
รายงานความเหน็ของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี�ยวกบั 

รายการที�เกี�ยวโยงกนั 

ของ 

บริษทั เคดบับลิวไอ จาํกดั (มหาชน) 

โดย 

บริษทั สีลม แอด๊ไวเซอรี� จาํกดั 

วนัที� 8 กมุภาพนัธ์ 2567  



รายงานความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี�ยวกับรายการที�เกี�ยวโยงกัน 

รายงานความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระ 

วนัที�  8 กุมภาพนัธ์ 2567 
เรียน ท่านผู้ถือหุ้น บรษิัท เคดบับลิวไอ จํากัด (มหาชน) 
เรื�อง ความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี�ยวกับรายการที�เกี�ยวโยงกัน 

จากที�ประชุมคณะกรรมการบริษัท เคดบับลิวไอ จํากัด (มหาชน) (“KWI” หรือ ”บริษัทฯ ”) ครั �งที� 1/2567 ซึ�งจดัขึ�น

เมื�อวนัที� 30 มกราคม 2567 ได้มีมติอนุมตัแิละเสนอให้ที�ประชุมวิสามญัผู้ถือหุ้นพิจารณาอนุมตัิการปรบัโครงสร้างหนี�ของ
บริษัทฯ ด้วยการเข้าทําโครงการแปลงหนี�เป็นทุน จํานวน 600.00 ล้านบาท กับบริษัท ทอมโม (ประเทศไทย) จํากัด ("
ทอมโม") ซึ�งเป็นเจ้าหนี�และผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ โดยบริษัทฯ จะดําเนินงานออกและเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุน

ในรูปแบบการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนแบบเฉพาะเจาะจงให้แก่บุคคลในวงจํากัด (Private Placement) ให้แก่ทอมโม 
ในราคาเสนอขายที� 0.70 บาทต่อหุ้น ซึ�งเป็นราคาเสนอขายที�ตํ�ากว่ามูลค่าที�ตราไว้ เนื�องจากบริษัทฯ มีขาดทุนสะสม และ

มีส่วนลดจากราคาตลาด 0.07 บาท คิดเป็นร้อยละ 8.51 ซึ�งไม่เข้าข่ายเป็นการเสนอขายหุ้นที�ออกใหม่ในราคาตํ�ากว่าร้อย
ละ 90 ของราคาตลาด โดย “ราคาตลาด” คํานวณจากราคาถัวเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนักของหุ้นสามัญของบริษัทในตลาด
หลักทรัพย์ฯ ย้อนหลังไม่น้อยกว่า 7 วันทําการติดต่อกันแต่ไม่เกิน 15 วันทําการติดต่อกัน  ก่อนวันที�ที�ประชุม

คณะกรรมการได้มีมติให้เสนอวาระต่อที�ประชุมผู้ถือหุ้น เพื�อพิจารณาอนุมตัิการออกหุ้นสามญัเพิ�มทุนแบบเฉพาะเจาะจง
ให้แก่บุคคลในวงจํากัด คือ ระหว่างวนัที� 9 มกราคม 2567 ถึงวนัที� 29 มกราคม 2567) ซึ�งเท่ากับ 0.77 บาทต่อหุ้น (ข้อมูล
จาก SETSMART ตาม www.setsmart.com) ซึ�งภายหลงัจากการออก จดัสรรและเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนของบรษิัทฯ 
ตามโครงการแปลงหนี�เป็นทุนในคราวนี� การถือหุ้นของทอมโม จะเปลี�ยนแปลงจากเดิมที�ถือหุ้นสามัญของ บริษัทฯ 
1,095,495,677 หุ ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 53.59 ของจํานวนหุ้นที�จําหน่ายได้แล้วทั �งหมดของบริษัทฯ เป็นถือหุ้นสามญัของ

บริษัทฯ ไม่เกิน 1,952,638,534 หุ ้น คิดเป็นประมาณร้อยละ 67.30 ของจํานวนหุ้นที�จําหน่ายได้แล้วทั �งหมดของบริษัทฯ  

โครงการแปลงหนี�เป็นทุนและการจดัสรรและเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนให้แก่ทอมโม เป็นการเสนอ ขายหุ้นที�ออก
ใหม่แบบเฉพาะเจาะจงให้แก่บุคคลในวงจํากัด (Private Placement) และเป็นรายการที�เ กี�ยวโยงกันตามประกาศ 
คณะกรรมการกํากับตลาดทุนที� ทจ. 21/2551 เรื�องหลกัเกณฑ์ในการทํารายการที�เกี�ยวโยงกัน ลงวนัที� 31 สิงหาคม 2551 

(และที�มีการแก้ไขเพิ�มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื�อง การเปิดเผยข้อมูลและการ
ปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที�เกี�ยวโยงกัน พ.ศ. 2546 ลงวันที� 19 พฤศจิกายน 2546 (และที�มีการแก้ไข

เพิ�มเติม) ("ประกาศรายการที�เกี�ยวโยงกนั”) โดยรายการดังกล่าวจดัเป็นรายการประเภทสินทรัพย์และบริการ มีมูลค่า 

600.00 ล้านบาท หรือร้อยละ 54.80 ของสินทรพัย์ที�มีตัวตนสุทธิ ("NTA") ของบริษัทฯ ตามงบการเงินรวมของบริษัทฯ ณ 

วันที� 30 กันยายน 2566 ซึ�งมากกว่า 20 ล้านบาท หรือมากกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าสินทรัพย์ที�มีตัวตนสุทธิของบริษัทฯ 
(NTA) (ซึ�งเท่ากับ 1,094.95 ล้านบาท) โดยมูลค่ารายการที�เกี�ยวโยงกัน ซึ�งเกิดจากบุคคลที�เกี�ยวโยงกันกลุ่มเดียวกัน
ในช่วง 6 เดือนที�ผ่านมา ที�มีขนาดรายการเท่ากับร้อยละ 1.00 ดังนั �น เมื�อรวมกับขนาดรายการนี� ทําให้มีขนาดรายการ
รวมเท่ากับร้อยละ 55.80 ของมูลค่าทรัพย์สินที�มีตัวตนสุทธิของบริษัทฯ ดังนั �น ส่งผลให้บริษัทฯ มีหน้าที�ต้องปฏิบัติตาม
ประกาศรายการที�เกี�ยวโยงกัน ซึ�งกําหนดให้บริษัทฯ มีหน้าที�ต้องเปิดเผยสารสนเทศการทํารายการต่อตลาดหลักทรพัย์

แห่งประเทศไทย ("ตลาดหลกัทรพัย์ฯ ") แต่งตั �งที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื�อแสดงความเห็นเกี�ยวกับการเข้าทํารายการ
ที�เกี�ยวโยงกัน รวมถึงจัดให้มีการประชุมผู้ถือหุ้นเพื�อพิจารณาอนุมัติการทํารายการที�เกี�ยวโยงกัน โดยมีมติอนุมัติด้วย
คะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี�ของจํานวนเสียงทั �งหมดของผู้ถือหุ้นที�มาประชุมและมีสิทธอิอกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับ
ส่วนของผู้ถือหุ้นที�มีส่วนได้เสีย อันได้แก่ (1) ทอมโม (2) KWT1499 (Thailand) Company Pte. Ltd. (“KWT1499”) (3) 
นายบุญยงค์ ยงเจริญรฐั และ (4) King Wai International Holdings Company Limited (รวมเรียกว่า “กลุ่มทอมโม”) ตาม

ประกาศรายการที�เกี�ยวโยงกัน 



รายงานความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี�ยวกับรายการที�เกี�ยวโยงกัน 

รายงานความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระ 

จากหลักเกณฑ์ในข้างต้น บริษัทฯ จึงได้แต่งตั �งบริษัท สีลม แอ๊ดไวเซอรี� จํากัด (“IFA” หรือ “ที�ปรึกษาฯ ”) เป็นที�
ปรึกษาทางการเงินอิสระ เพื�อให้ความเห็นเกี�ยวกับการเข้าทํารายการที�เกี�ยวโยงกันของบริษัทฯ ในครั �งนี� ต่อผู้ถือหุ้นของ
บริษัทฯ เพื�อเป็นข้อมูลประกอบการพิจารณาลงมติ  

ทั �งนี� การคํานวณตัวเลขต่างๆ ในรายงานฉบับนี� ตัวเลขทศนิยมที�แสดงนั�น อาจเกิดจากการปัดเศษทศนิยม

ตําแหน่งที� 2 หรือตําแหน่งที� 3 (แล้วแต่กรณี) ทําให้ผลลัพธ์ที�คํานวณได้จริงนั �น อาจไม่ตรงกับตัวเลขที�แสดงในรายงาน
ฉบบันี� 



รายงานความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี�ยวกับรายการที�เกี�ยวโยงกัน 

สารบญั 

สารบญั 

  หน้า 

ส่วนที� 1 บทสรปุของผูบ้ริหาร ส่วนที� 1  หน้า 1 

ส่วนที� 2 แนวทางการปฏิบติังานและข้อมูลที�ใช้ในการจดัทาํรายงาน ส่วนที� 2  หน้า 1 

ส่วนที� 3 ลกัษณะและรายละเอียดของรายการ ส่วนที� 3  หน้า 1 

 3.1 ลกัษณะโดยทั �วไปของรายการ ส่วนที� 3  หน้า 1 
 3.2 วนั เดือน ปี ที�เกิดรายการ ส่วนที� 3  หน้า 9 
 3.3 คู่สญัญาที�เกี�ยวข้องและความสมัพนัธ์ระหว่างคู่สญัญา ส่วนที� 3  หน้า 10 
 3.4 การคํานวณขนาดรายการ ส่วนที� 3  หน้า 11 

 3.5 ข้อมูลของบุคคลในวงจํากัด ส่วนที� 3  หน้า 12 

 
3.6 ประโยชน์ที�คาดว่าจะได้รบัในการเข้าทํารายการ 

 

ส่วนที� 3  หน้า 14 

ส่วนที� 4 ความสมเหตุสมผลของรายการ ส่วนที� 4  หน้า 1 

 4.1 วตัถุประสงค์ของการเข้าทํารายการ ส่วนที� 4  หน้า 1 
 4.2 ข้อดีของการเข้าทํารายการ ส่วนที� 4  หน้า 1 
 4.3 ข้อด้อยของการเข้าทํารายการ ส่วนที� 4  หน้า 2 
 4.4 ข้อดีของการเข้าทํารายการกับบุคคลที�เกี�ยวโยงกัน ส่วนที� 4  หน้า 5 
 4.5 ข้อด้อยของการเข้าทํารายการกบับุคคลที�เกี�ยวโยงกัน ส่วนที� 4  หน้า 5 

 4.6 ความเสี�ยงจากการเข้าทํารายการ ส่วนที� 4  หน้า 6 

 
4.7 สรุปความเห็นต่อความสมเหตุสมผลของรายการ 

 
ส่วนที� 4  หน้า 6 

ส่วนที� 5 ความเหมาะสมทางด้านราคา ส่วนที� 5  หน้า 1 

 5.1 วิธีมูลค่าทางบญัช ี(Book Value Approach) ส่วนที� 5  หน้า 1 
 5.2 วิธีปรบัปรุงมูลค่าทางบญัช ี(Adjusted Book Value Approach) ส่วนที� 5  หน้า 2 
 5.3 วิธีมูลค่าตามราคาตลาด (Market Price Approach) ส่วนที� 5  หน้า 3 

 5.4 วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนตลาด (Market Comparable Approach) ส่วนที� 5  หน้า 4 
 5.5 วิธีผลรวมมูลค่ากิจการ (Sum of the Parts: SOTP) ส่วนที� 5  หน้า 7 

 
5.6 สรุปความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระ 

 
ส่วนที� 5  หน้า 17 

ส่วนที� 6 สรปุความเหน็ของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระ ส่วนที� 6  หน้า 1 

   

เอกสารแนบ 1  สรุปข้อมูลของบรษิัท เคดบับลวิไอ จํากัด (มหาชน)  

เอกสารแนบ 2  สรุปข้อมูลของสรุปข้อมูลของบรษิัท ทอมโม (ประเทศไทย) จํากดั  

เอกสารแนบ 3  สรุปรายงานประเมินทรพัย์สินของบริษัทฯ   

เอกสารแนบ 4  รายละเอียดการประเมินด้วยวิธผีลรวมมูลค่ากิจการสําหรบั  
บริษัทที�ดําเนินธุรกิจประกันและการเงิน 

 

เอกสารแนบ 5  รายละเอียดการประเมินด้วยวิธผีลรวมมูลค่ากิจการสําหรบั  
บริษัทที�ดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ 

 

  



รายงานความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี�ยวกับรายการที�เกี�ยวโยงกัน 

คํานิยาม 

คาํนิยาม 

คําย่อ  หมายถึง 

KWI หรือ บริษัทฯ  : บริษัท เคดบับลิวไอ จํากัด (มหาชน) 
ทอมโม : บริษัท ทอมโม (ประเทศไทย) จํากัด 
กลุ่มทอมโม : กลุ่มของผู้ถือหุ้น ซึ�งประกอบด้วย 

(1) บริษัท ทอมโม (ประเทศไทย) จํากัด  
(2) KWT1499 (Thailand) Company Pte. Ltd. (“KWT1499”)  
(3) นายบุญยงค์ ยงเจริญรฐั 

(4) King Wai International Holdings Company Limited 
KWCAP : บริษัท ค ิง ไว แคปปิตอล จํากัด 
KWIGI : บริษัท เคดบับลิวไอ ประกันภัย จํากัด (มหาชน) 
KWLIFE : บริษัท เคดบับลิวไอ ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 
KWIAM : บริษัท หลกัทรพัย์จดัการกองทุน เคดบับลิวไอ จํากัด 

KWIBC : บริษัท ค ิง ไว อินชวัรนัซ์ โบรกเกอร์ส แอนด์ คอนซัลแทนส์ จํากัด 
TKC  : บริษัท ไทย–คามิ จํากัด 

TOP : บริษัท ท็อปพร็อพเพอร์ตี� จํากัด 
GOLD : บริษัท โกลด์สตาร์ พร็อพเพอร์ตี� จํากัด 
CNS : บริษัท คอร์เนอร์สโตน เรียลตี� จํากัด 

NVV : บริษัท เอ็นวีวี ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด 
S31 : บริษัท เอส 31 จํากัด 
S61 : บริษัท เอส 61 จํากัด 

PR4 : บริษัท พระราม 4 จํากัด 
AEC : บริษัท เออีซี ซิตี� จํากัด 
BV : วิธีมูลค่าทางบญัชี (Book Value Approach) 

ABV : วิธีปรบัปรุงมูลค่าทางบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 
MP : วิธีมูลค่าตามราคาตลาด (Market Price Approach) 

P/E : วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อกําไร  
(Price to Earnings Ratio: P/E) 

P/BV : วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชี  

(Price to Book Value Ratio: P/BV) 
DCF : วิธีส่วนลดกระแสเงินสด (Discounted Cashflow Method) 
AEV : วิธีทางคณิตศาสตร์ประกันภัย  

(Actuarial Appraisal of Economic Value Approach) 
SOTP : วิธีผลรวมมูลค่ากิจการ (Sum of the Parts: SOTP) 

IFA หรือ ที�ปรึกษาฯ  : บริษัท สีลม แอ๊ดไวเซอรี� จํากัด  
สํานักงาน ก.ล.ต. : สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์  
ตลาดหลกัทรพัย์ฯ  : ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย 

รายงานความเห็นของที�ปรึกษาฯ  :  รายงานความเห็น ของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี�ยวกับรายการที�เกี�ยวโยงกัน
ของบริษัท เคดบับลิวไอ จํากัด (มหาชน) 
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คํานิยาม 

คําย่อ  หมายถึง 

ประกาศรายการที�เกี�ยวโยงกันฯ  : ประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนที� ทจ. 21/2551 เรื�อง หลักเกณฑ์ในการ

ทํารายการที�เกี�ยวโยงกัน ลงวันที� 31 สิงหาคม พ.ศ. 2551 (รวมทั�งที�มีการแก้ไข
เพิ�มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื�อง การ
เปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที�เกี�ยวโยงกัน 

พ.ศ. 2546 ลงวนัที� 19 พฤศจิกายน พ.ศ. 2546 (รวมทั�งที�มีการแก้ไขเพิ�มเติม) 
ประกาศการเสนอขายหุ้นสามญั
เพิ�มทุนแบบเฉพาะเจาะจงให้แก่
บุคคลในวงจํากัด 

: ประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ที� ทจ. 28/2565 เร ื�อง การอนุญาตให้
บริษัทจดทะเบียนเสนอขายหุ้นที�ออกใหม่ต่อบุคคลในวงจํากัด (รวมที�มีการแก้ไข
เพิ�มเติม) 

พ.ร.บ. บริษัทมหาชนจํากัดฯ  : พระราชบญัญัติบริษัทมหาชนจํากัด พ.ศ. 2535 (รวมทั�งที�มีการแก้ไขเพิ�มเติม) 

พ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์  : พระราชบญัญัติหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ พ.ศ. 2535 (รวมทั�งที�มีการแก้ไข
เพิ�มเติม) 
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ส่วนที� 1 : บทสรปุของผูบ้ริหาร 

1.1 ลกัษณะโดยทั �วไปของรายการ 

บริษัท เคดบับลิวไอ จํากัด (มหาชน) (“KWI” หรือ “บริษัทฯ”) ประสบปัญหาทางการเงินจากผลการดําเนินงานที�

ขาดทุนอย่างต่อเนื�อง เนื�องจากบริษัทฯ อยู่ในช่วงการขยายธุรกิจ โดยการเข้าซื�อธุรกิจประกันภัยและประกันชีวิตของ
บริษัทฯ และยังอยู่ในช่วงเปลี�ยนผ่านเพื�อขยายธุรกิจไปสู่การให้บริการทางการเงิน ถึงแม้ว่าทางบริษัทฯ จะพยายาม
ปรับตัวโดยการเข้าลงทุนในธุรกิจประกันซึ�งเป็นธุรกิจที�เกื�อหนุนกันกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ และยังมีศักยภาพในการ

สร้างกระแสเงินสดจากการดําเนินงานที�มั �นคงให้กับบริษัทฯ ได้อย่างต่อเนื�อง ซึ�งน่าจะช่วยลดความเสี�ยงและสร้าง
ผลประโยชน์ให้แก่บริษัทฯ อย่างมั �นคงและยั �งยืน อันเนื�องจากธรรมชาติของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จะสร้างรายได้ใน

ลกัษณะเป็นมูลค่าใหญ่ตามช่วงเวลาที�รบัรู้รายได้จากการโอน ขณะที�ธุรกิจประกันนั�นจะสามารถรับรู้รายได้เบี�ยประกันได้
อย่างสมํ�าเสมอ ซึ�งจะช่วยให้รายได้และกระแสเงินสดของบริษัทฯ มีเสถียรภาพ ส่งผลให้บริษัทฯ สามารถดําเนินงานอย่าง
มีประสิทธิภาพและบรรลุเป้าหมายในระยะยาว  

ในระยะเวลาที�ผ่านมา ตั �งแต่ปี  2563 – 2566 บริษัทมีผลขาดทุนสุทธิจากผลการดําเนินงานของธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์เป็นหลัก เนื�องจากได้รับผลกระทบของการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 โดยภาคอสังหาริมทรัพย์ได้รบั
ผลกระทบจากกําลังซื�อที�หดตัวลง ผู้บริโภคไม่แน่ใจในความมั �นคงด้านการงานของตนเอง ทําให้บ้านและคอนโดมิเนียม
ล้นตลาด ผู้ประกอบการต้องลดราคาลง และแม้จะหั �นราคาลงอย่างมากก็ยังไม่สามารถทํายอดขายได้เหมือนในอดีต 

ผู้ประกอบการหลายรายได้รับผลกระทบการจากล็อคดาวน์ ทําให้ต้องปิดกิจการ ผู้เช่าไม่สามารถชําระค่าเช่าและขอ
ยกเลิกสัญญาเช่า หรือขอผ่อนผันเพื�อให้มีการปรับราคาค่าเช่า  ส่งผลให้บริษัทฯ ต้องชะลอการพัฒนาโครงการ

คอนโดมิเนียมออกไปและทบทวนแผนการลงทุนให้สอดคล้องกับการฟื�นตัวของเศรษฐกิจในอนาคต ขณะที�ธุรกิจประกัน
ชีวิตและธุรกิจบริหารสินทรัพย ์บริษัทฯ ซื�อกิจการมาจากแมนูไลฟ์ ประเทศไทย ก็มีผลการดําเนินงานในแต่ละปีที�ดีขึ�น
ตามลําดับ โดยธุรกิจประกันชีวิตเริ�มมีผลดําเนินงานกําไร ในส่วนของธุรกิจประกันภัย ซึ�งยังมีผลการดําเนินงานขาดทุน

อยู่ แต่ก็มีผลการดําเนินงานที�ขาดทุนน้อยลงจากปัจจยัค่าใช้จ่ายในการบริหารที�ลดลง โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลงบ
การเงินของบริษัทฯ และภาวะอุตสาหกรรมเพิ�มเติมได้ที�  เอกสารแนบ 1 : สรุปข้อมูลของบริษัท เคดับบลิวไอ จํากัด 
(มหาชน) 

จากปัจจัยข้างต้นได้ส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการดําเนินงานของบริษัทฯ ทําให้บริษัทฯ มีส่วนของผู้ถือหุ้น

ตํ�ากว่าร้อยละ 50 ของทุนชําระแล้วหลังหกัส่วนตํ�ามูลค่าหุ้น ตามงบการเงินไตรมาสที� 2 ในปี 2566 ทางตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย ("ตลาดหลักทรัพย์ฯ") จึงขึ�นเครื�องหมาย “C” (“Caution”) แก่หลักทรัพย์ของบริษัทฯ เมื�อว ันที� 16 

สิงหาคม 2566 รวมถึงหากพิจารณางบไตรมาสที� 3 ปี 2566 ส่วนของผู้ถือหุ้นยังคงตํ�ากว่าร้อยละ 50 ของทุนชําระแล้ว 
ทั �งนี� ฐานะทางการเงินของบริษัทฯ ณ ว ันที� 30 กันยายน 2566 ตามที�ปรากฏในงบเฉพาะกิจการของบริษัทฯ พบว่า 
บริษัทฯ มียอดขาดทุนสะสมอยู่ที� 1,502.02 ล้านบาท และตามที�ปรากฎในงบการเงินรวมของบริษัทฯ พบว่าบริษัทฯ มี

ยอดขาดทุนสะสมอยู่ที� 1,911.11 ล้านบาท มีภาระหนี�สินเป็นจํานวนทั �งสิ�น 9,802.14 ล้านบาท และมีอตัราส่วนหนี�สินต่อ
ส่วนของผู้ถือหุ้นตามงบการเงินรวมของบริษัทฯ ประมาณ 5.38 เท่า ซึ�งเมื�อเปรียบเทียบกับฐานะทางการเงินของบริษัทฯ 
ณ สิ�นปีก่อนหน้าพบว่าบริษัทฯ มียอดขาดทุนสะสมอยู่ที� 1,539.14 ล้านบาท มีภาระหนี�สินเป็นจํานวนทั�งสิ�น 9,366.47 

ล้านบาท และมีอตัราส่วนหนี�สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นตามงบการเงินรวมของบริษัทฯ ประมาณ 4.11 เท่า 

นอกจากนี� เนื�องจากบริษัทฯ กู้ยืมเงินจากบริษัท ทอมโม (ประเทศไทย) จํากัด (“ทอมโม”) ซึ�งเป็นผู้ถือหุ้นราย 
ใหญ่ของบริษัทฯ โดย ณ วนัที� 30 กันยายน 2566 บริษัทฯ มียอดเงินต้นและดอกเบี�ยคงค้างทอมโมทั �งส ิ�น 1,420.75 ล้าน

บาท ทางบริษัทฯ มีแนวคิดที�จะปรับโครงสร้างทางการเงินของบริษัทฯ ด้วยวิธีการปรับโครงสร้างหนี� โดยการลดภาระ
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หนี�สินของบริษัทฯ ลงเพื�อให้อัตราส่วนหนี�สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นให้อยู่ในระดับที�ดีขึ�น รวมถึงสร้างความเชื�อมั �นให้แก่นัก
ลงทุนและสถาบนัทางการเงิน เพื�อเป็นการเพิ�มความสามารถในการขอสินเชื�อและการเข้าทําธุรกรรมต่างๆ ในอนาคต ใน
การนี� บริษัทฯ จึงวางแผนดําเนินโครงการแปลงหนี�เป็นทุนในครั �งนี� 

โดยที�มาของหนี�ก้อนนี� เกิดจากระหว่างปี 2560 จนถึง ณ ว ันที� 30 กันยายน 2564 บริษัทฯ ได้เข้าทําสัญญา

เงินกู้กับทอมโมซึ�งเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่เป็นจํานวนทั�งสิ�น 32 ฉบบั (สญัญาเงินกู้แต่ละฉบบัมีการกําหนดอตัราดอกเบี�ยใน
อัตราที�ตํ�ากว่าอัตราที�สถาบนัการเงินกําหนดไว้ และมีข้อกําหนดให้คู่สัญญาสามารถขอขยายระยะเวลาชําระหนี�ได้) เพื�อ
นําไปลงทุนในบริษัท แมนูไลฟ์ ประกันชีวิต (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) และบริษัท หลักทรัพย์จ ัดการกองทุน  เมนู

ไลฟ์ (ประเทศไทย) จํากัด จํานวน 865.00 ล้านบาท และส่วนที�เหลือนํามาใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียน (Working Capital) 
หลังจากประสบปัญหาขาดทุนอย่างต่อเนื�อง เกิดจากขนาดพอร์ตประกันภัยของบริษัทฯ ที�ม ีขนาดเล็กเกินไปและอยู่

ในช่วงการขยายตัว การแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 และสภาพเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพย์ ในช่วงระหว่างปี 2563 – 
2565 

บริษัทฯ จึงได้ดําเนินการเจรจากับ (1) ทอมโม ซึ�งเป็นบริษัทที�เ กี�ยวข้องกับ (2) KWT1499 (Thailand) 
Company Pte. Ltd. (“KWT1499”) (3) นายบุญยงค์ ยงเจริญรัฐ และ (4) King Wai International Holdings Company 

Limited (รวมเรียกว่า “กลุ่มทอมโม”) เพื�อปรับโครงสร้างหนี�ของบริษัทฯ โดยการแปลงหนี�เงินต้นสําหรับหนี�กู้ยืมที�ค้าง
ชําระจํานวน 600.00 ล้านบาท (เป็นการชําระคืนหนี�สิน ณ วันที� �� กันยายน ���� เฉพาะในส่วนของเงินต้นทั�งจํานวน) 
เป็นทุนโดยการออกหุ้นสามญัเพิ�มทุนของบริษัทฯ 

ในการนี� ความสมัพนัธ์หรือมีการกระทําการร่วมกัน (Concert Party) ของกลุ่มทอมโมเริ�มต้นขึ�นเมื�อปี ���� โดย

มีผู้ถือหุ้นที�แท้จริง (Ultimate Shareholder) เป็น ดร. คิง ไว ชาน และ ณ วันที� �� มกราคม ���� โครงสร้างการถือหุ ้น
ของกลุ่มทอมโม มีดงันี� 
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จากที�ประชุมคณะกรรมการบริษัท เคดับบลิวไอ จํากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ครั �งที� 1/2567 ซึ�งจัดขึ�นเมื�อวันที� 
30 มกราคม 2567 มีมติเสนอให้ที�ประชุมวิสามญัผู้ถือหุ ้น ครั �งที� 1/2567 ของบริษัทฯ พิจารณาอนุมัติการปรับโครงสร้าง

หนี�ของบริษัทฯ ด้วยการเข้าทําโครงการแปลงหนี�เป็นทุน จํานวน 600.00 ล้านบาท กับบริษัท ทอมโม (ประเทศไทย) 
จํากัด ("ทอมโม") ซึ�งเป็นเจ้าหนี�และผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ โดยบริษัทฯ จะดําเนินงานออกและเสนอขายหุ้นสามญั
เพิ�มทุนในรูปแบบการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนแบบเฉพาะเจาะจงให้แก่บุคคลในวงจํากัด (Private Placement) ให้แก่

ทอมโม ในราคาเสนอขายที� 0.70 บาทต่อหุ้น ซึ�งเป็นราคาเสนอขายที�ตํ�ากว่ามูลค่าที�ตราไว้ เนื�องจากบริษัทฯ มีขาดทุน
สะสม และมีส่วนลดจากราคาตลาด 0.07 บาท คิดเป็นร้อยละ 8.51 ซึ�งไม่เข้าข่ายเป็นการเสนอขายหุ้นที�ออกใหม่ในราคา
ตํ�ากว่าร้อยละ 90 ของราคาตลาด โดย “ราคาตลาด” คํานวณจากราคาถัวเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนักของหุ้นสามัญของบริษัทใน
ตลาดหลักทรัพย์ฯ ย้อนหลังไม่น้อยกว่า � วันทําการติดต่อกันแต่ไม่เกิน �� วันทําการติดต่อกัน ก่อนว ันที�ที�ประชุม
คณะกรรมการได้มีมติให้เสนอวาระต่อที�ประชุมผู้ถือหุ้น เพื�อพิจารณาอนุมตัิการออกหุ้นสามญัเพิ�มทุนแบบเฉพาะเจาะจง

ให้แก่บุคคลในวงจํากัด คือ ระหว่างวันที� � มกราคม ���� ถึงว ันที� �� มกราคม ����) ซึ�งเท่ากับ �.�� บาทต่อหุ้น 
(ข้อมูลจาก SETSMART ตาม www.setsmart.com)  ซึ�งภายหลงัจากการออก จดัสรรและเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนของ
บริษัทฯ ตามโครงการแปลงหนี�เป็นทุนในคราวนี� การถือหุ้นของทอมโม จะเปลี�ยนแปลงจากเดิมที�ถือหุ้นสามญัของบริษัท

ฯ 1,095,495,677 หุ ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 53.59 ของจํานวนหุ้นที�จําหน่ายได้แล้วทั �งหมดของบริษัทฯ เป็นถือหุ้นสามัญ
ของบริษัทฯ ไม่เกิน 1,952,638,534 หุ ้น คิดเป็นประมาณร้อยละ 67.30 ของจํานวนหุ้นที�จําหน่ายได้แล้วทั �งหมดของ

บริษัทฯ 



รายงานความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี�ยวกับรายการที�เกี�ยวโยงกัน 

ส่วนที� 1 - หน้า 4 

ทั �งนี� ธุรกรรมการออกและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนให้แก่ทอมโม จะดําเนินการภายหลังจากที�บริษัทฯ 
ดําเนินการลดทุนจดทะเบียนของบริษัท โดยการลดมูลค่าที�ตราไว้ (Par) จาก 2.31 บาทต่อหุ้น เป็น 1.35 บาทต่อหุ้น เป็น
ที�เรียบร้อยแล้ว เพื�อชดเชยส่วนตํ�ากว่ามูลค่าหุ้น และล้างผลขาดทุนสะสมของบริษัทฯ ณ วนัที� 30 กันยายน 2566  ส่งผล

ให้ทุนจดทะเบียนชําระแล้วของบริษัทฯ ลดลงจาก 5,635,128,957.15 บาท เป็น 2,759,848,182.45 บาท ในจํานวนหุ้นคง
เดิมคือ 2,044,331,987หุ้น การลดทุนโดยการลดมูลค่าที�ตราไว้ของหุ้นจะไม่มีผลกระทบต่อจํานวนหุ้นที�จําหน่ายแล้ว
ทั �งหมดของ บริษัทฯ  หรือจํานวนหุ้นที�ผู้ถือหุ้นแต่ละรายถืออยู่ หรือส่วนของผู้ถือหุ้นรวมของบริษัทฯ ทั �งนี� เหตุผลและ
ผลประโยชน์ที�บริษัทฯ คาดว่าจะได้รับจากการลดทุนเพื�อล้างขาดทุนสะสมคือการช่วยแก้ไขสถานะขึ�นเครื�องหมาย “C” 
(Caution) ของบริษัทฯ ตามโครงการแปลงหนี�เป็นทุนในครั �งนี� เนื�องจากฐานะการเงินของบริษัทฯ ลดลงอย่างมีนัยสําคญั 
โดยในปัจจุบนั บริษัทฯ มีส่วนของผู้ถือหุ้นตํ�ากว่าร้อยละ �� ของทุนชําระแล้วหลังหกัส่วนตํ�ามูลค่าหุ้น ในการนี� หากการ

ลดทุนเพื�อล้างขาดทุนสะสมเสร็จสิ�น จะทําให้บริษัทฯ มีส่วนของผู้ถือหุ้นอยู่ที�ประมาณร้อยละ ��.�� ของทุนชําระแล้วหลงั
หักส่วนตํ�ามูลค่าหุ้น ซึ�งสูงกว่าที�เกณฑ์กําหนดที�ร้อยละ �� ของทุนชําระแล้วหลังหักส่วนตํ�ามูลค่าหุ้นโดยมีรายละเอียด

ดงันี�  

รายการ (หน่วย : ล้านบาท) 
ก่อนลดมูลค่าหุ้นที�ตราไว้

ของบริษทัฯ ในครั �งนี�  

หลงัการลดมูลค่าหุ้นที�ตรา

ไว้ของบริษทัฯ ในครั �งนี�  

หลงัเข้าทําโครงการแปลง

หนี�เป็นทุนในครั �งนี�  

จํานวนหุ้น (หุน้) 2,044,331,987 2,044,331,987 2,901,474,844 

มูลค่าหุ้นที�ตราไว ้(บาทต่อหุ้น) 2.31 1.35 1.35 

งบการเงนิเฉพาะกิจการของบรษิัทฯ 

ทุนจดทะเบียนและชําระแล้ว 4,722.41  2,759.85  3,916.99  

ส่วนตํ�ากว่ามูลค่าหุ้น (480.00) 0.00  (557.14) 

ขาดทุนสะสม (1,502.02) (19.47) (19.47) 

องค์ประกอบอื�นของส่วนของผูถ้ือหุน้1/ 26.31  26.31  26.31  

ส่วนของบริษทัใหญ่ ณ 30 กนัยายน 

2566 

2,766.69  2,766.69  3,366.69  

งบการเงนิรวมของบรษิัทฯ 

ทุนจดทะเบียนและชําระแล้ว 4,722.41  2,759.85  3,916.99  

ส่วนตํ�ากว่ามูลค่าหุ้น (480.00) 0.00  (557.14) 

ผลต่างจากการซื�อสนิทรพัย์ภายใต้การ

ควบคุมเดียวกนั 

(165.91) (165.91) (165.91) 

ผลต่างจากการซื�อส่วนได้เสยีที�ไม่มี

อํานาจควบคุม 

(137.30) (137.30) (137.30) 

ขาดทุนสะสม (1,911.11) (428.55) (428.55) 

องค์ประกอบอื�นของส่วนของผูถ้ือหุน้2/ (207.60) (207.60) (207.60) 

ส่วนของบริษทัใหญ่ ณ 30 กนัยายน 

2566 

1,820.49 1,820.49 2,420.49 

อตัราส่วนของผู้ถือหุ้นหกัส่วนที�ไม่มี

อํานาจควบคุมต่อทุนชําระแล้วที�หัก

ด้วยส่วนตํ�าของมูลค่าหุ้นสามญั 

(เครื�องหมาย “C”) (ร้อยละ)3/ 

 46.21 74.10 79.19 



รายงานความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี�ยวกับรายการที�เกี�ยวโยงกัน 

ส่วนที� 1 - หน้า 5 

หมายเหตุ: 1/ องค์ประกอบอื�นของส่วนของผู้ถือหุ้นตามงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัทฯ ได้แก่ ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ 

2/ องค์ประกอบอื�นของส่วนของผู้ถือหุ้นตามงบการเงินรวมของบริษัทฯ ได้แก่ ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรพัย์ และส่วนด้อยค่าของเงินลงทุน 
3/ ตลาดหลกัทรพัย์ฯ กําหนดแนวทางการคํานวณ ดงันี� 

ขั�นที� 1 คํานวณอัตราส่วนของส่วนของผู้ถือหุ้นต่อทุนชําระแล้วที�หกัด้วยส่วนตํ�ากว่ามูลค่าหุ้น ตามสูตรการคํานวณ ดงันี� 
ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทใหญ่ 

ทุนชําระแล้ว – ส่วนตํ�ากว่ามูลค่าหุ้น 

กรณีผลการคํานวณขั�นที� 1 มากกว่าหรือเท่ากับร้อยละ 50 จะไม่เข้าข่ายมาตรการ C หากผลการคํานวณขั �นที� 1 น้อยกว่าร้อยละ 50 ให้คํานวณตามขั �นที� 2 ต่อไป 
 
ขั�นที� 2 เฉพาะที�ผลการคํานวณขั �นที� 1 น้อยกว่าร้อยละ 50 

ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทใหญ่ 
ทุนชําระแล้ว – ส่วนตํ�ากว่ามูลค่าหุ้น – ส่วนตํ�าที�เกิดจากการปรบัโครงสร้างทางธุรกิจ* 

ทั �งนี� ให้สามารถหกัส่วนตํ�าต่างๆ ได้ไม่เกินทุนชําระแล้วที�มีอยู่  

กรณีผลการคํานวณขั�นที� 2 มากกว่าหรือเท่ากับร้อยละ 50 จะไม่เข้าข่ายมาตรการ C หากผลการคํานวณขั �นที� 2 น้อยกว่าร้อยละ 50 จะเข้าข่ายมาตรการ C 

* ส่วนตํ�าที�เกิดจากการปรบัโครงสร้างทางธุรกิจ ได้แก่ ผลต่างจากการซื�อสินทรพัย์ภายใต้การควบคุมเดียวกัน และผลต่างจากการซื�อส่วนได้เสียที�ไม่มีอํานาจควบคุม 

ทั �งนี� การลดทุนดังกล่าวต้องได้รับอนุมัติจากที�ประชุมผู้ถือหุ้นด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า  � ใน � ของจํานวน
เสียงทั �งหมดของผู้ถือหุ้นที�มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน และบริษัทฯ ต้องขอจดทะเบียนมติลดทุนนั �นภายใน 
�� วนันับแต่วนัที�ที�ประชุมผู้ถือหุ้นลงมติ 

นอกจากนี� ตามพ.ร.บ. บริษัทมหาชน มาตรา ��� บริษัทฯ ต้องมีหนังสือแจ้งมติการลดทุนไปยงัเจ้าหนี�ที�บริษัท
ฯ ทราบ ภายใน �� วันนับแต่ว ันที�ที�ประชุมผู้ถือหุ้นลงมติ โดยกําหนดเวลาให้ส่งคําคัดค้านภายใน � เดือนนับแต่วันที�
ได้ร ับหนังสือแจ้งมตินั �น และให้บริษัทฯ โฆษณามตินั �นทางหนังสือพิมพ์ภายในกําหนดเวลา �� วันนั �นด้วย ถ้ามีการ
คดัค้าน บริษัทฯ จะลดทุนมิได้จนกว่าจะได้ชําระหนี�หรือประกันเพื�อหนี�นั �นแล้ว 

อนึ�ง การดําเนินโครงการแปลงหนี�เป็นทุนและธุรกรรมการออกและเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนให้แก่ทอมโม ยัง
ขึ�นอยู่กับเง ื�อนไขที�สําคัญ รวมถึงจะดําเนินการภายหลังจากที�บริษัทฯ ได้ดําเนินการลดทุนจดทะเบียนและชําระแล้วของ
บริษัทฯ โดยการลดมูลค่าที�ตราไว้ของหุ้นจาก �.�� บาทต่อหุ้น เป็น �.�� บาทต่อหุ้น เป็นที�เรียบร้อยแล้วเท่านั�น โดยใน
การลดทุนของบริษัทฯ ตามโครงการแปลงหนี�เป็นทุนในครั �งนี� จะเป็นกลไกสําคญัในการช่วยแก้ไขสถานะของบริษัทฯ ใน
ปัจจุบนั ซึ�งตลาดหลักทรพัย์ฯ ได้ขึ�นเครื�องหมาย “C” (Caution) เนื�องจากฐานะการเงินลดลงอย่างมีนัยสําคญั โดยบริษัท

ฯ มีส่วนของผู้ถือหุ้นตํ�ากว่าร้อยละ �� ของทุนชําระแล้วหลงัหกัส่วนตํ�ามูลค่าหุ ้น  

อย่างไรก็ดี หากภายหลังการดําเนินการการลดทุนและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนแบบเฉพาะเจาะจงให้แก่
บุคคลในวงจํากัดของบริษัทฯ ในครั �งนี�เสร็จสิ�นแล้ว บริษัทฯ ยงัคงมีผลการดําเนินงานเป็นขาดทุนอย่างต่อเนื�อง (กล่าวคือ 

มีผลขาดทุนสะสมรวมมากกว่า ���.�� ล้านบาท โดยอ้างอิงจากงบการเงินตรวจสอบของบริษัทฯ ณ วันที� �� กันยายน 
����) บริษัทฯ จะมีสถานะเครื�องหมาย "C" (Caution) อีกครั �ง เนื�องจากบริษัทฯ จะมีส่วนของผู้ถือหุ้นตํ�ากว่าร้อยละ �� 
ของทุนชําระแล้ว ดังนั�น เพื�อบรรเทาความเสี�ยงในการเกิดปัญหาดังกล่าว บริษัทฯ จึงมีแผนที�จะขยายธุรกิจใหม่ของ
บริษัทฯ ได้แก่ ธุรกิจประกันชีวิต ธุรกิจประกันวินาศภัย และธุรกิจการจดัการกองทุน ซึ�งบริษัทฯ คาดว่าธุรกิจใหม่ดงักล่าว
จะสามารถเพิ�มรายได้ของบริษัทฯ จนทําให้มีผลการดําเนินงานเป็นบวกได้ในอนาคต 

ธุรกรรมการออกและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนให้แก่ทอมโม เข้าข่ายเป็นการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนแบบ
เฉพาะเจาะจงให้แก่บุคคลในวงจํากัด (Private Placement) ตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ที� ทจ. ��/���� 

เรื�อง การอนุญาตให้บริษัทจดทะเบียนเสนอขายหุ้นที�ออกใหม่ต่อบุคคลในวงจํากัด (รวมที�มีการแก้ไขเพิ�มเติม)(“ประกาศ 
ทจ. ��/����”) 
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ทั �งนี� การออกหุ้นสามัญเพิ�มทุนดังกล่าวเป็นการเสนอขายหุ้นที�คณะกรรมการบริษัทฯ  มีมติกําหนดราคาเสนอ
ขายไว้อย่างชดัเจนเพื�อเสนอให้ที�ประชุมผู้ถือหุ้นพิจารณากําหนดราคาเสนอขาย เท่ากับหุ้นละ �.�� บาท รวมเป็นมูลค่า
ทั �งสิ�นไม่เกิน ��� ล้านบาท โดยมีส่วนลดจากราคาตลาดคิดเป็นร้อยละ �.�� ซึ�งไม่เข้าข่ายเป็นการเสนอขายหุ้นที�ออก

ใหม่ในราคาตํ�ากว่าร้อยละ �� ของราคาตลาด ตามหลกัเกณฑ์ของประกาศ ทจ. ��/���� โดย “ราคาตลาด” คํานวณจาก
ราคาถัวเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนักของหุ้นสามญัของบริษัทฯ ในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัย์ ฯ) ย้อนหลงั
ไม่น้อยกว่า � วนัทําการติดต่อกันแต่ไม่เกิน �� วนัทําการติดต่อกัน ก่อนวนัที�ที�ประชุมคณะกรรมการได้มีมติให้เสนอวาระ
ต่อที�ประชุมผู้ถือหุ้น เพื�อขออนุมตัิให้บริษัทฯ เสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนให้แก่ผู้ลงทุน คือระหว่างวนัที� � มกราคม ���� 
ถึงวนัที� �� มกราคม ����) ซึ�งเท่ากับ �.�� บาทต่อหุ้น (ข้อมูลจาก SETSMART ตาม www.setsmart.com) 

ทั �งนี� เนื�องจากบริษัทฯ มีขาดทุนสะสมปรากฏในงบการเงินเฉพาะกิจการสําหรับรอบระยะเวลาบัญชีสิ�นสุด ณ 

วันที� �� ธันวาคม ���� (ฉบับตรวจสอบ) และงบการเงินเฉพาะกิจการสําหรับรอบระยะเวลาบัญชีสิ�นสุด ณ วันที� �� 
กันยายน ���� (ฉบับสอบทาน) บริษัทฯ จึงสามารถกําหนดราคาเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนของบริษัทฯ ที�จะเสนอขาย
ให้แก่ทอมโมในครั �งนี�  ในราคาที�ตํ�ากว่ามูลค่าที�ตราไว้ของบริษัทฯ ได ้โดยบริษัทฯ จะต้องปฏิบัติตามมาตรา �� แห่ง

พระราชบัญญัติบริษัทมหาชนจํากัด พ.ศ. ���� (และที�ได้มีการแก้ไขเพิ�มเติม) (“พ.ร.บ. บริษัทมหาชน”) และบริษัทฯ 
จะต้องได้รบัความเห็นชอบจากที�ประชุมผู้ถือหุ้นด้วยคะแนนไม่ตํ�ากว่า � ใน � ของผู้มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยผู้
ถือหุ้นที�มีส่วนได้เสีย จะไม่มีสิทธิในการลงคะแนนเสียงในครั �งนี� 

ตามที�ราคาเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนที�เสนอขายแบบเฉพาะเจาะจงให้แก่บุคคลในวงจํากัดในครั �งนี�ไม่เข้าข่าย

เป็นการเสนอขายหุ้นที�ออกใหม่ในราคาตํ�ากว่าร้อยละ �� ของราคาตลาด ตามหลกัเกณฑ์ของประกาศ ทจ. ��/���� หุ ้น
ที�เสนอขายดังกล่าวจึงไม่เข้าข่ายถูกห้ามขาย (Silent Period) ดังนั�น บริษัทฯ จึงไม่มีหน้าที�ห้ามมิให้ผู้ลงทุนที�ได้รับหุ้น

จากการเสนอขายหุ้นแบบเฉพาะเจาะจงให้แก่บุคคลในวงจํากัดในครั �งนี�นําหุ้นที�ได้รับจากการเสนอขายทั �งหมดออกขาย
ภายในกําหนดระยะเวลาตามหลักเกณฑ์ที�กําหนดในประกาศตลาดหลักทรัพย์ฯ เรื�อง หลักเกณฑ์ เงื�อนไข และวิธีการ
พิจารณาคําขอให้รับหุ้นสามัญหรือหุ้นบุริมสิทธิในส่วนเพิ�มทุนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน พ.ศ. ���� ลงวันที� �� 

พฤษภาคม ���� (รวมทั �งที�ได้มีการแก้ไขเพิ�มเติม) 

นอกจากนี� การออกและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนในครั �งนี� เข ้าข่ายเป็นการเสนอขายหุ้นที�ออกใหม่แบบ
เฉพาะเจาะจงให้แก่บุคคลในวงจํากัดที�มีนัยสําคัญตามประกาศ ทจ. ��/���� เนื�องจากการออกและเสนอขายหุ้นสามัญ
เพิ�มทุนในครั �งนี� ก่อให้เกิดผลกระทบต่อส่วนแบ่งกําไร (Earning Per Share) หรือ สิทธิออกเสียงของผู้ถือหุ้น (Control 

Dilution) คิดเป็นสดัส่วนไม่น้อยกว่าร้อยละ �� โดยพิจารณาจากจํานวนหุ้นที�ชําระแล้วก่อนวนัที�คณะกรรมการมีมติเสนอ
วาระต่อที�ประชุมผู้ถือหุ้น ดังนั �น บริษัทฯ ต้องจัดให้มีที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื�อให้ความเห็นแก่ผู้ถือหุ้นในเรื�อง (�) 

ความเหมาะสมของราคาและเงื�อนไขการเสนอขายหุ้น (�) ความสมเหตุสมผลและประโยชน์ของการเสนอขายหุ้นต่อผู้
ลงทุน รวมถึงแผนการใช้เงินที�ได้รับจากการเสนอขายหุ้น เมื�อเปรียบเทียบกับผลกระทบที�มีต่อผู้ถือหุ้น  และ (�) 
ความเห็นว่าผู้ถือหุ ้นควรลงมติเห็นชอบหรือไม่ พร้อมเหตุผล ในการนี� บริษัทฯ ได้แต่งตั �งบริษัท สีลม แอ๊ดไวซอรี� จํากัด 

เป็นที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื�อให้ความเห็นแก่ผู้ถือหุ้นดงักล่าว 

ทั �งนี� การเข้าทําโครงการแปลงหนี�เป็นทุนและธุรกรรมการออกและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนให้แก่ทอมโม  ซึ�ง
เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ เข้าข่ายเป็นรายการที�เกี�ยวโยงกันตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ที� ทจ.
��/���� เรื�อง หลกัเกณฑ์ในการทํารายการที�เกี�ยวโยงกัน ลงวนัที� �� สิงหาคม ���� (และที�แก้ไขเพิ�มเติม) และประกาศ

คณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์ฯ เรื�อง การเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียน ในรายการที�เกี�ยวโยง
กัน พ.ศ. ���� ลงวันที� �� พฤศจิกายน ���� และที�แก้ไขเพิ�มเติม) ("ประกาศรายการที�เกี�ยวโยงกัน") โดยรายการ
ดังกล่าวจ ัดเป็นรายการประเภทสินทรัพย์และบริการ โดยมีมูลค่าทั �งสิ�น ��� ล้านบาท หรือคิดเป็น ร้อยละ ��.�� ของ
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สินทรพัย์ที�มีตัวตนสุทธ ิ("NTA") ของบริษัทฯ ตามที�ปรากฏในงบการเงินรวมของบริษัทฯ ณ วนัที� �� กันยายน ���� ซึ�ง
มากกว่า �� ล้านบาท หรือมากกว่าร้อยละ � ของ NTA (ซึ�งเท่ากับ �,���.�� ล้านบาท) โดยมูลค่ารายการที�เกี�ยวโยงกัน 
ซึ�งเกิดจากบุคคลที�เกี�ยวโยงกันกลุ่มเดียวกันในช่วง � เดือนที�ผ่านมา ที�มีขนาดรายการเท่ากับร้อยละ � โดยเมื�อรวมกับ

ขนาดรายการนี� ทําให้มีขนาดรายการรวมเท่ากับร้อยละ ��.�� ของ NTA ของบริษัทฯ ดังนั �น ส่งผลให้บริษัทฯ มีหน้าที�
ต้องปฏิบัติตามประกาศรายการที�เกี�ยวโยงกัน ซึ�งกําหนดให้บริษัทฯ มีหน้าที�ต้องเปิดเผยสารสนเทศการทํารายการต่อ
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ("ตลาดหลักทรัพย์ฯ") แต่งตั �งที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื�อแสดงความเห็นเกี�ยวกับ
การเข้าทํารายการที�เกี�ยวโยงกัน รวมถึงจดัให้มีการประชุมผู้ถือหุ้นเพื�อพิจารณาอนุมตัิการทํารายการที�เกี�ยวโยงกัน โดยมี
มติอนุมัติด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี�ของจํานวนเสียงทั�งหมดของผู้ถือหุ้นที�มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผู้ถือหุ ้นที�มีส่วนได้เสีย อันได้แก่ (1) ทอมโม (2) KWT1499 (Thailand) Company Pte. 

Ltd. (“KWT1499”) (3) นายบุญยงค์ ยงเจริญรัฐ และ (4) King Wai International Holdings Company Limited (รวม
เรียกว่า “กลุ่มทอมโม”) ตามประกาศรายการที�เกี�ยวโยงกัน 

อย่างไรก็ดี การได้มาซึ�งหุ ้นสามัญเพิ�มทุนดังกล่าวข้างต้นจะไม่เป็นผลให้ทอมโมมีหน้าที�ต้องทําคําเสนอซื�อ 

หลักทรัพย์ทั �งหมดของบริษัทฯ เนื�องจากก่อนการได้มาซึ�งหุ้นสามญัเพิ�มทุนดงักล่าว ทอมโม บุคคลตามมาตรา 258 ของ
ทอมโม รวมถึง บุคคลที�กระทําการร่วมกัน (Concert Party) อันได้แก่ (1) KWT1499 (Thailand) Company Pte. Ltd. 
(“KWT1499”) (2) นาย บุญยงค์ ยงเจริญรัฐ และ (3) King Wai International Holdings Company Limited (รวมเรียกว่า 
“กลุ่มทอมโม”) ปัจจุบนัถือหุ้นในบริษัทฯ จํานวนรวมกันเท่ากับร้อยละ 84.85 ของหุ้น ที�จําหน่ายไดแ้ล้วทั �งหมดของบริษัท
ฯ (ตามข้อมูล ณ วนัที� 13 มีนาคม 2566) ซึ�งข้ามจุดที�ต้องทําคําเสนอซื�อหลกัทรพัย์กล่าวคือ ร้อยละ 75.00 ของสิทธิออก

เสียงทั �งหมดของบริษัทฯ แล้ว  

โดยมีรายละเอียดขั �นตอนการดําเนินการลดทุนจดทะเบียนที�ชําระแล้ว และออกหุ้นสามญัเพิ�มเติมทุน ดงันี� 

ลาํดบั ขั �นตอนการดาํเนินการ วนั เดือน ปี 

1 วนัประชุมคณะกรรมการบรษิัทฯ 30 มกราคม 2567 

2 วนักําหนดรายชื�อผู้มสีทิธิเข้าร่วมประชุมวสิามญัผู้ถือหุ้นครั�งที� 

1/2567 (Record Date) 

15 กุมภาพนัธ์ 2567 

3 วนัประชุมวสิามญัผู้ถือหุ้นครั �งที� 1/2567 12 มนีาคม 2567 

4 จดทะเบียนกับกระทรวงพาณิชย์เกี�ยวกับการลดทุนจดทะเบียน ของ

บริษัทฯ โดยการตัดหุ้นจดทะเบียนที�จําหน่ายไม่ได้หรือที�ย ัง มิได้นํา

ออกจําหน่าย ตลอดจนมติลดทุนจดทะเบียนและชําระแล้ว โดยการลด

มูลค่าที�ตราไว้ของหุ้นของบริษัทฯ การแก้ไขหนังสือบริคณห์สนธิที�

เกี�ยวข้อง 

ภายใน 14 วนั นับแต่วนัที�ที�ประชุมผูถ้ือหุ้นมมีต ิ

5 • มีหนังสือแจ้งมติการลดทุนไปยังเจ้าหนี�ที�บริษัทฯ ทราบโดย

กําหนดเวลาให้ส่งคําคัดค้านภายในสองเดือนนับแต่ว ันที�ได้ร ับ

หนังสอืแจ้งมตินั �น 

• โฆษณามติการลดทุนทางหนังสอืพมิพ์ 

ภายใน 14 วนั นับแต่วนัที�ที�ประชุมผูถ้ือหุ้นมมีต ิ

6 จดทะเบียนกบักระทรวงพาณิชย์ เกี�ยวกบัการลดทุนจดทะเบียนและชําระ

แล้วของบริษัทฯ โดยการลดมูลค่าที�ตราไว้ของหุ้นของบริษัทฯ และจด

ทะเบียนมติการเพิ�มทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ โดยการออกหุ้นสามญั

เพิ�มทุน 

ภายหลงัจากพ้นระยะเวลาคดัค้านเจ้าหนี� และไม่มี

เจ้าหนี�คดัค้าน หรอืบรษิ ัทฯ ชําระ หนี�หรอืให้ประกนั

เพื�อหนี�นั �นแล้ว 
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ลาํดบั ขั �นตอนการดาํเนินการ วนั เดือน ปี 

7 บริษัทฯ ดําเนินการเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนแบบเฉพาะเจาะจงให้แก่

บุคคลในวงจํากดั (Private Placement) 

ภายในระยะเวลา 3 เดือนนับจากวนัที�มมีติอนุมตัิ

จากที�ประชุมผู้ถือหุ้น หรอืภายใน 12 เดือนนับแต่

วนัที�ที�ประชุมผู้ถอืหุ้นมมีตอินุมตัิให้เสนอขายหุ้น ใน

กรณีที�ผู้ถือหุน้มมีติไว้อย่างชดัเจนว่าเมื�อพ้น

ระยะเวลา 3 เดือนดงักล่าว ให้คณะกรรมการบรษิัท

ฯ หรอืผู้ที�ได้รบัมอบหมายจากคณะกรรมการบรษิัท

ฯ กําหนดราคาเสนอขายตามราคาตลาดในช่วงที�

เสนอขาย ดงันั �น ที�ประชุมคณะกรรมการจึงเห็นควร

เสนอให้ที�ประชุมผู้ถอืหุ้นพจิารณาอนุมตัิการ

มอบหมายให้คณะกรรมการบรษิัทฯ หรอืผู้ที�ได้รบั

มอบหมายจากคณะกรรมการบรษิัทฯ สามารถ

กําหนดราคาเสนอขายตามราคาตลาดในช่วงที�เสนอ

ขายได้ เมื�อพ้นระยะเวลา 3 เดือนนับแต่วนัที�ที�

ประชุมผู้ถอืหุน้มมีติอนุมตัิให้เสนอขายหุ ้นที�ออก

ใหม่ 

8 จดทะเบียนกับกระทรวงพาณิชย์ เกี�ยวกับการเพิ�มทุนชําระแล้วของ

บรษิัทฯ 

ภายใน 14 วนัหลงัจากเสร็จสิ�นการเสนอขายหุ ้น

สามญัเพิ�มทุน 

9 ยื� น แบบคําขอ ให้รับ หุ้น สามัญเพิ�มทุนที�อ อกและ เ สน ขายแบบ

เฉพาะ เจาะจง ให้แ ก่ บุคคลในวง จํากัด ( Private Placement) เ ป็น

หลกัทรพัย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ 

ภายใน 30 วนันับแต่วนัที�ปิดการเสนอขายหุ้น

สามญัเพิ�มทุน 

ทั �งนี� โครงสร้างผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ก่อนและหลงัโครงการแปลงหนี�เป็นทุน และเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนสรุป
ได้ดงันี� 

ลาํดบั ผู้ถือหุ้น สญัชาติ 

ก่อนโครงการแปลงหนี�

เป็นทุนและการเสนอ

ขายหุ้นสามญัเพิ�มทุน 

การได้มาซึ�งหุ้น

สามญัเพิ�มทุนตาม

โครงการแปลงหนี�

เป็นทุน 

หลงัโครงการแปลงหนี�

เป็นทุนและการเสนอ

ขายหุ้นสามญัเพิ�มทุน 

จาํนวนหุ้น ร้อยละ จาํนวนหุ้น จาํนวนหุ้น ร้อยละ 

1 
บรษิัท ทอมโม (ประเทศไทย) 
จํากดั1/ 

ไทย 1,095,495,677 53.59 857,142,857 1,952,638,534 67.30  

2 
KWT1499 (THAILAND) 
COMPANY PTE. LTD. 

(“KWT1499”) 2/ 

สงิค์โปร์ 615,460,000 30.11 - 615,460,000 21.21 

3 
บรษิัท จีที คอนสตรคัชั �น กรุ๊ป 
จํากดั 

ไทย 67,918,000 3.32 - 67,918,000 2.34 

4 บรษิัท เคเอส 1 จํากดั ไทย 67,204,120 3.29 - 67,204,120 2.32 

5 นาง จนัทิรา ลือสกุล ไทย 66,421,400 3.25 - 66,421,400 2.29 

6 นาย บุญยงค์ ยงเจรญิรฐั ไทย 12,178,615 0.60 - 12,178,615 0.42 
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ลาํดบั ผู้ถือหุ้น สญัชาติ 

ก่อนโครงการแปลงหนี�

เป็นทุนและการเสนอ

ขายหุ้นสามญัเพิ�มทุน 

การได้มาซึ�งหุ้น

สามญัเพิ�มทุนตาม

โครงการแปลงหนี�

เป็นทุน 

หลงัโครงการแปลงหนี�

เป็นทุนและการเสนอ

ขายหุ้นสามญัเพิ�มทุน 

จาํนวนหุ้น ร้อยละ จาํนวนหุ้น จาํนวนหุ้น ร้อยละ 

7 
King Wai International 

Holdings Company Limited 

หมู่เกาะบรติิช 

เวอร์จิน 
11,396,855 0.56 - 11,396,855 0.39 

8 นาง สุพร พรประเสรฐิสุข ไทย 4,590,000 0.22 - 4,590,000 0.16 

9 นาย เดชา แปงคํา ไทย 4,000,000 0.20 - 4,000,000 0.14 

10 ผู ้ถือหุ้นรายย่อยอื�นๆ - 99,667,320 4.88 - 99,667,320 3.44 

รวม 2,044,331,987 100.00 857,142,857 2,901,474,844 100.00 

ที �มา:  ข้อมูลจาก SETSMART (www.setsmart.com) ณ วนัที � 13 มนีาคม 2566 

หมายเหตุ: 1/ ได้รบัการจดัสรรหุ้นสามญัเพิ �มทุนตามโครงการแปลงหนี�เป็นทุน 
     2/ KWT1499 เป็นบรษิัทที �ดําเนินธุรกิจหลกัในการลงทุนและถือหุ้นในกิจการอื �น (Investment Holding Entity) 

อย่างไรก็ตาม ในการที�ทอมโมได้มาซึ�งหุ ้นสามัญเพิ�มทุนของบริษัทฯ ตามโครงการแปลงหนี�เป็นทุน อันจะเป็น
ผลให้ทอมโมถือหุ้นในบริษัทฯ เพิ�มขึ�น จะไม่ส่งผลกระทบต่อโครงสร้างคณะกรรมการ และโครงสร้างการบริหารของ
บริษัทฯ ตลอดจนแนวนโยบายในการดําเนินธุรกิจของบริษัทฯ แต่อย่างใด 

ผลของโครงการแปลงหนี�เป็นทุนจะทําให้บริษัทฯ สามารถแปลงยอดเงินต้นเป็นทุนได้ ตามที�ปรากฏในตาราง
ด้านล่างนี� 

นอกเหนือจากหนี�สินจากทอมโม บริษัทฯ ยังมีเจ้าหนี�รายอื�นที�มีจํานวนหนี�สูงสุด 10 อันดับแรก ณ วันที� 30 

กันยายน 2566 ดงันี� 

ที� ชื�อ จาํนวนหนี�  (ล้านบาท) ประเภทหนี�  

1. King Wai International Holding Company Limited 1,024,564,906.15 กู้ยมืจากกิจการที�เกี�ยวข้องกนั 

2. บรษิัท ธนาคารกรุงเทพ จํากดั (มหาชน) 645,800,000.00 กู้ยมืจากสถาบนัการเงนิ 

3. บรษิัท ธนาคารไอซีบีซี (ไทย) จํากดั (มหาชน) 489,000,000.00 กู้ยมืจากสถาบนัการเงนิ 

4. KW Thai Commerce (BVI) Company Limited 281,515,290.58 กู้ยมืจากกิจการที�เกี�ยวข้องกนั 

5. นาย ณรงค์ศกัดิ � พุทธพรมงคล 120,000,000.00 กู้ยมืจากบุคคลที�เกี�ยวข้องกนั 

6. Silom Advisory Company Limited 780,000.00 เจ้าหนี�อื�นๆ  

7. GT Space Company Limited 514,708.79 เจ้าหนี�อื�นๆ  

8. Jewellery Centre Condominium Corporation 452,397.67 เจ้าหนี�การค้า 

9. The Metropolitan Electricity Authority 405,070.52 เจ้าหนี�การค้า 

10. KACHA BROTHERS CO., LTD. 370,560.05 เจ้าหนี�อื�นๆ  

ชื�อเจ้าหนี�  

ยอดเงินต้นและดอกเบี�ย

ทั �งหมด ณ วนัที� 30 กนัยายน 

2566 

ยอดเงินต้นที�แปลงเป็น

ทุน (บาท) 

จาํนวนหุ้นสามญัที�จดัสรร

เพื�อชาํระคืนเงินต้น (หุ้น) 
ยอดหนี�คงเหลือ (บาท) 

ทอมโม 1,420,750,961.76 600,000,000.00 857,142,857 820,750,961.76 
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ทั �งนี� บริษัทฯ มีแผนในการชําระคืนหนี�และดอกเบี�ยคงค้างกับทอมโม รวมถึงภาระหนี�ที�มีต่อสถาบนัการเงินโดย
การจําหน่ายสินทรัพย์บางส่วนในส่วนของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัย์ ซึ�งปัจจุบันบริษัทฯ อยู่ระหว่างดําเนินการ และจะ
ใช้ความพยายามอย่างเต็มที� 

1.2 วตัถปุระสงค์ของการเข้าทํารายการ 

บริษัทฯ มีความประสงค์ที�จะปรับโครงสร้างทางการเงินของบริษัทฯ ด้วยวิธีการปรับโครงสร้างหนี� โดยการลด

ภาระหนี�สินของบริษัทฯ ลงเพื�อให้อัตราส่วนหนี�สินต่อสัดส่วนของผู้ถือหุ้นให้อยู่ในระดับที�ดีขึ�น รวมถึงสร้างความเชื�อมั �น
ให้แก่นักลงทุนและสถาบนัทางการเงิน และเพิ�มความสามารถในการขอสินเชื�อและการเข้าทําธุรกรรมต่างๆ ในอนาคต ใน
การนี� บริษัทฯ จึงดําเนินโครงการแปลงหนี�เป็นทุน 

1.3 ข้อดีของการเข้าทํารายการ 

1.3.1 โครงสร้างทางการเงินที�แขง็แกร่งมากขึ�น 

การเข้าทํารายการดงักล่าว จะส่งผลให้บริษัทฯ จะมีภาระหนี�สินรวมทั �งหมดลดลงจากที�ปรากฎในงบการเงินรวม
ของบริษัทฯ ณ วนัที� 30 กันยายน 2566 จาก 9,802.14 ล้านบาท เป็นจํานวน 9,202.14 ล้านบาท ซึ�งจะส่งผลให้อตัราส่วน
หนี�สินรวมต่อส่วนของผู้ถือหุ้น (Debt to Equity Ratio) ของบริษัทฯ ลดลงอย่างมีนัยสําคัญ โดยบริษัทฯ จะมีอัตราส่วน
หนี�สินรวมต่อส่วนของผู้ถือหุ้นลดลงจาก 5.38 เท่า เป็น 3.80 เท่า ส่งผลให้โครงสร้างเงินทุนและผลประกอบการของ

บริษัทฯ ดีขึ�น ซึ�งจะสร้างความเชื�อมั �นให้แก่ผู้ถือหุ้นและ นักลงทุนทั �วไป 

1.3.2 ภาระทางการเงินลดลง 

 เมื�อโครงการแปลงหนี�เป็นทุนแล้วเสร็จ จะช่วยลดภาระหนี�สินจํานวน 600.0 ล้านบาท จากภาระหนี�สินยอดเงินต้น
และดอกเบี�ยทั �งหมด ณ วันที� 30 กันยายน 2566 ที�บริษัทฯ มีต่อทอมโมจํานวน 1,420.75 ล้านบาท บาท เป็น ยอด
คงเหลือสุทธิกับทอมโม จํานวน 820.75 ล้านบาท นอกจากนี�ผลของโครงการแปลงหนี�เป็นทุน จะทําให้บริษัทฯ มีภาระ
หนี�สินรวมทั�งหมดลดลงจากที�ปรากฏในงบการเงินรวมของบริษัทฯ ณ วนัที� 30 กันยายน 2566 จาก  9,802.14 ล้านบาท 

เป็นจํานวน 9,202.14 ล้านบาท และอัตราส่วนหนี�สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นตามงบการเงินรวมของบริษัทฯ จะลดลงจาก
ประมาณ 5.38 เท่า เป็น 3.80 เท่า ซึ�งจะส่งผลให้โครงสร้างเงินทุน และผลประกอบการของบริษัทฯ ดีขึ�น 

 นอกจากนี�ภาระดอกเบี�ยจ่ายของบริษัทฯ จะลดลงจํานวนประมาณ 24 ล้านบาทต่อปี โดยเงินกู้ระยะสั �นจากบริษัท 

ทอมโม (ประเทศไทย) จํากัด เป็นเงินกู้ยืมระยะสั �นที�ไม่มีหลักประกัน และมีกําหนดชําระคืนภายใน 3 เดือน ถึง 1 ปี โดย
คิดอตัราดอกเบี�ยร้อยละ 4.00 ต่อปี แต่บริษัทสามารถขยายเวลาต่อไปได้ตามที�จะตกลงกันเมื�อถึงกําหนดชําระ 

1.3.3 ลดภาระการระดมทุนจากผู้ถือหุ้นเดิม 

กรณีที�บริษัทฯ ไม่ดําเนินโครงการแปลงหนี� เป็นทุน โดยเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนให้แก่ทอมโม แบบ

เฉพาะเจาะจง บริษัทฯ อาจต้องใช้วิธีการเสนอขายหุ้นสามัญให้กับผู้ถือหุ้นเดิมตามสัดส่วนการถือหุ้น (Right Offering) 
ซึ�งถือเป็นวิธีการระดมทุนด้านส่วนของผู้ถือหุ้นที�ใช้กันทั �วไปตามปกติ โดยวิธีการดงักล่าวจะสร้างภาระการลงทุนเพิ�มเติม

ของผู้ถือหุ้นเดิม ดังนั�น การอนุมัติโครงการแปลงหนี�เป็นทุน ในครั �งนี�จะช่วยลดภาระการระดมทุนของผู้ถือหุ้นเดิมเพื�อให้
บริษัทฯ สามารถดําเนินธุรกิจตามแผนงานต่อไปได ้
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1.3.4 การกําหนดราคาเสนอขายอยู่ในช่วงที�มีความเหมาะสม 

ราคาเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนที�จะเสนอขายให้แก่ทอมโม ที�ราคาหุ้นละ 0.70 บาท ซึ�งเป็นราคาเสนอขายที�ตํ�า
กว่ามูลค่าที�ตราไว้ เนื�องจากบริษัทฯ มีขาดทุนสะสม ทั �งนี� บริษัทฯ ใช้หลกัเกณฑ์ในการกําหนดราคาโดยอ้างอิงตามราคา
ตลาดของหุ้นของบริษัทฯ และการเจรจาต่อรองกัน โดย “ราคาตลาด” คํานวณจากราคาถัวเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนักของหุ้นสามญั
ของบริษัทในตลาดหลกัทรพัย์ฯ ย้อนหลงัไม่น้อยกว่า 7 วนัทําการติดต่อกันแต่ไม่เกิน 15 วนัทําการติดต่อกัน ก่อนวนัที�ที�
ประชุมคณะกรรมการได้มีมติให้เสนอวาระต่อที�ประชุมผู้ถือหุ้น เพื�อพิจารณาอนุมัติการออกหุ้นสามัญเพิ�มทุนแบบ

เฉพาะเจาะจงให้แก่บุคคลในวงจํากัด คือ ระหว่างวันที� 9 มกราคม 2567 ถึงวันที� 29 มกราคม 2567) ซึ�งเท่ากับ 0.77 
บาทต่อหุ้น จึงมีส่วนลดจากราคาตลาด 0.07 บาท คิดเป็นร้อยละ 8.51 ซึ�งไม่เข้าข่ายเป็นการเสนอขายหุ้นที�ออกใหม่ใน

ราคาตํ�ากว่าร้อยละ 90 ของราคาตลาด ตามหลกัเกณฑ์ของประกาศ ทจ. 28/2565 

นอกจากนี� ราคาเสนอขายดังกล่าว อยู่ สูงกว่าช่วงมูลค่ายุติธรรมของบริษัทฯ ที�ประเมินโดยที�ปรึกษาฯ  0.33 – 
0.51  บาท 

โดยคณะกรรมการได้พิจารณาแล้ว มีความเห็นว่า ราคาเสนอขายที�ราคาหุ้นละ �.�� บาท ซึ�งเป็นราคาที�สะท้อน
ราคาตลาดของหุ้นของบริษัทฯ คือ หุ้นละ �.�� บาท นั �น เป็นราคาเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนของบริษัทฯ ที�มีความ

เหมาะสม เนื�องจาก 

1) ราคาดังกล่าวสอดคล้องกับหลักเกณฑ์ตามประกาศ ทจ. 28/2565 โดยมีส่วนลดจากราคาตลาดไม่เกินร้อยละ 

10.00 และไม่เข้าข่ายราคาตํ�า 

2) จากสถานการณ์ปัจจุบนั การระดมทุนของบริษัทฯ โดยวิธีอื�นอาจทําได้ยาก ใช้ระยะเวลานาน และมีโอกาสสําเร็จ
ค่อนข้างตํ�า ทั �งนี� ที�ผ่านมาบริษัทฯ ยงัไม่สามารถหาเงินลงทุนจากนักลงทุนรายอื�นๆ ได้ 

ราคาดังกล่าวเป็นราคาที�ได้จากการเจรจากับทอมโม  ซึ�งคณะกรรมการได้ใช้ความสามารถอย่างที�สุดในการ
เจรจากับทอมโมแล้ว เนื�องจากการแปลงหนี�เป็นทุนในครั �งนี� ทอมโมมิเพียงเสียประโยชน์จากสิทธิที�ลดลงภายหลังการ

เปลี�ยนสถานะจากการเป็นเจ้าหนี�มาเป็นผู้ถือหุ้น แต่ยังเสียประโยชน์จากผลตอบแทนในรูปของดอกเบี�ยที�จะได้รับใน
อนาคตจากเงินกู้ดังกล่าว ดังนั �น การเจรจากับทอมโมให้ราคาเสนอขายหุ้นเพิ�มทุนดังกล่าวที�เทียบเคียงราคาตลาดจึงถือ

ว่าเป็นสิ�งที�คณะกรรมการได้ใช้ความพยายามอย่างสุดความสามารถแล้ว 

1.4 ข้อด้อยของการเข้าทํารายการ 

1.4.1 ผลกระทบจากการเพิ�มทุน 

เนื�องจากบริษัทฯ มีแผนที�จะเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนที�ออกใหม่ต่อบุคคลในวงจํากัด (Private Placement) 
ตามโครงการแปลงหนี�เป็นทุน โดยทําการจัดสรรหุ้นสามัญเพิ�มทุนของบริษัทฯ จํานวนไม่เกิน 857,142,857 หุ้น 
มูลค่าที�ตราไว้ หุ้นละ 1.35 บาท เพื�อเสนอขายให้แก่ ทอมโม ในราคาเสนอขายหุ้นละ 0.70 บาท ซึ�งจะทําให้ผู้ถือหุ้นได้รบั

ผลกระทบจากการเพิ�มทุนต่อบุคคลในวงจํากัด ดงันี� 

  



รายงานความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี�ยวกับรายการที�เกี�ยวโยงกัน 

ส่วนที� 1 - หน้า 12 

1. ผลกระทบต่อราคาตลาดของหุ้น (Price Dilution) ภายหลงัการเสนอขายหุ้นสามญัเพิ �มทุนต่อบุคคลในวงจํากดั 

 

 
= 

 
 
 

= 

 
 

=   ร้อยละ 2.51 

หมายเหตุ: 

1/ ราคาตลาดก่อนการเสนอขาย = ราคาถัวเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนักของหุ้นสามัญของบริษัทฯ ในตลาดหลักทรัพย์ฯ ระหว่างวันที� 9 มกราคม 2567 ถึงวันที� 29 มกราคม 2567) ซึ�ง

เท่ากับ 0.77 บาทต่อหุ้น 

      2/ ราคาตลาดหลังการเสนอขาย = (ราคาตลาดก่อนการเสนอขาย x จาํนวนหุ้นที�ชาํระแลว้) + (ราคาเสนอขาย x จาํนวนหุ้นที�เสนอขายครั�งนี�) 

จาํนวนหุ้นที�ชาํระแลว้ + จาํนวนหุ ้นที�เสนอขายครั�งนี � 

ภายหลงัการออกเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนต่อบุคคลในวงจํากดั จะมีผลกระทบต่อราคาหุ้นของบริษัทฯ ลดลง

ร้อยละ 2.51 

2. ผลกระทบต่อส่วนแบ่งกําไร (ขาดทุน) (Earning Per Share Dilution) ภายหลงัการเสนอขายหุน้สามญัเพิ �มทุนต่อบุคคลใน
วงจํากดั 

 
= 

 
 

= 
 
 

=   ร้อยละ 29.54 

ภายหลงัการออกเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนต่อบุคคลในวงจํากดั จะมีผลกระทบต่อส่วนแบ่งขาดทุนของผู้ถือหุ้น
เดิมซึ�งจะมีส่วนแบ่งขาดทุนลดลงร้อยละ 29.54 อย่างไรก็ตาม หากบริษัทกลบัมผีลกําไร ส่วนแบ่งกําไรของผู้ถือหุ้นก็จะ

ลดลงร้อยละ ��.�� เช่นกัน 

3. ผลกระทบต่อสดัส่วนการถือหุ้น (Control Dilution) ภายหลงัการเสนอขายหุ้นสามญัเพิ �มทุนต่อบุคคลในวงจํากดั 

 

= 

 

 
(ราคาตลาดก่อนการเสนอขาย1 – ราคาตลาดหลงัการเสนอขาย2) 

 (ราคาตลาดก่อนการเสนอขาย) 

 
(0.77 – 0.75) 

 (0.77) 

 
(EPS ก่อนการเสนอขาย1 – EPS หลงัการเสนอขาย2) 

 (EPS ก่อนการเสนอขาย) 
 

(0.39 – 0.27) 

 (0.39) 

 
(จํานวนหุ้นสามญัทั �งหมดที�เรียกชําระแล้วของบริษัทฯ) 

 (จํานวนหุ้นสามญัทั �งหมดภายหลงัการออกหุ้นเพิ�มทุนใน
ส่วนที�จดัสรรให้แก่บุคคลในวงจํากัด) 
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= 

 

 
=   ร้อยละ 29.54 

หมายเหตุ: 

กําไร (ขาดทุน) (4 ไตรมาสล่าสุด ตามงบการเงินสิ�นสุด 30 กันยายน 2566)     = (794,556,704.00)  บาท 

1/ EPS ก่อนการเสนอขาย = (794,556,704.00) / 2,044,331,987   = (0.39)    บาทต่อหุ้น 
2/ EPS หลงัการเสนอขาย  = (794,556,704.00) / (2,044,331,987 + 882,352,941)  = (0.27)    บาทต่อหุ้น 

ภายหลังการออกเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนต่อบุคคลในวงจํากัด จะทําให้ผู้ถือหุ้นรายอื�นๆ แต่ละรายมีสัดส่วน

การถือหุ้นลดลงร้อยละ 29.54 ส่งผลให้อํานาจในการลงมติออกเสียงในวาระต่างๆ ของบริษัทฯ น้อยลง 

อย่างไรก็ตาม เมื�อเปรียบเทียบประโยชน์ที�ผู้ถือหุ้นจะได้รบัจากธุรกรรมการออกและเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุน
ให้แก่ทอมโม กับผลกระทบต่อส่วนแบ่งขาดทุนหรือสิทธิออกเสียงของผู้ถือหุ้นตามรายละเอียดข้างต้น บริษัทฯ เห็นว่า
ธุรกรรมการออกและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนให้แก่ทอมโมจะให้ประโยชน์ต่อผู้ถือหุ ้นมากกว่าผลกระทบต่อการลดลง

ของสิทธิออกเสียงของผู้ถือหุ ้น หรือผลกระทบต่อการกระจายการถือหุ้นของผู้ถือหุ้นรายย่อยเนื�องจากภาระหนี�และ
ดอกเบี�ยจ่ายของบริษัทฯ จะลดลง ในการนี� หากในกรณีที�บริษัทฯ มีผลกําไรสุทธ ิส่วนแบ่งกําไรของบริษัทฯ ก็จะถูกแบ่ง

ตามสดัส่วนของผู้ถือหุ้นด้วยเช่นกัน 

1.4.2 การกระจายการถือหุ้นของผู้ถือหุ้นรายย่อย (Free Float) ลดลง 

ในกรณีที�ทอมโมได้มาซึ�งหุ้นสามญัเพิ�มทุนของบริษัทฯ ตามโครงการแปลงหนี�เป็นทุน รวมถึงกรณีที�มีการเสนอ
ขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนตามการเพิ�มทุนแบบมอบอํานาจทั �วไปให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมตามสัดส่วนการถือหุ้น และภายใต้ข ้อ

สมมุติฐานว่ามีเพียงผู้ถือหุ้นรายใหญ่จองซื�อหุ้นดังกล่าวทั �งหมด  จะทําให้การกระจายการถือหุ้นของผู้ถือหุ้นรายย่อย 
(Free Float) ลดลงจากเดิมร้อยละ 15.15 เป็นร้อยละ 10.68  ซึ�งจะส่งผลให้การกระจายการถือหุ้นของผู้ถือหุ ้นรายย่อย
ของบริษัทฯ ที�ร้อยละ 10.68 ของทุนชําระแล้วของบริษัทฯ ไม่เป็นไปตามข้อบงัค ับของตลาดหลักทรพัย์ฯ ที�เกี�ยวข้อง ซึ�ง

กําหนดให้บริษัทฯ ต้องดํารงคุณสมบัติเรื�องการกระจายการถือหุ้น โดยต้องมีจํานวนผู้ถือหุ้นสามญัรายย่อย ไม่น้อยกว่า 
150 ราย และผู้ถือหุ้นดังกล่าวต้องถือหุ้นรวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 15 ของทุนชําระแล้วของบริษัทฯ บริษัทฯ ต้องชําระ

ค่าธรรมเนียมรายปีส่วนเพิ�มนอกจากค่าธรรมเนียมรายปีที�บริษัทฯ ต้องชําระตามปกติให้แก่ตลาดหลักทรัพย์ฯ คํานวณ
ตามจํานวนหรือสัดส่วนผู้ถือหุ้นรายย่อยที�ขาดและจํานวนปีที�ขาดตามที�ตลาดหลักทรัพย์ฯ กําหนด จนกว่าบริษัทฯ จะ
แก้ไขเหตุดงักล่าวได้  

(หน่วย: เท่าของค่าธรรมเนียมรายปี) 

จาํนวน Free Float ที�ขาด (%) 
ปีที�เริ�มจา่ยคา่ธรรมเนียมเป็นปีที� 

ปีที� 1 ปีที� 2 ปีที� 3 ปีที� 4 … n 

0 < Free Float ≤5 1 1.5 2 2.5 ... 

5 < Free Float ≤10 1.5 2 2.5 3 ... 

10 < Free Float ≤15 2 2.5 3 3.5 ... 

 

 
857,142,857 

 2,044,331,987 + 857,142,857 
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โดยปัจจุบ ัน ค่าธรรมเนียมรายปีที�บริษัทฯ ต้องชําระตามปกติให้แก่ตลาดหลักทรัพย์ฯ เท่ากับ 2.55 ล้านบาท 

เมื�อคํานวณ Free Float ที�ระดับ � < Free Float ≤�� จะส่งผลให้บริษัทต้องชําระค่าธรรมเนียมเพิ�มเติม เท่ากับ 3.83 
ล้านบาท ในปี 2567 

ทั �งนี�ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ได้รับทราบประเด็นดังกล่าวแล้ว และจะมีการพิจารณาหาแนวทางในการแก้ไขประเด็นนี�

ต่อไป  

1.5 ข้อดีของการเข้าทํารายการกบับุคคลที�เกี�ยวโยงกนั 

1.5.1 สามารถเจรจาต่อรองได้รวดเร็วกว่าการทํารายการกบับุคคลภายนอก 

บริษัทฯ สามารถเจรจาต่อรองเงื�อนไขและรายละเอียดทีเกี� ยวข้องกับการแปลงหนี�เป็นทุนได้อย่างรวดเร็ว 
เนื�องจากเจ้าหนี�เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทฯ เข้าใจฐานะทางการเงินของบริษัทฯ เป็นอย่างดี และมีความต้องการให้

บริษัทฯ ดําเนินธุรกิจต่อไปได้ รวมถึงไม่ต้องการให้บริษัทฯ เข้าข่ายในการถูกเพิกถอนสถานภาพการเป็นบริษัทจด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ เนื�องจากส่วนของผู้ถือหุ้นน้อยกว่าศูนย์ หากผลการดําเนินงานในอนาคตยังขาดทุนอย่าง
ต่อเนื�อง จึงมีความตั�งใจที�จะให้การดําเนินการต่างๆ เป็นไปอย่างยุติธรรมและรวดเร็ว 

ดังนั �น การเจรจาต่อรองเงื�อนไขต่างๆ จึงเป็นไปด้วยความรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ ซึ�งในกรณีที�บริษัทฯ เข้า

ทํารายการกับบุคคลภายนอก บริษัทฯ อาจต้องใช้เวลาในการเจรจาต่อรองนานกว่าหรืออาจถูกต่อราคาตํ�ากว่าราคาตลาด
ก็ได ้

1.6 ข้อด้อยของการเข้าทํารายการกบับุคคลที�เกี�ยวโยงกนั 

1.6.1 อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

การแปลงหนี�เป็นทุนในครั �งนี� เป็นการทํารายการกับ ทอมโม ซึ�งเป็นบุคคลที�เกี�ยวโยงกันของบริษัทฯ โดย ทอม
โม เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ ในสัดส่วนร้อยละ 53.59 ของจํานวนหุ้นจดทะเบียนทั �งหมด การเข้าทํารายการกับ
บุคคลที�เกี�ยวโยงกัน อาจก่อให้เกิดความข ัดแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) ที�อาจมีการอํานวยประโยชน์
ให้แก่คู่สญัญาที�มีส่วนได้ส่วนเสียในการเข้าทํารายการ ขาดความเป็นอิสระในการเจรจาต่อรองเงื�อนไขเมื�อเปรียบเทียบกบั
การทํารายการกับบุคคลภายนอกและบริษัทฯ อาจไม่ได้รบัผลประโยชน์ทีเหมาะสมหรือตามที�ควรจะเป็น 

อย่างไรก็ตาม การออกและเสนอขายหุ้น PP ให้แก่ ทอมโม สามารถเทียบเคียงได้กับราคาตลาดของ KWI  

นอกจากนี� บริษัทฯ ได้มีการแต่งตั �ง ที�ปรึกษาทางการเงินอิสระ (IFA) เพื�อให้ความเห็นต่อราคาและการเข้าทํารายการ ซึ�ง
จะช่วยเป็นส่วนประกอบแก่ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ในการพิจารณาการเข้าทํารายการที�เกี�ยวโยงกัน นอกจากนี� ได้มีการ
กําหนดให้ผู้ถือหุ้นต้องมีมติลงคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั�งหมดของผู้ถือหุ้นที�เข้าประชุมและที�มี
สิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยบุคคลที�มีส่วนได้เสีย จะไม่สามารถออกเสียงลงคะแนนในที�ประชุมผู้ถือหุ้นได ้

1.6.2 การทํารายการกบับุคคลภายนอกอาจจะได้รบัเงื�อนไขที�ดีกว่า 

การเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนให้กับบุคคลรายอื�น ที�ไม่ใช่ทอมโม อาจทําให้บริษัทฯ ได้รบัมูลค่าเสนอขายต่อหุ้น

ที�สูงกว่าซึ�งทําให้บริษัทฯ ได้รบัเงินมากกว่าการเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนในครั �งนี� 
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อย่างไรก็ดีคณะกรรมการบริษัทฯเห็นว่า ราคาหุ้นสามัญเพิ�มทุนภายใต้ธุรกรรม PP มีความเหมาะสมเนื�องจาก
ราคาเสนอขายหุ้นเพิ�มทุนที�กําหนด ซึ�งเป็นราคาเสนอขายที�ไม่ตํ�ากว่าร้อยละ 90 ของราคาตลาด ทั �งนี� ในการพิจารณา
ราคาตลาด บริษัทฯ ได้ใช้ราคาซื�อขายถัวเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนักของหุ้นสามญัของบริษัทฯ ในตลาดหลักทรัพย์ฯ ย้อนหลัง 15 

วันติดต่อกันก่อนวันที�คณะกรรมการมีมติให้เสนอวาระต่อที�ประชุมผู้ถือหุ ้น กล่าวคือ ไม่เป็นการเสนอขายราคาตํ�าตาม
ประกาศเรื�องการอนุญาตเสนอขายหุ้น PP นอกจากนี� บริษัทฯ ยังไม่เคยได้รับการติดต่อจากนักลงทุนรายอื�นที�จะเสนอ
ราคาซื�อหุ้นสามญัเพิ�มทุนของบริษัทฯ แต่อย่างใด 

1.7 ความเสี�ยงจากการเข้าทํารายการ 

1.7.1 ความเสี�ยงจากการไม่ได้รบัอนุมติัจากที�ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษทัฯ  

การเข้าทํารายการในครั �งนี� เข้าข่ายเป็นรายการที�เกี�ยวโยงกัน โดยจะต้องได้รับอนุมตัิจากที�ประชุมผู้ถือหุ้นของ

บริษัทฯ ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั �งหมดของผู้ถือหุ้นที�มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน  

ดังนั�น หากที�ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ไม่อนุมัติการเข้าทํารายการ บริษัทฯ ก็จะไม่สามารถเข้าทํารายการ
แปลงหนี�เป็นทุนได้ และบริษัทฯ จะเสียโอกาสในการได้ร ับประโยชน์จากการเข้าทํารายการดังกล่าว รวมทั �งอาจต้อง

ดําเนินการจดัหาแหล่งเงินทุนจากช่องทางอื�นเพื�อปรบัโครงสร้างทางการเงิน ซึ�งอาจใช้เวลานานกว่าและมีต้นทุนมากกว่า 

1.8 สรุปความเห็นต่อความสมเหตุสมผลของรายการ 

จากการพิจารณาข้อดีและข้อด้อยของการเข้าทํารายการ ข้อดีและข้อด้อยของการไม่เข้าทํารายการ ทั �งที�เกี�ยวกับลกัษณะ
รายการและที�เกี�ยวกับการทํารายการกับบุคคลที�เกี�ยวโยงเมื�อเทยีบกับบุคคลภายนอก รวมถึงความเสี�ยงจากการเข้าทํา

รายการ ที�ปรึกษาฯ จึงมีความเห็นว่าการเข้าทํารายการในครั �งนี�มีความสมเหตุสมผล 

1.9 ความเห็นของที�ปรึกษาฯ ต่อความเหมาะสมของราคา 

จากการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของ KWI ด้วยวิธ ีการต่างๆ สามารถสรุปผลการประเมินมูลค่า

ยุติธรรมของหุ้นสามญัของบริษัทฯ ณ วนัที� 30 กันยายน 2566 ได้ดงันี� 

ที� 
วิธีการประเมิน 

มูลค่ายุติธรรมของ 
ความเหมาะสม 

ล้านบาท บาทต่อหุ้น 

1 วิธีมูลค่าทางบญัช ี  1,820.49   0.89  ไม่เหมาะสม 

2 วิธีปรบัปรุงมูลค่าทางบญัช ี 2,106.66  1.03  ไม่เหมาะสม 

3 วิธีมูลค่าตามราคาตลาด 1,388.84 –
3,127.08 

0.68 – 1.53 ไม่เหมาะสม 

4 วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนตลาด 

4.1  – อตัราส่วนราคาต่อกําไร N/A N/A ไม่เหมาะสม 

4.2 
 – อตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัช ี

1,803.94 – 
2,100.78 

0.88 – 1.03 ไม่เหมาะสม 

5 
วิธีผลรวมมูลคา่ธรุกิจ 

683.26 – 

1,039.79 

0.33 – 0.51 เหมาะสม 
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การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของบริษัทฯ ด้วยวิธีมูลค่าทางบญัชี เป็นการแสดงมูลค่าทางบัญชีของ
บริษัทฯ ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ�ง ในขณะที�การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของบริษัทฯ ด้วยวิธ ีปรับปรุงมูลค่า
ทางบัญชี จะแสดงให้เห็นถึงมูลค่าทางบัญชีของบริษัทฯ ซึ�งปรากฏตามงบแสดงฐานะการเงิน โดยได้ปรับปรุงรายการ

สําคัญต่างๆ ให้สะท้อนมูลค่าที�แท้จริง ณ ว ันที� 30 กันยายน 2566 อย่างไรก็ตาม การประเมินมูลค่ากิจการด้วยวิธมีูลค่า
ทางบัญชีและวิธ ีปรับปรุงมูลค่าทางบัญชีไม่ได้คํานึงถึงผลการดําเนินงาน แนวโน้มการเติบโตของบริษัทฯ ในอนาคต 
รวมถึงปัจจ ัยความเสี�ยงและแนวโน้มในการดําเนินธุรกิจภายใต้ภาวะเศรษฐกิจของอุตสาหกรรมที�เกี�ยวข้อง จึงอาจไม่
สะท้อนถึงความสามารถในการทํากําไรของบริษัทฯ ในอนาคต ดังนั �น ที�ปรึกษาฯ เห็นว่า วิธีมูลค่าทางบัญชีและวิธี
ปรบัปรุงมูลค่าทางบญัชีเป็นวิธีที�ไม่เหมาะสมสําหรบัการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWI 

สําหรับวิธีมูลค่าตามราคาตลาด เป็นการประเมินโดยใช้ราคาตลาดซึ�งเป็นกลไกที�ถูกกําหนดโดยอุปสงค์และ

อุปทานของนักลงทุนที�มีต่อหุ้นของบริษัท ซึ�งสามารถสะท้อนถึงมูลค่าหุ้นในขณะนั�น รวมทั �งสะท้อนถึงปัจจยัพื�นฐานและ
ความต้องการของนักลงทุนทั �วไปที�มีต่อศกัยภาพและการเติบโตของบริษัทได้ อย่างไรก็ตาม หุ้นสามญัของบริษัทฯ มีการ
กระจายการถือหุ้นของผู้ถือหุ้นรายย่อยที�ตํ�าและมีปริมาณการซื�อขายเฉลี�ยต่อวนัที�ค่อนข้างตํ�าที�ร้อยละ 0.08 – 0. 35 ของ

จํานวนหุ้นที�จําหน่ายแล้วของบริษัทฯ จึงอาจไม่สะท้อนมูลค่าที�แท้จริงของบริษัทฯ ได ้ดังนั�น ที�ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าวิธี
มูลค่าตามราคาตลาดเป็นวิธีที�ไม่เหมาะสมสําหรบัการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของบริษัทฯ  

สําหรับวิธ ีเปรียบเทียบอัตราส่วนตลาด เป็นวิธีที�สะท้อนถึงฐานะทางการเงิน ณ เวลาใดเวลาหนึ�ง โดย
เปรียบเทียบกับค่าเฉลี�ยของอตัราส่วนดงักล่าวของบริษัทจดทะเบียนที�ใช้อ้างอิง อย่างไรก็ตาม บริษัทที�นํามาเปรียบเทียบ

นั�นย่อมมีความแตกต่างกัน เช่น แหล่งที�มาของรายได้ ขนาดของบริษัท โครงสร้างทางการเงิน นโยบายการบันทึกบญัชี 
และลักษณะการดําเนินงาน เป็นต้น โดยวิธ ีเปรียบเทียบอัตราส่วนราคาต่อกําไรสุทธิ (P/E Ratio) เป็นเพียงการ

เปรียบเทียบกําไรสุทธิของบริษัทฯ ในงวด 12 เดือนย้อนหลงัคูณกับอตัราส่วนราคาต่อกําไรเฉลี�ยจากบริษัทอ้างอิง และวิธี
เปรียบเทียบอัตราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบัญชี (P/BV Ratio) เป็นเพียงการเปรียบเทียบมูลค่าทางบัญชีของบริษัทฯ ณ 
วันที� 30 กันยายน 2566 คูณกับอัตราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบัญชีเฉลี�ยของบริษัทอ้างอิง ซึ�งอาจสะท้อนส่วนเพิ�มหรือ

ส่วนลดที�นักลงทุนให้แก่มูลค่าของบริษัทที�นํามาเปรียบเทียบ อย่างไรก็ตาม วิธีดังกล่าวไม่ได้คํานึงถึงความแตกต่างของ
แต่ละบริษัทฯ และไม่คํานึงถึงผลการดําเนินงานและแนวโน้มการเติบโตของบริษัทฯ ในอนาคต จึงอาจไม่สะท้อนถึง
ความสามารถในการดําเนินงานของบริษัทฯ ในอนาคต ดงันั �น ที�ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าวิธีเปรียบเทียบอัตราส่วนตลาดเป็นวธิี

ที�ไม่เหมาะสมสําหรบัการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWI 

การประเมินด้วยวิธีผลรวมมูลค่ากิจการ (Sum of the Part) เป็นการรวมมูลค่าที�เหมาะสมของแต่ละหน่วยธุรกิจ
หรือแต่ละบริษัทเพื�อให้สะท้อนมูลค่าที�แท้จริงของแต่ละธุรกิจ รวมไปถึงค่าใช้จ่ายในการบริหารซํ�าซ้อนที�เพิ�มขึ�นในชั �น

บริษัทโฮลดิ�ง และคํานึงถึงปัจจัยความเสี�ยงในการถือหุ้นของบริษัทในหลายอุตสาหกรรมและความสามารถในการ
ดําเนินงาน การประเมินด้วยวิธีผลรวมมูลค่ากิจการเป็นวิธีที�เหมาะสมใช้ในการประเมินมูลค่าบริษัทที�ลงทุนในกิจการอื�นๆ 

ดังนั �น ที�ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าวิธีผลรวมมูลค่ากิจการ (Sum of the Part) เป็นวิธีที�เหมาะสมในการประเมินมูลค่า

ยุติธรรมของบริษทัฯ  

เนื�องจากการเข้าทํารายการในครั �งนี�มีมูลการทํารายการที� 600.00 ล้านบาท โดยการออกและเสนอขายหุ้น
สามัญเพิ�มทุนในรูปแบบการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนแบบเฉพาะเจาะจงให้แก่บุคคลในวงจํากัด (Private Placement) 
ให้แก่ทอมโม ในราคาเสนอขายที� 0.70 บาทต่อหุ้น เมื�อพิจารณาร่วมกับมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของบริษัทฯ ที� 0.33 

– 0.51  บาทต่อหุ้น จะเห็นได้ว่าราคาที�บริษัทฯ จะเข้าทํารายการสูงกว่ามูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของบริษัท ดงันั�น ที�

ปรึกษาฯ จึงมีความเห็นว่าราคาที�บริษทัฯ จะเข้าทาํรายการในครั �งนี� เป็นราคายุติธรรม  
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อย่างไรก็ตาม มูลค่ากิจการ และมูลค่าหุ้นสามัญของกิจการ ขึ�นอยู่กับฐานข้อมูลในอดีตที�ได้รับจากทางกิจการ 
ตามที�ได้กล่าวไปแล้วข้างต้น ซึ�งการประมาณการทางการเงินที�ได้จะมีความใกล้เคียงกับความเป็นจริงหรือไม่ขึ�นอยู่กับ
ความถูกต้องและความเหมาะสมของสมมติฐานที�ใช้ในการจดัทําประมาณการทางการเงินในอนาคต  โดยที�ปรึกษาฯ ได้

ตรวจสอบในรายละเอียดของสมมติฐานที�ใช้ในการประมาณการทั�งหมด ด้วยความรอบคอบตามจรรยาบรรณของผู้
ประกอบวิชาชีพ และมีความเชื�อมั �นว่าสมมติฐานที�ใช้มีความเหมาะสมและมีความเป็นไปได้ ทั �งนี� ผู้ถือหุ้นอาจใช้วิธีการ
ประเมินมูลค่าหุ้นวิธีอื�นประกอบการพิจารณาด้วย 

1.10 สรุปความเห็นของที�ปรึกษาฯ ต่อการเข้าทํารายการที�เกี�ยวโยงกนั 

จากการพิจารณาลักษณะรายการ ความสมเหตุสมผล ข้อดีข้อเสียของการทํารายการ ข้อดีและข้อด้อยของการ
เข้าทํารายการกับบุคคลที�เกี�ยวโยงกัน ความเสี�ยงจากการเข้าทํารายการ ความเหมาะสมทางด้านราคา ที�ปรึกษาฯ จึงมี

ความเห็นว่า ผู้ถือหุ้นควรลงมติอนุมติัการทาํรายการตามที�คณะกรรมการบริษทัฯ  
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ส่วนที� 2 : แนวทางการปฏิบติังานและข้อมูลที�ใช้ในการจดัทาํรายงาน 

ที�ปรึกษาฯ ได้พิจารณาและศึกษาข้อมูลที�เกี�ยวข้องกับการเข้าทํารายการในครั �งนี�  ซึ�งเป็นการเสนอขาย
หลักทรัพย์ให้แก่บุคคลในวงจํากัด (Private Placement) ให้แก่บุคคลที�เกี�ยวโยงกันของบริษัทฯ ตามประกาศรายการที�
เกี�ยวโยงกันฯ จากข้อมูลที�ได้รับจากบริษัทฯ การสัมภาษณ์ฝ่ายบริหาร และข้อมูลที�เผยแพร่ต่อสาธารณชนทั �วไป รวมถึง
ข้อมูลอื�นๆ ที�เกี�ยวข้อง ซึ�งรวมถึง แต่ไม่จํากัดเพียง 

1. มติที�ประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ และสารสนเทศที�เปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย์ฯ ที�เกี�ยวข้องกับการ
เข้าทํารายการในครั �งนี� 

2. รายงานประเมินมูลค่าทรพัย์สินของที�ดินและสิ�งปลูกสร้างที�เกี�ยวข้องกับการเข้าทํารายการในครั �งนี� 
3. รายงานการประเมินมูลค่ากิจการของบริษัท เคดบับลิวไอ ประกันภัย จํากัด (มหาชน) โดย นักคณิตศาสตร์

ประกันภัยอิสระ 
4. รายงานการประเมินมูลค่าพื�นฐานของกิจการ (Embedded Value) ของบริษัท เคดับบลิวไอ ประกันชีวิต 

จํากัด (มหาชน) โดย นักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระ 
5. การสมัภาษณ์ผู้บริหารของบริษัทฯ รวมถึงบุคคลที�เกี�ยวข้อง 
6. ข้อมูลสถิติจากตลาดหลกัทรพัยฯ์ และภาวะอุตสาหกรรม 

ความเห็นของที�ปรึกษาฯ ตั �งอยู่บนสมมติฐานว่า ข้อมูล และ/หรือ เอกสาร ซึ�งที�ปรึกษาฯ ได้รับ ตลอดจนการ
สัมภาษณ์ผู้บริหารของบริษัทฯ รวมถึงบุคคลที�เกี�ยวข้อง เป็นข้อมูลที�ถูกต้องและเป็นความจริง โดยที�ปรึกษาฯ ได้

พิจารณาและศึกษาข้อมูลดังกล่าวด้วยความรอบคอบและสมเหตุสมผลตามมาตรฐานของผู้ประกอบวิชาชีพ นอกจากนี�  
ที�ปรึกษาฯ ถือว่า สัญญาและข้อตกลงทางธุรกิจต่างๆ มีผลบังคับใช้และผูกพันตามกฎหมาย และไม่มีการเปลี�ยนแปลง

เงื�อนไข เพิกถอน หรือ ยกเลิก รวมถึงไม่มีเหตุการณ์หรือเงื�อนไขใดๆ ที�อาจจะส่งผลกระทบอย่างมีนัยสําคัญต่อการเข้า
ทํารายการในครั �งนี�ของบริษัทฯ  

ดงันั �น หากข้อมูล และ/หรือ เอกสาร ซึ�งที�ปรึกษาฯ ได้รบั ไม่ถูกต้อง และ/หรือ ไม่เป็นความจริง หรือ สญัญาและ
ข้อตกลงทางธุรกิจต่างๆ ไม่มีผลบงัคบัใช้ และ/หรือ ไม่ผูกพนัตามกฎหมาย และ/หรือ มีการเปลี�ยนแปลงเงื�อนไข เพิกถอน 

หรือ ยกเลิก และ/หรือ มีเหตุการณ์หรือเงื�อนไขใดๆ ที�อาจจะส่งผลกระทบอย่างมีนัยสําคญัต่อการเข้าทํารายการในครั �งนี�
ของบริษัทฯ ก็อาจส่งผลต่อความเห็นของที�ปรึกษาฯ ซึ�งที�ปรึกษาฯ ไม่สามารถให้ความเห็นต่อผลกระทบดังกล่าวต่อ

