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  วนัท่ี 26 มีนำคม 2568 

ที่ IB 21/2025 

เร่ือง      ควำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเก่ียวกับรำยกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งหุน้สำมญัของ บริษัทอำร ์เอ็ม แอล 548 

จ ำกดั 

เรียน คณะกรรมกำรและผูถื้อหุน้ บรษิัท ไรมอน แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) 

อ้างถึง: 

1. เอกสำรเผยแพรม่ติที่ประชมุคณะกรรมกำร บรษิัท ไรมอน แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) ครัง้ที่ 2 เมื่อวนัท่ี 27 กมุภำพนัธ ์

2568 

2. สำรสนเทศเก่ียวกบักำรจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย ์ของบรษิัท ไรมอน แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) 

3. งบกำรเงินที่ตรวจสอบแลว้โดยผูส้อบบัญชีรบัอนุญำตของบริษัท อำร ์เอ็ม แอล 548 สิน้สุดวันที่ 31 ธันวำคม 

2565-2566 และงบกำรเงินภำยในฉบบัจดัท ำโดยฝ่ำยบรหิำรของบรษิัท อำร ์เอ็ม แอล 548 จ ำกดัที่ยงัไม่ผ่ำนกำร

ตรวจสอบจำกผูส้อบบญัชี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวำคม 2567  

4. งบกำรเงินที่ตรวจสอบแลว้โดยผูส้อบบญัชีรบัอนุญำตของบริษัท ไรมอน แลนด ์จ ำกัด (มหำชน) สิน้สดุวนัที่ 31 

ธันวำคม 2565-2567   

5. แบบแสดงรำยกำรขอ้มลูประจ ำปี/รำยงำนประจ ำปี 2565-2566 (One Report) ของบริษัท ไรมอน แลนด ์จ ำกดั 

(มหำชน) 

6. สัญญำร่วมลงทุนระหว่ำงบริษัท อำร ์เอ็ม แอล 548 จ ำกัด และบริษัทเอ็มอีเอ คอมเมอรเ์ชียล โฮลดิง้ส ์พีทีอี 

จ ำกดั 

7. รำยงำนประเมินมูลค่ำทรพัยสิ์นโดยผูป้ระเมินอิสระที่ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับ

หลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์เลขที่ V3099 ลงวนัท่ี 1 มีนำคม 2568 โดยบรษิัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์(ประเทศ

ไทย) จ ำกดั 

8. หนังสือรับรอง หนังสือบริคณหส์นธิ ข้อมูลเอกสำรสัญญำ และข้อมูลเอกสำรอื่นๆ ตลอดจนกำรสัมภำษณ์

ผูบ้รหิำรและเจำ้หนำ้ที่ที่เก่ียวขอ้งกบับรษิัท ไรมอน แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) 
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ขอบเขต และขอ้จ ากดัความรับผิดชอบ (Disclaimers) 

1) ผลกำรศึกษำของ บริษัทหลกัทรพัย ์บียอนด ์จ ำกัด (มหำชน) (“ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ” หรือ BYD”) ในรำยงำน

ฉบบันี ้อยู่บนพืน้ฐำนของขอ้มลูและสมมติฐำนที่ไดร้บัจำกผูบ้รหิำรและเจำ้หนำ้ที่ที่เก่ียวขอ้งของบรษิัท ไรมอน แลนด ์

จ ำกัด (มหำชน) (“บริษัทฯ” หรือ “RML”) และข้อมูลที่บริษัทฯเปิดเผยแก่สำธำรณะในเว็บไซต์ของส ำนักงำน

คณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์ (www.sec.or.th) เว็บไซตข์องตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

(www.set.or.th) และขอ้มูลที่ประกำศต่อสำธำรณะผ่ำนช่องทำงอื่นๆ ของบริษัทฯ รวมทั้งขอ้มลูจำกกำรสัมภำษณ์

ผูบ้รหิำร และเจำ้หนำ้ที่ที่เก่ียวขอ้งของบรษิัทฯ  

2) ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระท ำกำรศึกษำโดยใชค้วำมรู ้ควำมสำมำรถ และควำมระมดัระวงั โดยตัง้มั่นอยู่บนพืน้ฐำน

เยี่ยงผู้ประกอบวิชำชีพ อย่ำงไรก็ดี ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไม่สำมำรถรับผิดชอบต่อผลก ำไรหรือขำดทุนและ

ผลกระทบต่ำง ๆ อนัเกิดจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี ้และ  

3) ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระท ำกำรวิเครำะหแ์ละใหค้วำมเห็นโดยตัง้อยู่บนสมมติฐำนว่ำขอ้มลูเอกสำรที่ไดร้บัเป็นขอ้มลู

ที่ถูกตอ้ง สมบูรณ ์และกำรใหค้วำมเห็นนีเ้ป็นกำรพิจำรณำและใหค้วำมเห็นภำยใต้สถำนกำรณแ์ละขอ้มลูที่สำมำรถ

รบัรูไ้ดใ้นปัจจุบนั หำกสถำนกำรณแ์ละขอ้มลูมีกำรเปล่ียนแปลงอย่ำงมีนยัส ำคญัอำจส่งผลกระทบต่อผลกำรศึกษำ

ของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ 

4) รำยงำนฉบบันีม้ิไดม้ีวตัถปุระสงค ์เพื่อชีแ้นะกำรพิจำรณำตดัสินใจใดๆ เก่ียวกับกำรด ำเนินกำรของธุรกิจของบรษิัทฯ 

หรือไม่มีวตัถปุระสงคใ์นกำรชกัชวนใหซ้ือ้ หรือขำยหุน้ของบรษิัทฯ หรือบรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งกบัรำยงำนฉบบันีแ้ต่อย่ำงใด 

5) ในกำรจัดท ำรำยงำนควำมเห็นของที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระฉบับนี ้ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระขอรบัรองว่ำไดท้ ำ

หนำ้ที่ศึกษำและวิเครำะหข์อ้มลูต่ำงๆ ดงัที่ไดก้ล่ำวมำขำ้งตน้ตำมมำตรฐำนวิชำชีพ และไดใ้หเ้หตุผลบนพืน้ฐำนของ

ขอ้มูล และกำรวิเครำะหอ์ย่ำงเที่ยงธรรม โดยค ำนึงถึงผลประโยชนข์องผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ เป็นส ำคญั อย่ำงไรก็ดี 

ควำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ ตัง้อยู่บนสมมติฐำนว่ำขอ้มลู และเอกสำรที่ไดร้บัจำกบรษิัทฯ รวมถึงจำกกำร

สมัภำษณผ์ูบ้ริหำร และผูท้ี่เก่ียวขอ้งของบริษัทฯ ตลอดจนขอ้มลูที่เปิดเผยต่อสำธำรณะเป็นขอ้มลูที่ถูกตอ้ง และเป็น

ควำมจริง ในขณะที่ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระจัดท ำรำยงำนควำมเห็นฉบับนี ้ดังนั้นหำกขอ้มูลดังกล่ำวไม่ถูกตอ้ง 

และ/หรือ ไม่ครบถว้น และ/หรือ มีกำรเปล่ียนแปลงอย่ำงมีนยัส ำคญัในอนำคต อำจส่งผลกระทบต่อควำมเห็นของที่

ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ ดว้ยเหตุนีท้ี่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระจึงไม่อำจยืนยนัถึงผลกระทบที่อำจเกิดขึน้ต่อบริษัทฯ 

และผูถื้อหุน้ในอนำคตจำกปัจจยัดังกล่ำวได ้อีกทั้งควำมเห็นของที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระในครัง้นีม้ีวตัถุประสงค ์

เพื่อใหค้วำมเห็นแก่ผูถื้อหุน้ต่อกำรจ ำหน่ำยหุน้สำมญัของบริษัท อำร ์เอ็ม แอล 548 จ ำกัด ดงัรำยละเอียดในรำยงำน

ฉบบันีเ้ท่ำนัน้ กำรตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนมุตัิส ำหรบักำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี ้ขึน้อยู่กบัดลุพินิจของผูถื้อหุน้เป็น

ส ำคญั ซึ่งผูถื้อหุน้ควรศึกษำขอ้มลู และพิจำรณำเหตุผล ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย ปัจจยัควำมเส่ียง ขอ้จ ำกัด และควำมเห็นใน

ประเด็นพิจำรณำต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกับกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวที่แนบมำพรอ้มหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหุน้ในครัง้นี ้

ดว้ยควำมรอบคอบระมดัระวงัก่อนลงมติ เพื่อพิจำรณำอนมุตัิกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวได้อย่ำงเหมำะสม ทัง้นี ้กำร

ใหค้วำมเห็นนีม้ิไดเ้ป็นกำรรบัรองผลส ำเร็จของกำรเขำ้ท ำรำยกำรต่ำงๆ รวมถึงผลกระทบท่ีอำจเกิดขึน้ และที่ปรกึษำ
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ทำงกำรเงินอิสระไม่ตอ้งรบัผิดชอบต่อผลกระทบใดๆ ที่อำจเกิดขึน้จำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว ไม่ว่ำโดยทำงตรง 

หรือทำงออ้ม 

 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  



รำยงำนควำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ                                                                                                                          

บริษัทหลกัทรพัย ์บียอนด ์จ ำกดั (มหำชน)  หนำ้ 5 
 

ค าย่อ หรือ ค านิยาม 
 

“กลต.” ,”ส านักงาน ก.ล.ต.”,  “SEC” ส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์

“ตลาดหลักทรัพยฯ์” ตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ ตลำดหลกัทรพัย ์เอ็ม เอ ไอ (แลว้แต่กรณี) 

“RML”,  “กิจการ”,  “บริษัทฯ” บริษัท ไรมอน แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) 

“RML548” บริษัท อำร ์เอ็ม แอล 548 จ ำกดั (“RML548”) ซึ่งเป็นกิจกำรรว่มคำ้ที่ RML ถอืหุน้ทัง้สิน้รอ้ย

ละ 60 และ MEA Commercial Holdings PTE. Ltd.  (“MEA”) ถือหุน้ทัง้สิน้รอ้ยละ 40 ซึ่งมี 

วตัถปุระสงคเ์พ่ือจดัท ำโครงกำร One City Centre เป็นโครงกำรอสงัหำริมทรพัยเ์พ่ือเช่ำ 

ประเภทอำคำรส ำนกังำน 

 “MEA” บริษัท เอ็มอีเอ คอมเมอรเ์ชียล โฮลดิง้ส ์พีทีอี จ ำกดั หรือ “MEA” เป็นบรษิัทย่อยของบริษัท 

Mitsubishi Estate Company Limited ที่จดทะเบียนจดัตัง้ในประเทศญ่ีปุ่ นและจดทะเบยีน

ซือ้ขำยในตลำดหลกัทรพัยโ์ตเกียวภำยใตช้ื่อย่อ TYO:8802 ทัง้นี ้MEA จดทะเบียนจดัตัง้ใน

ประเทศสิงคโปร ์และมีลกัษณะกำรประกอบธุรกิจคือกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรพัยใ์น

ทวีปเอเซีย 

“OCC” “One City Centre” “อาคาร วัน ซิตี ้

เซ็นเตอร”์ 

โครงกำร One City Centre ซึ่งเป็นอำคำรส ำนกังำนระดบั A+ จ ำนวน 61 ชัน้ และใตด้ิน 4 

ชัน้ มีพืน้ที่เช่ำทัง้หมดประมำณ 62,273.16 ตร.ม. ตัง้อยู่บนที่ดิน 6 ไร่ 28 ตำรำงวำ บนถนน

เพลินจิต โดยสรำ้งเสรจ็และเปิดใหบ้ริกำรครัง้แรกในเดือนมีนำคมของปี 2566 

“ผู้ให้เช่า” บริษัท ภทัรำ จ ำกดั ซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่ำที่ดนิที่เป็นที่ตัง้ของโครงกำร OCC 

“IFA”, ”ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระ”, “BYD” บริษัทหลกัทรพัย ์บียอนด ์จ ำกดั (มหำชน) 

“ผู้ซือ้”  ผูท้ี่จะเขำ้ลงทนุซือ้หุน้สำมญัของบริษัท อำร ์เอ็ม แอล 548 จ ำกดั ทัง้นี ้เนื่องจำกบริษัทฯ ยงั

อยู่ระหว่ำงกำรเจรจำกบัผูซ้ือ้จ ำนวนหลำยรำยเพื่อใหบ้ริษัทฯ ไดร้บัประโยชนส์งูสดุจำกกำร

ท ำรำยกำรในครัง้นี ้จึงยงัไม่สำมำรถเปิดเผยรำยละเอียดของผูซ้ือ้ได ้อย่ำงไรก็ตำม บริษัทฯ 

ไดพ้ิจำรณำถึงสถำนะทำงกำรเงินและควำมสำมำรถในกำรช ำระเงินค่ำตอบแทนให้กับ

บริษัทฯ ของผูซ้ือ้แลว้ และไดพ้ิจำรณำแลว้ว่ำผูซ้ือ้มิไดเ้ป็นบคุคลที่เกี่ยวโยงกนัของบริษัทฯ 

“JLL” บริษัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์(ประเทศไทย) จ ำกดั (ผูป้ระเมินรำคำทรพัยส์ินอิสระที่ไดร้บัควำม

เห็นชอบจำกส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย)์ 

“มูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ” , “NTA” สินทรพัยร์วม - สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน – หนีส้ินรวม – ส่วนผูถ้ือหุน้ที่ไม่มีอ ำนำจควบคมุ (ถำ้มี) 

“MJD” บริษัท เมเจอร ์ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) 

“LPN” บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท ์จ ำกดั (มหำชน) 

“ESTAR” บริษัท อีสเทอรน์ สตำร ์เรียล เอสเตท จ ำกดั (มหำชน) 

“QH” บริษัท ควอลติีเ้ฮำ้ส ์จ ำกดั (มหำชน) 

 

 

  



รำยงำนควำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ                                                                                                                          

บริษัทหลกัทรพัย ์บียอนด ์จ ำกดั (มหำชน)  หนำ้ 6 
 

สารบัญ 
บทสรุปผูบ้รหิาร (Executive Summary) ............................................................................................................... 8 

ส่วนท่ี 1: รายละเอียดโดยทั่วไปของรายการจ าหน่ายหุน้สามญัของบรษิัท อาร ์เอม็ แอล 548 จ ากดั ........................ 27 

1.1 วตัถปุระสงคแ์ละที่มาของรายการ ........................................................................................................... 27 

1.2 คู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งและความสมัพนัธก์บับรษิัทจดทะเบียน ...................................................................... 35 

1.3 วนั เดือน ปี ท่ีเกดิรายการ........................................................................................................................ 35 

1.4 รายละเอียดของสินทรพัยท์ี่จ  าหน่ายไป .................................................................................................... 37 

1.5 มลูค่ารวมของสินทรพัยท์ี่จ  าหน่ายไป การรบัช าระค่าตอบแทน เกณฑี่ใชใ้นการค านวณมลูคา่ส่ิงตอบแทน .... 45 

1.6 การค านวณขนาดรายการ ....................................................................................................................... 47 

1.7 เงื่อนไขการเขา้ท ารายการ ....................................................................................................................... 49 

1.8 สรุปเงื่อนไขเบือ้งตน้ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการครัง้นี ้........................................................................ 49 

1.9 แผนการใชเ้งินท่ีไดร้บัจากการเขา้ท ารายการครัง้นี ้.................................................................................... 49 

1.10 ผลประโยชนท์ี่คาดว่าบรษิัทฯ จะไดร้บั ..................................................................................................... 49 

1.11 ความเห็นของคณะกรรมการบรษิัทฯ เก่ียวกบัการตกลงเขา้ท ารายการ ....................................................... 51 

1.12 ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรือ กรรมการบรษิัทฯ ท่ีแตกตา่งจากความเห็นของคณะกรรมการ
บรษิัทฯ ตามขอ้ 1.11 .............................................................................................................................. 52 

1.13 บคุคลที่เก่ียวโยงกนั และ/หรือ ผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สียแต่ไม่มีสิทธิออกเสียง ................................................. 52 

1.14 ขอ้มลูของ RML548................................................................................................................................ 52 

ส่วนท่ี 2: ความสมเหตสุมผลและประโยชนข์องรายการจ าหน่ายหุน้สามญัของ RML548 ........................................ 53 

2.1 วตัถปุระสงคแ์ละความจ าเป็นในการเขา้ท ารายการ .................................................................................. 53 

2.2 ขอ้ดีและประโยชนข์องการเขา้ท ารายการ ................................................................................................. 54 

2.3 ขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการ ................................................................................................................. 59 

2.4 ความเส่ียงของการท ารายการ ................................................................................................................. 60 

2.5 ขอ้ดีของการไม่ท ารายการ ....................................................................................................................... 62 

2.6 ขอ้ดอ้ยของการไม่ท ารายการ .................................................................................................................. 63 

2.7 ความเส่ียงของการไม่ท ารายการ ............................................................................................................. 65 

ส่วนท่ี 3: ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัความเหมาะสมของราคาและเงื่อนไขการท ารายการ ....... 66 

3.1. ขอ้มลูสรุปจากผูป้ระเมินทรพัยสิ์นอิสระ.................................................................................................... 66 

3.2. การประเมินมลูค่ายตุิธรรมของ RML548 ................................................................................................. 73 



รำยงำนควำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ                                                                                                                          

บริษัทหลกัทรพัย ์บียอนด ์จ ำกดั (มหำชน)  หนำ้ 7 
 

3.3. สรุปความเหมาะสมของราคา ................................................................................................................ 115 

ส่วนท่ี 4: สรุปความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ....................................................................................... 117 

เอกสารแนบ 1: ภาพรวมการประกอบธุรกิจและผลการด าเนินงานของบรษิัท อาร ์เอม็ แอล 548 จ ากดั.................. 123 

เอกสารแนบ 2: ขอ้มลูสรุปรายงงานการประเมินมลูคา่สินทรพัยข์อง RML548 ..................................................... 129 

 
  



รำยงำนควำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ                                                                                                                          

บริษัทหลกัทรพัย ์บียอนด ์จ ำกดั (มหำชน)  หนำ้ 8 
 

บทสรุปผู้บริหาร (Executive Summary) 

บริษัท ไรมอน แลนด์ จ ำกัด (มหำชน)  หรือ (“RML” หรือ “บริษัทฯ) ประกอบธุรกิจหลักคือกำรพัฒนำ
อสงัหำรมิทรพัยเ์ชิงอยู่อำศยัเพื่อขำยและอสงัหำรมิทรพัยเ์ชิงพำณิชยเ์พื่อปล่อยเชำ่ระดบัลกัชวัรี่และอลัตรำ้ลกัชวัรี่  โดยเนน้
หลกักำรพฒันำโครงกำรพกัอำศยัในประเทศไทยที่มีควำมโดดเด่นและน่ำสนใจ โดยบรษิัทฯ มีกิจกำรรว่มคำ้คือบรษิัท อำร ์
เอ็ม แอล 548 จ ำกัด (“RML548”) ที่บริษัทฯ ถือหุน้ทั้งสิน้รอ้ยละ 60 และ บริษัท เอ็มอีเอ คอมเมอรเ์ชียล โฮลดิง้ส ์พีทีอี 
จ ำกัด1(“MEA”) ถือหุน้ทัง้สิน้รอ้ยละ 40 ซึ่งมีวตัถปุระสงคจ์ดัตัง้ขึน้เพื่อพฒันำโครงกำรจ ำนวน 1 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำร 
One City Centre ซึ่งเป็นอำคำรส ำนักงำนระดับ A+ จ ำนวน 61 ชั้น และใต้ดิน 4 ชั้น มีพื ้นที่ เช่ำทั้งหมดประมำณ 
62,273.16 ตร.ม. ตัง้อยู่บนที่ดิน 6 ไร่ 28 ตำรำงวำ บนถนนเพลินจิต โดยสรำ้งเสร็จและเปิดใหบ้ริกำรครัง้แรกในเดือน
มีนำคมของปี 2566  

นอกจำกนี ้บรษิัทฯไดท้ ำสญัญำเช่ำที่ดิน 30 ปี กบับรษิัท ภทัรำ จ ำกดั ลงวนัท่ี 28 ธันวำคม 2559 โดยมีระยะเวลำ
กำรเช่ำเริ่มนับตั้งแต่วันที่ 1 เมษำยน 2565 และสิน้สุดวันที่ 31 มีนำคม 2595 โดยมีช่วงผ่อนผัน 4 ปี นับตั้งแต่วันที่ 2 
เมษำยน 2561 (วนัที่ผูใ้หเ้ช่ำส่งมอบที่ดินให้แก่ผูเ้ช่ำ) ถึงวนัที่ 31 มีนำคม 2565 เพื่อยกเวน้ค่ำเช่ำที่ดินใหแ้ก่ผูเ้ช่ำส ำหรบั
กำรก่อสรำ้งอำคำรโครงกำร One City Centre โดย ณ วนัท่ี 8 มีนำคม 2561 บรษิัทฯ ไดเ้ขำ้ท ำสญัญำโอนสิทธิกำรเช่ำที่ดนิ
ดังกล่ำวใหแ้ก่ RML548 โดยสัญญำเช่ำดังกล่ำวระบุไวว้่ำผูเ้ช่ำ มีสิทธิขยำยระยะเวลำกำรเช่ำไม่เกิน 5 ปี นับจำกวันที่
สิน้สดุระยะเวลำกำรเช่ำ โดยสำมำรถแจง้ควำมประสงคใ์นกำรต่อสญัญำแก่ผูใ้หเ้ช่ำ (สามารถศกึษารายละเอยีดเพิ่มเตมิ
ไดใ้นขอ้ 2.4 “รายละเอยีดสญัญาเช่า” ในเอกสารแนบ 2 ของรายงานฉบบันี)้ 
โครงสร้างการถือหุน้ของกลุ่มบริษัท RML ณ วันที ่31 ธนัวาคม 2567 
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 RML มีบรษิัทย่อยทัง้สิน้ 19 บรษิัท และบรษิัทรว่มคำ้ทัง้สิน้ 4 บรษิัท โดยมีรำยละเอียดดงันี ้

 
1 บริษัท เอ็มอีเอ คอมเมอรเ์ชียล โฮลดิง้ส ์พีทีอี จ ำกดั หรือ “MEA” เป็นบริษัทย่อยของบริษัท Mitsubishi Estate Company Limited ที่จด
ทะเบียนจดัตัง้ในประเทศญ่ีปุ่ นและจดทะเบียนซือ้ขำยในตลำดหลกัทรพัยโ์ตเกียวภำยใตช้ื่อย่อ TYO:8802 ทัง้นี ้MEA จดทะเบียนจดัตัง้ใน
ประเทศสิงคโปร ์และมีลกัษณะกำรประกอบธุรกิจคือกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรพัยใ์นทวีปเอเซีย 
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โครงสร้างการถือหุน้ของ RML548 ณ วันที ่6 กุมภาพนัธ ์2568  

 

รายช่ือผู้ถือหุ้น   จ านวนหุ้น 
ร้อยละของจ านวน

หุ้นทัง้หมด 

1. บริษัท ไรมอน แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) 18,999,994 60.00 

2. บริษัท เอ็มอีเอ คอมเมอรเ์ชียล โฮลดิง้ส ์พีทีอี จ ำกดั 12,666,666 40.00 

3. นำย กฤษณ ์ณรงคเ์ดช 3 0.00 

4. นำย กรณ ์ณรงคเ์ดช 3 0.00 

รวม 31,666,666 100.00 

 
ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัท ไรมอน แลนด ์จ ำกัด (มหำชน) (“บริษัทฯ”) ครัง้ที่ 2/2568 มีมติให้เสนอต่อที่

ประชุมสำมญัผูถื้อหุน้ประจ ำปี 2568 (“ที่ประชุมสำมญัผูถื้อหุน้”) เพื่อพิจำรณำอนุมตัิกำรจ ำหน่ำยหุน้ที่บริษัทฯ ถืออยู่ใน
บริษัท อำร ์เอ็ม แอล 548 จ ำกัด (“RML548”) จ ำนวนสงูสดุไม่เกิน 18,999,994 หุน้ หรือคิดเป็นไม่เกินรอ้ยละ 60.00 ของ
หุน้ที่ออกและจ ำหน่ำยแลว้ทัง้หมดของ RML548 ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ (“รำยกำรขำยหุน้ RML548”)  โดย RML548 เป็นกิจกำรรว่ม
คำ้กบั MEA ที่ประกอบธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัยโ์ครงกำร ONE CITY CENTRE (OCC) 

เนื่องจำกบรษิัทฯอยู่ระหว่ำงกำรเจรจำสญัญำกบัผูซ้ือ้ที่มีศกัยภำพจ ำนวนหลำยรำย ซึ่งมิไดเ้ป็นบคุคลที่เก่ียวโยง
กันของบริษัทฯ โดยวิธีกำรเจรจำต่อรองนัน้เป็นกำรเจรจำกับผูส้นใจเป็นรำยๆ เพื่อท ำใหบ้ริษัทฯไดเ้งื่อนไขที่ดีที่สดุ เพื่อให้
ไดร้ำคำที่เป็นธรรมและสอดคลอ้งกบัเงื่อนไขของผูจ้ะซือ้แต่ละรำย ในกำรนีค้ณะกรรมกำรบรษิัทฯไดพ้ิจำรณำกรอบเงื่อนไข
และช่วงรำคำของผูซ้ือ้ทุกรำย โดยใชแ้นวทำงที่รอบคอบและระมัดระวงัสูงสุด เพื่อใหค้รอบคลุมทุกสถำนกำรณ์ รวมถึง
กรณีที่อำจไม่เอือ้อ ำนวยที่สดุ และมีมติใหเ้สนอต่อที่ประชุมสำมัญผูถื้อหุน้เพื่อพิจำรณำอนุมตัิรำยกำรขำยหุน้  RML548 
อย่ำงไรก็ตำม เนื่องจำกกำรท ำรำยกำรดงักล่ำวจะอยู่ระหว่ำงกำรเจรจำต่อรองเพื่อใหบ้ริษัทฯไดร้บัรำคำและเงื่อนไขกำร
เสนอซือ้ที่ดีที่สดุ บริษัทฯจึงยงัไม่สำมำรถก ำหนดรำคำขำยที่แน่นอนไดใ้นขณะนี ้โดยในเบือ้งตน้ บริษัทฯคำดกำรณม์ลูค่ำ
รวมของหุน้ของ RML548 ทัง้หมด อยู่ที่ประมำณ 14,000 ลำ้นบำท และเนื่องจำกบรษิัทฯถือหุน้จ ำนวน รอ้ยละ 60.00 ของ
หุน้ท่ีออกและจ ำหน่ำยแลว้ทัง้หมดของ RML548 ซึ่งบรษิัทฯคำดกำรณร์ำคำขำยเบือ้งตน้ของหุน้ RML548 ที่บรษิัทฯถืออยู่
ประมำณ 8,400 ลำ้นบำท หำกบรษิัทฯขำยหุน้ทัง้หมดที่บรษิัทฯถืออยู่ (“รำคำที่คำดกำรณเ์บือ้งตน้”)  

บริษัทฯ อ้ำงอิงรำคำที่คำดกำรณ์เบือ้งตน้ดังกล่ำวที่ประมำณ 14,000 ลำ้นบำทจำกรำยงำนประเมินมูลค่ำ
สินทรพัยข์อง บริษัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์(ประเทศไทย) จ ำกัด (“JLL”) ผูซ้ึ่งเป็นที่ประเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระที่ได้รับ
มอบหมำยโดยบรษิัทฯใหป้ระเมินทรพัยสิ์นสิทธิกำรเช่ำที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้งของโครงกำร OCC และที่ไดร้บัควำมเห็นชอบ
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จำกส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกับหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย์ โดยกำรประเมินมลูค่ำของ JLL ใชว้ิธีวิเครำะหม์ลูค่ำ
จำกรำยได ้(Income Approach) ภำยใตส้มมติฐำนอำยุสญัญำเช่ำคงเหลือ 27.08 ปี และสมมติฐำนว่ำ RML548 จะไม่มี
กำรใชสิ้ทธ์ิต่ออำยุสญัญำอีก 5 ปี หลงัจำกสิน้สดุระยะเวลำกำรเช่ำในวนัที่ 31 มีนำคม 2595 ตำมสิทธ์ิท่ีระบุไวใ้นสญัญำ 
และใชอ้ตัรำคิดลดรอ้ยละ 8.5 ส่งผลใหอ้ำคำร One City Centre (OCC) มีมลูค่ำประเมินอยู่ที่ 10,967 ลำ้นบำท และ JLL 
ไดท้ ำกำรปัดขึน้เป็น 11,000 ลำ้นบำท (สามารถศกึษารายละเอียดของการประเมินราคาทรพัย์สินโดย JLL เพิ่มเติมไดใ้น
ขอ้ 3.1 ในรายงานฉบบันี)้  อย่ำงไรก็ดี หำกมีกำรปรบัสมมติฐำนในกำรใชสิ้ทธ์ิต่ออำยุสญัญำ 5 ปี (สญัญำเช่ำที่ดินระบุไว้
ว่ำ ผูเ้ช่ำมีสิทธิขยำยระยะเวลำกำรเช่ำไม่เกิน 5 ปี นบัจำกวนัท่ีสิน้สดุระยะเวลำกำรเช่ำ) โดยคงอตัรำคิดลดไวเ้ท่ำเดิมที่รอ้ย
ละ 8.5 ฝ่ำยบรหิำรของบรษิัทฯ คำดว่ำจะส่งผลใหม้ลูค่ำประเมินของ OCC เพิ่มขึน้เป็น 12,033 ลำ้นบำท  

นอกจำกนี ้กำรเจรจำซือ้ขำยครัง้นี ้ฝ่ำยบรหิำรของบรษิัทฯ ก ำหนดใหอ้ตัรำคิดลดเป็นปัจจยัหลกัที่จะน ำมำเจรจำ
ระหว่ำงผูซ้ือ้และผูข้ำยดงันัน้จึงมีกำรปรบัอตัรำคิดลดลงมำที่รอ้ยละ 7 ส่งผลใหร้ำคำประเมินเพิ่มขึน้มำเป็น 13,050 ลำ้น
บำท (ในกรณีท่ีไม่ใชสิ้ทธ์ิต่ออำยสุญัญำ) ถึง 14,669 ลำ้นบำท (ในกรณีท่ีใชสิ้ทธ์ิต่ออำยสุญัญำ)  

ในกำรนีบ้ริษัทฯ จึงก ำหนดใหร้ำคำเปิดส ำหรบักำรเจรจำอยู่ที่ 14,000 ลำ้นบำท ซึ่งอยู่ในระดบักลำงของกรอบ
กำรประเมินดงักล่ำว (13,050 ลำ้นบำท – 14,669 ลำ้นบำท) ทัง้นี ้รำคำขำยสดุทำ้ยอำจสงูหรือต ่ำกว่ำรำคำเปิดที่ 14,000 
ลำ้นบำท ขึน้อยู่กบัผลกำรเจรจำต่อรอง สภำวะเศรษฐกิจ จ ำนวนหุน้ท่ีบรษิัทฯจะขำย และเงื่อนไขเฉพำะของผูซ้ือ้แต่ละรำย 
โดยบรษิัทฯจะพยำยำมเจรจำใหไ้ดผ้ลประโยชนส์งูสดุส ำหรบัผูถื้อหุน้อย่ำงดีที่สดุ 

ทัง้นี ้บริษัทฯอำจขำยหุน้ RML548 ใหก้ับผูซ้ือ้รำยเดียวหรือหลำยรำยร่วมกัน และรำคำขำยสดุทำ้ยจะขึน้อยู่กบั
ผลของกำรเจรจำต่อรองระหว่ำงผูจ้ะซือ้และคณะกรรมกำรบริษัทฯ และจ ำนวนหุน้ที่บริษัทฯจะขำย ซึ่งมลูค่ำรวมของหุน้
ของ RML548 ทั้งหมด อำจสูงหรือต ่ำกว่ำ 14,000 ลำ้นบำท เนื่องจำกรำคำดังกล่ำวเป็นรำคำเบือ้งตน้ที่คำดกำรณโ์ดย
บริษัทฯแต่เพียงฝ่ำยเดียวและยังไม่เก่ียวกับกำรเจรจำกับผูซ้ือ้ และมีควำมเป็นไปไดว้่ำมูลค่ำรวมของหุน้ของ RML548 
ทั้งหมดอำจต ่ำกว่ำ 14,000 ลำ้นบำท ซึ่งจะท ำใหร้ำคำขำยที่บริษัทฯไดร้บัต ่ำกว่ำ 8,400 ลำ้นบำท หำกบริษัทฯขำยหุน้
ทั้งหมดที่บริษัทฯถืออยู่ โดยปัจจยัหรือเหตุกำรณท์ี่อำจส่งผลกระทบใหร้ำคำขำยจริงต ่ำกว่ำรำคำที่คำดกำรณเ์บือ้งตน้ที่ 
14,000 ลำ้นบำทนัน้ไดแ้ก่ผลกำรเจรจำต่อรอง และเงื่อนไขเฉพำะของผูซ้ือ้แต่ละรำยที่อำจเกิดขึน้ได ้เช่น สภำวะเศรษฐกิจ
ที่อำจเปล่ียนแปลง และกำรเปล่ียนแปลงของอปุสงคแ์ละอปุทำนของตลำดอำคำรส ำนกังำนเช่ำ เป็นตน้ 

ทั้งนี ้สำเหตุที่บริษัทฯ ยังไม่สำมำรถเปิดเผยกรอบเงื่อนไขและช่วงรำคำที่แน่ชัดได้ ณ ขณะนี ้เนื่องจำกกำร
เปิดเผยขอ้มลูดงักล่ำวจะกระทบต่อสถำนะกำรเจรจำและอ ำนำจต่อรองของบริษัทฯ และจะเป็นผลเสียต่อควำมสำมำรถ
ของบรษิัทฯในกำรท่ีจะด ำเนินกำรตำมวตัถปุระสงคเ์ชิงธุรกิจของบรษิัทฯ เนื่องจำกจะท ำใหผู้ซ้ือ้ต่ำงทรำบสถำนะกำรเจรจำ
ของอีกฝ่ำยและอำจลดอ ำนำจต่อรองของบรษิัทฯลงกว่ำสถำนกำรณท์ี่ไม่มีกำรเปิดเผยขอ้มลู  

ในกำรนี ้จึงเห็นควรมอบอ ำนำจใหค้ณะกรรมกำรบริษัทฯเป็นผูก้  ำหนดรำคำขำยสุดทำ้ยส ำหรบัหุน้ RML548 
จ ำนวนหุน้ท่ีจะขำย และเงื่อนไขของกำรขำยต่อไป โดยรำคำขำยอำจต ่ำกว่ำรำคำที่คำดกำรณเ์บือ้งตน้ได ้ตำมสถำนกำรณ์
และผลของกำรเจรจำ รวมถึงปัจจยัต่ำง ๆ  ที่เก่ียวขอ้ง เช่น สถำนกำรณท์ำงเศรษฐกจิ เงื่อนไขของผูซ้ือ้แต่ละรำย ทัง้นี ้รำคำ
ขำยตอ้งเป็นรำคำสงูสดุและเป็นเงื่อนไขที่ดีที่สดุส ำหรบับริษัทฯในฐำนะผูข้ำย โดยพิจำรณำถึงประโยชนข์องบริษัทฯเป็น
ส ำคญั และตอ้งท ำรำยกำรใหเ้สรจ็ภำยในปี 2568 

รำยกำรขำยหุน้ RML548 ของบริษัทฯ ขำ้งตน้ถือเป็นรำยกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัยข์องบริษัทฯ ตำมประกำศ
คณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุนท่ี ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรท่ีมีนยัส ำคญัที่เขำ้ข่ำยเป็นกำรไดม้ำหรือ
จ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย ์(รวมที่มีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม) และประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง กำร



รำยงำนควำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ                                                                                                                          

บริษัทหลกัทรพัย ์บียอนด ์จ ำกดั (มหำชน)  หนำ้ 11 
 

เปิดเผยขอ้มลูและกำรปฏิบตัิกำรของบริษัทจดทะเบียนในกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย์ พ.ศ. 2547 (รวมที่มีกำร
แกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกำศรำยกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย”์) โดยค ำนวณขนำดรำยกำรไดเ้ท่ำกับรอ้ยละ 173.21 
ตำมเกณฑม์ลูค่ำรวมของส่ิงตอบแทนซึ่งเป็นเกณฑท์ี่ค  ำนวณขนำดรำยกำรไดส้งูสดุจำกงบกำรเงินรวมของบริษัทฯ สิน้สดุ
วนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 ที่ไดร้บักำรตรวจสอบจำกผูส้อบบญัชีรบัอนญุำตของบรษิัทฯ 

บริษัทฯ จึงมีหน้ำที่ต้องปฏิบัติตำมประกำศรำยกำรได้มำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพย์สิน  กล่ำวคือ มีหน้ำที่
ด  ำเนินกำรดงัต่อไปนี ้

(1) ด ำเนินกำรเปิดเผยสำรสนเทศที่เก่ียวข้องกับรำยกำรต่อตลำดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย  (“ตลำด

หลกัทรพัยฯ์”)  

(2) แต่งตัง้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระที่ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัย์

และตลำดหลกัทรพัย ์(“ส ำนกังำน ก.ล.ต.”) เพื่อท ำหนำ้ที่ต่ำง ๆ  ที่เก่ียวขอ้ง โดยจดัส่งรำยงำนควำมเหน็

ของที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เพื่อพิจำรณำพรอ้มกับจดัส่งหนังสือเชิญประชุมผูถื้อหุน้  

โดยบริษัทฯ ไดแ้ต่งตัง้ บริษัทหลกัทรพัย ์บียอนด ์จ ำกัด (มหำชน) เป็นปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเพื่อท ำ

หนำ้ที่ต่ำง ๆ ที่เก่ียวขอ้งขำ้งตน้ 

(3) จดัใหม้ีกำรประชุมผูถื้อหุน้เพื่อขออนุมตัิในกำรตกลงเขำ้ท ำรำยกำร และตอ้งไดร้บัอนุมตัิดว้ยคะแนน

เสียงไม่น้อยกว่ำสำมในส่ีของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นที่มำประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย 

นอกจำกนีค้ณะกรรมกำรบริษัทฯไดก้ ำหนดว่ำรำยกำรขำยหุน้ RML548 นั้นหำ้มเป็นรำยกำรที่ท  ำกับบุคคลที่
เก่ียวโยงกันกับบริษัทฯซึ่งจะท ำให้รำยกำรดังกล่ำว ไม่เข้ำข่ำยเป็นรำยกำรที่เก่ียวโยงกันของบริษัท ฯตำมประกำศ
คณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทนุท่ี ทจ. 21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกัน (รวมที่มีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม) 
และประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง กำรเปิดเผยขอ้มูลและกำรปฏิบัติกำรของบริษัทจด
ทะเบียนในรำยกำรที่เก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 (รวมที่มีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกำศรำยกำรที่เก่ียวโยงกัน”) เนื่องจำกผูซ้ือ้
แต่ละรำยมิใช่บคุคลที่เก่ียวโยงกนัของบรษิัทฯ 

ในกำรนีม้อบหมำยใหค้ณะกรรมกำรบริษัทฯ หรือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมำยจำกคณะกรรมกำรบริษัทฯ  เป็นผูม้ี
อ  ำนำจในกำรด ำเนินกำรใด ๆ เก่ียวกบัเรื่องดงัต่อไปนี ้  

(1) ก ำหนดและเปล่ียนแปลงรำคำ เงื่อนไข และรำยละเอียดต่ำง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบักำรขำยหุน้ RML548 
ซึ่งรวมถึง แต่ไม่จ ำกัดเฉพำะ จ ำนวนหุ้นที่ขำย วิธีกำร ระยะเวลำ และขั้นตอนกำรด ำเนินกำร 
ตลอดจนก ำหนดเงื่อนไขและรำยละเอียดอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับกำรขำยหุน้ RML548 เพื่อประโยชน์
สงูสดุของบรษิัทฯและผูถื้อหุน้เป็นส ำคญั ทัง้นี ้ราคาขายอาจต ่ากว่าราคาทีค่าดการณเ์บือ้งต้น
ได้ ตามสถานการณ์และผลของการเจรจา รวมถึงปัจจัยต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง เช่น 
สถานการณท์างเศรษฐกิจ เงื่อนไขของผู้ซือ้แต่ละราย ทั้งนี้ ราคาขายต้องเป็นราคาสูงสุด
และเป็นเงื่อนไขที่ดีที่สุดส าหรับบริษัทฯในฐานะผู้ขาย โดยพิจารณาถึงประโยชน์ของ
บริษัทฯเป็นส าคัญ และต้องท ารายการให้เสร็จภายในปี 2568 ในการนี ้ราคาขายสุดท้าย
จะต้องเป็นราคาทีไ่ด้รับการอนุมัติโดยคณะกรรมการบริษัทฯ เท่าน้ัน และคณะกรรมการ
บริษัทฯ จะแจ้งราคาขายสุดท้ายและเงื่อนไขที่เกี่ยวข้องกับการขายหุ้น RML548 รวมถึง 
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แนวทางการพิจารณาราคาขายและเงื่อนไขดังกล่าว ให้ผู้ถือหุ้นทราบทันทีผ่านระบบ
สารสนเทศของตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทยเม่ือได้ตกลงและเข้าท าสัญญาซื้อขาย
หุ้น RML548 แล้ว 

