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ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ได้ให้ค านิยามศพัท์ให้มคีวามหมายตามที่ระบสุ าหรับใช้ในเอกสารฉบบันี ้ดงันี ้
 
ค าย่อ ค าจ ากดัความ 
บริษัท / RML / ผู้ซือ้ บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 
KPNL / ผู้ขาย บริษัท เคพีเอ็น แลนด์ จ ากดั 
RMLH บริษัท ไรมอน แลนด์ โฮลดิง้ จ ากดั 
RML19 บริษัท ไรมอน แลนด์ ไนน์ทีน จ ากดั 
RML548 บริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากดั 
โครงการ OCC โครงการอาคารส านกังาน One City Centre สงู 50 ชัน้ ประเภท Grade A ที่อยู่

ระหวา่งการพฒันา ตัง้อยูบ่นโฉนดที่ดินเลขท่ี 15235 และ 8809 ตดิถนนเพลนิจิต 
แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่รวม 6 ไร่ 28 ตารางวา 

โครงการ SHAA โครงการอาคารชดุเพื่อพกัอาศยั (Condominium) สงู 24 ชัน้ ประเภท Luxury 1 
โครงการ ที่อยูร่ะหวา่งการพฒันา ตัง้อยูบ่นโฉนดเลขที่ 24160 และ 24161 ซอย
สขุมุวิท 19 แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่รวมทัง้สิน้ 
ประมาณ 1 ไร่ 8 ตารางวา  

ตลาดหลกัทรัพย์ หรือ SET ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
ส านกังาน ก.ล.ต. ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 
ทจ.20/2551 ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุท่ี ทจ.20/2551 เร่ืองหลกัเกณฑ์ในการท า

รายการท่ีมีนยัส าคญัที่เข้าขา่ยเป็นการได้มาหรือจ าหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิ 
ทจ.21/2551 ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุท่ี ทจ.21/2551 เร่ืองหลกัเกณฑ์ในการท า

รายการท่ีเก่ียวโยงกนั 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ หรือ IFA บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากดั (APM) 
NAV มลูคา่ทรัพย์สนิสทุธิ (Net Asset Value) 
Prime Grade อาคารส านกังานท่ีตัง้อยูบ่นท าเลที่ดีมาก มีสิง่อ านวยความสะดวกครบครัน หรือ

หมายถึงอาคารส านกังานประเภท Grade A 
Non-Prime Grade อาคารส านกังานท่ีไมส่ามารถผา่นคณุสมบตัิของ Prime Grade ได้ คือ ท าเลที่ดี

มาก มีสิง่อ านวยความสะดวกครบครัน หรือหมายถงึอาคารส านกังานประเภท 
Grade B และ Grade C 

REIT / ทรัสต์ กองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (Real Estate Investment Trust) 
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 หน้า 1 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

ที่ APM   024/2562 
วนัท่ี 25 มีนาคม 2562 

เร่ือง  ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเก่ียวกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์ และรายการที่เ ก่ียวโยงกันของ 

บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั (มหาชน)  

เรียน ผู้ ถือหุ้นของบริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั (มหาชน)  

ตามที่ประชมุคณะกรรมการของบริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “RML”) ครัง้ที่ 3/2562 เมื่อ
วนัที่ 14 มีนาคม 2562 1) ได้มีมติอนุมตัิให้น าเสนอต่อที่ประชุมสามญัผู้ ถือหุ้น ประจ าปี 2562 เพื่อพิจารณาอนุมตัิการ
ลงทนุในโครงการ ONE CITY CENTRE โดยให้บริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากดั (“RML548”) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยซึ่งบริษัท 
ถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 100.00 เข้าลงทนุในโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารส านกังาน (“โครงการ OCC”) 
2) อนมุตัิให้น าเสนอต่อที่ประชุมสามญัผู้ ถือหุ้น ประจ าปี 2562 เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเข้าลงทนุซือ้หุ้นในบริษัท ไรมอน 
แลนด์ ไนน์ทีน จ ากัด (“RML19”) เพิ่มเติมร้อยละ 49.00 ของทุนจดทะเบียนช าระแล้วของ RML19 ผ่านบริษัท ไรมอน 
แลนด์ โฮลดิง้ จ ากดั (“RMLH”) ซึ่ง RML19 เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในโครงการอาคารชุดเพ่ือพกัอาศยั (Condominium) ที่
อยูร่ะหวา่งการพฒันา (“โครงการ SHAA”) รวมถึงสทิธิในการเป็นเจ้าหนี ้จากบคุคลที่เก่ียวโยงกนั 

ส าหรับโครงการ OCC เป็นโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารส านกังานและพืน้ที่ค้าปลีกให้เช่า 
ระดับ Grade A ซึ่งมีพืน้ที่รวมประมาณ 116,199 ตารางเมตร  แบ่งออกเป็นพืน้ที่ให้เช่า 59,949 ตารางเมตร ซึ่ง
ประกอบด้วยพืน้ที่ส านกังานประมาณ 54,649 ตารางเมตร และ พืน้ที่ค้าปลีกประมาณ 5,300 ตารางเมตร โดยโครงการ
ตัง้อยูบ่นถนนเพลนิจิต โดยการลงทนุพฒันาโครงการ OCC มีมลูคา่ลงทนุรวมประมาณ 5,449.46 ล้านบาท (ไมร่วมคา่เชา่
ที่ดิน)  ซึ่งมีขนาดรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ตามเกณฑ์มลูค่ารวมสิ่งตอบแทนเท่ากบัร้อยละ 38.03 ของสินทรัพย์รวมของ
บริษัท ตามงบการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 โดยมีที่ตัง้อยูบ่นที่ดินท่ีเช่า 2 แปลง เนือ้ที่รวม 6 ไร่ 28 ตารางวา คือ 

1) โฉนดที่ดินเลขท่ี 15235 เลขที่ดิน 3602 หน้าส ารวจ 3435 ต าบลลมุพินี (ปทมุวนั) อ าเภอปทมุวนั (สามเพง็) 
จงัหวดักรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ 2 ไร่ 3 งาน 

2) โฉนดที่ดินเลขท่ี 8809 เลขที่ดิน 1903 หน้าส ารวจ 2788 ต าบลลมุพินี (ปทมุวนั) อ าเภอปทมุวนั (สามเพง็) 
จงัหวดักรุงเทพมหานคร (บางสว่น) เนือ้ที่ 3 ไร่ 1 งาน 28 ตารางวา 

สบืเนื่องจากโครงการ OCC เป็นโครงการตัง้อยูบ่นที่ดินท่ีทางบริษัทได้เข้าท าสญัญาเช่าระยะยาวเป็นเวลา 30 ปี 
สิน้สดุวนัที่ 31 มีนาคม 2595 กับบริษัท ภทัรา จ ากัด (“ผู้ ให้เช่า”) ตามที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 7/2559 เมื่อ
วนัที่ 10 พฤศจิกายน 2559 ได้มีมติอนุมตัิให้เข้าท าสญัญาเช่าที่ดิน 2 แปลงตามที่กล่าว เป็นการเช่าระยะยาว 30 ปี มี
ค่าตอบแทนตลอดสญัญาเช่ารวมเป็นเงินทัง้สิน้ 3,321.98 ล้านบาท ซึ่งมีขนาดรายการได้มาซึง่สินทรัพย์ตามเกณฑ์มลูคา่
รวมสิ่งตอบแทนในขณะนัน้เท่ากบัร้อยละ 34.04 ของสินทรัพย์รวมของบริษัท ตามงบการเงิน ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2559 
โดยปัจจบุนัผู้ให้เช่าได้สง่มอบที่ดินดงักลา่วให้กบับริษัท เป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว 

ทัง้นี ้การลงทุนเพื่อพัฒนาโครงการ OCC ถือเป็นการได้มาซึ่งสินทรัพย์ ตามประกาศคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ที่ ทจ.20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการท่ีมีนยัส าคญัที่เข้าขา่ยเป็นการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน ลงวันที่ 31 สิงหาคม 2551 (“เกณฑ์ได้มาหรือจ าหน่ายไป”) ประกาศคณะกรรมการตลาด
หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ที่ บจ/ป 21-01 เร่ือง การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มา
หรือจ าหนา่ยไปซึง่สนิทรัพย์ พ.ศ.2547 ลงวนัท่ี 29 ตลุาคม 2547 และประกาศที่เก่ียวข้อง การลงทนุพฒันาโครงการ OCC 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 2 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

ดงักลา่วเมื่อรวมการได้มาซึง่สิทธิการเช่าที่ดินระยะยาว 30 ปีเพื่อพฒันาโครงการ ท าให้มีมลูค่าการลงทนุทัง้โครงการรวม 
8,771.44 ล้านบาท สง่ผลให้ต้องนบัขนาดรายการร่วมกนั ซึง่การท ารายการดงักลา่วมีขนาดรายการได้มาสงูสดุด้วยเกณฑ์
มลูคา่รวมสิง่ตอบแทนเทา่กบัร้อยละ 72.07  

ส าหรับโครงการ SHAA สืบเนื่องจากที่ประชุมวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ที่ 1/2561 เมื่อวนัที่ 11 ตุลาคม 2561 ของ
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “RML”) ได้มีมติอนมุตัิการเข้าลงทนุในทรัพย์สินของบริษัท เคพีเอ็น 
แลนด์ จ ากดั (“KPNL”) ภายใต้กระบวนการโอนกิจการทัง้หมด (Entire Business Transfer) ซึ่งเป็นผลให้บริษัทได้มาซึ่ง
หุ้นสามญัของ บริษัท ไรมอน แลนด์ ไนน์ทีน จ ากัด (“กิจการ” หรือ “RML19”) ผ่านบริษัท ไรมอน แลนด์ โฮลดิง้ จ ากดั 
(“RMLH”) ในสดัส่วนร้อยละ 51.00 ของทุนจดทะเบียนช าระแล้วของ RML19 โดย RML19 เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิใน
โครงการอาคารชุดเพื่อพกัอาศยั (Condominium) สงู 24 ชัน้ ประเภท Luxury 1 โครงการ ท่ีอยู่ระหว่างการพฒันา ตัง้อยู่
บนโฉนดเลขที่ 24160 และ 24161 ซอยสขุุมวิท 19 แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา เนือ้ที่รวมทัง้สิน้ ประมาณ 1 ไร่ 8 
ตารางวา (“โครงการ SHAA”) ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการพิจารณาผลกระทบสิง่แวดล้อม (EIA) ของคณะกรรมการสิง่แวดล้อม 
โดยบริษัทช าระคา่ตอบแทนส าหรับการลงทนุในทรัพย์สินของ KPNL ด้วยเงินสด และหุ้นสามญัเพิ่มทนุของบริษัท ซึ่งเป็น
ผลให้ KPNL กลายเป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท ทัง้นี ้ณ วนัที่ 29 มีนาคม 2562  KPNL ถือหุ้นในบริษัทในสดัสว่นร้อย
ละ 19.84 ของทุนจดทะเบียนช าระแล้ว และผู้มีอ านาจควบคุมใน KPNL คือ นายกฤษณ์ ณรงค์เดช ถือหุ้นในบริษัทใน
สดัสว่นร้อยละ 0.34 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว (“กลุม่ KPNL”) โดยกลุม่ KPNL ถือหุ้นรวมกนัในบริษัทในสดัสว่นร้อย
ละ 20.18 ของทุนจดทะเบียนช าระแล้ว อย่างไรก็ดี ภายหลงัการลงทุนในทรัพย์สินของ KPNL พนัธมิตรทางธุรกิจของ 
KPNL ภายใต้สญัญาร่วมลงทนุ (Joint Venture Agreement) ยงัคงถือหุ้นใน RML19 ในสดัสว่นร้อยละ 49.00 ของทนุจด
ทะเบียนช าระแล้ว ได้ใช้สิทธิตามสญัญาให้ KPNL ซือ้หุ้นใน RML19 (Put Option) ที่พนัธมิตรทางธุรกิจถืออยู่ทัง้หมดใน
สดัสว่นร้อยละ 49.00 ตามสญัญาร่วมลงทนุเป็นผลให้ KPNL ซึ่งเป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท เข้าไปซือ้หุ้นใน RML19 
ในสดัสว่นร้อยละ 49.00 ที่เหลอือยู ่

เพื่อเป็นการขจัดความขัดแย้งทางผลประโยชน์และเพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อบริษัทในการเป็นเจ้าของ
โครงการที่มีศกัยภาพสามารถสร้างผลตอบแทนที่ดีให้กบับริษัทในอนาคต ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 3/2562 
เมื่อวนัท่ี 14 มีนาคม 2562 เวลา 14.00 น. ณ ห้องประชมุของบริษัท จึงได้มีมติอนมุตัิให้บริษัท ไรมอน แลนด์ โฮลดิง้ จ ากดั 
(RMLH) ในฐานะบริษัทย่อยของบริษัทในสดัส่วนร้อยละ 100.00 เข้าลงทุนซือ้หุ้นสามญัของ RML19 เพิ่มเติม จ านวน 
245,000 หุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 100.00 บาท หรือคิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 49.00 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว จาก KPNL 
รวมถึงสทิธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง (ซึง่ KPNL ได้ให้เงินกู้ยืมแก่ RML19 ตามสดัสว่นการถือหุ้น
ของ KPNL ใน RML19 รวม 130.54 ล้านบาท) ในราคารวม 191.10 ล้านบาท ซึ่งเข้าข่ายเป็นการท ารายการได้มาซึ่ง
สนิทรัพย์ตามประกาศของคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทจ.20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการท่ีมีนยัส าคญัที่
เข้าขา่ยเป็นการได้มาหรือจ าหนา่ยไปซึง่ทรัพย์สนิ ลงวนัท่ี 31 สงิหาคม 2551 และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์
แหง่ประเทศไทย ที่ บจ/ป 21-01 เร่ือง การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจ าหนา่ย
ไปซึง่สนิทรัพย์ พ.ศ.2547 ลงวนัท่ี 29 ตลุาคม 2547 และประกาศที่เก่ียวข้อง (“ประกาศรายการได้มาหรือจ าหนา่ยไป”) ซึง่
เมื่อค านวณมูลค่าของรายการตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน ซึ่งเป็นเกณฑ์ที่ได้ผลลพัธ์สงูสดุ จะเท่ากับร้อยละ 
1.33 โดยค านวณจากงบการเงินรวมของบริษัท ซึง่ตรวจสอบแล้วโดยผู้สอบบญัชี ส าหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561  

ส าหรับในช่วงเวลา 6 เดือนที่ผ่านมา บริษัทมีรายการได้มาซึ่งสิทธิในการใช้เคร่ืองหมายการค้า “klapsons” เพื่อ
ด าเนินธุรกิจด้านที่พกัอาศยัพร้อมสิ่งอ านวยความสะดวก (Hospitality) เป็นระยะเวลา 10 ปีนบัตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 3 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

2562 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2571 ในการนีบ้ริษัทได้ช าระคา่สทิธิการใช้เคร่ืองหมายการค้าเป็นจ านวนเงินไมเ่กิน 19.81 ล้าน
บาท ซึ่งเมื่อค านวณมลูค่าของรายการเกณฑ์มลูค่ารวมสิ่งตอบแทนในขณะนัน้เท่ากบัร้อยละ 0.15 ของสินทรัพย์รวมของ
บริษัท ตามงบการเงิน ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2561  

เมื่อรวมกบัขนาดรายการทัง้ 3 ธุรกรรมดงักลา่วข้างต้น และรายการได้มาซึง่สินทรัพย์ก่อนหน้า 6 เดือนก่อนหน้า 
ภายใต้หลกัเกณฑ์ตามประกาศรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์แล้วนัน้ ท าให้บริษัทมีรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์รวมเทา่กบัร้อยละ 
73.55 ตามเกณฑ์มลูคา่รวมสิง่ตอบแทน  จึงเข้าขา่ยเป็นรายการได้มาซึง่สินทรัพย์ประเภทที่ 1 ตามประกาศการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปโดยมีมูลค่ารายการเกินกว่าร้อยละ 50.00 แต่ไม่เกินร้อยละ 100.00 (ตามการค านวณขนาดรายการสงูสดุ) 
ดงันัน้ บริษัทจึงมีหน้าที่ต้องจดัท ารายงานและเปิดเผยรายการสารสนเทศการท ารายการของบริษัท ต่อตลาดหลกัทรัพย์
แห่งประเทศไทย ได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการบริษัทและขออนมุตัิการเข้าท ารายการต่อที่ประชุมผู้ ถือหุ้นด้วย
คะแนนเสียงไมต่ ่ากวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้นหรือผู้ รับมอบฉนัทะ (ถ้ามี) ที่มาประชุมและมีสิทธิออก
เสียงลงคะแนน โดยไม่นบัรวมส่วนของผู้ ถือหุ้นที่มีส่วนได้เสีย  พร้อมกันนีบ้ริษัทอยู่ระหว่างการเจรจากับผู้ ร่วมทุนจาก
ตา่งประเทศ ที่มีความเช่ียวชาญในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ให้เช่า ประเภทอาคารส านกังาน ทัว่ทวีปเอเชีย หากบริษัท
สามารถบรรลุข้อตกลงดังกล่าวกับผู้ ร่วมทุน ทางบริษัทจะเปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกับการท ารายการจ าหน่ายไปซึ่ง
สนิทรัพย์ รวมถึงปฏิบตัิหน้าที่ตา่งๆ ตามที่ได้ก าหนดไว้ตามประกาศของคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุท่ี ทจ.20/2551 เร่ือง 
หลกัเกณฑ์ในการท ารายการที่มีนยัส าคญัที่เข้าข่ายเป็นการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน ลงวนัที่ 31 สิงหาคม 2551 
(“เกณฑ์ได้มาหรือจ าหนา่ยไป”) ประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย ที่ บจ/ป 21-01 เร่ือง การเปิดเผย
ข้อมูลและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ พ.ศ.2547 ลงวนัที่ 29 ตุลาคม 
2547 และประกาศที่เก่ียวข้อง ตอ่ไป 

นอกจากนี ้การเข้าท ารายการเข้าลงทนุซือ้หุ้นสามญัของ RML19 เพิ่มเติม จ านวน 245,000 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้
หุ้นละ 100.00 บาท หรือคิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 49.00 ของทุนจดทะเบียนช าระแล้ว จาก KPNL รวมถึงสิทธิในการเป็น
เจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง (ซึ่ง KPNL ได้ให้เงินกู้ ยืมแก่ RML19 ตามสัดส่วนการถือหุ้ นของ KPNL ใน 
RML19 รวม 130.54 ล้านบาท) ในราคารวม 191.10 ล้านบาท ยงัเข้าข่ายเป็นรายการที่เก่ียวโยงกนั ประเภทที่ 4 รายการ
เก่ียวกับสินทรัพย์หรือบริการ ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 21/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการท า
รายการที่เก่ียวโยงกนั ลงวนัที่ 31 สิงหาคม 2551 และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เร่ือง การ
เปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 ลงวนัท่ี 19 พฤศจิกายน 2546 
(“ประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั”) เมื่อค านวณมลูคา่ของรายการพบวา่มีมลูคา่ของรายการคิดเป็นร้อยละ 3.43 ของมลูคา่
สินทรัพย์ที่มีตวัตนสทุธิ (NTA) ของบริษัทและบริษัทยอ่ย ซึ่งสงูกว่า 20.00 ล้านบาท และมากกวา่ร้อยละ 3.00 ของมลูคา่
สนิทรัพย์ที่มีตวัตนสทุธิของบริษัทและบริษัทยอ่ย ตามงบการเงินรวมของบริษัทซึง่ตรวจสอบแล้วโดยผู้สอบบญัชี ส าหรับปี
สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ซึง่ถือเป็นรายการขนาดใหญ่ ดงันัน้ บริษัทจึงมีหน้าที่ต้องปฏิบตัิตามประกาศคณะกรรมการ
ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกนั 
พ.ศ.2546 ซึ่งก าหนดให้บริษัทมีหน้าที่ต้องเปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ขอมติอนุมัติจาก
คณะกรรมการของบริษัท และขออนมุตัิการเข้าท ารายการที่เก่ียวโยงกนัต่อที่ประชมุผู้ ถือหุ้นด้วยคะแนนเสียงไม่ต ่ากว่า 3 
ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้นหรือผู้ รับมอบฉนัทะ (ถ้ามี) ท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน โดยไมน่บั
รวมสว่นของผู้ ถือหุ้นท่ีมีสว่นได้เสยี 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 4 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

ส าหรับผู้ ถือหุ้นที่ไม่มีสิทธิออกเสียง ประกอบด้วย KPNL ถือหุ้นในบริษัท 828,000,000 หุ้น และนายกฤษณ์ 
ณรงค์เดช ในฐานะกรรมการของ KPNL ถือหุ้นในบริษัท 14,042,800 หุ้น ท าให้ถือหุ้นรวมกันทัง้สิน้ 842,042,800 หุ้ น 
ส่งผลให้จ านวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงคงเหลือ 3,330,441,327 หุ้ น ซึ่งรายการดังกล่าวจะต้องได้รับเสียงในการอนุมตัิ
รายการไมต่ ่ากวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้นหรือผู้ รับมอบฉนัทะที่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง 

จากเหตุข้างต้นบริษัทได้แต่งตัง้ บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (“ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ 
“APM”) ให้ท าหน้าที่ในฐานะที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เพื่อแสดงความเห็นต่อผู้ ถือหุ้นของบริษัทเก่ียวกับการได้มาซึ่ง
สนิทรัพย์และรายการท่ีเก่ียวโยงกนัในครัง้นี ้  เพื่อประกอบการประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจ าปี 2562 ซึง่จะจดัขึน้ในวนัท่ี 29 
เมษายน 2562 เวลา 14.00 น. ณ ห้องสรุศกัดิ์บอลรูม โรงแรมอีสติน แกรนด์ สาทร ตัง้อยู่ท่ีเลขท่ี 33/1 ถนนสาทรใต้ แขวง
ยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร ในการจัดท ารายงานความเห็นฉบบันี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึง
ความสมเหตสุมผลของรายการเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพท่ีมีความเป็นอิสระและกระท าการเพื่อประโยชน์ของผู้ ถือหุ้นทกุราย
อยา่งเป็นธรรม 

การเข้าท ารายการทัง้ 2 รายการในครัง้นี ้มีข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการ ข้อดีและข้อด้อยของการไมเ่ข้า
ท ารายการ และความเสีย่ง โดยสรุปดงัตอ่ไปนี ้

- รายการได้มาซึ่งสนิทรัพย์จากการลงทุนในโครงการ OCC 
ข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 

ข้อดีของการเข้าท ารายการ ข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 
1) บริษัทสามารถสร้างโอกาสในการรับรู้รายได้และผลก าไรใน
อนาคต 

2) เพิ่มการรับรู้รายได้สม ่าเสมอ (Recurring Income) 
3) เป็นการใช้สิทธิการเช่าท่ีดนิท่ีมีศกัยภาพเพ่ือประโยชน์ด้าน
อาคารส านกังาน 

4) เป็นช่องทางเพิ่มเตมิประสบการณ์และเข้าสู่ธุรกิจการ
พฒันาและบริหารอาคารส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า 

1) โครงการมีระยะเวลาจ ากดัท่ี 30 ปี 
2) การลงทนุจ าเป็นต้องใช้เงินสดเป็นจ านวนมากท าให้บริษัท
สญูเสียโอกาสในการลงทนุในโครงการอ่ืน 

 

ข้อดีและข้อด้อยของการไม่เข้าท ารายการ 
ข้อดีของการไม่ท ารายการ ข้อด้อยของการไม่ท ารายการ 

1) บริษัทไม่ต้องรับภาระทางการเงินส าหรับเงินลงทนุใน
โครงการ 

2) สามารถน าเงินสดในมือไปลงทนุในโครงการอ่ืน 

1) สญูเสียโอกาสในการรับรู้รายได้และผลก าไรในอนาคต 
2) บริษัทไม่สามารถรับรู้รายได้สม ่าเสมอ (Recurring Income) 
3) สญูเสียโอกาสในการใช้สิทธิการเช่าท่ีดนิท่ีมีศกัยภาพเพ่ือ
ประโยชน์ด้านอาคารส านกังาน 

4) สญูเสียโอกาสในการเพิ่มเตมิประสบการณ์และเข้าสู่ธุรกิจ
อาคารส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่า 

ความเส่ียงของการเข้าท ารายการ 
1) การแข่งขนัท่ีสงูขึน้อาจท าให้ความต้องการและราคาเช่าพืน้ท่ีไม่เป็นไปตามที่คาดการณ์ไว้ 
2) การล่าช้าของการก่อสร้าง 
3) ราคาต้นทนุวสัดกุ่อสร้างและต้นทนุการพฒันาโครงการอาจสงูกว่าประมาณการท่ีตัง้ไว้ 
4) ความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้และความเพียงพอของเงินทนุในการพฒันาโครงการ 
5) บริษัทไม่ได้รับอนมุตัจิากท่ีประชมุผู้ ถือหุ้น 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 5 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

- รายการที่เก่ียวโยงกันจากการเข้าซือ้หุ้นใน RML19 เพิ่มเตมิร้อยละ 49.00 ของทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 
รวมถึงสิทธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง 

ข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 
ข้อดีของการเข้าท ารายการ ข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 

1) บริษัทสามารถรับรู้ผลประกอบการในอนาคตเม่ือโครงการ

สร้างเสร็จได้เตม็จ านวน 

2) ได้รับอ านาจควบคมุในโครงการได้อย่างเบด็เสร็จเดด็ขาด 

3) ได้รับทรัพย์สินท่ีมีความสอดคล้องกบัแนวทางการด าเนิน

ธุรกิจของบริษัท 

4) ขจดัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 

1) การลงทนุจ าเป็นต้องใช้เงินสด ส่งผลให้บริษัทสญูเสีย
โอกาสการลงทนุในโครงการอ่ืน 

ข้อดีและข้อด้อยของการไม่เข้าท ารายการ 
ข้อดีของการไม่ท ารายการ ข้อด้อยของการไม่ท ารายการ 

1) บริษัทไม่ต้องรับความเส่ียงเตม็จ านวนจากความไม่แน่นอน
ของโครงการ 

2) บริษัทสามารถน าเงินสดในมือไปลงทนุในโครงการอ่ืน 

1) บริษัทสญูเสียโอกาสในการรับรู้ผลประกอบการจาก
โครงการเตม็จ านวน 

2) บริษัทไม่มีอ านาจควบคมุโครงการโดยเบด็เสร็จ 

ข้อดีของการท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ข้อด้อยของการท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน 
1) ขจดัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ -ไม่มี- 

ข้อดีของการท ารายการกับบุคคลภายนอก ข้อด้อยของการท ารายการกับบุคคลภายนอก 
-ไม่มี- 1) ไม่ได้รับหุ้นของโครงการซึง่บคุคลเก่ียวโยงเป็นผู้ ถือ

กรรมสิทธ์ิในหุ้นดงักล่าว 
ความเส่ียงของการเข้าท ารายการ 
1) ผลประกอบการของ RML19 ไม่เป็นไปตามที่บริษัทคาดการณ์ไว้ 
2) ความเส่ียงในการพฒันาโครงการล่าช้าจากแผนงาน จะท าให้ไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิให้ลกูค้าได้ตามก าหนด 
3) ความเส่ียงจากการปรับขึน้ของอตัราดอกเบีย้ 
4) ความเส่ียงในการถกูเรียกช าระเงินกู้ ยืมส าหรับวงเงินเพ่ือซือ้ท่ีดนิ 
5) บริษัทต้องรับความเส่ียงจากเงินให้กู้ ยืมแก่ RML19 พร้อมดอกเบีย้คงค้างเตม็จ านวน 

 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ประเมินความเป็นไปได้ของโครงการ OCC ด้วยวิธีต่างๆ ประกอบด้วย วิธีมูลค่า

กระแสเงินสดสทุธิส าหรับโครงการ (Free Cash Flow to Project) และวิธีการประเมินผลตอบแทนของกระแสเงินสดสทุธิ
ส าหรับสว่นของผู้ ถือหุ้น (Free Cash Flow to Equity) โดยสรุปได้ ดงันี ้

 
1. วิธีมูลค่ากระแสเงนิสดสุทธิส าหรับโครงการ (Free Cash Flow to Project) 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระสามารถสรุปข้อมูลเพื่อเปรียบเทียบมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิส าหรับ
โครงการ (NPV) อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุส าหรับโครงการ (Project IRR) และระยะเวลาคืนทนุ (Payback Period) 
ดงันี ้
  



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 6 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

รายการ หน่วย 
มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิส าหรับโครงการ (NPV) 1,761.20 ล้านบาท 

อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (Project IRR) 9.03% ตอ่ปี 

ระยะเวลาคืนทนุ (Payback Period) 13 ปี 9 เดือน 

 
จากการประเมินมลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดสทุธิส าหรับโครงการมีผลสรุปว่า มลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงิน

สดสทุธิ (NPV) จะเทา่กบั 1,761.20 ล้านบาท อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุตอ่ปี (Project IRR) เทา่กบัร้อยละ 9.03 ตอ่
ปี ซึ่งเป็นอตัราที่สงูกว่าต้นทนุทางการเงินถวัเฉลี่ยถ่วงน า้หนกั (WACC) ที่อตัราร้อยละ 7.23 ต่อปีและมีระยะเวลาคืนทนุ 
13 ปี 9 เดือน 

 
2. วิธีการประเมินผลตอบแทนของกระแสเงินสดสุทธิส าหรับส่วนของผู้ถือหุ้น (Free Cash Flow to 

Equity) 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระสามารถสรุปข้อมลูเพื่อเปรียบเทียบมลูคา่ปัจจุบนัของกระแสเงินสดสทุธิส าหรับสว่นผู้

ถือหุ้น (NPV) อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุส าหรับผู้ ถือหุ้น (Equity IRR) และระยะเวลาคืนทนุ (Payback Period) ดงันี ้
รายการ หน่วย 

มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิส าหรับสว่นผู้ ถือหุ้น (NPV) 881.80 ล้านบาท 

อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุส าหรับสว่นของผู้ ถือหุ้น (Equity IRR) 11.45% ตอ่ปี 
ระยะเวลาคืนทนุ (Payback Period) 12 ปี 11 เดือน 

 
จากการประเมินมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิของผู้ ถือหุ้นข้างต้นมีผลสรุปวา่  มลูค่าปัจจุบนัของกระแส

เงินสดสทุธิ (NPV) เทา่กบั 881.80 ล้านบาท อตัราผลตอบแทนที่จากการลงทนุในสว่นของผู้ ถือหุ้น (Equity IRR) ประมาณ
ร้อยละ 11.45 ต่อปี ซึ่งเป็นอตัราที่สงูกวา่อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (Ke) ที่อตัราร้อยละ 9.65 ต่อปีและมีระยะเวลาคืนทนุ
ประมาณ 12 ปี 11 เดือน 

 
ดังนัน้ จากการค านวณเพื่อหาผลตอบแทนจากการลงทุนด้วยวิธีข้างต้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมี

ความเห็นว่าโครงการ OCC มีความเป็นไปได้และมีความสมเหตุสมผลในการเข้าลงทุน (รายละเอียดการ
ประเมินมูลค่าตามรายงานส่วนที่ 3 เร่ืองความสมเหตุสมผลของราคาของรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์จากการลงทุน
ในโครงการ OCC)  

ในการเข้าท ารายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ในครัง้นี ้เป็นการอนมุตัิการเข้าลงทนุเพื่อพฒันาโครงการ  OCC ซึ่งเป็น
โครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารส านกังานและพืน้ที่ค้าปลีกให้เช่า ระดบั  Grade A โดยการท ารายการใน
ครัง้นีม้ีเง่ือนไขที่ส าคญั กล่าวคือ เนื่องจากฝ่ายบริหารได้เล็งเห็นศกัยภาพของที่ดินโครงการซึ่งตัง้อยู่บนถนนเพลินจิต 
กรุงเทพมหานคร ซึ่งถือเป็นหนึ่งในที่ดินรอการพฒันาแปลงสดุท้ายที่ตัง้อยู่ในใจกลางทางธุรกิจของกรุงเทพมหานครนัน้ 
บริษัทจึงได้เข้าท าสญัญาเช่าระยะยาวกบับริษัท ภทัรา จ ากดั โดยตามสญัญาเช่าที่ดินระยะยาว ผู้ให้เช่าได้ก าหนดให้ผู้ เชา่
มีหน้าที่ต้องพฒันาที่ดินเพื่อก่อสร้างอาคารเชิงพาณิชย์ชัน้น าประเภท Grade A และจะต้องได้รับการรับรองการอนุรักษ์
พลงังานและสิง่แวดล้อม Leadership in Energy and Environmental Design (LEED) ในระดบั Gold หรือ Platinum  ซึง่
เป็นเหตใุห้บริษัทพิจารณาเข้าลงทนุเพื่อพฒันาโครงการในครัง้นี ้



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 7 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

จากเง่ือนไขดงักลา่วข้างต้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า เงื่อนไขในการท ารายการในครัง้นี ้
เหมาะสม 

 
ดงันัน้ เมื่อที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงความสมเหตสุมผลของราคาและความเหมาะสมของเง่ือนไข

ของการเข้าท ารายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของโครงการ OCC รวมถึงข้อดี ข้อด้อยระหว่างการท ารายการกับการไม่ท า
รายการแล้ว  และผลตอบแทนจากการลงทุนเพื่อพัฒนาโครงการ OCC แล้ว ถึงแม้ว่าจะมีความเสี่ยงจากการด าเนิน
โครงการแต่ถือว่าเป็นความเสี่ยงทัว่ไปของการด าเนินธุรกิจดงักลา่ว จึงเห็นว่าการเข้าท ารายการในครัง้นีจ้ะท าให้บริษัท
ได้รับประโยชน์มากกว่า ดงันัน้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า ผู้ถือหุ้นควรพิจารณาอนุมัติให้บริษัทเข้าท า
รายการดังกล่าว 

 
ส าหรับโครงการ SHAA ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ประเมินมูลค่าของ RML19 ด้วยวิธีต่างๆ ซึ่งมีข้อดีและ

ข้อด้อยที่แตกตา่งกนัไป ท าให้ได้มลูค่าหุ้นของ RML19 ในสดัสว่นร้อยละ 49.00 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว โดยสรุปได้
ดงันี ้

วธีิการประเมินมูลค่าหุ้น 
มูลค่า 

(ล้านบาท) 

มูลค่าเม่ือรวมสิทธิในการเป็น
เจ้าหนีพ้ร้อมดอกเบีย้คงค้าง
ของ KPNL1/ (ล้านบาท) 

เปรียบเทียบกับมูลค่าการเข้า
ท ารายการ จ านวน 191.10 

ล้านบาท 

1. วธีิมลูคา่ตามบญัชี (Book Value 
Approach) 

2.76 133.29 ต ่ากวา่ 57.81 ล้านบาท  
หรือต ่ากว่า 30.25 % 

2. วธีิปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี 
(Adjusted Book Value 
Approach) 

61.44 191.98 สูงกว่า 0.88 ล้านบาท  
หรือสูงกว่า 0.46 % 

3. วธีิอตัราส่วนราคาตอ่มลูคา่ตาม
บญัชี (Price to Book Value 
Ratio: P/BV) 

2.68 – 3.14 133.22 – 133.67 ต ่ากวา่ 57.43 – 57.88 ล้านบาท 
หรือต ่ากว่า 30.05 % – 30.29% 

4. วธีิมลูคา่ปัจจุบนัสทุธิของกระแส
เงินสด (Discounted Cash Flow 
Approach) 

134.50  214.82 - 265.04 สงูกวา่ 23.72 – 73.94 ล้านบาท 
หรือสงูกวา่ 12.41% – 38.69% 

หมายเหต:ุ  1/  สิทธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง ซึ่งได้ให้เงินกู้ ยืมแก่ RML19 ตามสัดส่วนการถือหุ้นของ KPNL ใน 
RML19 ณ วนัที่ 13 มีนาคม 2562 มีมลูคา่เทา่กบั 130.54 ล้านบาท 

 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้เลือกวิธีการประเมินมูลค่าหุ้นที่เห็นว่ามีความเหมาะสม 1 วิธี ได้แก่ วิธี
ปรับปรุงมูลค่ากิจการตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) ค านวนได้มูลค่าหุ้นสามัญของ RML19 ใน
สัดส่วน ร้อยละ 49.00 ของทุนจดทะเบียนช าระแล้วที่เหมาะสมจ านวน 191.98 ล้านบาท ซ่ึงสูงกว่าราคาที่เข้าท า
รายการที่จ านวน 191.10 ล้านบาท หรือสูงกว่าในอัตราร้อยละ 0.46 ของมูลค่าการเข้าท ารายการ (รายละเอียด
การประเมินมูลค่าตามรายงานส่วนที่ 3 เร่ืองความสมเหตุสมผลของราคา ในส่วนรายการที่เกี่ยวโยงกันจากการ
เข้าซือ้หุ้นใน RML19 เพิ่มเติมร้อยละ 49.00 ของทุนจดทะเบียนช าระแล้ว รวมถึงสิทธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง 
KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง)  



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 8 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

 ในการเข้าท ารายการได้มาซึ่งสินทรัพย์จากบุคคลที่เก่ียวโยงกนัในครัง้นี ้เป็นผลให้บริษัทได้รับมาซึ่งสินทรัพย์ 
หนีส้ินและสิทธิทัง้หมดใน RML19 ซึ่งสินทรัพย์ที่ส าคัญ คือ หุ้ นสามัญของ  RML19 เพิ่มเติมจ านวน 245,000 หุ้ น ใน
สดัสว่นร้อยละ 49.00 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้วของ RML19 และสิทธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คง
ค้าง (ซึง่ได้ให้เงินกู้ยืมแก่ RML19 ตามสดัสว่นการถือหุ้นของ KPNL ใน RML19 รวม 130.54 ล้านบาท) ซึง่การท ารายการ
ในครัง้นีม้ีเง่ือนไขที่ส าคญั ดงันี ้  

- ภายใต้เง่ือนไขบังคบัก่อน ในสญัญาซือ้ขายหุ้น (Share Purchase Agreement) ซึ่งก าหนดให้ต้องได้รับ
อนมุตัิจากที่ประชมุคณะกรรมการและที่ประชมุผู้ ถือหุ้นของ RMLH (ผู้ซือ้) และ KPNL (ผู้ขาย) 

- ผู้ขายตกลงจะโอนสทิธิการเป็นเจ้าหนีพ้ร้อมดอกเบีย้คงค้าง รวม 130.54 ล้านบาท ที่ผู้ขายมีอยูก่บั RML19 
ให้แก่ผู้ซือ้ โดยการโอนสทิธิจะสมบรูณ์เมื่อได้ท าเป็นลายลกัษณ์อกัษรในวนัท่ีผู้ซือ้มีการช าระราคา 

- ผู้ขายตกลงจะโอนสิทธิและหน้าที่ที่มีกับบคุคลภายนอก อาทิ สิทธิในทรัพย์สินทางปัญญาท่ีเก่ียวกับโครงการ 
SHAA และอ่ืนๆ (ถ้ามี) ให้ผู้ซือ้ตามดลุยพินิจของผู้ซือ้ภายในเวลาอนัสมควร 

- ช่วงระยะเวลาตามสญัญานีจ้นถึงก่อนวนัซือ้ขายเสร็จสมบรูณ์ (Closing Date) เว้นแต่จะได้รับอนญุาตเป็น
ลายลกัษณ์อักษรจากผู้ ขาย ผู้ ขายจะต้องไม่กระท าการ หรือไม่เป็นเหตุให้ RML19 กระท าการ ดังนี ้(1) 
ด าเนินการหรือละเว้นไม่ด าเนินการใดๆ ที่เห็นว่าไม่ถูกต้องตามสญัญานี ้(2) แก้ไขข้อบังคับบริษัทหรือ
เอกสารส าคญัใดๆ (3) ขาย เช่า ก่อหนี ้จ านอง จ าหน่าย จ่าย โอน หรือยินยอมให้ขาย เช่า ก่อหนี ้จ านอง 
จ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อให้เกิดสิทธิยึดหนว่งในหุ้น (4) ด าเนินการควบรวมหรือเลิกกิจการหรือล้มละลาย
กิจการ (5) เข้าท าสญัญา ข้อตกลงใดๆ ที่เก่ียวข้องกบัหุ้น หรือขาย โอนสทิธิดงักลา่ว รวมถึงแตไ่มจ่ ากดัสทิธิ
ในการออกเสยีงลงคะแนน 

- ผู้ขายจะไมเ่พิ่มจ านวนเงินกู้ยืม และ/หรือ เรียกให้ช าระหนี ้รวมถึง คา่ธรรมเนียม หรือ ดอกเบีย้ หลงัจากการ
ลงนามในสญัญาฉบับนีจ้นถึงวันซือ้ขายเสร็จสมบูรณ์ (Closing Date) แต่ทัง้นีไ้ม่รวมถึงการเพิ่มทุนจด
ทะเบียนและช าระทนุจดทะเบียน 

 
จากเง่ือนไขดงักลา่วข้างต้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า เงื่อนไขในการท ารายการในครัง้นี ้

เหมาะสม 
 
เมื่อที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงความสมเหตสุมผลของราคาและความเหมาะสมของเง่ือนไขของ

การเข้าท ารายการได้มาซึ่งสินทรัพย์จากบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของ RML19 รวมถึงข้อดี ข้อด้อยระหว่างการเข้าท ารายการ
กบัการไม่เข้าท ารายการแล้ว จึงเห็นวา่การเข้าท ารายการดงักลา่วจะท าให้บริษัทได้รับประโยชน์มากกวา่ ดงันัน้ ที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่ ผู้ถอืหุ้นควรพิจารณาอนุมัติให้บริษัทเข้าท ารายการดังกล่าว 

 
บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด ในฐานะที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้แสดงความเห็นอย่าง

เป็นอิสระด้วยความระมัดระวังและรอบคอบตามมาตรฐานวิชาชีพ ภายใต้ข้อสมมติฐานว่าข้อมูลและเอกสารที่
ได้รับจากผู้เกี่ยวข้อง รวมถงึข้อมูลที่ได้รับจากฝ่ายบริหารของบริษัท และบริษัทที่เกี่ยวข้องตามที่กล่าวข้างต้น มี
ความสมบูรณ์ ครบถ้วน และเป็นจริงในสถานการณ์และข้อมูลที่ รับรู้ได้ในปัจจุบันเท่านั้น ดังนั้น หาก
สถานการณ์มีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ และ/หรือข้อมูลไม่เป็นจริง อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของ
ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระฉบับนี ้โดยที่ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระไม่มีภาระผูกพัน 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 9 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

ทัง้นี ้ผู้ถือหุ้นควรศึกษาข้อมูลทัง้หมดที่ปรากฏในรายงานของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระและเอกสาร
อื่นที่เกี่ยวข้อง ก่อนการตัดสินใจว่า จะพิจารณาอนุมัติ หรือ ไม่อนุมัติ ให้บริษัทเข้าท ารายการดังกล่าวหรือไม่ 
โดยขึน้อยู่กับดุลยพินิจและการตัดสินใจของผู้ถอืหุ้นเป็นส าคัญ  



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 10 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

การได้มาซึ่งสนิทรัพย์โดยเข้าลงทุนพัฒนาโครงการ One City Centre (“โครงการ OCC”) ซึ่งเป็นโครงการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารส านักงานและพืน้ที่ค้าปลกีให้เช่า ระดับ Grade A 

ส่วนที่ 1: ลกัษณะและรายละเอียดของรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ 

 

1.1 วัตถุประสงค์และที่มาของรายการ 
ตามที่ประชมุคณะกรรมการของบริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “RML”) ครัง้ที่ 3/2562 เมื่อ

วนัที่ 14 มีนาคม 2562 ได้มีมติอนมุตัิให้บริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากดั (“RML548”) ในฐานะบริษัทย่อยในสดัสว่นร้อย
ละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว เข้าลงทนุพฒันาโครงการ One City Centre (“โครงการ OCC”) ซึ่งเป็นโครงการ
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลกีให้เช่า ระดบั Grade A ซึง่มีพืน้ท่ีรวมประมาณ 116,199 
ตารางเมตร แบ่งออกเป็นพืน้ที่ให้เช่า 59,949 ตารางเมตร ซึ่งประกอบด้วยพืน้ที่ส านกังานประมาณ 54,649 ตารางเมตร 
และ พืน้ท่ีค้าปลกีประมาณ 5,300 ตารางเมตร โดยโครงการตัง้อยูบ่นถนนเพลนิจิต โดยการลงทนุพฒันาโครงการ OCC มี
มลูค่าลงทนุรวมประมาณ 5,449.46 ล้านบาท (ไม่รวมค่าเช่าที่ดิน)  ซึ่งมีขนาดรายการได้มาซึง่สินทรัพย์ตามเกณฑ์มลูคา่
รวมสิง่ตอบแทนเทา่กบัร้อยละ 38.03 ของสนิทรัพย์รวมของบริษัท ตามงบการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 โดยมีที่ตัง้อยู่
บนที่ดินท่ีเช่า 2 แปลง เนือ้ที่รวม 6 ไร่ 28 ตารางวา คือ 

1) โฉนดที่ดินเลขท่ี 15235 เลขที่ดิน 3602 หน้าส ารวจ 3435 ต าบลลมุพินี (ปทมุวนั) อ าเภอปทมุวนั (สามเพง็) 
จงัหวดักรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ 2 ไร่ 3 งาน 

2) โฉนดที่ดินเลขท่ี 8809 เลขที่ดิน 1903 หน้าส ารวจ 2788 ต าบลลมุพินี (ปทมุวนั) อ าเภอปทมุวนั (สามเพง็) 
จงัหวดักรุงเทพมหานคร (บางสว่น) เนือ้ที่ 3 ไร่ 1 งาน 28 ตารางวา 

สบืเนื่องจากโครงการ OCC เป็นโครงการตัง้อยูบ่นที่ดินท่ีทางบริษัทได้เข้าท าสญัญาเช่าระยะยาวเป็นเวลา 30 ปี 
สิน้สดุวนัที่ 31 มีนาคม 2595 กับบริษัท ภทัรา จ ากัด (“ผู้ ให้เช่า”) ตามที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 7/2559 เมื่อ
วนัที่ 10 พฤศจิกายน 2559 ได้มีมติอนุมตัิให้เข้าท าสญัญาเช่าระยะยาว โดยมีค่าเช่าตลอดระยะสญัญาเช่า 30 ปี ตาม
สญัญารวมเป็นเงินทัง้สิน้ 3,321.98 ล้านบาท ซึ่งมีขนาดรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ตามเกณฑ์มูลค่ารวมสิ่งตอบแทนใน
ขณะนัน้เทา่กบัร้อยละ 34.04 ของสนิทรัพย์รวมของบริษัท ตามงบการเงิน ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2559 โดยปัจจบุนัผู้ให้เช่า
ได้สง่มอบที่ดินดงักลา่วให้กบับริษัท เป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว  

ทัง้นี ้การลงทุนเพื่อพัฒนาโครงการ OCC ถือเป็นการได้มาซึ่งสินทรัพย์ ตามประกาศคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ที่ ทจ.20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการท่ีมีนยัส าคญัที่เข้าขา่ยเป็นการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน ลงวันที่ 31 สิงหาคม 2551 (“เกณฑ์ได้มาหรือจ าหน่ายไป”) ประกาศคณะกรรมการตลาด
หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ที่ บจ/ป 21-01 เร่ือง การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มา
หรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ พ.ศ.2547 ลงวนัที่ 29 ตลุาคม 2547 และประกาศที่เก่ียวข้อง โดยการลงทนุพฒันาโครงการ 
OCC ดังกล่าวเมื่อรวมการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าที่ดินระยะยาว 30 ปีเพื่อพัฒนาโครงการ ท าให้มีมูลค่าการลงทุนทัง้
โครงการรวม 8,771.44 ล้านบาท สง่ผลให้ต้องนบัขนาดรายการร่วมกนั ซึ่งการท ารายการดงักลา่วมีขนาดรายการได้มา
สงูสดุด้วยเกณฑ์มลูคา่รวมสิง่ตอบแทนเทา่กบัร้อยละ 72.07 ส าหรับในช่วงเวลา 6 เดือนที่ผา่นมา บริษัทมีรายการได้มาซึง่
สิทธิในการใช้เคร่ืองหมายการค้า “klapsons” เพื่อด าเนินธุรกิจด้านที่พกัอาศยัพร้อมสิ่งอ านวยความสะดวก (Hospitality) 
เป็นระยะเวลา 10 ปีนับตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2562 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2571 ในการนีบ้ริษัทได้ช าระค่าสิทธิการใช้
เคร่ืองหมายการค้าเป็นจ านวนเงินไม่เกิน 19.81 ล้านบาท ซึ่งเมื่อค านวณมลูคา่ของรายการเกณฑ์มลูคา่รวมสิ่งตอบแทน



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 11 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

ในขณะนัน้เท่ากบัร้อยละ 0.15 ของสนิทรัพย์รวมของบริษัท ตามงบการเงิน ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2561 นอกจากนี ้ในการ
ประชมุคณะกรรมการบริษัทคราวเดียวกนันี ้ยงัมีมติอนมุตัิให้บริษัท ไรมอน แลนด์ โฮลดิง้ จ ากดั (“RMLH”) ในฐานะบริษัท
ย่อยของบริษัทในสัดส่วนร้อยละ 100.00 เข้าลงทุนซือ้หุ้ นสามัญเพิ่มเติมของ บริษัท ไรมอน แลนด์ ไนน์ทีน จ ากัด 
(“RML19”) ซึ่งด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อจ าหนา่ย จ านวน 245,000 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท หรือ
คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 49.00 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว จากบริษัท เคพีเอ็น แลนด์ จ ากดั (“KPNL”) ซึง่เป็นผู้ ถือหุ้นราย
ใหญ่ของบริษัท รวมถึงสิทธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง (ซึ่ง KPNL ได้ให้เงินกู้ยืมแก่ RML19 ตาม
สดัสว่นการถือหุ้นของ KPNL ใน RML19  รวม 130.54 ล้านบาท) ในราคารวม 191.10 ล้านบาท โดยมีขนาดรายการได้มา
ซึง่สนิทรัพย์ตามเกณฑ์มลูคา่รวมสิง่ตอบแทนเทา่กบัร้อยละ 1.33 ของสนิทรัพย์รวมของบริษัท เมื่อรวมกบัขนาดรายการทัง้ 
3 ธุรกรรมดงักลา่ว และรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์ก่อนหน้า 6 เดือนก่อนหน้า ภายใต้หลกัเกณฑ์ตามประกาศรายการได้มา
ซึง่สนิทรัพย์แล้วนัน้ ท าให้บริษัทมีรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์รวมเทา่กบัร้อยละ 73.55 ตามเกณฑ์มลูคา่รวมสิง่ตอบแทน  จึง
เข้าข่ายเป็นรายการได้มาซึง่สินทรัพย์ประเภทที่ 1 ตามประกาศการได้มาหรือจ าหน่ายไปโดยมีมลูค่ารายการเกินกวา่ร้อย
ละ 50.00 แต่ไม่เกินร้อยละ 100.00 (ตามการค านวณขนาดรายการสูงสดุ) ดงันัน้ บริษัทจึงมีหน้าที่ต้องจดัท ารายงานและ
เปิดเผยรายการสารสนเทศการท ารายการของบริษัท ต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ได้รับความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการบริษัทและขออนมุตัิการเข้าท ารายการต่อที่ประชุมผู้ ถือหุ้นด้วยคะแนนเสียงไม่ต ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวน
เสยีงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้นหรือผู้ รับมอบฉนัทะ (ถ้ามี) ที่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน โดยไมน่บัรวมสว่นของผู้ ถือ
หุ้นที่มีสว่นได้เสีย พร้อมกนันีบ้ริษัทอยู่ระหวา่งการเจรจากบัผู้ ร่วมทนุจากต่างประเทศ ที่มีความเช่ียวชาญในธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ให้เช่า ประเภทอาคารส านกังาน ทัว่ทวีปเอเชีย หากบริษัทสามารถบรรลขุ้อตกลงดงักลา่วกบัผู้ ร่วมทนุ ทาง
บริษัทจะเปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกบัการท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ รวมถึงปฏิบตัิหน้าที่ตา่งๆ ตามที่ได้ก าหนดไว้
ตามประกาศของคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทจ.20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการที่มีนยัส าคญัที่เข้าขา่ย
เป็นการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน ลงวันที่ 31 สิงหาคม 2551 (“เกณฑ์ได้มาหรือจ าหน่ายไป”) ประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ที่ บจ/ป 21-01 เร่ือง การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจด
ทะเบียนในการได้มาหรือจ าหนา่ยไปซึง่สนิทรัพย์ พ.ศ.2547 ลงวนัท่ี 29 ตลุาคม 2547 และประกาศที่เก่ียวข้อง ตอ่ไป 

จากเหตุข้างต้นบริษัทได้แต่งตัง้ บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (“ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ 
“APM”) ให้ท าหน้าที่ในฐานะที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เพื่อแสดงความเห็นต่อผู้ ถือหุ้นของบริษัท เก่ียวกบัการได้มาซึ่ง
สินทรัพย์ในครัง้นี ้  เพื่อประกอบการประชุมสามญัผู้ ถือหุ้นประจ าปี 2562 ซึ่งจะจัดขึน้ในวนัที่ 29 เมษายน 2562 เวลา 
14.00 น. ณ ห้องสรุศกัดิ์บอลรูม โรงแรมอีสติน แกรนด์ สาทร ตัง้อยู่ที่เลขที่ 33/1 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร ในการจดัท ารายงานความเห็นฉบบันี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงความสมเหตสุมผลของ
รายการเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพท่ีมีความเป็นอิสระและกระท าการเพื่อประโยชน์ของผู้ ถือหุ้นทกุรายอยา่งเป็นธรรม   

ก่อนหน้านี ้RML และ RML548 ได้ด าเนินการตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัโครงการ OCC ดงันี ้
- เมื่อวนัท่ี 28 ธนัวาคม 2559 RML ได้ท าสญัญาเช่าที่ดินกบั บริษัท ภทัรา จ ากดั ตอ่มาได้ไปจดทะเบียน

การเช่าที่ดินกบัผู้ให้เช่าที่ดิน ณ ส านกังานท่ีดินกรุงเทพมหานคร เมื่อวนัท่ี 2 เมษายน 2561 ซึง่เป็นท่ีตัง้
ของโครงการ OCC 

- เมื่อวนัท่ี 30 เมษายน 2560 RML ได้วา่จ้างบริษัท ไท-ไท วิศวกร จ ากดั เป็นท่ีปรึกษาและจดัท ารายงาน
วิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม (Environmental Impact Assessment) ของโครงการ OCC 
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- เมื่อวนัที่ 8 พฤษภาคม 2560 RML ได้ว่าจ้างบริษัท สกิดมอร์ โอวิ่งส์ แอนด์ เมอร์ริลล์ (ประเทศไทย) 
จ ากดั เป็นผู้ออกแบบสถาปัตยกรรมและวิศวกรรมอาคารของโครงการ OCC 

- เมื่อวนัที่ 16 พฤษภาคม 2560 RML ได้ว่าจ้างบริษัท แทนเดม อาร์คิเท็ค (2001) จ ากดั เป็นที่ปรึกษา
การออกแบบสถาปัตยกรรม (Architectural Design Service Consultant) ของโครงการ OCC 

- เมื่อวันที่ 1 สิงหาคม 2560 RML ได้ว่าจ้างบริษัท ออเรคอน คอนซัลติง้ (ประเทศไทย) จ ากัด  เป็นที่
ปรึกษาด้านวิศวกรรมเคร่ืองกล  ไฟฟ้าและประปา (ระบบอาคาร) (MEP Engineering Service 
Consultant) ของโครงการ OCC 

- เมื่อวันที่ 4 สิงหาคม 2560 RML ได้ว่าจ้างบริษัท ฉมา จ ากัด  เป็นผู้ ออกแบบภูมิสถาปัตยกรรม 
(Landscape Architectural Design Service) ของโครงการ OCC 

- เมื่อเดือน 6 กนัยายน 2560 RML548 ได้วา่จ้างบริษัท ไมนฮาร์ท (ประเทศไทย) จ ากดัเป็นที่ปรึกษาด้าน
วิศวกรรมโยธาและวิศวกรรมโครงสร้าง (Civil & Structural Engineering Service) ของโครงการ OCC 

- เมื่อวนัที่ 25 กันยายน 2560 RML548 ได้ว่าจ้างบริษัท อาร์คาดิส (ไทยแลนด์) จ ากัด เป็นผู้ดูแลงาน
บริการด้านการตรวจสอบปริมาณ (Quantity Surveying Service) ของโครงการ OCC 

- เมื่อวนัที่ 22 มกราคม 2561 RML548 ได้ว่าจ้างบริษัท ไมนฮาร์ท (ประเทศไทย) จ ากัด เป็นที่ปรึกษา
การออกแบบด้านพลงังานและสิง่แวดล้อม (LEED Consultancy Service) ของโครงการ OCC 

- เมื่อวันที่  28 กุมภาพันธ์ 2561 RML548 ได้ว่า จ้างส านักงานศูนย์วิจัยและให้ค าปรึกษาแห่ง
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ เพื่อเป็นที่ปรึกษาโครงการการศึกษาแรงลม โดยวิธีทดสอบแบบจ าลองใน
อโุมงค์ลมของโครงการ OCC 

- เมื่อวนัที่ 1 มีนาคม 2561 RML548 ได้ว่าจ้างบริษัท ดี เจ โคลลิชั่น จ ากัด เพื่อเป็นที่ปรึกษาด้านการ
ออกแบบแสงสวา่ง (Lighting Design Service) ของโครงการ OCC 

- เมื่อวันที่ 8 มีนาคม 2561 RML ได้ท าหนังสือโอนสิทธิการเช่าที่ดินให้แก่ RML548 ซึ่งเป็นที่ตัง้ของ
โครงการ OCC 

- เมื่อวนัที่ 23 เมษายน 2561 RML548 ได้ว่าจ้างบริษัท ดิม็อลลิช อินเตอร์ เทค จ ากดั เป็นผู้ด าเนินงาน
รือ้ถอน (Demolishing Works) อาคารเดิมบนที่ตัง้ของโครงการ OCC 

- เมื่อวนัที่ 9 กรกฎาคม 2561 RML548 ได้รับสญัญาสนบัสนุนวงเงินสินเช่ือจากธนาคารพาณิชย์แห่ง
หนึ่งจ านวน 3,480.00 ล้านบาท เพื่อใช้ในโครงการ OCC ประกอบด้วยวงเงินกู้ จ านวน 750.00 ล้าน
บาท เพื่อช าระค่าเช่าที่ดินล่วงหน้า วงเงินกู้ จ านวน 2,700.00 ล้านบาท เพื่อใช้เป็นค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินการก่อสร้างและพฒันาโครงการ และหนงัสอืค า้ประกนัวงเงิน 30.00 ล้านบาท เพื่อวตัถปุระสงค์
ในการค า้ประกนัการใช้เก่ียวกบัสาธารณูปโภคของโครงการ 

- เมื่อวนัท่ี 14 มกราคม 2562 RML548 ได้รับใบอนญุาตก่อสร้างอาคารโครงการ OCC 
- เมื่อวนัที่ 15 มกราคม 2562 RML548 ได้ว่าจ้างบริษัท บวิค - ไทย จ ากดั เป็นผู้ รับเหมาก่อสร้างอาคาร

ของโครงการ OCC 
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1.2 วัน เดือน ปีที่ท ารายการ 
บริษัทจะเข้าลงทนุในโครงการ OCC ในการพฒันาโครงการประมาณ 5,449.46 ล้านบาท (ไม่รวมค่าเช่าที่ดิน) 

หลงัจากได้รับมติจากที่ประชมุผู้ ถือหุ้นเพื่อให้อนมุตัิการลงทนุในโครงการดงักลา่ว ในวนัที่ประชุมสามญัผู้ ถือหุ้นประจ าปี 
2562 ซึง่จะจดัขึน้ในวนั 29 เมษายน 2562 เวลา 14.00 น. ณ ห้องสรุศกัดิ์บอลรูม โรงแรมอีสติน แกรนด์ สาทร 
 

1.3 สรุปข้อมูลบริษัทผู้พัฒนาโครงการ 
บริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากัด (RML548) 

RML548 จดทะเบียนจัดตัง้ขึน้เมื่อวันที่  30 สิงหาคม 2560 ทะเบียนนิติบุคคลเลขที่  0105560145890 มี
วตัถุประสงค์เพื่อประกอบธุรกิจการเช่าและการด าเนินการเก่ียวกับอสงัหาริมทรัพย์ ที่เป็นของตนเองหรือเช่าจากผู้อื่น 
ปัจจุบนัมีทนุจดทะเบียน 1,300.00 ล้านบาท และมีทนุจดทะเบียนช าระแล้ว 952.00 ล้านบาท ซึ่งบริษัทยอ่ยของบริษัท ไร
มอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (“RML”) ในสัดส่วนร้อยละ 100.00 ในการเข้าลงทุนพัฒนาโครงการ One City Centre 
(“โครงการ OCC”) ซึ่งเป็นโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารส านกังาน (Office Building) และพืน้ที่ค้าปลีก
ให้เช่า ประเภท Grade A โดยตวัอาคารมีจ านวน 50 ชัน้ ซึ่งตัง้อยู่บนถนนเพลินจิต และได้ผ่านความเห็นชอบรายงานการ
ประเมินผลการทบสิ่งแวดล้อม (EIA) จากคณะกรรมการสิ่งแวดล้อม เรียบร้อยแล้วเมื่อวนัที่ 21 ธันวาคม 2561 ที่ผ่านมา 
ทัง้นีโ้ครงการ OCC ของ RML548 ซึ่งตัง้อยู่บนที่ดิน 2 แปลง เนือ้ที่รวม 6 ไร่ 28 ตารางวา ภายใต้กรรมสิทธ์ิของ RML548 
คือ 

1) โฉนดที่ดินเลขท่ี 15235 เลขที่ดิน 3602 หน้าส ารวจ 3435 ต าบลลมุพินี (ปทมุวนั) อ าเภอปทมุวนั (สามเพ็ง) 
จงัหวดักรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ 2 ไร่ 3 งาน 

2) โฉนดที่ดินเลขที่ 8809 เลขที่ดิน 1903 หน้าส ารวจ 2788 ต าบลลมุพินี (ปทมุวนั) อ าเภอปทมุวนั (สามเพ็ง) 
จงัหวดักรุงเทพมหานคร (บางสว่น) เนือ้ที่ 3 ไร่ 1 งาน 28 ตารางวา 
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รายชื่อกรรมการ 
รายช่ือคณะกรรมการ RML548 ณ วนัท่ี 26 กมุภาพนัธ์ 2562 มีกรรมการทัง้หมด 3 ทา่น ดงันี ้

รายช่ือ อ านาจลงนาม 

1. นายลี เช เตก็ ไลโอเนล 
กรรมการสองคนลงลายมือช่ือร่วมกนั และประทบัตรา
ส าคญัของบริษัท 

2. นายลี เช เชง เอเดรียน 

3. นายสถาพร อมรวรพกัตร์ 
 

รายชื่อผู้ถอืหุ้น 
รายช่ือผู้ ถือหุ้น RML548 ณ วนัที่ 14 มิถนุายน 2561 มีทนุจดทะเบียน 1,300.00 ล้านบาท และมีทนุจดทะเบียน

ช าระแล้ว 952.00 ล้านบาท แบง่เป็นหุ้นจ านวน 13,000,000 หุ้น มลูคา่หุ้นละ 100.00 บาท และมีผู้ ถือหุ้น 4 ราย ดงันี ้
 

รายช่ือ จ านวนหุ้น 
มูลค่า 

(ล้านบาท) 
มูลค่าท่ีช าระแล้ว 

(ล้านบาท) 
ร้อยละ 

1. บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 12,999,991 1,300.00 952.00 100.00 
2. นายลี เช เตก็ ไลโอเนล 3 0.00 0.00 <0.01 

3. นายลี เช เชง เอเดรียน 3 0.00 0.00 <0.01 
4. นายสถาพร อมรวรพกัตร์ 3 0.00 0.00 <0.01 

รวม 13,000,000 1,300.00 952.00 100.00 
 

โครงสร้างผู้ถอืหุ้น 
 

  

100.00% 

บริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากัด 

บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั (มหาชน)  

100.00% 

โครงการ OCC 
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ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิ 
งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

บริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากัด 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2561 

 ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 1.06 4.29 0.14 0.01 
เงินจา่ยลว่งหน้าผู้ รับเหมา 0.62 2.50 1.33 0.07 
สินทรัพย์หมนุเวียนอื่น - - 1.36 0.08 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 1.67 6.79 2.83 0.16 
เงินฝากธนาคารที่มีภาระค า้ประกนั - - 0.01 0.00 
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ - - 256.01 14.14 
สิทธิการเชา่ - - 1,527.10 84.35 
เงินจา่ยลว่งหน้าผู้ รับเหมาส าหรับก่อสร้างอาคาร
ส านกังาน 

22.95 93.21 - - 

สินทรัพย์หมนุเวียนอื่น - - 24.54 1.36 
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 22.95 93.21 1,807.65 99.84 

รวมสินทรัพย์ 24.63 100.00 1,810.48 100.00 
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น 9.15 37.17 4.66 0.26 
เจ้าหนีเ้งินประกนั 0.09 0.36 1.41 0.08 
เงินกู้ยืมระยะสัน้จากกิจการที่เก่ียวข้องกนัและ
ดอกเบีย้ค้างจา่ย 

11.14 45.23 322.66 17.82 

หนีส้ินหมนุเวียนอื่น 0.18 0.71 0.02 0.00 
รวมหนีสิ้นหมุนเวียน 20.56 83.46 328.74 18.16 

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - - 500.00 27.62 
หนีส้ินภาษีเงินได้รอตดับญัช ี - - 6.89 0.38 
คา่เชา่ที่ดินระยะยาวค้างจา่ย - - 39.79 2.20 

รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวียน - - 546.68 30.20 
รวมหนีสิ้น 20.56 83.46 875.43 48.35 

ทนุจดทะเบียน 5.00 4.29 1,300.00 71.80 
ทนุช าระแล้ว 5.00 4.29 952.00 52.58 
ก าไร (ขาดทนุ) สะสม-ยงัไมจ่ดัสรร (0.93) (3.77) (16.95) (0.94) 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 4.07 16.54 935.05 51.65 
รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 24.63 100.00 1,810.48 100.00 
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งบก าไรขาดทุน 
บริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากัด 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2561 

 ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ดอกเบีย้รับ 0.00 100.00 0.03 24.70 
รายได้อ่ืน - - 0.10 75.30 

รายได้รวม 0.00 100.00 0.13 100.00 
คา่ใช้จา่ยในการตลาด 0.73 20,675.50 2.59 2,025.34 
คา่ใช้จา่ยในการบริหาร 0.16 4,635.27 1.45 1,133.90 

รวมค่าใช้จ่าย 0.89 25,310.78 4.04 3,159.24 
ก าไร (ขาดทุน) จากการด าเนินงานก่อนค้น

ทุนทางการเงนิและค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 
(0.89) (25,210.78) (3.91) (3,059.24) 

ต้นทนุทางการเงิน (0.04) (1,084.78) (5.22) (4,081.89) 
ก าไร(ขาดทุน) จากการด าเนินงานก่อน

ค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 
(0.93) (26,295.56) (9.13) (7,141.12) 

คา่ใช้จา่ยภาษีเงินได้ 0.00 0.00 (6.89) (5,386.66) 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ (0.93) (26,295.56) (16.02) (12,527.78) 

 

1.4 คู่สัญญาที่เกี่ยวข้องและลกัษณะความสัมพนัธ์กับบริษัทและบริษัทย่อย 
 

สรุปรายละเอียดและเงื่อนไขของสัญญาว่าจ้างผู้รับเหมา 

1.4.1 หนังสือตอบสนองรับจ้างรับเหมาก่อสร้างอาคาร โครงการ One City Centre (OCC) 

 ผู้วา่จ้าง : บริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากดั (RML548) 
 ผู้ รับจ้าง : บริษัท บวิค - ไทย จ ากดั 
 ความสมัพนัธ์  : ไมม่ีความสมัพนัธ์ใดๆ กบัผู้ ถือหุ้น กรรมการ และผู้บริหารของบริษัท 
 