บริษัทฯ และผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ได้ 

ความเห็นของที�ปรึกษาฯ จัดทําขึ�นภายใต้ข้อมูลซึ�งที�ปรึกษาฯ ได้รับ รวมถึงภาวะอุตสาหกรรม เงื�อนไขทาง
เศรษฐกิจ และปัจจัยอื�นๆ ที�เกิดขึ�นในระหว่างการจัดทํา ซึ�งอาจมีการเปลี�ยนแปลงอย่างมีนัยสําคัญในภายหลัง และอาจ
ส่งผลกระทบต่อความเห็นของที�ปรึกษาฯ โดยที�ปรึกษาฯ ไม่มีภาระผูกพนัในการปรบัปรุงความเห็นของรายงานความเห็น

ของที�ปรึกษาฯ ฉบบันี� 

รายงานความเห็นของที�ปรึกษาฯ ฉบับนี� จ ัดทําขึ�นเพื�อให้ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ใช้พิจารณาประกอบการตัดสินใจ
ลงมติการเข้าทํารายการในครั �งนี�ของบริษัทฯ ตามประกาศได้มาหรือจําหน่ายไปฯ และประกาศรายการที�เกี�ยวโยงกันฯ 
ดงันั �น การตัดสินใจอนุมตัิหรือไม่อนุมตัิการเข้าทํารายการในครั �งนี� ขึ�นอยู่กับดุลยพินิจของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ เป็นสําคญั 

ทั �งนี� ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ควรศึกษาข้อมูลในเอกสารต่างๆ ที�แนบมาพร้อมกับหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ใน
ครั �งนี� ด้วยความรอบคอบและระมดัระวงัก่อนทําการลงมติ เพื�อที�จะได้พิจารณาลงมติได้อย่างเหมาะสม  
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อย่างไรก็ตาม รายงานความเห็นของที�ปรึกษาฯ มิได้เป็นการรับรองผลสําเร็จของการเข้าทํารายการต่างๆ 
รวมถึงผลกระทบที�อาจเกิดขึ�น และที�ปรึกษาฯ ไม่สามารถรับผิดชอบต่อผลกระทบใดๆ ที�อาจเกิดขึ�นจากการเข้าทํา
รายการดงักล่าว ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อม 
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ส่วนที� 3 : ลกัษณะและรายละเอียดของรายการ 

3.1 ลกัษณะโดยทั �วไปของรายการ 

บริษัท เคดบับลิวไอ จํากัด (มหาชน) (“KWI” หรือ “บริษัทฯ”) ประสบปัญหาทางการเงินจากผลการดําเนินงานที�

ขาดทุนอย่างต่อเนื�อง เนื�องจากบริษัทฯ อยู่ในช่วงการขยายธุรกิจ โดยการเข้าซื�อธุรกิจประกันภัยและประกันชีวิตของ
บริษัทฯ และยังอยู่ในช่วงเปลี�ยนผ่านเพื�อขยายธุรกิจไปสู่การให้บริการทางการเงิน ถึงแม้ว่าทางบริษัทฯ จะพยายาม
ปรับตัวโดยการเข้าลงทุนในธุรกิจประกันซึ�งเป็นธุรกิจที�เกื�อหนุนกันกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ และยังมีศักยภาพในการ

สร้างกระแสเงินสดจากการดําเนินงานที�มั �นคงให้กับบริษัทฯ ได้อย่างต่อเนื�อง ซึ�งน่าจะช่วยลดความเสี�ยงและสร้าง
ผลประโยชน์ให้แก่บริษัทฯ อย่างมั �นคงและยั �งยืน อันเนื�องจากธรรมชาติของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จะสร้างรายได้ใน

ลกัษณะเป็นมูลค่าใหญ่ตามช่วงเวลาที�รบัรู้รายได้จากการโอน ขณะที�ธุรกิจประกันนั�นจะสามารถรับรู้รายได้เบี�ยประกันได้
อย่างสมํ�าเสมอ ซึ�งจะช่วยให้รายได้และกระแสเงินสดของบริษัทฯ มีเสถียรภาพ ส่งผลให้บริษัทฯ สามารถดําเนินงานอย่าง
มีประสิทธิภาพและบรรลุเป้าหมายในระยะยาว  

ในระยะเวลาที�ผ่านมา ตั �งแต่ปี  ���� – ���� บริษัทมีผลขาดทุนสุทธิจากผลการดําเนินงานของธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์เป็นหลัก เนื�องจากได้รับผลกระทบของการแพร่ระบาดของโรคโควิด-�� โดยภาคอสังหาริมทรัพย์ได้รบั
ผลกระทบจากกําลังซื�อที�หดตัวลง ผู้บริโภคไม่แน่ใจในความมั �นคงด้านการงานของตนเอง ทําให้บ้านและคอนโดมิเนียม
ล้นตลาด ผู้ประกอบการต้องลดราคาลง และแม้จะหั �นราคาลงอย่างมากก็ยังไม่สามารถทํายอดขายได้เหมือนในอดีต 

ผู้ประกอบการหลายรายได้รับผลกระทบการจากล็อคดาวน์ ทําให้ต้องปิดกิจการ ผู้เช่าไม่สามารถชําระค่าเช่าและขอ
ยกเลิกสัญญาเช่า หรือขอผ่อนผันเพื�อให้ม ีการปรับราคาค่าเช่า  ส่งผลให้บริษัทฯ ต้องชะลอการพัฒนาโครงการ

คอนโดมิเนียมออกไปและทบทวนแผนการลงทุนให้สอดคล้องกับการฟื�นตัวของเศรษฐกิจในอนาคต ขณะที�ธุรกิจประกัน
ชีวิตและธุรกิจบริหารสินทรัพย ์บริษัทฯ ซื�อกิจการมาจากแมนูไลฟ์ ประเทศไทย ก็มีผลการดําเนินงานในแต่ละปีที�ดีขึ�น
ตามลําดับ โดยธุรกิจประกันชีวิตเริ�มมีผลดําเนินงานกําไร ในส่วนของธุรกิจประกันภัย ซึ�งยังมีผลการดําเนินงานขาดทุน

อยู่ แต่ก็มีผลการดําเนินงานที�ขาดทุนน้อยลงจากปัจจยัค่าใช้จ่ายในการบริหารที�ลดลง โดยผู้ลงทุนสามารถศึกษาข้อมูลงบ
การเงินของบริษัทฯ และภาวะอุตสาหกรรมเพิ�มเติมได้ที� เอกสารแนบ � : สรุปข้อมูลของบริษัท เคดับบลิวไอ จํากัด 
(มหาชน) 

จากปัจจัยข้างต้นได้ส่งผลกระทบในทางลบต่อผลการดําเนินงานของบริษัทฯ ทําให้บริษัทฯ มีส่วนของผู้ถือหุ้น

ตํ�ากว่าร้อยละ 50 ของทุนชําระแล้วหลังหกัส่วนตํ�ามูลค่าหุ้น ตามงบการเงินไตรมาสที� 2 ในปี 2566 ทางตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย ("ตลาดหลักทรัพย์ฯ") จึงขึ�นเครื�องหมาย “C” (“Caution”) แก่หลักทรัพย์ของบริษัทฯ เมื�อว ันที� 16 

สิงหาคม 2566 รวมถึงหากพิจารณางบไตรมาสที� 3 ปี 2566 ส่วนของผู้ถือหุ้นยังคงตํ�ากว่าร้อยละ 50 ของทุนชําระแล้ว 
ทั �งนี� ฐานะทางการเงินของบริษัทฯ ณ ว ันที� 30 กันยายน 2566 ตามที�ปรากฏในงบเฉพาะกิจการของบริษัทฯ พบว่า 
บริษัทฯ มียอดขาดทุนสะสมอยู่ที� 1,502.02 ล้านบาท และตามที�ปรากฎในงบการเงินรวมของบริษัทฯ พบว่าบริษัทฯ มี

ยอดขาดทุนสะสมอยู่ที� 1,911.11 ล้านบาท มีภาระหนี�สินเป็นจํานวนทั �งสิ�น 9,802.14 ล้านบาท และมีอตัราส่วนหนี�สินต่อ
ส่วนของผู้ถือหุ้นตามงบการเงินรวมของบริษัทฯ ประมาณ 5.38 เท่า ซึ�งเมื�อเปรียบเทียบกับฐานะทางการเงินของบริษัทฯ 
ณ สิ�นปีก่อนหน้าพบว่าบริษัทฯ มียอดขาดทุนสะสมอยู่ที� 1,539.14 ล้านบาท มีภาระหนี�ส ินเป็นจํานวนทั �งสิ�น 9,366.47 

ล้านบาท และมีอตัราส่วนหนี�สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นตามงบการเงินรวมของบริษัทฯ ประมาณ 4.11 เท่า 

นอกจากนี� เนื�องจากบริษัทฯ กู้ยืมเงินจากบริษัท ทอมโม (ประเทศไทย) จํากัด (“ทอมโม”) ซึ�งเป็นผู้ถือหุ้นราย 
ใหญ่ของบริษัทฯ โดย ณ วนัที� 30 กันยายน 2566 บริษัทฯ มียอดเงินต้นและดอกเบี�ยคงค้างทอมโมทั �งส ิ�น 1,420.75 ล้าน

บาท ทางบริษัทฯ มีแนวคิดที�จะปรับโครงสร้างทางการเงินของบริษัทฯ ด้วยวิธีการปรับโครงสร้างหนี� โดยการลดภาระ
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หนี�สินของบริษัทฯ ลงเพื�อให้อัตราส่วนหนี�สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นให้อยู่ในระดับที�ดีขึ�น รวมถึงสร้างความเชื�อมั �นให้แก่นัก
ลงทุนและสถาบนัทางการเงิน เพื�อเป็นการเพิ�มความสามารถในการขอสินเชื�อและการเข้าทําธุรกรรมต่างๆ ในอนาคต ใน
การนี� บริษัทฯ จึงวางแผนดําเนินโครงการแปลงหนี�เป็นทุนในครั �งนี� 

โดยที�มาของหนี�ก้อนนี� เกิดจากระหว่างปี 2560 จนถึง ณ ว ันที� 30 กันยายน 2564 บริษัทฯ ได้เข้าทําสัญญา

เงินกู้กับทอมโมซึ�งเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่เป็นจํานวนทั�งสิ�น 32 ฉบบั (สญัญาเงินกู้แต่ละฉบบัมีการกําหนดอตัราดอกเบี�ยใน
อัตราที�ตํ�ากว่าอัตราที�สถาบนัการเงินกําหนดไว้ และมีข้อกําหนดให้คู่สัญญาสามารถขอขยายระยะเวลาชําระหนี�ได้) เพื�อ
นําไปลงทุนในบริษัท แมนูไลฟ์ ประกันชีวิต (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) และบริษัท หลักทรัพย์จ ัดการกองทุน  เมนู

ไลฟ์ (ประเทศไทย) จํากัด จํานวน 865.00 ล้านบาท และส่วนที�เหลือนํามาใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียน (Working Capital) 
หลังจากประสบปัญหาขาดทุนอย่างต่อเนื�อง เกิดจากขนาดพอร์ตประกันภัยของบริษัทฯ ที�ม ีขนาดเล็กเกินไปและอยู่

ในช่วงการขยายตัว การแพร่ระบาดของโรคโควิด-�� และสภาพเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรพัย์ ในช่วงระหว่างปี ���� – 
2565 

บริษัทฯ จึงได้ดําเนินการเจรจากับ (1) ทอมโม ซึ�ง เป็นบริษัทที�เกี�ยวข้องกับ (2) KWT1499 (Thailand) 
Company Pte. Ltd. (“KWT1499”) (3) นายบุญยงค์ ยงเจริญรัฐ และ (4) King Wai International Holdings Company 

Limited (รวมเรียกว่า “กลุ่มทอมโม”) เพื�อปรับโครงสร้างหนี�ของบริษัทฯ โดยการแปลงหนี�เงินต้น สําหรับหนี�กู้ยืมที�ค้าง
ชําระจํานวน 600.00 ล้านบาท (เป็นการชําระคืนหนี�สิน ณ วันที� �� กันยายน ���� เฉพาะในส่วนของเงินต้นทั�งจํานวน) 
เป็นทุนโดยการออกหุ้นสามญัเพิ�มทุนของบริษัทฯ 

ในการนี� ความสมัพนัธ์หรือมีการกระทําการร่วมกัน (Concert Party) ของกลุ่มทอมโมเริ�มต้นขึ�นเมื�อปี ���� โดย

มีผู้ถือหุ้นที�แท้จริง (Ultimate Shareholder) เป็น ดร. คิง ไว ชาน และ ณ วันที� �� มกราคม ���� โครงสร้างการถือหุ ้น
ของกลุ่มทอมโม มีดงันี� 
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จากที�ประชุมคณะกรรมการบริษัท เคดับบลิวไอ จํากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ครั �งที� 1/2567 ซึ�งจัดขึ�นเมื�อวันที� 
30 มกราคม 2567 มีมติเสนอให้ที�ประชุมวิสามญัผู้ถือหุ ้น ครั �งที� 1/2567 ของบริษัทฯ พิจารณาอนุมัติการปรับโครงสร้าง

หนี�ของบริษัทฯ ด้วยการเข้าทําโครงการแปลงหนี�เป็นทุน จํานวน 600.00 ล้านบาท กับบริษัท ทอมโม (ประเทศไทย) 
จํากัด ("ทอมโม") ซึ�งเป็นเจ้าหนี�และผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ โดยบริษัทฯ จะดําเนินงานออกและเสนอขายหุ้นสามญั
เพิ�มทุนในรูปแบบการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนแบบเฉพาะเจาะจงให้แก่บุคคลในวงจํากัด (Private Placement) ให้แก่

ทอมโม ในราคาเสนอขายที� 0.70 บาทต่อหุ้น ซึ�งเป็นราคาเสนอขายที�ตํ�ากว่ามูลค่าที�ตราไว้ เนื�องจากบริษัทฯ มีขาดทุน
สะสม และมีส่วนลดจากราคาตลาด 0.07 บาท คิดเป็นร้อยละ 8.51 ซึ�งไม่เข้าข่ายเป็นการเสนอขายหุ้นที�ออกใหม่ในราคา
ตํ�ากว่าร้อยละ 90 ของราคาตลาด โดย “ราคาตลาด” คํานวณจากราคาถัวเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนักของหุ้นสามัญของบริษัทใน
ตลาดหลักทรัพย์ฯ ย้อนหลังไม่น้อยกว่า � วันทําการติดต่อกันแต่ไม่เกิน �� วันทําการติดต่อกัน ก่อนว ันที�ที�ประชุม
คณะกรรมการได้มีมติให้เสนอวาระต่อที�ประชุมผู้ถือหุ้น เพื�อพิจารณาอนุมตัิการออกหุ้นสามญัเพิ�มทุนแบบเฉพาะเจาะจง

ให้แก่บุคคลในวงจํากัด คือ ระหว่างวันที� � มกราคม ���� ถึงว ันที� �� มกราคม ����) ซึ�งเท่ากับ �.�� บาทต่อหุ้น 
(ข้อมูลจาก SETSMART ตาม www.setsmart.com) ซึ�งภายหลังจากการออก จัดสรรและเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนของ
บริษัทฯ ตามโครงการแปลงหนี�เป็นทุนในคราวนี� การถือหุ้นของทอมโม จะเปลี�ยนแปลงจากเดิมที�ถือหุ้นสามญัของบริษัท

ฯ 1,095,495,677 หุ ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 53.59 ของจํานวนหุ้นที�จําหน่ายได้แล้วทั �งหมดของบริษัทฯ เป็นถือหุ้นสามัญ
ของบริษัทฯ ไม่เกิน 1,952,638,534 หุ ้น คิดเป็นประมาณร้อยละ 67.30 ของจํานวนหุ้นที�จําหน่ายได้แล้วทั �งหมดของ

บริษัทฯ 
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ทั �งนี� ธุรกรรมการออกและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนให้แก่ทอมโม จะดําเนินการภายหลังจากที�บริษัทฯ 
ดําเนินการลดทุนจดทะเบียนของบริษัท โดยการลดมูลค่าที�ตราไว้ (Par) จาก 2.31 บาทต่อหุ้น เป็น 1.35 บาทต่อหุ้น เป็น
ที�เรียบร้อยแล้ว เพื�อชดเชยส่วนตํ�ากว่ามูลค่าหุ้น และล้างผลขาดทุนสะสมของบริษัทฯ ณ วนัที� 30 กันยายน 2566  ส่งผล

ให้ทุนจดทะเบียนชําระแล้วของบริษัทฯ ลดลงจาก 5,635,128,957.15 บาท เป็น 2,759,848,182.45 บาท ในจํานวนหุ้นคง
เดิมคือ 2,044,331,987หุ้น การลดทุนโดยการลดมูลค่าที�ตราไว้ของหุ้นจะไม่มีผลกระทบต่อจํานวนหุ้นที�จําหน่ายแล้ว
ทั �งหมดของ บริษัทฯ  หรือจํานวนหุ้นที�ผู้ถือหุ้นแต่ละรายถืออยู่ หรือส่วนของผู้ถือหุ้นรวมของบริษัทฯ ทั �งนี� เหตุผลและ
ผลประโยชน์ที�บริษัทฯ คาดว่าจะได้รับจากการลดทุนเพื�อล้างขาดทุนสะสมคือการช่วยแก้ไขสถานะขึ�นเครื�องหมาย “C” 
(Caution) ของบริษัทฯ ตามโครงการแปลงหนี�เป็นทุนในครั �งนี� เนื�องจากฐานะการเงินของบริษัทฯ ลดลงอย่างมีนัยสําคญั 
โดยในปัจจุบนั บริษัทฯ มีส่วนของผู้ถือหุ้นตํ�ากว่าร้อยละ �� ของทุนชําระแล้วหลังหกัส่วนตํ�ามูลค่าหุ้น ในการนี� หากการ

ลดทุนเพื�อล้างขาดทุนสะสมเสร็จสิ�น จะทําให้บริษัทฯ มีส่วนของผู้ถือหุ้นอยู่ที�ประมาณร้อยละ ��.�� ของทุนชําระแล้วหลงั
หักส่วนตํ�ามูลค่าหุ้น ซึ�งสูงกว่าที�เกณฑ์กําหนดที�ร้อยละ �� ของทุนชําระแล้วหลังหักส่วนตํ�ามูลค่าหุ้น โดยมีรายละเอียด

ดงันี� 

รายการ (หน่วย : ล้านบาท) 
ก่อนลดมูลค่าหุ้นที�ตราไว้

ของบริษทัฯ ในครั �งนี�  

หลงัการลดมูลค่าหุ้นที�ตรา

ไว้ของบริษทัฯ ในครั �งนี�  

หลงัเข้าทําโครงการแปลง

หนี�เป็นทุนในครั �งนี�  

จํานวนหุ้น (หุน้) 2,044,331,987 2,044,331,987 2,901,474,844 

มูลค่าหุ้นที�ตราไว ้(บาทต่อหุ้น) 2.31 1.35 1.35 

งบการเงนิเฉพาะกิจการของบรษิัทฯ 

ทุนจดทะเบียนและชําระแล้ว 4,722.41  2,759.85  3,916.99  

ส่วนตํ�ากว่ามูลค่าหุ้น (480.00) 0.00  (557.14) 

ขาดทุนสะสม (1,502.02) (19.47) (19.47) 

องค์ประกอบอื�นของส่วนของผูถ้ือหุน้1/ 26.31  26.31  26.31  

ส่วนของบริษทัใหญ่ ณ 30 กนัยายน 

2566 

2,766.69  2,766.69  3,366.69  

งบการเงนิรวมของบรษิัทฯ 

ทุนจดทะเบียนและชําระแล้ว 4,722.41  2,759.85  3,916.99  

ส่วนตํ�ากว่ามูลค่าหุ้น (480.00) 0.00  (557.14) 

ผลต่างจากการซื�อสนิทรพัย์ภายใต้การ

ควบคุมเดียวกนั 

(165.91) (165.91) (165.91) 

ผลต่างจากการซื�อส่วนได้เสยีที�ไม่มี

อํานาจควบคุม 

(137.30) (137.30) (137.30) 

ขาดทุนสะสม (1,911.11) (428.55) (428.55) 

องค์ประกอบอื�นของส่วนของผูถ้ือหุน้2/ (207.60) (207.60) (207.60) 

ส่วนของบริษทัใหญ่ ณ 30 กนัยายน 

2566 

1,820.49 1,820.49 2,420.49 

อตัราส่วนของผู้ถอืหุ้นหกัส่วนที�ไม่มี

อํานาจควบคุมต่อทุนชําระแล้วที�หกัด้วย

ส่วนตํ�าของมูลค่าหุ้นสามญั (เครื�องหมาย 

“C”) (รอ้ยละ)3/ 

 46.21 74.10 79.19 

หมายเหตุ: 1/ องค์ประกอบอื�นของส่วนของผู้ถือหุ้นตามงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัทฯ ได้แก่ ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย์ 
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 2/ องค์ประกอบอื�นของส่วนของผู้ถือหุ้นตามงบการเงินรวมของบริษัทฯ ได้แก่ ส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรพัย์ และส่วนด้อยค่าของเงินลงทุน 

 3/ ตลาดหลกัทรพัย์ฯ กําหนดแนวทางการคํานวณ ดงันี� 
ขั�นที� 1 คํานวณอัตราส่วนของส่วนของผู้ถือหุ้นต่อทุนชําระแล้วที�หกัด้วยส่วนตํ�ากว่ามูลค่าหุ้น ตามสูตรการคํานวณ ดงันี� 

ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทใหญ่ 
ทุนชําระแล้ว – ส่วนตํ�ากว่ามูลค่าหุ้น 

กรณีผลการคํานวณขั�นที� 1 มากกว่าหรือเท่ากับร้อยละ 50 จะไม่เข้าข่ายมาตรการ C หากผลการคํานวณขั �นที� 1 น้อยกว่าร้อยละ 50 ให้คํานวณตามขั �นที� 2 ต่อไป 
 
ขั�นที� 2 เฉพาะที�ผลการคํานวณขั �นที� 1 น้อยกว่าร้อยละ 50 

ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทใหญ่ 
ทุนชําระแล้ว – ส่วนตํ�ากว่ามูลค่าหุ้น – ส่วนตํ�าที�เกิดจากการปรบัโครงสร้างทางธุรกิจ* 

ทั �งนี� ให้สามารถหกัส่วนตํ�าต่างๆ ได้ไม่เกินทุนชําระแล้วที�มีอยู่  

กรณีผลการคํานวณขั�นที� 2 มากกว่าหรือเท่ากับร้อยละ 50 จะไม่เข้าข่ายมาตรการ C หากผลการคํานวณขั �นที� 2 น้อยกว่าร้อยละ 50 จะเข้าข่ายมาตรการ C 
* ส่วนตํ�าที�เกิดจากการปรบัโครงสร้างทางธุรกิจ ได้แก่ ผลต่างจากการซื�อสินทรพัย์ภายใต้การควบคุมเดียวกัน และผลต่างจากการซื�อส่วนได้เสียที�ไม่มีอํานาจควบคุม 

ทั �งนี� การลดทุนดังกล่าวต้องได้รับอนุมัติจากที�ประชุมผู้ถือหุ้นด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า  � ใน � ของจํานวน

เสียงทั �งหมดของผู้ถือหุ้นที�มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน และบริษัทฯ ต้องขอจดทะเบียนมติลดทุนนั �นภายใน 
�� วนันับแต่วนัที�ที�ประชุมผู้ถือหุ้นลงมติ 

นอกจากนี� ตามพ.ร.บ. บริษัทมหาชน มาตรา ��� บริษัทฯ ต้องมีหนังสือแจ้งมติการลดทุนไปยงัเจ้าหนี�ที�บริษัท
ฯ ทราบ ภายใน �� วันนับแต่ว ันที�ที�ประชุมผู้ถือหุ้นลงมติ โดยกําหนดเวลาให้ส่งคําคัดค้านภายใน � เดือนนับแต่วันที�

ได้ร ับหนังสือแจ้งมตินั �น และให้บริษัทฯ โฆษณามตินั �นทางหนังสือพิมพ์ภายในกําหนดเวลา �� วันนั �นด้วย ถ้ามีการ
คดัค้าน บริษัทฯ จะลดทุนมิได้จนกว่าจะได้ชําระหนี�หรือประกันเพื�อหนี�นั �นแล้ว 

อนึ�ง การดําเนินโครงการแปลงหนี�เป็นทุนและธุรกรรมการออกและเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนให้แก่ทอมโม ยัง

ขึ�นอยู่กับเง ื�อนไขที�สําคัญ รวมถึงจะดําเนินการภายหลังจากที�บริษัทฯ ได้ดําเนินการลดทุนจดทะเบียนและชําระแล้วของ
บริษัทฯ โดยการลดมูลค่าที�ตราไว้ของหุ้นจาก �.�� บาทต่อหุ้น เป็น �.�� บาทต่อหุ้น เป็นที�เรียบร้อยแล้วเท่านั�น โดยใน
การลดทุนของบริษัทฯ ตามโครงการแปลงหนี�เป็นทุนในครั �งนี� จะเป็นกลไกสําคญัในการช่วยแก้ไขสถานะของบริษัทฯ ใน
ปัจจุบนั ซึ�งตลาดหลักทรพัย์ฯ ได้ขึ�นเครื�องหมาย “C” (Caution) เนื�องจากฐานะการเงินลดลงอย่างมีนัยสําคญั โดยบริษัท
ฯ มีส่วนของผู้ถือหุ้นตํ�ากว่าร้อยละ �� ของทุนชําระแล้วหลงัหกัส่วนตํ�ามูลค่าหุ ้น 

อย่างไรก็ดี หากภายหลังการดําเนินการการลดทุนและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนแบบเฉพาะเจาะจงให้แก่

บุคคลในวงจํากัดของบริษัทฯ ในครั �งนี�เสร็จสิ�นแล้ว บริษัทฯ ยงัคงมีผลการดําเนินงานเป็นขาดทุนอย่างต่อเนื�อง (กล่าวคือ 
มีผลขาดทุนสะสมรวมมากกว่า ���.�� ล้านบาท โดยอ้างอิงจากงบการเงินตรวจสอบของบริษัทฯ ณ วันที� �� กันยายน 
����) บริษัทฯ จะมีสถานะเครื�องหมาย "C" (Caution) อีกครั �ง เนื�องจากบริษัทฯ จะมีส่วนของผู้ถือหุ้นตํ�ากว่าร้อยละ �� 

ของทุนชําระแล้ว ดังนั�น เพื�อบรรเทาความเสี�ยงในการเกิดปัญหาดังกล่าว บริษัทฯ จึงมีแผนที�จะขยายธุรกิจใหม่ของ
บริษัทฯ ได้แก่ ธุรกิจประกันชีวิต ธุรกิจประกันวินาศภัย และธุรกิจการจดัการกองทุน ซึ�งบริษัทฯ คาดว่าธุรกิจใหม่ดงักล่าว
จะสามารถเพิ�มรายได้ของบริษัทฯ จนทําให้มีผลการดําเนินงานเป็นบวกได้ในอนาคต 

ธุรกรรมการออกและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนให้แก่ทอมโม เข้าข่ายเป็นการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนแบบ

เฉพาะเจาะจงให้แก่บุคคลในวงจํากัด (Private Placement) ตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ที� ทจ. ��/���� 
เรื�อง การอนุญาตให้บริษัทจดทะเบียนเสนอขายหุ้นที�ออกใหม่ต่อบุคคลในวงจํากัด (รวมที�มีการแก้ไขเพิ�มเติม)(“ประกาศ 
ทจ. ��/����”)  



รายงานความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี�ยวกับรายการที�เกี�ยวโยงกัน 

ส่วนที� 3 - หน้า 6 

ทั �งนี� การออกหุ้นสามัญเพิ�มทุนดังกล่าวเป็นการเสนอขายหุ้นที�คณะกรรมการบริษัทฯ  มีมติกําหนดราคาเสนอ
ขายไว้อย่างชดัเจนเพื�อเสนอให้ที�ประชุมผู้ถือหุ้นพิจารณากําหนดราคาเสนอขาย เท่ากับหุ้นละ �.�� บาท รวมเป็นมูลค่า
ทั �งสิ�นไม่เกิน ��� ล้านบาท โดยมีส่วนลดจากราคาตลาดคิดเป็นร้อยละ �.�� ซึ�งไม่เข้าข่ายเป็นการเสนอขายหุ้นที�ออก

ใหม่ในราคาตํ�ากว่าร้อยละ �� ของราคาตลาด ตามหลกัเกณฑ์ของประกาศ ทจ. ��/���� โดย “ราคาตลาด” คํานวณจาก
ราคาถัวเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนักของหุ้นสามญัของบริษัทฯ ในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัย์ ฯ) ย้อนหลงั
ไม่น้อยกว่า � วนัทําการติดต่อกันแต่ไม่เกิน �� วนัทําการติดต่อกัน ก่อนวนัที�ที�ประชุมคณะกรรมการได้มีมติให้เสนอวาระ
ต่อที�ประชุมผู้ถือหุ้น เพื�อขออนุมตัิให้บริษัทฯ เสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนให้แก่ผู้ลงทุน คือระหว่างวนัที� � มกราคม ���� 
ถงึวนัที� �� มกราคม ����) ซึ�งเท่ากับ �.�� บาทต่อหุ้น (ข้อมูลจาก SETSMART ตาม www.setsmart.com) 

ทั �งนี� เนื�องจากบริษัทฯ มีขาดทุนสะสมปรากฏในงบการเงินเฉพาะกิจการสําหรับรอบระยะเวลาบัญชีสิ�นสุด ณ 

วันที� �� ธันวาคม ���� (ฉบับตรวจสอบ) และงบการเงินเฉพาะกิจการสําหรับรอบระยะเวลาบัญชีสิ�นสุด ณ วันที� �� 
กันยายน ���� (ฉบับสอบทาน) บริษัทฯ จึงสามารถกําหนดราคาเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนของบริษัทฯ ที�จะเสนอขาย
ให้แก่ทอมโมในครั �งนี�  ในราคาที�ตํ�ากว่ามูลค่าที�ตราไว้ของบริษัทฯ ได ้โดยบริษัทฯ จะต้องปฏิบัติตามมาตรา �� แห่ง

พระราชบัญญัติบริษัทมหาชนจํากัด พ.ศ. ���� (และที�ได้มีการแก้ไขเพิ�มเติม) (“พ.ร.บ. บริษัทมหาชน”) และบริษัทฯ 
จะต้องได้รบัความเห็นชอบจากที�ประชุมผู้ถือหุ้นด้วยคะแนนไม่ตํ�ากว่า � ใน � ของผู้มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยผู้
ถือหุ้นที�มีส่วนได้เสีย จะไม่มีสิทธิในการลงคะแนนเสียงในครั �งนี� 

ตามที�ราคาเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนที�เสนอขายแบบเฉพาะเจาะจงให้แก่บุคคลในวงจํากัดในครั �งนี�ไม่เข้าข่าย

เป็นการเสนอขายหุ้นที�ออกใหม่ในราคาตํ�ากว่าร้อยละ �� ของราคาตลาด ตามหลกัเกณฑ์ของประกาศ ทจ. ��/���� หุ ้น
ที�เสนอขายดังกล่าวจึงไม่เข้าข่ายถูกห้ามขาย (Silent Period) ดังนั�น บริษัทฯ จึงไม่มีหน้าที�ห้ามมิให้ผู้ลงทุนที�ได้รับหุ้น

จากการเสนอขายหุ้นแบบเฉพาะเจาะจงให้แก่บุคคลในวงจํากัดในครั �งนี�นําหุ้นที�ได้รับจากการเสนอขายทั �งหมดออกขาย
ภายในกําหนดระยะเวลาตามหลักเกณฑ์ที�กําหนดในประกาศตลาดหลักทรัพย์ฯ เรื�อง หลักเกณฑ์ เงื�อนไข และวิธีการ
พิจารณาคําขอให้รับหุ้นสามัญหรือหุ้นบุริมสิทธิในส่วนเพิ�มทุนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียน พ.ศ. ���� ลงวันที� �� 

พฤษภาคม ���� (รวมทั �งที�ได้มีการแก้ไขเพิ�มเติม) 

นอกจากนี� การออกและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนในครั �งนี� เข ้าข่ายเป็นการเสนอขายหุ้นที�ออกใหม่แบบ
เฉพาะเจาะจงให้แก่บุคคลในวงจํากัดที�มีนัยสําคัญตามประกาศ ทจ. ��/���� เนื�องจากการออกและเสนอขายหุ้นสามัญ
เพิ�มทุนในครั �งนี� ก่อให้เกิดผลกระทบต่อส่วนแบ่งกําไร (Earning Per Share) หรือ สิทธิออกเสียงของผู้ถือหุ้น (Control 

Dilution) คิดเป็นสดัส่วนไม่น้อยกว่าร้อยละ �� โดยพิจารณาจากจํานวนหุ้นที�ชําระแล้วก่อนวนัที�คณะกรรมการมีมติเสนอ
วาระต่อที�ประชุมผู้ถือหุ้น ดังนั �น บริษัทฯ ต้องจัดให้มีที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื�อให้ความเห็นแก่ผู้ถือหุ้นในเรื�อง (�) 

ความเหมาะสมของราคาและเงื�อนไขการเสนอขายหุ้น (�) ความสมเหตุสมผลและประโยชน์ของการเสนอขายหุ้นต่อผู้
ลงทุน รวมถึงแผนการใช้เงินที�ได้รับจากการเสนอขายหุ้น เมื�อเปรียบเทียบกับผลกระทบที�มีต่อผู้ถือหุ้น  และ (�) 
ความเห็นว่าผู้ถือหุ ้นควรลงมติเห็นชอบหรือไม่ พร้อมเหตุผล ในการนี� บริษัทฯ ได้แต่งตั �งบริษัท สีลม แอ๊ดไวซอรี� จํากัด 

เป็นที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื�อให้ความเห็นแก่ผู้ถือหุ้นดงักล่าว 

ทั �งนี� การเข้าทําโครงการแปลงหนี�เป็นทุนและธุรกรรมการออกและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนให้แก่ทอมโม  ซึ�ง
เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ เข้าข่ายเป็นรายการที�เกี�ยวโยงกันตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ที� ทจ.
��/���� เรื�อง หลกัเกณฑ์ในการทํารายการที�เกี�ยวโยงกัน ลงวนัที� �� สิงหาคม ���� (และที�แก้ไขเพิ�มเติม) และประกาศ

คณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์ฯ เรื�อง การเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียน ในรายการที�เกี�ยวโยง
กัน พ.ศ. ���� ลงวันที� �� พฤศจิกายน ���� และที�แก้ไขเพิ�มเติม) ("ประกาศรายการที�เกี�ยวโยงกัน") โดยรายการ
ดังกล่าวจ ัดเป็นรายการประเภทสินทรัพย์และบริการ โดยมีมูลค่าทั �งสิ�น ��� ล้านบาท หรือคิดเป็น ร้อยละ ��.�� ของ
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สินทรพัย์ที�มีตัวตนสุทธ ิ("NTA") ของบริษัทฯ ตามที�ปรากฏในงบการเงินรวมของบริษัทฯ ณ วนัที� �� กันยายน ���� ซึ�ง
มากกว่า �� ล้านบาท หรือมากกว่าร้อยละ � ของ NTA (ซึ�งเท่ากับ �,���.�� ล้านบาท) โดยมูลค่ารายการที�เกี�ยวโยงกัน 
ซึ�งเกิดจากบุคคลที�เกี�ยวโยงกันกลุ่มเดียวกันในช่วง � เดือนที�ผ่านมา ที�มีขนาดรายการเท่ากับร้อยละ � โดยเมื�อรวมกับ

ขนาดรายการนี� ทําให้มีขนาดรายการรวมเท่ากับร้อยละ ��.�� ของ NTA ของบริษัทฯ ดังนั �น ส่งผลให้บริษัทฯ มีหน้าที�
ต้องปฏิบัติตามประกาศรายการที�เกี�ยวโยงกัน ซึ�งกําหนดให้บริษัทฯ มีหน้าที�ต้องเปิดเผยสารสนเทศการทํารายการต่อ
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ("ตลาดหลักทรัพย์ฯ") แต่งตั �งที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื�อแสดงความเห็นเกี�ยวกับ
การเข้าทํารายการที�เกี�ยวโยงกัน รวมถึงจดัให้มีการประชุมผู้ถือหุ้นเพื�อพิจารณาอนุมตัิการทํารายการที�เกี�ยวโยงกัน โดยมี
มติอนุมัติด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี�ของจํานวนเสียงทั �งหมดของผู้ถือหุ้นที�มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผู้ถือหุ้นที�มีส่วนได้เสีย อันได้แก่ (�) ทอมโม (�) KWT1499 (Thailand) Company Pte. 

Ltd. (“KWT����”) (�) นายบุญยงค์ ยงเจริญรัฐ และ (�) King Wai International Holdings Company Limited (รวม
เรียกว่า “กลุ่มทอมโม”) ตามประกาศรายการที�เกี�ยวโยงกัน 

อย่างไรก็ดี การได้มาซึ�งหุ ้นสามัญเพิ�มทุนดังกล่าวข้างต้นจะไม่เป็นผลให้ทอมโมมีหน้าที�ต้องทําคําเสนอซื�อ 

หลักทรัพย์ทั �งหมดของบริษัทฯ เนื�องจากก่อนการได้มาซึ�งหุ้นสามญัเพิ�มทุนดงักล่าว ทอมโม บุคคลตามมาตรา 258 ของ
ทอมโม รวมถึง บุคคลที�กระทําการร่วมกัน (Concert Party) อันได้แก่ (1) KWT1499 (Thailand) Company Pte. Ltd. 
(“KWT1499”) (2) นาย บุญยงค์ ยงเจริญรัฐ และ (3) King Wai International Holdings Company Limited (รวมเรียกว่า 
“กลุ่มทอมโม”) ปัจจุบนัถือหุ้นในบริษัทฯ จํานวนรวมกันเท่ากับร้อยละ 84.85 ของหุ้น ที�จําหน่ายได้แล้วทั �งหมดของบริษัท
ฯ (ตามข้อมูล ณ วนัที� 13 มีนาคม 2566) ซึ�งข้ามจุดที�ต้องทําคําเสนอซื�อหลกัทรพัย์กล่าวคือ ร้อยละ 75.00 ของสิทธิออก

เสียงทั �งหมดของบริษัทฯ แล้ว  

โดยมีรายละเอียดขั �นตอนการดําเนินการลดทุนจดทะเบียนที�ชําระแล้ว และออกหุ้นสามญัเพิ�มเติมทุน ดงันี� 

ลาํดบั ขั �นตอนการดาํเนินการ วนั เดือน ปี 

1 วนัประชุมคณะกรรมการบรษิัทฯ 30 มกราคม 2567 

2 วนักําหนดรายชื�อผู้มสีทิธิเข้าร่วมประชุมวสิามญัผู้ถือหุ้นครั�งที� 

1/2567 (Record Date) 

15 กุมภาพนัธ์ 2567 

3 วนัประชุมวสิามญัผู้ถือหุ้นครั �งที� 1/2567 12 มนีาคม 2567 

4 จดทะเบียนกับกระทรวงพาณิชย์เกี�ยวกับการลดทุนจดทะเบียน ของ

บริษัทฯ โดยการตัดหุ้นจดทะเบียนที�จําหน่ายไม่ได้หรือที�ย ัง มิได้นํา

ออกจําหน่าย ตลอดจนมติลดทุนจดทะเบียนและชําระแล้ว โดยการลด

มูลค่าที�ตราไว้ของหุ้นของบริษัทฯ การแก้ไขหนังสือบริคณห์สนธิที�

เกี�ยวข้อง 

ภายใน 14 วนั นับแต่วนัที�ที�ประชุมผูถ้ือหุ้นมมีต ิ

5 • มีหนังสือแจ้งมติการลดทุนไปยังเจ้าหนี�ที�บริษัทฯ ทราบโดย

กําหนดเวลาให้ส่งคําคัดค้านภายในสองเดือนนับแต่ว ันที�ได้ร ับ

หนังสอืแจ้งมตินั �น 

• โฆษณามติการลดทุนทางหนังสอืพมิพ์ 

ภายใน 14 วนั นับแต่วนัที�ที�ประชุมผูถ้ือหุ้นมมีต ิ

6 จดทะเบียนกบักระทรวงพาณิชย์ เกี�ยวกบัการลดทุนจดทะเบียนและชําระ

แล้วของบริษัทฯ โดยการลดมูลค่าที�ตราไว้ของหุ้นของบริษัทฯ และจด

ทะเบียนมติการเพิ�มทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ โดยการออกหุ้นสามญั

เพิ�มทุน 

ภายหลงัจากพ้นระยะเวลาคดัค้านเจ้าหนี� และไม่มี

เจ้าหนี�คดัค้าน หรอืบรษิ ัทฯ ชําระ หนี�หรอืให้ประกนั

เพื�อหนี�นั �นแล้ว 
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ลาํดบั ขั �นตอนการดาํเนินการ วนั เดือน ปี 

7 บริษัทฯ ดําเนินการเสนอขายหุ ้นสามญัเพิ�มทุนแบบเฉพาะเจาะจงให้แก่

บุคคลในวงจํากดั (Private Placement) 

ภายในระยะเวลา 3 เดือนนับจากวนัที�มมีติอนุมตัิ

จากที�ประชุมผู้ถือหุ้น หรอืภายใน 12 เดือนนับแต่

วนัที�ที�ประชุมผู้ถอืหุ้นมมีตอินุมตัิให้เสนอขายหุ้น ใน

กรณีที�ผู้ถือหุน้มมีติไว้อย่างชดัเจนว่าเมื�อพ้น

ระยะเวลา 3 เดือนดงักล่าว ให้คณะกรรมการบรษิัท

ฯ หรอืผู้ที�ได้รบัมอบหมายจากคณะกรรมการบรษิัท

ฯ กําหนดราคาเสนอขายตามราคาตลาดในช่วงที�

เสนอขาย ดงันั �น ที�ประชุมคณะกรรมการจึงเห็นควร

เสนอให้ที�ประชุมผู้ถอืหุ้นพจิารณาอนุมตัิการ

มอบหมายให้คณะกรรมการบรษิัทฯ หรอืผู้ที�ได้รบั

มอบหมายจากคณะกรรมการบรษิัทฯ สามารถ

กําหนดราคาเสนอขายตามราคาตลาดในช่วงที�เสนอ

ขายได้ เมื�อพ้นระยะเวลา 3 เดือนนับแต่วนัที�ที�

ประชุมผู้ถอืหุน้มมีติอนุมตัิให้เสนอขายหุ ้นที�ออก

ใหม่ 

8 จดทะเบียนกับกระทรวงพาณิชย์ เกี�ยวกับการเพิ�มทุนชําระแล้วของ

บรษิัทฯ 

ภายใน 14 วนัหลงัจากเสร็จสิ�นการเสนอขายหุ ้น

สามญัเพิ�มทุน 

9 ยื� น แบบคําขอ ให้รับ หุ้น สามัญเพิ�มทุนที�อ อกและ เ สน ขายแบบ

เฉพาะ เจาะจง ให้แ ก่ บุคคลในวง จํากัด ( Private Placement) เ ป็น

หลกัทรพัย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ 

ภายใน 30 วนันับแต่วนัที�ปิดการเสนอขายหุ้น

สามญัเพิ�มทุน 

ทั �งนี� โครงสร้างผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ก่อนและหลงัโครงการแปลงหนี�เป็นทุน และเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนสรุป
ได้ดงันี� 

ลาํดบั ผู้ถือหุ้น สญัชาติ 

ก่อนโครงการแปลงหนี�

เป็นทุนและการเสนอ

ขายหุ้นสามญัเพิ�มทุน 

การได้มาซึ�งหุ้น

สามญัเพิ�มทุนตาม

โครงการแปลงหนี�

เป็นทุน 

หลงัโครงการแปลงหนี�

เป็นทุนและการเสนอ

ขายหุ้นสามญัเพิ�มทุน 

จาํนวนหุ้น ร้อยละ จาํนวนหุ้น จาํนวนหุ้น ร้อยละ 

1 
บรษิัท ทอมโม (ประเทศไทย) 
จํากดั1/ 

ไทย 1,095,495,677 53.59 857,142,857 1,952,638,534 67.30  

2 
KWT1499 (THAILAND) 
COMPANY PTE. LTD. 

(“KWT1499”) 2/ 

สงิค์โปร์ 615,460,000 30.11 - 615,460,000 21.21 

3 
บรษิัท จีที คอนสตรคัชั �น กรุ๊ป 
จํากดั 

ไทย 67,918,000 3.32 - 67,918,000 2.34 

4 บรษิัท เคเอส 1 จํากดั ไทย 67,204,120 3.29 - 67,204,120 2.32 

5 นาง จนัทิรา ลือสกุล ไทย 66,421,400 3.25 - 66,421,400 2.29 

6 นาย บุญยงค์ ยงเจรญิรฐั ไทย 12,178,615 0.60 - 12,178,615 0.42 
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ลาํดบั ผู้ถือหุ้น สญัชาติ 

ก่อนโครงการแปลงหนี�

เป็นทุนและการเสนอ

ขายหุ้นสามญัเพิ�มทุน 

การได้มาซึ�งหุ้น

สามญัเพิ�มทุนตาม

โครงการแปลงหนี�

เป็นทุน 

หลงัโครงการแปลงหนี�

เป็นทุนและการเสนอ

ขายหุ้นสามญัเพิ�มทุน 

จาํนวนหุ้น ร้อยละ จาํนวนหุ้น จาํนวนหุ้น ร้อยละ 

7 
King Wai International 

Holdings Company Limited 

หมู่เกาะบรติิช 

เวอร์จิน 
11,396,855 0.56 - 11,396,855 0.39 

8 นาง สุพร พรประเสรฐิสุข ไทย 4,590,000 0.22 - 4,590,000 0.16 

9 นาย เดชา แปงคํา ไทย 4,000,000 0.20 - 4,000,000 0.14 

10 ผู ้ถือหุ้นรายย่อยอื�นๆ - 99,667,320 4.88 - 99,667,320 3.44 

รวม 2,044,331,987 100.00 857,142,857 2,901,474,844 100.00 

ที �มา:  ข้อมูลจาก SETSMART (www.setsmart.com) ณ วนัที � 13 มนีาคม 2566 

หมายเหตุ: 1/ ได้รบัการจดัสรรหุ้นสามญัเพิ �มทุนตามโครงการแปลงหนี�เป็นทุน 
     2/ KWT1499 เป็นบรษิัทที �ดําเนินธุรกิจหลกัในการลงทุนและถือหุ้นในกิจการอื �น (Investment Holding Entity) 

อย่างไรก็ตาม ในการที�ทอมโมได้มาซึ�งหุ ้นสามัญเพิ�มทุนของบริษัทฯ ตามโครงการแปลงหนี�เป็นทุน อันจะเป็น
ผลให้ทอมโมถือหุ้นในบริษัทฯ เพิ�มขึ�น จะไม่ส่งผลกระทบต่อโครงสร้างคณะกรรมการ และโครงสร้างการบริหารของ
บริษัทฯ ตลอดจนแนวนโยบายในการดําเนินธุรกิจของบริษัทฯ แต่อย่างใด 

ผลของโครงการแปลงหนี�เป็นทุนจะทําให้บริษัทฯ สามารถแปลงยอดเงินต้นเป็นทุนได้ ตามที�ปรากฏในตาราง
ด้านล่างนี� 

นอกเหนือจากหนี�สินจากทอมโม บริษัทฯ ยังมีเจ้าหนี�รายอื�นที�มีจํานวนหนี�สูงสุด 10 อันดับแรก ณ วันที� 30 
กันยายน 2566 ดงันี� 

ที� ชื�อ จาํนวนหนี�  (ล้านบาท) ประเภทหนี�  

1. King Wai International Holding Company Limited 1,024,564,906.15 กู้ยมืจากกิจการที�เกี�ยวข้องกนั 

2. บรษิัท ธนาคารกรุงเทพ จํากดั (มหาชน) 645,800,000.00 กู้ยมืจากสถาบนัการเงนิ 

3. บรษิัท ธนาคารไอซีบีซี (ไทย) จํากดั (มหาชน) 489,000,000.00 กู้ยมืจากสถาบนัการเงนิ 

4. KW Thai Commerce (BVI) Company Limited 281,515,290.58 กู้ยมืจากกิจการที�เกี�ยวข้องกนั 

5. นาย ณรงค์ศกัดิ � พุทธพรมงคล 120,000,000.00 กู้ยมืจากบุคคลที�เกี�ยวข้องกนั 

6. Silom Advisory Company Limited 780,000.00 เจ้าหนี�อื�นๆ  

7. GT Space Company Limited 514,708.79 เจ้าหนี�อื�นๆ  

8. Jewellery Centre Condominium Corporation 452,397.67 เจ้าหนี�การค้า 

9. The Metropolitan Electricity Authority 405,070.52 เจ้าหนี�การค้า 

10. KACHA BROTHERS CO., LTD. 370,560.05 เจ้าหนี�อื�นๆ  

ชื�อเจ้าหนี�  

ยอดเงินต้นและดอกเบี�ย

ทั �งหมด ณ วนัที� 30 กนัยายน 

2566 

ยอดเงินต้นที�แปลงเป็น

ทุน (บาท) 

จาํนวนหุ้นสามญัที�จดัสรร

เพื�อชาํระคืนเงินต้น (หุ้น) 
ยอดหนี�คงเหลือ (บาท) 

ทอมโม 1,420,750,961.76 600,000,000.00 857,142,857 820,750,961.76 
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ทั �งนี� บริษัทฯ มีแผนในการชําระคืนหนี�และดอกเบี�ยคงค้างกับทอมโม รวมถึงภาระหนี�ที�มีต่อสถาบนัการเงินโดย
การจําหน่ายสินทรัพย์บางส่วนในส่วนของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัย์ ซึ�งปัจจุบันบริษัทฯ อยู่ระหว่างดําเนินการ และจะ
ใช้ความพยายามอย่างเต็มที�  

3.2 วนั เดือน ปี ที�เกิดรายการ 

บริษัทฯ จะดําเนินการตามโครงการแปลงหนี�เป็นทุนและเข้าทําธุรกรรมการออกและเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุน
ให้แก่ทอมโม  ภายหลงัจากได้รบัอนุมติัจากที�ประชุมวสิามญัผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ครั �งที� 1/2567 ของบริษัทฯ ซึ�งจะประชุม
ในวนัที� 12 มีนาคม 2567 ทั �งนี� การดําเนินการดงักล่าวยงัขึ�นอยู่กับเงื�อนไขที�สําคญั รวมถึงการดําเนินการได้ภายหลงัจาก

ที�บริษัทฯ ดําเนินการลดทุนจดทะเบียนและชําระแล้วของบริษัทฯ โดยการลดมูลค่าที�ตราไว้ของหุ้น จาก 2.31 บาทต่อหุ้น 
เป็น 1.35 บาทต่อหุ้น ซึ�งมีขั �นตอนการดําเนินการสําหรบัการลดทุนจดทะเบียนและชําระแล้วของบริษัท ในลําดบัที� � – � 

และขั �นตอนการแปลงหนี�เป็นทุน ในลําดบัที� � - � มีรายละเอียดดงันี� 
ลาํดบั ขั �นตอนการดาํเนินการ วนั เดือน ปี 

1 วนัประชุมคณะกรรมการบรษิัทฯ 30 มกราคม 2567 

2 วนักําหนดรายชื�อผู้มสีทิธิเข้าร่วมประชุมวสิามญัผู้ถือหุ้นครั�งที� 

1/2567 (Record Date) 

15 กุมภาพนัธ์ 2567 

3 วนัประชุมวสิามญัผู้ถือหุ้นครั �งที� 1/2567 12 มนีาคม 2567 

4 จดทะเบียนกับกระทรวงพาณิชย์เกี�ยวกับการลดทุนจดทะเบียน ของ

บริษัทฯ โดยการตัดหุ้นจดทะเบียนที�จําหน่ายไม่ได้หรือที�ย ัง มิได้นํา

ออกจําหน่าย ตลอดจนมติลดทุนจดทะเบียนและชําระแล้ว โดยการลด

มูลค่าที�ตราไว้ของหุ้นของบริษัทฯ การแก้ไขหนังสือบริคณห์สนธิที�

เกี�ยวข้อง 

ภายใน 14 วนั นับแต่วนัที�ที�ประชุมผูถ้ือหุ้นมมีต ิ

5 • มีหนังสือแจ้งมติการลดทุนไปยังเจ้าหนี�ที�บริษัทฯ ทราบโดย

กําหนดเวลาให้ส่งคําคัดค้านภายในสองเดือนนับแต่ว ันที�ได้ร ับ

หนังสอืแจ้งมตินั �น 

• โฆษณามติการลดทุนทางหนังสอืพมิพ์ 

ภายใน 14 วนั นับแต่วนัที�ที�ประชุมผูถ้ือหุ้นมมีต ิ

6 จดทะเบียนกบักระทรวงพาณิชย์ เกี�ยวกบัการลดทุนจดทะเบียนและชําระ

แล้วของบริษัทฯ โดยการลดมูลค่าที�ตราไว้ของหุ้นของบริษัทฯ และจด

ทะเบียนมติการเพิ�มทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ โดยการออกหุ้นสามญั

เพิ�มทุน 

ภายหลงัจากพ้นระยะเวลาคดัค้านเจ้าหนี� และไม่มี

เจ้าหนี�คดัค้าน หรอืบรษิ ัทฯ ชําระ หนี�หรอืให้ประกนั

เพื�อหนี�นั �นแล้ว 

7 บริษัทฯ ดําเนินการเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนแบบเฉพาะเจาะจงให้แก่

บุคคลในวงจํากดั (Private Placement) 

ภายในระยะเวลา 3 เดือนนับจากวนัที�มมีติอนุมตัิ

จากที�ประชุมผู้ถือหุ้น หรอืภายใน 12 เดือนนับแต่

วนัที�ที�ประชุมผู้ถอืหุ้นมมีตอินุมตัิให้เสนอขายหุ้น ใน

กรณีที�ผู้ถือหุน้มมีติไว้อย่างชดัเจนว่าเมื�อพ้น

ระยะเวลา 3 เดือนดงักล่าว ให้คณะกรรมการบรษิัท

ฯ หรอืผู้ที�ได้รบัมอบหมายจากคณะกรรมการบรษิัท

ฯ กําหนดราคาเสนอขายตามราคาตลาดในช่วงที�

เสนอขาย ดงันั �น ที�ประชุมคณะกรรมการจึงเห็นควร

เสนอให้ที�ประชุมผู้ถอืหุ้นพจิารณาอนุมตัิการ

มอบหมายให้คณะกรรมการบรษิัทฯ หรอืผู้ที�ได้รบั
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ลาํดบั ขั �นตอนการดาํเนินการ วนั เดือน ปี 

มอบหมายจากคณะกรรมการบรษิัทฯ สามารถ

กําหนดราคาเสนอขายตามราคาตลาดในช่วงที�เสนอ

ขายได้ เมื�อพ้นระยะเวลา 3 เดือนนับแต่วนัที�ที�

ประชุมผู้ถอืหุน้มมีติอนุมตัิให้เสนอขายหุ ้นที�ออก

ใหม่ 

8 จดทะเบียนกับกระทรวงพาณิชย์ เกี�ยวกับการเพิ�มทุนชําระแล้วของ

บรษิัทฯ 

ภายใน 14 วนัหลงัจากเสร็จสิ�นการเสนอขายหุ ้น

สามญัเพิ�มทุน 

9 ยื� น แบบคําขอ ให้รับ หุ้น สามัญเพิ�มทุนที�อ อกและ เ สน ขายแบบ

เฉพาะ เจาะจง ให้แ ก่ บุคคลในวง จํากัด ( Private Placement) เ ป็น

หลกัทรพัย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ 

ภายใน 30 วนันับแต่วนัที�ปิดการเสนอขายหุ้น

สามญัเพิ�มทุน 

 

3.3 คู่สญัญาที�เกี�ยวข้องและความสมัพนัธ์ระหว่างคู่สญัญา 

ผู้ออกและเสนอขายหุ้น : บริษัทฯ  
ผู้ได้รบัจดัสรรหุ้นสามญัเพิ�มทุนแบบ
เฉพาะเจาะจงให้แก่บุคคลในวงจํากดั 

(Private Placement) 

: บริษัท ทอมโม (ประเทศไทย) จาํกัด (“ทอมโม”) 

ความสมัพนัธ์กบับรษิัทฯ : ทอมโม ผู ้ถือหุ้นรายใหญ่ โดยปัจจุบนัถือหุ้นในสดัส่วนรอ้ยละ 53.59 ของหุ้นที�จําหน่าย
ได้แล้วทั �งหมดของบรษิัทฯ (ข้อมูล ณ วนัที� 13 มนีาคม 2566) โดยทอมโมมผีู้ถือหุ้นราย

ใหญ่ดงันี�  
1) บรษิ ัท โกลเด้น พาร์ทเนอร์ส (ประเทศไทย) จํากดั (“โกลเด้น”) ซึ�งถือหุ้นจํานวน 
57,000 หุ้น คดิเป็นร้อยละ 57.00 ของหุ้นที�จําหน่ายได้ทั �งหมดของทอมโม  

2) บรษิ ัท ทูมอร์โรว์ อินเวสท์เม้นท์ส (มอรเิชียส) จํากดั (“ทูมอร์โรว์”) ซึ�งถอืหุ้นจํานวน 
42,999 หุ้น คดิเป็นร้อยละ 43.00 ของหุ้นที�จําหน่ายได้ทั �งหมดของทอมโม 

ความสมัพนัธ์กบักรรมการ ผู้บรหิาร 
หรอืผูถ้ือหุน้รายใหญ่ของบรษิัท 

: KWT1499 เป็นบุคคลที�กระทําการร่วมกนั (Concert Party) เนื�องจากนาย คงิ ไว ชาน 
เป็น Ultimate shareholders ของทั �ง ทอมโม และ KWT1499 

โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มทอมโม ณ วนัที� 30 มกราคม 2567 มีดงันี� 
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3.4 การคํานวณขนาดรายการ 

การเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนให้แก่ทอมโม ซึ�งเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ ตามโครงการแปลงหนี�เป็นทุน

เข้าข่ายเป็นรายการที�เกี�ยวโยงกันตามประกาศรายการที�เกี�ยวโยงกัน รายการดังกล่าวจัดเป็นรายการประเภทสินทรัพย์
และบริการ โดยมีมูลค่าทั �งสิ�น 600.00 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 54.80 ของ NTA ของ บริษัทฯ ตามที�ปรากฏในงบ
การเงินรวมของบริษัทฯ ณ วนัที� 30 กันยายน 2566 ซึ�งมากกว่า 20 ล้านบาท หรือ มากกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าสินทรพัย์

ที�มีตัวตนสุทธิของบริษัทฯ (NTA) (ซึ�งเท่ากับ 1,094.95 บาท) โดยมูลค่ารายการที�เกี�ยวโยงกัน ซึ�งเกิดจากบุคคลที�เกี�ยว
โยงกันกลุ่มเดียวกันในช่วง 6 เดือนที�ผ่านมา ที�มีขนาดรายการเท่ากับร้อยละ 1.00 ดังนั �น เมื�อรวมกับขนาดรายการนี� ทํา

ให้มีขนาดรายการรวมเท่ากับร้อยละ 55.80 ของมูลค่าทรพัย์สินที�มีตัวตนสุทธิของบริษัทฯ ดงันั�น บริษัทฯ จึงมีหน้าที�ต้อง
เปิดเผยสารสนเทศการเข้าทํารายการต่อตลาดหลักทรัพย์ฯ ทันที พร้อมทั�งแต่งตั �งที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื�อให้
ความเห็นเกี�ยวกับการเข้าทํารายการ และดําเนินการให้มีการประชุมผู้ถือหุ้นเพื�อขออนุมตัิการเข้าทํารายการ โดยจะต้อง

ได้ร ับการอนุมัติจากที�ประชุมผู้ถือหุ้นด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี�ของจํานวนเสียงทั�งหมดของผู้ถือหุ้นที�มา
ประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผู้ถือหุ้นที�มีส่วนได้เสีย 

มูลค่าสินทรพัย์ที�มีตัวตนสุทธิ (NTA) ของบริษัทฯ ณ วนัที� 30 กันยายน 2566 ปรากฏดงันี� 
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ข้อมูลทางการเงินของบริษทัฯ (หน่วย: ล้านบาท) 

สินทรพัย์รวม   11,714.48  

หกั: สินทรพัย์ไม่มตีัวตน 725.54 

หกั: หนี�สินรวม    9,802.14  

หกั: ส่วนผู้ถือหุ้นที�ไม่มีอํานาจควบคุม   91.85  

สินทรพัย์ที�มตีัวตนสุทธิของบริษัทฯ (NTA) 1,094.95 

โดยมีการคํานวณขนาดรายการ ดงันี� 

ขนาดรายการ (หน่วย: ล้านบาท) 

สินทรพัย์ที�มตีัวตนสุทธิของบริษัทฯ (NTA) 1,094.95 

ร้อยละ 3 ของ NTA 35.25 

มูลค่าของสิ�งตอบแทนของการทํารายการที�เกี�ยวโยงกัน 600.00 

ขนาดของรายการที�เกี�ยวโยงกนัคิดเป็นร้อยละของ NTA (ร้อยละ) 54.80% 

3.5 ข้อมูลของบุคคลในวงจาํกดั 

3.5.1 บริษทั ทอมโม (ประเทศไทย) จาํกดั (“ทอมโม”) 

ทุนจดทะเบยีนและชําระแล้ว : 500,000 บาท แบ่งเป็นหุ้นจดทะเบียนทั �งหมด 100,000 หุ ้น 

ที�ตั �ง : 43 อาคารไทย ซี ซี ทาวเวอร์ ชั �น 26 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 10120 

ลกัษณะการประกอบธุรกิจ : กิจกรรมของบริษัทโฮลดิ�งที�ไม่ได้ลงทุนในธุรกิจการเงินเป็นหลกั 

ความสมัพนัธ์กับบริษัทฯ : ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ  

รายชื�อคณะกรรมการบรษิัท : คณะกรรมการของทอมโม ณ ปัจจุบนั มีจํานวน 2 ท่าน โดยมีรายชื�อดงัต่อไปนี� 
1. นายบุญยงค์ ยงเจริญรฐั 
2. นาย แอนโทนิโอ ฮาง ตัท ชาน 

รายชื�อผู้ถือหุ้น 

รายชื�อผู้ถือหุ้นของทอมโม ณ วนัที� 27 กรกฎาคม 2566 

รายชื�อผู้ถือหุ้น สญัชาติ ประเภทหุ้น จาํนวนหุ้น ร้อยละ 

1. บรษิัท โกลเด้น พาร์ทเนอร์ส (ประเทศไทย) จํากดั ไทย หุ้นสามญั 57,000 57.00 

2. บรษิัท ทูมอร์โรว์ อินเวสท์เม้นท์ส (มอรเิชียส) จํากดั มอรเิชียส หุ้นสามญั 42,999 43.00 

3. บริษัท ทูมอร์โรว์ อินเวสท์เม้นท์ส พาร์ทเนอร์ส (บีว ี
ไอ) จํากดั  

หมู่เกาะเวอร์จิน
(องักฤษ) 

หุ้นสามญั 1 0.00 

รวม   100,000 100.00 

ที �มา : บรษิัทฯ 
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3.5.2 บริษทั โกลเด้น พารท์เนอรส์ (ประเทศไทย) จาํกดั 

ทุนจดทะเบยีนและชําระแล้ว : 500,000 บาท แบ่งเป็นหุ้นจดทะเบียนทั �งหมด 100,000 หุ ้น 

ที�ตั �ง : 43 อาคารไทย ซี ซี ทาวเวอร์ ชั �น 26 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 10120 

ลกัษณะการประกอบธุรกิจ : กิจกรรมของบริษัทโฮลดิ�งที�ไม่ได้ลงทุนในธุรกิจการเงินเป็นหลกั 

ความสมัพนัธ์กับบริษัทฯ : เป็นผู้ถือหุ้นทางอ้อมของบริษัทฯ คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 30.55 ของหุ้นที�จําหน่าย
ได้แล้วทั�งหมดของบริษัทฯ 

รายชื�อคณะกรรมการบรษิัท : คณะกรรมการของ โกลเด้น ณ ปัจจุบนั มีจํานวน 2 ท่าน โดยมีรายชื�อดงัต่อไปนี� 
1. นายบุญยงค์ ยงเจริญรฐั 

2. นายแอนโทนิโอ ฮาง ตัท ชาน 

รายชื�อผู้ถือหุ้น 

รายชื�อผู้ถือหุ้นของ โกลเด้น ณ วนัที� 27 กรกฎาคม 2566  

รายชื�อผู้ถือหุ้น สญัชาติ ประเภทหุ้น จาํนวนหุ้น ร้อยละ 

1. นาย บุญยงค์ ยงเจรญิรฐั  ไทย หุ้นสามญั 89,999 90.00 

2. บริษัท ทูมอร์โรว์ อินเวสเม้นท์ส พาร์ทเนอร์ส (มอร์ริ
เซียส) จํากดั  

มอรเิชียส หุ้นสามญั 10,000 10.00 

3. บรษิัท คงิ ไหว่ กรุ๊ป (ไทยแลนด์) จํากดั  หมู่เกาะเวอร์จิน
(องักฤษ) 

หุ้นสามญั 1 0.00 

รวม   100,000 100.00 

ที �มา : บรษิัทฯ 

3.5.3 บริษทั ทูมอรโ์รว ์อินเวสท์เม้นท์ส (มอริเชียส) จาํกดั  

ทุนจดทะเบียนและชําระแล้ว : 1,000 ดอลลาร์สหรฐั (30 มกราคม 2567) 

ที�ตั �ง : ชั �น 10 อาคาร Standard Chartered , 19 Cybercity, Ebene, ประเทศมอรเิชียส 

ลกัษณะการประกอบธุรกิจ : กิจกรรมของบรษิัทโฮลดิ�งที�ไม่ได้ลงทุนในธุรกิจการเงนิเป็นหลกั 

ความสมัพนัธ์กบับรษิัทฯ : เป็นผู้ถือหุ้นทางอ้อมของบรษิัทฯ คดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 23.04 ของหุ้นที�จําหน่ายได้แล้วทั �งหมด
ของบรษิัทฯ 

รายชื�อคณะกรรมการบรษิัท : คณะกรรมการของ ทูมอร์โรว์ ณ ปัจจุบนั มจํีานวน 2 ท่าน โดยมรีายชื�อดงัต่อไปนี� 

1. นายบุญยงค์ ยงเจรญิรฐั 
2. นายแอนโทนิโอ ฮาง ตทั ชาน 

รายชื�อผู้ถือหุ้น 

รายชื�อผู้ถือหุ้นของ ทูมอร์โรว์ ณ วนัที� 30 มกราคม 2567 

รายชื�อผู้ถือหุ้น สญัชาติ ประเภทหุ้น จาํนวนหุ้น ร้อยละ 

1. บรษิัท ทูมอร์โรว์ อินเวสท์เม้นท์ส (บีวไีอ) จํากดั ไทย หุ้นสามญั 100,000 100.00 

รวม   100,000 100.00 

  ที �มา : บรษิัทฯ 
 *ผู ้ถือหุ้นสุดท้ายของทูมอร์โรว์ คอื นายคงิ ไว ชาน ถือหุ้นสดัส่วนร้อยละ 100 ของหุ้นที �จําหน่ายได้ทั �งหมดของทูมอร์โรว ์
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3.6 ประโยชน์ที�คาดว่าจะได้รบัในการเข้าทํารายการ 

การออกและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนให้แก่ทอมโม เพื�อใช้คืนเง ินกู้ให้แก่ทอมโม จะช่วยแก้ไขสถานะของ
บริษัทฯ ในปัจจุบนั ซึ�งตลาดหลกัทรพัย์ฯ ได้ขึ�นเครื�องหมาย "C" (caution) และเป็นการปรบัโครงสร้างเงินทุนผ่านการลด
ทุนจดทะเบียนเพื�อล้างส่วนตํ�ามูลค่าหุ้นและผลขาดทุนสะสมผ่านการลดมูลค่าหุ้น อีกทั�ง การเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุน
แบบเฉพาะเจาะจงให้แก่บุคคลในวงจํากัดจะช่วยลดระยะเวลาในการระดมทุนและเพิ�มโอกาสความสําเร็จในการระดมทุน
อีกด้วย 

ทั �งนี� ภายหลังจากการดําเนินการโครงการแปลงหนี�เป็นทุนเสร็จสิ�นแล้ว บริษัทฯ จะมีภาระหนี�สินรวมทั�งหมด

ลดลงจากที�ปรากฏในงบการเงินรวมของบริษัทฯ ณ วันที� 30 กันยายน 2566 จาก 9,802.14 ล้านบาท เป็นจํานวน 
9,202.14 ล้านบาท และอัตราส่วนหนี�สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นตามงบการเงินรวมของบริษัทฯ จะลดลงจากประมาณ 5.38 

เท่า เป็น 3.80 เท่า 
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ส่วนที� 4 : ความสมเหตุสมผลของรายการ 

4.1 วตัถปุระสงค์ของการเข้าทํารายการ 

บริษัทฯ มีความประสงค์ที�จะปรับโครงสร้างทางการเงินของบริษัทฯ ด้วยวิธีการปรับโครงสร้างหนี� โดยการลด

ภาระหนี�สินของบริษัทฯ ลงเพื�อให้อัตราส่วนหนี�สินต่อสัดส่วนของผู้ถือหุ้นให้อยู่ในระดับที�ดีขึ�น รวมถึงสร้างความเชื�อมั �น
ให้แก่นักลงทุนและสถาบนัทางการเงิน และเพิ�มความสามารถในการขอสินเชื�อและการเข้าทําธุรกรรมต่างๆ ในอนาคต ใน
การนี� บริษัทฯ จึงดําเนินโครงการแปลงหนี�เป็นทุน 

4.2 ข้อดีของการเข้าทํารายการ 

4.2.1 โครงสร้างทางการเงินที�แขง็แกร่งมากขึ�น 

การเข้าทํารายการดงักล่าว จะส่งผลให้บริษัทฯ จะมีภาระหนี�สินรวมทั �งหมดลดลงจากที�ปรากฎในงบการเงินรวม
ของบริษัทฯ ณ วนัที� 30 กันยายน 2566 จาก 9,802.14 ล้านบาท เป็นจํานวน 9,202.14 ล้านบาท ซึ�งจะส่งผลให้อตัราส่วน
หนี�สินรวมต่อส่วนของผู้ถือหุ้น (Debt to Equity Ratio) ของบริษัทฯ ลดลงอย่างมีนัยสําคัญ โดยบริษัทฯ จะมีอัตราส่วน
หนี�สินรวมต่อส่วนของผู้ถือหุ้นลดลงจาก 5.38 เท่า เป็น 3.80 เท่า ส่งผลให้โครงสร้างเงินทุนและผลประกอบการของ

บริษัทฯ ดีขึ�น ซึ�งจะสร้างความเชื�อมั �นให้แก่ผู้ถือหุ้นและ นักลงทุนทั �วไป 

4.2.2 ภาระทางการเงินลดลง 

 เมื�อโครงการแปลงหนี�เป็นทุนแล้วเสร็จ จะช่วยลดภาระหนี�สินจํานวน 600.0 ล้านบาท จากภาระหนี�สินยอดเงินต้น
และดอกเบี�ยทั �งหมด ณ วันที� 30 กันยายน 2566 ที�บริษัทฯ มีต่อทอมโมจํานวน 1,420.75 ล้านบาท บาท เป็น ยอด
คงเหลือสุทธิกับทอมโม จํานวน 820.75 ล้านบาท นอกจากนี�ผลของโครงการแปลงหนี�เป็นทุน จะทําให้บริษัทฯ มีภาระ
หนี�สินรวมทั�งหมดลดลงจากที�ปรากฏในงบการเงินรวมของบริษัทฯ ณ วนัที� 30 กันยายน 2566 จาก  9,802.14 ล้านบาท 

เป็นจํานวน 9,202.14 ล้านบาท และอัตราส่วนหนี�สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นตามงบการเงินรวมของบริษัทฯ จะลดลงจาก
ประมาณ 5.38 เท่า เป็น 3.80 เท่า ซึ�งจะส่งผลให้โครงสร้างเงินทุน และผลประกอบการของบริษัทฯ ดีขึ�น 

 นอกจากนี�ภาระดอกเบี�ยจ่ายของบริษัทฯ จะลดลงจํานวนประมาณ 24 ล้านบาทต่อปี โดยเงินกู้ระยะสั �นจากบริษัท 

ทอมโม (ประเทศไทย) จํากัด เป็นเงินกู้ยืมระยะสั �นที�ไม่มีหลักประกัน และมีกําหนดชําระคืนภายใน 3 เดือน ถึง 1 ปี โดย
คิดอตัราดอกเบี�ยร้อยละ 4.00 ต่อปี แต่บริษัทสามารถขยายเวลาต่อไปได้ตามที�จะตกลงกันเมื�อถึงกําหนดชําระ 

4.2.3 ลดภาระการระดมทุนจากผู้ถือหุ้นเดิม 

กรณีที�บริษัทฯ ไม่ดําเนินโครงการแปลงหนี� เป็นทุน โดยเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนให้แก่ทอมโม แบบ
เฉพาะเจาะจง บริษัทฯ อาจต้องใช้วิธีการเสนอขายหุ้นสามัญให้กับผู้ถือหุ้นเดิมตามสัดส่วนการถือหุ้น (Right Offering) 
ซึ�งถือเป็นวิธีการระดมทุนด้านส่วนของผู้ถือหุ้นที�ใช้กันทั �วไปตามปกติ โดยวิธีการดงักล่าวจะสร้างภาระการลงทุนเพิ�มเติม
ของผู้ถือหุ้นเดิม ดังนั�น การอนุมัติโครงการแปลงหนี�เป็นทุน ในครั �งนี�จะช่วยลดภาระการระดมทุนของผู้ถือหุ้นเดิมเพื�อให้

บริษัทฯ สามารถดําเนินธุรกิจตามแผนงานต่อไปได ้
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4.2.4 การกําหนดราคาเสนอขายอยู่ในช่วงที�มีความเหมาะสม 

ราคาเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนที�จะเสนอขายให้แก่ทอมโม ที�ราคาหุ้นละ 0.70 บาท ซึ�งเป็นราคาเสนอขายที�ตํ�า
กว่ามูลค่าที�ตราไว้ เนื�องจากบริษัทฯ มีขาดทุนสะสม ทั �งนี� บริษัทฯ ใช้หลกัเกณฑ์ในการกําหนดราคาโดยอ้างอิงตามราคา
ตลาดของหุ้นของบริษัทฯ และการเจรจาต่อรองกัน โดย “ราคาตลาด” คํานวณจากราคาถัวเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนักของหุ้นสามญั
ของบริษัทในตลาดหลกัทรพัย์ฯ ย้อนหลงัไม่น้อยกว่า 7 วนัทําการติดต่อกันแต่ไม่เกิน 15 วนัทําการติดต่อกัน ก่อนวนัที�ที�
ประชุมคณะกรรมการได้มีมติให้เสนอวาระต่อที�ประชุมผู้ถือหุ้น เพื�อพิจารณาอนุมัติการออกหุ้นสามัญเพิ�มทุนแบบ

เฉพาะเจาะจงให้แก่บุคคลในวงจํากัด คือ ระหว่างวันที� 9 มกราคม 2567 ถึงวันที� 29 มกราคม 2567) ซึ�งเท่ากับ 0.77 
บาทต่อหุ้น จึงมีส่วนลดจากราคาตลาด 0.07 บาท คิดเป็นร้อยละ 8.51 ซึ�งไม่เข้าข่ายเป็นการเสนอขายหุ้นที�ออกใหม่ใน

ราคาตํ�ากว่าร้อยละ 90 ของราคาตลาด ตามหลกัเกณฑ์ของประกาศ ทจ. 28/2565 

นอกจากนี� ราคาเสนอขายดังกล่าว อยู่ สูงกว่าช่วงมูลค่ายุติธรรมของบริษัทฯ ที�ประเมินโดยที�ปรึกษาฯ  0.33 – 
0.51  บาท 

โดยคณะกรรมการได้พิจารณาแล้ว มีความเห็นว่า ราคาเสนอขายที�ราคาหุ้นละ 0.70 บาท ซึ�งเป็นราคาที�สะท้อน
ราคาตลาดของหุ้นของบริษัทฯ คือ หุ ้นละ 0.77 บาท นั�น เป็นราคาเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนของบริษัทฯ ที�มีความ

เหมาะสม เนื�องจาก 

1) ราคาดังกล่าวสอดคล้องกับหลักเกณฑ์ตามประกาศ ทจ. 28/2565 โดยมีส่วนลดจากราคาตลาดไม่เกินร้อย
ละ 10.00 และไม่เข้าข่ายราคาตํ�า 

2) จากสถานการณ์ปัจจุบนั การระดมทุนของบริษัทฯ โดยวิธีอื�นอาจทําได้ยาก ใช้ระยะเวลานาน และมีโอกาส

สําเร็จค่อนข้างตํ�า ทั �งนี� ที�ผ่านมาบริษัทฯ ยงัไม่สามารถหาเงินลงทุนจากนักลงทุนรายอื�นๆ ได ้

ราคาดังกล่าวเป็นราคาที�ได้จากการเจรจากับทอมโม ซึ�งคณะกรรมการได้ใช้ความสามารถอย่างที�สุดในการ
เจรจากับทอมโมแล้ว เนื�องจากการแปลงหนี�เป็นทุนในครั �งนี� ทอมโมมิเพียงเสียประโยชน์จากสิทธิที�ลดลงภายหลังการ

เปลี�ยนสถานะจากการเป็นเจ้าหนี�มาเป็นผู้ถือหุ้น แต่ยังเสียประโยชน์จากผลตอบแทนในรูปของดอกเบี�ยที�จะได้รับใน
อนาคตจากเงินกู้ดังกล่าว ดังนั �น การเจรจากับทอมโมให้ราคาเสนอขายหุ้นเพิ�มทุนดังกล่าวที�เทียบเคียงราคาตลาดจึงถือ
ว่าเป็นสิ�งที�คณะกรรมการได้ใช้ความพยายามอย่างสุดความสามารถแล้ว 

4.3 ข้อด้อยของการเข้าทํารายการ 

4.3.1 ผลกระทบจากการเพิ�มทุน 

เนื�องจากบริษัทฯ มีแผนที�จะเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนที�ออกใหม่ต่อบุคคลในวงจํากัด (Private Placement) 

ตามโครงการแปลงหนี�เป็นทุน โดยทําการจัดสรรหุ้นสามัญเพิ�มทุนของบริษัทฯ จํานวนไม่เกิน 857,142,857 หุ้น 
มูลค่าที�ตราไว้ หุ้นละ 1.35 บาท เพื�อเสนอขายให้แก่ ทอมโม ในราคาเสนอขายหุ้นละ 0.70 บาท ซึ�งจะทําให้ผู้ถือหุ้นได้รบั
ผลกระทบจากการเพิ�มทุนต่อบุคคลในวงจํากัด ดงันี� 

1 ผลกระทบต่อราคาตลาดของหุ้น (Price Dilution) ภายหลงัการเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนต่อบุคคลในวงจํากัด 
 

1 - (ราคาตลาดก่อนการเสนอขาย1 – ราคาตลาดหลงัการเสนอขาย2) 
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= 

 

 
= 

 

=   ร้อยละ 2.51 

หมายเหตุ: 

1/ ราคาตลาดก่อนการเสนอขาย = ราคาถวัเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนักของหุ้นสามญัของบรษิัทฯ ในตลาดหลกัทรพัย์ฯ ระหว่างวนัที� 9 มกราคม 2567 
ถึงวนัที� 29 มกราคม 2567) ซึ�งเท่ากับ 0.77 บาทต่อหุ้น 

    2/ ราคาตลาดหลงัการเสนอขาย = (ราคาตลาดก่อนการเสนอขาย x จํานวนหุ ้นที�ชําระแล้ว) + (ราคาเสนอขาย x จํานวนหุ ้นที�เสนอขายครั �งนี�) 
จํานวนหุ้นที�ชําระแล้ว + จํานวนหุ ้นที�เสนอขายคร ั �งนี� 

ภายหลงัการออกเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนต่อบุคคลในวงจํากดั จะมีผลกระทบต่อราคาหุ้นของบริษัทฯ ลดลง
ร้อยละ 2.51 

2 ผลกระทบต่อส่วนแบ่งกําไร (Earning Per Share Dilution) ภายหลงัการเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนต่อบุคคลใน
วงจํากัด 
 
= 

 
 

= 

 
=   ร้อยละ 29.54 

หมายเหตุ: 
กําไร (ขาดทุน) (4 ไตรมาสล่าสุด ตามงบการเงนิสิ�นสุด 30 กนัยายน 2566)     = (794,556,704.00) บาท 
1/ EPS ก่อนการเสนอขาย  = (794,556,704.00) / 2,044,331,987   = (0.39)   บาทต่อหุ้น 
2/ EPS หลงัการเสนอขาย  = (794,556,704.00) / (2,044,331,987 + 882,352,941)  = (0.27)   บาทต่อหุ้น 

ภายหลงัการออกเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนต่อบุคคลในวงจํากดั จะมีผลกระทบต่อส่วนแบ่งขาดทุนของผู้ถือหุ้น

เดิมซึ�งจะมีส่วนแบ่งขาดทุนลดลงร้อยละ 29.54 อย่างไรก็ตาม หากบริษัทกลบัมผีลกําไร ส่วนแบ่งกําไรของผู้ถือหุ้นก็จะ
ลดลงร้อยละ 29.54 เช่นกัน 

3 ผลกระทบต่อสดัส่วนการถือหุ้น (Control Dilution) ภายหลงัการเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนต่อบุคคลในวงจํากัด 
 

= 

 

 (ราคาตลาดก่อนการเสนอขาย) 

1 - (0.77 – 0.75) 

 (0.77) 

1 - (EPS ก่อนการเสนอขาย – EPS หลงัการเสนอขาย) 

 (EPS ก่อนการเสนอขาย) 

1 - (0.39 – 0.27) 

 (0.39) 

1 - (จํานวนหุ้นสามญัทั �งหมดที�เรียกชําระแล้วของบริษัทฯ) 

 (จํานวนหุ้นสามญัทั �งหมดภายหลงัการออกหุ้นเพิ�มทุนใน
ส่วนที�จดัสรรให้แก่บุคคลในวงจํากัด) 
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= 

 

 
=   ร้อยละ 29.54 

ภายหลังการออกเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนต่อบุคคลในวงจํากัด จะทําให้ผู้ถือหุ้นรายอื�นๆ แต่ละรายมีสัดส่วน
การถือหุ้นลดลงร้อยละ 29.54 ส่งผลให้อํานาจในการลงมติออกเสียงในวาระต่างๆ ของบริษัทฯ น้อยลง 

อย่างไรก็ตาม เมื�อเปรียบเทียบประโยชน์ที�ผู้ถือหุ้นจะได้รบัจากธุรกรรมการออกและเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุน

ให้แก่ทอมโม กับผลกระทบต่อส่วนแบ่งขาดทุนหรือสิทธิออกเสียงของผู้ถือหุ้นตามรายละเอียดข้างต้น บริษัทฯ เห็นว่า
ธุรกรรมการออกและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนให้แก่ทอมโมจะให้ประโยชน์ต่อผู้ถือหุ ้นมากกว่าผลกระทบต่อการลดลง

ของสิทธิออกเสียงของผู้ถือหุ ้น หรือผลกระทบต่อการกระจายการถือหุ้นของผู้ถือหุ้นรายย่อยเนื�องจากภาระหนี�และ
ดอกเบี�ยจ่ายของบริษัทฯ จะลดลง ในการนี� หากในกรณีที�บริษัทฯ มีผลกําไรสุทธ ิส่วนแบ่งกําไรของบริษัทฯ ก็จะถูกแบ่ง
ตามสดัส่วนของผู้ถือหุ้นด้วยเช่นกัน 

4.3.2 การกระจายการถือหุ้นของผู้ถือหุ้นรายย่อย (Free Float) ลดลง 

ในกรณีที�ทอมโมได้มาซึ�งหุ้นสามญัเพิ�มทุนของบริษัทฯ ตามโครงการแปลงหนี�เป็นทุน รวมถึงกรณีที�มีการเสนอ
ขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนตามการเพิ�มทุนแบบมอบอํานาจทั �วไปให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมตามสัดส่วนการถือหุ้น และภายใต้ข ้อ
สมมุติฐานว่ามีเพียงผู้ถือหุ้นรายใหญ่จองซื�อหุ้นดังกล่าวทั �งหมด  จะทําให้การกระจายการถือหุ้นของผู้ถือหุ ้นรายย่อย 
(Free Float) ลดลงจากเดิมร้อยละ 15.15 เป็นร้อยละ 10.68  ซึ�งจะส่งผลให้การกระจายการถือหุ้นของผู้ถือหุ ้นรายย่อย
ของบริษัทฯ ที�ร้อยละ 10.68 ของทุนชําระแล้วของบริษัทฯ ไม่เป็นไปตามข้อบงัค ับของตลาดหลักทรพัย์ฯ ที�เกี�ยวข้อง ซึ�ง

กําหนดให้บริษัทฯ ต้องดํารงคุณสมบัติเรื�องการกระจายการถือหุ้น โดยต้องมีจํานวนผู้ถือหุ้นสามญัรายย่อย ไม่น้อยกว่า 
150 ราย และผู้ถือหุ้นดังกล่าวต้องถือหุ้นรวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ 15 ของทุนชําระแล้วของบริษัทฯ บริษัทฯ ต้องชําระ
ค่าธรรมเนียมรายปีส่วนเพิ�มนอกจากค่าธรรมเนียมรายปีที�บริษัทฯ ต้องชําระตามปกติให้แก่ตลาดหลักทรัพย์ฯ คํานวณ

ตามจํานวนหรือสัดส่วนผู้ถือหุ้นรายย่อยที�ขาดและจํานวนปีที�ขาดตามที�ตลาดหลักทรัพย์ฯ กําหนด จนกว่าบริษัทฯ จะ
แก้ไขเหตุดงักล่าวได้  

(หน่วย: เท่าของค่าธรรมเนียมรายปี) 

จาํนวน Free Float ที�ขาด (%) 
ปีที�เริ�มจา่ยคา่ธรรมเนียมเป็นปีที� 

ปีที� 1 ปีที� 2 ปีที� 3 ปีที� 4 … n 

0 < Free Float ≤5 1 1.5 2 2.5 ... 

5 < Free Float ≤10 1.5 2 2.5 3 ... 

10 < Free Float ≤15 2 2.5 3 3.5 ... 

โดยปัจจุบ ัน ค่าธรรมเนียมรายปีที�บริษัทฯ ต้องชําระตามปกติให้แก่ตลาดหลักทรัพย์ฯ เท่ากับ 2.55 ล้านบาท 

เมื�อคํานวณ Free Float ที�ระดับ � < Free Float ≤�� จะส่งผลให้บริษัทต้องชําระค่าธรรมเนียมเพิ�มเติม เท่ากับ 3.83 

ล้านบาท ในปี 2567 

ทั �งนี� ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ได้รับทราบประเด็นดังกล่าวแล้ว และจะมีการพิจารณาหาแนวทางในการแก้ไขประเด็นนี�

ต่อไป 

1 - 857,142,857 

 2,044,331,987 + 857,142,857 
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4.4 ข้อดีของการเข้าทํารายการกบับุคคลที�เกี�ยวโยงกนั 

4.4.1 สามารถเจรจาต่อรองได้รวดเร็วกว่าการทํารายการกบับุคคลภายนอก 

บริษัทฯ สามารถเจรจาต่อรองเงื�อนไขและรายละเอียดทีเกี� ยวข้องกับการแปลงหนี�เป็นทุนได้อย่างรวดเร็ว 

เนื�องจากเจ้าหนี�เป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทฯ เข้าใจฐานะทางการเงินของบริษัทฯ เป็นอย่างดี และมีความต้องการให้
บริษัทฯ ดําเนินธุรกิจต่อไปได้ รวมถึงไม่ต้องการให้บริษัทฯ เข้าข่ายในการถูกเพิกถอนสถานภาพการเป็นบริษัทจด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ เนื�องจากส่วนของผู้ถือหุ้นน้อยกว่าศูนย์ หากผลการดําเนินงานในอนาคตยังขาดทุนอย่าง

ต่อเนื�อง จึงมีความตั�งใจที�จะให้การดําเนินการต่างๆ เป็นไปอย่างยุติธรรมและรวดเร็ว 

ดังนั �น การเจรจาต่อรองเงื�อนไขต่างๆ จึงเป็นไปด้วยความรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ ซึ�งในกรณีที�บริษัทฯ เข้า
ทํารายการกับบุคคลภายนอก บริษัทฯ อาจต้องใช้เวลาในการเจรจาต่อรองนานกว่าหรืออาจถูกต่อราคาตํ�ากว่าราคาตลาด

ก็ได ้

4.5 ข้อด้อยของการเข้าทํารายการกบับุคคลที�เกี�ยวโยงกนั 

4.5.1 อาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

การแปลงหนี�เป็นทุนในครั �งนี� เป็นการทํารายการกับ ทอมโม ซึ�งเป็นบุคคลที�เกี�ยวโยงกันของบริษัทฯ โดย ทอม
โม เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ ในสัดส่วนร้อยละ 53.59 ของจํานวนหุ้นจดทะเบียนทั �งหมด การเข้าทํารายการกับ
บุคคลที�เกี�ยวโยงกัน อาจก่อให้เกิดความข ัดแย้งทางผลประโยชน์ (Conflict of Interest) ที�อาจมีการอํานวยประโยชน์

ให้แก่คู่สญัญาที�มีส่วนได้ส่วนเสียในการเข้าทํารายการ ขาดความเป็นอิสระในการเจรจาต่อรองเงื�อนไขเมื�อเปรียบเทียบกบั
การทํารายการกับบุคคลภายนอกและบริษัทฯ อาจไม่ได้รบัผลประโยชน์ทีเหมาะสมหรือตามที�ควรจะเป็น 

อย่างไรก็ตาม การออกและเสนอขายหุ้น PP ให้แก่ ทอมโม สามารถเทียบเคียงได้กับราคาตลาดของ KWI  
นอกจากนี� บริษัทฯ ได้มีการแต่งตั �ง ที�ปรึกษาทางการเงินอิสระ (IFA) เพื�อให้ความเห็นต่อราคาและการเข้าทํารายการ ซึ�ง

จะช่วยเป็นส่วนประกอบแก่ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ในการพิจารณาการเข้าทํารายการที�เกี�ยวโยงกัน นอกจากนี� ได้มีการ
กําหนดให้ผู้ถือหุ้นต้องมีมติลงคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั�งหมดของผู้ถือหุ้นที�เข้าประชุมและที�มี
สิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยบุคคลที�มีส่วนได้เสีย จะไม่สามารถออกเสียงลงคะแนนในที�ประชุมผู้ถือหุ้นได ้

4.5.2 การทํารายการกบับุคคลภายนอกอาจจะได้รบัเงื�อนไขที�ดีกว่า 

การเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนให้กับบุคคลรายอื�น ที�ไม่ใช่ทอมโม อาจทําให้บริษัทฯ ได้รบัมูลค่าเสนอขายต่อหุ้น
ที�สูงกว่าซึ�งทําให้บริษัทฯ ได้รบัเงินมากกว่าการเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนในครั �งนี� 

อย่างไรก็ดีคณะกรรมการบริษัทฯเห็นว่า ราคาหุ้นสามัญเพิ�มทุนภายใต้ธุรกรรม PP มีความเหมาะสมเนื�องจาก

ราคาเสนอขายหุ้นเพิ�มทุนที�กําหนด ซึ�งเป็นราคาเสนอขายที�ไม่ตํ�ากว่าร้อยละ 90 ของราคาตลาด ทั �งนี� ในการพิจารณา
ราคาตลาด บริษัทฯ ได้ใช้ราคาซื�อขายถัวเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนักของหุ้นสามญัของบริษัทฯ ในตลาดหลักทรัพย์ฯ ย้อนหลัง 15 
วันติดต่อกันก่อนวันที�คณะกรรมการมีมติให้เสนอวาระต่อที�ประชุมผู้ถือหุ ้น กล่าวคือ ไม่เป็นการเสนอขายราคาตํ�าตาม

ประกาศเรื�องการอนุญาตเสนอขายหุ้น PP นอกจากนี� บริษัทฯ ยังไม่เคยได้รับการติดต่อจากนักลงทุนรายอื�นที�จะเสนอ
ราคาซื�อหุ้นสามญัเพิ�มทุนของบริษัทฯ แต่อย่างใด 
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4.5.3 มีค่าใช้จ่ายเพิ�มเติมในการเข้าทาํรายการ 

การทํารายการที�เกี�ยวโยงกันฯ ในครั �งนี�ทําให้บริษัทฯ มีภาระหน้าที�ต้องขออนุมตัิจากที�ประชุมผู้ถือหุ้น และต้อง
แต่งตั �งที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื�อให้ความเห็นต่อการเข้าทํารายการที�เกี�ยวโยงกันฯ ส่งผลให้บริษัทฯ มีค่าใช้จ่าย

เพิ�มขึ�นจากการทํารายการในครั �งนี� 

4.6 ความเสี�ยงจากการเข้าทํารายการ 

4.6.1 ความเสี�ยงจากการไม่ได้รบัอนุมติัจากที�ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษทัฯ  

การเข้าทํารายการในครั �งนี� เข้าข่ายเป็นรายการที�เกี�ยวโยงกัน โดยจะต้องได้รับอนุมตัิจากที�ประชุมผู้ถือหุ้นของ
บริษัทฯ ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั �งหมดของผู้ถือหุ้นที�มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน  

ดังนั�น หากที�ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ไม่อนุมัติการเข้าทํารายการ บริษัทฯ ก็จะไม่สามารถเข้าทํารายการ

แปลงหนี�เป็นทุนได้ และบริษัทฯ จะเสียโอกาสในการได้ร ับประโยชน์จากการเข้าทํารายการดังกล่าว รวมทั �งอาจต้อง
ดําเนินการจดัหาแหล่งเงินทุนจากช่องทางอื�นเพื�อปรบัโครงสร้างทางการเงิน ซึ�งอาจใช้เวลานานกว่าและมีต้นทุนมากกว่า 

4.7 สรุปความเห็นต่อความสมเหตุสมผลของรายการ 

จากการพิจารณาข้อดีและข้อด้อยของการเข้าทํารายการ  ข้อดีและข้อด้อยของการไม่เข้าทํารายการ ทั �งที�
เกี�ยวกับลกัษณะรายการและที�เกี�ยวกับการทํารายการกับบุคคลที�เกี�ยวโยงเมื�อเทียบกับบุคคลภายนอก รวมถึงความเสี�ยง

จากการเข้าทํารายการ ที�ปรึกษาฯ จึงมีความเห็นว่าการเข้าทํารายการในครั �งนี� มีความสมเหตุสมผล
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ส่วนที� 5 : ความเหมาะสมทางด้านราคา 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของ บริษัท เคดับบลิวไอ จํากัด (มหาชน) (“KWI”)  ที�ปรึกษาฯ ได้ทํา
การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของบริษัทฯ ด้วยวิธีการต่างๆ จํานวน 5 วิธี ดงันี� 

1. วิธีมูลค่าทางบญัช ี(Book Value Approach) 

2. วิธีปรบัปรุงมูลค่าทางบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 
3. วิธีมูลค่าตามราคาตลาด (Market Price Approach) 
4. วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนตลาด (Market Comparable Approach) 

5. วิธีผลรวมมูลค่ากิจการ (Sum of the Parts) 

โดยมีรายละเอียดการประเมินมูลค่ายุติธรรมหุ้นสามญัของ KWI แต่ละวธิี ดงันี� 

5.1 วิธีมูลคา่ทางบญัชี (Book Value Approach) 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของบริษัทฯ ด้วยวิธีนี� จะพิจารณาจากมูลค่าสินทรัพย์ของบริษัทฯ หัก

ด้วยภาระหนี�สินทางบญัชีทั �งหมด โดยที�ปรึกษาฯ ได้อ้างอิงข้อมูลสินทรพัย์และหนี�สินของบริษัทฯ จากงบการเงินรวมราย
ไตรมาสสิ�นสุดวันที� 30 กันยายน 2566 ซึ�งผ่านการตรวจสอบโดย คุณ นิสากร  ทรงมณี ผู้สอบบัญชีรับอนุญาตเลข
ทะเบียน 5035 บริษัท ดีลอยท์ ทู้ช โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จํากัด โดยตามรายละเอียดการประเมินมูลค่ายุติธรรมของ

หุ้นสามญัของบริษัทฯ ดงันี� 

 ณ วนัที� 30 กนัยายน 2566 หน่วย 

สินทรพัยร์วม 11,714.48 ล้านบาท 

หกั หนี�สินรวม 9,802.14 ล้านบาท 

มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้น 1,912.34 ล้านบาท 

หกั ส่วนได้เสียที�ไม่มีอํานาจควบคุม 91.85 ล้านบาท 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 1,820.49 ล้านบาท 

หาร จํานวนหุ้นสามญั 2,044.33 ล้านหุ้น 

มูลค่าหุ้นสามญั 0.89 บาทต่อหุ้น 

จากการประเมินด้วยวิธีมูลค่าทางบัญชี จะได้มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของบริษัทฯ ณ วันที� 30 กันยายน 
2566 เท่ากับ 1,820.49 ล้านบาท หรือคิดเป็นมูลค่าต่อหุ้นเท่ากับ 0.89 บาทต่อหุ้น  

อย่างไรก็ตาม การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของบริษัทฯ ด้วยวิธีมูลค่าทางบัญชี เป็นการแสดงมูลค่า

ทางบัญชีของบริษัทฯ ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ�ง โดยไม่ได้คํานึงถึงผลการดําเนินงานและแนวโน้มการเติบโตของบริษัทฯ 
ในอนาคต จึงอาจไม่สะท้อนถึงความสามารถในการทํากําไรของบริษัทฯ ในอนาคต ดังนั �นที�ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าวิธีมูลค่า
ทางบญัชีอาจเป็นวิธีที�ไม่เหมาะสมสําหรบัการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWI  
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5.2 วิธีปรบัปรงุมูลค่าทางบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญด้วยวิธ ีปรับปรุงมูลค่าหุ้นตามบัญชี เป็นการนํามูลค่าตามบัญชีของ  
บริษัทฯ ตามงบแสดงฐานะการเงินจากงบการเงินรวมรายไตรมาสสิ�นสุดวันที� 30 กันยายน 2566 ซึ�งผ่านการตรวจสอบ
โดย คุณ นิสากร  ทรงมณี ผู้สอบบญัชีรบัอนุญาตเลขทะเบียน 5035 บริษัท ดีลอยท์ ทู้ช โธมทัสุ ไชยยศ สอบบญัชี จํากัด 
มาปรับปรุงเพื�อให้สะท้อนมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ หนี�สิน และรายการสําคัญต่างๆ ณ วันที� 30 กันยายน 2566 โดย
วิธีนี�จะสะท้อนมูลค่าสินทรัพย์สุทธิของบริษัทฯ ได้เป็นปัจจุบันมากกว่าวิธีมูลค่าทางบัญชี ทําให้รายการตามงบการเงิน

รายไตรมาส สิ�นสุดวนัที� 30 กันยายน 2566 สะท้อนถึงมูลค่าที�แท้จริงและเป็นปัจจุบันมากที�สุด อาทิเช่น อาคาร ที�ดิน ซึ�ง
เป็นรายการทรพัย์สินที�สําคญัของบริษัทฯ  

ที�ปรึกษาฯ ปรับปรุงสินทรัพย์ของบริษัทฯ โดยอ้างอิง มูลค่าจากการประเมินทรัพย์สินโดยผู้ประเมินทรัพย์สิน

อิสระที�ได้รับอนุญาตจาก สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์และรายการภาระหนี�สิน ซึ�ง
ปรากฎตามงบการเงินที�ได้รับการสอบทานจากผู้ตรวจสอบบัญชีของบริษัทฯ แล้ว ณ วันที� 30 กันยายน 2566 สรุปได้
ดงัต่อไปนี� 

รายการ ณ วนัที� 30 กนัยายน 2566 หน่วย 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 1,820.49 ล้านบาท 

ปรบัปรุง มูลค่าทรพัยสิ์นตามราคาประเมิน1 

ปรบัปรุงมูลค่าทรพัย์สินภายใต้กรรมสิทธิ �ของ TKC 1.74 ล้านบาท 

ปรบัปรุงมูลค่าทรพัย์สินภายใต้กรรมสิทธิ �ของ TOP 93.27 ล้านบาท 

ปรบัปรุงมูลค่าทรพัย์สินภายใต้กรรมสิทธิ �ของ GOLD (0.16) ล้านบาท 

ปรบัปรุงมูลค่าทรพัย์สินภายใต้กรรมสิทธิ �ของ NVV 46.10 ล้านบาท 

ปรบัปรุงมูลค่าทรพัย์สินภายใต้กรรมสิทธิ �ของ S31 5.30 ล้านบาท 

ปรบัปรุงมูลค่าทรพัย์สินภายใต้กรรมสิทธิ �ของ S61 20.07 ล้านบาท 

ปรบัปรุงมูลค่าทรพัย์สินภายใต้กรรมสิทธิ �ของ PR4 45.86 ล้านบาท 

ปรบัปรุงมูลค่าทรพัย์สินภายใต้กรรมสิทธิ �ของ AEC 65.68 ล้านบาท 

ปรบัปรุงมูลค่าทรพัย์สินภายใต้กรรมสิทธิ �ของ KWLIFE 20.29 ล้านบาท 

ปรบัปรุงมูลค่าทรพัย์สินภายใต้กรรมสิทธิ �ของ KWI 18.02 ล้านบาท 

รวมรายการปรบัปรุงทรพัยสิ์น 316.17 ล้านบาท 

ปรบัปรงุ ภาระผกูพนัและหนี�สินที�อาจจะเกิดขึ�น 

เพิ�ม ภาระหนี�สินเงินกู้ยืมกรรมการ2 (30.00) ล้านบาท 

มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้นหลงัปรบัปรุง 2,106.66 ล้านบาท 

หาร จํานวนหุ้นสามญัที�ออกและเรียกชําระแล้ว 2,044.33 ล้านหุ้น 

มูลค่าหุ้นสามญัต่อหุ้นภายหลงัการปรบัปรุง 1.03 บาทต่อหุ้น 
หมายเหตุ : 1.  รายละเอียดการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิอ้างอิงเอกสารแนบ 3 
 2.  ภาระหนี�สนิเงนิกู้ยมืกรรมการอ้างอิงรายการที �เกิดขึ�นภายหลงังบการเงนิ อ้างอิง งบการเงนิสอบทานรายไตรมาส สิ�นสุด  

 30 กนัยายน 2566 
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จากการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของบริษัทฯ ด้วยวิธีปรับปรุงมูลค่าทางบัญชี จะได้มูลค่ายุติธรรม
ของหุ้นสามัญของบริษัทฯ ณ วันที� 30 กันยายน 2566 เท่ากับ 2,106.66 ล้านบาท หรือคิดเป็นมูลค่าต่อหุ ้นเท่ากับ 1.03 
บาทต่อหุ้น 

ทั �งนี� การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของบริษัทฯ ด้วยวิธีปรับปรุงมูลค่าทางบ ัญชี จะแสดงให้เห็นถึง

มูลค่าทางบัญชีของบริษัทฯ ซึ�งปรากฏตามงบแสดงฐานะการเงิน โดยได้ปรับปรุงรายการสําคญัต่างๆ ให้สะท้อนมูลค่าที�
แท้จริง ณ วันที� 30 กันยายน 2566 อย่างไรก็ตามวิธีปรับปรุงมูลค่าทางบัญชีไม่ได้คํานึงถึงผลการดําเนินงาน และ
แนวโน้มการเติบโตของบริษัทฯ ในอนาคต จึงอาจไม่สะท้อนถึงความสามารถในการทํากําไรของบริษัทฯ ในอนาคต ดงันั �น 

ที�ปรึกษาฯ เห็นว่า วิธีปรับปรุงมูลค่าทางบัญชีเป็นวิธีที�ไม่เหมาะสมสําหรับการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของ 
KWI 

5.3 วิธีมูลคา่ตามราคาตลาด (Market Price Approach) 

ข้อมูลราคาตลาดของหุ้นสามญัของบริษัทฯ ที�ทําการซื�อขายในตลาดหลกัทรพัย์ฯ และทําการคํานวณราคาเฉลี�ย
ถ่วงนํ�าหนักของหุ้นสามญัของ บริษัทฯ ย้อนหลัง 1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน และ 12 เดือน จากวันที� 29 มกราคม 
2567 ซึ�งเป็นวนัที�คณะกรรมการของบริษัทฯ มีมติแต่งตั �งที�ปรึกษาฯ และเข้าทํารายการในครั �งนี� 

