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สิ่งที่ส่งมาด้วย 6 รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระสำหรับรายการจำหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน
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“POST” หรือ “บริษัทฯ ” บริษัท บางกอก โพสต ์จ ากดั (มหาชน) 
กลุ่มบริษัทฯ  บริษัทฯ บรษิัทย่อยและบริษัทรว่ม ที่ถอืหุน้ทัง้ทางตรงและทางออ้มโดยบริษัทฯ  
สินทรพัยบ์างนา ศนูยก์ารพิมพแ์ละจดัจ าหน่าย ประกอบดว้ย ที่ดิน อาคารและสิ่งปลกูสรา้ง เครื่องจกัรและ

อปุกรณ ์ ซึ่งตัง้อยู่ที่ เลขที่ 999 ถนนบางนา-ตราด กม. 19.5 ต าบลบางโฉลง อ าเภอบางพลี 
จงัหวดัสมทุรปราการ 

สินทรพัยค์ลองเตย อาคารส านกังาน ประกอบดว้ย ที่ดิน อาคารและสิ่งปลกูสรา้ง ซึ่งตัง้อยู่ที่ เลขที่ 136 ติดถนน ณ 
ระนอง แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 

 “WACC” อตัราตน้ทนุทางการเงินถวัเฉลี่ยถ่วงน า้หนกั (Weighted average cost of capital) 
“NTA” หรือ “Net Tangible Assets” มลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ 
“ตลาดหลกัทรพัยฯ์” หรือ “SET” ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
“ส านกังาน ก.ล.ต.” หรือ “SEC” ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย ์และตลาดหลกัทรพัย ์
“ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ” หรือ “IFA” บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั  
“ผูป้ระเมินราคาอิสระ”  หรือ “ไนท์
แฟรงค”์ 

บริษัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

“ประกาศรายการไดม้าหรือ 
จ าหน่ายไป” 

ประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยขอ้มลูและการ
ปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์พ.ศ. 2547 ลงวนัที่ 29 
ตลุาคม 2547 และประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทจ. 20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑใ์น
การท ารายการที่มีนยัส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ิน ลงวนัที่ 31 
สิงหาคม 2551 และประกาศที่มีการแกไ้ขเพ่ิมเติม 

“ประกาศรายการที่เกี่ยวโยงกนั” ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ ที่ ทจ. 21/2551 เร่ือง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่
เกี่ยวโยงกนั และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผย
ขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เกี่ยวโยงกนั พ.ศ. 2546 และที่มีการ
แกไ้ขเพ่ิมเติม 
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จากการท่ีทิศทางการบรโิภคสื่อมกีารเปล่ียนแปลงไปอยา่งมากไปสู่ยคุดิจิทลั คือ เหตกุารณ ์Media Disruption เป็น

การเปล่ียนแปลงที่รวดเรว็และทนัสมยัของส่ือสงัคมโซเชียลมเีดีย ประชาชนมกีารใชง้านอินเตอรเ์น็ตเพิ่มขึน้ ท าใหส่ิ้งพิมพ์
ต่างๆ รวมถงึหนงัสือพิมพแ์ละนิตยสารไดร้บัความสนใจนอ้ยลง สงัเกตไดจ้ากยอดขายของธุรกจิที่ผลิตและจ าหน่ายสิ่งพิมพ์
ที่ลดลง  ดงันัน้กลุ่มที่ไดร้บัผลกระทบอย่างมาก คือ กลุ่มโทรทศันแ์ละส่ือส่ิงพิมพ ์ ซึ่งมีรายไดจ้ากการโฆษณาลดลงอย่าง
มาก ส่ือส่ิงพิมพม์กีารทยอยเลิกการผลิตและจ าหน่ายหนงัสือพิมพ ์ และนิตยสารจ านวนมาก  เหตดุงักลา่วท าใหบ้รษิัทฯ 
ด าเนินการปรบัเปล่ียนกลยทุธแ์ละรูปแบบการด าเนินธุรกจิเพื่อรบัมือกบัผลกระทบที่เกิดขึน้ เช่น การหยดุผลิตและจ าหน่าย
หนงัสือพิมพโ์พสตท์เูดย ์ และ M2F รวมถึงการหยดุผลิตและจ าหน่ายนิตยสารบางประเภท ซึ่งจะช่วยลดค่าใชจ้่ายและลด
ผลขาดทนุจากการด าเนินงานไดบ้างส่วน อยา่งไรก็ตามบรษิัทฯ ยงัมีผลขาดทนุจากการด าเนินงานติดต่อกนัหลายปี และ
ประสบภาวะขาดสภาพคล่องของเงินทนุหมนุเวยีน บรษิัทฯ มคีวามเห็นว่าสินทรพัยบ์างนาไม่มีความจ าเป็นในทางธุรกิจอกี
ต่อไป และจากการท่ีมกีารปรบัขนาดธุรกจิใหเ้ล็กลง บรษิัทฯ จึงไม่จ าเป็นตอ้งมกีารใชพ้ืน้ท่ีส านกังานมากเช่นในอดตี   
ดงันัน้ การจ าหน่ายสินทรพัยค์ลองเตยและสินทรพัยบ์างนาจงึเป็นการน าทรพัยสิ์นมาแปลงเป็นเงินสด เพื่อใชป้ระโยชน์
ส าหรบัธุรกิจที่ยงัด าเนินอยูต่่อไปในปัจจบุนั เพื่อน าไปช าระคืนเงนิกูร้ะยะยาวจากสถาบนัการเงินและเงินกูย้ืมจากบคุคลที่
เก่ียวโยงกนั ลดภาระดอกเบีย้จา่ย และช าระค่าเชา่ส านกังาน ส่วนท่ีเหลือจะเก็บไวใ้ชเ้ป็นเงนิทนุหมนุเวียนส าหรบัการ
ด าเนินธุรกิจต่อไป  การด าเนินการดงักล่าวจงึชว่ยใหบ้รษิัทฯ สามารถด าเนินธุรกจิต่อไปได ้

บรษิัทฯ ไดม้ีมติคณะกรรมการครัง้ที่ 5/2562 เมื่อวนัท่ี 13 ธันวาคม 2562 อนมุตัิการท ารายการจ าหน่ายไปซึง่
สินทรพัยแ์ละการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั โดยจะเสนอต่อที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 1/2563  ในวนัท่ี 25 กมุภาพนัธ ์
2563 นัน้ ต่อมาบรษิัทฯไดแ้จง้เล่ือนก าหนดวนัประชุมผูถื้อหุน้เนื่องจากบรษิัทฯและที่ปรกึษาทางการเงินอิสระอยูใ่นระหวา่ง
การจดัเตรยีมขอ้มลูและเอกสารซึ่งเป็นสาระส าคญั ท าใหไ้ม่สามารถจดัส่งขอ้มลูและเอกสารทัง้หมดใหเ้สรจ็ภายใน
ก าหนดเวลาการส่งหนงัสือนดัประชมุผูถื้อหุน้ได ้  ดงันัน้ ที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท บางกอก โพสต ์ จ ากดั (มหาชน) 
(“บรษิัทฯ ”) ครัง้ที่ 1 / 2563 เมื่อวนัท่ี 25 กมุภาพนัธ ์ 2563 จงึไดม้ีมติอนมุตัใิหเ้สนอต่อที่ประชมุผูถื้อหุน้สามญัประจ าปี 
2563  ซึ่งจะจดัขึน้ในวนัท่ี 22 เมษายน 2563 เพื่อพจิารณาการเขา้ท ารายการ ซึ่งมคีวามแตกตา่งกนัท่ีส าคญั สรุปไดด้งันี ้

 
หัวข้อ มติคณะกรรมการคร้ังที ่5/2562 มติคณะกรรมการคร้ังที ่1/2563 

การจ าหน่ายสินทรพัย ์ จ าหน่ายสินทรพัยค์ลองเตยและสินทรพัยบ์าง
นา ในช่วงราคารอ้ยละ 90-100 ของราคา
ประเมิน คือ มลูค่าระหว่าง 1,439.37 – 
1,684.50 ลา้นบาท 

จ าหน่ายสินทรพัยค์ลองเตยและสินทรพัยบ์างนา 
ในราคารวมไม่ต ่ากวา่ 1,472.85 ลา้นบาท 

บคุคลที่คาดว่าจะเป็นผูซ้ือ้
สินทรพัย ์

บคุคลทั่วไปที่ไม่เกี่ยวโยงกนักบับรษิัทฯ และ/
หรือ บคุคลที่เกี่ยวโยงกนักบับรษิัทฯ คือ นาย
สทุธิเกียรติ จิราธิวฒัน ์ ซึ่งเป็นผูถ้ือหุน้รายใหญ่
ของบริษัทฯ เท่ากบัรอ้ยละ 24.22 และเป็น
ประธานกรรมการบริษัทฯ 

บคุคลทั่วไปที่ไม่เกี่ยวโยงกนักบับรษิัทฯ โดยเป็น
การจ าหน่ายสินทรพัยด์ว้ยวิธีการประกวดราคา 
(Bidding) เพ่ือเปิดโอกาสใหผู้ล้งทนุทั่วไปที่สนใจ 

ระยะเวลาการจ าหน่ายสินทรพัย ์ คาดวา่จะเสรจ็สิน้ภายในปี 2563 แต่หากเกิน
ก าหนดระยะเวลา บริษัทฯ จะน าเสนอที่ประชมุ
ผูถ้ือหุน้เพ่ือพิจารณาต่อไป 

คาดวา่จะเสรจ็สิน้ประมาณเดือนสิงหาคม 2563 
แต่หากเกินก าหนดระยะเวลา บริษัทฯ จะน าเสนอ
ที่ประชมุผูถ้ือหุน้เพ่ือพิจารณาต่อไป 



ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ 
และรายการท่ีเกี่ยวโยงกนัของบริษัท บางกอก โพสต ์จ ากดั (มหาชน) 

                                - หนา้ 6 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

หัวข้อ มติคณะกรรมการคร้ังที ่5/2562 มติคณะกรรมการคร้ังที ่1/2563 
การเช่าพืน้ที่ส  านกังาน  
(สินทรพัยค์ลองเตย) 

เป็นรายการที่เกี่ยวโยงกนั หากผูซ้ือ้สินทรพัยค์ือ 
นายสทุธิเกียรติ จิราธิวฒัน ์

ไม่มีมติเกี่ยวกบัเร่ืองนี ้
แต่จะมีการเช่ากลบัพืน้ทีส่  านกังานบางส่วนจาก
บคุคลที่คาดว่าจะเป็นผูซ้ือ้ คาดว่าเป็นระยะเวลา
ประมาณ 4 เดือน ขึน้อยู่กบัการเจรจาต่อรอง 
(ไม่เป็นรายการไดม้าซึ่งสินทรพัย ์ และไม่เป็น
รายการที่เกี่ยวโยงกนั) 

การขอรบัความช่วยเหลือทาง
การเงินจาก นายสทุธิเกียรติ  
จิราธิวฒัน ์

วงเงินรวม 200 ลา้นบาท สิน้สดุวนัที่ 31 
ธันวาคม 2563 แต่หากเกินก าหนดระยะเวลา 
บริษัทฯ จะน าเสนอที่ประชมุผูถ้ือหุน้เพ่ือ
พิจารณาต่อไป 

วงเงินรวม 250 ลา้นบาท สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 
2563 แต่หากเกินก าหนดระยะเวลา บริษัทฯ จะ
น าเสนอที่ประชมุผูถ้ือหุน้เพ่ือพิจารณาต่อไป 

ส าหรบัรายละเอียดการอนมุตักิารท ารายการตามมติที่ประชมุคณะกรรมการครัง้ที่ 1/2563 เมื่อวนัที่ 25 กมุภาพนัธ ์
2563 มีดงันี ้
(1) อนมุตัิรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ คือ รายการท่ี 1 กลุ่มสินทรพัยค์ลองเตย ที่ดินและอาคารส านกังานใหญ่ 

(คลองเตย) ตัง้อยู่เลขที่ 136 ติดถนน ณ ระนอง แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ เรียกวา่ “สินทรพัยค์ลองเตย” 
มีมลูค่าตามราคาประเมิน 1,175.00 ลา้นบาท ประกอบดว้ย ที่ดิน 859.20 ลา้นบาท   อาคารส่ิงปลกูสรา้งและส่ิงปลกู
สรา้งอื่น ๆ 315.80 ลา้นบาท และ รายการท่ี 2 กลุ่มสินทรพัยบ์างนา ที่ดิน อาคาร เครื่องจกัรและอปุกรณท์ี่ตัง้ศนูยก์าร
พิมพแ์ละจดัจ าหน่าย (บางนา) ตัง้อยู่ที่ เลขท่ี 999 ถนนบางนา-ตราด กม. 19.5 ต าบลบางโฉลง อ าเภอบางพลี จงัหวดั
สมทุรปราการ เรียกว่า “สินทรพัยบ์างนา” มีมลูค่าตามราคาประเมนิระหว่าง 424.30 – 509.50 ลา้นบาท ประกอบดว้ย 
ที่ดิน 261.20 ลา้นบาท อาคารส่ิงปลกูสรา้งและส่ิงปลกูสรา้งอื่นๆ 107.30 ลา้นบาท  และ เครื่องพิมพพ์รอ้มอปุกรณ ์ ซึ่ง
แบ่งราคาประเมินออกเป็น 3 กรณี คือ 

- มลูค่าตลาดตามสภาพการใชป้ระโยชนปั์จจบุนั เทา่กบั 141.00 ลา้นบาท 
- มลูค่าการจ าหน่ายเครื่องจกัรเพื่อน าไปผลิตต่อหากมกีารเคลื่อนยา้ยเครื่องจกัร เทา่กบั 93.00 ลา้นบาท 
- มลูค่าบงัคบัขาย-แยกชิน้ส่วน เท่ากบั 55.80 ลา้นบาท 

โดยการท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยด์งักล่าวจะเป็นการท ารายการกบับคุคลท่ีคาดวา่จะเป็นผูซ้ือ้ ซึ่งเป็น
บคุคลทั่วไปท่ีไม่เก่ียวโยงกนักบับรษิัทฯ  

 
ที่ประชมุคณะกรรมบรษิัทฯ ไดพ้ิจารณาอนมุตัชิ่วงราคาที่เหมาะสมของมลูคา่การจ าหน่ายไปซึง่สินทรพัย ์ ซึ่งอยู่

ระหว่าง 1,636.50 – 1,684.50 ลา้นบาท โดยมีที่มาคือ  
- มลูค่า 1,636.50 ลา้นบาท (ค านวณจากราคาที่ดิน 261.20 ลา้นบาท รวมกบัราคาอาคารส่ิงปลกูสรา้งและส่ิงปลกู

สรา้งอื่นๆ 107.30 ลา้นบาท รวมกบัราคาเครื่องพิมพพ์รอ้มอปุกรณ ์ กรณีราคาจ าหน่ายเครื่องจกัรเพื่อน าไปผลิต
ต่อหากมีการเคลื่อนยา้ยเครื่องจกัร 93.00 ลา้นบาท และอาคารส านกังานคลองเตยจ านวน 1,175.00 ลา้นบาท)  

- มลูค่า 1,684.50 ลา้นบาท (ค านวณจากราคาที่ดิน 261.20 ลา้นบาท รวมกบัราคาอาคารส่ิงปลกูสรา้งและส่ิงปลกู
สรา้งอื่นๆ 107.30 ลา้นบาท รวมกบัราคาเครื่องพิมพพ์รอ้มอปุกรณ ์กรณีราคาจ าหน่ายเครื่องจกัรตามสภาพการ
ใหป้ระโยชนปั์จจบุนั 141.00 ลา้นบาท และอาคารส านกังานคลองเตยจ านวน 1,175.00 ลา้นบาท)  
 



ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ 
และรายการท่ีเกี่ยวโยงกนัของบริษัท บางกอก โพสต ์จ ากดั (มหาชน) 

                                - หนา้ 7 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

บรษิัทฯ ก าหนดแนวทางในการเจรจาต่อรองกบับคุคลที่คาดวา่จะเป็นผูซ้ือ้ โดยจะมีราคาที่ตกลงซือ้ขายกนัไม่ต  ่า
กว่ารอ้ยละ 90 ของราคาประเมนิ ขึน้อยู่กบัการเจรจาต่อรองและผลประโยชนท์ี่บรษิัทฯ จะไดร้บั ช่วงของราคาจ าหน่าย
สินทรพัยค์ลองเตยและสินทรพัยบ์างนาไมต่  ่ากวา่รอ้ยละ 90 ของราคาประเมิน หรือ มลูคา่ระหวา่ง 1,472.85 – 1,516.05 
ลา้นบาท ดงันัน้ คณะกรรมการบรษิัทฯ จึงก าหนดราคาการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยจ์ะไม่ต ่ากว่า 1,472.85 
ลา้นบาท โดยบรษิัทฯก าหนดแนวทางในการจ าหน่ายทรพัยสิ์นพรอ้มกนั และแบ่งออกเป็น 2 กลุ่มใหญ่ คือ กลุ่มสินทรพัย์
คลองเตยและกลุ่มสินทรพัยบ์างนา  ซึ่งตอ้งมีราคาขายไมต่  ่ากวา่รอ้ยละ 90 ของราคาประเมินของกลุ่มสินทรพัยน์ัน้ 

บรษิัทฯมีการก าหนดเงื่อนไขการช าระเงินใหช้ าระเป็นเงินสด จึงจะมีการโอนกรรมสิทธ์ิในสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลท่ี
คาดว่าจะเป็นผูซ้ือ้ บรษิัทฯคาดวา่การท ารายการดงักลา่วจะเสรจ็สิน้ทัง้หมดภายใน 4 เดือนนบัจากวนัท่ีไดร้บัอนมุตัิจากที่
ประชมุผูถื้อหุน้ คือ ภายในเดือนสิงหาคม ปี 2563 อย่างไรก็ตาม หากราคาเสนอซือ้สินทรพัยด์งักล่าวต ่ากว่าราคาที่ไดร้บั
อนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ หรือไม่มีผูล้งทนุทั่วไปท่ีสนใจเสนอราคา บรษิัทฯจะด าเนินการเรียกประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ครัง้
ที่ 1/2563 เพื่อพิจารณาต่อไป 

ภายหลงัการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์บรษิัทฯ ยงัคงมีลกัษณะการประกอบธุรกิจปกติ คือ มีรายไดห้ลกั
จากค่าโฆษณาและจ าหน่ายหนงัสือพิมพบ์างกอกโพสต ์ รวมถึงรายไดจ้ากการจดังานอีเวนต ์ และการบรหิารจดัการส่ือ
ออนไลน ์บรษิัทฯไม่ไดม้ีการเปล่ียนแปลงลกัษณะหรือนโยบายการประกอบธุรกิจอยา่งมีสาระส าคญั   ในส่วนของธุรกิจการ
พิมพ ์ บรษิัทฯ สามารถว่าจา้งบรษิัทภายนอกในการผลิตหนงัสือพมิพห์รือส่ิงพิมพต์า่งๆ และในส่วนของส านกังาน บรษิัทฯ 
ไม่จ าเป็นตอ้งเป็นเจา้ของสินทรพัยด์งักล่าวในการสรา้งรายได ้ สินทรพัยด์งักลา่วเป็นเพียงสถานท่ีที่ใชใ้นการประกอบธุรกจิ 
ซึ่งบรษิัทฯ สามารถเปล่ียนเป็นสถานท่ีอื่นๆไดห้รือขอเช่ากลบัจากผูซ้ือ้  โดยสินทรพัยห์ลกัในการหารายไดข้องบรษิัทฯ คือ 
บคุลากร 

 
(2) อนมุตัิการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั 
การอนมุตักิารขอรบัความชว่ยเหลือทางการเงินที่เกิดขึน้ในปี 2562 จากบคุคลที่เก่ียวโยงกนั คือ นายสทุธิเกียรติ  

จิราธิวฒัน ์โดยบรษิัทฯ และบรษิทัฯย่อยขอรบัความช่วยเหลือทางการเงิน ณ 31 ธันวาคม 2562 รวมจ านวน 161 ลา้นบาท 
รวมถงึการขอรบัความชว่ยเหลือทางการเงินเพิ่มเตมิอีก 89 ลา้นบาทในกรณีจ าเป็น คิดเป็นวงเงนิรวม 250 ลา้นบาท เป็น
เงินกูป้ระเภทช าระคืนเมื่อทวงถาม ไม่มีหลกัประกนั ก าหนดดอกเบีย้คงที่เท่ากบัรอ้ยละ 5.25 ซึง่อา้งองิจากอตัราดอกเบีย้ 
MLR - รอ้ยละ 1.0  (ของธนาคารกรุงเทพ ณ วนัท่ี 27 พฤษภาคม 2562) ก าหนดระยะเวลาของวงเงินกู ้ตัง้แตว่นัเริ่มตน้เบิก
เงินกูง้วดแรกคือ 27 พฤษภาคม 2562 ถงึวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 ซึ่งค านวณเป็นมลูคา่ดอกเบีย้สงูสดุไม่เกิน 21.0 ลา้นบาท 
โดยบรษิัทฯคาดว่าจะช าระคืนเงนิกูไ้ดท้ัง้หมดภายในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 และถา้เกินก าหนดเวลาดงักล่าว บรษิัทฯจะ
ด าเนินการขออนมุตัิรายการใหม่ 

รวมทัง้การขออนมุตัิใหบ้คุคลหรือคณะบคุคลที่ไดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการบรษิัทฯ มีอ  านาจในการด าเนิน 
การใด ๆ ที่จ  าเป็นหรือเก่ียวเนื่องและเป็นประโยชนแ์ก่บรษิัทฯ และผูถื้อหุน้  โดยการท ารายการดงักล่าวจะช่วยลดความ
เส่ียงในการบรหิารโครงสรา้งเงินทนุ เนื่องจากมเีงินทนุหมนุเวยีนเขา้มา ท าใหบ้รษิัทฯ สามารถลดภาระหนีสิ้น และรองรบั
ความตอ้งการใชก้ระแสเงินสดของบรษิัทฯ ไดอ้ยา่งทนัท่วงที 

บรษิัทฯ ไม่มีรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึง่สินทรพัย ์ ในรอบ 6 เดือน  ก่อนวนัท่ีที่ประชมุคณะกรรมการของ
บรษิัทฯ จะมีมติอนมุตักิารเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ ขนาดรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยต์ามเกณฑม์ลูค่ารวมของส่ิงตอบ



ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ 
และรายการท่ีเกี่ยวโยงกนัของบริษัท บางกอก โพสต ์จ ากดั (มหาชน) 

                                - หนา้ 8 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

แทนสงูสดุ เท่ากบั 1,472.85 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 64.50 ถือว่าเป็นรายการประเภทท่ี 1 ดงันัน้ บรษิัทฯ จงึมีหนา้ที่
ด  าเนินการเปิดเผยขอ้มลูต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ และมีหนา้ที่ตอ้งแต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเห็นต่อผูถื้อ
หุน้ของบรษิัทฯ พรอ้มทัง้เปิดเผยสารสนเทศของการท ารายการดงักล่าวตอ่ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ซึ่งตอ้งขออนมุตัจิากที่ประชมุ
วิสามญัผูถื้อหุน้ ดว้ยคะแนนเสยีงไม่ต  ่ากวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชมุและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดส่้วนเสีย และบรษิัทฯจะตอ้งจดัส่งหนงัสือนดัประชมุผูถื้อหุน้พรอ้ม
ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เป็นระยะเวลาล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 วนัก่อนวนัประชมุผูถื้อหุน้ 

และการขอรบัความช่วยเหลือทางการเงินจากนายสทุธิเกียรติ จิราธิวฒัน ์ วงเงินรวม 250 ลา้นบาท ก าหนดอตัรา
ดอกเบีย้รอ้ยละ 5.25 มกี าหนดระยะเวลาของวงเงินกู ้ตัง้แตว่นัเริม่ตน้เบิกเงินกูง้วดแรกคือ 27 พฤษภาคม 2562 ถึงวนัท่ี 31 
ธันวาคม 2563 ซึง่ค  านวณเป็นมลูค่าดอกเบีย้สงูสดุไม่เกิน 21.0 ลา้นบาท ทัง้นี ้ รายการดงักล่าวเป็นการท ารายการกบั
บคุคลที่เก่ียวโยงกนั ซึ่งมขีนาดรายการเกินกวา่ 20 ลา้นบาท (เนื่องจากมลูคา่สินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิติดลบ จึงไม่สามารถ
ค านวณรอ้ยละได)้ ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ ที่ ทจ. 21/2551 เรื่องหลกัเกณฑใ์นการท ารายการท่ีเก่ียวโยง
กนั ประเภทรายการท่ีเก่ียวกบัสินทรพัยห์รือบรกิาร และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องการ
เปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตักิารของบรษิัทจดทะเบยีนในรายการที่เก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 บรษิัทฯ จึงตอ้งด าเนินการตาม
ขัน้ตอนเช่นเดียวกบัเกณฑก์ารจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยด์งักลา่ว 

จากการท ารายการดงักล่าว บรษิทัฯ จึงมีหนา้ที่ตอ้งแต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ โดยแตง่ตัง้บรษิัท ออพทเ์อเชีย 
แคปิตอล จ ากดั เป็นท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเห็นตอ่ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ พรอ้มทัง้เปิดเผยสารสนเทศ การเขา้
ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยต์่อตลาดหลกัทรพัยฯ์และการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั และเสนอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหุน้ของ
บรษิัทฯ เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ารายการดงักล่าว โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดศ้กึษาขอ้มลูในสารสนเทศเก่ียวกบั
รายการจ าหน่ายไปซึง่สินทรพัยแ์ละการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัของบรษิัทฯ  รวมถงึขอ้มลูที่ไดจ้ากการสมัภาษณผ์ูบ้รหิาร
ของบรษิัทฯ เอกสารท่ีไดร้บัจากบรษิัทฯ ที่เก่ียวขอ้งกบัการท ารายการ การก าหนดสมมตฐิาน ส าหรบัการจดัท าประมาณการ 
รวมทัง้ขอ้มลูที่เผยแพรต่่อสาธารณะทั่วไป ขอ้มลูที่เปิดเผยในเว็บไซตข์องตลาดหลกัทรพัยฯ์ ส านกังาน ก.ล.ต.” เป็นตน้ เพื่อ
พิจารณาใหค้วามเห็นต่อการท ารายการดงักล่าว 

จากขอ้มลูและลกัษณะการท ารายการขา้งตน้ มีขอ้ดี ขอ้ดอ้ยและความเส่ียง สามารถสรุปไดด้งันี ้

การเปรียบเทยีบข้อดีและข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการ 
ก. การจ าหน่ายไปซ่ึงสนิทรัพย ์

ข้อดขีองการเข้าท ารายการ 
(1) บรษิัทฯ จะมเีงินทนุเพียงพอส าหรบัการช าระคืนหนีสิ้น และใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียน 
 จากการท่ีบรษิัทฯ ประสบปัญหาทางธุรกิจ มีผลการด าเนินงานขาดทนุอยา่งต่อเนื่องจากธุรกจิโรงพิมพ ์ ท าให้

บรษิัทฯ ตอ้งหยดุการผลิตและจ าหน่ายหนงัสือพิมพ ์โพสตท์เูดย ์และ M2F ในเดือนมีนาคม และหยดุการผลิตหนงัสือพิมพ ์
Bangkok Post ที่โรงพิมพบ์รษิทัฯ (บางนา) ในเดือนกนัยายน 2562 โดยด าเนินการจา้งบรษิัทภายนอกผลิตแทน ดงันัน้ 
สินทรพัยบ์างนาจึงไมม่ีความจ าเป็นในทางธุรกิจอกีต่อไป และจากการท่ีมีการปรบัขนาดธุรกิจใหเ้ล็กลง บรษิัทฯ จึงไม่
จ าเป็นตอ้งมีการใชพ้ืน้ท่ีส านกังานมากเช่นในอดีต   ดงันัน้ การจ าหน่ายสินทรพัยค์ลองเตยและสินทรพัยบ์างนาจึงเป็นการ
น าทรพัยสิ์นมาแปลงเป็นเงินสด เพื่อใชป้ระโยชนส์ าหรบัธุรกจิที่ยงัด าเนินอยู่ต่อไปในปัจจบุนั เพื่อน าไปช าระคืนเงินกูร้ะยะ
ยาวจากสถาบนัการเงินและเงินกูย้ืมจากบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั ลดภาระดอกเบีย้จา่ย และช าระค่าเชา่ส านกังาน ส่วนท่ีเหลือ
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จะเก็บไวใ้ชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนส าหรบัการด าเนินธุรกจิต่อไป  การด าเนินการดงักล่าวจงึช่วยใหบ้รษิัทฯ สามารถด าเนิน
ธุรกิจต่อไปได ้

(2) บรษิัทฯ สามารถลดภาระค่าใชจ้่ายที่เกดิขึน้จากทรพัยสิ์น 
 เนื่องจากสินทรพัยบ์างนา โดยเฉพาะอาคารส่ิงปลกูสรา้ง เครื่องจกัรและอปุกรณ์ ไม่ไดม้ีการใชง้านส าหรบัการ

ผลิตแต่ยงัคงมคี่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาเพื่อรกัษาสภาพใหพ้รอ้มน ากลบัมาใชง้านไดใ้นอนาคต และเพื่อเป็นการรกัษา
ทรพัยสิ์นไม่ใหเ้กดิการเส่ือมสภาพมากเกินไป ซึง่อาจส่งผลต่อราคาซือ้ขายได ้ ส าหรบัอาคารส านกังานท่ีคลองเตยนัน้ 
บรษิัทฯ มีการใชพ้ืน้ท่ีจรงิเพียงบางส่วนแต่ตอ้งจ่ายคา่บ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นทัง้หมด ดงันัน้ การจ าหน่ายทรพัยสิ์นในครัง้นีจ้งึ
เป็นการช่วยลดค่าใชจ้่ายในส่วนของทรพัยสิ์นท่ีไม่จ าเป็นตอ้งใชง้านต่อไป เช่น คา่ไฟฟ้า คา่ใชจ้า่ยบ ารุงรกัษา คา่ซ่อมแซมปี
ละประมาณ 5-10 ลา้นบาท  

ข้อดอ้ยของการท ารายการ 
(1) บรษิัทฯ อาจเสียโอกาสที่จะจ าหน่ายทรพัยสิ์นในราคาที่สงูกวา่ในอนาคต 
กรณีการจ าหน่ายสินทรพัยบ์างนา และสินทรพัยค์ลองเตยซึ่งอยู่ใจกลางเมืองของกรุงเทพฯ ยงัมีโอกาสที่ราคา

อาจจะเพิ่มสงูขึน้ในอนาคต ถงึแมว้่าบรษิัทฯ ยงัไม่ทราบวา่บคุคลที่คาดว่าจะเป็นผูซ้ือ้เป็นใคร อยา่งไรก็ตาม ราคาที่ตกลง
ซือ้ขายอา้งองิตามราคาตลาดเป็นราคาที่เหมาะสมแลว้ในปัจจบุนั ซึ่งสามารถจ าหน่ายเพื่อน าเงนิสดมาแกปั้ญหาทางการ
เงินของบรษิัทฯ ได ้ เพื่อช่วยใหบ้รษิัทฯ ยงัสามารถด าเนินธุรกิจตอ่ไปได ้ และมีความยืดหยุ่นในการบรหิารจดัการ มีสภาพ
คล่องทางการเงินส าหรบัธุรกิจตอ่ไป ส าหรบัท่ีดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งที่บางนา เป็นอาคารท่ีออกแบบส าหรบัการติดตัง้
เครื่องจกัรส าหรบัธุรกจิโรงพิมพ ์ ซึ่งมีลกัษณะเฉพาะเจาะจงและอาจน าไปใชป้ระโยชนอ์ื่นไดย้าก  ดา้นเครื่องจกัรและ
อปุกรณส์ าหรบัธุรกิจโรงพิมพ ์ จะมีการจ าหน่ายใหแ้ก่ผูท้ี่สนใจท าธุรกิจโรงพิมพต์่อไป ซึง่ไม่น่าจะมีมลูค่าเพิ่มสงูขึน้อย่างมี
นยัส าคญัหรืออาจมมีลูค่าลดลง อย่างไรกต็าม การคาดการณว์า่จะจ าหน่ายสินทรพัยใ์นปี 2563 บรษิัทฯอาจจะเสียโอกาส
การท าก าไรท่ีจะจ าหน่ายทรพัยสิ์นในราคาที่สงูขึน้ในอนาคตเมื่อเทียบกบัราคาประเมินปัจจบุนั 

 
(2) บรษิัทฯ มีความเส่ียงอาจจะไม่มผีูซ้ือ้สินทรพัยใ์นระยะเวลาที่คาดการณ ์
บรษิัทฯ มีขัน้ตอนการด าเนินการจ าหน่ายสินทรพัยด์ว้ยวิธีประกวดราคา (bidding) เพื่อเปิดโอกาสใหผู้ล้งทนุทั่วไป 

โดยลงโฆษณาเป็นระยะเวลา 45 วนันบัจากวนัท่ีไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ และจะจดัการเปิดซองเสนอราคา ภายใน 
30 วนัหลงัจากโฆษณาสิน้สดุลง  ซึ่งบรษิัทฯอาจจะมคีวามเส่ียงที่ไมม่ีผูล้งทนุทั่วไปสนใจเขา้รว่มการประกวดราคา 
เนื่องจากสภาวะเศรษฐกิจที่ซบเซา และระยะเวลาที่ค่อนขา้งสัน้ หรือ เหตจุากปัจจยัอื่นๆ อย่างไรก็ตาม บรษิัทฯมีความ
จ าเป็นท่ีจะแกไ้ขปัญหาสภาพคลอ่งซึ่งมีความจ าเป็นเรง่ด่วน และหากบรษิัทฯ ไม่สามารถด าเนินการใหส้ าเรจ็ไดต้ามมติที่
ประชมุผูถื้อหุน้ในครัง้นี ้บรษิัทฯ จะด าเนินการเรียกประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ เพื่อพิจารณาต่อไป 

 
ข. การขอรับความชว่ยเหลอืทางการเงนิจากผู้ถือหุ้นรายใหญ่ซ่ึงเป็นบคุคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 

ข้อดขีองการท ารายการ 
(1) บรษิัทฯ มีสภาพคล่องและความยดืหยุ่นในการบรหิารจดัการดา้นการเงิน รวมถึงตน้ทนุการกูเ้งนิในระดบัต ่า 
การไดร้บัความช่วยเหลือทางการเงินตามความจ าเป็นในการใชเ้งนิ ท าใหบ้ริษัทฯ มีสภาพคล่องเพียงพอท่ีจะช าระ

ค่าใชจ้า่ยที่จ  าเป็น เช่น ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินงาน ค่าใชจ้า่ยในการจา้งพนกังานใหอ้อกจากงาน  รวมถึงการช าระคืนเงินกู้
ระยะยาวที่ถงึก าหนดและดอกเบีย้จ่าย ซึ่งช่วยใหบ้รษิัทฯ ยงัสามารถด าเนินธุรกิจต่อไปได ้และมีความยดืหยุ่นในการบรหิาร
จดัการ มีสภาพคล่องทางการเงนิส าหรบัธุรกิจต่อไป  บรษิัทฯ จึงอยู่ในสถานะท่ียงัมีอ  านาจต่อรองกบัฝ่ายต่างๆที่เก่ียวขอ้ง 
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และเมื่อพิจารณาถึงผลการด าเนนิงานและฐานะการเงินของบรษิทัฯ ในปัจจบุนับรษิัทฯมกีารใชว้งเงินกูเ้ต็มแลว้จากสถาบนั
การเงิน  การหาแหล่งเงินทนุใหมห่รือการกูเ้งินจากบคุคลอื่น ท าไดค้่อนขา้งยากหรืออาจจะมตีน้ทนุทางการเงินหรือดอกเบีย้
ที่สงูมากซึ่งจะยิง่ท าใหบ้รษิัทฯ มภีาระทางการเงินท่ีสงูขึน้ในอนาคต  ทัง้นี ้การกูย้ืมเงินจากบคุคลที่เก่ียวโยงกนั เป็นเงินกูท้ี่
ไม่มีหลกัประกนั มีการก าหนดอตัราดอกเบีย้เท่ากบัลกูคา้ชัน้ดี จงึเป็นตน้ทนุทางการเงินท่ีต ่ากวา่สถาบนัการเงินเมื่อเทยีบ
กบัฐานะทางการเงินท่ีเป็นอยู่ในปัจจบุนั  

 
(2) บรษิัทฯ ไม่ถกูบงัคบัช าระหนีห้รือถกูฟ้องรอ้งด าเนินคดี 
บรษิัทฯ สามารถขอรบัความชว่ยเหลือทางการเงินจากบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั เพื่อแกปั้ญหาสภาพคล่องที่เกดิขึน้ 

ส าหรบัค่าใชจ้า่ยที่จ  าเป็นตอ้งช าระตามกฎหมายหรือตามที่ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง โดยสามารถรกัษาสถานะของการ
เป็นลกูหนีท้ี่ดี ไม่เสียเครดิต ซึง่ในช่วงที่ผ่านมาบรษิัทฯ ไม่เคยมปัีญหาเรื่องการผิดนดัช าระหนีก้บัสถาบนัการเงิน แต่ถา้
บรษิัทฯ ไม่มีเงินเพียงพอและไมส่ามารถช าระค่าใชจ้่ายต่างๆไดต้ามก าหนด บรษิัทฯ อาจถกูฟ้องรอ้ง ด าเนินคดี หรือ ถกู
บงัคบัช าระหนี ้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบอย่างมีสาระส าคญัต่อความต่อเนื่องการด าเนินงานของธุรกจิในปัจจบุนั เป็นเหตใุห้
บรษิัทฯ มีอ  านาจต่อรองลดนอ้ยลงและอยู่ภายใตก้ารก าหนดหรือการควบคมุของเจา้หนีเ้ป็นหลกั 

ข้อดอ้ยของการท ารายการ 
(1) เป็นเงินกูย้มืที่ตอ้งช าระคืนเมื่อทวงถาม 
เงินกูย้ืมดงักล่าวเป็นเงินกูร้ะยะสัน้แบบไม่ก าหนดระยะเวลา แตต่อ้งช าระคืนเมื่อทวงถาม ดงันัน้ บรษิัทฯ อาจมี

ความเส่ียงถา้ถกูเรียกใหช้ าระคืน ซึ่งบรษิัทฯ อาจจะไม่มีสภาพคล่องเพียงพอและไม่สามารถช าระคืนเงินกูไ้ด ้ อย่างไรก็ตาม 
การท่ีบรษิัทฯ ไดร้บัความช่วยเหลือทางการเงิน ชว่ยใหบ้รษิัทฯ ยงัสามารถด าเนินธุรกจิต่อไปได ้และมีความยดืหยุ่นในการ
บรหิารจดัการ มีสภาพคล่องทางการเงินส าหรบัธุรกิจต่อไป 
 
สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

  ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดศ้กึษารายละเอียดการท ารายการ และขอสรุปความเห็น ดงันี ้
 การจ าหน่ายสินทรพัย ์
 ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าราคาประเมินของสินทรพัย ์ที่จดัท าโดยผูป้ระเมินราคาอิสระคือ บริษัท 
ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั จ ากดั ตามวนัประเมินมลูค่า ณ วนัท่ี 21 พฤศจิกายน 2562  มีวตัถปุระสงคเ์พื่อ
ประโยชนส์าธารณะ เป็นราคาที่มีความเหมาะสมต่อสถานการณใ์นปัจจุบนัและสอดคลอ้งกับลกัษณะของสินทรพัยท์ี่ท  า
การประเมินราคา จึงมีความเห็นว่าเป็นราคาที่เหมาะสม  โดยการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยค์ลองเตย มีมูลค่าตามราคา
ประเมิน 1,175.00 ลา้นบาท และสินทรพัยบ์างนามีมลูค่าตามราคาประเมินระหว่าง 461.50 – 509.50 ลา้นบาท  โดยจะ
เป็นการท ารายการกับบุคคลที่คาดว่าจะเป็นผูซ้ือ้ ซึ่งเป็นบุคคลทั่วไปที่ไม่เก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ   ที่ประชุมคณะกรรม
บริษัทฯ ไดพ้ิจารณาอนุมัติช่วงราคาที่เหมาะสมของมูลค่าการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยต์ามราคาประเมินซึ่งอยู่ระหว่าง 
1,636.50 – 1,684.50 ลา้นบาท และบริษัทฯ ก าหนดแนวทางในการเจรจาต่อรองกับบุคคลที่คาดว่าจะเป็นผูซ้ือ้ โดยจะมี
ราคาที่ตกลงซือ้ขายกันไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 90 ของราคาประเมิน ขึน้อยู่กับการเจรจาต่อรองและผลประโยชนท์ี่บริษัทฯ จะ
ไดร้บั ช่วงของราคาจ าหน่ายสินทรพัยร์วมไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 90 ของราคาประเมิน หรือ มลูค่าระหว่าง 1,472.85 – 1,516.05 
ลา้นบาท 

ทัง้นี ้ในการประเมินราคาของสินทรพัยบ์างนาโดยเฉพาะในส่วนของเครื่องจกัรและอปุกรณ ์ ผูป้ระเมินราคาอิสระ
ไดป้ระเมินราคาเครื่องจกัร 3 กรณีคือ กรณี 1 มีการใชง้านเครื่องจกัรปกติ ณ ที่ตัง้ปัจจบุนั มีมลูค่า 141 ลา้นบาท กรณี 2 มี
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การเคล่ือนยา้ยเครื่องจกัรเพื่อน าไปผลิต ณ ที่ตัง้ใหม่ มีมลูค่า 93 ลา้นบาท และกรณี 3 มลูค่าบงัคบัขาย-แยกชิน้ส่วนเทา่กบั 
55.8 ลา้นบาท โดยบริษัทฯไดต้ิดต่อหาผูส้นใจจะซือ้ทัง้ในประเทศและต่างประเทศแลว้ปรากฏว่าไม่มีผูส้นใจในประเทศที่
จะซือ้ แต่มีผูส้นใจในต่างประเทศที่จะซือ้เฉพาะเครื่องจกัรเพื่อน าไปผลิตต่อยงัประเทศของผูซ้ือ้ ซึ่งตรงกับกรณีที่  2 ซึ่งมี
ราคาประเมิน 93 ลา้นบาท  ดงันัน้ ความเป็นไปไดท้ี่จะเกิดเหตุการณใ์นกรณี 1 จึงเป็นไปไดน้อ้ยมาก  ส่วนกรณีที่ 3 ซึ่งมี
ราคาประเมิน 55.80 ลา้นบาทเป็นการก าหนดราคาแบบบังคับขาย-แยกชิน้ส่วน เป็นวิธีที่ไม่สอดคลอ้งกับแนวทางการ
จ าหน่ายสินทรพัยข์องบรษิัทฯ  ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระจึงน าขอ้มลูราคาประเมินที่ดินอาคาร รว่มกบัราคาประเมนิ
เครื่องจักรเฉพาะกรณีที่ 2 มาใชใ้นการวิเคราะหต์่อไป ซึ่งจะเป็นการวิเคราะหก์รณีที่มีราคาขายตามราคาประเมิน และ 
กรณีที่จ  าหน่ายสินทรพัยไ์ดใ้นราคาไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 90 ของราคาประเมิน ไดช้่วงของมูลค่าการจ าหน่ายสินทรพัยร์วม
ระหว่าง 1,472.85 – 1,636.50 ลา้นบาท การมีส่วนลดดงักล่าวช่วยใหบ้รษิัทฯมชี่องทางในการเจรจาตอ่รองกบับคุคลที่คาด
ว่าจะซือ้ซึ่งจะช่วยใหม้ีโอกาสมากขึน้ในการท ารายการ การที่คณะกรรมการบริษัทฯ มีมติใหจ้ าหน่ายสินทรพัยใ์นราคาไม่
ต ่ากว่า 1,472.85 ลา้นบาท จึงเป็นราคาที่ไม่ต  ่ากว่าราคาต ่าสดุที่ที่ปรกึษาทางการเงินไดศ้กึษาไว้ดงักล่าวและเป็นราคาที่
เหมาะสม 

เมื่อไดร้บัการอนุมตัิจากผูถื้อหุน้ในเดือนเมษายน 2563 แลว้  บริษัทจะด าเนินการจ าหน่ายสินทรพัยด์ว้ยวิธีการ
ประกวดราคา (Bidding) กับบุคคลภายนอกซึ่งไม่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกนั หลงัจากนัน้ บริษัทฯ จะจัดใหม้ีการประชมุเพื่อ
ท าการเปิดซองประกวดราคา โดยกรรมการบริษัทฯ หรือ บุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัทฯ จะเป็นผูท้  า
การเปิดซองเสนอราคา และจะเชิญบคุคลภายนอกเขา้รว่มเป็นสกัขีพยานเพื่อความโปรง่ใส โดยคาดว่าการซือ้ขายจะเสร็จ
สิน้ทัง้หมดภายใน 4 เดือนนบัจากวนัประชุมผูถื้อหุน้ในการจ าหน่ายสินทรพัยค์ลองเตยและสินทรพัยบ์างนา และบริษัทฯ 
จะเจรจาต่อรองเพื่อขอเช่ากลบัอาคารบางส่วนของสินทรพัยค์ลองเตยตัง้แต่เดือนกนัยายนถึงเดือนธันวาคม 2563 เพื่อใช้
พืน้ท่ีก่อนที่จะเตรียมยา้ยสถานท่ีท างาน ไปเช่าอาคารส านกังานแห่งใหม่ตัง้แต่เดือนมกราคม 2564 เป็นตน้ไป 

