
 
 

 
ท่ี G/024/2561 

 
วนัท่ี 26 ตลุาคม 2561 

 
เร่ือง ขอน าสง่รายงานความเหน็ของกิจการเก่ียวกบัค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ (แบบ 250-2) และความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ

ตอ่ค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ของบริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (แก้ไขเพิ่มเติมครัง้ท่ี 1) 

เรียน กรรมการและผู้จดัการ 
ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

 
สิ่งท่ีสง่มาด้วย  1) ส าเนารายงานความเหน็ของกิจการเก่ียวกบัค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ (แบบ 250-2) (แก้ไขเพิ่มเติมครัง้ท่ี 1) 

2) ส าเนารายงานความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ (แก้ไขเพิ่มเติมครัง้ท่ี 1) 
 

ตามที่บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ “กิจการ”) ได้น าส่งรายงานความเห็นของกิจการ
เก่ียวกบัค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ (แบบ 250-2) ของบริษัทฯ และรายงานความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัค าเสนอซือ้
หลกัทรัพย์ของบริษัทฯ ลงวนัท่ี 12 ตลุาคม 2561 นัน้ 

บริษัทฯ ขอน าสง่ส าเนารายงานความเห็นของกิจการเก่ียวกับค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ (แบบ 250-2) และส าเนารายงาน
ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเก่ียวกับค าเสนอซือ้หลักทรัพย์  (ฉบับแก้ไขเพิ่มเติมครัง้ท่ี 1) ต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทยโดยมีรายละเอียดตามสิ่งท่ีสง่มาด้วย 
  
 จงึเรียนมาเพ่ือโปรดทราบ 
 

ขอแสดงความนบัถือ 
 
 
 

 (นายสรุกิจ ธารธนานนท์) 
ผู้ มีอ านาจรายงานสารสนเทศ 

 



ความเห็นของกิจการเก่ียวกบัค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ (แก้ไขเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1)    บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั  หน้า 1 
 

ความเหน็ของกจิการเก่ียวกับค าเสนอซือ้หลักทรัพย์ (แบบ 250-2) 
บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากัด (มหาชน) ฉบับแก้ไขเพิ่มเตมิ ครัง้ที่ 1 

วนัท่ี 26 ตลุาคม 2561 

 

เร่ือง แก้ไขเพิ่มเติมในความเหน็ของกิจการเก่ียวกบัค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ (แบบ 250-2) 

บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) ฉบบัแก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ท่ี 1 

เรียน เลขาธิการ ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 

 กรรมการและผู้จดัการ ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

 ผู้ ถือหุ้นของบริษัท บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) จ ากดั (มหาชน) 

อ้างถงึ ความเหน็ของกิจการเก่ียวกบัค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ (แบบ 250-2) บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

ฉบบัลงวนัท่ี 12 ตลุาคม 2561 

 
1. แก้ไขหน้า 18 หัวข้อ 1.7. ฐานะทางการเงนิ และผลด าเนินกจิการ 

ข้อความเดมิ 

 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% 
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% 
สนิทรัพย์หมนุเวียนอื่น            65.63  0.27%          100.16  0.38%          431.08  1.48%          425.38  1.43% 
รวมสินทรัพย์หมุนเวยีน     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% 
เงินให้กู้ ยืมระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั       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% 
ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์          503.59  2.05%          479.24  1.82%          501.83  1.73%          500.53  1.68% 
สทิธิการเช่าท่ีดนิจากกิจการที่เก่ียวข้องกนั          132.08  0.54%          123.19  0.47%          114.55  0.39%          110.23  0.37% 
สนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี          119.14  0.49%            45.83  0.17%            39.03  0.13%            41.12  0.14% 
สนิทรัพย์ไมม่ีตวัตน              4.12  0.02%              2.27  0.01%              1.19  0.00%              0.92  0.00% 
สนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน            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% 
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รายการ 
2558 2559 2560 30 มิถุนายน 2561 

ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน 

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น                 

หนีส้นิหมุนเวียน                 
เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ       1,400.00  5.70%       1,000.00  3.79%          100.00  0.34%          900.00  3.03% 
ตัว๋แลกเงนิ       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% 
เจ้าหนีเ้งนิประกนัผลงาน          233.79  0.95%          267.68  1.01%          233.71  0.80%          212.54  0.72% 
สว่นของเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ         
   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% 
ค่าเชา่รับลว่งหน้าท่ีถึงก าหนดรับรู้         
   เป็นรายได้ภายในหนึง่ปี                  -    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% 
หนีส้นิหมนุเวียนอ่ืน            27.74  0.11%            32.58  0.12%            44.14  0.15%            27.16  0.09% 
รวมหนีส้ินหมุนเวียน     4,843.32  19.73%     7,636.25  28.93%     3,739.54  12.87%     3,466.43  11.67% 

หนีส้นิไม่หมุนเวียน                 
เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - สทุธิ                 
   จากสว่นที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี       4,413.48  17.98%       4,748.48  17.99%       3,798.66  13.07%       3,577.89  12.04% 
หุ้นกู้  - สทุธิจากสว่นที่ถึงก 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% 
หนีส้นิภาษีเงินได้รอการตดับญัชี          615.40  2.51%          727.91  2.76%          995.64  3.43%       1,030.83  3.47% 
ค่าเชา่และค่าบริการรับลว่งหน้า          294.96  1.20%          293.86  1.11%       5,690.03  19.58%       5,571.96  18.75% 
หนีส้นิไมห่มนุเวียนอ่ืน               
   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% 
รวมหนีส้ินไม่หมุนเวยีน     8,237.23  33.55%     7,439.58  28.18%    13,417.67  46.18%    14,267.21  48.02% 
รวมหนีส้ิน    13,080.55  53.28%    15,075.82  57.11%    17,157.21  59.05%    17,733.64  59.69% 

ส่วนของผู้ถือหุ้น                 
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% 
   สว่นเกินมลูค่าหุ้นสามญั       1,532.32  6.24%       1,532.32  5.80%       1,532.32  5.27%       1,532.32  5.16% 
   สว่นปรับปรุงมลูค่าสนิทรัพย์ท่ีซือ้ภายใต้                 
      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% 
เงินรับลว่งหน้าคา่หุ้น                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                 
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รายการ 
2558 2559 2560 30 มิถุนายน 2561 

ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน 
   ของบริษัทย่อย          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% 

        ท่ีมา: 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 าไรจากการเปลี่ยนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของ         
   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% 
ขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงมลูค่ายตุิธรรม         
   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 าไรจากเงนิลงทุนในบริษัทร่วมและ         

   การร่วมค้า ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ และค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้       2,829.98  54.84%       2,120.24  58.84%       1,971.78  69.06%          468.74  52.78% 
สว่นแบง่ก าไรจากเงนิลงทนุในบริษัทร่วม                  -    0.00%                  -    0.00%              9.54  0.33%            31.17  0.00% 
สว่นแบง่ขาดทนุจากเงนิลงทนุในการร่วมค้า          (37.89) -0.73%           (33.00) -0.92%           (81.34) -2.85%         (128.12) -14.43% 

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

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนภาษีเงนิได้       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% 

            ท่ีมา: 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)กิจกรรมจดัหาเงนิ 2,686.30  239.71  (4,275.72) (4,383.64) 563.36  

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้ (ลดลง)สุทธิ (320.54) (337.92) 121.69  131.87  430.67  
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รายการ 
2558 2559 2560 30 มิถุนายน2560 30 มิถุนายน 2561 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นปี 1,030.54  709.99  372.07  372.07  493.76  

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดปลายปี 709.99  372.07  493.76  503.94  924.44  

           ท่ีมา: บริษัทฯ 

อตัราสว่นทางการเงิน 

อัตราส่วนทางการเงนิ 
งบการเงนิของบริษัทฯ 

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 าระหนีเ้ฉลีย่ (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 

   
  

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ (%) 8.69 4.84 4.06 0.44 
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ถาวร (%) 12.26 6.78 5.54 0.63 
อตัราการหมนุของสนิทรัพย์ (เท่า) 0.23 0.14 0.10 0.03 
อัตราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงนิ 

   
  

อตัราสว่นหนีส้นิต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น (เท่า) 1.14 1.33 1.44 1.48 
อตัราสว่นหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น (เท่า) 0.91 1.06 0.70 0.75 

 
ข้อความใหม่ 

งบแสดงฐานะการเงิน 

รายการ 
2558 

(งบการเงนิตรวจสอบ) 
2559 

(งบการเงนิตรวจสอบ) 
2560 

(งบการเงนิตรวจสอบ) 
30 มิถุนายน 2561 

(งบการเงนิสอบทาน) 
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% 
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% 
สนิทรัพย์หมนุเวียนอื่น            65.63  0.27%          100.16  0.38%          431.08  1.48%          425.38  1.43% 
รวมสินทรัพย์หมุนเวยีน     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% 
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รายการ 
2558 

(งบการเงนิตรวจสอบ) 
2559 

(งบการเงนิตรวจสอบ) 
2560 

(งบการเงนิตรวจสอบ) 
30 มิถุนายน 2561 

(งบการเงนิสอบทาน) 
ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน 

เงินให้กู้ ยืมระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั       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% 
ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์          503.59  2.05%          479.24  1.82%          501.83  1.73%          500.53  1.68% 
สทิธิการเช่าท่ีดนิจากกิจการที่เก่ียวข้องกนั          132.08  0.54%          123.19  0.47%          114.55  0.39%          110.23  0.37% 
สนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี          119.14  0.49%            45.83  0.17%            39.03  0.13%            41.12  0.14% 
สนิทรัพย์ไมม่ีตวัตน              4.12  0.02%              2.27  0.01%              1.19  0.00%              0.92  0.00% 
สนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน            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 

(งบการเงนิตรวจสอบ) 
2559 

(งบการเงนิตรวจสอบ) 
2560 

(งบการเงนิตรวจสอบ) 
30 มิถุนายน 2561 

(งบการเงนิสอบทาน) 
ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน 

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น                 

หนีส้นิหมุนเวียน                 
เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ       1,400.00  5.70%       1,000.00  3.79%          100.00  0.34%          900.00  3.03% 
ตัว๋แลกเงนิ       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% 
เจ้าหนีเ้งนิประกนัผลงาน          233.79  0.95%          267.68  1.01%          233.71  0.80%          212.54  0.72% 
สว่นของเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ         
   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% 
ค่าเชา่รับลว่งหน้าท่ีถึงก าหนดรับรู้         
   เป็นรายได้ภายในหนึง่ปี                  -    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% 
หนีส้นิหมนุเวียนอ่ืน            27.74  0.11%            32.58  0.12%            44.14  0.15%            27.16  0.09% 
รวมหนีส้ินหมุนเวียน     4,843.32  19.73%     7,636.25  28.93%     3,739.54  12.87%     3,466.43  11.67% 

หนีส้นิไม่หมุนเวียน                 
เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - สทุธิ                 
   จากสว่นที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี       4,413.48  17.98%       4,748.48  17.99%       3,798.66  13.07%       3,577.89  12.04% 
หุ้นกู้  - สทุธิจากสว่นที่ถึงก 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% 
หนีส้นิภาษีเงินได้รอการตดับญัชี          615.40  2.51%          727.91  2.76%          995.64  3.43%       1,030.83  3.47% 
ค่าเชา่และค่าบริการรับลว่งหน้า          294.96  1.20%          293.86  1.11%       5,690.03  19.58%       5,571.96  18.75% 
หนีส้นิไมห่มนุเวียนอ่ืน               
   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% 
รวมหนีส้ินไม่หมุนเวยีน     8,237.23  33.55%     7,439.58  28.18%    13,417.67  46.18%    14,267.21  48.02% 
รวมหนีส้ิน    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 

(งบการเงนิตรวจสอบ) 
2559 

(งบการเงนิตรวจสอบ) 
2560 

(งบการเงนิตรวจสอบ) 
30 มิถุนายน 2561 

(งบการเงนิสอบทาน) 
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% 
   สว่นเกินมลูค่าหุ้นสามญั       1,532.32  6.24%       1,532.32  5.80%       1,532.32  5.27%       1,532.32  5.16% 
   สว่นปรับปรุงมลูค่าสนิทรัพย์ท่ีซือ้ภายใต้                 
      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% 
เงินรับลว่งหน้าคา่หุ้น                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                 
   ของบริษัทย่อย          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% 

        ท่ีมา: บริษัทฯ 

งบก าไรขาดทนุ 

รายการ 
2558 

(งบการเงนิตรวจสอบ) 
2559 

(งบการเงนิตรวจสอบ) 
2560 

(งบการเงนิตรวจสอบ) 
30 มิถุนายน 2561 

(งบการเงนิสอบทาน) 
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 าไรจากการเปลี่ยนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของ         
   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% 
ขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงมลูค่ายตุิธรรม         
   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 าไรจากเงนิลงทุนในบริษัทร่วมและ         

   การร่วมค้า ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ และค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้       2,829.98  54.84%       2,120.24  58.84%       1,971.78  69.06%          468.74  52.78% 
สว่นแบง่ก าไรจากเงนิลงทนุในบริษัทร่วม                  -    0.00%                  -    0.00%              9.54  0.33%            31.17  0.00% 
สว่นแบง่ขาดทนุจากเงนิลงทนุในการร่วมค้า          (37.89) -0.73%           (33.00) -0.92%           (81.34) -2.85%         (128.12) -14.43% 
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รายการ 
2558 

(งบการเงนิตรวจสอบ) 
2559 

(งบการเงนิตรวจสอบ) 
2560 

(งบการเงนิตรวจสอบ) 
30 มิถุนายน 2561 

(งบการเงนิสอบทาน) 
ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน 

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

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนภาษีเงนิได้       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% 

            ท่ีมา: บริษัทฯ 

งบกระแสเงินสด 

รายการ 
2558 

(งบการเงนิตรวจสอบ) 
2559 

(งบการเงนิตรวจสอบ) 
2560 

(งบการเงนิตรวจสอบ) 
30 มิถุนายน2560 

(งบการเงนิสอบทาน) 
30 มิถุนายน 2561 

(งบการเงนิสอบทาน) 
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)กิจกรรมจดัหาเงนิ 2,686.30  239.71  (4,275.72) (4,383.64) 563.36  

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

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นปี 1,030.54  709.99  372.07  372.07  493.76  

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดปลายปี 709.99  372.07  493.76  503.94  924.44  

           ท่ีมา: บริษัทฯ 

อตัราสว่นทางการเงิน 

อัตราส่วนทางการเงนิ 
งบการเงนิของบริษัทฯ 

2558 
(งบการเงนิตรวจสอบ) 

2559 
(งบการเงนิตรวจสอบ) 

2560 
(งบการเงนิตรวจสอบ) 

30 มิถุนายน 2561 
(งบการเงนิสอบทาน) 

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 าระหนีเ้ฉลีย่ (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 

   
  

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ (%) 8.69 4.84 4.06 0.44 
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ถาวร (%) 12.26 6.78 5.54 0.63 
อตัราการหมนุของสนิทรัพย์ (เท่า) 0.23 0.14 0.10 0.03 
อัตราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงนิ 

   
  

อตัราสว่นหนีส้นิต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น (เท่า) 1.14 1.33 1.44 1.48 
อตัราสว่นหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น (เท่า) 0.91 1.06 0.70 0.75 
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2. แก้ไขหน้า 36 เพิ่มเตมิหัวข้อการคาดการณ์แผนการด าเนินงานและผลการด าเนินงานในอนาคต 

จากแผนการด าเนินงานเดิมของบริษัทฯ (ก่อนท่ีผู้ท าค าเสนอซือ้เข้ามาถือหุ้นของกิจการ) บริษัทฯ จะยงัคงด าเนินธูร

กิจหลกัคือ เป็นผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ให้เช่าโครงการ เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แกรนด์ พระราม 9 โครงการอาคารส านกังานให้

เช่า ยนิูลีเวอร์ เฮ้าส์ และโครงการอาคารส านกังานให้เช่า จี ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 ตอ่ไป บริษัทฯ คาดวา่จะสามารถ

รักษารายได้จากการให้เช่าพืน้ท่ีส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลีก ในปี 2561 – 2562 ให้อยูใ่นระดบัเดียวกนักบัปี 2560 ได้เน่ืองจาก

สว่นใหญ่แล้วบริษัทฯ จะปลอ่ยเช่าพืน้ท่ีส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลีกภายใต้สญัญาเช่า 3 ปี ยกเว้นพืน้ท่ีส านกังานของโครงการยู

นิลีเวอร์ เฮ้าส์ และ พืน้ท่ีสว่นส านกังาน โครงการ เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แกรนด์พระราม 9 ท่ีบริษัทฯ  ได้ท าสญัญาให้เช่าพืน้ท่ีแก่ 

GLANDRT แล้ว ดงันัน้ บริษัทฯ จงึมีรายได้คา่เช่าและเงินปันผลรับจากก GLANDRT ท่ีคอ่นข้างสม ่าเสมอ ยิ่งไปกวา่นัน้ การท่ี

บริษัทฯ มีอาคารส านกังานคอ่นข้างใหมจ่งึคาดวา่ผู้ เช่าพืน้ท่ีสว่นใหญ่จะตอ่อายสุญัญาเช่าในอนาคต  

ในสว่นของธุรกิจพฒันาอาคารท่ีอยูอ่าศยันัน้ ปัจจบุนับริษัทฯ มีโครงการคอนโดมิเนียมพร้อมขายเพียง 1 โครงการใน

ช่ือ เบล็ แกรนด์ พระราม 9 (Belle Grand Rama 9) ซึง่โครงการนีเ้ปิดขายมาตัง้แต่ปี 2551 ทัง้นีจ้ากจ านวนห้องคงเหลือ ณ 

งวด 6 เดือนปี 2561 มีจ านวน 48 ห้อง หรือคิดเป็นพืน้ท่ีขายจ านวน 7,754.25 ตร.ม. ราคาขายเฉล่ียอยูท่ี่ประมาณ  

145,000.00 -  155,000.00 ตอ่ ตร.ม คิดเป็นมลูค่าโครงการคงเหลือประมาณ 1,100  ล้านบาท โดยบริษัทฯ คาดวา่ในปี 

2561 – 2562 รายได้จากการขายคอนโดมิเนียมนัน้จะลดลงจากปี 2560 เน่ืองจากห้องชดุท่ีเหลืออยูข่องโครงการเป็นห้องแบบ 

Duplex และ Penthouse ซึง่มีขนาดใหญ่ ราคาตอ่ยนิูตค่อนข้างสงูเหมาะกบักลุม่ลกูค้าบางประเภทเทา่นัน้ แตอ่ยา่งไรก็ดี

บริษัทฯ จะยงัคงท าการตลาด โฆษณา ประชาสมัพนัธ์  เพ่ือจ าหน่ายห้องชดุให้หมดและปิดโครงการได้ในปี 2565 ตามแผนเดิม

ของบริษัทฯ  

บริษัทฯ มีแผนพฒันาโครงการแบบผสมผสาน (Mixed-use) ขนาดใหญ่ในช่ือซปุเปอร์ ทาวเวอร์ ซึง่จะมีมลูค่า

ก่อสร้างท่ียงัไม่รวมมลูค่าท่ีดินอยูท่ี่ประมาณ 23,400 ล้านบาท อาคารซปุเปอร์ ทาวเวอร์ มีความสงู 108 ชัน้  พืน้ท่ีก่อสร้างรวม

ประมาณ 214,260 ตร.ม.และระยะเวลาก่อสร้างจะอยูใ่นช่วงปี 2562 ถงึปี 2568 ดงันัน้โครงการดงักลา่วจะยงัไมท่ ารายได้

ให้กบับริษัทฯ ในช่วง 1-2 ปีนี ้เช่นเดียวกบัโครงการโรงแรม   Grand Rama 9 Hotel ซึง่เป็นโรงแรมท่ีมีห้องพกั จ านวน 285 ห้อง 

ซึง่จะเร่ิมก่อสร้างในปี 2562 และคาดวา่จะรับรู้รายได้ในปี 2565 ตามแผนการด าเนินงานเดิมของบริษัทฯ 

อยา่งไรก็ดี การคาดการณ์ผลการด าเนินงานและแผนการในอนาคตอาจจะมีการเปลี่ยนแปลงได้ เน่ืองจากผู้ ถือหุ้น

ใหมท่ี่เข้ามาถือหุ้นของกิจการเป็นผู้ มีความเช่ียวชาญในการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่อาจจะมีการปรับแผนลงทนุ หรือกลยทุธ์

ในการด าเนินธุรกิจของบริษัทฯ ให้เหมาะสมและสอดคล้องกบันโยบายการด าเนินงานของ บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จ ากดั 

(มหาชน) ซึง่เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ และเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของผู้ท าค าเสนอซือ้ 
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3. แก้ไขหน้า 37 หัวข้อ 3.1.1. การถือหุ้นในกจิการ 

ข้อความเดมิ 

1. คุณสุทธิภัค จิราธิวัฒน์ เป็นกรรมการของผู้ ท าค าเสนอซือ้ โดย ณ วันท่ี 21 สิงหาคม 2561 ถือหุ้ นในกิจการ 
ทัง้หมด 3,400,000 หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 0.00 ของจ านวนหุ้นท่ีจ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกิจการ และคิดเป็น
สิทธิออกเสียงร้อยละ 0.00 ของสทิธิออกเสียงทัง้หมดของกิจการ 

2. คุณปริญญ์ จิราธิวัฒน์ เป็นกรรมการ และกรรมการนโยบายความเสี่ยงของ CPN ซึ่งเป็นผู้ ถือหุ้นท่ีมีอ านาจ
ควบคมุหรือมีอิทธิพลในการก าหนดนโยบายส าคญั การบริหารงาน และการด าเนินกิจการของผู้ท าค าเสนอซือ้ 
โดย ณ วนัท่ี 21 สิงหาคม 2561 ถือหุ้นในกิจการ ทัง้หมด 2,499,794 หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 0.00 ของจ านวน
หุ้นท่ีจ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกิจการ และคิดเป็นสิทธิออกเสียงร้อยละ 0.00 ของสิทธิออกเสียงทัง้หมดของ
กิจการ 

 
ข้อความใหม่ 

1. คุณสุทธิภัค จิราธิวัฒน์ เป็นกรรมการของผู้ ท าค าเสนอซือ้ โดย ณ วันท่ี 21 สิงหาคม 2561 ถือหุ้ นในกิจการ 
ทัง้หมด 3,400,000 หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 0.05 0.00 ของจ านวนหุ้นท่ีจ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกิจการ และ
คิดเป็นสิทธิออกเสียงร้อยละ 0.05 0.00 ของสทิธิออกเสียงทัง้หมดของกิจการ 

2. คุณปริญญ์ จิราธิวัฒน์ เป็นกรรมการ และกรรมการนโยบายความเสี่ยงของ CPN ซึ่งเป็นผู้ ถือหุ้นท่ีมีอ านาจ
ควบคมุหรือมีอิทธิพลในการก าหนดนโยบายส าคญั การบริหารงาน และการด าเนินกิจการของผู้ท าค าเสนอซือ้ 
โดย ณ วันท่ี 21 สิงหาคม 2561 ถือหุ้นในกิจการ ทัง้หมด 2,499,794 หุ้ น หรือคิดเป็นร้อยละ 0.04 0.00 ของ
จ านวนหุ้นท่ีจ าหน่ายได้แล้วทัง้หมดของกิจการ และคิดเป็นสิทธิออกเสียงร้อยละ 0.04 0.00 ของสิทธิออกเสียง
ทัง้หมดของกิจการ 

 
4. แก้ไขหน้า 38 หัวข้อ 4.1 เหตุผลที่สมควรจะตอบรับและ/หรือเหตุผลที่สมควรปฏิเสธค าเสนอซือ้ 

ข้อความเดมิ 

ท่ีประชุมคณะกรรมการของกิจการ ครัง้ท่ี 7/2561 ซึ่งประชุมเม่ือวันท่ี 2 ตุลาคม 2561 ได้พิจารณาค าเสนอซือ้

หลกัทรัพย์ของผู้ท าค าเสนอซือ้ ซึ่งมีกรรมการเข้าร่วมประชุมจ านวน 7 ท่าน จากคณะกรรมการทัง้หมด 9 ท่าน ครบเป็นองค์

ประชมุโดยมีรายละเอียดดงันี ้

ข้อความใหม่ 

ท่ีประชุมคณะกรรมการของกิจการ ครัง้ท่ี 7/2561 ซึ่งประชุมเม่ือวันท่ี 2 ตุลาคม 2561 ได้พิจารณาค าเสนอซือ้

หลกัทรัพย์ของผู้ท าค าเสนอซือ้(แบบ 247-4) และเหน็ว่าข้อมลูดงักลา่วมีความถกูต้องครบถ้วนในสาระส าคญั ซึง่มีกรรมการเข้า

ร่วมประชมุจ านวน 7 ทา่น จากคณะกรรมการทัง้หมด 9 ทา่น ครบเป็นองค์ประชมุโดยมีรายละเอียดดงันี ้



ความเห็นของกิจการเก่ียวกบัค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ (แก้ไขเพ่ิมเติมครัง้ที่ 1)    บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั  หน้า 10 
 

 

 

5. แก้ไขหน้า 43 หัวข้อ 4.3.6. แผนการเปล่ียนแปลงโครงสร้างทางการเงนิ 

ข้อความเดมิ 

ความเหน็ของคณะกรรมการของกิจการ 
คณะกรรมการมีความเห็นสอดคล้องกับท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระว่า ในช่วงระยะเวลา 12 เดือนนับจากวนัสิน้สดุ

ระยะเวลาท าค าเสนอซือ้ ผู้ท าค าเสนอซือ้ไม่น่าจะเปลี่ยนแปลงโครงสร้างทางการเงินของกิจการอย่างมีนยัส าคญั อย่างไรก็ดี 

ผู้ท าค าเสนอซือ้อาจมีการจ าหน่ายทรัพย์สินเข้าทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งอาจส่งผลให้มีการเปลี่ยนแปลง

โครงสร้างทางการเงิน เน่ืองจากการเข้าท ารายการในครัง้นีข้องผู้ท าค าเสนอซือ้ ใช้แหล่งเงินทนุหลกัเป็นเงินกู้ ยืมจากสถาบนั

การเงิน ดงันัน้ เพ่ือลดภาระ ดอกเบีย้ และเงินต้น รวมทัง้การคงไว้ซึ่งโครงสร้างทางการเงินท่ีมีเสถียรภาพของกิจการ ผู้ท าค า

เสนอซือ้อาจจ าเป็นต้องท าการจ าหน่ายทรัพย์สินบางสว่นของกิจการเข้าทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

ข้อความใหม่ 

ความเหน็ของคณะกรรมการของกิจการ 
คณะกรรมการมีความเห็นสอดคล้องกับท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระว่า ในช่วงระยะเวลา 12 เดือนนับจากวนัสิน้สดุ

ระยะเวลาท าค าเสนอซือ้ ผู้ท าค าเสนอซือ้ไม่น่าจะเปลี่ยนแปลงโครงสร้างทางการเงินของกิจการอย่างมีนยัส าคญั อย่างไรก็ดี  

ผู้ท าค าเสนอซือ้อาจมีการจ าหน่ายทรัพย์สินเข้าทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งอาจส่งผลให้มีการเปลี่ยนแปลง

โครงสร้างทางการเงิน เน่ืองจากในอนาคตงบการเงินของกิจการจะเป็นสว่นหนึง่ของงบการเงินรวมของ CPN ดงันัน้เม่ือ CPN มี

ความจ าเป็นต้องปรับโครงสร้างทางการเงินของตน (งบการเงินของกิจการสง่ผลโดยตรงตอ่งบการเงินรวมของ CPN) ท าให้ผู้ท า

ค าเสนอซือ้อาจจ าเป็นต้องท าการจ าหน่ายทรัพย์สินบางสว่นของกิจการเข้าทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือลดภาระ 

ดอกเบีย้ และเงินต้น ของตน เน่ืองจากการเข้าท ารายการในครัง้นีข้องผู้ท าค าเสนอซือ้ ใช้แหล่งเงินทุนหลกัเป็นเงินกู้ ยืมจาก

สถาบนัการเงิน ดงันัน้ เพ่ือลดภาระ ดอกเบีย้ และเงินต้น รวมทัง้การคงไว้ซึ่งโครงสร้างทางการเงินท่ีมีเสถียรภาพของกิจการ 

ผู้ท าค าเสนอซือ้อาจจ าเป็นต้องท าการจ าหน่ายทรัพย์สินบางสว่นของกิจการเข้าทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

 



 

 

 

 
เลขท่ี DM144/2018 
 

วนัท่ี  26 ตลุาคม 2561 
 
เร่ือง ขอน าสง่ความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระฉบบัแก้ไขเพิ่มเติมข้อมลูครัง้ท่ี 1 

เรียน   เลขาธิการ ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์ และตลาดหลกัทรัพย์ 

 กรรมการและผู้จดัการ ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

 กรรมการและผู้ ถือหุ้นของบริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

   
ตามท่ี บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั ในฐานะท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระของ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ 

จ ากดั (มหาชน) ได้น าสง่ความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระตอ่ค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ ลงวนัท่ี 12 ตลุาคม 2561 แล้วนัน้  
เน่ืองจากได้มีการแก้ไขเพิ่มเติมข้อความในรายงานความเหน็ดงักลา่ว จงึขอเปิดเผยการแก้ไขเพิ่มเติม และชีแ้จงข้อความตอ่
ส านกังาน ก.ล.ต.  ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย ผู้ ถือหุ้นและนกัลงทนุเพ่ือทราบ โดยมีรายละเอียดตามเอกสารแนบ 

 
 

  
จงึเรียนมาเพ่ือโปรดพิจารณา  

 
 
 
 
 
      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(นาย วฒุิชยั ธรรมสาโรช) 

กรรมการ 
 รองกรรมการผู้จดัการ 
 

(นางสาว กนกพร พงศ์เจตน์พงศ์) 
กรรมการ 

 รองกรรมการผู้จดัการ 
 



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)  บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

 หน้า 1/60  
 

ความเหน็ของที่ปรึกษาทางการเงนิอสิระต่อค าเสนอซือ้หลักทรัพย์ 

บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากัด (มหาชน) ฉบับแก้ไขเพิ่มเตมิ ครัง้ที่ 1 

วนัท่ี 26 ตลุาคม 2561 

 

เร่ือง แก้ไขเพิ่มเติมในความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระตอ่ค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ 

จ ากดั (มหาชน) ฉบบัแก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ท่ี 1 

เรียน เลขาธิการ ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 

 กรรมการและผู้จดัการ ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

 กรรมการและผู้ ถือหุ้นของบริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

อ้างถงึ ความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระตอ่ค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

ฉบบัลงวนัท่ี 12 ตลุาคม 2561 

 

1. แก้ไขหน้า 15 หัวข้อ  1.4.2 ผู้ท าค าเสนอซือ้ CPN ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นที่มีอ านาจควบคุมหรือมีอทิธิพลในการ

ก าหนดนโยบายส าคัญ การบริหารงาน และการด าเนินกจิการของผู้ท าค าเสนอซือ้ 

ข้อความเดมิ 

1.4.2 ผู้ท าค าเสนอซือ้ CPN ซึง่เป็นผู้ ถือหุ้นท่ีมีอ านาจควบคมุหรือมีอิทธิพลในการก าหนดนโยบายส าคญั การ

บริหารงาน และการด าเนินกิจการของผู้ท าค าเสนอซือ้ 

ข้อความใหม่ 

1.4.2 ผู้ท าค าเสนอซือ้ (ซึง่ CPN ซึง่เป็นผู้ ถือหุ้นท่ีมีอ านาจควบคมุหรือมีอิทธิพลในการก าหนดนโยบายส าคญั 

การบริหารงาน และการด าเนินกิจการของผู้ท าค าเสนอซือ้) 

 
2. แก้ไขหน้า 15 หัวข้อ  1.5.2 ผู้ท าค าเสนอซือ้   

ข้อความเดมิ 

1.5.2 ท าค าเสนอซือ้ 
CPN ซึง่เป็นผู้ ถือหุ้นท่ีมีอ านาจควบคมุหรือมีอิทธิพลในการก าหนดนโยบายส าคญั การบริหารงาน และการ

ด าเนินกิจการของผู้ท าค าเสนอซือ้ 

รายช่ือผู้ ถือหุ้น 10 อนัดบัแรกของ CPN ณ วนัท่ี 29 มิถนุายน 2561 มีดงันี ้

ล าดับที่ ผู้ถือหุ้น 
จ านวนหุ้น 

(หุ้น) 
ร้อยละ 

1 บริษัท เซน็ทรัลโฮลดิง้ จ ากดั/1 1,176,343,960 26.21 

2 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร์ จ ากดั 291,750,679 6.50 

3 HSBC (Singapore) Nominees Pte Ltd 108,969,000 2.43 

4 State Street Europe Limited 100,710,518 2.24 

5 South East Asia UK (TYPE C) Nominees Limited 94,535,127 2.11 



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)  บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั  หน้า 2/60 
 

ล าดับที่ ผู้ถือหุ้น 
จ านวนหุ้น 

(หุ้น) 
ร้อยละ 

6 Bank of Singapore Limited-SEG 88,490,020 1.97 

7 ส านกังานประกนัสงัคม 85,504,200 1.91 

8 Credit Suisse AG, Hong Kong Branch 77,344,160 1.72 

9 Nortrust Nominees Ltd-Cl AC 60,257,487 1.34 

10 State Street Bank and Trust Company 58,352,012 1.30 

11 อ่ืนๆ 2,345,742,837 52.27 

รวม 4,488,000,000 100.00 

ท่ีมา: แบบ 247-4 
หมายเหต:ุ /1ณ วนัท่ี 30 เมษายน 2561 บคุคลในตระกลูจิราธิวฒัน์ รวม 77 รายถือหุ้นประมาณร้อยละ 100 ใน บริษัท เซ็นทรัล   

  โฮลดิง้ จ ากดั โดยไม่มีผู้ ถือหุ้นรายใดถือเกิน ร้อยละ 4.00  
 

ข้อความใหม่ 

1.5.2 ผู้ท าค าเสนอซือ้ (ซึง่ CPN ซึง่เป็นผู้ ถือหุ้นท่ีมีอ านาจควบคมุหรือมีอิทธิพลในการก าหนดนโยบายส าคญั 

การบริหารงาน และการด าเนินกิจการของผู้ท าค าเสนอซือ้) 

รายช่ือผู้ ถือหุ้น 10 อนัดบัแรกของ CPN ณ วนัท่ี 29 มิถนุายน 2561 มีดงันี ้

ล าดับที่ ผู้ถือหุ้น 
จ านวนหุ้น 

(หุ้น) 
ร้อยละ 

1 บริษัท เซน็ทรัลโฮลดิง้ จ ากดั/1 1,176,343,960 26.21 

2 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร์ จ ากดั 291,750,679 6.50 

3 HSBC (Singapore) Nominees Pte Ltd 108,969,000 2.43 

4 State Street Europe Limited 100,710,518 2.24 

5 South East Asia UK (TYPE C) Nominees Limited 94,535,127 2.11 

6 Bank of Singapore Limited-SEG 88,490,020 1.97 

7 ส านกังานประกนัสงัคม 85,504,200 1.91 

8 Credit Suisse AG, Hong Kong Branch 77,344,160 1.72 

9 Nortrust Nominees Ltd-Cl AC 60,257,487 1.34 

10 State Street Bank and Trust Company 58,352,012 1.30 

11 อ่ืนๆ 2,345,742,837 52.27 

รวม 4,488,000,000 100.00 

ท่ีมา: แบบ 247-4 
หมายเหต:ุ 1/ ณ วนัท่ี 30 เมษายน 2561 บคุคลในตระกลูจิราธิวฒัน์ รวม 77 รายถือหุ้นประมาณร้อยละ 100 ใน บริษัท เซ็นทรัล   