 

ราคาตลาดของหุ้นสามญั 

ของบริษทัฯ (บาท) ปริมาณการซื�อขายหุ้น 

เฉลี�ยต่อวนั (ล้านหุ้น) 

ร้อยละของปริมาณซื�อขายเฉลี�ย

ต่อวนัต่อจาํนวนหุ้นที�จาํหน่ายได้

แล้วทั �งหมดของบริษทัฯ  สูงสุด ตํ�าสุด 
เฉลี�ยถ่วง

นํ�าหนัก 

ณ วนัที� 29 มกราคม 2567  0.88   0.78   0.81   7,151.71  0.35% 

ย้อนหลงั 1 เดือน  0.90   0.51   0.75   4,438.87  0.22% 

ย้อนหลงั 3 เดือน  0.90   0.38   0.68   2,428.71  0.12% 

ย้อนหลงั 6 เดือน  1.11   0.38   0.69   1,666.58  0.08% 

ย้อนหลงั 9 เดือน  1.87   0.38   1.16   2,494.32  0.12% 

ย้อนหลงั 12 เดือน  5.00   0.38   1.53   2,613.47  0.13% 

สูงสุด  5.00   0.78   1.53   7,151.71  0.35% 

ตํ�าสุด  0.88   0.38   0.68   1,666.58  0.08% 

ที �มา : SETSMART 

จากการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของบริษัทฯ ด้วยวิธ ีเปรียบเทียบราคาตลาดของหุ้นสามัญ จะได้
มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของบริษัทฯ ณ วนัที� 29 มกราคม 2567 ระหว่าง 1,388.84 –3,127.08 ล้านบาท หรือคิดเป็น

มูลค่าต่อหุ้นระหว่าง 0.68 – 1.53 บาทต่อหุ้น 

วิธีมูลค่าตามราคาตลาด เป็นการประเมินโดยใช้ราคาตลาดซึ�งเป็นกลไกที�ถูกกําหนดโดยอุปสงค์และอุปทานของ
นักลงทุนที�มีต่อหุ ้นของบริษัท ซึ�งสามารถสะท้อนถึงมูลค่าหุ้นในขณะนั �น รวมทั �งสะท้อนถึงปัจจ ัยพื�นฐานและความ
ต้องการของนักลงทุนทั �วไปที�มีต่อศักยภาพและการเติบโตของบริษัทได้ อย่างไรก็ตามหุ้นสามัญของบริษัทฯ มีการ
กระจายการถือหุ้นของผู้ถือหุ้นรายย่อยตํ�า และมีปริมาณการซื�อขายเฉลี�ยต่อวนัต่อค่อนข้างตํ�าที�ร้อยละ 0.08 – 0.35 ของ
จํานวนหุ้นที�จําหน่ายแล้วขอบริษัทฯ ดังนั �นที�ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าวิธีมูลค่าตามราคาตลาดเป็นวิธีที�ไม่เหมาะสมสําหรบัการ

ประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของบริษัทฯ  
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5.4 วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนตลาด (Market Comparable Approach) 

วิธีเปรียบเทียบอัตราส่วนตลาด เป็นวิธีการประเมินมูลค่าภายใต้สมมติฐานว่าบริษัทที�ประกอบธุรกิจคล้ายคลึง
กัน ควรจะมีอัตราส่วนตลาดที�ใกล้เคียงกัน โดยอัตราส่วนตลาดนั �นสะท้อนถึงกลไกตลาดและมุมมองของนักลงทุนที�มีต่อ
บริษัท ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ�ง อย่างไรก็ตาม บริษัทที�นํามาเปรียบเทียบนั �น ย่อมมีความแตกต่างกัน เช่น แหล่งที�มาของ
รายได ้ขนาดของกิจการ โครงสร้างทางการเงิน และนโยบายการบนัทึกบญัช ีเป็นต้น ซึ�งเป็นข้อจํากัดของวิธีเปรียบเทียบ
อตัราส่วนตลาด 

ในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWI ด้วยวิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนตลาด ที�ปรึกษาฯ ได้ทําการ

ประเมินมูลค่าโดยใช้อตัราส่วนตลาด ดงันี� 

1 อตัราส่วนราคาต่อกําไร (Price to Earnings Ratio: P/E) 
2 อตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัช ี(Price to Book Value Ratio: P/BV) 

เนื�องจาก KWI เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ที�อยู่ในหมวดประกันภัยและประกันชีวิต และประกอบ

ธุรกิจประกันชีวิต ธุรกิจประกันวินาศภัย ธุรกิจบริหารจัดการสินทรัพย์ เป็นธุรกิจหลัก ที�ปรึกษาฯ จึงได้ทําการพิจารณา
บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ ในหมวดธุรกิจประกันภัยและประกันชีวิตและไม่ถูกขึ�นเครื�องหมายจากตลาด
หลักทรัพย์ฯ ที�ม ีมีสถานะเป็นบริษัทจดทะเบียนมากกว่า 1 ปี นับจากวันที�ประเมิน เนื�องจากบริษัทมีรายได้จากการ

ดําเนินงานหลกัมาจากธุรกิจประกัน ซึ�งคิดเป็นสดัส่วนสูงกว่าร้อยละ 90.00 จากรายได้จากการดําเนินงานทั�งหมด เพื�อนํา
อัตราส่วนทางการเงินของบริษัทดังกล่าวมาประเมินมูลค่าหุ้นสามญัของ KWI โดยบริษัทจดทะเบียนที�นํามาเปรียบเทียบ
นั�น ได้แก่ 

ที� บริษทั ชื�อย่อ ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

1 บรษิัท อลอินัซ์ อยุธยา 

แคปปิตอล จํากดั (มหาชน) 

AYUD บรษิัทประกอบธุรกิจโดยการถือหุ้นในบรษิัทที�ประกอบธุรกิจประกนัวนิาศภยัและประกนัชีวติ 

2 บรษิัท กรุงเทพประกนัภยั 
จํากดั (มหาชน) 

BKI บริษัทประกอบธุรกิจด้านรบัประกันวินาศภัยอันได้แก่ การประกันอัคคีภัย ประกันภัยทาง
ทะเลและขนส่ง ประกนัภยัยานยนต์ ประกนัภยัเบ็ดเตล็ด รวมทั �งการรบัประกนัภยัต่อ 

3 บรษิัท กรุงเทพประกนัชีวติ 
จํากดั (มหาชน) 

BLA บรษิัทประกอบธุรกิจประกนัชีวติและบรกิารวางแผนทางการเงนิอย่างรอบด้าน 

4 บรษิัท บางกอกสหประ

กนัภยั จํากดั (มหาชน) 

BUI บริษัทฯ ให้บริการรับประกันวินาศภัยทุกประเภท ได้แก่  การรับประกันอัคคีภัย การ

ประกนัภยัทางทะเลและขนส่ง การประกนัภยัรถยนต์ และการประกนัภยัเบ็ดเตล็ด  
5 บรษิัท จรญัประกนัภยั จํากดั 

(มหาชน) 
CHARAN บรษิัทฯ ดําเนินธุรกิจให้บรกิารรบัประกนัวนิาศภยัทุกประเภท ได้แก่ การประกนัอคัคภียั การ

ประกนัภยัทางทะเลและขนส่ง การประกนัภยัเบ็ดเตล็ดและการประกนัภยัรถยนต์ 

6 บรษิัท อินทรประกนัภยั 

จํากดั (มหาชน) 

INSURE บริษัทฯ ดําเนินธุรกิจรับประกันวินาศภัยทุกประเภท ได้แก่ การประกันอัคคีภัย การ

ประกันภยัทางทะเลและขนส่ง การประกนัภัยรถยนต์ ประกันภยัอุบัติเหตุและการประกนัภยั
เบ็ดเตล็ด 

7 บรษิัท เมอืงไทยประกนัภยั 
จํากดั (มหาชน) 

MTI บริษัทดําเนินธุรกิจรบัประกันวินาศภัย ได้แก่ การรบัประกันอัคคีภัย การรบัประกันภัยทาง
ทะเลและขนส่ง การรบัประกนัภยัรถยนต์ และการรบัประกนัภยัเบ็ดเตล็ด 

8 บรษิัท นวกิจประกนัภยั 

จํากดั (มหาชน) 

NKI บริษัทฯ รับประกันวินาศภัย ได้แก่ การรับประกันอัคคีภัย การรับประกันภัยทางทะเลและ

ขนส่ง การรบัประกนัภยัรถยนต์ และการรบัประกนัภยัเบ็ดเตล็ด 
9 บรษิัท ทิพย กรุ๊ป โฮลดิ�งส์ 

จํากดั (มหาชน) 
TIPH 

 
ประกอบธุรกิจโดยการถือหุ้นในบรษิัทอื�น (Holding Company) โดยมบีรษิัท ทิพยประกนัภัย 
จํากดั (มหาชน) ซึ�งประกอบธุรกิจประกนัภยั เป็นบรษิัทย่อยที�ประกอบธุรกิจหลกั 
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ที� บริษทั ชื�อย่อ ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

10 บรษิัท ไทยประกนัชวีติ 
จํากดั (มหาชน) 

TLI ดําเนินธุรกิจประกนัชีวติ 

11 บรษิัท ไทยเศรษฐกิจ
ประกนัภยั จํากดั (มหาชน) 

TSI บริษัทฯ ให้บริการรับประกันวินาศภัยเป็นหลัก ได้แก่ อ ัคคีภัย การขนส่งสินค้าทางทะเล 
รถยนต์ เบ็ดเตล็ด และมธุีรกิจการลงทุนในหลกัทรพัย์และตราสารทางการเงนิประเภทต่างๆ 

ที �มา : ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ข้อมูล ณ วนัที � 16 มกราคม 2567 

ตารางแสดงข้อมูลทางการเงินที�สาํคญัของบริษทัจดทะเบยีนที�มีลกัษณะคล้างคลึงกบับริษทัฯ  

(หน่วย: ล้านบาท) 

งบการเงินรวม 
สิ�นสุด ณ วนัที� 30 กนัยายน 2566 

สินทรพัยร์วม รายได้รวม กําไร/ขาดทุน สุทธิ 

AYUD 22,179.81 6,865.37 551.71 

BKI 80,942.26 15,484.50 2,546.06 

BLA 326,483.10 34,485.54 2,190.12 

BUI 2,215.58 810.73 131.08 

CHARAN 924.50 240.24 18.26 

INSURE 9,375.71 2,061.51 144.83 

MTI 30,863.03 9,233.23 544.55 

NKI 6,267.94 2,407.73 103.55 

TIPH 54,164.10 11,493.22 1,242.28 

TLI 564,752.70 78,319.34 7,728.65 

TSI 1,538.17 419.29 (55.88) 

KWI 11,714.48 885.93 (382.99) 

ที �มา: ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ข้อมูล ณ วนัที � 16 มกราคม 2567 

 ทั �งนี� ที�ปรึกษาฯ ได้รวบรวมข้อมูลอัตราส่วนตลาดระหว่างวันที� 30 มกราคม 2565 ถึงวันที� 29 มกราคม 2567 
สําหรบับริษัทต่างๆ ดงักล่าวเพื�อนํามาเปรียบเทียบหามูลค่าหุ ้นสามญัของ KWI โดยตามรายละเอียดดงันี� 

อตัราส่วนราคาต่อกําไร  

บริษทัฯ  หน่วย 
ณ วนัที� 29 

มกราคม 2567 

ย้อนหลงัจากวนัที� 29 มกราคม 2567 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 

AYUD เท่า 19.01x  19.16x  19.57x  20.35x  19.63x  18.71x  

BKI เท่า 8.02x  8.05x  7.94x  7.99x  8.14x  8.14x  

BLA เท่า 13.28x  13.84x  13.85x  14.60x  14.34x  14.67x  

BUI เท่า 3.94x  3.98x  3.99x  4.50x  5.44x  6.09x  

CHARAN เท่า 4.35x  4.30x  4.09x  3.59x  3.61x  7.68x  

INSURE เท่า 10.28x  11.30x  11.30x  12.01x  10.43x  8.45x  

MTI เท่า 10.16x  10.11x  9.98x  9.94x  9.55x  9.30x  

NKI เท่า 7.90x  7.86x  8.16x  9.80x  15.14x  23.29x  

TIPH เท่า 10.81x  10.96x  10.86x  12.22x  15.32x  17.66x  

TLI เท่า 11.23x  11.54x  12.28x  13.62x  14.42x  15.06x  

TSI เท่า N/A N/A N/A N/A N/A N/A 

ค่าเฉลี�ย เท่า 9.90x  10.11x  10.20x  10.86x  11.60x  12.90x  

KWI* เท่า N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
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ที �มา : SETSMART 
หมายเหตุ: อตัราส่วนราคาต่อกําไรของบรษิัทฯ (KWI) เป็นเพยีงการเปิดเผยข้อมูลเพื �อการเปรยีบเทียบ และอตัราส่วนดงักล่าวจะไม่ถูกนํามา

คํานวณค่าเฉลี �ยอตัราส่วน  

อตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชี  

บริษทัฯ  หน่วย 
ณ วนัที� 29 

มกราคม 2567 

ย้อนหลงัจากวนัที� 29 มกราคม 2567 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 

AYUD เท่า 1.20x 1.21x 1.20x 1.19x 1.19x 1.24x 

BKI เท่า 0.87x 0.88x 0.88x 0.94x 0.94x 0.94x 

BLA เท่า 0.76x 0.79x 0.80x 0.88x 0.91x 0.97x 

BUI เท่า 0.74x 0.75x 0.73x 0.73x 0.71x 0.70x 

CHARAN เท่า 0.51x 0.51x 0.50x 0.53x 0.55x 0.58x 

INSURE เท่า 1.03x 1.13x 1.11x 1.17x 1.24x 1.41x 

MTI เท่า 1.10x 1.10x 1.09x 1.10x 1.08x 1.09x 

NKI เท่า 0.47x 0.47x 0.47x 0.48x 0.50x 0.53x 

TIPH เท่า 2.07x 2.10x 2.10x 2.30x 2.42x 2.56x 

TLI เท่า 1.02x 1.05x 1.11x 1.23x 1.27x 1.35x 

TSI เท่า 1.13x 1.10x 1.13x 1.17x 1.21x 1.31x 

ค่าเฉลี�ย เท่า 0.99x  1.01x  1.01x  1.06x  1.09x  1.15x  

KWI เท่า 0.90x  0.75x  0.62x  0.68x  0.90x  1.14x  

ที �มา : SETSMART 
หมายเหตุ: อตัราส่วนราคาต่อกําไรของบรษิัทฯ (KWI) เป็นเพยีงการเปิดเผยข้อมูลเพื �อการเปรยีบเทียบ และอตัราส่วนดงักล่าวจะไม่ถูกนํามา
คํานวณค่าเฉลี �ยอตัราส่วน  

วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อกําไร (Price to Earnings Ratio: P/E) 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญด้วยวิธีเปรียบเทียบ P/E จะนํากําไรสุทธิของ KWI ในงวด 12 เดือน 
งวดใดงวดหนึ�ง คูณกับ P/E ของบริษัทที�นํามาเปรียบเทียบ ซึ�งการเปรียบเทียบด้วยวิธีนี� ที�ปรึกษาฯ เลือกใช้กําไรสุทธิ
ย้อนหลงั 12 เดือน สิ�นสุดวนัที� 30 กันยายน 2566 โดยอ้างอิงจากงบการเงินที�ได้รบัการสอบทานรายไตรมาสล่าสุด สิ�นสุด
วันที� 30 กันยายน 2565 งบการเงินที�ได้รับการสอบทานรายไตรมาสสิ�นสุดวันที� 30 กันยายน 2566 และงบการเงิน

ตรวจสอบสิ�นสุดวนัที� 31 ธันวาคม 2565 ซึ�งผ่านการตรวจสอบโดย 30 กันยายน 2566 ซึ�งผ่านการตรวจสอบโดย คุณ นิ
สากร  ทรงมณี ผู้สอบบัญชีรับอนุญาตเลขทะเบียน 5035 บริษัท ดีลอยท์ ทู้ช โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จํากัด เนื�องจาก
ผลประกอบการของ KWI มีผลประกอบการขาดทุน ที�ปรึกษาฯ จึงไม่สามารถประเมินมูลค่ายุติธรรมของส่วนของผู้ถือหุ้น
ของ KWI ด้วยวิธีนี�ได ้

5.4.1 วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชี (Price to Book Value Ratio: P/BV) 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWI ด้วยวิธีเปรียบเทียบราคาต่อมูลค่าทางบญัชี (P/BV Ratio) จะ

นํามูลค่าทางบญัชีของ KWI ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ�ง คูณกับ P/BV ของบริษัทที�นํามาเปรียบเทียบ ซึ�งการประเมินในครั �ง
นี� ที�ปรึกษาฯ เลือกมูลค่าทางบัญชี ณ ว ันที� 30 กันยายน 2566 โดยอ้างอิงจากงบการเงินสอบทานล่าสุดสําหรับปี 2566 
ซึ�งผ่านการตรวจสอบโดยผู้สอบบญัชี คุณ นิสากร  ทรงมณี ผู้สอบบญัชีรบัอนุญาตเลขทะเบียน 5035 บริษัท ดีลอยท์ ทู้ช 

โธมทัสุ ไชยยศ สอบบญัชี จํากัด โดยตามรายละเอียดการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWI ดงันี�  
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 หน่วย 
ณ วนัที� 29 

มกราคม 2567 

ย้อนหลงัจากวนัที� 29 มกราคม 2567 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 

มูลค่าทางบญัชี ณ  

วนัที� 30 กนัยายน 2566 
ล้านบาท 1,820.49 

P/BV Ratio เท่า 0.99x  1.01x  1.01x  1.06x  1.09x  1.15x  

มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้น ล้านบาท 1,803.94  1,831.91  1,841.18  1,938.62  1,987.18  2,100.78  

หาร จํานวนหุ้นสามญั  ล้านหุ้น 2,044.33 

มูลค่าหุ้นสามญัต่อหุ้น  บาทต่อหุ้น 0.88  0.90  0.90  0.95  0.97  1.03  

จากการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของ KWI ด้วยวิธีเปรียบเทียบ P/BV จะได้มูลค่ายุติธรรมของหุ้น

สามญัของ KWI อยูร่ะหว่าง 1,803.94 – 2,100.78 ล้านบาท หรือคิดเป็นมูลค่าต่อหุ้นระหว่าง 0.88 – 1.03 บาทต่อหุ้น 

ทั �งนี� การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของ  KWI ด้วยวิธีเปรียบเทียบ P/BV บริษัทที�นํามาเปรียบเทียบ
นั�น ย่อมมีความแตกต่างกัน เช่น แหล่งที�มาของรายได้ ขนาดของบริษัทฯ โครงสร้างทางการเงิน และนโยบายการบันทึก

บญัชี เป็นต้น นอกจากนี� วิธีเปรียบเทียบ P/BV เป็นเพียงการเปรียบเทียบราคากับมูลค่าทางบญัชีเท่านั�น ซึ�งสะท้อนส่วน
เพิ�มที�นักลงทุนให้แก่มูลค่าทางบัญชีของบริษัทที�นํามาเปรียบเทียบ และนํา  P/BV ไปคูณกับมูลค่าทางบัญชี ณ วันที� 30 
กันยายน 2566 ของ KWI โดยไม่ได้คํานึงถึงผลการดําเนินงาน และแนวโน้มการเติบโตของ KWI ในอนาคต จ ึงอาจไม่

สะท้อนถึงความสามารถในการทํากําไรของ KWI ในอนาคต ดงันั �นที�ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าวิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อ
มูลค่าทางบญัชีเป็นวิธีที�ไม่เหมาะสมสําหรบัการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWI 

5.5 วิธีผลรวมมูลคา่กิจการ (Sum of the Parts: SOTP) 

วิธีรวมมูลค่าธุรกิจ (Sum of The Part) เป็นวิธีประเมินมูลค่ายุติธรรมของบริษัทฯ โดยคํานึงถึงโครงสร้างการ

ลงทุนในบริษัทอื�นที�ประกอบธุรกิจหลากหลาย ซึ�งประกอบด้วย ธุรกิจประกันภัย ธุรกิจประกันชีวิต ธุรกิจหลักทรัพย์
จ ัดการกองทุนและธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โดยจะนํามูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของบริษัทย่อยทางตรงและ

ทางอ้อมของ KWI ที�ประเมินได้ไปปรับปรุงในรายการเงินลงทุนในบริษัทย่อย ภายใต้งบการเงินเฉพาะกิจการของ KWI 
สําหรับงวดสิ�นสุดวันที� 30 กันยายน 2566 ซึ�งได้รับการสอบทานโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาต คุณ นิสากร ทรงมณี ผู้สอบ
บัญชีรับอนุญาตเลขทะเบียน 5035 บริษัท ดีลอยท์ ทู้ช โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จํากัด เพื�อหามูลค่ายุติธรรมของหุ้น

สามญัของ KWI โดยมีรายละเอียดการคํานวณดงันี� 

ที� รายการ 

1 มูลค่าสินทรพัยอ์ื�นนอกเหนือจากเงินลงทุนของ KWI 

2 บวก มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 

3 หัก   ค่าใช้จ่ายสําหรับการดําเนินกิจการของบริษัทที�มีรายได้จากการ
เข้าไปถือหุ้นในบริษัทอื�นเป็นหลกั/บริษัทโฮลดิ�ง (Holding) 

 ผลรวมมูลค่ากิจการ 
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5.5.1 มูลค่าสินทรพัยอื์�นนอกเหนือจากเงินลงทุนของ KWI 

มูลค่าสินทรัพย์อื�นนอกเหนือจากเงินลงทุนของ KWI จะพิจารณาจากมูลค่าสินทรัพย์ของบริษัทฯ หักด้วยภาระ
หนี�สินทางบัญชีทั �งหมด โดยที�ปรึกษาฯ ได้อ้างอิงข้อมูลสินทรัพย์และหนี�ส ินของบริษัทฯ จากงบการเงินรวมรายไตรมาส
สิ�นสุดวนัที� 30 กันยายน 2566 ซึ�งผ่านการตรวจสอบโดย คุณ นิสากร  ทรงมณี ผู้สอบบญัชีรบัอนุญาตเลขทะเบียน 5035 
บริษัท ดีลอยท์ ทู้ช โธมทัสุ ไชยยศ สอบบญัชี จํากัด โดยมีรายละเอียดดงันี� 

 ณ วนัที� 30 กนัยายน 2566 หน่วย 

สินทรพัยร์วม 4,911.23 ล้านบาท 

หกั ภาระหนี�สินรวม 2,144.54 ล้านบาท 

สินทรพัยภ์ายหลงัการหกัภาระหนี�สิน 2,766.70 ล้านบาท 

หกั     เงินลงทุนในย่อย (1,376.11) ล้านบาท 

มูลค่าสินทรพัยอื์�นนอกเหนือจากเงินลงทุน 1,390.59 ล้านบาท 

ปรบัปรุง มูลค่าทรพัย์สินที�ได้รบัการประเมิน 18.02 ล้านบาท 

ปรบัปรุง รายการภาระหนี�สินเงนิกู้ยืมกรรมการ (30.00) ล้านบาท 

มูลค่าสินทรพัยอื์�นนอกเหนือจากเงินลงทุน 

ภายหลงัการปรบัปรุง 

1,378.61 ล้านบาท 

ที�ปรึกษาฯ ปรบัปรุงมูลค่าสินทรพัย์ที�ได้รบัการประเมิน เพื�อให้สะท้อนความสามารถในการทํารายได้ของ อาคาร
จูเวลเลอรี� เซ็นเตอร์ ซึ�งเป็นสินทรัพย์ที�บริษัทฯ ถือครองอยูค่ิดเป็นมูลค่าปรับปรุง 18.02 ล้านบาท และปรับปรุงรายการ
ภาระหนี�สินภายหลังรอบระยะเวลาบัญชี คือเงินกู้ยืมเงินที�ไม่มีหลักประกันกับกรรมการของบริษัทฯ ซึ�งปรากฏตามงบ
การเงินที�ได้รบัการสอบทานจากผู้ตรวจสอบบญัชีของบริษัทฯ แล้ว ณ วนัที� 30 กันยายน 2566 คิดเป็นมูลค่า 30.00 ล้าน
บาท จึงได้มูลค่าสินทรพัย์อื�นนอกเหนือจากเงินลงทุนเท่ากับ 1,378.61 ล้านบาท 

5.5.2 การประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 

สําหรบัการประเมินมูลค่ายุติธรรมเงินลงทุนของบริษัทฯ ที�ปรึกษาฯ จดักลุ่มบริษัทย่อยตามลกัษณะการประกอบ
ธุรกิจ สามารถแบ่งออกเป็น 2 ส่วนคือ 

1. กลุ่มบริษทัดาํเนินธรุกิจด้านประกนัและการเงิน 

1. บริษัท ค ิง ไว แคปปิตอล จํากัด (“KWCAP”) 
1.1 บริษัท เคดบับลิวไอ ประกันภัย จํากัด (มหาชน) (“KWIGI”) 
1.2 บริษัท เคดบับลิวไอ ประกันชวีิต จํากัด (มหาชน) (“KWLIFE”)  

1.3 บริษัท หลกัทรพัย์จดัการกองทุน เคดบับลิวไอ จํากัด (“KWIAM”)  
1.4 บริษัท ค ิง ไว อินชวัรนัซ์ โบรกเกอร์ส แอนด์ คอนซัลแทนส์ จํากัด (“KWIBC”) 

2. กลุ่มบริษทัพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์

1. บริษัท ไทย–คามิ จํากัด (“TKC”) 
2. บริษัท ท็อปพร็อพเพอร์ตี� จํากัด (“TOP”) 
3. บริษัท โกลด์สตาร์ พร็อพเพอร์ตี� จํากัด (“GOLD”) 
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4. บริษัท คอร์เนอร์สโตน เรียลตี� จํากัด (“CNS”) 
5. บริษัท เอ็นวีว ีดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด (“NVV”) 
6. บริษัท เอส 31 จํากัด (“S31”) 

7. บริษัท เอส 61 จํากัด (“S61”) 
8. บริษัท พระราม 4 จํากัด (“PR4”) 
9. บริษัท เออีซี ซิตี� จํากัด (“AEC”) 

กลุ่มบริษทัดาํเนินธรุกิจด้านประกนัและการเงิน 

บริษัท คิงไว แคปปิตอล 
จํากัด 

: เป็นบริษัทที�ดําเนินธุรกิจลงทุนในบริษัทย่อยซึ�งเป็นบริษัทย่อยทางตรงของบริษัทฯ 
ที�ถือหุ ้นในสัดส่วนร้อยละ 100.00 จะใช้วิธีวิธีผลรวมมูลค่าธุรกิจ (Sum of the Parts) 

ในการประเมินมูลค่ายุติธรรม เนื�องจากเป็นวิธีที�สะท้อนมูลค่ายุติธรรมของ KWCAP 

ได้มากที�สุด 

บ ริ ษั ท  เ ค ดั บ บ ลิ ว ไ อ 
ประกันภัย จํากัด (มหาชน)  

: การประเมินมูลค่ายุติธรรมด้วยวิธีทางคณิตศาสตร์ประกันภัย (Actuarial Appraisal of 

Economic Value Approach: AEV) เป็นวิธีเหมาะสมสําหรับการประเมินมูลค่ากิจการ

ของบริษัทที�ดําเนินธุรกิจประกัน โดยคํานึงถึงผลการดําเนินงานในอนาคต และ
ค่าสถิติต่างๆ ที�เกี�ยวข้องกับการประกัน จึงเป็นวิธ ีที�สะท้อนมูลค่ากิจการของ 
KWIGI ได้มากที�สุด 

บริษัท เคดบับลิวไอ ประกัน

ชีวิต จํากัด (มหาชน) 

: เนื�องจาก บริษัทฯ แต่งตั �งนักคณิตศาสตร์ประกันภัย เพื�อประเมินมูลค่าพื�นฐานของ
กิจการ (Embedded Value Approach) โดยที�ไม่ได้ประเมินมูลค่าผลกําไรที�คาดว่า
จะได้รับ (Value of New Business: VONB) จึงไม่สามารถประเมินมูลค่ากิจการ

ด้วยวิธ ีทางคณิตศาสตร์ประกันภัย (Actuarial Appraisal of Economic Value 
Approach) ได้อย่างครบถ้วน โดยนักคณิตศาสตร์ประกันภัยของบริษัทฯ และ
ผู้บริหารของบริษัทฯ ชี�แจงว่าผลประกอบการในส่วนของ VONB จะมีผลขาดทุน

อย่างต่อเนื�องในอนาคต และในช่วงที�ผ่านมา บริษัทฯ นําผลกําไรกลับมาลงทุนใน
ระบบพื�นฐานในการทําธุรกิจประกันชีวิต เพื�อให้แน่ใจว่า KWLIFE จะประกอบ

ธุรกิจได้อย่างยั �งยืน เพราะฉะนั �นบริษัทฯ จึงเห็นว่า KWLIFE จะยังไม่กลับมาฟื�น
ตัวในระยะเวลาอันสั �น การประเมินผลกําไรที�คาดว่าจะได้ร ับ (Value of New 
Business: VONB) จ ึงไม่มีนัยสําคญัในการประเมินมูลค่ากิจการของ KWLIFE 

โดยที�ปรึกษาฯ ได้แจ้งให้บริษัทฯ ทราบถึงความสําคัญของการประเมินมูลค่าผล

กําไรที�จะได้รบั (Value of New Business: VONB) เนื�องจาก KWLIFE เป็นบริษัท
ที�กําลังดําเนินกิจการและเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ เพียงบริษัทเดียวที�มีผลการ
ดําเนินงานมากกว่าศูนย์ โดยมีกําไรสุทธิจากการดําเนินงานสําหรับปี 2564 และ 

2565 ที�  410.72 และ 105.35 ล้านบาท  ตามลําดับ  และกําไรสุทธิจากการ
ดําเนินงานสําหรบั 9 เดือน สิ�นสุด 30 กันยายน 2566 ที� 26.55 ล้านบาท อ้างอิงงบ
การเงินตรวจสอบสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม 2565 และงบการเงินสอบทาน สิ�นสุด

วันที� 30 กันยายน 2566 ซึ�งผ่านการตรวจสอบโดย ดร. ศุภมิตร เตชะมนตรีกุล 
ผู้สอบบัญชีรับอนุญาตเลขทะเบียน 3356 (สําหรับงบการเงินรายปี สิ�นสุด 31 
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ธันวาคม 2565) นาง นิสากร ทรงมณี ผู้สอบบัญชีร ับอนุญาตเลขทะเบียน 5035 
(สําหรบังบการเงินรายไตรมาส สิ�นสุด 30 กันยายน 2566) จาก บริษัท ดีลอยท ์ทู ้ช 
โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จํากัด ซึ�งรวมถึงบริษัทฯ มีแผนที�จะประกอบธุรกิจ

ประกันภัยและประกันชีวิตเป็นธุรกิจหลักต่อเนื�องไปในอนาคต ซึ�ง KWLIFE เป็น
บริษัทย่อยที�ประกอบธุรกิจประกันชีวิต การประเมินมูลค่าในส่วนผลกําไรที�คาดว่า
จะได้ร ับ (VNOB) จึงมีนัยสําคัญในการประเมินมูลค่ ากิจการของ  KWLIFE 
เนื�องจากมูลค่าดงักล่าวจะสะท้อนแนวโน้มการเติบโตของ KWLIFE ในอนาคต และ
ทําให้การประเมินมูลค่าด้วยวิธีทางคณิตศาสตร์ประกันภัย (Actuarial Appraisal of 
Economic Value Approach) มีความครบถ้วนสมบูรณ ์

ที�ปรึกษาฯ มีความเห็นว่าในการประเมินมูลค่าด้วยวิธีทางคณิตศาสตร์ประกันภัย 
(Actuarial Appraisal of Economic Value Approach) จะมีความน่าเชื�อถือก็ต่อเมื�อ
มีองค์ประกอบที�ครบถ้วนสมบูรณ์ของมูลค่าพื�นฐานของกิจการ (Embedded 

Value) และมูลค่าผลกําไรที�จะได้รับ (VONB) หากขาดองค์ประกอบของมูลค่าผล
กําไรที�จะได้รับ (VONB) แล้วมูลค่าที�ประเมินได้จะไม่สะท้อนถึงมูลค่าหุ้นสามัญ
ของ KWLIFE ที�ปรึกษาฯ จึงมีความเห็นว่าแม้วิธีการประเมินมูลค่าด้วยวิธ ีทาง
คณิตศาสตร์ประกันภัยจะเป็นวิธีที�เหมาะสมในการประเมินมูลค่ากิจการของบริษัท
ประกันชีว ิตแต่การประเมินมูลค่าในครั �งนี� ที�ปรึกษาฯ ไม่อาจเห็นด้วยกับการ

ประเมินมูลค่าของกิจการที�ขาดองค์ประกอบของมูลค่าผลกําไรที�จะได้รับ (VONB) 
ที�ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าวิธ ีการประเมินด้วยประเมินมูลค่าพื�นฐานของกิจการ 

(Embedded Value) เพื�อการประเมินมูลค่า KWLIFE  ในครั �งนี�เป็นวิธีการที�ไม่

เหมาะสม 

ดังนั �น ที�ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าวิธีเปรียบเทียบอัตราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบัญชีเป็น

วิธ ีที�เหมาะสมสําหรับการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของ  KWLIFE 
เนื�องจากวิธ ีเปรียบเทียบอัตราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบัญชี  (P/BV) เป็นวิธีที�
สะท้อนถึงมูลค่าสินทรัพย์สุทธิ (Net Asset Value) ของกิจการ เช่น สินทรัพย์ทาง

การเงิน เงินลงทุนในตราสารหนี�และตราสารทุน ค่าสํารองสินไหมทดแทนที�อาจ
เกิดขึ�นในอนาคต ซึ�งสะท้อนความคาดหว ังของผู้ลงทุนในตลาดกับธุรกิจประกัน

ชีวิต แม้ว่าจะไม่ได้คํานึงถึงความสามารถในการทํากําไรในอนาคตของกิจการ 

บริษัท หลักทรัพย์จ ัดการ
กองทุน เคดบับลิวไอ จํากัด 

: เนื�องจาก KWIAM มีผลดําเนินงานขาดทุนอย่างต่อเนื�อง และคาดการณ์ว่าจะ
ขาดทุนไปตลอดระยะเวลาประมาณการ และบริษัทไม่มีสินทรัพย์ประเภท อาคาร 
ที�ดิน ที�สามารถประเมินมูลค่าได้ ดงันั �นที�ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าวิธีมูลค่าทางบญัชีเป็น

วิธีที�สะท้อนมูลค่ายุติธรรมของ KWIAM ที�ปัจจุบนั 

บริษัท คิง ไว อินชวัรนัซ์ โบ
รกเกอร์ส แอนด์ คอนซัล

แทนส์ จํากัด 

: เนื�องจาก KWIBC ยังไม่ได้ดําเนินกิจการใดๆ ที�ปรึกษาจึงประเมินมูลค่าด้วยวิธี
มูลค่าทางบญัชี เพื�อสะท้อนมูลค่าปัจจุบนัของกิจการ 
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กลุ่มบริษทัดาํเนินธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์

บริษัท ดํา เนิน ธุรกิจด้าน
ประกันและการเงิน 

: เนื�องจากบริษัทย่อยของบริษัทฯ ที�ดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  ไม่มี
แผนการดําเนินงาน แผนพัฒนาโครงการ ตลอดจนไม่มีผลการดําเนินธุรกิจที�ผ่าน
มา ที�ปรึกษาฯ จึงใช้วิธีปรับปรุงมูลค่าทางบัญชี ในการประเมินมูลค่ายุติธรรม 
เนื�องจากเป็นวิธีที�สะท้อนมูลค่ายุติธรรมของ มูลค่าตลาดของสินทรัพย์ที�ถือ
กรรมสิทธิ �ได้อย่างเหมาะสมที�สุด 

ที�ปรึกษาฯ ได้ประเมินมูลค่ายุติธรรมของบริษัทฯ และบริษัทย่อยของบริษัทฯ โดยใช้วิธีการประเมินมูลค่า

ยุติธรรมของหุ้นสามญั ด้วยวิธีที�เหมาะสม ซึ�งสามารถสรุปมูลค่าการประเมินแต่ละวิธีของแต่ละบริษัท ดงันี� 

ตารางสรุปมูลค่าการประเมินมูลค่ายุติธรรมของบริษทัฯ และบริษทัย่อย สาํหรบัแต่ละวิธี 

บริษทั 
มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั 

BV ABV MP P/E P/BV DCF/AEV SOTP 

1. กลุ่มบริษทัดาํเนินธรุกิจด้านประกนัและการเงิน3 

KWCAP       (300.91) – 
55.62 

KWIGI 227.86 N/A N/A N/A 230.89 – 

262.66 

513.26 – 

617.951 

N/A 

KWLIFE 445.00 565.45 N/A N/A 396.05 – 
649.70 

403.562 N/A 

KWIAM 57.05 N/A N/A N/A 61.11 - 
76.79 

N/A N/A 

KWIBC 2.25 N/A N/A N/A N/A N/A N/A 

2. กลุ่มบริษทัพฒันาอสงัหาริมทรพัย์4  

TKC (246.96) (215.57) N/A N/A N/A N/A N/A 

TOP 11.16 80.44 N/A N/A 11.88 – 
12.80 

N/A N/A 

GOLD 59.25 61.48 N/A N/A 63.10 – 

67.98 

N/A N/A 

CNS (289.42) N/A N/A N/A N/A N/A N/A 

NVV 79.16 821.08 N/A N/A 84.31 – 
90.83 

N/A N/A 

S31 (38.26) (18.39) N/A N/A N/A N/A N/A 

S61 (7.92) 97.01 N/A N/A N/A N/A N/A 

PR4 (74.04) 20.95 N/A N/A N/A N/A N/A 

AEC (16.85) 503.95 N/A N/A N/A N/A N/A 

หมายเหตุ:  1. การประเมินด้วยวธิี AEV ของ KWIGI เป็นการประเมินมูลค่ายุติธรรม ณ วนัที � 31 ธันวาคม 2566 อย่างไรก็ตามที �ปรกึษาฯ 
เห็นว่ามูลค่า ณ สิ�นปี สามารถสะท้อนถึงมูลค่า ณ วันที � 30 กันยายน 2566 เนื �องจากเป็นการคํานึงถึงผลการดําเนินงานที �
เกิดขึ�นจรงิจนถึงวนัที � 30 พฤศจิกายน 2566 และ KWIGI ไม่มกีารเปลี �ยนโครงสร้างทางบัญชีหรอืโครงสร้างทางการเงนิอย่าง

มนีัยสําคญั 
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 2 มูลค่าดังกล่าวเป็นมูลค่าเฉพาะส่วนมูลค่าพื�นฐานของกิจการ (Embedded Value) มิได้รวมมูลค่าผลกําไรที �จะได้รบั (Value 
of New Business: VONB) จากกรมธรรม์ที �จะออกใหม่ในอนาคต  

 3 รายละเอียดการประเมนิมูลค่าบรษิัทที �ประกอบธุรกิจด้านประกนัและการเงนิ อ้างอิง เอกสารแนบ 4 
 4 รายละเอียดการประเมนิมูลค่าบรษิัทที �ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ อ้างอิง เอกสารแนบ 5 

ผลรวมมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในบริษทัย่อยของ KWI สามารถคํานวณได้ดงันี�  

บริษทั วิธีที�ใช้ในการประเมินมูลค่า 

มูลค่าหุ้นสามญัหลงั

ปรบัปรุง 

(ล้านบาท) 

สดัส่วนการถือหุ้นของ 

KWI 

(%) 

มูลค่าหุ้นสามญัตาม

สดัส่วนหลงัปรบัปรุง 

(ล้านบาท) 

1. ธรุกิจด้านประกนัและการเงิน 

KWCAP SOTP (300.91) – 55.62 100.00 (300.91) – 55.62  

การคาํนวณมูลค่ายุติธรรมของ KWCAP ด้วยวิธีผลรวมมูลค่ากิจการ SOTP 

KWCAP ส่วนของผู้ถอืหุ้น   (1,263.85) 

KWIGI AEV 513.26 – 617.95 99.22 509.26 – 613.13 

KWLIFE P/BV 396.05 – 649.70 99.61 394.50 – 647.16 

KWIAM BV 57.05 99.78 56.93 

KWIBC BV 2.25 100.00 2.25 

ผลรวมมูลค่ายุติธรรมของ KWCAP ด้วยวิธีผลรวมมูลค่ากิจการ SOTP (300.91) – 55.62 

2. ธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ 

TKC ABV (215.57) 100.00 (215.57) 

ปรบัปรุง หนี�สนิดอกเบี�ยจ่ายที� KWI บนัทึกค่าเผื�อการจําหน่ายหนี�สูญ1 56.92 

TOP ABV 80.44 100.00 80.44 

GOLD ABV 61.48 99.98 61.47 

CNS BV (289.42) 100.00 (289.42) 

ปรบัปรุง หนี�สนิดอกเบี�ยจ่ายที� KWI บนัทึกค่าเผื�อการจําหน่ายหนี�สูญ2 176.59 

ปรบัปรุง หนี�สนิเงนิกู้ยมิที� KWI บนัทกึค่าเผื�อการจําหน่ายหนี�สูญ3 112.57 

NVV ABV 821.08 100.00 821.08 

S31 ABV (5.67) 99.98 (5.67) 

S61 ABV 97.01 100.00 97.01 

PR4 ABV 20.95 99.98 20.95 

AEC ABV 503.95 100.00 503.95 

ผลรวมมูลค่ายุติธรรมของธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์  1,420.32 

รวมมูลค่ายุติธรรมของเงินของบริษทัฯ และเงินลงทุนในบริษทัย่อย 1,077.61 – 

1,291.31 -  

หมายเหตุ: 1. เนื �องจาก KWI ได้ดําเนินการบันทึกค่าใช้จ่ายค่าเผื �อผลขาดทุนด้านเครดิตที �คาดว่าจะเกิดขึ�นจากหนี�สนิดอกเบี�ยค้างรบัจาก 
TKC มูลค่า 56.92 ล้านบาท อ้างอิงงบการเงนิสอบทานของบรษิัทฯ ณ วนัที � 30 กนัยายน 2566 ที �ปรกึษาฯ จึงปรบัปรุงรายการ
หนี�สนิดงักล่าว โดยการกลบัรายการเพื �อมใิห้เกิดการคํานวณที �ซํ�าซ้อน 

 2. เนื �องจาก KWI ได้ดําเนินการบนัทึกค่าใช้จ่ายค่าเผื �อผลขาดทุนด้านเครดิตที �คาดว่าจะเกิดขึ�นจากหนี�สนิเงนิให้กู้ยืมกับ CNS 
มูลค่า 176.59 ล้านบาท อ้างอิงงบการเงินสอบทานของบริษัทฯ ณ วันที � 30 กันยายน 2566 ที �ปรึกษาฯ จึงปรับปรุงรายการ
หนี�สนิดงักล่าว โดยการกลบัรายการเพื �อมใิห้เกิดการคํานวณที �ซํ�าซ้อน 
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 3. เนื �องจาก KWI ได้ดําเนินการบนัทึกค่าใช้จ่ายค่าเผื �อผลขาดทุนด้านเครดิตที �คาดว่าจะเกิดขึ�นจากหนี�สนิดอกเบี�ยค้างรบัจาก 
CNS มูลค่า 112.57 ล้านบาท อ้างอิงงบการเงนิสอบทานของบรษิัทฯ ณ วนัที � 30 กนัยายน 2566 ที �ปรกึษาฯ จึงปรบัปรุงรายการ

หนี�สนิดงักล่าว โดยการกลบัรายการเพื �อมใิห้เกิดการคํานวณที �ซํ�าซ้อน 

จากการประเมินข้างต้น มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนของ KWI ณ วันที� 30 กันยายน 2566 เท่ากับ 1,119.41 – 

1,475.94 ล้านบาท  

5.5.3 ค่าใช้จ่ายสาํหรบัการดาํเนินกิจการของบริษทัที�มีรายได้จากการเข้าไปถือหุ้นในบริษทัอื�นเป็นหลกั/

บริษทัโฮลดิ�ง (Holding Company) 

ที�ปรึกษาฯ ประมาณการภาระค่าใช้จ่ายที�บริษัทฯ มีหน้าที�ต้องชําระต่อไปในอนาคตเพื�อดํารงสถานะของ
โครงสร้างบริษัท ณ ปัจจุบ ันและให้ธุรกิจดําเนินงานต่อไป เนื�องจากบริษัทฯ ทําหน้าที�ในการบริหารจดัการบริษัทในเครือ 
จึงทําให้บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายส่วนเพิ�มจากการบริหารองค์กร ดังนั �น ที�ปรึกษาฯ จึงประเมินมูลค่าของค่าใช้จ่ายเพื�อบริหาร
องค์กรและบริษัทในเครือ โดยประมาณการค่าใช้จ่ายเพื�อการดําเนินงานต่างๆ ซึ�งประกอบด้วยค่าใช้จ่ายบริหารและต้นทุน
ทางการเงิน สําหรบัปีประมาณการตั �งแต่วนัที� 1 ตุลาคม 2566 ถึง 31 ธนัวาคม 2571 และคํานวณมูลค่าสุดท้าย (Terminal 

Value) ของค่าใช้จ่ายภายหลังปีประมาณการ ทั �งนี� ที�ปรึกษาฯ ปรับปรุงมูลค่าประมาณการด้วยอัตราคิดลดอ้างอิงเพื�อ
ประเมินมูลค่าปัจจุบนัของค่าใช้จ่ายดงักล่าว โดยมีรายละเอียดสมมติฐานดงันี�  

1. ค่าใช้จ่ายในการบริหารของบริษทัโฮลดิ�ง 

ค่าใช้จ่ายในการบริหารประกอบด้วยค่าใช้จ่ายพนักงานฝ่ายบริหารองค์กร ค่าใช้จ่ายสํานักงาน และค่าใช้จ่าย
บริหารอื�นๆ สําหรับค่าใช้จ่ายพนักงานได้แก่ เงินเดือน ผลประโยชน์พนักงาน โบนัส และค่าใช้จ่ายอื�นๆที�เกี�ยวข้อง 
สําหรับเดือนตุลาคมถึงธันวาคมของปี 2566 ที�ปรึกษาฯ ประมาณการค่าใช้จ่ายพนักงานตามสัดส่วนที�เกิดขึ�นจริงตั �งแต่

มกราคมถึงกันยายนของปี 2566 สําหรับปี 2567 เป็นต้นไป ที�ปรึกษาฯ กําหนดให้ค่าใช้จ่ายพนักงานมีอัตราการเติบโต
ร้อยละ 5.00 ตามนโยบายการปรบัเงินเดือนของบริษัท 

สําหรับค่าใช้จ่ายบริหารอื�น ได้แก่ ค่าใช้จ่ายสํานักงาน ค่าใช้จ่ายประกันภัย ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค ค่า
ซ่อมแซม ค่าที�ปรึกษาฯ และวิชาชีพ ค่าใช้จ่ายในการดํารงสถานะบริษัทจดทะเบียน และค่าใช้จ่ายบริหารอื�น สําหรบัเดือน

ตุลาคมถึงธันวาคมปี 2566 ที�ปรึกษาฯ ประมาณการโดยอ้างอิงสัดส่วนค่าใช้จ่ายดังกล่าวที�เกิดขึ�นจริงตั �งแต่มกราคมถึง
กันยายนของปี 2566 สําหรับปี 2567 เป็นต้นไป ที�ปรึกษาฯ กําหนดให้ค่าใช้จ่ายเหล่านี�มีอัตราการเติบโตร้อยละ 2.00 
อ้างอิงตามอัตราเงินเฟ้อคาดการณ์จากธนาคารแห่งประเทศไทย ทั �งนี� ที�ปรึกษาฯ ไม่ประมาณการค่าใช้จ่ายที�มีลักษณะ
เป็นค่าใช้จ่ายครั �งเดียว อาทิ ค่าบริจาคการกุศล ค่าเผื�อการด้อยค่าทรพัย์สิน เป็นต้น 

ค่าใช้จ่ายบริหาร หน่วย 3M 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 

ค่าใช้จ่ายที�เกี�ยวข้องกบัพนักงาน ล้านบาท 17.06 71.66 75.24 79.01 82.96 87.10 

อตัราการเติบโตของค่าใช้จ่ายพนักงาน ร้อยละ Pro-Rata 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 

ค่าใช้จ่ายที�เกี�ยวข้องกบัสํานักงาน ล้านบาท 4.03 29.19 29.78 30.37 30.98 31.60 

อตัราการเติบโตของค่าใช้จ่ายบรหิาร ร้อยละ Pro-Rata 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 

ค่าใช้จ่ายในการบริหารรวม ล้านบาท 21.09 100.85 105.02 109.38 113.93 118.70 

 

2. ต้นทุนทางการเงินของบริษทัโฮลดิ�ง 
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ที�ปรึกษาฯ พิจารณาต้นทุนดอกเบี�ยเงินกู้ที�บริษัทฯ กู้จากบุคคลภายนอกซึ�งรวมถึงบริษัท ทอมโม ดอกเบี�ยจ่าย
ของหนี�สินทางการเงิน และค่าธรรมเนียมอื�นๆ โดยที�ปรึกษาฯ ประมาณการให้บริษัทมีการกู้ยืมเง ินกู้จากสถาบันการเงิน
และทอมโมต่อไปตามยอดเงินกู้ปัจจุบนัเพื�อใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนของบริษัทฯ ต่อไปในปีประมาณการและประมาณการ

ค่าใช้จ่ายดอกเบี�ยที�บริษัทฯ มีภาระผูกพนัในอนาคตตามอตัราดอกเบี�ยเงินกู้ในปัจจุบนั ที�ปรึกษาฯ ประมาณการดอกเบี�ย
ตามอัตราดอกเบี�ยที�เจ้าหนี�เรียกเก็บในปัจจุบัน สําหรับหนี�สินทางการเงิน ที�ปรึกษาฯ ประมาณการดอกเบี�ยจ่ายตาม
ตารางการตัดดอกเบี�ยจ่ายของหนี�สินสัญญาเช่าปัจจุบัน และกําหนดค่าธรรมเนียมทางการเงินคงที�ตลอดประมาณการ 

โดยมีรายละเอียดดงันี� 

ต้นทุนทางการเงิน หน่วย 3M 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 

ดอกเบี�ยจ่าย ICBC ล้านบาท 2.51 10.04 10.04 10.04 10.04 10.04 

ดอกเบี�ยจ่าย ทอมโม ล้านบาท 13.59 54.37 54.37 54.37 54.37 54.37 

ดอกเบี�ยจ่าย หนี�สนิทางการเงนิ ล้านบาท 0.89 3.24 2.70 2.33 1.98 1.61 

ค่าธรรมเนียมอื�นๆ ล้านบาท 0.01 0.05 0.05 0.05 0.05 0.05 

ต้นทุนทางการเงินรวม ล้านบาท 17.00 67.70 67.16 66.79 66.44 66.07 

หมายเหตุ: ต้นทุนทางการเงนิข้างต้น เป็นค่าใช้จ่ายที �เกิดขึ�นจากโครงสร้างก่อนการเข้าทํารายการการแปลงหนี�เป็นทุน 

ทั �งนี� การประมาณการต้นทุนทางการเงินของบริษัทฯ ในส่วนนี�ไม่รวมรายการแปลงหนี�เป็นทุนของยอดเงินกู้
จากบริษัท ทอมโม (ประเทศไทย) จํากัดจํานวน 600 ล้านบาท ดังนั �น หากบริษัทฯ มีการทํารายการแปลงหนี�เป็นทุนจะ

ทําให้ต้นทุนทางการเงินของบริษัทฯ ลดลง โดยที�ปรึกษาณคาดว่าต้นทุนทางการเงินจะลดลงประมาณปีละ 24.00 ล้าน
บาท 

สมมติฐานอตัราคิดลด (Discount Rate) 

อัตราส่วนคิดลดที�ใช้ในการประเมินมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดอิสระของบริษัทฯ จะคํานวณมาจากอตัรา
ถัวเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนักของทุน (WACC) และอัตราผลตอบแทนของผู้ถือหุ้น (Ke) อ้างอิงโครงสร้างของงบการเงินเฉพาะ
กิจการ โดยตามรายละเอียดการคํานวณดงันี� 

WACC  = (D/(D+E))* Kd* (1-T) + (E/(D+E)) *Ke 

 
โดยที�  

WACC = อตัราต้นทุนถัวเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนัก 
D = หนี�สินที�มีภาระดอกเบี�ยของบริษัทฯ โดยอ้างอิงจากงบ

การเงินเฉพาะกิจการสําหรบังวดสิ�นสุดวนัที� 30 กันยายน 2566 

เท่ากับ 1,728.54 ล้านบาท  
E = ส่วนของผู้ถือหุ้นของบรษิัทฯ โดยอ้างอิงจากงบการเงินภายใน

เฉพาะกิจการสําหรบังวดสิ�นสุดวนัที� 30 กันยายน 2566 เท่ากับ 
2,766.69 ล้านบาท 

Kd = อตัราดอกเบี�ยจากหนี�สินที�มีภาระดอกเบี�ย ประกอบด้วยอตัรา
ดอกเบี�ยเฉลี�ยจากเงินกู้ยืมระนะสั �น เงินกู้ยืมระยะยาว หนี�สิน

สัญญาเช่าทางการเงิน โดยมีค่าเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนักเท่ากับร้อยละ 
4.62 ต่อปี 
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T = อตัราภาษีเงินได้นิติบุคคลที�แท้จริง (Effective Tax Rate๗ 
เท่ากับร้อยละ 20.00 

Ke = อตัราผลตอบแทนที�ผู้ถือหุ้นต้องการซึ�งคํานวณมาจากสูตร 

CAPM ได้เท่ากบัร้อยละ 14.12 โดยตามรายละเอียดการคํานวณ
ค่า Ke ดงันี� 

อัตราส่วนคิดลดที�ใช้ในการประเมินมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสดอิสระของบริษัทฯ จะคํานวณมาจากอตัรา
ผลตอบแทนของผู้ถือหุ้น (Ke) โดยตามรายละเอียดการคํานวณดงันี� 

Ke = Rf   +   β ( Rm  –  Rf ) 

 
โดยที� 

Ke = อตัราผลตอบแทนที�ผู้ถือหุ้นต้องการ 
 
Risk Free Rate (Rf) = อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนที�ไม่มีความเสี�ยง อ้างอิงจาก

อัตราดอกเบี�ยพันธบัตรรัฐบาลของประเทศไทยอายุ 15 ปี ซึ�งเป็น
ระยะเวลาที�ครอบคลุมวัฎจักรของเศรษฐกิจในระยะยาว โดยอัตรา

ผลตอบแทนดังกล่าว เท่ากับร้อยละ 2.92 ( อ้างอิงข้อมูลจาก 
www.thaibma.or.th ณ วนัที� 29 มกราคม 2567)  

 
Rm = อตัราผลตอบแทนการลงทุนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศ

ไทยเฉลี�ยรายเดือนย้อนหลงั 15 ปี ตั �งแต่เดือนกุมภาพนัธ์ 2552 
ถึงเดือนมกราคม 2567 ซึ�งเท่ากบัร้อยละ 12.57 ซึ�งเป็นช่วง

ระยะเวลาสะท้อนภาวะการลงทุนในตลาดหลกัทรพัย์ในระยะยาว  
(อ้างอิงข้อมูลจาก www.set.or.th) 

  

Levered Beta (β ) = ค่าเฉลี�ยความแปรปรวนของผลตอบแทนรายวันของบริษัทฯ 
เทียบกับผลตอบแทนของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

ย้อนหลงั 2 ปีตั �งแต่วนัที� 30 มกราคม 2565 ถึง 29 มกราคม 2567 
เท่ากับ 1.161 (อ้างอิงข้อมูลจาก Bloomberg)  

 
ทั �งนี� จากสูตรการคํานวณและค่าตัวแปรต่างๆ ที�นํามาใช้ดงักล่าวข้างต้นจะคํานวณได้ผลตอบแทนที�ผู้ถือหุ้น

ต้องการ (Ke) เท่ากับร้อยละ 14.12 ต่อปี โดยมีรายละเอียดดงันี� 

แทนค่าตวัแปรในสมการเพื�อคํานวณหาผลตอบแทนที�ผู้ถือหุ้นต้องการ 

Ke = Rf   +   β  ( Rm  –  Rf ) 

 = 2.92% + 1.161 (12.57% - 2.92%) 
 = 14.12 % 
แทนค่าตวัแปรในสมการเพื�อคํานวณหาอตัราต้นทุนถัวเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนัก 

WACC = (D/(D+E))* Kd* (1-T) + (E/(D+E)) *Ke 
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 = 38.45%*4.62%*(1-20%) + 61.55%*14.12% 
 = 10.11% 

สรุปประมาณการค่าใช้จ่ายสาํหรบัการดาํเนินกิจการของบริษทัโฮลดิ�ง 

รายการ หน่วย 3M 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 

ค่าใช้จ่ายในการบรหิาร ล้านบาท 21.09 100.85 105.02 109.38 113.93 118.70 

ต้นทุนทางการเงนิ ล้านบาท 17.00 67.70 67.16 66.79 66.44 66.07 

ค่าใช้จ่ายปีประมาณการรวม ล้านบาท 38.09 168.55 172.18 176.17 180.38 184.77 

Terminal Value ของค่าใช้จ่าย ล้านบาท      1,872.82 

ปัจจยัคดิลด (WACC 10.11%) เท่า 1.0244 1.1280 1.2420 1.3676 1.5059 1.6581 

มูลค่าปัจจุบนัของค่าใช้จ่ายปีประมาณการ ล้านบาท 37.19 149.43 138.63 128.82 119.79 111.43 

มูลค่าปัจจุบนัของ Terminal Value ล้านบาท      1,129.47 

มูลค่าปัจจุบนัของค่าใช้จ่ายรวม ล้านบาท 1,814.76 

สรปุการประเมินมูลคา่ด้วยวิธีผลรวมมูลค่ากิจการ 

              หน่วย: ล้านบาท 

รายการ มูลค่ายุติธรรม 

มูลค่าสินทรพัยอื์�นของ KWI นอกเหนือจากเงินลงทุน 1,378.61 

บวก  มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 1,119.41 – 1,475.94 

หกั ค่าใช้จ่ายสําหรบัการดําเนินกิจการของบริษัทโฮลดิ�ง (1,814.76) 

มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWI 683.26 – 1,039.79 

จํานวนหุ้นสามญัของ KWI 2,044.33 

มูลค่าหุ้นสามญั 0.33 – 0.51 

 

จากการประเมินมูลค่าด้วยวิธีผลรวมมูลค่ากิจการ สามารถคํานวณหามูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของบริษัทฯ 
ณ วันที� 30 กันยายน 2566 เท่ากับ 683.26 – 1,039.79 ล้านบาท หรือคิดเป็นมูลค่าต่อหุ้นเท่ากับ 0.33 – 0.51 บาทต่อ
หุ้น 

การประเมินด้วยวิธีผลรวมมูลค่ากิจการ (Sum of the Part) เป็นการรวมมูลค่าที�เหมาะสมของแต่ละหน่วยธุรกิจ
หรือแต่ละบริษัทเพื�อให้สะท้อนมูลค่าที�แท้จริงของแต่ละธุรกิจ รวมไปถึงค่าใช้จ่ายในการบริหารซํ�าซ้อนที�เพิ�มขึ�นในชั �น

บริษัทโฮลดิ�ง และคํานึงถึงปัจจัยความเสี�ยงในการถือหุ ้นของบริษัทในหลายอุตสาหกรรมและความสามารถในการ
ดําเนินงาน การประเมินด้วยวิธีผลรวมมูลค่ากิจการเป็นวิธีที�เหมาะสมใช้ในการประเมินมูลค่าบริษัทที�ลงทุนในกิจการอื�นๆ 

ดังนั �น ที�ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าวิธีผลรวมมูลค่ากิจการ (Sum of the Part) เป็นวิธีที�เหมาะสมในการประเมินมูลค่า

ยุติธรรมของบริษทัฯ  

5.6 สรปุความเหน็ของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระ 

จากการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของ KWI ด้วยวิธ ีการต่างๆ สามารถสรุปผลการประเมินมูลค่า
ยุติธรรมของหุ้นสามญัของบริษัทฯ ณ วนัที� 30 กันยายน 2566 ได้ดงันี� 
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ที� 
วิธีการประเมิน 

มูลค่ายุติธรรมของ 
ความเหมาะสม 

ล้านบาท บาทต่อหุ้น 

1 วิธีมูลค่าทางบญัช ี  1,820.49   0.89  ไม่เหมาะสม 

2 วิธีปรบัปรุงมูลค่าทางบญัช ี 2,106.66  1.03  ไม่เหมาะสม 

3 วิธีมูลค่าตามราคาตลาด 1,388.84 –
3,127.08 

0.68 – 1.53 ไม่เหมาะสม 

4 วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนตลาด 

4.1  – อตัราส่วนราคาต่อกําไร N/A N/A ไม่เหมาะสม 

4.2 
 – อตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัช ี

1,803.94 – 

2,100.78 

0.88 – 1.03 ไม่เหมาะสม 

5 วิธีผลรวมมูลคา่ธรุกิจ 683.26 – 

1,039.79 

0.33 – 0.51 เหมาะสม 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของบริษัทฯ ด้วยวิธีมูลค่าทางบญัชี เป็นการแสดงมูลค่าทางบัญชีของ

บริษัทฯ ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ�ง ในขณะที�การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของบริษัทฯ ด้วยวิธ ีปรับปรุงมูลค่า
ทางบัญชี จะแสดงให้เห็นถึงมูลค่าทางบัญชีของบริษัทฯ ซึ�งปรากฏตามงบแสดงฐานะการเงิน โดยได้ปรับปรุงรายการ
สําคัญต่างๆ ให้สะท้อนมูลค่าที�แท้จริง ณ ว ันที� 30 กันยายน 2566 อย่างไรก็ตาม การประเมินมูลค่ากิจการด้วยวิธมีูลค่า
ทางบัญชีและวิธ ีปรับปรุงมูลค่าทางบัญชีไม่ได้คํานึงถึงผลการดําเนินงาน แนวโน้มการเติบโตของบริษัทฯ ในอนาคต 
รวมถึงปัจจ ัยความเสี�ยงและแนวโน้มในการดําเนินธุรกิจภายใต้ภาวะเศรษฐกิจของอุตสาหกรรมที�เกี�ยวข้อง จึงอาจไม่

สะท้อนถึงความสามารถในการทํากําไรของบริษัทฯ ในอนาคต ดังนั �น ที�ปรึกษาฯ เห็นว่า วิธีมูลค่าทางบัญชีและวิธี
ปรบัปรุงมูลค่าทางบญัชีเป็นวิธีที�ไม่เหมาะสมสําหรบัการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWI 

สําหรับวิธีมูลค่าตามราคาตลาด เป็นการประเมินโดยใช้ราคาตลาดซึ�งเป็นกลไกที�ถูกกําหนดโดยอุปสงค์และ
อุปทานของนักลงทุนที�มีต่อหุ้นของบริษัท ซึ�งสามารถสะท้อนถึงมูลค่าหุ้นในขณะนั�น รวมทั �งสะท้อนถึงปัจจยัพื�นฐานและ

ความต้องการของนักลงทุนทั �วไปที�มีต่อศกัยภาพและการเติบโตของบริษัทได้ อย่างไรก็ตาม หุ้นสามญัของบริษัทฯ มีการ
กระจายการถือหุ้นของผู้ถือหุ้นรายย่อยที�ตํ�าและมีปริมาณการซื�อขายเฉลี�ยต่อวนัที�ค่อนข้างตํ�าที�ร้อยละ 0.08 – 0.35 ของ
จํานวนหุ้นที�จําหน่ายแล้วของบริษัทฯ จึงอาจไม่สะท้อนมูลค่าที�แท้จริงของบริษัทฯ ได้ ดังนั�น ที�ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าวิธี

มูลค่าตามราคาตลาดเป็นวิธีที�ไม่เหมาะสมสําหรบัการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของบริษัทฯ  

สําหรับวิธ ีเปรียบเทียบอัตราส่วนตลาด เป็นวิธีที�สะท้อนถึงฐานะทางการเงิน ณ เวลาใดเวลาหนึ�ง โดย
เปรียบเทียบกับค่าเฉลี�ยของอตัราส่วนดงักล่าวของบริษัทจดทะเบียนที�ใช้อ้างอิง อย่างไรก็ตาม บริษัทที�นํามาเปรียบเทียบ

นั�นย่อมมีความแตกต่างกัน เช่น แหล่งที�มาของรายได้ ขนาดของบริษัท โครงสร้างทางการเงิน นโยบายการบันทึกบญัชี 
และลักษณะการดําเนินงาน เป็นต้น โดยวิธ ีเปรียบเทียบอัตราส่วนราคาต่อกําไรสุทธิ (P/E Ratio) เป็นเพียงการ
เปรียบเทียบกําไรสุทธิของบริษัทฯ ในงวด 12 เดือนย้อนหลงัคูณกับอตัราส่วนราคาต่อกําไรเฉลี�ยจากบริษัทอ้างอิง และวิธี

เปรียบเทียบอัตราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบัญชี (P/BV Ratio) เป็นเพียงการเปรียบเทียบมูลค่าทางบัญชีของบริษัทฯ ณ 
วันที� 30 กันยายน 2566 คูณกับอัตราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบัญชีเฉลี�ยของบริษัทอ้างอิง ซึ�งอาจสะท้อนส่วนเพิ�มหรือ
ส่วนลดที�นักลงทุนให้แก่มูลค่าของบริษัทที�นํามาเปรียบเทียบ อย่างไรก็ตาม วิธีดังกล่าวไม่ได้คํานึงถึงความแตกต่างของ
แต่ละบริษัทฯ และไม่คํานึงถึงผลการดําเนินงานและแนวโน้มการเติบโตของบริษัทฯ ในอนาคต จึงอาจไม่สะท้อนถึง
ความสามารถในการดําเนินงานของบริษัทฯ ในอนาคต ดงันั �น ที�ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าวิธีเปรียบเทียบอัตราส่วนตลาดเป็นวธิี

ที�ไม่เหมาะสมสําหรบัการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWI 
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การประเมินด้วยวิธีผลรวมมูลค่ากิจการ (Sum of the Part) เป็นการรวมมูลค่าที�เหมาะสมของแต่ละหน่วยธุรกิจ
หรือแต่ละบริษัทเพื�อให้สะท้อนมูลค่าที�แท้จริงของแต่ละธุรกิจ รวมไปถึงค่าใช้จ่ายในการบริหารซํ�าซ้อนที�เพิ�มขึ�นในชั �น
บริษัทโฮลดิ�ง และคํานึงถึงปัจจัยความเสี�ยงในการถือหุ ้นของบริษัทในหลายอุตสาหกรรมและความสามารถในการ

ดําเนินงาน การประเมินด้วยวิธีผลรวมมูลค่ากิจการเป็นวิธีที�เหมาะสมใช้ในการประเมินมูลค่าบริษัทที�ลงทุนในกิจการอื�นๆ 

ดังนั �น ที�ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าวิธีผลรวมมูลค่ากิจการ (Sum of the Part) เป็นวิธีที�เหมาะสมในการประเมินมูลค่า

ยุติธรรมของบริษทัฯ  

เนื�องจากการเข้าทํารายการในครั �งนี�มีมูลการทํารายการที� 600.00 ล้านบาท โดยการออกและเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุน
ในรูปแบบการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนแบบเฉพาะเจาะจงให้แก่บุคคลในวงจํากัด (Private Placement) ให้แก่ทอมโม 

ในราคาเสนอขายที� 0.70 บาทต่อหุ้น เมื�อพิจารณาร่วมกับมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของบริษัทฯ ที� 0.33 – 0.51 บาท

ต่อหุ้น จะเห็นได้ว่าราคาที�บริษัทฯ จะเข้าทํารายการสูงกว่ามูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของบริษัท ดงันั�น ที�ปรึกษาฯ จึง

มีความเห็นว่าราคาที�บริษทัฯ จะเข้าทาํรายการในครั �งนี�เป็นราคายุติธรรม  

อย่างไรก็ตาม มูลค่ากิจการ และมูลค่าหุ้นสามัญของกิจการ ขึ�นอยู่กับฐานข้อมูลในอดีตที�ได้รับจากทางกิจการ 
ตามที�ได้กล่าวไปแล้วข้างต้น ซึ�งการประมาณการทางการเงินที�ได้จะมีความใกล้เคียงกับความเป็นจริงหรือไม่ขึ�นอยู่กับ
ความถูกต้องและความเหมาะสมของสมมติฐานที�ใช้ในการจดัทําประมาณการทางการเงินในอนาคต  โดยที�ปรึกษาฯ ได้

ตรวจสอบในรายละเอียดของสมมติฐานที�ใช้ในการประมาณการทั�งหมด ด้วยความรอบคอบตามจรรยาบรรณของผู้
ประกอบวิชาชีพ และมีความเชื�อมั �นว่าสมมติฐานที�ใช้มีความเหมาะสมและมีความเป็นไปได้ ทั �งนี� ผู้ถือหุ้นอาจใช้วิธีการ
ประเมินมูลค่าหุ้นวิธีอื�นประกอบการพิจารณาด้วย 
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เอกสารแนบ 1 : สรุปข้อมูลของบริษทั เคดบับลิวไอ จาํกดั (มหาชน) 

1.1 ข้อมูลเบื�องต้น 

ชื�อบริษทั (ภาษาไทย) : บริษัท เคดบับลิวไอ จํากัด (มหาชน) 

ชื�อย่อ : KWI 

เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0107537001951 

ลกัษณะการประกอบธุรกิจ : ธุรกิจประกันชีวิต ธุรกิจประกันวนิาศภัย ธุรกิจบรหิารจดัการสินทรพัย์ 
และธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ 

ที�ตั �งบริษทั : 43 อาคารไทยซีซี ทาวเวอร์ ชั �น 26 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขต
สาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

ทุนจดทะเบียน : 5,635,128,957.00 บาท แบ่งเป็นหุ้นสามญั 2,439,449,765 หุ้น  
มูลค่าที�ตราไว้หุ้นละ 2.31 บาท (ณ วนัที� 26 มกราคม 2567) 

ทุนที�ออกและชําระแล้ว : 4,722,407,000.00 บาท แบ่งเป็นหุ้นสามญั 2,044,331,987 หุ้น  
มูลค่าที�ตราไว้หุ้นละ 2.31 บาท (ณ วนัที� 26 มกราคม 2567) 

1.2 ประวติัความเป็นมา 

บริษัทฯ ไดจ้ดทะเบียนเป็นบริษัทมหาชนจํากัด ในวันที� 1 มิถุนายน 2537 และเมื�อวันที� 18 พฤษภาคม 2559 

บริษัท KWT1499 (Thailand) Pte. Ltd ซึ�งอยู่ภายใต้กลุ่ม คิง ไว ไดเ้ข้ามาเป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ของบริษัทฯ ดว้ยหุน้สามญั
จํานวน 100,000,000 หุน้ หรือ 48% นํามาสูก่ารเปลี�ยนแปลงชื�อเป็น บริษัท คิง ไว กรุป๊ (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) 
และเปลี�ยนชื�อย่อหลกัทรพัยเ์ป็น “KWI” เมื�อวนัที� 20 มิถุนายน 2559 ธุรกิจหลกัของบริษัทฯ คอื พฒันาอสงัหาริมทรพัย ์
มีทุนจดทะเบียนจํานวน 26,073,968,320บาท ทุนจดทะเบียนที�ออกและชําระแล้วจํานวน 13,170,592,600 บาท ซึ�ง
ต่อมาได้มีการลดทุนจดทะเบียนและเปลี�ยนแปลงชื�อเป็น บริษัท เคดับบลิวไอ จํากัด (มหาชน) และเปลี�ยนชื�อย่อ
หลักทรัพย์เ ป็น “KWI” โดยมีทุนจดทะเบียน 5,635,128,957.00 บาท  ทุนจดทะเบียนที�ออกและชําระแล้ว 

4,722,407,000.00 บาท เมื�อวนัที� 24 ธนัวาคม 2564 

เนื�องจากบริษัทฯ เห็นว่าธุรกิจภาคการประกันเป็นหนึ�งในอุตสาหกรรมที�มีส่วนสําคัญในการสนับสนุน
เสถียรภาพและการเติบโตทางเศรษฐกิจประเทศไทย บริษัทฯ จึงไดเ้ขา้ซื�อ บริษัท คิวบีอี ประกันภัย (ประเทศไทย) 

จํากัด (มหาชน) บริษัท แมนูไลฟ์ ประกันชีวิต (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) และบริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน แมนู
ไลฟ์ (ประเทศไทย) จํากัด ส่งผลให้ KWI มีบริษัทย่อยที�ดําเนินธุรกิจบริการเกี�ยวกับผลิตภณัฑ์และบริการ ซึ�งแสดงถึง
ความต้องการที�จะเปลี�ยนแปลงธุรกิจของบริษัทฯ จากธุรกิจอสงัหาริมทรพัยไ์ปยงัธุรกิจดา้นการประกันและการเงิน 

1.3 ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

ณ วันที� 30 กันยายน 2566 บริษัทฯ ดําเนินธุรกิจทั �งสิ�น 4 ประเภท คือ 1) ธุรกิจประกันชีวิต 2) ธุรกิจ
ประกันภัย 3) ธุรกิจหลักทรัพย์จัดการกองทุน 4) ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื�อจัดจําหน่าย โดยมีรายละเอียดการ

ดําเนินธุรกิจแต่ละประเภท ดงันี�  
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1.  ประกนัชีวิต 

เคดับบลิวไอ ประกันชีวิต มกีรมธรรม์ประกันชีวิตที�หลากหลายและได้ร ับการออกแบบมาเพื�อตอบสนองต่อ

ความต้องการที�เปลี�ยนไปในแต่ละช่วงเวลา และไดร้ ับการอนุมัตจิากสํานักงานคณะกรรมการกํากับและส่งเสริมการ
ประกอบธุรกิจประกันภัยในการนําเสนอผลิตภัณฑ์ประกันชีวิต ประกันสุขภาพ และประกันออมทรัพย์ โดยตรงผ่าน
ช่องทางจ ัดจําหน่ายทางอิเล็กทรอนิกสเ์ต็มรูปแบบ และสํานักงานในกรุงเทพมหานคร และสาขาในหัวเมืองหลักต่างๆ 

ทั �วประเทศไทย 

2.  ประกนัภยั 

เคดบับลิวไอ ประกันภัย ดําเนินธุรกิจภายใต้การกํากับดูแลของสํานักงานคณะกรรมการกํากับและส่งเสริมการ

ประกอบธุรกิจประกันภัย ให้บรกิารประกันภัยทั �วไปครอบคลุมความต้องการเชิงพาณิชย์ ตอบโจทย์ความตอ้งการที�
หลากหลาย เช่น ประกันการดูแลทรัพยส์ิน ยานพาหนะ สินค้า ประกันอุบัติเหตุ ประกันภัยสําหรบับา้น ประกันภัยการ

เดนิทาง เป็นต้น 

3.  ธรุกิจหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน 

บริษัทฯ ได้ร ับใบอนุญาตปิระกอบธุรกิจหลักทรัพย์ประเภทจัดการกองทุนรวมและกองทุนส่วนบุคคลจาก
กระทรวงการคลงัและอยู่ภายใต้การกํากับดูแลของสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์ซึ�ง
เริ�มดําเนินธุรกิจในประเทศไทยอย่างเป็นทางการ วันที� 10 พฤษภาคม 2550 โดยปัจจุบนั บริษัทฯ ดําเนินธุรกิจจดัการ

กองทุนที�ครอบคลุม 3 กลุ่มหลัก ไดแ้ก่ การจัดการกองทุนรวม (Mutual Fund) การจัดการกองทุนส่วนบุคคล (Private 
Fund) และการจดัการกองทุนสํารองเลี�ยงชีพ (Provident Fund) 

4. ธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์

บริษัทฯ ไดพ้ัฒนาโครงการที�ดนิจัดสรรและบ้านพักอาศัย “วิลล่า อะคาเดีย ศรีนครินทร์” ซึ�งสามารถปิดการ
ขายได้แล้วเสร็จเมื�อปี 2561 และอีกโครงการคือ “ดับบลิว วิลล่า” (W–Villa) นอกจากนี�ยังมีโครงการพัฒนา
คอนโดมิเนียมเพื�อยู่อาศยัในกรุงเทพฯ ย่านสุขุมวิท ย่านพระรามสี�และอาคารสํานักงานใหเ้ช่า โดยเป็นเจ้าของอาคารจิ

เวลเลอรี� เซ็นเตอร์ ในสัดส่วนร้อยละ 28.36 ของพื�นที�อาคารทั �งหมด อาคารดงักลา่วเป็นอาคารสํานักงานใหเ้ช่า ที�มีสิ�ง
อํานวยความสะดวกครบครนั 

1.4 โครงสร้างรายได้ของบริษทั 

ประเภทรายได้ 
2563 2564 2565 Q32566 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้ค่าเช่าสํานักงาน
และค่าบรกิาร 

44.79 18.30 42.8 5.93 43.70 3.46 15.34 1.73 

อสงัหารมิทรพัย์เพื�อจดั
จําหน่าย 

19.40 7.93 60.40 8.36 9.00 0.71 18.89 2.13 

รายได้จากประกนัภยั 171.58 70.10 166.00 22.98 341.20 26.98 287.00 32.40 

รายได้จากประกนัชวีติ – – 252.20 34.92 432.00 34.16 391.09 44.14 

การจดัการกองทุนและที�
ปรกึษาการลงทุน 

– – 36.40 5.04 59.30 4.69 25.48 2.88 

อื�นๆ 8.99 3.67 164.50 22.77 379.50 30.01 148.13 16.72 

รวม 244.76 100.00 722.30 100.00 1,264.70 100.00 885.93 100.00 

ที �มา: รายงานประจําปี 2565 ของบรษิัทฯ และข้อมูลภายในที �ได้รบัจากบรษิทัฯ  
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1.5 โครงสร้างการถือหุ้นของบริษทัฯ  

 
ที �มา: รายงานประจําปี 2565 ของบรษิัทฯ  

1.6 รายชื�อคณะกรรมการของบริษทัฯ  

ณ วนัที� 26 มกราคม 2567 บริษัทฯ มีคณะกรรมการบริษัทจํานวน 9 ท่าน โดยมีรายชื�อดงันี� 

ที� ชื�อ – นามสกุล ตําแหน่ง 

1 นาย คิง ไว ชาน ประธานกรรมการ, ประธานคณะกรรมการบริหาร 

2 นาย แอนโทนิโอ ฮาง ตทั ชาน ประธานเจ้าหน้าที�บรหิาร, รองประธานกรรมการ 

3 นาย ฮาง ลี ชาน รองประธานกรรมการ 

4 นาย บุญยงค์ ยงเจริญรฐั  กรรมการ 
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ที� ชื�อ – นามสกุล ตําแหน่ง 

5 นาย ลอเรนซ์ ไว โฮ โชว กรรมการ 

6 นาย หลวั เจี�ยนหรง กรรมการ 

7 นาง จ ิรพร พมิพ์ภูราช กรรมการอิสระ, ประธานกรรมการตรวจสอบ 

8 นาย สมประสงค์ มคัคสมนั กรรมการอิสระ, กรรมการตรวจสอบ 

9 นาง อญัชลี เกิดผลงาม กรรมการอิสระ, กรรมการตรวจสอบ 
ที �มา : ตลาดหลกัทรพัย์ ณ วนัที � 26 มกราคม 2567 

1.7 โครงสร้างผู้ถือหุ้นของบริษทัฯ  

ณ วนัที� 26 มกราคม 2567 บริษัทฯ มีรายชื�อผู้ถือหุ้นใหญ่โดยมีรายชื�อดงันี� 

 ชื�อ – นามสกุล หุ้น ร้อยละ 

1 บริษัท ทอมโม (ประเทศไทย) จํากัด 761,053,257 37.23 

2 KWT1499 (THAILAND) COMPANY PTE. LTD. 615,460,000 30.11 

3 บริษัท ทอมโม (ประเทศไทย) จํากัด 334,442,420 16.36 

4 บริษัท จีที คอนสตรคัช ั �น กรุ๊ป จํากัด 67,918,000 3.32 

5 บริษัท เคเอส 1 จํากัด 67,204,120 3.29 

6 นาง จนัทิรา ลือสกุล 66,421,400 3.25 

7 นาย บุญยงค์ ยงเจริญรฐั 12,178,615 0.60 

8 King Wai International Holdings Company Limited 11,396,855 0.56 

9 นาง สุพร พรประเสริฐสุข 4,590,000 0.22 

10 นาย เดชา แปงคํา 4,000,000 0.20 

 รวมผู้ถือหุ้นใหญ่ 10 รายแรก 1,944,664,667 95.12 

 ผู้ถือหุ้นรายย่อย 99,667,320 4.88 

 รวม 2,044,331,987 100.00 
ที �มา : ตลาดหลกัทรพัย์ฯ ข้อมูล ณ วนัที � 26 มกราคม 2567 

ณ วนัที� 26 มกราคม 2567 บริษัท ทอมโม (ประเทศไทย) จํากัด มีรายชื�อผู้ถือหุ้นดงันี� 

 ชื�อ – นามสกุล หุ้น ร้อยละ 

1 Golden Partners (Thailand) Co., Ltd. 57,000 57.00 

2 Tomorrow Investments (Mauritius) Co., Ltd.1 42,999 42.99 

3 Tomorrow Investments Partners (BVI) Co.,Ltd. 1 0.01 

 รวม 100,000 100.00 
ที �มา : ข้อมูลจากกระทรวงพาณิชย์ฯ ณ วนัที � 26 มกราคม 2567 

หมายเหตุ: 1. Tomorrow Investments (Mauritius) Co., Ltd. เป็นบรษิัทที �จดัตั �งที �ประเทศ สาธารณรฐัมอรเิชียส 
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ณ วนัที� 26 มกราคม 2567 Golden Partners (Thailand) Co., Ltd. มีรายชื�อผู้ถือหุ้นดงันี� 

 ชื�อ – นามสกุล หุ้น ร้อยละ 

1 นาย บุญยงค์ ยงเจริญรฐั 89,999 89.99 

2 Tomorrow Investments (Mauritius) Co., Ltd. 10,000 10.00 

3 King Wai Group (Thailand) Co., Ltd. 1 0.01 

 รวม 100,000 100.00 
ที �มา : ข้อมูลจากกระทรวงพาณิชย์ฯ ณ วนัที � 26 มกราคม 2567 
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1.8.3 อตัราส่วนทางการเงิน  

 
  

อตัราส่วนทางการเงิน หน่วย 

สิ�นสุด 

วนัที� 31 ธันวาคม 

สิ�นสุด 

วนัที� 30 กนัยายน 

2563 2564 2565 2566 

อตัราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio) 

อตัราส่วนสภาพคล่อง เท่า  0.78   0.79   0.90   0.72  

อตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว เท่า  0.09   0.12   0.19   0.20  

อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงินสด เท่า  (0.45)  0.17   (0.07)  (0.00) 

อตัราส่วนหมุนเวียนลูกหนี�การค้า เท่า  1.63   3.70   3.84   2.93  

ระยะเวลาเก็บหนี�เฉลี�ย วนั  225.09   98.74   95.11   93.03  

อตัราส่วนหมุนเวียนสินค้าคงเหลือ เท่า  0.04   0.08   0.09   0.09  

ระยะเวลาขายสินค้าเฉลี�ย วนั 9,275.79  4,580.16  3,990.47  3,050.72  

อตัราส่วนหมุนเวียนเจ้าหนี� เท่า  0.84   1.35   1.15   1.03  

ระยะเวลาชําระหนี� วนั  433.31   270.86   318.74   264.50  

วงจรเงินสด วนั  9,067.58  4,408.05  3,766.84  2,879.25  

อตัราส่วนความสามารถในการทํากําไร (Profitability Ratio) 

อตัรากําไร (ขาดทุน) ข ั �นต้น ร้อยละ 0.43 20.56 39.75 33.80 

อตัรากําไร (ขาดทุน) จากการดําเนินงาน ร้อยละ (151.18) (90.37) (46.78) (45.16) 

อตัรากําไรสุทธ ิ ร้อยละ (155.68) (81.14) (43.03) (51.78) 

อตัราผลตอบแทนจากส่วนของผู้ถือหุ้น ร้อยละ (15.46) (30.60) (27.91) (20.69) 

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการดาํเนินงาน (Efficiency Ratio)  

อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย ์ ร้อยละ (4.68) (5.73) (4.58) (3.91) 

อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย์ถาวร ร้อยละ (8.10) (12.81) (10.83) (9.43) 

อตัราการหมุนของสินทรพัย์ เท่า 3.00 7.06 10.65 7.54 

อตัราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน (Financial Policy Ratio) 

อตัราส่วนหนี�สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้น เท่า  2.78   6.35   4.11   5.38  

อตัราส่วนความสามารถชําระดอกเบี�ย เท่า  (2.88)  (2.72)  (1.59)  (1.75) 

อตัราการจ่ายเงินปันผล ร้อยละ  N/A   N/A   N/A   N/A  
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1.9 ภาวะอุตสาหกรรม 

1.9.1 ภาวะอุตสาหกรรมประกนัวินาศภยั 
 

ศูนย์วิจ ัยกสิกรไทยคาดการณ์ภาพรวมการเติบโตของธุรกิจประกันวินาศภัยในปี 2566 โดยประเมินว่าเบี�ย
ประกันภัยรับตรงในปีนี�มีแนวโน้มขยายตัวดีขึ�นด้วยปัจจัยสนับสนุนหลักจากการฟื�นตัวของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 

ประกอบกับการแข่งขนัด้านราคาลดลง ทั �งจากจํานวนบริษัทประกันลดลง และต้นทุนการดําเนินงานที�สูงขึ�น โดยเฉพาะ
ต้นทุนการเอาประกันภัยต่อที�สูงขึ�น โดยศูนย์วิจัยกสิกรไทยคาดว่าเบี�ยรับรวมของธุรกิจประกันวินาศภัยในปี 2566 จะ
เติบโตได้ต่อเนื�องที� 4-5%  

สําหรับเบี�ยรับที�เป็นตัวนําในการสนับสนุนการเติบโตของภาพรวมธุรกิจประกันวินาศภัยในปีนี�จะมาจากการรับ
ประกันภัยรถเป็นหลัก โดยศูนย์วิจัยกสิกรไทยคาดว่าเบี�ยรับตรงจากการรับประกันภัยรถในปีนี�จะขยายตัวจากปีก่อนที� 
6.8-7.5% ตามผลบวกด้านยอดขายรถยนต์ใหม่ การท่องเที�ยว และการขนส่ง  

นอกจากนี�ยงัมีผลของอตัราเบี�ยประกันที�เพิ�มขึ�นตามการแข่งขนัที�ลดลง ต้นทุนการรบัประกันที�สูงขึ�นตามอตัราการ

ทําประกันภัยต่อ รวมถึงประกันภัยรถยนต์ไฟฟ้าที�มีอัตราเบี�ยประกันเฉลี�ยสูงกว่ารถยนต์ทั �วไปในประเภทเดียวกัน
ประมาณ 20% ซึ�งส่วนหนึ�งเป็นผลสะท้อนจากตลาดที�ยงัไม่สมบูรณ์ ทั �งในมุมปริมาณรถยนต์ไฟฟ้าที�ยงัอยู่ในหลกัหมื�นคนั 
(เทียบกับจํานวนการทําประกันภัยรถภาคสมคัรใจที�มีกว่า 11 ล้านคันต่อปี) และข้อมูลสถิติการเคลมสินไหมยงัไม่ชดัเจน 
รวมทั �งมีประเด็นเรื�องความเสียหายของแบตเตอรี�จากอุบตัิเหตุทั �วไปที�อาจถึงขั �นคืนทุน ประกอบกับจํานวนผู้ให้บริการที�
ยงัมีน้อย  

อย่างไรก็ดี ในช่วงปลายปีนี�คงมีความชัดเจนในเรื�องอัตราเบี�ยประกันและเงื�อนไขเฉพาะของการรับประกันภัย
รถยนต์ไฟฟ้า ประกอบกับปริมาณรถยนต์ไฟฟ้าที�ออกสู่ตลาดและผู้ให้บริการประกันที�เพิ�มขึ�น น่าจะทําให้อัตราเบี�ย

ประกันภัยรถยนต์ไฟฟ้ามีความเหมาะสมและสามารถสนับสนุนการใช้รถยนต์ไฟฟ้าได้ดีขึ�น 

ด้านแรงดึงรั �งภาพรวมธุรกิจในปีนี�มองว่าจะมาจากการรับประกันภัยทางทะเลและขนส่งที�ร ับผลกระทบจากทิศ
ทางการส่งออกที�ชะลอลงตามภาวะเศรษฐกิจโลกและปัจจัยด้านฐานที�สูง การประกันภัยสุขภาพที�บริษัทประกันต้องใช้

ความรอบคอบในการรบัประกันเพิ�มขึ�น เนื�องจากสญัญาสุขภาพมาตรฐานใหม่มีเงื�อนไขไม่ให้ยกเลิกการต่ออายุกรมธรรม์
ของลูกค้า ท่ามกลางความเสี�ยงที�สูงขึ�นทั �งจากวยั โรคภัย และค่าบริการทางสาธารณสุข   

ขณะเดียวกันผลกระทบที�เกิดจากการรับประกันภัยโควิดในช่วงปี 2563-2565 ซึ�งมีค่าสินไหมทดแทนสูงเป็น
อนัดบั 2 ที�ประมาณ 1.5 แสนล้านบาท รองจากเหตุมหาอุทกภัยในปี 2554 ที�มีค่าสินไหมกว่า 4 แสนล้านบาท อนัเป็นอีก

บทเรียนสําคญัที�กระตุ้นเตือนภาคธุรกิจประกันภัยและหน่วยงานผู้กํากับดูแลให้ตระหนักถึงความเสี�ยงจากการแข่งขนัเพื�อ
ช่วงชิงช่องว่างทางการตลาด ในการออกผลิตภัณฑ์ประกันภัยใหม่ๆ ที�ไม่มีฐานข้อมูลสถิติรองรับเพียงพอ โดยเฉพาะใน
กลุ่มบริษัทขนาดเล็กที�ม ีขนาดทุนและสินทรัพย์ตํ�า ซึ�งแบบประกันโคว ิดประเภทเจอ จ่าย จบ เป็นภาพสะท้อนการ
ดําเนินงานที�ก่อความเสี�ยงเชิงระบบ รวมทั�งบ่งชี�ให้เห็นจุดเปราะบางของการรบัประกันภัยและการกํากับดูแล  

อัตราการเคลมสินไหมจากการรับประกันภัยโควิดที�สูงกว่าเบี�ยประกันภัยรับไม่น้อยกว่า 5 เท่าตัว ทําให้บริษัท
ประกันภัยปิดตัวลง 4 แห่ง และอยู่ในกระบวนการฟื�นฟูกิจการ 1 แห่ง ขณะที�กองทุนประกันวินาศภัยซึ�งมีเงินกองทุน

สะสม ณ สิ�นปี 2564 จํานวน 6,178 ล้านบาท ต้องตกอยู่ในสถานะหนี�ส ินมากกว่าสินทรัพย์ เนื�องจากยังติดค้างการชําระ
บญัชีแก่เจ้าหนี�ตามสญัญาประกันภัย ณ สิ�นปี 2565 อีกกว่า 6.7 แสนคําขอ คิดเป็นจํานวนเงินกว่า 5.45 หมื�นล้านบาท 



รายงานความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี�ยวกับรายการที�เกี�ยวโยงกัน 

เอกสารแนบ 1 - หน้า 16 

ขณะที�รายรับหลักของกองทุนที�มาจากเงินนําส่งของบริษัทประกันภัยต่อปีมีจํานวนเพียงหลักพันล้านบาท (อัตรา
เงินนําส่งเข้ากองทุนประกันวินาศภัยตามกฎหมายกําหนดไว้ไม่เกิน 0.5% ของเบี�ยประกันภัยรับ) ดังนั �นกองทุนประกัน
วินาศภัยคงต้องใช้เวลาอีกไม่น้อยในการฟื�นตัว เพื�อรักษาความสามารถเสมือนเป็นหลักประกันหรือกันชนให้แก่ภาค

ประกันวินาศภัยและผู้เอาประกันภัย 

สําหรับอัตราส่วนความเพียงพอของเงินกองทุนของบริษัทประกันวินาศภัยทั �งระบบในช่วงปี 2563-2565 จาก
ฐานข้อมูลสมาคมประกันวินาศภัยไทย ณ 26 ธนัวาคม 2565 พบว่ายงัคงรกัษาระดบัค่าเฉลี�ยไว้ได้ที�ระดบัประมาณ 440% 
อย่างไรก็ดี จากบทเรียนของการรับประกันโควิดสะท้อนว่าไม่อาจพึ�งพิงระดับเงินกองทุนที�สูงได้โดยลําพงั แต่จําเป็นต้อง

มีมาตรการควบคุมการเปิดรับความเสี�ยงอย่างรัดกุม โดยสถานะเงินกองทุนของบริษัทสามารถพลิกกลับจากระดับ
เงินกองทุนสูงกว่า 400% เป็นติดลบ 400% ได้ภายในปีเดียว 

โดยสรุปศูนย์วิจยักสิกรไทยระบุว่า แนวโน้มธุรกิจประกันวินาศภัยมีโอกาสขยายตัวได้อย่างต่อเนื�องในมิติด้านเบี�ย

ประกันภัย ด้วยปัจจยัสนับสนุนจากความเข้าใจและความตื�นตัวระดบัปัจเจกบุคคลที�เห็นความสําคญัของการทําประกนัภยั
เพื�อบรรเทาความเสี�ยง ขณะที�ความสามารถในการเป็นหลกัประกันที�ดีที�เชื�อถือได้ของบริษัทประกันภัยควรเป็นประเด็นที�
นําเสนอเพื�อสร้างการตระหนักรู้มากขึ�น เพื�อลดผลกระทบจากการแข่งขันด้านราคาลง ซึ�งจะเป็นผลดีต่อการพัฒนา

ผลิตภัณฑ์ควบคู่กับความมั �นคงของบริษัท  

ขณะเดียวกันยงัต้องติดตามบทบาทของผู้กํากับดูแลภาคธุรกิจประกันภัย ในส่วนที�เกี�ยวกับการจดัหาแหล่งเงินทุน
และเงินกู้ยืมให้แก่กองทุนประกันวินาศภัย เพื�อให้สามารถจ่ายเงินสินไหมให้แก่ผู้เอาประกันภัยโควิดแทนบริษัท
ประกันภัยที�ล้มละลายและปิดกิจการไป นอกจากนี�ยงัต้องติดตามกรอบมาตรการที�เกี�ยวข้องในการให้ความเห็นชอบแบบ

ประกันภัยใหม่ๆ ให้อยู่ภายใต้การประเมินความเสี�ยงที�รอบคอบและคํานึงถึงความสามารถในการรบัประกันภัยของแต่ละ
บริษัท ทั �งนี� เพื�อเป็นการวางรากฐานที�มั �นคงในระยะยาว และร่วมสร้างความเชื�อมั �นต่อระบบการรับประกันภัย อันเป็น
ประโยชน์ร่วมกันทั�งต่อผู้เอาประกันและความยั �งยืนของบริษัทประกันภัย 

1.9.2 ภาวะอุตสาหกรรมประกนัชีวิต 

สมาคมประกันชีวิตไทย ถึงภาพรวมของเทรนด์ของประกันชีวิตปี 2567 เปิดเผยว่าโดยรวมธุรกิจประกันชีวิตปี 
2567 ไม่แตกต่างจากปี 2566 มากนัก จากการที�ธุรกิจประกันชีวิตได้ผ่านความท้าทายต่างๆ โดยเฉพาะวิกฤติโควิด-19 

ทําให้ธุรกิจประกันชีวิตมีการปรับตัวไปจากเดิมค่อนข้างมาก ทั �งในเรื�องของการดําเนินงาน มีการเร่งนําเทคโนโลยี
สมัยใหม่มาประยุกต์ใช้ เพื�อเพิ�มประสิทธิภาพ ลดขั �นตอน และเพิ�มความรวดเร็วในการบริการ  อีกทั �งยังช่วยในการ 
วิเคราะห์พฤติกรรมความต้องการลูกค้าได้อย่างแม่นยํา  

ที�เห็นช ัดเจนเป็นรูปธรรม คือ การพัฒนาผลิตภัณฑ์ ประกันภัยให้มีความหลากหลายมากขึ�น มีการเพิ�มช่อง
ทางการขายใหม่ และปรบัปรุงช่องทางการขายเดิมให้มี ประสิทธิภาพในการบริการ ลูกค้าเข้าถึงได้ง่ายและสะดวกรวดเร็ว 
ตอบโจทย์ความต้องการของคนในโลกยุคใหม่ โดยเน้นไปที�การส่งเสริมความมั �นคงในชีวิต สุขภาพ และการเงินของ

ประชาชนเป็นสําคญั 

  ทําให้ประชาชนมีความรู ้ความเข้าใจมากขึ�น และเห็นถึงความสําคัญของการทําประกันชีวิตและส ัญญา เพิ�มเติม
การประกันภัยสุขภาพหรือโรคร้ายแรงมากขึ�น เกิดเป็นกระแสการรกัสุขภาพ โดยเฉพาะภายหลงัจาก ต้องเผชิญ COVID-
19 มีการวางแผนทางการเงินหลังเกษียณกันมากขึ�น ผลักด ันประกันบํานาญและพร้อมเข้า สู่สังคมผู้สูงอายุอย่างมี

คุณภาพ ปัจจัยบวก สําคัญอีกประการหนึ�ง คือ นโยบายส่งเสริมจากภาครัฐ ผ่านมาตรการส่งเสริมทางด้านภาษี ที�ยังคง
เป็นเครื�องมือสําคญัที�ช่วยผลกัดนัให้ธุรกิจประกันชีวิตที�เป็นที�รู้จกัและสนใจของประชาชนผู้มีรายได ้
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ขณะที�การเติบโตของธุรกิจประกันยังคงมีอย่างต่อเนื�อง ภายใต้สถานการณ์ปกติที�ไม่มีเหตุการณ์ หรือความเสี�ยง
อย่างรุนแรงจากภัยที�คาดไม่ถึง โดยปัจจัยบวกที�จะผลักให้ธุรกิจเติบโตต่อไปได้ ส่วนใหญ่จะมาจาก ความต้องการ
ภายในประเทศ และช่องว่างของคนที�ยังไม่มีประกันชีวิตยังมีอีกค่อนข้างมาก (จากตัวเลข Insurance Penetration ปี 

2565 อยู่ที�ร้อยละ 3.66)  

ส่วนปัจจัยลบที�คาดว่าจะส่งผลต่อการเติบโตของธุรกิจประกันชีวิต ก็น่าจะเป็นปัญหาที�มาจากภาวะ เศรษฐกิจ
โดยรวม ได้แก่ รายได้ประชาชน ภาวะหนี�ครัวเรือน และความไม่แน่นอนจากเศรษฐกิจในประเทศ และเศรษฐกิจโลก 
ผลกระทบเงินเฟ้อจากนโยบายที�เกี�ยวข้องสงครามการค้า ภัยคุกคามทางไซเบอร์ที�จะสร้าง ผลกระทบและเสถียรภาพ

ระบบการประกันชีวิตและความเชื�อมั �นผู้บริโภค เป็นต้น 

ดังนั�นแนวโน้มของธุรกิจประกันชีวิตในช่วง 2-3 ปีข้างหน้า ยังคงมุ่งไปสู่ความคุ้มครองสุขภาพ-โรคร้ายแรง การ
วางแผนทางการเงินระยะยาวเพื�อการเกษียณผ่านการประกันชีวิตแบบสะสมทรพัย์ และการประกันชีวิตแบบบํานาญ รวม

ไปถึงการ ประกันชีวิตเพื�อการลงทุน Unit-Linked สําหรับผลิตภัณฑ์จะเจาะกลุ่มลูกค้า Gen Z มากขึ�น คือ ผลิตภัณฑ์ที�
เกี�ยวกับภาษี และครอบคลุมโรคที�พบบ่อย เช่น ออฟฟิศซินโดรม กลุ่มลูกค้าเปลี�ยนสู่ปัจเจกบุคคลมากขึ�นจาก เทคโนโลยี
ยุคดิจิทลัและนําเทคโนโลยีมาช่วยวิเคราะห์เทียบเบี�ยประกันมากขึ�น 

ขณะเดียวกันในช่วงเทศกาลปีใหม่ ส่วนมากผู้บริโภคจะนิยมเป็นความคุ้มครองพวกอุบัติเหตุ  “ไมโครอินชัวรันส์” 

หรือประกันประเภทเพิ�มความอุ่นใจแก่ประชาชน โดยเป็นกรมธรรม์ที�ส่งเสริมให้ ประชาชนมีหลักประกันความคุ้มครอง
อุบตัิเหตุให้กับตนเองและครอบครวั และสามารถใช้ ประโยชน์จากระบบการประกันภัยเพื�อบริหารความเสี�ยงจากอุบตัิเหตุ
ได้สะดวก เข้าถึงได้ง่าย และรวดเร็วยิ�งขึ�น  

จากข้อมูลล่าสุด ณ ไตรมาส 3/2566 ธุรกิจประกันชีวิตมีเบี�ยประกันชีวิตรับรวม 455,129.54 ล้าน บาท เติบโต

เพิ�มขึ�น 3.92% เมื�อเทียบกับช่วงเดียวกันของปี 2565 แบ่งเป็นเบี�ยประกันภัยรบัรายใหม่ 131,998.78 ล้านบาท อตัราการ
เติบโตเพิ�มขึ�น 6.20% และเบี�ยประกันภัยรับปีต่อไป 323,130.76 ล้าน บาท อัตราการเติบโตเพิ�มขึ�น 3.02% โดยมีอัตรา
ความคงอยู่ของกรมธรรม์ 83% สําหรบัผลิตภัณฑ์ ประกันชีวิตที�มีสดัส่วนมากที�สุด คือ ผลิตภัณฑ์ประเภทสะสมทรพัย์ 

1.9.3 ภาวะอุตสาหกรรมอสงัหาริมทรพัย ์

ศูนย์วิจยักรุงศรฯี เปิดเผยว่า สําหรบัสถานการณ์ในช่วง 9 เดือนแรกของปี 2566 ตลาดที�อยู่อาศยัถูกกดดนัจากกา
ลังซื�อโดยรวมชะลอลงตามทิศทางเศรษฐกิจไทย ท่ามกลางอัตราดอกเบี�ยเงินกู้ที�ปรับสูงขึ�นและภาระหนี�ครัวเรือนแตะ

ระดับสูงสุดในรอบ 15 ปี (90.6 ของ GDPGDP) ส่งผลให้ความสามารถในการซื�อที�อยู่อาศยัลดลง สะท้อนจากยอดขายที�
อยู่อาศัย(ยูนิตใหม่) ลดลง -44.3% YoY อยู่ที� 15,758,758 ยูนิต ส่วนยอดขายรวม (ยูนิตใหม่สะสมจากปีก่อนหน้า ข้อมูล
ครึ�งปีแรก)ลดลง 19.9 YoYอยู่ที� 43,192 ยูนิต ด้านจานวนยูนิตเปิดขายใหม่ ลดลง -14.4% YoY อยู่ที� 62,219 ยูนิต โดย
ทาวนเ์ฮ้าส์และคอนโดมิเนียมเปิดใหม่หดตัว -18.6% YoY และ-17.2% YoY ส่วนหนึ�งเป็นผลจากมีการเปิดตัวไปมากแล้ว
ในช่วงเดียวกันปี 2565 ขณะที�บ้านเดี�ยวยงัขยายตัวได้ต่อเนื�องที�ระดบั 3.1% YoY 

ช่วงที�ท้ายของปีคาดว่าอุปสงค์ที�อยู่อาศัยจะกระเตื�องขึ�น จากความต้องการของกลุ่มที�ต้องการซื�อเพื�ออยู่อาศัย 
(Real demand) ซึ�งกาลังซื�ออยู่ในเกณฑ์ดี ขณะที�มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ �และจดจานองจะสิ�นสุด
ในช่วงปลายปี นอกจากนี� เศรษฐกิจจะได้แรงส่งจากภาคท่องเที�ยว ซึ�งคาดว่านักท่องเที�ยวต่างชาติจะอยู่ที�ระดบั 7-8 ล้าน
คน (เกือบ 1ใน 3 ของนักท่องเที�ยวต่างชาติทั �งปี) จากการเข้าสู่เทศกาลปลายปี ช่วยหนุนอุปสงค์ที�อยู่อาศัยของ

