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30 กันยายน 2564 

เร่ือง แจงมติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท นิวส เน็ตเวิรค คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) คร้ังที่ 11/2564 การแกไขวัน
กําหนดวันประชุมวิสามัญผูถือหุน คร้ังที่ 1/2564 เพิ่มเติมวาระการประชุมวิสามัญผูถือหุนของบริษัท นิวส เน็ตเวิรค 
คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) และแจงการจําหนายไปซ่ึงทรัพยสิน (เพิ่มเติม) 

เรียน กรรมการผูจัดการ 
ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

ส่ิงที่สงมาดวย สารสนเทศของบริษัท นิวส เน็ตเวิรค คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) เร่ืองการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย 
สําหรับหุนสามัญและ สิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูของบริษัท เว็ลธ เวนเจอรส จํากัด 

ดวยท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท นิวส เน็ตเวิรค คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) คร้ังที่ 11/2564 เม่ือ
วันที่ 30 กันยายน 2564 ณ หองประชุมของบริษัทฯ เลขที่ 333 อาคารเลาเปงงวน 1 ชั้น 18 โซนเอ ซอยเฉยพวง ถนน
วิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 นั้น บริษัทฯ ขอแจงมติที่ประชุมคณะกรรมการที่สําคัญ 
ดังนี้ 

1. อนุมัติแตงต้ังนายบากบั่น บุญเลิศ เปนกรรมการ แทนนายภราดร พุมโพธิ์ทอง กรรมการที่ลาออก และใหดํารง
ตําแหนงรองประธานกรรมการ โดยใหมีผลต้ังแตวันที่ 30 กันยายน 2564 เปนตนไป  

2. อนุมัติใหนําเสนอตอที่ประชุมผูถือหุน เพื่อพิจารณาอนุมัติการเพิ่มจํานวนกรรมการบริษัท จาก 8 ทาน เปน 10 ทาน 
โดยเสนอใหแตงต้ัง นางสาววราภรณ สุพฤกษาสกุล และ นางสาวภาวลิน มาสะกี เปนกรรมการใหมของบริษัท 

ทั้งนี้ เม่ือไดรับอนุมัติจากที่ประชุมผูถือหุน คณะกรรมการบริษัทจะประกอบดวยกรรมการ จํานวน 10 ทาน ดังนี้ 

1) นายโกศล   โพธิ์สุวรรณ  ประธานกรรมการ และกรรมการอิสระ 
2) นายบากบ่ัน  บุญเลิศ   รองประธานกรรมการ 
3) นายกุศล   สังขนันท   รองประธานกรรมการ 
4) นายกฤษฎา   พฤติภัทร   กรรมการ และรักษาการประธานเจาหนาที่บริหาร  
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. อนุมัติใหนําเสนอตอที่ประชุมผูถือหุน เพื่อพิจารณาอนุมัติการแกไขเปล่ียนแปลงอํานาจกรรมการผูมีอํานาจลงนาม
ของบริษัท 

 จากเดิม 

 “ชื่อและจํานวนกรรมการ ซึ่งมีอํานาจลงลายมือชื่อแทนบริษัท คือ นายกฤษฎา พฤติภัทร หรือ นายกุศล สังขนันท 
หรือ นายพิพัทธ ชนะ สงคราม กรรมการสองในสามคนนี้ลงลายมือช่ือรวมกัน และประทับตราสําคัญของบริษัทฯ 

 เปน  
 “ช่ือและจํานวนกรรมการ ซึ่งมีอํานาจลงลายมือช่ือแทนบริษัท คือ นายกฤษฎา  พฤติภัทร หรือ นายกุศล   

สังขนันท หรือ นายพิพัทธ ชนะสงคราม หรือ นางสาววราภรณ สุพฤกษาสกุล กรรมการสองในส่ีคนนี้ลง
ลายมือช่ือรวมกันและประทับตราสําคัญของบริษัท” 

4. อนุมัติใหนําเสนอตอที่ประชุมผูถือหุน เพื่อพิจารณาอนุมัติใหบริษัทฯ จําหนาย (ก) หุนสามัญของ บริษัท เว็ลธ เวน
เจอรส จํากัด (“บริษัทเปาหมาย”) จํานวน 1,800,000 หุน คิดเปนสัดสวนรอยละ 40 ของจํานวนหุนทั้งหมดใน
บริษัทเปาหมาย และ (ข) สิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูของบริษัทเปาหมาย ตามสัญญากูยืมเงินระหวางบริษัทเปาหมาย
และบริษัท Cleveland Universe Limited ลงวันที่ 20 พฤษภาคม 2563 (รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม) และสัญญา
โอนสิทธิเรียกรองระหวางบริษัทฯ และบริษัท Cleveland Universe Limited ลงวันที่ 29 ธันวาคม 2563 (“ธุรกรรม
การซื้อขาย”)  

การเขาทําธุรกรรมการซ้ือขายขางตน ถือเปนรายการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพยตามประกาศคณะกรรมการกํากับ
ตลาดทุน ที่ ทจ. 20/2551 เร่ือง หลักเกณฑในการทํารายการที่มีนัยสําคัญที่เขาขายเปนการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึง
ทรัพยสิน ลงวันที่ 31 สิงหาคม 2551 (รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย
แหงประเทศไทย เร่ือง การเปดเผยขอมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึง
สินทรัพย พ.ศ. 2547 ลงวันที่ 29 ตุลาคม 2547 (รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม) ซึ่งคํานวณขนาดรายการสูงสุดเทากับ
รอยละ 67.60 ตามเกณฑมูลคารวมของส่ิงตอบแทน เปรียบเทียบกับสินทรัพยรวมของบริษัทฯ และหากนับรวม
ขนาดรายการที่เกิดขึ้นในระหวาง 6 เดือนกอนวันที่มีการตกลงเขาทํารายการในคร้ังนี้ ไดแก 11.18 จะทําใหรายการ
จําหนายไปซ่ึงสินทรัพยของบริษัทฯ มีขนาดรายการรวมเทากับรอยละ 78.78 ตามเกณฑมูลคารวมของส่ิงตอบแทน 
เปรียบเทียบกับสินทรัพยรวมของบริษัทฯ ซึ่งถือวาเปนรายการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย ประเภทที่ 1 บริษัทฯ จึงมี
หนาที่เปดเผยขอมูลตามสารสนเทศที่กําหนด แตงต้ังที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อใหความเห็นตอการทํารายการ
จําหนายไปซ่ึงสินทรัพย และจัดใหมีการประชุมผูถือหุนเพื่อพิจารณาอนุมัติการเขาทํารายการจําหนายไปซ่ึง
สินทรัพยดังกลาว ทั้งนี้ บริษัทฯ ตองไดรับมติเห็นชอบจากที่ประชุมผูถือหุนดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของ
จํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน  

และอนุมัติการเขาทําสัญญาซ้ือขายหุนและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกู ระหวางบริษัทฯ ในฐานะผูขาย และ นายธรรศ
พลฐ แบเลเว็ลด ในฐานะผูซื้อ และ/หรือ เอกสารอื่นใดที่เก่ียวของ สําหรับการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย สําหรับ (ก) 
หุนสามัญของบริษัทเปาหมาย รอยละ 40 ของจํานวนหุนทั้งหมดในบริษัทเปาหมาย และ (ข) สิทธิเรียกรองในหน้ี
เงินกูของบริษัทเปาหมาย ตามสัญญากูยืมเงินระหวางบริษัทเปาหมาย (ในฐานะผูกู) และบริษัท Cleveland 
Universe Limited (ในฐานะผูใหกู) ลงวันที่ 20 พฤษภาคม 2563 (รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม) และสัญญาโอน
สิทธิเรียกรองระหวางบริษัทฯ (ในฐานะผูรับโอนสิทธิ) และบริษัท Cleveland Universe Limited (ในฐานะผูโอน
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สิทธิ) ลงวันที่ 29 ธันวาคม 2563 สําหรับการโอนสิทธิเรียกรองตามหนี้เงินกูตามสัญญากูยืมเงิน ลงวันที่ 20 
พฤษภาคม 2563 ขางตน ซึ่งการโอนสิทธิเรียกรองตามหนี้เงินกูระหวางบริษัทฯ และบริษัท Cleveland Universe 
Limited นั้น สืบเนื่องมาจากธุรกรรมการไดมาซ่ึงสินทรัพยสําหรับหุนสามัญและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูของบริษัท
เปาหมายที่ไดรับอนุมัติจากมติที่ประชุมวิสามัญผูถือหุนคร้ังที่ 1/2563 เม่ือวันที่ 24 กรกฎาคม 2563 ระหวาง 
บริษัทฯ ในฐานะผูซื้อ และ บริษัท Cleveland Universe Limited ในฐานะผูขาย ทั้งนี้ หลังจากการซ้ือหุนและรับโอน
สิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูมาจากผูขายเดิมนั้น บริษัทฯ และบริษัทเปาหมายไมไดเขาทําสัญญากูยืมเงินเพิ่มเติมอีก 
โดยท่ี เม่ือเงื่อนไขบังคับกอนครบถวน ณ วันที่การซ้ือขายเสร็จสมบูรณตามที่ระบุในสัญญาซ้ือขายหุนและสิทธิ
เรียกรองในหน้ีเงินกู นายธรรศพลฐ แบเลเว็ลด จะชําระราคาซ้ือขายใหแกบริษัทฯ ครบเต็มจํานวน และเม่ือธุรกรรม
การจําหนายไปซ่ึงทรัพยสินนี้เสร็จสมบูรณ บริษัทฯ จะยุติการเปนผูถือหุนและผูใหกูในบริษัทเปาหมาย ทั้งนี้  
บริษัทฯ คาดวาธุรกรรมการซื้อขายจะแลวเสร็จภายในวันที่ 31 ธันวาคม 2564 หรือวันอื่นใดที่คูสัญญาไดตกลงกัน 
ทั้งนี้ หากที่ประชุมผูถือหุนมีมติไมอนุมัติใหเขาทํารายการจําหนายไปรายการน้ีหรือเงื่อนไขบังคับกอนไมบรรลุผล
สําเร็จ คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงจะเลิกสัญญาซ้ือขายหุนและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูตอไป  

รายละเอียดของธุรกรรมการซ้ือขาย รวมถึงขอกําหนดและเง่ือนไขตาง ๆ ที่จะระบุในสัญญาซ้ือขายหุนและสิทธิ
เรียกรองในหนี้ ระหวางบริษัทฯ ในฐานะผูขาย และ นายธรรศพลฐ แบเลเว็ลด ในฐานะผูซื้อ (“สัญญาซื้อขายหุน

และสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกู”) ปรากฏตามสารสนเทศของบริษัท นิวส เน็ตเวิรค คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) 
เร่ือง การจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย สําหรับหุนสามัญและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูของบริษัท เว็ลธ เวนเจอรส จํากัด 
(ส่ิงที่สงมาดวย 1) 

5. อนุมัติมอบหมายใหคณะกรรมการบริษัทฯ หรือรักษาการประธานเจาหนาที่บริหาร หรือบุคคลอื่นใดซ่ึงไดรับการ
มอบหมายจากคณะกรรมการบริษัทฯ หรือรักษาประธานเจาหนาที่บริหาร มีอํานาจพิจารณาและดําเนินการในเร่ือง
ตาง ๆ ที่จําเปน เก่ียวของ และ/หรือ ตอเนื่องกับธุรกรรมการซื้อขาย ซึ่งรวมถึงแตไมจํากัดเพียงเร่ืองดังตอไปนี้  

(1) เจรจา พิจารณา กําหนด เปล่ียนแปลงเงื่อนไขและรายละเอียดตาง ๆ และ/หรือ ลงนามในสัญญาซ้ือขายหุน
และสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกู และ/หรือ เอกสารอื่นใดที่เก่ียวของกับธุรกรรมการซื้อขาย และ 

(2) ดําเนินการอื่นใดที่จําเปน เก่ียวของ และ/หรือ ตอเนื่องกับธุรกรรมการซ้ือขาย โดยปฏิบัติใหเปนไปตาม
กฎหมาย และ/หรือ ระเบียบที่เก่ียวของตอไป 

6. อนุมัติใหแตงต้ัง บริษัท แคปปตอล แอดแวนเทจ จํากัด ซึ่งเปนบริษัทที่อยูในบัญชีที่ไดรับความเห็นชอบจาก
สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยเปนที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เพื่อใหความเห็นตอ
การเขาทําธุรกรรมการซื้อขายซ่ึงเปนการทํารายการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย 

7. แกไขวันที่ของการจัดประชุมวิสามัญผูถือหุน คร้ังที่ 1/2564 ของบริษัทฯ จากเดิมที่กําหนดใหจัดขึ้นในวันที่ 24 
พฤศจิกายน 2564 เปนวันที่ 14 ธันวาคม 2564 เวลา 14.00 น. ณ หองประชุมของบริษัทฯ เลขท่ี 333 อาคารเลาเปง
งวน 1 ชั้น 18 โซนเอ ซอยเฉยพวง ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900 
(กําหนดการดังกลาวเปนกําหนดการเบ้ืองตน อยางไรก็ตามคณะกรรมการบริษัทฯ ไดมอบอํานาจใหฝายจัดการ
ดําเนินการเปนผูตัดสินใจหากมีการเปล่ียนแปลง)   
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วาระการประชุมวิสามัญผูถือหุน คร้ังที่ 1/2564 ในวันที่ 14 ธันวาคม 2564 ใหยังคงวาระตามเดิมที่มีมติอนุมัติในที่
ประชุมคณะกรรมการคร้ังที่ 10/2564 เม่ือวันที่ 9 กันยายน 2564 โดยเพิ่มวาระการเพิ่มจํานวนกรรมการบริษัท และ
แตงต้ังกรรมการใหม การแกไขเปล่ียนแปลงอํานาจกรรมการผูมีอํานาจลงนามของบริษัท และการเขาทํารายการ
จําหนายไปซ่ึงสินทรัพย ซึ่งสามารถสรุปวาระการประชุมวิสามัญผูถือหุน คร้ังที่ 1/2564 ดังนี้ 

วาระที่ 1 พิจารณารับรองรายงานการประชุมสามัญผูถือหุนประจําป 2564 เม่ือวันที่ 30 เมษายน 2564 

วาระที่ 2 พิจารณาอนุมัติการลดทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ จากทุนจดทะเบียนเดิม 160,872,208,595 บาท เปน
ทุนจดทะเบียนจํานวน 75,650,197,648 บาท โดยการตัดหุนที่ยังไมไดออกจําหนาย และพิจารณา
อนุมัติการแกไขหนังสือบริคณหสนธิของบริษัทฯ ขอ 4 เร่ืองทุนจดทะเบียน เพื่อใหสอดคลองกับการลด
ทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ 

วาระที่ 3 พิจารณาอนุมัติการเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ จํานวน 30,000,000,000 บาท จากทุนจดทะเบียน
เดิม 75,650,197,648 บาท เปนทุนจดทะเบียนใหมจํานวน 105,650,197,648 บาท โดยการออกหุน
สามัญเพิ่มทุนใหมจํานวน 30,000,000,000 หุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 1 บาท เพื่อรองรับการจัดสรรหุน
สามัญเพิ่มทุนใหแกบุคคลในวงจํากัด (Private Placement) และพิจารณาอนุมัติการแกไขหนังสือ
บริคณหสนธิของบริษัทฯ ขอ 4 เร่ืองทุนจดทะเบียน เพื่อใหสอดคลองกับการเพิ่มทุนจดทะเบียนของ
บริษัทฯ 

วาระที่ 4 พิจารณาอนุมัติการจัดสรรหุนสามัญเพิ่มทุนของบริษัทฯ เพื่อเสนอขายใหแกบุคคลในวงจํากัด (Private 
Placement) 

วาระที่ 5 พิจารณาอนุมัติการเพิ่มจํานวนกรรมการบริษัท และแตงต้ังกรรมการใหม 

วาระที่ 6 พิจารณาอนุมัติการแกไขเปล่ียนแปลงอํานาจกรรมการผูมีอํานาจลงนามของบริษัท 

วาระที่ 7 พิจารณาอนุมัติรายการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย สําหรับ (ก) หุนสามัญในบริษัท เว็ลธ เวนเจอรส จํากัด 
จํานวนรอยละ 40 ของจํานวนหุนทั้งหมดของบริษัท เว็ลธ เวนเจอรส จํากัดและ (ข) สิทธิเรียกรองในหน้ี
เงินกูของบริษัท เว็ลธ เวนเจอรส จํากัด ตามสัญญากูยืมเงินของบริษัท เว็ลธ เวนเจอรส จํากัด 

วาระที่ 8 เร่ืองอื่น ๆ (ถามี) 

ทั้งนี้ ใหวันกําหนดรายชื่อผูถือหุนที่มีสิทธิในการเขารวมประชุมวิสามัญผูถือหุน คร้ังที่ 1/2564 (Record Date) เปน
วันที่ 15 ตุลาคม 2564 เชนเดิม ตามการอนุมัติของที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ คร้ังที่ 10/2564 ที่ไดมีการ
ประชุมเม่ือวันที่ 9 กันยายน 2564 

และอนุมัติมอบหมายใหประธานกรรมการ และ/หรือรักษาการประธานเจาหนาที่บริหาร มีอํานาจเปล่ียนแปลงวัน 
เวลา สถานที่การจัดประชุม และ/หรือรูปแบบการจัดประชุม รวมถึงดําเนินการใด ๆ ที่เก่ียวของกับการเรียกและการ
จัดประชุมวิสามัญผูถือหุน คร้ังที่ 1/2564 ไดในกรณีที่มีเหตุสุดวิสัยหรือตามความจําเปนและเหมาะสม ภายใต
เงื่อนไขของกฎหมายและกฎเกณฑที่เก่ียวของ  
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นอกจากนี้ เนื่องจากสถานการณการแพรระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ที่ยังคงมีผูติดเช้ือ
เพิ่มขึ้น และมีความรุนแรงอยางตอเนื่องในเขตพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร บริษัทฯ มีความตระหนักและหวงใยสุขภาพ 
และความปลอดภัยของผูถือหุนและผูเขารวมประชุม รวมถึงผูที่มีสวนรวมในการจัดประชุมทุกทานเปนอยางย่ิง 
บริษัทฯ จึงมีความจําเปนตองจัดการประชุมในรูปแบบอิเล็กทรอนิกสสําหรับการประชุมวิสามัญผูถือหุน คร้ังที่ 
1/2564 ของบริษัทฯ ในวันที่ 14 ธันวาคม 2564 เวลา 14.00 น. โดยบริษัทฯ ขอใหผูถือหุนและผูเขารวมประชุมทุก
ทานปฏิบัติตามมาตรการและแนวปฏิบัติการประชุมภายใตสถานการณการแพรระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 
2019 (COVID-19) อยางเครงครัด เพื่อเปนการปองกันและลดความเส่ียงตอการแพรระบาด ซึ่งบริษัทฯ จะ
ดําเนินการตามประกาศกรุงเทพมหานครและรัฐบาล โดยจะแจงใหผูถือหุนและผูเขารวมประชุมทุกทานทราบ
รายละเอียดของมาตรการปองกันการแพรระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) และรายละเอียด 
รวมถึงขอปฏิบัติสําหรับการเขารวมประชุมผูถือหุนผานส่ืออิเล็กทรอนิกสและการมอบฉันทะ ในหนังสือเชิญประชุม
วิสามัญผูถือหุน คร้ังที่ 1/2564 ตอไป บริษัทฯ ตองขออภัยในความไมสะดวกมา ณ โอกาสนี้ 

จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบและเผยแพรตอประชาชนและนักลงทุนตอไป 

 

ขอแสดงความนับถือ 
 

 
(นายกฤษฎา พฤติภัทร)   

    รักษาการประธานเจาหนาที่บริหาร 
บริษัท นิวส เน็ตเวิรค คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) 
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สารสนเทศของบริษัท นิวส เน็ตเวิรค คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน)  
เรื่องการจาํหนายไปซึ่งสินทรัพย สําหรับหุนสามัญและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกู 

ของบริษัท เว็ลธ เวนเจอรส จํากัด 

ที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัท นิวส เน็ตเวิรค คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ไดมีการประชุม
คณะกรรมการบริษัทฯ คร้ังที่ 11/2564 เม่ือวันที่ 30 กันยายน 2564 และไดมีมติอนุมัติใหบริษัทฯ เขาทําสัญญาซ้ือขายหุน 
และสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกู ระหวางบริษัทฯ ในฐานะผูขาย และ นายธรรศพลฐ แบเลเว็ลด ในฐานะผูซื้อ (“สัญญาซื้อขาย

หุนและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกู”) สําหรับการขาย (ก) หุนสามัญในบริษัท เว็ลธ เวนเจอรส จํากัด (“บริษัทเปาหมาย”) 
จํานวนท้ังส้ิน 1,800,000 หุน คิดเปนสัดสวนรอยละ 40 ของจํานวนหุนทั้งหมดในบริษัทเปาหมาย และ (ข) สิทธิเรียกรองใน
หนี้เงินกูของบริษัทเปาหมาย ตามสัญญากูยืมเงิน ระหวางบริษัทเปาหมาย (ในฐานะผูกู) และบริษัท Cleveland Universe 
Limited (ในฐานะผูใหกู) ลงวันที่ 20 พฤษภาคม 2563 (รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม) และสัญญาโอนสิทธิเรียกรอง บริษัท 
Cleveland Universe Limited (ในฐานะผูโอนสิทธิ) และ บริษัทฯ (ในฐานะผูรับโอนสิทธิ) ลงวันที่ 29 ธันวาคม 2563 สําหรับ
การโอนสิทธิเรียกรองตามหน้ีเงินกูตามสัญญากูยืมเงิน ลงวันที่ 20 พฤษภาคม 2563 ขางตน (“สัญญากูยืมเงินของบริษัท

เปาหมาย”) ซึ่งการโอนสิทธิเรียกรองตามสัญญากูยืมเงินของบริษัทเปาหมายน้ัน สืบเนื่องมาจากธุรกรรมการไดมาซ่ึง
สินทรัพยสําหรับหุนสามัญและสิทธิเรียกรองในหน้ีเงินกูของบริษัทเปาหมายที่ไดรับอนุมัติจากมติที่ประชุมวิสามัญผูถือหุน
คร้ังที่ 1/2563 เม่ือวันที่ 24 กรกฎาคม 2563 ระหวางบริษัทฯ ในฐานะผูซื้อ และ บริษัท Cleveland Universe Limited ใน
ฐานะผูขาย ทั้งนี้ หลังจากการซ้ือหุนและรับโอนสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูมาจากผูขายเดิมนั้น บริษัทฯ และบริษัทเปาหมาย
ไมไดเขาทําสัญญากูยืมเงินเพิ่มเติมอีก 

การเขาทํารายการดังกลาวเปนรายการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพยตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ที่ ทจ. 
20/2551 เร่ือง หลักเกณฑในการทํารายการที่มีนัยสําคัญที่เขาขายเปนการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงทรัพยสิน (รวมทั้งที่มีการ
แกไขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เร่ือง การเปดเผยขอมูลและการปฏิบัติการของ
บริษัทจดทะเบียนในการไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย พ.ศ. 2547 (รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม) (“ประกาศเรื่องการ
ไดมาหรือจําหนายไป”) โดยเม่ือพิจารณาขนาดรายการดังกลาวมีขนาดของรายการสูงสุดเทากับรอยละ 67.60 ของมูลคา
สินทรัพยรวมของบริษัทฯ โดยคํานวณตามงบการเงินที่ตรวจสอบแลวของบริษัทฯ สําหรับไตรมาส 2/2564 ณ วันที่ 30 
มิถุนายน 2564 และหากนับรวมขนาดรายการที่เกิดขึ้นในระหวาง 6 เดือนกอนวันที่มีการตกลงเขาทํารายการในคร้ังนี้ ไดแก 
11.18 จะทําใหขนาดรายการจําหนายไปซึ่งสินทรัพยของบริษัทฯ มีขนาดรายการรวมจะเทากับรอยละ 78.78 ตามเกณฑ
มูลคารวมของส่ิงตอบแทน เปรียบเทียบกับสินทรัพยรวมของบริษัทฯ ซึ่งจัดเปนรายการประเภทที่ 1 ที่มีขนาดรายการสูงกวา
รอยละ 50 แตตํ่ากวารอยละ 100 ตามประกาศเร่ืองการไดมาหรือจําหนายไป  

ดังนั้น บริษัทฯ จึงมีหนาที่แตงต้ังที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อใหความเห็นเก่ียวกับรายการจําหนายไปซึ่ง
สินทรัพยตอผูถือหุนของบริษัทฯ พรอมทั้งเปดเผยสารสนเทศเก่ียวกับรายการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพยตอตลาดหลักทรัพยแหง
ประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพยฯ”) และดําเนินการจัดใหมีการประชุมผูถือหุนของบริษัทฯ เพื่อขออนุมัติการเขาทํารายการ
ดังกลาว ดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
โดยไมนับสวนของผูถือหุนที่มีสวนไดเสีย 
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นอกจากนี้ การเขาทํารายการดังกลาวขางตน ไมจัดเปนการเขาทํารายการระหวางบริษัทฯ และบุคคลที่เก่ียวโยงกัน
กับบริษัทฯ ดังนั้น จึงไมถือเปนรายการท่ีเก่ียวโยงกัน ตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนที่ ทจ. 21/2551 เร่ือง 
หลักเกณฑในการทํารายการท่ีเก่ียวโยงกัน (รวมทั้งที่มีการแกไขเพ่ิมเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพยแหง
ประเทศไทย เร่ือง การเปดเผยขอมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2546 (รวมทั้งที่
มีการแกไขเพิ่มเติม) ทั้งนี้ สารสนเทศของการเขาทํารายการดังกลาว มีรายละเอียด ดังนี้ 

1. วัน เดือน ป ที่เกิดรายการ 
บริษัทฯ จะเขาทํารายการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย ภายหลังจากที่บริษัทฯ ไดรับอนุมัติจากท่ีประชุมวิสามัญผูถือหุน
คร้ังที่ 1/2564 ของบริษัทฯ ซึ่งกําหนดที่จะจัดขึ้นในวันที่ 14 ธันวาคม 2564 รวมถึงภายหลังจากที่เงื่อนไขบังคับกอน
ตาง ๆ ที่ระบุไวในสัญญาซ้ือขายหุนและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกู สําเร็จครบถวนหรือไดรับการยกเวน ตาม
รายละเอียดที่ระบุในขอ 3.1 ดานลาง ทั้งนี้ บริษัทฯ คาดวาจะสามารถเขาทํารายการใหแลวเสร็จภายใน 31 ธันวาคม 
2564 

2. คูกรณีที่เกี่ยวของ และความสัมพันธกับบริษัทฯ 
ผูซื้อ: นายธรรศพลฐ แบเลเว็ลด 
ผูขาย: บริษัท นิวส เน็ตเวิรค คอรปอเรช่ัน จํากัด )มหาชน(  
ความสัมพันธ: นายธรรศพลฐ แบเลเว็ลด ไมมีความสัมพันธใด ๆ กับบริษัทฯ และไมจัดเปนบุคคลที่เก่ียวโยง

กันกับบริษัทฯ ตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนที่ ทจ  .21 /2551 เร่ือง หลักเกณฑใน
การทํารายการท่ีเก่ียวโยงกัน  )รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม  (และประกาศคณะกรรมการตลาด
หลักทรัพยแหงประเทศไทย  เ ร่ือง  การเปดเผยขอมูลและการปฏิบั ติการของบริษัท
จดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกัน พ .ศ . 2546 )รวมทั้งที่มีการแกไขเพิ่มเติม(  

3. ลักษณะโดยทั่วไปของรายการ และประเภท และขนาดของรายการ 
3.1  ลักษณะโดยทั่วไปของรายการ 

บริษัทฯ จะเขาทําสัญญาดังตอไปนี้กับผูซื้อ 

(ก) สัญญาซื้อขายหุนและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกู เพ่ือขายและโอนหุนสามัญของบริษัทเปาหมาย จํานวนรอยละ 
40 ของจํานวนหุนทั้งหมดของบริษัทเปาหมาย และสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูของบริษัทเปาหมาย ตามสัญญา
กูยืมเงินของบริษัทเปาหมายใหแกผูซื้อ  

(ข) เม่ือมีการซื้อขายหุนทั้งหมดที่บริษัทฯ ถืออยูใหแกผูซื้อแลว บริษัทฯ จึงมีความประสงคจะลดภาระผูกพันที่มีอยู
กับบริษัทเปาหมาย บริษัทฯ จึงไดกําหนดเปนเงื่อนไขและขอตกลงการซ้ือขายหุนในคร้ังนี้วา ผูซื้อจะตองรับซื้อ
สิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูตามสัญญากูยืมเงินของบริษัทเปาหมายไปพรอมกันดวย เนื่องจากเม่ือมีการซื้อขายหุน
ทั้งหมดท่ีบริษัทฯ ถืออยูใหแกผูซื้อ และบริษัทฯ ขาดจากการเปนผูถือหุนในบริษัทเปาหมายแลว บริษัทฯ ไมมี
ความประสงคจะมีภาระผูกพันใด ๆ กับบริษัทเปาหมายอีกตอไป บริษัทฯ จึงไดกําหนดเปนเงื่อนไขและขอตกลง
การซื้อขายหุนในคร้ังนี้วา ผูซื้อจะตองรับซื้อสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูตามสัญญากูยืมเงินของบริษัทเปาหมายไป
พรอมกันดวย ดังนั้น เม่ือธุรกรรมการจําหนายไปซึ่งทรัพยสินนี้เสร็จสมบูรณ บริษัทฯ จะยุติการเปนผูถือหุนและ
ผูใหกูในบริษัทเปาหมาย 
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(ค) อยางไรก็ดี หากไมมีการซื้อขายทรัพยสินเกิดขึ้นอันเนื่องมาจากที่ประชุมวิสามัญผูถือหุน คร้ังที่ 1/2564 มีมติไม
อนุมัติใหบริษัทฯ ทํารายการจําหนายไปรายการน้ีและเงื่อนไขบังคับกอนไมบรรลุผลสําเร็จ คูสัญญาท้ังสองฝาย
ตกลงจะเลิกสัญญาซ้ือขายหุนและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูตอไป 

 สรุปสาระสําคัญของสัญญาซ้ือขายหุนและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกู ดังนี้ 

เรื่อง ขอตกลง 
1. ทรัพยสินที่ซื้อขาย  
(Sale Assets) 

(ก) หุนสามัญจํานวนท้ังส้ิน 1,800,000 หุน คิดเปนสัดสวนรอยละ 40 ของ
จํานวนหุนทั้งหมดในบริษัทเปาหมาย มูลคาที่ตราไวหุนละ 100 บาท 

(ข) สิทธิเรียกรองในหนี้ของเงินกูในบริษัทเปาหมาย ตามสัญญากูยืมเงินของ
บริษัทเปาหมาย 

2. ราคาซื้อขายทรัพยสินและ
วิธีการชําระเงิน (Consideration 
and Payment) 
 