  
การขอรบัความช่วยเหลือทางการเงินจากบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั 
การขอรบัความช่วยเหลือทางการเงินที่เกดิขึน้ในปี 2562 จากบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั คือ นายสทุธิเกียรติ จิราธิวฒัน ์

โดยบรษิัทฯ และบรษิัทฯย่อยขอรบัความชว่ยเหลือทางการเงิน ณ 31 ธันวาคม 2562 รวมจ านวน 161 ลา้นบาท รวมถึงการ
ขอรบัความชว่ยเหลือทางการเงินเพิ่มเติมอีก 89 ลา้นบาทในกรณีจ าเป็น คดิเป็นวงเงินรวม 250 ลา้นบาท เป็นเงินกูป้ระเภท
ช าระคืนเมื่อทวงถาม ไมม่ีหลกัประกนั ก าหนดดอกเบีย้คงที่เทา่กบัรอ้ยละ 5.25 ซึ่งอา้งองิจากอตัราดอกเบีย้ MLR - รอ้ยละ 
1.0  (ของธนาคารกรุงเทพ ณ วนัท่ี 27 พฤษภาคม 2562) ก าหนดระยะเวลาของวงเงินกู ้ตัง้แตว่นัเริ่มตน้เบกิเงินกูง้วดแรก
คือ 27 พฤษภาคม 2562 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 ซึ่งค านวณเป็นมลูค่าดอกเบีย้สงูสดุไม่เกิน 21.0 ลา้นบาท โดยบรษิัทฯ
คาดว่าจะช าระคืนเงินกูไ้ดท้ัง้หมดภายในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 และถา้เกินก าหนดเวลาดงักลา่ว บรษิัทฯ จะน าเสนอท่ี
ประชมุผูถื้อหุน้เพื่อพจิารณาอนมุตัิใหม่ การท ารายการดงักล่าวชว่ยใหบ้รษิัทฯ ยงัคงมีสภาพคล่องและสามารถด าเนินธุรกิจ
ต่อไปไดโ้ดยไม่เสียอ านาจการควบคมุใหแ้ก่บคุคลภายนอกอื่นๆ มีตน้ทนุท่ีต ่ากวา่การกูเ้งินจากสถาบนัการเงิน จึงเป็นการ
ท ารายการท่ีบรษิัทฯไดร้บัประโยชนแ์ละมีความเหมาะสม 

 
การคาดการณผ์ลการด าเนินงาน 
บรษิัทฯ ไดม้ีการปรบัทิศทางการด าเนินงานในระยะ 2-3 ปีที่ผ่านมา มกีารหยดุการผลิตและจ าหน่ายหนงัสือหลาย

ประเภท และต่อมายกเลิกการผลิตและจ าหน่ายหนงัสือพิมพโ์พสตท์เูดยแ์ละ M2F เมื่อเดือนมีนาคม 2562 โดยบรษิัทฯ มี
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แผนธุรกิจที่จะหารายไดเ้พิ่มขึน้จากสื่อดิจิทลั เช่น Digital Advertising, Digital sale (โปรดดรูายละเอียดเพิม่เติมในหวัขอ้ 
3.2 แผนธุรกจิ) เพื่อเขา้มาทดแทนรายไดจ้ากสื่อส่ิงพิมพท์ี่มีแนวโนม้ของรายไดท้ี่ลดลง เมื่อรวมกบัการท ารายการในครัง้นี ้
บรษิัทฯ จะมีเงินสดรบัจากการขายสินทรพัยม์าช าระคืนหนีสิ้นทัง้เงินกูส้ถาบนัการเงินและเงินกูย้ืมจากบคุคลที่เก่ียวโยงกนั 
โดยจะมดีอกเบีย้จา่ยลดลงอย่างมาก  โดยภาพรวมแลว้ในปี 2563 เมื่อบรษิัทฯ มกีารขายสินทรพัยท์ัง้หมดแลว้ คาดวา่
บรษิัทฯ จะมีผลขาดทนุท่ีลดลงจากเดิม   ซึ่งจากแผนการปรบัตวัทางธุรกจิ รวมถงึการท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์น
ครัง้นีเ้ป็นการแกไ้ขปัญหาหนีสิ้นและสภาพคล่องในปัจจบุนัไม่ใหเ้กิดปัญหารุนแรงมากกว่าเดิมเพื่อใหบ้รษิัทฯ ยงัอยู่ใน
ฐานะท่ีมีอ  านาจต่อรองกบับคุคลภายนอกและเจา้หนีป้ระเภทต่างๆ และยงัคงใหฝ่้ายบรหิารของบรษิัทฯ มีอ  านาจควบคมุ
และด าเนินธุรกิจต่อไปได ้  

 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่การท ารายการครัง้นีเ้ป็นเรื่องจ าเป็น และเหมาะสมกบัการแกไ้ขปัญหา
ตามสถานการณใ์นปัจจบุนั โดยเงินท่ีไดจ้ากการขายสินทรพัยจ์ะช่วยใหบ้รษิัทฯ มีสถานะทางการเงินท่ีดีและมีสภาพคล่อง
เพียงพอกบัการด าเนินธุรกิจต่อไป อย่างไรก็ตาม บรษิัทฯ ยงัมีความจ าเป็นท่ีตอ้งวางแผนกลยทุธใ์นระยะยาวถึงทศิทาง
ธุรกิจ แนวทางการด าเนินงาน เพื่อใหบ้รษิัทฯ สามารถอยู่รอดไดต้่อไปในระยะยาว  และเมื่อพิจารณาถึงขอ้มลูเรื่องการ
วิเคราะหข์อ้ดีและประโยชนข์องการเขา้ท ารายการ ขอ้ดอ้ยและความเส่ียงของการเขา้ท ารายการโดยรวมแลว้ บรษิัทฯ จะ
ไดร้บัประโยชนใ์นระยะยาวจากการท ารายการในครัง้นีม้ากกว่า ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระจึงมีความเหน็ว่า ผู้ถือหุ้น
ของบริษทัฯ ควรอนุมัตกิารท ารายการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพยโ์ดยราคาจะไม่ต ่ากว่า 1,472.85 ล้านบาท และการ
อนุมัติการขอรับความช่วยเหลือทางการเงนิจากบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั   

 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้ าการศกึษาขอ้มลูดงักล่าวดว้ยความรอบคอบ ใชค้วามรูค้วามสามารถและความ
ระมดัระวงั ตัง้อยู่บนพืน้ฐานของผูป้ระกอบวชิาชีพ โดยไดพ้ิจารณาถึงความสมเหตสุมผลของรายการจ าหน่ายไปซึ่ง
สินทรพัย ์การท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั และความเหมาะสมของมลูค่าการเขา้ท ารายการประกอบกบัปัจจยัตา่งๆ ที่เก่ียวขอ้ง 
ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระในรายงานฉบบันีม้ิไดร้วมถึงความส าเรจ็ของการด าเนินการใหก้ารท ารายการเสรจ็
สมบรูณ ์รวมถึงผลการด าเนินงานของบรษิัทฯ ในอนาคตที่เกดิขึน้เนื่องจากสินทรพัยท์ี่จ  าหน่ายในครัง้นี ้และความเห็นของที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐานวา่ ขอ้มลูและเอกสารดงักล่าวเป็นขอ้มลูที่ถกูตอ้งตามความเป็นจรงิและ
สมบรูณ ์ และการใหค้วามเห็นนีเ้ป็นการพิจารณาจากสถานการณแ์ละขอ้มลูที่สามารถรบัรูไ้ดใ้นปัจจบุนั ณ วนัท่ีจดัท า
รายงานฉบบันี ้ ทัง้นี ้ หากมีการเปล่ียนแปลงใดๆ หรือเกดิเหตกุารณใ์ด อาจสง่ผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อการด าเนิน
ธุรกิจและประมาณการทางการเงินของบรษิัทฯ และการประเมนิและวิเคราะหข์องที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ รวมถึงการ
ตดัสินใจของผูถื้อหุน้ต่อการท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยแ์ละการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัขา้งตน้ได ้

ผูถื้อหุน้ควรศกึษาขอ้มลูตามรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระและเอกสารตา่งๆ ที่แนบมากบั
หนงัสือนดัประชมุในครัง้นี ้ เพื่อใชว้ิจารณญาณและดลุพินิจประกอบการพิจารณาในการตดัสินใจเพื่อลงมติไดอ้ย่าง
เหมาะสม โดยขึน้อยู่กบัการตดัสนิใจของผูถื้อหุน้เป็นส าคญั ทัง้นี ้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระขอรบัรองวา่ไดพ้ิจารณาและให้
ความเห็นกรณีขา้งตน้ดว้ยความรอบคอบตามมาตรฐานวิชาชีพ โดยค านึงถงึผลประโยชนข์องผูถื้อหุน้เป็นส าคญั 
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1. ลักษณะและรายละเอียดของรายการจ าหน่ายไปซ่ึงสนิทรัพย ์และการท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกัน 

1.1 วัตถุประสงคข์องการท ารายการและทีม่าของรายการ 

จากการท่ีทิศทางการบรโิภคสื่อมกีารเปล่ียนแปลงไปอยา่งมากไปสู่ยคุดิจิทลั คือ เหตกุารณ ์Media Disruption เป็น
การเปล่ียนแปลงที่รวดเรว็และทนัสมยัของส่ือสงัคมโซเชียลมเีดีย ประชาชนมกีารใชง้านอินเตอรเ์น็ตเพิ่มขึน้ ท าใหส่ิ้งพิมพ์
ต่างๆ รวมถงึหนงัสือพิมพแ์ละนิตยสารไดร้บัความสนใจนอ้ยลง สงัเกตไดจ้ากยอดขายของธุรกจิที่ผลิตและจ าหน่ายสิ่งพิมพ์
ที่ลดลง  ดงันัน้กลุ่มที่ไดร้บัผลกระทบอย่างมาก คือ กลุ่มโทรทศันแ์ละส่ือส่ิงพิมพ ์ ซึ่งมีรายไดจ้ากการโฆษณาลดลงอย่าง
มาก ส่ือส่ิงพิมพม์กีารทยอยเลิกการผลิตและจ าหน่ายหนงัสือพิมพ ์ และนิตยสารจ านวนมาก  เหตดุงักลา่วท าให้บรษิัทฯ 
ด าเนินการปรบัเปล่ียนกลยทุธแ์ละรูปแบบการด าเนินธุรกจิเพื่อรบัมือกบัผลกระทบที่เกิดขึน้ เช่น การหยดุผลิตและจ าหน่าย
หนงัสือพิมพโ์พสตท์เูดย ์ และ M2F รวมถึงการหยดุผลิตและจ าหน่ายนิตยสารบางประเภท ซึ่งจะช่วยลดค่าใชจ้่ายและลด
ผลขาดทนุจากการด าเนินงานไดบ้างส่วน อยา่งไรก็ตามบรษิัทฯ ยงัมีผลขาดทนุจากการด าเนินงานติดต่อกนัหลายปี และ
ประสบภาวะขาดสภาพคล่องของเงินทนุหมนุเวยีน บรษิัทฯ มคีวามเห็นว่าสินทรพัยบ์างนาไม่มีความจ าเป็นในทางธุรกิจอกี
ต่อไป และจากการท่ีมกีารปรบัขนาดธุรกจิใหเ้ล็กลง บรษิัทฯ จึงไม่จ าเป็นตอ้งมกีารใชพ้ืน้ท่ีส านกังานมากเช่นในอดตี   
ดงันัน้ การจ าหน่ายสินทรพัยค์ลองเตยและสินทรพัยบ์างนาจงึเป็นการน าทรพัยสิ์นมาแปลงเป็นเงินสด เพื่อใชป้ระโยชน์
ส าหรบัธุรกิจที่ยงัด าเนินอยูต่่อไปในปัจจบุนั เพื่อน าไปช าระคืนเงนิกูร้ะยะยาวจากสถาบนัการเงินและเงินกูย้ืมจากบคุคลที่
เก่ียวโยงกนั ลดภาระดอกเบีย้จา่ย และช าระค่าเชา่ส านกังาน ส่วนท่ีเหลือจะเก็บไวใ้ชเ้ป็นเงนิทนุหมนุเวียนส าหรบัการ
ด าเนินธุรกิจต่อไป  การด าเนินการดงักล่าวจงึชว่ยใหบ้รษิัทฯ สามารถด าเนินธุรกจิต่อไปได ้

บรษิัทฯ ไดม้ีมติคณะกรรมการครัง้ที่ 5/2562 เมื่อวนัท่ี 13 ธันวาคม 2562 อนมุตัิการท ารายการจ าหน่ายไปซึง่
สินทรพัยแ์ละการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั โดยจะเสนอต่อที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 1/2563  ในวนัท่ี 25 กมุภาพนัธ ์
2563 นัน้ ต่อมาบรษิัทฯไดแ้จง้เล่ือนก าหนดวนัประชมุผูถื้อหุน้เนื่องจากบรษิัทฯและที่ปรกึษาทางการเงินอิสระอยูใ่นระหวา่ง
การจดัเตรยีมขอ้มลูและเอกสารซึ่งเป็นสาระส าคญั ท าใหไ้ม่สามารถจดัส่งขอ้มลูและเอกสารทัง้หมดใหเ้สรจ็ภายใน
ก าหนดเวลาการส่งหนงัสือนดัประชมุผูถื้อหุน้ได ้  ดงันัน้ ที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท บางกอก โพสต ์ จ ากดั (มหาชน) 
(“บรษิัทฯ ”) ครัง้ที่ 1 / 2563 เมื่อวนัท่ี 25 กมุภาพนัธ ์ 2563 จงึไดม้ีมติอนมุตัใิหเ้สนอต่อท่ีประชมุผูถื้อหุน้สามญัประจ าปี 
2563  ซึ่งจะจดัขึน้ในวนัท่ี 22 เมษายน 2563 เพื่อพจิารณาการเขา้ท ารายการ ซึ่งมคีวามแตกตา่งกนัท่ีส าคญั สรุปได้ดงันี ้

 
หัวข้อ มติคณะกรรมการคร้ังที ่5/2562 มติคณะกรรมการคร้ังที ่1/2563 

การจ าหน่ายสินทรพัย ์ จ าหน่ายสินทรพัยค์ลองเตยและสินทรพัยบ์าง
นา ในช่วงราคารอ้ยละ 90-100 ของราคา
ประเมิน คือมลูค่าระหว่าง 1,439.37 – 
1,684.50 ลา้นบาท 

จ าหน่ายสินทรพัยค์ลองเตยและสินทรพัยบ์างนา 
ในราคารวมไม่ต ่ากวา่ 1,472.85 ลา้นบาท 

บคุคลที่คาดว่าจะเป็นผูซ้ือ้
สินทรพัย ์

บคุคลทั่วไปที่ไม่เกี่ยวโยงกนักบับรษิัทฯ และ/
หรือ บคุคลที่เกี่ยวโยงกนักบับรษิัทฯ คือ นาย
สทุธิเกียรติ จิราธิวฒัน ์ ซึ่งเป็นผูถ้ือหุน้รายใหญ่
ของบริษัทฯ เท่ากบัรอ้ยละ 24.22 และเป็น
ประธานกรรมการบริษัทฯ 

บคุคลทั่วไปที่ไม่เกี่ยวโยงกนักบับรษิัทฯ โดยเป็น
การจ าหน่ายสินทรพัยด์ว้ยวิธีการประกวดราคา 
(Bidding) เพ่ือเปิดโอกาสใหผู้ล้งทนุทั่วไปที่สนใจ 
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หัวข้อ มติคณะกรรมการคร้ังที ่5/2562 มติคณะกรรมการคร้ังที ่1/2563 
ระยะเวลาการจ าหน่ายสินทรพัย ์ คาดวา่จะเสรจ็สิน้ภายในปี 2563 แต่หากเกิน

ก าหนดระยะเวลา บริษัทฯ จะน าเสนอที่ประชมุ
ผูถ้ือหุน้เพ่ือพิจารณาต่อไป 

คาดวา่จะเสรจ็สิน้ประมาณเดือนสิงหาคม 2563 
แต่หากเกินก าหนดระยะเวลา บริษัทฯ จะน าเสนอ
ที่ประชมุผูถ้ือหุน้เพ่ือพิจารณาต่อไป 

การเช่าพืน้ที่ส  านกังาน  
(สินทรพัยค์ลองเตย) 

เป็นรายการที่เกี่ยวโยงกนั หากผูซ้ือ้สินทรพัยค์ือ 
นายสทุธิเกียรติ จิราธิวฒัน ์

ไม่มีมติเกี่ยวกบัเร่ืองนี ้
แต่จะมีการเช่ากลบัพืน้ทีส่  านกังานบางส่วนจาก
บคุคลที่คาดว่าจะเป็นผูซ้ือ้ คาดว่าเป็นระยะเวลา
ประมาณ 4 เดือน ขึน้อยู่กบัการเจรจาต่อรอง 
(ไม่เป็นรายการไดม้าซึ่งสินทรพัย ์ และไม่เป็น
รายการที่เกี่ยวโยงกนั) 

การขอรบัความช่วยเหลือทาง
การเงินจาก นายสทุธิเกียรติ  
จิราธิวฒัน ์

วงเงินรวม 200 ลา้นบาท สิน้สดุวนัที่ 31 
ธันวาคม 2563 แต่หากเกินก าหนดระยะเวลา 
บริษัทฯ จะน าเสนอที่ประชมุผูถ้ือหุน้เพ่ือ
พิจารณาต่อไป 

วงเงินรวม 250 ลา้นบาท สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 
2563 แต่หากเกินก าหนดระยะเวลา บริษัทฯ จะ
น าเสนอที่ประชมุผูถ้ือหุน้เพ่ือพิจารณาต่อไป 

ส าหรบัรายละเอียดการอนมุตักิารท ารายการตามมติที่ประชมุคณะกรรมการครัง้ที่ 1/2563 เมื่อวนัที่ 25 กมุภาพนัธ ์
2563 มีดงันี ้

(1) อนมุตัิรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ คือ รายการท่ี 1 กลุ่มสินทรพัยค์ลองเตย ที่ดินและอาคาร
ส านกังานใหญ่ (คลองเตย) ตัง้อยู่เลขที่ 136 ติดถนน ณ ระนอง แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ เรียกวา่ “สินทรพัย์
คลองเตย” มีมลูคา่ตามราคาประเมิน 1,175.00 ลา้นบาท ประกอบดว้ย ที่ดิน 859.20 ลา้นบาท   อาคารส่ิงปลกูสรา้งและ
ส่ิงปลกูสรา้งอื่น ๆ 315.80 ลา้นบาท และรายการท่ี 2 กลุ่มสินทรพัยบ์างนา ที่ดิน อาคาร เครื่องจกัรและอปุกรณท์ี่ตัง้ศนูย์
การพิมพแ์ละจดัจ าหน่าย (บางนา) ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 999 ถนนบางนา-ตราด กม. 19.5 ต าบลบางโฉลง อ าเภอบางพลี จงัหวดั
สมทุรปราการ เรียกว่า “สินทรพัยบ์างนา” มีมลูค่าตามราคาประเมนิระหว่าง 424.30 – 509.50 ลา้นบาท ประกอบดว้ย ที่ดิน 
261.20 ลา้นบาท อาคารส่ิงปลกูสรา้งและส่ิงปลกูสรา้งอื่นๆ 107.30 ลา้นบาท  และ เครื่องพิมพพ์รอ้มอปุกรณ ์ ซึ่งแบ่งราคา
ประเมินออกเป็น 3 กรณี คือ 

- มลูค่าตลาดตามสภาพการใชป้ระโยชนปั์จจบุนั เทา่กับ 141.00 ลา้นบาท 
- มลูค่าการจ าหน่ายเครื่องจกัรเพื่อน าไปผลิตต่อหากมกีารเคลื่อนยา้ยเครื่องจกัร เทา่กบั 93.00 ลา้นบาท 
- มลูค่าบงัคบัขาย-แยกชิน้ส่วน เท่ากบั 55.80 ลา้นบาท 

โดยการท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยด์งักล่าวจะเป็นการท ารายการกบับคุคลท่ีคาดวา่จะเป็นผูซ้ือ้ ซึ่งเป็น
บคุคลทั่วไปท่ีไม่เก่ียวโยงกนักบับรษิัทฯ  

 
ที่ประชมุคณะกรรมบรษิัทฯ ไดพ้ิจารณาอนมุตัชิ่วงราคาที่เหมาะสมของมลูคา่การจ าหน่ายไปซึง่สินทรพัย ์ ซึ่งอยู่

ระหว่าง 1,636.50 – 1,684.50 ลา้นบาท โดยมีที่มาคือ  
- มลูค่า 1,636.50 ลา้นบาท (ค านวณจากราคาที่ดิน 261.20 ลา้นบาท รวมกบัราคาอาคารส่ิงปลกูสรา้งและส่ิงปลกู

สรา้งอื่นๆ 107.30 ลา้นบาท รวมกบัราคาเครื่องพิมพพ์รอ้มอปุกรณ ์ กรณีราคาจ าหน่ายเครื่องจกัรเพื่อน าไปผลิต
ต่อหากมีการเคลื่อนยา้ยเครื่องจกัร 93.00 ลา้นบาท และอาคารส านกังานคลองเตยจ านวน 1,175.00 ลา้นบาท)  



ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ 
และรายการท่ีเกี่ยวโยงกนัของบริษัท บางกอก โพสต ์จ ากดั (มหาชน) 

                                - หนา้ 15 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

- มลูค่า 1,684.50 ลา้นบาท (ค านวณจากราคาที่ดิน 261.20 ลา้นบาท รวมกบัราคาอาคารส่ิงปลกูสรา้งและส่ิงปลกู
สรา้งอื่นๆ 107.30 ลา้นบาท รวมกบัราคาเครื่องพิมพพ์รอ้มอปุกรณ ์กรณีราคาจ าหน่ายเครื่องจกัรตามสภาพการ
ใหป้ระโยชนปั์จจบุนั 141.00 ลา้นบาท และอาคารส านกังานคลองเตยจ านวน 1,175.00 ลา้นบาท)  
 
บรษิัทฯ ก าหนดแนวทางในการเจรจาต่อรองกบับคุคลที่คาดวา่จะเป็นผูซ้ือ้ โดยจะมีราคาที่ตกลงซือ้ขายกนัไม่ต  ่า

กว่ารอ้ยละ 90 ของราคาประเมนิ ขึน้อยู่กบัการเจรจาต่อรองและผลประโยชนท์ี่บรษิัทฯ จะไดร้บั ช่วงของราคาจ าหน่าย
สินทรพัยค์ลองเตยและสินทรพัยบ์างนาจะไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 90 ของราคาประเมิน หรือ มลูค่าระหวา่ง 1,472.85 – 1,516.05 
ลา้นบาท ดงันัน้ คณะกรรมการบรษิัทฯ จึงก าหนดราคาการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยจ์ะไม่ต ่ากว่า 1,472.85 
ลา้นบาท โดยบรษิัทฯก าหนดแนวทางในการจ าหน่ายทรพัยสิ์นพรอ้มกนั และแบ่งออกเป็น 2 กลุ่มใหญ่ คือ กลุ่มสินทรพัย์
คลองเตยและกลุ่มสินทรพัยบ์างนา  ซึ่งตอ้งมีราคาขายไมต่  ่ากวา่รอ้ยละ 90 ของราคาประเมินของกลุ่มสินทรพัยน์ัน้ 

บรษิัทฯมีการก าหนดเงื่อนไขการช าระเงินใหช้ าระเป็นเงินสด จึงจะมีการโอนกรรมสิทธ์ิในสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลท่ี
คาดว่าจะเป็นผูซ้ือ้ บรษิัทฯคาดวา่การท ารายการดงักลา่วจะเสรจ็สิน้ทัง้หมดภายใน 4 เดือนนบัจากวนัท่ีไดร้บัอนมุตัิจากที่
ประชมุผูถื้อหุน้ คือ ภายในเดือนสิงหาคม ปี 2563 อย่างไรก็ตาม หากราคาเสนอซือ้สินทรพัยด์งักล่าวต ่ากว่าราคาที่ไดร้บั
อนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ หรือไม่มีผูล้งทนุทั่วไปท่ีสนใจเสนอราคา บรษิัทฯจะด าเนินการเรียกประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ครัง้
ที่ 1/2563 เพื่อพิจารณาต่อไป 

ภายหลงัการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์บรษิัทฯ ยงัคงมีลกัษณะการประกอบธุรกิจปกติ คือ มีรายไดห้ลกั
จากค่าโฆษณาและจ าหน่ายหนงัสือพิมพบ์างกอกโพสต ์ รวมถึงรายไดจ้ากการจดังานอีเวนต ์ และการบรหิารจดัการส่ือ
ออนไลน ์บรษิัทฯไม่ไดม้ีการเปล่ียนแปลงลกัษณะหรือนโยบายการประกอบธุรกิจอยา่งมีสาระส าคญั   ในส่วนของธุรกิจการ
พิมพ ์ บรษิัทฯ สามารถว่าจา้งบรษิัทภายนอกในการผลิตหนงัสือพมิพห์รือส่ิงพิมพต์า่งๆ และในส่วนของส านกังาน บรษิัทฯ 
ไม่จ าเป็นตอ้งเป็นเจา้ของสินทรพัยด์งักล่าวในการสรา้งรายได ้ สินทรพัยด์งักลา่วเป็นเพียงสถานท่ีที่ใชใ้นการประกอบธุรกจิ 
ซึ่งบรษิัทฯ สามารถเปล่ียนเป็นสถานท่ีอื่นๆไดห้รือขอเช่ากลบัจากผูซ้ือ้  โดยสินทรพัยห์ลกัในการหารายไดข้องบรษิัทฯ คือ 
บคุลากร 

 
(2) อนมุตัิการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั 
การอนมุตักิารขอรบัความชว่ยเหลือทางการเงินที่เกิดขึน้ในปี 2562 จากบคุคลที่เก่ียวโยงกนั คือ นายสทุธิเกียรติ  

จิราธิวฒัน ์โดยบรษิัทฯ และบรษิทัฯย่อยขอรบัความช่วยเหลือทางการเงิน ณ 31 ธันวาคม 2562 รวมจ านวน 161 ลา้นบาท 
รวมถงึการขอรบัความชว่ยเหลือทางการเงินเพิ่มเตมิอีก 89 ลา้นบาทในกรณีจ าเป็น คิดเป็นวงเงนิรวม 250 ลา้นบาท เป็น
เงินกูป้ระเภทช าระคืนเมื่อทวงถาม ไม่มีหลกัประกนั ก าหนดดอกเบีย้คงที่เท่ากบัรอ้ยละ 5.25 ซึง่อา้งองิจากอตัราดอกเบีย้ 
MLR - รอ้ยละ 1.0  (ของธนาคารกรุงเทพ ณ วนัท่ี 27 พฤษภาคม 2562) ก าหนดระยะเวลาของวงเงินกู ้ตัง้แตว่นัเริ่มตน้เบิก
เงินกูง้วดแรกคือ 27 พฤษภาคม 2562 ถงึวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 ซึ่งค านวณเป็นมลูคา่ดอกเบีย้สงูสดุไม่เกิน 21.0 ลา้นบาท 
โดยบรษิัทฯคาดว่าจะช าระคืนเงนิกูไ้ดท้ัง้หมดภายในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 และถา้เกินก าหนดเวลาดงักล่าว บรษิัทฯจะ
ด าเนินการขออนมุตัิรายการใหม่ 

รวมทัง้การขออนมุตัิใหบ้คุคลหรือคณะบุคคลที่ไดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการบรษิัทฯ มีอ  านาจในการด าเนิน 
การใด ๆ ที่จ  าเป็นหรือเก่ียวเนื่องและเป็นประโยชนแ์ก่บรษิัทฯ และผูถื้อหุน้  โดยการท ารายการดงักล่าวจะช่วยลดความ



ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ 
และรายการท่ีเกี่ยวโยงกนัของบริษัท บางกอก โพสต ์จ ากดั (มหาชน) 

                                - หนา้ 16 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

เส่ียงในการบรหิารโครงสรา้งเงินทนุ เนื่องจากมเีงินทนุหมนุเวยีนเขา้มา ท าใหบ้รษิัทฯ สามารถลดภาระหนีสิ้น และรองรบั
ความตอ้งการใชก้ระแสเงินสดของบรษิัทฯ ไดอ้ยา่งทนัท่วงที 

1.2 วันเดือนปีทีเ่กดิรายการ 
บรษิัทฯ จะเขา้ท ารายการหลงัจากที่ไดร้บัอนมุตัจิากที่ประชมุสามญัผูถื้อหุน้ประจ าปี 2563 ในวนัท่ี 22 เมษายน 

2563 โดยบรษิัทฯ คาดว่าจะสามารถท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สินทรพัยภ์ายใน 4 เดือนนบัจากวนัท่ีไดร้บัอนมุตัิจากที่
ประชมุผูถื้อหุน้ คือ ภายในเดือนสิงหาคม ปี 2563 ส าหรบัการขอรบัความชว่ยเหลือทางการเงนิจากบคุคลที่เก่ียวโยงกนั 
บรษิัทฯ จะด าเนินการตามความจ าเป็นใชเ้งิน      แต่หากเกินก าหนดระยะเวลา บรษิัทฯ จะน าเสนอท่ีประชมุผูถื้อหุน้เพื่อ
พิจารณาอนมุตัใิหม ่

 (โปรดดรูายละเอียดเพิ่มเติมในหวัขอ้ 1.8 ขัน้ตอนและตารางเวลา) 
 

1.3 รายการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์
 
1.3.1 คู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งกบัการท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ คือ สินทรพัยบ์างนา และสินทรพัย์

คลองเตย  
ผูข้าย : บรษิัท บางกอก โพสต ์จ ากดั(มหาชน) (“บรษิัทฯ ”) 
บคุคลที่คาดวา่จะเป็นผูซ้ือ้ : บคุคลทั่วไปท่ีไม่เก่ียวโยงกนักบับรษิัทฯ  

 
1.3.2 ลักษณะโดยทั่วไปของรายการและรายละเอียดสินทรัพย ์
บรษิัทฯ จะด าเนินการจ าหน่ายสินทรพัยข์า้งตน้ดว้ยวิธีประกวดราคา (Bidding) โดยผลส าเรจ็ของการท ารายการ

จ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยแ์ต่ละกลุม่เป็นอิสระต่อกนั ขึน้อยู่กบัการเจรจาต่อรองและผลประโยชนท์ี่บรษิัทฯ จะไดร้บั และ 
ภายหลงัการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์บรษิัทฯ ยงัคงมีลกัษณะการประกอบธุรกิจปกติ คือ มีรายไดห้ลกัจากคา่
โฆษณาและจ าหน่ายหนงัสือพิมพบ์างกอกโพสต ์ รวมถงึรายไดจ้ากการจดังานอีเวนต ์ และการบรหิารจดัการส่ือออนไลน ์
บรษิัทฯไม่ไดม้ีการเปล่ียนแปลงลกัษณะหรือนโยบายการประกอบธุรกิจอยา่งมีสาระส าคญั   ในส่วนของธุรกจิการพิมพ ์
บรษิัทฯ สามารถวา่จา้งบรษิัทภายนอกในการผลิตหนงัสือพิมพห์รือส่ิงพิมพต์่างๆ และในส่วนของส านกังาน บรษิัทฯ ไม่
จ าเป็นตอ้งเป็นเจา้ของสินทรพัยด์งักล่าวในการสรา้งรายได ้สินทรพัยด์งักลา่วเป็นเพียงสถานท่ีที่ใชใ้นการประกอบธุรกจิ ซึ่ง
บรษิัทฯ สามารถเปล่ียนเป็นสถานท่ีอื่นๆ ไดห้รือขอเช่ากลบัจากผูซ้ือ้  โดยสินทรพัยห์ลกัในการหารายไดข้องบรษิัทฯ คอื 
บคุลากร  

หากบรษิัทฯ สามารถเขา้ท ารายการดงักล่าวนี ้ไดท้ัง้หมด บรษิัทฯ จะมีกระแสเงินสดเพิ่มขึน้มาก แต่เงินดงักล่าวจะ
น าไปใชใ้นการช าระคืนหนีสิ้นเป็นส่วนใหญ่ ส่วนท่ีเหลือจะใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนส าหรบัธุรกิจต่อไป บรษิัทฯยงัคงมี
สินทรพัยอ่ื์นๆ ไดแ้ก่ ค่าตกแต่งอปุกรณส์ านกังาน ยานพาหนะ ลิขสิทธ์ิซอฟแวรค์อมพิวเตอร ์เป็นตน้ 

รายละเอียดของสินทรพัยท์ี่จ  าหน่าย มีดงันี ้

(1) สินทรพัยบ์างนา คือ ศนูยก์ารพิมพแ์ละจดัจ าหน่าย ประกอบดว้ย  
ก. ที่ดิน ตัง้อยูเ่ลขที่ 999 หมู่ที่ 9 แยกจากถนนเทพรตัน (ทางหลวงหมายเลข 34) บรเิวณหลกักิโลเมตรท่ี 

19+700 (ฝ่ังขาเขา้) ไปทางทศิใตป้ระมาณ 70 เมตร ในต าบลบางโฉลง อ าเภอบางพลี จงัหวดั
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สมทุรปราการ มเีนือ้ท่ีดินตามเอกสารสิทธ์ิ 19 ไร ่1 งาน 40 ตารางวา ปัจจบุนัเป็นท่ีตัง้อาคารศนูยก์าร
พิมพแ์ละจดัจ าหน่ายของบรษิัทฯ  

ข. อาคารส่ิงปลกูสรา้ง ไดแ้ก่ อาคารโรงพิมพ ์อาคารคลงัเก็บกระดาษ อาคารส านกังานจดัจ าหน่าย โรงเก็บ
สารเคมี อาคารควบคมุไฟฟ้าย่อย อายอุาคารประมาณ 13 ปี และส่ิงปลกูสรา้งอื่นๆ ไดแ้ก่ ถนนและลาน
คอนกรีต รัว้ลวดหนามและเสาคอนกรีตพรอ้มประตรูัว้ และสะพานคอนกรีตเสรมิเหล็ก  

ค. เครื่องจกัรอปุกรณใ์นกระบวนการผลิตสื่อส่ิงพิมพ ์มีจ านวน 6 รายการ รวม 23 ชดุ/เครื่อง เครื่องจกัรส่วน
ใหญ่เริ่มใชง้านตัง้แต่ปี พ.ศ. 2550 มีอายใุชง้านท่ีผ่านมาประมาณ 2–12 ปี เครื่องจกัรส่วนใหญ่ถกูผลิต
และน าเขา้จากประเทศเยอรมนั และมีบางส่วนเป็นเครื่องจกัรจากประเทศสหรฐัอเมรกิา ญ่ีปุ่ น และไทย  
ทัง้นีเ้มื่อวนัท่ี 31 สิงหาคม 2562 บรษิัทฯ ไดย้ตุกิารพิมพ ์และวา่จา้งบรษิัท สยามสปอรต์ ซินดเิคท จ ากดั
(มหาชน) เพื่อผลิตสื่อส่ิงพมิพ ์เชน่ หนงัสือพิมพบ์างกอกโพสต ์ตัง้แต่วนัท่ี 1 กนัยายน 2562 เป็นตน้ไป 

ปัจจบุนับรษิัทฯ ไม่ไดม้ีการใชง้านสินทรพัยบ์างนาแลว้ และยงัติดจ านองเป็นหลกัประกนัเงินกูก้บัสถาบนัการเงิน
แห่งหนึ่ง 

(2) สินทรพัยค์ลองเตย คือ สถานท่ีท างานเป็นส านกังานใหญ่ของบรษิัทฯ  ประกอบดว้ย  
ก. ที่ดิน ตัง้อยูเ่ลขที่ 136 ถนน ณ ระนอง แขวงคลองเตย เขตคลองเตย จงัหวดักรุงเทพ มีเนือ้ที่ดินตาม

เอกสารสิทธ์ิ 7 ไร ่64.0 ตารางวา ปัจจบุนัเป็นท่ีตัง้อาคารส านกังานของบรษิัทฯ  
ข. อาคารส่ิงปลกูสรา้ง ไดแ้ก่ อาคารส านกังาน อาคารบรกิาร อาคารส านกัพิมพ ์อาคารจอดรถ อายอุาคาร

ประมาณ 26 ปี มีพืน้ท่ีใชส้อยรวม 35,483 ตารางเมตร และส่ิงปลกูสรา้งอื่นๆ ไดแ้ก่ ป้อมยาม ถนนและ
ลานคอนกรีต รัว้และประตรูัว้เหล็กดดั 

บรษิัทฯ ยงัใชสิ้นทรพัยค์ลองเตยเป็นส านกังานใหญ่ และเป็นสินทรพัยท์ี่ปลอดภาระผกูพนั แต่เมื่อวนัท่ี 27 กนัยายน 
2560 บรษิัทฯ ไดล้งนามกบัสถาบนัการเงินแห่งหน่ึงโดยใหค้  ามั่นว่าจะไม่จ าหน่ายจ่ายโอนหรือก่อภาระผกูพนัในทรพัยสิ์นนี ้
โดยไม่ไดร้บัความยินยอมเป็นหนงัสือจากสถาบนัการเงินแห่งนัน้กอ่น   

บรษิัทฯ อยู่ระหวา่งการเจรจากบัสถาบนัการเงินตา่งๆ โดยภายหลงัจากที่ไดร้บัการอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้แลว้ 
บรษิัทฯ จะด าเนินการยื่นเรื่องถงึสถาบนัการเงินที่เป็นผูใ้หเ้งินกูร้ะยะยาว เพื่อขอใหค้วามยินยอมในการจ าหน่ายสินทรพัย์
คลองเตย และขอไถ่ถอนหลกัประกนัเงินกูใ้นส่วนของสินทรพัยบ์างนาเพื่อจ าหน่ายใหแ้ก่ผูล้งทนุ และจะน าเงินท่ีไดจ้ากการ
ขายสินทรพัยไ์ปช าระคืนเงินกูร้ะยะยาว และเงินกูร้ะยะสัน้เป็นส่วนใหญ่  

 
1.3.3 นโยบายก าหนดมูลค่าสิ่งตอบแทนและมูลค่ารวมของสินทรัพย ์

มลูค่าส่ิงตอบแทนก าหนดจากราคาประเมินที่จดัท าโดยบรษิัทประเมินมลูคา่ทรพัยสิ์น ซึง่ไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ ตามประกาศส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย ์ ที่ 
สช. 24/2555 ลงวนัท่ี 16 ธันวาคม 2555 คือ บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั ตามวนัประเมินมลูค่า ณ 
วนัท่ี 21 พฤศจิกายน 2562  มีวตัถปุระสงคเ์พื่อประโยชนส์าธารณะ โดยมีรายละเอียดสรุปราคาประเมิน ดงันี ้

          หน่วย: ลา้นบาท 
ประเภทสินทรัพย ์ วิธีการประเมินราคา สินทรัพยบ์างนา สินทรัพยค์ลองเตย 

ที่ดิน มลูค่าตลาดโดยเปรียบเทียบ 261.20 859.20 
อาคารและสิ่งปลกูสรา้ง วิธีมลูค่าตน้ทนุทดแทนสทุธิ 107.30 315.80 
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ประเภทสินทรัพย ์ วิธีการประเมินราคา สินทรัพยบ์างนา สินทรัพยค์ลองเตย 

เครื่องจกัรและอปุกรณ ์ ดหูมายเหต ุ* 93.00 – 141.00 - 
มลูค่ารวม 461.50 – 509.50 1,175.00 

ช่วงของราคาตามราคาประเมิน 1,636.50 – 1,684.50 
ช่วงของราคา หากค านวณรอ้ยละ 90 ของราคาประเมิน 1,472.85 - 1,516.05 

ราคาจ าหน่ายตามมติคณะกรรมการ ไม่ต ่ากว่า 1,472.85 ล้านบาท 
*ราคาประเมินเครื่องจกัร มีทัง้หมด 3 กรณี คือ 1. กรณีมีการใชเ้ครื่องจกัรและอปุกรณส์ าหรบัการผลิต ณ ท่ีตัง้โรงงาน คือ ราคาตลาดตามสภาพการใช้
ประโยชนปั์จจบุนั 141.00 ลา้นบาท  2. กรณีท่ีเครื่องจกัรถกูขายและเคลื่อนยา้ยเพื่อน าไปใชผ้ลิต มีมลูค่า 93 ลา้นบาท และ 3. กรณีท่ีมีการถอดแยกชิน้ส่วน 
เป็นมลูค่าบงัคบัขาย มีมลูค่า 55.80 ลา้นบาท  แต่บรษิัทฯ ก าหนดใหม้ีการจ าหน่ายในราคาประเมินตามกรณี 2 คือ ไม่ต ่ากว่า 93 ลา้นบาท  

 

ทัง้นี ้ บรษิัทฯ ก าหนดแนวทางในการเจรจาต่อรองกบับคุคลที่คาดว่าจะเป็นผูซ้ือ้ ขึน้อยู่กบัการเจรจาต่อรองและ
ผลประโยชนท์ี่บรษิัทฯ จะไดร้บั ดงันัน้ชว่งของราคาที่คาดว่าจะมกีารจ าหน่ายสินทรพัยจ์ะไม่ต  ่ากวา่รอ้ยละ 90 ของราคา
ประเมิน ซึ่งอยู่ในชว่งของราคาระหว่าง 1,472.85 – 1,516.05 ลา้นบาท และคณะกรรมการบรษิทัฯก าหนดราคาการเขา้ท า
รายการจ าหน่ายไปซึง่สินทรพัยจ์ะไม่ต  ่ากว่า 1,472.85 ลา้นบาท โดยบรษิัทฯก าหนดแนวทางในการจ าหน่ายทรพัยสิ์น
พรอ้มกนั และแบ่งออกเป็น 2 กลุม่ใหญ่ คือ กลุ่มสินทรพัยค์ลองเตยและกลุ่มสินทรพัยบ์างนา  ซึ่งตอ้งมีราคาขายไมต่  ่ากวา่
รอ้ยละ 90 ของราคาประเมินของกลุ่มสินทรพัยน์ัน้ 

 
1.3.4 เงือ่นไขการช าระเงนิ 
บคุคลที่ไดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการบรษิัทฯ จะเป็นผูต้กลงท าสญัญาที่เก่ียวขอ้งและก าหนดเงื่อนไข

ภายหลงัไดร้บัอนมุตักิารเขา้ท ารายการจากที่ประชมุผูถื้อหุน้สามญัประจ าปี 2563 ตามขัน้ตอนการประกวดราคาที่ก าหนด
ในขอ้ 1.3.5 โดยจะมีเงื่อนไขที่ส  าคญัของการท ารายการ คือ บรษิัทฯ ตอ้งรบัช าระเป็นเงินสดทัง้หมดจากการจ าหน่าย
สินทรพัยจ์ึงจะมีการโอนกรรมสิทธ์ิในสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลท่ีคาดวา่จะเป็นผูซ้ือ้ 

 
1.3.5 ขั้นตอนการท ารายการ 
บรษิัทฯ จะด าเนินการจ าหน่ายสินทรพัยข์า้งตน้ดว้ยวิธีประกวดราคา (Bidding) เพื่อเปิดโอกาสใหผู้ล้งทนุทั่วไปท่ี

สนใจ โดยบรษิัทฯ จะลงโฆษณาในช่องทางส่ือของบรษิัทฯ ทัง้ส่ือส่ิงพิมพแ์ละส่ือออนไลน ์เป็นระยะเวลา 45 วนั นบัจากวนัท่ี
ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ ผูล้งทนุทั่วไปท่ีสนใจสามารถยื่นเสนอราคาสินทรพัยร์ายการใดรายการหนึ่งหรือทั้งหมด 
ตามกระบวนการและเงื่อนไขที่บรษิัทฯ จะท าการประกาศต่อไป หลงัจากนัน้ บรษิัทฯ จะจดัใหม้กีารประชมุเพื่อท าการเปิด
ซองประกวดราคา โดยกรรมการบรษิัทฯ หรือ บคุคลที่ไดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการบรษิัทฯ จะเป็นผูท้  าการเปิดซอง
เสนอราคา โดยจะเชิญบคุคลภายนอกเขา้รว่มเป็นสกัขีพยานเพื่อความโปรง่ใส ทัง้นี ้ บรษิัทฯ จะพิจารณาด าเนินการ
จ าหน่ายสินทรพัยข์า้งตน้ใหแ้ก่ผูล้งทนุทั่วไปท่ีเสนอราคาซือ้สงูกวา่ราคาที่ไดร้บัอนมุตัจิากที่ประชมุผูถื้อหุน้ บรษิัทฯคาดวา่
จะด าเนินการใหเ้สรจ็สิน้ประมาณเดือนสิงหาคม 2563 

อย่างไรกต็าม หากราคาเสนอซือ้สินทรพัยด์งักล่าวต ่ากว่าราคาที่ไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ หรือไม่มีผูล้งทนุ
ทั่วไปท่ีสนใจเสนอราคา บรษิัทฯจะด าเนินการเรียกประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 1/2563 เพื่อพิจารณาต่อไป 
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1.4 รายการทีเ่กี่ยวโยงกนั คือ การขอรับความช่วยเหลอืทางการเงนิจากบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั 
 
ในปี 2562 บรษิัทฯ ประสบปัญหาขาดแคลนสภาพคล่อง จึงมีความจ าเป็นตอ้งขอรบัความชว่ยเหลือทางการเงิน