โฮลดิง้ จ ากดั โดยไม่มีผู้ ถือหุ้นรายใดถือเกิน ร้อยละ 4.00  
   รายช่ือผู้ ถือหุ้นของ บริษัท เซน็ทรัล  โฮลดิง้ จ ากดั มีดงัตอ่ไปนี ้

ล าดับที่ ผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น (หุ้น) ร้อยละ 

1 นายกอบชยั จิราธิวฒัน์                  247,185             2.23  

2 นายชนวฒัน์ เอือ้วฒันะสกลุ                  159,386             1.44  

3 นางสาววลัยา จิราธิวฒัน์                  155,684             1.40  

4 นายสทุธิภคั จิราธิวฒัน์                  233,533             2.10  
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ล าดับที่ ผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น (หุ้น) ร้อยละ 

5 นายปริญญ์ จิราธิวฒัน์                  384,627             3.47  

6 นายสทุธิธรรม จิราธิวฒัน์                  212,597             1.92  

7 นายสทุธิลกัษณ์ จิราธิวฒัน์                  233,533             2.10  

8 ผู้ ถือหุ้นอ่ืนๆ               9,473,455           85.35  

รวม      11,100,000.00       100.00  

ท่ีมา : ส าเนารายช่ือผู้ ถือหุ้นของ บริษัท เซน็ทรัล  โฮลดิง้ จ ากดั ลงวนัท่ี 17 กนัยายน 2561  

 
3. แก้ไขหน้า 17 หัวข้อ 1.8.1 ผู้ท าค าเสนอซือ้ 

ข้อความเดมิ 

ข้อมลูสรุปของงบการเงินท่ีตรวจสอบแล้ว ของผู้ท าค าเสนอซือ้ ส าหรับปีบญัชีสิน้สดุ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2558, 

2559, 2560 มีรายละเอียดดงันี ้ 
หน่วย: ล้านบาท 

งบการเงนิรวม 

ส าหรับปี 

สิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 

ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

สินทรัพย์รวม 4,814.93 4,925.55 16,866.64 

หนีส้ินรวม 881.27 922.34 12,671.83 

ทนุจดทะเบียน 2,500.00 2,500.00 2,500.00 

ทนุท่ีออกและช าระแล้ว 2,500.00 2,500.00 2,500.00 

สว่นของผู้ ถือหุ้น 3,933.66 4,003.22 4,194.82 

รายได้รวม 2,312.76 2,354.63 2,468.63 

ค่าใช้จ่ายร่วม 1,369.31 1,309.10 1,258.31 

ก าไรสทุธิ 776.38 819.54 922.11 

ก าไรตอ่หุ้นพืน้ฐาน (บาท) 31.06 32.78 36.88 

เงินปันผลตอ่หุ้น (บาท) 30.00 32.00 35.00 

มลูค่าตามบญัชีต่อหุ้น (บาท) 157.35 160.13 167.79 

  ที่มา: งบการเงินของผู้ท าค าเสนอซือ้ 

 

ข้อความใหม่ 

ข้อมลูสรุปของงบการเงินท่ีตรวจสอบแล้ว ของผู้ท าค าเสนอซือ้ ส าหรับปีบญัชีสิน้สดุ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2558, 

2559, 2560 (เน่ืองจากผู้ท าค าเสนอซือ้จดทะเบียนบริษัทในรูปแบบบริษัทจ ากัดจึงไม่มีการจัดท างบการเงินงวด 6 

เดือน 2561) มีรายละเอียดดงันี ้ 
หน่วย: ล้านบาท 

งบการเงนิรวม 

งบการเงนิตรวจสอบ ส าหรับปี 

สิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 

ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

สินทรัพย์รวม 4,814.93 4,925.55 16,866.64 

หนีส้ินรวม 881.27 922.34 12,671.83 
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งบการเงนิรวม 

งบการเงนิตรวจสอบ ส าหรับปี 

สิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 

ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

ทนุจดทะเบียน 2,500.00 2,500.00 2,500.00 

ทนุท่ีออกและช าระแล้ว 2,500.00 2,500.00 2,500.00 

สว่นของผู้ ถือหุ้น 3,933.66 4,003.22 4,194.82 

รายได้รวม 2,312.76 2,354.63 2,468.63 

ค่าใช้จ่ายร่วม 1,369.31 1,309.10 1,258.31 

ก าไรสทุธิ 776.38 819.54 922.11 

ก าไรตอ่หุ้นพืน้ฐาน (บาท) 31.06 32.78 36.88 

เงินปันผลตอ่หุ้น (บาท) 30.00 32.00 35.00 

มลูค่าตามบญัชีต่อหุ้น (บาท) 157.35 160.13 167.79 

  ที่มา: งบการเงินของผู้ท าค าเสนอซือ้ 

 
4. แก้ไขหน้า 17 หัวข้อ 1.8.2 CPN ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นที่มีอ านาจควบคุมหรือมีอทิธิพลในการก าหนดนโยบาย

ส าคัญ การบริหารงาน และการด าเนินกจิการของผู้ท าค าเสนอซือ้ 

ข้อความเดมิ 

ข้อมูลสรุปของงบการเงินท่ีตรวจสอบแล้วและ/หรือสอบทานและผลการด าเนินงานของ  CPN ส าหรับปีบัญชี

สิน้สุด วันท่ี 31 ธันวาคม 2558 2559 2560 และ ส าหรับงวด 6 เดือน สิน้สุด ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2560 และ 2561 มี

รายละเอียดดงันี ้ 
หน่วย: ล้านบาท 

งบการเงนิรวม 

ส าหรับปี 
สิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 

ส าหรับงวดหก เดือนสิน้สุด
วันที่ 30 มิถุนายน 

ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 ปี 2560 ปี 2561 

สินทรัพย์รวม 103,044.63 104,527.35 120,573.59 108,628.26 123,005.60 

หนีส้ินรวม 56,243.52 51,522.55 56,693.80 53,968.70 59,083.45 

ทนุจดทะเบียน 2,244.00 2,244.00 2,244.00 2,244.00 2,244.00 

ทนุท่ีออกและช าระแล้ว 2,244.00 2,244.00 2,244.00 2,244.00 2,244.00 

สว่นของผู้ ถือหุ้น 46,801.11 53,004.80 63,879.78 54,659.56 61,325.41 

สว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทใหญ่ 45,936.59 52,037.05 61,801.02 53,568.18 63,912.65 

สว่นของผู้ ถือหุ้นสว่นน้อย 864.52 967.75 2,078.76 1,091.38 2,586.74 

รายได้รวม 24,282.57 27,633.70 28,785.01 15,351.83 17,643.52 

ค่าใช้จ่ายร่วม 12,633.72 14,040.60 14,518.16 9,491.11 11,244.38 

ก าไรสทุธิ 7,880.31 9,243.80 13,567.64 5,318.90 5,834.20 

ก าไรตอ่หุ้นพืน้ฐาน (บาท) 1.76 2.06 3.02 1.17 1.28 

เงินปันผลตอ่หุ้น (บาท) 0.70 0.83 1.40 0.83 1.40 

มลูค่าตามบญัชีต่อหุ้น (บาท) 9.82 11.10 13.27 12.18 13.66 

   ท่ีมา: งบการเงินของ CPN และ SETSMART 
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ข้อความใหม่ 

ข้อมูลสรุปของงบการเงินท่ีตรวจสอบแล้วและ/หรือสอบทานและผลการด าเนินงานของ  CPN ส าหรับปีบัญชี

สิน้สุด วันท่ี 31 ธันวาคม 2558 2559 2560 และ ส าหรับงวด 6 เดือน สิน้สุด ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2560 และ 2561 มี

รายละเอียดดงันี ้ 
หน่วย: ล้านบาท 

งบการเงนิรวม 

งบการเงนิตรวจสอบ ส าหรับปี 

สิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 

งบการเงนิสอบทาน ส าหรับ
งวดหก เดือนสิน้สุดวันที่ 30 

มิถุนายน 

ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 ปี 2560 ปี 2561 

สินทรัพย์รวม 103,044.63 104,527.35 120,573.59 108,628.26 123,005.60 

หนีส้ินรวม 56,243.52 51,522.55 56,693.80 53,968.70 59,083.45 

ทนุจดทะเบียน 2,244.00 2,244.00 2,244.00 2,244.00 2,244.00 

ทนุท่ีออกและช าระแล้ว 2,244.00 2,244.00 2,244.00 2,244.00 2,244.00 

สว่นของผู้ ถือหุ้น 46,801.11 53,004.80 63,879.78 54,659.56 61,325.41 

สว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทใหญ่ 45,936.59 52,037.05 61,801.02 53,568.18 63,912.65 

สว่นของผู้ ถือหุ้นสว่นน้อย 864.52 967.75 2,078.76 1,091.38 2,586.74 

รายได้รวม 24,282.57 27,633.70 28,785.01 15,351.83 17,643.52 

ค่าใช้จ่ายร่วม 12,633.72 14,040.60 14,518.16 9,491.11 11,244.38 

ก าไรสทุธิ 7,880.31 9,243.80 13,567.64 5,318.90 5,834.20 

ก าไรตอ่หุ้นพืน้ฐาน (บาท) 1.76 2.06 3.02 1.17 1.28 

เงินปันผลตอ่หุ้น (บาท) 0.70 0.83 1.40 0.83 1.40 

มลูค่าตามบญัชีต่อหุ้น (บาท) 9.82 11.10 13.27 12.18 13.66 

   ท่ีมา: งบการเงินของ CPN และ SETSMART 

 

5. แก้ไขหน้า 19 หัวข้อ 1.11. แหล่งเงนิทุนที่ ผู้ท าค าเสนอซือ้ใช้ในการเข้าซือ้บริษัทฯ 

ข้อความเดมิ 

เงินทนุท่ีผู้ท าค าเสนอซือ้จะต้องใช้ส าหรับการเสนอซือ้หุ้นสามญัท่ีเหลือทัง้หมดของกิจการ ในกรณีท่ีผู้ ถือหุ้นทกุ

รายแสดงเจตนาขายหุ้ นสามัญท่ีเหลือทัง้หมดตามค าเสนอซือ้ครัง้นีท่ี้ราคาเสนอซือ้เท่ากับ 3.10 บาทต่อหุ้ น เท่ากับ 

9,987,261,490.50 บาท (เก้าพนัเก้าร้อยแปดสิบเจ็ดล้านสองแสนหกหม่ืนหนึ่งพนัสี่ร้อยเก้าสิบบาทห้าสิบสตางค์) โดย

แหลง่เงินทนุท่ีใช้จะมาจากการกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน โดย ณ วนัท่ี 22 สิงหาคม 2561 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน)  

ได้ออกจดหมายรับรองว่าธนาคารได้อนุมัติสินเช่ือแก่ผู้ท าค าเสนอซือ้เพ่ือวตัถุประสงค์ในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์

ทัง้หมดของกิจการภายในวงเงิน 12,000,000,000 บาท (หนึง่หม่ืนสองพนัล้านบาท) เพื่อใช้ในการช าระมลูค่าของการเสนอ

ซือ้หลกัทรัพย์ตามค าเสนอซือ้ครัง้นี ้ (ตามเอกสารแนบ 1ในแบบ 247-4)  

ทัง้นีบ้ริษัทหลกัทรัพย์ บวัหลวง จ ากดั (มหาชน) ในฐานะผู้จดัเตรียมค าเสนอซือ้ได้พิจารณาแหลง่เงินทนุของผู้ท า
ค าเสนอซือ้แล้ว มีความเห็นว่าวงเงินท่ีผู้ท าค าเสนอซือ้ได้รับจากธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) เพียงพอส าหรับการท า
ค าเสนอซือ้ครัง้นี ้



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)  บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 
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ข้อความใหม่ 

เงินทนุท่ีผู้ท าค าเสนอซือ้จะต้องใช้ส าหรับการเสนอซือ้หุ้นสามญัท่ีเหลือทัง้หมดของกิจการ ในกรณีท่ีผู้ ถือหุ้นทกุ

รายแสดงเจตนาขายหุ้ นสามัญท่ีเหลือทัง้หมดตามค าเสนอซือ้ครัง้นีท่ี้ราคาเสนอซือ้เท่ากับ 3.10 บาทต่อหุ้ น เท่ากับ 

9,987,261,490.50 บาท (เก้าพนัเก้าร้อยแปดสิบเจ็ดล้านสองแสนหกหม่ืนหนึ่งพนัสี่ร้อยเก้าสิบบาทห้าสิบสตางค์)  โดย

แหลง่เงินทนุท่ีใช้จะมาจากการกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน โดย ณ วนัท่ี 22 สิงหาคม 2561 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน)  

ได้ออกจดหมายรับรองว่าธนาคารได้อนุมัติสินเช่ือแก่ผู้ท าค าเสนอซือ้เพ่ือวตัถุประสงค์ในการท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์

ทัง้หมดของกิจการภายในวงเงิน 12,000,000,000 บาท (หนึง่หม่ืนสองพนัล้านบาท) เพื่อใช้ในการช าระมลูค่าของการเสนอ

ซือ้หลกัทรัพย์ตามค าเสนอซือ้ครัง้นี ้ (ตามเอกสารแนบ 1ในแบบ 247-4) อย่างไรก็ดีจากการสอบถามไปยงัผู้จดัเตรียมท า

ค าเสนอซือ้ได้ระบวุา่ ผู้ท าค าเสนอซือ้ไมไ่ด้น าหุ้นสามญัของกิจการไปค า้ประกนัเพ่ือกู้ เงินในวงเงินดงักลา่วแตอ่ยา่งใด 

ทัง้นีบ้ริษัทหลกัทรัพย์ บวัหลวง จ ากดั (มหาชน) ในฐานะผู้จดัเตรียมค าเสนอซือ้ได้พิจารณาแหลง่เงินทนุของผู้ท า
ค าเสนอซือ้แล้ว มีความเห็นว่าวงเงินท่ีผู้ท าค าเสนอซือ้ได้รับจากธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) เพียงพอส าหรับการท า
ค าเสนอซือ้ครัง้นี ้และไม่มีเง่ือนไขการให้สินเช่ือของธนาคารท่ีมีนยัส าคญัประการใด ท่ีจะท าให้ผู้ท าค าเสนอซือ้ไม่สามารถ
เบิกเงินดงักลา่วเพื่อเข้าซือ้ และช าระราคาคา่หลกัทรัพย์ส าหรับการท าค าเสนอซือ้หุ้นสามญัที่เหลือทัง้หมดของกิจการได้  

 

6. แก้ไขหน้า 20-21 หัวข้อ 2.1.1 วธีิมูลค่าหุ้นตามบัญชี (Book Value Approach) 

ข้อความเดมิ 

การประเมินมลูคา่หุ้นโดยวิธีนีเ้ป็นการประเมินจากมลูค่าตามบญัชีของสนิทรัพย์สทุธิ (สินทรัพย์รวมหกัหนีส้ิน

รวม) หรือเทา่กบัสว่นของผู้ ถือหุ้นของกิจการและน ามาหารด้วยจ านวนหุ้น จะได้เป็นมลูคา่หุ้นตามบญัชี โดยอ้างอิงข้อมลู

จากงบการเงินรวมท่ีผ่านการสอบทานของกิจการ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 มีรายละเอียดดงันี:้ 
ล าดบั รายละเอียด มลูค่า (ล้านบาท) 

1 ทนุจดทะเบียนท่ีช าระแล้ว  5,951.45  

2 สว่นเกินมลูค่าหุ้นสามญั 1,532.32  

3 สว่นปรับปรุงมลูค่าสินทรัพย์ และสว่นปรับปรุงทนุ (552.52) 

4 เงินรับลว่งหน้าคา่หุ้น1/ 548.38  

5 ก าไร (ขาดทนุ) สะสม                    3,793.28  

6 องค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือหุ้น2/ (24.93) 

7 รวมส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ (7) = (1)+(2)+(3)+(4)+(5)+(6) 11,247.98  

8 จ านวนหุ้นท่ีช าระแล้วทัง้หมดของบริษัทฯ (ล้านหุ้น)3/ 5,951.45  

9 มูลค่าตามบญัชีต่อหุ้น (บาท) 1.89  

หมายเหต:ุ 1/ในวนัท่ี 29 มิถนุายน 2561 ผู้ ถือใบส าคญัแสดงสิทธิ (GLAND-W4) ได้มีการใช้สิทธิในการซือ้หุ้นสามญัของบริษัทฯ จ านวน 

546,195,935 หน่วย (โดยมีอตัราการใช้สิทธิ 1.00 : 1.004 และราคาในการใช้สิทธิ 1.00 บาทต่อหุ้น) โดยมีหุ้นท่ีเกิดจากการใช้สิทธิใน

ครัง้นี ้548,380,610 หุ้น 

 2/ องค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือหุ้น (24.93) ล้านบาท เป็นการปรับปรุงการเปลี่ยนแปลงสดัส่วนเงินลงทนุใน RAMA9 จ ากดั 

3/ มลูค่าหุ้นท่ีตราไว้เท่ากบัหุ้นละ 1.00 บาท 
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การประเมินมลูคา่หุ้นด้วยวิธีมลูคา่หุ้นตามบญัชี (Book Value Approach) สะท้อนฐานะทางการเงินของกิจการ 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 เทา่นัน้ โดยไมไ่ด้สะท้อนมลูค่าตลาดของสินทรัพย์ท่ีเป็นปัจจบุนั รวมทัง้ยงัไม่ได้สะท้อน

ความสามารถในการท าก าไรของกิจการในอนาคต และความสามารถในการแข่งขนัของกิจการ 

จากการประเมินราคาหุ้นด้วยวิธีมลูค่าหุ้นตามบญัชี (ทนุช าระแล้วปัจจบุนั) จะได้ราคาหุ้นของกิจการท่ี 1.89 บาท

ตอ่หุ้นซึง่ต ่ากวา่ราคาเสนอซือ้ท่ี 3.10 บาทตอ่หุ้นเป็นจ านวน  (1.21)  บาท หรือต ่ากวา่ราคาเสนอซือ้ร้อยละ  (39.03) 
 

ข้อความใหม่ 

การประเมินมลูคา่หุ้นโดยวิธีนีเ้ป็นการประเมินจากมลูค่าตามบญัชีของสนิทรัพย์สทุธิ (สินทรัพย์รวมหกัหนีส้ิน

รวม) หรือเทา่กบัสว่นของผู้ ถือหุ้นของกิจการและน ามาหารด้วยจ านวนหุ้น จะได้เป็นมลูคา่หุ้นตามบญัชี โดยอ้างอิงข้อมลู

จากงบการเงินรวมท่ีผ่านการสอบทานของกิจการ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 มีรายละเอียดดงันี:้ 
 

ล าดบั รายละเอียด มลูค่า (ล้านบาท) 

1 ทนุจดทะเบียนท่ีช าระแล้ว  5,951.45  

2 สว่นเกินมลูค่าหุ้นสามญั 1,532.32  

3 สว่นปรับปรุงมลูค่าสินทรัพย์ และสว่นปรับปรุงทนุ 4/ (552.52) 

4 เงินรับลว่งหน้าคา่หุ้น1/ 548.38  

5 ก าไร (ขาดทนุ) สะสม                    3,793.28  

6 องค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือหุ้น2/ (24.93) 

7 รวมส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ (7) = (1)+(2)+(3)+(4)+(5)+(6) 11,247.98  

8 จ านวนหุ้นท่ีช าระแล้วทัง้หมดของบริษัทฯ (ล้านหุ้น)3/ 5,951.45  

9 มูลค่าตามบญัชีต่อหุ้น (บาท) 1.89  

 

หมายเหต:ุ 1/ในวนัท่ี 29 มิถนุายน 2561 ผู้ ถือใบส าคญัแสดงสิทธิ (GLAND-W4) ได้มีการใช้สิทธิในการซือ้หุ้นสามญัของบริษัทฯ จ านวน 

546,195,935 หน่วย (โดยมีอตัราการใช้สิทธิ 1.00 : 1.004 และราคาในการใช้สิทธิ 1.00 บาทต่อหุ้น) โดยมีหุ้นท่ีเกิดจากการใช้สิทธิใน

ครัง้นี ้548,380,610 หุ้น 

 2/ องค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือหุ้น (24.93) ล้านบาท เป็นการปรับปรุงการเปลี่ยนแปลงสดัส่วนเงินลงทนุใน RAMA9 จ ากดั 

3/ มลูค่าหุ้นท่ีตราไว้เท่ากบัหุ้นละ 1.00 บาท 

4/สว่นปรับปรุงมลูค่าสินทรัพย์ และสว่นปรับปรุงทนุ ประกอบด้วย    ส่วนปรับปรุงมลูค่าสินทรัพย์ท่ีซือ้ภายใต้การควบคมุเดียวกนัให้

เป็นราคาตามบญัชี 423.19 ล้านบาท (เกิดจากการปรับปรุงมลูค่าท่ีดินของบริษัทย่อยให้เป็นมลูค่าตามบญัชีก่อนการควบรวม

กิจการ) และ  สว่นปรับปรุงทนุจากการซือ้ธรุกิจแบบย้อนกลบั 129.34 ล้านบาท (เกิดจากผู้สอบบญัชีของบริษัทฯ ได้มีการปรับปรุง

รายการทางบญัชีของกลุม่บริษัทเพ่ือให้งบรวมของบริษัทฯ และงบเด่ียวของบริษัทย่อยมีความสอดคล้องกนั) 

 

การประเมินมลูคา่หุ้นด้วยวิธีมลูคา่หุ้นตามบญัชี (Book Value Approach) สะท้อนฐานะทางการเงินของกิจการ 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 เทา่นัน้ โดยไมไ่ด้สะท้อนมลูค่าตลาดของสนิทรัพย์ท่ีเป็นปัจจบุนั รวมทัง้ยงัไม่ได้สะท้อน

ความสามารถในการท าก าไรของกิจการในอนาคต และความสามารถในการแข่งขนัของกิจการ 
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จากการประเมินราคาหุ้นด้วยวิธีมลูค่าหุ้นตามบญัชี (ทนุช าระแล้วปัจจบุนั) จะได้ราคาหุ้นของกิจการท่ี 1.89 บาท

ตอ่หุ้นซึง่ต ่ากวา่ราคาเสนอซือ้ท่ี 3.10 บาทตอ่หุ้นเป็นจ านวน  (1.21)  บาท หรือต ่ากวา่ราคาเสนอซือ้ร้อยละ  (39.03) 
 

7. แก้ไขหน้า 21 หัวข้อ 2.1.2 วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 

ข้อความเดมิ 

 การประเมินมลูคา่หุ้นด้วยวิธีนีเ้ป็นการน าสนิทรัพย์รวมของบริษัทฯ หกัด้วยหนีส้ินทัง้หมด รวมทัง้ภาระผกูพนั 
และหนีส้ินท่ีอาจจะเกิดขึน้ในอนาคต (Commitments and Contingent Liabilities) ซึง่ปรากฏตามงบการเงิน ณ วนัท่ี 30 
มิถนุายน 2561 และปรับปรุงด้วยรายการตา่งๆ ท่ีเกิดขึน้ภายหลงัจากวนัท่ีปิดงบการเงิน หรือรายการท่ีมีผลกระทบท าให้
มลูค่าตามบญัชีสะท้อนมลูค่าท่ีแท้จริงมากขึน้ เช่น สว่นเพิ่มหรือสว่นลดจากการประเมินราคาทรัพย์สินท่ียงัไมไ่ด้บนัทกึใน
งบการเงิน รายการบวกกลบัหนีส้งสยัจะสญูหรือหนีส้ญูที่ได้รับช าระคืน มลูค่าใบอนญุาตประกอบธุรกิจ กู๊ดวิลล์ 
(Goodwill) สิทธิบตัร (Patent) มลูค่าตราสนิค้า (Brand Value) หรือรายการขาดทนุท่ีสามารถน ามาลดภาษีได้ในอนาคต 
(Losses Carried Forward) เป็นต้น หลงัจากนัน้ จงึน าผลลพัธ์ท่ีค านวณได้หารด้วยจ านวนหุ้นท่ีช าระแล้วทัง้หมดของ
บริษัทฯ 

ในการประเมินมลูค่าหุ้นของบริษัทฯโดยวิธีนี ้ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้ใช้มลูคา่ตามบญัชีซึง่ปรากฏตามงบ

การเงินลา่สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 ท่ีสอบทานโดยผู้สอบบญัชีรับอนญุาตและปรับปรุงด้วยสว่นเพิ่มหรือสว่นลดของ

ราคาประเมินใหมข่องสนิทรัพย์ถาวรตามรายงานการประเมินมลูราคาทรัพย์สิน จ านวน 15 รายการ ในระหวา่ง วนัท่ี 26 

กรกฎาคม – วนัท่ี 2 สิงหาคม 2561 จดัท าโดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ 3 บริษัท ได้แก่ 1) บริษัท ไนท์แฟรงค์ชาร์เตอร์ 

(ประเทศไทย) จ ากดั 2) บริษัท ทีเอพี แวลเูอชัน่ จ ากดั และ3) บริษัท พรีเฟอ แอพไพรซลั จ ากดั ซึง่ผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน

อิสระทัง้ 3 รายได้รับความเห็นชอบจากสมาคมผู้ประเมินคา่ทรัพย์สินแหง่ประเทศไทย (“VAT”) และเป็นบริษัทประเมิน

มลูค่าทรัพย์สินในตลาดทนุและผู้ประเมินหลกัท่ีได้รับความเหน็ชอบจาก ส านกังาน ก.ล.ต. โดยวตัถปุระสงค์การประเมิน

คือเพ่ือใช้ประกอบการพิจารณาด้านวตัถปุระสงค์สาธารณะ 
 

ทัง้นีท่ี้ปรึกษาทางการเงินอิสระได้สอบทานข้อมลูในรายงานการประเมินสนิทรัพย์ของผู้ประเมินราคาสนิทรัพย์

อิสระ วิธีการประเมิน และสมมติฐานตา่งๆ แล้วพบวา่วิธีการประเมินสินทรัพย์ในแตล่ะวิธีการมีความเหมาะสมและเป็นไป

ตามหลกัการประเมินมลูค่าสนิทรัพย์ และเป็นผู้ประเมินสนิทรัพย์อิสระท่ีคณะกรรมการบริษัทฯ ได้คดัเลือกแล้ว และการ

ประเมินราคาสินทรัพย์ทัง้หมดยงัเพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ ดงันัน้ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจงึท าการปรับปรุงมลูค่าทาง

บญัชีจากรายงานการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินทรัพย์สินอิสระ โดยราคาท่ีดินใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

ราคาประเมินใหมข่องสิง่ปลกูสร้าง ใช้วิธีวิเคราะห์จากมลูค่าต้นทนุทดแทนและหกัค่าเสื่อมราคาแล้ว สามารถสรุป

เปรียบเทียบกบัมลูค่าตามบญัชีของบริษัท ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 ได้ดงันี ้
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ล าดับ ประเภท และที่ตัง้ทรัพย์สนิ 
ลักษณะการ
บันทกึบญัชี 

ราคาตามบญัชี 
ณ 30 มิ.ย. 2561 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมินโดย
ผู้ประเมนิ

ทรัพย์สินอสิระ 

(ล้านบาท) 

ปรับปรุงด้วยรายได้
รับรู้ล่วงหน้าและ
รายการอื่นๆ  
(ล้านบาท) 2/ 

เพิ่มขึน้ 
(ลดลง) 

(ล้านบาท) 

1 ที่ดนิว่างเปล่า เฟส 3,4 และ 6  ของ
โครงการ แกรนด์คาแนล ดอนเมือง 

ตัง้อยู่ภายในโครงการ แกรนด์คาแนล 

ดอนเมือง ถนนเชิดวฒุากาศ แยกจาก

ถนนกาแพงเพชร 6 (ถนนโลคลัโรด) 

แขวงสีกนั เขตดอนเมือง 

กรุงเทพมหานคร 

สินค้าคงเหลือ 290.54 487.00 - 196.46 

2 ห้องชุดพกัอาศัย จ านวน 47 ห้องชุด 

ภายในอาคารชุด “เบล็ อเวนิว รัช
ดา-พระราม9”  

โครงการอาคารชดุ“เบ็ล อเวนิว รัชดา-

พระราม9” ซึง่ โคงการตัง้อยู่ติดซอย

พระราม 9 ซอย 3 และซอยพระราม 9 

ซอย 7 (ซอยทวีมิตร) (บริเวณด้านหลงั

ศนูย์การค้าเซน็ทรัล พลาซา่ พระราม 9) 

สินค้าคงเหลือ 276.60 783.00 - 506.40 

3 อาคารบ้านเดี่ยว 2 ชัน้ 3 หลังเลขที่ 
339/10, เลขที่ 339/167 และเลขที่ 
339/175 

ภายในโครงการ แกรนด์ คาแนล ดอน

เมือง ถนนเชิดวฒุากาศ แยกจากถนน

ก าแพงเพชร 6 (ถนนโลคลัโรด) แขวงสี

กนั เขตดอนเมือง กรุงเทพมหานคร 

สินค้าคงเหลือ 11.74 9.10 - (2.64) 

4 ที่ดนิเปล่า จ านวน 1 แปลง 

บริเวณที่ตัง้โครงการ Belle Sky ตัง้อยู่ติด

ถนนกาแพงเพชร 6 (ถนนโลคลัโรด) และ

ติดคลองเปรมประชากร แขวงตลาด

บางเขน เขตหลกัสี่ กรุงเทพมหานคร 

สินค้าคงเหลือ 486.59 851.00 - 364.41 

5 ที่ดนิ ระหว่างพฒันาโครงการ 
‘Arcade Project’  

เป็นสว่นหนึง่ของโครงการ ‘แกรนด์ 

พระราม 9’ ติดถนนพระราม 9 และซอย

พระราม 9 ซอย 1 ใกล้แยกพระราม 9 

และใกล้รถไฟฟ้าใต้ดิน (MRT) - สถานี

พระราม 9 ในแขวงห้วยขวาง เขตห้วย

ขวาง กรุงเทพมหานคร 

อสงัหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทนุ 

 2,547.91   2,345.00    202.91  0.00  
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ล าดับ ประเภท และที่ตัง้ทรัพย์สนิ 
ลักษณะการ
บันทกึบญัชี 

ราคาตามบญัชี 
ณ 30 มิ.ย. 2561 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมินโดย
ผู้ประเมนิ

ทรัพย์สินอสิระ 

(ล้านบาท) 

ปรับปรุงด้วยรายได้
รับรู้ล่วงหน้าและ
รายการอื่นๆ  
(ล้านบาท) 2/ 

เพิ่มขึน้ 
(ลดลง) 

(ล้านบาท) 

6 ที่ดนิ ระหว่างพฒันาโครงการ ‘Super 

Tower Project’ 

เป็นสว่นหนึง่ของโครงการ ‘แกรนด์ 

พระราม 9’ ติดถนนพระราม 9 และซอย

พระราม 9 ซอย 3 ใกล้แยกพระราม 9 

และใกล้รถไฟฟ้าใต้ดิน (MRT) - สถานี

พระราม 9 ในแขวงห้วยขวาง เขตห้วย

ขวาง กรุงเทพมหานคร 

อสงัหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทนุ 

 3,940.82   3,908.00   32.82  0.00  

7 ที่ดนิว่างเปล่า  

เป็นสว่นหนึง่ของโครงการ ‘แกรนด์ 

พระราม 9’ ติดถนนพระราม 9 และซอย

พระราม 9 ซอย 3 ใกล้แยกพระราม 9 

และใกล้รถไฟฟ้าใต้ดิน (MRT) - สถานี

พระราม 9 ในแขวงห้วยขวาง เขตห้วย

ขวาง กรุงเทพมหานคร 

อสงัหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทนุ 

98.00 98.00 - 0.00 

8 ห้องชุดพาณิชยกรรม และส่วน
สนับสนุน 2 ฉบับ ในเดอะ ช็อปปส์ 
แกรนด์ พระราม 9  

ภายใต้ช่ือศนูย์การค้า “เดอะ ช็อปปส์ 

แกรนด์ พระราม 9” ถนนพระราม 9 

แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 

อสงัหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทนุ 

708.63 714.00 - 5.37 

9 ที่ดนิว่างเปล่า เฟส7, 8 และ 9 ของ
โครงการ  แกรนด์คาแนล ดอนเมือง 

 ติดถนนเชิดวฒุากาศ ทางฝ่ังทิศ

ตะวนัออกของคลองเปรมประชากร แยก

จาก ถนนกาแพงเพชร 6 (ถนนโลคลัโรด) 

ห่างจากทางแยกถนนสรงประภา ตดักบั

ถนนเชิดวฒุากาศ ไปทางทิศเหนือ 

ระยะทางประมาณ 2 กิโลเมตร ส่วนเฟส 

8 ตัง้อยู่ติดซอยวิภาวดี 33 และเขตทาง

รถไฟสายเหนือ ห่างจากถนนวิภาวดี

รังสิต ไปทางทิศเหนือระยะทาง

ประมาณ 450 เมตร ในแขวงสีกนั เขต

ดอนเมือง กรุงเทพมหานคร 

อสงัหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทนุ 

420.50 420.50 - 0.00 
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ล าดับ ประเภท และที่ตัง้ทรัพย์สนิ 
ลักษณะการ
บันทกึบญัชี 

ราคาตามบญัชี 
ณ 30 มิ.ย. 2561 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมินโดย
ผู้ประเมนิ

ทรัพย์สินอสิระ 

(ล้านบาท) 

ปรับปรุงด้วยรายได้
รับรู้ล่วงหน้าและ
รายการอื่นๆ  
(ล้านบาท) 2/ 

เพิ่มขึน้ 
(ลดลง) 

(ล้านบาท) 

10 ที่ดนิ จ านวน 3 แปลง ปัจจุบนัอยู่
ระหว่างท าการก่อสร้างอาคาร
เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์และอาคาร
จอดรถของโรงแรมมริาเคลิ แกรนด์ 
คอนเวนชั่น 

ติดทางฝ่ังทิศตะวนัตกของถนน

ก าแพงเพชร 6 (ถนนโลคลัโรด) แขวง 

ตลาดบางเขน เขตหลกัสี่ 

กรุงเทพมหานคร 

อสงัหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทนุ 

 334.18   109.60   230.67  6.09  

11 สิทธิการเช่าที่ดนิและสิ่งปลูกสร้าง 
“โครงการอาคาร จี-ทาวเวอร์” 

อาคาร จี-ทาวเวอร์ เลขท่ี 1 ถนน

รัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง 

กรุงเทพมหานคร 

อสงัหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทนุ 

5,473.42 5,741.00 - 267.58 

12 ที่ดนิและอาคารส านักงาน “อาคาร
เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส” จ านวน 2 

อาคาร  

อาคารเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส ตัง้อยู่ใน

โครงการเดอะแกรนด์ พระราม 9 เลขที่ 

33/4 พระราม 9 ซอย 3 (ซอยแกรนด์ 

พระราม 9) ถนนพระราม 9 แขวงห้วย

ขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 

อสงัหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทนุ 

5,238.22 1,411.001/  4,285.61  458.40  

13 ที่ดนิและอาคารส านักงาน “อาคารยู
นิลีเวอร์ เฮ้าส์”  

อาคารยนิูลีเวอร์ เฮ้าส์ เลขท่ี 161 ถนน

พระราม 9 แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 

อสงัหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทนุ 

2,369.58 1,242.001/  1,227.96  100.38  

14 ที่ดนิ ระหว่างพฒันาโครงการ ‘New 

World Grand Rama 9 Bangkok Hotel 
Project’ 