ราคาซื้อขายทรัพยสิน เปนเงินจํานวนท้ังส้ินประมาณ 575,000,000.00 บาท  
(ก) ราคาหุนที่ซื้อขาย เปนจํานวนเงินทั้งส้ินประมาณ 432,395,882.30 บาท 
(ข) ราคาสิทธิเรียกรองในหน้ีเงินกูยืมจํานวน 138,450,599.71 บาท พรอม

ดอกเบี้ยคางจายประมาณ 4,153,517.99 บาท (คํานวณจนถึงวันที่ 29 
ธันวาคม 2564) รวมเปนจํานวนเงินทั้งส้ินประมาณ 142,604,117.70 บาท 
ซึ่งเทากับมูลคาหนี้เงินกูยืมคงคางในสวนของสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูยืม 

โดยท่ี บริษัทฯ จะไดรับชําระเงินราคาซ้ือขายทรัพยสินทั้งจํานวน ณ วันที่ทําการ
ซื้อขายเสร็จสมบูรณ 

3. วันทําการซือ้ขายเสร็จ
สมบูรณ (Completion Date) 

เม่ือเงื่อนไขบังคับกอนครบถวน ทั้งนี้ คูสัญญาคาดการณวา ธุรกรรมจะแลวเสร็จ
ภายในวันที่ 31 ธันวาคม 2564 หรือวันอื่นใดที่คูสัญญาจะตกลงกัน 

4. เงื่อนไขบังคับกอน 
(Condition Precedent) 

1. บริษัทฯ ตองไดรับอนุมัติจากที่ประชุมวิสามัญผูถือหุน คร้ังที่ 1/2564 ของ
บริษัทฯ และคณะกรรมการของบริษัทฯ ในการซ้ือขาย และโอนทรัพยสิน
ตามสัญญาซื้อขายหุนและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกู และ/หรือดําเนินการอื่น
ใดภายใตสัญญาซ้ือขายหุนและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกู 

2. บริษัทเปาหมายตองไดรับความยินยอมจากธนาคารออมสิน เนื่องจากจะมี
การเปล่ียนแปลงผูถือหุนของบริษัทเปาหมาย ตามท่ีระบุในสัญญากูยืมเงิน
ระหวางบริษัทเปาหมาย (ในฐานะผูกู) และธนาคารออมสิน (ในฐานะผูใหกู) 
(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 จะใชระยะเวลาไมนอยกวา 60 วัน ในการ
พิจารณาใหความยินยอมดังกลาว 

5. ขอตกลงกระทําการ 
(Undertakings) 

1. ณ วันที่การซื้อขายเสร็จสมบูรณ บริษัทฯ และผูซื้อ ตกลงจะดําเนินการ
รวมกันสงหนังสือแจงบริษัทเปาหมาย เร่ือง บริษัทฯ ยุติการเปนคูสัญญาของ
สัญญาระหวางผูถือหุน ลงวันที่ 29 ธันวาคม 2563 ระหวาง นายธรรศพลฐ 
แบเลเว็ลด นายสุเทพ ศรีอินทราวานิช นายธเนศ พานิชชีวะ และบริษัท นิวส 
เน็ตเวิรค คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน)  



 

9 / 20 

เรื่อง ขอตกลง 
6. สิทธิเรียกรองคาเสียหายใน
กรณีที่บริษัทฯ ผิดคํารับรอง 
(Warranty Claim and Limitation 
of Liability) 

หากบริษัทฯ ผิดคํารับรอง (ซึ่งเปนคํารับรองตามมาตรฐานทั่วไปที่คูสัญญาตกลง
ระหวางกัน สําหรับการซ้ือขายหุน เชน เร่ืองการมีอํานาจในการเขาทําธุรกรรมการ
ซื้อขายทรัพยสิน ความถูกตองของเอกสารที่เก่ียวของกับธุรกรรมการซ้ือขาย
ทรัพยสิน และการท่ีผูขายมีกรรมสิทธิ์เหนือทรัพยสินที่ซื้อขายอยางถูกตองตาม
กฎหมาย เปนตน) อันเปนเหตุใหบริษัทเปาหมายเกิดความเสียหาย ผูซื้อสามารถ
มีสิทธิเรียกรองคาเสียหายจากบริษัทฯ โดยรายละเอียดคํารับรองจะปรากฏใน
สัญญาซ้ือขายหุนและสิทธิเ รียกรองในหน้ีระหวางบริษัทฯ  และผูซื้อ  โดย
ระยะเวลาและมูลคาความรับผิด ในกรณีที่บริษัทฯ ผิดคํารับรอง เปนดังนี้ 
1. ภายใน 5 ป นับต้ังแตการโอนหุนที่ซื้อขายคร้ังแรก ภายใตสัญญาซ้ือขายหุน

ลงวันที่ 25 พฤษภาคม 2563 ระหวางบริษัทฯ (ในฐานะผูซื้อ) และบริษัท 
Cleveland Universe Limited (ในฐานะผูขาย) (“สัญญาซื้อขายหุนเดิม”) 
กลาวคือ ภายในวันที่ 18 ตุลาคม 2568 สําหรับเร่ืองภาษี  

2. ภายใน 2 ป นับต้ังแตการโอนหุนที่ซื้อขายคร้ังแรก ภายใตสัญญาซ้ือขายหุน
เดิมกลาวคือ ภายในวันที่ 18 ตุลาคม 2565 สําหรับเร่ืองอื่น ๆ ที่ไมใชภาษี 

3. มูลคาความรับผิดของบริษัทฯ เม่ือรวมกันแลวตองไมเกินกวาราคาซ้ือขาย
ทรัพยสินทั้งหมด 

ทั้งนี้ ระยะเวลาของคํารับรองที่จะระบุในสัญญาซ้ือขายหุนและสิทธิเรียกรองใน
หนี้ระหวางผูซื้อและบริษัทฯ ตองไมเกินระยะเวลาคํารับรองที่ระบุตามสัญญาซ้ือ
ขายหุนเดิม ดังนั้น ในกรณีที่บริษัทฯ ถูกเรียกคาเสียหายจากการผิดคํารับรอง 
บริษัทฯ สามารถเรียกรองคาเสียหายดังกลาวจาก บริษัท Cleveland Universe 
Limited ภายใตสัญญาซ้ือขายหุนเดิมไดอีกทอดหน่ึง (Back-to-Back Warranty) 

นอกจากนี้ ที่มาของการเขาทํารายการนี้ เนื่องมาจาก  
1. ทางบริษัทฯ ยังไมไดรับรายไดจากการจากการดําเนินงานของโรงแรม โดยตั้งแตมีการไดมาซึ่งหุนและเงิน

กูยืมของบริษัท เว็ลธ เวนเจอรส จํากัด ที่สัดสวนรอยละ 40  บริษัทฯ ไดมาซึ่งหุนและเงินกูยืมของบริษัท 
เว็ลธ เวนเจอรส จํากัด ที่สัดสวนรอยละ 40 ครบถวนสมบูรณเม่ือวันที่ 29 ธันวาคม 2563 อยางไรก็ตาม
โรงแรม ไมไดมีการเปดใหบริการสําหรับผูเขาพัก รวมถึงสวนอื่นๆ ที่ประกอบธุรกิจในโรงแรมนอกจาก
หองพัก เชน รานอาหารในโรงแรม หองประชุมสัมมนาต้ังแตตนเดือนเมษายน 2563 จนถึงปจจุบัน ทําให
บริษัทฯ ตองแบกรับภาระคาใชจายตามสัดสวนการถือหุน โดยท่ียังไมไดรับผลตอบแทนใดๆ ซึ่งกอใหเกิด
ประโยชนกับบริษัทฯ 

2. สถานการณการระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา (โควิด-19) ที่ยังคงระบาดอยูในปจจุบัน บริษัทฯ ไดมีการศึกษา
ความเปนไปไดในการสรางรายไดของโรงแรม และเจรจาซ้ือขายหุนสามัญและเงินกูยืมของบริษัท เว็ลธ เวน
เจอรส จํากัด ที่สัดสวนรอยละ 40 ในชวงกอนการระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา (โควิด-19) จนมีการตกลงซ้ือ
ขายในชวงกลางป 2563 ซึ่งอยูในชวงแรกของการระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา (โควิด-19) โดยบริษัทฯ คาด
วาโรงแรมจะสามารถกลับมาดําเนินงานไดตามปกติภายในส้ินป 2563 อยางไรก็ตามสถานการณปจจุบัน
ไดมีการเปล่ียนแปลงไปจากที่คาดการณไวอยางมีนัยยะสําคัญโดยการระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา (โควิด-
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19) ยังคงดําเนินมาตอเนื่องจนถึงปจจุบัน ซึ่งโรงแรมไดรับผลกระทบเน่ืองจากผูเขาพักสวนใหญเปน
นักทองเที่ยวชาวตางชาติ อางอิงจากฝายวิจัย ธนาคารกรุงศรี คาดการณวาตองใชเวลาอยางนอย 4 ป จาก
ตนป 2564 จํานวนนักทองเท่ียวตางชาติจึงจะฟนตัวกลับมาเทากับระดับชวงกอนการระบาดของเชื้อไวรัส
โคโรนา (โควิด-19) (38-40 ลานคน) โดยคาดวานักทองเที่ยวตางชาติจะมีจํานวน 11.4 ลานคน ในป 2565 
และ 26.4 ลานคนในป 2566 ซึ่งยังคงนอยกวาในป 2562 บริษัทฯ พิจารณาวาโรงแรม จะไมสามารถ
ดําเนินงานไดอยางปกติไดภายในระยะเวลาอันส้ัน จึงดําเนินการหานักลงทุนที่สนใจเขามาเพื่อซื้อหุน
สามัญและเงินกูยืมของบริษัท เว็ลธ เวนเจอรส จํากัด  

ดังนั้น บริษัทฯ จึงเห็นวาการขายเงินลงทุนในบริษัทเปาหมายน้ัน ถือเปนการโอกาสที่ดีในการเพิ่มกระแสเงินสดและ
เงินทุนหมุนเวียนของกลุมบริษัทฯ  

3.2 ผูถือหุนของบริษัทเปาหมาย 
 โครงสรางผูถือหุน กอนและหลังทํารายการ 

ลําดับ รายชื่อผูถือหุน 
กอนทํารายการ หลังทํารายการ 
สัดสวนการถือหุน สัดสวนการถือหุน 

จํานวนหุน % จํานวนหุน % 
ผูถือหุนกลุม 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 

ผูถือหุนกลุม ข. 