สรุปข้อมูลทั่วไปของบริษัท บวิค - ไทย จ ากดั 

บริษัท บวิค - ไทย จ ากดั จดทะเบียนเป็นนิติบคุคลตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ เมื่อวนัที่ 16 มีนาคม 
2532 ปัจจบุนัมีทนุจดทะเบียน 100.00 ล้านบาท มีส านกังานใหญ่ตัง้อยูท่ี่ 489 ถนนบอนด์สตรีท ต าบลบางพดู อ าเภอปาก
เกร็ด จงัหวดันนทบรีุ 11120 มีวตัถปุระสงค์ของบริษัทคือรับเหมาก่อสร้าง  



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 17 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

รายชื่อกรรมการ 
รายช่ือคณะกรรมการ บริษัท บวิค - ไทย จ ากดั ณ วนัท่ี 28 ธนัวาคม 2561 มีกรรมการทัง้หมด 9 ทา่น ดงันี ้

รายช่ือ อ านาจลงนาม 

1. นายฌอง มารี เวอร์บรูซซ์ 

นายฌอง มารี เวอร์บรูซซ์ หรือ นายปาทรีซ ฌอง กาเบรียล บาร์ 
คนใดคนหนึง่ลงลายมือช่ือและประทบัตรา ส าคญัของบริษัท 
หรือ กรรมการอ่ืนสองคนลงลายมือช่ือร่วมกนัและประทบัตรา
ส าคญัของบริษัท 

2. นายปิแอร์ เอริค โมริซ เซนต์-ออเดร 

3. นายไพศาล ชแูสง 

4. นายปีแอร์ อองรี สโคโครโชด 

5. นายสพุจน์ สนสุวรรณ์ 

6. นายศภุชยั ม่วงไหมแพร 

7. นายนิโคลาส์ เฟเดริค โบรีท์ 

8. นางนฏัฐนาถ หรรษภิญโญ 

9. นาย ปาทรีซ ฌอง กาเบรียล บาร์ 

 
รายชื่อผู้ถอืหุ้น 
รายช่ือผู้ ถือหุ้น บริษัท บวิค - ไทย จ ากดั ณ วนัท่ี 28 ธนัวาคม 2561 มีทนุจดทะเบียน 100.00 ล้านบาท และมีทนุ

จดทะเบียนช าระแล้ว 84.25 ล้านบาท แบ่งเป็นหุ้นจ านวน 1,000,000 หุ้น มลูค่าหุ้นละ 100.00 บาท และมีผู้ ถือหุ้น 6 ราย 
ดงันี ้

รายช่ือ จ านวนหุ้น 
มูลค่า 

(ล้านบาท) 
มูลค่าท่ีช าระแล้ว 

(ล้านบาท) 
ร้อยละ 

1. บริษัท รุจิการโยธา จ ากดั 500,000 50.00 50.00 50.00 

2. บวคิ บาตมิองท์ อินเตอร์เนชัน่แนล 489,997 49.00 33.57 49.00 
3. นายชาลี เมาฬิกลุไพโรจน์ 9,996 1.00 0.68 1.00 

4. นายฌอง มารี เวอร์บรูซซ์ 3 0.00 0.00 <0.01 
5. นายสพุจน์ สนสุวรรณ์ 3 0.00 0.00 <0.01 
6. นายสรุพล ภทัรวนิิจ 1 0.00 0.00 <0.01 

รวม 1,000,000 100.00 84.25 100.00 

  



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 18 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

ข้อก าหนดการว่าจ้างที่ส าคัญตามหนังสอืตอบสนองรับจ้างรับเหมาก่อสร้างอาคาร โครงการ One City Centre 
(OCC) (Letter of Acceptance) 
ผู้ว่าจ้าง : บริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากดั (RML548) 
ผู้รับจ้าง (ผู้รับเหมา) : บริษัท บวคิ - ไทย จ ากดั 
วันที่ตามหนังสือตอบรับ : 15 มกราคม 2562 
ระยะเวลางาน : ผู้ รับจ้างต้องส่งมอบงานแล้วเสร็จภายใน 44 เดือน หลงัจากวนัเร่ิมระยะเวลาก่อสร้าง 
ข้อก าหนดการว่าจ้าง : RML548 ตกลงจะว่าจ้างผู้ รับเหมา เพ่ือก่อสร้างอาคารโครงการ OCC จนแล้วเสร็จ 
มูลค่างานตามโครงการ : มูลค่างานรับเหมาก่อสร้างอาคารทัง้โครงการประมาณ 4,980.96 ล้านบาท1/ (ไม่รวม

ภาษีมลูคา่เพิ่ม) แบง่เป็น 
1) มลูคา่งานส าหรับผู้ รับเหมาหลกั 3,208.00 ล้านบาท (ไม่รวมภาษีมลูคา่เพิ่ม)  
2) มูลค่างานส าหรับผู้ รับเหมาช่วง2/ 1,772.96 ล้านบาท3/ (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

(สามารถเปล่ียนแปลงได้ตาม ขึน้อยู่กบัการเจรจาระหว่างผู้ว่าจ้างและผู้ รับจ้าง โดย
ใช้หลกัการวศิวกรรมคณุคา่ หรือ Value Engineering)  

การช าระเงนิ : ช าระเป็นรายเดือน ภายใน 30 วัน ตามผลความคืบหน้าการก่อสร้าง โดยท่ีปรึกษา
โครงการจะเป็นผู้ประเมิน 

สาระส าคัญอ่ืน : - ผู้ ว่าจ้างตกลงจ่ายเงินจูงใจ ( Incentive) ให้แก่ผู้ รับเหมาตามท่ีตกลง  ในกรณีท่ี 
ผู้ รับเหมาได้รับหนงัสือรับรองการใช้อาคาร ก่อนก าหนดเวลาอย่างน้อย 3 เดือน 

- หากเป็นเหตใุห้ยกเลิกสญัญากบัผู้ รับเหมาไม่ว่ากรณีใดๆก็ตาม ผู้ รับเหมาจะต้องคืน
เงินรับล่วงหน้าในส่วนท่ีเหลือภายใน 3 วนัท าการ 

- หากผู้ ว่าจ้างสามารถปรับลดค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกับ วิศวกรรมเคร่ืองกล  ไฟฟ้าและ
ประปา (ระบบอาคาร) (MEP) และ องค์ประกอบด้านหน้าอาคาร โดยใช้หลักการ
วิศวกรรมคุณค่า (Value Engineering) ภายใน 6 เดือนนับจากวันเร่ิมระยะเวลา
ก่อสร้าง ให้ผลประโยชน์ทัง้หมดตกเป็นของผู้ว่าจ้าง แต่หากผู้ว่าจ้างสามารถปรับลด
ค่าใช้จ่ายหลังจาก 6 เดือนนับจากวันเร่ิมระยะเวลาก่อสร้าง ให้แบ่งผลประโยชน์
ระหวา่งผู้วา่จ้าง ร้อยละ 70.00 และผู้ รับจ้างร้อยละ 30.00 

ค่าปรับความล่าช้า : 1) กรณีผู้ รับเหมาด าเนินงานล่าช้าไปจากแผนงานหลักท่ีจัดท าโดย RML548 มีสิทธิ
เรียกร้องค่าเสียหาย 100,000 บาทต่อวัน ในแต่ละส่วนงานท่ีล่าช้า ภายใต้วงเงิน
จ ากดัความรับผิดของผู้ รับจ้าง 

2) กรณีผู้ รับเหมาด าเนินงานล่าช้าไปจากวนัท่ีโครงการแล้วเสร็จทัง้หมด  ผู้วา่จ้างมีสิทธิ
เรียกร้องคา่เสียหายอนัเกิดจากการล่าช้า  โดยค านวณเป็นรายวนั   
แต่ทัง้นี ้(1)ค่าปรับ และ (2)สิทธิเรียกร้องค่าเสียหาย รวมกนัต้องไม่เกินร้อยละ 9.00 
ของมูลค่างานตามสัญญารับเหมาก่อสร้างอาคารทัง้โครงการ หรือเท่ากับ 448.29 
ล้านบาท 

วงเงนิจ ากัดความรับผิด : วงเงินจ ากดัความรับผิดของผู้ รับจ้างตอ่ผู้วา่จ้าง ประกอบด้วย  
1) ค่าปรับความล่าช้า ประกอบด้วย (1)ค่าปรับ และ (2)สิทธิเรียกร้องค่าเสียหาย 

(รายละเอียดตามหวัข้อคา่ปรับความล่าช้าของสญัญาฉบบันี)้ และ 
2) ค่าปรับอ่ืนๆท่ีอาจจะเกิดขึน้จาก และ/หรือ ท่ีเก่ียวข้องกับสัญญารับเหมาก่อสร้าง

อาคารโครงการ 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 19 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

ซึง่ผู้ รับเหมา มีความรับผิดชอบสงูสดุไม่เกินร้อยละ 14.00 ของมลูคา่ของสญัญารับเหมา
ก่อสร้างอาคารทัง้โครงการ หรือเทา่กบั 697.33 ล้านบาท 

หลักประกันการปฏิบัตติาม
สัญญา 

: ผู้ รับจ้างต้องน าหลกัประกนั อาทิ หนงัสือค า้ประกนัของธนาคาร ร้อยละ 5.00 ของวงเงิน
ตามสญัญารับเหมาก่อสร้างอาคารทัง้โครงการ หรือเทา่กบั 249.05 ล้านบาท ภายใน 14 
วนัหลงัลงนามในสญัญานี ้

เงนิประกันผลงาน : - ร้อยละ 5.00 ของมลูคา่งานตามสญัญาส าหรับผู้ รับเหมาหลกั  
- ผู้ว่าจ้างจะคืนเงินประกนัผลงาน ภายหลงั 30 วนันบัจากวนัท่ีระบุไว้ในหนงัสือรับรอง
การรับมอบงาน โดยผู้ รับจ้างน าหนงัสือค า้ประกนัของธนาคาร ร้อยละ 2.50 ของวงเงิน
ตามสญัญาส าหรับผู้ รับเหมาหลกั หรือเทา่กบั 80.20 ล้านบาท มาแทน 

- ผู้วา่จ้างจะคืนหนงัสือค า้ประกนัของธนาคารภายใน 24 เดือน หลงัจากท่ีผู้ว่าจ้างได้รับ 
หนังสือรับประกันผลงานของบริษัท ในอัตราร้อยละ 2.50 ของวงเงินตามสัญญา
รับเหมาระบบวิศวกรรมเคร่ืองกล ไฟฟ้าและประปา (ระบบอาคาร) และจะคืนหนงัสือ
รับประกนัผลงานของบริษัท ใน 60 เดือนหลงัจากได้รับหนงัสือรับรองการรับมอบงาน 

การยกเลิกสัญญา : ผู้ รับเหมาสามารถระงบัสญัญาชั่วคราว หรือ สามารถยกเลิกสญัญาได้หากผู้ ว่าจ้างผิด
นดัช าระ 

หมายเหต:ุ 1/ บริษัทได้ช าระค่าจ้างล่วงหน้าเบือ้งต้นให้กบัผู้ รับจ้าง เป็นจ านวน 171.63 ล้านบาท ซึง่เป็นไปตามเงื่อนไขของสญัญา 

2/ ผู้ รับเหมาช่วง หมายถงึ งานตกแต่งภายใน งานวิศวกรรมเคร่ืองกล ไฟฟ้าและประปา (ระบบอาคาร) (MEP) และ การจดัหา
วตัถดุิบ  

3/ ทางบริษัทได้รับรายงานเก่ียวกบัวิศวกรรมคณุค่า ซึ่งสามารถปรับลดค่าใช้จ่ายได้ประมาณ 301.09 ล้านบาท จากที่ปรึกษา
วิศวกรรมคณุค่า เพ่ือจัดท ารายงานวิศวกรรมด้านการตรวจสอบปริมาณของบริษัท เมื่อวนัที่ 6 มีนาคม 2562 ส่งผลให้มลูค่า
งานส าหรับผู้ รับเหมาช่วงลดลงจาก 1,772.96 ล้านบาท เหลือประมาณ 1,471.87 ล้านบาท ในปัจจุบนับริษัทได้แจ้งรายงาน
เก่ียวกบัวิศวกรรมคณุค่าให้ทาง บริษัท บวิค-ไทย จ ากดั ซึ่งเป็นผู้ รับเหมาหลกัพิจารณา ปัจจุบนัอยู่ในระหว่างการพิจารณา
ปรับเปลี่ยนมลูค่าดงักล่าว 

 
 

1.4.2 สัญญาจ้างออกแบบสถาปัตยกรรมและวิศวกรรม 

 ผู้วา่จ้าง :  บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (RML) 
 ผู้ รับจ้าง :  บริษัท สกิดมอร์ โอวิ่งส์ แอนด์ เมอร์ริลล์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
 ความสมัพนัธ์ :  ไมม่ีความสมัพนัธ์ใดๆ กบัผู้ ถือหุ้น กรรมการ และผู้บริหารของบริษัท 

 

 

สรุปข้อมูลทั่วไปของบริษัท สกิดมอร์ โอวิ่งส์ แอนด์ เมอร์ริลล์ (ประเทศไทย) จ ากัด 

บริษัท สกิดมอร์ โอวิ่งส์ แอนด์ เมอร์ริลล์ (ประเทศไทย) จ ากดั จดทะเบียนเป็นนิติบคุคลตามประมวลกฎหมายแพง่
และพาณิชย์ เมื่อวนัท่ี 21 กมุภาพนัธ์ 2560 ปัจจบุนัมีทนุจดทะเบยีน 3.00 ล้านบาท มีส านกังานใหญ่ตัง้อยูท่ี่ 689 ภิรัชทาว
เวอร์ แอท เอ็มควอเทียร์ ชัน้ 30 ถนนสขุมุวิท 35 แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 10110 มวีตัถปุระสงค์
ของบริษัทคือกิจกรรมงานสถาปัตยกรรมและการให้ค าปรึกษาที่เก่ียวข้อง 
  



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 20 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

รายชื่อกรรมการ 
รายช่ือคณะกรรมการ บริษัท สกิดมอร์ โอวิ่งส์ แอนด์ เมอร์ริลล์ (ประเทศไทย) จ ากัด ณ วนัที่ 16 พฤษภาคม 

2561 มีกรรมการทัง้หมด 2 ทา่น ดงันี ้
รายช่ือ อ านาจลงนาม 

1. นายโจนาธาน เดวิด สไตน์ 1) นายโจนาธาน เดวิด สไตน์ ลงลายมือช่ือ และประทบัตรา
ส าคญัของบริษัท หรือ 

2) นายสเุทพ ลิม้พทุธอกัษร ลงลายมือช่ือและประทบัตรา
ส าคญัของบริษัท เฉพาะในค าขอและเอกสารใดๆ เพ่ือขอรับ
ใบอนญุาตสถาปนิกหรือตอ่อายใุบอนญุาตสถาปนิกของ
บริษัท แบบแปลนทางสถาปัตยกรรมหรือการออกแบบท่ีย่ืน
ตอ่เจ้าพนกังานท้องถิ่นตามกฎหมายควบคมุอาคาร 

2. นายสเุทพ ลิม้พทุธอกัษร 

 
รายชื่อผู้ถอืหุ้น 
รายช่ือผู้ ถือหุ้น บริษัท สกิดมอร์ โอวิ่งส์ แอนด์ เมอร์ริลล์ (ประเทศไทย) จ ากดั ณ วนัท่ี 16 พฤษภาคม 2561 มีทนุ

จดทะเบียน 3.00 ล้านบาท และมีทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 3.00 ล้านบาท แบ่งเป็นหุ้นจ านวน 30,000 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 
100.00 บาท และมีผู้ ถือหุ้น 4 ราย ดงันี ้

 

รายช่ือ จ านวนหุ้น 
มูลค่า 

(ล้านบาท) 
ร้อยละ 

1. สกิดมอร์ โอวิง่ส์ แอนด์ เมอร์ริลล์ แอลแอลพี 29,997 3.00 100.00 

2. นายเจฟฟร่ีย์ โคลแมน โกลด์สมิธ 1 0.00 <0.01 
3. นายโจนาธาน เดวิด สไตน์ 1 0.00 <0.01 
4. นายแบรนท์ เอ็ดเวร์ิด โคเล็ทต้า เอ็ดเวร์ิด โคเล็ทต้า 1 0.00 <0.01 

รวม 30,000 3.00 100.00 
 

ข้อก าหนดการว่าจ้างที่ส าคัญตามสัญญาจ้างออกแบบสถาปัตยกรรมและวิศวกรรม (Architecture Design & 
Engineering Service) 
ผู้ว่าจ้าง : บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (RML) 
ผู้รับจ้าง : บริษัท สกิดมอร์ โอวิง่ส์ แอนด์ เมอร์ริลล์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
วันที่ท าสัญญา : 8 พฤษภาคม 2560 
ระยะเวลางาน : 42 สปัดาห์ 
ข้อตกลงว่าจ้าง : RML ตกลงจ้างผู้ รับจ้าง และผู้ รับจ้างตกลงรับจ้างออกแบบสถาปัตยกรรมและวิศวกรรม 

อาคารโครงการ OCC จนแล้วเสร็จ ภายใต้เง่ือนไขและรายละเอียดแหง่สญัญานี ้
มูลค่าของสัญญา : 2.59 ล้านดอลลาร์สหรัฐ (US Dollar) หรือประมาณ 81.96 ล้านบาท1/2/ 

การช าระเงนิ : คูส่ญัญาตกลงช าระค่าจ้างเป็นงวด โดยแบง่เป็น 16 งวดตามระยะเวลาและความส าเร็จ
ของงานแตล่ะขัน้ตอนตามสญัญา 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 21 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

สาระส าคัญอ่ืน : - ผู้ รับจ้างสามารถท าสัญญารับเหมาช่วงให้กับ บริษัท Skidmore, Owings & Merrill 
LLP (SOM LLP) ประเทศสหรัฐอเมริกา ซึง่เป็นบริษัทแม่ของผู้ รับจ้าง หรือบริษัทอ่ืนๆ 
ตามแตเ่หน็สมควร 

- ผู้ รับจ้างไม่อนุญาตให้ใช้งานของผู้ รับจ้างในการเปล่ียนแปลง แก้ไข เพิ่มเติม ใน
โครงการอ่ืนๆ จนกว่าจะได้รับหนงัสือยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษร โดยผู้ รับจ้างจะไม่
รับผิดชอบตอ่ความเสียท่ีเกิดขึน้ตามมาทัง้สิน้ 

- หากผู้ว่าจ้างไม่สามารถช าระค่าบริการได้ตามก าหนด 30 วนัหลงัจากได้รับใบแจ้งหนี ้
ผู้ รับจ้างจะคิดดอกเบีย้ในอัตราร้อยละ 12.00 ต่อปีหรือสูงสุดตามท่ีกฎหมายของ
ประเทศนัน้ก าหนด แล้วแตอ่ตัราใดจะต ่ากวา่ ในวนัแรกของเดือนท่ีเกินก าหนด 

- หากโครงการดงักล่าวถูกหยุดชั่วคราว ไม่ว่าบางส่วนหรือทัง้หมด เกินกว่า 60 วนั ซึง่
เกิดจากความผิดของผู้ว่าจ้าง ผู้วา่จ้างจะต้องช าระค่าบริการตามงานตามท่ีก าหนดใน
สญัญานี ้

งานลดหรือเพิ่มเตมิ : ผู้ รับจ้างจะต้องได้รับหนงัสืออนมุตังิานเพิ่มเตมิก่อนการด าเนินงานทกุครัง้ 
วงเงนิจ ากัดความรับผิด : วงเงินจ ากัดความรับผิดต่อผู้ ว่าจ้างท่ีเกิดขึน้กับโครงการนีจ้ะไม่เกินมูลค่าของสัญญา

ระหวา่งผู้วา่จ้างกบัผู้ รับจ้างภายใต้สญัญานี ้
การยกเลิกสัญญา : หากผู้ ว่าจ้างไม่สามารถช าระเงินได้ตามระยะเวลาท่ีก าหนด ผู้ รับจ้างอาจจะหยุดการ

ให้บริการชั่วคราวหรือยกเลิกสัญญาได้ โดยจะแจ้งเป็นหนังสือล่วงหน้า 15 วนัท าการ 
และจะไม่รับผิดชอบตอ่ความเสียหายซึง่เกิดจากความล่าช้า 

หมายเหต:ุ   1/ อ้างอิงอตัราแลกเปลี่ยน 1 ดอลลาร์สหรัฐ เทา่กบั 31.645 บาท (ที่มา: ธนาคารแหง่ประเทศไทย) ข้อมลู ณ 13 มีนาคม 
2562 ซึ่งเป็นวนัท าการสดุท้ายก่อนคณะกรรมการจะมีมติอนมุตัิเข้าท ารายการดงักลา่ว 

  2/ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 บริษัทได้ช าระคา่จ้าง เป็นจ านวน 69.12 ล้านบาท  
 

1.4.3 สรุปสัญญาอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกบัโครงการ One City Centre (OCC) กับ บริษัทและบริษัทย่อย 

ผู้รับจ้าง ผู้ว่าจ้าง งานรับเหมา 
มูลค่าสัญญา 
(ล้านบาท) 

วันที่ท า
สัญญา 

ความสัมพันธ์กับ
บริษัท 

บริษัท ไท-ไท วศิวกร 
จ ากดั 

RML ท่ีปรึกษาและจดัท ารายงานวเิคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (Environmental 
Impact Assessment) 

2.50 30 เม.ย 
2560 

ไม่มีความสมัพนัธ์
ใดๆ กบัผู้ ถือหุ้น 
กรรมการ และ
ผู้บริหารของบริษัท 

บริษัท แทนเดม อาร์
คเิทค็ (2001) จ ากดั 

RML ท่ีปรึกษาการออกแบบสถาปัตยกรรม 
(Architectural Design Service 
Consultant) 

17.00 16 พ.ค. 
2560 

ไม่มีความสมัพนัธ์
ใดๆ กบัผู้ ถือหุ้น 
กรรมการ และ
ผู้บริหารของบริษัท 

บริษัท ออเรคอน 
คอนซลัติง้ (ประเทศ
ไทย) จ ากดั 

RML ท่ีปรึกษาด้านวศิวกรรมเคร่ืองกลไฟฟ้าและ
ประปา (ระบบอาคาร) (MEP Engineering 
Service Consultant) 

8.80 1 ส.ค. 
2560 

ไม่มีความสมัพนัธ์
ใดๆ กบัผู้ ถือหุ้น 
กรรมการ และ
ผู้บริหารของบริษัท 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 22 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

ผู้รับจ้าง ผู้ว่าจ้าง งานรับเหมา 
มูลค่าสัญญา 
(ล้านบาท) 

วันที่ท า
สัญญา 

ความสัมพันธ์กับ
บริษัท 

บริษัท ฉมา จ ากดั RML จ้างออกแบบภมูิสถาปัตยกรรม 
(Landscape Architectural Design 
Service) 

3.80 4 ส.ค. 
2560 

ไม่มีความสมัพนัธ์
ใดๆ กบัผู้ ถือหุ้น 
กรรมการ และ
ผู้บริหารของบริษัท 

บริษัท ไมนฮาร์ท 
(ประเทศไทย) จ ากดั  

RML548 ท่ีปรึกษาด้านวศิวกรรมโยธาและวศิวกรรม
โครงสร้าง (Civil & Structural Engineering 
Service) 

6.90 6 ก.ย. 
2560 

ไม่มีความสมัพนัธ์
ใดๆ กบัผู้ ถือหุ้น 
กรรมการ และ
ผู้บริหารของบริษัท 

บริษัท อาร์คาดสิ 
(ไทยแลนด์) จ ากดั 

RML548 งานบริการด้านการตรวจสอบปริมาณ 
(Quantity Surveying Service) 

9.00 25 ก.ย. 
2560 

ไม่มีความสมัพนัธ์
ใดๆ กบัผู้ ถือหุ้น 
กรรมการ และ
ผู้บริหารของบริษัท 

บริษัท ไมนฮาร์ท 
(ประเทศไทย) จ ากดั 

RML548 ท่ีปรึกษาการออกแบบด้านพลงังานและ
สิ่งแวดล้อม (LEED Consultancy Service) 

4.30 22 ม.ค. 
2561 

ไม่มีความสมัพนัธ์
ใดๆ กบัผู้ ถือหุ้น 
กรรมการ และ
ผู้บริหารของบริษัท 

ส านกังานศนูย์วจิยั
และให้ค าปรึกษา
แหง่มหาวทิยาลยั 
ธรรมศาสตร์ 

RML548 ท่ีปรึกษาโครงการการศกึษาแรงลม โดยวธีิ
ทดสอบแบบจ าลอง ในอโุมงค์ลม 

1.02 28 ก.พ. 
2561 

ไม่มีความสมัพนัธ์
ใดๆ กบัผู้ ถือหุ้น 
กรรมการ และ
ผู้บริหารของบริษัท 

บริษัท ดี เจ โคลลิชัน่ 
จ ากดั 

RML548 ท่ีปรึกษาด้านการออกแบบแสงสวา่ง 
(Lighting Design Service) 
 

1.30 1 มี.ค. 
2561 

ไม่มีความสมัพนัธ์
ใดๆ กบัผู้ ถือหุ้น 
กรรมการ และ
ผู้บริหารของบริษัท 

บริษัท ดมิ็อลลิช 
อินเตอร์ เทค จ ากดั 

RML548 จ้างงานรือ้ถอน (Demolishing Works) 22.80 23 เม.ย. 
2561 

ไม่มีความสมัพนัธ์
ใดๆ กบัผู้ ถือหุ้น 
กรรมการ และ
ผู้บริหารของบริษัท 

 

1.5 ประเภทและขนาดรายการ 
ตามที่ประชมุคณะกรรมการของบริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “RML”) ครัง้ที่ 3/2562 เมื่อ

วนัที่ 14 มีนาคม 2562 ได้มีมติอนมุตัิให้บริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากดั (“RML548”) ในฐานะบริษัทย่อยในสดัสว่นร้อย
ละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว เข้าลงทนุพฒันาโครงการ One City Centre (“โครงการ OCC”) ซึ่งเป็นโครงการ
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลกีให้เช่า ระดบั Grade A ซึง่มีพืน้ท่ีรวมประมาณ 116,199 
ตารางเมตร แบ่งออกเป็นพืน้ที่ให้เช่า 59,949 ตารางเมตร ซึ่งประกอบด้วยพืน้ที่ส านกังานประมาณ 54,649 ตารางเมตร 
และ พืน้ท่ีค้าปลกีประมาณ 5,300 ตารางเมตร โดยโครงการตัง้อยูบ่นถนนเพลนิจิต โดยการลงทนุพฒันาโครงการ OCC มี



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 23 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

มลูค่าลงทนุรวมประมาณ 5,449.46 ล้านบาท (ไม่รวมค่าเช่าที่ดิน) ซึ่งมีขนาดรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ตามเกณฑ์มลูคา่
รวมสิง่ตอบแทนเทา่กบัร้อยละ 38.03 ของสนิทรัพย์รวมของบริษัท ตามงบการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 โดยมีที่ตัง้อยู่
บนที่ดินท่ีเช่า 2 แปลง เนือ้ที่รวม 6 ไร่ 28 ตารางวา คือ 

1) โฉนดที่ดินเลขท่ี 15235 เลขที่ดิน 3602 หน้าส ารวจ 3435 ต าบลลมุพินี (ปทมุวนั) อ าเภอปทมุวนั (สามเพง็) 
จงัหวดักรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ 2 ไร่ 3 งาน 

2) โฉนดที่ดินเลขท่ี 8809 เลขที่ดิน 1903 หน้าส ารวจ 2788 ต าบลลมุพินี (ปทมุวนั) อ าเภอปทมุวนั (สามเพง็) 
จงัหวดักรุงเทพมหานคร (บางสว่น) เนือ้ที่ 3 ไร่ 1 งาน 28 ตารางวา 

สืบเนื่องจากโครงการ OCC เป็นโครงการตัง้อยู่บนที่ดินที่ทางบริษัทได้ท าการเช่าระยะยาวระยะเวลา 30 ปี 
สิน้สดุวนัที่ 31 มีนาคม 2595 จากบริษัท ภทัรา จ ากดั (“ผู้ ให้เช่า”) ตามที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 7/2559 เมื่อ
วนัที่ 10 พฤศจิกายน 2559  โดยมีมูลค่ารวมตามสญัญาเช่าระยะยาวประมาณ 3,321.98 ล้านบาท ซึ่งมีขนาดรายการ
ได้มาซึ่งสินทรัพย์ตามเกณฑ์มลูค่ารวมสิ่งตอบแทนในขณะนัน้เท่ากบัร้อยละ 34.04 ของสินทรัพย์รวมของบริษัท ตามงบ
การเงิน ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2559 โดยปัจจบุนัผู้ให้เช่าได้สง่มอบท่ีดินดงักลา่วให้กบับริษัท เป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว ทัง้นี ้การ
ลงทุนเพื่อพฒันาโครงการ OCC ถือเป็นการได้มาซึ่งสินทรัพย์ ตามประกาศคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์ที่ ทจ.20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการที่มีนัยส าคัญที่เข้าข่ายเป็นการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรัพย์สนิ ลงวนัท่ี 31 สงิหาคม 2551 (“เกณฑ์ได้มาหรือจ าหนา่ยไป”) ประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศ
ไทย ที่ บจ/ป 21-01 เร่ือง การเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
สนิทรัพย์ พ.ศ.2547 ลงวนัท่ี 29 ตลุาคม 2547 และประกาศที่เก่ียวข้อง  โดยการลงทนุพฒันาโครงการ OCC ดงักลา่วเมื่อ
รวมการได้มาซึ่งที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการผ่านทางสัญญาเช่าระยะยาว ส่งผลให้มีมูลค่าการลงทุนทัง้โครงการรวม 
8,771.44 ล้านบาท ส่งผลให้ต้องนับขนาดรายการร่วมกัน ซึ่งการท ารายการดังกล่าว มีขนาดรายการได้มาสงูสดุด้วย
เกณฑ์มลูคา่รวมสิง่ตอบแทนเทา่กบัร้อยละ 72.07 โดยมีรายละเอียดการลงทนุ ดงันี ้
 

รายละเอียดมูลค่าสิ่งตอบแทนในโครงการ OCC 
มูลค่าสิ่งตอบแทน
โดยประมาณ 
(ล้านบาท) 

คา่เช่าท่ีดนิ (30 ปี)1/ 3,321.98  

มูลค่าลงทุนเพ่ือพัฒนาโครงการ  

- ค่าก่อสร้างหลกั (Main Contractor) และค่าก่อสร้างงานระบบ (MEP Sub Contractor) 2/ 5,230.01 

- ค่าใชจ่้ายอื่น ๆ3/ 219.45 
รวมมูลค่าลงทุนเพ่ือพัฒนาโครงการ 5,449.46 

มูลค่าการลงทุนรวมทัง้สิน้ 8,771.44 
ที่มา: 
หมายเหต:ุ 

ข้อมลูจากบริษัท 
1/ บริษัทได้ช าระเงินคา่เชา่ลว่งหน้า จ านวน 1,518.00 ล้านบาทแล้ว และจะต้องช าระคา่เชา่เป็นรายปี  โดยเร่ิมช าระตัง้แต ่1 
เมษายน 2565 ถึง 31 มีนาคม 2595 เป็นระยะเวลา 30 ปี รวมมลูคา่คา่เชา่ที่ช าระเป็นรายปีเทา่กบั 1,803.98 ล้านบาท 

2/ บริษัทได้ช าระเงินคา่จ้างลว่งหน้าส าหรับคา่ก่อสร้าง จ านวน 171.63 ล้านบาทแล้ว (ซึง่เป็นไปตามเง่ือนไขส าคญัของ
สญัญาวา่จ้างผู้ รับเหมาหลกัลงวนัที่ 15 มกราคม 2562) 

3/ คา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ ได้แก่ คา่ออกแบบ คา่ปรับปรุงพืน้ที่ คา่ที่ปรึกษา เป็นต้น บริษัทได้ช าระเงินไปแล้ว จ านวน 149.17 ล้าน
บาท (ข้อมลู ณ 31 ธันวาคม 2561) 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 24 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

ทัง้นี ้การท ารายการดงักลา่วเข้าข่ายเป็นการท ารายการได้มาซึง่สินทรัพย์ตามประกาศของคณะกรรมการก ากบั
ตลาดทุนที่ ทจ.20/2551 เร่ือง หลักเกณฑ์ในการท ารายการที่มีนัยส าคัญที่เข้าข่ายเป็นการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรัพย์สนิ ลงวนัท่ี 31 สงิหาคม 2551 (“เกณฑ์ได้มาหรือจ าหนา่ยไป”) ประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศ
ไทย ที่ บจ/ป 21-01 เร่ือง การเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
สนิทรัพย์ พ.ศ.2547 ลงวนัท่ี 29 ตลุาคม 2547 โดยขนาดรายการท่ีค านวณได้จากงบการเงินรวมของบริษัท สิน้สดุ ณ วนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2561 สามารถค านวณขนาดรายการตามหลกัเกณฑ์ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้      

 

หน่วย (ล้านบาท) 
บริษัท 

ณ 31 ธันวาคม 2561 
สินทรัพย์รวม 14,329.74 

สินทรัพย์ไม่มีตวัตน 144.31 
หนีส้ินรวม 8,607.87 
ส่วนของผู้ถือหุ้นส่วนน้อย 5.21 
สินทรัพย์สุทธิ (“NTA”)1/ 5,572.35 
หมายเหต:ุ   1/ สินทรัพย์สทุธิ (NTA) ค านวณจาก สินทรัพย์รวม - สินทรัพย์ไมมี่ตวัตน - หนีส้ิน

รวม - สว่นของผู้ ถือหุ้นสว่นน้อย 
 

ขนาดรายการของการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของบริษัท 
การเข้าลงทนุในการพฒันาโครงการ OCC ของบริษัท โดยมีงบลงทนุรวมที่ดินที่ได้มาจากครัง้ก่อนหน้าประมาณ 

3,321.98 ล้านบาท ซึ่งมีขนาดรายการได้มาซึง่สินทรัพย์ตามเกณฑ์มลูคา่รวมสิ่งตอบแทนในขณะนัน้เทา่กบัร้อยละ 34.04 
ของสนิทรัพย์รวมของบริษัท ตามงบการเงิน ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2559 และงบลงทนุพฒันาโครงการ OCC มีมลูคา่ลงทนุ
รวมประมาณ 5,449.46 ล้านบาท (ไม่รวมค่าเช่าที่ดิน)  ซึ่งมีขนาดรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ตามเกณฑ์มลูค่ารวมสิ่งตอบ
แทนเท่ากบัร้อยละ 38.03 ของสินทรัพย์รวมของบริษัท ตามงบการเงิน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 โดยการลงทนุพฒันา
โครงการ OCC ดงักล่าวเมื่อรวมการได้มาซึ่งสิทธิการเช่าที่ดินระยะยาว 30 ปีเพื่อพฒันาโครงการ ท าให้การท ารายการ
ดงักลา่วมีขนาดรายการได้มาสงูสดุด้วยเกณฑ์มลูค่ารวมสิ่งตอบแทนเท่ากบัร้อยละ 72.07 เข้าข่ายเป็นรายการได้มาและ
จ าหนา่ยไปซึง่สนิทรัพย์ ตามประกาศของคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทจ.20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการ
ที่มีนยัส าคญัที่เข้าข่ายเป็นการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน ลงวนัที่ 31 สิงหาคม 2551 (“เกณฑ์ได้มาหรือจ าหน่าย
ไป”) ประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ที่ บจ/ป 21-01 เร่ือง การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการ
ของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ พ.ศ.2547 ลงวันที่ 29 ตุลาคม 2547 และประกาศที่
เก่ียวข้อง จากการค านวณขนาดรายการได้มาและจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์จะมีขนาดรายการเท่ากบัร้อยละ 72.07 ของ
สินทรัพย์รวมของบริษัท (เกณฑ์ที่ค านวณได้ขนาดรายการที่มีมลูค่าสงูสดุ) ซึ่งรายการดงักลา่วมีสดัสว่นมากกว่าร้อยละ 
50.00 แตไ่มเ่กินร้อยละ 100.00 ของเกณฑ์มลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน ตามรายละเอียดดงัต่อไปนี ้
 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 25 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

เกณฑ์รายการได้มา
หรือจ าหน่ายไปซึ่ง

สินทรัพย์ 
รายละเอียด 

ขนาดรายการ
ของงบลงทุน

พัฒนาโครงการ 
(ร้อยละ) 

ขนาดรายการ
ของค่าเช่าท่ีดนิ 

(ร้อยละ) 

รวมขนาด
รายการ 
(ร้อยละ) 

1. มลูคา่ทรัพย์สนิ สดัสว่นการเข้าถือหุ้น× NTA1/ ของบริษัทท่ีท ารายการ ×100

NTA1/ ของ RML
 

ไม่สามารถ
ค านวณได้ 

ไม่สามารถ
ค านวณได้ 

ไม่สามารถ
ค านวณได้ 

2. ก าไรสทุธิจากการ
ด าเนินงาน 

สดัสว่นการเข้าถือหุ้น × ก าไรสทุธิของบริษัทท่ีท ารายการ ×100

ก าไรสทุธิของ RML
 

ไม่สามารถ
ค านวณได้ 

ไม่สามารถ
ค านวณได้ 

ไม่สามารถ
ค านวณได้ 

3. มูลค่าสิ่งตอบ
แทน 

มูลค่าท่ีจ่าย ×100

สินทรัพย์รวมของ RML
 

5,449.46 x 100

14,329.742/  

= 38.03 

3,321.98 x 100

9,760.333/  

= 34.04 

= 72.07 

4. มลูคา่หุ้นทนุท่ี
บริษัทจดทะเบียน
ออกเพ่ือช าระคา่
สนิทรัพย์ 

จ านวนหุ้นท่ีออกเพ่ือช าระคา่สนิทรัพย์ ×100

จ านวนหุ้นท่ีออกและช าระแล้วของ RML
 

ไม่สามารถ
ค านวณได้ 

ไม่สามารถ
ค านวณได้ 

ไม่สามารถ
ค านวณได้ 

หมายเหต:ุ  1/สินทรัพย์สทุธิ (NTA) ค านวณจาก สนิทรัพย์รวม - สินทรัพย์ไมมี่ตวัตน - หนีส้ินรวม – สว่นของผู้ ถือหุ้นสว่นน้อย 
 2/มลูคา่ดงักลา่วเป็นสินทรัพย์รวมของบริษัท ตามงบการเงินรวม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 
 3/มลูคา่ดงักลา่วเป็นสินทรัพย์รวมของบริษัท ตามงบการเงินรวม ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2559 
 

ในการเข้าลงทนุในโครงการ OCC มลูคา่ 8,771.44 ล้านบาทครัง้นี ้มีขนาดรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์ คิดเป็นร้อย
ละ 72.07 ของสินทรัพย์รวมของบริษัท ส าหรับในช่วงเวลา 6 เดือนที่ผ่านมา บริษัทมีรายการได้มาซึ่งสิทธิในการใช้
เคร่ืองหมายการค้า “klapsons” เพื่อด าเนินธุรกิจด้านท่ีพกัอาศยัพร้อมสิง่อ านวยความสะดวก (Hospitality) เป็นระยะเวลา 
10 ปีนบัตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2562 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2571 ในการนีบ้ริษัทได้ช าระค่าสิทธิการใช้เคร่ืองหมายการค้า
เป็นจ านวนเงินไม่เกิน 19.81 ล้านบาท ซึ่งเมื่อค านวณมลูค่าของรายการเกณฑ์มูลค่ารวมสิ่งตอบแทนในขณะนัน้เท่ากับ
ร้อยละ 0.15 ของสินทรัพย์รวมของบริษัท ตามงบการเงิน ณ วันที่ 30 กันยายน 2561 นอกจากนี ้ ในการประชุม
คณะกรรมการบริษัทคราวเดียวกนันี ้ยงัได้มีมติอนมุตัิให้บริษัท ไรมอน แลนด์ โฮลดิง้ จ ากดั (“RMLH”) ในฐานะบริษัทยอ่ย
ของบริษัทในสดัสว่นร้อยละ 100.00 เข้าลงทนุซือ้หุ้นสามญัเพิ่มเติมของ บริษัท ไรมอน แลนด์ ไนน์ทีน จ ากดั (“RML19”) 
ซึ่งด าเนินธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อจ าหน่าย จ านวน 245,000 หุ้ น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท หรือคิดเป็น
สดัสว่นร้อยละ 49.00 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว จากบริษัท เคพีเอ็น แลนด์ จ ากดั (“KPNL”) ซึ่งเป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่
ของบริษัท รวมถึงสิทธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง (ซึ่ง KPNL ได้ให้เงินกู้ ยืมแก่ RML19 ตาม
สดัสว่นการถือหุ้นของ KPNL ใน RML19  รวม 130.54 ล้านบาท) ในราคารวม 191.10 ล้านบาท โดยมีขนาดรายการได้มา
ซึง่สนิทรัพย์ตามเกณฑ์มลูคา่รวมสิง่ตอบแทนเทา่กบัร้อยละ 1.33 ของสนิทรัพย์รวมของบริษัท เมื่อรวมกบัขนาดรายการทัง้ 
3 ธุรกรรมดงักลา่ว และรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์ก่อนหน้า 6 เดือนก่อนหน้า ภายใต้หลกัเกณฑ์ตามประกาศรายการได้มา
ซึง่สนิทรัพย์แล้วนัน้ ท าให้บริษัทมีรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์รวมเทา่กบัร้อยละ 73.55 ตามเกณฑ์มลูคา่รวมสิง่ตอบแทน  จึง
เข้าข่ายเป็นรายการได้มาซึง่สินทรัพย์ประเภทที่ 1 ตามประกาศการได้มาหรือจ าหน่ายไปโดยมีมลูค่ารายการเกินกวา่ร้อย
ละ 50.00 แต่ไม่เกินร้อยละ 100.00 (ตามการค านวณขนาดรายการสงูสดุ) ดงันัน้ บริษัทจึงมีหน้าที่ต้องจดัท ารายงานและ
เปิดเผยรายการสารสนเทศการท ารายการของบริษัท ต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ได้รับความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการบริษัทและขออนมุตัิการเข้าท ารายการต่อที่ประชุมผู้ ถือหุ้นด้วยคะแนนเสียงไม่ต ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวน



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 26 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

เสยีงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้นหรือผู้ รับมอบฉนัทะ (ถ้ามี) ที่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน โดยไมน่บัรวมสว่นของผู้ ถือ
หุ้นท่ีมีสว่นได้เสยี 
 

1.6 รายละเอียดสินทรัพย์ได้มา 
ตามที่ประชมุคณะกรรมการของบริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “RML”) ครัง้ที่ 3/2562 เมื่อ

วนัที่ 14 มีนาคม 2562 ได้มีมติอนมุตัิให้บริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากดั (“RML548”) ในฐานะบริษัทย่อยในสดัสว่นร้อย
ละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว เข้าลงทนุพฒันาโครงการ One City Centre (“โครงการ OCC”) ซึ่งเป็นโครงการ
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลกีให้เช่า ระดบั Grade A ซึง่มีพืน้ท่ีรวมประมาณ 116,199 
ตารางเมตร แบ่งออกเป็นพืน้ที่ให้เช่า 59,949 ตารางเมตร ซึ่งประกอบด้วยพืน้ที่ส านกังานประมาณ 54,649 ตารางเมตร 
และ พืน้ท่ีค้าปลกีประมาณ 5,300 ตารางเมตร โดยโครงการตัง้อยูบ่นถนนเพลนิจิต โดยการลงทนุพฒันาโครงการ OCC มี
มลูค่าลงทนุรวมประมาณ 5,449.46 ล้านบาท (ไม่รวมค่าเช่าที่ดิน)  ซึ่งมีขนาดรายการได้มาซึง่สินทรัพย์ตามเกณฑ์มลูคา่
รวมสิ่งตอบแทนเท่ากบัร้อยละ 38.03 ของสินทรัพย์รวมของบริษัท ตามงบการเงิน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 โดยมีที่ตัง้
โครงการอยูบ่นที่ดินท่ีเช่า 2 แปลง เนือ้ที่รวม 6 ไร่ 28 ตารางวา คือ 

1) โฉนดที่ดินเลขท่ี 15235 เลขที่ดิน 3602 หน้าส ารวจ 3435 ต าบลลมุพินี (ปทมุวนั) อ าเภอปทมุวนั (สาม
เพ็ง) จงัหวดักรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ 2 ไร่ 3 งาน 

2) โฉนดที่ดินเลขที่ 8809 เลขที่ดิน 1903 หน้าส ารวจ 2788 ต าบลลมุพินี (ปทมุวนั) อ าเภอปทมุวนั (สาม
เพ็ง) จงัหวดักรุงเทพมหานคร (บางสว่น) เนือ้ที่ 3 ไร่ 1 งาน 28 ตารางวา  

ที่ดินทัง้ 2 แปลงตามที่กลา่ว บริษัทได้เข้าท าสญัญาเช่าระยะยาวเป็นเวลา 30 ปี สิน้สดุวนัที่ 31 มีนาคม 2595 
กบับริษัท ภทัรา จ ากดั (“ผู้ให้เช่า”) ตามที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 7/2559 เมื่อวนัท่ี 10 พฤศจิกายน 2559  ได้มี
มติอนมุตัิให้เข้าท าสญัญาเช่าระยะยาว โดยมีคา่เช่าตลอดระยะสญัญาเช่า 30 ปี ตามสญัญารวมเป็นเงินทัง้สิน้ 3,321.98 
ล้านบาท เพื่อน ามาพฒันาเป็นอาคารส านกังานและพืน้ที่ค้าปลีก ต่อมาบริษัทได้โอนสิทธิการเช่าที่ดินระยะยาวตามที่
กล่าวไปให้ บริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากัด (RML548) ซึ่งมีสถานะเป็นบริษัทย่อยของบริษัทในสดัส่วนร้อยละ 100.00 
ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว โดยไม่มีค่าตอบแทน ปัจจุบนัโครงการ OCC ผ่านการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) 
เรียบร้อยแล้วและได้รับหนงัสอื/ใบอนญุาติที่เก่ียวข้องกบัการด าเนินโครงการดงันี ้  
 

1.6.1 สรุปรายงานประเมินสิทธิการเช่า 
ลักษณะของที่ดนิ : ท่ีดนิ จ านวน 2 แปลง รวมเนือ้ท่ีจ านวน 6 ไร่ 28 ตารางวา 
ที่ดนิที่ตัง้โครงการ : โฉนดท่ีดนิเลขท่ี 16473 (เดมิเลขท่ี 15235) และ  16474 (เดมิเลขท่ี 8809) (บางส่วน) 

ต าบลลมุพินี (ปทมุวนั) อ าเภอปทมุวนั (สามเพ็ง) กรุงเทพมหานคร 
ที่ตัง้ : ตดิถนนเพลินจิต แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 
ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ : บริษัท ภทัรา จ ากดั 
ผู้ทรงสิทธ์ิการเช่า : บริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากดั 
ระยะเวลาการเช่า : 30 ปี ตัง้แตว่นัท่ี 1 เมษายน 2565 ถงึวนัท่ี 31 มีนาคม 2595 
ภาระผูกพันท่ีจดทะเบียน : ตดิสญัญาเช่า บริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากดั 
มูลค่าส่วนเกินของราคาตลาด
เทียบกับสัญญาเช่าสุทธิ 

: มลูคา่ 107.85 ล้านบาท  

วันที่รายงาน : 25 กมุภาพนัธ์ 2562 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 27 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

วันท่ีประเมินมูลค่า  : 14 กมุภาพนัธ์ 2562 
วัตถุประสงค์การประเมิน : เพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ 
หลักเกณฑ์การประเมิน : เกณฑ์มลูคา่ตลาด 
วธีิประเมินมูลค่า : วิธีรายได้สิทธิการเช่าท่ีดิน โดยผู้ประเมินจะท าการประเมินอตัราตลาดของค่าเช่าของ

ท่ีดินดังกล่าวในแต่ละปีตลอดอายุสัญญาเทียบกับค่าเช่าตามสัญญา ท าให้เกิด
ส่วนเกินของมูลค่าอัตราตลาดค่าเช่าของท่ีดินมากกว่าค่าเช่าท่ีดินตามสัญญา 
(ส่วนเกินอตัราตลาดของค่าเช่าท่ีมากกว่าอัตราค่าเช่าตามสญัญาเรียกว่า Premium) 
แล้วผู้ ประเมินจึงน าค่า Premium ในแต่ละปี มาคิดลดเป็นมูลค่าปัจจุบันตามอายุ
สญัญาเช่าคงเหลือ (มลูคา่ตลาดการเช่ามากกวา่คา่เช่าตามสญัญา) 

ผู้ประเมิน : บริษัท จี.พี.วี. โกลบอล พร็อพเพอร์ตี ้แวลเูอชัน่ จ ากดั 
ที่มา : รายงานประเมินมลูคา่ทรัพย์สินที่จดัท าโดยบริษัท จี.พี.วี.โกลบอล พร็อพเพอร์ตี ้แวลเูอชัน่ จ ากดั ซึง่เป็นผู้ประเมินประเมินมลูคา่      

ทรัพย์สินในตลาดทนุและผู้ประเมินหลกัที่ได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 
 

1.6.2 สรุปรายละเอียดสัญญาเช่าระยะยาว 

 ผู้ เช่า :  บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (RML) 
 ผู้ให้เชา่ :  บริษัท ภทัรา จ ากดั 
 ความสมัพนัธ์ :  ไมม่ีความสมัพนัธ์ใดๆ กบัผู้ ถือหุ้น กรรมการ และผู้บริหารของบริษัท 
 

ผู้ให้เช่า : บริษัท ภทัรา จ ากดั 
ผู้เช่า : บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 
ผู้รับโอนสิทธิการเช่า : บริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากดั 
วันที่ของสัญญา : 28 ธนัวาคม 2559 
ลักษณะของที่ดนิ : ท่ีดนิ จ านวน 2 แปลง รวมเนือ้ท่ีจ านวน 6 ไร่ 28 ตารางวา 
โฉนดที่ดินท่ีตัง้โครงการ : โฉนดท่ีดนิเลขท่ี 15235 และ 8809 (บางส่วน) ต าบลลมุพินี (ปทมุวนั) อ าเภอปทมุวนั 

(สามเพ็ง) กรุงเทพมหานคร 
ที่ตัง้โครงการ : ตดิถนนเพลินจิต แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 
วัตถุประสงค์การพัฒนาที่ดนิ : เพ่ือก่อสร้างอาคารโครงการและเพ่ือประกอบกิจการให้เช่าพืน้ท่ีส านักงานและพืน้ท่ีค้า

ปลีก 

ระยะเวลาการเช่า : 30 ปี ตัง้แตว่นัท่ี 1 เมษายน 2565 ถงึวนัท่ี 31 มีนาคม 2595 
ค่าเช่า : 1) ผู้ เช่าจะต้องช าระเงินค่าเช่าล่วงหน้า จ านวนรวม 1,518.001/ ล้านบาท แบ่งช าระเป็น 

3 งวด งวดท่ี 1 ช าระเม่ือลงนามสญัญา งวดท่ี 2 ช าระภายใน 1 เดือนนบัจากวนัท่ีลง
นามในสญัญาหรือในวนัอ่ืนหลงัจากนัน้ ตามที่คูส่ญัญาสองฝ่ายได้ตกลงกนั และงวด
ท่ี 3 ช าระเม่ือส่งมอบท่ีดนิในปี 2561 

2) ค่าเช่าท่ีดินช าระเป็นรายปีตลอดอายุสญัญา 30 ปี จ านวนรวม 1,803.98 ล้านบาท  
ระหวา่งปี 2565 – 2594 โดยช าระทกุวนัท่ี 1 เมษายนของทกุปี 

การช าระค่าภาษี : - ภาษีรายได้ท่ีเก่ียวกบัคา่เช่า ให้ตกเป็นภาระของผู้ให้เช่า 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 28 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

- ภาษีโรงเรือนและท่ีดินหรือภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง หรือภาษีอ่ืนใดท่ีเก็บจากการใช้
ประโยชน์ในท่ีดนิท่ีเช่าหรืออาคารโครงการตามสญัญาเช่า ให้ตกเป็นภาระของผู้ เช่า 

การโอนสิทธิการเช่า : ผู้ เช่าจะไม่ขายหรือโอนอาคารโครงการ หรือโอนสิทธิและหน้าท่ี ให้แก่บคุคลอ่ืน โดยไม่ได้
รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้ให้เช่า 

การโอนกรรมสิทธ์ิเม่ือสิน้สุด
สัญญา 

: เม่ือครบก าหนดตามสัญญาเช่า ผู้ ให้เช่ามีสิทธิเลือกด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่ง โดย
ต้องแจ้งให้แก่ผู้ เช่าภายใน 30 วนันบัแตว่นัท่ีสญัญาสิน้สดุ ดงันี ้
1) ให้ผู้ เช่ารือ้ถอนอาคารโครงการ และส่งมอบท่ีดนิคืนให้แก่ผู้ ให้เช่าในสภาพท่ีเรียบร้อย 

ปราศจากสิ่งปลูกสร้าง ผู้ เช่ารายย่อยและผู้อยู่อาศยั ภายใน 9 เดือนหลังจากครบ
ก าหนดระยะเวลาการเช่า 

2) ให้ผู้ เช่าส่งมอบท่ีดินท่ีเช่า และอาคารโครงการรวมถึงส่วนควบและสิ่งท่ีมีลกัษณะตดิ
ตรึงกบัทรัพย์ดงักล่าวแก่ผู้ ให้เช่า โดยอยู่ในสภาพท่ีเรียบร้อยพร้อมน าไปใช้ประโยชน์
ได้ 

สาระส าคัญอ่ืน 
 
 
 
 
 

: - ผู้ เช่าจะต้องจ่ายเงินเข้ากองทุน2/เป็นรายปีตัง้แต่ปี 2579 ถึง ปี 2583 รวมเป็นจ านวน
เงิน 100.00 ล้านบาท เพ่ือใช้เป็นค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงอาคารโครงการหรือรือ้ถอน
อาคารโครงการ ณ วนัสิน้สดุสญัญา 

- ผู้ เช่าจะต้องพฒันาท่ีดินเพ่ือก่อสร้างอาคารเชิงพาณิชย์ชัน้น าประเภท Grade A ตาม
นยัของตลาด ท่ีมีเอกลกัษณ์และมาตรฐานระดบัสากล 

- ผู้ เช่าจะต้องได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานและสิ่งแวดล้อม Leadership in 
Energy and Environmental Design (LEED) ในระดบั Gold หรือ Platinum 

- ผู้ เช่ารับรองวา่ บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั (มหาชน) จะด ารงสดัส่วนการถือหุ้นในผู้ รับ
โอนสัญญาซึ่งกลายเป็นผู้ เช่าไม่น้อยกว่าร้อยละ 75.00 ของหุ้ นท่ีมีสิทธิออกเสียง
ทัง้หมดของผู้ รับโอนสญัญา 

- ผู้ เช่าจะต้องด ารงอตัราส่วนระหวา่งหนีส้ินตอ่ทนุ ไว้ไม่เกินร้อยละ 65.00 โดยนบัเฉพาะ
หนีซ้ึง่ผู้ เช่ามีตอ่บคุคลภายนอกเทา่นัน้ 

- ถ้าผู้ เช่าขายการลงทนุให้แก่ทรัสต์ต้องแจ้งความประสงค์การขายก่อนวนัท่ี 31 มีนาคม 
2570 และผู้ เช่าหรือบริษัทในกลุ่มผู้ เช่าต้องถือหน่วยลงทนุในทรัสต์เป็นสดัส่วนไม่น้อย
กว่าร้อยละ 30.00 ของหน่วงลงทุนในทรัสต์ทัง้หมด ในกรณีท่ีผู้ เช่าขายการลงทุน
ให้แก่ทรัสต์ 

- ผู้ เช่าสามารถขยายระยะเวลาเช่าได้ เท่ากบัระยะเวลาตัง้แต่วนัเร่ิมระยะเวลาการเช่า
จนถงึวนัท่ีการขายการลงทนุได้เสร็จสิน้ แตต้่องรวมไม่เกินไปกวา่ 5 ปี 

หมายเหต:ุ 1/ ผู้ เชา่ได้ช าระเงินคา่เชา่ลว่งหน้า จ านวน 1,518.00 ล้านบาท เป็นที่เรียบร้อยแล้ว 
2/กองทุนดังกล่าวจะฝากไว้ในบญัชีธนาคารโดยมีเงื่อนไขให้คู่สญัญาทัง้ 2 ฝ่ายลงนามร่วมกันในการเบิกถอนทกุๆ ครัง้ 
ทัง้นีภ้ายหลงัจากการใช้เงินกองทนุตามวตัถปุระสงค์ แล้วมีเงินคงเหลือ ให้เงินคงเหลือดงักล่าวตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผู้
เชา่เพียงฝ่ายเดียว 

 

1.6.3 สรุปรายละเอียดหนังสือโอนสทิธิการเช่าที่ดนิ 

 ผู้โอนสทิธิ :  บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (RML) 
 ผู้ รับโอนสทิธิ :  บริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากดั (RML548) 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 29 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

 ความสมัพนัธ์ :  เป็นบริษัทยอ่ยในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว 
ผู้โอนสิทธิ  : บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (RML) 
ผู้รับโอนสิทธิ  : บริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากดั (RML548) 
ลักษณะของที่ดนิ : ท่ีดนิ จ านวน 2 แปลง รวมเนือ้ท่ีจ านวน 6 ไร่ 28 ตารางวา 
ที่ดนิที่ตัง้โครงการ : โฉนดท่ีดนิเลขท่ี 15235 และ 8809 (บางส่วน) ต าบลลมุพินี (ปทมุวนั) อ าเภอปทมุวนั 

(สามเพ็ง) กรุงเทพมหานคร 
ที่ตัง้ : ตดิถนนเพลินจิต แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 
ระยะเวลาการเช่า : 30 ปี ตัง้แตว่นัท่ี 1 เมษายน 2565 ถงึวนัท่ี 31 มีนาคม 2595 
สรุปสาระส าคัญของการโอน
สิทธิการเช่าที่ดนิ 

: - การโอนสิทธิและหน้าท่ีตามสญัญาเช่าท่ีดินให้แก่ผู้ รับโอนสิทธิ ไม่มีคา่ตอบแทน  
- คู่สัญญาตกลงท่ีจะไม่แก้ไขเพิ่มเติมสัญญาฉบบันี ้เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็น
ลายลกัษณ์อกัษรจากผู้ให้เช่า 

- สญัญาโอนสิทธิการเช่านีถื้อเป็นส่วนหนึง่ของสญัญาเช่าท่ีดิน 
 

1.6.4 สรุปรายละเอียดหนังสือใบแจ้งการก่อสร้างอาคาร (แบบ ยผ.4)  

 หนว่ยงานรับผิดชอบ :  ส านกัการโยธากรุงเทพมหานคร 
 ผู้ รับอนญุาต  :  บริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากดั (RML548) 
 ความสมัพนัธ์  :  ไมม่ีความสมัพนัธ์ใดๆ กบัผู้ ถือหุ้น กรรมการ และผู้บริหารของบริษัท 
 

ลักษณะการอนุญาต : เป็นการขออนญุาตแบบแจ้งการก่อสร้างอาคารตามแบบ ยผ.4 
ที่ตัง้ : โฉนดท่ีดนิเลขท่ี 16473 และ 16474 ถนนเพลินจิต แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั 

กรุงเทพมหานคร 
อาคาร : ตกึสงู 50 ชัน้ มีชัน้ใต้ดนิ 4 ชัน้ จ านวน 1 หลงัเพ่ือใช้เป็นอาคารส านกังานพาณิชยกรรม 

(ร้านค้า) สถานศกึษา ภตัตาคาร จอดรถยนต์ มีพืน้ท่ีรวมกนั 116,199 ตารางเมตร ท่ีจอด
รถ 879 คนั มีพืน้ท่ี 20,081 ตารางเมตร และทอ่ระบายน า้ความยาว 290 เมตรเพ่ือใช้
เป็นท่ีระบายน า้ของโครงการ  

ผู้อนุญาต : ส านกัการโยธากรุงเทพมหานคร 
ผู้รับอนุญาต  : บริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากดั (RML548) 
สรุปสาระส าคัญของใบแจ้ง
การก่อสร้างอาคาร 

: ก าหนดก่อสร้างแล้วเสร็จใน 1,095 วนั โดยจะเร่ิมก่อสร้างอาคารวนัท่ี 14 มกราคม 2562 
และจะแล้วเสร็จวนัท่ี 14 มกราคม 2565 

 

1.6.5 สรุปสาระส าคัญของสัญญาสนับสนุนวงเงนิสนิเชื่อจากธนาคารพาณิชย์แห่งหน่ึง 
ผู้ให้สินเช่ือ : ธนาคารพาณิชย์แหง่หนึง่ 
ผู้ขอสินเช่ือ : บริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากดั 
วันที่ท าสัญญา : 9 กรกฎาคม 2561 
วงเงนิสินเช่ือ และ
วัตถุประสงค์การขอใช้
สินเช่ือ  

: วงเงินสินเช่ือ จ านวน 3,480.00 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดดงันี ้
วงเงินท่ี 11/ : เงินกู้  จ านวน 750.00 ล้านบาท2/ เพ่ือใช้ช าระคา่ท่ีดนิเป็นคา่เช่าท่ีดิน
ล่วงหน้า (Up-front Land Lease Payment)  



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 30 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

วงเงินท่ี 2 : เงินกู้  จ านวน 2,700.00 ล้านบาท แบง่เป็น 2 ส่วน ดงันี ้ 
(ก) เงินกู้จ านวนไม่เกิน 2,700.00 ล้านบาท สามารถเบิกใช้ในรูปวงเงินกู้  เพ่ือน าไป

ช าระคา่ใช้จ่ายในการด าเนินการก่อสร้างและพฒันาโครงการ 
(ข) หนงัสือค า้ประกนัวงเงิน ไม่เกิน 50.00 ล้านบาท สามารถเบกิใช้ในรูปหนงัสือ

ค า้ประกนั วตัถุประสงค์เพ่ือเป็นประกนัการช าระหนีค้า่วสัดกุ่อสร้างและ
อปุกรณ์อ่ืนๆ 

ทัง้นี ้วงเงิน (ก) และ (ข) ต้องไม่เกินวงเงินท่ี 2  
วงเงินท่ี 3 : หนงัสือค า้ประกนัวงเงิน 30.00 ล้านบาท เพ่ือใช้ค า้ประกนัการใช้บริการ
สาธารณปูโภคของโครงการตอ่การไฟฟ้านครหลวง และ/หรือการประปานครหลวง และ/
หรือบคุคลอ่ืนท่ีธนาคารให้ความเห็นชอบ 

อัตราดอกเบีย้ : - ปีท่ี 1 ถงึ ปีท่ี 4 อตัราดอกเบีย้เงินกู้มาตรฐานเฉล่ีย3/ลบด้วยร้อยละ 1.00 ตอ่ปี 
- ปีท่ี 5 เป็นต้นไป อตัราดอกเบีย้เงินกู้มาตรฐานเฉล่ีย3/ลบด้วยร้อยละ 0.75 ตอ่ปี 
- การช าระดอกเบีย้ จะต้องช าระดอกเบีย้ประจ าทกุเดือน 

การช าระคืนเงนิกู้ : - การช าระคืนต้นเงินกู้ ท่ีค้างเป็นงวดรายไตรมาส เร่ิมช าระงวดแรกเดือนมีนาคม 2566 
หรือภายใน 6 เดือนหลงัจากเร่ิมด าเนินการเชิงพาณิชย์ และงวดต่อไปจะช าระวนัท า
การสดุท้ายของแตล่ะไตรมาส 

- วงเงินท่ี 1 และวงเงินท่ี 2 ช าระเงินกู้ภายใน 20 ปีนบัจากวนัเบกิเงินกู้ครัง้แรกแตไ่ม่เกิน
เดือนธนัวาคม 2580  โดยช าระเป็นรายไตรมาส 

- วงเงินท่ี 3 ก าหนดการค า้ประกนัถงึวนัท าการสดุท้ายของเดือนธนัวาคม 2566 
หลักประกัน : - จดทะเบียนจ านองสิ่งปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีตัง้โครงการ นบัจากวนัท่ีได้รับอนญุาตให้จด

ทะเบียนอาคาร แต่ต้องไม่เกินวนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 2566 ในวงเงินจ านองไม่น้อยกว่า 
3,480.00 ล้านบาท 

- จ าน าหุ้นทัง้หมดท่ี บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) ถือในRML548 เพ่ือเป็น
หลกัประกนัหนีส้ิน 

- บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั (มหาชน) ค า้ประกนัในวงเงิน 3,480.00 ล้านบาท 
เงื่อนไขส าคัญอ่ืน : - บริษัทจะด าเนินก่อสร้างโครงการพร้อมจดทะเบียนอาคารให้แล้วเสร็จและวันเร่ิม

ด าเนินการเชิงพาณิชย์4/ภายในวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 และความก้าวหน้าของ
โครงการ ดงันี ้

 
ระยะเวลา 

( ณ วนัสิน้สดุระยะเวลาดงักลา่ว) 
ความก้าวหน้าของการ
ก่อสร้างโครงการสะสม 

มิถนุายน 2562 10% 
ธันวาคม 2562 20% 
มิถนุายน 2563 30% 
ธันวาคม 2563 40% 
มิถนุายน 2564 55% 
ธันวาคม 2564 70% 
มิถนุายน 2565 85% 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 31 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

ธันวาคม 2565 100% 

- ตลอดระยะเวลาท่ีมีผลบงัคบัใช้ และ/หรือมีหนีค้้างช าระวงเงินกู้  และ/หรือมีภาระค า้
ประกนั RML548ให้ค ารับรองและสญัญาเพิ่มเตมิ ดงันี ้
(1) ด ารงอตัราส่วนของหนีส้ินทัง้หมดท่ีมีภาระดอกเบีย้ตอ่ส่วนของผู้ ถือหุ้น (Interest 

Bearing Debt to Equity Ratio) ณ ขณะใดๆ ไม่เกิน 2 : 1 โดยค านวณจากงบ
การเงินของ RML548 

(2) ด ารงอตัราส่วนความสามารถในการช าระหนี ้ (Debt Service Coverage Ratio) 
อยู่ในระดบัไม่ต ่ากวา่ 1.05 : 1 โดยค านวณจากงบการเงินของ RML548 

- ตลอดระยะเวลาท่ีมีผลบงัคบัใช้ และ/หรือมีหนีค้้างช าระวงเงินกู้  และ/หรือมีภาระค า้
ประกนั บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (“บริษัท”) ตกลงและให้ค ารับรองดงันี ้
(1) ด ารงอัตราส่วนหนีส้ินทัง้หมดท่ีมีภาระดอกเบีย้ของบริษัทต่อส่วนของผู้ ถื อหุ้ น 

(Interest Bearing Debt to Equity Ratio) ณ ขณะใดๆ ไม่ เกิน 1.75 : 1 โดย
ค านวณจากงบการเงินรวม 

(2) ด ารงสัดส่วนการถือหุ้นของบริษัทผู้ กู้ ไม่ต ่ากว่าร้อยละ 99.9994 ของจ านวนท่ี
ออกและจ าหน่ายแล้วทัง้หมด 

(3) ไม่มีการเปล่ียนแปลงซึ่งผู้ มีอ านาจควบคุม  ซึ่งรวมถึงผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ และ 
ผู้บริหาร อย่างมีนยัส าคญัในบริษัท 

(4) ให้การสนบัสนนุเงินทนุให้ผู้กู้ ในทนัที ไม่วา่เป็นการสนบัสนนุทางการเงินในรูปทุน 
สินเช่ือ รูปแบบใดๆ ในกรณีท่ีปรากฎว่าผู้ กู้ประสบภาวะขาดทุนหรือขาดสภาพ
คล่องหรือประสบปัญหาทางการเงินโดย บริษัทจะน าเงินดงักล่าวเข้าบญัชีรายได้
ของโครงการท่ี RML548 เปิดไว้กบัธนาคาร 

หมายเหต:ุ 1/การเบิกเงินกู้ ท่ี1 RML548 สามารถเบิกวงเงินงวดท่ีหนึง่ไม่เกิน 500.00 ล้านบาท ภายใน 6 เดือนนบัจากวนัท่ีท าสญัญา และวงเงินงวด
ท่ีสองไม่เกิน 250.00 ล้านบาท สามารถเบกิเงินกู้ภายใน 2 ปี 6 เดือนนบัจากวนัท่ีท าสญัญา 