จากบคุคลที่เก่ียวโยงกนั คือ นายสทุธิเกียรติ จิราธิวฒัน ์เป็นจ านวนเงินรวม 146 ลา้นบาท ประกอบดว้ย เดือนพฤษภาคม
จ านวน 25 ลา้นบาท, เดือนมิถนุายนจ านวน 25 ลา้นบาท, เดือนสิงหาคมจ านวน 35 ลา้นบาท เดือนกนัยายนจ านวน 35 
ลา้นบาท และเดือนธันวาคมจ านวน 26 ลา้นบาท  การกูย้มืเงินเป็นประเภทช าระคืนเมื่อทวงถาม ไม่มีหลกัประกนั ดว้ยอตัรา
ดอกเบีย้คงที่เท่ากบั รอ้ยละ 5.25 ต่อปี โดยอา้งองิจากอตัรา MLR ของธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ณ วนัท่ี 27 
พฤษภาคม 2562 มีการท าสญัญากูย้มืตามงวดของการกูย้มื ปัจจบุนัมีสญัญากูย้มืรวม 5 ฉบบั 

นอกจากนีบ้รษิัทย่อยไดข้อรบัความชว่ยเหลือทางการเงินจ านวน 15 ลา้นบาทในไตรมาสที่ 4 ปี 2562 รวมเป็น
จ านวนเงินที่บรษิัทฯและบรษิัทยอ่ยขอความช่วยเหลือเทา่กบั 161 ลา้นบาท ซึง่เป็นสญัญาประเภทช าระคืนเมื่อทวงถาม 
และยงัคาดว่าจะตอ้งขอรบัความช่วยเหลือทางการเงินเพิม่เติมจากบคุคลที่เก่ียวโยงกนัอีกจ านวนไม่เกิน 89 ลา้นบาทตาม
ความจ าเป็น เช่น การช าระคืนเงนิกูร้ะยะยาวในปี 2563 รวมเป็นวงเงินกูร้วมไม่เกิน 250 ลา้นบาท ภายใตเ้งื่อนไขการกูเ้งิน
เหมือนกนั 

บรษิัทฯ จึงมคีวามจ าเป็นตอ้งขออนมุตัิการขอรบัความช่วยเหลอืทางการเงินส าหรบัมลูคา่ที่เกดิขึน้แลว้ และขอ
อนมุตัิความช่วยเหลือทางการเงนิเพิ่มเติม ซึง่การค านวณขนาดรายการในกรณีขอรบัความชว่ยเหลือทางการเงิน จะเป็น
การค านวณเฉพาะมลูคา่ดอกเบีย้ที่ตอ้งช าระเท่านัน้ ถา้บรษิัทฯ ก าหนดสมมติฐานการกูย้ืม มีก าหนดระยะเวลาของวงเงินกู ้
ตัง้แตว่นัเริ่มตน้เบิกเงินกูง้วดแรกคือ 27 พฤษภาคม 2562 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 ซึ่งค านวณเป็นมลูค่าดอกเบีย้สงูสดุไม่
เกิน 21.00 ลา้นบาท โดยบรษิัทฯคาดว่าจะช าระคืนเงินกูไ้ดท้ัง้หมดภายในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 และถา้เกินก าหนดเวลา
ดงักล่าว บรษิัทฯจะด าเนินการขออนมุตัิรายการจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ใหม ่

1.5 ประเภทและขนาดของรายการ 

บรษิัทฯ จะค านวณขนาดรายการโดยใชข้อ้มลูทางการเงินตามงบการเงินรวมของบรษิัทฯ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 
ซึ่งค านวณมลูค่าสินทรพัยท์ี่มตีวัตนสทุธิ ไดด้งันี ้

หน่วย: ลา้นบาท 
ข้อมูลทางการเงิน บริษัทฯ /1 

สินทรพัยร์วม 2,283.89 
หกั หนีส้ินรวม (1,985.43) 
หกั สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน (44.09) 
หกั สินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี (230.46) 
หกั ค่าความนิยม (32.17) 
หกั ส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ านาจควบคมุ (3.25) 
มูลค่าสินทรัพยท์ี่มีตัวตนสุทธิ (11.51) 

หมายเหตุ:  /1 งบการเงินรวมของบริษัทฯ ประจ าปี 2562 สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม  2562 ซึ่งไดร้บัการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชี 
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รายละเอียดการค านวณขนาดรายการ มดีงันี ้
วิธีค านวณ การค านวณ  การจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย ์

1. มลูค่าตามบญัชขีอง
สินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ 

สดัสว่นการถือหุน้ x NTA ของบริษัทที่ท  ารายการ x100 
NTA ของบริษัทฯ  

ไม่สามารถค านวณได ้(1) 

2. ก าไรสทุธิจากการ
ด าเนินงาน 

สดัสว่นการถือหุน้ x ก าไรสทุธิของบริษทัที่ท  ารายการ x100 
ก าไรสทุธิของบริษัทฯ  

ไม่สามารถค านวณได ้(2) 

3. มลูค่ารวมของสิ่งตอบ
แทน 

มลูค่าสินทรพัยท์ี่จ  าหนา่ย x 100 
มลูค่าสินทรพัยร์วมตามงบการเงินรวมของบริษัทฯ  

 

1,472.85 / 2,283.89 
เท่ากบั 64.50% (3) 

4. มลูค่าหุน้ออกใหม่ จ านวนหุน้ที่ออกเพ่ือช าระค่าสินทรพัย ์x 100 
จ านวนหุน้ที่เรียกช าระแลว้ของบริษัทฯ  

ไม่สามารถค านวณได ้(4) 

(1) ไม่สามารถค านวณไดเ้นื่องจากมลูค่าสนิทรพัยท์ี่มีตวัตน มีมลูค่าเป็นลบ และเป็นการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ไม่ใช่การไดม้าหรือจ าหน่าย
ไปซึ่งธุรกิจหรือซือ้ขายหุน้บริษัท 

(2) ไม่สามารถค านวณไดเ้นื่องจากเป็นการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ไม่ใช่การไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งธุรกิจหรือซือ้ขายหุน้บริษัท 
(3) มลูค่าสินทรพัยท์ี่คาดวา่จะจ าหน่ายได ้ค านวณจากมลูคา่สินทรพัยท์ี่ขัน้ต ่าทีค่าดวา่จะจ าหน่ายได ้ 
(4) ไม่สามารถค านวณไดเ้นื่องจากเป็นการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ไม่ไดใ้ช่การออกหุน้ใหม่เพ่ือช าระค่าสินทรพัย ์

 
การค านวณขนาดรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์
บรษิัทฯ ไม่มีรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึง่สินทรพัย ์ในรอบ 6 เดือนก่อนวนัท่ีที่ประชมุคณะกรรมการของบรษิัทฯ 

จะมีมติอนมุตักิารเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ขนาดรายการตามเกณฑม์ลูค่ารวมของส่ิงตอบแทนสงูสดุ เท่ากบัรอ้ยละ 64.50 ถือ
ว่าเป็นรายการประเภทที่ 1 ตามประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ ซึง่ตอ้งขออนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ 
โดยตอ้งไดร้บัอนมุตัิดว้ยคะแนนเสียง 3 ใน 4 ของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัรวมผูถื้อหุน้
ที่มีส่วนไดเ้สีย ทัง้นีใ้นการขออนมุตัิจากผูถื้อหุน้จะตอ้งแต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ใหค้วามเห็นต่อการเขา้ท ารายการ 
โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ จะตอ้งแสดงความเห็นในเรื่องต่างๆ เช่น ความสมเหตสุมผลและประโยชนข์องรายการต่อ
บรษิัทฯ ความเป็นธรรมของราคาและเงื่อนไขรายการ 

การค านวณขนาดรายการท่ีเก่ียวโยงกนั 
การขอรบัความช่วยเหลือทางการเงินจากนายสทุธิเกียรติ จิราธิวฒัน ์ วงเงินรวม 250 ลา้นบาท ก าหนดอตัรา

ดอกเบีย้รอ้ยละ 5.25 มกี าหนดระยะเวลาของวงเงินกู ้ตัง้แตว่นัเริม่ตน้เบิกเงินกูง้วดแรกคือ 27 พฤษภาคม 2562 ถึงวนัท่ี 31 
ธันวาคม 2563 ซึง่ค  านวณเป็นมลูค่าดอกเบีย้สงูสดุไมเ่กิน 21.00 ลา้นบาท โดยบรษิัทฯคาดวา่จะช าระคืนเงินกูไ้ดท้ัง้หมด
ภายในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 และถา้เกินก าหนดเวลาดงักล่าว บรษิัทฯจะด าเนินการขออนมุตัิรายการใหม่ ทัง้นี ้รายการ
ดงักล่าวเป็นการท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั ซึง่ถือเป็นรายการขนาดใหญ่ เนื่องจากเกินกวา่ 20 ลา้นบาท (เนื่องจาก
มลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิตดิลบ จึงไม่สามารถค านวณรอ้ยละได)้ ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ ที่ ทจ. 
21/2551 เรื่องหลกัเกณฑใ์นการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั ประเภทรายการท่ีเก่ียวกบัสินทรพัยห์รือบรกิาร และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบรษิัทจดทะเบียนในรายการ
ที่เก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 บรษิัทฯ จึงจดัท ารายงานและเปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย และจดัใหม้ี
การขออนมุตัิการเขา้ท ารายการดงักล่าวจากที่ประชมุผูถื้อหุน้สามญั ดว้ยคะแนนเสียงไม่ต  ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียง
ทัง้หมดของผูถื้อหุน้ซึง่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย  
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1.6 แหล่งเงนิทนุทีใ่ช้ในการท ารายการ 

กรณีการขอรบัความช่วยเหลือทางการเงินจากบุคคลที่เก่ียวโยงกัน บริษัทฯจะใชแ้หล่งเงินทุนจากเงินที่ไดจ้ากการ
จ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์นการช าระคืนเงินตน้และดอกเบีย้ นอกจากนี ้เงินท่ีไดจ้ากการจ าหน่ายสินทรพัยส่์วนใหญ่จะน าไป
ช าระคืนเงินกูส้ถาบนัการเงิน ซึ่งจะช่วยใหบ้รษิัทฯมีฐานะทางการเงินท่ีดีขึน้ 

 
1.7 ขั้นตอนและตารางเวลา 

ขั้นตอนการด าเนินงาน ระยะเวลา 
1 การประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ ครัง้ที่ 1/2563  25 กมุภาพนัธ ์2563 
2 ก าหนดรายชื่อผูถื้อหุน้ท่ีมีสิทธิเขา้รว่มประชมุผูถื้อหุน้

สามญัประจ าปี 2563 
11 มีนาคม 2563 

3 การประชมุผูถื้อหุน้สามญัประจ าปี 2563 22 เมษายน 2563 
4 การตกลงซือ้ขายสินทรพัยก์บับคุคลท่ีคาดว่าจะเป็นผู้

ซือ้ 
คาดว่าจะเสรจ็สิน้ประมาณเดือนสิงหาคม 2563  

แต่หากเกินก าหนดระยะเวลาดงักล่าว บรษิัทฯ จะน าเสนอท่ีประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาตอ่ไป  
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2 วัตถุประสงคแ์ละความเหมาะสมของการท ารายการ 

 
ในการพิจารณาถึงความสมเหตสุมผลของการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาจาก

ปัจจยัส าคญัดงัต่อไปนี ้
 

2.1 ความจ าเป็นและวตัถุประสงคใ์นการท ารายการ 
ความจ าเป็นในการท ารายการ 

บรษิัทฯ เริ่มจดทะเบยีนจดัตัง้บรษิัทตัง้แต่ปี 2489 โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อด าเนินธุรกจิหนงัสือพิมพร์ายวนั
ภาษาองักฤษฉบบัแรกของประเทศไทยชื่อ “Bangkok Post” หลงัจากนัน้บรษิัทฯ ไดเ้ขา้ลงทนุในธุรกจิเก่ียวเนื่องกบั
หนงัสือพิมพ ์และส่ิงพิมพต์่าง ๆ อีกหลายฉบบัอย่างต่อเนื่อง เชน่ การผลิตและจ าหน่ายนิตยสาร “แอล” “แอล เมน” และ 
“แอล เดคคอเรชั่น “คลีโอ” “แมรี แคลร”์ “ฟอรบ์ส ไทยแลนด”์ “ไซแอนซ ์อิลลสัเตรเต็ด” “Cycling Plus” หนงัสือพิมพร์ายวนั
ภาษาไทย “โพสต ์ทเูดย”์ นติยสารรายเดือน หนงัสือพิมพ ์ “Student Weekly” หรือ S Weekly หนงัสือพิมพแ์จกฟรี M2F 
รวมถงึนิตยสารและส่ิงพิมพอ์ื่นๆอีกหลายรายการ นอกจากนีม้ีบรกิารดา้นขอ้มลูขา่วสารทัง้ภาษาองักฤษและภาษาไทย 
ผ่านส่ือดิจิทลัและแอปพลิเคชนับนมือถือหลากหลายช่องทาง ใหแ้ก่สมาชกิผูอ้่านชาวไทยและชาวตา่งประเทศ บรษิัทฯ ยงัมี
บรกิารน าเสนอขอ้มลูและข่าวสารต่างๆ ผ่านทางส่ือสงัคมออนไลน ์ เพื่อตอบสนองความตอ้งการและความจ าเป็นของ
ผูบ้รโิภคสมยัใหม่โดยสามารถรบัไดท้ัง้จากเครื่องคอมพิวเตอรใ์นส านกังานหรือบา้น คอมพิวเตอรแ์ท็บเล็ต หรือ
โทรศพัทม์ือถือ และมีธุรกิจส านกัพิมพ ์ซึ่งจดัพมิพห์นงัสือขายดจีากต่างประเทศในฉบบัแปลเป็นภาษาไทยรวมทัง้หนงัสือที่
น่าสนใจทัง้ฉบบัภาษาไทยและภาษาองักฤษที่เขียนโดยนกั ข่าว และคอลมันิสตข์องกลุ่มบรษิัทฯ และนกัเขียนไทยอื่น ๆ ท่ีมี
ชื่อเสียง 

อย่างไรกต็าม ทศิทางการบรโิภคสื่อมีการเปล่ียนแปลงไปอย่างมากไปสู่ยคุดิจิทลั คือ เหตกุารณ ์Media Disruption 
เป็นการเปล่ียนแปลงที่รวดเรว็และทนัสมยัของส่ือสงัคมโซเชียลมเีดีย ประชาชนมีการใชง้านอินเตอรเ์น็ตเพิม่ขึน้ ท าให้
ส่ิงพิมพต์่างๆ รวมถงึหนงัสือพิมพแ์ละนิตยสารไดร้บัความสนใจนอ้ยลง สงัเกตไดจ้ากยอดขายของธุรกิจที่ผลิตและจ าหน่าย
ส่ิงพิมพท์ี่ลดลง  ดงันัน้กลุ่มที่ไดร้บัผลกระทบอย่างมาก คือ กลุ่มโทรทศันแ์ละส่ือส่ิงพิมพ ์ซึ่งมีรายไดจ้ากการโฆษณาลดลง
อย่างมาก โดยโทรทศันด์ิจิทลัที่มีการประมลูบางช่องไม่สามารถด าเนินธุรกิจใหม้ีผลก าไรได ้ ท าใหท้ีวีดจิิทลับางช่อง
จ าเป็นตอ้งปิดช่องและคืนใบอนญุาต ส าหรบักลุ่มสื่อส่ิงพมิพม์ีการทยอยเลิกการผลิตและจ าหน่ายหนงัสือพิมพ ์ และ
นิตยสารจ านวนมาก  (โปรดดรูายละเอียดเพิ่มเติมในหวัขอ้ ภาพรวมอตุสาหกรรม) 

 
เมื่อพิจารณาถึงเหตกุารณส์ าคญัที่มีผลต่อการด าเนินงานของกลุ่มบรษิัทฯ ในชว่ง 4 ปีตัง้แต่ปี 2559 – 2562 สรุปได้

ดงันี ้
ปี 2559 -  ปิดส่วนงานรบัจา้งพิมพเ์มื่อวนัที่ 1 ตลุาคม 2559 
ปี 2560 - หยดุการผลิตและจ าหน่ายหนงัสือ แมรี แคลร ์และ Cycling Plus 
ปี 2561 - หยดุการผลิตและจ าหน่ายหนงัสือ  S Weekly (เดิมคือ Student Weekly), แอล เดคคอเรชั่น 

ปี 2562 
- หยดุการผลิตหนงัสือพิมพ ์โพสตท์เูดย ์และหนงัสือพิมพ ์M2F ในเดือนมีนาคม 2562 และมีการ
เลิกจา้งพนกังานท่ีเก่ียวขอ้ง โดยมีคา่ใชจ้่ายจากการเลิกจา้งพนกังานรวมระหว่างเดือนมกราคม- 
กนัยายน เท่ากบั 48.80 ลา้นบาท 



ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ 
และรายการท่ีเกี่ยวโยงกนัของบริษัท บางกอก โพสต ์จ ากดั (มหาชน) 

                                - หนา้ 23 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

- หยดุการผลิตและจ าหน่ายหนงัสือ “คลีโอ” และ “ไซแอนซ ์อิลลสัเตรเตด็” ในเดือนมถินุายน 
- มีการตัง้ส ารองผลประโยชนพ์นกังานเพิ่มขึน้ตามพระราชบญัญัติคุม้ครองแรงงาน (ฉบบัท่ี 7) 
พ.ศ. 2562 ส าหรบัพนกังานท่ีมอีายงุานมากกว่า 20 ปี จากเดิมตอ้งชดเชย 360 วนั เปล่ียนเป็น 
400 วนั ท าใหเ้กิดค่าใชจ้่ายทางบญัชีเพิ่มขึน้ 12 ลา้นบาท 
- มีการหยดุการพิมพห์นงัสือพิมพ ์Bangkok Post ที่โรงพิมพบ์รษิทั (บางนา) ในเดือนกนัยายน โดย
จา้งโรงพมิพอ์ื่นเป็นผูผ้ลิตใหแ้ทน ท าใหบ้รษิัทฯ ตอ้งบนัทึกค่าใชจ้า่ยทางบญัชี คือ การดอ้ยคา่ของ
เครื่องจกัรและอะไหล่จ านวน 94.03 ลา้นบาท และมคี่าชดเชยการเลิกจา้งพนกังานแผนกการพิมพ ์
10.50 ลา้นบาท 
 

 
 ดา้นของผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของบรษิัทฯ เมื่อวเิคราะหผ์ลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน 

ยอ้นหลงัสามารถสรุปประเด็นไดด้งันี ้

 รายไดร้วมของบรษิัทฯ มจี านวนลดลงอย่างต่อเนื่อง จากรายไดร้วมจ านวน 2,173 ลา้นบาทในปี 2558 ลดเหลือ
เพียง 801 ลา้นบาทในปี 2562 โดยมีอตัราการลดลงเฉล่ียตอ่ปีเทา่กบัรอ้ยละ 28.35 โดยสาเหตมุาจากรายไดค้่าโฆษณาที่
ลดลงของหนงัสือพิมพ ์และนิตยสาร รวมถึงการยกเลิกการผลิตและจ าหน่ายหนงัสือพิมพโ์พสตท์เูดย ์และ M2F ในปี 2562
โดยพฤติกรรมที่เปล่ียนแปลงของผูบ้รโิภคจากการใชส่ื้อออฟไลนเ์ป็นการใชส่ื้อออนไลนผ่์านเว็บไซต ์ หรือ โซเชียลมเีดีย ซึ่ง
เกิดจากเปล่ียนแปลงของเทคโนโลยีดิจิทลัที่ตอบสนองความตอ้งการของผูบ้รโิภคมากกวา่ โดยความกา้วหนา้ของ
เทคโนโลยีการส่ือสาร ท าใหผู้บ้รโิภคมีทางเลือกการรบัรูข้อ้มลู ข่าวสารผ่านส่ือใหม่ๆไดม้ากขึน้และรวดเรว็ขึน้ และการหยดุ
การผลิตและจ าหน่ายหนงัสือพิมพ ์และนิตยสารต่างๆ ตามที่ไดก้ล่าวขา้งตน้  

 นอกจากนีอ้ตัราก าไรขัน้ตน้ และอตัราก าไรสทุธิลดลงอย่างต่อเนื่องเช่นเดียวกนั โดยเฉพาะการมผีลด าเนินงาน
ขาดทนุสทุธิอยา่งต่อเนื่องตลอด 5 ปีที่ผ่านมา จากอตัราขาดทนุสทุธิรอ้ยละ (11) ในปี 2558 เป็นอตัราขาดทนุสทุธิรอ้ยละ 
(28) ในปี 2560 สาเหตขุองอตัราก าไรขัน้ตน้ลดลงในปี 2560 เกิดจากรายไดท้ี่ลดลงของบรษิทัฯ แต่จ านวนการผลิต
หนงัสือพิมพย์งัคงเดิม และนอกจากนี ้สาเหตกุารขาดทนุของปี 2560 คือ การขาดทนุจากการด าเนนิงาน รวมถึง การบนัทึก
ค่าเผ่ือผลขาดทนุจากการดอ้ยค่าของคา่ความนยิม 62 ลา้นบาท และผลขาดทนุจากการดอ้ยคา่ของอปุกรณแ์ละสินทรพัย์
ไม่มีตวัตนจ านวน 3.1 ลา้นบาท และในปี 2561 มีอตัราก าไรขัน้ตน้ท่ีเพิ่มขึน้เทา่กบัรอ้ยละ 19 จากปี 2560 เนื่องจาก ลดการ
ผลิตจ านวนหนงัสือพิมพ ์ และมอีตัราขาดทนุสทุธิรอ้ยละ (14) สาเหตจุากผลการด าเนินงานท่ีมรีายไดล้ดลงอย่างต่อเนื่อง 
ในปี 2562 มีอตัราก าไรขัน้ตน้ท่ีลดลง เนื่องจากรายไดท้ี่ลดลงมากกว่าตน้ทนุ จากจ านวนฉบบัท่ีขายได ้ มจี านวนนอ้ยกวา่
จ านวนฉบบัที่ผลิต รวมถึงมคี่าใชจ้่ายชดเชยพนกังาน และมีอตัราขาดทนุสทุธิรอ้ยละ (45)  สาเหตจุากผลการด าเนินงานท่ี
มีรายไดล้ดลงและขาดทนุทางบญัชีจากการตัง้ดอ้ยคา่ 3 รายการ คือ การตัง้ดอ้ยค่าเครื่องจกัรอปุกรณแ์ละอะไหล่ จ านวน 
103.77 ลา้นบาท ขาดทนุจากการตัง้ดอ้ยค่าของสินทรพัยไ์ม่มตีวัตน  23.66 ลา้นบาท และ ขาดทนุจากการดอ้ยคา่ของค่า
ความนิยม จ านวน 62.68 ลา้นบาท รวมเป็นการตัง้ดอ้ยคา่จ านวน 190.11 ลา้นบาท เมื่อเทยีบกบัปี 2561 ซึง่ไม่มีการตัง้
ดอ้ยคา่ของสินทรพัย ์



ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ 
และรายการท่ีเกี่ยวโยงกนัของบริษัท บางกอก โพสต ์จ ากดั (มหาชน) 

                                - หนา้ 24 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

  
 ในส่วนของสว่นของผูถื้อหุน้มีจ านวนลดลงอยา่งต่อเนื่องเช่นเดียวกนั โดยสาเหตหุลกัมาจากผลการด าเนิน

ขาดทนุของบรษิัทฯ ท าใหส่้วนของผูถื้อหุน้ลดลงจากจ านวน 1,010 ลา้นบาทในปี 2558 เหลือจ านวน 60 ลา้นบาทในงวด 9 
เดือนปี 2562 ซึ่งการท่ีบรษิัทฯ เริม่มีส่วนของผูถื้อหุน้นอ้ยกว่ารอ้ยละ 50 ของทนุช าระแลว้ตัง้แต่ไตรมาสที่ 2/2562 โดยทนุ
ช าระแลว้มีจ านวนเท่ากบั 500 ลา้นบาท ดงันัน้ตลาดหลกัทรพัยฯ์ไดป้ระกาศขึน้เครื่องหมาย “C” ส าหรบัการซือ้ขายหุน้ของ
บรษิัทฯ ทัง้นี ้ ในไตรมาสที่ 4 บรษิัทฯไดท้ าการบนัทึกมลูค่าอาคารตามราคาประเมินที่จดัท าโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ ซึง่มี
มลูค่าสงูกวา่มลูคา่ตามบญัชี จึงมกีารบนัทึกส่วนเกินของมลูคา่อาคารในรายการ “องคป์ระกอบของส่วนของผูถื้อหุน้” 
เพิ่มขึน้ 258.87 ลา้นบาทและท าใหบ้รษิัทฯ มีสว่นของผูถื้อหุน้เท่ากบั 298.46 ลา้นบาท ซึ่งสงูกวา่รอ้ยละ 50 ของทนุช าระ
แลว้ และตลาดหลกัทรพัยฯ์ไดม้ีการปลดเครื่องหมาย “C” ในวนัท่ี 27 กมุภาพนัธ ์2563 

 อตัราหนีสิ้นต่อทนุ และอตัราหนีสิ้นท่ีภาระดอกเบีย้ต่อทนุของบรษิัทฯ มีอตัราเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่องทกุปี โดยอตัรา
หนีสิ้นต่อทนุคิดเป็น 2.1 เทา่ในปี 2558 เพิม่ขึน้เป็น 5.9 เทา่ในปี 2562 และอตัราหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อทนุคิดเป็น 1.4 
เท่าในปี  2558 เพิ่มขึน้เป็น 4.9 เท่าในปี 2562  
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ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ 
และรายการท่ีเกี่ยวโยงกนัของบริษัท บางกอก โพสต ์จ ากดั (มหาชน) 

                                - หนา้ 25 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

 
 ดว้ยเหตทุี่บรษิัทฯ มีผลการด าเนนิงานขาดทนุมาอยา่งต่อเนื่องหลายปี บรษิัทฯ จ าเป็นตอ้งช าระคืนเงินกูร้ะยะยาว 

48 ลา้นบาท รวมถึงการจา่ยเงินชดเชยพนกังานเพื่อออกจากงานจ านวนประมาณ 48.80 ลา้นบาทในช่วง 9 เดือนแรกของปี 
2562 เนื่องจากมีการปิดหน่วยงานบางแผนก คือ M2F และโพสตท์เูดย ์  บรษิัทฯ จ าเป็นตอ้งขอรบัความชว่ยเหลือทาง
การเงินจากบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั คือ คณุสทุธิเกียรติ จิราธิวฒัน ์ เพื่อเสรมิสภาพคล่องและน ามาใชจ้่ายส าหรบัการด าเนิน
ธุรกิจ โดยมยีอดเงินกูค้งคา้ง ณ 30 มิถนุายน 2562 เทา่กบั 50.00 ลา้นบาท, ณ 30 กนัยายน 2562 เทา่กบั 120 ลา้นบาท 
และ ณ 31 ธันวาคม 2562 บรษิทัและบรษิัท โพสต ์อินเตอร ์กูเ้งนิรวมเทา่กบั 161 ลา้นบาท เป็นเงินกูร้ะยะสัน้สกลุเงินบาท
แบบไม่มีหลกัทรพัยค์  า้ประกนั ก าหนดช าระคืนเมื่อทวงถาม และก าหนดอตัราดอกเบีย้เท่ากบัรอ้ยละ 5.25 ต่อปี และใน
อนาคตบรษิัทฯ ยงัมีภาระเงินกูร้ะยะยาวที่ตอ้งช าระต่อไปในแต่ละไตรมาสรวมถึงเงินกูร้ะยะสัน้ท่ียงัคงคา้งอยู่ และดอกเบีย้
จ่ายอกีจ านวนมากขณะที่ธุรกิจของบรษิัทฯ ยงัไม่สามารถสรา้งรายไดเ้พียงพอต่อภาระหนีสิ้นที่เกิดขึน้ 

 
ดา้นหลกัเกณฑข์องตลาดหลกัทรพัยฯ์ ไดม้ีการก าหนดหลกัเกณฑก์ารขึน้เครื่องหมาย “C” (Caution) บนหลกัทรพัย์

จดทะเบยีนเพื่อเตือนผูล้งทนุ กรณีบรษิัทจดทะเบียนมเีหตกุารณท์ี่อาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงนิและการด าเนินธุรกจิ ซึ่ง
ผูล้งทนุจะตอ้งซือ้ขายหลกัทรพัยด์งักล่าวดว้ย Cash balance เท่านัน้ บรษิัทจดทะเบียนตอ้งจดัประชมุเพื่อใหข้อ้มลูกบัผู้
ลงทนุและผูท้ี่เก่ียวขอ้ง (Public Presentation) ภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีหลกัทรพัยถ์กูขึน้เครื่องหมาย “C” โดยจดัท าแนว
ทางแกไ้ข และรายงานความคืบหนา้การแกไ้ข เพื่อใหพ้น้เหตตุ่อคณะกรรมการบรษิัท และคณะกรรมการตรวจสอบเพื่อให้
ความเห็นชอบ และใหร้ายงานแนวทางและความคืบหนา้ดงักล่าวผ่านระบบเผยแพรข่อ้มลูของตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

ปรากฏว่าบรษิัทฯ มีส่วนของผูถื้อหุน้นอ้ยกวา่รอ้ยละ 50 ของทนุช าระแลว้หกัดว้ยส่วนต ่ากว่ามลูค่าหุน้ (ถา้ม)ี ตาม
งบการเงินท่ีผ่านการตรวจสอบหรือสอบทานโดยผูส้อบบญัชี โดยไม่มีการปรบัปรุงรายการ ซึ่งสรุปไดด้งันี ้
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อัตราหนีส้ินต่อทุน และ
อัตราหนีส้ินทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อทุน 

อตัราหนีส้ินตอ่ทนุ อตัราหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้ตอ่ทนุ
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หน่วย: ล้านบาท ณ 31 มีนาคม 2562 ณ 30 มิถุนายน 2562 ณ 30 กันยายน 2562 ณ 31 ธันวาคม 2562 

ทนุช าระแลว้ 500.00 500.00 500.00 500.00 
รอ้ยละ 50 ของทนุช าระแลว้ 250.00 250.00 250.00 250.00 
ส่วนของผูถ้ือหุน้ของบริษัท 

(งบการเงินรวม) 
265.98 179.52 23.18 295.21 

รวมส่วนของผูถ้ือหุน้ (งบ
การเงินรวม) 

314.61 220.23 59.85 298.46 

  
จากการท่ีบรษิัทฯ เริ่มมีส่วนของผูถื้อหุน้นอ้ยกวา่รอ้ยละ 50 ของทนุช าระแลว้จากผลการด าเนินงานไตรมาสที่ 2 ปี 

2562 ตลาดหลกัทรพัยฯ์ไดป้ระกาศขึน้เครื่องหมาย “C” ส าหรบัการซือ้ขายหุน้ของบรษิัทฯ เมื่อวนัที่ 16 สิงหาคม 2562 เป็น
ตน้มา บรษิัทฯ ไดป้ฏิบตัิตามหลกัเกณฑข์องตลาดหลกัทรพัยฯ์โดยจดัใหม้กีารประชมุเพื่อใหข้อ้มลูกบัผูล้งทนุและผูท้ี่
เก่ียวขอ้งพรอ้มแนวทางแกไ้ข เมื่อวนัท่ี 27 สิงหาคม 2562 ส าหรบัผลการด าเนินงานไตรมาสที่ 2 ของปี 2562 และวนัท่ี 26 
พฤศจิกายน 2562 ส าหรบัผลการด าเนินงานไตรมาสที่ 3 ของปี 2562   

ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 31ธันวาคม 2562 บรษิัทฯไดท้ าการบนัทึกมลูค่าอาคารตามราคาประเมินที่จดัท าโดยผูป้ระเมินราคา
อิสระ ซึ่งมีมลูคา่สงูกว่ามลูค่าตามบญัชี จงึมีการบนัทึกส่วนเกินของมลูค่าอาคารในรายการ “องคป์ระกอบของส่วนของผูถื้อ
หุน้” เพิ่มขึน้ 258.87 ลา้นบาทและท าใหบ้รษิัทฯ มีสว่นของผูถื้อหุน้เท่ากบั 298.46 ลา้นบาท ซึง่สงูกวา่รอ้ยละ 50 ของทนุ
ช าระแลว้ และตลาดหลกัทรพัยไ์ดป้ลดเครื่องหมาย “C” แลว้ในวนัท่ี 27 กมุภาพนัธ ์2563 

 
วัตถุประสงคใ์นการท ารายการ 
จากสาเหตทุี่กล่าวมาขา้งตน้ บรษิัทฯ จึงมีความเห็นวา่สินทรพัยบ์างนาไมม่ีความจ าเป็นในทางธรุกิจอีกต่อไป และ

จากการท่ีมกีารปรบัขนาดธุรกจิใหเ้ล็กลง บรษิัทฯ ไมจ่ าเป็นตอ้งมีการใชพ้ืน้ท่ีส านกังานของสินทรพัยค์ลองเตยมากเช่นใน
อดีต   ดงันัน้ การจ าหน่ายสินทรพัยค์ลองเตยและสินทรพัยบ์างนาจึงเป็นการน าทรพัยสิ์นมาแปลงเป็นเงินสด เพื่อใช้
ประโยชนส์ าหรบัธุรกิจที่ยงัด าเนนิอยู่ต่อไปในปัจจบุนั เพื่อน าไปช าระคืนเงินกูร้ะยะยาวจากสถาบนัการเงินและเงินกูย้ืม
จากบคุคลที่เก่ียวโยงกนั ลดภาระดอกเบีย้จ่าย และช าระคา่เชา่ส านกังาน ส่วนท่ีเหลือจะเก็บไวใ้ชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียน
ส าหรบัการด าเนินธุรกจิต่อไป  การด าเนินการดงักล่าวจงึช่วยใหบ้รษิัทฯ สามารถด าเนินธุรกิจต่อไปได  ้ นอกจากประเด็น
เรื่องผลการด าเนินงานท่ีขาดทนุแลว้ บรษิัทฯ ยงัมีภาระเงินกูก้บัสถาบนัการเงินท่ีจะตอ้งช าระคืนเงินกูแ้ละดอกเบีย้ตาม
ก าหนดท าใหบ้รษิัทฯ จ าเป็นตอ้งขอรบัความชว่ยเหลือทางการเงินโดยการกูเ้งินจากบคุคลเก่ียวโยงกนั คือ นายสทุธิเกียรต ิ
จิราธิวฒัน ์  
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2.2  ความเหมาะสมของราคาส าหรับการจ าหน่ายไปซ่ึงสนิทรัพย ์

2.2.1 การประเมินราคาโดยผู้ประเมินราคาอิสระ 
ในการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยข์องบรษิัทในครัง้นี ้ คือ สินทรพัยค์ลองเตย และสินทรพัยบ์างนานัน้ 

บรษิัทฯ ไดจ้ดัใหม้กีารประเมินมลูค่าของสินทรพัยด์งักลา่วเพื่อหาราคายตุิธรรมโดยแต่งตัง้ บรษิัท ไนทแ์ฟรงค ์ ชารเ์ตอร ์
(ประเทศไทย) จ ากดั ซึง่เป็นผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีไดร้บัความเหน็ชอบจากสมาคมผูป้ระเมินค่าสินทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
(“VAT”) และเป็นบรษิัทประเมินมลูค่าสินทรพัยใ์นตลาดทนุและผูป้ระเมินหลกัที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 
โดยมีวตัถปุระสงคก์ารจดัท ารายงานเพื่อประโยชนส์าธารณะ ตามวนัประเมินมลูคา่ ณ วนัท่ี 21 พฤศจิกายน 2562  โดย
สินทรพัยท์ี่ท  าการประเมินแบ่งออกเป็น 2 กลุ่มตามสถานท่ีตัง้ ประกอบดว้ย 

สินทรัพยค์ลองเตย ตัง้อยูเ่ลขที่ 136 ติดถนน ณ ระนอง แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร โดย
สินทรพัยห์ลกัที่ประเมิน คือ ที่ดิน อาคารและส่ิงปลกูสรา้ง 

สินทรัพยบ์างนา  ตัง้อยูเ่ลขที่ 999 หมู่ที่ 9 ถนนเทพรตัน (ทางหลวงหมายเลข 34) ต าบลบางโฉลง อ าเภอบางพลี 
จงัหวดัสมทุรปราการ โดยสินทรพัยห์ลกัที่ประเมิน คือ ที่ดิน อาคารส่ิงปลกูสรา้ง และเครื่องจกัรอปุกรณ ์

 
โดยสรุปรายงานการประเมินสินทรัพยข์องผู้ประเมินราคาอสิระของสินทรัพยท์ัง้สองแห่งมี ดังนี ้
 
1. การประเมินมูลค่าสนิทรัพยค์ลองเตย ประกอบดว้ยที่ดิน และอาคารส่ิงปลกูสรา้ง 
 1.1 การประเมินมูลค่าทีด่ิน 
การประเมินที่ดิน ผูป้ระเมินราคาอิสระไดส้ ารวจขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบในบริเวณใกลเ้คียง (Sale Comparison 

Approach) คือ ทรพัยสิ์นใดๆ จะมีมลูค่าที่ใกลเ้คียงกนักบัทรพัยสิ์นที่มีลกัษณะคลา้ยๆกนัหรือเหมือนกัน ซึ่งพิจารณาจาก
ปัจจยัต่างๆ เช่น ท าเล/ที่ตัง้ การคมนาคม ขนาดและรูปรา่งที่ดิน สภาพแวดลอ้ม และระบบสาธารณูปโภค เป็นตน้ จากนัน้
ท าการวิเคราะหป์รบัแกร้าคาที่แตกต่างจากขอ้มลูราคาตลาด (Adjustment Grid Sale Analysis) และน ามาวิเคราะหใ์ห้
น า้หนกัขอ้มลู (Weight Quality Score) ทัง้นี ้ท่ีดินที่ท  าการประเมิน มีรายละเอียดดงันี ้

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพ่ือประโยชนส์าธารณะ 
โฉนดที่ดินเลขที่และเนือ้
ที่ 

ที่ดินทัง้ 2 โฉนดมีพืน้ที่ติดกนั  

ล าดบัท่ี โฉนดเลขท่ี เลขท่ีดิน เนือ้ท่ีตามเอกสารสิทธ์ิ 
ไร ่ งาน ตารางวา 

1 5729 4203 6 - 64.00 
2 6216 4204 1 - - 

รวมเนือ้ท่ี 7 - 64.00 

ลกัษณะทรพัยส์ิน เป็นที่ดินพรอ้มอาคารส านกังานและสิง่ปลกูสรา้งอ่ืน 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ตัง้อยู่เลขที่ 136 ทางฝ่ังทิศตะวนัตกของถนน ณ ระนอง ปัจจบุนัเป็นที่ตัง้ อาคารส านกังานของบริษัทฯ ห่าง

จากแยก ณ ระนอง ไปทางทิศใตป้ระมาณ 600 เมตร ทรพัยส์ินดงักล่าวตัง้ อยู่ในแขวงคลองเตย เขต
คลองเตย กรุงเทพฯ 

สภาพที่ดินและอาณา
เขตติดต่อ 

ลกัษณะรูปแปลงใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผืนผา้ มีหนา้กวา้งตดิทางทิศตะวนัตกติดถนน ณ ระนอง ประมาณ 76 
เมตร มีความลกึสงูสดุของแปลงที่ดินประมาณ 150 เมตร สภาพที่ดินปรบัถมแลว้ มีระดบัทีด่ินเสมอถนน
ดา้นหนา้ 

ผูถ้ือกรรมสิทธิ ์ บริษัท บางกอก โพสต ์จ ากดั(มหาชน) (Freehold) 
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ภาระผกูพนัที่จด
ทะเบียน 

ไม่มี แต่เม่ือวนัที่ 27 กนัยายน 2560 บริษัทฯ ไดล้งนามกบัสถาบนัการเงินแหง่หนึ่งโดยใหค้ ามั่นว่าจะไม่
จ าหน่ายจ่ายโอนหรือก่อภาระผกูพนัในทรพัยส์ินนีโ้ดยไม่ไดร้บัความยินยอมเป็นหนงัสือจากสถาบนัการเงิน
แห่งนัน้ก่อน 

ราคาประเมินที่ดิน
ราชการ 

100,000 บาทต่อตารางวา (ทัง้สองแปลง) 

วนัที่ประเมิน 21 พฤศจิกายน 2562 

 
รูปแสดงที่ตัง้ที่ดินสินทรพัยค์ลองเตย 

 
ภาพมุมสูงของทีด่ินจาก Google Earth 

 
รูปผังแสดงแปลงทีด่ิน 

 
▪ วิธีการประเมินราคาที่ดิน 
จากกลุ่มตวัอย่างที่ดินใกลเ้คียงที่ใชใ้นการเปรียบเทยีบจ านวน 10 แปลง ซึ่งมีขอ้มลูเปรียบเทียบ ดงันี  ้
 
แปลงที่ ประเภทสินทรัพย ์ ทีต่ั้ง เนือ้ทีด่ิน 

1 ที่ดินว่างเปล่า ติดซอยสขุมุวิท 16 2 ไร ่1 งาน 26.5 ตารางวา 
2 ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนดวงพิทกัษ ์ 2 งาน 82.7 ตารางวา 
3 ที่ดินว่างเปล่า ติดซอยพระรามที่ 3 ซอย 81 1 ไร ่4 ตารางวา 
4 ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง ติดซอยศรีบ าเพ็ญ และซอยเมฆสวสัดิ ์ 2 งาน 5 ตารางวา 
5 ที่ดินว่างเปล่า ติดซอยเย็นอากาศ 2 แยก 3 1 ไร ่19 ตารางวา 
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แปลงที่ ประเภทสินทรัพย ์ ทีต่ั้ง เนือ้ทีด่ิน 
6 ที่ดินว่างเปล่า ติดซอยเย็นอากาศ 2 แยก 3 1 ไร ่34 ตารางวา 
7 ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง ติดถนนรถไฟสายเก่า ปากน า้ 3 ไร ่16 ตารางวา 
8 ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนพระรามที่ 4 7 ไร ่2 งาน 25 ตารางวา 
9 ที่ดินว่างเปล่า ติดซอยพระรามที่ 3 ซอย 73 1 ไร ่2 งาน 37 ตารางวา 
10 ที่ดินว่างเปล่า ติดซอยเริ่มเจริญ ซอยสขุมุวิท 50 3 ไร ่3 งาน 24.7 ตารางวา 

 
 
ที่ตัง้ที่ดินเปรียบเทียบจ านวน 10 แปลง 

 
 
 ผูป้ระเมินราคาอิสระเลือกมาเพยีง 3 แปลงคือแปลงที่ 1, 7 และ 8 ส าหรบัการเปรียบเทียบ โดยมีหลกัเกณฑก์าร

คดัเลือกคือ ที่ดินที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนักบัพืน้ท่ีประเมินมากที่สดุ ไม่ว่าจะเป็นปัจจยัดา้นท าเลที่ตัง้ ราคาที่เสนอซือ้-ขาย 
ราคาที่มีการขายจรงิ สภาพแวดลอ้ม หนา้กวา้งที่ดิน การเขา้ถงึที่ดิน ความกวา้งถนนหนา้ที่ดิน ระดบัพืน้ท่ีดิน โดยเบือ้งตน้



ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ 
และรายการท่ีเกี่ยวโยงกนัของบริษัท บางกอก โพสต ์จ ากดั (มหาชน) 

                                - หนา้ 30 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

คดัตวัเลือกจากขอ้มลูในตลาดและการลงพืน้ท่ีจรงิ จากแปลงเปรียบเทียบ 10 แปลง มีแปลงที่มีความเหมาะสมนอ้ยกว่า
แปลงที่เลือกมาดว้ยหลายสาเหต ุ เช่น ขนาดพืน้ท่ีเล็กเกินไปเมื่อเทียบกบัแปลงประเมิน การน าเสนอราคาของผูเ้สนอขายมี
ราคาที่สงูเกินไป ถนนหนา้ที่ดินนอ้ยเกินไปในการเปรยีบเทียบ ลกัษณะถนนในการเขา้ถึงที่ดินดอ้ยกวา่แปลงอื่น รวมทัง้
ประเภทพืน้ท่ีผงัเมือง แมว้า่ที่ดินที่น ามาเปรียบเทยีบมีกระจายอยูท่ั่วกรุงเทพฯ แต่ก็มีปัจจยัหลายอย่างคลา้ยกนั การเขา้ถงึ
ที่ดินที่คลา้ยคลงึกนัและอยูใ่นพืน้ที่กรุงเทพฯ ที่มีการพฒันาไปทั่วแลว้ และผูป้ระเมินจะน ามาปรบัปรุงคะแนน ความ
เหมาะสมอีกครัง้ รายละเอยีดขอ้มลูทรพัยสิ์นที่ผูป้ระเมินเลือก มีดงันี ้

 
ข้อมูลสินทรัพยท่ี์ใช้ในการเปรียบเทียบเพื่อประเมินราคาตลาด 

 

รายการ ทรพัยส์ินประเมิน แปลงที่ 1 แปลงที่ 7 แปลงที่ 8 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดิน พรอ้มอาคารสิ่งปลกูสรา้ง ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง 
(อาคารพาณิชย ์2 ชัน้) 

ที่ดินว่างเปล่า 

ที่ตัง้ ตัง้อยู่เลขที่ 136 ทางฝ่ังทิศตะวนัตก
ของถนน ณ ระนอง ปัจจบุนัเป็นที่ตัง้ 
อาคารส านกังานของบริษัทฯ ห่าง
จากแยก ณ ระนอง ไปทางทิศใต้
ประมาณ 600 เมตร 

ติดซอยสขุมุวิท 16 ติดถนนทางรถไฟสายเก่าปากน า้ ติดถนนพระราม 4 

ถนนดา้นหนา้ที่ดิน สภาพผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหล็กขนาด 2 ช่องจราจร มี
ความกวา้งผิวจราจรประมาณ 8 
เมตร เขตทางกวา้งประมาณ 13 
เมตร พรอ้มระบบระบายน า้ ทางเทา้
และไฟฟ้าส่องสว่าง 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีตเสริม
เหล็ก ขนาด 2 ช่องจราจร กวา้ง
ประมาณ 7 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนลาดยาง ขนาด 2 
ช่องจราจร กวา้งประมาณ 8 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนลาดยาง ขนาด 6 
ช่องจราจร กวา้งประมาณ 20 เมตร 