4 
บริษัท นิวส เน็ตเวิรค  
คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) 

1,800,000 40 - - 

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

3.3 ประเภท และขนาดของรายการ 
การเขาทํารายการดังกลาวเขาขายเปนการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพยตามประกาศเรื่องการไดมาหรือจําหนายไป โดยมี
รายละเอียดการคํานวณขนาดรายการ ซึ่งใชขอมูลทางการเงินตามงบการเงินของบริษัทฯ สําหรับไตรมาส 2/2564 ณ 
วันที่ 30 มิถุนายน 2564 ที่ผานการสอบทานแลวโดยผูสอบบัญชีของบริษัทฯ ดังนี้ 

เกณฑการคํานวณ  วิธีการคํานวณ ขนาดรายการ 

1. เกณฑมูลคาสินทรัพยที่มีตัวตนสุทธิ 
(“เกณฑ NTA”) 

= 
 

(NTA ของบริษัทที่จะซ้ือหรือจะจําหนาย x 
สัดสวนท่ีไดมาหรือจําหนายไป)  x 100 / 
NTA ของบริษัทจดทะเบียน 

7.48% 

= 145.172/ x 40% x 100 / 776.253/

2. เกณฑกําไรสุทธิ = (กําไรสุทธิจากการดําเนินงานของบริษัทที่
จะซ้ือหรือจะจําหนาย x สัดสวนที่ไดมา
หรือจําหนายไป) x 100 / กําไรสุทธิหลังหัก

ไมสามารถคํานวณตาม
เกณฑการคํานวณน้ีได 
เนื่องจากบริษัทที่จะขายมี
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เกณฑการคํานวณ  วิธีการคํานวณ ขนาดรายการ 

ภาษีของบริษัทจดทะเบียน กําไรสุทธิติดลบ 

3. เกณฑมูลคารวมของส่ิงตอบแทน  = มูลคารวมส่ิงตอบแทนที่จายหรือไดรับ / 
 สินทรัพยรวมของบริษัทจดทะเบียน 

67.60% 

= 575.004/ / 850.64 

4. เกณฑมูลคาหลักทรัพยที่บริษัทออกให = จํานวนหุนที่ออกเพื่อชําระคาสินทรัพยหรือ
ไดรับ x 100 / จํานวนหุนที่ออกและชําระ
แลวของบริษัทจดทะเบียน 

ไมสามารถคํานวณตาม
เกณฑการคํานวณน้ีได 
เนื่องจาก ไมมีการออก

หลักทรัพย 

เกณฑสูงสุด  มูลคารวมของส่ิงตอบแทน 67.60% 

หมายเหตุ : 1. การคํานวณขนาดรายการท่ีระบุขางตน ใชตัวเลขที่ปรากฏในงบการเงินรวมฉบับสอบทานของบริษัท 
ฯ  ส้ินสุด ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564 และงบการเงินตรวจสอบของบริษัท เว็ลธ เวนเจอรส จํากัด 
ส้ินสุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 
2. สินทรัพยที่มีตัวตนสุทธิ (NTA) ของบริษัทเปาหมาย = สินทรัพยรวมจํานวน 754.78 ลานบาท - 
สินทรัพยไมมีตัวตนจํานวน 7.26 ลานบาท - หนี้สินรวมจํานวน 602.35 ลานบาท  
3. สินทรัพยที่มีตัวตนสุทธิ (NTA) ของบริษัท ฯ = สินทรัพยรวมจํานวน 850.64 ลานบาท – สินทรัพย
ไมมีตัวตนและสินทรัพยสิทธิการใชจํานวน 3.72 ลานบาท - หนี้สินรวมจํานวน 70.67 ลานบาท  
4. มูลคารวมของทรัพยสินที่จําหนายไป คือ ราคาขายหุนสามัญของบริษัท เว็ลธ เวนเจอรส จํากัด ที่ 
40% จํานวนประมาณ 432,395,882.30 บาท และราคาสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูยืมของบริษัท เว็ลธ 
เวนเจอรส จํากัด จํานวนประมาณ 138,450,599.71 พรอมดอกเบี้ยคางจาย (คํานวณจนถึงวันที่ 29 
ธันวาคม 2564) จํานวน 4,153,517.99 บาท รวมเปนประมาณ 575,000,000.00 บาท  

 การเขาทํารายการในคร้ังนี้ มีขนาดของรายการสูงสุดเทากับรอยละ 67.60 ของมูลคาสินทรัพยรวมของบริษัทฯ ตาม
งบการเงินที่ตรวจสอบแลวของบริษัทฯ สําหรับไตรมาส 2/2564 ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2564 ที่ผานการสอบทานจาก
ผูสอบบัญชีของบริษัทฯ ซึ่งคิดเปนขนาดรายการสูงสุดตามเกณฑมูลคารวมของส่ิงตอบแทน และจัดเปนรายการ
ประเภทท่ี 1 ที่มีขนาดรายการสูงกวารอยละ 50 แตตํ่ากวารอยละ 100 ตามประกาศเร่ืองการไดมาหรือจําหนายไป 
ดังนั้น บริษัทฯ จึงมีหนาที่แตงต้ังที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อใหความเห็นเก่ียวกับรายการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย
ตอผูถือหุนของบริษัทฯ พรอมทั้งเปดเผยสารสนเทศเก่ียวกับรายการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพยตอตลาดหลักทรัพยฯ 
และดําเนินการจัดใหมีการประชุมผูถือหุนของบริษัทฯ เพื่อขออนุมัติการเขาทํารายการดังกลาว ดวยคะแนนเสียงไม
นอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไมนับสวนของผู
ถือหุนที่มีสวนไดเสีย ตามที่ประกาศเร่ืองการไดมาหรือจําหนายไปกําหนด 

 ทั้งนี้ หากรวมรายการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพยรายการอื่นของบริษัทฯ ในชวง 6 เดือนยอนหลังไดแก 11.18 จะทําให
รายการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพยของบริษัทฯ มีขนาดรายการรวมเทากับรอยละ 78.78 ตามเกณฑมูลคารวมของส่ิง
ตอบแทน เปรียบเทียบกับสินทรัพยรวมของบริษัทฯ 
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4. รายละเอียดของสินทรัพยที่จําหนายไป 
4.1 สินทรัพยที่จะจําหนายไป 

(ก) หุนสามัญของบริษัทเปาหมาย จํานวน 1,800,000 หุน คิดเปนสัดสวนรอยละ 40 ของจํานวนหุนทั้งหมดในบริษัท
เปาหมายและ (ข) สิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูของบริษัทเปาหมาย ตามสัญญากูยืมเงินของบริษัทเปาหมาย  

4.2 ขอมูลทั่วไปของบริษัทเปาหมาย 
ชื่อบริษัท : บริษัท เว็ลธ เวนเจอรส จาํกัด 
ประเภทธุรกิจ : ประกอบกิจการประเภทโรงแรม รีสอรทและหองชุด 
ที่ต้ังบริษัท : เลขท่ี 1599 ถนนเพชรบุรีตัดใหม แขวงมักกะสัน เขตราชเทวี 

กรุงเทพมหานคร  
เลขท่ีทะเบียนนิติบุคคล  : 0105553026228 
วันจดทะเบียนบริษัท : 19 กุมภาพันธ 2553  
ทุนจดทะเบียนและชําระแลว : 450,000,000 บาท แบงออกเปนหุนสามัญจํานวน 4,500,000 หุน 

มูลคาหุนละ 100 บาท 

4.3 ผูถือหุนของบริษัทเปาหมาย  
 โครงสรางผูถือหุน กอนและหลังทํารายการ 

ลําดับ รายชื่อผูถือหุน 
กอนทํารายการ หลังทํารายการ 
สัดสวนการถือหุน สัดสวนการถือหุน 

จํานวนหุน % จํานวนหุน % 
ผูถือหุนกลุม 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 

ผูถือหุนกลุม ข. 
4 บริษัท นิวส เน็ตเวิรค  

คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) 
1,800,000 40 - - 

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

4.4  คณะกรรมการของบริษัทเปาหมาย  
ลําดับ รายชื่อกรรมการกอนทํารายการ รายชื่อกรรมการหลังทํารายการ 

1. นายชัยรัตน ขวัญปญญา นายชัยรัตน ขวัญปญญา 
2. นายโรบิน แบเลเว็ลด นายโรบิน แบเลเว็ลด 
3. นายธรรศพลฐ แบเลเว็ลด นายธรรศพลฐ แบเลเว็ลด 
4. นายกฤษฎา พฤติภัทร - 
5. นายกุศล สังขนันท - 
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4.5 ขอมูลทั่วไปของผูซื้อ 

ผูซื้อ : นายธรรศพลฐ แบเลเว็ลด 
อายุ : 53 ป 
ตําแหนงปจจุบัน : ประธานกรรมการบริหาร บริษัท เอเชีย เอวิเอช่ัน จํากัด (มหาชน) ที่

ประกอบธุรกิจดานการลงทุนโดยการถือหุนในบริษัทอื่น (Holding 
Company) โดยในปจจุบัน บริษัทถือหุนใน บริษัท ไทยแอรเอเชีย 
จํากัดเพียงแหงเดียว สําหรับบริษัท ไทยแอรเอเชีย จํากัด ประกอบ
ธุรกิจใหบริการสายการบินราคาประหยัด โดยมีรายไดหลักจากการ
ใหบริการขนสงผูโดยสารแบบประจํา (Scheduled Passenger 
Services) และการใหบริการเสริม (Ancillary Services)  

4.6 ลักษณะการประกอบธุรกิจของบริษัทเปาหมาย 
 บริษัทเปาหมายมีการประกอบธุรกิจประเภทโรงแรม คือ โรงแรม เมอเคียว กรุงเทพ มักกะสัน ซึ่งไดรับใบอนุญาต

สําหรับการดําเนินการประกอบกิจการโรงแรม เลขท่ี 35/2560 (แบบ ร.ร. 2) เม่ือวันที่ 7 เมษายน 2560 และบัตร
สงเสริมการลงทุน (BOI Certificate) เลขท่ี 1449/2557 จากสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน เม่ือวันที่ 11 
เมษายน 2557 โดยโรงแรม เมอรเคียว กรุงเทพ มักกะสัน เปนโรงแรมระดับ 4 ดาว ที่มีจํานวนท้ังหมด 25 ชั้น รวม
พื้นที่เทากับ 17,293 ตรม. ต้ังอยูที่ถนนกําแพงเพชร 7 มักกะสัน เขตราชเทวี กรุงเทพฯ โดยมีหองพักใหบริการทั้งหมด 
180 หอง และมีหองประชุม 3 แหงสําหรับรองรับการประชุมทางธุรกิจและกิจกรรมของบริษัท นอกจากนี้โรงแรมยังมี
หองอาหาร 3 แหง ไดแก เดอะ สเตช่ัน (The Station) ซึ่งเปดใหบริการตลอดวัน, เอ็ม ไวน เลาจน (M Wine Lounge)  
ซึ่งมีไวน ค็อกเทล และอาหารจานอรอยใหเลือกมากมาย และเดอะ พูล บาร (The Pool Bar) ที่อยูทามกลางสวนท่ี
เขียวชอุมและทิวทัศนของใจกลางเมืองกรุงเทพอันสวยงาม 