(2) เจรจำ เขำ้ท ำ ลงนำม และแกไ้ขเอกสำรและสญัญำต่ำง ๆ ท่ีจ ำเป็น เก่ียวขอ้ง และ/หรือต่อเนื่องกบั
กำรขำยหุ้น RML548 ตลอดจนพิจำรณำแต่งตั้งที่ปรึกษำทำงกำรเงิน ที่ปรึกษำกฎหมำย ผู้
ใหบ้รกิำรอื่นใดในกำรด ำเนินกำรต่ำง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัรำยกำรขำยหุน้ RML548 

(3) ด ำเนินกำรอื่นใดที่จ  ำเป็น เก่ียวขอ้ง และ/หรือต่อเนื่องกับรำยกำรขำยหุน้ RML548 เพื่อใหเ้ป็นไป
ตำมกฎหมำย และ/หรือ ระเบียบที่เก่ียวขอ้งต่อไป 

ตารางสรุปรายละเอียดของหุ้นทีจ่ าหน่ายในรายการขายหุ้น RML548 
ผู้ขาย : บริษัทฯ 

ผู้ซือ้ : ผูซ้ือ้ที่บริษัทฯ อยู่ระหว่ำงเจรจำเป็นกลุ่มนักลงทุนทั้งในประเทศและต่ำงประเทศที่ให้
ควำมสนใจในโครงกำรอำคำรส ำนักงำนเกรด A+ โดยประกอบดว้ยผูป้ระกอบกำรดำ้น
อสังหำริมทรัพย์ กองทุนอสังหำริมทรัพย์ (REITs) และนักลงทุนสถำบันที่มีศักยภำพ 
บริษัทฯ ใหค้วำมส ำคญักบักำรคดัเลือกผูซ้ือ้ที่มีควำมแข็งแกร่งทำงกำรเงินและเชี่ยวชำญ
ในธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ เพื่อให้โครงกำร OCC ได้รับกำรบริหำรจัดกำรอย่ำงมี
ประสิทธิภำพและสำมำรถสรำ้งมลูค่ำเพ่ิมในระยะยำว 

 

ปัจจุบันบริษัทฯยงัไม่มีขอ้สรุปที่แน่ชัดว่ำจะขำยใหผู้ซ้ือ้กี่รำย เนื่องจำกบริษัทฯ อำจท ำ
กำรขำยให้ผู้ซื ้อรำยเดียว หรืออำจมีกำรแบ่งสัดส่วนขำยให้ผู้ซื ้อหลำยรำย ( Joint 
Investors) ทัง้นีข้ึน้อยู่กบัเง่ือนไขของผูซ้ือ้ 

 

อย่ำงไรก็ดี เนื่องจำกบริษัทฯ ยังอยู่ระหว่ำงกำรเจรจำกับผูซ้ือ้จ ำนวนหลำยรำยเพื่อให้
บริษัทฯ ได้รับประโยชน์จำกกำรท ำรำยกำรในครั้งนีสู้งสุด จึงยังไม่สำมำรถเปิดเผย
รำยละเอียดของผูซ้ือ้ไดโ้ดยละเอียด และยังไม่สำมำรถระบุจ ำนวนรำยที่แน่ชัดได ้ทัง้นี ้
บริษัทฯ ไดพ้ิจำรณำถึงสถำนะทำงกำรเงินและควำมสำมำรถในกำรช ำระเงินค่ำตอบแทน
ใหก้ับบริษัทฯ ของผูซ้ือ้แลว้ และไดพ้ิจำรณำแลว้ว่ำผูซ้ือ้มิไดเ้ป็นบคุคลที่เกี่ยวโยงกนัของ
บริษัทฯ 

ทรัพยสิ์นทีจ่ะท ารายการ : หุน้สำมญัของ RML548 จ ำนวนไม่เกิน 18,999,994 หุน้ หรือคิดเป็นไม่เกินรอ้ยละ  60.00 
ของหุน้ทัง้หมดของ RML548  

มูลค่าทีบ่ริษัทฯ จะเข้าท ารายการ : บริษัทฯ คำดกำรณ์มูลค่ำรวมของหุน้ของ RML548 ทั้งหมด อยู่ที่ประมำณ 14,000 ลำ้น
บำท และเนื่องจำกบริษัทฯ ถือหุน้จ ำนวน รอ้ยละ 60.00 ของหุน้ที่ออกและจ ำหน่ำยแลว้
ทัง้หมดของ RML548 ซึ่งบริษัทฯ คำดกำรณร์ำคำขำยเบือ้งตน้ของหุน้ RML548 ที่บริษัทฯ 
ถืออยู่ประมำณ 8,400 ล้ำนบำท หำกบริษัทฯขำยหุน้ทั้งหมดที่บริษัทฯถืออยู่ (“รำคำที่
คำดกำรณ์เบือ้งตน้”) ทั้งนี ้รำคำขำยสุดทำ้ยจะขึน้อยู่กับผลของกำรเจรจำต่อรอง และ
จ ำนวนหุน้ที่บริษัทฯ จะขำย ซึ่งมลูค่ำรวมของหุน้ของ RML548 ทัง้หมด อำจสงูหรือต ่ำกว่ำ 
14,000 ลำ้นบำท เนื่องจำกรำคำดงักล่ำวเป็นรำคำเบือ้งตน้ที่คำดกำรณโ์ดยบริษัทฯ แต่
เพียงฝ่ำยเดียวและยงัไม่เกี่ยวกบักำรเจรจำกบัผูซ้ือ้ และมีควำมเป็นไปไดว้่ำมลูค่ำรวมของ
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หุ้นของ RML548 ทั้งหมดอำจต ่ำกว่ำ 14,000 ล้ำนบำท ซึ่งจะท ำให้รำคำขำยที่บริษัทฯ
ไดร้บัต ่ำกว่ำ 8,400 ลำ้นบำท หำกบริษัทฯขำยหุน้ทั้งหมดที่บริษัทฯถืออยู่ โดยสำเหตุที่
บริษัทฯ ยงัไม่สำมำรถเปิดเผยกรอบเงื่อนไขและช่วงรำคำที่แน่ชัดได ้ณ ขณะนี ้เนื่องจำก
กำรเปิดเผยขอ้มูลดงักล่ำวจะกระทบต่อสถำนะกำรเจรจำและอ ำนำจต่อรองของบริษัทฯ 
และจะเป็นผลเสียต่อควำมสำมำรถของบริษัทฯ ในกำรที่จะด ำเนินกำรตำมวตัถุประสงค์
เชิงธุรกิจของบริษัทฯ เนื่องจำกจะท ำใหผู้ซ้ือ้ต่ำงทรำบสถำนะกำรเจรจำของอีกฝ่ำยและ
อำจลดอ ำนำจต่อรองของบริษัทฯ ลงกว่ำสถำนกำรณท์ี่ไม่มีกำรเปิดเผยขอ้มลู  
 
ในกำรนี ้จึงเห็นควรมอบอ ำนำจใหค้ณะกรรมกำรบริษัทฯเป็นผูก้  ำหนดรำคำขำยสุดทำ้ย
ส ำหรบัหุน้ RML548 จ ำนวนหุน้ที่จะขำย และเง่ือนไขของกำรขำยต่อไป โดยรำคำขำยอำจ
ต ่ำกว่ำรำคำที่คำดกำรณเ์บือ้งตน้ได ้ตำมสถำนกำรณแ์ละผลของกำรเจรจำ รวมถึงปัจจยั
ต่ำง ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง เช่น สถำนกำรณท์ำงเศรษฐกิจ เงื่อนไขของผูซ้ือ้แต่ละรำย ทัง้นี ้รำคำ
ขำยต้องเป็นรำคำสูงสุดและเป็นเงื่อนไขที่ดีที่สุดส ำหรับบริษัทฯ ในฐำนะผู้ขำย โดย
พิจำรณำถึงประโยชนข์องบริษัทฯ เป็นส ำคญั และตอ้งท ำรำยกำรใหเ้สร็จภำยในปี 2568 
โดยรำคำขำยและเงื่อนไขสดุทำ้ยจะตอ้งไดร้บัมติอนมุตัิจำกคณะกรรมกำรบริษัทฯเท่ำนัน้
ก่อนกำรด ำเนินกำรขำยหุน้ RML548 และคณะกรรมกำรบริษัทฯ จะแจง้รำคำขำยสดุทำ้ย
และเงื่อนไขที่เกี่ยวขอ้งกับกำรขำยหุน้ RML548 รวมถึง แนวทำงกำรพิจำรณำรำคำขำย
และเงื่อนไขดงักล่ำว ใหผู้ถ้ือหุน้ทรำบทนัทีผ่ำนระบบสำรสนเทศของตลำดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทยเม่ือไดต้กลงและเขำ้ท ำสญัญำซือ้ขำยหุน้ RML548 แลว้ 

เง่ือนไขบังคับก่อนทีส่ าคัญ : นอกจำกเงื่อนไขขำ้งตน้ เนื่องจำกบริษัทฯ อยู่ระหว่ำงกำรเจรจำสญัญำกับผูซ้ือ้หลำยรำย 
บริษัทฯ จึงยังไม่สำมำรถเปิดเผยรำยละเอียดของเงื่อนไขบังคับก่อนอ่ืนๆ ได ้ เนื่องจำก
รำยละเอียดของแต่ละเงื่อนไขอำจแตกต่ำงกนั ขึน้อยู่กับขอ้ตกลงเฉพำะกับผูซ้ือ้แต่ละรำย 
ซึ่งปัจจบุนัยงัอยู่ระหว่ำงกำรเจรจำ เม่ือไดข้อ้สรุปที่ชดัเจน และไม่ขดัต่อขอ้ตกลงกำรรกัษำ
ควำมลบั บริษัทฯ จะเปิดเผยขอ้มลูต่อตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยและน ำเสนอขอ้มูล
เพ่ิมเติมต่อผูถ้ือหุน้โดยเรว็ 

วันทีเ่กิดการซือ้ขายเสร็จสมบูรณ ์ : ภำยในปี 2568 หรือวนัอ่ืนใดที่คู่สญัญำจะไดต้กลงกนัต่อไป  

 

เงือ่นไขทีเ่กี่ยวข้องกับการเข้าท ารายการ 

1) เงือ่นไขในการขายหุ้น RML548 ของ MEA 

บริษัทฯ และ MEA มีเป้ำหมำยร่วมกนัในกำรพฒันำโครงกำร OCC ตำมกลยุทธส์รำ้งเพื่อขำย (Build-

and-Sell) ตัง้แต่ตน้ โดยอำ้งอิงจำกสญัญำร่วมลงทุนระหว่ำงทัง้สองบริษัท ดงันัน้ กำรขำยหุน้ใน RML548 ของ

ทัง้สองฝ่ำยจึงเป็นไปตำมวตัถุประสงคด์งักล่ำว อย่ำงไรก็ตำม หำก MEA ไม่สำมำรถขำยหุน้ไดค้รบรอ้ยละ 40 

หรือขำยไดน้อ้ยกว่ำนั้น RML จะพิจำรณำผลกระทบต่อโครงสรำ้งกำรลงทุน รำคำซือ้ขำย และเงื่อนไขต่ำง ๆ 

อย่ำงรอบคอบก่อนตดัสินใจด ำเนินรำยกำรในแนวทำงที่เหมำะสม  อย่ำงไรก็ดี ตำมวตัถปุระสงคก์ำรจดัตัง้กิจกำร

ร่วมคำ้ ในเบือ้งตน้ MEA มีเจตนำที่จะจ ำหน่ำยหุน้ของ RML548 ใหค้รบทั้งจ ำนวนที่สัดส่วนกำรถือครองของ 

MEA ที่รอ้ยละ 40.00  
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2) การได้รับความเหน็ชอบ (Consent) จากผู้ทีเ่กี่ยวข้องในการขายหุ้นของ RML548 

บรษิัทฯ จะตอ้งด ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมสญัญำหรือขอ้ตกลงที่มีขอ้ตกลงกบัเจำ้หนีส้ถำบนักำรเงินและ

ผูใ้หเ้ช่ำที่ดิน ดงันี ้

(1) กลุ่มเจ้าหนี้สถาบันการเงินของ RML548: บริษัทฯ และ MEA ตอ้งแจ้งล่วงหน้ำเป็นลำยลักษณ์

อกัษร  เนื่องจำกหุน้ใน RML 548 เป็นหลกัประกนัเงินกูร้ว่ม (Syndicated Loan) ประมำณ 4,500 ลำ้น

บำท ดงันัน้ทำงบรษิัทฯ และ MEA จ ำเป็นตอ้งขอควำมเห็นชอบ (Consent) จำกเจำ้หนีส้ถำบนักำรเงิน 

และด ำเนินกำรขอช ำระหนีแ้ละไถ่ถอนหลกัประกนัเพื่อน ำมำจ ำหน่ำย 

(2) ผู้ให้เช่าที่ดิน: บริษัทฯ ตอ้งส่งหนังสือแจง้ขอควำมเห็นชอบเป็นลำยลักษณอ์ักษรแก่ บริษัท ภัทรำ 

จ ำกดั ซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่ำที่ดิน 

โดยบริษัทฯ จะด ำเนินกำรขอควำมเห็นชอบจำกที่ผูท้ี่เก่ียวขอ้งที่ไดก้ล่ำวมำขำ้งตน้ หลงัจำกสำมำรถสรุปผูจ้ะซือ้
ไดอ้ย่ำงแน่ชดั 

3) การช าระเงนิที ่RML548 กู้ยืมจากผู้ถือหุ้น 

หำกในโครงสรำ้งกำรลงทุนมี “เงินกู้ยืมระหว่ำงผู้ถือหุ้น (Shareholder Loan)” หรือรูปแบบเงินกู้ที่  

RML548 ไดร้บัจำกผูถื้อหุน้เดิม บรษิัทฯ จ ำเป็นตอ้งพิจำรณำว่ำจะ ปลดหนี ้(Repayment) อย่ำงไร เพื่อใหเ้ป็นไป

ตำมหลกั “Cash Free, Debt Free หรือ กำรท่ีผูข้ำยจะเก็บเงินสดทัง้หมดไวแ้ละช ำระหนีท้ัง้หมดในขณะท่ีท ำกำร

ขำย ซึ่งหมำยควำมวำ่ผูซ้ือ้จะเขำ้ซือ้กิจกำรโดยไม่รบัภำระเงินสดหรือหนีสิ้นใด ๆ จำกงบดลุของผูข้ำย” (หำกผูซ้ือ้

เรียกรอ้ง) โดยทั่วไป จะมีกำรตกลงช ำระคืนเงินกูส่้วนนีก้่อน หรือในเวลำเดียวกนักบักำรโอนหุน้ (Closing) เพื่อให้

โครงสรำ้งทำงกำรเงินของ RML548 เป็นไปตำมที่ผูซ้ือ้คำดหวงั อย่ำงไรก็ตำม กำรช ำระเงินท่ี RML548 กูย้ืมจำก

ผูถื้อหุน้เป็นเพียงกำรช ำระเงินเพื่อใหร้ำยกำรจ ำหน่ำยหุน้ของ RML548 เป็นไปตำมหลกั Cash Free, Debt Free 

เพื่อใหโ้ครงสรำ้งทำงกำรเงินของ RML548 เป็นไปตำมที่ผูซ้ือ้คำดหวงั โดยกำรช ำระเงินกูด้งักล่ำวนัน้ไม่เก่ียวกบั

แผนกำรใชเ้งินท่ีบรษิัทฯคำดกำรณไ์วห้ำกบรษิัทฯ ไดร้บัเงินจำกกำรขำยหุน้ RML548 แต่อย่ำงใด 

ฝ่ำยบริหำรของบริษัทฯ มีหลกักำรปฏิบตัิเพื่อใหร้ำยกำรจ ำหน่ำยหุน้ของ RML548 เขำ้ข่ำยกำรท ำรำยกำรซือ้ขำยใน
ลกัษณะ Cash Free, Debt Free ดงัที่กล่ำวมำขำ้งตน้ ดงันี ้

1. ขอความยินยอมจากสถาบนัการเงนิ 

เนื่องจำกหุ้นของ RML548 ถูกใช้เป็นหลักประกัน (Collateral) จำกกำรที่ RML548 ท ำกำรกู้ยืมเงิน

ระยะยำวจำกสภำบนักำรเงิน ซึ่ง ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 มีมลูค่ำเท่ำกับ 4,513.54 ลำ้นบำท ตำมงบกำรเงิน

ภำยในปี 2567 ของ RML548 ที่ยังไม่ผ่ำนกำรตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชี  บริษัทฯ จึงตอ้งไดร้ับอนุญำตจำก

สถำบนักำรเงินดงักล่ำวก่อนจะสำมำรถขำยหุน้ของ RML548 ได ้

2. ขั้นตอนในการปลดหลกัประกนั 

เพื่อควำมโปร่งใสและปลอดภยัในกำรโอนเงิน สถำบนักำรเงินจึงขอใหม้ีกำรเปิดบญัชีบนระบบกำรท ำ

ธุรกรรมที่ช่วยคุม้ครองทัง้ผูซ้ือ้และผูข้ำย (บญัชี Escrow) เพื่อรองรบักำรช ำระหนีแ้ละกำรโอนขำยหุน้ โดยผูซ้ือ้จะ
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น ำเงินซือ้หุน้ตำมที่ตกลงกัน โอนเขำ้บญัชี Escrow ตำมเงื่อนไขที่จะตกลงกันระหว่ำงบริษัทฯ ผูซ้ือ้ และสถำบนั

กำรเงิน ทัง้นี ้เมื่อไดร้บัเงินในบญัชี Escrow แลว้ สถำบนักำรเงินจะด ำเนินกำรปลดหลกัประกันหุน้ โดยน ำเงิน

จ ำนวน 4,513.54 ลำ้นบำท (หรือจ ำนวนที่ตกลงเพื่อช ำระหนี)้ ไปตดัช ำระหนีท้ี่มีต่อสถำบนักำรเงิน โดยเมื่อช ำระ

หนีเ้สรจ็สิน้สมบรูณแ์ลว้นัน้ หุน้ของ RML548 จะพน้จำกภำระผกูพนัดงักล่ำว 

3. สถาบันการเงนิหักค่าใช้จ่ายอืน่ๆ และโอนหุน้ให้ผู้ซือ้ 

สถำบันกำรเงินจะหักค่ำใช้จ่ำยที่เก่ียวข้อง (ถ้ำมี) จำกเงินที่ได้รับจำกนั้นจะโอนหุ้นที่ปลดภำระ

เรียบรอ้ยแลว้ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ 

 

4. สรุปการขายหุน้ 

บริษัทฯ จะไดร้บักำรปลดหนีต้ำมวงเงินที่ใชหุ้น้ของ RML548 ค ำ้ประกัน โดยผูซ้ือ้จะไดร้บัหุน้ที่ไม่มี

ภำระผกูพนัใด ๆ  

หมายเหต:ุ ขัน้ตอนทีก่ล่าวมาอาจะมีการเปลีย่นแปลงขึน้อยู่กบัการเจรจา และแนวทางการป้องกนัความเสีย่งของแต่ละฝ่าย อาจมี

รายละเอียด เช่นขัน้ตอนกฎหมาย และ/หรือ เอกสารอื่น ๆ ทีต่อ้งจัดท าหรือเปลี่ยนแปลง เพือ่ใหก้ารขายและการโอนเป็นไปตาม

กฎหมายและเงื่อนไขที่ทุกฝ่ายก าหนดไว ้ทัง้นีใ้นกรณีที่ทางบริษัทฯ คง สดัส่วนหุน้ไวบ้างส่วน อาจมีการคงหนีไ้วต้ามสดัส่วนที่

เหลืออยู่ 

โดยภำยหลงัจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรขำยหุน้ RML548 โครงสรำ้งกำรถือหุน้ใน RML548 จะเป็น ดงันี ้

โครงสร้างการถือหุ้นก่อนและหลังการท ารายการภายใต้เงือ่นไขสมมุติ 

 รายช่ือผู้ถือหุ้น 
ก่อนท ารายการ หลังท ารายการ1/ 

จ านวนหุ้น สัดส่วน จ านวนหุ้น สัดส่วน 

1. บริษัท ไรมอน แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) 18,999,994 60.0 0 0.00 

2. บริษัท เอ็มอีเอ คอมเมอรเ์ชียล โฮลดิง้ส ์พีทีอี จ ำกดั2/ 12,666,666 40.00 0 0.00 

3. นำย กฤษณ ์ณรงคเ์ดช 3 0.00 0 0.00 

4. นำย กรณ ์ณรงคเ์ดช 3 0.00 0 0.00 

5. ผูซ้ือ้1/ - - 31,666,666 100.00 

รวม 31,666,666 100.00 31,666,666 100.00 

หมายเหต:ุ  
1/ โครงสรา้งการถือหุน้หลงัการท ารายการในตารางขา้งตน้ตัง้อยู่บนสมมตฐิานกรณีทีบ่ริษัทฯขายหุน้จ านวน 18,999,994 หุน้ หรือ
คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 60.00 และบริษัท เอ็มอีเอ คอมเมอร์เชียล โฮลดิง้ส์ พีทีอี จ ากดั (“MEA”) ขายหุน้จ านวน 12,666,666 หรือ
คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 40.00 ใหแ้ก่ผูซื้อ้ ทัง้นีเ้งือ่นไขนีเ้ป็นเงือ่นไขสมมตุติามการเจรจาเบือ้งตน้จากผูซื้อ้ ซ่ึงจ านวนหุน้ทีซื่อ้ขายอาจ
มีการเปลีย่นแปลงไดข้ึน้อยู่กบัการกระบวนการเจรจาต่อรองระหว่างบริษัทฯ และผูซื้อ้ในอนาคต 
2/ ภายหลงัจากการทีบ่ริษัทฯ ไดร้ับอนุมัติรายการจ าหน่ายหุน้สามัญจากที่ประชุมผูถ้ือหุน้แลว้นัน้ ทาง MEA จะด าเนินการขอ
อนุมัติการขายจากคณะกรรมการบริษัทของ MEA ทัง้นีท้างบริษัทฯ คาดว่ากระบวนการดงักล่าวจะใช้เวลาไม่เกินภายใน 31 
ธนัวาคม 2568 ตามทีไ่ดร้บัขอ้มูลจากฝ่ายบริหารของบริษัทฯ 
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การค านวณขนาดรายการ 

รำยละเอียดกำรค ำนวณขนำดรำยกำรโดยใชข้อ้มลูทำงกำรเงินตำมงบกำรเงินรวมของบรษิัทฯ สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 
ธันวำคม 2567 มีดงันี ้

การค านวณขนาดรายการจ าหน่ายไปซ่ึงหุ้นสามัญของ RML548 

รำยกำรขำยหุน้ RML548 เขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรจ ำหน่ำยซึ่งสินทรพัยต์ำมประกำศรำยกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง

สินทรพัย ์เมื่อค ำนวณขนำดรำยกำรโดยอำ้งอิงจำกงบกำรเงินรวมของบริษัทฯ สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวำคม 2567 ที่ไดร้บักำร

ตรวจสอบจำกผูส้อบบญัชีรบัอนญุำตของบรษิัทฯ มีรำยละเอียดกำรค ำนวณ ดงันี ้

การค านวณมูลค่าสินทรัพยท์ีมี่ตัวตนสุทธิของบริษัทฯ 

(หน่วย : ล้านบาท) 
งบการเงินตรวจสอบของบริษัทฯ 
สิน้สุด ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

สินทรพัยร์วม                                                  7,256.75  
หกั สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน1/                                                       (8.97) 
หกั สินทรพัยส์ิทธิกำรใช ้                                                     (99.57) 
หกั สินทรพัยภ์ำษีเงินไดร้อตดับญัชี                                                     (26.05) 
หกั หนีส้ินรวม                                                 (4,283.32) 
หกั ส่วนผูถ้ือหุน้ที่ไม่มีอ ำนำจควบคมุ (ถำ้มี)                                                      (27.00) 
มูลค่าสินทรัพยท์ี่มีตัวตนสุทธิ2/ (NTA)                                                  2,811.84  

หมำยเหต:ุ 1/ สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน เช่น ค่ำควำมนิยม ค่ำใชจ้่ำยรอตดับญัชี เป็นตน้ โดยยกเวน้ไม่นบัสนิทรพัยไ์ม่มีตวัตนที่ก่อใหเ้กิดรำยไดห้ลกั 
เช่น สมัปทำน ประทำนบตัร เป็นตน้ 

2/ มลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิ (NTA) หมำยถึง สินทรพัยร์วม – สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน – หนีส้ินรวม – ส่วนผูถ้ือหุน้ที่ไม่มีอ ำนำจควบคมุ (ถำ้
มี) 
3/ ค ำนวณจำกงบกำรเงินตรวจสอบของบริษัทฯ สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 

การค านวณมูลค่าสินทรัพยท์ีมี่ตัวตนสุทธิของ RML548 

(หน่วย : ล้านบาท) 
งบการภายในของ RML548 

สิน้สุด ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 
สินทรพัยร์วม                                                  9,251.37  
หกั สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน1/                                                       (0.25) 
หกั สินทรพัยส์ิทธิกำรใช ้                                                     (1,820.74) 
หกั สินทรพัยภ์ำษีเงินไดร้อตดับญัชี                                                     (193.04) 
หกั หนีส้ินรวม                                                 (6,930.26) 
หกั ส่วนผูถ้ือหุน้ที่ไม่มีอ ำนำจควบคมุ (ถำ้มี)                                                      - 
มูลค่าสินทรัพยท์ี่มีตัวตนสุทธิ2/ (NTA)                                                  307.08  

หมำยเหต:ุ 1/ สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน เช่น ค่ำควำมนิยม ค่ำใชจ้่ำยรอตดับญัชี เป็นตน้ โดยยกเวน้ไม่นบัสนิทรพัยไ์ม่มีตวัตนที่ก่อใหเ้กิดรำยไดห้ลกั 
เช่น สมัปทำน ประทำนบตัร เป็นตน้ 

2/ มลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิ (NTA) หมำยถึง สินทรพัยร์วม – สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน – หนีส้ินรวม – ส่วนผูถ้ือหุน้ที่ไม่มีอ ำนำจควบคมุ (ถำ้
มี) 
3/ ค ำนวณจำกงบกำรภำยในของ RML548 สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 
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การค านวณขนาดรายการจ าหน่ายไปซ่ึงหุ้นสามัญของ RML548 

เกณฑก์ารค านวณ สูตรการค านวณ ขนาดรายการ 
(ร้อยละ) 

1. เกณฑมู์ลค่าสินทรัพยท์ี่
มีตัวตนสุทธิ 

สินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของกิจกำรที่จ  ำหน่ำยไป x สดัส่วนกำรถือหุน้ x 100 
สินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบริษัทจดทะเบียน 

307,077,961 x 60% x 100 

2,811,840,284 

6.55 

2. เกณฑก์ าไรสุทธิ 

ก ำไรสทุธิของกิจกำรที่จ  ำหน่ำยไป x สดัส่วนกำรถือหุน้ x 100  
ก ำไรสทุธิของบริษัทจดทะเบียน 

ไม่สำมำรถค ำนวน
ได ้เนื่องจำกบริษัทฯ 
มีผลกำรด ำเนินงำน
ขำดทนุสทุธิ ณ วนัที่ 
31 ธันวำคม 2567 

3. เกณฑมู์ลค่ารวมส่ิง
ตอบแทน/1 

มลูค่ำรำยกำรที่จ  ำหนำ่ยไป x 100 

สินทรพัยร์วมของบริษัทจดทะเบียน 

(14,000,000,000*60%) + 1,480,978,198 + 2,688,574,864) x 100 

7,256,753,671 

173.21 

4. เกณฑม์ูลค่าของ
หลักทรัพย ์

จ ำนวนหุน้ที่ออกเพ่ือช ำระค่ำสินทรพัย ์x 100 

จ ำนวนหุน้ที่ออกและช ำระแลว้ของบริษัทจดทะเบียน 

ไม่ค ำนวณเนื่องจำก
ไม่มีกำรออกหุน้ใหม่ 

เกณฑสู์งสุดตามเกณฑมู์ลค่ารวมส่ิงตอบแทน 173.21 

รวมขนาดรายการจ าหน่ายไปซึง่สินทรัพย ์+ รายการย้อนหลัง 6 เดือน สูงสุด 

ตามเกณฑมู์ลค่ารวมส่ิงตอบแทน 
173.21 

หมายเหต:ุ 1/ ตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน เนือ่งจาก RML548 ยงัมีเงนิกูย้ืมและดอกเบีย้คงคา้งกบับริษัทฯ และภาระการค า้ประกนั
เงินกูก้บัธนาคารทีบ่ริษัทฯเป็นผูค้  ้าประกนั เป็นจ านวน 1,480,978,198 บาท และ 2,688,574,864 บาท ตามล าดบั ซ่ึงตอ้งน ามารวมในการ
ค านวณขนาดรายการดว้ย นอกจากนีเ้นือ่งจากบริษัทฯอยู่ระหว่างการเจรจาสญัญากบัผูซื้อ้ที่มีศกัยภาพจ านวนหลายรายซ่ึงยงัไม่ไดข้้อยุติ 
บริษัทฯจึงค านวนมูลค่ารวมของสิ่งตอบแทนจากราคาทีค่าดการณ์เบือ้งตน้ โดยในเบือ้งตน้บริษัทฯคาดการณ์มูลค่ารวมของหุน้ของ RML548 
ทัง้หมดอยู่ที่ประมาณ 14,000 ล้านบาท และเนื่องจากบริษัทฯถือหุ้นจ านวน ร้อยละ 60.00 ของหุ้นที่ออกและจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของ 
RML548 ซึ่งบริษัทฯคาดการณ์ราคาขายเบือ้งตน้ของหุน้ RML548 ทีบ่ริษัทฯถืออยู่ประมาณ 8,400 ลา้นบาท หากบริษัทฯขายหุน้ทัง้หมดที่
บริษัทฯถืออยู ่ 

 จำกกำรค ำนวณขนำดรำยกำรในขำ้งตน้ จะไดข้นำดรำยกำรสงูสดุเท่ำกับรอ้ยละ 173.21 ตำมเกณฑม์ลูค่ำรวม
ของสิ่งตอบ ซึ่งค ำนวนจำกงบกำรเงินรวมของบรษิัทฯ สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 ที่ไดร้บักำรตรวจสอบจำกผูส้อบบญัชี
รบัอนญุำตของบรษิัทฯ  
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ทัง้นี ้บรษิัทฯ ไม่มีรำยกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัยอ์ื่นใดที่เกดิขึน้ในหกเดือนก่อนวนัท่ีมีกำรตกลงเขำ้ท ำรำยกำรใน
ครัง้นี ้

ในกำรนี ้จึงถือเป็นรำยกำรประเภทที่ 1 ตำมประกำศรำยกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย์ บริษัทฯ จึงมี
หนำ้ที่ตอ้งปฏิบตัิตำมประกำศรำยกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยสิ์น รวมถึงมีหนำ้ที่ด  ำเนินกำรดงัต่อไปนี ้ 

1) ด ำเนินกำรเปิดเผยสำรสนเทศที่เก่ียวขอ้งกบัรำยกำรต่อตลำดหลกัทรพัยฯ์  

2) แต่งตัง้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเพื่อท ำหนำ้ที่ต่ำง ๆ  ท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงกำรใหค้วำมเห็นตำมที่ก ำหนดใน
ประกำศรำยกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย  ์โดยจดัส่งรำยงำนควำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงิน
อิสระใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เพื่อพิจำรณำพรอ้มกบัจดัส่งหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหุน้ โดยบริษัทฯ ไดแ้ต่งตัง้บรษิัท
หลกัทรพัย ์บียอนด ์จ ำกดั (มหำชน) เป็นปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเพื่อท ำหนำ้ที่ต่ำง ๆ ที่เก่ียวขอ้งขำ้งตน้ 

3) จดัใหม้ีกำรประชมุผูถื้อหุน้เพื่อขออนมุตัิในกำรตกลงเขำ้ท ำรำยกำร และตอ้งไดร้บัอนมุตัิดว้ยคะแนนเสียง
ไม่นอ้ยกว่ำสำมในส่ีของจ ำนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มำประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดย
ไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย 

วัตถุประสงคข์องการท ารายการ 

บรษิัทฯ มีวตัถปุระสงคใ์นกำรเขำ้ท ำรำยกำรจ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ RML548 ดงันี ้

1) เพื่อใหเ้ป็นไปตำมแผนกำรบริหำรจดักำรทำงกำรเงินและสินทรพัยเ์พื่อกำรลงทุนของบริษัทฯ ตัง้แต่แรกเริ่ม คือ
กำรพฒันำโครงกำร OCC (ONE CITY CENTRE) เพื่อขำยโครงกำรดงักล่ำวใหก้บันกัลงทุนที่มีศกัยภ์ำพ ซึ่งกำร
ด ำเนินกำรของบรษิัทฯเริ่มตัง้แต่จดัหำที่ดิน ก่อสรำ้ง และประกอบกิจกำรเชิงพำณิชยจ์นมีอตัรำกำรเช่ำในระดบัที่
เหมำะสม เพื่อน ำเสนอโครงกำรดงักล่ำวใหก้บันกัลงทุนที่สนใจไดใ้นรำคำที่สำมำรถสรำ้งก ำไรใหก้ับบริษัทฯ ซึ่ง 
ณ ปัจจุบนั บริษัทฯพิจำรณำแลว้เห็นว่ำโครงกำร OCC (ONE CITY CENTRE) มีคุณสมบตัิพรอ้มและอยู่ในช่วง
ระยะเวลำที่เหมำะสมกับกำรน ำเสนอให้แก่นักลงทุน เนื่องจำกไดม้ีกำรประกอบกิจกำรเชิงพำณิชยม์ำใน
ระยะเวลำหน่ึงโดยโครงกำรไดม้ีอตัรำกำรเช่ำอยู่ในระดบัที่ดี มีกระแสรำยไดท้ี่มั่นคง และโครงกำรอยู่ในสภำพท่ี
ใหม่และมีชื่อเสียงเป็นท่ียอมรบัในฐำนะอำคำรส ำนกังำนระดบั A+ ในขณะท่ีสญัญำเช่ำยงัเหลืออีกระยะเวลำอกี 
27 ปี (และมีสิทธิในกำรขยำยระยะเวลำในกำรเช่ำที่ดินไดอ้ีก 5 ปี) จึงเป็นระยะเวลำที่นกัลงทนุมีควำมสนใจที่จะ
ซือ้ ซึ่งจะท ำใหบ้ริษัทฯสำมำรถน ำเสนอโครงกำรไดใ้นรำคำที่เหมำะสม โดยบริษัทฯจะไดร้บัผลตอบแทนเพื่อ
น ำมำใช้ในกำรลงทุนในธุรกิจหลัก คือ กำรพัฒนำโครงกำรที่อยู่อำศัยระดับ High-End ซึ่งบริษัทฯมีควำม
เชี่ยวชำญมำก โดยบริษัทฯจะสำมำรถน ำทรพัยำกรไปใชท้ี่กำรพฒันำโครงกำรที่พกัอำศยัไดเ้ต็มที่ และสำมำรถ
สรำ้งผลตอบแทนไดส้งูกว่ำ 

2) บริษัทฯจะไดร้บัเงินสดจำกกำรด ำเนินกำรหลงัหกัภำษีและค่ำใชจ้่ำยที่เก่ียวขอ้ง เพื่อน ำเงินที่จะไดร้บัไปใชช้ ำระ

คืนหนีเ้งินกูย้ืมใหก้บัเจำ้หนีข้องบรษิัทฯบำงส่วนเพื่อเป็นกำรลดภำระหนีสิ้น ดอกเบีย้ และค่ำใชจ้่ำยต่ำง ๆ ที่เกิด

จำกกำรกูย้ืมเงินของบรษิัทฯ นอกจำกนี ้บรษิัทฯ มีแผนท่ีจะคงอตัรำส่วนหนีสิ้นท่ีมีภำระดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อ

หุน้ (Interest Bearing Debt-to-Equity Ratio หรือ IBD/E Ratio) ในระดับเท่ำกับหรือไม่เกิน 1.00 เท่ำ ตำมงบ

กำรเงินตรวจสอบสิน้สุดวนัที่ 31 ธันวำคม 2567 บริษัทฯ มีหนีสิ้นที่มีภำระดอกเบีย้จ ำนวน 3,460.63 ลำ้นบำท 

และส่วนของผูถื้อหุน้จ ำนวน 2,973.43 ลำ้นบำท ส่งผลใหบ้รษิัทฯมี IBD/E Ratio ณ สิน้ปี 2567 เท่ำกบั 1.16 เทำ่ 
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ทัง้นีห้ำกบริษัทฯท ำรำยกำรขำยหุน้ของ RML548 ส ำเร็จ บริษัทฯคำดกำรณว์่ำจะน ำเงินที่ไดร้บัจำกกำรขำยหุน้

ดังกล่ำวมำช ำระหนีสิ้นที่มีอัตรำดอกเบีย้ สูงสุดก่อนประมำณ 500 ลำ้นบำท ในกำรนีบ้ริษัทฯคำดว่ำ IBD/E 

Ratio ของบริษัทฯ จะลดลงเหลือ 1.00 เท่ำภำยหลงัจำกกำรช ำระหนีเ้งินกูย้ืมดงักล่ำว ทัง้นีอ้ตัรำส่วน IBD/E ที่

บริษัทฯคำดกำรณไ์วข้ำ้งตน้นัน้เป็นประมำณกำรโดยฝ่ำยบรหิำรของบรษิัทฯ ซึ่งอตัรำส่วน IBD/E ที่แทจ้ริงอำจมี

กำรเปล่ียนแปลงไดต้ำมเงื่อนไข รำคำขำยสดุทำ้ย แผนทำงธุรกิจ และสถำนะทำงกำรเงินของบรษิัทฯในอนำคต 

 

นอกจำกนี ้ตำมงบกำรเงินตรวจสอบสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวำคม 2567 บริษัทมีอตัรำส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ 

(Debt-to-Equity Ratio หรือ อตัรำส่วน D/E) เท่ำกบั 1.44 เท่ำ หำกบรษิัทท ำรำยกำรขำยหุน้ของ RML548 ส ำเรจ็ 

และน ำเงินท่ีไดร้บัจำกกำรขำยหุน้ดงักล่ำวมำช ำระหนีสิ้นประมำณ 500 ลำ้นบำท ตำมที่ไดก้ล่ำวไวข้ำ้งตน้ บรษิัท

คำดว่ำ อัตรำส่วน D/E ของบริษัทจะลดลงเหลือ 1.27 เท่ำ อย่ำงไรก็ตำม เนื่องจำกลักษณะกำรประกอบธุรกิจ

ของบรษิัทท่ีมีกำรรบัเงินมดัจ ำจำกผูซ้ือ้รำยย่อย ประกอบกบักำรท่ีบรษิัทมีแผนที่จะเสนอขำยโครงกำรใหม่ในปีนี ้

ซึ่งจะท ำใหบ้รษิัทไดร้บัเงินค่ำมดัจ ำจำกผูซ้ือ้โครงกำร โดยเงินมดัจ ำจะถกูบนัทึกเป็นภำระหนีสิ้นของบรษิัท ดงันัน้ 

อัตรำส่วน D/E ของบริษัท อำจจะไม่อยู่ที่  1.27 เท่ำแม้จะมีกำรช ำระหนี ้สินประมำณ 500 ล้ำนบำท ก็ตำม 

อย่ำงไรก็ตำม บรษิัทจะคงอตัรำส่วน D/E ของบรษิัทท่ีไม่เกิน 2.00 เท่ำ  

3) บริษัทฯจะสำมำรถน ำเงินที่จะไดร้บัไปใชเ้ป็นเงินทุนหมนุเวียนในกิจกำรซึ่งจะช่วยเสริมสภำพคล่องส ำหรบักำร
ด ำเนินธุรกิจของบรษิัทฯ 

เปรียบเทยีบขอ้ด-ีขอ้เสียของการเข้าท าและไม่เข้าท ารายการ 
เนื่องจำกกำรท ำรำยกำรในครัง้นีม้ีขอ้ดีและประโยชนข์องกำรเขำ้ท ำรำยกำร  ไดแ้ก่ 1) บริษัทฯ จะไดร้บัเงินเพื่อ

เพิ่มสภำพคล่อง สรำ้งฐำนะทำงกำรเงินที่มั่นคงขึน้ และลดภำระหนีสิ้นของบริษัทฯ  2) บริษัทฯสำมำรถน ำทรพัยำกรของ

