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30 กันยายน 2564 

เร่ือง แจงมติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท นิวส เน็ตเวิรค คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) คร้ังที่ 11/2564 การแกไขวัน
กําหนดวันประชุมวิสามัญผูถือหุน คร้ังที่ 1/2564 เพิ่มเติมวาระการประชุมวิสามัญผูถือหุนของบริษัท นิวส เน็ตเวิรค 
คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) และแจงการจําหนายไปซ่ึงทรัพยสิน (เพิ่มเติม) 

เรียน กรรมการผูจัดการ 
ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

ส่ิงที่สงมาดวย สารสนเทศของบริษัท นิวส เน็ตเวิรค คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) เร่ืองการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย 
สําหรับหุนสามัญและ สิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูของบริษัท เว็ลธ เวนเจอรส จํากัด 

ดวยท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท นิวส เน็ตเวิรค คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) คร้ังที่ 11/2564 เม่ือ
วันที่ 30 กันยายน 2564 ณ หองประชุมของบริษัทฯ เลขที่ 333 อาคารเลาเปงงวน 1 ชั้น 18 โซนเอ ซอยเฉยพวง ถนน
วิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 นั้น บริษัทฯ ขอแจงมติที่ประชุมคณะกรรมการที่สําคัญ 
ดังนี้ 

1. อนุมัติแตงต้ังนายบากบั่น บุญเลิศ เปนกรรมการ แทนนายภราดร พุมโพธิ์ทอง กรรมการที่ลาออก และใหดํารง
ตําแหนงรองประธานกรรมการ โดยใหมีผลต้ังแตวันที่ 30 กันยายน 2564 เปนตนไป  

2. อนุมัติใหนําเสนอตอที่ประชุมผูถือหุน เพื่อพิจารณาอนุมัติการเพิ่มจํานวนกรรมการบริษัท จาก 8 ทาน เปน 10 ทาน 
โดยเสนอใหแตงต้ัง นางสาววราภรณ สุพฤกษาสกุล และ นางสาวภาวลิน มาสะกี เปนกรรมการใหมของบริษัท 

ทั้งนี้ เม่ือไดรับอนุมัติจากที่ประชุมผูถือหุน คณะกรรมการบริษัทจะประกอบดวยกรรมการ จํานวน 10 ทาน ดังนี้ 

1) นายโกศล   โพธิ์สุวรรณ  ประธานกรรมการ และกรรมการอิสระ 
2) นายบากบ่ัน  บุญเลิศ   รองประธานกรรมการ 
3) นายกุศล   สังขนันท   รองประธานกรรมการ 
4) นายกฤษฎา   พฤติภัทร   กรรมการ และรักษาการประธานเจาหนาที่บริหาร  
5) นายพิพัทธ   ชนะสงคราม  กรรมการ 
6) นางสาววราภรณ สุพฤกษาสกุล  กรรมการ 
7) นางสาวภาวลิน มาสะกี   กรรมการ 
8) ดร. ปฏิมา   จีระแพทย  กรรมการอิสระ และประธานกรรมการตรวจสอบ 
9) นายพินิจ   วุฒิพันธุ   กรรมการอิสระ และกรรมการตรวจสอบ  

10) พลอากาศโทชาติชาย  รอดบุญพา  กรรมการอิสระ และกรรมการตรวจสอบ  
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3. อนุมัติใหนําเสนอตอที่ประชุมผูถือหุน เพื่อพิจารณาอนุมัติการแกไขเปล่ียนแปลงอํานาจกรรมการผูมีอํานาจลงนาม
ของบริษัท 

 จากเดิม 

 “ชื่อและจํานวนกรรมการ ซึ่งมีอํานาจลงลายมือชื่อแทนบริษัท คือ นายกฤษฎา พฤติภัทร หรือ นายกุศล สังขนันท 
หรือ นายพิพัทธ ชนะ สงคราม กรรมการสองในสามคนนี้ลงลายมือช่ือรวมกัน และประทับตราสําคัญของบริษัทฯ 

 เปน  
 “ช่ือและจํานวนกรรมการ ซึ่งมีอํานาจลงลายมือช่ือแทนบริษัท คือ นายกฤษฎา  พฤติภัทร หรือ นายกุศล   

สังขนันท หรือ นายพิพัทธ ชนะสงคราม หรือ นางสาววราภรณ สุพฤกษาสกุล กรรมการสองในส่ีคนนี้ลง
ลายมือช่ือรวมกันและประทับตราสําคัญของบริษัท” 

4. อนุมัติใหนําเสนอตอที่ประชุมผูถือหุน เพื่อพิจารณาอนุมัติใหบริษัทฯ จําหนาย (ก) หุนสามัญของ บริษัท เว็ลธ เวน
เจอรส จํากัด (“บริษัทเปาหมาย”) จํานวน 1,800,000 หุน คิดเปนสัดสวนรอยละ 40 ของจํานวนหุนทั้งหมดใน
บริษัทเปาหมาย และ (ข) สิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูของบริษัทเปาหมาย ตามสัญญากูยืมเงินระหวางบริษัทเปาหมาย
และบริษัท Cleveland Universe Limited ลงวันที่ 20 พฤษภาคม 2563 (รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม) และสัญญา
โอนสิทธิเรียกรองระหวางบริษัทฯ และบริษัท Cleveland Universe Limited ลงวันที่ 29 ธันวาคม 2563 (“ธุรกรรม
การซื้อขาย”)  

การเขาทําธุรกรรมการซ้ือขายขางตน ถือเปนรายการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพยตามประกาศคณะกรรมการกํากับ
ตลาดทุน ที่ ทจ. 20/2551 เร่ือง หลักเกณฑในการทํารายการที่มีนัยสําคัญที่เขาขายเปนการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึง
ทรัพยสิน ลงวันที่ 31 สิงหาคม 2551 (รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย
แหงประเทศไทย เร่ือง การเปดเผยขอมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึง
สินทรัพย พ.ศ. 2547 ลงวันที่ 29 ตุลาคม 2547 (รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม) ซึ่งคํานวณขนาดรายการสูงสุดเทากับ
รอยละ 67.60 ตามเกณฑมูลคารวมของส่ิงตอบแทน เปรียบเทียบกับสินทรัพยรวมของบริษัทฯ และหากนับรวม
ขนาดรายการที่เกิดขึ้นในระหวาง 6 เดือนกอนวันที่มีการตกลงเขาทํารายการในคร้ังนี้ ไดแก 11.18 จะทําใหรายการ
จําหนายไปซ่ึงสินทรัพยของบริษัทฯ มีขนาดรายการรวมเทากับรอยละ 78.78 ตามเกณฑมูลคารวมของส่ิงตอบแทน 
เปรียบเทียบกับสินทรัพยรวมของบริษัทฯ ซึ่งถือวาเปนรายการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย ประเภทที่ 1 บริษัทฯ จึงมี
หนาที่เปดเผยขอมูลตามสารสนเทศที่กําหนด แตงต้ังที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อใหความเห็นตอการทํารายการ
จําหนายไปซ่ึงสินทรัพย และจัดใหมีการประชุมผูถือหุนเพื่อพิจารณาอนุมัติการเขาทํารายการจําหนายไปซ่ึง
สินทรัพยดังกลาว ทั้งนี้ บริษัทฯ ตองไดรับมติเห็นชอบจากที่ประชุมผูถือหุนดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของ
จํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  

และอนุมัติการเขาทําสัญญาซ้ือขายหุนและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกู ระหวางบริษัทฯ ในฐานะผูขาย และ นายธรรศ
พลฐ แบเลเว็ลด ในฐานะผูซื้อ และ/หรือ เอกสารอื่นใดที่เก่ียวของ สําหรับการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย สําหรับ (ก) 
หุนสามัญของบริษัทเปาหมาย รอยละ 40 ของจํานวนหุนทั้งหมดในบริษัทเปาหมาย และ (ข) สิทธิเรียกรองในหน้ี
เงินกูของบริษัทเปาหมาย ตามสัญญากูยืมเงินระหวางบริษัทเปาหมาย (ในฐานะผูกู) และบริษัท Cleveland 
Universe Limited (ในฐานะผูใหกู) ลงวันที่ 20 พฤษภาคม 2563 (รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม) และสัญญาโอน
สิทธิเรียกรองระหวางบริษัทฯ (ในฐานะผูรับโอนสิทธิ) และบริษัท Cleveland Universe Limited (ในฐานะผูโอน
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สิทธิ) ลงวันที่ 29 ธันวาคม 2563 สําหรับการโอนสิทธิเรียกรองตามหนี้เงินกูตามสัญญากูยืมเงิน ลงวันที่ 20 
พฤษภาคม 2563 ขางตน ซึ่งการโอนสิทธิเรียกรองตามหนี้เงินกูระหวางบริษัทฯ และบริษัท Cleveland Universe 
Limited นั้น สืบเนื่องมาจากธุรกรรมการไดมาซ่ึงสินทรัพยสําหรับหุนสามัญและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูของบริษัท
เปาหมายที่ไดรับอนุมัติจากมติที่ประชุมวิสามัญผูถือหุนคร้ังที่ 1/2563 เม่ือวันที่ 24 กรกฎาคม 2563 ระหวาง 
บริษัทฯ ในฐานะผูซื้อ และ บริษัท Cleveland Universe Limited ในฐานะผูขาย ทั้งนี้ หลังจากการซ้ือหุนและรับโอน
สิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูมาจากผูขายเดิมนั้น บริษัทฯ และบริษัทเปาหมายไมไดเขาทําสัญญากูยืมเงินเพิ่มเติมอีก 
โดยท่ี เม่ือเงื่อนไขบังคับกอนครบถวน ณ วันที่การซ้ือขายเสร็จสมบูรณตามที่ระบุในสัญญาซ้ือขายหุนและสิทธิ
เรียกรองในหน้ีเงินกู นายธรรศพลฐ แบเลเว็ลด จะชําระราคาซ้ือขายใหแกบริษัทฯ ครบเต็มจํานวน และเม่ือธุรกรรม
การจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินนี้เสร็จสมบูรณ บริษัทฯ จะยุติการเปนผูถือหุนและผูใหกูในบริษัทเปาหมาย ทั้งนี้  
บริษัทฯ คาดวาธุรกรรมการซื้อขายจะแลวเสร็จภายในวันที่ 31 ธันวาคม 2564 หรือวันอื่นใดที่คูสัญญาไดตกลงกัน 
ทั้งนี้ หากที่ประชุมผูถือหุนมีมติไมอนุมัติใหเขาทํารายการจําหนายไปรายการน้ีหรือเงื่อนไขบังคับกอนไมบรรลุผล
สําเร็จ คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงจะเลิกสัญญาซ้ือขายหุนและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูตอไป  

