45.83  0.17%            39.03  0.13%            41.12  0.14% 
สินทรัพย์ไมม่ีตวัตน              4.12  0.02%              2.27  0.01%              1.19  0.00%              0.92  0.00% 
สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน            40.48  0.16%            38.90  0.15%            21.40  0.07%            28.76  0.10% 
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน    21,489.33  87.53%    24,346.66  92.23%    26,736.91  92.02%    26,969.08  90.77% 
รวมสินทรัพย์    24,551.06  100.00%    26,397.87  100.00%    29,056.43  100.00%    29,711.83  100.00% 

 

รายการ 
2558 2559 2560 30 มิถุนายน 2561 

ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน 

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น                 

หนีสิ้นหมุนเวียน                 
เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน       1,400.00  5.70%       1,000.00  3.79%          100.00  0.34%          900.00  3.03% 
ตัว๋แลกเงิน       1,483.70  6.04%       1,847.69  7.00%                  -    0.00%                  -    0.00% 
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น       1,085.45  4.42%       1,361.55  5.16%       1,350.98  4.65%       1,424.23  4.79% 
เจ้าหนีเ้งินประกนัผลงาน          233.79  0.95%          267.68  1.01%          233.71  0.80%          212.54  0.72% 
สว่นของเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน         
   ท่ีถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี          290.00  1.18%          565.00  2.14%          442.91  1.52%          477.47  1.61% 
หุ้นกู้ ท่ีถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี            99.74  0.41%       2,497.73  9.46%       1,299.46  4.47%          149.98  0.50% 
ค่าเช่ารับลว่งหน้าท่ีถึงก าหนดรับรู้         
   เป็นรายได้ภายในหนึ่งปี                  -    0.00%                  -    0.00%          223.65  0.77%          223.65  0.75% 
เงินมดัจ าและเงินรับลว่งหน้าจากลกูค้า          132.98  0.54%              4.49  0.02%            27.54  0.09%            23.27  0.08% 
ภาษีเงินได้นิติบคุคลค้างจ่าย            89.92  0.37%            59.53  0.23%            17.15  0.06%            28.14  0.09% 
หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน            27.74  0.11%            32.58  0.12%            44.14  0.15%            27.16  0.09% 
รวมหนีสิ้นหมุนเวียน     4,843.32  19.73%     7,636.25  28.93%     3,739.54  12.87%     3,466.43  11.67% 

หนีสิ้นไม่หมุนเวียน                 
เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - สทุธิ                 
   จากสว่นท่ีถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี       4,413.48  17.98%       4,748.48  17.99%       3,798.66  13.07%       3,577.89  12.04% 
หุ้นกู้  - สทุธิจากสว่นท่ีถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี       2,743.40  11.17%       1,397.44  5.29%       2,692.68  9.27%       3,840.38  12.93% 
ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน              7.92  0.03%            11.96  0.05%            15.55  0.05%            16.34  0.05% 
หนีส้ินภาษีเงินได้รอการตดับญัชี          615.40  2.51%          727.91  2.76%          995.64  3.43%       1,030.83  3.47% 
ค่าเช่าและค่าบริการรับลว่งหน้า          294.96  1.20%          293.86  1.11%       5,690.03  19.58%       5,571.96  18.75% 
หนีส้ินไมห่มนุเวียนอ่ืน               
   เงินประกนัการเช่าและบริการ          159.26  0.65%          257.40  0.98%          223.02  0.77%          227.70  0.77% 
   อ่ืน ๆ              2.82  0.01%              2.53  0.01%              2.09  0.01%              2.10  0.01% 
รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวียน     8,237.23  33.55%     7,439.58  28.18%    13,417.67  46.18%    14,267.21  48.02% 
รวมหนีสิ้น    13,080.55  53.28%    15,075.82  57.11%    17,157.21  59.05%    17,733.64  59.69% 

ส่วนของผู้ถือหุ้น                 
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รายการ 
2558 2559 2560 30 มิถุนายน 2561 

ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน 
ทนุจดทะเบียน       6,535.48  26.62%       6,535.48  24.76%       6,535.48  22.49%       6,535.48  22.00% 

ทนุท่ีออกและช าระแล้ว       5,874.52  23.93%       5,908.93  22.38%       5,951.45  20.48%       5,951.45  20.03% 
   สว่นเกินมลูคา่หุ้นสามญั       1,532.32  6.24%       1,532.32  5.80%       1,532.32  5.27%       1,532.32  5.16% 
   สว่นปรับปรุงมลูค่าสินทรัพย์ท่ีซือ้ภายใต้                 
      การควบคมุเดียวกนัให้เป็นราคาตามบญัชี        (423.19) -1.72%         (423.19) -1.60%         (423.19) -1.46%         (423.19) -1.42% 
   สว่นปรับปรุงทนุจากการซือ้ธุรกิจแบบย้อนกลบั        (129.34) -0.53%         (129.34) -0.49%         (129.34) -0.45%         (129.34) -0.44% 

รวมหุ้นทนุของกิจการ       6,854.32  27.92%       6,888.73  26.10%       6,931.25  23.85%       6,931.25  23.33% 

เงินรับลว่งหน้าค่าหุ้น                548.38  1.85% 
ก าไรสะสม                  
   จดัสรรแล้ว - ส ารองตามกฎหมาย          339.30  1.38%          459.00  1.74%          495.00  1.70%          495.00  1.67% 
   ยงัไมไ่ด้จดัสรร       3,536.75  14.41%       3,354.37  12.71%       3,798.59  13.07%       3,298.28  11.10% 
องค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือหุ้น          (23.78) -0.10%           (24.50) -0.09%           (24.93) -0.09%           (24.93) -0.08% 
สว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ     10,706.58  43.61%     10,677.60  40.45%     11,199.91  38.55%     11,247.98  37.86% 
สว่นของผู้มีสว่นได้เสียท่ีไมม่ีอ านาจควบคมุ                 
   ของบริษัทยอ่ย          763.92  3.11%          644.44  2.44%          699.31  2.41%          730.21  2.46% 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น    11,470.51  46.72%    11,322.04  42.89%    11,899.22  40.95%    11,978.19  40.31% 
รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น    24,551.06  100.00%    26,397.87  100.00%    29,056.43  100.00%    29,711.83  100.00% 

        ที่มา: บริษัทฯ 
 

งบก าไรขาดทนุ 

รายการ 
2558 2559 2560 30 มิถุนายน 2561 

ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน 

รายได้                 
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ          789.73  15.30%          965.23  26.79%       1,126.91  39.47%          591.54  66.61% 
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์       3,162.52  61.29%       1,689.00  46.87%          356.51  12.49%          143.47  16.16% 
ก าไรจากการเปลี่ยนแปลงมลูค่ายติุธรรมของ         
   อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ       1,139.69  22.09%          700.59  19.44%       1,114.67  39.04%                  -    0.00% 
ดอกเบีย้รับ            44.41  0.86%          237.34  6.59%          245.90  8.61%          128.06  14.42% 
รายได้อ่ืน            23.72  0.46%            11.43  0.32%            11.37  0.40%            24.96  2.81% 
รวมรายได้     5,160.08  100.00%     3,603.59  100.00%     2,855.36  100.00%        888.03  100.00% 

ค่าใช้จ่าย                 
ต้นทนุให้เช่าและบริการ          305.34  5.92%          377.72  10.48%          399.64  14.00%          244.48  27.53% 
ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์       1,583.27  30.68%          722.09  20.04%          157.65  5.52%            43.85  4.94% 
ค่าใช้จ่ายในการขาย          186.31  3.61%          139.07  3.86%            57.24  2.00%            22.58  2.54% 
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร          255.16  4.94%          244.47  6.78%          269.05  9.42%            98.60  11.10% 
ขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงมลูค่ายติุธรรม         
   ของอสงัหาริมทรัพย์พ่ือการลงทนุ                  -    0.00%                  -    0.00%                  -    0.00%              9.78  1.10% 
รวมค่าใช้จ่าย     2,330.10  45.16%     1,483.35  41.16%        883.58  30.94%        419.29  47.22% 

ก าไรก่อนส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในบริษัทร่วมและ         

   การร่วมค้า ค่าใช้จ่ายทางการเงิน และค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้       2,829.98  54.84%       2,120.24  58.84%       1,971.78  69.06%          468.74  52.78% 
สว่นแบง่ก าไรจากเงินลงทนุในบริษัทร่วม                  -    0.00%                  -    0.00%              9.54  0.33%            31.17  0.00% 
สว่นแบง่ขาดทนุจากเงินลงทนุในการร่วมค้า          (37.89) -0.73%           (33.00) -0.92%           (81.34) -2.85%         (128.12) -14.43% 

ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงินและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้       2,792.09  54.11%       2,087.24  57.92%       1,899.98  66.54%          371.79  41.87% 
ต้นทนุทางการเงิน        (326.34) -6.32%         (494.92) -13.73%         (464.25) -16.26%         (181.37) -20.42% 

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนภาษีเงินได้       2,465.75  47.79%       1,592.32  44.19%       1,435.73  50.28%          190.42  21.44% 
ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้        (549.31) -10.65%         (359.21) -9.97%         (310.97) -10.89%           (64.69) -7.28% 

ก าไร(ขาดทุน)ส าหรับปี     1,916.44  37.14%     1,233.11  34.22%     1,124.76  39.39%        125.73  14.16% 
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            ที่มา: บริษัทฯ 

งบกระแสเงินสด 

รายการ 
2558 2559 2560 30 มิถุนายน2560 30 มิถุนายน 2561 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

เงินสดสทุธิจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนินงาน 2,220.64  1,400.84  5,343.69  5,373.00  43.98  

เงินสดสทุธิจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมลงทนุ (5,227.49) (1,978.47) (946.28) (857.49) (176.67) 

เงินสดสทุธิจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจดัหาเงิน 2,686.30  239.71  (4,275.72) (4,383.64) 563.36  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง)สุทธิ (320.54) (337.92) 121.69  131.87  430.67  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นปี 1,030.54  709.99  372.07  372.07  493.76  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 709.99  372.07  493.76  503.94  924.44  

           ที่มา: บริษัทฯ 

 
อตัราสว่นทางการเงิน 

อัตราส่วนทางการเงิน 
งบการเงินของบริษัทฯ 

2558 2559 2560 30 มิถุนายน 2561 

อัตราส่วนสภาพคล่อง        
อตัราสว่นสภาพคลอ่ง (เท่า) 0.63 0.27 0.62 0.79 
อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว (เท่า) 0.19 0.09 0.19 0.35 
อตัราสว่นหมนุเวียนลกูหนีก้ารค้า (เท่า) 13.63 16.69 22.69 8.55 
ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉลี่ย  (วนั) 26.41 21.57 15.86 42.09 
อตัราสว่นหมนุเวียนเจ้าหนีก้ารค้า (เท่า) 1.64 0.79 1.15 0.43 
ระยะเวลาช าระหนีเ้ฉลี่ย (วนั) 219.24  159.34  313.23  842.15  
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร      
อตัราก าไรขัน้ต้น (%) 52.21 58.56 62.43 60.77 
อตัราก าไรสทุธิ (%) 37.14 34.22 39.39 14.16 
อตัราสว่นผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (%) 17.66 10.82 9.69 1.09 
อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน      
อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ (%) 8.69 4.84 4.06 0.44 
อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ถาวร (%) 12.26 6.78 5.54 0.63 
อตัราการหมนุของสินทรัพย์ (เท่า) 0.23 0.14 0.10 0.03 
อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน      
อตัราสว่นหนีส้ินต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น (เท่า) 1.14 1.33 1.44 1.48 
อตัราสว่นหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น (เท่า) 0.91 1.06 0.70 0.75 

       

1.8. การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะการเงนิ 

 งบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ 
รายได้ 
โครงสร้างรายได้ 

 
ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 30 มิถนุายน 2561 

ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 
รายได้จากการขายห้องชดุ  3,162.52 61.29%  1,689.00 46.87%  356.51 12.49% 143.47  16.16% 
รายได้คา่เชา่และคา่บริการ  789.73 15.30%  965.23 26.79%  1,126.91 39.47%      591.54  66.61% 
ก าไรจากการปรับมลูคา่ยตุิธรรม  1,139.69 22.09%  700.59 19.44%  1,114.67 39.04% - 0.00% 
รายได้อ่ืนๆ  68.13 1.32%  248.77 6.90%  257.27 9.01% 153.02  17.23% 

รวมรายได้ 5,160.08 100.00% 3,603.59 100.00% 2,855.36 100.00% 888.03  100.00% 
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รายได้จากการขายห้องชดุ 
ปี 2558 บริษัทฯ มีรายได้ จ านวน 3,162.52 ล้านบาท เทียบกบัปี 2557 ซึ่งมีจ านวน 4,340.65 ล้านบาท ลดลง

คิดเป็นร้อยละ 27.14    
ปี 2559 บริษัทฯ มีรายได้ จ านวน 1,689.00 ล้านบาท เทียบกบัปี 2558 ซึ่งมีจ านวน 3,162.52 ล้านบาท ลดลง 

คิดเป็นร้อยละ 46.59    
ในปี 2560 บริษัทฯ มีรายได้จากการโอนห้องชดุคอนโดมิเนียม จ านวน 356.51 ล้านบาท เทียบกบัปี 2559  ซึ่งมี

จ านวน 1,689.00 ล้านบาท ลดลง คิดเป็นร้อยละ 78.89   
ในช่วง 6 เดือนแรก ของปี 2561 บริษัทฯ มีรายได้จากการโอนห้องชุดคอนโดมิเนียม จ านวน 143.47 ล้านบาท 

เทียบกบัช่วง 6 เดือนแรก ของปี 2560  ซึง่มีจ านวน 208.31 ล้านบาท ลดลง คิดเป็นร้อยละ 31.13  
 
รายได้คา่เช่าและคา่บริการ 
ปี 2558 บริษัทฯ มีรายได้จากค่าเช่าและค่าบริการ จ านวน 789.73 ล้านบาท เทียบกับปี 2557 ซึ่งมีจ านวน 

338.93 ล้านบาท เพิ่มขึน้ คิดเป็นร้อยละ 133.01   ซึ่งรายได้ที่เพิ่มขึน้นี ้มาจากอาคารส านกังานให้เช่า เดอะไนน์   ทาว
เวอร์ส แกรนด์ พระราม 9  และอาคารส านกังานให้เช่า ยูนิลีเวอร์ เฮ้าส์  ซึ่งบริษัท ปล่อยเช่าเต็มพืน้ที่ส านกังานทัง้ 2 
โครงการแล้ว  

ปี 2559 บริษัทฯ มีรายได้จากค่าเช่าและค่าบริการ จ านวน 965.23 ล้านบาท เทียบกับปี 2558 ซึ่งมีจ านวน 
789.73 ล้านบาท เพิ่มขึน้ คิดเป็นร้อยละ 22.22  ซึ่งรายได้ที่เพิ่มขึน้นี ้มาจากการเปิดให้บริการอาคารส านกังานให้เช่าจี 
ทาวเวอร์บางสว่นเพิ่มขึน้ในไตรมาส 3 

ปี 2560 บริษัทฯ มีรายได้จากคา่เช่าและคา่บริการรวม จ านวน 1,126.91 ล้านบาท เทียบกบัปี 2559 ซึง่มีจ านวน 
965.23 ล้านบาท เพิ่มขึน้ คิดเป็นร้อยละ 16.75  ซึ่งรายได้ที่เพิ่มขึน้นี ้มาจากการเปิดให้บริการอาคารส านกังานให้เช่า จี 
ทาวเวอร์ เต็มพืน้ที่ ซึ่งนบัเป็น อาคารส านกังานให้เช่า โครงการที่ 3 ที่บริษัทฯ เปิดให้บริการเพิ่มขึน้ ต่อเนื่องกัน 3 ปี 
หลงัจากที่บริษัทฯ เปิดให้บริการ อาคารเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และ อาคารยนูิลเีวอร์ เฮ้าส์ 