บริษัทฯมำมุ่งเน้นธุรกิจหลักซึ่งไดแ้ก่กำรพัฒนำโครงกำรที่อยู่อำศัยระดับ และ 3) บริษัทฯจะมีเงินสดรับจำกกำรขำย

ทรพัยสิ์น 4) บริษัทฯ จะมีเงินสดเพิ่มเติมซึ่งสำมำรถน ำเงินดงักล่ำวไปลงทุนในโครงกำรอื่นที่ไดท้ี่มีผลตอบแทนที่ดีได้ 5) 

บรษิัทฯ จะไดร้บัเงินในระยะเวลำอนัสัน้ และ 6) บรษิัทฯ อำจพน้เครื่องหมำย CB 

อย่ำงไรก็ตำมมีข้อดอ้ยไดแ้ก่ 1) บริษัทฯ สูญเสียรำยไดป้ระจ ำจำกค่ำเช่ำ  2) โอกำสในกำรเติบโตของรำคำ

ทรพัยสิ์นในอนำคต 3) บรษิัทฯ อำจสญูเสียอ ำนำจควบคมุใน RML548 4) กำรมีค่ำใชจ้่ำยที่เกิดขึน้ก่อนกำรเขำ้ท ำรำยกำร  

ในกำรนี ้ควำมเส่ียงของกำรเขำ้ท ำรำยกำรไดแ้ก่ 1) กำรก ำหนดรำคำที่ยงัไม่มีควำมแน่นอน 2) กำรท่ีบรษิัทฯอำจ

ไม่ไดร้บัช ำระค่ำตอบแทนเต็มจ ำนวนจำกกำรท่ีรำคำขำยสดุทำ้ย และ/หรือ สดัส่วนกำรขำยสดุทำ้ยนัน้ต ่ำกว่ำที่บรษิัทฯได้

คำดกำรณไ์ว ้3) ควำมเส่ียงจำกกำรที่ไม่ไดร้บัอนุมตัิจำกที่ประชมุผูถื้อหุน้ และ 4) ควำมเส่ียงที่บริษัทฯอำจไม่สำมำรถท ำ

รำยกำรไดภ้ำยในกรอบเวลำ ปี 2568 5) ควำมเส่ียงที่ MEA อำจไม่อนมุตัิรำยกำรจ ำหน่ำย RML548  

ทัง้นี ้หำกบริษัทฯ ไม่เขำ้ท ำรำยกำรจะมีขอ้ดี ไดแ้ก่ 1) มีกำรกระจำยควำมเส่ียงในกำรประกอบธุรกิจ 2) บริษัทฯ 

ยังคงไดร้บัรำยไดค้่ำเช่ำอย่ำงต่อเนื่อง 3) โอกำสที่ OCC เพิ่มมูลค่ำในอนำคต 4) ไม่มีค่ำใชจ้่ำยที่เกิดขึน้ก่อนกำรเขำ้ท ำ

รำยกำร 5) ไม่มีกำรเปล่ียนแปลงโครงสรำ้งที่บรษิัทฯ ถือใน RML 548 6) ไม่มีควำมเส่ียงในกำรเขำ้ท ำรำยกำร  
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ในกำรนี ้ควำมเส่ียงของกำรไม่เขำ้ท ำรำยกำรไดแ้ก่ 1) กำรจดัหำแหล่งเงินทนุอื่นนอกเหนือจำกกำรขำยหุน้ RML 

นัน้อำจมีควำมล่ำชำ้ 2) สถำนกำรณเ์ศรษฐกิจในปัจจุบันที่มีควำมผันผวนสงูและภำวะอุตสำหกรรมอสงัหำริมทรัพยท์ี่มี

กำรแข่งขนัสงู 

เมื่อพิจำรณำวตัถุประสงคข์องกำรท ำรำยกำร ขอ้ดี ประโยชน ์ขอ้ดอ้ย และควำมเส่ียงที่อำจจะเกิดขึน้ไดข้ำ้งตน้   

ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่กำรจ ำหน่ำยไปซึ่งหุน้สำมญัของ RML548 ในครัง้นี ้มีขอ้ดีที่จะก่อใหเ้กิดประโยชน์

แก่บริษัทฯ และผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ มำกกว่ำขอ้เสีย เนื่องจำกหำกพิจำรณำฐำนะทำงกำรเงินของบริษัทฯ ในปัจจุบนัแลว้

นัน้ กำรท่ีบรษิัทฯจะไดร้บัเงินจำกกำรจ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ RML548 ดงักล่ำวไปใชช้ ำระคืนหนีเ้งินกูย้ืมใหก้บัเจำ้หนีข้อง

บริษัทฯ เพื่อเป็นกำรลดภำระหนีสิ้น ดอกเบีย้ และ  ค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ ที่เกิดจำกกำรกู้ยืมเงินของบริษัทฯ  และจะท ำให้

อตัรำส่วน D/E (Debt-to-Equity) ของบรษิัทฯ ดีขึน้ นอกจำกนีบ้รษิัทฯจะน ำเงินท่ีไดร้บัมำใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนในกิจกำร

ซึ่งจะช่วยเสรมิสภำพคล่องส ำหรบักำรด ำเนินธุรกิจของบรษิัทฯ 

ความเหมาะสมของมูลค่ายุตธิรรรมในการเข้าท ารายการ 

ตำรำงสรุปเปรียบเทียบมลูค่ำยตุิธรรมของ RML548 ตำมกำรประเมินมลูค่ำดว้ยวิธีต่ำงๆ 

สรุปความเหมาะสมของราคาจากการประเมินมูลค่า 
มูลค่ายุติธรรมของ 

RML548 ความเหน็ทีป่รึกษาทางการเงิน
อิสระ 

(ล้านบาท) 
1. วิธีมลูค่ำตำมบญัช ี
(Book Value Approach: BV) 

2,326.80 ไม่เหมำะสม 

2. วิธีปรบัปรุงมลูค่ำตำมบญัชี   
(Adjusted Book Value Approach: ABV) 

5,236.62 ไม่เหมำะสม 

3. วิธีอตัรำส่วนรำคำต่อมลูค่ำตำมบญัชีต่อหุน้  
(Price-to-Book Value Ratio Approach: P/BV Ratio)  

603.42 – 942.68 ไม่เหมำะสม 

4. วิธีอตัรำส่วนรำคำต่อก ำไรสทุธิต่อหุน้   
(Price-to-Earnings Ratio Approach: P/E Ratio) 

ไม่สำมำรถประเมินมลูค่ำได ้ ไม่เหมำะสม 

5. วิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด  
(Discounted Cash Flow Approach, FCFF) 

11,715.71 – 13,051.98 เหมาะสม 

 หมำยเหต:ุ จ ำนวนหุน้ช ำระแลว้ทัง้หมด 31,666,666 หุน้ มลูค่ำหุน้ที่ตรำไวเ้ท่ำกบัหุน้ละ 100 บำท 

กำรประเมินมลูค่ำยุติธรรมในแต่ละวิธีมีขอ้ดีและขอ้ดอ้ยแตกต่ำงกัน ซึ่งสะทอ้นควำมเหมำะสมของมลูค่ำของ 

RML548 จำกกำรประเมินมลูค่ำยตุิธรรมในแต่ละวิธีที่แตกต่ำงกนัไป ดงันี ้

1) วิธีกำรประเมินมูลค่ำหุ้นตำมบัญชี (Book Value Approach) จะสะท้อนฐำนะทำงกำรเงิน ณ ขณะใด

ขณะหนึ่งและมลูค่ำทรพัยสิ์นตำมที่ไดบ้นัทึกบญัชีไว้ ตำมงบกำรเงินภำยในจำกฝ่ำยบรหิำรที่ยงัไม่ผ่ำนกำร

ตรวจสอบจำกผู้สอบบัญชี สิน้สุด ณ วันที่  31 ธันวำคม 2567 โดยไม่ได้พิจำรณำถึง รำยกำรปรับปรุง

ภำยหลงัวนัท่ีในงบกำรเงินท่ีอำจท ำใหส้ะทอ้นถึงมลูค่ำยตุิธรรมของสินทรพัยห์กัลบดว้ยหนีสิ้นของ RML548 

และควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรและผลกำรด ำเนินงำนของ RML548 ในอนำคต รวมถึงควำมสำมำรถใน

กำรแข่งขนัของกิจกำร แนวโนม้ภำวะเศรษฐกจิและภำพรวมอตุสำหกรรมในอนำคต ดงันัน้ ที่ปรกึษำทำงกำร
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เงินอิสระมีควำมเห็นว่ำวิธีประเมินมลูค่ำยุติธรรมดว้ยวิธีมลูค่ำตำมบัญชีไม่เหมำะสมส ำหรบักำรประเมิน

มลูค่ำยตุิธรรมของ RML548 ในครัง้นี ้

2) วิธีปรบัปรุงมลูค่ำตำมบัญชี (Adjusted Book Value Approach) เป็นกำรประเมินมลูค่ำตำมบัญชีตำมงบ

กำรเงินภำยในจำกฝ่ำยบรหิำรที่ยงัไม่ผ่ำนกำรตรวจสอบจำกผูส้อบบญัชี สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 

พรอ้มทัง้ปรบัปรุงดว้ยส่วนเพิ่มหรือส่วนลดตำมมลูค่ำประเมินของผูป้ระเมนิรำคำทรพัยสิ์นอิสระ เพื่อสะทอ้น

มลูค่ำตำมบญัชีที่แทจ้ริงของ RML548  จำกผลกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นพบว่ำสินทรพัยสิ์ทธิกำรใชแ้ละ

ส่ิงปลกูสรำ้งมีส่วนเพิ่มจำกกำรประเมินมลูค่ำโดย JLL เท่ำกับ 2,909.82 ลำ้นบำท ส่งผลใหม้ลูค่ำหุน้หลัง

กำรปรับปรุงของ RML548 เท่ำกับ 165.37 บำทต่อหุ้น หรือเท่ำกับ 5,236.62 ลำ้นบำท อย่ำงไรก็ดีกำร

ประเมินมลูค่ำหุน้ดว้ยวิธีนีไ้ม่ไดส้ะทอ้นควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรและผลกำรด ำเนินงำนของ RML548 

ในอนำคต รวมถึงควำมสำมำรถในกำรแข่งขนัของกิจกำร แนวโนม้ภำวะเศรษฐกจิและภำพรวมอตุสำหกรรม

ในอนำคตดงันัน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำวิธีประเมินมลูค่ำยุติธรรมดว้ยวิธีปรบัปรุงมูลค่ำ

ตำมบญัชีไม่เหมำะสมส ำหรบักำรประเมินมลูค่ำยตุิธรรมของ RML548 ในครัง้นี ้

3) วิธีอัตรำส่วนรำคำต่อมูลค่ำตำมบัญชี (Price to Book Value Ratio Approach) จะค ำนึงถึงฐำนะกำรเงิน

ขณะใดขณะหนึ่งของ RML548 ตำมงบกำรเงินภำยในจำกฝ่ำยบริหำรที่ยงัไม่ผ่ำนกำรตรวจสอบจำกผูส้อบ

บญัชี สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 เปรียบเทียบกบัค่ำมธัยฐำนของอตัรำส่วนดงักล่ำวของกลุ่มบรษิัทที่

ประกอบธุรกิจเก่ียวกับกำรปล่อยเช่ำอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทอำคำรส ำนกังำนทัง้ 5 รำย โดยบริษัทที่ผ่ำน

เกณฑ์ของที่ปรึกษำกำรเงินอิสระ ไดแ้ก่ MJD LPN ESTAR QH และ RML อย่ำงไรก็ตำม แต่ละบริษัทมี

ควำมแตกต่ำงกนัในดำ้นของขนำดบรษิัท โครงสรำ้งเงินทนุ กำรถือหุน้ในบรษิัทย่อย และ บรษิัทรว่ม รวมถึง

กำรด ำเนินงำนของบริษัท ซึ่งส่งผลต่อทุนของบรษิัท ก ำไรสทุธิและก ำไรสะสมที่เป็นส่วนหน่ึงของมลูค่ำตำม

บญัชี เพรำะฉะนัน้กำรประเมินมลูค่ำกิจกำรโดยวิธีดงักล่ำวนีม้ิไดค้  ำนึงถึงควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรและ

ผลกำรด ำเนินงำนของ RML548 ในอนำคต ดังนั้น ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำวิธีประเมิน

มูลค่ำยุติธรรมดว้ยวิธีอัตรำส่วนรำคำต่อมูลค่ำตำมบัญชีต่อหุ้นไม่เหมำะสมส ำหรับกำรประเมินมูลค่ำ

ยตุิธรรมของ RML548 ในครัง้นี ้

4) วิธีอตัรำส่วนรำคำต่อก ำไรสทุธิต่อหุน้ (Price to Earnings Ratio Approach) ค ำนึงถึงควำมสำมำรถในกำร

ท ำก ำไรของกิจกำรโดยเปรียบเทียบกับค่ำเฉล่ียของอัตรำส่วนดังกล่ำวของกลุ่มบริษัทที่ประกอบธุรกิจ

เก่ียวกับกำรปล่อยเช่ำอสังหำริมทรพัยป์ระเภทอำคำรส ำนักงำนทั้ง 5 รำย โดยบริษัทที่ผ่ำนเกณฑข์องที่

ปรกึษำกำรเงินอิสระ ไดแ้ก่ MJD LPN ESTAR QH และ RML โดยกำรประเมินมลูค่ำดว้ยวิธีนี ้ถือว่ำเป็นวิธี

ประเมินมูลค่ำยุติธรรมที่เป็นที่นิยมกันพอสมควร ทั้งนี ้เนื่องจำกในงวด 12 เดือนล่ำสุด ตำมงบกำรเงิน

ภำยในจำกฝ่ำยบริหำรที่ยังไม่ผ่ำนกำรตรวจสอบจำกผู้สอบบัญชี  สิน้สุด ณ วันที่  31 ธันวำคม 2567 

RML548 มีผลกำรด ำเนินงำนขำดทนุสทุธิในปี 2567 เท่ำกบั (377.23) ลำ้นบำท จึงท ำใหไ้ม่สำมำรถประเมนิ
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มลูค่ำยุติธรรมดว้ยวิธีอตัรำส่วนรำคำต่อก ำไรสทุธิต่อหุน้ได ้ดงันัน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระจึงไม่สำมำรถ

ประเมินมลูค่ำยตุิธรรมของ RML548 ดว้ยวิธีนีไ้ด ้

5) วิธีมลูค่ำปัจจบุนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) เป็นวิธีที่สะทอ้นถึงควำมสำมำรถ

ในกำรท ำก ำไร และควำมสำมำรถในกำรสรำ้งกระแสเงินสดของกิจกำรในอนำคต โดยค ำนึงถึงกำรด ำเนิน

ธุรกิจอำคำรส ำนักงำนใหเ้ช่ำของ RML548 ในอนำคต โดยอ้ำงอิงมำจำกแนวโน้มสภำวะทำงเศรษฐกิจ 

ภำพรวมของอตุสำหกรรม และกำรด ำเนินกำรของRML548 ในอดีต ดว้ยเหตผุลที่ไดก้ล่ำวมำนี ้จึงท ำใหส้รุป

ไดว้่ำวิธีนีส้ำมำรถสะทอ้นมลูค่ำที่แทจ้ริงของ RML548 ไดด้ีกว่ำวิธีอื่นๆ ดงันัน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระมี

ควำมเห็นว่ำวิธีประเมินมลูค่ำหุน้ดว้ยวิธีมลูค่ำปัจจุบันของกระแสเงินสดนัน้เหมำะสมส ำหรบักำรประเมิน

มลูค่ำยตุิธรรมของ RML548 ในครัง้นี ้

ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่วิธีกำรประเมินรำคำที่เหมำะสมในกำรประเมินมลูคำ่กจิกำรของ RML548 ในครัง้
นีค้ือวิธีมลูคำ่ปัจจบุนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) ซึ่งจะไดมู้ลค่ากิจการ ณ ปัจจุบัน 
(Enterprise Value) ของ RML548 อยู่ระหวา่ง 11,715.71 – 13,051.98 ล้านบาท 
 
สรุปความเหมาะสมของมูลค่ายุติธรรมของการเข้าท ารายการ 

กำรเขำ้ท ำธุรกรรมจ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ RML548 ในครัง้นี ้บรษิัทฯ ไดม้อบหมำยใหบ้รษิัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์

(ประเทศไทย) จ ำกัด (“JLL”) ซึ่งเป็นผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระที่ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. ท ำกำร

ประเมินมลูค่ำของทรพัยสิ์นที่จะจ ำหน่ำยไป โดยมีวตัถุประสงคก์ำรประเมินเพื่อวตัถุประสงคส์ำธำรณะตำมรำยงำนกำร

ประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น เลขที่ V3099 ลงวันที่ 1 มีนำคม 2568 เพื่อทรำบมูลค่ำตลำดของทรพัยสิ์น ซึ่งผู้ประเมินรำคำ

ทรพัยสิ์นอิสระไดใ้ชว้ิธีกำรประเมิน 1 วิธี ไดแ้ก่ วิธีวิเครำะหม์ลูค่ำจำกรำยได ้(Income Approach) อย่ำงไรก็ดี วิธีวิเครำะห์

จำกรำยได ้มีกำรก ำหนดสมติฐำนของเงินส ำรองไวส้ ำหรบักำรปรบัปรุงในอนำคตเป็นขอ้มลูที่ประมำณกำรขึน้โดยอำ้งอิง

ขอ้มูลในธุรกิจอำคำรส ำนักงำนโดยรวม ซึ่งแตกต่ำงจำกงบประมำณกำรจ่ำยลงทุนในกำรปรบัปรุงอำคำรในปี 2568 - 

2595 ที่ประมำณกำรโดยบรษิัทฯ และยงัไม่ไดร้วมมูลค่ำเงินที่ RML548 จะตอ้งส ำรองกำรรือ้ถอนอำคำรและส่ิงปลกูสรำ้ง

โครงกำร OCC ในปีสุดท้ำยตำมสัญญำเช่ำจ ำนวน 100 ลำ้นบำท ดังนั้น ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระจึงไม่ไดน้ ำมูลค่ำ

ยตุิธรรมซึ่งประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระมำใชเ้ป็นหลกัในกำรอำ้งอิง แต่จะใชเ้พื่อประกอบกำรพิจำรณำเพียง

เท่ำนัน้ 
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ตารางเปรียบเทยีบมูลค่าตามทีบ่ริษทัฯคาดการณไ์ว้เบือ้งตน้ มูลค่ายุตธิรรมประเมินโดยผู้ประเมินทรัพยส์ิน
อิสระ และมูลค่ายุติธรรมประเมินโดยทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

มูลค่าขายตามทีบ่ริษัทคาดการณไ์ว้
เบือ้งต้น 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุติธรรมประเมินโดยผู้ประเมิน
ทรัพยสิ์นอิสระ 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุติธรรมประเมินโดยทีป่รึกษา
ทางการเงินอิสระ 

(ล้านบาท) 

14,000 11,000 
กรณีต ่ำสดุ: 11,715.71 
กรณีฐาน: 12,364.40 
กรณีสงูสดุ: 13,051.98 

  

ในกำรนี ้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำวิธีที่เหมำะสมในกำรน ำมำใชป้ระเมินมลูค่ำยตุิธรรมของหุน้สำมญัของ 

RML548 คือ วิธีมลูค่ำปัจจุบนักระแสเงินสดสทุธิซึ่งไดม้ลูค่ำยุติธรรรรมของหุน้สำมญัที่ประเมินโดยที่ปรกึษำทำงกำรเงิน

อิสระ ในกรณีต ่ำสุดไดเ้ท่ำกับ 11,715.71ลำ้นบำท ในกรณีฐำนไดเ้ท่ำกับ 12,364.40 ลำ้นบำท ในกรณีสูงสุดเท่ำกับ 

13,051.98 ลำ้นบำท ทัง้นี ้ตำมหลกัควำมระมดัระวงั (Conservative Basis) ที่ปรกึษำทำงกำรเงินน ำมลูค่ำจำกกรณีสงูสดุ

มำเป็นฐำนในกำรเปรียบเทียบ ดงันัน้ มลูค่ำขำยตำมที่บริษัทฯคำดกำรณไ์วเ้บือ้งตน้ที่ 14,000.00 ลำ้นบำท นัน้มีมลูค่ำสงู

กว่ำกรณีสงูสุดที่ประเมินโดยที่ปรกึษำกำรเงินอิสระที่ 13,051.98 ลำ้นบำท หรือสูงกว่ำเท่ำกับ 948.02 ลำ้นบำท หรือสงู

กว่ำรอ้ยละ 7.26 ของกรณีสงูสดุที่ประเมินโดยที่ปรกึษำกำรเงินอิสระ ดงันัน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำมลูค่ำของ

กำรท ำรำยกำรที่ 14,000 ลำ้นบำท เป็นรำคำที่เหมำะสม เนื่องจำกเป็นวิธีที่ค  ำนึงถึงกำรด ำเนินธุรกิจและกำรท ำก ำไรของ

สิทธิกำรเช่ำที่ดินและส่ิงปลูกสรำ้งฯ อำคำรส ำนักงำนในอนำคต โดยพิจำรณำจำกมูลค่ำปัจจุบันกระแสเงินสดสุทธิที่  

RML548 คำดว่ำจะไดร้บัในอนำคต รวมทัง้ค ำนึงถึงแนวโนม้ภำวะเศรษฐกิจและอตุสำหกรรมโดยรวม 

ตารางเปรียบเทียบมูลค่าตามที่บริษัทฯคาดการณไ์ว้เบือ้งต้นและมูลค่ายุติธรรมประเมินโดยที่ปรึกษาทางการ
เงนิอิสระ 

มูลค่าขายตามทีบ่ริษัทฯคาดการณไ์ว้
เบือ้งต้น 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุติธรรมประเมินโดยทีป่รึกษา
ทางการเงินอิสระ - กรณีสูงสุด 

(ล้านบาท) 

มูลค่า (ต ่ากว่า) หรือสูงกว่า 
(ล้านบาท) 

14,000 13,051.98 948.02 

นอกจำกนี ้หำกเปรียบเทียบมลูค่ำจำกผูป้ระเมินอิสระกับมลูค่ำขำยตำมที่บริษัทฯคำดกำรณไ์วเ้บือ้งตน้ มลูค่ำ

มลูค่ำขำยตำมที่บริษัทฯคำดกำรณไ์วเ้บือ้งตน้ 14,000 ลำ้นบำท นัน้มีมลูค่ำที่สงูกว่ำมลูค่ำจำกผูป้ระเมินอิสระที่ 11,000 

ล้ำนบำท หรือสูงกว่ำเท่ำกับ 3,000.00 ล้ำนบำท หรือสูงกว่ำรอ้ยละ 27.27 ดังนั้น เนื่องจำกรำคำขำยตำมที่บริษัทฯ

คำดกำรณไ์วเ้บือ้งตน้นัน้สงูกว่ำมลูค่ำที่ที่ประเมินโดยผูป้ระเมินอิสระและมลูค่ำที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระไดป้ระมำณกำร

ไวจ้ึงเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหุน้ และบรษิัทฯ 
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ตารางเปรียบเทยีบมูลค่าตามทีบ่ริษัทฯคาดการณไ์ว้เบือ้งต้นและมูลค่ายุติธรรมประเมินโดยผู้ประเมินทรัพยส์ิน
อิสระ 

มูลค่าขายตามทีบ่ริษัทฯคาดการณไ์ว้
เบือ้งต้น 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุติธรรมประเมินโดยผู้ประเมิน
อิสระ  

(ล้านบาท) 

มูลค่า (ต ่ากว่า) หรือสูงกว่า 
(ล้านบาท) 

14,000 11,000 3,000.00 

เมื่อพิจำรณำควำมเหมำะสมของกำรจ ำหน่ำยหุ้นสำมัญของ RML548 ครัง้นี ้โดยมีมูลค่ำตำมรำคำซือ้ขำย

เท่ำกบั 14,000 ลำ้นบำท ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่รำคำตำมที่บรษิัทฯคำดกำรณไ์วเ้บือ้งตน้ดงักล่ำวสงูกวำ่

มูลค่ำยุติธรรมของหุน้สำมญัที่ประเมินโดยที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระในกรณีสูงสุด โดยหำกบริษัทฯสำมำรถขำยไดใ้น

รำคำตำมที่คำดกำรณไ์วท้ี่ 14,000 ลำ้นบำทจะเป็นประโยชนต์่อบรษิัทฯและผูถื้อหุน้ 

ดังน้ัน ทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระจึงมีความเหน็ว่าการการจ าหน่ายหุน้สามัญของ RML548 คร้ังนี ้โดยมีมูลค่า
ตามทีบ่ริษทัฯคาดการณไ์ว้เบือ้งตน้ทีเ่ท่ากับ 14,000 ล้านบาท เป็นราคาทีเ่หมาะสม 
 
ความเหมาะสมของเงือ่นไขในการเข้าท ารายการ 

บรษิัทฯคำดกำรณม์ลูค่ำรวมของหุน้ของ RML548 ทัง้หมด อยู่ที่ประมำณ 14,000 ลำ้นบำท และเนื่องจำกบรษิัท

ฯถือหุ้นจ ำนวน รอ้ยละ 60.00 ของหุ้นที่ออกและจ ำหน่ำยแลว้ทั้งหมดของ RML548 ซึ่งบริษัทฯคำดกำรณ์รำคำขำย

เบือ้งตน้ของหุน้ RML548 ที่บรษิัทฯถืออยู่ประมำณ 8,400 ลำ้นบำท หำกบรษิัทฯขำยหุน้ทัง้หมดที่บรษิัทฯถืออยู่ ทัง้นี ้รำคำ

ขำยสุดท้ำยจะขึน้อยู่กับผลของกำรเจรจำต่อรอง และจ ำนวนหุ้นที่บริษัทฯจะขำย ซึ่งมูลค่ำรวมของหุ้นของ RML548 

ทัง้หมด อำจสงูหรือต ่ำกว่ำ 14,000 ลำ้นบำท เนื่องจำกรำคำดงักล่ำวเป็นรำคำเบือ้งตน้ที่คำดกำรณโ์ดยบริษัทฯแต่เพียง

ฝ่ำยเดียวและยงัไม่เก่ียวกบักำรเจรจำกับผูซ้ือ้ และมีควำมเป็นไปไดว้่ำมลูค่ำรวมของหุน้ของ RML548 ทัง้หมดอำจต ่ำกว่ำ 

14,000 ลำ้นบำท ซึ่งจะท ำใหร้ำคำขำยที่บรษิัทฯไดร้บัต ่ำกว่ำ 8,400 ลำ้นบำท หำกบรษิัทฯขำยหุน้ทัง้หมดที่บรษิัทฯถืออยู่ 

ทัง้นีเ้นื่องจำกบริษัทฯ อยู่ระหว่ำงกำรเจรจำกับผูซ้ือ้หลำยรำย บริษัทฯ จึงยงัไม่สำมำรถเปิดเผยรำยละเอียดของ

เงื่อนไขบงัคบัก่อนอื่นๆ ได ้ในกำรนีเ้งื่อนไขในกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวยงัอยู่ระหว่ำงกำรต่อรองและพิจำรณำเพิ่มเติม 

โดยฝ่ำยบริหำรของ RML มุ่งมั่นที่จะรกัษำผลประโยชนท์ี่ดีที่สุดส ำหรบับริษัทฯ  และผูถื้อหุน้ โดยบริษัทฯไดม้อบอ ำนำจ

ใหแ้ก่ให ้คณะกรรมกำรบริษัทฯ หรือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมำยจำกคณะกรรมกำรบริษัทฯ เป็นผูม้ีอ  ำนำจในกำรด ำเนินกำร

ใดๆ เก่ียวกบัเรื่องดงัต่อไปนี ้ 

(1) ก ำหนดและเปล่ียนแปลงรำคำ เงื่อนไข และรำยละเอียดต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกบักำรขำยหุน้ RML548 ซึ่งรวมถึง แต่
ไม่จ ำกัดเฉพำะ จ ำนวนหุน้ที่ขำย วิธีกำร ระยะเวลำ และขั้นตอนกำรด ำเนินกำร ตลอดจนก ำหนดเงื่อนไขและ
รำยละเอียดอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับกำรขำยหุน้ RML548 เพื่อประโยชนส์ูงสุดของบริษัทฯและผูถื้อหุน้เป็นส ำคญั 
ทัง้นี ้ราคาขายอาจต ่ากว่าราคาที่คาดการณเ์บือ้งต้นได้ ตามสถานการณแ์ละผลของการเจรจา รวมถึง
ปัจจัยต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง เช่น สถานการณ์ทางเศรษฐกิจ เงื่อนไขของผู้ซื้อแต่ละราย ทั้งนี้ ราคาขาย
ต้องเป็นราคาสูงสุดและเป็นเงื่อนไขที่ดีที่สุดส าหรับบริษัทฯในฐานะผู้ขาย โดยพิจารณาถึงประโยชน์
ของบริษัทฯเป็นส าคัญ และต้องท ารายการให้เสร็จภายในปี 2568 ในการนี้ ราคาขายสุดท้ายจะต้อง
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เป็นราคาทีไ่ด้รับการอนุมัติโดยคณะกรรมการบริษัทฯ เท่าน้ัน และคณะกรรมการบริษัทฯ จะแจ้งราคา
ขายสุดท้ายและเงือ่นไขทีเ่กีย่วข้องกบัการขายหุ้น RML548 รวมถึง แนวทางการพิจารณาราคาขายและ
เงือ่นไขดังกล่าว ให้ผู้ถือหุ้นทราบทันทผ่ีานระบบสารสนเทศของตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทยเม่ือ
ได้ตกลงและเข้าท าสัญญาซือ้ขายหุ้น RML548 แล้ว 

(2) เจรจำ เขำ้ท ำ ลงนำม และแกไ้ขเอกสำรและสญัญำต่ำง ๆ ที่จ  ำเป็น เก่ียวขอ้ง และ/หรือต่อเนื่องกับกำรขำยหุน้  
RML548 ตลอดจนพิจำรณำแต่งตัง้ที่ปรกึษำทำงกำรเงิน ที่ปรกึษำกฎหมำย ผูใ้หบ้ริกำรอื่นใดในกำรด ำเนินกำร
ต่ำง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัรำยกำรขำยหุน้ RML548 

(3) ด ำเนินกำรอื่นใดที่จ  ำเป็น เก่ียวขอ้ง และ/หรือต่อเนื่องกับรำยกำรขำยหุน้ RML548 เพื่อใหเ้ป็นไปตำมกฎหมำย 
และ/หรือ ระเบียบที่เก่ียวขอ้งต่อไป 

ที่ปรกึษำมีควำมเห็นว่ำกำรมอบอ ำนำจใหแ้ก่คณะกรรมกำรบริษัทในกำรก ำหนดก ำหนดและเปล่ียนแปลงรำคำ  

เงื่อนไข และรำยละเอียดต่ำง  ๆ  ที่เก่ียวข้องกับกำรขำยหุ้น RML548 น้ันอาจไม่เป็นไปตามหลักปฏิบัติมาตรฐาน 
(Standard Practice) โดย หลักปฏิบัติมาตรฐานหมายถึง หลักปฏิบัติที่คณะกรรมการบริษัทฯควรค านึงถึง ใน
กรณีท าการท ารายการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์เช่น การก าหนดกรอบราคา การก าหนดราคาขายขั้นต ่า และ
เงื่อนไขก่อนการเข้าท ารายการที่ส าคัญ เป็นต้น เพื่อให้ผู้ถือหุ้นมีข้อมูลเพียงพอในการประกอบการตัดสินใจ 

เนื่องจำกรำยกำรดังกล่ำวเป็นรำยกำรขนำดใหญ่หำกเปรียบเทียบกับฐำนสินทรพัยร์วมของบริษัทฯ นอกจำกนีม้ีปัจจยั

หลำยรำยกำรที่อยู่ระหว่ำงกำรเจรจำต่อรองกบัผูซ้ือ้ที่ยงัไม่มีควำมแน่นอนเป็นอย่ำงมำกซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกดัเพียง ขอ้มลู

ของผูซ้ือ้ รำคำซือ้ขำยที่แทจ้ริง สดัส่วนกำรขำยที่แทจ้ริง กำรไม่ก ำหนดกรอบรำคำขำยขัน้ต ่ำ เงื่อนไขบงัคบัก่อนที่ส  ำคัญ 

และกำรรบัช ำระมลูค่ำส่ิงตอบแทนที่บรษิัทฯจะไดร้บั  

ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า เงื่อนไขของการท ารายการข้างต้นอาจไม่เป็นไป
ตามหลักปฏิบัติมาตรฐาน (Standard Practice) กล่าวคือ เงือ่นไขการมอบอ านาจให้คณะกรรมการบริษัทฯ หรือ
บุคคลที่ได้รับมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัทฯเป็นผู้มีอ านาจในการด าเนินการในการก าหนดและ
เปลี่ยนแปลงราคา เงื่อนไข และรายละเอียดต่างๆ ในการจ าหน่ายหุ้นสามัญของ RML548  โดยที่ไม่ได้มีการ
ก าหนดกรอบราคาขายขั้นต ่า และเงื่อนไขบังคับก่อนในการเข้าท ารายการ ทั้งนี้ หากกระบวนการซื้อขายไม่
เสร็จสมบูรณ์ภายในวันที่ 31 ธันวาคม 2568 คณะกรรมการบริษัทฯ เห็นควรให้ต้องมีการขออนุมัติรายการ
จ าหน่ายหุ้นสามัญของ RML548 ในทีป่ระชุมผู้ถือหุ้นใหม่อีกคร้ัง 

อย่ำงไรก็ตำม รำคำและเงื่อนไขของรำยกำรจ ำหน่ำยตอ้งอยู่ในระดบัท่ีสมเหตผุล จึงจะไดร้บักำรอนมุตัิจำก MEA 

เช่นกัน นอกจำกนีค้ณะกรรมกำรบริษัทฯ รบัรองว่ำคณะกรรมกำรบริษัทฯจะก ำหนดรำคำขำยสดุทำ้ยส ำหรบัหุน้ RML548 

และเงื่อนไขกำรท ำรำยกำร ดว้ยควำมซื่อสตัยส์จุริต ระมดัระวงัรกัษำผลประโยชนข์องบรษิัทฯ และมีควำมรบัผิดชอบต่อผู้

ถือหุน้ และเพื่อประโยชนส์งูสดุของบริษัทฯเป็นส ำคญั อีกทัง้ยงัรบัรองว่ำผูซ้ือ้ไม่มีควำมเก่ียวขอ้งและไม่เป็นบุคคลที่เก่ียว

โยงกนัของบรษิัทฯ ตำมประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

โดยสรุปแลว้ ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระมีความเหน็ว่า (1) เงือ่นไขการท ารายการทีค่ณะกรรมการบริษัท

ฯ รับรองว่าจะก าหนดราคาขายสุดท้ายส าหรับหุ้น RML548 ด้วยความซ่ือสัตย์สุจริต ระมัดระวังรักษา
ผลประโยชนข์องบริษัทฯ และมีความรับผิดชอบต่อผู้ถือหุ้น และเพื่อประโยชนส์ูงสุดของบริษัทฯ เป็นส าคัญน้ัน
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เหมาะสม และ (2) ราคาการเข้าท ารายการน้ันมีความเหมาะสม อย่ำงไรก็ดี เงื่อนไขกำรเขำ้ท ำรำยกำรอำจไม่เป็นไป

ตำมหลักปฏิบัติมำตรฐำน (Standard Practice) ทั้งนี ้เมื่อพิจำรณำเหตุผลที่กล่ำวมำขำ้งตน้ วัตถุประสงคข์องกำรท ำ

รำยกำร ขอ้ดี ประโยชน ์ขอ้ดอ้ย และควำมเส่ียงที่อำจจะเกิดขึน้ไดข้ำ้งตน้ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำกำร

จ ำหน่ำยไปซึ่งหุน้สำมญัของ RML548 ในครัง้นี ้มีขอ้ดีที่จะก่อใหเ้กิดประโยชนแ์ก่บรษิทัฯ และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ มำกกวำ่

ขอ้เสีย ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำ กำรเขำ้ท ำรำยกำรจ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ RML548 มีควำมสมเหตุสมผลและ

เป็นประโยชนต์่อผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ดังน้ัน ผู้ถือหุ้นควรมีมติอนุมัติการเข้าท ารายการดังกล่าว บนเงื่อนไขว่าจะ
มอบอ านาจให้คณะกรรมการก าหนดและเปลี่ยนแปลงราคา เงือ่นไข และรายละเอียด เกี่ยวกับรายการขายหุ้น 
RML548 ในการต่อไป 

อย่ำงไรก็ตำม กำรพิจำรณำตดัสินใจกำรอนุมตัิหรือไม่อนุมตัิกำรท ำรำยกำรในครัง้นีข้ึน้อยู่กับดุลยพินิจของผูถื้อ

หุน้เป็นส ำคัญ ทั้งนีบุ้คคลที่มีส่วนไดเ้สียจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวำระนีก้ำรลงคะแนนเสียงเพื่ออนุมัติหรือไม่

อนมุตัิใหเ้ขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวจึงขึน้อยู่กบัผูถื้อหุน้ส่วนท่ีเหลือทัง้หมด  

 

 

- This space is intentionally left blank - 
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ส่วนที ่1: รายละเอียดโดยทั่วไปของรายการจ าหน่ายหุน้สามัญของบริษทั อาร ์เอ็ม แอล 548 จ ากดั 

1.1 วัตถุประสงคแ์ละทีม่าของรายการ 

บริษัท ไรมอน แลนด ์จ ำกัด (มหำชน) หรือ (“RML” หรือ “บริษัทฯ) ประกอบธุรกิจหลกัคือกำรพฒันำอสงัหำริมทรพัย์
เชิงอยู่อำศยัเพื่อขำยและอสงัหำรมิทรพัยเ์ชิงพำณิชยเ์พื่อปล่อยเช่ำระดบัลกัชวัรี่และอลัตรำ้ลกัชวัรี่ โดยเนน้หลกักำรพฒันำ
โครงกำรพกัอำศยัในประเทศไทยที่มีควำมโดดเด่นและน่ำสนใจ โดยบริษัทฯ มีกิจกำรรว่มคำ้คือบริษัท อำร ์เอ็ม แอล 548 
จ ำกัด (“RML548”) ที่บริษัทฯ ถือหุน้ทัง้สิน้รอ้ยละ 60 และ บริษัท เอ็มอีเอ คอมเมอรเ์ชียล โฮลดิง้ส ์พีทีอี จ ำกัด1(“MEA”) 
ถือหุน้ทัง้สิน้รอ้ยละ 40 ซึ่งมีวตัถปุระสงคจ์ดัตัง้ขึน้เพื่อพฒันำโครงกำรจ ำนวน 1 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำร One City Centre 
ซึ่งเป็นอำคำรส ำนกังำนระดบั A+ จ ำนวน 61 ชัน้ และใตด้ิน 4 ชัน้ มีพืน้ท่ีเช่ำทัง้หมดประมำณ 62,273.16 ตร.ม. ตัง้อยู่บน
ที่ดิน 6 ไร ่28 ตำรำงวำ บนถนนเพลินจิต โดยสรำ้งเสรจ็และเปิดใหบ้รกิำรครัง้แรกในเดือนมีนำคมของปี 2566  

นอกจำกนี ้บรษิัทฯไดท้ ำสญัญำเช่ำที่ดิน 30 ปี กบับรษิัท ภทัรำ จ ำกดั ลงวนัท่ี 28 ธันวำคม 2559 โดยมีระยะเวลำกำร
เช่ำเริ่มนบัตัง้แต่วนัที่ 1 เมษำยน 2565 และสิน้สดุวนัที่ 31 มีนำคม 2595 โดยมีช่วงผ่อนผนั 4 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ 2 เมษำยน 
2561 (วนัท่ีผูใ้หเ้ช่ำส่งมอบที่ดินใหแ้ก่ผูเ้ช่ำ) ถึงวนัท่ี 31 มีนำคม 2565 เพื่อยกเวน้ค่ำเช่ำท่ีดินใหแ้ก่ผูเ้ชำ่ส ำหรบักำรกอ่สรำ้ง
อำคำรโครงกำร One City Centre โดย ณ วันที่ 8 มีนำคม 2561 บริษัทฯ ไดเ้ขำ้ท ำสัญญำโอนสิทธิกำรเช่ำที่ดินดงักล่ำว
ให้แก่ RML548 โดยสัญญำเช่ำดังกล่ำวระบุไว้ว่ำผู้เช่ำ มีสิทธิขยำยระยะเวลำกำรเช่ำไม่เกิน 5 ปี นับจำกวันที่สิน้สุด
ระยะเวลำกำรเช่ำ โดยสำมำรถแจง้ควำมประสงคใ์นกำรต่อสญัญำแก่ผูใ้หเ้ช่ำ (สามารถศกึษารายละเอยีดเพิ่มเตมิไดใ้นขอ้ 
2.4 “รายละเอยีดสญัญาเช่า” ในเอกสารแนบ 2 ของรายงานฉบบันี)้ 
โครงสร้างการถือหุน้ของกลุ่มบริษัท RML ณ วันที ่31 ธนัวาคม 2567 
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 RML มีบรษิัทย่อยทัง้สิน้ 19 บรษิัท และบรษิัทรว่มคำ้ทัง้สิน้ 4 บรษิัท โดยมีรำยละเอียดดงันี ้

