
 

รายงานความเหน็ของทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระเกีÉยวกบั 

รายการได้มาและจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัย ์และ รายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 
 

ของ 

 

 

 

บริษทั บางกอก โพสต์ จาํกดั (มหาชน) 

 

 

โดย 

 

 

 

 

 

 

 
 

บริษทั สีลม แอด๊ไวเซอรีÉ จาํกดั 

 

วนัทีÉ 4 กมุภาพนัธ ์2564 

 



รายงานความเหน็ของทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกบัรายการไดม้าและจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย ์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

 

วนัทีÉ 4 กมุภาพนัธ ์2564 

 

เรยีน ท่านผูถ้อืหุน้ 

บรษิทั บางกอก โพสต ์จาํกดั (มหาชน) 

เรืÉอง ความเหน็ของทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกบัรายการไดม้าและจาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย ์และ รายการทีÉเกีÉยว

โยงกนั 

อ้างถงึ  

1. มตทิีÉประชุมคณะกรรมการบรษิทั บางกอก โพสต ์จาํกดั (มหาชน) ครั ÊงทีÉ 1/2563 เมืÉอวนัทีÉ 25 กุมภาพนัธ ์2563 

และสารสนเทศทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการทาํรายการ 

2. มติทีÉประชุมคณะกรรมการบรษิทั บางกอก โพสต์ จํากดั (มหาชน) ครั ÊงทีÉ ŝ/2563 เมืÉอวนัทีÉ řŜ ตุลาคม ŚŝŞś 

และสารสนเทศทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการทาํรายการ 

3. มตทิีÉประชุมคณะกรรมการบรษิทั บางกอก โพสต์ จํากดั (มหาชน) ครั ÊงทีÉ 1/2564 เมืÉอวนัทีÉ 28 มกราคม 2564 

และ สารสนเทศทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการทาํรายการ 

4. มตทิีÉประชุมสามญัผูถ้อืหุน้ประจําปี 2563 บรษิทั บางกอก โพสต์ จํากดั (มหาชน) เมืÉอวนัทีÉ 22 เมษายน 2563 

และสารสนเทศทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการทาํรายการ 

5. แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี (แบบ 56-1) และรายงานประจาํปีของบรษิทั บางกอก โพสต์ จํากดั (มหาชน) 

สิÊนสุด ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2562 

6. งบการเงนิทีÉตรวจสอบแล้วโดยผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตของบรษิทั บางกอก โพสต์ จํากดั (มหาชน) สําหรบังวด 

12 เดอืน สิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2561 และ 31 ธนัวาคม 2562 

7. งบการเงนิทีÉสอบทานแล้วโดยผู้สอบบญัชรีบัอนุญาตของบรษิทั บางกอก โพสต์ จํากดั (มหาชน) สําหรบังวด š

เดอืนสิÊนสุดวนัทีÉ 30 กนัยายน 2563 

8. รายงานประเมนิราคาทรพัย์สนิทีÉจดัทาํโดย บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชาร์เตอร ์(ประเทศไทย) จํากดั ประเมนิ ณ วนัทีÉ 

4 สงิหาคม 2563 และ วนัทีÉ 5 สงิหาคม 2563 

9. รายงานประเมนิราคาทรพัย์สนิทีÉจดัทาํโดยบรษิทั 15 ทีÉปรกึษาธุรกจิ จาํกดั ประเมนิ ณ วนัทีÉ 31 ตุลาคม 2563 
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สารบญั 

สารบญั 

 

 

ส่วนทีÉ 1  บทสรปุของผูบ้ริหาร      ส่วนทีÉ 1 หน้า 1 

 

ส่วนทีÉ 2  แนวทางการปฏิบติังานและขอ้มูลทีÉใช้ในการจดัทาํรายงาน  ส่วนทีÉ 2 หน้า 1 

 

ส่วนทีÉ 3  ลกัษณะและรายละเอียดของรายการ    ส่วนทีÉ 3 หน้า 1 

  3.1 ลกัษณะโดยทั Éวไปของรายการ    ส่วนทีÉ 3 หน้า 1 

  3.2 วนั เดอืน ปี ทีÉเกดิรายการ     ส่วนทีÉ 3 หน้า 5 

  3.3 คู่สญัญาทีÉเกีÉยวขอ้งและความสมัพนัธร์ะหว่างคู่สญัญา  ส่วนทีÉ 3 หน้า 6 

  3.4 การคํานวณขนาดรายการ     ส่วนทีÉ 3 หน้า 6 

  3.5 รายละเอยีดของสนิทรพัยท์ีÉจะจาํหน่ายไป   ส่วนทีÉ 3 หน้า 9 

  3.6 มลูค่ารวมและเกณฑ์ทีÉใชก้ําหนดมลูค่ารวมของสิÉงตอบแทน ส่วนทีÉ 3 หน้า 17 

 

ส่วนทีÉ 4  ความสมเหตุสมผลของรายการ     ส่วนทีÉ 4 หน้า 1 

  4.1 วตัถุประสงคแ์ละความจําเป็นของการเขา้ทาํรายการ  ส่วนทีÉ 4 หน้า 1 

  4.2 ขอ้ดแีละขอ้เสยีของการเขา้ทาํรายการจาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย ์ ส่วนทีÉ 4 หน้า 3 

  4.3 ขอ้ดแีละขอ้เสยีของการเขา้ทาํรายการไดม้าซึÉงสนิทรพัย ์  ส่วนทีÉ 4 หน้า 7 

4.4 ขอ้ดแีละขอ้เสยีของการเขา้ทาํรายการขอรบัความช่วยเหลอื 

ทางการเงนิ      ส่วนทีÉ 4 หน้า 8 

 

ส่วนทีÉ 5  การประเมินมูลคา่      ส่วนทีÉ 5 หน้า 1 

   

ส่วนทีÉ 6  ประมาณการผลการดาํเนินงานของบริษทัฯ    ส่วนทีÉ 6 หน้า 1 

 

ส่วนทีÉ 7  สรปุความเหน็ของทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระ   ส่วนทีÉ 7 หน้า 1 

 

เอกสารแนบ เอกสารแนบ 1: ขอ้มูลของบรษิทั บางกอก โพสต์ จาํกดั (มหาชน) 

 เอกสารแนบ Ś: ขอ้มลูของบรษิทั ทีÉดนิร่มรืÉน จาํกดั 

 เอกสารแนบ 3: ภาวะอุตสาหกรรม 
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คาํนิยาม 

คาํนิยาม 

 

คาํย่อ  หมายถึง 

POST หรอื บรษิทัฯ : บรษิทั บางกอก โพสต ์จาํกดั (มหาชน) 

ทีÉดนิร่มรืÉน : บรษิทั ทีÉดนิร่มรืÉน จาํกดั 

KF : บรษิทั ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จาํกดั 

15BA : บรษิทั řŝ ทีÉปรกึษาธุรกจิ จํากดั 

IFA หรอื ทีÉปรกึษาฯ : บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรีÉ จาํกดั  

สาํนักงาน ก.ล.ต. : สาํนักงานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ 

ตลาดหลกัทรพัยฯ์ : ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

รายงานความเหน็ของทีÉปรกึษาฯ :  รายงานความเห็นของทีÉปรึกษาทางการเงินอิสระเกีÉยวกับรายการได้มาและ

จําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ และ รายการทีÉเกีÉยวโยงกนัของ บรษิทั บางกอก โพสต์ 

จาํกดั (มหาชน) 

ประกาศไดม้าหรอืจาํหน่ายไปฯ : ประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทุนทีÉ ทจ. 20/2551 เรืÉอง หลกัเกณฑ์ในการ

ทํารายการทีÉมนัียสําคญัทีÉเขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรอืจําหน่ายไปซึÉงทรพัย์สนิ ลง

วันทีÉ  31 สิงหาคม 2551 (รวมทั ÊงทีÉมีการแก้ไ ขเพิÉม เติม )  และประกาศ

คณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรืÉอง การเปิดเผยขอ้มลูและการ

ปฏบิตักิารของบรษิัทจดทะเบยีนในการไดม้าหรอืจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ พ.ศ. 

2547 ลงวนัทีÉ 29 ตุลาคม 2547 (รวมทั ÊงทีÉมกีารแกไ้ขเพิÉมเตมิ) 

ประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัฯ : 

 

 

 

 

ประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทุนทีÉ ทจ. 21/2551 เรืÉอง หลกัเกณฑ์ในการ

ทํารายการทีÉเกีÉยวโยงกนั ลงวนัทีÉ 31 สงิหาคม พ.ศ. 2551 (รวมทั ÊงทีÉมกีารแกไ้ข

เพิÉมเตมิ) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรืÉอง การ

เปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

พ.ศ. 2546 ลงวนัทีÉ 19 พฤศจกิายน พ.ศ. 2546 (รวมทั ÊงทีÉมกีารแกไ้ขเพิÉมเตมิ) 

พ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ : พระราชบญัญตัหิลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 (รวมทั ÊงทีÉมกีารแกไ้ข

เพิÉมเตมิ) 

พ.ร.บ. บรษิทัมหาชนจํากดัฯ : พระราชบญัญตับิรษิทัมหาชนจาํกดั พ.ศ. 2535 (รวมทั ÊงทีÉมกีารแกไ้ขเพิÉมเตมิ) 

การใชป้ระโยชน์สูงสุดของ

ทรพัยส์นิ (Highest and Best 

Use) 

: การใช้ประโยชน์ในทรพัย์สนิทีÉดทีีÉสุดเท่าทีÉจะเป็นไปได้ภายใต้เงืÉอนไขทีÉเป็นไป

ตามขอ้กําหนดทางกฎหมาย ความเหมาะสมทางกายภาพ ความเป็นไปได้ทาง

การตลาดและทางการเงนิ ซึÉงส่งผลโดยรวมใหท้รพัยส์นิมมีลูค่าสงูสุด 

มลูค่าตลาด (Market Value) : มูลค่าเป็นตวัเงนิซึÉงประมาณว่าเป็นราคาของทรพัยส์นิทีÉสามารถใชต้กลงซืÊอขาย

กนัไดร้ะหว่างผูเ้ตม็ใจขายกบัผูเ้ตม็ใจซืÊอ ณ วนัทีÉประเมนิ ภายใต้เงืÉอนไขการซืÊอ

ขายปกติทีÉผู้ซืÊอผู้ขายไม่มีผลประโยชน์เกีÉยวเนืÉองกัน โดยได้มีการเสนอขาย

ทรพัยส์นิในระยะเวลาพอสมควร และโดยทีÉทั Êงสองฝ่ายไดต้กลงซืÊอขายดว้ยความ

รอบรู้อย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดนั ทั ÊงนีÊ ให้ถือด้วยว่าสามารถโอน

สทิธติามกฎหมายในทรพัยส์นิไดโ้ดยทั Éวไป 
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มลูค่าตลาดตามสภาพการใช้

ประโยชน์ปัจจุบนั (Market Value 

for the Existing Use) 

: มูลค่าตลาดโดยมีความหมายเพิÉมเติมว่าทรพัย์สินดังกล่าวจะใช้ประโยชน์ใน

สภาพเดิมต่อเนืÉองไปภายใต้สมมุติฐานว่าจะสามารถขายในตลาดเปิดได้ และ

ความหมายของคําจํากัดความนีÊจะไม่พิจารณาถึงการใช้ประโยชน์สูงสุดของ

ทรัพย์สิน มูลค่าดังกล่าวอาจไม่สะท้อนถึงมูลค่าทีÉแท้จริงในกรณีทีÉมีการแบ่ง

ทรพัยส์นิออกขาย และไม่สะท้อนถงึมลูค่าในสภาพทีÉอาจจะมกีารเปลีÉยนสภาพใช้

ประโยชน์ 
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ส่วนทีÉ 1 - หน้า 1 

ส่วนทีÉ 1 : บทสรปุของผูบ้ริหาร 

ตามทีÉทีÉประชุมคณะกรรมการบรษิทั บางกอก โพสต์ จํากดั (มหาชน) (“บรษิัทฯ”) ครั ÊงทีÉ 1/2563 เมืÉอวนัทีÉ 25 

กุมภาพนัธ ์2563 มมีตอินุมตัใิหเ้สนอต่อทีÉประชุมสามญัผูถ้อืหุน้ประจาํปี 2563 ซึÉงจดัขึÊนเมืÉอวนัทีÉ 22 เมษายน 2563 เพืÉอ 

พจิารณาอนุมตัิการทํารายการจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ระหว่างบรษิทัฯ กบัผูล้งทุนทั Éวไปผ่านวธิกีารประกวดราคา ซึÉงทีÉ

ประชุมผู้ถือหุ้นมมีติอนุมตัิการทํารายการจําหน่ายไปซึÉงสินทรัพย์ ได้แก่ ř) ศูนย์การพิมพ์และจดัจําหน่าย (บางนา) 

ประกอบดว้ย ทีÉดนิ อาคารสิÉงปลูกสรา้ง และเครืÉองพมิพพ์รอ้มอุปกรณ์ Ś) อาคารสาํนักงาน (คลองเตย) ประกอบดว้ยทีÉดนิ

และอาคารสํานักงาน โดยมรีาคาขั ÊนตํÉาของสนิทรพัยท์ั Êงสองรายการรวมกนั 1,472.85 ล้านบาท ซึÉงเท่ากบัรอ้ยละ šŘ ของ

ราคาประเมนิ และบรษิทัฯ ไดด้ําเนินการจําหน่ายสนิทรพัย์ตามมตทิีÉประชุมผูถ้ือหุน้ในระหว่างปี ŚŝŞś อย่างไรกต็าม ใน

การจดัการประกวดราคาทรพัยส์นิครั Êงดงักล่าวมผีูส้นใจเสนอราคาซืÊอสนิทรพัยเ์พยีง 3 ราย และเป็นการเสนอซืÊอสนิทรพัย์

เพยีงบางรายการเท่านั Êน อาท ิเสนอซืÊอเฉพาะทีÉดนิและสิÉงปลูกสรา้ง หรอืเสนอซืÊอเฉพาะเครืÉองพมิพบ์างส่วน อกีทั Êงราคา

ทีÉเสนอซืÊอนั ÊนยงัตํÉากว่าราคาขั ÊนตํÉาทีÉได้รบัอนุมตัิจากผู้ถือหุ้นมาก โดยทีÉดนิและสิÉงปลูกสร้างของศูนย์การพมิพ์และจดั

จําหน่าย (บางนา) มผีู้เสนอราคาเพยีง 258 ล้านบาท ขณะทีÉไม่มผีูใ้ดยืÉนเสนอราคาสําหรบัอาคารสํานักงาน (คลองเตย) 

บรษิทัฯ จงึไม่สามารถทาํการจาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัยไ์ด ้

จากการดําเนินการดังกล่าวข้างต้น ประกอบกับพฤติกรรมของผู้บริโภคเกีÉยวกับสืÉอสิÉงพิมพ์ต่าง ๆ มีการ

เปลีÉยนแปลงไปอย่างมากและรวดเร็ว ทําให้สืÉอสิÉงพมิพต์่าง ๆ หนังสอืพมิพแ์ละนิตยสารไดร้บัความสนใจจากผูบ้รโิภค

น้อยลงมาก ทีÉผ่านมาบรษิัทฯ ได้ความพยายามปรบัตวัและแก้ไขสถานการณ์มาโดยตลอด แต่ในปี ŚŝŞś เศรษฐกิจ

โดยรวมของประเทศไดร้บัผลกระทบอย่างรุนแรงจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรสั COVID-19 เป็นผลใหบ้รษิัทฯ 

ได้รบัผลกระทบอย่างหนักและมปัีญหาในการดําเนินธุรกิจ ผลการดําเนินงานประสบผลการขาดทุนและการขาดสภาพ

คล่องในการดําเนินงาน ส่งผลใหใ้นระหว่างปี ŚŝŞś บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมคีวามจําเป็นตอ้งขอรบัความช่วยเหลอืทาง

การเงนิพิÉมเตมิจากนายสุทธเิกยีรต ิจริาธวิฒัน์ ซึÉงเป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั ส่งผลให ้ณ 30 กนัยายน 2563 บรษิัทฯ และ

บรษิทัย่อยมกีูย้มืเงนิจากนายสุทธเิกยีรต ิจริาธวิฒัน์ เป็นจาํนวนรวมทั ÊงสิÊน 265 ลา้นบาท ซึÉงมากกว่าทีÉบรษิทัฯ ไดร้บัการ

อนุมตัจิากทีÉประชุมผูถ้อืหุน้สามญัประจําปี 2563 ใหส้ามารถรบัความช่วยเหลอืทางการเงนิไม่เกนิ ŚŝŘ ลา้นบาท ดงันั ÊนทีÉ

ประชุมคณะกรรมการบรษิัทฯ ครั ÊงทีÉ Ŝ/ŚŝŞś เมืÉอวนัทีÉ řŜ ตุลาคม ŚŝŞś จงึได้มมีติอนุมตัิการรบัความช่วยเหลอืทาง

การเงนิเพิÉมเตมิจากนายสุทธเิกยีรต ิจริาธวิฒัน์ จากวงเงนิไม่เกนิ ŚŝŘ ลา้นบาทเป็นไม่เกนิ ŜŘŘ ลา้นบาท 

บริษัทฯ จึงได้พิจารณาการเข้าทํารายการจําหน่ายไปซึÉงสินทรัพย์ทั Êงสองรายการอีกครั Êง โดยทีÉประชุม

คณะกรรมการบรษิทัฯ ครั ÊงทีÉ ş/ŚŝŞś เมืÉอวนัทีÉ Ś ธนัวาคม ŚŝŞś ไดม้มีตเิหน็ควรใหจ้ดัการประกวดราคาเพืÉอหาผูเ้สนอ

ซืÊอสนิทรพัย์ทั ÊงสองรายการขึÊนอีกครั ÊงหนึÉง โดยมวีตัถุประสงคเ์พืÉอเปลีÉยนสนิทรพัย์เป็นเงินสดเพืÉอนํามาชําระหนีÊและใช้

เป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในการดําเนินธุรกจิซึÉงจะทําใหบ้รษิทัฯ มสีภาพคล่องเพิÉมมากขึÊนและช่วยลดภาระดอกเบีÊย ในการ

ประกวดราคาครั ÊงนีÊ บรษิทัฯ เปิดโอกาสให้ผูล้งทุนทีÉสนใจไม่ว่าจะเป็นบุคคลทั ÉวไปหรอืบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนัของบรษิัทฯ 

สามารถเข้าร่วมการประกวดราคาสินทรัพย์แต่ละรายการได้ โดยผู้ชนะการประกวดราคาสําหรับอาคารสํานักงาน 

(คลองเตย) จะต้องยนิยอมใหบ้รษิัทฯ เช่ากลบัพืÊนทีÉอาคารสํานักงานไม่เกิน 9,000 ตารางเมตร พรอ้มพืÊนทีÉจอดรถยนต์ 

180 คนั ในอตัราค่าเช่าและบรกิารเดอืนละ 400 บาทต่อตารางเมตร เป็นระยะเวลา 3 ปี  

ในการดําเนินการในครั ÊงนีÊ บรษิัทฯ ได้ลงประกาศโฆษณาในหนังสอืพมิพ์บางกอกโพสต์ระหว่างวนัทีÉ ŚŜ - śŘ 

ธนัวาคม ŚŝŞś เปิดขายซองประมูลในระหว่างวนัทีÉ Ŝ – řŚ มกราคม ŚŝŞŜ ยืÉนซองประมูลในวนัทีÉ řś มกราคม ŚŝŞŜ และ

ทําการเปิดซองประมูลในวนัทีÉ řŜ มกราคม ŚŝŞŜ อย่างไรกต็าม มเีพยีงบรษิทั ทีÉดนิร่มรืÉน จํากดั (“ทีÉดนิร่มรืÉน”) ซึÉงเป็น

บุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนัของบรษิทัฯ เป็นผูย้ืÉนเสนอซืÊอเพยีงรายเดยีวโดยเสนอราคาซืÊอศูนยก์ารพมิพแ์ละจดัจาํหน่าย 344.03 

ล้านบาท และอาคารสํานักงาน (คลองเตย) 882.18 ล้านบาท รวมมูลค่าเสนอซืÊอสนิทรพัย์ทั Êงสองรายการ ř,ŚŚŞ.Śř ล้าน

บาท ทั ÊงนีÊราคาเสนอซืÊอดังกล่าวเป็นราคาขั ÊนตํÉาของสินทรพัย์ทั ÊงสองรายการซึÉงมีมูลค่าเท่ากับร้อยละ šŘ ของราคา
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ประเมนิเฉลีÉยจากผู้ประเมนิทรพัยส์นิอสิระ จากนั ÊนทีÉประชุมคณะกรรมการบรษิัทฯ ครั ÊงทีÉ ř/ŚŝŞŜ เมืÉอวนัทีÉ ŚŠ มกราคม 

ŚŝŞŜ จงึมมีตเิหน็ชอบใหบ้รษิทัฯ เขา้ทํารายการกบัทีÉดนิร่มรืÉน และใหนํ้าเสนอต่อทีÉประชุมวสิามญัผูถ้อืหุ้นครั ÊงทีÉ ř/ŚŝŞŜ 

เพืÉอพจิารณาอนุมตัติ่อไป  

โดยมรีายละเอยีดการเขา้ทาํรายการดงันีÊ 

1.1 รายละเอียดการเข้าทาํรายการ 

1. การขายศูนยก์ารพิมพแ์ละจดัจาํหน่าย (บางนา) และอาคารสาํนักงาน (คลองเตย) 

บริษัทฯ จะเข้าทํารายการจําหน่ายไปซึÉงสินทรพัย์กับทีÉดินร่มรืÉนซึÉงเป็นผู้ชนะการประมูล โดยทรพัย์สนิทีÉจะ

จาํหน่ายไดแ้ก่  

1) ศูนย์การพมิพแ์ละจดัจําหน่าย (บางนา) ตั Êงอยู่เลขทีÉ 999 หมู่ทีÉ 9 ถนนเทพรตัน (ทางหลวงหมายเลข 34) 

กม. 19.5 ในตําบลบางโฉลง อําเภอบางพล ีจงัหวดัสมุทรปราการ ประกอบดว้ย อาคารและสิÉงปลูกสรา้งบน

ทีÉดนิ 19 ไร่ 1 งาน 40 ตารางวา และเครืÉองจกัรและอุปกรณ์ 20 ชุด 

ปัจจุบนับรษิทัฯ ไม่ไดม้กีารใชง้านศูนยก์ารพมิพแ์ละจดัจําหน่าย (บางนา) แล้ว เนืÉองจากบรษิทัฯ ไดยุ้ตกิาร

ผลติสืÉอสิÉงพมิพท์ีÉศูนย์การพมิพแ์ละจดัจําหน่าย (บางนา) และไดท้ําการว่าจา้งบรษิทัภายนอกในการผลิต

หนังสอืพมิพห์รอืสิÉงพมิพต์่างๆ ตั Êงแต่ ř กนัยายน ŚŝŞŚ เป็นตน้มา  

2) อาคารสํานักงาน (คลองเตย) ตั Êงอยู่ เลขทีÉ 136 ถนน ณ ระนอง แขวงคลองเตย เขตคลองเตย

กรุงเทพมหานคร ประกอบด้วยทีÉดนิ 7 ไร่ 64.0 ตารางวา และอาคารสํานักงาน ทั ÊงนีÊ ปัจจุบนับรษิทัฯ ใช้

อาคารสาํนักงาน (คลองเตย) เป็นสาํนักงานใหญ่ 

ทั ÊงนีÊ บรษิทัฯ จะขายศูนยก์ารพมิพแ์ละจดัจาํหน่าย (บางนา) และอาคารสาํนักงาน (คลองเตย) ใหแ้ก่ทีÉดนิร่มรืÉน

ในราคา śŜŜ.Řś ล้านบาท และ ŠŠŚ.řŠ ล้านบาท ตามลําดบั คดิเป็นมูลค่ารวม ř,ŚŚŞ.Śř ล้านบาท ราคาดงักล่าวเป็น

ราคาขายขั ÊนตํÉาซึÉงกําหนดโดยบรษิทัฯ ซึÉงเท่ากบัรอ้ยละ šŘ ของค่าเฉลีÉยของราคาประเมนิจากผูป้ระเมนิทรพัยส์นิอสิระ 

การขายศูนยก์ารพมิพแ์ละจดัจาํหน่าย (บางนา) และอาคารสาํนักงาน (คลองเตย) เขา้ขา่ยเป็น  

1. รายการจําหน่ายไปซึÉงสินทรพัย์ ตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนทีÉ ทจ. 20/2551 เรืÉอง 

หลกัเกณฑ์ในการทาํรายการทีÉมนัียสําคญัทีÉเขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรอืจาํหน่ายไปซึÉงทรพัยส์นิ ลงวนัทีÉ 31 สงิหาคม 2551 

(รวมทั ÊงทีÉมกีารแกไ้ขเพิÉมเตมิ) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรืÉอง การเปิดเผยขอ้มลูและ

การปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบยีนในการได้มาหรือจําหน่ายไปซึÉงสินทรพัย์ พ.ศ. 2547 ลงวนัทีÉ 29 ตุลาคม 2547 

(รวมทั ÊงทีÉมกีารแก้ไขเพิÉมเตมิ) (“ประกาศได้มาหรอืจําหน่ายไปฯ”) โดยมขีนาดรายการเท่ากบั ř,ŝśś.ŚŚ ล้านบาท หรอื

เท่ากบัร้อยละ şś.Ŝř ตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิÉงตอบแทน อ้างอิงตามมูลค่าทางบญัชขีองสนิทรพัย์ทีÉจําหน่ายจากงบ

การเงนิรวมของบรษิทัฯ สําหรบังวด š เดอืนสิÊนสุดวนัทีÉ śŘ กนัยายน ŚŝŞś รายการดงักล่าวจงึถอืเป็นรายการประเภททีÉ 

1 ตามประกาศรายการไดม้าหรอืจาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ ซึÉงต้องไดร้บัการอนุมตัจิากทีÉประชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีง 3 

ใน 4 ของผู้ถือหุ้นทีÉมาประชุมและมสีิทธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับรวมผู้ถือหุ้นทีÉมีส่วนได้เสยี ทั ÊงนีÊ บรษิัทฯ ไม่มี

รายการไดม้าหรอืจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย ์ในรอบ 6 เดอืนก่อนวนัทีÉทีÉประชุมคณะกรรมการของบรษิทัฯ จะมมีตอินุมตักิาร

เขา้ทํารายการในครั ÊงนีÊ  

2. รายการทีÉเกีÉยวโยงกนั ตามประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทุนทีÉ ทจ. 21/2551 เรืÉอง หลกัเกณฑ์ในการ

ทํารายการทีÉเกีÉยวโยงกนั ลงวนัทีÉ 31 สิงหาคม พ.ศ. 2551 (รวมทั ÊงทีÉมกีารแก้ไขเพิÉมเติม) และประกาศคณะกรรมการ

ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรืÉอง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในรายการทีÉเกีÉยวโยง

กนั พ.ศ. 2546 ลงวนัทีÉ 19 พฤศจกิายน พ.ศ. 2546 (รวมทั ÊงทีÉมกีารแก้ไขเพิÉมเตมิ) (“ประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัฯ”) 
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เนืÉองดว้ยทีÉดนิร่มรืÉนซึÉงเป็นผูช้นะการประมูลและบรษิทัฯ มกีรรมการและผูถ้อืหุน้ร่วมกนัสองท่าน คอื นายสุทธเิกยีรต ิจิ

ราธวิฒัน์ และนายธรีะเกยีรต ิจริาธวิฒัน์ โดยนายสุทธเิกยีรต ิจริาธวิฒัน์ เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของทีÉดนิร่มรืÉนถอืหุ้นรอ้ยละ 

75 ของทุนจดทะเบยีนชําระแล้วของทีÉดนิร่มรืÉน อีกทั Êงนายสุทธเิกียรต ิจริาธวิฒัน์ มคีวามสมัพนัธ์เป็น (1) ผู้ถือหุ้นราย

ใหญ่ของบรษิทัฯ ในสดัส่วนรอ้ยละ 24.22 ของหุน้ทีÉจาํหน่ายแล้วทั Êงหมด (2) ประธานกรรมการบรษิทัฯ และ (3) ประธาน

กรรมการบรหิาร  

 รายการดงักล่าวมีขนาดรายการเท่ากบั ř,ŝśś.ŚŚ ล้านบาท จึงเข้าข่ายเป็นรายการทีÉเกีÉยวโยงกันทีÉมีขนาด

รายการเกินกว่า 20 ล้านบาท (เนืÉองจากบรษิัทฯ มมีูลค่าสนิทรพัย์ทีÉมตีวัตนสุทธติิดลบตามงบการเงนิรวมของบรษิัทฯ 

สําหรบังวด š เดอืนสิÊนสุดวนัทีÉ śŘ กนัยายน ŚŝŞś จงึไม่สามารถคํานวณขนาดรายการตามสดัส่วนของสนิทรพัย์ทีÉมี

ตวัตนสุทธไิด)้ ดงันั Êน บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีÉต้องเปิดเผยสารสนเทศการเขา้ทํารายการต่อตลาดหลกัทรพัย์ฯ ทนัท ีพรอ้มทั Êง

แต่งตั ÊงทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระเพืÉอใหค้วามเหน็เกีÉยวกบัการเขา้ทาํรายการ และดาํเนินการใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้เพืÉอ

ขออนุมตัิการเขา้ทํารายการ โดยจะต้องได้รบัการอนุมตัิจากทีÉประชุมผูถ้ือหุน้ด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของ

จาํนวนเสยีงทั Êงหมดของผูถ้อืหุน้ทีÉมาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีÉมสี่วนไดเ้สยี 

2. การเช่ากลบัพืÊนทีÉอาคารสาํนักงาน (คลองเตย) 

ตามเงืÉอนไขของการประมลู ภายหลงัการขายและโอนกรรมสทิธิ Íในอาคารสํานักงาน (คลองเตย) ใหแ้ก่ทีÉดนิร่มรืÉน

ซึÉงเป็นผูช้นะการประมลู บรษิทั จะเขา้ทาํสญัญาเช่ากลบัพืÊนทีÉอาคารสํานักงาน (คลองเตย) ขนาดพืÊนทีÉรวมไม่เกนิ 9,000 

ตารางเมตรพรอ้มพืÊนทีÉจอดรถ 180 คนั (อาคารจอดรถชั Êน 1 - 4) เป็นระยะเวลา 3 ปี ในอตัราค่าเช่าและบรกิารเดอืนละ 

400 บาทต่อตารางเมตร คดิค่าเช่ารวมตลอดอายุสญัญา 3 ปีเป็นมูลค่ารวม 129.60 ลา้นบาท โดยบรษิทัฯ สามารถขอต่อ

อายุสญัญาไดโ้ดยแจง้ต่อคู่สญัญาก่อนครบกําหนดสญัญาไม่น้อยกว่า 60 วนั ทั ÊงนีÊ บรษิทัฯ พจิารณาเหน็ว่า พืÊนทีÉใชส้อย

รวมของอาคารสาํนักงาน (คลองเตย) ซึÉงประกอบดว้ย อาคารสาํนักงาน อาคารบรกิาร อาคารสาํนักพมิพ ์และอาคารจอด

รถ เกนิความตอ้งการของบรษิทัฯ ในปัจจุบนั คณะกรรมการบรษิทัฯ จงึพจิารณาใหป้รบัลดเหลอืพืÊนทีÉใชส้อยเท่าทีÉจาํเป็น  

การเขา้ทํารายการเช่ากลบัพืÊนทีÉอาคารสาํนักงาน (คลองเตย) ดงักล่าวเขา้ขา่ยเป็น 

1. รายการได้มาซึÉงสินทรพัย์ ตามประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทุนทีÉ ทจ. 20/2551 เรืÉอง หลกัเกณฑ์ใน

การทํารายการทีÉมนัียสําคญัทีÉเขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรอืจําหน่ายไปซึÉงทรพัย์สนิ ลงวนัทีÉ 31 สงิหาคม 2551 (รวมทั ÊงทีÉมี

การแก้ไขเพิÉมเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรืÉอง การเปิดเผยข้อมูลและการ

ปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในการไดม้าหรอืจาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ พ.ศ. 2547 ลงวนัทีÉ 29 ตุลาคม 2547 (รวมทั ÊงทีÉ

มกีารแก้ไขเพิÉมเตมิ) (“ประกาศไดม้าหรอืจาํหน่ายไปฯ”) โดยมขีนาดรายการเท่ากบั 129.60 ล้านบาทหรอืเท่ากบัรอ้ยละ 

Ş.Śř ตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิÉงตอบแทนซึÉงน้อยกว่าร้อยละ řŝ จงึอยู่ภายใต้อํานาจอนุมตัขิองคณะกรรมการบรษิัทฯ 

โดยบรษิัทฯ ไม่ต้องจดัทํารายงานและเปิดเผยขอ้มูลต่อตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย อย่างไรกต็าม เพืÉอใหเ้ป็นไป

ตามหลกัปฏบิตัทิีÉด ีคณะกรรมการบรษิทัฯ จงึไดม้มีตอินุมตัิใหนํ้าเสนอทีÉประชุมวสิามญัผูถ้อืหุ้นเพืÉอพจิารณาอนุมตั ิโดย

ตอ้งไดร้บัอนุมตัดิว้ยคะแนนเสยีง ś ใน Ŝ ของผูถ้อืหุน้ทีÉมาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับรวมผูถ้อืหุน้ทีÉ

มส่ีวนไดเ้สยี  

2. รายการทีÉเกีÉยวโยงกนั ตามประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทุนทีÉ ทจ. 21/2551 เรืÉอง หลกัเกณฑ์ในการ

ทํารายการทีÉเกีÉยวโยงกนั ลงวนัทีÉ 31 สิงหาคม พ.ศ. 2551 (รวมทั ÊงทีÉมกีารแก้ไขเพิÉมเติม) และประกาศคณะกรรมการ

ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรืÉอง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในรายการทีÉเกีÉยวโยง

กนั พ.ศ. 2546 ลงวนัทีÉ 19 พฤศจกิายน พ.ศ. 2546 (รวมทั ÊงทีÉมกีารแก้ไขเพิÉมเตมิ) (“ประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัฯ”) 

เนืÉองดว้ยทีÉดนิร่มรืÉนซึÉงเป็นผูช้นะการประมูลและบรษิทัฯ มกีรรมการและผูถ้อืหุน้ร่วมกนัสองท่าน คอื นายสุทธเิกยีรต ิจิ

ราธวิฒัน์ และนายธรีะเกยีรต ิจริาธวิฒัน์ โดยนายสุทธเิกยีรต ิจริาธวิฒัน์ เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของทีÉดนิร่มรืÉนถอืหุ้นรอ้ยละ 

75 ของทุนจดทะเบยีนชําระแล้วของทีÉดนิร่มรืÉน อีกทั Êงนายสุทธเิกียรต ิจริาธวิฒัน์ มคีวามสมัพนัธ์เป็น (1) ผู้ถือหุ้นราย



รายงานความเหน็ของทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกบัรายการไดม้าและจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย ์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

ส่วนทีÉ 1 - หน้า 4 

ใหญ่ของบรษิทัฯ ในสดัส่วนรอ้ยละ 24.22 ของหุน้ทีÉจาํหน่ายแล้วทั Êงหมด (2) ประธานกรรมการบรษิทัฯ และ (3) ประธาน

กรรมการบรหิาร  

 รายการดงักล่าวมขีนาดรายการ 129.60 ล้านบาท จงึเขา้ข่ายเป็นรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัทีÉมขีนาดรายการเกนิ

กว่า 20 ล้านบาท (เนืÉองจากบรษิทัฯ มมีูลค่าสนิทรพัย์ทีÉมตีวัตนสุทธติดิลบตามงบการเงนิรวมของบรษิทัฯ สําหรบังวด š 

เดอืนสิÊนสุดวนัทีÉ śŘ กนัยายน ŚŝŞś จงึไม่สามารถคํานวณขนาดรายการตามสดัส่วนของสนิทรพัย์ทีÉมีตวัตนสุทธิได้) 

บริษัทฯ จึงมีหน้าทีÉต้องเปิดเผยสารสนเทศการเขา้ทํารายการต่อตลาดหลกัทรพัย์ฯ ทนัที พร้อมทั Êงแต่งตั ÊงทีÉปรกึษา

ทางการเงนิอสิระเพืÉอใหค้วามเหน็เกีÉยวกบัการเขา้ทาํรายการ และดําเนินการใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้เพืÉอขออนุมตักิารเขา้

ทาํรายการ โดยจะตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิากทีÉประชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสยีงทั Êงหมด

ของผูถ้อืหุน้ทีÉมาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีÉมสี่วนไดเ้สยี 

3. การขอรบัความช่วยเหลือทางการเงินจากบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั 

สบืเนืÉองจากทีÉประชุมสามญัผูถ้อืหุน้ประจาํปี ŚŝŞś ของบรษิทั บางกอก โพสต์ จาํกดั (มหาชน) (“บรษิทัฯ”) เมืÉอ

วนัทีÉ ŚŚ เมษายน ŚŝŞś มีมติอนุมตัิให้บรษิัทฯ รบัความช่วยเหลอืทางการเงนิจากนายสุทธเิกียรติ จิราธวิฒัน์ ซึÉงเป็น

บุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนักบับรษิทัฯ เป็นจาํนวนเงนิสงูสุดไม่เกนิ ŚŝŘ ล้านบาทเพืÉอใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในระหว่างทีÉบรษิทั

ฯ ดําเนินการจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย ์แต่จากผลการประกวดราคาในปี 2563 ซึÉงไม่ประสบความสําเรจ็ประกอบกบัภาวะ

เศรษฐกจิทีÉไดร้บัผลกระทบอย่างรุนแรงจากภาวะ COVID-řš ทําใหบ้รษิทัฯ มผีลขาดทุนสุทธแิละขาดสภาพคล่องในการ

ดําเนินงาน บรษิัทฯ และบรษิัทย่อยจงึมคีวามจําเป็นต้องขอรบัความช่วยเหลือทางการเงนิเพิÉมเติมเพืÉอใช้เป็นเงนิทุน

หมุนเวยีน ส่งผลให ้ณ 30 กนัยายน 2563 บรษิัทฯ และบรษิทัย่อยมเีงนิกู้ยมืจากนายสุทธเิกยีรต ิจริาธวิฒัน์ เป็นจํานวน

รวมทั ÊงสิÊน 265 ลา้นบาท ซึÉงเกนิกว่าทีÉบรษิทัฯ ไดร้บัการอนุมตัจิากทีÉประชุมผูถ้อืหุน้สามญัประจาํปี 2563  

ทีÉประชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ครั ÊงทีÉ Ŝ/ŚŝŞś เมืÉอวนัทีÉ řŜ ตุลาคม ŚŝŞś จงึไดม้มีติอนุมตัใิหบ้รษิทัฯ รบัความ

ช่วยเหลอืทางการเงนิเพิÉมเตมิจากนายสุทธเิกยีรต ิจริาธวิฒัน์ จากวงเงนิไม่เกนิ ŚŝŘ ล้านบาทเป็นวงเงนิไม่เกนิ ŜŘŘ ลา้น

บาทเพืÉอใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในการดาํเนินธุรกจิในระหว่างทีÉบรษิทัฯ ดาํเนินการการจาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัยเ์พืÉอชําระ

หนีÊและเป็นเงินทุนหมุนเวยีน โดยการกู้ยืมดงักล่าวเป็นเงินกู้ประเภทชําระคืนเมืÉอทวงถาม ไม่มีหลกัประกัน อตัรา

ดอกเบีÊยคงทีÉเท่ากบัรอ้ยละ 4.875 ซึÉงอา้งองิจากอตัราดอกเบีÊย MLR - รอ้ยละ 1.00 ของธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน) 

ณ วนัทีÉ 1 เมษายน 2563 และต่อได้มกีารปรบัลดอตัราดอกเบีÊยลงเหลอืรอ้ยละ Ŝ.ŝŘ อ้างอิงจาก MLR - ร้อยละ 1.375 

ตั Êงแต่วนัทีÉ 1 ธนัวาคม 2563 เป็นตน้มา 

การเขา้ทํารายการเพืÉอขอรบัความช่วยเหลอืทางการเงนิดงักล่าวเขา้ขา่ย รายการทีÉเกีÉยวโยงกนั ตามประกาศ

คณะกรรมการกํากบัตลาดทุนทีÉ ทจ. 21/2551 เรืÉอง หลกัเกณฑ์ในการทาํรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั ลงวนัทีÉ 31 สงิหาคม พ.ศ. 

2551 (รวมทั ÊงทีÉมีการแก้ไขเพิÉมเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรืÉอง การเปิดเผย

ขอ้มูลและการปฏบิตัิการของบรษิทัจดทะเบยีนในรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั พ.ศ. 2546 ลงวนัทีÉ 19 พฤศจกิายน พ.ศ. 2546 

(รวมทั ÊงทีÉมีการแก้ไขเพิÉมเติม) (“ประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัฯ”) โดยคาดว่าจะมขีนาดรายการมมีูลค่าสูงสุดไม่เกิน 

18,000,000 บาท ตามสมมตฐิานการคาํนวณว่าจาํนวนเงนิกูย้มืสงูสุดไม่เกนิ 400 ล้านบาท ทีÉอตัราดอกเบีÊยเท่ากบัรอ้ยละ 

4.50 โดยมรีะยะเวลาการกู ้1 ปีเนืÉองจากเป็นเงนิกูย้มืระยะสั ÊนเพืÉอใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีน รายการทีÉเกีÉยวโยงกนัดงักล่าว

จงึมขีนาดรายการไม่เกนิกว่า 20 ล้านบาท (เนืÉองจากบรษิทัฯ มมีลูค่าสนิทรพัย์ทีÉมตีวัตนสุทธติดิลบตามงบการเงนิรวม

ของบริษัทฯ สําหรบังวด š เดอืนสิÊนสุดวนัทีÉ śŘ กนัยายน ŚŝŞś จงึไม่สามารถคํานวณขนาดรายการตามสดัส่วนของ

สนิทรพัยท์ีÉมตีวัตนสุทธไิด)้   

บริษัทฯ จึงมีหน้าทีÉต้องเปิดเผยสารสนเทศการเข้าทํารายการต่อตลาดหลกัทรพัย์ฯ เท่านั Êน อย่างไรก็ตาม 

เพืÉอใหเ้ป็นไปตามหลกัปฏบิตัทิีÉด ีคณะกรรมการจงึไดม้มีตอินุมตัิใหนํ้าเสนอทีÉประชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้เพืÉอพจิารณาอนุมตั ิ
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พรอ้มทั Êงแต่งตั ÊงทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระเพืÉอใหค้วามเหน็เกีÉยวกบัการเขา้ทํารายการ และดําเนินการใหม้กีารประชุมผู้

ถอืหุน้เพืÉอขออนุมตักิารเขา้ทาํรายการ โดยจะตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิากทีÉประชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 

4 ของจํานวนเสยีงทั Êงหมดของผูถ้ือหุ้นทีÉมาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้ือหุ้นทีÉมสี่วนได้

เสยี 

จากหลกัเกณฑ์ดงักล่าวในขา้งต้น บรษิัทฯ จงึไดแ้ต่งตั Êงบรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรีÉ จํากดั (“IFA” หรอื “ทีÉปรกึษา

ฯ”) เป็นทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระ เพืÉอใหค้วามเหน็เกีÉยวกบัการเขา้ทาํรายการไดม้าและจาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย ์และการ

ขอรบัความช่วยเหลือทางการเงินซึÉงเป็นรายการทีÉเกีÉยวโยงกันของบริษัทฯ ต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ เพืÉอเป็นข้อมูล

ประกอบการพจิารณาการลงมต ิ

การคํานวณตวัเลขต่างๆ ในรายงานฉบบันีÊ ตวัเลขทศนิยมทีÉแสดงนั Êน อาจเกดิจากการปัดเศษทศนิยมตําแหน่งทีÉ 

2 หรอืตําแหน่งทีÉ 3 (แลว้แต่กรณี) ทาํใหผ้ลลพัธท์ีÉคาํนวณไดจ้รงินั Êน อาจไม่ตรงกบัตวัเลขทีÉแสดงในรายงานฉบบันีÊ 

 ทีÉปรกึษาฯ ไดด้าํเนินการศกึษาขอ้มลูทีÉเกีÉยวขอ้ง ขอ้ดแีละขอ้เสยีของการเขา้ทํารายการจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ 

และการเข้าทํารายการได้มาซึÉงสินทรพัย์กบับุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั ข้อดีและข้อเสียของการเข้าทํารายการขอรบัความ

ช่วยเหลอืทางการเงนิจากบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั รวมถึงความเหมาะสมทางดา้นราคาของการเขา้ทํารายการในครั ÊงนีÊ โดบ

สามารถสรุปความเหน็ของทีÉปรกึษาฯ ไดด้งันีÊ 

1.2 ข้อดีและขอ้เสียของการเขา้ทาํรายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัย ์

1.2.1 ข้อดีของการเข้าทาํรายการ 

1. บรษิทัฯ ไดร้บัเงนิสดจากการขายสนิทรพัยท์ีÉจะจาํหน่ายไปฯ เพืÉอเสรมิสภาพคล่องทางการเงนิและความสามารถ

ในการจ่ายชาํระคนืเงนิกูย้มื 

ณ 30 กนัยายน 2563 บรษิทัฯ และบรษิัทย่อยมเีงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิและเงนิกู้ยมืจากบุคคลทีÉเกีÉยวโยง

กนัตามรายละเอยีดดงันีÊ 

รายการเงนิกูย้มืของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย (ลา้นบาท) 
ณ 30 กนัยายน 2563 

งบการเงนิรวม งบเฉพาะกจิการ 

เงนิกูย้มืระยะสั Êนและเงนิเบกิเกนิบญัช ี 983.23 933.63 

ส่วนของเงนิกูย้มืระยะยาวทีÉถงึกาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี 144.00  144.00  

เงนิกูย้มืระยะสั ÊนจากบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั 265.00  250.00  

เงนิกูย้มืระยะยาว - สุทธจิากส่วนทีÉถงึกาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี 129.47  129.47  

รวมเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงินและบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั  1,521.70   1,457.10  

 

จากผลการดําเนินงานขาดทุนสุทธโิดยเฉพาะในปี ŚŝŞś ทีÉเกิดวกิฤตกิารระบาดของโรคโควดิ-řš ทําใหร้ายได้

จากการดําเนินธุรกิจของบรษิัทฯ ได้รบัผลกระทบอย่างรุนแรง บรษิัทฯ ขาดเงินทุนหมุนเวยีนและจําเป็นต้องหาแหล่ง

เงนิทุนเพิÉมเตมิ ในระหว่างเดอืนมกราคม - กนัยายนปี ŚŝŞś บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยจงึขอรบัความช่วยเหลอืจากบุคคลทีÉ

เกีÉยวโยงกนัเป็นจํานวน 104 ล้านบาท เพิÉมจาก ณ สิÊนปี 2562 ซึÉงมียอดเงนิกู้ยมืจากบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนัเท่ากบั řŞř 

ล้านบาท ส่งผลให ้ณ śŘ กนัยายน ŚŝŞś บรษิทัฯ และบรษิัทย่อยรบัความช่วยเหลอืทางการเงนิจากบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั

เป็นจํานวนรวมทั ÊงสิÊน ŚŞŝ ล้านบาท  

 สดัส่วนหนีÊสนิทีÉเพิÉมขึÊนทําใหอ้ตัราหนีÊสนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้เพิÉมขึÊนจาก Ŝ.ŠŞ ณ สิÊนปี ŚŝŞŚ เป็น śš.šŚ ณ śŘ 

กนัยายน ŚŝŞś ขณะเดยีวกนับรษิทัฯ มสีภาพคล่องลดลงอย่างต่อเนืÉอง โดย ณ 30 กนัยายน 2563 มอีตัราส่วนสภาพ
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คล่องลดลงเหลอืเพยีง 0.08 ซึÉงส่งผลกระทบต่อการดาํเนินงานและความสามารถในการชาํระคนืเงนิกูย้มืของบรษิทัฯ โดย

ในไตรมาสทีÉ 2 ของปี 2563 บรษิทัฯ ไดม้รีบัการผ่อนผนัจากสถาบนัการเงนิใหส้ามารถหยุดจ่ายชําระคนืเงนิต้นตั Êงแต่งวด

เดอืนมถิุนายนจนถงึเดอืนธนัวาคม ŚŝŞś จากนั Êนบรษิทัฯ ไดเ้จรจากบัสถาบนัการเงนิและไดร้บัการผ่อนผนัการจ่ายชําระ

คนืเงนิต้นอีกครั Êงในเดอืนธนัวาคม 2563 โดยมเีงืÉอนไขว่าบรษิัทฯ จะต้องดําเนินการจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์และทยอย

ชําระคืนเงินต้นตั Êงแต่เดือนมีนาคม 2564 เป็นต้นไปเป็นจํานวนไตรมาสละ 12 ล้านบาท โดยจะต้องชําระคืนเงินต้น

ทั Êงหมดใหแ้ล้วเสรจ็ภายในปี 2565 สําหรบัดอกเบีÊยคา้งจ่ายใหท้ยอยจ่ายชาํระเป็นรายไตรมาสตั Êงแต่เดอืนธนัวาคม 2563 

งวดละ 0.2 ลา้นบาท และใหจ้่ายดอกเบีÊยเกดิใหม่รายเดอืนตามปกต ิ

 การเข้าทํารายการของบริษัทฯ ในการจําหน่ายไปซึÉงศูนย์การพิมพ์และจัดจําหน่าย (บางนา) และอาคาร

สาํนักงาน (คลองเตย) ทีÉมลูค่า 1,226.21 ลา้นบาท ไม่รวมภาษมีลูค่าเพิÉม ค่าธรรมเนียม อากรแสตมป์ และค่าใชจ่้ายอืÉนๆ 

จะทําใหบ้รษิทัฯ ไดร้บัเงนิสดจากการชาํระราคาในการขายสนิทรพัยด์งักล่าว ซึÉงจะช่วยเสรมิสภาพคล่องทางการเงนิของ

บรษิัทฯ ทําให้บรษิทัฯ สามารถชาํระหนีÊ มเีงนิทุนหมุนเวยีน และยงัคงสามารถดําเนินธุรกจิต่อไปได้ โดยบรษิทัฯ คาดว่า

จะสามารถโอนกรรมสิทธิ Íและรบัชําระเงินจากการขายสินทรพัย์เต็มจํานวนได้ภายในเดือนเมษายน 2564 ทั ÊงนีÊ การ

จาํหน่ายสนิทรพัยด์งักล่าวแมจ้ะช่วยใหบ้รษิทัฯ มสีภาพคล่องทีÉดขี ึÊน และมคี่าใชจ้า่ยดอกเบีÊยทีÉลดลงจากการจ่ายชาํระหนีÊ 

แต่บรษิทัฯ ยงัคงตอ้งแกปั้ญหาการดาํเนินงานทีÉมผีลขาดทุนสุทธอิย่างต่อเนืÉอง  

2. บรษิทัฯ ประหยดัค่าใชจ่้ายทีÉเกดิขึÊนจากทรพัยส์นิและค่าใชจ่้ายดอกเบีÊย 

 ทรพัย์สนิทีÉจะจาํหน่ายไปดงักล่าวเป็นสนิทรพัย์ถาวร ทําใหบ้รษิทัฯ มภีาระค่าใชจ่้ายในการซ่อมบํารุงและรกัษา

สภาพทรพัยส์นิ รวมถงึมคี่าเสืÉอมราคาของทรพัย์สนิซึÉงทาํใหมู้ลค่าของทรพัย์สนิลดลงในอนาคต การทํารายการจาํหน่าย

ไปจงึช่วยลดภาระค่าใชจ้่ายดงักล่าวของบรษิทัฯ  

นอกจากนีÊเมืÉอบริษัทนําเงินทีÉได้จากการจําหน่ายไปซึÉงสินทรพัย์ดงักล่าวไปชําระหนีÊแล้ว บริษัทฯ สามารถ

ประหยดัค่าใชจ้่ายดอกเบีÊยจากสถาบนัการเงนิได ้ซึÉงปัจจุบนับรษิทัฯ มคี่าใชจ่้ายดอกเบีÊยประมาณเดอืนละ Ş.šş ลา้นบาท 

ตามขอ้มูลงบการเงนิรวมสาํหรบังวด š เดอืน สิÊนสุดวนัทีÉ śŘ กนัยายน ŚŝŞś  

3. บรษิทัฯ ยงัคงไดร้บัประโยชน์จากการเช่าอาคารสาํนักงาน (คลองเตย) 

ภายหลงัจากการเขา้ทํารายการดงักล่าว แม้ว่าบริษัทฯ จะไม่มกีรรมสทิธิ Íในสนิทรพัย์อีกต่อไป แต่บรษิัทฯ ก็

ยงัคงได้รบัประโยชน์จากการเช่าอาคารสํานักงาน (คลองเตย) เนืÉองจากการประมูลไดก้ําหนดเงืÉอนไขไว้ว่า ผู้ชนะการ

ประมลูจะตอ้งดาํเนินการใหบ้รษิทัฯ เช่าอาคารสาํนักงาน (คลองเตย) โดยคาดว่าปรมิาณพืÊนทีÉทีÉจะเช่ากลบัเป็นจาํนวนไม่

เกนิ 9,000 ตารางเมตร พรอ้มพืÊนทีÉจอดรถ řŠŘ คนั และจะจ่ายค่าเช่าและค่าบรกิารไม่เกนิกว่า 400 บาทต่อตารางเมตร

ต่อเดอืนเป็นระยะเวลา 3 ปี ซึÉงทําใหบ้รษิทัฯ ไม่จาํเป็นตอ้งหาอาคารสํานักงานใหม่และเป็นการประหยดัค่าใชจ้่ายในการ

ขนยา้ยอุปกรณ์สาํนักงานต่างๆ ดว้ย 

1.2.2 ข้อเสียของการเขา้ทาํรายการ 

1. บรษิทัฯ จะไม่มกีรรมสทิธิ Íในทรพัยส์นิอกีต่อไป 

การจาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัยใ์นครั ÊงนีÊ บรษิทัฯ จะโอนกรรมสทิธิ Íความเป็นเจา้ของในสนิทรพัย์ดงักล่าวใหก้บัทีÉดนิ

ร่มรืÉนซึÉงเป็นผูช้นะการประมูล ซึÉงจะทําใหบ้รษิัทฯ ไม่ได้ครอบครองกรรมสทิธิ Íดงักล่าวอกีต่อไป อาจทําใหบ้รษิัทฯ เสยี

โอกาสจากการหาประโยชน์บนทรพัยส์นิดงักล่าวในระยะยาว รวมถงึการเสยีโอกาสทีÉราคาสนิทรพัยจ์ะเพิÉมขึÊนตามเวลาใน

อนาคต 
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2. ราคาเสนอซืÊอตํÉากว่ามลูค่าทางบญัชแีละเกดิผลขาดทุนจากการขายสนิทรพัย ์ 

การเขา้ทํารายการขายสินทรพัย์ในครั ÊงนีÊทีÉราคา ř,ŚŚŞ.Śř ล้านบาท เป็นการขายทีÉราคาขั ÊนตํÉาของการประกวด

ราคาซึÉงเท่ากบัรอ้ยละ šŘ ของราคาประเมนิเฉลีÉยจากผูป้ระเมนิอสิระ Ś รายคอื KF และ řŝBA อกีทั Êงยงัเป็นราคาทีÉตํÉากวา่

มูลค่าทางบญัชขีองทรพัยส์นิตามงบการเงนิ ณ śŘ กนัยายน ŚŝŞś ซึÉงมูลค่าทางบญัชขีองศูนยก์ารพมิพแ์ละจดัจาํหน่าย 

(บางนา) และอาคารสํานักงาน (คลองเตย) รวมกนัเท่ากบั ř,ŝśś.ŚŚ ลา้นบาท ในกรณีทีÉทีÉประชุมผูถ้อืหุน้อนุมตักิารเขา้ทาํ

รายการ บรษิัทฯ คาดการณ์ว่าจะสามารถโอนกรรมสทิธิ Íในทรพัย์สนิให้แก่ผู้ซืÊอและรบัชําระราคาเตม็จํานวนได้ภายใน

เดอืนเมษายน ŚŝŞŜ ซึÉงจะทาํใหบ้รษิทัฯ ตอ้งบนัทกึผลขาดทุนจากการจาํหน่ายสนิทรพัยป์ระมาณ ŚŠŘ.ŝŘ ลา้นบาทในงบ

กําไรขาดทุน คํานวณจากส่วนต่างของราคาขายและมลูค่าทางบญัชขีองสนิทรพัยท์ีÉคาดว่าจะคงเหลอื ณ วนัทีÉทํารายการ 

ซึÉงอาจทาํใหบ้รษิทัฯ มผีลขาดทุนสุทธใินปี ŚŝŞŜ  

ทั ÊงนีÊจากงบการเงนิสอบทานงวด š เดอืนสิÊนสุด ณ śŘ กนัยายน ŚŝŞś บรษิัทฯ มส่ีวนของผูถ้อืหุน้ตามงบการเงนิ

รวมเทา่กบั śŠ.Śş ลา้นบาท การบนัทกึผลขาดทุนจากการขายสนิทรพัยด์งักล่าวอาจส่งผลใหบ้รษิทัฯ มผีลขาดทุนสุทธใิน

งวดปี ŚŝŞŜ และอาจส่งผลใหส้่วนของผู้ถอืหุน้ของบรษิทัฯ ในงบการเงนิรวมทีÉผ่านการตรวจสอบจากผู้สอบบญัชสีําหรบั

งวดปีสิÊนสุด śř ธนัวาคม ŚŝŞŜ มคี่าน้อยกว่าศูนย ์ซึÉงจะเป็นเหตุใหห้ลกัทรพัยข์องบรษิทัฯ เขา้ขา่ยอาจถูกเพกิถอน ตาม

ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรืÉอง การเพกิถอนหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน พ.ศ. ŚŝŜŚ    

3. ส่วนของผูห้ลกัทรพัยข์องบรษิทัฯ อาจมค่ีาตํÉากว่าศูนย ์และมคีวามเสีÉยงเขา้ขา่ยเหตุแห่งการเพกิถอน 

ตามทีÉกล่าวถึงในขา้งต้น การจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ในครั ÊงนีÊจะทําใหบ้รษิัทฯ มผีลขาดทุนจากการจําหน่าย

สนิทรพัยป์ระมาณ 280.50 ลา้นบาท ซึÉงอาจทาํใหบ้รษิทัฯ มผีลขาดทุนสุทธใินปี 2564 และจากงบการเงนิสอบทานงวด š 

เดอืนสิÊนสุด ณ śŘ กันยายน ŚŝŞś บรษิัทฯ มสี่วนของผู้ถือหุ้นตามงบการเงนิรวมเท่ากบั 38.27 ล้านบาท ดงันั Êนการ

บนัทกึผลขาดทุนจากการขายสนิทรพัย์ดงักล่าวอาจส่งผลให้บรษิัทฯ มผีลขาดทุนสุทธใินงวดปี 2564 และอาจส่งผลให้

ส่วนของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ในงบการเงนิรวมทีÉผ่านการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชสีาํหรบังวดปีสิÊนสุด 31 ธนัวาคม 2564 

มคี่าน้อยกว่าศูนย์ ซึÉงจะเป็นเหตุใหห้ลกัทรพัย์ของบรษิัทฯ เขา้ข่ายอาจถูกเพกิถอน ตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย์

แห่งประเทศไทย เรืÉอง การเพกิถอนหลกัทรพัย์จดทะเบยีน พ.ศ. 2542  

4. บรษิทัฯ มค่ีาใชจ้่ายและภาระภาษจีากการขาย 

การจําหน่ายสนิทรพัย์ทีÉจะจําหน่ายไปฯ ในครั ÊงนีÊ บรษิัทฯ คาดว่าจะสามารถโอนกรรมสทิธิ Íและรบัชําระราคา

สนิทรพัย์เตม็จํานวนได้ภายในเดอืนเมษายน 2564 บรษิัทฯ และผูซ้ืÊอจะรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมในการจดทะเบยีนโอน

กรรมสทิธิ ÍทีÉดนิพรอ้มสิÉงปลูกสรา้งคนละครึÉง โดยบรษิทัฯ คาดว่าจะมคี่าใชจ่้ายในการขายรวมทั ÊงสิÊน śŜ.ŘŚ ลา้นบาท โดย

มรีายละเอยีดดงันีÊ 

ค่าใชจ่้าย (เฉพาะส่วนของบรษิทัฯ) อตัราค่าธรรมเนียม* มลูค่า (ลา้นบาท) 

ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 1.00 ของราคาประเมนิ 15.12 

ค่าภาษีเงนิไดนิ้ตบิคุคล รอ้ยละ 1.00 ของราคาประเมนิ 15.12 

ค่าอากรแสตมป์ รอ้ยละ 0.25 ของราคาประเมนิ 3.78 

รวม  34.02 

หมายเหตุ: คดิตามสดัส่วนของราคาขายหรอืราคาประเมนิแลว้แต่ราคาใดจะสงูกว่า 
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1.2.3 ข้อดีของการไม่เข้าทาํรายการ 

1. บรษิทัฯ จะยงัคงเป็นผูถ้อืครองกรรมสทิธิ Íในสนิทรพัย ์

 หากบรษิัทฯ ไม่เข้าทํารายการจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ทีÉจะจําหน่ายไปฯ ในครั ÊงนีÊ บรษิัทฯ จะยงัคงเป็นผู้ถือ

ครองกรรมสทิธิ Íในสนิทรพัย์ดงักล่าว และสามารถหาประโยชน์จากสนิทรพัย์ดงักล่าวไดใ้นระยะยาว  รวมถงึการไม่เสยี

โอกาสทีÉราคาสนิทรพัยจ์ะเพิÉมขึÊนตามเวลาในอนาคต 

2. บรษิทัฯ ไม่มคี่าใชจ้่ายและภาระภาษจีากการขาย 

หากบรษิทัไม่เขา้ทาํรายการจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ทีÉจะจําหน่ายไปฯ ในครั ÊงนีÊ บรษิทัฯ จะไม่มคี่าใชจ้่ายทีÉเกดิ

จากการขายและภาษทีีÉเกีÉยวขอ้งประมาณ śŜ.ŘŚ ลา้นบาท 

1.2.4 ข้อเสียของการไม่เข้าทาํรายการ 

1. บรษิทัฯ ตอ้งจดัหาแหล่งเงนิทุนอืÉนซึÉงตอ้งมตีน้ทุนทางการเงนิ 

หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ทํารายการจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ทีÉจะจําหน่ายไปฯ ในครั ÊงนีÊ บรษิทัฯ จะเสยีโอกาสในการ

จาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัยซ์ึÉงจะทาํใหบ้รษิทัฯ ไดร้บัเงนิสดเพืÉอชาํระหนีÊและเพืÉอเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนของบรษิทัฯ โดยบรษิทั

ฯ ต้องจดัหาแหล่งเงนิทุนอืÉนซึÉงต้องมตีน้ทุนทางการเงนิ และในกรณีทีÉบรษิทัฯ ไม่สามารถหาแหล่งเงนิทุนอืÉนได ้บรษิทัฯ 

อาจประสบปัญหาไม่สามารถชาํระคนืเงนิกูย้มื   

2. บรษิทัฯ อาจมคีวามไมแ่น่นอนในการจาํหน่ายสนิทรพัยใ์นอนาคต 

หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ทํารายการจาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัยท์ีÉจะจาํหน่ายไปฯ ในครั ÊงนีÊ บรษิทัฯ อาจมคีวามไม่แน่นอน

ในอนาคตหากมคีวามต้องการทีÉจะจาํหน่ายสนิทรพัยท์ีÉจะจําหน่ายไปฯ ซึÉงทาํใหบ้รษิทัฯ อาจไม่สามารถจาํหน่ายสนิทรพัย์

ไดใ้นเวลาทีÉต้องการและทนัท่วงทต่ีอความต้องการใชเ้งนิสดเพืÉอชาํระหนีÊหรอืเงนิทุนหมุนเวยีน รวมถึงราคาและเงืÉอนไขทีÉ

อาจเปลีÉยนแปลงไปเนืÉองจากสภาวการณ์ในอนาคต 

 

1.3 ข้อดีและขอ้เสียของการเขา้ทาํรายการกบับุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนัสาํหรบัการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัย ์

1.3.1 ข้อดีของการเข้าทาํรายการกบับุคคลทีÉเกีÉยวโยง 

ความรวดเรว็ในการเจรจาและตอ่รองเงืÉอนไข 

การเจรจาระหว่างบรษิทัฯ และทีÉดนิร่มรืÉนซึÉงเป็นผูช้นะการประมลูทีÉเป็นบุคคลเกีÉยวโยงกนั อาจช่วยใหส้ามารถ

ดําเนินการเอกสารเพืÉอจําหน่ายสนิทรพัย์ตามเงืÉอนไขการประมลู และการเจรจาและต่อรองเงืÉอนไขเกีÉยวกบัการเช่ากลบั

อาคารสํานักงาน (คลองเตย) เป็นไปด้วยความสะดวกและรวดเร็ว โดยเฉพาะอย่างยิÉงในสถานการณ์ทีÉเศรษฐกิจอยู่ใน

ภาวะชะลอตวัอย่างรุนแรงซึÉงเป็นผลกระทบจากการระบาดของ COVID-19 จงึยากทีÉจะหาบุคคลทั ÉวไปทีÉสนใจเขา้ประมลู

ทรพัยส์นิของบรษิทัฯ 

1.3.2 ข้อเสียของการเขา้ทาํรายการกบับุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั 

สบืเนืÉองจากบรษิทัฯ ไดเ้คยจดัการประกวดราคาเพืÉอขายทรพัยส์นิทั Êงสองรายการในปี 2563 ตามมตทิีÉประชุมผูถ้ือหุน้ 

และเปิดโอกาสใหบุ้คคลทั ÉวไปซึÉงมใิช่บุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนัของบรษิทัฯ ยืÉนเสนอราคา แต่การประกวดราคาในครั Êงนั Êนไม่

ประสบความสําเรจ็เนืÉองจากมผีูย้ ืÉนเสนอซืÊอทรพัย์สนิเพยีงบางส่วนในราคาเสนอซืÊอตํÉากว่าทีÉบรษิัทฯ ไดร้บัอนุมตัจิากทีÉ

ประชุมผูถ้อืหุน้  
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ในการเขา้ทาํรายการครั ÊงนีÊ บรษิทัฯ จงึไดเ้ปิดโอกาสใหบุ้คคลทั Éวไปและ/หรอืบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนัสามารถเขา้ร่วมการ

ประมลูทรพัยส์นิไดภ้ายใต้เงืÉอนไขเดยีวกนั อย่างไรกต็าม ดว้ยภาวะเศรษฐกจิเช่นปัจจุบนัทําใหไ้ม่มบุีคคลทั Éวไปสนใจเขา้

ประมูลซืÊอทรพัย์สนิของบรษิทัฯ ในราคาทีÉบรษิัทเสนอขาย การทีÉบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนัของบรษิัทฯ เขา้ร่วมเสนอราคาใน

การประกวดราคาครั ÊงนีÊ ทาํใหบ้รษิทัฯ สามารถขายทรพัยส์นิเพืÉอนําเงนิสดมาชําระคนืหนีÊและเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนได ้ 

อย่างไรก็ตาม การเขา้ทํารายการกบับุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนัทําให้บรษิัทฯ มหีน้าทีÉต้องปฏิบตัิตามประกาศรายการทีÉ

เกีÉยวโยงกนัฯ ดงันั Êน บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีÉตอ้งเปิดเผยสารสนเทศการเขา้ทาํรายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ พรอ้มทั Êงแต่งตั Êง

ทีÉปรกึษาทางการเงนิอิสระเพืÉอให้ความเหน็เกีÉยวกับการเขา้ทํารายการ และดําเนินการให้มกีารประชุมผู้ถือหุ้นเพืÉอขอ

อนุมัติการเข้าทํารายการ โดยจะต้องได้รบัการอนุมตัิจากทีÉประชุมผู้ถือหุ้นด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของ

จาํนวนเสยีงทั Êงหมดของผูถ้อืหุน้ทีÉมาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีÉมสี่วนไดเ้สยี 

 

1.4 ข้อดีและขอ้เสียของการเขา้ทาํรายการได้มาซึÉงสินทรพัย ์

1.4.1 ขอ้ดีของการเข้าทาํรายการ 

1. บรษิทัฯ สามารถใชอ้าคารสาํนักงานไดอ้ย่างต่อเนืÉอง 

 การเขา้ทาํรายการของบรษิทัฯ ในการเช่ากลบัอาคารสํานักงาน (คลองเตย) ทาํใหส้ามารถใชอ้าคารสํานักงานได้

อย่างต่อเนืÉอง ไม่จําเป็นเสียเวลาต้องหาสถานทีÉใหม่ ลดภาระในการขนย้ายเครืÉองพิมพ์และอุปกรณ์สํานักงาน และ

พนักงานสามารถทํางานไดอ้ย่างต่อเนืÉองเป็นระยะเวลาอย่างน้อย ś ปี 

2. บรษิทัฯ ประหยดัค่าใชจ้่ายในการขนยา้ย 

 การเขา้ทํารายการของบรษิทัฯ ในการเช่ากลบัอาคารสํานักงาน (คลองเตย) ทําใหบ้รษิทัฯ ไม่ต้องเสยีค่าใชจ้่าย

ในการขนยา้ยสิÉงของต่างๆ ซึÉงมเีป็นจาํนวนมาก 

1.4.2 ขอ้เสียของการเขา้ทาํรายการ 

บรษิทัฯ จะตอ้งมภีาระค่าใชจ้า่ยค่าเช่าอาคารสาํนักงาน 

การเขา้ทํารายการของบรษิทัฯ ในการเช่ากลบัอาคารสํานักงาน (คลองเตย) ทําใหบ้รษิทัฯ ต้องจ่ายค่าเช่าพืÊนทีÉ

อาคารสํานักงานสูงสุดไม่เกิน 9,000 ตารางเมตร ในอตัราค่าบรกิารไม่เกินกว่า 400 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน เป็น

ระยะเวลา 3 ปี รวมเป็นค่าเช่าทั ÊงสิÊน 129.60 ลา้นบาท 

 

1.5 ข้อดีและขอ้เสียของการเขา้ทาํรายการกบับุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนัสาํหรบัการไดม้าซึÉงสินทรพัย ์

1.5.1 ขอ้ดีของการเข้าทาํรายการกบับุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั 

ความรวดเรว็ในการเจรจาและตอ่รองเงืÉอนไข 

การเจรจาระหว่างบรษิทัฯ และทีÉดนิร่มรืÉนซึÉงเป็นผูช้นะการประมลูทีÉเป็นบุคคลเกีÉยวโยงกนั อาจช่วยใหส้ามารถ

เจรจาและต่อรองเงืÉอนไขเกีÉยวกบัการเช่ากลบัอาคารสํานักงาน (คลองเตย) เป็นไปดว้ยความสะดวกและรวดเรว็ ภายใต้

เงืÉอนไขการเช่าตามทีÉกําหนดในเงืÉอนไขของการประกวดราคาขายทรพัย์สนิ 
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1.5.2 ขอ้เสียของการเขา้ทํารายการกบับุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั 

บรษิทัฯ จะตอ้งปฏบิตัติามประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัฯ  

การทําสญัญาเช่ากลบัอาคารสํานักงาน (คลองเตย) เป็นไปตามเงืÉอนไขของการประกวดราคาขายทรพัยส์นิ ซึÉง

กําหนดใหผู้ช้นะการประกวดราคาไม่ว่าจะเป็นบุคคลภายนอกหรอืบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั จะต้องตกลงใหบ้รษิทัฯ สามารถ

เช่ากลบัพืÊนทีÉอาคารสํานักงาน (คลองเตย) สูงสุดไม่เกนิ š,ŘŘŘ ตารางเมตร ในอตัราค่าบรกิารไม่เกนิกว่า ŜŘŘ บาทต่อ