ในช่วง 6 เดือนแรก ของปี 2561 บริษัทฯ มีรายได้จากค่าเช่าและค่าบริการรวม จ านวน 591.54 ล้านบาท เทียบ
กบัช่วง 6 เดือนแรก ของปี 2560 ซึง่มีจ านวน 568.56 ล้านบาท เพิ่มขึน้ คิดเป็นร้อยละ 4.04 

 
ก าไรจากการปรับมลูคา่ยตุิธรรม 
ปี 2558 บริษัทฯ มีก าไรจากการปรับมลูค่ายตุิธรรม จ านวน 1,139.69 ล้านบาท เทียบกบัปี 2557 ซึ่งมีจ านวน 

993.19 ล้านบาท เพิ่มขึน้ คิดเป็นร้อยละ 14.94 
ในปี 2559 บริษัทฯ มีก าไรจากการปรับมูลค่ายุติธรรม จ านวน 700.59 ล้านบาท เทียบกบัปี 2558 ซึ่งมีก าไร 

จ านวน 1,139.69 ล้านบาท ลดลง คิดเป็นร้อยละ 38.53 
ในปี 2560 บริษัทฯ มีก าไรจากการปรับมลูค่ายตุิธรรม จ านวน 1,114.67 ล้านบาท เทียบกบัปี 2559 ซึ่งมีก าไร 

จ านวน 700.59 ล้านบาท เพิ่มขึน้ คิดเป็นร้อยละ 59.10 
ในช่วง 6 เดือนแรก ของปี 2561 บริษัทฯ ยงัไมม่ีก าไรจากการปรับมลูคา่ยตุิธรรม 
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รายได้อื่นๆ 
ปี 2558 บริษัทฯ มีรายได้อื่นๆ จ านวน 68.13 ล้านบาท เทียบกบัปี 2557 ซึ่งมีจ านวน 54.44 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 

คิดเป็นร้อยละ 25.16 มาจากรายได้ดอกเบีย้รับเพิ่มขึน้ 44.41 ล้านบาท 
ปี 2559 บริษัทฯ มีรายได้อื่นๆ จ านวน 248.77 ล้านบาท เทียบกบัปี 2558 ซึ่งมีจ านวน 68.13 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 

คิดเป็นร้อยละ 265.15 มาจากรายได้ดอกเบีย้รับเพิ่มขึน้ 192.93 ล้านบาท ซึ่งบริษัทฯ ให้กู้ แก่บริษัท เบย์วอเตอร์ จ ากัด 
เพื่อน าไปลงทนุซือ้ที่ดินเพื่อพฒันา 

ปี 2560 บริษัทฯ มีรายได้อื่นๆ  257.27 ล้านบาท ใกล้เคียงกบัปี 2559 ซึง่มีจ านวน 248.77 ล้านบาท เพิ่มขึน้ คิด
เป็นร้อยละ 3.42 โดยสว่นมากเป็นรายได้ดอกเบีย้รับ ซึง่บริษัทฯ ให้กู้แก่บริษัท เบย์วอเตอร์ จ ากดั เพื่อน าไปลงทนุซือ้ที่ดิน
เพื่อพฒันา 

ในช่วง 6 เดือนแรก ของปี 2561 บริษัทฯ มีรายได้อื่นๆ 153.02 ล้านบาท เทียบกบั ช่วง 6 เดือนแรก ของปี 2560 
ซึ่งมีจ านวน 137.02 ล้านบาท เพิ่มขึน้ คิดเป็นร้อยละ 11.67 มาจากรายได้ดอกเบีย้รับเพิ่มขึน้ 6.13 ล้านบาท ซึ่งบริษัทฯ 
ให้กู้แก่บริษัท เบย์วอเตอร์ จ ากดั เพื่อน าไปลงทนุซือ้ที่ดินเพื่อพฒันา 

 
ค่าใช้จ่าย 
ปี 2558  
บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายทัง้สิน้ 2,330.10 ล้านบาท ลดลงจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 20.39 โดยค่าใช้จ่ายที่ลดลงมี

สาเหตหุลกัมาจาก (1) ต้นทนุการขายอสงัหาริมทรัพย์ จ านวน 1,583.27 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 30.68 ของรายได้รวม
โดยลดลง คิดเป็นร้อยละ 28.23  เนื่องจากในปี 2558 บริษัทฯ มีการก่อสร้างและการโอนห้องชุดคอนโดมิเนียมต ่ากว่าปี
ก่อน (2) ต้นทนุให้เช่าและบริการ จ านวนทัง้สิน้ 305.34 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 5.92 ของรายได้รวม โดยเพิ่มขึน้จากปี 
2557 คิดเป็นร้อยละ 60.42 เนื่องจาก บริษัทฯ เร่ิมเน้นโครงการให้เช่า ซึ่งจะท าให้ บริษัทฯ มีรายได้สม ่าเสมอ และในปี 
2558 ได้มีอาคารส านกังานให้เช่า เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และอาคารยนูิลเีวอร์ เฮ้าส์  (3) คา่ใช้จ่ายในการขายจ านวนทัง้สิน้ 
186.31 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 3.61 ของรายได้รวม โดยลดลงจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 28.83 เนื่องจากปริมาณการ
โอนห้องชุดลดลง (4) ค่าใช้จ่ายในการบริหารจ านวนทัง้สิน้ 255.16 ล้านบาท โดยคิดเป็นร้อยละ 4.94 ของรายได้รวม 
ลดลงจากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 8.96 เกิดจากการบริหารงานท่ีมีประสทิธิภาพ  

ปี 2559 
บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายทัง้สิน้ 1,483.35 ล้านบาท ลดลงจากปี 2558 คิดเป็นร้อยละ 36.34 โดยค่าใช้จ่ายที่ลดลงมี

สาเหตหุลกัมาจาก (1) ต้นทนุการขายอสงัหาริมทรัพย์ จ านวน 722.09 ล้านบาท โดยคิดเป็นร้อยละ 20.04 ของรายได้รวม 
โดยลดลงจากปี 2558 คิดเป็นร้อยละ 54.39 เนื่องจากในปี 2559 บริษัทฯ มีการโอนห้องชดุคอนโดมิเนียมต ่ากวา่ปีก่อน (2) 
ต้นทนุให้เช่าและบริการ จ านวนทัง้สิน้ 377.72 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 10.48 ของรายได้รวม โดยเพิ่มขึน้จากปี 2558 คิด
เป็นร้อยละ 23.70 เนื่องจาก บริษัทฯ มีการเปิดให้บริการอาคารส านกังานให้เช่าจี ทาวเวอร์ บางสว่นเพิ่มขึน้  (3) คา่ใช้จ่าย
ในการขายจ านวนทัง้สิน้ 139.07 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 3.86 ของรายได้รวม โดยลดลงจากปี 2558 คิดเป็นร้อยละ 
25.36 เนื่องจากปริมาณการโอนห้องชดุลดลง (4) คา่ใช้จ่ายในการบริหารจ านวนทัง้สิน้ 244.47 ล้านบาท โดยคิดเป็นร้อย
ละ 6.78 ของรายได้รวม ลดลงจากปี 2558 คิดเป็นร้อยละ 4.19 เกิดจากการบริหารงานท่ีมีประสทิธิภาพ  

ปี 2560 
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บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายทัง้สิน้ 883.58 ล้านบาท ลดลงจากปี 2559 คิดเป็นร้อยละ 40.43 โดยค่าใช้จ่ายที่ลดลงมี
สาเหตหุลกัมาจาก (1) ต้นทนุการขายอสงัหาริมทรัพย์ จ านวน 157.65 ล้านบาท โดยคิดเป็นร้อยละ 5.52 ของรายได้รวม 
โดยลดลงจากปี 2559 คิดเป็นร้อยละ 78.17 เนื่องจากในปี 2560 บริษัทฯ มุง่เน้นโครงการเช่าเป็นหลกั ซึ่งเป็นโครงการที่มี
รายได้สม ่าเสมอ เติบโตอย่างมัน่คง เพราะ บริษัทฯเห็นว่าโครงการเพื่อขายอาจล้นตลาด (2) ต้นทนุให้เช่าและบริการ 
จ านวนทัง้สิน้ 399.64 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 14.00 ของรายได้รวม โดยเพิ่มขึน้จากปี 2559 คิดเป็นร้อยละ 5.80 
เนื่องจาก บริษัทฯ มีการเปิดให้บริการอาคารส านกังานให้เช่า จี ทาวเวอร์ เต็มพืน้ที่ (3) ค่าใช้จ่ายในการขายจ านวนทัง้สิน้ 
57.24 ล้านบาท โดยคิดเป็นร้อยละ 2.00 ของรายได้รวม โดยลดลงจากปี 2559 คิดเป็นร้อยละ 58.84 เนื่องจากปริมาณ
การโอนห้องชดุลดลง (4) คา่ใช้จ่ายในการบริหารจ านวนทัง้สิน้ 269.05 ล้านบาท โดยคิดเป็นร้อยละ 9.42 ของรายได้รวม 
เพิ่มขึน้จากปี 2559 คิดเป็นร้อยละ 10.06 เนื่องจากเดือนเมษายน 2560 บริษัทฯ ได้จดัตัง้กองทรัสต์เพื่อการลงทนุในสิทธิ
การเช่าอสงัหาริมทรัพย์ อาคารส านกังาน  จีแลนด์  โดยให้บริษัท จีแลนด์ รีท แมเนจเม้นท์ จ ากดั (GRM) เป็นผู้จัดการ
กองทรัสต์ ท าให้มีคา่ใช้จ่ายในการจดัตัง้กองทรัสต์และคา่ใช้จ่ายในการบริหารของ GRM เพิ่มขึน้  

ช่วง 6 เดือนแรก ของปี 2561 
บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายทัง้สิน้ 419.28 ล้านบาท ลดลงจากช่วง 6 เดือนแรก ของปี 2560 คิดเป็นร้อยละ 1.98 โดย

คา่ใช้จ่ายที่ลดลงมสีาเหตหุลกัมาจาก (1) ต้นทนุการขายอสงัหาริมทรัพย์ จ านวน 43.85 ล้านบาท โดยคิดเป็นร้อยละ 4.94 
ของรายได้รวม โดยลดลงจากช่วง 6 เดือนแรก ของปี 2560 คิดเป็นร้อยละ 38.78 เนื่องจากบริษัทฯ มีการโอนห้องชดุลดลง 
(2) ต้นทนุให้เช่าและบริการ จ านวนทัง้สิน้ 244.48 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 27.53 ของรายได้รวม โดยเพิ่มขึน้จากช่วง 6 
เดือนแรก ของปี 2560 คิดเป็นร้อยละ 11.78 (3) ค่าใช้จ่ายในการขายจ านวนทัง้สิน้ 22.58 ล้านบาท โดยคิดเป็นร้อยละ 
2.54 ของรายได้รวม โดยลดลงจากช่วง 6 เดือนแรก ของปี 2560  คิดเป็นร้อยละ 12.21 เนื่องจากปริมาณการโอนห้องชุด
ลดลง (4) คา่ใช้จ่ายในการบริหารจ านวนทัง้สิน้ 98.60 ล้านบาท โดยคิดเป็นร้อยละ 11.10 ของรายได้รวม ลดลงจากช่วง 6 
เดือนแรก ของปี 2560 คิดเป็นร้อยละ 11.72 (5) ขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการ
ลงทนุจ านวนทัง้สิน้ 9.78 ล้านบาท โดยคิดเป็นร้อยละ 1.10 ของรายได้รวม  
 
   ต้นทุนทางการเงนิ 

ในระหว่างปี 2558 ถึงช่วง 6 เดือนแรก ของปี 2561 บริษัทฯ มีต้นทุนทางการเงินเท่ากบั 326.34 ล้านบาท 
494.92 ล้านบาท  464.25 ล้านบาท และ 181.37 ล้านบาท ตามล าดบั  

 
ก าไรสุทธิ 
ปี 2558 
บริษัทฯ มีก าไรสทุธิ (สว่นท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัท) จ านวน 1,732.38 ล้านบาท ต ่ากว่าปี 2557 เล็กน้อย  ซึ่ง

มีก าไรสทุธิ 1,757.91 ล้านบาท 
ปี 2559 
บริษัทฯ มีก าไรสทุธิ (สว่นที่เป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัท) จ านวน 1,112.21 ล้านบาท ต ่ากว่าปี 2558  ซึ่งมีก าไร

สทุธิ 1,732.38 ล้านบาท 
ปี 2560 

 บริษัทฯ มีก าไรสทุธิ (ส่วนที่เป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัท) จ านวน 1,069.89 ล้านบาท ต ่ากว่าปี 2559 ซึ่งมีก าไร
สทุธิ 1,112.21 ล้านบาท 
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ช่วง 6 เดือนแรก ของปี 2561 
บริษัทฯ มีก าไรสทุธิ (สว่นท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัท) จ านวน 94.83 ล้านบาท คิดเป็นอตัราร้อยละ 10.68 ของ

รายได้รวม เมื่อเทียบกบัช่วง 6 เดือนแรก ของปี 2560 ซึง่มีก าไรสทุธิจ านวน 368.79 ล้านบาท ลดลงคิดเป็นร้อยละ 74.29 
เป็นผลมาจากรายได้ที่ลดลงในช่วง 6 เดือนแรก ของปี 2561  
 

 สินทรัพย์ 
ณ 31 ธนัวาคม 2558  
บริษัทฯ มีสินทรัพย์รวม 24,551.06 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 24.88 โดยมีรายการ

เปลีย่นแปลงอยา่งมีนยัส าคญั ดงันี ้
สนิทรัพย์หมนุเวียน 3,061.73 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน ซึง่มีจ านวน 4,677.79 ล้านบาท โดยลดลง คิดเป็นร้อย

ละ 34.55 เป็นผลมาจากการโอนห้องชุด จ านวน 1,583.27 ล้านบาท ไปเป็น ต้นทนุขายจึงท าให้ต้นทนุโครงการพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ (สนิค้าคงเหลอื) ลดลง 

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนในปี 2558 มีจ านวน 21,489.33 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน คิดเป็นร้อยละ 43.43 สว่น
ใหญ่เพิ่มขึน้จาก 

- การให้กู้ยมืแก่บริษัทท่ีเก่ียวข้องกนัเพื่อน าไปซือ้ทีด่ิน                                            3,902.95  ล้านบาท  
- ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ (อาคารส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลกีให้เชา่)  1,097.96  ล้านบาท 
- การประเมินมลูคา่ยตุิธรรม (Fair Value) สง่ผลให้สนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนเพิ่มขึน้      1,139.69  ล้านบาท 
ณ 31 ธนัวาคม 2559  
บริษัทฯ มีสินทรัพย์รวม 26,397.89 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2558 คิดเป็นร้อยละ 7.52 โดยมีรายการ

เปลีย่นแปลงอยา่งมีนยัส าคญั ดงันี ้
สนิทรัพย์หมนุเวียน 2,051.21 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน ซึ่งมีจ านวน 3,061.73 ล้านบาท โดยลดลงคิดเป็นร้อย

ละ 33.01 เป็นผลมาจากการโอนห้องชุด จ านวน 719.14 ล้านบาท ไปเป็น ต้นทนุขาย  จึงท าให้ต้นทุนโครงการพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ (สนิค้าคงเหลอื) ลดลง 

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนในปี 2559 มีจ านวน 24,346.66 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน คิดเป็นร้อยละ 13.30 สว่น
ใหญ่เพิ่มขึน้จาก 

- ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ (อาคารส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลกีให้เช่า)      2,001.29 ล้านบาท 
- การประเมินมลูคา่ยตุิธรรม (Fair Value) สง่ผลให้สนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนเพิ่มขึน้      700.59  ล้านบาท 
ณ 31 ธนัวาคม 2560 
บริษัทฯ มีสินทรัพย์รวม 29,056.43 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2559 คิดเป็นร้อยละ 10.07 โดยมีรายการ

เปลีย่นแปลงอยา่งมีนยัส าคญั ดงันี ้
สินทรัพย์หมนุเวียน 2,319.52 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน ซึ่งมีจ านวน 2,051.21 ล้านบาท โดยคิดเป็นร้อยละ 

13.08 เป็นผลมาจากการให้เช่าอาคารส านกังานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และ ยนูิลีเวอร์ เฮ้าส์ เป็นเวลา 30 ปี และประมาณ 
17 ปี 7 เดือน ตามล าดบั ท าให้สนิทรัพย์หมนุเวียนอื่น (ภาษีหกั ณ ที่จ่าย จากการให้เช่า) เพิ่มขึน้ 330.92 ล้านบาท 

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนในปี 2560 มีจ านวน 26,736.91 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน คิดเป็นร้อยละ 9.82 สว่น
ใหญ่เพิ่มขึน้จาก 
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- ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ (อาคารส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลกีให้เช่า)      273.39   ล้านบาท 
- การประเมินมลูคา่ยตุิธรรม (Fair Value) สง่ผลให้สนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนเพิ่มขึน้   1,114.67  ล้านบาท 
- ลงทนุในกองทรัสต์ GLANDRT         735.96   ล้านบาท 
ณ 30 มิถนุายน 2561 
บริษัทฯ มีสนิทรัพย์รวม 29,712 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2560 คิดเป็นร้อยละ 2.26 โดยมีรายการเปลีย่นแปลง

อยา่งมีนยัส าคญั ดงันี ้
สนิทรัพย์หมนุเวียน 2,742.75 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน ซึ่งมีจ านวน 2,319.52 ล้านบาท โดยเพิ่มขึน้ คิดเป็น

ร้อยละ 18.25 เป็นผลมาจากการเงินสดและรายการเทียบเงินสดเพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2560 จ านวน 430.67 ล้านบาท หรือ
เพิ่มขึน้ร้อยละ 87.22 และลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ้ื่นเพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2560 จ านวน 57.27 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 
24.57   

สนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนมีจ านวน 26,969.08 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2560 คิดเป็นร้อยละ 0.87  
 
 หนีส้นิ 
ณ 31 ธนัวาคม 2558 
บริษัทฯ มีหนีส้ินรวมทัง้สิน้ 13,080.55 ล้านบาท ซึ่งทียบกบัปี 2557 จ านวน 9,431.00 ล้านบาท นัน้เพิ่มขึน้คิด

เป็นร้อยละ 38.70 จากการท่ีบริษัทฯ มีหนีส้นิหมนุเวียน 4,843.32 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน ซึง่มีจ านวน 4,409.69 ล้าน
บาท โดยเพิ่มขึน้ คิดเป็นร้อยละ 9.83  และมีหนีส้ินไม่หมุนเวียน จ านวน  8,118.10 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน ซึ่งมี
จ านวน 5,021.32 ล้านบาท โดยเพิ่มขึน้ คิดเป็นร้อยละ 64.05 เกิดจากการที่บริษัทฯ เสนอขายหุ้นกู้  จ านวน 2,850 ล้าน
บาท และกู้ยืมจากธนาคารเพิ่มขึน้ 1,222 ล้านบาท  น าไปใช้ในการก่อสร้างอาคารส านกังานและพืน้ที่ค้าปลีกให้เช่า และ
เป็นสว่นหนึง่ของเงินให้กู้ยืมแก่บริษัทท่ีเก่ียวข้องกันเพื่อน าไปซือ้ที่ดิน     

ณ 31 ธนัวาคม 2559 
บริษัทฯ มีหนีส้ินรวม 15,075.82 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน คิดเป็นร้อยละ 15.25 จากการที่บริษัทฯ มีหนีส้ิน

หมนุเวียน 7,636.25 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน ซึง่มีจ านวน 4,843.32 ล้านบาท โดยเพิ่มขึน้ คิดเป็นร้อยละ 57.67  และ
มีหนีส้ินไม่หมนุเวียน จ านวน 7,439.58 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน ซึ่งมีจ านวน 8,237.23 ล้านบาท โดยคิดเป็นร้อยละ 
9.68 เกิดจากการท่ีบริษัทฯ เสนอขายหุ้นกู้  เพิ่มขึน้ จ านวน 1,050 ล้านบาท และกู้ยืมจากธนาคารเพิ่มขึน้ เพื่อน าไปใช้ใน
การก่อสร้างอาคารส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลกีให้เช่า   

ณ 31 ธนัวาคม 2560 
บริษัทฯ มีหนีส้ินรวม 17,157.21 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน คิดเป็นร้อยละ 13.81 โดยบริษัทฯ มีหนีส้ิน

หมนุเวียน 3,739.54 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน ซึ่งมีจ านวน 7,636.25 ล้านบาท โดยลดลงคิดเป็นร้อยละ 51.03 และมี
หนีส้ินไม่หมนุเวียน จ านวน 13,417.67 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน ซึ่งมีจ านวน 7,439.58 ล้านบาท โดยเพิ่มขึน้คิดเป็น
ร้อยละ 80.36 สว่นใหญ่เกิดจากการให้เช่าอาคารส านกังานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และ ยนูิลีเวอร์ เฮ้าส์ แก่ GLANDRT ท า
ให้ 

- คา่เชา่และคา่บริการรับลว่งหน้าเพิ่มขึน้ (ภาระหนีส้นิทางบญัชี) 5,624.48 ล้านบาท 
- ตัว๋แลกเงิน (B/E) ลดลง (1,847.69) ล้านบาท 
- เงินกู้ยืมจากธนาคาร ลดลง (1,972.00) ล้านบาท  
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ณ 30 มิถนุายน 2561 
บริษัทฯ มีหนีส้ินรวม 17,733.64 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2560 คิดเป็นร้อยละ 3.36 โดยบริษัทฯ มีหนีส้ิน

หมนุเวียน 3,466.43 ล้านบาท ลดลงจากสิน้ปี 2560 ซึง่มีจ านวน 3,739.54 ล้านบาท โดยลดลงคิดเป็นร้อยละ 7.30  และ
มีหนีส้ินไม่หมนุเวียน จ านวน 14,267.21 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2560 ซึ่งมีจ านวน 13,417.67 ล้านบาทโดยเพิ่มขึน้ 
คิดเป็นร้อยละ 6.33 

 
 ส่วนของผู้ถอืหุ้น 
ณ 31 ธนัวาคม 2558 
บริษัทฯ มีสว่นของผู้ ถือหุ้นจ านวน 11,470.51 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 12.13 ซึ่งบริษัทฯมี

สว่นของผู้ ถือหุ้น(เฉพาะสว่นของบริษัท) จ านวน 10,706.58 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน คิดเป็นร้อยละ 14.88 สว่นใหญ่
เกิดจาก  

- เงินเพิ่มทนุ จากการใช้สทิธิ แปลงเป็นหุ้นสามญั     345.30    ล้านบาท  
- เงินปันผลจ่าย                   (680.76)    ล้านบาท          
- ก าไรสทุธิในงวด        1,732.38   ล้านบาท

    
ณ 31 ธนัวาคม 2559 

บริษัทฯ มีสว่นของผู้ ถือหุ้นจ านวน 11,322.04 ล้านบาท ลดลงจากปี 2558 คิดเป็นร้อยละ 1.29 ซึ่งบริษัทฯ มี
สว่นของผู้ ถือหุ้น (เฉพาะสว่นของบริษัท) จ านวน 10,677.60  ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน คิดเป็นร้อยละ 0.27 สว่นใหญ่
เกิดจาก  

-  เงินเพิม่ทนุ จากการใช้สทิธิ แปลงเป็นหุ้นสามญั       34.41    ล้านบาท  
-  เงินปันผลจ่าย                                        (1,174.89)   ล้านบาท 
-  ก าไรสทุธิในงวด                             1,112.21 ล้านบาท 
 

ณ 31 ธนัวาคม 2560 
บริษัทฯ มีสว่นของผู้ ถือหุ้นจ านวน 11,899.22 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2559 คิดเป็นร้อยละ 5.10 ซึ่งบริษัทฯ มี

สว่นของผู้ ถือหุ้น (เฉพาะสว่นของบริษัท) จ านวน 11,199.91 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน คิดเป็นร้อยละ 4.89 สว่นใหญ่
เกิดจาก  

-  เงินเพิม่ทนุ จากการใช้สทิธิ แปลงเป็นหุ้นสามญั 42.52  ล้านบาท  
-  เงินปันผลจ่าย  (590.89) ล้านบาท 
-  ก าไรสทุธิในงวด  1,069.89 ล้านบาท 

ณ 30 มิถนุายน 2561 
บริษัทฯ มีสว่นของผู้ ถือหุ้นจ านวน 11,978.19 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2560 คิดเป็นร้อยละ 0.66 ซึง่บริษัทฯ มี

สว่นของผู้ ถือหุ้น (เฉพาะสว่นของบริษัท) จ านวน 11,247.98 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2560 คิดเป็นร้อยละ 0.43  
 

 นโยบายการจ่ายเงนิปันผล 
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บริษัทมีนโยบายจ่ายเงินปันผล ในอตัราไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของก าไรสทุธิหลงัจากหกัภาษี และส ารองตาม
กฎหมายโดยพิจารณาจากงบการเงินรวมเป็นส าคญั ทัง้นีค้ณะกรรมการของบริษัทมีอ านาจในการพิจารณายกเว้นไม่
ด าเนินการตามนโยบายดงักลา่ว หรือเปลีย่นแปลงนโยบายดงักลา่วได้เป็นครัง้คราว โดยอยูภ่ายใต้เง่ือนไขที่การด าเนินการ
ดงักลา่วจะต้องก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุต่อผู้ ถือหุ้นของบริษัทและบริษัทย่อย เช่น ใช้เป็นทนุส ารองส าหรับการช าระคืน
เงินกู้   ใช้เป็นเงินลงทนุเพื่อขยายธุรกิจของบริษัท หรือกรณีมีการเปลี่ยนแปลงสภาวะตลาด  ซึ่งอาจมีผลกระทบต่อกระแส
เงินสดของบริษัทและบริษัทยอ่ยในอนาคต 

 
วิเคราะห์สภาพคล่อง 
 กระแสเงนิสดจากการด าเนินงาน   
ณ สิน้ปี 2558, สิน้ปี 2559 และ สิน้ปี 2560  บริษัทฯ มีกระแสเงินสดรับจากการด าเนินงาน 2,220.64 ล้านบาท 

1,400.84 ล้านบาท และ 5,343.69 ล้านบาท ตามล าดบั สว่นใหญ่เป็นเงินรับลว่งหน้าจากการให้เช่าระยะยาว อาคาร
ส านกังานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และ ยนูิลีเวอร์ เฮ้าส์ แก่กองทรัสต์ GLANDRT รวมทัง้จากการขายห้องชุดคอนโดมิเนียม 
และคา่เช่า คา่บริการพืน้ท่ีอาคารส านกังาน จี ทาวเวอร์ สว่นในปี 2558 และ 2559 เกิดจากการขายห้องชุดคอนโดมิเนียม 
รวมทัง้คา่เช่าและคา่บริการพืน้ท่ีอาคารส านกังาน 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 บริษัทฯ มีกระแสเงินสดรับจากการด าเนินงาน เทา่กบั 43.98 ล้านบาท 
 กระแสเงนิสดจากการลงทุน  
ณ สิน้ปี 2558, สิน้ปี 2559 และ สิน้ปี 2560 บริษัทฯ มีกระแสเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมลงทนุ เทา่กบั 5,227.49 

ล้านบาท 1,978.47 ล้านบาทและ 946.28 ล้านบาท ตามล าดบั โดยในปี 2560 สว่นใหญ่เกิดจากการลงทนุ ในกองทรัสต์ 
GLANDRT จ านวน 749.65 ล้านบาท และการลงทนุก่อสร้างอาคารส านกังาน ให้เช่าและพืน้ที่ค้าปลีกให้เช่า  สว่นในปี 
2559 สว่นใหญ่เกิดจากการลงทนุก่อสร้างอาคารส านกังานให้เช่า และพืน้ที่ค้าปลีกให้เช่า  2,001.29 ล้านบาท และในปี 
2558  มีการให้กู้ยืมแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 3,902.95 ล้านบาท  และลงทนุก่อสร้างอาคารส านกังานให้เช่า และพืน้ที่ค้า
ปลกีให้เช่า 1,298.61 ล้านบาท  

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 บริษัทฯ มีกระแสเงินสดสทุธิใช้ไป จากการลงทนุ เทา่กบั 176.67  ล้านบาท 
 กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 
ณ สิน้ปี 2558, สิน้ปี 2559 และ สิน้ปี 2560  บริษัทฯ มีกระแสเงินสดสุทธิจากกิจกรรมจัดหาเงิน   เท่ากับ 

2,686.30 ล้านบาท 239.71 ล้านบาท และกระแสเงินสดสทุธิที่ใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงินเท่ากับ 4,275.72 ล้านบาท 
ตามล าดบั โดยในปี 2560 สว่นใหญ่เกิดจากการช าระคืนหนีส้ถาบนัการเงิน จ านวน 1,972 ล้านบาท จ่ายช าระคืนตัว๋แลก
เงิน (B/E) จ านวน 1,847 ล้านบาท และมีการจ่ายเงินปันผล 590 ล้านบาท ในปี 2559 เกิดจากการออกหุ้นกู้  ตัว๋แลกเงิน
และการกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน และมีการจ่ายเงินปันผล ส าหรับปี 2558 มาจากการออกหุ้นกู้  2,850 ล้านบาท เป็นหลกั 
และมีการกู้ยืมจากธนาคารเพิ่มขึน้ 1,222 ล้านบาท   

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 บริษัทฯ มีกระแสเงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน  เทา่กบั 563.36 ล้านบาท  
 
สภาพการแข่งขัน แนวโน้มของกิจการและ การคาดการณ์ผลการด าเนินงานในอนาคต 
จากแถลงขา่วประมาณการเศรษฐกิจไทยของกระทรวงการคลงั ณ เดือนมกราคม 2561 ว่า “เศรษฐกิจไทยในปี 