เป็นสว่นหนึง่ของโครงการ ‘แกรนด์ 

พระราม 9’ ติดซอยพระราม 9 ซอย 3 

(ซอยพระราม 9 สแควร์) ถนนพระราม 9 

ใกล้แยกพระราม 9 และใกล้สถานี

รถไฟฟ้าใต้ดิน (MRT) -พระราม 9 ใน

สินทรัพย์ถาวร 327.95 833.50 - 505.55 



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)  บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 
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ล าดับ ประเภท และที่ตัง้ทรัพย์สนิ 
ลักษณะการ
บันทกึบญัชี 

ราคาตามบญัชี 
ณ 30 มิ.ย. 2561 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมินโดย
ผู้ประเมนิ

ทรัพย์สินอสิระ 

(ล้านบาท) 

ปรับปรุงด้วยรายได้
รับรู้ล่วงหน้าและ
รายการอื่นๆ  
(ล้านบาท) 2/ 

เพิ่มขึน้ 
(ลดลง) 

(ล้านบาท) 

แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 

15 ที่ดนิพร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้าง 
อาคารสโมสร และส านักขาย 3 ชัน้ 

เป็นสว่นหนึง่ของโครงการ แกรนด์

คาแนล ดอนเมือง เลขท่ี 339 ถนน

เชิดวฒุากาศ แยกจากถนนกาแพงเพชร 

6 (ถนนโลคลัโรด) แขวงสีกนั เขตดอน

เมือง กรุงเทพมหานคร 

สินทรัพย์ถาวร  19.75   90.40  - 70.65 

ส่วนปรับปรุง ส่วนเพิ่ม (ส่วนลด) จากการประเมนิทรัพย์สินทั่วไป  8,113.71   10,027.50  - 1,913.79  

ส่วนปรับปรุง ส่วนเพิ่ม (ส่วนลด) จากการประเมนิทรัพย์สินที่มี
รายการเก่ียวกับรายได้รับรู้ล่วงหน้าในสิทธิการเช่าและรายการ

อื่นๆ เพิ่มเตมิ2/ 

14,430.71  9,015.60  5,979.98  564.87  

 

รวม 22,536.01 19,033.53 5,979.98 2,478.66  
 

ท่ีมา:   รายงานผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ และงบการเงินสอบทาน ณ วนัท่ี 30 มิ.ย. 2561 

หมายเหต:ุ  1/ มลูค่าตามราคาประเมินโดยผู้ประเมินทรัพย์สินอิสระลดลงอย่างมีนยัส าคญัเน่ืองจากบริษัทฯ ได้โอนสิทธิการรับรู้

รายได้ให้กบั GLANDRT มลูค่าดงักล่าวจึงเป็นผลต่างระหว่าง (ราคาประเมินแบบกรรมสิทธ์ิสมบรูณ์ และราคาประเมิน

แบบสิทธิการเช่า)     

2/ ส่วนปรับปรุงจากการประเมินทรัพย์สินท่ีมีรายการเก่ียวกับรายได้รับรู้ล่วงหน้าในสิทธิการเช่าและรายการอ่ืนๆ 

เพิ่มเติม นัน้ต้องน ามาค านวณรวมกบัรายได้รับรู้ล่วงหน้าสิทธิการเช่าของ อาคารยนิูลีเวอร์ เฮ้าส์ จ านวน 1,227.96 ล้าน

บาท  อาคารเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส  4,285.61 ล้านบาท  ค่าเช่ารับล่วงหน้าและค่าเวรคืนของพืน้ท่ีของโครงอาคาร

เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์และอาคารจอดรถของโรงแรมมิราเคิล แกรนด์ คอนเวนชั่น จ านวน  230.67 ล้านบาท และ ค่า

ก่อสร้างเพ่ิมเติมของท่ีดินระหว่างพฒันาโครงการ ‘Super Tower Project’ จ านวน  32.82 ล้านบาท 

 

แนวทางการประเมินทรัพย์สินโดยผู้ประเมินทรัพย์สินอิสระ 
I. การประเมนิราคาที่ดนิเปล่า หรือที่ดนิที่ยังไม่ก่อให้เกดิรายได้ 

การประเมินราคาท่ีดินท่ียงัไมก่่อให้เกิดรายได้ ผู้ประเมินทรัพย์สินอิสระโดยมากใช้ราคาจากการเปรียบเทียบกบั
ข้อมลูตลาด (Comparative Method) ในการประเมินราคาเน่ืองจากการเปรียบเทียบกบัข้อมลูตลาดเป็นราคาท่ีเหมาะสม
ท่ีสดุ และวิธีประเมินมลูค่าสนิทรัพย์โดยวิธีอ่ืนอาจไมส่ะท้อนมลูคา่ท่ีแท้จริงของสินทรัพย์ ทัง้นีต้ามมาตรฐานวิชาชีพของผู้
ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระในการประเมินสนิทรัพย์เพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะควรต้องประเมินมลูค่าสนิทรัพย์โดยใช้
วิธีการประเมิน 2 วิธีแต่มาตรฐานดงักลา่วก็ยงัเปิดช่องให้ผู้ประเมินทรัพย์สินอิสระใช้วิจารณญาณในการท างานซึง่ผู้
ประเมินทรัพย์สินอิสระได้ใช้วิจารณญาณครบถ้วนแล้ว 

 



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)  บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 
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II. การประเมนิราคาอาคารและส่วนปรับปรุงอาคาร ที่ยังไม่ก่อให้เกดิรายได้  
 การประเมินราคาอาคาร และ/หรือ สว่นปรับปรุงอาคารท่ียงัไม่ก่อให้เกิดรายได้ ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ มี

สิทธิเลือกใช้วิธีในการประเมินราคาได้หลายวิธีขึน้อยู่กบัสภาพของสินทรัพย์นัน้ๆ ณ ปัจจบุนั เช่นถ้าทรัพย์สินชิน้นัน้ๆ ถกู

บริษัทฯบนัทึกเป็นสินค้าคงเหลือและอยู่ระหว่างการรอขาย ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระอาจประเมินมลูค่าทรัพย์สิน

ดงักลา่วโดยวิธีมลูค่าคงเหลือสทุธิ (Residual Method) เน่ืองจากทรัพย์สินดงักล่าวไม่สามารถสร้างขึน้ใหม่ได้จากเหตผุล

หลายปัจจยัเช่น ห้องชดุพกัอาศยัท่ีบริษัทฯ บนัทึกเป็นสินค้าคงเหลือ เน่ืองจากห้องชดุดงักล่าวมีความเก่ียวเน่ืองกบัห้อง

ชุดอ่ืนท่ีบริษัทฯ มิได้เป็นเจ้าของ อย่างไรก็ดีหากอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างดังกล่าวสามารถสร้างขึน้ใหม่ได้ ผู้ประเมิน

ทรัพย์สินอิสระอาจใช้วิธีต้นทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement)  

 
III. การประเมนิราคาสินทรัพย์ที่ก่อให้เกดิรายได้  

การประเมินราคาสินทรัพย์ท่ีก่อให้เกิดรายได้ โดยสว่นมาก ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ จะใช้วิธี 

วิเคราะห์มูลค่าจากรายได้ ( Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) เน่ืองจาก

สินทรัพย์ดงักลา่วเป็นสินทรัพย์ท่ีก่อให้เกิดรายได้  

 

ทัง้นีท่ี้ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ท าการสมัภาษณ์ และสอบทานหลกัเกณฑ์การประเมิน สมมุติฐานในการ

ประเมิน รวมทัง้หลกัเกณฑ์ในการใช้จารณญาณของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระทัง้  3 บริษัท ท่ีปรึษาทางการเงินอิสระ

ไมพ่บเหตอุนัเป็นท่ีสงสยัวา่ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระรายใด ไมป่ฎิบตัิงานอยา่งเตม็ความสามารถ และไมต่ัง้มัน่อยู่บน

พืน้ฐานเย่ียงผู้ประกอบวิชาชีพ  
  

ผู้ ประเมินทรัพย์สินอิสระประเมินราคาทรัพย์สินต ่ากว่ามูลค่าทางบัญชีประมาณ 3,502.48 ล้านบาท 

เน่ืองมาจากบริษัทฯ ได้โอนสิทธิการรับเงินของ อาคารเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และอาคารยนิูลเวอร์ เฮ้าส์ ให้กบั GLANDRT 

สง่ผลให้ มลูค่าทรัพย์สินดงักลา่วลดลงอย่างมีนยัส าคญั   

 ดงันัน้ จากการประเมินมลูคา่หุ้นโดยวิธีปรับปรุงมลูค่าตามบญัชี โดยน ารายการท่ีกลา่วไว้ข้างต้นมาพิจารณา จะ

ได้มลูค่าหุ้นของบริษัทฯ ดงันี ้       
 

ล าดับ รายละเอียด มูลค่า (ล้านบาท) 

1 ทนุจดทะเบียนท่ีช าระแล้ว2/ 6,499.83  

2 สว่นเกินมลูค่าหุ้นสามญั 1,532.32  

3 สว่นปรับปรุงมลูค่าสินทรัพย์ และสว่นปรับปรุงทนุ (552.52) 

4 บวก สว่นเพ่ิม (สว่นลด) จากการประเมินทรัพย์สินทัว่ไป 1,913.79 

5 บวก สว่นเพ่ิม (สว่นลด) จากการประเมินทรัพย์สินท่ีเก่ียวข้องกบัรายได้รับรู้ลว่งหน้าใน
สิทธิการเช่าและรายการอ่ืนๆ เพิ่มเติม3/ 

451.90 

6 ก าไร (ขาดทนุ) สะสม 3,793.28  

7 องค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือหุ้น4/ (24.93) 

8 รวมสว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ (8) = (1)+(2)+(3)+(4)+(5)+(6)+(7)+(8) 13,613.67 

9 จ านวนหุ้นท่ีช าระแล้วทัง้หมดของบริษัทฯ (ล้านหุ้น) 6,499.83  
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ล าดับ รายละเอียด มูลค่า (ล้านบาท) 

10 มูลค่าตามบญัชีต่อหุ้น (บาท) 2.09 

หมายเหต:ุ 1/ มลูค่าหุ้นท่ีตราไว้เท่ากบัหุ้นละ 1.00 บาท  

2/ ณ วนัท่ี 29 มิถนุายน 2561 ผู้ ถือใบส าคญัแสดงสิทธิ (GLAND-W4) ได้มีการใช้สิทธิในการซือ้หุ้นสามญัของบริษัทฯ 

จ านวน 546,195,935 หน่วย (โดยมีอตัราการใช้สิทธิ 1.00 : 1.004 และราคาในการใช้สิทธิ 1.00 บาทตอ่หุ้น) โดยมีหุ้นท่ีเกิด

จากการใช้สิทธิในครัง้นี ้548,380,610 หุ้น สง่ผลให้ทนุจดทะเบียนของบริษัทฯ หลงัจากวนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 มี 6,499.83 

ล้านบาท 

3/ ส่วนปรับปรุงจากการประเมินทรัพย์สินท่ีมีรายการเก่ียวกับรายได้รับรู้ล่วงหน้าในสิทธิการเช่าและรายการอ่ืนๆ 

เพิ่มเติม นัน้ต้องน ามาค านวณรวมกบัรายได้รับรู้ล่วงหน้าสิทธิการเช่าของ อาคารยนิูลีเวอร์ เฮ้าส์  อาคารเดอะไนน์ ทาว

เวอร์ส  ค่าเช่ารับล่วงหน้าและค่าเวรคืนของพืน้ท่ีของโครงอาคารเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์และอาคารจอดรถของโรงแรมมิรา

เคิล แกรนด์ คอนเวนชัน่  

ส่วนเพิ่มของผู้ ถือหุ้นจากการประเมินทรัพย์สินท่ีเก่ียวข้องกบั GLANDRT*(1-Tax) = รายได้รับล่วงหน้าของสิทธิการเช่า - 

ผลต่างของส่วนลดจากการประเมินมูลค่าโดยผู้ประเมินสินทรัพย์อิสระ : 564.87 (1-20%) = (5,979.98 – 5,415.11)*(1-

20%) 

4/ ส่วนปรับปรุงจากการประเมินทรัพย์สินท่ีเก่ียวข้องกับ GLANDRT นัน้ต้องน ามาค านวณรวมกับรายได้รับรู้ล่วงหน้า

สิทธิการเช่าของ อาคารยนิูลีเวอร์ เฮ้าส์ และ อาคารเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส  

การประเมินมลูคา่หุ้นด้วยวิธีปรับปรุงมลูค่าหุ้นตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) สะท้อนฐานะทาง

การเงินของกิจการ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 และมลูค่าปรับปรุงรายการ แต่ไมไ่ด้สะท้อนความสามารถในการท าก าไร

ของกิจการในอนาคต และความสามารถในการแข่งขนัของกิจการ จากการประเมินราคาหุ้นด้วยวิธีปรับปรุงมลูค่าหุ้นตาม

บญัชีจะได้ราคาหุ้นของกิจการท่ี 2.09 บาทตอ่หุ้น ซึง่ต ่ากวา่ราคาเสนอซือ้ท่ี 3.10 บาทตอ่หุ้นอยู่ (1.01) บาท หรือต ่ากวา่

ราคาเสนอซือ้ ร้อยละ (32.58)  ของราคาเสนอซือ้ 
 

ข้อความใหม่ 

 การประเมินมลูคา่หุ้นด้วยวิธีนีเ้ป็นการน าสนิทรัพย์รวมของบริษัทฯ หกัด้วยหนีส้ินทัง้หมด รวมทัง้ภาระผกูพนั 
และหนีส้ินท่ีอาจจะเกิดขึน้ในอนาคต (Commitments and Contingent Liabilities) ซึง่ปรากฏตามงบการเงิน ณ วนัท่ี 30 
มิถนุายน 2561 และปรับปรุงด้วยรายการตา่งๆ ท่ีเกิดขึน้ภายหลงัจากวนัท่ีปิดงบการเงิน หรือรายการท่ีมีผลกระทบท าให้
มลูค่าตามบญัชีสะท้อนมลูค่าท่ีแท้จริงมากขึน้ เช่น สว่นเพิ่มหรือสว่นลดจากการประเมินราคาทรัพย์สินท่ียงัไมไ่ด้บนัทกึใน
งบการเงิน รายการบวกกลบัหนีส้งสยัจะสญูหรือหนีส้ญูที่ได้รับช าระคืน มลูค่าใบอนญุาตประกอบธุรกิจ กู๊ดวิลล์ 
(Goodwill) สิทธิบตัร (Patent) มลูค่าตราสนิค้า (Brand Value) หรือรายการขาดทนุท่ีสามารถน ามาลดภาษีได้ในอนาคต 
(Losses Carried Forward) เป็นต้น หลงัจากนัน้ จงึน าผลลพัธ์ท่ีค านวณได้หารด้วยจ านวนหุ้นท่ีช าระแล้วทัง้หมดของ
บริษัทฯ 

ในการประเมินมลูค่าหุ้นของบริษัทฯโดยวิธีนี ้ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้ใช้มลูคา่ตามบญัชีซึง่ปรากฏตามงบ

การเงินลา่สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 ท่ีสอบทานโดยผู้สอบบญัชีรับอนญุาตและปรับปรุงด้วยสว่นเพิ่มหรือสว่นลดของ

ราคาประเมินใหมข่องสนิทรัพย์ถาวรตามรายงานการประเมินมลูราคาทรัพย์สิน จ านวน 15 รายการ ในระหวา่ง วนัท่ี 26 

กรกฎาคม – วนัท่ี 2 สิงหาคม 2561 จดัท าโดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ 3 บริษัท ได้แก่ 1) บริษัท ไนท์แฟรงค์ชาร์เตอร์ 

(ประเทศไทย) จ ากดั 2) บริษัท ทีเอพี แวลเูอชัน่ จ ากดั และ3) บริษัท พรีเฟอ แอพไพรซลั จ ากดั ซึง่ผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน
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อิสระทัง้ 3 รายได้รับความเห็นชอบจากสมาคมผู้ประเมินคา่ทรัพย์สินแหง่ประเทศไทย (“VAT”) และเป็นบริษัทประเมิน

มลูค่าทรัพย์สินในตลาดทนุและผู้ประเมินหลกัท่ีได้รับความเหน็ชอบจาก ส านกังาน ก.ล.ต. โดยวตัถปุระสงค์การประเมิน

คือเพ่ือใช้ประกอบการพิจารณาด้านวตัถปุระสงค์สาธารณะ 

ทัง้นีท่ี้ปรึกษาทางการเงินอิสระได้สอบทานข้อมลูในรายงานการประเมินสนิทรัพย์ของผู้ประเมินราคาสนิทรัพย์

อิสระ วิธีการประเมิน และสมมติฐานตา่งๆ แล้วพบวา่วิธีการประเมินสินทรัพย์ในแตล่ะวิธีการมีความเหมาะสมและเป็นไป

ตามหลกัการประเมินมลูค่าสนิทรัพย์ และเป็นผู้ประเมินสนิทรัพย์อิสระท่ีคณะกรรมการบริษัทฯ ได้คดัเลือกแล้ว และการ

ประเมินราคาสินทรัพย์ทัง้หมดยงัเพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ ดงันัน้ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจงึท าการปรับปรุงมลูค่าทาง

บญัชีจากรายงานการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินทรัพย์สินอิสระ โดยราคาท่ีดินใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

ราคาประเมินใหมข่องสิง่ปลกูสร้าง ใช้วิธีวิเคราะห์จากมลูค่าต้นทนุทดแทนและหกัค่าเสื่อมราคาแล้ว สามารถสรุป

เปรียบเทียบกบัมลูค่าตามบญัชีของบริษัท ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 ได้ดงันี ้

แนวทางการประเมินทรัพย์สินโดยผู้ประเมินทรัพย์สินอิสระ 
I. การประเมนิราคาที่ดนิเปล่า หรือที่ดนิที่ยังไม่ก่อให้เกดิรายได้ 

การประเมินราคาท่ีดินท่ียงัไมก่่อให้เกิดรายได้ ผู้ประเมินทรัพย์สินอิสระโดยมากใช้ราคาจากการเปรียบเทียบกบั
ข้อมลูตลาด (Comparative Method) ในการประเมินราคาเน่ืองจากการเปรียบเทียบกบัข้อมลูตลาดเป็นราคาท่ีเหมาะสม
ท่ีสดุ และวิธีประเมินมลูค่าสนิทรัพย์โดยวิธีอ่ืนอาจไมส่ะท้อนมลูคา่ท่ีแท้จริงของสินทรัพย์ ทัง้นีต้ามมาตรฐานวิชาชีพของผู้
ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระในการประเมินสนิทรัพย์เพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะควรต้องประเมินมลูค่าสนิทรัพย์โดยใช้
วิธีการประเมิน 2 วิธีแต่มาตรฐานดงักลา่วก็ยงัเปิดช่องให้ผู้ประเมินทรัพย์สินอิสระใช้วิจารณญาณในการท างานซึง่ผู้
ประเมินทรัพย์สินอิสระได้ใช้วิจารณญาณครบถ้วนแล้ว 

 
II. การประเมนิราคาอาคารและส่วนปรับปรุงอาคาร ที่ยังไม่ก่อให้เกดิรายได้  

 การประเมินราคาอาคาร และ/หรือ สว่นปรับปรุงอาคารท่ียงัไม่ก่อให้เกิดรายได้ ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ มี

สิทธิเลือกใช้วิธีในการประเมินราคาได้หลายวิธีขึน้อยู่กบัสภาพของสินทรัพย์นัน้ๆ ณ ปัจจบุนั เช่นถ้าทรัพย์สินชิน้นัน้ๆ ถกู

บริษัทฯบนัทึกเป็นสินค้าคงเหลือและอยู่ระหว่างการรอขาย ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระอาจประเมินมลูค่าทรัพย์สิน

ดงักลา่วโดยวิธีมลูค่าคงเหลือสทุธิ (Residual Method) เน่ืองจากทรัพย์สินดงักล่าวไม่สามารถสร้างขึน้ใหม่ได้จากเหตผุล

หลายปัจจยัเช่น ห้องชดุพกัอาศยัท่ีบริษัทฯ บนัทึกเป็นสินค้าคงเหลือ เน่ืองจากห้องชดุดงักล่าวมีความเก่ียวเน่ืองกบัห้อง

ชุดอ่ืนท่ีบริษัทฯ มิได้เป็นเจ้าของ อย่างไรก็ดีหากอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างดังกล่าวสามารถสร้างขึน้ใหม่ได้ ผู้ประเมิน

ทรัพย์สินอิสระอาจใช้วิธีต้นทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement)  
III. การประเมนิราคาสินทรัพย์ที่ก่อให้เกดิรายได้  

การประเมินราคาสนิทรัพย์ท่ีก่อให้เกิดรายได้ โดยสว่นมาก ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ จะใช้วิธี 

วิเคราะห์มูลค่าจากรายได้ ( Income Approach) แบบวิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) เน่ืองจาก

สินทรัพย์ดงักลา่วเป็นสินทรัพย์ท่ีก่อให้เกิดรายได้  

ทัง้นีท่ี้ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ท าการสมัภาษณ์ และสอบทานหลกัเกณฑ์การประเมิน สมมุติฐานในการ

ประเมิน รวมทัง้หลกัเกณฑ์ในการใช้จารณญาณของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระทัง้  3 บริษัท ท่ีปรึษาทางการเงินอิสระ



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)  บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั  หน้า 16/60 
 

ไมพ่บเหตอุนัเป็นท่ีสงสยัวา่ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระรายใด ไมป่ฎิบตัิงานอยา่งเตม็ความสามารถ และไมต่ัง้มัน่อยู่บน

พืน้ฐานเย่ียงผู้ประกอบวิชาชีพ  

ผู้ ประเมินทรัพย์สินอิสระประเมินราคาทรัพย์สินต ่ากว่ามูลค่าทางบัญชีประมาณ 3,502.48 ล้านบาท 

เน่ืองมาจากบริษัทฯ ได้โอนสิทธิการรับเงินของ อาคารเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และอาคารยนิูลเวอร์ เฮ้าส์ ให้กบั GLANDRT 

สง่ผลให้ มลูค่าทรัพย์สินดงักลา่วลดลงอย่างมีนยัส าคญั   

 

 



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)                    บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั                     หน้า 17/60 
 

 
ล าดับ ประเภท และที่ตัง้ทรัพย์สนิ ลักษณะการ

บันทกึบญัชี 

ผู้ประเมนิ วิธีการประเมิน และสาเหตุในการเลือกใช้ ราคาตามบญัชี 
ณ 30 มิ.ย. 

2561  

(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน
โดยผู้ประเมนิ
ทรัพย์สินอสิระ 

(ล้านบาท) 

ปรับปรุงด้วย
รายได้รับรู้
ล่วงหน้าและ
รายการอื่นๆ 
(ล้านบาท) 2/ 

สิ่งก่อสร้างที่
ไม่ได้ถูกประเมนิ
โดยผู้ประเมนิ
ทรัพย์สินอสิระ 

เพิ่มขึน้ (ลดลง) 
(ล้านบาท) 

1 ที่ ดินว่างเปล่า เฟส 3,4 และ 6  ของ
โครงการ แกรนด์คาแนล ดอนเมือง 

ตัง้อยู่ภายในโครงการ แกรนด์คาแนล ดอน

เมือง ถนนเชิดวุฒากาศ แยกจากถนนกา

แพงเพชร 6 (ถนนโลคลัโรด) แขวงสีกนั เขต

ดอนเมือง กรุงเทพมหานคร 

สินค้าคงเหลือ KNIGHTFRANK Comparative Method เน่ืองจากทรัพย์สินท่ี

ถูกประเมินนัน้เป็นท่ีดินว่างเปล่า  ดังนัน้การ

เปรียบเทียบราคาตลาดจึงน่าจะเป็นวิ ธี ท่ี

เหมาะสมท่ีสดุ 

290.54 487.00 -  196.46 

2 ห้องชุดพกัอาศัย จ านวน 47 ห้องชุด 

ภายในอาคารชุด “เบล็ อเวนิว รัชดา-
พระราม9”  

โครงการอาคารชดุ“เบ็ล อเวนิว รัชดา-

พระราม9” ซึง่ โคงการตัง้อยู่ติดซอย

พระราม 9 ซอย 3 และซอยพระราม 9 ซอย 

7 (ซอยทวีมิตร) (บริเวณด้านหลงั

ศนูย์การค้าเซน็ทรัล พลาซา่ พระราม 9) 

สินค้าคงเหลือ KNIGHTFRANK Residual Method เ น่ืองจากสินทรัพย์เป็น

สินค้าคงเหลือท่ีมีแนวโน้มท่ีจะขายได้ใน

อนาคตอนัใกล้ อีกทัง้ผู้พฒันาโครงการยงัต้อง

มีค่าใช้จ่ายในการขายเกิดขึน้อีกจ านวนมาก

ส าหรับการขายห้องชดุจ านวน 47 ห้อง ดงันัน้

ผู้ ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระจึงใช้วิธีการ

เปรียบราคาขายตามราคาตลาดในการ

ประเมินราคาขาย และหกัลบด้วยค่าใช้จ่ายท่ี

จะเ กิดขึ น้ ในอนาคตส าหรับขายห้องชุด

ดงักลา่ว จึงน่าจะเป็นวิธีท่ีเหมาะสมท่ีสดุ 

276.60 783.00 -  506.40 

3 อาคารบ้านเดี่ ยว 2 ชั ้น 3 หลังเลขที่  
339/10, เ ล ข ที่  339/167 แ ล ะ เ ล ข ที่  
339/175 

สินค้าคงเหลือ KNIGHTFRANK Cost Method  เนื่องจากบ้านเดี่ยวที่เหลือจาก

การขายทัง้ 3 หลงันัน้มีแบบท่ีดินและแบบบ้าน

ค่อนข้างท่ีจะเฉพาะตวัแตกต่างจากแบบทั่วไป

11.74 9.10 -  (2.64) 



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)                    บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั                     หน้า 18/60 
 

ล าดับ ประเภท และที่ตัง้ทรัพย์สนิ ลักษณะการ
บันทกึบญัชี 

ผู้ประเมนิ วิธีการประเมิน และสาเหตุในการเลือกใช้ ราคาตามบญัชี 
ณ 30 มิ.ย. 

2561  

(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน
โดยผู้ประเมนิ
ทรัพย์สินอสิระ 

(ล้านบาท) 

ปรับปรุงด้วย
รายได้รับรู้
ล่วงหน้าและ
รายการอื่นๆ 
(ล้านบาท) 2/ 

สิ่งก่อสร้างที่
ไม่ได้ถูกประเมนิ
โดยผู้ประเมนิ
ทรัพย์สินอสิระ 

เพิ่มขึน้ (ลดลง) 
(ล้านบาท) 

ภายในโครงการ แกรนด์ คาแนล ดอนเมือง 

ถ น น เ ชิ ด วุ ฒ า ก า ศ  แ ย ก จ า ก ถ น น

ก าแพงเพชร 6 (ถนนโลคลัโรด) แขวงสีกัน 

เขตดอนเมือง กรุงเทพมหานคร 

(ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระประเมินแค่

มูลค่าสิ่ งปลูกสร้างท่ี ถือกรรมสิท ธ์ิโดย

บริษัทฯ เท่านัน้ ไม่ได้ท าการประเมินมลูค่า

ท่ีดิน เน่ืองจากบริษัทฯ ไม่ได้ถือกรรมสิทธ์ิ

ในที่ดินแปลงดงักลา่ว) 

ท่ีผู้ ซือ้นิยมซือ้ จึงท าให้ไม่สามารถขายได้ง่าย

เห มือนแบบ อ่ืน ท่ี ไ ด้ขายหมดไปแล้วใน

โครงการ อีกทัง้หากผู้พฒันาโครงการต้องการ

ขายบ้านเดี่ยวทัง้ 3 หลงั โดยการท าการตลาด 

จะท าให้มีค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมอีกจ านวนมาก 

ทั ง้ นี ห้ากใ ช้วิ ธีการฝากขายผ่านตัวแทน

จ าหน่ายน่าจะมีค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้น้อยกว่า 

ดัง้นัน้ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระจึงใช้การ

ประเมินโดยวิธีต้นทนุ น่าจะเป็นวิธีท่ีเหมาะสม

ท่ีสดุ 

4 ที่ ดิ น เ ป ล่ า  จ า น ว น  1 แ ป ล ง 

บริเวณท่ีตัง้โครงการ Belle Sky ตัง้อยู่ติด

ถนนกาแพงเพชร 6 (ถนนโลคลัโรด) และติด

คลองเปรมประชากร แขวงตลาดบางเขน 

เขตหลกัสี่ กรุงเทพมหานคร 

สินค้าคงเหลือ KNIGHTFRANK Comparative Method เน่ืองจากทรัพย์สินท่ีถูก

ประเมินนัน้เป็นท่ีดินว่างเปล่า  ดังนัน้การ

เปรียบเทียบราคาตลาดจึงน่าจะเป็นวิ ธี ท่ี

เหมาะสมท่ีสดุ 

486.59 851.00 -  364.41 

5 ที่ดิน ระหว่างพัฒนาโครงการ ‘Arcade 

Project’  

เป็นสว่นหนึง่ของโครงการ ‘แกรนด์ พระราม 

9’ ติดถนนพระราม 9 และซอยพระราม 9 

ซอย 1 ใกล้แยกพระราม 9 และใกล้รถไฟฟ้า

อสงัหาริมทรัพ

ย์ เ พื่ อ ก า ร

ลงทนุ 

KNIGHTFRANK Comparative Method เน่ืองจากทรัพย์สินท่ีถูก

ประเมินนัน้เป็นท่ีดินอยู่ระหว่างการก่อสร้าง 

ดงันัน้การเปรียบเทียบราคาตลาดของท่ีดินจึง

น่าจะเป็นวิธีท่ีเหมาะสมท่ีสดุ 

 2,547.91   2,345.00    202.91   202.91 0.00  



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)                    บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั                     หน้า 19/60 
 

ล าดับ ประเภท และที่ตัง้ทรัพย์สนิ ลักษณะการ
บันทกึบญัชี 

ผู้ประเมนิ วิธีการประเมิน และสาเหตุในการเลือกใช้ ราคาตามบญัชี 
ณ 30 มิ.ย. 

2561  

(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน
โดยผู้ประเมนิ
ทรัพย์สินอสิระ 

(ล้านบาท) 

ปรับปรุงด้วย
รายได้รับรู้
ล่วงหน้าและ
รายการอื่นๆ 
(ล้านบาท) 2/ 

สิ่งก่อสร้างที่
ไม่ได้ถูกประเมนิ
โดยผู้ประเมนิ
ทรัพย์สินอสิระ 

เพิ่มขึน้ (ลดลง) 
(ล้านบาท) 

ใต้ดิน (MRT) - สถานีพระราม 9 ในแขวง

ห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 

(ทัง้นีผู้้ประเมินราคาอิสระได้รับมอบหมายให้

ประเมินแค่สินทรัพย์หลักคือ ท่ีดิน เท่านัน้

เ น่ืองจากสิ่ งปลูกสร้าง ท่ีอยู่ ระหว่างการ

ก่อสร้าง มีมลูค่าไม่สงูมากนกั) 

6 ที่ดิน ระหว่างพัฒนาโครงการ ‘Super 

Tower Project’ 

เป็นสว่นหนึง่ของโครงการ ‘แกรนด์ พระราม 

9’ ติดถนนพระราม 9 และซอยพระราม 9 

ซอย 3 ใกล้แยกพระราม 9 และใกล้รถไฟฟ้า

ใต้ดิน (MRT) - สถานีพระราม 9 ในแขวง

ห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 

อสงัหาริมทรัพ

ย์ เ พื่ อ ก า ร

ลงทนุ 

KNIGHTFRANK Comparative Method เน่ืองจากทรัพย์สินท่ีถูก

ประเมินนัน้เป็นท่ีดินอยู่ระหว่างการก่อสร้าง  

ดงันัน้การเปรียบเทียบราคาตลาดจงึน่าจะเป็น

วิธีท่ีเหมาะสมท่ีสดุ 

(ทัง้นีผู้้ประเมินราคาอิสระได้รับมอบหมายให้

ประเมินแค่สินทรัพย์หลักคือ ท่ีดิน เท่านัน้

เ น่ืองจากสิ่ งปลูกสร้าง ท่ีอยู่ ระหว่างการ

ก่อสร้าง มีมลูค่าไม่สงูมากนกั) 

 3,940.82   3,908.00  32.82 32.82 0.00  

7 ที่ดนิว่างเปล่า  

เป็นสว่นหนึง่ของโครงการ ‘แกรนด์ พระราม 

9’ ติดถนนพระราม 9 และซอยพระราม 9 

ซอย 3 ใกล้แยกพระราม 9 และใกล้รถไฟฟ้า

ใต้ดิน (MRT) - สถานีพระราม 9 ในแขวง

ห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 

อสงัหาริมทรัพ

ย์ เ พื่ อ ก า ร

ลงทนุ 

KNIGHTFRANK Comparative Method เน่ืองจากทรัพย์สินท่ีถูก

ประเมินนัน้ เป็นท่ีดินว่างเปล่า  ดังนัน้การ

เปรียบเทียบราคาตลาดจึงน่าจะเป็นวิ ธี ท่ี

เหมาะสมท่ีสดุ 

98.00 98.00 -  0.00 



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)                    บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั                     หน้า 20/60 
 

ล าดับ ประเภท และที่ตัง้ทรัพย์สนิ ลักษณะการ
บันทกึบญัชี 

ผู้ประเมนิ วิธีการประเมิน และสาเหตุในการเลือกใช้ ราคาตามบญัชี 
ณ 30 มิ.ย. 

2561  

(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน
โดยผู้ประเมนิ
ทรัพย์สินอสิระ 

(ล้านบาท) 

ปรับปรุงด้วย
รายได้รับรู้
ล่วงหน้าและ
รายการอื่นๆ 
(ล้านบาท) 2/ 

สิ่งก่อสร้างที่
ไม่ได้ถูกประเมนิ
โดยผู้ประเมนิ
ทรัพย์สินอสิระ 

เพิ่มขึน้ (ลดลง) 
(ล้านบาท) 

8 ห้องชุดพาณิชยกรรม และส่วน
สนับสนุน 2 ฉบับ ในเดอะ ช็อปปส์ แก
รนด์ พระราม 9  

ภายใต้ช่ือศนูย์การค้า “เดอะ ช็อปปส์ แก

รนด์ พระราม 9” ถนนพระราม 9 แขวงห้วย

ขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 

อสงัหาริมทรัพ

ย์ เ พื่ อ ก า ร

ลงทนุ 

KNIGHTFRANK Income Approach เ น่ืองจากทรัพย์สินท่ีถูก

ประเมินเป็นศนูย์การค้าซึง่ ถือวา่เป็นทรัพย์สิน

ท่ีก่อให้เกิดรายได้ 

 

708.63 714.00 -  5.375/ 

9 ที่ ดิน ว่างเปล่า เฟส7, 8 และ 9 ของ
โครงการ  แกรนด์คาแนล ดอนเมือง 

 ติดถนนเชิดวฒุากาศ ทางฝ่ังทิศตะวนัออก

ของคลองเปรมประชากร แยกจาก ถนนกา

แพงเพชร 6 (ถนนโลคัลโรด) ห่างจากทาง

แยกถนนสรงประภา ตัดกับถนนเชิดวุฒา

กาศ ไปทางทิศเหนือ ระยะทางประมาณ 2 

กิโลเมตร ส่วนเฟส 8 ตัง้อยู่ติดซอยวิภาวดี 

33 และเขตทางรถไฟสายเหนือ  ห่างจาก

ถนนวิภาวดีรังสิต ไปทางทิศเหนือระยะทาง

ประมาณ 450 เมตร ในแขวงสีกนั เขตดอน

เมือง กรุงเทพมหานคร 

อสงัหาริมทรัพ

ย์ เ พื่ อ ก า ร

ลงทนุ 

KNIGHTFRANK Comparative Method เน่ืองจากทรัพย์สินท่ีถูก

ประเมินนัน้ เป็นท่ีดินว่างเปล่า  ดังนัน้การ

เปรียบเทียบราคาตลาดจึงน่าจะเป็นวิ ธี ท่ี

เหมาะสมท่ีสดุ 

420.50 420.50 -  0.00 



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)                    บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั                     หน้า 21/60 
 

ล าดับ ประเภท และที่ตัง้ทรัพย์สนิ ลักษณะการ
บันทกึบญัชี 

ผู้ประเมนิ วิธีการประเมิน และสาเหตุในการเลือกใช้ ราคาตามบญัชี 
ณ 30 มิ.ย. 