4.7 สรุปขอมูลสําคัญทางการเงินของบริษัทเปาหมาย 
   หนวย: ลานบาท 

รายละเอียดงบกําไรขาดทนุ ป 2561 ป 2562 ป 2563 
รายไดจากการบริการ 130.77 135.15 23.77 
รายไดอื่น 0.53 0.15 0.51 

รวมรายได 131.30 135.30 24.28 

ตนทุนบริการ 88.30 87.18 52.62 
คาใชจายในการขาย 9.95 11.42 3.01 
คาใชจายในการบริหาร 58.99 58.91 29.14 

รวมคาใชจาย 157.23 157.51 84.77 

กําไร (ขาดทุน) กอนตนทุนทางการเงินและภาษีเงินได (25.93) (22.21) (60.46) 
ตนทุนทางการเงิน 14.23 14.34 23.19 
ภาษีเงินได - - - 

กําไร (ขาดทุน) สุทธิ (40.17) (36.55) (83.68) 
คาเส่ือมราคาและคาตัดจําหนาย  44.97 45.16 40.45 

กําไรกอนตนทุนทางการเงิน ภาษีเงินได 
คาเส่ือมราคาและคาตัดจําหนาย (EBITDA) 

19.04 22.95 (20.04) 
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รายละเอียดงบกําไรขาดทนุ ป 2561 ป 2562 ป 2563 
สินทรัพย    
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 35.84 18.62 1.03 
เงินฝากธนาคารท่ีมีขอจํากัดใช 11.13 10.09 8.98 
ลูกหนี้การคาและลูกหนี้อื่น 2.60 1.73 1.13 
สินคาคงเหลือ 1.71 1.81 0.54 
สินทรัพยหมุนเวียนอื่น 50.33 44.93 43.11 
รวมสินทรัพยหมุนเวียน 101.61 77.18 54.79 

อาคาร และอุปกรณ 775.90 732.10 691.16 
สินทรัพยไมมีตัวตนสุทธิ 8.48 8.03 7.26 
สินทรัพยไมหมุนเวียนอื่น 1.58 1.57 1.57 
รวมสินทรัพยไมหมุนเวียน 785.97 741.70 699.98 
รวมสินทรัพย 887.58 818.88 754.78 

หนี้และสวนของผูถือหุน    
เงินเบิกเกินบัญชี 9.99 9.65 9.99 
เช็คจายลวงหนา - 3.83 - 
เงินกูยืมจากสถาบันการเงินที่ถึงกําหนดชําระภายใน
หนึ่งป 

26.52 8.59 - 

เจาหนี้การคาและเจาหนี้อื่น 6.66 6.41 5.66 
หนี้สินหมุนเวียนอื่น 19.22 17.05 25.73 
รวมหนี้สินหมุนเวียน 62.38 45.54 41.38 

เงินกูยืมจากสถาบันการเงิน 197.85 191.54 211.54 
เงินกูยืมจากบุคคลที่เก่ียวของ 355.13 346.13 349.44 
รวมหนี้สินไมหมุนเวียน 552.97 537.66 560.97 
รวมหนี้สิน 615.35 583.20 602.35 

ทุนที่ออกและชําระแลว 450.00 450.00 450.00 
กําไร (ขาดทุน) สะสม (177.77) (214.32) (297.57) 
รวมสวนของผูถือหุน 272.23 235.68 152.43 
รวมหนี้สินและสวนของผูถือหุน 887.58 818.88 754.78 

หมายเหตุ งบการเงินป 2561 – 2563 ไดผานการตรวจสอบจากผูสอบบัญชีคือ นางสาวศุภร จุฑาประทีป ผูสอบ
บัญชีรับอนุญาตเลขทะเบียน 9609  
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4.8 ขอมูลผูถือหุนของบริษัท Cleveland Universe Limited (ซึ่งเปนผูใหกูและผูโอนสิทธิตามสัญญากูยืมเงินของ
บริษัทเปาหมาย 

(ก) ผูถือหุนของบริษัท Cleveland Universe Limited 

ลําดับ รายชื่อผูถือหุน จํานวนหุน รอยละ 

1 Anchorman Limited1/ 1 100.00 
 รวม 1 100.00 

หมายเหตุ : 1/ Anchorman Limited เปนบริษัทที่จัดต้ังขึ้นใน The British Virgin Island (BVI) 

(ข) ผูถือหุนของบริษัท Anchorman Limited 
ผูมีอํานาจควบคุมสูงสุด (Ultimate Beneficial Owner) ของ Anchorman Limited คือ คุณ Lok Teng Teng 
Dorothy ซึ่งเปนนักธุรกิจชาวสิงคโปร  

ทั้งนี้ ผูถือหุน และผูมีอํานาจควบคุมของ Anchorman Limited ไมมีความสัมพันธใด ๆ กับบริษัทฯ และบริษัทยอย 

5. มูลคารวมของส่ิงตอบแทน 
มูลคารวมของส่ิงตอบแทนสําหรับการจําหนายไปซ่ึงเงินลงทุนในบริษัทเปาหมายนั้น รวมเปนมูลคาทั้งส้ินประมาณ 
575,000,000.00 บาท โดยมีรายละเอียดการจําหนายไปซ่ึงเงินลงทุนดังตอไปนี้  
(ก) บริษัทฯ จะจําหนายหุนสามัญของบริษัทเปาหมาย จํานวน 1,800,000 หุน คิดเปนสัดสวนรอยละ 40 ของจํานวน

หุนทั้งหมดในบริษัทเปาหมาย ใหแกผูซื้อ ในราคาซ้ือขายรวมทั้งส้ินประมาณ 432,395,882.30 บาท และ  

(ข) บริษัทฯ จะจําหนายสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูของบริษัทเปาหมาย ตามสัญญากูยืมเงินของบริษัทเปาหมาย ใหแก
ผูซื้อ 138,450,599.71 บาท พรอมดอกเบี้ยคางจายจํานวน 4,153,517.99 บาท ซึ่งคิดเปนราคาซ้ือขายรวมทั้งส้ิน 
142,604,117.70 บาท เทากับมูลคาหนี้เงินกูยืมคงคางในสวนของสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูยืม 

โดยที่ เม่ือเงื่อนไขบังคับกอนครบถวน และ ณ วันที่การซ้ือขายเสร็จสมบูรณตามที่ระบุในสัญญาซ้ือขายหุนและสิทธิ
เรียกรองในหนี้เงินกู นายธรรศพลฐ แบเลเว็ลด จะชําระราคาซื้อขายใหแกบริษัทฯ จนครบจํานวน ทั้งนี้ บริษัทฯ คาด
วาธุรกรรมการซื้อขายจะแลวเสร็จภายในวันที่ 31 ธันวาคม 2564 หรือวันอื่นใดที่คูสัญญาไดตกลงกัน อยางไรก็ดี 
หากไมมีการซื้อขายทรัพยสินเกิดขึ้นอันเนื่องมาจากที่ประชุมวิสามัญผูถือหุน คร้ังที่ 1/2564 มีมติไมอนุมัติใหบริษัทฯ 
ทํารายการจําหนายไปรายการนี้และเง่ือนไขบังคับกอนไมบรรลุผลสําเร็จ คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงจะเลิกสัญญาซ้ือ
ขายหุนและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูตอไป 

6. มูลคาของสินทรัพยที่จําหนายไป 
มูลคารวมของสินทรัพยที่บริษัทฯ จําหนายไปเปนจํานวนท้ังส้ินประมาณ 575,000,000.00 บาท โดยสินทรัพยที่บริษัท
ฯ จําหนายไป คือ (ก) หุนสามัญของบริษัทเปาหมาย จํานวน 1,800,000 หุน คิดเปนสัดสวนรอยละ 40 ของจํานวน
หุนทั้งหมดในบริษัทเปาหมายเปนมูลคาประมาณ  432,395,882.30 บาท และ (ข) สิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูของ
บริษัทเปาหมาย ตามสัญญากูยืมเงินของบริษัทเปาหมายเปนมูลคา 138,450,599.71 บาท พรอมดอกเบี้ยคางจาย 
ประมาณ 4,153,517.99 บาท รวมเปนมูลคา 142,604,117.70 บาท เทากับมูลคาหนี้เงินกูยืมคงคางในสวนของสิทธิ
เรียกรองในหนี้เงินกูยืม 
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7. เกณฑที่ใชในการกําหนดมูลคาส่ิงตอบแทน 
มูลคาส่ิงตอบแทนเปนมูลคาที่ไดจากการเจรจาตอรองระหวางบริษัทฯ กับผูซื้อ โดยบริษัทฯ สําหรับหลักการของการ
พิจารณากําหนดราคามูลคาซ้ือขายหุนสามัญและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกู รวมราคาซื้อขายทั้งส้ิน 575,000,000.00 
บาท ทางบริษัทฯ ไดพิจารณามาจากการประเมินมูลคาหุนของกิจการดวยวิธีการตาง ๆ ไดแก วิธีมูลคาตามบัญชี วิธี
ปรับปรุงมูลคาตามวิธีเปรียบเทียบกับบริษัทที่ประกอบธุรกิจใกลเคียงกัน และวิธีคิดลดกระแสเงินสด ซึ่งทางบริษัทฯ 
มีความเห็นวา วิธีคิดลดกระแสเงินสด เปนวิธีที่เหมาะสมที่สุดในการประเมินมูลคา เนื่องจากเปนวิธีที่คํานึงถึงผลการ
ดําเนินงานในอดีต แผนธุรกิจ สภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมที่แสดงถึงความสามารถในการสรางกระแสเงินสดใน
อนาคต ซึ่งบริษัทฯ ไดพิจารณาถึงผลประกอบการในอดีต และสัดสวนรายได และมีความเห็นวา ผลการดําเนินงานใน
อดีต เปนผลการดําเนินงานท่ียังไมดึงศักยภาพของโรงแรมออกมาใชอยางเต็มที่ เนื่องจากมีอัตราการใชบริการ
หองอาหารและหองประชุมสัมมนาคอนขางตํ่า และมีสัดสวนรายไดจากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม รายไดคาหอง
ประชุมคอนขางตํ่าเม่ือเทียบกับโรงแรมเทียบเคียงในอุตสาหกรรม ซึ่งบริษัทเปาหมายมีสัดสวนรายไดดังนี้ รายไดจาก
การใหบริการหองพัก รอยละ 69.40 รายไดจากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม รอยละ 24.37 รายไดคาหองประชุมเพื่อ
จัดอบรมสัมมนา รอยละ 4.88 และรายไดอื่นๆ รอยละ 1.35 ทางบริษัทฯ จึงไดปรึกษาหารือ และประชุมถึงแนว
ทางการบริหารโรงแรม รวมไปถึงแผนธุรกิจในอนาคต ซึ่งการประเมินมูลคาโรงแรม เมอเคียว กรุงเทพ มักกะสัน จึง
อางอิงถึงแผนธุรกิจของโรงแรมเปนหลัก รวมถึงนําผลประกอบการในอดีตมาพิจารณา และยังรวมถึงขอมูลจาก
อุตสาหกรรมโรงแรมและการทองเที่ยวดวย โดยมีสมมติฐานการประเมินมูลคา ดังนี้ 