สาธารณูปโภค
ใกลเ้คียง 

ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบ
ประปา และระบบโทรศพัท ์

ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบ
ประปา และระบบโทรศพัท ์

ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบ
น า้ประปา ระบบระบายน า้ และ
ระบบโทรศพัท ์

ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบน า้ 
ประปา ระบบระบายน า้และระบบ
โทรศพัท ์

ผงัเมือง สีน า้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่น 
(บริเวณหมายเลข ย”8-20) 
(FAR 6:1 - OSR 5%) 

สีแดง-ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 
“บริเวณ พ. 5-4” 
(FAR 10:1, OSR 3%) 

สีน า้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นมาก 
“บริเวณ ย. 8-23” 
(FAR 7:1, OSR 4.5%) 

สีน า้ตาล-ที่ดนิประเภทที่อยู่อาศยั
หนาแน่นมาก “บริเวณ ย. 9-23” 
(FAR 7:1, OSR 4.5%) 

เนือ้ที่ดิน 7 ไร ่0 งาน 64 ตารางวา เป็นที่ดิน 2 
โฉนดติดต่อกนั 

ประมาณ 2 ไร ่1 งาน 26.50 ตาราง
วา (หรือ 926.50 ตารางวา) 

ประมาณ 3 ไร ่16.0 ตารางวา  
(หรือ 1,216.0 ตารางวา) 

ประมาณ 7 ไร ่2 งาน 25 ตารางวา 
(หรือ 3,025 ตารางวา) 

รายละเอียดที่ดิน ลกัษณะรูปแปลงใกลเ้คียง
สี่เหลี่ยมผืนผา้ มีหนา้กวา้งตดิถนน 
ณ ระนอง ประมาณ 76 เมตร มี
ความลกึสงูสดุของแปลงที่ดิน
ประมาณ 150 เมตร สภาพที่ดินปรบั
ถมแลว้ มีระดบัที่ดินสงูเสมอระดบั
ถนนดา้นหนา้ 

ลกัษณะรูปแปลงใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผา้ มีความกวา้ง
ดา้นหนา้ตดิถนนประมาณ 40 เมตร 
สภาพที่ดินถมแลว้ มีระดบัที่ดิน
เสมอระดบัถนนดา้นหนา้ 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปสี่เหลี่ยม
คางหม ูมีความกวา้งดา้นหนา้ตดิ
ถนนประมาณ 112 เมตร และมี
ความลกึโดยเฉลี่ยประมาณ 64 
เมตร (มีความลกึประมาณดา้นละ 
28 เมตร และ 70 เมตร) สภาพที่ดิน
ถมแลว้ มีระดบัที่ดินเสมอระดบัถนน
ดา้นหนา้ 

ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
สี่เหลี่ยมผืนผา้ มีความกวา้ง
ดา้นหนา้ตดิถนนประมาณ 80 เมตร 
และลกึประมาณ 158 เมตร สภาพ
ที่ดินถมแลว้ มีระดบัที่ดินเสมอระดบั
ถนนดา้นหนา้ 

ราคาซือ้-ขาย/เสนอ
ขาย 

- ราคาซือ้-ขาย 365,893 บาทต่อ
ตารางวา 

ราคาเสนอขาย 350,000 บาทต่อ
ตารางวา 

ราคาเสนอขาย 720,000 บาทต่อ
ตารางวา 

วนัที่เสนอขาย - ตลุาคม 2560 พฤศจิกายน 2562 พฤศจิกายน 2562 

 
 



ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ 
และรายการท่ีเกี่ยวโยงกนัของบริษัท บางกอก โพสต ์จ ากดั (มหาชน) 

                                - หนา้ 31 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

สรุปรายละเอียดของทรัพยส์ินท่ีประเมินและข้อมูลท่ีดินเปรียบเทียบแปลงท่ี 1, 7, 8 รวมท้ังการปรับแกข้้อมูล  
รายการ ทรพัยส์ิน ขอ้มลูแปลงที่ 1 ขอ้มลูแปลงที่ 7 ขอ้มลูแปลงที่ 8 

ท าเลที่ตัง้ ติดถนน ณ ระนอง ห่าง
จากสถานีรถไฟฟ้าใตด้ิน
สถานีศนูยก์ารประชมุ
แห่งชาติสิริกิติ์ ประมาณ 

1,300 เมตร 

ติดซอยสขุมุวิท 16 ห่าง
จากสถานีรถไฟฟ้าบีที
เอสและรถไฟฟ้าใตด้ิน 
สถานีอโศก ประมาณ 

700 เมตร 

ติดถนนทางรถไฟสายเก่า
ปากน า้ ห่างจากสถานี
รถไฟฟ้าบีทีเอส สถานี
ทองหล่อ ประมาณ 

1,800 เมตร 

ติดถนนพระราม 4 ห่าง
จากสถานีรถไฟฟ้าบีที
เอส สถานีทองหลอ่ 
ประมาณ 1,600 เมตร 

เนือ้ที่ดิน (ไร-่งาน-ตร.ว.) 7-0-64.0 ไร ่ 2 - 1 - 26.5 ไร ่ 3 - 0 - 16.0 ไร่ 7 - 2 - 52.0 ไร่ 

เนือ้ที่ดิน (ตารางวา) 2,864  926  1,216  3,052  

รูปแปลงที่ดิน ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

สี่เหลี่ยมคางหม ู รูปสี่เหลี่ยมผืนผา้ 

หนา้กวา้งที่ดิน (เมตร) 76.00 40.00 121.00 80.00 

ระดบัที่ดิน (เมตร) 0.00 0.00 0.00 0.00 

การใชป้ระโยชนท์ี่ดินที่เหมาะสม พาณิชยกรรม / อยู่อาศยั พาณิชยกรรม / อยู่อาศยั พาณิชยกรรม / อยู่อาศยั พาณิชยกรรม / อยู่อาศยั 

ราคาเสนอขาย (บาท/ตารางวา)   - 350,000 720,000 

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

ราคาซือ้-ขาย (บาท/ตารางวา) 365,893  - - 

วนัที่เสนอขาย / ซือ้-ขาย ต.ค.2562 พ.ย.2562 พ.ย.2562 

ปรบัแกข้อ้มลู         

ปรบัส่วนต่างระยะเวลาซือ้-ขาย (บาท/ตารางวา)   29,271  - - 
ปรบัส่วนต่างของค่าถมดิน (บาท/ตารางวา) - - - 

ราคาหลงัการปรบัแกข้อ้มลู (บาท/ตารางวา) 395,164 260,000 600,000 

หมายเหต ุการปรบัส่วนตา่งระยะเวลาซือ้-ขาย เป็นการปรบัราคาเพิ่มขึน้สอดคลอ้งกบัอตัราการเพ่ิมขึน้เฉลี่ยของราคาที่ดินที่ประเมินโดยราชการ 

 
โดยที่การปรบัเพิม่-ลดเป็นไปตามความเหมาะสมของปัจจยัต่างๆ เช่น ท าเลที่ตัง้ สภาพทรพัยสิ์น ขนาดที่ดิน รูปรา่ง

ที่ดิน ศกัยภาพการใชป้ระโยชนข์องที่ดิน และอื่นๆ ดงัตารางต่อไปนี ้
 

การวิเคราะหปั์จจัยท่ีเกีย่วข้อง 
  

ปัจจยัที่น  ามาพิจารณา แปลงที่ 1 แปลงที่ 7 แปลงที่ 8 

% ราคาปรบัแก ้ % ราคาปรบัแก ้ % ราคาปรบัแก ้
ปัจจัยเกี่ยวกับท่ีต้ัง       

 - ท าเลที่ตัง้และสภาพแวดลอ้ม -15% (59,275) 15% 39,000 -30% (180,000) 
ปัจจัยเกี่ยวกับทรัพยส์ิน       

 - ขนาดที่ดิน -5% (19,758) -5% (13,000) 0%  

 - รูปแปลงที่ดิน 0%  3% 7,800 0%  

 - หนา้กวา้งที่ดิน 0%  -5% (13,000) 0%  

 - ระบบสาธารณูปโภค 0%  0%  0%  

 - ถนนผ่านหนา้ 0%  5% 13,000 -5% (30,000) 

 - ศกัยภาพการใชป้ระโยชนส์งูสดุ 5% 19,758 5% 13,000 -10% (60,000) 

 - ขอ้ก าหนด / กฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง -10% (39,516) -5% (13,000) -5% (30,000) 
รวม -25% (98,791) 13% 33,800 -50% (300,000) 
ราคาท่ีได้จากการปรับแก้ 296,373  293,800 300,000  

 
โดยที่ดินแต่ละแปลงจะถกูเปรียบเทียบกบัท่ีดินประเมินตามปัจจยัขา้งตน้ และมกีารปรบัปรุงราคาเป็นอตัรารอ้ยละ

จากราคาหลงัปรบัส่วนตา่งระยะเวลาซือ้-ขาย โดยแปลงใดมีปัจจยัเปรียบเทียบที่ดอ้ยกว่าที่ดินประเมินนัน้ จะมีการปรบั
เพิ่มเป็นอตัรารอ้ยละเพื่อใหม้คีณุลกัษณะที่ใกลเ้คยีงกนัยิ่งขึน้ และแปลงใดมีปัจจยัเปรียบเทียบท่ีดกีว่าที่ดินประเมินนัน้ จะ



ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ 
และรายการท่ีเกี่ยวโยงกนัของบริษัท บางกอก โพสต ์จ ากดั (มหาชน) 

                                - หนา้ 32 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

มีการปรบัลดเป็นอตัรารอ้ยละ ซึ่งอตัรารอ้ยละท่ีเปล่ียนแปลงไปเป็นไปตามแต่ละปัจจยั ไมว่่าจะเป็นระดบัความแตกต่าง
ของราคาขาย หรือลกัษณะของที่ดิน เมื่อปัจจยัของที่ดินระหว่าง 2 แปลงมีความแตกต่างกนั เช่น ที่ดนิใกลก้นัแตม่ีหนา้กวา้ง
ต่างกนั หรือมีสาธารณปูโภคกบัไม่มี ราคาก็จะเปล่ียนแปลงไป เป็นตน้ ทัง้นี ้ ที่ดินแปลงที่ 1, 7, 8  มีการปรบัลดเพิ่มตาม
ปัจจยัขา้งตน้ลดลงรอ้ยละ 25 เพิม่ขึน้รอ้ยละ 13 และลดลงรอ้ยละ 50 ตามล าดบั  

 
การปรับราคาขั้นสุดท้าย    

แปลงท่ี Final Adj Price Absolute Adj Proportion (1) Inverse Proportion (2) มูลค่าทรัพยส์ิน 

1 296,373 138,308 0.2514 3.9774 0.3706 109,844 

7 293,800 111,800 0.2032 4.9205 0.4585 134,708 

8 300,000 300,000 0.5453 1.8337 0.1709 51,261 

รวม 890,173 550,108 1.0000 10.7316 1.0000 295,813 

หรือประมาณ (บาท/ตารางวา) 300,000 

 
จากขอ้มลูที่ไดร้บัโดยมีการปรบัแกต้ามระยะเวลาการซือ้-ขายที่ตา่งกนั และปรบัแกต้ามปัจจยัของท าเล สภาพ

แปลงเปรียบเทยีบเมื่อเทียบกบัแปลงที่ประเมินตามรอ้ยละของคะแนนที่ให ้ จากนัน้จึงมีการปรบัแกข้ัน้สดุทา้ย โดยหา
น า้หนกัหรือสดัส่วนของราคาแตล่ะแปลงที่จะส่งผลต่อราคาประเมิน โดยแปลงที่มีการปรบัปรุงนอ้ยกวา่จะมีน า้หนกั
มากกวา่ ซึ่งน าราคาที่ปรบัแกท้ัง้ 3 แปลงมาหาสมัประสิทธ์ิของการเปล่ียนแปลงจากการปรบัปรุงของราคาแต่ละแปลงต่อ
ราคาการปรบัปรุงทัง้หมด (Proportion (1)) และจากนัน้มาหาสดัส่วนยอ้นกลบั (Inverse) ซึ่งเท่ากบั 1/Proportion (1)  และ
มาหาสดัสว่นน า้หนกัของแต่ละแปลงที่จะคณูกบัราคาปรบัปรุงปรบัแก ้ (Final Adj Price) อนึ่ง วธีิการดงักล่าวเป็นท่ีใชอ้ยู่
ทั่วไปจากผูป้ระเมินและเป็นท่ียอมรบัจากสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย จากการประเมินโดยวิธี
เปรียบเทียบราคาตลาดและมีการปรบัแกแ้ลว้ ท่ีดิน 2 แปลงท่ีประเมินตามเอกสารสิทธ์ิ 7 ไร ่64 ตารางวา มีมลูคา่ตลาดท่ี
เหมาะสม อยู่ที่ 300,000 บาทตอ่ตารางวา หรือมลูค่าที่ดินรวมประมาณ 859.20 ลา้นบาท 

 
 1.2 การประเมินมูลค่าอาคารสิ่งปลูกสร้าง 
การประเมินอาคารส่ิงปลกูสรา้ง ผูป้ระเมินราคาอิสระท าโดยวิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) โดยเป็นการ

ค านวณหามลูคา่ตน้ทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost) ซึ่งพจิารณาตน้ทนุค่าก่อสรา้งทดแทนใหม ่
(Replacement Cost New) ของอาคารและส่ิงปลกูสรา้งที่คลา้ยคลงึกนัในแง่รูปแบบ และการใชป้ระโยชน ์ พรอ้มกบั
พิจารณาหกัคา่เส่ือมราคา (Depreciation) ของอาคารและส่ิงปลกูสรา้งตามปัจจยัที่มีผลต่อการเส่ือมค่าของทรพัยสิ์น โดย
รายละเอียดการประเมินมีดงัต่อไปนี ้
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อาคารสิ่งปลกูสร้างและสิ่งปลกูสร้างอืน่ 

รายการ 
ประเภท พืน้ท่ี (ตรม.) ต้นทุนต่อตรม. อายุ (ปี) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ (บาท) 

อัตราค่า
เส่ือม (%) 

ต้นทุนทดแทน
สุทธิ (บาท) 

อาคารส่ิงปลูกสร้าง              
1 อาคารส านักงาน (Office Building)             

 - พืน้ท่ีใชส้อยภายในชัน้ G 910 24,000 26 21,840,000 52% 10,483,200 

 - พืน้ท่ีใชส้อยภายในชัน้ 1-8 7,180 21,000 26 150,780,000 52% 72,374,400 

 - พืน้ท่ีใชส้อยภายในชัน้ดาดฟ้า 910 6,500 26 5,915,000 52% 2,839,200 
รวม 9,000 19,837  178,535,000  85,696,800 

2 อาคารบริการ (Services Building)       

 - พืน้ท่ีใชส้อยภายในชัน้ G 615 18,000 26 11,070,000 52% 5,313,600 

 - พืน้ท่ีใชส้อยภายในชัน้ 1-3 1,845 21,000 26 38,745,000 52% 18,597,600 

 - พืน้ท่ีใชส้อยภายในชัน้ดาดฟ้า 615 6,500 26 3,997,500 52% 1,918,800 
รวม 3,075 17,500  53,812,500  25,830,000 

3 อาคารส านักพิมพ ์(Press Building)       

 - พืน้ท่ีใชส้อยภายในชัน้ใตดิ้น 2,116 25,000 26 52,900,000 52% 25,392,000 

 - พืน้ท่ีใชส้อยภายในชัน้ G-4 8,428 23,000 26 193,844,000 52% 93,045,120 

 - พืน้ท่ีใชส้อยภายในชัน้ดาดฟ้า 1,152 6,500 26 7,488,000 52% 3,594,240 
รวม 11,696 21,737  254,232,000  122,031,360 

4 อาคารจอดรถ (Parking Building)       

 - พืน้ท่ีใชส้อยภายในชัน้ 1-7 10,248 15,000 26 153,720,000 52% 73,785,600 

 - พืน้ท่ีใชส้อยภายในชัน้ดาดฟ้า 1,464 6,500 26 9,516,000 52% 4,567,680 
รวม 11,712 13,938  163,236,000  78,353,280 
รวมต้นทุนอาคารส่ิงปลูกสร้าง    649,815,500  311,911,440 

ส่ิงปลูกสร้างอื่น       

   - ป้อมยาม 11 12,000 26 132,000 52% 63,360 

   - ที่จอดรถ ถนนคอนกรีต ทางรถวิ่ง และงาน 
Land Scape 

6,012 1,200 26 7,214,400 52% 3,462,912 

   - รัว้ และประตรูัว้เหล็กดดัสงู 2 เมตร 523 1,500 26 784,500 52% 376,560 

  รวมต้นทุนส่ิงปลูกสร้างอื่นๆ ตามสภาพ
ปัจจุบัน 

6,546 1,242  8,130,900  3,902,832 

รวมต้นทุนอาคารส่ิงปลูกสร้างและส่ิงปลูกสร้างอื่นตามสภาพปัจจุบัน 657,946,400  315,814,272 
หรือประมาณ 657,900,000  315,800,000 

หมายเหต ุ:  1. การประเมินมลูค่าส่ิงปลกูสรา้งขา้งตน้ อา้งอิงราคาประเมินต่อตารางเมตร(หรือต่อหน่วย) ตามเกณฑม์าตรฐานของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย พ.ศ.
2560 และมลูนิธิประเมินค่าทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย 

2. ในการหกัค่าเส่ือมอาคารทางบริษัทฯ พิจารณาหกัค่าเส่ือมตามตารางก าหนดอตัราค่าเส่ือมราคาโรงเรือนส่ิงปลกูสรา้งของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย
2560 ส่วนค่าเส่ือมส่วนปรบัปรุงพฒันาพิจารณาหกัค่าเส่ือมแบบเสน้ตรงปีละ 3% 

3. รายการที่ 3 อาคารส านกัพิมพ ์ปัจจุบนัไม่มีเครือ่งพมิพแ์ลว้ พืน้ท่ีเป็นส านกังาน โถงโล่งเก็บของ เป็นหลัก 

 

  
อาคารส านกังาน อาคารบริการ 



ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ 
และรายการท่ีเกี่ยวโยงกนัของบริษัท บางกอก โพสต ์จ ากดั (มหาชน) 

                                - หนา้ 34 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

  
อาคารส านกัพิมพ ์ อาคารจอดรถ 

  
ป้อมยาม รัว้และประตเูหล็กดดั 

สรุปมูลค่าทีด่ินและอาคารส่ิงปลูกสร้าง ของสินทรัพยค์ลองเตย 
รายการ จ านวน หน่วยละ มูลค่า (บาท) 

1.ที่ดิน  

300,000 บาทต่อตารางวา 859,200,000 
- โฉนดเลขที่ 5729 6 ไร ่64.00 ตารางวา 
- โฉนดเลขที่ 6216   1 ไร่ 
พืน้ที่รวม 7 ไร ่64 ตารางวา (7.16 ไร ่หรือ 2,864 ตารางวา) 
2.อาคารสิ่งปลกูสรา้ง ประกอบดว้ยสิ่งปลกูสรา้งหลกั 4 รายการ อาคาร

ส านกังาน อาคารบริการ อาคารส านกัพิมพ ์อาคาร
จอดรถ และสิ่งปลกูสรา้งย่อยอ่ืน 

- 315,800,000 

รวมมลูค่าที่ดิน อาคารสิ่งปลกูสรา้ง  1,175,000,000 

 
จากการประเมินราคาที่ดินและอาคารส่ิงปลกูสรา้งของสินทรพัยค์ลองเตย โดยผูป้ระเมินราคาอิสระจะไดม้ลูคา่รวม

เท่ากบั 1,175 ลา้นบาท  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ 
และรายการท่ีเกี่ยวโยงกนัของบริษัท บางกอก โพสต ์จ ากดั (มหาชน) 

                                - หนา้ 35 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

2 การประเมินมูลค่าสนิทรัพยบ์างนา ประกอบดว้ยที่ดิน อาคารส่ิงปลกูสรา้ง และเครื่องจกัรอปุกรณ ์

 2.1 การประเมินมูลค่าทีด่ิน 
การประเมินมูลค่าที่ดิน ผูป้ระเมินราคาอิสระไดส้ ารวจขอ้มูลตลาดเปรียบเทียบในบริเวณใกลเ้คียงที่มีลักษณะ

คลา้ยคลึงกัน (Comparison Approach) คือ ทรพัยสิ์นใดๆ จะมีมูลค่าที่ใกลเ้คียงกันกับทรพัยสิ์นที่มีลักษณะคลา้ยๆกัน
หรือเหมือนกัน ซึ่งพิจารณาจากปัจจัยต่างๆ เช่น ท าเลที่ตั้ง เนื ้อที่  รูปแปลง การคมนาคม ขนาดและรูปร่างที่ดิน 
สภาพแวดลอ้ม และระบบสาธารณูปโภค เป็นตน้ จากนัน้ท าการวิเคราะหป์รบัแกร้าคาซือ้ขายที่แตกต่างจากขอ้มลูราคา
ตลาด (Sale Adjustment Grid Analysis) และน ามาวิเคราะหใ์หน้ า้หนักข้อมูล (Weight Quality Score) ทั้งนี ้ที่ดินที่ท  า
การประเมิน มีรายละเอียดดงันี ้

 
วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพ่ือประโยชนส์าธารณะ 
โฉนดที่ดินเลขที่และเนือ้ที ่

ที่ดินทัง้ 2 โฉนดมีพืน้ที่ติดกนั  

ล าดบัท่ี โฉนดเลขท่ี เลขท่ีดิน เนือ้ท่ีตามเอกสารสิทธ์ิ 
ไร ่ งาน ตารางวา 

1 11714 125 13 1 40.00 
2 87094 124 6 - - 

รวมเนือ้ท่ี 19 1 40.00 

ลกัษณะทรพัยส์ิน เป็นที่ดินพรอ้มอาคารสิ่งปลกูสรา้ง และเครื่องจกัรอปุกรณ์ 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ตัง้อยู่เลขที่ 999 หมู่ที่ 9 แยกจากถนนเทพรตัน (ทางหลวงหมายเลข 34) บริเวณหลกักิโลเมตรที่ 19+700 

(ฝ่ังขาเขา้) ไปทางทิศใตป้ระมาณ 70 เมตร ในต าบลบางโฉลง อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมทุรปราการ 
สภาพที่ดินและอาณาเขต
ติดต่อ 

ลกัษณะรูปแปลงที่ดินเป็นรูปหลายเหลี่ยม มีความกวา้งทางดา้นทิศเหนือตดิคลองแยกจากคลองโอ่งแตก
ประมาณ 220.00 เมตร และดา้นทิศตะวนัออกติดคลองโอ่งแตกประมาณ 162.00 เมตร สภาพที่ดินปรบั
ถมแลว้ มีระดบัที่ดินเสมอถนนดา้นหนา้ 

ผูถ้ือกรรมสิทธิ ์ บริษัท บางกอก โพสต ์จ ากดั(มหาชน) 
ภาระผกูพนัที่จดทะเบียน ติดจ านองกบัสถาบนัการเงินแห่งหนึ่ง 
ราคาประเมินที่ดินราชการ 27,000 บาทต่อตารางวา (ทัง้ 2 แปลง) 
วนัที่ประเมิน 21 พฤศจิกายน 2562 
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รูปแสดงที่ตัง้ที่ดินสินทรพัยบ์างนา 
        

 
ภาพมุมสูงของทีด่ินจาก Google Earth 

 
 
 

 
รูปผังแสดงแปลงทีด่ิน 

 
▪ วิธีการประเมินราคาที่ดิน 
จากกลุ่มตวัอย่างที่ดินใกลเ้คียงที่ใชใ้นการเปรียบเทยีบจ านวน 8 แปลง ซึ่งมีขอ้มลูเปรียบเทยีบ ดงันี ้
 
แปลงที่ ประเภทสินทรัพย ์ ทีต่ั้ง เนือ้ทีด่ิน 

1 ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนซอยจดัสรรเปรมฤทยั แยกจากถนนเทพรตัน บริเวณหลกั
กิโลเมตรที่ 19+630 (ฝ่ังขาเขา้) ประมาณ 400 เมตร 

ประมาณ 9 ไร ่
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แปลงที่ ประเภทสินทรัพย ์ ทีต่ั้ง เนือ้ทีด่ิน 
2 ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนเทพารกัษ์ บริเวณหลกักิโลเมตรที่ 20 ตรงขา้มโรงงานไทยแอโร่ 11 ไร ่3 งาน 17 ตารางวา 
3 ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนซอย (ไม่มีชื่อ) แยกจากถนนคลองชลหารพิจิตร  

บริเวณกิโลเมตรที่ 3+80 ประมาณ 520 เมตร 
ประมาณ 45 ไร่ 

4 ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนคลองชลหารพิจิตร บริเวณกิโลเมตรที่ 4 ประมาณ 20 ไร่ 
5 ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนคลองชลหารพิจิตร บริเวณกิโลเมตรที่ 6 29 ไร ่85 ตารางวา 
6 ที่ดินว่างเปล่า ติดซอยยิ่งเจริญ แยกจากถนนต าหรุ-บางพลี ประมาณ 500 เมตร 3 ไร ่75 ตารางวา 
7 ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนเทพารกัษ์ บริเวณหลกักิโลเมตรที่ 18+400 10 ไร ่3 งาน 47 ตารางวา 
8 ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนเสาธง-จระเขใ้หญ่ และติดซอยบญุมณี ประมาณ 35 ไร่ 

 
ที่ตัง้ที่ดินเปรียบเทียบจ านวน 8 แปลง 

 
 



ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ 
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ผูป้ระเมินราคาอิสระเลือกมาเพยีง 3 แปลงคือแปลงที่ 1, 2 และ 8 ส าหรบัการเปรียบเทียบ โดยมีหลกัเกณฑก์าร
คดัเลือกคือ ที่ดินที่มีลกัษณะใกลเ้คียงกนักบัพืน้ท่ีประเมินมากที่สดุ ไม่ว่าจะเป็นปัจจยัดา้นท าเลที่ตัง้ ราคาที่เสนอซือ้-ขาย 
ราคาที่มีการขายจรงิ สภาพแวดลอ้ม หนา้กวา้งที่ดิน การเขา้ถงึที่ดิน ความกวา้งถนนหนา้ที่ดิน ระดบัพืน้ท่ีดิน โดยเบือ้งตน้
คดัตวัเลือกจากขอ้มลูในตลาดและการลงพืน้ท่ีจรงิ จากแปลงเปรียบเทียบ 8 แปลง มีแปลงที่มีความเหมาะสมนอ้ยกว่า
แปลงที่เลือกมาดว้ยหลายสาเหต ุเช่น ประเภทการใชพ้ืน้ท่ีตามผงัเมืองเป็นพืน้ท่ีสีเหลืองและเขียว ความกวา้งถนนหนา้ที่ดิน
ที่มีความตา่งกนั ลกัษณะถนนในการเขา้ถงึที่ดินดอ้ยกวา่แปลงอืน่ และจากแปลงที่ถกูเลือก ผูป้ระเมินจะน ามาปรบัปรุง
คะแนน ความเหมาะสมอีกครัง้ โดยมีขอ้มลูทรพัยสิ์นเบีอ้งตน้ดงันี ้

 
ข้อมูลสินทรัพยท่ี์ใช้ในการเปรียบเทียบเพ่ือประเมินราคาตลาด 

   

รายการ ทรัพยส์ินประเมิน แปลงท่ี 1 แปลงท่ี 2 แปลงท่ี 8 

ประเภททรพัยส์ิน ที่ดิน พรอ้มอาคารสิ่งปลกูสรา้ง ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 

ที่ตัง้ แยกจากถนนเทพรตัน (ทาง
หลวงหมายเลข 34) บริเวณ
หลกักิโลเมตรที่ 19+700 (ฝ่ังขา
เขา้) แยกเขา้ถนนส่วนบคุคล
เลขที่ดิน 123 (จดภาระจ ายอม
บางส่วน)  ไปทางทิศใต้
ประมาณ 70 เมตร ในต าบล
บางโฉลง 

ติดถนนซอยจดัสรรเปรมฤทยั 
แยกจากถนนเทพรตัน (ทาง
หลวงหมายเลข 34) บริเวณ
หลกักิโลเมตรที่ 19+630 (ฝ่ังขา
เขา้) ประมาณ 400 เมตร 

ติดถนนเทพารกัษ์ บริเวณหลกั
กิโลเมตรที่ 20 ตรงขา้มโรงงาน
ไทยแอโร ่

ติดถนนเสาธง-จรเขใ้หญ่ และ
ติดซอยบญุมณี 

ถนนดา้นหนา้ที่ดิน สภาพผิวจราจรเป็นถนน
คอนกรีตเสริมเหล็ก มีความ
กวา้งผิวจราจรประมาณ 20 
เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนลาดยาง 
ขนาด 2 ช่องจราจร กวา้ง
ประมาณ 7 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนลาดยาง 
กวา้งประมาณ 20 เมตร 

ผิวจราจรเป็นถนนคอนกรีต
เสริมเหล็ก กวา้งประมาณ 6 
เมตร 

สาธารณูปโภค
ใกลเ้คียง 

ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า 
ระบบประปา และระบบ
โทรศพัท ์

ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า 
ระบบประปา และระบบ
โทรศพัท ์

ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า 
ระบบน า้ ประปา ระบบระบาย
น า้ และระบบโทรศพัท ์

ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า 
ระบบน า้ ประปา ระบบระบาย
น า้และระบบโทรศพัท ์

ผงัเมือง “สีม่วง” ที่ดินประเภท
อตุสาหกรรมและคลงัสินคา้ 

“สีม่วง” ที่ดินประเภท
อตุสาหกรรมและคลงัสินคา้ 

สีม่วง” ที่ดินประเภท
อตุสาหกรรมและคลงัสินคา้ 

“สีม่วง” ที่ดินประเภท
อตุสาหกรรมและคลงัสินคา้ 

เนือ้ที่ดิน 19 ไร ่1 งาน 40 ตารางวา เป็น
ที่ดิน 2 โฉนดติดต่อกนั 

ประมาณ 9 ไร ่ ประมาณ 11 ไร ่3 งาน 17 
ตารางวา (11.7925 ไร)่ 

ประมาณ 35 ไร่ 

รายละเอียดที่ดิน ลกัษณะรูปแปลงที่ดินเป็นรูป
หลายเหลี่ยม สภาพที่ดินปรบั
ถมแลว้ มีระดบัที่ดินสงูเสมอ
ระดบัถนนดา้นหนา้ 

รูปแปลงใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผา้ มีความกวา้ง
ดา้นหนา้ตดิถนนประมาณ 80 
เมตร สภาพที่ดินถมแลว้
บางส่วนบริเวณดา้นหนา้ อยู่
เสมอระดบัถนน และส่วนที่
เหลือเนือ้ ที่ประมาณ 7.5 ไร ่
เป็นบ่อปลา มีความลกึ
ประมาณ 2.0 เมตร 

รูปแปลงใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผา้ มีความกวา้ง
ดา้นหนา้ตดิถนนประมาณ 72 
เมตร สภาพที่ดินยงัไม่ถม 
สภาพที่ดินถมแลว้ มีระดบัที่ดิน
เสมอระดบัถนนดา้นหนา้ 

รูปแปลงใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผา้ มีหนา้กวา้งตดิ
ถนนประมาณ 110 เมตร 
สภาพที่ดินยงัไม่ถม มีระดบั
ที่ดินต ่ากว่าถนนดา้นหนา้
ประมาณ 1 เมตร 

ราคาเสนอขาย 
 

ประมาณ 11,000,000  
บาทต่อไร ่

ประมาณ 17,000,000  
บาทต่อไร ่

ประมาณ 10,000,000  
บาทต่อไร ่

วนัที่เสนอขาย 
 

พฤศจิกายน 2562 พฤศจิกายน 2562 พฤศจิกายน 2562 
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สรุปรายละเอียดของทรัพยส์ินท่ีประเมินและข้อมูลท่ีดินเปรียบเทียบแปลงท่ี 1, 2, 8 รวมท้ังการปรับแก้ข้อมูล  
รายการ ทรพัยส์ิน ขอ้มลูแปลงที่ 1 ขอ้มลูแปลงที่ 2 ขอ้มลูแปลงที่ 8 

ท าเลที่ตัง้ ติดทางส่วนบคุคลห่าง
จากถนนเทพรตัน 
ประมาณ 70 เมตร 

ติดซอยจดัสรรเปรมฤทยั
ห่างจากถนนเทพรตัน 
ประมาณ 400 เมตร 

ติดถนนเทพารกัษ์ ติดถนนเสาธง-จระเข้
ใหญ่ และติดซอยบญุมณี 

เนือ้ที่ดิน (ไร-่งาน-ตร.ว..) 19-1-40.0 ไร่ 9-0-0 ไร ่ 11-3-17 ไร ่ 35-0-0 ไร ่ 

เนือ้ที่ดิน (ไร)่ 19.3500 ไร ่ 9.0000 ไร่ 11.7925 ไร ่ 35.0000 ไร ่

รูปแปลงที่ดิน รูปหลายเหลี่ยม ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

ใกลเ้คียงรูป
สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

หนา้กวา้งที่ดิน (เมตร) 8.00 80.00 72.00 110.00 

ระดบัที่ดิน (เมตร) 0.00 -2.00 0.00 -1.00 
การใชป้ระโยชนท์ี่ดินที่เหมาะสม อตุสาหกรรม อตุสาหกรรม อตุสาหกรรม อตุสาหกรรม 

ราคาเสนอขาย (บาท/ไร)่   11,000,000 17,000,000 10,000,000 

ราคาที่คาดว่าจะขายได ้(บาท/ไร)่ 10,500,000 16,000,000 9,500,000 

ราคาซือ้-ขาย (บาท/ไร)่ - - - 
วนัที่เสนอขาย / ซือ้-ขาย พ.ย.2562 พ.ย.2562 พ.ย.2562 
ปรับแก้ข้อมูล     

ปรบัส่วนต่างระยะเวลาซือ้-ขาย (บาท/ไร)่   - - - 

ปรบัส่วนต่างของค่าถมดิน (บาท/ไร)่ 800,000 - 400,000 
ราคาหลังการปรับแก้ข้อมูล 11,300,000 16,000,000 9,900,000 

หมายเหต ุสภาพที่ดินทัง้แปลงที่ 1 และ 8 มีส่วนที่เป็นบ่อและตอ้งถมเพ่ือปรบัสภาพใหใ้กลเ้คียงกบัที่ดินประเมิน 

 
โดยที่การปรบัเพิม่-ลดเป็นไปตามความเหมาะสมของปัจจยัต่างๆ เช่น ท าเลที่ตัง้ สภาพทรพัยสิ์น ขนาดที่ดิน รูปรา่ง

ที่ดิน ศกัยภาพการใชป้ระโยชนข์องที่ดิน และอื่นๆ ดงัตารางต่อไปนี ้
 

การวิเคราะหปั์จจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
  

ปัจจยัที่น  ามาพิจารณา แปลงที่ 1 แปลงที่ 2 แปลงที่ 8 

%  ราคาปรบัแก ้ %  ราคาปรบัแก ้ %  ราคาปรบัแก ้ 
ปัจจัยเกี่ยวกับท่ีต้ัง             
 - ท าเลที่ตัง้และสภาพแวดลอ้ม 10% 1,130,000  -10% (1,600,000) 25% 2,475,000  

ปัจจัยเกี่ยวกับทรัพยส์ิน             

 - ขนาดที่ดิน 0%   0%   2% 198,000  
 - รูปแปลงที่ดิน -2% (226,000) -2% (320,000) -2% (198,000) 

 - หนา้กวา้งที่ดิน -3% (339,000) -3% (480,000) -2% (198,000) 

 - ระบบสาธารณูปโภค 0%   0%   0%   

 - ถนนผ่านหนา้ 15% 1,695,000  0%   12% 1,188,000  
 - ศกัยภาพการใชป้ระโยชนส์งูสดุ 0%   0%   0%   

 - ขอ้ก าหนด / กฎหมายที่เกี่ยวขอ้ง 0%   0%   0%   
รวม 20% 2,260,000  -15% (2,400,000) 35% 3,465,000  
ราคาท่ีได้จากการปรับแก้ 13,560,000  13,600,000  13,365,000  

 
โดยที่ดินแต่ละแปลงจะถกูเปรียบเทียบกบัท่ีดินประเมินตามปัจจยัขา้งตน้ และมกีารปรบัปรุงราคาเป็นอตัรารอ้ยละ

จากราคาหลงัการปรบัขอ้มลูจากตารางก่อนหนา้นี ้ โดยแปลงใดมีปัจจยัเปรียบเทียบท่ีดอ้ยกวา่ที่ดินประเมินนัน้ จะมีการ
ปรบัเพิ่มเป็นอตัรารอ้ยละเพื่อใหม้ีคณุลกัษณะที่ใกลเ้คียงกนัยิง่ขึน้ และแปลงใดมีปัจจยัเปรียบเทียบท่ีดีกวา่ที่ดินประเมิน
นัน้ จะมีการปรบัลดเป็นอตัรารอ้ยละ ซึ่งอตัรารอ้ยละท่ีเปล่ียนแปลงไปเป็นไปตามแต่ละปัจจยั ไม่ว่าจะเป็นระดบัความ
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แตกตา่งของราคาขาย เมื่อปัจจยัของที่ดินระหวา่ง 2 แปลงมีความแตกต่างกนั เช่น ที่ดินใกลก้นัแต่มีหนา้กวา้งตา่งกนั หรือ
มีสาธารณปูโภคกบัไมม่ี ราคาก็จะเปล่ียนแปลงไป เป็นตน้ ทัง้นี ้ที่ดินแปลงที่ 1, 2, 8  มีการปรบัลดเพิ่มตามปัจจยัขา้งตน้
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 20 ลดลงรอ้ยละ 15 และเพิ่มขึน้รอ้ยละ 35 ตามล าดบั  

 
การปรับราคาขั้นสุดท้าย    

แปลงท่ี Final Adj Price Absolute Adj Proportion (1) Inverse Proportion (2) มูลค่าทรัพยส์ิน 

1 13,560,000  3,390,000  0.3374  2.9637  0.3116  4,225,832  

2 13,600,000  2,400,000  0.2389  4.1863  0.4402  5,986,596  

8 13,365,000  4,257,000  0.4237  2.3601  0.2482  3,316,787  
รวม 40,525,000  10,047,000  1.0000  9.5101  1.0000  13,529,215  

หรือประมาณ (บาท/ไร่) 13,500,000 

 
จากขอ้มลูที่ไดร้บัโดยมีการปรบัแกต้ามระยะเวลาการซือ้-ขายที่ตา่งกนั และปรบัแกต้ามปัจจยัของท าเล สภาพ

แปลงเปรียบเทยีบเมื่อเทียบกบัแปลงที่ประเมินตามรอ้ยละของคะแนนที่ให ้ จากนัน้จงึมีการปรบัแกข้ัน้สดุทา้ย โดยมาหา
น า้หนกัหรือสดัส่วนของราคาแตล่ะแปลงที่จะส่งผลต่อราคาประเมิน โดยแปลงที่มีการปรบัปรุงนอ้ยกวา่จะมีน า้หนกั
มากกวา่ ซึ่งน าราคาท่ีปรบัแกท้ัง้ 3 แปลงมาหาสมัประสิทธ์ิของการเปล่ียนแปลงจากการปรบัปรุงของราคาแต่ละแปลงต่อ
ราคาการปรบัปรุงทัง้หมด (Proportion (1)) และจากนัน้มาหาสดัส่วนยอ้นกลบั (Inverse) ซึ่งเท่ากบั 1/Proportion (1)  และ
มาหาสดัสว่นน า้หนกัของแต่ละแปลงที่จะคณูกบัราคาปรบัปรุงปรบัแก ้ (Final Adj Price) อนึ่ง วธีิการดงักล่าวเป็นท่ีใชอ้ยู่
ทั่วไปจากผูป้ระเมินและเป็นท่ียอมรบัจากสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย จากการประเมินโดยวิธี
เปรียบเทียบราคาตลาดและมีการปรบัแกแ้ลว้ ท่ีดิน 2 แปลง ท่ีประเมินตามเอกสารสิทธ์ิ 19 ไร ่1 งาน 40 ตารางวา มมีลูค่า
ตลาดที่เหมาะสม อยู่ที่ 13,500,000 บาทต่อไร ่หรือมลูคา่ที่ดินรวมประมาณ 261.20 ลา้นบาท 

  
 2.2 การประเมินมูลค่าอาคารสิ่งปลูกสร้าง 
การประเมินมลูค่าอาคารส่ิงปลกูสรา้ง ผูป้ระเมินราคาอิสระท าโดยวิธีคดิจากตน้ทนุ (Cost Approach) โดยเป็นการ

ค านวณหามลูคา่ตน้ทนุทดแทนสทุธิ (Depreciated Replacement Cost – “DRC”) ซึ่งพจิารณาตน้ทนุค่าก่อสรา้งทดแทน
ใหม่ (Replacement Cost New) ของอาคารและส่ิงปลกูสรา้งที่คลา้ยคลงึกนัในแง่รูปแบบ และการใชป้ระโยชนพ์ืน้ท่ีใชส้อย 
โดยเป็นการเปรียบเทยีบคา่ก่อสรา้งต่อหนว่ยพรอ้มหกัคา่เส่ือมราคา (Depreciation) ของอาคารและส่ิงปลกูสรา้งตามอายุ
การใชง้านท่ีเป็นปัจจยัที่มีผลต่อการเสื่อมค่าของทรพัยสิ์น โดยรายละเอียดการประเมินมดีงัต่อไปนี ้
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อาคารสิ่งปลกูสร้างสิ่งปลกูสร้าง 

ล าดับ ประเภท 
พืน้ท่ี 
(ตรม.) 

ต้นทุนต่อ
ตรม. 