2/ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 RML548 มียอดเงินกู้ ยืม 500.00 ล้านบาท 
3/ อตัราดอกเบีย้เงินกู้มาตรฐานเฉล่ีย หมายถึงอตัราดอกเบีย้เฉล่ียระหว่างอตัราดอกเบีย้เงินกู้ส าหรับลกูค้ารายใหญ่ชัน้ดี ประเภทเงินกู้
แบบมีระยะเวลา (Minimum Loan Rate : MLR) ของธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน)   ธนาคาร
กสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) และธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากดั (มหาชน) 

4/ วนัเร่ิมด าเนินการเชิงพาณิชย์ หมายถึง วนัท่ีมีการน าพืน้ท่ีโครงการออกให้เช่าครัง้แรก หรือวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 แล้วแตว่นัใดจะถึง
ก่อน 
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 หน้า 32 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

1.6.6 ข้อมูลโครงการ การลงทุนและรายงานวิจัยทางการตลาด 
สรุปข้อมูลโครงการ One City Centre (OCC) 

- งบลงทุน 

รายการลงทุนในโครงการ OCC 
มูลค่าลงทุน
โดยประมาณ 
(ล้านบาท) 

คา่เช่าท่ีดนิ (30 ปี)1/ 3,321.98  

มูลค่าลงทุนเพ่ือพัฒนาโครงการ  

- ค่าก่อสร้างหลกั (Main Contractor) และค่าก่อสร้างงานระบบ (MEP Sub Contractor) 2/ 5,230.01 

- ค่าใชจ่้ายอื่น ๆ3/ 219.45 
รวมมูลค่าลงทุนเพ่ือพัฒนาโครงการ 5,449.46 

มูลค่าการลงทุนรวมทัง้สิน้ 8,771.44 
ที่มา: 
หมายเหต:ุ 

ข้อมลูจากบริษัท 
1/  บริษัทได้ช าระเงินคา่เชา่ลว่งหน้า จ านวน 1,518.00 ล้านบาทแล้ว และจะต้องช าระคา่เชา่เป็นรายปี  โดยเร่ิมช าระตัง้แต ่

1 เมษายน 2565 ถึง 31 มีนาคม 2595 เป็นระยะเวลา 30 ปี รวมมลูคา่คา่เชา่ที่ช าระเป็นรายปีเทา่กบั 1,803.98 ล้านบาท 
2/  บริษัทได้ช าระเงินคา่จ้างลว่งหน้าส าหรับคา่ก่อสร้าง จ านวน 171.63 ล้านบาทแล้ว (ซึง่เป็นไปตามเง่ือนไขส าคญัของ
สญัญาวา่จ้างผู้ รับเหมาหลกัลงวนัที่ 15 มกราคม 2562) 

3/  คา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ ได้แก่ คา่ออกแบบ คา่ปรับปรุงพืน้ที่ คา่ที่ปรึกษา เป็นต้น บริษัทได้ช าระเงินไปแล้ว จ านวน 149.17 ล้าน
บาท (ข้อมลู ณ 31 ธันวาคม 2561) 
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 หน้า 33 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

- ที่ตัง้โครงการ 

บริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากัด (“RML548”) ด าเนินธุรกิจพัฒนาอาคารส านักงานและพืน้ที่ค้าปลีก ซึ่งอยู่
ระหว่างด าเนินการก่อสร้างอาคารโครงการ One City Centre (“โครงการ OCC”) ซึ่งตัง้อยูถ่นนเพลินจิต กรุงเทพมหานคร 
โครงการ OCC อยูต่ิดถนนเพลนิจิต และใกล้กบัถนนวิทย ุซึง่ถือเป็นยา่นศนูย์กลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร แวดล้อมไป
ด้วยสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆครบครัน อาทิเช่น ศูนย์การค้าเซ็นทรัล เอ็มบาสซี  ศูนย์การค้าเซ็นทรัลชิดลมและ
ศูนย์การค้า เดอะ เมอร์คิวร่ี วิลล์ แอท ชิดลม รวมถึงโรงแรมระดบั 5 ดาว อาทิ โรงแรม พาร์ค ไฮแอท โรงแรม ดิ โอกุระ 
เพรสทีจ และโรงแรมเรอเนซองส์ อีกทัง้ยงัเป็นหนึ่งในที่ดินรอการพฒันาแปลงสดุท้ายที่ตัง้อยู่ในใจกลางทางธุรกิจของ
กรุงเทพมหานคร สว่นทางด้านการคมนาคม ก็สามารถเดินทางโดยรถไฟฟา้บีทีเอสที่สถานีเพลนิจิต ซึง่มีทางเช่ือมลอยฟ้า
ต่อเข้ากับอาคารส านักงานของโครงการ ประมาณ 230 เมตร และถ้าเดินทางโดยรถยนต์หรือรถโดยสารสาธารณะก็
สามารถใช้บริการทางพิเศษเฉลิมมหานครซึ่งอยู่หา่งจากโครงการ OCC ประมาณ 400 เมตร อีกทัง้โครงการยงัอยูไ่มห่า่ง
จากสถานทตูของหลายประเทศ อาทิ สถานเอกอคัรราชทตูสหรัฐอเมริกา สถานเอกอคัรราชทตูสหราชอาณาจกัร สถาน
เอกอัครราชทูตสวิสเซอร์แลนด์ประจ าประเทศไทย ณ ปัจจุบัน  โครงการ OCC ได้ผ่านความเห็นชอบรายงานการ
ประเมินผลการทบสิ่งแวดล้อม (EIA) และทางบริษัทได้ส่งมอบพืน้ที่ให้แก่ผู้ รับเหมาหลกัและได้เข้าพืน้ที่เพื่อเร่ิมก่อสร้าง
แล้ว 

ภาพจ าลองของโครงการ OCC 
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อาคารใกล้เคียงที่ส าคัญ 
 

   
 

แผนที่ตัง้ของโครงการ 
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 หน้า 35 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

 
 

- รายละเอียดค่าเช่าโครงการ OCC 

ราคาเช่าส านกังานเฉล่ียตอ่พืน้ท่ี (ในปีท่ีเปิดให้บริการ 2566) (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 1,516.00 
พืน้ท่ีเช่าส านกังานรวม (ตารางเมตร) 54,649.00 
ราคาเช่าร้านค้าปลีกเฉล่ียตอ่พืน้ท่ี (ในปีท่ีเปิดให้บริการ 2566) (บาท/ตารางเมตร/เดือน) 1,397.00 

พืน้ท่ีร้านค้าปลีกรวม (ตารางเมตร) 5,300.00 
หมายเหต:ุ  เป็นราคาคา่เชา่พืน้ที่อ้างอิงตามประมาณการ 

 
- ลักษณะอาคารและสิ่งปลูกสร้าง และระบบสาธารณูปโภค 

โครงการ OCC เป็นอาคารที่ตัง้อยู่ ถนนเพลินจิต พฒันาบนพืน้ที่ 2 แปลง ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษัท ภทัรา 
จ ากดั และผู้ทรงสทิธิการเช่า คือบริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากัดมีเนือ้ที่รวม 6 ไร่ 28 ตารางวา ตวัอาคารมีพืน้ที่ใช้สอย
จ านวน 116,199 ตารางเมตร มีพืน้ท่ีให้เช่า 59,949 ตารางเมตร แบง่ออกเป็นพืน้ท่ีส านกังานประมาณ 54,649 ตารางเมตร 
และ พืน้ที่ค้าปลีกประมาณ 5,300 ตารางเมตร โดยตวัอาคารมีจ านวน 50 ชัน้ มีระบบสาธารณปูโภค ประกอบด้วยระบบ
ไฟฟา้ ระบบระบายอากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบลฟิต์ ระบบโทรศพัท์ ระบบปอ้งกนัอคัคีภยั ระบบสญัญาเตือนภยั โดยมี
ลิฟต์โดยสารจ านวน 24 ชุดเพื่อรองรับตวัอาคารจ านวน 50 ชัน้  โครงการได้จดัที่จอดรถไว้จ านวน 879 คนั อีกทัง้โครงการ 
OCC มีแนวคิดการออกแบบเป็นอาคารชัน้น า ระดบั Grade A ที่มีมาตรฐานระดบัสากล และได้รับการรับรอง Leadership 
in Energy and Environmental Design  (LEED) ในระดบั Gold หรือ Platinum
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รูปแบบจ าลองโครงการ 
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 หน้า 37 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

รูปแบบแปลนอาคาร 

 

  
- รูปแบบ 

ตามการออกแบบโครงการ OCC แบง่เป็น 4 แบบ ดงันี ้

โซน ประเภท 
พืน้ท่ีเช่าสุทธิต่อชัน้ 

(ตร.ม.) 
ความสูงของชัน้

(เมตร) 
LOW ZONE A (WITH ATRIUM) Multi-tenant Stack 1,091.00 4.50 

LOW ZONE B Multi-tenant Stack 1,300.00 4.50 
HIGH ZONE A Single or Two tenant Stack 1,445.00 4.50 
HIGH ZONE B Single tenant Stack 1,470.00 4.50 
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 หน้า 38 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

รูปแบบแปลนชัน้ 

 

  
LOW ZONE A (WITH ATRIUM) 

Multi-tenant Stack 
 

LOW ZONE B 
Multi-tenant Stack 

  
HIGH ZONE A 

Single or Two tenant Stack 
HIGH ZONE B 

Single tenant Stack 
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รูปตัวอย่างด้านหน้าอาคาร 
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รูปตัวอย่างภายในอาคาร 
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รูปตัวอย่างอาคารมุมสูง 
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 หน้า 42 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

รูปภาพโครงการ ณ เดอืน มีนาคม 2562 
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- ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
โครงการ OCC เป็นโครงการเข้าข่ายจดัท ารายงาน ประเภทอาคารที่ใช้เป็นส านกังานหรือที่ท าการของเอกชน

ความสงูตัง้แต ่23.00 เมตรขึน้ไป หรือมีพืน้ที่รวมกนัทกุชัน้ หรือชัน้หนึ่งชัน้ใดในหลงัเดียวกนัตัง้แต่ 10,000 ตารางเมตรขึน้
ไป ซึ่งโครงการต้องจัดท ารายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ
สิง่แวดล้อม เร่ืองก าหนดประเภทและขนาดโครงการหรือกิจการซึง่ต้องจดัท ารายงานประเมินผลกระทบตอ่สิง่แวดล้อม 

ณ วันที่ 21 ธันวาคม 2561 จากเอกสารเร่ืองการแจ้งผลการการพิจารณารายงานการประเมินผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม ส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ได้ด าเนินการตามขัน้ตอนการพิจารณา โดย
คณะกรรมการผู้ช านาญการพิจารณารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม ด้านอาคาร การจดัสรรท่ีดิน และบริการ
ชุมชน กรุงเทพมหานคร ในการประชุมครัง้ที่ 61/2561 เมื่อวนัที่ 12 พฤศจิกายน 2561 ได้มีมติให้ความเห็นชอบรายงาน
การประเมินผลกระทบสิง่แวดล้อมโครงการ 548 Ploenchit (โครงการ OCC) ของ RML548  

 
- สรุปรายงานวิจัยทางการตลาดส าหรับโครงการ One City Centre 

จากรายงานวิจัยทางการตลาดส าหรับโครงการ One City Centre จัดท าโดย บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ 
(ประเทศไทย) จ ากัด (“JLL”) ซึ่งเป็นบริษัทที่ปรึกษาและบริการด้านอสงัหาริมทรัพย์ที่มีความเช่ียวชาญ  ได้ให้ความเห็น
เก่ียวกบัภาพรวมตลาดอาคารส านกังาน (Office Building) ดงันี ้

 
 
ย่านศูนย์กลางธุรกิจ (Central Business Areas (“CBA”) 
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 หน้า 45 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

 
 

บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จ ากดั (JLL) ได้ให้ค าจ ากดัความของยา่นศนูย์กลางธุรกิจ (Central 

Business Areas) โดยรวมระหวา่ง 2 ยา่นศนูย์กลางธุรกิจ ดงัตารางตอ่ไปนี ้

ย่านศูนย์กลางธุรกิจ เขต ถนนที่ส าคัญ 
Central Bangkok บางรัก ปทมุวนั สาทร ส่ีพระยา สรุวงศ์ สีลม สาทร พระราม4 พญาไท วทิย ุเพลินจิต พระราม1 

หลงัสวน ร่วมฤดี ราชด าริ สยาม 
Central East คลองเตย วฒันา พระราม4 สขุมุวทิ นานา อโศก พร้อมพงษ์ เอกมยั ทองหล่อ อ่อนนชุ 

 
อุปทาน  

 

ในไตรมาสที่ 4 ปี 2561 พบว่าอาคารส านกังานในย่านศนูย์กลางธุรกิจ (Central Business Areas : CBA)  
ซึ่งเป็นย่านที่อาคารส านกังานมีอัตราค่าเช่าต่อตารางเมตรสูงสุด เช่น อาคาร  Park Ventures Ecoplex และ Gaysorn 
Tower มีอุปทานคิดเป็นร้อยละ 33.70 ของพืน้ที่อาคารส านักงานทัง้หมดในจังหวดักรุงเทพมหานคร พร้อมกับอาคาร
ส านกังานประเภท Prime Grade คิดเป็นร้อยละ 45.60 ของอาคารส านกังานในยา่นศนูย์กลางธุรกิจ ซึง่โครงการ OCC นัน้
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ถกูจดัอยูใ่นอาคารส านกังานประเภทดงักลา่ว อีกทัง้รายงานยงัระบวุา่ คูแ่ขง่โดยตรงของโครงการ OCC คือ โครงการ One 
Bangkok (อยู่ระหว่างการก่อสร้าง) และ โครงการดุสิตธานี (อยู่ระหว่างการปรับปรุง) ซึ่งคาดว่าจะแล้วเสร็จในปี 2566 
และ 2567 ตามล าดบั 

 

อุปสงค์ 

 

ในไตรมาสที่ 4 ปี 2561 พบว่าอาคารส านักงานประเภท Prime Grade มีความต้องการซือ้ของผู้บริโภค
มากกว่าอาคารส านกังานประเภท Non-Prime Grade เนื่องจากตัง้แต่ปี 2557 พบว่าผู้ เช่ามีความต้องการย้ายส านกังาน
ไปยงัอาคารที่ใหม่และมีคุณภาพมากกว่า ท าให้อตัราการเช่าพืน้ที่เฉลี่ย (Occupancy Rate) ส าหรับอาคารส านกังาน
ประเภท Prime Grade เพิ่มขึน้อยา่งตอ่เนื่องและอยูใ่นระดบัสงูประมาณร้อยละ 93.00 – 95.00 ตัง้แตปี่ 2556 – 2561 

 

 

จากผลการส ารวจอาคารส านกังานประเภท Grade A จ านวน 6 อาคาร ประกอบด้วย AIA Capital Center, 
Bhiraj Tower @ EmQuartier, G Tower, AIA Sathorn, FYI Center และ Gaysorn Tower พบว่ามีความต้องการในการ
เช่าพืน้ที่จ านวนมาก โดยอตัราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) มีอตัราเฉลี่ยร้อยละ 76.00 ภายในปีแรกของการเปิด
ด าเนินการ  
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ราคาค่าเช่า 

 

 
 

จากผลส ารวจราคาเสนอให้เช่า  (Asking Rate) และราคาให้เช่า (Achieved Rental Rate) พบว่า อาคาร
ส านกังานในยา่นศนูย์กลางธุรกิจมีราคาเสนอให้เช่าและราคาให้เช่าสงูที่สดุและมีแนวโน้มสงูขึน้อย่างตอ่เนื่อง โดยเฉพาะ
อาคารส านกังานที่อยู่ติดกับรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนกรุงเทพ  (BTS) และรถไฟฟ้ามหานคร (MRT) โดยในปี 2561 มีราคา
เสนอให้เช่าของอาคารส านกังานประเภทดงักล่าวเฉลี่ย 1,442 บาท/ตารางเมตร และราคาให้เช่าของอาคารส านกังาน
ประเภทดงักลา่วเฉลี่ย 1,081 บาท/ตารางเมตร ทัง้นีค้าดการณ์อตัราการเติบโตของราคาให้เช่าของพืน้ที่ส านกังานในช่วง
ระหว่าง 2562 - 2563 ยงัคงรักษาระดบัอตัราการเติบโตเฉลี่ยที่ร้อยละ 5.00 ต่อปี และอตัราการเติบโตของราคาจะลดลง
เข้าสูร้่อยละ 3.30 ตอ่ปี ตัง้แตปี่ 2563 เป็นต้นไป 
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1.7 มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน 
บริษัทก าหนดมลูคา่สิง่ตอบแทนจากการการลงทนุก่อสร้างโครงการ OCC โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 

รายละเอียดมูลค่าสิ่งตอบแทนในโครงการ OCC 
มูลค่าลงทุน
โดยประมาณ 
(ล้านบาท) 

คา่เช่าท่ีดนิ (30 ปี)1/ 3,321.98  

มูลค่าลงทุนเพ่ือพัฒนาโครงการ  

- ค่าก่อสร้างหลกั (Main Contractor) และค่าก่อสร้างงานระบบ (MEP Sub Contractor) 2/ 5,230.01 

- ค่าใชจ่้ายอื่นๆ3/ 219.45 
รวมมูลค่าลงทุนเพ่ือพัฒนาโครงการ 5,449.46 

มูลค่าการลงทุนรวมทัง้สิน้ 8,771.44 
ที่มา: 
หมายเหต:ุ 

 ข้อมลูจากบริษัท 
1/  บริษัทได้ช าระเงินคา่เชา่ลว่งหน้า จ านวน 1,518.00 ล้านบาทแล้ว และจะต้องช าระคา่เชา่เป็นรายปี  โดยเร่ิมช าระตัง้แต ่

1 เมษายน 2565 ถึง 31 มีนาคม 2595 เป็นระยะเวลา 30 ปี รวมมลูคา่คา่เชา่ที่ช าระเป็นรายปีเทา่กบั 1,803.98 ล้านบาท 
2/  บริษัทได้ช าระเงินคา่จ้างลว่งหน้าส าหรับคา่ก่อสร้าง จ านวน 171.63 ล้านบาทแล้ว (ซึง่เป็นไปตามเง่ือนไขส าคญัของ
สญัญาวา่จ้างผู้ รับเหมาหลกัลงวนัที่ 15 มกราคม 2562) 

3/  คา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ ได้แก่ คา่ออกแบบ คา่ปรับปรุงพืน้ที่ คา่ที่ปรึกษา เป็นต้น บริษัทได้ช าระเงินไปแล้ว จ านวน 149.17 ล้าน
บาท (ข้อมลู ณ 31 ธันวาคม 2561) 

 
1.8 มูลค่าสินทรัพย์ที่ได้มา 

รายละเอียดในสินทรัพย์ที่ได้มาในโครงการ OCC 
มูลค่าสินทรัพย์
โดยประมาณ 
(ล้านบาท) 

คา่เช่าท่ีดนิ (30 ปี) 1/ 3,321.98  

มูลค่าลงทุนเพ่ือพัฒนาโครงการ  

- ค่าก่อสร้างหลกั (Main Contractor) และค่าก่อสร้างงานระบบ (MEP Sub Contractor) 2/ 5,230.01 

- ค่าใชจ่้ายอื่น ๆ3/ 219.45 
รวมมูลค่าลงทุนเพ่ือพัฒนาโครงการ 5,449.46 

มูลค่าสินทรัพย์รวมทัง้สิน้ 8,771.44 
ที่มา: 
หมายเหต:ุ 

 ข้อมลูจากบริษัท 
1/  บริษัทได้ช าระเงินคา่เชา่ลว่งหน้า จ านวน 1,518.00 ล้านบาทแล้ว และจะต้องช าระคา่เชา่เป็นรายปี  โดยเร่ิมช าระตัง้แต ่

1 เมษายน 2565 ถึง 31 มีนาคม 2595 เป็นระยะเวลา 30 ปี รวมมลูคา่คา่เชา่ที่ช าระเป็นรายปีเทา่กบั 1,803.98 ล้านบาท 
2/  บริษัทได้ช าระเงินคา่จ้างลว่งหน้าส าหรับคา่ก่อสร้าง จ านวน 171.63 ล้านบาทแล้ว (ซึง่เป็นไปตามเง่ือนไขส าคญัของ
สญัญาวา่จ้างผู้ รับเหมาหลกัลงวนัที่ 15 มกราคม 2562) 

3/  คา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ ได้แก่ คา่ออกแบบ คา่ปรับปรุงพืน้ที่ คา่ที่ปรึกษา เป็นต้น บริษัทได้ช าระเงินไปแล้ว จ านวน 149.17 ล้าน
บาท (ข้อมลู ณ 31 ธันวาคม 2561) 
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1.9 เกณฑ์ที่ใช้ในการก าหนดมูลค่าสิ่งตอบแทน 
เงินลงทนุก่อสร้างโครงการมลูคา่ 8,771.44 ล้านบาท รวมคา่เช่าทีด่ินตลอดอายสุญัญา 30 ปี และคา่ก่อสร้างเกิด

จากการเจรจาระหวา่งบริษัทกบัคูส่ญัญาที่เก่ียวข้อง  
 

1.10 แหล่งเงนิทุน 
แหลง่ที่มาของเงินทนุโครงการ OCC ทางบริษัทได้ก าหนดแนวทางการจดัหาแหลง่เงินทนุ ดงันี ้  

แหล่งใช้ไปของเงนิทุนโดยประมาณ (ล้านบาท) แหล่งที่มาของเงนิทุนโดยประมาณ (ล้านบาท) 

มูลค่าลงทุนท่ีช าระแล้ว 

คา่เช่าท่ีดิน - เงินคา่เช่าล่วงหน้า ณ วนัส่งมอบท่ีดนิ 1,518.00 กู้ ยืมสถาบนัการเงิน/1 
เงินทนุของบริษัท 

750.00 
768.00 

รวมมูลค่าลงทุน 1,518.00 รวมมูลค่าลงทุน 1,518.00 

มูลค่าลงทุนส่วนท่ีเหลือ 

คา่เช่าท่ีดิน – คา่เช่าที่ดนิจ่ายเป็นรายปี (30 ปี) 1,803.98 กระแสเงินสดภายหลงัจากโครงการเร่ิม
ด าเนินงาน - ส าหรับช าระคา่ท่ีดิน 

1,803.98 

รวมมลูคา่ลงทนุเพ่ือพฒันาโครงการ 
- ค่าก่อสร้างหลกั (Main Contractor) และค่า
ก่อสร้างงานระบบ (MEP Sub Contractor) /3 

- ค่าใช้จ่ายอืน่ ๆ/4 

5,449.45 
5,230.01 

 
219.45 

กู้ ยืมสถาบนัการเงิน/1 2,700.00 

เงินทนุของบริษัท/2 2,749.45 

รวมมูลค่าลงทุนส่วนท่ีเหลือ 7,253.43 รวมมูลค่าลงทุนส่วนท่ีเหลือ 7,253.43 
รวมมูลค่าลงทุนประมาณ 8,771.44 รวมแหล่งเงนิทุนทัง้สิน้ประมาณ 8,771.44 

หมายเหต:ุ  1/ บริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากดั ได้รับการสนบัสนนุวงเงินสินเช่ือจากธนาคารที่ 1 ในวงเงิน 3,450.00 ล้านบาท เพื่อใช้ช าระค่า
เช่าที่ดินล่วงหน้า ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการก่อสร้างและพัฒนาโครงการ และวงเงิน 30.00 ล้านบาท เพื่อใช้เป็นวงเงินค า้
ประกนัการใช้สาธารณปูโภคของโครงการ รวมเป็นวงเงินทัง้สิน้ 3,480.00 ล้านบาท 

 2/ ณ 31 ธันวาคม 2561 บริษัทมีเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดจ านวน 896.04 ล้านบาท และมีเงินลงทนุชัว่คราวในกองทนุ
ตลาดเงินและกองทนุต่างประเทศจ านวน 224.81 ล้านบาท รวมประมาณ 1,120.85 ล้านบาท อ้างอิงตามงบการเงินรวมฉบบั
ตรวจสอบของบริษัท สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 และบริษัทคาดการณ์ว่า Backlog ในปี 2562-2565 จะสามารถโอน
กรรมสิทธ์ิให้แก่ลกูค้าได้ ประมาณ 23,000.00 ล้านบาท และจะสร้างกระแสเงินสดให้กับบริษัทเฉลี่ยไม่ต ่ากวา่ปีละ 3,000.00 
ล้านบาท โดยมีรายละเอียดโครงการที่ส าคญั ดงันี ้โครงการ The Diplomat 39 โครงการ The Lofts Asoke และโครงการ The 
River เป็นต้น นอกเหนือจากนี ้บริษัทอยู่ระหว่างการเจรจากับผู้ ร่วมทนุที่มีชื่อเสียงและประสบการณ์ในการพัฒนาโครงการ
อาคารส านักงาน ทั่วทวีปเอเชีย พร้อมกันนีบ้ริษัทอาจพิจารณาเคร่ืองมือทางการเงินอ่ืน ๆ อย่างระมัดระวัง โดยค านึงถึง
ผลประโยชน์ของบริษัทและผู้ ถือหุ้นเป็นส าคญั 

 3/ บริษัทได้ช าระเงินคา่จ้างลว่งหน้า จ านวน 171.63 ล้านบาท เป็นที่เรียบร้อยแล้ว (ข้อมลู ณ 13 มีนาคม 2562 ซึ่งเป็นวนัท าการ
สดุท้ายก่อนคณะกรรมการจะมีมติอนมุตัิเข้าท ารายการดงักลา่ว) 

 4/ คา่ใช้จา่ยอ่ืนๆ ได้แก่ คา่ออกแบบ คา่ปรับปรุงพืน้ที่ คา่ที่ปรึกษา เป็นต้น โดยบริษัทได้ช าระเงินคา่จ้างลว่งหน้า จ านวน 149.17 
ล้านบาท เป็นที่เรียบร้อยแล้ว (ข้อมลู ณ 31 ธันวาคม 2561) 
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1.11 ผลประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
ธุรกรรมการลงทนุในโครงการ OCC เป็นการเร่ิมต้นกลยทุธ์การเติบโตทางรายได้โดยการกระจายธุรกิจ และจะ

เป็นการต่อยอดธุรกิจแบบใหม่ ซึ่งจะช่วยสร้างเสริมขีดความสามารถในการแข่งขนัและเพิ่มโอกาสทางธุรกิจให้กบับริษัท 
โครงการ OCC มีแนวคิดการออกแบบเป็นอาคารชัน้น าเกรดเอ ที่มีมาตรฐานระดบัสากล และได้รับการรับรอง Leadership 
in Energy and Environmental Design (LEED) ในระดบั Gold หรือ Platinum โครงการดงักล่าวเป็นหนึ่งในที่ดินรอการ
พัฒนาแปลงสุดท้ายที่ตัง้อยู่ในใจกลางทางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร การคมนาคมสะดวกทัง้การเดินทางด้วยรถ
สาธารณะและรถสว่นบคุคล ใกล้กบัสถานีรถไฟฟา้บีทีเอส และมีจดุขึน้ลงทางดว่นในบริเวณใกล้เคียง โดยบริษัทเช่ือมัน่วา่
โครงการดงักลา่วจะดงึดดูความสนใจของกลุม่ลกูค้าและตอบสนองความต้องการของตลาดได้เป็นอยา่งดี และจะเป็นการ
สร้างความมั่นคงด้านรายได้ระยะยาวให้กับบริษัท โดยการสร้างรายได้ในรูปแบบ Recurring Income หรือรายได้
สม ่าเสมอในอนาคต 

 
1.12 ความเห็นของคณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบริษัทมีความเห็นวา่ธุรกรรมการลงทนุในโครงการ OCC เป็นการเข้าท ารายการท่ีสมเหตสุมผล ท า
ให้บริษัท มีรายได้ในรูปแบบ Recurring Income ซึ่งจะช่วยลดความผนัผวนของรายได้จากธุรกิจปัจจบุนั ซึ่งสอดคล้องกบั
กลยทุธ์ในการด าเนินธุรกิจของบริษัท อนัเป็นการเพิ่มความสามารถในการจ่ายเงินปันผลให้กบัผู้ ถือหุ้น อีกทัง้ มลูค่าการ
ลงทนุของโครงการมีความเหมาะสม เนื่องจากจะสร้างผลตอบแทนและมลูคา่เพิ่มให้กบัทัง้บริษัทและผู้ ถือหุ้นของบริษัทใน
ระยะยาว 

 
1.13 ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรือ กรรมการของบริษัทที่แตกต่างจากความเห็นของ

คณะกรรมการบริษัท 
- ไมม่ี - 
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ส่วนที่ 2: ความสมเหตุสมผลของการท ารายการ 

2.1 วัตถุประสงค์และความจ าเป็นในการเข้าท ารายการ 
ด้วยที่ประชมุคณะกรรมการของบริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “RML”) ครัง้ที่ 3/2562 เมื่อ

วนัท่ี 14 มีนาคม 2562 ได้มีมติอนมุตัิให้น าเสนอตอ่ที่ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจ าปี 2562 ซึง่จะจดัขึน้ในวนัท่ี 29 เมษายน 
2562 เพื่ออนุมตัิการลงทุนพฒันาโครงการ OCC ซึ่งเป็นโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารส านกังานและ
พืน้ที่ค้าปลีกให้เช่า ระดบั Grade A เนื่องจากบริษัทมีความประสงค์ในการเพิ่มขีดความสามารถในการด าเนินธุรกิจ การ
แขง่ขนัในการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โดยการขยายเข้าสูต่ลาดอาคารส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลกีให้เช่า ประเภท Grade A 
ซึ่งเป็นกลยุทธ์ในการเติบโตทางรายได้ด้วยการขยายธุรกิจและต่อยอดธุรกิจใหม่ ๆ ให้กับทางบริษัท เพื่อท าให้บริษัทมี
รายได้อย่างต่อเนื่องสม ่าเสมอ (Recurring Income) และจะช่วยลดความผันผวนของรายได้จากธุรกิจปัจจุบัน  ซึ่ง
สอดคล้องกบักลยทุธ์ในการด าเนินธุรกิจของบริษัท อนัเป็นการเพิ่มความสามารถในการจ่ายเงินปันผลให้กบัผู้ ถือหุ้น อีกทัง้ 
มลูค่าการลงทนุของโครงการมีความเหมาะสม เนื่องจากจะสร้างผลตอบแทนและมูลค่าเพิ่มให้กับทัง้บริษัทและผู้ ถือหุ้น
ของบริษัทในระยะยาว 

ปัจจุบนัมีการเพิ่มขึน้ของธุรกิจใหม่ๆ  ประกอบกบัการขยายตวัทางเศรษฐกิจ สง่ผลให้มีความต้องการในการเช่า
อาคารส านกังานและพืน้ที่ค้าปลีกเพิ่มขึน้ กอปรกับท าเลที่ตัง้ของโครงการตัง้อยู่บนถนนเพลินจิต ซึ่งเป็นย่านศนูย์กลาง
ธุรกิจของกรุงเทพมหานคร ที่เป็นยา่นธุรกิจที่ส าคญั ๆ หลายแหลง่ อาทิ ห้างสรรพสนิค้า โรงแรม สถานทตู ตลอดจนมีการ
คมนาคมที่สะดวก รวดเร็ว ทัง้การเดินทางโดยรถไฟฟ้าBTS รถยนต์สว่นบคุคลและรถสาธารณะ เนื่องจากโครงการ OCC 
อยูต่ิดกบัรถไฟฟา้BTS สถานีเพลนิจิตโดยจะมี Skywalk เช่ือมจากสถานีถึงอาคารโครงการ OCC และอยูห่า่งจากทางดว่น
เฉลมิมหานครเพียง 400 เมตรเทา่นัน้ จึงถือเป็นจดุเดน่ของที่ตัง้โครงการและสามารถตอบสนองความต้องการของตลาดได้
เป็นอย่างดี จึงนบัเป็นโอกาสทางธุรกิจที่จะเข้าลงทนุพฒันาเป็นอาคารส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่าในท าเลดงักลา่ว
เป็นอยา่งมาก 

โครงการ OCC เป็นการลงทนุผ่านบริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากัด (RML548) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทใน
สดัส่วนร้อยละ 100.00 ของทุนจดทะเบียนช าระแล้ว ซึ่งมีมูลค่าลงทุนก่อสร้างและพฒันาโครงการเพื่อรวมประมาณ 
5,449.46 ล้านบาท (ไม่รวมค่าเช่าที่ดิน ระยะเวลา 30 ปี) ทัง้นีเ้มื่อรวมมูลค่าตามสญัญาเช่าที่ดินระยะยาว 30 ปี จะมี
มลูคา่ลงทนุรวมประมาณ 8,771.44 ล้านบาท  

 
2.2 เปรียบเทียบข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 

2.2.1 ข้อดีของการเข้าท ารายการ 
1) บริษัทสามารถสร้างโอกาสในการรับรู้รายได้และผลก าไรในอนาคต 
การลงทุนในโครงการ OCC อาคารส านกังานและพืน้ที่ค้าปลีกให้เช่า ระดบั Grade A ซึ่งมีพืน้ที่รวมประมาณ 

116,199 ตารางเมตร มีพืน้ที่ให้เช่า 59,949 ตารางเมตร แบ่งออกเป็นพืน้ที่ส านกังานประมาณ 54,649 ตารางเมตร และ 
พืน้ที่ค้าปลกีประมาณ 5,300 ตารางเมตร บริษัทก าหนดจะให้โครงการก่อสร้างแล้วเสร็จในปี 2565 เมื่อโครงการแล้วเสร็จ
จะท าให้บริษัทสามารถรับรู้รายได้สม ่าเสมอ (Recurring Income) ตลอดระยะเวลาของโครงการ จากการท าประมาณการ
ของโครงการคาดว่าจะได้รับผลตอบแทนของโครงการ (Project IRR) เฉลี่ยประมาณร้อยละ 9.03 ต่อปีและผลตอบแทน
จากการลงทนุของผู้ ถือหุ้น (Equity IRR) เฉลีย่ประมาณร้อยละ 11.45 ตอ่ปี ในขณะท่ีต้นทนุถวัเฉลีย่ถ่วงน า้หนกัของเงินทนุ
ของโครงการ OCC (WACC) และต้นทนุสว่นของผู้ ถือหุ้น (Ke) ในอตัราร้อยละ 7.23 และ 9.65 ตามล าดบั ซึง่ผลตอบแทน



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 52 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

ดงักลา่วสงูกวา่ต้นทนุทางการเงินทัง้ 2 สว่น  ภายหลงัจากโครงการ OCC เร่ิมเปิดด าเนินการแล้วระยะหนึ่งบริษัทมีแผนท่ี
จะศึกษาความเป็นไปได้ในการขายสิทธิการเช่าโครงการ OCC ให้แก่ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (“REIT”) ซึ่ง
จะท าให้บริษัทได้รับเงินทนุจ านวนหนึ่งตามขนาดของโครงการ ซึ่งจะท าให้บริษัทมีเงินทนุที่สามารถน าไปพฒันาโครงการ
อื่น ๆ ในอนาคต และท าให้ธุรกิจของบริษัทเจริญเติบโตขึน้ อีกทัง้ยงัได้ผลตอบแทนจากการถือหนว่ยลงทนุ REIT อีกด้วย  

 
2) เพิ่มการรับรู้รายได้สม ่าเสมอ (Recurring Income) 
ปัจจุบันบริษัทประกอบธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย ได้แก่ อาคารชุด ที่พักอาศัย อสงัหาริมทรัพย์

แนวราบ เป็นต้น ตามงบการเงินรวมของบริษัทในปี 2559-2561 รายได้หลกัมาจากการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย 
เท่ากบั 5,073.58 ล้านบาท 2,866.26 ล้านบาท และ 2,933.32 ล้านบาท ตามล าดบั ซึ่งบริษัทจะสามารถรับรู้รายได้และ
ก าไรดงักลา่วก็ตอ่เมื่อโครงการก่อสร้างแล้วเสร็จและสามารถโอนกรรมสิทธิให้แก่ลกูค้าแล้ว แต่ถ้าโครงการก่อสร้างยงัไม่
แล้วเสร็จตามก าหนดหรือลกูค้าที่จองซือ้ไม่สามารถรับโอนกรรมสิทธิ บริษัทก็จะไม่สามารถรับรู้รายได้และก า ไร ซึ่งจะ
สง่ผลให้ผลการด าเนินงานของบริษัทเกิดความไมแ่นน่อนและจะสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่การบริหารสภาพคลอ่งของบริษัท 

การท่ีบริษัทลงทนุพฒันาโครงการ OCC อาคารส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลกีให้เชา่ ระดบั Grade A จะท าให้บริษัท
สามารถรับรู้รายได้จากค่าเช่าเป็นรายได้สม ่าเสมอ (Recurring Income) จากการท าประมาณการมีรายได้จากค่าเช่า 
(รายละเอียดตามสว่นที่ 3 ) สง่ผลให้การรับรู้รายได้ค่าเช่าดงักลา่วจะช่วยลดความผนัผวนของรายได้และกระแสเงินสด
จากการด าเนินงานของบริษัท  

 
3) เป็นการใช้สิทธิการเช่าที่ดินที่มีศักยภาพเพื่อประโยชน์ด้านอาคารส านักงาน 
ที่ดินแปลงที่ตัง้โครงการ OCC อยู่บนถนนเพลินจิตถือว่าเป็นย่านศูนย์กลางธุรกิจ (Central Business Areas : 

CBA) โดยเฉพาะอาคารส านกังานที่อยู่ติดกบัรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนกรุงเทพ  (BTS) และรถไฟฟ้ามหานคร (MRT) ซึ่งเป็น
พืน้ท่ีที่มีความต้องการใช้พืน้ท่ีอาคารส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลกีให้เช่าสงูและอตัราคา่เช่าตอ่ตารางเมตรสงู จากข้อมลูของ 
JLL ซึ่งเป็นบริษัทที่ปรึกษาและบริการด้านอสงัหาริมทรัพย์ที่มีความเช่ียวชาญ  ที่บริษัทได้ว่าจ้างให้ท าการศึกษาความ
เป็นไปได้ของโครงการ OCC จากการศึกษาพบว่า มีความต้องการในการเช่าพืน้ที่จ านวนมาก โดยอตัราการเช่าพืน้ที่  
(Occupancy Rate) มีอตัราเฉลี่ยร้อยละ 76.00 ภายในปีแรกของการเปิดด าเนินการ และพบว่าในปี 2561 ราคาเสนอให้
เช่า (Asking Rate) มีราคาเฉลีย่เทา่กบั 1,442 บาทตอ่ตารางเมตร และราคาให้เช่า (Achieved Rental Rate) มีราคาเฉลีย่
เท่ากบั 1,081 บาทต่อตารางเมตร ประกอบกบัที่ดินดงักลา่วของบริษัทมีลกัษณะเป็นสิทธิการเช่าระยะยาว 30 ปี โดยจะ
เร่ิมนับอายุเช่าตัง้แต่วันที่ 1 เมษายน 2565 ถึงวันที่ 31 มีนาคม 2595 จึงมีความเหมาะสมในการพัฒนาเป็นอาคาร
ส านกังานและพืน้ที่ค้าปลีกให้เช่า เพื่อตอบสนองการขยายตวัทางเศรษฐกิจและการเติบโตของธุรกิจใหม่ๆ  ซึ่งล้วนมีความ
ต้องการในการเช่าพืน้ท่ียา่นศนูย์กลางธุรกิจเป็นอยา่งมาก 

ดงันัน้ การลงทนุในโครงการ OCC บนสทิธิการเช่าที่ดิน จึงเป็นการได้มาซึง่อาคารส านกังานและพืน้ที่ค้าปลีกให้
เช่า ระดบั Grade A ที่มีศกัยภาพและใช้ประโยชน์เหมาะสมตามท าเลที่ตัง้ของที่ดิน 
  



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 
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4) เป็นช่องทางเพิ่มเติมประสบการณ์และเข้าสู่ ธุรกิจการพัฒนาและบริหารอาคารส านักงานและพืน้ที่
ค้าปลีกให้เช่า 

บริษัทประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย ได้แก่ อาคารชุด ที่พกัอาศยั อสงัหาริมทรัพย์แนวราบ เป็น
ต้น การที่บริษัทเข้าลงทนุพฒันาโครงการ OCC ซึ่งเป็นอาคารส านกังานและพืน้ที่ค้าปลีกให้เช่า ประเภท Grade A ถือได้
วา่เป็นธุรกิจใหมข่องบริษัท ท าให้บริษัทได้มีโอกาสเรียนรู้และพฒันาความสามารถในการบริหารอาคารส านกังานและพืน้ที่
ค้าปลกีให้เช่า  

ปัจจุบนับริษัทอยู่ระหว่างการเจรจากับบริษัทจากต่างประเทศรายหนึ่งที่มีช่ือเสียงและมีประสบการณ์เก่ียวกับ
การบริหารและจดัการอาคารส านกังานท่ีสนใจที่จะมาร่วมลงทนุกบับริษัทในโครงการดงักล่าว หากสามารถบรรลขุ้อตกลง
ได้ก็จะท าให้บริษัทได้พนัธมิตรที่ช่ือเสียงและประสบการณ์เข้ามาช่วยบริหารโครงการรวมทัง้การหาลกูค้าจากตา่งประเทศ 
ซึ่งจะช่วยให้พนกังานและผู้บริหารของบริษัทได้เรียนรู้เก่ียวกบัการบริหารจดัการอาคารส านกังานและพืน้ที่ค้าปลีกให้เช่า 
และจะบริษัทสามารถตอ่ยอดไปสูธุ่รกิจอาคารส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลกีให้เช่าได้ในอนาคต 

 
2.2.2 ข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 

1) โครงการมีระยะเวลาจ ากัดที่ 30 ปี 
การเข้าลงทนุในโครงการ OCC ในครัง้นี ้บริษัทไมไ่ด้เป็นเจ้าของกรรมสทิธิที่ดิน แตเ่ป็นการลงทนุบนท่ีดินที่บริษัท

ได้รับสิทธิการเช่า มีก าหนดระยะเวลา 30 ปี โดยจะเร่ิมนบัอายเุช่าตัง้แตว่นัที่ 1 เมษายน 2565 ถึงวนัที่ 31 มีนาคม 2595 
เมื่อโครงการ OCC สร้างแล้วเสร็จบริษัทมีภาระท่ีจะต้องช าระคา่เช่าตลอดระยะเวลา 30 ปี เป็นจ านวนเงิน 1,803.98 ล้าน
บาทแล้ว อย่างไรก็ตามกรณีที่บริษัทขายสิทธิการเช่าให้ทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (REIT) ซึ่งตามข้อก าหนด
ในสญัญาเช่าให้สทิธิบริษัทสามารถขยายระยะเวลาเช่าเทา่กบัระยะเวลาตัง้แตว่นัเร่ิมระยะเวลาการเช่าถงึวนัท่ีการขายการ
ลงทนุได้เสร็จสิน้ แตต้่องรวมไมเ่กินไปกวา่ 5 ปี โดยข้อตกลงและเงื่อนไขตามสญัญาเช่ายงัคงมีผลสมบรูณ์และบงัคบัได้ทกุ
ประการ  

 
2) การลงทุนจ าเป็นต้องใช้เงินสดเป็นจ านวนมากท าให้บริษัทสูญเสียโอกาสในการลงทุนในโครงการ

อื่น  
การเข้าท ารายการในครัง้นีบ้ริษัทจะมีภาระทางการเงินจากการกู้ ยืมเงินจากธนาคารพาณิชย์เพื่อเป็นแหล่ง

เงินทุนในการพัฒนาโครงการอีกประมาณ 2,700.00 ล้านบาท บริษัทมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดประมาณ 
1,120.85 ล้านบาท ณ 31 ธันวาคม 2561 และบริษัทคาดการณ์ว่า Backlog ในปี 2562-2565 จะสามารถโอนกรรมสิทธ์ิ
ให้แก่ลกูค้าได้ ประมาณ 23,000.00 ล้านบาท ซึ่งจะสร้างกระแสเงินสดให้กับบริษัทเฉลี่ยไม่ต ่ากว่าปีละ 3,000.00 ล้าน
บาท ซึ่งเป็นการโอนกรรมสิทธ์ิจากโครงการท่ีส าคญั ดงันี ้โครงการ The Diplomat 39 โครงการ The Lofts Asoke และ
โครงการ The River เป็นต้น สง่ผลให้บริษัทสญูเสยีเงินสดที่มีอยูเ่ป็นเงินทนุหมนุเวียนในการลงทนุพฒันาโครงการอื่นๆ ซึง่
อาจให้ผลตอบแทนที่ดีกว่าโครงการ OCC ที่คาดว่าจะให้ผลตอบแทนของโครงการ (Project IRR) เฉลี่ยประมาณร้อยละ 
9.03 ต่อปีและผลตอบแทนจากการลงทุนของผู้ ถือหุ้น (Equity IRR) เฉลี่ยประมาณร้อยละ 11.45 ต่อปี ส่งผลให้บริษัท
สญูเสียโอกาสในการลงทนุดงักลา่วไปและเพิ่มศกัยภาพในการท าก าไรของบริษัท นอกจากนีก้ารลงทนุในโครงการ OCC 
จะท าให้บริษัทมีภาระหนีส้ินที่เพิ่มขึน้ ส่งผลต่ออตัราส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น (D/E Ratio) ที่สงูขึน้ด้วย จาก D/E 
Ratio เทา่กบั 1.06 เทา่ ตามงบการเงินประจ าปี 2561 สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 เป็น D/E Ratio เทา่กบั 1.60 เทา่ เมื่อ
บริษัทได้กู้ยืมเงินทัง้หมดจากธนาคารพาณิชย์ 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 
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2.3 เปรียบเทียบข้อดีและข้อด้อยของการไม่เข้าท ารายการ 
2.3.1 ข้อดีของการไม่เข้าท ารายการ 

1) บริษัทไม่ต้องรับภาระทางการเงนิส าหรับเงนิลงทุนในโครงการ 
การไม่เข้าท ารายการในครัง้นี ้บริษัทจะไม่ต้องรับภาระทางการเงินส าหรับเงินลงทุนในโครงการ ซึ่งเป็นผลจาก

การกู้ยืมเงินจากธนาคารพาณิชย์เพื่อเป็นแหลง่เงินทนุในการพฒันาโครงการอีกประมาณ 2,700.00 ล้านบาท ท าให้บริษัท
ไมม่ีภาระหนีส้นิท่ีเพิ่มขึน้ ซึง่จะไมส่ง่ผลตอ่อตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (D/E Ratio) ที่จะสงูขึน้ด้วย 

 
2) สามารถน าเงนิสดในมือไปลงทุนในโครงการอื่น 
การเข้าลงทุนพัฒนาโครงการ OCC ซึ่งเป็นอาคารส านักงานและพืน้ที่ค้าปลีกให้เช่า ประเภท Grade A 

จ าเป็นต้องใช้เงินลงทุนจ านวนมาก การน าเงินสดที่มีอยู่ไปลงทุนพัฒนาในโครงการอื่นๆ ซึ่งอาจท าให้บริษัทได้รับ
ผลตอบแทนของโครงการท่ีดีกวา่และเพิ่มศกัยภาพในการท าก าไรให้กบับริษัท 

 
2.3.2 ข้อด้อยของการไม่เข้าท ารายการ 

1) สูญเสียโอกาสในการรับรู้รายได้และผลก าไรในอนาคต 
การไม่เข้าลงทนุในโครงการ OCC จะสง่ผลให้บริษัทสญูเสียการรับรู้รายได้และผลก าไรของโครงการจากให้เช่า

พืน้ที่อาคารส านกังานและพืน้ที่ค้าปลีก ซึ่งโครงการดงักล่าวคาดว่าจะให้ผลตอบแทนของโครงการ (Project IRR) เฉลี่ย
ประมาณร้อยละ 9.03 ต่อปีและผลตอบแทนจากการลงทนุของผู้ ถือหุ้น (Equity IRR) เฉลี่ยประมาณร้อยละ 11.45 ต่อปี 
ตลอดอายขุองโครงการ 

 
2) บริษัทไม่สามารถรับรู้รายได้สม ่าเสมอ (Recurring Income) 
ปัจจุบนับริษัทมีรายได้หลกัมาจากการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย ซึ่งบริษัทจะสามารถรับรู้รายได้เมื่อโอน

กรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกค้าแล้ว แต่การก่อสร้างโครงการนัน้ใช้ระยะเวลานาน มีขัน้ตอนต่างๆ เช่น การจัดหาท่ีดิน การ
ประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมจากคณะกรรมการสิ่งแวดล้อม  การขออนญุาตก่อสร้างอาคาร การจดทะเบียนอาคารชุด 
ขัน้ตอนการก่อสร้าง เป็นต้น ซึ่งจะใช้เวลาแต่ละโครงการประมาณ 2 – 4 ปี หากการก่อสร้างไม่แล้วเสร็จตามก าหนดการ 
บริษัทก็จะไม่สามารถรับรู้รายได้ได้ ดงันัน้หากไม่เข้าลงทนุในโครงการดงักลา่ว บริษัทก็จะมีความเสี่ยงต่อความผนัผวน
ของเศรษฐกิจท่ีอาจชะลอตวั ซึ่งจะสง่ผลให้ลกูค้าท่ีซือ้ห้องชดุไมส่ามารถโอนกรรมสิทธ์ิตามระยะเวลาท่ีก าหนดและสง่ผล
ตอ่สภาพคลอ่งของบริษัทได้ 

 
3) สูญเสียโอกาสในการใช้สิทธิการเช่าที่ดินที่มีศักยภาพเพื่อประโยชน์ด้านอาคารส านักงาน 
สิทธิการเช่าที่ดินระยะยาว 30 ปี ซึ่งเป็นที่ตัง้ของโครงการ OCC เป็นท าเลที่ดีมาก ตัง้อยู่บนย่านศนูย์กลางธุรกิจ 

(Central Business Areas : CBA) ติดกับสถานีรถไฟฟ้า BTS เพลินจิต มีทางเช่ือมจากสถานีรถไฟฟ้าเข้าสู่โครงการ 
บริเวณรอบๆ โครงการ มีทัง้โรงแรม ห้างสรรพสนิค้า สถานท่ีส าคญัทางธุรกิจ เป็นท่ีต้องการในการใช้พืน้ท่ีอาคารส านกังาน
และพืน้ท่ีค้าปลกีให้เช่าสงู จึงมีความเหมาะสมจะพฒันาเป็นอาคารส านกังานเป็นอยา่งมากและให้ผลตอบแทนจากรายได้
คา่เช่าในอตัราที่สงู 
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4) สูญเสียโอกาสในการเพิ่มเติมประสบการณ์และเข้าสู่ ธุรกิจอาคารส านักงานและพืน้ที่ ค้าปลีกให้
เช่า 

การที่บริษัทไม่เข้าลงทุนพัฒนาโครงการ OCC นัน้จะส่งผลให้บริษัทสูญเสียโอกาสในการเรียนรู้และพฒันา
ความสามารถในการบริหารอาคารส านกังานและพืน้ที่ค้าปลีกให้เช่า รวมถึงความสามารถในการแข่งขนัของบริษัท และ
สญูเสียโอกาสในการร่วมทนุกบัผู้ ร่วมทนุจากต่างประเทศซึ่งเป็นบริษัทที่มี ช่ือเสียงและมีประสบการณ์ในการพฒันาและ
บริหารโครงการอีกด้วย 

 
2.4 ความเสี่ยงของการท ารายการ 

1) การแข่งขันที่สูงขึน้อาจท าให้ความต้องการและราคาเช่าพืน้ที่ไม่เป็นไปตามที่คาดการณ์ไว้ 
รายได้หรือผลตอบแทนจากโครงการอาจไม่เป็นไปตามที่คาดการณ์ไว้ เนื่องจากผลกระทบจากการเพิ่มขึน้ของ

ผู้ประกอบการในตลาดที่มีอยูแ่ล้วและคูแ่ขง่รายใหม ่ซึง่อปุทานในอนาคตที่ก าลงัอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างในพืน้ท่ีศนูย์กลาง
ธุรกิจ Central Business Areas (“CBA”) ช่วงปี 2561-2568 จะมีอาคารส านกังานที่คาดวา่จะก่อสร้างแล้วเสร็จประมาณ 
774,756 ตารางเมตร และคาดวา่จะก่อสร้างเพิ่มเติมอีกประมาณ 360,126 ตารางเมตร (ที่มา : รายงานวิจยัทางการตลาด
ส าหรับโครงการ One City Centre จดัท าโดย บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จ ากดั (JLL) ซึ่งจะสง่ผลกระทบ
โดยตรงต่ออตัราการเช่าของทัง้ตลาด ท าให้เกิดการแข่งขนัทัง้ในด้านราคาและเง่ือนไขของการให้เช่า ส่งผลให้บริษัทมี
ความเสี่ยงที่อตัราค่าเช่าและอตัราการเช่าพืน้ที่  (Occupancy Rate) จะไม่เป็นไปตามที่บริษัทคาดการณ์ไว้ อีกทัง้ผู้ เช่า
อาจจะย้ายหรือขยายไปใช้บริการอาคารส านกังานในพืน้ท่ีนอกเขต CBA ที่มีอตัราคา่เช่าเฉลีย่ถกูกวา่ ในขณะท่ีบริษัทนัน้มี
ต้นทุนค่าเช่าที่ดินคงที่ซึ่งค่าเช่าที่ดินนัน้จะเป็นไปตามสญัญาเช่าที่ดินระยะยาว ท าให้ผลตอบแทนจากโครงการอาจไม่
เป็นไปตามที่คาดการณ์ไว้ 

อย่างไรก็ตาม บริษัทจะส่งเสริมด้านการตลาดและแต่งตัง้ตวัแทนเพื่อรับผิดชอบในการช่วยจดัหาผู้ เช่าอาคาร
ส านกังานเพื่อให้ได้ผู้ เช่าพืน้ท่ีและอตัราการเช่าพืน้ท่ี (Occupancy Rate) เป็นไปตามแผนงานของบริษัท ทัง้นีจ้ากรายงาน
วิจัยทางการตลาดส าหรับโครงการ One City Centre จัดท าโดย บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จ ากัด (JLL) 
คาดการณ์วา่ในช่วงปี 2562- 2563 อตัราราคาเสนอเช่าจะปรับตวัเพิ่มขึน้ประมาณร้อยละ 5.00 และตัง้แตปี่ 2564 เป็นต้น
ไปอตัราราคาเสนอเช่าจะปรับตวัขึน้ในอตัราร้อยละ 3.30 ซึ่งจะท าให้ผลประกอบการของบริษัทเป็นไปตามที่คาดการณ์
เอาไว้ 

 
2) การล่าช้าของการก่อสร้าง 
ปัจจุบัน บริษัทได้ผ่านความเห็นชอบรายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) จากคณะกรรมการ

สิง่แวดล้อมและได้รับการอนญุาตก่อสร้างอาคารเป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว โดยบริษัทได้ท าสญัญาจ้างเหมาให้บริษัท บวิค - ไทย 

จ ากดั เป็นผู้ รับเหมาก่อสร้างอาคารโครงการ OCC ซึ่งก าหนดเวลาสง่มอบงานแล้วเสร็จภายใน 44 เดือน หลงัจากวนัเร่ิม

ระยะเวลาก่อสร้าง ซึ่งอาจเกิดความลา่ช้าจากการก่อสร้างได้ ในกรณีที่เกิดความลา่ช้าได้มีข้อก าหนดในสญัญาจ้างเหมา

ก่อสร้างให้บริษัทมีสิทธิในการคิดค่าปรับจากความล่าช้าจากกรณีงานล่าช้าไปจากแผนงานที่ก าหนดในแต่ละช่วงเวลา

ตามที่ก าหนด (Milestone) บริษัทมีสิทธิเรียกร้องคา่ปรับเป็นรายวนัวนัละ 100,000 บาท และกรณีผู้ รับเหมาท างานลา่ช้า

ไปจากวันที่โครงการจะแล้วเสร็จสมบูรณ์ตามที่ก าหนดในสญัญา (ตามที่ก าหนดใน Milestone ก าหนดวันแล้วเสร็จ

สมบูรณ์ในวนัที่ 15 ตุลาคม 2565) บริษัทมีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายจากผู้ รับเหมาก่อสร้าง โดยเมื่อรวมค่าปรับจากการ
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ก่อสร้างลา่ช้าในแต่ละช่วงเวลา (Milestone) และค่าเสียหายจากโครงการแล้วเสร็จลา่ช้า เมื่อรวมกนัแล้วจะไม่เกินอตัรา

ร้อยละ 9.00 ของมลูคา่ของสญัญารับเหมาก่อสร้างอาคารทัง้โครงการ หรือเทา่กบั 448.29 ล้านบาท 

เพื่อป้องกนัความเสีย่งดงักลา่วที่อาจเกิดขึน้ บริษัทจะวา่จ้างผู้ประสานงาน ซึ่งเป็นผู้มีความรู้ มีความสามารถ มี

ความช านาญในการก่อสร้างอาคาร เพื่อประสานงานดแูลสว่นงานและควบคมุงานก่อสร้างทัง้หมดให้เป็นไปตามแผนที่

ก าหนด ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการเจรจาวา่จ้างผู้ประสานงาน 

 
3) ราคาต้นทุนวัสดุก่อสร้างและต้นทุนการพัฒนาโครงการอาจสูงกว่าประมาณการที่ตัง้ไว้ 
จากการขยายตัวของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์และเศรษฐกิจในประเทศที่ดีขึน้ ผู้ประกอบการหลายรายพฒันา

โครงการใหมเ่พิ่มขึน้อย่างตอ่เนื่อง ประกอบกบัมีโครงการก่อสร้างขนาดใหญ่ของภาครัฐที่ต้องใช้วสัดกุ่อสร้างจ านวนมาก 
สง่ผลให้ความต้องการวสัดกุ่อสร้างเพิ่มขึน้ ความต้องการท่ีเพิ่มขึน้อาจน าไปสูปั่ญหาการขาดแคลนวสัดกุ่อสร้างและราคา
วสัดกุ่อสร้างปรับตวัเพิ่มขึน้ โดยดชันีราคาวสัดกุ่อสร้างเฉลี่ยปี 2560 เพิ่มขึน้จากปี 2559 ร้อยละ 1.94 และดชันีราคาวสัดุ
ก่อสร้างเฉลี่ยปี 2561 เพิ่มขึน้จากปี 2560 เท่ากบัร้อยละ 2.57 (ที่มา : ส านกัดชันีเศรษฐกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์) ใน
ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ราคาวสัดกุ่อสร้างถือเป็นต้นทนุหลกัของโครงการ ดงันัน้ การเพิ่มขึน้ของราคาวสัดกุอ่สร้างนัน้
จะสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่ต้นทนุการพฒันาโครงการและต้นทนุการก่อสร้างโครงการซึง่จะเพิ่มมากกวา่ที่คาดการณ์ไว้  

บริษัทตระหนกัดีถึงความเสี่ยงดงักลา่วเป็นอย่างดี บริษัทจึงได้ท าสญัญาส าหรับผู้ รับเหมาหลกัในสว่นของงาน
ก่อสร้างวิศวกรรม โครงสร้างและอาคาร (Civil work) เป็นแบบสญัญาจ้างก่อสร้างแบบเหมารวม (Lump Sum Contract) 
ซึ่งจะรวมค่าราคาต้นทุนวัสดุก่อสร้างแบบเหมารวมเป็นไปตามสญัญา  แต่สญัญาส าหรับผู้ รับเหมาช่วงนัน้สามารถ
เปลีย่นแปลงได้ขึน้อยูก่บัการเจรจาระหวา่งผู้วา่จ้างและผู้ รับจ้าง โดยใช้หลกัการวิศวกรรมคณุคา่ หรือ Value Engineering 
ท าให้อาจเกิดความผนัผวนของต้นทนุการพฒันาโครงการได้  

 

4) ความผันผวนของอัตราดอกเบีย้และความเพียงพอของเงนิทุนในการพัฒนาโครงการ 
การลงทุนในโครงการ OCC จะท าให้บริษัทมีภาระทางการเงินจากการกู้ ยืมเงินจากธนาคารพาณิชย์เพื่อเป็น

แหลง่เงินทนุในการพฒันาโครงการอีกประมาณ 2,700.00 ล้านบาท ท าให้บริษัทมีภาระรับผิดชอบในดอกเบีย้ที่เกิดขึน้จาก
โครงการ OCC จากงบการเงินฉบบัท่ีตรวจสอบแล้ว ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ของ RML548 จดัท าโดย บริษัท ส านกังาน 
อีวาย จ ากัด ทาง RML548 มีรายการกู้ ยืมเงินระยะยาวจากธนาคารพาณิชย์จ านวน 500.00 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ที่
ก าหนดในเง่ือนไขสญัญาการกู้ ยืม ลงวันที่ 9 กรกฎาคม 2561 ระบุการช าระดอกเบีย้ในช่วงปีที่ 1 ถึงปีที่ 4 คิดอัตรา
ดอกเบีย้เงินกู้มาตรฐานเฉลีย่1/ลบด้วยร้อยละ 1.00 ตอ่ปี และในช่วงปีที่ 5 เป็นต้นไป คิดอตัราดอกเบีย้เงินกู้มาตรฐานเฉลีย่
ลบด้วยร้อยละ 0.75 ตอ่ปี ปัจจบุนัอตัราดอกเบีย้เฉลีย่ระหวา่งอตัราดอกเบีย้เงินกู้ส าหรับลกูค้ารายใหญ่ชัน้ดี ประเภทเงินกู้
แบบมีระยะเวลา (Minimum Loan Rate : MLR) น่าจะมีทิศทางการปรับตวัเพิ่มขึน้ตามอตัราดอกเบีย้นโยบายที่ประกาศ
จากคณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) เมื่อวนัท่ี 19 ธันวาคม 2561 ที่ประชุมมีมตใิห้ขึน้อตัราดอกเบีย้นโยบายร้อยละ 
0.25 จากเดิมร้อยละ 1.50 เป็นร้อยละ 1.75 ต่อปี เพื่อดูแลความเสี่ยงท่ามกลางการคาดการณ์เก่ียวกบัการเพิ่มขึน้ของ
อตัราเงินเฟ้อในอนาคต ซึ่งหากมีการเปลี่ยนแปลงในอตัราดอกเบีย้นโยบาย ย่อมสง่ผลกระทบต่อต้นทนุทางการเงินของ
ธนาคารพาณิชย์ กลา่วคือ สถาบนัการเงินและธนาคารพาณิชย์ต่างๆ อาจะมีประกาศเปลี่ยนแปลงขึน้อตัราดอกเบีย้เงิน
ฝากและอตัราดอกเบีย้เงินให้กู้ยืมได้ ดงันัน้ บริษัทจึงอาจได้รับความเสีย่งจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ ซึง่จะสง่ผล
กระทบตอ่ต้นทนุทางการเงินของบริษัทและผลการด าเนินงานโดยรวมของบริษัทในอนาคต 
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แม้จะมีการปรับตวัของดอกเบีย้นโยบายจากคณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) ตามประกาศ เมื่อวนัที่ 19 
ธนัวาคม 2561 ที่ประชมุมีมติให้ขึน้อตัราดอกเบีย้นโยบายร้อยละ 0.25 จากเดิมร้อยละ 1.50 เป็นร้อยละ 1.75 ตอ่ปี แล้วก็
ตาม ปัจจบุนัธนาคารพาณิชย์ที่ให้กู้ยืมยงัคงอตัราดอกเบีย้ในอตัรา MLR ที่ร้อยละ 7.00 ตอ่ปี สง่ผลให้อตัราดอกเบีย้เงินกู้
ตัง้แต่ปีที่สองจนถึงงวดการช าระเงินงวดสดุท้ายเท่ากบัร้อยละ 4.90 อย่างไรก็ตามทางธนาคารพาณิชย์มีโอกาสที่จะปรับ
อัตราดอกเบี ย้ เ งินกู้ เพิ่ มขึ น้ ในอนาคต เนื่ อ งจากมี ต้นทุนทางการ เ งิน เพิ่ มขึ น้จากการป รับดอกเบี ย้ ของ
คณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) ซึง่จะสง่ผลให้ต้นทนุของโครงการเพิ่มขึน้ เป็นผลให้ผลตอบแทนของโครงการลดลง
ได้ อยา่งไรก็ตามอตัราผลตอบแทนจากโครงการคงอยูใ่นเกณฑ์ที่เหมาะสม 

ณ 31 ธันวาคม 2561 บริษัทมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดประมาณ 1,120.85 ล้านบาท และบริษัท
คาดการณ์วา่ Backlog ในปี 2562-2565 จะสามารถโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลกูค้าได้ ประมาณ 23,000.00 ล้านบาท และจะ
สร้างกระแสเงินสดให้กบับริษัทเฉลี่ยไม่ต ่ากว่าปีละ 3,000.00 ล้านบาท ซึ่งมีรายละเอียดโครงการที่ส าคญั คือ โครงการ 
The Diplomat 39 โครงการ The Lofts Asoke และโครงการ The River เป็นต้น 
หมายเหต:ุ 1/ อัตราดอกเบีย้เงินกู้ มาตรฐานเฉลี่ย หมายถึงอัตราดอกเบีย้เฉลี่ยระหว่างอัตราดอกเบีย้เงินกู้ ส าหรับลูกค้ารายใหญ่ชัน้ดี 

ประเภทเงินกู้แบบมีระยะเวลา (Minimum Loan Rate : MLR) ของธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ธนาคารกรุงไทย จ ากดั 
(มหาชน) ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) และธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากดั (มหาชน) 

 
5) บริษัทไม่ได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถอืหุ้น 
หากที่ประชมุผู้ ถือหุ้นมีมติไมอ่นมุตัิให้เข้าลงทนุในโครงการดงักลา่ว สง่ผลให้บริษัทจะไมส่ามารถรับรู้รายได้ของ

โครงการที่จะเกิดขึน้ในอนาคตและไม่อาจเรียกคืนคา่ใช้จ่ายที่เกิดขึน้ในช่วงเตรียมโครงการแล้วทัง้หมด (Sunk Cost) เช่น 
ค่าออกแบบ ค่าปรับปรุงพืน้ที่ และค่าที่ปรึกษาโครงการ ซึ่งบริษัทได้ช าระไปแล้ว ประมาณ 149.17 ล้านบาทและเงิน
คา่จ้างลว่งหน้าส าหรับคา่ก่อสร้าง ประมาณ 171.63 ล้านบาท รวมทัง้สิน้ประมาณ 320.80 ล้านบาท  

อย่างไรก็ตามสญัญาเช่าที่ดินระยะยาวได้ระบวุา่ผู้ ให้เช่าได้ก าหนดให้ผู้ เช่ามีหน้าที่ต้องพฒันาที่ดินเพื่อก่อสร้าง
เป็นอาคารส านักงานและพืน้ที่ค้าปลีกให้เช่า ระดับ Grade A และจะต้องได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานและ
สิ่งแวดล้อม Leadership in Energy and Environmental Design (LEED) ในระดบั Gold หรือ Platinum ส่งผลให้บริษัท
ต้องพฒันาที่ดินดงักลา่วตามเง่ือนไขที่ได้ระบไุว้ในสญัญาเช่าท่ีดินระยะยาว หากผู้ ถือหุ้นไมอ่นมุตัิการเข้าท ารายการในครัง้
นี ้ บริษัทต้องปรับแผนการพฒันาโครงการ พร้อมน าเสนอเพื่อขออนุมตัิจากที่ประชุมผู้ ถือหุ้นอีกครัง้หนึ่ง และ อาจต้อง
ช าระค่าที่ปรึกษา รวมถึงค่าใช้จ่ายในการออกแบบโครงการเพิ่มเติม เพื่อพฒันาโครงการให้สอดคล้องตามเง่ือนไขของ
สญัญาเช่าที่ดินระยะยาว ตอ่ไป ทัง้นีห้ากบริษัทไมส่ามารถพฒันาที่ดินตามเง่ือนไขของสญัญาเชา่ที่ดนิระยะยาวได้ จะเป็น
เหตุแห่งการยกเลิกสญัญาโดยผู้ ให้เช่าและไม่สามารถเรียกคืนเงินค่าเช่าล่วงหน้าจ านวน 1,518.00 ล้านบาท ที่ได้ช าระ
เรียบร้อยแล้วจากผู้ให้เช่าได้ 
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ส่วนที่ 3: ความสมเหตุสมผลของราคาและความเหมาะสมของเงื่อนไขการเข้าท ารายการ 

3.  