2560 คาดวา่จะสามารถขยายตวัได้ร้อยละ 4.0 เร่งขึน้จากปีก่อนหน้าที่ขยายตวัร้อยละ 3.2 และเป็นการขยายตวัได้สงูกวา่
ที่ประมาณการเมื่อครัง้ก่อนหน้า อนัเป็นผลจากการสง่ออกสนิค้าและการทอ่งเที่ยวที่ดีขึน้ต่อเนื่องตามเศรษฐกิจประเทศคู่
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ค้าที่ขยายตวัชัดเจน โดยการส่งออกสินค้าขยายตวัต่อเนื่องในหลายหมวดสินค้าและในเกือบทุกตลาดส่งออก ขณะที่
รายได้จากภาคการท่องเที่ยวยงัดีขึน้ต่อเนื่องตามจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่เข้ามายงัประเทศไทยในปี 2560 ที่มี
จ านวนสงูถึง 35.4 ล้านคน นอกจากนี ้การใช้จ่ายภาคเอกชนยงัมีการขยายตวัอย่างต่อเนื่อง โดยการบริโภคภาคเอกชนมี
แนวโน้มขยายตวัตามรายได้ของแรงงานในภาคการผลิตเพื่อการสง่ออกและภาคการท่องเที่ยวที่ปรับตวัดีขึน้ รวมทัง้ผลดี
จาก มาตรการช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อยผ่านบัตรสวสัดิการแห่งรัฐ มาตรการลดหย่อนภาษีเพื่อกระตุ้นการจบัจ่ายใช้สอย
ในช่วงปลายปี และโครงการ 9101 ตามรอยเท้าพ่อฯ ส่วนการลงทุนภาคเอกชนเร่ิมมีแนวโน้มฟืน้ตวัจากปีก่อนหน้า
สอดคล้องกบัดชันีความเช่ือมัน่ภาคอตุสาหกรรมที่เพิ่มขึน้ตามความชดัเจนของการด าเนินโยบายภาครัฐ อาทิ โครงการ
ลงทนุในโครงสร้างพืน้ฐาน และการประกาศใช้ร่าง พรบ. พืน้ที่เขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก ขณะที่แรงกระตุ้นจาก
ภาครัฐยงัมีอยูต่อ่เนื่อง ส าหรับเสถียรภาพเศรษฐกิจภายในประเทศ อตัราเงินเฟ้อทัว่ไปในปี 2560 อยู่ในระดบัต ่าที่ร้อยละ 
0.7 เพิ่มขึน้จากปีก่อนหน้า ตามการฟืน้ตวัของอปุสงค์ภายในประเทศและแนวโน้มต้นทนุจากราคาน า้มนัดิบในตลาดโลกที่
มีทิศทางเพิ่มขึน้ 

 
ที่มา: ส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติ 

 
ส าหรับเศรษฐกิจไทยในปี 2561 ส านกังานเศรษฐกิจการคลงัคาดว่า เศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มขยายตวัได้อย่าง

ตอ่เนื่องที่ร้อยละ 4.2 (โดยมีช่วงคาดการณ์ที่ร้อยละ 3.7 – 4.7) โดยมีการใช้จ่ายภาครัฐเป็นแรงขบัเคลือ่นส าคญัตามกรอบ
รายจ่ายลงทุนภาครัฐประจ าปีงบประมาณ 2561 ที่ปรับตัวเพิ่มขึน้ต่อเนื่อง นอกจากนี ้พรบ. จัดท างบประมาณกลาง
ปีงบประมาณ 2561 วงเงิน 1.5 แสนล้านบาท และความคืบหน้าของโครงการลงทนุในโครงสร้างพืน้ฐานขนาดใหญ่ของ
ภาครัฐที่ส าคญั โดยเฉพาะโครงการลงทนุขนาดใหญ่ภายใต้แผนปฏิบตัิการด้านคมนาคมขนสง่ระยะเร่งด่วนปี 2559 และ
ปี 2560ที่คาดวา่จะมีโครงการขนาดใหญ่เร่ิมเข้าสูก่ระบวนการก่อสร้างได้มากขึน้ในปี 2561 รวมทัง้สญัญาณเก่ียวกบัการ
จดัการเลือกตัง้ยงัจะช่วยสร้างความเช่ือมัน่ของภาคธุรกิจและช่วยสนบัสนนุการลงทนุภาคเอกชนในประเทศได้มากขึน้ 
ส าหรับอปุสงค์ภายนอกประเทศ คาดวา่เศรษฐกิจประเทศคูค้่าของไทยมีแนวโน้มขยายตวัได้ใกล้เคียงกบัปีก่อนหน้า ซึ่งจะ
กระทบตอ่การสง่ออกสนิค้าและบริการของไทยอนัเป็นแรงขบัเคลือ่นหลกัของเศรษฐกิจไทยให้ขยายตวัอย่างค่อยเป็นค่อย
ไป ในด้านเสถียรภาพภายในประเทศ คาดวา่อตัราเงินเฟอ้ทัว่ไปในปี 2561 จะอยูท่ี่ร้อยละ 1.2 (โดยมีช่วงคาดการณ์ที่ร้อย
ละ 0.7 – 1.7) ปรับตวัสงูขึน้จากปีนี ้ตามราคาน า้มนัดิบท่ีจะปรับสงูขึน้” 
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ทัง้นี ้ กระทรวงการคลงักลา่วถึงการประมาณการเศรษฐกิจไทยจ าเป็นต้องค านึงถึงปัจจยัเสี่ยงที่ต้องติดตาม
อยา่งใกล้ชิดในปี 2561 อาทิ ความผนัผวนของเศรษฐกิจการเงินโลก การด าเนินนโยบายการเงินของประเทศพฒันาแล้ว 
และความผนัผวนของคา่เงินและราคาน า้มนัในตลาดโลก 

 

 
ที่มา:  ธนาคารแหง่ประเทศไทย 

 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
 ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ไทย มีมลูค่าการผลิตคิดเป็น 7%ของผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศ (GDP) จึงมีสว่น
ส าคญัในการขบัเคลือ่นเศรษฐกิจโดยรวม ท าให้มีเม็ดเงินหมนุเวยีนในระบบจ านวนมาก เกิดการจ้างงานและรายได้เพิ่มขึน้ 
พร้อมไปกับการเช่ือมโยงกับอุตสาหกรรมอื่น ได้แก่ ธุรกิจก่อสร้าง ธุรกิจวัสดุก่อสร้าง ธุรกิจสถาบันการเงิน ธุ รกิจ
เคร่ืองใช้ไฟฟา้ เฟอร์นิเจอร์และการตกแตง่ เป็นต้น 
 อสังหาริมทรัพย์โดยทั่วไปประกอบด้วย 3 ประเภทหลัก คือ ที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม 
อสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยูอ่าศยัมีสดัสว่นประมาณ 2 ใน 3 ของมลูคา่ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทย (ที่มา:World 
Bank) ธุรกิจพฒันา ท่ีอยูอ่าศยัเน้นท าตลาดในประเทศเป็นหลกั เนื่องจากกฎหมายไทยอนญุาตให้ต่างชาติเข้าซือ้และถือ
ครองกรรมสิทธ์ิได้เฉพาะโครงการอาคารชุด แต่ทัง้นี ไ้ม่เกิน 49% ของพืน้ที่ขายทัง้หมดของอาคารชุดนัน้ ส่วน
อสงัหาริมทรัพย์ประเภทอื่นชาวตา่งชาติสามารถถือครองได้ในบางประเภทแตม่ีเง่ือนไขข้อจ ากดัอยูม่าก 

 
ภาวะอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ส่วนที่อยู่อาศัย (Residential) 

ภาวะอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ส่วนที่อยู่อาศัยโดยรวมในปี พ.ศ. 2560 
  ตลาดที่อยู่อาศยัประกอบด้วยที่อยู่อาศยัปลกูสร้างเอง (self-built housing)และที่พฒันาโดยผู้ประกอบการ 

(housing project) ซึง่กระจกุตวัอยูใ่นกรุงเทพฯ และปริมณฑลถึง 60-70% ของจ านวนยนูิตทัง้ประเทศ  และมีมลูคา่ตลาด
รวมเฉลี่ยปีละกว่า 3 แสนล้านบาทในช่วง 5 ปีที่ผ่านมา อย่างไรก็ตามตัง้แต่ปี 2555 เป็นต้นมา ผู้ประกอบการให้
ความส าคญักบัตลาดภมูิภาคมากขึน้ มีการขยายการลงทนุพฒันาโครงการท่ีอยูอ่าศยัในตา่งจงัหวดัเพิ่ม โดยสว่นใหญ่เป็น
บ้านแนวราบ เนื่องจากไม่มีข้อจ ากัดด้านพืน้ที่ ส่วนโครงการคอนโดมิเนียมยังคงมีการพัฒนาในพืน้ที่กรุงเทพฯ และ
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ปริมณฑลเป็นหลกั อย่างไรก็ตามการปรับตวัขึน้อย่างมากของราคาที่ดินในจงัหวดัศนูย์กลางภมูิภาคและเมืองท่องเที่ยว
ในช่วง 3-4ปีที่ผา่นมาท าให้เร่ิมมีการเปิดตวัโครงการคอนโดมิเนียมในตา่งจงัหวดัเพิ่มมากขึน้ 

            
การเปิดตัวโครงการใหม่ 

1. จ านวนโครงการเปิดใหมปี่ 2560 จ านวน 402 โครงการ ลด 51 โครงการ (-11.3%) จากปี 2559 ถ้าดจูาก
จ านวนโครงการแสดงวา่ปี 2560 ตกต ่ากวา่ปี 2559 อยา่งชดัเจน 

2. แต่จ านวนหน่วยขายเปิดใหม่ปี 2560 จ านวน 114,477 หน่วย เพิ่ม 3,900 หน่วย (3.5%) จากปี 2559 
ซึง่แสดงวา่การเปิดตวัโครงการใหม่ในแง่หน่วยขายที่เพิ่มขึน้เท่านี ้ไม่ได้เป็นการเพิ่มขึน้อย่างมีนยัส าคัญ คือไม่ได้เพิ่มขึน้
เลย 

3. อยา่งไรก็ตามมลูคา่โครงการปี 2560 จ านวน 441,661 ล้านบาท เพิ่ม 59,551 ล้านบาท (15.6%) จากปี 
2559 เพิ่มขึน้อยา่งชดัเจน นบัเป็นการเปิดตวัมลูคา่สงูสดุเป็นประวตัิการณ์นบัแตปี่ 2537 ที่ส ารวจปีแรก (24 ปีที่ผา่นมา) 

4. ทัง้นีจ้ะเห็นได้ว่า ราคาขายเฉลี่ยต่อหน่วย 3.859 ล้านบาทในปี 2560 เพิ่ม (11.6%) จากราคา 3.456 
ล้านบาท ณ สิน้ปี 2559 อยา่งชดัเจน 

 
 การแยกแยะตามกลุ่มที่อยู่อาศัย 

ในที่นีแ้ยกแยะออกเป็น 3 กลุ่มหลกัคือบ้านเดี่ยว ทาวน์เฮาส์ และอาคารชุดพกัอาศยั ผลการส ารวจของศูนย์
ข้อมลูวิจยัและประเมินคา่อสงัหาริมทรัพย์ไทย พบวา่ 

ในกลุม่บ้านเดี่ยว ปรากฏวา่หนว่ยขายเปิดใหมท่ัง้ปี 2560 จ านวน 10,217 หน่วย ลด 1,929 หน่วย (-19%) จาก
ปี 2559 มีอปุทานเหลอืขาย 36,971 หน่วย ลดลง 2,556 หน่วย  (-6.5%) จากสิน้ปี 2559 ขายได้ปี 2560 จ านวน 12,773 
หนว่ย เพิ่ม 328 หนว่ย (3%) จากปี 2559 

ในกลุม่ทาวน์เฮ้าส์ ปรากฏว่า หน่วยขายเปิดใหม่ทัง้ปี 35,462 หน่วย เพิ่ม 5,530 หน่วย  (14%) จากปี 2559 
อปุทานเหลือขาย 62,571 หน่วย เพิ่ม 7,917 หน่วย (15%) จากสิน้ปี 2559  ขายได้ปี 2560 จ านวน 27,545 หน่วย เพิ่ม 
3,268 หนว่ย (14%) จากปี 2559 

สว่นในกลุม่คอนโดมิเนียม พบวา่หนว่ยขายเปิดใหม ่63,626 หนว่ย เพิ่ม 5,276 หนว่ย (9%) จากปี 2559 
อุปทานเหลือขาย 76,790 หน่วย เพิ่ม 6,992 หน่วย (10%) จากสืน้ปี 2559 ขายได้ปี 2560 จ านวน 56,634 

หนว่ย เพิ่ม 733 หนว่ย (1%) จากปี 2559 
 โดยสรุปแล้วอปุสงค์ทัง้ปี โดยรวมเพิ่มขึน้ 5,426 หนว่ย หรือ 5.5% จากปี 2559 
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      ที่มา:  ฝ่ายวิจยัและฐานข้อมลู Agency for Real Estate Affairs (AREA) 

 

ผลการส ารวจพบวา่ยอดซือ้ในปี 2560 จ านวน 103,579 หนว่ย เพิ่ม จากปี 2559 จ านวน 5,426 หน่วย หรือ (5.5%) ในแง่
หนึ่งอาจกล่าวได้ว่า สถานการณ์ไม่ได้ย ่าแย่ลงกว่าปี 2559 ยังคงมีคนจองซือ้ที่อยู่อาศัยที่น าเสนอออกสู่ตลาดอย่าง
ตอ่เนื่อง อยา่งไรก็ตามการจองซือ้นีย้งัต ่ากวา่การเปิดขึน้ของโครงการในแตล่ะปีที่ 110,000 หน่วย แสดงให้เห็นว่าอปุทาน
สะสมยงัเพิ่มขึน้อยา่งตอ่เนื่อง 
 ผลการส ารวจของศนูย์ข้อมลูวิจยัและประเมินค่าอสงัหาริมทรัพย์ไทย พบว่า ณ สิน้ปี 2560 อปุทานคงเหลือ
เพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2559 ประมาณ 5.9% คือเพิ่มจาก 184,329 หนว่ย ณ สิน้ปี 2559 เพิ่มเป็น 195,227 หนว่ย (เพิ่ม 10,898 
หน่วย) ถ้าปีหนึ่งๆ มีการผลิตที่อยู่อาศยัใหม่ออกมาประมาณ 110,000 หน่วย ปริมาณ 195,227 หน่วยนี ้จะยงัพอขาย
ต่อไปได้อีกเกือบ 2 ปี หรือราว 21 เดือน โดยไม่ต้องเปิดใหม่เลยทีเดียว การสะสมของหน่วยขายคงเหลือเช่นนี ้เป็นสิ่งที่
ผู้ประกอบการพฒันาที่ดินต้องให้ความใสใ่จเป็นพิเศษ เพราะในขณะที่แต่ละบริษัทเร่งเปิดขายสินค้าใหม่ แต่ยงัมีสินค้า
เดิมรอการขายอยูเ่ป็นจ านวนมาก อาจสร้างปัญหาให้กบัผู้ประกอบการเองในเวลาตอ่มา 
 
 ที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
 ปัจจุบนัที่อยู่อาศยัใหม่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลกว่า 80% อยู่ในรูปแบบของโครงการที่อยู่อาศยัพฒันาโดย 
ผู้ประกอบการรายใหญ่ (ที่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ และบริษัทในเครือ) ครองส่วนแบ่งตลาดกว่า 80% ของทัง้
จ านวนยูนิตและมูลค่าตลาดที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล (ข้อมูล ณ ปี 2559) เนื่องจากมี
ความสามารถในการบริหารต้นทนุได้ดีกว่า จากการซือ้ที่ดินสะสมไว้ก่อน ท าให้ที่ดินรอการพฒันา ( land bank) ในมือมี
มาก ซึ่งเป็นปัจจัยให้มีต้นทุนการพฒันาโครงการต ่า และสามารถพฒันาที่ดินพร้อมกันหลายโครงการท าให้เกิดความ
ประหยดัเชิงขนาด (economies of scale) รวมทัง้มีประสบการณ์ในการด าเนินธุรกิจท าให้ได้รับความเช่ือถือ 
 สดัส่วนที่อยู่อาศัยใหม่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลเปลี่ยนไปเป็นโครงการแนวสูงมากขึน้ขณะที่ที่อยู่อาศัย
แนวราบ ได้แก่ บ้านเดี่ยวและ ทาวน์เฮ้าส์ มีสัดส่วนลดลงเป็นล าดับ จากปัจจัย 1) การขยายแนวเส้นทางรถไฟฟ้า 
(MRTและ BTS)ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลตัง้แต่ปี 2550 2) น า้ท่วมใหญ่ปลายปี 2554 และ 3) ที่ดินท าเลที่มีศกัยภาพ
ราคาปรับสงูขึน้ต่อเนื่องและเหลือน้อย ท าให้ปัจจุบนัโครงการคอนโดมิเนียมครองสว่นแบ่งตลาดกว่า 60% ของจ านวนยู
นิตทัง้หมด  
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ภาวะอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ส่วนพาณิชยกรรม (Commercial) 
อสงัหาริมทรัพย์เชิงพาณิชยกรรม สามารถแบง่ออกเป็น 2 ประเภทหลกั ได้แก่ อาคารส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลกี 
ภาวะอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ส่วนพาณิชยกรรมประเภทอาคารส านักงาน 

รายงานจากศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ไทยโดยเจแอลแอล (JLL) ระบวุ่าในช่วงคร่ึงแรกของปี 2560 ตลาด
อาคารส านกังานของกรุงเทพฯ มียอดการเช่าพืน้ที่เพิ่มรวมทัง้สิน้กว่า 143,000 ตารางเมตร ใกล้เคียงกบัทัง้ปี 2559 ซึ่งมี
ยอดการเช่าพืน้ท่ีเพิ่มรวมทัง้สิน้ 144,000 ตารางเมตร กิจกรรมการเช่าที่เพิ่มขึน้มากในปีนี ้สว่นหนึ่งเป็นผลมาจากการที่มี
อาคารส านกังานใหม่ๆ  สร้างเสร็จเพิ่มขึน้ในปีนี ้เปิดโอกาสให้บริษัทขนาดกลาง-ใหญ่ที่ต้องการมีออฟฟิศขนาดใหญ่ขึน้ มี
ทางเลอืกในการย้ายไปเปิดส านกังานในอาคารใหม ่หลงัจากที่ไมส่ามารถขยายพืน้ที่ในอาคารที่อยู่เดิมได้ในช่วงก่อนหน้า 
เนื่องจากอาคารไมม่ีพืน้ท่ีวา่งเหลอืพอรองรับ 

ซีบีอาร์อีฯ (CBRE) รายงานความต้องการพืน้ที่ส านกังานยงัคงมีอยู่ในช่วง 2-3 ปีความต้องการยงัคงอยู่ใน
ระดบั 200,000 ตารางเมตรตอ่ปี สง่ผลอตัราการวา่งของพืน้ท่ีลดลงตอ่นื่อง ขณะที่อตัราคา่เช่าปรับเพิ่มขึน้เฉลีย่ 4-5 % ใน
ทกุเกรด ทกุท าเล อี-คอมเมิร์ซจะเป็นตวัผลกัดนัความต้องการพืน้ท่ีคลงัสนิค้าและศนูย์กระจายสนิค้ารุ่นใหม่ 

คาดการณ์ปริมาณความต้องการใช้พืน้ท่ีส านกังานในกรุงเทพฯ ในช่วง 2 – 3 ปีข้างหน้าว่า ความต้องการจะ
ยงัคงอยู่ที่ระดบั 200,000 ตารางเมตรต่อปี  จะยงัไม่เป็นการเพิ่มขึน้แบบก้าวกระโดด ส าหรับในปี 2561 ที่มีพืน้ที่
ส านกังานใหมเ่พิ่มเข้ามาน้อยกวา่ 200,000 ตารางเมตร หมายถึง ปริมาณพืน้ที่ว่างจะยงัคงลดลงเร่ือยๆ และค่าเช่าจะยงั
เพิ่มสงูขึน้แม้จะเพิ่มขึน้ในอตัราที่ช้าลงก็ตาม  ปัจจบุนั อตัราพืน้ท่ีวา่งอยูท่ี่ระดบั 7.8% และจะลดลงตอ่เนื่อง  ขณะที่คา่เช่า
พืน้ท่ีส านกังานปรับเพิ่มขึน้เฉลีย่ 4-5% ในทกุเกรดและทกุท าเล 

 

 
ที่มา: แผนกวิจยัซีบีอาร์อี 
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ที่มา: แผนกวิจยัซีบีอาร์อี 

 
การท่ีอาคารส านกังานเกรดเอมีพืน้ท่ีวา่งให้เช่าเหลอืน้อยลงท าให้คา่เช่าเร่ิมกลบัมาปรับตวัสงูเร็วขึน้อีกครัง้ในปีนี ้

หลงัจากชะลอตวัในปีที่แล้ว อาคารส านกังานเกรดเอชัน้น าบางอาคารในเขตศูนย์กลางธุรกิจ อาทิ ปาร์คเวนเชอร์ อีโค
เพลก็ซ์และเกสร ทาวเวอร์ สามารถเรียกคา่เช่าได้สงูกวา่ 1,000 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน ในขณะท่ีคา่เช่าเฉลีย่โดยรวม
ส าหรับอาคารส านกังานเกรดเอในกรุงเทพฯ อยู่ที่ 821 บาทต่อตารางเมตร ผู้ เช่าพืน้ที่เพิ่มในอาคารเกรดเอสว่นใหญ่ เป็น
บริษัทในกลุม่ธุรกิจเทคโนโลยี อาทิ อีคอมเมอร์ส โซเชียลมีเดีย และบริษัทโฆษณาออนไลน์ 

ด้านรายงานดชันีค่าเช่าส านักงานระดับไพร์มในเอเชียแปซิฟิก ไตรมาส 3 ปี 2560 ของบริษัท ไนท์แฟรงค์ 
ประเทศไทย จ ากดั ระบวุา่ การเติบโตของตลาดส านกังานในกรุงเทพฯ ยงัคงได้แรงสนบัสนนุจากความต้องการของตลาดที่
มีอปุทานไมเ่พียงพอตอ่ความต้องการสง่ผลให้มีแนวโน้มการปรับขึน้คา่เช่าอยา่งตอ่เนื่อง โดยกรุงเทพฯ เป็นตลาดที่มีอตัรา
การเติบโตที่ดีที่สดุในภมูิภาคเอเชียแปซิฟิก ปรับเพิ่มขึน้ 4.4% เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อน ซึ่งเพิ่มเร็วกว่าการเติบโตต่อปีที่
เพิ่มขึน้ 3.9% แนวโน้มการเติบโตนีค้าดวา่จะมีตอ่เนื่องอีกอยา่งน้อย 2 ปี 

 

 
 ส าหรับอปุทานพืน้ท่ีอาคารส านกังานท่ีจะเกิดขึน้ใหมใ่นชว่งปี 2561 – 2566 มีพืน้ท่ีส านกังานส าหรับปลอ่ยเช่า
รวม 1.4 ล้าน ตร.ม. แตจ่ะมีพืน้ท่ีส านกังานเพียง 3 แสนตารางเมตรเทา่นัน้ ที่มีก าหนดแล้วเสร็จภายในปี พ.ศ. 2562 ใน
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สว่นพืน้ท่ีเช่าของโครงการเดอะซปูเปอร์ทาวเวอร์ และโครงการวนั แบงคอกซึง่มีพืน้ท่ีเชา่รวมขนาดใหญ่ซึง่จะมีพืน้ท่ี
ส านกังานบางสว่นสร้างเสร็จพร้อมปลอ่ยเชา่ในช่วงปี 2564 – 2565 ทัง้นีด้้านความต้องการเช่าพืน้ที่ลว่งหน้ายงัคงมีอยู่
มาก ประมาณ 2 แสน ตร.ม. ตอ่ปี จึงเช่ือวา่อตัราการใช้พืน้ท่ีโดยรวมในตลาดอาคารส านกังาน รวมถึงคา่เช่า จะยงัคงเพิ่ม
สงูขึน้อยา่งตอ่เนื่องตลอดช่วงระยะเวลา 12 เดือนข้างหน้า 
 

 
 
 
 

ภาวะอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ส่วนพาณิชยกรรมประเภทพืน้ที่ค้าปลกี (Retail) 

แผนกวิจยั ซีบีอาร์อี ประเมินว่า การแข่งขนัระหว่าง “ร้านค้าและตลาดออนไลน์” ในไทย จะเร่ิมเห็นได้ชดัในปี 
2561 ซึง่อี-คอมเมิร์ซสง่ผลกระทบอยา่งมากตอ่ร้านค้าปลกีรูปแบบดัง้เดิม 

ซีบีอาร์อี ยงัคาดการณ์ว่า การปิดปรับปรุงพืน้ที่ในศนูย์การค้าที่เสร็จเรียบร้อยแล้ว และมีร้านค้าปลีกกลบัมา
เปิดให้บริการ จะท าให้อตัราพืน้ที่ว่าง ซึ่งอยู่ที่ระดบั 5% ลดลงต่อไปอีก สว่นพืน้ที่ค้าปลีกใหม่ จะมีเพิ่มขึน้อีกราว 3 แสน 
ตร.ม. ในปี 2561 ขณะที่ปี 2560 มีพืน้ที่ค้าปลีกใหม่ 1 แสน ตร.ม. ซึ่งจะท าให้การแข่งขนัในตลาดค้าปลีกเพื่อดึงดูดให้
ลกูค้าเข้ามายงัศนูย์การค้ารุนแรงมากขึน้  
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นอกจากนี ้ผู้ ค้าปลีกจะขยายช่องทางการขายให้มีความหลากหลายมากขึน้ ทัง้การขายผ่านออนไลน์ และการ
ขายหน้าร้าน (Offline) ซึ่งหมายความว่า ผู้ ค้าปลีกอาจจะต้องการใช้พืน้ที่น้อยลง ผู้ ค้าปลีก และเจ้าของพืน้ที่ค้าปลีก 
จะต้องปรับตวั ไมเ่พียงแตต้่องสร้างประสบการณ์ที่พิเศษให้แก่ลกูค้า แตย่งัต้องอ านวยความสะดวกที่ไมส่ามารถหาได้จาก
การซือ้ขายทางออนไลน์ 

ธุรกิจค้าปลกีในไทยยงัมีการลงทนุขยายพืน้ท่ีอยา่งตอ่เนื่อง ข้อมลูจากแผนกวิจยั ซีบีอาร์อี  ประเมินวา่ในปี 2561 
จะมีพืน้ที่ค้าปลีกใหม่เพิ่มอีก 225,000 ตารางเมตร ปี 2562 จ านวน  517,000 ตารางเมตร และในปี 2563 จะมีพืน้ที่ค้า
ปลกีในกทม.รวมมากกวา่  8 ล้านตารางเมตร แตก็่เป็นการเพิ่มขึน้ช้าลง เพราะการชะลอตวัของการก่อสร้างโครงการขนาด
ใหญ่ 
           นอกจากนีช้่วง 5-6 ปีที่ผ่านมา ห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ได้ลงทนุปรับปรุง ตกแต่งพืน้ที่ห้างครัง้ใหญ่ ท าให้
อตัราใช้พืน้ที่ลดลง โดยเฉพาะในปี 2553 มีอตัราการใช้พืน้ที่เพียง 91% ของพืน้ที่ค้าปลีกที่มีอยู่ 5.5 ล้านตารางเมตร         
จนถึงกลางปี 2560 กทม.และพืน้ท่ีรอบกทม.ที่มีพืน้ท่ีกวา่ 7.6 ล้านตารางเมตร มีอตัราการใช้พืน้ท่ีเฉลีย่เพียง 92% 

อตัราคา่เช่าในพืน้ท่ีค้าปลกีทัว่กรุงเทพมหานครมีการปรับตวัเพิ่มขึน้จากปีที่แล้ว 
 

อัตราค่าเช่าพืน้ที่ค้าปลกี ปี พ.ศ. 2560 
พืน้ที่ ชัน้ล่าง (บาท/ตร.ม./เดือน) เหนือชัน้ล่างขึน้ไป (บาท/ตร.ม./เดอืน) 

กรุงเทพชัน้ใน 
(สีลม สาทร ราชด าริ สขุมุวิทชว่งต้น) 

พืน้ที่พลาซา่ 
คอมมนิูตี ้มอล 
ซปุเปอร์เซ็นเตอร์ขนาดใหญ่ 

 
 

1,850 – 5,500 
1,000 – 1,200 
1,000 – 1,500 

 
 

1,520 – 2,700 
800 – 1,000 
800 – 1,200 

กรุงเทพชัน้นอก 
(ลาดพร้าว สขุมุวิทชว่งปลาย รามค าแหง บาง
กะปิ จตจุกัร) 

พืน้ที่พลาซา่ 
คอมมนิูตี ้มอล 

ซปุเปอร์เซ็นเตอร์ขนาดใหญ่ 

 
 
 

1,600 – 3,300 
1,500 – 3,000 
1,000 – 1,500 

 
 
 

1,040 – 2,200 
800 – 1,000 
800 – 1,200 

ชานเมือง 
(หลกัสี่ ดอนเมือง รังสิต รามอินทรา สขุาภิบาล 
บางนา-ตราด) 

พืน้ที่พลาซา่ 
คอมมนิูตี ้มอล 

ซปุเปอร์เซ็นเตอร์ขนาดใหญ่ 

 
 
 

1,200 – 2,800 
800 – 1,500 

1,200 – 1,500 

 
 
 

800 – 1,500 
400-1,200 

600 – 1,000 

 

2. ความเห็นเกี่ยวกับความถกูต้องของข้อมูลกิจการที่ปรากฏในค าเสนอซือ้ 

คณะกรรมการของกิจการมีความเห็นว่าข้อมลูต่าง ๆ ที่เก่ียวกบักิจการตามที่ปรากฏในค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ (แบบ 
247-4 ตามที่กิจการได้รับเมื่อวนัที่ 24 กนัยายน 2561 มีความถกูต้องในสาระส าคญั 

 

3. ความสัมพันธ์ระหว่างผู้ท าค าเสนอซือ้กับกิจการ ผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ หรือกรรมการของกิจการ 
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3.1. การถอืหุ้นไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมโดยผู้ท าค าเสนอซือ้หรือผู้มีอ านาจกระท าการผูกพันผู้ท าค า
เสนอซือ้ (กรณีผู้ท าค าเสนอซือ้เป็นนิติบุคคล) ในกิจการ หรือผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของกิจการ (กรณีผู้ถือ
หุ้นรายใหญ่ของกิจการ เป็นนิติบุคคล) 

  
3.1.1. การถอืหุ้นในกิจการ 

1. คณุสทุธิภคั จิราธิวฒัน์ เป็นกรรมการของผู้ท าค าเสนอซือ้ โดย ณ วนัท่ี 21 สงิหาคม 2561 ถือหุ้น
ในกิจการ ทัง้หมด 3,400,000 หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 0.00 ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้ว
ทัง้หมดของกิจการ และคิดเป็นสทิธิออกเสยีงร้อยละ 0.00 ของสทิธิออกเสยีงทัง้หมดของกิจการ 

2. คณุปริญญ์ จิราธิวฒัน์ เป็นกรรมการ และกรรมการนโยบายความเสี่ยงของ CPN ซึ่งเป็นผู้ ถือหุ้น
ที่มีอ านาจควบคมุหรือมีอิทธิพลในการก าหนดนโยบายส าคญั การบริหารงาน และการด าเนิน
กิจการของผู้ท าค าเสนอซือ้ โดย ณ วนัท่ี 21 สงิหาคม 2561 ถือหุ้นในกิจการ ทัง้หมด 2,499,794 
หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 0.00 ของจ านวนหุ้นท่ีจ าหนา่ยได้แล้วทัง้หมดของกิจการ และคิดเป็นสิทธิ
ออกเสยีงร้อยละ 0.00 ของสทิธิออกเสยีงทัง้หมดของกิจการ 

3.1.2. การถอืหุ้นในผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ของกิจการ 
- ไมม่ี - 

 
3.2. การถือหุ้นไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมโดยกิจการ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ หรือกรรมการของกิจการ ใน

ผู้ท าค าเสนอซือ้  
3.2.1. การถอืหุ้นโดยกิจการในผู้ท าค าเสนอซือ้ 

   - ไมม่ี - 
3.2.2. การถอืหุ้นโดยผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ของกิจการในผู้ท าค าเสนอซือ้ 