ชาวต่างชาติเพิ�มขึ�น ด้านผู้ประกอบการจะให้ความสําคัญกับการเปิดตัวที�อยู่อาศัยระดับบนเพื�อรับรู้รายได้ ส่งผลให้ทั �งปี 
2566 ยอดขายที�อยู่อาศยัรวมจะลดลง -12.0%YoY ขณะที�ยูนิตเปิดขายใหม่จะลดลง-8.5%YoY 
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ราคาที�อยู่อาศยัโดยรวมช่วง 9 เดือนแรกของปี 2566 เพิ�มขึ�นต่อเนื�อง โดยดัชนีราคาคอนโดมิเนียมเพิ�มขึ�น 4.8% 
YoY_ส่วนดัชนีราคาบ้านเดี�ยวและทาวน์เฮ้าส์เพิ�มขึ�น 4.1% และ 4.0% YoY_ตามลาดับ สาหรับทั �งปี 2566คาดว่าราคาที�
อยู่อาศัยจะปรับสูงขึ�นต่อเนื�อง ตามราคาที�ดินและต้นทุนการผลิตอื�นๆ อาทิ วัสดุก่อสร้างและค่าจ้างแรงงาน ผลักดันให้

ราคาที�อยู่อาศยัเพิ�มขึ�นเฉลี�ย 5.0-10.0% YoY 

สําหรับสถานการณ์ปี 2567 -2569 นั �น ศูนย์วิจัยกรุงศรีฯ ประเมินว่ายอดขายที�อยู่อาศัยมีแนวโน้มเติบโตอย่าง
ค่อยเป็นค่อยไปที�ระดับ 2.0-3.0% ต่อปี โดยมีแรงหนุนจาก (1) โครงการลงทุนต่อเนื�องภาครัฐ (โดยเฉพาะโครงสร้าง
พื�นฐานด้านการคมนาคม) จะกระตุ้นอุปสงค์ที�อยู่อาศัยตามแนวรถไฟฟ้าและพื�นที�ที�รถไฟฟ้าเข้าถึง (2) การฟื�นตัวของ

เศรษฐกิจไทยนาโดยภาคท่องเที�ยว (คาดจานวนนักท่องเที�ยวต่างชาติจะกลบัสู่ระดบัก่อนCOVID-19ในปี 2568) ทาให้กา
ลังซื�อลูกค้าต่างชาติเพิ�มขึ�น ด้านยูนิตเปิดขายใหม่จะเพิ�มขึ�นในระดับ 3.0-4.0% ต่อปี ส่วนใหญ่เป็นโครงการจาก

ผู้ประกอบการรายใหญ่ที�มีฐานเงินทุนแข็งแกร่งและเป็นโครงการที�มีจานวนยูนิตไม่มาก โดยแนวโน้มของที�อยู่อาศยัแต่ละ
ประเภท สรุปได้ดงันี� 

ยอดขายบ้านเดี�ยวจะเติบโตต่อเนื�องโดยเฉพาะกลุ่มระดับบนในบริเวณใกล้โรงเรียนนานาชาติ ทาเลกรุงเทพฯ 
ฝั �งตะวันออก (ถนนกรุงเทพกรีฑาตัดใหม่) และกรุงเทพฯ ตอนเหนือ สาหรับทาวน์เฮ้าสย์อดขายมีแนวโน้มทรงตัว 

เนื�องจากมีอุปทานเหลือขายค่อนข้างสูง ประกอบกับลูกค้าหลักอยู่ในกลุ่มระดับกลาง -ล่างซึ�งได้รับผลกระทบจากปัญหา
หนี�ครัวเรือนและอัตราดอกเบี�ยขาขึ�น ทาให้ความสามารถในการซื�อที�อยู่อาศัยลดลง โดยผู้ประกอบการรายใหญ่จะ
สามารถประคองธุรกิจให้เติบโตต่อไปได้ ขณะที�รายกลาง-เล็กจะเผชิญการแข่งขนัรุนแรงทั�งด้านต้นทุนการก่อสร้างและ

ต้นทุนการเงนิ 

สําหรบัคอนโดมิเนียมนั�น อุปทานมีแนวโน้มฟื�นตัวจากอุปสงค์ของกลุ่มผู้ซื�อเพื�อลงทุนระยะยาวโดยคอนโดมิเนียม
เป็นที�ต้องการในกลุ่มผู้เช่าเพิ�มขึ�น (ผลจากราคาน้ามนัและค่าครองชีพสูงขึ�น ส่งผลต่อกาลงัซื�อที�อยู่อาศยั) นอกจากนี� ยงัมี
กาลังซื�อจากนักท่องเที�ยวต่างชาติซึ�งต้องการบ้านหลังที� 2 โดยเฉพาะย่านใจกลางเมือง ส่วนหนึ�งเพื�อลดความเสี�ยงจาก
ความขดัแย้งด้านภูมิรฐัศาสตร์ ส่วนคอนโดมีเนียมในพื�นที�รอบนอกยงัไม่เป็นที�นิยมเมื�อเทียบกับโครงการแนวราบในทําเล
เดียวกัน และบางพื�นที�ยงัมีอุปทานคงค้างระดบัสูง อาทิ โซนเพชรเกษม แจ้งวฒันะ นนทบุรี และบางนา 

ประเด็นท้าทายที�ธุรกิจต้องติดตามใกล้ชิด ได้แก่ (1) หนี�ครัวเรือนมีแนวโน้มทรงตัวสูงต่อเนื�อง ส่งผลให้สถาบัน

การเงินเพิ�มความเข้มงวดในการปล่อยสินเชื�อ (2) อุปทานเหลือขายสะสมค่อนข้างสูงในบางทําเล ผลจากกาลังซื�อกลุ่ม
ลูกค้ากลาง-ล่างฟื�นตัวช้า ขณะที�อุปสงค์ในระยะถัดไปอาจถูกลดทอนจากการเข้าสู่ส ังคมผู้สูงวยัของไทย อีกทั �งกลุ่มผู้ซื�อ

รุ่นใหม่โดยเฉพาะกลุ่ม GENZ นิยม “การเช่า”มากกว่า”การซื�อ” 
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1.10 การวิเคราะห์ผลการดาํเนินงานและฐานะทางการเงิน  

1.10.1 ผลการดาํเนินงาน 

1. รายได้จากการขายและบริการ 

รายได้ของบริษัท เคดับบลิวไอ จํากัด (มหาชน) และบริษัทย่อยประกอบด้วยรายได้จากการขายและรายได้อื�น 
โดยโครงสร้างรายได้ทั �งสิ�นสามารถแยกตามสายผลิตภัณฑ์หลกัได้ ดงันี� 

ประเภทรายได้ 
2563 2564 2565 Q32566 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้ค่าเช่าสํานักงาน
และค่าบรกิาร 

44.79 18.30 42.8 5.93 43.70 3.46 15.34 1.73 

อสงัหารมิทรพัย์เพื�อจดั

จําหน่าย 

19.40 7.93 60.40 8.36 9.00 0.71 18.89 2.13 

รายได้จากประกนัภยั 171.58 70.10 166.00 22.98 341.20 26.98 287.00 32.40 

รายได้จากประกนัชวีติ – – 252.20 34.92 432.00 34.16 391.09 44.14 

การจดัการกองทุนและที�

ปรกึษาการลงทุน 

– – 36.40 5.04 59.30 4.69 25.48 2.88 

อื�นๆ 8.99 3.67 164.50 22.77 379.50 30.01 148.13 16.72 

รวม 244.76 100.00 722.30 100.00 1,264.70 100.00 885.93 100.00 

ที �มา: รายงานประจําปี 2565 ของบริษัทฯ และข้อมูลภายในที �ได้รบัจากบริษัทฯ  

รายได้หลักของบริษัทฯ ประกอบด้วย รายได้ค่าเช่าสํานักงานและค่าบริการ รายได้ขายอสังหาริมทรัพย์เพื�อจัด

จําหน่าย รายได้จากประกันภัย รายได้จากประกันชีวิต การจัดการกองทุนและที�ปรึกษาการลงทุน รายได้อื�น บริษัทฯ มี
รายไดร้วมสําหรบัปี 2563 ถึง 2565 เท่ากับ 244.76 722.30 และ 1,264.70 ล้านบาท ตามลําดบั สําหรบัปี 2563 ถึง 2565 
และรายได้รวม 9 เดือนสําหรบัปี 2566 ท่ากับ 885.93  

สําหรับปี 2564 บริษัทฯ มีรายได้รวมเพิ�มขึ�นจากปี 2563 เท่ากับ 477.58 ล้านบาท หรือเพิ�มขึ�นร้อยละ 195.16 
ของปี 2563 โดยมีสาเหตุหลักคือ บริษัทฯ รายได้จากการประกันภัยและประกันชีวิตเพิ�มขึ�น 246.65 ล้านบาท หรือคิด
เป็นร้อยละ 143.75 ของปี 2563 รายได้จากการจัดการกองทุนเพิ�มขึ�น 36.40 ล้านบาท จากการรับรู้รายได้ภายหลังการ

เข้าลงทุน บริษัท หลักทรัพย์จ ัดการกองทุน เคดับบลิวไอ จํากัด รายได้อื�นเพิ�มขึ�น 155.54 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 
1,739.73 เนื�องจากมีรายได้จากการลงทุนสุทธิเพิ�มขึ�น 84.01 ล้านบาท และผลกําไรจากตราสารหนี�ประมาณ 23 ล้านบาท 
โดยสินทรัพย์ทางการเงินที�ก่อให้เกิดรายได้ข้างต้น เป็นสินทรัพย์ของ บริษัท เคดับบลิวไอ ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) 

ซึ�งบริษัทฯ ได้เข้าลงทุนในปี 2564 บริษัทฯ จึงได้รบัรูร้ายได้ส่วนเพิ�มจากสินทรพัยท์ี�ควบรวม 

สําหรบัปี 2565 บริษัทฯ มีรายได้รวมเพิ�มขึ�นจากปี 2564 เท่ากับ 542.42 ล้านบาท หรือเพิ�มขึ�นร้อยละ 75.10 ของ
ปี 2564 โดยมีสาเหตุหลักคือ รายได้จากการประกันภัยและประกันชีวิตเพิ�มขึ�น 355.02 หรือคิดเป็นร้อยละ 84.88 
เนื�องจาก ผลประกอบการของธุรกิจประกันเพิ�มขึ�นจากการดําเนินงานที�ดีขึ�นจากการออกผลิตภัณฑ์ใหม่ และรายได้อื�น
เพิ�มขึ�น 214.93 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 130.67 ของปี 2564 เนื�องจากการปรบัปรุงมูลค่าสินทรพัยเ์พื�อการลงทุน 148.52 
ล้านบาท สําหรบัที�ดินสําหรบัการพฒันาที�จงัหวดัอยุธยา และกําไรจากการจําหน่ายสินทรพัย์ทางการเงิน 77.00 ล้านบาท    
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สําหรับไตรมาส 3 ปี 2566 บริษัทฯ มีรายได้งวด 9 เดือนเท่ากับ 885.93 ล้านบาท ซึ�งเพิ�มขึ�นจากไตรมาส 3 ปี 
2565 จํานวน 179.66 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 25.44 โดยมีสาเหตุหลักมาจาก ผลการดําเนินงานของธุรกิจประกันที�
เพิ�มขึ�น 207.87 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 44.21  

2. ต้นทุนขายและบริการ 

ต้นทุนขายและบริการของบริษัทฯ ประกอบด้วย ต้นทุนอสงัหาริมทรพัย์เพื�อจดัจําหน่าย ต้นทุนค่าเช่าและบริการ 
ค่าสินไหมทดแทนสุทธิ ค่าจ้างและค่าบําเหน็จ ค่าธรรมเนียมและบริการจ่าย ค่าใช้จ่ายในการรบัประกันภัยอื�น บริษัทฯ มี
ต้นทุนขายและบริการ สําหรบัปี 2563 ถึง 2565 เท่ากับ 241.89 486.65 และ 572.16 ล้านบาท ตามลําดบั และต้นทุนขาย

และบริการ รวม 9 เดือนสําหรบัปี 2566 เท่ากับ 562.17 ล้านบาท 

สําหรับปี 2564 บริษัทฯ มีต้นทุนขายและบริการเพิ�มขึ�นจากปี 2563 ที� 244.76 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 
101.19 โดยมีสาเหตุหลกัมาจาก ค่าสินไหมทดแทนที�เพิ�มขึ�น 194.07 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 404.39 และค่าใช้จ่าย

การรับประกันภัยอื�น (Underwriting expense) 34.66 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 41.10 เป็นผลมาจากการขาย
กรมธรรม์ที�มากขึ�น จากการเข้าลงทุนใน บริษัท เคดบับลิวไอ ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน)   

สําหรับปี 2565 บริษัทฯ มีต้นทุนขายและบริการเพิ�มขึ�นจากปี 2564 ที� 85.50 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 
17.57 โดยมีสาเหตุหลักจาก ค่าสินไหมทดแทนที�เพิ�มขึ�น 61.22 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 25.29 ค่าจ้างและค่า

บําเหน็จเพิ�มขึ�น 33.30 หรือคิดเป็น 68.33 ซึ�งเพิ�มขึ�นสอดคล้องกับรายไดจ้ากธุรกิจประกันที�เพิ�มขึ�น  

สําหรบัไตรมาส 3 ปี 2566 บริษัทฯ มีต้นทุนขายและบริการงวด 9 เดือนเท่ากับ 562.17 ล้านบาท ซึ�งเพิ�มขึ�นจาก
ไตรมาส 3 ปี 2565 ที� 435.01 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 342.08 เนื�องจาก ค่าสินไหมทดแทนที�เพิ�มขึ�น 391.53 ล้าน
บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 557.21 เนื�องจากมีการเบิกค่าสินไหมทดแทนที�เกิดขึ�นจริงเพิ�มขึ�น และการตั �งสํารองค่าสินไหม
ทดแทนสําหรบักรมธรรม์ใหม่ที�บริษัทฯ ให้ความคุ้มครอง 

3. กําไรขั�นต้น 

สําหรบัปี 2564 บริษัทฯ มีกําไรขั �นต้นเท่ากับ 2.82 ล้านบาท ซึ�งเพิ�มขึ�นจากปี 2563 ที� 232.82 ล้านบาท หรือคิด

เป็นร้อยละ 8,263.98 ของปี 2563 โดยกําไรข ั �นต้นเพิ�มขึ�นจากรายได้ที�เพิ�มขึ�นจากธุรกิจประกัน และสัดส่วนต้นทุนต่อ
รายได้ที�ลดลง 

สําหรับปี 2565 บริษัทฯ มีกําไรขั �นต้นเท่ากับ 692.55 ล้านบาท ซึ�งเพิ�มขึ�นจากปี 2564 ที� 456.91 หรือร้อยละ 

193.91 โดยมีสาเหตุหลักกําไรข ั �นต้นเพิ�มขึ�นจากรายได้ที�เพิ�มขึ�นจากธุรกิจประกัน และสัดส่วนต้นทุนต่อรายได้ที�ลดลง 
และกําไรจากการวดัมูลค่าอสงัหาริมทรพัย์ 

สําหรับไตรมาส 3 ปี 2566 บริษัทฯ มีกําไรข ั �นต้นงวด 9 เดือนเท่ากับ 323.76 ล้านบาท ซึ�งลดลงจากไตรมาส 3 
ปี 2565 ที� 255.34 หรือร้อยละ 44.09 โดยกําไรข ั �นต้นลดลงจากยอดค่าใช้จ่ายสินไหมทดแทนสุทธิที�เกิดขึ�นจริงมีมูลค่าสูง

กว่ารายได้เบี�ยประกันสุทธิ และรายได้ส่วนอื�นนอกเหนือจากธุรกิจประกันลดลงอย่างต่อเนื�อง 

4. ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

สําหรับปี 2564 บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายในการขายเพิ�มขึ�นจากปี 2563 ที� 12.73 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 
215.83 ของปี 2563 โดยมีสาเหตุหลักคือ ค่าคอมมิชชั �นจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 6.50 ล้านบาท และค่าโฆษณาและ
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ประชาสัมพ ันธ์บริษัทในเครือ 6.87 ล้านบาท เนื�องจากบริษัทฯ มีความต้องการสร้างการรับรู ้ของกิจการ (Brand 
Awareness) ในส่วนของค่าใช้จ่ายในการบริหาร เพิ�มขึ�น 362.98 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 130.96 เนื�องจากมี
ค่าใช้จ่ายพนักงานที�เพิ�มขึ�น 149.81 จากการเข้าลงทุนใน บริษัท เคดับบลิวไอ ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) และใช้

เกี�ยวกับอาคารสถานที�และอุปกรณ์เพิ�มขึ�น 65.32 ล้านบาท การขาดทุนจากค่าเผื�อการด้อยค่าและตัดจําหน่ายสินทรพัย์
ไม่มีต ัวตน 89.49 ล้านบาท เนื�องจากในปี 2564 บริษัทย่อยแห่งหนึ�งบันทึกค่าเผื�อการด้อยค่าสําหรับโปรแกรม
คอมพิวเตอร์ระหว่างติดตั �งที�ไม่สามารถพฒันาต่อเพื�อให้ใช้งานได้ตามวตัถุประสงค์ของบริษัทฯ  

สําหรับปี 2565 บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายในการขายลดลงจากปี 2564 ที� 3.65 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 19.61 

เนื�องจาก ค่าคอมมิชชั �นจากการขายอสงัหาริมทรพัย์ลดลงตามสดัส่วนรายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย์ และมีค่าใช้จ่าย
ในการบริหารเพิ�มขึ�นจากปี 2564 ที� 65.40 หรือคิดเป็นร้อยละ 10.22 โดยมีสาเหตุหลักจากการตั �งค่าเผื�อการด้อยค่า

อสังหาริมทรัพยข์องโครงการ “W Villa by KWG Watcharapol” มูลค่า 60.08 ล้านบาท และการเพิ�มขึ�นของค่าใช้จ่ายที�
เกี�ยวข้องกับพนักงาน สถานที� และอุปกรณ์ 68.72 ล้านบาท ทั �งนี� สําหรบัปี 2565 บริษัทฯ ไม่มีการรบัรู ้ผลขาดทุจากการ
ด้อยค่าและตัดจําหน่ายสินทรัพย์ไม่มีตัวตน 89.49 ล้านบาท และมีการบันทึกค่าเผื�อการด้อยค่าความนิยมของธุรกิจที�

บริษัทฯ เข้าลงทุนในปี 2564 จํานวน 164.25 ล้านบาท 

สําหรับไตรมาส 3 ปี 2566 บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายในการขายงวด 9 เดือนเท่ากับ 7.70 ล้านบาท เพิ�มขึ�นจากปี 
2565 จํานวน 0.86 ล้านบาท หรือร้อยละ 12.59 เนื�องจากบริษัทมีความต้องการในการคงสดัส่วนสําหรบัการสร้างการรบัรู ้
ของกิจการ (Brand Awareness) อย่างต่อเนื�อง และมีค่าใช้จ่ายในการบริหารงวด 9 เดือนเท่ากับ 495.20 ล้านบาท ซึ�ง

เพิ�มขึ�นจากปี 2565 ที� 33.37 หรือคิดเป็นร้อยละ 7.22 จากค่าใช้จ่ายที�เกี�ยวข้องกับพนักงาน สถานที� และอุปกรณ์ 23.00 
ล้านบาท มีการบนัทึกค่าเผื�อการด้อยค่าความนิยมของธุรกิจที�บริษัทฯ เข้าลงทุนในปี 2564 จํานวน 164.25 ล้านบาท 

5. กาํไร (ขาดทุน) สุทธิ 

สําหรับปี 2564 บริษัทฯ มีผลขาดทุนสุทธิเท่ากับ 553.66 ล้านบาท ซึ�งขาดทุนเพิ�มขึ�นจากปี 2563 ที� 186.40 
ล้านบาท โดยสาเหตุหลักมาจากค่าใช้จ่ายในการบริหารที�เพิ�มขึ�น 362.98 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 130.96 จากปี 
2563 จากการเข้าลงทุนใน บริษัท เคดบับลิวไอ ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) แมบ้ริษัทฯ จะมีรายได้เพิ�มขึ�น 477.58 ล้าน

บาท หรือเพิ�มขึ�นร้อยละ 195.16 อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ รบัรู ้ต้นทุนขายและค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารจากเข้าลงทุน
ในธุรกิจเช่นเดียวกัน ทําให้มีต้นทุนและค่าใช้ที�เพิ�มขึ�น ส่งผลให้บริษัทฯ ยงัไม่มีผลการดําเนินงานคุ้มทุนได้ อีกทั �งบริษัทฯ 

มีต้นทุนทางการเงินที�เพิ�มขึ�น 68.49 ล้านบาท หรือคิดเป็น 84.03 จากปี 2563 จากการเปลี�ยนแปลงภาระเงินกู้ยืมจาก
สถาบนัทางการเงิน เป็น ทอมโม ส่งผลให้อตัราดอกเบี�ยเงินกู้เพิ�มขึ�นจากการเปลี�ยนอตัราดอกเบี�ยของ ทอมโม 

สําหรับปี 2565 บริษัทฯ มีผลขาดทุนสุทธิเท่ากับ 444.24 ล้านบาท ซึ�งขาดทุนลดลงจากปี 2564 ที�ขาดทุน 
109.42 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 19.76 โดยสาเหตุหลกัมาจากผลประกอบการในธุรกิจประกันที�มีการเติบโตขึ�นจากปี 

2564   

สําหรับไตรมาส 3 ปี 2566 บริษัทฯ มขีาดทุนสุทธิงวด 9 เดือนเท่ากับ 383.47 ล้านบาท ซึ�งเพิ�มขึ�นจากปี 2565 
ที�ขาดทุน 350.32 ล้านบาท หรือร้อยละ 1,056.57 โดยสาเหตุหลักมาจากผลประกอบการที�ไม่คุ ้มทุน ทั �งนี�บริษัทฯ มีการ
รับรู้ผลขาดทุนเพิ�มเติม 75.29 ล้านบาท จากกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื�น โดยมาจาก ผลขาดทุนจากการวดัมูลค่าสินทรพัย์

ทางการเงิน  
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1.10.2 ฐานะทางการเงิน 

1. สินทรพัย ์

สําหรบัปี 2564 บริษัทมีสินทรพัย์รวมเท่ากับ 12,012.65 ล้านบาท ซึ�งเพิ�มขึ�นจากปี 2563 ที� 3,564.87 ล้านบาท

หรือร้อยละ 42.20 โดยมีสาเหตุหลักมาจาก สินทรัพย์ทางการเงินหมุนเว ียน – ไม่หมุนเวียน ที�เพิ�มขึ�นจากการเข้าลงทุน
ใน บริษัท เคดับบลิวไอ ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) และ บริษัท หลักทรัพย์จดัการกองทุน เคดับบลิวไอ จํากัด เพิ�มขึ�น 
3,432.91 ล้านบาท หรือคิดเป็น 1,225.90 จากปี 2563 ซึ�งส่วนใหญ่เป็นพันธบัตรรัฐบาล และตราสารหนี�ที�ออกโดย

บริษัทเอกชน บริษัทฯ ยังมีการรับรูค้่าความนิยมจากการซื�อธุรกิจประกันชีวิตและบริหารสินทรพัย์เพิ�มขึ�น 358.41 ล้าน
บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 131.33 

สําหรับปี 2565 บริษัทมีสินทรัพย์รวมเท่ากับ 11,737.56 ล้านบาท ซึ�งลดลงจากปี 2564 ที� 275.09 ล้านบาท 

หรือร้อยละ 2.29 โดยมีสาเหตุหลักมาจากการขายสินทรัพย์ทางการเงินและการปรับลดมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ทาง
การเงิน 667.22 ล้านบาท อย่างไรก็ตามบริษัทฯ มีการปรับปรุงมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรพัย์เพื�อการลงทุน 162.31 
ล้านบาท และมีรายการให้กู้ยืมกับบริษัทซึ�งถือเป็นกิจการที�เกี�ยวข้องกันคือ บริษัท จีที คอรสตรัคชั �น กรุ๊ป จํากัด และ 

บริษัท เคเอส 1 จํากัด บริษัทละ 170.00 ล้านบาท รวมเป็นเงินให้กู้ยืมทั �งสิ�น 340.00 ล้านบาท ค่าความนิยมของบริษัทฯ 
ลดลง 164.25 จากการบนัทึกค่าเผื�อการด้อยค่าความนิยม 164.25 ล้านบาท 

สําหรับไตรมาส 3 ปี 2566 บริษัทมีสินทรัพย์รวมเท่ากับ 11,714.48 ล้านบาท ซึ�งลดลงจากปี 2565 ที� 23.08 

ล้านบาท หรือร้อยละ 0.20 โดยมีสาเหตุหลักมาจากการขายสินทรัพย์ทางการเงินและการปรับลดมูลค่ายุติธรรมของ
สินทรัพย์ทางการเงิน 249.83 ล้านบาท เง ินสดที�เพิ�มขึ�นจากการขายสินทรัพย์ทางการเงินและการดําเนินงาน 140.09 
ล้านบาท และลูกหนี�การค้า 77.03 ล้านบาท จากเบี�ยประกนัภัยค้างรับ ดอกเบี�ยค้างรับ ค่าใช้จ่ายล่วงหน้าที�เพิ�มขึ�น รวม

ทั �งสิ�น 217.12 ล้านบาท  

2. หนี�สิน 

สําหรับปี 2564 บริษัทฯ มีหนี�สินรวมเท่ากับ 10,297.31 ล้านบาท ซึ�งเพิ�มขึ�นจากปี 2563 เป็น 4,148.70 ล้าน
บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 119.24 โดยมีสาเหตุหลกัมาจาก การเพิ�มขึ�นของหนี�สินสํารองค่าสินไหมทดแทน 3,747.49 ล้าน

บาท หรือคิดเป็นคิดเป็นร้อยละ 1,228.73 จากปี 2563 จากการเข้าลงทุนใน บริษัท เคดับบลิวไอ ประกันชีวิต จํากัด 
(มหาชน) 

สําหรับปี 2565 บริษัทฯ มีหนี�สินรวมเท่ากับ 9,366.47 ล้านบาท ซึ�งเพิ�มขึ�นจากปี 2564 ที� 930.83 ล้านบาท 
หรือร้อยละ 9.04 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากการปรบัโครงสร้างหนี�สินของบริษัทฯ โดยการแปลงหนี�เป็นทุนมูลค่า 1,200.00 
ล้านบาท ตามมติประชุมวิสามญัผู้ถือหุ้นครั �งที� 1/2564 วนัที� 8 ธนัวาคม 2564 

สําหรับไตรมาส 3 ปี 2566 บริษัทฯ มีหนี�สินรวมเท่ากับ 9,802.14 ล้านบาท ซึ�งเพิ�มขึ�นจากปี 2565 ที� 435.67 
ล้านบาท หรือร้อยละ 4.65 โดยมีสาเหตุหลักมาจาก ภาระเงินกู้ยืมจากบุคคลที�เกี�ยวข้องกันเพิ�มขึ�น 116.81 ล้านบาท 
ชําระเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน 138.38 ล้านบาท หนี�สินสํารองค่าสินไหมทดแทนเพิ�มขึ�น 107.98 สอดคล้องกับรายได้
เบี�ยประกันสุทธิที�เพิ�มขึ�น และบริษัทฯ ได้รบัเงินมดัจําสําหรบัการขายที�ดินที�รอการพฒันามูลค่า 220.55 ซึ�งถูกบนัทึกเป็น 

หนี�สินหมุนเว ียนอื�น 
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3. ส่วนของผู้ถือหุ้น 

สําหรบัปี 2564 บริษัทฯ มีส่วนของผู้ถือหุ้นเท่ากับ 1,622.03 ล้านบาท ซึ�งลดลงจากปี 2563 ที� 586.51 ล้านบาท
หรือคิดเป็นร้อยละ 26.56 จากการรบัรู้ผลขาดทุนจากการดําเนินกิจการของปี 2564 

สําหรับปี 2565 บริษัทฯ มีส่วนของผู้ถือหุ้นเท่ากับ 2,278.46 ล้านบาท ซึ�งเพิ�มขึ�นจากปี 2564 ที� 656.44 ล้าน

บาท หรือร้อยละ 40.47 โดยมีสามารถเหตุหลักมาจาก การเพิ�มทุนมูลค่า 1,200.00 ล้านบาท ตามโครงการแปลงหนี�เป็น
ทุนมูลค่า 1,200.00 ล้านบาท ตามมตปิระชุมวิสามญัผู้ถือหุ้นครั �งที� 1/2564 วนัที� 8 ธนัวาคม 2564 และการรบัรู ้ผลขาดทุน
จากการดําเนินกิจการเบ็ดเสร็จของปี 2565 มูลค่า 544.26 ล้านบาท 

สําหรับไตรมาส 3 ปี 2566 บริษัทฯ มีส่วนของผู้ถือหุ ้นเท่ากับ 1,820.49 ล้านบาท ซึ�งเพิ�มขึ�นจากปี 2565 ที� 
457.97 ล้านบาท หรือร้อยละ 20.10 จากการรบัรู้กําไรเบ็ดเสร็จสุทธิจากการดําเนินกิจการในงวด 6 เดือนปี 2566 
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เอกสารแนบ 2 : สรุปข้อมูลของบริษทั ทอมโม (ประเทศไทย) จาํกดั 

1. ข้อมูลเบื�องต้น 

ชื�อบริษทั (ภาษาไทย) : บริษัท ทอมโม (ประเทศไทย) จํากัด 

เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0105559070261 

ลกัษณะการประกอบธรุกิจ : กิจกรรมของบริษัทโฮลดิ�งที�ไม่ได้ลงทุนในธุรกิจการเงินเป็นหลกั 

ที�ตั �งบริษทั : 43 อาคารไทยซีซีทาวเวอร์ ชั �น 26 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขต
สาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

ทุนจดทะเบียน : 500,000.00 บาท แบ่งเป็นหุ้นสามญั 100,000 หุ้น  
มูลค่าที�ตราไว้หุ้นละ 5.00 บาท (ณ วนัที� 26 มกราคม 2567) 

ทุนที�ออกและชําระแล้ว : 125,000.00 บาท แบ่งเป็นหุ้นสามญั 100,000 หุ้น  
มูลค่าที�ตราไว้หุ้นละ 1.25 บาท (ณ วนัที� 26 มกราคม 2567) 

2. รายชื�อคณะกรรมการ 

ณ วนัที� 26 มกราคม 2567 ทอมโม มีคณะกรรมการบริษัทจํานวน 2 ท่าน โดยมีรายชื�อดงันี� 

 ชื�อ – นามสกุล ตําแหน่ง 

1 นาย บุญยงค์ ยงเจริญรฐั กรรมการ 

2 นาย แอนโทนิโอ ฮาง ตทั ชาน กรรมการ 
ที �มา : กระทรวงพาณิชย์ฯ ณ วนัที � 26 มกราคม 2567 

3. โครงสร้างผู้ถือหุ้น 

ณ วนัที� 26 มกราคม 2567 ทอมโม มีรายชื�อผู้ถือดงันี� 

 ชื�อ – นามสกุล หุ้น ร้อยละ 

1 บริษัท โกลเด้น พาร์ทเนอร์ส (ประเทศไทย) จํากัด 57,000  57.00  

2 บริษัท ทูมอร์โรว์ อินเวสท์เม้นท์ส (มอริเซียส) จํากัด 42,999  43.00  

3 บริษัท ทูมอร์โรว์ อินเวสท์เม้นท์ส พาร์ทเนอร์ส (บีวีไอ) จํากัด 1  0.00  

 รวม 100,000  100.00  
ที �มา : กระทรวงพาณิชย์ฯ ณ วนัที � 26 มกราคม 2567 

ณ วนัที� 26 มกราคม 2567 บรษิัท โกลเด้น พาร์ทเนอร์ส (ประเทศไทย) จํากัด มีรายชื�อผู้ถือดงันี� 

 ชื�อ – นามสกุล หุ้น ร้อยละ 

1 นาย บุญยงค์ ยงเจริญรฐั 89,999 90.00 

2 บริษัท ทูมอร์โรว์ อินเวสเม้นท์ส พาร์ทเนอร์ส (มอร์ริเซียส) จํากัด 10,000  10.00  

3 บริษัท ค ิง ไหว่ กรุ๊ป (ไทยแลนด์) จํากัด 1  0.00  

 รวม 100,000  100.00  
ที �มา : กระทรวงพาณิชย์ฯ ณ วนัที � 26 มกราคม 2567 
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4. งบการเงิน 

4.1 งบแสดงฐานะการเงิน 

งบแสดงฐานะการเงิน 

31 มีนาคม 2564 

(ตรวจสอบ) 

31 มีนาคม 2565 

(ตรวจสอบ) 

31 มีนาคม 2566 

(ตรวจสอบ) 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรพัย ์       

เงินสดและเงินฝากสถาบนัการเงนิ  32.31   1.50   124.73   3.32   8.06   0.22  

ลูกหนี�การค้า  25.20   1.17   107.37   2.86   159.85   4.41  

ลูกหนี�และตั �วรบัเงินทางการค้า  25.20   1.17   107.37   2.86   159.85   4.41  

รวมเงินให้กู้ยมืระยะสั �น  1,425.80   66.23   1,146.35   30.54   1,384.16   38.21  

สินทรพัย์หมุนเว ียนอื�น  669.45   31.10   2,375.09   63.28   632.10   17.45  

รวมสินทรพัย์หมุนเวียน  2,152.75   100.00   3,753.55   100.00   2,184.17   60.29  

รวมเงินให้กู้ยมืและเงินลงทุนระยะ
ยาว 

 -    -    -    -    1,438.39   39.71  

รวมสินทรพัย์ไม่หมุนเวยีน  -    -    -    -    1,438.39   39.71  

รวมสินทรพัย ์  2,152.75   100.00   3,753.55   100.00   3,622.56   100.00  

หนี�สิน       

เงินเบิกเกินบญัชแีละเงินกู้ยืมจาก
สถาบนัการเงิน 

 1,423.55   66.13   -    -    -    -   

เจ้าหนี�การค้า  21.96   1.02   126.33   3.37   282.79   7.81  

รวมเจ้าหนี�การค้าและตั �วเงินจ่าย  21.96   1.02   126.33   3.37   282.79   7.81  

รวมเงินกู้ยมืระยะสั �น  1,437.38   66.77   3,904.58   104.02   3,687.90   101.80  

หนี�สินหมุนเวยีนอื�น  -    -    -    -    -    -   

รวมหนี�สินหมุนเวยีน  2,882.89   133.92   4,030.91   107.39   3,970.69   109.61  

รวมหนี�สิน  2,882.89   133.92   4,030.91   107.39   3,970.69   109.61  

ส่วนของผู้ถือหุ้น   -     -     -   

ทุนจดทะเบยีน (หุ้นสามญั 100,000 
หุ้น มูลค่าที�ตราไว้หุ้นละ 5.00 
บาท) 

 0.50   0.02   0.50   0.01   0.50   0.01  

ทุนที�ออกและชําระแล้ว  0.13   0.01   0.13   0.00   0.13   0.00  

กําไร (ขาดทุน) สะสม  (730.26)  (33.92)  (277.49)  (7.39)  (521.45)  (14.39) 

รายการอื�น  -    -    -    -    173.19   4.78  

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น  (730.14)  (33.92)  (277.36)  (7.39)  (348.13)  (9.61) 

รวมหนี�สินและส่วนของผู้ถือหุ้น  2,152.75   100.00   3,753.55   100.00   3,622.56   100.00  
หมายเหตุ: งบการเงนิสําหรบัปี 2563 – 2565 ของ ทอมโม ที �นําส่งกระทรวงพาณิชย์ฯ  
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4.2 งบกําไรขาดทุน 

งบกําไรขาดทุน 

31 มีนาคม 2564 

(ตรวจสอบ) 

31 มีนาคม 2565 

(ตรวจสอบ) 

31 มีนาคม 2566 

(ตรวจสอบ) 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

รายได้จากการขายและบริการ  23.20   82.26   390.39  

รายได้อื�น  317.11   505.64   -    

รายได้รวม  340.30   587.91   390.39  

ต้นทุนขายและบริการ  -     -     334.75  

กําไร (ขาดทุน) ข ั �นต้น  23.20   82.26   55.64  

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ  0.06   0.09   0.09  

กาํไร (ขาดทุน) จากการดาํเนินงาน  23.13   82.18   55.55  

ค่าใช้จ่ายอื�น  0.00   0.01   143.05  

กําไร (ขาดทุน) ก่อนหกัค่าเสื�อมราคา
และค่าตัดจําหน่าย 

 340.24   587.81   (87.50) 

กําไร (ขาดทุน) ก่อนหักดอกเบี�ย

และภาษีเงินได้ 

 340.24   58.71   (87.50) 

ดอกเบี�ยจ่าย  66.53   135.02   156.46  

ภาษีเงินได ้  -     0.01   -    

กําไร (ขาดทุน) สุทธิ  273.71   452.77   (243.96) 
หมายเหตุ: งบการเงนิสําหรบัปี 2563 – 2565 ของ ทอมโม ที �นําส่งกระทรวงพาณิชย์ฯ  
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เอกสารแนบ 3 : สรปุรายงานประเมินทรพัยสิ์นของบริษทัฯ  

3.1 รายการทรพัยสิ์นที� บริษทั เคดบับลิวไอ จาํกดั (มหาชน) ถือกรรมสิทธิ�  

3.1.1 การประเมินราคาอาคารสํานักงานและอาคารชุดพาณิชย์ 18 ยูนิต อาคารจูเวลเลอรี�  เซ็นเตอร์ 

กรุงเทพมหานคร 

ประเภททรพัยสิ์น อาคารชุดสํานักงาน 18 ยูนิต 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื�อวตัถุประสงค์สาธารณะ 

เนื�อที� พื�นที�ใช้สอย 12,145.64 ตารางเมตร 

ที�ตั �งทรพัยสิ์น ยูนิตเลขที� 138/1 138/3 138/4 138/7 138/11 138/19-138/22 138/31 138/50 138/51 
138/66 138/67 138/88 138/91 138/92 138/108 อาคารจูเวลเลอรี�  เซ็น เตอร์  
คอนโดมิเนียม ถนนนเรศ แขวงสุริยวงศ์ เขตบางรกั กรุงเทพฯ  

เอกสารสิทธิ�  หนังสือแสดงกรรมสิทธิ �ห้องชุด 18 ฉบบั  

อาคารสิ�งปลูกสร้าง ห้องชุดจํานวน 18 ยูนิต 

ผู้ถือกรรมสิทธิ�  หนังสือกรรมสิทธิ �ห้องชุดเลขที� 138/1 ผู้ถือกรรมสิทธิ �ปัจจุบนัคือ  
1. ธนาคารธนชาต จํากัด (มหาชน) โดยถือกรรมสิทธิ � 440.10 ส่วน 
2. บริษัท คิง ไว กรุ๊ป (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) ถือกรรมสิทธิ � 1,741.55 ส่วน 
ประเมินเฉพาะส่วนของบริษัท คิง ไว กรุ๊ป (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) ปัจจุบัน

เปลี�ยนชื�อเป็นบริษัท เคดบับลิวไอ จํากัด (มหาชน) 
หนังสือกรรมสิทธิ �ห้องชุดเลขที� 138/3 138/4 138/7 138/11 138/19-138/22 138/31 
138/50 138/51 138/66 138/67 138/88 138/91 138/92 138/108 จํานวน 17 ยูนิต ผู ้

ถือกรรมสิทธิ �คือบริษัท คิง ไว กรุ๊ป (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) ปัจจุบันเปลี�ยนชื�อ
เป็นบริษัท เคดบับลิวไอ จํากัด (มหาชน) 

ภาระผูกพนัที�จดทะเบียน 1. ห้องชุดหมายเลข 138/1 จํานองเพิ�มหลักทรัพย์เฉพาะส่วน กับธนาคารไอซีบีซี 
(ไทย) จํากัด (มหาชน) ตั �งแต่วนัที� 11 เมษายน 2562 
2. ห้องชุดส่วนที�เหลือจํานวน 17 ยูนิต จํานองกับธนาคารไอซีบีซี (ไทย) มหาชน 
บริษัท จํากัด ตั �งแต่วนัที� 11 เมษายน 2562 

วนัที�ประเมิน 21 กันยายน 2566 

วิธีการประเมิน วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)  
และวิธีรายได้ (Income Approach) 

มูลค่าของทรพัยสิ์นทั �งสิ�น 413,000,000.00 บาท (Market Approach) 

ผู้ประเมิน บริษัท เอเจนซี� ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากัด (“ผู้ประเมินฯ ” หรือ “AREA”)   

เลขที�รายงาน GEN 09/043/66(R)(L) 

แนวทางการประเมินราคาของผู้ประเมินฯ จะใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) และวิธีพิจารณา

จากรายได้ (Income Approach) ในการประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สิน โดยมีรายละเอียดเบื�องต้นดงันี� 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ 

รายละเอียดทรพัยสิ์น หน่วย ข้อมูลตลาด 1 ข้อมูลตลาด 2 ข้อมูลตลาด 3 

ประเภททรพัย์สิน   อาคารชุดสํานักงาน อาคารชุดสํานักงาน อาคารชุดสํานักงาน 

ที�ตั �ง   คอนโดมิเนียม จวิเวลรี� 

เซ็นเตอร์ 

คอนโดมิเนียม จวิเวลรี� 

เซ็นเตอร์ 

คอนโดมิเนียม จวิเวลรี� 

เซ็นเตอร์ 

พิกัดที�ตั �ง  Lat: 13.72976, Lon: 
100.52731 

Lat: 13.72976, Lon: 
100.52731 

Lat: 13.72976, Lon: 
100.52731 

เนื�อที�ห้องชุด ตร.ม. 215.00  215.98  301.00 ตร.ม.  

ลกัษณะถนน /ความกว้าง / 
เขตทาง  

เมตร ถนนลาดยาง กว้าง 
12.00 / 16.00 เมตร  

ถนนลาดยาง กว้าง 
12.00 / 16.00 เมตร  

ถนนลาดยาง กว้าง 
12.00 / 16.00 เมตร  

ราคาขาย บาท/ตร.

ม. 

45,391 36,304 45,482 

เงื�อนไข  เสนอขาย  เสนอขาย ต่อรองได ้ เสนอขาย 

ผู้ขาย / ผู้ให้ข้อมูล  บมจ. บริหารสินทรพัย์ 
กรุงเทพพาณิชย์ 

ธนาคารกรุงไทย บมจ. บริหารสินทรพัย์ 
กรุงเทพพาณิชย์ 

โทรศพัท์ / ที�อยู่  02-688-1888 02-208-8333 02-688-1888 

 

รายละเอียดทรพัยสิ์น หน่วย ข้อมูลตลาด 4 ข้อมูลตลาด 5 ข้อมูลตลาด 6 

ประเภททรพัย์สิน   อาคารชุดสํานักงาน อาคารชุดสํานักงาน อาคารชุดสํานักงาน 

ที�ตั �ง   คอนโดมิเนียม  

จิวเวลรี� เซ็นเตอร์ 

อาคารชุด  

วรวิทย ์

อาคารชุด  

อาบิโก้ ทาวเวอร์ 

พิกัดที�ตั �ง  Lat: 13.72976, Lon: 
100.52731 

Lat: 13.72889, Lon: 
100.5278 

Lat: 13.73230, Lon: 
100.52674 

เนื�อที�ดิน  165.00 ตร.ม.  300.00 ตร.ม.  200.00 ตร.ม.  

ลกัษณะถนน /ความกว้าง / 
เขตทาง  

เมตร ถนนลาดยาง กว้าง 
12.00 / 16.00 เมตร  

ถนนลาดยาง กว้าง 
18.00 / 30.00 เมตร 

ถนนลาดยาง กว้าง 
18.00 / 30.00 เมตร  

ราคาต่อเดือน บาท/ตร.
ม. 

261 บาทรวมค่า
ส่วนกลาง 

360 บาทรวมค่า
ส่วนกลาง 

450 บาท 

เงื�อนไข  ราคาเสนอเช่า  
สญัญา 3 ปี 

ราคาเสนอเช่า  
สญัญา 3 ปี 

ราคาเสนอเช่า  
สญัญา 3 ปี 

ผู้ขาย / ผู้ให้ข้อมูล  คุณวลยัพนัธ์ คุณอญั คุณลาวลัย์ 

โทรศพัท์ / ที�อยู่  081-613-5354 02-267-2687-8 02-268-0821 

1. วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

อาคารชุดสํานักงาน 18 ยูนิต พื�นที�ใช้สอย 12,145.64 ตร.ม. การประเมินราคาโดยวิธีตลาดจะดําเนินการโดย
เปรียบเทียบกับทรัพย์สินที�ม ีลักษณะคล้ายคลึงกับคุณสมบัติของทรัพย์สินที�ประเมิน ผู้ประเมินฯ ได้รวบรวมข้อมูล
ทรัพย์สินเปรียบเทียบจากตลาดเพื�อให้สามารถใช้ในการวิเคราะห์มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน รายละเอียดการวิเคราะห์

มูลค่าตลาดของทรพัย์สินตามวิธี Sales Grid Adjustments มีดงันี�  
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ที� ประเภททรพัยสิ์น  พื�นที�ใช้สอย พื�นที�อื�นๆ ที�ตั �ง 

ตร.ม. ตร.ม. 

1 อาคารชุดสํานักงาน 4 ยูนิต 12,145.64 ตร.ม. - อาคารจูเวลเลอรี� เซ็น
เตอร์ คอนโดมิเนียม  

การประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี� จะพิจารณาห้องชุดสํานักงานเลขที� 138/7 ขนาด 216.76 ตร.ม. ชั �นที� 10 เป็นตัวแทนในการ
วิเคราะห์เปรียบเทียบกับข้อมูลตลาด 1, 2 และ 3 เป็นตัวแทน เนื�องจากลกัษณะโดยรวมใกล้เคียงกัน  

ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลที� 1  

ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ ค่าปรบัแก ้ ค่าปรบัแก ้ ราคาขาย มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ์ % ต่อยูนิต บาท บาทต่อตร.ม. 

1 ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขายปัจจุบนั - - 45,391 - 

2 การต่อรอง/ปรบั
ราคา 

ต่อรองได้ประมาณการ -15% -6,808.60 38,582 6,809 

3 ที�ตั �ง เหมอืนทรพัย์สนิ - - 38,582 - 

4 การเข้าออก  
การคมนาคม 

เหมอืนทรพัย์สนิ - - 38,582 - 

5 ระดบั/ชื�อเสยีง
โครงการ 

เหมอืนทรพัย์สนิ - - 38,582 - 

6 สภาพการดูแล

อาคารชุด/ ความ
เก่าใหม ่

อาคารชุดเดียวกนั - - 38,582 - 

7 ความแตกต่างของ
ขนาดห้องชุด 

ขนาดใกล้เคยีงกนั - - 38,582 - 

8 ความแตกต่างของ
ชั�น 

ไม่มผีลต่อราคา - - 38,582 - 

9 ความแตกต่าง

ระหว่าง
ทศันียภาพ 

ใกล้เคยีงกนั - - 38,582 - 

10 คุณภาพวสัดุ ทรพัย์สนิไม่มตีกแต่ง 
ติดตรงึเช่นกนั 

- - 38,582 - 

11 เครื�องปรบัอากาศ/ 
เฟอร์นิเจอร ์

ทรพัย์สนิไม่ประเมนิ
เฟอร์นิเจอร ์

- - 38,582 - 

12 ศกัยภาพทาง

การตลาด/การ
ขาย/สภาพคล่อง 

สภาพคล่อง 

ใกล้เคยีงกนั 

- - 38,582 - 

13 อื�นๆ (ระบุ) ไม่ม ี - - 38,582 - 

มูลค่าทรพัยสิ์นโดยประมาณเมื�อเทียบกบัข้อมูล โดยประมาณ 38,582 6,809 
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ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลที� 2 

ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ ค่าปรบัแก ้ ค่าปรบัแก ้ ราคาขาย มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ์ % ต่อยูนิต บาท บาทต่อตร.ม. 

1 ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขายปัจจุบนั - - 36,304 - 

2 การต่อรอง/ปรบั

ราคา 

ต่อรองได้ประมาณการ -15% -5,445.64 30,859 5,446 

3 ที�ตั �ง เหมอืนทรพัย์สนิ - - 30,859 - 

4 การเข้าออก 

การคมนาคม 

เหมอืนทรพัย์สนิ - - 30,859 - 

5 ระดบั/ชื�อเสยีง
โครงการ 

เหมอืนทรพัย์สนิ - - 30,859 - 

6 สภาพการดูแล
อาคารชุด/ ความ

เก่าใหม ่

อาคารชุดเดียวกนั - - 30,859 - 

7 ความแตกต่างของ
ขนาดห้องชุด 

ขนาดใกล้เคยีงกนั - - 30,859 - 

8 ความแตกต่างของ
ชั�น 

ไม่มผีลต่อราคา - - 30,859 - 

9 ความแตกต่าง
ระหว่าง

ทศันียภาพ 

ใกล้เคยีงกนั - - 30,859 - 

10 คุณภาพวสัดุ ทรพัย์สนิไม่มตีกแต่ง 
ติดตรงึเช่นกนั 

- - 30,859 - 

11 เครื�องปรบัอากาศ/ 
เฟอร์นิเจอร ์

ทรพัย์สนิไม่ประเมนิ
เฟอร์นิเจอร ์

- - 30,859 - 

12 ศกัยภาพทาง
การตลาด/การ

ขาย/สภาพคล่อง 

สภาพคล่อง 
ใกล้เคยีงกนั 

- - 30,859 - 

13 อื�นๆ (ระบุ) ไม่ม ี - - 30,859 - 

มูลค่าทรพัยสิ์นโดยประมาณเมื�อเทียบกบัข้อมูล โดยประมาณ 30,859 5,446 
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ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลที� 3 

ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ ค่าปรบัแก ้ ค่าปรบัแก ้ ราคาขาย มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ์ % ต่อยูนิต บาท บาทต่อตร.ม. 

1 ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขายปัจจุบนั   45,482  

2 การต่อรอง/ปรบั

ราคา 

ต่อรองได้ประมาณการ -20% 9,096.35 36,385 9,096 

3 ที�ตั �ง เหมอืนทรพัย์สนิ - - 36,385 - 

4 การเข้าออก 

การคมนาคม 

เหมอืนทรพัย์สนิ - - 36,385 - 

5 ระดบั/ชื�อเสยีง
โครงการ 

เหมอืนทรพัย์สนิ - - 36,385 - 

6 สภาพการดูแล
อาคารชุด/ ความ

เก่าใหม ่

อาคารชุดเดียวกนั - - 36,385 - 

7 ความแตกต่างของ
ขนาดห้องชุด 

ขนาดใกล้เคยีงกนั - - 36,385 - 

8 ความแตกต่างของ
ชั�น 

ไม่มผีลต่อราคา - - 36,385 - 

9 ความแตกต่าง
ระหว่าง

ทศันียภาพ 

ใกล้เคยีงกนั - - 36,385 - 

10 คุณภาพวสัดุ ทรพัย์สนิไม่มตีกแต่ง 
ติดตรงึเช่นกนั 

- - 36,385 - 

11 เครื�องปรบัอากาศ/ 
เฟอร์นิเจอร ์

ทรพัย์สนิไม่ประเมนิ
เฟอร์นิเจอร ์

- - 36,385 - 

12 ศกัยภาพทาง
การตลาด/การ

ขาย/สภาพคล่อง 

สภาพคล่อง 
ใกล้เคยีงกนั 

- - 36,385 - 

13 อื�นๆ (ระบุ) ไม่ม ี - - 36,385 - 

มูลค่าทรพัยสิ์นโดยประมาณเมื�อเทียบกบัข้อมูล 36,385 9,096 

ตารางประเมินมูลค่าถ่วงนํ�าหนัก 

ข้อมูล

เปรียบเทียบ 

มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ์รวม 

สดัส่วนตาม

มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์

ค่าผกผนั สดัส่วนตาม 

ค่าผกผนั 

ราคาขายหลงั

ปรบัแก้จากตวั

เปรียบเทียบ 

มูลค่าตลาด

ถ่วงนํ�าหนัก 

ข้อมูลที� 1 6,808.60 31.9% 3.14 33.35% 38,582.09 12,865.91 

ข้อมูลที� 2 5,445.64 25.5% 3.92 41.69% 30,858.64 12,865.91 

ข้อมูลที� 3 9,096.35 42.6% 2.35 24.96% 36,385.38 9,081.82 

รวม 21,350.59 100.0% 9.40 100.0%  34,813.65 

จากมูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Sales Grid Adjustments ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าของทรัพย์สิน 
พื�นที�รวม 12,145.64 ตร.ม. อยู่ท ี�ราคาตร.ม.ละ 34,813.65 บาท หรือประมาณตร.ม. ละ 35,000 บาท 
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เมื�อนํามาปรับปรุงตามทรัพย์สินแต่ละยูนิตจะมีราคาประเมิน 41,471.70 บาท/ตร.ม. มูลค่ารวมก่อนปรับลด
ค่าใช้จ่ายเท่ากับ 503,700,280.00 บาท เนื�องจากห้องชุดที�ประเมินมีจํานวนมาก ดังนั�นผู้ประเมินพิจารณาปรับลดมูลค่า
ทรัพย์สินจากค่าใช้จ่ายในการบริหารและดูแลรักษาระหว่างการรอการขาย โดยปรับลดมูลค่าตามระยะเวลาการขาย 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าบํารุงรกัษาและค่าใช้จ่ายอื�นๆ รวม 90,805,267.28 บาท ดงันั �น มูลค่าอาคารชุดรวม 18 ยูนิต 
(หักค่าดําเนินการ) จะได้มูลค่า 33,995.33 บาท/ตร.ม. หรือ 34,000.00 บาท มูลค่ารวม 412,951,760.00 บาทหรือ
ประมาณ 413,000,000 บาท 

2. วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 

อาคารชุดสํานักงาน 18 ยูนิต พื�นที�ใช้สอย 12,145.64 ตร.ม. การประเมินราคาโดยวิธีพิจารณารายได้จะ
ดําเนินการโดยคํานวณมูลค่าทรพัย์สินจากผลตอบแทนการลงทุน ประกอบกับการสํารวจสภาพตลาดบริเวณใกล้เคียงกับ

ที�ตั �งทรพัย์สิน โดยมีรายละเอียดต่อไปนี� 

การวิเคราะห์รายได้ค่าเช่า 

ข้อมูล

เปรียบเทียบ 

ประเภทของ

ทรพัยสิ์น 

ปัจจยัการเปรียบเทียบ 

ที�ตั �ง 
สิ�งอาํนวย

ความสะดวก 
การตกแต่ง 

พื�นที�ห้อง 

ตร.ม. 

ราคาเสนอ

เช่า 

(บาท/ตร.ม.) 

ประมาณ

การ 

ค่าเช่า 

ข้อมูลที� 4 ห้องชุด ใกล้เคยีงกนั ใกล้เคยีงกนั ท รั พ ย์ ส ิ น
ดีกว่า 

165.00 260.61  

 - - +20%  -5% 297.09 

ข้อมูลที� 5 ห้องชุด ทรพัย์สนิ 
ด้อยกว่า 

ทรพัย์สนิ 
ด้อยกว่า 

ทรพัย์สนิ 
ด้อยกว่า 

300.00 360.00 249.32 

 -10% -10% -10%    

ข้อมูลที� 6 ห้องชุด ทรพัย์สนิ 

ด้อยกว่า 

ทรพัย์สนิ 

ด้อยกว่า 

ทรพัย์สนิ 

ด้อยกว่า 

200.00 450.00 294.33 

 -15% -10% -10%  -5%  

ทรพัยสิ์น ห้องชุด - - - 216.76 - 280.25 

มูลค่าค่าเช่าต่อตร.ม. ประมาณ 280.00 

การประมาณการค่าเช่าตลาด  

ที� เลขห้อง พื�นที�  ปรบัเพิ�มตามทาํเล

ในอาคาร 

(ตร.ม.) 

ค่าเช่า 

(บาท/ตร.ม./เดือน) 

รายได้ค่าเช่า  

(กรณีเช่าเต็ม 100%) 

รายเดือน รายปี 

1 138/1 1,741.55 50% 420.00 731,451.00 8,777,412.00 

2 138/3 2,304.38 30% 364.00 838,794.32 10,065,531.84 

3 138/4 2,394.02 - 280.00 670,325.60 8,043,907.20 

4 138/7 216.76 - 280.00 60,692.80 728,313.60 

5 138/11 215.98 - 280.00 60,474.40 725,692.80 

6 138/19 216.15 5% 294.00 63,548.10 762,577.20 

7 138/20 215.98 5% 294.00 63,498.12 761,977.44 

8 138/21 215.98 5% 294.00 63,498.12 761,977.44 

9 138/22 215.98 5% 294.00 63,498.12 761,977.44 

10 138/31 215.98 5% 294.00 63,498.12 761,977.44 
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ที� เลขห้อง พื�นที�  ปรบัเพิ�มตามทาํเล

ในอาคาร 

(ตร.ม.) 

ค่าเช่า 

(บาท/ตร.ม./เดือน) 

รายได้ค่าเช่า  

(กรณีเช่าเต็ม 100%) 

รายเดือน รายปี 

11 138/50 215.98 5% 294.00 63,498.12 761,977.44 

12 138/51 215.98 5% 294.00 63,498.12 761,977.44 

13 138/66 509.92 5% 294.00 149,916.48 1,798,997.76 

14 138/67 1,155.10 5% 294.00 339,599.40 4,075,192.80 

15 138/88 339.98 5% 294.00 99,954.12 1,199,449.44 

16 138/91 350.76 5% 294.00 103,123.44 1,237,481.28 

17 138/92 411.35 5% 294.00 120,936.90 1,451,242.80 

18 138/108 993.81 10% 308.00 306,093.48 3,673,121.76 

 รวม 12,145.64 - 323.24 3,925,898.76 47,110,785.12 

จากตารางขั �นต้นรายได้รวมต่อปี 47,110,785.12 บาท ปรับลดตามอัตราห้องว่างของห้องเช่า 25% เหลือ 
35,333,088.84 บาท หักค่าใช้จ่าย 20% คงเหลือ 28,266,471.07 บาท รายได้สุทธิประมาณ 28,266,000 บาท ปรับตาม

อัตราส่วนระหว่างรายได้ที�ได้รับจากการลงทุน 7.0% จะได้มูลค่าทรัพย์สิน 33,246.50 บาท/ตร.ม. หรือประมาณ 33,200 
บาท/ตร.ม. มูลค่าทรัพย์สินตามวิธีพิจารณาจากรายได้ ( Income Approach) มูลค่า 403,800,000 บาท หรือประมาณ 
403,800,000 บาท 

ตารางสรปุผลการประเมิน 

ที� ทรพัยสิ์น วิธีประเมิน พื�นที� 

(ตร.ว.) 

มูลค่า  

(บาท/ตร.ว.) 

มูลค่ารวม  

(บาท) 

มูลค่า 

โดยประมาณ (บาท) 

1 อาคารชุดสํานักงาน  18 ยูนิต  วธิีราคาตลาด 12,145.64 34,000.00 412,951,760 413,000,000 

วธิีรายได้ 12,145.64 33,200.00 403,800,000 403,800,000 

 สรปุมูลค่าทรพัยสิ์นที�ประเมิน 413,000,000 

 มูลค่าบงัคบัขาย ที� 80.0% 330,400,000 

ความเหน็ของผู้ประเมินทรพัยสิ์น 

 จากการพิจารณาของผู้ประเมินฯ มีความเห็นว่าการประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 
เป็นวิธีที�เหมาะสม เนื�องจากเป็นวิธีการที�สอดคล้องกับภาวะตลาดและประเภทของทรพัย์สินนี� ที�มีข้อมูลตลาดการซื�อขาย
ทรัพย์สินมาวิเคราะห์เปรียบเทียบได้เพียงพอ ส่วนวิธีพิจารณาจากรายได้ ( Income Approach) แสดงประกอบไว้สอบ
ทานหรือพิจารณาในเชิงการสร้างรายได้ของทรพัย์สินอีกทางหนึ�ง  

ความเห็นของที�ปรึกษาฯ  

 ที�ปรึกษาฯ มีความเห็นว่ามูลค่าทรัพย์สินดังกล่าวตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach ) และสอบ

ทานด้วยวิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) เป็นวิธีที�เหมาะสม เนื�องจากผู้ประเมินฯ ได้วิเคราะห์เปรียบเทียบ
กับราคาตลาดของทรัพย์สินที�มีลักษณะใกล้เคียงกับทรัพย์สินที�ประเมิน โดยทรัพย์สินมมีูลค่ารวมทั �งหมดที� 413.00 ล้าน
บาท 
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3.2 รายการทรพัยสิ์นที� บริษทั เคดบับลิวไอ ประกนัชีวิต จาํกดั (มหาชน) ถือกรรมสิทธิ�  

1 การประเมินราคา ที�ดินและอาคาร 4 ชั �นพร้อมชั �นลอย บ้านเลขที� 69/4 ถนนพหลโยธิน แขวงปากนํ�า

โพ อาํเภอเมือง จงัหวดันครสวรรค์ 

ประเภททรพัยสิ์น อาคาร 4 ชั �นพร้อมชั �นลอย 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื�อวตัถุประสงค์สาธารณะ  

เนื�อที� เนื�อที�ดินรวม 258.7 ตร.ว. 

ที�ตั �งทรพัยสิ์น บ้านเลขที� 69/4 ถนนพหลโยธิน ตําบลปากนํ�าโพ อําเภอเมือง จงัหวดันครสวรรค์ 

เอกสารสิทธิ� ที�ดิน จํานวน 9 ฉบับ (โฉนดที�ดินเลขที� 22291 22292 22293 22294 22295 22298 
22299 22300 22301) 

อาคารสิ�งปลูกสร้าง อาคาร 4 ชั �นพร้อมชั �นลอย พื�นที�ใช้สอย 880.80 ตร.ม. 

ผู้ถือกรรมสิทธิ�  บริษัท แมนูไลฟ์ ประกันชีวิต (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน)  
(ปัจจุบนัคือบริษัท เคดบับลิวไอ ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน)) 

ภาระผูกพนัที�จดทะเบียน ไม่มีภาระผูกพนักับสถาบนัการเงินใดๆ 

วนัที�ประเมิน 5 ตุลาคม 2566 

วิธีการประเมิน วิธีต้นทุน (Cost Approach) 

มูลค่าประเมินที�ดิน 27,680,900 บาท (Market Approach) 

มูลค่าประเมินสิ�งปลูกสร้าง 11,728,794 บาท (Cost Approach) 

มูลค่าของทรพัยสิ์นทั �งสิ�น 39,409,694 บาท หรือประมาณ 39,410,000 บาท  

ผู้ประเมิน บริษัท เอเจนซี� ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากัด (“ผู้ประเมินฯ ” หรือ “AREA”)   

เลขที�รายงาน GEN09/051/66(R)(L) 

แนวทางการประเมินราคาของผู้ประเมินฯ จะใช้วิธ ีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ในการ
ประเมินที�ดิน และใช้วิธีต้นทุน (Cost Approach) ในการประเมินอาคาร 4 ชั �นพร้อมชั �นลอย ผลรวมหลังจากปัดเศษจะ
เท่ากับราคาประเมินของทรพัย์สิน โดยมีรายละเอียดดงันี� 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบทรพัยสิ์น 
รายละเอียดทรพัยสิ์น หน่วย ข้อมูลตลาด 1 ข้อมูลตลาด 2 ข้อมูลตลาด 3 

ประเภททรพัย์สนิ   อาคาร 3 ชั �นพรอ้มชั �น

ลอย 

อาคาร 3 ชั�น อาคาร 3 ชั �น 

ที�ตั �ง   ถนนรงัสโิยทยั ถนนมาตุล ี ถนนมาตุล ี

พกิดัที�ตั �ง  Lat: 15.703433, Lon: 
100.120385 

Lat: 15.708516 Lon: 
100.113826 

Lat: 15,708516 Lon: 
100.113826 

เนื�อที�ดิน ตร.ว. 60.3 21.8 21.8 

ลกัษณะรูปแปลงที�ดิน   รูปสี�เหลี�ยมผนืผ้า รูปสี�เหลี�ยมผนืผ้า รูปสามเหลี�ยม 

ผงัเมอืง  เขตพื�นที�สชีมพ ู เขตพื�นที�สชีมพ ู เขตพื�นที�สชีมพ ู

ราคา บาท/ตร.ว. 84,991.71 100,267.89 100,267.89 

เงื�อนไข  ซื�อขายแล้ว 2565 ซื�อขายแล้ว 2564 ซื�อขายแล้ว 2565 

วนัที�เก็บข้อมูล  2566 2566 2566 

ผู ้ขาย / ผู้ให้ข้อมูล  ธนาคารกสกิรไทย เจ้าของ เจ้าของ 

โทรศพัท์ / ที�อยู ่  02-888-8888  
(04-88-04940) 

081-831-1095 081-831-1095 
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การประเมินมูลค่าที�ดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

ทรัพย์สินประเมินคือ ที�ดิน 9 แปลง พื�นที� 258.7 ตร.ว. การประเมินราคาที�ดินจะดําเนินการโดยเปรียบเทียบ
กับทรัพย์สินที�มีลักษณะคล้ายคลึงกับคุณสมบัติของทรัพย์สินที�ประเมิน ผู้ประเมินฯ ได้รวบรวมข้อมูลทรัพย์สิน
เปรียบเทียบจากตลาดเพื�อให้สามารถใช้ในการวิเคราะห์มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน รายละเอียดการว ิเคราะห์มูลค่า
ตลาดของทรพัย์สินตามวิธี Weighted Quality Score มีดงันี� 

ปัจจยัในการปรบัแก้  

นํ�าหนักถ่วง  

ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ทรพัยสิ์น 

เนื�อที�ดิน (ไร่-งาน-ตร.ว.)     

หรือตร.ว. 60.3 21.8 21.8 258.7 

ทําเลที�ตั �ง 30 7 6 6 8 

สภาพแวดล้อม 25 6 6 6 8 

การเข้าถึง/ความกว้างถนน 15 8 8 8 9 

สาธารณูปโภค 0 9 9 9 9 

ลกัษณะทางกายภาพ 0 5 5 5 5 

สภาพคล่อง 15 7 8 8 7 

ศกัยภาพในการพฒันา 15 6 7 7 6 

ข้อกําหนดผงัเมอืง 0 8 8 8 8 

รวม 100 675 675 675 770 

การกําหนดคะแนน (Score) 1 = แย่ที�สุด 2 = ค่อนข้างแย่  3-4 = พอใช้ 5 = ปานกลาง 6-7 = ค่อนข้างดี 8-9 = ดี 10 = ดีที�สุด 

ราคาเสนอขาย / ราคาซื�อขาย (บาท/ตร.ว.) 84,992 100,268 100,268  

การปรบัแก้ราคาเสนอขาย -5% - -  

ปรบัค่าถมดิน - - -  

ราคาขายหลงัปรบัแก้ (บาท) 80,742 100,268 100,268  

คะแนนถ่วงนํ�าหนักรวม 675 675 675 770 

อตัราส่วนในการปรบัแก้ 1.14 1.14 1.14  

ราคาหลงัปรบัแก้แล้ว 92,106 114,380 114,380  

ระดบัความแตกต่าง เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สนิ 95 95 95 285 

เปอร์เซ็นต์ของความแตกต่าง 0.33 0.33 0.33 1.00 

ระดบัความเหมอืน เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สนิ 3.00 3.00 3.00 9.00 

นํ�าหนักความน่าเชื�อถือของการเปรยีบเทียบ 0.33 0.33 0.33 1.00 

มูลค่าที�ได้จากการเปรยีบเทียบ 30,702 38,127 38,127 106,955 

สรปุมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์น  107,000 

 จากมูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Weighted Quality Score ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าที�ดินตร.ว.ละ 
107,000 บาท มูลค่ารวม 27,680,900 บาท 
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การประเมินมูลค่าอาคาร 4 ชั �นพร้อมชั �นลอย โดยวิธีต้นทุน (Cost Approach) 

 ทรัพย์สินที�ประเมินคืออาคาร 4 ชั �นพร้อมชั �นลอย พื�นที�ใช้สอย 880.80 ตร.ม. การประเมินราคาอาคารจะ
ดําเนินการโดยการคิดต้นทุนค่าก่อสร้างใหม่ หรือต้นทุนการทดแทนด้วยทรัพย์สินที�มีล ักษณะและคุณประโยชน์
คล้ายคลึงกัน แล้วหกัด้วยค่าเสื�อมราคาสะสม เพื�อสะท้อนให้เห็นความเสื�อมทางกายภาพ โดยมีรายละเอียดดงันี� 

รายละเอียด

ทรพัยสิ์น 

พื�นที�ใช้

สอย 
ต้นทุนการทดแทน อาย ุ ค่าเสื�อมราคาสะสม 

ต้นทุนการทดแทน 

หลงัค่าเสื�อมราคา 

หน่วย ตร.ม. 

บาท 

ต่อ ตร.

ม. 

มูลค่ารวม ปี % ต่อปี 
% ค่าเสื�อม

ราคาสะสม 

ค่าเสื�อมราคา

สะสม 
บาท 

พื�นที�อาคาร 888.80  16,500 14,665,200.00 41 0.50% 20.50% 3,006,366.00 11,658,834.00 

อาคารป้อมยาม 3.00 9,500 28,500 41 1.85% 76.00% 21,660.00 6,840.00 

ถนนทางเข้า 250.00 800 200,000 41 1.85% 76.00% 152,000.00 48,000.00 

พื�นที�ประตูรั �ว 78.75 800 63,000 41 1.85% 76.00% 47,880.00 15,120.00 

รวม 1,220.55  14,665,200.00     11,728,794.00 

หมายเหตุ : ค่าก่อสร้างและค่าเสื �อม ข้างต้นอ้างอิงตามมาตรฐานค่าก่อสร้าง สมาคมผู้ประเมนิค่าทรพัย์สนิแห่งประเทศไทย 2566 – 2567 

สรปุผลการประเมิน 

ที� ทรพัยสิ์น วิธีประเมิน พื�นที�  
มูลค่า 

(บาท/หน่วย) 

มูลค่ารวม 

(บาท) 

1 ที�ดิน วธิีราคาตลาด 258.72 ตร.ว. 107,000.00 27,680,900 

2 อาคาร  วธิีมูลค่าต้นทุน 1,220.55 ตร.ม. - 11,728,794 

 รวม 39,409,694.0 

 มูลค่าโดยประมาณ  39,410,000.0 

 มูลค่าบงัคบัขาย 70% 27,587,000.0 

 มูลค่าประกนัอคัคีภยั 10,499,106.6 

ความเหน็ของผู้ประเมินทรพัยสิ์น 

 จากการพิจารณาของผู้ประเมินฯ มีความเห็นว่า การประเมินมูลค่าที�ดินโดยวิธีตลาด (Market Approach) และ

การประเมินมูลค่าอาคารโดยวิธีต้นทุน (Cost Approach)  เป็นวิธีที�เหมาะสม เนื�องจากเป็นวิธีการที�สอดคล้องกับภาวะ
ตลาดและประเภทของทรพัย์สินนี� ที�มีข้อมูลตลาดการซื�อขายทรพัย์สินมาวิเคราะห์เปรียบเทียบได้เพียงพอ  

ความเห็นของที�ปรึกษาฯ  

 ที�ปรึกษาฯ มีความเห็นว่ามูลค่าทรัพย์สินดังกล่าว ตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) สําหรับ
มูลค่าที�ดิน และด้วยวิธีมูลค่าต้นทุน (Cost Approach) สําหรับมูลค่าอาคาร เป็นวิธีที�เหมาะสม เนื�องจากผู้ประเมินฯ 

เป็นวิธีที�สอดคล้องกับประเภทของทรพัย์สิน โดยทรพัย์สินมมีูลค่ารวมทั �งหมดที� 39.41 ล้านบาท 
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2 การประเมินราคา ที�ดินและอาคาร 5 ชั �น บ้านเลขที� 31/9-11 ถนนลําปาง-เชียงใหม่ (ทางด่วน

หมายเลข 11) แขวงช้างเผือก อําเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม ่ 

ประเภททรพัยสิ์น ที�ดินและอาคาร 5 ชั �น  

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื�อวตัถุประสงค์สาธารณะ  

เนื�อที� ที�ดิน 80.0 ตร.ว. 

ที�ตั �งทรพัยสิ์น บ้านเลขที� 31/9-11 ถนนลําปาง-เชียงใหม่ ตําบลช้างเผือก อําเภอเมือง จังหวัด
เชียงใหม่ 

เอกสารสิทธิ� ที�ดิน จํานวน 5 ฉบบั (โฉนดที�ดินเลขที� 58067 63090 69391 63092 63093) 

อาคารสิ�งปลูกสร้าง อาคาร 5 ชั �น พื�นที�ใช้สอย 705.50 ตร.ม. 

ผู้ถือกรรมสิทธิ�  บริษัท แมนูไลฟ์ ประกันชีวิต (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน)  
(ปัจจุบนัคือบริษัท เคดบับลิวไอ ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน)) 

ภาระผูกพนัที�จดทะเบียน ไม่มีภาระผูกพนัธ์กับสถาบนัการเงินใดๆ 

วนัที�ประเมิน 19 กันยายน 2566 

วิธีการประเมิน วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

มูลค่าของทรพัยสิ์นทั �งสิ�น 21,980,000.00 บาท 

ผู้ประเมิน บริษัท เอเจนซี� ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากัด (“ผู้ประเมินฯ ” หรือ “AREA”)   

เลขที�รายงาน GEN09/052/66(R)(L) 

แนวทางการประเมินราคาของผู้ประเมินฯ จะใช้วิธ ีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ในการ
ประเมินทรพัย์สิน โดยมีรายละเอียดดงันี� 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบทรพัยสิ์น 
รายละเอียดทรพัยสิ์น หน่วย ข้อมูลตลาด 1 ข้อมูลตลาด 2 ข้อมูลตลาด 3 

ประเภททรพัย์สนิ   ที�ดินและอาคาร 4.5 ชั�น  

2 ยูนิต 

ที�ดินและอาคาร 3.5 ชั�น 

 3 ยูนิต 

ที�ดินและอาคาร 4.5 ชั �น 

2 ยูนิต 

ที�ตั �ง   ถนนลําปาง-เชียงใหม่ 
(ทางด่วนหมายเลข 11) 

 

ถนนลําปาง-เชียงใหม่ 
(ทางด่วนหมายเลข 11) 

 

ถนนลําปาง-เชียงใหม่ 
(ทางด่วนหมายเลข 11) 

 

พกิดัที�ตั �ง  Lat: 18.812260 Lon: 

98.984350 

Lat: 18.812170, Lon: 

98.983520 

Lat: 18.811670 Lon: 

98.979890 

เนื�อที�ดิน ตร.ว. 36.2 47.0 36.0 

พื�นที�ใช้สอย ตร.ม. 448.0 672.0 448.0 

ลกัษณะรูปแปลงที�ดิน   รูปสี�เหลี�ยมคางหม ู รูปสี�เหลี�ยมผนืผ้า รูปสี�เหลี�ยมผนืผ้า 

ราคา บาท 9,900,000 15,000,000.00 12,000,000.00 

เงื�อนไข  เสนอขาย ต่อรองได้  เสนอขาย ต่อรองได ้ เสนอขาย ต่อรองได้ 

วนัที�เก็บข้อมูล  กนัยายน 2566 กนัยายน 2566 กนัยายน 2566 

ผู ้ขาย / ผู้ให้ข้อมูล  คุณพชิชา คุณวศิิษฐ ์ เจ้าของ 

โทรศพัท์ / ที�อยู ่  088-410-3196 085-040-4111 081-472-1057 
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วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)  

ที�ดินและอาคาร 5 ชั �น พื�นที� 80.0 ตร.ว. พื�นที�ใช้สอย 611.00 ตร.ม. การประเมินราคาโดยวิธีตลาดจะ
ดําเนินการโดยเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที�มีลักษณะคล้ายคลึงกับคุณสมบัติของทรัพย์สินที�ประเมิน ผู้ประเมิน ฯ ได้
รวบรวมข้อมูลทรัพย์สินเปรียบเทียบจากตลาดเพื�อให้สามารถใช้ในการวิเคราะห์มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน 
รายละเอียดการวิเคราะห์มูลค่าตลาดของทรพัย์สินตามวิธี Sales Grid Adjustments มีดงันี� 

ที� ประเภททรพัยสิ์น 
พื�นที� ที�ดิน พื�นที�ใช้สอย พื�นที�อื�นๆ 

ที�ตั �ง 
ตร.ว. ตร.ม. ตร.ม. 

1 ที�ดินและอาคาร 5 ชั �น 80.0 611.00 - ถนนลําปาง-

เชียงใหม่ ตําบล
ช้างเผอืก อําเภอ

เมอืง จงัหวดั
เชียงใหม่ 

ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบข้อมูลที� 1  

ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ ค่าปรบัแก ้ ค่าปรบัแก ้ ราคาเสนอขาย มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์ต่อหน่วย บาท บาท 

1 ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย - - 9,900,000 - 

2 การปรบัราคา กรณีซื�อขายจรงิ 
ต่อรองราคาได้ 

-3% -297,000 9,603,000 297,000 

3 ที�ตั �ง คล้ายทรพัย์สนิ - - 9,603,000 - 

4 พื�นที� ที�ดิน ทรพัย์สนิ 
มากกว่า 43.8 ตร.ว. 

+180,000 +7,884,000 17,487,000 7,884,000 

5 พื�นที�ใช้สอย ทรพัย์สนิ 

มากกว่า 163.0 ตร.ม. 

+8,505 1,386,315 18,873,315 1,386,315 

6 การต่อเติมอาคาร - - - 18,873,315 - 

7 การต่อเติม
ระเบียง 

- - - 18,873,315 - 

8 คุณภาพวสัดุ ปรบัปรุงเพิ�ม 448 ตร.ม. +5,373 2,407,104 21,280,419 2,407,104 

9 สภาพอาคาร เหมอืนทรพัย์สนิ - - 21,280,419 - 

 มูลค่าทรพัยสิ์นโดยประมาณเมื�อเทียบกบัข้อมูล 21,280,419 11,974,419 

ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลที� 2 

ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ ค่าปรบัแก ้ ค่าปรบัแก ้ ราคาเสนอขาย มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์ต่อหน่วย บาท บาท 

1 ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย - - 15,000,000 - 

2 การปรบัราคา กรณีซื�อขายจรงิ 
ต่อรองราคาได้ 

-3% -450,000 14,550,000 450000 

3 ที�ตั �ง เหมอืนทรพัย์สนิ - - 14,550,000 - 

4 พื�นที� ที�ดิน พื�นที�มากกว่า 33 ตร.ว. +180,000 +5,940,000 20,490,000 5,940,000 

5 พื�นที�ใช้สอย พื�นที�น้อยกว่า 61 ตร.ม. -8,505 -518,805 19,971,195 518,805 

6 การต่อเติมอาคาร - - - 19,971,195 - 

7 การต่อเติม
ระเบียง 

- - - 19,971,195 - 
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ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ ค่าปรบัแก ้ ค่าปรบัแก ้ ราคาเสนอขาย มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์ต่อหน่วย บาท บาท 

8 คุณภาพวสัดุ ปรบัปรุงเพิ�ม 611 ตร.ม. +3,665 2,239,315 22,210,510 2,239,315 

9 สภาพอาคาร เหมอืนทรพัย์สนิ - - 22,210,510 - 

 มูลค่าทรพัยสิ์นโดยประมาณเมื�อเทียบกบัข้อมูล 22,210,510 9,148,120 

 

ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลที� 3 

ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ ค่าปรบัแก ้ ค่าปรบัแก ้ ราคาเสนอขาย มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์ต่อหน่วย บาท บาท 

1 ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย - - 12,000,000 - 

2 การปรบัราคา กรณีซื�อขายจรงิ 
ต่อรองราคาได้ 

-5% -600,000 11,400,000 600,000 

3 ที�ตั �ง เหมอืนทรพัย์สนิ - - 11,400,000 - 

4 พื�นที� ที�ดิน พื�นที�มากกว่า44 ตร.ว. +180,000 +7,920,000 19,320,000 7,920,000 

5 พื�นที�ใช้สอย พื�นที�มากกว่า163 ตร.ม. +8,505 +1,386,315 20,706,315 1,386,315 

6 การต่อเติมอาคาร - - - 20,706,315 - 

7 การต่อเติม

ระเบียง 

- - - 20,706,315 - 

8 คุณภาพวสัดุ ปรบัปรุงเพิ�ม 448 ตร.ม. +3,365 +1,641,920 22,348,235 1,641,920 

9 สภาพอาคาร เหมอืนทรพัย์สนิ - - 22,348,235 - 

 มูลค่าทรพัยสิ์นโดยประมาณเมื�อเทียบกบัข้อมูล 22,348,235 11,548,235 

ตารางประเมินมูลค่าถ่วงนํ�าหนัก 

ข้อมูลเปรียบเทียบ มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ์รวม 

สดัส่วนตาม

มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ์ 

ค่าผกผนั สดัส่วนตาม 

ค่าผกผนั 

มูลค่าตลาดถ่วง

นํ�าหนัก 

ข้อมูลที� 1 11,974,419 0.36652 2.72838 0.29888 6,360,236.71 

ข้อมูลที� 2 9,148,120 0.28001 3.57131 0.39122 8,689,088.75 

ข้อมูลที� 3 11,548,235 0.35347 2.82907 0.30991 6,925,883.33 

รวม 32,670,774 1.0000 9.12876 1.0000 21,975,208.80 

จากมูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Sales Grid Adjustments ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าของทรัพย์สิน 
พื�นที�รวม 611.0 ตร.ม. รวมมูลค่า 21,975,208.8 บาทหรือประมาณ 21,980,000 บาท  

สรปุผลการประเมิน 

ที� ทรพัยสิ์น วิธีประเมิน พื�นที�  มูลค่า 

(บาท/หน่วย) 

มูลค่ารวม 

(บาท) 

1 ที�ดินและอาคาร 5 ชั �น วธิีตลาด 611.0 ตร.ม. - 21,980,000 

 มูลค่าโดยประมาณ    21,980,000 

 มูลค่าบงัคบัขาย 70%    15,386,000 
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ที� ทรพัยสิ์น วิธีประเมิน พื�นที�  มูลค่า 

(บาท/หน่วย) 

มูลค่ารวม 

(บาท) 

 มูลค่าประกนัอคัคีภยั    8,798,350 

ความเหน็ของผู้ประเมินทรพัยสิ์น 

 จากการพิจารณาของผู้ประเมินฯ มีความเห็นว่า การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
(Market Approach) เป็นวิธีที�เหมาะสม เนื�องจากเป็นวิธีการที�สอดคล้องกับภาวะตลาดและประเภทของทรพัย์สินนี� ที�มี
ข้อมูลตลาดการซื�อขายทรพัย์สินมาวิเคราะห์เปรียบเทียบได้เพียงพอ  

ความเห็นของที�ปรึกษาฯ  

 ที�ปรึกษาฯ มีความเห็นว่ามูลคา่ทรพัย์สินดงักล่าว ตามวธิีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เป็นวธิีที�

เหมาะสม เนื�องจากผู้ประเมินฯ ได้วิเคราะห์เปรียบเทียบกบัราคาตลาดของทรพัย์สินที�มีลกัษณะใกล้เคียงกับทรพัย์สินที�
ประเมิน โดยทรพัย์สินมมีูลค่ารวมทั �งหมดที� 21.98 ล้านบาท 

3 การประเมินราคา ที�ดินและอาคาร 4 ชั �น ถนนมิตรภาพ ตําบลในเมือง อําเภอเมือง จงัหวดั

นครราชสีมา  

ประเภททรพัยสิ์น ที�ดินและอาคาร 4 ชั �น 3 ยูนิต 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื�อวตัถุประสงค์สาธารณะ  

เนื�อที� ที�ดิน 84.0 ตร.ว. 

ที�ตั �งทรพัยสิ์น ถนนมิตรภาพ ตําบลในเมือง อําเภอเมือง จงัหวดันครราชสีมา 

เอกสารสิทธิ� ที�ดิน จํานวน 3 ฉบบั (โฉนดที�ดินเลขที� 28398 117502 117503) 

อาคารสิ�งปลูกสร้าง อาคาร 4 ชั �น พื�นที�ใช้สอย 768.0 ตร.ม. 

ผู้ถือกรรมสิทธิ�  บริษัท แมนูไลฟ์ ประกันชีวิต (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน)   
(ปัจจุบนัคือบริษัท เคดบับลิวไอ ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน)) 

ภาระผูกพนัที�จดทะเบียน ไม่มีภาระผูกพนัธ์กับสถาบนัการเงินใดๆ 

วนัที�ประเมิน 22 กันยายน 2566 

วิธีการประเมิน วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

มูลค่าของทรพัยสิ์นทั �งสิ�น 20,360,000.00 บาท 

ผู้ประเมิน บริษัท เอเจนซี� ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากัด (“ผู้ประเมินฯ ” หรือ “AREA”)   

เลขที�รายงาน GEN09/053/66(R)(L) 

แนวทางการประเมินราคาของผู้ประเมินฯ จะใช้วิธ ีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ในการ
ประเมินทรพัย์สิน โดยมีรายละเอียดดงันี� 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบทรพัยสิ์น 
รายละเอียดทรพัยสิ์น หน่วย ข้อมูลตลาด 1 ข้อมูลตลาด 2 ข้อมูลตลาด 3 

ประเภททรพัย์สนิ   ที�ดินและอาคาร 3 ชั �น 

2 ยูนิต 

ที�ดินและอาคาร 3 ชั �น 

2 ยูนิต 

ที�ดินและอาคาร 3 ชั�น 

2 ยูนิต 

ที�ตั �ง   ถนนมติรภาพ  ถนนมติรภาพ ถนนมติรภาพ 

พกิดัที�ตั �ง  Lat: 14.979785 Lon: 

102.084702 

Lat: 14.976340, Lon: 

102.065511 

Lat: 14.978359 Lon: 

102.068210 
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รายละเอียดทรพัยสิ์น หน่วย ข้อมูลตลาด 1 ข้อมูลตลาด 2 ข้อมูลตลาด 3 

เนื�อที�ดิน ตร.ว. 16.8 23.0 25.0 

พื�นที�ใช้สอย ตร.ม. 168.0 144.0 144.0 

ลกัษณะรูปแปลงที�ดิน   รูปสี�เหลี�ยมผนืผ้า รูปสี�เหลี�ยมผนืผ้า รูปสี�เหลี�ยมผนืผ้า 

ราคา  7,000,000 8,000,000 8,000,000 

เงื�อนไข  เสนอขาย  
ขายรวม 14,000,000 

เสนอขาย 
ขายรวม 15,000,000 

เสนอขาย  

วนัที�เก็บข้อมูล  กนัยายน 2566 กนัยายน 2566 กนัยายน 2566 

ผู ้ขาย / ผู้ให้ข้อมูล  เจ้าของ เจ้าของ เจ้าของ 

โทรศพัท์ / ที�อยู ่  089-947-9955 02-246-9685 081-812-0486 

วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

ที�ดินและอาคาร 4 ชั �น พื�นที� 84.0 ตร.ว. พื�นที�ใช้สอย 768.0 ตร.ม. การประเมินราคาโดยวิธีตลาดจะดําเนินการ
โดยเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที�มีลักษณะคล้ายคลึงกับคุณสมบตัิของทรพัย์สินที�ประเมิน ผู้ประเมินฯ ได้รวบรวมข้อมูล
ทรพัย์สินเปรียบเทียบจากตลาดเพื�อให้สามารถใช้ในการวิเคราะห์มูลค่ายุติธรรมของทรพัย์สิน รายละเอียดการวิเคราะห์
มูลค่าตลาดของทรพัย์สินตามวิธี Sales Grid Adjustments มีดงันี� 

ที� ประเภททรพัยสิ์น 
พื�นที� ที�ดิน พื�นที�ใช้สอย พื�นที�อื�นๆ 

ที�ตั �ง 
ตร.ว. ตร.ม. ตร.ม. 

1 ที�ดินและอาคาร 4 ชั �น (โฉนด 28398) 31.0 256.0 - ถนนมติรภาพ ตําบล
ในเมอืง อําเภอเมอืง 
จงัหวดันครราชสมีา 

2 ที�ดินและอาคาร 4 ชั �น (โฉนด 117502) 27.0 256.0 - ถนนมติรภาพ ตําบล

ในเมอืง อําเภอเมอืง 
จงัหวดันครราชสมีา 

3 ที�ดินและอาคาร 4 ชั �น (โฉนด 117503) 26.0 256.0 - ถนนมติรภาพ ตําบล
ในเมอืง อําเภอเมอืง 
จงัหวดันครราชสมีา 

 รวม 84.0 768.0 -  

ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลที� 1 กบัทรพัยสิ์นประเมิน (โฉนด 28398) 

ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ การปรบัแก้ การปรบัแก้ ราคาเสนอขาย มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์ต่อหน่วย บาท บาท 

1 ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย - - 7,000,000 - 

2 การปรบัราคา ราคาต่อรองได้ -15% -1,050,000 5,950,000 1,050,000 

3 ที�ตั �ง เหมอืนทรพัย์สนิ - - 5,950,000 - 

4 พื�นที� ที�ดิน พื�นที�มากกว่า14.2 ตร.ว. +60,000 +852,000 6,802,000 852,000 

5 พื�นที�ใช้สอย พื�นที�มากกว่า88.0ตร.ม. +6,050 +532,400 7,334,400 532,400 

6 การต่อเติมอาคาร - - - 7,334,400 - 

7 การต่อเติม
ระเบียง 

- - - 7,334,400 - 

8 คุณภาพวสัดุ ใกล้เคยีงทรพัย์สนิ - - 7,334,400 - 

9 สภาพอาคาร ใกล้เคยีงทรพัย์สนิ - - 7,334,400 - 

 มูลค่าทรพัยสิ์นโดยประมาณเมื�อเทียบกบัข้อมูล 7,334,400 2,434,400 
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ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลที� 2 กบัทรพัยสิ์นประเมิน (โฉนด 28398) 

ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ การปรบัแก้ การปรบัแก้ ราคาเสนอขาย มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์ต่อหน่วย บาท บาท 

1 ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย - - 8,000,000 - 

2 การปรบัราคา ต่อรองราคาได้ -15% -1,200,000 6,800,000 1,200,000 

3 ที�ตั �ง เหมอืนทรพัย์สนิ - - 6,800,000 - 

4 พื�นที� ที�ดิน พื�นที�มากกว่า 8 ตร.ว. +60,000 +480,000 7,280,000 480,000 

5 พื�นที�ใช้สอย พื�นที�มากกว่า 112 ตร.
ม. 

+6,050 +677,600 7,957,600 677,600 

6 การต่อเติมอาคาร - - - 7,957,600 - 

7 การต่อเติม

ระเบียง 

- - - 7,957,600 - 

8 คุณภาพวสัดุ ใกล้เคยีงทรพัย์สนิ - - 7,957,600 - 

9 สภาพอาคาร ใกล้เคยีงทรพัย์สนิ - - 7,957,600 - 

 มูลค่าทรพัยสิ์นโดยประมาณเมื�อเทียบกบัข้อมูล 7,957,600 2,357,600 

ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลที� 3 กบัทรพัยสิ์นประเมิน (โฉนด 28398) 

ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ การปรบัแก้ การปรบัแก้ ราคาเสนอขาย มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์ต่อหน่วย บาท บาท 

1 ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย - - 8,000,000 - 

2 การปรบัราคา ต่อรองราคาได้ -15% -1,200,000 6,800,000 1,200,000 

3 ที�ตั �ง เหมอืนทรพัย์สนิ - - 6,800,000 - 

4 พื�นที� ที�ดิน พื�นที�มากกว่า6 ตร.ว. +60,000 +360,000 7,160,000 360,000 

5 พื�นที�ใช้สอย พื�นที�มากกว่า112 ตร.ม. +6,050 +677,600 7,837,600 677,600 

6 การต่อเติมอาคาร - - - 7,837,600 - 

7 การต่อเติม
ระเบียง 

- - - 7,837,600 - 

8 คุณภาพวสัดุ ใกล้เคยีงทรพัย์สนิ - - 7,837,600 - 

9 สภาพอาคาร ใกล้เคยีงทรพัย์สนิ - - 7,837,600 - 

 มูลค่าทรพัย์สนิโดยประมาณเมื�อเทียบกบัข้อมูล 7,837,600 2,237,600 

ตารางประเมินมูลค่าถ่วงนํ�าหนัก กบัทรพัยสิ์นประเมิน (โฉนด 28398) 

ข้อมูลเปรียบเทียบ มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ์รวม 

สดัส่วนตามมูลค่า

ปรบัลดสมับูรณ์ 

ค่าผกผนั สดัส่วนตาม 

ค่าผกผนั 

มูลค่าตลาดถ่วง

นํ�าหนัก 

ข้อมูลที� 1 2,434,400 0.34631 2.88761 0.32046 2,350,372.32 

ข้อมูลที� 2 2,357,600 0.33538 2.98168 0.33090 2,633,152.39 

ข้อมูลที� 3 2,237,600 0.31831 3.14158 0.34864 2,732,528.21 

รวม 7,029,600 1.0000 9.01087 1.0000 7,716,052.92 

จากมูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Sales Grid Adjustments ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าของทรัพย์สิน
ประเมิน (โฉนด 28398) พื�นที�รวม 31.0 ตร.ม. รวมมูลค่า 7,716,052.92 บาทหรือประมาณ 7,720,000 บาท  
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ผู้ประเมินฯ ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน โฉนด 117502 และ 117503 โดยการเปรียบเทียมูลค่าประเมินของ
ทรพัย์สิน โฉนด 28398 โดยมีรายละเอียดดงันี�  

ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบทรพัยสิ์นโฉนด 117502 กบัทรพัยสิ์นโฉนด 28398 

ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ การปรบัปรุง การปรบัปรุง ราคาเสนอขาย มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์ต่อหน่วย บาท บาท. 

1 มูลค่าตลาด 
ตวัแทน 

โดยประมาณ - - 7,720,000 - 

2 พื�นที� ที�ดิน พื�นที�น้อยกว่า4 ตร.ว. -60,000 -240,000 7,480,000 240,000 

 มูลค่าทรพัยสิ์นโดยประมาณเมื�อเทียบกบัข้อมูล 7,480,000 240,000 

จากมูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Sales Grid Adjustments ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าของทรัพย์สิน

ประเมิน (โฉนด 117502) พื�นที�รวม 27.0 ตร.ว. รวมมูลค่า 7,480,000 บาท  

ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบทรพัยสิ์นโฉนด 117503 กบัทรพัยสิ์นโฉนด 28398 

ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ การปรบัปรุง การปรบัปรุง ราคาเสนอขาย มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์ต่อหน่วย บาท บาท. 

1 มูลค่าตลาด 

ตวัแทน 

โดยประมาณ   7,720,000  

2 พื�นที� ที�ดิน พื�นที�น้อยกว่า5 ตร.ว. -60,000 -300,000 7,420,000 300,000 

 มูลค่าทรพัยสิ์นโดยประมาณเมื�อเทียบกบัข้อมูล 7,420,000 300,000 

จากมูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Sales Grid Adjustments ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าของทรัพย์สิน
ประเมิน (โฉนด 117503) พื�นที�รวม 26.0 ตร.ว. รวมมูลค่า 7,420,000 บาท 

จากมูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Sales Grid Adjustments ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าของทรัพย์สิน
ประเมิน (โฉนด 28398 117502 117503) พื�นที�รวม 84.0 ตร.ม. รวมมูลค่า 22,620,000 บาท ทั �งนี� เนื�องจากทรัพย์สิน

ทั �ง 3 ยูนิตได้มีการตีทะลุถึงกัน ผู้ประเมินฯ ได้ปรบัลดราคาประเมินจากความเสี�ยงด้านสภาพคล่องลง 10% หรือเท่ากับ 
2,262,000 บาท ผู้ประเมินฯ จึงประเมินมูลค่าทรพัย์สินเท่ากับ 20,358,000 บาทหรือประมาณ 20,360,000 บาท 

สรปุผลการประเมิน 

ที� ทรพัยสิ์น วิธีประเมิน พื�นที� มูลค่า 

(บาท/หน่วย) 

มูลค่ารวม 

(บาท) 

1 ที�ดินและอาคาร 4 ชั �น วิธีตลาด 84.0 ตร.ว. - 

 

20,360,000 

 มูลค่าโดยประมาณ    20,360,000 

ความเหน็ของผู้ประเมินทรพัยสิ์น 

จากการพิจารณาของผู้ประเมินฯ มีความเห็นว่า การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
(Market Approach) เป็นวิธีที�เหมาะสม เนื�องจากเป็นวิธีการที�สอดคล้องกับภาวะตลาดและประเภทของทรพัย์สินนี� ที�มี

ข้อมูลตลาดการซื�อขายทรพัย์สินมาวิเคราะห์เปรียบเทียบได้เพียงพอ  
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ความเห็นของที�ปรึกษาฯ  

 ที�ปรึกษาฯ มีความเห็นว่ามูลคา่ทรพัย์สินดงักล่าว ตามวธิีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เป็นวธิีที�
เหมาะสม เนื�องจากผู้ประเมินฯ ได้วิเคราะห์เปรียบเทียบกบัราคาตลาดของทรพัย์สินที�มีลกัษณะใกล้เคียงกับทรพัย์สินที�
ประเมิน โดยทรพัย์สินมมีูลค่ารวมทั �งหมดที� 20.36 ล้านบาท 

4 การประเมินราคา ที�ดินและอาคาร 3 ชั �น บ้านเลขที� 138/11-12 ถนนทหาร ตําบลหนองขอนกว้าง 

อําเภอเมือง จงัหวดัอุดรธานี 

ประเภททรพัยสิ์น ที�ดินและอาคาร 3 ชั �น, 2 ยูนิต 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื�อวตัถุประสงค์สาธารณะ  

เนื�อที� ที�ดิน 75.2 ตร.ว. 

ที�ตั �งทรพัยสิ์น บ้านเลขที� 138/11-12 ถนนทหาร ตําบลหนองขอนกว้าง อําเภอเมือง จังหวัด
อุดรธานี   

เอกสารสิทธิ� ที�ดิน จํานวน 2 ฉบบั (โฉนดที�ดินเลขที� 71197 71198) 

อาคารสิ�งปลูกสร้าง อาคาร 3.5 ชั �น พื�นที�ใช้สอย 556.40 ตร.ม. 

ผู้ถือกรรมสิทธิ�  บริษัท แมนูไลฟ์ ประกันชีวิต (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน)   
(ปัจจุบนัคือบริษัท เคดบับลิวไอ ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน)) 

ภาระผูกพนัที�จดทะเบียน ไม่มีภาระผูกพนัธ์กับสถาบนัการเงินใดๆ 

วนัที�ประเมิน 21 กันยายน 2566 

วิธีการประเมิน วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

มูลค่าของทรพัยสิ์นทั �งสิ�น 16,000,000.00 บาท 

ผู้ประเมิน บริษัท เอเจนซี� ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากัด (“ผู้ประเมินฯ ” หรือ “AREA”)   

เลขที�รายงาน GEN09/054/66(R)(L) 

แนวทางการประเมินราคาของผู้ประเมินฯ จะใช้วิธ ีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ในการ
ประเมินทรพัย์สิน โดยมีรายละเอียดดงันี� 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบทรพัยสิ์น 
รายละเอียดทรพัยสิ์น หน่วย ข้อมูลตลาด 1 ข้อมูลตลาด 2 ข้อมูลตลาด 3 

ประเภททรพัย์สนิ   ที�ดินและอาคาร 3 ชั �น  

1 ยูนิต 

ที�ดินและอาคาร 3 ชั �น  ที�ดินและอาคาร 2 ชั�น  

2 ยูนิต 

ที�ตั �ง   ถนนทหาร อําเภอเมอืง 
จงัหวดัอุดรธานี 

ถนนทหาร อําเภอเมอืง 
จงัหวดัอุดรธานี 

ถนนโภคานุสรณ์ อําเภอ
เมอืง จงัหวดัอุดรธานี  

พกิดัที�ตั �ง  Lat: 17.368078 Lon: 
102.813393 

Lat: 17.394056 Lon: 
102.798250 

Lat: 17.400587 Lon: 
102.795141 

เนื�อที�ดิน ตร.ว. 50.0  20.0 12.0 

พื�นที�ใช้สอย ตร.ม. 260.0 224.0 112.0 

ลกัษณะรูปแปลงที�ดิน   รูปสี�เหลี�ยมผนืผ้า รูปสี�เหลี�ยมผนืผ้า รูปสี�เหลี�ยมผนืผ้า 

ราคา บาท 13,000,000 7,500,000 3,500,000 

เงื�อนไข  เสนอขาย  เสนอขาย  เสนอขาย  

วนัที�เก็บข้อมูล  กนัยายน 2566  กนัยายน 2566  กนัยายน 2566  

ผู ้ขาย / ผู้ให้ข้อมูล  คุณยงฤด ี เจ้าของ คุณแขก 
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รายละเอียดทรพัยสิ์น หน่วย ข้อมูลตลาด 1 ข้อมูลตลาด 2 ข้อมูลตลาด 3 

โทรศพัท์ / ที�อยู ่  089-710-8713 085-854-2223 061-928-2879 

วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

ที�ดินและอาคาร 3 ชั �น พื�นที� 75.2 ตร.ว. พื�นที�ใช้สอย 556.4 ตร.ม. การประเมินราคาโดยวิธีตลาดจะดําเนินการ
โดยเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที�มีลักษณะคล้ายคลึงกับคุณสมบตัิของทรพัย์สินที�ประเมิน ผู้ประเมินฯ ได้รวบรวมข้อมูล

ทรพัย์สินเปรียบเทียบจากตลาดเพื�อให้สามารถใช้ในการวิเคราะห์มูลค่ายุติธรรมของทรพัย์สิน รายละเอียดการวิเคราะห์
มูลค่าตลาดของทรพัย์สินตามวิธี Sales Grid Adjustments มีดงันี� 

ที� ประเภททรพัยสิ์น 
พื�นที� ที�ดิน พื�นที�ใช้สอย พื�นที�อื�นๆ 

ที�ตั �ง 
ตร.ว. ตร.ม. ตร.ม. 

1 ที�ดินและอาคาร 3 ชั�น (โฉนด 
71197) 

33.4 278.2 - บ้านเลขที� 138/11
ถนนทหาร ตําบล
หนองขอนกว้าง 

อําเภอเมอืง จงัหวดั
อุดรธานี   

2 ที�ดินและอาคาร 3 ชั�น (โฉนด 
71198) 

41.8 278.2 - บ้านเลขที� 138/12
ถนนทหาร ตําบล

หนองขอนกว้าง 
อําเภอเมอืง จงัหวดั
อุดรธานี   

 รวม 75.2 556.4 -  

ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลที� 1 กบัทรพัยสิ์นประเมิน (โฉนด 71197) 

ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ การปรบัแก้ การปรบัแก้ ราคาเสนอขาย มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์ต่อหน่วย บาท บาท 

1 ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย - - 13,000,000 - 

2 การปรบัราคา ราคาต่อรองได้ -15% -1,950,000 11,050,000 1,950,000 

3 ที�ตั �ง เหมอืนทรพัย์สนิ - - 11,050,000 - 

4 พื�นที� ที�ดิน พื�นที�น้อยกว่า 

16.6 ตร.ว. 

-98,000 -1,626,800 9,423,200 1,626,800 

5 พื�นที�ใช้สอย พื�นที�มากกว่า 
18.20 ตร.ม. 