 
1 บริษัท เอ็มอีเอ คอมเมอรเ์ชียล โฮลดิง้ส ์พีทีอี จ ำกดั หรือ “MEA” เป็นบริษัทย่อยของบริษัท Mitsubishi Estate Company Limited ที่จด
ทะเบียนจดัตัง้ในประเทศญ่ีปุ่ นและจดทะเบียนซือ้ขำยในตลำดหลกัทรพัยโ์ตเกียวภำยใตช้ื่อย่อ TYO:8802 ทัง้นี ้MEA จดทะเบียนจดัตัง้ใน
ประเทศสิงคโปร ์และมีลกัษณะกำรประกอบธุรกิจคือกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรพัยใ์นทวีปเอเซีย 
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โครงสร้างการถือหุน้ของ RML548 ณ วันที ่6 กุมภาพนัธ ์2568  

 

รายช่ือผู้ถือหุ้น   จ านวนหุ้น 
ร้อยละของจ านวน

หุ้นทัง้หมด 

1. บริษัท ไรมอน แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) 18,999,994 60.00 

2. บริษัท เอ็มอีเอ คอมเมอรเ์ชียล โฮลดิง้ส ์พีทีอี จ ำกดั 12,666,666 40.00 

3. นำย กฤษณ ์ณรงคเ์ดช 3 0.00 

4. นำย กรณ ์ณรงคเ์ดช 3 0.00 

รวม 31,666,666 100.00 

 
ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัท ไรมอน แลนด ์จ ำกัด (มหำชน) (“บริษัทฯ”) ครัง้ที่ 2/2568 มีมติให้เสนอต่อที่

ประชุมสำมญัผูถื้อหุน้ประจ ำปี 2568 (“ที่ประชุมสำมญัผูถื้อหุน้”) เพื่อพิจำรณำอนุมตัิกำรจ ำหน่ำยหุน้ที่บริษัทฯ ถืออยู่ใน
บริษัท อำร ์เอ็ม แอล 548 จ ำกัด (“RML548”) จ ำนวนสงูสดุไม่เกิน 18,999,994 หุน้ หรือคิดเป็นไม่เกินรอ้ยละ 60.00 ของ
หุน้ที่ออกและจ ำหน่ำยแลว้ทัง้หมดของ RML548 ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ (“รำยกำรขำยหุน้ RML548”)  โดย RML548 เป็นกิจกำรรว่ม
คำ้กบั MEA ที่ประกอบธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัยโ์ครงกำร ONE CITY CENTRE (OCC) 

เนื่องจำกบรษิัทฯอยู่ระหว่ำงกำรเจรจำสญัญำกบัผูซ้ือ้ที่มีศกัยภำพจ ำนวนหลำยรำย ซึ่งมิไดเ้ป็นบคุคลที่เก่ียวโยง
กันของบริษัทฯ โดยวิธีกำรเจรจำต่อรองนัน้เป็นกำรเจรจำกับผูส้นใจเป็นรำยๆ เพื่อท ำใหบ้ริษัทฯไดเ้งื่อนไขที่ดีที่สดุ เพื่อให้
ไดร้ำคำที่เป็นธรรมและสอดคลอ้งกบัเงื่อนไขของผูจ้ะซือ้แต่ละรำย ในกำรนีค้ณะกรรมกำรบรษิัทฯไดพ้ิจำรณำกรอบเงื่อนไข
และช่วงรำคำของผูซ้ือ้ทุกรำย โดยใชแ้นวทำงที่รอบคอบและระมัดระวงัสูงสุด เพื่อใหค้รอบคลุมทุกสถำนกำรณ์ รวมถึง
กรณีที่อำจไม่เอือ้อ ำนวยที่สดุ และมีมติใหเ้สนอต่อที่ประชุมสำมัญผูถื้อหุน้เพื่อพิจำรณำอนุมตัิรำยกำรขำยหุน้  RML548 
อย่ำงไรก็ตำม เนื่องจำกกำรท ำรำยกำรดงักล่ำวจะอยู่ระหว่ำงกำรเจรจำต่อรองเพื่อใหบ้ริษัทฯไดร้บัรำคำและเงื่อนไขกำร
เสนอซือ้ที่ดีที่สดุ บริษัทฯจึงยงัไม่สำมำรถก ำหนดรำคำขำยที่แน่นอนไดใ้นขณะนี ้โดยในเบือ้งตน้ บริษัทฯคำดกำรณม์ลูค่ำ
รวมของหุน้ของ RML548 ทัง้หมด อยู่ที่ประมำณ 14,000 ลำ้นบำท และเนื่องจำกบรษิัทฯถือหุน้จ ำนวน รอ้ยละ 60.00 ของ
หุน้ท่ีออกและจ ำหน่ำยแลว้ทัง้หมดของ RML548 ซึ่งบรษิัทฯคำดกำรณร์ำคำขำยเบือ้งตน้ของหุน้ RML548 ที่บรษิัทฯถืออยู่
ประมำณ 8,400 ลำ้นบำท หำกบรษิัทฯขำยหุน้ทัง้หมดที่บรษิัทฯถืออยู่ (“รำคำที่คำดกำรณเ์บือ้งตน้”)  

บริษัทฯ อ้ำงอิงรำคำที่คำดกำรณ์เบือ้งตน้ดังกล่ำวที่ประมำณ 14,000 ลำ้นบำทจำกรำยงำนประเมินมูลค่ำ
สินทรพัยข์อง บริษัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์(ประเทศไทย) จ ำกัด (“JLL”) ผูซ้ึ่งเป็นที่ประเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระที่ได้รับ
มอบหมำยโดยบรษิัทฯใหป้ระเมินทรพัยสิ์นสิทธิกำรเช่ำที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้งของโครงกำร OCC และที่ไดร้บัควำมเห็นชอบ
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จำกส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกับหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย์ โดยกำรประเมินมลูค่ำของ JLL ใชว้ิธีวิเครำะหม์ลูค่ำ
จำกรำยได ้(Income Approach) ภำยใตส้มมติฐำนอำยุสญัญำเช่ำคงเหลือ 27.08 ปี และสมมติฐำนว่ำ RML548 จะไม่มี
กำรใชสิ้ทธ์ิต่ออำยุสญัญำอีก 5 ปี หลงัจำกสิน้สดุระยะเวลำกำรเช่ำในวนัที่ 31 มีนำคม 2595 ตำมสิทธ์ิท่ีระบุไวใ้นสญัญำ 
และใชอ้ตัรำคิดลดรอ้ยละ 8.5 ส่งผลใหอ้ำคำร One City Centre (OCC) มีมลูค่ำประเมินอยู่ที่ 10,967 ลำ้นบำท และ JLL 
ไดท้ ำกำรปัดขึน้เป็น 11,000 ลำ้นบำท (สามารถศกึษารายละเอียดของการประเมินราคาทรพัย์สินโดย JLL เพิ่มเติมไดใ้น
ขอ้ 3.1 ในรายงานฉบบันี)้  อย่ำงไรก็ดี หำกมีกำรปรบัสมมติฐำนในกำรใชสิ้ทธ์ิต่ออำยุสญัญำ 5 ปี (สญัญำเช่ำที่ดินระบุไว้
ว่ำ ผูเ้ช่ำมีสิทธิขยำยระยะเวลำกำรเช่ำไม่เกิน 5 ปี นบัจำกวนัท่ีสิน้สดุระยะเวลำกำรเช่ำ) โดยคงอตัรำคิดลดไวเ้ท่ำเดิมที่รอ้ย
ละ 8.5 ฝ่ำยบรหิำรของบรษิัทฯ คำดว่ำจะส่งผลใหม้ลูค่ำประเมินของ OCC เพิ่มขึน้เป็น 12,033 ลำ้นบำท  

นอกจำกนี ้กำรเจรจำซือ้ขำยครัง้นี ้ฝ่ำยบรหิำรของบรษิัทฯ ก ำหนดใหอ้ตัรำคิดลดเป็นปัจจยัหลกัที่จะน ำมำเจรจำ
ระหว่ำงผูซ้ือ้และผูข้ำยดงันัน้จึงมีกำรปรบัอตัรำคิดลดลงมำที่รอ้ยละ 7 ส่งผลใหร้ำคำประเมินเพิ่มขึน้มำเป็น 13,050 ลำ้น
บำท (ในกรณีท่ีไม่ใชสิ้ทธ์ิต่ออำยสุญัญำ) ถึง 14,669 ลำ้นบำท (ในกรณีท่ีใชสิ้ทธ์ิต่ออำยสุญัญำ)  

ในกำรนีบ้ริษัทฯ จึงก ำหนดใหร้ำคำเปิดส ำหรบักำรเจรจำอยู่ที่ 14,000 ลำ้นบำท ซึ่งอยู่ในระดบักลำงของกรอบ
กำรประเมินดงักล่ำว (13,050 ลำ้นบำท – 14,669 ลำ้นบำท) ทัง้นี ้รำคำขำยสดุทำ้ยอำจสงูหรือต ่ำกว่ำรำคำเปิดที่ 14,000 
ลำ้นบำท ขึน้อยู่กบัผลกำรเจรจำต่อรอง สภำวะเศรษฐกิจ จ ำนวนหุน้ท่ีบรษิัทฯจะขำย และเงื่อนไขเฉพำะของผูซ้ือ้แต่ละรำย 
โดยบรษิัทฯจะพยำยำมเจรจำใหไ้ดผ้ลประโยชนส์งูสดุส ำหรบัผูถื้อหุน้อย่ำงดีที่สดุ 

ทัง้นี ้บริษัทฯอำจขำยหุน้ RML548 ใหก้ับผูซ้ือ้รำยเดียวหรือหลำยรำยร่วมกัน และรำคำขำยสดุทำ้ยจะขึน้อยู่กบั
ผลของกำรเจรจำต่อรองระหว่ำงผูจ้ะซือ้และคณะกรรมกำรบริษัทฯ และจ ำนวนหุน้ที่บริษัทฯจะขำย ซึ่งมลูค่ำรวมของหุน้
ของ RML548 ทั้งหมด อำจสูงหรือต ่ำกว่ำ 14,000 ลำ้นบำท เนื่องจำกรำคำดังกล่ำวเป็นรำคำเบือ้งตน้ที่คำดกำรณโ์ดย
บริษัทฯแต่เพียงฝ่ำยเดียวและยังไม่เก่ียวกับกำรเจรจำกับผูซ้ือ้  และมีควำมเป็นไปไดว้่ำมูลค่ำรวมของหุน้ของ RML548 
ทั้งหมดอำจต ่ำกว่ำ 14,000 ลำ้นบำท ซึ่งจะท ำใหร้ำคำขำยที่บริษัทฯไดร้บัต ่ำกว่ำ 8,400 ลำ้นบำท หำกบริษัทฯขำยหุน้
ทั้งหมดที่บริษัทฯถืออยู่ โดยปัจจยัหรือเหตุกำรณท์ี่อำจส่งผลกระทบใหร้ำคำขำยจริงต ่ำกว่ำรำคำที่คำดกำรณเ์บือ้งตน้ที่ 
14,000 ลำ้นบำทนัน้ไดแ้ก่ผลกำรเจรจำต่อรอง และเงื่อนไขเฉพำะของผูซ้ือ้แต่ละรำยที่อำจเกิดขึน้ได ้เช่น สภำวะเศรษฐกิจ
ที่อำจเปล่ียนแปลง และกำรเปล่ียนแปลงของอปุสงคแ์ละอปุทำนของตลำดอำคำรส ำนกังำนเช่ำ เป็นตน้ 

ทั้งนี ้สำเหตุที่บริษัทฯ ยังไม่สำมำรถเปิดเผยกรอบเงื่อนไขและช่วงรำคำที่แน่ชัดได้ ณ ขณะนี ้เนื่องจำกกำร
เปิดเผยขอ้มลูดงักล่ำวจะกระทบต่อสถำนะกำรเจรจำและอ ำนำจต่อรองของบริษัทฯ และจะเป็นผลเสียต่อควำมสำมำรถ
ของบรษิัทฯในกำรท่ีจะด ำเนินกำรตำมวตัถปุระสงคเ์ชิงธุรกิจของบรษิัทฯ เนื่องจำกจะท ำใหผู้ซ้ือ้ต่ำงทรำบสถำนะกำรเจรจำ
ของอีกฝ่ำยและอำจลดอ ำนำจต่อรองของบรษิัทฯลงกว่ำสถำนกำรณท์ี่ไม่มีกำรเปิดเผยขอ้มลู  

ในกำรนี ้จึงเห็นควรมอบอ ำนำจใหค้ณะกรรมกำรบริษัทฯเป็นผูก้  ำหนดรำคำขำยสุดทำ้ยส ำหรบัหุน้ RML548 
จ ำนวนหุน้ท่ีจะขำย และเงื่อนไขของกำรขำยต่อไป โดยรำคำขำยอำจต ่ำกว่ำรำคำที่คำดกำรณเ์บือ้งตน้ได ้ตำมสถำนกำรณ์
และผลของกำรเจรจำ รวมถึงปัจจยัต่ำง ๆ  ที่เก่ียวขอ้ง เช่น สถำนกำรณท์ำงเศรษฐกจิ เงื่อนไขของผูซ้ือ้แต่ละรำย ทัง้นี ้รำคำ
ขำยตอ้งเป็นรำคำสงูสดุและเป็นเงื่อนไขที่ดีที่สดุส ำหรบับริษัทฯในฐำนะผูข้ำย โดยพิจำรณำถึงประโยชนข์องบริษัทฯเป็น
ส ำคญั และตอ้งท ำรำยกำรใหเ้สรจ็ภำยในปี 2568 

รำยกำรขำยหุน้ RML548 ของบริษัทฯ ขำ้งตน้ถือเป็นรำยกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัยข์องบริษัทฯ ตำมประกำศ
คณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุนท่ี ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรท่ีมีนยัส ำคญัที่เขำ้ข่ำยเป็นกำรไดม้ำหรือ
จ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย ์(รวมที่มีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม) และประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง กำร
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เปิดเผยขอ้มลูและกำรปฏิบตัิกำรของบริษัทจดทะเบียนในกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย์ พ.ศ. 2547 (รวมที่มีกำร
แกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกำศรำยกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย”์) โดยค ำนวณขนำดรำยกำรไดเ้ท่ำกับรอ้ยละ 173.21 
ตำมเกณฑม์ลูค่ำรวมของส่ิงตอบแทนซึ่งเป็นเกณฑท์ี่ค  ำนวณขนำดรำยกำรไดส้งูสดุจำกงบกำรเงินรวมของบริษัทฯ สิน้สดุ
วนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 ที่ไดร้บักำรตรวจสอบจำกผูส้อบบญัชีรบัอนญุำตของบรษิัทฯ 

บริษัทฯ จึงมีหน้ำที่ต้องปฏิบัติตำมประกำศรำยกำรได้มำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพย์สิน  กล่ำวคือ มีหน้ำที่
ด  ำเนินกำรดงัต่อไปนี ้

(1) ด ำเนินกำรเปิดเผยสำรสนเทศที่เก่ียวข้องกับรำยกำรต่อตลำดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย  (“ตลำด

หลกัทรพัยฯ์”)  

(2) แต่งตัง้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระที่ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัย์

และตลำดหลกัทรพัย ์(“ส ำนกังำน ก.ล.ต.”) เพื่อท ำหนำ้ที่ต่ำง ๆ  ที่เก่ียวขอ้ง โดยจดัส่งรำยงำนควำมเหน็

ของที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เพื่อพิจำรณำพรอ้มกับจดัส่งหนังสือเชิญประชุมผูถื้อหุน้  

โดยบริษัทฯ ไดแ้ต่งตัง้ บริษัทหลกัทรพัย ์บียอนด ์จ ำกัด (มหำชน) เป็นปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเพื่อท ำ

หนำ้ที่ต่ำง ๆ ที่เก่ียวขอ้งขำ้งตน้ 

(3) จดัใหม้ีกำรประชุมผูถื้อหุน้เพื่อขออนุมตัิในกำรตกลงเขำ้ท ำรำยกำร และตอ้งไดร้บัอนุมตัิดว้ยคะแนน

เสียงไม่น้อยกว่ำสำมในส่ีของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นที่มำประชุมและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย 

นอกจำกนีค้ณะกรรมกำรบริษัทฯไดก้ ำหนดว่ำรำยกำรขำยหุน้ RML548 นั้นหำ้มเป็นรำยกำรที่ท  ำกับบุคคลที่
เก่ียวโยงกันกับบริษัทฯซึ่งจะท ำให้รำยกำรดังกล่ำว ไม่เข้ำข่ำยเป็นรำยกำรที่เก่ียวโยงกันของบริษัท ฯตำมประกำศ
คณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทนุท่ี ทจ. 21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกัน (รวมที่มีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม) 
และประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง กำรเปิดเผยขอ้มูลและกำรปฏิบัติกำรของบริษัทจด
ทะเบียนในรำยกำรที่เก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 (รวมที่มีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกำศรำยกำรที่เก่ียวโยงกัน”) เนื่องจำกผูซ้ือ้
แต่ละรำยมิใช่บคุคลที่เก่ียวโยงกนัของบรษิัทฯ 

ในกำรนีม้อบหมำยใหค้ณะกรรมกำรบริษัทฯ หรือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมำยจำกคณะกรรมกำรบริษัทฯ เป็นผูม้ี
อ  ำนำจในกำรด ำเนินกำรใด ๆ เก่ียวกบัเรื่องดงัต่อไปนี ้  

(1) ก ำหนดและเปล่ียนแปลงรำคำ เงื่อนไข และรำยละเอียดต่ำง  ๆ  ที่เก่ียวขอ้งกับกำรขำยหุน้ RML548 
ซึ่งรวมถึง แต่ไม่จ ำกัดเฉพำะ  จ ำนวนหุ้นที่ขำย วิธีกำร ระยะเวลำ และขั้นตอนกำรด ำเนินกำร 
ตลอดจนก ำหนดเงื่อนไขและรำยละเอียดอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับกำรขำยหุน้ RML548 เพื่อประโยชน์
สงูสดุของบรษิัทฯและผูถื้อหุน้เป็นส ำคญั ทัง้นี ้ราคาขายอาจต ่ากว่าราคาทีค่าดการณเ์บือ้งตน้ได้ 
ตามสถานการณแ์ละผลของการเจรจา รวมถึงปัจจัยต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง เช่น สถานการณ์
ทางเศรษฐกิจ เงื่อนไขของผู้ซื้อแต่ละราย ทั้งนี้ ราคาขายต้องเป็นราคาสูงสุดและเป็น
เงื่อนไขที่ดีที่สุดส าหรับบริษัทฯในฐานะผู้ขาย โดยพิจารณาถึงประโยชน์ของบริษัทฯเป็น
ส าคัญ และต้องท ารายการให้เสร็จภายในปี 2568 ในการนี้ ราคาขายสุดท้ายจะต้องเป็น
ราคาที่ได้รับการอนุมัติโดยคณะกรรมการบริษัทฯ เท่าน้ัน และคณะกรรมการบริษัทฯ 
จะแจ้งราคาขายสุดท้ายและเงื่อนไขที่เกี่ยวข้องกับการขายหุ้น RML548 รวมถึง แนว
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ทางการพิจารณาราคาขายและเงือ่นไขดังกล่าว ให้ผู้ถือหุ้นทราบทันทผ่ีานระบบสารสนเทศ
ของตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทยเม่ือได้ตกลงและเข้าท าสัญญาซื้อขายหุ้น RML548 
แล้ว 

(2) เจรจำ เขำ้ท ำ ลงนำม และแกไ้ขเอกสำรและสญัญำต่ำง ๆ ที่จ  ำเป็น เก่ียวขอ้ง และ/หรือต่อเนื่องกับ
กำรขำยหุน้ RML548 ตลอดจนพิจำรณำแต่งตัง้ที่ปรกึษำทำงกำรเงิน ที่ปรกึษำกฎหมำย ผูใ้หบ้รกิำร
อื่นใดในกำรด ำเนินกำรต่ำง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัรำยกำรขำยหุน้ RML548 

(3) ด ำเนินกำรอื่นใดที่จ  ำเป็น เก่ียวขอ้ง และ/หรือต่อเนื่องกับรำยกำรขำยหุน้ RML548 เพื่อใหเ้ป็นไป
ตำมกฎหมำย และ/หรือ ระเบียบที่เก่ียวขอ้งต่อไป 

ตารางสรุปรายละเอียดของหุ้นทีจ่ าหน่ายในรายการขายหุ้น RML548 
ผู้ขาย : บริษัทฯ 

ผู้ซือ้ : ผูซ้ือ้ที่บริษัทฯ อยู่ระหว่ำงเจรจำเป็นกลุ่มนักลงทุนทั้งในประเทศและต่ำงประเทศที่ให้
ควำมสนใจในโครงกำรอำคำรส ำนักงำนเกรด A+ โดยประกอบดว้ยผูป้ระกอบกำรดำ้น
อสังหำริมทรัพย์ กองทุนอสังหำริมทรัพย์ (REITs) และนักลงทุนสถำบันที่มีศักยภำพ 
บริษัทฯ ใหค้วำมส ำคญักบักำรคดัเลือกผูซ้ือ้ที่มีควำมแข็งแกร่งทำงกำรเงินและเชี่ยวชำญ
ในธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ เพื่อให้โครงกำร OCC ได้รับกำรบริหำรจัดกำรอย่ำงมี
ประสิทธิภำพและสำมำรถสรำ้งมลูค่ำเพ่ิมในระยะยำว 

 

ปัจจุบันบริษัทฯยงัไม่มีขอ้สรุปที่แน่ชัดว่ำจะขำยใหผู้ซ้ือ้กี่รำย เนื่องจำกบริษัทฯ อำจท ำ
กำรขำยให้ผู้ซื ้อรำยเดียว หรืออำจมีกำรแบ่งสัดส่วนขำยให้ผู้ซื ้อหลำยรำย ( Joint 
Investors) ทัง้นีข้ึน้อยู่กบัเง่ือนไขของผูซ้ือ้ 

 

อย่ำงไรก็ดี เนื่องจำกบริษัทฯ ยังอยู่ระหว่ำงกำรเจรจำกับผูซ้ือ้จ ำนวนหลำยรำยเพื่อให้
บริษัทฯ ได้รับประโยชน์จำกกำรท ำรำยกำรในครั้งนีสู้งสุด จึงยังไม่สำมำรถเปิดเผย
รำยละเอียดของผูซ้ือ้ไดโ้ดยละเอียด และยังไม่สำมำรถระบุจ ำนวนรำยที่แน่ชัดได ้ทัง้นี ้
บริษัทฯ ไดพ้ิจำรณำถึงสถำนะทำงกำรเงินและควำมสำมำรถในกำรช ำระเงินค่ำตอบแทน
ใหก้ับบริษัทฯ ของผูซ้ือ้แลว้ และไดพ้ิจำรณำแลว้ว่ำผูซ้ือ้มิไดเ้ป็นบคุคลที่เกี่ยวโยงกนัของ
บริษัทฯ 

ทรัพยสิ์นทีจ่ะท ารายการ : หุน้สำมญัของ RML548 จ ำนวนไม่เกิน 18,999,994 หุน้ หรือคิดเป็นไม่เกินรอ้ยละ  60.00 
ของหุน้ทัง้หมดของ RML548  

มูลค่าทีบ่ริษัทฯ จะเข้าท ารายการ : บริษัทฯ คำดกำรณ์มูลค่ำรวมของหุน้ของ RML548 ทั้งหมด อยู่ที่ประมำณ 14,000 ลำ้น
บำท และเนื่องจำกบริษัทฯ ถือหุน้จ ำนวน รอ้ยละ 60.00 ของหุน้ที่ออกและจ ำหน่ำยแลว้
ทัง้หมดของ RML548 ซึ่งบริษัทฯ คำดกำรณร์ำคำขำยเบือ้งตน้ของหุน้ RML548 ที่บริษัทฯ 
ถืออยู่ประมำณ 8,400 ล้ำนบำท หำกบริษัทฯขำยหุน้ทั้งหมดที่บริษัทฯถืออยู่ (“รำคำที่
คำดกำรณ์เบือ้งตน้”) ทั้งนี ้รำคำขำยสุดทำ้ยจะขึน้อยู่กับผลของกำรเจรจำต่อรอง และ
จ ำนวนหุน้ที่บริษัทฯ จะขำย ซึ่งมลูค่ำรวมของหุน้ของ RML548 ทัง้หมด อำจสงูหรือต ่ำกว่ำ 
14,000 ลำ้นบำท เนื่องจำกรำคำดงักล่ำวเป็นรำคำเบือ้งตน้ที่คำดกำรณโ์ดยบริษัทฯ แต่
เพียงฝ่ำยเดียวและยงัไม่เกี่ยวกบักำรเจรจำกบัผูซ้ือ้ และมีควำมเป็นไปไดว้่ำมลูค่ำรวมของ
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หุ้นของ RML548 ทั้งหมดอำจต ่ำกว่ำ 14,000 ล้ำนบำท ซึ่งจะท ำให้รำคำขำยที่บริษัทฯ
ไดร้บัต ่ำกว่ำ 8,400 ลำ้นบำท หำกบริษัทฯขำยหุน้ทั้งหมดที่บริษัทฯถืออยู่ โดยสำเหตุที่
บริษัทฯ ยงัไม่สำมำรถเปิดเผยกรอบเงื่อนไขและช่วงรำคำที่แน่ชัดได ้ณ ขณะนี ้เนื่องจำก
กำรเปิดเผยขอ้มูลดงักล่ำวจะกระทบต่อสถำนะกำรเจรจำและอ ำนำจต่อรองของบริษัทฯ 
และจะเป็นผลเสียต่อควำมสำมำรถของบริษัทฯ ในกำรที่จะด ำเนินกำรตำมวตัถุประสงค์
เชิงธุรกิจของบริษัทฯ เนื่องจำกจะท ำใหผู้ซ้ือ้ต่ำงทรำบสถำนะกำรเจรจำของอีกฝ่ำยและ
อำจลดอ ำนำจต่อรองของบริษัทฯ ลงกว่ำสถำนกำรณท์ี่ไม่มีกำรเปิดเผยขอ้มลู  
 
ในกำรนี ้จึงเห็นควรมอบอ ำนำจใหค้ณะกรรมกำรบริษัทฯเป็นผูก้  ำหนดรำคำขำยสุดทำ้ย
ส ำหรบัหุน้ RML548 จ ำนวนหุน้ที่จะขำย และเง่ือนไขของกำรขำยต่อไป โดยรำคำขำยอำจ
ต ่ำกว่ำรำคำที่คำดกำรณเ์บือ้งตน้ได ้ตำมสถำนกำรณแ์ละผลของกำรเจรจำ รวมถึงปัจจยั
ต่ำง ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง เช่น สถำนกำรณท์ำงเศรษฐกิจ เงื่อนไขของผูซ้ือ้แต่ละรำย ทัง้นี ้รำคำ
ขำยต้องเป็นรำคำสูงสุดและเป็นเงื่อนไขที่ดีที่สุดส ำหรับบริษัทฯ ในฐำนะผู้ขำย โดย
พิจำรณำถึงประโยชนข์องบริษัทฯ เป็นส ำคญั และตอ้งท ำรำยกำรใหเ้สร็จภำยในปี 2568 
โดยรำคำขำยและเงื่อนไขสดุทำ้ยจะตอ้งไดร้บัมติอนมุตัิจำกคณะกรรมกำรบริษัทฯเท่ำนัน้
ก่อนกำรด ำเนินกำรขำยหุน้ RML548 และคณะกรรมกำรบริษัทฯ จะแจง้รำคำขำยสดุทำ้ย
และเงื่อนไขที่เกี่ยวขอ้งกับกำรขำยหุน้ RML548 รวมถึง แนวทำงกำรพิจำรณำรำคำขำย
และเงื่อนไขดงักล่ำว ใหผู้ถ้ือหุน้ทรำบทนัทีผ่ำนระบบสำรสนเทศของตลำดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทยเม่ือไดต้กลงและเขำ้ท ำสญัญำซือ้ขำยหุน้ RML548 แลว้ 

เง่ือนไขบังคับก่อนทีส่ าคัญ : นอกจำกเงื่อนไขขำ้งตน้ เนื่องจำกบริษัทฯ อยู่ระหว่ำงกำรเจรจำสญัญำกับผูซ้ือ้หลำยรำย 
บริษัทฯ จึงยังไม่สำมำรถเปิดเผยรำยละเอียดของเงื่อนไขบังคับก่อนอ่ืนๆ ได้ เนื่องจำก
รำยละเอียดของแต่ละเงื่อนไขอำจแตกต่ำงกนั ขึน้อยู่กับขอ้ตกลงเฉพำะกับผูซ้ือ้แต่ละรำย 
ซึ่งปัจจบุนัยงัอยู่ระหว่ำงกำรเจรจำ เม่ือไดข้อ้สรุปที่ชดัเจน และไม่ขดัต่อขอ้ตกลงกำรรกัษำ
ควำมลบั บริษัทฯ จะเปิดเผยขอ้มลูต่อตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยและน ำเสนอขอ้มูล
เพ่ิมเติมต่อผูถ้ือหุน้โดยเรว็  

วันทีเ่กิดการซือ้ขายเสร็จสมบูรณ ์ : ภำยในปี 2568 หรือวนัอ่ืนใดที่คู่สญัญำจะไดต้กลงกนัต่อไป  

 

เงือ่นไขทีเ่กี่ยวข้องกับการเข้าท ารายการ 

1) เงือ่นไขในการขายหุ้น RML548 ของ MEA 

บริษัทฯ และ MEA มีเป้ำหมำยร่วมกนัในกำรพฒันำโครงกำร OCC ตำมกลยุทธส์รำ้งเพื่อขำย (Build-

and-Sell) ตัง้แต่ตน้ โดยอำ้งอิงจำกสญัญำร่วมลงทุนระหว่ำงทัง้สองบริษัท ดงันัน้ กำรขำยหุน้ใน RML548 ของ

ทัง้สองฝ่ำยจึงเป็นไปตำมวตัถุประสงคด์งักล่ำว อย่ำงไรก็ตำม หำก MEA ไม่สำมำรถขำยหุน้ไดค้รบรอ้ยละ 40 

หรือขำยไดน้อ้ยกว่ำนั้น RML จะพิจำรณำผลกระทบต่อโครงสรำ้งกำรลงทุน รำคำซือ้ขำย และเงื่อนไขต่ำง ๆ 

อย่ำงรอบคอบก่อนตดัสินใจด ำเนินรำยกำรในแนวทำงที่เหมำะสม  อย่ำงไรก็ดี ตำมวตัถปุระสงคก์ำรจดัตัง้กิจกำร

ร่วมคำ้ ในเบือ้งตน้ MEA มีเจตนำที่จะจ ำหน่ำยหุน้ของ RML548 ใหค้รบทั้งจ ำนวนที่สัดส่วนกำรถือครองของ 

MEA ที่รอ้ยละ 40.00 
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2) การได้รับความเหน็ชอบ (Consent) จากผู้ทีเ่กี่ยวข้องในการขายหุ้นของ RML548 

บรษิัทฯ จะตอ้งด ำเนินกำรใหเ้ป็นไปตำมสญัญำหรือขอ้ตกลงที่มีขอ้ตกลงกบัเจำ้หนีส้ถำบนักำรเงินและ

ผูใ้หเ้ช่ำที่ดิน ดงันี ้

(1) กลุ่มเจ้าหนี้สถาบันการเงินของ RML548: บริษัทฯ และ MEA ต้องแจ้งล่วงหน้ำเป็นลำยลักษณ์อักษร  

เนื่องจำกหุน้ใน RML 548 เป็นหลกัประกันเงินกูร้่วม (Syndicated Loan) ประมำณ 4,500 ลำ้นบำท ดงันัน้ทำง

บริษัทฯ และ MEA จ ำเป็นตอ้งขอควำมเห็นชอบ (Consent) จำกเจำ้หนีส้ถำบนักำรเงิน และด ำเนินกำรขอช ำระ

หนีแ้ละไถ่ถอนหลกัประกนัเพื่อน ำมำจ ำหน่ำย 

(2) ผู้ให้เช่าทีด่ิน: บรษิัทฯ ตอ้งส่งหนงัสือแจง้ขอควำมเห็นชอบเป็นลำยลกัษณอ์กัษรแก่ บรษิัท ภทัรำ จ ำกดั ซึ่งเป็น

ผูใ้หเ้ช่ำที่ดิน 

โดยบริษัทฯ จะด ำเนินกำรขอควำมเห็นชอบจำกที่ผูท้ี่เก่ียวขอ้งที่ไดก้ล่ำวมำขำ้งตน้ หลงัจำกสำมำรถสรุปผูจ้ะซือ้
ไดอ้ย่ำงแน่ชดั 

3) การช าระเงนิที ่RML548 กู้ยืมจากผู้ถือหุ้น 

หำกในโครงสรำ้งกำรลงทุนมี “เงินกู้ยืมระหว่ำงผู้ถือหุ้น (Shareholder Loan)” หรือรูปแบบเงินกู้ที่  

RML548 ไดร้บัจำกผูถื้อหุน้เดิม บรษิัทฯ จ ำเป็นตอ้งพิจำรณำว่ำจะ ปลดหนี ้(Repayment) อย่ำงไร เพื่อใหเ้ป็นไป

ตำมหลกั “Cash Free, Debt Free หรือ กำรท่ีผูข้ำยจะเก็บเงินสดทัง้หมดไวแ้ละช ำระหนีท้ัง้หมดในขณะท่ีท ำกำร

ขำย ซึ่งหมำยควำมวำ่ผูซ้ือ้จะเขำ้ซือ้กิจกำรโดยไม่รบัภำระเงินสดหรือหนีสิ้นใด ๆ จำกงบดลุของผูข้ำย” (หำกผูซ้ือ้

เรียกรอ้ง) โดยทั่วไป จะมีกำรตกลงช ำระคืนเงินกูส่้วนนีก้่อน หรือในเวลำเดียวกนักบักำรโอนหุน้ (Closing) เพื่อให้

โครงสรำ้งทำงกำรเงินของ RML548 เป็นไปตำมที่ผูซ้ือ้คำดหวงั อย่ำงไรก็ตำม กำรช ำระเงินท่ี RML548 กูย้ืมจำก

ผูถื้อหุน้เป็นเพียงกำรช ำระเงินเพื่อใหร้ำยกำรจ ำหน่ำยหุน้ของ RML548 เป็นไปตำมหลกั Cash Free, Debt Free 

เพื่อใหโ้ครงสรำ้งทำงกำรเงินของ RML548 เป็นไปตำมที่ผูซ้ือ้คำดหวงั โดยกำรช ำระเงินกูด้งักล่ำวนัน้ไม่เก่ียวกบั

แผนกำรใชเ้งินท่ีบรษิัทฯคำดกำรณไ์วห้ำกบรษิัทฯ ไดร้บัเงินจำกกำรขำยหุน้ RML548 แต่อย่ำงใด 

ฝ่ำยบริหำรของบริษัทฯ มีหลกักำรปฏิบตัิเพื่อใหร้ำยกำรจ ำหน่ำยหุน้ของ RML548 เขำ้ข่ำยกำรท ำรำยกำรซือ้ขำยใน
ลกัษณะ Cash Free, Debt Free ดงัที่กล่ำวมำขำ้งตน้ ดงันี ้

1. ขอความยินยอมจากสถาบนัการเงนิ 

เนื่องจำกหุ้นของ RML548 ถูกใช้เป็นหลักประกัน (Collateral) จำกกำรที่ RML548 ท ำกำรกู้ยืมเงิน

ระยะยำวจำกสภำบนักำรเงิน ซึ่ง ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 มีมลูค่ำเท่ำกับ 4,513.54 ลำ้นบำท ตำมงบกำรเงิน

ภำยในปี 2567 ของ RML548 ที่ยังไม่ผ่ำนกำรตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชี  บริษัทฯ จึงตอ้งไดร้ับอนุญำตจำก

สถำบนักำรเงินดงักล่ำวก่อนจะสำมำรถขำยหุน้ของ RML548 ได ้

2. ขั้นตอนในการปลดหลกัประกนั 

เพื่อควำมโปร่งใสและปลอดภยัในกำรโอนเงิน สถำบนักำรเงินจึงขอใหม้ีกำรเปิดบญัชีบนระบบกำรท ำ

ธุรกรรมที่ช่วยคุม้ครองทัง้ผูซ้ือ้และผูข้ำย (บญัชี Escrow) เพื่อรองรบักำรช ำระหนีแ้ละกำรโอนขำยหุน้ โดยผูซ้ือ้จะ
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น ำเงินซือ้หุน้ตำมที่ตกลงกัน โอนเขำ้บญัชี Escrow ตำมเงื่อนไขที่จะตกลงกันระหว่ำงบริษัทฯ ผูซ้ือ้ และสถำบนั

กำรเงิน ทัง้นี ้เมื่อไดร้บัเงินในบญัชี Escrow แลว้ สถำบนักำรเงินจะด ำเนินกำรปลดหลกัประกันหุน้ โดยน ำเงิน

จ ำนวน 4,513.54 ลำ้นบำท (หรือจ ำนวนที่ตกลงเพื่อช ำระหนี)้ ไปตดัช ำระหนีท้ี่มีต่อสถำบนักำรเงิน โดยเมื่อช ำระ

หนีเ้สรจ็สิน้สมบรูณแ์ลว้นัน้ หุน้ของ RML548 จะพน้จำกภำระผกูพนัดงักล่ำว 

3. สถาบันการเงนิหักค่าใช้จ่ายอืน่ๆ และโอนหุน้ให้ผู้ซือ้ 

สถำบันกำรเงินจะหักค่ำใช้จ่ำยที่เก่ียวข้อง (ถ้ำมี) จำกเงินที่ได้รับจำกนั้นจะโอนหุ้นที่ปลดภำระ

เรียบรอ้ยแลว้ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ 

4. สรุปการขายหุน้ 

บริษัทฯ จะไดร้บักำรปลดหนีต้ำมวงเงินที่ใชหุ้น้ของ RML548 ค ำ้ประกัน โดยผูซ้ือ้จะไดร้บัหุน้ที่ไม่มี

ภำระผกูพนัใด ๆ  

หมายเหต:ุ ขัน้ตอนทีก่ล่าวมาอาจะมีการเปลีย่นแปลงขึน้อยู่กบัการเจรจา และแนวทางการป้องกนัความเสีย่งของแต่ละฝ่าย อาจมี

รายละเอียด เช่นขัน้ตอนกฎหมาย และ/หรือ เอกสารอื่น ๆ ทีต่อ้งจัดท าหรือเปลี่ยนแปลง เพือ่ใหก้ารขายและการโอนเป็นไปตาม

กฎหมายและเงื่อนไขที่ทุกฝ่ายก าหนดไว ้ทัง้นีใ้นกรณีที่ทางบริษัทฯ คง สดัส่วนหุน้ไวบ้างส่วน อาจมีการคงหนีไ้วต้ามสดัส่วนที่

เหลืออยู่ 

โดยภำยหลงัจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรขำยหุน้ RML548 โครงสรำ้งกำรถือหุน้ใน RML548 จะเป็น ดงันี ้

โครงสร้างการถือหุ้นก่อนและหลังการท ารายการภายใต้เงือ่นไขสมมุติ 

 รายช่ือผู้ถือหุ้น 
ก่อนท ารายการ หลังท ารายการ1/ 

จ านวนหุ้น สัดส่วน จ านวนหุ้น สัดส่วน 

1. บริษัท ไรมอน แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) 18,999,994 60.0 0 0.00 

2. บริษัท เอ็มอีเอ คอมเมอรเ์ชียล โฮลดิง้ส ์พีทีอี จ ำกดั2/ 12,666,666 40.00 0 0.00 