   - ไมม่ี - 
3.2.3. การถอืหุ้นโดยกรรมการของกิจการในผู้ท าค าเสนอซือ้ 

   - ไมม่ี - 
 

3.3. ความสัมพันธ์อื่นๆ 

3.3.1. การมีกรรมการและ/ หรือผู้บริหารร่วมกัน 
  - ไมม่ี - 

3.3.2. การท ารายการระหว่างกันระหว่างผู้ท าค าเสนอซือ้กับกิจการและบริษัทย่อยของกิจการ  
 ณ วนัที่ยื่นค าเสนอซือ้ ผู้ท าค าเสนอซือ้ไม่มีการท ารายการระหว่างกันกับกิจการและบริษัทย่อยของกิจการ 
อย่างไรก็ตาม ผู้ท าค าเสนอซือ้กบักิจการมีความสมัพนัธ์ร่วมกนัผ่านโครงสร้างการถือหุ้นใน บริษัท เซ็นทรัล พฒันา ไนน์ 
สแควร์ จ ากดั (“เซ็นทรัล พฒันา ไนน์สแควร์”) ซึ่งเป็นบริษัทที่ CPN ถือหุ้นร้อยละ 93.30 และ บริษัท พระราม 9 สแควร์ 
จ ากดั (“พระราม 9 สแควร์”) ถือหุ้นร้อยละ 3.27 ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของเซ็นทรัล พฒันา ไนน์สแควร์ 
ตามล าดบั โดย พระราม 9 สแควร์ เป็นบริษัทยอ่ยของกิจการ โดยกิจการถือหุ้นร้อยละ 93.09 ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้
แล้วทัง้หมดของพระราม 9 สแควร์ ทัง้นี ้เซ็นทรัล พฒันา ไนน์สแควร์ และพระราม 9 สแควร์ มีความสมัพนัธ์ร่วมกนัดงันี ้

1) นายกอบชยั จิราธิวฒัน์ เป็นกรรมการใน เซ็นทรัล พฒันา ไนน์สแควร์ และพระราม 9 สแควร์  
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2) นายเจตรศิริ บญุดีเจริญ ซึง่ในอดีตเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของกิจการ เป็นกรรมการใน เซ็นทรัล พฒันา ไนน์   
สแควร์ 

 

3.4. สรุปสาระส าคัญของสัญญา/ ข้อตกลง/ บันทึกความเข้าใจ ที่ ผู้ท าค าเสนอซือ้กระท าขึน้ หรือบุคคลที่
เกี่ยวข้องกระท าขึน้ก่อนการยื่นค าเสนอซือ้หลักทรัพย์ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อการซือ้ขายหลักทรัพย์
ของกิจการอย่างมีนัยส าคัญ 

 
สัญญา สญัญาซือ้ขายหุ้นในบริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (“กิจการ”) 
คู่สัญญา ผู้ขาย:      1) บริษัท เจริญกฤษ เอ็นเตอร์ไพร้ส์ จ ากดั 2) บริษัท เบ็ล พาร์ค เรสซิเดนซ์ จ ากดั  

                3) นายเจตรศิริ บญุดีเจริญ 4) นางสาวรมณี บญุดีเจริญ และ 
                5) นายเจตรมงคล บญุดีเจริญ 
ผู้ซือ้: บริษัท ซีพีเอ็น พทัยา จ ากดั  

วันที่ท าสัญญา วนัที่ 12 กนัยายน 2561 
วันที่ท าการซือ้ขาย วนัที่ 12 กนัยายน 2561 
หลักทรัพย์ที่ซือ้ขาย หุ้นสามญัของกิจการจ านวนรวมทัง้สิน้  3,278,132,406 หุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 1.00 บาท (หนึ่งบาท) 

ที่ถือโดยผู้ขาย คิดเป็นสดัสว่นประมาณร้อยละ 50.43 ของหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของกิจการ โดย
ผู้ขายแตล่ะรายตกลงขายหุ้นให้แก่ผู้ซือ้ในจ านวนดงัตอ่ไปนี ้

ผู้ขาย จ านวนหุ้นที่ซือ้ขาย (หุ้น) ร้อยละ 
บริษัท เจริญกฤษ เอ็นเตอร์ไพร้ส์ จ ากดั 781,967,706 12.03 
บริษัท เบ็ล พาร์ค เรสซิเดนซ์ จ ากดั  290,560,306 4.47 
นายเจตรศิริ บญุดีเจริญ  769,449,520 11.84 
นางสาวรมณี บญุดีเจริญ  718,077,437 11.05 
นายเจตรมงคล บญุดีเจริญ  718,077,437 11.05 
รวม 3,278,132,406 50.43 

  
ราคาซือ้ขาย 3.10 บาทตอ่หุ้น คิดเป็นมลูคา่รวมทัง้สิน้ 10,162,210,458.60 บาท 
การโอนหุ้นและช าระ
ราคา 

การโอนหุ้นและการช าระราคาซือ้ขายจะด าเนินการโดยการซือ้ขายผา่นตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
ตามข้อบงัคบัตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย  

เงื่อนไขบังคับก่อน ไมมี่ 
หน้าที่ของผู้ขายภาย
หลังจากการซือ้ขาย
เสร็จสมบูรณ์ 

ภายหลงัการซือ้ขายเสร็จสมบรูณ์ ผู้ขายจะต้องด าเนินการที่ส าคญั ดงัตอ่ไปนี ้ 
1. ผู้ขายจะด าเนินการให้บริษัทย่อยแห่งหนึ่งของกิจการ ยกเลิกสญัญาบริหารจดัการโรงแรม ที่ยงัไม่ได้
เร่ิมเปิดด าเนินกิจการ โดยผู้ ขายตกลงรับผิดชอบต่อค่าเสียหายใด ๆ ที่อาจเกิดขึน้ จากการยกเลิก
สญัญาดงักลา่ว ในวงเงิน 20,000,000 บาท และ 
2. ผู้ขายจะด าเนินการให้กรรมการของกิจการ ที่ได้รับการเสนอชื่อโดยผู้ขายบางรายสง่มอบหนงัสือ
ลาออกให้แก่ผู้ซือ้ในวนัที่โอนหุ้น 

ที่ปรึกษากฎหมายของ
ผู้ซือ้ในการท าสัญญา
ซือ้ขายหุ้น 

บริษัท อลัเลน แอนด์ โอเวอร่ี (ประเทศไทย) จ ากดั 

 

4. ความเห็นของคณะกรรมการของกิจการต่อผู้ถอืหลักทรัพย์ 

4.1. เหตุผลที่สมควรจะตอบรับและ/หรือเหตุผลที่สมควรปฏิเสธค าเสนอซือ้ 



 
 

หน้า 39/46 

  

ที่ประชุมคณะกรรมการของกิจการ ครัง้ที่ 7/2561 ซึ่งประชุมเมื่อวนัที่ 2 ตลุาคม 2561 ได้พิจารณาค าเสนอซือ้
หลกัทรัพย์ของผู้ท าค าเสนอซือ้ ซึ่งมีกรรมการเข้าร่วมประชุมจ านวน 7 ท่าน จากคณะกรรมการทัง้หมด 9 ท่าน ครบเป็น
องค์ประชมุโดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

ช่ือ ต าแหน่ง 

1. นายสทุธิธรรม จิราธิวฒัน์1/ ประธานกรรมการ 

2. รศ.ประพนัธ์พงศ์ เวชชาชีวะ รองประธานกรรมการ/กรรมการสรรหาและก าหนดคา่ตอบแทน 

3. นายปัณฑิต มงคลกลุ1/ กรรมการ 

4. นายปรีชา เอกคณุากลู1/ กรรมการ 

5. นางจิตรมณี สวุรรณพลู กรรมการ/กรรมการอิสระ /กรรมการตรวจสอบ 

6. นายเจริญ จิรวิศลัย์ กรรมการ 

7. นางสาวนพพร ติรวฒันกลุ กรรมการ 

8. N/A กรรมการ/กรรมการอิสระ /กรรมการตรวจสอบ 

9. N/A กรรมการ/กรรมการอิสระ /กรรมการตรวจสอบ 

หมายเหต:ุ 1/ กรรมการแตง่ตัง้โดย CPN 

 
เนื่องจากกรรมการ 5 ท่าน ได้แก่ นายสทุธิธรรม จิราธิวฒัน์ นายปัณฑิต มงคลกุล และ นายปรีชา เอกคณุากูล  

เป็นกรรมการที่แต่งตัง้โดย บริษัท ซีพีเอ็น พทัยา จ ากดั (มหาชน)  และนาย เจริญ จิรวิศลัย์ และ น.ส. นพพร ติรวฒันกุล 
เป็นกรรมการที่ถูกแต่งตัง้โดย กลุ่ม BBTV  ซึ่งถือว่ามีส่วนได้เสียกับค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ จึงไม่ ร่วมพิจารณาในวาระ
ดงักลา่ว ในการนี ้ คณะกรรมการบริษัทฯ ที่ไม่มีสว่นได้เสียได้พิจารณาความสมเหตสุมผลของราคาเสนอซือ้และข้อมูล
ประกอบแล้ว มีความเห็นสอดคล้องกบัที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ (ซึ่งเป็นบริษัทที่ไม่มีสว่นได้เสีย มีความเช่ียวชาญและ
ประสบการณ์ในการให้ความเห็นในเร่ืองนี)้ จึงมีมติเป็นเอกฉนัท์วา่ผู้ ถือหุ้นควรพิจารณา ตอบรับค าเสนอซือ้หลักทรัพย์
ในครัง้นี ้ด้วยเหตผุลดงัตอ่ไปนี ้

 
1) การท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของกิจการ โดยก าหนด ราคาเสนอซือ้หลักทรัพย์ที่ราคา 3.10 บาท

ต่อหุ้น เป็นราคาที่สูงกว่าราคาที่เหมาะสม โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่าวิธีประเมินมูลค่าหุ้น
ของบริษัทฯ ที่เหมาะสมมี 3 วิธีคือ 1) ปรับปรุงมลูค่าตามบญัชี (Adjusted Book Value) 2) มลูค่าหุ้นตาม
ราคาตลาด (Market Value Approach) และ 3) วิธีมลูค่าปัจจุบนัสทุธิของกระแสเงินสด (Discounted 
Cash Flow Approach) จากวิธีประเมินมลูค่าทัง้ 3 วิธี ท าให้ได้มลูค่าหุ้นของบริษัทฯอยู่ระหว่าง 1.87 – 
3.00 บาทต่อหุ้น ซึ่งต ่ากว่าราคาเสนอซือ้ที่ราคา 3.10 บาทต่อหุ้นอยู่ที่  (1.23) – (0.10) บาท หรือต ่ากว่า
ร้อยละ (39.68) – (3.23) ตอ่หุ้น 
 

2) ตามความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ หากผู้ท าค าเสนอซือ้เพิกถอนหุ้นของกิจการออกจากการเป็น
บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ โดยผู้ ท าค าเสนอซือ้ยื่นค าเสนอซือ้หลักทรัพย์เพื่อเพิกถอน
หลกัทรัพย์จากการเป็นบริษัทจดทะเบียนหลงัจากสิน้สดุการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ในครัง้นีเ้กินกว่า 90 
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วนั ราคาเสนอซือ้หลกัทรัพย์เพื่อเพิกถอนหลกัทรัพย์จากการเป็นบริษัทจดทะเบียนอาจต ่ากว่าราคาเสนอซือ้
หลกัทรัพย์ในปัจจบุนั 
 

อนึ่ง ความเห็นของคณะกรรมการของกิจการดงักลา่วเป็นเพียงข้อมูลส่วนหนึ่งที่ใช้ประกอบการพิจารณาของ     
ผู้ ถือหุ้นเท่านัน้ การที่ผู้ ถือหุ้นจะตดัสินใจตอบรับหรือปฏิเสธค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์นัน้ ผู้ ถือหุ้นแต่ละรายควรพิจารณา
ข้อมลูตา่งๆ รวมถึงความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ตลอดจนสภาพคลอ่งหรือปริมาณการซือ้ขายหุ้นของบริษัทฯ
ในตลาดหลกัทรัพย์ ทัง้นี ้การตดัสนิใจขัน้สดุท้ายนีจ้ะขึน้อยูก่บัดลุยพินิจของผู้ ถือหุ้นเป็นส าคญั 
 

4.2. ความเห็นและเหตุผลของกรรมการของกิจการแต่ละรายและจ านวนหุ้นที่กรรมการแต่ละรายนัน้ถืออยู่ 
(เฉพาะในกรณีที่ความเห็นของคณะกรรมการของกิจการตาม 4.1 ไม่เป็นเอกฉันท์) 

-ไมม่ี - เนื่องจากความเห็นเป็นเอกฉนัท์ 

 

4.3. ประโยชน์หรือผลกระทบจากแผนงานและนโยบายตามที่ ผู้เสนอซือ้ระบุไว้ในค าเสนอซือ้ รวมทัง้ความ
เป็นไปได้ของแผนงานและนโยบาย 

 

4.3.1. สถานภาพของกิจการ 

ตามที่ปรากฏในแบบ 247-4 ผู้ท าค าเสนอซือ้มีความตัง้ใจที่จะเพิกถอนหุ้นของกิจการออกจากการเป็นหลกัทรัพย์
จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ ภายในช่วงระยะเวลา 12 เดือนนบัจากวนัสิน้สดุการท าค าเสนอซือ้ โดยปัจจุบนัผู้ท าค า
เสนอซือ้อยู่ระหว่างการศึกษาความเป็นไปได้ของการด าเนินการดงักลา่วภายใต้กฎเกณฑ์ที่ เก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึง (แต่ไม่
จ ากัดเฉพาะ) การประเมินความเป็นไปได้ในการได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ ถือหุ้นของกิจการส าหรับการด าเนินการ
ดงักลา่วซึง่ยงัไมไ่ด้ข้อสรุปเก่ียวกบัการเพิกถอนหุ้นของกิจการออกจากการเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ ใน
กรณีที่ผู้ท าค าเสนอซือ้ตดัสนิใจจะด าเนินการเพิกถอนหลกัทรัพย์ของกิจการ ผู้ท าค าเสนอซือ้จะด าเนินการท าค าเสนอซือ้
เพื่อเพิกถอนหลกัทรัพย์ของกิจการ และจะปฏิบตัิตามกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้องกบัการเพิกถอนหลกัทรัพย์ต่อไป ทัง้นี ้การเพิก
ถอนหลกัทรัพย์ของกิจการจากการเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนจะต้องได้รับอนุมตัิจากที่ประชุมผู้ ถือหุ้นของกิจการและ
ตลาดหลกัทรัพย์ฯ ซึ่งภายหลงัจากการเพิกถอนหลกัทรัพย์เสร็จสิน้ สถานะของกิจการในการเป็นบริษัทจดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรัพย์ฯ จะสิน้สดุลง แตกิ่จการจะยงัด าเนินการตอ่ไปและยงัคงสถานภาพเป็นบริษัทมหาชนจ ากดั 

 
ความเห็นของคณะกรรมการของกิจการ 
คณะกรรมการมีความเห็นสอดคล้องกบัท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระวา่ ความประสงค์ที่จะเพิกถอนหลกัทรัพย์จาก

การเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ ของผู้ท าค าเสนอซือ้มีความเป็นไปได้ เนื่องจากผู้ ถือหุ้นหลกั (ร้อยละ 99.99 
ของทุนจดทะเบียนที่ช าระแล้ว) ของผู้ท าค าเสนอซือ้เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ ท าให้ผู้ท าค าเสนอซือ้
สามารถเข้าถึงแหลง่เงินทนุจากตลาดหลกัทรัพย์ฯ รวมทัง้สทิธิประโยชน์อื่นๆ ได้ในระดบัผู้ ถือหุ้น นอกจากนี ้การที่ผู้ท าค า
เสนอซือ้มีธุรกิจที่เก่ียวเนื่องกบักิจการหลายด้าน ทัง้กิจการโรงแรม ศูนย์การค้า และพืน้ที่ส านกังานให้เช่าสง่ผลให้การที่
กิจการเป็นบริษัทฯ จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์อาจท าให้การบริหารงาน รวมทัง้การท ารายการระหว่างกนัของกิจการ
และบริษัทในเครือของผู้ท าค าเสนอซือ้ไมค่ลอ่งตวัเทา่ที่ควรอยา่งไรก็ดี ราคาเสนอซือ้หลกัทรัพย์เพื่อเพิกถอนหลกัทรัพย์นัน้
ผู้ท าค าเสนอซือ้จะต้องเสนออีกครัง้กบัคณะกรรมการบริษัทฯ และที่ประชมุผู้ ถือหุ้นของกิจการตามที่กฎหมายก าหนด 
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4.3.2. นโยบายและแผนการบริหารของบริษัทฯ 

ตามที่ปรากฏในแบบ 247-4 ในช่วงระยะเวลา 12 เดือนนบัจากวนัสิน้สดุระยะเวลาการท าค าเสนอซือ้ ผู้ท าค า
เสนอซือ้ไมม่ีแผนท่ีจะเปลีย่นแปลงวตัถปุระสงค์การด าเนินธุรกิจหลกัของกิจการอย่างมีนยัส าคญั แผนการบริหารกิจการ
ในช่วงระยะเวลา 12 เดือนนบัจากวนัสิน้สดุระยะเวลาการท าค าเสนอซือ้ ผู้ท าค าเสนอซือ้มีจุดมุ่งหมายในการบริหาร
กิจการให้เติบโตและด าเนินธุรกิจตอ่ไปอยา่งมีประสทิธิภาพ ประสทิธิผล และยัง่ยืน โดยจะพิจารณาศึกษาแผนการด าเนิน
ธุรกิจปัจจบุนัของกิจการอยา่งละเอียด และอาจพิจารณาปรับเปลีย่นแผนการด าเนินธุรกิจบางอยา่งให้สอดคล้องกบัความ
ช านาญของผู้ท าค าเสนอซือ้ ตลอดจนให้เหมาะสมกับสภาพการแข่งขนัในปัจจุบนั และในอนาคต ทัง้นี ้ตามที่ได้ระบใุน
สญัญาซือ้ขายหุ้น ผู้ท าค าเสนอซือ้มีแผนที่จะให้ผู้ขายด าเนินการให้บริษัทย่อยแห่งหนึ่งของบริษัทฯ ยกเลิกสญัญาบริหาร
จัดการโรงแรม ที่ยงัไม่ได้เร่ิมเปิดด าเนินกิจการ และอาจจะพิจารณาว่าจ้างให้บริษัทที่มีความช านาญด้านการบริหาร
โรงแรมอื่นๆ เข้าท าสญัญาบริหารจัดการโรงแรมแทน นอกจากนี ้หากจะมีการเปลี่ยนแปลงใดๆ ผู้ท าค าเสนอซือ้จะ
ด าเนินการภายใต้กฎระเบียบท่ีเก่ียวข้อง ซึง่รวมถึงที่ประชมุคณะกรรมการ และ/หรือที่ประชมุผู้ ถือหุ้นของผู้ท าค าเสนอซือ้ 

 
ความเห็นของคณะกรรมการของกิจการ 
คณะกรรมการมีความเห็นสอดคล้องกบัที่ปรึกษาทางการเงินอิสระว่า  ภายในระยะเวลา 12 เดือน ผู้ท าค าเสนอ

ซือ้ไมน่า่จะมีการเปลีย่นแปลงวตัถปุระสงค์การด าเนินธุรกิจหลกัของกิจการอยา่งมีนยัส าคญั อยา่งไรก็ดี เนื่องจากผู้ ถือหุ้น
หลกั (ร้อยละ 99.99 ของทนุจดทะเบียนท่ีช าระแล้ว) ของผู้ท าค าเสนอซือ้เป็นผู้ประกอบการด้านการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์
ที่ใหญ่ที่สดุรายหนึ่งของประเทศไทย มีความรู้ความสามารถ และความช านาญในการบริหารโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 
ดงันัน้หลงัจากระยะเวลา 12 เดือนนบัจากวนัสิน้สดุระยะเวลาการท าค าเสนอซือ้ ผู้ท าค าเสนอซือ้อาจท าการเปลี่ยนแปลง
แผนการด าเนินธุรกิจให้สอดคล้องกับความช านาญของผู้ท าค าเสนอซือ้ ตลอดจนให้เหมาะสมกับสภาพการแข่งขนัใน
ปัจจบุนั และในอนาคต 

  
4.3.3. แผนการขยายการลงทุน  
ตามที่ปรากฏในแบบ 247-4 ณ วนัที่ยื่นค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ ผู้ท าค าเสนอซือ้ไม่มีแผนที่จะขยายการลงทุน

เพิ่มเติมอย่างมีนยัส าคญั  และในอนาคตอาจจะพิจารณาขยายการลงทุนเพิ่มเติมหากมีโอกาสทางธุรกิจ หรือโอกาส
ทางการลงทุนที่เหมาะสม อย่างไรก็ดี ผู้ ท าค าเสนอซือ้จะพิจารณา และศึกษาแผนการลงทุนปัจจุบันของกิจการใน
รายละเอียด และอาจพิจารณาปรับเปลี่ยนแผนการลงทุนดงักล่าวให้เหมาะสมต่อไป  ทัง้นี ้หากมีการเปลี่ยนแปลงใดๆ 
ผู้ท าค าเสนอซือ้จะด าเนินการภายใต้กฎระเบียบที่เก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึงที่ประชุมคณะกรรมการ และ/หรือที่ประชุมผู้ ถือหุ้น
ของผู้ท าค าเสนอซือ้ 

 
ความเห็นของคณะกรรมการของกิจการ 
คณะกรรมการมีความเห็นสอดคล้องกบัที่ปรึกษาทางการเงินอิสระว่า ณ วนัที่ยื่นค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ผู้ท าค า

เสนอซือ้อาจไมม่ีแผนท่ีจะขยายการลงทนุเพิ่มเติมอยา่งมีนยัส าคญั  อยา่งไรก็ดี ในอนาคตผู้ท าค าเสนอซือ้อาจมีแนวโน้มที่
จะท าการขยายการลงทนุเพิ่มเตมิอยา่งมนียัส าคญั เนื่องจากการท่ีผู้ท าค าเสนอซือ้เข้าท ารายการในครัง้นี ้ถือเป็นการขยาย
การลงทนุในธุรกิจหลกั (core business) ของผู้ท าค าเสนอซือ้ ดงันัน้ เพื่อให้การลงทนุในครัง้นีไ้ด้ประโยชน์สงูสดุ ผู้ท าค า
เสนอซือ้นา่จะต้องมีการขยายการลงทนุของกิจการ หรือใช้สนิทรัพย์ของกิจการเป็นฐานในการขยายการลงทนุในอนาคต 
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4.3.4. การปรับโครงสร้างองค์กร การบริหาร การจ้างงาน 

ตามที่ปรากฏในแบบ 247-4 ในช่วงระยะเวลา 12 เดือนนบัจากวนัสิน้สดุระยะเวลาการท าค าเสนอซือ้ ผู้ท าค า
เสนอซือ้มีแผนในการเปลี่ยนแปลงกรรมการของกิจการ แต่ยงัไม่มีแผนการเปลี่ยนแปลงจ านวนกรรมการของกิจการ
โดยรวม โดยเบือ้งต้น ผู้ ท าค าเสนอซือ้ อาจเสนอช่ือบุคคล เพื่อการแต่งตัง้เป็นกรรมการ และกรรมการอิสระ ทัง้นี ้
โครงสร้างกรรมการสดุท้ายจะขึน้อยูก่บัผลของการท าค าเสนอซือ้ และเป็นไปตามที่เห็นสมควรและความเหมาะสม ซึ่งการ
เปลี่ยนแปลงโครงสร้างคณะกรรมการจะต้องด าเนินการภายใต้กฎระเบียบที่เก่ียวข้อง ซึ่งรวมถึงนโยบายของกิจการ ที่
ประชมุคณะกรรมการของกิจการ และที่ประชมุผู้ ถือหุ้นของกิจการโดยการด าเนินการดงักลา่วจะเป็นไปตามหลกัธรรมาภิ
บาล และหลกัการก ากับดูแลกิจการที่ดี ภายหลังจากการซือ้หุ้ นสามัญของกิจการจากกลุ่มผู้ ถือหุ้นเดิมเมื่อวันที่ 12 
กนัยายน 2561 กิจการได้มีการแต่งตัง้ผู้บริหารและเลขานกุารบริษัทใหม่แทนบคุคลที่ลาออก โดยมีรายละเอียดดงันี ้(1) 
นางสาวนภารัตน์ ศรีวรรณวิทย์ รักษาการประธานเจ้าหน้าที่บริหาร (2) นางปณิดา สขุศรีดากุล รักษาการรองกรรมการ
ผู้จัดการใหญ่ (3) เรืออากาศเอกกรี เดชชัย รักษาการรองกรรมการผู้ จัดการใหญ่ และ (4) นายสมโภช ฐิติพลาธิป 
เลขานกุารบริษัท นอกจากนี ้ในช่วงระยะเวลา 12 เดือนนบัจากวนัสิน้สดุระยะเวลาการท าค าเสนอซือ้ ผู้ท าค าเสนอซือ้อาจ
มีการเปลี่ยนแปลงผู้บริหารของกิจการตามความเหมาะสม โดยจะค านึงถึงปัจจยัต่างๆ เพื่อผลประโยชน์ต่อกิจการ เช่น 
แผนการด าเนินงาน แนวทางเชิงกลยทุธ์ ความสามารถในการแขง่ขนั และการเติบโตในอนาคต อีกทัง้ อาจมีแผนพิจารณา
แตง่ตัง้ผู้บริหารเพิ่มเติม และ/หรือ แตง่ตัง้บคุลากรท่ีมีความรู้ ความสามารถ และประสบการณ์ในธุรกิจของกิจการเข้าไปใน
ต าแหน่งหรือแผนกที่เหมาะสม เพื่อเสริมสร้างประสิทธิภาพในการบริหารกิจการในอนาคต ทัง้นี ้การเปลี่ยนแปลง และ/
หรือ การเพิ่มเติมผู้บริหารหรือบคุลากรดงักลา่วจะต้องด าเนินการภายใต้กฎระเบียบท่ีเก่ียวข้อง 
 

ความเห็นของคณะกรรมการของกิจการ 
คณะกรรมการของกิจการมีความเห็นสอดคล้องกับที่ปรึกษาทางการเงินอิสระว่า ผู้ท าค าเสนอซือ้อาจมีการ

เปลี่ยนแปลงผู้บริหารของกิจการตามที่ระบุไว้ในแบบ 247-4 เพื่อความเหมาะสม และเพื่อความคล่องตวัในการบริหาร
เนื่องจากผู้ท าค าเสนอซือ้มีธุรกิจหลกัเหมือนกบักิจการ ดงันัน้ ผู้ท าค าเสนอซือ้ยอ่มสามารถเข้าถึงบคุลากร และผู้บริหารที่มี
ความเหมาะสมกบันโยบายที่จะมีการเปลี่ยนแปลงให้สอดคล้องกบัแนวทางการบริหารงานของผู้ท าค าเสนอซื อ้ ทัง้นีใ้น
ระยะเวลา 12 เดือนนับจากวันสิน้สุดระยะเวลาท าค าเสนอซือ้ผู้ ท าค าเสนอซือ้คงไม่มีการเปลี่ยนแปลงจ านวน
คณะกรรมการของกิจการ อยา่งไรก็ดีก่อนท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของกิจการ ผู้ท าค าเสนอซือ้ได้มีการเข้าถือหุ้น
ของกิจการร้อยละ 50.43 และได้มีการแต่งตัง้คณะกรรมการของตนเองแล้ว 3 ท่านจากทัง้หมด 9 ท่าน (ปัจจุบัน 
คณะกรรมการบริษัทฯ มี 7 ท่าน) ดงันัน้ หลงัจากสิน้สดุระยะเวลาท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของกิจการ ผู้ท าค า
เสนอซือ้น่าจะมีอ านาจควบคมุคณะกรรมการของบริษัทฯ ดงันัน้ผู้ท าค าเสนอซือ้น่าจะท าการเปลี่ยนแปลงผู้บริ หาร และ
กรรมการเพิ่มเติม  

 
4.3.5. แผนการจ าหน่ายทรัพย์สนิหลกั  

 ตามที่ปรากฏในแบบ 247-4 ในช่วงระยะเวลา 12 เดือนนบัจากวนัสิน้สดุระยะเวลาการท าค าเสนอซือ้ ผู้ท าค า
เสนอซือ้ไม่มีแผนที่จะด าเนินการจ าหน่ายสินทรัพย์หลกัของกิจการหรือบริษัทย่อยของกิจการ เว้นแต่เป็นการจ าหน่าย
สินทรัพย์จากการด าเนินธุรกิจปกติ หรือเป็นการจ าหน่ายสินทรัพย์เข้าทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์  (REIT) ซึ่ง
ต้องได้รับการพิจารณาอนมุตัิอยา่งถกูต้องตามนโยบายของกิจการ และจะต้องปฏิบตัิตามกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้องรวมถึงแต่
ไมจ่ ากดัเพียงกฎเกณฑ์ของส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ฯ (ในกรณีที่บงัคบัใช้) นอกจากนี ้ผู้ท าค าเสนอซือ้อาจ
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พิจารณาปรับโครงสร้างการถือหุ้นในบริษัทย่อย และ/หรือเงินลงทุนต่างๆ ที่กิจการถืออยู่ภายในกลุ่มตามสมควรเพื่อ
ประโยชน์ในการบริหารจดัการธุรกิจ  

 
ความเห็นของคณะกรรมการของกิจการ 
คณะกรรมการมีความเห็นสอดคล้องกบัที่ปรึกษาทางการเงินอิสระว่า ในระยะเวลา 12 เดือนนบัจากวนัสิน้สดุ

ระยะเวลาท าค าเสนอซือ้ ผู้ท าค าเสนอซือ้ไม่น่าจะจ าหน่ายสินทรัพย์หลกัของกิจการ อย่างไรก็ดี หลงัจากระยะเวลา 12 
เดือนนับจากวันสิน้สุดระยะเวลาท าค าเสนอซือ้ ผู้ ท าค าเสนอซือ้อาจจ าหน่ายสินทรัพย์เข้าทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรัพย์ตามที่ผู้ ท าค าเสนอซือ้ได้รายงานในแบบ 247-4 เนื่องจากกิจการอาจมีความจ าเป็นในการใช้เงินสด 
อย่างไรก็ดี ผู้ท าค าเสนอซือ้มีธุรกิจหลกัในการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ดงันัน้การเข้าซือ้หุ้นของกิจการในครัง้นีจ้ึงเป็นการ
ขยายธุรกิจโดยตรงของผู้ท าค าเสนอซือ้ และสนิทรัพย์หลกัของกิจการถือเป็นสินทรัพย์ที่มีความส าคญัต่อการพฒันา และ
ขยายกิจการของผู้ท าค าเสนอซือ้ในอนาคต 

 
4.3.6. แผนการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างทางการเงนิ  
ตามที่ปรากฏในแบบ 247-4 ในช่วงระยะเวลา 12 เดือนนบัจากวนัสิน้สดุระยะเวลาการท าค าเสนอซือ้ ผู้ท าค า