รายละเอียดของธุรกรรมการซ้ือขาย รวมถึงขอกําหนดและเง่ือนไขตาง ๆ ที่จะระบุในสัญญาซ้ือขายหุนและสิทธิ
เรียกรองในหนี้ ระหวางบริษัทฯ ในฐานะผูขาย และ นายธรรศพลฐ แบเลเว็ลด ในฐานะผูซื้อ (“สัญญาซื้อขายหุน

และสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกู”) ปรากฏตามสารสนเทศของบริษัท นิวส เน็ตเวิรค คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) 
เร่ือง การจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย สําหรับหุนสามัญและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูของบริษัท เว็ลธ เวนเจอรส จํากัด 
(ส่ิงที่สงมาดวย 1) 

5. อนุมัติมอบหมายใหคณะกรรมการบริษัทฯ หรือรักษาการประธานเจาหนาที่บริหาร หรือบุคคลอื่นใดซ่ึงไดรับการ
มอบหมายจากคณะกรรมการบริษัทฯ หรือรักษาประธานเจาหนาที่บริหาร มีอํานาจพิจารณาและดําเนินการในเร่ือง
ตาง ๆ ที่จําเปน เก่ียวของ และ/หรือ ตอเนื่องกับธุรกรรมการซื้อขาย ซึ่งรวมถึงแตไมจํากัดเพียงเร่ืองดังตอไปนี้  

(1) เจรจา พิจารณา กําหนด เปล่ียนแปลงเงื่อนไขและรายละเอียดตาง ๆ และ/หรือ ลงนามในสัญญาซ้ือขายหุน
และสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกู และ/หรือ เอกสารอื่นใดที่เก่ียวของกับธุรกรรมการซื้อขาย และ 

(2) ดําเนินการอื่นใดที่จําเปน เก่ียวของ และ/หรือ ตอเนื่องกับธุรกรรมการซ้ือขาย โดยปฏิบัติใหเปนไปตาม
กฎหมาย และ/หรือ ระเบียบที่เก่ียวของตอไป 

6. อนุมัติใหแตงต้ัง บริษัท แคปปตอล แอดแวนเทจ จํากัด ซึ่งเปนบริษัทที่อยูในบัญชีที่ไดรับความเห็นชอบจาก
สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยเปนที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เพื่อใหความเห็นตอ
การเขาทําธุรกรรมการซื้อขายซ่ึงเปนการทํารายการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย 

7. แกไขวันที่ของการจัดประชุมวิสามัญผูถือหุน คร้ังที่ 1/2564 ของบริษัทฯ จากเดิมที่กําหนดใหจัดขึ้นในวันที่ 24 
พฤศจิกายน 2564 เปนวันที่ 14 ธันวาคม 2564 เวลา 14.00 น. ณ หองประชุมของบริษัทฯ เลขท่ี 333 อาคารเลาเปง
งวน 1 ชั้น 18 โซนเอ ซอยเฉยพวง ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 
(กําหนดการดังกลาวเปนกําหนดการเบ้ืองตน อยางไรก็ตามคณะกรรมการบริษัทฯ ไดมอบอํานาจใหฝายจัดการ
ดําเนินการเปนผูตัดสินใจหากมีการเปล่ียนแปลง)   
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วาระการประชุมวิสามัญผูถือหุน คร้ังที่ 1/2564 ในวันที่ 14 ธันวาคม 2564 ใหยังคงวาระตามเดิมที่มีมติอนุมัติในที่
ประชุมคณะกรรมการคร้ังที่ 10/2564 เม่ือวันที่ 9 กันยายน 2564 โดยเพิ่มวาระการเพิ่มจํานวนกรรมการบริษัท และ
แตงต้ังกรรมการใหม การแกไขเปล่ียนแปลงอํานาจกรรมการผูมีอํานาจลงนามของบริษัท และการเขาทํารายการ
จําหนายไปซ่ึงสินทรัพย ซึ่งสามารถสรุปวาระการประชุมวิสามัญผูถือหุน คร้ังที่ 1/2564 ดังนี้ 

วาระที่ 1 พิจารณารับรองรายงานการประชุมสามัญผูถือหุนประจําป 2564 เม่ือวันที่ 30 เมษายน 2564 

วาระที่ 2 พิจารณาอนุมัติการลดทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ จากทุนจดทะเบียนเดิม 160,872,208,595 บาท เปน
ทุนจดทะเบียนจํานวน 75,650,197,648 บาท โดยการตัดหุนที่ยังไมไดออกจําหนาย และพิจารณา
อนุมัติการแกไขหนังสือบริคณหสนธิของบริษัทฯ ขอ 4 เร่ืองทุนจดทะเบียน เพื่อใหสอดคลองกับการลด
ทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ 

วาระที่ 3 พิจารณาอนุมัติการเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ จํานวน 30,000,000,000 บาท จากทุนจดทะเบียน
เดิม 75,650,197,648 บาท เปนทุนจดทะเบียนใหมจํานวน 105,650,197,648 บาท โดยการออกหุน
สามัญเพิ่มทุนใหมจํานวน 30,000,000,000 หุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 1 บาท เพื่อรองรับการจัดสรรหุน
สามัญเพิ่มทุนใหแกบุคคลในวงจํากัด (Private Placement) และพิจารณาอนุมัติการแกไขหนังสือ
บริคณหสนธิของบริษัทฯ ขอ 4 เร่ืองทุนจดทะเบียน เพื่อใหสอดคลองกับการเพิ่มทุนจดทะเบียนของ
บริษัทฯ 

วาระที่ 4 พิจารณาอนุมัติการจัดสรรหุนสามัญเพิ่มทุนของบริษัทฯ เพื่อเสนอขายใหแกบุคคลในวงจํากัด (Private 
Placement) 

วาระที่ 5 พิจารณาอนุมัติการเพิ่มจํานวนกรรมการบริษัท และแตงต้ังกรรมการใหม 

วาระที่ 6 พิจารณาอนุมัติการแกไขเปล่ียนแปลงอํานาจกรรมการผูมีอํานาจลงนามของบริษัท 

วาระที่ 7 พิจารณาอนุมัติรายการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย สําหรับ (ก) หุนสามัญในบริษัท เว็ลธ เวนเจอรส จํากัด 
จํานวนรอยละ 40 ของจํานวนหุนทั้งหมดของบริษัท เว็ลธ เวนเจอรส จํากัดและ (ข) สิทธิเรียกรองในหน้ี
เงินกูของบริษัท เว็ลธ เวนเจอรส จํากัด ตามสัญญากูยืมเงินของบริษัท เว็ลธ เวนเจอรส จํากัด 

วาระที่ 8 เร่ืองอื่น ๆ (ถามี) 

ทั้งนี้ ใหวันกําหนดรายชื่อผูถือหุนที่มีสิทธิในการเขารวมประชุมวิสามัญผูถือหุน คร้ังที่ 1/2564 (Record Date) เปน
วันที่ 15 ตุลาคม 2564 เชนเดิม ตามการอนุมัติของที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ คร้ังที่ 10/2564 ที่ไดมีการ
ประชุมเม่ือวันที่ 9 กันยายน 2564 

และอนุมัติมอบหมายใหประธานกรรมการ และ/หรือรักษาการประธานเจาหนาที่บริหาร มีอํานาจเปล่ียนแปลงวัน 
เวลา สถานที่การจัดประชุม และ/หรือรูปแบบการจัดประชุม รวมถึงดําเนินการใด ๆ ที่เก่ียวของกับการเรียกและการ
จัดประชุมวิสามัญผูถือหุน คร้ังที่ 1/2564 ไดในกรณีที่มีเหตุสุดวิสัยหรือตามความจําเปนและเหมาะสม ภายใต
เงื่อนไขของกฎหมายและกฎเกณฑที่เก่ียวของ  
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นอกจากนี้ เนื่องจากสถานการณการแพรระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ที่ยังคงมีผูติดเช้ือ
เพิ่มขึ้น และมีความรุนแรงอยางตอเนื่องในเขตพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร บริษัทฯ มีความตระหนักและหวงใยสุขภาพ 
และความปลอดภัยของผูถือหุนและผูเขารวมประชุม รวมถึงผูที่มีสวนรวมในการจัดประชุมทุกทานเปนอยางย่ิง 
บริษัทฯ จึงมีความจําเปนตองจัดการประชุมในรูปแบบอิเล็กทรอนิกสสําหรับการประชุมวิสามัญผูถือหุน คร้ังที่ 
1/2564 ของบริษัทฯ ในวันที่ 14 ธันวาคม 2564 เวลา 14.00 น. โดยบริษัทฯ ขอใหผูถือหุนและผูเขารวมประชุมทุก
ทานปฏิบัติตามมาตรการและแนวปฏิบัติการประชุมภายใตสถานการณการแพรระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 
2019 (COVID-19) อยางเครงครัด เพื่อเปนการปองกันและลดความเส่ียงตอการแพรระบาด ซึ่งบริษัทฯ จะ
ดําเนินการตามประกาศกรุงเทพมหานครและรัฐบาล โดยจะแจงใหผูถือหุนและผูเขารวมประชุมทุกทานทราบ
รายละเอียดของมาตรการปองกันการแพรระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) และรายละเอียด 
รวมถึงขอปฏิบัติสําหรับการเขารวมประชุมผูถือหุนผานส่ืออิเล็กทรอนิกสและการมอบฉันทะ ในหนังสือเชิญประชุม
วิสามัญผูถือหุน คร้ังที่ 1/2564 ตอไป บริษัทฯ ตองขออภัยในความไมสะดวกมา ณ โอกาสนี้ 

จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบและเผยแพรตอประชาชนและนักลงทุนตอไป 

 

ขอแสดงความนับถือ 
 

 
(นายกฤษฎา พฤติภัทร)   

    รักษาการประธานเจาหนาที่บริหาร 
บริษัท นิวส เน็ตเวิรค คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) 
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สารสนเทศของบริษัท นิวส เน็ตเวิรค คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน)  
เรื่องการจาํหนายไปซึ่งสินทรัพย สําหรับหุนสามัญและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกู 

ของบริษัท เว็ลธ เวนเจอรส จํากัด 

ที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัท นิวส เน็ตเวิรค คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ไดมีการประชุม
คณะกรรมการบริษัทฯ คร้ังที่ 11/2564 เม่ือวันที่ 30 กันยายน 2564 และไดมีมติอนุมัติใหบริษัทฯ เขาทําสัญญาซ้ือขายหุน 
และสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกู ระหวางบริษัทฯ ในฐานะผูขาย และ นายธรรศพลฐ แบเลเว็ลด ในฐานะผูซื้อ (“สัญญาซื้อขาย

หุนและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกู”) สําหรับการขาย (ก) หุนสามัญในบริษัท เว็ลธ เวนเจอรส จํากัด (“บริษัทเปาหมาย”) 
จํานวนท้ังส้ิน 1,800,000 หุน คิดเปนสัดสวนรอยละ 40 ของจํานวนหุนทั้งหมดในบริษัทเปาหมาย และ (ข) สิทธิเรียกรองใน
หนี้เงินกูของบริษัทเปาหมาย ตามสัญญากูยืมเงิน ระหวางบริษัทเปาหมาย (ในฐานะผูกู) และบริษัท Cleveland Universe 
Limited (ในฐานะผูใหกู) ลงวันที่ 20 พฤษภาคม 2563 (รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม) และสัญญาโอนสิทธิเรียกรอง บริษัท 
Cleveland Universe Limited (ในฐานะผูโอนสิทธิ) และ บริษัทฯ (ในฐานะผูรับโอนสิทธิ) ลงวันที่ 29 ธันวาคม 2563 สําหรับ
การโอนสิทธิเรียกรองตามหน้ีเงินกูตามสัญญากูยืมเงิน ลงวันที่ 20 พฤษภาคม 2563 ขางตน (“สัญญากูยืมเงินของบริษัท

เปาหมาย”) ซึ่งการโอนสิทธิเรียกรองตามสัญญากูยืมเงินของบริษัทเปาหมายน้ัน สืบเนื่องมาจากธุรกรรมการไดมาซ่ึง
สินทรัพยสําหรับหุนสามัญและสิทธิเรียกรองในหน้ีเงินกูของบริษัทเปาหมายที่ไดรับอนุมัติจากมติที่ประชุมวิสามัญผูถือหุน
คร้ังที่ 1/2563 เม่ือวันที่ 24 กรกฎาคม 2563 ระหวางบริษัทฯ ในฐานะผูซื้อ และ บริษัท Cleveland Universe Limited ใน
ฐานะผูขาย ทั้งนี้ หลังจากการซ้ือหุนและรับโอนสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูมาจากผูขายเดิมนั้น บริษัทฯ และบริษัทเปาหมาย
ไมไดเขาทําสัญญากูยืมเงินเพิ่มเติมอีก 

การเขาทํารายการดังกลาวเปนรายการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพยตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ที่ ทจ. 
20/2551 เร่ือง หลักเกณฑในการทํารายการที่มีนัยสําคัญที่เขาขายเปนการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงทรัพยสิน (รวมทั้งที่มีการ
แกไขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เร่ือง การเปดเผยขอมูลและการปฏิบัติการของ
บริษัทจดทะเบียนในการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย พ.ศ. 2547 (รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม) (“ประกาศเรื่องการ
ไดมาหรือจําหนายไป”) โดยเม่ือพิจารณาขนาดรายการดังกลาวมีขนาดของรายการสูงสุดเทากับรอยละ 67.60 ของมูลคา
สินทรัพยรวมของบริษัทฯ โดยคํานวณตามงบการเงินที่ตรวจสอบแลวของบริษัทฯ สําหรับไตรมาส 2/2564 ณ วันที่ 30 
มิถุนายน 2564 และหากนับรวมขนาดรายการที่เกิดขึ้นในระหวาง 6 เดือนกอนวันที่มีการตกลงเขาทํารายการในคร้ังนี้ ไดแก 
11.18 จะทําใหขนาดรายการจําหนายไปซึ่งสินทรัพยของบริษัทฯ มีขนาดรายการรวมจะเทากับรอยละ 78.78 ตามเกณฑ
มูลคารวมของส่ิงตอบแทน เปรียบเทียบกับสินทรัพยรวมของบริษัทฯ ซึ่งจัดเปนรายการประเภทที่ 1 ที่มีขนาดรายการสูงกวา
รอยละ 50 แตตํ่ากวารอยละ 100 ตามประกาศเร่ืองการไดมาหรือจําหนายไป  

ดังนั้น บริษัทฯ จึงมีหนาที่แตงต้ังที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อใหความเห็นเก่ียวกับรายการจําหนายไปซึ่ง
สินทรัพยตอผูถือหุนของบริษัทฯ พรอมทั้งเปดเผยสารสนเทศเก่ียวกับรายการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพยตอตลาดหลักทรัพยแหง
ประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพยฯ”) และดําเนินการจัดใหมีการประชุมผูถือหุนของบริษัทฯ เพื่อขออนุมัติการเขาทํารายการ
ดังกลาว ดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
โดยไมนับสวนของผูถือหุนที่มีสวนไดเสีย 
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นอกจากนี้ การเขาทํารายการดังกลาวขางตน ไมจัดเปนการเขาทํารายการระหวางบริษัทฯ และบุคคลที่เก่ียวโยงกัน
กับบริษัทฯ ดังนั้น จึงไมถือเปนรายการท่ีเก่ียวโยงกัน ตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนที่ ทจ. 21/2551 เร่ือง 
หลักเกณฑในการทํารายการท่ีเก่ียวโยงกัน (รวมทั้งที่มีการแกไขเพ่ิมเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแหง
ประเทศไทย เร่ือง การเปดเผยขอมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2546 (รวมทั้งที่
มีการแกไขเพิ่มเติม) ทั้งนี้ สารสนเทศของการเขาทํารายการดังกลาว มีรายละเอียด ดังนี้ 

1. วัน เดือน ป ที่เกิดรายการ 
บริษัทฯ จะเขาทํารายการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย ภายหลังจากที่บริษัทฯ ไดรับอนุมัติจากท่ีประชุมวิสามัญผูถือหุน
คร้ังที่ 1/2564 ของบริษัทฯ ซึ่งกําหนดที่จะจัดขึ้นในวันที่ 14 ธันวาคม 2564 รวมถึงภายหลังจากที่เงื่อนไขบังคับกอน
ตาง ๆ ที่ระบุไวในสัญญาซ้ือขายหุนและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกู สําเร็จครบถวนหรือไดรับการยกเวน ตาม
รายละเอียดที่ระบุในขอ 3.1 ดานลาง ทั้งนี้ บริษัทฯ คาดวาจะสามารถเขาทํารายการใหแลวเสร็จภายใน 31 ธันวาคม 
2564 

2. คูกรณีที่เกี่ยวของ และความสัมพันธกับบริษัทฯ 
ผูซื้อ: นายธรรศพลฐ แบเลเว็ลด 
ผูขาย: บริษัท นิวส เน็ตเวิรค คอรปอเรช่ัน จํากัด )มหาชน(  
ความสัมพันธ: นายธรรศพลฐ แบเลเว็ลด ไมมีความสัมพันธใด ๆ กับบริษัทฯ และไมจัดเปนบุคคลที่เก่ียวโยง

กันกับบริษัทฯ ตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนที่ ทจ  .21 /2551 เร่ือง หลักเกณฑใน
การทํารายการท่ีเก่ียวโยงกัน  )รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม  (และประกาศคณะกรรมการตลาด
หลักทรัพยแหงประเทศไทย  เ ร่ือง  การเปดเผยขอมูลและการปฏิบั ติการของบริษัท
จดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกัน พ .ศ . 2546 )รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม(  

3. ลักษณะโดยทั่วไปของรายการ และประเภท และขนาดของรายการ 
3.1  ลักษณะโดยทั่วไปของรายการ 

บริษัทฯ จะเขาทําสัญญาดังตอไปนี้กับผูซื้อ 

(ก) สัญญาซื้อขายหุนและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกู เพ่ือขายและโอนหุนสามัญของบริษัทเปาหมาย จํานวนรอยละ 
40 ของจํานวนหุนทั้งหมดของบริษัทเปาหมาย และสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูของบริษัทเปาหมาย ตามสัญญา
กูยืมเงินของบริษัทเปาหมายใหแกผูซื้อ  

(ข) เม่ือมีการซื้อขายหุนทั้งหมดที่บริษัทฯ ถืออยูใหแกผูซื้อแลว บริษัทฯ จึงมีความประสงคจะลดภาระผูกพันที่มีอยู
กับบริษัทเปาหมาย บริษัทฯ จึงไดกําหนดเปนเงื่อนไขและขอตกลงการซ้ือขายหุนในคร้ังนี้วา ผูซื้อจะตองรับซื้อ
สิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูตามสัญญากูยืมเงินของบริษัทเปาหมายไปพรอมกันดวย เนื่องจากเม่ือมีการซื้อขายหุน
ทั้งหมดท่ีบริษัทฯ ถืออยูใหแกผูซื้อ และบริษัทฯ ขาดจากการเปนผูถือหุนในบริษัทเปาหมายแลว บริษัทฯ ไมมี
ความประสงคจะมีภาระผูกพันใด ๆ กับบริษัทเปาหมายอีกตอไป บริษัทฯ จึงไดกําหนดเปนเงื่อนไขและขอตกลง
การซื้อขายหุนในคร้ังนี้วา ผูซื้อจะตองรับซื้อสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูตามสัญญากูยืมเงินของบริษัทเปาหมายไป
พรอมกันดวย ดังนั้น เม่ือธุรกรรมการจําหนายไปซึ่งทรัพยสินนี้เสร็จสมบูรณ บริษัทฯ จะยุติการเปนผูถือหุนและ
ผูใหกูในบริษัทเปาหมาย 
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(ค) อยางไรก็ดี หากไมมีการซื้อขายทรัพยสินเกิดขึ้นอันเนื่องมาจากที่ประชุมวิสามัญผูถือหุน คร้ังที่ 1/2564 มีมติไม
อนุมัติใหบริษัทฯ ทํารายการจําหนายไปรายการน้ีและเงื่อนไขบังคับกอนไมบรรลุผลสําเร็จ คูสัญญาท้ังสองฝาย
ตกลงจะเลิกสัญญาซ้ือขายหุนและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูตอไป 

 สรุปสาระสําคัญของสัญญาซ้ือขายหุนและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกู ดังนี้ 

เรื่อง ขอตกลง 
1. ทรัพยสินที่ซื้อขาย  
(Sale Assets) 

(ก) หุนสามัญจํานวนท้ังส้ิน 1,800,000 หุน คิดเปนสัดสวนรอยละ 40 ของ
จํานวนหุนทั้งหมดในบริษัทเปาหมาย มูลคาที่ตราไวหุนละ 100 บาท 

(ข) สิทธิเรียกรองในหนี้ของเงินกูในบริษัทเปาหมาย ตามสัญญากูยืมเงินของ
บริษัทเปาหมาย 

2. ราคาซื้อขายทรัพยสินและ
วิธีการชําระเงิน (Consideration 
and Payment) 
 

ราคาซื้อขายทรัพยสิน เปนเงินจํานวนท้ังส้ินประมาณ 575,000,000.00 บาท  
(ก) ราคาหุนที่ซื้อขาย เปนจํานวนเงินทั้งส้ินประมาณ 432,395,882.30 บาท 
(ข) ราคาสิทธิเรียกรองในหน้ีเงินกูยืมจํานวน 138,450,599.71 บาท พรอม