อายุ 
(ปี) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท) 

อัตราค่า
เส่ือม (%) 

ต้นทุนทดแทนสุทธิ 
(บาท) 

1 

อาคารโรงพิมพพ์ร้อมส านักงาน       

- พืน้ท่ีโรงพิมพ ์(ชัน้ 1) 2,048 15,000 13 30,720,000 43% 17,510,400 

- พืน้ท่ีส านกังาน (ชัน้ 2) 1,202 16,000 13 19,232,000 43% 10,962,240 

- พืน้ท่ีหอ้ง Generator, AHU และงานระบบ
ต่างๆ 

1,040 15,000 13 15,600,000 43% 8,892,000 

- พืน้ท่ีโรงพิมพ ์(Phase 2) 1,440 32,000 13 46,080,000 43% 26,265,600 

- พืน้ท่ีทางเดินภายในอาคาร (ชัน้ 2-3) 617 8,000 13 4,936,000 43% 2,813,520 

- พืน้ท่ีขนถ่ายสินคา้ (ชัน้ 1) 256 12,000 13 3,072,000 43% 1,751,040 

- พืน้ท่ีหลงัคาส่วนโล่งหลงัคาคลมุ (ขนถ่าย
สินคา้) 

280 2,000 13 560,000 43% 319,200 

- พืน้ท่ีทางเดินเทา้พรอ้มท่อระบายน า้รอบ
อาคาร 

298 1,500 13 447,000 43% 254,790 

ระบบอาคาร       

- งานระบบไฟฟ้าและส่ือสาร 1 เหมารวม 13 32,000,000 65% 11,200,000 

- งานระบบปรบัอากาศและระบายอากาศ 1 เหมารวม 13 23,000,000 65% 8,050,000 

- งานระบบดับเพลิงและสุขาภิบาล 1 เหมารวม 13 11,000,000 65% 3,850,000 

รวม    186,647,000  91,868,790 

2 

อาคารคลังเก็บกระดาษพร้อมส านักงาน       

- พืน้ท่ีคลงัเก็บวสัดอุปุกรณ ์ 1,032 15,000 13 15,480,000 43% 8,823,600 

- พืน้ท่ีส านกังาน และหอ้งปฐมพยาบาล 192 10,000 13 1,920,000 43% 1,094,400 

- พืน้ท่ีทางเชื่อมเขา้อาคารโรงพิมพ ์ 90 5,500 13 495,000 43% 282,150 

- พืน้ท่ีทางเดินเทา้พรอ้มท่อระบายน า้รอบ
อาคาร 

225 1,500 13 337,500 43% 192,375 

รวม    18,232,500  10,392,525 

3 อาคารส านักงานจัดจ าหน่าย 160 6,000 13 960,000 43% 547,200 

4 โรงเก็บเคมี 30 6,000 13 180,000 43% 102,600 

5 อาคารควบคุมไฟฟ้าย่อย 7 8,500 13 59,500 43% 33,915 
 รวมต้นทุนอาคารส่ิงปลูกสร้าง    206,079,000  102,945,030 

6 

ส่ิงปลูกสร้างอื่น       

- ถนนและลานคอนกรีตพรอ้มทอ่ระบายน า้ 7,944 1,000 13 7,944,000 65% 2,780,400 

- รัว้ลวดหนาม รวมประตรูัว้ สงูประมาณ 2.0 
เมตร 

732 700 13 512,400 65% 179,340 

- สะพานคอนกรีตเสริมเหล็ก (ขา้มคลองโอ่ง
แตก) 

100 25,000 13 2,500,000 43% 1,425,000 

รวมต้นทุนส่ิงปลูกสร้างอื่นๆ    10,956,400  4,384,740 

รวมต้นทุนอาคารส่ิงปลูกสร้างและส่ิงปลูกสร้างอื่นตามสภาพปัจจุบัน 217,035,400  107,329,770 
หรือประมาณ 217,000,000  107,300,000 

หมายเหต:ุ    1. การประเมินมลูค่าส่ิงปลกูสรา้งขา้งตน้ อา้งอิงราคาประเมินต่อตารางเมตร(หรือต่อหน่วย) ตามเกณฑม์าตรฐานของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย พ.ศ.2560
และมลูนิธิประเมินค่าทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย 

2. ในการหกัค่าเส่ือมอาคารทางบริษัทฯ พิจารณาหกัค่าเส่ือมตามตารางก าหนดอตัราค่าเส่ือมราคาโรงเรือนส่ิงปลกูสรา้งของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย 2560 
ส่วนค่าเส่ือมส่วนปรบัปรุงพฒันาพิจารณาหกัค่าเส่ือมแบบเสน้ตรงปีละ 3% 
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อาคารโรงพิมพพ์รอ้มส านกังาน 

  
อาคารคลงัเก็บกระดาษพรอ้มส านกังาน อาคารส านกังานจดัจ าหน่าย 

  
โรงเก็บสารเคมี อาคารควบคมุไฟฟ้าย่อย 

 
ลานคอนกรีต 
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รัว้ลวดหนามและเสาคอนกรีตพรอ้มประตรูัว้ 

 
สะพานคอนกรีตเสริมเหล็ก (ขา้มคลองโอ่งแตก) 

 
 2.3 การประเมินมูลค่าเคร่ืองจักรอุปกรณ ์
การประเมินมูลค่าเครื่องจักรอุปกรณ์ ผู้ประเมินราคาอิสระไดส้ ารวจตน้ทุนทดแทนใหม่ของเครื่องจักรอุปกรณ์ 

(Replacement Cost NEW) โดยการแปลงค่าเงินเป็นเงินบาทพรอ้มค่าระวางบรรทุก, ค่าภาษี, ค่าขนส่ง, ค่าติดตัง้(ถา้มี) 
ส าหรบัอปุกรณท์ี่น าเขา้จากต่างประเทศ ส่วนเครื่องจกัรเก่าที่ไม่สามารถสรา้งใหม่ หรือซือ้ใหม่ไดเ้นื่องจากไดม้ีการเลิกผลิต
ไปแลว้นัน้ จะใชว้ิธีประเมินราคาตน้ทุนทดแทน โดยจะใชด้ชันี ( Index) หรือแนวโนม้จากตน้ทุนดัง้เดิม (Historical Cost) 
ของเครื่องจกัร แปลงใหเ้ป็นตน้ทนุปัจจบุนั จากนัน้จึงพิจารณาการเส่ือมราคาทางกายภาพ (Physical Deterioration) โดย
การพิจารณาอายกุารใชง้านตามมาตรฐานของกรมโรงงานอตุสาหกรรม อายกุารผ่านงาน สภาพเครื่องจกัรปัจจบุนัและการ
บ ารุงรกัษา การเส่ือมราคาทางประโยชนใ์ชส้อย (Function Obsolescence) และการเส่ือมราคาทางเศรษฐกิจหรือจาก
ปัจจยัภายนอก (Economic / External Obsolescence) โดยสามารถพิจารณาไดจ้ากสตูรการค านวณดงันี ้

จากสตูร                    FMV   = RCN * P * F * E 
                                 P        = (1 - n / N) x C 
โดยก าหนดให ้
 
 
 
 
 
 
 
 

สรุปการประเมินเคร่ืองจักรและอุปกรณ ์

ล าดับ รายการ อายุ
การใช้
งาน 

มูลค่าซาก 
(บาท) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ (บาท) 

ค่าเส่ือม
ทาง

ประโยชน์
ใช้สอย 

ค่าเส่ือมทาง
เศรษฐกิจ 

ค่าเส่ือม
ทาง

กายภาพ 

ปัจจัย
ทาง
สภาพ 

มูลค่าตลาด
ตามสภาพ
ปัจจุบัน 
(บาท) 

เคร่ืองจักรในกระบวนการผลิตหนังสือพิมพ ์
        

1 เคร่ืองพิมพ ์ 20 63,300,000 422,000,000 0.50 1.00 40% 1.00 84,400,000 
2 เคร่ืองจักรระบบเมลรู์ม ปี 2550 20 23,655,000 157,700,000 0.50 1.00 40% 1.00 31,540,000 
3 เคร่ืองจักรระบบเมลรู์ม ปี 2557 

        

3.1 เคร่ืองจัดเรียงและหีบห่อ 
แบบออฟไลน ์

20 4,800,000 32,000,000 0.50 1.00 75% 1.00 12,000,000 

4 เคร่ืองจักรผลิตเพลท  
        

FMV :     มลูค่าตลาด (Fair Market Value) 
RCN :     ตน้ทนุทดแทนใหม่ (Replacement Cost New) 
P  :     การเสื่อมราคาทางกายภาพ (Physical Deterioration) 
N :     อายกุารใชง้านทางกายภาพ (Physical Life) 
n :     อายตุามระยะเวลาท่ีใชง้านของเครื่องจกัร (Chronological 

Age) 
C :     ปัจจยัทางสภาพ (Condition Factor) 
F :     การ เสื่ อมราคาทางประโยชน์ใช้สอย (Functional 

Obsolescence) 
E :     การเสื่อมราคาทางเศรษฐกิจ หรือปัจจยัภายนอก 

      (Economic / External Obsolescence)  
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สรุปการประเมินเคร่ืองจักรและอุปกรณ ์

ล าดับ รายการ อายุ
การใช้
งาน 

มูลค่าซาก 
(บาท) 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ (บาท) 

ค่าเส่ือม
ทาง

ประโยชน์
ใช้สอย 

ค่าเส่ือมทาง
เศรษฐกิจ 

ค่าเส่ือม
ทาง

กายภาพ 

ปัจจัย
ทาง
สภาพ 

มูลค่าตลาด
ตามสภาพ
ปัจจุบัน 
(บาท) 

4.1 เคร่ืองยิงเพลทเคร่ืองท่ี 1  20 1,200,000 8,000,000 0.50 1.00 40% 1.00 1,600,000 
4.2 เคร่ืองยิงเพลทเคร่ืองท่ี 2  20 1,200,000 8,000,000 0.50 1.00 40% 1.00 1,800,000 
4.3 เคร่ืองยิงเพลทเคร่ืองท่ี 3  20 1,050,000 7,000,000 0.50 1.00 80% 1.00 2,800,000 
4.4 เคร่ืองเจาะและพับเพลท 20 675,000 4,500,000 0.50 1.00 80% 1.00 900,000 

5 เคร่ืองเย็บ 20 1,650,000 11,000,000 0.50 1.00 30% 1.00 1,650,000 
รวมเคร่ืองจักรในกระบวนการผลิต
หนังสือพิมพ ์

  
650,200,000 

    
136,690,000 

เคร่ืองจักรสนับสนุนการผลิต 
        

6 เคร่ืองจักรส าหรับยกและ
เคล่ือนย้ายอุปกรณ ์

        

6.1 ป้ันจ่ัน 25 ตัน 20 800,000 4,000,000 1.00 1.00 40% 1.00 1,600,000 
6.2 ป้ันจ่ัน 3.2 ตัน 20 100,000 500,000 1.00 1.00 40% 1.00 200,000 
6.3 รถยก -KOMUTSU - - - - - - - 280,000 
6.4 รถยก - NISSAN - - - - - - - 270,000 
6.5 รถยก - - - - - - - 120,000 
6.6 ลิฟตข์นสินค้า 15 240,000 1,200,000 1.00 1.00 20% 1.00 240,000 

7 เคร่ืองจักรระบบลมอัด 20 400,000 2,000,000 1.00 1.00 35% 1.00 700,000 
7.1 เคร่ืองอัดอากาศ 

        

7.2 เคร่ืองท าลมแห้ง 
        

7.3 ถังเก็บลมอัด 
        

7.4 ระบบท่อลม 
        

7.5 เคร่ืองอัดอากาศ 20 200,000 1,000,000 1.00 1.00 90% 1.00 900,000 
รวมเคร่ืองจักรสนับสนุนการผลิต 

  
8,700,000 

    
4,310,000 

รวมเคร่ืองจักรท้ังหมด 
  

658,900,000 
    

141,000,000 
หรือประมาณ 

  
659,000,000 

    
141,000,000 

หมายเหต:ุ การประเมินมลูค่าเครื่องจกัรดงักล่าว ไม่ไดร้วมถึงค่าใชจ้่ายในการขนส่ง ค่ารือ้ถอนและติดตัง้เครื่องจกัร ค่าภาษีอากรและค่าประกนัภัย ค่าสอนงาน รวมถึงอปุกรณแ์ละ
ส่วนประกอบอื่นท่ีนอกเหนือจากมาตรฐานของผูผ้ลิต เป็นตน้ 
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เครื่องจกัรอปุกรณใ์นกระบวนการผลติสื่อสิ่งพิมพ ์

 
 ผูป้ระเมินราคาอิสระไดใ้หค้วามเห็นเพิ่มเตมิในกรณีที่จะมกีารขายเครื่องจกัร โดยแบง่เป็น 2 ลกัษณะดงันี ้
1. กรณีมลูค่าเครื่องจกัรถกูขายและเคลื่อนยา้ย (Market Value in Exchange) โดยพิจารณาท าการปรบัลด

มลูค่าในกรณีที่มีการซือ้ ขายเปล่ียนมือ และมกีารเคลื่อนยา้ยจากที่ตัง้ ปัจจบุนั ประมาณ 15% - 35 % โดยค านงึถึงปัจจยั
ต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น คา่ใชจ้่ายในการขนส่ง (Transportation Cost), ค่ารือ้ ถอนและตดิตัง้ เครื่องจกัร (Installation Cost), 
ค่าภาษีอากรและค่าประกนัภยั (Any Tax & Insurance), คา่สอนงาน (Training) รวมถงึคา่อปุกรณแ์ละส่วนประกอบอ่ืนๆ 
เป็นตน้ ดงันัน้ เครื่องจกัรที่ประเมินมลูค่าควรมมีลูค่าตลาดส าหรบัเครื่องจกัรที่เคลื่อนยา้ย 93 ลา้นบาท (เกา้สิบสามลา้น
บาทถว้น)  

2. กรณีมลูค่าบงัคบัขาย-แยกชิน้ส่วน (Orderly Liquidation Value-Piecement) หมายถงึ จ านวนเงินท่ี
คาดการณจ์ากการหาผูซ้ือ้เครื่องจกัรชนิดแยกส่วนตามสภาพและที่ตัง้ของเครื่องจกัรขณะนัน้ ภายใตเ้งื่อนไขในระยะเวลา
พอสมควรซึง่เจา้ของเครื่องจกัรถกูบงัคบัใหข้าย โดยเครื่องจกัรจะถกูขายผ่านคนกลาง หรือถกูเสนอขายใหแ้ก่ผูซ้ือ้เพื่อใช้
ประโยชนอ์ย่างอื่น โดยผูซ้ือ้จะเป็นผูอ้อกค่าใชจ้า่ยทัง้หมด พิจารณาการบงัคบัขายภายใน 6 เดือน โดยท าการปรบัลดจาก
มลูค่าตลาดส าหรบัเครื่องจกัรที่เคลื่อนยา้ย (Market Value in Exchange) ประมาณรอ้ยละ 40 ดงันัน้ เครื่องจกัรที่ประเมิน
มลูค่าควรมีมลูค่าบงัคบัขายแยกชิน้ ส่วน (Orderly Liquidation Value - Piecement) ประมาณ 55.80 ลา้นบาท (หา้สิบหา้
ลา้นแปดแสนบาทถว้น) 

โดยมีรายละเอียด ตามตารางดงันี ้ 
ประเภทเครื่องจกัร มลูค่าตามวิธีประเมินตน้ทนุทดแทน อตัราปรบัลด มลูค่ากรณีถกูขายและเคลื่อนยา้ย 

เครื่องจกัรในกระบวนการผลิตหนงัสือพิมพ ์ 136.69 35.0% 88.85 
เครื่องจกัรสนบัสนนุการผลิต 4.31 15.0% 3.66 
รวม 141.00  92.51 
หรือโดยประมาณ 93.00 

กรณีบงัคบัขาย-แยกชัน้ส่วน 40.0% 55.80 

หมายเหต:ุ กรณีบงัคบัขายคิดลดจากมลูค่าโดยประมาณกรณีถกูขายและมีการเคลือ่นยา้ย 

 
 
สรุปมูลค่าทีด่ิน อาคารส่ิงปลูกสร้าง และเคร่ืองจักรอุปกรณข์องสินทรัพยบ์างนา 

รายการ จ านวน หน่วยละ มูลค่า (บาท) 
1.ท่ีดิน  

13,500,000 บาทต่อไร ่ 261,200,000 
โฉนดเลขท่ี 11714 13 ไร ่1 งาน 40.00 ตารางวา 
โฉนดเลขท่ี 87094   6 ไร ่
พืน้ท่ีรวม 19 ไร ่1 งาน 40 ตารางวา (19.35 ไร ่หรือ 7,740 ตารางวา) 
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รายการ จ านวน หน่วยละ มูลค่า (บาท) 
2.อาคารสิง่ปลกูสรา้ง ประกอบดว้ยสิ่งปลกูสรา้งหลกั 5 รายการ อาคารโรงพมิพ์

พรอ้มส านกังาน อาคารคลงัเก็บกระดาษพรอ้มส านกังาน 
อาคารส านกังานจดัจ าหน่าย โรงเก็บสารเคมี อาคาร
ควบคมุไฟฟา้ย่อย และสิ่งปลกูสรา้งย่อยอืน่ 

- 107,300,000 

3.เครื่องจกัรอปุกรณ ์ ประกอบดว้ยเครื่องจกัรในกระบวนการผลิตหนงัสือพิมพ ์5 
รายการ หรือ 11 ชดุ (เครื่อง) และเครื่องจกัรสนบัสนนุการ
ผลิต 2 รายการหรือ 12 ชดุ (เครื่อง)  

(1)มลูค่าตามการใชง้านปัจจบุนั   
(ณ ที่ตัง้เดิม) 

141,000,000 

(2) มลูค่าเมื่อมีการเคลื่อนยา้ย 93,000,000 
(3) มลูค่าบงัคบัขาย-แยกชิน้ส่วน 55,800,000 

รวมมลูค่าท่ีดิน อาคารสิ่งปลกูสรา้ง เครื่องจกัรอปุกรณ ์(1)  509,500,000 
รวมมลูค่าท่ีดิน อาคารสิ่งปลกูสรา้ง เครื่องจกัรอปุกรณ ์(2)  461,500,000 

รวมมลูค่าท่ีดิน อาคารสิ่งปลกูสรา้ง เครื่องจกัรอปุกรณ ์(3)  424,300,000 

 
จากการประเมินราคาที่ดิน อาคารส่ิงปลกูสรา้ง และเครื่องจกัรอปุกรณ ์ ของสินทรพัยบ์างนาโดยผูป้ระเมินราคา

อิสระ จะไดม้ลูค่ารวมอยูใ่นชว่งระหว่าง 424.30 – 509.50 ลา้นบาท   
 
ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระต่อรายงานประเมินราคาสินทรัพยข์องผู้ประเมินราคาอิสระ 
ผูป้ระเมินราคาอิสระไดท้ าการประเมินสินทรพัยค์ลองเตยและสินทรพัยบ์างนา ซึ่งประกอบดว้ย ที่ดิน อาคารส่ิง

ปลกูสรา้ง และเครื่องจกัรอปุกรณ ์ ที่ปรกึษาการเงินอิสระจึงมคีวามเห็นต่อการประเมิน ดงันี ้ 
ที่ดิน การประเมินมลูค่าดว้ยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดของที่ดินที่อยู่ในบรเิวณใกลเ้คียงเป็นวิธีที่เหมาะสม 

เนื่องจากเป็นการเปรียบเทียบกับสินทรัพยท์ี่มีลักษณะ และ/หรือ บริเวณใกลเ้คียงกับสินทรพัยท์ี่
ประเมินที่มีการซือ้ขายหรือมีราคาเสนอขายช่วงเวลาปัจจุบันพรอ้มทั้งมีการปรับปรุงราคาตาม
ช่วงเวลาที่ต่างกัน การเปรียบเทียบและปรบัปรุงการใหค้ะแนนโดยวิธีถ่วงน า้หนักในข้อมูลตลาด 
ปัจจยัแวดลอ้มต่างๆของสินทรพัยท์ี่น ามาเปรียบเทียบ เช่น ท าเล ลกัษณะพืน้ท่ี รูปทรง ต าแหน่งที่ตัง้ 
ส่ิงอ านวยความสะดวก การคมนาคม เป็นตน้  ท าใหไ้ดร้าคาที่เป็นปัจจุบนัและสามารถสะทอ้นมลูค่า
ของสินทรพัยต์ามสภาพปัจจบุนัที่เป็นจรงิไดด้ี 

 
อาคารและส่ิง
ปลกูสรา้ง 

การประเมินมลูค่าดว้ยวิธีประมาณตน้ทนุการสรา้งอาคารทดแทนตามราคา ณ ปัจจบุนัแลว้หกัดว้ย
ค่าเส่ือมราคาตามอายกุารใชง้าน เป็นวิธีที่เหมาะสม เนื่องจากเป็นการประเมินจากราคาก่อสรา้งโดย
ใชว้ธีิคิดตน้ทนุต่อหน่วยตารางเมตรที่เป็นปัจจบุนัส าหรบัวิธีคดิตน้ทนุต่อหน่วยตารางเมตร โดย
อา้งองิจากมาตรฐานราคาคา่ก่อสรา้งอาคารปี พ.ศ. 2560 ของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นแห่ง
ประเทศไทย จากนัน้มกีารตดัคา่เส่ือมราคาตามสภาพการใชง้านของสินทรพัยแ์ต่ละประเภท ท าให้
สะทอ้นถึงมลูคา่ที่สมัพนัธก์บัสภาพสินทรพัยท์ี่เป็นปัจจบุนัมากที่สดุ 

 
เครื่องจกัรและ
อปุกรณ ์

การประเมินมลูค่าดว้ยวิธีประมาณตน้ทนุ ณ ปัจจบุนัแลว้หกัดว้ยคา่เส่ือมราคาตามอายกุารใชง้าน 
เป็นวิธีที่เหมาะสม จากนัน้มีการตดัคา่เส่ือมราคาตามสภาพการใชง้านของสินทรพัยแ์ต่ละประเภท 
ท าใหไ้ดร้าคาที่ใกลเ้คียงกบัสภาพปัจจบุนัและสามารถสะทอ้นมลูค่าของสินทรพัยต์ามสภาพปัจจบุนั
ไดม้ากที่สดุ โดยผูป้ระเมินราคาอิสระมีสมมติฐานวา่เครื่องจกัรหลกัในการผลิตหนงัสือพิมพ ์ มีความ
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ซบัซอ้นและปรมิาณชิน้ส่วนจ านวนมาก จึงมีคา่ใชจ้า่ยในการรือ้ถอน ค่าใชจ้า่ยในการขนส่ง และ
ค่าใชจ้า่ยอื่นๆมากกวา่จงึมีส่วนลดที่รอ้ยละ 35 ซึ่งสงูกว่าเครื่องจกัรรองประเภทสนบัสนนุการผลิตที่
มีส่วนลดรอ้ยละ 15 เป็นเครื่องจกัรที่มีความซบัซอ้นนอ้ยและไมย่ากต่อการถอดประกอบ โดยเป็น
อตัราที่ก าหนดจากผูป้ระเมินราคาอิสระ  เช่นเดียวกบักรณีบงัคบัขายเป็นแยกชิน้ส่วน ผูป้ระเมินราคา
อิสระใหม้ีส่วนลดรอ้ยละ 40  
ที่ปรกึษาการเงินอิสระ มีความเห็นว่าเครื่องจกัรหลกัมีความซบัซอ้นในการถอดและประกอบ อาจจะ
ตอ้งอาศยัผูเ้ชี่ยวชาญเฉพาะดา้น จึงมีคา่ใชจ้า่ยที่สงูกวา่ท าใหม้ีอตัราส่วนลดในระดบัสงูกว่า
เครื่องจกัรรอง  และกรณีราคาบงัคบัขายเป็นกรณีขายเรว็ การน าไปใชป้ระโยชนอ์าจท าไดน้อ้ยกวา่ 
จึงมมีลูค่าการจ าหน่ายต ่าที่สดุและมีส่วนลดรอ้ยละ 40 เป็นอตัราส่วนลดที่มากสดุ ซึ่งที่ปรกึษา
ทางการเงินมีความเห็นว่าเป็นราคาที่เหมาะสม และสามารถสะทอ้นมลูค่าของสินทรพัยต์ามสภาพ 
ประเภทของสินทรพัย ์และวตัถปุระสงคก์ารจ าหน่ายไดเ้ช่นเดียวกนั  

   
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นวา่ วิธีการประเมินราคาทรพัยสิ์นดงักล่าวมคีวามเหมาะสมกบัประเภทและ

ลกัษณะการใชง้านของทรพัยสิ์น และมีการปรบัปรุงราคาตามตามปัจจยัแวดลอ้มต่างๆ  
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2.2.2 ความเหมาะสมของราคาจ าหน่ายสินทรัพย ์
  
การจ าหน่ายไปซึง่สินทรพัยข์องบรษิัทฯ คือ สินทรพัยค์ลองเตย และสินทรพัยบ์างนา ประกอบดว้ย ที่ดิน อาคาร 

เครื่องจกัรอปุกรณ ์ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาเปรียบเทียบการประเมินคา่ยตุิธรรมของสินทรพัยท์ี่เหมาะสมของ
รายการ 2 วิธี คือ วิธีมลูค่าตามบญัชี (Book Value Approach) โดยอา้งอิงกบังบการเงินบรษิัทฯ ที่ออกครัง้ล่าสดุ คือ  ณ 
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 ซึ่งผ่านการสอบทานจากผูส้อบบญัชีที่ไดร้บัการเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. และวิธีตามราคา
ประเมิน ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระสามารถสรุปความเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสมของราคาสินทรพัย ์ไดด้งันี ้

 
1. มูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) 
มลูค่าสินทรพัยต์ามบญัชขีองบรษิัทฯ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 มีดงันี ้

 (หน่วย: ลา้นบาท) 

รายการ มูลค่าทีด่ิน อาคาร เคร่ืองจักรและอุปกรณ ์ รวม 
สินทรพัยค์ลองเตย 859.20 315.802/ - 1,175.00 
สินทรพัยบ์างนา 261.20 107.30 54.27 422.77 
รวมมูลค่าตามบัญชี 1,120.401/ 423.10 54.27 1,597.77 
หมายเหต:ุ 1/ มลูค่าตน้ทนุทางบญัชีของท่ีดินเท่ากบั 201.50 ลา้นบาท  

   2/ สินทรพัยค์ลองเตยในส่วนมลูค่าอาคาร เดิมมีการหกัค่าเสื่อมราคาสะสมเต็มจ านวนแลว้ และไม่มีการบนัทึกมลูค่าตามบญัชี ต่อมาในไตร
มาสท่ี 4 ปี 2562 บริษัทฯมีการบนัทึกราคาอาคารท่ีคลองเตยและบางนาตามราคาประเมินใหม ่ท่ีจดัท าโดยผูป้ระเมินราคาอสิระ 

 
ณ 31 ธันวาคม 2562 บรษิัทฯ บนัทึกมลูค่าอาคารและที่ดินตามราคาประเมินที่จดัท าโดยผูป้ระเมนิราคาอิสระ โดย

ส่วนต่างของราคาประเมินกบัมลูค่าสทุธิตามบญัชีของที่ดินเท่ากบั 918.90 ลา้นบาท และส่วนต่างของราคาประเมินกบั
มลูค่าสทุธิตามบญัชขีองอาคารเท่ากบั 323.58 ลา้นบาท รวมเป็นส่วนต่างของมลูค่าเท่ากบั 1,242.48 ลา้นบาท ซึง่ไดแ้ยก
บนัทึกส่วนต่างไวใ้นรายการบญัชีสองรายการของงบดลุ คือ 

- หนีสิ้นภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี 248.50 ลา้นบาท และ  
- องคป์ระกอบอื่นของส่วนผูถื้อหุน้ 993.99 ลา้นบาท 

 (หน่วย: ลา้นบาท) 

รายการ ทีด่ิน อาคาร รวม 
มลูค่าตามราคาประเมิน 1,120.40 423.10 1,543.50 
มลูค่าสทุธิตามบญัชี1/  201.50 99.52 301.02 
ผลตา่งของมลูค่า 918.90 323.58 1,242.48 
หมายเหต ุ1/ มลูค่าสทุธิตามบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 ดว้ยวิธีราคาทนุ 

 
วิธีประเมินมลูค่าตามบญัชีตามงบการเงินล่าสดุ มีการบนัทึกมลูค่าที่ดินและอาคารตามราคาประเมินแลว้ ขณะที่ 

เครื่องจกัรและอปุกรณม์กีารบนัทึกตามราคาตน้ทนุ  หกัคา่เส่ือมราคาสะสมตามอายกุารใชง้านและมีการตัง้ดอ้ยค่าของ
เครื่องจกัร  ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมคีวามเห็นวา่ มลูค่าตามบญัชีที่บรษิัทฯ ไดบ้นัทึกไว ้ไม่สามารถสะทอ้นมลูค่า
ตลาดที่เป็นปัจจบุนัของสินทรพัยท์ัง้หมดที่จะจ าหน่ายได ้ 
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 2. วิธีตามราคาประเมิน (Appraised Value Approach) 
วิธีนีเ้ป็นการพิจารณามลูค่าตามราคาประเมินสินทรพัยจ์ากผูป้ระเมินราคาอิสระดงักล่าว นอกจากนีต้ามมติ

คณะกรรมการครัง้ที่ 1/2563 ยงัไดม้ีการก าหนดเงื่อนไขเพิ่มเติม คอื การใหบ้รษิัทฯ สามารถจ าหน่ายสินทรพัยไ์ดใ้นราคาไม่
ต ่ากว่ารอ้ยละ 90 ของราคาประเมินเพื่อใหม้คีวามยดืหยุ่นในการเจรจาต่อรองกบับคุคลที่คาดว่าจะเป็นผูซ้ือ้ได ้ โดยการ
ประเมินราคายตุิธรรมของสินทรพัยป์ระเภทต่างๆ มีการใชว้ิธีประเมินท่ีแตกต่างกนั คือ ที่ดิน ใชว้ธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ส าหรบัอาคาร เครื่องจกัรและอปุกรณ ์ใชว้ิธีตน้ทนุทดแทนและหกัค่าเส่ือมราคาตามสภาพการใชง้าน  

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไดท้ าการเปรียบเทยีบมลูค่าตามบญัชีกบัราคาประเมิน และราคาที่มส่ีวนลดจากราคา
ประเมิน ซึ่งสามารถสรุปได ้ดงันี ้

 
สินทรัพยค์ลองเตย: 

 (หน่วย: ลา้นบาท) 

สินทรัพยค์ลองเตย ท่ีดิน อาคารสิ่งปลูกสร้าง มูลค่ารวม 
มูลค่ารวมกรณีค านวณ
ร้อยละ 90 ของราคา

ประเมิน 
มลูค่าตามราคาประเมิน 859.20 315.80 1,175.00 1,057.50 
มลูค่าตามบญัชี  
ณ 31 ธันวาคม 2562 

859.20 315.80 1,175.00 1,175.00 

ส่วนต่าง - - - (117.50) 

 
ดงันัน้ มลูคา่ตามราคาประเมินจะอยู่ในช่วงระหวา่ง 1,057.50 – 1,175.00 ลา้นบาท ผลจากการเปรียบเทียบ

ระหว่างราคาประเมินกบัมลูคา่ตามบญัชีของสินทรพัยค์ลองเตย จะมีส่วนตา่งอยู่ในช่วงระหวา่ง (117.50) – 0.00 ลา้นบาท  
 
สินทรัพยบ์างนา: 
 ส าหรบัสินทรพัยบ์างนานอกจากการประเมินท่ีดินและอาคารแลว้ เครื่องจกัรและอปุกรณ ์ มีผลการประเมินของ

ราคาแบง่เป็น 3 กรณีตามที่กล่าวในหวัขอ้การประเมินราคา  หลงัจากที่บรษิัทฯ หยดุการผลิตหนงัสือพิมพโ์ดยไม่มคีวาม
ประสงคจ์ะใชง้านเครื่องจกัรส าหรบัการผลิตอีกต่อไป เครื่องจกัรไม่ไดม้ีการช ารุดหรือมีความเสียหายแต่อย่างใด แต่บรษิัทฯ 
ยงัมกีารบ ารุงดแูลรกัษาเครื่องจกัรใหอ้ยู่ในสภาพดีพรอ้มใชง้านมาโดยตลอดเพื่อไมใ่หเ้กิดการเสื่อมสภาพหรือเสียหาย ซึง่ที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้ าการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารของบรษิัทฯ เก่ียวกบัแนวทางและความเป็นไปไดใ้นการจ าหน่าย
สินทรพัยโ์ดยเฉพาะเครื่องจกัร โดยบรษิัทฯมีแนวทางในการจ าหน่ายเครื่องจกัร คือ มีการถอดชิน้ส่วนและเคลื่อนยา้ย
เครื่องจกัรส าหรบัการผลิตในท่ีตัง้ใหมม่ีราคาประเมิน 93 ลา้นบาท  ดงันัน้ ความเป็นไปไดท้ี่จะเกิดเหตกุารณใ์นกรณี 1 ซึ่งมี
ราคาประเมิน 141 ลา้นบาทจงึเป็นไปไดน้อ้ยมาก  ส่วนกรณีที่ 3 ซึ่งมีราคาประเมิน 55.80 ลา้นบาทเป็นการก าหนดราคา
แบบบงัคบัขาย-แยกชิน้ส่วน เป็นวิธีที่ไม่สอดคลอ้งกบัแนวทางการจ าหน่ายสินทรพัยข์องบรษิัทฯ ดงันัน้แนวทางการ
จ าหน่ายเครื่องจกัรจะตรงกบักรณี 2 ของการประเมินราคา คือ มกีารถอดชิน้ส่วนและเคลื่อนยา้ยเครื่องจกัรส าหรบัการผลิต
ในท่ีตัง้ใหม่มีราคาประเมิน 93 ลา้นบาท   

 ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงน าขอ้มลูราคาประเมินที่ดินอาคาร รว่มกบัราคาประเมินเครื่องจกัรเฉพาะ
กรณีที่ 2 มาใชใ้นการวเิคราะหต์่อไป ซึ่งจะเป็นการวิเคราะหก์รณีที่มีราคาขายตามราคาประเมนิ และ กรณีที่จ  าหน่าย
สินทรพัยไ์ดใ้นราคาไม่ต ่ากวา่รอ้ยละ 90 ของราคาประเมิน 
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     (หน่วย: ลา้นบาท) 
สินทรัพยบ์างนา 

ท่ีดิน 
อาคารและ 
สิ่งปลกูสร้าง 

เคร่ืองจักรอุปกรณ ์ มูลค่ารวม 
มูลค่ารวมกรณี

ค านวณร้อยละ 90 
ของราคาประเมิน 

มลูค่าตามราคาประเมิน 261.20 107.30 93.00 461.50 415.35 
มลูค่าตามบญัชี  
ณ 31 ธันวาคม 2562 

261.20 107.30 54.27 422.77 422.77 

ส่วนต่าง -  - 38.73 38.73 (7.42) 
 

ดงันัน้ มลูค่าตามราคาประเมินจะอยู่ในชว่งระหว่าง 415.35 – 461.50 ลา้นบาท ผลจากการเปรียบเทียบระหวา่ง
ราคาประเมินกบัมลูค่าตามบญัชขีองสินทรพัยค์ลองเตย จะมีส่วนต่างอยู่ในช่วงระหวา่ง (7.42) – 38.73 ลา้นบาท  

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นวา่วิธีตามราคาประเมินเป็นวิธีที่เหมาะสม เนื่องจากมมีลูค่าที่สะทอ้นถึง
มลูค่าตลาดปัจจบุนัเมื่อเทียบกบัวิธีอื่น 

  
3. วิธีตามราคาประมาณการรายได้ (Income Approach) 
จากผลการด าเนินงานท่ีผ่านมา บรษิัทฯ มีสินทรพัย ์ คือ ที่ดิน อาคาร และเครื่องจกัรเพื่อใชส้ าหรบัการด าเนินงาน

ของบรษิัทฯเป็นหลกั ไม่ไดม้ีการด าเนินธุรกิจเป็นบรษิัทพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ที่มีการใหบ้คุคลท่ี 3 หรือบรษิัทนอกกลุ่มเชา่
พืน้ท่ีเพื่อหาผลประโยชน ์รวมถึงตน้ทนุต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งของบรษิทัฯ จะเป็นไปเพื่อธุรกจิสื่อส่ิงพิมพเ์ป็นส าคญั โดยสามารถ
วิเคราะหล์กัษณะของสินทรพัยท์ี่ส  าคญัได ้ดงันี ้

▪ เครื่องจกัร โดยส่วนใหญ่แนวปฏิบตัิส าหรบัผูป้ระเมินอิสระในประเทศไทย มีการประเมินเรื่องจกัรโดยวิธีตน้ทนุ
เป็นหลกั นอกจากนัน้ เครื่องจกัรดงักล่าวเป็นเครื่องจกัรเฉพาะส าหรบัการผลิตหนงัสือพิมพใ์นปรมิาณสงู มีการ
ออกแบบเฉพาะกรณี ซึง่ไม่สามารถใชผ้ลิตสื่อส่ิงพิมพป์ระเภทอื่นไดห้รือพิมพห์นงัสือพิมพใ์นปรมิาณนอ้ยได ้ โดย
บรษิัทฯไดห้ยดุการผลิตเนื่องจากมีจ านวนคนอา่นหนงัสือพิมพน์อ้ยลง การผลิตต่อไปจะท าใหบ้รษิัทฯเกดิผล
ขาดทนุมากขึน้ ดงันัน้ การค านวณถงึโอกาสที่เครื่องจกัรจะสามารถใชเ้พื่อหารายไดจ้ึงเป็นไปไดย้ากใน
สถานการณปั์จจบุนั ที่ผูบ้รโิภคสนใจการหาขอ้มลูขา่วสารทางดจิิทลัมากกวา่ และยงัไมม่ีใครสนใจที่จะท าธุรกจิ
หนงัสือพิมพใ์นระดบัที่บรษิัทฯเคยผลิตมาก่อน 

▪ อาคารทีเ่ป็นท่ีตัง้เครื่องจกัร เป็นอาคารเกา่อายปุระมาณ 13 ปี และมีการออกแบบเฉพาะส าหรบัการติดตัง้
เครื่องจกัร ไม่เหมือนอาคารโดยทั่วไป  มีตน้ทนุของอาคารสงูกว่าอาคารทั่วไปในบรเิวณนัน้ ประกอบกบัท่ีดินมี
ราคาสงูดว้ยเช่นกนั การน ามาประยกุตใ์ชจ้งึค่อนขา้งยาก อาคารอื่นๆ มีพืน้ท่ีไม่มากสรา้งขึน้เพื่อรองรบัต่อการ
ผลิตหนงัสือพิมพ ์ เช่น อาคารคลงัเก็บกระดาษพรอ้มส านกังาน อาคารส านกังานขนาดเล็ก อาคารควบคมุไฟฟ้า 
โรงเก็บสารเคมี เป็นตน้ 

▪ อาคารส านกังาน พืน้ท่ีสินทรพัยค์ลองเตยเป็นอาคารเกา่มีอายปุระมาณ 26 ปี  มีอาคารหลกั คือ อาคารส านกังาน 
8 ชัน้พืน้ท่ี 9,000 ตารางเมตร,  อาคารที่จอดรถ 7 ชัน้พืน้ท่ี 11,712 ตารางเมตร  อาคารอื่นๆ เช่น อาคารส านกัพมิพ์
เป็นพืน้ท่ีส าหรบัสตดูิโอ รองรบัการถา่ยท ารายการ ซึ่งจะเป็นอาคารท่ีมีเพดานสงูและเป็นพืน้ท่ีโล่งเป็นส่วนใหญ่ 
และอาคารบรกิาร 3 ชัน้เป็นพืน้ที่ส  านกังานขนาดเล็กเทา่นัน้ ซึง่จะเห็นไดว้า่สินทรพัยป์ระกอบดว้ยอาคารหลาย
ลกัษณะ และมีการการใชง้านหลายประเภท จากการสมัภาษณผ์ูป้ระเมินราคาอิสระเก่ียวกบัความเป็นไปไดใ้น
การน าอาคารส านกังานใหเ้ชา่แกบ่คุคลภายนอก มคีวามเห็นว่ามคีวามเป็นไปไดค้่อนขา้งยากเมื่อเปรียบเทียบกบั
อาคารส านกังานโดยทั่วไป การปรบัปรุงอาคารเพื่อหารายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัยจ์ึงตอ้งใชเ้วลานานในการศกึษา 
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และตอ้งมกีารประเมินมลูคา่เงินลงทนุใหม่เพื่อใหม้ีพืน้ท่ีพรอ้มส าหรบัผูเ้ช่าพืน้ท่ี และหาผูเ้ชา่ไดย้ากที่จะมีความ
ตอ้งการท่ีสอดคลอ้งกบัลกัษณะของอาคาร รวมถงึ รูปแบบการหารายได ้ การเปรียบเทยีบราคา อตัราการ
ครอบครองพืน้ท่ี  
นอกจากนี ้ บรษิัทฯมีความประสงคท์ี่จะขายสินทรพัย ์ คือ ที่ดินพรอ้มอาคาร ซึง่จะไดจ้ านวนเงินท่ีสงูและตรงกบั
การแกไ้ขปัญหาที่เรง่ด่วนของบรษิัทฯไดด้ีกว่าการน ามาสินทรพัยท์ี่มีอยู่มาหารายไดเ้อง ซึ่งบรษิัทฯไม่มีความ
เชี่ยวชาญและตอ้งใชเ้วลานานในการหารายได ้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นวา่ วิธีนีม้คีวามไม่
เหมาะสมในการประเมินมลูค่าสินทรพัย ์ ไม่สะทอ้นสภาพความเป็นจรงิและไม่สอดคลอ้งกบัแนวทางการแกไ้ข
ปัญหาของบรษิัทฯ 

 
สรุปผลการประเมินมูลค่าโดยทีป่รึกษาการเงนิอิสระ 

หน่วย: ล้านบาท  มูลค่าตามบัญชี ราคาประเมิน ราคาประเมิน (ร้อยละ 90)1/ 
 สินทรพัยค์ลองเตย  1,175.00 1,175.00 1,057.50 
 สินทรพัยบ์างนา  422.77 461.50 415.35 

 รวม  1,597.77 1,636.50 1,472.85 
    
 ส่วนต่างราคา     
 สินทรพัยค์ลองเตย   - (117.50) 
 สินทรพัยบ์างนา   38.73 (7.42) 

 มลูค่าส่วนต่างรวม   38.73 (124.92) 
หมายเหต ุ1/ ตามที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่ 1/2563 เมื่อ 25 กมุภาพนัธ ์2563 ก าหนดใหร้าคาทีต่กลงซือ้ขายสินทรพัยต์ามรายการ ไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 90 ของ

ราคาประเมิน 
 

ทัง้นี ้ ที่ปรกึษาการเงินอิสระพิจารณาแลว้เห็นวา่ วิธีมลูค่าตามบญัชีเป็นวิธีที่ไมเ่หมาะสมเนื่องจากเป็นมลูค่าที่ไม่
สะทอ้นถึงมลูคา่ตลาดทัง้หมดที่เป็นปัจจบุนัถึงแมว้า่จะมีการบนัทึกมลูค่าสินทรพัยเ์ป็นราคาประเมนิเป็นส่วนใหญ่ วิธี
ประเมินรายไดเ้ป็นวิธีที่ไมเ่หมาะสม เนื่องจากสภาพและลกัษณะของอาคารโดยส่วนใหญ่ไม่ไดอ้อกแบบมาเพื่อใหเ้ชา่เป็น
ส านกังานแก่บคุคลภายนอก ขณะที่วิธีตามราคาประเมินมคีวามเหมาะสมและสะทอ้นมลูคา่ยตุธิรรมที่แทจ้รงิส าหรบัการ
ท ารายการในครัง้นี ้ ซึง่จะท าใหท้ราบราคาที่เป็นปัจจบุนัและสามารถสะทอ้นถึงมลูค่าสินทรพัยต์ามสภาพปัจจบุนัไดม้าก
ที่สดุ โดยเป็นช่วงราคาที่ดิน อาคารส่ิงปลกูสรา้ง และเครื่องจกัรขายในกรณีที่ 2 (กรณีมกีารถอดชิน้ส่วนและเคลื่อนยา้ย
เครื่องจกัรส าหรบัการผลิตในท่ีตัง้ใหม่ ซึ่งเป็นราคาที่อยู่ระหว่างกรณีที่ 1 และกรณีที่ 3) ซึ่งจะไดช้ว่งของราคารวมอยู่ระหวา่ง 
1,472.85 – 1,636.50 ลา้นบาท และมีส่วนต่างราคาในช่วงระหวา่ง (124.92) – 38.73 ลา้นบาท ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระมีความเห็นว่าเป็นแนวทางที่ช่วยใหบ้รษิัทฯ มคีวามคล่องตวั และมีความยืดหยุ่นในการเจรจาต่อรองกบับคุคลท่ีคาด
ว่าจะเป็นผูซ้ือ้สินทรพัยท์ี่มมีลูค่าค่อนขา้งสงู และเครื่องจกัรมีคณุลักษณะเฉพาะส าหรบัผูป้ระกอบการเฉพาะกลุ่มเทา่นัน้  
ดงันัน้ วิธีตามราคาประเมินจึงเป็นวิธีที่มีความเหมาะสม 
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การเปรียบเทยีบข้อดีและข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการจ าหน่ายไปซ่ึงสนิทรัพย ์
 

ข้อดขีองการเข้าท ารายการ 
(1) บรษิัทฯ จะมเีงินทนุเพียงพอส าหรบัการช าระคืนหนีสิ้น และใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียน 
 จากการท่ีบรษิัทฯ ประสบปัญหาทางธุรกิจ มีผลการด าเนินงานขาดทนุอยา่งต่อเนื่องจากธุรกจิโรงพิมพ ์ ท าให้

บรษิัทฯ ตอ้งหยดุการผลิตและจ าหน่ายหนงัสือพิมพ ์โพสตท์เูดย ์และ M2F ในเดือนมีนาคม และหยดุการผลิตหนงัสือพิมพ ์
Bangkok Post ที่โรงพิมพบ์รษิทัฯ (บางนา) ในเดือนกนัยายน 2562 โดยด าเนินการจา้งบรษิัทภายนอกผลิตแทน ดงันัน้ 
สินทรพัยบ์างนาจึงไมม่ีความจ าเป็นในทางธุรกิจอกีต่อไป และจากการท่ีมีการปรบัขนาดธุรกิจใหเ้ล็กลง บรษิัทฯ จึงไม่
จ าเป็นตอ้งมีการใชพ้ืน้ท่ีส านกังานมากเช่นในอดีต   ดงันัน้ การจ าหน่ายสินทรพัยค์ลองเตยและสินทรพัยบ์างนาจึงเป็นการ
น าทรพัยสิ์นมาแปลงเป็นเงินสด เพื่อใชป้ระโยชนส์ าหรบัธุรกจิที่ยงัด าเนินอยู่ต่อไปในปัจจบุนั เพื่อน าไปช าระคืนเงินกูร้ะยะ
ยาวจากสถาบนัการเงินและเงินกูย้ืมจากบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั และลดภาระดอกเบีย้จา่ย ส่วนท่ีเหลือจะเก็บไวใ้ชเ้ป็นเงินทนุ
หมนุเวยีนส าหรบัการด าเนินธุรกจิต่อไป  การด าเนินการดงักล่าวจึงชว่ยใหบ้รษิัทฯ สามารถด าเนนิธุรกิจต่อไปได ้
 

(2) บรษิัทฯ สามารถลดภาระค่าใชจ้่ายที่เกดิขึน้จากทรพัยสิ์น 
 เนื่องจากสินทรพัยบ์างนา โดยเฉพาะอาคารส่ิงปลกูสรา้ง เครื่องจกัรและอปุกรณ ์ ไม่ไดม้ีการใชง้านส าหรบัการ

ผลิตแต่ยงัคงมคี่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาเพื่อรกัษาสภาพใหพ้รอ้มน ากลบัมาใชง้านไดใ้นอนาคต และเพื่อเป็นการรกัษา
ทรพัยสิ์นไม่ใหเ้กดิการเส่ือมสภาพมากเกินไป ซึง่อาจส่งผลต่อราคาซือ้ขายได ้ ส าหรบัอาคารส านกังานท่ีคลองเตยนัน้ 
บรษิัทฯ มีการใชพ้ืน้ท่ีจรงิเพียงบางส่วนแต่ตอ้งจ่ายคา่บ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นทัง้หมด ดงันัน้ การจ าหน่ายทรพัยสิ์นในครัง้นีจ้งึ
เป็นการช่วยลดค่าใชจ้่ายในส่วนของทรพัยสิ์นท่ีไม่จ าเป็นตอ้งใชง้านต่อไป เช่น คา่ไฟฟ้า คา่ใชจ้า่ยบ ารุงรกัษา คา่ซ่อมแซมปี
ละประมาณ 5-10 ลา้นบาท  
 

ข้อดอ้ยของการท ารายการ 
(1) บรษิัทฯ อาจเสียโอกาสที่จะจ าหน่ายทรพัยสิ์นในราคาที่สงูกวา่ในอนาคต 
กรณีการจ าหน่ายสินทรพัยบ์างนา และสินทรพัยค์ลองเตยซึ่งอยู่ใจกลางเมืองของกรุงเทพฯ ยงัมีโอกาสที่ราคา