เสนอซือ้ไมม่ีแผนท่ีจะเปลีย่นแปลงโครงสร้างทางการเงินของกิจการอยา่งมีนยัส าคญั เว้นแต ่ หากมีการจ าหนา่ยทรัพย์สนิ
อนัจะท าให้กิจการมเีงินสดเพิ่มขึน้ ซึง่การจ าหนา่ยทรัพย์สนิรวมถึงการจ าหนา่ยเข้าทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 
โดยกิจการอาจพิจารณาน าเงินสดที่ได้จากการจ าหนา่ยทรัพย์สนิดงักลา่วไปช าระหนีเ้งินกู้ที่กิจการมีซึง่อาจสง่ผลให้มีการ
เปลีย่นแปลงโครงสร้างทางการเงินได้ในอนาคต นอกจากนี ้ ในสว่นของการจดัหาเงินกู้   การท าธุรกรรมดงักลา่วต้องได้รับ
การพิจารณาอนมุตัิอยา่งถกูต้องตามนโยบายของกิจการ และจะต้องปฏิบตัติามกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้องรวมถึงแตไ่มจ่ ากดั
เฉพาะกฎเกณฑ์ของส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ฯ 

 

 ความเห็นของคณะกรรมการของกิจการ 
คณะกรรมการมีความเห็นสอดคล้องกับที่ปรึกษาทางการเงินอิสระว่า ในช่วงระยะเวลา 12 เดือนนบัจากวัน

สิน้สดุระยะเวลาท าค าเสนอซือ้ ผู้ท าค าเสนอซือ้ไม่น่าจะเปลี่ยนแปลงโครงสร้างทางการเงินของกิจการอย่างมีนยัส าคญั 
อย่างไรก็ดี ผู้ท าค าเสนอซือ้อาจมีการจ าหน่ายทรัพย์สินเข้าทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งอาจสง่ผลให้มีการ
เปลีย่นแปลงโครงสร้างทางการเงิน เนื่องจากการเข้าท ารายการในครัง้นีข้องผู้ท าค าเสนอซือ้ ใช้แหลง่เงินทนุหลกัเป็นเงิน
กู้ยืมจากสถาบนัการเงิน ดงันัน้ เพื่อลดภาระ ดอกเบีย้ และเงินต้น รวมทัง้การคงไว้ซึ่งโครงสร้างทางการเงินที่มีเสถียรภาพ
ของกิจการ ผู้ท าค าเสนอซือ้อาจจ าเป็นต้องท าการจ าหน่ายทรัพย์สินบางส่วนของกิจการเข้าทรัสต์เพื่อการลงทุ นใน
อสงัหาริมทรัพย์ 

  
4.3.7. นโยบายการจ่ายเงนิปันผล 

ตามที่ปรากฏในแบบ 247-4 ปัจจบุนักิจการมีนโยบายจ่ายเงินปันผล ในอตัราไมน้่อยกวา่ประมาณร้อยละ 50 ของ
ก าไรสทุธิหลงัจากหกัภาษี และส ารองตามกฎหมายโดยพจิารณาจากงบการเงินรวมเป็นส าคญั ทัง้นี ้ คณะกรรมการของ
กิจการมีอ านาจในการพิจารณายกเว้นไมด่ าเนินการตามนโยบายดงักลา่ว หรือเปลีย่นแปลงนโยบายดงักลา่วได้เป็นครัง้
คราว โดยอยูภ่ายใต้เง่ือนไขที่การด าเนินการดงักลา่วจะต้องก่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุตอ่ผู้ ถือหุ้นของกิจการและบริษัทยอ่ย
ของกิจการ เช่น ใช้เป็นทนุส ารองส าหรับการช าระคืนเงินกู้   ใช้เป็นเงินลงทนุเพื่อขยายธุรกิจของกิจการ หรือกรณีมีการ
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เปลีย่นแปลงสภาวะตลาด ซึง่อาจมีผลกระทบตอ่กระแสเงินสดของกิจการและบริษัทยอ่ยของกิจการในอนาคต โดยผู้ท าค า
เสนอซือ้ไมม่ีความประสงค์ทีจ่ะเปลีย่นแปลงนโยบายการจา่ยเงินปันผลดงักลา่วในระยะเวลา 12 เดือนนบัจากวนัสิน้สดุ
ระยะเวลาการท าค าเสนอซือ้ ทัง้นี ้การพิจารณาจา่ยเงินปันผลตามจริงอาจขึน้อยูก่บัปัจจยัหลายด้าน ซึง่รวมถึงแตไ่มจ่ ากดั
เพียง ผลการด าเนินงานของกิจการ ความต้องการในการใช้เงินตามแผนการด าเนินงาน การช าระคนืเงินกู้  แผนธุรกิจ และ/
หรือแผนการลงทนุของกิจการในอนาคต 
 

  ความเห็นของคณะกรรมการของกิจการ 
คณะกรรมการมีความเห็นสอดคล้องกบัที่ปรึกษาทางการเงินอิสระว่า ผู้ท าค าเสนอซือ้อาจมีการเปลี่ยนแปลง

นโยบายการจ่ายเงินปันผลเนื่องจาก การเข้าท ารายการในครัง้นีข้องผู้ท าค าเสนอซือ้แสดงให้เห็นถึงความต้องการในการ
ขยายธุรกิจอยา่งชดัเจน ดงันัน้ผู้ท าค าเสนอซือ้อาจมีความจ าเป็นต้องใช้เงินในการขยายกิจการ สง่ผลให้ผู้ท าค าเสนอซือ้
น าเสนอให้คณะกรรมการบริษัทพิจารณายกเว้นการจ่ายเงินปันผลในระยะเวลา 12 เดือน และอาจท าการเปลี่ยนแปลง
นโยบายการจ่ายเงินปันผลในอนาคตได้ 

 
4.3.8. แผนการขายหุ้นของกิจการ 
ตามที่ปรากฏในแบบ 247-4 ณ วันที่ท าค าเสนอซือ้ ผู้ ท าค าเสนอซือ้ไม่มีความประสงค์ที่จะขาย หรือโอน

หลกัทรัพย์ของกิจการในจ านวนที่มีนยัส าคญัในช่วงระยะเวลา 12 เดือนนบัจากวนัสิน้สดุระยะเวลารับซือ้ เว้นแต่ ในกรณี
ดงัตอ่ไปนี ้(1) ผู้ท าค าเสนอซือ้มีหน้าที่ต้องปฏิบตัิให้เป็นไปตามกฎหมาย และ/หรือกฎระเบียบที่เก่ียวข้องที่มีผลบงัคบัใช้ใน
ขณะนัน้ (2) ผู้ท าค าเสนอซือ้ ขาย หรือโอนหุ้นให้แก่บุคคลตามมาตรา 258 แห่งพระราชบญัญัติหลกัทรัพย์ และตลาด
หลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 (3) การปรับโครงสร้างกิจการ ซึง่เป็นผลมาจากการได้รับการอนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือหุ้นของกิจการ 
(4) ผู้ท าค าเสนอซือ้อาจขายหลกัทรัพย์ของกิจการบางสว่นตามที่เห็นสมควร เพื่อลดภาระทางการเงิน หรือเพราะจ าต้อง
ช าระเงินต้นก่อนก าหนด หรือถกูบงัคบัหลกัประกนัหากไมอ่าจปฏิบตัิตามเง่ือนไขของสญัญาวงเงินสนิเช่ือได้ 
 

ความเห็นของคณะกรรมการของกิจการ 
คณะกรรมการมีความเห็นสอดคล้องกบัที่ปรึกษาทางการเงินอิสระว่า ผู้ ถือหุ้นหลกั (ร้อยละ 99.99 ของทนุจด

ทะเบียนที่ช าระแล้ว) ของผู้ท าค าเสนอซือ้เป็นผู้ประกอบการด้านการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ที่ใหญ่ที่สดุรายหนึ่งของ
ประเทศไทย ดงันัน้ การเข้าท ารายการในครัง้นีข้องผู้ท าค าเสนอซือ้น่าจะเป็นการขยายธุรกิจ มิใช่การลงทนุเพื่อหวงัก าไร
จากการลงทนุระยะสัน้ ดงันัน้ในระยะเวลา 12 เดือนนบัจากวนัสิน้สดุระยะเวลารับซือ้ ผู้ท าค าเสนอซือ้จึงไม่น่าขายหุ้นของ
กิจการ เว้นแต ่4 กรณีที่ผู้ท าค าเสนอซือ้ได้กลา่วไว้ในแบบ 247-4  
 

4.3.9. รายการระหว่างกนั 

ตามที่ปรากฎในแบบ 247-4 ปัจจุบนั กิจการมีการก าหนดนโยบายและระเบียบปฏิบตัิและขัน้ตอนการอนุมตัิ
รายการระหว่างกันตามข้อก าหนดของตลาดหลกัทรัพย์ฯ และส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อป้องกันมิให้เกิดความขดัแย้งทาง
ผลประโยชน์ในการท ารายการระหว่างกนัของกิจการกบับริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทที่เก่ียวข้อง และ/หรือบคุคลที่อาจมี
ความขดัแย้งภายในระยะเวลา 12 เดือนนบัจากสิน้สดุระยะเวลาการค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ ผู้ท าค าเสนอซือ้อาจมีการท า
ธุรกรรมกบักิจการซึง่เป็นรายการธุรกิจปกติเพื่อให้สอดคล้องกบัแผนการด าเนินธุรกิจของกิจการหลงัจากท าค าเสนอซือ้หุ้น 
เช่น กิจการและผู้ท าค าเสนอซือ้อาจเข้าท าสญัญาจัดส่งบุคลากร (Secondment Agreement) หรือสญัญาอื่นใดเพื่อ
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แต่งตัง้ผู้บริหารของผู้ท าค าเสนอซือ้เข้าด ารงต าแหน่งผู้บริหารของกิจการแทนผู้บริหารของกิจการที่ลาออก และเพื่อ
เสริมสร้างประสิทธิภาพในการบริหารกิจการในอนาคต โดยจะมีการก าหนดค่าตอบแทนให้กบัผู้ท าค าเสนอซือ้ และ/หรือ
ผู้บริหารตามความเหมาะสม อยา่งไรก็ตาม ปัจจบุนั ผู้ท าค าเสนอซือ้ยงัอยู่ระหว่างการพิจารณาในเร่ืองดงักลา่ว ทัง้นีห้าก
ในอนาคตผู้ท าค าเสนอซือ้มีการท ารายการระหว่างกันกับกิจการ ผู้ท าค าเสนอซือ้จะด าเนินการให้กิจการปฏิบตัิตาม
ระเบียบข้อบงัคบัของส านกังาน ก.ล.ต. คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ และ SET รวมทัง้กฎหมาย ประกาศ ข้อบงัคบั หรือ
ระเบียบของหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้อง 

 

ความเห็นของคณะกรรมการของกิจการ 
คณะกรรมการของกิจการมีความเห็นสอดคล้องกบัที่ปรึกษาทางการเงินอิสระว่า ผู้ท าค าเสนอซือ้มีธุรกิจหลกั

เหมือนกับกิจการ ดงันัน้ มีความเป็นไปได้ที่จะเกิดรายการระหว่างกันตามที่ผู้ท าค าเสนอซือ้ได้เปิดเผยในแบบ 247-4 
อย่างไรก็ดี เนื่องจากผู้ ถือหุ้นหลกั (ร้อยละ 99.99 ของทุนจดทะเบียนที่ช าระแล้ว) ของผู้ท าค าเสนอซือ้เป็นบริษัทจด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ ดงันัน้ จึงมีความรู้และความเข้าใจในกฎระเบียบของตลาดหลกัทรัพย์ฯ เป็นอยา่งดี การจะมี
การท ารายการะหว่างกันระหว่างกิจการกับผู้ท าค าเสนอซือ้นัน้น่าจะขึน้อยู่กับความจ าเป็นทางธุรกิจเป็นหลกั ซึ่งถ้ามี
รายการระหว่างกันเกิดขึน้ รายการดังกล่าวจะต้องได้รับการอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง
คณะกรรมการตรวจสอบซึ่งได้ถูกคดัเลือกมาจากผู้ ถือหุ้นและผู้ที่มีความรู้ความสามารถในการท าหน้าที่ตามที่ได้รับ
มอบหมายจากผู้ ถือหุ้น นอกจากนัน้ การเข้าท ารายการระหว่างกันดงักล่าวยงัจะต้องปฏิบตัิตามนโยบายและระเบียบ
ปฏิบตัิ รวมถึงขัน้ตอนการอนมุตัิรายการระหว่างกนัตามข้อก าหนดของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย และส านกังาน 
ก.ล.ต. เพื่อปอ้งกนัมิให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์  

 

การท ารายการระหวา่งกนัระหวา่งผู้ท าค าเสนอซือ้กบักิจการและบริษัทย่อยของกิจการ 
 ณ วนัที่ยื่นค าเสนอซือ้ ผู้ท าค าเสนอซือ้ไม่มีการท ารายการระหว่างกันกับกิจการและบริษัทย่อยของกิจการ 
อย่างไรก็ตาม ผู้ท าค าเสนอซือ้กับกิจการมีความสมัพนัธ์ร่วมกนัผ่านโครงสร้างการถือหุ้นใน บริษัท เซ็นทรัล พฒันา ไนน์ 
สแควร์ จ ากดั (“เซ็นทรัล พฒันา ไนน์สแควร์”) ซึ่งเป็นบริษัทที่ CPN ถือหุ้นร้อยละ 93.30 และ บริษัท พระราม 9 สแควร์ 
จ ากดั (“พระราม 9 สแควร์”) ถือหุ้นร้อยละ 3.27 ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของเซ็นทรัล พฒันา ไนน์สแควร์ 
ตามล าดบั โดย พระราม 9 สแควร์ เป็นบริษัทย่อยของกิจการ โดยกิจการถือหุ้นร้อยละ 93.09 ของจ านวนหุ้นที่จ าหน่ายได้
แล้วทัง้หมดของพระราม 9 สแควร์ ทัง้นี ้เซ็นทรัล พฒันา ไนน์สแควร์ และพระราม 9 สแควร์ มีความสมัพนัธ์ร่วมกนัดงันี ้
 

1) นายกอบชยั จิราธิวฒัน์ เป็นกรรมการใน เซ็นทรัล พฒันา ไนน์สแควร์ และพระราม 9 สแควร์  
2) นายเจตรศิริ บญุดีเจริญ ซึง่ในอดีตเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของกิจการ เป็นกรรมการใน เซ็นทรัล พฒันา ไนน์   สแควร์ 

 

4.4. ความเห็นเพิ่มเติมของคณะกรรมการของกิจการ (เฉพาะกรณีที่ค าเสนอซือ้นัน้เป็นค าเสนอซือ้เพื่อเพิก
ถอนหลักทรัพย์จากการเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนตามข้อบงัคับตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย) 
 

4.4.1. ประโยชน์ที่ ผู้ถอืหุ้นจะได้รับและผลกระทบที่จะเกิดขึน้ต่อผู้ถือหุ้นในกรณีที่ ผู้ถือหุ้นปฏิเสธค า
เสนอซือ้ 

 - ไม่มี –  การท าค าเสนอซือ้ในครัง้นี  ้ ไม่ได้เป็นค าเสนอซือ้เพื่อเพิกถอนหลกัทรัพย์จากการเป็น
หลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ 



 กิจการขอรับรองวา่ ข้อความข้างต้นถกูต้องครบถ้วน ตรงตอ่ความเป็นจริง ไมม่ีข้อมลูที่อาจท าให้บคุคลอื่นส าคญั
ผิดในสาระส าคญั และมิได้มีการปกปิดข้อมลูที่เป็นสาระส าคญัซึง่ควรแจ้ง  

บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

นายสรุกิจ   ธารธนานนท์ 

(ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการอาวโุส 
สายงานบญัชีและการเงิน) 
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