1. สมมติฐานดานรายได บริษัทเปาหมายมีรายไดหลักทั้งหมด 4 ประเภท ไดแก รายไดจากการใหบริการ
หองพัก รายไดจากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม รายไดคาหองประชุมเพื่อจัดอบรมสัมมนา และรายไดอื่น ๆ 
โดยตามแผนธุรกิจใหมของโรงแรม มีแผนที่จะเพิ่มสัดสวนรายไดของอาหารและเครื่องด่ืม รวมถึงรายไดจาก
หองประชุมสัมมนาเพิ่มขึ้น โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

i. สมมติฐานรายไดคาหองพัก  
a) มีราคาหองพักเทากับประมาณ 1,560 – 2,110 บาทตอคืน อางอิงจากราคาขายหองพักใน

ปจจุบัน และมีอัตราเติบโตรอยละ 4.00 – 6.00 ตอป อางอิงจาก อัตราการเติบโตของคา
หองพักที่ขายไดเฉล่ียของสถานพักแรมในภาคกลาง ในชวง 4 – 5 ป ยอนหลังจากป 2562 
มีอัตราการเติบโตเฉล่ีย (CAGR) ประมาณรอยละ 5.10 - 5.90 ตอป (อางอิง : ธนาคารแหง
ประเทศไทย ณ วันที่ 29 ก.ย. 2564) และเม่ือพิจารณาสมมติฐานการเติบโตที่รอยละ 15.00 
ตอป ในชวงป 2569 – 2572 ซึ่งคาดวาโครงการรถไฟความเร็วสูงเช่ือม 3 สนามบิน (สุวรรณ
ภูมิ – ดอนเมือง – อูตะเภา)จะแลวเสร็จ ซึ่งพื้นที่บริเวณสถานีมักกะสันจะถูกพัฒนาเปน
โครงการอสังหาริมทรัพยขนาดใหญครอบคลุมพื้นที่กวา 150 ไร เพื่อเปนศูนยกลางเช่ือมโยง
ของ 3 สนามบิน และรองรับผูใชบริการตางๆ ทั้งนักทองเที่ยวและนักธุรกิจที่จะเดินทางเขา
มาในประเทศไทย ทําใหพื้นที่บริเวณสถานีมักกะสันเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพในการเติบโตและ
พัฒนาสูงมากในอนาคตอันใกล และเน่ืองจากในปจจุบันราคาหองพักของโรงแรมนั้นตํ่า
กวาราคาหองพักเฉล่ียของโรงแรมคูเทียบในระดับเดียวกันที่อยูในบริเวณใกลเคียง การ
เติบโตที่รอยละ 15.00 ในชวงระหวางป 2569 – 2572 จะทําใหราคาหองพักของโรงแรม
ปรับตัวเพิ่มขึ้นไปอยูในระดับที่ใกลเคียงกับราคาหองพักเฉล่ียของโรงแรมคูเทียบ ซึ่ง
สมมติฐานการเติบโตอางอิงจากอัตราการเติบโตของราคาที่ดินเปลาตามแนวเสนทาง
รถไฟฟาขนสงมวลชนท่ีกําลังมีแผนในการพัฒนา เฉล่ียยอนหลัง 5 ป จากป 2560 ซึ่งมีการ
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เติบโตประมาณรอยละ 24.60 ตอป (อางอิง : ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคาร
สงเคราะห) โดยไดมีการปรับอัตราการเติบโตลดลงเพื่อให ต้ังอยูบนหลักการความ
ระมัดระวัง (Conservative) 

b) มีสมมติฐานอัตราผูเขาพักในป 2565 ซึ่งเปนการเปดใหบริการในชวงหลังไดรับผลกระทบ
จากการระบาดของเช้ือไวรัสโคโรนา (โควิด-19) ในชวงไตรมาสที่ 3 ป จึงมีอัตราผูเขาพักอยู
ที่รอยละ 51.26 และมีอัตราผูเขาพักในป 2566 ที่รอยละ 62.42 อางอิงจากการคาดการณ
การเติบโตของอัตราผูเขาพักในป 2565 และ 2566 ซึ่งอยูที่รอยละ 50 – 53 และ รอยละ 60 
– 63 ตามลําดับ (อางอิง : ฝายวิจัย ธนาคารกรุงศรี) และในป 2567 เปนตนไป มีอัตราผูเขา
พักเร่ิมตนที่รอยละ 77.50 และเติบโตจนมีอัตราผูเขาพักสูงสุดที่รอยละ 84.58 อางอิงจาก
อัตราผูเขาพักในอดีต ซึ่งตํ่ากวาอัตราการเติบโตของการเขาพักของสถานพักแรมในภาค
กลาง ยอนหลัง 4 – 5 ป (อางอิง : กองเศรษฐกิจการทองเที่ยวและกีฬา กระทรวงการ
ทองเที่ยวและกีฬา)  

ii. สมมติฐานรายไดจากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม มีการแบงกลุมลูกคาเปนกลุมลูกคาในโรงแรม
และกลุมลูกคาภายนอก และมีอัตราการใชบริการแตกตางกันไปตามประเภทหองอาหารท่ี
ใหบริการและม้ืออาหาร โดยหองอาหารหลักของโรงแรมมีอัตราการใชบริการอยูระหวางรอยละ 
63.00 – 71.00 ของจํานวนผูใชบริการหองพัก และมีคาใชจายเฉล่ียตอหัวประมาณ 190 – 400 
บาท  

iii. สมมติฐานรายไดจากหองประชุมสัมมนา มีสมมติฐานจํานวนผูใชบริการในป 2565 ซึ่งมีผลกระทบ
จากเช้ือไวรัสโคโรนา (โควิด-19) Utilization rate เทากับรอยละ 4.29 – 12.86 ทีป 2565 เติบโตไป
จนถึงในป 2568 เติบโตจนสูงสุดที่ 5,000 คนตอเดือน ซึ่งคิดเปน Utilization rate สูงสุดที่รอยละ 
14.29 – 38.57 ตลอดระยะเวลาประมาณการ และมีคาบริการเฉล่ียตอหัวประมาณ 700 – 1,000 
บาท  

iv. สมมติฐานรายไดอื่น เชน รายไดคาซักรีด รายไดคา Service Charge รายไดเบ็ดเตล็ด คิดเปน
สัดสวนประมาณรอยละ 9 – 10 ของรายไดเดิม 

2. สมมติฐานดานตนทุนและคาใชจาย บริษัทเปาหมาย มีตนทุนแบงเปน ตนทุนคงท่ี เชน ตนทุนพนักงาน 
ตนทุนการดูแลสถานท่ี คาเส่ือมราคา และตนทุนแปรผัน เชน ตนทุนคาอาหารและเครื่องด่ืม คิดเปนรอยละ 
20.00 – 35.00 ของรายไดจากอาหารและเครื่องด่ืม ตนทุนคาบริการหองประชุมสัมมนา คิดเปนรอยละ 
25.50 ของรายไดคาบริการหองประชุมสัมมนา โดยตนทุนดังกลาว 12.73 ลานบาทในป 2565 และ 44.67 
ลานบาทในป 2566 ในสวนของคาใชจายสําหรับการขาย เชน คาคอมมิชชั่นของตัวแทนขาย คาใชจายทาง
การตลาด มีตนทุนทั้งหมด 1.71 ลานบาท ในป 2565 และ 3.85 ลานบาท ในป 2566 และมีตนทุนในการ
บริหารงาน เชน เงินเดือนพนักงาน คาสาธารณูปโภค  คาธรรมเนียมของ Accor ซอมแซมและบํารุงรักษา 
คาประกันภัย และคาใชจายเบ็ดเตล็ด รวมคาใชจาย 51.13 ลานบาท ในป 2565 และ 86.29 ลานบาทในป 
2566 และเติบโตตามอัตราเงินเฟอตลอดระยะเวลาการประมาณการ 
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จากสมมติฐานดานรายได ตนทุน และคาใชจายขางตน สามารถสรุปเปนรายไดรวม ตนทุนรวม คาใชจาย
รวม กําไรสุทธิ และ EBITDA ไดดังนี้ 

 ขอมูลอดีต 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
ตนทุนและคาใชจาย (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 ชวงที่มีการปรับอัตราการเติบโตของราคาหองพักเนื่องมาจากการพัฒนาโครงการที่ดินมักกะสัน 150 ไร ซึ่งเปนสวนหนึ่งของโครงการ 
                    รถไฟความเร็วสูงเชื่อม 3 สนามบิน 

 2 เปนปประมาณการสุดทายของสัญญาเชากรรมสิทธิ์ที่ดิน ซึ่งหมดอายุสัญญาในวันที่ 31 ม.ค. 2588 
 

3. สมมติฐานดานเงินทุนหมุนเวียน  มีสมมติฐานระยะเวลาเก็บหนี้ 5.13 วัน ระยะเวลาหมุนเวียนสินคา
คงเหลือ 49.29 วัน และระยะเวลาชําระหนี้ 119.66 วัน อางอิงจากขอมูลในอดีตของบริษัทเปาหมาย 

4. สมมติฐานอัตราคิดลด อัตราสวนหน้ีสินตอสวนของผูถือหุน 3.75 เทา ตามงบการเงินตรวจสอบป 2563 
อัตราผลตอบแทนท่ีไมมีความเส่ียง (Risk Free Rate) 20 ป ดัชนีผลตอบแทนรวมในตลาดหลักทรัพยฯ 
(SET TRI) เฉล่ียยอนหลัง 20 ป และ Leveraged Beta ที่อางอิงจาก Unleveraged Beta ของบริษัทที่
ประกอบธุรกิจโรงแรม เฉล่ียยอนหลัง 5 ป ไดอัตราคิดลด รอยละ 7.47  