อาจจะเพิ่มสงูขึน้ในอนาคต ถงึแมว้่าบรษิัทฯ ยงัไม่ทราบวา่บคุคลที่คาดว่าจะเป็นผูซ้ือ้เป็นใคร อยา่งไรก็ตาม ราคาที่ตกลง
ซือ้ขายอา้งองิตามราคาตลาดเป็นราคาที่เหมาะสมแลว้ในปัจจบุนั ซึ่งสามารถจ าหน่ายเพื่อน าเงนิสดมาแกปั้ญหาทางการ
เงินของบรษิัทฯ ได ้ เพื่อช่วยใหบ้รษิัทฯ ยงัสามารถด าเนินธุรกิจตอ่ไปได ้ และมีความยืดหยุ่นในการบรหิารจดัการ มีสภาพ
คล่องทางการเงินส าหรบัธุรกิจตอ่ไป ส าหรบัท่ีดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งที่บางนา เป็นอาคารท่ีออกแบบส าหรบัการติดตัง้
เครื่องจกัรส าหรบัธุรกจิโรงพิมพ ์ ซึ่งมีลกัษณะเฉพาะเจาะจงและอาจน าไปใชป้ระโยชนอ์ื่นไดย้าก  ดา้นเครื่องจกัรและ
อปุกรณส์ าหรบัธุรกิจโรงพิมพ ์ จะมีการจ าหน่ายใหแ้ก่ผูท้ี่สนใจท าธุรกิจโรงพิมพต์่อไป ซึง่ไม่น่าจะมีมลูค่าเพิ่มสงูขึน้อย่างมี
นยัส าคญัหรืออาจมมีลูค่าลดลง อย่างไรกต็าม การคาดการณว์า่จะจ าหน่ายสินทรพัยใ์นปี 2563 บรษิัทฯอาจจะเสียโอกาส
การท าก าไรท่ีจะจ าหน่ายทรพัยสิ์นในราคาที่สงูขึน้ในอนาคตเมื่อเทียบกบัราคาประเมินปัจจบุนั 

 
(2) บรษิัทฯ มีความเส่ียงที่อาจจะไมม่ีผูซ้ือ้สินทรพัยใ์นระยะเวลาที่คาดการณ ์
บรษิัทฯ มีขัน้ตอนการด าเนินการจ าหน่ายสินทรพัยด์ว้ยวิธีประกวดราคา (bidding) เพื่อเปิดโอกาสใหผู้ล้งทนุทั่วไป 

โดยลงโฆษณาเป็นระยะเวลา 45 วนันบัจากวนัท่ีไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ และจะจดัการเปิดซองเสนอราคา ภายใน 
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30 วนัหลงัจากโฆษณาสิน้สดุลง  ซึ่งบรษิัทฯอาจจะมคีวามเส่ียงที่ไมม่ีผูล้งทนุทั่วไปสนใจเขา้รว่มการประกวดราคา 
เนื่องจากสภาวะเศรษฐกิจที่ซบเซา และระยะเวลาที่ค่อนขา้งสัน้ หรือเหตจุากปัจจยัอื่นๆ อย่างไรก็ตาม บรษิัทฯมคีวาม
จ าเป็นท่ีจะแกไ้ขปัญหาสภาพคลอ่งซึ่งมีความจ าเป็นเรง่ด่วน และหากบรษิัทฯ ไม่สามารถด าเนินการใหส้ าเรจ็ไดต้ามมติที่
ประชมุผูถื้อหุน้ในครัง้นี ้บรษิัทฯ จะด าเนินการเรียกประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ เพื่อพิจารณาต่อไป 
 

จากเหตุผลที่กล่าวมาขา้งตน้ ออพทเ์อเชียในฐานที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ มีความเห็นว่า ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ 
ควร อนุมัติการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์คือ สินทรัพยค์ลองเตยและสินทรัพยบ์างนา อย่างไรก็ตาม การลงคะแนน
เสียงอนุมตัิในการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้อยู่ในดุลยพินิจของผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ โดยผูถื้อหุน้ควรศึกษาขอ้มลูในเอกสาร
ต่างๆ ที่แนบมากับหนังสือนัดประชุมผู้ถือหุน้ในครัง้นีด้ว้ย เพื่อใชใ้นการประกอบการพิจารณาตัดสินใจลงมติไดอ้ย่าง
เหมาะสม 
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2.3 ความเหมาะสมของการท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกนั 
ตามที่บรษิัทฯ ประสบปัญหาการขาดทนุจากการด าเนินธุรกจิอยา่งต่อเนื่องหลายปี มีความจ าเป็นตอ้งลดขนาดของ

ธุรกิจและจา้งพนกังานออกในบางหน่วยงาน และยงัมีภาระเงินกูก้บัสถาบนัการเงินท่ีจะตอ้งช าระคนืเงินกูแ้ละดอกเบีย้ตาม
ก าหนด (ตามรายละเอียดที่กล่าวในหวัขอ้ 2.1) ท าใหบ้รษิัทฯ จ าเป็นตอ้งขอรบัความช่วยเหลือทางการเงินโดยการกูเ้งินจาก
บคุคลเก่ียวโยงกนั คือ นายสทุธิเกียรติ จิราธิวฒัน ์ ส าหรบัรายละเอียดเงินกู ้มดีงันี ้

2.3.1 การขอรบัความช่วยเหลือทางการเงินจากนายสทุธิเกียรติ จิราธิวฒัน ์ที่เกิดขึน้แลว้  
หัวข้อ รายละเอียด 

ผูใ้หกู้ ้ นายสทุธิเกียรติ จิราธิวฒัน ์
ผูถ้ือหุน้รายใหญ่ในสดัส่วนรอ้ยละ 24.22 และเป็นประธานกรรมการของบริษทัฯ 

ผูกู้ ้ บริษัท บางกอก โพสต ์จ ากดั (มหาชน)  
จ านวนเงิน มีการกูเ้งินรวม 5 ครัง้ในปี 2562 คือ 

เดือนพฤษภาคม  จ านวน 25 ลา้นบาท 
เดือนมิถนุายน  จ านวน 25 ลา้นบาท 
เดือนสิงหาคม  จ านวน 35 ลา้นบาท 
เดือนกนัยายน  จ านวน 35 ลา้นบาท 
เดือนธันวาคม จ านวน 26 ลา้นบาท 
มลูค่าเงินกูร้วม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 เท่ากบั 146 ลา้นบาท 

ระยะเวลา ประเภทช าระคืนเม่ือทวงถาม 
อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้คงที่เท่ากบัรอ้ยละ 5.25 ต่อปี  

(อา้งอิงจาก MLR ของธนาคารกรุงเทพจ ากดั (มหาชน) เท่ากบั รอ้ยละ 6.25 ลบดว้ยรอ้ยละ 1.00) 
หลกัประกนัเงินกู ้ ไม่มี 
วตัถปุระสงค ์ เพ่ือใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนของบริษัทฯ  
การเขา้ท าสญัญา มีการท าสญัญารวม 5 ฉบบั ตามงวดของเงินกูท้ี่เบิก 

หมายเหต:ุ การกูเ้งินดงักล่าวเป็นไปตามมติคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่ 2/2562 เม่ือวนัที่ 14 พฤษภาคม 2562 และครัง้ที่ 3/2562 เม่ือวนัที่ 14 
สิงหาคม 2562 

ในปี 2562 บรษิัทฯ ขอรบัความชว่ยเหลือทางการเงินจากคณุสทุธิเกียรติ จิราธิวฒัน ์ทัง้หมด 5 ครัง้ เป็นจ านวนเงิน
รวม 146 ลา้นบาท และ บรษิัท โพสตอ์ินเตอรเ์นชั่นแนล มีเดยี จ ากดั (ซึง่เป็นบรษิัทย่อย) มีการกูเ้งนิจากคณุสทุธิเกียรติ  
จิราธิวฒัน ์เป็นจ านวนเงิน 15 ลา้นบาท อตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 5.25 ต่อปี โดยมเีงื่อนไขเงินกูอ้ื่นๆเช่นเดยีวกบับรษิัทฯ ดงันัน้ 
มลูค่าการขอรบัความช่วยเหลือทางการเงินรวมเท่ากบั 161 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 

2.3.2  ประวตักิารกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงิน 
 ณ วนัท่ี 31ธันวาคม 2562 บรษิัทฯ มีวงเงินกูจ้ากสถาบนัการเงินตา่งๆ รายละเอียด ดงันี ้

วงเงินกู ้
เงินกูร้ะยะยาวรวม 490 ลา้นบาทจาก
สถาบนัการเงิน 

เงินกูเ้บิกเกินบญัชี และ เงินกูร้ะยะสัน้ รวม 925.53 ลา้น
บาทจากสถาบนัการเงิน 4 แห่ง 

มลูค่าเงินกูค้งเหลือ 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 

เงินกูร้ะยะยาว 297.47 ลา้นบาท มลูค่า 925.53 ลา้นบาท 

อตัราดอกเบีย้ รอ้ยละ 5.50 ต่อปี อตัราเฉลี่ยรอ้ยละ 5.84  ต่อปี 
ก าหนดช าระคืนเงินกู ้ ช าระคืนทกุไตรมาส กรณีเงินเบิกเกินบญัชี ใชไ้ดต้ามปกต ิ

กรณีตั๋วสญัญาใชเ้งินอาย ุ2-3 เดือนและต่ออายไุปเร่ือยๆ 
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และรายการท่ีเกี่ยวโยงกนัของบริษัท บางกอก โพสต ์จ ากดั (มหาชน) 
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หลกัประกนั จดจ านองสินทรพัยบ์างนา ไม่มี 
เง่ือนไขเงินกู ้ ด ารงอตัราส่วนหนีส้ินต่อทนุไม่สงูกว่า 2.25 

เท่า 
ไม่มี 

 
จากประวตัิการกูเ้งินและการช าระเงินกบัสถาบนัการเงินท่ีผ่านมา บรษิัทฯ มีการเจรจาขอขยายระยะเวลาการช าระ

หนีก้บัสถาบนัการเงินแห่งหน่ึง ซึง่ท าใหบ้รษิัทฯ สามารถช าระคืนหนีแ้ละดอกเบีย้จ่ายไดต้ามก าหนด โดยเงินกูร้ะยะยาวมี
ก าหนดช าระคืนเงินตน้รายไตรมาส และช าระดอกเบีย้เป็นรายเดอืน ส่วนเงินกูเ้บิกเกินบญัชีและเงนิกูร้ะยะสัน้ ก าหนดช าระ
ดอกเบีย้เป็นรายเดือน  บรษิัทฯ ไม่มีประวตัิหนีเ้สียหรือเป็นลกูหนีท้ี่มีปัญหากบัสถาบนัการเงินแต่อย่างใด ในกรณีของเงินกู้
ระยะยาว มีการก าหนดเงื่อนไขวา่บรษิัทฯ ตอ้งด ารงอตัราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ไม่เกิน 2.25 เทา่ จากผลขาดทนุท่ี
เกิดขึน้อย่างต่อเนื่องหลายปี ท าใหอ้ตัราส่วนดงักล่าวสงูขึน้มากกว่าที่ก าหนดในสญัญา ซึง่บรษิัทไดร้บัการผ่อนผนัแลว้
ส าหรบัปี 2562 และ บรษิัทฯ ไดท้ าหนงัสือขอผ่อนผนัส าหรบัปี 2563 แลว้เมื่อวนัท่ี 1 พฤศจิกายน 2562 ปัจจบุนัอยู่ระหว่าง
การพิจารณาของสถาบนัการเงิน และรอรบัจดหมายตอบกลบั 

 
2.3.3 ประวตักิารใหกู้ย้มืเงินแก่บรษิัทในกลุ่ม 
บรษิัทฯ ไม่เคยมีประวตักิารใหเ้งนิกูย้ืม หรือ การกูย้ืมเงินจากบคุคลอื่น หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนัมาก่อน (ยกเวน้

เงินกูจ้ากสถาบนัการเงิน) แตม่ีการกูย้ืมระหว่างบรษิัทฯ และบรษิทัในกลุ่มเทา่นัน้ คือ บรษิัทฯ จะเป็นผูใ้หเ้งินกูย้ืมแก่บรษิัท
ในกลุ่ม ซึง่ ณ  วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 มีรายละเอียด ดงันี ้

 
ผู้กู้เงิน บริษัท โพสต ์อินเตอรเ์นช่ันแนล 

มีเดีย จ ากัด 
บริษัท โพสต ์นิวส ์จ ากัด บริษัท โพสต ์ทีวี จ ากัด 

รอ้ยละการถือหุน้ของ
บริษัทฯ  

100.00 51.00* 100.00 

จ านวนเงินคงเหลือ 66.00 ลา้นบาท  
(มีการช าระคืนในไตรมาสที่ 4 เป็น
จ านวน 3.80 ลา้นบาท) 

6.12 ลา้นบาท 332.66 ลา้นบาท 

ระยะเวลา ช าระคืนเม่ือทวงถาม ช าระคืนเม่ือทวงถาม ช าระคืนเม่ือทวงถาม 
อตัราดอกเบีย้ รอ้ยละ 6.00 ต่อปี รอ้ยละ 7.00 ต่อปี รอ้ยละ 7.125 ต่อปี 
หลกัประกนัเงินกู ้ ไม่มี ไม่มี ไม่มี 
วตัถปุระสงค ์ เพ่ือใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียน เพ่ือใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียน เพ่ือใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียน 
การเขา้ท าสญัญา ไม่มี ไม่มี ไม่มี 
การตัง้เป็นค่าเผื่อหนี ้
สงสยัจะสญู 

เป็นหนีป้กติ และไม่มีการตัง้เป็นค่า
เผื่อหนีส้งสยัจะสญู 

มีการตัง้เป็นค่าเผื่อหนีส้งสยัจะ
สญูแลว้ทัง้จ านวน ** 

มีการตัง้เป็นค่าเผื่อหนีส้งสยัจะ
สญูแลว้ทัง้จ านวน ** 

หมายเหต:ุ บรษิัทฯ อาจจะมกีารใหเ้งินกูเ้พิ่มเติมเท่าท่ีจ าเป็นกบับริษัทในเครือเพื่อใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียน ยกเวน้ บรษิัท โพสต ์นิวส ์จ ากดั และ บริษัท 
โพสต ์ทีวี จ ากดั 

*ผูถ้ือหุน้อื่น คือ นายสรุศกัด์ิ มกุประดบัรอ้ยละ 29 และ บรษิัท อีคอนเทนท ์จ ากดั รอ้ยละ 20 (ผูถ้ือหุน้รายใหญ่ คือ นายสรุชยั นิลบรรเทิง ถือหุน้ใน
สดัส่วนรอ้ยละ 99.99) 
** บริษัทไม่ไดม้ีการด าเนินธุรกิจอยู่ระหว่างปิดบริษัทและด าเนินการช าระบญัชี 
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2.3.4 การขอรบัความช่วยเหลือทางการเงินเพิ่มเตมิจากนายสทุธิเกียรติ จิราธิวฒัน ์
ตามที่กลุ่มบรษิัทฯ ขอรบัความชว่ยเหลือทางการเงินจากนายสทุธิเกียรติ จิราธิวฒัน ์ แลว้ ซึ่งประกอบดว้ยมลูคา่

เงินกูข้องบรษิัทฯ ณ  30 กนัยายน 2562 เท่ากบั 120 ลา้นบาท รวมกบัการกูเ้พิม่ของบรษิัทฯ และ บรษิัท โพสต ์อินเตอรเ์นชั่น
แนล มีเดีย จ ากดัในไตรมาสที่ 4 ปี 2562 อีกจ านวน 41 ลา้นบาทรวมเป็นมลูค่าเงินกูร้วม 161 ลา้นบาท บรษิัทฯ ยงัมีความ
จ าเป็นตอ้งขอรบัความชว่ยเหลือทางการเงินเพิ่มเตมิ เพื่อใชส้ าหรบัเป็นเงินทนุหมนุเวยีนส าหรบักลุ่มบรษิัทฯ โดยเป็นเงินกู้
เพิ่มเติมอีกจ านวน  89 ลา้นบาท ส าหรบัการช าระคืนหนีเ้งินกูร้ะยะยาวแก่สถาบนัการเงิน และเป็นเงินทนุหมนุเวียนส าหรบั
กลุ่มบรษิัทฯ ในไตรมาสที่ 1 และ 2 ปี 2563 ก่อนที่บรษิัทฯ จะมีการท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยด์งักลา่ว  รวมเป็น
วงเงินกูท้ัง้หมด 250 ลา้นบาท โดยรายละเอยีดของเงินกูเ้พิม่เติมจะก าหนดในลกัษณะเดียวกบัเงินกูเ้ดิม คือ เป็นเงินกู้
ประเภทช าระคืนเมื่อทวงถาม ก าหนดอตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 5.25 ต่อปี ไม่มีหลกัประกนัเงินกู ้ และมีการท าสญัญาเงินกูท้กุ
ครัง้ที่มีการเบิกเงินกู ้   บรษิัทฯ คาดวา่จะสามารถช าระคืนเงินกูไ้ดภ้ายหลงัการท ารายการครัง้นี ้

 
2.3.5 ความเหมาะสมในการอนมุตัิการขอรบัความช่วยเหลือทางการเงิน และการขอรบัความชว่ยเหลือทางการเงิน

เพิ่มเติมจากบคุคลที่เก่ียวโยงกนั 
 ก. จากการท่ีบรษิัทประสบปัญหาในการด าเนินธุรกจิ และมีผลการด าเนินงานท่ีขาดทนุมาโดยตลอด ท าใหบ้รษิัท

ฯ จ าเป็นตอ้งไดร้บัความชว่ยเหลือทางการเงินจากบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั คือ นายสทุธิเกียรต ิ จิราธิวฒัน ์ โดยบรษิัทฯ ไดร้บั
เงินกูเ้พื่อแกปั้ญหาสภาพคล่องไดอ้ย่างทนัต่อเหตกุารณท์ี่จ  าเป็นตอ้งจา่ยในไตรมาสที่ 2-4 ปี 2562 รวมเป็นจ านวนเงิน 161 
ลา้นบาท เช่น การช าระคืนเงินกูร้ะยะยาวแก่สถาบนัการเงินประจ าไตรมาส การจา่ยชดเชยใหพ้นกังานเพื่อออกจากงาน
ก่อนก าหนด ที่เกิดขึน้ในปี 2562  เนื่องจาก ถา้บรษิัทฯ ไม่ไดร้บัความชว่ยเหลือทางการเงินทนัเวลา บรษิัทฯ จะผิดนดัช าระ
หนีแ้ละอาจถกูด าเนินคดีฟ้องรอ้งจากทัง้สถาบนัการเงิน และพนกังานที่ไม่ไดร้บัเงินชดเชยตามกฎหมาย กรณีเงินกูร้ะยะ
ยาวกบัสถาบนัการเงินซึง่มีหลกัทรพัยค์  า้ประกนั คือ ที่ดิน อาคาร  เครื่องจกัรและอปุกรณ ์ที่บางนาซึง่เป็นท่ีตัง้ศนูยก์ารพิมพ์
ของบรษิัทฯ อาจจะถกูบงัคบัขายเพื่อช าระหนีค้ืน โดยราคาที่ขายหรือราคาประมลูอาจจะเป็นราคาที่ต  ่ากว่าราคาที่
เหมาะสม ซึ่งท าใหบ้รษิัทฯ ตอ้งเสียประโยชนจ์ากการขายทรพัยสิ์นได ้

ดงันัน้ การขอรบัความชว่ยเหลือทางการเงินที่เกดิขึน้แลว้จากบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนัจึงเป็นการท ารายการท่ีเหมาะสม
เป็นประโยชนก์บับรษิัทฯ และผูถื้อหุน้ 

ข. จากสถานการณท์างธุรกิจของบรษิัทฯ ในปัจจบุนั คาดวา่จะยงัมีผลการด าเนินงานท่ีขาดทนุตอ่ไป และตอ้งใช้
เวลาในการปรบัโครงสรา้งทางธุรกิจเพื่อใหก้ลุ่มบรษิัทฯ สามารถอยู่รอดได ้ ขณะที่บรษิัทฯ ยงัมีความจ าเป็นตอ้งใชเ้งินเพื่อ
รองรบัส าหรบัค่าใชจ้่ายทางธุรกิจ ดงันัน้บรษิัทฯ มีความจ าเป็นตอ้งขอรบัความช่วยเหลือทางการเงินเพิ่มเติมจากบคุคลที่
เก่ียวโยงกนั คือ นายสทุธิเกียรต ิจิราธิวฒัน ์อีกจ านวน 89 ลา้นบาท เมื่อรวมกบัเงินกูท้ี่ไดใ้หแ้ก่บรษิัทฯ แลว้ จะเป็นวงเงิน
รวม 250 ลา้นบาท โดยมเีงื่อนไขของเงินกูย้มืในลกัษณะเดียวกบัเงินกูค้รัง้แรก ซึ่งจะชว่ยใหบ้รษิทัฯ สามารถด าเนินธุรกิจ
ต่อไปไดต้ามปกติ โดยยงัคงมีอ านาจการบรหิารงานและการควบคมุเหมือนเดมิ ไม่ไดถ้กูควบคมุโดยเจา้หนีป้ระเภทตา่งๆ  

ดงันัน้ การขอรบัความช่วยเหลือทางการเงินเพิ่มเตมิอีกจ านวน 89 ลา้นบาท จากบคุคลที่เก่ียวโยงกันจงึเป็นการท า
รายการท่ีเหมาะสมเป็นประโยชนก์บับรษิัทฯ และผูถื้อหุน้ 
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 ค. เรื่องการก าหนดดอกเบีย้ ปัจจบุนับรษิัทฯ กูเ้งินจากบคุคลที่เก่ียวโยงกนัในอตัราเทา่กบัรอ้ยละ 5.25 ต่อปี ซึง่
เป็นอตัราที่อา้งองิจากอตัราดอกเบีย้เงินกูร้ะยะยาวของธนาคารกรุงเทพจ ากดั (มหาชน) ที่ก าหนดจากอตัรา MLR – 1.00 
(อตัรารอ้ยละ 6.25 – 1.00 ณ วนัท่ี 27 พฤษภาคม 2562)  อตัราดงักล่าวเป็นอตัราที่คดิกบัลกูคา้ชัน้ดี และเมื่อเปรียบเทียบ
กบัอตัราดอกเบีย้เงินกูร้ะยะสัน้ของสถาบนัการเงินทัง้ 4 แหง่ จะมีอตัราดอกเบีย้เฉล่ียรอ้ยละ 5.84 ต่อปี ดงันัน้ ตน้ทนุ
ดอกเบีย้การกูเ้งินจากบคุคลที่เก่ียวโยงกนัจงึอยู่ในระดบัต ่าหรือถกูกวา่ และเมื่อเทยีบกบัสถานะทางการเงินที่มีส่วนของผู้
ถือหุน้ลดลงต ่ากวา่ทนุช าระแลว้และมีผลการด าเนินงานของที่มีผลขาดทนุมาโดยตลอด ซึง่ถา้ตอ้งกูจ้ากสถาบนัการเงิน
เพิ่มเติม หรือบคุคลภายนอก บรษิัทฯ จะมตีน้ทนุทางการเงินท่ีสงูกว่าอตัรานีเ้ป็นอย่างมาก เนื่องจาก ถา้บรษิัทฯ ไม่ไดร้บั
ความชว่ยเหลือทางการเงิน บรษิัทฯ จะผิดนดัช าระหนีก้บัสถาบนัการเงินและตอ้งจ่ายดอกเบีย้ในอตัราสงูสดุที่สถาบนั
การเงินสามารถเรยีกเก็บได ้ 

ดงันัน้ อตัราดอกเบีย้ที่บรษิัทฯ ตอ้งช าระใหแ้ก่บคุคลที่เก่ียวโยงกนั ส าหรบัการขอรบัความช่วยเหลือทางการเงิน 
ทัง้หมดจึงเป็นอตัราที่มคีวามเหมาะสม เป็นประโยชนก์บับรษิัทฯ และผูถื้อหุน้ 

 
การเปรียบเทยีบข้อดี ข้อด้อยของการท ารายการ 
ข้อดขีองการท ารายการ 
(1) บรษิัทฯ มีสภาพคล่องและความยดืหยุ่นในการบรหิารจดัการดา้นการเงิน รวมถึงตน้ทนุการกูเ้งนิในระดบัต ่า 

การไดร้บัความช่วยเหลือทางการเงินตามความจ าเป็นในการใชเ้งนิ ท าใหบ้รษิัทฯ มีสภาพคล่องเพียงพอท่ีจะช าระ
ค่าใชจ้า่ยที่จ  าเป็น เช่น ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินงาน ค่าใชจ้า่ยในการจา้งพนกังานใหอ้อกจากงาน  รวมถึงการช าระคืนเงินกู้
ระยะยาวที่ถงึก าหนดและดอกเบีย้จ่าย ซึ่งช่วยใหบ้รษิัทฯ ยงัสามารถด าเนินธุรกิจต่อไปได ้และมีความยดืหยุ่นในการบรหิาร
จดัการ มีสภาพคล่องทางการเงนิส าหรบัธุรกิจต่อไป  บรษิัทฯ จึงอยู่ในสถานะท่ียงัมีอ  านาจต่อรองกบัฝ่ายต่างๆที่เก่ียวขอ้ง 
และเมื่อพิจารณาถึงผลการด าเนนิงานและฐานะการเงินของบรษิทัฯ ในปัจจบุนับรษิัทฯมกีารใชว้งเงินกูจ้ากสถาบนัการเงิน 
เต็มแลว้ การหาแหล่งเงินทนุใหม่หรือการกูเ้งินจากบคุคลอื่น ท าไดค้่อนขา้งยากหรืออาจจะมีตน้ทนุทางการเงินหรือ
ดอกเบีย้ที่สงูมากซึง่จะยิ่งท าใหบ้รษิัทฯ มีภาระทางการเงินท่ีสงูขึน้ในอนาคต  ทัง้นี ้ การกูย้มืเงนิจากบคุคลที่เก่ียวโยงกนั 
เป็นเงินกูท้ี่ไม่มีหลกัประกนั มีการก าหนดอตัราดอกเบีย้เท่ากบัลกูคา้ชัน้ดี จึงเป็นตน้ทนุทางการเงนิท่ีต ่ากว่าสถาบนัการเงิน
เมื่อเทยีบกบัฐานะทางการเงินท่ีเป็นอยู่ในปัจจบุนั  

(2) บรษิัทฯ ไม่ถกูบงัคบัช าระหนีห้รือถกูฟ้องรอ้งด าเนินคด ี

บรษิัทฯ สามารถขอรบัความชว่ยเหลือทางการเงินจากบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั เพื่อแกปั้ญหาสภาพคล่องที่เกดิขึน้ 
ส าหรบัค่าใชจ้า่ยที่จ  าเป็นตอ้งช าระตามกฎหมายหรือตามที่ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวขอ้ง โดยสามารถรกัษาสถานะของการ
เป็นลกูหนีท้ี่ดี ไม่เสียเครดิต ซึง่ในช่วงที่ผ่านมาบรษิัทฯ ไม่เคยมปัีญหาเรื่องการผิดนดัช าระหนีก้บัสถาบนัการเงิน แต่ถา้
บรษิัทฯ ไม่มีเงินเพียงพอและไมส่ามารถช าระค่าใชจ้่ายต่างๆไดต้ามก าหนด บรษิัทฯ อาจถกูฟ้องรอ้ง ด าเนินคดี หรือ ถกู
บงัคบัช าระหนี ้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบอย่างมีสาระส าคญัต่อความต่อเนื่องการด าเนินงานของธุรกจิในปัจจบุนั เป็นเหตใุห้
บรษิัทฯ มีอ  านาจต่อรองลดนอ้ยลงและอยู่ภายใตก้ารก าหนดหรือการควบคมุของเจา้หนีเ้ป็นหลัก 
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ข้อดอ้ยของการท ารายการ 
(1) เป็นเงินกูย้มืที่ตอ้งช าระคืนเมื่อทวงถาม 
เงินกูย้ืมดงักล่าวเป็นเงินกูร้ะยะสัน้แบบไม่ก าหนดระยะเวลา แตต่อ้งช าระคืนเมื่อทวงถาม ดงันัน้ บรษิัทฯ อาจมี

ความเส่ียงถา้ถกูเรียกใหช้ าระคืน ซึ่งบรษิัทฯ อาจจะไม่มีสภาพคล่องเพียงพอและไม่สามารถช าระคืนเงินกูไ้ด ้ อย่างไรก็ตาม 
การท่ีบรษิัทฯ ไดร้บัความช่วยเหลือทางการเงิน ชว่ยใหบ้รษิัทฯ ยงัสามารถด าเนินธุรกจิต่อไปได ้และมีความยดืหยุ่นในการ
บรหิารจดัการ มีสภาพคล่องทางการเงินส าหรบัธุรกิจต่อไป 
 

จากเหตผุลที่กล่าวมาขา้งตน้ ออพทเ์อเชียในฐานที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ มีความเห็นว่าผู้ถือหุ้นของ  บริษัทฯ 
ควรพิจารณาอนุมัติการขอรับความช่วยเหลือทางการเงิน จากผู้ถือหุ้นรายใหญ่ซ่ึงเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 
อย่างไรก็ตาม การตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนมุตัิในการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้อยู่ในดลุยพินิจของผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ โดย
ผูถื้อหุน้ควรศึกษาขอ้มลูในเอกสารต่างๆ ที่แนบมากับหนงัสือนดัประชุมผูถื้อหุน้ในครัง้นีด้ว้ย เพื่อใชใ้นการประกอบการ
พิจารณาตดัสินใจลงมติไดอ้ย่างเหมาะสม 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 



ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ 
และรายการท่ีเกี่ยวโยงกนัของบริษัท บางกอก โพสต ์จ ากดั (มหาชน) 

                                - หนา้ 59 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

3.การคาดการณผ์ลการด าเนินงานของบริษัทฯ ภายหลังการท ารายการ 

 
จากการที่บริษัทฯ ประสบภาวะขาดสภาพคล่อง มีผลขาดทุนจากการด าเนินงานติดต่อกันหลายปี สาเหตุมาจาก

พฤติกรรมการบริโภคสื่อที่เปล่ียนไป จากส่ือส่ิงพิมพไ์ปยงัส่ือดิจิทลัรวมถึงการชะลอตวัของสภาวะเศรษฐกิจโดยรวม ท าให้
รายไดท้ี่เก่ียวขอ้งกับส่ือส่ิงพิมพล์ดลงและส่งผลกระทบอย่างมีสาระส าคัญต่อการด าเนินธุรกิจของบริษัทฯ นอกจากนี ้
บริษัทฯ มีเงินกูจ้ากสถาบันการเงินเป็นมลูค่าสูงและส่วนใหญ่เป็นเงินกูร้ะยะสัน้  บริษัทฯ จึงไดป้รบัเปล่ียนกลยุทธ์และ
รูปแบบการด าเนินธุรกิจเพื่อแกไ้ขปัญหาดา้นหนีสิ้นและสภาพคล่องที่เกิดขึน้ ซึ่งการท ารายการในครัง้นีเ้ป็นส่วนหนึ่งของ
การแกไ้ขปัญหาที่เกิดขึน้ ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้ าการคาดการณผ์ลการด าเนินงานของบรษิัทฯ เฉพาะงบกิจการ
เพียงอย่างเดียว โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาว่าทิศทางผลการด าเนินงาน แนวทางแกปั้ญหา และผลกระทบที่เกิดขึน้กับ
บริษัทฯ จะเป็นอย่างไรเมื่อบริษัทมีการท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพยแ์ละรายการที่เก่ียวโยงกันที่จะเกิดขึน้กับงบ
เฉพาะกิจการดงักล่าว โดยไม่เก่ียวขอ้งกบับริษัทย่อย และไม่รวมผลการด าเนินงานบริษัทย่อยอื่นๆของบริษัทฯ คือ บริษัท 
โพสตอ์ินเตอรเ์นชั่นแนล มีเดีย จ ากดั, บรษิัท มชัรูม กรุ๊ป จ ากดั ที่ยงัมีการด าเนินธุรกิจตามปกติ ขณะที่บรษิัทย่อยอื่นๆไม่ได้
ด  าเนินธุรกิจหรืออยู่ระหว่างการช าระบญัชี  

 
แนวทางการด าเนินงานของบรษิัทฯ ที่ส  าคญัมีดงันี ้
 

3.1 แผนการจ าหน่ายสินทรัพย ์
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้ าการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารของบรษิัทฯ เพิ่มเติมเก่ียวกบัแผนการจ าหน่ายสินทรพัย ์โดย

ปัจจุบันบริษัทฯ อยู่ระหว่างการเจรจากับบุคคลที่คาดว่าจะเป็นผูซ้ือ้ ซึ่ งเป็นบุคคลภายนอก โดยบริษัทฯ จะด าเนินการ
จ าหน่ายสินทรพัยข์า้งตน้ดว้ยวิธีประกวดราคา (Bidding) และบริษัทฯคาดว่าการท ารายการดังกล่าวจะเสร็จสิน้ทัง้หมด
ภายใน 4 เดือนนับจากวันที่ไดร้ับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหุ้น  คือ ภายในเดือนสิงหาคม ปี 2563 แต่หากเกินก าหนด
ระยะเวลา บรษิัทฯ จะน าเสนอท่ีประชมุผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาอนมุตัิใหม่ และจะเจรจาต่อรองกบับคุคลที่คาดว่าจะเป็นผูซ้ือ้
เพื่อขอเช่าส านกังานกลบับางส่วนเป็นระยะเวลา 4 เดือนจนถึงสิน้ปี 2563 เพื่อเตรียมตวัในการยา้ยส านกังานไปยงัพืน้ที่
แห่งใหม่ 

โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมคีวามเห็นว่า กรณีที่เกิดขึน้อา้งอิงจากหวัขอ้ 2.3 การประเมนิมลูค่าเครื่องจกัร
อปุกรณ ์ ที่มีการประเมินราคาเครื่องจกัรทัง้ 3 กรณี ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดท้ าการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารของบรษิัทฯ 
เก่ียวกบัแนวทางและความเป็นไปไดใ้นการจ าหน่ายสินทรพัยโ์ดยเฉพาะเครื่องจกัร โดยบรษิัทฯมีแนวทางในการจ าหน่าย
เครื่องจกัร คือ มกีารถอดชิน้ส่วนและเคลื่อนยา้ยเครื่องจกัรส าหรบัการผลิตในท่ีตัง้ใหม่มีราคาประเมิน 93 ลา้นบาท  ดงันัน้ 
ความเป็นไปไดท้ี่จะเกิดเหตกุารณใ์นกรณี 1 ซึ่งมีราคาประเมิน 141 ลา้นบาทจึงเป็นไปไดน้อ้ยมาก  ส่วนกรณีที่ 3 ซึ่งมีราคา
ประเมิน 55.80 ลา้นบาทเป็นการก าหนดราคาแบบบงัคบัขาย-แยกชิน้ส่วน เป็นวิธีที่ไม่สอดคลอ้งกบัแนวทางการจ าหน่าย
สินทรพัยข์องบรษิัทฯ ดงันัน้ จากมติคณะกรรมการบรษิัทฯ ที่ปรกึษาการเงินอิสระจงึไดพ้ิจารณาความเป็นไปไดข้องการ
จ าหน่ายสินทรพัยท์ี่จะขายไดเ้ป็น 2 กรณีคือ (ก) สามารถขายสินทรพัยค์ลองเตยและสินทรพัยบ์างนาที่รอ้ยละ 100 ของ
ราคาประเมินขา้งตน้ ส่วนกรณี (ข) สามารถขายไดเ้พียงสินทรพัยค์ลองเตยและสินทรพัยบ์างนาที่รอ้ยละ 90 ของราคา
ประเมินขา้งตน้ และที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดป้ระมาณการก าไรสทุธิหลงัหกัคา่ใชจ้่าย ตามก าหนดเวลาในการขาย
สินทรพัยด์งักล่าว รวมถึงกระแสเงินสดรบัจากการขายสินทรพัย ์ดงันี ้
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กรณี (ก) สินทรัพยจ์ าหน่ายท่ีราคาประเมิน หน่วย: ล้านบาท 

รายละเอียดการค านวณ 
สินทรพัยค์ลองเตย สินทรพัยบ์างนา 

สินทรพัยท์ี่จะ
ขายรวม ที่ดิน อาคาร รวม ที่ดิน อาคาร เครื่องจกัร รวม 

ราคาขาย (รอ้ยละ 100)1/ 859.20 315.80 1,175.00 261.20 107.30 93.00 461.50 1,636.50 
หกั: มลูค่าทางบญัชี2/ 859.20 306.87  1,166.07  261.20  97.45  39.94  398.59  1,564.66  

ก าไร(ขาดทนุ)จากการขาย - 8.93  8.93   -    9.85  53.06  62.91  71.84  

หกั: ค่าธรรมเนียม3/ 8.59 3.16  11.75  2.61  1.07   -    3.69  15.44  

หกั: ค่าอากรแสตมป์4/ 2.15 0.79  2.94  0.65  0.27   -    0.92  3.86  
หกั: ภาษีเงินไดน้ิติบคุคล5/ 8.59 3.16  11.75  2.61  1.07   -    3.69  15.44  

ก าไรสทุธิ (19.33) 1.83  (17.50) (5.88) 7.43  53.06  54.62  37.11  

กระแสเงินสดรบัสทุธิ 6/ 839.87 308.69  1,148.56  255.32  104.89  93.00  453.21  1,601.77  

หมายเหต:ุ   1/ ราคาขายเป็นราคาที่คาดว่าจะขายรอ้ยละ 100 ไดโ้ดยอา้งอิงจากราคาประเมินท่ีหกัค่าเส่ือมราคา 
2/ มลูค่าทางบญัชี ณ วนัท่ีคาดว่าจะขาย ตามขัน้ตอนการท ารายการ สินทรพัยค์ลองเตยและบางนาคาดว่าจะขายไดภ้ายในเดือนสิงหาคม อย่างไรก็ตาม หากราคาเสนอซือ้
สินทรพัยด์งักล่าวต ่ากว่าราคาที่ไดร้บัอนมุติัจากที่ประชุมผูถ้ือหุน้ หรือไม่มีผูล้งทนุทั่วไปที่สนใจเสนอราคา บริษัทฯ จะด าเนินการเรียกประชมุวิสามญัผูถ้ือหุน้ครัง้ที่ 1/2563 
เพื่อพิจารณาต่อไป 
3/ ประมาณการค่าธรรมเนียมการโอนในอตัรารอ้ยละ 2.0 จากราคาประเมินราชการหรือราคาซือ้ขายแลว้แต่อย่างใดสูงกว่า โดยผูซ้ือ้และผูข้ายรบัผิดชอบคนละครึง่ 
4/ ประมาณการค่าอากรแสตมป์ในอตัรารอ้ยละ 0.5 ของราคาซือ้ขายที่ไม่ต ่ากว่าราคาประเมินราชการ (ช าระในกรณีไม่มีภาษีธรุกิจเฉพาะ) โดยผูซ้ือ้และผูข้ายรบัผิดชอบคน
ละครึง่ 
5/ ภาษีเงินไดน้ิติบุคคลรอ้ยละ 1.0 ของราคาขาย (ไม่ต ่ากว่าราคาประเมินราชการ) 
6/ กระแสเงินสดรบัสทุธิ เป็นการค านวณเงินสดที่คาดว่าจะไดร้บัจากการสินทรพัย ์จึงไมไ่ดห้กัมลูค่าทางบญัชี 

 
กรณี (ข) สินทรัพยจ์ าหน่ายท่ีร้อยละ 90 ของราคาประเมิน หน่วย: ล้านบาท 

รายละเอียดการค านวณ 

สินทรพัยค์ลองเตย สินทรพัยบ์างนา 

สินทรพัยร์วม 
ที่ดิน อาคาร รวม ที่ดิน อาคาร เครื่องจกัร รวม 

ราคาขาย (รอ้ยละ 90)1/ 773.28  284.22  1,057.50  235.08  96.57  83.70  415.35  1,472.85  

หกั: มลูค่าทางบญัชี2/ 859.20  306.87  1,166.07  261.20  97.45  39.94  398.59  1,564.66  

ก าไร(ขาดทนุ)จากการขาย (85.92) (22.65) (108.57) (26.12) (0.88) 43.76  16.76  (91.81) 
หกั: ค่าธรรมเนียม3/ 7.73  2.84  10.57  2.35  0.97   -    3.32  13.89  

หกั: ค่าอากรแสตมป์4/ 1.93  0.71  2.64  0.59  0.24   -    0.83  3.47  

หกั: ภาษีเงินไดน้ิติบคุคล5/ 7.73  2.84  10.57  2.35  0.97   -    3.32  13.89  

ก าไรสทุธิ (103.32) (29.04) (132.36) (31.41) (3.06) 43.76  9.30  (123.06) 

กระแสเงินสดรบัสทุธิ 6/ 755.88  277.83  1,033.71  229.79  94.40  83.70  407.89  1,441.59  

หมายเหต:ุ   1/ ราคาขายเป็นราคาที่คาดว่าจะขายรอ้ยละ 90 ไดโ้ดยอา้งอิงจากราคาประเมินท่ีหกัค่าเส่ือมราคา 
 2/ มลูค่าทางบญัชี ณ วนัท่ีคาดว่าจะขาย ตามขัน้ตอนการท ารายการ สินทรพัยค์ลองเตยและบางนาคาดว่าจะขายภายไดใ้นเดือนสิงหาคม อย่างไรก็ตาม หากราคาเสนอซือ้
สินทรพัยด์งักล่าวต ่ากว่าราคาที่ไดร้บัอนมุติัจากที่ประชุมผูถ้ือหุน้ หรือไม่มีผูล้งทนุทั่วไปที่สนใจเสนอราคา บริษัทฯ จะด าเนินการเรียกประชมุวิสามญัผูถ้ือหุน้ครัง้ที่ 1/2563 
เพื่อพิจารณาต่อไป 
3/ ประมาณการค่าธรรมเนียมการโอนในอตัรารอ้ยละ 2.0 จากราคาประเมินราชการหรือราคาซือ้ขายแลว้แต่อย่างใดสูงกว่า โดยผูซ้ือ้และผูข้ายรับผิดชอบคนละครึง่ 
4/ ประมาณการค่าอากรแสตมป์ในอตัรารอ้ยละ 0.5 ของราคาซือ้ขายที่ไม่ต ่ากว่าราคาประเมินราชการ (ช าระในกรณีไม่มีภาษีธรุกิจเฉพาะ) โดยผูซ้ือ้และผูข้ายรบัผิดชอบคน
ละครึง่ 
5/ ภาษีเงินไดน้ิติบุคคลรอ้ยละ 1.0 ของราคาขาย (ไม่ต ่ากว่าราคาประเมินราชการ) 
6/ กระแสเงินสดรบัสทุธิ เป็นการค านวณเงินสดที่คาดว่าจะไดร้บัจากการขายสินทรพัย ์จึงไม่ไดห้กัมลูค่าทางบญัชี 
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สรุปผลการจ าหน่ายสินทรัพยใ์นแต่ละกรณี หน่วย: ลา้นบาท 

รายการ  กรณี (ก) กรณี (ข) 
ก าไร (ขาดทนุ) จากการขายสินทรพัย ์ 71.84 (91.81) 
ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิหลงัหกัค่าธรรมเนียมต่างๆ 37.11 (123.06) 
กระแสเงินสดรบั 1,601.77 1,441.59  
หมายเหต:ุ กรณี (ก) ขายเครื่องจกัรในราคาประเมิน กรณี (ข) ขายเครื่องจกัรในราคารอ้ยละ 90 ราคาประเมิน 

จากการประมาณการขา้งตน้ ในกรณี (ก) และ (ข) ก าไร (ขาดทนุ) จากการขายสินทรพัยค์ลองเตยและสินทรพัยบ์าง
นาอยู่ในช่วงต ่าสดุถงึสงูสดุในช่วงระหว่าง (91.81) – 71.84 ลา้นบาท และหลงัจากหกัคา่ใชจ้า่ยอื่นแลว้ บรษิัทจะมีก าไร
สทุธิต ่าสดุและสงูสดุอยูใ่นชว่งระหว่าง (123.06) – 37.11 ลา้นบาท ทัง้นีบ้รษิัทฯ มีผลขาดทนุสะสมที่สามารถใชป้ระโยชน์
ไดท้างภาษีตัง้แต่ปี 2558 – 2561 ที่สามารถใชป้ระโยชนไ์ดต้ัง้แตปี่ 2563 เป็นตน้ไปเท่ากบั 537.70 ลา้นบาท (ยงัไม่รวมผล
ขาดทนุสทุธิที่เกดิขึน้ในปี 2562) ดงันัน้ ผลก าไรสทุธิจากการขายสินทรพัยด์งักลา่วจึงไมเ่สียภาษีเงินไดน้ิติบคุคลที่รอ้ยละ 
20 แต่อย่างใด ผลจากการจ าหน่ายสินทรพัยท์ัง้หมดของบรษิัทฯ ประมาณการกระแสเงินสดรบัสทุธิอยู่ในชว่ง 1,441.59 – 
1,601.77 ลา้นบาท ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระยงัคงใชร้าคาประเมินที่จดัท าโดยผูป้ระเมินราคาอิสระเป็นราคาอา้งอิง 
เพียงแต่พิจารณาถงึความเป็นไปไดท้ี่จะเกดิเหตกุารณโ์ดยเฉพาะกรณีการจ าหน่ายเครื่องจกัรตามนโยบายบรษิัทฯ  