3.1 ความสมเหตุสมผลของราคาในการเข้าท ารายการ 
ในการพิจารณาความสมเหตุสมผลของรายการ ส าหรับการเข้าลงทุนพัฒนาโครงการ  One City Centre 

(“โครงการ OCC”) ซึง่เป็นโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลกีให้เช่า ระดบั Grade 
A ซึ่งมีพืน้ที่รวมประมาณ 116,199 ตารางเมตร แบ่งออกเป็นพืน้ที่ให้เช่า 59,949 ตารางเมตร ซึ่งประกอบด้วยพืน้ที่
ส านกังานประมาณ 54,649 ตารางเมตร และ พืน้ที่ค้าปลีกประมาณ 5,300 ตารางเมตร โดยโครงการตัง้อยูบ่นถนนเพลนิ
จิต โดยการลงทนุพฒันาโครงการ OCC มีมลูค่าลงทนุรวมประมาณ 5,774.02 ล้านบาท (ไม่รวมที่ดิน) ท่ีปรึกษาทางการ
เงินอิสระได้พิจารณาถึงความเป็นไปได้ของโครงการ OCC โดยการจดัท าการประเมินผลตอบแทนของโครงการ OCC โดย
ที่ใช้วิธีในการประเมินความเป็นไปได้เพื่อพิจารณาผลตอบแทนการลงทนุ เพื่อประกอบการประเมินด้วยวิธีการ ดงันี ้ 

1. วิธีมลูคา่กระแสเงินสดสทุธิส าหรับโครงการ (Free Cash Flow to Project) 
2. วิธีการประเมินผลตอบแทนของกระแสเงินสดสทุธิส าหรับสว่นของผู้ ถือหุ้น (Free Cash Flow to Equity) 
ในการจัดท ารายงานความเห็นที่ปรึกษาการเงินอิสระครัง้นี ้เนื่องจาก RML548 เป็นบริษัทที่จดจัดตัง้ใหม่เพื่อ

พฒันาโครงการ OCC โดยเฉพาะ และ ไม่ได้เป็นบริษัทจดทะเบียนอยู่ในตลาดหลกัทรัพย์จึงไมไ่ด้มีหน้าที่ในการจดัท างบ
การเงินรายไตรมาส รวมถึงอาจไม่มีข้อมูลที่เปิดเผยต่อสาธารณะมากนัก ประกอบกับ โครงการ OCC เป็นโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ซึง่อยูร่ะหวา่งด าเนินการก่อสร้าง โดยโครงการยงัไมแ่ล้วเสร็จจึงยงัไมม่ีรายได้และก าไรจากการด าเนินงาน 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงได้พิจารณาถึงความเป็นไปได้ของโครงการ โดยอ้างอิงจากข้อมลูที่ได้รับเท่านัน้ ที่ปรึกษา
การเงินอิสระได้พิจารณาใช้วิธีทางการเงินในการประเมินความเป็นไปได้ของโครงการ ดงันี ้

 
วธีิประเมินความเป็นไป

ได้ของโครงการ 
วธีิที่
จัดท า 

ข้อจ ากัดของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ 

1. วิธีมูลค่ากระแสเงิน
ส ด สุ ท ธิ ส า ห รั บ
โครงการ  
(Free Cash Flow to 
Project) 

✓ การประเมินความสมเหตุสมผลของการลงทุนในโครงการ  OCC ซึ่งเป็นการประเมิน
ความเป็นไปได้ของโครงการด้วยวธีิคดิกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow) อนัเป็น
วิธีการท่ีจะประมาณการ ความสามารถในการท าก าไรในอนาคตของโครงการ แล้วคิด
ลดด้วยอัตราท่ีเหมาะสม  เพ่ือประเมินผลตอบแทนในการลงทุนเพ่ือพัฒนาโครงการ
ดังกล่าว  ทัง้นี ้ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้ประเมินผลตอบแทนในอนาคต  โดย
พิจารณาจากประมาณทางการเงิน แผนธุรกิจ ท่ีได้รับจากบริษัท และรายงานวิจัย
ทางการตลาดส าหรับโครงการ OCC ท่ีจัดท าโดยผู้ เช่ียวชาญ  ซึ่งเป็นการคาดการณ์
ภาวะอุตสาหกรรม อัตราการเช่าพืน้ท่ี (Occupancy Rate)  ค่าเช่าพืน้ท่ีของอาคาร
ส านักงาน  ซึ่งท่ีปรึกษาทางการเงินน ามาประกอบเพ่ือพิจารณาก าหนดสมมติฐาน
ประกอบการจัดท าประมาณการทางการเงิน และความสามารถในการท าก าไรของ
โครงการในอนาคต   

ทัง้นี ้หากภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม เกิดเปล่ียนแปลงไปอย่างมีนัยส าคญั  อาจ
ส่งผลกระทบต่อการประเมินผลตอบแทนท่ีเหมาะสมจากการในลงทุนเพ่ือพัฒนา
โครงการตอ่ไป 

2. วิธีมูลค่ากระแสเงิน
สดสุทธิส าหรับส่วนผู้
ถื อ หุ้ น  (Free Cash 
Flow to Equity) 

✓ 
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ทัง้นี ้ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับความสมเหตุสมผลและความเป็นไปได้ของ
โครงการอยู่บนพืน้ฐานของข้อจ ากัดในการเข้าถึงข้อมูล ซ่ึงส่งผลต่อความสามารถในการจัดท าการประเมิน
มูลค่าของเงนิลงทุนแต่ละวิธีดังที่แสดงไว้ในตารางข้างต้น  
 
ค าอธิบายข้อสมมติฐานที่ส าคัญที่ใช้ในการจัดท าประมาณการทางการเงนิ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้จัดท าประมาณการทางการเงินของโครงการ OCC โดยระยะเวลาในการจัดท า
ประมาณการเทา่กบั 34 ปี ตัง้แตปี่ 2562 - 2595 ซึง่รวมระยะเวลาในการพฒันาโครงการ และอายขุองโครงการ OCC ตาม
สญัญาเช่าที่ดินระยะยาวเวลา 30 ปี สิน้สดุวนัที่ 31 มีนาคม 2595 ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้จดัท าประมาณการทาง
การเงินของโครงการ OCC โดยอ้างอิงข้อมลู แผนธุรกิจ รายงานวิจยัทางการตลาดส าหรับโครงการ OCC จากผู้ เช่ียวชาญ
ด้านอสงัหาริมทรัพย์ อาคารส านกังาน และสมมติฐานที่ได้รับจากบริษัท อาทิ งบการเงิน ข้อมูลที่เผยแพร่ต่อสาธารณะ
ทัว่ไป แผนการก่อสร้างโครงการ และจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารและเจ้าหน้าที่ที่เก่ียวข้อง ทัง้นี ้เพื่อวตัถปุระสงค์ในการ
พิจารณาหามลูค่าของโครงการ ส าหรับการเข้าลงทนุพฒันาโครงการ OCC ในครัง้นีเ้ท่านัน้ โดยหากภาวะเศรษฐกิจและ
ปัจจยัภายนอกอื่นๆ ที่มีผลกระทบตอ่การก่อสร้างหรือด าเนินงานของโครงการ OCC รวมทัง้ปัจจยัภายในของบริษัท มีการ
เปลี่ยนแปลงไปอย่างมีนยัส าคญัจากสมมติฐานที่ก าหนด ผลตอบแทนจากโครงการ OCC ที่ประเมินได้ตามวิธีนีย้่อม
จะต้องเปลีย่นแปลงไปด้วยเช่นกนั โดยในการจดัท าสมมติฐานประมาณการทางการเงินของกิจการครัง้นี ้ที่ปรึกษาทางการ
เงินอิสระจะค านึงถึงหลกัแห่งความระมดัระวงั (Conservative Basis) โดยสามารถสรุปข้อสมมติฐานที่ใช้ในการจัดท า
ประมาณการ ดงันี ้

 
1. สมมติฐานรายได้ของโครงการ 

โครงการ OCC คาดการณ์ว่าจะก่อสร้างแล้วเสร็จภายในเดือนตลุาคม 2565 และจะสามารถเร่ิมด าเนินการเชิง
พาณิชย์ (Commercial Operation Date: COD) ได้ประมาณเดือนมกราคม 2566 โดยรายได้จากประมาณการทาง
การเงินของโครงการ OCC ประกอบด้วย 3 สว่น คือ รายได้จากคา่เชา่อาคารส านกังาน รายได้จากคา่เช่าพืน้ท่ีค้าปลกี และ
รายได้อื่น โดยมีรายละเอียดสมมติฐาน ดงันี ้

 
1.1 รายได้จากค่าเช่าอาคารส านักงาน 

ประมาณการรายได้จากค่าเช่าส านกังานของโครงการ OCC มาจากรายได้ค่าเช่าอาคารซึ่งมีขนาดพืน้ที่ให้เช่า
สุทธิ (Net Leasable Area) ส าหรับอาคารส านักงาน ประมาณ 54,649 ตารางเมตร  จากรายงานวิจัยทางการตลาด
ส าหรับโครงการ OCC ซึ่งจัดท าโดย บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จ ากัด (JLL) ซึ่งเป็นผู้ เช่ียวชาญด้าน
อสงัหาริมทรัพย์ อาคารส านกังาน และการบริหารการลงทนุ รวมถึงผู้บริหารของบริษัทได้ก าหนดสดัสว่นของผู้ ให้เช่าแบง่
ออกเป็น 3 กลุม่ คือ ผู้ เช่ารายใหญ่ ผู้ เช่ารายกลาง และผู้ เช่ารายเล็ก ทัง้นี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาบนหลกั
แห่งความระมดัระวงั (Conservative Basis) ก าหนดสมมติฐานกลุ่มผู้ เช่าตามการแบ่งกลุ่มดงักล่าว โดยมีรายละเอียด 
ดงันี ้

กลุ่มของผู้เช่า ขนาดพืน้ท่ีเช่า สัดส่วนการเช่า 

กลุ่มผู้ เช่ารายใหญ่  6,000 ตร.ม. ขึน้ไป 28.00% 
กลุ่มผู้ เช่ารายกลาง 2,000 - 5,999 ตร.ม. 39.00% 
กลุ่มผู้ เช่ารายเล็ก น้อยกว่า 2,000 ตร.ม. 33.00% 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 
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1.1.1 อัตราค่าเช่าอาคารส านักงานต่อตารางเมตร 
ส าหรับสมมติฐานอตัราค่าเช่าของโครงการ OCC อ้างอิงจากรายงานวิจยัทางการตลาดส าหรับโครงการ OCC 

จัดท าโดย JLL พบว่า ภาวะอุตสาหกรรมของอาคารส านกังานให้เช่า  โดยเฉพาะอาคารส านกังานระดบั Prime Grade 
อตัราคา่เช่าเฉลีย่ของส านกังานระดบั Grade A ในพืน้ท่ีเขตศนูย์กลางยา่นธุรกิจ (Central Business Area: CBA) ปรับตวั
เพิ่มขึน้มาอย่างต่อเนื่อง โดยอัตราค่าเช่าในช่วงไตรมาส 4 ของปี 2561 ของอาคารส านักงานทั่วไปเฉลี่ย และ อาคาร
ส านักงานระดบั Prime Grade ในพืน้ที่ CBA มีการปรับตวัเพิ่มขึน้ต่อเนื่องในระดบัร้อยละ 5.50 และ 9.40 ตามล าดบั 
(รายละเอียดตามสว่นที่ 1.6.6) เนื่องจากการเพิ่มขึน้ของความต้องการพืน้ท่ีส านกังาน และสภาวะอปุทานตงึตวัของพืน้ท่ี
ส านักงานในพืน้ที่กรุงเทพเขต CBA สถานที่ตัง้ สิ่งอ านวยความสะดวก และรูปแบบลกัษณะอาคาร  ส่งผลให้อาคาร
ส านกังานที่เปิดตวัใหม่ในช่วงปี 2560 – 2561 ปรับราคาให้เช่าพืน้ที่เพิ่มขึน้ อาทิ เช่น อาคารสิงห์ คอมเพล็กซ์ (Singha 
Complex) ที่ตัง้มุมถนนอโศกมนตรีและถนนเพรชบุรีตัดใหม่ อาคารเกษร ทาวเวอร์ (Gaysorn Tower) ที่ตัง้ถนนราช
ประสงค์   กอปรกับอาคารส านกังานในระดบัเดียวกัน และสถานที่ตัง้อยู่ในพืน้ที่เดียวกนักับโครงกา ร OCC คือ อาคาร
ปาร์ค เว็นเชอร์ อีโคเพล็กซ์ (Park Venture Ecoplex) ถึงแม้จะสร้างเสร็จตัง้แต่ปี 2554 ยงัคงรักษาระดบัราคาให้เช่าเปิด
เพื่อการเจรจาราคาค่าเช่าประมาณ 1,500-1,550 บาท/ตารางเมตร/เดือน  ดงันัน้ในรายงานวิจยัทางการตลาดส าหรับ
โครงการ OCC คาดการณ์วา่ราคาให้เช่าจะปรับตวัเพิ่มขึน้ร้อยละ 3.30 ต่อปีในอตัราที่คงที่ ซึ่งเป็นช่วงที่มีการเติบโตด้าน
ราคาอย่างมีเสถียรภาพ (Stabilitiy Period) ดงันัน้ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาก าหนดสมมติฐานอ้างอิงจาก
แผนธุรกิจ และรายงานวิจยัทางการตลาดจากผู้ เช่ียวชาญ  บนหลกัแห่งความระมดัระวงั (Conservative Basis) ก าหนด
อัตราค่าเช่าเฉลี่ยของโครงการ OCC ในอัตรา 1,516 บาท/ตารางเมตร/เดือน ในปี 2566 ซึ่งเป็นปีที่เร่ิมด าเนินการเชิง
พาณิชย์  พร้อมกบัสมมติฐานในการปรับขึน้ของราคาคา่เช่าเฉลีย่ของพืน้ท่ีส านกังานในอตัราร้อยละ 10.00 ตอ่ 3 ปี ตลอด
ระยะเวลาประมาณการ ซึง่สอดคล้องกบัรูปแบบของสญัญาเช่า และ แนวทางปฎิบตัิของอตุสาหกรรมโดยทัว่ไป 

 

1.1.2 อัตราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) 
จากสภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจอาคารส านกังานให้เช่าตามรายงานวิจยัทางการตลาดส าหรับโครงการ OCC 

โดย JLL ซึ่งเป็นผู้ เช่ียวชาญ พบว่าอัตราการเช่าพืน้ที่เฉลี่ยของอาคารส านักงานระดับ  Prime Grade อยู่ในระดับสูง
ประมาณร้อยละ 93.00 – 95.00 ตัง้แต่ปี 2556 – 2561  เนื่องจากการเติบโตของความต้องการส าหรับพืน้ที่ส านักงาน 
(รายละเอียดตามสว่นที่ 1.6.6)  ทัง้นี ้ตามรายงานวิจยัทางการตลาดดงักลา่วพบวา่อาคารส านกังานระดบั  Prime Grade 
ที่ในพืน้ที่ ที่แตกต่างกนัใน CBA สามารถบรรลอุตัราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) เฉลี่ยใน 3 ปีแรก ในอตัราร้อยละ 
76.00 ร้อยละ 90.00 และร้อยละ 95.00  พร้อมกนันีเ้นื่องจากโครงการ OCC เป็นโครงการอาคารส านกังานท่ีออกแบบโดย
ผู้ ออกแบบที่มีช่ือเสียง อยู่ในที่ตัง้ในพืน้ที่ใจกลางกรุงเทพมหานคร บนถนนเพลินจิต  ซึ่งเป็นที่ตัง้ที่มีศกัยภาพสงูมาก   
ดงันัน้ JLL ซึ่งเป็นผู้ เช่ียวชาญจึงคาดการณ์ว่าโครงการ OCC จะสามารถบรรลอุตัราการเช่าพืน้ที่ในระดบัร้อยละ 75.00 
ร้อยละ 90.00 และร้อยละ 95.00ในช่วง 3 ปีแรกตามล าดบั  ทัง้นี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาอ้างอิงจากรายงาน
วิจยัทางการตลาดโดยผู้ เช่ียวชาญ  ร่วมกบัแผนธุรกิจที่ได้รับแจ้งจากทางผู้บริหารของบริษัทวา่  ภายหลงัจากที่ได้รับอนมุตัิ
ผู้ ถือหุ้นของบริษัทให้เข้าท ารายการในครัง้นี ้ ทางโครงการ OCC มีแผนที่จะว่าจ้างตวัแทนจดัหาผู้ เช่าที่มีช่ือเสยีงภายในปี 
2562 เพื่อรองรับการเปิดใช้อาคารตามแผนการพฒันาในปี 2566  ดงันัน้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงก าหนดสมมติฐาน
ส าหรับอตัราเช่าพืน้ท่ีส าหรับโครงการ OCC ดงันี ้ 

 ปี 2566 ปี 2567  ปี 2568 เป็นต้นไป 
อตัราเช่าพืน้ท่ี (Occupancy Rate) 75.00% 90.00% 95.00% 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 
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1.2 รายได้จากการเช่าพืน้ที่ค้าปลกี 
ประมาณการรายได้จากการเช่าพืน้ท่ีค้าปลกีของโครงการ OCC มาจากรายได้จากการเช่าอาคารซึง่มีขนาดพืน้ท่ี

ให้เช่าสทุธิ (Net Leasable Area) ส าหรับพืน้ท่ีค้าปลกี ประมาณ 5,300 ตารางเมตร 
 

1.2.1 อัตราค่าเช่าพืน้ที่ค้าปลกีต่อตารางเมตร 
ส าหรับสมมติฐานอตัราเค่าเช่าพืน้ที่ค้าปลีกของโครงการ  OCC อ้างอิงจากรายงานวิจัยทางการตลาดส าหรับ

โครงการ OCC ซึ่งจดัท าโดย JLL พบว่าอตัราคา่เช่าของพืน้ที่ค้าปลกีส าหรับอาคารส านกังานในเขตพืน้ที่ใกล้เคียงกบัของ
โครงการ OCC คือ อาคารปาร์ค เว็นเชอร์ อีโคเพลก็ซ์ (Park Venture Ecoplex) และ อาคารเมอร์คิวร่ี ทาวเวอร์ (Mercury 
Tower) มีอตัราค่าเช่าที่ 2,330 บาท/ตารางเมตร/เดือน และ 1,312 บาท/ตารางเมตร/เดือน ตามล าดบั  ทัง้นีใ้นรายงาน
ดงักลา่วคาดการณ์อตัราคา่เช่าพืน้ท่ีค้าปลกีของโครงการ OCC ในปี 2566 ในราคา 1,397 บาท/ตารางเมตร/เดือน  ดงันัน้
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาก าหนดสมมติฐานอ้างอิงจากรายงานวิจยัทางการตลาดจากผู้ เช่ียวชาญ บนหลกั
แหง่ความระมดัระวงั (Conservative Basis) ก าหนดอตัราคา่เช่าเฉลีย่ของพืน้ท่ีค้าปลกีของโครงการ OCC ในอตัรา 1,397 
บาท/ตารางเมตร/เดือน ในปี 2566 ซึ่งเป็นปีที่เร่ิมด าเนินการเชิงพาณิชย์  พร้อมกบัสมมติฐานในการปรับขึน้ของราคาคา่
เช่าเฉลี่ยของพืน้ที่ค้าปลีกในอตัราร้อยละ 10.00 ต่อ 3 ปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ  ซึ่งสอดคล้องกับรูปแบบของ
สญัญาเช่า และ แนวทางปฎิบตัิของอตุสาหกรรมโดยทัว่ไป 
 

1.2.2 อัตราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy Rate) 
ส าหรับสมมติฐานพืน้ที่ค้าปลีกของโครงการ OCC อ้างอิงจากรายงานวิจยัทางการตลาดส าหรับโครงการ OCC 

ซึง่จดัท าโดย JLL พบวา่อตัราการเช่าของพืน้ท่ีค้าปลกีเฉลีย่ 3 ปีย้อนหลงั (2559 – 2561) ของอาคารส านกังานในเขตพืน้ที่
ใกล้เคียงกบัของโครงการ OCC คือ อาคารปาร์ค เว็นเชอร์ อีโคเพลก็ซ์ (Park Venture Ecoplex) และ อาคารเมอร์คิวร่ี ทาว
เวอร์ (Mercury Tower) ในอตัราร้อยละ 90.00 และ ร้อยละ 98.00 ตามล าดบั  ทัง้นีใ้นรายงานดงักล่าวคาดการณ์อตัรา
การเช่าพืน้ที่ค้าปลีกของโครงการ OCC ในปี 2566 ในอตัราร้อยละ 80.00 และ ปี 2567 เป็นต้นไป ในอตัราร้อยละ 95.00 
ดงันัน้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงได้พิจารณาก าหนดสมมติฐานอตัราการเช่าของพืน้ที่ค้าปลีกของโครงการ  OCC ใน
ประมาณการอ้างอิงตามรายงานฉบบัดงักล่าวในอตัราร้อยละ 80.00 ส าหรับปี 2566 และ ร้อยละ 95.00 ตัง้แต่ปี 2567 
เป็นต้นไปตลอดระยะเวลาประมาณการ 

 
1.3 รายได้อื่น 

รายได้อื่น ประกอบด้วย รายได้ค่าที่จอดรถ และรายได้ค่าโฆษณา  ซึ่งโครงการ  OCC มีที่จอดรถในเบือ้งต้น
ประมาณ 879 คนั  ซึ่งจากรายงานวิจยัทางการตลาดของโครงการ OCC โดยผู้ เช่ียวชาญพบว่าค่าจอดรถรายเดือนของ
อาคารส านกังานในยา่นใกล้เคียงมีอตัราค่าเช่าที่จอดรถรายเดือนประมาณ 2,800 บาท/เดือน ดงันัน้ที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระจึงพิจารณาก าหนดสมมติฐานอ้างอิงคา่ที่จอดรถรายเดือนในอตัรา 2,800 บาท/เดือน 

ทัง้นีส้ าหรับรายได้ค่าโฆษณาประมาณการอ้างอิงจากใบเสนอราคาของผู้ ให้บริการสื่อโฆษณานอกบ้านจาก
โครงการอาคารส านกังานใกล้เคียง 
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2. สมมติฐานต้นทุนและค่าใช้จ่าย 
ต้นทุนการปล่อยเช่าและค่าใช้จ่ายจากประมาณการทางการเงินของโครงการ OCC ประกอบด้วย 6 ส่วน คือ 

คา่ใช้จ่ายจากการบริหาร คา่ใช้จ่ายจากการขาย ภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสร้าง คา่เช่าที่ดิน คา่เสือ่มราคาและการตดัจ าหนา่ย 
และ ภาษีเงินได้นิติบคุคล โดยมีรายละเอียดสมมตุิฐาน ดงันี ้

 
2.1 ค่าใช้จ่ายจากการบริหาร 

2.1.1 ค่าบริหารจัดการโครงการ 
คา่ใช้จ่ายจากการบริการจดัการโครงการประกอบด้วย คา่บริการอาคาร คา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัพนกังาน คา่ซอ่มบ ารุง

อาคาร คา่ท าความสะอาด ค่าสาธารณปูโภคสว่นกลาง คา่น า้ และคา่ไฟ เป็นต้น  ทัง้นี ้ตามรายงานวิจยัทางการตลาดของ
โครงการ OCC ที่จัดท าโดย JLL ซึ่งเป็นผู้ เช่ียวชาญด้านอสงัหาริมทรัพย์ อาคารส านกังาน และบริหารการลงทุน พบว่า
อตัราค่าบริหารโครงการเฉลี่ยของอาคารส านกังานประเภท Prime Grade ในพืน้ที่ CBA ในปี 2561 เฉลี่ยประมาณ 220 
บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยคาดการณ์การปรับขึน้ของคา่ใช้จ่ายดงักลา่วในอตัราร้อยละ 3.00 ตอ่ปี  โดยคาดการณ์วา่ในปี 
2566 อตัราค่าใช้จ่ายดงักลา่วเฉลี่ยประมาณ 255 บาท/ตารางเมตร/เดือน  โดยคาดการณ์เพิ่มเติมว่าในปีที่เร่ิมใช้อาคาร
อตัราคา่ใช้จ่ายดงักลา่วจะน้อยกวา่ปกติในสดัสว่นร้อยละ 15.00 หรือคิดเป็นประมาณ 217 บาท/ตารางเมตร/เดือน  ทัง้นีท้ี่
ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาก าหนดสมมติฐานส าหรับค่าใช้จ่ายดงักล่าวอ้างอิงตามรายงานวิจัยทางการตลาด
จากผู้ เช่ียวชาญ  พร้อมกับได้รับแจ้งจากทางผู้บริหารของบริษัทจะใช้ประมาณการดงักล่าวเป็นงบประมาณส าหรับการ
บริหารค่าใช้จ่ายดงักลา่ว  ดงันัน้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงพิจารณาก าหนดสมมติฐานบนหลกัแห่งความระมดัระวงั 
(Conservative Basis) ก าหนดอตัราคา่ใช้จ่ายในการบริหารจดัการโครงการ ในปี 2566 อตัรา 217 บาท/ตารางเมตร/เดอืน 
และในปี 2567 ปรับเข้าสู่อตัราปกติที่ปรับขึน้ในอตัราร้อยละ 3.00 ต่อปี โดยเท่ากับ 263 บาท/ตารางเมตร/เดือน   ทัง้นี ้
ตัง้แตปี่ 2568 เป็นต้นไปคา่ใช้จ่ายดงักลา่วปรับขึน้ในอตัราร้อยละ 3.00 ตลอดระยะเวลาประมาณการ 
  

2.1.2 ค่าเบีย้ประกันโครงสร้างอาคาร 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ประมาณการค่าเบีย้ประกนัโครงสร้างอาคารโดยค านวนจากค่าโครงสร้างอาคาร

โดยคิดเป็นร้อยละ 0.12 ของมูลค่าโครงสร้างอาคาร โดยอ้างอิงจากกรมธรรม์ในอดีตที่บริษัทเคยลงนามด้วยมูลค่า
โครงสร้างอาคารท่ีใกล้เคียงกบัมลูคา่ก่อสร้างของโครงการ OCC โดยที่ปรึกษาทางการเงินได้อ้างอิงมลูคา่โครงสร้างอาคาร
จากมลูคา่รวมของคา่ก่อสร้างหลกั (Main Contractor) และคา่ก่อสร้างงานระบบ (MEP Sub-contractor)  

 
2.1.3 ค่าใช้จ่ายอื่น 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาก าหนดสมมตุิฐานค่าใช้จ่ายอื่นโดยก าหนดให้มีค่าใช้จ่ายทัง้สิน้ 50,000 

บาทตอ่เดือนส าหรับปี 2566 และปรับขึน้คา่ใช้จ่ายในสว่นนีต้ามอตัราเงินเฟอ้โดยเฉลีย่เทา่กบัร้อยละ 3.00 ตอ่ปี 
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2.2 ค่าใช้จ่ายจากการขาย 
2.2.1 ค่าคอมมิชชั่น 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาก าหนดอตัราคา่คอมมิชชัน่ส าหรับตวัแทนจดัหาผู้ เชา่อาคารส านกังานและ

พืน้ที่ค้าปลีกไว้ในอตัรา 1 เดือนส าหรับสญัญา 36 เดือน โดยอ้างอิงจากสมมติฐานของฝ่ายบริหาร ทัง้นีฝ่้ายบริหารได้
คาดการณ์อตัราการยกเลกิสญัญาภายหลงัการสิน้สดุอายสุญัญาไว้ในอตัราร้อยละ 15.00 ของสญัญา 

 
2.2.2 ค่าประชาสัมพันธ์และส่งเสริมการขาย 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาก าหนดค่าประชาสมัพนัธ์และสง่เสริมการขายของโครงการ OCC ไว้ใน

อตัราร้อยละ 0.25 ของรายได้รวม และได้ก าหนดให้มีค่าใช้จ่ายส าหรับประชาสมัพนัธ์เพิ่มเติมส าหรับการเปิดตวัโครงการ
ในปี 2566 ที่ 10.00 ล้านบาท  
 

2.3 ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
เนื่องจากตามสญัญาเช่าที่ดินโครงการได้ก าหนดให้ผู้ เช่าเป็นผู้มีหน้าที่ช าระภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสร้าง ประกอบ

กบั ร่างพระราชบญัญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสร้างฉบบัใหม่ ที่เพิ่งผ่านการพิจารณาของสภานิติบญัญัติแห่งชาติเมื่อวนัท่ี 
16 พฤศจิกายน 2561 และจะมีผลบงัคบัใช้ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2563 นัน้ ส่งผลให้ RML548 เป็นผู้มีหน้าที่ช าระภาษี
ที่ดินและสิง่ปลกูสร้าง  

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาค านวนภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสร้างโดยใช้ราคาทนุทรัพย์สิ่งปลกูสร้างเป็น
เกณฑ์ในการค านวน ซึ่งเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ระบุไว้ในร่างพระราชบญัญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสร้างฉบบัใหม่ ทัง้นี ้
เนื่องจากบัญชีก าหนดราคาประเมินสิ่งปลกูสร้างจะมีระยะเวลาประกาศใช้คราวละ 4 ปี ส่งผลให้ไม่สามารถใช้ราคา
ประเมินทนุทรัพย์สิง่ปลกูสร้าง ปี 2559 – 2562 เป็นฐานในการค านวนภาษีที่ดินและสิง่ปลกูสร้างส าหรับปีประมาณการได้ 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงได้พิจารณาก าหนดอตัราการเติบโตของราคาประเมินทุนทรัพย์สิ่งปลกูสร้าง บนหลกัแห่ง
ความระมดัระวงั (Conservative Basis) โดยอ้างอิงอตัราการเติบโตของราคาประเมินทุนทรัพย์สิ่งปลกูสร้างในอดีต ซึ่ง
เทา่กบัร้อยละ 11.69 ตอ่รอบระยะเวลาการประกาศใช้  

 
2.4 ค่าเช่าที่ดิน 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ประมาณการคา่ใช้จ่ายจากคา่เช่าที่ดินโดยเร่ิมจ่ายงวดแรกในปี 2565 โดยมีคา่เช่า
รายปีอยู่ระหว่าง 50.00 ล้านบาท และ 73.87 ล้านบาท ตลอดระยะเวลาประมาณซึ่งเป็นไปตามเง่ือนไขของสญัญาเช่า
ระยะยาว (รายละเอียดตามสว่นท่ี 1.6.2) 

 
2.5 ค่าเสื่อมราคาและการตัดจ าหน่าย 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ประมาณการค่าเสื่อมราคาและการตัดจ าหน่ายของสินทรัพย์ ซึ่งเป็นไปตาม
นโยบายทางบญัชีของ RML548 โดยอ้างอิงจากงบการเงินของ RML548 ทัง้นีไ้ด้ก าหนดอายกุารตดัค่าเสื่อมราคา 30 ปี
ส าหรับอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ และอายกุารตดัจ าหน่ายสิทธิการเช่าเป็นเวลา 34 ปี ซึ่งเป็นไปตามนโยบายการตดั
คา่เสือ่มและคา่ตดัจ าหนา่ย 
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2.6 ภาษีเงนิได้นิติบุคคล 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ก าหนดอตัราภาษีเงินได้นิติบุคคล เท่ากับร้อยละ  20.00 ของก าไรก่อนภาษีคงที่

ตลอดปีประมาณการ 
 
3. สมมติฐานงบลงทุน 

3.1 แผนการด าเนินงานของโครงการ 
โครงการ OCC มีแผนท่ีจะเร่ิมการก่อสร้าง โดยคาดวา่จะใช้ระยะเวลาด าเนินการประมาณ 44 เดือน และคาดวา่

การก่อสร้างจะแล้วเสร็จประมาณเดือนตุลาคม 2565 และเร่ิมสามารถเร่ิมด าเนินการเชิงพาณิชย์ (Commercial 
Operation Date: COD) ได้ประมาณเดือนมกราคม 2566 (รายละเอียดตามสว่นท่ี 1.6.6) 

ในการจัดท าประมาณการทางการเงิน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระตัง้ข้อสมมติฐานเร่ืองระยะเวลาในการ
ด าเนินการของโครงการ OCC ส าหรับระยะเวลา 30 ปี ตามอายสุญัญาเชา่ที่ดินโครงการ (มกราคม 2566 – มีนาคม 2595) 

 
3.2 เงนิลงทุนโครงการ 

บริษัทคาดวา่จะใช้เงินลงทนุในโครงการเป็นจ านวนเงินทัง้สิน้ประมาณ 5,449.45 ล้านบาท ประกอบด้วย 
1) ค่าก่อสร้างหลัก (Main Contractor) และค่าก่อสร้างงานระบบ (MEP Sub-contractor) ของโครงการ

ประมาณ 4,980.96 ล้านบาท ซึง่ RML548 ได้วา่จ้างบริษัท บวิค - ไทย จ ากดั เป็นผู้ รับเหมาก่อสร้างอาคาร 
โดยมลูคา่งานในสว่นของงานระบบ 1,772.96 ล้านบาท สามารถเปลีย่นแปลงได้ขึน้อยูก่บัการเจรจาระหวา่ง
ผู้วา่จ้างและผู้ รับจ้าง ทัง้นี ้ทางบริษัทได้รับรายงานเก่ียวกบัวิศวกรรมคณุคา่ ซึง่สามารถปรับลดคา่ใช้จ่ายได้
ประมาณ 301.09 ล้านบาท จากที่ปรึกษาวิศวกรรมคณุคา่ เพื่อจดัท ารายงานวิศวกรรมด้านการตรวจสอบ
ปริมาณของบริษัท เมื่อวนัที่ 6 มีนาคม 2562 สง่ผลให้มลูค่างานส าหรับผู้ รับเหมาช่วงลดลงจาก 1,772.96 
ล้านบาท เหลือประมาณ 1,471.87 ล้านบาท ในปัจจุบนับริษัทได้แจ้งรายงานเก่ียวกบัวิศวกรรมคณุค่าให้
ทาง บริษัท บวิค-ไทย จ ากัด ซึ่งเป็นผู้ รับเหมาหลักพิจารณา ซึ่งปัจจุบันอยู่ในระหว่างการพิจารณา
ปรับเปลีย่นมลูคา่ดงักลา่ว 

2) คา่ออกแบบโครงการ และคา่ที่ปรึกษาประมาณ 219.45 ล้านบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษัทได้ช าระ
คา่ใช้จ่ายดงักลา่วไปแล้วประมาณ 149.17 ล้านบาท 

3) ค่าใช้จ่ายส ารองเผ่ือฉุกเฉิน (Contingency) ประมาณ 249.05 ล้านบาท  ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 5.00 ของค่า
ก่อสร้างหลกั (Main Contractor) ค่าก่อสร้างงานระบบ (MEP Sub-contractor) ค่าออกแบบโครงการ และ
คา่ที่ปรึกษา 

4) ค่าเช่าที่ดินระยะยาว รวมมูลค่า 3,321.98 ล้านบาท แบ่งออกเป็นค่าเช่าล่วงหน้า จ านวน 1,518.00 ล้าน
บาท โดยบริษัทได้ช าระเงินคา่เช่าลว่งหน้าในสว่นนีเ้ป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว และ คา่เช่าที่ดินจ่ายเป็นรายปีตลอด
อายุสญัญา 30 ปี จ านวนรวม 1,803.98 ล้านบาท โดยเร่ิมช าระตัง้แต่ 1 เมษายน 2565 ถึง 31 มีนาคม 
2595 เป็นระยะเวลา 30 ปี (รายละเอียดตามสว่นท่ี 1.6.2) 

  



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 
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3.3 แหล่งที่มาของเงนิลงทุนโครงการ 

บริษัทได้พิจารณาจดัหาเงินทนุ เพื่อใช้ส าหรับการลงทนุในโครงการ OCC ตามมติที่ประชมุคณะกรรมการบริษัท 
ครัง้ที่ 3/2562 ประชุมเมื่อวนัที่ 14 มีนาคม 2562 โดยใช้เงินทุนหมุนเวียนในกิจการของบริษัท และ/หรือ การขอรับการ
สนบัสนนุวงเงินสินเช่ือจากธนาคารพาณิชย์และ/หรือ การออกตราสารหนี ้และ/หรือ การหาพนัธมิตรมาร่วมลงทนุ โดยมี
แนวทางการจดัหาแหลง่เงินทนุ (รายละเอียดตาม สว่นที ่1.10) 

 
4. สมมติฐานต้นทุนทางการเงนิ 

ในการพฒันาโครงการ OCC ซึง่มีการจดัหาแหลง่สนบัสนนุเงินลงทนุจากธนาคารพาณิชย์ ที่ปรึกษาการเงินอิสระ
ได้ก าหนดต้นทนุทางการเงินท่ีใช้ในการจดัท าประมาณการทางการเงิน โดยมีรายละเอยีด ดงันี ้

 
4.1 อัตราดอกเบีย้วงเงนิกู้ระยะยาว 

โครงการ OCC ได้รับการสนบัสนุนเงินกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์ในประเทศแห่งหนึ่ง ในวงเงิน 3,480.00 ล้าน
บาท ลงวนัท่ี 9 กรกฎาคม 2561 โดยมีรายละเอียดอตัราดอกเบีย้เงินกู้ยืม ดงันี ้

วงเงินท่ี 1 วงเงินกู้ยืมระยะยาวจ านวน 750.00 ล้านบาท เพื่อใช้เป็นคา่ที่ดินโครงการ โดยในปีที่ 1 ถึงปีที่ 4 ช าระ
ดอกเบีย้ในอตัรา MLR – 1.00% ตอ่ปี และในปีที่ 5 เป็นต้นไปช าระดอกเบีย้ในอตัรา MLR – 0.75% ตอ่ปี 

มูลค่าลงทุนเพื่อพัฒนาโครงการ 
(ล้านบาท) 

งบลงทุนรวม  จ านวนเงนิที่ลงทุน
แล้ว ณ 31 ธ.ค. 2561 

ส่วนที่เหลือที่ต้องลงทุนเพิ่ม 
จนโครงการแล้วเสร็จ 

คา่ก่อสร้างหลกั (Main Contractor)1/  3,208.00 - 3,208.00 
คา่ก่อสร้างงานระบบ (MEP Sub Contractor)2/ 1,772.96 - 1,772.96 

คา่ออกแบบโครงการ และคา่ท่ีปรึกษา  219.45 149.17 70.28 
คา่ใช้จ่ายส ารองเผ่ือฉกุเฉิน (Contingency) 249.05 - 249.05 
มูลค่าลงทุนเพ่ือพัฒนาโครงการ (ไม่รวมท่ีดิน) 5,449.45 149.17 5,300.29 
เงินคา่เช่าล่วงหน้า ณ วนัส่งมอบท่ีดนิ3/ 1,518.00 1,518.00 - 

มูลค่าลงทุนของโครงการรวม  6,967.45   1,667.17   5,300.29  
คา่เช่าท่ีดนิจ่ายเป็นรายปีตัง้แตปี่ 2565 - 2595  1,803.98   -     1,803.98  

มูลค่าเงนิลงทุนรวม  8,771.44   1,667.17   7,104.27  
หมายเหต:ุ  1/  บริษัทได้ช าระเงินคา่จ้างลว่งหน้าเบือ้งต้นให้กบั จ านวน 171.63 ล้านบาท เป็นที่เรียบร้อยแล้ว (ซึง่เป็นไปตามเงื่อนไขส าคญั

ของสญัญาวา่จ้างผู้ รับเหมาหลกัลงวนัที่ 15 มกราคม 2562) 
 2/  ทางบริษัทได้รับรายงานเก่ียวกับวิศวกรรมคณุค่า ซึ่งสามารถปรับลดค่าใช้จ่ายได้ประมาณ 301.09 ล้านบาท จากที่ปรึกษา

วิศวกรรมคณุค่า เพ่ือจดัท ารายงานวิศวกรรมด้านการตรวจสอบปริมาณของบริษัท เม่ือวนัที่ 6 มีนาคม 2562 สง่ผลให้มลูคา่งาน
ส าหรับผู้ รับเหมาช่วงลดลงจาก 1,772.96 ล้านบาท เหลือประมาณ 1,471.87 ล้านบาท ในปัจจุบันบริษัทได้แจ้งรายงาน
เก่ียวกบัวิศวกรรมคณุคา่ให้ทาง บริษัท บวิค-ไทย จ ากดั ซึง่เป็นผู้ รับเหมาหลกัพิจารณา ซึง่ปัจจบุนัอยูใ่นระหวา่งการพิจารณา
ปรับเปลี่ยนมลูคา่ดงักลา่ว 

 3/  บริษัทได้ช าระเงินค่าเช่าล่วงหน้า จ านวน 1,518.00 ล้านบาท เป็นที่เรียบร้อยแล้ว และบริษัทจะต้องช าระค่าเช่าเป็นรายปี 
โดยเร่ิมช าระตัง้แต ่1 เมษายน 2565 ถึง 31 มีนาคม 2595 เป็นระยะเวลา 30 ปี โดยช าระเป็นรายปี มลูคา่รวม 1,803.98 ล้าน
บาท 
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วงเงินท่ี 2 วงเงินกู้ยืมระยะยาวจ านวน 2,700.00 ล้านบาท เพื่อใช้เป็นคา่ก่อสร้างหลงั โดยในปีที่ 1 ถึงปีที่ 4 ช าระ
ดอกเบีย้ในอตัรา MLR – 1.00% ตอ่ปี และในปีที่ 5 เป็นต้นไปช าระดอกเบีย้ในอตัรา MLR – 0.75% ตอ่ปี 

วงเงินที่ 3 วงเงินกู้ยืมระยะยาวจ านวน 30.00 ล้านบาท เพื่อให้เบิกใช้ได้ในรูปของวงเงินค า้ประกนั โดยในปีที่ 1 
ถึงปีที่ 4 ช าระดอกเบีย้ในอตัรา MLR – 1.00% ตอ่ปี และในปีที่ 5 เป็นต้นไปช าระดอกเบีย้ในอตัรา MLR – 0.75% ตอ่ปี 

 
4.2 สมมติฐานการช าระคืนหนีส้ินเชื่อ 

สญัญาสนบัสนนุวงเงินสินเช่ือก าหนดให้ RML548 เร่ิมช าระคืนเงินต้นของวงเงินกู้ยืมให้แก่ธนาคารผู้สนบัสนนุ
วงเงินสินเช่ือ เป็นงวดรายไตรมาส เร่ิมช าระคืนเงินกู้ งวดแรกในวนัท าการสดุท้ายของเดือนมีนาคม 2566 หรือภายใน 6 
เดือนหลงัจากวนัเร่ิมด าเนินการเชิงพาณิชย์ (Commercial Operation Date) แล้วแต่วนัใดจะถึงก่อน (รายละเอียดตาม 
สว่นท่ี 1.6.5) 
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5. การประเมินมูลค่าของโครงการ 
5.1 วิธีมูลค่ากระแสเงนิสดสุทธิส าหรับโครงการ (FCFP: Free Cash Flow to Project) 

ในการประเมินผลตอบแทนของโครงการ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้จัดท าประมาณการทางการเงินขึน้เป็น
ระยะเวลา 34 ปี ตัง้แต่ปี 2562 – 2595 ซึ่งเป็นระยะเวลาที่ผู้ เช่าสามารถประกอบกิจการและใช้ประโยชน์ในพืน้ที่ดินได้ 
ตามที่ระบุไว้ในสญัญาเช่าที่ดิน โดยก าหนดระยะเวลาก่อสร้างประมาณ 44 เดือน และมีก าหนดการแล้วเสร็จประมาณ
เดือนตลุาคม ปี 2565 และสามารถรับรู้รายได้งวดแรกในเดือนมกราคม ปี 2566 ทัง้นีใ้นประมาณการตัง้อยูบ่นสมมติฐาน
ว่าโครงการ OCC ไม่มีเหตุการณ์หรือ ปัจจัยภายนอกที่กระทบและไม่มีการเปลี่ยนแปลงสมมติฐานดังกล่าวอย่างมี
นยัส าคญัเกิดขึน้ 

ข้อสมมติฐานที่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระน ามาใช้ประกอบการพิจารณาความสมเหตุสมผลของมูลค่าและ
เง่ือนไขของรายการในครัง้นี ้เป็นข้อมูลตามรายละเอียดของการลงทุน ข้อมูลการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
(Feasibility Study) ที่บริษัทจดัท าขึน้ ข้อมลูสาธารณะของอตุสาหกรรมที่เก่ียวข้อง เอกสารสญัญาที่เก่ียวข้อง ตลอดจนการ
สมัภาษณ์ฝ่ายบริหารของบริษัท และบคุคลที่เก่ียวข้องเพื่อวตัถปุระสงค์ในการพิจารณาผลตอบแทน และความเป็นไปได้ใน
การลงทนุโครงการในครัง้นีเ้ท่านัน้ ทัง้นี ้หากเกิดเหตจุากปัจจยัภายนอกอื่น ๆ ที่ไม่สามารถควบคมุได้อาจส่งผลกระทบ
ระยะเวลาในการก่อสร้าง หรือ ต่อผลการด าเนินงานของโครงการ รวมทัง้สถานการณ์ภายในของโครงการมีการ
เปลี่ยนแปลงไปอย่างมีนัยส าคญัจากข้อสมมติฐานที่ก าหนดไว้ ผลตอบแทนที่ได้ถูกประเมินขึน้ตามวิธีนีอ้าจเกิดการ
เปลีย่นแปลงไปด้วยเช่นกนั 

ในการจดัท าข้อสมมติฐานเพื่อพิจารณาผลตอบแทนและความเป็นไปได้ของโครงการในครัง้นี ้ที่ปรึกษาทางการ
เงินอิสระได้พิจารณาร่วมกบัผู้บริหารของบริษัทบนหลกัแห่งความระมดัระวงั (Conservative Basis) เป็นส าคญั โดยได้
ก าหนดเคร่ืองมือชีว้ดัความเหมาะสมของโครงการเพื่อพิจารณาความเป็นไปได้ของโครงการและประมาณการผลตอบแทน
ที่จะได้รับจากการลงทนุในโครงการ ดงันี ้ 

- มลูคา่ปัจจบุนัสทุธิ (Net Present Value : NPV) เป็นการหามลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิของโครงการ 
ซึง่เทา่กบัมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดเข้า (Cash Inflows) หกัด้วย มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดออก 
(Cash Outflows) โดยใช้อตัราผลตอบแทนถวัเฉลีย่ถ่วงน า้หนกั (WACC) เป็นอตัราคิดลด ผลลพัธ์ที่ได้ คือ 
มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิ (NPV)  

- อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (Internal Rate of Return : IRR) เป็นการหาอตัราผลตอบแทนจากการ
ลงทนุในโครงการ และเป็นอตัราคิดลดที่ท าให้ NPV ของโครงการมีคา่เทา่กบัศนูย์  

- ระยะเวลาคืนทนุ (Payback Period) เป็นการค านวณหาจดุคุ้มทนุของโครงการ โดยมีหนว่ยเป็นปี เดือน เพื่อ
พิจารณาวา่ จะใช้ระยะเวลานานเทา่ใดในการคืนเงินลงทนุในโครงการ โดยค านวณคิดจากกระแสเงินสด
สะสมที่จะได้รับในอนาคต 
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- อัตราส่วนคิดลด (Discount Rate) 
WACC = {(D/V) x Kd x (1 - t)} + (E/V) x Ke โดย 
D/V ของโครงการ = หนีส้นิท่ีมีภาระต้นทนุทางการเงิน / (สว่นของหนีส้นิท่ีมี

ภาระต้นทนุทางการเงิน + สว่นของผู้ ถือหุ้น)  
E/V ของโครงการ = สว่นของผู้ ถือหุ้น / (สว่นของหนีส้ินที่มีภาระต้นทนุทาง

การเงิน + สว่นของผู้ ถือหุ้น)  
t = อัตราภาษีเงินได้นิติบุคคลเท่ากับร้อยละ  20.00 ของ

ก าไรก่อนภาษี 
Kd = อตัราดอกเบีย้เงินกู้ ยืมตามสญัญากู้ ยืมเงินระยะยาว 

ตลอดระยะเวลาของเงินกู้ ยืม โดยในปีที่ 1 ถึงปีที่ 4 
ช าระดอกเบีย้ในอัตราดอกเบีย้ MLR - 1.00% ต่อปี 
และในปีต่อไปช าระดอกเบีย้ในอตัราดอกเบีย้ MLR - 
0.75% ต่อปี  ทัง้นี  ้ที่ป รึกษาทางการเงินอิสระได้
พิ จ า รณ า บน บนห ลั ก แ ห่ ง ค ว า ม ร ะ มั ด ร ะ วั ง 
(Conservative Basis) เป็นส าคัญ ก าหนดใช้อัตรา
ดอกเบีย้ MLR – 0.75% ต่อปีเป็นอัตราดอกเบีย้กู้ ยืม
ระยะยาวที่น ามาใช้ในการค านวนต้นทนุทางการเงินถวั
เฉลี่ยถ่วงน า้หนัก (WACC) โดยหากอ้างอิงอัตรา
ดอกเบีย้ MLR เฉลี่ย ณ วนัที่ 4 มี.ค. 2562 ซึ่งมีอตัรา
เท่ากับ ร้อยละ 6.20 เป็นฐานในการค านวน จะส่งผล
ให้มีอตัราเงินกู้ ระยะยาวเทา่กบัร้อยละ 5.45 

Ke = ต้นทนุสว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั 
(มหาชน) (“RML”) ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 ซึ่งมีคา่
เทา่กบัร้อยละ 9.65 (ที่มา: Bloomberg) 

ทัง้นีเ้มื่อน าตวัแปลดงักลา่วมาค านวนจะได้ต้นทนุทางการเงินถวัเฉลี่ยถ่วงน า้หนกั (WACC) เท่ากบัร้อยละ 7.23 
เพื่อใช้เป็นอตัราคิดลดตอ่กระแสเงินสดของโครงการ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ใช้อตัราสว่นลดดงักลา่วเพื่อค านวนหามลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิส าหรับ
โครงการ (Net Present Value:NPV) และจะค านวณหาอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุส าหรับโครงการ (Project Internal 
Rate of Return) และระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) จากกระแสเงินสดสทุธิส าหรับโครงการ (Free Cash Flow to 
Project) โดยสามารถค านวนหาคา่ NPV Project IRR และ Payback Period ตามข้อสรุปประมาณการกระแสเงินสด ดงันี ้
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 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 75 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระสามารถสรุปข้อมูลเพื่อเปรียบเทียบมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิส าหรับ
โครงการ (NPV) อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุส าหรับโครงการ (Project IRR) และระยะเวลาคืนทนุ (Payback Period) 
ดงันี ้

รายการ หน่วย 
มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิส าหรับโครงการ (NPV) 1,761.20 ล้านบาท 
อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (Project IRR) 9.03% ต่อปี 

ระยะเวลาคืนทนุ (Payback Period) 13 ปี 9 เดือน 

จากการประเมินมลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดสทุธิส าหรับโครงการมีผลสรุปว่า มลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงิน
สดสทุธิ(NPV) จะเท่ากบั 1,761.20 ล้านบาท อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุตอ่ปี (Project IRR) เท่ากบัร้อยละ 9.03 ต่อ
ปี ซึ่งเป็นอตัราที่สงูกว่าต้นทนุทางการเงินถวัเฉลี่ยถ่วงน า้หนกั (WACC) ที่อตัราร้อยละ 7.23 ต่อปีและมีระยะเวลาคืนทนุ 
13 ปี 9 เดือน 

 
ดังนั้น จากการค านวณเพื่อหาผลตอบแทนจากการลงทุนดังกล่าว ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมี

ความเห็นว่าโครงการ OCC มีความเป็นไปได้และมีความสมเหตุสมผลในการเข้าลงทุน 
 
 

5.2 วิธีมูลค่ากระแสเงนิสดสุทธิส าหรับส่วนผู้ถอืหุ้น (FCFE: Free Cash Flow to Equity) 
ในการประเมินความเป็นไปได้ของโครงการโดยวิธีกระแสเงินสดสุทธิส าหรับผู้ ถือหุ้ น  เป็นการสะท้อนถึง

ผลตอบแทนและความเสี่ยงของเงินลงทุนจากมุมมองของผู้ ถือหุ้นทัง้หมดที่ถืออยู่ใน  RML548 ซึ่งเป็นเจ้าของโครงการ
ดงักลา่ว  ซึง่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้อ้างอิงสมมติฐานประมาณการทางการเงินตามที่กลา่วมาแล้วทัง้หมด 

 
- อัตราส่วนคิดลด (Equity Discount Rate) 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาน าค่าอตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (Ke) ของบริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั 

(มหาชน) (“RML”) วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 ซึ่งเป็นข้อมลูค่าสดุมาใช้เทียบเคียงในการค านวณหาอตัราผลตอบแทนผู้ ถือ
หุ้น (Ke) ของโครการ  ซึง่มีคา่เทา่กบัร้อยละ 9.65 (ที่มา: Bloomberg)  

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ใช้อตัราสว่นลดดงักลา่วเพื่อค านวนหามลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดสทุธิ (Net 
Present Value:NPV) และจะค านวนหาอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุส าหรับผู้ ถือหุ้น (Equity Internal Rate of Return) 
และระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) จากกระแสเงินสดสทุธิของผู้ ถือหุ้น (Free Cash Flow to Equity) โดยสามารถ
ค านวนหาคา่ NPV Equity IRR และ Payback Period ตามข้อสรุปประมาณการกระแสเงินสด ดงันี ้
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ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระสามารถสรุปข้อมลูเพื่อเปรียบเทียบมลูคา่ปัจจุบนัของกระแสเงินสดสทุธิส าหรับสว่นผู้
ถือหุ้น (NPV) อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุส าหรับผู้ ถือหุ้น (Equity IRR) และระยะเวลาคืนทนุ (Payback Period) ดงันี ้

รายการ หน่วย 
มลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิส าหรับสว่นผู้ ถือหุ้น (NPV) 881.80 ล้านบาท 
อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุส าหรับสว่นของผู้ ถือหุ้น (Equity IRR) 11.45% ต่อปี 
ระยะเวลาคืนทนุ (Payback Period) 12 ปี 11 เดือน 

 
จากการประเมินมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิของผู้ ถือหุ้นข้างต้นมีผลสรุปวา่  มลูค่าปัจจุบนัของกระแส

เงินสดสทุธิ(NPV) เทา่กบั 881.80 ล้านบาท อตัราผลตอบแทนที่จากการลงทนุในสว่นของผู้ ถือหุ้น (Equity IRR) ประมาณ
ร้อยละ 11.45 ต่อปี ซึ่งเป็นอตัราที่สงูกวา่อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (Ke)ที่อตัราร้อยละ 9.65 ต่อปีและมีระยะเวลาคืนทนุ
ประมาณ 12 ปี 11 เดือน 

 
ดังนั้น จากการค านวณเพื่อหาผลตอบแทนจากการลงทุนดังกล่าว ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมี

ความเห็นว่าโครงการ OCC มีความเป็นไปได้และมีความสมเหตุสมผลในการเข้าลงทุน 
 
การวิเคราะห์ความอ่อนไหวของสมมตฐิาน (Sensitivity Analysis) 

เนื่องจากบริษัทได้รับรายงานเก่ียวกบัวศิวกรรมคณุคา่ ซึง่สามารถปรับลดคา่ใช้จา่ยได้ประมาณ 301.09 ล้าน
บาท จากที่ปรึกษาวศิวกรรมคณุคา่ เพื่อจดัท ารายงานวิศวกรรมด้านการตรวจสอบปริมาณของบริษัท เมื่อวนัท่ี 6 มีนาคม 
2562 สง่ผลให้มลูคา่งานส าหรับผู้ รับเหมาชว่งลดลงจาก 1,772.96 ล้านบาท คงเหลอืประมาณ 1,471.87 ล้านบาท โดยใน
ปัจจบุนับริษัทได้แจ้งรายงานเก่ียวกบัวศิวกรรมคณุคา่ดงักลา่วให้ทาง บริษัท บวิค-ไทย จ ากดั ซึง่เป็นผู้ รับเหมาหลกั
พิจารณา ซึง่อยูใ่นระหวา่งการพิจารณาปรับเปลีย่นมลูคา่ดงักลา่ว ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงพิจารณาท าการวเิคราะห์
ความออ่นไหว (Sensitivity Analysis) บนสมมติฐานทัง้ในกรณีทีม่ีการปรับลดคา่ก่อสร้าง และไมม่ีการปรับลดคา่ก่อสร้าง 
โดยพิจารณาถงึกรณีเลวร้ายที่อาจเกิดขึน้ได้ (Worse Case Scenario) ด้วยการศกึษาและวิเคราะห์การเปลีย่นแปลงของ
มลูคา่โครงการ OCC ตอ่การเปลีย่นแปลงของปัจจยั 5 ปัจจยั ดงันี ้

1. การเพิม่ขึน้ของต้นทนุพฒันาโครงการในสว่นของต้นทนุการก่อสร้างและคา่ที่ปรึกษาส าหรับการพฒันาโครงการ 
(Cost Overrun)  

2. ความลา่ช้าในการด าเนินโครงการ (Project Delay) ลา่ช้าจากหมายก าหนดการและสง่ผลให้การเร่ิมรับรู้รายได้ 
3. การเปลีย่นแปลงของอตัราดอกเบีย้เงินกู้ยืมเงินระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 
4. กรณีที่ RML548 ไมส่ามารถคงอตัราการเชา่พืน้ท่ี (Occupancy Rate) ต า่กวา่คาดการณ์ร้อยละ 5.00 และร้อย

ละ 10.00 ของอตัราการเชา่พืน้ท่ี (Occupancy Rate)  
5. กรณีที่ อตัราคา่เช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังานของโครงการ ต ่ากวา่คาดการณ์ร้อยละ 5.00 และร้อยละ 10.00 ของ

อตัราคา่เช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังาน 
ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระได้ท าการวเิคราะห์ความออ่นไหว (Sensitivity Analysis) ของสมมตฐิาน โดยพิจารณา

ผลลพัธ์ของเหตกุารณ์ข้างต้น ดงันี ้
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1. การเพิม่ขึน้ของต้นทนุพฒันาโครงการ 
 กรณีไม่มีการปรับลดค่าก่อสร้าง กรณีมีการปรับลดค่าก่อสร้าง 

มูลค่าเหมาะสม  Equity NPV  
(ล้านบาท) 

Equity IRR  
(%) 

PaybackPeriod 
(ปี) 

 Equity NPV  
(ล้านบาท) 

Equity IRR  
(%) 

PaybackPeriod 
(ปี) 

กรณีปกติ 881.80 11.45% 12 ปี 11 เดือน 1,118.63 12.03% 12 ปี 4 เดือน 

กรณีต้นทนุก่อสร้าง
เพิ่มขึน้ 5% 

709.86 11.06% 13 ปี 4 เดือน 957.08 11.64% 12 ปี 9 เดือน 

กรณีต้นทนุก่อสร้าง
เพิ่มขึน้ 10% 

537.92 10.69% 13 ปี 9 เดือน 795.54 11.26% 13 ปี 2 เดือน 

กรณีต้นทนุก่อสร้าง
เพิ่มขึน้ 15% 

365.90 10.34% 14 ปี 2 เดือน 633.99 10.90% 13 ปี 7 เดือน 

 

2. ความลา่ช้าในการด าเนินโครงการฯ  
 กรณีไม่มีการปรับลดค่าก่อสร้าง กรณีมีการปรับลดค่าก่อสร้าง 

มูลค่าเหมาะสม  Equity NPV  
(ล้านบาท) 

Equity IRR  
(%) 

PaybackPeriod 
(ปี) 

 Equity NPV  
(ล้านบาท) 

Equity IRR  
(%) 

PaybackPeriod 
(ปี) 

กรณีปกติ 881.80 11.45% 12 ปี 11 เดือน 1,118.63 12.03% 12 ปี 4 เดือน 

ด าเนินโครงการล่าช้า 6 
เดือน 

710.07 11.06% 13 ปี 5 เดือน 947.45 11.62% 12 ปี 10 เดือน 

ด าเนินโครงการล่าช้า 12 
เดือน 

392.09 10.42% 14 ปี 4 เดือน 629.78 10.94% 13 ปี 9 เดือน 

 

3. การเปลีย่นแปลงอตัราดอกเบีย้ 
 กรณีไม่มีการปรับลดค่าก่อสร้าง กรณีมีการปรับลดค่าก่อสร้าง 

มูลค่าเหมาะสม  Equity NPV  
(ล้านบาท) 

Equity IRR  
(%) 

PaybackPeriod 
(ปี) 

 Equity NPV  
(ล้านบาท) 

Equity IRR  
(%) 

PaybackPeriod 
(ปี) 

กรณีปกติ 881.80 11.45% 12 ปี 11 เดือน 1,118.63 12.03% 12 ปี 4 เดือน 
อตัราดอกเบีย้เพิ่มขึน้ 
0.25% 

855.38 11.39% 13 ปี 0 เดือน 1,092.18 11.97% 12 ปี 5 เดือน 

อตัราดอกเบีย้เพิ่มขึน้ 
0.50% 

828.96 11.33% 13 ปี 1 เดือน 1,065.74 11.91% 12 ปี 6 เดือน 

อตัราดอกเบีย้เพิ่มขึน้ 
0.75% 

802.45 11.28% 13 ปี 2 เดือน 1,039.30 11.85% 12 ปี 7 เดือน 

อตัราดอกเบีย้เพิ่มขึน้ 
1.00% 

775.94 11.22% 13 ปี 3 เดือน 1,012.77 11.79% 12 ปี 8 เดือน 
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4. สามารถในการคงอตัราการเช่าพืน้ท่ี (Occupancy Rate) 
 กรณีไม่มีการปรับลดค่าก่อสร้าง กรณีมีการปรับลดค่าก่อสร้าง 

มูลค่าเหมาะสม  Equity NPV  
(ล้านบาท) 

Equity IRR  
(%) 

PaybackPeriod 
(ปี) 

 Equity NPV  
(ล้านบาท) 

Equity IRR  
(%) 

PaybackPeriod 
(ปี) 

กรณีปกติ 881.80 11.45% 12 ปี 11 เดือน 1,118.63 12.03% 12 ปี 4 เดือน 

อตัราการเช่าพืน้ท่ีต ่ากว่า
คาดการณ์ 5% 

559.23 10.81% 13 ปี 7 เดือน 796.19 11.38% 13 ปี 0 เดือน 

อตัราการเช่าพืน้ท่ีต ่ากว่า
คาดการณ์ 10% 

237.00 10.15% 14 ปี 5 เดือน 473.43 10.69% 13 ปี 9 เดือน 

 
5. อตัราคา่เช่าอาคารส านกังาน 
 กรณีไม่มีการปรับลดค่าก่อสร้าง กรณีมีการปรับลดค่าก่อสร้าง 

มูลค่าเหมาะสม  Equity NPV  
(ล้านบาท) 

Equity IRR  
(%) 

PaybackPeriod 
(ปี) 

 Equity NPV  
(ล้านบาท) 

Equity IRR  
(%) 

PaybackPeriod 
(ปี) 

กรณีปกติ 881.80 11.45% 12 ปี 11 เดือน 1,118.63 12.03% 12 ปี 4 เดือน 
อตัราคา่เช่าอาคาร
ส านกังานต ่ากว่า
คาดการณ์ 5% 

559.27 10.81% 13 ปี 7 เดือน 796.22 11.38% 13 ปี 0 เดือน 

อตัราคา่เช่าอาคาร
ส านกังานต ่ากว่า
คาดการณ์ 10% 

237.02 10.15% 14 ปี 5 เดือน 473.45 10.69% 13 ปี 9 เดือน 

 
จากการวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของสมมติฐานที่ส าคัญข้างต้น ในกรณีที่เลวร้าย

ที่ สุดของโครงการ OCC พบว่าโครงการมีมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิของส่วนผู้ถือหุ้น (NPV) อยู่
ระหว่าง  237.00 – 1,118.63 ล้านบาท มีอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Equity IRR) อยู่ระหว่างร้อยละ 10.15 
– ร้อยละ 12.03 ต่อปี และมี ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) อยู่ระหว่าง 12 ปี 3 เดือน – 14 ปี 5 เดือน และ
ได้พบว่ากรณีเลวร้ายที่ สุด (Worst Case Scenario) คือ กรณีที่ โครงการไม่มีการปรับลดค่าก่อสร้างและมีอัตรา
การเช่าพืน้ที่ต ่ากว่าที่คาดการณ์ร้อยละ 10.00 ซ่ึงจะส่งผลให้มีมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิของส่วนผู้
ถือหุ้น (NPV) เท่ากับ 237.00 ล้านบาท อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Equity IRR) เท่ากับร้อยละ 10.15 ต่อ
ปี และมีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) เท่ากับ 14 ปี 5 เดือน 
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3.2 ความสมเหตุสมผลของเงื่อนไขในการเข้าท ารายการ 
ในการเข้าท ารายการในครัง้นี ้เป็นการอนุมตัิการเข้าลงทุนเพื่อพฒันาโครงการ  OCC ซึ่งเป็นโครงการพฒันา

อสงัหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารส านกังานและพืน้ที่ค้าปลีกให้เช่า ระดบั  Grade A ซึ่งการท ารายการในครัง้นีม้ีเง่ือนไขที่
ส าคญั คือ เนื่องจากฝ่ายบริหารได้เลง็เห็นศกัยภาพของที่ดินโครงการซึง่ตัง้อยูบ่นถนนเพลนิจิต กรุงเทพมหานคร ซึง่ถือเป็น
หนึ่งในที่ดินรอการพฒันาแปลงสดุท้ายที่ตัง้อยูใ่นใจกลางทางธุรกิจของกรุงเทพมหานครนัน้ บริษัทจึงได้เข้าท าสญัญาเช่า
ระยะยาวกบับริษัท ภทัรา จ ากดั โดยตามสญัญาเช่าที่ดินระยะยาว ผู้ให้เช่าได้ก าหนดให้ผู้ เช่ามีหน้าที่ต้องพฒันาที่ดินเพื่อ
ก่อสร้างอาคารเชิงพาณิชย์ชัน้น าประเภท Grade A และจะต้องได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลงังานและสิ่งแวดล้อม 
Leadership in Energy and Environmental Design (LEED) ในระดบั Gold หรือ Platinum  ซึง่เป็นเหตใุห้บริษัทพิจารณา
เข้าลงทนุเพื่อพฒันาโครงการดงักลา่ว 

จากเง่ือนไขดงักลา่วข้างต้น ที่ปรึกษาทางการเงนิอสิระมีความเห็นว่า เงื่อนไขในการท ารายการในครัง้นี ้
เหมาะสม 
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ส่วนที่ 4: สรุปความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระ 

 

จากการพิจารณาข้อมลูดงักลา่วข้างต้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการเข้าลงทนุพฒันาโครงการ 

One City Centre (“โครงการ OCC”) ซึง่เป็นโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลกีให้

เช่า ระดับ Grade A ซึ่งมีพืน้ที่รวมประมาณ 116,199 ตารางเมตร แบ่งออกเป็นพืน้ที่ให้เช่า 59,949 ตารางเมตร ซึ่ง

ประกอบด้วยพืน้ที่ส านกังานประมาณ 54,649 ตารางเมตร และ พืน้ที่ค้าปลีกประมาณ 5,300 ตารางเมตร โดยการลงทนุ

พฒันาโครงการ OCC มีมลูค่าลงทนุประมาณ 5,449.46 ล้านบาท (ไม่รวมค่าเช่าที่ดิน) เมื่อรวมรายการได้มาซึ่งสิทธิการ

เช่าที่ดิน 30 ปี เพื่อพฒันาโครงการจ านวน 3,321.08 ล้านบาท ท าให้มีมลูคา่การลงทนุทัง้โครงการรวม 8,771.44 ล้านบาท 

ซึง่เข้าขา่ยเป็นการได้มาซึง่สนิทรัพย์ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 

ในการเข้าท ารายการดงักล่าว จะท าให้บริษัทเพิ่มขีดความสามารถในการด าเนินธุรกิจ  ซึ่งเป็นการขยายเข้าสู่

ตลาดอาคารส านกังานและพืน้ที่ค้าปลีกให้เช่า ประเภท Grade A ซึ่งเป็นกลยทุธ์ในการเติบโตทางรายได้โดยการกระจาย

