
 
 
ท่ี CS./65-022 
          วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2565 
 
เร่ือง คาํอธิบายและวิเคราะห์ผลการดาํเนินงานของฝ่ายจดัการ (แกไ้ข) 

สาํหรับปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 
เรียน กรรมการและผูจ้ดัการ 
 ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
สาํเนา เลขาธิการ 
 สาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
 

บริษทั เจซีเค ฮอสพิทอลลิต้ี จาํกดั (มหาชน) (“บริษทัฯ”) ขอรายงานเร่ืองสาํคญัในระหว่างงวดและผลการดาํเนินงานของ
บริษทัฯ และบริษทัยอ่ย ดงัน้ี 

 
อา้งถึงเอกสาร เลขท่ี CS/64-101 วนัท่ี 19 พฤศจิกายน 2564 เร่ืองการเขา้ลงทุนในธุรกิจอ่ืน  บริษทัฯไดล้งทุนใน

ธุรกิจโรงแรมโดยการซ้ือหุน้สามญัร้อยละ 100 ของทุนจดทะเบียนของบริษทัยอ่ย 2 แห่ง บริษทัฯจึงจดัทาํงบการเงินรวม 
ข้ึนเป็นคร้ังแรกตามเกณฑ ์ 

 
ผลการดําเนินงานสําหรับปี 2564 เม่ือเปรียบเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันปี 2563 
1. บริษทัฯ มีรายไดร้วม สําหรับปี 2564 เท่ากบั 443.59 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2563 จาํนวน 257.78 ลา้นบาท คิดเป็น

ร้อยละ 36.75 เกิดจากไตรมาส 2 และ 3 ปี 2564 มีการปิดร้านในช่วงเดือน เมษายน - พฤษภาคม 2564 เดือน 
กรกฎาคม - สิงหาคม 2564 สาเหตุมาจากการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัสโควิด-19 ศบค.มีมาตรการไม่ให้นั่ง
รับประทานอาหารในร้านพ้ืนท่ีสีแดงเขม้ 29 จงัหวดั ทาํใหพ้ฤติกรรมการบริโภคของลูกคา้เกิดความระมดัระวงัและ
เปล่ียนแปลงไป การท่ีสถานการณ์โควิดภายในประเทศเกิดข้ึนอย่างต่อเน่ืองและยาวนาน ส่งผลให้กบัเศรษฐกิจปี 
2564 ชะลอตวั ส่งผลใหย้อดขายในส่วนของสาขาท่ีเปิดการขายไม่เป็นไปตามเป้าหมาย 

2. บริษทัฯ มีตน้ทุนขายรวม สําหรับ ปี 2564 เท่ากบั 224.68 ลา้นบาท ลดลงจาก ปี 2563 จาํนวน 65.05 ลา้นบาท คิด
เป็นร้อยละ 22.45 เม่ือเปรียบเทียบอตัราส่วนตน้ทุนต่อยอดขาย พบวา่สาํหรับ ปี 2564 เพ่ิมข้ึนจากปี 2563 ร้อยละ 10
เน่ืองจากบริษทัฯมีการปรับเมนูอาหารโดยเน้นวตัถุดิบท่ีสามารถดึงดูดลูกคา้ให้เขา้มาทาน  ประกอบกับราคา
วตัถุดิบปรับสูงข้ึนตามสภาพเศรษฐกิจ   ทาํใหต้น้ทุนขายเฉล่ียต่อหวัสูงข้ึน 

3. บริษทัฯ มีค่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร สาํหรับงวด ปี 2564 เท่ากบั 402.43 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2563 จาํนวน 
102.77 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 20.34 เน่ืองจากยอดขายลดลงและการปรับลดค่าเช่าและค่าบริการท่ีไดรั้บจากผูใ้ห้
เช่า ในช่วงสถานการณ์แพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 



 
4. บริษทัฯ มีขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสินทรัพย ์สาํหรับ ปี 2564 เท่ากบั 36.00 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากปี 2563 จาํนวน 
25.27 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 235.61 เน่ืองจากบริษทัฯไดรั้บผลกระทบจากสถานการณ์ COVID ซ่ึงส่งผลต่อ
ยอดขายของสาขา  