ดอกเบี้ยคางจายประมาณ 4,153,517.99 บาท (คํานวณจนถึงวันที่ 29 
ธันวาคม 2564) รวมเปนจํานวนเงินทั้งส้ินประมาณ 142,604,117.70 บาท 
ซึ่งเทากับมูลคาหนี้เงินกูยืมคงคางในสวนของสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูยืม 

โดยท่ี บริษัทฯ จะไดรับชําระเงินราคาซ้ือขายทรัพยสินทั้งจํานวน ณ วันที่ทําการ
ซื้อขายเสร็จสมบูรณ 

3. วันทําการซือ้ขายเสร็จ
สมบูรณ (Completion Date) 

เม่ือเงื่อนไขบังคับกอนครบถวน ทั้งนี้ คูสัญญาคาดการณวา ธุรกรรมจะแลวเสร็จ
ภายในวันที่ 31 ธันวาคม 2564 หรือวันอื่นใดที่คูสัญญาจะตกลงกัน 

4. เงื่อนไขบังคับกอน 
(Condition Precedent) 

1. บริษัทฯ ตองไดรับอนุมัติจากที่ประชุมวิสามัญผูถือหุน คร้ังที่ 1/2564 ของ
บริษัทฯ และคณะกรรมการของบริษัทฯ ในการซ้ือขาย และโอนทรัพยสิน
ตามสัญญาซื้อขายหุนและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกู และ/หรือดําเนินการอื่น
ใดภายใตสัญญาซ้ือขายหุนและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกู 

2. บริษัทเปาหมายตองไดรับความยินยอมจากธนาคารออมสิน เนื่องจากจะมี
การเปล่ียนแปลงผูถือหุนของบริษัทเปาหมาย ตามท่ีระบุในสัญญากูยืมเงิน
ระหวางบริษัทเปาหมาย (ในฐานะผูกู) และธนาคารออมสิน (ในฐานะผูใหกู) 
(ก) ฉบับลงวันที่ 19 กุมภาพันธ 2559 สําหรับจํานวนเงิน 220,000,000 บาท 
(ข) ฉบับลงวันที่ 27 สิงหาคม 2561 สําหรับจํานวนเงิน 32,000,000 บาท 
และ (ค) ฉบับลงวันที่ 31 กรกฎาคม 2563 สําหรับจํานวนเงิน 20,000,000 
บาท โดยธนาคารออมสิน จะใชระยะเวลาไมนอยกวา 60 วัน ในการ
พิจารณาใหความยินยอมดังกลาว 

5. ขอตกลงกระทําการ 
(Undertakings) 

1. ณ วันที่การซื้อขายเสร็จสมบูรณ บริษัทฯ และผูซื้อ ตกลงจะดําเนินการ
รวมกันสงหนังสือแจงบริษัทเปาหมาย เร่ือง บริษัทฯ ยุติการเปนคูสัญญาของ
สัญญาระหวางผูถือหุน ลงวันที่ 29 ธันวาคม 2563 ระหวาง นายธรรศพลฐ 
แบเลเว็ลด นายสุเทพ ศรีอินทราวานิช นายธเนศ พานิชชีวะ และบริษัท นิวส 
เน็ตเวิรค คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน)  
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เรื่อง ขอตกลง 
6. สิทธิเรียกรองคาเสียหายใน
กรณีที่บริษัทฯ ผิดคํารับรอง 
(Warranty Claim and Limitation 
of Liability) 

หากบริษัทฯ ผิดคํารับรอง (ซึ่งเปนคํารับรองตามมาตรฐานทั่วไปที่คูสัญญาตกลง
ระหวางกัน สําหรับการซ้ือขายหุน เชน เร่ืองการมีอํานาจในการเขาทําธุรกรรมการ
ซื้อขายทรัพยสิน ความถูกตองของเอกสารที่เก่ียวของกับธุรกรรมการซ้ือขาย
ทรัพยสิน และการท่ีผูขายมีกรรมสิทธิ์เหนือทรัพยสินที่ซื้อขายอยางถูกตองตาม
กฎหมาย เปนตน) อันเปนเหตุใหบริษัทเปาหมายเกิดความเสียหาย ผูซื้อสามารถ
มีสิทธิเรียกรองคาเสียหายจากบริษัทฯ โดยรายละเอียดคํารับรองจะปรากฏใน
สัญญาซ้ือขายหุนและสิทธิเ รียกรองในหน้ีระหวางบริษัทฯ  และผูซื้อ  โดย
ระยะเวลาและมูลคาความรับผิด ในกรณีที่บริษัทฯ ผิดคํารับรอง เปนดังนี้ 
1. ภายใน 5 ป นับต้ังแตการโอนหุนที่ซื้อขายคร้ังแรก ภายใตสัญญาซ้ือขายหุน

ลงวันที่ 25 พฤษภาคม 2563 ระหวางบริษัทฯ (ในฐานะผูซื้อ) และบริษัท 
Cleveland Universe Limited (ในฐานะผูขาย) (“สัญญาซื้อขายหุนเดิม”) 
กลาวคือ ภายในวันที่ 18 ตุลาคม 2568 สําหรับเร่ืองภาษี  

2. ภายใน 2 ป นับต้ังแตการโอนหุนที่ซื้อขายคร้ังแรก ภายใตสัญญาซ้ือขายหุน
เดิมกลาวคือ ภายในวันที่ 18 ตุลาคม 2565 สําหรับเร่ืองอื่น ๆ ที่ไมใชภาษี 

3. มูลคาความรับผิดของบริษัทฯ เม่ือรวมกันแลวตองไมเกินกวาราคาซ้ือขาย
ทรัพยสินทั้งหมด 

ทั้งนี้ ระยะเวลาของคํารับรองที่จะระบุในสัญญาซ้ือขายหุนและสิทธิเรียกรองใน
หนี้ระหวางผูซื้อและบริษัทฯ ตองไมเกินระยะเวลาคํารับรองที่ระบุตามสัญญาซ้ือ
ขายหุนเดิม ดังนั้น ในกรณีที่บริษัทฯ ถูกเรียกคาเสียหายจากการผิดคํารับรอง 
บริษัทฯ สามารถเรียกรองคาเสียหายดังกลาวจาก บริษัท Cleveland Universe 
Limited ภายใตสัญญาซ้ือขายหุนเดิมไดอีกทอดหน่ึง (Back-to-Back Warranty) 

นอกจากนี้ ที่มาของการเขาทํารายการนี้ เนื่องมาจาก  
1. ทางบริษัทฯ ยังไมไดรับรายไดจากการจากการดําเนินงานของโรงแรม โดยตั้งแตมีการไดมาซึ่งหุนและเงิน

กูยืมของบริษัท เว็ลธ เวนเจอรส จํากัด ที่สัดสวนรอยละ 40  บริษัทฯ ไดมาซึ่งหุนและเงินกูยืมของบริษัท 
เว็ลธ เวนเจอรส จํากัด ที่สัดสวนรอยละ 40 ครบถวนสมบูรณเม่ือวันที่ 29 ธันวาคม 2563 อยางไรก็ตาม
โรงแรม ไมไดมีการเปดใหบริการสําหรับผูเขาพัก รวมถึงสวนอื่นๆ ที่ประกอบธุรกิจในโรงแรมนอกจาก
หองพัก เชน รานอาหารในโรงแรม หองประชุมสัมมนาต้ังแตตนเดือนเมษายน 2563 จนถึงปจจุบัน ทําให
บริษัทฯ ตองแบกรับภาระคาใชจายตามสัดสวนการถือหุน โดยท่ียังไมไดรับผลตอบแทนใดๆ ซึ่งกอใหเกิด
ประโยชนกับบริษัทฯ 

2. สถานการณการระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา (โควิด-19) ที่ยังคงระบาดอยูในปจจุบัน บริษัทฯ ไดมีการศึกษา
ความเปนไปไดในการสรางรายไดของโรงแรม และเจรจาซ้ือขายหุนสามัญและเงินกูยืมของบริษัท เว็ลธ เวน
เจอรส จํากัด ที่สัดสวนรอยละ 40 ในชวงกอนการระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา (โควิด-19) จนมีการตกลงซ้ือ
ขายในชวงกลางป 2563 ซึ่งอยูในชวงแรกของการระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา (โควิด-19) โดยบริษัทฯ คาด
วาโรงแรมจะสามารถกลับมาดําเนินงานไดตามปกติภายในส้ินป 2563 อยางไรก็ตามสถานการณปจจุบัน
ไดมีการเปล่ียนแปลงไปจากที่คาดการณไวอยางมีนัยยะสําคัญโดยการระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา (โควิด-
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19) ยังคงดําเนินมาตอเนื่องจนถึงปจจุบัน ซึ่งโรงแรมไดรับผลกระทบเน่ืองจากผูเขาพักสวนใหญเปน
นักทองเที่ยวชาวตางชาติ อางอิงจากฝายวิจัย ธนาคารกรุงศรี คาดการณวาตองใชเวลาอยางนอย 4 ป จาก
ตนป 2564 จํานวนนักทองเท่ียวตางชาติจึงจะฟนตัวกลับมาเทากับระดับชวงกอนการระบาดของเชื้อไวรัส
โคโรนา (โควิด-19) (38-40 ลานคน) โดยคาดวานักทองเที่ยวตางชาติจะมีจํานวน 11.4 ลานคน ในป 2565 
และ 26.4 ลานคนในป 2566 ซึ่งยังคงนอยกวาในป 2562 บริษัทฯ พิจารณาวาโรงแรม จะไมสามารถ
ดําเนินงานไดอยางปกติไดภายในระยะเวลาอันส้ัน จึงดําเนินการหานักลงทุนที่สนใจเขามาเพื่อซื้อหุน
สามัญและเงินกูยืมของบริษัท เว็ลธ เวนเจอรส จํากัด  

ดังนั้น บริษัทฯ จึงเห็นวาการขายเงินลงทุนในบริษัทเปาหมายน้ัน ถือเปนการโอกาสที่ดีในการเพิ่มกระแสเงินสดและ
เงินทุนหมุนเวียนของกลุมบริษัทฯ  

3.2 ผูถือหุนของบริษัทเปาหมาย 
 โครงสรางผูถือหุน กอนและหลังทํารายการ 

ลําดับ รายชื่อผูถือหุน 
กอนทํารายการ หลังทํารายการ 
สัดสวนการถือหุน สัดสวนการถือหุน 

จํานวนหุน % จํานวนหุน % 
ผูถือหุนกลุม ก. 

1 นายธรรศพลฐ แบเลเว็ลด 1,556,330 34.58 3,356,330 74.58 
2 นายสุเทพ ศรีอินทราวานิช 443,670 9.86 443,670 9.86 
3 นายธเนศ พานิชชีวะ 700,000 15.56 700,000 15.56 

ผูถือหุนกลุม ข. 