ธุรกิจ และต่อยอดธุรกิจใหม่ ให้กับทางบริษัท ในรูปแบบการรับรู้รายได้สม ่าเสมอ  (Recurring Income) รวมถึงสามารถ

รับรู้รายได้และผลก าไรจากผลประกอบการของโครงการ OCC ได้ในอนาคต นอกเหนือจากนี ้หากพิจารณาถึงความ

เหมาะสมของมูลค่าการเข้าท ารายการ ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ มีความเห็นว่าโครงการ OCC ของบริษัทเป็น

โครงการที่มีความเป็นไปได้ในเชิงเศรษฐกิจ เนื่องจากเป็นการลงทุนที่ให้ผลตอบแทนส่วนเพิ่มต่อบริษัทและสามารถ

สร้างอตัราผลตอบแทนที่ดีให้กับผู้ถือหุ้นได้ รวมถึงเป็นการกระจายความเสี่ยงทางธุรกิจให้กบับริษัท อีกทัง้โครงการ 

OCC เป็นโครงการที่มีรายได้ที่สม ่าเสมอ นอกจากนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาเง่ือนไขที่ส าคญัในการเข้าท า

รายการ คือ ข้อก าหนดในสญัญาเช่าระยะยาวกบัให้ผู้ เช่า  ซึ่งก าหนดให้บริษัทในฐานะผู้ เช่ามีหน้าที่ต้องพฒันาที่ดินเพื่อ

ก่อสร้างอาคารโครงการและเพื่อประกอบกิจการให้เช่าพืน้ที่ส านักงานและพืน้ที่ค้าปลีกประเภท Grade A ที่ได้รับ

มาตรฐานสากล และต้องได้รับการรับรองการอนรัุกษ์พลงังานและสิ่งแวดล้อม LEED ในระดบั Gold หรือ Platinum นัน้  

สง่ผลให้การลงทนุเพื่อพฒันาโครงการ OCC สอดคล้องกบัเง่ือนไขดงักลา่ว ทัง้นี ้เมื่อพิจารณาถึงผลตอบแทนของโครงการ

โดยมีอตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (Project IRR) ในอตัราร้อยละ 9.03 ตอ่ปี  ซึง่สงูกวา่ต้นทนุถวัเฉลีย่ถ่วงน า้หนกัของ

เงินทุนของโครงการ OCC (WACC) ที่ร้อยละ 7.23  หากเมื่อพิจารณาถึงผลตอบแทนจาการลงทุนในส่วนของผู้ ถือหุ้น 

(Equity IRR) ที่ร้อยละ 11.45 ตอ่ปี ซึง่สงูกวา่ต้นทนุสว่นผู้ ถือหุ้น (Ke) ที่ร้อยละ 9.65 

ดงันัน้ เมื่อที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงความสมเหตสุมผลของราคาและความเหมาะสมของเง่ือนไข
ของการเข้าท ารายการ รวมถึงข้อดี ข้อด้อยระหว่างการท ารายการกบัการไม่ท ารายการแล้ว  รวมถึงผลตอบแทนจากการ
ลงทนุเพื่อพฒันาโครงการ OCC แล้ว ถึงแม้ว่าจะมีความเสี่ยงจากการด าเนินการโครงการแต่ถือว่าเป็นความเสี่ยงทัว่ไป
ของการด าเนินธุรกิจดงักลา่ว จึงเห็นว่าการเข้าท ารายการในครัง้นีจ้ะท าให้บริษัทได้รับประโยชน์มากกวา่ ดงันัน้ที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่ ผู้ถอืหุ้นควรพิจารณาอนุมัติให้บริษัทเข้าท ารายการดังกล่าว 

บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด ในฐานะที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้แสดงความเห็นอย่าง

เป็นอิสระด้วยความระมัดระวังและรอบคอบตามมาตรฐานวิชาชีพ ภายใต้ข้อสมมติฐานว่าข้อมูลและเอกสารที่

ได้รับจากผู้เกี่ยวข้อง รวมถึงข้อมูลที่ได้รับจากฝ่ายบริหารของบริษัท และ RML548 ตามที่กล่าวข้างต้น มีความ

สมบูรณ์ ครบถ้วน และเป็นจริงในสถานการณ์และข้อมูลที่ รับรู้ได้ในปัจจุบันเท่านัน้ ดังนัน้ หากสถานการณ์มี
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การเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ และ/หรือข้อมูลไม่เป็นจริง อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรึกษา

ทางการเงนิอิสระฉบับนี ้โดยที่ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระไม่มีภาระผูกพัน 

ทัง้นี ้ผู้ถือหุ้นควรศึกษาข้อมูลทัง้หมดที่ปรากฏในรายงานของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระและเอกสาร

อื่นที่เกี่ยวข้อง ก่อนการตัดสินใจว่า จะพิจารณาอนุมัติ หรือ ไม่อนุมัติ ให้บริษัทเข้าท ารายการดังกล่าวหรือไม่ 

โดยขึน้อยู่กับดุลยพินิจและการตัดสินใจของผู้ถอืหุ้นเป็นส าคัญ 
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การได้มาซึ่งสนิทรัพย์จากการเข้าลงทุนซือ้หุ้นสามัญของ RML19 เพิ่มเติม  
รวมถงึสิทธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้างจากบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกบับริษัท 

ส่วนที่ 1: ลกัษณะและรายละเอียดของรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกนั 

 
1.1 วัตถุประสงค์และที่มาของรายการ 

สืบเนื่องจากที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ที่ 1/2561 เมื่อวนัท่ี 11 ตลุาคม 2561 ของบริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั 
(มหาชน) (“บริษัท” หรือ “RML”) ได้มีมติอนุมตัิการเข้าลงทุนในทรัพย์สินของบริษัท เคพีเอ็น แลนด์ จ ากัด (“KPNL”) 
ภายใต้กระบวนการโอนกิจการทัง้หมด (Entire Business Transfer) ซึ่งเป็นผลให้บริษัทได้มาซึ่งหุ้นสามญัของ บริษัท ไร
มอน แลนด์ ไนน์ทีน จ ากดั (“กิจการ” หรือ “RML19”) ผา่นบริษัท ไรมอน แลนด์ โฮลดิง้ จ ากดั (“RMLH”) ในสดัสว่นร้อยละ 
51.00 ของทุนจดทะเบียนช าระแล้วของ RML19 โดย RML19 เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในโครงการอาคารชุดเพ่ือพกัอาศยั 
(Condominium) สงู 24 ชัน้ ประเภท Luxury 1 โครงการ ที่อยูร่ะหวา่งการพฒันา ตัง้อยูบ่นโฉนดเลขที่ 24160 และ 24161 
ซอยสขุมุวิท 19 แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา เนือ้ที่รวมทัง้สิน้ ประมาณ 1 ไร่ 8 ตารางวา (“โครงการ SHAA”) ปัจจุบนั
อยู่ระหว่างการพิจารณาผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) ของคณะกรรมการสิ่งแวดล้อม โดยบริษัทช าระค่าตอบแทนส าหรับ
การลงทนุในทรัพย์สินของ KPNL ด้วยเงินสด และหุ้นสามญัเพิ่มทนุของบริษัท ซึ่งเป็นผลให้ KPNL กลายเป็นผู้ ถือหุ้นราย
ใหญ่ของบริษัท ทัง้นี ้ณ วนัที่ 29 มีนาคม 2562  KPNL ถือหุ้นในบริษัทในสดัสว่นร้อยละ 19.84 ของทนุจดทะเบียนช าระ
แล้ว และยงัมี นายกฤษณ์ ณรงค์เดช ซึง่มีสถานะเป็นผู้ควบคมุใน KPNL ถือหุ้นในบริษัทในสดัสว่นร้อยละ 0.34 ของทนุจด
ทะเบียนช าระแล้ว (“กลุ่ม KPNL”) โดยกลุ่ม KPNL ถือหุ้นรวมกันในบริษัทในสดัส่วนร้อยละ 20.18 ของทุนจดทะเบียน
ช าระแล้ว อย่างไรก็ดี ภายหลงัการลงทุนในทรัพย์สินของ KPNL พันธมิตรทางธุรกิจภายใต้สญัญาร่วมลงทุน (Joint 
Venture Agreement) ของ KPNL ที่ยงัคงถือหุ้นใน RML19 ในสดัสว่นร้อยละ 49.00 ของของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว ได้
ใช้สิทธิตามสญัญาให้ KPNL ซือ้หุ้นใน RML19 (Put Option) ที่พนัธมิตรทางธุรกิจถืออยู่ทัง้หมดในสดัสว่นร้อยละ 49.00 
ตามสญัญาร่วมลงทุน จึงเป็นผลให้ KPNL เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท เข้าไปซือ้หุ้นใน RML19 ในสดัส่วนร้อยละ 
49.00 ที่เหลอือยู ่

เพื่อเป็นการขจัดความขัดแย้งทางผลประโยชน์และเพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อบริษัทในการเป็นเจ้าของ

โครงการที่มีศกัยภาพสามารถสร้างผลตอบแทนที่ดีให้กบับริษัทในอนาคต ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 3/2562 

เมื่อวนัท่ี 14 มีนาคม 2562 เวลา 14.00 น. ณ ห้องประชมุของบริษัท จึงได้มีมติอนมุตัิให้บริษัท ไรมอน แลนด์ โฮลดิง้ จ ากดั 

(RMLH) ในฐานะบริษัทย่อยของบริษัทในสดัส่วนร้อยละ 100.00 เข้าลงทุนซือ้หุ้นสามญัของ RML19 เพิ่มเติม จ านวน 

245,000 หุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 100.00 บาท หรือคิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 49.00 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว จาก KPNL 

รวมถึงสทิธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง (ซึง่ KPNL ได้ให้เงินกู้ยืมแก่ RML19 ตามสดัสว่นการถือหุ้น

ของ KPNL ใน RML19 รวม 130.54 ล้านบาท) ในราคารวม 191.10 ล้านบาท ซึ่งเข้าข่ายเป็นรายการที่เก่ียวโยงกัน 

ประเภทที่ 4 รายการเก่ียวกับสินทรัพย์หรือบริการ ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 21/2551 เร่ือง 

หลกัเกณฑ์ในการท ารายการที่เก่ียวโยงกนั ลงวนัที่ 31 สิงหาคม 2551 และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่ง

ประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 ลงวนัท่ี 

19 พฤศจิกายน 2546 (“ประกาศรายการที่เก่ียวโยงกนั”) เมื่อค านวณมลูคา่ของรายการพบว่ามีมลูค่าของรายการคิดเป็น

ร้อยละ 3.43 ของมลูค่าสินทรัพย์ที่มีตวัตนสทุธิ (NTA) ของบริษัทและบริษัทยอ่ย ซึ่งสงูกวา่ 20.00 ล้านบาท และมากกวา่



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 85 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

ร้อยละ 3.00 ของมลูค่าสินทรัพย์ที่มีตวัตนสทุธิของบริษัทและบริษัทย่อย ตามงบการเงินรวมของบริษัทซึ่งตรวจสอบแล้ว

โดยผู้สอบบญัชี ส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2561 ซึ่งถือเป็นรายการขนาดใหญ่ดงันัน้ บริษัทจึงมีหน้าที่ต้องปฏิบตัิ

ตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

นอกจากนี ้การเข้าท ารายการในครัง้นี  ้ เข้าข่ายเป็นการท ารายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ตามประกาศของ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทจ.20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการที่มีนยัส าคญัที่เข้าข่ายเป็นการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึง่ทรัพย์สิน ลงวนัที่ 31 สิงหาคม 2551 และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ที่ บจ/ป 
21-01 เร่ือง การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจ าหนา่ยไปซึง่สนิทรัพย์ พ.ศ.2547 
ลงวนัที่ 29 ตุลาคม 2547 และประกาศที่เก่ียวข้อง (“ประกาศรายการได้มาหรือจ าหน่ายไป”) ซึ่งเมื่อค านวณมูลค่าของ
รายการตามเกณฑ์มลูค่ารวมของสิ่งตอบแทน ซึ่งเป็นเกณฑ์ที่ได้ผลลพัธ์สงูสดุ จะเท่ากบัร้อยละ 1.33 โดยค านวณจากงบ
การเงินรวมของบริษัท ซึง่ตรวจสอบแล้วโดยผู้สอบบญัชี ส าหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561  

อย่างไรก็ตาม ภายในระยะเวลา 6 เดือนที่ผ่านมา บริษัทมีรายการได้มาซึ่งสิทธิในการใช้เคร่ืองหมายการค้า 
“klapsons” เพื่อด าเนินธุรกิจด้านท่ีพกัอาศยัพร้อมสิ่งอ านวยความสะดวก (Hospitality) เป็นระยะเวลา 10 ปีนบัตัง้แต่ วนัที่ 
1 มกราคม 2562 ถึงวนัที่ 31 ธนัวาคม 2571 จ านวนเงินไมเ่กิน 19.81 ล้านบาท ซึง่เมื่อค านวณมลูคา่ของรายการตามเกณฑ์
มลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน จะเทา่กบัร้อยละ 0.15 โดยค านวณจากงบการเงินรวมของบริษัท ซึง่สอบทานโดยผู้สอบบญัชี สิน้ 
สดุวนัที่ 30 กนัยายน 2561 ทัง้นี ้บริษัทได้เปิดเผยรายการดงักลา่วตอ่ตลาดหลกัทรัพย์ แล้วเมื่อวนัที่ 13 กมุภาพนัธ์ 2562 

 นอกจากนี ้ในที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทในคราวเดียวกันนี  ้มีมติอนุมัติเสนอให้ที่ประชุมสามัญผู้ ถือหุ้น
ประจ าปี 2562 พิจารณาการเข้าท าธุรกรรมการลงทุนพัฒนาโครงการ One City Centre (“โครงการ OCC”) อาคาร
ส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลกีให้เช่า ระดบั Grade A มีพืน้ท่ีรวมประมาณ 116,199 ตารางเมตร ซึง่ตัง้อยูท่ี่ถนนเพลนิจิต เป็น
การลงทนุผ่านบริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากดั (RML548) ซึ่งเป็นบริษัทยอ่ยของบริษัทในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุ
จดทะเบียนช าระแล้วของ RML548  ซึ่งมีขนาดรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์สงูสดุตามเกณฑ์มลูค่ารวมสิ่งตอบแทนเท่ากบั
ร้อยละ 72.07 ของสนิทรัพย์รวมของบริษัท เมื่อรวมขนาดรายการของทัง้ 3 ธุรกรรมดงักลา่วภายใต้เกณฑ์มลูคา่รวมของสิง่
ตอบแทน ท าให้บริษัทมีรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ทัง้หมดเท่ากับร้อยละ 73.55 ของสินทรัพย์รวมของบริษัท จึงเข้าข่าย
รายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ประเภทที่ 1 ตามเกณฑ์การได้มาหรือจ าหน่ายไปโดยมีมลูค่ารายการเกินกวา่ ร้อยละ 50.00 แต่
ไม่เกินร้อยละ 100.00 (ตามการค านวณขนาดรายการสูงสุด) ดังนัน้ บริษัทจึงมีหน้าที่ต้องจัดท ารายงานและเปิดเผย
รายการสารสนเทศการท ารายการของบริษัทตอ่ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ
บริษัทและขออนมุตัิการเข้าท ารายการตอ่ที่ประชมุผู้ ถือหุ้นด้วยคะแนนเสยีงไม่ต ่ากวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของ
ผู้ ถือหุ้นหรือผู้ รับมอบฉนัทะ (ถ้ามี) ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัรวมสว่นของผู้ ถือหุ้นที่มีส่วนได้
เสยี 

ส าหรับผู้ ถือหุ้นที่ไม่มีสิทธิออกเสียง ประกอบด้วย KPNL ถือหุ้นในบริษัท 828,000,000 หุ้น และนายกฤษณ์ 
ณรงค์เดช ในฐานะกรรมการของ KPNL ถือหุ้นในบริษัท 14,042,800 หุ้น ท าให้ถือหุ้นรวมกันทัง้สิน้ 842,042,800 หุ้ น 
ส่งผลให้จ านวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงคงเหลือ 3,330,441,327 หุ้ น ซึ่งรายการดังกล่าวจะต้องได้รับเสียงในการอนุมตัิ
รายการไมต่ ่ากวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้นหรือผู้ รับมอบฉนัทะที่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง 

จากเหตุข้างต้นบริษัทได้แต่งตัง้ บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (“ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ 
“APM”) ให้ท าหน้าที่ในฐานะที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เพื่อแสดงความเห็นต่อผู้ ถือหุ้นของบริษัทเก่ียวกับการได้มาซึ่ง
สนิทรัพย์และรายการท่ีเก่ียวโยงกนัในครัง้นี ้  เพื่อประกอบการประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจ าปี 2562 ซึง่จะจดัขึน้ในวนัท่ี 29 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 86 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

เมษายน 2562 เวลา 14.00 น. ณ ห้องสรุศกัดิ์บอลรูม โรงแรมอีสติน แกรนด์ สาทร ตัง้อยู่ที่เลขที่ 33/1 ถนนสาทรใต้ แขวง
ยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร ในการจัดท ารายงานความเห็นฉบบันี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึง
ความสมเหตสุมผลของรายการเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพท่ีมีความเป็นอิสระและกระท าการเพื่อประโยชน์ของผู้ ถือหุ้นทกุราย
อยา่งเป็นธรรม 

นอกจากนี ้RML19 ยงัได้ด าเนินการตา่งๆ ที่เก่ียวข้องกบัการพฒันาโครงการ SHAA ในนามของ KPNL ซึ่งเป็นผู้
วา่จ้างของสญัญาที่เก่ียวข้องกบัการพฒันาโครงการ ดงันี ้

- เมื่อวนัที่ 10 มกราคม 2560 KPNL ได้ว่าจ้างบริษัท แอทคริสต์ จ ากัด เป็นที่ปรึกษาด้านอะคูสติกส์และ
โสตทศันปูกรณ์ ส าหรับโครงการ SHAA  

- เมื่อวันที่ 16 ตุลาคม 2560 KPNL ได้ว่าจ้างบริษัท มิตรเทคนิคัลคอนซัลแท้นท์ จ ากัด เป็นผู้ ออกแบบ
วิศวกรรมระบบประกอบอาคาร (โดยรวมถึงระบบระบายน า้ภายนอกอาคาร) ส าหรับโครงการ SHAA  

- เมื่อวันที่ 18 ตุลาคม 2560 KPNL ได้ว่าจ้างบริษัท เฟบรัวร์ อิมเมจ จ ากัด เป็นที่ปรึกษาบริการวิชาชีพ
สถาปัตยกรรมและภมูิสถาปัตยกรรม ส าหรับโครงการ SHAA  

- เมื่อวนัที่ 30 ตุลาคม 2560 KPNL ได้ว่าจ้างบริษัท อาร์ พลสั เอส (ประเทศไทย) จ ากัด เป็นที่ปรึกษางาน
ออกแบบตกแตง่ภายใน ส าหรับโครงการ SHAA  

- เมื่อวันที่ 10 พฤศจิกายน 2560 KPNL ได้ว่าจ้างบริษัท โปรเจ็ค แอลไลแอ็นซ์ จ ากัด เป็นที่ปรึกษาการ
ก่อสร้าง และได้วา่จ้างบริษัท เอิร์ธ แอนด์ ซนั จ ากดั เป็นที่ปรึกษาและจดัท ารายงานการวเิคราะห์ผลกระทบ
สิง่แวดล้อม (EIA) ส าหรับโครงการ SHAA 

- เมื่อวันที่ 30 เมษายน 2561 RML19 ได้รับสญัญาสนับสนุนวงเงินสินเช่ือจากธนาคารพาณิชย์แห่งหนึ่ง 
จ านวนเงิน 1,050.00 ล้านบาท เพื่อใช้ในการก่อสร้างอาคารชดุเพื่อพกัอาศยั โครงการ SHAA ประกอบด้วย
วงเงิน 539.00 ล้านบาท ส าหรับใช้เป็นค่าที่ดินโครงการ  วงเงินกู้  501.00 ล้านบาท ส าหรับใช้เป็นค่า
ก่อสร้างโครงการ และหนงัสือค า้ประกนัวงเงิน 10.00 ล้านบาท เพื่อใช้ค า้ประกนัค่าใช้จ่ายสาธารณปูโภค
ของโครงการ โดยจ านองที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างที่มีบนโฉนดเลขที่ 24160 และ 24161 ต าบลคลองตนั
เหนือ อ าเภอพระโขนง จังหวัดกรุงเทพมหานคร ไว้เป็นประกัน ปัจจุบัน RML19 ได้เบิกเงินกู้ ค่าที่ดิน
โครงการไปแล้ว 539.00 ล้านบาท ส่วนเงินกู้ ค่าก่อสร้างยงัไม่ด าเนินการเบิกถอนเงินกู้ ยืม เนื่องจากอยู่
ระหว่างรอการพิจารณาผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) ของคณะกรรมการสิ่งแวดล้อม และใบอนุญาต
ก่อสร้าง 

 
1.2 วัน เดือน ปีที่ท ารายการ 

ภายหลงัจากได้รับอนมุตัิจากที่ประชุมคณะกรรมการ RMLH จะเข้าลงนามในสญัญาซือ้ขายหุ้นแบบมีเง่ือนไข 

(Conditional Share Purchase Agreement) (“สญัญาซือ้ขายหุ้น”) เพื่อซือ้หุ้นสามญัเพิ่มเตมิใน RML19 จ านวน 245,000 

หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 49.00 ของทุนจดทะเบียนช าระแล้ว จาก KPNL รวมถึงสิทธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อม

ดอกเบีย้คงค้าง (ซึง่ KPNL ได้ให้เงินกู้ยืมแก่ RML19 ตามสดัสว่นการถือหุ้นของ KPNL ใน RML19 รวม 130.54 ล้านบาท) 

ในราคารวม 191.10 ล้านบาท บริษัทคาดว่า RMLH จะช าระราคาและรับโอนหุ้ นจาก KPNL รวมถึงการรับโอนสิทธิ

เรียกร้องในการเป็นเจ้าหนีด้งักลา่วได้แล้วเสร็จภายในไตรมาสที่ 3 ของปี 2562 ทัง้นี ้ภายหลงัจากเง่ือนไขบงัคบัก่อนต่างๆ 

ตามที่ก าหนดในสญัญาซือ้ขายหุ้นได้ส าเร็จลง หรือได้รับยกเว้นเป็นอยา่งอื่นโดยคูส่ญัญาที่เก่ียวข้อง 
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1.3 คู่สัญญาที่เกี่ยวข้องและลกัษณะความสัมพนัธ์บริษัท 

1. คูส่ญัญา  : สญัญาซือ้ขายหุ้นสามญับริษัท ไรมอน แลนด์ ไนน์ทีน จ ากดั (RML19) 

ผู้ซือ้ : บริษัท ไรมอน แลนด์ โฮลดิง้ จ ากดั (RMLH) 

ผู้ขาย : บริษัท เคพีเอ็น แลนด์ จ ากดั (KPNL) 

ความสมัพนัธ์ : KPNL ถือเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของบริษัท เนื่องจาก KPNL และบคุคลที่เก่ียวโยงกนั เป็น

ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท โดยถือหุ้นรวมกนัในสดัสว่นร้อยละ 20.18 ของทนุจดทะเบียน

ช าระแล้ว 
 

สรุปสาระส าคัญของสัญญา 
สัญญาจะซือ้จะขายหุ้นสามัญ บริษัท ไรมอน แลนด์ ไนน์ทนี จ ากดั 
ผู้ขาย : บริษัท เคพีเอ็น แลนด์ จ ากดั (KPNL) 
ผู้ซือ้ : บริษัท ไรมอน แลนด์ โฮลดิง้ จ ากดั (RMLH) 
วันที่ของสัญญา : 19 มีนาคม 2562 
ข้อตกลงการซือ้ขาย : ผู้ขายตกลงจะขายและผู้ซือ้ตกลงจะซือ้หุ้นสามญัของ RML19 หมายเลขหุ้น 1-4900 

และ 10001-250100 จ านวน 245,000 หุ้น รวมถึงสิทธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL 
พร้อมดอกเบีย้คงค้าง (ซึง่ KPNL ได้ให้เงินกู้ ยืมแก่ RML19 ตามสดัส่วนการถือหุ้นของ 
KPNL ใน RML19 รวม 130.54 ล้านบาท) 

ราคาซือ้ขายและเงื่อนไขการ
ช าระเงนิ 

: 191.10 ล้านบาท โดยผู้ซือ้ตกลงจะช าระราคาภายในวนัท่ี 30 กนัยายน 2562 

สาระส าคัญอ่ืน : - ผู้ขายตกลงจะโอนสิทธิการเป็นเจ้าหนีพ้ร้อมดอกเบีย้คงค้าง รวม 130.54 ล้านบาท 
ท่ีผู้ขายมีอยู่กบั RML19 ให้แก่ผู้ซือ้ โดยการโอนสิทธิจะสมบูรณ์เม่ือได้ท าเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรในวนัท่ีผู้ซือ้มีการช าระราคา 

- ผู้ขายตกลงจะโอนสิทธิและหน้าท่ีท่ีมีกบับุคคลภายนอก อาทิ สิทธิในทรัพย์สินทาง
ปัญญาท่ีเก่ียวกับโครงการ SHAA และอ่ืนๆ (ถ้ามี) ให้ผู้ซือ้ตามดลุยพินิจของผู้ ซือ้
ภายในเวลาอนัสมควร 

- ช่วงระยะเวลาตามสญัญานีจ้นถึงก่อนวนัซือ้ขายเสร็จสมบรูณ์ (Closing Date) เว้น
แต่จะได้รับอนุญาตเป็นลายลักษณ์อักษรจากผู้ ขาย ผู้ ขายจะต้องไม่กระท าการ 
หรือไม่เป็นเหตใุห้ RML19 กระท าการ ดงันี ้(1) ด าเนินการหรือละเว้นไม่ด าเนินการ
ใดๆ ท่ีเห็นว่าไม่ถูกต้องตามสญัญานี ้(2) แก้ไขข้อบงัคบับริษัทหรือเอกสารส าคญั
ใดๆ (3) ขาย เช่า ก่อหนี ้จ านอง จ าหน่าย จ่าย โอน หรือยินยอมให้ขาย เช่า ก่อหนี ้
จ านอง จ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อให้เกิดสิทธิยึดหน่วงในหุ้น (4) ด าเนินการควบ
รวมหรือเลิกกิจการหรือล้มละลาย (5) เข้าท าสญัญา ข้อตกลงใดๆ ท่ีเก่ียวข้องกับ
หุ้น หรือขาย โอนสิทธิดงักล่าว รวมถงึแตไ่ม่จ ากดัสิทธิในการออกเสียงลงคะแนน 

- ผู้ ขายจะไม่เพิ่มจ านวนเงินกู้ ยืม และ/หรือ เรียกให้ช าระหนี ้รวมถึง ค่าธรรมเนียม 
หรือ ดอกเบีย้ หลังจากการลงนามในสัญญาฉบบันีจ้นถึงวนัซือ้ขายเสร็จสมบูรณ์ 
(Closing Date) แตท่ัง้นีไ้ม่รวมถงึการเพิ่มทนุจดทะเบียนและช าระทนุจดทะเบียน 
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เงื่อนไขบังคับก่อน : ได้รับอนมุตัจิาก (1) ท่ีประชมุคณะกรรมการของผู้ขาย (2) ท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นของผู้ขาย 
(3) ท่ีประชมุคณะกรรมการของผู้ซือ้ และ (4) ท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นของผู้ซือ้ 

 

1.4 สรุปข้อมูลบริษัท ไรมอน แลนด์ ไนน์ทนี จ ากดั 
ข้อมูลโดยทั่วไปของ RML19 
RML19 จดทะเบียนจดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที่ 24 พฤศจิกายน 2560 ทะเบียนนิติบคุคลเลขที่ 0105560198268 (เดิมช่ือ 

บริษัท เคพีเอ็น-เคปเปล อลัลายซ์แอนซ์ (เอสเค19) จ ากดั ต่อมาได้จดทะเบียนเปลี่ยนช่ือเป็น บริษัท เคพีเอ็น (เอสเค19) 
จ ากดั เมื่อวนัที่ 12 ธันวาคม 2561 และเปลี่ยนเป็นช่ือปัจจุบนัเมื่อวนัที่ 8 กุมภาพนัธ์ 2562) มีวตัถปุระสงค์เพื่อประกอบ
ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อจ าหนา่ย ปัจจบุนัมีทนุจดทะเบียน 50.00 ล้านบาท และเป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิในโครงการ 
SHAA ซึ่งอยู่ระหวา่งการพิจารณาผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) ของคณะกรรมการสิ่งแวดล้อม โครงการดงักลา่วตัง้อยูบ่น
ที่ดิน 2 แปลง เนือ้ที่รวม 1 ไร่ 8 ตารางวา คือ 

1) โฉนดที่ดินเลขท่ี 24160 เลขที่ดิน 1963 หน้าส ารวจ 6392 ต าบลคลองตนั (ที่ 11 พระโขนงฝ่ังเหนือ) อ าเภอ

พระโขนง (บางกะปิ) จงัหวดักรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ 2 งาน 4 ตารางวา 

2) โฉนดที่ดินเลขท่ี 24161 เลขที่ดิน 1964 หน้าส ารวจ 6393 ต าบลคลองตนั (ที่ 11 พระโขนงฝ่ังเหนือ) อ าเภอ
พระโขนง (บางกะปิ) จงัหวดักรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ 2 งาน 4 ตารางวา 
 

รายชื่อกรรมการ 
รายช่ือคณะกรรมการ RML19 ณ วนัท่ี 13 มีนาคม 2562 มีกรรมการทัง้หมด 4 ทา่น ดงันี ้

รายชื่อ สถานะ อ านาจลงนาม 
1. นายล ีเช เต็ก ไลโอเนล ตวัแทน RML นายล ีเช เต็ก ไลโอเนล หรือ นายสถาพร อมรวรพกัตร์ 

ลงลายมือช่ือรวมกบั นายระวี ธาตนุิยม หรือ  
นายธีรศกัดิ์ ปัสสารี รวมเป็นสองคนและประทบัตรา
ส าคญัของบริษัท 

2. นายสถาพร อมรวรพกัตร์ ตวัแทน RML 
3. นายระวี ธาตนุิยม ตวัแทน KPNL 
4. นายธีรศกัดิ์ ปัสสารี ตวัแทน KPNL 

 
รายช่ือคณะกรรมการ RML19 ภายหลงัการเข้าท ารายการ มีกรรมการทัง้หมด 4 ทา่น ดงันี ้

รายชื่อ สถานะ อ านาจลงนาม 

1. นายล ีเช เต็ก ไลโอเนล ตวัแทน RML 

กรรมการ 2 คนใน 4 คน ลงนามร่วมกนัและ
ประทบัตราบริษัท 

2. นายล ีเช เชง เอเดรียน ตวัแทน RML 
3. นายสถาพร อมรวรพกัตร์ ตวัแทน RML 
4. นาย วรุณ วรวณิชชา ตวัแทน RML 

ที่มา: ข้อมลูจากบริษัท 

 
รายชื่อผู้ถอืหุ้น 
รายช่ือผู้ ถือหุ้ น RML19 ณ วันที่ 12 ธันวาคม 2561 มีทุนจดทะเบียน 50.00 ล้านบาท แบ่งเป็นหุ้ นจ านวน 

500,000 หุ้น มลูคา่หุ้นละ 100 บาท และมีผู้ ถือหุ้น 3 ราย ดงันี ้
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รายชื่อ จ านวนหุ้น มูลค่า (ล้านบาท) ร้อยละ 
1. บริษัท ไรมอน แลนด์ โฮลดิง้ จ ากดั1/ 254,999 25.50 50.99 
2. บริษัท เคพีเอ็น แลนด์ จ ากดั 245,000 24.50 49.00 
3. นายเกษม ณรงค์เดช 1 0.00 <0.01 

รวม 500,000 50.00 100.00 
หมายเหต:ุ 1/ เดิมชื่อบริษัท พีราบลั จ ากดั มีสถานะเป็นบริษัทยอ่ยของบริษัท ในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนของ

กิจการ 

 
รายช่ือผู้ ถือหุ้น RML19 ภายหลงัการเข้าท ารายการ มีผู้ ถือหุ้น 4 ราย ดงันี ้

รายชื่อ จ านวนหุ้น มูลค่า (ล้านบาท) ร้อยละ 
1. บริษัท ไรมอน แลนด์ โฮลดิง้ จ ากดั 499,997 49.99 99.99 
2. นายล ีเช เต็ก ไลโอเนล   1 0.00 <0.01 
3. นายล ีเช เซง เอเดรียน   1 0.00 <0.01 
4. นายสถาพร อมรวรพตัร์  1 0.00 <0.01 

รวม 500,000 50.00 100.00 
 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 
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21.40% 

21.40% 

โครงสร้างผู้ถอืหุ้นก่อนการเข้าท ารายการ 
- โครงสร้างผู้ ถือหุ้นก่อนเข้าท ารายการ 

 
 

- โครงสร้างการถือหุ้นภายหลงัการท ารายการ 

 
 
 

 

หมายเหต:ุ 1/นายกฤษณ์ ณรงค์เดช เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ในบริษัท เคพีเอ็น โฮลดิง้ จ ากดั ในสดัสว่นร้อยละ 38.00 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว 
และ บริษัท เคพีเอ็น โฮลดิง้ จ ากดั ถือหุ้นใน KPNL ในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว 

58.42% 

บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (RML) 

ผู้ถอืหุ้นอื่น 

20.18% 

100.00% 

บริษัท ไรมอน แลนด์ โฮลดิง้ จ ากัด (RMLH) 

49.00% 
บริษัท ไรมอน แลนด์ ไนน์ทนี จ ากัด (RML19) 

โครงการ SHAA 

51.00% 

 
 

58.42% 

บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (RML) 

ผู้ถอืหุ้นอื่น 

20.18

% 

100.00% 

บริษัท ไรมอน แลนด์ โฮลดิง้ จ ากัด 

บริษัท ไรมอน แลนด์ ไนน์ทนี จ ากัด 

โครงการ SHAA 

100.00% 

 
 

JS Asset Management Pte. Ltd. 

19.84% 0.34% 

JS Asset Management Pte. Ltd. 

19.84% 0.34% 
1/ 

1/ 
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รายชื่อผู้ถอืหุ้น 20 ล าดับแรกของ RML 
ช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ 

1. JS ASSET MANAGEMENT PTE. LTD.  893,000,000  21.40 
2. กลุ่ม KPNL  842,042,800  20.18 

2.1 บริษัท เคพีเอ็น แลนด์ จ ากดั  828,000,000  19.84 
2.2 นายกฤษณ์ ณรงค์เดช  14,042,800  0.34 

3. นายจิรวฒุ ิควุานนัท์  231,806,500  5.56 
4. นายมงคล ประกิตชยัวฒันา  151,050,000  3.62 
5. CREDIT SUISSE (SWITZERLAND) LTD.  150,000,000  3.59 

6. บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร์ จ ากดั  142,176,519  3.41 
7. RHB INVESTMENT BANK BERHAD (RETAIL)-KL MAIN  95,000,000  2.28 
8. UOB KAY HIAN PRIVATE LIMITED  82,635,000  1.98 

9. นาง สปุราณี ชยัชเูกียรติ  47,100,000  1.13 
10. นาย ชชูาต ิชยัชเูกียรติ  42,400,000  1.02 

11. นาย ศภุชยั สทุธิพงษ์ชยั  41,158,900  0.99 
12. น.ส. อรุภา สทุธิพงษ์ชยั  40,300,000  0.97 

13. Deutsche Bank AG Singapore (DCS) A/C MAYBANK SINGAPORE 
LIMITED FOR PRIVATE WEALTH CLIENTS 

 35,000,000  0.84 

14. นายสราวธุ บญุ-หลง  33,378,600  0.80 
15. นายนนัทวฒัน์ เมธีระวฒัน์  26,336,400  0.63 

16. นายพีรณฎัฐ์ ตนัตพิจน์  24,087,200  0.58 
17. นายสิริอานนท์ ศรีกเุรชา  23,000,000  0.55 
18. น.ส. สายทพิย์ วงศ์วิวฒัน์  22,765,000  0.55 

19. EAST FOURTEEN LIMITED-DFA EMERG MARKET CORE EQ 
PORT 

 20,721,700  0.50 

20. นายอาทติย์ นฤหล้า  19,400,000  0.46 
รวม  2,963,358,619  71.02 

ที่มา: สมดุทะเบียนผู้ ถือหุ้นบริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที่ 29 มีนาคม 2562 
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ข้อมูลแสดงฐานะทางการเงนิ 
บริษัท ไรมอน แลนด์ ไนน์ทีน จ ากัด 

งบแสดงฐานะการเงนิ 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2561 

 ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท  ร้อยละ 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  1.01  100.00  6.57  0.78 
ลกูหนีอ่ื้น  -    -  0.34  0.04 

ต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  -    -  825.28  97.85 
สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน  0.00  0.00  1.55  0.18 
เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้แก่บคุคลท่ีเก่ียวข้องกนั - - - - 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน  1.01  100.00  833.74  98.85 
ท่ีดนิ อาคาร และอปุกรณ์สทุธิ  -    -  9.65 1.15 

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน  -    -  0.01 0.00 
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน  -    -  9.66  1.15 

รวมสินทรัพย์  1.01  100.00  843.40  100.00 
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น  0.06  6.01  5.25  0.62 
เงินมดัจ าล่วงหน้าจากลกูค้า  -    -  27.12  3.22 

เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถงึก าหนดช าระ
ภายในหนึง่ปี 

 -    -  539.00  63.91 

เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากบริษัทท่ีเก่ียวข้องกนัและดอกเบีย้ค้าง
จ่าย 

 -    -  266.41  31.59 

หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน  -    -  0.00  0.00 
รวมหนีส้ินหมุนเวียน  0.06  6.01  837.78  99.33 

รวมหนีส้ิน  0.06  6.01  837.78  99.33 
ทนุจดทะเบียน1/  1.00  98.99  50.00  5.93 

ทนุช าระแล้ว1/  1.00  98.99  50.00  5.93 
ก าไร (ขาดทนุ) สะสม-ยงัไม่จดัสรร (0.05) (5.00) (44.38)  (5.26) 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น  0.95  93.99  5.62  0.67 
รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น  1.01  100.00  843.40  100.00 

หมายเหต:ุ  1/ เม่ือวนัที่ 15 กมุภาพนัธ์ 2561 RML19 ได้จดทะเบียนเพ่ิมทนุเป็น 50.00 ล้านบาท 
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บริษัท ไรมอน แลนด์ ไนน์ทีน จ ากัด 
งบก าไรขาดทุน 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2561 
 ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท  ร้อยละ 

รายได้อ่ืน  0.00  100.00 0.49  100.00 
รายได้รวม  0.00  100.00 0.49  100.00 

คา่ใช้จ่ายในการขายและบริหาร  0.05  15,000.00 44.53  9,132.31 
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนดอกเบีย้และภาษีเงนิได้  0.05  15,000.00 (44.05) (9,032.31) 

ต้นทนุทางการเงิน  -    0.00  0.28  57.26 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ  (0.05)  (14,900.00)  (44.33)  (9,089.57) 

 
รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน (Appraisal Report) 

บริษัทได้วา่จ้าง บริษัท แลนด์มาร์ค คอนซลัแทนส์ จ ากดั ท าการประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิ ที่ดินวา่งเปลา่ โดยมี
รายละเอียดที่ส าคญั ดงันี ้
ประเภททรัพย์สิน : ท่ีดนิวา่งเปล่า 
เอกสารสิทธ์ิท่ีดนิ : โฉนดท่ีดนิ เลขท่ี 24160 และ 24161 จ านวน 2 ฉบบั เนือ้ท่ีดนิรวม 1 ไร่ 8 ตารางวา 

หรือ 408.00 ตารางวา ต าบลคลองตนั (ท่ี 11 พระโขนงฝ่ังเหนือ) อ าเภอพระโขนง 
(บางกะปิ) จงัหวดักรุงเทพมหานคร 

ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ : บริษัท เคพีเอ็น-เคปเปล อลัลายซ์แอนซ์ จ ากดั (ช่ือเดมิ) 
ช่ือปัจจุบนั: บริษัท ไรมอน แลนด์ ไนน์ทีน จ ากดั (RML19) 

ภาระผูกพัน : จดจ านองเป็นหลกัประกนักบัธนาคารพาณิชย์แหง่หนึง่ 
วัตถุประสงค์การประเมิน : เพ่ือวตัถปุระสงค์สาธารณะ 
หลักเกณฑ์การประเมิน : ใช้หลกัเกณฑ์มลูค่าตลาด (Market Value) 
วธีิการประเมิน : ประเมินโดยวธีิเปรียบเทียบข้อมลูตลาด (The Market Approach) เพ่ือก าหนด

มลูคา่ตลาดของทรัพย์สินและใช้วธีิค านวณจากมลูค่าคงเหลือ (The Residual 
Method) เป็นวธีิตรวจสอบเท่านัน้ 

วันที่ประเมิน : 10 ธนัวาคม 2561 
ราคาประเมิน : 897.60 ล้านบาท 

ที่มา: รายงานการประเมินมลูคา่ทรัพย์สินที่จดัท าโดย บริษัท แลนด์มาร์ค คอนซลัแทนส์ จ ากดั ลงวนัที่ 24 ธันวาคม 2561 
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คู่สัญญาที่เกี่ยวข้องกับ RML19 
สรุปสัญญาที่เกี่ยวข้องกบัโครงการ SHAA 

ผู้รับจ้าง ลักษณะงาน 
มูลค่า
สัญญา 

(ล้านบาท) 

วันที่ท า
สัญญา 

ความสัมพันธ์กับบริษัท 

บริษัท เฟบรัวร์ อิมเมจ จ ากดั ท่ีปรึกษาบริการวชิาชีพ
สถาปัตยกรรมและภมูิ
สถาปัตยกรรม 

7.50 18 ต.ค. 60 ไม่มีความสมัพนัธ์ใดๆ 
กบัผู้ ถือหุ้น กรรมการ 
และผู้บริหารของบริษัท 

บริษัท อาร์ พลสั เอส (ประเทศ
ไทย) จ ากดั 
 

ท่ีปรึกษางานออกแบบตกแตง่
ภายใน 

3.00 30 ต.ค. 60 ไม่มีความสมัพนัธ์ใดๆ 
กบัผู้ ถือหุ้น กรรมการ 
และผู้บริหารของบริษัท 

บริษัท โปรเจ็ค แอลไลแอ็นซ์ 
จ ากดั 

ท่ีปรึกษาการก่อสร้าง 15.05 10 พ.ย. 60 ไม่มีความสมัพนัธ์ใดๆ 
กบัผู้ ถือหุ้น กรรมการ 
และผู้บริหารของบริษัท 

บริษัท มิตรเทคนิคลัคอนซลั
แท้นท์ จ ากดั 

ออกแบบงานระบบวศิวกรรม 1.05 16 ต.ค. 60 ไม่มีความสมัพนัธ์ใดๆ 
กบัผู้ ถือหุ้น กรรมการ 
และผู้บริหารของบริษัท 

บริษัท แอทคริสต์ จ ากดั ท่ีปรึกษาด้านอะคสูตกิส์ 0.07 10 ม.ค. 60 ไม่มีความสมัพนัธ์ใดๆ 
กบัผู้ ถือหุ้น กรรมการ 
และผู้บริหารของบริษัท 

บริษัท เอิร์ธ แอนด์ ซนั จ ากดั ท่ีปรึกษาและจดัท ารายงาน
วเิคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม (EIA) 

1.45 10 พ.ย. 60 ไม่มีความสมัพนัธ์ใดๆ 
กบัผู้ ถือหุ้น กรรมการ 
และผู้บริหารของบริษัท 

หมายเหต:ุ -  ในสญัญาวา่จ้างที่ปรึกษาทกุฉบบัข้างต้น KPNL ในฐานะผู้วา่จ้าง จะท าหนงัสือโอนสิทธิในฐานะผู้วา่จ้างให้แก่ RMLH เม่ือ
ได้รับอนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือหุ้นแล้ว 

-  ณ 31 เดือนธันวาคม 2561 KPNL ได้ช าระเงินตามสญัญาทกุฉบบัข้างต้นไปแล้วรวมทัง้สิน้จ านวน 10.23 ล้านบาท มลูคา่
คงเหลือจ านวน 20.07 ล้านบาท 

 

1.5 ประเภทและขนาดรายการ 
ตามที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัท ครัง้ที่ 3/2562 เมื่อวนัที่ 14 มีนาคม 2562 ได้มีมติอนุมตัิให้ RMLH ใน

ฐานะบริษัทย่อยของบริษัทในสดัสว่นร้อยละ 100.00 เข้าลงทนุซือ้หุ้นสามญัของ RML19 เพิ่มเติม ซึ่งด าเนินธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์เพื่อจ าหน่าย จ านวน 245,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100.00 บาท หรือคิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 49.00 
ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว KPNL รวมถึงสิทธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง (ซึ่ง KPNL ได้ให้เงิน
กู้ยืมแก่ RML19 ตามสดัสว่นการถือหุ้นของ KPNL ใน RML19 รวม 130.54 ล้านบาท) ในราคารวม 191.10 ล้านบาท จาก 
KPNL ซึ่งเป็นบคุคลเก่ียวโยงกนักบับริษัท โดยกลุม่ KPNL ถือหุ้นในบริษัทรวมกนัในสดัสว่นร้อยละ 20.18 ของจ านวนหุ้น
ท่ีมีสิทธิออกเสียงของบริษัท กิจการดงักล่าวเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในโครงการ SHAA ปัจจุบนัอยู่ระหว่างการพิจารณา
ผลกระทบสิง่แวดล้อม (EIA) ของคณะกรรมการสิง่แวดล้อม 
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โครงการ SHAA ตัง้อยูบ่นที่ดิน 2 แปลง เนือ้ที่รวม 1 ไร่ 8 ตารางวา ดงันี ้
1) โฉนดที่ดินเลขที่ 24160 เลขที่ดิน 1963 หน้าส ารวจ 6392 ต าบลคลองตนั (ที่ 11 พระโขนงฝ่ังเหนือ) อ าเภอ

พระโขนง (บางกะปิ) จงัหวดักรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ 2 งาน 4 ตารางวา 
2) โฉนดที่ดินเลขท่ี 24161 เลขที่ดิน 1964 หน้าส ารวจ 6393 ต าบลคลองตนั (ที่ 11 พระโขนงฝ่ังเหนือ) อ าเภอ

พระโขนง (บางกะปิ) จงัหวดักรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ 2 งาน 4 ตารางวา 
 

รายการลงทุนใน RML19 
มูลค่าลงทุน

โดยประมาณ (ล้านบาท) 
หุ้นสามญัของ RML 19 ในสดัส่วนร้อยละ 49.00 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว  รวมถึงสิทธิในการ
เป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง (ซึ่ง KPNL ได้ให้เงินกู้ ยืมแก่ RML 19 ตามสัดส่วน
การถือหุ้นของ KPNL ใน RML 19 รวม 130.54 ล้านบาท) 

191.10 

มูลค่าการลงทุนรวมทัง้สิน้ 191.10 

 
การท ารายการดงักลา่วเข้าขา่ยเป็นการท ารายการได้มาซึง่สนิทรัพย์ตามประกาศของคณะกรรมการก ากบัตลาด

ทนุที่ ทจ.20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการที่มีนยัส าคญัที่เข้าข่ายเป็นการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน ลง
วนัท่ี 31 สงิหาคม 2551 (“เกณฑ์ได้มาหรือจ าหนา่ยไป”) ประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย ที่ บจ/ป 
21-01 เร่ือง การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจ าหนา่ยไปซึง่สนิทรัพย์ พ.ศ.2547 
ลงวนัที่ 29 ตลุาคม 2547 รวมถึงรายการดงักลา่วยงัเป็นรายการที่เก่ียวโยงกนั ประเภทที่ 4 รายการเก่ียวกบัสินทรัพย์หรือ
บริการ ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุท่ี ทจ.21/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั ลงวนัท่ี  
30 สิงหาคม 2551 (“เกณฑ์รายการที่เก่ียวโยงกนั”) และตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ที่ 
บจ/ป 22-01 เร่ือง การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกนั พ.ศ.2546 ลงวนัท่ี 
19 พฤศจิกายน 2546 โดยขนาดรายการท่ีค านวณ ได้จากงบการเงินรวมของบริษัท สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 และ
งบการเงินของ  RML19 สิน้สุด  ณ วันที่ 31 ธันวาคม  2561 สามารถค านวณขนาดรายการตามหลักเกณฑ์  โดยมี
รายละเอียด ดงันี ้

 

หน่วย (ล้านบาท) 
RML19 

ณ 31 ธันวาคม 2561 
บริษัท 

ณ 31 ธันวาคม 2561 
สินทรัพย์รวม 843.40 14,329.74 

สินทรัพย์ไม่มีตวัตน - 144.31 
หนีส้ินรวม 837.78 8,607.87 
ส่วนของผู้ถือหุ้นส่วนน้อย - 5.21 

สินทรัพย์สุทธิ (“NTA”)1/ 5.62 5,572.35 
ก าไรสุทธิ ส่วนท่ีเป็นของผู้ถือหุ้นใหญ่ (44.33) 8.60 

ที่มา:    งบการเงินรวมบริษัทสิน้สดุ และงบการเงิน RML19 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 จดัท าโดยบริษัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั 
หมายเหต:ุ 1/สินทรัพย์สทุธิ (NTA) ค านวณจาก สินทรัพย์รวม - สินทรัพย์ไมมี่ตวัตน - หนีส้นิรวม - สว่นของผู้ ถือหุ้นสว่นน้อย 
  



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 96 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

1.5.1 ขนาดรายการของการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของบริษัท 
 การเข้าท ารายการในครัง้นี ้ถือเป็นรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ตามประกาศรายการได้มาหรือจ าหน่ายไป เมื่อ
ค านวณมลูค่าของรายการตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน ซึ่งเป็นเกณฑ์ที่ได้ผลลพัธ์สงูสดุ จะเท่ากบัร้อยละ 1.33 
โดยค านวณจากงบการเงินรวมของบริษัท ซึง่ตรวจสอบแล้วโดยผู้สอบบญัชีส าหรับปีสิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

การค านวณมูลค่าของรายการดงักล่าวอ้างอิงจากงบการเงินรวมของบริษัท ซึ่งตรวจสอบแล้วโดยผู้สอบบญัชี
ส าหรับปีสิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 มีรายละเอียดดงันี ้

เกณฑ์รายการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ 

รายละเอียด การค านวณ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

ขนาดรายการ 
(ร้อยละ) 

1. มลูคา่ทรัพย์สินที่มีตวัตนสทุธิ 
(NTA)1/ 

% × NTA ของบริษัทที่ท ารายการ ×100
NTA ของ RML

 
49% × 5.62 × 100

5,572.35
 

0.05 

2. ก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน % × ก าไรสทุธิของบริษัทที่ท ารายการ ×100
ก าไรสทุธิของ RML

 
ไมส่ามารถค านวณได้ เน่ืองจาก 
RML19 มีผลขาดทนุ 

ไมส่ามารถ
ค านวณได้ 

3. มูลค่าส่ิงตอบแทน มูลค่าที่จ่าย × 100

สินทรัพย์รวมของ RML
 

191.10 × 100

14,329.74
 

1.33 

4. มลูคา่หุ้นทนุทีบ่ริษัทจดทะเบียน
ออกเพ่ือช าระคา่สินทรัพย์ 

จ านวนหุ้นที่ RML ออกเพ่ือช าระคา่หุ้น RML19

จ านวนหุ้นที่ออกและช าระแล้วของ RML
 

ไมส่ามารถค านวณได้ 
เน่ืองจากบริษัทช าระเป็นเงินสด 

ไมส่ามารถ
ค านวณได้ 

หมายเหต:ุ 1/สินทรัพย์สทุธิ (NTA) ค านวณจาก สินทรัพย์รวม - สินทรัพย์ไมมี่ตวัตน - หนีส้นิรวม - สว่นของผู้ ถือหุ้นสว่นน้อย 
 

ปรากฎว่า ในระยะเวลา 6 เดือนท่ีผ่านมา บริษัทมีรายการได้มาซึ่งสิทธิในการใช้เคร่ืองหมายการค้า “klapsons” 
เพื่อด าเนินธุรกิจด้านท่ีพกัอาศยัพร้อมสิ่งอ านวยความสะดวก (Hospitality) เป็นระยะเวลา 10 ปีนบัตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 
2562 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2571 จ านวนเงินไม่เกิน 19.81 ล้านบาท ซึ่งเมื่อค านวณมลูคา่ของรายการตามเกณฑ์มลูค่ารวม
ของสิ่งตอบแทน จะเท่ากบัร้อยละ 0.15 โดยค านวณจากงบการเงินรวมของบริษัท ซึ่งสอบทานโดยผู้สอบบญัชีสิน้สดุ วนัท่ี 
30 กนัยายน 2561 ทัง้นี ้บริษัทได้เปิดเผยรายการดงักลา่วตอ่ตลาดหลกัทรัพย์ฯ แล้วเมื่อวนัที่ 13 กมุภาพนัธ์ 2562 

 นอกจากนี ้ในที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทในคราวเดียวกันนี  ้ยงัมีมติอนุมตัิเสนอให้ที่ประชุมสามญัผู้ ถือหุ้น
ประจ าปี 2562 พิจารณาการเข้าท าธุรกรรมการลงทุนพัฒนาโครงการ One City Centre (“โครงการ OCC”) อาคาร
ส านกังานและพืน้ที่ค้าปลีกให้เช่า ระดบั Grade A มีพืน้ที่รวมประมาณ 116,199 ตารางเมตร โดยมีที่ตัง้อยูบ่นถนนเพลนิ
จิต ผ่านทางบริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากดั (RML548) ในฐานะบริษัทย่อยของบริษัทในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุ
จดทะเบียนช าระแล้ว  ซึ่งมีขนาดรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์สงูสดุตามเกณฑ์มลูค่ารวมสิ่งตอบแทนเท่ากบัร้อยละ  72.07 
ของสนิทรัพย์รวมของบริษัท 

เมื่อรวมขนาดรายการของทัง้ 3 ธุรกรรมดงักลา่วภายใต้เกณฑ์มลูค่ารวมของสิ่งตอบแทน ท าให้บริษัทมีรายการ
ได้มาซึ่งสินทรัพย์ทัง้หมดเท่ากบัร้อยละ 73.55  จึงเข้าขา่ยรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ประเภทท่ี 1 ตามเกณฑ์การได้มาหรือ
จ าหน่ายไปโดยมีมูลค่ารายการเกินกว่าร้อยละ 50.00 แต่ไม่เกินร้อยละ 100.00 (ตามการค านวณขนาดรายการสงูสดุ) 
ดงันัน้ บริษัทจึงมีหน้าที่ต้องจดัท ารายงานและเปิดเผยรายการสารสนเทศการท ารายการของบริษัทต่อตลาดหลกัทรัพย์
แห่งประเทศไทย ได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการบริษัทและขออนมุตัิการเข้าท ารายการต่อที่ประชุมผู้ ถือหุ้นด้วย
คะแนนเสียงไมต่ ่ากวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้นหรือผู้ รับมอบฉนัทะ (ถ้ามี) ที่มาประชุมและมีสิทธิออก
เสยีงลงคะแนน โดยไมน่บัรวมสว่นของผู้ ถือหุ้นท่ีมีสว่นได้เสยี  



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 97 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

1.5.2 ขนาดรายการของรายการที่เกี่ยวโยงกนั 
เนื่องจากกลุม่ KPNL เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท ในสดัสว่นรวมกนัร้อยละ 20.18 ของทนุท่ีช าระแล้ว การเข้า

ท ารายการในครัง้นีจ้ึงถือเป็นตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกนั ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบมลูค่าสิ่งตอบแทน 191.10 ล้านบาท 
กบัมลูคา่สนิทรัพย์ที่มีตวัตนสทุธิของบริษัทตามงบการเงินรวมฉบบัตรวจสอบของบริษัท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 เทา่กบั 
5,572.35 ล้านบาทนัน้ มลูค่าสิ่งตอบแทนมีขนาดรายการเท่ากบัร้อยละ 3.43 ของมลูคา่สินทรัพย์ที่มีตวัตนสทุธิของบริษัท 
ซึ่งมีมลูคา่มากกวา่หรือเท่ากบั 20.00 ล้านบาท และสงูกว่าหรือเท่ากบัร้อยละ 3.00 ของมลูค่าสินทรัพย์ที่มีตวัตนสทุธิของ
บริษัท ซึ่งถือเป็นรายการประเภทที่ 4 รายการเก่ียวกบัสินทรัพย์หรือบริการ และเป็นรายการขนาดใหญ่ บริษัทจึงมีหน้าที่
ต้องปฏิบตัิตามประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของ
บริษัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกัน พ.ศ.2546 ซึ่งก าหนดให้บริษัทมีหน้าที่ต้องเปิดเผยสารสนเทศต่อตลาด
หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ขอมติอนมุตัิจากคณะกรรมการของบริษัท และขออนมุตัิการเข้าท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัตอ่ที่
ประชุมผู้ ถือหุ้นด้วยคะแนนเสียงไม่ต ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้นหรือผู้ รับมอบฉันทะ (ถ้ามี) ที่มา
ประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน โดยไมน่บัรวมสว่นของผู้ ถือหุ้นท่ีมีสว่นได้เสยี 

ส าหรับผู้ ถือหุ้นที่ไม่มีสิทธิออกเสียง ประกอบด้วย KPNL ถือหุ้นในบริษัท 828,000,000 หุ้น และนายกฤษณ์ 
ณรงค์เดช ในฐานะกรรมการของ KPNL ถือหุ้นในบริษัท 14,042,800 หุ้น ท าให้ถือหุ้นรวมกันทัง้สิน้ 842,042,800 หุ้ น 
ส่งผลให้จ านวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงคงเหลือ 3,330,441,327 หุ้ น ซึ่งรายการดังกล่าวจะต้องได้รับเสียงในการอนุมตัิ
รายการไมต่ ่ากวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้นหรือผู้ รับมอบฉนัทะที่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง 
 
1.6 ลักษณะสนิทรัพย์ได้มา 

ตามที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัท ครัง้ที่ 3/2562 เมื่อวนัที่ 14 มีนาคม 2562 ได้มีมติอนุมตัิให้ RMLH ใน
ฐานะบริษัทย่อยของบริษัทในสดัส่วนร้อยละ 100.00 เข้าลงทนุซือ้หุ้นสามญัของ RML19 เพิ่มเติม จ านวน 245,000 หุ้น 
มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100.00 บาท หรือคิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 49.00 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว รวมถึงสิทธิในการเป็น
เจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง (ซึ่ง KPNL ได้ให้เงินกู้ ยืมแก่ RML19 ตามสัดส่วนการถือหุ้ นของ KPNL ใน 
RML19 รวม 130.54 ล้านบาท) ในราคารวม 191.10 ล้านบาท จาก KPNL ซึ่ง RML19 เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในโครงการ 
SHAA ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการพิจารณาผลกระทบสิง่แวดล้อม (EIA) ของคณะกรรมการสิง่แวดล้อม ซึง่มีรายละเอียด ดงันี ้

 
1.6.1 โฉนดที่ดิน 
เจ้าของกรรมสิทธ์ิ : บริษัท เคพีเอ็น-เคปเปล อลัลายซ์แอนซ์ (เอสเค19) จ ากดั (ช่ือเดิม) 

ช่ือปัจจบุนั: บริษัท ไรมอน แลนด์ ไนน์ทีน จ ากดั (RML19) 
ที่ตัง้ : ซอยสขุมุวิท 19 ต าบลคลองเตยเหนือ อ าเภอวฒันา กรุงเทพมหานคร 
โฉนดที่ดิน : เลขที่ 14160 และ เลขท่ี 14161 
จ านวน : 2 แปลง 
พืน้ที่ทัง้หมด : 1 ไร่ 8 ตารางวา 

หมายเหต:ุ  จ านองไว้กบัธนาคารพาณิชย์แหง่หนึ่งตัง้แตว่นัที่ 20 กมุภาพนัธ์ 2561 
 
 
 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 98 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

1.6.2 สรุปสาระส าคัญของสัญญาสนับสนุนวงเงนิสนิเชื่อจากธนาคารพาณิชย์แห่งหน่ึง 
ผู้ขอสินเชื่อ : บริษัท เคพีเอ็น-เคปเปล อลัลายซ์แอนซ์ (เอสเค19) จ ากดั (ช่ือเดิม) 

ช่ือปัจจบุนั: บริษัท ไรมอน แลนด์ ไนน์ทีน จ ากดั (RML19) 
วันที่ท าสัญญา : 30 เมษายน 2561 
วงเงนิกู้  และ
วัตถุประสงค์การขอ
ใช้สินเชื่อ 

: ผู้ขอสินเช่ือตกลงเบิกใช้สินเช่ือ และผู้ ให้สินเช่ือตกลงให้สินเช่ือแก่ผู้ขอสินเช่ือจ านวนไม่
เกิน 1,050.00 ล้านบาท เพื่อใช้ในการก่อสร้างคอนโดมิเนียม โครงการ SHAA โดย
แบง่เป็น 
วงเงินท่ี 1: เงินกู้ ระยะยาว จ านวนไมเ่กิน 539.00 ล้านบาท เพื่อใช้เป็นคา่ที่ดินโครงการ 
วงเงินท่ี 2: เงินกู้ ระยะยาว จ านวนไมเ่กิน 501.00 ล้านบาท เพื่อใช้เป็นคา่ก่อสร้างโครงการ  
วงเงินที่ 3: หนงัสือค า้ประกัน วงเงิน 10.00 ล้านบาท เพื่อใช้ในการค า้ประกนัค่าใช้จ่าย
สาธารณปูโภคของโครงการ เช่น คา่ไฟฟา้ 

อัตราดอกเบีย้ : การช าระดอกเบีย้เงินกู้ยืมวงเงินกู้ยืมระยะยาวทกุวงเงินเป็นรายเดือนทกุเดือน 
วงเงินที่ 1: ปีแรก ช าระดอกเบีย้ในอัตราดอกเบีย้คงที่ร้อยละ 4 ต่อปี และในปีถัดไป 
จะต้องช าระดอกเบีย้ในอตัราดอกเบีย้ลกูค้ารายใหญ่ชัน้ดี ประเภทเงินกู้แบบมีระยะเวลา 
(Minimum Loan Rate หรือ MLR)1/ ลบด้วย อตัราร้อยละ 2.90 ตอ่ปี 
วงเงินที่ 2: ปีแรก ช าระดอกเบีย้ในอัตราดอกเบีย้คงที่ร้อยละ 4 ต่อปี และในปีถัดไป 
จะต้องช าระดอกเบีย้ในอตัราดอกเบีย้ MLR1/ ลบด้วยอตัราร้อยละ 2.90 ตอ่ปี 
วงเงินท่ี 3: ช าระคา่ธรรมเนียมในอตัราร้อยละ 1.00 ตอ่ปี 

หลักประกัน : - จ านองที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้างบนโฉนดเลขที่ 14160 และ เลขที่ 14161 ซอยสขุมุวิท 
19 แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร และอาคารท่ีจะก่อสร้างบนพืน้ท่ี
ดงักลา่ว 

- บริษัท และ KPNL ค า้ประกนัวงเงินกู้ เพื่อซือ้ที่ดินจ านวน 539.00 ล้านบาท2/ 
การช าระสินเชื่อ : - ทกุคราวที่มีการปลดจ านองห้องชุดในโครงการ เพื่อโอนขายให้กบัผู้ซือ้รายย่อย ผู้ขอ

สินเช่ือต้องช าระคืนไม่น้อยกว่าอตัราร้อยละ 70 ของราคาซือ้ขายห้องชุด หากราคา
ขายมีมลูค่าต ่ากวา่ 290,000 บาทต่อตารางเมตร ให้ใช้หลกัการค านวณการช าระเงิน
ต้นเทา่กบั 290,000 ตอ่ตารางเมตร 

- วงเงินท่ี 1: ช าระคืนให้เสร็จสิน้ภายใน 5 ปีนบัจากวนัท่ีท าสญัญานี ้
- วงเงินท่ี 2: ช าระคืนให้เสร็จสิน้ภายใน 5 ปีนบัจากวนัท่ีท าสญัญานี ้

หมายเหต:ุ   1/ ณ วนัที่ 30 เมษายน 2561 อตัราดอกเบีย้ลกูค้ารายใหญ่ชัน้ดี ประเภทเงินกู้แบบมีระยะเวลา (Minimum Loan Rate หรือ MLR) 
ของธนาคารพาณิชย์ผู้ ให้กู้  เทา่กบัร้อยละ 7.00 

 2/ ทางธนาคารพาณิชย์ได้มีการจดัท าสญัญาแก้ไขแนบท้ายที่ 1 ซึง่มีรายระเอียดในสว่นของการเปลี่ยนแปลงก าหนดช าระเงินกู้ยมื
เพื่อซือ้ที่ดินเต็มจ านวนภายในวนัที่ 11 พฤษภาคม 2562 ซึ่งสามารถขอขยายเวลาการช าระทัง้จ านวนได้เม่ือมีการส่งเอกสาร
เพ่ือขออนมุตัิการขยายการช าระเงินกู้แก่ธนาคารลว่งหน้า 1 เดือนก่อนก่อนการช าระงวดสดุท้าย   



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 99 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

1.6.3 ข้อมูลโครงการและการลงทุน 

งบลงทนุ 

รายการลงทุนใน RML19 
มูลค่าลงทุน

โดยประมาณ (ล้านบาท) 
หุ้นสามญัของ RML 19 ในสดัส่วนร้อยละ 49.00 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว  รวมถึงสิทธิในการ
เป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง (ซึ่ง KPNL ได้ให้เงินกู้ ยืมแก่ RML 19 ตามสัดส่วน
การถือหุ้นของ KPNL ใน RML 19 รวม 130.54 ล้านบาท) 

191.10 

มูลค่าการลงทุนรวมทัง้สิน้ 191.10 
 

ที่ตัง้โครงการ 

โครงการ SHAA เป็นโครงการอาคารชุดเพื่อพกัอาศยั (Condominium) สงู 24 ชัน้ ประเภท Luxury 1 โครงการ 
จ านวนห้องชุดรวม 143 ยูนิต ตัง้อยู่ที่ซอยสขุมุวิท 19 ถนนสขุุมวิท แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร ซึ่ง
ปัจจุบนัอยู่ในระหว่างการพฒันา โดยโครงการอยู่ห่างจากถนนสขุมุวิทประมาณ  250 เมตร แวดล้อมด้วยสิ่งอ านวยความ
สะดวกครบครัน อาทิ ศนูย์การค้าโรบินสนั และศนูย์การค้าเทอมินอล 21 ซึ่งเป็นศนูย์การค้าชัน้น า การคมนาคมสะดวก 
สามารถเดินทางโดยใช้รถไฟฟา้สถานี BTS อโศก และ MRT สขุมุวิท ระยะหา่งจากสถานีประมาณ 250 เมตร โครงการอยู่
ห่างจากรถไฟฟ้าแอร์พอร์ต เรล ลิงก์ สถานีมกักะสนัในระยะประมาณ 1.4 กิโลเมตร และสามารถขึน้ทางด่วนศรีรัช และ
ทางดว่นเฉลมิมหานครในรัศมีไมถ่ึง 3 กิโลเมตร 

ปัจจุบันโครงการ SHAA อยู่ระหว่างการพิจารณารายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) ของ
คณะกรรมการสิง่แวดล้อม เพื่อขอใบอนญุาตก่อสร้างอาคาร โดยได้ด าเนินการเปิดจองห้องชดุตัง้แตช่่วงพฤษภาคม 2561 
เป็นต้นมา  ซึง่ได้รับความสนใจจากนกัลงทนุพอสมควร 

 
  



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 100 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

แผนท่ีตัง้ของโครงการ 
 

 
 

 
 

มลูคา่โครงการตามราคาขาย 

มลูคา่โครงการรวม (ล้านบาท) 2,550.77 
จ านวนห้องชดุ (ยนูติ) 143 
พืน้ท่ีขาย (ตารางเมตร) 7,949.50 
ขนาดห้องชดุ (ตารางเมตรตอ่ยนูติ) 34.25 – 110.75 
ราคาขายเฉลีย่ตอ่ตารางเมตรโดยประมาณ (บาทตอ่ตารางเมตร) 258,000 – 360,800 
หมายเหต:ุ มลูคา่โครงการรวมอ้างอิงจากราคาโครงการเปิดเสนอขายชว่ง เดอืนพฤษภาคม 2561 ที่ผ่านมา 
 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 101 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