2561  

(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน
โดยผู้ประเมนิ
ทรัพย์สินอสิระ 

(ล้านบาท) 

ปรับปรุงด้วย
รายได้รับรู้
ล่วงหน้าและ
รายการอื่นๆ 
(ล้านบาท) 2/ 

สิ่งก่อสร้างที่
ไม่ได้ถูกประเมนิ
โดยผู้ประเมนิ
ทรัพย์สินอสิระ 

เพิ่มขึน้ (ลดลง) 
(ล้านบาท) 

10 ที่ ดิน  จ านวน 3 แปลง  ปัจ จุบันอยู่
ระหว่างท าการก่อสร้างอาคารเซอร์วิสอ
พาร์ทเม้นท์และอาคารจอดรถของ
โรงแรมมิราเคิล แกรนด์ คอนเวนช่ัน 

ติดทางฝ่ังทิศตะวนัตกของถนนก าแพงเพชร 

6 (ถนนโลคลัโรด) แขวง ตลาดบางเขน เขต

หลกัสี่ กรุงเทพมหานคร 

อสงัหาริมทรัพ

ย์ เ พื่ อ ก า ร

ลงทนุ 

KNIGHTFRANK Comparative Method เน่ืองจากทรัพย์สินท่ี

ถูกประเมินเป็นพืน้ท่ีว่างเปล่าท่ีมีการให้เช่า 

ดงันัน้การประเมินจะแบง่เป็น 2 สว่นคือ สว่นท่ี

เป็นมูลค่าปัจจุบันสุทธิ  (Net Present Value) 

ของรายได้จากค่าเช่าตามสัญญา (Contract 

Rent) และ ส่วนท่ีเป็นมลูค่าปัจจบุนัของมลูค่า

ทรัพย์สินเม่ือสิน้สุดสญัญาเช่า น ามารวมกัน

จะเป็นมลูค่าตลาดของท่ีดินซึง่ติดภาระผกูพนั

การเช่าระยะยาว 

(ผู้ ประเมินราคาอิสระ ประเมินเฉพาะท่ีดิน

เท่านัน้ และพิจารณาบนสมมติฐานว่าติด

ภาระผกูพนัการเช่าระยะยาว) 

 334.18   109.60   230.67   6.09 

11 สิทธิการเช่าที่ ดินและสิ่ งปลูกสร้าง 
“ โ ค ร ง ก า ร อ า ค า ร  จี - ท า ว เ ว อ ร์ ” 

อาคาร จี-ทาวเวอร์ เลขท่ี 1 ถนนรัชดาภิเษก 

แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 

อสงัหาริมทรัพ

ย์ เ พื่ อ ก า ร

ลงทนุ 

TAP Income Approach เ น่ืองจากสินทรัพย์ท่ีถูก

ประเมินเป็นอาคารส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลีก

ให้เช่าจงึถือวา่เป็นทรัพย์สินท่ีก่อให้เกิดรายได้ 

5,473.42 5,741.00 -  267.58 

12 ที่ดนิและอาคารส านักงาน “อาคารเดอะ
ไนน์ ทาวเวอร์ส” จ านวน 2 อาคาร  

(ไ ด้ท าสัญญาให้ เช่ าพื น้ ท่ีส่ วนอาคาร

ส า นั ก ง า น แ ก่  GLANDRT แ ล้ ว ) 

อสงัหาริมทรัพ

ย์ เ พื่ อ ก า ร

ลงทนุ 

PREFERED Income Approach เ น่ืองจากสินทรัพย์ท่ีถูก

ประเมินเป็นอาคารส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลีก

ให้เช่าจงึถือว่าเป็นทรัพย์สินท่ีก่อให้เกิดรายได้ 

 

5,238.22 1,411.001/ 4,285.61   458.40  



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)                    บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั                     หน้า 22/60 
 

ล าดับ ประเภท และที่ตัง้ทรัพย์สนิ ลักษณะการ
บันทกึบญัชี 

ผู้ประเมนิ วิธีการประเมิน และสาเหตุในการเลือกใช้ ราคาตามบญัชี 
ณ 30 มิ.ย. 

2561  

(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน
โดยผู้ประเมนิ
ทรัพย์สินอสิระ 

(ล้านบาท) 

ปรับปรุงด้วย
รายได้รับรู้
ล่วงหน้าและ
รายการอื่นๆ 
(ล้านบาท) 2/ 

สิ่งก่อสร้างที่
ไม่ได้ถูกประเมนิ
โดยผู้ประเมนิ
ทรัพย์สินอสิระ 

เพิ่มขึน้ (ลดลง) 
(ล้านบาท) 

อาคารเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส ตัง้อยู่ ใน

โครงการเดอะแกรนด์ พระราม 9 เลขท่ี 33/4 

พระราม 9 ซอย 3 (ซอยแกรนด์ พระราม 9) 

ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง เขตห้วย

ขวาง กรุงเทพมหานคร 

13 ที่ดินและอาคารส านักงาน “อาคารยูนิลี

เวอร์ เฮ้าส์” (ได้ท าสญัญาให้เช่าพืน้ท่ีส่วน

อาคารส านักงานแ ก่  GLANDRT แ ล้ว )  

อาคารยูนิลี เวอร์ เฮ้าส์ เลขท่ี 161 ถนน

พระราม 9 แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 

อสงัหาริมทรัพ

ย์ เ พื่ อ ก า ร

ลงทนุ 

TAP Income Approach เ น่ืองจากสินทรัพย์ท่ีถูก

ประเมินเป็นอาคารส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลีก

ให้เช่าจงึถือว่าเป็นทรัพย์สินท่ีก่อให้เกิดรายได้ 

2,369.58 1,242.001/  1,227.96   100.38  

14 ที่ ดิน ระหว่างพัฒนาโครงการ ‘New 

World Grand Rama 9 Bangkok Hotel 
Project’ 

เป็นสว่นหนึง่ของโครงการ ‘แกรนด์ พระราม 

9’ ติดซอยพระราม 9 ซอย 3 (ซอยพระราม 9 

สแควร์) ถนนพระราม 9 ใกล้แยกพระราม 9 

และใกล้สถานีรถไฟฟ้าใ ต้ดิน  (MRT) -

พระราม 9 ในแขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 

สินทรัพย์ถาวร KNIGHTFRANK Comparative Method เน่ืองจากทรัพย์สินท่ีถูก

ประเมินนัน้ เป็นท่ีดินว่างเปล่า  ดังนัน้การ

เปรียบเทียบราคาตลาดจึงน่าจะเป็นวิ ธี ท่ี

เหมาะสมท่ีสดุ 

327.95 833.50 -  505.55 



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)                    บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั                     หน้า 23/60 
 

ล าดับ ประเภท และที่ตัง้ทรัพย์สนิ ลักษณะการ
บันทกึบญัชี 

ผู้ประเมนิ วิธีการประเมิน และสาเหตุในการเลือกใช้ ราคาตามบญัชี 
ณ 30 มิ.ย. 

2561  

(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน
โดยผู้ประเมนิ
ทรัพย์สินอสิระ 

(ล้านบาท) 

ปรับปรุงด้วย
รายได้รับรู้
ล่วงหน้าและ
รายการอื่นๆ 
(ล้านบาท) 2/ 

สิ่งก่อสร้างที่
ไม่ได้ถูกประเมนิ
โดยผู้ประเมนิ
ทรัพย์สินอสิระ 

เพิ่มขึน้ (ลดลง) 
(ล้านบาท) 

15 ที่ดินพร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้าง อาคาร
ส โมสร  และส า นั ก ง านขาย  3 ชั ้น 

เป็นส่วนหนึ่งของโครงการ แกรนด์คาแนล 

ดอนเมือง เลขท่ี 339 ถนนเชิดวุฒากาศ 

แยกจากถนนกาแพงเพชร 6 (ถนนโลคัล

โ ร ด )  แ ข ว ง สี กั น  เ ข ต ด อ น เ มื อ ง 

กรุงเทพมหานคร 

สินทรัพย์ถาวร KNIGHTFRANK Cost Method เน่ืองจากทรัพย์สินท่ีถูกประเมิน

เป็น อาคารสโมสร และส านกังานขาย ท่ีไม่มี

แนวโน้มท่ีจะขายในอนาคตอนัใกล้ ผู้ประเมิน

ราคาทรัพย์สินอิสระจึงประเมินโดยใช้วิ ธี

ต้นทนุจึงน่าจะเป็นวิธีท่ีเหมาะสมท่ีสดุ 

 19.75   90.40  -  70.65 

ส่วนปรับปรุง ส่วนเพิ่ม (ส่วนลด) จากการประเมนิทรัพย์สินทั่วไป (ผลรวมของรายการที่ 1,2,3,4,5,6,7,8,9,11,14,15 ) (1)  = 14,602.44    (2) = 16,280.50   -    (3) = 235.73  (2) + (3) – (1) = 

1,913.79 3/ 

  

ส่วนปรับปรุง ส่วนเพิ่ม (ส่วนลด) จากการประเมนิทรัพย์สินที่มีรายการเก่ียวกับรายได้รับรู้ล่วงหน้าในสิทธิการเช่า2/  

(ผลรวมของรายการที่ 10,12,13) 

(4)  = 7,941.98  (5) =  2,762.60  (6) = 5,744.25  - (5) + (6) – (4) = 

564.874/  

 

รวม 22,544.42 19,043.10 5,744.25  235.73 2,478.66  
 

ท่ีมา:   รายงานผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระ  

งบการเงินสอบทาน ณ วนัท่ี 30 มิ.ย. 2561 

หมายเหต:ุ  1/ มลูค่าตามราคาประเมินโดยผู้ประเมินทรัพย์สินอิสระลดลงอย่างมีนยัส าคญัเน่ืองจากบริษัทฯ ได้โอนสิทธิการรับรู้รายได้ให้กับ GLANDRT มลูค่าดงักล่าวจึงเป็นผลต่างระหว่าง (ราคาประเมินแบบ

กรรมสิทธ์ิสมบรูณ์ และราคาประเมินแบบสิทธิการเช่า)     

2/ ส่วนปรับปรุงจากการประเมินทรัพย์สินท่ีมีรายการเก่ียวกบัรายได้รับรู้ล่วงหน้าในสิทธิการเช่าและรายการอื่นๆ เพิ่มเติม นัน้ต้องน ามาค านวณรวมกบัรายได้รับรู้ลว่งหน้าสิทธิการเช่าของ อาคารยนิูลีเวอร์ 

เฮ้าส์ จ านวน 1,227.96 ล้านบาท  อาคารเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส  4,285.61 ล้านบาท  ค่าเช่ารับล่วงหน้าและค่าเวรคืนของพืน้ท่ีของโครงอาคารเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์และอาคารจอดรถของโรงแรมมิราเคิล แก

รนด์ คอนเวนชัน่ จ านวน  230.67 ล้านบาท และ คา่ก่อสร้างเพ่ิมเติมของท่ีดินระหว่างพฒันาโครงการ ‘Super Tower Project’ จ านวน  32.82 ล้านบาท 



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)                    บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั                     หน้า 24/60 
 

3/ มลูค่าสินทรัพย์ท่ีเพิ่มขึน้จากการประเมินสินทรัพย์ทัว่ไปจ านวน 1,913.79 ล้านบาทจะถูกน าไปค านวนใน ส่วนเพิ่ม (ส่วนลด) จากการประเมินทรัพย์สินทัว่ไป ของตารางการค านวนมลูค่าหุ้นโดยวิธี

ปรับปรุงมลูค่าตามบญัชี ในตารางถดัไปในล าดบัท่ี 4 

4/ มลูค่าสินทรัพย์ท่ีเพิ่มจากการประเมินทรัพย์สินท่ีเก่ียวข้องกบัรายได้รับรู้ล่วงหน้าในสิทธิการเช่าจ านวน 564.87 ล้านบาทจะถกูน าไปหกัภาษีร้อยละ 20 ก่อนจะน าไปค านวนใน ส่วนเพิ่ม (ส่วนลด) จาก

การประเมินทรัพย์สินท่ีเก่ียวข้องกบัรายได้รับรู้ลว่งหน้าในสิทธิการเช่า ของตารางการค านวนมลูค่าหุ้นโดยวิธีปรับปรุงมลูค่าตามบญัชี ในตารางถดัไปในล าดบัท่ี 5 

5/มลูค่าสินทรัพท์เพ่ิมขึน้เน่ืองจากมลูค่าของสินทรัพย์ท่ีถกูบนัทกึไว้ในงบการเงิน ณ  30 มิ.ย. 2561 ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระได้ประเมินราคาไว้เม่ือช่วงไตรมาส 1 ปี 2561 
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 ดงันัน้ จากการประเมินมลูคา่หุ้นโดยวิธีปรับปรุงมลูค่าตามบญัชี โดยน ารายการท่ีกลา่วไว้ข้างต้นมาพิจารณา จะ

ได้มลูค่าหุ้นของบริษัทฯ ดงันี ้       
 

ล าดับ รายละเอียด มูลค่า (ล้านบาท) 

1 ทนุจดทะเบียนท่ีช าระแล้ว2/ 6,499.83  

2 สว่นเกินมลูค่าหุ้นสามญั 1,532.32  

3 สว่นปรับปรุงมลูค่าสินทรัพย์ และสว่นปรับปรุงทนุ 5/ (552.52) 

4 บวก สว่นเพ่ิม (สว่นลด) จากการประเมินทรัพย์สินทัว่ไป 1,913.79 

5 บวก สว่นเพ่ิม (สว่นลด) จากการประเมินทรัพย์สินท่ีเก่ียวข้องกบัรายได้รับรู้ลว่งหน้าใน
สิทธิการเช่าและรายการอ่ืนๆ เพิ่มเติม3/ 

451.90 

6 ก าไร (ขาดทนุ) สะสม 3,793.28  

7 องค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือหุ้น4/ (24.93) 

8 รวมสว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ (8) = (1)+(2)+(3)+(4)+(5)+(6)+(7)+(8) 13,613.67 

9 จ านวนหุ้นท่ีช าระแล้วทัง้หมดของบริษัทฯ (ล้านหุ้น) 6,499.83  

10 มูลค่าตามบญัชีต่อหุ้น (บาท) 2.09 

หมายเหต:ุ 1/ มลูค่าหุ้นท่ีตราไว้เท่ากบัหุ้นละ 1.00 บาท  

2/ ณ วนัท่ี 29 มิถนุายน 2561 ผู้ ถือใบส าคญัแสดงสิทธิ (GLAND-W4) ได้มีการใช้สิทธิในการซือ้หุ้นสามญัของบริษัทฯ 

จ านวน 546,195,935 หน่วย (โดยมีอตัราการใช้สิทธิ 1.00 : 1.004 และราคาในการใช้สิทธิ 1.00 บาทตอ่หุ้น) โดยมีหุ้นท่ีเกิด

จากการใช้สิทธิในครัง้นี ้548,380,610 หุ้น สง่ผลให้ทนุจดทะเบียนของบริษัทฯ หลงัจากวนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 มี 6,499.83 

ล้านบาท  (ค านวนจากทนุจดทะเบียนท่ีช าระแล้วเดิมจ านวน 5,951.45 รวมกบัเงินรับลว่งหน้าคา่หุ้น จ านวน 548.38 

ล้านบาท  ) 

3/ ส่วนปรับปรุงจากการประเมินทรัพย์สินท่ีมีรายการเก่ียวกับรายได้รับรู้ล่วงหน้าในสิทธิการเช่าและรายการอ่ืนๆ 

เพิ่มเติม นัน้ต้องน ามาค านวณรวมกบัรายได้รับรู้ล่วงหน้าสิทธิการเช่าของ อาคารยนิูลีเวอร์ เฮ้าส์  อาคารเดอะไนน์ ทาว

เวอร์ส  ค่าเช่ารับล่วงหน้าและค่าเวรคืนของพืน้ท่ีของโครงอาคารเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์และอาคารจอดรถของโรงแรมมิรา

เคิล แกรนด์ คอนเวนชัน่  

ส่วนเพิ่มของผู้ ถือหุ้นจากการประเมินทรัพย์สินท่ีเก่ียวข้องกบั GLANDRT*(1-Tax) = รายได้รับล่วงหน้าของสิทธิการเช่า - 

ผลต่างของส่วนลดจากการประเมินมูลค่าโดยผู้ประเมินสินทรัพย์อิสระ: 564.87 (1-20%) = (5,979.98 – 5,415.11)*(1-

20%) 

4/ ส่วนปรับปรุงจากการประเมินทรัพย์สินท่ีเก่ียวข้องกับ GLANDRT นัน้ต้องน ามาค านวณรวมกับรายได้รับรู้ล่วงหน้า

สิทธิการเช่าของ อาคารยนิูลีเวอร์ เฮ้าส์ และ อาคารเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส  

5/สว่นปรับปรุงมลูค่าสินทรัพย์ และส่วนปรับปรุงทนุ ประกอบด้วย    สว่นปรับปรุงมลูค่าสินทรัพย์ท่ีซือ้ภายใต้การควบคมุ

เดียวกนัให้เป็นราคาตามบญัชี 423.19 ล้านบาท (เกิดจากการปรับปรุงมลูค่าท่ีดินของบริษัทย่อยให้เป็นมลูค่าตามบญัชี

ก่อนการควบรวมกิจการ) และ  ส่วนปรับปรุงทนุจากการซือ้ธรุกิจแบบย้อนกลบั 129.34 ล้านบาท (เกิดจากผู้สอบบญัชี

ของบริษัทฯ ได้มีการปรับปรุงรายการทางบญัชีของกลุม่บริษัทเพ่ือให้งบรวมของบริษัทฯ และงบเดี่ยวของบริษัทย่อยมี

ความสอดคล้องกนั) 

 

การประเมินมลูคา่หุ้นด้วยวิธีปรับปรุงมลูค่าหุ้นตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) สะท้อนฐานะทาง

การเงินของกิจการ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2559 และมลูค่าปรับปรุงรายการ แต่ไมไ่ด้สะท้อนความสามารถในการท าก าไร

ของกิจการในอนาคต และความสามารถในการแข่งขนัของกิจการ จากการประเมินราคาหุ้นด้วยวิธีปรับปรุงมลูค่าหุ้นตาม
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บญัชีจะได้ราคาหุ้นของกิจการท่ี 2.09 บาทตอ่หุ้น ซึง่ต ่ากวา่ราคาเสนอซือ้ท่ี 3.10 บาทตอ่หุ้นอยู่ (1.01) บาท หรือต ่ากวา่

ราคาเสนอซือ้ ร้อยละ (32.58)  ของราคาเสนอซือ้ 
 

8. แก้ไขหน้า 29 หัวข้อ 2.1.4 วิธีอัตราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบัญชี (Price to Book Value Ratio Approach 

or P/BV Ratio) 

ข้อความเดมิ 

การประเมินราคาโดยวิธีนี ้เป็นการน ามลูค่าตามบญัชีของบริษัทฯ ตามงบการเงินรวมลา่สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 

2561 ซึง่ผ่านการสอบทานจากผู้สอบบญัชีรับอนญุาตที่ได้รับความเหน็ชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ซึง่มีคา่เทา่กบั 1.73 บาท

ตอ่หุ้น คณูกบัมธัยฐานของอตัราสว่นราคาปิดต่อมลูค่าตามบญัชีเฉล่ีย (P/BV) 7 วนั 15 วนั 30 วนั 60 วนั 90 วนั 120 วนั 

180 วนั และ 360 ของบริษัทท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ จ านวน 4 บริษัทในหมวดธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ กลุม่

อตุสาหกรรมอสงัหาริมทรัพย์และก่อสร้าง ซึง่มีลกัษณะการด าเนินธุรกิจสว่นหนึง่ท่ีใกล้เคียงกบับริษัทฯ ได้แก่ บริษัท เซน็ทรัล

พฒันา จ ากดั (มหาชน) (“CPN”) ,บริษัท เอม็ บี เค จ ากดั (มหาชน) (“MBK”), บริษัท เจเอเอส แอสเซท็ จ ากดั(มหาชน) (“J”) 

และบริษัท สยามฟิวเจอร์ ดีเวลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) (“SF”) โดยมีรายได้หลกัจากคา่เช่าพืน้ท่ี รายได้จากการให้บริการ

ระบบสาธารณปูโภค รายได้จากการให้บริการแก่ร้านค้าปลีก เช่นเดียวกบั GLAND (อยา่งไรก็ดีรายได้หลกัของ GLAND จะ

มีสดัสว่นรายได้จากคา่เช่าพืน้ท่ีส านกังานเป็นหลกัซึง่มีความแตกต่างบริษัทฯ ท่ีน ามาเปรียบเทียบซึง่อาจสง่ผลให้อตัราสว่น

ราคาตอ่มลูคา่ตามบญัชีอาจมีความคลาดเคลื่อน) 

 

ล าดบั บริษัท ช่ือย่อ 

จดทะเบียน

ในตลาด

หลกัทรัพย์ฯ 

สินทรัพย์รวม 

(ล้านบาท)1/ 

สว่นของผู้ ถือหุ้น 

(ล้านบาท)1/ 

รายได้รวม 

(ล้านบาท)1/ 

1.  บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) CPN SET 123,005.60  61,325.41 
 

18,171.52 
 

2.  บริษัท เจเอเอส แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) J SET 2,541.39 
 

938.80 
 

375.40 
 

3.  บริษัท เอ็ม บี เค จ ากดั (มหาชน) MBK SET 48,620.38 
 

21,090.99 
 

6,424.58 
 

4.  บริษัท สยามฟิวเจอร์ ดีเวลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) SF SET 17,291.98 
 

10,337.72 
 

1,072.63 

ท่ีมา:  www.setsmart.com 

 หมายเหต ุ1/ ข้อมลูสินทรัพย์รวม สว่นของผู้ ถือหุ้น และรายได้รวมอ้างอิงจากงบการเงินสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 

 
ทัง้นี ้ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระใช้ค่าเฉลี่ยเคลื่อนท่ีของอตัราสว่นราคาของอตัราสว่นราคาปิดต่อมลูคา่ตามบญัชี

ของบริษัทจดทะเบียนท่ีน ามาเปรียบเทียบ ค านวณจากค่าเฉลี่ยเคลื่อนท่ีของบริษัทดงักลา่ว ตามช่วงระยะเวลาข้างต้นหาร
ด้วยมลูค่าตามบญัชีของบริษัทนัน้ๆ  
 รายละเอียดสามารถสรุปได้ดงันี:้  

P/BV: (เท่า)1/ 
ค่าเฉลี่ยราคาปิด (วนั)  

7 15 30 60 90 120 180 360 

CPN  5.96  5.95  5.76  5.40  5.41  5.49  5.73  5.76  

 J  0.83  0.84  0.84  0.84  0.84  0.87  0.96  1.18  

 MBK  1.92  1.94  1.91  1.84  1.82  1.80  1.74  1.57  

http://www.setsmart.com/
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P/BV: (เท่า)1/ 
ค่าเฉลี่ยราคาปิด (วนั)  

7 15 30 60 90 120 180 360 

 SF  1.54  1.51  1.45  1.45  1.49  1.51  1.54  1.42  

ค่ามธัยฐาน3/ 1.73  1.72  1.68  1.65  1.66  1.65  1.64  1.50  

มูลค่าหุ้น GLAND (บาท/หุ้น)2/ 3.00  2.98  2.91  2.85  2.87  2.86  2.83  2.59  

ท่ีมา:  1/ www.setsmart.com 
 2/ ตามงบการเงินบริษัทฯ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 

 3/ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเลือกใช้ คา่มฐัยฐานในการค านวณ แทนที่ค่าเฉลี่ยเพ่ือลดผลกระทบจากข้อมลูท่ีมีผลการ

เบ่ียงเบนสงู (Outlier)   

 
จากการประเมินมลูค่าหุ้นโดยวิธีนีจ้ะได้มลูค่าหุ้นของบริษัทฯ อยู่ระหว่าง  2.59 – 3.00  บาทต่อหุ้น ซึ่งต ่ากว่า

ราคาเสนอซือ้ท่ี 3.10 บาทต่อหุ้น ท่ี  (0.51) - (0.10) บาทต่อหุ้น หรือต ่ากว่าราคาเสนอซือ้ระหวา่งร้อยละ (16.45) – (3.23) 

ของราคาเสนอซือ้ 
 

ข้อความใหม่ 

การประเมินราคาโดยวิธีนี ้เป็นการน ามลูค่าตามบญัชีของบริษัทฯ ตามงบการเงินรวมลา่สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 

2561 ซึง่ผ่านการสอบทานจากผู้สอบบญัชีรับอนญุาตท่ีได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ซึง่มีค่าเท่ากบั 1.73 บาท

ต่อหุ้น คณูกบัมธัยฐานของอตัราส่วนราคาปิดต่อมลูค่าตามบญัชีเฉลี่ย (P/BV) 7 วนั 15 วนั 30 วนั 60 วนั 90 วนั 120 วนั 

180 วัน และ 360 ของบริษัทท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ จ านวน 4 บริษัท จากจ านวน 57 บริษัท ในหมวดธุรกิจ

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ กลุม่อตุสาหกรรมอสงัหาริมทรัพย์และก่อสร้าง ซึง่มีลกัษณะการด าเนินธุรกิจสว่นหนึ่งท่ีใกล้เคียงกบั

บริษัทฯ  ซึง่ได้แก่ บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) (“CPN”) ,บริษัท เอ็ม บี เค จ ากดั (มหาชน) (“MBK”), บริษัท เจเอ

เอส แอสเซ็ท จ ากดั(มหาชน) (“J”) และบริษัท สยามฟิวเจอร์ ดีเวลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) (“SF”) ทัง้นีเ้หตผุลท่ีท่ีปรึกษา

ทางการเงินอิสระคดัเลือกบริษัทดงักล่าวมาเป็นบริษัทเปรียบเทียบ เน่ืองจาก บริษัททัง้ 4 มีธุรกิจหลกัคล้ายคลงึกบับริษัทฯ 

นั่นคือ เป็นผู้พัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ส าหรับให้เช่าและบริการ (บริษัทอ่ืนๆ ในหมวดนี ้ส่วนใหญ่จะด าเนินธุรกิจหลักคือ

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการจ าหน่าย)  และนอกจากนีบ้ริษัทดงักล่าวยงัมีรายได้หลกัจากค่าเช่าพืน้ท่ี รายได้จากการ

ให้บริการระบบสาธารณูปโภค รายได้จากการให้บริการแก่ร้านค้าปลีก เช่นเดียวกบั  GLAND (อย่างไรก็ดีรายได้หลกัของ 

GLAND จะมีสดัสว่นรายได้จากค่าเช่าพืน้ท่ีส านกังานเป็นหลกัซึง่มีความแตกต่างบริษัทฯ ท่ีน ามาเปรียบเทียบซึง่อาจส่งผล

ให้อตัราสว่นราคาตอ่มลูค่าตามบญัชีอาจมีความคลาดเคลื่อน)  

 

รายช่ือบริษัทในหมวดธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ กลุม่อตุสาหกรรมอสงัหาริมทรัพย์และก่อสร้าง 

ล าดับ ช่ือย่อ บริษัท ลักษณะการประกอบธุรกจิ 

1 A บริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน)  

ธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ แบง่เป็น 3 ประเภท 1) โครงการบ้านเด่ียว โดยจะขายท่ีดินเปลา่ซึง่

เป็นกรรมสิทธ์ิของบริษัท และรับจ้างปลกูสร้างบ้านบนท่ีดินนัน้ หรือขายท่ีดินพร้อมบ้าน

สร้างเสร็จ 2) โครงการทาวน์เฮาส์ และ 3) โครงการคอนโดมิเนียม โดยเน้นท าเลใจกลาง

http://www.setsmart.com/
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ล าดับ ช่ือย่อ บริษัท ลักษณะการประกอบธุรกจิ 

เมืองบริษัทมีการพฒันาโครงการประเภทธรุกิจศนูย์การค้าหรือคอมมิวนิตีม้อลล์ ในช่ือ

ว่า Pickadaily Bangkok 

2 AMATA บริษัท อมตะ คอร์ปอเรชนั จ ากดั (มหาชน) 

พฒันานิคมอตุสาหกรรมทัง้ในประเทศไทยและเวียดนาม โดยมีบริษัทในกลุม่ด าเนิน

ธรุกิจด้านสาธารณปูโภค สิ่งอ านวยความสะดวกและบริการหลงัการขาย ทัง้น า้ประปา 

กระแสไฟฟ้า และจดัจ าหน่ายก๊าซธรรมชาติ เป็นต้น 

3 AMATAV บริษัท อมตะ วีเอ็น จ ากดั (มหาชน) 

AMATAV ประกอบธรุกิจการลงทนุในบริษัทอ่ืน (Holding Company) โดยถือหุ้นใน Amata 

City Bien Hoa Joint Stock Company (บริษัทแกน) ร้อยละ 89.99 ซึง่ประกอบธรุกิจพฒันา

นิคมอตุสาหกรรม Amata City (Bien Hoa) ประเทศเวียดนาม โดยมีรายได้จาก 1) การขาย

ท่ีดินในเขตนิคมอตุสาหกรรม เขตพาณิชยกรรมและท่ีอยู่อาศยั 2) การให้บริการเช่า

โรงงานส าเร็จรูป อาคารส านกังาน 3) การบริการสาธารณปูโภค 

4 ANAN บริษัท อนนัดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 1) คอนโดมิเนียมติดสถานีขนสง่มวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพ

และปริมณฑล 2) บ้านจดัสรรแนวราบ นอกจากนี ้บริษัทยงัประกอบธรุกิจภายใต้บริษัท

ย่อยอ่ืนๆ ได้แก่ ธรุกิจศนูย์ออกก าลงักาย (sport club) ธรุกิจการเป็นตวัแทนการซือ้ขาย

ห้องชดุ ธรุกิจรับบริหารโครงการอสงัหาริมทรัพย์ให้กบันิติบคุคลบ้านจดัสรร และนิติ

บคุคลอาคารชดุ ธุรกิจสนามแข่งรถ พีระ อินเตอร์เนชัน่แนล เซอร์กิต ธรุกิจสนามแข่งรถ

โก-คาร์ท 

5 AP บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากดั (มหาชน) พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือจ าหน่ายทัง้แนวดิ่งและแนวราบ 

6 APEX บริษัท เอเพ็กซ์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขายเป็นอาคารชดุโรงแรม อาคารชดุพกัอาศยั และท่ีดิน

จดัสรรพร้อมบ้านพกัตากอากาศ รวมถึงให้บริการจดัการให้เช่าห้องชดุ หรือบ้านพกัตาก

อากาศท่ีลกูค้าซือ้บางสว่นน าออกให้เช่าในระบบโรงแรม โดยบริษัทจะเก็บค่าธรรมเนียม

ในการบริหารจดัการ และมีผลตอบแทนให้กบัผู้ซือ้ตามท่ีระบใุนสญัญา 

7 AQ บริษัท เอคิว เอสเตท จ ากดั (มหาชน) พฒันาและค้าอสงัหาริมทรัพย์ ทัง้แนวราบและแนวสงู และบริการให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ 

8 BLAND บริษัท บางกอกแลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

ธรุกิจหลกัของบริษัทและบริษัทย่อย ได้แก่ ธรุกิจด้านการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขาย 

ธรุกิจอ่ืนของกลุม่บริษัทประกอบด้วยธุรกิจค้าปลีก การให้บริการดแูลและบริหารอาคาร 

ให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์และให้บริการและบริหารศนูย์นิทรรศการเอนกประสงค์ 

9 BROCK บริษัท บ้านร็อคการ์เด้น จ ากดั (มหาชน) 
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทบ้านจดัสรรเพื่อจ าหน่าย ในกรุงเทพมหานคร ภเูก็ตและ

สมทุรปราการ 

10 CGD บริษัท คนัทร่ี กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือจ าหน่าย 

11 CI บริษัท ชาญอิสสระ ดีเวลอ็ปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) 

บริษัทด าเนินธรุกิจใน 4 ลกัษณะ คือ1. พฒันาธรุกิจจดัสรรบ้านและท่ีดิน, คอนโดมิเนียม

อยู่อาศยัเพ่ือขาย2. ให้เช่าหรือขายอาคารส านกังานและศนูย์การค้า3. ประกอบกิจการ

โรงแรม4. รับบริหารอาคารส านกังาน คอนโดมิเนียม บ้านจดัสรร และบริหารโครงการ

อสงัหาริมทรัพย์ 

12 CPN บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

พฒันาและให้เช่าพืน้ท่ีในศนูย์การค้าขนาดใหญ่ และธรุกิจเก่ียวเน่ือง เช่น อาคาร

ส านกังาน โรงแรม อาคารท่ีพกัอาศยั และศนูย์อาหาร รวมทัง้ลงทนุในกองทนุรวม

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการค้าปลีกและเป็นผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ให้กองทนุ 

13 ESTAR 
บริษัท อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั 

(มหาชน) 
ด าเนินธุรกิจหลกัเก่ียวกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขาย หรือให้เช่า และธุรกิจสนามกอล์ฟ ใน

กรุงเทพมหานครและจงัหวดัระยอง 
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ล าดับ ช่ือย่อ บริษัท ลักษณะการประกอบธุรกจิ 

14 EVER บริษัท เอเวอร์แลนด์ จ ากดั (มหาชน) ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์และธุรกิจโรงพยาบาล 

15 GLAND บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขาย และให้เช่า 

16 GOLD 
บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ 

จ ากดั (มหาชน) 
บริษัทด าเนินธรุกิจหลกัเก่ียวกบัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์และบริการท่ีเก่ียวข้อง 

17 GREEN บริษัท กรีน รีซอร์สเซส จ ากดั (มหาชน) 
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือจ าหน่าย และ ธรุกิจผลิตภณัฑ์สนัทนาการ เคร่ืองเลน่

อิเลก็ทรอนิกส์ 

18 J บริษัท เจเอเอส แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) 

ธรุกิจของบริษัทแบ่งออกเป็น 3 รูปแบบหลกั ดงันี1้. การบริหารจดัการพืน้ท่ีเช่าภายใน

ศนูย์การค้าในสว่นโทรศพัท์เคลื่อนที่และสินค้าเทคโนโลยี ภายใต้ช่ือ "IT Junction" 2. การ

พฒันาและบริหารพืน้ท่ีในรูปแบบตลาดชมุชน ภายใต้ช่ือ "J Market" 3. การพฒันาและ

บริหารพืน้ท่ีในรูปแบบศนูย์การค้าชมุชน ภายใต้ช่ือ "The Jas" 

19 JCK บริษัท เจซีเค อินเตอร์เนชัน่แนล จ ากดั (มหาชน) พฒันาอสงัหาริมทรัพย์นิคมอตุสาหกรรม 

20 KC บริษัท เค.ซี. พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) 
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะ โครงการบ้านเด่ียวทาวน์เฮ้าส์ และรับจ้างก่อสร้าง

บ้าน ในระดบัราคาปานกลาง โดยเน้นท าเลด้านตะวนัออกเฉียงเหนือของกรุงเทพฯ 

21 KWG บริษัท คิง ไว กรุ๊ป (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขาย  

22 LALIN บริษัท ลลิล พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขาย 

23 LH บริษัทแลนด์แอนด์เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ท่ีอยู่อาศยั โดยขายบ้านจดัสรรพร้อมที่ดิน ทัง้บ้านเดี่ยว ทาวน์