4 
บริษัท นิวส เน็ตเวิรค  
คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) 

1,800,000 40 - - 

 รวมทั้งหมด 4,500,000 100 4,500,000 100 

3.3 ประเภท และขนาดของรายการ 
การเขาทํารายการดังกลาวเขาขายเปนการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพยตามประกาศเรื่องการไดมาหรือจําหนายไป โดยมี
รายละเอียดการคํานวณขนาดรายการ ซึ่งใชขอมูลทางการเงินตามงบการเงินของบริษัทฯ สําหรับไตรมาส 2/2564 ณ 
วันที่ 30 มิถุนายน 2564 ที่ผานการสอบทานแลวโดยผูสอบบัญชีของบริษัทฯ ดังนี้ 

เกณฑการคํานวณ  วิธีการคํานวณ ขนาดรายการ 

1. เกณฑมูลคาสินทรัพยที่มีตัวตนสุทธิ 
(“เกณฑ NTA”) 

= 
 

(NTA ของบริษัทที่จะซ้ือหรือจะจําหนาย x 
สัดสวนท่ีไดมาหรือจําหนายไป)  x 100 / 
NTA ของบริษัทจดทะเบียน 

7.48% 

= 145.172/ x 40% x 100 / 776.253/

2. เกณฑกําไรสุทธิ = (กําไรสุทธิจากการดําเนินงานของบริษัทที่
จะซ้ือหรือจะจําหนาย x สัดสวนที่ไดมา
หรือจําหนายไป) x 100 / กําไรสุทธิหลังหัก

ไมสามารถคํานวณตาม
เกณฑการคํานวณน้ีได 
เนื่องจากบริษัทที่จะขายมี
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เกณฑการคํานวณ  วิธีการคํานวณ ขนาดรายการ 

ภาษีของบริษัทจดทะเบียน กําไรสุทธิติดลบ 

3. เกณฑมูลคารวมของส่ิงตอบแทน  = มูลคารวมส่ิงตอบแทนที่จายหรือไดรับ / 
 สินทรัพยรวมของบริษัทจดทะเบียน 

67.60% 

= 575.004/ / 850.64 

4. เกณฑมูลคาหลักทรัพยที่บริษัทออกให = จํานวนหุนที่ออกเพื่อชําระคาสินทรัพยหรือ
ไดรับ x 100 / จํานวนหุนที่ออกและชําระ
แลวของบริษัทจดทะเบียน 

ไมสามารถคํานวณตาม
เกณฑการคํานวณน้ีได 
เนื่องจาก ไมมีการออก

หลักทรัพย 

เกณฑสูงสุด  มูลคารวมของส่ิงตอบแทน 67.60% 

หมายเหตุ : 1. การคํานวณขนาดรายการท่ีระบุขางตน ใชตัวเลขที่ปรากฏในงบการเงินรวมฉบับสอบทานของบริษัท 
ฯ  ส้ินสุด ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564 และงบการเงินตรวจสอบของบริษัท เว็ลธ เวนเจอรส จํากัด 
ส้ินสุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 
2. สินทรัพยที่มีตัวตนสุทธิ (NTA) ของบริษัทเปาหมาย = สินทรัพยรวมจํานวน 754.78 ลานบาท - 
สินทรัพยไมมีตัวตนจํานวน 7.26 ลานบาท - หนี้สินรวมจํานวน 602.35 ลานบาท  
3. สินทรัพยที่มีตัวตนสุทธิ (NTA) ของบริษัท ฯ = สินทรัพยรวมจํานวน 850.64 ลานบาท – สินทรัพย
ไมมีตัวตนและสินทรัพยสิทธิการใชจํานวน 3.72 ลานบาท - หนี้สินรวมจํานวน 70.67 ลานบาท  
4. มูลคารวมของทรัพยสินที่จําหนายไป คือ ราคาขายหุนสามัญของบริษัท เว็ลธ เวนเจอรส จํากัด ที่ 
40% จํานวนประมาณ 432,395,882.30 บาท และราคาสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูยืมของบริษัท เว็ลธ 
เวนเจอรส จํากัด จํานวนประมาณ 138,450,599.71 พรอมดอกเบี้ยคางจาย (คํานวณจนถึงวันที่ 29 
ธันวาคม 2564) จํานวน 4,153,517.99 บาท รวมเปนประมาณ 575,000,000.00 บาท  

 การเขาทํารายการในคร้ังนี้ มีขนาดของรายการสูงสุดเทากับรอยละ 67.60 ของมูลคาสินทรัพยรวมของบริษัทฯ ตาม
งบการเงินที่ตรวจสอบแลวของบริษัทฯ สําหรับไตรมาส 2/2564 ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564 ที่ผานการสอบทานจาก
ผูสอบบัญชีของบริษัทฯ ซึ่งคิดเปนขนาดรายการสูงสุดตามเกณฑมูลคารวมของส่ิงตอบแทน และจัดเปนรายการ
ประเภทท่ี 1 ที่มีขนาดรายการสูงกวารอยละ 50 แตตํ่ากวารอยละ 100 ตามประกาศเร่ืองการไดมาหรือจําหนายไป 
ดังนั้น บริษัทฯ จึงมีหนาที่แตงต้ังที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อใหความเห็นเก่ียวกับรายการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย
ตอผูถือหุนของบริษัทฯ พรอมทั้งเปดเผยสารสนเทศเก่ียวกับรายการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพยตอตลาดหลักทรัพยฯ 
และดําเนินการจัดใหมีการประชุมผูถือหุนของบริษัทฯ เพื่อขออนุมัติการเขาทํารายการดังกลาว ดวยคะแนนเสียงไม
นอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไมนับสวนของผู
ถือหุนที่มีสวนไดเสีย ตามที่ประกาศเร่ืองการไดมาหรือจําหนายไปกําหนด 

 ทั้งนี้ หากรวมรายการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพยรายการอื่นของบริษัทฯ ในชวง 6 เดือนยอนหลังไดแก 11.18 จะทําให
รายการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพยของบริษัทฯ มีขนาดรายการรวมเทากับรอยละ 78.78 ตามเกณฑมูลคารวมของส่ิง
ตอบแทน เปรียบเทียบกับสินทรัพยรวมของบริษัทฯ 
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4. รายละเอียดของสินทรัพยที่จําหนายไป 
4.1 สินทรัพยที่จะจําหนายไป 

(ก) หุนสามัญของบริษัทเปาหมาย จํานวน 1,800,000 หุน คิดเปนสัดสวนรอยละ 40 ของจํานวนหุนทั้งหมดในบริษัท
เปาหมายและ (ข) สิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูของบริษัทเปาหมาย ตามสัญญากูยืมเงินของบริษัทเปาหมาย  

4.2 ขอมูลทั่วไปของบริษัทเปาหมาย 
ชื่อบริษัท : บริษัท เว็ลธ เวนเจอรส จาํกัด 
ประเภทธุรกิจ : ประกอบกิจการประเภทโรงแรม รีสอรทและหองชุด 
ที่ต้ังบริษัท : เลขท่ี 1599 ถนนเพชรบุรีตัดใหม แขวงมักกะสัน เขตราชเทวี 

กรุงเทพมหานคร  
เลขท่ีทะเบียนนิติบุคคล  : 0105553026228 
วันจดทะเบียนบริษัท : 19 กุมภาพันธ 2553  
ทุนจดทะเบียนและชําระแลว : 450,000,000 บาท แบงออกเปนหุนสามัญจํานวน 4,500,000 หุน 

มูลคาหุนละ 100 บาท 

4.3 ผูถือหุนของบริษัทเปาหมาย  
 โครงสรางผูถือหุน กอนและหลังทํารายการ 

ลําดับ รายชื่อผูถือหุน 
กอนทํารายการ หลังทํารายการ 
สัดสวนการถือหุน สัดสวนการถือหุน 

จํานวนหุน % จํานวนหุน % 
ผูถือหุนกลุม ก. 

1 นายธรรศพลฐ แบเลเว็ลด 1,556,330 34.58 3,356,330 74.58 
2 นายสุเทพ ศรีอินทราวานิช 443,670 9.86 443,670 9.86 
3 นายธเนศ พานิชชีวะ 700,000 15.56 700,000 15.56 

ผูถือหุนกลุม ข. 
4 บริษัท นิวส เน็ตเวิรค  

คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) 
1,800,000 40 - - 

 รวมทั้งหมด 4,500,000 100 4,500,000 100 

4.4  คณะกรรมการของบริษัทเปาหมาย  
ลําดับ รายชื่อกรรมการกอนทํารายการ รายชื่อกรรมการหลังทํารายการ 

1. นายชัยรัตน ขวัญปญญา นายชัยรัตน ขวัญปญญา 
2. นายโรบิน แบเลเว็ลด นายโรบิน แบเลเว็ลด 
3. นายธรรศพลฐ แบเลเว็ลด นายธรรศพลฐ แบเลเว็ลด 
4. นายกฤษฎา พฤติภัทร - 
5. นายกุศล สังขนันท - 
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4.5 ขอมูลทั่วไปของผูซื้อ 

ผูซื้อ : นายธรรศพลฐ แบเลเว็ลด 
อายุ : 53 ป 
ตําแหนงปจจุบัน : ประธานกรรมการบริหาร บริษัท เอเชีย เอวิเอช่ัน จํากัด (มหาชน) ที่

ประกอบธุรกิจดานการลงทุนโดยการถือหุนในบริษัทอื่น (Holding 
Company) โดยในปจจุบัน บริษัทถือหุนใน บริษัท ไทยแอรเอเชีย 
จํากัดเพียงแหงเดียว สําหรับบริษัท ไทยแอรเอเชีย จํากัด ประกอบ
ธุรกิจใหบริการสายการบินราคาประหยัด โดยมีรายไดหลักจากการ
ใหบริการขนสงผูโดยสารแบบประจํา (Scheduled Passenger 
Services) และการใหบริการเสริม (Ancillary Services)  

4.6 ลักษณะการประกอบธุรกิจของบริษัทเปาหมาย 
 บริษัทเปาหมายมีการประกอบธุรกิจประเภทโรงแรม คือ โรงแรม เมอเคียว กรุงเทพ มักกะสัน ซึ่งไดรับใบอนุญาต

สําหรับการดําเนินการประกอบกิจการโรงแรม เลขท่ี 35/2560 (แบบ ร.ร. 2) เม่ือวันที่ 7 เมษายน 2560 และบัตร
สงเสริมการลงทุน (BOI Certificate) เลขท่ี 1449/2557 จากสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน เม่ือวันที่ 11 
เมษายน 2557 โดยโรงแรม เมอรเคียว กรุงเทพ มักกะสัน เปนโรงแรมระดับ 4 ดาว ที่มีจํานวนท้ังหมด 25 ชั้น รวม
พื้นที่เทากับ 17,293 ตรม. ต้ังอยูที่ถนนกําแพงเพชร 7 มักกะสัน เขตราชเทวี กรุงเทพฯ โดยมีหองพักใหบริการทั้งหมด 
180 หอง และมีหองประชุม 3 แหงสําหรับรองรับการประชุมทางธุรกิจและกิจกรรมของบริษัท นอกจากนี้โรงแรมยังมี
หองอาหาร 3 แหง ไดแก เดอะ สเตช่ัน (The Station) ซึ่งเปดใหบริการตลอดวัน, เอ็ม ไวน เลาจน (M Wine Lounge)  
ซึ่งมีไวน ค็อกเทล และอาหารจานอรอยใหเลือกมากมาย และเดอะ พูล บาร (The Pool Bar) ที่อยูทามกลางสวนท่ี
เขียวชอุมและทิวทัศนของใจกลางเมืองกรุงเทพอันสวยงาม 