ตารางเมตรต่อเดอืนพรอ้มทีÉจอดรถยนต ์180 คนัเป็นระยะเวลา ś ปี  

อย่างไรกต็าม การเขา้ทํารายการกบับุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนัทาํใหบ้รษิทัฯ มหีน้าทีÉต้องปฏิบตัติามประกาศรายการทีÉ

เกีÉยวโยงกนัฯ ดงันั Êน บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีÉตอ้งเปิดเผยสารสนเทศการเขา้ทาํรายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ พรอ้มทั Êงแต่งตั Êง

ทีÉปรกึษาทางการเงนิอิสระเพืÉอให้ความเหน็เกีÉยวกับการเขา้ทํารายการ และดําเนินการให้มกีารประชุมผู้ถือหุ้นเพืÉอขอ

อนุมัติการเข้าทํารายการ โดยจะต้องได้รบัการอนุมตัิจากทีÉประชุมผู้ถือหุ้นด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของ

จาํนวนเสยีงทั Êงหมดของผูถ้อืหุน้ทีÉมาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีÉมสี่วนไดเ้สยี 

1.6 ข้อดีและขอ้เสียของการเขา้ทาํรายการขอรบัความช่วยเหลือทางการเงินจากบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั 

1.6.1 ขอ้ดีของการเข้าทาํรายการ 

1. บรษิทัฯ มสีภาพคล่องทางการเงนิเพืÉอใหส้ามารถดาํเนินธุรกจิต่อไปได ้

 ปัจจุบนับรษิทัฯ ประสบปัญหาการดําเนินธุรกิจและขาดสภาพคล่อง การเขา้ทํารายการดงักล่าวของบรษิทัฯ จะ

ช่วยใหบ้รษิทัฯ มเีงนิทุนหมุนเวยีนสําหรบัใชใ้นการดาํเนินธุรกจิ เช่น ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน เป็นตน้ 

2. บรษิทัฯ สามารถรกัษาเครดติไวไ้ด ้ 

ปัจจุบนับรษิทัฯ ประสบปัญหาการดําเนินธุรกิจและขาดสภาพคล่อง การเขา้ทํารายการดงักล่าวของบรษิทัฯ จะ

ช่วยให้บรษิัทฯ มเีงินทุนหมุนเวียนสําหรบัใช้ในการชําระดอกเบีÊยสถาบนัการเงิน ทําให้ไม่เกิดการผดินัดชําระหนีÊกับ

สถาบนัการเงนิ ซึÉงยงัคงรกัษาเครดติของบรษิทัฯ ไวไ้ด ้

1.6.2 ขอ้เสียของการเขา้ทาํรายการ 

1. บรษิทัฯ ขอรบัความช่วยเหลอืทางการเงนิทีÉตอ้งชาํระคนืเมืÉอทวงถาม  

การขอรบัความช่วยเหลอืทางการเงนิดงักล่าวเป็นเงนิกู้ระยะสั Êนแบบไม่กําหนดระยะเวลา และต้องชําระคนืเมืÉอ

ทวงถาม และมดีอกเบีÊยทีÉต้องชําระ ดงันั Êน บรษิัทฯ อาจมคีวามเสีÉยงถ้าถูกเรยีกใหช้ําระคนื ซึÉงบรษิัทฯ อาจไม่มีสภาพ

คล่องเพยีงพอและไม่สามารถชาํระคนืได ้

2. บรษิทัฯ มหีน้าทีÉตอ้งปฏบิตัติามประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัฯ 

 บรษิัทฯ มหีน้าทีÉต้องปฏิบตัิตามตามประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัฯ ดงันั Êน บรษิัทฯ จงึมีหน้าทีÉต้องเปิดเผย

สารสนเทศการเขา้ทํารายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ พรอ้มทั Êงแต่งตั ÊงทีÉปรกึษาทางการเงนิอิสระเพืÉอใหค้วามเหน็เกีÉยวกบั

การเขา้ทาํรายการ และดาํเนินการใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้เพืÉอขออนุมตักิารเขา้ทาํรายการ โดยจะตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิาก

ทีÉประชุมผู้ถือหุ้นด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจํานวนเสยีงทั Êงหมดของผู้ถือหุน้ทีÉมาประชุมและมสีทิธอิอก

เสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีÉมส่ีวนไดเ้สยี 

 



รายงานความเหน็ของทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกบัรายการไดม้าและจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย ์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

ส่วนทีÉ 1 - หน้า 11 

1.7 ความเสีÉยงจากการเขา้ทาํรายการ 

ความเสีÉยงจากการเขา้ขา่ยเหตุแห่งการเพกิถอน 

 การเขา้ทําจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ในครั ÊงนีÊจะทําให้บรษิัทฯ มีผลขาดทุนจากการจําหน่ายสนิทรพัย์ประมาณ 

ŚŠŘ.ŝŘ ลา้นบาท ซึÉงอาจทาํใหบ้รษิทัฯ มผีลขาดทุนสุทธใินปี ŚŝŞŜ ได ้และจากงบการเงนิสอบทานงวด š เดอืนสิÊนสุด ณ 

śŘ กนัยายน ŚŝŞś บรษิทัฯ มส่ีวนของผูถ้อืหุน้ตามงบการเงนิรวมเหลอืเพยีง śŠ.Śş ล้านบาท ดงันั ÊนในกรณีทีÉทาํรายการ

และบนัทกึผลขาดทุนจากการขายสนิทรพัยด์งักล่าวอาจส่งผลใหบ้รษิทัฯ มผีลขาดทุนสุทธใินงวดปี ŚŝŞŜ และอาจส่งผลให้

ส่วนของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ในงบการเงนิรวมทีÉผ่านการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชสีําหรบังวดปีสิÊนสุด śř ธนัวาคม ŚŝŞŜ 

มคี่าน้อยกว่าศูนย์ ซึÉงจะเป็นเหตุใหห้ลกัทรพัย์ของบรษิัทฯ เขา้ข่ายอาจถูกเพกิถอน ตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย์

แห่งประเทศไทย เรืÉอง การเพกิถอนหลกัทรพัย์จดทะเบยีน พ.ศ. ŚŝŜŚ  

 ในกรณีดงักล่าวจะทําให้หลกัทรพัย์ของบริษัทฯ ถูกห้ามซืÊอขาย (ขึÊนเครืÉองหมาย SP) ทนัที จากนัÊนตลาด

หลกัทรพัยจ์ะประกาศเขา้ขา่ยอาจถูกเพกิถอนและขึÊนเครืÉองหมาย NC (Non-Compliance) ภายใน 7 วนั และหา้มซืÊอขาย

หลกัทรพัย์เป็นเวลา 1 เดอืน จากนั ÊนเมืÉอบรษิทัฯ แจง้แนวทางการฟืÊนฟูกจิการต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ล้ว ตลาดหลกัทรพัย์

จะอนุญาตใหซ้ืÊอขายหลกัทรพัย์ไดเ้ป็นเวลา 1 เดอืนดว้ยบญัช ีCash Balance ก่อนจะหา้มซืÊอขายอกีครั Êงจนกว่าบรษิทัฯ 

จะสามารถฟืÊนฟูกจิการจนทาํใหเ้หตุแห่งการเพกิถอนหมดไปและมคีุณสมบตัเิพืÉอกลบัมาซืÊอขายได ้

แต่อย่างไรกต็าม แมว่้าบรษิทัฯ จะไม่เขา้ทาํรายการจาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ในครั ÊงนีÊ บรษิทัฯ ยงัคงมคีวามเสีÉยง

ทีÉฐานะทางการเงนิในส่วนของผูถ้อืหุน้จะมคี่าน้อยกว่าศูนยแ์ละเขา้ขา่ยเหตุแห่งการเพกิถอน เนืÉองจากผลการดําเนินงาน

ทีÉผ่านมาประกอบกบัการคาดการณ์ผลการดําเนินงานอนาคต บรษิทัฯ จะยงัคงประสบปัญหาขาดทุนจากธุรกิจเดมิและมี

ผลขาดทุนสะสมเพิÉมขึÊน บรษิทัฯ จงึมคีวามจาํเป็นทีÉตอ้งวางแผนกลยุทธ์ในการดําเนินธุรกจิในระยะยาวใหส้อดคล้องกบั

การเปลีÉยนแปลงของทศิทางธุรกจิสืÉอ เพืÉอใหบ้รษิทัฯ สามารถอยู่รอดไดต้่อไปอย่างมั Éนคง 

  

1.8 สรปุความเหน็ของทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระ 

1.8.1 การเขา้ทาํรายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัย ์

เมืÉอพจิารณาขอ้ดแีละขอ้เสยีในกรณีทีÉเขา้ทํารายการ รวมถงึขอ้ดแีละขอ้เสยีในกรณีทีÉไม่เขา้ทาํรายการจาํหน่าย

ไปซึÉงสนิทรพัยใ์นครั ÊงนีÊแลว้ ทีÉปรกึษาฯ จึงมีความเห็นว่าการเข้าทาํรายการในครั ÊงนีÊมีความสมเหตุสมผล 

 เพืÉอพจิารณาเรืÉองความเหมาะสมของราคาในการเขา้ทํารายการในครั ÊงนีÊ ทีÉปรกึษาฯ ไดท้ําการสอบทานมูลค่า

ยุติธรรมตามทีÉผู้ประเมินทรพัย์สินอิสระทําการประเมินราคา และได้ทําการประเมินด้วยวิธกีารมูลค่าทางบัญช ีโดย

สามารถสรุปผลการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัย์ทีÉจะจาํหน่ายไปฯ ตามตารางรายละเอยีดการประเมนิดงันีÊ 

 

รายการ รายละเอยีด มลูค่าตามบญัช ี

(ลา้นบาท) 

มลูค่ายุตธิรรมโดยผูป้ระเมนิฯ (ลา้นบาท) 

KF1 15BA2 

1 ศูนยก์ารพมิพแ์ละจดัจาํหน่าย (บางนา)    

 ทีÉดนิ 261.20 261.20 261.20 

 อาคารสิÉงปลูกสรา้ง 96.41 83.70 - 

 เครืÉองพมิพพ์รอ้มอุปกรณ์ 11.27 92.60 66.00 

 รวม 368.88 437.50 327.00 
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รายการ รายละเอยีด มลูค่าตามบญัช ี

(ลา้นบาท) 

มลูค่ายุตธิรรมโดยผูป้ระเมนิฯ (ลา้นบาท) 

KF1 15BA2 

2 อาคารสาํนักงาน (คลองเตย)    

 ทีÉดนิ 859.20 859.20 859.00 

 อาคารสาํนักงาน 305.14 242.20 - 

 รวม 1,164.34 1,101.40 859.00 

 รวมทั ÊงสิÊน 1,533.22 1,538.90 1,186.00 

หมายเหตุ :  /1 บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จํากดั  

 /2 บรษิทั řŝ ทีÉปรกึษาธุรกจิ จํากดั  

 

ผู้ประเมินทรพัย์สินทั Êงสองรายต่างเลือกใช้วธิีต้นทุนในการประเมนิมูลค่าทรพัย์สินทีÉจะจําหน่ายไป แม้จะมี

ความเหน็เรืÉองมูลค่าตลาดของทรพัย์สนิทีÉแตกต่างกนั โดย KF ใชว้ธิกีารต้นทุนเพืÉอประเมนิมูลค่าตลาดตามตามสภาพ

การใชป้ระโยชน์ปัจจุบนัสําหรบัศูนย์การพมิพแ์ละจดัจําหน่าย (บางนา) เนืÉองจากอาคารและเครืÉองจกัรถูกใชเ้พืÉอการผลติ

สิÉงพิมพ์ของบริษัทฯ โดยเฉพาะ ซึÉงนําไปใช้ประโยชน์อืÉนได้ยากหรือขาดประสิทธิภาพ สําหรับอาคารสํานักงาน 

(คลองเตย) KF เลอืกประเมนิมูลค่าตลาดโดยใชว้ิธรีายไดใ้นการตรวจสอบมลูค่าซึÉงมูลค่าตามวธิรีายไดต้ํÉากว่ามูลค่าตาม

วธิตี้นทุน โดย KF เห็นว่าการใชป้ระโยชน์จากทรพัย์สนิยงัไม่เป็นการใชป้ระโยชน์สูงสุดและดีทีÉสุด (Highest and Best 

Use)  

15BA ไดป้ระเมนิมลูค่าของทรพัย์สนิทั Êงสองดว้ยวธิตีน้ทุนและวธิรีายไดซ้ึÉงมูลค่าตามวธิรีายไดต้ํÉากว่ามูลค่าตาม

วธิตี้นทุน 15BA จงึมคีวามเหน็ว่าการใชป้ระโยชน์จากทรพัยส์นิทั Êงสองรายการยงัไม่เป็นการใชป้ระโยชน์สูงสุดและดทีีÉสุด 

(Highest and Best Use) ของทรพัยส์นิ เนืÉองจากมูลค่าทรพัย์สนิทีÉประเมนิดว้ยวธิรีายไดนั้ ÊนตํÉากว่ามลูค่าตลาดของทีÉดนิ

เปล่า สะท้อนให้เหน็ว่าความสามารถในการก่อใหเ้กดิรายไดข้องทรพัย์สนิตามสภาพปัจจุบนัตํÉากว่าศกัยภาพของทีÉดนิ  

การใชป้ระโยชน์จากสิÉงปลูกสรา้งบนทีÉดนิในปัจจุบนัจงึไม่เป็นไปตามหลกัการใชป้ระโยชน์สูงสุดและดทีีÉสุด ผูป้ระเมนิจงึ

มไิดร้วมมลูค่าของสิÉงปลูกสรา้งในการประเมนิมลูค่าตลาดของทรพัยส์นิทั Êงสองรายการ 

ทีÉปรึกษาฯ มีความเห็นสอดคล้องกับผู้ประเมินทั Êงสองรายในแง่การเลือกใช้วิธีต้นทุนเพืÉอประเมินมูลค่าทีÉ

เหมาะสมของทรพัย์สิน เนืÉองจากทรพัย์สนิทั Êงสองรายการไม่ได้เป็นทรพัย์สนิทีÉสร้างขึÊนเพืÉอก่อให้เกิดรายได้ และถูก

ออกแบบและพฒันาเพืÉอการใชป้ระโยชน์ในกจิการของบรษิทัฯ และมคีวามเหน็ว่าดุลยพนิิจในการประเมนิมลูค่าตลาดของ

ผูป้ระเมนิทรพัยส์นิทั Êงสองนั Êนมคีวามสมเหตุสมผลตามหลกัการและตามสถานการณ์เศรษฐกจิในปัจจุบนั  

สําหรบัการประเมนิมูลค่าตลาดของ 15BA นั Êน แม้ว่ามูลค่าตลาดทีÉประเมินได้จะตํÉากว่ามูลค่าทางบญัชขีอง

ทรพัย์สินและตํÉากว่ามูลค่าตลาดทีÉประเมินโดย KF อย่างมีนัยสําคญั แต่หลงัจากพิจารณาหลักการและเหตุผลของผู้

ประเมินแล้ว ทีÉปรึกษาฯ เห็นว่าแนวคิดในการประเมนิมูลค่าตลาดของ 15BA สะท้อนถึงประโยชน์ทางเศรษฐกิจของ

ทรพัยส์นิ และเมืÉอคาํนึงถงึผลการประกวดราคาในปี 2563 ของบรษิทัฯ ซึÉงกําหนดใหท้รพัย์สนิทั Êงสองรายการมรีาคาขาย

ขั ÊนตํÉาเท่ากบั 1,472.85 ล้านบาท แต่กไ็ม่ได้รบัความสนใจจากนักลงทุนทั Éวไปและไม่มผีูเ้ขา้ร่วมการประมูลรายใดเสนอ

ราคาเท่ากบัหรอืสงูกว่าราคาขั ÊนตํÉาทีÉกําหนดไว ้จงึอาจอนุมานไดว่้าราคาขั ÊนตํÉาในครั Êงนั Êนสงูกว่าผลตอบแทนทีÉผูล้งทุนคาด

ว่าจะไดร้บัจากการลงทุนในทรพัย์สนิ ทีÉปรกึษาฯ จงึมคีวามเหน็ว่าควรใหนํ้าเอามลูค่าตลาดทีÉประเมนิโดย 15BA มารวม

ในการพจิารณามลูค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิซึÉงเป็นราคาทีÉผูซ้ืÊอและผูข้ายทีÉมคีวามรูเ้ตม็ใจซืÊอขาย 

ดงันั ÊนทีÉปรกึษาฯ จงึมคีวามเห็นว่า มูลค่ายุติธรรมของทรพัย์สนิทีÉจะจําหน่ายไปควรอยู่ระหว่างมูลค่าตลาดทีÉ

ประเมนิโดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิทั Êงสองราย หรอือยู่ในช่วงระหว่าง 1,186.00 - 1,538.90 ลา้นบาท  

เมืÉอเปรยีบเทยีบราคาจําหน่ายทรพัย์สนิทีÉจะจําหน่ายไปทีÉ 1,226.21 ล้านบาท ซึÉงเป็นราคาขั ÊนตํÉาของทรพัยส์นิ

ทอ้งสองรายการทีÉกําหนดโดยบรษิทัฯ จะเหน็ว่าราคาจําหน่ายนั Êนอยู่ในช่วงของราคายุตธิรรมของทรพัยส์นิทีÉจะจาํหน่าย
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ไป ทีÉปรึกษาฯ จึงเห็นว่าการเข้าทํารายการจําหน่ายไปซึÉงสินทรัพย์และรายการทีÉ เกีÉยวโยงกันมีความ

สมเหตุสมผลทางด้านราคา 

ทีÉปรึกษาฯ มีข้อสังเกตว่าการเข้าทํารายการจําหน่ายสินทรัพย์แม้จะช่วยให้บริษัทฯ มีสภาพคล่องทีÉดีขึÊน 

สามารถจ่ายชาํระคนืหนีÊตามกําหนดสญัญา ซึÉงจะทําใหบ้รษิทัฯ สามารถดําเนินกจิการต่อไปไดแ้ละมคี่าใชจ่้ายดอกเบีÊยทีÉ

ลดลงจากการจ่ายชาํระหนีÊ แต่การเขา้ทาํรายการจะทาํใหเ้กดิผลขาดทุนจากการขายทรพัยส์นิประมาณ ŚŠŘ.ŝŘ ลา้นบาท 

และอาจทําใหบ้รษิัทฯ มผีลขาดทุนสุทธแิละทําใหส่้วนของผู้ถอืหุ้นทีÉปรากฏในงบการเงนิตรวจสอบสําหรบังวดปี 2564 

น้อยกว่าศูนย ์และเขา้ขา่ยเป็นเหตุเพกิถอนหลกัทรพัย์ตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรืÉอง การเพกิ

ถอนหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน พ.ศ. ŚŝŜŚ ทั Êงบรษิทัฯ ยงัคงตอ้งแก้ปัญหาการดาํเนินธุรกจิเดมิทีÉมผีลขาดทุนสุทธต่ิอเนืÉอง  

ในกรณีทีÉบริษัทฯ ไม่เข้าทํารายการจําหน่ายไปซึÉงสินทรัพย์ หากพิจารณาตามการประมาณการผลการ

ดําเนินงาน บริษัทฯ จะยังคงมีผลขาดทุนสุทธิจากการดําเนินธุรกิจ (รายละเอียดในส่วนทีÉ 6: ประมาณการผลการ

ดําเนินงานของบริษัทฯ) อีกทั ÊงในกรณีทีÉมูลค่าตามบญัชขีองสินทรพัย์สูงกว่ามูลค่าทีÉคาดว่าจะได้รบัคนืของสนิทรพัย์ 

บรษิทัฯ อาจต้องรบัรูผ้ลขาดทุนจากการดอ้ยค่าสนิทรพัย์ซึÉงถูกจะแสดงไวใ้นงบการเงนิตรวจสอบประจาํปี และอาจมคีวาม

เสีÉยงทีÉจะมสี่วนของผูถ้ือหุน้น้อยกว่าศูนย์ในอนาคตเช่นกนั บรษิัทฯ อาจต้องพจิารณาแนวทางแก้ไขผลการดําเนินงาน

รวมถงึอาจต้องพจิารณาเรืÉองการเพิÉมทุนเพืÉอใหก้จิการสามารถดาํเนินต่อไปไดใ้นระยะยาว 

เมืÉอเปรยีบเทยีบขอ้ดขีอ้เสยีของการทาํรายการและพจิารณาประโยชน์ทีÉบรษิทัฯ จะไดร้บัแล้ว ทีÉปรึกษาฯ จึงมี

ความเห็นว่า ผู้ถือหุ้นควรลงมติอนุมติัการเข้าทํารายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัยแ์ละรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัใน

ครั ÊงนีÊ 

 

1.8.2 การเขา้ทาํรายการได้มาซึÉงสินทรพัย ์

เมืÉอพจิารณาขอ้ดแีละขอ้เสยีในกรณีทีÉเขา้ทํารายการ รวมถงึขอ้ดแีละขอ้เสยีในกรณีทีÉไม่เขา้ทํารายการไดม้าซึÉง

สนิทรพัยแ์ลว้ ทีÉปรกึษาฯ จึงมีความเหน็ว่าการเข้าทาํรายการได้มาซึÉงสินทรพัยใ์นครั ÊงนีÊมีความสมเหตุสมผล 

เมืÉออพจิารณาเรืÉองความเหมาะสมของราคาในการเขา้ทาํรายการในครั ÊงนีÊ ทีÉปรกึษาฯ ไดท้ําการสอบทานราคา

ค่าเช่าอาคารสาํนักงานตามทีÉผูป้ระเมนิทรพัยส์นิอสิระทาํการประเมนิราคาค่าเช่าอาคารสาํนักงาน ทีÉปรกึษาฯ เหน็ว่าราคา

ทีÉจะไดม้าซึÉงสนิทรพัย์เป็นราคาทีÉเท่ากบัราคาตลาด ทีÉปรึกษาฯ จึงเห็นว่าการเข้าทาํรายการได้มาซึÉงสินทรพัยแ์ละ

รายการทีÉเกีÉยวโยงกนัมีความเหมาะสมทางด้านราคา 

ดงันั Êน เมืÉอพจิารณาประโยชน์ทีÉบรษิทัฯ จะไดร้บั ทีÉปรึกษาฯ จึงมีความเหน็ว่า ผู้ถือหุ้นควรลงมติอนุมติัการ

เข้าทาํรายการได้มาซึÉงสินทรพัยใ์นครั ÊงนีÊ  

 

1.8.3 การขอรบัความช่วยเหลือทางการเงินจากบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั 

เมืÉอพจิารณา ขอ้ดแีละขอ้เสยีในการเขา้ทาํรายการ ขอ้ดแีละข้อเสยีในการไม่เขา้ทํารายการ ของการทํารายการ

ขอรบัความช่วยเหลอืทางการเงนิจากบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั  รวมถงึสถานการณ์ของบรษิทัฯ ทีÉประสบปัญหาทางการเงนิ

และขาดสภาพคล่องในการดําเนินธุรกิจแล้ว ทีÉปรึกษาฯ จึงเห็นว่าการรบัความช่วยเหลือทางการเงินในครั ÊงนีÊมี

ความเหมาะสม  
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เมืÉอพิจารณาอตัราดอกเบีÊยทีÉได้รบัจากบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกัน ซึÉงเป็นอตัราดอกเบีÊยทีÉสามารถเปรียบเทยีบได้

ใกล้เคียงกบัอตัราเงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิ ทีÉปรึกษาฯ จึงเห็นว่าการรบัความช่วยเหลือทางการเงินในครั ÊงนีÊมี

ความเหมาะสมดา้นราคา  

ดงันั ÊนเมืÉอพิจารณาความจําเป็นและประโยชน์ทีÉบรษิัทฯ จะไดร้บัแล้ว ทีÉปรึกษาฯ จึงมีความเห็นว่า ผู้ถือหุ้น

ควรลงมติอนุมติัการขอรบัความช่วยเหลือทางการเงินซึÉงเป็นรายการกบับุคคลเกีÉยวโยงกนัในครั ÊงนีÊ  

 

อย่างไรก็ตาม ผู้ถือหุ้นควรพจิารณาความสมเหตุสมผลและความเห็นของทีÉปรึกษาฯ ซึÉงอยู่บนสมมติฐานว่า 

ขอ้มูล เอกสารและร่างเอกสารทีÉไดร้บั การสมัภาษณ์ผูบ้รหิารและผูท้ีÉเกีÉยวขอ้ง เป็นความจรงิสมบูรณ์และถูกตอ้ง รวมทั Êง

พจิารณาเงืÉอนไขและขอ้กําหนดของการเขา้ทํารายการดงักล่าว ทีÉปรกึษาฯ พจิารณาว่า สมมตฐิานทีÉใชใ้นการจดัเตรยีม

ข้อมูลในครั ÊงนีÊ  มีความสมเหตุสมผล เป็นไปตามภาวะเศรษฐกิจและข้อมูลทีÉมีอยู่ในช่วงเวลาทีÉศึกษาเท่านั Êน การ

เปลีÉยนแปลงใดๆ ทีÉเกดิขึÊนในอนาคตอาจจะเป็นปัจจยัทีÉส่งผลกระทบต่อความเหน็ของทีÉปรกึษาฯ ได ้ทั ÊงนีÊ การตดัสนิใจทีÉ

จะอนุมตัหิรอืไม่อนุมตักิารเขา้ทาํรายการในครั ÊงนีÊข ึÊนอยู่กบัดุลยพนิิจของผูถ้อืหุน้เป็นสาํคญั 
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ส่วนทีÉ 2 : แนวทางการปฏิบติังานและข้อมูลทีÉใช้ในการจดัทาํรายงาน 
 

ทีÉปรึกษาฯ ได้พิจารณาและศึกษาขอ้มูลทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการเขา้ทํารายการในครั ÊงนีÊ ซึÉงเป็นรายการได้มาและ

จาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัยข์องบรษิทัฯ ตามประกาศไดม้าหรอืจาํหน่ายไปฯ และเป็นรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัของบรษิทัฯ ตาม

ประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกันฯ จากข้อมูลทีÉได้ร ับจากบริษัทฯ การสัมภาษณ์ฝ่ายบริหาร และข้อมูลทีÉเผยแพร่ต่อ

สาธารณชนทั Éวไป รวมถงึขอ้มลูอืÉนๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง ซึÉงรวมถงึแต่ไม่จํากดัเพยีง 

1. มติทีÉประชุมคณะกรรมการของบรษิทัฯ และสารสนเทศทีÉเปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย์ฯ ทีÉเกีÉยวขอ้งกบั

การเขา้ทาํรายการในครั ÊงนีÊ 

2. เอกสารของบรษิทัฯ เช่น หนังสอืรบัรอง หนังสอืบรคิณห์สนธ ิและขอ้บงัคบั เป็นตน้ 

3. สญัญาต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้ง เช่น สญัญากูย้มืเงนิ เป็นตน้ 

4. โฉนดทีÉดนิทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการเขา้ทาํรายการในครั ÊงนีÊ 

5. รายงานประเมนิมลูค่าสนิทรพัยข์องทีÉดนิและสิÉงปลูกสรา้งทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการเขา้ทาํรายการในครั ÊงนีÊ 

6. การสมัภาษณ์ผูบ้รหิารของบรษิทัฯ รวมถึงบคุคลทีÉเกีÉยวขอ้ง 

7. ขอ้มลูสถติจิากตลาดหลกัทรพัย์ฯ และภาวะอุตสาหกรรม 

ความเห็นของทีÉปรกึษาฯ ตั Êงอยู่บนสมมตฐิานว่า ขอ้มูล และ/หรอื เอกสาร ซึÉงทีÉปรกึษาฯ ได้รบั ตลอดจนการ

สัมภาษณ์ผู้บริหารของบริษัทฯ รวมถึงบุคคลทีÉเกีÉยวข้อง เป็นข้อมูลทีÉถูกต้องและเป็นความจริง โดยทีÉปรึกษาฯ ได้

พจิารณาและศกึษาขอ้มลูดงักล่าวดว้ยความรอบคอบและสมเหตุสมผลตามมาตรฐานของผูป้ระกอบวชิาชพี นอกจากนีÊ ทีÉ

ปรกึษาฯ ถือว่า สญัญาและข้อตกลงทางธุรกิจต่างๆ มผีลบงัคบัใช้และผูกพนัตามกฎหมาย และไม่มกีารเปลีÉยนแปลง

เงืÉอนไข เพกิถอน หรอื ยกเลกิ รวมถงึไม่มเีหตุการณ์หรอืเงืÉอนไขใดๆ ทีÉอาจจะส่งผลกระทบอย่างมนีัยสําคญัต่อการเขา้

ทาํรายการในครั ÊงนีÊของบรษิทัฯ 

ดงันั Êน หากข้อมูลและ/หรอืเอกสารซึÉงทีÉปรกึษาฯ ได้รบัไม่ถูกต้องและ/หรอืไม่เป็นความจรงิ หรือสญัญาและ

ขอ้ตกลงทางธุรกจิต่างๆ ไม่มผีลบงัคบัใชแ้ละ/หรอืไม่ผูกพนัตามกฎหมาย และ/หรอืมกีารเปลีÉยนแปลงเงืÉอนไข เพกิถอน 

หรอืยกเลกิและ/หรอืมเีหตุการณ์หรอืเงืÉอนไขใดๆ ทีÉอาจจะส่งผลกระทบอย่างมนัียสาํคญัต่อการเขา้ทาํรายการในครั ÊงนีÊของ

บรษิัทฯ กอ็าจส่งผลต่อความเหน็ของทีÉปรกึษาฯ ซึÉงทีÉปรกึษาฯ ไม่สามารถใหค้วามเหน็ต่อผลกระทบดงักล่าวต่อบรษิทัฯ 

และผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ได ้

ความเห็นของทีÉปรกึษาฯ จดัทําขึÊนภายใต้ขอ้มูลซึÉงทีÉปรกึษาฯ ได้รบั รวมถึงภาวะอุตสาหกรรม เงืÉอนไขทาง

เศรษฐกจิ และปัจจยัอืÉนๆ ทีÉเกดิขึÊนในระหว่างการจดัทํา ซึÉงอาจมกีารเปลีÉยนแปลงอย่างมนัียสําคญัในภายหลงั และอาจ

ส่งผลกระทบต่อความเหน็ของทีÉปรกึษาฯ โดยทีÉปรกึษาฯ ไม่มภีาระผกูพนัในการปรบัปรุงความเหน็ของรายงานความเหน็

ของทีÉปรกึษาฯ ฉบบันีÊ 

รายงานความเหน็ของทีÉปรกึษาฯ ฉบบันีÊ จดัทําขึÊนเพืÉอใหผู้ถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ใชพ้จิารณาประกอบการตดัสนิใจ

ลงมตกิารเขา้ทํารายการในครั ÊงนีÊของบรษิัทฯ ตามประกาศไดม้าหรอืจําหน่ายไปฯ และประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัฯ 

ดงันั Êน การตดัสนิใจอนุมตัหิรอืไม่อนุมตักิารเขา้ทาํรายการในครั ÊงนีÊ ขึÊนอยู่กบัดุลยพนิิจของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ เป็นสําคญั 

ทั ÊงนีÊ ผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ควรศกึษาขอ้มูลในเอกสารต่างๆ ทีÉแนบมาพรอ้มกบัหนังสอืเชญิประชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ใน

ครั ÊงนีÊ ดว้ยความรอบคอบและระมดัระวงัก่อนทาํการลงมต ิเพืÉอทีÉจะไดพ้จิารณาลงมตไิดอ้ย่างเหมาะสม  

อย่างไรก็ตาม รายงานความเห็นของทีÉปรึกษาฯ มิได้เป็นการรบัรองผลสําเร็จของการเข้าทํารายการต่างๆ 

รวมถึงผลกระทบทีÉอาจเกิดขึÊน และทีÉปรึกษาฯ ไม่สามารถรบัผิดชอบต่อผลกระทบใดๆ ทีÉอาจเกิดขึÊนจากการเขา้ทํา

รายการดงักล่าว ไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางออ้ม 
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ส่วนทีÉ 3 : ลกัษณะและรายละเอียดของรายการ 

3.1 ลกัษณะโดยทั Éวไปของรายการ 

ตามทีÉทีÉประชุมคณะกรรมการบรษิทั บางกอก โพสต์ จํากดั (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ครั ÊงทีÉ 1/2563 เมืÉอวนัทีÉ 25 

กุมภาพนัธ ์2563 มมีตอินุมตัใิหเ้สนอต่อทีÉประชุมสามญัผูถ้อืหุน้ประจาํปี 2563 ซึÉงจดัขึÊนเมืÉอวนัทีÉ 22 เมษายน 2563 เพืÉอ 

พจิารณาอนุมตัิการทํารายการจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ระหว่างบรษิทัฯ กบัผูล้งทุนทั Éวไปผ่านวธิกีารประกวดราคา ซึÉงทีÉ

ประชุมผู้ถือหุ้นมมีติอนุมตัิการทํารายการจําหน่ายไปซึÉงสินทรัพย์ ได้แก่ ř) ศูนย์การพิมพ์และจดัจําหน่าย (บางนา) 

ประกอบดว้ย ทีÉดนิ อาคารสิÉงปลูกสรา้ง และเครืÉองพมิพพ์รอ้มอุปกรณ์ Ś) อาคารสาํนักงาน (คลองเตย) ประกอบดว้ยทีÉดนิ

และอาคารสํานักงาน โดยมรีาคาขั ÊนตํÉาของสนิทรพัยท์ั Êงสองรายการรวมกนั 1,472.85 ล้านบาท ซึÉงเท่ากบัรอ้ยละ šŘ ของ

ราคาประเมนิ และบรษิทัฯ ได้ดําเนินการจําหน่ายสนิทรพัย์ตามมตทิีÉประชุมผูถ้ือหุน้ในระหว่างปี ŚŝŞś อย่างไรกต็าม ใน

การจดัการประกวดราคาทรพัยส์นิครั Êงดงักล่าวมผีูส้นใจเสนอราคาซืÊอสนิทรพัยเ์พยีง 3 ราย และเป็นการเสนอซืÊอสนิทรพัย์

เพยีงบางรายการเท่านั Êน อาท ิเสนอซืÊอเฉพาะทีÉดนิและสิÉงปลูกสรา้ง หรอืเสนอซืÊอเฉพาะเครืÉองพมิพบ์างส่วน อกีทั Êงราคา

ทีÉเสนอซืÊอนั ÊนยงัตํÉากว่าราคาขั ÊนตํÉาทีÉได้รบัอนุมตัิจากผู้ถือหุ้นมาก โดยทีÉดนิและสิÉงปลูกสร้างของศูนย์การพมิพ์และจดั

จําหน่าย (บางนา) มผีู้เสนอราคาเพยีง 258 ล้านบาท ขณะทีÉไม่มผีูใ้ดยืÉนเสนอราคาสําหรบัอาคารสํานักงาน (คลองเตย) 

บรษิทัฯ จงึไม่สามารถทาํการจาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัยไ์ด ้ 

จากการดําเนินการดังกล่าวข้างต้น ประกอบกับพฤติกรรมของผู้บริโภคเกีÉยวกับสืÉอสิÉงพิมพ์ต่าง ๆ มีการ

เปลีÉยนแปลงไปอย่างมากและรวดเร็ว ทําให้สืÉอสิÉงพมิพต์่าง ๆ หนังสือพิมพแ์ละนิตยสารไดร้บัความสนใจจากผู้บรโิภค

น้อยลงมาก ทีÉผ่านมาบรษิัทฯ ได้ความพยายามปรบัตัวและแก้ไขสถานการณ์มาโดยตลอด แต่ในปี ŚŝŞś เศรษฐกิจ

โดยรวมของประเทศไดร้บัผลกระทบอย่างรุนแรงจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรสั COVID-19 เป็นผลใหบ้รษิทัฯ 

ได้รบัผลกระทบอย่างหนักและมปัีญหาในการดําเนินธุรกิจ ผลการดําเนินงานประสบผลการขาดทุนและการขาดสภาพ

คล่องในการดําเนินงาน ส่งผลใหใ้นระหว่างปี ŚŝŞś บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมคีวามจําเป็นตอ้งขอรบัความช่วยเหลอืทาง

การเงนิพิÉมเตมิจากนายสุทธเิกยีรต ิจริาธวิฒัน์ ซึÉงเป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั ส่งผลให ้ณ 30 กนัยายน 2563 บรษิัทฯ และ

บรษิทัย่อยมกีูย้มืเงนิจากนายสุทธเิกยีรต ิจริาธวิฒัน์ เป็นจาํนวนรวมทั ÊงสิÊน 265 ลา้นบาท ซึÉงมากกว่าทีÉบรษิทัฯ ไดร้บัการ

อนุมตัจิากทีÉประชุมผูถ้อืหุน้สามญัประจําปี 2563 ใหส้ามารถรบัความช่วยเหลอืทางการเงนิไม่เกนิ ŚŝŘ ลา้นบาท ดงันั ÊนทีÉ

ประชุมคณะกรรมการบรษิัทฯ ครั ÊงทีÉ Ŝ/ŚŝŞś เมืÉอวนัทีÉ řŜ ตุลาคม ŚŝŞś จงึได้มมีติอนุมตัิการรบัความช่วยเหลอืทาง

การเงนิเพิÉมเตมิจากนายสุทธเิกยีรต ิจริาธวิฒัน์ จากวงเงนิไม่เกนิ ŚŝŘ ลา้นบาทเป็นไม่เกนิ ŜŘŘ ลา้นบาท 

บริษัทฯ จึงได้พิจารณาการเข้าทํารายการจําหน่ายไปซึÉงสินทรัพย์ทั Êงสองรายการอีกครั Êง โดยทีÉประชุม

คณะกรรมการบรษิทัฯ ครั ÊงทีÉ ş/ŚŝŞś เมืÉอวนัทีÉ Ś ธนัวาคม ŚŝŞś ไดม้มีตเิหน็ควรใหจ้ดัการประกวดราคาเพืÉอหาผูเ้สนอ

ซืÊอสนิทรพัย์ทั ÊงสองรายการขึÊนอีกครั ÊงหนึÉง โดยมวีตัถุประสงค์เพืÉอเปลีÉยนสนิทรพัย์เป็นเงนิสดเพืÉอนํามาชําระหนีÊและใช้

เป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในการดําเนินธุรกจิซึÉงจะทําใหบ้รษิทัฯ มสีภาพคล่องเพิÉมมากขึÊนและช่วยลดภาระดอกเบีÊย ในการ

ประกวดราคาครั ÊงนีÊ บรษิทัฯ เปิดโอกาสให้ผูล้งทุนทีÉสนใจไม่ว่าจะเป็นบุคคลทั ÉวไปหรอืบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนัของบรษิัทฯ 

สามารถเข้าร่วมการประกวดราคาสินทรัพย์แต่ละรายการได้ โดยผู้ชนะการประกวดราคาสําหรับอาคารสํานักงาน 

(คลองเตย) จะต้องตกลงทาํสญัญาเช่าพืÊนทีÉอาคารสาํนักงานขนาดพืÊนทีÉไม่เกนิ 9,000 ตารางเมตร พรอ้มพืÊนทีÉจอดรถยนต์ 

180 คนั ในอตัราค่าเช่าและบรกิารเดอืนละ 400 บาทต่อตารางเมตร เป็นระยะเวลา 3 ปี กบับรษิทัฯ 

บรษิทัฯ ไดล้งประกาศโฆษณาการประกวดราคาสนิทรพัยใ์นหนังสอืพมิพ์บางกอกโพสต์ระหว่างวนัทีÉ 24 - 30 

ธนัวาคม 2563 โดยมรีายละเอยีดทีÉสาํคญัในการยืÉนซองประกวดราคาดงันีÊ 

1. เปิดขายซองประกวดราคาสําหรบัสนิทรพัย์แต่ละรายการในราคา 100,000 บาท ในระหว่างวนัทีÉ 4 – 12 

มกราคม 2564 และยืÉนซองประกวดราคาในวนัทีÉ 13 มกราคม 2564 ระหว่าง 10.00 น. – 11.30 น. และทาํ

การเปิดซองในวนัทีÉ 14 มกราคม 2564 
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2. ราคาเสนอซืÊอของศูนย์การพิมพ์และจดัจําหน่าย (บางนา) และอาคารสํานักงาน (คลองเตย) ไม่ตํÉากว่า 

344.03 ลา้นบาท และ 882.18 ลา้นบาท ตามลําดบั คดิเป็นมลูค่าขั ÊนตํÉาของทรพัย์สนิทั Êงสองรายการเท่ากบั 

1,ŚŚŞ.Śř ลา้นบาท 

3. กําหนดยนืราคาเสนอซืÊอไม่น้อยกว่า 60 วนั นับแต่วนัยืÉนซองประกวดราคา 

4. ผูเ้สนอราคาจะตอ้งวางหลกัประกนัมลูค่ารอ้ยละ 10 ของราคาประเมนิ ในวนัยืÉนซองประกวดราคา 

5. ผูช้นะการประกวดราคาสําหรบัอาคารสํานักงาน (คลองเตย) จะต้องทําสญัญาจะซืÊอจะขายทีÉมเีงืÉอนไขการ

เช่ากลบัพืÊนทีÉอาคารสํานักงาน (คลองเตย) ขนาดรวมไม่เกิน š,ŘŘŘ  ตารางเมตร พรอ้มทีÉจอดรถ řŠŘ คนั 

(อาคารจอดรถชั Êน 1 - 4) เป็นระยะเวลาอย่างน้อย ś ปี ในอตัราค่าเช่า ŜŘŘ บาทต่อตารางเมตร  

6. ผูช้นะการประมูลจะตอ้งวางมดัจาํในอตัรารอ้ยละ 20 ของราคาทีÉเสนอซืÊอภายใน 3 วนัหลงัประกาศผลการ

ประมูล หรอืในวนัทีÉบรษิทัฯ กําหนดเขา้ทาํสญัญาจะซืÊอจะขาย  

7. ผูซ้ืÊอและผูข้ายรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมในการจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิ ÍทีÉดนิพรอ้มสิÉงปลูกสรา้งคนละครึÉง 

8. การซืÊอขายสนิทรพัยจ์ะกระทาํไดต้่อเมืÉอบรษิทัฯ ไดร้บัอนุมตัจิากทีÉประชุมผูถ้อืหุน้แลว้เท่านั Êน 

ในการดาํเนินการดงักล่าว มเีพยีงบรษิทั ทีÉดนิร่มรืÉน จาํกดั (“ทีÉดนิร่มรืÉน”) ซึÉงเป็นบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนัของบรษิทั

ฯ เป็นผู้ยืÉนเสนอซืÊอเพยีงรายเดยีว โดยเสนอราคาซืÊอทรพัย์สนิทั Êงสองรายการมูลค่ารวม ř,ŚŚŞ.Śř ล้านบาท ทีÉประชุม

คณะกรรมการบรษิทัฯ ครั ÊงทีÉ ř/ŚŝŞŜ เมืÉอวนัทีÉ ŚŠ มกราคม ŚŝŞŜ จงึมมีตเิหน็ชอบใหบ้รษิทัฯ เขา้ทํารายการกบัทีÉดนิร่ม

รืÉน และใหนํ้าเสนอต่อทีÉประชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ครั ÊงทีÉ ř/ŚŝŞŜ เพืÉอรายงานผลการประกวดราคา และพจิารณาอนุมตักิาร

เขา้ทํารายการต่อไป 

 

 โดยมรีายละเอยีดการเขา้ทาํรายการดงันีÊ 

3.1.1 การขายศนูยก์ารพิมพแ์ละจดัจาํหน่าย (บางนา) และอาคารสาํนักงาน (คลองเตย) 

บริษัทฯ จะเข้าทํารายการจําหน่ายไปซึÉงสินทรพัย์กับทีÉดินร่มรืÉนซึÉงเป็นผู้ชนะการประมูล โดยทรพัย์สนิทีÉจะ

จาํหน่ายไดแ้ก่  

a. ศูนย์การพมิพแ์ละจดัจําหน่าย (บางนา) ตั Êงอยู่เลขทีÉ 999 หมู่ทีÉ 9 ถนนเทพรตัน (ทางหลวงหมายเลข 34) 

กม. 19.5 ในตําบลบางโฉลง อําเภอบางพล ีจงัหวดัสมุทรปราการ ประกอบดว้ย อาคารและสิÉงปลูกสรา้งบน

ทีÉดนิ 19 ไร่ 1 งาน 40 ตารางวา และเครืÉองจกัรและอุปกรณ์ 20 ชุด 

ปัจจุบนับรษิทัฯ ไม่ไดม้กีารใชง้านศูนยก์ารพมิพแ์ละจดัจําหน่าย (บางนา) แล้ว เนืÉองจากบรษิทัฯ ไดยุ้ตกิาร

ผลติสืÉอสิÉงพมิพ์ทีÉศูนย์การพมิพแ์ละจดัจําหน่าย (บางนา) และไดท้ําการว่าจา้งบรษิทัภายนอกในการผลิต

หนังสอืพมิพห์รอืสิÉงพมิพต์่างๆ ตั Êงแต่ ř กนัยายน ŚŝŞŚ เป็นตน้มา  

b. อาคารสาํนักงาน (คลองเตย) ตั Êงอยู่เลขทีÉ 136 ถนน ณ ระนอง แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร ประกอบดว้ยทีÉดนิ 7 ไร่ 64.0 ตารางวา และอาคารสาํนักงาน  

ปัจจุบนับรษิทัฯ ใชอ้าคารสาํนักงาน (คลองเตย) เป็นสาํนักงานใหญ่ 

โดยบรษิัทฯ จะขายศูนย์การพมิพแ์ละจดัจาํหน่าย (บางนา) และอาคารสํานักงาน (คลองเตย) ใหแ้ก่ทีÉดนิร่มรืÉน

ในราคา śŜŜ.Řś ล้านบาท และ ŠŠŚ.řŠ ล้านบาท ตามลําดบั คดิเป็นมูลค่ารวม ř,ŚŚŞ.Śř ล้านบาท ราคาดงักล่าวเป็น

ราคาขายขั ÊนตํÉาซึÉงเท่ากบัรอ้ยละ šŘ ของค่าเฉลีÉยของราคาประเมนิจากผูป้ระเมนิทรพัยส์นิอสิระ 

การขายศูนยก์ารพมิพแ์ละจดัจาํหน่าย (บางนา) และอาคารสาํนักงาน (คลองเตย) เขา้ขา่ยเป็น  

1. รายการจําหน่ายไปซึÉงสินทรพัย์ ตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนทีÉ ทจ. 20/2551 เรืÉอง 

หลกัเกณฑ์ในการทาํรายการทีÉมนัียสําคญัทีÉเขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรอืจาํหน่ายไปซึÉงทรพัยส์นิ ลงวนัทีÉ 31 สงิหาคม 2551 

(รวมทั ÊงทีÉมกีารแกไ้ขเพิÉมเตมิ) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรืÉอง การเปิดเผยขอ้มลูและ
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การปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบยีนในการได้มาหรือจําหน่ายไปซึÉงสินทรพัย์ พ.ศ. 2547 ลงวนัทีÉ 29 ตุลาคม 2547 

(รวมทั ÊงทีÉมกีารแก้ไขเพิÉมเตมิ) (“ประกาศได้มาหรอืจําหน่ายไปฯ”) โดยมขีนาดรายการเท่ากบั ř,ŝśś.ŚŚ ล้านบาท หรอื

ร้อยละ şś.Ŝř ตามเกณฑม์ูลค่ารวมของสิÉงตอบแทน อ้างอิงจากงบการเงนิรวมของบรษิทัฯ สําหรบังวด š เดือนสิÊนสุด

วนัทีÉ śŘ กนัยายน ŚŝŞś ถอืเป็นรายการประเภททีÉ 1 ตามประกาศรายการไดม้าหรอืจาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย ์ซึÉงตอ้งไดร้บั

การอนุมตัจิากทีÉประชุมผูถ้ือหุน้ดว้ยคะแนนเสยีง 3 ใน 4 ของผูถ้ือหุน้ทีÉมาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่

นับรวมผูถ้อืหุน้ทีÉมส่ีวนไดเ้สยี ทั ÊงนีÊ บรษิทัฯ ไม่มรีายการไดม้าหรอืจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ ในรอบ 6 เดอืนก่อนวนัทีÉทีÉ

ประชุมคณะกรรมการของบรษิทัฯ จะมมีตอินุมตักิารเขา้ทาํรายการในครั ÊงนีÊ  

2. รายการทีÉเกีÉยวโยงกนั ตามประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทุนทีÉ ทจ. 21/2551 เรืÉอง หลกัเกณฑ์ในการ

ทํารายการทีÉเกีÉยวโยงกนั ลงวนัทีÉ 31 สิงหาคม พ.ศ. 2551 (รวมทั ÊงทีÉมกีารแก้ไขเพิÉมเติม) และประกาศคณะกรรมการ

ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรืÉอง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในรายการทีÉเกีÉยวโยง

กนั พ.ศ. 2546 ลงวนัทีÉ 19 พฤศจกิายน พ.ศ. 2546 (รวมทั ÊงทีÉมกีารแก้ไขเพิÉมเตมิ) (“ประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัฯ”) 

เนืÉองดว้ยทีÉดนิร่มรืÉนซึÉงเป็นผูช้นะการประมูลและบรษิทัฯ มกีรรมการและผูถ้อืหุน้ร่วมกนัสองท่าน คอื นายสุทธเิกยีรต ิจิ

ราธวิฒัน์ และนายธรีะเกยีรต ิจริาธวิฒัน์ โดยนายสุทธเิกยีรต ิจริาธวิฒัน์ เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของทีÉดนิร่มรืÉนถอืหุ้นรอ้ยละ 

75 ของทุนจดทะเบยีนชําระแล้วของทีÉดนิร่มรืÉน อีกทั Êงนายสุทธเิกียรต ิจริาธวิฒัน์ มคีวามสมัพนัธ์เป็น (1) ผู้ถือหุ้นราย

ใหญ่ของบรษิทัฯ ในสดัส่วนรอ้ยละ 24.22 ของหุน้ทีÉจาํหน่ายแล้วทั Êงหมด (2) ประธานกรรมการบรษิทัฯ และ (3) ประธาน

กรรมการบรหิาร  

 รายการดงักล่าวมขีนาดรายการเท่ากบั ř,ŝśś.ŚŚ ล้านบาท จงึเขา้ขา่ยเป็นรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัทีÉมขีนาด

รายการเกินกว่า ŚŘ ล้านบาท (เนืÉองจากบรษิัทฯ มมีูลค่าสนิทรพัย์ทีÉมตีวัตนสุทธติดิลบตามงบการเงนิรวมของบรษิัทฯ 

สําหรบังวด š เดอืนสิÊนสุดวนัทีÉ śŘ กนัยายน ŚŝŞś จงึไม่สามารถคํานวณขนาดรายการตามสดัส่วนของสนิทรพัย์ทีÉมี

ตวัตนสุทธไิด)้ ดงันั Êน บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีÉต้องเปิดเผยสารสนเทศการเขา้ทํารายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ ทนัท ีพรอ้มทั Êง

แต่งตั ÊงทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระเพืÉอใหค้วามเหน็เกีÉยวกบัการเขา้ทาํรายการ และดาํเนินการใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้เพืÉอ

ขออนุมตัิการเขา้ทํารายการ โดยจะต้องไดร้บัการอนุมตัจิากทีÉประชุมผูถ้ือหุ้นด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของ

จาํนวนเสยีงทั Êงหมดของผูถ้อืหุน้ทีÉมาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีÉมสี่วนไดเ้สยี 

 

3.1.2 การเช่ากลบัพืÊนทีÉอาคารสาํนักงาน (คลองเตย) 

ตามเงืÉอนไขของการประมลู ภายหลงัการขายและโอนกรรมสทิธิ Íในอาคารสํานักงาน (คลองเตย) ให้แก่ทีÉดนิร่มรืÉน

ซึÉงเป็นผูช้นะการประมลู บรษิทั จะเขา้ทาํสญัญาเช่ากลบัพืÊนทีÉอาคารสํานักงาน (คลองเตย) ขนาดพืÊนทีÉรวมไม่เกนิ 9,000 

ตารางเมตรพรอ้มพืÊนทีÉจอดรถ 180 คนั (อาคารจอดรถชั Êน 1 - 4) เป็นระยะเวลา 3 ปี ในอตัราค่าเช่าและบรกิาร 400 บาท

ต่อตารางเมตร ทั ÊงนีÊ บรษิทัฯ พจิารณาเหน็ว่า พืÊนทีÉใชส้อยรวมของอาคารสํานักงาน (คลองเตย) ซึÉงประกอบดว้ย อาคาร

สํานักงาน อาคารบรกิาร อาคารสํานักพิมพ ์และอาคารจอดรถ เกนิความต้องการของบรษิทัฯ ในปัจจุบนั คณะกรรมการ

บรษิทัฯ จงึพจิารณาใหป้รบัลดเหลอืพืÊนทีÉใชส้อยเท่าทีÉจาํเป็น  

การเขา้ทํารายการเช่ากลบัพืÊนทีÉอาคารสาํนักงาน (คลองเตย) ดงักล่าวเขา้ขา่ยเป็น 

1. รายการได้มาซึÉงสินทรพัย์ ตามประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทุนทีÉ ทจ. 20/2551 เรืÉอง หลกัเกณฑ์ใน

การทํารายการทีÉมนัียสําคญัทีÉเขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรอืจําหน่ายไปซึÉงทรพัย์สนิ ลงวนัทีÉ 31 สงิหาคม 2551 (รวมทั ÊงทีÉมี

การแก้ไขเพิÉมเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรืÉอง การเปิดเผยข้อมูลและการ

ปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในการไดม้าหรอืจาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ พ.ศ. 2547 ลงวนัทีÉ 29 ตุลาคม 2547 (รวมทั ÊงทีÉ

มกีารแก้ไขเพิÉมเตมิ) (“ประกาศไดม้าหรอืจาํหน่ายไปฯ”) โดยมขีนาดรายการเท่ากบั řŚš.ŞŘ ล้านบาทหรอืเท่ากบัรอ้ยละ 
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Ş.Śř ตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิÉงตอบแทนซึÉงน้อยกว่าร้อยละ řŝ จงึอยู่ภายใต้อํานาจอนุมตัขิองคณะกรรมการบรษิัทฯ 

โดยบรษิัทฯ ไม่ต้องจดัทํารายงานและเปิดเผยขอ้มูลต่อตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย อย่างไรกต็าม เพืÉอใหเ้ป็นไป

ตามหลกัปฏบิตัทิีÉด ีคณะกรรมการบรษิทัฯ จงึไดม้มีตอินุมตัใิหนํ้าเสนอทีÉประชุมวสิามญัผูถ้อืหุ้นเพืÉอพจิารณาอนุมตั ิโดย

ตอ้งไดร้บัอนุมตัดิว้ยคะแนนเสยีง ś ใน Ŝ ของผูถ้อืหุน้ทีÉมาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับรวมผูถ้อืหุน้ทีÉ

มส่ีวนไดเ้สยี 

2. รายการทีÉเกีÉยวโยงกนั ตามประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทุนทีÉ ทจ. 21/2551 เรืÉอง หลกัเกณฑ์ในการ

ทํารายการทีÉเกีÉยวโยงกนั ลงวนัทีÉ 31 สิงหาคม พ.ศ. 2551 (รวมทั ÊงทีÉมกีารแก้ไขเพิÉมเติม) และประกาศคณะกรรมการ

ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรืÉอง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในรายการทีÉเกีÉยวโยง

กนั พ.ศ. 2546 ลงวนัทีÉ 19 พฤศจกิายน พ.ศ. 2546 (รวมทั ÊงทีÉมกีารแก้ไขเพิÉมเตมิ) (“ประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัฯ”) 

เนืÉองดว้ยทีÉดนิร่มรืÉนซึÉงเป็นผูช้นะการประมูลและบรษิทัฯ มกีรรมการและผูถ้อืหุน้ร่วมกนัสองท่าน คอื นายสุทธเิกยีรต ิจิ

ราธวิฒัน์ และนายธรีะเกยีรต ิจริาธวิฒัน์ โดยนายสุทธเิกยีรต ิจริาธวิฒัน์ เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของทีÉดนิร่มรืÉนถอืหุ้นรอ้ยละ 

75 ของทุนจดทะเบยีนชําระแล้วของทีÉดนิร่มรืÉน อีกทั Êงนายสุทธเิกียรต ิจริาธวิฒัน์ มคีวามสมัพนัธ์เป็น (1) ผู้ถือหุ้นราย

ใหญ่ของบรษิทัฯ ในสดัส่วนรอ้ยละ 24.22 ของหุน้ทีÉจาํหน่ายแล้วทั Êงหมด (2) ประธานกรรมการบรษิทัฯ และ (3) ประธาน

กรรมการบรหิาร  

 รายการดงักล่าวมขีนาดรายการ řŚš.ŞŘ ลา้นบาท จงึเขา้ขา่ยเป็นรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัทีÉมขีนาดรายการเกิน

กว่า ŚŘ ล้านบาท (เนืÉองจากบรษิทัฯ มมีูลค่าสนิทรพัย์ทีÉมตีวัตนสุทธติดิลบตามงบการเงนิรวมของบรษิทัฯ สําหรบังวด š 

เดอืนสิÊนสุดวนัทีÉ śŘ กนัยายน ŚŝŞś จงึไม่สามารถคํานวณขนาดรายการตามสดัส่วนของสนิทรพัย์ทีÉมีตวัตนสุทธิได้) 

บริษัทฯ จึงมีหน้าทีÉต้องเปิดเผยสารสนเทศการเขา้ทํารายการต่อตลาดหลกัทรพัย์ฯ ทนัที พร้อมทั Êงแต่งตั ÊงทีÉปรกึษา

ทางการเงนิอสิระเพืÉอใหค้วามเหน็เกีÉยวกบัการเขา้ทาํรายการ และดําเนินการใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้เพืÉอขออนุมตักิารเขา้

ทาํรายการ โดยจะตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิากทีÉประชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสยีงทั Êงหมด

ของผูถ้อืหุน้ทีÉมาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีÉมสี่วนไดเ้สยี 

 

3.1.3 การขอรบัความช่วยเหลือทางการเงินจากบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั 

สบืเนืÉองจากทีÉประชุมสามญัผูถ้อืหุน้ประจาํปี ŚŝŞś ของบรษิทั บางกอก โพสต์ จาํกดั (มหาชน) (“บรษิทัฯ”) เมืÉอ

วนัทีÉ ŚŚ เมษายน ŚŝŞś มีมติอนุมตัิให้บรษิัทฯ รบัความช่วยเหลอืทางการเงนิจากนายสุทธเิกียรติ จิราธวิฒัน์ ซึÉงเป็น

บุคคลทีÉเกีÉยวโยงกันกับบริษัทฯ เป็นจํานวนเงินสูงสุดไม่เกิน ŚŝŘ ล้านบาทเพืÉอใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนในระหว่าง

ดําเนินการจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์เพืÉอชําระหนีÊและเป็นเงนิทุนหมุนเวยีน แต่จากผลการประกวดราคาในปี 2563 ซึÉงไม่

ประสบความสําเรจ็ ประกอบกบัภาวะเศรษฐกิจทีÉได้รบัผลกระทบอย่างรุนแรงจากภาวะ COVID-řš ทําให้บรษิัทฯ มผีล

ขาดทุนและขาดสภาพคล่องในการดาํเนินงาน บรษิัทฯ จงึมคีวามจาํเป็นตอ้งขอรบัความช่วยเหลอืทางการเงนิเพิÉมเตมิซึÉง

ส่งผลให ้ณ 30 กนัยายน 2563 บรษิัทฯ และบรษิัทย่อยมกีู้ยมืเงนิจากนายสุทธเิกยีรต ิจริาธวิฒัน์ เป็นจํานวนรวมทั ÊงสิÊน 

265 ล้านบาท ซึÉงมากกว่าทีÉบริษัทฯ ได้รบัการอนุมัติจากทีÉประชุมผู้ถือหุ้นสามญัประจําปี 2563 ให้สามารถรบัความ

ช่วยเหลอืทางการเงินไม่เกนิ ŚŝŘ ล้านบาท ดงันั ÊนทีÉประชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ครั ÊงทีÉ Ŝ/ŚŝŞś เมืÉอวนัทีÉ řŜ ตุลาคม 

ŚŝŞś จงึไดม้มีตอินุมตัใิห้รบัความช่วยเหลอืทางการเงินเพิÉมเตมิจากนายสุทธเิกียรต ิจริาธวิฒัน์ จากวงเงนิไม่เกนิ ŚŝŘ 

ล้านบาทเป็นไม่เกิน ŜŘŘ ล้านบาทเพืÉอใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในการดําเนินธุรกจิในระหว่างทีÉบรษิัทฯ ดําเนินการการ

จาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย ์โดยการกูย้มืดงักล่าวเป็นเงนิกู้ประเภทชําระคนืเมืÉอทวงถาม ไม่มหีลกัประกนั อตัราดอกเบีÊยคงทีÉ

เท่ากบัรอ้ยละ 4.875 ซึÉงอ้างองิจากอตัราดอกเบีÊย MLR - รอ้ยละ 1.00 ของธนาคารกรุงเทพ จํากดั (มหาชน) ณ วนัทีÉ 1 

เมษายน 2563 และต่อไดม้กีารปรบัลดอตัราดอกเบีÊยลงเหลอืรอ้ยละ Ŝ.ŝŘ อา้งองิจาก MLR - รอ้ยละ 1.375 ตั Êงแต่วนัทีÉ 1 

ธนัวาคม 2563 เป็นตน้มา 
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การเขา้ทํารายการเพืÉอขอรบัความช่วยเหลอืทางการเงนิดงักล่าวเขา้ขา่ย รายการทีÉเกีÉยวโยงกนั ตามประกาศ

คณะกรรมการกํากบัตลาดทุนทีÉ ทจ. 21/2551 เรืÉอง หลกัเกณฑ์ในการทาํรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั ลงวนัทีÉ 31 สงิหาคม พ.ศ. 