 
3.2 แผนธุรกิจ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดส้มัภาษณผ์ูบ้รหิารบรษิัทฯ เก่ียวกบัแผนธุรกิจเพื่อแกไ้ขปัญหาทางธุรกิจที่เดิมเนน้แต่
รายไดท้ี่มาจากสื่อส่ิงพิมพเ์ป็นรายไดท้ี่มาจากทางส่ือดิจิทลัมากขึน้ ถึงแมว้่าบรษิัทฯ จะไม่ไดเ้ป็นเจา้ของสินทรพัยท์ี่เป็นโรง
พิมพอ์ีกต่อไปแต่บรษิัทฯ สามารถจา้งบรษิัทภายนอกเป็นผูพ้ิมพไ์ด ้ เนื่องจากมีจ านวนการพิมพท์ี่ลดลงจากการด าเนินงาน
ในอดีตค่อนขา้งมาก นอกจากนีบ้รษิัทฯ ยงัมีทรพัยากรที่ส  าคญั คือ บคุลากรท่ีมีความรูค้วามสามารถ ที่สามารถจดัท า
เนือ้หา (content) ดา้นต่างๆตามความตอ้งการของลกูคา้เพียงแต่เปล่ียนช่องทางในการส่ือสารจากสิ่งพิมพเ์ป็นทางดิจิทลั 
ซึ่งบรษิัทฯ ไดเ้ริม่ด  าเนินการมาแลว้ในชว่ง 1-2 ปีที่ผ่านมา และคาดวา่จะเริ่มเห็นผลที่เป็นรูปธรรมชดัเจนมากขึน้ในปี 2563 
เป็นตน้ไป โดยมีแนวทางที่ส  าคญั ดงันี ้

 
(1) รายได้ทีเ่กี่ยวเน่ืองกับสือ่สิ่งพมิพ ์
 รายไดส่้วนนีจ้ะมาจากการจ าหน่ายหนงัสือพิมพบ์างกอกโพสตเ์ป็นหลกั ซึ่งยงัเป็นส่ือที่มีความน่าเชื่อถือ ไดร้บั

การยอมรบัโดยทั่วไปจากผูท้ี่สนใจดา้นสาระและข่าวสาร ในปี 2562 รายไดจ้ากการจ าหน่ายหนงัสือพิมพต์่อเดือนค่อนขา้ง
คงที่ แตค่าดวา่จะค่อยๆลดลงในแต่ละปี รวมถึงรายไดจ้ากการโฆษณาในหนงัสือพิมพท์ี่มแีนวโนม้ลดลงแต่ไม่มากนกั  ทัง้นี ้
บรษิัทฯ ไดร้ว่มมือกบั Wall Street Journal: WSJ ตัง้แต่ปี 2563 เป็นตน้ไป ที่จะใหล้กูคา้ไดม้ีโอกาสในการรบัขอ้มลูขา่วสาร
ของสื่อดงักล่าวผ่านช่องทางของบางกอกโพสต ์  ซึ่งจะมีส่วนช่วยใหม้ีผูอ้่านสนใจข่าวสารและสมคัรสมาชิกมากขึน้ บรษิัทฯ
จึงคาดว่ารายไดจ้ะมีแนวโนม้ลดลงเล็กนอ้ยประมาณรอ้ยละ 5.2-1.3 ต่อปี  

ส าหรบัรายไดท้ี่มาจากการจ าหน่ายนิตยสารและหนงัสือ จะมแีนวโนม้ที่ลดลงเช่นเดียวกนั 
 
(2) รายได้จากการจดังาน 
 บรษิัทฯ มีบรกิารรบัจา้งจดัอเีวนตใ์หก้บัลกูคา้โดยไดร้บัรายไดจ้ากการจดังานและรายไดจ้ากการโฆษณาจาก

ผลงานในอดตีที่ผ่านมามีรายไดเ้ขา้มาเป็นประจ าในรูปแบบของงานสมัมนา แรลล่ี กีฬา การกศุล เพื่อสงัคม แฟชั่น และ
คอนเสิรต์ ซึง่โดยปกติจะมีการจดังานใหล้กูคา้โดยเฉล่ียเดือนละหน่ึงงาน บรษิัทฯ คาดว่าจะมีรายไดน้ีอ้ยา่งต่อเนื่องเป็น
ประจ า 
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(3) รายได้จากการให้บริการสื่อดจิิทัล 
ปัจจบุนัส่ือดิจิทลัเป็นช่องทางหลกัของบรษิัทต่างๆในการในการส่ือสาร content ที่ตอ้งการส่งถึงผูบ้รโิภคหรือลกูคา้

แต่ละกลุ่ม ซึ่งบรษิัทฯ ไดเ้ห็นถงึโอกาสนีเ้ช่นเดยีวกนั โดยคาดวา่จะมีรายไดจ้ากบรกิารต่างๆ ดงันี ้
ก.บรกิารข่าวสาร Bangkok Post และ Wall Street Journal ส าหรบัผูส้นใจสมคัรเป็นสมาชิกและรบัขอ้มลูข่าวสาร

เป็นประจ า 
ข.บรกิาร Digital Advertising คอื การหาโฆษณาบนพืน้ท่ีเว็บไซต ์ ส่ือของบรษิัทฯ และส่ือโซเชยีลต่างๆ เช่น Face 

book, Instagram, และ Twitter เพื่อเสนอขายใหก้บัลกูคา้ 
ค.บรกิาร Digital Sale คือ การบรหิารงานขายโฆษณาแบบใหม่ดว้ยการเป็นเอเจนซี่ และชว่ยลกูคา้ในการท า

การตลาด เช่น การเขียนโฆษณาทางการตลาดหรือเรียกวา่ Advertorial content จดัท าการผลิตเนือ้หาซึ่งอาจเป็นข่าวหรือ
บทความเพื่อเขา้ถึงกลุ่มลกูคา้เปา้หมายของแต่ละบรษิัทฯ เช่น video clip, Annual report และลงโฆษณาบนส่ือดจิิทลั
ต่างๆและส่ือของบรษิัทฯ โดยบรษิัทฯ ไดส้รา้งทีมงานใหมเ่พื่อเตรยีมเสนอบรกิารใหล้กูคา้ในปี 2563 เป็นตน้ไป  

ง.บรกิาร Ad network คือ การท าหนา้ที่เป็นตวัแทนรบัลงโฆษณาและดแูลโฆษณาในส่ือตา่งๆใหแ้ก่ลกูคา้ การ
วางแผนระบบ การจดัเก็บสถติิและขอ้มลู การจดัท าแบบส ารวจความสนใจของกลุ่มลกูคา้ โดยการสรา้งเครือข่ายเป็นของ
ตนเอง 

(4) การบริหารจัดการค่าใช้จ่ายพนักงาน 
จากปัญหาทางธุรกจิที่เกดิขึน้ ในปีที่ผ่านมาบรษิัทฯ มีการยกเลิกบางหน่วยงานและใหพ้นกังานออกจากงานโดย

มีการจ่ายค่าชดเชย ทัง้นีบ้รษิัทฯ ยงัคงมีผลขาดทนุจากการด าเนนิงานและประสบภาวะขาดแคลนสภาพคล่องของเงินทนุ
หมนุเวยีน  บรษิัทฯจงึมีนโยบายที่จะลดค่าใชจ้่ายตา่งๆ รวมถงึการก าหนดใหม้ีการจา่ยเงินเดือนคงที่ในปี 2563 โดยไมม่ีการ
ปรบัเงินเดือนเพิ่มขึน้ และอาจจะพิจารณาปรบัเพิ่มถา้สถานการณข์องบรษิัทฯกลบัสู่ภาวะปกติ 

 
3.3 การจัดท าประมาณการ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัท าประมาณการงบการเงินเป็นระยะเวลา 3 ปีจากปี 2563 ถงึปี 2565 เพื่อวิเคราะห์
ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน โดยยงัคงมีการประกอบธุรกิจเช่นเดมิแตม่ีรายไดบ้างประเภทเพิ่มขึน้หรือลดลง
ตามที่ไดก้ล่าวขา้งตน้ มีการขยายโอกาสในการท าธุรกิจใหม่ มีภาระเงินกูแ้ละดอกเบีย้ที่ลดลงอยา่งมีนยัส าคญัเนื่องจากน า
เงินท่ีไดจ้ากการขายสินทรพัยไ์ปช าระคืนเงินกูโ้ดยเฉพาะเงินกูร้ะยะสัน้จากสถาบนัการเงิน มีคา่ใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้ คือ คา่เช่า
ส านกังานเกดิขึน้แทน ซึ่งจะไดก้ล่าวในรายละเอยีดต่อไป  

 
การก าหนดสมมติฐานในการท าประมาณการมาจากการศึกษาขอ้มลูและเอกสารท่ีไดร้บัจากบริษัทฯ รวมถึงขอ้มลู

ที่เปิดเผยเป็นการทั่วไป โดยส่วนใหญ่เป็นการก าหนดสมมติฐานตามแผนงานและนโยบายของบริษัทฯ และจากการ
สัมภาษณผ์ูบ้ริหารเป็นส าคญั โดยอา้งอิงจากผลการด าเนินงานล่าสุดของบริษัทฯ ภายหลังจากการหยุดธุรกิจผลิตและ
จ าหน่ายหนังสือพิมพโ์พสตท์ูเดย ์และ M2F ในเดือนมีนาคม ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงใชข้อ้มูลในช่วงระหว่างเดือน
เมษายน – ธันวาคม 2562 เป็นหลักส าหรบัการก าหนดสมมติฐานค่าใชจ้่าย ซึ่งจะไดอ้ธิบายในรายละเอียดต่อไป โดยมี
สมมติฐานทางการเงินที่ส  าคญั ดงันี ้
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1. รายได้ 

บริษัทฯ มีรายไดจ้ากหลากหลายช่องทาง ทัง้จากการขายหนงัสือพิมพ ์นิตยสาร โฆษณาบนส่ือส่ิงพิมพ ์และ ธุรกิจ
อื่นๆ เช่น จดักิจกรรมงานอีเวน้ท ์รวมถึงการพฒันาธุรกิจตามแผนงานใหม่ที่สรา้งรายไดจ้ากกลุ่มสื่อดิจิทลั โดยมีสมมติฐาน
การประมาณการรายไดต้ามแต่ละผลิตภณัฑ ์ดงันี ้

 
ก. รายไดจ้ากโฆษณาบนส่ือส่ิงพิมพ ์

รายไดจ้ากโฆษณาบนส่ือส่ิงพิมพ ์คือ รายไดจ้ากการโฆษณาที่เนน้ส่ือสารดว้ยภาพนิ่งบนส่ือต่างๆ เช่น นิตยสาร 
หนงัสือพิมพ ์โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดป้ระมาณการรายไดต้ามแผนธุรกิจในอนาคตของบริษัทฯ โดยมีอตัราลดลง
เท่ากับรอ้ยละ 5.20 ในปี 2563 โดยอา้งอิงจากอตัราการลดลงของรายไดร้ะหว่างปี 2561-2562 ของหนงัสือพิมพบ์างกอก
โพสต ์และลดลงเป็นอัตราครึ่งหนึ่งในปี 2564 คือรอ้ยละ 2.60 และ ลดลงเป็นอัตราครึ่งหนึ่งในปี 2565 คือรอ้ยละ 1.30 
เนื่องจาก ถึงแมว้่าธุรกิจการโฆษณาบนส่ือส่ิงพิมพไ์ม่เป็นที่นิยม พฤติกรรมของผูบ้รโิภคที่เปล่ียนแปลงไป โดยหนัมาสนใจ
ส่ือดิจิทลัมากขึน้ อย่างไรก็ตาม ยงัมีผูบ้ริโภคบางส่วนที่ยงัอ่านส่ือโฆษณาบนส่ือส่ิงพิมพ ์ซึ่งบริษัทฯ คาดว่าจะมีอตัราการ
ลดลงที่ไม่มากเท่าในอดีต  เนื่องจากลกูคา้ที่ยงัคงอยู่ในปัจจุบนัส่วนใหญ่เป็นลกูคา้ประจ ามีการโฆษณาอย่างสม ่าเสมอ
ต่อเนื่อง จึงคาดว่าจะสามารถรกัษาระดบัรายไดจ้ากการโฆษณาไดใ้กลเ้คียงกับปีปัจจุบนั โดยเป็นรายไดจ้ากโฆษณาบน
ส่ือส่ิงพิมพ์เป็นรายไดท้ี่หักกับการจ่ายค่านายหน้าให้กับบริษัท Agency ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้ค่า
นายหนา้อตัรารอ้ยละ 1.10 ของรายไดจ้ากโฆษณาบนส่ือส่ิงพิมพ ์และ รายไดจ้ากการจดักิจกรรมงานอีเวน้ท ์อา้งอิงจากคา่
นายหนา้ที่เกิดขึน้จรงิในอดีตในช่วงระหว่างเดือนเมษายน – ธันวาคม ปี 2562 

 
หน่วย : ลา้นบาท 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 

รายไดจ้ากโฆษณาบนสื่อสิ่งพิมพ ์  357.19   233.36   221.29   215.52   212.71  

อตัราการเติบโตของรายได ้(%) 
 

-34.67% -5.17% -2.61% -1.30% 

 
ข. รายไดจ้ากการขายหนงัสือพิมพ ์

จากการที่บริษัทฯ หยุดการผลิตและจ าหน่ายหนงัสือพิมพโ์พสตท์ูเดย ์และ M2F ในเดือนมีนาคม 2562  ดงันัน้ ที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระไดป้ระมาณการรายไดจ้ากหนงัสือพิมพบ์างกอกโพสตเ์ท่านัน้ โดยมีการค านวณรายไดแ้ยกตาม
กลุ่มลูกคา้ซึ่งมีราคาจ าหน่ายและจ านวนหนังสือพิมพท์ี่จ  าหน่ายแตกต่างกัน ซึ่งกลุ่มลูกคา้ประกอบไปดว้ยลูกคา้ทั่วไป 
ลูกคา้โรงแรม ลูกคา้สายการบิน และลูกคา้สมาชิก ซึ่งมีแนวโนม้ของจ านวนที่จ าหน่ายลดลงรอ้ยละ 5.20 จากอตัราการ
เติบโตที่ลดลงระหว่างปี 2561-2562 ของหนงัสือพิมพบ์างกอกโพสต ์ซึ่งบรษิัทฯ คาดว่าจะมีอตัราการลดลงที่ไม่มากเท่าใน
อดีต  เนื่องจากลกูคา้ที่ยงัคงอยู่ในปัจจบุนัส่วนใหญ่เป็นลกูคา้ประจ า จึงคาดว่าจะสามารถรกัษาระดบัรายไดใ้กลเ้คียงกบัปี
ปัจจุบนั โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดให้อตัราลดลงเท่ากบัรอ้ยละ 5.20 ในปี 2563 และลดลงเป็นอตัราครึ่งหน่ึง
ของในปี 2564 คือรอ้ยละ 2.60 และ ลดลงเป็นอตัราครึ่งหน่ึงของในปี 2565 คือรอ้ยละ 1.30 โดยสามารถแสดงราคาเฉล่ีย
ของหนงัสือพิมพแ์ละจ านวนหนงัสือพิมพท์ี่ขายไดร้วม เป็นดงันี ้

 
หน่วย : ลา้นบาท 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 

ราคาเฉล่ีย (บาทต่อฉบบั)  15.79   15.41   15.41   15.41   15.41  

จ านวนหนงัสือพิมพ ์(ลา้นฉบบั)  8.68   8.22   7.80   7.59   7.50  
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หน่วย : ลา้นบาท 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 

รายไดจ้ากหนงัสือพมิพบ์างกอกโพสต ์  136.98   126.75   120.16   117.04   115.51  

รายไดจ้ากหนงัสือพมิพอ์ื่น*  42.04   8.84   -     -     -    

รวมรายไดจ้ากหนงัสือพิมพ ์  179.02   135.59   120.16   117.04   115.51  

*หนงัสือพิมพอ์ื่น เช่น โพสตท์เูดย ์และ Student Weekly 
 

ค. รายไดจ้ากกลุ่มสื่อดิจิทลั 
รายได้จากกลุ่มส่ือดิจิทัลสามารถแบ่งรายไดต้ามหัวข้อ 3 รายได้จากการให้บริการส่ือดิจิทัล โดยบริษัทฯ ได้

ประมาณการรายไดจ้ากธุรกิจใหม่ คือ รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร Digital Sale และ Ad network ไวด้งันี ้
 
ประมาณการตามแผนธุรกิจของบรษิัทฯ 

หน่วย : ลา้นบาท 2563F 2564F 2565F 

บริการ Digital Sale                27.61                 40.03                 58.05  

บริการ Ad network                14.25                 16.38                 18.84  

    

อย่างไรก็ตาม ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดป้ระมาณรายไดจ้ากการใหบ้รกิาร Digital Sale และ Ad network เพียง
รอ้ยละ 50 ของประมาณการบรษิัทฯ เท่านัน้ตามหลกัความระมดัระวงั (Conservative basis) เนื่องจากเป็นธุรกิจใหม่ของ
บรษิัทฯ การแข่งขนัของกลุ่มธุรกิจนีค้่อนขา้งสงูและอาจะตอ้งใชเ้วลาในการสรา้งฐานลกูคา้  นอกจากนีบ้รษิัทฯ ยงัมีรายได้
จากการสมคัรสมาชิกในเว็บไซต ์และรายไดจ้ากบรกิาร Digital Advertising เช่น การขายโฆษณาบนส่ือดิจิทลั ซึ่งที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระประมาณการรายไดจ้ากการสมคัรสมาชิกในเว็บไซตม์ีจ านวนสมาชิกเติบโตรอ้ยละ 2 ต่อปี ตามแผนธุรกิจ
ของบริษัทฯ เนื่องจากจ านวนของสมาชิกจะมีการเติบโตที่นอ้ยลงจากการที่บริษัทฯมีจุดประสงคใ์หส้มาชิกเดิมซือ้  Wall 
Street Journal เพิ่มขึน้ โดยส่วนหนึ่งของจ านวนสมาชิกจะมีการสมคัร Wall Street Journal  

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดรายไดจ้ากบริการ Digital Advertising ก าหนดให้เท่ากับ 65  ลา้นบาทต่อปี 
ใกลเ้คียงกบัค่าเฉล่ียของรายไดปี้ 2561 และ 2562 ซึ่งค านวณไดเ้ท่ากบั 66 ลา้นบาท  

 
หน่วย : ลา้นบาท 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 

บริการข่าวสาร  9.44   6.89   8.63   8.93   9.25  

บริการ Digital Advertising  69.02   62.73   65.00   65.00   65.00  

บริการ Digital Sale  -     -     13.81   20.02   29.03  

บริการ Ad network  -     -     7.12   8.19   9.42  

รวมรายไดจ้ากสื่อดิจิทลั  78.46   69.61   94.56   102.14   112.70  

 
ง. รายไดจ้ากการจดักิจกรรมงานอีเวน้ท ์

รายไดจ้ากการจดักิจกรรมงานอีเวน้ท ์โดยบริษัทฯ เป็นผูจ้ดั ผูส้นบัสนุนในงานอีเวน้ทต์่างๆ ทัง้รูปแบบของสมัมนา 
แรลล่ี กีฬา การกุศล เพื่อสังคม แฟชั่น และคอนเสิรต์  ซึ่งมีการจัดเป็นประจ าในแต่ละเดือนของแต่ละปี โดยที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระไดป้ระมาณการในอนาคตเดือนละ 4 ลา้นบาท ตัง้แต่ปี 2563 เป็นตน้ไป เนื่องจากผลการด าเนินงานในปี 
2562 มีผลการด าเนินงานเฉล่ียเดือนละ 3-5 ลา้นบาท ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระปรบัเลือกค่าเฉล่ียที่ 4 ลา้นบาทต่อเดือน
ตามหลกัความระมดัระวงั (Conservative Basis) 
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หน่วย : ลา้นบาท 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 

รายไดจ้ากการจดักิจกรรมงานอีเวน้ท ์  143.60   55.02   48.00   48.00   48.00  

อตัราการเติบโตของรายได ้(%) 
 

-61.68% -12.76% 0.00% 0.00% 

 
จ. รายไดจ้ากการขายนิตยสาร 

ปัจจุบนั บริษัทฯ มีการจ าหน่ายนิตยสาร 3 ประเภทคือ ELLE, FORBES และ ELLEMEN โดยมีการค านวณรายได้
แยกตามประเภทนิตยสารซึ่งมีราคาจ าหน่ายและจ านวนที่จ าหน่ายแตกต่างกัน ซึ่งมีแนวโนม้ของที่จ  าหน่ายลดลงรอ้ยละ 
21.42 – 27.29 โดยแนวโนม้ของ ELLE ก าหนดลดลงรอ้ยละ 27.29 อา้งอิงจากการลดลงในปี 2562 และแนวโนม้ของ 
FORBES ก าหนดลดลงรอ้ยละ 21.42 อา้งอิงจากการลดลงในปี 2562 และในส่วนของ ELLEMEN ลดลงรอ้ยละ 20 อา้งอิง
จากการลดลงในปี 2562  โดยสามารถแสดงราคาเฉล่ียและจ านวนนิตยสารที่จ  าหน่ายไดร้วม เป็นดงันี ้

  
หน่วย : ลา้นบาท 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 

ราคาเฉล่ีย (บาทต่อฉบบั)  124.51   123.59   124.69   125.80   126.92  

จ านวนนิตยสาร (ฉบบั)  62,775   51,256   38,482   28,939   21,799  

รายไดจ้ากนิตยสารท่ียงัจ าหน่าย  7.82   6.33   4.80   3.64   2.77  

รายไดจ้ากนิตยสารอื่น*  7.32   0.85   -     -     -    

รวมรายไดจ้ากนิตยสาร  15.14   7.19   4.80   3.64   2.77  

*นิตยสารอื่น เช่น CLEO และ SCIENCE ILLUSTRATED 

 
ฉ. รายไดอ้ื่น เช่น การรบัจา้งพิมพ์ การขายหนังสือ โดยการขายหนังสือไดม้ีการยกเลิกการขายไปในปี 

2563 และการรบัจา้งพิมพ ์ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดป้ระมาณการรายไดเ้ฉพาะการเป็นนายหนา้งานพิมพต์ามแผนงาน
ของบรษิัทฯ ซึ่งประมาณต่อไปในอนาคตปีละ 1.50 ลา้นบาท ตัง้แต่ปี 2563 เป็นตน้ไป 

  
หน่วย : ลา้นบาท 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 

รายไดอ้ื่น  13.26   19.80   1.50   1.50   1.50  

 
ประมาณการรายได้รวม 

หน่วย : ลา้นบาท 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 

รายไดจ้ากหนงัสือพมิพ ์  179.02   135.59   120.16   117.04   115.51  

รายไดจ้ากนิตยสาร  15.14   7.19   4.80   3.64   2.77  

รายไดจ้ากโฆษณาบนสื่อสิ่งพิมพ ์  357.19   233.36   221.29   215.52   212.71  

รายไดจ้ากจดักิจกรรมงานอีเวน้ท ์  143.60   55.02   48.00   48.00   48.00  

รายไดจ้ากกลุ่มสื่อดิจิทลั  78.46   69.61   94.56   102.14   112.70  

รายไดอ้ื่น  13.26   19.80   1.50   1.50   1.50  

รวมรายได ้  786.67   520.57   490.31   487.84   493.19  
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2. ต้นทุนขายและบริการ 

ตน้ทุนขายและบริการประกอบดว้ยตน้ทุนหลักที่ใชใ้นการผลิต หรือจัดอีเวน้ท ์และ ค่าใชจ้่ายในส่วนแผนกต่างๆ 
เช่น เงินเดือนและค่าล่วงเวลา ค่าฟรีแลนซ ์ค่าสาธารณปูโภค ค่าเช่ารถและขนส่ง ค่าอะไหล่และค่าซ่อมแซม ค่าเส่ือมราคา 
และอื่นๆ ทัง้นี ้ที่ปรกึษาการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานส าหรบัตน้ทุนขายและบริการในส่วนที่แปรผนัตามรายได ้ โดยใช้
ฐานขอ้มลูในช่วงระหว่างเดือนเมษายน ถึงเดือนธันวาคมปี 2562 ซึ่งเป็นช่วงเวลาหลงัจากการปิดหน่วยงานการผลิตและ
หยดุการจ าหน่ายหนงัสือพิมพ ์โพสตท์เูดยแ์ละ M2F แลว้ จึงเป็นช่วงเวลาที่สามารถใชเ้ป็นฐานในการค านวณในอนาคตได ้
และมีการตดัค่าใชจ้่ายที่จะไม่เกิดขึน้ในอนาคตออก เช่น ค่าใชจ้่ายของโรงงาน  ซึ่งสมมติฐานแยกตามค่าใชจ้่าย มีดงันี ้

 
ตน้ทนุหลกัที่ใชใ้นการผลิต 

• ค่าใชจ้่ายในการพิมพส่ื์อส่ิงพิมพ ์เช่น หนงัสือพิมพ ์และการรบัจา้งพิมพ ์โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนด
สมมติฐานส าหรับการประมาณการใหเ้ท่ากับ 10.26 บาทต่อฉบับตามค่าใชจ้่ายเฉล่ียที่เกิดขึน้จริงตั้งแต่เดือน
กนัยายน-ธันวาคมปี 2562 ซึ่งเป็นช่วงเวลาที่บรษิัทฯท าการว่าจา้งบรษิัทอื่นในการผลิต 

• ค่าใชจ้่ายในการจดังานอีเวน้ท ์ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดก้ าหนดสมมติฐานส าหรบัการประมาณการใหเ้ท่ากบั
รอ้ยละ 40 ตามนโยบายของบริษัท และผลการด าเนินงานในอดีตที่ผ่านมาค่าใชจ้่ายเฉล่ียในการจัดอีเวน้ท ์ต่อ
รายไดจ้ากการจัดกิจกรรมงานอีเวน้ท์ เท่ากับรอ้ยละ 37.24 ระหว่างปี 2561-2562 และปรบัขึน้ตามหลักความ
ระมดัระวงั (Conservative Basis) 

• ค่าใชจ้่ายในการพิมพห์นงัสือ ไม่มีการท าประมาณการเนื่องจากไม่มีการขายหนงัสืออีกในอนาคต 

• ค่าใช้จ่ายในการผลิตนิตยสาร โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานส าหรับการประมาณการให้
เท่ากับรอ้ยละ 86.11  ซึ่งเท่ากับอัตราค่าใชจ้่ายในการผลิตนิตยสารต่อรายไดข้องนิตยสารในช่วงระหว่างเดือน
เมษายน ถึงเดือนธันวาคมปี 2562 
 
ค่าใชจ้่ายในแผนก ก าหนดอตัราค่าใชจ้่ายจากอตัราในช่วงระหว่างเดือนเมษายน ถึงเดือนธันวาคมปี 2562 ซึ่งเป็น

ช่วงเวลาหลงัจากการปิดหน่วยงานการผลิตและหยดุการจ าหน่ายหนงัสือพิมพ ์โพสตท์ูเดยแ์ละ M2F แลว้ จึงเป็นช่วงเวลา
ที่สามารถใชเ้ป็นฐานในการค านวณในอนาคตได ้

• เงินเดือนและค่าล่วงเวลา ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้ปี 2563 ไม่มีการเพิ่มขึน้ของเงินเดือนและค่า
ล่วงเวลาตามแผนงานของบรษิัทฯ อย่างไรก็ตาม ในปี 2564 เป็นตน้ไป ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระก าหนดใหม้อีตัรา
เพิ่มขึน้เท่ากับครึ่งหนึ่งของ CPI เท่ากับรอ้ยละ 1.01 ต่อปีเป็นตน้ไป ตามหลักความระมัดระวัง (Conservative 
Basis) เนื่องจากตามนโยบายบริษัทจะไม่มีการปรบัเงินเดือนขึน้จนกว่าบริษัทจะมีผลการด าเนินงานตามปกติ คือ 
มีก าไรสทุธิ แต่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหม้ีอตัราการเพิ่มขึน้ส่วนหนึ่ง แต่ไม่เท่ากบั CPI 

• ค่าฟรีแลนซ ์โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานส าหรบัการประมาณการใหเ้ท่ากับรอ้ยละ 2.79 
ของรายไดร้วม 

• ค่าสาธารณูปโภคและติดต่อส่ือสาร เช่น ค่าน า้ ค่าไฟ ค่าอินเตอรเ์น็ต โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนด
สมมติฐานส าหรบัการประมาณการใหเ้ท่ากบัรอ้ยละ 3.53 ของรายไดร้วม  



ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ 
และรายการท่ีเกี่ยวโยงกนัของบริษัท บางกอก โพสต ์จ ากดั (มหาชน) 

                                - หนา้ 67 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

• ค่าเช่ารถและค่าขนส่ง ของการส่งหนงัสือพิมพ ์หรือนิตยสาร โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐาน
ส าหรบัการประมาณการใหเ้ท่ากบัรอ้ยละ 0.10 ของรายไดร้วม  

• ค่าอะไหล่และซ่อมแซมอุปกรณต์่างๆ เช่น ซอฟตแ์วร ์หรืออุปกรณไ์อที โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนด
สมมติฐานส าหรบัการประมาณการใหเ้ท่ากบัรอ้ยละ 2.33 ของรายไดร้วม 

• ค่าใชจ้่ายอื่น เช่น ค่าอุปกรณใ์นส านกังาน ค่าเช่าอุปกรณไ์อที โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐาน
ส าหรบัการประมาณการใหเ้ท่ากบัรอ้ยละ 3.27 ของรายไดร้วม 

• ค่าเส่ือมราคา ก าหนดสมมติฐานการตดัคา่เส่ือมราคาดว้ยวธีิแบบเสน้ตรง (โปรดดรูายละเอียดเพิ่มเติมในหวัขอ้ 5 
ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย) 
 

หน่วย : ลา้นบาท 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 

ตน้ทนุหลกัที่ใชใ้นการผลิต       

ค่าใชจ้่ายในการพิมพส์ื่อสิ่งพิมพ ์  112.10   79.02   79.99   77.91   76.90  

ค่าใชจ้่ายในการจดังานอีเวน้ท ์  52.68   20.80   19.20   19.20   19.20  

ค่าใชจ้่ายในการพิมพห์นงัสือ  9.07   8.41   -     -     -    

ค่าใชจ้่ายในการผลิตนิตยสาร  13.12   6.19   4.13   3.13   2.38  

ค่าใชจ้่ายในส่วนแผนกต่างๆ 
     

เงินเดือนและค่าล่วงเวลา  287.61   252.73   196.51   198.50   200.50  

ค่าฟรีแลนซ ์  20.07   15.91   13.66   13.59   13.74  

ค่าสาธารณปูโภค  38.59   25.10   17.33   17.24   17.43  

ค่าเช่ารถและค่าขนส่ง  0.73   0.52   0.49   0.49   0.49  

ค่าอะไหล่และซ่อมแซม  29.03   16.44   11.41   11.35   11.48  

ค่าใชจ้่ายอื่น  14.26   16.05   16.03   15.95   16.12  

ค่าเสื่อมราคา  79.04   67.79   46.21   9.89   9.89  

รวมตน้ทนุขายและบริการ  656.28   508.96   404.96   367.25   368.13  

 
3. ค่าใช้จ่ายในการขาย 

ค่าใชจ้่ายในการขาย ประกอบดว้ย ค่าโฆษณา เงินเดือนและค่าล่วงเวลา ค่าสาธารณูปโภคและติดต่อส่ือสาร ค่า
เช่ารถและค่าขนส่ง ค่าใชจ้่ายอื่น โดยก าหนดอัตราค่าใชจ้่ายจากอัตราในช่วงระหว่างเดือนเมษายน ถึงเดือนธันวาคมปี 
2562 ซึ่งเป็นช่วงเวลาหลงัจากการปิดหน่วยงานการผลิตและหยดุการจ าหน่ายหนงัสือพิมพ ์โพสตท์ูเดยแ์ละ M2F แลว้ จึง
เป็นช่วงเวลาที่สามารถใชเ้ป็นฐานในการค านวณในอนาคตได ้ และมีการตดัค่าใชจ้่ายที่จะไม่เกิดขึน้ในอนาคตออก  และ
ค่าเส่ือมราคา มีการตดัจ าหน่ายโดยวิธีเสน้ตรง ซึ่งสมมติฐานแยกตามค่าใชจ้่าย มีดงันี ้

• ค่าโฆษณาตามแผงหนงัสือ โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐานส าหรบัการประมาณการใหเ้ท่ากบั
รอ้ยละ 0.34 ของรายไดร้วม 

• เงินเดือนและค่าล่วงเวลา ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดใหปี้ 2563 ไม่มีการเพิ่มขึน้ของเงินเดือนและค่า
ล่วงเวลาตามแผนงานของบรษิัทฯ อย่างไรก็ตาม ในปี 2564 เป็นตน้ไป ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระก าหนดใหม้อีตัรา
เพิ่มขึน้เท่ากับครึ่งหนึ่งของ CPI เท่ากับรอ้ยละ 1.01 ต่อปีเป็นตน้ไป ตามหลักความระมัดระวัง (Conservative 
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Basis) เนื่องจากตามนโยบายบริษัทจะไม่มีการปรบัเงินเดือนขึน้จนกว่าบริษัทจะมีผลการด าเนินงานตามปกติ คือ 
มีก าไรสทุธิ แต่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหม้ีอตัราการเพิ่มขึน้ส่วนหนึ่ง แต่ไม่เท่ากบั CPI 

• ค่าสาธารณูปโภคและติดต่อส่ือสาร เช่น ค่าน า้ ค่าไฟ ค่าอินเตอรเ์น็ต โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนด
สมมติฐานส าหรบัการประมาณการใหเ้ท่ากบัรอ้ยละ 3.08 ของรายไดร้วม  

• ค่าเช่ารถและค่าขนส่ง ของการส่งหนงัสือพิมพ ์หรือนิตยสาร โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดสมมติฐาน
ส าหรบัการประมาณการใหเ้ท่ากบัรอ้ยละ 1.74 ของรายไดร้วม  

• ค่าใชจ้่ายอื่น เช่น ค่าฟรีแลนซ ์ค่าซ่อมแซม ค่าอปุกรณใ์นส านกังาน ค่าเช่าอปุกรณไ์อที โดยที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระก าหนดสมมติฐานส าหรบัการประมาณการใหเ้ท่ากบัรอ้ยละ 0.31 ของรายไดร้วม 

• ค่าเส่ือมราคา ก าหนดสมมติฐานการตดัคา่เส่ือมราคาดว้ยวธีิแบบเสน้ตรง (โปรดดรูายละเอียดเพิ่มเติมในหวัขอ้ 5 
ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย) 
 

หน่วย : ลา้นบาท 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 

ค่าโฆษณา  15.73   12.79   1.66   1.65   1.67  

เงินเดือนและค่าล่วงเวลา  40.40   55.33   36.07   36.43   36.80  

ค่าสาธารณปูโภคและติดต่อส่ือสาร  18.40   15.65   15.08   15.00   15.17  

ค่าเช่ารถและค่าขนส่ง  25.46   11.21   8.54   8.50   8.60  

ค่าใชจ้่ายอื่น  2.75   1.41   1.50   1.49   1.51  

ค่าเสื่อมราคา  1.52   1.08   0.70   0.15   0.15  

รวมค่าใชจ้่ายขาย  104.27   97.47   63.55   63.23   63.89  

 
 

4. ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร ประกอบดว้ย เงินเดือนและค่าล่วงเวลา ค่าสาธารณูปโภคและติดต่อส่ือสาร ค่าใชจ้่ายอื่น 

และค่าเส่ือมราคา ซึ่งสมมติฐานแยกตามค่าใชจ้่าย มีดงันี ้

• ค่าเช่าพืน้ท่ี ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดค่าเช่าออกเป็น 2 ส่วนคือ 
o ค่าเช่าพืน้ท่ีคลองเตยในช่วงระยะเวลาหลงัการขายสินทรพัยค์ลองเตย โดยบรษิัทฯ มีความจ าเป็นตอ้งเชา่

พืน้ที่กลับประมาณ 9,000ตารางเมตร เป็นระยะเวลา 4 เดือนตัง้แต่เดือนกันยายน ถึงเดือนธันวาคมปี 
2563 ก่อนที่จะโยกย้ายหรือเปล่ียนสถานที่ส านักงาน ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดใหค้่าเช่า
เท่ากบั 400 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืนส าหรบัพืน้ท่ีคลองเตย อา้งอิงราคาจากการประเมินราคาจากทาง
ไนทแ์ฟรงค ์ 

o ค่าเช่าพืน้ที่อาคารใหม่ (ไม่ใช่อาคารที่คลองเตย) โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้ พืน้ที่เช่า
ประมาณ 2,500 ตารางเมตร เนื่องจากบริษัทฯ มีแนวทางการพิจารณาพืน้ที่เช่า จากอตัราการใชพ้ืน้ท่ีต่อ
คน ซึ่งเท่ากับ 5 ตารางเมตรต่อคน และคาดว่าจะมีจ านวนพนักงานที่ท  างานในส านักงานเป็นประจ า
ประมาณ 443 คน หรือรอ้ยละ 73.22 เมื่อเทียบกับจ านวนพนักงานทั้งหมดในปัจจุบัน ซึ่งจะไดพ้ืน้ที่
ส  านักงานประมาณ  2,215 ตารางเมตร และถา้รวมพืน้ที่หอ้งประชุม พืน้ที่ส่วนกลางอื่นๆ คาดว่าจะมี
ความตอ้งการใชพ้ืน้ที่รวมประมาณ 2,500 ตารางเมตร และก าหนดอัตราค่าเช่าเท่ากับ 630 บาทต่อ
ตารางเมตรต่อเดือน  ส าหรบัพืน้ที่ใหม่อา้งอิงจากราคาค่าเช่าสูงสุดจากการเปรียบเทียบราคาของไนท์
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แฟรงค ์และก าหนดใหเ้ช่าหลงัจากการเช่าพืน้ท่ีที่คลองเตยสิน้สดุลง คือ เริ่มตัง้แต่เดือนมกราคม ปี 2564 
เป็นตน้ไป  

• ค่าใชจ้่ายในการยา้ยส านกังาน ที่ปรกึษาก าหนดใหเ้ท่ากบั 10 ลา้นบาทในปีที่ยา้ย คือปี 2563 ตามนโยบายของ
บรษิัทฯ 

• เงินเดือนและค่าล่วงเวลา ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดใหปี้ 2563 ไม่มีการเพิ่มขึน้ของเงินเดือนและค่า
ล่วงเวลาตามแผนงานของบรษิัทฯ อย่างไรก็ตาม ในปี 2564 เป็นตน้ไป ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระก าหนดใหม้อีตัรา
เพิ่มขึน้เท่ากับครึ่งหนึ่งของ CPI เท่ากับรอ้ยละ 1.01 ต่อปีเป็นตน้ไป ตามหลักความระมัดระวัง (Conservative 
Basis) เนื่องจากตามนโยบายบริษัทจะไม่มีการปรบัเงินเดือนขึน้จนกว่าบริษัทจะมีผลการด าเนินงานตามปกติ คือ 
มีก าไรสทุธิ แต่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระก าหนดใหม้ีอตัราการเพิ่มขึน้ส่วนหนึ่ง แต่ไม่เท่ากบั CPI 

• ค่าสาธารณูปโภคและติดต่อส่ือสาร เช่น ค่าน า้ ค่าไฟ ค่าอินเตอรเ์น็ต โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนด
สมมติฐานส าหรบัการประมาณการใหเ้ท่ากับรอ้ยละ 2.69 ซึ่งเท่ากับอตัราค่าสาธารณูปโภคและติดต่อส่ือสารต่อ
รายไดร้วม ในช่วงระหว่างเดือนเมษายน ถึงเดือนธันวาคมปี 2562 ซึ่งเป็นช่วงเวลาหลงัจากการปิดหน่วยงานการ
ผลิตและหยุดการจ าหน่ายหนังสือพิมพ ์โพสตท์ูเดยแ์ละ M2F แลว้ จึงเป็นช่วงเวลาที่สามารถใชเ้ป็นฐานในการ
ค านวณในอนาคตได ้  

• ค่าใชจ้่ายอื่น เช่น ค่าซ่อมแซมอาคาร ค่าอุปกรณใ์ชใ้นส านักงาน ค่าตรวจสอบบัญชี โดยที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระก าหนดสมมติฐานส าหรบัการประมาณการใหเ้ท่ากบัรอ้ยละ 4.20 ซึ่งเท่ากับอตัราค่าใชจ้่ายอื่นต่อรายไดร้วม 
ในช่วงระหว่างเดือนเมษายน ถึงเดือนธันวาคมปี 2562 ซึ่งเป็นช่วงเวลาหลงัจากการปิดหน่วยงานการผลิตและหยดุ
การจ าหน่ายหนงัสือพิมพ ์โพสตท์เูดยแ์ละ M2F แลว้ จึงเป็นช่วงเวลาที่สามารถใชเ้ป็นฐานในการค านวณในอนาคต
ได ้ และมีการตดัค่าใชจ้่ายที่จะไม่เกิดขึน้ในอนาคตออก   

• ค่าเส่ือมราคา ก าหนดสมมติฐานการตดัคา่เส่ือมราคาดว้ยวธีิแบบเสน้ตรง (โปรดดรูายละเอียดเพิ่มเติมในหวัขอ้ 5 
ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย) 
 
หน่วย : ลา้นบาท 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 

ค่าเช่าพืน้ท่ี  -     -     14.40   18.90   18.90  

ค่าใชจ้่ายในการยา้ยส านกังาน  -     -     10.00   -     -    

เงินเดือนและค่าล่วงเวลา   51.80   50.57   28.33   28.61   28.90  

ค่าสาธารณปูโภคและติดต่อส่ือสาร   15.54   13.85   13.18   13.11   13.25  

ค่าใชจ้่ายอื่น   73.15   50.83   20.59   20.49   20.71  

ค่าเสื่อมราคา  17.70   14.06   8.99   1.92   1.92  

รวมค่าใชจ้่ายบริหาร  158.19   129.31   95.48   83.03   83.69  

 
5. ค่าเสื่อมราคาและค่าตัดจ าหน่าย 

ก าหนดสมมติฐานการตดัค่าเส่ือมราคาดว้ยวิธีแบบเสน้ตรง โดยมีการตดัค่าเส่ือมราคาของอาคารเป็นระยะเวลา 
20 ปี เครื่องจกัร เป็นระยะเวลา 5-15 ปี เครื่องตกแต่งส านกังานและยานพาหนะ ตดัค่าเส่ือมเป็นระยะเวลา 5 ปี โดยค่า
เส่ือมราคาของสินทรพัยค์ลองเตยและสินทรพัยบ์างนาจะมีในปี 2563 เป็นปีสุดทา้ย  ทั้งนี ้สิทธิบัตรและสินทรพัยไ์ม่มี
ตวัตน ระยะเวลาตดัจ าหน่าย10 ปี 
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6. เงนิกู้ยืมและดอกเบีย้ 

บรษิัทฯ ไดม้ีการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินและผูถื้อหุน้รายใหญ่ ดงันี ้
สถาบนัการเงิน ประเภทเงินกู ้ เงินกู ้ณ 31 ธ.ค. 2562 อตัราดอกเบีย้ 

สถาบนัการเงินแห่งหนึ่ง เงินกูร้ะยะยาว 297.47 ลา้นบาท รอ้ยละ 5.50 ต่อปี 
สถาบนัการเงิน 4 แห่ง เงินกูร้ะยะสัน้และเงิน

เบิกเกินบญัช ี
925.53 ลา้นบาท อตัราเฉลี่ยรอ้ยละ 5.84 ต่อปี 

 
ผูถ้ือหุน้รายใหญ ่ ประเภทเงินกู ้ เงินกู ้ณ 31 ธ.ค. 2562 อตัราดอกเบีย้ 

นายสทุธิเกียรติ จิราธิวฒัน ์
(ผูถ้ือหุน้รายใหญ่รอ้ยละ 24.22 
และเป็นประธานกรรมการบริษัท
ฯ ) 

เงินกูร้ะยะสัน้ 
ประเภทช าระคืนเม่ือทวง

ถาม 
146 ลา้นบาท รอ้ยละ 5.25 ต่อปี 

บริษัทฯ มีนโยบายคืนเงินกูใ้หแ้ก่สถาบนัการเงินและผูถื้อหุน้รายใหญ่หลงัจากที่ท  ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย์
แลว้ และจะมีการกูเ้งินเท่าที่จ  าเป็นเท่านัน้ 

 
7. ภาษีเงนิได้นิติบุคคลและผลขาดทุนสะสม 

ก าหนดใหอ้ตัราภาษีเงินไดน้ิติบุคคลเท่ากับรอ้ยละ 20 ตลอดระยะเวลาประมาณการ อย่างไรก็ตามบริษัทฯ มีผล
ขาดทุนสะสมที่สามารถใชป้ระโยชนไ์ดท้างภาษีตัง้แต่ปี 2558 – 2561 ที่สามารถใชป้ระโยชนไ์ดต้ัง้แต่ปี 2563 เป็นตน้ไป
เท่ากบั 537.70 ลา้นบาท (ยงัไม่รวมผลขาดทนุสทุธิที่เกิดขึน้ในปี 2562) ดงันัน้ ผลก าไรสทุธิจากการขายสินทรพัยด์งักล่าว
จึงไม่เสียภาษีเงินไดน้ิติบคุลแต่อย่างใด 
 

8. อัตราสินทรัพยห์มุนเวียนและหนีส้ินหมุนเวียน 
อตัราสินทรพัยห์มนุเวียนและหนีสิ้นหมนุเวียนที่ส  าคญั อา้งอิงจากขอ้มลูในปี 2562 สรุปไดด้งันี ้

ลกูหนีก้ารคา้ เฉล่ียประมาณ 82 วนั 
สินคา้คงเหลือ  เฉล่ียประมาณ 19วนั 
เจา้หนีก้ารคา้ เฉล่ียประมาณ 60 วนั 