3. นำย กฤษณ ์ณรงคเ์ดช 3 0.00 0 0.00 

4. นำย กรณ ์ณรงคเ์ดช 3 0.00 0 0.00 

5. ผูซ้ือ้1/ - - 31,666,666 100.00 

รวม 31,666,666 100.00 31,666,666 100.00 

หมายเหต:ุ  
1/ โครงสรา้งการถือหุน้หลงัการท ารายการในตารางขา้งตน้ตัง้อยู่บนสมมตฐิานกรณีทีบ่ริษัทฯขายหุน้จ านวน 18,999,994 หุน้ หรือ
คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 60.00 และบริษัท เอ็มอีเอ คอมเมอร์เชียล โฮลดิง้ส์ พีทีอี จ ากดั (“MEA”) ขายหุน้จ านวน 12,666,666 หรือ
คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 40.00 ใหแ้ก่ผูซื้อ้ ทัง้นีเ้งือ่นไขนีเ้ป็นเงือ่นไขสมมตุติามการเจรจาเบือ้งตน้จากผูซื้อ้ ซ่ึงจ านวนหุน้ทีซื่อ้ขายอาจ
มีการเปลีย่นแปลงไดข้ึน้อยู่กบัการกระบวนการเจรจาต่อรองระหว่างบริษัทฯ และผูซื้อ้ในอนาคต 
2/ ภายหลงัจากการทีบ่ริษัทฯ ไดร้ับอนุมัติรายการจ าหน่ายหุน้สามัญจากที่ประชุมผูถ้ือหุน้แลว้นัน้ ทาง MEA จะด าเนินการขอ
อนุมัติการขายจากคณะกรรมการบริษัทของ MEA ทัง้นีท้างบริษัทฯ คาดว่ากระบวนการดงักล่าวจะใช้เวลาไม่เกินภายใน 31 
ธนัวาคม 2568 ตามทีไ่ดร้บัขอ้มูลจากฝ่ายบริหารของบริษัทฯ 
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1.2 คู่สัญญาทีเ่กี่ยวข้องและความสัมพันธก์ับบริษทัจดทะเบียน 

ผูข้ำย : บริษัท ฯ 

ผูซ้ือ้ : ผู้ซือ้ที่บริษัทฯอยู่ระหว่ำงเจรจำเป็นกลุ่มนักลงทุนทั้งในประเทศและต่ำงประเทศที่ให้
ควำมสนใจในโครงกำรอำคำรส ำนักงำนเกรด A+ โดยประกอบดว้ยผูป้ระกอบกำรดำ้น
อสังหำริมทรัพย์ กองทุนอสังหำริมทรัพย์ (REITs) และนักลงทุนสถำบันที่มีศักยภำพ 
บริษัทฯใหค้วำมส ำคญักับกำรคดัเลือกผูซ้ือ้ที่มีควำมแข็งแกร่งทำงกำรเงินและเช่ียวชำญ
ในธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ เพื่อให้โครงกำร OCC ได้รับกำรบริหำรจัดกำรอย่ำงมี
ประสิทธิภำพและสำมำรถสรำ้งมลูค่ำเพ่ิมในระยะยำว 

 

ปัจจบุนับริษัทฯยงัไม่มีขอ้สรุปที่แน่ชดัว่ำจะขำยใหผู้ซ้ือ้กี่รำย เนื่องจำกบริษัทฯอำจท ำกำร
ขำยใหผู้ซ้ือ้รำยเดียว หรืออำจมีกำรแบ่งสดัส่วนขำยใหผู้ซ้ือ้หลำยรำย (Joint Investors) 
ทัง้นีข้ึน้อยู่กบัเง่ือนไขของผูซ้ือ้ 

 

อย่ำงไรก็ดี เนื่องจำกบริษัทฯ ยังอยู่ระหว่ำงกำรเจรจำกับผู้ซือ้จ ำนวนหลำยรำยเพื่อให้
บริษัทฯ ได้รับประโยชน์จำกกำรท ำรำยกำรในครั้งนี ้สูงสุด จึงยังไม่สำมำรถเปิดเผย
รำยละเอียดของผูซ้ือ้ไดโ้ดยละเอียด และยังไม่สำมำรถระบุจ ำนวนรำยที่แน่ชัดได ้ทั้งนี ้
บริษัทฯ ไดพ้ิจำรณำถึงสถำนะทำงกำรเงินและควำมสำมำรถในกำรช ำระเงินค่ำตอบแทน
ใหก้ับบริษัทฯ ของผูซ้ือ้แลว้ และไดพ้ิจำรณำแลว้ว่ำผูซ้ือ้มิไดเ้ป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของ
บริษัทฯ 

ควำมสมัพนัธก์บับริษัทฯ : คณะกรรมกำรบริษัทฯ มีก ำหนดว่ำรำยกำรขำยหุน้ดงักล่ำวนัน้หำ้มท ำกบับคุคลที่เกี่ยวโยง
กันกับบริษัทฯ และรบัรองว่ำผูซ้ือ้ไม่มีควำมเกี่ยวขอ้งและไม่เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของ
บริษัทฯ ตำมประกำศรำยกำรที่เกี่ยวโยงกนั 

 
1.3 วัน เดือน ปี ทีเ่กดิรายการ 

ภำยหลังจำกที่ประชุมสำมัญผู้ถือหุ้นประจ ำปี 2568 มีมติอนุมัติให้บริษัทฯ เข้ำท ำรำยกำรขำยหุ้น RML548 

รวมถึงภำยหลงัจำกที่เงื่อนไขบงัคบัก่อนต่ำง ๆ ตำมที่อำจจะมีปรำกฎในสญัญำซือ้ขำยหุน้ และ/หรือสญัญำอื่น ๆ ที่

เก่ียวขอ้งส ำเรจ็ครบถว้น โดยคำดว่ำจะท ำรำยกำรแลว้เสรจ็ภำย 31 ธันวำคม 2568   

ทัง้นี ้เห็นควรมอบอ ำนำจให ้คณะกรรมกำรบรษิัทฯ หรือบคุคลที่ไดร้บัมอบหมำยจำกคณะกรรมกำรบรษิัทฯ เป็น
ผูม้ีอ  ำนำจในกำรด ำเนินกำรใด ๆ เก่ียวกบัเรื่องดงัต่อไปนี ้ 

(1) ก ำหนดและเปล่ียนแปลงรำคำ เงื่อนไข และรำยละเอียดต่ำง  ๆ  ที่เก่ียวข้องกับกำรขำยหุ้น RML548 ซึ่ง
รวมถึง แต่ไม่จ ำกดัเฉพำะ จ ำนวนหุน้ท่ีขำย วิธีกำร ระยะเวลำ และขัน้ตอนกำรด ำเนินกำร ตลอดจนก ำหนด
เงื่อนไขและรำยละเอียดอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบักำรขำยหุน้ RML548 เพื่อประโยชนส์งูสดุของบรษิัทฯและผูถื้อ
หุน้เป็นส ำคญั ทัง้นี ้ราคาขายอาจต ่ากว่าราคาที่คาดการณเ์บือ้งต้นได้ ตามสถานการณแ์ละผลของ
การเจรจา รวมถึงปัจจัยต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง เช่น สถานการณท์างเศรษฐกิจ เงื่อนไขของผู้ซือ้แต่ละ
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ราย ทั้งนี้ ราคาขายต้องเป็นราคาสูงสุดและเป็นเงือ่นไขทีด่ีทีสุ่ดส าหรับบริษัทฯในฐานะผู้ขาย โดย
พิจารณาถึงประโยชนข์องบริษัทฯเป็นส าคัญ และต้องท ารายการให้เสร็จภายในปี 2568 ในการนี้ 
ราคาขายสุดท้ายจะต้องเป็นราคาที่ได้รับการอนุมัติโดยคณะกรรมการบริษัทฯ เท่าน้ัน และ
คณะกรรมการบริษัทฯ จะแจ้งราคาขายสุดท้ายและเงื่อนไขที่เกี่ยวข้องกับการขายหุ้น RML548 
รวมถึง แนวทางการพิจารณาราคาขายและเงื่อนไขดังกล่าว ให้ผู้ถือหุ้นทราบทันทีผ่านระบบ
สารสนเทศของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยเม่ือได้ตกลงและเข้าท าสัญญาซื้อขายหุ้น 
RML548 แล้ว 

(2) เจรจำ เขำ้ท ำ ลงนำม และแกไ้ขเอกสำรและสญัญำต่ำง ๆ ท่ีจ ำเป็น เก่ียวขอ้ง และ/หรือต่อเนื่องกบักำรขำย
หุน้ RML548 ตลอดจนพิจำรณำแต่งตัง้ที่ปรึกษำทำงกำรเงิน ที่ปรึกษำกฎหมำย ผูใ้หบ้ริกำรอื่นใดในกำร
ด ำเนินกำรต่ำง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัรำยกำรขำยหุน้ RML548 

(3) ด ำเนินกำรอื่นใดที่จ  ำเป็น เก่ียวข้อง และ/หรือต่อเนื่องกับรำยกำรขำยหุ้น RML548 เพื่อให้เป็นไปตำม
กฎหมำย และ/หรือ ระเบียบที่เก่ียวขอ้งต่อไป 

ในกำรนี ้บรษิัทฯ จะเขำ้ท ำสญัญำซือ้ขำยหุน้สำมญัของ RML548 กบัผูซ้ือ้ และด ำเนินกำรโอนหุน้ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ โดย

มีมลูค่ำรวมของสิ่งตอบแทนจ ำนวนประมำณ 8,400 ลำ้นบำท ในรูปแบบและขอ้ก ำหนดและเงื่อนไขของสญัญำตำมที่

บรษิัทฯ และผูซ้ือ้จะตกลงกนั ภำยใน 31 ธันวำคม 2568 

ตารางที ่1-1: ระยะเวลาการด าเนินการทีเ่กี่ยวข้องกับการเข้าท าธุรกรรมจ าหน่ายหุ้นสามัญของ RML 548 

รายละเอียด ระยะเวลา 

1) คณะกรรมกำรบริษัทฯ มีมติอนุมัติใหน้ ำเสนอต่อที่ประชุมผูถ้ือหุน้ของบริษัทฯ เพื่อพิจำรณำ
อนมุตัิกำรเขำ้ท ำธุรกรรมจ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ RML548 

27 กุมภำพนัธ ์2568 

2) ผูถ้ือหุน้ของบริษัทฯ พิจำรณำอนมุตัิกำรเขำ้ท ำธุรกรรมจ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ RML5481/ 17 เมษำยน 2568 

3) บริษัทฯ และผูจ้ะซือ้ จะลงนำมในสญัญำซือ้ขำยหุน้สำมญัของ RML5482/ ภำยใน 31 ธันวำคม 2568   

4) บริษัทฯด ำเนินกำรโอนหุน้ใหแ้ก่ผูซ้ือ้และคำดว่ำจะไดร้บัช ำระเงินครบถว้น ภำยใน 31 ธันวำคม 2568   

หมายเหตุ: 1/ ภายหลงัจากการทีบ่ริษัทฯ ไดร้บัอนุมตัิรายการจ าหน่ายหุน้สามญัจากทีป่ระชุมผูถ้ือหุน้แลว้นัน้ ทาง MEA จะด าเนินการขอ

อนมุตักิารขายจากคณะกรรมการบริษัทของ MEA ทัง้นีท้างบริษัทฯ คาดว่ากระบวนการดงักล่าวจะใชเ้วลาไม่เกินภายใน 31 ธนัวาคม 2568 

ตามทีไ่ดร้บัขอ้มูลจากฝ่ายบริหารของบริษัทฯ 

2/ กระบวนการด าเนินงานอยู่ในช่วง “การติดต่อผูส้นใจลงทุน (Potential Investors) และพูดคุยรายละเอียดเบือ้งตน้” ควบคู่ไปกบัการ 

“ตรวจสอบสถานะ (Due Diligence)” ในบางส่วนทีมี่ความพรอ้มเพือ่ใหก้ารเจรจาเป็นไปอย่างคล่องตวัและมีความแน่นอนยิ่งขึน้ บริษัทฯมี

แผนจะ ขออนุมัติจากผูถ้ือหุน้ล่วงหนา้ ในประเด็นหลกั (เช่น โครงสรา้งธุรกรรม วงเงิน และแนวทางการขาย) เพื่อใหบ้ริษัทฯสามารถ

เดินหนา้ต่อรองกับผูล้งทุนที่สนใจไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพและรวดเร็ว ทัง้นี ้บริษัทฯตัง้เป้าหมายใหก้ารปิดรายการ (Closing) แลว้เสร็จ 

ภายในปี 2568 โดยอาจปรบัเปลีย่นไดต้ามผลการเจรจาและการอนุมตัิจากหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง แต่จะพยายามใหเ้ป็นไปตามก าหนดเวลา

ดงักล่าวอย่างดทีีส่ดุ เนือ่งจาก RML อยู่ระหว่างการเจรจาสญัญากบัผูซื้อ้หลายราย จึงยงัไม่สามารถเปิดเผย รายละเอียดของเงือ่นไขบงัคบั

ก่อนอืน่ ๆ ไดน้ัน้ มีเงือ่นไขบงัคบัก่อนของผูซื้อ้แต่ละรายเป็นอย่างไร 
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1.4 รายละเอียดของสินทรัพยท์ีจ่ าหน่ายไป 

1.4.1 ข้อมูลทั่วไปของ RML548 ณ วันที ่13 มกราคม 2568 

ชื่อบริษัท : บริษัท อำร ์เอ็ม แอล 548 จ ำกดั 
วนัจดทะเบียน : 30 สิงหำคม 2560 

เลขทะเบียนนิติบคุคล : 0105560145890 

ทนุจดทะเบียน : 3,166,666,600 บำท 

ทนุช ำระแลว้ : 3,166,666,600 บำท 

กรรมกำร  : 1. นำยกรณ ์ณรงคเ์ดช 
2. นำยกฤษฎิ์ ลิขิตบรรณกร 
3. นำงสำวมณีกำญจน ์วฒิุกลุเลิศ 
4. นำงสำวปลืม้จิตต ์ไชยำ 
5. นำยยจูิ โอกำโมโต้1/ 
6. นำยเรียวเฮ ทำคำตะ1/ 
7. นำยทตัสยึะ นิชิจิ1/ 
8. นำยเคนตะ มำเอยำมะ1/ 
9. นำยสรพงษ์ มำเมือง 
10. นำงสำวอิษฎำ ธีระวฒัน ์

กรรมกำรซึ่งลงลำยมือชื่อผูกพันบริษัท
ได ้

: นำยกรณ์ ณรงคเ์ดช หรือ นำยสรพงษ์ มำเมือง หรือ  นำยกฤษฎิ์ ลิขิตบรรณกร 
กรรมกำรสองคนในสำมคนนีล้งลำยมือชื่อร่วมกันและประทับตรำส ำคัญของ
บริษัท/ 

จ ำนวนหุน้ : 31,666,666 หุน้   
มลูค่ำที่ตรำไว ้ : 100 บำทต่อหุน้ 

ภำระผกูพนัในสินทรพัยท์ี่ไดม้ำ : ไม่มี 

หมายเหตุ: 1/ นำยยูจิ โอกำโมโต  ้นำยเรียวเฮ ทำคำตะ นำยทตัสึยะ นิชิจิ และนำยเคนตะ มำเอยำมะ เป็นตวัแทนกรรมกำรจำก 
บริษัท เอ็มอีเอ คอมเมอรเ์ชียล โฮลดิง้ส ์พีทีอี จ ำกดั 

 

รายชื่อผู้ถือหุ้น ณ วันที ่6 กุมภาพันธ ์2568 

รายช่ือผู้ถือหุ้น   จ านวนหุ้น 
ร้อยละของจ านวน

หุ้นทัง้หมด 

1. บริษัท ไรมอน แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) 18,999,994 60.00 

2. บริษัท เอ็มอีเอ คอมเมอรเ์ชียล โฮลดิง้ส ์พีทีอี จ ำกดั 12,666,666 40.00 

3. นำย กฤษณ ์ณรงคเ์ดช 3 0.00 

4. นำย กรณ ์ณรงคเ์ดช 3 0.00 

รวม 31,666,666 100.00 
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ลักษณะการประกอบธุรกิจของ RML548 

RML548 ประกอบธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์โดย RML548 เป็นบรษิัทรว่มคำ้ (joint venture) ระหว่ำงบรษิัทฯ 

และ บริษัท เอ็มอีเอ คอมเมอรเ์ชียล โฮลดิง้ส ์พีทีอี จ ำกัด ที่จัดตัง้ขึน้เพื่อพัฒนำโครงกำร One City Centre ซึ่งเป็น

อำคำรส ำนกังำนระดบั A+ จ ำนวน 61 ชัน้ และใตด้ิน 4 ชัน้ มีพืน้ที่เช่ำทัง้หมดประมำณ 62,273.16 ตร.ม. ตัง้อยู่บน

ที่ดิน 6 ไร่ 28 ตำรำงวำ บนถนนเพลินจิต ตำมสัญญำเช่ำ 30 ปี สิน้สุดวันที่ 31 มีนำคม 2595 โดยสรำ้งเสร็จในไตร

มำสที่ 1 ของปี 2566 

1.4.2 ขอ้มูลทรัพยส์ิน 

ตารางที ่1-2: สรุปรายละเอียดของสินทรัพยท์ีจ่ะจ าหน่ายไปจากการเข้าท ารายการ 

หัวข้อ รายละเอียด 

ผู้ประเมินราคา บริษัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์(ประเทศไทย) จ ำกดั  

ประเภททรัพยสิ์น สิทธิกำรเช่ำที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง 

ทีต่ั้งทรัพยสิ์น 
อำคำรวันซิตี ้เซ็นเตอร ์One City Centre (OCC) เลขที่ 548 ถนนเพลินจิต แขวง
ลมุพิน ีเขตปทมุวนั กรุงเทพมหำนคร  

เอกสารสิทธิทีด่ิน 

โฉนดเลขที่ 16473 และ 16474 เลขที่ดิน 19,1 หนำ้ส ำรวจ 560,561  

เนื ้อที่ตำมเอกสำรสิทธิ (Freehold): เนื ้อที่รวม 6 ไร่ 0 งำน 31 ตำรำงวำ หรือ 
2,431.0 ตำรำงวำ 

เนื ้อที่เช่ำตำมสัญญำ (Leasehold): เนื ้อที่รวม 6 ไร่ 0 งำน 28 ตำรำงวำ หรือ 
2,428.0 ตำรำงวำ 

อำยสุญัญำเช่ำ 30 ปี นบัตัง้แต่วนัที 1 เมษำยน 2565 ถึงวนัที่ 31 มีนำคม 2595 

ผู้ถือกรรมสิทธิทีด่ิน 

บริษัท ภทัรำ จ ำกดั 

โดยบริษัทฯ ไดเ้ขำ้ท ำสญัญำเช่ำที่ดินก ำหนด 30 ปี กับบริษัท ภัทรำ จ ำกัด ทัง้นี ้
บริษัทฯ ไดเ้ขำ้ท ำสญัญำโอนสิทธิกำรเช่ำที่ดินดงักล่ำวใหแ้ก่ RML548 (ปัจจุบนั
อำยสุญัญำเช่ำคงเหลือ 27 ปี 3 เดือน โดยนบัจำกวนัที่ 31 ธันวำคม 2567) 

สัญญำเช่ำดังกล่ำวก ำหนดว่ำเม่ือครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำ ณ วันที่ 31 
มีนำคม 2595 ผูใ้หเ้ช่ำมีสิทธิในกำรเลือกด ำเนินกำรอย่ำงใดอย่ำงหนึ่งดงัต่อไปนี ้

1. ใหผู้เ้ช่ำรือ้ถอนอำคำรโครงกำร และส่งมอบที่ดินที่เช่ำคืนแก่ผูใ้หเ้ช่ำใน

สภำพที่เรียบรอ้ย ปรำศจำกสิ่งปลกูสรำ้ง ผูเ้ช่ำรำยย่อยและผูอ้ยู่อำศยั 

ภำยใน 9 เดือน นบัแต่ครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำ 

2. ใหผู้เ้ช่ำส่งมอบที่ดินที่เช่ำ และอำคำรโครงกำรรวมถึงส่วนควบและสิง่ที่

มีลักษณะติดตรึงกับทรัพย์ดังกล่ำวแก่ผู้ให้เช่ำ โดยอยู่ในสภำพที่
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หัวข้อ รายละเอียด 

เรียบรอ้ยพรอ้มน ำไปใชป้ระโยชนไ์ด ้โดยกรรมสิทธใ์นอำคำรโครงกำร

จะตกเป็นของผูใ้หเ้ช่ำทนัทีเม่ือสิน้สดุระยะเวลำกำรเช่ำ 

3. ตกลงต่อระยะเวลำกำรเช่ำใหแ้ก่ผูเ้ช่ำ โดยหำกผูเ้ช่ำประสงคท์ี่จะต่อ

ระยะเวลำกำรเช่ำ ผูเ้ช่ำจะตอ้งส่งหนังสือเสนอเงื่อนไขกำรเช่ำใหแ้ก่

ผูใ้หเ้ช่ำพิจำรณำ ทัง้นีผู้ใ้หเ้ช่ำมีสิทธิที่จะปฏิเสธหำกไดร้บัขอ้เสนอกำร

เช่ำที่ดีกว่ำค ำเสนอของผูเ้ช่ำ 

รายละเอียดอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 

ที่ดินพรอ้มอำคำรส ำนักงำนและรำ้นคำ้ปลีก สูง 61 ชัน้พรอ้มชัน้ใตด้ิน 4 ชัน้และ
ชั้นลอย 2 ชั้น  ตั้งอยู่  เลขที่  548 ถนนเพลินจิต  แขวงลุมพินี  เขตปทุมวัน 
กรุงเทพมหำนครแบ่งเป็น ส ำนกังำน 43 ชัน้ (ชัน้ L14-L36 และชัน้ L38-L57) ส่วน
รำ้นคำ้ 4 ชัน้ (ชัน้ L1, L2, L58 และ L61) สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกชัน้ 37 และ 38 
(หอ้งประชมุ พืน้ที่เอนกประสงคต์่ำงๆ) 

สิทธิการใช้ทางเข้า-ออก 

ส ำหรบักรณีที่บริษัทฯขำยหุน้ใน RML548 สิทธิในกำรเช่ำที่ดินของโครงกำร OCC 

รวมถึงสิทธิในกำรใชท้ำงเขำ้ออก ทำงเชื่อมต่อทำงสำธำรณประโยชน์ (ทำงเชื่อม

ระหว่ำงอำคำรส ำนักงำน OCC และ BTS สถำนีเพลินจิต) และค่ำบ ำรุงรกัษำ ซึ่ง

เป็นส่วนหนึ่งของสญัญำที่ RML548 ไดท้ ำไว ้ยงัคงมีผลผูกพนัและเป็นของ RML 

548 โดยชอบดว้ยกฎหมำย ทั้งนี ้เนื่องจำกตัวนิติบุคคลมิไดมี้กำรเปลี่ยนแปลง 

สิทธิและหนำ้ที่ตำมสญัญำทัง้หมดจึงยงัคงเป็นของ RML 548 โดยสมบูรณ ์และ

ไม่จ ำเป็นตอ้งมีกำรโอนสิทธิแยกต่ำงหำก 

วัตถุประสงคก์ารประเมิน วตัถปุระสงคส์ำธำรณะ 

หลักเกณฑก์ารประเมิน หลกัเกณฑก์ำรประเมินเพ่ือก ำหนดมลูค่ำตลำด 

วิธีการประเมิน วิธีคิดจำกรำยได ้Income Approach 

วันทีป่ระเมิน 1 มีนำคม 2568 

ภาระผูกพันจ านอง 
มีภำระผกูพนัจ ำนองสิทธิกำรเช่ำที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้งกบัสถำบนักำรเงินเพื่อเป็น
หลกัประกนักำรกูย้ืม  

ภาระผูกพันอ่ืนๆ ที่ดินทัง้ 2 แปลงภำระผกูพนัติดสญัญำเช่ำ 30 ปี 

มูลค่าประเมิน 11,000,000,000 บำท 

เง่ือนไขและข้อจ ากัดในการประเมิน ภำยใตอ้ำยสุญัญำเช่ำคงเหลือ 27.08 ปี  

สมมติฐานหลักในการประเมินมูลค่า 

กำรประเมินรำคำโดยวิธีคิดจำกรำยได ้(Income Approach) เนื่องจำกทรพัยส์ินที่
ประเมินรำคำเป็นสิทธิกำรเช่ำที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง ซึ่งประเมินมูลค่ำโดยใชว้ิธี
มูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดที่อตัรำคิดลดรอ้ยละ 8.5 ซึ่งสะทอ้นมูลค่ำตลำด
ของสิทธิกำรเช่ำของทรพัยส์ินที่ประเมิน ดงันัน้ มูลค่ำตลำดของสิทธิกำรเช่ำของ
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หัวข้อ รายละเอียด 

ทรพัยส์ินที่ประเมินส ำหรบัระยะเวลำกำรเช่ำที่เหลือ ณ วนัที่ 1 มีนำคม 2568 ตำม
สมมติฐำนและเงื่อนไขจ ำกัดที่ระบุไวใ้นที่นีค้ือ 11,000,000,000 บำท (หนึ่งหม่ืน
หนึ่งพนัลำ้นบำท)  

 

ทัง้นี ้โปรดพิจำรณำรำยละเอียดสมมติฐำนของผูป้ระเมินไดใ้นส่วนที่  3 ขอ้ 3.1.1 
ในรำยงำนฉบบันี ้

ที่มำ: ขอ้มลูจำกรำยงำนประเมินทรพัยส์ินโดยบริษัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์(ประเทศไทย) จ ำกดั เลขที่ V3099 ลงวนัที่ 1 มีนำคม 2568  

 

 

 

 

 

 

- This space is intentionally left blank -  
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แผนภาพที ่1-1: แสดงผังโฉนดทีด่ิน และภาพถ่ายทางอากาศ 

 

ผงัโฉนดทีด่นิ 
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ภาพถ่ายทางอากาศ 

แผนภาพที ่1-2: รูปทรัพยส์ินในปัจจุบนั และสิ่งปลกูสร้างทีต่ั้งอยู่บนทีด่นิ 
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ภายนอกอาคาร One City Centre 

 

ภายในชัน้ Lobby อาคาร One City Centre 
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แผนภาพที ่1-3: แผนทีโ่ดยสังเขปทีต่ั้งทรัพยส์ิน 

ทีม่า: รายงานประเมินทรพัย์สนิของบริษัท โจนส ์แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

1.3.3 งบการเงนิของ RML548 

ผลการด าเนินงานโดยสรุป  

 บริษัท อาร ์เอ็ม แอล 548 จ ากัด 

  พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2567 

  บาท บาท บาท 

    

รำยไดค้่ำเช่ำและคำ่บริกำร  -  162,496,479  410,869,052  

รำยไดอ่ื้น  3,354,821  291,806  14,909,005  

ตน้ทนุกำรใหเ้ช่ำและบริกำร  -  (363,548,544) (407,058,825) 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำย  (699,677) (3,503,334) (8,574,122) 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร  (19,823,209) (22,774,547) (30,524,959) 

ตน้ทนุทำงกำรเงิน  (24,780) (271,733,580) (481,213,270) 

ภำษีเงินได ้ 3,378,178  90,383,962  47,341,876  

ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม  (13,814,667) (408,387,758) (454,251,243) 
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งบแสดงฐานะการเงินโดยสรุป 

 บริษัท อาร ์เอ็ม แอล 548 จ ากัด 

  พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2567 

  บาท บาท บาท 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด  72,027,666 43,816,695 193,655,674 

สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น  296,202,846 229,706,384 101,470,880 

สินทรพัยห์มนุเวียนรวม  368,230,512 273,523,079 295,126,554 

สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนรวม  8,429,262,147 9,159,076,332 8,956,244,104 

สินทรัพยร์วม 8,797,492,659 9,432,599,411 9,251,370,658 

หนีส้ินทำงกำรเงินหมนุเวียน 276,687,399 883,734,437 1,311,729,483 

(ไม่รวมเจำ้หนีก้ำรคำ้และ  

เจำ้หนีอ่ื้น และประมำณกำรหนีส้ิน)  

หนีส้ินหมนุเวียนอื่น  258,917,228 321,140,468 236,372,219 

หนีส้ินหมนุเวียนรวม  535,604,627 1,204,874,905 1,548,101,702 

หนีส้ินทำงกำรเงินไม่หมนุเวียน  5,218,858,813 5,358,864,402 5,235,720,067 

   (ไม่รวมเจำ้หนีก้ำรคำ้และเจำ้หนี ้    

อ่ืนและประมำณกำรหนีส้ิน)  

หนีส้ินไม่หมนุเวียนอื่น  94,036,771 93,498,548 146,438,576 

หนีส้ินไม่หมนุเวียนรวม  5,312,895,584 5,452,362,950 5,382,158,643 

หนีสิ้นรวม 5,848,500,211 6,657,237,855 6,930,260,345 

ส่วนของผู้ถือหุ้น  2,948,992,448 2,775,361,556 2,321,110,313 

หมายเหตุ: ขอ้มูลทางการเงินของ RML548 (ปี 2565 - 2567) เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีเดียวกันกบัของบริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั 
(มหาชน) เพือ่วตัถปุระสงคข์องการจดัท างบการเงนิรวม 

1.5 มูลค่ารวมของสินทรัพยท์ีจ่ าหน่ายไป การรับช าระค่าตอบแทน เกณฑี่ใช้ในการค านวณมูลค่าสิ่งตอบ
แทน 

มูลค่ารวมของสินทรัพยท์ีจ่ าหน่ายไป 

กำรจ ำหน่ำยไปซึ่งหุน้สำมญัที่บรษิัทฯ ถืออยู่ใน RML548 จ ำนวนสงูสดุไม่เกิน 18,999,994 หุน้ คิดเป็นสดัส่วนไม่
เกินรอ้ยละ 60.00 ของหุน้ที่ออกและจ ำหน่ำยแลว้ทัง้หมดของ RML548 โดยในเบือ้งตน้ บริษัทฯคำดกำรณม์ลูค่ำรวมของ
หุน้ของ RML548 ทั้งหมด อยู่ที่ประมำณ 14,000 ลำ้นบำท และเนื่องจำกบริษัทฯถือหุน้จ ำนวน รอ้ยละ 60.00 ของหุน้ที่
ออกและจ ำหน่ำยแลว้ทัง้หมดของ RML548 ซึ่งบริษัทฯ คำดกำรณร์ำคำขำยเบือ้งตน้ของหุน้ RML548 ที่บริษัทฯ ถืออยู่
ประมำณ 8,400 ลำ้นบำท (ส ำหรบักรณีขำยหุน้จ ำนวน 18,999,994 หุ้น อย่ำงไรก็ตำมมูลค่ำรวมอำจมีกำรแปลงตำม
จ ำนวนหุน้ที่จ  ำหน่ำย) ทั้งนี ้รำคำขำยสุดทำ้ยจะขึน้อยู่กับผลของกำรเจรจำต่อรอง และจ ำนวนหุน้ที่บริษัทฯจะขำย ซึ่ง
มลูค่ำรวมของหุน้ของ RML548 ทัง้หมด อำจสงูหรือต ่ำกว่ำ 14,000 ลำ้นบำท เนื่องจำกรำคำดงักล่ำวเป็นรำคำเบือ้งตน้ท่ี
คำดกำรณโ์ดยบริษัทฯ แต่เพียงฝ่ำยเดียวและยงัไม่เก่ียวกับกำรเจรจำกับผูซ้ือ้  และมีควำมเป็นไปไดว้่ำมลูค่ำรวมของหุน้
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ของ RML548 ทั้งหมดอำจต ่ำกว่ำ 14,000 ลำ้นบำท ซึ่งจะท ำใหร้ำคำขำยที่บริษัทฯไดร้ับต ่ำกว่ำ 8,400 ลำ้นบำท หำก
บริษัทฯขำยหุน้ทัง้หมดที่บริษัทฯถืออยู่ โดยสำเหตทุี่บริษัทฯยงัไม่สำมำรถเปิดเผยกรอบเงื่อนไขและช่วงรำคำที่แน่ชดัได้ ณ 
ขณะนี ้เนื่องจำกกำรเปิดเผยขอ้มูลดังกล่ำวจะกระทบต่อสถำนะกำรเจรจำและอ ำนำจต่อรองของบริษัทฯ และจะเป็น
ผลเสียต่อควำมสำมำรถของบริษัทฯในกำรที่จะด ำเนินกำรตำมวตัถุประสงคเ์ชิงธุรกิจของบริษัทฯ เนื่องจำกจะท ำใหผู้ซ้ือ้
ต่ำงทรำบสถำนะกำรเจรจำของอีกฝ่ำยและอำจลดอ ำนำจต่อรองของบรษิัทฯลงกว่ำสถำนกำรณท์ี่ไม่มีกำรเปิดเผยขอ้มลู 

เกณฑท์ีใ่ช้ในการค านวณมูลค่ารวมสิ่งตอบแทน 

เกณฑ์ที่ใช้ในกำรก ำหนดมูลค่ำส่ิงตอบแทนส ำหรับธุรกรรมกำรจ ำหน่ำยหุ้น  RML548 เป็นรำคำที่บริษัทฯ 
คำดกำรณเ์บือ้งตน้ที่ประมำณ 14,000 ลำ้นบำท โดยบริษัทฯ อำ้งอิงจำกกำรประมำณกำรทำงกำรเงินภำยในของบรษิัทฯ 
ดว้ยวิธีมลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด ซึ่งสะทอ้นควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรของ RML548 ในอนำคต 

 การรับช าระค่าตอบแทน 

ผูซ้ือ้จะช ำระค่ำหุน้สำมญัของ RML548 เป็นเงินสด โดยจะด ำเนินกำรช ำระคำ่ตอบแทนใหแ้ก่บรษิทัฯ ทัง้หมดเมื่อ
กำรซือ้ขำยเสร็จสมบูรณ ์โดยเงื่อนไขกำรช ำระเงินขึน้อยู่กับกำรเจรจำกับผูซ้ือ้ แต่โดยหลัก ผูซ้ือ้อำจช ำระเงินกอ้นใหญ่ 
(Lump Sum) ในวนัปิดรำยกำร (Closing) หรืออำจตกลงแบ่งช ำระเป็นงวด (Installment) ภำยใตเ้งื่อนไขที่บริษัทฯเห็นว่ำ
ปลอดภยัและเหมำะสม ส ำหรบักรณีที่มีกำรแบ่งช ำระเป็นงวด บริษัทฯจะก ำหนด “งวดสดุทำ้ย” ใหแ้ลว้เสร็จภำยในกรอบ
เวลำที่เหมำะสม เช่น ภำยในปี 2568 หรือเรว็กว่ำนัน้ เพื่อใหบ้รษิัทฯไดร้บัเงินครบตำมเงื่อนไขที่ตกลง 

ตารางที ่1-3: สรุปราคาประเมินและราคาซือ้ขายสิทธิการเช่าทีด่ินและสิ่งปลูกสร้างอาคาร OCC 

ผู้ประเมิน วิธีประเมิน สินทรัพย ์

ราคาประเมินโดยผู้ประเมินทรัพยสิ์นอิสระ 

ราคาต่อตารางเมตรพืน้ทีใ่ห้
เช่า1/ 

(บาทต่อตารางเมตร) 

ราคารวม 

(ล้านบาท) 

บริษัท โจนส ์
แลง ลำซำลล ์
(ประเทศไทย) 
จ ำกดั 

วิธีวิเครำะหจ์ำก
รำยได ้(Income 
Approach) 

สิทธิกำรเช่ำที่ดิน
และสิ่งปลกู
สรำ้งอำคำร 

176,641,108 11,000,000,000 

ที่มำ: ขอ้มลูจำกรำยงำนประเมินทรพัยส์ินโดยบริษัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์(ประเทศไทย) จ ำกดั เลขที่ V3099 ลงวนัที่ 1 มีนำคม 2568 

หมำยเหต:ุ 1/ ค ำนวณจำกพืน้ที่เช่ำจ ำนวน 62,273.16 ตำรำงเมตร ตำมขอ้มลูที่ไดร้บัจำกฝ่ำยบริหำรของบริษัทฯ 

ราคาประเมินโดยผู้ประเมินทรัพยสิ์นอิสระ ราคาคาดการณเ์บือ้งต้น 

ราคาต่อตารางเมตรพืน้ทีใ่ห้เช่า1/ 

(บาทต่อตารางเมตร) 

ราคารวม 

(ล้านบาท) 

ราคาต่อตารางเมตรพืน้ทีใ่ห้เช่า1/ 

(บาทต่อตารางเมตร) 

ราคารวม 

(ล้านบาท) 

176,641,108 11,000,000,000 224,815,956 14,000,000,000 

หมำยเหต:ุ 1/ ค ำนวณจำกพืน้ที่เช่ำจ ำนวน 62,273.16 ตำรำงเมตร ตำมขอ้มลูที่ไดร้บัจำกฝ่ำยบริหำรของบริษัทฯ 
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1.6 การค านวณขนาดรายการ 

รำยละเอียดกำรค ำนวณขนำดรำยกำรโดยใชข้อ้มลูทำงกำรเงินตำมงบกำรเงินรวมของบรษิัทฯ สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 
ธันวำคม 2567 มีดงันี ้

1.6.1 การค านวณขนาดรายการจ าหน่ายไปซ่ึงหุ้นสามัญของ RML548 

รำยกำรขำยหุน้ RML548 เขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรจ ำหน่ำยซึ่งสินทรพัยต์ำมประกำศรำยกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง

สินทรพัย ์เมื่อค ำนวณขนำดรำยกำรโดยอำ้งอิงจำกงบกำรเงินรวมของบริษัทฯ สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวำคม 2567 ที่ไดร้บักำร

ตรวจสอบจำกผูส้อบบญัชีรบัอนญุำตของบรษิัทฯ มีรำยละเอียดกำรค ำนวณ ดงันี ้

ตารางที ่1-4: การค านวณมูลค่าสินทรัพยท์ีมี่ตัวตนสุทธิของบริษัทฯ 

(หน่วย : ล้านบาท) 
งบการเงินตรวจสอบของบริษัทฯ 
สิน้สุด ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

สินทรพัยร์วม                                                  7,256.75  
หกั สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน1/                                                       (8.97) 
หกั สินทรพัยส์ิทธิกำรใช ้                                                     (99.57) 
หกั สินทรพัยภ์ำษีเงินไดร้อตดับญัชี                                                     (26.05) 
หกั หนีส้ินรวม                                                 (4,283.32) 
หกั ส่วนผูถ้ือหุน้ที่ไม่มีอ ำนำจควบคมุ (ถำ้มี)                                                      (27.00) 
มูลค่าสินทรัพยท์ี่มีตัวตนสุทธิ2/ (NTA)                                                  2,811.84  

หมำยเหต:ุ 1/ สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน เช่น ค่ำควำมนิยม ค่ำใชจ้่ำยรอตดับญัชี เป็นตน้ โดยยกเวน้ไม่นบัสนิทรพัยไ์ม่มีตวัตนที่ก่อใหเ้กิดรำยไดห้ลกั 
เช่น สมัปทำน ประทำนบตัร เป็นตน้ 

2/ มลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิ (NTA) หมำยถึง สินทรพัยร์วม – สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน – หนีส้ินรวม – ส่วนผูถ้ือหุน้ที่ไม่มีอ ำนำจควบคมุ (ถำ้
มี) 
3/ ค ำนวณจำกงบกำรเงินตรวจสอบของบริษัทฯ สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 

ตารางที ่1-5: การค านวณมูลค่าสินทรัพยท์ีมี่ตัวตนสุทธิของ RML548 

(หน่วย : ล้านบาท) 
งบการภายในของ RML548 

สิน้สุด ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 
สินทรพัยร์วม                                                  9,251.37  
หกั สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน1/                                                       (0.25) 
หกั สินทรพัยส์ิทธิกำรใช ้                                                     (1,820.74) 
หกั สินทรพัยภ์ำษีเงินไดร้อตดับญัชี                                                     (193.04) 
หกั หนีส้ินรวม                                                 (6,930.26) 
หกั ส่วนผูถ้ือหุน้ที่ไม่มีอ ำนำจควบคมุ (ถำ้มี)                                                      - 
มูลค่าสินทรัพยท์ี่มีตัวตนสุทธิ2/ (NTA)                                                  307.08  

หมำยเหต:ุ 1/ สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน เช่น ค่ำควำมนิยม ค่ำใชจ้่ำยรอตดับญัชี เป็นตน้ โดยยกเวน้ไม่นบัสนิทรพัยไ์ม่มีตวัตนที่ก่อใหเ้กิดรำยไดห้ลกั 
เช่น สมัปทำน ประทำนบตัร เป็นตน้ 

2/ มลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิ (NTA) หมำยถึง สินทรพัยร์วม – สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน – หนีส้ินรวม – ส่วนผูถ้ือหุน้ที่ไม่มีอ ำนำจควบคมุ (ถำ้
มี) 
3/ ค ำนวณจำกงบกำรภำยในของ RML548 สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 
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ตารางที ่1-6: การค านวณขนาดรายการจ าหน่ายไปซ่ึงหุ้นสามัญของ RML548 

เกณฑก์ารค านวณ สูตรการค านวณ ขนาดรายการ 
(ร้อยละ) 

1. เกณฑมู์ลค่าสินทรัพยท์ี่
มีตัวตนสุทธิ 

สินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของกิจกำรที่จ  ำหน่ำยไป x สดัส่วนกำรถือหุน้ x 100 
สินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบริษัทจดทะเบียน 

307,077,961 x 60% x 100 

2,811,840,284 

6.55 

2. เกณฑก์ าไรสุทธิ 

ก ำไรสทุธิของกิจกำรที่จ  ำหน่ำยไป x สดัส่วนกำรถือหุน้ x 100  
ก ำไรสทุธิของบริษัทจดทะเบียน 

ไม่สำมำรถค ำนวน
ได ้เนื่องจำกบริษัทฯ 
มีผลกำรด ำเนินงำน
ขำดทนุสทุธิ ณ วนัที่ 
31 ธันวำคม 2567 

3. เกณฑมู์ลค่ารวมส่ิง
ตอบแทน/1 

มลูค่ำรำยกำรที่จ  ำหนำ่ยไป x 100 

สินทรพัยร์วมของบริษัทจดทะเบียน 

(14,000,000,000*60%) + 1,480,978,198 + 2,688,574,864) x 100 

7,256,753,671 

173.21 

4. เกณฑม์ูลค่าของ
หลักทรัพย ์

จ ำนวนหุน้ที่ออกเพ่ือช ำระค่ำสินทรพัย ์x 100 

จ ำนวนหุน้ที่ออกและช ำระแลว้ของบริษัทจดทะเบียน 

ไม่ค ำนวณเนื่องจำก
ไม่มีกำรออกหุน้ใหม่ 

เกณฑสู์งสุดตามเกณฑมู์ลค่ารวมส่ิงตอบแทน 173.21 

รวมขนาดรายการจ าหน่ายไปซึง่สินทรัพย ์+ รายการย้อนหลัง 6 เดือน สูงสุด 

ตามเกณฑมู์ลค่ารวมส่ิงตอบแทน 
173.21 

หมายเหต:ุ 1/ ตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน เนือ่งจาก RML548 ยงัมีเงนิกูย้ืมและดอกเบีย้คงคา้งกบับริษัทฯ และภาระการค า้ประกนั
เงินกูก้บัธนาคารทีบ่ริษัทฯเป็นผูค้  ้าประกนั เป็นจ านวน 1,480,978,198 บาท และ 2,688,574,864 บาท ตามล าดบั ซ่ึงตอ้งน ามารวมในการ
ค านวณขนาดรายการดว้ย นอกจากนีเ้นือ่งจากบริษัทฯอยู่ระหว่างการเจรจาสญัญากบัผูซื้อ้ที่มีศกัยภาพจ านวนหลายรายซ่ึงยงัไม่ไดข้้อยุติ 
บริษัทฯจึงค านวนมูลค่ารวมของสิ่งตอบแทนจากราคาทีค่าดการณ์เบือ้งตน้ โดยในเบือ้งตน้บริษัทฯคาดการณ์มูลค่ารวมของหุน้ของ RML548 
ทัง้หมดอยู่ที่ประมาณ 14,000 ล้านบาท และเนื่องจากบริษัทฯถือหุ้นจ านวน ร้อยละ 60.00 ของหุ้นที่ออกและจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของ 
RML548 ซึ่งบริษัทฯคาดการณ์ราคาขายเบือ้งตน้ของหุน้ RML548 ทีบ่ริษัทฯถืออยู่ประมาณ 8,400 ลา้นบาท หากบริษัทฯขายหุน้ทัง้หมดที่
บริษัทฯถืออยู ่ 

 จำกกำรค ำนวณขนำดรำยกำรในขำ้งตน้ จะไดข้นำดรำยกำรสงูสดุเท่ำกับรอ้ยละ 173.21 ตำมเกณฑม์ลูค่ำรวม
ของสิ่งตอบ ซึ่งค ำนวนจำกงบกำรเงินรวมของบรษิัทฯ สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 ที่ไดร้บักำรตรวจสอบจำกผูส้อบบญัชี
รบัอนญุำตของบรษิัทฯ  
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ทัง้นี ้บรษิัทฯ ไม่มีรำยกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัยอ์ื่นใดที่เกดิขึน้ในหกเดือนก่อนวนัท่ีมีกำรตกลงเขำ้ท ำรำยกำรใน
ครัง้นี ้

ในกำรนี ้จึงถือเป็นรำยกำรประเภทที่ 1 ตำมประกำศรำยกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย์ บริษัทฯ จึงมี
หนำ้ที่ตอ้งปฏิบตัิตำมประกำศรำยกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยสิ์น รวมถึงมีหนำ้ที่ด  ำเนินกำรดงัต่อไปนี ้ 

1) ด ำเนินกำรเปิดเผยสำรสนเทศที่เก่ียวขอ้งกบัรำยกำรต่อตลำดหลกัทรพัยฯ์  

2) แต่งตั้งที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระเพื่อท ำหน้ำที่ต่ำง ๆ ที่เก่ียวข้อง รวมถึงกำรให้ควำมเห็นตำมที่ก ำหนดใน
ประกำศรำยกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย์ โดยจดัส่งรำยงำนควำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ
ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เพื่อพิจำรณำพรอ้มกบัจดัส่งหนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหุน้ โดยบริษัทฯ ไดแ้ต่งตัง้บริษัทหลกัทรพัย ์บี
ยอนด ์จ ำกดั (มหำชน) เป็นปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเพื่อท ำหนำ้ที่ต่ำง ๆ ที่เก่ียวขอ้งขำ้งตน้ 

3) จดัใหม้ีกำรประชมุผูถื้อหุน้เพื่อขออนมุตัิในกำรตกลงเขำ้ท ำรำยกำร และตอ้งไดร้บัอนมุตัิดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ย
กว่ำสำมในส่ีของจ ำนวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ท่ีมำประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผู้
ถือหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย 

1.7 เงือ่นไขการเข้าท ารายการ  

ที่ประชมุคณะกรรมกำรของบรษิัทฯและที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯมีมติอนมุตัิใหบ้รษิัทฯเขำ้ท ำรำยกำรขำยหุน้ 

RML548 นอกจำกเงื่อนไขขำ้งตน้ เนื่องจำกบริษัทฯอยู่ระหว่ำงกำรเจรจำสัญญำกับผูซ้ือ้หลำยรำย บริษัทฯจึงยงัไม่

สำมำรถเปิดเผยรำยละเอียดของเงื่อนไขบงัคบัก่อนอ่ืนๆ ได ้ 

1.8 สรุปเงือ่นไขเบือ้งตน้ทีเ่กี่ยวขอ้งกับการเข้าท ารายการคร้ังนี ้ 

ในกำรท ำรำยกำรจ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ RML548 ในครัง้นี ้บรษิัทจะเขำ้ท ำสญัญำซือ้ขำยหุน้สำมญักบัผูซ้ือ้ แต่
เนื่องจำกบริษัทฯ ยงัอยู่ระหว่ำงกำรเจรจำกบัผูซ้ือ้จ ำนวนหลำยรำยเพื่อใหบ้ริษัทฯ ไดร้บัประโยชนจ์ำกกำรท ำรำยกำร
ในครัง้นีส้งูสดุ จึงยงัไม่สำมำรถเปิดเผยรำยละเอียดของผูซ้ือ้ได ้ทัง้นี ้บริษัทฯ ไดพ้ิจำรณำถึงสถำนะทำงกำรเงินและ
ควำมสำมำรถในกำรช ำระเงินค่ำตอบแทนของผู้จะซือ้แลว้ (Potential Investors) และไดพ้ิจำรณำแลว้ว่ำผู้จะซือ้มิได้
เป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของบรษิัทฯ  

1.9 แผนการใช้เงนิทีไ่ด้รับจากการเข้าท ารายการคร้ังนี ้

หำกบริษัทฯท ำรำยกำรขำยหุน้ RML548 ส ำเร็จ บริษัทฯคำดกำรณว์่ำจะน ำเงินที่ไดร้บัจำกกำรขำยหุน้ดงักล่ำว
มำช ำระหนีสิ้นท่ีมีอตัรำดอกเบีย้สงูสดุก่อนประมำณ 500 ลำ้นบำท และ/หรือ น ำไปเพื่อเป็นเงินทนุหมนุเวียนของกลุ่ม
บริษัทฯ รวมถึงกิจกำรร่วมคำ้ และ/หรือ เพื่อลงทุนในโครงกำรที่ด  ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรพัยห์รือเก่ียวขอ้งกบั
อสงัหำรมิทรพัย ์ทัง้นี ้ขึน้อยู่กบัรำคำขำยสดุทำ้ยของกำรขำยหุน้ RML548  

1.10 ผลประโยชนท์ีค่าดวา่บริษัทฯ จะได้รับ 

บรษิัทฯคำดว่ำกำรเขำ้ท ำธุรกรรมกำรจ ำหน่ำยหุน้ดงักล่ำวจะท ำใหบ้รษิัทฯไดร้บัผลประโยชน ์ดงันี ้ 

1) เพื่อใหเ้ป็นไปตำมแผนกำรบริหำรจดักำรทำงกำรเงินและสินทรพัยเ์พื่อกำรลงทุนของบริษัทฯ ตัง้แต่แรกเริ่ม คือ
กำรพฒันำโครงกำร OCC (ONE CITY CENTRE) เพื่อขำยโครงกำรดงักล่ำวใหก้บันกัลงทุนที่มีศกัยภ์ำพ ซึ่งกำร
ด ำเนินกำรของบรษิัทฯเริ่มตัง้แต่จดัหำที่ดิน ก่อสรำ้ง และประกอบกิจกำรเชิงพำณิชยจ์นมีอตัรำกำรเช่ำในระดบัที่
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เหมำะสม เพื่อน ำเสนอโครงกำรดงักล่ำวใหก้บันกัลงทุนที่สนใจไดใ้นรำคำที่สำมำรถสรำ้งก ำไรใหก้ับบริษัทฯ ซึ่ง 
ณ ปัจจุบนั บริษัทฯพิจำรณำแลว้เห็นว่ำโครงกำร OCC (ONE CITY CENTRE) มีคุณสมบตัิพรอ้มและอยู่ในช่วง
ระยะเวลำที่เหมำะสมกับกำรน ำเสนอให้แก่นักลงทุน เนื่องจำกไดม้ีกำรประกอบกิจกำรเชิงพำณิชยม์ำใน
ระยะเวลำหน่ึงโดยโครงกำรไดม้ีอตัรำกำรเช่ำอยู่ในระดบัที่ดี มีกระแสรำยไดท้ี่มั่นคง และโครงกำรอยู่ในสภำพท่ี
ใหม่และมีชื่อเสียงเป็นท่ียอมรบัในฐำนะอำคำรส ำนกังำนระดบั A+ ในขณะท่ีสญัญำเช่ำยงัเหลืออีกระยะเวลำอกี 
27 ปี (และมีสิทธิในกำรขยำยระยะเวลำในกำรเช่ำที่ดินไดอ้ีก 5 ปี) จึงเป็นระยะเวลำที่นกัลงทนุมีควำมสนใจที่จะ
ซือ้ ซึ่งจะท ำใหบ้ริษัทฯสำมำรถน ำเสนอโครงกำรไดใ้นรำคำที่เหมำะสม โดยบริษัทฯจะไดร้บัผลตอบแทนเพื่อ
น ำมำใช้ในกำรลงทุนในธุรกิจหลัก คือ กำรพัฒนำโครงกำรที่อยู่อำศัยระดับ High-End ซึ่งบริษัทฯมีควำม
เชี่ยวชำญมำก โดยบริษัทฯจะสำมำรถน ำทรพัยำกรไปใชท้ี่กำรพฒันำโครงกำรที่พกัอำศยัไดเ้ต็มที่ และสำมำรถ
สรำ้งผลตอบแทนไดส้งูกว่ำ 

2) บริษัทฯจะไดร้บัเงินสดจำกกำรด ำเนินกำรหลงัหกัภำษีและค่ำใชจ้่ำยที่เก่ียวขอ้ง เพื่อน ำเงินที่จะไดร้บัไปใชช้ ำระ

คืนหนีเ้งินกูย้ืมใหก้บัเจำ้หนีข้องบรษิัทฯบำงส่วนเพื่อเป็นกำรลดภำระหนีสิ้น ดอกเบีย้ และค่ำใชจ้่ำยต่ำง ๆ ที่เกิด

จำกกำรกูย้ืมเงินของบรษิัทฯ นอกจำกนี ้บรษิัทฯ มีแผนท่ีจะคงอตัรำส่วนหนีสิ้นท่ีมีภำระดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อ

หุน้ (Interest Bearing Debt-to-Equity Ratio หรือ IBD/E Ratio) ในระดับเท่ำกับหรือไม่เกิน 1.00 เท่ำ ตำมงบ

กำรเงินตรวจสอบสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวำคม 2567 บริษัทฯ มีหนีสิ้นที่มีภำระดอกเบีย้จ ำนวน 3,460.63 ลำ้นบำท 

และส่วนของผูถื้อหุน้จ ำนวน 2,973.43 ลำ้นบำท ส่งผลใหบ้รษิัทฯมี IBD/E Ratio ณ สิน้ปี 2567 เท่ำกบั 1.16 เทำ่ 

ทัง้นีห้ำกบริษัทฯท ำรำยกำรขำยหุน้ของ RML548 ส ำเร็จ บริษัทฯคำดกำรณว์่ำจะน ำเงินที่ไดร้บัจำกกำรขำยหุน้

ดังกล่ำวมำช ำระหนีสิ้นที่มีอัตรำดอกเบีย้ สูงสุดก่อนประมำณ 500 ลำ้นบำท ในกำรนีบ้ริษัทฯคำดว่ำ IBD/E 

Ratio ของบริษัทฯ จะลดลงเหลือ 1.00 เท่ำภำยหลงัจำกกำรช ำระหนีเ้งินกูย้ืมดงักล่ำว ทัง้นีอ้ตัรำส่วน IBD/E ที่

บริษัทฯคำดกำรณไ์วข้ำ้งตน้นัน้เป็นประมำณกำรโดยฝ่ำยบรหิำรของบรษิัทฯ ซึ่งอตัรำส่วน IBD/E ที่แทจ้ริงอำจมี

กำรเปล่ียนแปลงไดต้ำมเงื่อนไข รำคำขำยสดุทำ้ย แผนทำงธุรกิจ และสถำนะทำงกำรเงินของบริษัทฯในอนำคต

นอกจำกนี ้ตำมงบกำรเงินตรวจสอบสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวำคม 2567 บริษัทมีอตัรำส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ 

(Debt-to-Equity Ratio หรือ อตัรำส่วน D/E) เท่ำกบั 1.44 เท่ำ หำกบรษิัทท ำรำยกำรขำยหุน้ของ RML548 ส ำเรจ็ 

และน ำเงินท่ีไดร้บัจำกกำรขำยหุน้ดงักล่ำวมำช ำระหนีสิ้นประมำณ 500 ลำ้นบำท ตำมที่ไดก้ล่ำวไวข้ำ้งตน้ บรษิัท

คำดว่ำ อัตรำส่วน D/E ของบริษัทจะลดลงเหลือ 1.27 เท่ำ อย่ำงไรก็ตำม เนื่องจำกลักษณะกำรประกอบธุรกิจ

ของบรษิัทท่ีมีกำรรบัเงินมดัจ ำจำกผูซ้ือ้รำยย่อย ประกอบกบักำรท่ีบรษิัทมีแผนที่จะเสนอขำยโครงกำรใหม่ในปีนี ้

ซึ่งจะท ำใหบ้รษิัทไดร้บัเงินค่ำมดัจ ำจำกผูซ้ือ้โครงกำร โดยเงินมดัจ ำจะถกูบนัทึกเป็นภำระหนีสิ้นของบรษิัท ดงันัน้ 

อตัรำส่วน D/E ของบรษิัท อำจจะไม่อยู่ที่ 1.27 เท่ำแมจ้ะมีกำรช ำระหนีสิ้นประมำณ 500 ลำ้นบำทก็ตำม อย่ำงไร

ก็ตำม บรษิัทจะคงอตัรำส่วน D/E ของบรษิัทท่ีไม่เกิน 2.00 เท่ำ 

3) บรษิัทฯจะสำมำรถน ำเงินท่ีจะไดร้บัไปใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนในกิจกำรซึ่งจะชว่ยเสรมิสภำพคลอ่งส ำหรบักำร

ด ำเนินธุรกิจของบรษิัทฯ 
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1.11 ความเหน็ของคณะกรรมการบริษัทฯ เกี่ยวกับการตกลงเข้าท ารายการ 

คณะกรรมกำรบริษัทฯ พิจำรณำแลว้เห็นสมควรเสนอใหท้ี่ประชมุสำมญัผูถื้อหุน้ประจ ำปี 2568 พิจำรณำอนมุตัิ

รำยกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัยก์รณีหุน้ใน RML548 และกำรมอบอ ำนำจที่เก่ียวขอ้ง โดยมีรำยละเอียดตำมที่เสนอ

ขำ้งตน้ โดยคณะกรรมกำรไดพ้ิจำรณำอย่ำงรอบคอบแลว้ ทัง้ในส่วนกรอบเงื่อนไขและช่วงรำคำของหุน้ RML548 ที่จะ

จ ำหน่ำยใหก้ับผูซ้ือ้แต่ละรำย ควำมจ ำเป็นและเหตุผล รวมทั้งประโยชนท์ี่จะเกิดขึน้จำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร และมี

ควำมเห็นว่ำกำรจ ำหน่ำยหุน้ใน RML548 มีควำมเหมำะสม สมเหตสุมผล และเป็นไปเพื่อประโยชนส์งูสดุของบริษัทฯ 

รวมถึงบริษัทฯ จะได้รับกระแสเงินสดจำกกำรจ ำหน่ำยหุ้นใน  RML548 เพื่อใช้ในกำรด ำเนินกำรต่ำงๆ ตำม

วตัถุประสงคข์องบริษัทฯ กล่ำวคือ เพื่อน ำเงินท่ีไดร้บัจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรเพื่อช ำระคืนหนีส้ถำบนักำรเงิน และ/หรือ 

เพื่อเป็นเงินทนุหมนุเวียนของกลุ่มบรษิัทฯ รวมถึงกิจกำรรว่มคำ้ และ/หรือ เพื่อลงทนุในโครงกำรที่ด  ำเนินธุรกิจพฒันำ

อสงัหำรมิทรพัยห์รือเก่ียวขอ้งกบัอสงัหำรมิทรพัย ์

ในส่วนของกำรมอบอ ำนำจใหค้ณะกรรมกำรบริษัทเป็นผูก้  ำหนดรำคำขำยสดุทำ้ยส ำหรบัหุน้ RML548 จ ำนวน

หุน้ที่จะขำย และเงื่อนไขของกำรขำยต่อไป โดยรำคำขำยอำจต ่ำกว่ำรำคำที่คำดกำรณเ์บือ้งตน้ได ้ตำมสถำนกำรณ์

และผลของกำรเจรจำต่อรอง รวมถึงปัจจยัต่ำง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง เช่น สถำนกำรณท์ำงเศรษฐกิจ เงื่อนไขของผูซ้ือ้แต่ละ

รำย ทัง้นี ้รำคำขำยตอ้งเป็นรำคำสงูสดุและเป็นเงื่อนไขที่ดีที่สดุส ำหรบับรษิัทในฐำนะผูข้ำย โดยพิจำรณำถึงประโยชน์

ของบริษัทฯเป็นส ำคญั และตอ้งท ำรำยกำรใหเ้สร็จภำยในปี 2568 โดยรำคำขำยและเงื่อนไขสดุทำ้ยจะตอ้งไดร้บัมติ

อนุมัติจำกคณะกรรมกำรบริษัทฯ เท่ำนั้นก่อนกำรด ำเนินกำรขำยหุน้ RML548 และคณะกรรมกำรบริษัทฯ จะแจง้

รำคำขำยสดุทำ้ยและเงื่อนไขที่เก่ียวขอ้งกับกำรขำยหุน้ RML548 รวมถึง แนวทำงกำรพิจำรณำรำคำขำยและเงื่อนไข

ดังกล่ำว ใหผู้ถื้อหุน้ทรำบทันทีผ่ำนระบบสำรสนเทศของตลำดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยเมื่อไดต้กลงและเขำ้ท ำ

สญัญำซือ้ขำยหุน้ RML548 แลว้ ส ำหรบัสำเหตทุี่บรษิัทฯ ยงัไม่สำมำรถเปิดเผยกรอบเงื่อนไขและช่วงรำคำที่แน่ชดัได ้

ณ ขณะนี ้เนื่องจำกกำรเปิดเผยขอ้มลูดงักล่ำวจะกระทบต่อสถำนะกำรเจรจำและอ ำนำจต่อรองของบริษัทฯ และจะ

เป็นผลเสียต่อควำมสำมำรถของบรษิัทฯ ในกำรท่ีจะด ำเนินกำรตำมวตัถปุระสงคเ์ชิงธุรกิจของบรษิัทฯ เนื่องจำกจะท ำ

ใหผู้ซ้ือ้ต่ำงทรำบสถำนะกำรเจรจำของอีกฝ่ำยและอำจลดอ ำนำจต่อรองของบริษัทฯ ลงกว่ำสถำนกำรณท์ี่ไม่มีกำร

เปิดเผยขอ้มลู ในกำรนี ้คณะกรรมกำรบริษัทฯ ขอรบัรองว่ำคณะกรรมกำรบริษัทจะก ำหนดรำคำขำยสดุทำ้ยส ำหรบั

หุน้ RML548 และเงื่อนไขกำรท ำรำยกำร ดว้ยควำมซื่อสัตยส์ุจริต ระมัดระวังรกัษำผลประโยชนข์องบริษัทฯ และมี

ควำมรบัผิดชอบต่อผูถื้อหุน้ และเพื่อประโยชนส์งูสดุของบรษิัทฯ เป็นส ำคญั 

นอกจำกนี ้คณะกรรมกำรบริษัทไดพ้ิจำรณำในเรื่องควำมเพียงพอของเงินทุนหมุนเวียนอย่ำงรอบคอบและมี

ควำมเห็นว่ำ สถำนะทำงกำรเงินของบริษัทในปัจจบุนัมีเงินทุนหมนุเวียนเพียงพอส ำหรบักำรด ำเนินธุรกิจตำมแผนท่ี

วำงไว้ แต่กำรท ำรำยกำรขำยหุ้น RML548 ในครัง้นีจ้ะช่วยให้บริษัทไดร้ับกระแสเงินสดจ ำนวนมำก ซึ่งสำมำรถ

น ำไปใชช้ ำระหนีบ้ำงส่วนท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อลดภำระ ดอกเบีย้และเสรมิสรำ้งสภำพคล่อง ทำงกำรเงินไดอ้ย่ำงมีนยัส ำคญั 

นอกจำกนี ้กำรบริหำรตน้ทุนทำงกำรเงินจะมีประสิทธิภำพมำกขึน้ โดยส่งผลใหโ้ครงสรำ้งเงินทุนของบริษัทมีควำม

ยืดหยุ่น และสำมำรถรองรบักำรด ำเนินธุรกิจของบริษัทไดอ้ย่ำงมั่นคง ภำยใตโ้ครงสรำ้งทำงกำรเงินที่ปรบัตัวดีขึน้  
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บริษัทจะมีสภำพคล่องเพียงพอส ำหรบัใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียน  ตลอดจนสำมำรถน ำไปลงทุนในโครงกำรใหม่ที่มี

ศกัยภำพ เพื่อสรำ้งผลตอบแทนที่ดีในอนำคต ซึ่งตอกย ำ้แนวทำงกำรเติบโตอย่ำงยั่งยืนของบรษิัทในระยะยำว 

1.12 ความเหน็ของคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรือ กรรมการบริษัทฯ ทีแ่ตกต่างจากความเหน็ของ
คณะกรรมการบริษัทฯ ตามขอ้ 1.11 

-ไม่มี- 

1.13 บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน และ/หรือ ผู้ถือหุ้นทีมี่ส่วนได้เสียแต่ไม่มีสิทธิออกเสียง 

-ไม่มี- 

1.14 ข้อมูลของ RML548 

โปรดพิจำรณำขอ้มลูของ RML548 ตำมเอกสำรแนบ 1 ในรำยงำนฉบบันี ้
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ส่วนที ่2: ความสมเหตุสมผลและประโยชนข์องรายการจ าหน่ายหุน้สามัญของ RML548 

2.1 วัตถุประสงคแ์ละความจ าเป็นในการเข้าท ารายการ 

ที่ประชมุคณะกรรมกำรบรษิัท ไรมอน แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) (“บรษิัท”) ครัง้ที่ 2/2568 มีมติใหเ้สนอต่อท่ีประชุม

สำมัญผู้ถือหุน้ประจ ำปี 2568 (“ที่ประชุมสำมัญผูถื้อหุ้น”) เพื่อพิจำรณำอนุมัติกรอบกำรจ ำหน่ำยหุ้นที่บริษัทถืออยู่ใน

บริษัท อำร ์เอ็ม แอล 548 จ ำกัด (“RML548”) จ ำนวนสงูสดุไม่เกิน 18,999,994 หุน้ หรือคิดเป็นไม่เกินรอ้ยละ 60.00 ของ

หุน้ที่ออกและจ ำหน่ำยแลว้ทัง้หมดของ RML548 (“รำยกำรขำยหุน้ RML548”) โดย RML548 เป็นกิจกำรร่วมคำ้ระหว่ำง

บรษิัทฯ และ MEA ที่ประกอบธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัยโ์ครงกำร OCC (ONE CITY CENTRE)  

อย่ำงไรก็ตำม เนื่องจำกกำรท ำรำยกำรดงักล่ำวอยู่ระหว่ำงกำรเจรจำต่อรองเพื่อให้บรษิัทฯไดร้บัรำคำและเงื่อนไข
กำรเสนอซือ้ที่ดีที่สดุ บริษัทฯจึงยงัไม่สำมำรถก ำหนดรำคำขำยที่แน่นนอนไดใ้นขณะนี ้โดยในเบือ้งตน้บริษัทฯคำดกำรณ์
มูลค่ำรวมของหุ้นของ RML548 ทั้งหมด อยู่ที่ประมำณ 14,000 ลำ้นบำท และเนื่องจำกบริษัทฯถือหุ้นจ ำนวน รอ้ยละ 
60.00 ของหุน้ที่ออกและจ ำหน่ำยแลว้ทั้งหมดของ RML548 ซึ่งบริษัทฯคำดกำรณร์ำคำขำยเบือ้งตน้ของหุน้ RML548 ที่
บริษัทฯถืออยู่ประมำณ 8,400 ลำ้นบำท หำกบริษัทฯขำยหุน้ทัง้หมดที่บริษัทฯถืออยู่ (“รำคำที่คำดกำรณเ์บือ้งตน้”) ทัง้นี ้
รำคำขำยสดุทำ้ยจะขึน้อยู่กบัผลของกำรเจรจำต่อรอง และจ ำนวนหุน้ที่บริษัทฯจะขำย ซึ่งมลูค่ำรวมของหุน้ของ RML548 
ทัง้หมด อำจสงูหรือต ่ำกว่ำ 14,000 ลำ้นบำท เนื่องจำกรำคำดงักล่ำวเป็นรำคำเบือ้งตน้ที่คำดกำรณโ์ดยบริษัทฯแต่เพียง
ฝ่ำยเดียวและยงัไม่เก่ียวกบักำรเจรจำกับผูซ้ือ้ และมีควำมเป็นไปไดว้่ำมลูค่ำรวมของหุน้ของ RML548 ทัง้หมดอำจต ่ำกว่ำ 
14,000 ลำ้นบำท ซึ่งจะท ำใหร้ำคำขำยที่บริษัทฯไดร้บัต ่ำกว่ำ 8,400 ลำ้นบำท หำกบริษัทฯขำยหุน้ทัง้หมดที่บริษัทฯถืออยู่ 
โดยสำเหตุที่บริษัทฯยังไม่สำมำรถเปิดเผยกรอบเงื่อนไขและช่วงรำคำที่แน่ชัดได ้ณ ขณะนี ้เนื่องจำกกำรเปิดเผยขอ้มลู
ดงักล่ำวจะกระทบต่อสถำนะกำรเจรจำและอ ำนำจต่อรองของบริษัทฯ และจะเป็นผลเสียต่อควำมสำมำรถของบริษัทฯใน
กำรที่จะด ำเนินกำรตำมวตัถุประสงคเ์ชิงธุรกิจของบริษัทฯ เนื่องจำกจะท ำใหผู้ซ้ือ้ต่ำงทรำบสถำนะกำรเจรจำของอีกฝ่ำย
และอำจลดอ ำนำจต่อรองของบริษัทฯลงกว่ำสถำนกำรณท์ี่ไม่มีกำรเปิดเผยขอ้มูล นอกจำกนีบ้ริษัทฯ ไดพ้ิจำรณำภำวะ
อุตสำหกรรมและแนวโนม้ของธุรกิจอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทอำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำ  รวมถึงนโยบำยและแผนกำรบริหำร
จัดกำรทำงกำรเงินและทรพัยสิ์นของบริษัทฯ และพิจำรณำขอ้มูลทำงกำรเงินยอ้นหลังในช่วงปี  2565 – 2567 ในแต่ละ
ประเภทธุรกิจของบรษิัทฯ บรษิัทฯ จึงพิจำรณำที่จะเขำ้ท ำธุรกรรมจ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ RML548 โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อ 
1) เพื่อใหเ้ป็นไปตำมแผนกำรบริหำรจัดกำรทำงกำรเงินและสินทรพัยเ์พื่อกำรลงทุนของบริษัทฯ ตัง้แต่แรกเริ่ม คือกำร
พฒันำโครงกำร OCC (ONE CITY CENTRE) เพื่อขำยโครงกำรดงักล่ำวใหก้บันกัลงทนุท่ีมีศกัยภ์ำพ ซึ่งกำรด ำเนินกำรของ
บริษัทฯเริ่มตัง้แต่จดัหำที่ดิน ก่อสรำ้ง และประกอบกิจกำรเชิงพำณิชยจ์นมีอตัรำกำรเช่ำในระดบัที่เหมำะสม เพื่อน ำเสนอ
โครงกำรดงักล่ำวใหก้บันกัลงทุนที่สนใจไดใ้นรำคำที่สำมำรถสรำ้งก ำไรใหก้บับริษัทฯ ซึ่ง ณ ปัจจุบนั บริษัทฯพิจำรณำแลว้
เห็นว่ำโครงกำร OCC (ONE CITY CENTRE) มีคณุสมบตัิพรอ้มและอยู่ในช่วงระยะเวลำที่เหมำะสมกบักำรน ำเสนอใหแ้ก่
นกัลงทุน เนื่องจำกไดม้ีกำรประกอบกิจกำรเชิงพำณิชยม์ำในระยะเวลำหนึ่งโดยโครงกำรไดม้ีอตัรำกำรเช่ำอยู่ในระดบัท่ีดี 
มีกระแสรำยไดท้ี่มั่นคง และโครงกำรอยู่ในสภำพที่ใหม่และมีชื่อเสียงเป็นที่ยอมรบัในฐำนะอำคำรส ำนักงำนระดับ A+ 
ในขณะท่ีสญัญำเช่ำยงัเหลืออีกระยะเวลำอีก 27 ปี (และมีสิทธิขยำยไดอ้ีก 5 ปี) จึงเป็นระยะเวลำที่นกัลงทุนมีควำมสนใจ
ที่จะซือ้ ซึ่งจะท ำใหบ้ริษัทฯสำมำรถน ำเสนอโครงกำรไดใ้นรำคำที่เหมำะสม โดยบริษัทฯจะไดร้บัผลตอบแทนเพื่อน ำมำใช้
ในกำรลงทนุในธุรกิจหลกั คือ กำรพฒันำโครงกำรท่ีอยู่อำศยัระดบั High-End ซึ่งบรษิัทฯมีควำมเชี่ยวชำญมำก โดยบรษิัท
ฯจะสำมำรถน ำทรพัยำกรไปใชท้ี่กำรพฒันำโครงกำรท่ีพกัอำศยัไดเ้ต็มที่ และสำมำรถสรำ้งผลตอบแทนไดส้งูกว่ำ 2)  บรษิัท
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ฯจะไดร้บัเงินสดจำกกำรด ำเนินกำรหลงัหกัภำษีและค่ำใชจ้่ำยที่เก่ียวขอ้ง เพื่อน ำเงินที่จะไดร้บัไปใชช้ ำระคืนหนีเ้งินกูย้ืม
ใหก้ับเจำ้หนีข้องบริษัทฯบำงส่วนเพื่อเป็นกำรลดภำระหนีสิ้น ดอกเบีย้ และค่ำใชจ้่ำยต่ำง ๆ ที่เกิดจำกกำรกูย้ืมเงินของ
บริษัทฯ นอกจำกนี ้บริษัทฯ มีแผนที่จะคงอตัรำส่วนหนีสิ้นท่ีมีภำระดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (Interest Bearing Debt-
to-Equity Ratio หรือ IBD/E Ratio) ในระดบัเท่ำกบัหรือไม่เกิน 1.00 เท่ำ ตำมงบกำรเงินตรวจสอบสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวำคม 
2567 บริษัทฯ มีหนีสิ้นที่มีภำระดอกเบีย้จ ำนวน 3,460.63 ลำ้นบำท และส่วนของผู้ถือหุ้นจ ำนวน 2,973.43 ลำ้นบำท 
ส่งผลใหบ้ริษัทฯมี IBD/E Ratio ณ สิน้ปี 2567 เท่ำกับ 1.16 เท่ำ ทัง้นีห้ำกบริษัทฯท ำรำยกำรขำยหุน้ของ RML548 ส ำเร็จ 
บริษัทฯคำดกำรณว์่ำจะน ำเงินที่ไดร้บัจำกกำรขำยหุน้ดงักล่ำวมำช ำระหนีสิ้นที่มีอตัรำดอกเบีย้  สงูสดุก่อนประมำณ 500 
ลำ้นบำท ในกำรนีบ้ริษัทฯคำดว่ำ IBD/E Ratio ของบริษัทฯ จะลดลงเหลือ 1.00 เท่ำภำยหลังจำกกำรช ำระหนีเ้งินกูย้ืม
ดงักล่ำว ทัง้นีอ้ตัรำส่วน IBD/E ที่บรษิัทฯคำดกำรณไ์วข้ำ้งตน้นัน้เป็นประมำณกำรโดยฝ่ำยบรหิำรของบรษิัทฯ ซึ่งอตัรำส่วน 
IBD/E ที่แทจ้รงิอำจมีกำรเปล่ียนแปลงไดต้ำมเงื่อนไข รำคำขำยสดุทำ้ย แผนทำงธุรกิจ และสถำนะทำงกำรเงินของบรษิัทฯ
ในอนำคต นอกจำกนี ้ตำมงบกำรเงินตรวจสอบสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวำคม 2567 บริษัทฯมีอตัรำส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อ
หุน้ (Debt-to-Equity Ratio หรือ อัตรำส่วน D/E) เท่ำกับ 1.44 เท่ำ หำกบริษัทฯท ำรำยกำรขำยหุน้ของ RML548 ส ำเร็จ 
และน ำเงินที่ไดร้บัจำกกำรขำยหุน้ดงักล่ำวมำช ำระหนีสิ้นประมำณ 500 ลำ้นบำท ตำมที่ไดก้ล่ำวไวข้ำ้งตน้ บริษัทฯคำดว่ำ 
อตัรำส่วน D/E ของบริษัทจะลดลงเหลือ 1.27 เท่ำ อย่ำงไรก็ตำม เนื่องจำกลกัษณะกำรประกอบธุรกิจของบริษัทฯที่มีกำร
รบัเงินมดัจ ำจำกผูซ้ือ้รำยย่อย ประกอบกับกำรที่บริษัทฯมีแผนที่จะเสนอขำยโครงกำรใหม่ในปีนีซ้ึ่งจะท ำให้บริษัทฯไดร้บั
เงินค่ำมดัจ ำจำกผูซ้ือ้โครงกำร โดยเงินมดัจ ำจะถูกบนัทึกเป็นภำระหนีสิ้นของบริษัทฯ ดงันัน้ อตัรำส่วน D/E ของบริษัทฯ 
อำจจะไม่อยู่ที่ 1.27 เท่ำแมจ้ะมีกำรช ำระหนีสิ้นประมำณ 500 ลำ้นบำทก็ตำม อย่ำงไรก็ตำม บริษัทฯจะคงอตัรำส่วน D/E 
ของบริษัทฯที่ไม่เกิน 2.00 เท่ำ 3) บริษัทฯจะสำมำรถน ำเงินที่จะไดร้บัไปใชเ้ป็นเงินทุนหมนุเวียนในกิจกำรซึ่งจะช่วยเสรมิ
สภำพคล่องส ำหรบักำรด ำเนินธุรกิจของบรษิัทฯ 

2.2 ข้อดีและประโยชนข์องการเขา้ท ารายการ 

2.2.1 บริษัทฯ จะได้รับเงินเพื่อเพิ่มสภาพคล่อง สร้างฐานะทางการเงินที่ม่ันคงขึน้ และลดภาระหนี้สินของ

บริษัทฯ 

หำกกำรจ ำหน่ำยหุ้นสำมัญของ RML548 เสร็จสมบูรณ์จะช่วยให้บริษัทฯ มีเงินสดเข้ำมำทันที ซึ่งสำมำรถ
น ำไปใชล้ดหนี ้ปรบัโครงสรำ้งทำงกำรเงิน หรือใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนในกำรลงทนุโครงกำรใหม่ที่ใหผ้ลตอบแทนสงูขึน้  

ตำมงบกำรเงิน ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2567 บริษัทฯ มีส่วนของผูถื้อหุน้รวมจ ำนวน 2,973.43 ลำ้นบำท และมี
หนีสิ้นรวม 4,283.32 ลำ้นบำท ซึ่งมีส่วนของหนีสิ้นที่มีภำระดอกเบีย้ จ ำนวน 3,460.63 ลำ้นบำท ส่งผลให ้ณ วันที่ 31 
ธันวำคม 2567 บรษิัทฯ มีอตัรำส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (Debt-to-Equity) ที่ 1.44 เท่ำ 

ตารางที่ 2-1: รายการภาระหนี้สินที่มีดอกเบีย้ของบริษัทฯ ตามงบการเงินตรวจสอบส าหรับปีบัญชีสิ้นสุด ณ 
วันที ่31 ธันวาคม 2567 

รายละเอียด จ านวน (ล้านบาท) 

เงินกูย้ืมระยะสัน้จำกบคุคลอ่ืน สทุธิ 1,293.73 

ส่วนของเงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน ที่ถึงก ำหนดช ำระในหนึ่งปี 4.66 
ส่วนของเงินกูย้ืมระยะยำวจำกบคุคลอ่ืน ที่ถึงก ำหนดช ำระในหนึ่งปี 69.90 
ส่วนของหนีส้ินตำมสญัญำเช่ำ ที่ถึงก ำหนดช ำระในหนึ่งปี 16.31 
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รายละเอียด จ านวน (ล้านบาท) 

ส่วนของหุน้กูท้ี่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 1,469.63 
เงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน 82.54 
เงินกูย้ืมระยะยำวจำกบคุคลอ่ืน 15.00 
หนีส้ินตำมสญัญำเช่ำ 62.64 
หุน้กู ้สทุธิ 446.22 
รวมหนี้สินที่มีภาระดอกเบีย้ 3,460.63 

หมายเหต:ุ ขอ้มูลจากงบการเงนิตรวจสอบส าหรบัปีบญัชีสิน้สดุ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 ของบริษัทฯ 

ตารางที ่2-2: รายละเอียดของหุ้นกู้ ตามงบการเงนิตรวจสอบส าหรับปีบัญชีสิน้สุด ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

หุ้นกู้ 
มูลค่ารวม 
ล้านบาท 

อัตราดอกเบีย้ 
ร้อยละต่อปี 

อาย ุ วันทีอ่อกหุ้นกู้ 
วันทีค่รบก าหนด 

ไถ่ถอน 
หุ้นกู้ชนิดมีหลักประกัน 

RML253A 300.00 7.00 2 ปี 3 เดือน 9 ธันวำคม 2565 12 มีนำคม 2568 
RML258A 383.00 7.10 1 ปี 9 เดือน 6 ตลุำคม 2566 1 สิงหำคม 2568 
RML251B 172.60 7.00 1 ปี 12 มกรำคม 2567 22 มกรำคม 2568 
RML25NA 43.37 7.15 1 ปี 10 เดือน 12 มกรำคม 2567 18 พฤศจิกำยน 2568 
RML251C 143.90 7.00 1 ปี 18 มกรำคม 2567 22 มกรำคม 2568 
RML26OA 187.50 7.25 1 ปี 11 เดือน 8 พฤศจิกำยน 2567 8 ตลุำคม 2569 

รวม [1] 1,230.37     
หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลักประกัน 