2551 (รวมทั ÊงทีÉมีการแก้ไขเพิÉมเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรืÉอง การเปิดเผย

ขอ้มูลและการปฏบิตัิการของบรษิทัจดทะเบยีนในรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั พ.ศ. 2546 ลงวนัทีÉ 19 พฤศจกิายน พ.ศ. 2546 

(รวมทั ÊงทีÉมีการแก้ไขเพิÉมเติม) (“ประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัฯ”) โดยคาดว่าจะมขีนาดรายการมมีูลค่าสูงสุดไม่เกิน 

18,000,000 บาท ตามสมมติฐานการคํานวณว่าจํานวนเงินกู้สูงสุดไม่เกิน 400 ล้านบาท อตัราดอกเบีÊยเท่ากบัร้อยละ 

4.50 ระยะเวลาการกู้ 1 ปีเนืÉองจากเป็นเงนิกู้ยมืระยะสั Êน ซึÉงถือว่ามีขนาดรายการไม่เกินกว่า 20 ล้านบาท (เนืÉองจาก

บริษัทฯ มีมูลค่าสินทรัพย์ทีÉมีตัวตนสุทธิติดลบตามงบการเงินรวมของบริษัทฯ สําหรับงวด š เดือนสิÊนสุดวันทีÉ śŘ 

กนัยายน ŚŝŞś จงึไม่สามารถคาํนวณขนาดรายการตามสดัส่วนของสนิทรพัยท์ีÉมตีวัตนสุทธไิด)้ ดงันั Êน บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีÉ

ต้องเปิดเผยสารสนเทศการเขา้ทํารายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ เท่านั Êน อย่างไรก็ตาม เพืÉอใหเ้ป็นไปตามหลกัปฏบิตัทิีÉด ี

คณะกรรมการตรวจสอบจึงได้มีมติอนุมตัิให้นําเสนอทีÉประชุมวิสามญัผู้ถือหุ้นเพืÉอพจิารณาอนุมตัิ พร้อมทั Êงแต่งตั ÊงทีÉ

ปรกึษาทางการเงนิอสิระเพืÉอใหค้วามเหน็เกีÉยวกบัการเขา้ทาํรายการ และดาํเนินการใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้เพืÉอขออนุมตัิ

การเขา้ทาํรายการ โดยจะตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิากทีÉประชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจาํนวนเสยีง

ทั Êงหมดของผูถ้อืหุน้ทีÉมาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีÉมส่ีวนไดเ้สยี 

  จากหลกัเกณฑ์ในขา้งตน้ บรษิทัฯ จงึไดแ้ต่งตั ÊงทีÉปรกึษาฯ เพืÉอใหค้วามเหน็เกีÉยวกบัการเขา้ทาํรายการต่อผูถ้อื

หุน้ของบรษิทัฯ เพืÉอเป็นขอ้มลูประกอบการพจิารณาลงมต ิ

 

3.2 วนั เดือน ปี ทีÉเกิดรายการ 

บรษิัทฯ จะเขา้ทํารายการทั ÊงหมดหลงัจากทีÉไดร้บัอนุมตัจิากทีÉประชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ในวนัทีÉ 18 มนีาคม 2564 

บรษิัทฯ จะเขา้ลงนามในสญัญาจะซืÊอจะขายแบบมเีงืÉอนไขการเช่ากลบัพืÊนทีÉอาคารสํานักงานกบัทีÉดนิร่มรืÉนภายในเดอืน

มนีาคม 2564 และบรษิทัฯ จะทาํการโอนทรพัยส์นิใหแ้ก่บรษิทั ทีÉดนิร่มรืÉน จาํกดั และรบัชาํระเงนิเตม็จาํนวนภายในเดอืน

เมษายน ŚŝŞŜ หลงัจากไดร้บัการอนุมตัจิากทีÉประชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ครั ÊงทีÉ 1/2564 ซึÉงจะจดัใหม้กีารประชุมในวนัทีÉ 18 

มนีาคม 2564 

สาํหรบัการขอรบัความช่วยเหลอืทางการเงนิจากบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั บรษิทัฯ จะดาํเนินการตามความจาํเป็นใน

การใชเ้งนิเท่านั Êน 
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3.3 คู่สญัญาทีÉเกีÉยวข้องและความสมัพนัธร์ะหว่างคู่สญัญา 

ผูข้าย 

ผูซ้ืÊอ 

: 

: 

บรษิทั บางกอก โพสต์ จาํกดั (มหาชน) 

บรษิทั ทีÉดนิร่มรืÉน จาํกดั (“ทีÉดนิร่มรืÉน”) 

ลกัษณะความสมัพนัธ ์ : บรษิทัฯ และทีÉดนิร่มรืÉนมกีรรมการและผูถ้อืหุน้ร่วมกนั ดงันีÊ 

 

บุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั POST ทีÉดนิร่มรืÉน 

นายสุทธเิกยีรต ิจริาธวิฒัน์ กรรมการ  

ประธานกรรมการ  

ประธานกรรมการบรหิาร 

ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ รอ้ยละ 24.22 

กรรมการ 

ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ รอ้ยละ 75.00 

นายธรีะเกยีรต ิจริาธวิฒัน์ กรรมการ  

ผูถ้อืหุน้ รอ้ยละ 2.63 

กรรมการ 

ผูถ้อืหุน้ รอ้ยละ 5.00 

 

3.4 การคาํนวณขนาดของรายการ 

3.4.1 รายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัย ์

การคํานวณขนาดรายการจาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ตามประกาศไดม้าหรอืจาํหน่ายไปฯ บรษิทัฯ ไดอ้้างองิขอ้มลู

จากงบการเงนิรวมสําหรบังวด š เดอืนสิÊนสุดวนัทีÉ śŘ กนัยายน ŚŝŞś ของบรษิัทฯ โดยมรีายละเอยีดการคํานวณมูลค่า

สนิทรพัยท์ีÉมตีวัตนสุทธ ิดงันีÊ  

ขอ้มลูทางการเงนิ จาํนวนเงนิ (ล้านบาท) 

สนิทรพัยร์วม 2,088.52 

(หกั) สนิทรพัย์ไมม่ตีวัตน 34.20 

(หกั) ค่าความนยิม 32.17 

(หกั) สนิทรพัย์ภาษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี 234.64 

(หกั) หนีÊสนิรวม 2,050.25 

(หกั) ส่วนไดเ้สยีทีÉไมม่อํีานาจควบคุม (9.50) 

มูลค่าสินทรพัยที์Éมีตวัตนสุทธิ (253.24) 

ทีÉมา : งบการเงนิรวมของบรษิทัฯ ฉบบัผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต สิÊนสุด ณ วนัทีÉ śŘ กนัยายน ŚŝŞś 

 

การคํานวณขนาดรายการจาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย ์ตามประกาศไดม้าหรอืจําหน่ายไปฯ บรษิทัฯ ไดอ้า้งองิขอ้มูล

จากงบการเงนิรวมสําหรบังวด š เดอืน สิÊนสุดวนัทีÉ śŘ กนัยายน ŚŝŞś ของบรษิทัฯ โดยมรีายละเอยีดการคํานวณขนาด

รายการตามประกาศไดม้าหรอืจาํหน่ายไปฯ ดงันีÊ 

 
หลกัเกณฑ ์ วธิกีารคาํนวณ ผลการคาํนวณ 

มลูค่าตามบญัชขีอง 

สนิทรพัย์ทีÉมตีวัตนสุทธ ิ

สดัส่วนการถอืหุน้ x NTA ของบรษิทัทีÉทํารายการ x 100 

NTA ของบรษิทัฯ 

ไมส่ามารถคาํนวณได ้

เนืÉองจากมลูค่าสนิทรพัยท์ีÉมตีวัตน มมีลูค่า

เป็นลบ 

กาํไรสุทธจิากการ 

ดาํเนินงานปกต ิ

สดัส่วนการถอืหุน้ x กําไรสุทธขิองบรษิทัทีÉทํารายการ x 100 

กาํไรสุทธขิองบรษิทัฯ 

ไมส่ามารถคาํนวณได ้

เนืÉองจากเป็นการได้มาหรอืจําหน่ายไปซึÉง

สนิทรพัย์ ไม่ใช่การได้มาหรอืจําหน่ายไป

ซึÉงธุรกจิหรอืซืÊอขายหุน้บรษิทั 
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หลกัเกณฑ ์ วธิกีารคาํนวณ ผลการคาํนวณ 

มลูค่ารวมของสิÉงตอบแทน มูลค่าสนิทรพัยท์ีÉจําหน่าย* x 100 

มลูค่าสนิทรพัยร์วมตามงบการเงนิรวมของบรษิทัฯ 

 

1,533.22 / 2,088.52 = 73.41% 

มลูค่าของหลกัทรพัยท์ีÉบรษิทัจด

ทะเบยีนออกใหเ้พืÉอเป็นสิÉงตอบ

แทนการไดม้าซึÉงสนิทรพัย ์

จํานวนหุน้ทีÉออกเพืÉอชําระค่าสนิทรพัย ์x 100 

จํานวนหุน้ทีÉเรยีกชําระแลว้ของบรษิทัฯ 

 

ไมส่ามารถคาํนวณได ้

เนืÉองจากมิได้เป็นการออกหุ้นใหม่เพืÉอ

ชําระค่าสนิทรพัย ์

หมายเหตุ : มลูค่าทางบญัชขีองทรพัยส์นิทีÉจะจําหน่ายตามงบการเงนิรวมสาํหรบังวดสิÊนสุด ณ วนัทีÉ 30 กนัยายน 2563 

  

จากการคํานวณขนาดรายการตามหลกัเกณฑ์ต่างๆ ขา้งต้น บรษิทัฯ ไม่มรีายการจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ ใน

รอบ 6 เดอืนก่อนวนัทีÉประชุมคณะกรรมการของบรษิัทฯ จะมมีติอนุมตัิการเขา้ทํารายการในครั ÊงนีÊ ขนาดรายการตาม

เกณฑ์มูลค่ารวมของสิÉงตอบแทนสูงสุด เท่ากบัรอ้ยละ şś.Ŝř ถอื ว่าเป็นรายการประเภททีÉ 1 ตามประกาศรายการไดม้า

หรอืจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ ซึÉงต้องขออนุมตัจิากทีÉประชุมผูถ้อืหุน้ โดยต้องได้รบัอนุมตัดิว้ยคะแนนเสยีง 3 ใน 4 ของผู้

ถอืหุน้ทีÉมาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับรวมผูถ้อืหุน้ทีÉมส่ีวนไดเ้สยี  

 

3.4.2 รายการได้มาซึÉงสินทรพัย ์

การคํานวณขนาดรายการไดม้าซึÉงสนิทรพัย์ คอื การเช่ากลบัอาคารสํานักงาน (คลองเตย) ตามประกาศไดม้า

หรอืจําหน่ายไปฯ บรษิัทฯ ได้อ้างอิงขอ้มูลจากงบการเงนิรวมสําหรบังวด š เดอืน สิÊนสุดวนัทีÉ śŘ กนัยายน ŚŝŞś ของ

บรษิทัฯ โดยมรีายละเอยีดการคาํนวณขนาดรายการตามประกาศไดม้าหรอืจาํหน่ายไปฯ ดงันีÊ 
หลกัเกณฑ ์ วธิกีารคาํนวณ ผลการคาํนวณ 

มลูค่าตามบญัชขีอง 

สนิทรพัยท์ีÉมตีวัตนสุทธ ิ

สดัส่วนการถอืหุน้ x NTA ของบรษิทัทีÉทํารายการ x 100 

NTA ของบรษิทัฯ 

ไม่สามารถคาํนวณได ้

เนืÉองจากมลูค่าสนิทรพัยท์ีÉมตีวัตน มี

มลูค่าเป็นลบ 

กําไรสุทธจิากการ 

ดําเนินงานปกต ิ

สดัส่วนการถอืหุน้ x กาํไรสุทธขิองบรษิทัทีÉทํารายการ x 100 

กําไรสุทธขิองบรษิทัฯ 

ไม่สามารถคาํนวณได ้

เนืÉองจากเป็นการไดม้าหรอืจําหน่ายไปซึÉง

สนิทรพัย ์ไม่ใช่การไดม้าหรอืจําหน่ายไป

ซึÉงธุรกจิหรอืซืÊอขายหุน้บรษิทั 

มลูค่ารวมของสิÉงตอบแทน มลูค่ารวมสิÉงตอบแทน x 100 

มลูค่าสนิทรพัยร์วมตามงบการเงนิรวมของบรษิทัฯ 

 

129.60 / 2,088.52 = 6.21% 

มลูค่าของหลกัทรพัยท์ีÉบรษิทัจด

ทะเบยีนออกใหเ้พืÉอเป็นสิÉงตอบ

แทนการไดม้าซึÉงสนิทรพัย ์

จํานวนหุน้ทีÉออกเพืÉอชําระค่าสนิทรพัย ์x 100 

จํานวนหุน้ทีÉเรยีกชําระแลว้ของบรษิทัฯ 

 

ไม่สามารถคาํนวณได ้

เนืÉองจากมไิดเ้ป็นการออกหุน้ใหม่เพืÉอ

ชําระค่าสนิทรพัย ์

 

จากการคํานวณขนาดรายการตามหลกัเกณฑ์ต่างๆ ข้างต้น บรษิัทฯ ไม่มรีายการได้มาซึÉงสนิทรพัย์ ในรอบ 6 

เดอืนก่อนวนัทีÉประชุมคณะกรรมการของบรษิทัฯ จะมมีตอินุมตักิารเขา้ทาํรายการในครั ÊงนีÊ ขนาดรายการตามเกณฑ์มลูคา่

รวมของสิÉงตอบแทนสงูสุด เท่ากบัรอ้ยละ 6.21 ตามเกณฑ์มลูค่ารวมของสิÉงตอบแทนซึÉงน้อยกว่ารอ้ยละ řŝ จงึอยู่ภายใต้

อํานาจอนุมตัิของคณะกรรมการบรษิัทฯ โดยบรษิัทฯ ไม่ต้องจดัทํารายงานและเปิดเผยขอ้มูลต่อตลาดหลกัทรพัย์แห่ง

ประเทศไทย อย่างไรกต็าม เพืÉอใหเ้ป็นไปตามหลกัปฏบิตัทิีÉด ีคณะกรรมการบรษิทัฯ จงึไดม้มีตอินุมตัใิหนํ้าเสนอทีÉประชุม

วสิามญัผูถ้อืหุน้เพืÉอพจิารณาอนุมตั ิโดยต้องไดร้บัอนุมตัดิว้ยคะแนนเสยีง ś ใน Ŝ ของผูถ้อืหุน้ทีÉมาประชุมและมสีทิธอิอก

เสยีงลงคะแนน โดยไม่นับรวมผูถ้อืหุน้ทีÉมส่ีวนไดเ้สยี  
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3.4.3 สินทรพัยที์Éจะจาํหน่ายไป 

3.4.4 รายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

การคํานวณขนาดรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัตามประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัฯ บรษิัทฯ ได้อ้างอิงขอ้มูลจากงบ

การเงนิรวมสาํหรบังวด š เดอืน สิÊนสุดวนัทีÉ śŘ กนัยายน ŚŝŞś ของบรษิทัฯ โดยมรีายละเอยีดการคํานวณขนาดรายการ

ตามประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัฯ ดงันีÊ 

 

1. การขายศูนยก์ารพมิพแ์ละจดัจาํหน่าย (บางนา) และอาคารสํานักงาน (คลองเตย) 

บรษิัทฯ จะขายศูนย์การพมิพ์และจดัจําหน่าย (บางนา) และอาคารสํานักงาน (คลองเตย) ให้แก่ทีÉดนิร่มรืÉนใน

ราคา śŜŜ.Řś ล้านบาท และ ŠŠŚ.řŠ ล้านบาท ตามลําดบั คดิเป็นมูลค่ารวม ř,ŚŚŞ.Śř ล้านบาท รายการดงักล่าวถอืเป็น

รายการทีÉเกีÉยวโยงกนัทีÉเกีÉยวกบัสนิทรพัย์ โดยมขีนาดรายการเกนิกว่า 20 ลา้นบาท (เนืÉองจากบรษิทัฯ มมีลูค่าสนิทรพัยท์ีÉ

มีตวัตนสุทธติิดลบตามงบการเงนิรวมของบรษิัทฯ สําหรบังวด š เดอืนสิÊนสุดวนัทีÉ śŘ กนัยายน ŚŝŞś จงึไม่สามารถ

คํานวณขนาดรายการตามสดัส่วนของสนิทรพัยท์ีÉมตีวัตนสุทธไิด้) ดงันั Êน บริษทัฯ จงึมหีน้าทีÉต้องเปิดเผยสารสนเทศการ

เขา้ทํารายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ ทนัท ีพรอ้มทั Êงแต่งตั ÊงทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระเพืÉอใหค้วามเหน็เกีÉยวกบัการเขา้ทํา

รายการ และดาํเนินการใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้เพืÉอขออนุมตักิารเขา้ทาํรายการ โดยจะตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิากทีÉประชุมผู้

ถอืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจํานวนเสยีงทั Êงหมดของผูถ้อืหุน้ทีÉมาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีÉมส่ีวนไดเ้สยี 

 

2. การเช่ากลบัอาคารสาํนักงาน (คลองเตย) 

ตามเงืÉอนไขของการประมูล ภายหลงัการขายและโอนกรรมสทิธิ Íในอาคารสํานักงาน (คลองเตย) ให้แก่ทีÉดนิร่ม

รืÉนซึÉงเป็นผู้ชนะการประมูล บรษิัท จะเขา้ทําสญัญาเช่ากลบัพืÊนทีÉอาคารสํานักงาน (คลองเตย) ขนาดพืÊนทีÉรวมไม่เกิน 

9,000 ตารางเมตรพรอ้มพืÊนทีÉจอดรถ 180 คนั (อาคารจอดรถชั Êน 1 - 4) เป็นระยะเวลา 3 ปี ในอตัราค่าเช่าและบรกิาร 400 

บาทต่อตารางเมตร คดิเป็นมลูค่าสิÉงตอบแทนเท่ากบั 129.60 ล้านบาท 

 รายการดงักล่าวถือเป็นรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัทีÉมีขนาดรายการเกินกว่า 20 ล้านบาท (เนืÉองจากบรษิัทฯ มี

มลูค่าสนิทรพัยท์ีÉมตีวัตนสุทธติดิลบตามงบการเงนิรวมของบรษิทัฯ สาํหรบังวด š เดอืนสิÊนสุดวนัทีÉ śŘ กนัยายน ŚŝŞś จงึ

ไม่สามารถคํานวณขนาดรายการตามสดัส่วนของสนิทรพัยท์ีÉมตีวัตนสุทธไิด)้ บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีÉต้องเปิดเผยสารสนเทศ

การเขา้ทํารายการต่อตลาดหลกัทรพัย์ฯ ทนัท ีพรอ้มทั Êงแต่งตั ÊงทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระเพืÉอใหค้วามเหน็เกีÉยวกบัการ

เขา้ทํารายการ และดําเนินการใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้เพืÉอขออนุมตักิารเขา้ทํารายการ โดยจะต้องได้รบัการอนุมตัจิากทีÉ

ประชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจํานวนเสยีงทั Êงหมดของผูถ้อืหุน้ทีÉมาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง

ลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีÉมส่ีวนไดเ้สยี 
 

3. การขอรบัความช่วยเหลอืทางการเงนิจากบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั 

การขอรบัความช่วยเหลอืทางการเงนิจากบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั ไดแ้ก่ นายสุทธเิกียรต ิจริาธวิฒัน์ โดยบรษิทัฯ 

และบรษิัทย่อยได้ขอรบัความช่วยเหลอืทางการเงนิแล้ว ณ วนัทีÉ 30 กันยายน 2563 รวมเป็นเงนิ 265 ล้านบาท และทีÉ

ประชุมคณะกรรมการบรษิัทฯ ครั ÊงทีÉ Ŝ/ŚŝŞś เมืÉอวนัทีÉ řŜ ตุลาคม ŚŝŞś ได้มมีติอนุมตัิการขอรบัความช่วยเหลือทาง

การเงนิเพิÉมเตมิเป็นวงเงนิรวมไม่เกนิ 400 ล้านบาท โดยเงนิกู้ยมืดงักล่าวเป็นเงินกู้ประเภทชําระคนืเมืÉอทวงถาม ไม่มี

หลกัประกัน และมีอตัราดอกเบีÊยเท่ากับร้อยละ 4.875 ซึÉงอ้างอิงจากอตัราดอกเบีÊย MLR - ร้อยละ 1.00 ของธนาคาร

กรุงเทพ จํากดั (มหาชน) ณ วนัทีÉ 1 เมษายน 2563 และต่อมาไดม้กีารปรบัลดอตัราดอกเบีÊยลงเหลอืรอ้ยละ Ŝ.ŝŘ อ้างองิ

จาก MLR - รอ้ยละ 1.375 ตั Êงแต่วนัทีÉ 1 ธนัวาคม 2563 เป็นตน้มา 
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 รายการดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นการทํารายการทีÉเกีÉยวโยงกันทีÉเกีÉยวกบัการรบัความช่วยเหลือทางการเงินตาม

ประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั โดยขนาดรายการมมีูลค่าสูงสุดไม่เกิน 18,000,000 บาท คํานวณจาก 400,000,000 x 

4.50% โดยใช้สมมติฐานการกู้ยืมประมาณ 1 ปีเนืÉองจากเป็นการกู้ยืมระยะสั ÊนเพืÉอใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนระหว่าง

ดําเนินการจําหน่ายสนิทรพัย์ ซึÉงขนาดรายการดงักล่าวมมีูลค่าไม่เกนิ ŚŘ ล้านบาท (เนืÉองจากมูลค่าสนิทรพัย์ทีÉมตีัวตน

สุทธติิดลบ จงึไม่สามารถคํานวณขนาดรายการเป็นสดัส่วนของสนิทรพัย์ทีÉมตีวัตนสุทธ)ิ จดัเป็นรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั

ขนาดกลางทีÉมขีนาดไม่เกนิ ŚŘ ล้านบาท ดงันั Êน บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีÉต้องเปิดเผยสารสนเทศการเขา้ทํารายการต่อตลาด

หลกัทรพัยฯ์ เท่านั Êน อย่างไรกต็าม เพืÉอใหเ้ป็นไปตามหลกัปฏบิตัทิีÉด ีคณะกรรมการตรวจสอบจงึไดม้มีตอินุมตัใิหนํ้าเสนอ

ทีÉประชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้เพืÉอพจิารณาอนุมตั ิพรอ้มทั Êงแต่งตั ÊงทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระเพืÉอใหค้วามเหน็เกีÉยวกบัการเขา้

ทํารายการ และดําเนินการให้มกีารประชุมผูถ้ือหุ้นเพืÉอขออนุมตัิการเขา้ทํารายการ โดยจะต้องได้รบัการอนุมตัิจากทีÉ

ประชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจํานวนเสยีงทั Êงหมดของผูถ้อืหุน้ทีÉมาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีง

ลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีÉมส่ีวนไดเ้สยี 

 

3.5 รายละเอียดของสินทรพัย ์

1. ศนูยก์ารพิมพแ์ละจดัจาํหน่าย (บางนา)  

ประกอบดว้ย ทีÉดนิ อาคารสิÉงปลกูสรา้ง และ เครืÉองพมิพพ์รอ้มอุปกรณ์ ดงันีÊ 

1.1 ทีÉดนิ ประกอบด้วย ทีÉดนิ จํานวน 2 โฉนดตดิต่อกนั มเีนืÊอทีÉดนิรวมตามเอกสารสทิธิ Í 19 ไร่ 1 งาน 40.0 ตารางวา 

หรอื 7,740.0 ตารางวา ลกัษณะรูปแปลงทีÉดนิเป็นรูปหลายเหลีÉยม สภาพทีÉดนิปรบัถมแล้ว มรีะดบัทีÉดนิสูงเสมอ

ระดบัถนนดา้นหน้า มคีวามกวา้งทางดา้นทศิเหนือติดคลองแยกจากคลองโอ่งแตก ประมาณ 220.00 เมตร และ

ด้านทศิตะวนัออกตดิคลองโอ่งแตกประมาณ 162.00 เมตร เป็นทีÉตั ÊงของอาคารสิÉงปลูกสร้าง เลขทีÉ 999 หมู่ทีÉ 9 

แยกจากถนนเทพรัตน (ทางหลวงหมายเลข 34) บริเวณหลักกิโลเมตรทีÉ 19+700 (ฝั Éงขาเข้า) ไปทางทิศใต้

ประมาณ 70 เมตร ตําบลบางโฉลง อําเภอบางพล ีจงัหวดัสมุทรปราการ อยู่ห่างจากสนามบนิสุวรรณภูม ิประมาณ 

5 กิโลเมตร และอยู่ห่างจากท่าเรอืนํÊาลกึแหลมฉบงั ประมาณ 75 กิโลเมตร ผู้ถือกรรมสทิธิ Í คอื บรษิัท บางกอก 

โพสต ์จาํกดั (มหาชน) โดยมภีาระผกูพนัตดิจาํนองกบัสถาบนัการเงนิแห่งหนึÉง ปัจจุบนัเป็นทีÉตั Êงศูนยก์ารพมิพแ์ละ

จดัจาํหน่ายของบรษิทัฯ โดยมรีายละเอยีด ดงันีÊ 

 

ลําดบั 

โฉนดเลขทีÉ เลขทีÉดนิ หน้าสาํรวจ เนืÊอทีÉตามเอกสารสทิธิ Í 

ไร่ งาน ตารางวา 

1 11714 125 1591 13 1 40.00 

2 87094 124 11051 6 0 0.00 

 รวมเนืÊอทีÉ 19 1 40.00 

 

ปัจจบุนับรษิทัฯ ไม่ไดม้กีารใชง้านศูนยก์ารพมิพแ์ละจดัจาํหน่าย (บางนา) แลว้ แต่ทีÉดนิแปลงดงักล่าวตดิภาระผกูพนั

โดยจาํนองไวก้บัสถาบนัการเงนิแห่งหนึÉงซึÉงบรษิทัฯ ไดล้งนามตกลงแกไ้ขเพิÉมเตมิสญัญากูเ้งนิกบัสถาบนัการเงนิดงักล่าว

เพืÉอขอผ่อนผนัการจ่ายชาํระดอกเบีÊยคงคา้งและการจ่ายชาํระคนืเงนิตน้ โดยมเีงืÉอนไขว่าบรษิทัฯ จะดาํเนินการขาย

ทรพัยส์นิใหแ้ลว้เสร็จภายในเดอืนมถิุนายน ŚŝŞŜ เพืÉอนําเงนิมาชําระคนืเงนิกูย้มื 
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ทีÉตั Êงสนิทรพัย ์ศูนยก์ารพมิพแ์ละจดัจาํหน่าย (บางนา) 

 
  

 
 

1.2 อาคารสิÉงปลูกสร้าง ตั Êงอยู่เลขทีÉ 999 หมู่ทีÉ 9 แยกจากถนนเทพรัตน (ทางหลวงหมายเลข 34) บริเวณหลัก

กิโลเมตรทีÉ 19+700 (ฝั Éงขาเข้า) ไปทางทิศใต้ ประมาณ 70 เมตร ตําบลบางโฉลง อําเภอบางพลี จังหวัด

สมุทรปราการ อยู่ห่างจากสนามบนิสุวรรณภูมิ ประมาณ 5 กิโลเมตร และอยู่ห่างจากท่าเรือนํÊาลึกแหลมฉบงั 

ประมาณ 75 กิโลเมตร ประกอบด้วย อาคารสิÉงปลูกสร้าง จํานวน 5 รายการ และสิÉงปลูกสร้างอืÉนๆ อายุอาคาร 

ประมาณ 14 ปี สภาพอาคารและการบํารุงรกัษาอยู่ในระดบัปานกลาง ปัจจุบนัเป็นทีÉตั Êงศูนย์การพิมพ์และจดั

จาํหน่ายของบรษิทัฯ โดยมรีายละเอยีด ดงันีÊ 

 

  

ทีÉตั Êงสนิทรพัย ์



รายงานความเหน็ของทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกบัรายการไดม้าและจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย ์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

ส่วนทีÉ ś - หน้า 11 

รายการทีÉ รายละเอยีด พืÊนทีÉใชส้อย (ตรม.) 

1 อาคารโรงพมิพพ์รอ้มสาํนักงาน 6,347.00 

2 อาคารคลงัเกบ็กระดาษพรอ้มสาํนักงาน 1,224.00 

3 อาคารสาํนักงานจดัจาํหน่าย 160.00 

4 โรงเกบ็สารเคม ี 30.00 

5 อาคารควบคุมไฟฟ้าย่อย 7.00 
หมายเหตุ: สิÉงปลูกสร้างอืÉนๆ ประกอบดว้ย อาคารป้อมยาม โรงจอดรถ ถนนทางเขา้และรั Êว ทีÉปลูกสร้างอยู่บนโฉนดเลขทีÉ 687 บรษิทั ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ 

(ประเทศไทย) จํากดั ไม่ประเมนิมลูค่าให ้เนืÉองจากทีÉดนิดงัล่าวเป็นกรรมสทิธิ Íของ “วดับางโฉลงใน” ซึÉงสิÉงปลูกสรา้งดงักล่าวตั Êงอยู่บนทีÉดนิทีÉจดภาระจํายอมซึÉง

ใชเ้ป็นทางเขา้ – ออก พรอ้มสาธารณูปโภคใหก้บัทรพัยส์นิทีÉประเมนิมลูค่าเท่านั Êน 

 

 
รายการทีÉ 1 อาคารโรงพมิพพ์รอ้มสาํนักงาน 

 

 
รายการทีÉ 2 อาคารคลงัเกบ็กระดาษพรอ้มสาํนักงาน 

 

 
รายการทีÉ 3 อาคารสาํนักงานจดัจําหน่าย 
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รายการทีÉ 4 โรงเกบ็สารเคม ี      รายการทีÉ 5 อาคารควบคุมไฟฟ้าย่อย 
ทีÉมา : รายงานประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิโดย บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จํากดั 

 

1.3 เครืÉองพมิพพ์รอ้มอุปกรณ์ในกระบวนการผลติสืÉอสิÉงพมิพท์ั Êงหมดยงัไม่ผ่านการจดทะเบยีนกรรมสทิธิ ÍเครืÉองจกัรจงึ

ไม่สามารถใชเ้ป็นหลกัทรพัยจ์าํนองของบรษิทัฯ ได ้โดยสามารถแบง่เครืÉองจกัรไดเ้ป็น 2 ส่วน ได้แก่ เครืÉองจกัรใน

กระบวนการผลิตหนังสือพมิพ์ จํานวน 5 รายการ จํานวน 11 ชุด และเครืÉองจกัรสนับสนุนการผลติ จํานวน 2 

รายการ จํานวน 9 ชุด รวมทั Êงหมด จาํนวน 7 รายการ จาํนวน 20 ชุด เครืÉองจกัรส่วนใหญ่เริÉมใชง้านตั Êงแต่ปี พ.ศ. 

2548 มอีายุใชง้านทีÉผ่านมาประมาณ 3 – 15 ปี เครืÉองจกัรส่วนใหญ่ถูกผลติและนําเขา้จากประเทศเยอรมนั และมี

บางส่วนเป็นเครืÉองจกัรจากประเทศสหรฐัอเมรกิา ญีÉปุ่ น และไทย ทั ÊงนีÊ เมืÉอวนัทีÉ 31 สงิหาคม 2562 บรษิทัฯ ไดยุ้ติ

การพมิพ ์และว่าจา้งบรษิทัภายนอกเพืÉอผลติสืÉอสิÉงพมิพ์ เช่น หนังสอืพมิพ์บางกอกโพสต์ ตั Êงแต่วนัทีÉ 1 กนัยายน 

2562 เป็นตน้ไป โดยมรีายละเอยีดดงันีÊ 

 
ลําดบั รายละเอยีด จํานวน 

ส่วนทีÉ 1 เครืÉองจกัรในกระบวนการผลติหนังสอืพมิพ ์  

1 เครืÉองพมิพ ์(Newspaper Press Printing Machine) 1 

2 เครืÉองจกัรระบบเมลร์มู (Mail Room System) ปี 2550 4 

3 เครืÉองจกัรระบบเมลร์มู (Mail Room System) ปี 2557 1 

4 เครืÉองจกัรผลติเพลท (Machine for Plate Maker) 4 

5 เครืÉองเยบ็ (Stitching Machine) 1 

 รวมเครืÉองจกัรในกระบวนการผลติหนงัสอืพมิพ ์ 11 

ส่วนทีÉ 2 เครืÉองจกัรสนับสนุนการผลติ  

6 เครืÉองจกัรสาํหรบัยกและเคลืÉอนยา้ยอปุกรณ์ (Machines for Lifting & Transportation)  

 6.1 ปัÊนจั Éน (Overhead Travelling Crane) 25 ตนั 1 

 6.2 ปัÊนจั Éน (Overhead Travelling Crane) 3.2 ตนั 1 

 6.3 รถยก (Stacker) 1 

 6.4 ลฟิทข์นสนิคา้ (Cargo Lift) 1 

7 เครืÉองจกัรระบบลมอดั (Air Compressor System)  5 

 รวมเครืÉองจกัรสนับสนุนการผลติ 9 

 รวมเป็นเครืÉองจกัรทั Êงหมด  20 
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รายการทีÉ 1 เครืÉองพมิพ ์(Newspaper Press Printing Machine)   รายการทีÉ 2 เครืÉองจกัรระบบเมลรู์ม (Mail Room System) 

 

 
รายการทีÉ 3 เครืÉองจกัรระบบเมลร์ูม (Mail Room System) 
 

   
รายการทีÉ 4 เครืÉองจกัรผลติเพลท (Machine for Plate Maker)   รายการทีÉ 5 เครืÉองเยบ็ (Stitching Machine) 
 

   
รายการทีÉ 6 เครืÉองจกัรสาํหรบัยกและเคลืÉอนยา้ยอุปกรณ์   รายการทีÉ 7 เครืÉองจกัรระบบลมอดั (Air Compressor System) 
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2. อาคารสาํนักงาน (คลองเตย)  

ประกอบดว้ย ทีÉดนิและอาคารสิÉงปลูกสรา้ง ดงันีÊ 

2.1 ทีÉดิน ประกอบด้วย ทีÉดินจํานวน 2 โฉนดติดต่อกนั มีเนืÊอทีÉดินรวมตามเอกสารสิทธิ Í 7 ไร่ 64.0 ตารางวา หรอื 

2,864.0 ตารางวา ลกัษณะรูปแปลงใกล้เคยีงสีÉเหลีÉยมผนืผ้า มหีน้ากว้างติดถนน ณ ระนอง ประมาณ 76 เมตร 

สภาพทีÉดนิปรบัถม แลว้ มรีะดบัทีÉดนิสงูเสมอระดบัถนนดา้นหน้า ผูถ้อืกรรมสทิธิ Í คอื บรษิทั บางกอก โพสต ์จาํกดั 

(มหาชน) เป็นสินทรพัย์ทีÉปลอดภาระผูกพนั ทั ÊงนีÊ เมืÉอวนัทีÉ 27 กันยายน 2560 บริษัทฯ ได้ลงนามกับสถาบนั

การเงนิแห่งหนึÉงโดยใหค้าํมั Éนว่าจะไมจ่าํหน่ายจ่ายโอนหรอืกอ่ภาระผกูพนัในสนิทรพัยนี์Ê โดยไม่ไดร้บัความยนิยอม

เป็นหนังสอืจากสถาบนัการเงนิแห่งนั Êนก่อน และในวนัทีÉ 25 ธนัวาคม 2563 บรษิทัฯ ไดล้งนามตกลงแกไ้ขเพิÉมเติม

สญัญากู้เงนิกบัสถาบนัการเงินดงักล่าวเพืÉอขอผ่อนผนัการจ่ายชําระดอกเบีÊยคงคา้งและการจ่ายชําระคนืเงนิต้น 

โดยมเีงืÉอนไขว่าบรษิทัฯ จะดําเนินการขายทรพัย์สนิใหแ้ล้วเสรจ็ภายในเดอืนมถุินายน 2564 เพืÉอนําเงนิมาชําระ

คนืเงนิกูย้มื 

 

ปัจจุบนัเป็นทีÉตั Êงอาคารสาํนักงานของบรษิทัฯ โดยมรีายละเอยีด ดงันีÊ 

ลําดบัทีÉ โฉนดเลขทีÉ เลขทีÉดนิ หน้าสาํรวจ เนืÊอทีÉตามเอกสารสทิธิ Í 

ไร่ งาน ตารางวา 

1 5729 4203 466 6 0 64.00 

2 6216 4204 548 1 0 00.00 

 รวมเนืÊอทีÉ 7 0 64.00 

 

ทีÉตั Êงสนิทรพัย ์อาคารสาํนักงาน (คลองเตย) 

 

ทีÉต ั Êงสนิทรพัย ์
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2.2 อาคารสํานักงาน ตั Êงอยู่เลขทีÉ 136 ถนน ณ ระนอง แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร ประกอบดว้ย 

อาคารสิÉงปลูกสรา้ง จํานวน 4 รายการ และสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ อายุอาคาร ประมาณ 27 ปี มกีารใชป้ระโยชน์เป็น

สาํนักงาน โรงอาหาร หอ้งประชุม ฟิตเนส หอ้งสตูดโิอ พืÊนทีÉเกบ็ของ และจอดรถ สภาพอาคารและการบํารุงรกัษา

อยู่ในระดบัปานกลาง พืÊนทีÉใชส้อยรวม 35,483 ตารางเมตร และสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ ไดแ้ก่ ป้อมยาม ถนนและ ลาน

คอนกรตี รั Êวและประตูรั Êวเหล็กดดั เป็นสนิทรพัย์ทีÉปลอดภาระผูกพนั แต่เมืÉอวนัทีÉ 27 กนัยายน 2560 บรษิัทฯ ได้

ลงนามกบัสถาบนัการเงนิแห่งหนึÉงโดยให้คํามั Éนว่าจะไม่จําหน่ายจ่ายโอนหรอืก่อภาระผูกพนัในสินทรพัย์นีÊ โดย

ไม่ไดร้บัความยนิยอมเป็นหนังสอืจากสถาบนัการเงนิแห่งนั Êนก่อน ปัจจุบนับรษิทัฯ ใชอ้าคารสาํนักงาน (คลองเตย) 

เป็นสาํนักงานใหญ่ โดยมรีายละเอยีดดงันีÊ 

 

รายการทีÉ รายละเอยีด พืÊนทีÉใชส้อย (ตรม.) 

1 อาคารสาํนักงาน (Office Building) 9,000.00 

2 อาคารบรกิาร (Service Building) 3,075.00 

3 อาคารสาํนักพมิพ ์(Press Building) 11,696.00 

4 อาคารจอดรถ (Parking Building) 11,712.00 

 รวม 35,483 
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อาคารสาํนักงาน (Office Building) 

 

  
  

 
 

 
สภาพทั Éวไปภายใน อาคารสาํนักงาน (Office Building) 

ทีÉมา : รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดย บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จํากดั 
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3.5.1 สินทรพัยที์Éจะได้มา 

 การเช่ากลบัพืÊนทีÉอาคารสํานักงาน (คลองเตย) โดยหากบรษิทัฯ สามารถเขา้ทํารายการจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ 

คอื การจําหน่ายอาคารสํานักงาน (คลองเตย) บรษิทัฯ มคีวามจําเป็นในการเช่ากลบัพืÊนทีÉอาคารสํานักงาน (คลองเตย) 

จากบุคคลผู้ชนะการประมูล ทั ÊงนีÊ ข ึÊนอยู่กบัการเจรจาต่อรองและผลประโยชน์ทีÉบรษิทัฯ จะได้รบั พืÊนทีÉใช้สอยรวมของ

อาคารสาํนักงาน (คลองเตย) เท่ากบั 35,483 ตารางเมตร ประกอบดว้ย (1) พืÊนทีÉอาคารสาํนักงาน 9,000 ตารางเมตร (2) 

พืÊนทีÉอาคารบริการ 3,075 ตารางเมตร (3) พืÊนทีÉอาคารสํานักพิมพ์ 11,696 ตารางเมตร และ (4) พืÊนทีÉอาคารจอดรถ 

11,712 ตารางเมตร ซึÉงปัจจุบนัพืÊนทีÉใชส้อยรวมทีÉมอียู่เกนิความต้องการของบรษิทัฯ คณะกรรมการบรษิทัฯ จงึพจิารณา

ใหป้รบัลดเหลอืพืÊนทีÉใชส้อย เท่าทีÉจาํเป็น โดยคาดว่าปรมิาณพืÊนทีÉทีÉจะเช่ากลบัเป็นจาํนวนไม่เกนิ š,ŘŘŘ ตารางเมตร และ

จะจ่ายค่าเช่าและค่าบรกิารไม่เกนิกว่า 400 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน เป็นระยะเวลา 3 ปี 

3.5.2 การขอรบัความช่วยเหลือทางการเงินจากบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั 

 การขอรบัความช่วยเหลอืทางการเงนิจากบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั คอื นายสุทธเิกยีรต ิจริาธวิฒัน์ โดยทีÉประชุมผูถ้อื

หุน้สามญัประจําปี 2563 ไดม้มีตอินุมตักิารรบัความช่วยเหลอืทางการเงนิจากนายสุทธิเกยีรติ จริาธวิฒัน์ เป็นวงเงนิไม่

เกนิ 250 ล้านบาท อย่างไรก็ตาม จากภาวะเศรษฐกจิทีÉชะงกังนัจากการระบาดของ COVID-19 ทําใหใ้นงวด 9 เดอืนปี 

2563 บรษิัทฯ มคีวามจําเป็นต้องกู้ยมืเพิÉมเติมเพืÉอเสรมิสภาพคล่องในการดําเนินงาน ส่งผลให้ ณ วนัทีÉ 30 กนัยายน 

2563 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีเงินกู้ยืมจากนายสุทธิเกียรติ จิราธิวฒัน์ รวมเป็นเงินทั ÊงสิÊน 265 ล้านบาท ทีÉประชุม

คณะกรรมการครั ÊงทีÉ Ŝ/ŚŝŞś เมืÉอวนัทีÉ řŜ ตุลาคม ŚŝŞś จงึไดม้มีตขิอเพิÉมวงเงนิในการรบัความช่วยเหลอืทางการเงนิจาก 

นายสุทธเิกยีรต ิจริาธวิฒัน์ เพิÉมเตมิอกี 135 ลา้นบาท คดิเป็นวงเงนิรวม 400 ลา้นบาท โดยเป็นเงนิกู้ประเภทชาํระคนืเมืÉอ

ทวงถาม ไม่มหีลกัประกนั อตัราดอกเบีÊยคงทีÉเท่ากบัรอ้ยละ 4.875 ซึÉงอ้างอิงจากอตัราดอกเบีÊย MLR - รอ้ยละ 1.00 ของ

ธนาคารกรุงเทพ จํากดั (มหาชน) ณ วนัทีÉ 1 เมษายน 2563 และต่อได้มกีารปรบัลดอตัราดอกเบีÊยลงเหลอืร้อยละ Ŝ.ŝŘ 

อ้างองิจาก MLR - รอ้ยละ 1.375 ตั Êงแต่วนัทีÉ 1 ธนัวาคม 2563 เป็นต้นมา 

โดยบรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมรีายละเอยีดการขอรบัการชว่ยเหลอื ดงันีÊ 
บรษิทัทีÉขอความช่วยเหลอื รายการ

ทีÉ 

วนัทีÉขอความชว่ยเหลอื จํานวนเงนิ 

(ลา้นบาท) 

อตัราดอกเบีÊย* 

(%) 

บรษิทั บางกอก โพสต์ จํากดั (มหาชน)  1 1 เมษายน 2563 146  4.875 

 2 5 พฤษภาคม 2563 11  4.875 

 3 28 พฤษภาคม 2563 15  4.875 

 4 30 มถิุนายน 2563 40  4.875 

 5 30 กรกฎาคม 2563 13  4.875 

 6 28 สงิหาคม 2563 10  4.875 

 7 24 กนัยายน 2563 15  4.875 

  รวม 250   

บรษิทั โพสต์ อนิเตอรเ์นชั Éนแนล มเีดยี จํากดั 1 1 เมษายน 2563 15  4.875 

  รวมทั ÊงสิÊน 265   

*อตัราดอกเบีÊยเท่ากบัรอ้ยละ 4.875 ต่อปี (อา้งองิจาก MLR ของธนาคารกรุงเทพ จํากดั (มหาชน) เท่ากบั รอ้ยละ 5.25 ลบดว้ยรอ้ยละ 0.375) 

**ตั Êงแต่ ř ธนัวาคม ŚŝŞś อตัราดอกเบีÊยลดลงเหลอืรอ้ยละ Ŝ.ŝŘ ต่อปี อ้างองิจาก MLR ของธนาคารกรุงเทพ จํากดั (มหาชน) เท่ากบัรอ้ยละ 

5.875 ลบดว้ยรอ้ยละ ř.śşŝ) 

 

3.6 มูลค่ารวมและเกณฑ์ทีÉใช้กาํหนดมูลค่ารวมของสิÉงตอบแทน 

 บรษิัทฯ กําหนดราคาขั ÊนตํÉาในการประกวดราคาให้เท่ากับร้อยละ 90 ของมูลค่าประเมินเฉลีÉยจากผู้ประเมิน

ทรพัย์สนิซึÉงไดร้บัความเหน็ชอบจากสํานักงานก.ล.ต. จํานวน 2 ราย ไดแ้ก่ บรษิัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) 

จํากดั และบรษิัท řŝ ทีÉปรกึษาธุรกจิ จํากดั ซึÉงเท่ากบั 1,226.21 ล้านบาท ซึÉงคณะกรรมการบรษิทัฯ พจิารณาเหน็ว่าการ
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กําหนดราคาขั ÊนตํÉาโดยอ้างอิงราคาประเมนิล่าสุดจากผู้ประเมนิทรพัย์สนิอิสระดงักล่าวนอกจากจะทําใหร้าคาขายเป็น

ปัจจุบนัแล้ว การมส่ีวนลดยงัช่วยจูงใจนักลงทุนผูท้ีÉอาจจะสนใจเขา้ร่วมการประกวดราคามากยิÉงขึÊน 

 

การกําหนดราคาขายขั ÊนตํÉาของบรษิทัฯ 
ลําดบั รายละเอยีด มลูค่าตามบญัช ี

(ลา้นบาท) 

มลูค่ายุตธิรรมโดยผูป้ระเมนิฯ  

(ลา้นบาท) 

ราคาขายขั ÊนตํÉา  

(ลา้นบาท)3 

KF1 15BA2 เฉลีÉย 

1 ศูนยก์ารพมิพแ์ละจดัจําหน่าย (บางนา)      

 ทีÉดนิ 261.20 261.20 261.20   

 อาคารสิÉงปลูกสรา้ง 96.41 83.70 -   

 เครืÉองพมิพพ์รอ้มอุปกรณ์ 11.27 92.60 66.00   

 รวม 368.88 437.50 327.00 382,25 344.03 

2 อาคารสาํนักงาน (คลองเตย)      

 ทีÉดนิ 859.20 859.20 859.00   

 อาคารสาํนักงาน 305.14 242.20 -   

 รวม 1,164.34 1,101.40 859.00 980.20 882.18 

 รวมทั ÊงสิÊน 1,533.22 1,538.90 1,186.00 1,362.45 1,226.21 

หมายเหตุ: 1ราคามลูค่ายุตธิรรมประเมนิโดย บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) เมืÉอวนัทีÉ Ŝ และ ŝ สงิหาคม ŚŝŞś  
2ราคามลูค่ายุตธิรรมประเมนิโดย บรษิทั řŝ ทีÉปรกึษาธุรกจิ จํากดั เมืÉอวนัทีÉ śř ตุลาคม ŚŝŞś 
3ราคาขายขั ÊนตํÉาทีÉกําหนดโดยบรษิทัฯ อา้งองิจากรอ้ยละ 90 ของราคาประเมนิเฉลีÉยโดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิ 

 

 สําหรบัการกําหนดอตัราค่าเช่ากลบันั Êน บริษัทฯ พจิารณาจากอตัราเช่าทีÉเหมาะสมทีÉประเมนิโดยผู้ประเมนิ

ทรพัย์สนิอิสระทั Êงสองราย ซึÉงได้ทําการเปรยีบเทยีบอตัราค่าเช่าอาคารสํานักงานทีÉมีลกัษณะใกล้เคียงกบัของบรษิัทฯ  

โดยพจิารณาจากปัจจยัดา้นทาํเลทีÉตั Êง อายุการใชง้าน ขนาดพืÊนทีÉใชส้อยในอาคาร เป็นตน้ 

สาํหรบัการรบัความช่วยเหลอืทางการเงนิ บรษิทัฯ อ้างองิจากอตัราดอกเบีÊย MLR - รอ้ยละ 1.375 ของธนาคาร

กรุงเทพ จาํกดั (มหาชน) ณ วนัทีÉ  1 ธนัวาคม 2563  
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ส่วนทีÉ 4 : ความสมเหตุสมผลของรายการ 

 

4.1 วตัถปุระสงคแ์ละความจาํเป็นของการเข้าทาํรายการ 

4.1.1 ความจาํเป็นของการเขา้ทาํรายการ 

บรษิทั บางกอก โพสต์ จํากดั (มหาชน) ก่อตั ÊงเมืÉอวนัทีÉ 17 มถิุนายน 2489 ภายใต้ชืÉอบรษิทั โพสต์ พบับลชิชิÉง 

จาํกดั เพืÉอดาํเนินธุรกจิหนังสอืพมิพร์ายวนัภาษาองักฤษฉบบัแรกของประเทศไทยภายใตช้ืÉอ “Bangkok Post” และไดเ้ขา้

จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยใ์นปี 2527 บรษิทัฯ ดาํเนินธุรกจิดว้ยวสิยัทศัน์ในการเป็นผูนํ้าอุตสาหกรรมสืÉอของประเทศ

ไทยและภูมภิาค ดว้ยการนําเสนอข่าวสารทีÉแม่นยํา รวดเรว็ และสอดคล้องกบัยุคสมยั ทีÉผ่านมาบรษิทัฯ ไดผ้ลติสืÉอดา้น

ข่าวสารธุรกจิ ไลฟ์สไตล์ต่าง ๆ ทั Êงภาษาไทยและองักฤษ ในรูปแบบหนังสอืพมิพ์และนิตยสารต่างๆ อาท ิหนังสอืพมิพ์

บางกอกโพสต์  หนังสือพิมพ์โพสต์ทูเดย์ หนังสือพิมพ์ Student Weekly นิตยสาร ELLE นิตยสาร Forbes นิตยสาร 

Science Illustrated บรษิทัฯ รวมถงึการดาํเนินธุรกจิสาํนักพมิพเ์พืÉอผลติหนังสอืแปลจากภาษาต่างประเทศ และหนังสอืทีÉ

เขยีนโดยนักเขยีน คอลมัน์นิสต์ และนักเขยีนอืÉน ๆ ทีÉมชีืÉอเสยีง นอกจากนีÊ บรษิทัฯ ไดล้งทุนในเทคโนโลยกีารพมิพเ์พืÉอ

เพิÉมความเรว็ ประสทิธภิาพ และลดต้นทุนในการผลติ ทั ÊงยงัเพิÉมรูปแบบการนําเสนอสืÉอจากสืÉอสิÉงพมิพส์ู่สืÉอออนไลน์ใน

รปูแบบต่าง ๆ และขยายธุรกจิไปสู่ธุรกจิผลติรายการโทรทศัน์และวทิยุต่างๆ ผ่านการลงทุนของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย  

อย่างไรกต็าม การเปลีÉยนแปลงทางเทคโนโลยสีืÉอสารทาํใหเ้กดิช่องทางสืÉอสารยุคใหม่ไม่ว่าจะเป็น อนิเตอร์เน็ต

ความเรว็สงู สมารท์โฟน รวมถงึการเขา้มาของโซเชยีลมเีดยี ทาํใหพ้ฤตกิรรมการบรโิภคสืÉอเปลีÉยนไปอย่างรวดเรว็จนเกดิ

เป็น Media Disruption ทีÉผูบ้รโิภคใชเ้วลากบัสืÉอรปูแบบดั Êงเดมิน้อยลง และหนัไปเสพสืÉอผ่านทางสมารท์โฟนมายิÉงขึÊน ทาํ

ใหผู้ผ้ลติสืÉอแบบดั Êงเดมิ (Offline Media) โดยเฉพาะสืÉอสิÉงพมิพ์ไดร้บัผลกระทบอย่างมาก ดงัจะเหน็ไดจ้ากยอดจําหน่าย

นิตยสารและหนังสอืพมิพใ์นหลายประเทศทั Éวโลกรวมทั Êงประเทศไทย ทีÉมแีนวโน้มลดลงอย่างต่อเนืÉองตลอดระยะเวลา 10 

ปีทีÉผ่านมา ส่งผลใหห้นังสอืพมิพแ์ละนิตยสารหลายฉบบัตอ้งยุติการผลติและปิดตวัลง  

บรษิัทฯ จงึมอิาจหลกีเลีÉยงผลกระทบทีÉเกดิขึÊนและจาํเป็นตอ้งยุตกิารผลติหนังสอืพมิพแ์ละนิตยสารในเครอืหลาย

ฉบบั แมว่้าทีÉผ่านมาบรษิทัฯ จะได้ปรบัเปลีÉยนรูปแบบธุรกจิเพืÉอใหท้นัต่อสภาพการแข่งขนัทีÉเปลีÉยนไป ไม่ว่าจะเป็นการ

เพิÉมช่องทางสืÉอในแพลต็ฟอร์มออนไลน์ต่างๆ เพืÉอช่วยขยายโอกาสในการเขา้ถงึกลุ่มผูอ้่านคนรุ่นใหม่และตอบสนองต่อ

การเปลีÉยนแปลงของสืÉอดจิทิลัได้มากขึÊน การเขา้ลงทุนในธุรกิจผลติรายการโทรทศัน์เพืÉอออกอากาศในช่องโทรทศัน์

ดจิติอล ไปจนถึงการยุตกิารผลติสืÉอสิÉงพมิพท์ั Êงหนังสือพมิพ์และนิตยสารต่างๆ บางฉบบัทีÉไม่ทํากําไร การยุติการพมิพ์

หนังสอืพมิพด์ว้ยตวัเองและจา้งบุคคลภายนอกเพืÉอลดตน้ทุน และการลดขนาดองค์กร แต่ผลการดําเนินงานของบรษิทัฯ 

ยงัคงมแีนวโน้มถดถอยลงอย่างต่อเนืÉองโดยมผีลขาดทุนสุทธติั Êงแต่ปี 2557 เป็นต้นมา ส่งผลใหบ้รษิทัฯ ขาดสภาพคล่อง

และจําเป็นตอ้งกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิและกรรมการเพืÉอใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีน  

เพืÉอแก้ปัญหาดงักล่าวบรษิทัฯ จงึมคีวามจาํเป็นตอ้งทํารายการจาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย ์โดยพจิารณาจากปัจจยั

ความจาํเป็นในดา้นต่างๆ ดงันีÊ 

ผลการดาํเนินงาน 

รายได้จากการขายและบริการมแีนวโน้มลดลงอย่างต่อเนืÉองโดยในปี 2559 – 2562 รายได้จากการขายและ

บรกิารลดลงจาก 1,804 ล้านบาทต่อปีเหลอืเพยีง 801 ล้านบาทต่อปี คดิเป็นการลดลงเฉลีÉยร้อยละ 23 ต่อปี อนัเป็นผล

จากยอดขายหนังสอืพมิพแ์ละนิตยสารและรายไดค้่าโฆษณาทีÉลดลง ในขณะทีÉงวด 9 เดอืนปี 2563 บรษิทัฯ มรีายไดจ้าก

การขายและบรกิารเพยีง 322 ลา้นบาท ซึÉงลดลงจากงวดเดยีวกนัในปี 2562 ถงึรอ้ยละ 46  



รายงานความเหน็ของทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกบัรายการไดม้าและจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย ์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

ส่วนทีÉ 4 - หน้า 2 

การลดลงของรายได้จากการดําเนินงานส่วนหนึÉงเป็นผลจากการเปลีÉยนแปลงโครงสร้างธุรกิจในปี 2562 ซึÉง

บรษิัทฯ ไดยุ้ตกิารพมิพแ์ละจําหน่ายหนังสอืพมิพ์และนิตยทีÉไมท่าํกําไรสารหลายฉบบั และลดค่าใชจ่้ายโดยยุตกิารพมิพ์

หนังสอืพมิพ์บางกอกโพสต์ทีÉศูนย์การพมิพแ์ละจดัจําหน่าย (บางนา) เพืÉอเปลีÉยนเป็นการจ้างบรษิัทจากภายนอกผลติ 

รวมถึงการปรบัลดขนาดองค์กรและเลกิจา้งพนักงานบางส่วน และการลดค่าใชจ้่ายในการบรหิารจดัการ อย่างไรกต็าม 

บรษิัทฯ ยงัคงมตี้นทุนและค่าใชจ่้ายคงทีÉ และมคี่าใช้จ่ายจากการจ่ายเงนิชดเชยพนักงานและการตั Êงสํารองผลประโยชน์

พนักงานทีÉเพิÉมขึÊน และค่าใชจ้่ายทางบญัชอีืÉนทีÉเพิÉมขึÊน อาท ิการดอ้ยค่าความนิยม การดอ้ยค่าสนิทรพัยท์ีÉไม่มตีวัตน การ

ด้อยค่าเครืÉองจกัรและอุปกรณ์ รวมถึงดอกเบีÊยจ่ายทีÉเพิÉมขึÊนจากการอตัราดอกเบีÊยทีÉเพิÉมขึÊนและเงนิกู้ยมืกรรมการทีÉ

เพิÉมขึÊน ส่งผลใหอ้ตัรากําไรขั Êนต้นและอตัรากาํไรสุทธขิองบรษิทัฯ ลดลงอย่างมาก โดยในงวด 9 เดอืนปี 2563 บรษิทัฯ มี

อตัรากําไรขั Êนตน้ตดิลบรอ้ยละ (13) และมอีตัรากําไรสุทธติดิลบรอ้ยละ (78) 

หน่วย: ลา้นบาท 

  
รายไดจ้ากการดาํเนินงานและอตัรากําไรขั Êนตน้ อตัรากําไรขั Êนต้นและอตัรากาํไรสุทธ ิ

 

สภาพคล่อง 

จากการดาํเนินงานทีÉมผีลขาดทุนสุทธทิําใหบ้รษิทัฯ ประสบปัญหาสภาพคล่องและความสามารถในการชาํระหนีÊ

ทีÉลดลง ขณะทีÉสดัส่วนหนีÊสนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้เพิÉมขึÊน บรษิัทฯ จงึจําเป็นต้องกู้ยมืเงนิจากกรรมการเพืÉอใชเ้ป็นเงนิทุน

หมุนเวยีนเสรมิสภาพคล่องในส่วนทีÉขาดหายไป โดยมเีงนิกู้ยมืกรรมการ ณ สิÊนปี 2562 และ 30 กนัยายน 2563 เท่ากบั 

161 ลา้นบาท และ 265 ลา้นบาท ตามลําดบั 

 

อตัราส่วนทางการเงนิ ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 9 เดอืน 2563 

อตัราส่วนสภาพคล่อง (Current Ratio) 0.56 0.49 0.45 0.25 0.08 

อตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเรว็ (Quick Ratio) 0.52 0.33 0.30 0.16 0.07 

อตัราส่วนหนีÊสนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ 1.25 3.00 3.24 4.86 39.92 

 

ส่วนของผูถ้อืหุน้และเกณฑด์ํารงสถานะบรษิทัจดทะเบยีน 

ปัจจุบนับรษิทัฯ มทีุนจดทะเบยีนชําระแล้ว 500 ล้านบาท อย่างไรก็ตาม เนืÉองจากบรษิัทฯ มีผลขาดทุนสะสม

เพิÉมขึÊนส่งผลให้ส่วนของผู้ถือหุ้นลดลงอย่างต่อเนืÉอง จนกระทั ÉงเมืÉอวนัทีÉ řŝ พฤษภาคม ŚŝŞś ตลาดหลักทรพัย์แห่ง

ประเทศไทยไดข้ึÊนเครืÉองหมาย C (Caution) บนหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนของบรษิทัฯ เพืÉอเตอืนนักลงทุนกรณีทีÉมเีหตุการณ์
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รายงานความเหน็ของทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกบัรายการไดม้าและจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย ์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

ส่วนทีÉ 4 - หน้า 3 

ทีÉอาจมผีลกระทบต่อฐานะทางการเงนิและการดาํเนินธุรกจิ เนืÉองจากบรษิทัฯ มส่ีวนของผูถ้อืหุน้เท่ากบั ŚŘŚ.ŚŠ ลา้นบาท 

ซึÉงตํÉากว่ารอ้ยละ ŝŘ ของทุนชําระแล้วตามงบการเงนิสอบทานสําหรบังวด ś เดอืนสิÊนสุด śř มนีาคม ŚŝŞś และบรษิัทฯ 

ไดด้าํเนินการจดัประชุมเพืÉอนําเสนอแนวทางแก้ไขและรายงานผลการดําเนินการต่อนักลงทุน โดยบรษิทัฯ วางแนวทาง

แกไ้ขเหตุดงักล่าวโดยดาํเนินการปรบักลยุทธแ์ละรปูแบบการดาํเนินธุรกจิดว้ยการเพิÉมช่องทางสืÉอดจิทิลั และสรา้งรายได้

จากการพฒันาสนิคา้และบรกิารทีÉมอียู่เดมิ ซึÉงการจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัยไ์ดแ้ก่ ศูนย์การพมิพแ์ละจดัจําหน่าย (บางนา) 

และอาคารสํานักงาน (คลองเตย) เป็นส่วนหนึÉงของดําเนินการเพืÉอปรบัโครงสรา้ง เพืÉอเปลีÉยนทรพัย์สนิทีÉไม่ได้ใชใ้นการ

ดาํเนินธุรกจิเป็นเงนิสดเพืÉอนํามาชําระคนืเงนิกูย้มืซึÉงจะช่วยลดภาระหนีÊและดอกเบีÊยของบรษิทัฯ 

 
หน่วย: ลา้นบาท 

 
ส่วนของผูถ้อืหุน้ปี 2559 – 30 กนัยายน 2563 

 

4.1.2 วตัถปุระสงคข์องการเข้าทาํรายการ 

จากเหตุผลความจาํเป็นทีÉกล่าวมา บรษิัทฯ จงึเหน็ว่าการขายศูนยก์ารพมิพแ์ละจดัจาํหน่าย (บางนา) ซึÉงปัจจุบนั

ไม่ไดใ้ช้ในการดําเนินธุรกจิแล้ว และการขายอาคารสํานักงาน (คลองเตย) และเช่ากลบัพืÊนทีÉสํานักงานเท่าทีÉจําเป็น เพืÉอ

นําเงนิไปชาํระคนืเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิและเงนิกูย้มืจากบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั จะทาํใหบ้รษิทัฯ สามารถลด

ภาระดอกเบีÊยจ่ายและสามารถนําเงนิส่วนทีÉเหลอืใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในการดาํเนินธุรกจิต่อไปได ้  

4.2 ขอ้ดีและขอ้เสียของการเขา้ทาํรายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัย ์

4.2.1 ขอ้ดีของการเข้าทาํรายการ 

1. บรษิทัฯ ไดร้บัเงนิสดจากการขายสนิทรพัย์ทีÉจะจาํหน่ายไปฯ เพืÉอเสรมิสภาพคล่องทางการเงนิและความสามารถ

ในการจ่ายชาํระคนืเงนิกู้ยมื 

ณ 30 กนัยายน 2563 บรษิทัฯ และบรษิัทย่อยมเีงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิและเงนิกู้ยมืจากบุคคลทีÉเกีÉยวโยง

กนัตามรายละเอยีดดงันีÊ 

รายการเงนิกูย้มืของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย (ลา้นบาท) 
ณ 30 กนัยายน 2563 

งบการเงนิรวม งบเฉพาะกจิการ 

เงนิกูย้มืระยะสั Êนและเงนิเบกิเกนิบญัช ี 983.23 933.63 

ส่วนของเงนิกูย้มืระยะยาวทีÉถงึกาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี 144.00  144.00  

เงนิกูย้มืระยะสั ÊนจากบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั 265.00  250.00  

เงนิกูย้มืระยะยาว - สุทธจิากส่วนทีÉถงึกําหนดชาํระภายในหนึÉงปี 129.47  129.47  

รวมเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงินและบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั  1,521.70   1,457.10  

779.9 

408.7 403.1 
298.5 

38.3 รอ้ยละ 50 ของส่วนของผูถ้อืหุน้

2559 2560 2561 2562 9M2563



รายงานความเหน็ของทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกบัรายการไดม้าและจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย ์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

ส่วนทีÉ 4 - หน้า 4 

 จากผลการดําเนินงานขาดทุนสุทธโิดยเฉพาะในปี ŚŝŞś ทีÉเกิดวกิฤตกิารระบาดของโรคโควดิ-řš ทําใหร้ายได้

จากการดําเนินธุรกจิของบรษิทัฯ ไดร้บัผลกระทบอย่างรุนแรง ทําใหบ้รษิัทฯ ขาดสภาพคล่องและมกีารกู้ยมืจากสถาบนั

การเงนิและบุคคลทีÉเกีÉยวโยงเพิÉมขึÊน โดยในระหว่างเดอืนมกราคม - กนัยายนปี ŚŝŞś บรษิัทฯ จําเป็นต้องกู้ยมืเงนิจาก

บุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนัเพิÉมเตมิอกี 104 ลา้นบาท จาก ณ สิÊนปี 2562 ซึÉงมยีอดเงนิกู้ยมืเท่ากบั 161 ล้านบาท ส่งผลให ้ณ śŘ 

กนัยายน ŚŝŞś บรษิัทฯ รบัความช่วยเหลอืทางการเงนิจากบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนัเป็นยอดรวมทั ÊงสิÊน ŚŞŝ ล้านบาท อกีทั Êง

คณะกรรมการบรษิทัยงัไดม้มีตอินุมตักิารขอรบัความช่วยเหลอืทางการเงนิเพิÉมเตมิเป็นวงเงนิไม่เกนิ ŜŘŘ ลา้นบาท  

 สดัส่วนหนีÊสนิทีÉเพิÉมขึÊนทําใหอ้ตัราหนีÊสนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้เพิÉมขึÊนจาก Ŝ.ŠŞ ณ สิÊนปี ŚŝŞŚ เป็น śš.šŚ ณ śŘ 

กนัยายน ŚŝŞś บรษิทัฯ ได้เจรจากบัสถาบนัการเงนิและไดร้บัการผ่อนผนัการจ่ายชาํระคนืเงนิต้นในเดอืนธนัวาคม 2563 

โดยมเีงืÉอนไขว่าบริษัทฯ จะต้องดําเนินการจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์และทยอยชําระคนืเงนิต้นตั Êงแต่เดอืนมนีาคม 2564 

เป็นต้นไปเป็นจํานวนไตรมาสละ 12 ล้านบาท โดยจะต้องชําระคนืเงนิต้นทั Êงหมดให้แล้วเสร็จภายในปี 2565 สําหรบั

ดอกเบีÊยคา้งจ่ายใหท้ยอยจ่ายชาํระเป็นรายไตรมาสตั Êงแต่เดอืนธนัวาคม 2563 งวดละ 0.2 ล้านบาท และใหจ่้ายดอกเบีÊย

เกิดใหม่รายเดอืนตามปกติ ทั ÊงนีÊ หากพจิารณาอตัราส่วนสภาพคล่องของบรษิัทฯ จะพบว่าบรษิัทฯ มสีภาพคล่องลด

น้อยลงอย่างต่อเนืÉอง ส่งผลกระทบต่อการดาํเนินงานและความสามารถในการชาํระคนืเงนิกูย้มืของบรษิทัฯ  

 

รายการ หน่วย 

งบการเงินรวมงวดสิÊนสุด 

31 ธ.ค. 60 31 ธ.ค. 61 31 ธ.ค. 62 
š เดือน สิÊนสุด 

30 ก.ย. 63 

อตัราส่วนสภาพคล่อง เท่า 0.49 0.45 0.25 0.08 

อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเรว็ เท่า 0.33 0.30 0.16 0.07 

อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงนิสด เท่า (0.09) (0.07) (0.11) (0.02) 

      

เงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมดําเนินงาน ลา้นบาท (110.97)  (92.92)  (146.57)      (24.94) 

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมลงทนุ ลา้นบาท  (3.90)   9.85    0.84        1.04  

เงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมจดัหาเงนิ ลา้นบาท 57.39  79.76  142.61       20.16  

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัสิÊนงวด ลา้นบาท 12.09 8.78 5.66 1.92 

การเข้าทํารายการของบริษัทฯ ในการจําหน่ายไปซึÉงศูนย์การพิมพ์และจดัจําหน่าย (บางนา) และอาคาร

สาํนักงาน (คลองเตย) ทีÉมลูค่า ř,ŚŚŞ.Śř ลา้นบาท ไม่รวมภาษมีูลค่าเพิÉม ค่าธรรมเนียม อากรแสตมป์ และค่าใชจ่้ายอืÉนๆ 

จะทําใหบ้รษิทัฯ ไดร้บัเงนิสดจากการชําระราคาในการขายสนิทรพัยด์งักล่าว ซึÉงจะช่วยเสรมิสภาพคล่องทางการเงนิของ

บรษิัทฯ ทําให้บรษิัทฯ สามารถชาํระหนีÊ มเีงนิทุนหมุนเวยีน และยงัคงสามารถดําเนินธุรกจิต่อไปได้ โดยบรษิทัฯ คาดว่า

จะสามารถโอนกรรมสิทธิ Íและรบัชําระเงินจากการขายสินทรัพย์เต็มจํานวนได้ภายในเดือนเมษายน ŚŝŞŜ ทั ÊงนีÊ การ

จาํหน่ายสนิทรพัยด์งักล่าวแมจ้ะช่วยใหบ้รษิทัฯ มสีภาพคล่องทีÉดขี ึÊน และมคี่าใชจ้า่ยดอกเบีÊยทีÉลดลงจากการจ่ายชาํระหนีÊ 

แต่บรษิทัฯ ยงัคงตอ้งแกปั้ญหาการดาํเนินงานทีÉมผีลขาดทุนสุทธอิย่างต่อเนืÉอง  

2. บรษิทัฯ ประหยดัค่าใชจ้่ายทีÉเกดิขึÊนจากทรพัยส์นิและค่าใชจ้่ายดอกเบีÊย 

 ทรพัย์สนิทีÉจะจาํหน่ายไปดงักล่าวเป็นสนิทรพัย์ถาวร ทําใหบ้รษิทัฯ มภีาระค่าใชจ่้ายในการซ่อมบํารุงและรกัษา

สภาพทรพัยส์นิ รวมถงึมคี่าเสืÉอมราคาของทรพัย์สนิซึÉงทาํใหมู้ลค่าของทรพัย์สนิลดลงในอนาคต การทํารายการจาํหน่าย

ไปจงึช่วยลดภาระค่าใชจ้่ายดงักล่าวของบรษิทัฯ  

นอกจากนีÊเมืÉอบริษัทนําเงินทีÉได้จากการจําหน่ายไปซึÉงสินทรพัย์ดงักล่าวไปชําระหนีÊแล้ว บริษัทฯ สามารถ

ประหยดัค่าใชจ้่ายดอกเบีÊยจากสถาบนัการเงนิได ้ซึÉงปัจจุบนับรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายดอกเบีÊยประมาณเดอืนละ Ş.šş ลา้นบาท 

ตามขอ้มูลงบการเงนิรวมสาํหรบังวด š เดอืน สิÊนสุดวนัทีÉ śŘ กนัยายน ŚŝŞś   



รายงานความเหน็ของทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกบัรายการไดม้าและจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย ์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

ส่วนทีÉ 4 - หน้า 5 

3. บรษิทัฯ จะยงัคงไดร้บัประโยชน์จากการเช่าอาคารสาํนักงาน (คลองเตย) 

ภายหลังจากการเขา้ทํารายการดงักล่าว แม้ว่าบริษัทฯ จะไม่มีกรรมสิทธิ Íในสินทรพัย์อีกต่อไป แต่ด้วยการ

กําหนดเงืÉอนไขในการประมูลใหผู้ช้นะการประมูลจะต้องดําเนินการใหบ้รษิทัฯ เช่าอาคารสํานักงาน (คลองเตย) จะทําให้

บรษิัทฯ ยงัคงสามารถใชป้ระโยชน์พืÊนทีÉอาคารสํานักงาน (คลองเตย) เพืÉอใชใ้นการดําเนินธุรกจิต่อไปได ้โดยบรษิทัฯ จะ

ทาํการเช่ากลบัพืÊนทีÉอาคารสํานักงานไม่เกนิ 9,000 ตารางเมตร พรอ้มพืÊนทีÉจอดรถ 180 คนั ในอตัราค่าเช่าและค่าบรกิาร

ไม่เกนิกว่า 400 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืนเป็นระยะเวลา 3 ปี ซึÉงทําใหบ้รษิทัฯ ไม่จําเป็นต้องหาอาคารสํานักงานใหม่

และเป็นการประหยดัค่าใชจ่้ายในการขนยา้ยอุปกรณ์สาํนักงานต่างๆ ดว้ย 

 

4.2.2 ขอ้เสียของการเขา้ทาํรายการ 

1. บรษิทัฯ จะไม่มกีรรมสทิธิ Íในทรพัยส์นิอกีต่อไป 

การจาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัยใ์นครั ÊงนีÊ บรษิทัฯ จะโอนกรรมสทิธิ Íความเป็นเจา้ของในสนิทรพัย์ดงักล่าวใหก้บัทีÉดนิ

ร่มรืÉนซึÉงเป็นผูช้นะการประมูล ซึÉงจะทําใหบ้รษิัทฯ ไม่ได้ครอบครองกรรมสทิธิ Íดงักล่าวอกีต่อไป อาจทําใหบ้รษิัทฯ เสยี

โอกาสจากการหาประโยชน์บนทรพัยส์นิดงักล่าวในระยะยาว รวมถงึการเสยีโอกาสทีÉราคาสนิทรพัยจ์ะเพิÉมขึÊนตามเวลาใน

อนาคต 

2. ราคาเสนอซืÊอตํÉากว่ามลูค่าทางบญัชแีละเกดิผลขาดทุนจากการขายสนิทรพัย ์ 

การเขา้ทํารายการขายสินทรพัย์ในครั ÊงนีÊทีÉราคา ř,ŚŚŞ.Śř ล้านบาท เป็นการขายทีÉราคาขั ÊนตํÉาของการประกวด

ราคาซึÉงเท่ากบัรอ้ยละ šŘ ของราคาประเมนิเฉลีÉยจากผูป้ระเมนิอสิระ Ś รายคอื KF และ řŝBA อกีทั Êงยงัเป็นราคาทีÉตํÉากวา่

มูลค่าทางบญัชขีองทรพัยส์นิตามงบการเงนิ ณ śŘ กนัยายน ŚŝŞś ซึÉงมูลค่าทางบญัชขีองศูนยก์ารพมิพแ์ละจดัจาํหน่าย 

(บางนา) และอาคารสํานักงาน (คลองเตย) รวมกนัเท่ากบั ř,ŝśś.ŚŚ ลา้นบาท ในกรณีทีÉทีÉประชุมผูถ้อืหุน้อนุมตักิารเขา้ทาํ

รายการ บรษิัทฯ คาดการณ์ว่าจะสามารถโอนกรรมสทิธิ Íในทรพัย์สนิให้แก่ผู้ซืÊอและรบัชําระราคาเตม็จํานวนได้ภายใน

เดอืนเมษายน ŚŝŞŜ ซึÉงจะทาํใหบ้รษิทัฯ ตอ้งบนัทกึผลขาดทุนจากการจาํหน่ายสนิทรพัยป์ระมาณ ŚŠŘ.ŝŘ ลา้นบาทในงบ

กําไรขาดทุน คํานวณจากส่วนต่างของราคาขายและมลูค่าทางบญัชขีองสนิทรพัยท์ีÉคาดว่าจะคงเหลอื ณ วนัทีÉทํารายการ 

ซึÉงอาจทาํใหบ้รษิทัฯ มผีลขาดทุนสุทธใินปี ŚŝŞŜ  

ทั ÊงนีÊจากงบการเงนิสอบทานงวด š เดอืนสิÊนสุด ณ śŘ กนัยายน ŚŝŞś บรษิัทฯ มส่ีวนของผูถ้อืหุน้ตามงบการเงนิ

รวมเทา่กบั śŠ.Śş ลา้นบาท การบนัทกึผลขาดทุนจากการขายสนิทรพัยด์งักล่าวอาจส่งผลใหบ้รษิทัฯ มผีลขาดทุนสุทธใิน

งวดปี ŚŝŞŜ และอาจส่งผลใหส้่วนของผูถ้ือหุน้ของบรษิทัฯ ในงบการเงนิรวมทีÉผ่านการตรวจสอบจากผู้สอบบญัชสีําหรบั

งวดปีสิÊนสุด śř ธนัวาคม ŚŝŞŜ มค่ีาน้อยกว่าศูนย ์ซึÉงจะเป็นเหตุใหห้ลกัทรพัยข์องบรษิทัฯ เขา้ขา่ยอาจถูกเพกิถอน ตาม

ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรืÉอง การเพกิถอนหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน พ.ศ. ŚŝŜŚ    

3. ส่วนของผูห้ลกัทรพัยข์องบรษิทัฯ อาจมค่ีาตํÉากว่าศูนย ์และมคีวามเสีÉยงเขา้ขา่ยเหตุแห่งการเพกิถอน 

ตามทีÉกล่าวถึงในขา้งต้น การจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ในครั ÊงนีÊจะทําใหบ้รษิัทฯ มผีลขาดทุนจากการจําหน่าย

สนิทรพัยป์ระมาณ 280.50 ลา้นบาท ซึÉงอาจทาํใหบ้รษิทัฯ มผีลขาดทุนสุทธใินปี 2564 และจากงบการเงนิสอบทานงวด š 

เดอืนสิÊนสุด ณ śŘ กันยายน ŚŝŞś บรษิัทฯ มสี่วนของผู้ถือหุ้นตามงบการเงนิรวมเท่ากบั 38.27 ล้านบาท ดงันั Êนการ

บนัทกึผลขาดทุนจากการขายสนิทรพัย์ดงักล่าวอาจส่งผลให้บรษิัทฯ มผีลขาดทุนสุทธใินงวดปี 2564 และอาจส่งผลให้

ส่วนของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ในงบการเงนิรวมทีÉผ่านการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชสีาํหรบังวดปีสิÊนสุด 31 ธนัวาคม 2564 

มคี่าน้อยกว่าศูนย์ ซึÉงจะเป็นเหตุใหห้ลกัทรพัย์ของบรษิัทฯ เขา้ข่ายอาจถูกเพกิถอน ตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย์

แห่งประเทศไทย เรืÉอง การเพกิถอนหลกัทรพัย์จดทะเบยีน พ.ศ. 2542  
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4. บรษิทัฯ มคี่าใชจ่้ายและภาระภาษจีากการขาย 

การจําหน่ายสนิทรพัย์ทีÉจะจําหน่ายไปฯ ในครั ÊงนีÊ บรษิัทฯ คาดว่าจะสามารถโอนกรรมสทิธิ Íและรบัชําระราคา

สนิทรพัยเ์ต็มจํานวนได้ภายในเดอืนเมษายน 2564 บรษิัทฯ และผูซ้ืÊอจะรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมในการจดทะเบยีนโอน

กรรมสทิธิ ÍทีÉดนิพรอ้มสิÉงปลูกสรา้งคนละครึÉง โดยบรษิทัฯ คาดว่าจะมคี่าใชจ่้ายในการขายรวมทั ÊงสิÊน śŜ.ŘŚ ลา้นบาท โดย

มรีายละเอยีดดงันีÊ 

ค่าใชจ่้าย (เฉพาะส่วนของบรษิทัฯ) อตัราค่าธรรมเนียม* มลูค่า (ลา้นบาท) 

ค่าธรรมเนียมการโอน รอ้ยละ 1.00 ของราคาประเมนิ 15.12 

ค่าภาษีเงนิไดนิ้ตบิคุคล รอ้ยละ 1.00 ของราคาประเมนิ 15.12 

ค่าอากรแสตมป์ รอ้ยละ 0.25 ของราคาประเมนิ 3.78 

รวม  34.02 

หมายเหตุ: คดิตามสดัส่วนของราคาขายหรอืราคาประเมนิแลว้แต่ราคาใดจะสงูกว่า 

4.2.3 ขอ้ดีของการไมเ่ข้าทาํรายการ 

1. บรษิทัฯ จะยงัคงเป็นผูถ้อืครองกรรมสทิธิ Íในทรพัยส์นิ 

 หากบรษิัทฯ ไม่เขา้ทํารายการจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ทีÉจะจําหน่ายไปฯ ในครั ÊงนีÊ บรษิัทฯ จะยงัคงเป็นผู้ถือ

ครองกรรมสทิธิ Íในสนิทรพัย์ดงักล่าวและสามารถหาประโยชน์จากสนิทรพัย์ดงักล่าวไดใ้นระยะยาว รวมถงึไม่เสยีโอกาสทีÉ

ราคาสนิทรพัยจ์ะเพิÉมขึÊนตามเวลาในอนาคต 

2. บรษิทัฯ ไม่มคี่าใชจ่้ายและภาระภาษจีากการขาย 

หากบรษิทัไม่เขา้ทาํรายการจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ทีÉจะจําหน่ายไปฯ ในครั ÊงนีÊ บรษิทัฯ จะไม่มคี่าใชจ้า่ยทีÉเกดิ