 
ประมาณทางการเงินและฐานะทางการเงิน 
สถานการณ ์1 การขายสินทรพัยค์ลองเตยและสินทรพัยบ์างนา ตามราคาประเมิน 

หน่วย : ลา้นบาท 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 

รายไดจ้ากการขายและบรกิาร 786.67 520.57 490.31 487.84 493.19 

ตน้ทนุขายและบริการ (656.28) (508.96) (404.96) (367.25) (368.13) 

ก าไรขัน้ตน้ 130.39 11.61 85.35 120.59 125.06 

ค่าใชจ้่ายในการขาย (104.27) (97.47) (63.55) (63.23) (63.89) 

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร (158.20) (129.31) (95.48) (83.03) (83.69) 

หนีส้งสยัจะสญูของเงินใหกู้ย้ืมแก่บริษัทยอ่ย (1.02) 0.00 0.00 0.00 0.00 

ขาดทนุจากการดอ้ยค่าของอปุกรณแ์ละอะไหล่ 0.00 (94.03) 0.00 0.00 0.00 
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หน่วย : ลา้นบาท 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 

ขาดทนุจากการดอ้ยค่าของเงินลงทนุในบริษัทย่อย 0.00 (191.33) 0.00 0.00 0.00 

ก าไรขาดทนุจากการขายทรพัยส์ิน 0.00 0.00 71.84 0.00 0.00 

ค่าใชจ้่ายในการขายสินทรพัย ์ 0.00 0.00 (34.73) 0.00 0.00 

รวมค่าใชจ้่าย (919.76) (1,021.10) (526.87) (513.51) (515.71) 

รายไดอ้ื่น 43.41 28.99 0.00 0.00 0.00 

ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนค่าใชจ้่ายทางการเงินและค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้ (89.69) (471.53) (36.56) (25.67) (22.52) 

ค่าใชจ้่ายทางการเงิน (66.23) (74.38) (54.21) 0.00 0.00 

ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้ (155.91) (545.91) (90.77) (25.67) (22.52) 

ค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้ (7.67) 166.62 0.00 0.00 0.00 

ก าไร(ขาดทนุ)ส าหรบังวด (163.59) (379.29) (90.77) (25.67) (22.52) 

ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนค่าใชจ้่ายทางการเงินและค่าใชจ้่ายภาษีเงินไดแ้ละค่าเสื่อม (34.83) (433.18) 19.33 (13.71) (10.56) 

 
หน่วย : ลา้นบาท 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 

สินทรพัย ์ 2,077.65 2,101.32 622.35 588.03 564.96 

หนีส้ิน 1,678.85 1,828.14 191.46 182.81 182.26 

ส่วนของผูถ้ือหุน้ 398.79 273.17 430.89 405.22 382.70 

หมายเหต ุ: ก าไรจากการขายสินทรพัยเ์ป็นจ านวน 71.84 ลา้นบาทจากการขายท่ีดิน อาคาร เครื่องจกัรทัง้คลองเตยและบางนา (โปรดดรูายละเอียดเพิ่มเติม
ไดท่ี้หวัขอ้ 3.1) 

หน่วย : ลา้นบาท 2563F 2564F 2565F 

กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน (CFO)   

ก าไรภาษี (90.77) (25.67) (22.52) 

ค่าเสื่อมราคา 55.89 11.96 11.96 

สินทรพัยด์ าเนินงานลดลง (เพิ่มขึน้) 14.97 1.36 (1.53) 

หนีส้ินด าเนินงานเพิ่มขึน้ (ลดลง) (19.19) (8.64) (0.55) 

เงินสดสุทธิได้มาจากการด าเนินงาน (39.10) (21.00) (12.64) 

กระแสเงินสดจากการลงทุน (CFI) 1,564.66 0.00 0.00 

กระแสเงินสดจากกิจการจัดหาเงิน (CFF) (1,369.00) 0.00 0.00 

กระแสเงินสดเพิม่ขึน้ (ลดลง) สทุธิ 156.56 (21.00) (12.64) 

เงินสดตน้งวด 4.64 161.20 140.20 

เงินสดปลายงวด 161.20 140.20 127.57 

 

สถานการณ ์2 การขายสินทรพัยค์ลองเตยและสินทรพัยบ์างนา ที่ราคารอ้ยละ 90 ของราคาประเมิน 
หน่วย : ลา้นบาท 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 

รายไดจ้ากการขายและบรกิาร 786.67 520.57 490.31 487.84 493.19 

ตน้ทนุขายและบริการ (656.28) (508.96) (404.96) (367.25) (368.13) 

ก าไรขัน้ตน้ 130.39 11.61 85.35 120.59 125.06 

ค่าใชจ้่ายในการขาย (104.27) (97.47) (63.55) (63.23) (63.89) 

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร (158.20) (129.31) (95.48) (83.03) (83.69) 

หนีส้งสยัจะสญูของเงินใหกู้ย้ืมแก่บริษัทยอ่ย (1.02) 0.00 0.00 0.00 0.00 
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หน่วย : ลา้นบาท 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 

ขาดทนุจากการดอ้ยค่าของอปุกรณแ์ละอะไหล่ 0.00 (94.03) 0.00 0.00 0.00 

ขาดทนุจากการดอ้ยค่าของเงินลงทนุในบริษัทย่อย 0.00 (191.33) 0.00 0.00 0.00 

ก าไรขาดทนุจากการขายทรพัยส์ิน 0.00 0.00 (91.81) 0.00 0.00 

ค่าใชจ้่ายในการขายสินทรพัย ์ 0.00 0.00 (31.26) 0.00 0.00 

รวมค่าใชจ้่าย (919.76) (1,021.10) (687.05) (513.51) (515.71) 

รายไดอ้ื่น 43.41 28.99 0.00 0.00 0.00 

ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนค่าใชจ้่ายทางการเงินและค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้ (89.69) (471.53) (196.74) (25.67) (22.52) 

ค่าใชจ้่ายทางการเงิน (66.23) (74.38) (54.21) (10.16) (10.16) 

ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้ (155.91) (545.91) (250.95) (35.83) (32.68) 

ค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้ (7.67) 166.62 0.00 0.00 0.00 

ก าไร(ขาดทนุ)ส าหรบังวด (163.59) (379.29) (250.95) (35.83) (32.68) 

ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนค่าใชจ้่ายทางการเงินและค่าใชจ้่ายภาษีเงินไดแ้ละค่าเสื่อม (34.83) (433.18) (140.85) (13.71) (10.56) 

หมายเหต ุ : ก าไรจากการขายสินทรพัยเ์ป็นจ านวน (91.81) ลา้นบาทจากการขายที่ดิน อาคาร เครื่องจกัรทัง้คลองเตยและบางนา (โปรดดู
รายละเอียดเพิ่มเติมไดท้ี่หวัขอ้ 3.1) 

 
หน่วย : ลา้นบาท 2561A 2562A 2563F 2564F 2565F 

สินทรพัย ์ 2,077.65 2,101.32 635.93 591.45 558.23 

หนีส้ิน 1,678.85 1,828.14 365.21 356.57 356.02 

ส่วนของผูถ้ือหุน้ 398.79 273.17 270.72 234.89 202.21 

 
หน่วย : ลา้นบาท 2563F 2564F 2565F 

กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน (CFO)   

ก าไรภาษี (250.95) (35.83) (32.68) 

ค่าเสื่อมราคา 55.89 11.96 11.96 

สินทรพัยด์ าเนินงานลดลง (เพิ่มขึน้) 14.97 1.36 (1.53) 

หนีส้ินด าเนินงานเพิ่มขึน้ (ลดลง) (19.19) (8.64) (0.55) 

เงินสดสุทธิได้มาจากการด าเนินงาน (199.27) (31.15) (22.79) 

กระแสเงินสดจากการลงทุน (CFI) 1,564.66 0.00 0.00 

กระแสเงินสดจากกิจการจัดหาเงิน (CFF) (1,195.24) 0.00 0.00 

กระแสเงินสดเพิม่ขึน้ (ลดลง) สทุธิ 170.14 (31.15) (22.79) 

เงินสดตน้งวด 4.64 174.78 143.63 

เงินสดปลายงวด 174.78 143.63 120.83 

 
 จากการท าประมาณการ 3 ปี ตัง้แต่ปี 2563 - 2565 และวิเคราะหเ์ป็น 2 กรณี คือ กรณีที่ขายสินทรพัยไ์ดต้ามราคา

ประเมิน และกรณีที่ขายสินทรพัยไ์ดใ้นราคาไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 90 ของราคาประเมิน คาดว่าจะมีผลการด าเนินงานท่ีที่
ปรกึษาทางการเงินสามารถวิเคราะหโ์ดยสรุป ไดด้งันี ้ 
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ด้านงบก าไรขาดทุน 
ตามที่บรษิัทฯ จะมีการปรบักลยทุธก์ารด าเนินธุรกิจใหม่ โดยมุ่งเนน้การหารายไดจ้ากโฆษณาทางส่ือดิจิทลัและ

รายไดต้า่งๆทางเว็บไซต ์การเป็นเอเจนซี่โฆษณา การจดังาน events ซึ่งอยู่บนพืน้ฐานส่วนใหญ่ของการท าธุรกิจที่มีสื่อเป็น
ของตนเองภายใตช้ื่อ บางกอกโพสต ์ และโพสตท์เูดย ์ ตามสมมติฐานท่ีก าหนด ประมาณการโครงสรา้งอตัราก าไรสามารถ
สรุปได ้ดงันี ้

 
สถานการณ ์1 การขายสินทรพัยค์ลองเตยและสินทรพัยบ์างนา ตามราคาประเมิน 

  2563F 2564F 2565F 

ก าไรขัน้ตน้ 17.41% 24.72% 25.36% 

ก าไรก่อนหกัดอกเบีย้และภาษี -7.46% -5.26% -4.57% 

ก าไรก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคา 3.94% -2.81% -2.14% 

ก าไร(ขาดทนุ)สทุธิ -18.51% -5.26% -4.57% 

 
สถานการณ ์2 การขายสินทรพัยค์ลองเตยและสินทรพัยบ์างนา ที่ราคารอ้ยละ 90 ของราคาประเมิน 

  2563F 2564F 2565F 

ก าไรขัน้ตน้ 17.41% 24.72% 25.36% 

ก าไรก่อนหกัดอกเบีย้และภาษี -40.13% -5.26% -4.57% 

ก าไรก่อนดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคา -28.73% -2.81% -2.14% 

ก าไร(ขาดทนุ)สทุธิ -51.18% -7.34% -6.63% 

 
ทัง้นี ้ อตัราก าไรในปี 2563 ที่แตกต่างกนัมาจากราคาขายสินทรพัยท์ี่แตกตา่งกนั แต่หลงัจากนัน้ผลการด าเนินงาน

ทัง้ 2 สถานการณไ์ม่ไดม้คีวามแตกตา่งกนัอย่างมีสาระส าคญั ยกเวน้อตัราก าไร(ขาดทนุ)สทุธิที่แตกตา่งกนัเนื่องจาก
สถานการณท์ี่ 2 จะมดีอกเบีย้จา่ยที่สงูกวา่สถานการณท์ี่ 1  

 
ด้านงบแสดงฐานะการเงนิ 
จากเดิมที่บรษิัทฯ มีสินทรพัยส่์วนใหญ่มาจากที่ดิน อาคาร เครื่องจกัรและอปุกรณ ์จะเปล่ียนเป็นสินทรพัยเ์พื่อการ

หมนุเวยีนส าหรบัการด าเนินธุรกจิเป็นส่วนใหญ่ ซึ่งประกอบดว้ย ลกูหนีก้ารคา้ เงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค า้ประกนั เงินสด 
และอืน่ๆ  หนีสิ้นจะลดลงจากกระแสเงินสดที่ไดร้บัมาจ่ายคืนเงินกูย้ืมทัง้จากสถาบนัการเงินและกรรมการ ดา้นส่วนของผู้
ถือหุน้ เมื่อมีการขายสินทรพัยท์ัง้หมดแลว้บรษิัทฯ จะมกี าไรจากการจ าหน่ายสินทรพัยท์ี่เกิดขึน้จรงิซึง่จะบนัทึกเป็นส่วน
หน่ึงของ “ก าไร(ขาดทนุ)สะสม – ยงัไม่ไดจ้ดัสรร” แทน โดยมลูคา่องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถื้อหุน้จะหายไป ซึง่จะช่วย
ใหบ้รษิัทฯ มีมลูค่าส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีดีขึน้  

 
นอกจากนี ้บรษิัทฯ คาดวา่จะมีสดัส่วนหนีสิ้นต่อทนุลดลง ในแต่ละสถานการณ ์ตามแผนภาพดงันี ้
สถานการณ ์1 การขายสินทรพัยค์ลองเตยและสินทรพัยบ์างนา ตามราคาประเมิน 
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สถานการณ ์2 การขายสินทรพัยค์ลองเตยและสินทรพัยบ์างนา ที่ราคารอ้ยละ 90 ของราคาประเมิน 

 
โดยเมื่อบรษิัทฯท าการคืนเงินกูท้ัง้หมดหลงัจากการท ารายการขายสินทรพัยแ์ลว้นัน้ เงื่อนไขการด ารงหนีสิ้นต่อส่วน

ของผูถื้อหุน้จะหมดไป  
 ทัง้นี ้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระคาดว่าในอนาคตบรษิัทฯ ยงัมผีลขาดทนุจากการด าเนินงานอยูแ่ต่เป็นมลูคา่ที่

ลดลงจากปัจจบุนั โดยบรษิัทฯ ยงัมคีวามจ าเป็นท่ีจะตอ้งวางแผนกลยทุธใ์นระยะยาวเพื่อหาทางเพิ่มรายไดแ้ละลด
ค่าใชจ้า่ยตอ่ไปเพื่อที่จะท าใหบ้รษิัทฯ สามารถอยู่รอดไดใ้นระยะยาว จากแผนการณข์องบรษิัทในช่วง 2-3 ปีที่ผ่านมาใน
การปรบัตวัทางธุรกิจ รวมถึงการท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์นครัง้นีเ้ป็นการแกไ้ขปัญหาหนีสิ้นและสภาพคล่องใน
ปัจจบุนัไม่ใหเ้กิดปัญหารุนแรงมากกว่าเดิมเพื่อใหบ้รษิัทฯ ยงัอยู่ในฐานะท่ีมีอ  านาจต่อรองกบับคุคลภายนอกและเจา้หนี้
ประเภทต่างๆ และยงัคงใหฝ่้ายบรหิารของบรษิัทฯ มีอ  านาจควบคมุและด าเนินธุรกิจต่อไปได ้
 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นวา่การท ารายการครัง้นี ้ เป็นเรื่องจ าเป็นและเหมาะสมกบัการแกไ้ข
สถานการณใ์นปัจจบุนั โดยเงินที่ไดจ้ากการขายสินทรพัยจ์ะช่วยใหบ้รษิัทฯ มีสถานะทางการเงินและสภาพคล่องเพียงพอ
กบัการด าเนินธุรกิจต่อไป อยา่งไรก็ตาม ในระยะยาวบรษิัทฯ ยงัมคีวามจ าเป็นท่ีตอ้งวางแผนกลยทุธใ์นระยะยาวถึงทศิทาง
ธุรกิจ แนวทางการด าเนินงาน เพื่อใหบ้รษิัทฯ สามารถอยู่รอดไดต้อ่ไปในระยะยาว  
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4. สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ 

 
ตามที่บรษิัทฯ ไดม้ีมติคณะกรรมการครัง้ที่ 5/2562 เมื่อวนัท่ี 13 ธันวาคม 2562 อนมุตัิการท ารายการจ าหน่ายไปซึง่

สินทรพัยแ์ละการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั โดยจะเสนอต่อที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 1/2563  ในวนัท่ี 25 กมุภาพนัธ ์
2563 นัน้ ต่อมาบรษิัทฯไดแ้จง้เล่ือนก าหนดวนัประชมุผูถื้อหุน้เนื่องจากบรษิัทฯและที่ปรกึษาทางการเงินอิสระอยูใ่นระหวา่ง
การจดัเตรยีมขอ้มลูและเอกสารซึ่งเป็นสาระส าคญั ท าใหไ้ม่สามารถจดัส่งขอ้มลูและเอกสารทัง้หมดใหเ้สรจ็ภายใน
ก าหนดเวลาการส่งหนงัสือนดัประชมุผูถื้อหุน้ได ้  ดงันัน้ ที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ ครัง้ที่ 1 / 2563 เมื่อวนัท่ี 25 
กมุภาพนัธ ์2563 จงึไดม้มีติอนมุตัิใหเ้สนอต่อท่ีประชมุผูถื้อหุน้สามญัประจ าปี 2563  ซึ่งจะจดัขึน้ในวนัท่ี 22 เมษายน 2563 
เพื่อพิจารณาการเขา้ท ารายการ ดงันี ้

 
(1) อนมุตัิรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์

คือ การจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยค์ลองเตย มีมูลค่าตามราคาประเมิน 1,175.00 ลา้นบาท และสินทรพัยบ์างนามี
มลูค่าตามราคาประเมินระหว่าง 461.50 – 509.50 ลา้นบาทโดยจะเป็นการท ารายการกับบุคคลที่คาดว่าจะเป็นผูซ้ือ้ ซึ่ง
เป็นบคุคลทั่วไปท่ีไม่เก่ียวโยงกนักบับรษิัทฯ   ที่ประชมุคณะกรรมบรษิัทฯ ไดพ้ิจารณาอนมุตัิช่วงราคาที่เหมาะสมของมลูคา่
การจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยต์ามราคาประเมินซึ่งอยู่ระหว่าง 1,636.50 – 1,684.50 ลา้นบาท และบรษิัทฯ มีแนวทางในการ
เจรจาต่อรองกบับคุคลที่คาดว่าจะเป็นผูซ้ือ้ซึ่งเป็นบคุคลภายนอก ขึน้อยู่กบัการเจรจาต่อรองและผลประโยชนท์ี่บรษิัทฯ จะ
ไดร้บั โดยด าเนินการพรอ้มกันดว้ยวิธีประกวดราคา (Bidding) แบ่งออกเป็น 2 กลุ่มใหญ่ คือ กลุ่มสินทรพัยค์ลองเตยและ
กลุ่มสินทรัพยบ์างนา  ซึ่งตอ้งมีราคาขายไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 90 ของราคาประเมินของกลุ่มสินทรัพยน์ั้น ช่วงของราคา
จ าหน่ายสินทรพัยร์วมจะไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 90 ของราคาประเมิน หรือ มลูค่าระหว่าง 1,472.85 – 1,516.05 ลา้นบาท ดงันัน้ 
การที่คณะกรรมการบริษัทฯ มีมติใหจ้ าหน่ายสินทรพัยใ์นราคาไม่ต ่ากว่า 1,472.85 ลา้นบาท จึงเป็นราคาที่เหมาะสมและ
เป็นราคาที่ไม่ต  ่ากว่าราคาต ่าสดุที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดศ้ึกษาไวซ้ึ่งอยู่ในช่วงระหว่าง 1,472.85 – 1,636.50 ลา้น
บาท บริษัทฯมีการก าหนดเงื่อนไขการช าระเงินใหช้ าระเป็นเงินสด จึงจะมีการโอนกรรมสิทธ์ิในสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลท่ีคาด
ว่าจะเป็นผูซ้ือ้ บริษัทฯคาดว่าการท ารายการดังกล่าวจะเสร็จสิน้ทั้งหมดภายใน 4 เดือนนับจากวันที่ไดร้บัอนุมัติจากที่
ประชุมผูถื้อหุน้ แต่หากเกินก าหนดระยะเวลา บริษัทฯ จะน าเสนอที่ประชุมผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาอนุมตัิใหม่ และจะเจรจา
ต่อรองกบับคุคลที่คาดว่าจะเป็นผูซ้ือ้เพื่อขอเช่าส านกังานกลบับางส่วนเป็นระยะเวลา 4 เดือนจนถึงสิน้ปี 2563 เพื่อเตรียม
ตวัในการยา้ยส านกังานไปยงัพืน้ท่ีแห่งใหม่ 
  
(2)  อนมุตัิการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

การอนมุตักิารขอรบัความชว่ยเหลือทางการเงินที่เกิดขึน้ในปี 2562 จากบคุคลที่เก่ียวโยงกนั คือ นายสทุธิเกียรติ  
จิราธิวฒัน ์โดยบรษิัทฯ และบรษิทัฯย่อยขอรบัความช่วยเหลือทางการเงิน ณ 31 ธันวาคม 2562 รวมจ านวน 161 ลา้นบาท 
รวมถงึการขอรบัความชว่ยเหลือทางการเงินเพิ่มเตมิอีก 89 ลา้นบาทในกรณีจ าเป็น คิดเป็นวงเงนิรวม 250 ลา้นบาท เป็น
เงินกูป้ระเภทช าระคืนเมื่อทวงถาม ไม่มีหลกัประกนั ก าหนดดอกเบีย้คงที่เท่ากบัรอ้ยละ 5.25 ซึง่อา้งองิจากอตัราดอกเบีย้ 
MLR - รอ้ยละ 1.0  (ของธนาคารกรุงเทพ ณ วนัท่ี 27 พฤษภาคม 2562) ก าหนดระยะเวลาของวงเงินกู ้ตัง้แตว่นัเริ่มตน้เบิก
เงินกูง้วดแรกคือ 27 พฤษภาคม 2562 ถงึวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 ซึ่งค านวณเป็นมลูคา่ดอกเบีย้สงูสดุไม่เกิน 21.0 ลา้นบาท 
โดยบรษิัทฯคาดว่าจะช าระคืนเงนิกูไ้ดท้ัง้หมดภายในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 และถา้เกินก าหนดเวลาดงักล่าว บรษิัทฯ จะ
น าเสนอท่ีประชมุผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาอนมุตัิใหม่ การท ารายการดงักล่าวชว่ยใหบ้รษิัทฯ ยงัคงมสีภาพคล่องและสามารถ
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ด าเนินธุรกิจต่อไปไดโ้ดยไมเ่สียอ านาจการควบคมุใหแ้ก่บคุคลภายนอกอื่นๆ มีตน้ทนุท่ีต ่ากว่าการกูเ้งินจากสถาบนัการเงิน 
จึงเป็นการท ารายการท่ีบรษิัทฯไดร้บัประโยชนแ์ละมีความเหมาะสม 

 
โดยการท ารายการดงักล่าวจะช่วยลดความเส่ียงในการบรหิารโครงสรา้งเงินทนุ เนื่องจากมีเงินทนุหมนุเวยีนเขา้มา 

ท าใหบ้รษิัทฯ สามารถลดภาระหนีสิ้น และรองรบัความตอ้งการใชก้ระแสเงินสดของบรษิัทฯ ไดอ้ยา่งทนัท่วงที  ภายหลงัการ
เขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์บรษิัทฯ ยงัคงมีลกัษณะการประกอบธุรกิจปกติ คอื มีรายไดห้ลกัจากคา่โฆษณาและ
จ าหน่ายหนงัสือพิมพบ์างกอกโพสต ์รวมถงึรายไดจ้ากการจดังานอีเวนต ์และการบรหิารจัดการส่ือออนไลน ์บรษิัทฯไม่ไดม้ี
การเปล่ียนแปลงลกัษณะหรือนโยบายการประกอบธุรกิจอยา่งมีสาระส าคญั   ในส่วนของธุรกิจการพิมพ ์บรษิัทฯ สามารถ
ว่าจา้งบรษิัทภายนอกในการผลิตหนงัสือพิมพห์รือส่ิงพิมพต์่างๆ และในส่วนของส านกังาน บรษิัทฯ ไม่จ าเป็นตอ้งเป็น
เจา้ของสินทรพัยด์งักล่าวในการสรา้งรายได ้ สินทรพัยด์งักลา่วเป็นเพยีงสถานท่ีที่ใชใ้นการประกอบธุรกิจ ซึง่บรษิัทฯ 
สามารถยา้ยส านกังานไปยงัอาคารใหม่ได ้ โดยสินทรพัยห์ลกัในการหารายไดข้องบรษิัทฯ คือ บคุลากร 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาขอ้มลูต่างๆแลว้ มีความเห็นว่าบรษิัทฯ มคีวามจ าเป็นในการเขา้ท ารายการ
จ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยค์ลองเตย และสินทรพัยบ์างนา  ซึ่งเป็นการน าทรพัยสิ์นมาแปลงเป็นเงินสดเพื่อใชป้ระโยชนส์ าหรบั
ธุรกิจที่ยงัด าเนินอยู่ต่อไปในปัจจบุนั เพื่อน าไปช าระคืนเงินกูร้ะยะยาวจากสถาบนัการเงินและเงินกูย้ืมจากบคุคลท่ีเก่ียวโยง
กนั และลดภาระดอกเบีย้จ่าย ส่วนท่ีเหลือจะเก็บไวใ้ชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวยีนส าหรบัการด าเนินธุรกจิต่อไป  การด าเนินการ
ดงักล่าวจงึชว่ยใหบ้รษิัทฯ สามารถด าเนินธุรกิจต่อไปได ้ ส าหรบัการท ารายที่เก่ียวโยงกนักบั นายสทุธิเกียรติ จิราธิวฒัน ์ซึง่
เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ในสดัสว่นรอ้ยละ 24.22 บรษิัทฯยงัจ าเป็นตอ้งขอรบัความชว่ยเหลือทางการเงินในวงเงิน 250 ลา้น
บาท ซึ่งชว่ยใหบ้รษิัทฯสามารถด าเนินธุรกิจต่อไปไดโ้ดยไมเ่สียอ านาจการควบคมุใหแ้ก่บคุคลภายนอกอื่นๆ ท าใหไ้มถ่กู
บงัคบัช าระหนีห้รือถกูฟ้องรอ้งด าเนินคดี  รวมถงึการมีตน้ทนุการกูเ้งินในระดบัต ่า นอกจากนี ้ เมื่อบรษิัทฯ มีก าไรจากการ
ขายสินทรพัย ์บรษิัทฯ สามารถใชผ้ลขาดทนุสะสมทางภาษีช่วยในการประหยดัค่าใชจ้่ายภาษีได ้ 

ทัง้นี ้ภายหลงัการท ารายการเสร็จสิน้ในปี 2563 หลงัจากนัน้ในปี 2564 เป็นตน้ไปคาดว่าบรษิัทฯ จะมีผลขาดทนุท่ี
ลดลงจากเดิม ซึ่งจากแผนการปรบัตวัทางธุรกิจ รวมถึงการท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์นครัง้นี ้เป็นการแกไ้ขปัญหา
หนีสิ้นและสภาพคล่องในปัจจุบนัไม่ใหเ้กิดปัญหารุนแรงมากกว่าเดิมเพื่อให้บริษัทฯ ยังอยู่ในฐานะที่มีอ  านาจต่อรองกับ
บุคคลภายนอกและเจา้หนีป้ระเภทต่างๆ และยงัคงใหฝ่้ายบริหารของบริษัทฯ มีอ านาจควบคุมและด าเนินธุรกิจต่อไปได ้   
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าการท ารายการครัง้นีเ้ป็นเรื่องจ าเป็นและเหมาะสมกบัการแกไ้ขสถานการณใ์น
ปัจจุบนั โดยเงินที่ไดจ้ากการขายสินทรพัยจ์ะช่วยให้บริษัทฯ มีสถานะทางการเงินและสภาพคล่องเพียงพอกับการด าเนิน
ธุรกิจต่อไป อย่างไรก็ตาม ในระยะยาวบริษัทฯ ยงัมีความจ าเป็นที่ตอ้งวางแผนกลยุทธใ์นระยะยาวถึงทิศทางธุรกิจ แนว
ทางการด าเนินงาน เพื่อใหบ้รษิัทฯ สามารถอยู่รอดไดต้่อไป 

 
ดงันัน้ เมื่อพจิารณาถึงขอ้มลูเรื่องการวิเคราะหข์อ้ดีและประโยชนข์องการเขา้ท ารายการ ขอ้ดอ้ยและความเส่ียงของ

การเขา้ท ารายการโดยรวมแลว้ บรษิัทฯ จะไดร้บัประโยชนใ์นระยะยาวจากการท ารายการในครัง้นี ้ ทีป่รึกษาทางการเงนิ
อิสระจึงมีความเหน็ว่า ผู้ถือหุน้ของบริษทัฯ ควรอนุมัติการท ารายการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพยโ์ดยราคาจะไม่ต ่า
กว่า 1,472.85 ล้านบาท และการอนุมัตกิารขอรับความชว่ยเหลือทางการเงนิจากบคุคลทีเ่กี่ยวโยงกัน   
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อย่างไรกต็าม ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ ควรจะศกึษาขอ้มลูในเอกสารต่างๆ ที่แนบมากบัหนงัสือนดัประชมุในครัง้นี ้ เพื่อ
ใชป้ระกอบการพิจารณาในการตดัสินใจส าหรบัการลงมติ ซึ่งการพิจารณาดงักล่าวขึน้อยู่กบัดลุยพินิจและการตดัสินใจของ
ผูถื้อหุน้เป็นส าคญั 
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บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากัดในฐานะที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ขอรับรองว่าไดท้ าหน้าที่ศึกษา และ
วิเคราะห์ข้อมูลต่างๆ ดังที่กล่าวมาแล้วด้วยความรอบคอบ ตามจรรยาบรรณและมาตรฐานวิชาชีพ โดยค านึงถึง
ผลประโยชนข์องผูถื้อหุน้เป็นส าคญั 

 
 
 
 ขอแสดงความนบัถือ 
 บรษิัท ออพทเ์อเชยี แคปิตอล จ ากดั 
 
 
 
 
 

(นายจรนิทร ์ ศกัดิ์ศิรศิิลป์)                      (นางสาวจรยิา      ปญุญวานิช ) 
               กรรมการ                                     กรรมการ                                   

  
 
 
 

     (นายอรรณพ แสงวณิช) 
     ผูค้วบคมุการปฏิบตัิงาน 
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เอกสารแนบ 1 
ภาพรวมของธุรกิจสือ่สิ่งพิมพ ์

  

การเปล่ียนแปลงของเทคโนโลยีไปสู่ยคุดิจิทลั ท าใหบ้รษิัทส่ือส่ิงพมิพต์อ้งขาดทนุมากมาย เนื่องจากส่ือออนไลนม์า

เป็นปัจจยัหลกัที่ท  าใหค้นอ่านและยอดเงินโฆษณาลดลง โดยจากขอ้มลูจากส านกังานพฒันาธรุกรรมทางอเิล็กทรอนิกส ์

พบว่าคนไทยใชเ้วลากบัการใชอ้นิเตอรเ์น็ต 10 ชั่วโมง 5 นาทีต่อวนัในปี 2561 เพิม่ขึน้ถงึ 3 ชั่วโมง 30 นาทีจากปี 2560 โดยเห็น

ไดช้ดัวา่เวลาเกือบครึง่หน่ึงของวนัเราใชไ้ปกบัโลกออนไลน ์ โดยมผีูใ้ชง้านอปุกรณเ์หล่านีถ้ึง 46 ลา้นคนในปี 2561 (ที่มา: We 

Are Social และ Hootsuite) ในจ านวนนีเ้กือบรอ้ยละ 90 มีโทรศพัทม์ือถือใชง้าน โดยตัง้แต่ปี 2555 ถึง 2560 สดัส่วนผูใ้ชส้มารท์โฟน

เพิ่มขึน้ถงึ 9 เท่า (ที่มา: ส านกังานสถิติแห่งชาติ) โดยสาเหตทุี่มกีารใชง้านอินเตอรเ์น็ตที่เพิ่มมากขึน้ สืบเนื่องมาจากนโยบาย

ของภาครฐัที่ส่งเสรมิดา้นโครงสรา้งพืน้ฐานทางอินเตอรเ์น็ต และส่งผลใหป้ระเทศไทยมีอินเตอรเ์น็ตที่มคีวามเรว็สงู

ครอบคลมุทกุพืน้ท่ีทั่วประเทศ นอกจากนีก้ารพฒันาเทคโนโลยีการส่ือสารท่ีทนัสมยั รวดเรว็ สามารถตอบสนองการใชง้าน

ของผูใ้หโ้ทรศพัทเ์คลื่อนที่ไดใ้นทกุความตอ้งการ ทกุเวลาและทกุสถานท่ี รวมถึงการท่ีอปุกรณเ์คลือ่นท่ีทัง้หลายไม่วา่จะเป็น

สมารท์โฟน แท็บเล็ต คอมพิวเตอรท์ี่มีราคาถกูลงมาก หรือแพ็คเก็จอินเตอรเ์น็ตที่ลดลงอย่างต่อเนื่องเช่นเดียวกนั ดงันัน้การ

บรโิภคข่าวสารออนไลนจ์ึงรวดเรว็และตรงความสนใจมากกว่า ท าใหผู้บ้รโิภคไม่จ าเป็นต่อรอหนงัสือพิมพท์กุเชา้ หรือรอ

นิตยสารทกุสปัดาหห์รือทกุเดือนอีกต่อไป 
  

 
ที่มา: ส านกัวิชาการและการจดัการทรพัยากรโทรคมนาคม กสทช.,กรกฎาคม 2562 
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ที่มา: การส ารวจภาวะเศรษฐกิจและสงัคมของครวัเรือน ส านกังานสถิติแห่งชาติ 

 ปัจจบุนัคนไทยเปล่ียนกิจกรรมผ่านช่องทางออฟไลนไ์ปสู่ออนไลนม์ากขึน้ เช่น การส่งขอ้ความ การจองโรงแรม 

การช าระคา่สินคา้และบรกิาร หรือ การอ่านหนงัสือ โดยจากผลการส ารวจ พบวา่ ผูค้นอ่านหนงัสือผ่านทางออนไลนม์ากขึน้

จากรอ้ยละ 52.60 ในปี 2560 เป็นรอ้ยละ 78.5 ในปี 2561 โดยเหลือผูค้นท่ีอ่านหนงัสือพิมพ ์ข่าว บทความที่พิมพด์ว้ยกระดาษ

เพียงรอ้ยละ 21.5   

 

ที่มา: ETDA 

ซึ่งปัจจยันีก้ระทบต่อธุรกิจส่ือส่ิงพิมพท์ี่มีปรมิาณงานลดลง ประกอบกบัตน้ทนุหลกัคือค่ากระดาษที่เพิม่ขึน้ทกุปี 

โดยเห็นไดจ้ากจ านวนการใชง้บโฆษณาของหนงัสือพิมพ ์ และนิตยสารที่หดตวัอยา่งตอ่เนื่อง โดยงบโฆษณาของ

หนงัสือพิมพล์ดลงจาก 7,704 ลา้นบาท เหลือ 6,100 ลา้นบาท ในปี 2560 และ ปี 2561 ตามล าดบั หรือลดลงรอ้ยละ 21 โดย
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คาดการณว์่าจะลดลงต่อเนื่องถึง  4,880 ลา้นบาท ในปี 2562 หรือลดลงรอ้ยละ 20 ในส่วนของงบโฆษณาการใชน้ิตยสารลดลง

จาก 1,980 ลา้นบาท เหลือ 1,300 ลา้นบาท ในปี 2560 และ ปี2561 ตามล าดบั หรือลดลงรอ้ยละ 34 โดยคาดการณว์า่จะลดลง

ต่อเนื่องถึง  975 ลา้นบาท ในปี 2562 หรือลดลงรอ้ยละ 25  

นอกไปจากนี ้ยงัเห็นไดจ้ากงบการใชโ้ฆษณาของอินเตอรเ์น็ตที่เพิม่ขึน้จาก 11,418 ลา้นบาท เป็น 15,348 ลา้นบาท ใน

ปี 2560 และปี 2561 ตามล าดบั หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 34 และคาดการณว์่าจะเพิม่ขึน้ต่อเนื่องถงึ 17,863 ลา้นบาทในปี 2562 

สอดคลอ้งกบัรายงานจากสมาคมโฆษณาดิจิทลั (ประเทศไทย) (Digital Advertising Association (Thailand)-DAAT และบรษิัทวิจยั 

กนัตาร ์ทีเอ็นเอส (ประเทศไทย) ซึ่งส ารวจมลูคา่เม็ดเงินลงทนุผ่านส่ือดิจิทลัเป็นประจ าทกุปี พบวา่ นอกจากอตัราการเติบโต

จะสงูขึน้เรื่อยๆ แลว้ ตวัเลขเม็ดเงนิสรุปในครึง่ปีแรกของปี 2561 ยงัสงูขึน้แบบกา้วกระโดด เมื่อเทยีบกบัปีก่อนหนา้ 

 

 

การเปรียบเทยีบเงนิใช้งบโฆษณาในปี 2560-2561 และคาดการณปี์ 2562 

 
2560 2561 2562F เปล่ียนแปลง

2560-2561 
(ร้อยละ) 

เปล่ียนแปลง
2561-2562 
(ร้อยละ) 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ดิจิทลัทีว ี 62,781 56 66,000 57 66,000 57 5 0 
เคเบิลทีว ี 2,692 2 2,400 2 2,100 2 (11) (13) 

ทวีี 65,473 59 68,400 59 68,100 58 4 0 
วิทย ุ 4,468 4 4,600 4 4,370 4 3 (5) 

หนังสือพิมพ์ 7,704 7 6,100 5 4,880 4 (21) (20) 
นิตยสาร 1,980 2 1,300 1 975 1 (34) (25) 
โรงหนงั 6,815 6 7,100 6 6,319 5 4 (11) 

โฆษณากลางแจง้ 6,391 6 6,800 6 6,664 6 6 (2) 
ระบบขนส่ง 5,878 5 5,900 5 6,490 6 0 10 
ในรา้นคา้ 946 1 1,100 1 1,100 1 16 0 

อินเตอร์เน็ต 11,418 11 15,348 13 17,863 15 34 16 
รวม 111,073 100 116,648 100 116,761 100 5 0 

ที่มา: Nielsen Media Research 
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ที่มา: สมาคมโฆษณาดิจิทลั (ประเทศไทย) และ Group M Thailand 

 

 ส่ือนิตยสารและหนงัสือพิมพจ์งึอยู่ในภาวะยากล าบากและตา่งก็ตอ้งปรบักลยทุธเ์พื่อความอยู่รอด เช่น การปรบั

ลดพนกังาน การลดจ านวนหนา้หนงัสือ การออก free-copy การหนัไปผลิตเนือ้หาออนไลน ์ แต่สดุทา้ยแลว้ก็ยงัมีนิตยสาร

และหนงัสือพิมพท์ัง้เก่าและใหม่หลายรายที่ตอ้งยตุิการตีพิมพไ์ปอย่างถาวร โดยนิตยสารมียกเลิกการพิมพฉ์บบักระดาษ

อย่างนอ้ย 35 แหง่ เช่น ซุบซิบ, OOPS!, OHO, ZOO, FHM, เปรีย้ว, lemonade, candy, VIVA! FRIDAY, KC WEEKLY, 

C-KiDs!, VOLUME, IMAGE, COSMOPOLITAN, บางกอกรายสปัดาห,์ เนชั่นสดุสปัดาห,์ seventeen, สกลุไทย, WHO, I 

LIKE, FLIMAX, ขวญัเรือน, ดิฉนั, madame FIGARO, คู่สรา้ง คู่สม, พลอยแกมเพชร, แมรี แคลร ์Marie Claire, Men’s 

Health, Women’s Health, THE Hollywood REPORTER Thailand, billboard Thailand, HEALTH & CUISINE, ครวั, Go 

Genius, WRITER  ในระหว่างปี 2558 -2560 และต่อเนื่องในปี 2561 นิตยสาร ‘Starpics’ ออกวางแผงในฐานะ ‘นิตยสาร

รายเดือน’ เป็นฉบบัสดุทา้ยที่ฉบบัท่ี 888 เมื่อเดือนเมษายน 2561, นิตยสารภาษาองักฤษ ‘Student Weekly’ วางแผงเป็น

ฉบบัสดุทา้ยฉบบัวนัท่ี 30 กนัยายน 2561(เหลือเพียงการเผยแพรผ่่านทางออนไลนช์่องทางเดยีว), นิตยสาร ‘เมนส ์ฟิตเนส 

ไทยแลนด’์ วางแผงฉบบัสดุทา้ยเดือน ธันวาคม 2561 และในปี 2562 นิตยสาร ‘Lonely Planet Traveler Thailand’ ก็ไดย้ตุิ

การตีพิมพฉ์บบัสดุทา้ยเมื่อเดือน กุมภาพนัธ ์ 2562 ยิ่งไปกวา่นัน้หนงัสือพิมพต์า่งๆไดท้ าการเลิกจ าหน่ายเนื่องจากผล

ประกอบการท่ีไม่ดีและขาดทนุอย่างต่อเนื่อง เนื่องจากรายไดจ้ากการโฆษณาลดนอ้ยลง 

เดือน ปีทีห่ยุดการผลิต ช่ือหนังสือพิมพ ์

ธันวาคม 2559 หนงัสือพิมพบ์า้นเมือง หยดุการผลิตและจ าหน่ายเหลือเพียงการเผยแพรผ่่านทางออนไลน ์

มีนาคม 2561 หนงัสือพิมพ ์เชียงใหม่นิวส ์หยดุการผลิตและจ าหน่ายเหลือเพียงการเผยแพรผ่่านทางออนไลน ์

มีนาคม 2562 หนงัสือพิมพ ์M2F (หนงัสือพิมพแ์จกฟรี) และ หนงัสือพิมพ ์โพสตท์เูดย ์หยดุการผลติและจ าหน่าย
เหลือเพียงการเผยแพรผ่่านทางออนไลน ์

มิถนุายน 2562 หนงัสือพิมพ ์The Nation หยดุการผลิตและจ าหน่ายเหลือเพียงการเผยแพรผ่่านทางออนไลน ์
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ความเห็นของท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ 
และรายการท่ีเกี่ยวโยงกนัของบริษัท บางกอก โพสต ์จ ากดั (มหาชน) 

           - เอกสารแนบหนา้ 5 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

  

ในส่วนของผลประกอบการกลุ่มส่ือส่ิงพิมพท์ี่ไม่มีช่องทีวีมีผลประกอบการกม็ีการลดลงอยา่งต่อเนื่อง เช่น บรษิัท มติ

ชน จ ากดั (มหาชน) และบรษิัทในเครือ ซึ่งประกอบหนงัสือพิมพ ์นิตยสาร ซึง่ประกอบดว้ยหนงัสือพิมพม์ติชน หนงัสือพิมพ์

ข่าวสด หนงัสือพิมพป์ระชาชาติธุรกิจ นิตยสารมติชนสดุสปัดาห ์ นิตยสารเสน้ทางเศรษฐี นิตยสารเทคโนโลยีชาวบา้น 

นิตยสารศิลป์วฒันธรรม และหนงัสือพ๊อคเกต็บุ๊ค มจี านวนรายไดท้ี่ลดลงอย่างต่อเนื่องจาก 843 ลา้นบาท ในปี 2559 เหลือ

เพียง 731 ลา้นบาทในปี 2561 หรือลดลงรอ้ยละ 13.29 ในส่วนบรษิทั บางกอก โพสต ์จ ากดั (มหาชน) เป็นผูจ้ดัพิมพแ์ละจดั

จ าหน่ายหนงัสือพิมพบ์างกอกโพสต ์ หนงัสือพิมพโ์พสตท์เูดย ์ และหนงัสือพิมพ ์ M2F  มีจ านวนรายไดท้ี่ลดลงอยา่งต่อเนื่อง

เช่นเดียวกนัจาก 1,803 ลา้นบาท ในปี 2559 เหลือเพยีง 1,230 ลา้นบาทในปี 2561 หรือลดลงรอ้ยละ 31.78 และบรษิัท เนชั่น 

มลัติมีเดีย กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) โดยมีรายไดจ้ากธุรกิจสิง่พิมพแ์ละโฆษณา 868 ลา้นบาทในปี 2559 ลดลงเหลือ 628 ลา้นบาท 

หรือลดลงรอ้ยละ 27.65 

ผลประกอบการกลุ่มสื่อส่ิงพิมพบ์างบรษิัท 

รายได้ (หน่วย: ล้านบาท) 2559 2560 2561 
บริษัท มติชน จ ากดั (มหาชน)* 843 814 731 
บริษัท บางกอก โพสต ์จ ากดั (มหาชน) 1,803 1,329 1,230 
บริษัท เนชั่น มลัติมีเดีย กรุ๊ป จ ากดั 
(มหาชน)* 

868 715 628 

หมายเหต ุ*รายไดเ้ฉพาะจากธุรกิจสิ่งพิมพแ์ละโฆษณา  

ที่มา: SET 

 ในความเป็นจรงิแลว้ ผูบ้รโิภคไม่ไดล้ดจ านวนลงไป เพียงแต่พฤตกิรรมของผูบ้รโิภคปรบัเปล่ียนไปตามเทคโนโลย ี

โดยการเปล่ียนที่อ่านจากหนงัสือพิมพ ์ นิตยสารเป็นส่ือออนไลนต์่างๆ ทัง้จาก เว็บไซต ์ หรือ Social Media รวมถงึหนงัสือ

ออนไลน ์ การเปล่ียนแปลงของผูบ้รโิภค “ผูบ้รโิภคข่าวไม่ไดน้อ้ยลง เพียงแต่เปล่ียนที่อา่นเทา่นั้น มผีูอ้่านข่าวทางเว็บไซตว์นั

ละหลายลา้นคน และมจี านวนผูก้ดไลคเ์ฟซบุก๊เพิ่มขึน้ทกุสปัดาห ์นอกจากนีส้งัคมไทยเป็นสงัคมทีช่อบพดู ชอบคยุ ชอบให้

มีคนสรุปเนือ้หาดา้นตา่งๆใหอ้่านหรือใหฟั้ง 

 

 