5. สมมติฐานอื่นๆ ไดแก สมมติฐานอัตราดอกเบ้ียเงินกูยืมจากสถาบันการเงิน อางอิงตามอัตราดอกเบี้ยใน
สัญญาจริง  

จากสมมติฐานขางตน สามารถสรุปมูลคาประเมินสวนของผูถือหุนของบริษัทเปาหมายในกรณีโรงแรมเปด
ใหบริการในชวงไตรมาส 3 ป 2565 ซึ่งแนวโนมที่ดีขึ้นจากผลกระทบจากการระบาดเช้ือไวรัสโคโรนา (โควิด-19) 
ลดลงและมีการพิจารณาใหมีการเปดเมืองในชวงเดือนตุลาคม 2564 อางอิงจากสํานักงานประชาสัมพันธ
กรุงเทพมหานคร  โดยจากการคิดลดกระแสเงินสดในระยะเวลาท่ีเชากรรมสิทธิ์ที่ดิน ดวยอัตราคิดลดรอยละ 7.47 
และปรับเพิ่มขึ้นและลดลงรอยละ +/- 0.5 เพื่อสะทอนถึงความออนไหวของสมมติฐาน และไมมี Terminal Value 
ไดผลการประเมินมูลคาสวนของผูถือหุนเทากับ 916.44 – 1,099.27 ลานบาท หรือคิดเปนมูลคาตามสัดสวนการ
เขาซ้ือที่รอยละ 40 เทากับ 366.58 – 439.71  ลานบาท  
นอกจากน้ี บริษัทฯ ไดพิจารณามูลคาทรัพยสินของบริษัทเปาหมายจากการประเมินของผูประเมินทรัพยสิน โดย
บริษัทฯ ไดวาจางผูประเมินอิสระที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด
หลักทรัพย ไดแก บริษัท ทรีทรี แอพไพรซัล จํากัด ประเมินมูลคาทรัพยสินของบริษัทเปาหมายดวยวิธีรายได แบบ
คิดลดกระแสเงินสด ไดมูลคากิจการ  ลานบาท บนสมมติฐานที่โรงแรมจะมีการเปดใหบริการไตรมาส 3 ป 2565 
ซึ่งมีแนวโนมของการระบาดเช้ือไวรัสโคโรนา (โควิด-19) ที่ลดลง ไดมูลคากิจการ 1,234.30 ลานบาท  
บริษัทฯ ไดพิจารณามูลคาประเมินทรัพยสิน ประกอบกับการประเมินมูลคายุติธรรมของสวนผูถือหุนขางตนแลว มี
ความเห็นวาราคาซื้อขายบริษัทเปาหมาย อยูในชวงราคาท่ีสมเหตุสมผล กับสถานการณปจจุบัน และศักยภาพใน
การเจริญเติบโตของพื้นที่ใกลเคียง 
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8. ผลประโยชนที่คาดวาจะเกิดกับบริษัทฯ 
การเขาทํารายการจําหนายไปซ่ึงหุนสามัญในบริษัทเปาหมาย จะทําใหบริษัทฯ ไดรับเงินสดเปนส่ิงตอบแทน และทํา
ใหบริษัทฯ มีกระแสเงินสดและสามารถนําเงินที่ไดรับดังกลาวไปลงทุนในธุรกิจประเภทอื่น ซึ่งถือเปนการขยาย
ขอบเขตของประกอบธุรกิจของบริษัทฯ นอกจากนี้ การเขาทํารายการจําหนายไปซ่ึงหุนสามัญในบริษัทเปาหมาย จะ
ทําใหบริษัทฯ มีโครงสรางทางการเงินที่ดีขึ้น จากการไมรับผลขาดทุนจากการดําเนินงานของบริษัทเปาหมาย ใน
อนาคต นอกจากน้ี กระแสเงินสดท่ีไดรับจากการจําหนายเงินลงทุน บริษัทฯ ยังสามารถนําไปลดภาระหน้ีและ
ดอกเบี้ยของบริษัทฯ ทําใหบริษัทฯ มีโครงสรางทุนที่ดีขึ้นไดอีกดวย 

9. แผนการใชเงินที่ไดรับจากการจําหนายไปซึ่งสินทรัพย 
บริษัทฯ มีแผนนําเงินที่ไดรับจากการจําหนายหุนสามัญในบริษัทเปาหมาย ดังนี้ 
9.1 บริษัทฯ จะสํารองเงินที่ไดรับจากการจําหนายไปซ่ึงหุนสามัญบริษัทเปาหมาย เพื่อวัตถุประสงคตอไปนี้ 
 (1) เพื่อใชเปนเงินทุนหมนเวียนของกลุมบริษัทฯ หรือ 
 (2) เพื่อใชในการขยายธุรกิจของบริษัทฯ ตามแผนการดําเนินงานของบริษัทฯ ที่ตองการกระจายความเส่ียง

ของการทําธุรกิจตางๆ  และลดปจจัยความเส่ียงจากการทําธุรกิจ ทั้งนี้บริษัทฯ จะพิจารณาตามความ
เหมาะสมและศักภาพของธุรกิจ รวมถึงประโยชนสูงสุดของบริษัทฯ เปนสําคัญ 

10. เงื่อนไขในการเขาทํารายการ 
 ในการเขาทํารายการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพยดังกลาว บริษัทฯ ตองแตงต้ังที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อใหความเห็น

ตอการทํารายการจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย และจัดใหมีการประชุมผูถือหุนเพื่อพิจารณาอนุมัติการเขาทํารายการ
จําหนายไปซ่ึงสินทรัพย โดยตองไดรับมติอนุมัติจากที่ประชุมผูถือหุนดวยคะแนนเสียงไมนอยกวา 3 ใน 4 ของจํานวน
เสียงทั้งหมดของผูถือหุนที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไมนับสวนของผูถือหุนที่มีสวนไดเสีย ทั้งนี้ 
การเขาทํารายการดังกลาวจะอยูภายใตเงื่อนไขบังคับกอน (Conditions Precedent) ที่ระบุไวในสัญญาซื้อขายหุน
และสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกู ตามที่ระบุในขอ 3.1 ขางตนดวย 

11.  ความเห็นของคณะกรรมการบริษัทฯ เกี่ยวของกับการตกลงเขาทํารายการ 
 ที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ คร้ังที่ 11/2564 เม่ือวันที่ 30 กันยายน 2564 มีความเห็นวาการทํารายการ

ดังกลาวมีความเหมาะสม และเปนประโยชนตอบริษัทฯ และผูถือหุน เนื่องจากการทํารายการดังกลาวจะทําให 
บริษทัฯ มีโครงสรางทางการเงินที่ดีขึ้น บริษัทฯ จะมีกระแสเงินสดและสามารถนําเงินที่ไดรับดังกลาวไปลงทุนในธุรกิจ
ประเภทอื่นได นอกจากนี้ เงื่อนไขตาง ๆ ที่ระบุในสัญญาซ้ือขายหุนและสิทธิเรียกรองในหนี้เงินกูมีความสมเหตุสมผล
และไมดอยไปกวาสิทธิเดิมที่ระบุภายใตสัญญาซ้ือขายหุนเดิม เชน เร่ืองสิทธิเรียกรองคาเสียหาย ในกรณีที่บริษัทฯ 
ผิดคํารับรอง ซึ่งเม่ือบริษัทฯ ถูกเรียกคาเสียหายจากการผิดคํารับรอง บริษัทฯ สามารถเรียกรองคาเสียหายดังกลาว
จาก บริษัท Cleveland Universe Limited  ภายใตสัญญาซ้ือขายหุนเดิมไดอีกทอดหน่ึง (Back-to-Back Warranty)  

 ทั้งนี้ คณะกรรมการไดพิจารณาความสมเหตุสมผลของสมมติฐานการประเมินราคา โดยพิจารณาจากผลกระทบของ
สถานการณการระบาดเช้ือไวรัสโคโรนา (โควิด-19) ซึ่งทําใหโรงแรมคาดวาจะเปดทําการไดในไตรมาส 3 ป 2565 
ประกอบกับขอมูลวิจัยตางๆ และขอมูลยอนหลังของการดําเนินการของบริษัทเปาหมายรวมถึงอุตสาหกรรม จึง
เห็นสมควรวาในชวงเวลาท่ีสถานการณของการระบาดเช้ือไวรัสโคโรนา (โควิด-19) ควรใชสมมติฐานอยูภายใตความ
ระมัดระวัง ในชวงกอนที่สถานการณการระบาดเช้ือไวรัสโคโรนา (โควิด-19) คล่ีคลายลง และเห็นชอบในการใช
สมมติฐานอางอิงจากขอมูลยอนเฉล่ียยอนหลัง 4-5 ป ในชวงที่คาดการณวาสถานการณจะกลับมาเปนปกติ อยางไร
ก็ตาม ดวยระยะเวลาการคาดการณตามสัญญาเชานั้นลดลงจากระยะเวลาการคาดการณในชวงตอนเขาซ้ือ รวมถึง
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การคาดการณดวยความระมัดระวังของชวงสถานการณการระบาดเชื้อไวรัสโคโรนา (โควิด-19) ที่ไดกลาวไปขางตน
แลวนั้น จึงทําใหราคาประเมินตํ่าลงจากราคาการประเมินในชวงการเขาทํารายการไดมาซ่ึงสินทรัพย อยางไรก็ตาม 
ราคาซ้ือขายในคร้ังนี้ สูงกวาราคาซ้ือขายในชวงการเขาทํารายการไดมาซ่ึงสินทรัพย แตยังอยูในชวงราคาท่ีทําการ
ประเมิน ผนวกกับความสามารถในการเจรจาเร่ืองราคาซ้ือขายของฝายบริหารจัดการ คณะกรรมการจึงมีความเห็นวา 
ราคาซื้อขายมีความสมเหตุสมผลในการเขาทํารายการ 

12. ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบและ/หรือกรรมการบริษัทฯ ที่แตกตางจากความเห็นของ
คณะกรรมการบริษัทฯ 

 ไมมีกรรมการ และ/หรือ กรรมการตรวจสอบของบริษัทฯ ทานใดที่มีความเห็นแตกตางไปจากความเห็นของ
คณะกรรมการบริษัทฯ ในที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ คร้ังที่ 11/2564 เม่ือวันที่ 30 กันยายน 2564  

จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 
 

          ขอแสดงความนับถือ 

       (นายกฤษฎา พฤติภัทร)   
            รักษาการประธานเจาหนาที่บริหาร 