+5,454 +99,263 9,522,463 99,263 

6 การต่อเติมอาคาร - - - 9,522,463 - 

7 การต่อเติม
ระเบียง 

- - - 9,522,463 - 

8 คุณภาพวสัดุ เหมอืนทรพัย์สนิ - - 9,522,463 - 

9 สภาพอาคาร ปรบัปรุง 278.20 ตร.ม. +202 +56,196 9,578,659 56,196 

 มูลค่าทรพัยสิ์นโดยประมาณเมื�อเทียบกบัข้อมูล 9,578,659 3,732,259 
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ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลที� 2 กบัทรพัยสิ์นประเมิน (โฉนด 71197) 

ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ การปรบัแก้ การปรบัแก้ ราคาเสนอขาย มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์ต่อหน่วย บาท บาท 

1 ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย - - 7,500,000  

2 การปรบัราคา ราคาต่อรองได้ -10% -750,000 6,750,000 750,000 

3 ที�ตั �ง เหมอืนทรพัย์สนิ - - 6,750,000 - 

4 พื�นที� ที�ดิน พื�นที�มากกว่า13.4 ตร.ว. +98,000 +1,313,200 8,063,200 1,313,200 

5 พื�นที�ใช้สอย พื�นที�มากกว่า54.2 ตร.ม. +5,454 +295,607 8,358,807 295,607 

6 การต่อเติมอาคาร - - - 8,358,807 - 

7 การต่อเติม
ระเบียง 

- - - 8,358,807 - 

8 คุณภาพวสัดุ เหมอืนทรพัย์สนิ - - 8,358,807 - 

9 สภาพอาคาร ปรบัปรุง 278.2 ตร.ม. -606 -168,589 8,190,218 168,589 

 มูลค่าทรพัยสิ์นโดยประมาณเมื�อเทียบกบัข้อมูล 8,190,218 2,527,396 

ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลที� 3 กบัทรพัยสิ์นประเมิน (โฉนด 71197) 

ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ การปรบัแก้ การปรบัแก้ ราคาเสนอขาย มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์ต่อหน่วย บาท บาท 

1 ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย - - 3,500,000 - 

2 การปรบัราคา ราคาต่อรองได้ -10% 350,000 3,150,000 350,000 

3 ที�ตั �ง เหมอืนทรพัย์สนิ - - 3,150,000 - 

4 พื�นที� ที�ดิน พื�นที�มากกว่า 
21.4 ตร.ว. 

+98,000 +2,097,200 5,247,200 2,097,200 

5 พื�นที�ใช้สอย พื�นที�มากกว่า 
166.2 ตร.ว. 

+5,454 +906,455 6,153,655 906,455 

6 การต่อเติมอาคาร - - - 6,153,655 - 

7 การต่อเติม

ระเบียง 

- - - 6,153,655 - 

8 คุณภาพวสัดุ เหมอืนทรพัย์สนิ - - 6,153,655 - 

9 สภาพอาคาร ปรบัปรุง 278.2 ตร.ม. +654 181,943 6,335,598 181,943 

 มูลค่าทรพัยสิ์นโดยประมาณเมื�อเทียบกบัข้อมูล 6,335,598 3,535,598 

ตารางประเมินมูลค่าถ่วงนํ�าหนัก กบัทรพัยสิ์นประเมิน (โฉนด 71197) 

ข้อมูลเปรียบเทียบ มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ์รวม 

สดัส่วนตาม

มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ์ 

ค่าผกผนั สดัส่วนตาม 

ค่าผกผนั 

มูลค่าตลาดถ่วง

นํ�าหนัก 

ข้อมูลที� 1 3,732,259.2 0.38103 2.62448 0.28310 2,711,700.19 

ข้อมูลที� 2 2,527,396.0 0.25802 3.87563 0.41806 3,423,977.44 

ข้อมูลที� 3 3,535,597.6 0.36095 2.77047 0.29884 1,893,361.33 

รวม 9,795,252.8 1.0000 9.27058 1.0000 8,029,038.96 
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จากมูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Sales Grid Adjustments ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าของทรัพย์สิน
ประเมิน (โฉนด 71197) พื�นที�รวม 33.4 ตร.ว. รวมมูลค่า 8,029,038.96 บาทหรือประมาณ 8,000,000 บาท โดยมูลค่า
รวมของ 2 ยูนิต (โฉนด 71197 71198) พื�นที�รวม 75.2 ตร.ว. รวมมูลค่า 16,000,000 บาท 

สรปุผลการประเมิน 

ที� ทรพัยสิ์น วิธีประเมิน พื�นที� มูลค่า 

(บาท/หน่วย) 

มูลค่ารวม 

(บาท) 

1 ที�ดินและอาคาร 3 ชั�น 2 ยูนิต วธิีราคาตลาด 75.2 ตร.ว. - 16,000,000 

 มูลค่าโดยประมาณ    16,000,000 

ความเหน็ของผู้ประเมินทรพัยสิ์น 

 จากการพิจารณาของผู้ประเมินฯ มีความเห็นว่า การประเมินมูลค่าที�ดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market 

Approach) เป็นวิธีที�เหมาะสม เนื�องจากเป็นวิธีการที�สอดคล้องกับภาวะตลาดและประเภทของทรัพย์สินนี� ที�มีข้อมูล
ตลาดการซื�อขายทรพัย์สินมาวิเคราะห์เปรียบเทียบได้เพียงพอ  

ความเห็นของที�ปรึกษาฯ  

 ที�ปรึกษาฯ มีความเห็นว่ามูลคา่ทรพัย์สินดงักล่าว ตามวธิีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เป็นวธิีที�
เหมาะสม เนื�องจากผู้ประเมินฯ ได้วิเคราะห์เปรียบเทียบกบัราคาตลาดของทรพัย์สินที�มีลกัษณะใกล้เคียงกับทรพัย์สินที�
ประเมิน โดยทรพัย์สินมมีูลค่ารวมทั �งหมดที� 16.00 ล้านบาท 

5 การประเมินราคา ที�ดินและอาคาร 3 ชั �นพร้อมชั �นลอยและดาดฟ้า บ้านเลขที� 19/3-4 ถนนบรมไตร

โลกนาถ ตาํบลในเมอืง อาํเภอเมือง จงัหวดัพิษณุโลก 

ประเภททรพัยสิ์น ที�ดินและอาคาร 3 ชั �นพร้อมชั �นลอยและดาดฟ้า 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื�อวตัถุประสงค์สาธารณะ  

เนื�อที� ที�ดิน 0-3-09 ไร่หรือ 309.0 ตร.ว. 

ที�ตั �งทรพัยสิ์น บ้านเลขที� 19/3-4 ถนนบรมไตรโลกนาถ ตําบลในเมือง อําเภอเมือง จังหวัด

พิษณุโลก 

เอกสารสิทธิ� ที�ดิน จํานวน 5 ฉบบั (โฉนดที�ดินเลขที� 27531 30623 38302 38303 41504) 

อาคารสิ�งปลูกสร้าง อาคาร 3 ชั �น พื�นที�ใช้สอย 631.0 ตร.ม. 

ผู้ถือกรรมสิทธิ�  บริษัท แมนูไลฟ์ ประกันชีวิต (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน)   
(ปัจจุบนัคือบริษัท เคดบับลิวไอ ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน)) 

ภาระผูกพนัที�จดทะเบียน ไม่มีภาระผูกพนัธ์กับสถาบนัการเงินใดๆ 

วนัที�ประเมิน 18 กันยายน 2566 

วิธีการประเมิน วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)  
และวิธีต้นทุน (Cost Approach) 

มูลค่าของทรพัยสิ์นทั �งสิ�น 23,800,000.00 บาท 

ผู้ประเมิน บริษัท เอเจนซี� ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากัด (“ผู้ประเมินฯ ” หรือ “AREA”)   

เลขที�รายงาน GEN09/055/66(R)(L) 
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แนวทางการประเมินราคาของผู้ประเมินฯ จะใช้วิธ ีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ในการ
ประเมินที�ดิน และใช้วิธีต้นทุน (Cost Approach) ในการประเมินอาคาร 3 ชั �นพร้อมชั �นลอยและดาดฟ้า ผลรวมหลงัจาก
ปัดเศษจะเท่ากับราคาประเมินของทรพัย์สิน โดยมีรายละเอียดดงันี� 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบทรพัยสิ์น 
รายละเอียดทรพัยสิ์น หน่วย ข้อมูลตลาด 1 ข้อมูลตลาด 2 ข้อมูลตลาด 3 

ประเภททรพัย์สนิ   ที�ดิน ที�ดินและอาคาร 3 ชั �น ที�ดินและอาคาร 3 ชั�น 

ที�ตั �ง   ถนนบรมไตรโลกนาถ ถนนบรมไตรโลกนาถ ถนนบรมไตรโลกนาถ 

พกิดัที�ตั �ง  Lat: 16.793989, Lon: 
100.238060 

Lat: 16.802220 Lon: 
100.250430 

Lat: 16.802058 Lon: 
100.250207 

เนื�อที�ดิน ตร.ว. 15.0 50.0 42.0 

พื�นที�ใช้สอย  ตร.ม. - 350.0 576.0 

ลกัษณะรูปแปลงที�ดิน   รูปสี�เหลี�ยมผนืผ้า รูปสี�เหลี�ยมผนืผ้า รูปสี�เหลี�ยมผนืผ้า 

ผงัเมอืง  เขตพื�นที�สเีหลอืง เขตพื�นที�สเีหลอืง เขตพื�นที�สเีหลอืง 

ราคา บาท/ตร.ว. 1,200,000 7,900,000 7,500,000 

เงื�อนไข  เสนอขาย  เสนอขาย เสนอขาย 

วนัที�เก็บข้อมูล  กนัยายน 2566  กนัยายน 2566  กนัยายน 2566  

ผู ้ขาย / ผู้ให้ข้อมูล  เจ้าของ นายหน้า เจ้าของ 

โทรศพัท์ / ที�อยู ่  089-708-5018 092-414-6474 092-974-5353 

การประเมินมูลค่าที�ดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

ทรพัย์สินประเมินคือ ที�ดิน 5 แปลง พื�นที� 309 ตร.ว. การประเมินราคาที�ดินจะดําเนินการโดยเปรียบเทียบกับ
ทรพัย์สินที�มีลกัษณะคล้ายคลึงกับคุณสมบตัิของทรพัย์สินที�ประเมิน ผู้ประเมินฯ ได้รวบรวมข้อมูลทรพัย์สินเปรียบเทยีบ
จากตลาดเพื�อให้สามารถใช้ในการวิเคราะห์มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน รายละเอียดการวิเคราะห์มูลค่าตลาดของ
ทรพัย์สินตามวิธี Weighted Quality Score มีดงันี� 

ปัจจยัในการปรบัแก้  
นํ�าหนักถ่วง  

ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ทรพัยสิ์น 

หรือตร.ว. 15.0 50.0 42.0 309.0 

ทําเลที�ตั �ง 10 8 8 8 8 

สภาพแวดล้อม 10 7 8 8 7 

การเข้าถึง/ความกว้างถนน 10 8 8 8 8 

สาธารณูปโภค 10 9 9 9 9 

ลกัษณะทางกายภาพ 20 9 9 9 4 

สภาพคล่อง 20 8 9 9 4 

ศกัยภาพในการพฒันา 10 6 6 6 7 

ข้อกําหนดผงัเมอืง 10 6 6 6 6 

รวม 100 780 810 810 610 

การกําหนดคะแนน (Score) 1 = แย่ที�สุด 2 = ค่อนข้างแย่  3-4 = พอใช้ 5 = ปานกลาง 6-7 = ค่อนข้างดี 8-9 = ดี 10 = ดีที�สุด 

ราคาเสนอขาย / ราคาซื�อขาย (บาท/ตร.ว.) 80,000 126,080 105,611  

การปรบัแก้ราคาเสนอขาย -15% -20% -4%  

ปรบัค่าถมดิน - - -  

ราคาขายหลงัปรบัแก้ (บาท) 68,000 100,864 101,387  
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ปัจจยัในการปรบัแก้  
นํ�าหนักถ่วง  

ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ทรพัยสิ์น 

หรือตร.ว. 15.0 50.0 42.0 309.0 

คะแนนถ่วงนํ�าหนักรวม 780 810 810 610 

อตัราส่วนในการปรบัแก้ 0.78 0.75 0.75  

ราคาหลงัปรบัแก้แล้ว 53,179 75,959 76,353  

ระดบัความแตกต่าง เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สนิ 170 200 200 570 

เปอร์เซ็นต์ของความแตกต่าง 0.30 0.35 0.35 1.00 

ระดบัความเหมอืน เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สนิ 3.35 2.85 2.85 9.05 

นํ�าหนักความน่าเชื�อถือของการเปรยีบเทียบ 0.37 0.31 0.31 1.00 

มูลค่าที�ได้จากการเปรยีบเทียบ 19,696 23,913 24,037 67,646 

สรปุมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์น  67,600 

 จากมูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Weighted Quality Score ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าที�ดินตร.ว.ละ 
67,600 บาท มูลค่ารวม 20,888,000 บาท  

การประเมินมูลค่าอาคาร 3 ชั �นพร้อมชั �นลอยและดาดฟ้า โดยวิธีต้นทุน (Cost Approach) 

ทรัพย์สินที�ประเมินคืออาคาร 3 ชั �นพร้อมชั�นลอยและดาดฟ้า พื�นที�ใช้สอย 631.0 ตร.ม. การประเมินราคา
อาคารจะดําเนินการโดยการคิดต้นทุนค่าก่อสร้างใหม่ หรือต้นทุนการทดแทนด้วยทรัพย์สินที�ม ีลักษณะและ

คุณประโยชน์คล้ายคลึงกัน แล้วหักด้วยค่าเสื�อมราคาสะสม เพื�อสะท้อนให้เห็นความเสื�อมทางกายภาพ โดยมี
รายละเอียดดงันี� 

รายละเอียด

ทรพัยสิ์น 

พื�นที�ใช้

สอย 
ต้นทุนการทดแทน อายุ ค่าเสื�อมราคาสะสม 

ต้นทุนการทดแทน  

หลงัค่าเสื�อมราคา 

หน่วย ตร.ม. 
บาท ต่อ 

ตร.ม. 
มูลค่ารวม ปี 

% ต่อปี % ค่าเสื�อม

ราคาสะสม 

ค่าเสื�อม

ราคาสะสม 

บาท 

ที�ดินและ
อาคาร 3 ชั �น 

631.0  19,300 12,178,300 42 1.81% 76.00% 9,255,508.00 2,922,792.00 

รวม 631.0  12,178,300    9,255,508.00 2,922,792.00 

หมายเหตุ : : ค่าก่อสร้างและค่าเสื �อม ข้างต้นอ้างอิงตามมาตรฐานค่าก่อสร้าง สมาคมผู้ประเมนิค่าทรพัย์สนิแห่งประเทศไทย 2566 – 2567 

สรปุผลการประเมิน 

ที� ทรพัยสิ์น วิธีประเมิน พื�นที�  มูลค่า 

(บาท/หน่วย) 

มูลค่ารวม 

(บาท) 

1 ที�ดิน วธิีราคาตลาด 309.0 ตร.ว. 67,600 20,888,400.00 

2 อาคาร 3 ชั �นพรอ้มชั �นลอยและ
ดาดฟ้า 

วธิีมูลค่าต้นทุน 631.0 ตร.ม. - 2,922,792.00 

 รวม    23,811,192.00 

 มูลค่าโดยประมาณ    23,800,000.00 

 มูลค่าประกนัอคัคีภยั    12,178,300.00 
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ความเหน็ของผู้ประเมินทรพัยสิ์น 

 จากการพิจารณาของผู้ประเมินฯ มีความเห็นว่า การประเมินมูลค่าที�ดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market 
Approach)และการประเมินมูลค่าอาคารโดยวิธีต้นทุน (Cost Approach)  เป็นวิธีที�เหมาะสม เนื�องจากเป็นวิธีการที�
สอดคล้องกับภาวะตลาดและประเภทของทรัพย์สินนี� ที�มีข้อมูลตลาดการซื�อขายทรัพย์สินมาวิเคราะห์เปรียบเทียบได้
เพียงพอ  

ความเห็นของที�ปรึกษาฯ  

 ที�ปรึกษาฯ มีความเห็นว่ามูลค่าทรัพย์สินดังกล่าว ตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) สําหรับ
มูลค่าที�ดิน และด้วยวิธีมูลค่าต้นทุน (Cost Approach) สําหรับมูลค่าอาคาร เป็นวิธีที�เหมาะสม เนื�องจากผู้ประเมินฯ 

เป็นวิธีที�สอดคล้องกับประเภทของทรพัย์สิน โดยทรพัย์สินมมีูลค่ารวมทั �งหมดที� 23.80 ล้านบาท 

6 การประเมินราคาอาคารพาณิชย ์4 ชั �น อาคาร อ.เมืองขอนแก่น จ.ขอนแก่น 

ประเภททรพัยสิ์น อาคารพาณิชย์ 4 ชั �น 2 อาคาร  

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื�อวตัถุประสงค์สาธารณะ 

เนื�อที� 111.9 ตร.ว.  

ที�ตั �งทรพัยสิ์น 11/28 ถ.มิตรภาพ (ทางหลวงหมายเลข 2) ต. ในเมือง (สีลา) อ.เมืองขอนแก่น จ.

ขอนแก่น 

เอกสารสิทธิ� ที�ดิน จํานวน 1 ฉบบั (โฉนดที�ดินเลขที� 64098) 

อาคารสิ�งปลูกสร้าง อาคารพาณิชย์ 4 ชั �น 2 อาคาร พื�นที�ใช้สอย 584.25 ตร.ม. อายุอาคาร 32 ปี และ

เป็นอาคารทรุดโทรม 

ผู้ถือกรรมสิทธิ�  บริษัท แมนูไลฟ์ ประกันชีวิต (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน)   
(ปัจจุบนัคือบริษัท เคดบับลิวไอ ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน)) 

ภาระผูกพนัที�จดทะเบียน ไม่มีภาระผูกพนัธ์กับสถาบนัการเงินใดๆ 

วนัที�ประเมิน 29 กันยายน 2566 

วิธีการประเมิน วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

มูลค่าของทรพัยสิ์นทั �งสิ�น 18,800,000.00 บาท (Market Approach) 

ผู้ประเมิน บริษัท เอเจนซี� ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากัด (“ผู้ประเมินฯ ” หรือ “AREA”)   

เลขที�รายงาน GEN09/056/66(R)(L) 

แนวทางการประเมินราคาของผู้ประเมินฯ จะใช้วิธ ีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ในการ
ประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สิน โดยมีรายละเอียดเบื�องต้นดงันี� 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ 
รายละเอียดทรพัยสิ์น หน่วย ข้อมูลตลาด 1 ข้อมูลตลาด 2 ข้อมูลตลาด 3 

ประเภททรพัย์สนิ   อาคารพาณิชย์ 3.5 ชั�น 1 
คูหา 

อาคารพาณิชย์ 3.5 ชั �น 1 
คูหา 

อาคารพาณิชย์ 4 ชั �น 1 
คูหา 

ที�ตั �ง   ถนนมติรภาพ. (ทางหลวง

หมายเลข 2) 

ถนนมติรภาพ. (ทางหลวง

หมายเลข 2) 

ถนนมติรภาพ. (ทางหลวง

หมายเลข 2) 

พกิดัที�ตั �ง  Lat: 16.467005, Lon: 
102.832482 

Lat: 16.466995, Lon: 
102.832482 

Lat: 16.462428, Lon: 
102.831667 
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รายละเอียดทรพัยสิ์น หน่วย ข้อมูลตลาด 1 ข้อมูลตลาด 2 ข้อมูลตลาด 3 

พื�นที� ตร.ว. 16.0 16.0 20.0 

พื�นที�ใช้สอย ตร.ม. 164.00 164.00 164.00 

ราคา บาท 6,800,000 6,500,000 7,000,000 

เงื�อนไข  เสนอขาย  เสนอขาย ต่อรองได้ เสนอขาย ต่อรองได้ 

ผู ้ขาย / ผู้ให้ข้อมูล  ผู ้ขาย ผู้ขาย เจ้าของ 

โทรศพัท์ / ที�อยู ่  089-710-0024  081-872-0067 088-549-7534 

วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

อาคารพาณิชย์ 4 ชั �น 2 อาคาร พื�นที�ใช้สอย 584.25 ตร.ม. การประเมินราคาโดยวิธีตลาดจะดําเนินการโดย
เปรียบเทียบกับทรัพย์สินที�มีลักษณะคล้ายคลึงกับคุณสมบัติของทรัพย์สินที�ประเมิน ผู้ประเมินฯ ได้รวบรวมข้อมูล
ทรพัย์สินเปรียบเทียบจากตลาดเพื�อให้สามารถใช้ในการวิเคราะห์มูลค่ายุติธรรมของทรพัย์สิน รายละเอียดการวิเคราะห์
มูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Sales Grid Adjustments โดยจะพิจารณา 1 อาคารแล้วนําข้อมูลที�ได้มาเปรียบเทียบ
ทั �ง 2 อาคาร มีรายละเอียดการประเมินดงันี� 

ที� ประเภททรพัยสิ์น พื�นที�ใช้สอย พื�นที�อื�นๆ ค่าก่อสร้าง ค่าเสื�อมราคา/ปี หลงัหกั 

ค่าเสื�อมราคา 

ตร.ม. ตร.ม. บาท /ตร.ม. % ตร.ม. 

1 อาคารชุดสํานักงาน 4 ยูนิต 266.93 50.40 10,700 2.0 3,852 

ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลที� 1  

ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ การปรบัแก้ การปรบัแก้ ราคา มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์% ต่อยูนิต บาท บาทต่อตร.ม. 

1 ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย - - 6,800,000 - 

2 การปรบัราคา ต่อรองราคาได้ -20% -1,360,000 5,440,000 1,360,000 

3 ที�ตั �ง เหมอืนทรพัย์สนิ - - 5,440,000 - 

4 พื�นที� ที�ดิน มากกว่า 40.0 ตร.ว. +95,000 +3,795,250 9,235,250 3,795,250 

5 พื�นที�ใช้สอย มากกว่า 102.93 ตร.ม. +3,852 +396,486 9,631,736 396,486 

6 การต่อเติมอาคาร มากกว่า 25.2 ตร.ม. +5,120 +129,024 9,760,760 129,024 

7 การต่อเติม
ระเบียง 

มากกว่า 25.2 ตร.ม. +1,920 +48,384 9,809,144 48,384 

8 คุณภาพวสัดุ เหมอืนทรพัย์สนิ - - 9,809,144 - 

9 สภาพอาคาร ปรบัปรุง 164.0 ตร.ม. -1,198 -196,472 9,612,672 196,472 

 มูลค่าทรพยสิ์นโดยประมาณเมื�อเทียบกบัข้อมูล 9,612,672 5,925,616 

ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลที� 2 

ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ การปรบัแก้ การปรบัแก้ ราคา มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์
% ต่อยูนิต บาท บาทต่อตร.ม. 

1 ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย - - 6,500,000 - 

2 การปรบัราคา ต่อรองราคาได้ -20% -1,300,000 5,200,000 1,300,000 

3 ที�ตั �ง เหมอืนทรพัย์สนิ - - 5,200,000 - 
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ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ การปรบัแก้ การปรบัแก้ ราคา มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์
% ต่อยูนิต บาท บาทต่อตร.ม. 

4 พื�นที� ที�ดิน มากกว่า 40.0 ตร.ว. +95,000 +3,795,250 8,995,250 3,795,250 

5 พื�นที�ใช้สอย มากกว่า 102.93 ตร.ม. +3,852 +396,486 9,391,736 396,486 

6 การต่อเติมอาคาร มากกว่า 25.2 ตร.ม. +5,120 +129,024 9,520,760 +129,024 

7 การต่อเติม
ระเบียง 

มากกว่า 25.2 ตร.ม. +1,920 +48,384 9,569,144 +48,384 

8 คุณภาพวสัดุ เหมอืนทรพัย์สนิ - - 9,569,144 - 

9 สภาพอาคาร ปรบัปรุง 164.0 ตร.ม. -1,198 -196,472 9,372,672 196,472 

 มูลค่าทรพยสิ์นโดยประมาณเมื�อเทียบกบัข้อมูล 9,372,672 5,865,616 

ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลที� 3 

ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ การปรบัแก้ การปรบัแก้ ราคา มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์
% ต่อยูนิต บาท บาทต่อตร.ม. 

1 ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย - - 7,000,000 - 

2 การปรบัราคา ต่อรองราคาได้ -20% -1,400,000 5,600,000 1,400,000 

3 ที�ตั �ง เหมอืนทรพัย์สนิ - - 5,600,000 - 

4 พื�นที� ที�ดิน มากกว่า 36.0 ตร.ว. +95,000 +3,415,250 9,015,250 3,415,250 

5 พื�นที�ใช้สอย มากกว่า 102.93 ตร.ม. +3,852 +396,486 9,411,736 396,486 

6 การต่อเติมอาคาร มากกว่า 25.2 ตร.ม. +5,120 +129,024 9,540,760 129,024 

7 การต่อเติม
ระเบียง 

มากกว่า 25.2 ตร.ม. +1,920 +48,384 9,589,144 48,384 

8 คุณภาพวสัดุ เหมอืนทรพัย์สนิ - - 9,589,144 - 

9 สภาพอาคาร ปรบัปรุง 164 ตร.ม. -1,498 -245,672 9,343,472 245,672 

 มูลค่าทรพยสิ์นโดยประมาณเมื�อเทียบกบัข้อมูล 9,343,472 5,634,816 

ตารางประเมินมูลค่าถ่วงนํ�าหนัก 

ข้อมูลเปรียบเทียบ มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ์รวม 

สดัส่วนตาม

มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ์ 

ค่าผกผนั สดัส่วนตาม 

ค่าผกผนั 

มูลค่าตลาดถ่วง

นํ�าหนัก 

ข้อมูลที� 1 5,925,616.36 0.34004 2.94080 0.32660 3,139,511.65 

ข้อมูลที� 2 5,865,616.36 0.33660 2.97088 0.32994 3,092,439.92 

ข้อมูลที� 3 5,634,816.36 0.32336 3.09257 0.34346 3,209,076.19 

รวม 17,426,049.08 1.0000 9.00425 1.0000 9,441,027.75 

จากมูลค่าตลาดของทรพัย์สินตามวิธี Sales Grid Adjustments ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าของทรพัย์สิน 1 
ยูนิต มูลค่ารวม 9,441,027.75 บาทหรือประมาณ 9,400,000.00 บาท มูลค่าตลาดรวม 2 ยูนิตของทรัพย์สินทั �งหมด

ประมาณ 18,800,000.00 บาท 
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สรปุผลการประเมิน 

ที� ทรพัยสิ์น วิธีประเมิน พื�นที� มูลค่า 

(บาท/หน่วย) 

มูลค่ารวม 

(บาท) 

1 อาคารพาณิชย์ 4 ชั �น 2 อาคาร วธิีราคาตลาด 584.25 ตร.ว. - 18,800,000 

 มูลค่าโดยประมาณ    18,800,000 

 มูลค่าประกนัอคัคีภยั    5,989,395 

ความเหน็ของผู้ประเมินทรพัยสิ์น 

 จากการพิจารณาของผู้ประเมินฯ มีความเห็นว่าการประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 
เป็นวิธีที�เหมาะสม เนื�องจากเป็นวิธีการที�สอดคล้องกับภาวะตลาดและประเภทของทรัพย์สินนี� ที�มีข้อมูลตลาดการซื�อ

ขายทรพัย์สินมาวิเคราะห์เปรียบเทียบได้เพียงพอ  

ความเห็นของที�ปรึกษาฯ  

 ที�ปรึกษาฯ มีความเห็นว่ามูลคา่ทรพัย์สินดงักล่าว ตามวธิีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เป็นวธิีที�
เหมาะสม เนื�องจากผู้ประเมินฯ ได้วิเคราะห์เปรียบเทียบกบัราคาตลาดของทรพัย์สินที�มีลกัษณะใกล้เคียงกับทรพัย์สินที�
ประเมิน โดยทรพัย์สินมมีูลค่ารวมทั �งหมดที� 18.80 ล้านบาท 

7 การประเมินราคาอาคารสาํนักงาน 4 ชั �นพร้อมที�ดิน อ.เมืองเชียงราย จ.เชียงราย 

ประเภททรพัยสิ์น อาคารสํานักงาน 4 ชั �นพร้อมที�ดิน 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื�อวตัถุประสงค์สาธารณะ 

เนื�อที� 82.3 ตร.ว. 

ที�ตั �งทรพัยสิ์น 786/9 ถนนพหลโยธิน (ทางหลวงหมายเลข 1) ตําบลเวียง อ.เมืองเชียงราย จ.

เชียงราย 

เอกสารสิทธิ� ที�ดิน จํานวน 2 ฉบบั (โฉนดที�ดินเลขที� 24176, 24177) 

อาคารสิ�งปลูกสร้าง อาคารสํานักงาน 4 ชั �น พร้อมที�ดิน พื�นที�ใช้สอย 962.80 ตร.ว. อายุอาคาร 26 ปี  
ใบอนุญาตก่อสร้างไม่สามารถตรวจสอบได ้

ผู้ถือกรรมสิทธิ�  บริษัท แมนูไลฟ์ ประกันชีวิต (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน)   

(ปัจจุบนัคือบริษัท เคดบับลิวไอ ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน)) 

ภาระผูกพนัที�จดทะเบียน ไม่มีภาระผูกพนัธ์กับสถาบนัการเงินใดๆ 

วนัที�ประเมิน 25 กันยายน 2566 

วิธีการประเมิน วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)  
และวิธีต้นทุน (Cost Approach)  

มูลค่าของทรพัยสิ์นทั �งสิ�น 14,280,000.00 บาท (Cost Approach) 

ผู้ประเมิน บริษัท เอเจนซี� ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากัด (“ผู้ประเมินฯ ” หรือ “AREA”)   

เลขที�รายงาน GEN09/057/66(R)(L) 

แนวทางการประเมินราคาของผู้ประเมินฯ จะใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) และวิธีต้นทุน 

(Cost Approach)  ในการประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สิน โดยมีรายละเอียดเบื�องต้นดงันี� 
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ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ 
รายละเอียดทรพัยสิ์น หน่วย ข้อมูลตลาด 1 ข้อมูลตลาด 2 ข้อมูลตลาด 3 

ประเภททรพัย์สนิ   ที�ดินเปล่า ที�ดินพรอ้ม 
ส่วนโล่งหลงัคาคลุม 

ที�ดินเปล่า 

ที�ตั �ง   ถนนพหลโยธิน ถนนพหลโยธิน ด้านข้าง 
ติดถนนประสพสุข 

พกิดัที�ตั �ง  Lat: 19.91265, 

Lon: 99.84224 

Lat: 19.90526, 

Lon: 99.84054 

Lat: 19.90249, 

Lon: 99.83993 

พื�นที� ตร.ว. 100.6 316.00 297.00 

ราคา บาท 94,430 บาทต่อ ตร.ว. 79,114 บาทต่อ ตร.ว. 150,000 บาทต่อ ตร.ว. 

เงื�อนไข  เสนอขาย  เสนอขาย เสนอขาย 

ผู ้ขาย / ผู้ให้ข้อมูล  เจ้าของ ต่อรองได้ เจ้าของ คุณโชค 

โทรศพัท์ / ที�อยู ่  081-881-8944 081-602-6189 086-991-4045 

การประเมินมูลค่าที�ดินด้วยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

ที�ดินเปล่าพร้อมสิ�งปลูกสร้างจํานวน 2 แปลง พื�นที�ที�ดินรวมประมาณ 82.3 ตรว. การประเมินราคาที�ดินจะ

ดําเนินการโดยเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที�มีลักษณะคล้ายคลึงกับคุณสมบัติของทรัพย์สินที�ประเมิน ผู้ประเมิน ฯ ได้
รวบรวมข้อมูลทรัพย์สินเปรียบเทียบจากตลาดเพื�อให้สามารถใช้ในการวิเคราะห์มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน 
รายละเอียดการวิเคราะห์มูลค่าตลาดของทรพัย์สินตามวิธี Weighted Quality Score มีดงันี� 

ปัจจยัในการปรบัแก้  
นํ�าหนักถ่วง  

 

ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ทรพัยสิ์น 

หรือตร.ว. 100.6 316.0 297.0 82.3 

ทําเลที�ตั �ง 15 9 9 9 9 

สภาพแวดล้อม 10 7 7 7 7 

การเข้าถึง/ความกว้างถนน 10 9 9 9 9 

สาธารณูปโภค 10 9 9 9 9 

ลกัษณะทางกายภาพ 15 5 4 4 5 

สภาพคล่อง 15 5 4 4 5 

ศกัยภาพในการพฒันา 10 6 6 6 7 

ข้อกําหนดผงัเมอืง 15 4 4 4 4 

รวม  100 655 625 625 665 

การกําหนดคะแนน (Score) 1 = แย่ที�สุด 2 = ค่อนข้างแย่  3-4 = พอใช้ 5 = ปานกลาง 6-7 = ค่อนข้างดี 8-9 = ดี 10 = ดีที�สุด 

ราคาเสนอขาย / ราคาซื�อขาย (บาท/ตร.ว.) 94,430 79,114 150,000  

การปรบัแก้ราคาเสนอขาย -3% - -10%  

ปรบัค่าถมดิน - - 50  

ราคาขายหลงัปรบัแก้ (บาท) 91,597 79,114 135,050  

คะแนนถ่วงนํ�าหนักรวม 655 625 625 665 

อตัราส่วนในการปรบัแก้ 1.02 1.06 1.06  

ราคาหลงัปรบัแก้แล้ว 92,996 84,177 142,693  

ระดบัความแตกต่าง เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สนิ 10 40 40 90 

เปอร์เซ็นต์ของความแตกต่าง 0.11 0.44 0.44 1.00 
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ปัจจยัในการปรบัแก้  
นํ�าหนักถ่วง  

 

ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ทรพัยสิ์น 

หรือตร.ว. 100.6 316.0 297.0 82.3 

ระดบัความเหมอืน เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สนิ 9.0 2.25 2.25 13.50 

นํ�าหนักความน่าเชื�อถือของการเปรยีบเทียบ 0.67 0.17 0.17 1.00 

มูลค่าที�ได้จากการเปรยีบเทียบ 61,997 14,030 23,949 99,975 

สรปุมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์น  100,000 

จากมูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Weighted Quality Score ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าที�ดินตร.ว.ละ 
100,000 บาท มูลค่ารวม 8,230,000 บาท 

การประเมินมูลค่าอาคารวิธีต้นทุน (Cost Approach) 
ที� อาคาร พื�นที� 

(ตร.ม.) 

ค่าทดแทน อายุ

อาคาร 

ค่าเสื�อมราคา มูลค่าต้นทุน

ทดแทนคงเหลือ

สุทธิ 

(บาท/ตร.

ม.) 

(บาท) %/ปี รวม(%) มูลค่า 

1  

1.1 ชั �น 1 211.20 8,800.00 1,858,560 28 2.0% 56.00% 1,040,793.6 817,766.4 

1.2 ชั �น 2-4 690.75 16,500.00 11,397,375 28 2.0% 56.00% 6,382,530.0 5,014,845.0 

1.3 ดาดฟ้า 34.45 8,250.00 284,212.5 28 2.0% 56.00% 159,159.0 125,053.5 

1.4 แกลลอรี� 26.40 8,250.00 217,800 28 2.0% 56.00% 121,968.0 95,832.0 

รวม 962.80  13,757,947.5  7,704,450.6 6,053,496.9 

ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าอาคารตามวิธีต้นทุน (Cost Approach) มูลค่ารวม 6,053,496.9 บาท 

ที� รายละเอียดที�ดิน เนื�อที� 
ราคาประเมิน 

บาท 

1 ที�ดิน 82.3 ตร.ว. 8,230,000.00 

2 อาคาร 962.80 ตร.ม. 6,053,496.90 

มูลค่าทรพัยสิ์นรวม 14,283,496.90 

โดยประมาณ 14,280,000.00 

มูลค่าบงัคบัขาย 70% 9,996,000.00 

มูลค่าประกนัอคัคีภยั 13,757,947.50 

ความเหน็ของผู้ประเมินทรพัยสิ์น 

 จากการพิจารณาของผู้ประเมินฯ มีความเห็นว่าการประเมินมูลค่าที�ดินโดยวิธีตลาด (Market Approach) เป็นวิธี

ที�เหมาะสม เนื�องจากเป็นวิธีการที�สอดคล้องกับภาวะตลาดและประเภทของทรัพย์สินนี� ที�มีข ้อมูลตลาดการซื�อขาย
ทรัพย์สินมาวิเคราะห์เปรียบเทียบได้เพียงพอ และการประเมินมูลค่าอาคารโดยวิธีต้นทุน (Cost Approach) เป็นวิธีที�
เหมาะสม เนื�องจากเป็นวิธีการประเมินที�มองถึงต้นทุนในการสร้างอาคารทดแทนใหม่ตามราคา ณ ปัจจุบัน แล้วหักลบ

ด้วยค่าเสื�อมตามอายุการใช้งาน เพื�อให้ได้ซึ�งมูลค่า ณ ปัจจุบนั  

ความเห็นของที�ปรึกษาฯ  

 ที�ปรึกษาฯ มีความเห็นว่ามูลค่าทรัพย์สินดังกล่าว ตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) สําหรับ
มูลค่าที�ดิน และด้วยวิธีมูลค่าต้นทุน (Cost Approach) สําหรับมูลค่าอาคาร เป็นวิธีที�เหมาะสม เนื�องจากผู้ประเมินฯ 
เป็นวิธีที�สอดคล้องกับประเภทของทรพัย์สิน โดยทรพัย์สินมมีูลค่ารวมทั �งหมดที� 14.28 ล้านบาท 
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8 การประเมินราคา ที�ดินและอาคาร 3 ชั �น ถนนสนามบิน ตาํบลในเมอืง อาํเภอเมอืง จงัหวดัชยัภมิู  

ประเภททรพัยสิ์น ที�ดินและอาคาร 3 ชั �น 2 คูหา 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื�อวตัถุประสงค์สาธารณะ  

เนื�อที� ที�ดิน 36.5 ตร.ว. 

ที�ตั �งทรพัยสิ์น ถนนสนามบิน ตําบลในเมือง อําเภอเมือง จงัหวดัชยัภูม ิ

เอกสารสิทธิ� ที�ดิน จํานวน 1 ฉบบั (โฉนดที�ดินเลขที� 39261) 

อาคารสิ�งปลูกสร้าง อาคาร 3 ชั �น 2 คูหา พื�นที�ใช้สอย 288.0 ตร.ม. 

ผู้ถือกรรมสิทธิ�  บริษัท แมนูไลฟ์ ประกันชีวิต (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน)   

(ปัจจุบนัคือบริษัท เคดบับลิวไอ ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน)) 

ภาระผูกพนัที�จดทะเบียน ไม่มีภาระผูกพนัธ์กับสถาบนัการเงินใดๆ 

วนัที�ประเมิน 22 กันยายน 2566 

วิธีการประเมิน วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

มูลค่าของทรพัยสิ์นทั �งสิ�น 8,500,000.00 บาท 

ผู้ประเมิน บริษัท เอเจนซี� ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากัด (“ผู้ประเมินฯ ” หรือ “AREA”)   

เลขที�รายงาน GEN09/058/66(R)(L) 

แนวทางการประเมินราคาของผู้ประเมินฯ จะใช้วิธ ีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ในการ
ประเมินทรพัย์สิน โดยมีรายละเอียดดงันี� 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบทรพัยสิ์น 

รายละเอียดทรพัยสิ์น หน่วย ข้อมูลตลาด 1 ข้อมูลตลาด 2 ข้อมูลตลาด 3 

ประเภททรพัย์สนิ   ที�ดินและอาคาร 3 ชั �น ที�ดินและอาคาร 3 ชั �น ที�ดินและอาคาร 3 ชั�น 

ที�ตั �ง   ถนนชยัประสทิธิ �  ถนนชยัประสทิธิ �  ถนนราชทณัฑ ์

พกิดัที�ตั �ง  Lat: 15.816510 Lon: 
102.038799 

Lat: 15.816347 Lon: 
102.029065 

Lat: 15.809646 Lon: 
102.029203 

เนื�อที�ดิน ตร.ว. 20.0 22.0  20.0 

พื�นที�ใช้สอย ตร.ม. 144.0 164.0 144.0 

ลกัษณะรูปแปลงที�ดิน   รูปสี�เหลี�ยมผนืผ้า รูปสี�เหลี�ยมผนืผ้า รูปสี�เหลี�ยมผนืผ้า 

ราคา บาท 5,000,000 5,500,000 5,500,000 

เงื�อนไข  เสนอขาย  เสนอเช่า  เสนอขาย  

วนัที�เก็บข้อมูล  กนัยายน 2566  กนัยายน 2566  กนัยายน 2566  

ผู ้ขาย / ผู้ให้ข้อมูล  เจ้าของ เจ้าของ เจ้าของ 

โทรศพัท์ / ที�อยู ่  098-236-4446 083-126-7754 081-589-2777 

วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

ที�ดินและอาคาร 3 ชั �น พื�นที� 36.6 ตร.ว. พื�นที�ใช้สอย 288.0 ตร.ม. การประเมินราคาโดยวิธีตลาดจะดําเนินการ

โดยเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที�มีลักษณะคล้ายคลึงกับคุณสมบตัิของทรพัย์สินที�ประเมิน ผู้ประเมินฯ ได้รวบรวมข้อมูล
ทรพัย์สินเปรียบเทียบจากตลาดเพื�อให้สามารถใช้ในการวิเคราะห์มูลค่ายุติธรรมของทรพัย์สิน รายละเอียดการวิเคราะห์
มูลค่าตลาดของทรพัย์สินตามวิธี Sales Grid Adjustments มีดงันี� 
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ที� ประเภททรพัยสิ์น 
พื�นที� ที�ดิน พื�นที�ใช้สอย พื�นที�อื�นๆ 

ที�ตั �ง 
ตร.ว. ตร.ม. ตร.ม. 

1 ที�ดินและอาคาร 3 ชั�น (โฉนด 
39261) ยูนิต 1 

18.3 144.0 - ถนนสนามบิน ตําบล
ในเมอืง อําเภอเมอืง 
จงัหวดัชยัภูม ิ

2 ที�ดินและอาคาร 3 ชั�น (โฉนด 
39261) ยูนิต 2 

18.3 144.0 - ถนนสนามบิน ตําบล
ในเมอืง อําเภอเมอืง 

จงัหวดัชยัภูม ิ

 รวม 36.6 288.0 -  

ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลที� 1 กบัทรพัยสิ์นประเมิน (โฉนด 39261) ยูนิต 1 
ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ การปรบัแก้ การปรบัแก้ ราคาเสนอขาย มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์ต่อหน่วย บาท บาท. 

1 ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย - - 5,000,000 - 

2 การปรบัราคา ต่อรองราคาได้ -20% -1,000,000 4,000,000 1,000,000 

3 ที�ตั �ง ปรบัเพิ�มจากที�ตั �ง 10% +400,000 4,400,000 400,000 

4 พื�นที� ที�ดิน พื�นที�น้อยกว่า1.8 ตร.ว. -40,000 -70,000 4,330,000 70,000 

5 พื�นที�ใช้สอย เหมอืนทรพัย์สนิ - - 4,330,000 - 

6 การต่อเติมอาคาร - - - 4,330,000 - 

7 การต่อเติม
ระเบียง 

- - - 4,330,000 - 

8 คุณภาพวสัดุ เหมอืนทรพัย์สนิ - - 4,330,000 - 

9 สภาพอาคาร เหมอืนทรพัย์สนิ - - 4,330,000 - 

 มูลค่าทรพัยสิ์นโดยประมาณเมื�อเทียบกบัข้อมูล 4,330,000 1,470,000 

ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลที� 2 กบัทรพัยสิ์นประเมิน (โฉนด 39261) ยูนิต 1 
ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ การปรบัแก้ การปรบัแก้ ราคาเสนอขาย มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์ต่อหน่วย บาท บาท. 

1 ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย - - 5,500,000 - 

2 การปรบัราคา ต่อรองราคาได้ -20% -1,100,000 4,400,000 1,100,000 

3 ที�ตั �ง ปรบัเพิ�มจากที�ตั �ง +10% +440,000 4,840,000 440,000 

4 พื�นที� ที�ดิน พื�นที�น้อยกว่า3.8 ตร.ว. -40,000 -150,000 4,690,000 150,000 

5 พื�นที�ใช้สอย พื�นที�น้อยกว่า20.0 ตร.ม. -5,700 -114,000 4,576,000 114,000 

6 การต่อเติมอาคาร - - - 4,576,000 - 

7 การต่อเติม
ระเบียง 

- - - 4,576,000 - 

8 คุณภาพวสัดุ เหมอืนทรพัย์สนิ - - 4,576,000 - 

9 สภาพอาคาร เหมอืนทรพัย์สนิ - - 4,576,000 - 

 มูลค่าทรพัยสิ์นโดยประมาณเมื�อเทียบกบัข้อมูล 4,576,000 1,804,000 
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ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลที� 3 กบัทรพัยสิ์นประเมิน (โฉนด 39261) ยูนิต 1 

ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ การปรบัแก้ การปรบัแก้ ราคาเสนอขาย มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์ต่อหน่วย บาท บาท. 

1 ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย - - 5,500,000 - 

2 การปรบัราคา ต่อรองราคาได้ -20% -1,100,000 4,400,000 1,100,000 

3 ที�ตั �ง ปรบัเพิ�มจากที�ตั �ง +10% 440,000 4,840,000 440,000 

4 พื�นที� ที�ดิน พื�นที�น้อยกว่า 1.8 ตร.ว. -40,000 -70,000 4,770,000 70,000 

5 พื�นที�ใช้สอย เหมอืนทรพัย์สนิ - - 4,770,000 - 

6 การต่อเติมอาคาร - - - 4,770,000 - 

7 การต่อเติม

ระเบียง 

- - - 4,770,000 - 

8 คุณภาพวสัดุ เหมอืนทรพัย์สนิ - - 4,770,000 - 

9 สภาพอาคาร เหมอืนทรพัย์สนิ - - 4,770,000 - 

 มูลค่าทรพัยสิ์นโดยประมาณเมื�อเทียบกบัข้อมูล 4,770,000 1,610,000 

ตารางประเมินมูลค่าถ่วงนํ�าหนักกบัทรพัยสิ์นประเมิน (โฉนด 39261) ยูนิต 1 

ข้อมูลเปรียบเทียบ มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ์รวม 

สดัส่วนตาม

มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ์ 

ค่าผกผนั สดัส่วนตาม 

ค่าผกผนั 

มูลค่าตลาดถ่วง

นํ�าหนัก 

ข้อมูลที� 1 1,470,000.00 0.30098 3.32245 0.36658 1,587,301.96 

ข้อมูลที� 2 1,804,000.00 0.36937 2.70732 0.29871 1,366,905.45 

ข้อมูลที� 3 1,610,000.00 0.32965 3.03354 0.33471 1,596,546.22 

รวม 4,884,000.00 1.0000 9.06331 1.0000 4,550,753.63 

จากมูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Sales Grid Adjustments ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าของทรัพย์สิน
ประเมิน (โฉนด 39261) พื�นที�รวม 18.3 ตร.ว. รวมมูลค่า 4,550,753.63 บาทหรือประมาณ 4,550,000 บาท โดยมูลค่า
รวมของ 2 ยูนิต พื�นที�รวม 36.6 ตร.ว. รวมมูลค่า 9,100,000 บาท 

ทั �งนี� เนื�องจากทรัพย์สินทั �ง 2 ยูนิตได้มีการตีทะลุถึงกัน ผู้ประเมินฯ ได้ปรับลดราคาประเมินจากความเสี�ยง
ด้านสภาพคล่องลงเท่ากับ 600,000 บาท ผู้ประเมินฯ จึงประเมินมูลค่าทรพัย์สินเท่ากับ 8,500,000 บาท 

สรปุผลการประเมิน 

ที� ทรพัยสิ์น วิธีประเมิน พื�นที�  มูลค่า 

(บาท/หน่วย) 

มูลค่ารวม 

(บาท) 

1 ที�ดินและอาคาร 3 ชั�น วธิีราคาตลาด 36.6 ตร.ว. - 8,500,000 

 มูลค่าโดยประมาณ    8,500,000 

ความเหน็ของผู้ประเมินทรพัยสิ์น 

 จากการพิจารณาของผู้ประเมินฯ มีความเห็นว่า การประเมินมูลค่าที�ดินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market 
Approach) เป็นวิธีที�เหมาะสม เนื�องจากเป็นวิธีการที�สอดคล้องกับภาวะตลาดและประเภทของทรัพย์สินนี� ที�มีข้อมูล
ตลาดการซื�อขายทรพัย์สินมาวิเคราะห์เปรียบเทียบได้เพียงพอ  
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ความเห็นของที�ปรึกษาฯ  

 ที�ปรึกษาฯ มีความเห็นว่ามูลคา่ทรพัย์สินดงักล่าว ตามวธิีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เป็นวธิีที�
เหมาะสม เนื�องจากผู้ประเมินฯ ได้วิเคราะห์เปรียบเทียบกบัราคาตลาดของทรพัย์สินที�มีลกัษณะใกล้เคียงกับทรพัย์สินที�
ประเมิน โดยทรพัย์สินมมีูลค่ารวมทั �งหมดที� 12.14 ล้านบาท 
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3.3 รายการทรพัยสิ์นที� บริษทั ไทย–คามิ จาํกดั ถือกรรมสิทธิ�  

1 การประเมินราคาสาํนักงานคอนโดมิเนียม 4 หน่วย โครงการ เดอะทรีโอ เชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่ 

ประเภททรพัยสิ์น ห้องชุดสํานักงาน 4 หน่วย 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื�อวตัถุประสงค์สาธารณะ 

เนื�อที� เนื�อที�ห้องชุดรวม 890.88 ตร.ม. 

ที�ตั �งทรพัยสิ์น ห้องชุดเลขที� 19/1, 19/2, 19/5 และ 19/6 ชั �น 1 - 4 อาคารชุด เดอะทรีโอ เชียงใหม่ 
ตั �งอยู่ติดถนนห้วยแก้ว ในเขตเทศบาลตําบลช้างเผือก อําเภอเมืองเชียงใหม่ จงัหวดั
เชียงใหม่  

เอกสารสิทธิ�  โฉนดที�ดินจํานวน 7 ฉบับ (โฉนดที�ดินเลขที� 9138, 58593, 58594, 58595, 58596, 
58597, 58598) เนื�อที� 1-3-36 ไร่ เอกสารสิทธิห้องชุดคือหนังสือแสดงกรรมสิทธิ �ห้อง
ชุด (อ.ช.2) เลขที� 19/1, 19/2, 19/5 และ 19/6 จํานวน 4 ฉบบั 

อาคารสิ�งปลูกสร้าง - 

ผู้ถือกรรมสิทธิ�  บริษัท ไทย-คามิ จํากัด 

ภาระผูกพนัที�จดทะเบียน โฉนดที�ดินอื�นไม่จํานองกับสถาบนัการเงินใด 

วนัที�ประเมิน 19 กันยายน 2566 

วิธีการประเมิน วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)  
วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 

มูลค่าตลาดที�ประเมินได้ 24,940,000.00 บาท 

ผู้ประเมิน บริษัท เอเจนซี� ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากัด (“ผู้ประเมินฯ ” หรือ “AREA”)   

เลขที�รายงาน GEN 09/040/66(R)(L) 

ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในครั �งนี� ผู้ประเมินฯ ได้พิจารณาเลือกใช้วิธ ีการประเมินมูลค่าที�เหมาะสม 
ดงัต่อไปนี�  

1. วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) คือ การประเมินมูลค่าห้องชุดโดยเปรียบเทียบกับราคา

ตลาดที�มีการซื�อขายทรพัย์สินประเภทห้องชุดในบริเวณใกล้เคียง เป็นวิธีที�สอดคล้องกับทรพัย์สินประเภทอาคารชุดที�มี
การซื�อขายห้องชุดกันโดยทั �วไปในตลาดจํานวนมากเพียงพอ วิธีการนี�เป็นวิธีการที�ดีที�สุดเนื�องจากเป็นการวิเคราะห์

มูลค่าจากราคาซื�อขายในท้องตลาด ซึ�งสอดคล้องกับภาวะตลาดของทรพัย์สิน  

2. วิธีการรายได้ (Income Approach) คือ การประเมินมูลค่าจากค่าเช่าของห้องชุด โดยพิจารณาจากรายได้
สุทธิต่อปีจากค่าเช่า หากด้วยอัตราผลตอบแทนในการลงทุน (Capitalization Rate) ซึ�งวิธีการนี�จะเป็นการประเมิน

มูลค่าโดยพิจารณาจากรายได้ของทรพัย์สินในอนาคต (และประมาณการเป็นค่าเงินปัจจุบนั)    

การประเมินมูลค่าของทรพัย์สินมีรายละเอียดเบื�องต้นดงันี� 
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วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

อาคารชุดสํานักงาน 4 หน่วย โดยมีพื�นที�ใช้สอย 890.88 ตร.ม. การประเมินราคาโดยวิธีตลาดจะดําเนินการ
โดยเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที�มีลักษณะคล้ายคลึงกับคุณสมบตัิของทรพัย์สินที�ประเมิน ผู้ประเมินฯ ได้รวบรวมข้อมูล
ทรพัย์สินเปรียบเทียบจากตลาดเพื�อให้สามารถใช้ในการวิเคราะห์มูลค่ายุติธรรมของทรพัย์สิน รายละเอียดการวิเคราะห์
มูลค่าตลาดของทรพัย์สินตามวิธี Sales Grid Adjustments มีดงันี� 

ที� ประเภททรพัยสิ์น 
พื�นที�ใช้สอย พื�นที�อื�นๆ 

ชั �น ที�ตั �ง 
ตร.ม. ตร.ม. 

1 อาคารชุดสํานักงาน 4 หน่วย 890.88 ตร.ม. - 1-4 
ทําเลด้านหน้าติด

ถนนหว้ยแก้ว 

ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลที� 1  

ที� ประเภททรพัยสิ์น 
พื�นที�ใช้สอย พื�นที�อื�นๆ 

ชั �น ที�ตั �ง 
ตร.ม. ตร.ม. 

1 ห้องชุดสํานักงาน 586.88 ตร.ม. - 1-4 
ทําเลด้านหน้าติด

ถนนหว้ยแก้ว 

 

ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ 
ค่าปรบัแก้  ค่าปรบัแก้  ราคา มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์% ต่อยูนิต บาท บาทต่อตร.ม. 

1 ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขายปัจจุบนั 
- - 66,453 - 

2 การปรบัลดราคา กรณีซื�อ-ขายจรงิ
สามารถต่อรองได้ 

-30.0% -19,936 46,517 19,935.93 

3 ที�ตั �ง โครงการเดียวกนั ราคา

ไม่แตกต่าง 
- - 46,517 - 

4 คุณภาพ โครงการเดียวกนั ราคา
ไม่แตกต่าง 

- - 46,517 - 

5 ชั �น - - - 46,517 - 

6 ตกแต่ง ทรพัย์สนิสภาพหอ้งชุด
ด้อยกว่า จึงมกีารปรบั
ลดจากค่าตกแต่ง 

-10.0% -4,652 41,865 4,651.71 

7 ปัจจยัอื�น ทรพัย์สนิขนาดหอ้งชุด
มากกว่า จึงมกีารปรบั
ลดจากขนาดพิ�นที� 

-15.0% -6,280 35,586 6,279.81 

8 มูลค่าทรพัยสิ์นที�ประเมินเมื�อเทียบกบัข้อมูลนี�  โดยประมาณ 35,586 30,867.42 

ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลที� 2 

ที� ประเภททรพัยสิ์น 
พื�นที�ใช้สอย พื�นที�อื�นๆ 

ชั �น ที�ตั �ง 
ตร.ม. ตร.ม. 

1 ห้องชุดสํานักงาน 32.00 ตร.ม. - G ทําเลด้านในอาคาร 
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ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ 
ค่าปรบัแก้  ค่าปรบัแก้  ราคา มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์% ต่อยูนิต บาท บาทต่อตร.ม. 

1 ราคาเสนอขาย ราคาซื�อขายแล้ว  
- - 46,875 - 

2 การปรบัลดราคา ราคาปัจจุบนัไม่
เปลี�ยนแปลง 

- - 46,875 - 

3 ที�ตั �ง ทรพัย์สนิดีกว่า จึงมกีาร
ปรบัเพิ�มจากปัจจยัที�ตั �ง 

+5.0% 2,344 49,219 2,343.75 

4 คุณภาพ โครงการเดียวกนั ราคา

ไม่แตกต่าง 
- - 49,219 - 

5 ชั �น - - - 49,219 - 

6 ตกแต่ง คล้ายกนั จึงไม่ปรบั 
- - 49,219 - 

7 ปัจจยัอื�น ทรพัย์สนิขนาดหอ้ง
มากกว่า จึงปรบัลดจาก

ขนาดพิ�นที� 

-20.0% -9,844 39,375 9,843.75 

8 มูลค่าทรพัยสิ์นที�ประเมินเมื�อเทียบกบัข้อมูลนี� โดยประมาณ 39,375 12,187.50 

ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลที� 3 

ที� ประเภททรพัยสิ์น 
พื�นที�ใช้สอย พื�นที�อื�นๆ 

ชั �น ที�ตั �ง 
ตร.ม. ตร.ม. 

1 ห้องชุดสํานักงาน 352.89 ตร.ม. - 1-5 ทําเลด้านในอาคาร 

 

ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ 
ค่าปรบัแก้  ค่าปรบัแก้  ราคา มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์% ต่อยูนิต บาท บาทต่อตร.ม. 

1 ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขายปัจจุบนั 
- - 25,504 - 

2 การปรบัลดราคา ต่อรองไม่ได้ 
- - 25,504 - 

3 ที�ตั �ง ทําเลที�ตั �งทรพัย์สนิดีกว่า +5.0% 1,275 26,779 1,275.20 

4 คุณภาพ คนละโครงการ - - 26,779 - 

5 ชั �น - - - 26,779 - 

6 ตกแต่ง ทร ัพย์ส ินสภาพห้องชุด

ด้อยกว่า จึงปรับลดค่า
ตกแต่ง 

-10.0% -2,678 24,101 2,677.92 

7 ปัจจยัอื�น ทร ัพย์ส ินขนาดห้องชุด
มากกว่า จึงปรับลดจาก
ขนาดพิ�นที� 

-20.0% -4,820 19,281 4,820.26 

8 มูลค่าทรพัยสิ์นที�ประเมินเมื�อเทียบกบัข้อมูลนี� โดยประมาณ 19,281 8,773.38 

จากการวิเคราะห์เปรียบเทียบข้างต้น จะได้มูลค่าทรัพย์สินที�ประเมินเมื�อเทียบกับแต่ละข้อมูลข้างต้น และ

พิจารณาให้ความเชื�อถือแต่ละข้อมูล โดยให้ความเชื�อถือกับข้อมูลที�มีความคล้ายคลึงกับทรัพย์สินมากกว่า โดย
พิจารณาดงันี� 
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ตารางประเมินมูลค่าถ่วงนํ�าหนัก 
ข้อมูลเปรียบเทียบ มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ์รวม 

สดัส่วนตาม

มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ์ 

ค่าผกผนั สดัส่วนตาม 

ค่าผกผนั 

มูลค่าตลาดถ่วง

นํ�าหนัก 

ข้อมูลที� 1 30,867.42 59.56% 1.67906 14.18% 5,046.87 

ข้อมูลที� 2 12,187.50 23.52% 4.25258 35.92% 14,143.42 

ข้อมูลที� 3 8,773.38 16.93% 5.90745 49.90% 9,620.82 

รวม 51,828.29 100.00% 11.83909 100.00% 28,811.11 

จากมูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Sales Grid Adjustments ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าของทรัพย์สิน 
พื�นที�รวม 890.88 ตร.ม. ราคาตร.ม.ละ 28,000 บาท โดยมูลค่ารวมห้องชุดเท่ากับ 24,944,640 บาท หรือประมาณ 

24,940,000 บาท 

วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) 

อาคารชุดสํานักงาน 4 ยูนิต พื�นที�ใช้สอย 890.88 ตร.ม. การประเมินราคาโดยวิธีพิจารณารายได้จะดําเนินการ

โดยคํานวณมูลค่าทรัพย์สินจากผลตอบแทนการลงทุน ประกอบกับการสํารวจสภาพตลาดบริเวณใกล้เคียงกับที�ต ั �ง
ทรพัย์สิน โดยมีรายละเอียดต่อไปนี� 

ข้อมูล

เปรียบเทียบ 

ประเภท

ของ

ทรพัยสิ์น 

ค่าเช่าต่อ

เดือน  

(บาท

ต่อตร.ม.) 

ปัจจยัการเปรียบเทียบ 

การ

ต่อรอง

ราคา 

ที�ตั �ง คุณภาพ ขนาด

พื�นที� 

สภาพ

ทรพัยสิ์น 

ประมาณ

การ 

ค่าเช่า 

ข้อมูลที� 2 

อาคารชุด

สํานักงาน 
 

203.00 

เสนอเช่า / 

ต่อรอง 

ทรพัย์สนิ

ดีกว่า 

ใกล้เคยีง

กนั 

ทรพัย์สนิ

มากกว่า 
คล้ายกนั  

-2% +5% - -20% - 167.11 

ข้อมูลที� 4 

อาคารชุด

สํานักงาน 
 

223.00 

เสนอเช่า / 
ต่อรอง 

ทรพัย์สนิ
ดีกว่า 

โครงการ
เดียวกนั 

ทรพัย์สนิ
มากกว่า 

ทรพัย์สนิ
ด้อยกว่า 

 

-5% +5% - -20% -10% 160.16 

ข้อมูลที� 5 
อาคารชุด
สํานักงาน 

 

234.00 

เสนอเช่า / 
ต่อรอง 

ทรพัยสืนิ
ดีกว่า 

โครงการ
เดียวกนั 

ทรพัย์สนิ
มากกว่า 

ทรพัย์สนิ
ด้อยกว่า 

 

-5% +5% - -20% -10% 168.06 

ค่าเช่าต่อเดือนเฉลี�ย (บาทต่อตร.ม.) 165.11 

โดยประมาณ (บาทต่อตร.ม.) 170.00 

ค่าเช่าสําหรบัพื�นที�ทั �งหมด 890.88 ตร.ม. (บาท) 151,449.60 

โดยประมาณ (บาท) 151,000.00 
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การประมาณการรายได้ 
ที� รายการ มูลค่า (บาท) 

2.1 ประมาณการรายได้ 

2.1.1 อาคารชุดสํานักงาน  4 ยูนิต พื�นที�รวม 890.88 ตร.ม.  

2.1.2 ราคาเช่า (บาท/ตร.ม.) 170.00 บาท ราคาเช่าต่อเดือน 151,000.00 

2.1.3 รายได้รวมต่อปี 1,812,000.00 

2.1.4 อัตราห้องเช่าที�ว ่าง (อัตราห้องเช่าที�
ว่างของอาคารปัจจุบนั) 

15% คงเหลือ 1,540,200.00 

2.1.5 หกัค่าใช้จ่าย 10% คงเหลือ 1,386,180.00 

2.1.6 รายได้รวมสุทธ ิ 1,386,000.00 

2.2 มูลค่าทรพัยสิ์น 

2.2.1 รายได้รวมสุทธ ิ 1,386,000.00 

2.2.2 อัตราผลตอบแทนที�คาดว่าจะได้ร ับ
จากทรพัย์สนิ 

6.0%1  

2.2.3 มูลค่าทรพัยสิ์นรวม 23,100,000.00 

ประมาณ 23,100,000.00 

มูลค่าทรพัยสิ์นต่อ ตร.ม.  25,929.42 

ประมาณ 26,000.00 

หมายเหตุ: 1 อัตราผลตอบแทนสําหรบัอุตสาหกรรมประเภทสํานักงาน ตึกแถว คอนโด ในเมืองเชียงใหม่ ประมาณ 5-10% จากการ

สํารวจ ผู้ประเมินฯ พิจารณาอัตราผลตอบแทนจากข้อมูลตลาดที � 4 และ 5 มีอัตราผลตอบแทนอยู่ที � 6.0% และ 6.36% โดย
เฉลี �ยอยู่ที � 6.18% หรอืประมาณ 6.0%  

มูลค่าทรัพย์สินตามวิธีพิจารณารายได้ (Income Approach) ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าที�ดินตร.ว.ละ 
26,000 บาท ทรพัย์สินมีมูลค่ารวม 23,100,000.00 บาท 

ตารางสรปุประเมินทรพัยสิ์น  

ที� ทรพัยสิ์น วิธีประเมิน พื�นที� (ตร.ว.) มูลค่า  

(บาท/ตร.ว.) 

มูลค่ารวม  

(บาท) 

มูลค่า

โดยประมาณ 

(บาท)  
อาคารชุดสํานักงาน  4 หน่วย  วธิีราคาตลาด 890.88 28,000 24,944,640 24,940,000 

วธิีรายได้ 890.88 26,000 23,162,880 23,200,000 

 สรปุมูลค่าทรพัยสิ์นที�ประเมิน 24,940,000 

 มูลค่าบงัคบัขาย (80%) 19,952,000 

ความเหน็ของผู้ประเมินทรพัยสิ์น 

จากการพิจารณาของผู้ประเมินฯ มีความเห็นว่าการประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market 

Approach) เป็นวิธีที�เหมาะสม เนื�องจากเป็นวิธีการที�สอดคล้องกับภาวะตลาดและประเภทของทรัพย์สินนี� ที�มีข้อมูล
ตลาดการซื�อขายทรพัย์สินมาวิเคราะห์เปรียบเทียบได้เพียงพอ ส่วนว ิธีพิจารณาจากรายได้ ( Income Approach) แสดง
ประกอบไว้สอบทานหรือพิจารณาในเชิงการสร้างรายได้ของที�ดินอีกทางหนึ�ง  
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ความเห็นของที�ปรึกษาฯ  

 ที�ปรึกษาฯ มีความเห็นว่ามูลคา่ทรพัย์สินดงักล่าว ตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) และสอบ
ทานมูลค่าด้วยวิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) เป็นวิธีที�เหมาะสม เนื�องจากผู้ประเมินฯ ได้วิเคราะห์
เปรียบเทียบกับราคาตลาดของทรพัย์สินที�มีลกัษณะใกล้เคียงกับทรพัย์สินที�ประเมิน โดยทรพัย์สินมมีูลค่ารวมทั �งหมดที� 
24.94 ล้านบาท 

2 การประเมินราคาที�ดินเปล่าจาํนวน 3 แปลง บริเวณ ถนนพหลโยธิน สายเก่า ตาํบลไม้งาม อาํเภอ

เมืองตาก จงัหวดัตาก 

ประเภททรพัยสิ์น ที�ดินเปล่า 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื�อวตัถุประสงค์สาธารณะ 

เนื�อที� 60-2-59.1 ไร่หรือ 24,259.1 ตร.ว. 

ที�ตั �งทรพัยสิ์น บริเวณหมู่ 5 ถนนพหลโยธิน (ตก.1007) กม. 534 ตําบลไม้งาม อําเภอเมืองตาก 
จงัหวดัตาก 

เอกสารสิทธิ� ที�ดิน โฉนดที�ดินจํานวน 3 ฉบบั (โฉนดที�ดินเลขที� 63391, 63392 และ 63393) 

อาคารสิ�งปลูกสร้าง - 

ผู้ถือกรรมสิทธิ�  บริษัท ไทย-คามิ จํากัด 

ภาระผูกพนัที�จดทะเบียน โฉนดที�ดินอื�นไม่จํานองกับสถาบนัการเงินใด 

วนัที�ประเมิน 18 กันยายน 2566 

วิธีการประเมิน วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

มูลค่าของทรพัยสิ์นทั �งสิ�น 25,472,000.00 บาท 

ผู้ประเมิน บริษัท เอเจนซี� ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากัด (“ผู้ประเมินฯ ” หรือ “AREA”)   

เลขที�รายงาน GEN 09/041/66(R)(L) 

ในการประเมินมูลค่าทรพัย์สินนี� ผู้ประเมินได้พิจารณาเลือกใช้วิธีการประเมินมูลค่าที�เหมาะสมกับลกัษณะของ

ทรพัย์สิน คือ วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เป็นการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน โดยเปรียบเทียบกับ
ราคาตลาดที�มีการซื�อขายทรัพย์สินประเภทเดียวกันในบริเวณใกล้เคียง ซึ�งวิธีการนี�จะมีความเหมาะสมในการประเมิน
ทรพัย์สินที�มีการซื�อขายโดยทั �วไปในตลาดจํานวนมากเพียงพอ วิธีการนี�เป็นวิธีการที�ดีที�สุด เนื�องจากเป็นการวิเคราะห์

มูลค่าจากราคาซื�อขายในท้องตลาด ซึ�งสอดคล้องกับภาวะตลาดเป็นสําคญั โดยมีรายละเอียดดงันี� 

ข้อมูลทรพัยสิ์นเปรียบเทียบสาํหรบัการประเมิน 
รายละเอียดทรพัยสิ์น หน่วย ข้อมูลตลาด 1 ข้อมูลตลาด 2 ข้อมูลตลาด 3 

ประเภททรพัย์สนิ   ที�ดินเปล่า ที�ดินเปล่า ที�ดินเปล่า 

ที�ตั �ง  ถนนพหลโยธิน 
(ทางหลวงหมายเลข 1) 

ถนนพหลโยธิน 
(ทางหลวงหมายเลข 1) 

ถนนพหลโยธิน 
(ทางหลวงหมายเลข 1) 

พกิดัที�ตั �ง  Lat: 16.959976, Lon: 
99.131957 

Lat: 16.963209, Lon: 
99.132311  

Lat: 16.932347, Lon: 
99.120779  

เนื�อที�ดิน  37-0-60.0 ไร่ หรอื 

14,860.0 ตร.ว.  

15-2-80.0 ไร่ หรอื  

6,280 ตร.ว. 

43-2-93.6 ไร่ หรอื  

17,493.6 ตร.ว.  

ลกัษณะรูปแปลงที�ดิน   หลายเหลี�ยม หลายเหลี�ยม สี�เหลี�ยมไม่เท่า 

ขนาดหน้ากว้าง ของที�ดิน
ประมาณ  

เมตร 125.00 250.00 200.00 
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รายละเอียดทรพัยสิ์น หน่วย ข้อมูลตลาด 1 ข้อมูลตลาด 2 ข้อมูลตลาด 3 

ลกัษณะถนน /ความกว้าง / 
เขตทาง  

เมตร ถนนลาดยาง  
กว้าง 14.00 / 65.00 เมตร  

ถนนลาดยาง  
กว้าง 14.00 / 65.00 เมตร  

ถนนลาดยาง  
กว้าง 14.00 / 65.00 เมตร  

ผงัเมอืง  เขตพื�นที�สชีมพ ู เขตพื�นที�สชีมพ ู เขตพื�นที�สชีมพ ู

ราคา บาท/ตร.ว. 807.53 2,866.24 1,406.23 

เงื�อนไข  ซื�อขายแล้ว  
สงิหาคม 2566 

เสนอขาย เสนอขาย  

วนัที�เก็บข้อมูล  18 กนัยายน 2566 18 กนัยายน 2566 18 กนัยายน 2566 

ผู ้ขาย / ผู้ให้ข้อมูล  ธนาคาร SME คุณสมจิตร บรษิัทบรหิารสนิทรพัย์

สุขุมวทิฯ  

โทรศพัท์ / ที�อยู ่  1357 081-283-2071 02-686-1888 

วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

ทรพัย์สินคือ ที�ดินเปล่าจํานวน 3 แปลง มีเนื�อที�ดินประมาณ 60-2-59.1 ไร่ หรือ 24,259.1 ตร.ว. การประเมิน
ราคาที�ดินจะดําเนินการโดยเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที�มีลักษณะคล้ายคลึงกับคุณสมบัติของทรัพย์สินที�ประเมิน ผู้
ประเมินฯ ได้รวบรวมข้อมูลทรัพย์สินเปรียบเทียบจากตลาดเพื�อให้สามารถใช้ในการวิเคราะห์มูลค่ายุติธรรมของ

ทรัพย์สิน รายละเอียดการวิเคราะห์มูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธีเปรียบเทียบการให้นํ�าหนักตามระดับคะแนน
คุณภาพ Weighted Quality Score มีดงันี� 

ปัจจยัในการปรบัแก้  

นํ�าหนักถ่วง  

ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ทรพัยสิ์น 

เนื�อที�ดิน (ไร่-งาน-ตร.ว.) 37-0-60.0 15-2-80.0 43-2-93.6 60-2-59.1 

หรือตร.ว. 14,860.0 6,280.0 17,493.6 24,259.1 

ทําเลที�ตั �ง 20 6 8 7 5 

สภาพแวดล้อม 10 6 6 6 6 

การเข้าถึง ความกว้างของถนน 15 8 8 8 7 

สาธารณูปโภค  10 7 7 7 7 

ลกัษณะทางกายภาพ 15 5 6 6 7 

สภาพคล่องในการซื�อขาย 15 6 7 6 5 

ศกัยภาพในการพฒันา 10 5 5 5 5 

ข้อกําหนดผงัเมอืง 5 5 5 5 5 

รวม  100 610 680 645 590 

การกําหนดคะแนน  1 = แย่ที�สุด 2 = ค่อนข้างแย่  3-4 = พอใช้ 5 = ปานกลาง 6-7 = ค่อนข้างดี 8-9 = ดี 10 = ดีที�สุด 

ราคาเสนอขาย/ราคาซื�อขาย (บาท/ไร่) 323,010 1,146,497 562,491  

การปรบัแก้ราคาเสนอขาย (%) 0% -15% -15%  

ราคาขายสุทธิหลงัปรบัแก้ราคาเสนอขาย  323,010 974,522 478,118  

คะแนนถ่วงนํ�าหนักรวม 610 680 645 590 

อตัราส่วนของการปรบัแก้ 0.97 0.87 0.91  

ราคาหลงัการปรบัแก้แล้ว 312,420 845,541 437,348  

ระดบัค่าความแตกต่างเมื�อเทียบกบัทรพัย์สนิ 20 90 55 165 

เปอร์เซ็นต์ความแตกต่าง 0.12 0.55 0.33 1.00 

ระดบัความเหมอืน เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สนิ 8.25 1.83 3.00 13.08 
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ปัจจยัในการปรบัแก้  

นํ�าหนักถ่วง  

ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ทรพัยสิ์น 

เนื�อที�ดิน (ไร่-งาน-ตร.ว.) 37-0-60.0 15-2-80.0 43-2-93.6 60-2-59.1 

หรือตร.ว. 14,860.0 6,280.0 17,493.6 24,259.1 

นํ�าหนักความน่าเชื�อถอืของการเปรยีบเทียบ 0.63 0.14 0.23 1.00 

มูลค่าที�ได้จากการเปรยีบเทียบ 200,000 120,000 100,000 420,000 

รวมมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์น (บาท/ไร่)  420,000 

จากมูลค่าตลาดของทรพัย์สินตามวธิีเปรียบเทียบการให้นํ�าหนักตามระดบัคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality 

Score)  ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าที�ดินไร่ละ 420,000 บาท มูลค่ารวม 25,472,055.00 บาท หรือประมาณ 
25,472,000.00 บาท 

ตารางสรปุประเมินทรพัยสิ์น  

ที� รายละเอียดที�ดิน 
เนื�อที� มูลค่าที�ดิน ราคาประเมิน 

(ไร่) (ตร.ว.) (บาท/ไร่) (บาท/ตร.ว.) บาท 

1 ที�ดินเปล่า 60.64775 24,259.1 420,000.00 1,050.00 25,472,055.00 

 สรปุมูลค่าทรพัยสิ์นที�ประเมิน 25,472,000 

 มูลค่าบงัคบัขาย ที� 80.0% 20,377,600 

ความเหน็ของผู้ประเมินทรพัยสิ์น 

 จากการพิจารณาของผู้ประเมินฯ บนสมมติฐานที�ว่าไม่มีเงื�อนไขและข้อจํากัดเพิ�มเติมจากข้อมูลในรายงานการ
ประเมิน ผู้ประเมินฯ มีความเห็นว่าการประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เป็นวิธีที�เหมาะสม 

เนื�องจากเป็นวิธีการที�สอดคล้องกับภาวะตลาดและประเภทของทรัพย์สินนี�ที�มีข้อมูลตลาดการซื�อขายทรัพย์สินมา
วิเคราะห์เปรียบเทียบได้เพียงพอ 

ความเห็นของที�ปรึกษาฯ  

 ที�ปรึกษาฯ มีความเห็นว่ามูลคา่ทรพัย์สินดงักล่าว ตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เป็นวิธีที�
เหมาะสม เนื�องจากผู้ประเมินฯ ได้วิเคราะห์เปรียบเทียบกับราคาตลาดของทรพัย์สินที�มีลกัษณะใกล้เคียงกับทรพัย์สินที�
ประเมิน โดยทรพัย์สินมมีูลค่ารวมทั �งหมดที� 25.47 ล้านบาท 

 
  



รายงานความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี�ยวกับรายการที�เกี�ยวโยงกัน 

เอกสารแนบ 3 - หน้า 43 

3.4 รายการทรพัยสิ์นที� บริษทั ทอ็ปพรอ็พเพอรตี์� จาํกดั ถือกรรมสิทธิ�  

1 การประเมินหน่วยขายบา้นเดี�ยว 2 ชั �นคงเหลือจาํนวน 235 หน่วย โครงการ “W Villa by KWG 

Watcharapol”  

ประเภททรพัยสิ์น บ้านเดี�ยว 2 ชั �น สําหรบัจําหน่าย 235 หน่วย 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื�อวตัถุประสงค์สาธารณะ 

เนื�อที� 45-3-11.2 ไร่ หรือ 18,311.2 ตร.ว. 

ที�ตั �งทรพัยสิ์น ถนนวชัรพล แขวงท่าแร้ง เขตบางเขน จงัหวดักรุงเทพมหานคร 

เอกสารสิทธิ� ที�ดิน จํานวน 235 ฉบับ (โฉนดที�ดินเลขที� 209037-209044, 209054-209064, 209072-
209080, 209087-209109, 209111-209142, 209144-209152, 209163-209306 ) 

อาคารสิ�งปลูกสร้าง - 

ผู้ถือกรรมสิทธิ�  บริษัท ท็อป พร็อพเพอร์ตี� จํากัด 

ภาระผูกพนัที�จดทะเบียน 1.ที�ดินเลขที� 9-19, 28-84, 92-95 รวม 72 แปลง ปัจจุบนัไถ่ถอนจากจํานองแล้ว เมื�อ
วันที� 23 สิงหาคม 2566 แต่จากการตรวจสอบโฉนดดังกล่าว (72 แปลง) พบว่า

บางส่วนปัจจุบันยังไม่ปรากฏรายการไถ่ถอนจํานองดังกล่าว (จนท. แจ้งว่าอยู่
ระหว่างการดําเนินการ) ในการประเมินครั �งนี� พิจารณาโฉนดดงักล่าว (72 โฉนด) ไม่

มีภาระผูกพนัใดๆ (อ้างอิงคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ท.ด.1 ฉบบัลงวนัที� 23 
สิงหาคม 2566 เป็นสําคญั 
2.โฉนดที�ดินอื�นไม่มีภาระผูกพนั 

วนัที�ประเมิน 18 กันยายน 2566 

เงื�อนไขและข้อจาํกดั เนื�องจากโครงการอย่ระหว่างยื�นขออนุญาตจัดสรรที�ดินใหม่ ยังไม่แล้วเสร็จดังนั�น
การประเมินมูลค่าทรพัย์สินครั �งนี� พิจารณาเป็น 2 กรณี ดงันี� 

กรณีที� 1 พิจารณามูลค่าทรพัย์สินตามผงัจดัสรรเดิม ตามใบอนุญาตเลขที� 187/2547 
จํานวน 270 หน่วย หน่วยขายคงเหลือ 235 หน่วย 
กรณีที� 2 หักมูลค่าทรัพย์สินแปลงหน่วยขาย ที�จะพัฒนาเป็นสาธารณูปโภคใน

อนาคตจํานวน 17 หน่วย หน่วยขายคงเหลือ 218 หน่วย 

วิธีการประเมิน วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)  
และวิธีหามูลค่าส่วนที�เหลือ (Residual Approach) 

มูลค่าของทรพัยสิ์นทั �งสิ�น 902,490,000 บาท (สินทรพัย์ตามสภาพการพฒันาปัจจุบนั) 

ผู้ประเมิน บริษัท เอเจนซี� ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากัด (“ผู้ประเมินฯ ” หรือ “AREA”)   

เลขที�รายงาน GEN 09/042/66(R)(L) 

ผู้ประเมินฯ ได้ประเมินมูลค่าของทรัพย์สินอย่างเคร่งครัดตามมาตรฐานที�ออกโดยสมาคมผู้ประเมินราคาแห่ง
ประเทศไทย โดยสมมติในการประเมินคือมูลค่าตามโครงสร้างปัจจุบัน การพัฒนาและมูลค่าโครงการเมื�อการพัฒนา
เสร็จสมบูรณ์ 100% โดยใช้หลกัเกณฑ์และวิธีการแต่ละกรณีดงัต่อไปนี� 

กรณี รายละเอียดการประเมิน วิธีประเมิน 

กรณีที� 1 ประเมินตามแผนผัง
จดัสรรที�ดินเดิม 

1.มูลค่าโครงการตามเงื�อนไขการพฒันาในปัจจุบนั Residual Approach 

2.มูลค่าโครงการเมื�อการพฒันาเสร็จสมบูรณ์ 100% Market Approach 

กรณีที� 2 ประเมินตามแผนผัง
จดัสรรที�ดินใหม่ (หกั 17 ยูนิต) 

1.มูลค่าโครงการตามเงื�อนไขการพฒันาในปัจจุบนั Residual Approach 

2.มูลค่าโครงการเมื�อการพฒันาเสร็จสมบูรณ์ 100% Market Approach 
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ข้อมูลทรพัยสิ์นเปรียบเทียบสาํหรบัการประเมิน 
รายละเอียดทรพัยสิ์น หน่วย ข้อมูลตลาด 1 ข้อมูลตลาด 2 ข้อมูลตลาด 3 

ประเภททรพัย์สนิ   ยูนิตในโครงการบ้าน
จดัสรร 

ยูนิตในโครงการบ้าน
จดัสรร 

ยูนิตในโครงการบ้าน
จดัสรร 

ที�ตั �ง   โครงการ ลดัดารมย์ วง
แหวน-รามอินทรา 

โครงการ บุราสริ ิวชัรพล โครงการ เศรษฐสริ ิพหล-
วชัรพล 

เนื�อที�โครงการ  42-3-83.8 ไร่ 94-0-0.0 ไร่ 95-3-0.0 ไร่  

ประเภทบ้านเดี�ยวในการ

เปรยีบเทียบ 

 บ้านเดี�ยว 2 ชั�นแบบ 

DALLAS  

บ้านเดี�ยว 2 ชั�น แบบ 

ELM 

บ้านเดี�ยว 2 ชั�น แบบ 

JOVIAL 

เนื�อที�ดินต่อยูนิต  72.0 ตร.ว. 50.2 ตร.ว. 70.0 ตร.ว. 

พื�นที�ใช้สอยต่อยูนิต  295.0 ตร.ม. 179.0 ตร.ม. 260.0 ตร.ม. 

ลกัษณะถนน /ความกว้าง / เขต
ทาง  

เมตร คอนกรตีเสรมิเหล็ก กว้าง 
12.00 / 18.00 เมตร  

ถนนลาดยาง กว้าง 12.00 
/ 20.00 เมตร 

คอนกรตีเสรมิเหล็ก กว้าง 
16.00 / 60.00 เมตร 

ราคาขาย  บาท 10,600,000.00 9,900,000.00 15,000,000.00 

ราคาที�ดินเพิ�ม-ลด บาท/
ตร.ว. 

50,000.00 70,000.00 100,000.00 

วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

การวิเคราะห์มูลค่าตลาดที�ดิน ราคาที�ดินภายในโครงการบ้านเดี�ยว 2 ชั �น สําหรบัจําหน่าย 235 ยูนิต พื�นที� 
45-3-11.2 ไร่ หรือ 18,311.2 ตร.ว. จะวิเคราะห์โดยเปรียบเทยีบกับทรพัย์สินที�มีลกัษณะคล้ายคลึงกับคุณสมบตัิของ
ทรพัย์สินที�ประเมิน ผู้ประเมินฯ ได้รวบรวมข้อมูลทรพัย์สินเปรียบเทียบจากตลาดเพื�อให้สามารถใช้ในการวิเคราะห์

มูลค่ายุติธรรมของทรพัย์สิน รายละเอียดการวิเคราะห์มูลค่าตลาดของทรพัย์สินดงันี� 

ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลที� 1  

ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ การปรบัแก้ การปรบัแก้ ราคา มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์% ต่อยูนิต บาท บาทต่อตร.ม. 

1 ราคาเสนอขาย ราคาที�ดินเพิ�มลด 
ภายในโครงการ 

- - 50,000 - 

2 ที�ตั �ง ทรพัย์สนิทําเลดีกว่า 

ปรบัเพิ�ม 

+10% +5,000 55,000 5,000 

การเข้าออก ทรพัย์สนิทางเข้าออก
ดีกว่า ปรบัเพิ�ม 

+5% +2,750 57,750 2,750 

3 ระดบัโครงการ ใกล้เคยีงกนั - - 57,750 - 

4 ชื�อเสยีง
ผู ้ประกอบการ 

ใกล้เคยีงกนั - - 57,750 - 

5 การพฒันา

โครงการ 

ใกล้เคยีงกนั - - 57,750 - 

มูลค่าหลงัการปรบัราคา 57,750.00 7,750 
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ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลที� 2 

ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ การปรบัแก้ การปรบัแก้ ราคา มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์% ต่อยูนิต บาท บาทต่อตร.ม. 

1 ราคาเสนอขาย ราคาที�ดินเพิ�มลด 
ภายในโครงการ 

- - 70,000 - 

2 ที�ตั �ง ทรพัย์สนิทําเลดีกว่า 

ปรบัเพิ�ม 

+10% +7,000 77,000 7,000 

การเข้าออก ทรพัย์สนิทางเข้าออก
ดีกว่า ปรบัเพิ�ม 

+5% +3,850 80,850 3,850 

3 ระดบัโครงการ ใกล้เคยีงกนั - - 80,850 - 

4 ชื�อเสยีง
ผู ้ประกอบการ 

ใกล้เคยีงกนั - - 80,850 - 

5 การพฒันา

โครงการ 

ใกล้เคยีงกนั - - 80,850 - 

มูลค่าหลงัการปรบัราคา 80,850 10,850 

ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลที� 3 

ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ การปรบัแก้ การปรบัแก้ ราคา มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์% ต่อยูนิต บาท บาทต่อตร.ม. 

1 ราคาเสนอขาย ราคาที�ดินเพิ�มลด 

ภายในโครงการ 

- - 100,000 - 

2 ที�ตั �ง ทรพัย์สนิทําเลด้อยกว่า 
ปรบัลด 

-20% -20,000 80,000 20,000 

การเข้าออก ใกล้เคยีงกนั - - 80,000 - 

3 ระดบัโครงการ ใกล้เคยีงกนั - - 80,000 - 

4 ชื�อเสยีง
ผู ้ประกอบการ 

ใกล้เคยีงกนั - - 80,000 - 

5 การพฒันา
โครงการ 

ใกล้เคยีงกนั - - 80,000 - 

มูลค่าหลงัการปรบัราคา 80,000 20,000.00 

จากข้อมูลข้างต้น สามารถประมาณการมูลค่าทรพัยสิ์นได้ดงันี�  

ข้อมูล

ที� 

มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ์รวม 

สดัส่วนตาม

มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ์ 

ค่าผกผนั สดัส่วนตามค่า

ผกผนั 

มูลค่าตลาดถ่วง

นํ�าหนัก 

1 7,750.00 20.08 4.98065 47.58% 27,477.00 

2 10,850.00 28.11 3.55760 33.98% 27,477.00 

3 20,000.00 51.81 1.93000 18.44% 14,749.00 

รวม 38,600.00 100.00 10.46825 100.00% 69,703.00 

จากการวิเคราะห์มูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าที�ดินภายในโครงการ “W Villa by 
KWG Watcharapol” ราคาตร.ว.ละ 69,703 บาท หรือประมาณ 70,000 บาท 
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ผู้ประเมินฯ จะพิจารณาหน่วยขาย แบบบ้านเดี�ยว 2 ชั �น TYPE S (ยูนิต 92) เป็นตัวแทนวิเคราะห์และ
เปรียบเทียบกับข้อมูลตลาดโครงการบ้านจดัสรรอื�นๆ ดงันี� 

ที� รายการ ชนิด ยูนิตที� ที�ดิน

(ตร.ว.) 

อาคาร 

(ตร.ม.) 

ราคาที�ดิน/

ตร.ว. 

ค่า

ก่อสร้าง/

ตร.ม. 

ราคาขายตาม

โครงการ 

(บาท) 

หมาย

เหต ุ

1 บ้านเดี�ยว 2 ชั �น A 265 61.4 168 70,000.00 15,000.00 - - 

2 บ้านเดี�ยว 2 ชั �น B 258 68.0 205 70,000.00 15,000.00 - - 

3 บ้านเดี�ยว 2 ชั �น C 65 74.2 236 70,000.00 15,000.00 10,800,000.00 - 

4 บ้านเดี�ยว 2 ชั �น D 67 85.5 274 70,000.00 15,000.00 12,200,000.00 - 

5 บ้านเดี�ยว 2 ชั �น E 69 94.4 356 70,000.00 15,000.00 14,393,000.00 - 

6 บ้านเดี�ยว 2 ชั �น S 92 64.7 170 70,000.00 17,500.00 13,677,000.00 ตวัแทน 

7 บ้านเดี�ยว 2 ชั �น M 99 74.1 210 70,000.00 17,500.00 16,041,000.00 - 

8 บ้านเดี�ยว 2 ชั �น L 90 136.0 276 70,000.00 17,500.00 23,807,000.00 - 

สรุปมูลค่าตลาดของหน่วยขายประเภทต่างๆ หลงัการปรบัปรุงมูลค่า มีรายละเอียดดงันี� 

ที� ปัจจยัวิเคราะห์ รายละเอียด 
รายการปรบัปรุง 

ราคา (บาท)  
หมาย

เหต ุพื�นที� บาท %, ต่อหน่วย บาท 

1 
บ้านเดี�ยว 

2 ชั �น 

A ยูนิต 265 61.4 168 70,000.00 15,000.00 8,590,000 8,590,000 
 

2 
บ้านเดี�ยว 

2 ชั �น 

B ยูนิต 258 68.0 205 70,000.00 15,000.00 8,600,000 8,600,000 
 

3 
บ้านเดี�ยว 

2 ชั �น 

C ยูนิต 65 74.2 236 70,000.00 15,000.00 9,320,000 9,320,000 - 

4 
บ้านเดี�ยว 

2 ชั �น 

D ยูนิต 61 85.5 274 70,000.00 15,000.00 10,410,000 10,410,000 - 

5 
บ้านเดี�ยว 

2 ชั �น 

E ยูนิต 69 94.4 356 70,000.00 15,000.00 11,900,000 11,900,000 - 

6 
บ้านเดี�ยว 

2 ชั �น 

S ยูนิต 92 64.7 170 70,000.00 17,500.00 10,000,000 10,000,000 ตวัแทน 

7 
บ้านเดี�ยว 

2 ชั �น 

M ยูนิต 99 74.1 210 70,000.00 17,500.00 11,360,000 11,360,000 - 

8 
บ้านเดี�ยว 

2 ชั �น 

L ยูนิต 90 136.0 276 70,000.00 17,500.00 16,850,000 16,850,000 - 

 ผู้ประเมินฯ ได้นําข้อมูลข้างต้นวิเคราะห์มูลค่าของทรพัย์สินแต่ละยูนิตจํานวน 235 ยูนิต โดยการปรับปรุงราคา
ตามแบบบ้าน เนื�อที�ดินแต่ละแปลง ตําแหน่งที�ตั �ง ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง ต้นทุนต่างๆ โดยมูลค่าตลาดหลังปรับปรุง
เมื�อโครงการสร้างเสร็จ 100% ตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) คือ 2,419,819,000 บาท  
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วิธีการมลูค่าคงเหลือ (Residual Approach) 

ที� รายการ มูลค่า (บาท) 

1 มูลค่าตลาดของยูนิตสําหรบัขาย 235 ยูนิต 2,419,819,000.00 

2 หกัค่าใช้จ่าย  

 ภาษีธุรกิจเฉพาะ (3.30%) -79,854,027.00 

 ค่าธรรมเนียมการโอน (ผู้ซื�อกบัผู้ขายคนละครึ�ง) (1.00%)  -24,198,190.00 

 ภาษี หกั ณ ที�จ่าย (1.00%) -24,198,190.00 

 มูลค่าตลาดของหน่วยขายโครงการ 2,291,568,593.00 

3 หกักําไรหน่วยขายคงเหลือ (15%) -298,900,251.26  
มูลค่าตลาดสุทธิ 1,992,668,341.74 

4 ต้นทุนการพฒันาโครงการ ค่าก่อสร้างยูนิตขายคงเหลือ -794,203,000.00 

5 ต้นทุนงานพฒันาโครงสร้างพื�นฐานและสิ�งอํานวยความสะดวก   

งานถนน ท่อระบายนํ�า บ่อพกันํ�า -19,829,520.00 

ระบบไฟฟ้า -5,675,250.00 

ระบบนํ�าประปา -3,405,150.00 

รั �วแบ่งแปลง -11,499,725.00 

งานจดัสวนหน่วยขาย -2,270,100.00 

ต้นทุนรวมของงานพฒันาโครงสร้างพื�นฐาน 

และสิ�งอาํนวยความสะดวก 

-42,679,745.00 

6 ต้นทุนค่าใช้จ่ายในการดําเนินงาน  

ค่าสํารวจ/การจดัสรร/การขออนุญาตในการจดัสรร - 

ค่าธรรมเนียมใบอนุญาตก่อสร้าง ฯลฯ  - 

ค่าออกแบบ/ค่าที�ปรกึษาและควบคุม (โครงการ)  
(3.00% ของต้นทุนพฒันาโครงการ) 

-25,106,482.35 

ค่าออกแบบ/ค่าที�ปรกึษาและควบคุม (ยูนิต) (1,000 บาทต่อยูนิต) -235,000.00 

ค่าบรหิารจดัการโครงการ (3.0% ของต้นทุนพฒันาโครงการ) -25,106,482.35 

ค่าใช้จ่ายในการขายและโฆษณา (2.5% ของต้นทุนพฒันาโครงการ) -20,922,068.63 

ค่าเผื�อปัญหาการขาดแคลน (0.50% ของต้นทุนพฒันาโครงการ) -4,184,413.73 

รวมค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงาน -75,554,447.05 

7 ค่าดอกเบี�ยเงนิกู้   

ระยะเวลาโครงการประมาณการ 47 เดือน ในอตัรา 6.90%  

ดอกเบี�ยต้นทุนการพฒันารวม -79,278,391.00 

ดอกเบี�ยการถือครองที�ดินรวม -98,463,069.00 

รวมค่าใช้จ่าย ดอกเบี�ยเงินกู้ -177,741,460.00 

8 รวมต้นทุนทั �งหมด (4+5+6+7) -1,090,178,652.05 

9 มูลค่าโครงการ ตามสภาพการพฒันา ณ ปัจจุบนั 902,489,689.69 

 โดยประมาณ 902,490,000.00 
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ดอกเบี�ยเงินกู้ของโครงการตามประมาณการโครงการ 

ตารางแสดงรายละเอียดดอกเบี�ยต้นทุนการพฒันาโครงการ 

ดอกเบี�ยต้นทุนการพฒันา

โครงการ 

เดือน เวลา ภายใน การกู้ยืม ต้นทุนการ

พฒันา 

ดอกเบี�ย 

(บาท) 

คดิ 50% ของระยะเวลาการ
พฒันา 

12.00 1.00 0.07 0.50 869,757,447.05 30,963,365.00 

คดิค่าบรกิาร 50% ตาม
ระยะเวลาการขาย 

35.00 0.50 0.22 0.50 869,757,447.05 48,315,026.00 

รวม 79,278,391.00 

ตารางแสดงรายละเอียดดอกเบี�ยในการถือครองที�ดิน 

ดอกเบี�ยในการถือครองที�ดิน เดือน เวลา ภายใน การกู้ยืม ที�ดิน ดอกเบี�ย 

(บาท) 

50% ของระยะเวลาการพฒันา 12.00 1.00 0.07 0.50 - - 

คดิค่าบรกิาร 50% ตาม
ระยะเวลาการขาย 

35.00 0.50 0.22 0.50 - - 

รวม 1,080,231,149.69 98,463,069.00 

จากตารางข้างต้นแสดง ดอกเบี�ยต้นทุนการพัฒนาโครงการ 79,278,391.00 บาท ดอกเบี�ยในการถือครอง
ที�ดิน  98,463,069.00 บาท มูลค่า ต้น ทุนดอกเบี� ย รวม  177,741,460.00 บาท จึงทํ า ให้ต้นทุนรวมมีมู ลค่ า 

1,090,178,562.05 บาท มูลค่าโครงการตามสภาพการพฒันาปัจจุบนัโดยใช้วธิีหามูลค่าส่วนที�เหลือ (Residual Method) 
902,489,689.69 บาท หรือประมาณ 902,490,000.00 บาท 

ตารางสรปุประเมินทรพัยสิ์น  

กรณี รายละเอียดที�ดิน วิธีการประเมิน 
ราคาประเมิน 

บาท 

1 โครงการบ้านเดี�ยว 2 ชั�น แผนผังการ
จดัสรรเดิม 

มูลค่าตลาดของทรพัย์สนิเมื�อก่อสร้างหน่วยขาย
แล้วเสร็จ 100% (Market Approach) 

2,419,819,000.00 

โครงการบ้านเดี�ยว 2 ชั�น แผนผังการ
จดัสรรเดิม 

มูลค่าตลาดของทรพัย์สนิรายหน่วยตามสภาพ
ปัจจุบนั ด้วยวธิีการมูลค่าคงเหลือ (Residual 

Approach) 

902,490,000.00 

2 โครงการบ้านเดี�ยว 2 ชั �น แผนผังการ
จดัสรรใหม่ 

มูลค่าตลาดของทรพัย์สนิเมื�อก่อสร้างหน่วยขาย
แล้วเสร็จ 100% หลงัหกัมูลค่าแปลงหน่วยขาย 
ที�จะพฒันาเป็นสาธารณูปโภคในอนาคต 17 

หน่วย มูลค่า 162,849,000 บาท 

2,256,970,000.00 

โครงการบ้านเดี�ยว 2 ชั �น แผนผังการ
จดัสรรใหม่ 

มูลค่าตลาดของทรพัย์สนิเมื�อก่อสร้างหน่วยขาย
แล้วเสร็จ 100% (Market Approach) หลงัหกั
มูลค่าตลาดแปลงหน่วยขายที�จะพฒันาเป็น

สาธารณูปโภคในอนาคต 17 หน่วย มูลค่า 
54,174,039.31 บาท 

848,320,000.00 

 สรุปมูลค่าตลาดของทรัพย์สินตาม

สภาพ ณ ปัจจุบนั  

902,490,000.00 

 มูลค่าบงัคบัขาย 80% 721,992,000.00 
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ความเหน็ของผู้ประเมินทรพัยสิ์น 

จากการพิจารณาของผู้ประเมินฯ มีความเห็นว่าการประเมินโดยส่วนวิธีหามูลค่าส่วนที�เหลือ (Residual 
Approach) เป็นวิธีที�เหมาะสม เนื�องจากเป็นวิธีการที�แสดงถึงศักยภาพที�แท้จริงของทรัพย์สิน ในส่วนของวิธ ี
เปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) แสดงประกอบไว้เพื�อสอบทานหรือพิจารณาความสอดคล้องกับภาวะ
ตลาดและประเภทของทรพัย์สินอีกทางหนึ�ง  

ความเห็นของที�ปรึกษาฯ  

 ที�ปรึกษาฯ มีความเห็นว่ามูลค่าทรัพย์สินดังกล่าวตามวิธีหามูลค่าส่วนที�เหลือ (Residual Approach) และสอบ
ทานมูลค่าตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เป็นวิธีที�เหมาะสม เนื�องจากผู้ประเมินฯ ได้วิเคราะห์ถึง

ศกัยภาพในการพฒันาที�แท้จริงของทรพัย์สิน โดยทรพัย์สินมมีูลค่ารวมทั �งหมดที� 902.49 ล้านบาท 
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3.5 รายการทรพัยสิ์นที� บริษทั โกลดส์ตาร ์พรอ็พเพอรตี์� จาํกดั ถือกรรมสิทธิ�  

1 การประเมินราคาห้องชุดพกัอาศยั 2 ยูนิต โครงการ สุขาภิบาล 3 แมนชั �น คอนโดมิเนียม 

กรุงเทพมหานคร  

ประเภททรพัยสิ์น ห้องชุดพกัอาศยัในคอนโดมิเนียม 2 ยูนิต 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื�อวตัถุประสงค์สาธารณะ 

เนื�อที� 119.21 ตร.ม.  

ที�ตั �งทรพัยสิ์น ห้อง 22/962-963 ชั �น 19 สุขาภิบาล 3 แมนชั �น คอนโดมิเนียม ซอยรามคําแหง  

58/3 ถนนรามคําแหง แขวงหวัหมาก เขตบางกะปิ กรุงเทพฯ  

เอกสารสิทธิ� ที�ดิน จํานวน 2 ฉบบั (โฉนดที�ดินเลขที� 95970 99874) 

อาคารสิ�งปลูกสร้าง - 

ผู้ถือกรรมสิทธิ�  บริษัท โกลด์สตาร์ พร็อพเพอร์ตี� จํากัด 

ภาระผูกพนัที�จดทะเบียน - 

วนัที�ประเมิน 22 กันยายน 2566 

วิธีการประเมิน วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

มูลค่าของทรพัยสิ์นทั �งสิ�น 3,099,000.00 บาท (Market Approach) 

ผู้ประเมิน บริษัท เอเจนซี� ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากัด (“ผู้ประเมินฯ ” หรือ “AREA”)   

เลขที�รายงาน GEN 09/044/66(R)(L) 

แนวทางการประเมินราคาของผู้ประเมินฯ จะใช้วิธ ีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ในการ
ประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สิน โดยมีรายละเอียดเบื�องต้นดงันี� 

 ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ 
รายละเอียด

ทรพัยสิ์น 
หน่วย ข้อมูลตลาด 1 ข้อมูลตลาด 2 ข้อมูลตลาด 3 

ประเภททรพัย์สนิ   ห้องชุดพกัอาศยัใน

คอนโดมเินียม 

ห้องชุดพกัอาศยัใน

คอนโดมเินียม 

ห้องชุดพกัอาศยัใน

คอนโดมเินียม 

ที�ตั �ง   ยูนิต 22/967 ชั�น 19  
สุขาภิบาล 3 แมนชั �น 

คอนโดมเินียม 

ยูนิต 22/- ชั�น 12  
สุขาภิบาล 3 แมนชั �น 

คอนโดมเินียม 

ยูนิต - ชั�น 19 
สุขาภิบาล 3 แมนชั �น 

คอนโดมเินียม 

พกิดัที�ตั �ง  Lat: 13.76104, Lon: 

100.64791 

Lat: 13.76104, Lon: 

100.64791 

Lat: 13.76104, Lon: 

100.64791 

เนื�อที�ดิน ตร.ม. 41.30 ตร.ม.  41.30 ตร.ม.  43.30 ตร.ม.  

ลกัษณะพื�นห้อง  กระเบื�องเคลือบ กระเบื�องเคลือบ กระเบื�องเคลือบ 

ราคา บาท/ตร.ม. 31,477 33,898 32,102 

เงื�อนไข  ซื�อขายแล้วปี 2564 เสนอขาย เสนอขาย 

ผู ้ขาย / ผู้ให้ข้อมูล  คุณสุ (นายหน้า) คุณพรีะพล คุณตู่ 

โทรศพัท์ / ที�อยู ่  098-264-1919 097-246-6093 080-939-2365 
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วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

อาคารชุดสํานักงาน 2 ยูนิต โดยยูนิต 22/962 มีพื�นที�ใช้สอย 61.45 ตร.ม.และยูนิต 22/963 มีพื�นที�ใช้สอย 
57.76 ตร.ม. การประเมินราคาโดยวิธีตลาดจะดําเนินการโดยเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที�มีลักษณะคล้ายคลึงกับ
คุณสมบัติของทรัพย์สินที�ประเมิน ผู้ประเมินฯ ได้รวบรวมข้อมูลทรัพย์สินเปรียบเทียบจากตลาดเพื�อให้สามารถใช้ใน
การวิเคราะห์มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน ทั �งนี� ผู้ประเมินฯ พิจารณาห้องชุดเลขที� 22/963 ชั �นที� 19 เนื�อที�ประมาณ 
57.76 ตร.ม. เป็นตัวแทนในการวิเคราะห์ โดยมีรายละเอียดการวิเคราะห์มูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Sales Grid 

Adjustments มีดงันี� 

ที� ประเภททรพัยสิ์น 
พื�นที�ใช้สอย พื�นที�อื�นๆ 

ชั �น ที�ตั �ง 
ตร.ม. ตร.ม. 