จากการขายและภาษทีีÉเกีÉยวขอ้งประมาณ śŜ.ŘŚ ลา้นบาท 

4.2.4 ขอ้เสียของการไม่เข้าทาํรายการ 

1. บรษิทัฯ ตอ้งจดัหาแหล่งเงนิทุนอืÉนซึÉงต้องมตีน้ทุนทางการเงนิ และอาจประสบปัญหาในการหาแหล่งเงนิทุน 

หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ทํารายการจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ทีÉจะจําหน่ายไปฯ ในครั ÊงนีÊ บรษิทัฯ จะเสยีโอกาสในการ

จาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัยซ์ึÉงจะทาํใหบ้รษิทัฯ ไดร้บัเงนิสดเพืÉอชาํระหนีÊและเพืÉอเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนของบรษิทัฯ โดยบรษิทั

ฯ ต้องจดัหาแหล่งเงนิทุนอืÉนซึÉงต้องมตีน้ทุนทางการเงนิ และในกรณีทีÉบรษิทัฯ ไม่สามารถหาแหล่งเงนิทุนอืÉนได ้บรษิทัฯ 

อาจประสบปัญหาไม่สามารถชาํระคนืเงนิกูย้มื    

2. บรษิทัฯ อาจมคีวามไม่แน่นอนในการจาํหน่ายสนิทรพัยใ์นอนาคต 

หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ทํารายการจาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัยท์ีÉจะจาํหน่ายไปฯ ในครั ÊงนีÊ บรษิทัฯ อาจมคีวามไม่แน่นอน

ในอนาคต หากมีความต้องการทีÉจะจําหน่ายสินทรัพย์ทีÉจะจําหน่ายไปฯ ซึÉงทําให้บริษัทฯ อาจไม่สามารถจําหน่าย

สนิทรพัยไ์ดใ้นเวลาทีÉตอ้งการ และทนัท่วงทตี่อความตอ้งการใชเ้งนิสดเพืÉอชาํระหนีÊหรอืเงนิทุนหมนุเวยีน รวมถงึราคาและ

เงืÉอนไขทีÉอาจเปลีÉยนแปลงไปเนืÉองจากสภาวการณ์ในอนาคต 
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4.2.5 ขอ้ดีของการเข้าทาํรายการกบับุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั 

ความรวดเรว็ในการเจรจาและตอ่รองเงืÉอนไข 

การเจรจาระหว่างบริษัทฯ และทีÉดินร่มรืÉนซึÉงเป็นผู้ชนะการประมูลทีÉเป็นบุคคลเกีÉยวโยงกัน อาจช่วยให้สามารถ

ดําเนินการเอกสารเพืÉอจําหน่ายสนิทรพัย์ตามเงืÉอนไขการประมลู และการเจรจาและต่อรองเงืÉอนไขเกีÉยวกบัการเช่ากลบั

อาคารสํานักงาน (คลองเตย) เป็นไปด้วยความสะดวกและรวดเร็ว โดยเฉพาะอย่างยิÉงในสถานการณ์ทีÉเศรษฐกิจอยู่ใน

ภาวะชะลอตวัอย่างรุนแรงซึÉงเป็นผลกระทบจากการระบาดของ COVID-řš จงึยากทีÉจะหาบุคคลทั ÉวไปทีÉสนใจเขา้ประมูล

ทรพัยส์นิของบรษิทัฯ 

 

4.2.6 ขอ้เสียของการเขา้ทาํรายการกบับุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั 

บรษิทัฯ จะตอ้งปฏบิตัติามประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัฯ  

สบืเนืÉองจากบรษิทัฯ ไดเ้คยจดัการประกวดราคาเพืÉอขายทรพัยส์นิทั Êงสองรายการในปี ŚŝŞś ตามมตทิีÉประชุมผูถ้อื

หุน้ และเปิดโอกาสใหบุ้คคลทั ÉวไปซึÉงมใิช่บุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนัของบรษิทัฯ ยืÉนเสนอราคา แต่การประกวดราคาในครั Êงนั Êน

ไม่ประสบความสาํเรจ็เนืÉองจากมผีูย้ ืÉนเสนอซืÊอทรพัยส์นิเพยีงบางส่วนในราคาเสนอซืÊอตํÉากว่าทีÉบรษิทัฯ ไดร้บัอนุมตัจิากทีÉ

ประชุมผูถ้อืหุน้  

ในการเขา้ทํารายการครั ÊงนีÊ บรษิทัฯ จงึได้เปิดโอกาสใหบุ้คคลทั Éวไปและ/หรอืบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนัสามารถเขา้ร่วม

การประมลูทรพัยส์นิไดภ้ายใตเ้งืÉอนไขเดยีวกนั อย่างไรกต็าม ดว้ยภาวะเศรษฐกจิเช่นปัจจุบนัทาํใหไ้ม่มบุีคคลทั Éวไปสนใจ

เขา้ประมูลซืÊอทรพัย์สนิของบรษิทัฯ ในราคาทีÉบรษิทัเสนอขาย การทีÉบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนัของบรษิทัฯ เขา้ร่วมเสนอราคา

ในการประกวดราคาครั ÊงนีÊ ทาํใหบ้รษิทัฯ สามารถขายทรพัยส์นิเพืÉอนําเงนิสดมาชําระคนืหนีÊและเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนได ้  

อย่างไรกต็าม การเขา้ทํารายการกบับุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนัทาํใหบ้รษิทัฯ มหีน้าทีÉต้องปฏิบตัติามประกาศรายการทีÉ

เกีÉยวโยงกนัฯ ดงันั Êน บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีÉตอ้งเปิดเผยสารสนเทศการเขา้ทาํรายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ พรอ้มทั Êงแต่งตั Êง

ทีÉปรกึษาทางการเงนิอิสระเพืÉอให้ความเหน็เกีÉยวกับการเขา้ทํารายการ และดําเนินการให้มกีารประชุมผู้ถือหุ้นเพืÉอขอ

อนุมัติการเข้าทํารายการ โดยจะต้องได้รบัการอนุมตัิจากทีÉประชุมผู้ถือหุ้นด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของ

จาํนวนเสยีงทั Êงหมดของผูถ้อืหุน้ทีÉมาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีÉมสี่วนไดเ้สยี 

 

4.3 ขอ้ดีและขอ้เสียของการเขา้ทาํรายการได้มาซึÉงสินทรพัย ์

4.3.1 ขอ้ดีของการเข้าทาํรายการ 

1. บรษิทัฯ สามารถใชอ้าคารสํานักงานไดอ้ย่างต่อเนืÉอง 

 การเขา้ทํารายการของบรษิัทฯ ในการเช่ากลบัอาคารสํานักงาน (คลองเตย) ทําให้บรษิทัฯ สามารถใช้อาคาร

สํานักงานได้อย่างต่อเนืÉอง โดยไม่จาํเป็นเสยีเวลาตอ้งหาสถานทีÉใหม่ทําใหส้ามารถทาํงานไดอ้ย่างต่อเนืÉองเป็นระยะเวลา

อย่างน้อย ś ปี 

2. บรษิทัฯ ประหยดัค่าใชจ้่ายในการขนยา้ย 

 การเขา้ทํารายการของบรษิทัฯ ในการเช่ากลบัอาคารสํานักงาน (คลองเตย) ทําใหบ้รษิทัฯ ไม่ต้องเสยีค่าใชจ้่าย

ในการขนยา้ยสิÉงของต่างๆ ซึÉงมเีป็นจาํนวนมาก 
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4.3.2 ขอ้เสียของการเขา้ทาํรายการ 

บรษิทัฯ จะตอ้งมภีาระค่าใชจ่้ายค่าเช่าอาคารสาํนักงาน 

การเขา้ทํารายการของบรษิทัฯ ในการเช่ากลบัอาคารสํานักงาน (คลองเตย) ทําให้บรษิัทฯ ต้องจ่ายค่าเช่าพืÊนทีÉ

อาคารสาํนักงานสงูสุดไม่เกนิ š,ŘŘŘ ตารางเมตร พรอ้มทีÉจอดรถยนต ์180 คนั ในอตัราค่าบรกิารไม่เกนิกว่า ŜŘŘ บาทต่อ

ตารางเมตรต่อเดอืน เป็นระยะเวลา ś ปี รวมเป็นค่าเช่าทั ÊงสิÊน řŚš.ŞŘ ลา้นบาท 

4.3.3 ขอ้ดีของการเข้าทาํรายการกบับุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั 

ความรวดเรว็ในการเจรจาและตอ่รองเงืÉอนไข 

การเจรจาระหว่างบรษิทัฯ และทีÉดนิร่มรืÉนซึÉงเป็นผูช้นะการประมลูทีÉเป็นบคุคลเกีÉยวโยงกนั อาจช่วยใหส้ามารถเจรจา

และต่อรองเงืÉอนไขเกีÉยวกบัการเช่ากลบัอาคารสํานักงาน (คลองเตย) เป็นไปดว้ยความสะดวกและรวดเรว็ ภายใตเ้งืÉอนไข

การเช่าตามทีÉกําหนดในเงืÉอนไขของการประกวดราคาขายทรพัยส์นิ 

4.3.4 ขอ้เสียของการเขา้ทาํรายการกบับุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั 

บรษิทัฯ จะต้องปฏบิตัติามประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัฯ  

การทําสญัญาเช่ากลบัอาคารสํานักงาน (คลองเตย) เป็นไปตามเงืÉอนไขของการประกวดราคาขายทรพัย์สิน ซึÉง

กําหนดใหผู้ช้นะการประกวดราคาไม่ว่าจะเป็นบุคคลภายนอกหรอืบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั จะต้องตกลงใหบ้รษิทัฯ สามารถ

เช่ากลบัพืÊนทีÉอาคารสํานักงาน (คลองเตย) สูงสุดไม่เกนิ š,ŘŘŘ ตารางเมตร ในอตัราค่าบรกิารไม่เกนิกว่า ŜŘŘ บาทต่อ

ตารางเมตรต่อเดอืนพรอ้มทีÉจอดรถยนต ์180 คนัเป็นระยะเวลา ś ปี  

อย่างไรกต็าม การเขา้ทํารายการกบับุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนัทาํใหบ้รษิทัฯ มหีน้าทีÉต้องปฏิบตัติามประกาศรายการทีÉ

เกีÉยวโยงกนัฯ ดงันั Êน บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีÉตอ้งเปิดเผยสารสนเทศการเขา้ทาํรายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ พรอ้มทั Êงแต่งตั Êง

ทีÉปรกึษาทางการเงนิอิสระเพืÉอให้ความเหน็เกีÉยวกับการเขา้ทํารายการ และดําเนินการให้มกีารประชุมผู้ถือหุ้นเพืÉอขอ

อนุมัติการเข้าทํารายการ โดยจะต้องได้รบัการอนุมตัิจากทีÉประชุมผู้ถือหุ้นด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของ

จาํนวนเสยีงทั Êงหมดของผูถ้อืหุน้ทีÉมาประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีÉมสี่วนไดเ้สยี 
 

4.4 ขอ้ดีและขอ้เสียของการเขา้ทาํรายการขอรบัความชว่ยเหลือทางการเงินจากบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั 

4.4.1 ขอ้ดีของการเข้าทาํรายการ 

1. บรษิทัฯ มสีภาพคล่องทางการเงนิเพืÉอดาํเนินธุรกจิตอ้ไปได ้

 ปัจจุบนับรษิทัฯ ประสบปัญหาการดําเนินธุรกิจและขาดสภาพคล่อง การเขา้ทํารายการดงักล่าวของบรษิทัฯ จะ

ช่วยใหบ้รษิทัฯ มเีงนิทุนหมุนเวยีนสําหรบัใชใ้นการดาํเนินธุรกจิ เช่น ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน เป็นตน้ 

2. บรษิทัฯ สามารถรกัษาเครดติไวไ้ด ้ 

ปัจจุบนับรษิทัฯ ประสบปัญหาการดําเนินธุรกิจและขาดสภาพคล่อง การเขา้ทํารายการดงักล่าวของบรษิทัฯ จะ

ช่วยใหบ้รษิทัฯ มเีงนิทุนหมุนเวยีนสําหรบัใชใ้นชําระดอกเบีÊยสถาบนัการเงนิ ทําให้ไม่เกดิการผดินัดชําระหนีÊกบัสถาบนั

การเงนิ ซึÉงยงัคงรกัษาเครดติของบรษิทัฯ ไวไ้ด ้
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4.4.2 ขอ้เสียของการเขา้ทาํรายการ 

1. บรษิทัฯ ขอรบัความช่วยเหลอืทางการเงนิทีÉตอ้งชาํระคนืเมืÉอทวงถาม  

การขอรบัความช่วยเหลอืทางการเงนิดงักล่าวเป็นเงนิกู้ระยะสั Êนแบบไม่กําหนดระยะเวลา และต้องชําระคนืเมืÉอ

ทวงถาม ดงันั Êน บรษิัทฯ อาจมคีวามเสีÉยงถา้ถูกเรยีกใหช้าํระคนื ซึÉงบรษิทัฯ อาจไม่มสีภาพคล่องเพยีงพอและไม่สามารถ

ชาํระคนืได ้ 

2. บรษิทัฯ มหีน้าทีÉตอ้งปฏบิตัติามประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัฯ 

 บรษิัทฯ มหีน้าทีÉต้องปฏิบตัิตามตามประกาศรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัฯ ดงันั Êน บรษิัทฯ จงึมีหน้าทีÉต้องเปิดเผย

สารสนเทศการเขา้ทํารายการต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ พรอ้มทั Êงแต่งตั ÊงทีÉปรกึษาทางการเงนิอิสระเพืÉอใหค้วามเหน็เกีÉยวกบั

การเขา้ทาํรายการ และดาํเนินการใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้เพืÉอขออนุมตักิารเขา้ทาํรายการ โดยจะตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิาก

ทีÉประชุมผู้ถือหุ้นด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจํานวนเสยีงทั Êงหมดของผู้ถือหุน้ทีÉมาประชุมและมสีทิธอิอก

เสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีÉมส่ีวนไดเ้สยี 

 

4.5 ความเสีÉยงจากการเขา้ทาํรายการ 

ความเสีÉยงจากการเขา้ขา่ยเหตุแห่งการเพกิถอน 

 การเขา้ทําจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ในครั ÊงนีÊจะทําให้บรษิัทฯ มีผลขาดทุนจากการจําหน่ายสนิทรพัย์ประมาณ 

ŚŠŘ.ŝŘ ลา้นบาท ซึÉงอาจทาํใหบ้รษิทัฯ มผีลขาดทุนสุทธใินปี ŚŝŞŜ ได ้และจากงบการเงนิสอบทานงวด š เดอืนสิÊนสุด ณ 

śŘ กนัยายน ŚŝŞś บรษิทัฯ มส่ีวนของผูถ้อืหุน้ตามงบการเงนิรวมเหลอืเพยีง śŠ.Śş ล้านบาท ดงันั ÊนในกรณีทีÉทาํรายการ

และบนัทกึผลขาดทุนจากการขายสนิทรพัยด์งักล่าวอาจส่งผลใหบ้รษิทัฯ มผีลขาดทุนสุทธใินงวดปี ŚŝŞŜ และอาจส่งผลให้

ส่วนของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ในงบการเงนิรวมทีÉผ่านการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชสีําหรบังวดปีสิÊนสุด śř ธนัวาคม ŚŝŞŜ 

มคี่าน้อยกว่าศูนย์ ซึÉงจะเป็นเหตุใหห้ลกัทรพัย์ของบรษิัทฯ เขา้ข่ายอาจถูกเพกิถอน ตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย์

แห่งประเทศไทย เรืÉอง การเพกิถอนหลกัทรพัย์จดทะเบยีน พ.ศ. ŚŝŜŚ  

 ในกรณีดงักล่าวจะทําให้หลกัทรพัย์ของบริษัทฯ ถูกห้ามซืÊอขาย (ขึÊนเครืÉองหมาย SP) ทนัที จากนัÊนตลาด

หลกัทรพัยจ์ะประกาศเขา้ขา่ยอาจถูกเพกิถอนและขึÊนเครืÉองหมาย NC (Non-Compliance) ภายใน 7 วนั และหา้มซืÊอขาย

หลกัทรพัย์เป็นเวลา 1 เดอืน จากนั ÊนเมืÉอบรษิทัฯ แจง้แนวทางการฟืÊนฟูกจิการต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ล้ว ตลาดหลกัทรพัย์

จะอนุญาตใหซ้ืÊอขายหลกัทรพัย์ไดเ้ป็นเวลา 1 เดอืนดว้ยบญัช ีCash Balance ก่อนจะหา้มซืÊอขายอกีครั Êงจนกว่าบรษิทัฯ 

จะสามารถฟืÊนฟูกจิการจนทาํใหเ้หตุแห่งการเพกิถอนหมดไปและมคีุณสมบตัเิพืÉอกลบัมาซืÊอขายได ้

แต่อย่างไรกต็าม แมว่้าบรษิทัฯ จะไม่เขา้ทาํรายการจาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ในครั ÊงนีÊ บรษิทัฯ ยงัคงมคีวามเสีÉยง

ทีÉฐานะทางการเงนิในส่วนของผูถ้อืหุน้จะมคี่าน้อยกว่าศูนยแ์ละเขา้ขา่ยเหตุแห่งการเพกิถอน เนืÉองจากผลการดําเนินงาน

ทีÉผ่านมาประกอบกบัการคาดการณ์ผลการดําเนินงานอนาคต บรษิทัฯ จะยงัคงประสบปัญหาขาดทุนจากธุรกิจเดมิและมี

ผลขาดทุนสะสมเพิÉมขึÊน บรษิทัฯ จงึมคีวามจาํเป็นทีÉตอ้งวางแผนกลยุทธ์ในการดําเนินธุรกิจในระยะยาวใหส้อดคล้องกบั

การเปลีÉยนแปลงของทศิทางธุรกจิสืÉอ เพืÉอใหบ้รษิทัฯ สามารถอยู่รอดไดต้่อไปอย่างมั Éนคง 
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ส่วนทีÉ 5 : การประเมินมูลค่า 

ทีÉปรกึษาฯ ได้พจิารณาเปรยีบเทยีบการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยท์ีÉเหมาะสมสําหรบัการทํารายการ

ในครั ÊงนีÊ Ś วธิคีอื ř. วธิมีูลค่าตามบญัช ี(Book Value Approach) และ Ś. วธิปีรบัปรุงมูลค่าทางบญัช ี(Adjusted Book 

Value Approach) โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมลูค่ายุตธิรรม ดงันีÊ 

5.1 วิธีมูลคา่ตามบญัชี 

การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมดว้ยวธิมีูลค่าทางบญัชจีะพจิารณาจากมูลค่าทางบญัชขีองทรพัยส์นิทีÉจะจําหน่ายไป 

ณ śŘ กนัยายน ŚŝŞś ซึÉงมลูค่าของทรพัยส์นิทีÉจะจาํหน่ายไปทั Êงสองรายการเท่ากบั ř,533.22 ลา้นบาท 

ทั ÊงนีÊ การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของทรพัย์สนิทีÉจะจําหน่ายไปด้วยวธิมีลูค่าทางบญัช ีเป็นการแสดงมูลค่าทาง

บญัชขีองทรพัย์สนิทีÉจะจําหน่ายไป ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึÉง โดยไม่ไดค้ํานึงถงึความสามารถในการสร้างกระแสเงินสด

ของทรพัย์สนิ และศกัยภาพในการพฒันาของทรพัย์สนิในอนาคต ดงันั Êน ทีÉปรกึษาฯ ขงึเห็นว่าวิธมีูลค่าทางบญัชเีป็น

วธิกีารทีÉไม่เหมาะสมสําหรบัการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิทีÉจะจาํหน่ายไป 

 

5.2 วิธีปรบัปรงุมูลคา่ทางบญัชี 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมด้วยวิธีการปรับปรุงมูลค่าทางบญัชี เป็นการนํามูลค่าทางบัญชีของทรพัย์สินทีÉจะ

จําหน่ายไปมาปรบัปรุงเพืÉอให้สะท้อนถึงมูลค่ายุติธรรมของทรพัย์สินทีÉจะจําหน่ายไป โดยวิธีนีÊจะสะท้อนมูลค่าของ

ทรพัยส์นิไดเ้ป็นปัจจุบนัมากกว่าวธิมีลูค่าทางบญัช ีโดยทีÉปรกึษาไดท้าํการปรบัปรุงมลูค่าของทรพัยส์นิดงักล่าวโดยอ้างองิ

มลูค่าตลาดของทรพัยส์นิทีÉประเมนิโดยบรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จาํกดั (“KF”) และบรษิทั 15 ทีÉปรกึษา

ธุรกจิ จาํกดั (“15BA”) ซึÉงเป็นผูป้ระเมนิราคาอสิระทีÉไดร้บัความเหน็ชอบจากสมาคมผูป้ระเมนิค่าสนิทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

และผู้ประเมนิหลกัทีÉไดร้บัความเหน็ชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ผู้ประเมนิอสิระทั Êงสองประเมนิค่าทรพัย์สนิโดยใช้ 2 วธิี 

ไดแ้ก่ 

1. วธิตี้นทุน (Cost Approach) โดยแบ่งแยกทรพัยส์นิออกเป็นทีÉดนิ อาคาร และเครืÉองจกัร (เฉพาะสนิทรพัย์บางนา) 

โดยผู้ประเมินใช้วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Approach) สําหรับทีÉดิน วิธีต้นทุนทดแทนสุทธิ 

(Depreciated Replacement Cost) สําหรับอาคารสิÉงปลูกสร้าง และใช้วิธีต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement 

Cost New) สาํหรบัเครืÉองจกัร 

2. วธิรีายได ้(Income Approach) โดยผูป้ระเมนิจดัทาํประมาณการกระแสเงนิสดทีÉเกดิขึÊนในช่วงระยะเวลาถอืครอง

ทรพัยส์นิ แลว้คดิลดดว้ยอตัราผลตอบแทนทีÉเหมาะสมกลบัเป็นมลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองทรพัยส์นิ ภายใตส้มมุตฐิาน

ว่าบรษิทัฯ ใหเ้ช่าทรพัย์สนิทั Êงสองรายการ ทั ÊงนีÊ KF มไิดใ้ชว้ธิรีายไดใ้นการประเมนิทรพัยส์นิ ศูนย์การพมิพแ์ละ

จดัจําหน่าย (บางนา) เนืÉองจากทรพัย์สนิดงักล่าวถูกออกแบบเพืÉอใชใ้นประโยชน์เฉพาะในการผลติสิÉงพมิพข์อง

บรษิทัฯ  

ทั ÊงนีÊ ผูป้ระเมนิทรพัย์สนิอสิระทั Êงสองรายเลอืกใชม้ลูค่าตลาดทีÉไดจ้ากวธิตี้นทุน โดยมรีายละเอยีดดงันีÊ 

ลําดบั รายละเอยีด มลูค่าตามบญัช ี

(ลา้นบาท) 

มลูค่าตลาดโดยผูป้ระเมนิฯ  

(ลา้นบาท) 

KF1 15BA2 

1 ศูนยก์ารพมิพแ์ละจดัจาํหน่าย (บางนา)    

 ทีÉดนิ 261.20 261.20 261.20 

 อาคารสิÉงปลูกสรา้ง 96.41 83.70 - 
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ลําดบั รายละเอยีด มลูค่าตามบญัช ี

(ลา้นบาท) 

มลูค่าตลาดโดยผูป้ระเมนิฯ  

(ลา้นบาท) 

KF1 15BA2 

 เครืÉองพมิพพ์รอ้มอุปกรณ์ 11.27 92.60 66.00 

 รวม 368.88 437.50 327.00 

2 อาคารสาํนักงาน (คลองเตย)    

 ทีÉดนิ 859.20 859.20 859.00 

 อาคารสาํนักงาน 305.14 242.20 - 

 รวม 1,164.34 1,101.40 859.00 

 รวมทั ÊงสิÊน 1,533.22 1,538.90 1,186.00 

หมายเหตุ :  /1 บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จํากดั  
/2 บรษิทั řŝ ทีÉปรกึษาธุรกจิ จํากดั  

รายละเอยีดการปรบัปรุงมลูค่าทางบญัชขีองทรพัยส์นิทีÉจะจาํหน่ายไปทั Êงสองรายการมดีงัต่อไปนีÊ 

ผูป้ระเมนิ วธิกีารประเมนิ มลูค่าทางบญัช ี(ลบ.) มูลค่าประเมนิ (ลบ.) ผลต่าง (ลบ.) 

KF วธิตีน้ทุน 1,533.22 1,538.90 5.68 

15BA วธิตีน้ทุน 1,533.22 1,186.00 (347.22) 

 

ในการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิทั Êงสองรายการดว้ยวธิปีรบัปรุงมูลค่าทางบญัช ีมูลค่ายุตธิรรมของทรพัย์สนิทีÉจะ

จําหน่ายไปควรอยู่ระหว่างมูลค่าตลาดทีÉประเมนิโดยผูป้ระเมนิทรพัย์สนิทั Êงสองราย หรอือยู่ในช่วงระหว่าง 1,186.00 - 

1,538.90 ลา้นบาท  

 

ทั ÊงนีÊ ทีÉปรกึษาฯ มคีวามเหน็ว่าการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของทรพัย์สนิทีÉจะจําหน่ายไปดว้ยวธิปีรบัปรุงมูลค่า

ทางบญัชซีึÉงแสดงใหเ้ห็นถึงมูลค่าของทรพัย์สนิทีÉประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรพัย์สนิอิสระ เป็นวธิทีีÉเหมาะสมในการ

ประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิทีÉจะจําหน่ายไป โดยทีÉปรกึษาฯ มคีวามเหน็สอดคลอ้งกบัผูป้ระเมนิทรพัย์สนิอสิระว่า

การใชว้ธิตี้นทุนเป็นวธิทีีÉเหมาะสม เนืÉองจากทรพัย์สนิทั Êงสองรายการไม่ไดเ้ป็นทรพัย์สนิทีÉสรา้งขึÊนเพืÉอก่อให้เกิดรายได้ 

และถูกออกแบบและพฒันาเพืÉอการใชป้ระโยชน์ในกจิการของบรษิัทฯ จงึทําใหมู้ลค่าของทรพัย์สนิทีÉไดจ้ากวธิตี้นทุนสูง

กว่ามูลค่าทีÉได้จากวิธีรายได้ ซึÉงสะท้อนว่าการใช้ประโยชน์จากทรพัย์สินยังไม่เป็นการใช้ประโยชน์สูงสุดและดีทีÉสุด 

(Highest and Best Use) ของทรพัยส์นินั Êนๆ  

 

5.3 สรปุรายงานประเมินของผู้ประเมินทรพัยสิ์น 

บรษิทัฯ ไดจ้ดัให้มกีารประเมนิมลูค่าของสนิทรพัยโ์ดยผูป้ระเมนิทรพัย์สนิอสิระเพืÉอหาราคายุตธิรรม โดยบรษิทัฯ 

ไดแ้ต่งตั Êง (1)  บรษิทั ไนท์แฟรงค ์ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั ซึÉงเป็นผู้ประเมนิราคาอสิระทีÉไดร้บัความเหน็ชอบจาก

สมาคมผู้ประเมนิค่าสนิทรพัย์แห่งประเทศไทย และผู้ประเมนิหลกัทีÉได้รบัความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. โดยมี

วตัถุประสงค์การจดัทาํรายงานสําหรบัวตัถุประสงค์สาธารณะ ตามวนัประเมนิมลูค่า ณ วนัทีÉ 4 สงิหาคม 2563 และ วนัทีÉ 5 

สงิหาคม 2563 และ (2) บรษิัท 15 ทีÉปรกึษาธุรกิจ จํากดั ซึÉงเป็นผู้ประเมินราคาอสิระทีÉไดร้บัความเหน็ชอบจากสมาคมผู้

ประเมนิค่าสนิทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ ผูป้ระเมนิหลกัทีÉไดร้บัความเหน็ชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. โดยมวีตัถุประสงค์

การจดัทาํรายงานสําหรบัวตัถุประสงค์สาธารณะ ตามวนัประเมนิมูลค่า ณ วนัทีÉ 31 ตุลาคม 2563 โดยมรีายละเอยีด ดงันีÊ 
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5.3.1 การประเมินราคาสินทรพัยโ์ดย บริษทั ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จาํกดั (“KF”) 

1. ศูนยก์ารพิมพแ์ละจดัจาํหน่าย (บางนา) 

KF เลอืกใชว้ธิตี้นทุนโดยใชว้ธิเีปรยีบเทยีบขอ้มลูตลาดสาํหรบัทีÉดนิ วธิตีน้ทุนทดแทนสุทธสิาํหรบัอาคารสิÉงปลูกสรา้ง 

และวธิเีปรยีบเทยีบขอ้มลูตลาดและ/หรอืวธิตีน้ทุนสาํหรบัเครืÉองจกัร โดย KF ไม่ประเมนิมลูค่าดว้ยวธิรีายไดเ้นืÉองจาก

เนืÉองจากทรพัยส์นิดงักล่าวถูกออกแบบเพืÉอใชใ้นประโยชน์เฉพาะในการผลติสิÉงพมิพข์องบรษิทัฯ จงึใชก้ารประเมนิมลูค่า

ตลาดตามสภาพการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนัและ ณ ทีÉตั Êง (Market Value for the Existing Use and In-situ)  

1.1 ทีÉดิน : KF ได้เลือกใช้วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Method) โดยการเปรียบเทียบกับทรัพย์สินในบริเวณ

ใกล้เคียง (Sale Comparison Approach) แบบตารางปรบัแก้ราคาซืÊอขาย (Sale Adjustment Grid) เป็นเกณฑ์ในการ

ประเมินมูลค่าตลาด โดย KF ได้สํารวจข้อมูลตลาดเปรียบเทียบในบริเวณใกล้เคียงคือ ทรพัย์สินใด ๆ จะมีมูลค่าทีÉ

ใกล้เคยีงกนักบัทรพัย์สนิทีÉมลีกัษณะคล้าย ๆ กนั ซึÉงพจิารณาจากปัจจยัต่าง ๆ เช่น ทําเล ทีÉตั Êง การคมนาคม ขนาดและ

รูปร่างทีÉดนิ สภาพแวดล้อม และระบบสาธารณูปโภค เป็นต้น จากนั Êน ทําการวเิคราะหป์รบัแกร้าคาทีÉแตกต่างจากขอ้มลู

ราคาตลาด (Adjustment Grid Sale Analysis) และนํามาวิเคราะห์ให้นํÊาหนักข้อมูล (Weight Quality Score) โดยมี

รายละเอยีดดงันีÊ 

 

รายละเอยีดสนิทรพัย ์

รายละเอยีด ขอ้มลูเปรยีบเทยีบแปลงทีÉ ทรพัยส์นิ 

1 6 7  

ทีÉตั Êงและทําเล ตดิซอยจดัสรรเปรม

ฤทยั ห่างจากถนนเทพ

รตัน ประมาณ 400 

เมตร 

ตดิถนนเสาธงจรเข้

ใหญ่ และตดิซอยบญุ

มณ ี

ตดิทาง

สาธารณประโยชน์ แยก

จากถนนเลยีบคลอง 

ชลหารพจิติร 

ตดิทางส่วนบุคคล ห่าง

จากถนนเทพรตัน 

ประมาณ 70 เมตร 

เนืÊอทีÉดนิ (ไร่-งาน-ตรว.) 9-0-0.0 ไร่ 35-0-0.0 ไร่ 17-0-0.0 ไร่ 19-1-40.0 ไร่ 

เนืÊอทีÉดนิ (ไร่) 9.0000 35.0000 17.0000 19.3500 

รูปแปลงทีÉดนิ ใกลเ้คยีงรูป 

สีÉเหลีÉยมผนืผา้ 

ใกลเ้คยีงรปู 

สีÉเหลีÉยมผนืผา้ 

รูปหลายเหลีÉยม รูปหลายเหลีÉยม 

หน้ากวา้งทีÉดนิ (เมตร) 80.00 110.00 216.00 8.00 

ระดบัทีÉดนิ -2.00 -1.00 -1.00 0.00 

ผงัเมอืง สมีว่ง สม่ีวง สมีว่ง สม่ีวง 

การใชป้ระโยชน์ทีÉดนิทีÉเหมาะสม อุตสาหกรรม อุตสาหกรรม อุตสาหกรรม อุตสาหกรรม 

ราคาเสนอขาย (บาท/ไร่) 11,000,000 10,000,000 -  

ราคาทีÉคาดว่าจะขายได ้(บาท/ไร่) 10,500,000 9,500,000 -  

ราคาซืÊอขาย (บาท/ไร่) - - 9,300,000  

วนัทีÉเสนอขาย / ซืÊอขาย ส.ค. 2563 ส.ค. 2563 ก.ย. 2561  

ปรบัส่วนต่างระยะเวลาซืÊอขาย (บาท/ไร่) - - 558,000  

ปรบัส่วนต่างของคา่ถมดนิ (บาท/ไร่) 800,000 400,000 400,000  

รวมราคาทีÉปรบัแกเ้บืÊองตน้ (บาท/ไร่) 11,300,000 9,900,000 10,258,000  
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การวเิคราะหปั์จจยัทีÉเกีÉยวขอ้ง หน่วย: บาท 

ปัจจยัทีÉนํามาพจิารณา ขอ้มลูเปรยีบเทยีบแปลงทีÉ 

% 1 % 6 % 7 

ปัจจยัเกีÉยวกบัทีÉตั Êงทรพัยส์นิ       

- ทําเลทีÉตั Êงและสภาพแวดลอ้ม 10% 1,130,000 25% 2,475,000 25% 2,564,500 

ปัจจยัเกีÉยวกบัทรพัยส์นิ       

- ขนาดทีÉดนิ 0%  2% 198,000 0%  

- รูปแปลงทีÉดนิ -2% (226,000) -2% (198,000) 0%  

- หน้ากวา้งทีÉดนิ -3% (339,000) -2% (198,000) -7% (718,060) 

- ระบบสาธารณูปโภค 0%  0%  0%  

- ถนนผ่านหน้า 15% 1,695,000 12% 1,188,000 15% 1,538,700 

- ศกัยภาพในการพฒันาและใชป้ระโยชน์สงูสุด 0%  0%  0%  

- ขอ้กําหนด (ผงัเมอืง) / กฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง 0%  0%  0%  

รวม 20% 2,260,000 35% 3,465,000 33% 3,385,140 

ราคาทีÉไดจ้ากการปรบัแก ้(บาท/ไร่)  13,560,000  13,365,000  13,643,140 

 

การปรบัราคาขั Êนสุดทา้ย หน่วย: บาท 

แปลงทีÉ ราคาทีÉไดจ้ากการปรบัแก ้ ค่าสมบรูณ ์ Proportion (1) Inverse Proportion (2) มลูคา่ทรพัยส์นิ 

1 13,560,000 3,390,000 0.2719 3.6780 0.4001 5,425,148 

6 13,365,000 4,257,000 0.3414 2.9289 0.3186 4,258,110 

7 13,643,140 4,821,260 0.3867 2.5861 0.2813 3,838,003 

รวม 40,568,140 12,468,260 1.0000 9.1929 1.0000 13,521,261 

หรอืประมาณ (บาท/ไร่) 13,500,000 

 

เมืÉอพจิารณาจากราคาทีÉปรบัแก้แล้ว บรษิทั ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากดั มคีวามเหน็ว่าทีÉดนิทีÉ

ประเมนิมลูค่าควรมมีลูค่าตลาดทีÉเหมาะสม คอื 261,200,000 บาท 

 

1.2 อาคารสิÉงปลูกสร้าง : อาคารสิÉงปลูกสร้าง ประกอบดว้ย อาคารโรงพมิพพ์รอ้มสํานักงาน อาคารคลงัเก็บ

กระดาษพรอ้มสาํนักงาน อาคารสาํนักงานจดัจาํหน่าย โรงเกบ็สารเคม ีอาคารควบคุมไฟฟ้าย่อย สิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ  

KF เลอืกวธิกีารประเมนิมลูค่าอาคารสิÉงปลูกสรา้ง โดยทําการคํานวณหาราคาทดแทนใหม่ (Replacement Cost 

As New - RCN) ของอาคารสิÉงปลูกสรา้ง ซึÉงเป็นการหาต้นทุนค่าก่อสรา้งใหม่ในลกัษณะการทดแทนของ อาคารสิÉงปลูก

สรา้ง เพืÉอใหไ้ดม้าซึÉงประสทิธภิาพ พืÊนทีÉใชส้อย และความสามารถทีÉเท่าเทยีมกนั ซึÉง KF พจิารณาใชว้ธิเีปรยีบเทยีบค่า

ก่อสรา้งแบบต่อหน่วย (บาทต่อตารางเมตร) ณ วนัทีÉประเมนิมูลค่าแล้ว หกัดว้ยค่าเสืÉอมราคาตามสภาพและอายุการใช้

งานของอาคารสิÉงปลูกสร้าง มูลค่าทีÉได้จะเป็นมูลค่าตามสภาพปัจจุบันของอาคารสิÉงปลูกสร้าง (Depreciated 

Replacement Cost - DRC) ไดด้งันีÊ 
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รายการและการประเมนิมลูค่า 
หน่วย: บาท 

ราย

การ 

ประเภท ปรมิาณ หน่วย ราคา/หน่วย 

(บาท) 

อาย ุ

(ปี) 

ตน้ทุน

ทดแทนใหม่ 

(บาท) 

ค่า

เสืÉอม 

(%) 

ตน้ทุนทดแทน 

สุทธ ิ(บาท) 

1 อาคารโรงพมิพพ์รอ้มสาํนักงาน        

 - พืÊนทีÉโรงพมิพ ์(ชั Êน 1) 2,048.0 ตรม. 15,000 14 30,720,000 54.0% 14,131,200 

 - พืÊนทีÉสาํนกังาน (2 ชั Êน) 1,202.0 ตรม. 16,000 14 19,232,000 54.0% 8,846,720 

 - พืÊนทีÉหอ้ง Generator, AHU งานระบบต่างๆ 1,040.0 ตรม. 15,000 14 15,600,000 54.0% 7,176,000 

 - พืÊนทีÉโรงพมิพ ์(Phase2) 1,440.0 ตรม. 32,000 14 46,080,000 54.0% 21,196,800 

 - พืÊนทีÉทางเดนิภายในอาคาร (ชั Êน 2-3) 617.0 ตรม. 8,000 14 4,936,000 54.0% 2,270,560 

 - พืÊนทีÉขนถ่ายสนิคา้ (ชั Êน 1) 256.0 ตรม. 12,000 14 3,072,000 54.0% 1,413,120 

 - พืÊนทีÉหลงัคาส่วนโล่งหลงัคาคลมุ (ขนถ่าย

สนิคา้) 

280.0 ตรม. 2,000 14 560,000 54.0% 257,600 

 - พืÊนทีÉทางเดนิเทา้พรอ้มท่อระบายนํÊารอบ

อาคาร 

298.0 ตรม. 1,500 14 447,000 54.0% 205,620 

 ระบบอาคาร        

 - งานระบบไฟฟ้าและสืÉอสาร 1.00 หน่วย เหมารวม 14 32,000,000 77.0% 7,360,000 

 - งานระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ 1.00 หน่วย เหมารวม 14 23,000,000 77.0% 5,290,000 

 - งานระบบดบัเพลงิและสุขาภบิาล 1.00 หน่วย เหมารวม 14 11,000,000 77.0% 2,530,000 

 รวม     186,647,000  70,677,620 

2 อาคารคลงัเกบ็กระดาษพรอ้มสาํนักงาน        

 - พืÊนทีÉคลงัเกบ็วสัดุอุปกรณ์ 1,032.0 ตรม. 15,000 14 15,480,000 54.0% 7,120,800 

 - พืÊนทีÉสาํนกังานและหอ้งปฐมพยาบาล 192.0 ตรม. 10,000 14 1,920,000 54.0% 883,200 

 - พืÊนทีÉทางเชืÉอมเขา้อาคารโรงพมิพ ์ 90.0 ตรม. 5,500 14 495,000 54.0% 227,700 

 - พืÊนทีÉทางเดนิเทา้พรอ้มท่อระบายนํÊารอบ

อาคาร 

225.0 ตรม. 1,500 14 337,500 54.0% 155,250 

 รวม     18,232,500  8,386,950 

3 อาคารสาํนักงานจดัจําหน่าย 160.0 ตรม. 6,000 14 960,000 54.0% 441,600 

4 โรงเกบ็สารเคม ี 30.0 ตรม. 6,000 14 180,000 54.0% 82,800 

5 อาคารควบคมุไฟฟ้าย่อย 7.0 ตรม. 8,500 14 59,500 54.0% 27,370 

 รวมต้นทุนอาคารสิÉงปลูกสรา้ง     206,079,000  79,616,340 

6 สิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ        

 - ถนนและลานคอนกรตีพร้อมท่อระบายนํÊา 7,944.0 ตรม. 1,000 14 7,944,000 65.0% 2,780,400 

 - รั Êวลวดหนามรวมประตูรั Êว สงูประมาณ 2.0 

เมตร 

732.0 ตรม. 700 14 512,400 77.0% 117,852 

 - สะพานคอนกรตีเสรมิเหลก็ (ขา้มคลองโอ่ง

แตก) 

100.0 ตรม. 25,000 14 2,500,000 54.0% 1,150,000 

รวมต้นทุนสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ     10,956,400  4,048,252 

รวมต้นทุนอาคารสิÉงปลูกสรา้งและสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ     217,035,400  83,664,592 

หรือประมาณ     217,000,000  83,700,000 

 

เมืÉอพิจารณาแล้ว บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จํากัด มีความเห็นว่าอาคารสิÉงปลูกสร้างทีÉ

ประเมนิมลูค่าควรมมีลูค่าตลาดทีÉเหมาะสม คอื 83,700,000 บาท 



รายงานความเหน็ของทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกบัรายการไดม้าและจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย ์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

ส่วนทีÉ 5 - หน้า 6 

1.3 เครืÉองพมิพพ์รอ้มอุปกรณ์ :  ไดพ้จิารณาตามหลกัเกณฑ์การประเมนิเพืÉอกําหนดมูลค่าตลาดตามสภาพการใชป้ระโยชน์ปัจจุบนั (Market Value for the Existing Use) 

หรอืมูลค่าตลาดทีÉใชง้านต่อเนืÉอง (Market Value in Continued Use) ซึÉงรวมถงึค่าตดิตั Êงทั Êงหมด และสามารถดําเนินการผลติทีÉสามารถสรา้งรายไดโ้ดยใช ้วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด 

(Comparative Method) และวธิคีดิจากต้นทุน (Cost Method) ประกอบกนั ซึÉงในสถานการณ์โดยรวม วธิกีารเพืÉอใหไ้ดม้าซึÉงมลูค่าจะถูกพจิารณา 1 วธิ ีหรอืในบางกรณีอาจใชท้ั Êง 2 วธิี

ร่วมกนั 

รายการและการประเมนิมลูค่า หน่วย: บาท 
ลํา

ดบั 

รายการ จํานวน อายุการใช้

งาน (ปี) 

อายุทีÉผ่าน

มา (ปี) 

อายุคงเหลอื 

(ปี) 

มลูคา่ซาก  ตน้ทุน

ทดแทนใหม่  

มลูคา่จากวธิตีน้ทุน

ทดแทนสุทธ ิ

มลูคา่ตลาด  

ตามสภาพปัจจุบนั 

ส่วนทีÉ 1 เครืÉองจกัรในกระบวนการผลติหนังสอืพมิพ ์

1 เครืÉองพมิพ ์(Newspaper Press Printing Machine) 1 20 13 7 63,300,000 422,000,000 53,172,000 55,000,000 

2 เครืÉองจกัรระบบเมลร์ูม ปี 2550 (Mail Room System) 4 20 13 7 23,655,000 157,700,000 19,870,200 20,000,000 

3 เครืÉองจกัรระบบเมลร์ูม ปี 2557 (Mail Room System) 1 20 6 14 4,800,000 32,000,000 8,064,000 8,000,000 

4 เครืÉองจกัรผลติเพลท (Machine for Plate Maker)         

 4.1 เครืÉองยงิเพลท เครืÉองทีÉ 1 (Computer to Plate No.1) 1 20 13 7 1,200,000 8,000,000 1,134,000 1,000,000 

 4.2 เครืÉองยงิเพลท เครืÉองทีÉ 2 (Computer to Plate No.2) 1 20 12 8 1,200,000 8,000,000 1,296,000 1,000,000 

 4.3 เครืÉองยงิเพลท เครืÉองทีÉ 3 (Computer to Plate No.3) 1 20 5 15 1,050,000 7,000,000 2,362,500 2,200,000 

 4.4 เครืÉองเจาะและพบัเพลท (Plate Puncher and Bender Machine) 1 20 13 7 675,000 4,500,000 787,500 700,000 

5 เครืÉองเยบ็ (Stitching Machine) 1 20 15 5 1,650,000 11,000,000 1,375,000 1,500,000 

ส่วนทีÉ 2 เครืÉองจกัรสนับสนุนการผลติ 

6 เครืÉองจกัรสาํหรบัยกและเคลืÉอนยา้ย (Machines for Lifting Transportation)         

 6.1 ปัÊนจั Éน (Overhead Travelling Crane) 25 ตนั 1 20 13 7 800,000 4,000,000 1,400,000 1,400,000 

 6.2 ปัÊนจั Éน (Overhead Travelling Crane) 3.2 ตนั 1 20 13 7 100,000 500,000 175,000 175,000 

 6.3 รถยก (Stacker) 1 - - - - - - 110,000 

 6.4 ลฟิทข์นสนิคา้ (Cargo Lift) 1 15 13 2 240,000 1,200,000 240,000 240,000 

7 เครืÉองจกัรระบบลมอดั (Air Compressor System)  20 14 6 260,000 1,300,000 390,000 400,000 

 7.1 เครืÉองทําลมแหง้ (Air Dryer) 2        

 7.2 ถงัเกบ็ลมอดั (Air Tank) 1        

 7.3 ระบบท่อลม (Air Compress Piping Line) 1        

 7.4 เครืÉองอดัอากาศ (Air Compressor) 1 20 3 17 200,000 1,000,000 850,000 900,000 

 รวมเครืÉองจกัรทั Êงหมด 20     658,200,000 91,116,200 92,625,000 

 หรอืประมาณ      658,000,000  92,600,000 

 



รายงานความเหน็ของทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกบัรายการไดม้าและจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

ส่วนทีÉ 5 - หน้า 7 

เมืÉอพิจารณาแล้ว KF มีความเห็นว่า เครืÉองพิมพ์พร้อมอุปกรณ์ทีÉประเมนิมูลค่าควรมมีูลค่าตลาดทีÉเหมาะสม คือ 

92,600,000 บาท 

2. อาคารสาํนักงาน (คลองเตย)  

KF เลอืกใชว้ธิตี้นทุนโดยใชว้ธิเีปรยีบเทยีบขอ้มลูตลาดสาํหรบัทีÉดนิ วธิตีน้ทุนทดแทนสุทธสิาํหรบัอาคารสิÉงปลูกสรา้ง 

เพืÉอใหท้ราบมลูค่าตลาด เนืÉองจากการใชป้ระโยชน์ทีÉดนิในปัจจบุนัยงัไม่เป็นการใชป้ระโยชน์สูงสุดและดทีีÉสุด ประกอบกบั

เป็นการใชป้ระโยชน์เฉพาะในกลุ่มบรษิทัเอง และจะเลอืกใชว้ธิคีดิจากรายได ้(Income Method) แบบวธิคีดิลดกระแสเงนิ

สด (Discounted Cash Flow) เป็นเกณฑ์ในการตรวจสอบมลูค่าตลาดของทรพัยส์นิ 

2.1 ทีÉดิน : KF ได้พิจารณาเลือกใช้วิธีคิดจากต้นทุน (Cost Method) โดยการเปรียบเทียบกับสินทรัพย์ใน

บรเิวณใกล้เคยีง (Sale Comparison Approach) เป็นเกณฑ์ในการประเมนิมูลค่าตลาด การประเมนิทีÉดนิ KF ไดส้ํารวจ

ขอ้มูลตลาดเปรยีบเทยีบในบรเิวณใกล้เคยีง (Sale Comparison Approach) คอื ทรพัย์สนิใดๆ จะมมีูลค่าทีÉใกล้เคยีงกนั

กบัทรพัยส์นิทีÉมลีกัษณะคลา้ยๆ กนัหรอืเหมอืนกนั ซึÉงพจิารณาจาก ปัจจยัต่างๆ เช่น ทาํเล ทีÉตั Êง การคมนาคม ขนาดและ

รูปร่างทีÉดนิ สภาพแวดล้อม และระบบสาธารณูปโภค เป็นต้น จากนั Êน ทําการวเิคราะหป์รบัแก้ราคาทีÉแตกต่างจากขอ้มลู

ราคาตลาด (Adjustment Grid Sale Analysis) และนํามาวเิคราะห์ใหนํ้Êาหนักขอ้มลู (Weight Quality Score) ทั ÊงนีÊ ทีÉดนิทีÉ

ทาํการประเมนิ มรีายละเอยีดดงันีÊ 

รายละเอยีดและการปรบัแกข้อ้มลูเบืÊองต้น   

รายละเอยีด ขอ้มลูเปรยีบเทยีบแปลงทีÉ ทรพัยส์นิ 

1 7 8  

ทีÉตั Êงและทําเล ตดิซอยสุขมุวทิ 16 ห่าง 

จากสถานีรถไฟฟ้าบทีี

เอส และรถไฟฟ้าใตด้นิ 

สถานีอโศกประมาณ 

700 เมตร 

ตดิถนนทางรถไฟสาย 

เก่าปากนํÊา ห่างจาก 

สถานีรถไฟฟ้าบทีเีอส 

สถานีทองหล่อประมาณ 

1,800 เมตร 

ตดิถนนพระราม 4 ห่าง 

จากสถานีรถไฟฟ้าบทีี

เอสสถานีทองหล่อ 

ประมาณ 1,600 เมตร 

ตดิถนน ณ ระนอง ห่าง 

จากสถานีรถไฟฟ้าใต้

ดนิสถานีศูนยก์าร

ประชุมแห่งชาตสิริิกิติิ Í 

ประมาณ 1,300 เมตร 

เนืÊอทีÉดนิ (ไร่) 2 -1 -26.5 3 -0 -16.0 7 -2 -52.0 7 -0 -64.0 

เนืÊอทีÉดนิ (ตารางวา) 926.50 1,216.00 3,052.00 2,864.00 

รูปแปลงทีÉดนิ ใกลเ้คยีงรูป

สีÉเหลีÉยมผนืผา้ 

สีÉเหลีÉยมคางหม ู รูปสีÉเหลีÉยมผนืผา้ ใกลเ้คยีงรูป

สีÉเหลีÉยมผนืผา้ 

หน้ากวา้งทีÉดนิ (เมตร) 40.00 121.00 80.00 76.00 

ระดบัทีÉดนิ (โดยเฉลีÉยทั Êงแปลง) .00 .00 .00 .00 

ขอ้กําหนดผงัเมอืง สแีดง พ. 5-4 สนํีÊาตาล ย. 8-23 สนํีÊาตาล ย. 9-23 สนํีÊาตาล ย. 8-20 

ขอ้กําหนดพืÊนทีÉก่อสรา้งอาคาร/สดัสว่นทีÉว่าง FAR 10 : 1 - OSR 3% FAR 7 : 1 - OSR 4.5% FAR 7 : 1 - OSR 4.5% FAR 6 : 1 - OSR 5% 

การใชป้ระโยชน์ทีÉดนิทีÉเหมาะสม พาณิชยกรรม / อยู่อาศยั พาณิชยกรรม / อยู่อาศยั พาณิชยกรรม / อยู่อาศยั พาณิชยกรรม 

ราคาเสนอขาย (บาท/ตารางวา) - 370,000 750,000  

ราคาทีÉคาดว่าจะขายได ้(บาท/ตารางวา) - 260,000 600,000  

ราคาซืÊอขาย (บาท/ตารางวา) 365,893 - -  

วนัทีÉเสนอขาย และซืÊอขาย ต.ค. 2560 ส.ค. 2563 ส.ค. 2563  

ปรบัระยะเวลาการซืÊอขาย (บาท/ตารางวา) 36,589 - -  

ปรบัส่วนต่างของคา่ถมดนิ (บาท/ตารางวา) - - -  

รวมราคาทีÉปรบัแกเ้บืÊองตน้ (บาท/ตารางวา) 402,482 260,000 600,000  

 

  



รายงานความเหน็ของทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกบัรายการไดม้าและจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 
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การวเิคราะหปั์จจยัทีÉเกีÉยวขอ้ง  หน่วย: บาท 
ปัจจยัทีÉนํามาพจิารณา ขอ้มลูเปรยีบเทยีบแปลงทีÉ 

% 1 % 7 % 8 

ปัจจยัเกีÉยวกบัทีÉตั Êงทรพัยส์นิ       

- ทําเลทีÉตั Êงและสภาพแวดลอ้ม -15% (60,372) 15% 39,000 -30% (180,000) 

ปัจจยัเกีÉยวกบัทรพัยส์นิ       

- ขนาดทีÉดนิ -5% (20,124) -5% (13,000) 0%  

- รูปแปลงทีÉดนิ   3% 7,800 0%  

- หน้ากวา้งทีÉดนิ   -5% (13,000) 0%  

- ระบบสาธารณูปโภค   0%  0%  

- ถนนผ่านหน้า   5% 13,000 -5% (30,000) 

ศกัยภาพในการพฒันาและใชป้ระโยชน์สงูสุด 5% 20,124 5% 13,000 -10% (60,000) 

ขอ้กําหนด (ผงัเมอืง) / กฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง -10% (39,516) -5% (13,000) -5% (30,000) 

รวม -25% (100,621) 13% 33,800 -50% (300,000) 

ราคาทีÉไดจ้ากการปรบัแก ้  301,862  293,800  300,000 

 

การปรบัราคาขั Êนสุดทา้ย  หน่วย: บาท 
แปลงทีÉ Final Adj Price Absolute Adj Proportion (1) Inverse Proportion (2) Weighted Price 

1 301,862 140,869 0.2549 3.9233 0.3664 110,589 

7 293,800 111,800 0.2023 4.9434 0.4616 135,622 

8 300,000 300,000 0.5428 1.8422 0.1720 51,608 

รวม 895,662 552,669 1.0000 10.7089 1.0000 297,820 

หรอืประมาณ (บาท/ตารางวา) 300,000 

เมืÉอพจิารณาจากราคาทีÉปรบัแก้แล้ว KF มคีวามเหน็ว่า ทีÉดนิทีÉประเมนิมูลค่าควรมมีูลค่าตลาดทีÉเหมาะสม คอื 

859,200,000 บาท 

2.2 อาคารสิÉงปลูกสรา้ง : อาคารสิÉงปลูกสรา้ง ประกอบดว้ย อาคารสิÉงปลูกสรา้ง และสิÉงปลูกสรา้งอืÉน ๆ เป็นการ

ประเมนิมูลค่าอาคารสิÉงปลูกสร้าง โดยทําการคํานวณหาราคาทดแทนใหม่ (Replacement Cost As New - RCN) ของ

อาคารสิÉงปลูกสรา้ง ซึÉงเป็นการหาต้นทุนค่าก่อสรา้งใหม่ในลกัษณะการทดแทนของ อาคารสิÉงปลูกสรา้ง เพืÉอใหไ้ดม้าซึÉง

ประสทิธภิาพ พืÊนทีÉใชส้อย และความสามารถทีÉเท่าเทยีมกนั ซึÉง KF พจิารณาใชว้ธิเีปรยีบเทยีบค่าก่อสรา้งแบบต่อหน่วย 

(บาทต่อตารางเมตร) ณ วนัทีÉประเมนิมูลค่าแล้ว หกัด้วยค่าเสืÉอมราคาตามสภาพและอายุการใชง้านของอาคารสิÉงปลูก

สร้าง มูลค่าทีÉได้จะเป็นมูลค่าตามสภาพปัจจุบนัของอาคารสิÉงปลูกสร้าง (Depreciated Replacement Cost - DRC) ได้

ดงันีÊ 

ราย

การ 

รายละเอยีดอาคาร พืÊนทีÉ  

(ตร.ม.) 

ราคาประเมนิ 

(บาท) 

อาย ุ

(ปี) 

ตน้ทุนทดแทน 

ใหม่ (บาท) 

ค่าเสืÉอม 

(%) 

ตน้ทุนทดแทน 

สุทธ ิ(บาท) 

1 อาคารสาํนักงาน (Office Building)       

 - พืÊนทีÉใชส้อยภายในชั Êน G 910 24,000 27 21,840,000 61.0% 8,517,600 

 - พืÊนทีÉใชส้อยภายในชั Êน 1-8 7,180 21,000 27 150,780,000 61.0% 58,804,200 

 - พืÊนทีÉใชส้อยภายในชั Êนดาดฟ้า 910 6,500 27 5,915,000 61.0% 2,306,850 

 รวม 9,000   178,535,000  69,628,650 

2 อาคารบรกิาร (Services Building)       

 - พืÊนทีÉใชส้อยภายในชั Êน G 615 18,000 27 11,070,000 64.0% 3,985,200 

 - พืÊนทีÉใชส้อยภายในชั Êน 1-3 1,845 21,000 27 38,745,000 64.0% 13,948,200 

 - พืÊนทีÉใชส้อยภายในชั Êนดาดฟ้า 615 6,500 27 3,997,500 64.0% 1,439,100 

 รวม 3,075   53,812,500  19,372,500 
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ราย

การ 

รายละเอยีดอาคาร พืÊนทีÉ  

(ตร.ม.) 

ราคาประเมนิ 

(บาท) 

อาย ุ

(ปี) 

ตน้ทุนทดแทน 

ใหม่ (บาท) 

ค่าเสืÉอม 

(%) 

ตน้ทุนทดแทน 

สุทธ ิ(บาท) 

3 อาคารสาํนักพมิพ ์(Press Building)       

 - พืÊนทีÉใชส้อยภายในชั Êนใตด้นิ 2,116 25,000 27 52,900,000 64.0% 19,044,000 

 - พืÊนทีÉใชส้อยภายในชั Êน G-4 8,428 23,000 27 193,844,000 64.0% 69,783,840 

 - พืÊนทีÉใชส้อยภายในชั Êนดาดฟ้า 1,152 6,500 27 7,488,000 64.0% 2,695,680 

 รวม 11,696   254,232,000  91,523,520 

4 อาคารจอดรถ (Parking Building)       

 - พืÊนทีÉใชส้อยภายในชั Êน 1-7 10,248 15,000 27 153,720,000 64.0% 55,339,200 

 - พืÊนทีÉใชส้อยภายในชั Êนดาดฟ้า 1,464 6,500 27 9,516,000 64.0% 3,425,760 

 รวม 11,712   163,236,000  58,764,960 

 รวมต้นทุนอาคารสิÉงปลูกสรา้ง    649,815,500  239,289,630 

5 สิÉงปลูกสรา้งอืÉน ๆ       

 - ป้อมยาม 11 12,000 27 132,000 64.0% 47,520 

 - ทีÉจอดรถ ถนนคอนกรตี ทางรถวิÉง งาน Land Scape 6,012 1,200 27 7,214,400 64.0% 2,597,184 

 - รั Êวและประตูรั Êวเหลก็ดดัสงู 2 เมตร 523 1,500 27 784,500 64.0% 282,420 

 รวมตน้ทุนสิÉงปลูกสรา้งอืÉน ๆ    8,130,900  2,927,124 

 รวมตน้ทุนอาคารสิÉงปลกูสรา้งและสิÉงปลูกสรา้งอืÉนๆ    657,946,400  242,216,754 

 หรือประมาณ    657,900,000  242,200,000 

 

เมืÉอพิจารณาแล้ว KF มีความเห็นว่า อาคารสิÉงปลูกสร้างทีÉประเมินมูลค่าควรมีมูลค่าตลาดทีÉเหมาะสม คือ 

242,200,000.00 บาท 

 

 วิธีประเมินมูลค่าโดยคิดจากรายได้ 

 KF ไดพ้จิารณาประเมนิอตัราค่าเช่าตลาดของอาคารสํานักงาน (คลองเตย) โดยการเลอืกวเิคราะห์ค่าเช่าพืÊนทีÉ

สาํนักงานเป็นเกณฑใ์นการตรวจสอบมูลค่าตลาดของอาคารสาํนักงาน (คลองเตย) และกําหนดอตัราค่าเช่าและค่าบรกิาร 

จากการสาํรวจขอ้มลูตลาดเปรยีบเทยีบในบรเิวณใกลเ้คยีงทีÉตั Êงทรพัยส์นิ สามารถสรุปเป็นตารางเปรยีบเทยีบ ไดด้งันีÊ 

 
รายละเอยีด ทรพัยส์นิ ขอ้มลูทีÉ 1 ขอ้มลูทีÉ 2 ขอ้มลูทีÉ 3 

ชืÉออาคาร อาคารบางกอกโพสต์ อาคารอติลัไทยทาวเวอร ์ อาคารกรุงเทพทาวเวอร ์ อาคาร 42 ทาวเวอร์ 

เกรด C B C C 

ทีÉตั Êง ถนน ณ ระนอง ตดิถนนเพชรบุรตีดัใหม่ ตดิถนนเพชรบุรตีดัใหม ่ ตดิซอยสุขมุวทิ 42 

(กลว้ยนํÊาไท) 

สถานีรถไฟฟ้า BTS ห่างจากสถานีอโศก 

ประมาณ 2,800 เมตร 

ห่างจากสถานีอโศก 

ประมาณ 2,700 เมตร 

ห่างจากสถานีอโศก 

ประมาณ 3,300 เมตร 

ห่างจากสถานีเอกมยั 

ประมาณ 500 เมตร 

สถานีรถไฟฟ้า MRT ห่างจากสถานีศูนย ์

ประชุมสริกิติปิระมาณ 

1,250 เมตร 

ห่างจากสถานีเพชรบรุ ี

ประมาณ 1,100 เมตร 

ห่างจากสถานีเพชรบุร ี

ประมาณ 1,700 เมตร 

ห่างจากสถานีสุขุมวทิ 

ประมาณ 3,800 เมตร 

จํานวนชั Êน 9 44 20 24 

พืÊนทีÉเช่าสาํนักงานสุทธ ิ(ตารางเมตร) 6,500 57,800 18,000 25,000 

พืÊนทีÉเช่าสาํนักงาน / ชั Êน (ตารางเมตร) 600 - 1,700 1,750 1,000 950 

อตัราค่าเช่าพืÊนทีÉสาํนักงาน (บาท/ตาราง

เมตร/เดอืน) - (ราคาเสนอ) 

- 500 450 550 

ระยะเวลาการเชา่ - 3 ปี 3 ปี 3 ปี  

ค่าใชจ่้ายสว่นกลาง (บาท/ตารางเมตร) รวมอยู่ในค่าเช่าแลว้ รวมอยู่ในค่าเช่าแลว้ รวมอยู่ในค่าเช่าแลว้ รวมอยู่ในค่าเช่าแลว้ 

ความสงูจากพืÊนถงึฝ้าเพดาน (เมตร) 2.40 2.60 2.50 2.50 
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รายละเอยีด ทรพัยส์นิ ขอ้มลูทีÉ 1 ขอ้มลูทีÉ 2 ขอ้มลูทีÉ 3 

อตัราครอบครองพืÊนทีÉ (%) - 85% 80% 85% 

จํานวนทีÉจอดรถ (คนั) 397 คนั N/A 300 คนั N/A 

ระบบปรบัอากาศ (Air Conditioner) Chilled Water System Chilled Water System Package Water Cold 

System 

Package Water Cold 

System 

จํานวนลฟิทโ์ดยสาร - ลฟิทโ์ดยสาร 3 ตวั 

- ลฟิทจ์อดรถ 1 ตวั 

- ลฟิทโ์ดยสาร 16 ตวั 

- ลฟิต์บรกิาร 1 ตวั 

- ลฟิทโ์ดยสาร 8 ตวั 

- ลฟิต์บรกิาร 1 ตวั 

- ลฟิทโ์ดยสาร 4 ตวั 

- ลฟิต์บรกิาร 1 ตวั 

ค่าไฟฟ้า (บาท/หน่วย) - 5.50 6.00 6.00 

ค่านํÊาประปา (บาทต่อหน่วย) - 20.00 อตัราในใบแจง้หนีÊ ฟร ี

ค่า Air Conditioner นอกช่วงเวลาทีÉ 

กําหนด (บาท/ตารางเมตร/ชั Éวโมง) 

- 2.5 1.5 N/A 

ค่าใชจ่้ายตดิตั Êงระบบโทรศพัท ์(บาท/สาย) - 5,000 บาท 4,000 บาท 5,000 บาท 

 

อตัราค่าเช่าขึÊนอยู่กบัทาํเลทีÉตั Êง สิÉงอํานวยความสะดวกในโครงการ สภาพอาคาร การตกแต่งภายใน ขนาดพืÊนทีÉ

เช่า และเงืÉอนไขต่าง ๆ ทั ÊงนีÊ จากการเปรยีบเทยีบขอ้มลูขา้งตน้ KF มคีวามเหน็ว่าอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารทีÉเหมาะสม

อยู่ในช่วงประมาณ 400 – 450 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน ภายใต้สมมุตฐิานว่ามกีารปรบัปรุงอาคารเพืÉอใหอ้ยู่ในสภาพ

ทีÉเหมาะสมแก่การใหเ้ช่าพืÊนทีÉอาคารสํานักงาน 

 

สมมตฐิานในการประเมนิมลูค่าโดยวธิจีากรายได ้– กรณมีกีารปรบัปรุงอาคาร 
 รายการ อตัราทีÉใช้ในประมาณการ 

1 ประมาณการอตัราค่าเช่าพืÊนทีÉสํานักงาน  

 ค่าเช่าพืÊนทีÉสาํนักงาน 400 - 450 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน 

 ค่าเช่าทีÉจอดรถ จํานวน 397 คนั 1,800 บาทต่อเดอืน 

2 ประมาณการค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงาน  

 ค่าใช้จ่ายธุรการและการจดัการพืÊนทีÉเช่า 8,500,000 บาท/เดอืน (ปรบัเพิÉม 3%ทุกปี) 

 ค่ารกัษาความปลอดภยั 3,500,000 บาท/เดอืน (ปรบัเพิÉม 3%ทุกปี) 

 ค่ารกัษาความสะอาด 2,000,000 บาท/เดอืน (ปรบัเพิÉม 3%ทุกปี) 

 ค่าใชจ้่ายทางการตลาด 1.5% ของรายไดจ้ากการดําเนินงานทั Êงหมด 

 ค่าซ่อมแซมบํารุงรกัษา 3.0% ของรายไดจ้ากการดําเนินงานทั Êงหมด 

 ค่าประกนัภยั (All Risk) 0.125% ของทุนประกนั 

 ค่าภาษทีีÉดนิและสิÉงปลูกสรา้ง 0.30 - 0.70% จากราคาประเมนิราชการ (ปี พ.ศ. 2563 - 2564) 

1.20% จากราคาประเมนิราชการ (ปี พ.ศ. 2565 เป็นตน้ไป) 

 ค่ากนัสาํรองปรบัปรุงตกแต่งอาคาร 4.0% ของรายไดจ้ากการดําเนินงานทั Êงหมด 

3 อตัราการครอบครอง / เขา้ใช้ทรพัยส์นิ ปีทีÉ 1 : 25%  ปีทีÉ 2 : 70% ปีทีÉ 3-12 : 85%  

 อตัราคดิลด (Discount Rate) 8.0% 

4 สรุปผลประมาณการกระแสเงนิสด: การประเมนิมลูค่าโดยวธิคีดิจากรายได ้(Discount Cash Flow)  

 
ช่วงระยะเวลา กระแสเงนิสดจากทรพัยส์นิ 

(บาท) 

ตน้ทุนค่าปรบัปรุงอาคาร 

(บาท) 

ค่าใช้จ่ายในการขาย 

(บาท) 

กระแสเงนิสดสุทธ ิ

(บาท) 

ปีทีÉ 1 9,299,113 -110,000,000  -100,700,887 

ปีทีÉ 2 31,791,999   31,791,999 

ปีทีÉ 3 38,358,486   38,358,486 

ปีทีÉ 4 39,446,605   39,446,605 

ปีทีÉ 5 41,717,736   41,717,736 

ปีทีÉ 6 48,984,283   48,984,283 
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ช่วงระยะเวลา กระแสเงนิสดจากทรพัยส์นิ 

(บาท) 

ตน้ทุนค่าปรบัปรุงอาคาร 

(บาท) 

ค่าใช้จ่ายในการขาย 

(บาท) 

กระแสเงนิสดสุทธ ิ

(บาท) 

ปีทีÉ 7 50,359,800   50,359,800 

ปีทีÉ 8 53,191,594   53,191,594 

ปีทีÉ 9 53,913,162   53,913,162 

ปีทีÉ 10 54,881,833   54,881,833 

ปีทีÉ 11 57,970,890   57,970,890 

ปีทีÉ 12 58,754,002  -25,876,747 895,435,505 

Discount rate 8.00%    

Net Present Value of Cash Flow   543,686,000 

หรอืประมาณ   544,000,000 

 

การประเมนิมลูค่าดว้ยวธิจีากรายได ้KF มคีวามเหน็ว่าทีÉดนิและอาคารสํานักงาน (คลองเตย) ควรมมีลูค่าตลาด

ทีÉเหมาะสม คอื 544,000,000 บาท 

 สรปุผลการประเมินราคาสินทรพัยท์ั Êงหมดโดย KF 

จากการประเมนิมลูค่าตลาดของทรพัยส์นิทีÉจะจาํหน่ายไป สามารถสรุปผลการประเมนิ ไดด้งันีÊ 

รายการ รายละเอยีด ราคาประเมนิ 

วธิคีดิแบบราคาตลาด (บาท) 

ราคาประเมนิ  

วธิคีดิแบบรายได ้(บาท) 

1 ศูนยก์ารพมิพแ์ละจดัจําหน่าย (บางนา)   

 ทีÉดนิ 261,200,000 - 

 อาคารสิÉงปลูกสรา้ง 83,700,000 - 

 เครืÉองพมิพพ์รอ้มอุปกรณ์ 92,600,000 - 

 รวม 437,500,000 - 

2 อาคารสาํนักงาน (คลองเตย)   

 ทีÉดนิ 859,200,000 - 

 อาคารสาํนักงาน 242,200,000 - 

 รวม 1,101,400,000 544,000,000 

 รวมทั ÊงสิÊน 1,538,900,000 - 

 

ความเหน็ของทีÉปรกึษาฯ 

ทีÉปรกึษาฯ เห็นว่าการประเมนิมูลค่าของทรพัย์สนิทีÉจะจําหน่ายไปด้วยวธิตี้นทุนของผูป้ระเมนิมคีวามเหมาะสม

และสมเหตุสมผล เนืÉองจากทรพัย์สนิทั Êงสองรายการไม่ไดเ้ป็นทรพัย์สนิทีÉสรา้งขึÊนเพืÉอก่อใหเ้กิดรายได้ และถูกออกแบบ

และพฒันาเพืÉอการใชป้ระโยชน์ในกจิการของบรษิทัฯ KF ใชว้ธิกีารต้นทุนเพืÉอประเมนิมูลค่าตลาดตามตามสภาพการใช้

ประโยชน์ปัจจุบนัสําหรับศูนย์การพิมพ์และจัดจําหน่าย (บางนา) เนืÉองจากอาคารและเครืÉองจักรถูกใช้เพืÉอการผลติ

สิÉงพมิพ์ของบรษิทัฯ โดยเฉพาะ นําไปใชป้ระโยชน์อืÉนไดย้ากหรอืขาดประสทิธภิาพ สําหรบัอาคารสํานักงาน (คลองเตย) 

KF ใช้วธิรีายได้ในการตรวจสอบมูลค่าตลาดทีÉประเมนิโดยวธิตี้นทุน ซึÉงมูลค่าตามวธิรีายได้ตํÉากว่ามูลค่าตามวธิตี้นทุน 

โดย KF เหน็ว่าการใชป้ระโยชน์จากทรพัยส์นิยงัไม่เป็นการใชป้ระโยชน์สูงสุดและดทีีÉสุด (Highest and Best Use)  
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3. การเช่ากลบัพืÊนทีÉอาคารสาํนักงาน (คลองเตย) 