4.7 สรุปขอมูลสําคัญทางการเงินของบริษัทเปาหมาย 
   หนวย: ลานบาท 

รายละเอียดงบกําไรขาดทนุ ป 2561 ป 2562 ป 2563 
รายไดจากการบริการ 130.77 135.15 23.77 
รายไดอื่น 0.53 0.15 0.51 

รวมรายได 131.30 135.30 24.28 

ตนทุนบริการ 88.30 87.18 52.62 
คาใชจายในการขาย 9.95 11.42 3.01 
คาใชจายในการบริหาร 58.99 58.91 29.14 

รวมคาใชจาย 157.23 157.51 84.77 

กําไร (ขาดทุน) กอนตนทุนทางการเงินและภาษีเงินได (25.93) (22.21) (60.46) 
ตนทุนทางการเงิน 14.23 14.34 23.19 
ภาษีเงินได - - - 

กําไร (ขาดทุน) สุทธิ (40.17) (36.55) (83.68) 
คาเส่ือมราคาและคาตัดจําหนาย  44.97 45.16 40.45 

กําไรกอนตนทุนทางการเงิน ภาษีเงินได 
คาเส่ือมราคาและคาตัดจําหนาย (EBITDA) 

19.04 22.95 (20.04) 
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รายละเอียดงบกําไรขาดทนุ ป 2561 ป 2562 ป 2563 
สินทรัพย    
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 35.84 18.62 1.03 
เงินฝากธนาคารท่ีมีขอจํากัดใช 11.13 10.09 8.98 
ลูกหนี้การคาและลูกหนี้อื่น 2.60 1.73 1.13 
สินคาคงเหลือ 1.71 1.81 0.54 
สินทรัพยหมุนเวียนอื่น 50.33 44.93 43.11 
รวมสินทรัพยหมุนเวียน 101.61 77.18 54.79 

อาคาร และอุปกรณ 775.90 732.10 691.16 
สินทรัพยไมมีตัวตนสุทธิ 8.48 8.03 7.26 
สินทรัพยไมหมุนเวียนอื่น 1.58 1.57 1.57 
รวมสินทรัพยไมหมุนเวียน 785.97 741.70 699.98 
รวมสินทรัพย 887.58 818.88 754.78 

หนี้และสวนของผูถือหุน    
เงินเบิกเกินบัญชี 9.99 9.65 9.99 
เช็คจายลวงหนา - 3.83 - 
เงินกูยืมจากสถาบันการเงินที่ถึงกําหนดชําระภายใน
หนึ่งป 

26.52 8.59 - 

เจาหนี้การคาและเจาหนี้อื่น 6.66 6.41 5.66 
หนี้สินหมุนเวียนอื่น 19.22 17.05 25.73 
รวมหนี้สินหมุนเวียน 62.38 45.54 41.38 

เงินกูยืมจากสถาบันการเงิน 197.85 191.54 211.54 
เงินกูยืมจากบุคคลที่เก่ียวของ 355.13 346.13 349.44 
รวมหนี้สินไมหมุนเวียน 552.97 537.66 560.97 
รวมหนี้สิน 615.35 583.20 602.35 

ทุนที่ออกและชําระแลว 450.00 450.00 450.00 
กําไร (ขาดทุน) สะสม (177.77) (214.32) (297.57) 
รวมสวนของผูถือหุน 272.23 235.68 152.43 
รวมหนี้สินและสวนของผูถือหุน 887.58 818.88 754.78 

หมายเหตุ งบการเงินป 2561 – 2563 ไดผานการตรวจสอบจากผูสอบบัญชีคือ นางสาวศุภร จุฑาประทีป ผูสอบ
บัญชีรับอนุญาตเลขทะเบียน 9609  
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4.8 ขอมูลผูถือหุนของบริษัท Cleveland Universe Limited (ซึ่งเปนผูใหกูและผูโอนสิทธิตามสัญญากูยืมเงินของ
บริษัทเปาหมาย 

(ก) ผูถือหุนของบริษัท Cleveland Universe Limited 

ลําดับ รายชื่อผูถือหุน จํานวนหุน รอยละ 

1 Anchorman Limited1/ 1 100.00 
 รวม 1 100.00 

หมายเหตุ : 1/ Anchorman Limited เปนบริษัทที่จัดต้ังขึ้นใน The British Virgin Island (BVI) 

(ข) ผูถือหุนของบริษัท Anchorman Limited 
ผูมีอํานาจควบคุมสูงสุด (Ultimate Beneficial Owner) ของ Anchorman Limited คือ คุณ Lok Teng Teng 
Dorothy ซึ่งเปนนักธุรกิจชาวสิงคโปร  

ทั้งนี้ ผูถือหุน และผูมีอํานาจควบคุมของ Anchorman Limited ไมมีความสัมพันธใด ๆ กับบริษัทฯ และบริษัทยอย 

5. มูลคารวมของส่ิงตอบแทน 
มูลคารวมของส่ิงตอบแทนสําหรับการจําหนายไปซ่ึงเงินลงทุนในบริษัทเปาหมายนั้น รวมเปนมูลคาทั้งส้ินประมาณ 
575,000,000.00 บาท โดยมีรายละเอียดการจําหนายไปซ่ึงเงินลงทุนดังตอไปนี้  
(ก) บริษัทฯ จะจําหนายหุนสามัญของบริษัทเปาหมาย จํานวน 1,800,000 หุน คิดเปนสัดสวนรอยละ 40 ของจํานวน

หุนทั้งหมดในบริษัทเปาหมาย ใหแกผูซื้อ ในราคาซ้ือขายรวมทั้งส้ินประมาณ 432,395,882.30 บาท และ  

(ข) บริษัทฯ จะจําหนายสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูของบริษัทเปาหมาย ตามสัญญากูยืมเงินของบริษัทเปาหมาย ใหแก
ผูซื้อ 138,450,599.71 บาท พรอมดอกเบี้ยคางจายจํานวน 4,153,517.99 บาท ซึ่งคิดเปนราคาซ้ือขายรวมทั้งส้ิน 
142,604,117.70 บาท เทากับมูลคาหนี้เงินกูยืมคงคางในสวนของสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูยืม 

โดยที่ เม่ือเงื่อนไขบังคับกอนครบถวน และ ณ วันที่การซ้ือขายเสร็จสมบูรณตามที่ระบุในสัญญาซ้ือขายหุนและสิทธิ
เรียกรองในหนี้เงินกู นายธรรศพลฐ แบเลเว็ลด จะชําระราคาซื้อขายใหแกบริษัทฯ จนครบจํานวน ทั้งนี้ บริษัทฯ คาด
วาธุรกรรมการซื้อขายจะแลวเสร็จภายในวันที่ 31 ธันวาคม 2564 หรือวันอื่นใดที่คูสัญญาไดตกลงกัน อยางไรก็ดี 
หากไมมีการซื้อขายทรัพยสินเกิดขึ้นอันเนื่องมาจากที่ประชุมวิสามัญผูถือหุน คร้ังที่ 1/2564 มีมติไมอนุมัติใหบริษัทฯ 
ทํารายการจําหนายไปรายการนี้และเง่ือนไขบังคับกอนไมบรรลุผลสําเร็จ คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงจะเลิกสัญญาซ้ือ
ขายหุนและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูตอไป 

6. มูลคาของสินทรัพยที่จําหนายไป 
มูลคารวมของสินทรัพยที่บริษัทฯ จําหนายไปเปนจํานวนท้ังส้ินประมาณ 575,000,000.00 บาท โดยสินทรัพยที่บริษัท
ฯ จําหนายไป คือ (ก) หุนสามัญของบริษัทเปาหมาย จํานวน 1,800,000 หุน คิดเปนสัดสวนรอยละ 40 ของจํานวน
หุนทั้งหมดในบริษัทเปาหมายเปนมูลคาประมาณ  432,395,882.30 บาท และ (ข) สิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูของ
บริษัทเปาหมาย ตามสัญญากูยืมเงินของบริษัทเปาหมายเปนมูลคา 138,450,599.71 บาท พรอมดอกเบี้ยคางจาย 
ประมาณ 4,153,517.99 บาท รวมเปนมูลคา 142,604,117.70 บาท เทากับมูลคาหนี้เงินกูยืมคงคางในสวนของสิทธิ
เรียกรองในหนี้เงินกูยืม 
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7. เกณฑที่ใชในการกําหนดมูลคาส่ิงตอบแทน 
มูลคาส่ิงตอบแทนเปนมูลคาที่ไดจากการเจรจาตอรองระหวางบริษัทฯ กับผูซื้อ โดยบริษัทฯ สําหรับหลักการของการ
พิจารณากําหนดราคามูลคาซ้ือขายหุนสามัญและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกู รวมราคาซื้อขายทั้งส้ิน 575,000,000.00 
บาท ทางบริษัทฯ ไดพิจารณามาจากการประเมินมูลคาหุนของกิจการดวยวิธีการตาง ๆ ไดแก วิธีมูลคาตามบัญชี วิธี
ปรับปรุงมูลคาตามวิธีเปรียบเทียบกับบริษัทที่ประกอบธุรกิจใกลเคียงกัน และวิธีคิดลดกระแสเงินสด ซึ่งทางบริษัทฯ 
มีความเห็นวา วิธีคิดลดกระแสเงินสด เปนวิธีที่เหมาะสมที่สุดในการประเมินมูลคา เนื่องจากเปนวิธีที่คํานึงถึงผลการ
ดําเนินงานในอดีต แผนธุรกิจ สภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมที่แสดงถึงความสามารถในการสรางกระแสเงินสดใน
อนาคต ซึ่งบริษัทฯ ไดพิจารณาถึงผลประกอบการในอดีต และสัดสวนรายได และมีความเห็นวา ผลการดําเนินงานใน
อดีต เปนผลการดําเนินงานท่ียังไมดึงศักยภาพของโรงแรมออกมาใชอยางเต็มที่ เนื่องจากมีอัตราการใชบริการ
หองอาหารและหองประชุมสัมมนาคอนขางตํ่า และมีสัดสวนรายไดจากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม รายไดคาหอง
ประชุมคอนขางตํ่าเม่ือเทียบกับโรงแรมเทียบเคียงในอุตสาหกรรม ซึ่งบริษัทเปาหมายมีสัดสวนรายไดดังนี้ รายไดจาก
การใหบริการหองพัก รอยละ 69.40 รายไดจากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม รอยละ 24.37 รายไดคาหองประชุมเพื่อ
จัดอบรมสัมมนา รอยละ 4.88 และรายไดอื่นๆ รอยละ 1.35 ทางบริษัทฯ จึงไดปรึกษาหารือ และประชุมถึงแนว
ทางการบริหารโรงแรม รวมไปถึงแผนธุรกิจในอนาคต ซึ่งการประเมินมูลคาโรงแรม เมอเคียว กรุงเทพ มักกะสัน จึง
อางอิงถึงแผนธุรกิจของโรงแรมเปนหลัก รวมถึงนําผลประกอบการในอดีตมาพิจารณา และยังรวมถึงขอมูลจาก
อุตสาหกรรมโรงแรมและการทองเที่ยวดวย โดยมีสมมติฐานการประเมินมูลคา ดังนี้ 