RML251A 206.90 7.10, 7.25, 7.60 2 ปี 6 เดือน 15 กรกฎำคม 2565 15 มกรำคม 2568 
RML259A 62.10 7.10, 7.15, 7.40 2 ปี 3 เดือน 9 มิถนุำยน 2566 9 กนัยำยน 2568 
RML259B 52.40 7.10, 7,15, 7.40 2 ปี 2 เดือน 29 มิถนุำยน 2566 9 กนัยำยน 2568 
RML261A 179.30 7.25 2 ปี 3 เดือน 6 ตลุำคม 2566 31 มกรำคม 2569 
RML25NB 63.70 7.00 1 ปี 3 เดือน 23 สิงหำคม 2567 26 พฤศจิกำยน 2568 
RML267A 48.80 7.25 1 ปี 10 เดือน 23 สิงหำคม 2567 8 กรกฎำคม 2569 
RML25DA 53.00 7.00 1 ปี 3 เดือน 13 กนัยำยน 2567 16 ธันวำคม 2568 
RML267B 43.10 7.25 1 ปี 10 เดือน 13 กนัยำยน 2567 28 กรกฎำคม 2569 
RML261B 0.60 7.00 1 ปี 2 เดือน 8 พฤศจิกำยน 2567 28 มกรำคม 2569 

รวม [2] 709.90     
รวม [1] + [2] =  1,940.27     
หมายเหต:ุ ขอ้มูลจากหมายเหตงุบการเงนิตรวจสอบ ส าหรบัปีบญัชี สิน้สดุ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 

จำกตำรำงขำ้งตน้ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2567 บริษัทฯ มีภำระหนีสิ้นจำกส่วนของหุน้กูท้ี่ถึงก ำหนดช ำระในปี 

2568 จ ำนวน 1480.27 ลำ้นบำท และมีภำระหนีสิ้นจำกส่วนของหุน้กูท้ี่ถึงก ำหนดช ำระในปี 2569 จ ำนวน 459.30 ลำ้น

บำท รวมทัง้สิน้เป็น 1,940.27 ลำ้นบำท ทัง้นีย้อดหุน้กูด้งักล่ำวจะตอ้งน ำมำหกั ค่ำธรรมเนียมในกำรออกหุน้กูร้อตดับัญชี

จ ำนวน 24.42 ลำ้นบำท ส่งผลให ้ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 บรษิัทฯ มีหุน้กูส้ทุธิจ ำนวน 1,915.85 ลำ้นบำท 
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ประมำณกำรอัตรำส่วนหนี ้สินที่มีภำระดอกเบีย้ต่อส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ (Interest Bearing Debt to 

Equity หรือ IBD/E) และประมำณกำรอตัรำส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ (Debt to Equity หรือ D/E) อำ้งอิง

ตำมงบกำรเงินตรวจสอบสิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 หำกบรษิัทฯท ำรำยกำรขำยหุน้ของ RML548 ส ำเรจ็  

ตำมงบกำรเงินตรวจสอบสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 บรษิัทฯมีหนีสิ้นท่ีมีภำระดอกเบีย้จ ำนวน 3,460.63 ลำ้น

บำท และส่วนของผูถื้อหุน้จ ำนวน 2,973.43 ลำ้นบำท ส่งผลใหบ้รษิัทฯมีอตัรำส่วน IBD/E ณ สิน้ปี 2567 เท่ำกบั 1.16 เท่ำ 

ทัง้นี ้หำกบรษิัทฯท ำรำยกำรขำยหุน้ของ RML548 ส ำเรจ็ บรษิัทฯคำดกำรณว์่ำจะน ำเงินท่ีไดร้บัจำกกำรขำยหุน้ดงักล่ำวมำ

ช ำระหนีสิ้นท่ีมีอตัรำดอกเบีย้สงูสดุก่อนประมำณ 500 ลำ้นบำท ในกำรนี ้บรษิัทฯคำดว่ำ อตัรำส่วน IBD/E ของบรษิัทฯจะ

ลดลงเหลือ 1.00 เท่ำภำยหลงัจำกกำรช ำระหนีเ้งินกูย้ืมดงักล่ำว ทัง้นีอ้ตัรำส่วน IBD/E ที่บริษัทฯคำดกำรณไ์วข้ำ้งตน้นั้น

เป็นประมำณกำรโดยฝ่ำยบรหิำรของบรษิัทฯ ซึ่งอตัรำส่วน IBD/E ที่แทจ้รงิอำจมีกำรเปล่ียนแปลงไดต้ำมเงื่อนไข รำคำขำย

สดุทำ้ย แผนทำงธุรกิจ และสถำนะทำงกำรเงินของบรษิัทฯในอนำคต 

ตำมงบกำรเงินตรวจสอบสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 บรษิัทฯมีอตัรำส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (Debt-to-

Equity Ratio หรือ อตัรำส่วน D/E) เท่ำกบั 1.44 เท่ำ หำกบรษิัทฯท ำรำยกำรขำยหุน้ของ RML548 ส ำเรจ็ และน ำเงินท่ีไดร้บั

จำกกำรขำยหุน้ดงักล่ำวมำช ำระหนีสิ้นประมำณ 500 ลำ้นบำท ตำมที่ไดก้ล่ำวไวข้ำ้งตน้ บริษัทฯคำดว่ำ อัตรำส่วน D/E 

ของบรษิัทจะลดลงเหลือ 1.27 เท่ำ อย่ำงไรก็ตำม เนื่องจำกลกัษณะกำรประกอบธุรกิจของบรษิัทฯที่มีกำรรบัเงินมดัจ ำจำก

ผูซ้ือ้รำยย่อย ประกอบกับกำรที่บริษัทฯมีแผนท่ีจะเสนอขำยโครงกำรใหม่ในปีนีซ้ึ่งจะท ำใหบ้รษิัทฯไดร้บัเงินค่ำมดัจ ำจำกผู้

ซือ้โครงกำร โดยเงินมดัจ ำจะถูกบนัทึกเป็นภำระหนีสิ้นของบรษิัทฯ ดงันัน้ อตัรำส่วน D/E ของบรษิัทฯ อำจจะไม่อยู่ที่ 1.27 

เท่ำแมจ้ะมีกำรช ำระหนีสิ้นประมำณ 500 ลำ้นบำทก็ตำม อย่ำงไรก็ตำม บริษัทฯจะคงอตัรำส่วน D/E ของบริษัทฯที่ไม่เกิน 

2.00 เท่ำ 

ตำมที่กล่ำวมำขำ้งตน้ หำกบริษัทฯไดร้บัเงินจำกกำรจ ำหน่ำยหุน้ RML548 แลว้นัน้ บริษัทฯจะไดร้บัเงินมำช ำระ

หนีสิ้นซึ่งจะช่วยลดภำระดอกเบีย้และหนีสิ้นในอนำคต และคำดว่ำจะส่งผลใหส่้วนของผูถื้อหุน้ของบริษัทฯเพิ่มขึน้และลด

ภำระหนีสิ้นของบรษิัทฯลง ซึ่งจะท ำใหบ้รษิัทฯมีสภำพคล่องที่ดีขึน้และมีฐำนะทำงกำรเงินท่ีมั่นคงดีขึน้ 

 

2.2.2 มุ่งเน้นธุรกิจหลักซ่ึงได้แก่การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยป์ระเภททีอ่ยู่อาศัย 

บริษัทฯ มีควำมเชี่ยวชำญในกำรพัฒนำโครงกำรที่อยู่อำศัยระดับ High-End หำกจ ำหน่ำยหุ้นสำมัญของ 

RML548 บรษิัทฯสำมำรถน ำทรพัยำกรไปมุ่งเนน้กำรพฒันำโครงกำรท่ีพกัอำศยัไดเ้ต็มที่ ซึ่งเป็นธุรกิจหลกัที่บรษิัทฯเชื่อมั่น

ว่ำจะสรำ้งผลตอบแทนไดส้งูกว่ำและสรำ้งกระแสเงินสดใหบ้รษิัทฯไดด้ีกว่ำโครงกำร OCC ณ ปัจจบุนั 
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2.2.3 เงนิสดรับก่อนภาษีจากการขายทรัพยส์ิน 

หำกบริษัทฯ เข้ำท ำรำยกำรจ ำหน่ำยหุ้นสำมัญของ RML548 จะท ำให้บริษัทฯ มีเงินสดรับก่อนภำษีจำกกำร

จ ำหน่ำยหุน้หลงัหกัค่ำใชจ้่ำยต่ำงๆ ประมำณ 4,471.47 ลำ้นบำท ค ำนวณจำกรำคำซือ้ขำยที่บรษิัทฯคำดกำรณไ์วท้ี่จ  ำนวน 

14,000 ลำ้นบำท อย่ำงไรก็ดี กำรจ ำหน่ำยสินทรพัยด์งักล่ำวจะมีค่ำใชจ้่ำยที่เก่ียวขอ้งเพิ่มเติม ไดแ้ก่ ตน้ทุนเงินลงทุนของ

บริษัทฯในเงินกูจ้ำกสถำบนักำรเงิน และเงินที่ RML548 กูจ้ำกบริษัทฯ ค่ำอำกรแสตมป์ ค่ำนำยหนำ้ และส่วนแบ่งรำยได้

จำกกำรขำยที่ตอ้งจ่ำยใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่ำที่ดิน ในกำรนีท้ี่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระไดท้ ำกำรค ำนวณเงินสดรบัก่อนภำษีเบือ้งตน้ 

เพื่อแสดงเงินสดรบัที่บรษิัทฯ คำดว่ำจะไดร้บัจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร โดยมีรำยละเอียดดงันี ้

ตารางที ่2-3: ประมาณการเงนิสดรับก่อนภาษทีีค่าดว่าจะได้รับกรณีจ าหน่ายหุ้นสามัญของ RML548 จ านวน 
18,999,994 หุ้น หรือคดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 60.00 ของหุ้นทัง้หมดของ RML548 

ที่มำ: ขอ้มลูจำกบริษัทฯ 
หมำยเหต:ุ  
1/ รำคำขำยที่คำดกำรณเ์บื่องตน้ตำมที่ประชมุคณะกรรมกำรไดมี้มติเสนอต่อที่ประชมุผูถ้ือที่ 14,000.00 ลำ้นบำท คณูดว้ยสดัส่วนที่
บริษัทฯ ถือครองที่รอ้ยละ 60.00 
2/ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 RML548 มียอดเงินกูค้งเหลือจำกสถำบนักำรเงินจ ำนวน 4,513.54 ลำ้นบำท ซึ่งที่สดัส่วนรอ้ยละ 60.00 
ถือเป็นตน้ทนุเงินลงทนุของบริษัทฯ บวกดว้ยค่ำใชจ้่ำยกำรช ำระก่อนหนดที่รอ้ยละ 2 ของยอดเงินกูค้งเหลือ นอกจำกนี ้RML548 ยงัมี
ยอดเงินกูค้งเหลือที่ตอ้งช ำระคืนแก่บริษัทฯ อีกจ ำนวน 779.84 ลำ้นบำท ซึ่งตอ้งน ำมำรวมค ำนวณดว้ย 
3/ รอ้ยละ 0.1 ของมลูค่ำรำคำที่คำดวำ่จะขำยได ้
4/ ค่ำใชจ้่ำยใหแ้ก่นำยหนำ้ผูต้ดิต่อแนะน ำผูซ้ือ้ โดยฝ่ำยบริหำรของบริษัทฯประมำณกำรไวท้ี่รอ้ยละ 3.50 ของรำคำเสนอซือ้ 
5/ ส่วนแบ่งรำยไดจ้ำกกำรขำยใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่ำที่ดิน บริษัท ภทัรำ จ ำกดั โดยฝ่ำยบริหำรของบริษัทฯประมำณกำรไวท้ี่ไม่เกินรอ้ยละ 1.00 
ของรำคำเสนอซือ้ ทัง้นี ้ส่วนแบ่งรำยไดจ้ำกกำรขำยใหแ้กผู่ใ้หเ้ช่ำที่ดินเป็นไปตำมขอ้ก ำหนดในสญัญำเช่ำที่ดิน 

2.2.4 บริษัทฯ จะมีเงินสดเพิ่มเติมซ่ึงสามารถน าเงินดังกล่าวไปลงทุนในโครงการอื่นที่ได้ที่มีผลตอบแทนที่

ดกีว่าได้ 

ภำยหลงักำรจ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ RML548 ส ำเร็จแลว้นัน้ บริษัทฯ จะไดร้บัเงินจำกกำรจ ำหน่ำยหุน้สำมญัใน

ครัง้นี ้คิดเป็นมูลค่ำรวมทั้งสิน้ 8,400 ลำ้นบำท โดยบริษัทฯมีวัตถุประสงคแ์ละแผนที่จะใชเ้งินดังกล่ำว ไปช ำระหนีข้อง

บริษัทฯ ซึ่งรวมถึงหุ้นกู ้ใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียนของบริษัทฯ และรวมถึงกำรมุ่งเน้นทรัพยำกรของบริษัทฯ เพื่อพัฒนำ

โครงกำรที่พกัอำศยัไดเ้ต็มที่ ซึ่งเป็นธุรกิจหลกัที่บรษิัทฯเชื่อมั่นว่ำจะสรำ้งผลตอบแทนไดส้งูกว่ำและสรำ้งกระแสเงินสดให้

บรษิัทฯไดด้ีกว่ำโครงกำร OCC ณ ปัจจบุนั 

รายการ จ านวน (ล้านบาท) 

รำยไดจ้ำกกำรขำยสดัส่วนหุน้ของ RML548 ที่ถือครองโดย RML1/ 8,400.00 
หกั ตน้ทนุเงินลงทนุของบริษัทฯ ในเงินกูจ้ำกสถำบนักำรเงิน และเงินที่ RML548 กูจ้ำกบริษัทฯ2/ (3,542.13) 
เงินสดรับก่อนหักค่าใช้จ่าย 4,857.87 
หกั อำกรแสตมป์3/ (8.40) 
หกั ค่ำนำยหนำ้ (Commission fee)4/ (294.00)  
หกั ส่วนแบ่งรำยไดจ้ำกกำรขำยใหผู้ใ้หเ้ช่ำที่ดิน5/  (84.00) 
เงินสดรับก่อนภาษี 4,471.47 
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2.2.5 บริษัทฯ จะได้รับเงนิในระยะเวลาอันสั้น 

เนื่องจำกธุรกิจของบริษัทฯ จ ำเป็นจะตอ้งใชเ้งินทุนจ ำนวนมำกในกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรพัย ์ รำยกำร

ขำยหุน้ในครัง้นีจ้ึงเป็นวิธีที่ท  ำใหบ้รษิัทฯไดร้บัเงินในระยะเวลำอนัสัน้ ทัง้นี ้หำกบรษิัทฯจดัหำเงินทนุในรูปแบบอื่น เช่น กำร

ออกตรำสำรหนีน้ัน้จะมีขอ้จ ำกัดในเรื่องระยะเวลำในกำรด ำเนินกำรที่อำจนำนกว่ำกำรที่บริษัทฯขำยหุน้ รวมทัง้จะท ำให้

บริษัทฯมีภำระในกำรช ำระคืนเงินตน้และดอกเบีย้มำกขึน้ ตลอดจนท ำให้บริษัทฯไม่มีควำมคล่องตวัในกำรด ำเนินงำนใน

อนำคต นอกจำกนี ้หำกเปรียบเทียบกับกำรออกและเสนอขำยหุน้สำมญัเพิ่มทุนใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมตำมสดัส่วนกำรถือหุน้ 

(Rights Offering) หรือกำรเพิ่มทุนดว้ยวิธีกำรเสนอขำยต่อประชำชนทั่วไป (Public Offering) ตอ้งใชร้ะยะเวลำนำน มี

ค่ำใช้จ่ำยสูง มีข้อจ ำกัดเก่ียวกับควำมไม่แน่นอนของจ ำนวนเงินทุนที่จะไดร้ับและตอ้งไดร้ับอนุญำตจำกหน่วยงำนที่

เก่ียวขอ้ง และตอ้งมีขัน้ตอนในกำรขออนุญำตในกำรเสนอขำย ดงันัน้ กำรจดัหำเงินในรูปแบบของกำรท ำรำยกำรขำยหุน้

จะช่วยใหบ้รษิัทฯสำมำรถระดมทนุไดภ้ำยในระยะเวลำอนัสัน้เมื่อเทียบกบัวิธีอื่นๆ 

2.2.6  บริษัทฯ อาจพ้นเคร่ืองหมาย CB 

เมื่อวันที่  28 กุมภำพันธ์ 2568 ตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยได้ท ำกำรขึน้เครื่องหมำย CB (Caution-

Business) ของหลกัทรพัยข์องบรษิัทฯ ดว้ยเหตผุลที่ผลกำรด ำเนินงำนขำดทนุสทุธิ 3 ปีติดต่อกนัจนท ำใหส่้วนของผูถื้อหุน้

นั้นนอ้ยกว่ำรอ้ยละ 100 ของทุนช ำระแลว้ ส ำหรบังบกำรเงิน ประจ ำปี สิน้สุดวันที่ 31 ธันวำคม 2567 ทั้งนี ้หำกบริษัทฯ

ไดร้บัก ำไรจำกกำรขำย RML548 ที่เพียงพอ ก ำไรดงักล่ำวอำจท ำใหบ้รษิัทฯสำมำรถพน้จำกสถำนะเครื่องหมำย CB ได ้
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2.3 ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการ 

2.3.1 สูญเสียรายได้ประจ าจากค่าเช่า 

OCC เป็นอำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำซึ่งใหร้ำยไดค้่ำเช่ำที่ต่อเนื่องและมีควำมแน่นอนสงู ทัง้นีห้ำกบริษัทฯ จ ำหน่ำย

ออกไป บรษิัทฯจะสญูเสียแหล่งรำยไดป้ระจ ำ ซึ่งอำจท ำใหร้ำยรบัของบรษิัทฯลดลงหำกไม่มีกำรทดแทนดว้ยโครงกำรอื่นที่

มีศกัยภำพ 

2.3.2 โอกาสในการเติบโตของราคาทรัพยส์ินในอนาคต 

บทวิเครำะหด์ำ้นอสงัหำรมิทรพัยข์องสถำบนัขอ้มลูอสงัหำรมิทรพัย ์แผนกวิจยัอสงัหำรมิทรพัย ์ซีบีอำรอ์ี (CBRE) 

และบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชำรเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกัด (Knight Frank) ซึ่งมีกำรส ำรวจวจพืน้ที่อำคำรส ำนักงำนใน

กรุงเทพมหำนครในช่วงครึง่แรกของปี 2567 พบว่ำผูเ้ช่ำรำยใหม่มีแนวโนม้เชำ่อำคำรส ำนกังำนบรเิวณพืน้ท่ีย่ำนธุรกิจกลำง

กรุงเทพมหำนคร (Central Business District CBD) ไดแ้ก่ พืน้ที่บริเวณสีลม สำทร พระรำมที่ 4 เพลินจิต ถนนวิทยุ อโศก 

และสขุุมวิท เป็นตน้ ทัง้นีห้ำกตลำดอำคำรส ำนกังำนพลิกฟ้ืนตวัในอนำคต บริษัทฯอำจพลำดโอกำสท ำก ำไรจำกมลูค่ำที่

เพิ่มขึน้ของ OCC นอกจำกนี ้หำกตลำดอสังหำฯ ฟ้ืนตัว ผูซ้ือ้ที่ได ้OCC ไปครอบครองอำจไดร้บัผลประโยชนม์ำกกว่ำ

ผูข้ำย  

2.3.3 บริษัทฯ อาจสูญเสียอ านาจควบคุมใน RML548 

ในกรณีที่บริษัทฯ จ ำหน่ำยสัดส่วนออกไปไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 20.00 ของทุนจดทะเบียนช ำระแลว้ทั้งหมดของ 

RML548 และ MEA จ ำหน่ำยหุน้ทัง้หมดที่ถือครองอยู่ที่สดัส่วนรอ้ยละ 40.00 โครงสรำ้งผูถื้อหุน้ของ RML548 จะแตกต่ำง

จำก ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 อย่ำงมีนยัส ำคญั โดยกลุ่มผูถื้อหุน้ใหญ่จะเปล่ียนจำกบริษัทฯ และ MEA เป็นผูจ้ะซือ้ใน

สัดส่วนไม่น้อยกว่ำรอ้ยละ 80.00 ของทุนจดทะเบียนช ำระแลว้ทั้งหมดของ RML548 รวมถึงโครงสรำ้งกรรมกำรและ

ผูบ้ริหำรจะมีควำมเป็นไปไดส้งูที่จะมีกำรเปล่ียนแปลงดว้ยเช่นกนั ซึ่งจะท ำให ้RML548 มีกำรเปล่ียนแปลงกลยทุธใ์นกำร

ด ำเนินธุรกิจ รวมถึงผลกำรด ำเนินงำนอย่ำงมีนยัส ำคญั 
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ตารางที ่2-4: โครงสร้างการถือหุ้นก่อนและหลังการท ารายการภายใต้เงือ่นไขสมมุติ 

 รายช่ือผู้ถือหุ้น 
ก่อนท ารายการ หลังท ารายการ1/ 

จ านวนหุ้น สัดส่วน จ านวนหุ้น สัดส่วน 

1. บริษัท ไรมอน แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) 18,999,994 60.0 0 0.00 

2. บริษัท เอ็มอีเอ คอมเมอรเ์ชียล โฮลดิง้ส ์พีทีอี จ ำกดั2/ 12,666,666 40.00 0 0.00 

3. นำย กฤษณ ์ณรงคเ์ดช 3 0.00 0 0.00 

4. นำย กรณ ์ณรงคเ์ดช 3 0.00 0 0.00 

5. ผูซ้ือ้1/ - - 31,666,666 100.00 

รวม 31,666,666 100.00 31,666,666 100.00 

หมายเหต:ุ  
1/ โครงสรา้งการถือหุน้หลงัการท ารายการในตารางขา้งตน้ตัง้อยู่บนสมมตฐิานกรณีทีบ่ริษัทฯขายหุน้จ านวน 18,999,994 หุน้ หรือ
คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 60.00 และบริษัท เอ็มอีเอ คอมเมอร์เชียล โฮลดิง้ส ์พทีอีี จ ากดั (“MEA”) ขายหุน้จ านวน 12,666,666 หรือ
คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 40.00 ใหแ้ก่ผูซื้อ้ ทัง้นีเ้งือ่นไขนีเ้ป็นเงือ่นไขสมมตุติามการเจรจาเบือ้งตน้จากผูซื้อ้ ซ่ึงจ านวนหุน้ทีซื่อ้ขายอาจ
มีการเปลีย่นแปลงไดข้ึน้อยู่กบัการกระบวนการเจรจาต่อรองระหว่างบริษัทฯ และผูซื้อ้ในอนาคต 
2/ ภายหลงัจากการทีบ่ริษัทฯ ไดร้ับอนุมัติรายการจ าหน่ายหุน้สามัญจากที่ประชุมผูถ้ือหุน้แลว้นัน้ ทาง MEA จะด าเนินการขอ
อนุมัติการขายจากคณะกรรมการบริษัทของ MEA ทัง้นีท้างบริษัทฯ คาดว่ากระบวนการดงักล่าวจะใช้เวลาไม่เกินภายใน 31 
ธนัวาคม 2568 ตามทีไ่ดร้บัขอ้มูลจากฝ่ายบริหารของบริษัทฯ 

2.3.4 มีค่าใช้จ่ายทีเ่กิดขึน้ก่อนการเข้าท ารายการ 

ในกำรท ำรำยกำรครัง้นีบ้ริษัทฯ ไดว้่ำจำ้งที่ปรึกษำเฉพำะดำ้นต่ำง  ๆ  ในกำรใหค้  ำปรึกษำและจดัท ำขอ้มลูเพื่อ 

ประกอบกำรท ำรำยกำร เช่น ค่ำธรรมเนียมที่ปรกึษำกฎหมำย ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ เป็นตน้ ซึ่งจะส่งผลใหค้่ำใชจ้่ำย

ของบริษัทฯเพิ่มขึน้ อย่ำงไรก็ตำม เมื่อเปรียบเทียบกับประโยชน ์และเงินทุนที่ไดร้บัแลว้ จะท ำให้บริษัทฯสำมำรถด ำเนิน

ธุรกิจเดิมต่อไปได ้และขยำยธุรกิจผ่ำนกำรลงทนุเพิ่มเติมได ้

2.4 ความเสี่ยงของการท ารายการ 

2.4.1 การก าหนดราคาทีย่ังไม่แน่นอน  

เนื่องจำกบริษัทฯ อยู่ระหว่ำงกำรเจรจำต่อรอง รำคำ และเงื่อนไขกำรจ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ RML548 ดงันัน้จึง

ยงัไม่ทรำบถึงรำยละเอียดเงื่อนไขกำรท ำรำยกำร ผลกระทบ และมลูค่ำกำรขำยที่แทจ้ริงได ้กำรท ำรำยกำรดงักล่ำวอำจมี

ควำมเส่ียงที่เงื่อนไขกำรเจรจำรำคำที่บรษิัทฯจะไดร้บันัน้มีควำมไม่แน่นอน ดงันัน้คณะกรรมกำรของบรษิัทฯ ตอ้งพิจำรณำ

เงื่อนไข รำคำ และผลกระทบอีกครัง้เมื่อเงื่อนไขต่ำงๆมีควำมชัดเจนมำกยิ่งขึน้  เนื่องจำกบริษัทฯ อยู่ระหว่ำงกำรเจรจำ

ต่อรอง รำคำ และเงื่อนไขกำรจ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ RML548 ดงันัน้จึงยงัไม่ทรำบถึงรำยละเอียดของจ ำนวนหุน้ที่จะขำย 

รำคำขำยหุน้ดงักล่ำว และกำรรบัช ำระค่ำตอบแทนจำกกำรจ ำหน่ำยหุน้ที่แทจ้ริงได ้ซึ่งมีควำมเส่ียงที่บริษัทฯ อำจไม่ไดร้บั

ช ำระค่ำตอบแทนตำมที่บรษิัทฯคำดกำรณไ์วท้ี่ 14,000 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 8,400 ลำ้นบำท ตำมสดัส่วนรอ้ยละ 60.00 ที่

บริษัทฯ ถือครองใน RML548 ในกำรนีร้ำคำขำยอำจต ่ำกว่ำรำคำที่คำดกำรณเ์บือ้งตน้ได ้ตำมสถำนกำรณแ์ละผลของกำร
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เจรจำต่อรอง รวมถึงปัจจยัต่ำง ๆ  ที่เก่ียวขอ้ง เช่น สถำนกำรณท์ำงเศรษฐกิจ เงื่อนไขของผูซ้ือ้แต่ละรำย ทัง้นี ้คณะกรรมกำร

บริษัทฯ พิจำรณำแลว้ว่ำรำคำขำยตอ้งเป็นรำคำสงูสดุและเป็นเงื่อนไขที่ดีที่สดุส ำหรบับริษัทฯในฐำนะผูข้ำย โดยพิจำรณำ

ถึงประโยชนข์องบรษิัทฯเป็นส ำคญั และตอ้งท ำรำยกำรใหเ้สรจ็ภำยในปี 2568 

2.4.2 บริษัทฯ อาจไม่ได้รับช าระค่าตอบแทนเต็มจ านวน 

เนื่องจำกบริษัทฯ อยู่ระหว่ำงขั้นตอนกำรเจรำเงื่อนไข และรำคำกับผู้ซือ้ และไดม้อบอ ำนำจกำรก ำหนดและ

เปล่ียนแปลงรำคำ เงื่อนไข และรำยละเอียดต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกับกำรขำยหุน้ RML548 ใหแ้ก่คณะกรรมกำรบริษัทฯ หรือ

บุคคลที่ไดร้บัมอบหมำยจำกคณะกรรมกำรบริษัทฯ ซึ่งรำคำและสัดส่วนกำรขำยสุดทำ้ยแลว้อำจต ่ำกว่ำรำคำที่บริษัทฯ

คำดกำรณไ์วเ้บือ้งตน้ที่ 14,000 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น 8,400 ลำ้นบำท ตำมสัดส่วนรอ้ยละ 60.00 ที่บริษัทฯ ถือครองใน 

RML548 ซึ่งจะท ำใหบ้รษิัทฯอำจไม่ไดร้บัค่ำตอบแทนเต็มจ ำนวน 

2.4.3 ความเสี่ยงจากการทีไ่ม่ได้รับอนุมัติจากทีป่ระชุมผู้ถือหุ้น 

เนื่องจำกกำรจ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ RML548 จ ำนวนสงูสดุไม่เกิน 18,999,994 หุน้ หรือคิดเป็นไม่เกินรอ้ยละ 

60.00 ของหุน้ท่ีออกและจ ำหน่ำยแลว้ทัง้หมดของ RML548 ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ที่บรษิัทฯ พิจำรณำแลว้ว่ำไม่เป็นบคุคลเก่ียวโยงกัน

กับบริษัทฯ โดยจะตอ้งไดร้บักำรอนุมตัิจำกที่ประชุมสำมญัผูถื้อหุน้ ประจ ำปี 2568 ที่จะจดัขึน้ในวนัที่ 17 เมษำยน 2568 

ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงของผูถื้อหุน้ที่มำประชุม และมีสิทธิลงคะแนนเสียง โดยไม่นบัเสียง

ของผูม้ีส่วนไดเ้สีย หำกผูถื้อหุน้ของบริษัทไม่อนมุตัิกำรกำรจ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ RML548 บริษัทฯจะไม่สำมำรถเขำ้ท ำ

ธุรกรรมได ้ส่งผลใหบ้รษิัทฯจะไม่ไดร้บัเงินจำกเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวเพื่อใชใ้นกำรด ำเนินกำรตำมแผนกำรใชเ้งินที่บริษัทฯ

ไดว้ำงไว ้

2.4.4 ความเสี่ยงทีบ่ริษัทฯ อาจไม่สามารถท ารายการได้ภายในกรอบเวลา 2568 

กำรท ำรำยกำรจ ำหน่ำยหุน้สำมัญของ RML548 จะตอ้งไดร้ับกำรอนุมัติจำกที่ประชุมผูถื้อหุ้น อีกทั้ง บริษัทฯ

จะตอ้งด ำเนินกำรจ ำหน่ำยหุน้ดงักล่ำวใหแ้ลว้เสร็จภำยในระยะเวลำที่ไดร้บัอนุมัติจำกที่ประชุมผูถื้อหุน้  (ซึ่งกรอบเวลำ

ดงักล่ำวอำจเปล่ียนแปลงไดข้ึน้อยู่กบักำรกระบวนกำรเจรจำต่อรองระหว่ำงบรษิัทฯ และผูซ้ือ้ในอนำคต) ซึ่งคือภำยในวนัท่ี 

31 ธันวำคม 2568 จึงท ำใหบ้รษิัทฯมีควำมเส่ียงที่จะไม่สำมำรถจ ำหน่ำยหุน้ของ RML548 ไดท้นัเวลำตำมที่ก ำหนดกำรวำง

ไว ้

ตารางที ่2-5: ระยะเวลาการด าเนินการทีเ่กี่ยวข้องกับการเข้าท าธุรกรรมจ าหน่ายหุ้นสามัญของ RML 548 

รายละเอียด ระยะเวลา 

1) คณะกรรมกำรบริษัทฯ มีมติอนุมัติใหน้ ำเสนอต่อที่ประชุมผูถ้ือหุน้ของบริษัทฯ เพื่อพิจำรณำ
อนมุตัิกำรเขำ้ท ำธุรกรรมจ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ RML548 

27 กุมภำพนัธ ์2568 

2) ผูถ้ือหุน้ของบริษัทฯ พิจำรณำอนมุตัิกำรเขำ้ท ำธุรกรรมจ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ RML5481/ 17 เมษำยน 2568 
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รายละเอียด ระยะเวลา 

3) บริษัทฯ และผูจ้ะซือ้ จะลงนำมในสญัญำซือ้ขำยหุน้สำมญัของ RML5482/ ภำยใน 31 ธันวำคม 2568   

4) บริษัทฯด ำเนินกำรโอนหุน้ใหแ้ก่ผูซ้ือ้และคำดว่ำจะไดร้บัช ำระเงินครบถว้น ภำยใน 31 ธันวำคม 2568   

หมายเหตุ: 1/ ภายหลงัจากการทีบ่ริษัทฯ ไดร้บัอนุมตัิรายการจ าหน่ายหุน้สามญัจากทีป่ระชุมผูถ้ือหุน้แลว้นัน้ ทาง MEA จะด าเนินการขอ

อนมุตักิารขายจากคณะกรรมการบริษัทของ MEA ทัง้นีท้างบริษัทฯ คาดว่ากระบวนการดงักล่าวจะใชเ้วลาไม่เกินภายใน 31 ธนัวาคม 2568 

ตามทีไ่ดร้บัขอ้มูลจากฝ่ายบริหารของบริษัทฯ 

2/ กระบวนการด าเนินงานอยู่ในช่วง “การติดต่อผูส้นใจลงทุน (Potential Investors) และพูดคุยรายละเอียดเบือ้งตน้” ควบคู่ไปกบัการ 

“ตรวจสอบสถานะ (Due Diligence)” ในบางส่วนทีมี่ความพรอ้มเพือ่ใหก้ารเจรจาเป็นไปอย่างคล่องตวัและมีความแน่นอนยิ่งขึน้ บริษัทมี

แผนจะ ขออนุมัติจากผูถ้ือหุน้ล่วงหนา้ ในประเด็นหลกั (เช่น โครงสรา้งธุรกรรม วงเงิน และแนวทางการขาย) เพื่อใหบ้ริษัทฯสามารถ

เดินหนา้ต่อรองกับผูล้งทุนที่สนใจไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพและรวดเร็ว ทัง้นี ้บริษัทฯตัง้เป้าหมายใหก้ารปิดรายการ (Closing) แลว้เสร็จ 

ภายในปี 2568 โดยอาจปรบัเปลีย่นไดต้ามผลการเจรจาและการอนุมตัิจากหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง แต่จะพยายามใหเ้ป็นไปตามก าหนดเวลา

ดงักล่าวอย่างดทีีส่ดุ เนือ่งจาก RML อยู่ระหว่างการเจรจาสญัญากบัผูซื้อ้หลายราย จึงยงัไม่สามารถเปิดเผย รายละเอียดของเงือ่นไขบงัคบั

ก่อนอืน่ ๆ ไดน้ัน้ มีเงือ่นไขบงัคบัก่อนของผูซื้อ้แต่ละรายเป็นอย่างไร 

ทัง้นีบ้ริษัทฯไดป้ระเมินควำมเส่ียงในกรณีที่อำจเกิดควำมล่ำชำ้แลว้ โดยมีแผนรองรบั (Contingency Plan) เช่น

กำรทบทวนโครงสรำ้งธุรกิจของ RML548 ใหม่ หรือเจรจำปรบัเงื่อนไขกับผูซ้ือ้ กำรรกัษำกำรด ำเนินธุรกิจของ OCC ใหม้ี

ผลประกอบกำรดีต่อเนื่องเพื่อรองรบักำรขำยในช่วงเวลำที่เหมำะสม ส ำหรบัผลกระทบอื่นๆ จะขึน้อยู่กับภำวะตลำดและ

โครงสรำ้งทำงกำรเงินของบรษิัทฯในขณะนัน้ แต่บรษิัทฯมีควำมเชื่อมั่นว่ำจะสำมำรถบรหิำรจดักำรเพื่อไม่ใหเ้กิดผลกระทบ

อย่ำงมีนยัส ำคญั 

2.4.5 ความเสี่ยงที ่MEA อาจไม่อนุมัติรายการจ าหน่าย RML548 

ภำยหลังจำกกำรที่บริษัทฯ ไดร้บัอนุมตัิรำยกำรจ ำหน่ำยหุน้สำมัญจำกที่ประชุมผูถื้อหุน้แลว้นั้น  ทำง MEA จะ

ด ำเนินกำรขออนุมัติกำรขำยจำกคณะกรรมกำรบริษัทของ MEA โดยรำยกำรจ ำหน่ำยหุน้ของ RML548 มีควำมเส่ียงจะ

ไม่ไดร้บักำรอนมุตัิจำกคณะกรรมกำรบรษิัทของ MEA ได ้อย่ำงไรก็ตำม ขอ้ตกลงกิจกำรรว่มคำ้ระหว่ำงบรษิัทฯ และ MEA  

ก ำหนดวตัถุประสงคข์องกิจกำรร่วมคำ้เพื่อพฒันำและบริหำรโครงกำร OCC เพื่อที่จะขำยโครงกำรดงักล่ำว ดงันัน้กำรที่ 

MEA ไม่อนมุตัิรำยกำรจ ำหน่ำย RML548 มีควำมเป็นไปไดน้อ้ย 

2.5 ข้อดขีองการไม่ท ารายการ 

2.5.1 มีการกระจายความเสี่ยงในการประกอบธุรกิจ 

ปัจจุบันบริษัทฯมีโครงกำรทั้งหมด 5 โครงกำรหลัก ได้แก่  1) คอนโดมิเนียม ดิ เอสเทลล์ พร้อมพงษ์ 2) 
คอนโดมิเนียม เทตต ์สำทร ทเวลฟ์ 3) ไลฟ์สไตลช์็อปป้ิงเซ็นเตอร ์โครงกำรวิวมอลล ์4) โครงกำรเรสซิเดนซเ์พื่อเช่ำพกัอำศยั
ระยะยำว โครงกำรซมัเมอรเ์ซ็ทรเิวอรไ์ซด ์กรุงเทพ และ 5) โครงกำรวนั ซิตี ้เซ็นเตอร ์ทัง้นีเ้นื่องดว้ยสดัส่วนรำยไดข้องบรษิทั
ฯ โดยหลักแลว้มำจำกกำรขำยอสังหำริมทรพัยป์ระเภทคอนโดที่อยู่อำศัย หำกบริษัทฯไม่ท ำรำยกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งหุ้น
สำมญัของ RML548 จะท ำใหบ้ริษัทฯมีกำรกระจำยช่องทำงกำรท ำรำยได ้(revenue stream diversification) เพิ่มรำยได้
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จำกกำรใหเ้ช่ำ และลดกำรพึ่งพิงรำยไดจ้ำกขำยอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทคอนโดที่อยู่อำศยัลง นอกจำกนีพ้ืน้ท่ีบริเวณย่ำน
ศูนยก์ลำงธุรกิจนั้นเป็นพืน้ที่ที่มีอุปทำน กำรแข่งขัน และควำมตอ้งกำรเช่ำที่สูง ดังนั้นกำรที่ บริษัทฯจะสำมำรถหำพืน้ที่
บรเิวณย่ำนศนูยก์ลำงธุรกิจในอนำคตนัน้มีควำมเป็นไปไดว้่ำจะท ำไดย้ำกยิ่งขึน้ 

2.5.2 บริษัทฯ ยังคงได้รับรายได้ค่าเช่าอย่างต่อเน่ือง 

OCC เป็นอำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำซึ่งใหร้ำยไดค้่ำเช่ำที่ต่อเนื่องและมีควำมแน่นอนสงู  ทัง้นีห้ำกบริษัทฯ จ ำหน่ำย
ออกไป บรษิัทฯจะสญูเสียแหล่งรำยไดป้ระจ ำ ซึ่งอำจท ำใหร้ำยรบัของบรษิัทฯลดลงหำกไม่มีกำรทดแทนดว้ยโครงกำรอื่นที่
มีศกัยภำพ 

2.5.3 โอกาสที ่OCC เพิ่มมูลค่าในอนาคต 

หำก OCC มีแนวโน้มเติบโตและสร้ำงรำยได้ที่มั่ นคงในอนำคต  ประกอบกับเศรฐกิจและอุตสำหกรรม

อสังหำริมทรพัยเ์พื่อเช่ำประเภทอำคำรส ำนักงำนมีกำรฟ้ืนฟู กำรถือครองต่อไปอำจคุม้ค่ำกว่ำ โดยเฉพำะหำกบริษัทฯ

สำมำรถเพิ่มอตัรำกำรเช่ำหรือเพิ่มรำยไดจ้ำกทรพัยสิ์นนีไ้ดใ้นอนำคต 

2.5.4 ไม่มีค่าใช้จ่ายทีเ่กิดขึน้ก่อนการเข้าท ารายการ 

ในกำรท ำรำยกำรครัง้นีบ้ริษัทฯ ไดว้่ำจำ้งที่ปรึกษำเฉพำะดำ้นต่ำง ๆ ในกำรให้ค ำปรึกษำและจัดท ำขอ้มลูเพื่อ 

ประกอบกำรท ำรำยกำร เช่น ค่ำธรรมเนียมที่ปรึกษำกฎหมำย ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระ เป็นตน้ หำกบริษัทฯ ไม่มีกำร

จ ำหน่ำยหุน้ บรษิัทฯ จะไม่มีภำระค่ำใชจ้่ำยดงักล่ำว แต่อย่ำงไรก็ตำม รำยกำรขำยหุน้จะเป็นประโยชนต์่อบรษิัทฯและช่วย

ใหด้  ำเนินธุรกิจตำมปกติต่อไปได ้

2.5.5 ไม่มีการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างทีบ่ริษัทฯ ถือใน RML 548 

ในกรณีที่บริษัทฯ ไม่ท ำรำยกำรขำยหุน้ โครงสรำ้งกำรถือหุน้ของ RML548 จะยงัคงเป็นเช่นเดียวกันกบัเมื่อวนัท่ี 