5. บริษทัฯมีผลขาดทุนจากการซ้ือเงินลงทุนในงบการเงินรวม เกิดจากในระหว่างปี บริษทัฯไดล้งทุนซ้ือเงินลงทุนใน
บริษทัยอ่ย (บริษทั เอ เอส พี โฮเทล แอนด ์รีสอร์ท จาํกดั) ซ่ึง ณ วนัซ้ือกิจการ บริษทัยอ่ยมีทรัพยสิ์นมูลค่า 178 ลา้น
บาท ต่อมาทรัพยสิ์นดงักล่าวไดถู้กนาํไปชาํระหน้ีให้แก่ธนาคารเป็นจาํนวน 96 ลา้นบาท ส่งผลให้บริษทัรับรู้ผล
ขาดทุนดงักล่าวเป็นจาํนวน 82 ลา้นบาท คณะกรรมการบริษทัจึงมีมติให้ซ้ือทรัพยก์ลบัคืนในราคาท่ีเหมาะสมและ
ไม่เกินกว่าตน้ทุนเดิม ณ วนัซ้ือบริษทัย่อย รวมถึงให้มีการเจรจาปรับโครงสร้างหน้ีส่วนท่ีเหลือกบัธนาคารให้เร็ว
ท่ีสุดเพ่ือลดภาระดอกเบ้ีย โดยใหค้าํนึงถึงประโยชน์สูงสุดท่ีบริษทัฯจะไดรั้บ  
ณ วนัซ้ือกิจการ บริษทัฯ พิจารณามูลค่าของบริษทัย่อย จากมูลค่าของสินทรัพยต์ามบญัชีหลงัปรับปรุงดว้ยราคา
ประเมินทรัพยสิ์น (มูลค่าทรัพยสิ์น 178 ลา้นบาท , ราคาประเมิน 260.5 ลา้นบาท) บริษทัฯไดว้่าจา้ง ผูป้ระเมินอิสระ
ท่ีไดรั้บอนุญาตจากสํานกังาน ก.ล.ต. เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัของทรัพยสิ์น ประกอบการซ้ือ-ขายและใชก้บั
วตัถุประสงคส์าธารณะ ผูป้ระเมินใชวิ้ธีคิดจากตน้ทุนหรือวิธีตน้ทุนทดแทนในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ซ่ึงมูลค่า
ตลาดปัจจุบนัของทรัพยสิ์นรวมเป็นเงิน 260.5 ลา้นบาท จากเล่มประเมินดงักล่าวระบุว่า บริษทั เอเอสพี โฮเทล 
แอนด ์รีสอร์ท จาํกดั มีท่ีดินและอาคารส่ิงปลูกสร้าง 2 รายการ (1.อาคารโรงแรมขนาด 8 ชั้น มีชั้นดาดฟ้า และชั้นใต้
ดิน 1 ชั้น 2.อาคารคลับเฮ้าส์ขนาด 2 ชั้นพร้อมสระว่ายนํ้ า) บริษัทย่อยเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิตามกฎหมาย/สิทธิ
ครอบครองสมบูรณ์ มีภาระผกูพนัจาํนองกบัธนาคาร เม่ือวนัท่ี 21 ตุลาคม 2559  

6. บริษทัฯ มีค่าใชจ่้ายทางการเงิน สาํหรับงวดปี 2564 เท่ากบั 37.22 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากสาํหรับปี 2563  จาํนวน 8.21 
ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 28.29 เกิดจากการเพ่ิมข้ึนของเงินกูย้มืของบริษทัยอ่ย 

7. บริษทัฯ มีผลขาดทุนสุทธิสาํหรับงวด ปี 2564 เท่ากบั 340.03 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากสาํหรับงวดเดียวกนัของ ปี 2563 
จาํนวน 198.01 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 139.42 เน่ืองจากยอดขายท่ีลดลงจากสถานการณ์โควิด-19 ท่ีเกิดข้ึนอย่าง
ต่อเน่ืองและยาวนาน ประกอบกบัเศรษฐกิจปี 2564 ชะลอตวั และรายการรับรู้รายการขาดทุนจากการซ้ือเงินลงทุน
ในบริษทัยอ่ย 
 

นอกจากนั้นในปี 2564 บริษทัฯมีการลงทุนในสินทรัพย ์และหุ้นสามญัซ่ึงไม่เขา้ข่ายรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไปของ
สินทรัพยท่ี์มีนยัสําคญัตามหลกัเกณฑ์ท่ีกาํหนดในประกาศคณะกรรมการกาํกบัตลาดทุนท่ี ทจ. 20/2551 เร่ืองหลกัเกณฑ์ในการ        
ทาํรายการท่ีมีนัยสําคญัท่ีเขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์น และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพยแ์ห่ง
ประเทศไทย เร่ืองการเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบติัการของบริษทัจดทะเบียนในการไดม้าหรือจาํหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์พ.ศ. 2547 
ดงัมีรายละเอียดดงัน้ี 

 

 



 
1. ในเดือนเมษายน 2564 บริษทัฯไดท้าํสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินกบับุคคลท่ีไม่ไดเ้ก่ียวโยงกนักบับริษทัฯ ในราคาขาย