โฮม และคอนโดมิเนียม โครงการสว่นใหญ่อยูใ่นเขตกรุงเทพฯ และตามจงัหวดัใหญ่ ๆ 

เช่น เชียงใหม่ นครราชสีมา ขอนแก่น ภเูก็ต เป็นต้น 

24 LPN บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) 

ผู้ประกอบธรุกิจในการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โดยมุ่งเน้น (Focus) การพฒันาอาคารชดุ

พกัอาศยัภายในเมือง ในราคาท่ีสามารถครอบครองได้ (Affordable Price) ส าหรับกลุม่

ลกูค้าท่ีมีรายได้ในระดบักลางถึงกลาง-ลา่ง เป็นกลุม่เปา้หมายหลกั ด้วยการออกแบบ

และพฒันาโครงการภายใต้แนวคิด LPN Design ซึง่ค านงึถึงคณุคา่ของผลิตภณัฑ์ 

(Product Value) การพฒันาโครงการท่ีมีขนาดใหญ่เพ่ือได้เปรียบในเร่ืองของต้นทนุ และ

ยงัคงสามารถควบคมุราคาให้เหมาะสมกบักลุม่เปา้หมาย (Economy of Scale) ประกอบ

กบักระบวนการในการพฒันาตัง้แตต้่นน า้ยนัปลายน า้ท่ีเน้นความรวดเร็ว (Economy of 

Speed) และการสร้างความแตกตา่งด้วยกลยทุธ์ ?ชมุชนน่าอยู่? (Livable Community) ซึง่

เป็นคณุคา่ด้านการบริการ (Services Value) ท่ีสามารถสร้างความประทบัใจก่อให้เกิด

ความผกูพนัตอ่ลกูค้าและผู้อยู่อาศยั 

25 MBK บริษัท เอ็ม บี เค จ ากดั (มหาชน) 
ด าเนินธรุกิจศนูย์การค้า ธรุกิจโรงแรมและการท่องเท่ียว ธรุกิจกอล์ฟ ธรุกิจ

อสงัหาริมทรัพย์ ธรุกิจอาหาร ธรุกิจการเงิน ธรุกิจอ่ืนๆ และธรุกิจสนบัสนนุ 

26 MJD บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขายและธรุกิจโรงแรม โดยเน้นโครงการอาคารท่ีอยู่อาศยั

ประเภทอาคารสงู หรือ คอนโดมิเนียม ในระดบัไฮเอนด์ ท่ีมีความหรูหราในการอยู่อาศยั 

27 MK บริษัท มัน่คงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการค้า ได้แก่ จดัสรรท่ีดินเปล่า สร้างบ้านส าเร็จรูปขายพร้อม

ท่ีดิน และรับเหมาก่อสร้างบ้านและคอนโดมิเนียม ตลอดจนให้เช่าอาคาร และท่ีจอดรถ 

และธรุกิจสนามกอล์ฟ เป็นต้น 
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ล าดับ ช่ือย่อ บริษัท ลักษณะการประกอบธุรกจิ 

28 NCH บริษัท เอ็น. ซี. เฮ้าส์ซิ่ง จ ากดั (มหาชน) 
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการค้าได้แก่ จดัสรรท่ีดินและปลกูบ้านส าเร็จรูปและ

คอนโดมิเนียม งานก่อสร้าง การบริการและเช่าภายในสโมสรหมู่บ้าน เป็นต้น 

29 NNCL บริษัท นวนคร จ ากดั (มหาชน) 
พฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์และนิคมอตุสาหกรรมเพ่ือขายและให้เช่า และการให้บริการ

สาธารณปูโภคและสิง่อ านวยความสะดวกตา่ง ๆ ในนิคมอตุสาหกรรม 

30 NOBLE บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขาย รับจ้างก่อสร้าง ให้เช่าและให้บริการ 

31 NUSA บริษัท ณศุาศิริ จ ากดั (มหาชน) พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือจ าหน่าย 

32 NVD บริษัท เนอวานา ไดอิ จ ากดั (มหาชน 

ธรุกิจของ DAII และบริษัทย่อย แบง่ออกเป็น 3 ธรุกิจ คือ (1) ธรุกิจผลิตภณัฑ์รัว้ส าเร็จรูป 

: ผลิตและจดัจ าหน่ายผลิตภณัฑ์รัว้ส าเร็จรูปภายใต้ช่ือ "เฟนเซอร์" (FENZER) และ "นิวโว" 

(NUEVO)(2) ธรุกิจรับสร้างบ้าน : รับสร้างบ้านกึ่งส าเร็จรูป ภายใต้ตราสินค้า "ดีจิ โฮม" 

(Deeji Home) และรับสร้างบ้านส าเร็จรูป ภายใต้ตราสินค้า "กินซ่าโฮม" (Ginza Home)(3) 

ธรุกิจผลิตภณัฑ์ประตแูละหน้าตา่งอลมิูเนียมส าเร็จรูป : เป็นตวัแทนจ าหน่ายผลิตภณัฑ์

ประตแูละหน้าตา่งอลมิูเนียม ภายใต้ตราสินค้า "เอเทค" (ATECH) และอ่ืนๆ 

33 ORI บริษัท ออริจิน้ พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน) 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมตามแนวสถานีขนสง่มวลชนระบบรางใน

เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และธรุกิจให้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัธรุกิจ

อสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ บริการจดัหาผู้ เช่าห้องชดุ และบริการรับจ้างบริหารโครงการนิติ

บคุคลอาคารชดุแก่โครงการท่ีบริษัทเป็นผู้พฒันาเท่านัน้ 

34 PACE 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท์ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 

(มหาชน) 

บริษัทประกอบธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ระดบัไฮเอนด์ ธรุกิจไลฟ์สไตล์รีเทลด้าน

อาหารและเคร่ืองดื่มกร์ูเม่ต์ ภายใต้ของเคร่ืองหมายการค้า "ดีน แอนด์ เดลกู้า" โดยเป็น

เจ้าของสาขาดีน แอนด์ เดลกู้าทัง้หมดในประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศไทย 

ปัจจบุนัอยู่ระหวา่งพฒันาโครงการมหานคร บนถนนนราธิวาสราชนครินทร์ ซึง่มี

ลกัษณะผสมผสาน (Mixed use) ทัง้โรงแรมระดบั 5 ดาว (บางกอก เอดิชัน่) อาคารพกั

อาศยัระดบัซูเปอร์ลกัชวัร่ี (เดอะ ริทซ์-คาร์ลตนั เรสซิเดนเซส บางกอก) และไลฟ์สไตล์รี

เทล (มหานคร คิวบ์ รีเทล ฮิลล์ และสกาย ออบเซอร์เวชัน่ เดค) และอยู่ระหวา่งการ

พฒันาโครงการนิมิต หลงัสวน ซึง่เป็นคอนโดมิเนียมระดบัลกัชวัร่ี บนถนนหลงัสวน และ

โครงการมหาสมทุร ซึง่เป็นวิลล่าตากอากาศ และคนัทร่ี คลบัสดุหรู ตัง้อยู่ท่ีอ าเภอหวัหิน 

จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ์ 

35 PF บริษัท พร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค จ ากดั (มหาชน) 

บริษัทและบริษัทย่อยด าเนินการพฒันาโครงการบ้านเดี่ยว โครงการทาวน์เฮ้าส์และบ้าน

แฝด และโครงการคอนโดมิเนียมในรูปแบบท่ีหลากหลายในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑลเป็นหลกั โดยเน้นท าเลท่ีตัง้ท่ีมีศกัยภาพสงู ใกล้แนวรถไฟฟ้า 

36 PLAT บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือให้เช่าและธรุกิจโรงแรม ประกอบด้วย 1.โครงการศนูย์แฟชัน่

ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์ (The Platinum Fashion Mall) ซึง่บริษัทฯเป็นเจ้าของ

พืน้ท่ีชัน้ 3-6 และชัน้ 11 รวมถึงพืน้ท่ีจอดรถบางสว่น 2.โครงการเดอะ วอร์ฟ สมยุ (The 

Wharf Samui) ซึง่บริษัทฯเช่าบริหารโครงการเป็นระยะเวลานาน 10 ปี (ตัง้แตว่นัท่ี 1 

มกราคม 2558-31 ธนัวาคม 2567) จากบริษัทท่ีเก่ียวข้อง 3.โรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ 

แพลทินมั ประตนู า้ 

37 POLAR บริษัท โพลาริส แคปปิตลั จ ากดั (มหาชน) พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขาย ทัง้แนวราบและแนวสงู 

38 PRECHA บริษัท ปรีชากรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) ประกอบธุรกิจการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ืออยู่อาศยั ทัง้แนวราบและแนวสงู 
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39 PRIN บริษัท ปริญสิริ จ ากดั (มหาชน) 
บริษัทและบริษัทย่อยประกอบธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทหมู่บ้านจดัสรร และ

ประเภทอาคารชดุพกัอาศยั 

40 PRINC บริษัท พริน้ซิเพิล แคปิตอล จ ากดั (มหาชน) 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ให้เช่าอาคารที่พกัอาศยั บริหารอาคารส านกังานแบบครบวงจร 

ให้บริการติดตัง้ บ ารุงรักษา ระบบสารสนเทศ และธรุกิจโรงพยาบาลเอกชนและการ

บริหารจดัการโรงพยาบาลเอกชน 

41 PSH บริษัท พฤกษา โฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 

PSH ด าเนินธรุกิจหลกัโดยการถือหุ้นในบริษัทอ่ืน (Holding Company) โดยมีบริษัท 

พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) ซึง่ประกอบธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ เป็น

บริษัทแกน 

42 QH บริษัท ควอลิตีเ้ฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน) 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขายและให้เช่า บ้านพร้อมที่ดิน หน่วยในอาคารชดุพกัอาศยั 

อาคารท่ีพกัอาศยัให้เช่า (ธรุกิจเซอร์วิส อะพาร์ตเมนต์ โรงแรม) อาคารส านกังาน รวมทัง้

รับจ้างบริหาร และร่วมลงทนุในธรุกิจอ่ืนๆ 

43 RICHY บริษัท ริช่ี เพลซ 2002 จ ากดั (มหาชน) พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือจ าหน่าย 

44 RML บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ มุ่งเน้นการพฒันาโครงการคอนโดมิเนียมส าหรับลกูค้า

ระดบักลางถึงระดบับน โครงการวิลล่าเฉพาะกลุม่ลกูค้า ทัง้ในเขตกรุงเทพมหานครและ

แหลง่ที่พกัตากอากาศ 

45 ROJNA บริษัท สวนอตุสาหกรรมโรจนะ จ ากดั (มหาชน) 
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในรูปนิคมอตุสาหกรรมและธุรกิจต่อเน่ือง เช่น ธุรกิจผลติกระแสไฟฟา้ ธุรกิจกิจ

ผลติน า้เพ่ืออตุสาหกรรม 

46 S บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) พฒันาและลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

47 SAMCO บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์โดยเน้นการพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัแนวราบและแนวสงู 

พร้อมทัง้การให้บริการบ ารุงรักษาโครงการภายหลงัการขาย 

48 SC บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน)      

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์อย่างครบวงจรประกอบด้วย 1. ธรุกิจเพื่อขาย เช่น บ้านเดี่ยว 

ทาวน์เฮ้าส์ และอาคารชดุพกัอาศยั 2. ธรุกิจเพื่อให้เช่า 3. ธรุกิจท่ีปรึกษาและบริหารงาน

ด้านการบริหาร เทคนิควิศวกรรม และระบบงานสนบัสนนุ 

49 SENA บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ได้แก่ บ้านเดี่ยว ทาวน์เฮ้าส์ และอาคาร

พาณิชย์ อาคารชดุ และอพาร์ทเม้นท์ให้เช่า community mall ธรุกิจสนามกอล์ฟ และ

ธรุกิจผลิตกระแสไฟฟ้าจากพลงังานแสงอาทิตย์ 

50 SF 
บริษัท สยามฟิวเจอร์ ดีเวลอปเมนท์ จ ากดั 

(มหาชน) 
พฒันาและบริหารศนูย์การค้าหรือโครงการท่ีเก่ียวข้องกบัธรุกิจค้าปลีกในประเทศไทย 

51 SIRI บริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) 

ธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ แบง่เป็น 1. ธรุกิจเพื่อขาย โดยพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยั

แนวราบและแนวสงู 2. ธรุกิจเพื่อให้เช่าอาคารส านกังาน และอาคารพาณิชย์ ซึง่เป็น

โครงการท่ีขายสิทธิการเช่า และธุรกิจบริการอสงัหาริมทรัพย์ โดยแบง่เป็นธรุกิจ

บริหารงานขายโครงการ ธรุกิจนายหน้า และบริการด้านการบริหารและจดัการโครงการ

อสงัหาริมทรัพย์ 

52 SPALI บริษัท ศภุาลยั จ ากดั (มหาชน) 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภท 1) ท่ีอยู่อาศยั ทัง้บ้านและท่ีดินจดัสรร อาคารชดุ ใน

ท าเลทัว่เขตกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล รวมถึงต่างจงัหวดั 2) เพ่ือการพาณิชย์ ได้แก่ 

อาคารส านกังานให้เช่า และ 3) ธรุกิจรีสอร์ทโรงแรมในตา่งจงัหวดั 
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53 TICON 
บริษัท ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ากดั 

(มหาชน) 

ก่อสร้างโรงงานอตุสาหกรรมมาตรฐานและคลงัสนิค้าให้เชา่/ขายในนิคมอตุสาหกรรม สวนอตุสาหกรรม 

และท าเลอื่นท่ีมีศกัยภาพในประเทศไทย บริษัทได้จดัสร้างโรงงานและอาคารคลงัสนิค้ามาตรฐาน พร้อม

การให้บริการให้ความช่วยเหลอืในเร่ืองต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการเร่ิมต้นประกอบการผลติในประเทศไทย 

54 U บริษัท ย ูซิตี ้จ ากดั (มหาชน) พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการให้เช่า บริการ จ าหน่าย และบริหารอย่างครบวงจร 

55 UV บริษัท ยนิูเวนเจอร์ จ ากดั (มหาชน) 

บริษัทด าเนินธรุกิจหลกัเก่ียวกบัการลงทนุ และกลุม่บริษัทด าเนินธรุกิจหลกัเก่ียวกบัการ

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ธรุกิจให้เช่าและบริการอาคารเพื่อการพาณิชย์ กิจการโรงแรม 

และธรุกิจผลิตและขายสงักะสีอ๊อกไซด์ และเคมีภณัฑ์ 

56 WHA บริษัท ดบับลิวเอชเอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 

บริษัทฯ เป็นผู้น าในการให้บริการแบบครบวงจรท่ีครอบคลมุทกุความต้องการของลกูค้า

ในธรุกิจท่ีเก่ียวข้องกบัการให้บริการด้าน logistics properties โดยสามารถจ าแนกสว่น

ธรุกิจได้เป็น 4 กลุม่ ได้แก่ ธรุกิจการพฒันาและบริหารจดัการอสงัหาริมทรัพย์ (Logistics) 

ธรุกิจการพฒันานิคมอตุสาหกรรม (Industrial Development) ธรุกิจให้บริการด้าน

สาธารณปูโภคและพลงังาน (Utilities & Power) และธรุกิจให้บริการด้านดิจิทลั (Digital 

Platform) อีกทัง้บริษัทฯ ยงัมีนโยบายในการขายสินทรัพย์เข้ากองทรัสต์ฯ (WHART 

HREIT และ WHABT) หรือกองทนุรวมฯ (HPF) เพ่ือเป็นแหลง่เงินทนุในการพฒันา

โครงการในอนาคตของบริษัทฯ อย่างตอ่เน่ือง และได้รับแตง่ตัง้เป็นผู้บริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ฯ และกองทนุรวมฯ นอกจากนี ้ บริษัทฯ ยงัมีนโยบาย

ลงทนุในธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ผ่านการลงทนุในกองทรัสต์ฯ และ/หรือกองทนุรวมฯ เพ่ือ

ผลตอบแทนในรูปเงินปันผลสม ่าเสมอเป็นประจ าทกุปี 

57 WIN บริษัท สวนอตุสาหกรรม วินโคสท์ จ ากดั (มหาชน) 

ให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทพืน้ท่ี อาคารโรงงาน บริเวณติดถนนบางนา-ตราด ก.ม 52 

โดยแบง่เป็น 3 สว่น คือ 1) พืน้ท่ีให้เช่าและบริการในเขตปลอดอากร (Free Zone)2) พืน้ท่ี

ให้เช่าและบริการนอกเขตปลอดอากร3) พืน้ท่ีให้เช่าและบริการบนหลงัคา 

 

ข้อมลูบริษัทท่ีท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระน ามาเป็นบริษัทเปรียเทียบ 

ล าดบั บริษัท ช่ือย่อ 

จดทะเบียน

ในตลาด

หลกัทรัพย์ฯ 

สินทรัพย์รวม 

(ล้านบาท)1/ 

สว่นของผู้ ถือหุ้น 

(ล้านบาท)1/ 

รายได้รวม 

(ล้านบาท)1/ 

1.  บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) CPN SET 123,005.60  61,325.41 
 

18,171.52 
 

2.  บริษัท เจเอเอส แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) J SET 2,541.39 
 

938.80 
 

375.40 
 

3.  บริษัท เอ็ม บี เค จ ากดั (มหาชน) MBK SET 48,620.38 
 

21,090.99 
 

6,424.58 
 

4.  บริษัท สยามฟิวเจอร์ ดีเวลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) SF SET 17,291.98 
 

10,337.72 
 

1,072.63 

ท่ีมา:  www.setsmart.com 

 หมายเหต ุ1/ ข้อมลูสินทรัพย์รวม สว่นของผู้ ถือหุ้น และรายได้รวมอ้างอิงจากงบการเงินสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 

 
ทัง้นี ้ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระใช้ค่าเฉลี่ยเคลื่อนท่ีของอตัราสว่นราคาของอตัราสว่นราคาปิดต่อมลูคา่ตามบญัชี

ของบริษัทจดทะเบียนท่ีน ามาเปรียบเทียบ ค านวณจากค่าเฉลี่ยเคลื่อนท่ีของบริษัทดงักลา่ว ตามช่วงระยะเวลาข้างต้นหาร
ด้วยมลูค่าตามบญัชีของบริษัทนัน้ๆ  
 รายละเอียดสามารถสรุปได้ดงันี:้  

http://www.setsmart.com/


ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)  บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั   หน้า 33/60 
 

P/BV: (เท่า)1/ 
ค่าเฉลี่ยราคาปิด (วนั)  

7 15 30 60 90 120 180 360 

CPN  5.96  5.95  5.76  5.40  5.41  5.49  5.73  5.76  

 J  0.83  0.84  0.84  0.84  0.84  0.87  0.96  1.18  

 MBK  1.92  1.94  1.91  1.84  1.82  1.80  1.74  1.57  

 SF  1.54  1.51  1.45  1.45  1.49  1.51  1.54  1.42  

ค่ามธัยฐาน3/ 1.73  1.72  1.68  1.65  1.66  1.65  1.64  1.50  

มูลค่าหุ้น GLAND (บาท/หุ้น)2/ 3.00  2.98  2.91  2.85  2.87  2.86  2.83  2.59  

ท่ีมา:  1/ www.setsmart.com 
 2/ ตามงบการเงินบริษัทฯ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 

 3/ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเลือกใช้ คา่มฐัยฐานในการค านวณ แทนที่ค่าเฉลี่ยเพ่ือลดผลกระทบจากข้อมลูท่ีมีผลการ

เบ่ียงเบนสงู (Outlier)   

 
จากการประเมินมลูค่าหุ้นโดยวิธีนีจ้ะได้มลูค่าหุ้นของบริษัทฯ อยู่ระหว่าง  2.59 – 3.00  บาทต่อหุ้น ซึ่งต ่ากว่า

ราคาเสนอซือ้ท่ี 3.10 บาทต่อหุ้น ท่ี  (0.51) - (0.10) บาทต่อหุ้น หรือต ่ากว่าราคาเสนอซือ้ระหวา่งร้อยละ (16.45) – (3.23) 

ของราคาเสนอซือ้ 
 

9. แก้ไขหน้า 33 หัวข้อ โครงการที่ GLAND อยู่ระหว่างการพัฒนาและจะเปิดด าเนินงานในอนาคต 

ข้อความเดมิ 
โครงการ ลักษณะการใช้ประโยนช์ของพืน้ที่ รายละเอียดของโครงการ 

1. Super Tower - อาคารส านกังานให้เช่า 

- พืน้ท่ีค้าปลีกทัว่ไป 

- สว่นร้านอาหารและค้าปลีก 

- (Sky Restaurant & Retail) 

- อาคารจอดรถ 

โครงการ Super Tower จะพฒันาขึน้บนท่ีดินในโครงการ เดอะ แกรนด์ 

พระราม 9 มีขนาดพืน้ท่ีรวม 20 ไร่ 3 งาน 61.70 ตารางวา ทัง้นีจ้ากการ

สมัภาษณ์ผู้บริหารและข้อมลูก่อสร้างลา่สดุ ทาง GLAND จะออกแบบ

โครงการให้มีลกัษณะ Mixed-use  ประกอบไปด้วย 4 อาคาร ได้แก่ 1.) 

อาคารหลกั (Super Tower) สงู 108 ชัน้  พืน้ท่ีก่อสร้างรวมประมาณ 

214,260 ตร.ม. 2.) อาคาร Arcade อาคารสงู 15 ชัน้ พืน้ท่ีก่อสร้างรวม

ประมาณ 78,806 ตร.ม   3.) อาคาร North Podium อาคารสงู 5 ชัน้ พืน้ท่ี

ก่อสร้างรวมประมาณ 35,177  ตร.ม และ 4.) อาคาร North Plot Parking 

อาคารสงู 7 ชัน้ พืน้ท่ีก่อสร้างรวมประมาณ 11,179 ตร.ม 

2. โครงการ Grand Rama 

9 Hotel 

 

- โรงแรมระดบั 5 ดาว ทัง้นีโ้ครงการ Grand Rama 9 Hotel จะให้บริการโรงแรมระดบัห้าดาวบน

เนือ้ท่ี 2 ไร่ 2 งาน 41.90 ตร.ว ซึง่จะประกอบด้วยห้องพกั จ านวน 285 ห้อง  

โดยบริษัทฯ คาดว่าจะสามารถเปิดด าเนินการได้ใน ปี 2565 

3. โครงการพฒันา

อสงัหาริมทรัพย์เฉพาะ

ท่ีดินเปลา่บริเวณ

พหลโยธินเพ่ือจ าหน่าย   

- พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือ

จ าหน่าย 

โครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ภายใต้ บริษัท เบย์วอเตอร์ จ ากดั เป็นการ

เข้าร่วมลงทนุระหวา่ง บริษัท รัชดา แอสเซท โฮลดิง้ จ ากดั (“RAH”) ซึง่เป็น

บริษัทย่อยของ GLAND  กบั บริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส์ จ ากดั (มหาชน) 

ในสดัส่วนร้อยละ 50 : 50   โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือพฒันาอสงัหาริมทรัพย์

บริเวณถนนพหลโยธิน ประมาณ 48 ไร่ เพ่ือจ าหน่าย โดยท่ีปรึกษาทางการ

เงินอิสระก าหนดให้สมมติฐานการรับรู้รายได้ของ GLAND เป็นการแบง่ผล

http://www.setsmart.com/


ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)  บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั   หน้า 34/60 
 

โครงการ ลักษณะการใช้ประโยนช์ของพืน้ที่ รายละเอียดของโครงการ 

ก าไรสทุธิในอตัราร้อยละ 50 ของก าไรสทุธิทัง้หมด ตามสดัส่วนการถือหุ้น 

ทัง้นีโ้ครงการดงักลา่วได้อยู่ระหวา่งการพฒันาและรอขาย (ซึง่บริษัทฯ 

คาดวา่จะเร่ิมด าเนินการขายได้ในปี 2562  

 

ข้อความใหม่ 
โครงการ ลักษณะการใช้ประโยนช์ของพืน้ที่ รายละเอียดของโครงการ ความคืบหน้าโครงการล่าสุด 

4. Super Tower - อาคารส านกังานให้เช่า 

- พืน้ท่ีค้าปลีกทัว่ไป 

- สว่นร้านอาหารและค้าปลีก 

- (Sky Restaurant & Retail) 

- อาคารจอดรถ 

โครงการ Super Tower จะพฒันาขึน้บนท่ีดินใน

โครงการ เดอะ แกรนด์ พระราม 9 มีขนาดพืน้ท่ีรวม 

20 ไร่ 3 งาน 61.70 ตารางวา ทัง้นีจ้ากการ

สมัภาษณ์ผู้บริหารและข้อมลูก่อสร้างลา่สดุ ทาง 

GLAND จะออกแบบโครงการให้มีลกัษณะ Mixed-

use  ประกอบไปด้วย 4 อาคาร ได้แก่ 1.) อาคาร

หลกั (Super Tower) สงู 108 ชัน้  พืน้ท่ีก่อสร้างรวม

ประมาณ 214,260 ตร.ม. 2.) อาคาร Arcade อาคาร

สงู 15 ชัน้ พืน้ท่ีก่อสร้างรวมประมาณ 78,806 ตร.ม   

3.) อาคาร North Podium อาคารสงู 5 ชัน้ พืน้ท่ี

ก่อสร้างรวมประมาณ 35,177  ตร.ม และ 4.) 

อาคาร North Plot Parking อาคารสงู 7 ชัน้ พืน้ท่ี

ก่อสร้างรวมประมาณ 11,179 ตร.ม 

- อยู่ในระหวา่งการศกึษาความ

เป็นไปได้ของโครงการ 

- มีการลงทนุท่ีดินและใช้เงิน

ลงทนุในการศกึษาความไปได้

ของโครงการไปแล้วจ านวน

ทัง้สิน้ประมาณ 4,000 ล้านบาท 

และต้องใช้เงินลงทนุอีก

ประมาณ 22,500.00 ล้านบาท 

5. โครงการ Grand Rama 

9 Hotel 

 

- โรงแรมระดบั 5 ดาว 

ทัง้นีโ้ครงการ Grand Rama 9 Hotel จะให้บริการ

โรงแรมระดบัห้าดาวบนเนือ้ท่ี 2 ไร่ 2 งาน 41.90 

ตร.ว ซึง่จะประกอบด้วยห้องพกั จ านวน 285 ห้อง  

โดยบริษัทฯ คาดว่าจะสามารถเปิดด าเนินการได้

ใน ปี 2565 

- อยู่ในระหวา่งการศกึษาความ

เป็นไปได้ของโครงการ 

- มีการลงทนุท่ีดินและใช้เงิน

ลงทนุในการศกึษาความไปได้

ของโครงการไปแล้วจ านวน

ทัง้สิน้ประมาณ 400.00 ล้าน

บาทและต้องใช้เงินลงทนุอีก

ประมาณ 2,300.00 ล้านบาท 

6. โครงการพฒันา

อสงัหาริมทรัพย์เฉพาะ

ท่ีดินเปลา่บริเวณ

พหลโยธินเพ่ือจ าหน่าย   

- พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือจ าหน่าย โครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ภายใต้ บริษัท เบย์

วอเตอร์ จ ากดั เป็นการเข้าร่วมลงทนุระหวา่ง 

บริษัท รัชดา แอสเซท โฮลดิง้ จ ากดั (“RAH”) ซึง่เป็น

บริษัทย่อยของ GLAND  กบั บริษัท บีทีเอส กรุ๊ป 

โฮลดิง้ส์ จ ากดั (มหาชน) ในสดัส่วนร้อยละ 50 : 50   

โดยมีวตัถปุระสงค์เพื่อพฒันาอสงัหาริมทรัพย์

บริเวณถนนพหลโยธิน ประมาณ 48 ไร่ เพ่ือ

จ าหน่าย โดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้

สมมติฐานการรับรู้รายได้ของ GLAND เป็นการแบง่

ผลก าไรสทุธิในอตัราร้อยละ 50 ของก าไรสทุธิ

- มีการพฒันาโครงการใกล้แล้ว

เสร็จพร้อมจ าหน่ายในปี 2562 

โดยโครงการต้องลงทนุเพ่ิมอีก

ประมาณ 15.00 ล้านบาท 

โครงการจงึจะแล้วเสร็จ 



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)  บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั   หน้า 35/60 
 

โครงการ ลักษณะการใช้ประโยนช์ของพืน้ที่ รายละเอียดของโครงการ ความคืบหน้าโครงการล่าสุด 

ทัง้หมด ตามสดัสว่นการถือหุ้น ทัง้นีโ้ครงการ

ดงักลา่วได้อยู่ระหว่างการพฒันาและรอขาย (ซึง่

บริษัทฯ คาดวา่จะเร่ิมด าเนินการขายได้ในปี 2562  

 
 

10. แก้ไขหน้า 34 หัวข้อ 2.1.6.1.1.1 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

ข้อความเดมิ 

รายได้หลักของ GLAND ประกอบด้วยรายได้ค่าเช่าและรายได้ค่าบริการบนพืน้ท่ีค้าปลีกและพืน้ท่ีอาคาร

ส านกังานให้เช่าของ 1) โครงการ เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แกรนด์พระราม 9 2)โครงการอาคารส านกังานให้เช่า ยนิูลีเวอร์ 

เฮ้าส์ 3) โครงการอาคารส านักงานให้เช่า จี ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 และ 4) โครงการคอนโดมิเนียม เบ็ล แกรนด์ 

พระราม 9 ซึ่งทัง้สี่โครงการมีพืน้ท่ีเช่าส าหรับค้าปลีกและส านักงานรวมกันประมาณ 94,189.00 ตร.ม. จากข้อมูลของ

บริษัทฯ ผู้ เช่าสามารถแบ่งได้เป็น 2 ประเภท ได้แก่ 1) ผู้ เช่าท่ีช าระค่าเช่าในอตัราคงท่ีต่อเดือน (Fixed-Rate) และ 2) ผู้ เช่า

ท่ีช าระคา่เช่าโดยมีอตัราค่าเช่าท่ีช าระแปรผนัตรงกบัรายได้ของผู้ เช่า (GP)  ซึง่จากการตรวจสอบสญัญาเช่าในอดีต บริษัท

ฯ มีการก าหนดสมมติฐานด้านรายได้ของโครงการต่างๆ มีดงัตอ่ไปนี ้

 

 



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)                           บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั       หน้า 36/60 
 

ตารางสรุปสมมติฐานด้านรายได้คา่เช่า คา่บริการและคา่สว่นกลาง 

โครงการ ลักษณะการใช้ประโยนช์ของพืน้ที่ พืน้ที่ให้เช่า  

สมมตฐิาน
อัตราเช่า
พืน้ที่ * 

 

สมมตฐิานรายได้ค่าเช่า และค่าบริการสถานที่ 

1.  โครงการ เดอะไนน์ 

ทาวเวอร์ส แกรนด์

พระราม 9 

พืน้ท่ีอาคารส านกังานให้เช่า 62,950.00 ตร.ม.  

- บริษัทฯ ได้ท าสญัญาให้เช่าพืน้ท่ีดงักลา่วแก่ GLANDRT  โดยจะสิน้สดุ ณ วนัท่ี 18 เมษายน 2590  และได้รับเงิน
ค่าเช่ารับล่วงหน้าแล้วจ านวน 4,592.5 ล้านบาท โดย GLAND ได้ทยอยรับรู้รายได้เป็นเส้นตรงจนสิน้สดุระยะเวลา
เช่าตามมาตรฐานบญัชี 

พืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า โครงการ The 

Shoppes @ the Ninth 
5,771.00 ตร.ม. 41.15% 

- อ้างอิงจากข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากผู้ เช่าประเภท 
Fixed – Rate เป็นไปตามอตัราค่าเช่ารวมภาษีโรงเรือนเฉลี่ยตามสญัญาเช่าล่าสดุ และก าหนดให้ปรับเพิ่มขึน้ใน
อตัราร้อยละ 12.5 ของคา่เช่าทกุๆ 3 ปี จนสิน้สดุระยะเวลาการท าประมาณการ โดยมีอตัราการตอ่สญัญาเท่ากบั
ร้อยละ  78.00 และ มีระยะเวลาปลอดคา่เช่า (Rent-free period) ส าหรับการตกแต่งร้านค้าอยู่ท่ี 1 เดือน (คา่เช่า
และคา่บริการลา่สดุตามสญัญาระหว่างผู้ เช่า และ GLAND ประมาณ 500 – 2,400 บาท ต่อตารางเมตร ซึง่ราคา
ดงักลา่วขึน้อยู่กบัขนาดพืน้ท่ีและอ านาจการต่อรองของผู้ เช่าแตล่ะราย) 

- อ้างอิงจากข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากผู้ เช่าประเภท 
GP เป็นไปตามอตัราค่าเช่าท่ีระบไุว้ในสญัญาเช่าลา่สดุ และก าหนดให้ปรับเพิ่มขึน้ในอตัราร้อยละ 1.00 ต่อปีจน
สิน้สดุระยะเวลาการท าประมาณการ (อ้างอิงอตัราเงินเฟ้อพืน้ฐานเฉลี่ยย้อนหลงั 5 ปี จากธนาคารแห่งประเทศ
ไทย)  

- อ้างอิงจากข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้สว่นลดค่าเช่าและค่าบริการ ตามอตัราสว่นลด
ต่อรายได้จากค่าเช่าและบริการเฉลี่ยย้อนหลงัของปี 2558 – 6 เดือนแรกของปี 2561 และก าหนดให้เป็นสดัส่วน
คงท่ีตลอดระยะเวลาประมาณการ 

2. โครงการอาคาร

ส านกังานให้เช่า ยนิูลี

เวอร์ เฮ้าส์ 

พืน้ท่ีอาคารส านกังานให้เช่า  18,527.00 ตร.ม.  