1 ห้องชุดพกัอาศยัใน
คอนโดมเินียม 

57.76 ตร.ม. - 19 สุขาภิบาล 3 แมนชั �น 
คอนโดมเินียม 

ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลที� 1  

ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ การปรบัแก้ การปรบัแก้ ราคา มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์

   % ต่อยูนิต บาท บาทต่อตร.ม.  

1 ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขายต้นปี 

2564 

- - 31,477 - 

2 ต่อรอง/ปรบัลด
ราคา 

ราคาซื�อขายปี 2564 
ปัจจุบนั ราคาไม่ปรบั 

- - 31,477 - 

3 ทําเลที�ตั �ง ไม่แตกต่าง - - 31,477 - 

4 ระดบัของ
โครงการ 

ไม่แตกต่าง - - 31,477 - 

5 ความแตกต่าง

ระหว่างชั �น 

ไม่แตกต่าง - - 31,477 - 

6 การตกแต่ง

ภายในห้องชุด 

ทรพัย์สนิด้อยกว่า -15.0% -4,722 26,755 4,721.55 

7 ปัจจยัอื�นๆ ปรบัลดจากสภาพคล่อง - - 26,755 - 

8 มูลค่าทรพัยสิ์นที�ประเมิน เมื�อเปรียบเทียบกบัข้อมูลนี�  26,755 4,721.55 

ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลที� 2 

ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ 
การปรบัแก้ การปรบัแก้ ราคา มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์% ต่อยูนิต บาท บาทต่อตร.ม. 

1 ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขายปัจจุบนั - - 33,898 - 

2 ต่อรอง/ปรบัลด
ราคา 

ต่อรองราคาได้ -5.0% -1,695 32,203 1,694.90 

3 ทําเลที�ตั �ง ไม่แตกต่าง - - 32,203 - 

4 ระดบัของ
โครงการ 

ไม่แตกต่าง - - 32,203 - 

5 ความแตกต่าง

ระหว่างชั �น 

ปรบัเพิ�มจากระดบัช ั �น +500 +3,500 35,703 3,500.00 



รายงานความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี�ยวกับรายการที�เกี�ยวโยงกัน 

เอกสารแนบ 3 - หน้า 52 

ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ 
การปรบัแก้ การปรบัแก้ ราคา มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์% ต่อยูนิต บาท บาทต่อตร.ม. 

6 การตกแต่ง
ภายในห้องชุด 

ทรพัย์สนิก้อยกว่า -25.0% -8,926 26,777 8,925.78 

7 ปัจจยัอื�นๆ ใกล้เคยีงกนั - - 26,777 - 

8 มูลค่าประเมิน 26265 12,593.00 

ตารางแสดงข้อมูลเปรียบเทียบ ข้อมูลที� 3 

ที� ปัจจยั ผลการเปรียบเทียบ การปรบัแก้ การปรบัแก้ ราคา มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ ์% ต่อยูนิต บาท บาทต่อตร.ม. 

1 ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขายปัจจุบนั - - 32,102 - 

2 ต่อรอง/ปรบัลด
ราคา 

ต่อรองราคาได้ -5.0% -1,605 30,497 1,605.10 

3 ทําเลที�ตั �ง ไม่แตกต่าง - - 30,497 - 

4 ระดบัของ
โครงการ 

ไม่แตกต่าง - - 30,497 - 

5 ความแตกต่าง
ระหว่างชั �น 

ไม่แตกต่าง - - 30,497 - 

6 การตกแต่ง

ภายในห้องชุด 

ทรพัย์สนิด้อยกว่า -15.0% -4,575 25,922 4,574.54 

7 ปัจจยัอื�นๆ ใกล้เคยีงกนั - - 25,922 - 

8 มูลค่าประเมิน    25,922 6,179.64 

ตารางประเมินมูลค่าถ่วงนํ�าหนัก 

ข้อมูลเปรียบเทียบ มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ์รวม 

สดัส่วนตาม

มูลค่าปรบัลด

สมับูรณ์ 

ค่าผกผนั สดัส่วนตาม 

ค่าผกผนั 

มูลค่าตลาดถ่วง

นํ�าหนัก 

ข้อมูลที� 1 4,721.55 18.87% 5.29950 47.65% 12,750.28 

ข้อมูลที� 2 14,120.68 56.43% 1.77200 15.93% 4,266.81 

ข้อมูลที� 3 6,179.64 24.70% 4.04908 36.41% 9,438.52 

รวม 25,021.86 100.00% 11.12059 100.00% 26,455.60 

จากมูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Sales Grid Adjustments ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าของทรัพย์สิน 
พื�นที�รวม 119.21 ตร.ม. ราคาตร.ม.ละ 26,000 บาท มูลค่ารวม 3,099,460 บาทหรือประมาณ 3,099,000 บาท 

 

 

 

 



รายงานความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี�ยวกับรายการที�เกี�ยวโยงกัน 

เอกสารแนบ 3 - หน้า 53 

ตารางสรปุการประเมิน 

ที� รายละเอียดทรพัยสิ์น 
เนื�อที� มูลค่าทรพัยสิ์น ราคาประเมิน 

(ไร่) (ตร.ม.) (บาท/ตร.ม.) บาท 

1 ห้องชุดพกัอาศยัในคอนโดมเินียม 0.07450 119.21 26,000.00 3,099,000 

 สรปุมูลค่าทรพัยสิ์นที�ประเมิน 3,099,000 

 มูลค่าบงัคบัขาย ที� 80.0% 2,479,200 

ความเหน็ของผู้ประเมินทรพัยสิ์น 

 จากการพิจารณาของผู้ประเมินฯ บนสมมติฐานที�ว่า ไม่มีเงื�อนไขและข้อจํากัดเพิ�มเติมจากข้อมูลในรายงานการ
ประเมิน ผู้ประเมินฯ มีความเห็นว่ามูลค่าทรพัย์สินที�เหมาะสมอยู่ที� 3,099,000 บาท ตามวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด 
(Market Approach) เนื�องจากเป็นวิธีที�สอดคล้องกับทรพัย์สินประเภทอาคารชุดที�มีการซื�อขายห้องชุดกันโดยทั �วไปใน

ตลาดจํานวนมากเพียงพอ ว ิธีการนี�เป็นวิธีการที�ดีที�สุดเนื�องจากเป็นการวิเคราะห์มูลค่าจากราคาซื�อขายในท้องตลาด 
ซึ�งสอดคล้องกับภาวะตลาดของทรพัย์สินเป็นสําคญั รายละเอียดในวธิีการประเมินมูลค่าตามวิธีการข้างต้น  

ความเห็นของที�ปรึกษาฯ  

 ที�ปรึกษาฯ มีความเห็นว่ามูลคา่ทรพัย์สินดงักล่าวตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach ) เป็นวิธีที�
เหมาะสม เนื�องจากผู้ประเมินฯ ได้วิเคราะห์เปรียบเทียบกับราคาตลาดของทรพัย์สินที�มีลกัษณะใกล้เคียงกับทรพัย์สินที�
ประเมิน โดยทรพัย์สินมมีูลค่ารวมทั �งหมดที� 3.10 ล้านบาท 
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3.6 รายการทรพัยสิ์นที� บริษทั เอน็วีวี ดีเวลลอปเม้นท์ จาํกดั ถือกรรมสิทธิ�  

1 การประเมินราคาที�ดินเปล่าและที�ดินเกษตรกรรม 101 แปลง บริเวณ ถนนพหลโยธิน อาํเภอวงัน้อย 

จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา 

ประเภททรพัยสิ์น ที�ดินเปล่าและที�ดินเกษตรกรรมจํานวน 101 แปลง 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื�อวตัถุประสงค์สาธารณะ 

เนื�อที� 2,605-0-89.6 ไร่ (หรือ 1,042,089.6 ตร.ว.) แบ่งโครงการเป็น 2 ระยะ: 
ระยะที� 1: ที�ดินเปล่าและนาข้าว 51 แปลง มีเนื�อที� 1,094-3-47.0 ไร่ (หรือ 437,947.0 

ตรว.) 
ระยะที�  2 :  ที�ดินเปล่าและนาข้าว 50 แปลง มีเนื�อที� 1,510-1-42.6 ไร่ (หรือ 

604,142.6 ตรว.) ทั �งนี� ที�ดินที�ใช้ในการประเมินมีพื�นที� 1,509-2-96.6 ไร่ (หรือ 603, 
896.6 ตรว.) 

ที�ตั �งทรพัยสิ์น ถนนพหลโยธิน. (ทล. 1) ต.ลําไทร อ.วงัน้อย จ.พระนครศรีอยุธยา 

เอกสารสิทธิ� ที�ดิน ระยะที� 1: จํานวน 51 ฉบับ (โฉนดที�ดินเลขที� 11549, 7044-7045, 7091-7106, 

7130, 7374, 8331, 9757-9758, 9930-9931, 10871, 11586-11591, 11607-11610, 
12180,12187, 12706-12707, 12941, 14121, 15711, 18879, 24699, 25175-

25177, 31442, 31658, 35949 และ 40300) 
ระยะที� 2: จํานวน 50 ฉบบั (โฉนดที�ดินเลขที� 10619,18316, 19762, 19775, 7125, 
18315, 19763, 19768, 19769, 20863, 4302-3, 4306-7, 4309-10, 10159-61, 

11295, 11297, 12209, 15460, 15910, 21639, 4313, 4281, 4329-31, 4334, 
4345, 12198-99, 12527, 12529-32, 15459, 17985, 19400, 19996-99, 20001, 
24750, 4353 และ 4355) 

อาคารสิ�งปลูกสร้าง - 

ผู้ถือกรรมสิทธิ�  บริษัท เอ็นวีวี ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด 

ภาระผูกพนัที�จดทะเบียน ทรพัย์สินอยู่ระหว่างการจํานองกับธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 

วนัที�ประเมิน 22 กันยายน 2566 

วิธีการประเมิน วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)  
และวิธีการสมมติฐานการพฒันา (Hypothetical Development Method) 

มูลค่าของทรพัยสิ์นทั �งสิ�น 2,053,700,000.00 บาท (Market Approach) 

ผู้ประเมิน บริษัท เอเจนซี� ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากัด (“ผู้ประเมินฯ ” หรือ “AREA”)   

เลขที�รายงาน GEN 09/045/66(R)(L) 

แนวทางการประเมินราคาของผู้ประเมินฯ จะใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) และวิธีการ

สมมติฐานการพัฒนา (Hypothetical Development Method) ในการประเมินมูลค่าตลาดของทรัพย์สิน โดยแบ่งกลุ่ม
ทรพัย์สินเป็น 2 ระยะ โดยมีรายละเอียดเบื�องต้นดงันี� 
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โครงการ กลุ่มสินทรพัย ์ เอกสารสิทธิ� ที�ดิน 

ระยะที�1 กลุ่มที� 1 11549 

 กลุ่มที� 2 7044, 7045, 7091, 7092, 7093, 7094, 7095, 7096, 7097, 7098, 7099, 
7100, 7101, 7102, 7105, 7106, 7130, 7374, 8331, 9757, 9758, 9930, 
9931, 10871, 11586, 11587, 11588, 11589, 11590, 11591, 11607, 11608, 

11609, 11610, 12180, 12187, 12706, 12707, 12941, 14121, 15711, 
18879, 24699, 25175, 25176, 25177, 31442, 31658, 35949, 40300 

ระยะที� 2 กลุ่มที� 1 10619, 18316, 19762, 19775 

 กลุ่มที� 2 7125, 18315, 19763, 19768, 19769, 20863 

 กลุ่มที� 3 4302, 4303, 4306, 4307, 4309, 4310, 10159, 10160, 10161, 11295, 

11297, 12209, 15460, 15910, 21639 

 กลุ่มที� 4 4313 

 กลุ่มที� 5 4281 

 กลุ่มที� 6 4329, 4330, 4331, 4334, 4345, 12198, 12199, 12527, 12529, 12530, 
12531, 12532, 15459, 17985, 19400, 19996, 19997, 19998, 19999, 
20001, 24750 

 กลุ่มที� 7 4353, 4355 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบที�ดินเปล่า 
รายละเอียดทรพัยสิ์น หน่วย ข้อมูลตลาด 1 ข้อมูลตลาด 2 ข้อมูลตลาด 3 

ประเภททรพัย์สนิ   ที�ดินเปล่า  ที�ดินและที�นา ที�ดินและที�นา 

ที�ตั �ง   ถ. พหลโยธิน  

(ทางด่วนหมายเลข 1) 

ถ. พหลโยธิน  

(ทางด่วนหมายเลข 1) 

ถ. พหลโยธิน  

(ทางด่วนหมายเลข 1) 

พกิดัที�ตั �ง  Lat: 14.204748, Lon: 

100.659071 

Lat: 14.214807, Lon: 

100.682003 

Lat: 14.206740, Lon: 

100.667482 

เนื�อที�ดิน  67-3-0 ไร่ หรอื  
27,100.0 ตร.ว.  

33-0-0.0 ไร่ หรอื 
13,200.0 ตร.ว. 

46-0-0.0 ไร่ หรอื 
18,400.0 ตร.ว.  

ลกัษณะรูปแปลงที�ดิน   รูปสี�เหลี�ยม รูปสี�เหลี�ยม รูปสี�เหลี�ยม 

ขนาดหน้ากว้าง ของที�ดิน
ประมาณ  

เมตร 105.00 50.00 40.00 

ลกัษณะถนน /ความกว้าง / 

เขตทาง  

เมตร ถนนคอนกรตี/ลาดยาง 

กว้าง 60.00 / 90.00 
เมตร  

ถนนคอนกรตี/ลาดยาง 

กว้าง 60.00 / 90.00 เมตร 

ถนนคอนกรตี/ลาดยาง 

กว้าง 60.00 / 90.00 เมตร 

สาธารณูปโภคผ่านหน้าที�ดิน  ไฟฟ้า/ประปา/โทรศพัท ์ ไฟฟ้า/ประปา/โทรศพัท ์ ไฟฟ้า/ประปา/โทรศพัท ์

ผงัเมอืง  พื�นที�ชนบทและ
เกษตรกรรม 

พื�นที�ชนบทและ
เกษตรกรรม 

พื�นที�ชนบทและ
เกษตรกรรม 

ราคา บาท/ตร.ว. 11,250 8,750 8,750 

เงื�อนไข  เสนอขาย  เสนอขาย เสนอขาย 

วนัที�เก็บข้อมูล  22 กนัยายน 2566  22 กนัยายน 2566  22 กนัยายน 2566  

ผู ้ขาย / ผู้ให้ข้อมูล  คุณ อภิวฒัน์ คุณภณ คุณภณ 

โทรศพัท์ / ที�อยู ่  088-656-6287 089-803-4344 089-803-4344 
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รายละเอียดทรพัยสิ์น หน่วย ข้อมูลตลาด 4 ข้อมูลตลาด 5 ข้อมูลตลาด 6 

ประเภททรพัย์สนิ   ดินและที�นา ดินและที�นา ดินและที�นา 

ที�ตั �ง   ถนนเลียบคลอง
ชลประทาน 

ถนนเลียบคลอง
ชลประทาน 

ถนนเลียบคลอง
ชลประทาน 

พกิดัที�ตั �ง  Lat: 14.260827, Lon: 

100.698221 

Lat:14.269137, Lon: 

100.754926 

Lat: 14.271082, Lon: 

100.767510 

เนื�อที�ดิน  106-3-3.0 ไร่ หรอื 

42,703.0 ตร.ว. 

384-0-0.0 ไร่ หรอื 

153,600.0 ตร.ว.  

300-1-18.0 ไร่ หรอื 

120118.0 ตร.ว. 

ลกัษณะรูปแปลงที�ดิน   รูปหลายเหลี�ยม รูปหลายเหลี�ยม รูปหลายเหลี�ยม 

ขนาดหน้ากว้าง ของที�ดิน
ประมาณ  

เมตร 3,750.00 350.00 300.00 

ลกัษณะถนน /ความกว้าง / 
เขตทาง  

เมตร ถนนลาดยาง กว้าง 6.00 / 
12.00 เมตร 

ถนนลาดยาง กว้าง 6.00 / 
8.00 เมตร  

ถนนคอนกรตี กว้าง 6.00 
/ 6.00 เมตร 

สาธารณูปโภคผ่านหน้าที�ดิน  ไฟฟ้า/ประปา/โทรศพัท ์ ไฟฟ้า/ประปา/โทรศพัท ์ ไฟฟ้า/ประปา/โทรศพัท ์

ผงัเมอืง  พื�นที�ชนบทและ

เกษตรกรรม 

พื�นที�ชนบทและ

เกษตรกรรม 

พื�นที�ชนบทและ

เกษตรกรรม 

ราคา บาท/ตร.ว. 3,750 1,750 1,875 

เงื�อนไข  เสนอขาย ราคาซื�อขายปี 2562 เสนอขาย 

วนัที�เก็บข้อมูล  22 กนัยายน 2566  22 กนัยายน 2566  22 กนัยายน 2566  

ผู ้ขาย / ผู้ให้ข้อมูล  VR Global Property นายหน้า นายหน้า 

โทรศพัท์ / ที�อยู ่  085-614-9999 089-990-9553 099-635-4651 

วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นระยะที� 1 

กลุ่มทรัพย์สินที� 1 กลุ่มที� 1: ที�ดิน 1 แปลง ประมาณ 33-2-67.0 ไร่ หรือ 13,467.0 ตร.ว. การประเมินราคา
ที�ดินจะดําเนินการโดยเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที�มีลักษณะคล้ายคลึงกับคุณสมบตัิของทรัพย์สินที�ประเมิน ผู้ประเมินฯ 
ได้รวบรวมข้อมูลทรัพย์สินเปรียบเทียบจากตลาดเพื�อให้สามารถใช้ในการวิเคราะห์มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน 
รายละเอียดการวิเคราะห์มูลค่าตลาดของทรพัย์สินตามวิธี Weighted Quality Score มีดงันี� 

ปัจจยัในการปรบัแก้  
นํ�าหนักถ่วง  

ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ทรพัยสิ์น 

เนื�อที�ดิน (ไร่-งาน-ตร.ว.) 67-3-0.0 33-0-0.0 46-0-0.0 33-2-67 

ทําเลที�ตั �ง 10 8 8 8 8 

สภาพแวดล้อม 10 7 7 7 7 

การเข้าถึง ความกว้างของถนน 20 9 8 8 8 

สาธารณูปโภค 15 7 7 7 7 

ลกัษณะทางกายภาพ 15 7 6 6 7 

สภาพคล่อง 15 6 7 7 7 

ศกัยภาพในการพฒันา 10 8 7 7 7 

ข้อกําหนดผงัเมอืง 5 4 4 4 4 

รวม  100 730 700 700 715 

การกําหนดคะแนน (Score) 1 = แย่ที�สุด 2 = ค่อนข้างแย่  3-4 = พอใช้ 5 = ปานกลาง 6-7 = ค่อนข้างดี 8-9 = ดี 10 = ดีที�สุด 

ราคาเสนอขาย / ราคาซื�อขาย (บาท/ตร.ว.) 11,250 8,750 8,750  
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ปัจจยัในการปรบัแก้  
นํ�าหนักถ่วง  

ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ทรพัยสิ์น 

เนื�อที�ดิน (ไร่-งาน-ตร.ว.) 67-3-0.0 33-0-0.0 46-0-0.0 33-2-67 

การปรบัแก้ราคาเสนอขาย  -15% -5% -5%  

ปรบัค่าถมดิน - - -  

ราคาขายสุทธิหลงัปรบัแก้ (บาท) 9563 8313 8313  

คะแนนถ่วงนํ�าหนักรวม 730 700 700 715 

อตัราส่วนในการปรบัแก้ 0.98 1.02 1.02  

ราคาหลงัการปรบัแก้ 9366 8491 8491  

ระดบัความแตกต่าง เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สนิ 15 15 15 45 

เปอร์เซ็นต์ของความแตกต่าง 0.33 0.33 0.33 1.00 

ระดบัความเหมอืน เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สนิ 3.00 3.00 3.00 9.00 

นํ�าหนักความน่าเชื�อถือของการเปรยีบเทียบ 0.33 0.33 0.33 1.00 

มูลค่าที�ได้จากการเปรยีบเทียบ 3,122 2,830 2,830 8,782 

สรปุมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์นระยะที� 1 กลุ่มที� 1  8,800 

จากมูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Weighted Quality Score ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าที�ดินตร.ว.ละ 

8,800 บาท หรือไร่ละ 3,520,000 บาท มูลค่ารวม 118,509,600 บาท 

กลุ่มทรพัย์สินที� 1 กลุ่มที� 2: ที�ดิน 50 แปลง มีเนื�อที�รวมประมาณ 1,061-0-80.0 ไร่ หรือ 424,480 ตร.ว. แบ่ง
ออกเป็น 2 ส่วนย่อย คือ  2.1 ที�ดินนอกแนวไฟฟ้าแรงสูง เนื�อที�ประมาณ 1,015-1-4.0 ไร่ หรือ 406,104.0 ตรว. และ 
2.2 ที�ดินติดสายไฟฟ้าแรงสูง เนื�อที�ประมาณ 45-3-76.0 ไร่ หรือ 18,376.0 ตร.ว. การประเมินราคาที�ดินจะดําเนินการ

โดยเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที�มีลักษณะคล้ายคลึงกับคุณสมบตัิของทรพัย์สินที�ประเมิน ผู้ประเมินฯ ได้รวบรวมข้อมูล
ทรพัย์สินเปรียบเทียบจากตลาดเพื�อให้สามารถใช้ในการวิเคราะห์มูลค่ายุติธรรมของทรพัย์สนิ รายละเอียดการวิเคราะห์

มูลค่าตลาดของทรพัย์สินตามวิธี Weighted Quality Score มีดงันี� 

ตารางแสดงคะแนนคณุภาพแบบถ่วงนํ�าหนักของทรพัยสิ์น ระยะที� 1 กลุ่มที� 2 ส่วนย่อย 2.1 
ปัจจยัในการปรบัแก้  

นํ�าหนักถ่วง  
ข้อมูล 4 ข้อมูล 5 ข้อมูล 6 ทรพัยสิ์น 

เนื�อที�ดิน (ไร่-งาน-ตร.ว.) 106-3-3.0 384-0-0.0 300-1-18.0 1,015-1-4.0 

ทําเลที�ตั �ง 15 7 5 5 6 

สภาพแวดล้อม 15 8 2 2 6 

การเข้าถึง ความกว้างของถนน 15 8 6 6 5 

สาธารณูปโภค 10 7 1 7 7 

ลกัษณะทางกายภาพ 10 7 5 5 4 

สภาพคล่อง 15 7 5 5 2 

ศกัยภาพในการพฒันา 10 8 5 5 5 

ข้อกําหนดผงัเมอืง 10 4 4 4 4 

รวม  100 710 480 480 485 

การกําหนดคะแนน (Score) 1 = แย่ที�สุด 2 = ค่อนข้างแย่  3-4 = พอใช้ 5 = ปานกลาง 6-7 = ค่อนข้างดี 8-9 = ดี 10 = ดีที�สุด 

ราคาเสนอขาย / ราคาซื�อขาย (บาท/ตร.ว.) 3,750 1,750 1,875  

การปรบัแก้ราคาเสนอขาย  -15% +8% -5%  

ปรบัค่าถมดิน - - -  
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ปัจจยัในการปรบัแก้  
นํ�าหนักถ่วง  

ข้อมูล 4 ข้อมูล 5 ข้อมูล 6 ทรพัยสิ์น 

เนื�อที�ดิน (ไร่-งาน-ตร.ว.) 106-3-3.0 384-0-0.0 300-1-18.0 1,015-1-4.0 

ราคาขายสุทธิหลงัปรบัแก้ (บาท) 3,188 1,890 1,781  

คะแนนถ่วงนํ�าหนักรวม 710 480 480 485 

อตัราส่วนในการปรบัแก้ 0.68 1.01 1.01  

ราคาหลงัการปรบัแก้ 2,177 1,910 1,800  

ระดบัความแตกต่าง เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สนิ 225 5 5 235 

เปอร์เซ็นต์ของความแตกต่าง 0.96 0.02 0.02 1.00 

ระดบัความเหมอืน เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สนิ 1.04 47.0 47.0 95.04 

นํ�าหนักความน่าเชื�อถือของการเปรยีบเทียบ 0.01 0.49 0.49 1.00 

มูลค่าที�ได้จากการเปรยีบเทียบ 24 944 890 1,858 

สรปุมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์นระยะที� 1 กลุ่มที� 2 (2.1)  1,860 

จากมูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Weighted Quality Score ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าที�ดินของ

ทรัพย์สินระยะที� 1 กลุ่มที� 2 ส่วนย่อยที� 2.1 ตร.ว.ละ 1,860 บาท หรือไร่ละ 744,000 บาท มูลค่ารวม 755,353,440 
บาท 

ตารางแสดงคะแนนคณุภาพแบบถ่วงนํ�าหนักของทรพัยสิ์น ระยะที� 1 กลุ่มที� 2 ส่วนย่อย 2.2 
ปัจจยัในการปรบัแก้  

นํ�าหนักถ่วง  
 

ข้อมูล 4 ข้อมูล 5 ข้อมูล 6 ทรพัยสิ์น 

เนื�อที�ดิน (ไร่-งาน-ตร.ว.) 106-3-3.0 384-0-0.0 300-1-18.0 45-3-76.0 

ลกัษณะทางกายภาพ 40 10 10 10 2 

ศกัยภาพในการพฒันา 30 10 10 10 2 

ข้อกําหนดการก่อสร้าง 30 10 10 10 2 

รวม  100 1,000 1,000 1,000 200 

การกําหนดคะแนน (Score) 1 = แย่ที�สุด 2 = ค่อนข้างแย่  3-4 = พอใช้ 5 = ปานกลาง 6-7 = ค่อนข้างดี 8-9 = ดี 10 = ดีที�สุด 

ราคาเสนอขาย / ราคาซื�อขาย (บาท/ตร.ว.) 3,750 1,750 1,875  

การปรบัแก้ราคาเสนอขาย  -10% +8% -5%  

ปรบัค่าถมดิน - - -  

ราคาขายสุทธิหลงัปรบัแก้ (บาท) 3,375 1,890 1,781  

คะแนนถ่วงนํ�าหนักรวม 1,000 1,000 1,000 200 

อตัราส่วนในการปรบัแก้ 0.20 0.20 0.20  

ราคาหลงัการปรบัแก้ 675 378 356  

ระดบัความแตกต่าง เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สนิ 800 800 800 2400 

เปอร์เซ็นต์ของความแตกต่าง 0.33 0.33 0.33 1.00 

ระดบัความเหมอืน เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สนิ 3.00 3.00 3.00 9.00 

นํ�าหนักความน่าเชื�อถือของการเปรยีบเทียบ 0.33 0.33 0.33 1.00 

มูลค่าที�ได้จากการเปรยีบเทียบ 225 126 119 470 

สรปุมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์นระยะที� 1 กลุ่มที� 2 (2.2)  470 
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จากมูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Weighted Quality Score ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าที�ดินของ
ทรพัย์สินระยะที� 1 กลุ่มที� 2 ส่วนย่อยที� 2.2 ตร.ว.ละ 470 บาท หรือไร่ละ 188,000 บาท มูลค่ารวม 8,636,720 บาท 

สรปุมูลค่าของทรพัยสิ์นระยะที� 1 กลุ่มที� 2 

ที� รายละเอียดที�ดิน 
เนื�อที� มูลค่าที�ดิน ราคาประเมิน 

(ไร่) (ตร.ว.) (บาท/ตร.ว.) บาท 

1 กลุ่มทรพัย์สนิที� 2.1 1015-1-4.0 406,104.0 1,860 755,353,440 

2 กลุ่มทรพัย์สนิที� 2.2 45-3-76.0 18,376.0 470 8,636,720 

 รวม    763,990,160 

 เนื�อที�ดินประมาณ    424,480.0 

 มูลค่าโดยเฉลี�ย (บาท/ตร.ว.)    1,799.83 

 โดยประมาณ (บาท/ตร.ว.)    1,800.00 

 โดยประมาณ (บาท/ไร่)    720,000 

จากการประเมินมูลค่าจากวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ของทรัพย์สินระยะที� 1 จากกลุ่มที� 
2 มูลค่าประมาณ 1,800 บาท/ตร.ว. มูลค่ารวมประมาณ 764,064,000 บาท  

สรปุมูลค่าของทรพัยสิ์นระยะที� 1 

ที� รายละเอียดที�ดิน 
เนื�อที� มูลค่าที�ดิน ราคาประเมิน 

(ไร่) (ตร.ว.) (บาท/ตร.ว.) บาท 

1 กลุ่มทรพัย์สนิระยะที� 1 กลุ่มที� 1 33-2-67.0 13,467 8,800 118,509,600 

2 กลุ่มทรพัย์สนิระยะที� 1 กลุ่มที� 2 1,061-0-40 424,480 1,800 764,064,000 

 รวม    882,573,600 

 เนื�อที�ดินประมาณ    437,947.00 

 มูลค่าโดยเฉลี�ย (บาท/ตร.ว.)    2,015.25 

 โดยประมาณ (บาท/ตร.ว.)    2,000.0 

 โดยประมาณ (บาท/ไร่)    800,000 

จากการประเมินมูลค่าจากวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ของทรพัย์สินระยะที� 1 จาก กลุ่มที� 

1 มูลค่าประมาณ 8,800 บาท/ตร.ว. มูลค่ารวม 118,509,600 บาท และกลุ่มที� 2 มูลค่าประมาณ 1,800 บาท/ตร.ว. 
มูลค่ารวม 764,064,000.00 บาท ดังนั �นมูลค่ารวมของทรัพย์สินในระยะที� 1 คือ 882,573,600 บาท หรือประมาณ 
2,000. บาท/ตร.ว. (800,000 บาท/ไร่) 

การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นระยะที� 2 

ระยะที� 2 กลุ่มที� 1: ที�ดิน 4 แปลง ประมาณ 34-2-94.0 ไร่ หรือ 13,894.0 ตร.ว. การประเมินราคาที�ดินจะ
ดําเนินการโดยเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที�มีลักษณะคล้ายคลึงกับคุณสมบัติของทรัพย์สินที�ประเมิน ผู้ประเมิน ฯ ได้
รวบรวมข้อมูลทรัพย์สินเปรียบเทียบจากตลาดเพื�อให้สามารถใช้ในการวิเคราะห์มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน 
รายละเอียดการวิเคราะห์มูลค่าตลาดของทรพัย์สินตามวิธี Weighted Quality Score มีดงันี� 

ปัจจยัในการปรบัแก้  
นํ�าหนักถ่วง  

ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ทรพัยสิ์น 

เนื�อที�ดิน (ไร่-งาน-ตร.ว.) 67-3-0.0 33-0-0.0 46-0-0.0 34-2-94.0 

ทําเลที�ตั �ง 10 8 8 8 8 

สภาพแวดล้อม 10 7 7 7 7 

การเข้าถึง ความกว้างของถนน 20 9 8 8 8 
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ปัจจยัในการปรบัแก้  
นํ�าหนักถ่วง  

ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ทรพัยสิ์น 

เนื�อที�ดิน (ไร่-งาน-ตร.ว.) 67-3-0.0 33-0-0.0 46-0-0.0 34-2-94.0 

สาธารณูปโภค 15 7 7 7 7 

ลกัษณะทางกายภาพ 15 7 6 6 7 

สภาพคล่อง 15 6 7 7 7 

ศกัยภาพในการพฒันา 10 8 7 7 7 

ข้อกําหนดผงัเมอืง 5 4 4 4 4 

รวม 100 730 700 700 715 

การกําหนดคะแนน (Score) 1 = แย่ที�สุด 2 = ค่อนข้างแย่  3-4 = พอใช้ 5 = ปานกลาง 6-7 = ค่อนข้างดี 8-9 = ดี 10 = ดีที�สุด 

ราคาเสนอขาย / ราคาซื�อขาย (บาท/ตร.ว.) 11,250 8,750 8,750  

การปรบัแก้ราคาเสนอขาย  -15% -5% -5%  

ปรบัค่าถมดิน - - -  

ราคาขายสุทธิหลงัปรบัแก้ (บาท) 9,563 8,313 8,313  

คะแนนถ่วงนํ�าหนักรวม 730 700 700 715 

อตัราส่วนในการปรบัแก้ 0.98 1.02 1.02  

ราคาหลงัการปรบัแก้ 9,366 8,491 8,491  

ระดบัความแตกต่าง เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สนิ 15 15 15 45 

เปอร์เซ็นต์ของความแตกต่าง 0.33 0.33 0.33 1.00 

ระดบัความเหมอืน เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สนิ 3.00 3.00 3.00 9.00 

นํ�าหนักความน่าเชื�อถือของการเปรยีบเทียบ 0.33 0.33 0.33 1.00 

มูลค่าที�ได้จากการเปรยีบเทียบ 3,122 2,830 2,830 8,782 

สรปุมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์นระยะที� 2 กลุ่มที� 1  8,800 

จากมูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Weighted Quality Score ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าที�ดินตร.ว.ละ 
8,800 บาท หรือไร่ละ 3,520,000 บาท มูลค่ารวม 122,267,200 บาท 

ระยะที� 2 กลุ่มที� 2: ที�ดิน 6 แปลง มีเนื�อที�รวมประมาณ 784-3-47.3 ไร่ หรือ 313,947.3 ตร.ว. แบ่งออกเป็น 2 
ส่วนย่อย คือ  2.1 ที�ดินนอกแนวไฟฟ้าแรงสูง เนื�อที�ประมาณ 741-0-47.3 ไร่ หรือ 296,447.3 ตรว. และ 2.2 ที�ดินติด
สายไฟฟ้าแรงสูง เนื�อที�ประมาณ 43-3-0.0 ไร่ หรือ 17,500.0 ตร.ว.  

ระยะที� 2 กลุ่มที� 3: ที�ดิน 15 แปลง มีเนื�อที�รวมประมาณ 347-0-1.4 ไร่ หรือ 138,801.4 ตร.ว. แบ่งออกเป็น 2 
ส่วนย่อย คือ  3.1 ที�ดินนอกแนวไฟฟ้าแรงสูง เนื�อที�ประมาณ 291-1-51.4 ไร่ หรือ 116,551.4 ตรว. และ 3.2 ที�ดินติด
สายไฟฟ้าแรงสูง เนื�อที�ประมาณ 55-2-50.0 ไร่ หรือ 22,250.0 ตร.ว. 

ระยะที� 2 กลุ่มที� 4: ที�ดิน 1 แปลง มีเนื�อที�รวมประมาณ 50-2-25.0 ไร่ หรือ 20,225.0 ตร.ว. 

ระยะที� 2 กลุ่มที� 5: ที�ดิน 1 แปลง มีเนื�อที�รวมประมาณ 11-0-40.0 ไร่ หรือ 4,440.0 ตร.ว.  

การประเมินราคาที�ดินจะดําเนินการโดยเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที�มีลักษณะคล้ายคลึงกับทรพัย์สินระยะที� 2 

กลุ่มที� 2-5 ที�มีลักษณะคล้ายคลึงกับคุณสมบัติของทรัพย์สินที�ประเมิน ผู้ประเมิน ฯ ได้รวบรวมข้อมูลทรัพย์สิน
เปรียบเทียบจากตลาดเพื�อให้สามารถใช้ในการวิเคราะห์มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน รายละเอียดการว ิเคราะห์มูลค่า
ตลาดของทรพัย์สินตามวิธี Weighted Quality Score มีดงันี� 
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ปัจจยัในการปรบัแก้  
นํ�าหนักถ่วง  

ข้อมูล 4 ข้อมูล 5 ข้อมูล 6 ทรพัยสิ์น 

เนื�อที�ดิน (ไร่-งาน-ตร.ว.) 130-0-0.0 384-0-0.0 300-1-18.0 784-3-47.3 

ทําเลที�ตั �ง 15 7 5 5 6 

สภาพแวดล้อม 15 8 2 2 6 

การเข้าถึง ความกว้างของถนน 15 8 6 6 5 

สาธารณูปโภค 10 7 7 7 1 

ลกัษณะทางกายภาพ 10 7 5 5 4 

สภาพคล่อง 15 7 5 5 3 

ศกัยภาพในการพฒันา 10 8 5 5 5 

ข้อกําหนดผงัเมอืง 10 4 4 4 4 

รวม 100 710 480 480 500 

การกําหนดคะแนน (Score) 1 = แย่ที�สุด 2 = ค่อนข้างแย่  3-4 = พอใช้ 5 = ปานกลาง 6-7 = ค่อนข้างดี 8-9 = ดี 10 = ดีที�สุด 

ราคาเสนอขาย / ราคาซื�อขาย (บาท/ตร.ว.) 3,750 1,750 1,875  

การปรบัแก้ราคาเสนอขาย  -15% +8% -5%  

ปรบัค่าถมดิน - - -  

ราคาขายสุทธิหลงัปรบัแก้ (บาท) 3,188 1,890 1,781  

คะแนนถ่วงนํ�าหนักรวม 710 480 480 500 

อตัราส่วนในการปรบัแก้ 0.70 1.04 1.04  

ราคาหลงัการปรบัแก้ 2,245 1,969 1,855  

ระดบัความแตกต่าง เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สนิ 210 20 20 250 

เปอร์เซ็นต์ของความแตกต่าง 0.84 0.08 0.08 1.00 

ระดบัความเหมอืน เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สนิ 1.19 12.50 12.50 26.19 

นํ�าหนักความน่าเชื�อถือของการเปรยีบเทียบ 0.05 0.48 0.48 1.00 

มูลค่าที�ได้จากการเปรยีบเทียบ 102 940 886 1,927 

สรปุมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์นระยะที� 2 กลุ่มที� 2 (2.1)  1,900 

สรปุมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์นระยะที� 2 กลุ่มที� 3 (3.1)  1,900 

สรปุมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์นระยะที� 2 กลุ่มที� 4 ปรบัขนาด 20% บาท/ตร.ว. 2,300 

สรปุมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์นระยะที� 2 กลุ่มที� 5 ปรบัขนาด 40% บาท/ตร.ว. 2,700 

สรปุมูลค่าทรพัยสิ์นระยะที� 2 กลุ่มที� 2-5 

ที� รายการ บาท/ตร.ว. บาท/ไร ่ มูลค่ารวม 

1 ทรพัย์สินระยะที� 2 กลุ่มที� 2 1,900 760,000 563,249,870 

2 ทรพัย์สินระยะที� 2 กลุ่มที� 3 1,900 760,000 221,447,660 

3 ทรพัย์สินระยะที� 2 กลุ่มที� 4 2,300 920,000 46,517,500 

4 ทรพัย์สินระยะที� 2 กลุ่มที� 5 2,700 1,080,000 11,988,000 
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ระยะที� 2 กลุ่มที� 6: ที�ดิน 21 แปลง มีเนื�อที�รวมประมาณ 248-0-18.9 ไร่ หรือ 99,218.9 ตร.ว. แบ่งออกเป็น 2 
ส่วนย่อย คือ  6.1 ที�ดินนอกแนวไฟฟ้าแรงสูง เนื�อที�ประมาณ 225-2-18.9 ไร่ หรือ 90,218.90 ตรว. และ 6.2 ที�ดินติด
สายไฟฟ้าแรงสูง เนื�อที�ประมาณ 22-2-0.0 ไร่ หรือ 9,000.0 ตร.ว ระยะที� 2 กลุ่มที� 7: ที�ดิน 2 แปลง มีเนื�อที�รวม

ประมาณ 34-0-16.0 ไร่ หรือ 13,616 ตร.ว. ที�ดินบางส่วนเป็นถนนบ้านเสาวงัคา เนื�อที� 0-2-46.0 ไร่ 246.00 ตร.ว. ที�ดิน
ประเมินคงเหลือ 33-1-70.0 ไร่ หรือ 13,370.00 ตร.ว การประเมินราคาที�ดินจะดําเนินการโดยเปรียบเทียบกับทรพัย์สิน
ที�มีลักษณะคล้ายคลึงกับคุณสมบัติของทรัพย์สินที�ประเมิน ผู้ประเมินฯ ได้รวบรวมข้อมูลทรัพย์สินเปรียบเทียบจาก
ตลาดเพื�อให้สามารถใช้ในการวิเคราะห์มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน รายละเอียดการวิเคราะห์มูลค่าตลาดของทรพัย์สิน
ตามวิธี Weighted Quality Score มีดงันี� 

ปัจจยัในการปรบัแก้  
นํ�าหนักถ่วง  

ข้อมูล 4 ข้อมูล 5 ข้อมูล 6 ทรพัยสิ์น 

เนื�อที�ดิน (ไร่-งาน-ตร.ว.) 106-3-3.0 384-0-0.0 300-1-18.0 225-2-18.9 

ทําเลที�ตั �ง 15 7 5 5 5 

สภาพแวดล้อม 15 8 2 2 3 

การเข้าถึง ความกว้างของถนน 15 8 6 6 5 

สาธารณูปโภค 10 7 1 1 1 

ลกัษณะทางกายภาพ 10 7 5 5 4 

สภาพคล่อง 15 7 5 5 4 

ศกัยภาพในการพฒันา 10 8 5 5 3 

ข้อกําหนดผงัเมอืง 10 4 4 4 4 

รวม  100 710 480 480 435 

การกําหนดคะแนน (Score) 1 = แย่ที�สุด 2 = ค่อนข้างแย่  3-4 = พอใช้ 5 = ปานกลาง 6-7 = ค่อนข้างดี 8-9 = ดี 10 = ดีที�สุด 

ราคาเสนอขาย / ราคาซื�อขาย (บาท/ตร.ว.) 3,750 1,750 1,875  

การปรบัแก้ราคาเสนอขาย  -15% +8% -5%  

ปรบัค่าถมดิน - - -  

ราคาขายสุทธิหลงัปรบัแก้ (บาท) 3,188 1,890 1,781  

คะแนนถ่วงนํ�าหนักรวม 710 480 480 435 

อตัราส่วนในการปรบัแก้ 0.61 0.91 0.91  

ราคาหลงัการปรบัแก้ 1,953 1,713 1,614  

ระดบัความแตกต่าง เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สนิ 275 45 45 365 

เปอร์เซ็นต์ของความแตกต่าง 0.75 0.12 0.12 1.00 

ระดบัความเหมอืน เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สนิ 1.33 8.11 8.11 17.55 

นํ�าหนักความน่าเชื�อถือของการเปรยีบเทียบ 0.08 0.46 0.46 1.00 

มูลค่าที�ได้จากการเปรยีบเทียบ 148 792 746 1,685 

สรปุมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์น กลุ่มที� 6 (6.1)  1,700 

สรปุมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์น กลุ่มที� 7 ปรบัขนาด 30% บาท/ตร.ว. 2,200 

จากมูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Weighted Quality Score ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าที�ดินของ
ทรพัย์สินระยะที� 2 กลุ่มที� 6 ตร.ว.ละ 1,700 บาท หรือไร่ละ 680,000 บาท มูลค่ารวม 153,372,130 บาทและมูลค่าที�ดิน
ของทรพัย์สินระยะที� 2 กลุ่มที� 7 ตร.ว.ละ 2,200 บาท หรือไร่ละ 880,000 บาท มูลค่ารวม 29,414,000 บาท 
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มูลค่าที�ดินใต้สายส่งไฟฟ้าแรงสูง ส่วนย่อยที� 2.2 ที�ดินอยู่ใต้สายส่งไฟฟ้าแรงสูง เนื�อที� 43 ไร่ 3 งาน หรือ 
17,500.00 ตร.ว. ส่วนย่อยที� 3.2 ที�ดินใต้สายส่งไฟฟ้าแรงสูง เนื�อที� 55 ไร่ 2 งาน 50.0 ตรว. หรือ 22,250.00 ตร.ว. 
ส่วนย่อยที� 6.2 ที�ดินใต้สายส่งไฟฟ้าแรงสูง เนื�อที� 22 ไร่ 2 งาน 0.0 ตรว. หรือ 9,000.00 ตร.ว. รวมพื�นที�ที�ดินใต้สายส่ง

ไฟฟ้าแรงสูง 48,750.00 ตร.ว. การประเมินราคาที�ดินจะดําเนินการโดยเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที�มีลักษณะคล้ายคลึง
กับคุณสมบตัิของทรพัย์สินที�ประเมิน ผู้ประเมินฯ ได้รวบรวมข้อมูลทรพัย์สนิเปรียบเทียบจากตลาดเพื�อให้สามารถใช้ใน
การวิเคราะห์มูลค่ายุติธรรมของทรพัย์ส ิน รายละเอียดการวิเคราะห์มูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Weighted Quality 

Score มีดงันี� 

ปัจจยัในการปรบัแก้  
นํ�าหนักถ่วง  

 

ข้อมูล 4 ข้อมูล 5 ข้อมูล 6 ทรพัยสิ์น 

เนื�อที�ดิน (ไร่-งาน-ตร.ว.) 106-3-3.0 384-0-0.0 300-1-18.0 45-3-0.0 

ลกัษณะทางกายภาพ 40 10 10 10 2 

ศกัยภาพในการพฒันา 30 10 10 10 2 

ข้อกําหนดการก่อสร้าง 30 10 10 10 2 

รวม  100 1,000 1,000 1,000 200 

การกําหนดคะแนน (Score) 1 = แย่ที�สุด 2 = ค่อนข้างแย่  3-4 = พอใช้ 5 = ปานกลาง 6-7 = ค่อนข้างดี 8-9 = ดี 10 = ดีที�สุด 

ราคาเสนอขาย / ราคาซื�อขาย (บาท/ตร.ว.) 3,750 1,750 1,875  

การปรบัแก้ราคาเสนอขาย  -10% +8% -5%  

ปรบัค่าถมดิน - - -  

ราคาขายสุทธิหลงัปรบัแก้ (บาท) 3,375 1,890 1,781  

คะแนนถ่วงนํ�าหนักรวม 1,000 1,000 1,000 200 

อตัราส่วนในการปรบัแก้ 0.20 0.20 0.20  

ราคาหลงัการปรบัแก้ 675 378 356  

ระดบัความแตกต่าง เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สนิ 800 800 800 2400 

เปอร์เซ็นต์ของความแตกต่าง 0.33 0.33 0.33 1.00 

ระดบัความเหมอืน เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สนิ 3.00 3.00 3.00 9.00 

นํ�าหนักความน่าเชื�อถือของการเปรยีบเทียบ 0.33 0.33 0.33 1.00 

มูลค่าที�ได้จากการเปรยีบเทียบ 225 126 119 470 

สรปุมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์นระยะที� 2 กลุ่มที� 2.2, 3.2, 6.2  470 

จากมูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Weighted Quality Score ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าที�ดินของ

ทรัพย์สิน ส่วนย่อยที� 2.2, 3.2 และ 6.2 เนื�อที�รวม 48,750 ตร.ว. ราคาตร.ว.ละ 470 บาท หรือไร่ละ 188,000 บาท 
มูลค่ารวม 22,912,500 บาท 

ตารางสรปุมูลค่าทรพัยสิ์นระยะที� 2  

ที� รายละเอียดที�ดิน 
เนื�อที� มูลค่าที�ดิน ราคาประเมิน 

(ไร่) (ตร.ว.) (บาท/ตร.ว.) บาท 

1 กลุ่มทรพัย์สนิที� 1 34-2-94.0 13,894 8,800 122,267,200 

2 กลุ่มทรพัย์สนิที� 2.1 741-0-47.3 296,447.3 1,900 563,249,870 

 กลุ่มทรพัย์สนิที� 2.2 43-3-0.0 17,500.0 470 8,225,000 

3 กลุ่มทรพัย์สนิที� 3.1 291-1-51.4 116,551.4 1,900 221,447,660 

 กลุ่มทรพัย์สนิที� 3.2 55-2-50.0 22,250.0 470 10,457,500 
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ที� รายละเอียดที�ดิน 
เนื�อที� มูลค่าที�ดิน ราคาประเมิน 

(ไร่) (ตร.ว.) (บาท/ตร.ว.) บาท 

4 กลุ่มทรพัย์สนิที� 4 50-2-25.0 20,225.0 2,300 46,517,500 

5 กลุ่มทรพัย์สนิที� 5 11-0-40 4,440.0 2,700 11,988,000 

6 กลุ่มทรพัย์สนิที� 6.1 225-2-18.9 90,218.9 1,700 153,372,130 

 กลุ่มทรพัย์สนิที� 6.2 22-2-0.0 9,000.0 470 4,230,000 

7 กลุ่มทรพัย์สนิที� 7 33-1-70.0 13,370.0 2,200 29,414,000 

 รวม    1,171,168,860 

 เนื�อที�ดินประมาณ    603,896.6 

 มูลค่าโดยเฉลี�ย (บาท/ตร.ว.)    1,939.35 

 โดยประมาณ (บาท/ตร.ว.)    1,900.00 

 โดยประมาณ (บาท/ไร่)    760,000.00 

ค่าเฉลี�ยเมื�อเปรียบเทียบราคาประเมินกับพื�นที�ของโครงการระยะที� 2 603,896.6 ตร.ว. มีมูลค่า 1,939.35 
บาท/ตร.ว. หรือประมาณ 1,900.00 บาท/ตร.ว. หรือ 760,000.00 บาท/ไร่ 

วิธีการสมมติฐานการพฒันา (Hypothetical Development Method) 

การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นระยะที� 1 

เนื�องจากทรัพย์สินเป็นที�ดินแปลงใหญ่ ซึ�งการจะนําที�ดินทั �งหมดมาพัฒนาเป็นโครงการที�อยู่อาศัย ประเภท
บ้านเดี�ยว 2 ชั �น อาจจะประสบปัญหาหรืออุปสรรคในการพัฒนาอาจเป็นโครงการขนาดใหญ่ มีหน่วยขายจํานวนมาก 

อาจใช้เวลานานกว่าจะสิ�นสุดโครงการ ดังนั�น ผู้ประเมินจึงตั �งสมมติฐานการพฒันา โดยนําที�ดินระยะที� 1 กลุ่มที� 1 เนื�อ
ที�ดินประมาณ 33-2-67.0 ไร่ (13,467.0 ตร.ว.) ในการสมมติฐานพฒันาโครงการที�อยู่อาศยัประเภทบ้านเดี�ยว 2 ชั �น ซึ�ง
เมื�อได้มูลค่าที�ดินที�เหมาะสมแล้วจะนํามูลค่าที�ดินทรพัย์สินดงักล่าว มาเทียบเคียงเป็นมูลค่าที�ดินทรพัย์สินทั �งหมด เนื�อ
ที�ดินรวมประมาณ 1,094-3-47.0 ไร่ (437,947.0 ตร.ว.) ต่อไป 

ระยะที� 1 : ที�ดินเปล่า เนื�อที� 33-2-67.0 ไร่ หรือ 13,467.0 ตร.ว. หรือ 53,868 ตร.ม. ในวิธีนี� ผู้ประเมินฯ จะ
พิจารณาศกัยภาพการพฒันาของพื�นที�ภายในข้อบงัคบัของรัฐบาล เช่น กฎหมายการแบ่งเขต ข้อจํากัดของอาคาร และ
อื�นๆ สําหรับการประเมินครั �งนี� ผู้ประเมินฯ มีสมมติฐานว่า พื�นที�จะถูกพัฒนาภายใต้โครงการบ้านเดี�ยว 2 ชั �น โดยมี

รายละเอียดดงันี�: 

ที� รายการ รายละเอียดโครงการ 

1 ประเภทโครงการที�อยู่อาศยั 
พื�นที�รวม 33-2-67.0 ไร่ 

บ้านเดี�ยว 2 ชั�น 
เนื�อที� 60.00 ตรว. ต่อยูนิต 

จํานวน 145.00 ยูนิต 
พื�นที�ใช้สอย 180.00 ตร.ม. ต่อยูนิต 

2 อตัราส่วนพื�นที�พฒันา รวมเนื�อที� 13,467.00 ตร.ว. 
พื�นที�ก่อสร้าง (FAR 1: 10) 538,680.00 ตร.ม. 

พื�นที�ขาย 8,753.55 ตร.ว.  
สาธารณูปโภคและพื�นที�ส่วนกลาง 4,713.45 ตร.ว. 

อตัราส่วน (%) 
100% 

65% 
35% 

3 รายได้รวมของโครงการ: บ้านเดี�ยว 2 ชั�น  
ราคาขายในปีที� 1 ราคา 3,800,000 ล้านบาทต่อยูนิต 

ราคาขายในปีที� 2 ราคา 3,9140,000 ล้านบาทต่อยูนิต 
ราคาขายในปีที� 3 ราคา 4,031,420 ล้านบาทต่อยูนิต 

ประมาณการ การขาย 
50% ของโครงการ 

40% ของโครงการ 
10% ของโครงการ 

4 ต้นทุนการพฒันาโครงการ ค่าปรบัพื�นที� 1,500 บาท:ยูนิต:ตร.ว. 
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ที� รายการ รายละเอียดโครงการ 

(ค่าก่อสร้าง) ค่าก่อสร้างยูนิต 10,455 บาท:เมตร 
การระบบไฟฟ้าโครงการ 2,500 บาท:ตร.ว. 

ค่าพ ื�นที�ส่วนกลาง 10,000,000 บาท 
ค่าก่อสร้างอื�น  ๆ8,000,000 บาท 

5 ค่าใช้จ่ายของการพฒันาโครงการ ค่าที�ปรกึษาและบรหิารการก่อสร้าง 1% ของต้นทุน 
ค่าใช้จ่ายการดําเนินงาน 2% ของต้นทุน 

ค่าโฆษณาและส่งเสรมิการขาย 2% ของรายได้รวม 
ค่าคอมมชิชั �น 3% ของรายได้รวมโครงการ 
ค่าธรรมเนียมเอกสทิธิ �ที�ดินตามกฎหมาย 1,500 บาท:ยูนิต 

ค่าใช้จ่ายอื�น  ๆ1.5% ของต้นทุนโครงการ 
 

6 ภ า ษี แ ล ะค่ า ธ ร ร ม เนีย ม ทา ง
กฎหมาย 

ค่าธรรมเนียมการโอน 1.0 % ของรายได้รวมโครงการในแต่ละปี 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% ของรายได้รวมโครงการในแต่ละปี 

7 กําไรและความเสี�ยง 16.0% ของรายได้รวมโครงการในแต่ละปี 

8 มูลค่าทรพัยสิ์น 3,552.37 หรือประมาณ 3,600.00 บาท/ตร.ว. 

การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นระยะที� 2 

เนื�องจากทรัพย์สินเป็นที�ดินแปลงใหญ่ ซึ�งการจะนําที�ดินทั �งหมดมาพัฒนาเป็นโครงการที�อยู่อาศัย ประเภท
บ้านเดี�ยว 2 ชั �น อาจจะประสบปัญหาหรืออุปสรรคในการพัฒนาอาจเป็นโครงการขนาดใหญ่ มีหน่วยขายจํานวนมาก 
อาจใช้เวลานานกว่าจะสิ�นสุดโครงการ ดังนั�น ผู้ประเมินจึงตั �งสมมติฐานการพฒันา โดยนําที�ดินระยะที� 2 กลุ่มที� 1 เนื�อ

ที�ดินประมาณ 34-2-94.0 ไร่ (13,894.0 ตร.ว.) ในการสมมติฐานพฒันาโครงการที�อยู่อาศยัประเภทบ้านเดี�ยว 2 ชั �น ซึ�ง
เมื�อได้มูลค่าที�ดินที�เหมาะสมแล้วจะนํามูลค่าที�ดินทรพัย์สินดงักล่าว มาเทียบเคียงเป็นมูลค่าที�ดินทรพัย์สินทั �งหมด เนื�อ

ที�ดินรวมประมาณ 1,510-1-42.6 ไร่ (604,142.6 ตร.ว.) จํานวน 7 กลุ่มต่อไป 

ระยะที� 2 : ที�ดินเปล่า เนื�อที� 34-2-94.0 ไร่ หรือ 13,894.0 ตร.ว. หรือ 55,576 ตร.ม. ถมแล้วตํ�ากว่าระดบัถนน 

1.50 เมตร ในวิธีนี� ผู้ประเมินฯ จะพิจารณาศกัยภาพการพฒันาของพื�นที�ภายในข้อบงัคบัของรฐับาล เช่น กฎหมายการ
แบ่งเขต ข้อจํากัดของอาคาร และอื�นๆ สําหรับการประเมินครั �งนี� ผู ้ประเมินฯ มีสมมติฐานว่า พื�นที�จะถูกพฒันาภายใต้
โครงการบ้านเดี�ยว 2 ชั �น โดยมีรายละเอียดดงันี�: 

ที� รายการ รายละเอียดโครงการ 

1 ประเภทโครงการที�อยู่อาศยั 
พื�นที�รวม 34-2-94.0 ไร่ 

บ้านเดี�ยว 2 ชั�น 
เนื�อที� 60.00 ตร.ว. ต่อยูนิต 
จํานวน 150.00 ยูนิต 

พื�นที�ใช้สอย 180.00 ตร.ม. ต่อยูนิต 

2 อตัราส่วนพื�นที�พฒันา รวมเนื�อที� 13,894.00 ตร.ว. 
พื�นที�ก่อสร้าง (FAR 1: 10) 555,760.00 ตร.ม. 
พื�นที�ขาย 9,031.10 ตร.ว.  

สาธารณูปโภคและพื�นที�ส่วนกลาง 4,862.90 ตร.ว. 

อตัราส่วน (%) 
100% 
65% 

35% 

3 รายได้รวมของโครงการ: บ้านเดี�ยว 2 ชั�น  
ราคาขายในปีที� 1 ราคา 3,800,000 บาทต่อยูนิต 
ราคาขายในปีที� 2 ราคา 3,914,000 บาทต่อยูนิต 
ราคาขายในปีที� 3 ราคา 4,031,420 บาทต่อยูนิต 

ประมาณการ การขาย 
50% ของโครงการ 
40% ของโครงการ 
10% ของโครงการ 

4 ต้นทุนการพฒันาโครงการ 
(ค่าก่อสร้าง) 

ค่าปรบัพื�นที� 1,500 บาท:ยูนิต:ตร.ว. 
ค่าก่อสร้างยูนิต 10,455 บาท:เมตร 
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ที� รายการ รายละเอียดโครงการ 

การระบบไฟฟ้าโครงการ 2,500 บาท:ตร.ว. 
ค่าพ ื�นที�ส่วนกลาง 5,000,000 บาท 

ค่าก่อสร้างอื�น  ๆ8,000,000 บาท 

5 ค่าใช้จ่ายของการพฒันาโครงการ ค่าที�ปรกึษาและบรหิารการก่อสร้าง 1% ของต้นทุน 
ค่าใช้จ่ายการดําเนินงาน 2% ของต้นทุน 
ค่าโฆษณาและส่งเสรมิการขาย 2% ของรายได้รวม 

ค่าคอมมชิชั �น 3% ของรายได้รวมโครงการ 
ค่าธรรมเนียมเอกสทิธิ �ที�ดินตามกฎหมาย 1,500 บาท:ยูนิต 
ค่าใช้จ่ายอื�น  ๆ1.5% ของต้นทุนโครงการ 

6 ภ า ษี แ ล ะค่ า ธ ร ร ม เนีย ม ทา ง

กฎหมาย 

ค่าธรรมเนียมการโอน 1.0 % ของรายได้รวมโครงการในแต่ละปี 

ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% ของรายได้รวมโครงการในแต่ละปี 

7 กําไรและความเสี�ยง 16.0% ของรายได้รวมโครงการในแต่ละปี 

8 มูลค่าทรพัยสิ์น 3,962.32 บาทหรือประมาณ 4,000.00 บาท/ตร.ว. 

สรปุมูลคา่ทรพัยสิ์นตามวิธีการสมมติฐานการพฒันา (Hypothetical Development Method) 
ที� โครงการ พื�นที� (ตร.ว.) มูลค่า (บาท/ตร.ว.) มูลค่ารวม (บาท) 

1 โครงการระยะที� 1 437,947.0 3,600.00 1,576,609,200.00 

2 โครงการระยะที� 2 603,896.6 4,000.00 2,415,586,400.00 

 รวม 3,992,195,600.00 

ตารางสรปุการประเมิน 

ที� รายละเอียดที�ดิน วิธีการประเมิน ราคาประเมิน 

บาท 

1 โครงการระยะที� 1 วธิีตามราคาตลาด 882,573,600 

 โครงการระยะที� 1 วธิีการสมมติฐานการพฒันา 1,576,609,200 

2 โครงการระยะที� 2 วธิีตามราคาตลาด 1,171,168,860 

 โครงการระยะที� 2 วธิีการสมมติฐานการพฒันา 2,415,586,400 

3 โครงการทั �งหมด 1 + 2 วิธีตามราคาตลาด 2,053,742,460 

 โดยประมาณ  2,053,700,000 

 มูลค่าบงัคบัขาย 80%  1,642,960,000 

ความเหน็ของผู้ประเมินทรพัยสิ์น 

 จากการพิจารณาของผู้ประเมินฯ มีความเห็นว่าการประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

เป็นวิธีที�เหมาะสม เนื�องจากเป็นวิธีการที�สอดคล้องกับภาวะตลาดและประเภทของทรัพย์สินนี� ที�มีข้อมูลตลาดการซื�อ
ขายทรัพย์สินมาวิเคราะห์เปรียบเทียบได้เพียงพอ ส่วนวิธีหามูลค่าส่วนที�เหลือ (Hypothetical Development Method 
หรือ Residual Approach) แสดงประกอบไว้สอบทานหรือพิจารณาในเชิงศกัยภาพของที�ดินอีกทางหนึ�ง  

ความเห็นของที�ปรึกษาฯ  

 ที�ปรึกษาฯ มีความเห็นว่ามูลคา่ทรพัย์สินดงักล่าวตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach ) และสอบ

ทานด้วยวิธีมูลค่าส่วนที�เหลือ (Residual Approach) เป็นวิธีที�เหมาะสม เนื�องจากผู้ประเมินฯ ได้วิเคราะห์เปรียบเทียบ
กับราคาตลาดของทรัพย์สินที�มีลักษณะใกล้เคียงกับทรัพย์สินที�ประเมิน โดยทรัพย์สินมมีูลค่ารวมทั �งหมดที� 2,053.70 

ล้านบาท  
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3.7 รายการทรพัยสิ์นที� บริษทั เอส 31 จาํกดั ถือกรรมสิทธิ�  

1 การประเมินราคาที�ดินเปล่า บริเวณ ซอยสุขมุวิท 31 ถนนสุขมุวิท เขตวฒันา กรงุเทพมหานคร  

ประเภททรพัยสิ์น ที�ดินว่างเปล่า จํานวน 1 แปลง 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื�อวตัถุประสงค์สาธารณะ 

เนื�อที� 2 งาน 54.5 ตร.ว. (254.5 ตร.ว.) 

ที�ตั �งทรพัยสิ์น ซอยสุขุมวิท 31 แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพฯ  

เอกสารสิทธิ� ที�ดิน โฉลดที�ดินเลขที� 3518  

อาคารสิ�งปลูกสร้าง - 

ผู้ถือกรรมสิทธิ�  บริษัท เอส 31 จํากัด 

ภาระผูกพนัที�จดทะเบียน - 

วนัที�ประเมิน 25 กันยายน 2566 

วิธีการประเมิน วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)  
และวิธีหามูลค่าส่วนที�เหลือ (Residual Approach) 

มูลค่าของทรพัยสิ์นทั �งสิ�น 178,150,000.00 บาท (Market Approach) 

ผู้ประเมิน บริษัท เอเจนซี� ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากัด (“ผู้ประเมินฯ ” หรือ “AREA”)   

เลขที�รายงาน GEN 09/046/66(R)(L) 

แนวทางการประเมินราคาของผู้ประเมินฯ จะใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) และวิธีหา
มูลค่าส่วนที�เหลือ (Residual Approach) ในการประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สิน โดยมีรายละเอียดดงันี�  

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ 

รายละเอียดทรพัยสิ์น หน่วย ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 ข้อมูลเปรียบเทียบ 2 ข้อมูลเปรียบเทียบ 3 

ประเภททรพัย์สนิ  ที�ดิน ที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง ที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง 

ที�ตั �ง  ซอยสุขุมวทิ 61  
ถนนสุขุมวทิ 

ซอยสุขุมวทิ 49/13 
ถนนสุขุมวทิ 

ซอยสุขุมวทิ 39 ถนน
สุขุมวทิ 

พกิดัที�ตั �ง  Lat: 13.729030, Lon: 
100.583575 

Lat: 13.744194, Lon: 
100.574814 

Lat: 13.734102, Lon: 
100.572802 

เนื�อที�ดิน  0-1-35.0 ไร่ หรอื 135.0 

ตร.ว. 

1-0-0.0 ไร่ หรอื 400.0 

ตร.ว. 

0-2-79.0 ไร่ หรอื 279.0 

ตร.ว. 

ลกัษณะรูปแปลงที�ดิน  รูปสี�เหลี�ยมผนืผ้า รูปสี�เหลี�ยมผนืผ้า รูปหลายเหลี�ยม 

ขนาดหน้ากว้าง ของ
ที�ดินประมาณ 

เมตร 6.00 26.00 7 

ลกัษณะถนน /ความ
กว้าง / เขตทาง 

เมตร ถนนลาดยาง กว้าง 6/ 
12 เมตร 

ถนนคอนกรตี กว้าง 5/ 
6 เมตร 

ถนนคอนกรตี กว้าง 
5.00 / 6.00 เมตร 

สาธารณูปโภคผ่านหน้า
ที�ดิน 

 ไฟฟ้า/ประปา/โทรศพัท์ ไฟฟ้า/ประปา/โทรศพัท์ ไฟฟ้า/ประปา/โทรศพัท์ 

ผงัเมอืง  เขตพื�นที�สนํี�าตาล เขตพื�นที�สนํี�าตาล เขตพื�นที�สนํี�าตาล 

ราคา บาท/ตร.ว. 690,000.00 600,000.00 790,000.00 

เงื�อนไข  ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย 

วนัที�เก็บข้อมูล  25 กนัยายน 2566 25 กนัยายน 2566 25 กนัยายน 2566 

ผู ้ขาย / ผู ้ให้ข้อมูล  คุณวงศกร นายหน้า คุณมอญ นายหน้า คุณปู เจ้าของ 

โทรศพัท์ / ที�อยู ่  081-989-3061 096-939-1935 063-496-2942 
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วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

ทรัพย์สินที�ประเมินคือ ที�ดิน จํานวน 1 แปลง โดยมีพื�นที�ประมาณ 2 งาน 54.5 ตร.ว. หรือประมาณ 254.5 
ตร.ว. การประเมินราคาที�ดินจะดําเนินการโดยเปรียบเทียบกับทรัพย์ส ินที�มีลักษณะคล้ายคลึงกับคุณสมบัติของ
ทรัพย์สินที�ประเมิน โดยผู้ประเมินฯ ได้รวบรวมข้อมูลทรัพย์สินจากตลาดเพื�อให้สามารถใช้ในการวิเคราะห์มูลค่า
ยุติธรรมของทรพัย์สิน รายละเอียดการวิเคราะห์มูลค่าตลาดของทรพัย์สินตามวิธี Weighted Quality Score มีดงันี� 

ปัจจยัในการปรบัแก้  

นํ�าหนักถ่วง 

ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ทรพัยสิ์น 

เนื�อที�ดิน (ไร่-งาน-ตร.ว.) 0-1-35.0 1-0-0.0 0-2-79.0 0-2-54.5 

หรือตร.ว. 135.0 400.0 279.0 254.5 

ทําเลที�ตั �ง 15 5 4 5 5 

สภาพแวดล้อม 10 7 7 7 7 

การเข้าถึง ความกว้างของถนน 10 6 5 5 6 

สาธารณูปโภค 10 8 8 2 2 

ลกัษณะทางกายภาพ 15 5 6 5 5 

สภาพคล่อง 15 8 6 7 7 

ศกัยภาพในการพฒันา 15 4 7 5 4 

การวางแผนผงัเมอืง 10 7 7 7 7 

รวม  100 610 615 600 595 

การกําหนดคะแนน (Score) 1 = แย่ที�สุด 2 = ค่อนข้างแย่  3-4 = พอใช้ 5 = ปานกลาง 6-7 = ค่อนข้างดี 8-9 = ดี 10 = ดีที�สุด 

ราคาเสนอขาย / ราคาซื�อขาย (บาท/ตร.ว.)  690,000 600,000 790,000  

การปรบัแก้ราคาเสนอขาย -3% -3% -10%  

การปรบัถมที�ดิน (1,000 บาท/ตร.ว.) - -500 -  

ราคาขายสุทธิหลงัปรบั (บาท) 669,300 581,500 711,000  

คะแนนถ่วงนํ�าหนักรวม 610 615 600 595 

อตัราส่วนการปรบัแก้ 0.98 0.97 0.99  

ราคาหลงัการปรบัแก้ 652,842 562,589 705,075  

ระดบัความแตกต่าง เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สนิ 15 20 5 40 

เปอร์เซ็นต์ความแตกต่าง 0.38 0.50 0.13 1.00 

ระดบัความเหมอืน เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สนิ 2.67 2.00 8.00 12.67 

นํ�าหนักความน่าเชื�อถือของการเปรยีบเทียบ 0.21 0.16 0.63 1.00 

มูลค่าที�ได้จากการเปรยีบเทียบ 137,440 88,830 445,311 671,580.8 

สรปุมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์น 700,000 

 จากมูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Weighted Quality Score ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าที�ดินตร.ว.ละ 
700,000 บาท มูลค่ารวม 178,150,000 บาท หรือประมาณ 178,150,000 บาท  
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วิธีหามูลค่าส่วนที�เหลือ (Residual Approach) 

ทรัพย์สินที�ประเมินคือ ที�ดิน จํานวน 1 แปลง โดยมีพื�นที�ประมาณ 2 งาน 54.5 ตร.ว. หรือประมาณ 254.5 
ตร.ว. ผู้ประเมินฯ จะพิจารณาศักยภาพการพัฒนาของพื�นที�ภายในข้อบังคับของรัฐบาล สําหรับการประเมินครั �งนี� ผู้
ประเมินฯ มีสมมติฐานว่าพื�นที�จะถูกพัฒนาภายใต้โครงการคอนโดมิเนียม ซึ�งสามารถพัฒนาได้ตามข้อบังค ับผังเมือง
และจากการสํารวจตลาด พบว่าอาคารชุดพักอาศัยใหม่ ด้านติดซอย มีการขายอยู่ในบริเวณใกล้เคียงหลายโครงการ 
และน่าจะมีศกัยภาพทางตลาดที�พฒันาได้ โดยมีรายละเอียดสมมติฐานดงันี� : 

ที� รายการ รายละเอียดโครงการ 

1 ประเภทโครงการที�อยู่อาศยั 

พื�นที�รวม 0-2-54.5.0 ไร่ 

คอนโดมเินียม 8 ชั �น 

2 อตัราส่วนพื�นที�พฒันา พื�นที�ก่อสร้าง (FAR) 8 เท่า. หรอืพื�นที� 8,144.00 ตร.ม. 
พื�นที�ลาน คดิเป็น 4% ของพื�นที�ก่อสร้าง หรอืคดิเป็น 325.76 ตร.ม. 
พื�นที�ก่อสร้างรวม 6,263.00 ตร.ม. 

พื�นที�ดาดฟ้า 580.00 ตร.ม. 
พื�นที�ขาย 3,710.00 ตร.ม. 
อตัราการขาย/อตัราการเช่า 54.2% 

พื�นที�ยูนิตขายเฉลี�ย 41.00 ตร.ม. 
ยูนิต 1 ห้องนอน จํานวน 72 ยูนิต 
ยูนิต 2 ห้องนอน จํานวน 6 ยูนิต 

ยูนิต Duplex จํานวน 13 ยูนิต 
รวมจํานวนยูนิตทั �งหมด 91 ยูนิต 

3 รายได้รวมของโครงการ: ราคาขายต่อยูนิต 6,273,000 บาท หรอื 153,000 บาทต่อตร.. 
ประมาณการขายที� 10 ยูนิตต่อเดือน และใช้เวลา 18 เดือนในการก่อสร้างและขายยูนิต

ทั �งหมด 

4 ต้นทุนการพฒันาโครงการ 
(ค่าก่อสร้าง) 

ค่าก่อสร้างคอนมเินียม 8 ชั �น ที� 25,000 บาทต่อตร.ม. 
ค่าปรบัพื�นที� 0 บาท 
ค่าพฒันาสาธารณูปโภคโครงการ 5,000,000 บาท 

ค่าดําเนินการขอใบอนุญาตก่อสร้าง 1,000,000 บาท 
ค่าออกแบบและวางแผน 1% ของค่าก่อสร้าง 
ค่าก่อสร้างสํานักงานขาย 2,000,000 บาท  

ค่าร ั�วโครงการ 3,500 บาทต่อเมตร ความยาว 142 เมตร 
สระว่ายนํ�า 16,500 บาท ต่อตร.ม. พื�นที� 200 ตร.ม.  
ทางเข้าโครงการและป้ายบอกทาง 1,000,000 บาท 

5 ค่าใช้จ่ายของการพฒันาโครงการ ค่าที�ปรกึษาและควบคุมงาน 2% ของค่าก่อสร้าง 

ค่าบรหิารโครงการ 2% ของมูลค่าโครงการ 
ค่าโฆษณาและส่งเสรมิการขาย 3% ของมูลค่าโครงการ 
ค่ากองทุนสํารอง 1% ของมูลค่าโครงการ 

อตัราดอกเบี�ยเงนิกู้ยมื 6.90% ต่อปี 

6 ภ า ษี แ ล ะค่ า ธ ร ร ม เนีย ม ทา ง
กฎหมาย 

ค่าธรรมเนียมการโอน 2.0 % ของมูลค่าโครงการ 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% ของมูลค่าโครงการ 

7 กําไรและความเสี�ยง ประมาณการกําไรที� 20% ของรายได้โครงการ 

8 มูลค่าทรพัยสิ์น 700,000 บาท/ตร.ว. 
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มูลค่าทรัพย์สินตามวิธีหามูลค่าส่วนที�เหลือ (Hypothetical Development Method หรือ Residual Approach) 
ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าที�ดินตร.ว.ละ 700,000 บาท มูลค่ารวม 178,150,000.00 บาท หรือประมาณ 178,150,000 
บาท 

ตารางสรปุผลการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

ที� รายละเอียดที�ดิน 
เนื�อที� มูลค่าที�ดิน ราคาประเมิน 

(ไร่) (ตร.ว.) (บาท/ตร.ว.) บาท 

1 ที�ดินเปล่า 0.63625 254.5 700,000.00 178,150,000.00 

 สรปุมูลค่าทรพัยสิ์นที�ประเมิน 178,150,000.00 

 มูลค่าบงัคบัขาย ที� 80.0% 142,520,000.00 

ความเหน็ของผู้ประเมินทรพัยสิ์น 

 จากการพิจารณาของผู้ประเมินฯ มีความเห็นว่าการประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 
เป็นวิธีที�เหมาะสม เนื�องจากเป็นวิธีการที�สอดคล้องกับภาวะตลาดและประเภทของทรัพย์สินนี� ที�มีข้อมูลตลาดการซื�อ

ขายทรพัย์สินมาวิเคราะห์เปรียบเทียบได้เพียงพอ  

ความเห็นของที�ปรึกษาฯ  

ที�ปรึกษาฯ มีความเห็นว่ามูลค่าทรัพย์สินดังกล่าวตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach เป็นวิธีที�
เหมาะสม เนื�องจากผู้ประเมินฯ ได้วิเคราะห์เปรียบเทียบกับราคาตลาดของทรพัย์สินที�มีลกัษณะใกล้เคียงกับทรพัย์สินที�
ประเมิน โดยทรพัย์สินมมีูลค่ารวมทั �งหมดที� 178.15 ล้านบาท 
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3.8 รายการทรพัยสิ์นที� บริษทั เอส 61 จาํกดั ถือกรรมสิทธิ�  

1 การประเมินราคาที�ดินเปล่า บริเวณ ซอยสุขมุวิท 61 ถนนสุขมุวิท เขตวฒันา กรงุเทพมหานคร  

ประเภททรพัยสิ์น ที�ดินว่างเปล่า จํานวน 1 แปลง 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื�อวตัถุประสงค์สาธารณะ 

เนื�อที� 1-1-98.4 ไร่ (598.4 ตร.ว.) 

ที�ตั �งทรพัยสิ์น ตั �งอยู่บริเวณซอยสุขุมวิท 61 แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพฯ  

เอกสารสิทธิ� ที�ดิน โฉลดที�ดินเลขที� 4602 

อาคารสิ�งปลูกสร้าง - 

ผู้ถือกรรมสิทธิ�  บริษัท เอส 61 จํากัด 

ภาระผูกพนัที�จดทะเบียน ทรัพย์สินอยู่ระหว่างการจํานองกับ ธนาคารไอซีบีซี (ไทย) จํากัด (มหาชน) ตั �งแต่
วนัที� 12 พฤศจิกายน พ.ศ. 2562 

วนัที�ประเมิน 25 กันยายน 2566 

วิธีการประเมิน วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)  
และวิธีหามูลค่าส่วนที�เหลือ (Residual Approach) 

มูลค่าของทรพัยสิ์นทั �งสิ�น 508,600,000.00 บาท (Market Approach) 

ผู้ประเมิน บริษัท เอเจนซี� ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากัด (“ผู้ประเมินฯ ” หรือ “AREA”)   

เลขที�รายงาน GEN 09/047/66(R)(L) 

แนวทางการประเมินราคาของผู้ประเมินฯ จะใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) และวิธีหา
มูลค่าส่วนที�เหลือ (Residual Approach) ในการประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สิน โดยมีรายละเอียดดงันี�  

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ 
รายละเอียดทรพัยสิ์น หน่วย ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 ข้อมูลเปรียบเทียบ 2 ข้อมูลเปรียบเทียบ 3 

ประเภททรพัย์สนิ   ที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง ที�ดินและสิ�งปลูกสร้าง ที�ดินเปล่า 

ที�ตั �ง   ซอยสุขุมวทิ 61  

ถนนสุขุมวทิ 

ซอยสุขุมวทิ 47  

ถนนสุขุมวทิ 

ซอยสุขุมวทิ 61  

ถนนสุขุมวทิ 

พกิดัที�ตั �ง  Lat: 13.726580, Lon: 
100.583603 

Lat: 13.729271, Lon: 
100.574522 

Lat: 13.729030, Lon: 
100.583575 

เนื�อที�ดิน  1-0-2.0 ไร่ หรอื 402.0 
ตร.ว.  

1-2-51.0 ไร่ หรอื 651.0 
ตร.ว. 

0-1-35.0 ไร่ หรอื 135.0 
ตร.ว. 

ลกัษณะรูปแปลงที�ดิน   รูปสี�เหลี�ยมผนืผ้า รูปสี�เหลี�ยมผนืผ้า รูปสี�เหลี�ยมผนืผ้า 

ขนาดหน้ากว้าง ของที�ดิน
ประมาณ  

เมตร 23.00 52.00 18.50 

ลกัษณะถนน /ความกว้าง / 

เขตทาง  

เมตร ถนนลาดยาง กว้าง 6.00 / 

12.0 เมตร  

ถนนลาดยางกว้าง 8.00 / 

12.00 เมตร 

ถนนลาดยาง กว้าง 6.00 / 

12.0 เมตร  

สาธารณูปโภคผ่านหน้าที�ดิน  ไฟฟ้า/ประปา/โทรศพัท์ ไฟฟ้า/ประปา/โทรศพัท์ ไฟฟ้า/ประปา/โทรศพัท์ 

ผงัเมอืง  เขตพื�นที�สนํี�าตาล เขตพื�นที�สนํี�าตาล เขตพื�นที�สนํี�าตาล 

ราคา บาท/ตร.ว. 836,069.65.00 1,350,000.00 690,000.00 

เงื�อนไข  ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย 

วนัที�เก็บข้อมูล  25 กนัยายน 2566 25 กนัยายน 2566 25 กนัยายน 2566 

ผู ้ขาย / ผู้ให้ข้อมูล  คุณฐิติภทัร ์ คุณแอม นายหน้า คุณวงศกร นายหน้า 
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รายละเอียดทรพัยสิ์น หน่วย ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 ข้อมูลเปรียบเทียบ 2 ข้อมูลเปรียบเทียบ 3 

โทรศพัท์ / ที�อยู ่  086-388-1568 0884-842-9988 081-989-3061 

วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

ทรัพย์สินที�ประเมินคือ ที�ดิน จํานวน 1 แปลง โดยมีพื�นที�ประมาณ 1-1-98.4 ไร่ หรือประมาณ 598.4 ตร.ว. 
การประเมินราคาที�ดินจะดําเนินการโดยเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที�มีลักษณะคล้ายคลึงกับคุณสมบัติของทรัพย์สินที�

ประเมิน โดยผู้ประเมินฯ ได้รวบรวมข้อมูลทรัพย์สินจากตลาดเพื�อให้สามารถใช้ในการวิเคราะห์มูลค่ายุติธรรมของ
ทรพัย์สิน รายละเอียดการวิเคราะห์มูลค่าตลาดของทรพัย์สินตามวิธี Weighted Quality Score มีดงันี� 

ปัจจยัในการปรบัแก ้

นํ�าหนักถ่วง  

ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ทรพัยสิ์น 

เนื�อที�ดิน (ไร่-งาน-ตร.ว.) 1-0-2.0 1-2-51.0 0-1-35.0 1-1-98.4 

หรือตร.ว. 402.0 651.0 135.0 598.4 

ทําเลที�ตั �ง 15 7 7 6 7 

สภาพแวดล้อม 15 5 7 5 5 

การเข้าถึง ความกว้างของถนน 15 6 8 6 7 

สาธารณูปโภค 10 3 9 9 9 

ลกัษณะทางกายภาพ 10 7 7 6 7 

สภาพคล่อง 15 7 7 8 7 

ศกัยภาพในการพฒันา 10 8 8 7 8 

การวางแผนผงัเมอืง 10 8 8 8 8 

รวม 100 695 755 675 710 

การกําหนดคะแนน (Score) 1 = แย่ที�สุด 2 = ค่อนข้างแย่  3-4 = พอใช้ 5 = ปานกลาง 6-7 = ค่อนข้างดี 8-9 = ดี 10 = ดีที�สุด 

ราคาเสนอขาย / ราคาซื�อขาย (บาท/ตร.ว.) 836,070 1,350,000 690,000  

การปรบัแก้ราคาเสนอขาย -5% -5% -5%  

ปรบัค่าถมดิน - - -  

ราคาขายสุทธิหลงัปรบั (บาท) 794,266 1,282,500 655,500  

คะแนนถ่วงนํ�าหนักรวม  695 755 675 710 

อตัราส่วนในการปรบัแก้ 1.02 0.94 1.05  

ราคาหลงัปรบัแก ้ 811,409 1,206,060 689,489  

ระดบัความแตกต่าง เปรยีบเทียบกบัคุณสมบตั ิ 15 45 35 95 

เปอร์เซ็นต์ความแตกต่าง 0.16 0.47 0.37 1.00 

ระดบัความเหมอืน เปรยีบเทียบกบัคุณสมบตั ิ 6.33 2.11 2.71 11.16 

นํ�าหนักความน่าเชื�อถือของการเปรยีบเทียบ 0.57 0.19 0.24 1.00 

มูลค่าที�ได้จากการเปรยีบเทียบ 460,529 228,173 167,714 856,416 

สรปุมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์น  850,000 

จากมูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Weighted Quality Score ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าที�ดินตร.ว.ละ 
850,000 บาท มูลค่ารวม 508,640,000 บาท หรือประมาณ 508,600,000 บาท 
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วิธีหามูลค่าส่วนที�เหลือ (Residual Approach) 

ทรัพย์สินที�ประเมินคือ ที�ดินเปล่าจํานวน 1 แปลง โดยมีพื�นที�ประมาณ 1-1-98.4 ไร่ หรือประมาณ 598.4 
ตร.ว. ผู้ประเมินฯ จะพิจารณาศักยภาพการพัฒนาของพื�นที�ภายในข้อบังคับของรัฐบาล สําหรับการประเมินครั �งนี� ผู้
ประเมินฯ มีสมมติฐานว่าพื�นที�จะถูกพฒันาภายใต้โครงการคอนโดมิเนียม ซึ�งสามารถพัฒนาได้ตามข้อกําหนดผงัเมือง
ประเภทที�อยู่อาศยัหนาแน่นมาก และจากการสํารวจพบว่าอาคารชุดพกัอาศยัใหม่ ด้านติดถนนใหญ่ และติดซอย มีการ
ขายบริเวณใกล้เคียงจํานวนหลายโครงการ น่าจะมีศกัยภาพทางตลาดที�พฒันาได้ โดยมีรายละเอียดสมมติฐานดงันี�: 

ที� รายการ รายละเอียดโครงการ 

1 ประเภทโครงการที�อยู่อาศยั 

พื�นที�รวม 1-1-98.4 ไร่ 

คอนโดมเินียม 8 ชั �น จํานวน 275 หน่วย 

2 อตัราส่วนพื�นที�พฒันา พื�นที�ก่อสร้าง (FAR) 8 เท่า. หรอืพื�นที� 19,148.80 ตร.ม. 
พื�นที�ว่าง คดิเป็น 4% ของพื�นที�อาคาร หรอืคดิเป็น 765.95 ตร.ม. 
พื�นที�ขายคดิเป็น 55.0% ของพื�นที�โครงการ หรอื 10,450.00 ตร.ม. 

พื�นที�ยูนิตขายเฉลี�ย 38 ตร.ม. 

3 รายได้รวมของโครงการ: ราคาขายต่อยูนิต 5,890,000 บาท หรอื 155,000 บาทต่อตร.ม. 
ประมาณการขายที� 10 ยูนิตต่อเดือน 
ใช้เวลา 28 เดือนในการขายยูนิตทั �งหมด 

ใช้เวลา 24 เดือนในการก่อสร้าง 

4 ต้นทุนการพฒันาโครงการ 
(ค่าก่อสร้าง) 

ค่าก่อสร้างคอนมเินียมสูง 8 ชั �น ที� 22,300 บาทต่อตร.ม. 
ค่าตกแต่งห้อง 5,000 บาทต่อตร.ม. 
ค่าพฒันาสาธารณูปโภคโครงการ 10,000,000 บาท 

ค่าดําเนินการขอใบอนุญาตก่อสร้าง 5,000,000 บาท 
ค่าออกแบบและวางแผน 1% ของค่าก่อสร้าง 
ค่าก่อสร้างสํานักงานขาย 10,000,000 บาท  
ค่าถนนคอนกรตีและท่อระบายนํ�า 2,000 บาทต่อตร.ม. พื�นที� 766 ตร.ม. 
ค่าร ั�วโครงการ 2,500 บาทต่อเมตร ความยาว 220.5 เมตร 
สระว่ายนํ�า 25,000 บาท ต่อตร.ม. พื�นที� 200 ตร.ม. 

ทางเข้าโครงการและป้ายบอกทาง 5,000,000 บาท 

5 ค่าใช้จ่ายของการพฒันาโครงการ ค่าที�ปรกึษาและควบคุมงาน 2% ของค่าก่อสร้าง 
ค่าบรหิารโครงการ 2% ของมูลค่าโครงการ 
ค่าโฆษณาและส่งเสรมิการขาย 5% ของมูลค่าโครงการ 
ค่ากองทุนสํารอง 1% ของมูลค่าโครงการ 

อตัราดอกเบี�ยเงนิกู้ยมื 6.90% ต่อปี 

6 ภ า ษี แ ล ะค่ า ธ ร ร ม เนีย ม ทา ง
กฎหมาย 

ค่าธรรมเนียมการโอน 2.0 % ของมูลค่าโครงการ 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% ของมูลค่าโครงการ 

7 กําไรและความเสี�ยง ประมาณการกําไรที� 25% ของรายได้โครงการ 

8 มูลค่าทรพัยสิ์น 850,000 บาท/ตร.ว. 

มูลค่าทรพัย์สินตามวิธีหามูลค่าส่วนที�เหลือ (Residual Approach) ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าที�ดินตร.ว.ละ 

850,000 บาท มูลค่ารวม 580,640,000.00 บาท หรือประมาณ 580,600,000.00 บาท  
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ตารางสรปุการประเมิน 

ที� รายละเอียดที�ดิน 
เนื�อที� มูลค่าที�ดิน ราคาประเมิน 

(ไร่) (ตร.ว.) (บาท/ตร.ว.) บาท 

1 ที�ดินเปล่า 1.49600 598.4 850,000.00 508,640,000.00 

 สรปุมูลค่าทรพัยสิ์นที�ประเมิน 508,600,000.00 

 มูลค่าบงัคบัขาย ที� 80.0% 406,880,000.00 

ความเหน็ของผู้ประเมินทรพัยสิ์น 

 จากการพิจารณาของผู้ประเมินฯ มีความเห็นว่าการประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 
เป็นวิธีที�เหมาะสม เนื�องจากเป็นวิธีการที�สอดคล้องกับภาวะตลาดและประเภทของทรัพย์สินนี� ที�มีข้อมูลตลาดการซื�อ
ขายทรพัย์สินมาวิเคราะห์เปรียบเทียบได้เพียงพอ  

ความเห็นของที�ปรึกษาฯ  

 ที�ปรึกษาฯ มีความเห็นว่ามูลคา่ทรพัย์สินดงักล่าวตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach ) เป็นวิธีที�

เหมาะสม เนื�องจากผู้ประเมินฯ ได้วิเคราะห์เปรียบเทียบกับราคาตลาดของทรพัย์สินที�มีลกัษณะใกล้เคียงกับทรพัย์สินที�
ประเมิน โดยทรพัย์สินมมีูลค่ารวมทั �งหมดที� 508.60 ล้านบาท 
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3.9 รายการทรพัยสิ์นที� บริษทั พระราม 4 จาํกดั ถือกรรมสิทธิ�  

1 การประเมินราคาที�ดินเปล่า บริเวณ ถนนพระราม 4 เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร  

ประเภททรพัยสิ์น ที�ดินว่างเปล่า จํานวน 1 แปลง 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื�อวตัถุประสงค์สาธารณะ 

เนื�อที� 3 งาน 4.0 ตร.ว. (304.0 ตร.ว.) 

ที�ตั �งทรพัยสิ์น ตั �งอยู่บนถนนพระราม 4 เขตสี�พระยา เขตบางรกั กรุงเทพฯ  

เอกสารสิทธิ� ที�ดิน โฉลดที�ดินเลขที� 3029 

อาคารสิ�งปลูกสร้าง - 

ผู้ถือกรรมสิทธิ�  บริษัท พระราม 4 จํากัด 

ภาระผูกพนัที�จดทะเบียน - 

วนัที�ประเมิน 21 กันยายน 2566  

วิธีการประเมิน วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)  

และวิธีหามูลค่าส่วนที�เหลือ ( Residual Approach) 

มูลค่าของทรพัยสิ์นทั �งสิ�น 425,600,000.00 บาท (Market Approach) 

ผู้ประเมิน บริษัท เอเจนซี� ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากัด (“ผู้ประเมินฯ ” หรือ “AREA”)   

เลขที�รายงาน GEN 09/048/66(R)(L) 

แนวทางการประเมินราคาของผู้ประเมินฯ จะใช้วิธีตลาด (Market Approach) และวิธ ีหามูลค่าส่วนที�เหลือ 
(Residual Approach) ในการประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สิน โดยมีรายละเอียดดงันี�  

ข้อมูลตลาดเปรียบเทียบ 
รายละเอียดทรพัยสิ์น หน่วย ข้อมูลเปรียบเทียบ 1 ข้อมูลเปรียบเทียบ 2 ข้อมูลเปรียบเทียบ 3 

ประเภททรพัย์สนิ   ที�ดินเปล่า ที�ดินและอาคาร ที�ดินเปล่า 

ที�ตั �ง   ถนนพระราม 4  ถนนพระราม 4  ถนนสลีม  

พกิดัที�ตั �ง  Lat: 13.735138, Lon: 

100.522129 

Lat: 13.721926, Lon: 

100.553404 

Lat: 13.724709, Lon: 

100.525712 

เนื�อที�ดิน  2-0-94.2 ไร่ หรอื 894.2 

ตร.ว.  

2-3-60.7 ไร่ หรอื 1,160.7 

ตร.ว. 

5-3-11.0 ไร่ หรอื 2,311.0 

ตร.ว. 

ลกัษณะรูปแปลงที�ดิน   รูปสี�เหลี�ยมผนืผ้า รูปหลายเหลี�ยม รูปสี�เหลี�ยมผนืผ้า 

ขนาดหน้ากว้าง ของที�ดิน
ประมาณ  

เมตร 35.00 69.00 60 

ลกัษณะถนน /ความกว้าง / 
เขตทาง  

เมตร ถนนลาดยาง กว้าง 30.00 
/ 42.00 เมตร  

ถนนลาดยางกว้าง 30.00 
/ 42.00 เมตร 

ถนนลาดยาง กว้าง 21.00 
/ 30.00 เมตร  

สาธารณูปโภคผ่านหน้าที�ดิน  ไฟฟ้า/ประปา/ระบายนํ�า/

ไฟส่องถนน 

ไฟฟ้า/ประปา/ระบายนํ�า/

ไฟส่องถนน 

ไฟฟ้า/ประปา/ระบายนํ�า/

ไฟส่องถนน 

ผงัเมอืง  เขตพื�นที�สแีดง เขตพื�นที�สแีดง เขตพื�นที�สแีดง 

ราคา บาท/ตร.ว. 1,200,000.00 1,109,286.25 1,782,778.02 

เงื�อนไข  ราคาซื�อขายแล้ว ราคาซื�อขายแล้ว ราคาเสนอขาย 

วนัที�เก็บข้อมูล  ธนัวาคม 2561 ตุลาคม 2560 กนัยายน 2566 

ผู ้ขาย / ผู้ให้ข้อมูล  สญัญาซื�อขายที�ดิน สญัญาซื�อขายที�ดิน นายหน้า 

โทรศพัท์ / ที�อยู ่  สํานักงานที�ดิน สํานักงานที�ดิน 062-325-5939 
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วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

ทรัพย์สินที�ประเมินคือ ที�ดิน จํานวน 1 แปลง โดยมีพื�นที�ประมาณ 3 งาน 4.0 ตร.ว. หรือประมาณ 304.0 
ตร.ว. การประเมินราคาที�ดินจะดําเนินการโดยเปรียบเทียบกับทรัพย์ส ินที�มีลักษณะคล้ายคลึงกับคุณสมบัติของ
ทรัพย์สินที�ประเมิน โดยผู้ประเมินฯ ได้รวบรวมข้อมูลทรัพย์สินจากตลาดเพื�อให้สามารถใช้ในการวิเคราะห์มูลค่า
ยุติธรรมของทรพัย์สิน รายละเอียดการวิเคราะห์มูลค่าตลาดของทรพัย์สินตามวิธี Weighted Quality Score มีดงันี� 

ปัจจยัในการปรบัแก้  

นํ�าหนักถ่วง  

ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ทรพัยสิ์น 

เนื�อที�ดิน (ไร่-งาน-ตร.ว.) 2-0-94.2 2-3-60.7 5-3-11.0 0-3-4.0 

หรือตร.ว. 894.2 1,160.7 2,311.0 304.0 

ทําเลที�ตั �ง 20 9 7 9 9 

สภาพแวดล้อม 15 8 8 8 8 

การเข้าถึง ความกว้างของถนน 10 9 6 9 9 

สาธารณูปโภค 10 9 9 9 9 

ลกัษณะทางกายภาพ 10 8 8 8 7 

สิ�งอํานวยความสะดวก 10 8 8 8 8 

ศกัยภาพในการพฒันา 10 9 9 9 9 

การวางแผนผงัเมอืง 15 8 8 9 8 

รวม  100 850 780 865 840 

การกําหนดคะแนน (Score) 1 = แย่ที�สุด 2 = ค่อนข้างแย่  3-4 = พอใช้ 5 = ปานกลาง 6-7 = ค่อนข้างดี 8-9 = ดี 10 = ดีที�สุด 

ราคาเสนอขาย / ราคาซื�อขาย (บาท/ตร.ว.) 1,200,000 1,109,286 1,782,778  

การปรบัแก้ราคาเสนอขาย 12% 15% -10%  

ปรบัค่าถมที�ดิน - - -  

ราคาขายสุทธิหลงัปรบั (บาท) 1,344,000 1,275,679 1,604,500  

คะแนนถ่วงนํ�าหนักรวม 850 780 865 840 

อตัราส่วนในการปรบัแก้ 1,328,188 1,373,808 1,558,127  

ระดบัความแตกต่าง เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สนิ 10 60 25 95 

เปอร์เซ็นต์ความแตกต่าง 0.11 0.63 0.26 1.00 

ระดบัความเหมอืน เปรยีบเทียบกบัทรพัย์สนิ 9.50 1.58 3.80 14.88 

นํ�าหนักความน่าเชื�อถือของการเปรยีบเทียบ 0.64 0.11 0.26 1.00 

มูลค่าที�ได้จากการเปรยีบเทียบ 847,780 146,150 397,820 1,391,749 

สรปุมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์น  1,400,000 

จากมูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Weighted Quality Score ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าที�ดินตร.ว.ละ 
1,400,000 บาท มูลค่ารวม 425,600,000 บาท  

วิธีหามูลค่าส่วนที�เหลือ (Residual Approach) 

ทรัพย์สินที�ประเมินคือ ที�ดิน จํานวน 1 แปลง โดยมีพื�นที�ประมาณ 3 งาน 4.0 ตร.ว. หรือประมาณ 304.0 
ตร.ว. ผู้ประเมินฯ จะพิจารณาศักยภาพการพัฒนาของพื�นที�ภายในข้อบังคับของรัฐบาล สําหรับการประเมินครั �งนี� ผู้

ประเมินฯ มีสมมติฐานว่า พื�นที�จะถูกพฒันาภายใต้โครงการคอนโดมิเนียม โดยมีรายละเอียดสมมติฐานดงันี�: 
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ที� รายการ รายละเอียดโครงการ 

1 ประเภทโครงการที�อยู่อาศยั 
พื�นที�รวม 0-3-4.0 ไร่ 

คอนโดมเินียม 42 ชั�น จํานวน 173 ยูนิต 

2 อตัราส่วนพื�นที�พฒันา พื�นที�ก่อสร้าง (FAR) 10 เท่า หรอืพื�นที� 12,160 ตร.ม. 

พื�นที�ลาน คดิเป็น 3.0% ของพื�นที�อาคาร หรอืคดิเป็น 364.80 ตร.ม. 
พื�นที�ขายคดิเป็น 50.0% ของพื�นที�โครงการ หรอื 6,080.00 ตร.ม. 
พื�นที�ยูนิตขายเฉลี�ย 35.00 ตร.ม. 

3 รายได้รวมของโครงการ: ราคาขายต่อยูนิต 7,000,000 บาท หรอื 200,000 บาทต่อตร.ม. 
ประมาณการขายที� 4 ยูนิตต่อเดือน 

ใช้เวลา 43 เดือนในการขายยูนิตทั �งหมด 
ใช้เวลา 36 เดือนในการก่อสร้าง 

4 ต้นทุนการพฒันาโครงการ 

(ค่าก่อสร้าง) 

ค่าก่อสร้างคอนมเินียมที� 30,000 บาทต่อตร.ม. 

ค่าตกแต่งห้อง 5,000 บาทต่อตร.ม. 
ค่าพฒันาสาธารณูปโภคโครงการ 10,000,000 บาท 
ค่าดําเนินการขอใบอนุญาตก่อสร้าง 2,000,000 บาท 

ค่าออกแบบและวางแผน 1% ของค่าก่อสร้าง 
ค่าก่อสร้างสํานักงานขายและห้องตวัอย่าง 10,000,000 บาท  
ค่าร ั�วโครงการ 2,500 บาทต่อเมตร ความยาว 188 เมตร 

สระว่ายนํ�า 30,000 บาท ต่อตร.ม. พื�นที� 150 เมตร 
ทางเข้าโครงการและป้ายบอกทาง 3,000,000 บาท 

5 ค่าใช้จ่ายของการพฒันาโครงการ ค่าที�ปรกึษาและบรหิารการก่อสร้าง 1% ของค่าก่อสร้าง 
ค่าบรหิารโครงการ 1.5% ของมูลค่าขาย 

ค่าโฆษณาและส่งเสรมิการขาย 2% ของมูลค่าขาย 
ค่ากองทุนสํารอง 0.5% ของมูลค่าโครงการ 
อตัราดอกเบี�ยเงนิกู้ยมื 6.90% ต่อปี 

6 ภ า ษี แ ล ะค่ า ธ ร ร ม เนีย ม ทา ง
กฎหมาย 

ค่าธรรมเนียมการโอน 2.0 % ของรายได้โครงการตามกฎหมาย 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.3% ของรายได้โครงการตามกฎหมาย 

7 กําไรและความเสี�ยง ประมาณการกําไรที� 25% ของรายได้โครงการ 

8 มูลค่าทรพัยสิ์น 1,400,000 บาท/ตร.ว. 

มูลค่าทรัพย์สินตามวิธีหามูลค่าส่วนที�เหลือ (Hypothetical Development Method หรือ Residual Approach) 
ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าที�ดินตร.ว.ละ 1,400,000 บาท มูลค่ารวม 425,600,000.00 บาท  

ตารางสรปุการประเมิน 

ที� รายละเอียดที�ดิน 
เนื�อที� มูลค่าที�ดิน ราคาประเมิน 

(ไร่) (ตร.ว.) (บาท/ตร.ว.) บาท 

1 ที�ดินเปล่า 0.76000 304.0 1,400,000.00 425,600,000.00 

 สรปุมูลค่าทรพัยสิ์นที�ประเมิน 425,600,000.00 

 มูลค่าบงัคบัขาย ที� 80.0% 340,480,000.00 

ความเหน็ของผู้ประเมินทรพัยสิ์น 

 จากการพิจารณาของผู้ประเมินฯ มีความเห็นว่าการประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 
เป็นวิธีที�เหมาะสม เนื�องจากเป็นวิธีการที�สอดคล้องกับภาวะตลาดและประเภทของทรัพย์สินนี� ที�มีข้อมูลตลาดการซื�อ

ขายทรพัย์สินมาวิเคราะห์เปรียบเทียบได้เพียงพอ  
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ความเห็นของที�ปรึกษาฯ  

 ที�ปรึกษาฯ มีความเห็นว่ามูลคา่ทรพัย์สินดงักล่าวตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach ) เป็นวิธีที�
เหมาะสม เนื�องจากผู้ประเมินฯ ได้วิเคราะห์เปรียบเทียบกับราคาตลาดของทรพัย์สินที�มีลกัษณะใกล้เคียงกับทรพัย์สินที�
ประเมิน โดยทรพัย์สินมมีูลค่ารวมทั �งหมดที� 425.60 ล้านบาท 
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3.10 รายการทรพัยสิ์นที� เออีซี ซิตี� จาํกดั จาํกดั ถือกรรมสิทธิ�  

1 การประเมินราคาที�ดินเปล่า 33 แปลงบริเวณ ถนนเลียบคลองเจ้าเจา้ชยัอนุชิต อ.เมอืงฉะเชิงเทรา 

จงัหวดัฉะเชิงเทรา 

ประเภททรพัยสิ์น ที�ดินเปล่าจํานวน 33 แปลง 

วตัถปุระสงคก์ารประเมิน เพื�อวตัถุประสงค์สาธารณะ 

เนื�อที� 1,997 ไร่ 2 งาน 38.0 ตร.ว. (799,038.0 ตร.ว.) 
หักสิทธิ �เป็นถนนเนื�อที�ดินประมาณ 189.0 ที�ดินตร.ว. มูลค่าคงเหลือเพียง 1,997 ไร่ 

49.0 ตร.ว. (798,849.0 ตร.ว.) 