รวม 64,800,000 บาท เม่ือนาํรายการดงักล่าวมารวมคาํนวณขนาดรายการจะมีขนาดรายการตามเกณฑมู์ลค่าส่ิงตอบ
แทนตามงบการเงินประจาํปี 2563 ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 เท่ากบัร้อยละ 6.15 ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของ
บริษทัฯ ซ่ึงไม่เขา้ข่ายรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไปของสินทรัพยท่ี์มีนยัสาํคญั บริษทัฯแสดงการคาํนวณดงัน้ี 
 

เกณฑ์การวดัขนาดรายการ วธีิการคาํนวณ 
วิธีท่ี 1   เกณฑมู์ลค่าสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิ 

(NTA ของเงินลงทุนในบริษทั x สัดส่วนท่ีไดม้าหรือจาํหน่ายไป) x 100 

NTA ของบริษทัจดทะเบียน 

เป็นการซ้ือสินทรัพยไ์ม่เขา้เกณฑก์าร
คาํนวณขนาดรายการ 
 

วิธีท่ี 2   เกณฑก์าํไรสุทธิจากการดาํเนินงาน 
(กาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานของเงินลงทุนในบริษทั x สัดส่วนท่ีซ้ือหรือขาย) x 100 

กาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานของบริษทัจดทะเบียน 

เป็นการซ้ือสินทรัพยไ์ม่เขา้เกณฑก์าร
คาํนวณขนาดรายการ 
 

วิธีท่ี 3   เกณฑมู์ลค่ารวมของส่ิงตอบแทน 
  มูลค่ารายการท่ีจ่ายหรือไดรั้บ x  100 
สินทรัพยร์วมของบริษทัจดทะเบียน 

=    (64,800,000 x 100)  
          1,052,836,340 
=               6.15% 

วิธีท่ี 4   เกณฑมู์ลค่าหุน้ทุนท่ีออกเพ่ือชาํระค่าสินทรัพย ์ เป็นการซ้ือสินทรัพยไ์ม่เขา้เกณฑก์าร
คาํนวณขนาดรายการ 
 

 
2. เม่ือวนัท่ี 25 สิงหาคม 2564 ไดมี้มติอนุมติัการลงทุนในบริษทั ซี พี ที โฮเทล แอนด์ รีสอร์ท จาํกดั (“CPT”) และ

บริษทั เอ เอส พี โฮเทล แอนด ์รีสอร์ท จาํกดั (“ASP”) โดยเขา้ซ้ือหุ้นสามญัของ CPT และ ASP จากบุคคลท่ีไม่เก่ียว
โยงกนักบับริษทัฯ เพ่ือลงทุนในทรัพยสิ์นท่ีก่อสร้างแลว้เสร็จ ซ่ึงประกอบธุรกิจโรงแรมในพ้ืนท่ีจงัหวดัเชียงราย 
โดยภายในโรงแรมมีพ้ืนท่ีท่ีสามารถพฒันาเป็นธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ืองไดอี้กดว้ย เช่น ร้านอาหาร และภตัตาคาร หรือการ
จดัเล้ียง ซ่ึงสามารถก่อให้เกิดแหล่งรายไดใ้หม่ในอนาคตให้แก่บริษทัฯ ทั้งน้ี การเขา้ทาํรายการดงักล่าวมีมูลค่าการ
ลงทุนรวม 31,000,000 บาท เม่ือนาํรายการดงักล่าวมารวมคาํนวณขนาดรายการจะมีขนาดรายการตามเกณฑ์มูลค่า
ส่ิงตอบแทนตามงบการเงินไตรมาสท่ี 2 ปี 2564 ส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 2564 เท่ากับร้อยละ 3.17 ของมูลค่า
สินทรัพยร์วมของบริษทัฯ และเม่ือนาํรายการดงักล่าวมารวมคาํนวณขนาดรายการภายในช่วง 6 เดือนท่ีผา่นมา จะมี
ขนาดรายการตามเกณฑ์มูลค่าส่ิงตอบแทน เท่ากบัร้อยละ 9.80 ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของบริษทัฯ ซ่ึงไม่เขา้ข่าย
รายการไดม้าหรือจาํหน่ายไปของสินทรัพยท่ี์มีนยัสาํคญั บริษทัฯแสดงการคาํนวณดงัน้ี 
 
 
 
 



 
เกณฑ์การวดัขนาดรายการ วธีิการคาํนวณ 

วิธีท่ี 1   เกณฑมู์ลค่าสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิ 
(NTA ของเงินลงทุนในบริษทั x สัดส่วนท่ีไดม้าหรือจาํหน่ายไป) x 100 

NTA ของบริษทัจดทะเบียน 

ไม่สามารถคาํนวณได ้
เน่ืองจาก CPT และ ASP  
มีส่วนของผูถื้อหุน้ติดลบ 

วิธีท่ี 2   เกณฑก์าํไรสุทธิจากการดาํเนินงาน 
(กาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานของเงินลงทุนในบริษทั x สัดส่วนท่ีซ้ือหรือขาย) x 100 

กาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานของบริษทัจดทะเบียน 

ไม่สามารถคาํนวณได ้
เน่ืองจาก CPT, ASP และบริษทัฯ มีผล
การดาํเนินงานขาดทุน 

วิธีท่ี 3   เกณฑมู์ลค่ารวมของส่ิงตอบแทน 
  มูลค่ารายการท่ีจ่ายหรือไดรั้บ x  100 
สินทรัพยร์วมของบริษทัจดทะเบียน 

=    (31,000,000 x 100)  
           977,103,275 
=               3.17% 
 

กรณีรวมคาํนวณรายการ 6 เดือน 
=    ((64,800,000+31,000,000) x 100)  
                   977,103,275 
=               9.80% 

วิธีท่ี 4   เกณฑมู์ลค่าหุน้ทุนท่ีออกเพ่ือชาํระค่าสินทรัพย ์ ไม่สามารถคาํนวณได ้เน่ืองจากไม่มี
การออกหุน้เพ่ิมทุนใหม่     เพ่ือแลกกบั
ทรัพยสิ์นท่ีไดม้า 

 
3. เม่ือวนัท่ี 29 ธนัวาคม 2564 บริษทัยอ่ย (บริษทั เอ เอส พี โฮเทล แอนด ์รีสอร์ท จาํกดั) ไดท้าํสัญญาซ้ือท่ีดินและโอน

กรรมสิทธ์ิท่ีดินกบับุคคลท่ีไม่ไดเ้ก่ียวโยงกนักบับริษทัฯ ในราคาขายรวม 140,000,000 บาท และประมาณการงบ
ลงทุน 25,800,000 บาท รวมเป็นจาํนวน 165,800,000 บาท เม่ือนาํรายการดงักล่าวมารวมคาํนวณขนาดรายการจะมี
ขนาดรายการตามเกณฑมู์ลค่าส่ิงตอบแทนตามงบการเงินไตรมาสท่ี 3 ปี 2564 ส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 เท่ากบั
ร้อยละ 11.77 ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของบริษทัฯ และเม่ือนาํรายการดงักล่าวมารวมคาํนวณขนาดรายการภาย
ในช่วง 6 เดือนท่ีผ่านมา จะมีขนาดรายการตามเกณฑ์มูลค่าส่ิงตอบแทน เท่ากบัร้อยละ 13.97 ของมูลค่าสินทรัพย์
รวมของบริษทัฯ ซ่ึงไม่เขา้ข่ายรายการไดม้าหรือจาํหน่ายไปของสินทรัพยท่ี์มีนัยสําคญั บริษทัฯแสดงการคาํนวณ
ดงัน้ี 
 

เกณฑ์การวดัขนาดรายการ วธีิการคาํนวณ 
วิธีท่ี 1   เกณฑมู์ลค่าสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิ 

(NTA ของเงินลงทุนในบริษทั x สัดส่วนท่ีไดม้าหรือจาํหน่ายไป) x 100 

NTA ของบริษทัจดทะเบียน 

เป็นการซ้ือสินทรัพยไ์ม่เขา้เกณฑก์าร
คาํนวณขนาดรายการ 
 

วิธีท่ี 2   เกณฑก์าํไรสุทธิจากการดาํเนินงาน 
(กาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานของเงินลงทุนในบริษทั x สัดส่วนท่ีซ้ือหรือขาย) x 100 

กาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานของบริษทัจดทะเบียน 

เป็นการซ้ือสินทรัพยไ์ม่เขา้เกณฑก์าร
คาํนวณขนาดรายการ 



 
เกณฑ์การวดัขนาดรายการ วธีิการคาํนวณ 

 
วิธีท่ี 3   เกณฑมู์ลค่ารวมของส่ิงตอบแทน 

  มูลค่ารายการท่ีจ่ายหรือไดรั้บ x  100 
สินทรัพยร์วมของบริษทัจดทะเบียน 

=    (165,800,000 x 100)  
          1,408,431,465 
=               11.77% 
 
กรณีรวมคาํนวณรายการ 6 เดือน 
=    ((31,000,000+165,800,000) x 100)  
               1,408,431,465 
=               13.97% 

วิธีท่ี 4   เกณฑมู์ลค่าหุน้ทุนท่ีออกเพ่ือชาํระค่าสินทรัพย ์ เป็นการซ้ือสินทรัพยไ์ม่เขา้เกณฑก์าร
คาํนวณขนาดรายการ 
 

 
 

 
จึงเรียนมาเพ่ือทราบ 
 
 

        ขอแสดงความนบัถือ 
 

 
 

                             (นายอรรถวฒิุ  เตชะอุบล) 
                                                                                 ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารร่วม 

              ผูมี้อาํนาจลงนามสารสนเทศ 