ลกัษณะอาคารและสิง่ปลกูสร้าง และระบบสาธารณปูโภค 

โครงการ SHAA เป็นโครงการที่ตัง้อยู่บนถนนสขุุมวิท ซอย 19 พฒันาบนพืน้ที่ 2 แปลง ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของ 
RML19 มีเนือ้ที่รวม 1 ไร่ 8 ตารางวา หรือเทา่กบัเนือ้ที่พฒันา 1,632 ตารางเมตร ประกอบไปด้วยอาคารสงู 24 ชัน้ จ านวน 
1 อาคาร มีจ านวนห้องพกัอาศยั 143 ยนูิต มีพืน้ที่จอดรถ มีระบบสาธารณปูโภค ประกอบด้วยระบบไฟฟ้า ระบบระบาย
อากาศ ระบบสขุาภิบาล ระบบลิฟต์ ระบบโทรศพัท์ ระบบป้องกนัอคัคีภยั ระบบสญัญาณเตือนภยั โดยมีลิฟต์โดยสาร 2 
ชุด และลิฟต์เซอร์วิส 1 ชุด เพื่อรองรับทัง้ 24 ชัน้ของอาคาร โครงการได้จดัให้มีที่จอดรถไว้จ านวน 100 คนั คิดเป็นร้อยละ 
70 ของจ านวนห้องพกัที่จดัจ าหนา่ยทัง้หมด



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 102 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

รูปโครงการ 

 

 

 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 103 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

รูปแบบแปลนอาคาร 

 

 
 

 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 104 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

 
  

รูปแบบห้องชดุ 

ตามการออกแบบของ RML19 ในโครงการ SHAA มี 2 ห้องนอน และ 1 ห้องนอน โดยมีลกัษณะรูปแบบห้องชดุ

แบง่เป็น 3 แบบ ดงันี ้
 

จ านวนห้องนอน ประเภท ขนาด (ตารางเมตร) จ านวนยนิูต 
1 Bedroom 1BR 34.25 – 34.75 66 
2 Bedroom 2BR 69.50 – 75.50 75 

Duplex 2BR 107.25 – 113.25 2 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 105 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

รูปแผนผงัห้องชดุขนาด 34.75 ตารางเมตร (1 ห้องนอน) 
 

 
1A (34.25ตารางเมตร) 

 
1B (34.75ตารางเมตร) 

 
1C (34.75ตารางเมตร) 

 
รูปแผนผงัห้องชดุขนาด 69.50 – 75.50 ตารางเมตร (2 ห้องนอน) 

 

 
2A (75.50ตารางเมตร) 

 
2B_05 (69.50 ตารางเมตร) 

  

 
2B_06 (69.50 ตารางเมตร) 

 
2C (75.50 ตารางเมตร) 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 106 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

 
2H Lower (110.75 ตารางเมตร) 

 
2H Upper (110.75 ตารางเมตร) 

 
2I Lower (101.50 ตารางเมตร) 

 
2I Upper (101.50 ตารางเมตร) 

 
2F-1 (74.50 ตารางเมตร) 

 
2G-1 (72.25 ตารางเมตร) 
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 หน้า 107 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

รูปห้องตวัอยา่งที่โครงการ 

 

  

   
 

ลกัษณะของผู้ซือ้ห้องชดุ 
- ซือ้เพื่ออยูอ่าศยัทัง้ 143 ยนูิตใน 24 ชัน้ 

 

สิง่อ านวยความสะดวกและจดุเดน่ของโครงการ 

- สถานีชาร์จไฟส าหรับรถยนต์ไฟฟา้ EV Charging Station ภายในท่ีจอดรถ 
- ความสงูจากพืน้ถึงเพดานของห้องประเภท 1 ห้องนอนและ 2 ห้องนอนจะมีความสงูประมาณ 2.8 เมตร 
- ความสงูจากพืน้ถึงเพดานของห้องประเภท Duplex จะมีความสงูประมาณ 6.1 เมตร 
- ที่จอดรถยนต์อตัโนมตัิ (Automatic Parking) และที่จอดรถจกัรยานยนต์ 
- ห้องออกก าลงักายฟิตเนส และสระวา่ยน า้ระบบเกลอืบริเวณชัน้ 2 ของอาคาร 
- ระบบรักษาความปลอดภยัตลอด 24 ชัว่โมง 
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 หน้า 108 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

รูปภาพโครงการ ณ เดอืน กมุภาพนัธ์ 2562 
 

 

 

 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 109 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

ระยะเวลาในการด าเนินการ 

 2561 2562 2563 2564 2565 2566 
 Q’1 Q’2 Q’3 Q’4 Q’1 Q’2 Q’3 Q’4 Q’1 Q’2 Q’3 Q’4 Q’1 Q’2 Q’3 Q’4 Q’1 Q’2 Q’3 Q’4 Q’1 Q’2 

ย่ืนค าขอ EIA ครัง้ที่ 1                       
ย่ืนค าขอ EIA ครัง้ที่ 2                       
พัฒนาแบบงาน
ก่อสร้าง 

                      

จัดซือ้จัดจ้าง                       
ขออนุญาตรือ้ถอน                       

รือ้ถอน                       
ย่ืนขออนุญาตก่อสร้าง 
ม.39 ทวิ 

                      

เร่ิมการก่อสร้าง                       
งานเสาเข็มเจาะ                       
งานโครงสร้างใต้ดนิ                       
งานโครงสร้างเหนือดนิ                       
งานสถาปัตยกรรม                       
งานระบบ                       
งานตกแต่งภายใน                       
งานภายนอก                       

งานปรับปรุงภูมิทัศน์                       
โอนกรรมสิทธ์ิ                       
ที่มา : ข้อมลูจากบริษัท 

 

ผลกระทบตอ่สิง่แวดล้อม 
โครงการ SHAA เป็นโครงการที่เข้าข่าย ประเภทโครงการอาคารอยู่อาศยัรวมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม

อาคารที่มีจ านวนห้องพกัตัง้แต่ 80 ยนูิตขึน้ไป หรือมีพืน้ที่ใช้สอยตัง้แต ่4,000 ตารางเมตรขึน้ไป ซึ่งโครงการจึงต้องจดัท า
รายงานวิเคราะห์ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เร่ืองก าหนด
ประเภทและขนาดโครงการหรือกิจการซึ่งต้องจดัท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบตอ่สิ่งแวดล้อม  ณ วนัที่ 13 มีนาคม 2562 
รายงานวิเคราะห์ผลกระทบตอ่สิ่งแวดล้อมของโครงการ SHAA อยู่ระหว่างการพิจารณาผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) ของ
คณะกรรมการสิง่แวดล้อม 
 

1.7 มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน 

รายการลงทุนใน RML19 
มูลค่าลงทุน

โดยประมาณ (ล้านบาท) 
หุ้นสามญัของ RML 19 ในสดัส่วนร้อยละ 49.00 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว  รวมถงึสิทธิในการ
เป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง (ซึง่ KPNL ได้ให้เงินกู้ ยืมแก่ RML 19 ตามสดัส่วนการ
ถือหุ้นของ KPNL ใน RML 19 รวม 130.54 ล้านบาท) 

191.10 

มูลค่าการลงทุนรวมทัง้สิน้ 191.10 
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 หน้า 110 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

1.8 มูลค่าสินทรัพย์ที่ได้มา 

รายการสินทรัพย์ที่ได้มาของ RML19 
มูลค่าสินทรัพย์ 

โดยประมาณ (ล้านบาท) 
หุ้นสามญัของ RML 19 ในสดัส่วนร้อยละ 49.00 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว  รวมถงึสิทธิในการ
เป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง (ซึง่ KPNL ได้ให้เงินกู้ ยืมแก่ RML 19 ตามสดัส่วนการ
ถือหุ้นของ KPNL ใน RML 19 รวม 130.54 ล้านบาท) 

191.10 

มูลค่าสินทรัพย์รวมทัง้สิน้ 191.10 

 
1.9 เกณฑ์ที่ใช้ในการก าหนดมูลค่าสิ่งตอบแทน 

เกณฑ์ที่ใช้ในการก าหนดมลูคา่สิง่ตอบแทนในการได้มาซึง่สนิทรัพย์ภายใต้การเข้าท ารายการในครัง้นี ้คือราคาที่

บริษัทและ KPNL ได้เจรจาและตกลงกนั โดยอ้างอิงจากมลูคา่หุ้นสามญัที่ปรับปรุง (Adjusted Book Value) รวมกบัสิทธิ

ในความเป็นเจ้าหนีพ้ร้อมดอกเบีย้คงค้างของ KPNL ตามสดัสว่นการถือหุ้นของ KPNL ใน RML19 

1.10 แหล่งเงนิทุน 
แหล่งที่มาของเงินทุนซือ้หุ้นสามญัของ RML19 เพิ่มเติม และสิทธิในการเป็นเจ้าหนีพ้ร้อมดอกเบีย้คงค้างของ 

KPNL ตามสดัสว่นการถือหุ้นของ KPNL ใน RML19 ทางบริษัทได้ก าหนดแนวทางการจดัหาแหลง่เงินทนุ ดงันี ้  
แหล่งใช้ไปของเงนิทุนโดยประมาณ (ล้านบาท) แหล่งที่มาของเงนิทุนโดยประมาณ (ล้านบาท) 

หุ้นสามญัของ RML 19 ในสดัส่วนร้อยละ 49.00 
ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว  รวมถึงสิทธิในการเป็น
เจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง (ซึง่ KPNL 
ได้ให้เงินกู้ ยืมแก่ RML 19 ตามสดัส่วนการถือหุ้น
ของ KPNL ใน RML 19 รวม 130.54 ล้านบาท) 

191.10 เงินทนุหมนุเวียนของบริษัท1/ 191.10 

รวมทัง้สิน้ประมาณ 191.10 รวมทัง้สิน้ประมาณ 191.10 
ที่มา:   มลูคา่ตามสญัญาจะซือ้จะขายหุ้นสามญัของ RML19 ระหวา่ง RMLH และ KPNL ฉบบัลงวนัที่ 19 มีนาคม 2562 

หมายเหต:ุ  1/ ณ 31 ธันวาคม 2561 บริษัทมีเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดจ านวน 896.04 ล้านบาท และมีเงินลงทนุชัว่คราวในกองทนุ

ตลาดเงินและกองทนุต่างประเทศจ านวน 224.81 ล้านบาท รวมประมาณ 1,120.85 ล้านบาท อ้างอิงตามงบการเงินรวมฉบบั

ตรวจสอบของบริษัท สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2561 
 

1.11 ผลประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
การเข้าท ารายการในครัง้นี ้จะช่วยขจดัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างบริษัทและ KPNL ซึ่งเป็นผู้ ถือหุ้น

รายใหญ่ของบริษัท เนื่องจากปัจจุบันบริษัทถือหุ้นโดยอ้อมใน  RML19 ในสดัส่วนร้อยละ 51.00 และ KPNL ถืออยู่ใน

สดัสว่นร้อยละ 49.00 หากรายการนีไ้ด้รับอนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือหุ้น สดัสว่นการถือหุ้นของบริษัทใน RML19 โดยการถือ

หุ้นโดยอ้อมผา่น RMLH จะเพิ่มขึน้จากเดิมจากร้อยละ 51.00 เป็นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว ซึง่เป็นผล

ให้บริษัทมีอ านาจแตเ่พียงผู้ เดียวในการตดัสนิใจในการลงทนุในโครงการ SHAA ให้เป็นไปในทิศทางที่บริษัทก าหนด 
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 หน้า 111 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

1.12 รายละเอียดของรายการที่เกี่ยวโยงกนั 
กลุม่ KPNL เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท ประกอบไปด้วย KPNL ถือหุ้นในบริษัทในสดัสว่นร้อยละ 19.84 ของ

ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว และผู้ มีอ านาจควบคุมใน KPNL คือ นายกฤษณ์ ณรงค์เดช ถือหุ้นในบริษัทในสดัส่วนร้อยละ 

0.34 ของทุนจดทะเบียนช าระแล้ว โดยกลุ่ม KPNL ถือหุ้นรวมกันในบริษัทในสดัส่วนร้อยละ 20.18 ของทุนจดทะเบียน

ช าระแล้ว ซึง่ถือเป็นผู้มีสว่นได้เสยีและไมม่ีสทิธิออกเสยีงลงคะแนนในที่ประชมุผู้ ถือหุ้นเพื่ออนมุตัิการเข้าท ารายการในครัง้

นี ้ดงันัน้ การท ารายการในครัง้นี ้จึงถือเป็นรายการที่เก่ียวโยงกันกับบริษัทประเภทที่ 4 รายการเก่ียวกับสินทรัพย์หรือ

บริการ ตามเกณฑ์รายการที่เก่ียวโยงกัน ซึ่งเมื่อค านวณรายการดงักล่าวแล้ว พบว่ามีมูลค่ามากกว่าหรือเท่ากับร้อยละ 

3.00 ของมลูค่าสินทรัพย์ที่มีตวัตนสทุธิของบริษัท ดงันัน้ บริษัทจึงมีหน้าที่ต้องเปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลกัทรัพย์แหง่

ประเทศไทย ขอมติอนมุตัิจากคณะกรรมการของบริษัท และขออนมุตัิการเข้าท ารายการทีเก่ียวโยงกนัต่อที่ประชมุผู้ ถือหุ้น

ด้วยคะแนนเสียงไม่ต ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้นหรือผู้ รับมอบฉนัทะ (ถ้ามี) ที่มาประชุมและมีสทิธิ

ออกเสยีงลงคะแนน โดยไมน่บัรวมสว่นของผู้ ถือหุ้นท่ีมีสว่นได้เสยี  

ส าหรับผู้ ถือหุ้นที่ไม่มีสิทธิออกเสียง ประกอบด้วย KPNL ถือหุ้นในบริษัท 828,000,000 หุ้น และนายกฤษณ์ 
ณรงค์เดช ในฐานะกรรมการของ KPNL ถือหุ้นในบริษัท 14,042,800 หุ้น ท าให้ถือหุ้นรวมกันทัง้สิน้ 842,042,800 หุ้ น 
ส่งผลให้จ านวนหุ้นที่มีสิทธิออกเสียงคงเหลือ 3,330,441,327 หุ้ น ซึ่งรายการดังกล่าวจะต้องได้รับเสียงในการอนุมตัิ
รายการไมต่ ่ากวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้นหรือผู้ รับมอบฉนัทะที่มาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง 

นอกจากนี ้บริษัทไม่ได้เข้าท ารายการที่เก่ียวโยงกนัอื่นใดกบับคุคลที่เก่ียวโยงรายเดียวกนั หรือผู้ที่เก่ียวข้องหรือ
ญาติสนิทของบคุคลดงักลา่วในช่วงระหวา่ง 6 เดือนก่อนวนัท่ีมีการตกลงเข้าท ารายการในครัง้นี ้

 

1.13 ความเห็นของคณะกรรมการบริษัท 
คณะกรรมการบริษัท (โดยไมร่วมกรรมการท่ีมีสว่นได้เสยีในการเข้าท ารายการในครัง้นี)้ มีความเห็นวา่การเข้าท า

รายการในครัง้นีม้ีความเหมาะสมและเป็นประโยชน์เชิงกลยทุธ์ต่อบริษัท โดยเป็นการเพิ่มสดัส่วนการลงทนุในโครงการ 
SHAA จากเดิม ร้อยละ 51.00 เป็น ร้อยละ 100.00 ซึ่งคอนโดมิเนียมเป็นธุรกิจหลกัของบริษัท ประกอบกับโครงการ
ดงักลา่วมีศกัยภาพที่จะสามารถสร้างผลตอบแทนที่ดีให้กบับริษัทในอนาคต อีกทัง้การเข้าท ารายการดงักลา่วจะเป็นการ
ขจัดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างบริษัท และ KPNL ในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นธุรกิจหลกัของบริษัท และ
บริษัทจะมีอ านาจแตเ่พียงผู้ เดียวในการตดัสนิใจในการลงทนุในโครงการ SHAA ให้เป็นไปในทิศทางที่บริษัทก าหนด 

 
1.14 ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรือ กรรมการของบริษัทที่แตกต่างจากความเห็นของ

คณะกรรมการบริษัท 
-ไมม่ี-



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 112 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

ส่วนที่ 2: ความสมเหตุสมผลของการท ารายการ 

2.  

2.1 วัตถุประสงค์และความจ าเป็นในการเข้าท ารายการ 
บริษัทมีความประสงค์ที่จะเพิ่มขีดความสามารถในการด าเนินธุรกิจ และการแข่งขนัในตลาดอาคารชุดเพื่อพกั

อาศยั (Condominium) โดยมุ่งเน้นขยายตลาดไปยงักลุ่มอาคารชุดเพื่อพกัอาศยัระดบับน  (Luxury Condominium) ซึ่ง
เป็นตลาดลกูค้าที่มีก าลงัซือ้สงู และสามารถสร้างผลก าไรให้แก่บริษัทได้สงูกวา่การสร้างโครงการอาคารชุดเพื่อพกัอาศยั
ในระดบักลางและลา่ง การเพิ่มสดัสว่นการถือหุ้นใน RML19 เป็นร้อยละ 100.00 ในครัง้นี ้จะท าให้เป็นการช่วยสร้างการ
รับรู้ของกลุม่ลกูค้าตอ่แนวทางในการพฒันาโครงการและเพิ่มความเช่ือถือของกลุม่ลกูค้าระดบับนท่ีมีตอ่บริษัท รวมถึงเป็น
การสร้างรายได้และผลก าไรในอนาคตเมื่อโครงการพฒันาแล้วเสร็จเต็มจ านวนตามสดัสว่นการท ารายการที่เพิ่มขึน้ 

จากข้อมูลดังกล่าวท าให้ผู้บริหารของบริษัทเช่ือว่าการเข้าท ารายการครัง้นี ้จะส่งผลให้บริษัทมีการพัฒนา
โครงการอาคารชดุเพื่อพกัอาศยั (Condominium) เพื่อขายให้แก่ผู้สนใจอยา่งตอ่เนื่อง และจะสง่ผลดีกบับริษัทในด้านการ
สร้างผลการด าเนินงานให้มีการรับรู้รายได้และผลก าไรของบริษัทได้อย่างต่อเน่ืองในอนาคต จากการส่งมอบกรรมสิทธ์ิ
ให้แก่ลกูค้าเมื่อโครงการพฒันาแล้วเสร็จ 
 

2.2 เปรียบเทียบข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 
2.2.1 ข้อดขีองการเข้าท ารายการ 

1) บริษัทสามารถรับรู้ผลประกอบการในอนาคตเม่ือโครงการสร้างเสร็จได้เต็มจ านวน 
การเข้าท ารายการในครัง้นี ้สง่ผลให้ RMLH ในฐานะบริษัทย่อยของบริษัท ถือหุ้นใน RML19 ในสดัสว่นร้อยละ 

100.00 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว ปัจจบุนัมีการพฒันาโครงการ SHAA ตัง้อยูบ่นที่ดิน 2 แปลง เนือ้ที่รวม 1 ไร่ 8 ตาราง
วา ซึ่งอยู่ระหว่างการพิจารณาผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) ของคณะกรรมการสิ่งแวดล้อม โดย RML19 มีแผนงานที่จะ
ก่อสร้างอาคารห้องชดุ (Condominium) แล้วเสร็จ และพร้อมโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผู้จองห้องชดุในช่วงไตรมาสท่ี 4 ปี 2565 
(อ้างอิงจากตารางการด าเนินงานของโครงการ) นอกจากนีย้งัสง่ผลให้บริษัทสามารถรับรู้ผลประกอบการของโครงการได้
เต็มจ านวนในอนาคตเมื่อโครงการแล้วเสร็จตามข้อมูลที่กล่าวมาข้างต้น ซึ่งโครงการดงักล่าวมีมูลค่าโครงการตามการ
คาดการณ์ของบริษัทประมาณ 2,550.77 ล้านบาท 

 
2) ได้รับอ านาจควบคุมในโครงการได้อย่างเบด็เสร็จเด็ดขาด 
การเข้าท ารายการในครัง้นี ้จะสง่ผลให้ RMLH ถือหุ้นใน RML19 ในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียน

ช าระแล้ว ท าให้บริษัทมีอ านาจในการก าหนดแนวทางการพฒันา แก้ไข และอนมุตัิรายการที่เก่ียวข้องกบัโครงการอย่าง
เบ็ดเสร็จเด็ดขาด โดยไมจ่ าเป็นต้องผา่นการอนมุตัิจากผู้ ร่วมทนุรายอื่น ซึง่เป็นการเพิ่มความคลอ่งตวั และลดความยุง่ยาก
รวมถึงต้นทุนที่อาจจะเกิดขึน้ในการปฏิบัติงาน อีกทัง้ โครงการ SHAA เป็นโครงการอาคารชุดเพื่อพักอาศัย 
(Condominium) ประเภท Luxury ที่บริษัทมีความเช่ียวชาญ และมีประสบการณ์จากการพฒันาโครงการประเภทดงักลา่ว
หลายโครงการก่อนหน้า อาทิ โครงการ 185 ราชด าริ โครงการ The River โครงการเดอะ ลอฟท์ เย็นอากาศ โครงการเดอะ 
ลเีจนด์ ศาลาแดง 

 
 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 113 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

3) ได้รับทรัพย์สนิที่มคีวามสอดคล้องกับแนวทางการด าเนินธุรกิจของบริษัท 
บริษัทได้รับสินทรัพย์จากการเข้าท ารายการในครัง้นี ้เป็นโครงการ SHAA ซึ่งจดัอยูใ่นประเภทกลุม่ธุรกิจที่บริษัท

มีความเช่ียวชาญ และเป็นรายได้หลกัของบริษัท ปัจจบุนับริษัทมีโครงการอาคารชดุเพื่อพกัอาศยั (Condominium) ทัง้สิน้ 
16 โครงการ โดยแบ่งเป็นโครงการที่สร้างแล้วเสร็จจ านวน 12 โครงการ ได้แก่ โครงการมิวส์เย็นอากาศ โครงการเดอะ 
ลอฟท์ เอกมยั โครงการ 185 ราชด าริ โครงการ The River โครงการเดอะ ลอฟท์ เย็นอากาศ โครงการเดอะ ลีเจนด์ ศาลา
แดง โครงการเดอะ ลอฟท์ สาทร โครงการเดอะ เลคส์ โครงการยนูิกซ์ เซาท์ พทัยา โครงการซายร์ วงศ์อมาตย์ โครงการ
นอร์ธพอยท์ และโครงการนอร์ธชอร์ และโครงการอยูร่ะหวา่งการพฒันาจ านวน 4 โครงการ ได้แก่ โครงการเดอะ ลอฟท์ สี
ลม โครงการ The Estelle Phrom Phong โครงการ TAIT 12 และ โครงการสุขุมวิท 28 ซึ่งโครงการดังกล่าวล้วนเป็น
โครงการอาคารชดุเพื่อพกัอาศยั (Condominium) ประเภท Luxury 
 

4) ขจัดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 
การที่บริษัทเข้าซือ้หุ้นสามญัของ RML19 เพิ่มเติมในสดัสว่นร้อยละ 49.00 จาก KPNL ซึ่งในปัจุบนักลุม่ KPNL 

เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ในบริษัทในสดัสว่นร้อยละ 20.18 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้วของบริษัท  ดงันัน้การท ารายการใน
ครัง้นี ้จะเป็นการขจดัความขดัแย้งทางผลประโยชน์  
 

2.2.2 ข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 
1) การลงทุนจ าเป็นต้องใช้เงนิสด ส่งผลให้บริษัทสูญเสียโอกาสการลงทุนในโครงการอื่น 
กรณีที่บริษัทไมเ่ข้าท ารายการในครัง้นี ้บริษัทสามารถน าเงินสดที่มีอยูไ่ปใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียนส าหรับพิจารณา

ลงทนุในโครงการอื่นๆ ที่มีศกัยภาพในการท าก าไร และสร้างผลประกอบการท่ีนา่พงึพอใจตามเปา้หมายของบริษัท 
 
2.3 เปรียบเทียบข้อดีและข้อด้อยของการไม่เข้าท ารายการ 

2.3.1 ข้อดขีองการไม่เข้าท ารายการ 
1) บริษัทไม่ต้องรับความเสี่ยงเตม็จ านวนจากความไม่แน่นอนของโครงการ 
ในปัจจุบนัโครงการ SHAA อยู่ระหว่างการพิจารณาผลกระทบสิง่แวดล้อม (EIA) ของคณะกรรมการสิง่แวดล้อม 

และ RML19 ยงัมีความจ าเป็นต้องด าเนินการขอเอกสารที่เก่ียวข้องกบัทางราชการ ซึ่งต้องใช้ระยะเวลาในการด าเนินการ 
และเมื่อรวมระยะเวลาการก่อสร้างก็จะใช้ระยะเวลามากกว่า 3 ปี นอกจากนีใ้นส่วนที่เก่ียวกบัการบริหารจัดการในการ
ตรวจรับห้องชุดและการโอนกรรมสิทธ์ิให้ผู้ จองซือ้ก็อาจคลาดเคลื่อนจากแผนการท่ีก าหนดไว้ ซึ่งอาจส่งผลให้ผล
ประกอบการของ RML19 ไม่เป็นไปตามที่บริษัทคาดการณ์ไว้ ดงันัน้ การที่บริษัทไม่ได้เข้าท ารายการดงักล่าว  จะท าให้
บริษัทได้รับความเสีย่งจากการลงทนุในโครงการเพียงร้อยละ 51.00 ตามสดัสว่นการถือหุ้นเดิมในโครงการ 
 

2) บริษัทสามารถน าเงนิสดไปลงทุนในโครงการอื่น 
กรณีบริษัทไม่ได้เข้าท ารายการในครัง้นี  ้บริษัทจะสามารถน าเงินสดที่มีอยู่ไปใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนส าหรับ

พิจารณาลงทนุในโครงการอื่นๆ ที่อยู่ในแผนงาน หรือโครงการน่าสนใจอื่นๆ ที่มีโอกาสให้ผลตอบแทนสงูกว่าการเข้าท า
รายการในครัง้นี ้



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 114 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

อยา่งไรก็ตาม หากบริษัทพิจารณาจะน าเงินสดที่มีอยูไ่ปลงทนุในโครงการอื่นๆ ที่จะให้ผลตอบแทนที่ดีในอนาคต 
จะต้องใช้เวลาในการด าเนินการและเกิดขึน้ไม่ง่ายนัก โดยเฉพาะการหาที่ดินที่มีท าเลที่ดีในราคาที่เหมาะสม และ
การศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
 

2.3.2 ข้อด้อยของการไม่เข้าท ารายการ 
1) บริษัทจะสูญเสียโอกาสในการรับรู้ผลประกอบการจากโครงการเต็มจ านวน 
การเข้าท ารายการในครัง้นี ้จะสง่ผลให้ RMLH ในฐานะบริษัทย่อยของบริษัท ถือหุ้นใน RML19 ในสดัสว่นร้อย

ละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว หากบริษัทไมเ่ข้าท ารายการดงักลา่วจะท าให้บริษัทไมส่ามารถรับรู้รายได้และผล
ก าไรเต็มจ านวนจากโครงการเมื่อพฒันาแล้วเสร็จในอนาคตได้  

 
2) บริษัทจะไม่มีอ านาจควบคุมโครงการโดยเบด็เสร็จเด็ดขาด 
การเข้าท ารายการในครัง้นี ้จะสง่ผลให้ RMLH ในฐานะบริษัทย่อยของบริษัท ถือหุ้นใน RML19 ในสดัสว่นร้อย

ละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว ท าให้บริษัทมีอ านาจในการก าหนดแนวทางการพฒันา แก้ไข และอนมุตัิรายการ
ที่เก่ียวข้องกบัโครงการอยา่งเบ็ดเสร็จเด็ดขาด โดยไม่จ าเป็นต้องผ่านการอนมุตัิจากผู้ ร่วมทนุรายอื่น ดงันัน้ หากบริษัทไม่
ท ารายการดงักลา่วจะท าให้บริษัทขาดความคลอ่งตวัในการบริหารจดัการ และการด าเนินการอาจมีความยุง่ยากรวมถึงมี
ต้นทนุท่ีเพิ่มขึน้จากการปฏิบตัิงาน 
 
2.4 เปรียบเทียบข้อดีและข้อด้อยของการท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันและการท ารายการกับ

บุคคลภายนอก 
2.4.1 ข้อดขีองการท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกนั 

1) ขจัดความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 
สืบเนื่องจากที่ประชุมวิสามัญผู้ ถือหุ้ น ครัง้ที่ 1/2561 เมื่อวันที่ 11 ตุลาคม 2561 ได้มีมติอนุมัติเข้าลงทุนใน

ทรัพย์สินของ KPNL ภายใต้กระบวนการรับโอนกิจการทัง้หมด (Entire Business Transfer) อนัเป็นผลให้บริษัทได้มาซึ่ง
หุ้นสามญัของ RML 19 ในสดัสว่นร้อยละ 51.00 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว  สง่ผลให้ KPNL เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของ
บริษัท  โดยในปัจจบุนักลุม่ KPNL ถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 20.18 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว  ดงันัน้ การเข้าท ารายการ
ในครัง้นี  ้จึงมีความจ าเป็นต้องท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันเพื่อเป็นการขจัดความขัดแย้งทางผลประโยชน์  
นอกจากนี ้ยงัท าให้บริษัทมีอ านาจเบ็ดเสร็จเด็ดขาด  และมีความคลอ่งตวัในการบริหารในโครงการ SHAA 

 
2.4.2 ข้อด้อยของการท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 

-ไมม่ี- 
 

2.4.3 ข้อดขีองการท ารายการกับบุคคลภายนอก 
-ไมม่ี- 

  



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 115 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

2.4.4 ข้อด้อยของการท ารายการกับบุคคลภายนอก 
1) ไม่ได้รับหุ้นของโครงการซ่ึงบุคคลเกี่ยวโยงเป็นผู้ถอืกรรมสิทธ์ิในหุ้นดังกล่าว 
เนื่องจาก KPNL ซึง่เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทในสดัสว่นร้อยละ 19.84 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้วและผู้มี

อ านาจควบคมุใน KPNL คือ นายกฤษณ์ ณรงค์เดช ถือหุ้นในบริษัทในสดัสว่นร้อยละ 0.34 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว 
(“กลุม่ KPNL”) โดยกลุม่ KPNL ถือหุ้นรวมกนัในบริษัทในสดัสว่นร้อยละ 20.18 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว และ KPNL 
ยังเป็นผู้ ถือหุ้นใน RML19 ในสดัส่วนร้อยละ 49.00 ของทุนจดทะเบียนช าระแล้ว รวมถึงสิทธิในการเป็นเจ้าหนีพ้ร้อม
ดอกเบีย้คงค้าง (ซึ่งได้ให้เงินกู้ยืมแก่ RML19 ตามสดัสว่นการถือหุ้นของ KPNL ใน RML19 รวม 130.54 ล้านบาท) ดงันัน้ 
การเข้าท ารายการครัง้นีจ้ึงเป็นรายการเก่ียวโยงกนั หากบริษัทเข้าท ารายการกบับคุคลภายนอก ก็จะไมส่ามารถขจดัความ
ขดัแย้งทางผลประโยชน์ได้ 

 
2.5 ความเสี่ยงของการท ารายการ 

2.5.1 ผลประกอบการของ RML19 ไม่เป็นไปตามที่บริษัทคาดการณ์ไว้ 
จากการที่ธนาคารแห่งประเทศไทย (“ธปท.”) ได้ออกหลกัเกณฑ์การก ากับดูแลสินเช่ือที่อยู่อาศัยใหม่ ตาม

ประกาศ บนเว็บไซต์ธนาคารแห่งประเทศไทย ที่ สนส. 24/2561 ลงวนัที่ 8 พฤศจิกายน 2561 เร่ืองหลกัเกณฑ์การก ากบั
ดแูลสนิเช่ือเพื่อที่อยูอ่าศยัและสนิเช่ืออื่นที่เก่ียวเนื่องกบัสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยั ซึง่จะมีผลบงัคบัใช้ในวนัท่ี 1 เมษายน 2562 
เป็นต้นไป โดยมีสาระส าคญัตามตาราง ดงันี ้

ประเภทท่ีอยู่อาศัย เพดาน LTV ratio1/ 
ร้อยละ 

กรณีมีมูลค่าหลักประกันต ่ากว่า 10 ล้านบาท 
สินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัสญัญาท่ีหนึง่ 100.00 
สินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัสญัญาท่ีสอง  

- ผ่อนช าระสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัสญัญาท่ีหนึง่มาแล้วตัง้แต ่3 ปีขึน้ไป 90.00 
- ผ่อนช าระสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัสญัญาท่ีหนึง่มาแล้วน้อยกว่า 3 ปี 80.00 

สินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัสญัญาท่ีสามเป็นต้นไป 70.00 
กรณีมีมูลค่าหลักประกันตัง้แต่ 10 ล้านบาทขึน้ไป 

สินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัสญัญาท่ีหนึง่หรือสญัญาท่ีสอง 80.00 
สินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัสญัญาท่ีสามเป็นต้นไป 70.00 

กรณีปลูกสร้างท่ีอยู่อาศัยบนท่ีดนิท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของลูกหนีท่ี้ปลอดภาระหนี ้ 100.00 
ที่มา:   ประกาศธนาคารแหง่ประเทศไทย ที่ สนส.24/2561 
หมายเหต:ุ 1/ Loan to Value (LTV ratio) คือ อตัราสว่นการให้สินเช่ือเพ่ือซือ้บ้านเทียบกบัมลูคา่บ้าน 

 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 116 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

 
ที่มา: ธนาคารแหง่ประเทศไทย 

 
จากตารางดงักลา่วจะเห็นได้ว่า ธปท. ได้ก าหนดสดัสว่นเงินดาวน์กบัการให้สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศยัแก่ลกูค้าต่าง

จากแนวทางเดิมที่ไมม่ีการก าหนดสดัสว่นเงินดาวน์ ผลจากประกาศดงักลา่วอาจกระทบตอ่การตดัสินใจของลกูค้าในการ
จองห้องชุดในโครงการ SHAA ซึ่งจะสง่ผลกระทบกบัยอดขายของโครงการได้ อย่างไรก็ตาม ทางบริษัทเห็นว่าเกณฑ์การ
ควบคมุสินเช่ือที่อยู่อาศยัใหม่น่าจะไม่สง่ผลกระทบต่อยอดขายห้องชุดของโครงการ เนื่องจากกลุม่ลกูค้าของบริษัทเป็น
กลุม่ลกูค้าระดบับนที่มีก าลงัซือ้สงู และบริษัทได้มีการก าหนดหลกัเกณฑ์ให้มีการวางเงินดาวน์ขัน้ต ่าในอตัราที่สงูอยูแ่ล้ว
เพื่อเป็นการคดักรองกลุม่ลกูค้าที่เข้ามาซือ้ห้องจากโครงการ โดยลกูค้าต้องมีการวางเงินมดัจ าในสดัส่วนร้อยละ 10.00 
ของมลูค่าห้องชุดเมื่อลงนามในสญัญาจองห้องและต้องวางเงินมดัจ าเพิ่มเติมให้ครบในสดัสว่นร้อยละ 20.00 ของมลูค่า
ห้องชุด โดยให้ผ่อนช าระตามสญัญาจองได้ถึง 40 งวด(เดือน) หรืออาจน้อยกว่าซึ่งขึน้อยู่กบัระยะเวลาที่เหลืออยู่ในการ
พฒันาโครงการ  ท าให้ลกูค้าของโครงการ SHAA จะไม่ได้รับผลกระทบจากเกณฑ์การควบคมุสินเช่ือตามประกาศของ 
ธปท. ตามที่กลา่ว  
 

2.5.2 ความเสี่ยงในการพัฒนาโครงการล่าช้าจากแผนงาน จะท าให้ไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิให้ลูกค้าได้ตาม
ก าหนด 

เนื่องจากในปัจจบุนัทางโครงการ SHAA อยูร่ะหวา่งการพิจารณาผลกระทบสิง่แวดล้อม (EIA) ของคณะกรรมการ
สิ่งแวดล้อม ซึ่งเดิมบริษัทก าหนดการขออนุญาตการก่อสร้างให้แล้วเสร็จภายในวนัที่ 31 ธันวาคม 2561 แต่ปรากฎว่า
RML19 ไมส่ามารถขออนญุาตก่อสร้างได้ตามก าหนดการ เนื่องจากรายงานผลกระทบสิง่แวดล้อมยงัไมผ่า่นมตอินมุตัิจาก
คณะกรรมการสิ่งแวดล้อม ทัง้นีบ้ริษัทได้จดัสง่รายงานเพิ่มเติมเพื่อให้คณะกรรมการสิ่งแวดล้อมพิจารณา โดยบริษัทคาด
ว่าการพิจารณาจะแล้วเสร็จภายในไตรมาส 2 ปี 2562 หากคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมไม่อนุมตัิตามก าหนดการตามที่
กลา่วก็อาจจะสง่ผลให้เร่ิมพฒันาโครงการลา่ช้า ซึง่จะสง่ผลกระทบตอ่การโอนกรรมสทิธ์ิห้องชดุให้กบัลกูค้า  

  



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 117 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

2.5.3 ความเสี่ยงจากการปรับขึน้ของอัตราดอกเบีย้ 
การเข้าท ารายการในครัง้นี ้ท าให้ RML19 มีภาระดอกเบีย้ในการพฒันาโครงการ SHAA ซึ่งจากงบการเงินของ 

RML19 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 มีรายการกู้ยืมระยะยาวจากธนาคารพาณิชย์ จ านวน 539.00 ล้านบาท ตามสญัญา
การกู้ยืม ฉบบัลงวนัท่ี 30 เมษายน 2561 ระบกุารช าระดอกเบีย้ในอตัราคงที่ร้อยละ 4.00 ในช่วงการกู้ยืมเงินในปีแรก สว่น
อตัราดอกเบีย้ในปีถดัไป ก าหนดไว้ที่อตัราดอกเบีย้ MLR - 2.90% ต่อปี ซึ่งดอกเบีย้เงินกู้ของธนาคารพาณิชย์อาจมีทิศ
ทางการปรับตวัเพิ่มขึน้ตามอตัราดอกเบีย้นโยบายที่ประกาศโดยคณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) กลา่วคือ เมื่อวนัท่ี 
19 ธันวาคม 2561 ที่ประชุมมีมติให้ขึน้อตัราดอกเบีย้นโยบายจากเดิมร้อยละ 1.50 ต่อปีเป็นร้อยละ 1.75 ต่อปี เพื่อดแูล
ความเสี่ยงท่ามกลางการคาดการณ์เก่ียวกับการเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อในอนาคต ซึ่งหากมีการเปลี่ยนแปลงในอตัรา
ดอกเบีย้นโยบาย ก็สง่ผลกระทบตอ่ต้นทนุการด าเนินงานของโครงการ SHAA อยา่งไรก็ตาม เมื่อวนัท่ี 20 มีนาคม 2562 ที่
ประชุมคณะกรรมการนโยบายการเงิน มีมติเป็นเอกฉันท์ให้คงอัตราดอกเบีย้นโยบายไว้ที่ร้อยละ 1.75 ต่อปี และทาง
ธนาคารพาณิชย์ที่ให้กู้ยืมยงัคงอตัราดอกเบีย้ MLR ไว้ที่อตัราเดิมที่ร้อยละ 7.00 ตอ่ปี ดงันัน้ RML19 อาจได้รับความเสีย่ง
จากการเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อต้นทุนทางการเงินของ RML19 และอาจส่งผลการด าเนินงาน
โดยรวมของบริษัท 
 

2.5.4 ความเสี่ยงในการถกูเรียกช าระเงนิกู้ยมืส าหรับวงเงนิเพื่อซือ้ที่ดิน 
เดิมที RML 19 ได้รับสนบัสนุนเงินกู้ยืมตามสญัญาสนบัสนุนวงเงินสินเช่ือเพื่อพฒันาโครงการฉบบัลงวนัที่ 30 

เมษายน 2561 รวม 3 วงเงิน โดยมีวงเงินรวม 1,050.00 ล้านบาท (รายละเอียดตามสว่นที่ 1.6.2) ซึ่งปัจจุบนั RML 19 ได้
ท าการเบิกถอนเงินกู้ยืมวงที่ 1 เพื่อใช้ในการช าระค่าที่ดินจ านวน 539.00 ล้านบาท  โดยมีก าหนดช าระคืนเงินต้นภายใน
ระยะเวลา 5 ปีนบัจากเบิกถอน  แต่ภายหลงัจากการท ารายการตามมติที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นของบริษัท ครัง้ที่ 1/2561 
เมื่อวนัที่ 11 ตลุาคม 2561 สง่ผลให้มีการเปลี่ยนแปลงผู้ ถือหุ้นของ RML 19 เป็นบริษัทย่อยในสดัสว่นร้อยละ 51.00 ของ
ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว ท าให้ทางธนาคารพาณิชย์ที่ให้กู้ ยืมได้มีการท าสญัญาแนบท้ายเงินกู้ ยืม โดยเปลี่ยนแปลง
ก าหนดเวลาการช าระคืนเงินกู้ ดงักล่าวทัง้จ านวนเป็นช าระภายใน 11 พฤษภาคม 2562 ซึ่งสามารถท าตามเง่ือนไขใน
สญัญาเงินกู้  โดย RML 19 สามารถร้องขอขยายเวลาการช าระทัง้จ านวนได้ แต่ขึน้อยู่กบัดลุยพินิจของธนาคารพาณิชย์
ผู้ ให้กู้  สง่ผลให้ทาง RML 19 มีความเสี่ยงที่จะต้องหาเงินมาช าระเงินกู้ยืมตามเวลาที่กลา่ว การเข้าท ารายการดงักลา่วจะ
ท าให้ RMLH ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทเป็นผู้ ถือหุ้นใน RML 19 ในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว   
ดงันัน้หาก RML 19 ไมไ่ด้รับการขยายเวลาการช าระหนี ้หรือ ไมส่ามารถ Refinance ได้ทนัตามก าหนด ก็จะเป็นภาระของ
บริษัทในการให้การสนบัสนนุเงินเพื่อช าระคืนเงินกู้ยืมดงักลา่ว 

อย่างไรก็ตามในปัจจุบนั ทาง RML 19 อยู่ในระหว่างการขอเจรจากบัธนาคารพาณิชย์ผู้ ให้กู้ เพื่อขอขยายเวลา 
และ เจรจากับธนาคารพาณิชย์อื่นเพื่อขอ Refinance ในกรณีที่ธนาคารพาณิชย์ที่ให้กู้ ยืมไม่ขยายระยะเวลาหรือไม่
สามารถ Refinance ได้ภายในก าหนดเวลาตามที่กลา่ว  บริษัทก็ยงัมีความสามารถที่จะสนบัสนนุเงินแก่ทาง RML 19 เพื่อ
ช าระคืนเงินกู้ยืมดงักลา่ว  ทัง้นี ้ตามงบการเงินรวมของบริษัท มีรายการเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ 31 ธนัวาคม 
2561 จ านวน 896.04 ล้านบาท และรายการเงินลงทนุชัว่คราวในกองทนุตลาดเงินและกองทนุตา่งประเทศ จ านวน 224.81 
ล้านบาท รวมเป็นจ านวน 1,120.85 ล้านบาท จากรายการทางบญัชีดงักลา่ว พบว่าบริษัทมีสภาพคลอ่งเพียงพอที่จะให้
การสนบัสนนุเงินแก่ RML19 เพื่อน าไปช าระเงินกู้กบัธนาคารพาณิชย์ที่ให้กู้ยืมได้  

 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 118 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

2.5.5 บริษัทต้องรับความเสี่ยงจากเงนิให้กู้ยมืแก่ RML19 พร้อมดอกเบีย้คงค้างเต็มจ านวน 
การเข้าท ารายการในครัง้นี ้จะสง่ผลให้สดัสว่นการถือหุ้นใน RML19 จากร้อยละ 51.00 เป็นร้อยละ 100.00 ของ

ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว รวมถึงบริษัทได้รับสิทธิการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้างซึ่งได้ให้เงินกู้ ยืมแก่ 
RML19 ตามสดัสว่นการถือหุ้นของ KPNL ใน RML19 จ านวน 130.54 ล้านบาท  สง่ผลให้บริษัทต้องรับความเสีย่งจากการ
เรียกร้องให้ช าระหนีเ้พิ่มขึน้ตามจ านวนดงักลา่ว   

ทัง้นีภ้ายหลังจากที่ RML19 พัฒนาโครงการแล้วเสร็จ RML19 คาดว่าจะสามารถโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดทัง้
โครงการให้แก่ลกูค้าเป็นท่ีเรียบร้อย ภายในปี 2566 และจะสามารถคืนเงินกู้ยืมจ านวนดงักลา่วให้แก่บริษัทได้  

 
 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 119 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

ส่วนที่ 3: ความสมเหตุสมผลของราคาและความเหมาะสมของเงื่อนไขการเข้าท ารายการ 

3.  

3.1 ความสมเหตุสมผลของราคาในการเข้าท ารายการ 
ในการพิจารณาความสมเหตสุมผลของรายการ ส าหรับการพิจารณาอนมุตัิให้ RMLH ซึ่งเป็นบริษัทยอ่ยที่บริษัท 

ถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 100.00 เข้าซือ้หุ้นสามญัของ RML19 เพิ่มเติมจ านวน 245,000 หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 49.00 ของ 
RML19 จาก KPNL รวมถึงสิทธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง (ซึ่งได้ให้เงินกู้ ยืมแก่ RML19 ตาม
สดัสว่นการถือหุ้นของ KPNL ใน RML19 รวม 130.54 ล้านบาท) ในราคารวม 191.10 ล้านบาท โดย RML19 เป็นเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิในโครงการอาคารชุดเพ่ือพกัอาศยั (Condominium) สงู 24 ชัน้ ประเภท Luxury 1 โครงการ ที่อยู่ระหว่างการ
พฒันา ตัง้อยูบ่นโฉนดเลขที่ 24160 และ 24161 ซอยสขุมุวิท 19 แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา เนือ้ที่รวมทัง้สิน้ ประมาณ 
1 ไร่ 8 ตารางวา (“โครงการ SHAA”) ทัง้นี ้เนื่องจาก ณ วนัที่ 29 มีนาคม 2562  KPNL ถือหุ้นในบริษัทในสดัสว่นร้อยละ 
19.84 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้วและยงัมี นายกฤษณ์ ณรงค์เดช ซึง่มีสถานะเป็นผู้ควบคมุใน KPNL ถือหุ้นในบริษัทใน
สดัสว่นร้อยละ 0.34 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว (“กลุม่ KPNL”) โดยกลุม่ KPNL ถือหุ้นรวมกนัในบริษัทในสดัสว่นร้อยละ 
20.18 ของทุนจดทะเบียนช าระแล้วของบริษัท ดังนัน้ การเข้าท ารายการดังกล่าว เข้าข่ายเป็นรายการที่เก่ียวโยงกัน 
ประเภทที่ 4 รายการเก่ียวกับสินทรัพย์หรือบริการ ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 21/2551 เร่ือง 
หลกัเกณฑ์ในการท ารายการที่เก่ียวโยงกัน ลงวันที่ 31 สิงหาคม 2551 (รวมทัง้ที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนใน
รายการที่เก่ียวโยงกนั ลงวนัที่ 19 พฤศจิกายน พ.ศ. 2546 (รวมทัง้ที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) (“ประกาศรายการที่เก่ียวโยง
กนั”) ที่ปรึกษาการเงินอิสระได้ท าการประเมินมลูค่าของ RML19 ที่เหมาะสมด้วยการใช้วิธีประเมินมลูค่าหลายวิธีในการ
ประเมินราคายตุิธรรมของผู้ เสนอขาย รวมทัง้ได้ให้ความเห็นเก่ียวกบัข้อดีและข้อเสยีของวธีิประเมินมลูคา่ยตุิธรรมในแตล่ะ
วิธี เพื่อประกอบการประเมินด้วยวิธีการ ดงันี ้

1. วิธีมลูคา่ตามบญัชี (Book Value Approach) 
2. วิธีปรับปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 
3. วิธีเปรียบเทียบกบัอตัราสว่นราคาของบริษัทท่ีประกอบธุรกิจที่ใกล้เคียงกนั (Market Multiples Approach) 

3.1 วิธีอตัราสว่นราคาตอ่มลูคา่ตามบญัชี (Price to Book Value Ratio: P/BV) 
3.2 วิธีอตัราสว่นราคาตอ่ก าไรสทุธิ (Price to Earnings Ratio: P/E) 

4. วิธีมลูคา่ปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) 
 
ในการจดัท ารายงานความเห็นที่ปรึกษาการเงินอิสระครัง้นี ้เนื่องจาก RML19 เป็นบริษัทท่ีไมไ่ด้จดทะเบียนอยูใ่น

ตลาดหลกัทรัพย์จึงไม่ได้มีหน้าที่ในการเปิดเผยข้อมูลต่อสาธารณะมากนกั ประกอบกับ  RML 19 เป็นเจ้าของโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์เพียงโครงการเดียว คือ โครงการคอนโดมิเนียม SHAA (“โครงการ SHAA”) อยูร่ะหวา่งการพฒันาโครงการ
ซึ่งยงัไม่แล้วเสร็จ จึงยงัไม่มีรายได้และก าไรจากการด าเนินงาน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงได้พิจารณาความเหมาะสม
ของราคาส าหรับการเข้าท ารายการในครัง้นี ้โดยอ้างอิงจากข้อมลูที่ได้รับเท่านัน้ โดยที่ปรึกษาการเงินอิสระได้พิจารณาใช้
วิธีทางการเงินในการประเมินมลูคา่ ดงันี ้
  



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 120 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

วธีิประเมินมูลค่า
กิจการ 

วธีิที่ 
จัดท า 

ข้อจ ากัดของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ 

1. วธีิมลูคา่ตามบญัชี 
(Book Value 
Approach) 

✓ เน่ืองจากการประเมินมูลค่าของ  RML19 วิธีนีจ้ะไม่ได้ค านึงถึงการด าเนินธุรกิจในอนาคต 
ความสามารถในการแข่งขันของบริษัท แนวโน้มของภาวะเศรษฐกิจ ดังนัน้ จึงท าให้การ
ประเมินมลูค่าด้วยวิธีนี ้อาจจะไม่สะท้อนความสามารถในการท าก าไร รวมถึงมลูค่าท่ีแท้จริง
ของ RML19  ท าให้วธีิการดงักล่าวไม่เหมาะสมในการประเมินมลูคา่ 

2. วธีิปรับปรุงมลูคา่ตาม
บญัชี (Adjusted 
Book Value 
Approach) 

✓ เน่ืองจากสินทรัพย์หลักของ RML19 ท่ีได้รับโอนมา ซึ่งถูกบันทึกอยู่ในงบการเงิน คือท่ีดิน
ส าหรับใช้ในการพฒันาโครงการ ดงันัน้ การประเมินมลูคา่ท่ีดนิด้วยวธีิปรับปรุงมลูค่าสินทรัพย์
ตามบญัชี ซึง่เป็นวิธีท่ีค านึงถึงราคาต้นทุนท่ีบริษัทได้มา พร้อมทัง้ปรับมลูค่าสินทรัพย์ให้เป็น
ราคาตลาดตามสภาพปัจจุบนัด้วยส่วนต่างจากรายงานการประเมินมลูค่าทรัพย์สินท่ีจัดท า
โดยผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินอิสระ จงึท าให้สะท้อนความมลูค่าตลาดของทรัพย์สินตามสภาพ
ปัจจบุนัได้  

3. วธีิเปรียบเทียบกบัอตัราส่วนราคาของบริษัทท่ีประกอบธุรกิจท่ีใกล้เคียงกนั (Market Multiples Approach) 

3.1 วธีิอตัราส่วน
ราคาตอ่มลูค่า
ตามบญัชี 
(Price to Book 
Value: P/BV) 

✓ เน่ืองจาก การใช้มูลค่าตามบัญชีของ RML19 ไม่ได้สะท้อนมูลค่าท่ีแท้จริงของ และมูลค่า
ดงักล่าวไม่ได้สะท้อนความสามารถท าก าไรในอนาคต เป็นเพียงการน ามูลค่าตามบญัชี ณ 
ขณะใดขณะหนึ่งมาคูณด้วยอัตราส่วนราคาตลาดต่อมูลค่าทางบัญชี (P/BV) ของบริษัทท่ี
ประกอบธุรกิจใกล้เคียงกบั RML19 ท าให้วธีิการดงักล่าวไม่เหมาะสมในการประเมินมลูค่า 

3.2 วธีิอตัราส่วน
ราคาตอ่ก าไร
สทุธิ (Price to 
Earnings Ratio: 
P/E) 

✗ เน่ืองจาก RML19 เป็นเจ้าของโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพียงโครงการเดียวคือ โครงการ SHAA 
ซึง่อยู่ระหว่างการพฒันาโครงการ โดยโครงการยงัไม่แล้วเสร็จจึงยงัไม่มีรายได้และก าไรจาก
การด าเนินงาน ดงันัน้ ท่ีปรึกษาการเงินอิสระจงึไม่สามารถประเมินมลูคา่ด้วยวธีินีไ้ด้ 

4. วธีิมลูคา่ปัจจุบนัสทุธิ
ของกระแสเงินสด 
(Discounted Cash 
Flow Approach) 

✓ เน่ืองจากข้อสมมติฐานต่างๆ อาจมีความไม่แน่นอน เน่ืองจาก RML19 อยู่ระหว่างการขอ
ใบอนญุาตก่อสร้าง จึงอาจมีความเส่ียงท่ีจะเกิดขึน้และส่งผลกระทบต่อผลประกอบการของ  
RML19 ในอนาคต เช่น กระบวนการขอใบอนุญาตก่อสร้างล่าช้า การก่อสร้างล่าช้า หรือมี
เหตกุารณ์ท่ีจะท าให้กิจการไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชดุ ท าให้ต้นทนุคา่พฒันาโครงการ 
อาจเปล่ียนแปลงไปจากประมาณการอย่างมีนัยส าคญั ซึ่งอาจส่งผลให้ผลประกอบการใน
อนาคตของ RML19 อาจไม่เป็นไปตามท่ีคาดการณ์ หรือท าให้ข้อสมมติฐานท่ีใช้ในการ
ประเมินมลูคา่เปล่ียนแปลงไป 

 
ทัง้นี ้ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับความสมเหตุสมผลของราคาอยู่บนพืน้ฐานของ

ข้อจ ากัดในการเข้าถึงข้อมูล ซ่ึงส่งผลต่อความสามารถในการจัดท าการประเมินมูลค่าแต่ละวิธีดังที่แสดงไว้ใน
ตารางข้างต้น   
 
 
 
  



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 121 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

1. วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) 
การประเมินมูลค่าด้วยวิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) เป็นวิธีการประเมินมูลค่าทางบญัชีของ

สินทรัพย์สทุธิตามงบการเงินของบริษัท ณ ขณะใดขณะหนึง่ โดยน ามลูคา่ของสนิทรัพย์รวมหกัด้วยมลูคา่หนีส้ินรวมจะได้
มูลค่าส่วนของเจ้าของ และปรับปรุงด้วยสิทธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง (ซึ่งได้ให้เงินกู้ ยืมแก่ 
RML19 ตามสดัสว่นการถือหุ้นของ KPNL ใน RML19 รวม 130.54 ล้านบาท) อยา่งไรก็ตาม ราคาที่ค านวณได้จากวิธีการ
นี ้อาจไม่สะท้อนมูลค่าตลาดของสินทรัพย์ในปัจจุบนั รวมทัง้มิได้สะท้อนถึงความสามารถในการท าก าไรของบริษัทใน
อนาคต รวมถึงแนวโน้มภาวะเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมโดยรวม ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใช้ข้อมลูจากงบการเงินของ 
RML19 ส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561 ซึ่งเป็นงบการเงินฉบับล่าสุดที่ผ่านการตรวจสอบจากผู้ สอบบัญชีรับ
อนญุาตที่ได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ซึง่สามารถค านวณมลูคา่ตามบญัชี ได้ดงันี  ้

 

 รายการ 
จ านวนเงิน 
(ล้านบาท) 

 ทนุท่ีออกและช าระแล้ว 50.00 
 ก าไร (ขาดทนุ) สะสม (44.38) 
 รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 5.62 

(1) รวมส่วนของผู้ถือหุ้น ในสัดส่วนร้อยละ 49.00 ของทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 2.76 
   

(2) สิทธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง ซึ่ง KPNL ได้ให้กู้ยืม
แก่ RML 19 ตามสัดส่วนการถือหุ้นของ KPNL ใน RML 19 รวม  

130.54 

   
(1)+(2) รวมส่วนของผู้ถือหุ้น ในสัดส่วนร้อยละ 49.00 ของทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 

และสิทธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง (ซึ่งได้ให้เงนิ
กู้ยืมแก่ RML19 ตามสัดส่วนการถือหุ้นของ KPNL ใน RML19) รวม 

133.29 

 
การประเมินมูลค่าด้วยวิธีมูลค่าตามบัญชี จะได้มูลค่าตามบัญชีของส่วนของผู้ถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 

49.00 ของทุนจดทะเบียนช าระแล้ว และสิทธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง (ซึ่งได้ให้เงนิ
กู้ ยืมแก่ RML19 ตามสัดส่วนการถือหุ้นของ KPNL ใน RML19 รวม 130.54 ล้านบาท) ในมูลค่ารวมเท่ากับ 
133.29 ล้านบาท ซ่ึงมีมูลค่าต ่ากว่ามูลค่าการเข้าท ารายการจ านวน 191.10 ล้านบาท เท่ากับ 57.81 ล้านบาท 
หรือ ต ่ากว่าในอัตราร้อยละ 30.25 ของมูลค่าการเข้าท ารายการ  
 
2. วิธีปรับปรุงมูลค่ากิจการตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 

วิธีปรับปรุงมลูค่าตามบญัชี เป็นการน าสินทรัพย์รวมหกัด้วยหนีส้นิรวมของบริษัท ณ ขณะใดขณะหนึง่ พร้อมทัง้
ปรับปรุงด้วยภาระผูกพนัและหนีส้ินที่อาจจะเกิดขึน้ในอนาคต  ในการประเมินมูลค่าของ RML19 ที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระใช้ข้อมลูจากงบการเงินของ RML19 ส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2561 ปรับปรุงด้วยรายการที่เกิดขึน้ภายหลงั
รายงานฉบบัดงักลา่ว รวมถึงรายการสว่นเพิ่มหรือสว่นลดของมลูคา่สนิทรัพย์บางรายการท่ีได้รับการประเมินโดยผู้ประเมนิ
มลูคา่ทรัพย์สนิอิสระ โดยมีรายละเอียดการปรับปรุงรายการ ดงันี ้  



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 122 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

การปรับปรุงมลูคา่ยตุิธรรมของสนิทรัพย์ 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ปรับปรุงมูลค่าตามบัญชีของรายการสินทรัพย์แสดงในต้นทุนโครงการพฒันา

อสงัหาริมทรัพย์ของ RML19 โดยพิจารณาจากรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินของผู้ประเมินมลูค่าทรัพย์สินอิสระ 
ได้แก่ บริษัท แลนด์มาร์ค คอนซลัแทนส์ จ ากดั โดยนายมงคล ชยัอรุณ เป็นผู้ประเมินราคาหลกั ซึง่เป็นผู้ประเมินและบริษัท
ประเมินมลูคา่ทรัพย์สนิอิสระที่ได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ซึง่ได้จดัท ารายงานประเมินมลูคา่ของที่ดินเปลา่ 
โดยมีวัตถุประสงค์การประเมินเพื่อสาธารณะ  (รายละเอียดตามเอกสารแนบ 3) ซึ่งท าการประเมินมูลค่าเมื่อวนัที่ 10 
ธันวาคม 2561 โดยมีอายไุม่เกิน 6 เดือน ถึงวนัที่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจดัท ารายงานฉบบันี ้ดงันัน้ที่ปรึกษาทางการ
เงินอิสระจึงเห็นวา่ข้อมลูดงักลา่วสามารถน ามาใช้เพื่อประกอบการพิจารณาการประเมินมลูคา่ตามวิธีปรับปรุงมลูคา่ตาม
บญัชีได้ โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 

 

รายการทรัพย์สิน 
มูลค่าตามบัญชี 
ณ 31 ธันวาคม 
2561 (ล้านบาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

ส่วนปรับปรุง 
เพิ่ม / (ลด) จากมูลค่า

บัญชี (ล้านบาท) 

วธีิประเมิน 
มูลค่า 

ท่ีดนิ รวมถงึภาษีและคา่ธรรมเนียม
การโอนท่ีเก่ียวข้อง (แสดงในต้นทนุ
โครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์) 

777.83 897.60 119.77 วธีิเปรียบเทียบ
ข้อมลูตลาด  

 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ปรับปรุงมูลค่าสินทรัพย์สุทธิด้วยรายการที่ส าคัญดงักล่าวข้างต้น  โดยสามารถ
ค านวณมลูคา่ของ RML19 ตามวิธีปรับปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) ดงันี ้
 

 
รายการ 

จ านวนเงิน 
(ล้านบาท) 

 มลูคา่ของส่วนของผู้ ถือหุ้นของ RML19 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 5.62 
 บวก  ส่วนเพิ่มจากการประเมินราคาทรัพย์สินโดยผู้ประเมินมลูคา่ทรัพย์สินอิสระ 119.77 
 ส่วนของผู้ถือหุ้นหลังปรับปรุง 125.40 

(1) ส่วนของผู้ถือหุ้นหลังปรับปรุง ในสัดส่วนร้อยละ 49.00 ของทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 61.44 
   

(2) สิทธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง  ซึ่ง KPNL ได้ให้กู้ยืมแก่ 
RML 19 ตามสัดส่วนการถือหุ้นของ KPNL ใน RML 19 รวม 

130.54 

   
(1)+(2) รวมส่วนของผู้ถือหุ้น ในสัดส่วนร้อยละ 49.00 ของทุนจดทะเบียนช าระแล้ว และ

สิทธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง (ซึ่งได้ให้เงนิกู้ยืมแก่ 
RML19 ตามสัดส่วนการถือหุ้นของ KPNL ใน RML19) รวม 

191.98 

 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การประเมินมลูค่าด้วยวิธีปรับปรุงมลูค่าตามบญัชี (Adjusted Book 
Value Approach) สะท้อนฐานะทางการเงินของกิจการ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 และมลูค่าปรับปรุงรายการซึ่งรวมถึง
การสะท้อนมลูคา่ยตุิธรรมของสนิทรัพย์หลกัของ RML19 ท าให้วิธีการดงักลา่วเหมาะสมในการประเมินมลูคา่ 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 

 หน้า 123 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

การประเมินมูลค่าด้วยวิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี จะได้มูลค่าตามบัญชีภายหลังปรับปรุงรายการ ใน
สัดส่วนร้อยละ 49.00 ของทุนจดทะเบียนช าระแล้ว และสิทธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คง
ค้าง (ซ่ึงได้ให้เงนิกู้ยมืแก่ RML19 ตามสัดส่วนการถอืหุ้นของ KPNL ใน RML19 รวม 130.54 ล้านบาท) ในมูลค่า
รวมเท่ากับ 191.98 ล้านบาท ซ่ึงมีมูลค่าสูงกว่ามูลค่าการเข้าท ารายการจ านวน 191.10 ล้านบาท เท่ากับ 0.88 
ล้านบาท หรือสูงกว่าในอัตราร้อยละ 0.46 ของมูลค่าเข้าท ารายการ 

 
3. วิธีเปรียบเทียบกับอัตราส่วนราคาของบริษัทที่ประกอบธุรกจิที่ใกล้เคียงกนั (Market Multiples Approach)  

วิธีการเปรียบเทียบกบัอตัราสว่นของตลาด เป็นวิธีที่น าอตัราสว่นด้านราคาตลาดของบริษัทจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยที่ประกอบธุรกิจใกล้เคียงกนัมาอ้างอิง เพื่อสะท้อนราคาตลาดที่นกัลงทนุทัว่ไปมีตอ่บริษัท และ/
หรือ ธุรกิจในช่วงเวลานัน้ ส าหรับอตัราสว่นที่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจะน ามาเปรียบเทียบคือ อตัราสว่นราคาตลาดตอ่
มลูคา่ทางบญัชี (Price to Book Value Ratio: P/BV) 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ได้พิจารณาเลือกบริษัทที่ประกอบกิจการประเภทเดียวกนัเพื่อเทียบเคียงกนั โดยได้
ก าหนดเกณฑ์ของบริษัทท่ีจะน ามาเทียบเคียง ดงันี ้

1. เป็นบริษัทท่ีจดทะเบียนมาแล้วตัง้แต ่3 ปีขึน้ไป เมื่อนบัถงึวนัท่ี 13 มีนาคม 2562 ซึง่เป็นวนัท าการวนัสดุท้าย
ก่อนการประชมุคณะกรรมการของบริษัท ที่มีมติอนมุตักิารเข้าท ารายการ 

2. เป็นบริษัทที่ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อจ าหน่าย ซึ่งมีโครงสร้างรายได้จากการพฒันาโครงการ
คอนโดมิเนียมไมต่ ่ากวา่ร้อยละ 50.00 ของรายได้รวม ติดตอ่กนัย้อนหลงั 3 ปี ตัง้แตปี่ 2559 - 2561 

จากการพิจารณาดงักลา่ว บริษัทท่ีมีคณุสมบตัิสามารถมีคณุสมบตัิส าหรับน ามาใช้เทียบเคยีง มีรายละเอียดดงันี ้
ช่ือย่อ

หลักทรัพย์ 
ช่ือบริษัท ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

CGD บริษัท คนัทร่ี กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท์ 
จ ากดั (มหาชน) 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

ESTAR บริษัท อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท 
จ ากดั (มหาชน) 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขาย หรือให้เช่า และธุรกิจสนามกอล์ฟ ใน
กรุงเทพมหานครและจงัหวดัระยอง 

LPN บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลลอปเม้นท์ 
จ ากดั (มหาชน) 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือการขายและให้เช่า
โครงการตา่งๆ ซึง่ด าเนินงานภายใต้การพฒันาของบริษัทและบริษัทย่อย 
ในรูปแบบของอาคารชดุส านกังานและอาคารชดุพกัอาศยัในเขต
ศนูย์กลางทางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 

MJD บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั 
(มหาชน) 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขายและธุรกิจโรงแรม โดยเน้นโครงการ
อาคารท่ีอยู่อาศยัประเภทอาคารสงู หรือ คอนโดมิเนียม ในระดบัไฮเอนด์ 
ท่ีมีความหรูหราในการอยู่อาศยั 

NOBLE บริษัท โนเบลิ ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั 
(มหาชน) 

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขาย รับจ้างก่อสร้าง ให้เช่าและให้บริการ 

SENA บริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั 
(มหาชน) 
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ที่มา : www.set.or.th  
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3.1 วิธีอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบัญชี (Price to Book Value Ratio: P/BV) 
การค านวณมลูคา่ด้วยวิธีอตัราสว่นราคาตอ่มลูคา่ตามบญัชี (Price to Book Value Approach: P/BV) จะแสดง

ให้เห็นถึงมลูคา่ของหุ้น โดยการน ามลูคา่ตามบญัชี (Book Value) ตามที่ปรากฏในรายงานของผู้สอบบญัชีรับอนญุาตและ

งบการเงินของ RML19 ส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2561 คณูกบัค่าเฉลี่ยของอตัราสว่นราคาปิดต่อมลูคา่ตามบญัชี 

(P/BV Ratio) โดยใช้ค่าเฉลี่ยของอตัราส่วนราคาปิดต่อมูลค่าตามบญัชีของบริษัทจดทะเบียนที่มีลกัษณะการประกอบ

ธุรกิจใกล้เคียงกบั RML19 จ านวน 6 บริษัทข้างต้นในการเปรียบเทียบ ซึ่ง RML19 มีมลูค่าทางบญัชี ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 

2561 ดงันี ้

 

รายการ 
จ านวนเงิน 
(ล้านบาท) 

มลูคา่หุ้นตามบญัชี ในสดัส่วนร้อยละ 49.00 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 2.76 