ที�ตั �งทรพัยสิ์น ถนนเลียบคลองเจ้าเจ้าชัยอนุชิต ต.คลองหลวงแพ่ง อ.เมืองฉะเชิงเทรา 
จงัหวดัฉะเชิงเทรา 

เอกสารสิทธิ� ที�ดิน จํานวน 33 ฉบับ (โฉนดที�ดินเลขที� 114624, 21293, 6229, 6206, 6707, 6708, 

6719, 22589, 55175, 21350, 5208, 6234, 54223, 54224, 54225, 54226, 54227, 
54228, 54229, 5564, 6706, 5565, 5566, 5567, 5568, 6714, 54208, 54209, 
54210, 6713, 54205, 54206, 54207) 

อาคารสิ�งปลูกสร้าง - 

ผู้ถือกรรมสิทธิ�  บริษัท เออีซี ซิตี� จํากัด 

ภาระผูกพนัที�จดทะเบียน 1.  โ ฉนดที� ดิน เ ลขที�  6234, 21293, 54223-52229, 144624, 6208, 5566-5568, 

6707-6708, 6206 อยู่ระหว่างการจํานองกับ บริษัท คิง ไว ประกันชีวิต จํากัด 
(มหาชน) 
2. โฉนดที�ดินอื�นไม่มีภาระผูกพนั 

วนัที�ประเมิน 18 กันยายน 2566 

วิธีการประเมิน วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

มูลค่าของทรพัยสิ์นทั �งสิ�น 1,799,063,400.00 บาท (Market Approach) 

ผู้ประเมิน บริษัท เอเจนซี� ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากัด (“ผู้ประเมินฯ ” หรือ “AREA”)   

เลขที�รายงาน GEN 09/049/66(R)(L) 

แนวทางการประเมินราคาของผู้ประเมินฯ จะใช้วิธีตลาด (Market Approach) ในการประเมินมูลค่าตลาดของ

ทรพัย์สิน โดยแบ่งกลุ่มทรพัย์สิน 12 กลุ่ม มีรายละเอียดดงันี� 

กลุ่มที� 1: ที�ดิน 1 แปลง เนื�อที�ดินประมาณ 18 ไร่ 2 งาน 16.0 ตร.ว. หรือ 7,416.0 ตร.ว. หักรอนสิทธิ �เป็น
ถนนเนื�อที�ดินประมาณ 189.0 ตร.ว. คงเหลือประเมินเพียง 18 ไร่ 27.0 ตร.ว. หรือ 7,227.0 ตร.ว. 

กลุ่มที� 2 : ที�ดิน 1 แปลง เนื�อที�ดินประมาณ 131 ไร่ 66.0 ตร.ว. หรือ 52,466.0 ตร.ว. 

กลุ่มที� 3 : ที�ดิน 4 แปลง เนื�อที�ดินรวมประมาณ 641 ไร่ 1 งาน 62.0 ตร.ว. หรือ 256,562.0 ตร.ว. 
กลุ่มที� 4 : ที�ดิน 5 แปลง เนื�อที�ดินรวมประมาณ 673 ไร่ 2 งาน 90.0 ตร.ว. หรือ 269,490.0 ตร.ว. 
กลุ่มที� 5 : ที�ดิน 8 แปลง เนื�อที�ดินรวมประมาณ 159 ไร่ 1 งาน 92.0 ตร.ว. หรือ 63,792.0 ตร.ว. 
กลุ่มที� 6 : ที�ดิน 1 แปลง เนื�อที�ดินประมาณ 33 ไร่ 2 งาน 68.0 ตร.ว.หรือ 13,468.0 ตร.ว. 
กลุ่มที� 7 : ที�ดิน 1 แปลง เนื�อที�ดินประมาณ 54 ไร่ 3 งาน 5.0 ตร.ว. หรือ 21,905.0 ตร.ว. 

กลุ่มที� 8 : ที�ดิน จํานวน 1 แปลง เนื�อที�ดินประมาณ 23 ไร่ 0 งาน 93.0 ตร.ว.หรือ 9,293.0 ตร.ว. 
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กลุ่มที� 9 : ที�ดิน 1 แปลง เนื�อที�ดินประมาณ 84 ไร่ 3 งาน 33.0 ตร.ว.หรือ 33,933.0 ตร.ว. 
กลุ่มที� 10 : ที�ดิน 2 แปลง เนื�อที�ดินรวมประมาณ 76 ไร่ 1 งาน 27.0 ตร.ว. หรือ 30,527.0 ตร.ว. 
กลุ่มที� 11 : ที�ดิน 4 แปลง เนื�อที�ดินรวมประมาณ 52 ไร่ 1 งาน 34.0 ตร.ว. หรือ 20,934.0 ตร.ว. 

กลุ่มที� 12 : ที�ดิน จํานวน 4 แปลง เนื�อที�ดินรวมประมาณ 48 ไร่ 0 งาน 52.0 ตร.ว. หรือ 19,252.0 ตร.ว.  

แนวทางการประเมินราคาของผู้ประเมินฯ จะใช้วิธ ีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ในการ

ประเมินมูลค่าตลาดของทรพัย์สิน มีรายละเอียดดงันี� 
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วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

กลุ่มทรพัย์สินที� 1 : ที�ดิน 1 แปลง ที�ดินประมาณ 18-2-16.0 ไร่ ประมาณ 7,227 ตร.ว. การประเมินราคาที�ดินจะ
ดําเนินการโดยเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที�มีลักษณะคล้ายคลึงกับคุณสมบัติของทรัพย์ส ินที�ประเมิน ผู้ประเมิน ฯ ได้
รวบรวมข้อมูลทรพัย์สินเปรียบเทียบจากตลาดเพื�อให้สามารถใช้ในการวิเคราะห์มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน รายละเอียด

การวิเคราะห์มูลค่าตลาดของทรพัย์สินตามวิธี Weighted Quality Score มีดงันี� 

ปัจจยัในการปรบัแก้  

นํ�าหนักถ่วง  

ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ทรพัยสิ์น 

เนื�อที�ดิน (ไร่-งาน-ตร.ว.) 42-0-0.0 30-0-0.0 20-0-00.0 18-0-27.0 

หรือตร.ว. 16,800 12,000 8,000 7,227 

ทําเลที�ตั �ง 20 5 5 6 6 

สภาพแวดล้อม 10 5 5 6 6 

การเข้าถึง ความกว้างของถนน 10 6 6 6 6 

สาธารณูปโภค 10 6 6 6 6 

ลกัษณะทางกายภาพ 15 5 5 6 6 

สภาพคล่อง 15 5 5 6 6 

ศกัยภาพในการพฒันา 10 6 6 6 6 

ข้อกําหนดผงัเมอืง 10 3 3 3 3 

รวม  100 510 510 570 570 

การกําหนดคะแนน (Score) 1 = แย่ที�สุด 2 = ค่อนข้างแย่  3-4 = พอใช้ 5 = ปานกลาง 6-7 = ค่อนข้างดี 8-9 = ดี 10 = ดีที�สุด 

ราคาเสนอขาย / ราคาซื�อขาย (บาท/ตร.ว.)  3,250 2,500 3,750  

การปรบัแก้ราคาเสนอขาย  -20% -10% -15%  

ปรบัค่าถมดิน  - - -  

ราคาขายสุทธิหลงัปรบั บาท) 2,600 2250 3188  

คะแนนถ่วงนํ�าหนัก 510 510 570 570 

อตัราส่วนในการปรบัแก้ 1.12 1.12 1.00  

ราคาหลงัการปรบัแก ้ 2,906 2515 3188  

ระดบัความแตกต่าง เปรยีบเทียบกบัคุณสมบตั ิ 60 60 1 121 

เปอร์เซ็นต์ของความแตกต่าง 0.50 0.50 0.01 1.00 

ระดบัความเหมอืน เปรยีบเทียบกบัคุณสมบตั ิ 2.02 2.02 121.00 125.03 

นํ�าหนักความน่าเชื�อถือของการเปรยีบเทียบ 0.02 0.02 0.97 1.00 

มูลค่าที�ได้จากการเปรยีบเทียบ 47 41 3,085 3,172 

สรปุมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์น  3,200 

จากมูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Weighted Quality Score ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าที�ดินตร.ว.ละ 
3,200 บาท หรือไร่ละ 1,280,000 บาท มูลค่ารวม 23,126,400 บาท 

กลุ่มทรพัย์สินที� 3 : ที�ดินเปล่า 4 แปลง (ติดแปลงเดียวกัน) เนื�อที�รวมประมาณ 641-1-62.0 ไร่ (หรือ 256,562.0 

ตร.ว.) การประเมินราคาที�ดินจะดําเนินการโดยเปรียบเทียบกับทรพัย์สินที�มีลกัษณะคล้ายคลึงกับคุณสมบติัของทรัพย์สิน
ที�ประเมิน ผู้ประเมินฯ ได้รวบรวมข้อมูลทรัพย์สินเปรียบเทียบจากตลาดเพื�อให้สามารถใช้ในการวิเคราะห์มูลค่ายุติธรรม
ของทรพัย์สิน รายละเอียดการวิเคราะห์มูลค่าตลาดของทรพัย์สินตามวิธี Weighted Quality Score มีดงันี� 
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ปัจจยัในการปรบัแก้  

นํ�าหนักถ่วง 

ข้อมูล 4 ข้อมูล 5 ข้อมูล 6 ทรพัยสิ์น 

เนื�อที�ดิน (ไร่-งาน-ตร.ว.) 710-1-51 62-0-84 48-0-73 641-1-62 

หรือตร.ว. 284,151 24,884 19,273 256,562 

ทําเลที�ตั �ง 15 6 6 6 6 

สภาพแวดล้อม 10 5 5 5 5 

การเข้าถึง ความกว้างของถนน 10 6 6 6 6 

สาธารณูปโภค 10 6 6 6 6 

ลกัษณะทางกายภาพ 15 2 6 6 2 

สภาพคล่อง 20 2 7 6 2 

ศกัยภาพในการพฒันา 10 5 6 5 5 

ข้อกําหนดผงัเมอืง 10 3 3 3 3 

รวม 100 410 580 550 410 

การกําหนดคะแนน (Score) 1 = แย่ที�สุด 2 = ค่อนข้างแย่  3-4 = พอใช้ 5 = ปานกลาง 6-7 = ค่อนข้างดี 8-9 = ดี 10 = ดีที�สุด 

ราคาเสนอขาย / ราคาซื�อขาย (บาท/ตร.ว.)  2,250 1,875 2,500  

การปรบัแก้ราคาเสนอขาย  - - -10%  

ปรบัค่าถมดิน  - - -  

ราคาขายสุทธิหลงัปรบั บาท) 2,250 1,875 2,250  

คะแนนถ่วงนํ�าหนัก 410 580 550 410 

อตัราส่วนในการปรบัแก้ 1.00 0.71 0.75  

ราคาหลงัการปรบัแก ้ 2,250 1,325 1,677  

ระดบัความแตกต่าง เปรยีบเทียบกบัคุณสมบตั ิ 1 170 140 311 

เปอร์เซ็นต์ของความแตกต่าง 0.00 0.55 0.45 1.00 

ระดบัความเหมอืน เปรยีบเทียบกบัคุณสมบตั ิ 311.0 1.83 2.22 315.05 

นํ�าหนักความน่าเชื�อถือของการเปรยีบเทียบ 0.99 0.01 0.01 1.00 

มูลค่าที�ได้จากการเปรยีบเทียบ 2,221 8 12 2,241 

สรปุมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์น  2,300 

จากมูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Weighted Quality Score ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าที�ดินตร.ว.ละ 

2,300 บาท หรือไร่ละ 920,000 บาท มูลค่ารวม 590,092,600 บาท หรือประมาณ 590,090,000 

สําหรับทรัพย์สินกลุ่มที� 2, 4 และ 5 ซึ�งประกอบด้วย กลุ่มทรัพย์สินที� 2 : ที�ดินเปล่า 1 แปลง เนื�อที� 131-0-66.0 

ไร่ (หรือ 52,466.0 ตร.ว.), กลุ่มทรัพย์สินที� 4 : ที�ดินเปล่า 5 แปลง เนื�อที� 673-2-90.0 ไร่ (หรือ 269,490.0 ตร.ว.), กลุ่ม
ทรัพย์สินที� 5 : ที�ดินเปล่า 8 แปลง เนื�อที� 159-1-92 ไร่ (หรือ 63,792.0 ตร.ว.) ผู้ประเมินฯ วิเคราะห์มูลค่าราคาที�ดินโดย
เปรียบเทียบกับทรัพย์สินกลุ่มที� 3 (ตัวแทน) ที�ผู้ประเมินฯ ได้ทําการวิเคราะห์มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน รายละเอียด

การวิเคราะห์มูลค่าตลาดของทรพัย์สิน มีดงันี�  
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1. วิเคราะห์มูลค่าทรพัยสิ์นตามปัจจยัสาํคญัต่างๆ กรณีที�ดินอยู่ในสภาพปกติ 

1.1 รายชื�อตวัแทนเพื�อการวิเคราะห์ (กลุ่มทรพัยสิ์นที� 3) 

ที� ตวัอย่างการประเมิน 
เนื�อที� ราคาโดยประมาณ ราคาโดยประมาณ 

(ไร่-งาน-ตร.ว.) (ตร.ว.) (บาท/ไร่) (บาท/ตร.ว.) 

1 
กลุ่มทรพัย์สนิ 3 : โฉนดที�ดิน 

(4 แปลง ) 
641-1-62.0 256,562.0 920,000.00 2,300.00 

1.2 การวิเคราะห์ที�ดิน ทรพัยสิ์น โดยเปรียบเทียบกบัตวัอย่างการประเมิน 

ที� รายละเอียดที�ดิน ทําเลที�ตั �ง รูปร่างและขนาด โ ค ร ง ส ร้ า ง

พื�นฐาน 

การปร ะ เมิ น

จ า ก ก า ร

วิเคราะห์ 

ราคาประเมิน 

1 กลุ่มทรพัย์สนิที� 2 ใกล้เคยีง ใกล้เคยีง ใกล้เคยีง 880,000.00  

 131-0-66.0 ไร่ 0% 0% 0% 0% 920,000.00 

2 กลุ่มทรพัย์สนิที� 4 ใกล้เคยีง ใกล้เคยีง ใกล้เคยีง 880,000.00  

 673-2-90.0 ไร่ 0% 0% 0% 0% 920,000.00 

3 กลุ่มทรพัย์สนิที� 5 ใกล้เคยีง ใกล้เคยีง ใกล้เคยีง 880,000.00  

 159-1-92.0 ไร่ 0% 0% 0% 0% 920,000.00 

สรปุมูลค่าสินทรพัยก์ลุ่มที� 2 - 5  

ที� รายละเอียดที�ดิน 
เนื�อที� มูลค่าที�ดิน ราคาประเมิน 

(ไร่) (ตร.ว.) (บาท/ไร่) (บาท/ตร.ว.) บาท 

1 กลุ่มทรพัย์สนิที� 2 131.1650 52,466.0 920,000 2,300.00 120,671,800 

2 กลุ่มทรพัย์สนิที� 3 641.4050 256,562.0 920,000 2,300.00 590,092,600 

3 กลุ่มทรพัย์สนิที� 4 673.7250 269,490.0 920,000 2,300.00 619,827,000 

4 กลุ่มทรพัย์สนิที� 5 159.4800 63,792.0 920,000 2,300.00 146,721,600 

กลุ่มทรัพย์สินที� 6 : ที�ดินเปล่า 1 แปลง เนื�อที�รวมประมาณ 33-2-68.0 ไร่ (หรือ 13,468.0 ตร.ว.) การประเมิน
ราคาที�ดินจะดําเนินการโดยเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที�มีลักษณะคล้ายคลึงกับคุณสมบัติของทรัพย์สินที�ประเมิน ผู้
ประเมินฯ ได้รวบรวมข้อมูลทรพัย์สินเปรียบเทียบจากตลาดเพื�อให้สามารถใช้ในการวิเคราะห์มูลค่ายุติธรรมของทรัพย์สิน 

รายละเอียดการวิเคราะห์มูลค่าตลาดของทรพัย์สินตามวิธี Weighted Quality Score มีดงันี� 

ปัจจยัในการปรบัแก้  

นํ�าหนักถ่วง  

ข้อมูล 2 ข้อมูล 6 ข้อมูล 7 ทรพัยสิ์น 

เนื�อที�ดิน (ไร่-งาน-ตร.ว.) 30-0-0.0 48-0-73.0 17-3-10.0 33-2-68.0 

หรือตร.ว. 12,000 19,273 7,110 13,468 

ทําเลที�ตั �ง 15 5 5 5 5 

สภาพแวดล้อม 10 5 5 5 5 

การเข้าถึง ความกว้างของถนน 15 6 6 6 1 

สาธารณูปโภค 15 6 6 6 1 

ลกัษณะทางกายภาพ 10 6 5 6 6 

สภาพคล่อง 15 6 6 6 5 

ศกัยภาพในการพฒันา 10 5 5 5 5 
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ปัจจยัในการปรบัแก้  

นํ�าหนักถ่วง  

ข้อมูล 2 ข้อมูล 6 ข้อมูล 7 ทรพัยสิ์น 

เนื�อที�ดิน (ไร่-งาน-ตร.ว.) 30-0-0.0 48-0-73.0 17-3-10.0 33-2-68.0 

หรือตร.ว. 12,000 19,273 7,110 13,468 

ข้อกําหนดผงัเมอืง 10 3 3 3 3 

รวม  100 535 525 535 415 

การกําหนดคะแนน (Score) 1 = แย่ที�สุด 2 = ค่อนข้างแย่  3-4 = พอใช้ 5 = ปานกลาง 6-7 = ค่อนข้างดี 8-9 = ดี 10 = ดีที�สุด 

ราคาเสนอขาย / ราคาซื�อขาย (บาท/ตร.ว.)  2,500 2,500 2,500  

การปรบัแก้ราคาเสนอขาย  -10% -10% 0%  

ปรบัค่าถมดิน  - - -  

ราคาขายสุทธิหลงัปรบั บาท) 2,250 2,250 2,500  

คะแนนถ่วงนํ�าหนัก 535 525 535 415 

อตัราส่วนในการปรบัแก้ 0.78 0.79 0.78  

ราคาหลงัการปรบัแก ้ 1,745 1,779 1,939  

ระดบัความแตกต่าง เปรยีบเทียบกบัคุณสมบตั ิ 120 110 120 350 

เปอร์เซ็นต์ของความแตกต่าง 0.34 0.31 0.34 1.00 

ระดบัความเหมอืน เปรยีบเทียบกบัคุณสมบตั ิ 2.92 3.18 2.92 9.02 

นํ�าหนักความน่าเชื�อถือของการเปรยีบเทียบ 0.32 0.35 0.32 1.00 

มูลค่าที�ได้จากการเปรยีบเทียบ 565 628 627 1,820 

สรปุมูลค่าตลาดของทรพัยสิ์น  2,000 

จากมูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามวิธี Weighted Quality Score ตามตารางข้างต้นแสดงมูลค่าที�ดินตร.ว.ละ 
2,000 บาท หรือไร่ละ 800,000 บาท มูลค่ารวม 26,936,000 บาท หรือประมาณ 26,940,000 บาท 

สําหรับทรัพย์สินกลุ่มที� 7, 8, 9, 10, 11 และ 12 ซึ�งประกอบด้วยกลุ่มทรัพย์สินที� 7 : ที�ดินเปล่า 1 แปลง เนื�อที� 
54-3-5.0 ไร่ (หรือ 21,905.0 ตร.ว.), กลุ่มทรัพย์สินที� 8 : ที�ดินเปล่า 1 แปลง เนื�อที� 23-0-93.0 ไร่ (หรือ 9,293.0 ตร.ว.), 
กลุ่มทรัพย์สินที� 9 : ที�ดินเปล่า 8 แปลง เนื�อที� 84-3-33.0 ไร่ (หรือ 33,933.0 ตร.ว.) กลุ่มทรัพย์สินที� 10 : ที�ดินเปล่า 2 
แปลง เนื�อที� 76-1-27.0 ไร่ (หรือ 30,527.0 ตร.ว.), กลุ่มทรัพย์สินที� 11 : ที�ดินเปล่า 4 แปลง เนื�อที� 52-1-34.0 ไร่ (หรือ 
20,934.0 ตร.ว.), กลุ่มทรพัย์สินที� 12 : ที�ดินเปล่า 4 แปลง เนื�อที� 48-0-52.0 ไร่ (หรือ 19,252.0 ตร.ว.) การประเมินราคา

ที�ดินจะดําเนินการโดยเปรียบเทียบกับทรัพย์สินกลุ่มที� 6 (ตัวแทน) ที�ผู้ประเมินฯ ได้ทําการวิเคราะห์มูลค่ายุติธรรมของ
ทรพัย์สิน รายละเอียดการวิเคราะห์มูลค่าตลาดของทรพัย์สิน มีดงันี� 

1. วิเคราะห์มูลค่าทรพัยสิ์นตามปัจจยัสาํคญัต่างๆ กรณีที�ดินอยู่ในสภาพปกติ 

1.1 รายชื�อตวัแทนเพื�อการวิเคราะห์ (กลุ่มทรพัยสิ์นที� 6) 

ที� ตวัอย่างการประเมิน 
เนื�อที� ราคาโดยประมาณ ราคาโดยประมาณ 

(ไร่-งาน-ตร.ว.) (ตร.ว.) (บาท/ไร่) (บาท/ตร.ว.) 

1 
กลุ่มทรพัย์สนิ 6 : โฉนดที�ดิน 
(1 แปลง) 

33-2-68.0 13,468.0 800,000.00 2,000.00 
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1.2 การวิเคราะห์ที�ดิน ทรพัยสิ์น โดยเปรียบเทียบกบัตวัอย่างการประเมิน 

ที� รายละเอียดที�ดิน ทําเลที�ตั �ง รูปร่างและขนาด โ ค ร ง ส ร้ า ง

พื�นฐาน 

การปร ะ เมิ น

จ า ก ก า ร

วิเคราะห์ 

ราคาประเมิน 

1 กลุ่มทรพัย์สนิที� 7 ใกล้เคยีง ใกล้เคยีง ใกล้เคยีง 800,000.00  

  0% 0% 0% 0% 800,000.00 

2 กลุ่มทรพัย์สนิที� 8 ใกล้เคยีง ใกล้เคยีง ใกล้เคยีง 800,000.00  

  0% 0% 0% 0% 800,000.00 

3 กลุ่มทรพัย์สนิที� 9 ใกล้เคยีง ใกล้เคยีง ใกล้เคยีง 800,000.00  

  0% 0% 0% 0% 800,000.00 

4 กลุ่มทรพัย์สนิที� 10 ใกล้เคยีง ใกล้เคยีง ใกล้เคยีง 800,000.00  

  0% 0% 0% 0% 800,000.00 

5 กลุ่มทรพัย์สนิที� 11 ใกล้เคยีง ใกล้เคยีง ใกล้เคยีง 800,000.00  

  0% 0% 0% 0% 800,000.00 

6 กลุ่มทรพัย์สนิที� 12 ใกล้เคยีง ใกล้เคยีง ใกล้เคยีง 880,000.00  

  0% 0% 0% 0% 800,000.00 

มูลค่าสินทรพัยก์ลุ่มที� 6 - 12 

ที� รายละเอียดที�ดิน 
เนื�อที� มูลค่าที�ดิน ราคาประเมิน 

(ไร่) (ตร.ว.) (บาท/ไร่) (บาท/ตร.ว.) บาท 

1 กลุ่มทรพัย์สนิที� 6 33.6700 13,468.0 800,000.00 2,000.00 26,936,000.00 

2 กลุ่มทรพัย์สนิที� 7 54.7625 21,905.0 800,000.00 2,000.00 43,810,000.00 

3 กลุ่มทรพัย์สนิที� 8 23.2325 9,293.0 800,000.00 2,000.00 18,586,000.00 

4 กลุ่มทรพัย์สนิที� 9 84.8325 33,933.0 800,000.00 2,000.00 67,866,000.00 

5 กลุ่มทรพัย์สนิที� 10 76.3175 30,527.0 800,000.00 2,000.00 61,054,000.00 

6 กลุ่มทรพัย์สนิที� 11 52.3350 20,934.0 800,000.00 2,000.00 41,868,000.00 

7 กลุ่มทรพัย์สนิที� 12 48.1300 19,252.0 800,000.00 2,000.00 38,504,000.00 

ความเหน็ของผู้ประเมินทรพัยสิ์น 

 จากการพิจารณาของผู้ประเมินฯ บนสมมติฐานที�ว่า ไม่มีเงื�อนไขและข้อจํากัดเพิ�มเติมจากข้อมูลในรายงานการ
ประเมิน ผู้ประเมินฯ มีความเห็นว่า มูลค่าทรพัย์สินที�เหมาะสม จะมีมูลค่าวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

ตามตารางต่อไปนี� 

ที� รายละเอียดที�ดิน 
เนื�อที� มูลค่าที�ดิน ราคาประเมิน 

(ไร่) (ตร.ว.) (บาท/ไร่) (บาท/ตร.ว.) บาท 

1 กลุ่มทรพัย์สนิที� 1 18.0675 7,227.0 920,000 3,200.00 23,126,400.00 

2 กลุ่มทรพัย์สนิที� 2 131.1650 52,466.0 920,000 2,300.00 120,671,800.00 

3 กลุ่มทรพัย์สนิที� 3 641.4050 256,562.0 920,000 2,300.00 590,092,600.00 

4 กลุ่มทรพัย์สนิที� 4 673.7250 269,490.0 920,000 2,300.00 619,827,000.00 

5 กลุ่มทรพัย์สนิที� 5 159.4800 63,792.0 920,000 2,300.00 146,721,600.00 

6 กลุ่มทรพัย์สนิที� 6 33.6700 13,468.0 800,000 2,000.00 26,936,000.00 

7 กลุ่มทรพัย์สนิที� 7 54.7625 21,905.0 800,000 2,000.00 43,810,000.00 

8 กลุ่มทรพัย์สนิที� 8 23.2325 9,293.0 800,000 2,000.00 18,586,000.00 

9 กลุ่มทรพัย์สนิที� 9 84.8325 33,933.0 800,000 2,000.00 67,866,000.00 
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ที� รายละเอียดที�ดิน 
เนื�อที� มูลค่าที�ดิน ราคาประเมิน 

(ไร่) (ตร.ว.) (บาท/ไร่) (บาท/ตร.ว.) บาท 

10 กลุ่มทรพัย์สนิที� 10 76.3175 30,527.0 800,000 2,000.00 61,054,000.00 

11 กลุ่มทรพัย์สนิที� 11 52.3350 20,934.0 800,000 2,000.00 41,868,000.00 

12 กลุ่มทรพัย์สนิที� 12 48.1300 19,252.0 800,000 2,000.00 38,504,000.00 

 รวมมูลค่าทรพัยสิ์น 1,997.1225 798,849.0 867,944 2,252.07 1,799,063,400.00 

 มูลค่าบงัคบัขาย 80% 1,439,250,720.00 

ความเห็นของที�ปรึกษาฯ  

 ที�ปรึกษาฯ มีความเห็นว่ามูลคา่ทรพัย์สินดงักล่าวตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach ) เนื�องจากผู้

ประเมินฯ ได้วิเคราะห์เปรียบเทียบกับราคาตลาดของทรพัย์สินที�มีลักษณะใกล้เคียงกับทรัพย์สินที�ประเมิน โดยทรพัย์สิน
มมีูลค่ารวมทั �งหมดที� 1,799.06 ล้านบาท 

 
 
 
 
 

 
 



รายงานความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี�ยวกับรายการที�เกี�ยวโยงกัน 

เอกสารแนบ 4 - หน้า 1 

เอกสารแนบ 4 : รายละเอียดการประเมินด้วยวิธีผลรวมมลูค่ากิจการ 

สําหรบั บริษทัที�ดาํเนินธุรกิจประกนัและการเงิน 

เนื�องจาก KWCAP เป็นธุรกิจที�มีการลงทุนในบริษัทซึ�งประกอบธุรกิจที�หลากหลาย ที�ปรึกษาฯ จึงพิจารณาใช้

วิธีการประเมินมูลค่าของ KWCAP ด้วยวิธีโดยการผลรวมมูลค่ากิจการที� KWCAP ถือสัดส่วนอยู่ทั �งหมดตามสัดส่วนการ
ถือหุ้นของ KWCAP จากนั �นจึงนํามูลค่าที�ได้จากการผลรวมมูลค่ากิจการไปปรับปรุงมูลค่าเงินลงทุนสําหรับรายการเงิน
ลงทุนในบริษัทย่อยตามงบการเงินภายในเฉพาะกิจการของ KWCAP สิ�นสุดวนัที� 30 กันยายน 2566 ที�ได้รบัจากบริษัทฯ 

เพื�อหามูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWCAP 

การประเมินมูลคา่ยุติธรรมของเงินลงทุนของ KWCAP 

บริษทั 
วิธีที�ใช้ในการ 

ประเมินมูลค่า 

มูลค่าหุ้น

สามญั  

(ล้านบาท) 

สดัส่วนการ

ถือหุ้น 

(%) 

มูลค่าตาม

สดัส่วน 

(ล้านบาท) 
1. บรษิัท เคดบับลิวไอ ประกนัภยั จํากดั (มหาชน) 
(“KWIGI”) 

วธิีทางคณิตศาสตร์ประกนัภยั 
(“”AEV””) 

513.26 – 
617.95 

99.22 509.26 – 
613.13 

2. บรษิัท เคดบับลิวไอ ประกนัชีวติ จํากดั (มหาชน) 
(“KWLIFE”) 

วธิีเปรยีบเทยีบอตัราส่วนราคา
ต่อมูลค่าทางบญัชี (P/BV ratio) 

396.05 – 
649.70 

99.97 394.50 – 
647.16 

3. บรษิัท หลกัทรพัย์จดัการกองทุน เคดบับลิวไอ 
จํากดั (“KWIAM”)  

วธิีมูลค่าทางบญัชี  
(Book Value Approach) 

57.05 99.78 56.93 

4. บรษิัท คงิ ไว อินชวัรนัซ์ โบรกเกอร์ส แอนด์ 

คอนซลัแทนส์ จํากดั (“KWIBC”) 

วธิีมูลค่าทางบญัชี  

(Book Value Approach) 

2.25 100.00 2.25 

รวมมูลค่า 
 968.61 – 

1,326.95 
 

962.94 – 

1,319.47 

สรปุการประเมินมูลคา่ด้วยวิธีผลรวมมูลค่ากิจการ 

หน่วย: ล้านบาท 

 กรณีวิเคราะห์ความไว 

สินทรพัย์รวมของ KWCAP  1,569.90 

หกั    ภาระหนี�สินรวมของ KWCAP 1,264.88 

หกั    เงินลงทุนในบริษัทย่อย 1,568.86 

มูลค่าสินทรพัยอื์�นของ KWCAP นอกเหนือจากเงินลงทุน (1,263.85) 

บวก  มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนของ KWCAP 962.94 – 1,319.47 

มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWCAP (300.91) – 55.62 

 

จากการประเมินมูลค่าด้วยวิธผีลรวมมูลค่ากิจการ สามารถคํานวณหามูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWCAP 
ณ วนัที� 30 กันยายน 2566 เท่ากับ (300.91) ถึง 55.62  ล้านบาท  
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ที�ปรึกษาฯ ได้ประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนของ KWCAP แต่ละบริษัท โดยมีรายละเอียดดงันี� 

4.1 บริษทั เคดบับลิวไอ ประกนัภยั จาํกดั (มหาชน) (“KWIGI”) 

4.1.1 วิธีมูลคา่ทางบญัชี (Book Value Approach) 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWIGI ด้วยวิธีนี� จะพิจารณาจากมูลค่าสินทรัพย์ของ KWIGI หัก
ด้วยภาระหนี�สินทางบญัช ีทั �งหมด โดยที�ปรึกษาฯ ได้อ้างอิงข้อมูลสินทรพัย์และหนี�สินของ KWIGI จากงบการเงินภายใน

เฉพาะกิจการของ สิ�นสุดวนัที� 30 กันยายน 2566 ที�ได้รบัจากบริษัทฯ โดยตามรายละเอียดการประเมินมูลค่ายุติธรรมของ 
KWIGI ดงันี� 

 ณ วนัที� 30 กนัยายน 2566 หน่วย 

สินทรพัย์รวม 1,197.70 ล้านบาท 

หกั หนี�สินรวม 969.84 ล้านบาท 

มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้น 227.86 ล้านบาท 

จากการประเมินด้วยวิธีมูลค่าทางบัญชี จะได้มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของ KWIGI ณ วันที� 30 กันยายน 
2566 เท่ากับ 227.86 ล้านบาท อย่างไรก็ตาม การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญด้วยวิธีมูลค่าทางบัญชี เป็นการ

แสดงมูลค่าทางบญัชีของ KWIGI ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ�ง โดยไม่ได้คํานึงถึงผลการดําเนินงานและแนวโน้มการเติบโตใน
อนาคต จึงอาจไม่สะท้อนถึงความสามารถในการทํากําไรของ KWIGI ดังนั �นที�ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าว ิธีมูลค่าทางบัญชีอาจ
เป็นวิธีที�ไม่เหมาะสมสําหรบัการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWIGI 

4.1.2 วิธีปรบัปรงุมูลค่าทางบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัด้วยวิธีปรบัปรุงมูลค่าตามบญัชี เป็นการนํามูลค่าตามบญัชีของ KWIGI 

ตามงบแสดงฐานะการเงินจากงบการเงินภายในเฉพาะกิจการของ สิ�นสุดวนัที� 30 กันยายน 2566 ที�ได้รบัจากบริษัทฯ มา
ปรบัปรุงเพื�อให้สะท้อนมูลค่ายุติธรรมของสินทรพัย์ หนี�สิน และรายการสําคญัต่างๆ ณ วนัที� 30 กันยายน 2566 โดยวิธีนี�
จะสะท้อนมูลค่าสินทรพัย์สุทธิของ KWIGI ได้เป็นปัจจุบนัมากกว่าว ิธีมูลค่าทางบญัชี ทําให้รายการตามงบการเงินรายไตร
มาส สิ�นสุดวันที� 30 กันยายน 2566 สะท้อนถึงมูลค่าที�แท้จริงและเป็นปัจจุบันมากที�สุด อาทิเช่น อาคาร ที�ดิน ซึ�งเป็น
รายการทรพัย์สินที�สําคญัของบริษัทฯ  

อย่างไรก็ตาม KWIGI มิได้ว่าจ้างผู้ประเมินอิสระทําการประเมินมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์เพื�อใช้ใน

วัตถุประสงค์สาธารณะภายในรอบ 6 เดือน ดังนั�น การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญด้วยวิธีปรับปรุงมูลค่าทาง
บญัชี จึงได้ผลลพัธ์เท่ากับวิธีมูลค่าทางบญัชี ซึ�งจะได้มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของบริษัทฯ ณ วนัที� 30 กันยายน 2566 
เท่ากับ 227.86 ล้านบาท  

ทั �งนี� การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของ KWIGI ด้วยวิธ ีปรับปรุงมูลค่าทางบัญชี จะแสดงให้เห็นถึง
มูลค่าทางบัญชีของ KWIGI ซึ�งปรากฏตามงบการเงิน โดยได้ปรับปรุงรายการสําคัญต่างๆ ให้สะท้อนมูลค่าที�แท้จริง ณ 

วนัที� 30 กันยายน 2566 มากที�สุด อย่างไรก็ตามวิธีปรบัปรุงมูลค่าทางบญัช ีไม่ได้คํานึงถึงผลการดําเนินงาน และแนวโน้ม

การเติบโตในอนาคต จึงอาจไม่สะท้อนถึงความสามารถในการทํากําไรของ KWIGI ดังนั�นที�ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าวิธี

ปรบัปรงุมูลค่าทางบญัชีเป็นวิธีที�ไม่เหมาะสมสาํหรบัการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWIGI 
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4.1.3 วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนตลาด (Market Comparable Approach)  

วิธีเปรียบเทียบอัตราส่วนตลาด เป็นวิธีการประเมินมูลค่าภายใต้สมมติฐานว่าบริษัทที�ประกอบธุรกิจคล้ายคลึง

กัน ควรจะมีอัตราส่วนตลาดที�ใกล้เคียงกัน โดยอัตราส่วนตลาดนั �นสะท้อนถึงกลไกตลาดและมุมมองของนักลงทุนที�มีต่อ
บริษัท ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ�ง อย่างไรก็ตาม บริษัทที�นํามาเปรียบเทียบนั �น ย่อมมีความแตกต่างกัน เช่น แหล่งที�มาของ
รายได ้ขนาดของกิจการ โครงสร้างทางการเงิน และนโยบายการบนัทึกบญัช ีเป็นต้น ซึ�งเป็นข้อจํากัดของวิธีเปรียบเทียบ

อตัราส่วนตลาด 

ในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWI ด้วยวิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนตลาด ที�ปรึกษาฯ ได้ทําการ
ประเมินมูลค่าโดยใช้อตัราส่วนตลาด ดงันี� 

1 อตัราส่วนราคาต่อกําไร (Price to Earnings Ratio: P/E) 

2 อตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัช ี(Price to Book Value Ratio: P/BV) 

ที�ปรึกษาฯ พิจารณาบริษัทที�นํามาเปรียบเทียบจากบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ ในหมวดธุรกิจ
ประกันภัยและไม่ถูกขึ�นเครื�องหมายจากตลาดหลกัทรพัย์ฯ ที�ม ีสถานะเป็นบริษัทจดทะเบียนมากกว่า 1 ปี นับจากวนัที� 29 
มกราคม 2567 เพื�อนําอัตราส่วนทางการเงินของบริษัทดังกล่าวมาประเมินมูลค่าหุ้นสามัญของ KWIGI โดยบริษัทจด

ทะเบียนที�นํามาเปรียบเทียบนั�น ได้แก ่

ที� บริษทั ชื�อย่อ ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

1 บรษิัท อลอินัซ์ อยุธยา 
แคปปิตอล จํากดั (มหาชน) 

AYUD บรษิัทประกอบธุรกิจโดยการถือหุ้นในบรษิัทที�ประกอบธุรกิจประกนัวนิาศภยัและประกนัชีวติ 

2 บรษิัท กรุงเทพประกนัภยั 

จํากดั (มหาชน) 

BKI บริษัทประกอบธุรกิจด้านรบัประกันวินาศภัยอันได้แก่ การประกันอัคคีภัย ประกันภัยทาง

ทะเลและขนส่ง ประกนัภยัยานยนต์ ประกนัภยัเบ็ดเตล็ด รวมทั �งการรบัประกนัภยัต่อ 
3 บรษิัท บางกอกสหประ

กนัภยั จํากดั (มหาชน) 
BUI บริษัทฯ ให้บริการรับประกันวินาศภัยทุกประเภท ได้แก่  การรับประกันอัคคีภัย การ

ประกนัภยัทางทะเลและขนส่ง การประกนัภยัรถยนต์ และการประกนัภยัเบ็ดเตล็ด  
4 บรษิัท จรญัประกนัภยั จํากดั 

(มหาชน) 
CHARAN บรษิัทฯ ดําเนินธุรกิจให้บรกิารรบัประกนัวนิาศภยัทุกประเภท ได้แก่ การประกนัอคัคภียั การ

ประกนัภยัทางทะเลและขนส่ง การประกนัภยัเบ็ดเตล็ดและการประกนัภยัรถยนต์ 

5 บรษิัท อินทรประกนัภยั 
จํากดั (มหาชน) 

INSURE บริษัทฯ ดําเนินธุรกิจรับประกันวินาศภัยทุกประเภท ได้แก่ การประกันอัคคีภัย การ
ประกันภยัทางทะเลและขนส่ง การประกนัภัยรถยนต์ ประกันภยัอุบัติเหตุและการประกนัภยั

เบ็ดเตล็ด 
6 บรษิัท เมอืงไทยประกนัภยั 

จํากดั (มหาชน) 
MTI บริษัทดําเนินธุรกิจรบัประกันวินาศภัย ได้แก่ การรบัประกันอัคคีภัย การรบัประกันภัยทาง

ทะเลและขนส่ง การรบัประกนัภยัรถยนต์ และการรบัประกนัภยัเบ็ดเตล็ด 

7 บรษิัท นวกิจประกนัภยั 
จํากดั (มหาชน) 

NKI บริษัทฯ รับประกันวินาศภัย ได้แก่ การรับประกันอัคคีภัย การรับประกันภัยทางทะเลและ
ขนส่ง การรบัประกนัภยัรถยนต์ และการรบัประกนัภยัเบ็ดเตล็ด 

8 บรษิัท ทิพย กรุ๊ป โฮลดิ�งส์ 
จํากดั (มหาชน) 

TIPH 
 

ประกอบธุรกิจโดยการถือหุ้นในบรษิัทอื�น (Holding Company) โดยมบีรษิัท ทิพยประกนัภัย 
จํากดั (มหาชน) ซึ�งประกอบธุรกิจประกนัภยั เป็นบรษิัทย่อยที�ประกอบธุรกิจหลกั 

9 บรษิัท ไทยเศรษฐกิจ
ประกนัภยั จํากดั (มหาชน) 

TSI บริษัทฯ ให้บริการรับประกันวินาศภัยเป็นหลัก ได้แก่ อ ัคคีภัย การขนส่งสินค้าทางทะเล 
รถยนต์ เบ็ดเตล็ด และมธุีรกิจการลงทุนในหลกัทรพัย์และตราสารทางการเงนิประเภทต่างๆ 

ที �มา : ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ข้อมูล ณ วนัที � 31 มกราคม 2567 
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ตารางแสดงข้อมูลทางการเงินที�สาํคญัของบริษทัจดทะเบยีนที�มีลกัษณะคล้างคลึงกบับริษทัฯ  
(หน่วย: ล้านบาท) 

งบการเงินรวม 
สิ�นสุด ณ วนัที� 30 กนัยายน 2566 

สินทรพัยร์วม รายได้รวม กําไร/ขาดทุน สุทธิ 
AYUD 22,179.81 6,865.37 551.71 
BKI 80,942.26 15,484.50 2,546.06 
BUI 2,215.58 810.73 131.08 

CHARAN 924.50 240.24 18.26 

INSURE 9,375.71 2,061.51 144.83 
MTI 30,863.03 9,233.23 544.55 
NKI 6,267.94 2,407.73 103.55 
TIPH 54,164.10 11,493.22 1,242.28 
TSI 1,538.17 419.29 (55.88) 
KWI 11,714.48 885.93 (382.99) 

ที �มา: ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ข้อมูล ณ วนัที � 31 มกราคม 2567 

 ทั �งนี� ที�ปรึกษาฯ ได้รวบรวมข้อมูลอัตราส่วนตลาดระหว่างวันที� 30 มกราคม 2566 ถึงวันที� 29 มกราคม 2567 
สําหรบับริษัทต่างๆ ดงักล่าวเพื�อนํามาเปรียบเทียบหามูลค่าหุ ้นสามญัของ KWIGI โดยมรีายละเอียดดงันี� 

อตัราส่วนราคาต่อกําไร  

บริษทัฯ  หน่วย 
ณ วนัที� 29 

มกราคม 2567 

ย้อนหลงัจากวนัที� 29 มกราคม 2567 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 

AYUD เท่า 19.01x  19.16x  19.57x  20.35x  19.63x  18.71x  

BKI เท่า 8.02x  8.05x  7.94x  7.99x  8.14x  8.14x  

BUI เท่า 3.94x  3.98x  3.99x  4.50x  5.44x  6.09x  

CHARAN เท่า 4.35x  4.30x  4.09x  3.59x  3.61x  7.68x  

INSURE เท่า 10.28x  11.30x  11.30x  12.01x  10.43x  8.45x  

MTI เท่า 10.16x  10.11x  9.98x  9.94x  9.55x  9.30x  

NKI เท่า 7.90x  7.86x  8.16x  9.80x  15.14x  23.29x  

TIPH เท่า 10.81x  10.96x  10.86x  12.22x  15.32x  17.66x  

TSI เท่า - - - - - - 

ค่าเฉลี�ย เท่า 9.31x  9.46x  9.49x  10.05x  10.91x  12.41x  

KWI* เท่า N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
ที �มา: SETSMART 
หมายเหตุ: อตัราส่วนราคาต่อกําไรของบรษิัทฯ (KWI) เป็นเพยีงการเปิดเผยข้อมูลเพื �อการเปรยีบเทียบ และอตัราส่วนดงักล่าวจะไม่ถูกนํามา
คํานวณค่าเฉลี �ยอตัราส่วน  

อตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชี  

บริษทัฯ  หน่วย 
ณ วนัที� 29 

มกราคม 2567 

ย้อนหลงัจากวนัที� 29 มกราคม 2567 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 

AYUD เท่า 1.20x  1.21x  1.20x  1.19x  1.19x  1.24x  
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บริษทัฯ  หน่วย 
ณ วนัที� 29 

มกราคม 2567 

ย้อนหลงัจากวนัที� 29 มกราคม 2567 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 

BKI เท่า 0.87x  0.88x  0.88x  0.94x  0.94x  0.94x  

BUI เท่า 0.74x  0.75x  0.73x  0.73x  0.71x  0.70x  

CHARAN เท่า 0.51x  0.51x  0.50x  0.53x  0.55x  0.58x  

INSURE เท่า 1.03x  1.13x  1.11x  1.17x  1.24x  1.41x  

MTI เท่า 1.10x  1.10x  1.09x  1.10x  1.08x  1.09x  

NKI เท่า 0.47x  0.47x  0.47x  0.48x  0.50x  0.53x  

TIPH เท่า 2.07x  2.10x  2.10x  2.30x  2.42x  2.56x  

TSI เท่า 1.13x  1.10x  1.13x  1.17x  1.21x  1.31x  

ค่าเฉลี�ย เท่า 1.01x  1.03x  1.02x  1.07x  1.09x  1.15x  

KWI เท่า 0.90x  0.75x  0.62x  0.68x  0.90x  1.14x  
ที �มา : SETSMART 
หมายเหตุ: อตัราส่วนราคาต่อกําไรของบรษิัทฯ (KWI) เป็นเพยีงการเปิดเผยข้อมูลเพื �อการเปรยีบเทียบ และอตัราส่วนดงักล่าวจะไม่ถูกนํามา
คํานวณค่าเฉลี �ยอตัราส่วน  

1. วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อกาํไร (Price to Earnings Ratio: P/E) 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัด้วยวิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อกําไร (P/E ratio) จะนํากําไรสุทธิ
ของ KWIGI ในงวด 12 เดือน งวดใดงวดหนึ�ง คูณกับ P/E ของบริษัทที�นํามาเปรียบเทียบ ซึ�งการเปรียบเทียบด้วยวิธีนี� ที�
ปรึกษาฯ เลือกใช้กําไรสุทธิย้อนหลัง 12 เดือน สิ�นสุดวันที� 30 กันยายน 2566 โดยอ้างอิงจากงบการเงินภายในที�ได้รับ
จากบริษัทฯ สิ�นสุดวันที� 30 กันยายน 2565 งบการเงินถายในที�ได้รับจากบริษัทฯ สิ�นสุดวันที� 30 กันยายน 2566 และงบ
การเงินตรวจสอบสิ�นสุดวันที� 31 ธนัวาคม 2565 ซึ�งผ่านการตรวจสอบโดย 30 กันยายน 2566 ซึ�งผ่านการตรวจสอบโดย 

ดร. ศุภมิตร เตชะมนตรีกุล ผู้สอบบญัชีรบัอนุญาตเลขทะเบียน 3356 บริษัท ดีลอยท์ ทู้ช โธมทัสุ ไชยยศ สอบบญัชี จํากดั  

อย่างไรก็ตาม เนื�องจากผลประกอบการของ KWIGI มีผลประกอบการขาดทุน ที�ปรึกษาฯ จึงไม่สามารถประเมนิ
มูลค่ายุติธรรมของส่วนของผู้ถือหุ้นของ KWIGI ด้วยวิธีนี�ได ้

2. วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชี (Price to Book Value Ratio: P/BV) 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWIGI ด้วยวิธีเปรียบเทียบราคาต่อมูลค่าทางบญัชี (P/BV Ratio) 
จะนํามูลค่าทางบัญชีของ KWIGI ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ�ง คูณกับ P/BV ของบริษัทที�นํามาเปรียบเทียบ ซึ�งการประเมิน
ในครั �งนี� ที�ปรึกษาฯ เลือกมูลค่าทางบัญชี ณ วันที� 30 กันยายน 2566 โดยอ้างอิงงบการเงินภายในที�ได้รับจากบริษัทฯ 

โดยมรีายละเอียดการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWIGI ดงันี�  

 หน่วย 
ณ วนัที� 29 

มกราคม 2567 

ย้อนหลงัจากวนัที� 29 มกราคม 2567 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 

มูลค่าทางบญัชี ณ  

วนัที� 30 กนัยายน 2566 
ล้านบาท 227.86 

P/BV Ratio เท่า 1.01x  1.03x  1.02x  1.07x  1.09x  1.15x  

มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้น ล้านบาท  230.89   233.72   233.23   243.18   248.79   262.66  
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เอกสารแนบ 4 - หน้า 6 

จากการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWIGI ด้วยวิธีเปรียบเทียบ P/BV จะได้มูลค่ายุติธรรมของหุ้น
สามญัของ KWIGI อยูร่ะหว่าง 230.89 – 262.66 ล้านบาท  

ทั �งนี� การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของ  KWI ด้วยวิธีเปรียบเทียบ P/BV บริษัทที�นํามาเปรียบเทียบ
นั�น ย่อมมีความแตกต่างกัน เช่น แหล่งที�มาของรายได้ ขนาดของบริษัท โครงสร้างทางการเงิน และนโยบายการบันทึก

บญัชี เป็นต้น นอกจากนี� วิธีเปรียบเทียบ P/BV เป็นเพียงการเปรียบเทียบราคากับมูลค่าทางบญัชีเท่านั�น ซึ�งสะท้อนส่วน
เพิ�มที�นักลงทุนให้แก่มูลค่าทางบัญชีของบริษัทที�นํามาเปรียบเทียบ และนํา  P/BV ไปคูณกับมูลค่าทางบัญชี ณ วันที� 30 
กันยายน 2566 ของ KWIGI โดยไม่ได้คํานึงถึงผลการดําเนินงาน และแนวโน้มการเติบโตของในอนาคต จ ึงอาจไม่สะท้อน

ถึงความสามารถในการทํากําไรของ KWIGI ในอนาคต ดังนั�นที�ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าวิธีเปรียบเทียบอัตราส่วนราคาต่อ
มูลค่าทางบญัชีเป็นวิธีที�ไม่เหมาะสมสําหรบัการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWI 

4.1.4 วิธีทางคณิตศาสตรป์ระกนัภยั (Actuarial Appraisal of Economic Value Approach) 

ที�ปรึกษาฯ อ้างอิงการประเมินมูลค่าหุ้นสามัญของ KWIGI โดยวิธีทางคณิตศาสตร์ประกันภัยจากรายงานการ

ประเมินมูลค่ากิจการของบริษัท เคดับบลิวไอ ประกันภัย จํากัด (มหาชน) โดย บริษัท แอคชัวเรียลบิซ จํากัด ("นัก

คณิตศาสตรป์ระกนัภยัอิสระ”) ฉบบัลงวนัที� 26 มกราคม 2567 ซึ�ง KWIGI ได้ว่าจ้างนักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระให้

ทําการประเมินมูลค่าหุ้นสามัญของ KWIGI ณ วันที� 31 ธ ันวาคม 2566 ซึ�งนักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระได้ทําการ

ประเมินมูลค่าดังกล่าวโดยใช้วิธีทางคณิตศาสตร์ประกันภัย (Actuarial Appraisal of Economic Value Approach) ซึ�ง
เป็นวิธีที�ได้ร ับการยอมรับโดยทั �วไปสําหรับการประเมินมูลค่ากิจการประกัน โดยการประเมินมูลค่าในครั �งนี� เป็นการ

พิจารณาถึงส่วนประกอบที�สําคญัของ KWIGI ดงันี� 

1. มูลค่าพื�นฐานของกิจการประกันภัย (Embedded Value) ซึ�งประกอบด้วย 
- มูลค่าปรบัปรุงของสินทรพัย์สุทธิ (Adjusted Net Worth: ANW) 
- มูลค่ากําไรของธุรกิจปัจจุบนัในอนาคต (Value of In Force: VIF) 

 

2. ผลรวมของกําไรที�คาดว่าจะได้รบัเพิ�มเติม ซึ�งประกอบด้วย 
- มูลค่าผลกําไรที�คาดว่าจะได้รบั (Value of New Business: VONB) 

- มูลค่าเงินสํารองสําหรบัการดําเนินธุรกิจ (Cost of Carrying under New Business) 

ทั �งนี� สําหรบัข้อมูลต่างๆ ที�ปรึกษาฯ ได้ทําการสมัภาษณ์นักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระ และ KWIGI รวมทั �งได้
สอบทานสมมติฐานที�สําคญัที�นักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระใช้ พบว่าสมมติฐานต่างๆ มีความสอดคล้องกับข้อมูลในอดีต
และแผนธุรกิจของ KWIGI โดยสามารถสรุปสมมติฐานที�สําคัญที�นักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระใช้ในการประเมินมูลค่า
ได้ ดงันี� 

1. มูลค่าพื�นฐานของกิจการประกนัภยั (Embedded Value) 

1.1 มูลค่าปรบัปรงุของสินทรพัยส์ุทธิ (Adjusted Net Worth: ANW) 

นักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระได้ทําการสอบทานรายการสินทรพัย์และหนี�สิน ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2566 โดย

อ้างอิงรายการสินทรัพย์และหนี�สิน ณ ว ันที� 30 กันยายน 2566 เพื�อปรับปรุงรายการสินทรพัย์และหนี�สินให้สะท้อนราคา
ตลาดเพื�อคํานวณหามูลค่าปรับปรุงของสินทรัพย์สุทธิ เนื�องจากนักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระเห็นว่าไม่มีข้อบ่งชี�ถึง
ความเปลี�ยนแปลงของสินทรพัย์หรือหนี�สินที�สําคญัในไตรมาสที� 4 โดยมีรายละเอียดการปรบัปรุงสินทรพัย์สุทธิ ดงันี� 



รายงานความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี�ยวกับรายการที�เกี�ยวโยงกัน 

เอกสารแนบ 4 - หน้า 7 

 ณ วนัที� 30 กนัยายน 2566 หน่วย 

สินทรพัยร์วม 1,197.70 ล้านบาท 

หกั หนี�สินรวม (969.84) ล้านบาท 

หกั กําไร (ขาดทุน) จากการวดัมูลค่าสินทรพัย์1 (6.72) ล้านบาท 

มูลค่าสินทรพัยส์ุทธิ 221.14 ล้านบาท 
หมายเหตุ:  1. กําไร (ขาดทุน) จากการวดัมูลค่าสนิทรพัย์ ประกอบด้วย ผลขาดทุนจากการจากมูลค่ายุติธรรมของสนิทรพัย์ทางการเงนิ 6.80 

ล้านบาท และผลกําไรจากมูลค่ายุติธรรมของเงนิลงทุน 0.08 ล้านบาท อ้างอิงงบการงานสอบทาน สิ�นสุด วนัที � 30 กนัยายน 2566 

1.2 มูลค่ากาํไรของธรุกิจปัจจบุนัในอนาคต (Value of In Force: VIF) 

มูลค่ากําไรของธุรกิจปัจจุบันในอนาคต คือรายได้ที�คาดว่า KWIGI จะสามารถได้ร ับต่อไปในอนาคต โดย
พิจารณาจากกรมธรรม์ทั �งหมดที� KWIGI ให้ความคุ้มครอง ณ วันที� 31 ธ ันวาคม 2566 หักด้วยภาระการสํารองเงินตาม
ข้อกําหนดของสํานักงานคณะกรรมการกํากับและส่งเสริมการประกอบธุรกิจประกันภัย (คปภ.) และภาษีเงินได้  

นักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระ กําหนดระยะเวลาประมาณการที� 15 ปี เพื�อให้เหมาะสมกับกรอบเวลาที�

เหมาะสมสําหรับช่วงเวลาที�คาดว่า KWIGI จะสามารถครอบคลุมช่วงการทํากําไรเพิ�มเติมได้ทั �งหมด และกําหนดอัตรา
ผลตอบแทน (Earning rate) ที�ร้อยละ 2.39 โดยอ้างอิงอัตราผลตอบแทนหุ้นกู้ประเภทที�ไม่มีการจ่ายดอกเบี�ยอายุ 1 ปี 
และอตัราคิดลด (Discount rate) ที�ร้อยละ 10.00 โดยคํานวณจาก อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนที�ไม่มีความเสี�ยงที�ร้อย

ละ 3.24 ณ วันที� 30 พฤศจิกายน 2566 และดัชนีตราสารหนี�พันธบัตรรัฐบาลที�มีอายุคงเหลือมากกว่า 15 ปี โดยมอีัตรา
ผลตอบแทนการลงทุนที�ร้อยละ 10.72 และปรับอัตราคิดลดเพิ�มร้อยละ 1.00 เนื�องจากธุรกิจประกันภัยจะมีความเสี�ยงสูง
กว่าธุรกิจประกันชีวิต ด ังนั�นอัตราคิดลดที�คํานวนได้คือร้อยละ 10.01 ดังนั�นนักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระจึงกําหนด

อตัราคิดลดที�ร้อยละ 10.00 
              หน่วย: ล้านบาท 

รายการ 2566 

เงินสํารองสําหรบัค่าสินไหมทดแทน ณ สิ�นปี1  
(EOY Case Reserve) 

177 

เงินสํารองเบี�ยประกันภัยที�ยงัไม่ถือเป็นรายได้ ณ สิ�นปี2  
(EOY Unearned Premium Reserve: UPR) 

224 

รวมรายการเงินสาํรองสาํหรบัค่าสินไหมทดแทน 

และเงินสาํรองเบี�ยประกนัภยัที�ยงัไม่ถือเป็นรายได ้ณ สิ�นปี 

400 

มูลค่าปัจจุบนัของเงินสํารองค่าสินไหมและเบี�ยประกันที�ยงัไม่ถือเป็น
รายได ้

137 

หกั  ภาษี (ร้อยละ 20) (27) 

มูลค่าปัจจุบนัหลงัหักภาษี 109 

หมายเหตุ: 1. เงินสํารองสําหรบัค่าสินไหมทดแทน คํานวณโดยการนําสดัส่วนการเคลมสุทธิต่อเบี�ยประกันภัยรบัรวม โดยอ้างอิง
สดัส่วน ณ สิ�นปี 2565 ที �ร้อยละ 21.83 คูณกบั เบี�ยประกนัภยัรบัรวม ณ สิ�นปี 2566 ที � 810.81 ล้านบาท ซึ �งเป็นข้อมูล

ที �ได้รบัจากบรษิัทฯ  
 2. เงินสํารองเบี�ยประกันภัยที �ยงัไม่ถือเป็นรายได้ คํานวนโดยการนําสดัส่วนเงินสํารองเบี�ยประกันภัยที �ยงัไม่ถือเป็น

รายได้ต่อเบี�ยประกันภัยขั �นต้น โดยนักคณิตศาสตร์ประกันภัยประเมินโดยการอ้างอิงอ ัตราการเติบโตของเบี�ย
ประกันภัยรับที �ร้อยละ 39.96 ซึ �งจะส่งผลให้อ ัตราเงินสํารองเบี�ยประกันภัยที �ยงัไม่ถือเป็นรายได้ต่อเบี�ยประกันภัย
ขั�นต้น ณ ส ิ�นปี 2566 เท่ากบัร้อยละ 33.91 



รายงานความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี�ยวกับรายการที�เกี�ยวโยงกัน 

เอกสารแนบ 4 - หน้า 8 

           หน่วย: ล้านบาท 

รายการ 2566 

เงินทุนที�ต้องการเพื�อดําเนินธุรกิจ 98 

มูลค่าปัจจบุนัของเงินทุนที�ต้องการเพื�อดาํเนินธรุกิจ 33 

หกั  ภาษี (ร้อยละ 20) (6.69) 

มูลค่าปัจจบุนัของเงินทุนที�ต้องการเพื�อดาํเนินธรุกิจหลงัหกัภาษี 27 

หมายเหตุ: 1. เงินทุนที�ต้องการเพื�อดําเนินธุรกิจ หมายถึง เงินกองทุนสําหรบัความเส ี�ยงจากภาระผูกพนัตามสญัญาประกันภัย
ระยะยาว นักคณิตศาสตร์ประกันภัยคํานวณโดย ปรบัปรุง เงินทุนที�ต้องการเพื�อดําเนินธุรกิจ ณ วนัที� 30 กันยายน 
2566 ที� 78 ล้านบาท และปรับปรุงความเสี�ยงจากการดําเนินธุรกิจที� KWIGI ยังไม่ครบถ้วน ซึ�งประกอบไปด้วย 

ความเสี�ย งด้านตลาด (Market risk) ความเสี�ย งด้านเครดิต  (Credit risk) ความเสี�ย งด้านการกระจุกตัว 
(Concentration risk) ซึ�งส่งผลให้มีอัตราความเสี�ยงเพิ�มขึ�นเป็นร้อยละ 114 จึงทําให้เง ินทุนที�ต้องการเพ ื�อดําเนิน
ธุรกิจที�ต้องคงไว้เพิ�มขึ�นเป็น 89 ล้านบาท ณ ว ันที� 30 กันยายน 2566 โดยนักคณิตศาสตร์ประกันภัยประมาณ
การเงนิทุนที�ต้องการเพื�อดําเนินธุรกิจ ณ สิ�นปี 2566 เติบโตที�ร้อยละ 39.96 ตามอตัราการเติบโตของเบี�ยประกันภัย
รบั จึงส่งผลให้ KWIGI จะมเีงนิทุนที�ต้องการเพื�อดําเนินธุรกิจ ณ สิ�นปีเท่ากบั 98 ล้านบาท 

จากการประเมินข้างต้นมูลค่ากําไรของธุรกิจปัจจุบนัในอนาคต (VIF) มีมูลค่าเท่ากบั 135.09 ล้านบาท (คํานวน

โดย มูลค่าปัจจุบนัหลงัหกัภาษีรายการเงินสํารองสําหรบัค่าสินไหมทดแทนและเงินสํารองเบี�ยประกันภัยที�ยงัไม่ถือเป็น
รายได้ ณ สิ�นปี รวมกับ มูลค่าปัจจุบนัของเงินทุนที�ต้องการเพื�อดําเนินธุรกิจหลงัหกัภาษ)ี 

มูลค่าพื�นฐานของกิจการประกนัภยั (Embedded Value) 

รายการ ล้านบาท 

มูลค่าสินทรพัย์สุทธ ิ 221.14 

มูลค่ากําไรของธุรกิจปัจจุบนัในอนาคต 135.09 

มูลค่าพื�นฐานของกิจการประกนัภยั 357.09 

2. ผลรวมของกาํไรที�คาดว่าจะได้รบัเพิ�มเติม  

ผลรวมของกําไรที�คาดว่าจะได้รับเพิ�มเติม คือรายได้ที�คาดว่า KWIGI จะสามารถได้รับเพิ�มเติมจากการ

ดําเนินงานในอนาคต โดยไม่คํานึงถึงกรมธรรม์ที� KWIGI ให้ความคุ้มครองในปัจจุบนั ซึ�งรวมรายได้ในอนาคต 2 ส่วน คือ 
1. ผลกําไรที�คาดว่าจะได้รับ 2. เงินสํารองสําหรับการดําเนินธุรกิจในอนาคต โดยนักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระ ได้

กําหนดสมมติฐานหลกัสําหรบัการประเมินดงันี� 

ที� สมมติฐาน รายละเอียด 

1 ระยะเวลาในการประมาณการ นักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระ กําหนดให้ระยะเวลาในการประมาณการ 

15 ปี เนื�องจากเป็นกรอบเวลาที�เหมาะสมและสมจริงยิ�งขึ�นสําหรับธุรกิจ
ใหม่ สําหรับปีประมาณการมรา  1 -10 KWIGI จะยังคงไม่สามารถ
ดําเนินงานเพื�อครอบคลุมการทํากําไรของธุรกิจ และปีที� 11 – 15 จะ

สามารถดําเนินการเพื�อการทํากําไรได้อย่างครบวงจร  
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ที�ปรึกษาฯ เห็นว่าการกําหนดระยะเวลาในการประมาณการที� 15 ปี มี

ความเหมาะสม เนื�องจากเป็นการสะท้อนความสามารถในการสร้างรายได้
และกําไรในอนาคตของบริษัท ณ จุดคุ้มทุนอย่างมีเสถียรภาพ 

2 อตัราผลตอบแทน นักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระ กําหนดให้ KWIGI มีอัตราผลตอบแทนที�
ร้อยละ 2.39 อ้างอิงอตัราผลตอบแทนหุ้นกู้ประเภทที�ไม่มีการจ่ายดอกเบี�ย

อายุ 1 ปี  
การอ้างอิงอตัราดอกเบี�ยจากตราสารหนี�ที�มีอายุ 1 ปี เป็นการกําหนดอตัรา
ผลตอบแทนที�ตรงกับลักษณะของกรมธรรม์ของบริษัทที�มีอายุ 1 ปี เมื�อ
เปรียบเทียบอัตราผลตอบแทนย้อนหลังที� KWIGI ย้อนหลัง 5 ปี (ปี 2561 
- 2565) ที�ร้อยละ 1.29 – 3.48 โดยที�ปี 2565 มีอตัราผลตอบแทนที�ร้อยละ 

2.20  ดังนั �นที�ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าการอ้างอิงอัตราผลตอบแทนหุ้นกู้
ประเภทที�ไม่มีการจ่ายดอกเบี�ยอายุ 1 ปี ที�ร้อยละ 2.39 มีความเหมาะสม 

3 อตัราคิดลด นักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระคํานวณอตัราคิดลดจาก อตัราผลตอบแทน
จากการลงทุนที�ไม่มีความเสี�ยงที�ร้อยละ 3.24 ณ ว ันที� 30 พฤศจิกายน 

2566 และดัชนีตราสารหนี�พันธบัตรรัฐบาลที�มีอายุคงเหลือมากกว่า 15 ปี 
โดยมีอตัราผลตอบแทนการลงทุนที�ร้อยละ 10.72 และปรบัอตัราคิดลดเพิ�ม
ร้อยละ 1.00 เนื�องจากธุรกิจประกันภัยจะมีความเสี�ยงสูงกว่าประกันชีวิต 
อัตราคิดลดที�คํานวนได้คือร้อยละ 10.01 นักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระ 
จึงกําหนดอตัราคิดลดที�ร้อยละ 10.00 
ที�ปรึกษาฯ เห็นว่าการกําหนดอัตราที�ร ้อยละ 10.00 มีความเหมาะสม

เนื�องจาก สถานการณ์ของการดําเนินธุร กิจของ KWIGI ยังไม่อยู่ใน
จุดคุ ้มทุน ดงันั �นการคํานวณอตัราคิดลดโดยใช้อตัราผลตอบแทนของตลาด
ที�ปราศจากความเสี�ยง จ ึงมีความเหมาะสม 

4 ภาษีเงินได้นิติบุคคล นักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระกําหนดให้ KWIGI มอีัตราภาษีเงินได้ที�

ร้อยละ 20.00 อ้างอิงอตัราภาษีเงินได้นิติบุคคล 

2.1 มูลค่าผลกาํไรที�คาดว่าจะได้รบั (Value of New Business: VONB) 

เนื�องจาก KWIGI มแีผนธุรกิจที�จะเติบโตอย่างรวดเร็ว ดงันั �นนักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระจึงประมาณการผล
กําไรที�คาดว่าจะได้รบัในอนาคตไม่คงที�ในแต่ละปีและคิดลดมูลค่าปัจจุบนัแทนการใช้วิธตีัวทวีคูณกรมธรรม์ใหม่ ดงันั �นนัก
คณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระจึงอ้างอิงข้อมูลปี 2566 เป็นพื�นฐานในการคาดการณ์ในระยะยาวเกี�ยวกับการเติบโตของ 

KWIGI  โดยธุรกิจปัจจุบันของ KWIGI ยังไม่ถึงจุดที�ความประหยัดจากขนาด (Economic of scale) ดังนั �นสมมติฐาน
ปัจจุบันและแผนธุรกิจในอนาคตจึงต้องพิจารณาควบคู่กับมุมมองระยะยาว เพื�อที�จะบันทึกมูลค่าของธุรกิจ ในอนาคตที�
พฒันาผ่านแผนธุรกิจของ KWIGI โดยมีสมมติฐานในการประมาณการดงันี� 
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2.1.1 รายได้จากเบี�ยประกนั (Earned Premium) 

นักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระประมาณการรายได้จากเบี�ยประกันจากการสัมภาษณ์ผู้บริหารและแผนการ
ดําเนินธุรกิจของ KWIGI โดยนักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระกําหนดอัตราการเติบโตของรายได้จากเบี�ยประกันทุก
ผลิตภัณฑ์ของ KWIGI แต่ละประเภท เช่น ประกันภัยรถยนต์ภาคสมคัรใจ ประกันภัยรถยนต์ภาคบังคับ ประกันอัคคีภัย 

ประกันอุบัติเหตุส่วนบุคคล ฯลฯ เติบเข้าสู่จุดความประหยดัจากขนาด (Economic of scale) ในปี 2577 ซึ�งประมาณการ
เบี�ยประกันภัยรบัตรง และอตัราการเติบโต เป็นไปตามตารางต่อไปนี� 

  2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 

รายได้จากเบี�ยประกนั ล้านบาท 802.13 962.55 1,106.94 1,217.63 1,339.40 1,473.33 1,547.00 1,624.35 

- อตัราการเติบโต ร้อยละ 23% 20% 15% 10% 10% 10% 5% 5% 

 
  2575F 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 

รายได้จากเบี�ยประกนั ล้านบาท 1,705.57 1,790.85 1,880.39 1,974.41 2,073.13 2,156.05 2,242.30 

- อตัราการเติบโต ร้อยละ 5% 5% 5% 5% 5% 4% 4% 

2.1.2 อตัราการรบัประกนัภยัต่อ (Reinsurance ceding ratio) 

อตัราการรบัประกันภัยต่อหมายถึงจํานวนเบี�ยประกันที� KWIGI ส่งให้กับบริษัทประกันภัยอื�นเป็นผู้รบัประกันภัย
ต่อ ซึ�งอัตราการรับประกันภัยต่อคิดจากเบี�ยประกันจ่ายจากการเอาประกันภัยต่อหารด้วยเบี�ยประกันภัยรับตรง โดยนัก

คณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระประมาณการอัตราการรับประกันภัยต่อเท่ากับประมาณร้อยละ 46 สําหรับปี 2567 ถึง 2572 
และร้อยละ 44 สําหรับปี 2573 ถึง 2581 ซึ�งคาดการณ์ว่าอัตราการรับประกันภัยต่อจะลดลงตั �งแต่ปี 2573 เป็นต้นไป 

เนื�องจาก KWIGI มีนโยบายลดสดัส่วนการประกันภัยต่อเมื�อเข้าสู่ปี 2573 โดยมีรายละเอียดตามตารางต่อไปนี� 

  2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 

เบี�ยประกันจ่ายจากการ

เอาประกนัภยัต่อ 

ล้านบาท 102 123 141 155 171 188 188 197 

- อตัราการรบัประกนัภยัต่อ ร้อยละ 46% 46% 46% 46% 46% 46% 44% 44% 

 
  2575F 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 

เบี�ยประกันจ่ายจากการ

เอาประกนัภยัต่อ 

ล้านบาท 207 218 229 240 252 262 273 

- อตัราการรบัประกนัภยัต่อ ร้อยละ 44% 44% 44% 44% 44% 44% 44% 

2.1.3 การเปลี�ยนแปลงของเงินสาํรองเบี�ยประกนัภยัที�ยงัไม่ถือเป็นรายได้ (Change in UPR) 

การเปลี�ยนแปลงของสํารองเบี�ยประกันภัยที�ยังไม่ถือเป็นรายได้ คํานวณจากเงินการสํารองเบี�ยประกันภัยที�ยงั

ไม่ถือเป็นรายได้ปลายงวด หักเงินสํารองเบี�ยประกันภัยที�ยังไม่ถือเป็นรายได้ต้นงวด โดยหากเบี�ยประกันภัยที�ยังไม่ถือ
เป็นรายได้ที�เพิ�มขึ�นจะถูกนําไปหักออกจากเบี�ยประกันภัยรับตรงซึ�งสุทธิจากเบี�ยประกันจ่ายจากการเอาประกันภัยต่อ 
โดยนักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระประมาณการเบี�ยประกันภัยที�ยงัไม่ถือเป็นรายได้ต้นงวดจากรายการดังกล่าว ณ สิ�น

งวดของปีก่อนหน้า และประมาณการเบี�ยประกันภัยที�ยังไม่ถือเป็นรายได้ปลายงวดจากอัตราส่วนเบ ี�ยประกันภัยที�ยงัไม่
ถือเป็นรายได้ปลายงวดหารด้วยเบี�ยประกันภัยรับสุทธิ โดยกําหนดอัตราการส่วนเบี�ยประกันภัยที�ยังไม่ถือเป็นรายได้
ปลายงวดตามตารางต่อไปนี� 
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  2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 

รายได้จากเบี�ยประกนั ล้านบาท 802.13 962.55 1,106.94 1,217.63 1,339.40 1,473.33 1,547.00 1,624.35 

เงนิสํารองเบี�ยประกนัภยั  

ต้นงวด 

ล้านบาท 224 272 144.38 110.69 121.76 133.94 73.67 77.35 

เงนิสํารองเบี�ยประกนัภยั  
ปลายงวด1 

ล้านบาท 272 326 375 413 454 500 525 551 

- อัตราการส่วนเบี�ยประกันภัย  

  ปลายงวด 

ร้อยละ 33.91% 33.91% 33.91% 33.91% 33.91% 33.91% 33.91% 33.91% 

การเปลี�ยนแปลงของ เงิน
สํารองเบี�ยประกนัภยั2 

ล้านบาท 49 54 49 38 41 45 25 26 

 

  2575F 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 

รายได้จากเบี�ยประกนั ล้านบาท 1,705.57 1,790.85 1,880.39 1,974.41 2,073.13 2,156.05 2,242.30 

เงนิสํารองเบี�ยประกนัภยั  
ต้นงวด 

ล้านบาท 551 578 607 638 670 703 731 

เงนิสํารองเบี�ยประกนัภยั  

ปลายงวด1 

ล้านบาท 578 607 638 670 703 731 760 

- อัตราการส่วนเบี�ยประกันภัย  
  ปลายงวด 

ร้อยละ 33.91% 33.91% 33.91% 33.91% 33.91% 33.91% 33.91% 

การเปลี�ยนแปลงของ เงิน
สํารองเบี�ยประกนัภยั2 

ล้านบาท 28 29 30 32 33 28 29 

หมายเหตุ:  1. เงนิสํารองเบี�ยประกนัภยัปลายงวด คํานวณจาก อตัราการส่วนเบี�ยประกนัภยัที �ยงัไม่ถือเป็นรายได้ปลายงวดที �ร ้อยละ 33.91 
อ้างอิงอตัราเงนิสํารองเบี�ยประกนัภยัที �ยงัไม่ถือเป็นรายได้ต่อเบี�ยประกนัภยัขั �นต้น ณ สิ�นปี 2566 คูณ รายได้จากเบี�ยประกนัภยั  

 2. การเปลี �ยนแปลงของเงนิสํารองเบี�ยประกนัภยั คํานวณจาก เงนิการสํารองเบี�ยประกนัภยัที �ยงัไม่ถอืเป็นรายได้ปลายงวด หกั

เงนิสํารองเบี�ยประกนัภยัที �ยงัไม่ถอืเป็นรายได้ต้นงวด 

2.1.4 ผลตอบแทนจากการลงทุน (Investment income) 

นักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระประมาณการอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนของ  KWIGI อยู่ที�ร้อยละ 2.39 

อัตราผลตอบแทนหุ้นกู้ประเภทที�ไม่มีการจ่ายดอกเบี�ยอายุ 1 ปี โดยคํานวนจาก รายได้เบี�ยประกันสุทธิหลงัหกัค่าใช้จ่าย 
ณ ต้นปี คูณ อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน หัก การเคลมประกันสุทธิที�จะเกิดขึ�น ณ กลางปีประมาณการ โดยมี
รายละเอียดตามตารางต่อไปนี�  

  2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 

ผ ล ต อ บ แ ท น จ า ก ก า ร

ลงทุน 

ล้านบาท 5 4 5 5 6 7 7 8 

- อัตราการส่วนผลตอบแทน
จากการลงทุน 

ร้อยละ 2.39% 2.39% 2.39% 2.39% 2.39% 2.39% 2.39% 2.39% 

 

  2575F 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 

ผ ล ต อ บ แ ท น จ า ก ก า ร

ลงทุน 

ล้านบาท 8 8 9 9 10 10 11 

- อัตราการส่วนผลตอบแทน
จากการลงทุน 

ร้อยละ 2.39% 2.39% 2.39% 2.39% 2.39% 2.39% 2.39% 
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2.1.5 ค่าสินไหมรบัคืนจากการประกนัภยัต่อ (Reinsurance Claim Recovery) 

ค่าสินไหมรับคืนจากการประกันภัยต่อ หมายถึงค่าสินไหมรับคืนที� KWIGI ได้รับจากการโอนความเสี�ยง
ประกันภัยให้กับผู้รับประกันภัยต่อ ซึ�งนักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระประมาณการรายการดังกล่าวจากอัตราส่วนค่า
สินไหมรบัคืนจากผู้รบัประกันภัยต่อต่อเบี�ยประกันจ่ายจากการเอาประกันภัยต่อโดยมีรายละเอียดตามตารางต่อไปนี� 

  2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 

ค่าสินไหมรับคืนจากการ

ประกนัภยัต่อ 

ล้านบาท 151 179 204 222 244 269 264 278 

- อัตราส่วนค่าสินไหมรบัคนื
จากการประกนัภยัต่อ 

ร้อยละ 40% 40% 40% 40% 40% 40% 39% 39% 

 

  2575F 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 

ค่าสินไหมรับคืนจากการ

ประกนัภยัต่อ 

ล้านบาท 292 306 321 337 354 369 383 

- อัตราส่วนค่าสินไหมรบัคืน
จากการประกนัภยัต่อ 

ร้อยละ 39% 39% 39% 39% 39% 39% 39% 

2.1.6 ค่าสินไหมทดแทนและค่าใช้จ่ายในการจดัการสินไหมทดแทนสุทธิ 

ค่าสินไหมทดแทนและค่าใช้จ่ายในการจดัการสินไหมทดแทนคือ ค่าสินไหมที� KWIGI จ่ายให้แก่ผู้เอาประกันภัย
กรณีเกิดเหตุสุทธิจากค่าสินไหมทดแทนรบัคืนจากการประกันภัยต่อ โดยนักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระประมาณการค่า
สินไหมทดแทนสุทธิเท่ากับประมาณร้อยละ 56.00 ของเบี�ยประกันภัยที�ถือเป็นรายได้สุทธิ (อตัราการสูญเสีย) อ้างอิงจาก

อตัราส่วนของ KWIGI ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2566 โดยมีรายละเอียดตามตารางต่อไปนี� 

  2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 

ค่าสินไหมทดแทนและ

ค่าใช้จ่ายในการจัด การ

สินไหมทดแทนสุทธิ 

ล้านบาท 229 273 311 340 374 411 449 472 

-- อตัราการสูญเสยี ร้อยละ 56% 56% 56% 56% 56% 56% 56% 56% 

 

  2575F 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 

ค่าสินไหมทดแ ทนและ

ค่าใช้จ่ายในการจัดการ

สินไหมทดแทนสุทธิ 

ล้านบาท 495 520 546 573 602 626 651 

-- อตัราการสูญเสยี ร้อยละ 56% 56% 56% 56% 56% 56% 56% 

2.1.7 รายได้ค่าเบี�ยประกนัภายหลงัการหักเบี�ยประกนัภยัจากการประกนัภยัต่อ (Net Earned Premium) 

รายได้ค่าเบี�ยประกันภายหลังการหักเบี�ยประกันภัยจากการเอาประกันภัยต่อ คํานวนโดยการนํารายได้ค่าเบี�ย
ประกันภายหลงัการ หกั เบี�ยประกันภัยจากการเอาประกันภัยต่อ โดยมีรายละเอียดการประมาณการตามตารางต่อไปนี� 
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  2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 

รายได้ค่าเบี�ยประกนัรบั ล้านบาท 802 963 1,107 1,218 1,339 1,473 1,547 1,624 

เบี�ยประกันภัยจากการเอา
ประกนัภยัต่อ 

ล้านบาท 371 445 511 562 619 681 681 715 

ร า ยไ ด้ ค่ า เ บี� ย ป ร ะ กัน

ภ า ย ห ลั ง ก า ร หั ก เ บี� ย

ป ร ะ กั น ภั ย จ า ก ก า ร

ประกนัภยัต่อ 

ล้านบาท 431 518 596 656 720 792 866 909 

 

  2575F 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 

รายได้ค่าเบี�ยประกนัรบั ล้านบาท 1,706 1,791 1,880 1,974 2,073 2,156 2,242 

เบี�ยประกันภัยจากการเอา

ประกนัภยัต่อ 

ล้านบาท 750 788 827 869 912 949 987 

ร า ย ไ ด้ ค่ า เ บี� ย ป ร ะ กัน

ภ า ย ห ลั ง ก า ร หั ก เ บี� ย

ป ร ะ กั น ภั ย จ า ก ก า ร

ประกนัภยัต่อ 

ล้านบาท 956 1,003 1,053 1,105 1,161 1,207 1,255 

2.1.8 ค่าจ้างและค่าบาํเหน็จจ่าย (Gross Commission) 

ค่าจ้างและค่าบําเหน็จจ่าย ประกอบไปด้วยค่าคอมมิชชั �นจ่ายชําระให้กับตัวแทน และ/หรือนายหน้าประกันภัยเพื�อ
เป็นช่องทางในการขายผลิตภัณฑ์ประเภทต่างๆ ซึ�งนักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระประมาณการค่าจ้างและค่าบําเหน็จจ่าย

เท่ากับประมาณร้อยละ 13.72 ของรายได้จากเบี�ยประกันอ้างอิงจากอตัราส่วนของ KWIGI ณ วนัที� 31 ธนัวาคม 2566 โดย
มีรายละเอียดตามตารางต่อไปนี� 

  2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 

ค่าจ้ าง และค่าบําเหน็จ

จ่าย 

ล้านบาท 110 132 152 167 184 202 212 223 

- อตัราการสูญเสยี ร้อยละ 13.72% 13.72% 13.72% 13.72% 13.72% 13.72% 13.72% 13.72% 

 

  2575F 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 

ค่าจ้างและค่าบาํเหน็จจ่าย ล้านบาท 234 246 258 271 284 296 308 

- อตัราการสูญเสยี ร้อยละ 13.72% 13.72% 13.72% 13.72% 13.72% 13.72% 13.72% 

2.1.9 ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงาน 

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานประกอบไปด้วยเงินเดือนผู้บริหาร พนักงาน เป็นหลัก ซึ�งนักคณิตศาสตร์ประกันภัย
อิสระประมาณค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานตามแผนการดําเนินงานของ KWIGI โดยจะมีสัดส่วนคงที� ณ ปี 2570 ที�ร้อยละ 
20 ของรายได้จากเบี�ยประกัน โดยมีรายละเอียดตามตารางต่อไปนี� 

  2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 

ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ใ น ก า ร

ดาํเนินงาน 

ล้านบาท 198 223 240 245 270 297 312 327 

-- อัตราการค่าใช้จ่ายในการ
ดําเนินงาน 

ร้อยละ 25% 23% 22% 20% 20% 20% 20% 20% 
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  2575F 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 

ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ใ น ก า ร

ดาํเนินงาน 

ล้านบาท 343 361 379 398 417 434 452 

-- อัตราการค่าใช้จ่ายในการ
ดําเนินงาน 

ร้อยละ 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 

2.1.10 การดาํรงอตัราส่วนความเพียงพอของเงินกองทุน (Capital Adequacy Ratio) 

นักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระกําหนดให้กิจการรักษาอัตราส่วนความเพียงพอของเงินกองทุน ( Capital 
Adequacy Ratio: CAR) ที�ร้อยละ ���.�� ซึ�งไปตามเกณฑ์ที�สํานักงานคณะกรรมการการกํากับและส่งเสริมการประกอบ
ธุรกิจประกันภัยกําหนดไว ้

ผลการประมาณการทางการเงิน 

หน่วย : ล้านบาท 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 

รายได้         

เบี�ยประกนัภยัรบัตรง 802 963 1,107 1,218 1,339 1,473 1,547 1,624 

เบี�ยประกนัภยัจากการเอา
ประกนัภยัต่อ 

(371) (445) (511) (562) (619) (681) (681) (715) 

เบี�ยประกนัภยัรบัสุทธิ 431 518 596 656 720 792 866 909 

รายได้ค่าจ้างและค่าบําเหน็จจาก
การประกนัภัยต่อ 

102 123 141 155 171 188 188 197 

รายได้จากการลงทุน 5 4 5 5 6 7 7 8 

รายได้จากการดาํเนินงานรวม 538 645 742 816 897 987 1,061 1,114 

ค่าใช้จ่าย         

ค่าสนิไหมทดแทนและค่าใช้จ่าย

ในการจดัการสนิไหมทดแทนสุทธิ 

229 273 311 340 374 411 449 472 

ค่าจ้างและค่าบําเหน็จจ่าย 110 132 152 167 184 202 212 223 

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานและ
ค่าใช้จ่ายอื�นๆ 

198 223 240 245 270 297 312 327 

ค่าใช้จ่ายสํารองเบี�ยประกนัภยัที�
ยงัไม่ถือเป็นรายได้ 

49 54 49 38 41 45 25 26 

ค่าใช้จ่ายรวม 537 628 703 752 828 910 973 1,022 

กําไร (ขาดทุน) ก่อนค่าใช้จ่าย

ภาษีเงินได้ 

(49) (38) (10) 26 29 32 64 67 

ค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้  (10)  (7)  (2)  5  6  6  13  13 

กาํไรสุทธิหลกัหกัภาษีเงินได้  (38)  (30)  (8)  21   22   26   50   53  

หกั เงนิทุนสํารองตามกฎหมาย  31 26 23 18 19 21 12 12 

กําไรที�คาดว่าจะได้รบั ปลายงวด  (70)  (56)  (31)  3 4 4 39  41 

กําไรที�คาดว่าจะได้รบั ต้นงวด (63) (51) (31) 3 3 4 36 41 

มูลค่าปัจจุบนัของกําไรที�คาด

ว่าจะได้รบั 

(58) (42) (21) 2 2 2 18 17 
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หน่วย : ล้านบาท 2575F 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 

รายได้        

เบี�ยประกนัภยัรบัตรง 1706 1791 1880 1974 2073 2156 2242 

เบี�ยประกนัภยัจากการเอา

ประกนัภยัต่อ 

(750) (788) (827) (869) (912) (949) (987) 

เบี�ยประกนัภยัรบัสุทธิ 956 1,003 1,053 1,105 1,161 1,207 1,255 

รายได้ค่าจ้างและค่าบําเหน็จจาก
การประกนัภัยต่อ 

207 218 229 240 252 262 273 

รายได้จากการลงทุน 8 8 9 9 10 10 11 

รายได้จากการดาํเนินงานรวม  1,171   1,229   1,291   1,354   1,423   1,479   1,539  

ค่าใช้จ่าย        

ค่าสนิไหมทดแทนและค่าใช้จ่าย
ในการจดัการสนิไหมทดแทนสุทธิ 

495 520 546 573 602 626 651 

ค่าจ้างและค่าบําเหน็จจ่าย 234 246 258 271 284 296 308 

ค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานและ
ค่าใช้จ่ายอื�นๆ 

343 361 379 398 417 434 452 

ค่าใช้จ่ายสํารองเบี�ยประกนัภยัที�

ยงัไม่ถือเป็นรายได้ 
28 29 30 32 33 28 29 

ค่าใช้จ่ายรวม  1,100   1,156   1,213   1,274   1,336   1,384   1,440  

กําไร (ขาดทุน) ก่อนค่าใช้จ่าย

ภาษีเงินได้ 

70 74 77 81 85 95 99 

ค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 14 15 16 16 17 19 20 

กาํไรสุทธิหลกัหกัภาษีเงินได้  56.80   58.40   62.40   64.00   69.60   76.00   79.20  

หกั เงนิทุนสํารองตามกฎหมาย 13 14 14 15 16 13 14 

กําไรที�คาดว่าจะได้รบัปลายงวด 43 45 48 50 52 63 66 

กําไรที�คาดว่าจะได้รบั ต้นงวด 39 41 43 45 48 57 60 

มูลค่าปัจจุบนัของกําไรที�คาด

ว่าจะได้รบั 

17 16 15 14 14 15 14 

จากผลการประมาณการข้างต้น มูลค่าปัจจุบนัของผลกําไรที�คาดว่าจะได้รบัทั �งสิ�น 26.51 ล้านบาท 

2.2 มูลค่าเงินสาํรองสาํหรบัการดาํเนินธรุกิจ (Cost of Carrying under New Business) 

จากผลการประมาณการมูลค่าปัจจุบันของผลกําไรที�คาดว่าจะได้รับ (ข้อ 2.1) ส่งผลให้ KWIGI จะมีเงินสํารอง
ตามกฎหมาย ณ ต้นปี 2581 ทั �งสิ�น 725.55 ล้านบาท  โดยคดิเป็นมูลค่าปัจจุบ ันสุทธขิองเงินสํารองสําหรับการดําเนิน
ธุรกิจของ KWIGI จนสิ�นสุดปี 2581 ที� 173.69 ล้านบาท 

3. สรุปผลการประเมินด้วยวิธีทางคณิตศาสตรป์ระกนัภยั 

รายการ ล้านบาท 

มูลค่าสินทรพัย์สุทธ ิ(ANW) 221.14 

มูลค่ากําไรของธุรกิจปัจจุบนัในอนาคต (VIF) 135.09 

มูลค่าพื�นฐานของกิจการประกนัภยั 

(Embedded Value) 

357.09 
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รายการ ล้านบาท 

มูลค่าผลกําไรที�คาดว่าจะได้รบั (VONB) 26.51 

มูลค่าเงินสํารองสําหรบัการดําเนินธุรกิจ (Cost of 
Carrying) 

173.69 

ผลรวมของกาํไรที�คาดว่าจะได้รบัเพิ�มเติม 200.20 

มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั 557.29 

จากการประเมินด้วยวิธีทางคณิตศาสตร์ประกันภัยข้างต้น โดยใชอ้ตัราคิดลดของ KWIGI จะสามารถคํานวณหา
มูลค่าปัจจุบันสุทธิของกําไรที�คาดว่าจะได้รับเพิ�มเติมได้เท่ากับ 200.20 ล้านบาท ปรับปรุงด้วยมูลค่าพื�นฐานของกิจการ
ประกันภัย ณ 30 กันยายน 2566 จํานวน 357.09 ล้านบาท ทําให้ได้มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของ KWIGI เท่ากับ 
557.29 ล้านบาท  

การวิเคราะห์ความไว 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWIGI จะถูกต้องหรือมีมูลค่าใกล้เคียงความเป็นจริงนั �น ขึ�นอยู่กับ
ความถูกต้องและความเหมาะสมของสมมติฐานที�ใช้ในการประมาณการทางการเงิน และแผนการดําเนินธุรกิจและ
นโยบายการบริหารงานในอนาคต ดังนั �น หากมีเหตุการณ์ที�ส่งผลให้เกิดการเปลี�ยนแปลงใดๆ เกี�ยวกับสภาวะเศรษฐกิจ 

สภาพแวดล้อมทางธรรมชาติ และนโยบายของรัฐบาลที�เปลี�ยนแปลงไป ก็อาจทําให้ประมาณการทางการเงินที�จัดทําขึ�น
ภายใต้สมมติฐานที�กล่าวมาข้างต้นเปลี�ยนแปลงไปอย่างมีนัยสําคัญ และอาจส่งผลกระทบให้มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั
ของ KWIGI ที�ประเมินได้เปลี�ยนแปลงไปด้วยเช่นกัน 

ด้วยสาเหตุและปัจจัยต่างๆ ที�อาจเกิดการเปลี�ยนแปลงและอาจส่งผลกระทบกับการประเมินมูลค่ายุติธรรมของ

หุ้นสามญัของ KWIGI ที�ปรึกษาฯ จึงได้ทําการวิเคราะห์ความไวของการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWIGI 
เพื�อศึกษาถึงผลกระทบโดยปัจจัยต่างๆ ที�อาจเกิดการเปลี�ยนแปลง โดยศึกษาและวิเคราะห์การเปลี�ยนแปลงของมูลค่า
ยุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWIGI ต่อการเปลี�ยนแปลงของอตัราคิดลด ซึ�งสามารถสรุปผลการว ิเคราะห์ความไวของการ

ประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWIGI ได้ดงันี� 

หน่วย : ล้านบาท 
อตัราคิดลด 

ร้อยละ 11.00 ร้อยละ 10.00 ร้อยละ 9.00 

1. มูลค่าปรบัปรุงของสินทรพัย์สุทธ ิ 348.12 357.09 377.02 

2. มูลค่าของกิจการที�เกิดจากการดําเนินธุรกิจในอนาคต
 สุทธิจากต้นทุนของกิจการ 

165.14 200.20 240.93 

มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั 513.26 557.29  617.95 

จากการประเมินมูลค่าด้วยวิธีทางคณิตศาสตร์ประกันภัยจากการกําหนดสมมติฐานต่างๆ ข้างต้นโดยนัก
คณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระ สามารถคํานวณหามูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของ KWIGI ณ วันที� 30 กันยายน 2566 

ระหว่าง 513.26 ถึง 617.95 ล้านบาท โดยมีมูลค่าตามกรณีฐานเท่ากับ 557.29 ล้านบาท  

การประเมินด้วยวิธทีางคณิตศาสตร์ประกันภัย (Actuarial Appraisal of Economic Value Approach) เป็นวิธีที�
คํานึงถึงผลการดําเนินงาน อัตราการสูญเสีย ค่าสถิติต่างๆ ที�เกี�ยวข้องกับผลิตภัณฑ์ทางการเงินของ KWIGI รวมถึงการ

เติบโตในอนาคตของ KWIGI ดังนั �น ที�ปรึกษาฯ จึงเห็นว่า การประเมินมูลค่ายุติธรรมด้วยวิธีทางคณิตศาสตร์

ประกนัภยั เป็นวิธีที�เหมาะสม 
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4.2 บริษทั เคดบับลิวไอ ประกนัชีวิต จาํกดั (มหาชน) 

4.2.1 วิธีมูลคา่ทางบญัชี (Book Value Approach) 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของ KWLIFE ด้วยวิธีนี� จะพิจารณาจากมูลค่าสินทรัพย์ของ KWLIFE 

หักด้วยภาระหนี�สินทางบัญชีทั �งหมด โดยที�ปรึกษาฯ ได้อ้างอิงข้อมูลสินทรัพย์และหนี�สินของ KWLIFE จากงบการเงิน
ภายในเฉพาะกิจการของ สิ�นสุดวันที� 30 กันยายน 2566 ที�ได้รับจากบริษัทฯ โดยตามรายละเอียดการประเมินมูลค่า
ยุติธรรมของ KWLIFE ดงันี� 

 ณ วนัที� 30 กนัยายน 2566 หน่วย 

สินทรพัย์รวม 3,857.37 ล้านบาท 

หกั หนี�สินรวม 3,412.38 ล้านบาท 

มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้น 445.00 ล้านบาท 

จากการประเมินด้วยวิธีมูลค่าทางบัญชี จะได้มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของ KWLIFE ณ วันที� 30 กันยายน 

2566 เท่ากับ 445.00 ล้านบาท อย่างไรก็ตาม การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญด้วยวิธีมูลค่าทางบัญชี เป็นการ
แสดงมูลค่าทางบญัชีของ KWLIFE ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ�ง โดยไม่ได้คํานึงถึงผลการดําเนินงานและแนวโน้มการเติบโต
ในอนาคต จึงอาจไม่สะท้อนถึงความสามารถในการทํากําไรของ KWLIFE ดังนั �น ที�ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าวิธีมูลค่าทางบญัชี

อาจเป็นวิธีที�ไม่เหมาะสมสําหรบัการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWLIFE 

4.2.2 วิธีปรบัปรงุมูลค่าทางบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญด้วยวิธีปรับปรุงมูลค่าทางบัญช ีเป็นการนํามูลค่าตามบัญชีของแต่ละ
บริษัท อ้างอิงงบการเงินภายในรายไตรมาสสิ�นสุดวนัที� 30 กันยายน 2566 ที�ได้รบัจากบริษัทฯ มาปรบัปรุงเพื�อให้สะท้อน
มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ หนี�สิน และรายการสําคัญต่างๆ ณ วันที� 30 กันยายน 2566 โดยวิธ ีนี�จะสะท้อนมูลค่า

สินทรพัย์สุทธิของบริษัทฯ ได้เป็นปัจจุบนัมากกว่าว ิธีมูลค่าทางบญัชี ทําให้รายการตามงบการเงินรายไตรมาส สิ�นสุดวนัที� 
30 กันยายน 2566 สะท้อนถึงมูลค่าที�แท้จริงและเป็นปัจจุบนัมากที�สุด อาทิเช่น อาคาร ที�ดิน ซึ�งเป็นรายการทรัพย์สินที�

สําคญัของบริษัทฯ  

ที�ปรึกษาฯ ปรับปรุงสินทรัพย์ของบริษัทฯ โดยอ้างอิง มูลค่าตลาดจากการประเมินทรัพย์สินโดยผู้ประเมิน

ทรัพย์สินอิสระที�ได้รับอนุญาตจาก สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรพัย์และตลาด ณ ว ันที� 30 กันยายน 2566 สรุป
ได้ดงัต่อไปนี� 

รายการปรบัปรงุจากการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

ในการประเมินครั �งนี�ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระเลือกใช้วิธีการประเมินมูลค่าที�เหมาะสมกับลักษณะของ
ทรัพย์สินซึ�งมีสภาพเป็นทรัพย์สินเป็นที�ดินเปล่า ที�ดินพร้อมสิ�งปลูกสร้าง คือ วิธ ีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market 

Approach) ซึ�งเป็นการประเมินหามูลค่าทรัพย์สินส่วนที�เป็นที�ดิน โดยการเปรียบเทียบราคาในปัจจุบันของทรัพย์สินที�มี
ลักษณะและคุณประโยชน์คล้ายคลึงกับทรัพย์สินที�จะประเมินมูลค่าโดยอาจใช้ปัจจัยต่างๆ เช่น ทําเลที�ตั �ง ช่วงเวลาซื�อ 
ขาย ประโยชน์ใช้สอย เงื�อนไขการชําระเงินตลอดจนรูปร่างลกัษณะของทรพัย์สินนั �นเป็นตัวปรับราคาในการเปรียบเทียบ

กับทรัพย์สินที�คล้ายคลึงกัน และวิธีต้นทุน (Cost Approach) ซึ�งเป็นการประเมินมูลค่าของสิ�งปลูกสร้าง เครื�องจักรและ
อุปกรณ์ โดยการคิดต้นทุนค่าก่อสร้างใหม่ หรือต้นทุนการทดแทนด้วยทรัพย์สินที�มีลักษณะและคุณประโยชน์คล้ายคลึง

กัน แล้วหักด้วยค่าเสื�อมราคาสะสม เพื�อสะท้อนให้เห็นความเสื�อมทางกายภาพ ความเสื�อมตามลักษณะการใช้งานและ
ความเสื�อมอนัเนื�องจากความล้าสมยัของทรพัย์สิน สรุปพอสงัเขปได้ดงันี� 
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(หน่วย : บาท) 

รายงานเลขที� วิธีการประเมิน รายการทรพัยสิ์น 

มูลค่าทางบญัชี 

วนัที� 30 

กนัยายน 2566 ราคาประเมิน เพิ�มขึ�น (ลดลง) 

GEN09_051
_66RL วิธีกําหนดต้นทุน (Cost Approach) 

อาคารสํานักงาน 4 ชั �น ม ีชั �นลอย

จํานวน 1 หลงั เนื�อที�ดินรวมประมาณ 

2 งาน 58.7 ตารางวา  

9,555,990.00 39,410,000.00 29,854,010.00 

GEN09_052

_66RL 

วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market 
Value Approach) 

อาคารพาณิชย์ 5 ชั �นจํานวน 4 คูหา 
เนื�อที�ดินรวมประมาณ 80.0 ตารางวา 

6,286,565.04 21,980,000.00 15,693,434.96 

GEN09_053
_66RL 

วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market 
Value Approach) 

อาคารพาณิชย์ 4 ชั �นจํานวน 3 คูหา 
เนื�อที�ดินรวมประมาณ 84.0 ตารางวา 

4,525,929.00 20,360,000.00 15,834,071.00 

GEN09_054
_66RL 

วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market 

Value Approach) 

อาคารพาณิชย์ 3 ชั �นจํานวน 2 คูหา 

เนื�อที�ดินรวมประมาณ 75.2 ตารางวา 

2,297,758.99 16,000,000.00 13,702,241.01 

GEN09_055
_66RL วิธีกําหนดต้นทุน (Cost Approach) 

ที�ดินพร้อมสิ�งปลูกสร้างจํานวน 5 

แปลง เนื�อที�ดินรวมประมาณ 309 
ตารางวา 

7,832,937.00 23,800,000.00 15,967,063.00 

GEN09_056

_66RL 
วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market 
Value Approach) 

อาคารพาณิชย์ 4 ชั �นจํานวน 2 คูหา 
เนื�อที�ดินรวมประมาณ 111.9 ตาราง
วา 

2,878,315.00 18,800,000.00 15,921,685.00 

GEN09_057
_66RL 

วิธีกําหนดต้นทุน (Cost Approach) 
อาคารสํานักงาน 4 ชั �น พร้อมที�ดิน 
เนื�อที�ดินรวมประมาณ 82.3 ตารางวา 

6,400,003.00 14,280,000.00 7,879,997.00 

GEN09_058

_66RL 
วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market 

Value Approach) 

อาคารพาณิชย์ 3 ชั �นจํานวน 2 คูหา 

เนื�อที�ดินรวมประมาณ 36.5 ตารางวา 

2,906,401.50 8,500,000.00 5,593,598.50 

  รวมมูลค่า   42,683,899.53 163,130,000.00 120,446,100.47 

 
หมายเหตุ : /1  ราคาประเมนิของสินทรพัย์ต่างๆ จดัทําขึ�นโดยบรษิัท เอเจนซี� ฟอร์ เรยีลเอสเตท แอฟแฟร์ส จํากดั ซึ�งเป็นผู ้ประเมนิมูลค่า

ทรพัย์สินอิสระที�ได้รบัความเห็นชอบจากสมาคมผู้ประเมินค่าทรพัย์สินแห่งประเทศไทย (“VAT”) และเป็นบริษัทประเมิน
มูลค่าทรพัย์สนิในตลาดทุนและผู้ประเมนิหลกัที�ได้รบัความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. โดยมวีตัถุประสงค์ในการประเมนิ
เพื�อเปิดเผยต่อสาธารณะ ซึ�งมรีายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบ 3 สรุปรายงานประเมนิทรพัย์สนิของบรษิัท 

รายการปรบัปรุงมูลค่าทางบญัชีในสถานการณ์ต่างๆ จะสามารถสรุปได้ดงัต่อไปนี�  
หน่วย : ล้านบาท 

รายการ มูลค่า 

มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้น ณ วนัที� 30 กนัยายน 2566 445.00 

ปรบัปรุงรายการ : มูลค่าที�เพิ�มขึ�น (ลดลง) จากการปรบัปรุงจากการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน  120.45 

มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้นหลงัปรบัปรุง 565.45 

จากการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของบริษัทฯ ด้วยวิธีปรับปรุงมูลค่าทางบัญชี จะได้มูลค่ายุติธรรม

ของหุ้นสามญัของบริษัทฯ ณ วนัที� 30 กันยายน 2566 เท่ากับ 565.45 ล้านบาท 

ทั �งนี� การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของบริษัทฯ ด้วยวิธีปรับปรุงมูลค่าทางบ ัญชี จะแสดงให้เห็นถึง
มูลค่าทางบัญชีของบริษัทฯ ซึ�งปรากฏตามงบแสดงฐานะการเงิน โดยได้ปรับปรุงรายการสําคญัต่างๆ ให้สะท้อนมูลค่าที�
แท้จริง ณ วันที� 30 กันยายน 2566 อย่างไรก็ตามวิธีปรับปรุงมูลค่าทางบัญชีไม่ได้คํานึงถึงผลการดําเนินงาน และ
แนวโน้มการเติบโตของบริษัทฯ ในอนาคต จึงอาจไม่สะท้อนถึงความสามารถในการทํากําไรของบริษัทฯ ในอนาคต ดงันั �น 
ที�ปรึกษาฯ เห็นว่า วิธีปรับปรุงมูลค่าทางบัญชีเป็นวิธีที�ไม่เหมาะสมสําหรับการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของ 

KWLIFE 
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4.2.3 วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนตลาด (Market Comparable Approach)  

วิธีเปรียบเทียบอัตราส่วนตลาด เป็นวิธีการประเมินมูลค่าภายใต้สมมติฐานว่าบริษัทที�ประกอบธุรกิจคล้ายคลึง