- บริษัทฯ ได้ท าสญัญาให้เช่าพืน้ท่ีดงักลา่วแก่ GLANDRT  โดยจะสิน้สดุ ณ วนัท่ี 14 พฤศจิกายน 2577 และได้รับ
เงินคา่เช่ารับล่วงหน้าแล้วจ านวน 1,398.2  ล้านบาท โดย GLAND ได้ทยอยรับรู้รายได้เป็นเส้นตรงจนสิน้สดุ
ระยะเวลาเช่าตามมาตรฐานบญัชี 

พืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า The Shoppes @ 

Unilever House 
3,741.00 ตร.ม. 53.34% 

- อ้างอิงจากข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากผู้ เช่าประเภท 
Fixed – Rate เป็นไปตามอตัราค่าเช่ารวมภาษีโรงเรือนเฉลี่ยท่ีระบไุว้ในสญัญาเช่าลา่สดุของผู้ เช่าแตล่ะราย และ
ก าหนดให้ปรับเพิ่มขึน้ในอตัราร้อยละ 12.5 ของคา่เช่าทกุๆ 3 ปี จนสิน้สดุระยะเวลาการท าประมาณการ โดยอตัรา
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โครงการ ลักษณะการใช้ประโยนช์ของพืน้ที่ พืน้ที่ให้เช่า  

สมมตฐิาน
อัตราเช่า
พืน้ที่ * 

 

สมมตฐิานรายได้ค่าเช่า และค่าบริการสถานที่ 

การตอ่สญัญาของผู้ เช่าเท่ากบัร้อยละ 67.00 และ มีระยะเวลาปลอดค่าเช่า (Rent-free period) ส าหรับการ
ตกแต่งร้านค้าอยู่ท่ี 1 เดือน (คา่เช่าและค่าบริการลา่สดุตามสญัญาระหวา่งผู้ เช่า และ GLAND ประมาณ 500 – 
2,300 บาท ตอ่ตารางเมตร ซึง่ราคาดงักลา่วขึน้อยู่กบัขนาดพืน้ท่ีและอ านาจการต่อรองของผู้ เช่าในแต่ละราย) 

- อ้างอิงจากข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากผู้ เช่าประเภท 
GP เป็นไปตามอตัราค่าเช่าท่ีระบไุว้ในสญัญาเช่าลา่สดุ และก าหนดให้ปรับเพิ่มขึน้ในอตัราร้อยละ 1.00 ต่อปีจน
สิน้สดุระยะเวลาการท าประมาณการ (อ้างอิงอตัราเงินเฟ้อพืน้ฐานเฉลี่ยย้อนหลงั 5 ปี จากธนาคารแห่งประเทศ
ไทย)  

- อ้างอิงจากข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้สว่นลดค่าเช่าและค่าบริการ ตามอตัราสว่นลด
ต่อรายได้จากค่าเช่าและบริการเฉลี่ยย้อนหลงัของปี 2558 – 6 เดือนแรกของปี 2561 และก าหนดให้เป็นสดัส่วน
คงท่ีตลอดระยะเวลาประมาณการ 

3. โครงการอาคาร

ส านกังานให้เช่า จี 

ทาวเวอร์ แกรนด์ 

พระราม 9 

พืน้ท่ีอาคารส านกังาน 68,217.00 ตร.ม. 96.61% 

- อ้างอิงข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากผู้ เช่าประเภท Fixed 

– Rate เป็นไปตามอตัราค่าเช่ารวมภาษีโรงเรือนเฉลี่ยท่ีระบไุว้ในสญัญาเช่าลา่สดุ และก าหนดให้ปรับเพิ่มขึน้ใน

อตัราร้อยละ 12.5 ของคา่เช่าทกุๆ 3 ปี จนสิน้สดุระยะเวลาการท าประมาณการ โดยมีอตัราการตอ่สญัญาของผู้

เช่าเท่ากบัร้อยละ 93.00 และ มีระยะเวลาปลอดคา่เช่า (Rent-free period) ส าหรับการตกแต่งพืน้ท่ีส านกังานอยู่

ท่ี 2.5 เดือน (คา่เช่าและคา่บริการล่าสดุตามสญัญาระหวา่ง ผู้ เช่ากบั GLAND ประมาณ 680 – 920 บาทตอ่ตาราง

เมตร ซึง่ราคาดงักลา่วขึน้อยู่กบัขนาดพืน้ท่ีและความสามารถในการตอ่รองราคา 

- อ้างอิงข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้สว่นลดค่าเช่าและค่าบริการ ตามอตัราส่วนลดต่อ

รายได้จากค่าเช่าและบริการเฉลี่ยย้อนหลงัของปี 2560 – 6 เดือนแรกของปี 2561และก าหนดให้เป็นสดัส่วนคงท่ี

ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

 
พืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า The Shoppes @ G 

Tower 
6,179.00 ตร.ม. 75.29% 

- อ้างอิงข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากผู้ เช่าประเภท Fixed 

– Rate เป็นไปตามอตัราค่าเช่ารวมภาษีโรงเรือนที่ระบไุว้ในสญัญาเช่าลา่สดุ และก าหนดให้ปรับเพิ่มขึน้ในอตัรา

ร้อยละ 12.5 ของคา่เช่าทกุๆ 3 ปี จนสิน้สดุระยะเวลาการท าประมาณการ โดยมีอตัราการตอ่สญัญาของผู้ เช่า
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โครงการ ลักษณะการใช้ประโยนช์ของพืน้ที่ พืน้ที่ให้เช่า  

สมมตฐิาน
อัตราเช่า
พืน้ที่ * 

 

สมมตฐิานรายได้ค่าเช่า และค่าบริการสถานที่ 

เท่ากบัร้อยละ 96.00 (ท่ีปรึกษาทางการเงินอ้างอิงข้อมลูจากโครงการ The Shoppes @ Belle เน่ืองจากโครงการ 

The Shoppes @ G Tower เพ่ิงเปิดให้บริการอย่างเต็มรูปแบบในปี 2560 จึงยงัไม่สามารถบนัทกึข้อมลูดงักลา่วได้ 

ส าหรับโครงการ จี ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 อยู่ติดกบัรถไฟฟ้าใต้ดินสถานีพระรามเก้า ซึง่มีคนสญัจรหนาแน่น 

ดงันัน้พืน้ท่ีเช่าดงักลา่วมีอตัราการต่อสญัญาอยู่ในระดบัสงู) และ มีระยะเวลาปลอดคา่เช่า (Rent-free period) 

ส าหรับการตกแต่งร้านค้าอยู่ท่ี 1 เดือน อ้างอิงจากข้อมลูของ GLAND  โดยค่าเช่าและค่าบริการล่าสดุตามสญัญา

ท่ีผู้ เช่าได้กระท ากบั GLAND ไว้อยู่ท่ีประมาณ 600 – 5,000 บาทตอ่ตารางเมตร ซึง่ราคาดงักลา่วขึน้อยู่กบัขนาด

พืน้ท่ีอ านาจตอ่รองของผู้ เช่าแตล่ะราย 

- อ้างอิงจากข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากผู้ เช่าประเภท 
GP เป็นไปตามอตัราค่าเช่าท่ีระบไุว้ในสญัญาเช่าลา่สดุ และก าหนดให้ปรับเพิ่มขึน้ในอตัราร้อยละ 1.00 ต่อปีจน
สิน้สดุระยะเวลาการท าประมาณการ (อ้างอิงอตัราเงินเฟ้อพืน้ฐานเฉลี่ยย้อนหลงั 5 ปี จากธนาคารแห่งประเทศ
ไทย)  

- อ้างอิงจากข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้สว่นลดค่าเช่าและค่าบริการ ตามอตัราส่วนลด

ต่อรายได้จากค่าเช่าและบริการเฉลี่ยย้อนหลงัของปี 2560 – 6 เดือนแรกของปี 2561 และก าหนดให้เป็นสดัส่วน

คงท่ีตลอดระยะเวลาประมาณการ 

4. โครงการ

คอนโดมิเนียม เบล็ 

แกรนด์ พระราม 9 

พืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า โครงการ The 

Shoppes @ Belle 
10,281.00 ตร.ม. 75.67% 

- อ้างอิงจากข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากผู้ เช่าประเภท 
Fixed – Rate เป็นไปตามอตัราค่าเช่ารวมภาษีโรงเรือนเฉลี่ยตามสญัญาเช่าล่าสดุ และก าหนดให้ปรับเพิ่มขึน้ใน
อตัราร้อยละ 12.5 ของคา่เช่าทกุๆ 3 ปี จนสิน้สดุระยะเวลาการท าประมาณการ โดยมีอตัราการตอ่สญัญาเท่ากบั
ร้อยละ  96.00 และ มีระยะเวลาปลอดคา่เช่า (Rent-free period) ส าหรับการตกแต่งร้านค้าอยู่ท่ี 1 เดือน (คา่เช่า
และคา่บริการลา่สดุตามสญัญาระหว่างผู้ เช่า และ GLAND ประมาณ 300 – 6,000 บาท ต่อตารางเมตร ซึง่ราคา
ดงักลา่วขึน้อยู่กบัขนาดพืน้ท่ีและอ านาจการต่อรองของผู้ เช่าแตล่ะราย) 

- อ้างอิงจากข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากผู้ เช่าประเภท 
GP เป็นไปตามอตัราค่าเช่าท่ีระบไุว้ในสญัญาเช่าลา่สดุ และก าหนดให้ปรับเพิ่มขึน้ในอตัราร้อยละ 1.00 ต่อปีจน
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โครงการ ลักษณะการใช้ประโยนช์ของพืน้ที่ พืน้ที่ให้เช่า  

สมมตฐิาน
อัตราเช่า
พืน้ที่ * 

 

สมมตฐิานรายได้ค่าเช่า และค่าบริการสถานที่ 

สิน้สดุระยะเวลาการท าประมาณการ (อ้างอิงอตัราเงินเฟ้อพืน้ฐานเฉลี่ยย้อนหลงั 5 ปี จากธนาคารแห่งประเทศ
ไทย)  

- อ้างอิงจากข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้สว่นลดค่าเช่าและค่าบริการ ตามอตัราส่วนลด

ต่อรายได้จากค่าเช่าและบริการเฉลี่ยย้อนหลงัของปี 2558 – 6 เดือนแรกของปี 2561 และก าหนดให้เป็นสดัส่วน

คงท่ีตลอดระยะเวลาประมาณการ 

หมายเหต ุ* ก าหนดจากอตัราการเช่าพืน้ท่ีโดยอ้างอิงจากผลการด าเนินงานงวด ม.ค.- มิ.ย. 2561 และก าหนดให้มีอตัราคงท่ีตลอดอายปุระมาณการ 



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)  บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 
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ข้อความใหม่ 

รายได้หลักของ GLAND ประกอบด้วยรายได้ค่าเช่าและรายได้ค่าบริการบนพืน้ท่ีค้าปลีกและพืน้ท่ีอาคาร

ส านกังานให้เช่าของ 1) โครงการ เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แกรนด์พระราม 9 2)โครงการอาคารส านกังานให้เช่า ยนิูลีเวอร์ 

เฮ้าส์ 3) โครงการอาคารส านักงานให้เช่า จี ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 และ 4) โครงการคอนโดมิเนียม เบ็ล แกรนด์ 

พระราม 9 ซึ่งทัง้สี่โครงการมีพืน้ท่ีเช่าส าหรับค้าปลีกและส านักงานรวมกันประมาณ 94,189.00 ตร.ม. จากข้อมูลของ

บริษัทฯ ผู้ เช่าสามารถแบ่งได้เป็น 2 ประเภท ได้แก่ 1) ผู้ เช่าท่ีช าระค่าเช่าในอตัราคงท่ีต่อเดือน (Fixed-Rate) และ 2) ผู้ เช่า

ท่ีช าระคา่เช่าโดยมีอตัราค่าเช่าท่ีช าระแปรผนัตรงกบัรายได้ของผู้ เช่า (GP)  ซึง่จากการตรวจสอบสญัญาเช่าในอดีต บริษัท

ฯ มีการก าหนดสมมติฐานด้านรายได้ของโครงการต่างๆ มีดงัตอ่ไปนี ้



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)                           บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 
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ตารางสรุปสมมติฐานด้านรายได้คา่เช่า คา่บริการและคา่สว่นกลาง 

โครงการ ลักษณะการใช้ประโยนช์ของพืน้ที่ พืน้ที่ให้เช่า  

สมมตฐิาน
อัตราเช่า
พืน้ที่ * 

 

สมมตฐิานรายได้ค่าเช่า และค่าบริการสถานที่ 

1.  โครงการ เดอะไนน์ 

ทาวเวอร์ส แกรนด์

พระราม 9 

พืน้ท่ีอาคารส านกังานให้เช่า 62,950.00 ตร.ม.  

- บริษัทฯ ได้ท าสญัญาให้เช่าพืน้ท่ีดงักลา่วแก่ GLANDRT  โดยจะสิน้สดุ ณ วนัท่ี 18 เมษายน 2590  และได้รับเงิน
ค่าเช่ารับล่วงหน้าแล้วจ านวน 4,592.5 ล้านบาท โดย GLAND ได้ทยอยรับรู้รายได้เป็นเส้นตรงจนสิน้สดุระยะเวลา
เช่าตามมาตรฐานบญัชี 

พืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า โครงการ The 

Shoppes @ the Ninth 
5,771.00 ตร.ม. 41.15% 

- อ้างอิงจากข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากผู้ เช่าประเภท 
Fixed – Rate (รายได้ค่าเช่าพืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า โครงการ The Shoppes @ the Ninth มากกวา่ร้อยละ 50 มาจาก
ผู้ เช่าประเภท Fixed–Rate) เป็นไปตามอตัราค่าเช่ารวมภาษีโรงเรือนเฉลี่ยตามสญัญาเช่าล่าสดุ และก าหนดให้
ปรับเพิ่มขึน้ในอตัราร้อยละ 12.5 ของคา่เช่าทกุๆ 3 ปี อ้างอิงจากนโยบายการปรับเพ่ิมคา่เช่า และสญัญาปัจจบุนั
ของบริษัทฯ (ซึง่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้สอบทานสมมติฐานดงักลา่วแล้ว และเห็นวา่มีความเหมาะสม 
เน่ืองจากอตัราการปรับเพิ่มขึน้คา่เช่าดงักลา่วสอดคล้องกบัข้อมลูทัว่ไปของอตุสาหกรรมอสงัหาริมทรัพย์ให้เช่า ท่ี
จะมีการปรับชึน้คา่เช่าในอตัราร้อยละ 10 – 15 ของคา่เช่าทกุๆ 3 ปี) จนสิน้สดุระยะเวลาการท าประมาณการ โดย
มีอตัราการตอ่สญัญาเท่ากบัร้อยละ  78.00 และ มีระยะเวลาปลอดคา่เช่า (Rent-free period) ส าหรับการตกแตง่
ร้านค้าอยู่ท่ี 1 เดือน (คา่เช่าและค่าบริการล่าสดุตามสญัญาระหวา่งผู้ เช่า และ GLAND ประมาณ 500 – 2,400 
บาท ตอ่ตารางเมตร ซึง่ราคาดงักลา่วขึน้อยู่กบัขนาดพืน้ท่ีและอ านาจการต่อรองของผู้ เช่าแตล่ะราย) 

- อ้างอิงจากข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากผู้ เช่าประเภท 
GP เป็นไปตามอตัราค่าเช่าท่ีระบไุว้ในสญัญาเช่าลา่สดุ และก าหนดให้ปรับเพิ่มขึน้ในอตัราร้อยละ 1.00 ต่อปีจน
สิน้สดุระยะเวลาการท าประมาณการ (อ้างอิงอตัราเงินเฟ้อพืน้ฐานเฉลี่ยย้อนหลงั 5 ปี จากธนาคารแห่งประเทศ
ไทย ทัง้นีท่ี้ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดสมติฐานในการปรับเพ่ิมอตัราค่าเช่าของผู้ เช่าประเภท GP อ้างอิงจาก
อตัราเงินเฟ้อเน่ืองจากอตัราค่าเช่าของผู้ เช่าประเภท GP จะแปรผนัโดยตรงกบัรายได้ของผู้ เช่าการเพ่ิมขึน้ของ
อตัราค่าเช่าของผู้ เช่าประเภท GP ตามอตัราเงินเฟ้อซึง่เป็นเคร่ืองมือชีว้ดัการปรับเพ่ิมราคาสินค้าพืน้ฐานจึงน่าจะ
มีความเหมาะสมและสามารถสะท้อนสภาวะเศรษฐกิจได้ดีท่ีสดุ) 



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)                           บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 
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โครงการ ลักษณะการใช้ประโยนช์ของพืน้ที่ พืน้ที่ให้เช่า  

สมมตฐิาน
อัตราเช่า
พืน้ที่ * 

 

สมมตฐิานรายได้ค่าเช่า และค่าบริการสถานที่ 

- อ้างอิงจากข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้สว่นลดค่าเช่าและค่าบริการ ตามอตัราสว่นลด
ต่อรายได้จากค่าเช่าและบริการเฉลี่ยย้อนหลงัของปี 2558 – 6 เดือนแรกของปี 2561 และก าหนดให้เป็นสดัส่วน
คงท่ีตลอดระยะเวลาประมาณการ 

2. โครงการอาคาร

ส านกังานให้เช่า ยนิูลี

เวอร์ เฮ้าส์ 

พืน้ท่ีอาคารส านกังานให้เช่า  18,527.00 ตร.ม.  

- บริษัทฯ ได้ท าสญัญาให้เช่าพืน้ท่ีดงักลา่วแก่ GLANDRT  โดยจะสิน้สดุ ณ วนัท่ี 14 พฤศจิกายน 2577 และได้รับ
เงินคา่เช่ารับล่วงหน้าแล้วจ านวน 1,398.2  ล้านบาท โดย GLAND ได้ทยอยรับรู้รายได้เป็นเส้นตรงจนสิน้สดุ
ระยะเวลาเช่าตามมาตรฐานบญัชี 

พืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า The Shoppes @ 

Unilever House 
3,741.00 ตร.ม. 53.34% 

- อ้างอิงจากข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากผู้ เช่าประเภท 
Fixed – Rate (รายได้ค่าเช่าพืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า โครงการ The Shoppes @ the Ninth มากกวา่ร้อยละ 50 มาจาก
ผู้ เช่าประเภท Fixed–Rate) เป็นไปตามอตัราค่าเช่ารวมภาษีโรงเรือนเฉลี่ยท่ีระบไุว้ในสญัญาเช่าลา่สดุของผู้ เช่าแต่
ละราย และก าหนดให้ปรับเพิ่มขึน้ในอตัราร้อยละ 12.5 ของคา่เช่าทกุๆ 3 ปี อ้างอิงจากนโยบายการปรับเพ่ิมคา่เช่า 
และสญัญาปัจจบุนัของบริษัทฯ (ซึง่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้สอบทานสมมติฐานดงักลา่วแล้ว และเห็นวา่มี
ความเหมาะสม เน่ืองจากอตัราการปรับเพิ่มขึน้คา่เช่าดงักลา่วสอดคล้องกบัข้อมลูทัว่ไปของอตุสาหกรรม
อสงัหาริมทรัพย์ให้เช่า ท่ีจะมีการปรับชึน้คา่เช่าในอตัราร้อยละ 10 – 15 ของคา่เช่าทกุๆ 3 ปี) จนสิน้สดุระยะเวลา
การท าประมาณการ โดยอตัราการต่อสญัญาของผู้ เช่าเท่ากบัร้อยละ 67.00 และ มีระยะเวลาปลอดคา่เช่า (Rent-
free period) ส าหรับการตกแตง่ร้านค้าอยู่ท่ี 1 เดือน (คา่เช่าและค่าบริการลา่สดุตามสญัญาระหวา่งผู้ เช่า และ 
GLAND ประมาณ 500 – 2,300 บาท ต่อตารางเมตร ซึง่ราคาดงักลา่วขึน้อยู่กบัขนาดพืน้ท่ีและอ านาจการต่อรอง
ของผู้ เช่าในแต่ละราย) 

- อ้างอิงจากข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากผู้ เช่าประเภท 
GP เป็นไปตามอตัราค่าเช่าท่ีระบไุว้ในสญัญาเช่าลา่สดุ และก าหนดให้ปรับเพิ่มขึน้ในอตัราร้อยละ 1.00 ต่อปีจน
สิน้สดุระยะเวลาการท าประมาณการ (อ้างอิงอตัราเงินเฟ้อพืน้ฐานเฉลี่ยย้อนหลงั 5 ปี จากธนาคารแห่งประเทศ
ไทย ทัง้นีท่ี้ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดสมติฐานในการปรับเพ่ิมอตัราค่าเช่าของผู้ เช่าประเภท GP อ้างอิงจาก
อตัราเงินเฟ้อเน่ืองจากอตัราค่าเช่าของผู้ เช่าประเภท GP จะแปรผนัโดยตรงกบัรายได้ของผู้ เช่า การเพ่ิมขึน้ของ
อตัราค่าเช่าของผู้ เช่าประเภท GP ตามอตัราเงินเฟ้อซึง่เป็นเคร่ืองมือชีว้ดัการปรับเพ่ิมราคาสินค้าพืน้ฐานจึงน่าจะ
มีความเหมาะสมและสามารถสะท้อนสภาวะเศรษฐกิจได้ดีท่ีสดุ) 



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)                           บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 
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โครงการ ลักษณะการใช้ประโยนช์ของพืน้ที่ พืน้ที่ให้เช่า  

สมมตฐิาน
อัตราเช่า
พืน้ที่ * 

 

สมมตฐิานรายได้ค่าเช่า และค่าบริการสถานที่ 

- อ้างอิงจากข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้สว่นลดค่าเช่าและค่าบริการ ตามอตัราสว่นลด
ต่อรายได้จากค่าเช่าและบริการเฉลี่ยย้อนหลงัของปี 2558 – 6 เดือนแรกของปี 2561 และก าหนดให้เป็นสดัส่วน
คงท่ีตลอดระยะเวลาประมาณการ 

3. โครงการอาคาร

ส านกังานให้เช่า จี 

ทาวเวอร์ แกรนด์ 

พระราม 9 

พืน้ท่ีอาคารส านกังาน 68,217.00 ตร.ม. 96.61% 

- อ้างอิงข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากผู้ เช่าประเภท Fixed 

– Rate เป็นไปตามอตัราค่าเช่ารวมภาษีโรงเรือนเฉลี่ยท่ีระบไุว้ในสญัญาเช่าลา่สดุ และก าหนดให้ปรับเพิ่มขึน้ใน

อตัราร้อยละ 12.5 ของคา่เช่าทกุๆ 3 ปี อ้างอิงจากนโยบายการปรับเพ่ิมคา่เช่าของบริษัทฯ (ซึง่ที่ปรึกษาทางการเงิน

อิสระได้สอบทานสมมติฐานดงักลา่วแล้ว และเห็นวา่มีความเหมาะสม เน่ืองจากอตัราการปรับเพิ่มขึน้คา่เช่า

ดงักลา่วสอดคล้องกบัข้อมลูทัว่ไปของอตุสาหกรรมอสงัหาริมทรัพย์ให้เช่า ท่ีจะมีการปรับชึน้คา่เช่าในอตัราร้อยละ 

10 – 15 ของคา่เช่าทกุๆ 3 ปี) จนสิน้สดุระยะเวลาการท าประมาณการ โดยมีอตัราการตอ่สญัญาของผู้ เช่าเท่ากบั

ร้อยละ 93.00 และ มีระยะเวลาปลอดคา่เช่า (Rent-free period) ส าหรับการตกแตง่พืน้ท่ีส านกังานอยู่ท่ี 2.5 เดือน 

(คา่เช่าและคา่บริการลา่สดุตามสญัญาระหวา่ง ผู้ เช่ากบั GLAND ประมาณ 680 – 920 บาทตอ่ตารางเมตร ซึง่

ราคาดงักลา่วขึน้อยู่กบัขนาดพืน้ท่ีและความสามารถในการตอ่รองราคา 

- อ้างอิงข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้สว่นลดค่าเช่าและค่าบริการ ตามอตัราส่วนลดต่อ

รายได้จากค่าเช่าและบริการเฉลี่ยย้อนหลงัของปี 2560 – 6 เดือนแรกของปี 2561และก าหนดให้เป็นสดัส่วนคงท่ี

ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

 
พืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า The Shoppes @ G 

Tower 
6,179.00 ตร.ม. 75.29% 

- อ้างอิงข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากผู้ เช่าประเภท Fixed 

– Rate (รายได้ค่าเช่าพืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า The Shoppes @ G Tower มากกว่าร้อยละ 50 มาจากผู้ เช่าประเภท 

Fixed – Rate)  เป็นไปตามอตัราค่าเช่ารวมภาษีโรงเรือนที่ระบไุว้ในสญัญาเช่าลา่สดุ และก าหนดให้ปรับเพิ่มขึน้ใน

อตัราร้อยละ 12.5 ของคา่เช่าทกุๆ 3 ปี อ้างอิงจากนโยบายการปรับเพ่ิมคา่เช่าของบริษัทฯ (ซึง่ที่ปรึกษาทางการเงิน

อิสระได้สอบทานสมมติฐานดงักลา่วแล้ว และเห็นวา่มีความเหมาะสม เน่ืองจากอตัราการปรับเพิ่มขึน้คา่เช่า

ดงักลา่วสอดคล้องกบัข้อมลูทัว่ไปของอตุสาหกรรมอสงัหาริมทรัพย์ให้เช่า ท่ีจะมีการปรับชึน้คา่เช่าในอตัราร้อยละ 
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โครงการ ลักษณะการใช้ประโยนช์ของพืน้ที่ พืน้ที่ให้เช่า  

สมมตฐิาน
อัตราเช่า
พืน้ที่ * 

 

สมมตฐิานรายได้ค่าเช่า และค่าบริการสถานที่ 

10 – 15 ของคา่เช่าทกุๆ 3 ปี) จนสิน้สดุระยะเวลาการท าประมาณการ โดยมีอตัราการตอ่สญัญาของผู้ เช่าเท่ากบั

ร้อยละ 96.00 (ท่ีปรึกษาทางการเงินอ้างอิงข้อมลูจากโครงการ The Shoppes @ Belle เน่ืองจากโครงการ The 

Shoppes @ G Tower เพ่ิงเปิดให้บริการอย่างเต็มรูปแบบในปี 2560 จึงยงัไม่สามารถบนัทกึข้อมลูดงักลา่วได้ 

ส าหรับโครงการ จี ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 อยู่ติดกบัรถไฟฟ้าใต้ดินสถานีพระรามเก้า ซึง่มีคนสญัจรหนาแน่น 

ดงันัน้พืน้ท่ีเช่าดงักลา่วมีอตัราการต่อสญัญาอยู่ในระดบัสงู) และ มีระยะเวลาปลอดคา่เช่า (Rent-free period) 

ส าหรับการตกแต่งร้านค้าอยู่ท่ี 1 เดือน อ้างอิงจากข้อมลูของ GLAND  โดยค่าเช่าและค่าบริการล่าสดุตามสญัญา

ท่ีผู้ เช่าได้กระท ากบั GLAND ไว้อยู่ท่ีประมาณ 600 – 5,000 บาทตอ่ตารางเมตร ซึง่ราคาดงักลา่วขึน้อยู่กบัขนาด

พืน้ท่ีอ านาจตอ่รองของผู้ เช่าแตล่ะราย 

- อ้างอิงจากข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากผู้ เช่าประเภท 
GP เป็นไปตามอตัราค่าเช่าท่ีระบไุว้ในสญัญาเช่าลา่สดุ และก าหนดให้ปรับเพิ่มขึน้ในอตัราร้อยละ 1.00 ต่อปีจน
สิน้สดุระยะเวลาการท าประมาณการ (อ้างอิงอตัราเงินเฟ้อพืน้ฐานเฉลี่ยย้อนหลงั 5 ปี จากธนาคารแห่งประเทศ
ไทย) ทัง้นีท่ี้ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดสมติฐานในการปรับเพ่ิมอตัราค่าเช่าของผู้ เช่าประเภท GP อ้างอิงจาก
อตัราเงินเฟ้อเน่ืองจากอตัราค่าเช่าของผู้ เช่าประเภท GP จะแปรผนัโดยตรงกบัรายได้ของผู้ เช่าการเพ่ิมขึน้ของ
อตัราค่าเช่าของผู้ เช่าประเภท GP ตามอตัราเงินเฟ้อซึง่เป็นเคร่ืองมือชีว้ดัการปรับเพ่ิมราคาสินค้าพืน้ฐานจงึน่าจะ
มีความเหมาะสมและสามารถสะท้อนสภาวะเศรษฐกิจได้ดีท่ีสดุ) 

- อ้างอิงจากข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้สว่นลดค่าเช่าและค่าบริการ ตามอตัราส่วนลด

ต่อรายได้จากค่าเช่าและบริการเฉลี่ยย้อนหลงัของปี 2560 – 6 เดือนแรกของปี 2561 และก าหนดให้เป็นสดัส่วน

คงท่ีตลอดระยะเวลาประมาณการ 

4. โครงการ

คอนโดมิเนียม เบล็ 

แกรนด์ พระราม 9 

พืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า โครงการ The 

Shoppes @ Belle 
10,281.00 ตร.ม. 75.67% 

- อ้างอิงจากข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากผู้ เช่าประเภท 
Fixed – Rate (รายได้ค่าเช่าพืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า โครงการ The Shoppes @ Belle มากกว่าร้อยละ 50 มาจากผู้ เช่า
ประเภท Fixed – Rate) เป็นไปตามอตัราค่าเช่ารวมภาษีโรงเรือนเฉลี่ยตามสญัญาเช่าลา่สดุ และก าหนดให้ปรับ
เพ่ิมขึน้ในอตัราร้อยละ 12.5 ของคา่เช่าทกุๆ 3 ปี อ้างอิงจากนโยบายการปรับเพิ่มค่าเช่าของบริษัทฯ (ซึง่ที่ปรึกษา
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โครงการ ลักษณะการใช้ประโยนช์ของพืน้ที่ พืน้ที่ให้เช่า  

สมมตฐิาน
อัตราเช่า
พืน้ที่ * 

 

สมมตฐิานรายได้ค่าเช่า และค่าบริการสถานที่ 

ทางการเงินอิสระได้สอบทานสมมติฐานดงักลา่วแล้ว และเห็นวา่มีความเหมาะสม เน่ืองจากอตัราการปรับเพิ่มขึน้
ค่าเช่าดงักลา่วสอดคล้องกบัข้อมลูทัว่ไปของอตุสาหกรรมอสงัหาริมทรัพย์ให้เช่า ท่ีจะมีการปรับชึน้ค่าเช่าในอตัรา
ร้อยละ 10 – 15 ของคา่เช่าทกุๆ 3 ปี)  จนสิน้สดุระยะเวลาการท าประมาณการ โดยมีอตัราการต่อสญัญาเท่ากบั
ร้อยละ  96.00 และ มีระยะเวลาปลอดคา่เช่า (Rent-free period) ส าหรับการตกแต่งร้านค้าอยู่ท่ี 1 เดือน (คา่เช่า
และคา่บริการลา่สดุตามสญัญาระหว่างผู้ เช่า และ GLAND ประมาณ 300 – 6,000 บาท ต่อตารางเมตร ซึง่ราคา
ดงักลา่วขึน้อยู่กบัขนาดพืน้ท่ีและอ านาจการต่อรองของผู้ เช่าแตล่ะราย) 

- อ้างอิงจากข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากผู้ เช่าประเภท 
GP เป็นไปตามอตัราค่าเช่าท่ีระบไุว้ในสญัญาเช่าลา่สดุ และก าหนดให้ปรับเพิ่มขึน้ในอตัราร้อยละ 1.00 ต่อปีจน
สิน้สดุระยะเวลาการท าประมาณการ (อ้างอิงอตัราเงินเฟ้อพืน้ฐานเฉลี่ยย้อนหลงั 5 ปี จากธนาคารแห่งประเทศ
ไทย) ทัง้นีท่ี้ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดสมติฐานในการปรับเพ่ิมอตัราค่าเช่าของผู้ เช่าประเภท GP อ้างอิงจาก
อตัราเงินเฟ้อเน่ืองจากอตัราค่าเช่าของผู้ เช่าประเภท GP จะแปรผนัโดยตรงกบัรายได้ของผู้ เช่าการเพ่ิมขึน้ของ
อตัราค่าเช่าของผู้ เช่าประเภท GP ตามอตัราเงินเฟ้อซึง่เป็นเคร่ืองมือชีว้ดัการปรับเพ่ิมราคาสินค้าพืน้ฐานจงึน่าจะ
มีความเหมาะสมและสามารถสะท้อนสภาวะเศรษฐกิจได้ดีท่ีสดุ) 

- อ้างอิงจากข้อมลูของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้สว่นลดค่าเช่าและค่าบริการ ตามอตัราส่วนลด

ต่อรายได้จากค่าเช่าและบริการเฉลี่ยย้อนหลงัของปี 2558 – 6 เดือนแรกของปี 2561 และก าหนดให้เป็นสดัส่วน

คงท่ีตลอดระยะเวลาประมาณการ 

หมายเหต ุ* ก าหนดจากอตัราการเช่าพืน้ท่ีโดยอ้างอิงจากผลการด าเนินงานงวด ม.ค.- มิ.ย. 2561 และก าหนดให้มีอตัราคงท่ีตลอดอายปุระมาณการ 
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11. แก้ไขหน้า 39 หัวข้อ 2.1.6.1.1.2 รายได้จากสาธารณูปโภค 

ข้อความเดมิ 

รายได้จากคา่สาธารณปูโภคประกอบด้วย คา่น า้ คา่ไฟฟา้ และคา่อ านวยความสะดวกอ่ืนๆ โดยอ้างอิงจากข้อมลูของ

บริษัทฯ  

- ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้จากคา่สาธารณปูโภคในปี 2561 ของพืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่าโครงการ The 

Shoppes@the Ninth และ The Shoppes@Unilever House อ้างอิงจากสดัสว่นรายได้จากค่าสาธารณปูโภคตอ่

รายได้จากคา่เช่าและบริการงวด 6 เดือน ปี 2561 และก าหนดให้เป็นสดัสว่นคงท่ีตลอดระยะเวลาประมาณการ 

เน่ืองจากในปี 2560 GLAND ได้ท าสญัญาให้เช่าพืน้ท่ีสว่นอาคารส านกังานแก่ GLANDRT จงึท าให้ข้อมลูในอดีต

ตัง้แตปี่ 2558 – 2560 ไมส่ามารถสะท้อนสดัสว่นรายได้จากสาธารณปูโภคท่ี GLAND จะรับรู้ในอนาคตท่ีแท้จริงได้ 

- โครงการอาคารส านกังานให้เช่า จี ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9   ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้จากคา่

สาธารณปูโภคในปี 2561 ของพืน้ท่ีส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่าของ The Shoppes @ G Tower อ้างอิงจาก

สดัสว่นรายได้จากคา่สาธารณปูโภคต่อรายได้จากคา่เช่าและบริการเฉล่ียของปี 2560 - งวด 6 เดือน 2561 และ

ก าหนดให้เป็นสดัสว่นคงท่ีตลอดระยะเวลาประมาณการ เน่ืองจากโครงการอาคารส านกังานให้เช่า จี ทาวเวอร์ แก

รนด์ พระราม 9   เพิ่งเปิดให้บริการเตม็รูปแบบในปี 2560  

- พืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า โครงการ The Shoppes @ Belle ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้จากคา่

สาธารณปูโภคในปี 2561 จากสดัสว่นรายได้จากค่าสาธารณปูโภคตอ่รายได้จากค่าเช่าและบริการเฉล่ียของปี 2558 - 

งวด 6 เดือน 2561 และก าหนดให้เป็นสดัสว่นคงท่ีตลอดระยะเวลาประมาณการ  

 

ข้อความใหม่ 

รายได้จากคา่สาธารณปูโภคประกอบด้วย คา่น า้ คา่ไฟฟา้ และคา่อ านวยความสะดวกอ่ืนๆ โดยอ้างอิงจากข้อมลูของ

บริษัทฯ  

- เน่ืองจากในปี 2560 GLAND ได้ท าสญัญาให้เช่าพืน้ท่ีสว่นอาคารส านกังานของ โครงการอาคาร เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส 

แกรนด์พระราม 9 และโครงการอาคาร ยนิูลีเวอร์ เฮ้าส์ แก่ GLANDRT จงึท าให้ข้อมลูในอดีตตัง้แตปี่ 2558 – 2560 ไม่

สามารถสะท้อนสดัสว่นรายได้จากสาธารณปูโภคท่ี GLAND จะรับรู้ในอนาคตท่ีแท้จริงได้ อีกทัง้สดัสว่นของรายได้

สาธาณปูโภคต่อรายได้จากคา่เช่าและบริการท่ีเป็นสว่นของพืน้ท่ีค้าปลีก มีความเสถียรนบัตัง้แต ่ 1 มกราคม 2561 

เป็นต้นมา ดงันัน้ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้จากค่าสาธารณปูโภคในปี 2561 ของพืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า

โครงการ The Shoppes@the Ninth และ The Shoppes@Unilever House อ้างอิงจากสดัสว่นรายได้จากคา่

สาธารณปูโภคต่อรายได้จากคา่เช่าและบริการงวด 6 เดือน ปี 2561 และก าหนดให้เป็นสดัสว่นคงท่ีตลอดระยะเวลา

ประมาณการ เน่ืองจากในปี 2560 GLAND ได้ท าสญัญาให้เช่าพืน้ท่ีสว่นอาคารส านกังานแก่ GLANDRT จงึท าให้