KF ไดพ้จิารณาเปรยีบเทยีบอตัราเช่าพืÊนทีÉอาคารสํานักงานจากการสํารวจ ขอ้มูลตลาดเปรยีบเทยีบในบรเิวณ

ใกลเ้คยีงทีÉตั Êงทรพัยส์นิ สามารถสรุปเป็นตารางเปรยีบเทยีบ ไดด้งันีÊ 

 
รายละเอยีด ทรพัยส์นิ ขอ้มลูทีÉ 1 ขอ้มลูทีÉ 2 ขอ้มลูทีÉ 3 

ชืÉออาคาร อาคารบางกอกโพสต ์ อาคารอติลัไทยทาว

เวอร ์

อาคารกรุงเทพทาวเวอร ์ อาคาร 42 ทาวเวอร ์

เกรด C B C C 

ทีÉต ั Êง ถนน ณ ระนอง ตดิถนนเพชรบรุตีดัใหม่ ตดิถนนเพชรบรุตีดัใหม ่ ตดิซอยสุขมุวทิ 42 

(กลว้ยนํÊาไท) 

สถานีรถไฟฟ้า BTS ห่างจากสถานีอโศก 

ประมาณ 2,800 

เมตร 

ห่างจากสถานีอโศก 

ประมาณ 2,700 เมตร 

ห่างจากสถานีอโศก 

ประมาณ 3,300 เมตร 

ห่างจากสถานีเอกมยั 

ประมาณ 500 เมตร 

สถานีรถไฟฟ้า MRT ห่างจากสถานีศูนย์ 

ประชุมสริกิติิ

ประมาณ 1,250 

เมตร 

ห่างจากสถานีเพชรบุร ี

ประมาณ 1,100 เมตร 

ห่างจากสถานีเพชรบุร ี

ประมาณ 1,700 เมตร 

ห่างจากสถานี

สุขมุวทิ ประมาณ 

3,800 เมตร 

จํานวนชั Êน 9 44 20 24 

พืÊนทีÉเช่าสาํนักงานสุทธ ิ(ตารางเมตร) 6,500 57,800 18,000 25,000 

พืÊนทีÉเช่าสาํนักงาน / ชั Êน (ตารางเมตร) 600 - 1,700 1,750 1,000 950 

อตัราค่าเช่าพืÊนทีÉสาํนักงาน (บาท/

ตารางเมตร/เดอืน) - (ราคาเสนอ) 

- 500 450 550 

ระยะเวลาการเช่า - 3 ปี 3 ปี 3 ปี  

ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง (บาท/ตารางเมตร) รวมอยู่ในค่าเช่าแล้ว รวมอยู่ในค่าเช่าแลว้ รวมอยู่ในค่าเช่าแลว้ รวมอยู่ในค่าเช่าแลว้ 

ความสูงจากพืÊนถงึฝ้าเพดาน (เมตร) 2.40 2.60 2.50 2.50 

อตัราครอบครองพืÊนทีÉ (%) - 85% 80% 85% 

จํานวนทีÉจอดรถ (คนั) 397 คนั N/A 300 คนั N/A 

ระบบปรบัอากาศ (Air Conditioner) Chilled Water 

System 

Chilled Water System Package Water Cold 

System 

Package Water 

Cold System 

จํานวนลฟิทโ์ดยสาร - ลฟิทโ์ดยสาร 3 ตวั 

- ลฟิทจ์อดรถ 1 ตวั 

- ลฟิทโ์ดยสาร 16 ตวั 

- ลฟิต์บรกิาร 1 ตวั 

- ลฟิทโ์ดยสาร 8 ตวั 

- ลฟิต์บรกิาร 1 ตวั 

- ลฟิทโ์ดยสาร 4 ตวั 

- ลฟิต์บรกิาร 1 ตวั 

ค่าไฟฟ้า (บาท/หน่วย) - 5.50 6.00 6.00 

ค่านํÊาประปา (บาทต่อหน่วย) - 20.00 อตัราในใบแจง้หนีÊ ฟร ี

ค่า Air Conditioner นอกช่วงเวลาทีÉ 

กําหนด (บาท/ตารางเมตร/ชั Éวโมง) 

- 2.5 1.5 N/A 

ค่าใช้จ่ายตดิตั Êงระบบโทรศพัท ์(บาท/

สาย) 

- 5,000 4,000 5,000 

 

อตัราค่าเช่าขึÊนอยู่กบัทาํเลทีÉตั Êง สิÉงอํานวยความสะดวกในโครงการ สภาพอาคาร การตกแต่งภายใน ขนาดพืÊนทีÉ

เช่า และเงืÉอนไขต่าง ๆ  จากการวเิคราะห์ขอ้มูลดงักล่าวขา้งต้น KF มคีวามเห็นว่าอตัราค่าเช่าตลาด (Market Rental 

Rate) ณ วนัทีÉทําการประเมนิมูลค่าควรมอีตัราค่าเช่าและค่าบริการทีÉเหมาะสมสําหรบัอาคารของบริษัทฯ อยู่ในช่วง

ประมาณ 400 - 450 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เนืÉองจากสภาพอาคาร อายุการใช้งาน และพืÊนทีÉใช้สอยทีÉน้อยกว่า
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อาคารอืÉนทีÉใชเ้ปรยีบเทยีบ ภายใต้สมมุตฐิานว่ามกีารปรบัปรุงอาคารเพืÉอใหอ้ยู่ในสภาพทีÉเหมาะสมแก่การใหเ้ช่าพืÊนทีÉ

อาคารสาํนักงาน  

ความเหน็ของทีÉปรกึษาฯ 

ทีÉปรกึษาฯ เหน็ว่า การประเมนิค่าเช่าดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบขอ้มลูอตัราค่าเช่าตลาดในพืÊนทีÉใกลเ้คยีงสาํหรบัอาคารทีÉ

มีลกัษณะคล้ายคลงึกนัเป็นวธิกีารทีÉเหมาะสม ทั ÊงนีÊ ด้วยลกัษณะอาคารสํานักงาน (คลองเตย) ทีÉถูกออกแบบมาเพืÉอใช้

ประโยชน์เฉพาะกิจการของบรษิทัฯ กอปรกบัสภาพอาคาร ขนาดพืÊนทีÉเช่า และปัจจยัอืÉน ๆ อาจส่งผลต่ออตัราค่าเช่า และ

จาํเป็นตอ้งมกีารปรบัปรุงอาคารเพืÉอใหอ้ยู่ในสภาพทีÉเหมาะสมแก่การใหเ้ช่าพืÊนทีÉสาํนักงาน 

 

5.3.2 การประเมินราคาสินทรพัยโ์ดย บริษทั 15 ทีÉปรกึษาธรุกิจ  จาํกดั (“15BA”) 

วธิกีารประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ บรษิทั 15 ทีÉปรกึษาธุรกจิ จาํกดั ไดพ้จิารณาแนวทางการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ

ตามวธิกีาร โดยมรีายละเอยีด ดงันีÊ  

1. วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach)  

เป็นการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิโดยการวเิคราะห์ เปรยีบเทยีบราคาทีÉมีการตกลงซืÊอขายกนัในช่วงทีÉผ่านมา 

และ/หรอื ราคาเสนอขายในปัจจุบนัของทรพัยส์นิทีÉมลีกัษณะและคุณประโยชน์คลา้ยคลงึกบัทรพัยส์นิทีÉประเมนิมลูค่า โดย

อาจใชปั้จจยัต่าง ๆ เช่น ทาํเล ทีÉตั Êง ช่วงเวลาซืÊอขาย ประโยชน์ใชส้อย เงืÉอนไขการชาํระเงนิ ตลอดจนรปูร่างลกัษณะของ

ทรพัย์สนินั Êน เป็นตวัปรบัราคาในการเปรยีบเทยีบกบัทรพัย์สนิทีÉคล้ายคลงึกนัดว้ย วธิตี้นทุน (Cost Approach) เป็นการ

ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยคดิตน้ทุนค่าก่อสร้างใหม่ หรอื ต้นทุนการทดแทนดว้ยทรพัยส์นิทีÉมลีกัษณะและคุณประโยชน์

คลา้ยคลงึกนั แลว้หกัดว้ยค่าเสืÉอมราคาสะสม เพืÉอสะทอ้น ใหเ้หน็ความเสืÉอมทางกายภาพ ความเสืÉอมตามลกัษณะการใช้

งาน และความเสืÉอมอนัเนืÉองจากความลา้สมยัของทรพัยส์นินั Êน ๆ  

2. วธิพีจิารณาจากรายได ้(Income Approach)  

เป็นการประเมนิมลูค่าทรพัย์สนิ โดยพจิารณาความสามารถของทรพัย์สนิทีÉก่อใหเ้กดิรายไดโ้ดยอาจพจิารณาใช้

วิธีคํานวณจากอัตราผลตอบแทนการลงทุน (Direct Capitalization) หรือ วิธีการคํานวณจากมูลค่าปัจจุบนัสุทธิจาก

ประมาณการรายได้กระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) ภายใต้หลกัเกณฑ์ทีÉว่ามูลค่าของทรพัย์สินใด ๆ จะมีค่า

เท่ากบัมูลค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสรายไดร้วมทีÉคาดหวงัว่าจะไดร้บัจากทรพัย์สนินั Êนในอนาคต วธิหีามูลค่าส่วนทีÉเหลอื 

(Residual Approach) เป็นวิธีประมาณการสมมติฐานในการพัฒนาทีÉดินทีÉมีความเป็นไปได้ตามข้อกําหนดกฎหมาย 

ศกัยภาพทางกายภาพของทรพัย์สนิ และความเหมาะสมทางการเงนิ โดยการประมาณการรายไดจ้ากการพฒันาโครงการ 

และหกัออกด้วยต้นทุนค่าใช้จ่ายในการพฒันาโครงการทั Êงทางตรงและทางอ้อม รวมทั Êงคํานึงถึงอตัราผลตอบแทนของ

ผูป้ระกอบการและดอกเบีÊยจ่าย รายไดห้ลงัหกัค่าใชจ้่ายทั Êงหมด คอื มูลค่าทรพัยส์นิตามสภาพปัจจุบนั  

การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิในครั ÊงนีÊไดพ้จิารณาวธิกีารประเมนิมูลค่าดงักล่าวขา้งต้นเพืÉอคํานวณหามูลค่าของ

ทรพัย์สนิทีÉประเมนิมูลค่า โดยทาง 15BA พจิารณาจากสภาพของทรพัย์สินทีÉประเมนิมูลค่า ทําเล ทีÉตั Êงข้อกําหนดทาง

กฎหมาย ลกัษณะของทรพัย์สนิ และ ศกัยภาพในการพฒันาของทรพัย์สนิทีÉประเมนิมูลค่า สรุปได้ว่า 15BA ใช้วธิกีาร

ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ โดยใชว้ธิตี้นทุน (Cost Approach) และวธิพีจิารณาจากรายได ้(Income Approach) เป็นเกณฑ์

ในการประเมนิมูลค่าตลาด (Market Value) ของทีÉดนิ อาคารและสิÉงปลูกสร้างอืÉน ๆ และ ใชว้ธิตี้นทุน (Cost Approach) 

เป็นเกณฑใ์นการประเมนิ มูลค่าตลาด (Market Value) ของเครืÉองจกัรอุปกรณ์ 
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1. ศูนยก์ารพิมพแ์ละจดัจาํหน่าย (บางนา)  

1.1 ทีÉดนิ: 15BA พจิารณาใชว้ธิตีน้ทุน (Cost Approach) โดยใช้วธิกีารเปรยีบเทยีบตลาด (Market Approach) เป็น

เกณฑ์ในการคาํนวณหามลูค่าทีÉดนิ โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนีÊ  

 

ตารางเปรยีบเทยีบทีÉดนิโดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด  
รายการ ทรพัยส์นิทีÉประเมนิ ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 

1 

ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 

2 

ขอ้มูลเปรยีบเทยีบ 3 ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 4 

ทําเลทีÉตั Êง ตดิทางส่วนบุคคล 

ห่างจากถนนเทพ

รตัน (ทล.34) 

ประมาณ 70 เมตร 

ตดิถนนเทพรตัน 

(ทล.34) ช่วงหลกั

กโิลเมตรทีÉ 19-20 

ตดิถนนเทพรตัน 

(ทล.34) ช่วงหลกั

กโิลเมตรทีÉ 20-21 

ตดิซอยหมูบ่า้นจดัสรร 

เปรมฤทยั ห่างจาก

ถนนเทพรตัน (ทล.34) 

ประมาณ 400 เมตร 

ตดิซอยวดัเทพมงคล 

นิมติร ห่างจากถนน

เทพรตัน (ทล.34) 

ประมาณ 100 เมตร 

ขนาดเนืÊอทีÉดนิ 19-1-40 ไร่ 9-2-19 ไร่ 20-0-00 ไร่ 9-0-00 ไร่ 13-1-24 ไร่ 

ช่วงเวลา  ตุลาคม 2563 ตุลาคม 2563 ตุลาคม 2563 ตุลาคม 2563 

ราคา (บาท/ไร่)  25,000,000 25,000,000 11,000,000 11,200,000 

การปรบัฐานขอ้มลู      

ปัจจยัภายนอก      

กรรมสทิธิ Íของทรพัยส์นิ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 

  25,000,000 25,000,000 11,000,000 11,200,000 

การชําระเงนิ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 

  25,000,000 25,000,000 11,000,000 11,200,000 

เงืÉอนไขในการขาย  -10.0% -10.0% -10.0% -10.0% 

  22,500,000 22,500,000 9,900,000 10,080,000 

สภาพตลาด  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 

  22,500,000 22,500,000 9,900,000 10,080,000 

ปัจจยัภายใน      

ทําเลทีÉตั Êง  -25.0% -25.0% 20.0% 20.0% 

ขนาดเนืÊอทีÉดนิ  -15.0% 0.0% -15.0% -10.0% 

รูปร่างทีÉดนิ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 

ทางเขา้ออก  0.0% 0.0% 10.0% 10.0% 

สภาพแวดลอ้ม  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 

ขอ้จํากดัทางกฎหมาย  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 

สภาพทางกายภาพ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 

ผลของปัจจยัภายใน  -40.0% -25.0% 15.0% 20.0% 

มลูคา่ทีÉปรบัแลว้ (บาท/ไร่)  13,500,000 16,875,000 11,385,000 12,096,000 

ผลการปรบัฐานขอ้มลู  -50.0% -35.0% 5.0% 10.0% 

การถ่วงนํÊาหนกัความน่าเชืÉอถอื  25.0% 25.0% 25.0% 25.0% 

มูลคา่ตลาด (บาท/ไร่) 13,464,000 3,375,000 4,218,750 2,846,250 3,024,000 

มูลคา่สุทธิ (บาท/ไร่) 13,500,000     

 

เมืÉอพจิารณาจากราคาทีÉปรบัแกแ้ลว้ řŝBA มคีวามเหน็ว่า ทีÉดนิทีÉประเมนิมลูค่าควรมมีลูค่าตลาดทีÉเหมาะสม คอื 

261,200,000 บาท 

 

1.2 อาคารสิÉงปลูกสร้าง: การประเมนิมูลค่าอาคารและสิÉงปลูกสรา้งอืÉน ๆ řŝBA ใชก้ารคํานวณต้นทุนทดแทนใหม่ 

(Replacement Cost) ซึÉงไดท้าํการสรุป มลูค่าของอาคารและสิÉงปลูกสรา้งต่างๆ ดงันีÊ 

 



รายงานความเหน็ของทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกบัรายการไดม้าและจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

ส่วนทีÉ 5 - หน้า 15 

15BA พิจารณาใช้วธิคีิดต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) ในการคํานวณมูลค่าทดแทนอาคารปลูก

สรา้งใหม่ และหกัดว้ยค่าเสืÉอมราคา ดงันั Êน มลูค่าคงเหลอืหลงัหกัค่าเสืÉอมราคา คอื มลูค่าของอาคารและสิÉงปลูกสรา้งตาม

สภาพปัจจุบนั โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนีÊ 

 

อาคารและสิÉงปลูกสรา้งอืÉน ๆ 
ลําดบั รายการ พืÊนทีÉ  

(ตร.ม.) 

มลูคา่ตน้ทนทดแทนใหม่ 

(RCN) 

อาย ุ

อาคาร  

(ปี) 

ค่าเสืÉอมราคา 

 

มลูคา่ตลาด 

(Market Value)  

(บาท) 

บาท/ตร.ม. รวม (บาท) ต่อปี  

(%) 

รวม  

(%) 

รวม  

(บาท) 

 

อาคาร         

1 อาคารโรงพมิพ์พรอ้มสาํนักงาน (Press Building) 

 - พืÊนทีÉใชส้อยภายใน 6,800 28,000 190,400,000 14  3.0 42 79,968,000 110,432,000 

 - พืÊนทีÉส่วนโลง่หลงัคาคลุม 530 2,000 1,060,000 14 3.0 42 445,200 614,800 

 รวมมลูคา่ 191,460,000 รวมมลูคา่ 111,046,800 

2 อาคารคลงัเกบ็กระดาษพรอ้มสาํนกังาน (Storage Building) 

 - พืÊนทีÉใชส้อยภายใน 1,500 12,000 18,000,000 14 3.0 42 7,560,000 10,440,000 

 - พืÊนทีÉส่วนโลง่หลงัคาคลุม 200 1,500 300,000 14 3.0 42 126,000 174,000 

 รวมมลูคา่ 18,300,000 รวมมลูคา่ 10,614,000 

3 อาคารจดัจําหน่าย 

 - พืÊนทีÉใชส้อยภายใน 160 8,000 1,280,000 14 3.0 42 537,600 742,400 

 รวมมลูคา่ 1,280,000 รวมมลูคา่ 742,400 

4 โรงเกบ็สารเคม ี

 - พืÊนทีÉใชส้อยภายใน 27 6,000 162,000 14 3.0 42 68,040 93,960 

 รวมมลูคา่ 162,000 รวมมลูคา่ 93,960 

5 อาคารควบคมุไฟฟ้าย่อย 

 - พืÊนทีÉใชส้อยภายใน 7 6,000 42,000 14 3.0 42 17,640 24,360 

 รวมมลูคา่ 42,000 รวมมลูคา่ 24,360 

 รวมมลูคา่อาคาร 211,244,000 รวมมลูคา่อาคาร 122,521,520 

สิÉงปลูกสรา้งและอืÉน ๆ 

1 ถนนภายในและส่วนโล่งนอก

อาคาร 

10,000 800 8,000,000 14 3.0 42 3,360,000 4,640,000 

2 ประตูรั Êวและรั Êว         

 - ประตูรั Êว 10 3,000 30,000 14 3.0 42 12,600 17,400 

 - รั Êว 735 1,600 1,176,000 14 3.0 42 493,920 682,080 

3 สะพานคอนกรตีเสรมิเหลก็ 100   25,000 2,500,000 14 3.0 42 1,050,000 1,450,000 

 รวมมลูคา่สิÉงปลูกสร้างอืÉน ๆ 11,706,000 รวมมลูค่าสิÉงปลูกสรา้งอืÉน ๆ 6,789,480 

รวมมูลค่าต้นทุนทดแทนใหม ่(RCN) 222,950,000 มูลคา่ตลาด (Market Value) 129,311,000 

หรือประมาณ 223,000,000 หรือประมาณ 129,000,000 

 

เมืÉอพิจารณาแล้ว řŝBA มีความเห็นว่า อาคารสิÉงปลูกสร้างทีÉประเมนิมูลค่าควรมมีูลค่าตลาดทีÉเหมาะสม คอื 

129,000,000 บาท 
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วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)  

การประเมนิโดยพจิารณาจากรายไดเ้ป็นการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาความสามารถของทรพัย์สนิทีÉ

ก่อใหเ้กดิรายไดโ้ดยอาจพจิารณาเลอืกใชว้ธิคีาํนวณจากผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalization Method) หรอืวธิคีดิ

ลดกระแสเงนิสดโดยการคํานวณจากมลูค่าปัจจุบนัสุทธจิากประมาณการ รายไดก้ระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow) 

ภายใตห้ลกัเกณฑ์ทีÉว่ามลูค่าของทรพัยส์นิใด ๆ จะมมีลูค่าเท่ากบัมลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสรายไดร้วมทีÉคาดหวงัว่าจะ

ไดร้บัจากทรพัย์สนินั Êนในอนาคต เนืÉองจากจากทรพัย์สนิทีÉประเมนิมูลค่าประกอบด้วย ทีÉดนิเนืÊอทีÉประมาณ 19-1-40 ไร่ 

ซึÉงตามสภาพมอีาคารและสิÉงปลูกสรา้งอืÉน ๆ เดมิถูกใชป้ระโยชน์และยงัคงมเีนืÊอทีÉส่วนเกนิ (Surplus Land) ซึÉงยงัไม่ไดใ้ช้

ประโยชน์ประมาณ 8 ไร่ ดงันั Êนในการประเมนิมูลค่าโดยวธิพีจิารณาจากรายได้นีÊ 15BA พจิารณาแยกเป็น 2 ส่วน คอื 

ส่วนทีÉ 1 ทีÉดนิพร้อมอาคารและสิÉงปลูกสรา้งอืÉน ๆ ประเมนิมูลค่า โดยวธิพีจิารณาจากรายได ้(Income Approach) ส่วนทีÉ 

2 ทีÉดนิส่วนเกนิ (Surplus Land) ประเมนิมลูค่าโดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) โดยมรีายละเอยีดดงันีÊ 

ส่วนทีÉ 1: ทีÉดนิพรอ้มอาคารและสิÉงปลูกสรา้งอืÉน ๆ  

ประเมนิโดยวธิพีจิารณาจากรายได ้ดงันีÊ 

ตารางแสดงการประมาณการโดยวธิพีจิารณาจากรายไดโ้ดยวธิคีาํนวณจากผลตอบแทนทางตรง (Direct Capitalization Method) 

รายได ้

พืÊนทีÉเช่า 

อตัราค่าเช่าพืÊนทีÉเช่า  

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืÊนทีÉ (Potential Gross Revenue) 

อตัราการเขา้ใชพ้ืÊนทีÉ (Occupancy Rate) 

8,487 

 

100 

10,184,400 

90% 

ตารางเมตร 

 

(บาทต่อตารางเมตรตอ่เดอืน) 

บาท 

 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืÊนทีÉ (Effective Gross Income) 9,165,960 บาท 

ประมาณการค่าใชจ้่าย (Operating Expenses) 

ค่าใช้จ่ายในการบรหิาร (Administrative & General Expenses) 

ค่าสาธารณูปโภค (Utilities Expenses) 

ค่าใช้จ่ายในการขาย และการตลาด ( Sale & marketing expenses) 

ค่าซ่อมแซม และบํารุงรกัษา (Repair and maintenance expenses) 

รวมค่าใชจ่้ายในการดําเนินงาน (Total Operating Expenses) 

 

- 

- 

274,979 

- 

274,979 

 

บาท 

บาท 

บาท 

บาท 

บาท 

กําไรจากการดําเนินงาน (Gross Operating Profit) 8,890,981 บาท 

ค่าใช้จ่ายคงทีÉ (Fixed Charges) 

ค่าประกนัภยั (Insurance) 

ภาษทีีÉดนิและสิÉงปลูกสรา้ง 

 

- 

- 

 

บาท 

บาท 

รวมค่าใชจ่้ายคงทีÉ (Total Fixed Charges) - บาท 

ค่าใช้จ่ายในการลงทุน (CAPEX) 

เงนิสาํรองเพืÉอการปรบัปรุงอาคาร (Reserve for Replacement) 

 

274,979 

 

บาท 

กําไรสุทธ ิ(Net Profit) 8,616,002 บาท 

อตัราผลตอบแทนการลงทุน (Cap. Rate) 6.0%  

มลูค่าทรพัยสิ์น ณ ปัจจบุนั 

ประมาณ 

143,600,040 

144,000,000 

บาท 

บาท 

 

ส่วนทีÉ 2 ทีÉดนิส่วนเกนิ (Surplus Land) ประมาณ 8 ไร่  

ประเมนิโดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) โดย řŝBA ไดพ้จิารณาจากการประเมนิมูลค่าทีÉดนิ

ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมลูค่าทีÉดนิดว้ยวธิตีน้ทุนของ 15BA ตามทีÉอธบิายไวข้า้งต้น 

ซึÉงมลูค่าตลาดของทีÉดนิเท่ากบัประมาณ 13,500,000 บาทต่อไร่ ดงันั Êนการพจิารณามลูค่าทีÉดนิของทีÉดนิส่วนเกนิ (Surplus 
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Land) ประมาณ 8 ไร่ řŝBA มีความเห็นว่า มูลค่าทีÉเหมาะสมของทีÉดนิส่วนเกนิประมาณ 8 ไร่ มมีูลค่าเท่ากบัประมาณ 

13,500,000 บาทต่อไร่ หรอืมมีลูค่ารวมเท่ากบัประมาณ 108,000,000 บาท  

 

สรุปมูลค่าทรพัยส์นิโดยวธิพีจิารณาจากรายได ้(Income Approach)  

รายละเอยีด มลูค่าทรพัยส์นิ (บาท) 

ส่วนทีÉ 1 ทีÉดนิพรอ้มอาคารและสิÉงปลูกสรา้งอืÉน ๆ 144,000,000 

ส่วนทีÉ 2 ทีÉดนิส่วนเกนิ (Surplus Land) 108,000,000 

รวมมูลค่า 252,000,000 

 

ผลสรุปการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทั Êง 2 วธิ ี

วธิกีารประเมนิมลูค่า มลูค่าทรพัยส์นิ (บาท) 

วธิตี้นทุน (Cost Approach) 

- ทีÉดนิ 

- อาคารและสิÉงปลูกสรา้งอืÉน ๆ 

รวมมลูค่าทรพัยส์นิโดยวธิตีน้ทนุ 

 

261,000,000 

129,000,000 

390,000,000 

วธิพีจิารณาจากรายได ้(Income Approach) 

- ส่วนทีÉ 1 ทีÉดนิพรอ้มอาคารและสิÉงปลูกสรา้งอืÉน ๆ 

- ส่วนทีÉ 2 ทีÉดนิส่วนเกนิ (Surplus Land) 

รวมมลูค่าทรพัยส์นิโดยวธิพีจิารณาจากรายได ้

 

144,000,000 

108,000,000 

252,000,000 

 

การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ ดงักล่าว ทั Êง 2 วธิ ี15BA พจิารณาแล้วมคีวามเหน็ว่ามูลค่า ของทรพัย์สนิมคีวาม

แตกต่างกนัอย่างเป็นสาระสําคญั เมืÉอวเิคราะห์จุดอ่อน และจุดแขง็ ในแต่ละวธิสีามารถอธบิายไดว้่าวธิคีดิต้นทุน (Cost 

Approach) เป็นการคํานวณมูลค่าทดแทนของทรพัย์สนิ โดยการคํานวณมูลค่าทีÉดนิโดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด และ

คํานวณมูลค่าอาคารหลังหักค่าเสืÉอมราคา (Depreciated Replacement Cost) ส่วนวิธีพิจารณารายได้ (Income 

Approach) เป็นวิธีการวิเคราะห์มูลค่าทรัพย์สินโดยใช้ประมาณการรายได้ทีÉเกิดขึÊนจริงจากค่าเช่าของทรพัย์สินมา

คาํนวณหามลูค่าของทรพัยส์นิตามความสามารถในการสรา้งรายไดต้ามสภาพของทรพัยส์นิ  

อย่างไรก็ดเีมืÉอพจิารณาจากผลการประเมนิทั Êง 2 วธิพีบว่าผลการประเมนิมลูค่าทีÉไดจ้ากวธิรีายไดย้งัคงมมีลูค่า

ตํÉากว่ามูลค่าเฉพาะทีÉดินภายใต้วิธีต้นทุน (Cost Approach) ซึÉงมูลค่าของทีÉดินของทรัพย์สิน คือ 261,000,000 บาท 

สะทอ้นใหเ้หน็ว่าสิÉงปลูกสรา้งตามสภาพปัจจุบนัของทรพัย์สนิบนทีÉดนิแปลงนีÊยงัไม่เป็นไปตามหลกัการใชป้ระโยชน์สูงสุด

และดทีีÉสุดของทีÉดนิ ดงันั Êนในการประเมนิครั ÊงนีÊ 15BA มคีวามเหน็ว่า มูลค่าตลาดของทรพัย์สินควรมมีลูค่าเท่ากบัมูลค่า

ตลาดของทีÉดนิหรอืเท่ากบั 261,000,000 บาท ทั ÊงนีÊเป็นไปตามหลกัการใชป้ระโยชน์สูงสุดและดทีีÉสุดตามมาตรฐานการ

ประเมนิมลูค่าตลาดตามมาตรฐานทีÉ 2.1 มาตรฐานและจรรยาบรรณวชิาชพี การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของประเทศไทย 
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1.3 เครืÉองพมิพ์พร้อมอุปกรณ์: การประเมินมูลค่าเครืÉองจกัรพร้อมอุปกรณ์ 15BA พจิารณาใช้การประเมนิมูลค่า

ทรพัยส์นิ โดยใชว้ธิตีน้ทุน (Cost Approach) เป็นเกณฑใ์นการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ โดยมรีายละเอยีดสรุปดงัต่อไปนีÊ 

 

มลูค่าเครืÉองจกัรอุปกรณ์ 
รายการ รายละเอยีด มลูค่าตลาด (บาท) 

1 เครืÉองพมิพ ์ 14,404,000 

2 2.1 เครืÉองจดัเรยีงและหบีห่อแบบออฟไลน์ 16,971,525 

 2.2 เครืÉองจดัเรยีงและหบีห่อแบบออนไลน์ 11,704,000 

3 เครืÉองจดัเรยีงและหบีห่อแบบออนไลน์ 16,971,525 

4 4.1 เครืÉองยงิเพลทเครืÉองทีÉ 1 362,000 

      4.1.1 ชุดรองรบัเพลท 5,000 

 4.2 เครืÉองยงิเพลทเครืÉองทีÉ 2 362,000 

      4.2.1 ชุดรองรบัเพลท 5,000 

 4.3 เครืÉองยงิเพลทเครืÉองทีÉ 3 1,230,800 

      4.3.1 ชุดรองรบัเพลท 81,600 

5 เครืÉองเจาะและพบัเพลท 236,000 

6 เครืÉองเยบ็ 560,000 

7 7.1 เครนเหนือศรีษะ 25 ตนั 1,583,550 

 7.2 เครนเหนือศรีษะ 3.2 ตนั 202,725 

8 รถยก 241,113 

9 ลฟิท์ขนสนิคา้ 168,300 

10 10.1 เครืÉองทําลมแหง้ 251,250 

 10.2 ถงัเกบ็ลมอดั 70,350 

 10.3 เครืÉองอดัอากาศ 455,600 

รวมทั ÊงสิÊน 65,866,338 

ยอดรวมโดยประมาณ 66,000,000 

 

เมืÉอพจิารณาแล้ว řŝBA มคีวามเหน็ว่าเครืÉองพมิพ์พร้อมอุปกรณ์ควรมมีูลค่าตลาดทีÉเหมาะสมคอื 66,000,000  

บาท 

 

ผลการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิศูนยก์ารพมิพแ์ละจดัจาํหน่าย (บางนา) 

รายละเอยีด มลูค่าตลาด (บาท) 

ทีÉดนิและสิÉงปลูกสรา้ง 261,000,000 

เครืÉองจกัรอุปกรณ์ในการผลติสืÉอสิÉงพมิพ ์ 66,000,000 

รวมมูลค่า 327,000,000 
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2. อาคารสาํนักงาน (คลองเตย) ประกอบด้วย ทีÉดิน และ อาคารสาํนักงาน 

2.1 ทีÉดนิ: 15BA พจิารณาใชว้ธิตีน้ทุน (Cost Approach) โดยใชว้ธิกีารเปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) 

เป็นเกณฑใ์นการคาํนวณหามูลค่าทีÉดนิ โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนีÊ  

 

ตารางเปรยีบเทยีบทีÉดนิโดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด 
รายการ ทรพัยส์นิทีÉประเมนิ ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 1 ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 2 ขอ้มูลเปรยีบเทยีบ 3 ขอ้มลูเปรยีบเทยีบ 4 

ทําเลทีÉตั Êง ตดิถนน ณ ระนอง 

หรอื ห่างจากแยก 

ณ ระนองประมาณ 

600 เมตร หรอืห่าง

จากรถไฟฟ้าสถานี

ศูนยก์ารประชุม

แห่งชาตสิริกิติิ Í

ประมาณ 1 

กโิลเมตร 

ตดิซอยพระรามทีÉ 3 

ซอย 81 หรอืห่างจาก 

แยก ณ ระนอง

ประมาณ 250 เมตร 

ห่างจากรถไฟฟ้าสถานี

ศูนยก์ารประชุม 

แห่งชาตสิริกิติิ Íประมาณ 

1 กโิลเมตร 

ตดิถนนเลยีบทาง 

รถไฟฟ้าสายเก่า

ปากนํÊา หรอืตั Êงตดิ

อาคารคลงั นํÊามนัปตท. 

ห่างจาก รถไฟฟ้า

สถานีเอกมยั ประมาณ 

2.2 กโิลเมตร 

ตดิถนนนนทรหีรอื

ห่าง จากถนน

พระรามทีÉ 3 ประมาณ 

300 เมตร ห่างจาก

รถไฟฟ้าสถานี ศูนย์

การประชุมแห่งชาติ

สริกิติิ Íประมาณ 3.2 

กโิลเมตร 

ตดิซอยพระรามทีÉ 3 

ซอย 73 หรอืห่างจาก 

ถนนพระรามทีÉ 3 

ประมาณ 100 เมตร 

ห่างจากรถไฟฟ้า

สถานี ศูนยก์าร

ประชุม แห่งชาติ

สริกิติิ Í ประมาณ 3.1 

กโิลเมตร 

ขนาดเนืÊอทีÉดนิ 7-0-64 ไร่ 1-0-4 ไร่ 10-3-95 ไร่ 7-3-73 ไร่ 1-2-37 ไร่ 

ช่วงเวลา  ตุลาคม 2563 ตุลาคม 2563 ตุลาคม 2563 ประมาณปี 2562 

ราคา (บาท/ไร่)  420,000 180,000 378,000 314,000 

การปรบัฐานขอ้มลู      

กรรมสทิธิ Íของทรพัยส์นิ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 

  420,000 180,000 378,000 314,000 

การชําระเงนิ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 

  420,000 180,000 378,000 314,000 

เงืÉอนไขในการขาย  -5.0% -5.0% -5.0% 0.0% 

  399,000 171,000 359,100 314,000 

สภาพตลาด  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 

  399,000 171,000 359,100 314,000 

ทําเลทีÉตั Êง  -5.0% 50.0% 5.0% 5.0% 

ขนาดเนืÊอทีÉดนิ  -20.0% 0.0% 0.0% -20.0% 

รูปร่างทีÉดนิ  0.0% 0.0% 5.0% 0.0% 

ทางเขา้ออก  -5.0% 0.0% 0.0% 5.0% 

สภาพแวดลอ้ม  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 

ขอ้จํากดัทางกฎหมาย  0.0% 5.0% -5.0% -5.0% 

สภาพทางกายภาพ  0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 

ระยะห่างสถานีรถไฟฟ้า  0.0% 5.0% 10.0% 10.0% 

ปัจจยัอืÉน ๆ  0.0% 0.0% -20.0% 0.0% 

ผลของปัจจยัภายใน  -30.0% 60.0% -5.0% -5.0% 

มลูคา่ทีÉปรบัแลว้  279,300 273,600 341,145 298,300 

ผลการปรบัฐานขอ้มลู  -35.0% 55.0% -10.0% -5.0% 

การถ่วงนํÊาหนกัความน่าเชืÉอถอื  25.0% 25.0% 25.0% 25.0% 

มลูคา่ตลาด (บาท/ตารางวา) 298,086 69,825 68,400 85,286 74,575 

มลูคา่สุทธ ิ(บาท/ตารางวา) 300,000     

 

เมืÉอพจิารณาจากราคาทีÉปรบัแกแ้ลว้ řŝBA มคีวามเหน็ว่า ทีÉดนิทีÉประเมนิมลูค่าควรมมีลูค่าตลาดทีÉเหมาะสม คอื 

859,000,000 บาท 
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2.2 อาคารสิÉงปลูกสร้าง: 15BA พิจารณาใช้วิธคีดิต้นทุนทดแทนใหม่ (Replacement Cost) ในการคํานวณมูลค่า

ทดแทนอาคารปลูกสรา้งใหม่และหกัดว้ยค่าเสืÉอมราคา (Depreciated) ดงันั Êน มลูค่าคงเหลอืหลงัหกัค่าเสืÉอม คอื มลูค่าของ

อาคารและสิÉงปลูกสรา้ง โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนีÊ  

 

อาคารและสิÉงปลูกสรา้งอืÉน ๆ 
ลําดบั รายการ พืÊนทีÉ  

(ตร.ม.) 

มลูคา่ตน้ทนทดแทนใหม ่

(RCN) 

อาย ุ

อาคาร  

(ปี) 

ค่าเสืÉอมราคา 

 

มลูคา่ตลาด 

(Market Value)  

(บาท) บาท/ตร.ม. รวม (บาท) ต่อปี  

(%) 

รวม  

(%) 

รวม  

(บาท) 

อาคาร 

1 อาคารสาํนกังาน (Office Building)       

 - พืÊนทีÉใชส้อยภายใน 9,500 22,000 209,000,000 27 2.0 54 112,860,000 96,140,000 

รวมมลูคา่ 209,000,000 รวมมลูคา่ 96,140,000 

2 อาคารบรกิาร (Services Building)       

 - พืÊนทีÉใชส้่วนสาํนักงาน 2,500 20,000 50,000,000 27 -  40 20,000,000 30,000,000 

รวมมลูคา่ 50,000,000 รวมมลูคา่ 30,000,000 

3 อาคารสาํนกังานพมิพ ์(Press Building)       

 - พืÊนทีÉใชส้อยภายใน- ชั Êนใตด้นิ 2,150 25,000 53,750,000 27 - 30 16,125,000 37,625,000 

 - พืÊนทีÉใชส้อยภายใน - ชั Êน 1 - 4 7,500 20,000 150,000,000 27 - 30 45,000,000 105,000,000 

รวมมลูคา่ 203,750,000 รวมมลูคา่ 142,625,000 

4 อาคารจอดรถ (Parking Building)       

 - พืÊนทีÉใชส้อยภายใน 10,250 12,000 123,000,000 27 2.0 54 66,420,000 56,580,000 

รวมมลูคา่ 123,000,000 รวมมลูคา่ 56,580,000 

5 ป้อมยาม (Guard Building)         

 - พืÊนทีÉใชส้อยภายใน 12 12,000 144,000 27 2.0 54 77,760 66,240 

รวมมลูคา่ 144,000 รวมมลูคา่ 66,240 

รวมมลูคา่อาคาร 585,894,000 รวมมลูคา่อาคาร 325,411,240 

สิÉงปลูกสรา้งอืÉน ๆ 

1 ถนนภายในและส่วนโลงนอก

อาคาร 

4,800 800 3,840,000 27 2.0 54 2,073,600 1,766,400 

2 โรงจอดรถ หลงัทีÉ 1 80 3,500 280,000 27 2.0 54 151,200 128,800 

3 โรงจอดรถ หลงัทีÉ 2 24 3,500 84,000 27 2.0 54 45,360 38,640 

4 รั Êวและประตูรั Êว         

 รั ÊวแบบทีÉ 1 : ประตูรั Êวและรั Êว

เหลก็ดดั ยาวรวม 80 เมตร 

80 3,000 240,000 27 2.0 54 129,600 110,400 

 รั ÊวแบบทีÉ 2 : รั Êวลวดตะแกรง 

บนรั Êวก่ออฐิบลอ็ค ยาวรวม 378 

เมตร 

380 2,500 950,000 27 2.0 54 513,000 437,000 

5 บ่อบําบดันํÊาเสยี บ่อทีÉ 1 128 7,000 896,000 27 2.0 54 483,840 412,160 

6 บ่อบําบดันํÊาเสยี บ่อทีÉ 2 180 7,000 1,260,000 27 2.0 54 680,400 579,600 

รวมมลูคา่สิÉงปลูกสรา้งอืÉน ๆ 7,550,000 รวมมลูคา่สิÉงปลูกสรา้งอืÉน ๆ 3,473,000 

รวมมลูค่าตน้ทุนทดแทนใหม่ (RCN) 593,444,000 มลูคา่ตลาด (Market Value) 328,884,240 

หรอืประมาณ 593,400,000 หรอืประมาณ 329,000,000 

 

เมืÉอพิจารณาแล้ว řŝBA มคีวามเห็นว่า อาคารสิÉงปลูกสร้างทีÉประเมนิมูลค่าควรมีมูลค่าตลาดทีÉเหมาะสมคือ 

329,000,000 บาท 
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สรุปมูลค่าทีÉดนิ อาคารและสิÉงปลูกสรา้งอืÉน ๆ  ของอาคารสาํนักงาน (คลองเตย) โดยวธิตีน้ทุน (Cost Approach) 

รายละเอยีด มลูค่าทรพัยส์นิ (บาท) 

ทีÉดนิ 859,000,000 

อาคารและสิÉงปลูกสรา้งอืÉน ๆ 329,000,000 

รวมมลูค่า 1,188,000,000 

วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach)  

การประเมนิโดยพจิารณาจากรายไดเ้ป็นการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ โดยพจิารณาความสามารถของทรพัย์สนิทีÉ

ก่อให้เกิดรายได้โดยคํานวณมูลค่าปัจจุบนัของรายรบักระแสเงินสดสุทธิ (Discounted Cash Flow) โดยการคํานวณ

ความสามารถของทรพัยส์นิในการสรา้งรายไดแ้ละหกัออกจากค่าใชจ้่ายในการดาํเนินงาน และค่าใชจ่้ายคงทีÉเพืÉอใหท้ราบ

รายรบัสุทธขิองทรพัยส์นิตลอดระยะเวลาการและจะนํามาคดิลด เป็นมลูค่าปัจจุบนัของทรพัยส์นิ  

 

สมมติฐานในการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น  

ระยะเวลาในการประมาณการ 15BA ไดท้ําการประมาณการทางการเงนิ (Cash Flow Projection) สําหรบัการ

ดาํเนินงานของโครงการโดยมรีะยะเวลาประมาณการรวม 10 ปี โดยมคี่าประมาณการดงันีÊ  
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สมมตฐิานการประมาณการโดยวธิรีายได ้ ปีทีÉ 1 ปีทีÉ 2 ปีทีÉ 3 ปีทีÉ 4 ปีทีÉ 5 ปีทีÉ 6 ปีทีÉ 7 ปีทีÉ 8 ปีทีÉ 9 ปีทีÉ 10 ปีทีÉ 11 

ประมาณการรายได ้(Revenue)            

พืÊนทีÉสาํนักงานทั Êงหมด            

- พืÊนทีÉเช่า (Rentable Area) (ตารางเมตร) 15,078 15,078 15,078 15,078 15,078 15,078 15,078 15,078 15,078 15,078 15,078 

- อตัราค่าเชา่พืÊนทีÉ (บาท/ตารางเมตร/เดอืน) 400 412 424 437 450 464 478 492 507 522 538 

- รายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืÊนทีÉ (Potential Gross Revenue) 72,374,400 74,545,632 76,782,001 79,085,461 81,458,025 83,901,766 86,418,819 89,011,383 91,681,725 94,432,176 97,265,142 

- อตัราการใชพ้ืÊนทีÉ (Occupancy Rate) 60% 75% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 

รวมรายไดจ้ากการใหเ้ชา่พืÊนทีÉสาํนักงานทีÉเกดิขึÊนจรงิ (Effective 

Gross Income) 

43,424,640 55,909,224 65,264,701 67,222,642 69,239,321 71,316,501 73,455,996 75,659,676 77,929,466 80,267,350 82,675,370 

รายไดอ้ืÉนๆ (Other Income) 4,342,464 5,590,922 6,526,470 6,722,264 6,923,932 7,131,650 7,345,600 7,565,968 7,792,947 8,026,735 8,267,537 

รวมรายรบัรวมทีÉเกดิขึÊนจรงิ (Total Gross Revenue) 47,767,104 61,500,146 71,791,171 73,944,906 76,163,253 78,448,151 80,801,595 83,225,643 85,722,412 88,294,085 90,942,907 

ประมาณการค่าใชจ่้าย (Operating Expenses)            

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานส่วนกลาง (Common area expenses) 3,821,368 3,936,009 4,054,090 4,175,712 4,300,984 4,430,013 4,562,914 4,699,801 4,840,795 4,986,019 5,135,599 

ค่าใชจ่้ายในการบรหิาร (Management Fee) 1,433,013 1,845,004 2,153,735 2,218,347 2,284,898 2,353,445 2,424,048 2,496,769 2,571,672 2,648,823 2,728,287 

ค่าใชจ่้ายในการขายและการตลาด (Sale & marketing expenses) 1,433,013 1,845,004 2,153,735 2,218,347 2,284,898 2,353,445 2,424,048 2,496,769 2,571,672 2,648,823 2,728,287 

ค่าสาธารณูปโภค (Utilities Expenses) 5,732,052 7,380,018 8,614,941 8,873,389 9,139,590 9,413,778 9,696,191 9,987,077 10,286,689 10,595,290 10,913,149 

ค่าซ่อมแซมและบาํรุงรกัษา (Repair and maintenance 

expenses) 

1,433,013 1,845,004 2,153,735 2,218,347 2,284,898 2,353,445 2,424,048 2,496,769 2,571,672 2,648,823 2,728,287 

ค่าใชจ่้ายอืÉน ๆ (Other expense) 955,342 1,230,003 1,435,823 1,478,898 1,523,265 1,568,963 1,616,032 1,664,513 1,714,448 1,765,882 1,818,858 

รวมค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงาน (Total Operating Expenses) 14,807,802 18,081,043 20,566,059 21,183,041 21,818,532 22,473,088 23,147,281 23,841,699 24,556,950 25,293,658 26,052,468 

กําไรจากการดําเนินงาน (Gross Operating Profit) 32,959,302 37,828,181 44,698,642 46,039,601 47,420,789 48,843,413 50,308,715 51,817,977 53,372,516 54,973,691 56,622,902 

ค่าใชจ่้ายคงทีÉ (Fixed Charges)            

ภาษทีีÉดนิและสิÉงปลูกสรา้ง 1,831,509 5,432,332 5,374,399 5,316,467 5,258,534 5,740,191 5,679,906 5,619,621 5,559,336 6,090,547 6,029,246 

ค่าประกนัภยั (Insurance) 238,836 246,001 253,381 260,982 268,811 276,876 285,182 293,738 302,550 311,626 320,975 

รวมค่าใชจ่้ายคงทีÉ (Total Fixed Charges) 2,070,345 5,678,333 5,627,780 5,577,449 5,527,345 6,017,067 5,965,088 5,913,358 5,861,885 6,402,173 6,350,221 

กําไรหลงัหกัค่าใชจ่้ายในการดําเนินงานและค่าใชจ่้ายคงทีÉ 30,888,957 32,149,848 39,070,862 40,462,153 41,893,444 42,826,346 44,343,627 45,904,618 47,510,631 48,571,518 50,272,681 

ค่าใชจ่้ายในการลงทุน (CAPEX)            

เงนิสาํรองเพืÉอการปรบัปรุงอาคาร (Reserve for Replacement) 1,433,013 1,845,004 2,153,735 2,218,347 2,284,898 2,353,445 2,424,048 2,496,769 2,571,672 2,648,823 2,728,287 

กําไรสุทธ ิ(Net Profit) 29,455,944 30,304,844 36,917,127 38,243,805 39,608,546 40,472,902 41,919,579 43,407,849 44,938,958 45,922,696 47,544,394 

มลูคา่สดุทา้ยของทรพัยส์นิ (Terminal Value)          792,406,568  

รายไดสุ้ทธจิากการดําเนินงาน (Net Operating Income) 29,455,944 30,304,844 36,917,127 38,243,805 39,608,546 40,472,902 41,919,579 43,407,849 44,938,958 838,329,264  

มลูคา่ทรพัยส์นิสุทธ ิ(Market Value) 577,532,827 บาท หรอื ประมาณ 578,000,000 บาท 
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ผลสรุปการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิอาคารสาํนักงาน (คลองเตย) ทั Êง 2 วธิ ี

วธิกีารประเมนิมลูค่า มลูค่าทรพัยส์นิ (บาท) 

วธิตี้นทุน (Cost Approach) 

- ทีÉดนิ 

- อาคารและสิÉงปลูกสรา้งอืÉน ๆ 

รวมมลูค่าทรพัยส์นิโดยวธิตีน้ทนุ 

 

859,000,000 

329,000,000 

1,188,000,000 

วธิพีจิารณาจากรายได ้(Income Approach) 578,000,000 

 

การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิดงักล่าว ทั Êง 2 วธิ ีřŝBA พจิารณาแล้วมคีวามเห็นว่ามูลค่าของทรพัย์สนิมคีวาม

แตกต่างกนัอย่างเป็นสาระสําคญั เมืÉอวเิคราะห์จุดอ่อนและจุดแขง็ในแต่ละวธิสีามารถอธบิายได้ว่าวธิคีดิต้นทุน (Cost 

Approach) เป็นการคํานวณมูลค่าทดแทนของทรพัย์สนิ โดยการคํานวณมูลค่าทีÉดนิโดยวธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดและ

คํานวณมูลค่าอาคารหลังหักค่าเสืÉอมราคา (Depreciated Replacement Cost) ส่วนวิธีพิจารณารายได้ (Income 

Approach) เป็นวิธีการวิเคราะห์มูลค่าทรัพย์สินโดยใช้ประมาณการรายได้ทีÉเกิดขึÊนจริงจากค่าเช่าของทรพัย์สินมา

คาํนวณหามลูค่าของทรพัยส์นิตามความสามารถในการสรา้งรายได้ตามสภาพของทรพัยส์นิ 

 อย่างไรกด็เีมืÉอพจิารณาจากผลการประเมนิทั Êง 2 วธิพีบว่าผลการประเมนิมูลค่าทีÉไดจ้ากวธิรีายไดย้งัคงมมีลูค่า

ตํÉากว่ามูลค่าเฉพาะทีÉดินภายใต้วิธีต้นทุน (Cost Approach) ซึÉงมูลค่าของทีÉดินของทรัพย์สินคือ 859,000,000 บาท 

สะทอ้นใหเ้หน็ว่าสิÉงปลูกสรา้งตามสภาพปัจจุบนัของทรพัย์สนิบนทีÉดนิแปลงนีÊยงัไม่เป็นไปตามหลกัการใชป้ระโยชน์สูงสุด

และดทีีÉสุดของทีÉดนิ เนืÉองจากอตัราส่วนพืÊนทีÉอาคารรวมต่อพืÊนทีÉดนิของทรพัยส์นิเท่ากบั 6:1 ซึÉงสามารถปลูกสรา้งอาคาร

ทีÉมพีืÊนทีÉอาคารรวมประมาณ 68,736 ตารางเมตร ขณะทีÉอาคารสํานักงานของบรษิทัฯ ปัจจุบนัมพีืÊนทีÉอาคารรวมประมาณ 

31,412 ตารางเมตร ซึÉงตํÉากว่าศกัยภาพทีÉสามารถก่อสรา้งไดถ้งึรอ้ยละ 50 

ดงันั Êนในการประเมนิครั ÊงนีÊ 15BA จงึมคีวามเหน็ว่า มลูค่าตลาดของทรพัยส์นิควรมมีลูค่าเท่ากบัมลูค่าตลาดของ

ทีÉดนิหรอืเท่ากบั 859,000,000 บาท ทั ÊงนีÊเป็นไปตามหลกัการใช้ประโยชน์สูงสุดและดทีีÉสุดตามมาตรฐานการประเมิน

มลูค่าตลาดตามมาตรฐานทีÉ 2.1 มาตรฐานและจรรยาบรรณวชิาชพี การประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของประเทศไทย 

 

 ความเหน็ของทีÉปรกึษาฯ 

ทีÉปรกึษาฯ เห็นว่าการประเมนิมูลค่าของทรพัย์สนิทีÉจะจําหน่ายไปด้วยวธิตี้นทุนของผูป้ระเมนิมคีวามเหมาะสม

และสมเหตุสมผล เนืÉองจากทรพัย์สนิทั Êงสองรายการไม่ไดเ้ป็นทรพัย์สนิทีÉสรา้งขึÊนเพืÉอก่อใหเ้กิดรายได้ และถูกออกแบบ

และพฒันาเพืÉอการใชป้ระโยชน์ในกจิการของบรษิทัฯ อกีทั Êงการใชป้ระโยชน์จากทีÉดนิและสิÉงปลูกสร้างยงัไม่เป็นการใช้

ประโยชน์สงูสุดและดทีีÉสุด (Highest and Best Use) ตามศกัยภาพของทีÉดนิ  

ทั ÊงนีÊ 15BA ใช้ดุลยพนิิจในการเลอืกทีÉจะไม่นํามูลค่าของอาคารและสิÉงปลูกสร้างของทรพัย์สนิทั Êงสองรายการมา

รวมในการประเมนิมูลค่าตลาดตามเหตุผลทีÉกล่าวไวข้้างต้น ซึÉงทีÉปรกึษาฯ มคีวามเหน็ว่า แนวคดิดงักล่าวของผูป้ระเมนิ

ทรพัย์สนิมสีมเหตุสมผลเนืÉองจากมูลค่าของทรพัย์สนิตามวธิรีายไดต้ํÉากว่ามูลค่าตามวธิตี้นทุน แสดงว่าความสามารถใน

การก่อให้เกดิรายได้ของทรพัยส์ินตามสภาพปัจจุบนัตํÉากว่าศกัยภาพของทีÉดนิ และการใชป้ระโยชน์จากสิÉงปลูกสรา้งบน

ทีÉดนิในปัจจุบนัจงึไม่เป็นไปตามหลกัการใชป้ระโยชน์สูงสุดและดทีีÉสุด ทีÉปรกึษาฯ เหน็ว่าการใชดุ้ลยพนิิจของ 15BA ใน

การประเมินมูลค่าตลาด น่าจะสามารถสะท้อนมูลค่าตลาดซึÉงเป็นมูลค่าทีÉผู้ซืÊอและผู้ขายเต็มใจเขา้ทํารายการภายใต้

สถานการณ์ทางเศรษฐกจิในปัจจุบนั 
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5.4 ความเหน็ของทีÉปรกึษาฯ  

จากการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของทรพัย์สนิทีÉจะจําหน่ายไปดว้ยวธิต่ีาง ๆ สามารถสรุปผลการประเมนิมูลค่า

ยุตธิรรมของทรพัยส์นิทีÉจะจาํหน่ายไป ณ śŘ กนัยายน ŚŝŞś ไดด้งันีÊ 

วิธีการประเมิน มูลค่ายุติธรรม (ล้านบาท) 

วธิมีลูค่าทางบญัช ี 1,533.22 

วธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ี 1,186.00 - 1,538.90 

 

ทั ÊงนีÊ ทีÉปรึกษาฯ เห็นว่าวธิปีรบัปรุงมูลค่าทางบญัชเีป็นวธิกีารทีÉเหมาะสมในการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของ

ทรพัย์สนิทีÉจะจาํหน่ายไปเนืÉองจากเป็นการสะทอ้นถงึมลูค่าตลาด ณ วนัทีÉทําการประเมนิ โดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิทั Êงสอง

รายต่างเลอืกใชว้ธิตีน้ทุนในการประเมนิมลูค่าทรพัย์สนิทีÉจะจาํหน่ายไป แมจ้ะมคีวามเหน็เรืÉองมลูค่าตลาดของทรพัย์สนิทีÉ

แตกต่างกนั โดย KF ใช้วธิกีารต้นทุนเพืÉอประเมนิมูลค่าตลาดตามตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบนัสําหรบัศูนย์การ

พมิพแ์ละจดัจาํหน่าย (บางนา) เนืÉองจากอาคารและเครืÉองจกัรถูกใชเ้พืÉอการผลติสิÉงพมิพข์องบรษิทัฯ โดยเฉพาะ นําไปใช้

ประโยชน์อืÉนได้ยากหรอืขาดประสทิธภิาพ สําหรบัอาคารสํานักงาน (คลองเตย) KF เลอืกประเมนิมูลค่าตลาดโดยใช้วธิี

รายได้ในการตรวจสอบมูลค่าซึÉงมูลค่าตามวธิรีายได้ตํÉากว่ามูลค่าตามวธิตี้นทุน โดย KF เห็นว่าการใช้ประโยชน์จาก

ทรพัยส์นิยงัไม่เป็นการใชป้ระโยชน์สงูสุดและดทีีÉสุด (Highest and Best Use)  

15BA ไดป้ระเมนิมูลค่าของทรพัย์สนิทั Êงสองดว้ยวธิตีน้ทุนและวธิรีายไดซ้ึÉงมูลค่าตามวธิรีายไดต้ํÉากว่ามลูค่าตาม

วธิตี้นทุน 15BA จงึมคีวามเหน็ว่าการใชป้ระโยชน์จากทรพัยส์นิทั Êงสองรายการยงัไม่เป็นการใชป้ระโยชน์สูงสุดและดทีีÉสุด 

(Highest and Best Use) ของทรพัยส์นิ เนืÉองจากมูลค่าทรพัย์สนิทีÉประเมนิดว้ยวธิรีายไดน้ั ÊนตํÉากว่ามูลค่าตลาดของทีÉดนิ

เปล่า สะท้อนให้เหน็ว่าความสามารถในการก่อใหเ้กดิรายได้ของทรพัย์สนิตามสภาพปัจจุบนัตํÉากว่าศกัยภาพของทีÉดนิ  

การใชป้ระโยชน์จากสิÉงปลูกสรา้งบนทีÉดนิในปัจจุบนัจงึไม่เป็นไปตามหลกัการใชป้ระโยชน์สูงสุดและดทีีÉสุด ผูป้ระเมนิจึง

มไิดร้วมมลูค่าของสิÉงปลูกสรา้งในการประเมนิมูลค่าตลาดของทรพัยส์นิทั Êงสองรายการ 

ทีÉปรึกษาฯ มีความเห็นสอดคล้องกับผู้ประเมินทั Êงสองรายในแง่การเลือกใช้วิธีต้นทุนเพืÉอประเมินมูลค่าทีÉ

เหมาะสมของทรพัย์สิน เนืÉองจากทรพัย์สนิทั Êงสองรายการไม่ได้เป็นทรพัย์สินทีÉสร้างขึÊนเพืÉอก่อให้เกิดรายได้ และถูก

ออกแบบและพฒันาเพืÉอการใชป้ระโยชน์ในกจิการของบรษิทัฯ และมคีวามเหน็ว่าดลุยพนิิจในการประเมนิมลูค่าตลาดของ

ผูป้ระเมนิทรพัยส์นิทั Êงสองนั Êนมคีวามสมเหตุสมผลตามหลกัการและตามสถานการณ์เศรษฐกจิในปัจจุบนั  

สําหรับการประเมนิมูลค่าตลาดของ 15BA นั Êน แม้ว่ามูลค่าตลาดทีÉประเมินได้จะตํÉากว่ามูลค่าทางบญัชีของ

ทรพัย์สินและตํÉากว่ามูลค่าตลาดทีÉประเมินโดย KF อย่างมีนัยสําคญั แต่หลงัจากพิจารณาหลกัการและเหตุผลของผู้

ประเมินแล้ว ทีÉปรึกษาฯ เห็นว่ามูลค่าตลาดของ 15BA นั Êนสะท้อนถึงประโยชน์ทางเศรษฐกิจของทรพัย์สิน และเมืÉอ

คํานึงถึงผลการประกวดราคาในปี 2563 ของบริษัทฯ ซึÉงกําหนดให้ทรพัย์สินทั Êงสองรายการมีราคาขายขั ÊนตํÉาเท่ากับ 

1,472.85 ลา้นบาท แต่กไ็ม่ไดร้บัความสนใจจากนักลงทุนทั Éวไปและไม่มผีูเ้ขา้ร่วมการประมูลรายใดเสนอราคาเท่ากบัหรอื

สูงกว่าราคาขั ÊนตํÉาทีÉกําหนดไว ้จงึอาจอนุมานไดว่้าราคาขั ÊนตํÉาในครั Êงนั Êนสูงกว่าผลตอบแทนทีÉผูล้งทุนคาดว่าจะได้รบัจาก

การลงทุนในทรพัยส์นิ ทีÉปรกึษาฯ จงึมคีวามเหน็ว่าควรใหนํ้าเอามลูค่าตลาดทีÉประเมนิโดย 15BA มารวมในการพจิารณา

มลูค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิซึÉงเป็นราคาทีÉผูซ้ืÊอและผูข้ายทีÉมคีวามรูเ้ตม็ใจซืÊอขาย 

ดงันั ÊนทีÉปรกึษาฯ จงึมคีวามเห็นว่า มูลค่ายุติธรรมของทรพัย์สนิทีÉจะจําหน่ายไปควรอยู่ระหว่างมูลค่าตลาดทีÉ

ประเมนิโดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิทั Êงสองราย หรอือยู่ในช่วงระหว่าง 1,186.00 - 1,538.90 ลา้นบาท  
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เมืÉอเปรยีบเทยีบราคาจําหน่ายทรพัย์สนิทีÉจะจําหน่ายไปทีÉ 1,226.21 ล้านบาท ซึÉงเป็นราคาขั ÊนตํÉาของทรพัยส์นิ

ท้องสองรายการทีÉกําหนดโดยบรษิทัฯ จะเหน็ว่าราคาจาํหน่ายนั Êนอยู่ในช่วงของราคายุตธิรรมของทรพัยส์นิทีÉจะจาํหน่าย

ไป ทีÉปรึกษาฯ จึงเห็นว่าการเข้าทํารายการจําหน่ายไปซึÉงสินทรัพย์และรายการทีÉ เกีÉยวโยงกันมีความ

สมเหตุสมผลทางด้านราคา 

สาํหรบัการเขา้ทํารายการไดม้าซึÉงสนิทรพัยอ์นัไดแ้ก่การเช่ากลบัพืÊนทีÉสํานักงานในอาคารสาํนักงาน (คลองเตย) 

นั Êน อตัราค่าเช่าและบรกิาร 400 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน เท่ากบัอตัราตลาดทีÉประเมนิโดยผู้ประเมินทรพัย์สนิ ทีÉ

ปรึกษาฯ เห็นว่าการเข้าทํารายการได้มาซึÉงสินทรพัยแ์ละรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัมีความสมเหตุสมผลทางด้าน

ราคา 
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ส่วนทีÉ 6 : ประมาณการผลการดาํเนินงานของบริษทัฯ 

6.1 ประมาณการผลการดาํเนินงานของบริษทัฯ ภายหลงัการทาํรายการ 

 บริษัท บางกอก โพสต์ จํากัด (มหาชน) (“บริษัท”) ก่อตั ÊงขึÊนเพืÉอดําเนินธุรกิจหนังสือพิมพ์บางกอกโพสต์ 

หนังสอืพมิพ์รายวนัฉบบัภาษาองักฤษทีÉเก่าแก่ทีÉสุดในประเทศไทย โดยถอืกําเนิดขึÊนเมืÉอวนัทีÉ 1 สงิหาคม 2489 นับเป็น

การดําเนินธุรกิจครบรอบ 73 ปี ในปี 2562  ธุรกจิการพมิพ์เพืÉอนําเสนอข่าวและขอ้มูลของของบรษิทัมกีารเติบโตอย่าง

ต่อเนืÉอง โดยบริษัทได้เข้าลงทุนในธุรกิจเกีÉยวเนืÉองกับหนังสือพิมพ์ และสิÉงพิมพ์ต่าง ๆ รวมถึงธุรกิจผลิตคอนเทนต์

มลัติมเีดยีสําหรบัโทรทศัน์และสืÉอดจิทิลั เพืÉอขยายช่องทางสืÉอ กจิกรรม และบรกิารในรูปแบบต่างๆ ทั Êงภาษาไทย และ

ภาษาองักฤษ โดยมเีป้าหมายในการขยายส่วนแบ่งการตลาดและการเจาะกลุ่มลูกคา้ทั Êงภายในประเทศและต่างประเทศ

ไดม้ากขึÊน โดยสามารถจาํแนกผลติภณัฑ์ของบรษิทัผ่านการประกอบธุรกจิของกลุ่มบรษิทัได้ดงันีÊ  

(1) หนังสือพิมพ์ประกอบด้วย หนังสือพิมพ์ภาษาองักฤษรายสปัดาห์ “สติวเดนท์ วีคลีÉ” (Student Weekly) หรอื 

“เอส วคีลีÉ” (S Weekly) หนังสอืพมิพร์ายวนัภาษาไทย “โพสต์ ทูเดย์” หนังสอืพมิพ ์“สตวิเดนท์ วคีลีÉ” (Student 

Weekly) หรอื เอส วคีลีÉ (S Weekly) หนังสอืพมิพร์ายวนัภาษาไทยแจกฟร ี“M2F”  

(2) นิตยสารต่างประเทศทีÉไดร้บัความนิยมเป็นฉบบัภาษาไทย ครอบคลุมเนืÊอหาทั Êงธุรกจิ สงัคม แฟชั Éน ตกแต่งบา้น 

ไลฟ์สไตล์และท่องเทีÉยว ประกอบด้วยนิตยสารรายเดอืน “แอล” “แอล เมน” “แอล เดคคอเรชั Éน” “คลโีอ” “แมร ี

แคลร”์ “Martha Stewart Living” “Science Illustrated” “Forbes” “Fast Bikes” และ “Cycling Plus” 

(3) ธุรกจิใหบ้รกิารด้านคอนเทนต์ การจดัการงานอีเวน้ท์ และการตลาดบนแพลตฟอร์มดจิทิลั ใหบ้รกิารแก่องค์กร

ภาครฐับาลและเอกชนธุรกิจ สิÉงพิมพ์พาณิชย์ของกลุ่มบางกอกโพสต์ให้บริการงานพมิพ์ทั Éวไปให้กับองค์กร

ภาครฐับาลและเอกชน 

(4) ธุรกิจให้บรกิารด้านขอ้มูลข่าวสารบนสืÉอดจิทิลัแพลตฟอร์มและแอปพลิเคชนัทั Êงภาษาไทยและภาษาองักฤษ 

ใหบ้รกิารแก่สมาชกิผูอ้่านชาวไทยและชาวต่างประเทศ รวมทั Êงบรกิารขอ้มูลข่าวสารทางสืÉอสงัคมออนไลน์บน

อุปกรณ์ต่างๆ ทั Êงคอมพวิเตอรต์ั Êงโต๊ะ แทบ็เลต็ และโทรศพัท์มอืถือ เพืÉอใหส้อดคล้องกบัความจาํเป็นและความ

ตอ้งการของผูบ้รโิภคสมยัใหม่ 

(5) ธุรกจิสิÉงพมิพพ์าณิชย์ ใหบ้รกิารงานพมิพท์ ั Éวไปแก่องคก์รภาครฐับาลและเอกชน 

(6) ธุรกจิสํานักพมิพ์โดยสํานักพมิพโ์พสต์บุ๊กส ์นําหนังสอืขายดรีะดบัเบสท์เซลเลอร์ของต่างประเทศหลายเล่มมา

ตพีมิพเ์ป็นฉบบัแปลภาษาไทย พรอ้มทั Êงจดัพมิพห์นังสอืภาษาไทยหลากหลายชืÉือทีÉเีขยีนโดยผูส้ืÉือขา่วและคอลมั

นิสตข์องกลุ่มบรษิทัฯ และนักเขยีนผูม้ชีืÉือเสยีงของประเทศไทย หนังสอืจงึมคีวามหลากหลายครอบคลุมเนืÊอหาทีÉี

น่าสนใจมากมาย ทั Êงด้านธุรกิจ ประวตัิศาสตร์ วฒันธรรม ศิลปะ และชวีประวตัิบุคคลทีÉีสร้างแรงบนัดาลใจให้

สาธารณชน 

(7) ธุรกจิผลติคอนเทนต์และรายการโทรทศัน์ ผลติรายการโทรทศัน์ออกอากาศในช่องทวีดีจิทิลัครอบคลุมเนืÊอหา

หลากหลาย ทั Êงรายการธุรกิจ ท่องเทีÉยว อาหาร บนัเทงิ และไลฟ์สไตล์ เช่น “Academy” ซึÉงเป็น Reality Show 

เพืÉอส่งเสรมิธุรกิจและผู้ประกอบการ SME รายการ “Dr. Oz Thailand” และรายการ “อายุน้อย ร้อยล้าน” ซึÉง

ออกอากาศทางช่อง Workpoint Śś รายการ “The Best Seller” ออกอากาศทางช่อง MCOT Family řŜ เป็นต้น  

จากการเปลีÉยนผ่านเขา้สู่ยุคดจิทิลั นํามาซึÉงการเกิดของสืÉอดจิทิลั ตลอดจนเกดิการเปลีÉยนแปลงทีÉรวดเร็วและ

ทนัสมยัของสืÉอสงัคมโซเซียลมเีดยี ประชาชนมกีารใช้งานอินเตอร์เน็ตเพิÉมขึÊน ส่งผลให้พฤติกรรมผู้บรโิภคในปัจจุบนั

เปลีÉยนไปตามกระแสของเทคโนโลยบีนโลกออนไลน์ ไม่ว่าจะเป็นการเสพข่าว คน้หาขอ้มลูรบัรูเ้รืÉองราวต่างๆ รวมถงึการ

แชรผ์่านสืÉอโซเชยีลเป็นหลกั ทุกอย่างอยู่บนพืÊนฐานของความสะดวกรวดเรว็และการใชง้านงา่ย ขณะเดยีวกนัผูบ้รโิภคยงั

มสีถานะเป็นผูผ้ลติสืÉอรวมถงึเครืÉองมอืสืÉอสารในโลกโซเชยีลอย่างเช่น เฟซบุ๊ก อนิสตราแกรม และยูทูป ยงัก้าวขึÊนมาอกี

ข ั ÊนในฐานะของสืÉออกีรปูแบบหนึÉงเพืÉอดงึสายตาและใชเ้ป็นฐานขอ้มลูสถติอินันํามาซึÉงการหาเมด็เงนิโฆษณาแทนทีÉสืÉอเดมิ
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ทีÉมีอยู่ จากเหตุผลดงักล่าวล้วนส่งผลกระทบต่อสืÉอยุคเก่าอย่างสืÉอสิÉงพิมพ์มากทีÉสุด โดยเฉพาะหนังสือพิมพ์ รวมถึง

นิตยสารประเภทต่างๆ  ในรอบไม่กีÉปีทีÉผ่านมาพบว่าหนังสือพิมพ์และนิตยสารหลายฉบับไม่อาจต้านทานความ

เปลีÉยนแปลงของยุคสมยัได ้เพราะในขณะทีÉตน้ทุนสิÉงพมิพท์ีÉนับวนัมแีต่จะเพิÉมสูงขึÊนสวนทางกบัรายไดโ้ฆษณาทีÉกระจาย

มาลงในสืÉอประเภทนีÊมแีต่จะลดลง จนในทีÉสุดแล้วหลายสํานักพมิพไ์ม่สามารถแบกรบัต้นทุนไหว จําใจต้องหาทางออก

ด้วยมาตรการทีÉหลากหลาย ทั Êงลดจํานวนหน้า ลดยอดพมิพ์ ลดค่าใช้จ่ายด้านต่างๆ ไปจนถึงลดขนาดองค์กร และถ้า

สํานักพมิพ์ไหนแบกรบัต้นทุนและภาวะขาดทุนไม่ไหว ในทีÉสุดต้องยอมยุติการพมิพ์แล้วมุ่งสู่การนําเสนอเนืÊอหาผ่าน

ช่องทางออนไลน์แทน 

จากการทีÉใช้สืÉอดิจิทลัได้มกีารพฒันาและเติบโตขึÊนอย่างรวดเร็วกว่าทีÉคาดคิด ส่งผลกระทบด้านลบต่อการ