 

ส าหรับการค านวณมลูคา่ของ RML19 ด้วยวิธีเปรียบเทียบอตัราสว่นราคาตลาดตอ่มลูคา่ตามบญัชีนัน้ ที่ปรึกษา

ทางการเงินอิสระได้ใช้คา่เฉลี่ยของอตัราสว่นราคาตลาดตอ่มลูคา่ตามบญัชี (P/BV) ตัง้แต่วนัท าการสดุท้ายก่อนหน้าวนัท่ี

คณะกรรมการของบริษัทมีมติให้เข้าท ารายการในครัง้นี ้และมีมติให้น าเสนอที่ประชุมผู้ ถือหุ้นพิจารณาอนมุตัิการเข้าท า

รายการดงักลา่ว ย้อนหลงัเป็นระยะเวลา 360 วนัท าการ หรือตัง้แตว่นัท่ี 25 กนัยายน 2560 ถึง วนัท่ี 13 มีนาคม 2562 โดย

มีรายละเอียดในการค านวณ ดงันี ้

 
ช่วงเวลาที่ใช้ในการค านวณ P/BV 

ค่าเฉล่ีย  
P/BV 

มูลค่า 
RML19 ใน
สัดส่วนร้อย
ละ 49.00 
(ล้านบาท) 

มูลค่าเม่ือ
รวมสิทธิการ
เป็นเจ้าหนี ้1/ 
(ล้านบาท) 

จ านวนวัน
ท าการ
ย้อนหลัง 

ระยะเวลา CGD ESTAR LPN MJD NOBLE SENA 

7 วนั 5 มีนาคม 2562 – 13 มีนาคม 2562 1.99 0.60 0.77 0.62 0.96 0.90 0.97 2.68 133.22 

15 วนั 21 กมุภาพนัธ์ 2562 – 13 มีนาคม 2562 2.00 0.60 0.80 0.64 1.25 0.93 1.04 2.87 133.41 

30 วนั 30 มกราคม 2562 – 13 มีนาคม 2562 2.03 0.60 0.82 0.66 1.28 0.95 1.06 2.91 133.45 
60 วนั 17 ธันวาคม 2561 – 13 มีนาคม 2562 2.06 0.59 0.80 0.68 1.18 0.94 1.04 2.87 133.41 

90 วนั 1 พฤศจิกายน 2561 – 13 มีนาคม 2562 2.08 0.61 0.86 0.69 1.10 0.96 1.05 2.89 133.43 

120 วนั 18 กนัยายน 2561 – 13 มีนาคม 2562 2.11 0.65 0.95 0.71 1.06 0.98 1.08 2.97 133.50 
180 วนั 21 มิถนุายน 2561 – 13 มีนาคม 2562 2.09 0.66 1.04 0.72 1.00 1.00 1.09 2.99 133.53 

240 วนั 22 มีนาคม 2561 – 13 มีนาคม 2562 2.14 0.69 1.08 0.73 0.95 1.02 1.10 3.04 133.57 

360 วนั 25 กนัยายน 2560 – 13 มีนาคม 2562 2.12 0.73 1.22 0.73 0.96 1.06 1.14 3.14 133.67 

ที่มา:  www.setsmart.com 
หมายเหต:ุ  1/  สิทธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง ซึ่งได้ให้เงินกู้ ยืมแก่ RML19 ตามสัดส่วนการถือหุ้นของ KPNL ใน 

RML19 ณ วนัที่ 13 มีนาคม 2562 มีมลูคา่เทา่กบั 130.54 ล้านบาท 

 
จากการประเมินมลูค่าด้วยวิธีอตัราสว่นราคาต่อมูลค่าตามบญัชี จะได้มลูค่าในสดัสว่นร้อยละ 49.00 ระหว่าง 

2.68 – 3.14 ล้านบาท เมื่อรวมกับสิทธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง ซึ่งได้ให้เงินกู้ ยืมแก่ RML19 
ตามสดัสว่นการถือหุ้นของ KPNL ใน RML19 รวม 130.54 ล้านบาท จะมีมลูคา่รวมระหวา่ง 133.22 – 133.67 ล้านบาท  
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การประเมินมูลค่าด้วยการน ามูลค่าทางบัญชีของ RML19 คูณด้วยค่าเฉลี่ย P/BV Ratio ของบริษัทจด
ทะเบียนที่มีลักษณะการประกอบธุรกิจใกล้เคียงกัน จะได้มูลค่าในสัดส่วนร้อยละ 49.00 และสิทธิในการเป็น
เจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง (ซ่ึงได้ให้เงินกู้ยืมแก่ RML19 ตามสัดส่วนการถือหุ้นของ KPNL ใน 
RML19 รวม 130.54 ล้านบาท) อยู่ระหว่าง 133.22 – 133.67 ล้านบาท ซ่ึงมีมูลค่าต ่ากว่ามูลค่าการเข้าท ารายการ
จ านวน 191.10 ล้านบาท เท่ากับ 57.43 – 57.88 ล้านบาท หรือต ่ากว่าในอัตราร้อยละ 30.05 – 30.29 ของมูลค่า
การเข้าท ารายการ 
 
4. วิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Approach: DCF) 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้จดัท าประมาณการทางการเงินของ  RML19 ซึ่งเป็นเจ้าของโครงการ SHAA เพียง
โครงการเดียวเท่านัน้ โดยระยะเวลาในการจัดท าประมาณการเท่ากับ 5 ปี ตัง้แต่ปี 2562 - 2566 ที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระได้จดัท าประมาณการทางการเงินของ RML19 โดยอ้างอิงข้อมลู แผนธุรกิจ และสมมติฐานท่ีได้รับจากบริษัท อาทิ งบ
การเงิน ข้อมูลที่เผยแพร่ต่อสาธารณะทั่วไป และจากการสัมภาษณ์ผู้ บริหา รและเจ้าหน้าที่ที่เ ก่ียวข้อง ทัง้นี  ้เพื่อ
วตัถปุระสงค์ในการพิจารณาหามลูคา่กิจการของ RML19 เพื่อเปรียบเทียบกบัราคาที่บริษัทเข้าท ารายการในครัง้นีเ้ทา่นัน้ 
โดยหากภาวะเศรษฐกิจและปัจจยัภายนอกอื่นๆ ที่มีผลกระทบต่อการด าเนินงานของ RML19 รวมทัง้ปัจจยัภายในของ
บริษัท มีการเปลีย่นแปลงไปอยา่งมนียัส าคญัจากสมมตฐิานที่ก าหนด มลูคา่ที่ประเมินได้ตามวิธีนีย้อ่มจะต้องเปลีย่นแปลง
ไปด้วยเช่นกนั โดยในการจดัท าสมมติฐานประมาณการทางการเงินของกิจการครัง้นี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจะค านงึถงึ
หลกัแหง่ความระมดัระวงั (Conservative Basis) โดยสามารถสรุปข้อสมมติฐานท่ีใช้ในการจดัท าประมาณการ ดงันี ้
 

4.1 สมมติฐานรายได้ 
รายได้จากประมาณการทางการเงินของ RML19 ประกอบด้วย 2 สว่น คือ รายได้จากการขาย และรายได้อื่น 
- รายได้จากการขาย 
ประมาณการรายได้จากการขายของ RML19 มาจากรายได้จากการขายห้องชุดภายใต้โครงการคอนโดมิเนียม

ระดบัหรู (“โครงการ SHAA”) ซึ่งเป็นอาคารพกัอาศยัสงู 24 ชัน้ มีจ านวนห้องชุดที่จะขายทัง้สิน้จ านวน 143 ยนูิต คิดเป็น
พืน้ที่ส าหรับขายเท่ากบั 7,949.50 ตารางเมตร มีมลูค่าโครงการเมื่อจ าหน่ายทัง้สิน้ประมาณ 2,550.77 ล้านบาท หรือคิด
เป็นราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตร เท่ากบั 320,871.49 บาทต่อตารางเมตร ทัง้นี ้บริษัทคาดวา่จะเร่ิมทยอยโอนกรรมสทิธ์ิ
ในห้องชดุให้แก่ลกูค้า และเร่ิมรับรู้รายได้จากการโอนกรรมสทิธ์ิห้องชดุในเดือนธนัวาคม 2565 

เนื่องจากห้องชุดแต่ละยนูิตนัน้ มีพืน้ที่และราคาต่อยูนิตที่แตกต่างกัน อ้างอิงจากราคาขาย (Price List) ที่ทาง
โครงการ SHAA เปิดให้ลกูค้าจองซือ้ ดงันัน้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงพิจารณาก าหนดสมมติฐาน โดยใช้ราคาขายที่
ทางโครงการเปิดขายคณูด้วยจ านวนห้อง เพื่อให้ได้มลูค่ารวมโครงการ แล้วจึงน ามาหารด้วยจ านวนพืน้ท่ีขาย จะได้ราคา
ขายเฉลีย่ตอ่ตารางเมตร และน ามาใช้ในการค านวณรายได้จากการขายห้องชดุ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 
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ข้อมูลรายละเอียดจากโครงการ  

มลูคา่โครงการรวมประมาณ (ล้านบาท) 2,550.77 
จ านวนห้องชดุ (ยนิูต) 143 
พืน้ท่ีขาย (ตารางเมตร) 7,949.50 

ขนาดห้องชดุ (ตารางเมตร) 34.25 – 110.75 
ราคาขายเฉล่ียตอ่ตารางเมตร (บาท/ตารางเมตร) 258,000 – 360,800 
ข้อมูลท่ีน ามาใช้ในประมาณการ  
ขนาดห้องชดุเฉล่ียตอ่ยนิูต (ตารางเมตรตอ่ยนิูต) 55.59 
ราคาขายเฉล่ียถ่วงน า้หนกัตอ่ตารางเมตรโดยประมาณ (บาทตอ่ตารางเมตร) 320,871.49 

 

1) รายได้ในสว่นของเงินดาวน์ เป็นรายได้ที่ประกอบด้วย เงินจอง เงินท าสญัญาและเงินดาวน์ของลกูค้า ซึ่ง
ลกูค้าได้ท าการช าระให้แก่ RML19 เพื่อจองห้องชดุดงักลา่ว โดย RML19 ได้รับเงินในสว่นนีแ้ล้ว โดยบนัทกึ
เป็นรายการเงินรับลว่งหน้าตามสญัญาจะซือ้จะขายห้องชดุ และจะรับรู้รายได้ในสว่นนีเ้มื่อมีการโอนปลอด
จ านองห้องชดุในโครงการให้แก่ลกูค้า 

2) รายได้จากการขาย-สทุธิส่วนของเงินดาวน์ เป็นรายได้จากการขายที่หกัส่วนของเงินดาวน์ ซึ่งเป็นเงินที่ 
RML19 จะได้รับช าระ ณ วนัโอนห้องชดุให้แก่ลกูค้า 

 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระและฝ่ายบริหารของบริษัท คาดการณ์การด าเนินการก่อสร้างเสร็จ และเร่ิมโอน
กรรมสิทธ์ิของห้องชุด โดยทยอยรับรู้รายได้จากการโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดโครงการ ตัง้แต่เดือนธันวาคม 2565 ถึงเดือน
พฤศจิกายน 2566 
 

- รายได้อื่น 
ประมาณการรายได้อื่นของ RML19 มาจากรายได้จากเงินรับลว่งหน้าตามสญัญาจะซือ้จะขายห้องชุด – ลกูค้า

ยกเลิกสญัญา ซึ่งเป็นเงินจอง เงินท าสญัญาและเงินดาวน์ของลกูค้าที่ยกเลิกการจองรวมทัง้ท าผิดสญัญาจะซือ้จะขายซึง่
ทางบริษัทจะไมค่ืนเงินดงักลา่ว โดย RML19 จะรับรู้รายได้จากสว่นของเงินรับลว่งหน้าตามสญัญาจะซือ้จะขายห้องชดุ – 
ลกูค้ายกเลิกสญัญา เมื่อเร่ิมการโอนปลอดจ านองห้องชดุในโครงการ เพื่อโอนขายให้แก่ผู้ซือ้ โดยจะรับรู้ในเดือนธนัวาคม 
2565 เมื่อเร่ิมการโอนกรรมสทิธ์ิห้องชดุในโครงการ 

สรุปประมาณการรายได้จากการขายห้องชดุและรายได้อื่นได้ ดงันี ้
หน่วย : ล้านบาท 

 2565 2566 
ธ.ค. ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. 

พืน้ที่โอนกรรมสิทธ์ิ 
(ตารางเมตร)  

1,086.43 1,086.43 1,086.43 1,086.43 529.97 529.97 529.97 529.97 370.98 370.98 370.98 370.98 

สดัสว่นพืน้ที่โอน
กรรมสิทธ์ิ (%) 

13.67% 13.67% 13.67% 13.67% 6.67% 6.67% 6.67% 6.67% 4.67% 4.67% 4.67% 4.67% 

รายได้             
รายได้จากการขาย 348.60 348.60 348.60 348.60 170.05 170.05 170.05 170.05 119.04 119.04 119.04 119.04 
รายได้อ่ืน - - - - - - - - - - - - 

รวมรายได้ 348.60 348.60 348.60 348.60 170.05 170.05 170.05 170.05 119.04 119.04 119.04 119.04 
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4.2 สมมติฐานต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย 
- ต้นทุนโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ได้พิจารณางบลงทุนของโครงการตามสมมติฐานที่ก าหนดขึน้ร่วมกบัผู้บริหารของ

บริษัทในการประมาณการต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์บนหลกัแหง่ความระมดัระวงั (Conservative Basis) โดย
ได้พิจารณาต้นทนุในการพฒันาโครงการรวม อ้างอิงจากสญัญาซือ้ขายที่ดิน และสญัญาว่าจ้างที่ปรึกษา รวมถึงใบเสนอ
ราคาคา่ลิฟต์จดัเก็บรถอตัโนมตัิพร้อมติดตัง้ โดยจะท าการตดัจ่ายต้นทนุห้องชุดแตล่ะหน่วย ซึ่งค านวณจากขนาดพืน้ท่ีใน
แต่ละหน่วยคูณด้วยราคาต้นทุนต่อตารางเมตร ซึ่งราคาต้นทุนต่อตารางเมตรค านวณมาจากมลูค่าลงทุนของโครงการ 
SHAA เท่ากับ 1,691.77 ล้านบาท หารด้วยพืน้ที่ส าหรับการขายทัง้หมดซึ่งเท่ากับ 7,949.50 ตารางเมตร จะได้ต้นทุน
โครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เทา่กบั 212,814.45 บาทตอ่ตารางเมตร 

ต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ประกอบด้วยรายการ ดงัตอ่ไปนี ้
1) ค่าที่ดินส าหรับพฒันาโครงการ SHAA ซึ่งประกอบไปด้วยที่ดิน 2 แปลง โฉนดเลขที่ 24160 และ 24161 

เนือ้ที่ดินรวม 1 ไร่ 8 ตารางวา หรือเทา่กบั 408 ตารางวา โดย KPNL ได้ท าสญัญาซือ้ขายที่ดินรวม 2 โฉนด
กบันายปรัชญา ศรีสวสัดิ์ ในราคาเท่ากบั 775.20 ล้านบาท ประกอบกบัมีค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องกบัการโอน
ที่ดินจ านวน 2.63 ล้านบาทซึ่งค่าใช้จ่ายดงักล่าวเกิดขึน้แล้ว รวมถึงมีค่าใช้จ่ายในการรือ้ถอนสิ่งก่อสร้าง
เดิมจ านวน 2.00 ล้านบาท 

2) ค่าก่อสร้างโครงการ เนื่องจากปัจจบุนับริษัทยงัมิได้มีการจดัท าสญัญาจ้างเหมางานก่อสร้าง ในการเป็นผู้
จดัหาแรงงานและวสัดกุ่อสร้าง ดแูลรักษาความปลอดภยัในพืน้ที่ก่อสร้าง และด าเนินการก่อสร้างให้เสร็จ
สมบูรณ์ รวมถึงงานก่อสร้างอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง เช่น ระบบเสาเข็ม ระบบสขุาภิบาล เป็นต้น อย่างไรก็ตาม 
เนื่องจากบริษัทเป็นผู้ เช่ียวชาญด้านการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อจ าหน่ายประเภทคอนโดมิเนียมระดบั 
Luxury ซึง่ในอดีตมีโครงการท่ีบริษัทพฒันาแล้วประสบความส าเร็จอยา่งสงู ซึง่มีต้นทนุคา่ก่อสร้างโครงการ
เฉลีย่ระหวา่ง 38,310 – 42,000 บาทตอ่พืน้ท่ีอาคารรวม (ตารางเมตร) ทัง้นี ้ผู้บริหารบริษัทได้ประมาณการ
ต้นทุนการก่อสร้างโครงการ SHAA ประมาณ 43,500 บาทต่อพืน้ที่อาคารรวม (ตารางเมตร) ดังนัน้ ที่
ปรึกษาทางการเงินอิสระ จึงพิจารณาก าหนดใช้สมมติฐานประมาณการคา่ก่อสร้างโครงการ บนหลกัแห่ง
ความระมดัระวงั (Conservative Basis) เท่ากบั 43,500 บาทต่อพืน้ที่อาคารรวม (ตารางเมตร) ซึ่งมีมลูคา่
การก่อสร้างโครงการรวมทัง้สิน้เทา่กบั 687.45 ล้านบาท 

3) ค่าที่ปรึกษา เช่น ที่ปรึกษาออกแบบงานสถาปัตยกรรม ที่ปรึกษาออกแบบภายใน ที่ปรึกษาจดัท ารายงาน 
EIA เป็นต้น โดยมีมลูคา่ประมาณ 28.12 ล้านบาท 

4) คา่ดอกเบีย้จ่ายในระหวา่งพฒันาโครงการ มีมลูคา่ประมาณ 162.01 ล้านบาท ซึง่ประกอบไปด้วยดอกเบีย้
เงินกู้จากสถาบนัทางการเงิน ดอกเบีย้เงินกู้ยืมจากผู้ ถือหุ้นและคา่ธรรมเนียมเงินกู้  ทัง้นี ้ตามงบการเงินของ 
RML19 งวดปี 2561 สิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561 มีดอกเบีย้เงินกู้ ยืมจากผู้ ถือหุ้น จ านวน 16.41 ล้าน
บาท ถกูบนัทกึไว้เป็นสว่นหนึง่ของต้นทนุดอกเบีย้จ่ายระหวา่งการพฒันาโครงการ  

5) ค่าใช้จ่ายส ารองเผ่ือฉุกเฉิน (Contingency) ประมาณ 34.37 ล้านบาท ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ
ก าหนดสมมติฐานให้เงินลงทนุในสว่นนีม้ีสดัสว่นร้อยละ 5.00 ของเงินลงทนุคา่ก่อสร้างโครงการ 
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- ค่าธรรมเนียมและภาษีในการขาย 
ในขัน้ตอนของการโอนกรรมสทิธ์ิห้องชดุให้แก่ผู้ซือ้ มีคา่ใช้จ่ายด้านคา่ธรรมเนียมและภาษีท่ีเก่ียวข้อง ซึง่ RML19 

ต้องช าระ ดงันี ้
1) ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิ ร้อยละ 2.00 ของราคาประเมิน โดยแบ่งช าระคนละคร่ึงระหว่าง RML19 

กบัลกูค้า 
2) ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ร้อยละ 3.00 ของราคาซือ้ขายโดยที่ไม่ต ่ากว่าราคาประเมิน ซึ่ง  RML19 เป็นผู้ช าระ

ภาษีดงักลา่ว 
3) คา่ภาษีบ ารุงท้องถ่ิน ร้อยละ 10.00 ของคา่ภาษีธุรกิจเฉพาะ ซึง่ RML19 เป็นผู้ช าระภาษีดงักลา่ว 
4) ค่าอากรแสตมป์ ร้อยละ 0.50 ซึ่ง RML19 ได้รับยกเว้นการช าระ โดยตามพระราชกฤษฎีกาฯ ฉบบัที่ 342 

พ.ศ.2541 ก าหนดให้ในกรณีที่ธุรกิจช าระคา่ภาษีธุรกิจเฉพาะแล้ว ไมต้่องช าระคา่อากรแสตมป์เพิ่มเติม 
 

- ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 
ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายประชาสมัพนัธ์สง่เสริมการขาย ค่าคอมมิชชัน่ ค่าเสื่อม

ราคาอปุกรณ์ส านกังาน และค่าใช้จ่ายบริหารอื่นๆ เป็นต้น โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระและฝ่ายบริหารของ  บริษัท ได้
ร่วมกนัประมาณคา่ใช้จ่ายในการขายและบริหาร โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

1) ค่าประชาสมัพนัธ์สง่เสริมการขาย โดยบริษัทคาดว่าจะมีประชาสมัพนัธ์สง่เสริมการขายสื่อออนไลน์และ
ออฟไลน์ ในช่วงก่อนเร่ิมการก่อสร้างจนถึงการเร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิ โดยคาดจะมีค่าประชาสมัพนัธ์ส่งเสริม
การขาย ระหวา่ง 5.98 – 7.76 ล้านบาท ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

2) คา่คอมมิชชัน่ ร้อยละ 3.00 ของมลูคา่สญัญาขาย  
3) ค่าเสื่อมราคาอุปกรณ์ส านักงาน โดยจากรายงานของผู้ สอบบญัชีรับอนุญาตและงบการเงินของบริษัท 

ส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2561 RML19 มีรายการสินทรัพย์ถาวร คือ อาคาร อุปกรณ์ส านกังาน 
เคร่ืองตกแต่งและติดตัง้ ซึ่งมีมลูค่าตามราคาทนุเท่ากบั 11.53 ล้านบาท และมลูค่าสุทธิเท่ากบั 9.65 ล้าน
บาท ซึ่งค านวณค่าเสื่อมราคาเป็นระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงได้บนัทึกค่าเสื่อม
ราคาอปุกรณ์ส านกังานเทา่กบั 0.23 ล้านบาทตอ่เดือน 

 
- ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 

ภายใต้สญัญาจะซือ้จะขายห้องชดุในอาคารชดุ “โครงการ SHAA” ได้ก าหนดให้ผู้จองซือ้ต้องช าระคา่ใช้จ่ายสว่นกลาง
รายเดือนในอัตรา 120 บาทต่อตารางเมตร ณ วันท่ีได้รับการโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุด ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้
พิจารณาบนหลกัแหง่ความระมดัระวงั (Conservative Basis) ก าหนดให้ RML19 ช าระคา่ใช้จ่ายสว่นกลางให้แก่นิตบิคุคล
ในอตัราเดือนละ 120 บาทตอ่ตารางเมตร ส าหรับพืน้ท่ีของห้องชดุทัง้หมดท่ียงัไมไ่ด้โอนกรรมสทิธ์ิ เน่ืองจาก RML19 ยงัคง
เป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิในห้องชดุดงักลา่ว 
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4.3 สมมติฐานงบลงทุน 
- งบลงทุนทัง้หมดในการก่อสร้างโครงการ SHAA 
งบลงทนุทัง้หมดในการก่อสร้างโครงการ SHAA มีมลูคา่รวมเทา่กบั1,691.77 ล้านบาท ประกอบด้วย 
1) ค่าที่ดินส าหรับพฒันาโครงการ SHAA ซึ่งประกอบไปด้วยที่ดิน 2 แปลง โฉนดเลขที่ 24160 และ 24161 

เนือ้ที่ดินรวม 1 ไร่ 8 ตารางวา หรือเทา่กบั 408 ตารางวา โดย KPNL ได้ท าสญัญาซือ้ขายที่ดินรวม 2 โฉนด
กบันายปรัชญา ศรีสวสัดิ์ ในราคาเท่ากบั 775.20 ล้านบาท ประกอบกบัมีค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องกบัการโอน
ที่ดินจ านวน 2.63 ล้านบาทซึ่งค่าใช้จ่ายดงักล่าวเกิดขึน้แล้ว รวมถึงมีค่าใช้จ่ายในการรือ้ถอนสิ่งก่อสร้าง
เดิมจ านวน 2.00 ล้านบาท 

2) ค่าก่อสร้างโครงการ เนื่องจากปัจจบุนับริษัทยงัมิได้มีการจดัท าสญัญาจ้างเหมางานก่อสร้าง ในการเป็นผู้
จดัหาแรงงานและวสัดกุ่อสร้าง ดแูลรักษาความปลอดภยัในพืน้ที่ก่อสร้าง และด าเนินการก่อสร้างให้เสร็จ
สมบูรณ์ รวมถึงงานก่อสร้างอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง เช่น ระบบเสาเข็ม ระบบสุขาภิบาล เป็นต้น อย่างไรก็ตาม 
เนื่องจากบริษัทเป็นผู้ เช่ียวชาญด้านการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อจ าหน่ายประเภทคอนโดมิเนียมระดบั 
Luxury ซึง่ในอดีตมีโครงการท่ีบริษัทพฒันาแล้วประสบความส าเร็จอยา่งสงู ซึง่มีต้นทนุคา่ก่อสร้างโครงการ
เฉลีย่ระหวา่ง 38,310 – 42,000 บาทตอ่พืน้ท่ีอาคารรวม (ตารางเมตร) ทัง้นี ้ผู้บริหารบริษัทได้ประมาณการ
ต้นทุนการก่อสร้างโครงการ SHAA ประมาณ 43,500 บาทต่อพืน้ที่อาคารรวม (ตารางเมตร) ดังนัน้ ที่
ปรึกษาทางการเงินอิสระ จึงพิจารณาก าหนดใช้สมมติฐานประมาณการคา่ก่อสร้างโครงการ บนหลกัแห่ง
ความระมดัระวงั (Conservative Basis) เท่ากบั 43,500 บาทต่อพืน้ที่อาคารรวม (ตารางเมตร) ซึ่งมีมลูคา่
การก่อสร้างโครงการรวมทัง้สิน้เทา่กบั 687.45 ล้านบาท 

3) ค่าที่ปรึกษา เช่น ที่ปรึกษาออกแบบงานสถาปัตยกรรม ที่ปรึกษาออกแบบภายใน ที่ปรึกษาจดัท ารายงาน 
EIA เป็นต้น โดยมีมลูคา่ประมาณ 28.12 ล้านบาท 

4) คา่ดอกเบีย้จ่ายในระหวา่งพฒันาโครงการ มีมลูคา่ประมาณ 162.01 ล้านบาท ซึง่ประกอบไปด้วยดอกเบีย้
เงินกู้จากสถาบนัทางการเงิน ดอกเบีย้เงินกู้ยืมจากผู้ ถือหุ้นและคา่ธรรมเนียมเงินกู้  ทัง้นี ้ตามงบการเงินของ 
RML19 งวดปี 2561 สิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561 มีดอกเบีย้เงินกู้ ยืมจากผู้ ถือหุ้น จ านวน 16.41 ล้าน
บาท ถกูบนัทกึไว้เป็นสว่นหนึง่ของต้นทนุดอกเบีย้จ่ายระหวา่งการพฒันาโครงการ  

5) ค่าใช้จ่ายส ารองเผ่ือฉุกเฉิน (Contingency) ประมาณ 34.37 ล้านบาท ซึ่งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ
ก าหนดสมมติฐานให้เงินลงทนุในสว่นนีม้ีสดัสว่นร้อยละ 5.00 ของเงินลงทนุคา่ก่อสร้างโครงการ 

 
- แหล่งที่มาของเงนิลงทุนโครงการ SHAA 
ส าหรับสมมติฐานเก่ียวกับต้นทุนทางการเงิน อ้างอิงจากเง่ือนไขในสญัญาวงเงินสินเช่ือที่ RML19 ได้รับจาก

ธนาคารพาณิชย์แห่งหนึง่ ซึ่งธนาคารจะสนบัสนนุวงเงินสินเช่ือรวมในจ านวนเงินไม่เกิน  1,050.00 ล้านบาท เพื่อใช้ในการ
ก่อสร้างคอนโดมิเนียม ซึง่ประกอบด้วย 3 วงเงิน ดงันี ้
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วงเงินท่ี 1 เงินกู้ ระยะยาว จ านวนไมเ่กิน 539.00 ล้านบาท เพื่อใช้เป็นคา่ที่ดินโครงการ 
วงเงินท่ี 2 เงินกู้ ระยะยาว จ านวนเงินไมเ่กิน 501.00 ล้านบาท เพื่อใช้เป็นคา่ก่อสร้างโครงการ 
วงเงินท่ี 3 หนงัสอืค า้ประกนัวงเงิน 10.00 ล้านบาท เพื่อใช้ค า้ประกนัไฟฟา้และสาธารณปูโภคของโครงการ 
จากรายงานของผู้ สอบบัญชีรับอนุญาตและงบการเงินของ RML19 ส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561 

RML19 มีรายการลงทุนในโครงการอสงัหาริมทรัพย์แล้วทัง้สิน้ 825.28 ล้านบาท โดยได้มีการเบิกใช้วงเงินกู้ ยืมจาก
ธนาคารพาณิชย์แห่งหนึ่งแล้วเท่ากับ 539.00 ล้านบาท คงเหลือส่วนที่ต้องลงทุนเพิ่มเท่ากับ 868.34 ล้านบาท โดยมี
รายละเอียดการลงทนุ ดงันี ้

 

รายละเอียดการลงทุน  
(ล้านบาท) 

งบลงทุน
รวม 

จ านวนเงินท่ีลงทุน
แล้ว ณ 31 ธ.ค. 

2561 

ส่วนที่เหลือที่ต้องลงทุน
เพิ่ม จนโครงการแล้ว

เสร็จ 
คา่ท่ีดินส าหรับพฒันาโครงการ 779.83 777.83 2.00 

คา่ก่อสร้าง และงานเก่ียวข้อง 687.45 2.31 685.14 
คา่ท่ีปรึกษาในการพฒันาโครงการ 28.12 8.17 19.95 
ต้นทนุดอกเบีย้จ่ายก่อนการด าเนินงาน 162.01 53.38 108.62 

คา่ใช้จ่ายส ารองเผ่ือฉกุเฉิน (Contingency) 34.37 - 34.37 
รวมต้นทุนในการพัฒนาโครงการ 1,691.77 841.69 850.08 

 
4.4 สมมติฐานเงนิทุนหมุนเวียน 
- ลูกหนีก้ารค้า  
ในการจดัท าประมาณการทางการเงิน ซึ่ง RML19 จะเร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลกูค้าในเดือนธันวาคม 2565 เป็น

ต้นไป โดยลกูค้าจะต้องได้รับอนมุตัิวงเงินกู้จากสถานบนัการเงินเพื่อน ามาช าระราคาห้องชุดให้แก่  RML19 พร้อมกนัใน
วันที่ RML19 โอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดให้กับลูกค้า โดยคาดว่าจะขายได้หมดทัง้โครงการในปี 2566 ดังนัน้ จึงท าให้ไม่มี
รายการลกูหนีก้ารค้าในการจดัท าประมาณการทางการเงิน 
 

4.5 สมมติฐานต้นทุนทางการเงนิ 
ในการพฒันาโครงการคอนโดมิเนียมของ RML19 ซึ่งมีการจดัหาแหลง่สนบัสนนุเงินลงทนุจากธนาคารพาณิชย์ 

ที่ปรึกษาการเงินอิสระ จึงได้ก าหนดต้นทนุทางการเงินท่ีใช้ในการจดัท าประมาณการทางการเงิน โดยมีรายละเอียด ดงันี ้
 
- อัตราดอกเบีย้วงเงนิกู้ยมืระยะยาว 
ตามสญัญาสินเช่ือที่ RML19 ได้จดัท ากบัธนาคารพาณิชย์ในประเทศแห่งหนึ่ง มีรายละเอียดอตัราดอกเบีย้เงิน

กู้ยืม ดงันี ้
วงเงินท่ี 1 วงเงินกู้ยืมระยะยาว จ านวน 539.00 ล้านบาท เพื่อใช้เป็นคา่ที่ดินโครงการ โดยในปีแรกช าระดอกเบีย้

คงที่ อตัราร้อยละ 4.00 และในปีตอ่ไปช าระดอกเบีย้ในอตัราดอกเบีย้ MLR- 2.90% ตอ่ปี 
วงเงินที่ 2 วงเงินกู้ยืมระยะยาว จ านวน 501.00 ล้านบาท เพื่อใช้เป็นค่าก่อสร้าง โดยในปีแรกช าระดอกเบีย้คงที่ 

อตัราร้อยละ 4.00 ตอ่ปี และในปีตอ่ไปช าระดอกเบีย้ในอตัราดอกเบีย้ MLR- 2.90% ตอ่ปี 
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ส าหรับอตัราดอกเบีย้ที่จ่ายช าระนัน้จะเป็นอตัราดอกเบีย้ที่อ้างอิงตามประกาศของธนาคาร ซึ่งอตัราดอกเบีย้  
MLR ของธนาคารพาณิชย์ที่สนบัสนนุวงเงินสนิเช่ือนี ้ณ วนัท่ี 1 กมุภาพนัธ์ 2562 เทา่กบัร้อยละ 7.00 ตอ่ปี  

 
- อัตราดอกเบีย้เงนิกู้ยมืระยะสัน้จากกิจการที่เกี่ยวข้อง 
ภายหลงัจากการเข้าท ารายการในครัง้นี ้เป็นผลให้ RML19 ซึ่งเป็นบริษัทย่อยที่บริษัท ถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 

100.00 ของทุนจดทะเบียนช าระแล้ว และมีสิทธ์ิเป็นเจ้าหนีใ้นเงินกู้ ยืมจากผู้ ถือหุ้นทัง้สิน้แล้ว รวมถึงเงินกู้ยืมดงักลา่วมี
สถานะเป็นเงินกู้ ด้อยสิทธิ (Subordinated Loan)  ดงันัน้ ผู้บริหารของบริษัทพิจารณารายการดงักลา่วเปรียบเสมือนเงิน
ลงทนุจากบริษัทในฐานะบริษัทใหญ่ของ RML 19 เพื่อสนบัสนนุสว่นทนุในการพฒันาโครงการ  ผู้บริหารของบริษัทจึงได้
พิจารณาไม่คิดอตัราดอกเบีย้ในเงินกู้ยืมจากบริษัท  ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงพิจารณาก าหนดสมมติฐานในประมาณ
การเป็นไปตามสมมติฐานท่ีได้รับจากทางบริษัท  โดยไมค่ิดอตัราดอกเบีย้ในเงินกู้ยืมจากผู้ ถือหุ้นตลอดระยะเวลาประมาณ
การ โดยก าหนดให้สามารถช าระคืนได้ตอ่เมื่อ RML 19 ช าระคืนเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงินจนหมดสิน้แล้วเทา่นัน้ 

 
4.6 สมมติฐานการช าระคนืหนีส้นิเชื่อ 

สญัญาสนบัสนนุวงเงินสินเช่ือก าหนดให้ RML19 ช าระคืนเงินต้นของวงเงินกู้ยืมให้แก่ธนาคารผู้สนบัสนนุวงเงิน
สินเช่ือ ทกุคราวที่มีการปลอดจ านองห้องชุดในโครงการ เพื่อโอนขายให้แก่ผู้ซือ้รายย่อย โดย RML19 จะต้องช าระคืนไม่
น้อยกวา่อตัราร้อยละ 70.00 ของราคาซือ้ขายห้องชดุตามสญัญาจะซือ้จะขาย  
 

4.7 สมมติฐานอตัราภาษีเงนิได้นิติบุคคล 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ก าหนดอตัราภาษีเงินได้นิติบุคคล เท่ากับร้อยละ  20.00 ของก าไรก่อนภาษีคงที่

ตลอดระยะเวลาประมาณการ 
 
ประมาณการงบก าไรขาดทุน 
จากข้อสมมติฐานต่างๆ ในการจัดท าประมาณการทางการเงิน ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้จัดท างบก าไร

ขาดทนุของ RML19 ตัง้แตปี่ 2562 - 2566 มีรายละเอียด ดงันี ้
หน่วย : ล้านบาท 

งบก าไรขาดทุน 2562 2563 2564 2565 2566 
รายได้จากการขาย 0.00 0.00 0.00 348.60 2,202.16 

รายได้อ่ืน 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
รวมรายได้ 0.00 0.00 0.00 348.60 2,202.16 

ต้นทนุพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 0.00 0.00 0.00 231.21 1,460.56 
คา่ธรรมเนียมและภาษีในการขาย 0.00 0.00 0.00 13.25 83.68 
คา่ใช้จ่ายในการขายและบริหาร 27.34 28.17 27.88 23.90 16.75 

คา่ใช้จ่ายส่วนกลาง 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
ก าไรก่อนดอกเบีย้และภาษี (27.34) (28.17) (27.88) 80.25 641.17 

ต้นทนุทางการเงิน 0.00 0.00 0.00 2.72 1.16 
ภาษีเงินได้นิตบิคุคล 0.00 0.00 0.00 19.98 128.01 

ก าไรสุทธิ (27.34) (28.17) (27.88) 57.55 512.01 
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4.8 อัตราส่วนคดิลด (Equity Discount Rate) 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาน าค่าอตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (Ke) ของบริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั 

(มหาชน) (“RML”) ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 ซึ่งเป็นข้อมลูลา่สดุ มาใช้เทียบเคียงในการค านวณหาอตัราผลตอบแทนผู้
ถือหุ้น (Ke) ของ RML19 ซึง่มีคา่เทา่กบัร้อยละ 9.65 (ที่มา: Bloomberg)  

 
4.9 การประเมินมูลค่า 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ค านวณมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดส าหรับส่วนของผู้ ถือหุ้น โดยใช้อัตรา
ผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (Ke) ที่ค านวณข้างต้น เป็นอตัราส่วนคิดลดในแต่ละช่วงเวลา  ซึ่งการประมาณการกระแสเงินสด
ส าหรับส่วนของผู้ ถือหุ้นของ RML19 จะเร่ิมรับรู้ตัง้แต่บริษัทได้เข้าท ารายการเสร็จสมบูรณ์  โดยมีรายละเอียดในการ
ประเมินมลูคา่ด้วยวิธีมลูคา่ปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) มีรายละเอียด ดงันี ้
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 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 
 

 หน้า 134 บริษัท แอทเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

การวิเคราะห์ความอ่อนไหวของสมมตฐิาน (Sensitivity Analysis) 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ท าการวิเคราะห์ความออ่นไหว (Sensitivity Analysis) ของสมมติฐานในการจดัท า

ประมาณการทางการเงิน โดยพิจารณาถึงกรณีเลวร้ายที่อาจเกิดขึน้ได้ (Worse Case Scenario) โดยศึกษาและวิเคราะห์
การเปลีย่นแปลงของมลูคา่กิจการของ RML19 ตอ่การเปลีย่นแปลงของปัจจยั 3 ปัจจยั ดงันี ้

1. การเพิ่มขึน้ของต้นทุนพฒันาโครงการในส่วนของต้นทุนการก่อสร้างและค่าที่ปรึกษาส าหรับการพฒันา
โครงการ (Cost Overrun)  

2. ความลา่ช้าในการด าเนินโครงการฯ (Project Delay) ลา่ช้าจากหมายก าหนดการและสง่ผลให้การเร่ิมรับรู้
รายได้ 

3. การเปลีย่นแปลงของอตัราดอกเบีย้เงินกู้ยืมเงินระยะยาวจากธนาคารพาณิชย์ 
 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ท าการวิเคราะห์ความออ่นไหว (Sensitivity Analysis) ของสมมติฐาน โดยพิจารณา
ผลลพัธ์ของเหตกุารณ์ข้างต้น จะได้ผลลพัธ์ในแตล่ะกรณี ดงันี ้ 

 
การเพิม่ขึน้ของต้นทนุพฒันาโครงการ 

มูลค่าเหมาะสม 
มูลค่าเม่ือรวมสิทธิในการเป็น
เจ้าหนีพ้ร้อมดอกเบีย้คงค้าง
ของ KPNL1/ (ล้านบาท) 

เปรียบเทียบกับ 
ราคาท ารายการ (%) 

กรณีปกติ 265.04 38.69% 
กรณีต้นทนุพฒันาโครงการเพิ่มขึน้ 5% 252.48 32.12% 
กรณีต้นทนุพฒันาโครงการเพิ่มขึน้ 10% 239.93 25.55% 

กรณีต้นทนุพฒันาโครงการเพิ่มขึน้ 15% 227.37 18.98% 
กรณีต้นทนุพฒันาโครงการเพิ่มขึน้ 20% 214.82 12.41% 

 

ความลา่ช้าในการด าเนินโครงการฯ  

มูลค่าเหมาะสม 
มูลค่าเม่ือรวมสิทธิในการเป็น
เจ้าหนีพ้ร้อมดอกเบีย้คงค้าง
ของ KPNL1/ (ล้านบาท) 

เปรียบเทียบกับ 
ราคาท ารายการ (%) 

กรณีปกติ 265.04 38.69% 
กรณีด าเนินโครงการล่าช้า 6 เดือน 250.86 31.27% 

กรณีด าเนินโครงการล่าช้า 12 เดือน 231.08 20.92% 
 

การเปลีย่นแปลงอตัราดอกเบีย้ 

มูลค่าเหมาะสม 
มูลค่าเม่ือรวมสิทธิในการเป็น
เจ้าหนีพ้ร้อมดอกเบีย้คงค้าง
ของ KPNL1/ (ล้านบาท) 

เปรียบเทียบกับ 
ราคาท ารายการ (%) 

กรณีปกติ 265.04 38.69% 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 
 

 หน้า 135 บริษัท แอทเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

มูลค่าเหมาะสม 
มูลค่าเม่ือรวมสิทธิในการเป็น
เจ้าหนีพ้ร้อมดอกเบีย้คงค้าง
ของ KPNL1/ (ล้านบาท) 

เปรียบเทียบกับ 
ราคาท ารายการ (%) 

กรณีอตัราดอกเบีย้เพิ่มขึน้ 0.25% 262.64 37.44% 

กรณีอตัราดอกเบีย้เพิ่มขึน้ 0.50% 260.25 36.18% 
กรณีอตัราดอกเบีย้เพิ่มขึน้ 0.75% 257.85 34.93% 
กรณีอตัราดอกเบีย้เพิ่มขึน้ 1.00% 255.46 33.68% 

หมายเหต:ุ  1/  สิทธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง ซึง่ได้ให้เงินกู้ยืมแก่ RML19 ตามสดัสว่นการถือหุ้นของ 
KPNL ใน RML19 มีมลูคา่เทา่กบั 130.54 ล้านบาท 

 

จากการวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของสมมติฐานที่ส าคญัข้างต้น ในกรณีที่เลวร้ายที่สดุ 
(Worst Case Scenario) หาก RML19 กรณีต้นทุนพัฒนาโครงการเพิ่มขึน้ประมาณร้อยละ 20.00 จะท าให้มูลค่าของ 
RML19 เทา่กบั 214.82 ล้านบาท 

การประเมินมูลค่าด้วยวิธีมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสด และสิทธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL 
พร้อมดอกเบีย้คงค้าง (ซ่ึงได้ให้เงินกู้ยืมแก่ RML19 ตามสัดส่วนการถือหุ้นของ KPNL ใน RML19 รวม 130.54 
ล้านบาท) จะได้มูลค่าเท่ากับ 214.82 – 265.04 ล้านบาท ซ่ึงมีมูลค่าสูงกว่ามูลค่าการเข้าท ารายการที่ 191.10 
ล้านบาท เท่ากับเท่ากับ 23.72 – 73.94 ล้านบาท หรือ สูงกว่าในอัตราร้อยละ 12.41 – 38.69 ของมูลค่าการเข้า
ท ารายการ 
 

5. สรุปวิธีการพิจารณาความสมเหตุสมผลของของราคาในการเข้าท ารายการ 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ประเมินมลูคา่ของ RML19 ด้วยวิธีตา่งๆ ซึง่มีข้อดีและข้อด้อยที่แตกตา่งกนัไป ท า

ให้ได้มลูคา่ทัง้หมด โดยสรุปได้ ดงันี ้

วธีิการประเมินมูลค่าหุ้น 
มูลค่า 

(ล้านบาท) 

มูลค่าเม่ือรวมสิทธิในการเป็น
เจ้าหนีพ้ร้อมดอกเบีย้คงค้าง
ของ KPNL1/ (ล้านบาท) 

เปรียบเทียบกับมูลค่าการเข้า
ท ารายการ จ านวน 191.10 

ล้านบาท 

1. วธีิมลูคา่ตามบญัชี (Book Value 
Approach) 

2.76 133.29 ต ่ากวา่ 57.81 ล้านบาท  
หรือต ่ากว่า 30.25 % 

2. วธีิปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี 
(Adjusted Book Value 
Approach) 

61.44 191.98 สูงกว่า 0.88 ล้านบาท  
หรือสูงกว่า 0.46 % 

3. วธีิอตัราส่วนราคาตอ่มลูคา่ตาม
บญัชี (Price to Book Value 
Ratio: P/BV) 

2.68 – 3.14 133.22 – 133.67 ต ่ากวา่ 57.43 – 57.88 ล้านบาท 
หรือต ่ากว่า 30.05 % – 30.29% 

4. วธีิมลูคา่ปัจจุบนัสทุธิของกระแส
เงินสด (Discounted Cash Flow 
Approach) 

134.50  214.82 - 265.04 สงูกวา่ 23.72 – 73.94 ล้านบาท 
หรือสงูกวา่ 12.41% – 38.69% 

หมายเหต:ุ  1/  สิทธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง ซึ่งได้ให้เงินกู้ ยืมแก่ RML19 ตามสัดส่วนการถือหุ้นของ KPNL ใน 
RML19 ณ วนัที่ 13 มีนาคม 2562 มีมลูคา่เทา่กบั 130.54 ล้านบาท 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 
 

 หน้า 136 บริษัท แอทเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

5.1 วิธีการพิจารณาความเหมาะสมของมูลค่าการเข้าท ารายการที่เลือกใช้ 
5.1.1 วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 
การประเมินมลูค่าที่ดินด้วยวิธีปรับปรุงมลูค่าสินทรัพย์ตามบญัชี  เป็นวิธีที่น ามลูค่าทางบญัชีจากงบแสดงฐานะ

ทางการเงินของ RML19 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 เพื่อมาใช้เป็นต้นทนุของการได้มาซึง่ที่ดินดงักลา่วและถกูบนัทกึไว้ใน
งบแสดงฐานะทางการเงิน ปรับปรุงมลูค่าตามด้วยภาระผกูพนัและหนีส้ินปรับปรุงด้วยสว่นต่างจากรายงานการประเมิน
มลูคา่ทรัพย์สนิ ซึง่วิธีดงักลา่วค านงึถึงราคาต้นทนุท่ีบริษัทได้มา พร้อมทัง้ปรับมลูคา่ทรัพย์สนิให้เป็นราคาตลาดตามสภาพ
ปัจจุบนัด้วยสว่นต่างจากรายงานประเมินทรัพย์สินที่จดัท าโดยผู้ประเมินอิสระ ดงันัน้  การประเมินมลูค่าที่ดินด้วยวิธีนีจ้ึง
ท าให้สะท้อนความมลูคา่ตลาดของทรัพย์สนิตามสภาพปัจจบุนัได้ รวมถึงในปัจจบุนั RML19 ยงัอยูร่ะหวา่งการขออนญุาต 
EIA ซึ่งอาจจะส่งผลต่อความล่าช้าในการพัฒนาโครงการ โดย RML19 ยังไม่ได้เร่ิมก่อสร้างโครงการ SHAA ส่งผลให้
สินทรัพย์หลกัของ RML19 คือที่ดินส าหรับใช้พฒันาโครงการ ท่ีบนัทึกอยู่ในงบการเงินเป็นมูลค่าหลกัของบริษัท ท าให้
วิธีการดงักลา่วเหมาะสมในการประเมินมลูคา่ 

การประเมินมูลค่าด้วยวิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี จะได้มูลค่าตามบัญชีภายหลังปรับปรุงรายการใน
สัดส่วนร้อยละ 49.00 ของทุนจดทะเบียนช าระแล้ว และสิทธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คง
ค้าง (ซ่ึงได้ให้เงินกู้ยืมแก่ RML19 ตามสัดส่วนการถือหุ้นของ KPNL ใน RML19 รวม 130.54 ล้านบาท) มูลค่า
รวมเท่ากับ 191.98 ล้านบาท ซ่ึงมีมูลค่าสูงกว่ามูลค่าการเข้าท ารายการจ านวน 191.10 ล้านบาท เท่ากับ 0.88 
ล้านบาท หรือสูงกว่าในอัตราร้อยละ 0.46 ของมูลค่าเข้าท ารายการ  

  
5.2 วิธีการพิจารณาความเหมาะสมของมูลค่าการเข้าท ารายการที่ไม่เลือกใช้ 

5.2.1 วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) 
การประเมินมลูคา่ด้วยวิธีมลูคา่ตามบญัชี เป็นวิธีที่น ามลูคา่ทางบญัชีจากงบแสดงฐานะทางการเงินของ RML19 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 มาใช้ ซึ่งวิธีการดงักล่าวมิได้พิจารณามลูค่าสินทรัพย์ให้ใกล้เคียงกบัราคาตลาด ณ ปัจจุบนั 
ได้แก่ ที่ดินส าหรับใช้ในการพฒันาโครงการ ดงันัน้ การประเมินมลูคา่ด้วยวิธีนี ้จึงท าให้ไมส่ะท้อนความสามารถในการท า
ก าไร รวมถึงมลูคา่ที่แท้จริงของ RML19  ท าให้วิธีการดงักลา่วไมเ่หมาะสมในการประเมินมลูคา่ 

การประเมินมูลค่าด้วยวิธีมูลค่าตามบัญชี จะได้มูลค่าตามบัญชีในสัดส่วนร้อยละ 49.00 ของทุนจด
ทะเบียนช าระแล้ว และสิทธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง (ซ่ึงได้ให้เงินกู้ยืมแก่ RML19 
ตามสัดส่วนการถอืหุ้นของ KPNL ใน RML19 รวม 130.54 ล้านบาท) ในมูลค่ารวมเท่ากับ 133.29 ล้านบาท ซึ่งมี
มูลค่าต ่ากว่ามูลค่าการเข้าท ารายการจ านวน 191.10 ล้านบาท เท่ากับ 57.81 ล้านบาท หรือ ต ่ากว่าในอัตราร้อย
ละ 30.25 ของมูลค่าการเข้าท ารายการ 

 

5.2.2 วิธีอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบัญชี (Price to Book Value Ratio: P/BV) 
การประเมินมลูคา่ด้วยวธีินี ้เป็นวิธีที่น ามลูคา่ตามบญัชีของ RML19 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 คณูด้วยคา่เฉลีย่

ของอตัราสว่นราคาตลาดตอ่มลูคา่ตามบญัชี (P/BV) ของบริษัทจดทะเบียนท่ีมีการประกอบธุรกิจใกล้เคียงกบั RML19 ซึ่ง
มีรายช่ือดงันี ้ บริษัท คนัทร่ี กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน)  บริษัท อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) บริษัท โนเบิล ดีเวลล
อปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) และบริษัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) 

อย่างไรก็ตาม วิธีการนีเ้ป็นการประเมินมูลค่าโดยค านึงถึงฐานะทางการเงินและมูลค่าทรัพย์สินตามบญัชี ณ 
ขณะใดขณะหนึ่ง คณูด้วยอตัราสว่น P/BV Ratio ซึ่งอตัราดงักลา่วเป็นการสะท้อนถึงคา่สว่นล า้มลูคา่หุ้น (Premium) จาก



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 
 

 หน้า 137 บริษัท แอทเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

การจดทะเบียนและซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์ แต่ RML19 เป็นบริษัทจ ากดัที่มิได้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์  ดงันัน้
การใช้วิธี P/BV Ratio  ซึง่น ามลูคา่ทรัพย์สนิตามบญัชีของกิจการท่ียงัไมไ่ด้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์มาคณูด้วยอตัรา 
P/BV Ratio ซึง่สะท้อนรวมถึงคา่สว่นล า้มลูคา่หุ้น (Premium) ของบริษัทท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์อาจไมเ่หมาะสม 
รวมถึงการประเมินมลูค่าของกิจการด้วยวิธีนีก็้มิได้สะท้อนมลูคา่ตลาดที่แท้จริงของสินทรัพย์และความสามารถในการท า
ก าไรในอนาคต  ดงันัน้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นวา่ วิธีการดงักลา่วไมเ่หมาะสมที่จะใช้ประเมินมลูคา่ 

การประเมินมูลค่าด้วยการน ามูลค่าทางบัญชีของ RML19 คูณด้วยค่าเฉลี่ย P/BV Ratio ของบริษัทจด
ทะเบียนที่มีลักษณะการประกอบธุรกิจใกล้เคียงกัน จะได้มูลค่า RML 19 ในสัดส่วนร้อยละ 49.00 ของทุนจด
ทะเบียนช าระแล้ว และสิทธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง (ซ่ึงได้ให้เงินกู้ยืมแก่ RML19 
ตามสัดส่วนการถือหุ้นของ KPNL ใน RML19 รวม 130.54 ล้านบาท) อยู่ระหว่าง 133.22 – 133.67 ล้านบาท ซึ่ง
มีมูลค่าต ่ากว่ามูลค่าการเข้าท ารายการจ านวน 191.10 ล้านบาท เท่ากับ 57.43 – 57.88 ล้านบาท หรือต ่ากว่าใน
อัตราร้อยละ 30.05 – 30.29 ของมูลค่าการเข้าท ารายการ 

 
5.2.3 วิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Approach) 
การประเมินมลูค่าด้วยวิธีการคิดลดกระแสเงินสด เป็นวิธีการจดัท าประมาณการทางการเงินของ  RML19 โดย

พิจารณาถึงกระแสเงินสดที่กิจการจะได้รับในอนาคตและการพิจารณาใช้อตัราส่วนคิดลด อย่างไรก็ตาม การประเมิน
มลูค่าดงักลา่ว อาจไม่สะท้อนถึงผลประกอบการจากการด าเนินงานในอนาคต เนื่องจากอาจมีความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึน้
และสง่ผลกระทบต่อผลประกอบการของ RML19 ในอนาคต เช่น กระบวนการขอใบอนญุาตก่อสร้างลา่ช้า การก่อสร้าง
ล่าช้า หรือมีเหตุการณ์ท่ีจะท าให้กิจการไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุด ท าให้ต้นทุนค่าพัฒนาโครงการ อาจ
เปลีย่นแปลงไปจากประมาณการอยา่งมีนยัส าคญั 

การประเมินมูลค่าด้วยวิธีนี ้จะได้มูลค่าที่เหมาะสมอยู่ในช่วง 214.82 - 265.04 ล้านบาท ซ่ึงสูงกว่าราคา
ที่ในการเข้าท ารายการที่ จ านวน 191.10 ล้านบาท หรือสูงกว่าในอัตราร้อยละ 12.41 – 38.69 ของมูลค่าการเข้า
ท ารายการ 
 
สรุปความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับสมเหตุสมผลของราคาในการเข้าท ารายการ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาวิธีการค านวณหามูลค่ายุติธรรม มีความเห็นว่า วิธีที่เห็นว่าเหมาะสม
ส าหรับรายการนี ้คือ วิธีปรับปรุงมูลค่ากิจการตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) ซึ่งเป็นวิธีที่น ามูลค่าทาง
บญัชีจากงบแสดงฐานะทางการเงินของ RML19 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 เพื่อมาใช้เป็นต้นทุนของการได้มาซึ่งที่ดิน
ดังกล่าวและถูกบันทึกไว้ในงบแสดงฐานะทางการเงิน  ปรับปรุงมูลค่าตามด้วยภาระผูกพันและหนีส้ิน โดยมูลค่าที่
เหมาะสมด้วยจากการค านวณวิธีดงักล่าว เท่ากับ 191.98 ล้านบาท ซึ่งมีมูลค่าสงูกว่ามูลค่าการเข้าท ารายการจ านวน 
191.10 ล้านบาท เท่ากับ 0.88 ล้านบาท หรือสูงกว่าในอัตราร้อยละ 0.46 ของมูลค่าเข้าท ารายการ (ตามที่ปรากฏใน
รายละเอียดข้อ 2. วิธีปรับปรุงมลูคา่กิจการตามบญัชี) 

จากเหตุผลดังกล่าวข้างต้น ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระมีความเห็นว่า มูลค่าในการเข้าซือ้หุ้นสามัญของ 
RML19 ในสัดส่วนร้อยละ 49.00 ของทุนจดทะเบียนช าระแล้วของ RML19 รวมถึงสิทธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง 
KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง (ซึ่งได้ให้เงินกู้ยืมแก่ RML19 ตามสัดส่วนการถือหุ้นของ KPNL ใน RML19 รวม 
130.54 ล้านบาท) ด้วยราคา 191.10 ล้านบาท เป็นราคาที่เหมาะสม 
  



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 
 

 หน้า 138 บริษัท แอทเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

3.2 ความเหมาะสมของเงื่อนไขในการเข้าท ารายการ 
สบืเนื่องจากที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ที่ 1/2561 เมื่อวนัท่ี 11 ตลุาคม 2561  ได้อนมุตัิให้บริษัทเข้าท ารายการ

ลงทุนในทรัพย์สินของ KPNL  เป็นผลให้บริษัทได้มาซึ่งหุ้นสามญัของ RML 19 ในสดัส่วนร้อยละ 51.00 ซึ่งด าเนินธุรกิจ
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อจ าหนา่ย  โดยเป็นเจ้าของโครงการคอนโดมิเนียม ประเภท Luxury คือ โครงการ SHAA ในซอย
สขุมุวิท 19   และสง่ผลให้ KPNL เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท   โดยปัจจบุนักลุม่ KPNL เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท
โดยถือรวมกนัในสดัสว่นร้อยละ 20.18 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว  อยา่งไรก็ดี ภายหลงัการลงทนุในทรัพย์สนิของ KPNL 
พันธมิตรทางธุรกิจภายใต้สญัญาร่วมลงทุน (Joint Venture Agreement) ของ KPNL ที่ยังคงถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 
49.00 ของทนุจดทะเบียนช าระแล้ว  ได้ใช้สทิธิตามสญัญาให้ KPNL ซือ้หุ้นใน RML19 (Put Option) ที่พนัธมิตรทางธุรกิจ
ถืออยูท่ัง้หมดในสดัสว่นร้อยละ 49.00 ตามสญัญาร่วมลงทนุ จึงเป็นผลให้ KPNL ซึง่เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท เข้าไป
ซือ้หุ้นใน RML19 ในสดัสว่นร้อยละ 49.00 ที่เหลอือยู ่

เพื่อเป็นการขจดัความขดัแย้งทางผลประประโยชน์และเพื่อให้เกิดประโยชน์สงูสดุต่อบริษัทในการเป็นเจ้าของ
โครงการที่มีศกัยภาพสามารถสร้างผลตอบแทนที่ดีให้กบับริษัทในอนาคต  ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 3/2562 
เมื่อวนัที่ 14 มีนาคม 2562  จึงอนมุตัิเข้าท ารายการเข้าซือหุ้นของ RML 19 ในสดัสว่นร้อยละ 49.00 ของทนุจดทะเบียน
ช าระแล้ว รวมถึงสทิธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง (ซึง่ KPNL ได้ให้เงินกู้ยืมแก่ RML19 ตามสดัสว่น
การถือหุ้นของ KPNL ใน RML19 รวม 130.54 ล้านบาท) ในราคารวม 191.10 ล้านบาท  ซึ่งเข้าข่ายเป็นรายการได้มาซึง่
สนิทรัพย์จากบคุคลที่เก่ียวโยงกนั  โดยการท ารายการในครัง้นีม้ีเง่ือนไขที่ส าคญั ดงันี ้

- ภายใต้เง่ือนไขบงัคบัก่อน ในสญัญาซือ้ขายหุ้น (Share Purchase Agreement) ซึ่งก าหนดให้ต้องได้รับอนมุตัิ
จากที่ประชมุคณะกรรมการและที่ประชมุผู้ ถือหุ้นของ RMLH (ผู้ซือ้) และ KPNL (ผู้ขาย) 

- ผู้ขายตกลงจะโอนสิทธิการเป็นเจ้าหนีพ้ร้อมดอกเบีย้คงค้าง รวม 130.54 ล้านบาท ที่ผู้ ขายมีอยู่กับ RML19 
ให้แก่ผู้ซือ้ โดยการโอนสทิธิจะสมบรูณ์เมื่อได้ท าเป็นลายลกัษณ์อกัษรในวนัท่ีผู้ซือ้มีการช าระราคา 

- ผู้ ขายตกลงจะโอนสิทธิและหน้าที่ที่มีกับบุคคลภายนอก อาทิ สิทธิในทรัพย์สินทางปัญญาท่ีเก่ียวกับโครงการ 
SHAA และอ่ืนๆ (ถ้ามี) ให้ผู้ซือ้ตามดลุยพินิจของผู้ซือ้ภายในเวลาอนัสมควร 

- ช่วงระยะเวลาตามสญัญานีจ้นถึงก่อนวนัซือ้ขายเสร็จสมบรูณ์ (Closing Date) เว้นแตจ่ะได้รับอนญุาตเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรจากผู้ขาย ผู้ขายจะต้องไมก่ระท าการ หรือไม่เป็นเหตใุห้ RML19 กระท าการ ดงันี ้(1) ด าเนินการ
หรือละเว้นไม่ด าเนินการใดๆ ที่เห็นว่าไมถ่กูต้องตามสญัญานี ้(2) แก้ไขข้อบงัคบับริษัทหรือเอกสารส าคญัใดๆ 
(3) ขาย เช่า ก่อหนี ้จ านอง จ าหน่าย จ่าย โอน หรือยินยอมให้ขาย เช่า ก่อหนี ้จ านอง จ าหน่าย จ่าย โอน หรือ
ก่อให้เกิดสิทธิยึดหน่วงในหุ้น (4) ด าเนินการควบรวมหรือเลิกกิจการหรือล้มละลายกิจการ (5) เข้าท าสญัญา 
ข้อตกลงใดๆ ที่เก่ียวข้องกบัหุ้น หรือขาย โอนสทิธิดงักลา่ว รวมถึงแตไ่มจ่ ากดัสทิธิในการออกเสยีงลงคะแนน 

- ผู้ขายจะไมเ่พิ่มจ านวนเงินกู้ยืม และ/หรือ เรียกให้ช าระหนี ้รวมถึง คา่ธรรมเนียม หรือ ดอกเบีย้ หลงัจากการลง
นามในสญัญาฉบบันีจ้นถึงวนัซือ้ขายเสร็จสมบรูณ์ (Closing Date) แต่ทัง้นีไ้ม่รวมถึงการเพิ่มทนุจดทะเบียน
และช าระทนุจดทะเบียน 

จากเง่ือนไขดงักลา่วข้างต้น ที่ปรึกษาทางการเงนิอสิระมีความเห็นว่า เงื่อนไขในการท ารายการในครัง้นี ้
เหมาะสม 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 
 

 หน้า 139 บริษัท แอทเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

ส่วนที่ 4: สรุปความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระ 

 

จากการพิจารณาข้อมูลดงักล่าวข้างต้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการที่ บริษัท ไรมอน แลนด์     

โฮลดิง้ จ ากัด (RMLH) ในฐานะบริษัทย่อยของบริษัทในสัดส่วนร้อยละ 100.00 เข้าลงทุนซือ้หุ้ นสามัญของ RML19 

เพิ่มเติม จ านวน 245,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100.00 บาท หรือคิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 49.00 ของทุนจดทะเบียน

ช าระแล้ว รวมถึงสทิธิในการเป็นเจ้าหนีข้อง KPNL พร้อมดอกเบีย้คงค้าง (ซึง่ได้ให้เงินกู้ยืมแก่ RML19 ตามสดัสว่นการถือ

หุ้นของ KPNL ใน RML19 รวม 130.54 ล้านบาท) ในราคารวม 191.10 ล้านบาท จาก KPNL โดย RML19 เป็นเจ้าของ

กรรมสิทธ์ิในโครงการอาคารชุดเพ่ือพกัอาศยั (Condominium) สงู 24 ชัน้ ประเภท Luxury 1 โครงการ ที่อยู่ระหว่างการ

พฒันา ตัง้อยูบ่นโฉนดเลขที่ 24160 และ 24161 ซอยสขุมุวิท 19 แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา เนือ้ที่รวมทัง้สิน้ ประมาณ 

1 ไร่ 8 ตารางวา (“โครงการ SHAA”) ปัจจุบนัอยู่ระหว่างการพิจารณาผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) ของคณะกรรมการ

สิ่งแวดล้อม โดยคาดว่าจะเร่ิมทยอยโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดให้แก่ลกูค้า และเร่ิมรับรู้รายได้จากการขายห้องชุดในเดือน

ธันวาคม 2565 เป็นต้นไป ทัง้นี ้ณ วันที่ 29 มีนาคม 2562  KPNL ถือหุ้นในบริษัทในสดัส่วนร้อยละ 19.84 ของทุนจด

ทะเบียนช าระแล้ว และผู้มีอ านาจควบคมุใน KPNL คือ นายกฤษณ์ ณรงค์เดช ถือหุ้นในบริษัทในสดัสว่นร้อยละ 0.34 ของ

ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว โดยกลุ่ม KPNL ถือหุ้นรวมกันในบริษัทในสดัส่วนร้อยละ 20.18 ของทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 

ดงันัน้ การเข้าท ารายการดงักลา่วเข้าขา่ยเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนัตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

ในการเข้าท ารายการดงักลา่ว จะท าให้บริษัทสามารถรับรู้ผลประกอบการในอนาคตเมื่อโครงการแล้วเสร็จได้เต็ม

จ านวน รวมถึงท าให้ได้รับอ านาจควบคุมและมีอ านาจในการก าหนดแนวทางการพัฒนา แก้ไขและอนุมัติรายการที่

เก่ียวข้องกบัโครงการ SHAA ได้อยา่งเบ็ดเสร็จเด็ดขาด อีกทัง้สนิทรัพย์ที่ได้รับจากการลงทนุในครัง้นี ้จดัอยูใ่นประเภทกลุม่

ธุรกิจที่บริษัทมีความเช่ียวชาญ และเป็นรายได้หลกัของบริษัท กอปรกบัการเข้าท ารายการดงักลา่วจะเป็นการขจดัความ

ขดัแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างบริษัทกบักลุ่ม KPNL ซึ่งเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัท นอกจากนี ้หากพิจารณาถึงความ

เหมาะสมในมลูคา่การเข้าท ารายการ ซึง่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่ การประเมินมลูคา่ด้วยวิธีปรับปรุงมลูค่า

ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) เป็นวิธีที่มีความเหมาะสม ซึ่งจะได้มลูค่าของ RML19 ที่เหมาะสมเท่ากบั 

191.98 ล้านบาท สงูกวา่มลูคา่ที่เข้าท ารายการท่ี 191.10 ล้านบาท เทา่กบั 0.88 ล้านบาท หรือสงูกวา่ในอตัราร้อยละ 0.46 

ของมลูค่าที่เข้าท ารายการ นอกจากนี ้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาเง่ือนไขที่ส าคญัในการเข้าท ารายการต่างๆ 

เช่น การได้รับอนมุตัิจากที่ประชมุคณะกรรมการและที่ประชมุผู้ ถือหุ้นของคูส่ญัญาทัง้สองฝ่าย การโอนสทิธิการเป็นเจ้าหนี ้

พร้อมดอกเบีย้คงค้าง รวม 130.54 ล้านบาท ที่ผู้ขายมีอยู่กบั RML19 ให้แก่ผู้ซือ้ รวมถึงการที่ KPNL รับรองว่าจะไม่เพิ่ม

จ านวนเงินกู้ยืม และ/หรือ เรียกให้ช าระหนี ้รวมถึง คา่ธรรมเนียม หรือ ดอกเบีย้ หลงัจากการลงนามในสญัญาฉบบันีจ้นถึง

วนัซือ้ขายเสร็จสมบรูณ์ (Closing Date) แต่ทัง้นีไ้มร่วมถึงการเพิ่มทนุจดทะเบียนและช าระทนุจดทะเบียน เป็นเง่ือนไขที่มี

ความเหมาะสมแล้ว 

เมื่อที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาถึงความสมเหตสุมผลของราคาและความเหมาะสมของเง่ือนไขของ
การเข้าท ารายการ รวมถึงข้อดี ข้อด้อยระหวา่งการเข้าท ารายการกบัการไมเ่ข้าท ารายการแล้ว จึงเห็นวา่การเข้าท ารายการ