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)                    บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 
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ข้อมลูในอดีตตัง้แตปี่ 2558 – 2560 ไมส่ามารถสะท้อนสดัสว่นรายได้จากสาธารณปูโภคท่ี GLAND จะรับรู้ในอนาคต

ท่ีแท้จริงได้ 

- โครงการอาคารส านกังานให้เช่า จี ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9   ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้จากคา่

สาธารณปูโภคในปี 2561 ของพืน้ท่ีส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่าของ The Shoppes @ G Tower อ้างอิงจาก

สดัสว่นรายได้จากคา่สาธารณปูโภคต่อรายได้จากคา่เช่าและบริการเฉล่ียของปี 2560 - งวด 6 เดือน 2561 และ

ก าหนดให้เป็นสดัสว่นคงท่ีตลอดระยะเวลาประมาณการ เน่ืองจากโครงการอาคารส านกังานให้เช่า จี ทาวเวอร์ แก

รนด์ พระราม 9   เพิ่งเปิดให้บริการเตม็รูปแบบในปี 2560  

- พืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า โครงการ The Shoppes @ Belle ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้จากคา่

สาธารณปูโภคในปี 2561 จากสดัสว่นรายได้จากค่าสาธารณปูโภคตอ่รายได้จากค่าเช่าและบริการเฉล่ียของปี 2558 - 

งวด 6 เดือน 2561 และก าหนดให้เป็นสดัสว่นคงท่ีตลอดระยะเวลาประมาณการ  

 

12. แก้ไขหน้า 39 หัวข้อ 2.1.6.1.1.3 รายได้ค่าที่จอดรถ 

ข้อความเดมิ 

- ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้คา่ท่ีจอดรถในปี 2561 ในสว่นของพืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่าโครงการ The 

Shoppes @ the Ninth และ The Shoppes @ Unilever House เทา่กบัสดัสว่นรายได้จากท่ีจอดรถต่อรายได้จากคา่

เช่าและบริการงวด 6 เดือน ปี 2561 และก าหนดให้เป็นสดัสว่นคงท่ีตลอดระยะเวลาประมาณการ เน่ืองจากในปี 2560 

GLAND ได้ท าสญัญาให้เช่าพืน้ท่ีสว่นอาคารส านกังานแก่ GLANDRT จงึท าให้ข้อมลูในอดีตตัง้แตปี่ 2558 – 2560 ไม่

สามารถสะท้อนสดัสว่นรายได้จากท่ีจอดรถท่ี GLAND จะรับรู้ในอนาคตท่ีแท้จริงได้ 

- โครงการอาคารส านกังานให้เช่า จี ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9   ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้คา่ท่ีจอด

รถในปี 2561 ของพืน้ท่ีส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่าของ The Shoppes @ G Tower เป็นสดัสว่นรายได้จากท่ีจอด

รถต่อรายได้จากคา่เช่าและบริการเฉล่ียของปี 2560 - งวด 6 เดือน 2561 และก าหนดให้เป็นสดัสว่นคงท่ีตลอด

ระยะเวลาประมาณการ ทัง้นีโ้ครงการอาคารส านกังานให้เช่า จี ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9   เพิ่งเปิดให้บริการเตม็

รูปแบบในปี 2560  

- พืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า โครงการ The Shoppes @ Belle ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้คา่ท่ีจอดรถในปี 

2561 เป็นสดัสว่นรายได้คา่ท่ีจอดรถต่อรายได้ค่าเช่าและบริการเฉล่ียของปี 2558 - งวด 6 เดือน 2561 และก าหนดให้

เป็นสดัสว่นคงท่ีตลอดระยะเวลาประมาณการ  

 

ข้อความใหม่ 

- เน่ืองจากในปี 2560 GLAND ได้ท าสญัญาให้เช่าพืน้ท่ีสว่นอาคารส านกังานของ โครงการอาคาร เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส 

แกรนด์พระราม 9 และโครงการอาคาร ยนิูลีเวอร์ เฮ้าส์ แก่ GLANDRT จงึท าให้ข้อมลูในอดีตตัง้แตปี่ 2558 – 2560 ไม่
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สามารถสะท้อนสดัสว่นรายได้ค่าท่ีจอดรถท่ี GLAND จะรับรู้ในอนาคตท่ีแท้จริงได้ อีกทัง้สดัสว่นของรายได้คา่ท่ีจอด

รถต่อรายได้จากคา่เช่าและบริการท่ีเป็นสว่นของพืน้ท่ีค้าปลีก มีความเสถียรนบัตัง้แต ่1 มกราคม 2561 เป็นต้นมา  ท่ี

ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้คา่ท่ีจอดรถในปี 2561 ในสว่นของพืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่าโครงการ The 

Shoppes @ the Ninth และ The Shoppes @ Unilever House เทา่กบัสดัสว่นรายได้จากท่ีจอดรถต่อรายได้จากคา่

เช่าและบริการงวด 6 เดือน ปี 2561 และก าหนดให้เป็นสดัสว่นคงท่ีตลอดระยะเวลาประมาณการ เน่ืองจากในปี 2560 

GLAND ได้ท าสญัญาให้เช่าพืน้ท่ีสว่นอาคารส านกังานแก่ GLANDRT จงึท าให้ข้อมลูในอดีตตัง้แตปี่ 2558 – 2560 ไม่

สามารถสะท้อนสดัสว่นรายได้จากท่ีจอดรถท่ี GLAND จะรับรู้ในอนาคตท่ีแท้จริงได้ 

- โครงการอาคารส านกังานให้เช่า จี ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9   ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้คา่ท่ีจอด

รถในปี 2561 ของพืน้ท่ีส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่าของ The Shoppes @ G Tower เป็นสดัสว่นรายได้จากท่ีจอด

รถต่อรายได้จากคา่เช่าและบริการเฉล่ียของปี 2560 - งวด 6 เดือน 2561 และก าหนดให้เป็นสดัสว่นคงท่ีตลอด

ระยะเวลาประมาณการ ทัง้นีโ้ครงการอาคารส านกังานให้เช่า จี ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9   เพิ่งเปิดให้บริการเตม็

รูปแบบในปี 2560  

- พืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า โครงการ The Shoppes @ Belle ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายได้คา่ท่ีจอดรถในปี 

2561 เป็นสดัสว่นรายได้คา่ท่ีจอดรถต่อรายได้ค่าเช่าและบริการเฉลี่ยของปี 2558 - งวด 6 เดือน 2561 และก าหนดให้

เป็นสดัสว่นคงท่ีตลอดระยะเวลาประมาณการ  

 

13. แก้ไขหน้า 41 หัวข้อ 2.1.6.1.1.13 รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

ข้อความเดมิ 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุของบริษัทฯ มาจากการขายคอนโดมิเนียม โครงการ เบล็ แกรนด์ 

พระราม 9 ซึง่เป็นคอนโดมิเนียมพกัอาศยัเพ่ือขายและพืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า (The Shoppes Grand Rama 9 @ Belle) โดยในสว่น

ของอาคารท่ีพกัอาศยัมีจ านวน 8 อาคาร เป็นอาคารสงู 27 ชัน้ 34 ชัน้ 36 ชัน้ 43 ชัน้ อยา่งละ 2 อาคาร พร้อมชัน้ใต้ดิน ประกอบ

ไปด้วยห้องพกัจ านวนรวม 1,991 ยนิูต มีพืน้ท่ีก่อสร้างรวมทัง้สิน้ 356,546 ตร.ม. โดยอาคารทัง้หมดตัง้อยูบ่นสว่นโพเดียมสงู 6 

ชัน้ ซึง่ได้พฒันาเป็นพืน้ท่ีค้าปลีกเพ่ือให้เช่า จ านวน 2 ชัน้ และพืน้ท่ีส าหรับจอดรถยนต์จ านวน 4 ชัน้  โครงการตัง้อยูบ่ริเวณแยก

รัชดา-พระราม 9 ใกล้สี่แยก อ.ส.ม.ท. โดยโครงการหา่งจากสถานีรถไฟฟา้มหานคร สถานีพระราม 9 ประมาณ 400 เมตร 

โดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้ในปี 2561 - 2565 GLAND มีรายได้จากาการขายอสงัหาริมทรัพย์ภายใต้

ประมาณการของบริษัทฯ และสอบทานด้วยข้อมลูการขายในอดีตย้อนหลงั ตัง้แตปี่ 2558 – งวด 6 เดือน ปี 2561  ทัง้นีจ้าก

จ านวนห้องคงเหลือ ณ งวด 6 เดือนปี 2561 นัน้มีจ านวน 48 ห้อง หรือคิดเป็นพืน้ท่ีขายจ านวน 7,754.25 ตร.ม. ท่ีปรึกษาทางการ

เงินอิสระจงึก าหนดให้ GLAND ทยอยขายห้องชดุเฉล่ียปีละ 10 – 13 ห้อง หรือคิดเป็นพืน้ท่ี 1,670.43 - 1,882.87 ตร.ม. ตอ่ปี 

และก าหนดให้ ราคาขายเฉลี่ยอยูท่ี่ประมาณ  145,000.00 -  155,000.00 ตอ่ ตร.ม. ตลอดระยะเวลาประมาณการ และคาดวา่

จะขายเสร็จสิน้และปิดโครงการในปี 2565  

ข้อความใหม่ 
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บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั       หน้า 49/60 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุของบริษัทฯ มาจากการขายคอนโดมิเนียม โครงการ เบล็ แกรนด์ 

พระราม 9 ซึง่เป็นคอนโดมิเนียมพกัอาศยัเพ่ือขายและพืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า (The Shoppes Grand Rama 9 @ Belle) โดยในสว่น

ของอาคารท่ีพกัอาศยัมีจ านวน 8 อาคาร เป็นอาคารสงู 27 ชัน้ 34 ชัน้ 36 ชัน้ 43 ชัน้ อยา่งละ 2 อาคาร พร้อมชัน้ใต้ดิน ประกอบ

ไปด้วยห้องพกัจ านวนรวม 1,991 ยนิูต มีพืน้ท่ีก่อสร้างรวมทัง้สิน้ 356,546 ตร.ม. โดยอาคารทัง้หมดตัง้อยูบ่นสว่นโพเดียมสงู 6 

ชัน้ ซึง่ได้พฒันาเป็นพืน้ท่ีค้าปลีกเพ่ือให้เช่า จ านวน 2 ชัน้ และพืน้ท่ีส าหรับจอดรถยนต์จ านวน 4 ชัน้  โครงการตัง้อยูบ่ริเวณแยก

รัชดา-พระราม 9 ใกล้สี่แยก อ.ส.ม.ท. โดยโครงการหา่งจากสถานีรถไฟฟา้มหานคร สถานีพระราม 9 ประมาณ 400 เมตร 

โดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดได้อ้างอิงสมมติฐานการขายอสงัหาริมทรัพย์จากบริษัทฯ เป็นหลกัและได้สอบ

ทานสมมติฐานดงักลา่วด้วยข้อมลูในอดีตของปี 2558 – งวด 6 เดือน ปี 2561แล้วพบวา่มีความเหมาะสม ทัง้นีจ้ากจ านวนห้อง

คงเหลือ ณ งวด 6 เดือนปี 2561 มีจ านวน 48 ห้อง หรือคิดเป็นพืน้ท่ีขายจ านวน 7,754.25 ตร.ม. ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจงึ

ก าหนดให้ในปี 2561 - 2565 GLAND มีรายได้จากาการขายอสงัหาริมทรัพย์ภายใต้ประมาณการของบริษัทฯ และสอบทานด้วย

ข้อมลูการขายในอดีตย้อนหลงั ตัง้แตปี่ 2558 – งวด 6 เดือน ปี 2561  ทัง้นีจ้ากจ านวนห้องคงเหลือ ณ งวด 6 เดือนปี 2561 นัน้

มีจ านวน 48 ห้อง หรือคิดเป็นพืน้ท่ีขายจ านวน 7,754.25 ตร.ม. ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจงึก าหนดให้ GLAND มีการทยอย

ขายห้องชดุเฉลี่ยปีละ 10 – 13 ห้อง หรือคิดเป็นพืน้ท่ี 1,670.43 - 1,882.87 ตร.ม. ตอ่ปี และก าหนดให้ ราคาขายเฉลี่ยอยู่ท่ี

ประมาณ  145,000.00 -  155,000.00 ตอ่ ตร.ม. ตลอดระยะเวลาประมาณการ และคาดวา่จะขายเสร็จสิน้และปิดโครงการใน

ปี 2565  
 

14. แก้ไขหน้า 43 หัวข้อ 2.1.6.1.2.1 ต้นทุนของการให้เช่าและการให้บริการ ในตารางล าดับที่ 4 และล าดับที่ 9 

ข้อความเดมิ 

4. ค่าบริหารจดัการอาคาร - GLAND ได้จ้างบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ แมนเนจเม้นท์ จ ากดั และ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอล ลิส (ประเทศ
ไทย) จ ากดั เป็นผู้บริหารจดัการอาคารต่างๆ ณ ปัจจบุนัของบริษัทฯ โดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ
ก าหนดให้ ค่าบริหารจดัการอาคารและอตัราการเติบโตค่าบริหารจดัการเป็นไปตามท่ีบริษัทฯ ได้ท า
สญัญาไว้กบัผู้บริหารอาคาร  

9. ค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัพนกังาน - เงินเดือน สวสัดิการ และคา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัพนกังาน ในปี 2561  คิดเทียบเตม็ปีจากงวด 6 เดือนปี 2561 
และหลงัจากนัน้ก าหนดให้ปรับเพิ่มขึน้ในอตัราร้อยละ 5.91 ต่อปี จนสิน้สดุระยะเวลาประมาณการ ตาม
นโยบายการปรับเพิ่มขึน้คา่จ้างเฉลี่ยของ GLAND 

 

ข้อความใหม่ 

4. ค่าบริหารจดัการอาคาร - GLAND ได้จ้างบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ แมนเนจเม้นท์ จ ากดั และ บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอล ลิส (ประเทศ
ไทย) จ ากดั เป็นผู้บริหารจดัการอาคารต่างๆ ณ ปัจจบุนัของบริษัทฯ โดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ
ก าหนดให้ ค่าบริหารจดัการอาคารและอตัราการเติบโตค่าบริหารจดัการเป็นไปตามท่ีบริษัทฯ ได้ท า
สญัญาไว้กบัผู้บริหารอาคาร โดยมีอตัราการเติบโตของค่าบริหารจดัการอาคารเฉลี่ยท่ีร้อยละ 3.68 ต่อปี 
จนสิน้สดุระยะเวลาประมาณ ทัง้นีจ้ากการสอบถามผู้บริหารของ GLAND คาดวา่จะมีการต่อสญัญา
ผู้บริหารโครงการดงักลา่วต่อไปอย่างต่อเน่ืองและยงัไมมี่แนวโน้มท่ีจะยกเลิกการจ้างผู้บริหารอาคารใน
อนาคตอนัใกล้นี ้ ดงันัน้ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจงึก าหนดให้บริษัทฯ มีค่าใช่จ่ายในสว่นนีจ้ะสิน้สดุ
ระยะเวลาประมาณการ 



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)                    บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั       หน้า 50/60 

9. ค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัพนกังาน - เงินเดือน สวสัดิการ และคา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัพนกังาน ในปี 2561  คิดเทียบเตม็ปีจากงวด 6 เดือนปี 2561 
และหลงัจากนัน้ก าหนดให้ปรับเพิ่มขึน้ในอตัราร้อยละ 5.91 ต่อปี จนสิน้สดุระยะเวลาประมาณการ ตาม
นโยบายการปรับเพิ่มขึน้คา่จ้างเฉลี่ยของ GLAND โดยอตัราการปรับเพิ่มขึน้คา่จ้างดงักล่าวท่ีปรึกษา
ทางการเงินอิสระได้สอบทานกบัฝ่ายบคุคลของบริษัทฯ แล้วและเห็นวา่สมมติฐานดงักลา่วมีเหมาะสม 

 

15. แก้ไขหน้า 44 หัวข้อ 2.1.6.1.3 ค่าใช้จ่ายในการขาย 

ข้อความเดมิ 

คา่ใช้จ่ายในการขายประกอบด้วย คา่โฆษณาและประชาสมัพนัธ์ คา่ใช้จ่ายสง่เสริมการขาย คา่ภาษีธุรกิจเฉพาะ และ 

ค่าใช้จ่ายอ่ืน อ้างอิงจากข้อมูลของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายละเอียดของสมมติฐานต่างๆ เป็น

ดงัตอ่ไปนี ้

- คา่ใช้จ่ายในการขายของโครงการพืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า โครงการ The Shoppes @ the Ninth และพืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า 
The Shoppes @ Unilever House ในปี 2561 เป็นสดัสว่นของคา่ใช้จ่ายในการขายตอ่รายได้จากคา่เช่าและบริการ
ของงวด 6 เดือน ปี 2561 และก าหนดให้คงท่ีตลอดระยะเวลาการท าประมาณการ เน่ืองจาก บริษัทฯ ได้ท าสญัญาให้
เช่าพืน้ท่ีสว่นอาคารส านกังาน โครงการ เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แกรนด์พระราม 9 และ โครงการอาคารส านกังานให้เช่า 
ยนิูลีเวอร์ เฮ้าส์ แก่ GLANDRT  ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจงึปรับโครงสร้างคา่ใช้จ่ายให้สะท้อนกบัสภาวะการ
ด าเนินงานของบริษัทฯ ณ ปัจจบุนั 

- พืน้ท่ีค้าปลีกและอาคารส านกังานให้เช่าของโครงการคอนโดมิเนียม เบ็ล แกรนด์ พระราม 9 ท่ีปรึกษาทางการเงิน
อิสระก าหนดให้ คา่ใช้จ่ายในการขายในปี  2561 เป็นสดัสว่นของคา่ใช้จ่ายในการขายตอ่รายได้จากคา่เช่าและบริการ
ของปี 2558 -  6 เดือน ปี 2561 และก าหนดให้เป็นสดัสว่นคงท่ีตลอดระยะเวลาการท าประมาณการ 

- พืน้ท่ีค้าปลีกและอาคารส านกังานให้เช่าของโครงการอาคารส านกังานให้เช่า จี ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 ท่ีปรึกษา
ทางการเงินอิสระก าหนดให้ คา่ใช้จ่ายในการขายในปี  2561 เป็นสดัสว่นของคา่ใช้จ่ายในการขายต่อรายได้จากคา่เช่า
และบริการของปี 2560 -  6 เดือน ปี 2561 และก าหนดให้เป็นสดัสว่นคงท่ีตลอดระยะเวลาการท าประมาณการ 
เน่ืองจากโครงการดงักลา่วเพิ่งเปิดให้บริการเต็มรูปแบบในปี 2560 
 

ข้อความใหม่ 

คา่ใช้จ่ายในการขายประกอบด้วย คา่โฆษณาและประชาสมัพนัธ์ คา่ใช้จ่ายสง่เสริมการขาย คา่ภาษีธุรกิจเฉพาะ และ 

ค่าใช้จ่ายอ่ืน อ้างอิงจากข้อมูลของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้รายละเอียดของสมมติฐานต่างๆ เป็น

ดงัตอ่ไปนี ้

- คา่ใช้จ่ายในการขายของโครงการพืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า โครงการ The Shoppes @ the Ninth และพืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า 
The Shoppes @ Unilever House ในปี 2561 เป็นสดัสว่นของคา่ใช้จ่ายในการขายตอ่รายได้จากคา่เช่าและบริการ
ของงวด 6 เดือน ปี 2561 และก าหนดให้คงท่ีตลอดระยะเวลาการท าประมาณการ เน่ืองจาก บริษัทฯ ได้ท าสญัญาให้
เช่าพืน้ท่ีสว่นอาคารส านกังาน โครงการ เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แกรนด์พระราม 9 และ โครงการอาคารส านกังานให้เช่า 
ยนิูลีเวอร์ เฮ้าส์ แก่ GLANDRT อีกทัง้ 2 โครงการดงักลา่วได้เปิดให้บริการมาเป็นระยะเวลา 3-4 ปี จงึท าให้คา่ใช้จ่าย
ในการขายดงักลา่วส าหรับสว่นพืน้ท่ีค้าปลีกเร่ิมมีความเสถียร และจากการการสอบถามผู้บริหาร จะมีการก าหนด



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)                    บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั       หน้า 51/60 

คา่ใช้จ่ายในการขายให้อยูใ่นระดบัเดิมเพ่ือดงึดดูผู้ เช่ารายใหมม่าทดแทนรายเดิมท่ีไมมี่การต่อสญัญา ดงันัน้ ท่ี
ปรึกษาทางการเงินอิสระจงึปรับโครงสร้างคา่ใช้จ่ายให้สะท้อนกบัสภาวะการด าเนินงานของบริษัทฯ ณ ปัจจบุนั ได้ดี
ท่ีสดุ โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้สอบทานสมมติฐานดงักลา่วแล้ว พบวา่มีความเหมาะสม  

- พืน้ท่ีค้าปลีกและอาคารส านกังานให้เช่าของโครงการคอนโดมิเนียม เบ็ล แกรนด์ พระราม 9 ท่ีปรึกษาทางการเงิน
อิสระก าหนดให้ คา่ใช้จ่ายในการขายในปี  2561 เป็นสดัสว่นของคา่ใช้จ่ายในการขายตอ่รายได้จากคา่เช่าและบริการ
ของปี 2558 -  6 เดือน ปี 2561 และก าหนดให้เป็นสดัสว่นคงท่ีตลอดระยะเวลาการท าประมาณการ 

- พืน้ท่ีค้าปลีกและอาคารส านกังานให้เช่าของโครงการอาคารส านกังานให้เช่า จี ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 ท่ีปรึกษา
ทางการเงินอิสระก าหนดให้ คา่ใช้จ่ายในการขายในปี  2561 เป็นสดัสว่นของคา่ใช้จ่ายในการขายต่อรายได้จากคา่เช่า
และบริการของปี 2560 -  6 เดือน ปี 2561 และก าหนดให้เป็นสดัสว่นคงท่ีตลอดระยะเวลาการท าประมาณการ 
เน่ืองจากโครงการดงักลา่วเพิ่งเปิดให้บริการเต็มรูปแบบในปี 2560 
 

16. แก้ไขหน้า 46 หัวข้อ 2.1.6.1.9. ค่าใช้จ่ายในการลงทุน 

ข้อความเดมิ 

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้บริษัทฯ มีคา่ใช้จ่ายในการลงทนุตามโครงการต่างๆ เฉล่ียประมาณร้อยละ 1.00 

ของมลูค่าก่อสร้างของสนิทรัพย์ตลอดระยะเวลาประมาณการ ตามการคาดการณ์ของบริษัทฯ   
ข้อความใหม่ 

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้บริษัทฯ มีคา่ใช้จ่ายในการลงทนุตามโครงการต่างๆ เฉล่ียประมาณร้อยละ 1.00 

ของมลูค่าก่อสร้างของสนิทรัพย์ตลอดระยะเวลาประมาณการ ตามการคาดการณ์ของบริษัทฯ  และที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ

ได้สอบทานคา่ใช้จ่ายจากการลงทนุดงักลา่วกบัผู้ประเมินราคาสินทรัพย์อิสระซึง่มีความสอดคล้องกนั ดงันัน้ท่ีปรึกษาทางกร

เงินอิสระมีความเหน็วา่สมมติฐานดงักลา่วมีความเหมาะสม 
 

17. แก้ไขหน้า 48 หัวข้อ 2.1.6.2.1  โครงการ Super Tower และโครงการ Arcade (โครงการพัฒนาควบคู่) 

ข้อความเดมิ 

การพฒันาโครงการดงักลา่ว บริษัทได้ด าเนินการศกึษาและออกแบบพืน้ท่ีโครงการให้มีลกัษณะการใช้งานท่ีเหมาะสม 

เพ่ือสามารถรองรับความต้องการของทุกกลุ่มลกูค้าและนักธุรกิจท่ีเข้ามาใช้บริการได้อย่างครบวงจร รวมทัง้ตอบสนองการ

ด าเนินชีวิตของผู้ ท่ีอยู่อาศยัในพืน้ท่ีข้างเคียง โดยพืน้ท่ีให้เช่าส าหรับสว่นส านกังาน และร้านค้าปลีกบนพืน้ท่ีโครงการ มีจ านวน

ประมาณทัง้สิน้ 160,339.00 ตารางเมตร 
ข้อความใหม่ 

การพฒันาโครงการดงักลา่ว บริษัทได้ด าเนินการศกึษาและออกแบบพืน้ท่ีโครงการให้มีลกัษณะการใช้งานท่ีเหมาะสม 

เพ่ือสามารถรองรับความต้องการของทุกกลุ่มลกูค้าและนักธุรกิจท่ีเข้ามาใช้บริการได้อย่างครบวงจร รวมทัง้ตอบสนองการ

ด าเนินชีวิตของผู้ ท่ีอยู่อาศยัในพืน้ท่ีข้างเคียง โดยพืน้ท่ีให้เช่าส าหรับสว่นส านกังาน และร้านค้าปลีกบนพืน้ท่ีโครงการ มีจ านวน

ประมาณทัง้สิน้ 160,339.00 ตารางเมตร 



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)                    บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั       หน้า 52/60 

 ในการท าประมาณทางการเงินของโครงการ Super Tower และโครงการ Arcade (โครงการพฒันาควบคู)่ ท่ีปรึกษา

ทางการเงินอิสระอ้างอิงจากสมมติฐานทางการเงินของบริษัทฯ เป็นหลกั และที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้สอบทานข้อมลู

ดงักลา่วโดยการ 1) การสอบถามหรือสืบค้นข้อมลูราคาคา่เช่า อตัราการปรับเพิ่มคา่เช่ากบัผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือให้เช่า

และบริการท่ีมีกลุม่เปา้หมายลกูค้าท่ีใกล้เคียงกบัโครงการ Super Tower  2) สืบค้นข้อมลูราคาจ าหน่ายตัว๋ Observation Deck 

จากโครงการ Taipei 101 Observation Deck , Tokyo Skytree และ Petronas Towers 3) ศกึษารายงาน  Market Research 

ส าหรับโครงการ Super Tower ท่ีจดัท าโดยผู้ เช่ียวชาญทางด้านอสงัหาริมทรัพย์ท่ีถกูวา่จ้างโดยบริษัทฯ แล้วพบวา่สมมติฐาน

ตา่งๆ ในประมาณการทางการเงินของบริษัทฯ มีความเหมาะสมและเป็นไปได้ 
 

18. แก้ไขหน้า 52 หัวข้อ 2.1.6.2.2.1 รายได้จากการด าเนินงาน 

ข้อความเดมิ 

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจดัท าสมมติฐานประมาณการทางการเงินโครงการ Grand Rama 9 Hotel โดยอ้างอิงจาก

ประมาณการของ GLAND ประกอบกบัการพิจารณาสภาวะตลาดในปัจจบุนัของโรงแรมระดบัห้าดาวในเขตกรุงเทพมหานคร

จาก MARKET UPDATE Bangkok: Hotel & Hotel Residences : Horwath HTL  ทัง้นีโ้ครงการ Grand Rama 9 Hotel จะ

ให้บริการโรงแรมระดบัห้าดาวบนเนือ้ท่ี  2-2-41.90 ไร่ ซึง่จะประกอบด้วยห้องพกั จ านวน 285 ห้อง ก าหนดราคาห้องพกัเฉลี่ย

ตอ่คืนในปีแรกท่ีเปิดด าเนินงาน (ปี 2565) เทา่กบั 6,647 บาทต่อคืน อ้างอิงจากประมาณการของ GLAND ซึง่สอดคล้องกบั

ราคาห้องพกัเฉลี่ยของโรงแรมระดบัห้าดาวในปัจจบุนัโดยเทา่กบัประมาณ 5,800 บาทตอ่คืน และปรับปรุงด้วยอตัราการเติบโต

ของราคาห้องพกัเฉล่ียท่ีร้อยละ 2.30 ตอ่ปี (อ้างอิงจากอตัราการเพิ่มขึน้เฉลี่ยของราคาห้องพกัโรงแรมในกรุงเทพ (ท่ีมา : 

MARKET UPDATE Bangkok: Hotel & Hotel Residences : Horwath HTL ) ทัง้นีบ้ริษัทฯ ก าหนดอตัราการเข้าพกัท่ีร้อยละ 

50 ในปี 2565 หรือปีแรกของการเปิดด าเนินงาน และปรับเพิ่มขึน้ในอตัราร้อยละ 10 ในปีถดัไป จนถงึร้อยละ 80 ในปี 2568 

จากนัน้คงท่ีท่ีร้อยละ 80 ตลอดการประมาณการ ซึง่ เป็นไปตามอตัราการเข้าพกัเฉล่ียทัง้ปีของโรงแรมระดบัห้าดาวในเขต

กรุงเทพมหานคร ซึง่สอดคล้องกบัสภาวะตลาด ณ ปัจจบุนั ท่ีอยู่ในอตัราร้อยละ 70 – 80 (ท่ีมา : MARKET UPDATE Bangkok: 

Hotel & Hotel Residences : Horwath HTL ) 
 รายได้ส่วนค่าอาหารและเคร่ืองดื่ม 

รายได้คา่อาหารและเคร่ืองด่ืมคิดเป็นร้อยละ 37.50 ของรายได้รวมตอ่ปี และก าหนดให้คงท่ีตลอดระยะเวลาประมาณ

การ ทัง้นี ้ ประมาณการรายได้คา่อาหารและเคร่ืองด่ืมคาดวา่จะมาจากลกูค้าท่ีเข้าพกัท่ีโรงแรม และผู้ เช่าพืน้ท่ีส านกังานใน

โครงการ เดอะ แกรนด์ พระราม 9   
ข้อความใหม่ 

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจดัท าสมมติฐานประมาณการทางการเงินโครงการ Grand Rama 9 Hotel โดยอ้างอิงจาก

ประมาณการของ GLAND ภายใต้สมมติฐานท่ีบริษัทฯ จะยงัคงสร้างโรงแรมดงักลา่วในอนาคต ประกอบกบัการพิจารณา

สภาวะตลาดในปัจจบุนัของโรงแรมระดบัห้าดาวในเขตกรุงเทพมหานครจาก MARKET UPDATE Bangkok: Hotel & Hotel 

Residences : Horwath HTL  ทัง้นีโ้ครงการ Grand Rama 9 Hotel จะให้บริการโรงแรมระดบัห้าดาวบนเนือ้ท่ี  2-2-41.90 ไร่ 

ซึง่จะประกอบด้วยห้องพกั จ านวน 285 ห้อง ก าหนดราคาห้องพกัเฉล่ียต่อคืนในปีแรกท่ีเปิดด าเนินงาน (ปี 2565) เทา่กบั 6,647 



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)                    บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 
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บาทตอ่คืน อ้างอิงจากประมาณการของ GLAND ซึง่สอดคล้องกบัราคาห้องพกัเฉล่ียของโรงแรมระดบัห้าดาวในปัจจบุนัโดย

เทา่กบัประมาณ 5,800 บาทตอ่คืน และปรับปรุงด้วยอตัราการเติบโตของราคาห้องพกัเฉล่ียท่ีร้อยละ 2.30 ตอ่ปี (อ้างอิงจาก

อตัราการเพิ่มขึน้เฉล่ียของราคาห้องพกัโรงแรมในกรุงเทพ (ท่ีมา : MARKET UPDATE Bangkok: Hotel & Hotel Residences 

: Horwath HTL ) ทัง้นีบ้ริษัทฯ ก าหนดอตัราการเข้าพกัท่ีร้อยละ 50 ในปี 2565 หรือปีแรกของการเปิดด าเนินงาน และปรับ

เพิ่มขึน้ในอตัราร้อยละ 10 ในปีถดัไป จนถงึร้อยละ 80 ในปี 2568 จากนัน้คงท่ีท่ีร้อยละ 80 ตลอดการประมาณการ ซึง่ เป็นไป

ตามอตัราการเข้าพกัเฉล่ียทัง้ปีของโรงแรมระดบัห้าดาวในเขตกรุงเทพมหานคร ซึง่สอดคล้องกบัสภาวะตลาด ณ ปัจจบุนั ท่ีอยู่

ในอตัราร้อยละ 70 – 80 (ท่ีมา : MARKET UPDATE Bangkok: Hotel & Hotel Residences : Horwath HTL ) 
 รายได้ส่วนค่าอาหารและเคร่ืองดื่ม 

รายได้คา่อาหารและเคร่ืองด่ืมคิดเป็นร้อยละ 37.50 ของรายได้รวมตอ่ปี และก าหนดให้คงท่ีตลอดระยะเวลาประมาณ

การ ทัง้นี ้ ประมาณการรายได้คา่อาหารและเคร่ืองด่ืมคาดวา่จะมาจากลกูค้าท่ีเข้าพกัท่ีโรงแรม และผู้ เช่าพืน้ท่ีส านกังานใน

โครงการ เดอะ แกรนด์ พระราม 9  โดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้สอบทานสดัสว่นรายได้สว่นคา่อาหารและเคร่ืองด่ืมท่ีถกู

ประมาณการโดยบริษัทฯ กบัโรงแรมอื่นๆ แล้วพบว่ามีความสอดคล้องและมีความเหมาะสม 
 

19. แก้ไขหน้า 55 หัวข้อ 2.1.6.2.3.1 รายได้จากการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ 

ข้อความเดมิ 

โครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ภายใต้ บริษัท เบย์วอเตอร์ จ ากดั เป็นการเข้าร่วมลงทนุระหวา่ง บริษัท รัชดา แอสเซท 

โฮลดิง้ จ ากดั (“RAH”) ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยของ GLAND  กบั บริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส์ จ ากดั (มหาชน) ในสดัสว่นร้อยละ 50 : 

50   โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือพฒันาอสงัหาริมทรัพย์บริเวณถนนพหลโยธิน ประมาณ 48 ไร่ หรือคิดเป็นประมาณ 18,800 ตร.ว. 

เพ่ือจ าหน่าย โดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้สมมติฐานการรับรู้รายได้ของ GLAND เป็นการแบง่ผลก าไรสทุธิในอตัรา

ร้อยละ 50 ของก าไรสทุธิทัง้หมด ตามสดัสว่นการถือหุ้น ทัง้นีโ้ครงการดงักลา่วได้อยูร่ะหวา่งการพฒันาโครงการและรอขาย ซึง่

บริษัทฯ คาดวา่จะเร่ิมด าเนินการขายได้ในปี 2562  

อ้างอิงจากประมาณการของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้ ราคาขายที่ดินในปี 2562 เทา่กบั 700,000 

บาทตอ่ ตร.ว. และก าหนดให้ปรับเพิ่มขึน้ในอตัราร้อยละ 3.00 ต่อปี โดยบริษัทฯ คาดวา่จะสามารถทยอยจ าหน่ายได้ปีละ 3,760 

ตร.ว. ตอ่ปี หรือคิดเป็นร้อยละ 20 ของจ านวนเนือ้ท่ีทัง้หมด ซึง่คาดวา่จะปิดโครงการได้ในปี 2566 
ข้อความใหม่ 

โครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ภายใต้ บริษัท เบย์วอเตอร์ จ ากดั เป็นการเข้าร่วมลงทนุระหวา่ง บริษัท รัชดา แอสเซท 

โฮลดิง้ จ ากดั (“RAH”) ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยของ GLAND  กบั บริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส์ จ ากดั (มหาชน) ในสดัสว่นร้อยละ 50 : 

50   โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือพฒันาอสงัหาริมทรัพย์บริเวณถนนพหลโยธิน ประมาณ 48 ไร่ หรือคิดเป็นประมาณ 18,800 ตร.ว. 