1. สมมติฐานดานรายได บริษัทเปาหมายมีรายไดหลักทั้งหมด 4 ประเภท ไดแก รายไดจากการใหบริการ
หองพัก รายไดจากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม รายไดคาหองประชุมเพื่อจัดอบรมสัมมนา และรายไดอื่น ๆ 
โดยตามแผนธุรกิจใหมของโรงแรม มีแผนที่จะเพิ่มสัดสวนรายไดของอาหารและเครื่องด่ืม รวมถึงรายไดจาก
หองประชุมสัมมนาเพิ่มขึ้น โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

i. สมมติฐานรายไดคาหองพัก  
a) มีราคาหองพักเทากับประมาณ 1,560 – 2,110 บาทตอคืน อางอิงจากราคาขายหองพักใน

ปจจุบัน และมีอัตราเติบโตรอยละ 4.00 – 6.00 ตอป อางอิงจาก อัตราการเติบโตของคา
หองพักที่ขายไดเฉล่ียของสถานพักแรมในภาคกลาง ในชวง 4 – 5 ป ยอนหลังจากป 2562 
มีอัตราการเติบโตเฉล่ีย (CAGR) ประมาณรอยละ 5.10 - 5.90 ตอป (อางอิง : ธนาคารแหง
ประเทศไทย ณ วันที่ 29 ก.ย. 2564) และเม่ือพิจารณาสมมติฐานการเติบโตที่รอยละ 15.00 
ตอป ในชวงป 2569 – 2572 ซึ่งคาดวาโครงการรถไฟความเร็วสูงเช่ือม 3 สนามบิน (สุวรรณ
ภูมิ – ดอนเมือง – อูตะเภา)จะแลวเสร็จ ซึ่งพื้นที่บริเวณสถานีมักกะสันจะถูกพัฒนาเปน
โครงการอสังหาริมทรัพยขนาดใหญครอบคลุมพื้นที่กวา 150 ไร เพื่อเปนศูนยกลางเช่ือมโยง
ของ 3 สนามบิน และรองรับผูใชบริการตางๆ ทั้งนักทองเที่ยวและนักธุรกิจที่จะเดินทางเขา
มาในประเทศไทย ทําใหพื้นที่บริเวณสถานีมักกะสันเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพในการเติบโตและ
พัฒนาสูงมากในอนาคตอันใกล และเน่ืองจากในปจจุบันราคาหองพักของโรงแรมนั้นตํ่า
กวาราคาหองพักเฉล่ียของโรงแรมคูเทียบในระดับเดียวกันที่อยูในบริเวณใกลเคียง การ
เติบโตที่รอยละ 15.00 ในชวงระหวางป 2569 – 2572 จะทําใหราคาหองพักของโรงแรม
ปรับตัวเพิ่มขึ้นไปอยูในระดับที่ใกลเคียงกับราคาหองพักเฉล่ียของโรงแรมคูเทียบ ซึ่ง
สมมติฐานการเติบโตอางอิงจากอัตราการเติบโตของราคาที่ดินเปลาตามแนวเสนทาง
รถไฟฟาขนสงมวลชนท่ีกําลังมีแผนในการพัฒนา เฉล่ียยอนหลัง 5 ป จากป 2560 ซึ่งมีการ
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เติบโตประมาณรอยละ 24.60 ตอป (อางอิง : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคาร
สงเคราะห) โดยไดมีการปรับอัตราการเติบโตลดลงเพื่อให ต้ังอยูบนหลักการความ
ระมัดระวัง (Conservative) 

b) มีสมมติฐานอัตราผูเขาพักในป 2565 ซึ่งเปนการเปดใหบริการในชวงหลังไดรับผลกระทบ
จากการระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา (โควิด-19) ในชวงไตรมาสที่ 3 ป จึงมีอัตราผูเขาพักอยู
ที่รอยละ 51.26 และมีอัตราผูเขาพักในป 2566 ที่รอยละ 62.42 อางอิงจากการคาดการณ
การเติบโตของอัตราผูเขาพักในป 2565 และ 2566 ซึ่งอยูที่รอยละ 50 – 53 และ รอยละ 60 
– 63 ตามลําดับ (อางอิง : ฝายวิจัย ธนาคารกรุงศรี) และในป 2567 เปนตนไป มีอัตราผูเขา
พักเร่ิมตนที่รอยละ 77.50 และเติบโตจนมีอัตราผูเขาพักสูงสุดที่รอยละ 84.58 อางอิงจาก
อัตราผูเขาพักในอดีต ซึ่งตํ่ากวาอัตราการเติบโตของการเขาพักของสถานพักแรมในภาค
กลาง ยอนหลัง 4 – 5 ป (อางอิง : กองเศรษฐกิจการทองเที่ยวและกีฬา กระทรวงการ
ทองเที่ยวและกีฬา)  

ii. สมมติฐานรายไดจากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม มีการแบงกลุมลูกคาเปนกลุมลูกคาในโรงแรม
และกลุมลูกคาภายนอก และมีอัตราการใชบริการแตกตางกันไปตามประเภทหองอาหารท่ี
ใหบริการและม้ืออาหาร โดยหองอาหารหลักของโรงแรมมีอัตราการใชบริการอยูระหวางรอยละ 
63.00 – 71.00 ของจํานวนผูใชบริการหองพัก และมีคาใชจายเฉล่ียตอหัวประมาณ 190 – 400 
บาท  

iii. สมมติฐานรายไดจากหองประชุมสัมมนา มีสมมติฐานจํานวนผูใชบริการในป 2565 ซึ่งมีผลกระทบ
จากเช้ือไวรัสโคโรนา (โควิด-19) Utilization rate เทากับรอยละ 4.29 – 12.86 ทีป 2565 เติบโตไป
จนถึงในป 2568 เติบโตจนสูงสุดที่ 5,000 คนตอเดือน ซึ่งคิดเปน Utilization rate สูงสุดที่รอยละ 
14.29 – 38.57 ตลอดระยะเวลาประมาณการ และมีคาบริการเฉล่ียตอหัวประมาณ 700 – 1,000 
บาท  

iv. สมมติฐานรายไดอื่น เชน รายไดคาซักรีด รายไดคา Service Charge รายไดเบ็ดเตล็ด คิดเปน
สัดสวนประมาณรอยละ 9 – 10 ของรายไดเดิม 

2. สมมติฐานดานตนทุนและคาใชจาย บริษัทเปาหมาย มีตนทุนแบงเปน ตนทุนคงท่ี เชน ตนทุนพนักงาน 
ตนทุนการดูแลสถานท่ี คาเส่ือมราคา และตนทุนแปรผัน เชน ตนทุนคาอาหารและเครื่องด่ืม คิดเปนรอยละ 
20.00 – 35.00 ของรายไดจากอาหารและเครื่องด่ืม ตนทุนคาบริการหองประชุมสัมมนา คิดเปนรอยละ 
25.50 ของรายไดคาบริการหองประชุมสัมมนา โดยตนทุนดังกลาว 12.73 ลานบาทในป 2565 และ 44.67 
ลานบาทในป 2566 ในสวนของคาใชจายสําหรับการขาย เชน คาคอมมิชชั่นของตัวแทนขาย คาใชจายทาง
การตลาด มีตนทุนทั้งหมด 1.71 ลานบาท ในป 2565 และ 3.85 ลานบาท ในป 2566 และมีตนทุนในการ
บริหารงาน เชน เงินเดือนพนักงาน คาสาธารณูปโภค  คาธรรมเนียมของ Accor ซอมแซมและบํารุงรักษา 
คาประกันภัย และคาใชจายเบ็ดเตล็ด รวมคาใชจาย 51.13 ลานบาท ในป 2565 และ 86.29 ลานบาทในป 
2566 และเติบโตตามอัตราเงินเฟอตลอดระยะเวลาการประมาณการ 
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จากสมมติฐานดานรายได ตนทุน และคาใชจายขางตน สามารถสรุปเปนรายไดรวม ตนทุนรวม คาใชจาย
รวม กําไรสุทธิ และ EBITDA ไดดังนี้ 

 ขอมูลอดีต ประมาณการ 

 2563 2564 2565 2566 2567 2568 2569 – 2572 /1 2573 – 2587 2588 2 

รายได 22.87 - 27.84 71.31 94.46 100.96 288.20 – 395.95 417.67 – 779.38 67.46
ตนทุนและคาใชจาย (84.78) (70.34) (97.88) (164.11) (184.43) (193.92) (204.55) – (234.72) (244.11) – (401.42) (34.52)

กําไรสุทธ ิ (85.11) (106.16) (55.00) (5.28) 29.78 45.82 69.26 – 126.34 138.84 – 302.36 26.32 

EBITDA (20.40) (29.60) 4.12 50.16 83.74 95.66 113.72 – 180.85 193.17 – 396.67 34.46 

หมายเหตุ  1 ชวงที่มีการปรับอัตราการเติบโตของราคาหองพักเนื่องมาจากการพัฒนาโครงการที่ดินมักกะสัน 150 ไร ซึ่งเปนสวนหนึ่งของโครงการ 
                    รถไฟความเร็วสูงเชื่อม 3 สนามบิน 

 2 เปนปประมาณการสุดทายของสัญญาเชากรรมสิทธิ์ที่ดิน ซึ่งหมดอายุสัญญาในวันที่ 31 ม.ค. 2588 
 

3. สมมติฐานดานเงินทุนหมุนเวียน  มีสมมติฐานระยะเวลาเก็บหนี้ 5.13 วัน ระยะเวลาหมุนเวียนสินคา
คงเหลือ 49.29 วัน และระยะเวลาชําระหนี้ 119.66 วัน อางอิงจากขอมูลในอดีตของบริษัทเปาหมาย 