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 
 

 หน้า 140 บริษัท แอทเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

ดงักลา่วจะท าให้บริษัทได้รับประโยชน์มากกว่า ดงันัน้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า ผู้ถือหุ้นควรพิจารณา
อนุมัติให้บริษัทเข้าท ารายการดังกล่าว 

บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด ในฐานะที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้แสดงความเห็นอย่าง

เป็นอิสระด้วยความระมัดระวังและรอบคอบตามมาตรฐานวิชาชีพ ภายใต้ข้อสมมติฐานว่าข้อมูลและเอกสารที่

ได้รับจากผู้เกี่ยวข้อง รวมถึงข้อมูลที่ได้รับจากผู้บริหารของบริษัท และ RML19 ตามที่กล่าวข้างต้น มีความ

สมบูรณ์ ครบถ้วน และเป็นจริงในสถานการณ์และข้อมูลที่ รับรู้ได้ในปัจจุบันเท่านัน้ ดังนัน้ หากสถานการณ์มี

การเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ และ/หรือข้อมูลไม่เป็นจริง อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรึกษา

ทางการเงนิอิสระฉบับนี ้โดยที่ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระไม่มีภาระผูกพัน 

 

ทัง้นี ้ผู้ถือหุ้นควรศึกษาข้อมูลทัง้หมดที่ปรากฏในรายงานของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระและเอกสาร

อื่นที่เกี่ยวข้อง  ก่อนการตัดสินใจว่า จะพิจารณาอนุมัติ หรือ ไม่อนุมัติ ให้บริษัทเข้าท ารายการดังกล่าวหรือไม่ 

โดยขึน้อยู่กับดุลยพินิจและการตัดสินใจของผู้ถอืหุ้นเป็นส าคัญ  



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 
 

 หน้า 141 บริษัท แอทเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

  ขอแสดงความนบัถือ 

  บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากดั 
 
  
 

   
  นายเสกสรรค์ ธโนปจยั 

  ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 
 
 

 ในการปฏิบตัิหน้าที่ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระในครัง้นี ้ได้มอบหมายให้นายสุริยา ธรรมธีระ เป็นผู้ควมคมุการ
ปฏิบตัิงาน 
 
 
 
 

 
  นายสุริยา ธรรมธีระ 
  ผู้ควบคมุการปฏิบตัิงาน 

 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 
  

 เอกสารแนบ หน้า 1 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

 

 

เอกสารแนบ 

 

 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 
  

 เอกสารแนบ หน้า 2 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

เอกสารแนบ 1 
สรุปข้อมูลบริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) 

(ที่มา: ข้อมูลจากบริษัท) 
1.1 ข้อมูลทั่วไป 
ช่ือบริษัท : บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

(Raimon Land Public Company Limited) 
วนัท่ีจดทะเบียนก่อตัง้ : 14 กนัยายน 2530 เดมิช่ือบริษัท ปิอาซา่การ์เมนท์ จ ากดั บริษัท ไรมอนพร็อพเพอร์

ตีด้ีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั และบริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั และได้จดทะเบยีนแปร
สภาพเป็นบริษัทมหาชนเมื่อวนัท่ี 9 ธนัวาคม 2536 

สถานะปัจจบุนั : เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
ตัง้แตว่นัท่ี 10 กนัยายน 2536 

เลขที่ทะเบียนบริษัท : 0107536001508 
ลกัษณะการประกอบธุรกิจ : พัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ มุ่งเน้นการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมส าหรับลูกค้า

ระดบักลางถึงระดบับน โครงการวิลลา่เฉพาะกลุม่ลกูค้า ทัง้ในเขตกรุงเทพมหานคร
และแหลง่ที่พกัตากอากาศ 

ที่ตัง้ : 3 อาคารรัจนาการ ชัน้ท่ี 19 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กทม. 10120 
ทนุจดทะเบียน : 4,268,262,367 บาท 
ทนุจดทะเบียนช าระแล้ว : 4,172,484,127 บาท 

จ านวน 4,172,484,127 หุ้น 
มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 1.00 บาท 

นโยบายเงินปันผล : ไมเ่กินร้อยละ 50.00 ของก าไรสทุธิหลงัหกัภาษีเงินได้และส ารองตามกฎหมาย เมื่อ
บริษัท มีก าไรและไมม่ีผลขาดทนุสะสม 

Web Site : https://www.raimonland.com/ 
 
1.2 ลักษณะการด าเนินธุรกิจ 

บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (“บริษัท”) เดิมช่ือ บริษัท ปิอาซา่การ์เมนท์ จ ากดั บริษัท ไรมอนพร็อพเพอร์
ตีด้ีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั และบริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั จดทะเบียนจดัตัง้เมื่อวนัท่ี 10 กนัยายน 2536 และได้จดทะเบียน
แปรสภาพเป็นบริษัทมหาชนเมื่อวนัท่ี 9 ธนัวาคม 2536 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษัทมีทนุจดทะเบียน 4,268,262,367 
บาท (สี่พันสองร้อยหกสิบแปดล้านสองแสนหกหมื่นสองพันสามร้อยหกสิบเจ็ดบาทถ้วน) ทุนช าระแล้วจ านวน  
4,172,484,127 บาท (สีพ่นัหนึง่ร้อยเจ็ดสบิสองล้านสีแ่สนแปดหมื่นสีพ่นัหนึง่ร้อยยี่สิบเจ็ดบาทถ้วน) บริษัทและบริษัทยอ่ย
ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในเชิงพาณิชย์เพื่อขาย และ/หรือเพื่อปลอ่ยเช่า โดยเน้นหลกัการพฒันาโครงการพกั
อาศยัระดบักลางจนถึงระดบับนทีม่ีความโดดเด่นและน่าสนใจ บริษัทได้สง่มอบห้องชดุที่มีคณุภาพที่สร้างความพึงพอใจ
ให้ลกูค้าอย่างต่อเนื่อง ปัจจุบนับริษัทได้ขยายธุรกิจไปยงักลุ่มธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มและเร่ิมด าเนินกิจธุรกิจตัง้แต่  
ไตรมาส 2/2561
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 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 
 

 เอกสารแนบ หน้า 6 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

1.4 รายชื่อผู้ถอืหุ้น 
บริษัทมีทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 4,172,484,127 บาท แบ่งเป็นหุ้นสามญั 4,172,484,127 หุ้น (สี่พนัหนึ่งร้อย

เจ็บสบิสองล้านสีแ่สนแปดหมื่นสีพ่นัหนึง่ร้อยยี่สิบเจ็ดหุ้น) มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 1.00 บาท ส าหรับรายช่ือผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ 
20 ล าดบัแรก ของบริษัท ณ วนัท่ี 29 มีนาคม 2562 ซึง่เป็นวนัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหุ้นลา่สดุ มีดงันี ้

 
ช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น ร้อยละ 

1. JS ASSET MANAGEMENT PTE. LTD.  893,000,000  21.40 

2. กลุ่ม KPNL  842,042,800  20.18 
2.1 บริษัท เคพีเอ็น แลนด์ จ ากดั  828,000,000  19.84 
2.2 นายกฤษณ์ ณรงค์เดช  14,042,800  0.34 

3. นายจิรวฒุ ิควุานนัท์  231,806,500  5.56 
4. นายมงคล ประกิตชยัวฒันา  151,050,000  3.62 
5. CREDIT SUISSE (SWITZERLAND) LTD.  150,000,000  3.59 

6. บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร์ จ ากดั  142,176,519  3.41 
7. RHB INVESTMENT BANK BERHAD (RETAIL)-KL MAIN  95,000,000  2.28 
8. UOB KAY HIAN PRIVATE LIMITED  82,635,000  1.98 

9. นาง สปุราณี ชยัชเูกียรติ  47,100,000  1.13 
10. นาย ชชูาต ิชยัชเูกียรติ  42,400,000  1.02 
11. นาย ศภุชยั สทุธิพงษ์ชยั  41,158,900  0.99 

12. น.ส. อรุภา สทุธิพงษ์ชยั  40,300,000  0.97 

13. Deutsche Bank AG Singapore (DCS) A/C MAYBANK SINGAPORE 
LIMITED FOR PRIVATE WEALTH CLIENTS 

 35,000,000  0.84 

14. นายสราวธุ บญุ-หลง  33,378,600  0.80 
15. นายนนัทวฒัน์ เมธีระวฒัน์  26,336,400  0.63 

16. นายพีรณฎัฐ์ ตนัตพิจน์  24,087,200  0.58 
17. นายสิริอานนท์ ศรีกเุรชา  23,000,000  0.55 
18. น.ส. สายทพิย์ วงศ์วิวฒัน์  22,765,000  0.55 

19. EAST FOURTEEN LIMITED-DFA EMERG MARKET CORE EQ 
PORT 

 20,721,700  0.50 

20. นายอาทติย์ นฤหล้า  19,400,000  0.46 
รวม  2,963,358,619  71.02 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 
 

 เอกสารแนบ หน้า 7 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

1.5 โครงสร้างองค์กร รายชื่อกรรมการและผู้บริหาร 

 
ทีม่า: ข้อมูลบริษัท 
 
คณะกรรมการบริษัท 
ณ วนัท่ี 13 มีนาคม 2562 ประกอบไปด้วยกรรมการ จ านวน 9 ทา่น มีรายช่ือ ดงันี ้

รายช่ือ ต าแหน่ง 

1. นายสรุเกียรติ ์เสถียรไทย ประธานกรรมการบริษัท / กรรมการอิสระ 

2. นายระเฑียร ศรีมงคล รองประธานกรรมการบริษัท / กรรมการอิสระ  

3. นายกฤษณ์ ธีรเกาศลัย์ กรรมการ / กรรมการอิสระ  

4. นายบญัชา วฑุฒปิรีชา กรรมการ / กรรมการอิสระ 

5. นายลี เช เตก็ ไลโอเนล กรรมการ 

6. นายลี เช เชง เอเดรียน กรรมการ 

7. นายวรุณ วรวณิชชา กรรมการ 

8. นางสาวนชุ กลัยาวงศา กรรมการ 

9. นายสถาพร อมรวรพกัตร์ กรรมการ / เลขานกุารบริษัท 

 
คณะกรรมการตรวจสอบ 
ณ วนัท่ี 13 มีนาคม 2562 ประกอบไปด้วยกรรมการ จ านวน 3 ทา่น มีรายช่ือ ดงันี ้

รายช่ือ ต าแหน่ง 

1. นายระเฑียร ศรีมงคล ประธานกรรมการตรวจสอบ 

2. นายบญัชา วฑุฒปิรีชา กรรมการตรวจสอบ 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 
 

 เอกสารแนบ หน้า 8 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

รายช่ือ ต าแหน่ง 

3. นายกฤษณ์ ธีรเกาศลัย์ กรรมการตรวจสอบ 
 

คณะกรรมการบริหาร 

ณ วนัท่ี 13 มีนาคม 2562 ประกอบไปด้วยผู้บริหาร จ านวน 4 ทา่น มีรายช่ือ ดงันี ้
รายช่ือ ต าแหน่ง 

1. นายลี เช เตก็ ไลโอเนล ประธานคณะกรรมการบริหาร 

2. นายลี เช เชง เอเดรียน กรรมการบริหาร 

3. นายสถาพร อมรวรพกัตร์ กรรมการบริหาร 

4. นายวรุณ วรวณิชชา กรรมการบริหาร 

 
คณะกรรมการบริหารความเสี่ยงองค์กร 
ณ วนัท่ี 13 มีนาคม 2562 ประกอบไปด้วยกรรมการ จ านวน 3 ทา่น มีรายช่ือ ดงันี ้

รายช่ือ ต าแหน่ง 

1. นายลี เช เตก็ ไลโอเนล กรรมการบริหารความเส่ียง 

2. นายลี เช เชง เอเดรียน กรรมการบริหารความเส่ียง 

3. นายสถาพร อมรวรพกัตร์ กรรมการบริหารความเส่ียง 
 

คณะกรรมการสรรหา และพิจารณาค่าตอบแทน 

ณ วนัท่ี 13 มีนาคม 2562 ประกอบไปด้วยกรรมการ จ านวน 3 ทา่น มีรายช่ือ ดงันี ้
รายช่ือ ต าแหน่ง 

1. นายกฤษณ์ ธีรเกาศลัย์ ประธานคณะกรรมการสรรหา และพิจารณาค่าตอบแทน 

2. นายระเฑียร ศรีมงคล กรรมการสรรหา และพิจารณาคา่ตอบแทน 

3. นายลี เช เตก็ ไลโอเนล กรรมการสรรหา และพิจารณาคา่ตอบแทน 

 
ผู้บริหาร 
ณ วนัท่ี 13 มีนาคม 2562 ประกอบไปด้วยผู้บริหาร จ านวน 5 ทา่น มีรายช่ือ ดงันี ้

รายช่ือ ต าแหน่ง 

1. นายลี เช เตก็ ไลโอเนล ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายบริหาร 

2. นายลี เช เชง เอเดรียน ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่ายปฏิบตักิาร 

3. นายสถาพร อมรวรพกัตร์ ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่ายการเงิน 

4. นายระวี ธาตนิุยม ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่ายการตลาด 

5. นายวรุณ วรวณิชชา ผู้อ านวยการอาวโุสฝ่ายการบริหารเงินบริษัท 
และการควบรวมกิจการ 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 
 

 เอกสารแนบ หน้า 9 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

1.6 ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิ 
งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

 

รายการ 
31 ธ.ค. 2559 31 ธ.ค. 2560 31 ธ.ค. 2561 
ตรวจสอบแล้ว ตรวจสอบแล้ว ตรวจสอบแล้ว 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
สินทรัพย์หมุนเวียน 

 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 1,133.73   11.69  647.68   6.19   896.04   6.25  

เงินลงทนุชัว่คราว 1.07   0.01  1.09   0.01   224.81   1.57  
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น 10.49   0.11  53.37   0.51   209.37   1.46  
เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้แก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนัและดอกเบีย้
ค้างรับ 

-  -    -  -     -     -    

ต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 6,265.03   64.59  6,872.49   65.72   5,087.91   35.51  
เงินจ่ายล่วงหน้าผู้ รับเหมา 72.82   0.75  122.51   1.17   1,035.29   7.22  

เงินมดัจ าคา่ซือ้ท่ีดนิ -  -    140.20   1.34   155.28   1.08  
สินทรัพย์ทางการเงินหมนุเวียนอ่ืน -  -    2.50   0.02   286.32   2.00  
ภาษีเงินได้หกั ณ ท่ีจ่าย -  -    -  -     -     -    

สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน 89.77   0.93  72.92   0.70   61.50   0.43  
รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 1,133.73   78.07  7,912.75   75.66  7,956.51  55.52  
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 

 

เงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค า้ประกนั 3.80   0.04  360.00   3.44  14.46   0.10  

เงินลงทนุในบริษัทยอ่ย 0.00   -    -  -    -  -    

เงินลงทนุในการร่วมค้า 0.00   -    -  4.85  1,156.46   8.07  

ที่ดินรอการพฒันา 506.74   5.22  506.74   1.06  2,150.88   15.01  

อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ 129.48   1.33  111.33   7.87  339.82   2.37  

ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์ 835.90   8.62  822.75   3.26  776.27   5.42  

เงินมดัจ าคา่สทิธิการเช่า 300.00   3.09  340.67   0.62  -  -    

สทิธิการเชา่ 68.08   0.70  65.09   1.34  1,589.19   11.09  

สนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 164.97   1.70  139.67   144.31   1.01  

ภาษีเงินได้หกั ณ ที่จ่าย 99.54   1.03  111.29   128.33   0.90  

เงินจา่ยลว่งหน้าผู้ รับเหมาส าหรับก่อสร้างอาคาร
ส านกังาน 

0.00   -    -  1.06  -  -    

สนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนอื่น 18.71   0.19  87.68   0.84  73.50   0.51  

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 2,127.22   21.93  2,545.22   24.34  6,373.23   44.48  
รวมสินทรัพย์ 9,700.13  100.00  10,457.97  100.00 14,329.74   100.00  

 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 
 

 เอกสารแนบ หน้า 10 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

รายการ 
31 ธ.ค. 2559 31 ธ.ค. 2560 31 ธ.ค. 2561 
ตรวจสอบแล้ว ตรวจสอบแล้ว ตรวจสอบแล้ว 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
หนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น           
หนีส้ินหมุนเวียน           

เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 467.48   4.82  828.88   7.93  989.36   6.90  
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น 222.98   2.30  231.82   2.22  291.85   2.04  
เจ้าหนีเ้งินประกนัผลงาน 178.53   1.84  130.13   1.24  131.76   0.92  

เงินมดัจ าและเงินรับล่วงหน้าจากลูกค้า 1,102.03   11.36  840.07   8.03  1,396.93   9.75  
เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถงึก าหนดช าระ
ภายในหนึง่ปี 

466.34   4.81  1,025.86   9.81  2,315.74   16.16  

หุ้นกู้ ท่ีถงึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี -  -    499.49   4.78  998.71   6.97  
เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากกิจการท่ีเก่ียวข้องกนัและดอกเบีย้
ค้างจ่าย 

-  -    -  -    143.81   1.00  

ภาษีเงินได้ค้างจ่าย 25.61   0.26  13.43   0.13  68.89   0.48  
หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน 50.49   0.52  38.75   0.37  32.48   0.23  
รวมหนีส้ินหมุนเวียน 2,513.47   25.91  3,608.44   34.50  6,369.52   44.45  
หนีส้ินไม่หมุนเวียน  
เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - สทุธิจากส่วนท่ีถงึ
ก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 

510.00   5.26  -  -    1,192.63   8.32  

หุ้นกู้  - สทุธิจากส่วนท่ีถงึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 1,493.74   15.40  1,705.50   16.31  921.11   6.43  
หนีส้ินภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 22.97   0.24  19.07   0.18  23.79   0.17  
ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 18.12   0.19  23.28   0.22  24.80   0.17  

คา่เช่าท่ีดินระยะยาวค้างจ่าย - - - - 39.79 0.28 
หนีส้ินไม่หมนุเวียนอ่ืน - - - - 39.79 0.28 
รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน 2,078.77 21.43 1,782.81 17.05 2,238.35 15.62 
รวมหนีส้ิน 4,592.24 47.34 5,391.25 51.55 8,607.87 60.07 
ส่วนของผู้ถือหุ้น 

 

ทนุเรือนหุ้น 
 

ทนุจดทะเบียน 4,558.35   46.99  4,704.34   44.98   4,268.26   29.79  

ทนุออกจ าหน่ายและช าระเตม็มลูค่าแล้ว 3,575.48   36.86  3,575.48   34.19   4,172.48   29.12  
ส่วนเกินมลูคา่หุ้น 0.10   0.00  0.10   0.00   167.26   1.17  
ส่วนเกินของเงินลงทนุในบริษัทย่อยซึง่เกิดจากการซือ้เงิน
ลงทนุในบริษัทย่อยเพิ่มในราคาท่ีสูงกวา่มลูค่าตามบญัชี
ของบริษัทย่อย ณ วนัท่ีซือ้ 

(564.05)  (5.81) (564.05)  (5.39) (564.05)  (3.94) 

ส่วนเกินจากการจ่ายโดยใช้หุ้นเป็นเกณฑ์ 27.72   0.29  28.94   0.28   28.94   0.20  
ก าไรสะสม  

    
  



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 
 

 เอกสารแนบ หน้า 11 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

รายการ 
31 ธ.ค. 2559 31 ธ.ค. 2560 31 ธ.ค. 2561 
ตรวจสอบแล้ว ตรวจสอบแล้ว ตรวจสอบแล้ว 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

จดัสรรแล้ว - ส ารองตามกฎหมาย 109.00   1.12  109.00   1.04   134.00   0.94  
ยงัไม่ได้จดัสรร 1,957.36   20.18  1,900.00   18.17   1,776.66   12.40  

องค์ประกอบอ่ืนของส่วนของผู้ ถือหุ้น (0.24)  (0.00) 0.01   0.00   1.36   0.01  
ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ  5,105.38   52.63  5,049.48   48.28  5,716.66   39.89  
ส่วนของผู้มีส่วนได้เสียท่ีไม่มีอ านาจควบคุมของ
บริษัทย่อย 

2.51   0.03  17.24   0.16   5.21   0.04  

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 5,107.89   52.66  5,066.72   48.45  5,721.87   39.93  
รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น 9,700.13 100.00 10,457.97 100.00 14,329.74 100.00 

 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ 

รายการ 
31 ธ.ค. 2559 31 ธ.ค. 2560 31 ธ.ค. 2561 
ตรวจสอบแล้ว ตรวจสอบแล้ว ตรวจสอบแล้ว 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รายได้ 

 

รายได้จากการขายยนิูตในอาคารชดุพกัอาศยั 5,073.58   97.45  2,866.26   95.04  2,933.32   88.18  

รายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองดื่ม -  -    -  -    29.35   0.88  
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 53.50   1.03  63.06   2.09  63.82   1.92  
รายได้อ่ืน 

 

   รายได้คา่บริหารโครงการ 17.80   0.34  11.23   0.37  11.91   0.36  

   รายได้คา่ธรรมเนียมการตลาด 19.80   0.38  22.43   0.74  48.94   1.47  

   รายได้คา่ธรรมเนียมการค า้ประกนั -  -    -  -    3.36   0.10  

   ดอกเบีย้รับ 4.33   0.08  7.48   0.25  14.43   0.43  

   เงินปันผลรับ -  -    -  -    -  -    

   ก าไรจากการขายห้องชดุที่มีไว้เพื่อขาย -  -    -  -    67.04   2.01  

   ก าไรจากการลดสดัสว่นการควบคมุในบริษัทยอ่ย
เป็นการร่วมค้า 

-  -    -  -    82.54   2.48  

   อื่น ๆ 37.42   0.72  45.44   1.51  72.16   2.17  

รวมรายได้ 5,206.43   100.00  3,015.90  100.00  3,326.86   100.00  
ค่าใช้จ่าย 

 

ต้นทนุขายยนิูตในอาคารชุดพกัอาศยั 3,181.42   61.11  1,934.26   64.14  2,193.18   65.92  
ต้นทนุขายอาหารและเคร่ืองดื่ม -  -    -  -    19.12   0.57  

คา่ใช้จ่ายในการขาย 291.15   5.59  245.11   8.13  327.14   9.83  
คา่ใช้จ่ายในการบริหาร 564.48   10.84  509.29   16.89  555.98   16.71  
คา่เผ่ือผลขาดทนุจากเงินลงทนุในบริษัทย่อย -  -    -  -    - -  



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 
 

 เอกสารแนบ หน้า 12 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

รายการ 
31 ธ.ค. 2559 31 ธ.ค. 2560 31 ธ.ค. 2561 
ตรวจสอบแล้ว ตรวจสอบแล้ว ตรวจสอบแล้ว 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รวมค่าใช้จ่าย 4,037.05   77.54  2,688.66   89.15  3,095.42   93.04  
ก าไรก่อนส่วนแบ่งขาดทุนจากเงินลงทุนในการร่วม
ค้า ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ และค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 

1,169.38   22.46  327.24   10.85  231.44  6.96 

ส่วนแบง่ขาดทนุจากเงินลงทนุในการร่วมค้า -     -    -     -    (29.22)  (0.88) 
ก าไร(ขาดทุน)ก่อนภาษีเงินได้ 1,169.38   22.46  327.24   10.85  202.22   6.08  
คา่ใช้จ่ายทางการเงิน 94.17   1.81  77.06   2.56  149.04   4.48  
ก าไร(ขาดทุน)ก่อนภาษีเงินได้ 1,075.22   20.65  250.18   8.30  53.18   1.60  
คา่ใช้จ่ายภาษีเงินได้ 224.62   4.31  58.99   1.96  59.21   1.78  
ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับปี 850.60   16.34  191.19   6.34  (6.03)  (0.18) 
การแบง่ปันก าไร (ขาดทนุ) 

 

ส่วนท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ 850.65    192.92    8.60    
ส่วนท่ีเป็นของผู้ มีส่วนได้เสียท่ีไม่มีอ านาจควบคมุของ
บริษัทย่อย 

(0.05)   (1.73)   (14.63)   



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 
 

 เอกสารแนบ หน้า 13 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

งบกระแสเงนิสด 

งบกระแสเงนิสด 
2559 2560 2561 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 

 

ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษี 1,075.22  250.18  53.18  
รายการปรับกระทบยอดก าไรก่อนภาษีเป็นเงินสดรับ (จ่าย) จากกิจกรรมด าเนินงาน    

คา่เส่ือมราคาและคา่ตดัจ าหน่าย 64.51  65.40  68.01  
การกลบัรายการค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญู -  (1.25) -  
คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู 1.39  -  0.26  

คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญูจากเงินให้กู้ ยืมระยะสัน้และดอกเบีย้ค้างรับจากบริษัทย่อย -  -  -  
ขาดทนุ(ก าไร)จากการจ าหน่าย/ตดัจ าหน่ายส่วนปรับปรุงอาคารอปุกรณ์และยานพาหนะ 3.95  2.89  (1.92) 
ขาดทนุจากการตดัจ าหน่ายคอมพิวเตอร์ซอฟต์แวร์ -  1.30  -  

ขาดทนุ(ก าไร)จากอตัราแลกเปล่ียนท่ียงัไม่เกิดขึน้ -  (1.90) 2.55  
ก าไรจากการขายเงินลงทนุในบริษัทย่อย -  -  -  
ส่วนแบง่ขาดทนุจากเงินลงทนุในการร่วมค้า -  -  29.22  

ก าไรจากการลดสดัส่วนการควบคมุในบริษัทย่อยเป็นการร่วมค้า -  -  (82.54) 
คา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 4.47  5.16  8.75  
ตดัจ าหน่ายภาษีเงินได้ถกูหกัณที่จ่าย 0.86  0.04  0.01  

ตดัจ าหน่ายเจ้าหนีเ้งินประกนัผลงาน -  -  (20.76) 
ตดัจ าหน่ายเจ้าหนีอ่ื้น -  -  (3.34) 
คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญูจากภาษีเงินได้ถกูหกัณที่จ่ายรอเรียกคืน 21.59  -  -  

ปรับลดราคาทนุของต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ให้เป็นมลูค่าสทุธิท่ีจะได้รับ 12.71  31.07  -  
การกลบัรายการปรับลดราคาทนุของต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ให้เป็นมลูค่า
สทุธิท่ีจะได้รับ 

-  -  (46.57) 

ขาดทนุจากการด้อยคา่ของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ -  10.97  -  
คา่เผ่ือผลขาดทนุจากเงินลงทนุในบริษัทย่อย -  -  -  
ส่วนของผู้ มีส่วนได้เสียท่ีไม่มีอ านาจควบคมุของบริษัทย่อยลดลงจากบริษัทย่อยท่ีเลิก
กิจการ 

-  -  -  

ก าไรจากเงินลงทนุชัว่คราว (0.27) -  (3.77) 
ก าไรจากเงินลงทนุชัว่คราวท่ียงัไม่เกิดขึน้จริง (0.01) (0.01) (4.22) 
รายจ่ายโดยใช้หุ้นเป็นเกณฑ์ 2.92  1.22  -  

รายได้ดอกเบีย้รับ (4.33) (7.48) (14.43) 
เงินปันผลรับ -  -  -  
คา่ใช้จ่ายดอกเบีย้  85.89  66.78  129.40  

คา่ธรรมเนียมในการออกหุ้นกู้ตดัจ าหน่าย 1.39  3.35  3.61  
ก าไรจากการด าเนินงานก่อนการเปล่ียนแปลงในสินทรัพย์และหนีส้ินด าเนินงาน 1,270.29  427.71  117.45  
    



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 
 

 เอกสารแนบ หน้า 14 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

งบกระแสเงนิสด 
2559 2560 2561 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
สินทรัพย์ด าเนินงานลดลง (เพิ่มขึน้)   
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น (3.89) (41.63) (156.57) 
ต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 1,445.19  (598.51) 18.67  

ห้องชดุท่ีมีไว้เพ่ือขาย -  -  (1,035.29) 
เงินจ่ายล่วงหน้าผู้ รับเหมา 38.16  (49.69) (33.50) 
เงินมดัจ าคา่ซือ้ท่ีดนิ -  (140.20) (286.32) 

สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน (8.61) 16.94  9.55  
สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน (1.53) (10.85) (35.01) 
หนีส้ินด าเนินงานเพิ่มขึน้ (ลดลง)   
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น 13.47  7.76  109.90  
เจ้าหนีเ้งินประกนัผลงาน (35.80) (48.40) 24.57  

เงินมดัจ าและเงินรับล่วงหน้าจากลูกค้า -  -  (1.01)  
ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน (944.00) (261.96) 714.75  
หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน 8.50  (11.74) (3.95) 

หนีส้ินไม่หมนุเวียนอ่ืน 30.51  (0.55) 4.87  
เงนิสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนินงาน 1,812.30  (711.14) (551.89) 
รับดอกเบีย้ 4.36  5.94  15.97  
จ่ายดอกเบีย้ (113.74) (137.93) (260.01) 
รับคืนภาษีเงินได้หกั ณ ท่ีจ่าย 13.48  0.67  -  

จ่ายภาษีเงินได้ (124.06) (62.23) (53.85) 
เงนิสดสุทธิ (ใช้ไปใน) จากกิจกรรมด าเนินงาน 1,592.35  (904.69) (849.78) 
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมการลงทุน      
เงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค า้ประกนัลดลง-(เพิ่มขึน้) - (356.20) 345.54  
เงินสดจ่ายเพ่ือลงทนุในเงินลงทนุชัว่คราว (74.00) - (372.61) 
เงินสดรับจากการจ าหน่ายเงินลงทนุชัว่คราว 92.22  - 156.88  

เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้แก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนัลดลง-(เพิ่มขึน้) - - - 
เงินสดจ่ายซือ้อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ - (0.36) (92.03) 

เงินสดจ่ายซือ้อปุกรณ์ (17.15) (34.23) (0.22) 
เงินสดรับจากการจ าหน่ายอปุกรณ์และยานพาหนะ 0.73  0.72  2.65  
เงินสดรับจากการโอนเงินมดัจ าค่าสิทธิการเช่าให้แก่บริษัทย่อย - - - 

เงินสดรับจากการโอนเงินจ่ายล่วงหน้าผู้ รับเหมาส าหรับก่อสร้างอาคารส านกังานให้แก่
บริษัทย่อย 

- - - 

ซือ้คอมพิวเตอร์ซอฟท์แวร์ (4.48) -  
จ่ายเงินมดัจ าค่าสิทธิการเช่า (300.00) (7.00) - 

เงินสดจ่ายคา่สิทธิการเช่า (1.10) - (1,220.87) 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 
 

 เอกสารแนบ หน้า 15 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

งบกระแสเงนิสด 
2559 2560 2561 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
เงินจ่ายล่วงหน้าคา่ใช้สิทธิเคร่ืองหมายการค้า - - (10.70) 
เงินสดจ่ายเพ่ือซือ้เงินลงทนุในบริษัทย่อย - - (306.68) 
เงินสดจ่ายเพ่ือลงทนุในการร่วมค้า - - (403.90) 

เงินสดรับจากการขายเงินลงทนุในบริษัทย่อย - - - 
เงินสดรับจากการลดสดัส่วนการควบคมุในบริษัทย่อยเป็นการร่วมค้า - - 555.87  
เงินปันผลรับจากบริษัทย่อย - - - 

เงินจ่ายล่วงหน้าผู้ รับเหมาส าหรับค่าออกแบบอาคารและคา่งานอ่ืน - (61.19) - 
ซือ้ท่ีดนิรอการพฒันา (492.07) - (12.79) 
เงนิสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมลงทุน (795.84) (458.26) (1,358.86) 
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ   
เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินเพิ่มขึน้ (ลดลง) 367.48  361.40  904.16  

เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั (ลดลง) - - - 
เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากผู้ ถือหุ้นของบริษัทย่อยเพิ่มขึน้ - - 12.77  
เงินสดรับจากเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - 415.86  3,572.66  

ช าระคืนเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน (1,309.54) (366.34) (1,629.16) 
เงินสดรับจากการออกหุ้นกู้  1,000.00  711.70  214.00  
ช าระคืนหุ้นกู้  - - (500.00) 

เงินสดจ่ายคา่ธรรมเนียมในการออกหุ้นกู้  (5.35) (3.81) (2.78) 
เงินสดจ่ายหนีส้ินภายใต้สญัญาเช่าการเงิน (4.94) (7.91) (4.22) 
เงินปันผลจ่าย (196.65) (250.28) (111.91) 

ส่วนได้เสียท่ีไม่มีอ านาจควบคมุของบริษัทย่อยเพิ่มขึน้จากการลงทนุในบริษัทย่อย -  16.60  0.00  
เงินปันผลจ่ายของบริษัทย่อยที่ให้แก่ผู้ มีส่วนได้เสียท่ีไม่มีอ านาจควบคมุของบริษัทย่อย - (0.15) (0.00) 
เงินสดรับจากการใช้สิทธิใบส าคญัแสดงสิทธิซือ้หุ้นสามญั - - 0.00  

เงินสดรับจากส่วนได้เสียท่ีไม่มีอ านาจควบคมุของบริษัทย่อยจากการเพิ่มทนุในบริษัทย่อย 0.00 - - 
เงนิสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจัดหาเงนิ (148.99) 877.08  2,455.52 
ผลตา่งจากการแปลงคา่งบการเงินเพิ่มขึน้  0.03  0.41  1.54 
เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ 647.55  (485.46) 248.42  
ขาดทนุจากอตัราแลกเปล่ียนท่ียงัไม่เกิดขึน้จริงส าหรับเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด -  (0.59) (0.05) 
เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดต้นปี 486.19  1,133.73  647.68  
เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดปลายปี 1,133.73  647.68  896.04  

 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 
 

 เอกสารแนบ หน้า 16 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

อัตราส่วนทางการเงนิ 

อัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคัญ 2559 2560 2561 

อัตราส่วนสภาพคล่อง (LIQUIDITY RATIO)  

อตัราส่วนสภาพคล่อง (เทา่) 3.01 2.19 1.25 

อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเร็ว (เทา่) 0.46 0.20 0.21 

อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงินสด (เทา่) 0.63 (0.30) (0.17) 

อตัราส่วนหมนุเวียนลกูหนีก้ารค้า (เทา่)  323.56 75.28 21.95 

ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย (วนั) 1.11 4.78 16.40 
อตัราส่วนหมนุเวียนสินค้าคงเหลือ (เทา่) 0.46 0.29 0.37 

ระยะเวลาขายสินค้าเฉล่ีย (วนั) 789.82 1222.56 973.14 
อตัราส่วนหมนุเวียนเจ้าหนี ้(เทา่)  50.81 27.34 25.70 
ระยะเวลาช าระหนี ้(วนั) 7.08 13.17 14.01 

CASH CYCLE (วนั) 783.84 1214.18 975.53 
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร (PROFITABILITY RATIO)  
อตัราก าไรขัน้ต้น (%)  37.95% 33.97% 26.90% 
อตัราก าไรสทุธิจากการด าเนินงาน (%)  22.46% 10.85% 6.08% 
อตัราก าไรสทุธิ (%) 16.34% 6.40% 0.26% 

อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (%) 17.80% 3.79% 0.16% 
อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินการ (EFFICIENCY RATIO)  
อตัราผลตอบแทนสินทรัพย์ (%) 8.66% 1.91% 0.07% 
อตัราการหมนุของสินทรัพย์ (เทา่) 0.53 0.30 0.27 
อัตราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงนิ (FINANCIAL POLICY RATIO)  
อตัราส่วนหนีส้ินตอ่ส่วนของผู้ ถือหุ้น (เทา่) 0.90 1.06 1.50 
อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบีย้ (เทา่) 8.51 (13.03) (10.83) 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 
 

 เอกสารแนบ หน้า 17 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

โครงสร้างรายได้ 

รายได้ของบริษัทในช่วง 3 ปีที่ผา่นมาเป็นรายได้จากธุรกิจขายยนูติในอาคารชดุพกัอาศยั ธุรกิจให้เช่าอาคาร
ส านกังาน, ธุรกิจบริการ และธุรกิจขายอาหารและเคร่ืองดื่ม ตามรายละเอยีดงบการเงินรวมดงันี ้

 

รายการ 
31 ธ.ค. 2559 31 ธ.ค. 2560 31 ธ.ค. 2561 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รายได้ 

 

รายได้จากการขายหน่วยในอาคารชดุพกัอาศยั 5,073.58   97.45  2,866.26   95.04  2,933.32   88.18  

รายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองดื่ม -  -    -  -    29.35   0.88  
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 53.50   1.03  63.06   2.09  63.82   1.92  
รายได้ค่าบริหารโครงการ 17.80   0.34  11.23   0.37  11.91   0.36  

รายได้ค่าธรรมเนียมการตลาด 19.80   0.38  22.43   0.74  48.94   1.47  
รายได้ค่าธรรมเนียมการค า้ประกนั  -     -     -     -    3.36   0.10  

ดอกเบีย้รับ 4.33   0.08  7.48   0.25  14.43   0.43  

ก าไรจากการขายห้องชดุที่มีไว้เพือ่ขาย -  -    -  -    67.04   2.01  

ก าไรจากการลดสดัสว่นการควบคมุในบริษัทยอ่ยเป็น
การร่วมค้า 

-  -    -  -    82.54   2.48  

รายได้อ่ืน 37.42   0.72  45.44   1.51  72.16   2.17  
รวมรายได้ 5,206.43  100.00  3,015.90  100.00 3,326.86  100.00  

 
ภาพรวมฐานะทางการเงนิของบริษัท 

ภาพรวมจากการด าเนินงานที่ผ่านมา 

บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั (มหาชน) ประกอบกิจการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในเชิงพาณิชย์เพื่อขาย และ/หรือ
เพื่อปลอ่ยเช่า โดยเน้นหลกัการพฒันาโครงการพกัอาศยัในประเทศไทยที่มีความโดดเด่นและน่าสนใจ บริษัทมีรายได้รวม
ในปี 2559 ปี2560 และ ปี2561 เทา่กบั 5,206.43 ล้านบาท 3,015.90 ล้านบาท และ3,326.86 ล้านบาทตามล าดบั 

ส าหรับงวดปี 2560 บริษัทมีรายได้รวม 3,015.90 ล้านบาท แบ่งเป็นรายได้จากการขายหน่วยในอาคารชุดพกั
อาศยั 2,866.26 ล้านบาท หรือร้อยละ 95.04 รายได้จากคา่เช่าและคา่บริการ 63.06 ล้านบาทหรือร้อยละ 2.09 และรายได้
อื่น 86.58 ล้านบาท หรือร้อยละ 2.87 ทัง้นีบ้ริษัทมีรายได้ลดลงเนื่องจากมีการรับรู้รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์
ลดลงจากปี 2559 ซึ่งมีรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 5,073.58 ล้านบาท หรือร้อยละ 97.45 เนื่องจากในปี 2559 
บริษัทมีการรับรู้รายได้จากโครงการ 185 ราชด าริ , ยนูกิซ์ เซาท์พทัยา และซายร์ วงศ์อมาตย์ และเดอะลอฟท์ เอกมยั 

ส าหรับงวดปี 2561 บริษัทมีรายได้รวม 3,326.86 ล้านบาท แบ่งเป็นรายได้จากการขายหน่วยในอาคารชุดพกั
อาศยั 2,933.32 ล้านบาท หรือร้อยละ 88.18 รายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองดื่ม 29.35 ล้านบาท หรือร้อยละ 0.88 
ซึ่งเป็นธุรกิจที่เร่ิมด าเนินกิจการในช่วงไตรมาสที่ 3 ภายใต้การบริหารงานของบริษัท สยามพนู จ ากดั ในฐานะบริษัทยอ่ย
ของบริษัท รายได้คา่เช่าและคา่บริการ 63.82 ล้านบาทหรือร้อยละ 1.92 และรายได้อื่นซึง่ประกอบไปด้วย รายได้คา่บริหาร
โครงการ รายได้ค่าธรรมเนียมการตลาด รายได้ค่าธรรมเนียมการค า้ประกนั ก าไรจากการขายห้องชดุที่มีไว้เพื่อขาย ก าไร
จากการลดสดัสว่นการควบคมุในบริษัทยอ่ยเป็นการร่วมค้า และรายได้อื่น จ านวน 300.38 ล้านบาทหรือร้อยละ 9.02  



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 
 

 เอกสารแนบ หน้า 18 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

โครงสร้างรายได้แยกตามโครงการ 

โครงการ 
ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
นอร์ท พ้อยท์  - - - - 100.0 3.0 

เดอะ ริเวอร์ 365.4 7.0 269.9 8.9 203.8 6.1 
185 ราชด าริ 1,194.6 22.9 414.5 13.7 617.8 18.6 
ซายร์ วงศ์อมาตย์ 717.8 13.8 402.2 13.3 105.8 3.2 

ยนิูกซ์ เซาท์พทัยา 1,922.0 36.9 496.1 16.4 798.2 24.0 
เดอะ ลอฟท์ เอกมยั 873.8 16.8 1,283.6 42.6 40.5 1.2 
มิวส์ เย็นอากาศ - - - - 203.5 6.1 

เดอะ ลอฟท์ อโศก - - - - 227.6 6.8 
เดอะ ดโิพลแมท 39 - - - - 626.5 18.8 
เดอะ ดโิพลแมท สาทร - - - - 9.6 0.3 

ก าไรจากการขายห้องชดุเดอะ ดโิพลแมท - - - - 67.0 2.0 
ก าไรจากการสญูเสียการควบคมุในบริษัทย่อย - - - - 82.8 2.5 
ธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่ม - - - - 29.3 0.9 

อ่ืนๆ1/ 132.9 2.6 149.6 5.0 214.5 6.4 
รวม 5,206.5 100.0 3,015.9 100.0 3,326.9 100.0 

ที่มา :  ข้อมลูบริษัท 
หมายเหต:ุ  1/ รวมถึงรายได้คา่เชา่และคา่บริการ รายได้คา่ธรรมเนียมการตลาด คา่บริหารโครงการ ดอกเบีย้ และอ่ืนๆ 

 
ก าไรขัน้ต้น และอัตราก าไรขัน้ต้น 
 บริษัทมีต้นทนุในการขายอสงัหาริมทรัพย์ในปี 2559 ปี 2560 และปี 2561 เท่ากบั 3,181.42 ล้านบาท 1,934.26 
ล้านบาท และ 2,193.18 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 62.71 ร้อยละ 67.48 และร้อยละ 74.77 เมื่อเปรียบเทียบกบัรายได้
จากการขายอสงัหารัมทรัพย์ ตามล าดบั สง่ผลให้บริษัทมีก าไรขัน้ต้นจากการขายอสงัหาริมทรัพย์ในปี 2559 ปี2560 และ
ปี2561 เทา่กบั 1,892.17 ล้านบาท 932.00 ล้านบาท และ 740.14 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 37.29 ร้อยละ 32.52 และ
ร้อยละ 25.23 ตามล าดบั  

ส าหรับปี 2560 บริษัทมีก าไรขัน้ต้นจากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 1,934.26 ล้านบาท ลดลงจาก 3,181.42 ล้าน
บาทจากปี 2559 โดยมีสาเหตมุาจากการรับรู้รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ที่ลดลงจากปีก่อนหน้า และบริษัทมีก าไร
ขัน้ต้นเทา่กบั 1,945.67 ล้านบาท หรือร้อยละ 37.95 

ส าหรับปี 2561 บริษัทมีก าไรขัน้ต้นจากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 740.14 ล้านบาท ลดลงจาก 932.00 ล้านบาท 
ในปีก่อน โดยอตัราก าไรขัน้ต้นในปี 2561 เท่ากบัร้อยละ 25.23 ลดลงจากร้อยละ 32.52 ในปีก่อน ทัง้นีอ้ตัราก าไรขัน้ต้นท่ี
ลดลงในปีนีเ้นื่องจากมีการให้สว่นลดพิเศษส าหรับโครงการยนูิกซ์ เซาท์พทัยา นอกจากนีใ้นปี 2561 บริษัทยงัมีก าไรขัน้ต้น
จากธุรกิจขายอาหารและเคร่ืองดื่ม เท่ากบั 10.22 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 34.83 สง่ผลให้บริษัทมีอตัราก าไรขัน้ต้น
เทา่กบั ร้อยละ 26.90 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 
 

 เอกสารแนบ หน้า 19 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารในปี 2559 ปี 2560 และปี 2561 เท่ากบั 855.63 ล้านบาท 754.40 ล้าน
บาท และ 883.12 ล้านบาทตามล าดบั 

ส าหรับปี 2560 บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารในปี 2560 เท่ากบั 754.40 ล้านบาท จาก 855.63 ล้าน
บาทในปี 2559 เนื่องจากบริษัทมีการควบคมุคา่ใช้จ่ายในการด าเนินกิจการท่ีเข้มงวดมากขึน้ 

ส าหรับปี 2561 บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารในปี 2561 เท่ากบั 883.12 ล้านบาท จาก 754.40 ล้าน
บาทในปี 2560 เนื่องจากบริษัทเร่ิมมีการพฒันาโครงการอาคารส านกังาน และธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่ม ประกอบกับ
คา่ใช้จ่ายในการโอนและภาษีที่เกิดขึน้ในไตรมาสที่ 4 

 
ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 
 บริษัทมีค่าใช่จ่ายทางการเงินในปี 2559 ปี 2560 และปี 2561 เท่ากับ 94.17 ล้านบาท 77.06 ล้านบาท และ 
149.04 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 1.81 ร้อยะ 2.56 ร้อยละ 4.48 ตามล าดบัเมื่อเทียบกบัรายได้รวมของบริษัท 
 ส าหรับปี 2560 บริษัทมีคา่ใช้จ่ายทางการเงิน 77.06 ล้านบาท จาก 94.17 ล้านบาท ลดง 17.10 ล้านบาทหรือคิด
เป็นร้อยละ 18.16 เนื่องจากดอกเบีย้เงินกู้ส าหรับโครงการใหม ่2 โครงการในปี 2560 ถกูบนัทกึเข้าเป็นต้นทนุของโครงการ 
รวมถึงมีการช าระคืนเงินกู้ทัง้หมดของโครงการ เดอะลอฟท์ เอกมยั เนื่องจากมีการโอนห้องชดุให้ลกูค้าแล้วกวา่ร้อยละ 98 
ของมลูคา่รวมโครงการ และ การออกหุ้นกู้ซึง่มีอตัราดอกเบีย้ต ่า เพื่อช าระเงินกู้ยืมซึง่มีอตัราดอกเบีย้สงูกวา่ 

ส าหรับปี 2561 บริษัทมีค่าใช้จ่ายทางการเงิน 149.0 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 71.9 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 93.3 
จ าก 77.1 ล้านบาทในปีก่อน เนื่องจากบริษัทมีเงินกู้ เพิ่มขึน้เพื่อใช้เป็นเงินลงทนุส าหรับโครงการใหม่และเงินทนุหมนุเวียน
ในการด าเนินธุรกิจ ประกอบกบัดอกเบีย้จากเงินกู้ยืมเพื่อการเข้าซือ้ทรัพย์สนิของ KPNL 
 
ก าไรสุทธิ 
 ส าหรับปี 2560 บริษัทมีก าไรสทุธิตามงบการเงินรวม เทา่กบั 191.19 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน 659.41 ล้าน
บาทหรือร้อยละ 77.52 และบริษัทมีก าไรสทุธิสว่นท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทเทา่กบั 192.92 ล้านบาท 

ส าหรับปี 2561 บริษัทมีขาดทนุสทุธิตามงบการเงินรวม เทา่กบั 6.03 ล้านบาท และบริษัทมีก าไรสทุธิสว่นท่ีเป็น
ของผู้ ถือหุ้นของบริษัทเทา่กบั 8.60 ล้านบาท 
 
ฐานะทางการเงนิ 
สินทรัพย์ 
 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม ปี 2559 ปี 2560 และปี 2561 บริษัทมีมลูค่าสินทรัพย์รวม 9,700.13 ล้านบาท 10,457.97 
ล้านบาท และ 14,329.74 ล้านบาทตามล าดบั 
 ส าหรับงวดปี 2560 บริษัทมีสินทรัพย์รวม 10,458.97 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 757.84 ล้านบาท หรือเพื่อขึน้ร้อยละ 
7.81 สว่นใหญ่เนื่องจากการเพิ่มขึน้ของต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์จากการเปิดตวัโครงการเดอะ ลอฟท์ สีลม 
ซึง่มีมลูคา่โครงการ 3,461.50 ล้านบาท สทุธิกบัการโอนกรรมสทิธ์ิของโครงการท่ีสร้างเสร็จแล้ว 

ส าหรับงวดปี 2561 ตามงบการเงินรวมบริษัทมีสินทรัพย์รวม 14,329.74 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 3,871.77 ล้านบาท 
หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 37.02 จากสินทรัพย์รวม 10,458.97 ล้านบาท ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 โดยรายการหลกัเป็นสิทธิ
การเช่าที่เพิ่มขึน้ 1,524.10 ล้านบาท ซึง่เป็นสทิธิการเช่าที่ดินบนถนนเพลนิจิต ที่บริษัทได้รับมอบท่ีดินและจดทะเบียนสิทธิ



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 
 

 เอกสารแนบ หน้า 20 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

การเช่ากับกรมที่ดินในเดือนเมษายน 2561 และที่ดินรอการพัฒนาเพิ่มขึน้ 1,644.14 ล้านบาท จากการเข้าลงทุนใน
ทรัพย์สินของ KPNL ภายใต้กระบวนการโอนกิจการทัง้หมด ตามที่ได้รับอนมุตัิจากที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 1/2561 
เมื่อวนัท่ี 11 ตลุาคม 2561 
 
หนีส้นิ 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม ปี 2559 ปี 2560 และปี 2561 บริษัทมีหนีส้ินรวม 4,592.24 ล้านบาท 5,391.25 ล้านบาท 
และ 8,607.87 ล้านบาทตามล าดบั 

ส าหรับงวดปี 2560 ตามงบการเงินรวมบริษัทมีหนีส้ินรวม 5,391.25 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 799.02 ล้านบาท หรือ
เพิ่มขึน้ร้อยละ 17.40 มีสาเหตุเกิดจากการเพิ่มขึน้ของหนีส้ินระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 361.40 ล้านบาท เพื่อใช้เป็น
เงินทนุหมนุเวียน และหุ้นกู้จ านวน 711.25 ล้านบาท 

ส าหรับงวดปี 2561 ตามงบการเงินรวมบริษัทมีหนีส้ินรวม 8,607.87 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 3,216.61 ล้านบาท หรือ
เพิ่มขึน้ร้อยละ 59.66 เมื่อเทียบกบัหนีส้นิรวม 5,391.25 ล้านบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 โดยเงินกู้ ระยะสัน้ (รวมเงินกู้
ยืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี) เพิ่มขึน้ 2,642.98 ล้านบาท ซึ่งในจ านวนนี ้สว่นหนึ่งเป็นเงินกู้ ระยะยาวที่ถึง
ก าหนดช าระภายในหนึง่ปีของโครงการ เดอะ ลอฟท์ อโศก ซึง่จะมีการทยอยคืนเงินกู้ตามการโอนห้องชดุ นอกจากนัน้ยงัมี
เงินกู้ ระยะยาวที่เพิ่มขึน้เพื่อใช้เป็นเงินลงทนุในโครงการใหม่และเงินทนุหมนุเวียนในการด าเนินธุรกิจ และมีเงินมดัจ าและ
เงินรับลว่งหน้าจากลกูค้าเพิ่มขึน้ 556.85 ล้านบาท 

 
ส่วนของผู้ถอืหุ้น 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม ปี 2559 ปี 2560 และปี 2561 บริษัทมีสว่นของผู้ ถือหุ้น 5,107.89 ล้านบาท 5,066.72 ล้าน
บาท และ 5,721.87 ล้านบาทตามล าดบั 

ส าหรับงวดปี 2560 ตามงบการเงินรวมบริษัทมีสว่นของผู้ ถือหุ้น 5,066.7 ล้านบาท ลดลง 41.17 ล้านบาทหรือ
ลดลงร้อยละ 0.81 โดยมีสาเหตหุลกัจากการจ่ายเงินปันผลที่ได้รับอนมุตัิจากที่ประชุมสามญัผู้ ถือหุ้นประจ าปี 2560 วนัท่ี 
24 เมษายน 2560 

ส าหรับงวดปี 2561 ตามงบการเงินรวมบริษัทมีสว่นของผู้ ถือหุ้น 5,721.87 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 667.18 ล้านบาท 
หรือร้อยละ 13.21 จาก 5,066.72 ล้านบาท ณ สิน้ปี 2560 สาเหตจุากการออกหุ้นเพิ่มทนุและจดัสรรหุ้นสามญัออกใหม่
ของบริษัทให้แก่ KPNL จ านวน 597.00 ล้านหุ้น เพื่อช าระเป็นสว่นหนึ่งของค่าตอบแทนในการเข้าลงทนุในทรัพย์สินของ 
KPNL 
 
อัตราส่วนหนีส้นิสุทธิต่อทุน 
 ส าหรับงวดปี 2560 บริษัทมีหนีส้นิท่ีมีดอกเบีย้รวม 4,059.73 ล้านบาท มีเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดรวม 
647.68 ล้านบาท และเงินลงทนุชัว่คราว 1.09 ล้านบาท จึงสง่ผลให้จึงสง่ผลให้บริษัทมีอตัราสว่นหนีส้นิสทุธิต่อทนุ เทา่กบั 
0.67 เท่า เพิ่มขึน้จาก 0.35 เท่า เมื่อเทียบกบังวดปี 2559 สาเหตจุากบริษัทมีเงินกู้ยืมเพื่อก่อสร้างโครงการคอมโดมิเนียม
ระดบัลกัชวัร่ีส์ ช่ือโครงการเดอะ ลอฟท์ สลีม ซึง่เปิดตวัเมื่อเดือนกรกฎาคม 2560 และซือ้ที่ดินเพื่อเตรียมก่อสร้างโครงการ
คอนโดมีเนียมระดบัลกัชวัร่ีส์ใหม ่2 โครงการท่ีจะเปิดตวัในปี 2561 



 รายงานความเหน็ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระในรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (RML) 

 
 

 เอกสารแนบ หน้า 21 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

ส าหรับงวดปี 2561 บริษัทมีหนีส้นิท่ีมีดอกเบีย้รวม 6,561.35 ล้านบาท มีเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดรวม 
896.04 ล้านบาท และเงินลงทุนชั่วคราว 224.81 ล้านบาท ส่งผลให้บริษัทมีอตัราส่วนหนีส้ินสทุธิต่อทุน (ค านวณจาก
หนีส้นิท่ีมีดอกเบีย้สทุธิกบัเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด) เทา่กบั 0.96 เทา่ ส าหรับงวดปี 2561 เพิ่มขึน้จาก 0.67 เทา่ 
เมื่อเทียบกับงวดปี 2560 ทัง้นีเ้กิดจากการลงทุนในที่ดินส าหรับท าโครงการที่พกัอาศยัใหม่ๆ อย่างไรก็ตามบริษัทยงัคง
นโยบายที่จะรักษาอตัราสว่นหนีส้นิตอ่ทนุนีไ้มใ่ห้เกิน 1.5 เทา่ 
 
กระแสเงนิสด 
 ส าหรับงวดปี 2559 ปี 2560 และปี 2561 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดสทุธิเท่ากบั 1,133.73 ล้านบาท 
647.68 ล้านบาท และ 896.04 ล้านบาทตามล าดบั 
 ส าหรับปี 2560 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดจ่ายสทุธิในกิจกรรมด าเนินงาน 904.69 ล้านบาท รายการ
ส่วนใหญ่เป็นการใช้จ่ายในโครงการระหว่างพฒันา คือ โครงการ เดอะ ลอฟท์ อโศก และโครงการ เดอะ ลอฟท์ สีลม 
ประกอบกบัก าไรสทุธิที่ลดลงในปีนี ้สว่นในกิจกรรมลงทนุ บริษัทและบริษัทย่อยมีเงินสดจ่ายสทุธิ 458.26 ล้านบาท โดย
รายการหลกัเป็นเงินสดฝากธนาคารท่ีมีภาระค า้ประกนั 356.20 ล้านบาท สว่นในกิจกรรมจดัหาเงินบริษัทและบริษัทยอ่ยมี
กระแสเงินสดรับเงินสุทธิจากกิจกรรมจัดหาเงิน 877.08 ล้านบาท โดยรายการหลกัเป็นเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนั
การเงิน 361.40 ล้านบาท และเงินสดรับสทุธิจากการออกหุ้นกู้จ านวน 707.70 ล้านบาท สทุธิกบัการจ่ายปันผล 250.28 
ล้านบาท จากการด าเนินงานของบริษัทปี 2559 เมื่อวนัท่ี 19 พฤษภาคม 2560 

ส าหรับปี 2561 บริษัทและบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดจ่ายสุทธิในกิจกรรมด าเนินงาน 849.78 ล้านบาท โดย
รายการเกิดจากการซือ้ห้องชดุโครงการเดอะ ดิโพลแมท 2 แห่ง เงินมดัจ าซือ้ที่ดิน ส าหรับกิจกรรมลงทนุ บริษัทและบริษัท
ย่อยมีกระแสเงินสดจ่ายสุทธิ 1,358.86 ล้านบาท รายการหลกัเป็นเงินสดจ่ายส าหรับสิทธิการเช่าที่ดินที่เพลินจิตเพื่อ
ก่อสร้างโครงการอาคารส านกังาน 1,220.87 ล้านบาท สว่นในกิจกรรมจดัหาเงิน บริษัทและบริษัทยอ่ยมีกระแสเงินสดรับ
สุทธิ 2,455.52 ล้านบาท รายการหลกัเกิดจากเงินสดรับจากเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน ท าให้ ณ วันที่ 31 
ธนัวาคม 2561 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีกระแสเงินสดคงเหลอื 896.04 ล้านบาท 
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 เอกสารแนบ หน้า 22 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

เอกสารแนบ 2 
สรุปรายละเอียดการประเมินสินทรัพย์ บริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากดั  

(ที่มา: รายงานประเมินมูลค่าสินทรัพย์) 
 

รายละเอียดของการประเมินสนิทรัพย์บริษัท 

ที่ดินวา่งเปลา่ - ติดถนนเพลนิจิต แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 
วันที่ออกรายงาน : 25 กมุภาพนัธ์ 2562 
ประเภททรัพย์สนิ : สทิธิการเช่าที่ดิน จ านวน 2 แปลง เนือ้ที่รวม 6 ไร่ 28 ตารางวา 
ที่ตัง้ทรัพย์สนิ : ติดถนนเพลนิจิต แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 
วัตถุประสงค์ : เพื่อวตัถปุระสงค์สาธารณะ 
รายละเอียดที่ดิน : โฉนดที่ดินเลขที่ 16473 (เดิมเลขที่ 15235) และ 16474 (เดิมเลขที่ 8809) 

(บางสว่น) ต าบลลมุพินี อ าเภอปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 
ผู้ถอืกรรมสิทธ์ิ : บริษัท ภทัรา จ ากดั 
ภาระผูกพันที่จดทะเบียน : ติดสญัญาเช่า บริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากดั 
ผู้ทรงสิทธ์ิการเช่า : บริษัท อาร์ เอ็ม แอล 548 จ ากดั 
ระยะเวลาการเช่า : 30 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ี 1 เมษายน 2565 ถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2595 
วิธีการประเมิน : วิธีรายได้ สทิธิการเช่าที่ดิน จะหามลูคา่โดยการหามลูคา่สว่นเกินจากการเชา่ 

หรือผลก าไรคา่เชา่ เมื่อเปรียบเทยีบคา่เชา่ตามสญัญากบัอตัราคา่เชา่ตลาด
และแปลงกลบัเป็นมลูคา่ปัจจบุนัตามอายสุญัญาเชา่ที่เหลอื 

ราคาประเมินทรัพย์สนิ : สทิธิการเชา่ที่ดินเป็นมลูคา่ทรัพย์สนิท่ีประเมินเทา่กบั 107.85 ล้านบาท 
วันที่ประเมิน : 14 กมุภาพนัธ์ 2562 
บริษัทประเมิน : บริษัท จี.พี.วี.โกลบอล พร็อพเพอร์ตี ้แวลเูอชัน่ จ ากดั 
ผู้ประเมิน : นายธวชัชยั พริง้วิทยาพงษ์ 
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 เอกสารแนบ หน้า 23 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

เอกสารแนบ 3 
สรุปรายละเอียดการประเมินสินทรัพย์ บริษัท ไรมอน แลนด์ ไนน์ทนี จ ากัด 

(ที่มา: รายงานประเมินมูลค่าสินทรัพย์) 
 

รายละเอียดของการประเมินสนิทรัพย์บริษัท 

ที่ดินวา่งเปลา่ - ซอยสขุมุวิท 19 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 
วันที่ออกรายงาน : 24 ธนัวาคม 2561 
ลักษณะของทรัพย์สิน : ทรัพย์สนิเป็นท่ีดินวา่งเปลา่ 
ที่ตัง้ทรัพย์สนิ : ซอยสขุมุวิท 19 ถนนสขุมุวิท แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 

โดยมีระยะหา่งจากถนนสขุมุวิทประมาณ 240 เมตร 
วัตถุประสงค์ : เพื่อวตัถปุระสงค์สาธารณะ 
รายละเอียดที่ดิน : - ที่ดินจ านวน 1 แปลงประกอบไปด้วยโฉนดที่ดิน 2 ฉบบั 

- เนือ้ท่ีตามเอกสารสทิธ์ิเนือ้ท่ีรวมประมาณ 1 ไร่ 8 ตารางวา 
- เนือ้ที่สว่นท่ีก าหนดมลูคา่รวมประมาณ 1 ไร่ 8 ตารางวา 

ผู้ถอืกรรมสิทธ์ิ : บริษัท เคพีเอ็น-เคปเปล อลัลายซ์แอนซ์ (เอสเค19) จ ากดั 
ภาระผูกพัน : จดจ านองเป็นหลกัประกนักบัธนาคารพาณิชย์ 
การรอนสทิธ์ิ : ไมม่ี 
ข้อจ ากัดทางผังเมือง : สินทรัพย์ตัง้อยู่ในเขตข้อบงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 บริเวณ

พืน้ท่ีสแีดง (พ.5-3) ประเภทพณิชยกรรม 
วิธีการประเมิน : ประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลาด (The Market Approach) เพื่อก าหนด

มูลค่าตลาดของทรัพย์สินและใช้วิธีค านวณจากมูลค่าคงเหลือ (The Residual 
Method) เป็นวิธีตรวจสอบเทา่นัน้ 

ราคาประเมินทรัพย์สนิ : มลูคา่ตลาดของทรัพย์สนิตามสภาพปัจจบุนัเทา่กบั 897.60 ล้านบาท 
วันที่ประเมิน : 10 ธนัวาคม 2561 
บริษัทประเมิน : บริษัท แลนด์มาร์ค คอนซลัแทนส์ จ ากดั 
ผู้ประเมิน : นายมงคล ชยัอรุณ 
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 เอกสารแนบ หน้า 24 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

สรุปรายละเอียดวิธีการประเมินมูลค่าทรัพย์สนิ ตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 
ท าเลท่ีตัง้ ซอยสขุมุวทิ 23 ประมาณ 

420 เมตรจากถนนสขุมุวทิ 
ซอยสขุมุวทิ 26 ประมาณ 
50 เมตรจากถนนสขุมุวิท 

ซอยสขุมุวทิ 38 ประมาณ 
20 เมตรจากถนนสขุมุวิท 

สภาพแวดล้อม พณิชยกรรมและท่ีอยู่อาศยั พณิชยกรรมและท่ีอยู่อาศยั พณิชยกรรมและท่ีอยู่อาศยั 
เนือ้ท่ี (ตร.ว.) 600.0 ตร.ว. 801.3 ตร.ว. 637 ตร.ว. 
รูปแปลงท่ีดนิ ส่ีเหล่ียมจตัรัุส ส่ีเหล่ียมผืนผ้า ส่ีเหล่ียมผืนผ้า 

สดัส่วนท่ีดนิ (หน้ากว้าง) 50 เมตร 42 เมตร 40 เมตร 
ระดบัท่ีดนิ ถมเสมอระดบัถนนผ่าน

หน้า 
ถมเสมอระดบัถนนผ่าน

หน้า 
ถมเสมอระดบัถนนผ่าน

หน้า 

ระบบสาธารณปูโภค ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท์ 
ทอ่ระบายน า้ 

ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท์ 
ทอ่ระบายน า้ 

ไฟฟ้า น า้ประปา โทรศพัท์ 
ทอ่ระบายน า้ 

ถนนผ่านหน้า คอนกรีต 2 ช่องจราจร ลาดยาง 2 ช่องจราจร ลาดยาง 2 ช่องจราจร 
6 เมตร / 10 เมตร 7 เมตร / 12 เมตร 7 เมตร / 10 เมตร 

ข้อจ ากดัทางผงัเมือง ข้อบงัคบั
กฎหมายตา่งๆ 

ท่ีอยู่อาศยัหนานแน่นมาก ท่ีอยู่อาศยัหนานแน่นมาก ท่ีอยู่อาศยัหนานแน่นมาก 

การใช้ประโยชน์สงูสดุ ท่ีอยู่อาศยั พณิชยกรรมและท่ีอยู่อาศยั พณิชยกรรมและท่ีอยู่อาศยั 

วนัท่ีท าการเสนอขาย หรือท าการ
ซือ้-ขาย 

เมษายน 2561 สิงหาคม 2560 พฤษภาคม 2560 

ราคาเสนอขาย (บาท/ตร.ว.)    
ราคาตอ่รองเบือ้งต้น (บาท/ตร.ว.)    

ราคาท่ีคาดว่าจะขายได้ (บาท/
ตร.ว.) 

      

ราคาซือ้ – ขาย (บาท/ตร.ว.) 1,400,000 2,127,019 1,650,000 

ปรับราคาซือ้ – ขาย (บาท/ตร.ว.) 10% 140,000 10% 212,702 20% 330,000 
รวมราคาท่ีปรับแก้เบือ้งต้น (บาท/
ตร.ว.) 

1,540,000 2,339,721 1,980,000 

การวเิคราะห์ปัจจยัท่ีเก่ียวข้อง 
ท าเลและท่ีตัง้ 30% 462,000 (10%) (233,972) 0% 0 
สภาพแวดล้อม 10% 154,000 0% 0 0% 0 

เนือ้ท่ีดนิ (ตร.ว.) 0% 0 0% 0 0% 0 
รูปแปลงท่ีดนิ (5%) (77,000) 0% 0 0% 0 
สดัส่วนท่ีดนิ (หน้ากว้าง) 0% 0 0% 0 0% 0 

ระดบัท่ีดนิ  0  0  0 
ระบบสาธารณปูโภค 0% 0 0% 0 0% 0 
ถนนผ่านหน้า 0% 0 0% 0 0% 0 
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 เอกสารแนบ หน้า 25 บริษัท แอสเซท โปร แมเนจเม้นท์ จ ากัด (APM) 

รายละเอียด ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 
ข้อจ ากดัทางผงัเมือง ข้อบงัคบั
กฎหมายตา่งๆ 

10% 154,000 10% 233,972 10% 198,000 

การใช้ประโยชน์สงูสดุ 0% 0 0% 0 0% 0 
รวม 45% 693,000 0% 0 10% 198,000 
ราคาที่ได้จากการปรับแก้ (บาท/
ตร.ว.) 

2,233,000 2,339,721 2,178,000 

 

การปรับขัน้ตอนสดุท้าย 
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 
Final Adj P. Absolute 

Adj 
Proportion 

(1) 
Inverse Proportion (2) Weight P. 

1 2,233,000 847,000 0.5598 1.7862 0.1411 315,047 

2 2,339,721 467,944 0.3093 3.2332 0.2554 597,504 

3 2,178,000 198,000 0.1309 7.6411 0.6035 1,314,508 

รวม 6,750,721 1,512,944 1.0000 12.6605 1.0000 2,227,059 
     ปัดเศษเป็นเงนิ 

(บาท/ตร.ว.) 
2,200,000 

 
 
มูลค่าจากการให้น า้หนัก รวม 2,227,059 บาท/ตร.ว. 
มูลค่าประเมินตารางวาละ (ปัดเศษ) 2,200,000 บาท/ตร.ว. 
มูลค่าท่ีดนิ 408.0 ตร.ว. x 2,200,000 บาท/ตร.ว. = ประมาณ 897,600,000 บาท 
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