ดําเนินงานของอุตสาหกรรมสืÉอสิÉงพมิพอ์ย่างยากทีÉจะหลกีเลีÉยงได ้ประกอบกบัการชะลอตวัของสภาวะเศรษฐกจิโดยรวม 

ซึÉงส่งผลให้งบโฆษณาสืÉอสิÉงพมิพ์ลดลงอย่างต่อเนืÉอง จากเหตุผลดงักล่าวทําให้ให้บริษัทมผีลการดําเนินงานขาดทุน

ติดต่อกนัหลายปี แม้ว่าบริษัทได้พยายามปรบัปรุงการดําเนินงานและประสทิธภิาพในการผลติอย่างต่อเนืÉองเพืÉอสรา้ง

โอกาสทางธุรกจิและลดค่าใชจ้่าย โดยเพิÉมการใหบ้รกิารข่าวสารทางอเิลก็ทรอนิกสแ์ละดจิทิลั เพืÉอช่วยขยายโอกาสในการ

เขา้ถงึกลุ่มผู้อ่านคนรุ่นใหม่และตอบสนองต่อการเปลีÉยนแปลงของสืÉอดจิทิลัไดม้ากขึÊน  นอกจากนั Êนบรษิทัยงัดําเนินการ

ยุติการผลติสืÉอสิÉงพมิพท์ั Êงหนังสอืพมิพ์และนิตยสารต่างๆ บางฉบบัทีÉไม่ทํากําไร ทั ÊงนีÊ เพืÉอลดค่าใชจ้่ายใหเ้หมาะสมกบั

สถานการณ์ของกลุ่มบรษิทั และไดห้ยุดทําการพมิพ์หนังสอืพมิพบ์างกอกโพสตท์ีÉศูนย์การพมิพแ์ละจดัจาํหน่ายทีÉบางนา 

และว่าจ้างบรษิทัภายนอกในการพมิพห์นังสอืพมิพบ์างกอกโพสต์แทน โดยมรีายละเอยีดการเปลีÉยนแปลงดงันีÊ 

ปี 2556  หยุดการผลติและจาํหน่ายนิตยสาร Martha Stewart Living ในเดอืนธนัวาคม 2556 

ปี 2559  ปิดส่วนงานรบัจา้งพมิพใ์นเดอืนตุลาคม 2559 

ปี 2560  หยุดการผลติและจาํหน่ายหนังสอื แมร ีแคลร ์และ Cycling Plus 

ปี 2561  หยุดการผลติและจําหน่ายหนังสอืพมิพ ์เอส วคีลีÉ (S Weekly) และนิยสาร แอล เดคคอเรชั Éน ในเดอืน

กนัยายน 2561 

ปี 2562  หยุดการผลติและจาํหน่ายหนังสอืพมิพ ์โพสต์ทูเดย ์และ M2F ในเดอืนมนีาคม 2562 และนิตยสารคลี

โอ และนิตยสารไซแอนซ์ อลิลสัเตรเตด็ ในเดอืนมถุินายน 2562 และไดห้ยุดทาํการพมิพห์นังสอืพมิพ์

บางกอกโพสต์ทีÉศูนย์การพิมพ์และจัดจําหน่ายทีÉบางนา และว่าจ้างบริษัทภายนอกในการพิมพ์

หนังสอืพมิพบ์างกอกโพสตแ์ทนในไตรมาสทีÉ 3 ปี 2562  

 ปี 2563 หยุดการดาํเนินธุรกจิหนังสอืและธุรกจิสิÉงพมิพพ์าณชิย ์ 

อย่างไรก็ตาม ในปี 2563 ผลการดําเนินงานของบรษิัทยงัไดร้บัผลกระทบจากสถานการณ์ภาวะวกิฤตจิากการ

แพร่ระบาดของเชืÊอไวรัส Covid-19 ส่งผลให้ลูกค้าในกลุ่มธุรกิจต่างๆ จากทุกกลุ่มอุตสาหกรรมได้รบัผลกระทบอย่าง

รุนแรง เช่น ธุรกจิการท่องเทีÉยว อาท ิสายการบนิ โรงแรม บางส่วนตอ้งปิดกจิการ  ทาํใหลู้กคา้โฆษณาส่วนใหญช่ะลอการ

ใช้งบโฆษณาในสืÉอต่างๆ รวมถึงสืÉอสิÉงพมิพซ์ึÉงส่งผลกระทบอย่างมนีัยสําคญัต่อรายได้จากการขายและบรกิารรวมของ

บรษิทัเป็นอย่างมาก 

จากเหตุผลดงักล่าว ส่งผลใหบ้รษิัทประสบปัญหาการขาดสภาพคล่องทางการเงนิ เนืÉองจากผลการดําเนินงาน

ขาดทุนสุทธติ่อเนืÉองหลายปีตดิต่อกนั บรษิทัจงึจาํเป็นต้องดาํเนินการแกปั้ญหาโดยการจดัหาเงนิกูร้ะยะสั Êนจากทั Êงสถาบนั

การเงนิและบุคคลเกีÉยวโยงเพืÉอชดเชยกบัปัญหาการขาดสภาพคล่องดงักล่าว ซึÉงจะช่วยใหบ้รษิทัฯ สามารถดําเนินธุรกจิ

ต่อไปได้ตามปกติ ดงันั Êนบริษัทจงึได้ปรบัเปลีÉยนกลยุทธ์และรูปแบบการดําเนินธุรกิจเพืÉอแก้ไขปัญหาด้านหนีÊสินและ

สภาพคล่องทีÉเกิดขึÊน ซึÉงการทํารายการในครั ÊงนีÊเป็นส่วนหนึÉงของการแก้ไขปัญหาทีÉเกิดขึÊน ซึÉงทีÉปรึกษาฯ ได้ทําการ
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คาดการณ์ผลการดาํเนินงานของบรษิทัฯ เฉพาะงบกจิการเพยีงอย่างเดยีว โดยมวีตัถุประสงคเ์พืÉอศกึษาว่าทศิทางผลการ

ดําเนินงาน แนวทางแก้ปัญหา และผลกระทบทีÉเกดิขึÊนกบับรษิทัฯ จะเป็นอย่างไรเมืÉอบรษิัทมกีารทํารายการจาํหน่ายไป

ซึÉงสนิทรพัย์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัทีÉจะเกดิขึÊนกบังบเฉพาะกิจการดงักล่าว โดยไม่เกีÉยวขอ้งกบับรษิทัย่อย และไม่รวม

ผลการดาํเนินงานบรษิทัย่อยอืÉนๆของบรษิทัฯ คอื บรษิัท โพสต์อนิเตอรเ์นชั Éนแนล มเีดยี จาํกดั, บรษิทั มชัรมู กรุ๊ป จํากดั 

ทีÉยงัมกีารดาํเนินธุรกจิตามปกต ิขณะทีÉบรษิทัย่อยอืÉนๆไม่ไดด้ําเนินธุรกจิหรอือยู่ระหว่างการชําระบญัช ี

 

6.2 แผนการจาํหน่ายสินทรพัย ์

 จากมติคณะกรรมการบริษัทฯ ทีÉปรึกษาฯ ได้ประมาณการกําไรสุทธิหลังหักค่าใช้จ่าย ตามราคาขายและ

กําหนดเวลาในการขายสนิทรพัย์ทีÉไดก้ําหนดไวใ้นมตคิณะกรรมการบรษิทัฯ รวมถงึแสดงกระแสเงนิสดรบัจากการขาย

สนิทรพัย ์ดงันีÊ 

 มลูค่าสนิทรพัย ์(ลา้นบาท) 

อาคารสาํนักงาน (คลองเตย) ศูนยก์ารพมิพแ์ละจดัจําหน่าย (บางนา) 
รวม 

ทีÉดนิ อาคาร รวม ทีÉดนิ อาคาร เครืÉองจกัร รวม 

ราคาประเมนิ 15BS 859.00 0.00 859.00 261.00 0.00 66.00 327.00 1,186.00 

ราคาประเมนิ KF 859.20 242.20 1,101.40 261.20 83.70 92.60 437.50 1,538.90 

ราคาประเมนิเฉลีÉย1/ 859.10 121.10 980.20 261.10 41.85 79.30 382.25 1,362.45 

ราคาขาย2/ 773.19 108.99 882.18 234.99 37.67 71.37 344.03 1,226.21 

หกั: มลูค่าทางบญัช3ี/ 859.20 298.29 1,157.49 261.2 87.98 0.00 349.18 1,506.67 

กาํไร (ขาดทุน) จากการขาย (86.01) (189.30) (275.31) (26.21) (50.31) 71.37 (5.15)  (280.46) 

หกั: ค่าธรรมเนียม4/ 8.59 2.86 11.45 2.61 1.06 
 

3.67 15.12 

หกั: ค่าอากรแสตมป์5/ 2.15 0.71 2.86 0.65 0.27 
 

0.92 3.78 

หกั: ภาษเีงนิไดน้ิตบุิคคล6/ 8.59 2.86 11.45 2.61 1.06 
 

3.67 15.12 

กาํไรสุทธิ (105.34) (195.73) (301.07) (32.08) (52.70) 71.37 (13.42) (314.49) 

กระแสเงนิสดรบัสุทธ ิ7/ 753.86 102.56 856.42 229.12 35.27 71.37 335.76 1,192.18 

หมายเหตุ :  

1. ราคาประเมนิเฉลีÉยคอื ค่าเฉลีÉยของราคาประเมนิจากบรษิัท 15 ทีÉปรกึษาธุรกจิ จํากดั (15BA) และบรษิทั ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ 

(ประเทศไทย) จํากดั (KF) 
2. ราคาขายขั ÊนตํÉากาํหนดโดยบรษิทัฯ เท่ากบัรอ้ยละ 90 ของราคาประเมนิเฉลีÉย    
3. มูลค่าทางบญัช ีณ วนัทีÉคาดว่าจะขาย โดยตามขั Êนตอนการทํารายการ บรษิัทฯ คาดว่า จะขายสนิทรพัย์คลองเตยและบางนาได้

ภายในเดอืนเมษายน 2564 
4. ประมาณการค่าธรรมเนียมการโอนในอตัรารอ้ยละ 2.0 จากราคาประเมนิราชการหรอืราคาซืÊอขายแลว้แต่อย่างใดสูงกว่า โดยผูซ้ืÊอ

และผูข้ายรบัผดิชอบคนละครึÉง 
5. ประมาณการค่าอากรแสตมป์ในอตัรารอ้ยละ 0.5 ของราคาซืÊอขายทีÉไม่ตํÉากว่าราคาประเมนิราชการ (ชําระในกรณีไม่มภีาษธุีรกจิ

เฉพาะ) โดยผูซ้ืÊอและผูข้ายรบัผดิชอบคนละครึÉง 
6. ภาษเีงนิไดน้ิตบุิคคลรอ้ยละ 1.0 ของราคาขาย (ไม่ตํÉากว่าราคาประเมนิราชการ) 
7. กระแสเงนิสดรบัสุทธ ิเป็นการคาํนวณเงนิสดทีÉคาดว่าจะไดร้บัจากการสนิทรพัยจ์งึไม่ไดห้กัมลูค่าทางบญัช ี

 

จากการประมาณการขา้งต้น จากการทีÉบรษิทัดําเนินการขายอาคารสํานักงาน (คลองเตย) และศูนย์การพมิพ์

และจดัจาํหน่าย (บางนา) ในราคา 1,226.21ลา้นบาท บรษิทัจะมผีลขาดทุนจากการขายสนิทรพัย์ดงักล่าวเท่ากบั 280.46 
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ล้านบาท และหลงัจากหกัค่าใชจ้่ายอืÉนแล้ว บรษิทัจะมผีลขาดทุนสุทธจิากการขายสนิทรพัยเ์ท่ากบั 314.49 ล้านบาท ผล

จากการจาํหน่ายสนิทรพัยด์งักล่าวของบรษิทั ประมาณการกระแสเงนิสดรบัสุทธเิท่ากบั 1,192.18 ลา้นบาท  

 

6.3 แผนธรุกิจ 

ความก้าวหน้าทางเทคโนโลย ีและการมาถงึของยุคสมยัแห่งดจิทิลั ก่อใหเ้กดิความรวดเรว็ในการเขา้ถงึขอ้มลูทีÉ

ดําเนินผ่านเทคโนโลยแีละเครืÉองมอืสืÉอสารโดยเฉพาะมอืถอืหรอืแทบ็เลต็ ซึÉงส่งผลใหป้รมิาณการเสพสืÉอสิÉงพมิพล์ดน้อย

ถอยลง และกําลังจะถึงจุดทีÉสืÉอหนังสือพิมพ์และนิตยสารมีความสําคัญน้อยลง บริษัทมีการปรับตัวต่อกระแสการ

เปลีÉยนแปลงดงักล่าว โดยพยายามเพิÉมสดัส่วนรายไดจ้ากสืÉอดจิทิลัใหสู้งขึÊน เพืÉอสรา้งฐานผูอ้่านใหก้วา้งขึÊน ในขณะทีÉสืÉอ

สิÉงพมิพ์ เช่น หนังสอืพมิพบ์างกอกโพสต์ เป็นสืÉอทีÉมอีายุมากกว่า 70 ปี และเป็นหนังสอืพมิพร์ายวนัภาษาองักฤษเพยีง

ฉบบัเดยีวในประเทศไทย กย็งัมกีลุ่มทีÉเป็นลูกคา้ประจําคอืองค์กร ธุรกจิ และบุคคลทีÉมอีายุมากกว่า 50 ปี ขึÊนไป  ทีÉยงัรบั

ทั ÊงสืÉอเก่าแต่กเ็ลอืกรบัสืÉอใหม่ดว้ยเช่นกนั  ดงันั Êนกลุ่มผูอ่้านหลกัคงไม่เตบิโตและมแีต่จะลดลง ส่งผลใหย้อดการจาํหน่าย

หนังสอืพมิพล์ดลงอย่างต่อเนืÉองเมืÉอเทยีบกบัการดาํเนินการในอดตี บรษิทัไดป้รบัตวัโดยยุตกิารผลติหนังสอืพมิพเ์องและ

ไดจ้า้งบรษิทัภายนอกเป็นผูพ้มิพแ์ทน อย่างไรกต็ามบรษิทัฯ ยงัมทีรพัยากรทีÉสาํคญั คอื บุคลากรทีÉมคีวามรูค้วามสามารถ 

ทีÉสามารถจดัทําเนืÊอหา (content) ด้านต่างๆ ตามความต้องการของลูกค้าเพยีงแต่เปลีÉยนช่องทางในการสืÉอสารจากสืÉอ

สิÉงพมิพ์เป็นสืÉอทางดจิทิลัมากขึÊน ซึÉงบรษิทัฯ ไดเ้ริÉมดําเนินการมาแล้วในช่วง 1-2 ปีทีÉผ่านมา และคาดว่าจะเริÉมเหน็ผลทีÉ

เป็นรปูธรรมชดัเจนมากขึÊนในปี 2563 เป็นตน้ไป ส่งผลใหร้ายไดข้องบรษิทัมาจากการประกอบธุรกจิ ดงันีÊ 

 

(1) รายได้ทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัสืÉอสิÉงพิมพ ์

1.1 รายได้จากหนังสือพิมพ์ รายได้ทีÉเกีÉยวเนืÉองกับหนังสือพิมพ์ประกอบด้วย 2 ส่วนคือ (1) รายได้ทีÉ

เกีÉยวเนืÉองกบัโฆษณาบนหนังสอืพมิพบ์างกอกโพสต์ และ (2) รายไดจ้ากการจําหน่ายหนังสอืพมิพบ์างกอกโพสต ์  โดย

หนังสอืพมิพบ์างกอกโพสตน์ับเป็นหนังสอืพมิพท์ีÉมอีายุยาวนานทีÉสุดในประเทศ ทาํหน้าทีÉนําเสนอขา่วและขอ้มลูครบรอบ 

74 ในปี 2563 หนังสอืพมิพบ์างกอกโพสต์มกีารพฒันาเปลีÉยนแปลงเพืÉอตอบสนองความต้องการของผูอ่้านอย่างต่อเนืÉอง 

นับเป็นผูนํ้าตลาดขา่วสารภาษาองักฤษของประเทศไทย  

1.2 รายได้จากนิตยสาร บรษิัทฯ มรีายได้จากการจําหน่ายนิตยสารต่างประเทศทีÉพมิพเ์ป็นภาษาไทย คอื 

นิตยสารแอล ประเทศไทย ซึÉงเป็นนิตยสารแฟชั Éนต่างประเทศชั Êนนําฉบบัภาษาไทย และนิตยสารฟอร์บส ไทยแลนด์ ใน

ฐานะนิตยสารธุรกิจและเศรษฐกิจการเงิน สําหรับนักธุรกิจ นักลงทุน ผู้ประกอบการ และผู้บริหารกิจการชั Êนนําใน

ระดบัประเทศ โดยบรษิทัฯ จะทําหน้าทีÉเป็นผู้จดัจําหน่ายนิตยสารดงักล่าวใหก้บัผู้ผลติ คอื บรษิทั โพสต์ อนิเตอร์เนชั Éน

แนล มเีดยี จาํกดั  

1.3 รายไดจ้ากหนังสอืและการรบัจา้งพมิพ ์บรษิทัฯ หยุดการดาํเนินธุรกจิในกลุ่มนีÊภายในปี 2563 

 

(2) รายได้จากการจดังานอีเว้นท์ 

 กลุ่มบางกอกโพสตไ์ดจ้ดักจิกรรมงานอเีวน้ทอ์ย่างต่อเนืÉอง เพืÉอตอกยํÊาการรบัรูใ้นตราสนิคา้และธุรกจิของบรษิทั

ฯ สรา้งความสมัพนัธท์ีÉดกีบักลุ่มลูกคา้เป้าหมายและผูอ่้าน รวมทั ÊงเพิÉมยอดขายและรายไดใ้หก้บับรษิทัฯ โดยบรษิทัฯ เป็น

ทั Êงผูจ้ดั ผูส้นับสนุน และผูร่้วมสนับสนุนงานอเีวน้ทส์รา้งสรรคใ์นหลากหลายรปูแบบและหลายขนาด ทั Êงการสมัมนา แรลลีÉ 

กฬีา การกุศล เพืÉอสงัคม แฟชั Éน คอนเสริต์ ฯลฯ ในกรุงเทพฯ ต่างจงัหวดั และต่างประเทศ 
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(3) รายได้จากการให้บริการสืÉอดิจิทลั 

 ปัจจุบนัสืÉอดจิทิลัเป็นช่องทางหลกัของบรษิทัฯ ในการในการสืÉอสาร content ทีÉต้องการส่งถงึผูบ้รโิภคหรอืลูกคา้

แต่ละกลุ่ม ซึÉงบรษิทัฯ ไดเ้หน็ถงึโอกาสนีÊเช่นเดยีวกนั โดยคาดว่าจะมรีายไดจ้ากบรกิารต่างๆ ดงันีÊ 

3.1 บรกิาร Digital Advertising ประกอบดว้ย 1) การหารายได้จากโฆษณาบนพืÊนทีÉเวบ็ไซต์สืÉอของบรษิัทฯ 

และสืÉอโซเชยีลต่างๆ เช่น Face book, Instagram, และ Twitter เพืÉอเสนอขายใหก้บัลูกคา้ ซึÉงการโฆษณาดงักล่าวเป็น

การนําเสนอโฆษณาแบบทั Éวไปใหก้บัผูบ้รโิภค และ 2) การบรกิาร Digital Sale คอื การบรหิารงานขายโฆษณาแบบใหม่

ด้วยการเป็นเอเจนซีÉ และช่วยลูกค้าในการทําการตลาด เช่น การเขยีนโฆษณาทางการตลาดหรอืเรยีกว่า Advertorial 

content โดยจดัทําการผลติเนืÊอหาซึÉงอาจเป็นข่าวหรือบทความเพืÉอเขา้ถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของแต่ละบรษิัทฯ เช่น 

video clip, Annual report และลงโฆษณาบนสืÉอดจิทิลัต่างๆ และสืÉอของบรษิทัฯ โดยบรกิาร Digital Advertising จดัเป็น

การหารายไดจ้ากการโฆษณาโดยตรงกบัลูกคา้ของบรษิทัฯ  

3.2 บรกิาร Digital Post Digital ประกอบดว้ย 1) การใหบ้รกิารขา่วสารหนังสอืพมิพอ์อนไลน์ Bangkok Post 

รวมทั Êงมกีารเสรมิแพก็เกจหนังสอืพมิพ์จากต่างประเทศเช่น Wall Street Journal และ The New York Times สําหรบั

ผูส้นใจสมคัรเป็นสมาชกิและรบัขอ้มูลข่าวสารเป็นประจํา และ 2) การบรกิาร Ad network คอื การทําหน้าทีÉเป็นตวัแทน

รบัลงโฆษณาและดูแลโฆษณาในสืÉอต่างๆ ให้แก่ลูกค้า เป็นการหารายได้จากโฆษณาผ่านพนัธมติร เช่น Google หรอื 

Facebook ซึÉงมลูีกคา้โฆษณาทีÉตอ้งการนําเสนอกบักลุ่มลูกคา้ของบรษิทัฯ จะดาํเนินการประมลูพืÊนทีÉโฆษณาทีÉว่างของสืÉอ

ดจิทิลัของบรษิทัฯ ดงันั Êนการบรกิาร Ad network จงึเป็นอกีช่องทางสาํหรบัการเพิÉมรายไดจ้ากการโฆษณาใหก้บับรษิทัฯ 

 

(4) รายได้จากการให้บริการวารสารศาสตรเ์ชิงข้อมูล (Data Journalism) 

 เป็นการรายงานข่าวทีÉนําเทคโนโลยหีรอืโปรแกรมคอมพวิเตอร์ แอปพลเิคชนัต่างๆ มาใชเ้ป็นเครืÉองมอืในการ

ออกแบบการนําเสนอข่าวจากขอ้มูลขนาดใหญ่และซบัซ้อน ซึÉงจะช่วยใหก้ําหนดทศิทางการนําเสนอข่าวไดอ้ย่างชดัเจน 

รวมทั Êงสามารถนําเสนอข่าวในหลายลกัษณะ เช่น การรายงานในลกัษณะข่าวต่อเนืÉอง (series) การรายงานข่าวแบบ

เจาะลกึ (Investigative news) รวมทั Êงนําเสนอไดห้ลากหลายรูปแบบ เช่น การออกแบบตารางประกอบขา่ว การออกแบบ

เป็นอนิโฟกราฟิก หรอืเป็นภาพ ซึÉงจะทําใหก้ารนําเสนอข่าวนั Êนมคีวามน่าสนใจ อ่านง่าย เขา้ใจง่ายมากขึÊน ดงันั Êน  การ

ทาํขา่วแบบ Data Journalism ทาํใหข้า่วมคีวามน่าเชืÉอ ถอื มคีวามโปร่งใสเพราะเป็นการรายงานขา่วบนขอ้มลู ขอ้เทจ็จรงิ

ทีÉปฏิเสธไม่ได้ สําหรบัการนําเสนอข่าวสารในรูปแบบวารสารศาสตร์เชงิขอ้มูลของบรษิทัฯ ประกอบด้วย การนําเสนอ

ขอ้มูลด้วยแผนภาพ (Data Visualization), คลงัข้อมูลสาธารณะ (Resource Hub), บทความวเิคราะห์วจิารณ์ (Critical 

Points of Views), งานสมัมนาระดบันานาชาติ (International Forum), วดิโีอสร้างสรรค์ (Multimedia Videos) และการ

ทําการตลาด โฆษณา และประชาสัมพันธ์ ด้วยเครืÉองมือการตลาดดิจิทัล (Social Media Campaigns with Digital 

Optimization) ผ่านช่องทางการสืÉอสารทีÉหลากหลายของบางกอกโพสต์ เช่น WEBSITE, FACEBOOK, INSTAGRAM, 

TWITTER,  LINE และ YOUTUBE โดยบรษิทัฯ ไดส้รา้งทมีงานใหม่เพืÉอเตรยีมเสนอบรกิารใหลู้กคา้ตั Êงแต่ไตรมาส 3 ปี 

2563 เป็นตน้ไป 
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6.4 การจดัทาํประมาณการ 

 ทีÉปรึกษาฯ ได้จัดทําประมาณการงบการเงินเป็นระยะเวลา 5 ปีจากไตรมาสทีÉ 4 ปี 2563 ถึงปี 2567 เพืÉอ

วเิคราะห์ผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงิน โดยยงัคงมกีารประกอบธุรกจิเช่นเดมิแต่มรีายไดบ้างประเภทเพิÉมขึÊน

หรอืลดลงตามทีÉได้กล่าวขา้งตน้ มกีารขยายโอกาสในการทําธุรกจิใหม่ มภีาระเงนิกูแ้ละดอกเบีÊยทีÉลดลงอย่างมนีัยสาํคญั 

เนืÉองจากนําเงนิทีÉได้จากการขายสนิทรพัย์ไปชําระคนืเงนิกู้โดยเฉพาะเงนิกู้ระยะสั Êนจากสถาบนัการเงนิ มคี่าใช้จ่ายทีÉ

เพิÉมขึÊน คอื ค่าเช่าสาํนักงานเกดิขึÊนแทน ซึÉงจะไดก้ล่าวในรายละเอยีดต่อไป 

การกําหนดสมมติฐานในการทําประมาณการมาจากการศกึษาขอ้มูลและเอกสารทีÉได้รบัจากบริษัทฯ รวมถึง

ขอ้มลูทีÉเปิดเผยเป็นการทั Éวไป โดยส่วนใหญ่เป็นการกําหนดสมมตฐิานตามแผนงานและนโยบายของบรษิทัฯ และจากการ

สมัภาษณ์ผูบ้รหิารเป็นสาํคญั โดยมสีมมตฐิานทางการเงนิทีÉสาํคญั ดงันีÊ 

1. รายได ้

บรษิัทฯ มรีายไดจ้ากหลากหลายช่องทาง ทั Êงจากรายไดจ้าการขายคอื การขายหนังสอืพมิพ ์นิตยสาร หนังสอื 

และรายไดจ้ากการบรกิารคอื การโฆษณาบนสืÉอสิÉงพมิพ ์การจดักจิกรรมงานอเีวน้ท ์รวมถงึการพฒันาธุรกจิตามแผนงาน

ใหม่ทีÉสรา้งรายไดจ้ากกลุ่มสืÉอดจิทิลั โดยมสีมมตฐิานการประมาณการรายไดต้ามแต่ละผลติภณัฑ์ ดงันีÊ 

1.1. รายได้จากการขาย 

1.1.1. รายได้จากการขายหนังสอืพิมพ ์

 จากการทีÉบรษิทัฯ หยุดการผลติและจาํหน่ายหนังสอืพมิพโ์พสตท์ูเดย ์และ M2F ในเดอืนมนีาคม 2562 ดงันั Êน ทีÉ

ปรกึษาฯ ไดป้ระมาณการรายไดจ้ากหนังสอืพมิพบ์างกอกโพสต์เท่านั Êน โดยมกีารคาํนวณรายไดเ้ฉลีÉยตามกลุ่มลูกคา้ซึÉงมี

ราคาจําหน่ายและจํานวนหนังสอืพมิพท์ีÉจําหน่ายแตกต่างกนั ซึÉงกลุ่มลูกค้าประกอบไปด้วยลูกคา้ทั Éวไปและลูกคา้ธุรกจิ 

เช่น ลูกคา้โรงแรม ลูกคา้สายการบนิ ลูกคา้โรงพยาบาล ลูกคา้โรงเรยีน และลูกค้าสมาชกิ โดยในการจดัทําประมาณการ

ทางการเงนิในครั ÊงนีÊ ทีÉปรกึษาฯ กําหนดใหป้รมิาณการขายในปี 2563 เท่ากบั 5.05 ลา้นฉบบั ซึÉงประมาณการจากปรมิาณ

การขายในช่วง 9 เดอืนแรกของปี 2563 และคิดเป็นรายปี (Annualized) โดยลดลงร้อยละ 38.36 จากปี 2562 เนืÉองจาก

สถานการณ์ภาวะวกิฤติจากการแพร่ระบาดของเชืÊอไวรสั Covid-19 ตั Êงแต่ช่วงต้นปี 2563 ส่งผลให้ลูกค้าของบริษทัทั Êง

ลูกค้าเอเย่นต์ และลูกค้าธุรกจิเช่น สายการบนิ โรงแรม โรงพยาบาล และโรงเรยีน ต่างลดการซืÊอหนังสอืพมิพล์งอย่าง

มาก เนืÉองจากการประสบปัญหาสภาพคล่องจากการขาดทุนจากการดาํเนินงาน ส่งผลใหธุ้รกจิต่างๆ ตอ้งตดัลดค่าใชจ้า่ย

ลง หรือบางส่วนต้องหยุดดําเนินกิจการ สําหรบัปริมาณการขายในปี 2564 เท่ากับ  5.70 ล้านฉบบั และเพิÉมขึÊนเป็น

เท่ากบั 6.50 ลา้นฉบบั ระหว่างปี 2565 - 2567 ตามสมมตฐิานของบรษิทั และปรบัปรุงโดยทีÉปรกึษาฯ  เนืÉองจากปัจจุบนั

ในตลาดหนังสอืพมิพร์ายวนัภาษาองักฤษมเีพยีง หนังสอืพมิพบ์างกอกโพสต์ฉบบัเดยีว ลูกคา้ทีÉยงัคงอยู่ในปัจจุบนัส่วน

ใหญ่เป็นลูกคา้ประจาํ จงึคาดว่าภายหลงัจากการพบวคัซนีป้องกนัไวรสั COVID 19 จะทาํใหก้ลุ่มลูกคา้ของบรษิทัสามารถ

ทยอยกลบัมาดาํเนินธุรกจิไดต้ามปกต ิส่งผลใหย้อดขายหนังสอืพมิพร์ายวนัทยอยเพิÉมสงูขึÊนดว้ย 

 สําหรบัรายไดเ้ฉลีÉยของหนังสอืพมิพ ์ทีÉปรกึษาฯ ไดก้ําหนดสมมตฐิานใหร้าคาขายหนังสอืพมิพ ์ในรอบปี 2563 

เท่ากบัราคาขายเฉลีÉยทีÉเกิดขึÊนจรงิในช่วง 9 เดอืนแรกของปี 2563 เท่ากบั 16.25 บาทต่อฉบบั โดยราคาขายเฉลีÉยในปี 

2563 สูงขึÊนสบืเนืÉองจาก ลูกคา้กลุ่มธุรกจิเช่น สายการบนิ และโรงแรม ซึÉงเป็นลูกคา้ทีÉบรษิัทฯ จําหน่ายหนังสอืพมิพ์ใน

ราคาถวัเฉลีÉยตํÉาสุดเมืÉอเทยีบกบักลุ่มอืÉน ต่างไดร้บัผลกระทบมากทีÉสุดจากการแพร่ระบาดของเชืÊอไวรสั Covid-19 ธุรกจิ

ดงักล่าวจาํเป็นตอ้งตดัลดค่าใชจ้า่ยลง หรอืบางส่วนตอ้งหยุดดาํเนินกจิการ ส่งผลใหย้อดขายหนังสอืพมิพใ์หก้บัลูกคา้กลุ่ม

ดงักล่าวลดลงอย่างมากมาย ในขณะทีÉลูกค้ากลุ่มอืÉนซึÉงมรีาคาขายถัวเฉลีÉยสูงกว่า ต่างก็จํานวนยอดขายทีÉลดลงแต่ใน

สดัส่วนทีÉน้อยกว่าเมืÉอเทยีบกบัลูกคา้กลุ่มสายการบนิและโรงแรม  ทาํใหร้าคาเฉลีÉยจากยอดขายรวมในปี 2563 จงึเพิÉมขึÊน
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เมืÉอเทยีบกบัในช่วงอดีต และตั Êงแต่ปี 2564 เป็นต้นไป ทีÉปรึกษาฯ กําหนดให้ราคาขายเท่ากบั 15.90 บาทต่อฉบบั ซึÉง

เท่ากบัราคาเฉลีÉยทีÉเกดิขึÊนจรงิในช่วงปี 2561 – 2563  

         (หน่วย: ลา้นบาท) 

 2560A 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 2566F 2567F 

ราคาเฉลีÉย (บาทต่อฉบบั) 16.09 15.95 15.50 16.25 15.90 15.90 15.90 15.90 

จํานวนหนังสอืพมิพ์ (ลา้นฉบบั) 9.94 8.65 8.20 5.05 5.70 6.50 6.50 6.50 

อตัราการเตบิโตของหนังสอืพมิพ ์ n.a. -12.97% -5.28% -38.36% 12.81% 14.04% 0% 0% 

รายไดจ้ากหนังสอืพมิพบ์างกอกโพสต์ 160.05 138.05 127.06 82.12 90.63 103.36 103.36 103.36 

รายไดจ้ากหนังสอืพมิพอ์ืÉน* 57.37 40.98 8.53 - - - - - 

รวมรายได้จากหนังสือพิมพ ์ 217.42 179.02 135.59 82.12 90.63 103.36 103.36 103.36 

หมายเหตุ: หนังสอืพมิพอ์ืÉนประกอบดว้ยหนังสอืพมิพ ์โพสต์ ทูเดย ์และหนังสอืพมิพ ์สตวิเดนท ์วคีลีÉ   

1.1.2. รายได้จากการขายนิตยสาร 

   ปัจจุบนั บรษิัทฯ มกีารจําหน่ายนิตยสารเพยีง ś ฉบบัคือ ELLE, FORBES และ ELLEMEN โดยในการจดัทํา

ประมาณการทางการเงนิในครั ÊงนีÊ ทีÉปรกึษาฯ กําหนดใหป้รมิาณการขายในปี 2563 เท่ากบั 30,193 เล่ม ซึÉงประมาณการ

จากปริมาณการขายในช่วง 9 เดอืนแรกของปี 2563 และคดิเป็นรายปี (Annualized) โดยลดลงถึงร้อยละ 41.09 จากปี 

2562 เนืÉองจากสืÉอสิÉงพิมพ์ซึÉงถือเป็นสืÉอดั Êงเดิมนอกจากจะเผชิญการแข่งขนัอย่างรุนแรงจากสืÉอดิจิทัลแล้วยงัได้รบั

ผลกระทบอย่างหนักจากภาวะเศรษฐกจิซบเซาอนัเนืÉองมาจากสถานการณ์ภาวะวกิฤตจิากการแพร่ระบาดของเชืÊอไวรสั 

COVID-19 สําหรบัปรมิาณการขายในปี 2564 – 2567 ทีÉปรกึษาฯ กําหนดใหป้รมิาณการขายนิตยสารในปี 2562 เป็นปี

ฐาน และกําหนดให้ปริมาณการขายนิตยสารในปี 2564 เกิดจากสมมติฐานของทีÉปรึกษาฯ ว่า ในกรณีทีÉปี 2563 ไม่มี

เหตุการณ์วกิฤติจากการแพร่ระบาดของเชืÊอไวรสั COVID-19 ปรมิาณการขายนิตยสารในปี 2563 จะปรบัลดลงจากปี 

2562 เฉลีÉยรอ้ยละ 15.15  อ้างอิงจากการลดลงในปี 2562 ส่งผลให้ยอดขายนิตยสารในปี 2563 ควรจะมยีอดขายเท่ากบั  

43,490 ฉบบั สําหรบัยอดขายนิตยสารในปี 2564 จะปรบัตวัลงเฉลีÉยรวมเท่ากบัรอ้ยละ 15.15 ต่อปี อ้างองิจากการลดลง

ในปี 2562 ทําให้ยอดขายนิตยสารในปี 2564 ลดลงต่อเนืÉองคงเหลือเท่ากบั 36,900 ฉบบั และปรบัตวัลดลงเฉลีÉยเป็น

ครึÉงหนึÉงเท่ากบัรอ้ยละ 7.58 สาํหรบัปรมิาณการขายในปี 2565 – 2567   

สําหรบัรายไดเ้ฉลีÉยของนิตยสาร ทีÉปรกึษาฯ ไดก้ําหนดสมมตฐิานใหร้าคาขายนิตยสาร ในรอบปี 2563 เท่ากบั

ราคาขายเฉลีÉยทีÉเกดิขึÊนจรงิในช่วง 9 เดอืนแรกของปี 2563 และตั Êงแต่ปี 2564 เป็นตน้ไป ทีÉปรกึษาฯ กําหนดใหร้าคาขาย

เท่ากบั 86.96 บาทต่อฉบบั ซึÉงเท่ากบัราคาเฉลีÉยทีÉเกิดขึÊนจรงิในช่วงปี 2561 – 2563 โดยสามารถแสดงราคาเฉลีÉยและ

จาํนวนนิตยสารทีÉจาํหน่ายไดร้วม เป็นดงันีÊ      
 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 2560A 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 2566F 2567F 

ราคาเฉลีÉย (บาทต่อฉบบั) 93.33  88.06  88.99  83.83  86.96  86.96  86.96  86.96  

จํานวนนิตยสาร (ฉบบั) 66,545  60,409  51,256  30,193 36,900  34,105 31,521 29,133 

อตัราการเตบิโตของนติยสาร (%) n.a. -9.22 -15.15 -41.09 22.21 -7.58 -7.58 -7.58 

รายไดจ้ากนิตยสารทีÉยงัจําหน่าย 6.21  5.32  4.56  2.53 3.21   2.97 2.74 2.53 

รายไดจ้ากนิตยสารอืÉน* (ลา้นบาท) 19.98  9.82  2.63 - - - - - 

รวมรายได้จากนิตยสาร (ล้านบาท) 26.19  15.14  7.19  2.53 3.21   2.97 2.74 2.53 

หมายเหตุ: นิตยสารอืÉนประกอบดว้ยนิตยสาร แอล เดคคอเรชั Éน นิตยสารคลโีอ และนิตยสารไซแอนซ์ อลิลสัเตรเต็ด  
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1.1.3. รายได้จากการขายหนังสอื 

เป็นรายไดท้ีÉเกดิจากขายหนังสอื บรษิทัฯ มนีโยบายหยุดดาํเนินการตั Êงแต่ปี 2563 เป็นตน้ไป 

 

1.2. รายได้จากการให้บริการ 

1.2.1. รายได้จากการโฆษณาบนหนังสือพิมพ์  

เป็นรายไดท้ีÉเกดิจากการโฆษณาบนหนังสอืพมิพบ์างกอกโพสต์ โดยจะมกีารแบ่งขายเนืÊอทีÉโฆษณาหลายแบบ

ตามขนาดของหน้ากระดาษหนังสอืพมิพเ์ช่น ขนาดเตม็หน้า ขนาดครึÉงหน้า หรอืขนาดเศษหนึÉงส่วนสีÉหน้า เป็นตน้ โดยมี

ใหเ้ลอืกทั Êงแบบโฆษณาสหีรอืขาวดํา โดยทีÉปรกึษาฯ ไดก้ําหนดใหร้ายไดจ้ากโฆษณาบนหนังสอืพมิพข์องบรษิทัอ้างอิง

จากภาวะอุตสาหกรรมโฆษณาของประเทศไทยรายละเอยีดดงันีÊ 

 2560A 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 2566F 2567F 

อุตสาหกรรมโฆษณา (ลา้นบาท) 112,369 120,885 124,267 104,740 107,332 112,643 118,218 124,068 

อตัราการเตบิโต (%) n.a. 7.58 2.80 -14.98 2.47 4.95 4.95 4.95 

มลูค่าโฆษณาหนังสอืพมิพ ์(ลา้นบาท) 7,706 6,100 4,634 3,594 3,191 3,012 2,928 2,887 

อตัราการเตบิโต (%) n.a. -20.84 -24.03 -22.44 -11.22 -5.61 -2.80 -1.40 

สดัส่วนเมืÉอเทยีบกบัอุตสาหกรรมโฆษณา (%) 6.86 5.05 3.75 3.43 2.97 2.67 2.48 2.29 

รายไดโ้ฆษณาบนหนังสอืพมิพ ์BP (ลา้นบาท) 251.64 212.91 239.51 142.00 149.70 163.62 180.72 182.46 

อตัราการเตบิโต (%) n.a. -15.39 12.50 -40.71 5.43 9.29 10.45 0.96 

สดัส่วนเมืÉอเทยีบกบัมลูค่าโฆษณาหนังสอืพมิพ ์(%) 3.27 3.49 5.17 4.00 4.75 5.50 6.25 6.40 

หมายเหตุ : 1) ประมาณการจากยอดโฆษณารวมในช่วงเดือน ม.ค.-พ.ย. 2563 จํานวน 96,012 ล้านบาท จากรายงานของบรษิัท เอจีบี     

นีลเสน็ ประเทศไทย จํากดั 

จากตารางมลูค่าเมด็เงินโฆษณามกีารเติบโตอย่างต่อเนืÉองโดยเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 7.58 และรอ้ยละ 2.80 ในปี 2561 

และ 2562 ตามลําดบั โดยมมีูลค่าในปี 2562 เท่ากบั 1.24 แสนล้านบาท โดยมอีตัราเตบิโตเฉลีÉยในช่วงปี 2560-2562 ทีÉ

รอ้ยละ 4.95 ในขณะทีÉมลูค่าโฆษณาปี 2563 ลดลงเป็นอย่างมากถงึรอ้ยละ 14.98 เมืÉอเทยีบกบัปี 2562 (ประมาณการจาก

ร้อยละของการลดลงในเมด็เงนิโฆษณาในช่วงเดอืน ม.ค.-พ.ย.ปี 2563 เทยีบกบัปี 2562  เนืÉองจากไดร้บัผลกระทบจาก

การแพร่ระบาดของเชืÊอไวรสั COVID-19 ทําใหแ้บรนด์สนิคา้ชะลอการใชง้บโฆษณา สําหรบัปี 2564 ภาวะอุตสาหกรรม

โฆษณาจะมกีารเตบิโตจากปี 2563 ในแบบชะลอตวัเนืÉองจากภาวะเศรษฐกจิยงัคงซบเซาจากผลกระทบจาก COVID-19 

และแบรนด์เอเยนซีÉยงัคงระมดัระวงัในการใชง้บโฆษณา ทีÉปรกึษาฯ กําหนดใหอ้ตัราเตบิโตเฉลีÉยรอ้ยละ 2.59 ในปี 2564   

สําหรบัมูลค่าโฆษณาในช่วงปี 2565 - 2567 ทีÉปรกึษาฯ กําหนดใหเ้ตบิโตทีÉอตัรารอ้ยละ 4.95 ต่อปี ตามอตัราการเตบิโต

เฉลีÉยของอุตสาหกรรมโฆษณาก่อนเกิดผลกระทบการแพร่ระบาดของไวรสั COVID-19 ทั ÊงนีÊไปในทศิทางเดยีวกบัช่วง

วกิฤตคิรั Êงก่อนๆ ทั Êงความไมส่งบทางการเมอืง นํÊาท่วม และอืÉนๆ ทีÉใชเ้วลาฟืÊนตวัประมาณ 1 ปี 

 มูลค่าโฆษณาหนังสอืพมิพ์มสีดัส่วนลดลงอย่างต่อเนืÉองเมืÉอเทียบกบัมูลค่าอุตสาหกรรมโฆษณาจากร้อยละ 

6.86 ในปี 2560 ลดลงเหลือร้อยละ 3.75 ในปี 2562 เนืÉองจากพฤติกรรมการเสพสืÉอของผู้บริโภคทีÉเปลีÉยนหนัมาใช้สืÉอ

ดจิทิลัมากขึÊน ในขณะทีÉมูลค่าโฆษณาหนังสอืพมิพร์ะหว่างปี 2563 ทีÉปรกึษาฯ กําหนดใหมู้ลค่าโฆษณาหนังสอืพมิพค์ดิ

ปรบัลดเป็นสดัส่วน ร้อยละ 3.43 ต่อปี เมืÉอเทยีบกบัมูลค่าอุตสาหกรรมโฆษณา ตามอตัราลดลงเฉลีÉยระหว่างปี 2561 - 

2562 สําหรบัมูลค่าโฆษณาหนังสือพมิพ์ในช่วงปี 2564 – 2567 กําหนดให้มมีูลค่าลดลงอย่างต่อเนืÉองด้วยอตัราลดลง

ครึÉงหนึÉงต่อปีจากอตัราลดลงเฉลีÉยระหว่างปี 2561-2562  
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สําหรบัมลูค่าโฆษณาบนหนังสอืพมิพบ์างกอกโพสต ์(BP) ปี 2561 เท่ากบั 212.9 ล้านบาท เตบิโตลดลงรอ้ยละ 

15.4 จากปีก่อน ในขณะทีÉมูลค่าโฆษณาในปี 2562 เพิÉมสูงขึÊนเท่ากบั 239.51 ล้านบาท มกีารเตบิโตเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 12.5 

เมืÉอเทียบกับปี 2561 โดยมีสาเหตุมาจากการปิดตัวลงของหนังสือพิมพ์คู่แข่ง ทําให้โฆษณาบางส่วนได้ย้ายมาลงทีÉ

หนังสอืพมิพข์องบรษิทั ทําใหม้ลูค่าโฆษณาบนหนังสอืพมิพ ์BP ในปี 2561 – 2562 มสีดัส่วนเมืÉอเทยีบกบัมลูค่าโฆษณา

หนังสอืพมิพ์ทั Êงหมดเท่ากบัร้อยละ 3.5 และรอ้ยละ 5.2 ตามลําดบั ในขณะทีÉมูลค่าโฆษณาหนังสอืพมิพ ์BP ในปี 2563 -

2567 ทีÉปรกึษาฯ กําหนดให้มสีดัส่วนมูลค่าโฆษณาหนังสอืพมิพ์ BP เมืÉอเทยีบกบัมูลค่าโฆษณาหนังสอืพมิพ์ทั Êงหมด

เท่ากบั รอ้ยละ 4 - 6.25 โดยมกีารเติบโตอย่างต่อเนืÉอง เนืÉองจากลูกคา้โฆษณาทีÉยงัคงอยู่ในปัจจุบนัส่วนใหญ่เป็นลูกคา้

ประจํามกีารโฆษณาอย่างสมํÉาเสมอต่อเนืÉอง ประกอบกบัการเป็นหนังสอืพมิพร์ายวนัภาษาองักฤษทีÉคงเหลอือยู่เพยีงฉบบั

เดยีว ซึÉงมกีลุ่มลูกค้าเฉพาะทั Êงนักธุรกิจและนักท่องเทีÉยวชาวต่างชาติ ผู้บรหิารขององค์กร รวมทั Êงผูม้กีารศกึษา ดงันั Êน

หลงัจากวกิฤตกิารแพร่ระบาดของไวรสั COVID-19 เศรษฐกจิและธุรกจิเริÉมฟืÊนตวัอย่างชา้ๆ โดยในปี 2564 เศรษฐกจิไทย

จะฟืÊนตวัทีÉ 3.5% - 4.5% (ขอ้มูลจากงานเสวนา “จบัตาเศรษฐกจิไทย ปี 2564” เมืÉอวนัทีÉ 25 ธนัวาคม 2563 จดัโดยคณะ

เศรษฐศาสตร ์จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั) ก่อนทีÉจะกลบัไปสู่ระดบัก่อนเกดิวกิฤตภิายใน 2 ปี การเดนิทางระหว่างประเทศ

สามารถดําเนินการไดต้ามปกต ิลูกคา้กลุ่มชาวต่างชาตจิะเพิÉมขึÊน รวมถงึการกลบัมาดาํเนินกจิการตามปกตขิองธุรกจิเช่น 

สายการบนิและโรงแรม ส่งผลให้ยอดจําหน่ายหนังสือพมิพ์ของบรษิทัฯ จะปรบัตวัเพิÉมขึÊนในทศิทางเดยีวกนั บรษิทัหา้ง

รา้นทั ÉวไปซึÉงเป็นลูกคา้ดา้นการขายโฆษณาของบรษิทัฯ จะเพิÉมงบประมาณการลงโฆษณาในหนังสอืพมิพ ์ทั Êงการโฆษณา

ผลติภณัฑ์ การประชาสมัพนัธห์รอืการแจง้ขา่วสารของบรษิทัตนเอง รวมถงึการโฆษณารบัสมคัรงาน เป็นตน้ ทาํใหบ้รษิทั

ฯ สามารถยกระดบัรายได้จากการโฆษณาใหท้ยอยเพิÉมขึÊนอย่างต่อเนืÉองจาก 142.0 ล้านบาทในปี 2563 (เฉลีÉยเดอืนละ 

11.8 ล้านบาท) เป็น 182.46 ล้านบาท ในปี 2567 (เฉลีÉยเดอืนละ 15.2 ล้านบาท) แต่ยงัไม่สามารถเทยีบกบัปี 2562 ซึÉง

เป็นปีทีÉมหีนังสอืพมิพภ์าษาองักฤษบางกอกโพสต์คงเหลอืเพยีงฉบบัเดยีวในวงการหนังสอืพมิพ์และเป็นปีก่อนเกดิวกิฤต

การแพร่ระบาดของไวรสั COVID-19 ซึÉงมูลค่าโฆษณาในปี 2562 เท่ากบั 239.51 ล้านบาท (เฉลีÉยเดอืนละ 20.0 ล้าน

บาท)  โดยรายได้โฆษณาทีÉแสดงในตารางเป็นรายได้จากโฆษณาบนหนังสอืพมิพ์ทีÉหกักบัการจ่ายค่านายหน้าให้กับ

บรษิัท Agency ซึÉงทีÉปรกึษาฯ กําหนดให้ค่านายหน้าอตัราร้อยละ 1.23 ของรายไดจ้ากโฆษณาบนหนังสอืพมิพ ์อ้างองิ

จากค่านายหน้าทีÉเกดิขึÊนจรงิในอดตีในปี 2562 

1.2.2. รายได้จากกลุ่มสืÉอดิจิทลั 

รายได้จากกลุ่มสืÉอดจิทิลัของบรษิทัประกอบด้วยรายไดจ้าก 2 ประเภทคือ รายได้ทีÉมาจากการบรกิาร Digital 

Advertising และรายไดจ้าก Digital Post Digital รายละเอยีดดงันีÊ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

    2560A 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 2566F 2567F 

Digital Advertising 50.83  62.21  54.86  42.36 57.00  60.00  70.00  70.00 

Digital Post Digital 13.30  16.25  14.75  22.03 25.00 25.00 25.00 25.00 

รวมรายไดจ้ากสืÉอดจิทิลั 64.13  78.46  69.61  64.39 82.00 85.00 95.00 95.00 

อตัราการเตบิโตรายได ้(รอ้ยละ) n.a. 22.35 -11.27 -7.51 27.36 3.66 11.76 0.00 

 รายได้จากกลุ่มสืÉอดจิทิลัของบรษิทัฯ มแีนวโน้มเฉลีÉยเพิÉมขึÊนอย่างต่อเนืÉองตามการเติบโตอย่างรวดเรว็ของสืÉอ

ดิจิทัล จากการขยายตัวของกลุ่มผู้ใช้งานดิจิทัลจากคนรุ่นใหม่สู่คนทุกวัย ทีÉใช้โซเชียลมีเดียเป็นเครืÉองมือในการ

ตดิต่อสืÉอสาร โดยในปี 2561 มูลค่าโฆษณากลุ่มสืÉอดจิทิลัของบรษิทัเท่ากบั 78.46 ล้านบาท  เตบิโตเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 22.4 

จากปีก่อน ในขณะทีÉมลูค่าโฆษณาในปี 2562 มลูค่าโฆษณากลุ่มสืÉอดจิทิลัของบรษิทัเท่ากบั 69.61 ลา้นบาท เตบิโตลดลง

ร้อยละ 11.3 เมืÉอเทยีบกบัปี 2561 เนืÉองจากการหยุดการผลติและจําหน่ายหนังสอืพมิพ ์โพสต์ทูเดย์ และ M2F ในเดอืน

มนีาคม 2562 ส่งผลใหลู้กคา้โฆษณาของบรษิทัฯ บางส่วนตดัสนิใจชะลอการลงโฆษณาผลติภณัฑ์กบัสืÉอของบรษิทัฯ เนืÉอ

จากบรษิทัฯ มชี่องทางเผยแพร่โฆษณาผ่านสืÉอสู่ผูบ้รโิภคลดน้อยลง โดยในการจดัทาํประมาณการทางการเงนิในครั ÊงนีÊ ทีÉ
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ปรกึษาฯ กําหนดใหร้ายไดจ้ากสืÉอดจิทิลัในปี 2563 เท่ากบั 64.39 ลา้นบาท ซึÉงประมาณการจากปรมิาณการขายในช่วง 9 

เดือนแรกของปี 2563 และคิดเป็นรายปี (Annualized) ทีÉปรึกษาฯ กําหนดรายได้จากสืÉอดจิิทลัตามประมาณการของ

บรษิทัฯ โดยรายไดจ้ากการบรกิาร Digital Advertising ในปี 2564 – 2567 มกีารเตบิโตอย่างต่อเนืÉองจาก 57.0 ลา้นบาท 

ในปี 2564 เพิÉมขึÊนเป็น 70.0 ล้านบาท ในปี 2567 เนืÉองจากเดมิบรษิัทฯ มกีารเปลีÉยนกลยุทธทางธุรกจิ จากเดมิมเีพยีง

รายได้จากการลงโฆษณาทางสืÉอดจิทิลั และตั Êงแต่ช่วงครึÉงปีหลงัของปี 2563 บรษิัทฯ ได้ขยายการบริการด้าน Digital 

Sale คอื การบรหิารงานขายโฆษณาแบบใหม่ด้วยการเป็นเอเจนซีÉ และช่วยลูกค้าในการทําการตลาด เช่น การเขียน

โฆษณาทางการตลาดหรอืเรยีกว่า Advertorial content จดัทาํการผลติเนืÊอหาซึÉงอาจเป็นขา่วหรอืบทความเพืÉอเขา้ถงึกลุ่ม

ลูกคา้เป้าหมายของแต่ละบรษิัทฯ เช่น video clip, Annual report สําหรบัรายไดจ้ากการบรกิาร Digital Post Digital ซึÉง

ประกอบดว้ยการทาํหน้าทีÉเป็นตวัแทนรบัลงโฆษณาและดแูลโฆษณาในสืÉอต่างๆ ซึÉงเป็นบรกิารใหม่ทีÉบรษิัทใหบ้รกิารแก่

ลูกคา้ในปี 2563 รวมทั Êงค่าสมาชกิหนังสอืพมิพ์บางกอกโพสต์ออนไลน์ ซึÉงมกีารเตบิโตขึÊนจากการขยายสมาชกิไปสู่กลุ่ม

นักเรยีน และโรงเรยีน ประกอบกบัการเปลีÉยนพฤติกรรมจากการอ่านหนังสอืพมิพฉ์บบักระดาษเป็นการอ่านออนไลน์ และ

การขายขา่วของบางกอกโพสตใ์หก้บัสํานักข่าวต่างประเทศ โดยทีÉปรกึษาฯ กําหนดใหร้ายไดจ้ากการบรกิาร Digital Post 

Digital ในปี 2564 – 2567 มมีลูค่าคงทีÉเท่ากบั 25.0 ลา้นบาทต่อปี 

1.2.3.   รายได้จากการจดักิจกรรมงานอีเว้นท ์

บรษิัทฯ จดักจิกรรมงานอเีวน้ท์อย่างต่อเนืÉอง เพืÉอตอกยํÊาการรบัรูใ้นตราสนิคา้และธุรกจิของบรษิทัฯ และเป็น

การสรา้งความสมัพนัธ์ทีÉดกีบักลุ่มลูกคา้เป้าหมายและผู้อ่าน รวมทั ÊงเพิÉมยอดขายและรายได้ใหก้บับรษิทัฯ โดยบรษิทัฯ 

เป็นทั Êงผู้จดั ผูส้นับสนุน และผูร่้วมสนับสนุนงานอเีวน้ท์สร้างสรรค์ในหลากหลายรูปแบบและหลายขนาด ทั Êงการสมัมนา 

แรลลีÉ กฬีา การกุศล เพืÉอสงัคม แฟชั Éน คอนเสริ์ต ฯลฯ ในกรุงเทพฯ ต่างจงัหวดั และต่างประเทศ โดยรายได้จากการจดั

กจิกรรมงานอเีวน้ท์จะมาจากผู้สนับสนุนหรอืสปอนเซอร์ในการจดังานเท่านั Êน ยงัไม่ไดม้รีายไดก้ารขายบตัรเขา้ร่วมงาน 

โดยทีÉปรกึษาฯ ไดป้ระมาณการในอนาคตเดอืนละ 3.0 ล้านบาท ตั Êงแต่ปี 2563 เป็นต้นไป เนืÉองจากผลการดําเนินงานใน

ปี 2562 มผีลการดําเนินงานเฉลีÉยเดอืนละ 3 - 5 ล้านบาท ทีÉปรกึษาฯ ปรบัเลอืกรายไดจ้ากการจดักจิกรรมงานอเีวน้ทท์ีÉ 

3.0 ล้านบาทต่อเดอืน ตามหลกัความระมดัระวงั (Conservative Basis) เนืÉองจากนับตั Êงแต่การแพร่ระบาดของของเชืÊอ

ไวรสั COVID-19 ตั Êงแต่ช่วงต้นปี 2563 เป็นต้นมา ส่งผลให้การจดักิจกรรมงานอีเว้นท์ของบริษัทฯ ต้องหยุดชะงกัไป

ในช่วงไตรมาส 2 ปี 2563 และพึÉงกลบัมาเริÉมดาํเนินการไดใ้นช่วงไตรมาส 3 ปี 2563 ในขณะทีÉสปอนเซอรห์รอืผูส้นับสนุน

ในการจดังานอเีวน้ท์กม็จีํานวนทีÉลดลง ดงันั ÊนทีÉปรกึษาฯ จงึกําหนดใหจ้ํานวนกจิกรรมงานอเีวน้ท์ในปี 2563 ลดลงเหลอื

เพียง 7 งาน และทยอยปรับเพิÉมขึÊนเป็น 10 งาน ในปี 2564 และสามารถจดัประจําได้ทุกเดือนตั Êงแต่ปี 2565-2567 

ตามลําดบั หรอืรายได้ในปี 2563 ลดลงร้อยละ 22.28 เมืÉอเทยีบกบัปี 2562 และทยอยปรบัเพิÉมขึÊนร้อยละ 42.86 จากปี 

2563 และรอ้ยละ 20.0 จากปี 2564 และกําหนดใหไ้ม่มอีตัราการเตบิโตจนถงึปี 2567  

 2560A 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 2566F 2567F 

รายไดจ้ากการจดังานอเีวน้ท ์(ลา้นบาท) 131.81 143.60 27.02 21.00 30.00 36.00 36.00 36.00 

จํานวนงานอเีวน้ทต์่อปี (งาน) 24 58 16 7 10 12 12 12 

อตัราการเตบิโตของรายได ้(รอ้ยละ) n.a. 8.94 -81.18 -22.28 42.86 20.00 0.00 0.00 
     

 

1.2.4. รายได้จากการให้บริการวารสารศาสตรเ์ชิงข้อมูล (Data Journalism) 

 รายไดด้งักล่าวเป็นรายไดซ้ึÉงเกดิจากโครงการใหมท่ีÉบรษิทัฯ โดยบรษิทัฯ จดัหาทมีงานบุคลากรทีÉมคีวามชาํนาญ

เพืÉอนําเสนอบรกิารวารสารศาสตร์เชงิขอ้มลู (Data Journalism) ตั Êงแต่ช่วงไตรมาส 3 ปี 2563 โดยบรษิทัไดป้ระมาณการ

แผนธุรกจิใหม่ตามสญัญางวดงานเฉลีÉยรายเดอืนทีÉเกดิขึÊนจรงิและสญัญาทีÉอยู่ระหว่างการลงนามทีÉบรษิทัฯ ดําเนินการใน

ปี 2563 โดยจะเน้นกลุ่มลูกคา้จากหน่วยงานของรฐัต่างๆ ซึÉงบรษิัทฯ มจีุดเด่นในด้านความน่าเชืÉอถือด้านการนําเสนอ
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ขา่วสารและขอ้มลู จนสามารถสรา้งกระแสผลกระทบของการรายงานข่าวดงักล่าวต่อสงัคมทีÉรบัรูข้า่วสารได ้โดยบางกอก

โพสตเ์ป็นหนึÉงในหนังสอืพมิพข์องประเทศไทยทีÉมคีุณสมบตัดิงักล่าว ทีÉจะนําเสนอขา่วสารใหเ้ขา้ถงึกลุ่มเป้าหมายไดอ้ย่าง

ทั Éวถึงทั Êง ประชาชนทั Éวไป หน่วยงานราชการ สถานศกึษา เครอืข่ายต่างๆ ผ่านช่องทางการสืÉอสารทีÉหลากหลายของ

บางกอกโพสต ์เช่น WEBSITE, FACEBOOK, INSTAGRAM, TWITTER,  LINE และ YOUTUBE ดงันีÊ  
                          (หน่วย: ลา้นบาท) 

 2564F 2565F 2566F 2567F 

รายไดจ้ากโครงการ Data Journalism 60.00 72.00 84.00 96.00 

อตัราการเตบิโตของรายได ้(%) n.a. 20.00% 16.67% 14.29 

  

1.2.5. รายได้จากการรบัจ้างพิมพง์าน 

 รายไดจ้ากการรบัจา้งพมิพง์าน บรษิทัฯ มนีโยบายหยุดดาํเนินการตั Êงแต่กลางปี 2563 เป็นตน้ไป 

 

ประมาณการรายได้รวม 

 (หน่วย: ลา้นบาท) 

 2560A 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 2566F 2567F 

1) รายไดจ้ากการขาย         

    1.1 รายไดจ้ากการขายหนังสอืพมิพ ์ 217.42  179.02  135.59  82.12 90.64 103.36 103.36 103.36 

    1.2 รายไดจ้ากการขายนิตยสาร 26.19  15.14  7.19  2.53 3.21 2.97 2.74 2.53 

    1.3 รายไดจ้ากการขายหนังสอื 17.45  12.56  8.53  - - - - - 

รายไดจ้ากการขาย 261.06  206.72  151.30  84.65 93.84 106.32 106.10 105.89 

2) รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร         

    2.1 รายไดจ้ากการโฆษณาหนังสอืพมิพ ์ 482.65  347.46  261.36  142.00 149.70 163.62 180.72 182.46 

    2.2 รายไดจ้ากกลุ่มสืÉอดจิทิลั 64.13  78.46  69.61  64.39 82.00 85.00 95.00 95.00 

    2.3 รายไดจ้ากการจดังานอเีวน้ท ์ 131.81  143.60  27.02  21.00 30.00 36.00 36.00 36.00 

    2.4 รายไดจ้ากการใหบ้รกิารวารสาร 

         ศาสตรเ์ชงิขอ้มลู 
- - -  60.00 72.00 84.00 

84.00 

    2.5 รายไดจ้ากการรบัจา้งพมิพง์าน 4.90  1.06  11.28  1.53  - - - - 

รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร 683.49  570.57  369.27  228.91 321.70 356.62 395.72 409.46 

รายไดจ้ากการขายและการใหบ้รกิาร 944.55  777.29  520.57  313.57 415.55 462.94 501.81 515.35 

 

2. ต้นทุนขายและบริการ 

ตน้ทุนขายและบรกิารประกอบดว้ยต้นทุนหลกัทีÉใชใ้นการผลติ หรอืจดัอเีวน้ท ์และ ค่าใชจ่้ายในส่วนแผนกต่างๆ 

เช่น เงนิเดอืนและค่าล่วงเวลา ค่าฟรแีลนซ์ ค่าสาธารณูปโภค ค่าเช่ารถและขนส่ง ค่าอะไหล่และค่าซ่อมแซม ค่าเสืÉอม

ราคา และอืÉนๆ ทั ÊงนีÊ ทีÉปรึกษาฯ กําหนดสมมติฐานสาหรบัต้นทุนขายและบริการในส่วนทีÉแปรผันตามรายได้ โดยใช้

ฐานขอ้มูลในช่วงปี 2562 ซึÉงเป็นช่วงเวลาทีÉสะท้อนภาพการดําเนินงานของบรษิทัภายหลงัจากมกีารเปลีÉยนแปลงในการ

ดาํเนินธุรกจิ ทั Êงการยุตกิารพมิพห์นังสอืพมิพ ์และหยุดการจาหน่ายหนังสอืพมิพ ์โพสตท์เูดย์และ M2F จงึเป็นช่วงเวลาทีÉ

สามารถใชเ้ป็นฐานในการคาํนวณในอนาคตได ้ซึÉงสมมตฐิานแยกตามค่าใชจ่้าย มดีงันีÊ 
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ตน้ทุนหลกัทีÉใชใ้นการผลติ 

 ค่าใชจ่้ายในการพมิพส์ืÉอสิÉงพมิพ ์เช่น หนังสอืพมิพ ์ทีÉปรกึษาฯ กําหนดสมมติฐานสาํหรบัการประมาณการให้

เท่ากบั 11.34 บาทต่อฉบบัตามค่าใชจ่้ายเฉลีÉยทีÉเกดิขึÊนจรงิตั Êงแต่การจา้งบรษิทัอืÉนในการพมิพ์ จนถงึเดอืน

กนัยายน 2563  

 ค่าใช้จ่ายเกีÉยวกับนิตยสาร โดยทีÉปรึกษาฯ กําหนดสมมติฐานสาหรบัการประมาณการให้เท่ากับร้อยละ 

86.11 ซึÉงเท่ากบัอตัราค่าใชจ่้ายในการขายดาํเนินการนิตยสารต่อรายไดข้องนิตยสาร 

 ค่าใชจ่้ายในการพมิพห์นังสอื และการรบัจา้งพมิพ ์ไม่มกีารทาํประมาณการเนืÉองจากนโยบายของบรษิทัไม่มี

การดําเนินธุรกิจประเภทนีÊแลว้อกีในอนาคต 

 ค่าใชจ่้ายในการจดังานอเีวน้ท์ ทีÉปรกึษาฯ ไดก้ําหนดสมมตฐิานสําหรบัการประมาณการใหเ้ท่ากบัรอ้ยละ 60 

ตามนโยบายของบรษิทั และผลการดําเนินงานในอดตีทีÉผ่านมาค่าใชจ่้ายเฉลีÉยในการจดักจิกรรมอเีวน้ท ์ต่อ

รายได้จากการจดักจิกรรมงานอเีวน้ท ์เท่ากบัรอ้ยละ 56.82 ระหว่างปี 2561-2562 เนืÉองจากในช่วง 9 เดอืน

แรกของปี 2563 บรษิทัมกีารจดักจิกรรมงานอเีวน้ทเ์พยีงแค่ 3 งาน เท่านั Êน 

 ค่าใชจ่้ายงานการให้บรกิารวารสารศาสตร์เชงิขอ้มูล  ทีÉปรกึษาฯ ไดก้ําหนดสมมตฐิานสําหรบัการประมาณ

การใหเ้ท่ากบัรอ้ยละ 35 ตามนโยบายของบรษิทัฯ 

ค่าใชจ่้ายในแผนก  

สําหรบัค่าใช้จ่ายในแผนกในปี 2563 ทีÉปรกึษาฯ ประมาณการจากค่าใช้จ่ายแผนกในช่วง 9 เดอืนแรกของปี 

2563 และคดิเป็นรายปี (Annualized) และกําหนดสมมติฐานสําหรบัการประมาณการค่าใช้จ่ายดงักล่าวในช่วงปี 2564 – 

2567 รายละเอยีดดงันีÊ 

 เงนิเดอืนและค่าล่วงเวลา ทีÉปรกึษาฯ กําหนดใหปี้ 2563 ไม่มกีารเพิÉมขึÊนของเงนิเดอืนและค่าล่วงเวลาตาม

แผนงานของบริษัทฯ อย่างไรก็ตาม ในปี 2564 เป็นต้นไป ทีÉปรึกษาฯ กําหนดให้มีอตัราเพิÉมขึÊนเท่ากับ

ครึÉงหนึÉงของ CPI เฉลีÉยย้อนหลัง 10 ปี เท่ากับร้อยละ 0.59 ต่อปีเป็นต้นไป ตามหลักความระมัดระวงั 

(Conservative Basis) เนืÉองจากตามนโยบายบรษิัทจะไม่มกีารปรบัเงินเดอืนขึÊนจนกว่าบรษิทัจะมีผลการ

ดาํเนินงานตามปกต ิคอื มกีําไรสุทธ ิแต่ทีÉปรกึษาฯ กําหนดใหม้อีตัราการเพิÉมขึÊนส่วนหนึÉงแต่ไม่เท่ากบั CPI 

 ค่าฟรแีลนซ์ เป็นค่าใชจ้่ายทีÉบรษิทัฯ จ้างบุคลากรภายนอกสําหรบัการผลติงานเขยีนต่างๆ รวมทั Êงรูปภาพ 

โดยบรษิทัมนีโยบายทีÉจะควบคุมค่าใชจ่้ายและใชก้ารผลติงานจากบุคลากรบรษิทัฯ ดงันั Êนในปี 2564 เป็นต้น

ไป ทีÉปรกึษาฯ กําหนดสมมตฐิานสาหรบัการประมาณการใหม้อีตัราเพิÉมขึÊนเท่ากบั รอ้ยละ 1.0 ต่อปี  

 ค่าสาธารณูปโภคและติดต่อสืÉอสาร เช่น ค่านํÊา ค่าไฟ ค่าอินเตอร์เน็ต ค่าใช้จ่ายแม่บ้าน ค่าเก็บขยะ ค่า

พนักงานรกัษาความปลอดภยั ฯลฯ บรษิัทฯ มคี่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค ลดลงอย่างต่อเนืÉองเนืÉองจากการ

ลดลงของพนักงาน และการปิดศูนย์การพมิพแ์ละจดัจาํหน่าย (บางนา)  ส่งผลต่อการลดลงของพืÊนทีÉใชง้าน

ในการดําเนินธุรกิจอย่างมาก สําหรับปี 2564 บริษัทฯ มีแผนการจําหน่ายทรัพย์สินอาคารสํานักงาน 

(คลองเตย) และศูนย์การพมิพแ์ละจดัจาํหน่าย (บางนา) และจะเช่าพืÊนทีÉเพืÉอใช้ในการดาํเนินธุรกจิ ณ อาคาร

สํานักงาน (คลองเตย) เพยีงแค่บางส่วนเท่านั Êน ทําใหท้ีÉปรกึษาฯ กําหนดใหค้่าสาธารณูปโภคของบรษิทัฯ มี

สดัส่วนลดลงรอ้ยละ 10 เมืÉอเทยีบกบัปี 2563 และสําหรบัปี 2565 เป็นต้นไป ทีÉปรกึษาฯ กําหนดใหม้อีตัรา

เพิÉมขึÊนเท่ากบั เท่ากบัรอ้ยละ 1.0 ต่อปี  

 ค่าอะไหล่และซ่อมแซมอุปกรณ์ต่างๆ เช่น ซอฟตแ์วร์ หรอือุปกรณ์ไอท ีโดยในปี 2564 เป็นตน้ไป ทีÉปรกึษา

ฯ กําหนดสมมตฐิานสาหรบัการประมาณการกําหนดใหม้อีตัราเพิÉมขึÊนเท่ากบัรอ้ยละ 1.0 ต่อปี  



รายงานความเหน็ของทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกบัรายการไดม้าและจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 
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 ค่าใชจ่้ายอืÉน เช่น ค่าอุปกรณ์ในสานักงาน ค่าเช่าอุปกรณ์ไอท ีโดยในปี 2564 เป็นตน้ไป ทีÉปรกึษาฯ กําหนด

สมมตฐิานสาหรบัการประมาณการกําหนดใหม้อีตัราเพิÉมขึÊนเท่ากบัรอ้ยละ 1.0 ต่อปี  

 ค่าเสืÉอมราคา กําหนดสมมติฐานการตดัค่าเสืÉอมราคาด้วยวธิแีบบเส้นตรง (โปรดดูรายละเอยีดเพิÉมเตมิใน

หวัขอ้ 5 ค่าเสืÉอมราคาและค่าตดัจาํหน่าย)  
                                                    (หน่วย: ลา้นบาท) 

 2560A 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 2566F 2567F 

ต้นทุนหลกัทีÉใช้ในการผลิต         

ค่าใช้จ่ายในการพมิพห์นังสอืพมิพ ์ 207.99  111.94  79.06  57.28 64.62 73.69 73.69 73.69 