4. สมมติฐานอัตราคิดลด อัตราสวนหน้ีสินตอสวนของผูถือหุน 3.75 เทา ตามงบการเงินตรวจสอบป 2563 
อัตราผลตอบแทนท่ีไมมีความเส่ียง (Risk Free Rate) 20 ป ดัชนีผลตอบแทนรวมในตลาดหลักทรัพยฯ 
(SET TRI) เฉล่ียยอนหลัง 20 ป และ Leveraged Beta ที่อางอิงจาก Unleveraged Beta ของบริษัทที่
ประกอบธุรกิจโรงแรม เฉล่ียยอนหลัง 5 ป ไดอัตราคิดลด รอยละ 7.47  

5. สมมติฐานอื่นๆ ไดแก สมมติฐานอัตราดอกเบ้ียเงินกูยืมจากสถาบันการเงิน อางอิงตามอัตราดอกเบี้ยใน
สัญญาจริง  

จากสมมติฐานขางตน สามารถสรุปมูลคาประเมินสวนของผูถือหุนของบริษัทเปาหมายในกรณีโรงแรมเปด
ใหบริการในชวงไตรมาส 3 ป 2565 ซึ่งแนวโนมที่ดีขึ้นจากผลกระทบจากการระบาดเช้ือไวรัสโคโรนา (โควิด-19) 
ลดลงและมีการพิจารณาใหมีการเปดเมืองในชวงเดือนตุลาคม 2564 อางอิงจากสํานักงานประชาสัมพันธ
กรุงเทพมหานคร  โดยจากการคิดลดกระแสเงินสดในระยะเวลาท่ีเชากรรมสิทธิ์ที่ดิน ดวยอัตราคิดลดรอยละ 7.47 
และปรับเพิ่มขึ้นและลดลงรอยละ +/- 0.5 เพื่อสะทอนถึงความออนไหวของสมมติฐาน และไมมี Terminal Value 
ไดผลการประเมินมูลคาสวนของผูถือหุนเทากับ 916.44 – 1,099.27 ลานบาท หรือคิดเปนมูลคาตามสัดสวนการ
เขาซ้ือที่รอยละ 40 เทากับ 366.58 – 439.71  ลานบาท  
นอกจากน้ี บริษัทฯ ไดพิจารณามูลคาทรัพยสินของบริษัทเปาหมายจากการประเมินของผูประเมินทรัพยสิน โดย
บริษัทฯ ไดวาจางผูประเมินอิสระที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด
หลักทรัพย ไดแก บริษัท ทรีทรี แอพไพรซัล จํากัด ประเมินมูลคาทรัพยสินของบริษัทเปาหมายดวยวิธีรายได แบบ
คิดลดกระแสเงินสด ไดมูลคากิจการ  ลานบาท บนสมมติฐานที่โรงแรมจะมีการเปดใหบริการไตรมาส 3 ป 2565 
ซึ่งมีแนวโนมของการระบาดเช้ือไวรัสโคโรนา (โควิด-19) ที่ลดลง ไดมูลคากิจการ 1,234.30 ลานบาท  
บริษัทฯ ไดพิจารณามูลคาประเมินทรัพยสิน ประกอบกับการประเมินมูลคายุติธรรมของสวนผูถือหุนขางตนแลว มี
ความเห็นวาราคาซื้อขายบริษัทเปาหมาย อยูในชวงราคาท่ีสมเหตุสมผล กับสถานการณปจจุบัน และศักยภาพใน
การเจริญเติบโตของพื้นที่ใกลเคียง 
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8. ผลประโยชนที่คาดวาจะเกิดกับบริษัทฯ 
การเขาทํารายการจําหนายไปซ่ึงหุนสามัญในบริษัทเปาหมาย จะทําใหบริษัทฯ ไดรับเงินสดเปนส่ิงตอบแทน และทํา
ใหบริษัทฯ มีกระแสเงินสดและสามารถนําเงินที่ไดรับดังกลาวไปลงทุนในธุรกิจประเภทอื่น ซึ่งถือเปนการขยาย
ขอบเขตของประกอบธุรกิจของบริษัทฯ นอกจากนี้ การเขาทํารายการจําหนายไปซ่ึงหุนสามัญในบริษัทเปาหมาย จะ
ทําใหบริษัทฯ มีโครงสรางทางการเงินที่ดีขึ้น จากการไมรับผลขาดทุนจากการดําเนินงานของบริษัทเปาหมาย ใน
อนาคต นอกจากน้ี กระแสเงินสดท่ีไดรับจากการจําหนายเงินลงทุน บริษัทฯ ยังสามารถนําไปลดภาระหน้ีและ
ดอกเบี้ยของบริษัทฯ ทําใหบริษัทฯ มีโครงสรางทุนที่ดีขึ้นไดอีกดวย 

9. แผนการใชเงินที่ไดรับจากการจําหนายไปซึ่งสินทรัพย 
บริษัทฯ มีแผนนําเงินที่ไดรับจากการจําหนายหุนสามัญในบริษัทเปาหมาย ดังนี้ 
9.1 บริษัทฯ จะสํารองเงินที่ไดรับจากการจําหนายไปซ่ึงหุนสามัญบริษัทเปาหมาย เพื่อวัตถุประสงคตอไปนี้ 
 (1) เพื่อใชเปนเงินทุนหมนเวียนของกลุมบริษัทฯ หรือ 
 (2) เพื่อใชในการขยายธุรกิจของบริษัทฯ ตามแผนการดําเนินงานของบริษัทฯ ที่ตองการกระจายความเส่ียง

ของการทําธุรกิจตางๆ  และลดปจจัยความเส่ียงจากการทําธุรกิจ ทั้งนี้บริษัทฯ จะพิจารณาตามความ
เหมาะสมและศักภาพของธุรกิจ รวมถึงประโยชนสูงสุดของบริษัทฯ เปนสําคัญ 

10. เงื่อนไขในการเขาทํารายการ 
 ในการเขาทํารายการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพยดังกลาว บริษัทฯ ตองแตงต้ังที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อใหความเห็น

ตอการทํารายการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย และจัดใหมีการประชุมผูถือหุนเพื่อพิจารณาอนุมัติการเขาทํารายการ
จําหนายไปซ่ึงสินทรัพย โดยตองไดรับมติอนุมัติจากที่ประชุมผูถือหุนดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวน
เสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไมนับสวนของผูถือหุนที่มีสวนไดเสีย ทั้งนี้ 
การเขาทํารายการดังกลาวจะอยูภายใตเงื่อนไขบังคับกอน (Conditions Precedent) ที่ระบุไวในสัญญาซื้อขายหุน
และสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกู ตามที่ระบุในขอ 3.1 ขางตนดวย 

11.  ความเห็นของคณะกรรมการบริษัทฯ เกี่ยวของกับการตกลงเขาทํารายการ 
 ที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ คร้ังที่ 11/2564 เม่ือวันที่ 30 กันยายน 2564 มีความเห็นวาการทํารายการ

ดังกลาวมีความเหมาะสม และเปนประโยชนตอบริษัทฯ และผูถือหุน เนื่องจากการทํารายการดังกลาวจะทําให 
บริษทัฯ มีโครงสรางทางการเงินที่ดีขึ้น บริษัทฯ จะมีกระแสเงินสดและสามารถนําเงินที่ไดรับดังกลาวไปลงทุนในธุรกิจ
ประเภทอื่นได นอกจากนี้ เงื่อนไขตาง ๆ ที่ระบุในสัญญาซ้ือขายหุนและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูมีความสมเหตุสมผล
และไมดอยไปกวาสิทธิเดิมที่ระบุภายใตสัญญาซ้ือขายหุนเดิม เชน เร่ืองสิทธิเรียกรองคาเสียหาย ในกรณีที่บริษัทฯ 
ผิดคํารับรอง ซึ่งเม่ือบริษัทฯ ถูกเรียกคาเสียหายจากการผิดคํารับรอง บริษัทฯ สามารถเรียกรองคาเสียหายดังกลาว
จาก บริษัท Cleveland Universe Limited  ภายใตสัญญาซ้ือขายหุนเดิมไดอีกทอดหน่ึง (Back-to-Back Warranty)  

 ทั้งนี้ คณะกรรมการไดพิจารณาความสมเหตุสมผลของสมมติฐานการประเมินราคา โดยพิจารณาจากผลกระทบของ
สถานการณการระบาดเช้ือไวรัสโคโรนา (โควิด-19) ซึ่งทําใหโรงแรมคาดวาจะเปดทําการไดในไตรมาส 3 ป 2565 
ประกอบกับขอมูลวิจัยตางๆ และขอมูลยอนหลังของการดําเนินการของบริษัทเปาหมายรวมถึงอุตสาหกรรม จึง
เห็นสมควรวาในชวงเวลาท่ีสถานการณของการระบาดเช้ือไวรัสโคโรนา (โควิด-19) ควรใชสมมติฐานอยูภายใตความ
ระมัดระวัง ในชวงกอนที่สถานการณการระบาดเช้ือไวรัสโคโรนา (โควิด-19) คล่ีคลายลง และเห็นชอบในการใช
สมมติฐานอางอิงจากขอมูลยอนเฉล่ียยอนหลัง 4-5 ป ในชวงที่คาดการณวาสถานการณจะกลับมาเปนปกติ อยางไร
ก็ตาม ดวยระยะเวลาการคาดการณตามสัญญาเชานั้นลดลงจากระยะเวลาการคาดการณในชวงตอนเขาซ้ือ รวมถึง
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การคาดการณดวยความระมัดระวังของชวงสถานการณการระบาดเชื้อไวรัสโคโรนา (โควิด-19) ที่ไดกลาวไปขางตน
แลวนั้น จึงทําใหราคาประเมินตํ่าลงจากราคาการประเมินในชวงการเขาทํารายการไดมาซ่ึงสินทรัพย อยางไรก็ตาม 
ราคาซ้ือขายในคร้ังนี้ สูงกวาราคาซ้ือขายในชวงการเขาทํารายการไดมาซ่ึงสินทรัพย แตยังอยูในชวงราคาท่ีทําการ
ประเมิน ผนวกกับความสามารถในการเจรจาเร่ืองราคาซ้ือขายของฝายบริหารจัดการ คณะกรรมการจึงมีความเห็นวา 
ราคาซื้อขายมีความสมเหตุสมผลในการเขาทํารายการ 

12. ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบและ/หรือกรรมการบริษัทฯ ที่แตกตางจากความเห็นของ
คณะกรรมการบริษัทฯ 

 ไมมีกรรมการ และ/หรือ กรรมการตรวจสอบของบริษัทฯ ทานใดที่มีความเห็นแตกตางไปจากความเห็นของ
คณะกรรมการบริษัทฯ ในที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ คร้ังที่ 11/2564 เม่ือวันที่ 30 กันยายน 2564  

จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 
 

          ขอแสดงความนับถือ 

       (นายกฤษฎา พฤติภัทร)   
            รักษาการประธานเจาหนาที่บริหาร 