กัน ควรจะมีอัตราส่วนตลาดที�ใกล้เคียงกัน โดยอัตราส่วนตลาดนั �นสะท้อนถึงกลไกตลาดและมุมมองของนักลงทุนที�มีต่อ
บริษัท ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ�ง อย่างไรก็ตาม บริษัทที�นํามาเปรียบเทียบนั �น ย่อมมีความแตกต่างกัน เช่น แหล่งที�มาของ
รายได ้ขนาดของกิจการ โครงสร้างทางการเงิน และนโยบายการบนัทึกบญัช ีเป็นต้น ซึ�งเป็นข้อจํากัดของวิธีเปรียบเทียบ

อตัราส่วนตลาด 

ในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWLIFE ด้วยวิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนตลาด ที�ปรึกษาฯ ได้ทํา
การประเมินมูลค่าโดยใช้อตัราส่วนตลาด ดงันี� 

1 อตัราส่วนราคาต่อกําไร (Price to Earnings Ratio: P/E) 

2 อตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัช ี(Price to Book Value Ratio: P/BV) 

ที�ปรึกษาฯ พิจารณาบริษัทที�นํามาเปรียบเทียบจากบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ ที�ประกอบธุรกิจ
ประกันชีวิตซึ�งไม่ถูกขึ�นเครื�องหมายจากตลาดหลกัทรพัย์ฯ และมีสถานะเป็นบริษัทจดทะเบียนมากกว่า 1 ปี นับจากวนัที�
ประเมิน เพื�อนําอัตราส่วนทางการเงินของบริษัทดังกล่าวมาประเมินมูลค่าหุ้นสามญัของ KWLIFE โดยบริษัทจดทะเบียน

ที�นํามาเปรียบเทียบนั �น ได้แก่ 

ที� บริษทั ชื�อย่อ ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

1 บรษิัท กรุงเทพประกนัชีวติ 
(มหาชน) 

BLA บรษิัทฯ ดําเนินธุรกิจประกนัชีวติและบรกิารวางแผนทางการเงนิอย่างรอบด้าน 

2 บรษิัท ไทยประกนัชวีติ 

จํากดั (มหาชน) 

TLI บรษิัทฯ ดําเนินธุรกิจประกนัชีวติ 

ที �มา : ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ข้อมูล ณ วนัที � 31 มกราคม 2567 

ตารางแสดงข้อมูลทางการเงินที�สาํคญัของบริษทัจดทะเบียนที�มีลกัษณะคล้างคลึงกบับริษทัฯ  

(หน่วย: ล้านบาท) 

งบการเงินรวม 
สิ�นสุด ณ วนัที� 30 กนัยายน 2566 

สินทรพัยร์วม รายได้รวม กําไร/ขาดทุน สุทธิ 

BLA 326,483.10 34,485.54 2,190.13 

TLI 564,752.70 78,319.34 7,728.65 

KWI 11,714.48 885.93 (382.99) 
ที �มา: ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ข้อมูล ณ วนัที � 31 มกราคม 2567 

 ทั �งนี� ที�ปรึกษาฯ ได้รวบรวมข้อมูลอัตราส่วนตลาดระหว่างวันที� 30 มกราคม 2566 ถึงวันที� 29 มกราคม 2567 
สําหรบับริษัทต่างๆ ดงักล่าวเพื�อนํามาเปรียบเทียบหามูลค่าหุ ้นสามญัของ KWLIFE โดยมีรายละเอียดดงันี� 

อตัราส่วนราคาต่อกําไร  

บริษทัฯ  หน่วย 
ณ วนัที� 29 

มกราคม 2567 

ย้อนหลงัจากวนัที� 29 มกราคม 2567 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 

BLA เท่า 13.28x  13.83x  14.26x  13.05x  14.89x  15.71x  

TLI เท่า 11.23x  11.67x  13.85x  14.91x  15.32x  18.68x  
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บริษทัฯ  หน่วย 
ณ วนัที� 29 

มกราคม 2567 

ย้อนหลงัจากวนัที� 29 มกราคม 2567 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 

ค่าเฉลี�ย เท่า 12.26x  12.75x  14.06x  13.98x  15.11x  17.20x  

KWI* เท่า N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
ที �มา: SETSMART 
หมายเหตุ: อตัราส่วนราคาต่อกําไรของบรษิัทฯ (KWI) เป็นเพยีงการเปิดเผยข้อมูลเพื �อการเปรยีบเทียบ และอตัราส่วนดงักล่าวจะไม่ถูกนํามา
คํานวณค่าเฉลี �ยอตัราส่วน  

อตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชี  

บริษทัฯ  หน่วย 
ณ วนัที� 29 

มกราคม 2567 

ย้อนหลงัจากวนัที� 29 มกราคม 2567 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 

BLA เท่า 0.76x  0.79x  0.88x  0.90x  1.07x  1.21x  

TLI เท่า 1.02x  1.06x  1.25x  1.26x  1.45x  1.71x  

ค่าเฉลี�ย เท่า 0.89x  0.93x  1.07x  1.08x  1.26x  1.46x  

KWI เท่า 0.90x  0.75x  0.62x  0.68x  0.90x  1.14x  
ที �มา : SETSMART 
หมายเหตุ: อตัราส่วนราคาต่อกําไรของบรษิัทฯ (KWI) เป็นเพยีงการเปิดเผยข้อมูลเพื �อการเปรยีบเทียบ และอตัราส่วนดงักล่าวจะไม่ถูกนํามา
คํานวณค่าเฉลี �ยอตัราส่วน  

1. วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อกาํไร (Price to Earnings Ratio: P/E) 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัด้วยวิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อกําไร (P/E ratio) จะนํากําไรสุทธิ
ของ KWLIFE ในงวด 12 เดือน งวดใดงวดหนึ�ง คูณกับ P/E ของบริษัทที�นํามาเปรียบเทียบ ซึ�งการเปรียบเทียบด้วยวิธีนี� 

ที�ปรึกษาฯ เลือกใช้กําไรสุทธิย้อนหลงั 12 เดือน สิ�นสุดวนัที� 30 กันยายน 2566 โดยอ้างอิงจากงบการเงินสอบทาน สิ�นสุด
วันที� 30 กันยายน 2565 งบการเงินสอบทาน สิ�นสุดว ันที� 30 กันยายน 2566 และงบการเงินตรวจสอบสิ�นสุดว ันที� 31 
ธันวาคม 2565 ซึ�งผ่านการตรวจสอบโดย ดร. ศุภมิตร เตชะมนตรีกุล ผู้สอบบัญชีรับอนุญาตเลขทะเบียน 3356 (สําหรบั

งบการเงินรายไตรมาส สิ�นสุด 30 กันยายน 2565 และงบการเงินรายปี สิ�นสุด 31 ธันวาคม 2565) นาง นิสากร ทรงมณี 
ผู้สอบบญัชีรบัอนุญาตเลขทะเบียน 5035 (สําหรบังบการเงินรายไตรมาส สิ�นสุด 30 กันยายน 2566) จาก บริษัท ดีลอยท ์

ทู ้ช โธมทัส ุไชยยศ สอบบญัช ีจํากัด  

อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการสําหรับงวดปี 2565 บริษัทฯ มีผลกําไรสุทธิเท่ากับ 105.35 ล้านบาท ผล
ประกอบการสําหรับงวด 9 เดือนสิ�นสุดวันที� 30 กันยายน 2565 มีผลกําไรสุทธิเท่ากับ 303.71 ล้านบาท และผล
ประกอบการสําหรบังวด 9 เดือนสิ�นสุดวนัที� 30 กันยายน 2566 มีผลกําไรสุทธิเท่ากับ 26.55 ล้านบาท ทําให้บริษัทฯ จึงมี

ผลขาดทุนสุทธิย้อนหลงั 12 เดือนจากวนัที� 30 กันยายน 2566 เท่ากับ (171.81) ล้านบาท ที�ปรึกษาฯ จึงไม่สามารถนําวธิี
อตัราส่วนราคาต่อกําไรมาใช้ในการประเมินมูลค่าครั �งนี�ได้  

2. วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชี (Price to Book Value Ratio: P/BV) 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของ KWLIFE ด้วยวิธ ีเปรียบเทียบราคาต่อมูลค่าทางบัญชี (P/BV 

Ratio) จะนํามูลค่าทางบญัชีของ KWLIFE ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ�ง คูณกับ P/BV ของบริษัทที�นํามาเปรียบเทียบ ซึ�งการ
ประเมินในครั �งนี� ที�ปรึกษาฯ เลือกมูลค่าทางบญัชี ณ วันที� 30 กันยายน 2566 โดยอ้างอิงงบการเงินสอบทานสําหรบังวด

สิ�นสุดว ันที� 30 กันยายน 2566 ซึ�งได้รับจากบริษัทฯ โดยมีรายละเอียดการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของ 
KWLIFE ดงันี�  
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 หน่วย 
ณ วนัที� 29 

มกราคม 2567 

ย้อนหลงัจากวนัที� 29 มกราคม 2567 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 

มูลค่าทางบญัชี ณ  
วนัที� 30 กันยายน 2566 

ล้านบาท 445.00 

P/BV Ratio เท่า 0.89x  0.93x  1.07x  1.08x  1.26x  1.46x  

มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้น ล้านบาท 396.05  411.62  473.92  480.60  560.70  649.70  

จากการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWLIFE ด้วยวิธีเปรียบเทียบ P/BV จะได้มูลค่ายุติธรรมของ
หุ้นสามญัของ KWLIFE อยูร่ะหว่าง 396.05 – 649.70  ล้านบาท  

เนื�องจากการทํารายการในครั �งนี� บริษัทฯ แต่งตั �งนักคณิตศาสตร์ประกันภัย เพื�อประเมินมูลค่าพื�นฐานของ
กิจการ (Embedded Value Approach) โดยที�ไมไ่ดป้ระเมินมูลค่าผลกําไรที�คาดว่าจะได้รับ (Value of New Business: 
VONB) จึงไม่สามารถประเมินมูลค่ากิจการด้วยวิธีทางคณิตศาสตร์ประกันภัย (Actuarial Appraisal of Economic Value 
Approach) ได้อย่างครบถ้วน ดังนั �น ที�ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าวิธีเปรียบเทียบอัตราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบัญชีเป็นวิธีที�
เหมาะสมสําหรบัการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWLIFE เนื�องจากวิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อมูลค่า

ทางบัญช ี(P/BV) เป็นวิธีที�สะท้อนถึงมูลค่าสินทรพัย์สุทธิ (Net Asset Value) ของกิจการ เช่น สินทรัพย์ทางการเงิน เงิน
ลงทุนในตราสารหนี�และตราสารทุน ค่าสํารองสินไหมทดแทนที�อาจเกิดขึ�นในอนาคต ซึ�งสะท้อนความคาดหวงัของผู้ลงทุน
ในตลาดกับธุรกจิประกันชีวิต แม้ว่าจะไม่ได้คํานึงถึงความสามารถในการทํากําไรในอนาคตของกิจการ  

4.2.4 วิธีทางคณิตศาสตรป์ระกนัภยั (Actuarial Appraisal of Economic Value) 

ในการประเมินมูลค่าบริษัทตามหลักคณิตศาสตร์ประกันภัยซึ�งเป็นวิธีที�ได้รับการยอมรับโดยทั �วไปสําหรับการ
ประเมินมูลค่ากิจการประกัน จะประกอบด้วยองค์ประกอบหลัก 2 ส่วน ได้แก่ มูลค่าพื�นฐานของกิจการ (Embedded 
Value) และมูลค่าผลกําไรที�จะได้รับ (Value of New Business: VONB) จากกรมธรรม์ที�จะออกใหม่ในอนาคต อย่างไรก็

ตาม บริษัทฯ ได้ดําเนินการแต่งตั �งคุณสุวพนัธ์ แสงประกาย FSA and FSAT บริษัท ทีมเอ็กซ์เซลเลนซ์ คอนซัลติ�ง จํากัด 
เป็นนักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระในการประเมินมูลค่าพื�นฐานของกิจการ (Embedded Value) แต่มิได้มอบหมายใหน้ัก
คณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระประเมินมูลค่าผลกําไรที�จะได้รบั (VONB) 

อย่างไรก็ตาม นักคณิตศาสตร์ประกันภัยของบริษัทฯ และผู้บริหารของบริษัทฯ ชี�แจงว่าผลประกอบการของ 
KWLIFE ยังขาดทุนอย่างต่อเนื�อง และในช่วงที�ผ่านมา บริษัทฯ นําผลกําไรกลับมาลงทุนในระบบพื�นฐานในการทําธุรกิจ
ประกันชีวิต เพื�อให้แน่ใจว่า KWLIFE จะประกอบธุรกิจได้อย่างยั �งยืน เพราะฉะนั�นบริษัทฯ จึงเห็นว่า KWLIFE จะยังไม่
กลับมาฟื�นตัวในระยะเวลาอันสั �น การประเมินผลกําไรที�คาดว่าจะได้รับ (Value of New Business: VONB) จึงไม่มี
นัยสําคญัในการประเมินมูลค่ากิจการของ KWLIFE 

โดยที�ปรึกษาฯ ได้แจ้งให้บริษัทฯ ทราบถึงความสําคญัของการประเมินมูลค่าผลกําไรที�จะได้รับ (Value of New 
Business: VONB) เนื�องจาก KWLIFE เป็นบริษัทที�กําลังดําเนินกิจการและเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ เพียงบริษัทเดียว

ที�มีผลการดําเนินงานมากกว่าศูนย์ โดยมีกําไรสุทธจิากการดําเนินงานสําหรับปี 2564 2565 ที� 410.72 105.35 ล้านบาท 
ตามลําดบั และกําไรสุทธจิากการดําเนินงานสําหรบังวด 9 เดือน สิ�นสุดวนัที� 30 กันยายน 2566 ที� 26.55 ล้านบาท อ้างอิง

งบการเงินตรวจสอบสิ�นสุดวันที� 31 ธันวาคม 2565 และงบการเงินสอบทาน สิ�นสุดวันที� 30 กันยายน 2566 ซึ�งผ่านการ
ตรวจสอบโดย ดร. ศุภมิตร เตชะมนตรีกุล ผู้สอบบัญชีร ับอนุญาตเลขทะเบียน 3356 (สําหรับงบการเงินรายไตรมาส 
สิ�นสุด 30 กันยายน 2565 และงบการเงินรายปี สิ�นสุด 31 ธันวาคม 2565) นาง นิสากร ทรงมณี ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
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เลขทะเบียน 5035 (สําหรับงบการเงินรายไตรมาส สิ�นสุด 30 กันยายน 2566) จาก บริษัท ดีลอยท์ ทู ้ช โธมัทสุ ไชยยศ 
สอบบัญชี จํากัด ซึ�งรวมถึงบริษัทฯ มีแผนที�จะประกอบธุรกิจประกันภัยและประกันชีวิตเป็นธุรกิจหลักต่อเนื�องไปใน
อนาคต โดยที� KWLIFE เป็นบริษัทย่อยที�ประกอบธุรกิจประกันชีวิต การประเมินมูลค่าในส่วนผลกําไรที�คาดว่าจะได้ร ับ 

(VNOB) จึงมีนัยสําค ัญในการประเมินมูลค่ากิจการของ KWLIFE เนื�องจากมูลค่าดังกล่าวจะสะท้อนแนวโน้มการเติบโต
ของ KWLIFE ในอนาคต และทําให้การประเมินมูลค่าด้วยวิธ ีทางคณิตศาสตร์ประกันภัย (Actuarial Appraisal of 
Economic Value Approach) มีความครบถ้วนสมบูรณ์  

ที�ปรึกษาฯ มีความเห็นว่าในการประเมินมูลค่าด้วยวิธีทางคณิตศาสตร์ประกันภัย (Actuarial Appraisal of 

Economic Value Approach) จะมีความน่าเชื�อถือก็ต่อเมื�อมีองค์ประกอบที�ครบถ้วนสมบูรณ์ของมูลค่าพื�นฐานของกิจการ 
(Embedded Value) และมูลค่าผลกําไรที�จะได้รับ (VONB) หากขาดองค์ประกอบของมูลค่าผลกําไรที�จะได้ร ับ (VONB) 

แล้ว มูลค่าที�ประเมินได้จะไม่สะท้อนถึงมูลค่าหุ้นสามัญของ KWLIFE ที�ปรึกษาฯ จึงมีความเห็นว่า แม้ว ิธีการประเมิน
มูลค่าด้วยวิธีทางคณิตศาสตร์ประกันภัยจะเป็นวิธีที�เหมาะสมในการประเมินมูลค่ากิจการของบริษัทประกันชีวิตแต่การ
ประเมินมูลค่าในครั �งนี� ที�ปรึกษาฯ ไม่อาจเห็นด้วยกับการประเมินมูลค่าของกิจการที�ขาดองค์ประกอบของมูลค่าผลกําไรที�

จะได้รบั (VONB) ที�ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าวิธีการประเมินด้วยประเมินมูลค่าพื�นฐานของกิจการ (Embedded Value) เพื�อการ

ประเมินมูลค่า KWLIFE  ในครั �งนี�เป็นวิธีการที�ไม่เหมาะสม 

อย่างไรก็ตาม ที�ปรึกษาได้สอบทานรายงานมูลค่าพื�นฐานของกิจการ (Embedded Value Approach) ของบรษิัท 

เคดับบลิวไอ ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน) โดยนักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระ ฉบับลงวันที� 28 มกราคม 2567 ซึ�ง 
KWLIFE ได้ว่าจ้างนักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระให้ทําการประเมินมูลค่าพื�นฐานของกิจการ ณ วนัที� 30 กันยายน 2567 
โดยมูลค่าพื�นฐานของกิจการประกันภัย (Embedded Value) ซึ�งประกอบด้วย มูลค่าปรบัปรุงของสินทรพัย์สุทธิ (Adjusted 
Net Worth: ANW) และมูลค่ากําไรของธุรกิจปัจจุบนัในอนาคต (Value of In Force: VIF) 

ทั �งนี� สําหรับข้อมูลต่างๆ ที�ปรึกษาฯ ได้ทําการสัมภาษณ์นักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระ และ KWLIFE รวมทั �ง
ได้สอบทานสมมติฐานที�สําคญัที�นักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระใช้ พบว่าสมมติฐานต่างๆ มีความสอดคล้องกับข้อมูลใน

อดีตและแผนธุรกิจของ KWLIFE 

มูลค่าพื�นฐานของกิจการประกนัภยั (Embedded Value) 
 
มูลค่าปรบัปรงุของสินทรพัยส์ุทธิ (Adjusted Net Worth: ANW) 

นักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระได้ทําการสอบทานรายการสินทรพัย์และหนี�สิน ณ วนัที� 30 กันยายน 2566 เพื�อ
ปรับปรุงรายการสินทรัพย์และหนี�สินให้สะท้อนราคาตลาดเพื�อคํานวณหามูลค่าปรับปรุงของสินทรัพย์สุทธิ โดยมี
รายละเอียดการปรบัปรุงสินทรพัย์สุทธิ ดงันี� 

 ณ วนัที� 30 กนัยายน 2566 หน่วย 

สินทรพัยส์ทุธิ รวม (สินทรพัยร์วม – หนี�สินรวม) 445.00 ล้านบาท 

หกั สินทรพัย์ไม่มีตวัตน (122.64) ล้านบาท 

หกั เงินลงทุนในบริษัทย่อย (189.83)  

บวก กําไร (ขาดทุน) จากการวดัมูลค่าสินทรพัย์ 121.69 ล้านบาท 

มูลค่าปรบัปรงุของสินทรพัยส์ทุธิ 254.22 ล้านบาท 

 



รายงานความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี�ยวกับรายการที�เกี�ยวโยงกัน 

เอกสารแนบ 4 - หน้า 23 

มูลค่ากาํไรของธรุกิจปัจจบุนัในอนาคต (Value of In Force: VIF) 

มูลค่ากําไรของธุรกิจปัจจุบนัในอนาคต คือรายได้ที�คาดว่า KWLIFE จะได้รับต่อไปในอนาคต โดยพิจารณาจาก
กรมธรรม์ทั �งหมดที� KWLIFE ให้ความคุ้มครอง ณ ว ันที� 30 กันยายน 2566 หักด้วยภาระการสํารองเงินตามข้อกําหนด

ของสํานักงานคณะกรรมการกํากับและส่งเสริมการประกอบธุรกิจประกันภัย (คปภ.) และภาษีเงินได้ 

ในการประเมินมูลค่า VIF ครั �งนี� นักคณิตศาสตร์ประกันภัยใช้สมมติฐานในการประมาณการดงัต่อไปนี�  

อัตรามรณะ (Mortality) สําหรบักรมธรรม์แผนหลกั : เนื�องจากบริษัทมีขนาดพอร์ตโฟลิโอค่อนข้างเล็ก ทํา

ให้อัตราการเรียกร้องสินไหมมรณกรรมในแผนปกติตํ�ากว่าอัตราเป้าหมาย นักคณิตศาสตร์ประกันภัยจึงเห็นชอบให้ใช้
อตัรามรณะที�ร้อยละ 63.40  

อัตรามรณะสําหรบัสญัญาเพิ�มเติมที�ซื�อเพิ�มจากประกันชีวิต (Mortality for riders) : นักคณิตศาสตร์

ประกันภัยเห็นชอบให้ใช้อตัรามรณะสําหรบักรมธรรม์แผนหลกัเป็นอตัรามรณะสําหรบัสญัญาเพิ�มเติมระยะยาว และให้ใช้
อตัรามรณะที�ร้อยละ 60.00 และ 70.00 สําหรบัสญัญาเพิ�มเติมระยะสั �นและสญัญาแบบกลุ่มตามลําดบั 

อัตราการขาดอายุของกรมธรรม์ (Lapse Rate): นักคณิตศาสตร์ประกันภัยเห็นชอบให้ใช้อัตราการขาดอายุ

กรมธรรม์ที�ร้อยละ 5.00 สําหรับกรมธรรม์แผนหลักและสัญญาเพิ�มเติมระยะสั �น สําหรับสัญญาแบบกลุ่มนั �นใช้อัตราการ

ขาดอายุที�ร้อยละ 60.00   

อัตราค่าใช้จ่าย (Expense) : เนื�องจากบริษัทยังมีขนาดเล็ก ยังไม่เกิดการประหยัดจากขนาด (Economy of 

Scale) นักคณิตศาสตร์ประกันภัยจึงเห็นชอบให้ใช้อัตราค่าใช้จ่ายเป้าหมาย (Target Expense) เนื�องจากบริษัทมีการตั �ง  

Expense Deficiency Reserve (EDR) เพื�อกันสํารองแล้ว 

อตัราภาษีเงินได้นิติบุคคล (Corporate tax rate):  นักคณิตศาสตร์ประกันภัยใช้อัตราภาษีเง ินได้นิติบุคคลที�

ร้อยละ 20.00  

ระดบัเงินกองทุนที�ต้องดาํรงไว้ (Required Capital): นักคณิตศาสตร์ประกันภัยเห็นชอบกับการตั �งสมมติฐาน

ระดบัเงินกองทุนตามอตัราขั �นตํ�าตามกฎหมายที�ร้อยละ 140 

อัตราผลตอบแทนการลงทุน: นักคณิตศาสตร์ประกันภัยได้กําหนดอัตราผลตอบแทนการลงทุนถัวเฉลี�ยคงที�

ไว้ที�ร้อยละ 2.94 โดยพิจารณาจากสัดส่วนการจ ัดสรรเงินลงทุนและอัตราผลตอบแทนระยะยาวของสินทรัพย์ในแต่ละ

ประเภท 

ต้นทุนของเงินทุน (Cost of Capital) : คือต้นทุนของการดํารงเงินกองทนตามความเสี�ยง โดยนักคณิตศาสตร์

ประกันภัยได้กําหนดอตัราต้นทุนของเงินทุนไว้ที�ร้อยละ 11.30 ตลอดระยะเวลาประมาณการ โดยพิจารณาจากความเสี�ยง
ของธุรกิจประกันภัย (Insurance Risk Charge) ความเสี�ยงจากตลาด (Market Risk Charge) ความเสี�ยงด้านเครดิต 

(Credit Risk Charge) และความเสี�ยงจากการดําเนินงาน (Operation Risk Charge)   

อตัราคิดลด (Hurdle Rate): อตัราคิดลดตามคามเสี�ยงแสดงถึงอตัราผลตอบแทนที�เหมาะสมกับความเสี�ยงที�จะ

ก่อให้เกิดกําไรในอนาคต นักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระได้กําหนดอตัราคิดลดตามความเสี�ยงไว้ที�ร้อยละ 9.00  

จากสมมติฐานข้างต้น นักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระได้ประเมินมูลค่ากําไรของธุรกิจปัจจุบนัในอนาคต (Value 
of In Force: VIF) ได้ดงันี�  
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รายการ (หน่วย: ล้านบาท) 

มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิ + มูลค่าปัจจุบนัของการ
เปลี�ยนแปลงเงินสํารอง + มูลค่าปัจจุบนัของรายได้จากการลงทุน 

177.78 

บวก มูลค่าปัจจุบนัของเงินสํารองส่วนเพิ�มจากค่าใช้จ่าย (Expense 
Deficiency Reserve: EDR) ที�คาดว่าจะได้รบัคืนมาเมื�อสิ�นสุดระยะเวลา

ประมาณการ 

165.19 

มูลค่าปัจจุบนัของกรมธรรม์ที�มีผลบงัคบัใช้ก่อนต้นทุนของเงินทุน 282.97 

ลบ มูลค่าปัจจุบนัของต้นทุนเงินทุน (Cost of Capital) (133.63) 

มูลค่าปัจจุบนัของกรมธรรม์ที�มีผลบงัคบัใช ้(VIF) 149.34 

 

จากการประเมินมูลค่าสินทรพัย์สุทธิ (Adjusted Net Worth) และมูลค่ากําไรของธุรกิจปัจจุบนัในอนาคต (VIF) 
จะคํานวณมูลค่าพื�นฐานของกิจการประกันภัย (Embedded Value) ได้ดงันี�  

 

รายการ ล้านบาท 

มูลค่าสินทรพัย์สุทธ ิ 254.22 

มูลค่ากําไรของธุรกิจปัจจุบนัในอนาคต 149.34 

มูลค่าพื�นฐานของกิจการประกนัภยั 403.56 

 

จากการประเมินด้วยวิธมีูลค่าพื�นฐานของกิจการประกันภัย (Embedded Value) ข้างต้น ทําให้ได้มูลค่ายุติธรรม
ของหุ้นสามญัของ KWLIFE เท่ากับ 403.56 ล้านบาท  

การวิเคราะห์ความไว 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWLIFE จะถูกต้องหรือมีมูลค่าใกล้เคียงความเป็นจริงนั �น ขึ�นอยู่

กับความถูกต้องและความเหมาะสมของสมมติฐานที�ใช้ในการประมาณการทางการเงิน และแผนการดําเนินธุรกิจและ
นโยบายการบริหารงานในอนาคต ดังนั �น หากมีเหตุการณ์ที�ส่งผลให้เกิดการเปลี�ยนแปลงใดๆ เกี�ยวกับสภาวะเศรษฐกิจ 

สภาพแวดล้อมทางธรรมชาติ และนโยบายของรัฐบาลที�เปลี�ยนแปลงไป ก็อาจทําให้ประมาณการทางการเงินที�จัดทําขึ�น
ภายใต้สมมติฐานที�กล่าวมาข้างต้นเปลี�ยนแปลงไปอย่างมีนัยสําคัญ และอาจส่งผลกระทบให้มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั
ของ KWLIFE ที�ประเมินได้เปลี�ยนแปลงไปด้วยเช่นกัน 

ด้วยสาเหตุและปัจจัยต่างๆ ที�อาจเกิดการเปลี�ยนแปลงและอาจส่งผลกระทบกับการประเมินมูลค่ายุติธรรมของ

หุ้นสามัญของ KWLIFE ที�ปรึกษาฯ จึงได้ทําการวิเคราะห์ความไวของการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของ 
KWLIFE เพื�อศึกษาถึงผลกระทบโดยปัจจัยต่างๆ ที�อาจเกิดการเปลี�ยนแปลง โดยศึกษาและวิเคราะห์การเปลี�ยนแปลง
ของมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWLIFE ต่อการเปลี�ยนแปลงของอตัราคิดลด ซึ�งสามารถสรุปผลการวิเคราะห์ความ

ไวของการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWLIFE ได้ดงันี� 
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หน่วย : ล้านบาท 
อตัราคิดลด 

ร้อยละ 8.00 ร้อยละ 9.00 ร้อยละ 10.00 

1. มูลค่าปรบัปรุงของสินทรพัย์สุทธ ิ 254.22 254.22 254.22 

2. มูลค่าของกิจการที�เกิดจากการดําเนินธุรกิจในอนาคต
 สุทธิจากต้นทุนของกิจการ 

148.14 149.34 148.28 

มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั 402.36 403.56 402.49 

จากการประเมินมูลค่าด้วยวิธีทางคณิตศาสตร์ประกันภัยจากการกําหนดสมมติฐานต่างๆ ข้างต้นโดยนัก
คณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระ สามารถคํานวณหามูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของ KWLIFE ณ ว ันที� 30 กันยายน 2566 
ระหว่าง 402.36 ถึง 403.56 ล้านบาท โดยมีมูลค่าตามกรณีฐานเท่ากับ 403.56 ล้านบาท  

แม้การประเมินด้วยวิธีทางคณิตศาสตร์ประกันภัย (Actuarial Appraisal of Economic Value Approach) เป็น
วิธีที�คํานึงถึงผลการดําเนินงาน อัตราการสูญเสีย ค่าสถิติต่างๆ ที�เกี�ยวข้องกับผลิตภัณฑ์ทางการเงินของ KWLIFE 
รวมถึงการเติบโตในอนาคตของ KWLIFE แต่ในการประเมินครั �งนี� ที�ปรึกษาฯ เห็นว่าการประเมินด้วยวิธีการดงักล่าวไม่

ครบถ้วนสมบูรณ์ เนื�องจากไม่มีส่วนของมูลค่ากําไรที�คาดว่าจะได้รับในอนาคต (VONB) ดังนั�น ที�ปรึกษาฯ จึงเห็นว่า 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมด้วยวิธีทางคณิตศาสตร์ประกนัภยัเป็นวิธีที�ไม่เหมาะสมในการประเมินมูลค่าหุ้น

สามญัครั �งนี� 
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4.3 บริษทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน เคดบับลิวไอ จาํกดั 

4.3.1 วิธีมูลคา่ทางบญัชี (Book Value Approach) 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWIAM ด้วยวิธีนี� จะพิจารณาจากมูลค่าสินทรัพย์ของ KWIAM หัก
ด้วยภาระหนี�สินทางบญัชีทั �งหมด โดยที�ปรึกษาฯ ได้อ้างอิงข้อมูลสินทรัพย์และหนี�สินของ KWIAM จากงบการเงินภายใน
เฉพาะกิจการสิ�นสุดวนัที� 30 กันยายน 2566 โดยมีรายละเอียดการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWIAM ดงันี� 

 ณ วนัที� 30 กนัยายน หน่วย 

สินทรพัยร์วม 81.33 ล้านบาท 

หกั หนี�สินรวม 24.28 ล้านบาท 

มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้น 57.05 ล้านบาท 

จากการประเมินด้วยวิธีมูลค่าทางบญัช ีจะได้มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWIAM ณ วนัที� 30 กันยายน 2566 
เท่ากับ 57.05 ล้านบาท ตามลําดบั  

แม้การประเมินมูลค่ายุติธรรมด้วยว ิธีมูลค่าทางบัญชีจะมิได้สะท้อนถึงผลการดําเนินของบริษัทในอนาคต 

อย่างไรก็ตาม หากพิจารณาการประเมินมูลค่ายุติธรรมด้วยวิธีส่วนลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) 
ซึ�งจะกล่าวถึงในต่อไปในรายงานฉบับนี� นั �น พบว่า บริษัทจะดําเนินกิจการด้วยผลขาดทุนตลอดระยะเวลาประมาณการ 
ดงันั �น การประเมินมูลค่าด้วยวิธีส่วนลดกระแสเงินสดอาจได้ผลที�คลาดเคลื�อนไปอย่างมีนัยสําคญั  

ที�ปรึกษาฯ จึงเหน็ว่าวิธีมูลค่าทางบญัชี (Book Value Approach) เป็นวิธีการประเมินที�เหมาะสมสาํหรบัการ

ประเมินมูลค่าในครั �งนี�  เนื�องจากบริษัทมีผลขาดทุนอย่างต่อเนื�อง และคาดการณ์ว่าจะขาดทุนไปตลอดระยะเวลา

ประมาณการ แต่ ณ ปัจจุบนั บริษัทมีสินทรพัย์รวม 81.33 ล้านบาท ซึ�งเป็นเงินสดและรายการเทียบเท่าเง ินสด 46.18 ล้าน
บาท และหนี�สินรวม 24.28 ล้านบาท ทําให้บริษัทมีมูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้นเท่ากับ 57.05 ล้านบาท ดงันั�น การประเมินมูลค่า

ด้วยวิธีมูลค่าทางบญัชีอาจสะท้อนมูลค่าของบริษัทได้ใกล้เคียงกว่าวิธีอื�น 

4.3.2 วิธีปรบัปรงุมูลค่าทางบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญด้วยวิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี เป็นการนํามูลค่าตามบัญชีของ 

KWIAM ตามงบแสดงฐานะการเงินจากงบการเงินภายในเฉพาะกิจการของ สิ�นสุดว ันที� 30 กันยายน 2566 ที�ได้ร ับจาก
บริษัทฯ มาปรับปรุงเพื�อให้สะท้อนมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ หนี�สิน และรายการสําคัญต่างๆ ณ ว ันที� 30 กันยายน 
2566 โดยวิธีนี�จะสะท้อนมูลค่าสินทรพัย์สุทธิของ KWIAM ได้เป็นปัจจุบนัมากกว่าว ิธีมูลค่าทางบญัช ีทําให้รายการตามงบ

การเงินรายไตรมาส สิ�นสุดว ันที� 30 กันยายน 2566 สะท้อนถึงมูลค่าที�แท้จริงและเป็นปัจจุบันมากที�สุด อาทิเช่น อาคาร 
ที�ดิน ซึ�งเป็นรายการทรพัย์สินที�สําคญัของบริษัทฯ  

อย่างไรก็ตาม KWIAM มิได้ว่าจ้างผู้ประเมินอิสระทําการประเมินมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์เพื�อใช้ใน
วัตถุประสงค์สาธารณะภายในรอบ 6 เดือน ดังนั�น การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญด้วยวิธีปรับปรุงมูลค่าทาง

บญัชี จึงได้ผลลพัธ์เท่ากับวิธีมูลค่าทางบญัชี ซึ�งจะได้มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของบริษัทฯ ณ วนัที� 30 กันยายน 2566 
เท่ากับ 57.05 ล้านบาท  
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4.3.3 วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนตลาด (Market Comparable Approach)  

วิธีเปรียบเทียบอัตราส่วนตลาด เป็นวิธีการประเมินมูลค่าภายใต้สมมติฐานว่าบริษัทที�ประกอบธุรกิจคล้ายคลึง
กัน ควรจะมีอัตราส่วนตลาดที�ใกล้เคียงกัน โดยอัตราส่วนตลาดนั �นสะท้อนถึงกลไกตลาดและมุมมองของนักลงทุนที�มีต่อ
บริษัท ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ�ง อย่างไรก็ตาม บริษัทที�นํามาเปรียบเทียบนั �น ย่อมมีความแตกต่างกัน เช่น แหล่งที�มาของ
รายได ้ขนาดของกิจการ โครงสร้างทางการเงิน และนโยบายการบนัทึกบญัช ีเป็นต้น ซึ�งเป็นข้อจํากัดของวิธีเปรียบเทียบ
อตัราส่วนตลาด 

ในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWIAM ด้วยวิธีเปรียบเทียบอัตราส่วนตลาด ที�ปรึกษาฯ ได้ทํา
การประเมินมูลค่าโดยใช้อตัราส่วนตลาด ดงันี� 

1. อตัราส่วนราคาต่อกําไร (Price to Earnings Ratio: P/E) 

2. อตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัช ี(Price to Book Value Ratio: P/BV) 

เนื�องจาก KWIAM ประกอบธุรกิจหลักประเภทจัดการกองทุน ที�ปรึกษาฯ จึงได้ทําการพิจารณาบริษัทจด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ ที�ประกอบธุรกิจคล้ายคลีงกับธุรกิจหลักของ KWIAM เพื�อนําอัตราส่วนทางการเงินของ

บริษัทดงักล่าวมาประเมินมูลค่าหุ้นสามญัของ KWIAM โดยบริษัทจดทะเบียนที�นํามาเปรียบเทียบนั �น ได้แก่ 

ที� บริษทั ชื�อย่อ ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

งบการเงินรวม 

สิ�นสุดวนัที� 30 กนัยายน 2566 

(หน่วย: ล้านบาท) 

สินทรพัย ์ รายได้ กาํไรสทุธิ 

1. บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮล
ดิ�งส์ จํากดั (มหาชน) 

FNS บริษัทโฮลดิ�งที�ประกอบธุรกิจโดยมีรายได้จากการ
ถือหุ้นในบริษัทอื�นเป็นหลกั โดยเน้นการลงทุนใน

ธุรกิจที�สามารถแบ่งเป็น 3 ประเภทธุรกิจหลกั ดงันี� 
(1) ธุรกิจการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์และการลงทุน 

(2) ธุรกิจการลงทุนโดยตรง (3) ธุรกิจด้านการเงนิ 

23,449.08 1,048.05 1,125.53 

2. บริษัทหลกัทรพัย์จดัการ
กองทุน เอ็มเอฟซี จํากดั

(มหาชน) 

MFC ประกอบธุรกิจหลกัประเภทจดัการกองทุน 1,644.29 862.17 153.05 

3. บริษัท เอ็กซ์สปริง 
แคปปิตอล จํากดั 

(มหาชน) 

XPG ประกอบธุรกิจการลงทุนในธุรกิจหลกัทรพัย์ประเภท
ที�ปรึกษาการลงทุน ธุรกิจจดัการกองทุน ธุรกิจ

บริหารสนิทรพัย์ และธุรกิจสนิทรพัย์ดิจิทลั 

11,535.80 403.74 111.58 

ที�มา: ตลาดหลกัทรพัย์ฯ ณ วนัที� 29 มกราคม 2567 

 ทั �งนี� ที�ปรึกษาฯ ได้รวบรวมข้อมูลอัตราส่วนตลาดระหว่างว ันที� 30 มกราคม 2566 ถึงวันที� 29 มกราคม 2567 
สําหรบับริษัทดงักล่าวเพื�อนํามาเปรียบเทียบหามูลค่าหุ้นสามญัของ KWIAM โดยตามรายละเอียดดงันี� 

อตัราส่วนราคาต่อกําไร  

บริษทั หน่วย 
ณ วนัที�  

29 มกราคม 2567 

ย้อนหลงัจากวนัที� 29 มกราคม 2567 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 

FNS เท่า 2.25x 2.32x 20.18x 10.19x 11.34x 69.42x 

MFC เท่า 13.44x 13.05x 13.24x 12.59x 12.44x 12.91x 

XPG เท่า 329.81x 402.40x N/A N/A N/A N/A 

ค่าเฉลี�ย  เท่า 7.85x 139.26x 16.71x 11.39x 11.89x 41.17x 
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หมายเหตุ: เนื �องจาก XPG มีผลขาดทุนตามงบการเงินรวมรายไตรมาสงวดสิ�นสุดวนัที � �� มีนาคม ���� และงวดสิ�นสุดวนัที � �� มิถุนายน 
����  จึงไม่สามารถคํานวณอตัราส่วนราคาต่อกําไรย้อนหลงั � เดือน � เดือน � เดือน และ �� เดือนได้ (ที �มา : SETSMART) 

 

อตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชี  

บริษทั หน่วย 
ณ วนัที� 29 

มกราคม 2567 

ย้อนหลงัจากวนัที� 29 มกราคม 2567 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 1 เดือน 

FNS เท่า 0.43x 0.44x 0.44x 0.45x 0.46x 0.48x 

MFC เท่า 2.21x 2.15x 2.18x 2.06x 2.24x 2.57x 

XPG เท่า 0.98x 1.20x 0.81x 1.13x 0.94x 1.26x 

ค่าเฉลี�ย เท่า 1.21x 1.26x 1.14x 1.21x 1.21x 1.44x 

ที �มา : SETSMART 

1. วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อกาํไร (Price to Earnings Ratio: P/E) 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัด้วยวิธีเปรียบเทียบ P/E จะนํากําไรสุทธิของ KWIAM ในงวด 12 เดือน
งวดใดงวดหนึ�ง คูณกับค่าเฉลี�ยของอตัราส่วนราคาต่อกําไรสุทธิของบริษัทที�นํามาเปรียบเทียบ ซึ�งการเปรียบเทียบด้วยวธิ ี
นี� ที�ปรึกษาฯ เลือกใช้กําไรสุทธิย้อนหลัง 12 เดือน สิ�นสุดวันที� 30 กันยายน 2566 โดยอ้างอิงจากงบการเงินรายปีงวด
สิ�นสุดวันที� 31 ธ ันวาม 2565 และงบการเงินงวด 9 เดือนสิ�นสุดว ันที� 30 กันยายน 2565 และ 30 กันยายน 2566 ซึ�งผ่าน
การตรวจสอบโดยคุณศุภมิตร เตชะมนตรีกุล ผู้สอบบญัชีรบัอนุญาตเลขทะเบียน 3356 บริษัท ดีลยิท์ ทู้ช โธมทัสุ ไชยยศ 
สอบบญัช ีจํากัด 

อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการสําหรบังวดเก้าเดือนปี 2566 บริษัทฯ มีขาดทุนสุทธิเท่ากับ (51.34) ล้านบาท ผล
ประกอบการสําหรับงวด 9 เดือนสิ�นสุดว ันที� 30 กันยายน 2565 มีผลขาดทุนสุทธิเท่ากับ (41.98) ล้านบาท และผล

ประกอบการสําหรบังวด 9 เดือนสิ�นสุดวนัที� 30 กันยายน 2566 มีผลขาดทุนสุทธิเท่ากับ (53.39) ล้านบาท ทําใหบ้ริษัทฯ 
จึงมีผลขาดทุนสุทธิย้อนหลัง 12 เดือนจากวันที� 30 กันยายน 2566 เท่ากับ (62.75) ล้านบาท ที�ปรึกษาฯ จึงไม่สามารถ
นําว ิธีอตัราส่วนราคาต่อกําไรมาใช้ในการประเมินมูลค่าครั �งนี�ได้  

ดงันั�นที�ปรึกษาฯ จึงเหน็ว่าวิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อกาํไรสทุธิเป็นวิธีที�ไมเ่หมาะสมสาํหรบัการ

ประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWIAM 

2. วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชี (Price to Book Value Ratio: P/BV) 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของ KWIAM ด้วยวิธ ีเปรียบเทียบราคาต่อมูลค่าทางบัญชี (P/BV 
Ratio) จะนํามูลค่าทางบัญชีของ KWIAM ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ�ง คูณกับ P/BV ของบริษัทที�นํามาเปรียบเทียบ ซึ�งการ

ประเมินในครั �งนี� ที�ปรึกษาฯ เลือกมูลค่าทางบัญชี ณ ว ันที� 30 กันยายน 2566 โดยอ้างอิงจากงบการเงินรายปีงวดสิ�นสุด
วันที� 31 ธ ันวาม 2565 และงบการเงินงวด 9 เดือนสิ�นสุดวันที� 30 กันยายน 2565 และ 30 กันยายน 2566 ซึ�งผ่านการ
ตรวจสอบโดยคุณศุภมิตร เตชะมนตรีกุล ผู้สอบบัญชีรับอนุญาตเลขทะเบียน 3356 บริษัท ดีลิยท์ ทู้ช โธมัทสุ ไชยยศ 

สอบบญัช ีจํากัด โดยมีรายละเอียดการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWIAM ดงันี�  

 หน่วย 
ณ วนัที� 29 มกราคม 

2567 

ย้อนหลงัจากวนัที� 29 มกราคม 2567 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 

มูลค่าทางบญัชี  

ณ วนัที� 30 มิถนุายน 2566 
ล้านบาท 57.05 

P/BV Ratio เท่า 1.21x  1.26x  1.14x  1.21x  1.21x  1.44x  
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 หน่วย 
ณ วนัที� 29 มกราคม 

2567 

ย้อนหลงัจากวนัที� 29 มกราคม 2567 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 

มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้น ล้านบาท 68.84  72.08  65.23  69.22  69.22  81.96  

จากการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของ KWIAM ด้วยวิธีเปรียบเทียบ P/BV จะได้มูลค่ายุติธรรมของ
หุ้นสามญัของ KWIAM อยูร่ะหว่าง 65.23 – 81.96 ล้านบาท  

ทั �งนี� การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของ  KWIAM ด้วยวิธีเปรียบเทียบ P/BV บริษัทที�นํามา
เปรียบเทียบนั �น ย่อมมีความแตกต่างกัน เช่น แหล่งที�มาของรายได้ ขนาดของบริษัทฯ โครงสร้างทางการเงิน และ

นโยบายการบันทึกบัญชี เป็นต้น นอกจากนี� วิธีเปรียบเทียบ P/BV เป็นเพียงการเปรียบเทียบราคากับมูลค่าทางบัญชี
เท่านั �น ซึ�งสะท้อนส่วนเพิ�มที�นักลงทุนให้แก่มูลค่าทางบัญชีของบริษัทที�นํามาเปรียบเทียบ และนํา  P/BV ไปคูณกับมูลค่า
ทางบัญชี ณ ว ันที� 30 กันยายน 2566 ของ KWIAM โดยไม่ได้คํานึงถึงผลการดําเนินงาน และแนวโน้มการเติบโตของ 
KWIAM ในอนาคต จึงไม่อาจสะท้อนถึงความสามารถในการทํากําไรของ KWIAM ในอนาคต 

ดังนั�นที�ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าวิธีเปรียบเทียบอัตราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบัญชีเป็นวิธีที�ไม่เหมาะสมสําหรับการ
ประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWIAM 

4.3.4 วิธีส่วนลดกระแสเงินสด (Discounted Cashflow Method) 

การประเมินมูลค่าหุ้นสามัญด้วยวิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด เป็นการประเมินมูลค่าหุ้นโดยคํานึงถึง
ความสามารถในการสร้างกระแสเงินสดในอนาคตของ KWIAM โดยการคิดลดกระแสเงินสดอิสระของกิจการ (Free Cash 

Flow to Firm) ที� KWIAM คาดว่าจะได้รับจากการจัดทําประมาณการทางการเงินด้วยอัตราถัวเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนักของทุน 
(Weighted Average Cost of Capital: WACC) ของ KWIAM และนํามาปรับปรุงด้วยเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

และหนี�สินที�มีภาระดอกเบี�ย ณ วนัที� 30 กันยายน 2566 เพื�อหามูลค่าปัจจุบนัสุทธิของหุ้นสามญัของ KWIAM  
ที�ปรึกษาฯ ได้จัดทําประมาณการทางการเงินของ KWIAM ในช่วงเดือนตุลาคม - ธันวาคม ปี 2566 ถึงว ันที� 31 

ธันวาคม  2571 หรือในอนาคต 5 ปี 3 เดือน ซึ�งที�ปรึกษาฯ มีความเห็นว่าเป็นระยะเวลาประมาณการที�เหมาะสมเมื�อ

พิจารณาถึงมูลค่าหลกัทรพัย์ตามราคาตลาดและครอบคลุมวฏัจกัรของธุรกิจในปัจจุบนัของ KWIAM โดยตั �งอยู่บนพื�นฐาน
ว่าธุรกิจของ KWIAM จะยังคงดําเนินต่อไปอย่างต่อเนื�อง (Going Concern Basis) และไม่มีการเปลี�ยนแปลงอย่างมี
นัยสําคญัเกิดขึ�น รวมทั �งเป็นไปภายใต้ภาวะเศรษฐกิจและสถานการณ์ในปัจจุบนั  

การประมาณการในครั �งนี� ที�ปรึกษาฯ ได้อ้างอิงสมมติฐานจากงบการเงินรวมของบริษัทฯ ในปี 2563 ซึ�งผ่านการ
ตรวจสอบโดยคุณณริศรา ไชยสุวรรณ ผู้สอบบัญชีรับอนุญาตเลขทะเบียน 4812 บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด งบ

การเงินรวมของบริษัทฯ ในปี 2564 - 2565 ซึ�งผ่านการตรวจสอบโดยคุณศุภมิตร เตชะมนตรีกุล ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
เลขทะเบียน 3356 บริษัท ดีลอยท์ ทู้ธ โธมัทสุ ไชยยศ จํากัด งบการเงินงวดหกเดือนสินสุดวนัที� 30 มิถุนายน 2566 ซึ�ง
ผ่านการตรวจสอบโดยคุณนิสากร ทรงมณี ผู้สอบบัญชีรับอนุญาตเลขทะเบียน 5035 บริษัท ดีลอยท์ ทู้ช โธมัทสุ ไชยยศ 

สอบบญัช ีจํากัด และงบการเงินภายในเฉพาะกิจการงวดสิ�นสุดวนัที� 30 กันยายน 2566  ประกอบกับอ้างอิงจากประมาณ
การผลการดําเนินงานจากการเติบโตของอุตสาหกรรม แผนการลงทุน แผนการดําเนินงาน และพิจารณาข้อมูลภาวะ
อุตสาหกรรม รวมถึงเอกสารต่างๆ ที�เกี�ยวข้อง  

ทั �งนี� ที�ปรึกษาฯ ได้ทําการศึกษาและวิเคราะห์ถึงความน่าเชื�อถือและความสมเหตุสมผลของสมมติฐานต่างๆ ที�
ได้รับจากการสัมภาษณ์ฝ่ายบริหารของบริษัทฯ และปรับปรุงสมมติฐานบางรายการให้เป็นไปตามหลักความระมัดระวัง 

(Conservative Basis) อย่างไรก็ตาม ประมาณการทางการเงินทั�งหมดนี�จ ัดทําขึ�นภายใต้สมมติฐานว่าจะไม่มีการ
เปลี�ยนแปลงใดๆ ที�มีนัยสําคัญต่อการดําเนินธุรกิจของบริษัทฯ นอกจากนี� ในกรณีที�มีเหตุการณ์ใดๆ ที�อาจส่งผลกระทบ
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อย่างมีนัยสําคัญต่อการดําเนินธุรกิจของบริษัทฯ อาจส่งผลให้การประเมินมูลค่าหุ้นสามัญของบริษัทฯ เปลี�ยนแปลงไป
ด้วยเช่นเดียวกัน โดยการประเมินมูลค่าบริษัทฯ ของที�ปรึกษาฯ ตามรายละเอียดดงันี� 
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สมมติฐานรายได้ 

รายได้ค่าธรรมเนียมและบริการ  

รายได้ค่าธรรมเนียมและบริการเกิดจากการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมและค่าบริการจากกองทุนรวมและกองทุน
ส่วนบุคคล ค่าธรรมเนียมการขาย และค่าธรรมเนียมอื�นๆ 

ที�ปรึกษาฯ ประมาณการรายได้ค่าธรรมเนียมและบริการจากกองทุนรวมและกองทุนส่วนบุคคลจากข้อมูลมูลค่า
ทรพัย์สินที�อยู่ในการบริหาร (Asset Under Management) ค่าธรรมเนียมโดยเฉลี�ย (Average Fee Rate) ซึ�งได้รบัมาจาก
บริษัท โดยพิจารณาประกอบกับผลการดําเนินงานในอดีตตั �งแต่ปี 2563 ตลอดจนแผนการดําเนินงานในปัจจุบนัซึ�งบริษัท

ต้องการรกัษาฐานลูกค้าเดิมไว้ โดยยงัมิได้มีแผนที�จะขยายการเติบโตอย่างมีนัยสําคญั ดงันั �น ที�ปรึกษาฯ จึงตั �งสมมติฐาน
ให้มูลค่าทรพัย์สินภายใต้การจดัการของบริษัท (Asset Under Management) คงที�ตลอดระยะเวลาประมาณการ  

สําหรับช่วงเดือนตุลาคมถึงธันวาคม ปี 2566 นั �น ที�ปรึกษาฯ อ้างอิงอัตราค่าธรรมเนียมเฉลี�ยตามที�เกิดขึ�นจริง
ในช่วง เดือนมกราคมถึงกันยายนของปี 2566 สําหรับปี 2567 เป็นต้นไป ที�ปรึกษาฯ ได้อ้างอิงอ ัตราค่าธรรมเนียมเฉลี�ย
ย้อนหลงัตั �งแต่ปี 2563 ซึ�งเท่ากับร้อยละ 1.34 สําหรบักองทุนรวมและร้อยละ 0.27 สําหรบักองทุนส่วนบุคคล 

 
 หน่วย 3M 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 

กองทุนรวม        
ทรพัย์สินภายใต้การจดัการ ล้านบาท 2,456.26 2,456.26 2,456.26 2,456.26 2,456.26 2,456.26 

อัตราการเติบโต ร้อยละ  0 0 0 0 0 

ค่าธรรมเนียมการจดัการเฉลี �ย ร้อยละ 1.32 1.34 1.34 1.34 1.34 1.34 

        

กองทุนส่วนบุคคล        

ทรพัย์สินภายใต้การจดัการ ล้านบาท 1,425.49 1,425.49 1,425.49 1,425.49 1,425.49 1,425.49 

อัตราการเติบโต ร้อยละ  0 0 0 0 0 

ค่าธรรมเนียมการจดัการเฉลี �ย ร้อยละ 0.29 0.27 0.27 0.27 0.27 0.27 

 

 สําหรับค่าธรรมเนียมการขายและค่าธรรมเนียมอื�นๆ นั �น ที�ปรึกษาประมาณการรายได้ดังกล่าวสําหรับช่วง เดือน

ตุลาคม ปี 2566 ตามสัดส่วนรายได้ที�เกิดขึ�นจริงในช่วงเดือนมกราคมถึงกันยายนของปี 2566 สําหรับปี 2567 เป็นต้นไป 
ที�ปรึกษาฯ กําหนดให้รายได้ดงักล่าวไม่มีการเติบโตเช่นเดียวกับมูลค่าทรพัย์สินภายใต้การจดัการ 
 

รายได้ดอกเบี�ย  

 ที�ปรึกษาฯ ประมาณการรายได้ดอกเบี�ยสําหรับช่วงเดือนตุลาคมถึงธันวาคมปี 2566 ตามสัดส่วนที�เกิดขึ�นจริง
ในช่วงเดือนมกราคมถึงกันยายนปี 2566 สําหรับปี 2567 เป็นต้นไป ที�ปรึกษาฯ ประมาณการรายได้ดอกเบี�ยโดยการ
ประมาณการเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเฉลี�ย 2 ปีสําหรับปีก่อนหน้าและปีปัจจุบัน นํามาคูณด้วยอัตราดอกเบี�ย

เงินฝากออมทรพัย์สําหรบันิติบุคคลอตัราร้อยละ 0.5  
 หน่วย 3M 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเฉลี�ย 2 ปี ล้านบาท Pro-Rata 17.10 0.00 0.00 0.00 0.00 

อัตราดอกเบี�ยเงินฝากประจํา ร้อยละ Pro-Rata 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 

 

รายได้อื�นๆ 

 รายได้อื�นๆ ของบริษัท ได้แก่ กําไร(ขาดทุน)จากการตีมูลค่าสินทรัพย์ กําไร(ขาดทุน)จากอัตราแลกเปลี�ยน ที�
ปรึกษาฯ มิได้ประมาณการรายได้อื�นในการประเมินมูลค่าครั �งนี�เนื�องจากเป็นรายได้ที�มิได้เกิดขึ�นประจําและไม่เกี�ยวข้อง
กับการดําเนินธุรกิจของบริษัท 
 



รายงานความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี�ยวกับรายการที�เกี�ยวโยงกัน 

เอกสารแนบ 4 - หน้า 32 

สมมติฐานค่าใช้จ่าย 

 

ต้นทุนค่าธรรมเนียมและบริการ 

 ต้นทุนค่าธรรมเนียมและบริการ ได้แก่ ต้นทุนค่าธรรมเนียมการขายหน่วย (Front-end fees) และต้นทุน

ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ (Trailing fees) สําหรบัช่วงเดือนตุลาคมถึงธนัวาคมของปี 2566 ที�ปรึกษาอ้างอิงสดัส่วน
ของอตัราค่าธรรมเนียมต่อรายได้ค่าธรรมเนียมและบริการของกองทุนรวมและกองทุนส่วนบุคคลที�เกิดขึ�นจริงในช่วงเดือน
มกราคมถึงกันยายนของปี 2566 สําหรบัปี 2567 เป็นต้นไป ปรึกษาฯ อ้างอิงสดัส่วนดงักล่าวเฉลี�ยย้อนหลงัตั �งแต่ปี 2563 

เป็นต้นไป 
 

 หน่วย 3M 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 
ต้นทุนค่าธรรมเนียมการขายหน่วย ร้อยละของรายได้

ค่าธรรมเนียมและบริการของ
กองทุนรวมและกองทุนส่วน

บุคคล 

2.91 5.55 5.55 5.55 5.55 5.55 

ต้นทุนค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 31.28 30.81 30.81 30.81 30.81 30.81 

 

 

ค่าใช้จ่ายพนักงาน 

 ค่าใช้จ่ายพนักงานได้แก่ เงินเดือน ผลประโยชน์พนักงาน โบนัส และค่าใช้จ่ายอื�นๆ เช่น เง ินชดเชยการให้ออก
จากงาน ค่านายหน้าในการจัดหาบุคลากร ที�ปรึกษาฯ มิได้ประมาณการค่าใช้จ่ายอื�นๆ ในการประมาณการครั �งนี� 

เนื�องจากเป็นค่าใช้จ่ายที�มิได้เกิดขึ�นเป็นประจํา  
 สําหรับช่วงเดือนตุลาคมถึงธนัวาคมของปี 2566 ที�ปรึกษาฯ ประมาณการค่าใช้จ่ายพนักงานตามสัดส่วนที�เกิดขึ�น
จริงในช่วงเดือนมกราคมถึงกันยายนของปี 2566 สําหรับปี 2567 เป็นต้นไป ที�ปรึกษาฯ กําหนดให้ค่าใช้จ่ายพนักงานมี

อตัราการเติบโตร้อยละ 5.00 ตามนโยบายการปรบัเงินเดือนของบริษัท 
 

 หน่วย 3M 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 
อัตราการเติบโตของค่าใช้จ่ายพนักงาน ร้อยละ Pro-Rata 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 

 

ค่าโฆษณาและการตลาด 

 ที�ปรึกษาฯ ประมาณการค่าโฆษณาและการตลาดจากสัดส่วนของค่าใช้จ่ายดังกล่าวต่อรายได้รวม สําหรับช่วง
เดือนตุลาคมถึงธนัวาคมของปี 2566 ที�ปรึกษาฯ อ้างอิงสดัส่วนที�เกิดขึ�นจริงในช่วงเดือนมกราคมถึงกันยายนของปี 2566 
สําหรบัการประมาณการปี 2567 เป็นต้นไป ที�ปรึกษาฯ อ้างอิงสดัส่วนเฉลี�ยย้อนหลงัตั �งแต่ปี 2563 เป็นต้นมา  

 หน่วย 3M 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 
สดัส่วนค่าโฆษณาการตลาดต่อรายได้ค่าธรรมเนียม

และบริการ 

ร้อยละ 0.55 0.22 0.22 0.22 0.22 0.22 

 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร ได้แก่ ค่าใช้จ่ายสํานักงาน ค่าประมวลผลข้อมูล ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ ค่าธรรมเนียมการ
ต่อใบอนุญาตต่างๆ ทั �งนี� ที�ปรึกษาฯ พิจารณาที�จะตัดรายการค่าใช้จ่ายที�มิได้เกิดขึ�นเป็นประจําออกจากการประมาณการ  
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สําหรบัช่วงเดือนตุลาคมถึงธนัวาคมของปี 2566 ที�ปรึกษาฯ ได้ประมาณการค่าใช้จ่ายในการบริหารตามสัดส่วน
ที�เกิดขึ�นจริงในช่วงเดือนมกราคมถึงกันยายนของปี 2566 สําหรับปี 2567 เป็นต้นไป ที�ปรึกษาฯ ได้ต ั �งสมมติฐานให้
ค่าใช้จ่ายในการบริหารมีอตัราการเติบโตตามอตัราเงินเฟ้อคาดการณ์ที�ร้อยละ 2.00 ต่อปี  

 หน่วย 3M 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 
อัตราการเติบโตของค่าใช้จ่ายในการบริหาร ร้อยละ Pro-Rata 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 

ค่าที�ปรึกษารายย่อย (Sub-advisory fees)  

 ค่าที�ปรึกษารายย่อย (Sub-advisory fees) คือค่าที�ปรึกษาที�จ่ายให้กับบริษัทในเครือที�อยู่ในประเทศฮ่องกงและ
สิงคโปร์ ซึ�งมิใช่รายการที�เกี�ยวโยงกัน ที�ปรึกษาฯ ประมาณการค่าใช้จ่ายดังกล่าวตามสัดส่วนของค่าใช้จ่ายรายการนี�ต่อ
รายได้ค่าธรรมเนียมและบริการ สําหรับช่วงเดือนตุลาคมถึงกันยายนของปี 2566 ที�ปรึกษาฯ อ้างอิงสัดส่วนที�เกิดขึ�นจริง

ในช่วงเดือนมกราคมถึงกันยายนของปี 2566 สําหรบัการประมาณการปี 2567 เป็นต้นไป ที�ปรึกษาฯ อ้างอิงสดัส่วนเฉลี�ย
ย้อนหลงัตั �งแต่ปี 2563 เป็นต้นมา 

 หน่วย 3M 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 
สดัส่วนค่าที�ปรึกษารายย่อยต่อรายได้ค่าธรรมเนียม
และบริการ 

ร้อยละ 2.69 2.60 2.60 2.60 2.60 2.60 

 

ค่าเสื�อมราคาและตัดจาํหน่าย 

ที�ปรึกษาฯ ประมาณการค่าเสื�อมราคาและตัดจําหน่าย โดยใช้วิธีเส้นตรงตามนโยบายทางบญัชีของบริษัทฯ โดย

อ้างอิงจากการประมาณการค่าเสื�อมราคากับทะเบียนทรัพย์สินของบริษัท สําหรับค่าตัดจําหน่ายโปรแกรมคอมพิวเตอร์ที�
ลงทุนใหม่ (ค่าใช้จ่ายการลงทุน) ที�ปรึกษาฯ ตั �งสมมติฐานให้ใช้วิธีเส้นตรงตามนโยบายทางบัญชีของบริษัทฯ โดยมี

ระยะเวลาการตัดค่าเสื�อมราคา 5 ปี 
 

สมมติฐานอื�นๆ 

ค่าใช้จ่ายในการลงทุน 

 ที�ปรึกษาฯ ตั �งสมมติฐานให้บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการลงทุนได้แก่ โปรแกรมคอมพิวเตอร์ที�ลงทุนใหม่ในปี 2571 

จํานวน 2.65 ล้านบาท เพื�อเป็นการทดแทนการถูกตัดจําหน่ายครบจํานวนในปีดงักล่าว  
 หน่วย 3M 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 

ค่าใช้จ่ายในการลงทุน ล้านบาท - - - - - 2.65 

 

เงินทุนหมุนเวียน 

 ที�ปรึกษาฯ ประมาณการเงินทุนหมุนเวียนในแต่ละประเภท โดยอ้างอิงอัตราส่วนทางการเงินที�คํานวณได้จากงบ
การเงินรวมของบริษัทฯ ระหว่างปี 2563-2566 

 

ต้นทุนทางการเงิน 

 ที�ปรึกษาฯ คํานวณต้นทุนทางการเงินจากข้อมูลสัญญาเช่าทางการเงินซึ�งได้แก่ สัญญาเช่าสํานักงานและสัญญา
เช่าซื�อยานพาหนะตามที�ได้รบัข้อมูลมาจากบริษัท นอกจากนี� เนื�องจากบริษัทฯ มีผลการขาดทุนอย่างต่อเนื�องตลอดช่วง

ระยะเวลาประมาณการ ที�ปรึกษาฯ จึงตั �งสมมติฐานให้บริษัทกู้ยืมเงินเบิกเกินบญัชีเพื�อบริหารสภาพคล่องในแต่ละปี โดย
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กําหนดอัตราดอกเบี�ยเงินเบิกเกินบัญชีไว้ที�ร้อยละ 7.00 อ้างอิงตามอัตราดอกเบี�ยที�ธนาคารพาณิชย์เร ียกเก็บจากลูกค้า
รายใหญ่ช ั �นดีประเภทวงเงินเบิกเกินบญัช ี
 

 หน่วย 3M 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 
หนี�สินสญัญาเช่าทางการเงิน ล้านบาท 7.86 7.08 6.04 4.95 4.14 3.25 

ดอกเบี�ยจ่ายจากสญัญาเช่าทางการเงิน ล้านบาท (0.15) (0.50) (0.52) (0.44) (0.37) (0.30) 

เงินเบิกเกินบัญช ี ล้านบาท -  31.28   104.02   185.94   277.58   382.94  

ดอกเบี�ยจ่ายจากเงินเบิกเกินบัญช ี ล้านบาท - (1.09) (4.74) (10.15) (16.22) (23.12) 

ภาษีเงินได้นิติบุคคล 

 อตัราภาษีเงินได้นิติบุคคลเท่ากับร้อยละ 20.00   
 

สมมติฐานอตัราคิดลด (Discount Rate) 

 อัตราส่วนคิดลดที�ใช้ในการประเมินมูลค่าปัจจุบ ันสุทธิของกระแสเงินสดอิสระของบริษัทฯ จะคํานวณมา
จากอตัราถัวเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนักของทุน (WACC) และอตัราผลตอบแทนของผู้ถือหุ้น (Ke) โดยตามรายละเอียดการคํานวณ

ดงันี� 

WACC  = (D/(D+E))* Kd* (1-T) + (E/(D+E)) *Ke 

 

โดยที�  
WACC = อตัราต้นทุนถัวเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนัก 
D = หนี�สินที�มีภาระดอกเบี�ยของบริษัทฯ โดยอ้างอิงจากงบ

การเงินภายในเฉพาะกิจการสําหรบังวดสิ�นสุดวนัที� 30 กันยายน 
2566 เท่ากับ 8.10 ล้านบาท  

E = ส่วนของผู้ถือหุ้นของบรษิัทฯ โดยอ้างอิงจากงบการเงินภายใน
เฉพาะกิจการสําหรบังวดสิ�นสุดวนัที� 30 กันยายน 2566 เท่ากับ 
57.05 ล้านบาท 

Kd = อตัราดอกเบี�ยจากหนี�สินที�มีภาระดอกเบี�ย ประกอบด้วยอตัรา
ดอกเบี�ยเฉลี�ยจากหนี�สินสัญญาเช่าทางการเงินแต่ละฉบับ โดยมี
ค่าเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนักเท่ากับร้อยละ 7.61 ต่อปี 

T = อตัราภาษีเงินได้นิติบุคคลที�แท้จริง (Effective Tax Rate) 
เท่ากับร้อยละ 20 

Ke = อตัราผลตอบแทนที�ผู้ถือหุ้นต้องการซึ�งคํานวณมาจากสูตร 
CAPM ได้เท่ากบัร้อยละ 13.05 โดยตามรายละเอียดการคํานวณ
ค่า Ke ดงันี� 

Ke = Rf   +   β ( Rm  –  Rf ) 

 
โดยที� 

Ke = อตัราผลตอบแทนที�ผู้ถือหุ้นต้องการ 
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Risk Free Rate (Rf) = อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนที�ไม่มีความเสี�ยง อ้างอิงจาก
อัตราดอกเบี�ยพันธบัตรรัฐบาลของประเทศไทยอายุ 15 ปี ซึ�งเป็น
ระยะเวลาที�ครอบคลุมวฏัจ ักรของเศรษฐกิจในระยะยาว โดยอัตรา

ผลตอบแทนดังกล่าว  เท่ากับร้อยละ 2.92 ( อ้างอิงข้อมูลจาก 
www.thaibma.or.th ณ วนัที� 29 มกราคม 2567)  

 
Rm = อตัราผลตอบแทนการลงทุนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศ

ไทยเฉลี�ยรายเดือนย้อนหลงั 15 ปี ตั �งแต่เดือนกุมภาพนัธ์ 2552 
ถึงเดือนมกราคม 2567 ซึ�งเท่ากบัร้อยละ 12.57 ซึ�งเป็นช่วง

ระยะเวลาสะท้อนภาวะการลงทุนในตลาดหลกัทรพัย์ในระยะยาว  
(อ้างอิงข้อมูลจาก www.set.or.th) 

  

Levered Beta (β ) = เนื�องจากบริษัทที�ประเมินในครั �งนี�เป็นบริษัทที�มิได้จดทะเบยีน
ในตลาดหลักทรัพย์ ที�ปรึกษาฯ จึงได้ปรับปรุงค่าเฉลี�ยความ

แปรปรวนของผลคอบแทนรายวันของบริษัทในตลาดหลักทรัพย์ 

(β) ของบริษัทเทียบเคียงย้อนหลัง 2 ปี โดยปรับให้เป็น ค่า βu 
หรือ Unlevered Beta โดยปราศจากผลของโครงสร้างเงินทุน และ

ทําการปรับเป็นค่า βL หรือ Levered Beta ของบริษัทที�ทําการ

ประเมินจากค่าเฉลี�ยของค่า βu ของบริษัทที�นํามาเทียบเคียง 

ที�ปรึกษาฯ ได้สรุปการคํานวณค่าเฉี�ย β� ในตารางต่อไปนี�  
ตวัย่อ ชื�อบริษทัเทียบเคียง � อตัราส่วนหนี�สิน

ต่อส่วนผู้ถือหุ้น 

Unlevered 

Beta (��) 

FNS บรษิัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิ�งส์ จํากดั (มหาชน) 0.89 1.70 0.38 
MFC บรษิัทหลกัทรพัย์จดัการกองทุน เอ็มเอฟซี จํากดั

(มหาชน) 0.59 
0.16 

0.52 
XPG บรษิัท เอ็กซ์สปรงิ แคปปิตอล จํากดั (มหาชน) 1.95 0.01 1.93 

 ค่าเฉลี �ย �� ของ

บริษทัเทียบเคียง 
0.94 

 อตัราส่วนหนี�สินต่อ

ส่วนผู้ถือหุ้นของ

บริษทั 

ค่า Levered Beta 

ของบริษัท 

KWIAM 
บริษทั หลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน เคดบับลิวไอ 

จาํกดั 
 0.14 1.05 

 
ทั �งนี� จากสูตรการคํานวณและค่าตัวแปรต่างๆ ที�นํามาใช้ดงักล่าวข้างต้นจะคํานวณได้ผลตอบแทนที�ผู้ถือหุ้น

ต้องการ (Ke) เท่ากับร้อยละ 13.05 ต่อปี 
แทนค่าตวัแปรในสมการเพื�อคํานวณหาผลตอบแทนที�ผู้ถือหุ้นต้องการ 

Ke = Rf   +   β  ( Rm  –  Rf ) 

 = 2.92% + 1.05 (12.57% - 2.92%) 

 = 13.05 % 
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แทนค่าตวัแปรในสมการเพื�อคํานวณหาอตัราต้นทุนถัวเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนัก 

WACC = (D/(D+E))* Kd* (1-T) + (E/(D+E)) *Ke 

 = 12.43%*7.61%*(1-20.00%) + 87.57%*13.05% 
 = 12.19% 

สมมติฐานกระแสเงินสดกิจการหลงัจากช่วงระยะเวลาประมาณการ (Terminal Value) 

ที�ปรึกษาฯ กําหนดให้อัตราการเติบโตระยะยาวของกระแสเงินสดของกิจการภายหลังระยะเวลาประมาณการ  

(Terminal Growth Rate) เท่ากับร้อยละ 0.00 ตามหลกัความระมดัระวงั 

ทั �งนี� ที�ปรึกษาฯ ได้มีการวิเคราะห์ความไวเพื�อหาช่วงมูลค่ายุติธรรมที�เหมาะสมโดยการเปลี�ยนค่าตัวแปรอ ัตรา
การเติบโตระยะยาวของกระแสเงินสดด้วยเช่นกัน 

ผลการประมาณทางการเงิน 
หน่วย : ล้านบาท 3M 2566F ปี 2567F ปี 2568F ปี 2569F ปี 2570F ปี 2571F 

รายได้ค่าธรรมเนียมและบริการ  9.41   39.81   39.81   39.81   39.81   39.81  

รายได้ค่าธรรมเนียมและบริการจากกองทุน
รวม 

8.11 34.62 34.62 34.62 34.62 34.62 

รายได้ค่าธรรมเนียมและบริการจากกองทุน

ส่วนบุคคล 

1.03 3.81 3.81 3.81 3.81 3.81 

รายได้จากค่าธรรมเนียมการขาย 0.21 1.05 1.05 1.05 1.05 1.05 

รายได้จากค่าธรรมเนียมอื�น 0.07 0.33 0.33 0.33 0.33 0.33 

รายได้ดอกเบี�ย 0.02 0.09 0.00 0.00 0.00 0.00 

รวม รายได้ 9.44 39.90 39.81 39.81 39.81 39.81 

ค่าใช้จ่าย       

ต้นทุนค่าธรรมเนียมและการให้บริการ (3.22) (14.40) (14.40) (14.40) (14.40) (14.40) 

ต้นทุนค่าธรรมเนียมการขาย

หน่วยลงทุน 

(0.27) (2.13) (2.13) (2.13) (2.13) (2.13) 

ต้นทุนค่าธรรมเนียมผู้ดูแล

ผลประโยชน์ 

(2.94) (12.27) (12.27) (12.27) (12.27) (12.27) 

ค่าใช้จ่ายพนักงาน (12.27) (64.42) (67.64) (71.02) (74.58) (78.30) 

ค่าใช้จ่ายในการขาย (0.05) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) (0.09) 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร (4.32) (22.02) (22.46) (22.91) (23.37) (23.84) 

ค่าที�ปรึกษารายย่อย (0.25) (1.04) (1.04) (1.04) (1.04) (1.04) 

ค่าเสื�อมราคาและตัดจําหน่าย (0.63) (2.70) (2.68) (2.12) (1.98) (1.83) 

กําไรขาดทุนจากอัตราแลกเปลี�ยน - - - - - - 

รวม ค่าใช้จ่าย (20.74) (104.66) (108.31) (111.58) (115.45) (119.49) 

กําไร (ขาดทุน) ก่อนต้นทุนทางการเงินและภาษีเงิน

ได้ 

(11.31) (64.76) (68.50) (71.76) (75.64) (79.68) 

ต้นทุนทางการเงิน (0.15) (1.57) (5.18) (10.44) (16.36) (23.10) 

กําไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงินได้ (11.46) (66.34) (73.67) (82.20) (91.99) (102.78) 

ภาษีเงินได ้ - - - - - - 

กําไร (ขาดทุน) สุทธิ (11.46) (66.34) (73.67) (82.20) (91.99) (102.78) 

       

กําไร (ขาดทุน) ก่อนต้นทุนทางการเงินและภาษีเงิน

ได้ 

(11.31) (64.76) (68.50) (71.76) (75.64) (79.68) 

ภาษีเงินได ้ - - - - - - 

+ ค่าเสื�อมราคาและการลดลงของมูลค่าสินค้าคงเหลือ 0.63 2.70 2.68 2.12 1.98 1.83 
- ค่าใช้จ่ายลงทุน 

 

- - - - - (2.65) 
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หน่วย : ล้านบาท 3M 2566F ปี 2567F ปี 2568F ปี 2569F ปี 2570F ปี 2571F 

- การเปลี�ยนแปลงเงินทุนหมุนเวียน (0.92) 0.38 0.40 0.42 0.45 0.46 

กระแสเงินสดอิสระของบริษทัฯ  (11.60) (61.69) (65.41) (69.22) (73.21)  (81.05) 

Terminal Value       (679.39) 

กระแสเงินสดอิสระรวมของบริษัท  (11.60)  (63.10)  (66.44)  (70.25)  (74.24)  (760.44) 

มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดอิสระของบริษทั  (11.27)    (56.25)    (52.79)    (49.75)    (46.87)  (427.94) 

มูลค่าปัจจุบนัของกิจการ (644.87)   

 
การคํานวณมูลค่าหุ้นสามญัของบริษทัฯ  

จากข้อมูลและสมมติฐานดงักล่าวข้างต้น สามารถคํานวณหามูลค่าหุ้นสามญัของบรษิัทฯ ตามวธิีมูลค่าปัจจุบนั
สุทธิของกระแสเงินสด ได้ดงันี� 

 หน่วย: ล้านบาท 

มูลค่าปัจจบุนัของกิจการ (ล้านบาท)  (644.87) 

บวก เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัที� 30 กันยายน 2566  46.18  

ลบ หนี�สินที�มีภาระดอกเบี�ย ณ วนัที� 30 กันยายน 2566 (8.10) 

มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้น (606.78) 

จากประมาณการกระแสเงินสดที�ได้จากการกําหนดสมมติฐานต่างๆ ข้างต้น โดยใช้อ ัตราต้นทุนถัวเฉลี�ยถ่วง
นํ�าหนัก (WACC) สามารถคํานวณหามูลค่าปัจจุบันสุทธิของกิจการได้เท่ากับ (644.87) ล้านบาท บวกด้วยมูลค่าเงินสด
และรายการเทียบเท่าเงินสด ณ 30 กันยายน 2566 จํานวน 46.18 ล้านบาท อย่างไรก็ตาม ณ วันที� 30 กันยายน 2566  

บริษัทฯ มีหนี�สนิที�มีภาระดอกเบี�ยเป็นจํานวนทั �งสิ�น 8.10 ล้านบาท ทําให้ได้มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้น เท่ากับ (606.78) 

ล้านบาท  

 

การวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) 

การประเมินมูลค่าหุ้นสามญัของบริษัทฯ จะถูกต้องหรือมีมูลค่าใกล้เคียงความเป็นจริงนั �น ขึ�นอยู่กับความถูกต้อง

และความเหมาะสมของสมมติฐานที�ใช้ในการประมาณการทางการเงิน และแผนการดําเนินธุรกิจและนโยบายการ
บริหารงานในอนาคต ภายใต้สภาวะเศรษฐกิจและสถานการณ์ปัจจุบัน ดังนั �น หากมีเหตุการณ์ที�ส่งผลให้เกิดการ
เปลี�ยนแปลงใดๆ เกี�ยวกับสภาวะเศรษฐกิจ สภาพแวดล้อมทางธรรมชาติ และนโยบายของรัฐบาลที�เปลี�ยนแปลงไป อาจ

ทําให้ประมาณการที�กําหนดขึ�นภายใต้สมมติฐานที�กล่าวมาข้างต้นเปลี�ยนแปลงไปอย่างมีนัยสําคญั และอาจส่งผลกระทบ
ให้มูลค่าหุ ้นสามัญของบริษัทฯ ที�ประเมินได้เปลี�ยนแปลงไปด้วยเช่นกัน และด้วยสาเหตุและปัจจัยต่างๆ ที�อาจเกิดการ

เปลี�ยนแปลงและอาจส่งผลกระทบกับการประเมินมูลค่าหุ้นสามญัของบริษัทฯ ที�ปรึกษาฯ จึงได้ทําการวิเคราะห์ความไว 
(Sensitivity Analysis) ของการประเมินมูลค่าหุ้นสามัญ เพื�อศึกษาถึงผลกระทบโดยปัจจัยต่างๆ ที�อาจเกิดการ
เปลี�ยนแปลง โดยศึกษาและวิเคราะห์การเปลี�ยนแปลงของมูลค่าหุ้นสามัญจากการเปลี�ยนแปลงของปัจจัยหลัก 2 ปัจจยั 

ได้แก่ อัตราต้นทุนถัวเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนัก (WACC)  และอัตราการเติบโตระยะยาว (Terminal Growth Rate) ซึ�งสามารถ
สรุปผลการวเิคราะห์ความไวของการประเมินมูลค่าหุ้นสามญัด้วยวิธีส่วนลดกระแสเงินสดตามกรณีต่างๆ ได้ดงันี� 

 
 
 

ตารางแสดงผลการวิเคราะหค์วามไวของการประเมินมูลคา่กิจการของบริษทัฯ  

(หน่วย : ล้านบาท) 
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อตัราต้นทุนถวัเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนัก 

(WACC)  

อตัราการเติบโตระยะยาว  

(Terminal Growth Rate)  

Base + 0.25% + 0.5% + 0.75% +1.0% 

+ 0.5% (635.43) (644.34) (663.39) (695.47) (746.39) 

+ 0.25% (620.80) (629.25) (647.27) (677.54) (725.39) 

Base (606.78) (614.79) (631.86) (660.45) (705.47) 

- 0.25% (593.33) (600.93) (617.11) (644.15) (686.56) 

- 0.5% (580.42) (587.64) (602.99) (628.59) (668.58) 

 
จากการวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) ของการประเมินมูลค่าหุ้นสามัญของบริษัทฯ โดยการ

เปลี�ยนแปลงของอตัราต้นทุนถัวเฉลี�ยถ่วงนํ�าหนัก (WACC) ที�เพิ�มขึ�นและลดลงร้อยละ 0.25 และอตัราการเติบโตระยะยาว 
(Terminal Growth Rate) ที�เพิ�มขึ�นและลดลงร้อยละ 0.25 อตัราการเพิ�มขึ�นและลดลงที�ร้อยละ 0.25 นี� ที�ปรึกษาฯ เห็นว่า
เป็นอตัราที�เหมาะสมในการวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) ซึ�งอ้างอิงตามอตัราการเพิ�มลดของดอกเบี�ยนโยบาย
ของธนาคารแห่งประเทศไทย ซึ�งจะส่งผลกระทบต่อผลตอบแทนของสินทรัพย์ทางการเงิน ตลอดจนอัตราการเติบโตใน

ระยะยาว ซึ�งการวิเคราะห์ความไวทําให้มูลค่ากิจการของบริษัทฯ ที�คํานวณได้จะมีค่าระหว่าง  (647.27) ถึง  (593.33)  

ล้านบาท โดยมีมูลค่าตามกรณีฐานเท่ากับ (606.78) ล้านบาท  

อย่างไรก็ตาม การประเมินมูลค่าหุ ้นสาม ัญของบริษัทด้วยวิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด (Discounted 

Cash Flow Approach) นั �น ไม่สามารถนํามาประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้น KWIAM ได้ เนื�องจากตลอดระยะเวลา
ประมาณการ บริษัทมีผลการดําเนินงานเป็นขาดทุนสุทธติลอดระยะเวลาประมาณการ  

อีกทั�งการดําเนินธุรกิจของบริษัทซึ�งสะท้อนผลขาดทุนอย่างต่อเนื�อง และธุรกิจปัจจุบนัของบริษัทประสบกับปัญหา
รายได้ที�มีแนวโน้มลดลง มีผลประกอบการขาดทุนสุทธิมาโดยตลอด ประกอบกับบริษัทก็ยังมิได้มีแผนการดําเนินงานที�
ชดัเจนเพื�อเพิ�มรายได้และลดค่าใช้จ่ายของบริษัทอย่างมีนัยสําคญั  

ทั �งนี� หากพิจารณางบการเงินภายในเฉพาะกิจการของบริษัทงวดสิ�นสุดวันที� วันที� 30 กันยายน 2566 พบว่า 
บริษัทยังมีสินทรัพย์มูลค่ารวม 81.33 ล้านบาท ซึ�งเป็นเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 46.18 ล้านบาท และมีหนี�สิน
รวม 24.28 ล้านบาท ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทจึงยังมีมูลค่า 57.05 ล้านบาท ดังนั �น ที�ปรึกษาทางการเงินอิสระมี

ความเห็นว่าวิธีมูลค่าปัจจุบ ันสุทธิของกระแสเงินสด (Discount Cash Flow Approach)  เป็นว ิธีที�ไม่เหมาะสมในการ

ประเมินมูลค่าหุ ้นสามญัในครั �งนี� เนื�องจากไม่สะท้อนมูลค่าปัจจุบนัของบริษัท 

4.4 บริษทั คิง ไว อินชวัรนัซ์ โบรกเกอรส์ แอนด ์คอนซลัแทนส ์จาํกดั (“KWIBC”) 

4.4.1 วิธีมูลคา่ทางบญัชี (Book Value Approach) 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWIBC ด้วยวิธีนี� จะพิจารณาจากมูลค่าสินทรพัย์ของ KWIBC หกั

ด้วยภาระหนี�สินทางบญัชีทั �งหมด โดยที�ปรึกษาฯ ได้อ้างอิงข้อมูลสินทรพัย์และหนี�สินของ KWIBC จากงบการเงินภายใน
เฉพาะกิจการของ สิ�นสุดวนัที� 30 กันยายน 2566 ที�ได้รบัจากบริษัทฯ โดยตามรายละเอียดการประเมินมูลค่ายุติธรรมของ 

KWIGI ดงันี� 

 ณ วนัที� 30 กนัยายน 2566 หน่วย 
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สินทรพัย์รวม 2.51 ล้านบาท 

หกั หนี�สินรวม 0.25 ล้านบาท 

มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้น 2.25 ล้านบาท 

จากการประเมินด้วยวิธีมูลค่าทางบัญชี จะได้มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของ KWIBC  ณ วันที� 30 กันยายน 
2566 เท่ากับ 2.25 ล้านบาท เนื�องจาก KWIBC เป็นบริษัทย่อยที�ไม่ดําเนินกิจการใดๆ ที�ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าวิธีมูลค่าทาง

บัญชีเป็นวิธีที�เหมาะสมสําหรับการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KWIBC โดยการประเมินมูลค่ายุติธรรมด้วย
วิธีมูลค่าทางบญัชีเป็นการแสดงมูลค่าทางบญัชีของ KWIBC จึงสะท้อนมูลค่าของกิจการได้เป็นปัจจุบนัมากที�สุด  

4.4.2 วิธีปรบัปรงุมูลค่าทางบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญด้วยวิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี เป็นการนํามูลค่าตามบัญชีของ 
KWIBC ตามงบแสดงฐานะการเงินจากงบการเงินภายในเฉพาะกิจการของ สิ�นสุดวันที� 30 กันยายน 2566 ที�ได้ร ับจาก
บริษัทฯ มาปรับปรุงเพื�อให้สะท้อนมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ หนี�สิน และรายการสําคัญต่างๆ ณ ว ันที� 30 กันยายน 

2566 โดยว ิธีนี�จะสะท้อนมูลค่าสินทรพัย์สุทธิของ KWIBC ได้เป็นปัจจุบนัมากกว่าว ิธีมูลค่าทางบญัชี ทําให้รายการตามงบ
การเงินรายไตรมาส สิ�นสุดว ันที� 30 กันยายน 2566 สะท้อนถึงมูลค่าที�แท้จริงและเป็นปัจจุบันมากที�สุด อาทิเช่น อาคาร 
ที�ดิน ซึ�งเป็นรายการทรพัย์สินที�สําคญัของบริษัทฯ  

อย่างไรก็ตาม KWIBC มิได้ว่าจ้างผู้ประเมินอิสระทําการประเมินมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์เพื�อใช้ใน
วัตถุประสงค์สาธารณะภายในรอบ 6 เดือน ดังนั�น การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญด้วยวิธีปรับปรุงมูลค่าทาง
บญัชี จึงได้ผลลพัธ์เท่ากับวิธีมูลค่าทางบญัชี ซึ�งจะได้มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของบริษัทฯ ณ วนัที� 30 กันยายน 2566 

เท่ากับ 2.25 ล้านบาท  

 

 
 



รายงานความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี�ยวกับรายการที�เกี�ยวโยงกัน 

เอกสารแนบ 5 - หน้า 1 

เอกสารแนบ 5 : รายละเอียดการประเมินด้วยวิธีผลรวมมลูค่ากิจการ 

สําหรบั บริษทัที�ดาํเนินธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์

5. บริษทัที�ดาํเนินธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์

ณ วนัที� 30 กันยายน 2566 บรษิัทฯ มีบริษัทย่อยที�ประกอบกิจการธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ดงันี� 

1. บริษัท ไทย–คามิ จํากัด (“TKC”) 
2. บริษัท ท็อปพร็อพเพอร์ตี� จํากัด (“TOP”) 
3. บริษัท โกลด์สตาร์ พร็อพเพอร์ตี� จํากัด (“GOLD”) 
4. บริษัท คอร์เนอร์สโตน เรียลตี� จํากัด (“CNS”) 
5. บริษัท เอ็นวีว ีดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด (“NVV”) 

6. บริษัท เอส 31 จํากัด (“S31”) 
7. บริษัท เอส 61 จํากัด (“S61”) 
8. บริษัท พระราม 4 จํากัด (“PR4”) 

9. บริษัท เออีซี ซิตี� จํากัด (“AEC”) 

เนื�องจาก ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เนื�องจากบริษัทย่อยที�ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ มีสถานะ
หยุดประกอบธุรกิจตั �งแต่ปี 2563 ดงันั �นที�ปรึกษาฯ จึงประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของบริษัทย่อยที�ประกอบธุรกิจ

พฒันาอสงัหาริมทรพัย์ ด้วยวิธีการต่างๆ จํานวน 3 วิธี ดงันี� 

1. วิธีมูลค่าทางบญัช ี(Book Value Approach) 
2. วิธีปรบัปรุงมูลค่าทางบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 
3. วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนตลาด (Market Comparable Approach) 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมหุ้นสามญัของบริษัทที�ดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ มีรายละเอียดดงันี� 

5.1 วิธีมูลคา่ทางบญัชี (Book Value Approach) 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของแต่ละบรษิัท ด้วยวิธนีี� จะพิจารณาจากมูลค่าสินทรพัย์ของบรษิัทฯ 
หกัด้วยภาระหนี�สินทางบญัชีทั �งหมด โดยที�ปรึกษาฯ ได้อ้างอิงขอ้มูลสินทรพัย์และหนี�สินของแต่ละบริษัท จากงบการเงิน

ภายในสิ�นสุดวนัที� 30 กันยายน 2566 ที�ได้รบัจากบริษัทฯ โดยมรีายละเอียดการประเมินมูลค่ายุติธรรมดงันี� 
หน่วย: ล้านบาท 

30 กนัยายน 2566 TKC TOP GOLD CNS NVV S31 S61 PR4 AEC 

สินทรพัยร์วม  185.84   1,242.51   59.77  0.30   1,312.21   179.03  496.18  385.78   1,427.22  

หกั หนี�สนิรวม  (432.80)  (1,231.36)  (0.52)  (289.73)  (1,233.04)  (217.29)  (504.10)  (459.83)  (1,444.06) 

มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้น  (246.96)  11.16   59.25   (289.42)  79.17   (38.26)  (7.92)  (74.04)  (16.85) 

อย่างไรก็ตาม การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของบริษัทฯ ด้วยวิธีมูลค่าทางบัญชี เป็นการแสดงมูลค่า
ทางบัญชีของบริษัทฯ ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ�ง โดยไม่ได้คํานึงถึงมูลค่าตลาดของทรัพย์สิน จึงอาจไม่สะท้อนถึงมูลค่าที�
แท้จริงของแต่ละบริษัท ดังนั �นที�ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าวิธีมูลค่าทางบญัชีอาจเป็นวิธีที�ไม่เหมาะสมสําหรับการประเมินมูลค่า
ยุติธรรมของหุ้นสามญัของบริษัทที�ดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ 
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5.2 วิธีปรบัปรงุมูลค่าทางบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญด้วยวิธีปรับปรุงมูลค่าทางบัญช ีเป็นการนํามูลค่าตามบัญชีของแต่ละ
บริษัท อ้างอิงงบการเงินภายในรายไตรมาสสิ�นสุดวนัที� 30 กันยายน 2566 ที�ได้รบัจากบริษัทฯ มาปรบัปรุงเพื�อให้สะท้อน
มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ หนี�สิน และรายการสําคัญต่างๆ ณ วันที� 30 กันยายน 2566 โดยวิธ ีนี�จะสะท้อนมูลค่า
สินทรพัย์สุทธิของบริษัทฯ ได้เป็นปัจจุบนัมากกว่าว ิธีมูลค่าทางบญัชี ทําให้รายการตามงบการเงินรายไตรมาส สิ�นสุดวนัที� 
30 กันยายน 2566 สะท้อนถึงมูลค่าที�แท้จริงและเป็นปัจจุบันมากที�สุด อาทิเช่น อาคาร ที�ดิน ซึ�งเป็นรายการทรัพย์สินที�

สําคญัของบริษัทฯ  

ที�ปรึกษาฯ ปรับปรุงสินทรัพย์ของบริษัทฯ โดยอ้างอิง มูลค่าจากการประเมินทรัพย์สินโดยผู้ประเมินทรัพย์สิน
อิสระที�ได้รบัอนุญาตจาก สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ สามารถสรุปรายการปรบัปรุงได้

ดงัต่อไปนี� 
หน่วย: ล้านบาท 

รายการ TKC TOP GOLD CNS NVV S31 S61 PR4 AEC 

มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้น  (246.96)  11.16  59.25  (289.42)  79.17  (38.26)  (7.92)  (74.04)  (16.85) 

มูลค่าทางบญัชีของ
ทรพัย์สนิ 

 (19.02)  (833.21)  (0.87) – (1,311.78
) 

(145.56)  (403.67)  (330.61) (1,278.26
) 

ปรบัปรุง มูลค่าทรพัย์สนิ
ตามราคาประเมนิ 

50.41  908.49  3.10  –    2,053.70 165.43  508.60  425.60  1,799.06 

มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้น

หลงัปรบัปรุง 

(212.57) 80.44 61.48 (289.42) 821.08 18.39 97.01 20.95 503.95 

หมายเหตุ: รายละเอียดการประเมนิทรพัย์สนิ อ้างอิง เอกสารแนบ 3 

เนื�องจากบริษัทที�ดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์แต่ละบริษัท ไม่มีการดําเนินกิจการใดที�จะส่งผลใหแ้ต่ละ
บริษัทมีความสามารถในการสร้างรายได้ในอนาคต ดังนั �นที�ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าวิธีปรับปรุงมูลค่าทางบัญชีเป็นวิธ ีที�

เหมาะสมสําหรับการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของบริษัทที�ดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์เนื�องจากเป็น
วิธีที�สะท้อนมูลค่ายุติธรรมของ สินทรพัย์สุทธิของแต่ละบริษัท ได้เป็นปัจจุบนัมากที�สุด  

5.3 วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนตลาด (Market Comparable Approach) 

วิธีเปรียบเทียบอัตราส่วนตลาด เป็นวิธีการประเมินมูลค่าภายใต้สมมติฐานว่าบริษัทที�ประกอบธุรกิจคล้ายคลึง
กัน ควรจะมีอัตราส่วนตลาดที�ใกล้เคียงกัน โดยอัตราส่วนตลาดนั �นสะท้อนถึงกลไกตลาดและมุมมองของนักลงทุนที�มีต่อ
บริษัท ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ�ง อย่างไรก็ตาม บริษัทที�นํามาเปรียบเทียบนั �น ย่อมมีความแตกต่างกัน เช่น แหล่งที�มาของ

รายได ้ขนาดของกิจการ โครงสร้างทางการเงิน และนโยบายการบนัทึกบญัช ีเป็นต้น ซึ�งเป็นข้อจํากัดของวิธีเปรียบเทียบ
อตัราส่วนตลาด 

ในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของแต่ละบริษัทด้วยวิธีเปรียบเทียบอัตราส่วนตลาด ที�ปรึกษาฯ ได้
ทําการประเมินมูลค่าโดยใช้อตัราส่วนตลาด ดงันี� 

1 อตัราส่วนราคาต่อกําไร (Price to Earnings Ratio: P/E) 

2 อตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัช ี(Price to Book Value Ratio: P/BV) 



รายงานความเห็นของที�ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี�ยวกับรายการที�เกี�ยวโยงกัน 

เอกสารแนบ 5 - หน้า 3 

ที�ปรึกษาฯ ได้ทําการพิจารณาบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ ในหมวดธุรกิจดําเนินธุรกิจพัฒนา
อสงัหาริมทรพัย์ที�มีมูลค่าทรพัย์สินตํ�ากว่า 5,000 ล้านบาท และไม่ถูกขึ�นเครื�องหมายจากตลาดหลกัทรัพย์ฯ และมีสถานะ
เป็นบริษัทจดทะเบียนมากกว่า 1 ปี นับจากวันที�ประเมิน เพื�อนําอ ัตราส่วนทางการเงินของบริษัทดังกล่าวมาประเมิน

มูลค่าหุ้นสามญัของ KWI โดยบริษัทจดทะเบียนที�นํามาเปรียบเทียบนั �น ได้แก่ 

ที� บริษทั ชื�อย่อ ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

1 บรษิัท บ้านร็อคการ์เด้น 
จํากดั (มหาชน) 

BROCK พัฒนาอสังหาริมทร ัพย์ประเภทบ้านจัดสรรเพื�อจําหน่าย ในกรุงเทพมหานคร ภูเก็ตและ
สมุทรปราการ 

2 บรษิัท เค.ซี. พร็อพเพอร์ตี� 
จํากดั (มหาชน) 

KC ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ 

3 บรษิัท พซีแอนด์ลฟีวิ�ง 
จํากดั (มหาชน) 

PEACE พฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื�อขาย 

4 บรษิัท ปรชีากรุ๊ป จํากดั 

(มหาชน) 

PRECHA ประกอบธุรกิจการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ เพื�ออยู่อาศยั ทั �งแนวราบและแนวสูง 

ที �มา : ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ข้อมูล ณ วนัที � 16 มกราคม 2567 

 ทั �งนี� ที�ปรึกษาฯ ได้รวบรวมข้อมูลอัตราส่วนตลาดระหว่างวันที� 30 มกราคม 2566 ถึงวันที� 29 มกราคม 2567 
สําหรบับริษัทต่างๆ ดงักล่าวเพื�อนํามาเปรียบเทียบหามูลค่าหุ ้นสามญัของ KWI โดยตามรายละเอียดดงันี� 

อตัราส่วนราคาต่อกําไร  

บริษทัฯ  หน่วย 
ณ วนัที� 29 

มกราคม 2567 

ย้อนหลงัจากวนัที� 29 มกราคม 2567 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 
BROCK เท่า - - 542.44x 1,929.50x 1,337.68x 1,022.01x 

KC เท่า - - - - - - 

PEACE เท่า 8.18x 8.07x 7.88x 7.15x 6.66x 6.49x 

PRECHA เท่า 70.15x 64.72x 59.93x 59.93x 59.93x 59.93x 

ค่าเฉลี�ย  เท่า 39.17x 36.40x 33.90x 33.54x 33.29x 33.21x 
ที �มา : SETSMART 

หมายเหตุ: 1.  ข้อมูลอ ัตราส่วนราคาต่อกําไรจาก BROCK และ KC ไม่ถูกนํามาคํานวนค่าเฉลี �ยอัตราส่วนราคาต่อกําไรเนื �องจากมีผลการ
ดําเนินงานขาดทุนในช่วง 12 เดือน นับจากวนัที �ประเมนิ 

อตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชี  

บริษทัฯ  หน่วย 
ณ วนัที� 29 

มกราคม 2567 

ย้อนหลงัจากวนัที� 29 มกราคม 2567 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 

BROCK เท่า 1.32x 1.33x 1.37x 1.39x 1.41x 1.41x 

KC เท่า 1.17x 1.31x 1.31x 1.28x 1.26x 1.35x 

PEACE เท่า 0.74x 0.74x 0.76x 0.83x 0.86x 0.91x 

PRECHA เท่า 1.03x 0.95x 0.87x 0.88x 0.86x 0.92x 

ค่าเฉลี�ย เท่า 1.07x 1.08x 1.08x 1.10x 1.10x 1.15x 
ที �มา : SETSMART 
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1. วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อกาํไร (Price to Earnings Ratio: P/E) 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญด้วยวิธีเปรียบเทียบ P/E จะนํากําไรสุทธิของแต่ละบริษัท ในงวด 12 
เดือน งวดใดงวดหนึ�ง คูณกับ P/E ของบริษัทที�นํามาเปรียบเทียบ ซึ�งการเปรียบเทียบด้วยวิธีนี� ที�ปรึกษาฯ เลือกใช้กําไร
สุทธิย้อนหลัง 12 เดือน สิ�นสุดวันที� 30 กันยายน 2566 โดยอ้างอิงจากงบการเงินภายในที�ได้รับจากบริษัทฯ สิ�นสุดวันที� 
30 กันยายน 2565 และสิ�นสุดวันที� 30 กันยายน 2566 และงบการเงินตรวจสอบสิ�นสุดวนัที� 31 ธันวาคม 2565 เนื�องจาก
ผลประกอบการของแต่ละบริษัทมีผลประกอบการขาดทุน ที�ปรึกษาฯ จึงไม่สามารถประเมินมูลค่ายุติธรรมของส่วนของผู้

ถือหุ้นของแต่ละบริษัท ด้วยวิธีนี�ได้ 

2. วิธีเปรียบเทียบอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชี (Price to Book Value Ratio: P/BV) 

การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญของแต่ละบริษัท ด้วยวิธ ีเปรียบเทียบราคาต่อมูลค่าทางบัญชี (P/BV 

Ratio) จะนํามูลค่าทางบญัชี ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ�ง คูณกับ P/BV ของบริษัทที�นํามาเปรียบเทียบ ซึ�งการประเมินในครั �ง
นี� ที�ปรึกษาฯ เลือกมูลค่าทางบญัชี ณ วนัที� 30 กันยายน 2566 โดยอ้างอิงจากงบการเงินภายในที�ได้รบัจากบริษัทฯ โดย
มรีายละเอียดการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของแต่ละบริษัท ดงันี�  

รายการ TKC* TOP GOLD CNS* NVV S31* S61* PR4* AEC* 

มูลค่าทางบญัชี  
ณ วนัที� 30 กนัยายน 2566 

(246.96) 11.16 59.25 (289.42) 79.17 (38.26) (7.92) (74.04) (16.85) 

P/BV Ratio 

BoD Date (เท่า) N/A 11.88 63.10 N/A 84.31 N/A N/A N/A N/A 

1 เดือน (เท่า) N/A 12.07 64.13 N/A 85.68 N/A N/A N/A N/A 

3 เดือน (เท่า) N/A 12.02 63.87 N/A 85.34 N/A N/A N/A N/A 

6 เดือน (เท่า) N/A 12.24 65.00 N/A 86.85 N/A N/A N/A N/A 

9 เดือน (เท่า) N/A 12.24 65.03 N/A 86.88 N/A N/A N/A N/A 

12 เดือน (เท่า) N/A 12.80 67.98 N/A 90.83 N/A N/A N/A N/A 

หมายเหตุ: เนื �องจากมูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้นตํ �ากว่าศูนย์ จึงไม่สามารถประเมนิมูลค่าด้วยวธิีเปรยีบเทียบอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัช ี

จากการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของแต่ละบริษัท ด้วยวิธีเปรียบเทียบ P/BV สามารถสรุปมูลค่าการ
ประเมินได้ดงันี� 

บริษทั มูลค่ายุติธรรมของกิจการ 

TOP 11.88 – 12.80 

GOLD 63.10 – 67.98 

NVV 84.31 – 90.83 

ทั �งนี� การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญด้วยวิธีเปรียบเทียบ P/BV บริษัทที�นํามาเปรียบเทียบนั�น ย่อมมี
ความแตกต่างกัน เช่น แหล่งที�มาของรายได้ ขนาดของบริษัท โครงสร้างทางการเงิน และนโยบายการบันทึกบัญชี เป็น
ต้น นอกจากนี� วิธีเปรียบเทียบ P/BV เป็นเพียงการเปรียบเทียบราคากับมูลค่าทางบญัชีเท่านั �น ซึ�งสะท้อนส่วนเพิ�มที�นัก

ลงทุนให้แก่มูลค่าทางบัญชีของบริษัทที�นํามาเปรียบเทียบ และนํา  P/BV ไปคูณกับมูลค่าทางบญัชี ณ ว ันที� 30 กันยายน 
2566 ดังนั �นที�ปรึกษาฯ จึงเห็นว่าวิธีเปรียบเทียบอัตราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบัญชีเป็นวิธ ีที�ไม่เหมาะสมสําหรับการ

ประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของแต่ละบริษัท 