ค่าใช้จ่ายในการผลตินติยสาร 22.58  13.12  6.19  2.18 2.76 2.55 2.36 2.18 

ค่าใช้จ่ายในการพมิพห์นังสอื 17.35  9.22  8.37  - - - - - 

ค่าใช้จ่ายในการจดังานอเีวน้ท ์ 55.86 52.68 20.80 12.60 18.00 21.60 21.60 21.60 

ค่าใช้จ่ายในงานโครงการ - - - - 21.00  25.20  29.40  33.60 

ค่าใช้จ่ายในส่วนแผนกต่างๆ         

เงนิเดอืนและค่าล่วงเวลา 317.60  287.61  252.73  168.26 126.96 138.21 139.02 139.84 

ค่าฟรแีลนซ์ 22.75  20.07  15.91  13.75 13.88 14.02 14.16 14.30 

ค่าสาธารณูปโภค 41.75  38.59  25.10  15.99 14.39 14.54 14.68 14.83 

ค่าอะไหล่และซอ่มแซม 36.89  29.03  16.44  13.53 13.66 13.80 13.94 14.08 

ค่าใช้จ่ายอืÉน 12.30  14.98  16.57  22.59 22.81 23.04 23.27 23.50 

ค่าเสืÉอมราคา 88.21  79.04  67.79  56.18 11.89 5.48 3.86  2.91 

รวมตน้ทนุขายและบรกิาร 823.29 656.28 508.96 362.33 309.98 332.13 335.98 340.52 

 

3. ค่าใช้จ่ายในการขาย 

ค่าใชจ่้ายในการขาย ประกอบดว้ย ค่าโฆษณา เงนิเดอืนและค่าล่วงเวลา ค่าสาธารณปูโภคและตดิต่อสืÉอสาร ค่า

เช่ารถและค่าขนส่ง ค่าใช้จ่ายอืÉน โดยค่าใชจ้่ายในการขายในปี  2563 ทีÉปรกึษาฯ ประมาณการจากค่าใชจ้่ายในช่วง 9 

เดอืนแรกของปี 2563 และคดิเป็นรายปี (Annualized) และกําหนดสมมตฐิานสําหรบัการประมาณการค่าใชจ้่ายดงักล่าว

ในช่วงปี 2564 – 2567 รายละเอยีดดงันีÊ 

 เงนิเดอืนและค่าล่วงเวลา ทีÉปรกึษาฯ กาหนดใหปี้ 2563 ไม่มกีารเพิÉมขึÊนของเงนิเดอืนและค่าล่วงเวลาตาม

แผนงานของบริษัทฯ อย่างไรก็ตาม ในปี 2564 เป็นต้นไป ทีÉปรึกษาฯ กําหนดให้มีอตัราเพิÉมขึÊนเท่ากับ

ครึÉงหนึÉงของ CPI เฉลีÉยย้อนหลัง 10 ปี เท่ากับร้อยละ 0.59 ต่อปีเป็นต้นไป ตามหลักความระมัดระวงั 

(Conservative Basis) เนืÉองจากตามนโยบายบรษิทัจะไม่มกีารปรบัเงนิเดอืนขึÊนจนกว่าบรษิทัจะมผีลการดา

เนินงานตามปกต ิคอื มกีาไรสุทธ ิแต่ทีÉปรกึษาฯ กาหนดใหม้อีตัราการเพิÉมขึÊนส่วนหนึÉง แต่ไม่เท่ากบั CPI 

 ค่าโฆษณาตามแผงหนังสอื บรษิัทฯ มนีโยบายในการควบคุมค่าใชจ่้ายต่างๆ ให้เหมาะสมกบัการดําเนิน

ธุรกจิ ฯ ดงันั Êนในปี 2564 เป็นตน้ไป ทีÉปรกึษาฯ กําหนดสมมตฐิานสาหรบัการประมาณการใหม้อีตัราเพิÉมขึÊน

เท่ากบั รอ้ยละ 1.0 ต่อปี  

 ค่าสาธารณูปโภคและติดต่อสืÉอสาร เช่น ค่านํÊา ค่าไฟ ค่าอนิเตอร์เน็ต สําหรบัปี 2564 ทีÉปรกึษาฯ กําหนดให้

ค่าสาธารณูปโภคของบรษิทัฯ มสีดัส่วนลดลงรอ้ยละ 10 เมืÉอเทยีบกบัปี 2563 และสาํหรบัปี 2565 เป็นตน้ไป 

ทีÉปรกึษาฯ กําหนดใหม้อีตัราเพิÉมขึÊนเท่ากบั เท่ากบัรอ้ยละ 1.0 ต่อปี  

 ค่าเช่ารถและค่าขนส่ง ของการส่งหนังสือพิมพ์ หรือนิตยสาร มีจํานวนลดลงอย่างมากตั Êงแต่ปี 2563 

เนืÉองจากบรษิัทฯ มกีารปรบัปรุงระบบการจดัส่งหนังสอืพมิพ ์และนิตยสารทีÉมปีรมิาณการขายทีÉลดลง โดย

การยกเลกิการขนส่งทางเครืÉองบนิ และเปลีÉยนมาใชก้ารฝากจดัจําหน่ายไปกบัพรอ้มกบัหนังสือพมิพ์ฉบบั



รายงานความเหน็ของทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกบัรายการไดม้าและจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 
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อืÉนๆ เพืÉอเป็นการประหยดัค่าขนส่ง ดงันั Êนในปี 2564 เป็นตน้ไป ทีÉปรกึษาฯ กําหนดใหม้อีตัราเพิÉมขึÊนเท่ากบั 

เท่ากบัรอ้ยละ 1.0 ต่อปี  

 ค่าใชจ่้ายอืÉน เช่น ค่าฟรแีลนซ์ ค่าซ่อมแซม ค่าอุปกรณ์ในสานักงาน ค่าเช่าอุปกรณไ์อท ีโดยในปี 2564 เป็น

ตน้ไป ทีÉปรกึษาฯ กําหนดสมมตฐิานสาหรบัการประมาณการกําหนดใหม้อีตัราเพิÉมขึÊนเท่ากบัรอ้ยละ 1.0 ต่อ

ปี  

 ค่าเสืÉอมราคา กําหนดสมมติฐานการตดัค่าเสืÉอมราคาด้วยวธิแีบบเส้นตรง (โปรดดูรายละเอยีดเพิÉมเตมิใน

หวัขอ้ 5 ค่าเสืÉอมราคาและค่าตดัจาํหน่าย) 
 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 2560A 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 2566F 2567F 

เงนิเดอืนและค่าล่วงเวลา 45.12  40.40  55.33  37.75  28.71 31.26 31.44 31.62 

ค่าโฆษณา 27.77  6.35  12.79  2.45  2.47  2.50  2.52  2.55 

ค่าสาธารณูปโภคและตดิต่อสืÉอสาร 19.03  18.40  15.65  11.67  10.50  10.60  10.71  10.82 

ค่าเช่ารถและค่าขนส่ง 42.42  25.46  11.21  5.36  5.42 5.47 5.53 5.58 

ค่าใช้จ่ายอืÉน 8.10  2.75  1.41  1.92  1.94  1.96  1.98  2.00 

ค่าเสืÉอมราคา 2.24  1.52  1.08  1.44  0.31  0.14  0.10  0.07 

รวมค่าใชจ่้ายขาย 144.67  94.88  97.47  60.59  49.35 51.93 52.28 52.65 

 

4. ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ค่าใชจ่้ายในการบรหิาร ประกอบดว้ย เงนิเดอืนและค่าล่วงเวลา ค่าสาธารณูปโภคและตดิต่อสืÉอสาร ค่าใชจ่้ายอืÉน 

และค่าเสืÉอมราคา โดยค่าใชจ้่ายในการขายในปี 2563 ทีÉปรกึษาฯ ประมาณการจากค่าใชจ่้ายในช่วง 9 เดอืนแรกของปี 

2563 และคดิเป็นรายปี (Annualized) และกําหนดสมมติฐานสําหรบัการประมาณการค่าใช้จ่ายดงักล่าวในช่วงปี 2564 – 

2567 รายละเอยีดดงันีÊ 

 เงนิเดอืนและค่าล่วงเวลา ทีÉปรกึษาฯ กําหนดใหปี้ 2563 ไม่มกีารเพิÉมขึÊนของเงนิเดอืนและค่าล่วงเวลาตาม

แผนงานของบริษัทฯ อย่างไรก็ตาม ในปี 2564 เป็นต้นไป ทีÉปรึกษาฯ กําหนดให้มีอตัราเพิÉมขึÊนเท่ากับ

ครึÉงหนึÉงของ CPI เฉลีÉยย้อนหลัง 10 ปี เท่ากับร้อยละ 0.59 ต่อปีเป็นต้นไป ตามหลักความระมัดระวงั 

(Conservative Basis) เนืÉองจากตามนโยบายบรษิัทจะไม่มกีารปรบัเงนิเดอืนขึÊนจนกว่าบรษิัทจะมผีลการ

ดาํเนินงานตามปกต ิคอื มกีําไรสุทธ ิแต่ทีÉปรกึษาฯ กาหนดใหม้อีตัราการเพิÉมขึÊนส่วนหนึÉง แต่ไม่เท่ากบั CPI 

 ค่าเช่าพืÊนทีÉ ค่าเช่าพืÊนทีÉสํานักงานทีÉคลองเตยในช่วงระยะเวลาหลงัการขายสนิทรพัยค์ลองเตย โดยบรษิทัฯ 

มคีวามจาํเป็นต้องเช่าพืÊนทีÉกลบัประมาณ 9,000 ตารางเมตร โดยบรษิทัมเีงืÉอนไขในการขายสนิทรพัยแ์ปลง

ดงักล่าวว่าผู้ทีÉประมูลได้จะต้องใหบ้รษิทัเช่าพืÊนทีÉเพืÉอใช้ในการดําเนินงานเป็นระยะเวลา 3 ปี ตั Êงแต่เดอืน

มกราคม ปี 2564 ถงึเดอืนธนัวาคมปี 2566 และสามารถต่อสญัญาเช่าไดอ้กี ซึÉงทีÉปรกึษาฯ กําหนดใหค้่าเช่า

เท่ากบั 400 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืนสาหรบัพืÊนทีÉสาํนักงานคลองเตย ตลอดระยะเวลาประมาณการ โดย

อ้างองิราคาเช่าสาํนักงานจากการประเมนิราคาจากทางไนทแ์ฟรงค์ 

 ค่าสาธารณูปโภคและติดต่อสืÉอสาร เช่น ค่านํÊา ค่าไฟ ค่าอนิเตอร์เน็ต สําหรบัปี 2564 ทีÉปรกึษาฯ กําหนดให้

ค่าสาธารณูปโภคของบรษิทัฯ มสีดัส่วนลดลงรอ้ยละ 10 เมืÉอเทยีบกบัปี 2563 และสาํหรบัปี 2565 เป็นตน้ไป 

ทีÉปรกึษาฯ กําหนดใหม้อีตัราเพิÉมขึÊนเท่ากบั เท่ากบัรอ้ยละ 1.0 ต่อปี  

 ค่าใชจ่้ายอืÉน เช่น ค่าซ่อมแซมอาคาร ค่าอุปกรณ์ใชใ้นสานักงาน ค่าตรวจสอบบญัช ีโดยในปี 2564 เป็นตน้

ไป ทีÉปรกึษาฯ กําหนดสมมตฐิานสาหรบัการประมาณการกําหนดใหม้อีตัราเพิÉมขึÊนเท่ากบัรอ้ยละ 1.0 ต่อปี  
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 ค่าเสืÉอมราคา กําหนดสมมติฐานการตดัค่าเสืÉอมราคาด้วยวธิแีบบเส้นตรง (โปรดดูรายละเอยีดเพิÉมเตมิใน

หวัขอ้ 5 ค่าเสืÉอมราคาและค่าตดัจาํหน่าย) 

 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

 2560A 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 2566F 2567F 

ค่าเช่าพืÊนทีÉ - - - - 28.80 43.20  43.20  43.20 

เงนิเดอืนและค่าล่วงเวลา 55.11  51.80  50.57  45.89  37.70 41.04  41.28 41.52 

ค่าสาธารณูปโภคและตดิต่อสืÉอสาร 14.66  15.54  13.85  12.08  10.87  10.98  11.09  11.20 

ค่าใช้จ่ายอืÉน 93.38  74.18  50.83  15.60  15.75 15.91 16.07 16.23 

ค่าเสืÉอมราคา 20.73  17.70  14.06  12.17  2.58  1.19  0.84  0.63 

รวมค่าใชจ่้ายบรหิาร 183.89  159.21  129.31  85.74  155.70 112.32 112.48 112.79 

 

5. ค่าเสืÉอมราคาและค่าตดัจาํหน่าย 

กําหนดสมมตฐิานการตดัค่าเสืÉอมราคาดว้ยวธิแีบบเส้นตรง โดยมกีารตดัค่าเสืÉอมราคาของอาคารเป็นระยะเวลา 

20 ปี เครืÉองจกัร เป็นระยะเวลา 5 - 15 ปี เครืÉองตกแต่งสานักงานและยานพาหนะ ตดัค่าเสืÉอมเป็นระยะเวลา 5 ปี ทั ÊงนีÊ 

สทิธบิตัรและสนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน ระยะเวลาตดัจาํหน่าย 10 ปี 

 

6. เงินกู้ยืมและดอกเบีÊย 

บรษิทัฯ ไดม้กีารกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิและผูถ้อืหุน้รายใหญ่ ดงันีÊ 

สถาบนัการเงนิ ประเภทเงนิกู ้ 30 กนัยายน 2563 อตัราดอกเบีÊย 

สถาบนัการเงนิแห่งหนึÉง เงนิกูร้ะยะยาว 273,467,300 รอ้ยละ 5.50 ต่อปี  

สถาบนัการเงนิ 4 แห่ง เงนิกูร้ะยะสั Êนและเงนิเบกิเกนิบญัช ี 931,084,440.71 อตัราเฉลีÉยรอ้ยละ 5.78 ต่อปี 

 

ผูถ้อืหุน้รายใหญ ่ ประเภทเงนิกู ้ 30 กนัยายน 2563  อตัราดอกเบีÊย  

นายสุทธเิกยีรต ิจริาธวิฒัน์ 

(ผูถ้อืหุน้รายใหญ่รอ้ยละ 24.22 

และเป็นประธานกรรมการบรษิทั 

เงนิกูร้ะยะสั Êน 250,000,000 รอ้ยละ 4.875 ต่อปี 

บริษัทฯ มีนโยบายคืนเงินกู้ให้แก่สถาบนัการเงินและผู้ถือหุ้นรายใหญ่หลงัจากทีÉทํารายการจําหน่ายไปซึÉง

สนิทรพัยแ์ล้ว และจะมกีารกูเ้งนิเท่าทีÉจาํเป็นเท่านั Êน 

 

7. ภาษีเงินได้นิติบุคคลและผลขาดทุนสะสม 

กําหนดใหอ้ตัราภาษเีงนิไดนิ้ตบุิคคลเทา่กบัรอ้ยละ 20 ตลอดระยะเวลาประมาณการ อย่างไรกต็ามบรษิทัฯ มผีล

ขาดทุนสะสมทีÉสามารถใชป้ระโยชน์ได้ทางภาษตีั Êงแต่ปี 2558 – 2561 ทีÉสามารถใชป้ระโยชน์ไดต้ั Êงแต่ปี 2563 เป็นต้นไป

เท่ากบั 537.70 ลา้นบาท (ยงัไม่รวมผลขาดทุนสุทธทิีÉเกดิขึÊนในปี 2563)  
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ประมาณทางการเงินและฐานะทางการเงิน 

ทีÉปรกึษาฯ จดัทําประมาณการเงนิและฐานะการเงนิของบริษัทฯ โดยแบ่งได้เป็น 2 กรณี เพืÉอประโยชน์ในการ

เปรยีบเทยีบดงันีÊ  

1) บรษิทัฯ ดําเนินธุรกจิตามปกต ิไม่มกีารขายอาคารสํานักงาน (คลองเตย) และศูนย์การพมิพแ์ละจดัจําหน่าย 

(บางนา)  

2) บรษิทัฯ ดาํเนินการขายอาคารสาํนักงาน (คลองเตย) และศูนยก์ารพมิพแ์ละจดัจาํหน่าย (บางนา) 

โดยทั Êงสองกรณี ทีÉปรกึษาฯ ประมาณการผลการดําเนินงานบรษิทัฯ บนสมมุตฐิานเดยีวกนัทั Êงในดา้นรายได้และ

ค่าใช้จ่ายหลกัทีÉเกิดขึÊนจากการดําเนินธุรกจิ แตกต่างกนัเพยีงในกรณีทีÉบรษิทัฯ ดําเนินการขายสนิทรพัย์ทั ÊงทีÉคลองเตย 

และบางนา (กรณีทีÉ 2) จะทําใหส้นิทรพัยถ์าวรทีÉมตีวัตน (Tangible Fixed Assets) ของบรษิทัฯ ลดลงอย่างมาก ส่งผลให้

ค่าเสืÉอมราคาซึÉงถอืเป็นรายการค่าใชจ้่ายสําคญัในงบการเงนิลดลงตามไปดว้ย และจากการทีÉบรษิทัฯ สามารถชาํระคนืหนีÊ

เงนิกู้ส่วนใหญ่จากกระแสเงนิสดจากการขายสนิทรพัย์ ส่งผลให้ต้นทุนทางการเงนิจะลดลงอย่างมาก ผนวกกบัการทีÉ

บรษิัทฯ ดําเนินการเพืÉอเพิÉมศกัยภาพและโอกาสทางธุรกจิ เพืÉอตอบสนองความต้องการของผูบ้รโิภคและลูกคา้โฆษณา 

โดยมุ่งเน้นการพัฒนาช่องทางสืÉอดิจิทัล เพืÉอเพิÉมรายได้และสัดส่วนผลกําไรให้สูงขึÊน ส่งผลให้บริษัทฯ มีผลการ

ประกอบการทีÉดขีึÊนตามลําดบั โดยมขีาดทุนสุทธลิดน้อยลงอย่างต่อเนืÉองเมืÉอเทยีบกับในกรณีทีÉบรษิัทฯ ไม่มกีารขาย

สนิทรพัย ์(กรณีทีÉ 1) 

การจดัทาํประมาณการดงักล่าว ทีÉปรกึษาฯ ใชข้อ้มลูทีÉเกดิขึÊนจรงิล่าสุดจนถงึงบการเงนิประจาํไตรมาสทีÉ 3 ปี 2563 

สิÊนสุด ณ วนัทีÉ 30 กนัยายน 2563 จงึไม่ไดแ้สดงผลกระทบทีÉอาจจะเกดิจากกรณีการพจิารณาการดอ้ยค่าของสนิทรพัย์ 

ในกรณีทีÉมลูค่าตามบญัชขีองสนิทรพัยส์งูกว่ามลูค่าทีÉคาดว่าจะไดร้บัคนืของสนิทรพัย์นั Êน อาจส่งผลใหบ้รษิทัฯ ต้องรบัรูผ้ล

ขาดทุนจากการดอ้ยค่านั Êน และอาจทําใหส่้วนของผูถ้ือหุน้ของบรษิทัฯ มคี่าน้อยกว่าศูนย์ ซึÉงถูกจะแสดงไวใ้นงบการเงนิ

ตรวจสอบประจาํปี  

อย่างไรกต็ามจากการประมาณผลการดาํเนินงานของบรษิทัฯ ทั Êงสองกรณี บรษิทัฯ ยงัคงมผีลประกอบการขาดทุน

สุทธิต่อเนืÉองในอนาคต ส่งผลให้บรษิัทฯ มีส่วนของผู้ถือหุ้นมีค่าน้อยกว่าศูนย์ ซึÉงในกรณีทีÉบริษัทฯ ไม่สามารถแก้ไข

ปรบัปรุงการดําเนินการจนมีคุณสมบตัิครบถ้วนเพียงพอตามเกณฑ์ทีÉตลาดหลักทรัพย์ฯ กําหนด อาจทําให้บริษัทฯ 

เขา้เกณฑอ์าจถูกเพกิถอนจากการเป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ได้ 
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กรณีทีÉ 1 : บรษิทัฯ ดาํเนินธุรกจิตามปกต ิไม่มกีารขายอาคารสาํนักงาน (คลองเตย) และศูนย์การพมิพแ์ละจดัจาํหน่าย (บางนา) 
      (หน่วย: ลา้นบาท) 

 2560A 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 2566F 2567F 

รายไดจ้ากการขายและบรกิาร 944.55  777.29  520.57  313.57 415.55  462.94  501.81  515.35 

ตน้ทุนขายและบรกิาร (823.29) (656.28) (508.96) (362.33)  (349.56) (360.36) (359.46) (364.01) 

กําไรขั Êนตน้ 121.26 121.01 11.61 (48.76)  65.99 102.58 142.36 151.34 

ค่าใช้จ่ายในการขายและจดัจําหน่าย (144.67) (94.88) (97.47) (60.59)  (50.36) (52.66) (52.88) (53.25) 

ค่าใช้จ่ายในการบรหิาร (183.89) (159.21) (129.31) (85.74)  (135.48) (75.24) (74.36) (74.67) 

ขาดทนุจากการดอ้ยค่าของเงนิลงทุนใน

บรษิทัย่อย 

(73.11) -    (191.33)  -     -     -     -     

ขาดทนุจากการดอ้ยค่าของเครืÉองจกัร 

อุปกรณ์และอะไหล ่

 -     -    (94.03)  -     -     -     -     

หนีÊสงสยัจะสญูของเงนิใหกู้ย้มืแก่บรษิทั

ย่อย 

(25.83)  -     -     -     -     -     -     

กําไร(ขาดทุน)จากการขายทรพัยส์นิ  -     -     -     -     -     -     -     

ค่าใช้จ่ายในการขายสนิทรพัย ์  -     -     -     -     -     -     -     

ขาดทนุจากการขายและการใหบ้รกิาร (291.24) (133.08) (500.53) (195.09) (119.85) (25.31) 15.11 23.42 

เงนิปันผลรบัจากบรษิทัย่อย 15.00        

รายไดอ้ืÉน 63.11  43.41  28.99  21.81  12.27  12.27  12.27  12.27 

ขาดทนุก่อนค่าใชจ่้ายทางการเงนิและ

ค่าใช้จ่ายเงนิได้ 

(228.13) (89.67) (471.54) (173.28) (107.58) (13.04) 27.38 35.69 

ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ (54.79) (66.23) (74.38) (82.72)  (88.09) (92.78) (95.24) (97.02) 

ขาดทนุก่อนค่าใชจ่้ายเงนิได ้ (282.92) (155.9) (545.92) (256.00) (195.68) (105.83) (67.86) (61.33) 

ค่าใช้จ่าย (รายได)้ ภาษีเงนิได้ (28.75) (7.67) 166.62  - - - - - 

ขาดทนุสาํหรบัปี (311.67) (163.57) (379.29) (256.00) (195.68) (105.83) (67.86) (61.33) 

                (หน่วย: ลา้นบาท) 

 2560A 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 2566F 2567F 

สนิทรพัย ์ 2,032.21  2,077.65  2,101.32  2,004.18  1,961.33 1,930.62 1,904.57 1,875.13 

หนีÊสนิ 1,631.79  1,678.85  1,828.14  1,987.00  2,139.83 2,214.95 2,256.76 2,288.65 

ส่วนของผูถ้อืหุน้ 400.42  398.79  273.17  17.17  (178.50) (284.33) (352.19) (413.52) 

                                        (หน่วย: ลา้นบาท) 

 2560A 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 2566F 2567F 

กระแสเงนิสดจากการดําเนินงาน (CFO)    (186.01) (155.10) (72.19) (42.32) (30.78) 

กระแสเงนิสดจากการลงทุน (CFI)    7.74 - - - - 

กระแสเงนิสดจากกจิการจดัหาเงนิ (CFF)    175.09 155.00 72.53 42.00 31.00 

กระแสเงนิสดเพิÉมขึÊน (ลดลง) สุทธ ิ    (3.19) (0.10) 0.35 (0.32) 0.22 

เงนิสดตน้งวด    4.64 1.45 1.35 1.70 1.38 

เงนิสดปลายงวด    1.45 1.35 1.70 1.38 1.60 
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กรณีทีÉ 2 : บรษิทัดาํเนินการขายอาคารสาํนักงาน (คลองเตย) และศูนยก์ารพมิพแ์ละจดัจาํหน่าย (บางนา)  
                            (หน่วย: ลา้นบาท) 

 2560A 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 2566F 2567F 

รายไดจ้ากการขายและบรกิาร 944.55  777.29  520.57  313.57  415.55  462.94  501.81  515.35 

ตน้ทุนขายและบรกิาร (823.29) (656.28) (508.96) (362.33) (309.98) (332.13) (335.98) (340.52) 

กําไรขั Êนตน้ 121.26 121.01 11.61 (48.76) 105.57 130.81 165.84 174.82 

ค่าใช้จ่ายในการขายและจดัจําหน่าย (144.67) (94.88) (97.47) (60.59)  (49.35) (51.93) (52.28) (52.65) 

ค่าใช้จ่ายในการบรหิาร (183.89) (159.21) (129.31) (85.74)  (155.70) (112.32) (112.48) (112.79) 

ขาดทนุจากการดอ้ยค่าของเงนิลงทุนใน

บรษิทัย่อย 

(73.11) -    (191.33)  -     -     -     -     

ขาดทนุจากการดอ้ยค่าของเครืÉองจกัร 

อุปกรณ์และอะไหล ่

 -     -    (94.03)  -     -     -     -     

หนีÊสงสยัจะสญูของเงนิใหกู้ย้มืแก่บรษิทัย่อย (25.83)  -     -     -     -     -     -     

กาไรขาดทุนจากการขายทรพัยส์นิ  -     -     -    -    (280.46)  -     -     

ค่าใช้จ่ายในการขายสนิทรพัย ์  -     -     -    -    (34.02)  -     -     

ขาดทนุจากการขายและการใหบ้รกิาร (291.24) (133.08) (500.53)      

เงนิปันผลรบัจากบรษิทัย่อย 15.00  -     -     -     -     -     -     

รายไดอ้ืÉน 63.11  43.41  28.99  21.81  12.27  12.27  12.27  12.27 

ขาดทนุก่อนค่าใชจ่้ายทางการเงนิและ

ค่าใช้จ่ายเงนิได้ 

(228.13) (89.67) (471.54) (173.28) (401.70) (21.17) 13.35 21.66 

ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ (54.79) (66.23) (74.38) (82.72)   (34.82) (29.18) (30.88) (31.59) 

ขาดทนุก่อนค่าใชจ่้ายเงนิได ้ (282.92) (155.9) (545.92) (256.00) (436.52) (50.35) (17.53) (9.93) 

ค่าใช้จ่าย (รายได)้ ภาษีเงนิได้ (28.75) (7.67) 166.62   -     -     -     -    -    

ขาดทนุสาํหรบัปี (311.67) (163.57) (379.29) (256.00) (436.52) (50.35) (17.53) (9.93) 

                                       

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 2560A 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 2566F 2567F 

สนิทรพัย ์ 2,032.21  2,077.65  2,101.32  2,004.18  317.38 321.85 325.06 325.02 

หนีÊสนิ 1,631.79  1,678.85  1,828.14  1,987.00  673.08 727.90 748.64 758.53 

ส่วนของผูถ้อืหุน้ 400.42  398.79  273.17  17.17  (355.70) (406.05) (423.58) (433.51) 

                                        (หน่วย: ลา้นบาท) 

 2560A 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 2566F 2567F 

กระแสเงนิสดจากการดําเนินงาน (CFO)    (186.01)  (136.38) (50.13) (20.47) (8.55) 

กระแสเงนิสดจากการลงทุน (CFI)    7.74  1,192.18  - - - 

กระแสเงนิสดจากกจิการจดัหาเงนิ (CFF)    175.09  (1,055.47) 50.00 20.00 9.00 

กระแสเงนิสดเพิÉมขึÊน (ลดลง) สุทธ ิ    (3.19)  0.34 (0.13) (0.47) 0.45 

เงนิสดตน้งวด    4.64  1.45  1.79 1.66 1.19 

เงนิสดปลายงวด    1.45  1.79 1.66 1.19 1.64 
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จากการทาํประมาณการใน 2 กรณี ทีÉปรกึษาฯ สามารถวเิคราะหโ์ดยสรุป ไดด้งันีÊ 

งบกาํไรขาดทุน 

บริษัทฯ มีแผนในการดําเนินธุรกิจการปรบัเปลีÉยนกลยุทธ์และรูปแบบการดําเนินธุรกิจให้ตอบสนองความ

ต้องการของผู้บรโิภคและลูกคา้โฆษณา โดยมุ่งเน้นการพฒันาช่องทางสืÉอดจิทิลั เพืÉอทดแทนรายไดจ้ากการจําหน่ายสืÉอ

สิÉงพมิพ์ซึÉงมแีนวโน้มลดลงอย่างต่อเนืÉอง ด้วยการพฒันาผลิตภณัฑ์และการใหบ้รกิารใหต้อบรบักับผู้อ่านและตลาดใน

ปัจจุบนั ขยายฐานผู้อ่าน Online ให้มากขึÊน เพิÉมช่องทางในการใหบ้รกิารเพืÉอรองรบัการเขา้ถงึของผูบ้ริโภคใหม้ากขึÊน

โดยเฉพาะสืÉอ Social Media และพฒันาผลติภณัฑด์า้น Digital ตลอดจนสร้างสนิค้าใหม่ภายใตช้ืÉอ Brand ของ Bangkok 

Post Group เพืÉอเสรมิรายได้ อาท ิการจดังานสมัมนา กิจกรรมส่งเสรมิการขาย การทําประชาสมัพนัธ์ให้องค์กรต่างๆ 

เป็นตน้ โดยประมาณการโครงสรา้งอตัรากําไรสามารถสรุปได ้ดงันีÊ 

กรณีทีÉ 1 บริษัทดําเนินธุรกิจตามปกติ ไม่มีการขายอาคารสํานักงาน (คลองเตย) และศูนย์การพมิพ์และจดั

จาํหน่าย (บางนา)  

 2563F 2564F 2565F 2566F 2567F 

กําไรขั Êนตน้ -15.55% 15.71% 21.89% 28.00% 28.89% 

กําไรก่อนดอกเบีÊยและภาษ ี -55.26% -26.15% -3.23% 4.90% 6.20% 

ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 26.38% 21.20% 20.06% 19.02% 18.90% 

กําไร(ขาดทุน)สุทธ ิ -81.64% -47.35% -23.29% -14.13% -12.70% 

กรณีทีÉ 2 บรษิทัดาํเนินการขายอาคารสํานักงาน (คลองเตย) และศูนยก์ารพมิพแ์ละจดัจาํหน่าย (บางนา) 

 2563F 2564F 2565F 2566F 2567F 

กําไรขั Êนตน้ -15.55% 25.40% 28.26% 33.05% 33.92% 

กําไรก่อนดอกเบีÊยและภาษ ี -55.26% -96.67% -4.57% 2.66% 4.20% 

ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 26.38% -8.38% -6.30% -6.15% -6.13% 

กําไร(ขาดทุน)สุทธ ิ -81.64% -105.05% -10.88% -3.49% -1.93% 

 

อตัราการขาดทุนสุทธใินปี 2564 ทีÉมีอตัราทีÉแตกต่างกนัมากเนืÉองจากในกรณีทีÉ 2 บรษิัทมผีลการขาดทุนจาก

การขายสนิทรพัย์จํานวน 280.46 ล้านบาท สําหรบัในปี 2564 – 2567 สถานการณ์ของบรษิัทฯ ยงัคงมผีลการขาดทุน

สุทธิทุกปี ทําให้บริษัทขาดสภาพคล่องและจําเป็นต้องจดัหาแหล่งเงินทุนมาเพืÉอชดเชย แต่ในกรณีทีÉ 2 เมืÉอบริษัทฯ 

ดําเนินการขายสนิทรพัยอ์าคารสาํนักงาน(คลองเตย) และศูนย์การพมิพแ์ละจดัจาํหน่าย (บางนา) จะทําใหบ้รษิทัฯ ไดร้บั

เงนิสดจากการขายสนิทรพัย์ดงักล่าว ซึÉงบรษิทัฯ จะนํารายได้ส่วนใหญ่ไปดําเนินการชําระเงนิกู้ยมืทั Êงระยะสั Êนและระยะ

ยาวจากทั Êงสถาบนัการเงนิและจากเงนิกูย้มืกรรมการ ถงึแมว่้าจะไม่สามารถชาํระคนืเงนิกูไ้ดท้ั Êงหมด แต่ส่งผลใหค่้าใชจ้า่ย

ทางการเงนิจะลดลงอย่างมาก และเป็นปัจจยัสําคญัทีÉทาํใหผ้ลการดําเนินงานของบรษิทัฯ มแีนวโน้มทีÉดขีึÊนอย่างต่อเนืÉอง 

ในขณะทีÉรายไดจ้ากขายทรพัยส์นิบางส่วน จะช่วยเสรมิสภาพคล่องทางการเงนิของบรษิทัฯ และใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีน

ของบรษิทัฯ ในการดาํเนินธุรกจิต่อไป 

ในกรณีทีÉบรษิทัฯ ไม่มกีารขายอาคารสาํนักงาน (คลองเตย) และศูนยก์ารพมิพแ์ละจดัจาํหน่าย (บางนา) (กรณีทีÉ 

1) จะส่งผลใหบ้รษิัทฯ ขาดสภาพคล่องอย่างมาก จากผลการประกอบการของบรษิัทฯ ทีÉยงัคงมผีลการขาดทุนจากการ

ดําเนินงานอย่างต่อเนืÉอง จะส่งผลใหบ้ริษัทฯ ไม่สามารถชําระหนีÊตามเงืÉอนไขทีÉกําหนดไว้ในสญัญา และขาดเงนิทุน

หมุนเวยีนเพืÉอใช้ในการดําเนินธุรกิจ ซึÉงจากการประมาณการในกรณีทีÉ 1 บรษิัทฯ จําเป็นต้องจดัหากระแสเงินสดมา

ชดเชยจากการกู้ยมืเงนิกรรมการเพิÉมขึÊนต่อเนืÉอง บรษิทัฯ จงึมค่ีาใชจ่้ายทางการเงนิสูงเฉลีÉย 21% เมืÉอเทยีบกบัรายได้
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จากการขายและบรกิาร ส่งผลให้มยีอดขาดทุนสุทธทิีÉมากกว่าในกรณีทีÉบรษิัทเลอืกดําเนินการในกรณีทีÉ 2 ดงันั Êนในกรณี

ถา้บรษิทัฯ ไม่สามารถดาํเนินการจดัหาเงนิทุนทั Êงจากการก่อหนีÊจากกรรมการบรษิทัฯ หรอืจากการระดมทุน บรษิทัฯ อาจ

ไม่อยู่ในสถานะทีÉจะดาํเนินธุรกจิต่อไปได ้ 

ด้านงบแสดงฐานะการเงิน  

ในกรณีทีÉ 2 เมืÉอบรษิทัฯ ดาํเนินการขายสนิทรพัยอ์าคารสาํนักงาน(คลองเตย) และศูนยก์ารพมิพแ์ละจดัจาํหน่าย 

(บางนา) ในปี 2564 จากเดมิทีÉบรษิัทฯ มสีนิทรพัย์ส่วนใหญ่มาจากทีÉดนิ อาคาร เครืÉองจกัรและอุปกรณ์ จะเปลีÉยนเป็น

สนิทรพัย์เพืÉอการหมุนเวยีนสําหรบัการดําเนินธุรกิจเป็นส่วนใหญ่ ซึÉงประกอบด้วย ลูกหนีÊการค้า เงนิฝากธนาคารทีÉมี

ภาระคา้ประกนั เงนิสด และอืÉนๆ หนีÊสนิจะลดลงจากกระแสเงนิสดทีÉไดร้บัมาจ่ายคนืเงนิกู้ยมืทั Êงจากสถาบนัการเงนิและ

เงนิกูย้มืกรรมการ ดา้นส่วนของผูถ้อืหุน้ เมืÉอมกีารขายสนิทรพัยท์ั Êงหมดแลว้บรษิทัฯ จะมผีลการขาดทุนจากการจาํหน่าย

สนิทรพัยท์ีÉเกดิขึÊนจรงิซึÉงจะบนัทกึเป็นส่วนหนึÉงของ “กําไร(ขาดทุน)สะสม – ยงัไม่ไดจ้ดัสรร” แทน โดยมลูค่าองคป์ระกอบ

อืÉนของส่วนของผูถ้อืหุน้จะหายไป ประกอบกบับรษิทัฯ ยงัคงมผีลการดาํเนินการขาดทุนสุทธ ิจงึทาํใหบ้รษิทัฯ มส่ีวนของ

ผูถ้อืหุน้ตดิลบอย่างต่อเนืÉองตั Êงแต่ปี 2564 เป็นตน้ไป  

ในกรณีบรษิทัฯ ไม่มกีารขายอาคารสํานักงาน (คลองเตย) และศูนย์การพมิพ์และจดัจําหน่าย (บางนา) (กรณทีีÉ 

1) บริษัทฯ ก็ยงัมีส่วนของผู้ถือหุ้นติดลบตั Êงแต่ปี 2564 เป็นต้นไป เช่นเดียวกับกรณีทีÉ 2 เนืÉองจากบริษัทฯ มีผลการ

ดาํเนินงานขาดทุนสุทธเิพิÉมขึÊนต่อเนืÉองทุกปี     

ทั ÊงนีÊ จากการทีÉบรษิัทฯ มสี่วนของผู้ถือหุ้นติดลบ ทําให้บริษัทฯ มคีวามจําเป็นทีÉจะต้องแก้ไขปัญหาเพืÉอทีÉจะ

รกัษาส่วนของผู้ถือหุน้มใิห้ตดิลบประกอบด้วย การเร่งหาพนัธมติร เพืÉอเพิÉมศกัยภาพและโอกาสทางธุรกิจ รวมถึงการ

ปรบัเปลีÉยนกลยุทธแ์ละรปูแบบการดาํเนินธุรกจิใหต้อบสนองความต้องการของผูบ้รโิภคและลูกคา้โฆษณา โดยมุ่งเน้นการ

พฒันาช่องทางสืÉอดจิทิลั เพืÉอเพิÉมรายไดแ้ละผลกําไรใหสู้งขึÊน ปรบัปรุงประสทิธภิาพการดําเนินงาน ควบคู่กบัลดต้นทุน

การดาํเนินงาน ทบทวนค่าใชจ้่ายและตน้ทุนในการดาํเนินงาน เพืÉอใหเ้กดิประโยชน์สงูสุด และการลดค่าใชจ้่ายทีÉไม่จาํเป็น 

บรษิทัฯ สามารถอยู่รอดไดใ้นระยะยาว สาํหรบัการทาํรายการจาํหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ในครั ÊงนีÊเป็นการแกไ้ขปัญหาหนีÊสนิ

และสภาพคล่องในปัจจุบันไม่ให้เกิดปัญหารุนแรงมากกว่าเดิมเพืÉอให้บริษัทฯ ยังอยู่ในฐานะทีÉมีอานาจต่อรองกับ

บคุคลภายนอกและเจา้หนีÊประเภทต่างๆ และยงัคงให้ฝ่ายบรหิารของบรษิทัฯ มอีานาจควบคุมและดาํเนินธุรกจิต่อไปได้ 

ทีÉปรกึษาฯ มคีวามเหน็ว่าการทาํรายการครั ÊงนีÊ เป็นเรืÉองจาํเป็นและเหมาะสมกบัการแกไ้ขสถานการณ์เร่งด่วนใน

ปัจจุบนั โดยเงนิทีÉไดจ้ากการขายสนิทรพัยจ์ะช่วยใหบ้รษิทัฯ มสีถานะทางการเงนิและสภาพคล่องเพยีงพอกบัการดําเนิน

ธุรกจิต่อไป และสามารถชําระหนีÊจากทั Êงสถาบนัการเงนิและเงนิกู้ยมืกรรมการไดต้ามสญัญา อย่างไรกต็าม ในระยะยาว

บรษิัทฯ ยงัมคีวามจาํเป็นทีÉตอ้งวางแผนกลยุทธใ์นการดําเนินธุรกจิใหส้อดคล้องกบัการเปลีÉยนแปลงของทศิทางธุรกจิสืÉอ 

เพืÉอใหบ้รษิทัฯ สามารถอยู่รอดไดต้่อไปอย่างมั Éนคงในระยะยาวต่อไป 
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ส่วนทีÉ 7: สรปุความเห็นของทีÉปรกึษาทางการเงินอิสระ 

7.1 การขายศนูยก์ารพิมพแ์ละจดัจาํหน่าย (บางนา) และอาคารสาํนักงาน (คลองเตย) 

การเขา้ทํารายการจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์และการเขา้ทํารายการเกีÉยวโยงกบับรษิัท ทีÉดนิร่มรืÉน จํากดั ซึÉงเป็น

บุคคลทีÉเกีÉยวโยงและเป็นผูช้นะการประกวดราคา ในมูลค่า 1,226.21 ล้านบาท ทีÉปรกึษาฯ ไดพ้จิารณาขอ้มูลทีÉเกีÉยวขอ้ง 

วตัถุประสงคก์ารเขา้ทาํรายการ ความสมเหตุสมผล ขอ้ดขีอ้เสยี และความเหมาะสมของราคาและเงืÉอนไขการทํารายการ 

รวมถึงปัจจยัอืÉน ๆ ทีÉอาจมผีลกระทบต่อบรษิัทฯ ทีÉปรึกษาฯ จึงมีความเห็นว่าการเข้าทาํรายการในครั ÊงนีÊมีความ

สมเหตุสมผล  

 เพืÉอพจิารณาเรืÉองความเหมาะสมของราคาในการเขา้ทํารายการในครั ÊงนีÊ ทีÉปรกึษาฯ ได้ทําการประเมนิมูลค่า

ยุตธิรรมตามทีÉผูป้ระเมนิทรพัยส์นิอสิระทาํการประเมนิราคามา ประกอบกบัทีÉปรกึษาฯ ไดท้ําการประเมนิดว้ยวธิกีารมลูคา่

ทางบญัช ีโดยสามารถสรุปผลการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัย์ทีÉจะจําหน่ายไปฯ ณ วนัทีÉ śŘ กนัยายน ŚŝŞś ได้

ดงันีÊ 
ลําดบั รายละเอยีด มลูค่าตามบญัช ี

(ลา้นบาท) 

มลูค่าตลาดโดยผูป้ระเมนิฯ (ลา้นบาท) 

KF1 15BA2 

1 ศูนยก์ารพมิพแ์ละจดัจําหน่าย (บางนา)    

 ทีÉดนิ 261.20 261.20 261.20 

 อาคารสิÉงปลูกสรา้ง 96.41 83.70 - 

 เครืÉองพมิพพ์รอ้มอุปกรณ์ 11.27 92.60 66.00 

 รวม 368.88 437.50 327.00 

2 อาคารสาํนักงาน (คลองเตย)    

 ทีÉดนิ 859.20 859.20 859.00 

 อาคารสาํนักงาน 305.14 242.20 - 

 รวม 1,164.34 1,101.40 859.00 

 รวมทั ÊงสิÊน 1,533.22 1,538.90 1,186.00 

หมายเหตุ :  řบรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จํากดั  
Śบรษิทั řŝ ทีÉปรกึษาธุรกจิ จํากดั  

   

ทั ÊงนีÊ ทีÉปรึกษาฯ เห็นว่าวธิปีรบัปรุงมูลค่าทางบญัชเีป็นวธิกีารทีÉเหมาะสมในการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของ

ทรพัย์สนิทีÉจะจาํหน่ายไปเนืÉองจากเป็นการสะทอ้นถงึมลูค่าตลาด ณ วนัทีÉทําการประเมนิ โดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิทั Êงสอง

รายต่างเลอืกใชว้ธิตีน้ทุนในการประเมนิมลูค่าทรพัย์สนิทีÉจะจาํหน่ายไป แมจ้ะมคีวามเหน็เรืÉองมลูค่าตลาดของทรพัย์สนิทีÉ

แตกต่างกนั โดย KF ใช้วธิกีารต้นทุนเพืÉอประเมนิมูลค่าตลาดตามตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบนัสําหรบัศูนย์การ

พมิพแ์ละจดัจาํหน่าย (บางนา) เนืÉองจากอาคารและเครืÉองจกัรถูกใชเ้พืÉอการผลติสิÉงพมิพข์องบรษิทัฯ โดยเฉพาะ นําไปใช้

ประโยชน์อืÉนได้ยากหรอืขาดประสทิธภิาพ สําหรบัอาคารสํานักงาน (คลองเตย) KF เลอืกประเมนิมูลค่าตลาดโดยใช้วธิี

รายได้ในการตรวจสอบมูลค่าซึÉงมูลค่าตามวธิรีายได้ตํÉากว่ามูลค่าตามวธิตี้นทุน โดย KF เห็นว่าการใช้ประโยชน์จาก

ทรพัยส์นิยงัไม่เป็นการใชป้ระโยชน์สงูสุดและดทีีÉสุด (Highest and Best Use)  

15BA ไดป้ระเมนิมูลค่าของทรพัย์สนิทั Êงสองดว้ยวธิตีน้ทุนและวธิรีายไดซ้ึÉงมูลค่าตามวธิรีายไดต้ํÉากว่ามลูค่าตาม

วธิตี้นทุน 15BA จงึมคีวามเหน็ว่าการใชป้ระโยชน์จากทรพัยส์นิทั Êงสองรายการยงัไม่เป็นการใชป้ระโยชน์สูงสุดและดทีีÉสุด 

(Highest and Best Use) ของทรพัยส์นิ เนืÉองจากมูลค่าทรพัย์สนิทีÉประเมนิดว้ยวธิรีายไดน้ั ÊนตํÉากว่ามูลค่าตลาดของทีÉดนิ

เปล่า สะท้อนให้เหน็ว่าความสามารถในการก่อใหเ้กดิรายไดข้องทรพัย์สนิตามสภาพปัจจุบนัตํÉากว่าศกัยภาพของทีÉดนิ  

การใชป้ระโยชน์จากสิÉงปลูกสรา้งบนทีÉดนิในปัจจุบนัจงึไม่เป็นไปตามหลกัการใชป้ระโยชน์สูงสุดและดทีีÉสุด ผูป้ระเมนิจงึ

มไิดร้วมมลูค่าของสิÉงปลูกสรา้งในการประเมนิมูลค่าตลาดของทรพัยส์นิทั Êงสองรายการ 



รายงานความเหน็ของทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกบัรายการไดม้าและจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

ส่วนทีÉ 7 - หน้า 2 

ทีÉปรึกษาฯ มีความเห็นสอดคล้องกับผู้ประเมินทั Êงสองรายในแง่การเลือกใช้วิธีต้นทุนเพืÉอประเมินมูลค่าทีÉ

เหมาะสมของทรพัย์สิน เนืÉองจากทรพัย์สนิทั Êงสองรายการไม่ได้เป็นทรพัย์สินทีÉสร้างขึÊนเพืÉอก่อให้เกิดรายได้ และถูก

ออกแบบและพฒันาเพืÉอการใชป้ระโยชน์ในกจิการของบรษิทัฯ และมคีวามเหน็ว่าดุลยพนิิจในการประเมนิมลูค่าตลาดของ

ผูป้ระเมนิทรพัยส์นิทั Êงสองนั Êนมคีวามสมเหตุสมผลตามหลกัการและตามสถานการณ์เศรษฐกจิในปัจจุบนั  

สําหรับการประเมนิมูลค่าตลาดของ 15BA นั Êน แม้ว่ามูลค่าตลาดทีÉประเมินได้จะตํÉากว่ามูลค่าทางบญัชีของ

ทรพัย์สินและตํÉากว่ามูลค่าตลาดทีÉประเมินโดย KF อย่างมีนัยสําคญั แต่หลงัจากพิจารณาหลกัการและเหตุผลของผู้

ประเมินแล้ว ทีÉปรึกษาฯ เห็นว่าแนวคิดในการประเมนิมูลค่าตลาดของ 15BA สะท้อนถึงประโยชน์ทางเศรษฐกิจของ

ทรพัยส์นิ และเมืÉอคาํนึงถึงผลการประกวดราคาในปี 2563 ของบรษิทัฯ ซึÉงกําหนดใหท้รพัยส์นิทั Êงสองรายการมรีาคาขาย

ขั ÊนตํÉาเท่ากบั 1,472.85 ล้านบาท แต่กไ็ม่ไดร้บัความสนใจจากนักลงทุนทั Éวไปและไม่มผีูเ้ข้าร่วมการประมูลรายใดเสนอ

ราคาเท่ากบัหรอืสงูกว่าราคาขั ÊนตํÉาทีÉกําหนดไว ้จงึอาจอนุมานไดว่้าราคาขั ÊนตํÉาในครั Êงนั Êนสงูกว่าผลตอบแทนทีÉผูล้งทุนคาด

ว่าจะได้รบัจากการลงทุนในทรพัย์สนิ ทีÉปรกึษาฯ จงึมคีวามเหน็ว่าควรใหนํ้าเอามลูค่าตลาดทีÉประเมนิโดย 15BA มารวม

ในการพจิารณามลูค่ายุตธิรรมของทรพัยส์นิซึÉงเป็นราคาทีÉผูซ้ืÊอและผูข้ายทีÉมคีวามรูเ้ตม็ใจซืÊอขาย 

ดงันั ÊนทีÉปรกึษาฯ จงึมคีวามเห็นว่า มูลค่ายุติธรรมของทรพัย์สนิทีÉจะจําหน่ายไปควรอยู่ระหว่างมูลค่าตลาดทีÉ

ประเมนิโดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิทั Êงสองราย หรอือยู่ในช่วงระหว่าง 1,186.00 - 1,538.90 ลา้นบาท  

เมืÉอเปรยีบเทยีบราคาจําหน่ายทรพัย์สนิทีÉจะจําหน่ายไปทีÉ 1,226.21 ล้านบาท ซึÉงเป็นราคาขั ÊนตํÉาของทรพัยส์นิ

ท้องสองรายการทีÉกําหนดโดยบรษิทัฯ จะเหน็ว่าราคาจาํหน่ายนั Êนอยู่ในช่วงของราคายุตธิรรมของทรพัยส์นิทีÉจะจาํหน่าย

ไป ทีÉปรึกษาฯ จึงเห็นว่าการเข้าทํารายการจําหน่ายไปซึÉงสินทรัพย์และรายการทีÉ เกีÉยวโยงกันมีความ

สมเหตุสมผลทางด้านราคา 

ทีÉปรึกษาฯ มีข้อสังเกตว่าการเข้าทํารายการจําหน่ายสินทรัพย์แม้จะช่วยให้บริษัทฯ มีสภาพคล่องทีÉดีขึÊน 

สามารถจ่ายชาํระคนืหนีÊตามกําหนดสญัญา ซึÉงจะทําใหบ้รษิทัฯ สามารถดําเนินกจิการต่อไปไดแ้ละมคี่าใชจ่้ายดอกเบีÊยทีÉ

ลดลงจากการจ่ายชาํระหนีÊ แต่เขา้ทํารายการจะทาํใหเ้กดิผลขาดทุนจากการขายทรพัย์สนิประมาณ ŚŠŘ.ŝŘ ลา้นบาท และ

อาจทาํใหบ้รษิทัฯ มผีลขาดทุนสุทธแิละทาํใหส่้วนของผูถ้อืหุน้ทีÉปรากฏในงบการเงนิตรวจสอบสาํหรบังวดปี 2564 ตํÉากว่า

ศูนย์ และเขา้ข่ายเป็นเหตุเพิกถอนหลกัทรพัย์ตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรืÉอง การเพกิถอน

หลกัทรพัยจ์ดทะเบยีน พ.ศ. ŚŝŜŚ ทั Êงบรษิทัฯ ยงัคงตอ้งแกปั้ญหาการดาํเนินธุรกจิเดมิทีÉมผีลขาดทุนสุทธติ่อเนืÉอง  

ในกรณีทีÉบริษัทฯ ไม่เข้าทํารายการจําหน่ายไปซึÉงสินทรัพย์ หากพิจารณาตามการประมาณการผลการ

ดําเนินงาน บริษัทฯ จะยังคงมีผลขาดทุนสุทธิจากการดําเนินธุรกิจ (รายละเอียดในส่วนทีÉ Ş: ประมาณการผลการ

ดําเนินงานของบริษัทฯ) อีกทั ÊงในกรณีทีÉมูลค่าตามบญัชขีองสินทรพัย์สูงกว่ามูลค่าทีÉคาดว่าจะได้รบัคนืของสนิทรพัย์ 

บรษิทัฯ อาจตอ้งรบัรูผ้ลขาดทุนจากการดอ้ยค่าสนิทรพัยซ์ึÉงถูกจะแสดงไวใ้นงบการเงนิตรวจสอบประจําปี และอาจมคีวาม

เสีÉยงทีÉจะมสี่วนของผูถ้ือหุ้นน้อยกว่าศูนย์ในอนาคตเช่นกนั บรษิัทฯ อาจต้องพจิารณาแนวทางแก้ไขผลการดําเนินงาน

รวมถงึอาจต้องพจิารณาเรืÉองการเพิÉมทุนเพืÉอใหก้จิการสามารถดาํเนินต่อไปไดใ้นระยะยาว 

เมืÉอเปรยีบเทยีบขอ้ดขีอ้เสยีของการทาํรายการและพจิารณาประโยชน์ทีÉบรษิทัฯ จะไดร้บัแล้ว ทีÉปรึกษาฯ จึงมี

ความเห็นว่า ผู้ถือหุ้นควรลงมติอนุมติัการเข้าทาํรายการจาํหน่ายไปซึÉงสินทรพัยแ์ละรายการทีÉเกีÉยวโยงกนัใน

ครั ÊงนีÊ  

 

7.2 การเข้าทาํรายการได้มาซึÉงสินทรพัย ์

เมืÉอพจิารณา ขอ้ดแีละขอ้เสยีในการเขา้ทาํรายการ ขอ้ดแีละขอ้เสยีในการไม่เขา้ทํารายการ ของการทํารายการ

ได้มาซึÉงสินทรัพย์แล้ว ทีÉปรึกษาฯ จึงมีความเห็นว่าการเข้าทํารายการได้มาซึÉงสินทรัพย์ในครั ÊงนีÊ มีความ

สมเหตุสมผล 



รายงานความเหน็ของทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกบัรายการไดม้าและจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์ และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

ส่วนทีÉ 7 - หน้า 3 

 เมืÉอพจิารณาเรืÉองความเหมาะสมของราคาในการเขา้ทาํรายการในครั ÊงนีÊ ทีÉปรกึษาฯ ได้ทําการประเมนิราคาค่า

เช่าอาคารสํานักงานตามทีÉผู้ประเมนิทรพัย์สินอิสระดําเนินการสํารวจและประเมินราคาค่าเช่าอาคารสํานักงานนั Êน ทีÉ

ปรกึษาฯ เห็นว่าราคาทีÉจะได้มาซึÉงสนิทรพัย์เป็นราคาทีÉเท่ากบัราคาตลาด ทีÉปรึกษาฯ จึงเห็นว่าการเข้าทํารายการ

ไดม้าซึÉงสินทรพัยม์คีวามเหมาะสมทางด้านราคา 

ดงันั Êน เมืÉอพจิารณาประโยชน์ทีÉบรษิทัฯ จะไดร้บัแลว้ ทีÉปรกึษาฯ จึงมีความเหน็ว่า ผู้ถือหุ้นควรลงมติอนุมติั

การเข้าทาํรายการได้มาซึÉงสินทรพัยใ์นครั ÊงนีÊ  

 

7.3 การขอรบัความช่วยเหลือทางการเงินจากบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั 

เมืÉอพจิารณา ขอ้ดแีละขอ้เสยีในการเขา้ทาํรายการ ขอ้ดแีละขอ้เสยีในการไม่เขา้ทํารายการ ของการทํารายการ

ขอรบัความช่วยเหลอืทางการเงนิจากบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกนั  รวมถงึสถานการณ์ของบรษิทัฯ ทีÉประสบปัญหาทางการเงนิ

และขาดสภาพคล่องในการดําเนินธุรกิจแล้ว ทีÉปรึกษาฯ จึงเห็นว่าการรบัความช่วยเหลือทางการเงินในครั ÊงนีÊมี

ความเหมาะสม  

เมืÉอพิจารณาอตัราดอกเบีÊยทีÉได้รบัจากบุคคลทีÉเกีÉยวโยงกัน ซึÉงเป็นอตัราดอกเบีÊยทีÉสามารถเปรียบเทยีบได้

ใกล้เคียงกบัอตัราเงินกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิ ทีÉปรึกษาฯ จึงเห็นว่าการรบัความช่วยเหลือทางการเงินในครั ÊงนีÊมี

ความเหมาะสมดา้นราคา  

ดงันั ÊนเมืÉอพจิารณาความจําเป็นและประโยชน์ทีÉบรษิทัฯ จะไดร้บัแล้ว ทีÉปรึกษาฯ จึงมีความเห็นว่า ผู้ถือหุ้น

ควรลงมติอนุมติัการขอรบัความช่วยเหลือทางการเงินซึÉงเป็นรายการกบับุคคลเกีÉยวโยงกนัในครั ÊงนีÊ  

อย่างไรกต็าม ผูถ้อืหุน้ควรพจิารณาความสมเหตุสมผลและความเหน็ของทีÉปรกึษาฯ ซึÉงอยู่บนสมมตฐิานว่า ขอ้มลู 

เอกสาร และร่างเอกสารทีÉได้รับ การสมัภาษณ์ผู้บริหารและผู้ทีÉเกีÉยวข้อง เป็นความจริงสมบูรณ์และถูกต้อง รวมทั Êง

พิจารณาเงืÉอนไขและข้อกําหนดของการเข้าทํารายการดังกล่าว ทีÉปรึกษาฯ พิจารณาว่า สมมติฐานทีÉใช้ในการจดั

เตรยีมการประเมนิมูลค่าในครั ÊงนีÊมคีวามสมเหตุสมผล เป็นไปตามภาวะเศรษฐกิจและขอ้มูลทีÉมอียู่ในช่วงเวลาทีÉศกึษา

เท่านั Êน การเปลีÉยนแปลงใดๆ ทีÉเกิดขึÊนในอนาคตอาจจะเป็นปัจจยัทีÉส่งผลกระทบต่อความเหน็ของทีÉปรึกษาฯ ได้ ทั ÊงนีÊ 

การตดัสนิใจทีÉจะอนุมตัหิรอืไม่อนุมตักิารเขา้ทาํรายการในครั ÊงนีÊข ึÊนอยู่กบัดุลยพนิิจของผูถ้อืหุน้เป็นสาํคญั 
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บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรีÉ จาํกดั ในฐานะทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระของบรษิทัฯ ขอรบัรองว่าไดพ้จิารณาและศกึษา

ขอ้มูลต่าง ๆ ด้วยความรอบคอบและสมเหตุสมผลตามมาตรฐานของผูป้ระกอบวชิาชพี และไดใ้หเ้หตุผลบนพืÊนฐานของ

ความสมเหตุสมผลและการวเิคราะหอ์ย่างเทีÉยงธรรม โดยคาํนึงถงึประโยชน์ของผูถ้ือหุน้ของบรษิทัฯ เป็นสาํคญั 

 

 

 

ขอแสดงความนับถอื 

 

   

   

   

..........................................................  .......................................................... 

(นายพทิกัษ์ กติตอิคัรเสถยีร)  (นางสาวสรินิาถ ภู่ชยัวฒันานนท)์ 

กรรมการผูจ้ดัการ  ผูค้วบคุมการปฏบิตังิาน 

บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรีÉ จาํกดั  บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรีÉ จาํกดั 
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เอกสารแนบ 1 : ข้อมูลของบริษทั บางกอก โพสต์ จาํกดั (มหาชน) 

1. ขอ้มูลเบืÊองต้น 

1.1 รายละเอียดบริษทั 

ชืÉอบริษทั : บรษิทั บางกอก โพสต์ จาํกดั (มหาชน) (“บรษิทัฯ”) 

ชืÉอย่อ : POST 

ลกัษณะการประกอบธรุกิจ : ผลติและเผยแพร่ขอ้มลูขา่วสารผ่านหนังสอืพมิพแ์ละนิตยสารรวมถงึ 

ช่องทางออนไลน์ 

ทีÉตั Êงบริษทั : อาคารบางกอกโพสต์ เลขทีÉ136 ถนนสุนทรโกษา แขวงคลองเตย 

เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

ทุนจดทะเบียน : 505,000,000.00 บ า ท  แ บ่ ง เ ป็ น หุ้ น ส า มัญ จํ า น ว น  505,000,000 หุ้ น 

มลูค่าทีÉตราไวหุ้น้ละ 1 บาท (ณ วนัทีÉ Ś กมุภาพนัธ ์2564) 

ทุนทีÉออกและชาํระแล้ว : 500,000,000 บ า ท  แ บ่ ง เ ป็ น หุ้ น ส า มั ญ จํ า น ว น  500,000,000 หุ้ น 

มลูค่าทีÉตราไวหุ้น้ละ1 บาท (ณ วนัทีÉ Ś กุมภาพนัธ ์2564) 

 

1.2 ลกัษณะการประกอบธุรกิจ 

 บรษิัท บางกอก โพสต์ จํากดั (มหาชน) (“บรษิัทฯ”) ประกอบธุรกิจหลกัเป็นผูผ้ลติและเผยแพร่ขอ้มลูข่าวสาร

ของหนังสอืพมิพบ์างกอกโพสต์ หนังสอืพมิพร์ายวนัภาษาองักฤษทีÉเก่าแก่ทีÉสุดในประเทศไทย ผ่านช่องทางสืÉอสิÉงพมิพ์

และสืÉอออนไลน์ อกีทั ÊงผลตินิตยสารภาษาองักฤษทีÉมเีนืÊอหาครอบคลุมดา้นไลฟ์สไตล์อย่าง GURU และ B Magazine 

รวมถึงมโีพสต์ทูเดย์ ทีÉยุติการผลติฉบบัพมิพ์แล้วหนัมามุ่งเน้นช่องทางออนไลน์เตม็รูปแบบ พร้อมแบรนด์ใหม่อย่าง 

News Clear ทีÉนําเสนอสถานการณ์ปัจจุบนัและกระแสสงัคมในรปูแบบคลปิวดิโีอ นอกจากนีÊ บรษิทัฯ ดาํเนินธุรกจิผ่าน

บรษิทัย่อย ไดแ้ก่บรษิทั โพสต ์อนิเตอร์เนชั Éนแนล มเีดยี จาํกดั ผูผ้ลตินิตยสารต่างประเทศชั ÊนนําทีÉไดร้บัความนิยมฉบบั

ภาษาไทย ไดแ้ก่ แอล ประเทศไทย แอลเมน ประเทศไทย และฟอร์บส ไทยแลนด์ โดยนอกจากบรษิทัฯ จะเป็นผู้จดั

จําหน่ายหนังสอืพมิพ์บางกอกโพสต์แล้ว ยงัเป็นผู้จดัจําหน่ายนิตยสารเหล่านีÊดว้ย รวมทั Êงบรษิทัฯ ดําเนินธุรกจิ คลโีอ 

ประเทศไทย ฉบบัดิจทิลั กบับรษิัทร่วมทุน ได้แก่ บรษิัท บางกอก โพสต์-บาวเออร์ มเีดยี จํากัด นอกจากนีÊ บรษิทัฯ 

ลงทุนในบรษิทั มชัรูม กรุ๊ป จํากดั ซึÉงเป็นผูผ้ลติรายการโทรทศัน์และเนืÊอหาบนสืÉอออนไลน์ มตีลาดทั Êงในประเทศและ

ภูมภิาคเอเชยี 

นับตั Êงแต่ก่อตั Êงบรษิทัฯ ในปี พ.ศ. ŚŜŠš บรษิทัฯ ไดป้รบัปรุง พฒันาและขยายธุรกจิการผลติและจดัจําหน่าย 

เนืÊอหาขา่วสาร ตลอดจนการจดัอเีวน้ทแ์ละสมัมนา ผ่านช่องทางสืÉอต่างๆ ทั ÊงสืÉอสิÉงพมิพแ์ละออนไลน์ ดว้ยเชงิกลยุทธม์า 

อย่างต่อเนืÉอง เพืÉอตอบสนองความต้องการของผู้บรโิภคřŚ บรษิัทฯ มเีป้าหมายทีÉจะเติบโตและพฒันากิจกรรมทาง

ธุรกจิ โดยมวีตัถุประสงค์เพืÉอขยายฐานผูอ่้านและเพิÉมยอดผูเ้ขา้ชมสืÉอในช่องทางสืÉอต่างๆ ทั ÊงนีÊ บรษิทัฯ ยดึมั Éนในพนัธ

กจิทีÉจะรกัษาการเป็นผูผ้ลติ ผูพ้มิพ์โฆษณาและผูจ้ดัจาํหน่ายสืÉอหลากชนิดชั Êนนําของประเทศไทย โดยอาศยัชืÉอเสยีงทีÉ

สั Éงสมมาอย่างยาวนานในอุตสากรรมสืÉอไทย ในฐานะ ‘แหล่งขอ้มลูทีÉน่าเชืÉอถอืทีÉสุด’ 
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2. รายชืÉอผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 

ณ วนัทีÉ řř มนีาคม ŚŝŞś ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบรษิทัฯ มรีายชืÉอดงันีÊ 

 รายชืÉอผู้ถือหุ้น จาํนวนหุ้น ร้อยละของหุ้น 

1 นายสุทธเิกยีรต ิ จริาธวิฒัน์  121,096,150  24.22 

2 ธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน)/2 43,463,480  8.69 

3 นายธรีะเดช  จริาธวิฒัน์  42,012,755  8.40 

4 บรษิทั คอม-ลงิค ์จาํกดั/1 42,000,000  8.40 

5 นายวรชยั  พจิารณ์จติร  36,350,960  7.27 

6 นายธรีะยุทธ  จริาธวิฒัน์  21,245,255  4.25 

7 นางสุจติรา  มงคลกติ ิ 20,100,860  4.02 

8 บรษิทั วชัรพล จํากดั/3 13,911,790  2.78 

9 นายเอกฤทธิ Í  บุญปิต ิ 13,426,380  2.69 

10 นายธรีะเกยีรต ิ จริาธวิฒัน์  13,139,755  2.63 

รวมผู้ถือหุ้น řŘ รายแรก 366,747,385  73.35 

ผูถ้อืหุน้รายอืÉนๆ 133,252,615  26.65 

รวมผู้ถือหุ้นทั Êงหมด 500,000,000  100.00 

ทีÉมา: ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

หมายเหตุ:   
/1 บรษิทั คอม-ลงิค์ จํากดั ได้จําหน่ายหุน้สามญัของบรษิทัฯ ทั ÊงหมดเมืÉอวนัทีÉ 24 พฤศจกิายน 2563 ตามรายงานการจําหน่ายหลกัทรพัย์ 

(246-2) 

 
/2 รายชืÉอผูถ้อืหุน้ 10 ลําดบัแรกของ ธนาคารกรุงเทพ จํากดั (มหาชน) ณ วนัทีÉ 12 มถิุนายน 2563 

ทีÉ รายชืÉอผู้ถือหุ้น จาํนวนหุ้น ร้อยละของหุ้น 

1 บรษิทัไทยเอน็วดีอีาร ์จํากดั 448,535,678 23.50 

2 South East Asia Uk (Type C) Nominees Limited 98,649,920 5.17 

3 สํานักงานประกนัสงัคม 85,852,300 4.50 

4 Uob Kay Hian (Hong Kong) Limited - Client Account 39,837,220 2.09 

5 State Street Europe Limited 36,715,127 1.92 

6 บรษิทั กรุงเทพประกนัภยั จํากดั (มหาชน) 34,287,030 1.80 

7 The Bank Of New York Mellon 32,663,005 1.71 

8 Bny Mellon Nominees Limited 31,094,920 1.63 

9 Morgan Stanley & Co. International Plc 25,988,223 1.36 

10 State Street Bank and Trust Company 25,690,400 1.35 

 รวม  859,313,823   45.03  

 
/3 รายชืÉอผูถ้อืหุน้ บรษิทั วชัรพล จํากดั ณ วนัทีÉ 29 เมษายน 2563 

ทีÉ รายชืÉอผู้ถือหุ้น จาํนวนหุ้น ร้อยละของหุ้น 

1 นาง ยิÉงลกัษณ์ วชัรพล 1,806,337 45.16 

2 นาย สราวุธ วชัรพล 1,609,358 40.23 

3 นาง อนิทริา วชัรพล 534,062 13.35 

4 นาง นําพร วชัรพล ภฤศรตัน์ 25,071 0.63 

5 นาง เพช็รากรณ์ วชัรพล 25,071 0.63 
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ทีÉ รายชืÉอผู้ถือหุ้น จาํนวนหุ้น ร้อยละของหุ้น 

6 นาย วชัร วชัรพล 100 0.00 

7 คุณหญิง ประณีตศลิป์ วชัรพล 1 0.00 

 รวม 4,000,000 100.00 

 

3. รายชืÉอคณะกรรมการ 

ณ วนัทีÉ Ś กมุภาพนัธ ์256Ŝ คณะกรรมการของบรษิทัมรีายชืÉอดงันีÊ 

 ชืÉอ-สกลุ ตาํแหน่ง 

1 นายสุทธเิกยีรต ิ จริาธวิฒัน์ ประธานกรรมการ และประธานกรรมการบรหิาร 

2 นายวรชยั  พจิารณจ์ติร รองประธานกรรมการ กรรมการบรหิาร  

และประธานกรรมการสรรหาและกําหนดค่าตอบแทน 

3 นายชาตศิริ ิ โสภณพนิช กรรมการ 

4 นายเอกฤทธิ Í  บุญปิต ิ กรรมการ กรรมการบรหิาร และกรรมการบรหิารความเสีÉยง 

5 นายธรีะเกยีรต ิ จริาธวิฒัน์ กรรมการ กรรมการบรหิาร และกรรมการบรหิารความเสีÉยง 

6 ดร.ศริธิชั  โรจนพฤกษ์ กรรมการ 

7 ดร.รณชติ  มหทัธนะพฤทธิ Í กรรมการและกรรมการบรหิาร 

8 ศ. ดร.พรชยั  ชุนหจนิดา กรรมการอสิระ และประธานกรรมการตรวจสอบ 

9 ผศ.วุฒศิกัดิ Í  ลาภเจรญิทรพัย ์ กรรมการอสิระ กรรมการตรวจสอบ  

และกรรมการสรรหาและกําหนดค่าตอบแทน 

10 นายจอหน์  ทอมพส์นั กรรมการอสิระ และกรรมการตรวจสอบ 

11 นายรสัเซล เลตนั  เคคเูอวา กรรมการอสิระ และประธานกรรมการบรหิารความเสีÉยง 

12 นายจรญู  อนิทจาร กรรมการอสิระ และกรรมการสรรหาและกําหนดค่าตอบแทน 
ทีÉมา :  บรษิทัฯ 

 

4. รายชืÉอผู้บริหาร 

ทีÉ ชืÉอ-สกลุ ตาํแหน่ง 

1 นายวศนิ  โชตริว ี หวัหน้าเจา้หน้าทีÉฝ่ายการเงนิและบญัช ีและเลขานุการบรษิทัฯ 

2 นายจริทศัน์  นิวฒัน์ภูมนิทร ์ รกัษาการหวัหน้าเจา้หน้าทีÉบรหิาร ฝ่ายปฏบิตักิารธุรกจิหนังสอืพมิพ ์

3 นายศูนยร์ฐั  บุญยมณ ี บรรณาธกิารหนังสอืพมิพบ์างกอกโพสต ์

4 นายวุฒ ิ  นนทฤทธิ Í บรรณาธกิารหนังสอืพมิพโ์พสตท์ูเดย ์

5 นายวทิธณุ  ชุ่มสุวรรณ ผูอํ้านวยการฝ่ายทรพัยากรบุคคล 

6 น.ส. ศริมิา  ลิÊมวริยิะเลศิ ผูอํ้านวยการอาวุโสฝ่ายขายและการตลาด 
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5. งบการเงิน 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบการเงินรวม ณ วนัทีÉ 