เพ่ือจ าหน่าย โดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้สมมติฐานการรับรู้รายได้ของ GLAND เป็นการแบง่ผลก าไรสทุธิในอตัรา

ร้อยละ 50 ของก าไรสทุธิทัง้หมด ตามสดัสว่นการถือหุ้น ทัง้นีโ้ครงการดงักลา่วได้อยูร่ะหวา่งการพฒันาโครงการและรอขาย ซึง่

บริษัทฯ คาดวา่จะเร่ิมด าเนินการขายได้ในปี 2562  



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)                    บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั       หน้า 54/60 

อ้างอิงจากประมาณการของบริษัทฯ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้ ราคาขายที่ดินในปี 2562 เทา่กบั 700,000 

บาทตอ่ ตร.ว. และก าหนดให้ปรับเพิ่มขึน้ในอตัราร้อยละ 3.00 ต่อปี โดยบริษัทฯ คาดวา่จะสามารถทยอยจ าหน่ายได้ปีละ 3,760 

ตร.ว. ตอ่ปี หรือคิดเป็นร้อยละ 20 ของจ านวนเนือ้ท่ีทัง้หมด ซึง่คาดวา่จะปิดโครงการได้ในปี 2566 

 
20. แก้ไขหน้า 59 ในเนือ้หาเร่ือง Sensitivity Analysis 

ข้อความเดมิ 

 อยา่งไรก็ดีท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้ท าการวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) ของมลูค่าหุ้นสามญัของ
บริษัทฯ ด้วยปัจจยัต่างๆ ท่ีอาจจะเกิดการเปลี่ยนแปลงและอาจจะสง่ผลกระทบตอ่การประเมินมลูคา่หุ้นสามญัของบริษัทฯ 
นอกเหนือจากการวิเคราะห์ความไวด้วยอตัราสว่นลด (Discount Rate) ข้างต้น เพ่ือเป็นข้อมลูประกอบการตดัสินใจของผู้ ถือ
หุ้นตอ่การท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ในครัง้นี ้ โดยปัจจยัท่ีน ามาพิจารณามี 5 ปัจจยั ได้แก่ 1) การปรับอตัราการเช่าของทกุ
โครงการ (Ocupancy Rate )เพิ่ม/ลด จากกรณีฐาน 2) การปรับอตัราการเติบโตของเช่าและบริการของทกุโครงการ เพิ่ม/ลด จาก
กรณีฐาน 3) การปรับคา่เข้าชมของ Observation Deck เพิ่ม/ลด จากกรณีฐาน 4) การปรับอตัราการเติบโตของราคาห้องพกัของ 
(Average Daily Rate) โรงแรม Grand Rama 9 Hotel เพิ่ม/ลด จากกรณีฐาน และ 5 ) การปรับอตัราการเข้าพกั (Ocupancy 
Rate ) ของ โรงแรม Grand Rama 9 Hotel เพิ่ม/ลด จากกรณีฐาน  โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

 

ข้อความใหม่ 

 อยา่งไรก็ดีท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้ท าการวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) ของมลูค่าหุ้นสามญัของ
บริษัทฯ ด้วยปัจจยัต่างๆ ท่ีอาจจะเกิดการเปลี่ยนแปลงและอาจจะสง่ผลกระทบตอ่การประเมินมลูคา่หุ้นสามญัของบริษัทฯ 
นอกเหนือจากการวิเคราะห์ความไวด้วยอตัราสว่นลด (Discount Rate) ข้างต้น เพ่ือเป็นข้อมลูประกอบการตดัสินใจของผู้ ถือ
หุ้นตอ่การท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ในครัง้นี ้ โดยปัจจยัท่ีน ามาพิจารณามี 5 ปัจจยั ได้แก่ 1) การปรับอตัราการเช่าของทกุ
โครงการ (Ocupancy Rate )เพิ่ม/ลด จากกรณีฐาน 2) การปรับอตัราการเติบโตของเช่าและบริการของทกุโครงการ เพิ่ม/ลด จาก
กรณีฐาน 3) การปรับคา่เข้าชมของ Observation Deck เพิ่ม/ลด จากกรณีฐาน 4) การปรับอตัราการเติบโตของราคาห้องพกัของ 
(Average Daily Rate) โรงแรม Grand Rama 9 Hotel เพิ่ม/ลด จากกรณีฐาน และ 5 ) การปรับอตัราการเข้าพกั (Ocupancy 
Rate ) ของ โรงแรม Grand Rama 9 Hotel เพิ่ม/ลด จากกรณีฐาน (ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเลือก 5 ปัจจยัดงักลา่วมาวิเคราะห์
ความไว เน่ืองจากปัจจยัดงักลา่วมีความออ่นไหวมากตอ่สภาวะตลาด ดงันัน้ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจงึเห็นวา่การทดลอง
ปรับสมมติฐาน 5 ตวัแปรดงักลา่ว จะเป็นประโยชน์ตอ่ผู้ ถือหุ้นในการพิจารณามลูค่าหุ้นของบริษัทฯ ในกรณีท่ีสภาวะตลาดมี
การเปลี่ยนแปลงไปตามเง่ือนไขตา่งๆ ) โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

 

21. แก้ไขหน้า 61 หัวข้อ 2) วธีิปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 

ข้อความเดมิ 

2) วิธีปรับปรุงมลูค่าตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) สามารถสะท้อนมลูค่าทรัพย์สินสทุธิได้
ดีกวา่การประเมินมลูค่าหุ้นด้วยวิธีมลูค่าตามบญัชี เน่ืองจากเป็นน ามลูค่าตามบญัชีตามท่ีประเมินในข้อ 1 มาปรับปรุงด้วย
ราคาประเมินใหมข่องที่ดิน อาคาร สิ่งปลกูสร้าง เคร่ืองจกัรท่ีใช้ในการผลติ กู๊ดวิลล์ (Goodwill) สิทธิบตัร (Patent) และมลูค่า
ตราสินค้า (Brand Value) เป็นต้น เพ่ือให้เป็นราคาตลาดหรือราคายตุิธรรมจากนัน้จงึน ามาหารด้วยจ านวนหุ้น อยา่งไรก็ตามวิธี



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)                    บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 
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นีไ้มไ่ด้ค านงึถงึความสามารถในการท าก าไรและผลการด าเนินงานของกิจการในอนาคต ดงันัน้ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจงึมี
ความเหน็วา่การประเมินด้วยวิธีนีส้ าหรับธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์อาจไมส่ะท้อนราคาท่ีแท้จริงของสว่นของผู้ ถือหุ้นของ
บริษัททัง้หมดแตส่ามารถใช้เป็นราคาพืน้ฐานในการก าหนดมลูคา่ของบริษัทฯได้ 

ข้อความใหม่ 

2) วิธีปรับปรุงมลูค่าตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) สามารถสะท้อนมลูค่าทรัพย์สินสทุธิได้
ดีกวา่การประเมินมลูค่าหุ้นด้วยวิธีมลูค่าตามบญัชี เน่ืองจากเป็นน ามลูค่าตามบญัชีตามท่ีประเมินในข้อ 1 มาปรับปรุงด้วย
ราคาประเมินใหมข่องที่ดิน อาคาร สิ่งปลกูสร้าง เคร่ืองจกัรท่ีใช้ในการผลติ กู๊ดวิลล์ (Goodwill) สิทธิบตัร (Patent) และมลูค่า
ตราสินค้า (Brand Value) เป็นต้น เพ่ือให้เป็นราคาตลาดหรือราคายตุิธรรมจากนัน้จงึน ามาหารด้วยจ านวนหุ้น อยา่งไรก็ตามวิธี
นีไ้มไ่ด้ค านงึถงึความสามารถในการท าก าไรและผลการด าเนินงานของกิจการในอนาคต ดงันัน้ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจงึมี
ความเหน็วา่การประเมินด้วยวิธีนีส้ าหรับธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์อาจไมส่ะท้อนราคาท่ีแท้จริงของสว่นของผู้ ถือหุ้นของ
บริษัททัง้หมดแตส่ามารถใช้เป็นราคาพืน้ฐานในการก าหนดมลูคา่ของบริษัทฯได้ 
 

22. แก้ไขหน้า 67 หัวข้อ 3.3.6 โครงสร้างทางการเงนิ 

ข้อความเดมิ 

ตามท่ีปรากฎแบบ 247-4 ในช่วงระยะเวลา 12 เดือนนบัจากวนัสิน้สดุระยะเวลาการท าค าเสนอซือ้ ผู้ท าค าเสนอซือ้ไม่
มีแผนท่ีจะเปลี่ยนแปลงโครงสร้างทางการเงินของกิจการอย่างมีนัยส าคัญ  เว้นแต่หากมีการจ าหน่ายทรัพย์สินอนัจะท าให้
กิจการมีเงินสดเพิ่มขึน้ ซึง่การจ าหน่ายทรัพย์สินรวมถึงการจ าหน่ายเข้าทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ โดยกิจการอาจ
พิจารณาน าเงินสดท่ีได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินดังกล่าวไปช าระหนีเ้งินกู้ ท่ีกิจการมีซึ่งอาจส่งผลให้มีการเปลี่ยนแปลง
โครงสร้างทางการเงินได้ในอนาคต นอกจากนีใ้นสว่นของการจดัหาเงินกู้   การท าธุรกรรมดงักลา่วต้องได้รับการพิจารณาอนมุตัิ
อย่างถูกต้องตามนโยบายของกิจการ และจะต้องปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะกฎเกณฑ์ของ
ส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ฯ 

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็วา่ในช่วงระยะเวลา 12 เดือนนบัจากวนัสิน้สดุระยะเวลาท าค าเสนอซือ้ ผู้ท าค า

เสนอซือ้ไมน่่าจะเปลี่ยนแปลงโครงสร้างทางการเงินของกิจการอยา่งมีนยัส าคญั อยา่งไรก็ดี ผู้ท าค าเสนอซือ้อาจมีการจ าหน่าย

ทรัพย์สินเข้าทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่อาจสง่ผลให้มีการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างทางการเงิน เน่ืองจากการเข้า

ท ารายการในครัง้นีข้องผู้ท าค าเสนอซือ้ ใช้แหลง่เงินทนุหลกัเป็นเงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน ดงันัน้ เพ่ือลดภาระ ดอกเบีย้ และ

เงินต้น รวมทัง้การคงไว้ซึง่โครงสร้างทางการเงินท่ีมีเสถียรภาพของกิจการ ผู้ท าค าเสนอซือ้อาจจ าเป็นต้องท าการจ าหน่าย

ทรัพย์สินบางสว่นของกิจการเข้าทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

ข้อความใหม่ 

ตามท่ีปรากฎแบบ 247-4 ในช่วงระยะเวลา 12 เดือนนบัจากวนัสิน้สดุระยะเวลาการท าค าเสนอซือ้ ผู้ท าค าเสนอซือ้ไม่
มีแผนท่ีจะเปลี่ยนแปลงโครงสร้างทางการเงินของกิจการอย่างมีนัยส าคัญ  เว้นแต่หากมีการจ าหน่ายทรัพย์สินอนัจะท าให้
กิจการมีเงินสดเพิ่มขึน้ ซึง่การจ าหน่ายทรัพย์สินรวมถึงการจ าหน่ายเข้าทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์  โดยกิจการอาจ
พิจารณาน าเงินสดท่ีได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สินดังกล่าวไปช าระหนีเ้งินกู้ ท่ีกิจการมีซึ่งอาจส่งผลให้มีการเปลี่ยนแปลง
โครงสร้างทางการเงินได้ในอนาคต นอกจากนีใ้นสว่นของการจดัหาเงินกู้   การท าธุรกรรมดงักลา่วต้องได้รับการพิจารณาอนมุตัิ



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)                    บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 
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อย่างถูกต้องตามนโยบายของกิจการ และจะต้องปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะกฎเกณฑ์ของ
ส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ฯ 

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็วา่ในช่วงระยะเวลา 12 เดือนนบัจากวนัสิน้สดุระยะเวลาท าค าเสนอซือ้ ผู้ท าค า

เสนอซือ้ไมน่่าจะเปลี่ยนแปลงโครงสร้างทางการเงินของกิจการอยา่งมีนยัส าคญั อยา่งไรก็ดี ผู้ท าค าเสนอซือ้อาจมีการจ าหน่าย

ทรัพย์สินเข้าทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่อาจสง่ผลให้มีการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างทางการเงิน เน่ืองจากการเข้า

ท ารายการในครัง้นีข้องผู้ท าค าเสนอซือ้ ใช้แหลง่เงินทนุหลกัเป็นเงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน ดงันัน้ เพ่ือลดภาระ ดอกเบีย้ และ

เงินต้น รวมทัง้การคงไว้ซึง่โครงสร้างทางการเงินท่ีมีเสถียรภาพของกิจการ เน่ืองจากในอนาคตงบการเงินของกิจการจะเป็นสว่น

หนึง่ของงบการเงินรวมของ CPN ดงันัน้เม่ือ CPN มีความจ าเป็นต้องปรับโครงสร้างทางการเงินของตน (งบการเงินของกิจการ

สง่ผลโดยตรงต่องบการเงินรวมของ CPN ผู้ท าค าเสนอซือ้อาจจ าเป็นต้องท าการจ าหน่ายทรัพย์สินบางสว่นของกิจการ

เข้าทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือลดภาระ ดอกเบีย้ และเงินต้น ของตน 

 
23. แก้ไขหน้า 71 หัวข้อ 2). รายช่ือคณะกรรมการบริษัทที่คาดว่าจะเป็นภายหลังการท าค าเสนอซือ้ 

ข้อความเดมิ 

 
ล าดับ 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/A1/ กรรมการอิสระ 

9.  N/A1/ กรรมการอิสระ 

ท่ีมา: 247-4 

หมายเหต:ุ 1/บริษัทฯ อยู่ระหวา่งการสรรหากรรมการอิสระท่านใหม่จ านวน 2 ท่าน เพื่อมาด ารงต าแหน่ง 

 

ทัง้นีท่ี้ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่าก่อนท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของกิจการ ผู้ท าค าเสนอซือ้ ก็ถือหุ้นร้อย

ละ 50.43 และปัจจุบันผู้ท าค าเสนอซือ้ได้มีการแต่งตัง้คณะกรรมการของตนเองแล้ว 3 ท่านจากทัง้หมด 9 ท่าน (ปัจจุบัน 

คณะกรรมการบริษัทฯ มี 7 ท่าน) ดงันัน้หลงัจากสิน้สดุระยะเวลาท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของกิจการ ผู้ท าค าเสนอซือ้

น่าจะมีอ านาจควบคมุคณะกรรมการของบริษัทฯ เบ็ดเสร็จ อย่างไรก็ดีถ้าผู้ ถือหุ้นในกลุม่บริษัท กรุงเทพโทรทศัน์และวิทยจุ ากดั 

(“BBTV”) ไม่ขายหุ้นในการท าค าเสนอซือ้ในครัง้นี  ้(ณ วนัท่ี 14 กนัยายน 2561 กลุม่ BBTV ถือหุ้นของกิจการรวมทัง้สิน 29.90 

ของทนุจดทะเบียนท่ีช าระแล้ว) ผู้ ถือหุ้นกลุม่ BBTV น่าจะยงัคงมีบทบาทและอิทธิพลในการตดัสินใจของกิจการตามอตัราสว่น

การถือหุ้น 



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)                    บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั       หน้า 57/60 

ข้อความใหม่ 

 
ล าดับ 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/A1/ กรรมการอิสระ 

9.  N/A1/ กรรมการอิสระ 

ท่ีมา: 247-4 

หมายเหต:ุ 1/บริษัทฯ อยู่ระหวา่งการสรรหากรรมการอิสระท่านใหม่จ านวน 2 ท่าน เพื่อมาด ารงต าแหน่ง 

 

ทัง้นีท่ี้ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่าก่อนท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของกิจการ ผู้ท าค าเสนอซือ้ ก็ถือหุ้นร้อย

ละ 50.43 และปัจจุบันผู้ท าค าเสนอซือ้ได้มีการแต่งตัง้คณะกรรมการของตนเองแล้ว 3 ท่านจากทัง้หมด 9 ท่าน (ปัจจุบัน 

คณะกรรมการบริษัทฯ มี 7 ท่าน) ดงันัน้หลงัจากสิน้สดุระยะเวลาท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของกิจการ ผู้ท าค าเสนอซือ้

น่าจะถือหุ้นมากกว่าร้อยละ 50.43 ส่งผลให้ผู้ท าค าเสนอซือ้มีอ านาจควบคมุคณะกรรมการของบริษัทฯ เบ็ดเสร็จ เน่ืองจากมี

สิทธในการแต่งตัง้คณะกรรมการบริษัทฯ มากกว่ากึ่งหนึ่งของคณะกรรมการทัง้หมด  อย่างไรก็ดีถ้าผู้ ถือหุ้นในกลุ่มบริษัท 

กรุงเทพโทรทศัน์และวิทยจุ ากดั (“BBTV”) ไม่ขายหุ้นในการท าค าเสนอซือ้ในครัง้นี ้(ณ วนัท่ี 14 กนัยายน 2561 กลุม่ BBTV ถือ

หุ้นของกิจการรวมทัง้สิน 29.90 ของทนุจดทะเบียนท่ีช าระแล้ว) ผู้ ถือหุ้นกลุ่ม BBTV น่าจะยงัคงมีบทบาทและอิทธิพลในการ

ตดัสินใจของกิจการตามอตัราสว่นการถือหุ้น 
 

24. แก้ไขหน้า 75 และ 76 ภายใต้หัวข้อ  4 ประโยชน์หรือผลกระทบจากแผนงานและนโยบายตามที่ผู้เสนอซือ้

ระบุไว้ในค าเสนอซือ้ รวมทัง้ความเป็นไปได้ของแผนงานและนโยบายดังกล่าว 

ข้อความเดมิ 



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)                    บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั       หน้า 58/60 

แผนการปรับโครงสร้างทางการเงนิ  
ตามท่ีปรากฎแบบ 247-4 ในช่วงระยะเวลา 12 เดือนนบัจาก
วนัสิน้สดุระยะเวลาการท าค าเสนอซือ้ ผู้ท าค าเสนอซือ้ไม่มี
แผนท่ีจะเปลี่ยนแปลงโครงสร้างทางการเงินของกิจการอย่างมี
นยัส าคญั เว้นแตห่ากมีการจ าหน่ายทรัพย์สินอนัจะท าให้
กิจการมีเงินสดเพ่ิมขึน้ ซึง่การจ าหน่ายทรัพย์สินรวมถึงการ
จ าหน่ายเข้าทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ โดย
กิจการอาจพิจารณาน าเงินสดท่ีได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สิน
ดงักลา่วไปช าระหนีเ้งินกู้ ท่ีกิจการมีซึง่อาจสง่ผลให้มีการ
เปลี่ยนแปลงโครงสร้างทางการเงินได้ในอนาคต นอกจากนีใ้น
สว่นของการจดัหาเงินกู้   การท าธรุกรรมดงักลา่วต้องได้รับการ
พิจารณาอนมุตัิอย่างถกูต้องตามนโยบายของกิจการ และ
จะต้องปฏิบตัิตามกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องรวมถึงแตไ่ม่จ ากดั
เฉพาะกฎเกณฑ์ของส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ฯ 

 
ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่ในช่วงระยะเวลา 12 เดือนนบั
จากวนัสิน้สดุระยะเวลาท าค าเสนอซือ้ ผู้ท าค าเสนอซือ้ไม่น่าจะ
เปลี่ยนแปลงโครงสร้างทางการเงินของกิจการอย่างมีนยัส าคญั อย่างไรก็
ดี ผู้ท าค าเสนอซือ้อาจมีการจ าหน่ายทรัพย์สินเข้าทรัสต์เพ่ือการลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์ ซึง่อาจสง่ผลให้มีการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างทางการเงิน 
เน่ืองจากการเข้าท ารายการในครัง้นีข้องผู้ท าค าเสนอซือ้ ใช้แหลง่เงินทนุ
หลกัเป็นเงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน ดงันัน้ เพ่ือลดภาระ ดอกเบีย้ และเงิน
ต้น รวมทัง้การคงไว้ซึง่โครงสร้างทางการเงินท่ีมีเสถียรภาพของกิจการ 
ผู้ท าค าเสนอซือ้อาจจ าเป็นต้องท าการจ าหน่ายทรัพย์สินบางสว่นของ
กิจการเข้าทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

แผนการปรับโครงสร้างองค์กร การบริหาร การจ้างงาน 
ตามท่ีปรากฏในแบบ 247-4 ในช่วงระยะเวลา 12 เดือนนบั
จากวนัสิน้สดุระยะเวลาการท าค าเสนอซือ้ ผู้ท าค าเสนอซือ้มี
แผนในการเปลี่ยนแปลงกรรมการของกิจการ แต่ยงัไม่มี
แผนการเปลี่ยนแปลงจ านวนกรรมการของกิจการโดยรวม 
โดยเบือ้งต้น ผู้ท าค าเสนอซือ้ อาจเสนอช่ือบคุคล เพ่ือการ
แตง่ตัง้เป็นกรรมการ และกรรมการอิสระ ทัง้นี ้ โครงสร้าง
กรรมการสดุท้ายจะขึน้อยู่กบัผลของการท าค าเสนอซือ้ และ
เป็นไปตามท่ีเห็นสมควรและความเหมาะสม ซึง่การ
เปลี่ยนแปลงโครงสร้างคณะกรรมการจะต้องด าเนินการ
ภายใต้กฎระเบียบท่ีเก่ียวข้อง ซึง่รวมถึงนโยบายของกิจการ ท่ี
ประชมุคณะกรรมการของกิจการ และท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นของ
กิจการโดยการด าเนินการดงักลา่วจะเป็นไปตามหลกัธรรมาภิ
บาล และหลกัการก ากบัดแูลกิจการท่ีดี ภายหลงัจากการซือ้
หุ้นสามญัของกิจการจากกลุม่ผู้ ถือหุ้นเดิมเม่ือวนัท่ี 12 
กนัยายน 2561 กิจการได้มีการแตง่ตัง้ผู้บริหารและเลขานกุาร
บริษัทใหม่แทนบคุคลท่ีลาออก โดยมีรายละเอียดดงันี ้ (1) 
นางสาวนภารัตน์ ศรีวรรณวิทย์ รักษาการประธานเจ้าหน้าท่ี
บริหาร (2) นางปณิดา สขุศรีดากลุ รักษาการรองกรรมการ
ผู้จดัการใหญ่ (3) เรืออากาศเอกกรี เดชชยั รักษาการรอง
กรรมการผู้จดัการใหญ่ และ (4) นายสมโภช ฐิติพลาธิป 
เลขานกุารบริษัท นอกจากนี ้ ในช่วงระยะเวลา 12 เดือนนบั
จากวนัสิน้สดุระยะเวลาการท าค าเสนอซือ้ ผู้ท าค าเสนอซือ้
อาจมีการเปลี่ยนแปลงผู้บริหารของกิจการตามความ
เหมาะสม โดยจะค านงึถึงปัจจยัต่างๆ เพ่ือผลประโยชน์ต่อ
กิจการ เช่น แผนการด าเนินงาน แนวทางเชิงกลยทุธ์ 

 
ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่า ผู้ท าค าเสนอซือ้อาจมีการเปลี่ยนแปลง
ผู้บริหารของกิจการตามท่ีระบไุว้ในแบบ 247-4 เพ่ือความเหมาะสม และ
เพ่ือความคลอ่งตวัในการบริหารเน่ืองจากผู้ท าค าเสนอซือ้มีธรุกิจหลกั
เหมือนกบักิจการ ดงันัน้ ผู้ท าค าเสนอซือ้ย่อมสามารถเข้าถึงบคุลากร และ
ผู้บริหารท่ีมีความเหมาะสมกบันโยบายท่ีจะมีการเปลี่ยนแปลงให้
สอดคล้องกบัแนวทางการบริหารงานของผู้ท าค าเสนอซือ้ ทัง้นีใ้น
ระยะเวลา 12 เดือนนบัจากวนัสิน้สดุระยะเวลาท าค าเสนอซือ้ผู้ท าค าเสนอ
ซือ้คงไม่มีการเปลี่ยนแปลงจ านวนคณะกรรมการของกิจการ อย่างไรก็ดี
ก่อนท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของกิจการ ผู้ท าค าเสนอซือ้ได้มีการ
เข้าถือหุ้นของกิจการร้อยละ 50.43 และได้มีการแต่งตัง้คณะกรรมการของ
ตนเองแล้ว 33 ท่านจากทัง้หมด 9 ท่าน (ปัจจบุนั คณะกรรมการบริษัทฯ มี 
7 ท่าน) ดงันัน้ หลงัจากสิน้สดุระยะเวลาท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมด
ของกิจการ ผู้ท าค าเสนอซือ้น่าจะมีอ านาจควบคมุคณะกรรมการของ
บริษัทฯ ดงันัน้ผู้ท าค าเสนอซือ้น่าจะท าการเปลี่ยนแปลงผู้บริหาร และ
กรรมการเพิ่มเติม อย่างไรก็ดี หากผู้ ถือหุ้นในกลุม่บริษัท กรุงเทพโทรทศัน์
และวิทยจุ ากดั (“BBTV”) ไม่ขายหุ้นในการท าค าเสนอซือ้ในครัง้นี ้ผู้ ถือหุ้น 
และกรรมการจากกลุม่ BBTV น่าจะยงัคงมีบทบาทและอิทธิพลในการ
ตดัสินใจของกิจการตามอตัราสว่นการถือหุ้น 
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ความสามารถในการแข่งขนั และการเติบโตในอนาคต อีกทัง้ 
อาจมีแผนพิจารณาแตง่ตัง้ผู้บริหารเพิ่มเติม และ/หรือ แต่งตัง้
บคุลากรท่ีมีความรู้ ความสามารถ และประสบการณ์ในธรุกิจ
ของกิจการเข้าไปในต าแหน่งหรือแผนกท่ีเหมาะสม เพ่ือ
เสริมสร้างประสิทธิภาพในการบริหารกิจการในอนาคต ทัง้นี ้
การเปลี่ยนแปลง และ/หรือ การเพ่ิมเติมผู้บริหารหรือบคุลากร
ดงักลา่วจะต้องด าเนินการภายใต้กฎระเบียบท่ีเก่ียวข้อง 
 

 

ข้อความใหม่ 
แผนการปรับโครงสร้างทางการเงนิ  
ตามท่ีปรากฎแบบ 247-4 ในช่วงระยะเวลา 12 เดือนนบัจาก
วนัสิน้สดุระยะเวลาการท าค าเสนอซือ้ ผู้ท าค าเสนอซือ้ไม่มี
แผนท่ีจะเปลี่ยนแปลงโครงสร้างทางการเงินของกิจการอย่างมี
นยัส าคญั เว้นแตห่ากมีการจ าหน่ายทรัพย์สินอนัจะท าให้
กิจการมีเงินสดเพ่ิมขึน้ ซึง่การจ าหน่ายทรัพย์สินรวมถึงการ
จ าหน่ายเข้าทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ โดย
กิจการอาจพิจารณาน าเงินสดท่ีได้จากการจ าหน่ายทรัพย์สิน
ดงักลา่วไปช าระหนีเ้งินกู้ ท่ีกิจการมีซึง่อาจสง่ผลให้มีการ
เปลี่ยนแปลงโครงสร้างทางการเงินได้ในอนาคต นอกจากนีใ้น
สว่นของการจดัหาเงินกู้   การท าธรุกรรมดงักลา่วต้องได้รับการ
พิจารณาอนมุตัิอย่างถกูต้องตามนโยบายของกิจการ และ
จะต้องปฏิบตัิตามกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องรวมถึงแตไ่ม่จ ากดั
เฉพาะกฎเกณฑ์ของส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ฯ 

 
ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่ในช่วงระยะเวลา 12 

เดือนนบัจากวนัสิน้สดุระยะเวลาท าค าเสนอซือ้ ผู้ท าค าเสนอซือ้ไม่น่าจะ

เปลี่ยนแปลงโครงสร้างทางการเงินของกิจการอย่างมีนยัส าคญั อย่างไรก็

ดี ผู้ท าค าเสนอซือ้อาจมีการจ าหน่ายทรัพย์สินเข้าทรัสต์เพ่ือการลงทนุใน

อสงัหาริมทรัพย์ ซึง่อาจสง่ผลให้มีการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างทางการเงิน 

เน่ืองจากการเข้าท ารายการในครัง้นีข้องผู้ท าค าเสนอซือ้ ใช้แหล่งเงินทนุ

หลกัเป็นเงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน ดงันัน้ เพ่ือลดภาระ ดอกเบีย้ และเงิน

ต้น รวมทัง้การคงไว้ซึง่โครงสร้างทางการเงินท่ีมีเสถียรภาพของกิจการ 

เน่ืองจากในอนาคตงบการเงินของกิจการจะเป็นส่วนหนึง่ของงบการเงิน

รวมของ CPN ดงันัน้เม่ือ CPN มีความจ าเป็นต้องปรับโครงสร้างทาง

การเงินของตน (งบการเงินของกิจการสง่ผลโดยตรงตอ่งบการเงินรวมของ 

CPN ผู้ท าค าเสนอซือ้อาจจ าเป็นต้องท าการจ าหน่ายทรัพย์สินบางสว่น

ของกิจการเข้าทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือลดภาระ 

ดอกเบีย้ และเงินต้น ของตน 

 
แผนการปรับโครงสร้างองค์กร การบริหาร การจ้างงาน 
ตามท่ีปรากฏในแบบ 247-4 ในช่วงระยะเวลา 12 เดือนนบั
จากวนัสิน้สดุระยะเวลาการท าค าเสนอซือ้ ผู้ท าค าเสนอซือ้มี
แผนในการเปลี่ยนแปลงกรรมการของกิจการ แต่ยงัไม่มี
แผนการเปลี่ยนแปลงจ านวนกรรมการของกิจการโดยรวม 
โดยเบือ้งต้น ผู้ท าค าเสนอซือ้ อาจเสนอช่ือบคุคล เพ่ือการ
แตง่ตัง้เป็นกรรมการ และกรรมการอิสระ ทัง้นี ้ โครงสร้าง
กรรมการสดุท้ายจะขึน้อยู่กบัผลของการท าค าเสนอซือ้ และ
เป็นไปตามท่ีเห็นสมควรและความเหมาะสม ซึง่การ
เปลี่ยนแปลงโครงสร้างคณะกรรมการจะต้องด าเนินการ
ภายใต้กฎระเบียบท่ีเก่ียวข้อง ซึง่รวมถึงนโยบายของกิจการ ท่ี
ประชมุคณะกรรมการของกิจการ และท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นของ

 
ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่า ผู้ท าค าเสนอซือ้อาจมีการเปลี่ยนแปลง
ผู้บริหารของกิจการตามท่ีระบไุว้ในแบบ 247-4 เพ่ือความเหมาะสม และ
เพ่ือความคลอ่งตวัในการบริหารเน่ืองจากผู้ท าค าเสนอซือ้มีธรุกิจหลกั
เหมือนกบักิจการ ดงันัน้ ผู้ท าค าเสนอซือ้ย่อมสามารถเข้าถึงบคุลากร และ
ผู้บริหารท่ีมีความเหมาะสมกบันโยบายท่ีจะมีการเปลี่ยนแปลงให้
สอดคล้องกบัแนวทางการบริหารงานของผู้ท าค าเสนอซือ้ ทัง้นีใ้น
ระยะเวลา 12 เดือนนบัจากวนัสิน้สดุระยะเวลาท าค าเสนอซือ้ผู้ท าค าเสนอ
ซือ้คงไม่มีการเปลี่ยนแปลงจ านวนคณะกรรมการของกิจการ อย่างไรก็ดี
ก่อนท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมดของกิจการ ผู้ท าค าเสนอซือ้ได้มีการ
เข้าถือหุ้นของกิจการร้อยละ 50.43 และได้มีการแต่งตัง้คณะกรรมการของ
ตนเองแล้ว 33 ท่านจากทัง้หมด 9 ท่าน (ปัจจบุนั คณะกรรมการบริษัทฯ มี 



ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (แก้ไขเพิ่มเติม ครัง้ที่ 1)                    บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

บริษัท ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเม้นท์ จ ากดั       หน้า 60/60 

กิจการโดยการด าเนินการดงักลา่วจะเป็นไปตามหลกัธรรมาภิ
บาล และหลกัการก ากบัดแูลกิจการท่ีดี ภายหลงัจากการซือ้
หุ้นสามญัของกิจการจากกลุม่ผู้ ถือหุ้นเดิมเม่ือวนัท่ี 12 
กนัยายน 2561 กิจการได้มีการแตง่ตัง้ผู้บริหารและเลขานกุาร
บริษัทใหม่แทนบคุคลท่ีลาออก โดยมีรายละเอียดดงันี ้ (1) 
นางสาวนภารัตน์ ศรีวรรณวิทย์ รักษาการประธานเจ้าหน้าท่ี
บริหาร (2) นางปณิดา สขุศรีดากลุ รักษาการรองกรรมการ
ผู้จดัการใหญ่ (3) เรืออากาศเอกกรี เดชชยั รักษาการรอง
กรรมการผู้จดัการใหญ่ และ (4) นายสมโภช ฐิติพลาธิป 
เลขานกุารบริษัท นอกจากนี ้ ในช่วงระยะเวลา 12 เดือนนบั
จากวนัสิน้สดุระยะเวลาการท าค าเสนอซือ้ ผู้ท าค าเสนอซือ้
อาจมีการเปลี่ยนแปลงผู้บริหารของกิจการตามความ
เหมาะสม โดยจะค านงึถึงปัจจยัต่างๆ เพ่ือผลประโยชน์ต่อ
กิจการ เช่น แผนการด าเนินงาน แนวทางเชิงกลยทุธ์ 
ความสามารถในการแข่งขนั และการเติบโตในอนาคต อีกทัง้ 
อาจมีแผนพิจารณาแตง่ตัง้ผู้บริหารเพิ่มเติม และ/หรือ แต่งตัง้
บคุลากรท่ีมีความรู้ ความสามารถ และประสบการณ์ในธรุกิจ
ของกิจการเข้าไปในต าแหน่งหรือแผนกท่ีเหมาะสม เพ่ือ
เสริมสร้างประสิทธิภาพในการบริหารกิจการในอนาคต ทัง้นี ้
การเปลี่ยนแปลง และ/หรือ การเพ่ิมเติมผู้บริหารหรือบคุลากร
ดงักลา่วจะต้องด าเนินการภายใต้กฎระเบียบท่ีเก่ียวข้อง 
 

7 ท่าน) ดงันัน้หลงัจากสิน้สดุระยะเวลาท าค าเสนอซือ้หลกัทรัพย์ทัง้หมด
ของกิจการ ผู้ท าค าเสนอซือ้น่าจะถือหุ้นมากกวา่ร้อยละ 50.43 สง่ผลให้
ผู้ท าค าเสนอซือ้มีอ านาจควบคมุคณะกรรมการของบริษัทฯ เน่ืองจากมี
สิทธในการแต่งตัง้คณะกรรมการบริษัทฯ มากกวา่กึ่งหนึง่ของ
คณะกรรมการทัง้หมด ดงันัน้ หลงัจากสิน้สดุระยะเวลาท าค าเสนอซือ้
หลกัทรัพย์ทัง้หมดของกิจการ ผู้ท าค าเสนอซือ้น่าจะมีอ านาจควบคมุ
คณะกรรมการของบริษัทฯ ดงันัน้ผู้ท าค าเสนอซือ้น่าจะท าการ
เปลี่ยนแปลงผู้บริหาร และกรรมการเพิ่มเติม อย่างไรก็ดี หากผู้ ถือหุ้นใน
กลุม่บริษัท กรุงเทพโทรทศัน์และวิทยจุ ากดั (“BBTV”) ไม่ขายหุ้นในการท า
ค าเสนอซือ้ในครัง้นี ้ ผู้ ถือหุ้น และกรรมการจากกลุม่ BBTV น่าจะยงัคงมี
บทบาทและอิทธิพลในการตดัสินใจของกิจการตามอตัราสว่นการถือหุ้น 
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