31 ธนัวาคม 2560 

(ตรวจสอบ) 

31 ธนัวาคม 2561 

(ตรวจสอบ) 

31 ธนัวาคม 2562 

(ตรวจสอบ) 

3Ř กนัยายน 2563 

(สอบทาน) 

ลา้นบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ลา้นบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรพัย ์         

สินทรพัยห์มุนเวียน         

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด  12.09   0.54   8.78   0.38   5.66   0.25   1.92   0.09  

ลูกหนีÊการคา้และลูกหนีÊอืÉน  394.09   17.73   388.00   16.99   218.78   9.58   105.56   5.05  

สนิคา้คงเหลอื   69.88   3.14   69.86   3.06   13.07   0.57  -  -   

ภาษเีงนิไดน้ิตบุิคคลหกั ณ ทีÉจ่าย  74.13   3.34   90.71   3.97   103.57   4.53   11.26   0.54  

สนิทรพัยห์มุนเวยีนอืÉน  40.50   1.82   31.40   1.37   13.73   0.60   13.62   0.65  

รวมสินทรพัยห์มุนเวียน  590.69   26.57  588.74   25.78  354.81   15.54   132.36   6.34  

สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน         

เงนิลงทุนในการร่วมคา้  16.81   0.76   10.12   0.44   7.48   0.33   8.03   0.38  

ทีÉดนิ อาคารและอุปกรณ์  1,339.85   60.28   1,450.42   63.50   1,609.65   70.48   1,567.19   75.04  

ค่าความนิยม  94.85   4.27   94.85   4.15   32.17   1.41   32.17   1.54  

สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน  114.08   5.13   86.45   3.79   44.09   1.93   34.20   1.64  

สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี  59.32   2.67   50.40   2.21   230.46   10.09   234.64   11.23  

ภาษเีงนิไดน้ิตบุิคคลหกั ณ ทีÉจ่าย  -    -    -    -    -    -    78.66   3.77  

สนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนอืÉน  7.18   0.32   3.01   0.13   5.23   0.23   1.26   0.06  

รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน  1,632.09  73.43   1,695.24   74.22   1,929.08   84.46   1,956.16   93.66  

รวมสินทรพัย ์  2,223.78  100.00   2,284.98   100.00   2,284.89  100.00   2,089.52   100.00  
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งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบการเงินรวม ณ วนัทีÉ 

31 ธนัวาคม 2560 

(ตรวจสอบ) 

31 ธนัวาคม 2561 

(ตรวจสอบ) 

31 ธนัวาคม 2562 

(ตรวจสอบ) 

3Ř กนัยายน 2563 

(สอบทาน) 

ลา้นบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ลา้นบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

หนีÊสินและส่วนของผู้ถือหุ้น         

หนีÊสินหมุนเวียน         

เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสั Êนจากสถาบนัการเงนิ  843.92   37.97   936.18   40.99   981.78   42.99   983.23   47.08  

เจา้หนีÊการคา้และเจา้หนีÊอืÉน  242.38   10.90   198.39   8.69   124.05   5.43   126.74   6.07  

เงินกู้ยืมระยะสั Êนจากผู้มีส่วนได้เสียทีÉไม่มีอํานาจ ควบคุมของ

บรษิทัย่อย 

 -    -    5.88   0.26   5.88   0.26   5.88   0.28  

เงนิกูย้มืระยะสั Êนจากกรรมการ  5.88   0.26   -    -    161.00   7.05   265.00   12.69  

ส่วนของเงนิกูย้มืระยะยาวทีÉถงึกําหนดชําระภายในหนึÉงปี  12.50   0.56   64.00   2.80   99.00   4.33   144.00   6.89  

ค่าสมาชกิรอตดับญัช ี  51.60   2.32   46.25   2.03   30.89   1.35   25.31   1.21  

หนีÊสนิหมุนเวยีนอืÉน  56.58   2.55   56.20   2.46   29.40   1.29   18.81   0.90  

รวมหนีÊสินหมุนเวียน  1,212.87   54.57   1,306.90   57.22   1,432.01   62.70   1,568.96   75.12  

หนีÊสินไม่หมนุเวียน         

เงนิกูย้มืระยะยาว - สุทธจิากส่วนทีÉถงึกําหนดชําระภายในหนึÉงปี  364.47   16.40   300.47   13.16   201.47   8.82   129.47   6.20  

หนีÊสนิภาษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี  151.66   6.82   188.62   8.26   252.42   11.05   246.38   11.80  

สาํรองผลประโยชน์ระยะยาวของพนักงาน  85.06   3.83   84.89   3.72   99.54   4.36   105.44   5.05  

รวมหนีÊสินไม่หมนุเวียน  601.19   27.05   573.98   25.13   553.43   24.23   481.29   23.04  

รวมหนีÊสิน  1,814.06   81.61   1,880.87   82.35   1,985.43   86.93   2,050.25   98.17  
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งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบการเงินรวม ณ วนัทีÉ 

31 ธนัวาคม 2560 

(ตรวจสอบ) 

31 ธนัวาคม 2561 

(ตรวจสอบ) 

31 ธนัวาคม 2562 

(ตรวจสอบ) 

3Ř กนัยายน 2563 

(สอบทาน) 

ลา้นบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ลา้นบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ส่วนของผู้ถือหุ้น         

ทุนเรอืนหุน้         

   ทุนจดทะเบยีน          

   หุน้สามญั 505,000,000 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1 บาท  505.00   22.72   505.00   22.11   505.00   22.11   505.00   24.18  

   ทุนออกจําหน่ายและชําระเตม็มลูค่าแลว้         

   หุน้สามญั 500,000,000 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1 บาท  500.00   22.49   500.00   21.89   500.00   21.89   500.00   23.94  

กําไรสะสม         

   จดัสรรแลว้ - สาํรองตามกฎหมาย  50.50   2.27   50.50   2.21   50.50   2.21   50.50   2.42  

   ยงัไม่ไดจ้ดัสรร  (771.89)  (34.73)  (935.32)  (40.95) (1,249.28)  (54.70) (1,488.23)  (71.26) 

องค์ประกอบอืÉนของส่วนของผูถ้อืหุน้  577.38   25.98   735.12   32.19   993.99   43.52   985.51   47.19  

ส่วนของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ  355.99   16.02   350.30   15.34   295.21   12.93   47.77   2.29  

ส่วนของผูม้สี่วนไดเ้สยีทีÉไม่มอีํานาจควบคุมของบรษิทัย่อย  52.73   2.37   52.81   2.31   3.25   0.14   (9.50)  (0.46) 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น  408.72   18.39   403.11   17.65   298.46   13.07   38.27   1.83  

รวมหนีÊสินและส่วนของผู้ถือหุ้น  2,222.78   100.00   2,283.98   100.00   2,283.89   100.00   2,088.52   100.00  
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งบกําไรขาดทุน 

งบกาํไรขาดทุน 

งบการเงินรวม สาํหรบังวดปีสิÊนสุดวนัทีÉ งบการเงินรวมงวดเก้าเดือนสิÊนสุดวนัทีÉ 

31 ธนัวาคม 2560 

(ตรวจสอบ) 

31 ธนัวาคม 2561 

(ตรวจสอบ) 

31 ธนัวาคม 2562 

(ตรวจสอบ) 

śŘ กนัยายน ŚŝŞŚ 

(สอบทาน) 

śŘ กนัยายน ŚŝŞś 

(สอบทาน) 

ลา้นบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ลา้นบาท ร้อยละ ลา้นบาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากการขาย  1,328.54   97.38   213.03   16.90   155.16  19.03   119.82   19.76  91.35   27.83  

รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร  -   -   1,007.62   79.92   645.68   79.19   473.54   77.98   231.00   70.38  

ตน้ทุนขายและบรกิาร  (1,156.32)  (84.75)  (991.26)  (78.62)  (748.41)  (91.79)  (584.49)  (96.25)  (364.88) (111.18) 

กาํไรขั Êนต้น  172.22   12.62   229.39   18.19   52.43   6.43   8.86   1.46   (42.53)  (12.96) 

ค่าใชจ่้ายในการขายและจดัจําหน่าย  (199.87)  (14.65)  (144.61)  (11.47)  (136.87)  (16.79)  (97.01)  (15.97)  (73.54)  (22.41) 

ค่าใชจ่้ายในการบรหิาร  (226.51)  (16.60)  (213.34)  (16.92)  (197.85)  (24.27)  (138.25)  (22.77)  (90.99)  (27.72) 

ขาดทุนจากการดอ้ยค่าของเครืÉองจกัร อุปกรณ์และอะไหล ่  -   -   -   -   (103.77)  (12.73)  (94.11)  (15.50)  -   -  

ขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน  (3.09)  (0.23)  -   -   (23.66)  (2.90)  -   -   -   -  

ขาดทุนจากการดอ้ยค่าของค่าความนิยม  (62.03)  (4.55)  -   -   (62.68)  (7.69)  -   -   -   -  

ขาดทุนจากการขายและการใหบ้รกิาร  (319.27)  (23.40)  (128.57)  (10.20)  (472.40)  (57.94)  (320.51)  (52.78)  (207.06)  (63.09) 

ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงนิลงทุนในการร่วมคา้  2.76   0.20   (00.37)  (0.03)  (2.63)  (0.32)  (3.39)  (0.56)  0.55   0.17  

รายไดอ้ืÉน  35.77   2.62   40.21   3.19   14.54   1.78   13.91   2.29   5.85   1.78  

ขาดทุนก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงินและค่าใช้จ่ายเงินได ้  (280.75)  (20.58)  (88.73)  (7.04)  (460.49)  (56.48)  (309.99)  (51.05)  (200.66)  (61.14) 

ค่าใชจ่้ายทางการเงนิ  (56.13)  (4.11)  (69.66)  (5.53)  (78.63)  (9.64)  (57.14)  (9.41)  (62.69)  (19.10) 

ขาดทุนก่อนค่าใช้จ่ายเงินได ้  (336.88)  (24.69)  (158.39)  (12.56)  (539.12)  (66.12)  (367.12)  (60.46)  (263.35)  (80.24) 

รายได ้(ค่าใชจ่้าย) ภาษเีงนิได ้  (28.49)  (2.09)  (9.19)  (0.73)  179.90   22.06   9.45   1.56   6.69   2.04  

ขาดทุนสาํหรบัปี  (365.37)  (26.78)  (167.58)  (13.29)  (359.21)  (44.05)  (357.68)  (58.90)  (256.66)  (78.20) 
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งบกระแสเงินสด 

งบกระแสเงินสด 

งบการเงินรวม (ตรวจสอบ) สาํหรบังวดปีสิÊนสุดวนัทีÉ งบการเงินรวมสาํหรบังวดเก้าเดอืนสิÊนสุด 

śř ธ.ค. ŞŘ śř ธ.ค. Şř śř ธ.ค. ŞŚ 
30 ก.ย. ŞŚ 

(สอบทาน) 

30 ก.ย. Şś 

(สอบทาน) 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

เงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมดําเนินงาน             (110.97)               (92.92)              (146.57)          (57.26)  (24.94) 

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมลงทุน                 (3.90)                   9.85                    0.84            (0.53)  1.04 

เงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมจดัหาเงนิ                 57.39                 79.76                142.61           54.60  20.16 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดลดลงสุทธิ               (57.48)                 (3.31)                  (3.12)           (3.20)  (3.74) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัต้นงวด                 69.57                  12.09                     8.78  8.78 5.664 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัสิÊนงวด                 12.09                    8.78                     5.66              5.58   1.92 
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 อตัราส่วนทางการเงิน 

อตัราส่วนทางการเงนิ หน่วย 
งบการเงนิงวดปีสิÊนสุด งบการเงนิงวด š เดอืนสิÊนสุด 

31 ธ.ค. 60 31 ธ.ค. 61 31 ธ.ค. 62 30 ก.ย. 62 30 ก.ย. 63 

อตัราส่วนสภาพคล่อง 

อตัราส่วนสภาพคล่อง เท่า 0.49 0.45 0.25 0.31 0.08 

อตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเรว็ เท่า 0.33 0.30 0.16 0.20 0.07 

อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงนิสด เท่า (0.08) (0.07) (0.11) (0.04) (0.02) 

อตัราส่วนหมนุเวยีนลูกหนีÊการคา้ เท่า 3.05 3.15 2.64 2.97 2.71 

ระยะเวลาเกบ็หนีÊเฉลีÉย วนั 119.49 116.04 138.28 122.75 134.65 

อตัราส่วนหมนุเวยีนสนิคา้คงเหลอื เท่า 18.62 14.19 18.05 18.63 26.27 

ระยะเวลาขายสนิคา้เฉลีÉย วนั 19.6 25.73 20.22 13.89 19.59 

อตัราส่วนหมนุเวยีนเจา้หนีÊ เท่า 4.55 4.50 4.64 4.48 3.61 

ระยะเวลาชําระหนีÊ วนั 80.16 81.15 78.63 81.48 100.99 

วงจรเงนิสด วนั 58.93 60.61 79.87 60.86 47.55 

อตัราส่วนความสามารถในการทาํกาํไร 

อตัรากําไร (ขาดทุน) ขั Êนตน้ % 12.96 19.41 6.55 1.49 (13.19) 

อตัรากําไร (ขาดทุน) จากการดาํเนินงาน % 0.13 0.19 0.07 0.01 (0.13) 

อตัรากําไร (ขาดทุน) สุทธ ิ % (26.78) (13.29) (44.05) (58.90) (78.20) 

อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ % (66.66) (47.47) (95.67) (184.21) (596.91) 

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการดาํเนินงาน 

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย์ % (11.70) (3.94) (20.16) (14.07) (17.21) 

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย์ถาวร % (0.23) (0.11) (0.29) (0.29) (0.16) 

อตัราการหมุนของสนิทรพัย์ เท่า 0.57 0.56 0.36 0.45 0.26 

อตัราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน 

อตัราส่วนหนีÊสนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ เท่า 5.1 5.37 6.73 83.34 42.92 

อตัราการจ่ายเงนิปันผล % n/a n/a n/a n/a n/a 
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6. ภาพรวมการดาํเนินงานของบริษทัฯ 

ในปี 2562 บรษิทัฯ มผีลขาดทุนเบด็เสรจ็รวมส่วนทีÉเป็นของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ คดิเป็นอตัราเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 

84.1 จาก 167.7 ล้านบาทในปี 2561 เป็น 308.8 ล้านบาทในปี 2562 สาเหตุหลกัเกิดจากการปรบัปรุงโครงสร้างการ

ดําเนินงาน โดยในไตรมาสทีÉ 1/2562 บรษิัทฯ ได้ทําการหยุดพมิพ์หนังสือพมิพโ์พสต์ทูเดย์แล้วเปลีÉยนมามุ่งเน้นการ

นําเสนอข้อมูลข่าวสารบนช่องทางออนไลน์ รวมทั Êงหยุดผลิตและจําหน่ายหนังสือพิมพ์ M2F ในไตรมาสทีÉ 2/2562 

บรษิัทในเครอืไดท้ําการหยุดผลตินิตยสารต่างประเทศ (ฉบบัภาษาไทย) บางฉบบัทีÉไม่ทํากําไร ได้แก่ นิตยสารคลโีอ 

ประเทศไทย และนิตยสารไซแอนซ์ อลิลสัเตรเตด็ ประเทศไทย เพืÉอลดค่าใชจ้่ายใหเ้หมาะสมกบัสถานการณ์ของบรษิทั

ฯ และในไตรมาสทีÉ 3/2562 ได้ทําการหยุดพมิพ์หนังสอืพมิพบ์างกอกโพสต์ทีÉศูนย์การพมิพแ์ละจดัจําหน่ายทีÉบางนา 

และว่าจา้งบรษิทั สยามสปอรต์ ซนิดเิคท จาํกดั (มหาชน) เป็นผูพ้มิพห์นังสอืพมิพบ์างกอกโพสตแ์ทน  

 สําหรบังวด 9 เดอืน 2563 บรษิทัฯ มผีลขาดทุนเบ็ดเสรจ็รวมส่วนทีÉเป็นของผูถ้ือหุ้นของบรษิทัฯ 244.6 ล้าน

บาท สาเหตุหลกัจากภาวะเศรษฐกิจทีÉไดร้บัผลกระทบจากโควดิ-19 ทําใหร้ายได้จากการขายหนังสอืพมิพ์และรายได้

จากโฆษณาหนังสอืพมิพ์ของบรษิทัฯ ลดลงอย่างมาก เนืÉองจากลูกคา้กลุ่มธุรกจิเช่น สายการบนิ และโรงแรม เป็นต้น 

ไดร้บัผลกระทบโดยตรงจากมาตรการของภาครฐั จงึมกีารสั ÉงซืÊอหนังสอืพมิพล์ดลง  

การวิเคราะห์การดาํเนินงาน 

รายไดจ้ากการประกอบกิจการ 

ในปี 2562 รายได้จากการขายและบริการรวม 800.8 ล้านบาท คดิเป็นอตัราลดลงรอ้ยละ 34.4 จากปี 2561 

ซึÉงมรีายได้จากการขายและบรกิาร 1,220.6 ล้านบาท รายไดจ้ากการขายและบรกิารประกอบดว้ย รายไดจ้ากการขาย

หนังสือพิมพ์ลดลงร้อยละ 24.3 จากปี 2561 ยอดโฆษณาของหนังสือพิมพ์ลดลงร้อยละ 37.6 จากการหยุดพิมพ์

หนังสอืพมิพโ์พสตท์เูดย์และการหยุดผลติและจาํหน่ายหนังสอืพมิพ ์M2F รายไดจ้ากการขายนิตยสารลดลงรอ้ยละ 52.5 

สําหรบัรายได้จากธุรกิจโทรทศัน์ลดลงรอ้ยละ 40.3 ซึÉงสาเหตุหลกัโดยรวมเกิดจากการชะลอตวัของสภาวะเศรษฐกิจ 

ส่งผลใหง้บโฆษณาในสืÉอสิÉงพมิพแ์ละโฆษณาลดลง รวมถงึการเปลีÉยนแปลงพฤตกิรรมการบรโิภคสืÉอจากสิÉงพมิพเ์ป็นสืÉอ

ออนไลน์ 

ต้นทุนขายและบรกิารในปี 2562 เท่ากบั 748.4 ล้านบาท ลดลงรอ้ยละ 24.5 จาก 991.3 ล้านบาทในปี 2561  

ค่าใช้จ่ายในการขายเท่ากับ 136.9 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 5.4 จาก 144.6 ล้านบาทในปี 2561 ซึÉงเป็นผลจากการ

ควบคุมค่าใชจ้่ายในการจดัส่งหนังสอืพมิพแ์ละนิตยสารใหส้อดคล้องกบัรายไดจ้ากการขายและบรกิาร  

ค่าใช้จ่ายในการบริหารเท่ากับ 197.9 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 7.3 จาก 213.3 ล้านบาทในปี 2561 จาก

มาตรการควบคุมค่าใชจ่้ายของบรษิทัฯ สําหรบัค่าใชจ่้ายทางการเงนิเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 12.9 จาก 69.7 ลา้นบาทในปี 2561 

เป็น 78.6 ลา้นบาทจากอตัราดอกเบีÊยทีÉสูงขึÊน และการกู้ยมืเงนิกรรมการเพิÉมขึÊนเพืÉอเสรมิสภาพคล่องของบรษิทัฯ 

สําหรบังวด 9 เดอืนปี 2563 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการขายและบรกิาร 322.4 ล้านบาท ลดลง 271.0 ล้านบาท

จากงวดเดยีวกนัในปี 2562 คดิเป็นร้อยละ (45.67) เนืÉองจากรายได้หลกัได้แก่ รายได้จากการขายหนังสอืพิมพ์และ

รายได้จากโฆษณาหนังสอืพมิพข์องบรษิทัฯ ลดลงอย่างมากอซึÉงเป็นผลกระทบจากเศรษฐกิจชะลอตวัจากการระบาด

ของโควดิ-19 ในขณะทีÉต้นทุนขายและบรกิารเท่ากบั śŞŜ.š ล้านบาท ส่งผลให้ในงวดดงักล่าว บรษิัทฯ มผีลขาดทุน

ขั Êนต้นเนืÉองจากรายไดจ้ากการดําเนินงานไม่ครอบคลุมต้นทุนขาย และบริษทัฯ มตี้นทุนทางการเงนิเพิÉมขึÊนเป็น ŞŚ.ş 

ลา้นบาท เนืÉองจากจาํนวนหนีÊทีÉเพิÉมขึÊนจากการกูย้มืจากกรรมการทีÉเพิÉมขึÊน  
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ความสามารถในการทาํกาํไร 

เนืÉองจากบรษิัทฯ มกีารปรบัเปลีÉยนนโยบายการดําเนินธุรกจิในปี 2562 โดยบรษิทัฯ และบรษิทัในเครอืหยุด

ผลติและจําหน่ายหนังสอืพมิพแ์ละนิตยสารบางฉบบัทีÉไม่ทาํกําไร ทําใหย้อดขายหนังสอืพมิพแ์ละนิตยสารลดลง ทําให้

ในปี 2562 บรษิทัฯ มอีตัราส่วนขาดทุนสุทธต่ิอยอดขายเพิÉมขึÊนจากร้อยละ (13.2) ในปี 2561 เป็นรอ้ยละ (44.1) และมี

อตัราส่วนผลตอบแทนต่อสนิทรพัยล์ดลงเหลอืรอ้ยละ (20.2) 

นอกจากนีÊ บรษิทัฯ ไดห้ยุดพมิพห์นังสอืพมิพบ์างกอกโพสตท์ีÉศูนยก์ารพมิพแ์ละจดัจําหน่าย (บางนา) และหนั

ไปใชว้ธิจีา้งผลติ ซึÉงบรษิทัฯ มกีารบนัทกึการดอ้ยค่าของเครืÉองจกัร อุปกรณ์ และอะไหล่จาํนวน 103.8 ล้านบาท ส่งผล

ใหม้ขีาดทุนก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงนิและค่าใชจ้่ายเงนิได้เพิÉมขึÊน โดยคดิเป็นอตัราเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 419.0 หรอืเพิÉมขึÊน 

395.7 ลา้นบาทจาก (88.7) ลา้นบาทในปี 2561 เป็น (460.5) ลา้นบาท ในปี 2562  

อตัราส่วนผลตอบแทนต่อส่วนผู้ถือหุ้นในปี 2562 ลดลงจากร้อยละ (41.6) ในปี 2561 เป็นร้อยละ (120.4) 

เนืÉองจากบรษิัทฯ มีขาดทุนสําหรบัปีเพิÉมขึÊนคดิเป็นอตัราเพิÉมขึÊนรอ้ยละ (114.3) หรอื (191.6) ล้านบาท จาก (167.6) 

ลา้นบาท ในปี 2561 เป็น (359.2) ลา้นบาทในปี 2562 

สําหรบังวด 9 เดอืนปี 2563 บรษิทัฯ มผีลขาดทุนขั Êนต้นเนืÉองจากรายไดจ้ากการดําเนินงานทีÉลดลงอย่างมาก 

ทําใหอ้ตัราส่วนกําไรสุทธขิองบรษิัทฯ เท่ากบัรอ้ยละ (78.20) ขณะทีÉอตัราส่วนผลตอบแทนต่อสนิทรพัย์และอตัราส่วน

ผลตอบแทนต่อส่วนผูถ้อืหุน้เท่ากบั (řş.Ś) เท่าและ (596.91) เท่า ตามลําดบั  

ลูกหนีÊการค้าและสินค้าคงคลงั 

ณ 31 ธนัวาคม 2562 ลูกหนีÊการค้าของบรษิทัฯ มจีํานวน 218.8 ล้านบาท หรอืลดลงร้อยละ (43.6) จาก ณ 

สิÊนปี 2561 สนิคา้คงเหลอืสุทธจิากการปรบัลดราคาทุน เป็นมูลค่าสุทธทิีÉจะได้รบัลดลงจาก 69.9 ล้านบาท ในปี 2561 

เป็น 13.1 ลา้นบาท ในปี 2562 ซึÉงบรษิทัฯ ไดป้รบัลดราคาทุนของสนิคา้คงเหลอืเป็นมลูค่าสุทธทิีÉจะไดร้บัอย่างเพยีงพอ 

ณ 30 กนัยายน 2563 ลูกหนีÊการคา้ของบรษิทัฯ มจีาํนวน 105.6 ลา้นบาท หรอืลดลง 113.2 ลา้นบาท คดิเป็น

การลดลงรอ้ยละ (51.8) เมืÉอเทยีบกบั ณ สิÊนปี 2562 เนืÉองจากยอดขายทีÉลดลงอย่างมากจากภาวะเศรษฐกจิ และส่งผล

ให้มสีินค้าคงเหลอืมจีํานวน 11.3 ล้านบาท ลดลงจาก ณ สิÊนปี 2562 เป็นจํานวน 1.8 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 

(13.87)    

สินทรพัย ์

ณ 31 ธนัวาคม 2562 สนิทรพัยห์มนุเวยีนลดลง 233.9 ลา้นบาท จาก 588.7 ลา้นบาท ในปี 2561 เป็น 354.8 

ลา้นบาท ในปี 2562 ส่วนสนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนเพิÉมขึÊน 233.8 ลา้นบาทจาก 1,695.2 ลา้นบาท ในปี 2561 เป็นจาํนวน 

1,929.1 ลา้นบาท ในปี 2562 

ณ 30 กนัยายน 2563 สนิทรพัยห์มุนเวยีนของบรษิทัฯ เท่ากบั 132.4 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ สิÊนปี 2562 เป็น

จาํนวน 118.9 ล้านบาท หรอืลดลงรอ้ยละ (47.3) โดยมสีาเหตุหลกัจากลูกหนีÊการคา้ทีÉลดลง 

โครงสร้างทางการเงินและสภาพคล่อง 

ในปี 2562 และ 2563 บรษิัทฯ ใชแ้หล่งเงนิทุนหลกัจากการกู้ยมืเป็นหลกั โดยในปี 2562 บรษิัทฯ มเีงนิกู้ยมื

จากสถาบนัการเงนิรวม 1,282.3 ล้านบาท โดยแบ่งเป็นเงนิกู้ยมืระยะยาว 300.5 ล้านบาท และเงนิเบกิเกนิบญัชแีละ

เงินกู้ยืมระยะสั Êน 981.8 ล้านบาท และเนืÉองจากผลขาดทุนสุทธิในปี 2562 ส่งผลให้มีกระแสเงินสดใช้ไปจากการ

ดําเนินงาน 146.57 ล้านบาท ส่งผลให้อตัราสภาพคล่องและอตัราสภาพคล่องกระแสเงนิสดของบรษิทัฯ ลดลงเหลอื 
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0.25 และ (0.11) ตามลําดบั บรษิทัฯ จงึมคีวามจําเป็นต้องกู้ยมืเงนิจากกรรมการเป็นจํานวน 161.0 ล้านบาท ทีÉอตัรา

ดอกเบีÊยรอ้ยละ 5.25 ต่อปี ประเภทชําระคนืเมืÉอทวงถาม ไม่มหีลกัประกนั 

การกู้ยมืทีÉเพิÉมขึÊนทาํใหอ้ตัราส่วนหนีÊสนิต่อทุนเป็น 6.65 เท่า อย่างไรกต็าม หากพจิารณาอตัราส่วนหนีÊสนิทีÉมี

ภาระดอกเบีÊยต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ เป็น 4.84 เท่า โดยในระหว่างปี 2562 บรษิทัฯ ได้รบัการผ่อนปรนเงืÉอนไข เรืÉองการ

รกัษาสดัส่วนหนีÊสนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ สําหรบังบการเงนิปี 2562 ใหส้ามารถดํารงอตัราส่วนทางการเงนิในอตัราทีÉสงู

กว่าทีÉกําหนดในสญัญาเงนิกูย้มืได ้ 

ทั ÊงนีÊ ในปี 2561 และ 2562 บรษิทัฯ ไม่มกีารประกาศจ่ายเงนิปันผล 

สาํหรบังวด 9 เดอืนปี 2563 บรษิทัฯ เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิรวม ř,521.7 ลา้นบาท แบ่งเป็นเงนิเบกิเกิน

บญัชแีละเงนิกู้ยมืระยะสั Êน 983.2 ล้านบาท เงนิกู้ระยะยาวทีÉจะถงึกําหนดชําระภายใน 1 ปีเพิÉมขึÊนเป็น 144 ล้านบาท 

และเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิคงเหลอื 129.5 ล้านบาท จากการดาํเนินงานทีÉมผีลขาดทุนสุทธอิย่างต่อเนืÉอง 

ทําให้บรษิัทฯ มอีตัราส่วนสภาพคล่องเหลอืเพยีง 0.08 และมอีตัราส่วนหนีÊสนิต่อผู้ถือหุ้นเพิÉมขึÊนเป็น 39.92 โดยใน

ระหว่างงวด บรษิัทฯ และบรษิทัย่อยไดกู้้ยมืเงนิจากกรรมการเพิÉมขึÊนรวม 104 ล้านบาท ส่งผลใหม้กีู้ยมืจากกรรมการ

เพิÉมขึÊนเป็น 265 ล้านบาท 

ทั ÊงนีÊในไตรมาสทีÉ 2 ของปี 2563 บรษิทัฯ ไดม้กีารเจรจาขอผ่อนผนักบัสถาบนัการเงินเพืÉอหยุดจ่ายชําระคนื

เงนิต้นตั Êงแต่งวดเดอืนมถิุนายนจนถึงเดอืนธนัวาคม 2563 และไดเ้จรจากบัสถาบนัการเงนิและได้รบัการผ่อนผนัการ

จ่ายชําระคนืเงนิต้นอีกครั Êงในเดอืนธนัวาคม 2563 โดยมีเงืÉอนไขว่าบรษิทัฯ จะต้องดําเนินการจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย์

และทยอยชาํระคนืเงนิตน้ตั Êงแต่เดอืนมนีาคม 2564 เป็นต้นไปเป็นจาํนวนไตรมาสละ 12 ล้านบาท โดยจะต้องชาํระคนื

เงนิตน้ทั Êงหมดใหแ้ล้วเสรจ็ภายในปี 2565 
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เอกสารแนบ 2 : ข้อมูลของบริษทั ทีÉดินร่มรืÉน จาํกดั 

 

1. ข้อมูลเบืÊองต้น 

ชืÉอบรษิทั : บรษิทั ทีÉดนิร่มรืÉน จาํกดั 

ลกัษณะการประกอบธุรกจิ : จาํหน่ายทีÉดนิพรอ้มสิÉงปลูกสรา้ง 

ทีÉตั Êงบรษิทั : 20/114 หมู่ทีÉ 7 ตําบลมหาสวสัดิ Í อําเภอบางกรวย จงัหวดันนทบุร ี11130 

ทุนจดทะเบยีน : 1,000,000 บาท (หนึÉงลา้นบาท) 

มลูค่าทีÉตราไว ้řŘŘ บาทต่อหุน้ 

ทุนทีÉออกและชาํระแลว้ : 250,000 บาท (สองแสนหา้หมืÉนบาท) 

กรรมการผูม้อํีานาจลงนาม :  

 

2. รายชืÉอคณะกรรมการ 

ณ วนัทีÉ 29 มกราคม 2564 มคีณะกรรมการบรษิทัจาํนวน 3 ทา่น โดยมรีายชืÉอดงันีÊ 

 ชืÉอ – นามสกลุ ตาํแหน่ง 

1 นาย สุทธเิกยีรต ิ จริาธวิฒัน์ กรรมการ 

2 นาย ธรีะเกยีรต ิ จริาธวิฒัน์ กรรมการ 

3 นาง สมกมล  จริาธวิฒัน์ กรรมการ 

4 นาย ภสัสรกรณ์  จริาธวิฒัน์ กรรมการ 
ที Éมา : ขอ้มลูจาก บรษิทั บซิเินส ออนไลน์ จํากดั (มหาชน) 

 

3. โครงสร้างผู้ถือหุ้น 

ณ วนัทีÉ 29 มกราคม 2564 มรีายชืÉอผู้ถือหุน้ใหญ่ ดงันีÊ 

 ชืÉอ – นามสกลุ จาํนวนหุ้น ร้อยละ 

1 นาย สุทธเิกยีรต ิ จริาธวิฒัน์ 7,500 75.00 

2 นาย ธรีะเกยีรต ิ จริาธวิฒัน์ 500 5.00 

3 นาย ธรีะเดช  จริาธวิฒัน์ 500 5.00 

4 นาย ธรีะยุทธ  จริาธวิฒัน์ 500 5.00 

5 นาย ภสัสรกรณ์  จริาธวิฒัน์ 500 5.00 

6 นาง สมกมล  จริาธวิฒัน์ 500 5.00 

 รวม 10,000 100.00 

ที Éมา :  ขอ้มลูจาก บรษิทั บซิเินส ออนไลน์ จํากดั (มหาชน) 

  



รายงานความเหน็ของทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกบัรายการไดม้าและจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย ์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

เอกสารแนบ 2 – หน้า 2 

4. งบการเงิน 

1.1 งบแสดงฐานะการเงิน 

งบแสดงฐานะการเงิน 

งบการเงินตรวจสอบสาํหรบังวดปีสิÊนสุดวนัทีÉ 

śř ธ.ค. ŝš śř ธ.ค. ŞŘ śř ธ.ค. Şř śř ธ.ค. ŞŚ 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรพัย ์         

เงนิสดและเงนิฝากสถาบนัการเงนิ   0.05 0.47  0.04 0.35  0.02 0.22  4.38 100.00 

สนิคา้คงเหลอืสุทธ ิ  11.06 99.53  11.06 99.65  11.06 99.78  -   0.00 

รวมสนิทรพัย์หมุนเวยีน   11.12 100.00  11.10 100.00  11.09 100.00  4.38 100.00 

รวมสินทรพัย ์  11.12  100.00  11.10  100.00  11.09  100.00  4.38  100.00 

หนีÊสินและส่วนของผู้ถือหุ้น                          

หนีÊสิน                          

หนีÊสนิหมุนเวยีนอืÉน   0.06 0.57  0.01 0.07  0.01 0.07  0.63 14.40 

รวมหนีÊสนิหมุนเวยีน   0.06 0.57  0.01 0.07  0.01 0.07  0.63 14.40 

รวมเงนิกูย้มืระยะยาว   11.59 104.24  11.64 104.86  11.64 104.86  -   0.00 

รวมหนีÊสนิไม่หมนุเวยีน   11.59 104.24  11.64 104.86  11.64 104.86  -   0.00 

รวมหนีÊสิน   11.65  104.81  11.65  104.93  11.65  104.93  0.63  14.40 

ส่วนของผู้ถือหุ้น                      

ทุนจดทะเบยีน   1.00 9.00  1.00 9.01  1.00 9.01  1.00 22.84 

ทุนทีÉออกและชําระแลว้ – หุน้สามญั   0.25 2.25  0.25 2.25  0.25 2.25  0.25 5.71 

กาํไร (ขาดทุน)สะสม   (0.78) -7.06  (0.80) -7.19  (0.80) -7.19  3.50 79.89 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น   (0.53) (4.81)  (0.55) (4.93)  (0.55) (4.93)  3.75  85.60 

รวมหนีÊสินและส่วนของผู้ถือหุ้น   11.12  100.00  11.10  100.00  11.10  100.00  4.38  100.00 
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1.2 งบกาํไรขาดทุน 

งบกาํไรขาดทุน 

งบการเงินรวม สาํหรบังวดปีสิÊนสุดวนัทีÉ 

śř ธ.ค. ŝš śř ธ.ค. ŞŘ śř ธ.ค. Şř śř ธ.ค. ŞŚ 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
ล้าน

บาท 
ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากการขายและบรกิาร – สุทธ ิ     -       -     -     -     -     - 18.36  100.00  

รวมรายไดอ้ืÉน  0.00  100.00  0.00  100.00  0.00  100.00        -   0.00  

รายไดร้วม  0.00  100.00  0.00  100.00  0.00  100.00  18.36  100.00  

ตน้ทุนขาย และ/หรอืบรกิาร      -       -       -       -       -       -       -       -   

กําไร(ขาดทุน)ขั Êนตน้      -       -       -       -       -       -   18.36  100.00  

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน  0.01  9,536.45  0.01  16,648.10  0.01  28,547.61  13.21  71.92  

กาํไร(ขาดทุน)จากการดาํเนินงาน  (0.01) (9,536.45) (0.01) (16,648.10) (0.01) (28,547.61)   5.15  28.08  

ค่าใช้จ่ายอืÉน      -       -     -     -     -     -   0.03  0.16  

กํ า ไร  (ขาดทุน)  ก่อนค่ า เสืÉอมราคาและ

ค่าใช้จ่ายตดัจ่าย  (0.01) (9,507.39) (0.01) (16,548.10) (0.01) (28,447.61)      5.13  27.92  

กําไร (ขาดทุน) ก่อนดอกเบีÊยและภาษเีงนิได ้ (0.01) (9,507.39) (0.01) (16,548.10) (0.01) (28,447.61)      5.13  27.92  

ภาษเีงนิได้      -       -     -     -     -     -   0.82  4.45  

กาํไร(ขาดทุน) สุทธิ  (0.01) (9,436.45) (0.01) (16,548.10) (0.01) (28,447.61)   4.31  23.48  

กําไร (ขาดทุน) ต่อหุน้      -     -     -     -     -     -     -     - 
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เอกสารแนบ 3 : ภาวะอตุสาหกรรม 

1. ภาพรวมเศรษฐกิจของประเทศไทย  

การระบาดของไวรสัโควดิ19 (COVID-19) จะส่งผลใหเ้ศรษฐกจิไทยในปี 2563 มแีนวโน้มหดตวัแรงจากปีก่อน 

อตัราเงนิเฟ้อทั Éวไปมแีนวโน้มตดิลบ โดยคณะกรรมการนโยบายการเงนิ (กนง.) คาดว่าเศรษฐกจิไทยปีนีÊมแีนวโน้มหดตวั 

-5.3% สําหรบัตัวเลขคาดการณ์ทีÉ -5.3% เป็นผลมาจากการส่งออกทีÉจะหดตวั รุนแรงถึง -16.4% และการท่องเทีÉยวทีÉ

ลดลง ซึÉงส่งผลกระทบต่อการใช้จ่ายใน ประเทศทีÉปรบัตวัติดลบ -1.5% เนืÉองจากความมั Éนใจในการบริโภคลดลงจาก 

ปัจจยัรายได้ของประชาชนทีÉลดลงและการหลกีเลีÉยงการออกมาใชจ้่ายนอกบ้าน รวมถงึขาดความเชืÉอมั Éนในการบรโิภค 

ซึÉงส่งผลเป็นลูกโซ่ไปถงึการลงทุนภาคเอกชน โดย กนง. คาดว่าจะลดลงถงึ -4.3% อนัเนืÉองมาจากการหดตวัของอุปสงค์

ทั Êงในประเทศและต่างประเทศ เหลอืเพยีงการลงทุนภาครฐัทีÉขบัเคลืÉอนเศรษฐกจิไทยในปีนีÊ ซึÉงแมจ้ะขยายตวัถงึ 5.8% แต่

กไ็ม่มากพอจะทาํใหเ้ศรษฐกจิไทยทั Êงปีขยายตวัหากการระบาดของ COVID-19 ในระยะขา้งหน้า ยงัมคีวามรุนแรง รวมทั Êง

อาจตอ้งใชเ้วลาอกีระยะหนึÉงกว่าทีÉจะกลบัเขา้สู่ภาวะ ปกต ิรฐับาล ธนาคารแห่งประเทศไทย และหน่วยงานทีÉเกีÉยวขอ้งได้

ใหก้ารสนับสนุนมาตรการดแูลผูไ้ดร้บัผลกระทบอย่างตรงจุด รวมทั Êงจะตอ้งดาํเนินการช่วยบรรเทาปัญหาสภาพคล่องและ

เร่งปรบัปรุงโครงสรา้งหนีÊของลูกหนีÊโดยเฉพาะ ครวัเรอืนและธุรกจิ SMEs ใหเ้กดิผลชดัเจนเป็นรูปธรรม (ขอ้มูลอ้างอิง

จาก www.bot.or.th) เช่นเดยีวกบัการคาดการณ์จากธนาคารเอกชน ซึÉงมอีตัราเปลีÉยนแปลงไปในทศิทางเดยีวกันกับ

ธนาคารแห่งประเทศไทย โดยในภาคเอกชนจะไดร้บัผลกระทบจากการแพร่ระบาดไวรสัโควดิ19 แต่ในส่วนของภาครฐัยงั

มีแนวโน้มทีÉจะปรบัตัวสูงขึÊน ในส่วนของเศรษฐกิจไทยทีÉมีการคาดการณ์ว่าจะปรบัตวั ลดลง โดยเป็นผลมาจากปัจจยั

สาํคญั ดงันีÊ 

(1) เศรษฐกจิโลกชะลอตวั รวมไปถงึปัญหาอุปสงคห์ยุดชะงกัดา้นการผลติภายในหลายประเทศ โดยเฉพาะการ

ผลติจากประเทศจนี และ ราคานํÊามนั ในตลาดโลกทีÉลดลงอย่างรวดเรว็ตามแนวโน้มทีÉลดลงของอุปสงค์ นํÊามนัโลก จาก

ปัจจยัดงักล่าวส่งผลกระทบทางตรงต่อภาคการส่งออกของ ประเทศไทย ซึÉงอาจจะมแีนวโน้มปรบัตวัลดลงอยู่ทีÉระดบั -

17.8%  

(2) ปริมาณนักท่องเทีÉยวทีÉลดลง เป็นผลมาจากกําลังซืÊอทีÉน้อยลง และการประกาศปิดประเทศทั Êงในและ

ต่างประเทศ โดยจากขอ้มลูนักท่องเทีÉยว ต่างชาตทิีÉเดนิทางผ่าน 5 สนามบนิหลกั (สุวรรณภูม ิดอนเมอืง ภูเกต็ เชยีงใหม่ 

และหาดใหญ่) พบว่าในช่วงวนัทีÉ 1-28 มนีาคม 2563 นักท่องเทีÉยวหายไปกว่า 78% และลดลงเกอืบ 100% ในเวลาต่อมา 

อย่างไรกต็ามมกีารคาดการณ์ว่าแมนั้กท่องเทีÉยวจะมกีารฟืÊนตวัในช่วงครึÉงหลงัของปี แต่จํานวนนักท่องเทีÉยวทีÉเดนิทางเขา้

ไทยจะมีประมาณ 50% เมืÉอเปรียบกับปี 2562 ผลกระทบดังกล่าวส่งผลกระทบในวงกว้างภายในประเทศเนืÉองจาก

เศรษฐกจิไทยมตีลาดการท่องเทีÉยวเป็นแรงขบัเคลืÉอนทีÉสาํคญั  

(3) ผลกระทบต่อการบรโิภคสินค้าในหลายประเภท เนืÉองจากกําลงัซืÊอของผู้บรโิภคลดน้อยลง และความไม่

มั Éนใจต่อสถานการณ์ในปัจจุบนั ทําใหอ้ตัราการใชจ้่ายต่อครวัเรอืนลดลงและชะลอตวั อย่างไรกต็ามสนิคา้และบรกิารทีÉมี

อตัราเพิÉมสูงขึÊน ไดแ้ก่ สนิคา้และบรกิารด้านสุขภาพ และ เวชภณัฑ์ รวมไปถึงสนิคา้ประเภทอาหาร สนิคา้ออนไลน์และ

บรกิาร อนิเตอรเ์น็ต โดยเป็นผลจากการทาํงานทีÉบ้าน และ การเวน้ระยะห่างทางสงัคม สอดคล้องกบัมาตรการของรฐับาล 

ในขณะทีÉสนิค้าและบรกิารทีÉได ้ผลกระทบมาก คอื สนิค้าและบรกิารด้านการท่องเทีÉยว กิจกรรมสนัทนาการ และการ

คมนาคม จากผลกระทบทีÉไดก้ล่าวมา ทาํใหแ้นวโน้มของการบรโิภคดา้นเอกชนโดยรวมจะมกีารปรบัตวัลดมาอยู่ทีÉระดบั -

2.3 %  

2. ภาพรวมตลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นประเทศไทย 

จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด 19 ยังส่งผลกระทบทั Êงทางตรง และทางอ้อมต่อธุรกิจ

อสงัหารมิทรพัย์ จากการคาดการณ์เดมิว่าตลาดอสงัหารมิทรพัย์จะเติบโตขึÊน 5% แต่จากสถานการณ์โควิด19 มกีาร



รายงานความเหน็ของทีÉปรกึษาทางการเงนิอสิระเกีÉยวกบัรายการไดม้าและจําหน่ายไปซึÉงสนิทรพัย ์และรายการทีÉเกีÉยวโยงกนั 

เอกสารแนบ 3 - หน้า 2 

คาดการณ์ ว่าแนวโน้มจะปรบัตวัลดลง -15% ซึÉงภาพรวมของตลาดอสงัหารมิทรพัย์ในปี 2563 อาจจะผนัผวนถึง 20% 

เป็นอย่างตํÉา (ขอ้มูลอ้างองิจาก ศูนย์ขอ้มูลอสงัหาริมทรพัย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์) โดยเป็นผลจากปรมิาณและการ

ชะลอตวัของเงินทุนทีÉหดตวัลงของนักลงทุน รวมไปถงึกําลงัซืÊอของผูบ้รโิภคทีÉลดลงอย่างเหน็ไดช้ดั ทําใหป้รมิาณของอุป

สงคใ์นภาคอสงัหารมิทรพัยม์ปีรมิาณสูงกว่าอุปทาน อย่างไรกต็ามผลกระทบดงักล่าวอาจส่งผลในระยะสั Êน หรอืยาวขึÊนอยู่

กบัประเภทของอสงัหารมิทรพัย ์ 

ประเภทธุรกจิโรงแรม : ในสถานการณ์ปัจจุบนัส่งผลกระทบรุนแรงต่อธุรกจิโรงแรมโดยตรง จากการคาดการณ์

ของการท่องเทีÉยวแห่งประเทศไทย คาดว่าจํานวนนักท่องเทีÉยวต่างชาตติลอดปี จะมอีตัราลดลงเหลอืเพยีง 30 ล้านคน 

หรอื -24% จาก 39.8 ล้านคนในปี 2562 จากจํานวนนักท่องเทีÉยวทีÉหดตวัลง คาดการณ์ว่าค่าหอ้งพกัเฉลีÉยต่อห้องพกัทีÉ

ขายได ้(Revenue per Available Room, RevPAR) เฉลีÉยของธุรกจิโรงแรมไทยจะลดลง 55% - 65% ในปี 2020 โดยคาด

ว่าอตัราการเขา้พกั (Occupancy rate) เฉลีÉยทั Éวประเทศของปี 2020 จะลดลงราว 35% - 40% ในขณะทีÉค่าหอ้งพกัเฉลีÉย 

(Average room rate) จะลดลง 20% - 25% (ขอ้มูล อ้างอิงจาก SCB Economic Intelligence Center) ซึÉงจะทําใหธุ้รกจิ

โรงแรม ประสบกบัสภาวะขาดทุนจากการดําเนินงาน และอาจส่งผลใหโ้รงแรมบางแห่ง จําเป็นต้องปิดกิจการโดยเฉพาะ

โรงแรมขนาดกลาง ขนาดเล็กทีÉมเีงนิทุนทีÉจํากดัและไม่สามารถขาดสภาพคล่องติดต่อกนัได้ในระยะยาว อย่างไรกต็าม

หากสถานการณ์การแพร่ระบาดโควดิ 19 เปลีÉยนไปในทศิทางทีÉดขีึÊน อาจจะเกดิการฟืÊนตวัในช่วงครึÉงหลงัของปี แต่กจ็ะ

ไม่สามารถฟืÊนตวัไดใ้กล้เคยีงกบัระดบันักท่องเทีÉยวปี 2562 โดยคาดว่าในช่วงสิÊนปี นักท่องเทีÉยวทีÉเดนิทางเขา้ไทยจะมี

จาํนวน 50% เมืÉอเปรยีบเทยีบกบัปี 2562  

ประเภทธุรกจิอาคารสํานักงาน : ตลาดอาคารสํานักงานเป็นตลาดทีÉไดร้บัผลกระทบไม่มากนักเมืÉอเปรยีบเทยีบ

กับธุรกิจอสงัหาริมทรพัย์ในด้านอืÉนๆ อย่างไรก็ตาม อตัราการเช่าอาคารสํานักงานก็ลดตํÉาลงมากทีÉสุดในรอบřŘ ปี 

เนืÉองจากอัตราการเช่าพืÊนทีÉอาคารสํานักงาน Grade A ในปี 2563 ประมาณ 96% ซึÉงถือว่าอยู่ในเกณฑ์ทีÉสูง แม้ว่า

สถานการณ์การระบาดของโควดิ 19 จะส่งผลให้หลายบรษิทัเริÉมให ้พนักงานทํางานจากทีÉบ้าน (Work From Home) แต่

ไม่ได้ส่งผลกระทบต่อปรมิาณการเช่าพืÊนทีÉสํานักงาน เพราะคาดว่าสถานการณ์ดงักล่าวจะเกิดขึÊนในระยะสั Êนเท่านั Êน 

อย่างไรกต็ามวกิฤตโิควดิ19 อาจเป็นจุดเปลีÉยนของตลาดอาคารสํานักงาน เนืÉองจากบรษิทัต่างๆ พยายามลดตน้ทุนของ

บรษิัท รวมถึง ลดขนาดของพืÊนทีÉสํานักงาน ด้วยการสนับสนุนให้พนักงานทํางานทีÉบ้านมากขึÊน โดยเฉพาะธุรกิจกลุ่ม 

Start up ซึÉงอาจเป็นผลใหอุ้ปสงคข์องพืÊนทีÉอาคารสาํนักงานลดลงในอนาคต  

ประเภทธุรกจิศูนย์การคา้และร้านค้ารายย่อย : จากการประกาศ พรก. ฉุกเฉิน ปิดหา้งสรรพสนิคา้และบริการ 

และขอความร่วมมอืจากประชาชนใหง้ดการเดนิทางออกนอกเคหะสถาน ส่งผลให้รายไดข้องทั Êงศูนยก์ารคา้ และร้านคา้ผู้

เช่าลดลง โดยผู้ใหเ้ช่าพืÊนทีÉมแีนวทางการช่วยเหลอืโดยการปรบัลดค่าเช่าตั Êงแต่ระดบั 5% - 20% บางทําเลบางรา้นสูงถงึ 

60% ซึÉงวกิฤตโิควดิ 19 อาจเป็นจุดเปลีÉยนทีÉสําคญัของธุรกจิศูนย์การคา้และร้านคา้รายย่อย รวมไปถงึธุรกจิรา้นอาหาร 

โดยร้านคา้จะเปลีÉยนกลยุทธ์การคา้ จากการขายสนิคา้หน้าร้านค้าโดยการเช่าพืÊนทีÉ เป็นการธุรกิจออนไลน์เพิÉมมากขึÊน 

เพืÉอตอบสนองความตอ้งการของการผูซ้ืÊอทีÉเปลีÉยนไปจากระยะเวลาในการอยู่บา้นทีÉยาวขึÊน โดยปัจจยัการเปลีÉยนแปลงนีÊ 

จะทําให้อุปสงค์ของพืÊนทีÉร้านค้าลดลง เพืÉอเป็นการลดต้นทุน และความเสีÉยงในอนาคต ประกอบกบัปรมิาณ เงนิทุนทีÉ

ลดลงจากการขาดสภาพคล่องในช่วงการแพร่ระบาดโควดิ 19 มผีลใหน้ักลงทุนชะลอการลงทุนในธุรกจิดา้นนีÊ ทาํใหอ้ตัรา

การเตบิโตในอสงัหารมิทรพัยภ์าคธุรกจิการคา้มแีนวโน้มหยุดชะงกัหรอืชะลอตวัในอนาคต 

ประเภททีÉอยู่อาศยั : จากปรมิาณหน่วยอสงัหารมิทรพัยท์ีÉอยู่อาศยัเหลอืขายทีÉสรา้งเสรจ็แลว้ในปี 2562 ประมาณ 

68,000 หน่วย โดยหน่วยเหลือขายทีÉสร้างเสร็จแล้วทีÉเพิÉมขึÊน ส่วนใหญ่จะเป็นบ้านแนวราบ โดยจํานวนรวม 38,000 

หน่วย ในส่วนของหน่วยเหลอืขายทีÉอยู่ระหว่างก่อสร้างอีกประมาณ 98,000 หน่วย ทีÉเป็นอาคารชุดประมาณ 47,000 

หน่วย ซึÉงประมาณ 3 ใน 4 อยู่ในกรุงเทพฯและปรมิณฑล และ บา้นแนวราบประมาณ 51,000 หน่วย โดยจะมกีําหนดการ

สร้างเสร็จ ภายในปี 2563-2564 จะทําให้อุปทานของอสงัหาริมทรพัย์ทีÉอยู่อาศยัคงเหลือ ในตลาดมากกว่า 150,000 
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หน่วย จากขอ้มลูตน้ปี 2563 หน่วยโอนกรรมสทิธิ Í ของบา้นแนวราบขยายตวั 2.8% แต่หน่วยการโอนกรรมสทิธิ Íอาคารชุด

มกีารเคลืÉอนไหวลดลง -6.9% ซึÉงส่วนใหญ่ลดลงจากการโอนกรรมสทิธิ Íของคนต่างชาต ิรวมไปถงึการชะลอตวัของผูซ้ืÊอ

รายใหม่ และแนวโน้มของการขอผ่อนผนัและชะลอการจ่ายออกไป ของผู้ทีÉซืÊอทรพัย์สนิแล้ว เนืÉองจากภาวะโรคระบาด

ไวรสัโควดิ19 อาจส่งผลใหภ้าพรวมหน่วยโอนกรรมสทิธิ Íฯ ลดลง - 11.1% ถงึ -16.7% และมลูค่าโอนกรรมสทิธิ Íฯ ลดลง -

13.8% ถึง -17.1% ซึÉง เป็นอัตราทีÉตํÉาทีÉสุดในรอบ 5 ปี จากปัจจัยข้างต้นจะเป็นผลให้เกิดอุปทานส่วนเกินในตลาด

อสงัหารมิทรพัย์ทีÉอยู่อาศยั อย่างไรกต็ามจากแนวทางเชงินโยบายของรฐับาลทีÉจะใชภ้าคอสงัหารมิทรพัย์เป็นเครืÉองจกัร

สําคญัในการกระตุน้เศรษฐกิจใหฟื้ÊนขึÊนมาโดยเรว็ เนืÉองจากสามารถสรา้งการจา้งงานไดจ้ํานวนมากแล้ว อาจเป็นปัจจยั

สําคญัใหอ้ตัราการเตบิโตของธุรกจิกลบัมาฟืÊนตวั  

ประเภทเชงิอุตสาหกรรม : ผลกระทบต่อการบรโิภคสนิคา้ในหลายประเภทในช่วงการแพร่ระบาดโควดิ 19 ทํา

ใหเ้กดิอตัราเพิÉมและลดของการผลติในภาคอุตสาหกรรม โดยธุรกจิทีÉมกีารเพิÉมการผลติ เช่น สนิคา้ทางการแพทย์ และ

อาหารสําเร็จรูป รวมไปถึงธุรกิจการขนส่ง ทําให้เกิดการขยายของพืÊนทีÉเช่าคลังสินค้า และการบริหารจดัการในการ

กระจายสินค้า แต่อตัราการเพิÉมดงักล่าวจะเพิÉมขึÊนเพยีงระยะสั Êน เพืÉอรองรบัสนิคา้ในช่วงการระบาดของไวรสัโควดิ 19 

เท่านั Êน อย่างไรก็ตาม ภาพรวมของภาคอุตสาหกรรม ส่วนใหญ่มกีารลดการผลติลงตามภาวะเศรษฐกิจทีÉปรบัตวัลงอยู่

แลว้ ส่งผลใหแ้นวโน้มการขยายและโยกยา้ยพืÊนทีÉโรงงานชะลอตวัออกไป 

ทีÉมา : บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จาํกดั 

3. ภาพรวมตลาดอตุสาหกรรมโฆษณาในประเทศไทย 

บรษิทั เอจบีนีีลเสน็ ประเทศไทย จาํกดั ไดร้ายงานมลูค่าเมด็เงนิโฆษณาในช่วงมกราคม – พฤศจกิายน ปี 2563 

พบว่า ลดลง -15% เมืÉอเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อน มมีลูค่าอยู่ทีÉ 96,012 ลา้นบาท ขณะทีÉภาพรวมเมด็เงนิโฆษณาใน

เดอืนพฤศจกิายน ลดลง –11% 
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เมืÉอเจาะลกึเฉพาะเดอืนพฤศจกิายน 2563 เมด็เงนิโฆษณาอยู่ทีÉ 9,940 ลา้นบาท แบ่งเป็น 1) สืÉอทวี ี6,075 ลา้น

บาท ลดลง -6%, 2) สืÉอดจิทิลั 1,685 ล้านบาท ลดลง -4%, 3) สืÉอกลางแจ้งและเคลืÉอนทีÉ 1,032 ล้านบาท ลดลง -řŞ%,   

5) สืÉอในโรงภาพยนตร์ 413 ล้านบาท ลดลง -41%, 6) สืÉอสิÉงพมิพ ์351 ล้านบาท ลดลง -24%, 7) สืÉอวทิยุ 308 ล้านบาท 

ลดลง -32%, 8) สืÉอ In-store 75 ล้านบาท ลดลง -7% 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ส่วนแบรนดท์ีÉใชเ้มด็เงนิโฆษณาสูงสุดในเดอืนพฤศจกิายน 2563 ไดแ้ก ่29 Shopping ใชไ้ป 138.58 ลา้นบาท,  

Coke ใช้ไป 113.42 ล้านบาท Nescafe ใช้ไป 113.40 ล้านบาท RS Mall ใช้ไป 102.88 ล้านบาท และ Sunsilk ใช้ไป 

86.77 ล้านบาท  
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สําหรบัภาพรวมการใชเ้มด็เงนิโฆษณาช่วงมกราคม – พฤศจกิายน 2563 กลุ่มอุตสาหกรรมทีÉใชม้ากขึÊน ไดแ้ก่ 

กลุ่มผลติภณัฑ์ดูแลส่วนบุคคลและเครืÉองสําอาง (Personal Care & Cosmetic) มูลค่า 13,765 ล้านบาท โดยใช้เมด็เงนิ

โฆษณาเพิÉมขึÊน +3% จากช่วงเดยีวกนัของปีทีÉแลว้ 

ขณะทีÉกลุ่มอุตสาหกรรมหลกัยงัคงลดลงจากช่วงเดยีวกนัของปีทีÉแล้ว อาท ิกลุ่มอาหารและเครืÉองดืÉม (Food & 

Beverage) มูลค่า 15,065 ล้านบาท ลดลง -10% , กลุ่ม Media & Marketing มูลค่า 11,226 ล้านบาท ลดลง -8% และ

กลุ่มยานยนต ์(Automotive) มลูค่า 5,692 ลา้นบาท ลดลง -35% 

ส่วนบรษิทัทีÉใชเ้มด็เงนิโฆษณาสงูสุดของเดอืนมกราคม – พฤศจกิายน 2563 ใน 3 อนัดบัแรก ไดแ้ก ่

อนัดบั ř  UNILEVER (THAI) HOLDINGS มลูค่า 4,478 ลา้นบาท เพิÉมขึÊนจากช่วงเดยีวกนัของปีทีÉแลว้ +46% 

อนัดบั Ś NESTLE(THAI) มลูค่า 2,553 ล้านบาท เพิÉมขึÊนจากช่วงเดยีวกนัของปีทีÉแลว้ +41% 

อนัดบั ś PROCTER & GAMBLE (THAILAND) มลูค่า 2,113 ลา้นบาท ลดลงจากช่วงเดยีวกนัของปีทีÉแลว้ -9% 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4. ภาพรวมตลาดอตุสาหกรรมสืÉอสิÉงพิมพใ์นประเทศไทย 

ยุคเปลีÉยนผ่านสู่ดจิิทลั นํามาสู่การเกิดขึÊนของสืÉอดจิทิลั ส่งผลกระทบต่อสืÉอเก่าอย่างกลุ่มสืÉอสิÉงพมิพ ์โดยเฉพาะ

หนังสอืพมิพ์ จากการสํารวจพบว่า หนังสอืพิมพ์ทยอยเลกิฉบบัพมิพ์และมุ่งสู่สืÉอออน์ไลน์ ในรอบไม่กีÉปีทีÉผ่านมาพบว่า

หนังสอืพมิพห์ลายฉบบั ทยอยเลกิพมิพแ์ลว้มุ่งสู่การนําเสนอเนืÊอหาผ่านช่องทางออนไลน์แทน จากตวัอย่างเท่าทีÉรวบรวม

ได ้เช่น   

 ธ.ค. 2559 หนังสอืพมิพ ์'บ้านเมอืง' ยุตกิารผลติและจําหน่ายหนังสอืพิมพ ์โดยฉบบัสุดทา้ยคอืวนัทีÉ 31 ธ.ค. 

2559 เหลอืเพยีงการเผยแพร่ผ่านทางออนไลน์ช่องทางเดยีว  

 มี.ค. 2561 หนังสอืพมิพ์ 'เชยีงใหม่นิวส'์ ประกาศเลกิผลติ เลกิพมิพ์ และจดัจําหน่าย โดยฉบบัวนัทีÉ 5 ม.ีค. 

2561 เป็นฉบบัสุดทา้ย เหลอืเพยีงการเผยแพร่ผ่านทางออนไลน์ช่องทางเดยีว 

 มี.ค. 2562 หนังสอืพมิพ ์'โพสต์ทูเดย์' [สืÉอในเครอื บรษิัท บางกอก โพสต์ จํากดั (มหาชน) หรอื POST] ได้

ประกาศตวัผ่านทางเวบ็ไซตว่์าจะยุตบิทบาทบนหน้าหนังสอืพมิพใ์นฉบบัสุดทา้ย ฉบบัทีÉ 5,897 เหลอืเพยีงการ

เผยแพร่ผ่านทางออนไลน์ช่องทางเดยีว 
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 ม.ีค. 2562 หนังสอืพมิพ ์'M2F' หนังสอืพมิพแ์จกฟรขีนาดแทบ็ลอยด ์(ค่าย POST เช่นเดยีวกบัโพสตท์เูดย)์ ก็

ประกาศเลกิพมิพใ์นเดอืน ม.ีค. 2562 ดว้ยเช่นกนั เหลอืเพยีงการเผยแพร่ผ่านทางออนไลน์ช่องทางเดยีว 

 พ.ค. 2562 หนังสอืพมิพ ์'สยามกฬีา' ไดค้วบรวมหนังสอืพมิพ์และนิตยสารของค่ายสยามสปอร์ต ไว้ในฉบบั

เดยีวคือ 'ฟุตบอลสยาม, มวยสยาม และสยามดารา' โดยเนืÊอหาบางส่วนของฟุตบอลสยามและมวยสยาม จะ

นําเสนอผ่านทางออนไลน์ 

 ม.ิย. 2562 หนังสอืพมิพ์ 'THE NATION' หนังสอืพมิพภ์าษาองักฤษ 1 ใน 2 ฉบบัทีÉมยีอดพมิพม์ากทีÉสุดของ

ไทยวางแผงฉบบัสุดทา้ยในวนัทีÉ 28 ม.ิย. 2562 เหลอืเพยีงการเผยแพร่ผ่านทางออนไลน์ช่องทางเดยีว 

 

สาํหรบันิตยสาร กเ็ผชญิสถานการณ์ทีÉหนักหน่วงเช่นกนั โดยปี 2553 ประเทศไทยมหีวันิตยสารในตลาด 232 ฉบบั 

ซึÉงเพิÉม ขึÊนถึง 20% ในระยะเวลาเพยีง 5 ปี แต่กระนั Êนกว่า 29% ของนิตยสารเหล่านีÊกปิ็ดกจิการลงภายใน 5 ปีดว้ยเช่น 

เดยีวกนั  ในปี 2554 มหีวันิตยสารในตลาดเหลอืเพยีง 183 ฉบบั จากนั Êนในปี 2560 มนิีตยสารปิดตวันับไดถ้งึ 54 ฉบบั 

จากทั Êงหมด 129 ฉบบั  

จากขอ้มูลระหว่างปี 2558-2560 เท่าทีÉรวบรวมได้ ประมาณการว่ามนีิตยสารทีÉยกเลกิการพมิพ์ฉบบักระดาษอย่าง

น้อย 35 แห่ง อาท ิซุบซบิ, OOPS!, OHO, ZOO, FHM, เปรยีว, lemonade, candy, VIVA! FRIDAY, KC WEEKLY, C-

KiDs!, VOLUME, IMAGE, COSMOPOLITAN, บางกอกรายสปัดาห์, เนชั Éนสุดสปัดาห,์ seventeen, สกุลไทย, WHO, I 

LIKE, FLIMAX, ขวญัเรอืน, ดฉิัน, madame FIGARO, คู่สร้าง คู่สม, พลอยแกมเพชร, แมร ีแคลร์ marie claire, Men’s 

Health, Women’s Health, THE Hollywood REPORTER Thailand, billboard Thailand, HEALTH & CUISINE, ค รั ว , 

Go Genius, WRITER เป็นตน้  

ต่อมาในปี 2551 นิตยสาร 'Starpics' ออกวางแผงในฐานะ 'นิตยสารรายเดอืน' เป็นฉบบัสุดทา้ยทีÉฉบบัทีÉ 888 เมืÉอ

เดอืน เม.ย. 2561, นิตยสารภาษาองักฤษ 'Student Weekly' วางแผงเป็นฉบบัสุดท้ายฉบบัวนัทีÉ 30 ก.ย. 2561 (เหลอื

เพยีงการเผยแพร่ผ่านทางออนไลน์ช่องทางเดยีว), นิตยสาร 'เมนส์ ฟิตเนส ไทยแลนด์' วางแผงฉบบัสุดทา้ยเดอืน ธ.ค. 

2561 และในปี 2562 นิตยสาร 'Lonely Planet Traveler Thailand' กไ็ดยุ้ตกิารตพีมิพฉ์บบัสุดทา้ยเมืÉอเดอืน ก.พ. 2562  

ปัญหาทีÉเกดิขึÊนในวงการสืÉอสิÉงพมิพม์าจากปัจจยัหลกัดงันีÊ 

1) ต้นทุนการผลิตเพิÉมสูงขึÊน ประกอบด้วยค่าขนส่ง โรงพิมพ์ เพราะธุรกิจได้รบัผลกระทบเช่นกัน เนืÉองจาก

โรงงานผลติกระดาษเพืÉอพิมพน์ิตยสารในประเทศไทยหยุดการผลติ และปรบัไลน์การผลติเป็นกระดาษรปูแบบ

อืÉน เช่น แพก็เกจจิÊง เนืÉองจากความต้องการกระดาษนิตยสารลดลง โดยเปลีÉยนเป็นรูปแบบการนําเขา้กระดาษ

นิตยสารจากญีÉปุ่ น และจนีตามออรเ์ดอรแ์ทน ทําใหต้น้ทุนกระดาษนิตยสารเพิÉมขึÊน 

2) แผงหนังสอืปิดตวั โดยเฉพาะแผงย่อยตามต่างจงัหวดั ทีÉมตี้นทุนขนส่งเพิÉมขึÊนและทยอยปิดตวัลง เนืÉองจากคน

ซืÊอลดลง ประกอบกบัทายาทแผงหนังสอืไม่สบืทอดกจิการ และเปลีÉยนธุรกิจไปเป็นรูปแบบอืÉนๆ ทําให้จํานวน

แผงหนังสอืลดลงต่อเนืÉอง ส่งผลใหห้นังสอืพมิพม์จุีดจาํหน่ายสนิคา้ลดลงตามไปดว้ย 

3) พฤตกิรรมผู้บรโิภคซืÊอและอ่านสืÉอสิÉงพมิพใ์นแบบกระดาษลดลง และหนัไปรบัขอ้มูลออนไลน์มากขึÊน เนืÉองจาก

คอนเทนท์ทีÉนําเสนอในหนังสือพิมพ์แบบเดิมต้องใช้เวลาและขั Êนตอนการพิมพ์ ขณะทีÉเทคโนโลยีออน์ไลน์

สามารถนําเสนอคอนเทนทไ์ดร้วดเรว็และสามารถรายงานผลขณะเกดิเหตุการณ์ ทาํใหต้อบสนองความตอ้งการ

ของผูบ้รโิภคยุคปัจจุบนัทีÉตอ้งการคอนเทนทแ์บบเรยีลไทม์ 

4) โฆษณาลดลงตามจํานวนทีÉลดลงของผู้อ่าน ผู้ลงโฆษณาปรบัไปใชส้ืÉออืÉนแทนสิÉงพมิพ ์โดยเฉพาะสืÉอออนไลน์ 

ในขณะทีÉรายได้ส่วนใหญ่ของสืÉอสิÉงพมิพ์มาจากเมด็เงนิโฆษณา โดยเฉพาะในช่วง 5 ปีหลงั เมด็เงนิโฆษณา

หายไปจากสืÉอสิÉงพมิพ์ทั Êงหนังสอืพมิพ ์และนิตยสารจํานวนมาก จงึเหน็การปิดตวัของสืÉอสิÉงพมิพอ์ย่างต่อเนืÉอง

ทั ÊงสืÉอไทยและต่างประเทศทีÉมอีายุยาวนาน 
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 ในช่วงระยะเวลา 10 ปีทีÉผ่านมา รายไดจ้ากการโฆษณาของธุรกจิสืÉอในไทยเปลีÉยนแปลงไปอย่างมาก ทั Êงการลด

งบโฆษณาของธุรกิจต่างๆ รวมถึงการเตบิโตของสืÉอออนไลน์และการเปลีÉยน แปลงของพฤติกรรมการเสพสืÉอของ

ผูบ้รโิภค ส่งผลต่อภาพรวมอุตสาหกรรมสืÉอในประเทศไทย ทาํใหเ้กดิปรากฏการณ์ทีÉไม่เคยเกดิขึÊนมาก่อน 

สืÉอหนังสอืพมิพ์ ทีÉในอดตีเคยรุ่งเรอืงเป็นสืÉอใหญ่อนัดบัสองรองจากสืÉอทวีี พบว่าในช่วงหลงัเมด็เงนิโฆษณาหดหายลง

อย่างเหน็ได้ชดั พบว่าปี 2553 เมด็เงนิโฆษณาผ่านสืÉอหนังสอืพมิพแ์ตะระดบั 15,000 ล้านบาท เตบิโต 6.01% โดยในปี 

2556 เม็ดเงินโฆษณามีมูลค่าสูงสุดทีÉ 15,258 ล้านบาท เติบโต 0.49% นับจากปี 2557 สืÉอโซเชียลมีเดียเริÉมเข้ามามี

อทิธพิลในอุตสาหกรรมโฆษณา ส่งผลใหง้บโฆษณาสืÉอสิÉงพมิพช์ะลอตวัอย่างต่อเนืÉอง โดยโฆษณาหนังสอืพมิพม์ลูค่าอยูท่ ีÉ 

13,166 ล้านบาท ลดลง 13.7% และลดลงอย่างต่อเนืÉองจนถงึปัจจุบนั โดยในปี 2561 โฆษณาหนังสอืพมิพจ์ะอยู่ทีÉ 6,100 

ล้านบาท ลดลง 21% และปี 2562 คาดการณืว่ามลูค่าจะอยู่ทีÉ 4,575 ล้านบาท ลดลง 25% จากขอ้มลูดงักล่าวสืÉอโฆษณา

หนังสือพิมพ์จากทีÉเคยครองอันดับสองของอุตสาหกรรมโฆษณามากว่า 20 ปี หากเป็นไปตามทีÉคาดการณ์โฆษณา

หนังสอืพมิพจ์ะลดมาอยู่ในอนัดบัเจด็ รองจาก ทวี,ี อนิเตอรเ์น็ต, สืÉอกลางแจง้, สืÉอในโรงภาพยนต,์ สืÉอทีÉใชใ้นการเดนิทาง 

และสืÉอวทิยุ  