31 ธันวำคม  โดยกลุ่มผูถื้อหุน้ใหญ่จะยงัคงเป็นบรษิัทฯ และ MEA ในสดัส่วนรอ้ยละ 60 และรอ้ยละ 40 ของทนุจดทะเบียน

ช ำระแลว้ทัง้หมดของ RML548 รวมถึงโครงสรำ้งกรรมกำรและผูบ้รหิำรก็ยงัคงเดิมดว้ยเช่นกนั ซึ่งจะท ำให ้RML548 ไม่มีมี

กำรเปล่ียนแปลงกลยุทธใ์นกำรด ำเนินธุรกิจ รวมถึงผลกำรด ำเนินงำนอย่ำงมีนยัส ำคญั และบรษิัทฯ ไม่เสียอ ำนำจควบคุม

ใน RML548 

2.5.6 ไม่มีความเสี่ยงในการเข้าท ารายการ 

หำกบรษิัทฯ ไม่ไดท้  ำกำรจ ำหน่ำยหุน้ของ RML548 ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ บรษิัทฯ ก็จะไม่มีควำมเส่ียงในกำรเขำ้ท ำรำยกำร

ดงัที่กล่ำวมำแลว้ขำ้งตน้ (ในขอ้ 2.4 ส่วนท่ี 2 ควำมเส่ียงของกำรเขำ้ท ำรำยกำร ในรำยงำนฉบบันี)้ 

2.6 ข้อดอ้ยของการไมท่ ารายการ 

2.6.1 บริษัทฯ จะไม่ได้รับเงนิจากการจ าหน่ายหุ้นสามัญของ RML548 

ดว้ยภำวะเศรษฐกิจชะลอตวัในช่วงปีที่ผ่ำนมำต่อเนื่องจนถึงปัจจบุนั ส่งผลเชิงลบต่อ ภำคอสงัหำรมิทรพัยร์วมทัง้
อำคำรส ำนกังำนใหม่ที่เกิดขึน้ยงัมีควำมตอ้งกำรพืน้ที่เช่ำนอ้ยกว่ำจ ำนวนพืน้ที่ใหเ้ช่ำ นอกจำกนีอ้ำคำรส ำนกังำนและส่ิง
ปลกูสรำ้งอื่นจะมีมลูค่ำที่ลดลงตำมระยะเวลำและกำรใชง้ำน และมีกำรแข่งขนัเพิ่มขึน้ในกำรจดัหำผูเ้ชำ่รวมทัง้กำรก ำหนด
อตัรำค่ำเช่ำอีกดว้ย หำกบรษิัทฯ ไม่เขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นีบ้รษิัทฯ จะไม่ไดร้บัเงินจำกกำรจ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ RML548 
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และบริษัทฯ อำจจะเสียโอกำสที่จะสำมำรถจ ำหน่ำยสิทธิกำรเช่ำที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้งในรำคำที่เหมำะสมรวมถึงอำจตอ้ง
ใชเ้วลำนำนในกำรหำผูส้นใจซือ้ทรพัยสิ์นดงักล่ำว หำกภำวะเศรษฐกิจในอนำคตอนัยงัมีแนวโนม้ชะลอตวัอยู่ 

2.6.2 บริษัทฯ อาจเสียโอกาสทีจ่ะได้พัฒนาธุรกิจหลักให้มีศักยภาพเพิ่มขึน้ได้ 

หำกบริษัทฯ ไม่เขำ้ท ำรำยกำรจ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ RML548 บริษัทฯ ไม่สำมำรถกลบัไปมุ่งเนน้ในธุรกิจหลกั 
คือ กำรพัฒนำโครงกำรที่อยู่อำศัยระดับ High-End ซึ่งบริษัทฯ มีควำมเชี่ยวชำญมำก  โดยบริษัทฯ จะสำมำรถน ำ
ทรพัยำกรไปใชใ้นกำรพฒันำโครงกำรท่ีพกัอำศยัไดเ้ต็มที่ และบรษิัทฯคำดกำรณว์่ำจะสำมำรถสรำ้งผลตอบแทนไดส้งูกว่ำ 

2.6.3 บริษัทฯ อาจต้องหาแหล่งเงนิทุนอื่นๆเพื่อลดภาระหนีส้ินและดอกเบีย้ 

หำกบรษิัทฯ ไม่เขำ้ท ำรำยกำรจ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ RML548 บรษิัทฯอำจตอ้งจดัหำแหล่งเงินจำกกำรกูย้ืมหรือ
กำรเพิ่มทนุวิธีอื่นๆ ส ำหรบักำรช ำระกำรกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงนิและหุน้กูร้วมถงึภำระค่ำใชจ้่ำยดอกเบีย้ที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งอำจ
ใชเ้วลำนำนกว่ำ มีค่ำใชจ้่ำยในกำรจดัหำแหล่งเงินทนุท่ีมำกกว่ำซึ่งอำจท ำให้ก ำไรของบรษิัทฯ ลดลง 

2.6.4 บริษัทฯมีค่าใช้จ่ายจากภาระการดูแลโครงการ OCC 

หำกบริษัทฯ ไม่เข้ำท ำรำยกำรจ ำหน่ำยหุน้สำมัญของ RML548 บริษัทฯ ยังจ ำเป็นจะตอ้งมีภำระในกำรดูแล
โครงกำร OCC ซึ่งค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินงำนอำคำรและส่ิงปลูกสรำ้งของโครงกำร ค่ำใชจ้่ำยกำรซ่อมแซมบ ำรุงรกัษำ
โครงกำร และค่ำเช่ำที่ดินที่ตัง้โครงกำร OCC ซึ่งอำจท ำใหบ้รษิัทฯมีก ำไรลดลงได ้

2.6.5 มีความเสี่ยงในการจัดหาแหล่งเงนิกู้ระยะสั้น 

เนื่องจำกบริษัทฯ มีภำระหนีสิ้นระยะสั้นตำมงบกำรเงินตรวจสอบส ำหรบัปีบัญชีสิน้สุด ณ วันที่ 31 ธันวำคม 
2567 จ ำนวน 2,854.23 ลำ้นบำท 

ภำระหนีสิ้นท่ีมีดอกเบีย้ของบรษิัทฯ ตำมงบกำรเงินตรวจสอบส ำหรบัปีบญัชีสิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 

รายละเอียด จ านวน (ล้านบาท) 

เงินกูย้ืมระยะสัน้จำกบคุคลอ่ืน สทุธิ 1,293.73 

ส่วนของเงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน ที่ถึงก ำหนดช ำระในหนึ่งปี 4.66 
ส่วนของเงินกูย้ืมระยะยำวจำกบคุคลอ่ืน ที่ถึงก ำหนดช ำระในหนึ่งปี 69.90 
ส่วนของหนีส้ินตำมสญัญำเช่ำ ที่ถึงก ำหนดช ำระในหนึ่งปี 16.31 
ส่วนของหุน้กูท้ี่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 1,469.63 
เงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน 82.54 
เงินกูย้ืมระยะยำวจำกบคุคลอ่ืน 15.00 
หนีส้ินตำมสญัญำเช่ำ 62.64 
หุน้กู ้สทุธิ 446.22 
รวมหนี้สินที่มีภาระดอกเบีย้ 3,460.63 

หมายเหต:ุ ขอ้มูลจากงบการเงนิตรวจสอบส าหรบัปีบญัชีสิน้สดุ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 ของบริษัทฯ 

ทั้งนี ้ดว้ยฐำนะทำงกำรเงินปัจจุบนัและสภำพคล่องของบริษัทฯ บริษัทฯอำจมีควำมเส่ียงกำรกูย้ืมจำกสถำบนั
กำรเงินซึ่งอำจเป็นไปไดย้ำกหรืออำจไดร้บัตน้ทนุดอกเบีย้ที่สงู 
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2.7 ความเสี่ยงของการไม่ท ารายการ 

2.7.1 การจัดหาแหล่งเงนิทุนอื่นนอกเหนือจากการขายหุ้น RML น้ันอาจมีความล่าช้า 

กำรออกตรำสำรหนีน้ั้นจะมีขอ้จ ำกัดในเรื่องระยะเวลำในกำรด ำเนินกำรที่อำจนำนกว่ำกำรที่ บริษัทฯขำยหุ้น 
รวมทัง้จะท ำใหบ้รษิัทฯมีภำระในกำรช ำระคืนเงินตน้และดอกเบีย้มำกขึน้ ตลอดจนท ำใหบ้รษิัทฯไม่มีควำมคล่องตวัในกำร
ด ำเนินงำนในอนำคต นอกจำกนี ้หำกพิจำรณำฐำนะทำงกำรเงินปัจจบุนัของบรษิัทฯแลว้นัน้ กำรกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงิน
อำจเป็นไปไดย้ำกหรืออำจไดร้บัตน้ทนุดอกเบีย้ที่สงู 

หำกเปรียบเทียบกับกำรออกและเสนอขำยหุน้สำมัญเพิ่มทุนใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมตำมสัดส่วนกำรถือหุน้  (Rights 
Offering) หรือกำรเพิ่มทนุดว้ยวิธีกำรเสนอขำยต่อประชำชนทั่วไป (Public Offering) ตอ้งใชร้ะยะเวลำนำน มีค่ำใชจ้่ำยสงู 
มีขอ้จ ำกดัเก่ียวกบัควำมไม่แน่นอนของจ ำนวนเงินทนุท่ีจะไดร้บัและตอ้งไดร้บัอนญุำตจำกหน่วยงำนท่ีเก่ียวขอ้ง และตอ้งมี
ขั้นตอนในกำรขออนุญำตในกำรเสนอขำย ดังนั้น กำรจัดหำเงินในรูปแบบของกำรท ำรำยกำรขำยหุน้จะช่วยให้บริษัทฯ
สำมำรถระดมทนุไดภ้ำยในระยะเวลำอนัสัน้เมื่อเทียบกบัวิธีอื่นๆ 

2.7.2 สถานการณ์เศรษฐกิจในปัจจุบันที่มีความผันผวนสูงและภาวะอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ที่มีการ

แข่งขันสูง 

ดว้ยภำวะเศรษฐกิจชะลอตวัในช่วงปีที่ผ่ำนมำต่อเนื่องจนถึงปัจจบุนั ส่งผลเชิงลบต่อ ภำคอสงัหำรมิทรพัยร์วมทัง้
อำคำรส ำนกังำนใหม่ที่เกิดขึน้ยงัมีควำมตอ้งกำรพืน้ที่เช่ำนอ้ยกว่ำจ ำนวนพืน้ที่ใหเ้ช่ำ  นอกจำกนีอ้ำคำรส ำนกังำนและส่ิง
ปลูกสรำ้งอื่นจะมีมูลค่ำที่ลดลงตำมระยะเวลำและกำรใชง้ำน  และมีกำรแข่งขันที่เพิ่มขึน้ในบริเวณใกลเ้คียงกับอำคำร 
OCC โดยมีอำคำรส ำนกังำนใหม่ที่เพิ่งเปิดบรกิำรอีกจ ำนวนหนึ่งที่มีศกัยภำพใกลเ้คียงและถือเป็นคู่แข่งทำงตรงของ OCC 
นอกจำกนี ้กำรจัดหำผูเ้ช่ำรวมทั้งกำรก ำหนดอตัรำค่ำเช่ำอีกดว้ยนั้นเป็นปัจจยัที่มีกำรแข่งขันสูงอีกดว้ยเช่นกัน ดว้ยเหตุ
ดงักล่ำว บรษิัทฯ อำจจะเสียโอกำสที่จะสำมำรถจ ำหน่ำยสิทธิกำรเช่ำที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้งในรำคำที่เหมำะสมรวมถึงอำจ
ตอ้งใชเ้วลำนำนในกำรหำผูส้นใจซือ้ทรพัยสิ์นดงักล่ำว หำกภำวะเศรษฐกิจในอนำคตอนัยงัมีแนวโนม้ชะลอตวัอยู่ 
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ส่วนที ่3: ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับความเหมาะสมของราคาและเงือ่นไขการท ารายการ 

3.1. ข้อมูลสรุปจากผู้ประเมินทรัพยส์ินอิสระ 

กำรเขำ้ท ำธุรกรรมจ ำหน่ำยหุน้สำมัญของ RML548 ในครัง้นีจ้  ำเป็นตอ้งมีกำรประเมินทรพัยสิ์นโดยผูป้ระเมิน
รำคำทรพัยสิ์นอิสระ เนื่องจำก RML548 มีรำยไดห้ลกัของธุรกิจมำจำกกำรปล่อยเชำ่อสงัหำรมิทรพัย ์โดยทำง RML548 ได้
มอบหมำยใหบ้รษิัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์(ประเทศไทย) จ ำกดั (“JLL” หรือ “ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ”) โดยผูป้ระเมิน
หลักคือนำยศิริชยั สมเจริญวฒันำ (วฒ.156) ซึ่งเป็นผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระที่ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน 
ก.ล.ต. ท ำกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นของ RML548 โดยมีวัตถุประสงคก์ำรประเมินเพื่อสำธำรณะ ตำมรำยงำนกำร
ประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นเลขท่ี V3099  ลง ณ วนัท่ี 1 มีนำคม 2568 ซึ่งผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระไดใ้ชว้ิธีวิเครำะหม์ลูค่ำ
จำกรำยได ้(Income Approach) ในกำรประเมิน โดยที่รำยละเอียดทรพัยสิ์นท่ีประเมินมีดงันี ้

ข้อมูลสรุปของการประเมินทรัพยส์ินโดย JLL 

หัวข้อ รายละเอียด 

ผู้ประเมินราคา บริษัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์(ประเทศไทย) จ ำกดั  

ประเภททรัพยสิ์น สิทธิกำรเช่ำที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง 

ทีต่ั้งทรัพยสิ์น อำคำรวันซิตี ้เซ็นเตอร ์One City Centre (OCC) เลขที่ 548 ถนนเพลินจิต แขวง
ลมุพิน ีเขตปทมุวนั กรุงเทพมหำนคร  

เอกสารสิทธิทีด่ิน โฉนดเลขที่ 16473 และ 16474 เลขที่ดิน 19,1 หนำ้ส ำรวจ 560,561  

เนื ้อที่ตำมเอกสำรสิทธิ (Freehold): เนื ้อที่รวม 6 ไร่ 0 งำน 31 ตำรำงวำ หรือ 
2,431.0 ตำรำงวำ 

เนื ้อที่เช่ำตำมสัญญำ (Leasehold): เนื ้อที่รวม 6 ไร่ 0 งำน 28 ตำรำงวำ หรือ 
2,428.0 ตำรำงวำ 

อำยสุญัญำเช่ำ 30 ปี นบัตัง้แต่วนัที 1 เมษำยน 2565 ถึงวนัที่ 31 มีนำคม 2595 

ผู้ถือกรรมสิทธิทีด่ิน บริษัท ภทัรำ จ ำกดั 

โดยบริษัทฯ ไดเ้ขำ้ท ำสญัญำเช่ำที่ดินก ำหนด 30 ปี กับบริษัท ภัทรำ จ ำกัด ทัง้นี ้
บริษัทฯ ไดเ้ขำ้ท ำสญัญำโอนสิทธิกำรเช่ำที่ดินดงักล่ำวใหแ้ก่ RML548 (ปัจจุบนั
อำยสุญัญำเช่ำคงเหลือ 27 ปี 3 เดือน โดยนบัจำกวนัที่ 31 ธันวำคม 2567) 

สัญญำเช่ำดังกล่ำวก ำหนดว่ำเม่ือครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำ ณ วันที่ 31 
มีนำคม 2595 ผูใ้หเ้ช่ำมีสิทธิในกำรเลือกด ำเนินกำรอย่ำงใดอย่ำงหนึ่งดงัต่อไปนี ้

1. ใหผู้เ้ช่ำรือ้ถอนอำคำรโครงกำร และส่งมอบที่ดินที่เช่ำคืน

แก่ผูใ้หเ้ช่ำในสภำพที่เรียบรอ้ย ปรำศจำกสิ่งปลูกสรำ้ง ผู้

เช่ำรำยย่อยและผู้อยู่อำศัย ภำยใน 9 เดือน นับแต่ครบ

ก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำ 
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หัวข้อ รายละเอียด 

2. ใหผู้เ้ช่ำส่งมอบที่ดินที่เช่ำ และอำคำรโครงกำรรวมถึงส่วน

ควบและสิ่งที่มีลกัษณะติดตรงึกบัทรพัยด์งักล่ำวแก่ผูใ้หเ้ช่ำ 

โดยอยู่ในสภำพที่เรียบรอ้ยพรอ้มน ำไปใชป้ระโยชนไ์ด ้โดย

กรรมสิทธใ์นอำคำรโครงกำรจะตกเป็นของผูใ้หเ้ช่ำทนัทีเม่ือ

สิน้สดุระยะเวลำกำรเช่ำ 

3. ตกลงต่อระยะเวลำกำรเช่ำให้แก่ผู้เช่ำ โดยหำกผู้เช่ำ

ประสงคท์ี่จะต่อระยะเวลำกำรเช่ำ ผูเ้ช่ำจะตอ้งส่งหนังสือ

เสนอเงื่อนไขกำรเช่ำใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่ำพิจำรณำ ทัง้นีผู้ใ้หเ้ช่ำมี

สิทธิที่จะปฏิเสธหำกไดร้บัขอ้เสนอกำรเช่ำที่ดีกว่ำค ำเสนอ

ของผูเ้ช่ำ 

รายละเอียดอาคารและส่ิงปลูกสร้าง ที่ดินพรอ้มอำคำรส ำนักงำนและรำ้นคำ้ปลีก สูง 61 ชัน้พรอ้มชัน้ใตด้ิน 4 ชัน้และ
ชั้นลอย 2 ชั้น  ตั้งอยู่  เลขที่  548 ถนนเพลินจิต  แขวงลุมพินี  เขตปทุมวัน 
กรุงเทพมหำนครแบ่งเป็น ส ำนกังำน 43 ชัน้ (ชัน้ L14-L36 และชัน้ L38-L57) ส่วน
รำ้นคำ้ 4 ชัน้ (ชัน้ L1, L2, L58 และ L61) สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกชัน้ 37 และ 38 
(หอ้งประชมุ พืน้ที่เอนกประสงคต์่ำงๆ) 

สิทธิการใช้ทางเข้า-ออก ส ำหรบักรณีที่บริษัทฯขำยหุน้ใน RML548 สิทธิในกำรเช่ำที่ดินของโครงกำร OCC 
รวมถึงสิทธิในกำรใชท้ำงเขำ้ออก ทำงเชื่อมต่อทำงสำธำรณประโยชน ์ (ทำงเชื่อม
ระหว่ำงอำคำรส ำนักงำน OCC และ BTS สถำนีเพลินจิต) และค่ำบ ำรุงรกัษำ ซึ่ง
เป็นส่วนหนึ่งของสญัญำที่ RML548 ไดท้ ำไว ้ยงัคงมีผลผูกพนัและเป็นของ RML 
548 โดยชอบดว้ยกฎหมำย ทั้งนี ้เนื่องจำกตัวนิติบุคคลมิไดมี้กำรเปลี่ยนแปลง 
สิทธิและหนำ้ที่ตำมสญัญำทัง้หมดจึงยงัคงเป็นของ RML 548 โดยสมบูรณ ์และ
ไม่จ ำเป็นตอ้งมีกำรโอนสิทธิแยกต่ำงหำก 

วัตถุประสงคก์ารประเมิน วตัถปุระสงคส์ำธำรณะ 

หลักเกณฑก์ารประเมิน หลกัเกณฑก์ำรประเมินเพ่ือก ำหนดมลูค่ำตลำด 

วิธีการประเมิน วิธีคิดจำกรำยได ้Income Approach 

วันทีป่ระเมิน 1 มีนำคม 2568 

ภาระผูกพันจ านอง มีภำระผกูพนัจ ำนองสิทธิกำรเช่ำที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้งกบัสถำบนักำรเงินเพื่อเป็น
หลกัประกนักำรกูย้ืม  

ภาระผูกพันอ่ืนๆ ที่ดินทัง้ 2 แปลงภำระผกูพนัติดสญัญำเช่ำ 30 ปี 

มูลค่าประเมิน 11,000,000,000 บำท 
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หัวข้อ รายละเอียด 

เง่ือนไขและข้อจ ากัดในการประเมิน ภำยใตอ้ำยสุญัญำเช่ำคงเหลือ 27.08 ปี   

สมมติฐานหลักในการประเมินมูลค่า กำรประเมินรำคำโดยวิธีคิดจำกรำยได ้(Income Approach) เนื่องจำกทรพัยส์ินที่
ประเมินรำคำเป็นสิทธิกำรเช่ำที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง ซึ่งประเมินมูลค่ำโดยใชว้ิธี
มูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดที่อตัรำคิดลดรอ้ยละ 8.5 ซึ่งสะทอ้นมูลค่ำตลำด
ของสิทธิกำรเช่ำของทรพัยส์ินที่ประเมิน ดงันัน้ มูลค่ำตลำดของสิทธิกำรเช่ำของ
ทรพัยส์ินที่ประเมินส ำหรบัระยะเวลำกำรเช่ำที่เหลือ ณ วนัที่ 1 มีนำคม 2568 ตำม
สมมติฐำนและเงื่อนไขจ ำกัดที่ระบุไวใ้นที่นีค้ือ 11,000,000,000 บำท (หนึ่งหม่ืน
หนึ่งพนัลำ้นบำท)  

 

ทัง้นี ้โปรดพิจำรณำรำยละเอียดสมมติฐำนของผูป้ระเมินไดใ้นส่วนที่  3 ขอ้ 3.1.1 
ในรำยงำนฉบบันี ้

ที่มำ: ขอ้มลูจำกรำยงำนประเมินทรพัยส์ินโดยบริษัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์(ประเทศไทย) จ ำกดั เลขที่ V3099 ลงวนัที่ 1 มีนำคม 2568 

โดย JLL ได้แสดงการประเมินมูลค่าดังนี ้

3.1.1. วิธีวิเคราะหมู์ลค่าจากรายได้ (Income Approach) 

วิธีวิเครำะหม์ูลค่ำจำกรำยไดเ้ป็นกำรประเมินมูลค่ำของทรพัยสิ์นโดยกำรจัดท ำประมำณกำรกระแสเงินสดที่
เกิดขึน้ในช่วงระยะเวลำถือครองทรัพยสิ์น แลว้คิดลดดว้ยอัตรำผลตอบแทนกลับเป็นมูลค่ำปัจจุบันสุทธิของสินทรัพย์ 
(Discounted Cash Flow) ภำยใตส้มมติฐำนต่ำงๆทรพัยสิ์นที่ประเมินเป็นสิทธิกำรเช่ำที่ดินและส่ิงปลูกสรำ้ง ประกอบ
ธุรกิจเป็นอำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำ "อำคำร OCC" (One City Centre) เป็นอำคำรส ำนกังำน สงู 61 ชัน้ ที่ตัง้ ถนนเพลินจิต 
แขวงลุมพินี เขตปทุมวนั จังหวัดกรุงเทพมหำนคร กำรประเมินมลูค่ำโดยวิธีคิดจำกรำยได้ เป็นกำรพิจำรณำอำ้งอิงจำก
ขอ้มลูตลำด ประกอบกบัขอ้มลูรำยละเอียดต่ำงๆ ที่ไดร้บัจำก RML548 มำท ำกำรวิเครำะหภ์ำยใตส้มมติฐำนดงันี ้

รายการ สมมติฐาน 
รำยไดจ้ำกพืน้ที่ใหเ้ช่ำ รำยไดจ้ำกพืน้ที่ใหเ้ช่ำแบ่งเป็น 3 ส่วน โดยเป็น 

1. รำยไดจ้ำกพืน้ที่ใหเ้ช่ำโซนออฟฟิศ มีพืน้ที่ 59,386.00 ตำรำงเมตร 

2. รำยไดจ้ำกพืน้ที่ใหเ้ช่ำโซนรำ้นคำ้ มีพืน้ที่ 1,565.62 ตำรำงเมตร 

3. รำยไดจ้ำกพืน้ที่ใหเ้ช่ำโซนที่เก็บของ มีพืน้ที่ 1,321.64 ตำรำงเมตร 

รวมเท่ำกบั 62,273.26 ตำรำงเมตร 
อตัรำค่ำเช่ำ 1. อตัรำค่ำเช่ำส ำหรบัโซนออฟฟิศอยู่ที่ 1,300 บำท/ตำรำงเมตร/เดือน โดยอำ้งอิงจำกอตัรำค่ำ

เช่ำในปัจจุบันและกำรเปรียบเทียบรำคำตลำด โดยสำมำรถศึกษำเพิ่มเติมไดจ้ำกตำรำง 

WQS 

2. อัตรำค่ำเช่ำส ำหรับโซนรำ้นค้ำอยู่ที่ 2,200 บำท/ตำรำงเมตร/เดือน โดยอ้ำงอิงจำกกำร

ประมำณกำรอตัรำค่ำเช่ำในปัจจบุนัและกำรเปรียบเทียบรำคำตลำด 

3. อตัรำค่ำเช่ำส ำหรบัโซนที่เก็บของอยู่ที่ 650 บำท/ตำรำงเมตร/เดือน โดยอำ้งอิงจำกอตัรำค่ำ

เช่ำในปัจจบุนัและกำรเปรียบเทียบรำคำตลำด 
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รายการ สมมติฐาน 
โดยจะมีกำรปรบัค่ำเช่ำขึน้รอ้ยละ 4 ทุกปี อำ้งอิงจำกขอ้มูลของอำคำรและส ำนักงำนใหเ้ช่ำในบริเวณ
ใกลเ้คียง 

อตัรำกำรเช่ำ 1. ในปี 2568 อัตรำกำรเช่ำส ำหรับโซนออฟฟิศอยู่ที่ร ้อยละ 80 ระหว่ำงปี 2569 – 2578 

ก ำหนดใหอ้ตัรำกำรเช่ำอยู่ที่รอ้ยละ 90 และตัง้แต่ปี 2579 เป็นตน้ไปก ำหนดใหอ้ตัรำกำรเช่ำ

อยู่ที่รอ้ยละ 95 จนหมดระยะเวลำประมำณกำร  

2. ในปี 2568 อัตรำกำรเช่ำส ำหรบัโซนรำ้นคำ้อยู่ที่รอ้ยละ 95 และใหค้งที่จนหมดระยะเวลำ

ประมำณกำร 

3. ในปี 2568 อตัรำกำรเช่ำส ำหรบัโซนที่เก็บของอยู่ที่รอ้ยละ 50 และใหค้งที่จนหมดระยะเวลำ

ประมำณกำร 

โดยอำ้งอิงมำจำกรำยงำน Bangkok office market overview ฉบบัไตรมำสที่ 4 ปี 2567 ของทำง JLL 
รำยไดอ่ื้น 1. รำยไดค้่ำสำธำรณปูโภค ก ำหนดใหเ้ป็นรอ้ยละ 3.5 ของรำยไดจ้ำกพืน้ที่ใหเ้ช่ำและก ำหนดให้

มีอตัรำกำรเติบโตรอ้ยละ 3 ในทกุปี จนหมดระยะเวลำประมำณกำร  

2. รำยไดเ้ครื่องปรบัอำกำศท ำงำนล่วงเวลำ ก ำหนดใหเ้ป็นรอ้ยละ 2.5 ของรำยไดจ้ำกพืน้ที่ให้

เช่ำและก ำหนดใหมี้อตัรำกำรเติบโตรอ้ยละ 3 ในทกุปี จนหมดระยะเวลำประมำณกำร 

3. รำยไดค้่ำที่จอดรถ ก ำหนดใหเ้ท่ำกบั 20 ลำ้นบำทและก ำหนดใหมี้อตัรำกำรเติบโตรอ้ยละ 3 

ในทกุปี จนหมดระยะเวลำประมำณกำร 

4. รำยไดจ้ำกกำรบริกำรอื่นๆ ก ำหนดใหเ้ป็นรอ้ยละ 1.5 ของรำยไดจ้ำกพืน้ที่ใหเ้ช่ำ 

5. รำยไดอ่ื้นๆ ก ำหนดใหเ้ป็นรอ้ยละ 1 ของรำยไดจ้ำกพืน้ที่ใหเ้ช่ำ 

โดยทำง JLL ก ำหนดอตัรำกำรเติบโตรอ้ยละ 3 อำ้งอิงจำก ประกำศคณะกรรมกำรนโยบำยกำรเงินที่ 
1/2567 เร่ืองเป้ำหมำยของนโยบำยกำรเงินประจ ำปี 2568 และอำ้งอิงจำกขอ้มลูประมำณกำรที่ JLL ท ำ
กำรส ำรวจจำกอำคำรและส ำนกังำนใหเ้ช่ำในบริเวณใกลเ้คียง 

ค่ำใชจ้่ำย  1. ค่ำสำธำรณปูโภค ก ำหนดใหเ้ท่ำกับ 48 ลำ้นบำทและก ำหนดใหมี้อตัรำกำรเติบโตรอ้ยละ 3 

ในทกุปี จนหมดระยะเวลำประมำณกำร 

2. ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินงำน ก ำหนดใหเ้ท่ำกบั 45 ลำ้นบำทและก ำหนดใหมี้อตัรำกำรเติบโต

รอ้ยละ 3 ในทกุปี จนหมดระยะเวลำประมำณกำร 

3. ค่ำใชจ้่ำยในกำรซ่อมแซมและบ ำรุงรกัษำ ก ำหนดใหเ้ท่ำกับ 4 ลำ้นบำทและก ำหนดใหมี้

อตัรำกำรเติบโตรอ้ยละ 5 ในทกุปี จนหมดระยะเวลำประมำณกำร  

4. ค่ำใชจ้่ำยกำรบริหำร ก ำหนดใหเ้ท่ำกบั 2.6 ลำ้นบำทและก ำหนดใหมี้อตัรำกำรเติบโตรอ้ยละ 

3 ในทกุปี จนหมดระยะเวลำประมำณกำร 

5. ค่ำใชจ้่ำยส ำหรบักำรโฆษณำและกำรตลำด ก ำหนดใหเ้ป็นรอ้ยละ 0.5 ของรำยไดท้ั้งหมด

และก ำหนดใหมี้อตัรำกำรเติบโตรอ้ยละ 3 ในทกุปี จนหมดระยะเวลำประมำณกำร 

6. ค่ำใชจ้่ำยอ่ืนๆ ก ำหนดใหเ้ป็นรอ้ยละ 1 ของรำยไดท้ัง้หมดและก ำหนดใหมี้อตัรำกำรเติบโต

รอ้ยละ 3 ในทกุปี จนหมดระยะเวลำประมำณกำร 

7. ค่ำเช่ำที่ดิน ก ำหนดใหอ้ำ้งอิงตำมสญัญำเช่ำกบับริษัท ภทัรำ จ ำกดั 
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รายการ สมมติฐาน 
8. ภำษีโรงเรือน ก ำหนดใหเ้ท่ำกบั 12.6 ลำ้นบำทและก ำหนดใหมี้อตัรำกำรเติบโตรอ้ยละ 5 ใน

ทกุปี จนหมดระยะเวลำประมำณกำร 

9. ค่ำเบีย้ประกันภัย ก ำหนดใหเ้ท่ำกบั 2.45 ลำ้นบำทและก ำหนดใหมี้อตัรำกำรเติบโตรอ้ยละ 

3 ในทกุปี จนหมดระยะเวลำประมำณกำร 

10. เงินส ำรองส ำหรบักำรทดแทน ระหว่ำงปี 2568 – 2577 ก ำหนดใหเ้ป็นรอ้ยละ 2 ของรำยได้

ทัง้หมด และตัง้แต่ปี 2578 เป็นตน้ไป ก ำหนดใหเ้ป็นรอ้ยละ 2.5 ของรำยไดท้ัง้หมด จนหมด

ระยะเวลำประมำณกำร 

โดยทำง JLL ก ำหนดอัตรำกำรเติบโตรอ้ยละ 3 อ้ำงอิงจำก ประกำศคณะกรรมกำรนโยบำย
กำรเงินที่ 1/2567 เร่ืองเป้ำหมำยของนโยบำยกำรเงินประจ ำปี 2568  
ในส่วนของสมมติฐำนที่ระบุใหมี้อตัรำกำรเติบโตรอ้ยละ 5 มำจำกอตัรำเงินเฟ้อรอ้ยละ 3 อำ้งอิง
จำก ประกำศคณะกรรมกำรนโยบำยกำรเงินที่ 1/2567 เรื่องเป้ำหมำยของนโยบำยกำรเงิน
ประจ ำปี 2568 รวมกับอตัรำค่ำทดแทนที่รอ้ยละ 2 โดยอำ้งอิงจำกขอ้มูลประมำณกำรที่ JLL ท ำ
กำรส ำรวจจำกอำคำรและส ำนกังำนใหเ้ช่ำในบริเวณใกลเ้คียง 

อตัรำคิดลด (Discount Rate) รอ้ยละ 8.5 ต่อปี  
ทำง JLL ใช้วิธี Built-up Method โดยอ้ำงอิงฐำนของอัตรำผลตอบแทนที่ไม่มีควำมเสี่ยง (risk-free 
rate) อำ้งอิงจำกพันธบัตรรฐับำลระยะ 27 ปี ที่อัตรำรอ้ยละ 2.75 ต่อปี และก ำหนดใหส้่วนเพิ่มของ
ผลตอบแทนเพ่ือชดเชยควำมเสี่ยงที่เพิ่มขึน้ (Risk Premium) เท่ำกบั รอ้ยละ 5 – รอ้ยละ 7 โดยพิจำรณำ
จำกควำมเสี่ยงทำงธุรกิจที่จะเกิดขึน้ ไม่ว่ำจะเป็นควำมเสี่ยงของอตุสำหกรรมธุรกิจประเภทนัน้ ๆ ควำม
เสี่ยงของตน้ทุนเงินที่จะลงทุน และควำมเสี่ยงจำกปัจจัยอ่ืนๆ ดงันัน้ อตัรำคิดลดที่ไดจ้ำกวิธี Built-up 
Method = รอ้ยละ 2.75 + รอ้ยละ 5 = รอ้ยละ 7.75 ขณะที่อตัรำคิดลดจะอยู่ในช่วงประมำณ รอ้ยละ 
7.50 – 9.50 จำกกำรวิเครำะหป์ระเภทของทรพัยส์ิน และสภำวะตลำดของธุรกิจและลกัษณะเงื่อนไข
สัญญำเช่ำรำยปีของทรัพย์ที่ประเมินมูลค่ำ บริษัทฯ มีควำมเห็นว่ำอัตรำคิดลดที่เหมำะสมส ำหรบั
ทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่ำเท่ำกบัรอ้ยละ 8.50 ส ำหรบัอำยสุญัญำเช่ำ 27 ปีเศษ 
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โดยทำง JLL ไดท้ ำกำรหำรำคำเช่ำตลำดในส่วนของพืน้ที่ใหเ้ช่ำโซนออฟฟิศโดยกำรเปรียบเทียบทรพัยสิ์นใน
บริเวณใกลเ้คียงส ำหรบักำรประเมินดว้ยวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำดโดยวิธีถ่วงน ำ้หนกั (Weighted Quality Score: WQS) 
โดยมีรำยละเอียดดงันี ้

รายละเอียด หน่วย ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 ทรัพยสิ์น 

จ านวนช้ัน ชัน้ 34 39 22 29 61 

ปีทีส่ร้างเสร็จ ปี 2557 2566 2564 2564 2566 

พืน้ที ่(ตร.เมตร) ตร.เมตร 27,000 56,000 40,000 43,175 51,659 

อัตราค่าเช่าทีไ่ด้สอบถาม 
 

บำท/ตร.
เมตร/เดือน 

1,500 1,300 1,200 1,300  

ปัจจัย 

สถานทีต่ั้ง 40% 5 4 3 4 5 

ส่ิงอ านวยความสะดวก 30% 4 5 4 5 5 

คุณภาพ 30% 3 5 3 5 4 

รวมคะแนน WQS 100% 4.1 4.6 3.3 4.6 4.7 

อัตราส่วนของการปรับแก้       

ค่าเฉล่ียค่าเช่า 
บำท/ตร.
เมตร/เดือน 

1,280 1,110 1,020 1,110  

ค่าเช่า 
บำท/ตร.
เมตร/เดือน 

1,467.32 1,134.13 1,452.73 1,134.13  

น ้าหนักความน่าเช่ือถือ รอ้ยละ 25.00% 25.00% 25.00% 25.00% 100.00% 

มูลค่าจากการถ่วงน ้าหนัก 
บาท/ตร.

เมตร/เดือน 
366.83 283.53 363.18 283.53 1,297.08 

  ราคาค่าเช่าเปรียบเทยีบกับตลาด (ปัดเศษ) 
บาท/ตร.

เมตร/เดือน 
1,300.00 

จำกสมมติฐำนขำ้งตน้ ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระไดจ้ดัท ำแบบจ ำลองทำงกำรเงินขึน้ เพื่อประมำณกำรรำยได้
จำกพืน้ที่เช่ำ รำยไดอ้ื่น และค่ำใชจ้่ำยของสิทธิกำรเช่ำที่ดินและอำคำรส่ิงปลกูสรำ้ง อำคำร OCC เป็นระยะเวลำ 27 ปี 3 
เดือน ซึ่งเมื่อหกัลบรำยไดก้บัค่ำใชจ้่ำยแลว้จะไดป้ระมำณกำรกระแสเงินสดสทุธิในแต่ละปี พรอ้มทัง้ค ำนวณมลูค่ำสดุทำ้ย 
หลงัปีที่มีที่มีกำรท ำประมำณกำรดว้ยอตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนจำกจำกกระแสเงินสดในอนำคต JLL ไดท้ ำกำรคิดลด
กระแสเงินสดดว้ยอตัรำคิดลดตำมสมมติฐำน เพื่อค ำนึงถึงมลูค่ำเงินตำมเวลำ และคิดลดกลบัมำเป็นมลูค่ำปัจจบุนั ทัง้นี้ 
JLL ได้ประเมินมูลค่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้างด้วยวิธีวิเคราะหร์ายได้ดังกล่าวได้มูลค่าเท่ากับ 10,967,090,877 
บาท และได้ท าการปัดเศษขึน้เป็น 11,000,000,000 บาท 

ความเหน็ของทีป่รึกษาการเงนิอิสระ 

ในกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นครัง้นี ้JLL ใช้วิธีกำรประเมินมูลค่ำ 1 วิธี ไดแ้ก่ วิธีวิเครำะหม์ูลค่ำจำกรำยได้ 
(Income Approach) โดยที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นเก่ียวกับวิธีกำรประเมินมูลค่ำอำคำรส ำนักงำนดว้ยวิธี
วิเครำะหม์ลูค่ำจำกรำยไดเ้ป็นวิธีที่เหมำะสม เนื่องจำกเป็นวิธีที่ค  ำนึงถึงผลกำรด ำเนินงำนของอำคำรในอนำคตผ่ำนกำร
ก ำหนดสมมติฐำนในกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์น ไดแ้ก่ พืน้ที่ใหเ้ช่ำ อตัรำค่ำเช่ำ อตัรำกำรเช่ำ รำยไดอ้ื่น และค่ำใชจ้่ำย 
โดยมีกำรอำ้งอิงขอ้มลูจำกแหล่งขอ้มลูที่มีควำมน่ำเชื่อถือ รวมถึงสมมติฐำนเก่ียวกบัอตัรำคิดลด 
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อย่ำงไรก็ตำม แมว้่ำทำง JLL จะก ำหนดสมมติฐำนเก่ียวกบัรำยไดแ้ละค่ำใชจ้่ำยจำกขอ้มลูภำยในของ RML และ 
กำรหำรำคำเช่ำตลำดในส่วนของพืน้ที่ใหเ้ช่ำโซนออฟฟิศโดยกำรเปรียบเทียบทรพัยสิ์นในบริเวณใกลเ้คียงส ำหรบักำร
ประเมินดว้ยวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำดโดยวิธีถ่วงน ำ้หนัก (Weighted Quality Score: WQS) รวมถึงขอ้มูลอำ้งอิงจำก 
Market Outlook ที่ไดจ้ัดท ำโดย JLL แต่ทำงที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดพ้บว่ำบำงสมมติฐำนในกำรประเมินมูลค่ำ
ยตุิธรรมที่ไดจ้ดัท ำโดย JLL มีควำมแตกต่ำงกบัวิธีประเมินมลูค่ำยตุิธรรมที่ไดจ้ดัท ำโดยที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระอำทิเช่น
สมมติฐำนรำยไดจ้ำกกำรปล่อยเช่ำท่ีที่ไดจ้ดัท ำโดย JLL แตกต่ำงจำกเงื่อนไขในสญัญำที่ทำง RML548 ไดท้ ำกบัผูเ้ช่ำพืน้ที่
ขนำดใหญ่ที่สดุ 5 รำย ซึ่งโดยส่วนใหญ่จะเป็นกำรเพิ่มอตัรำค่ำเช่ำรอ้ยละ 10 ในทกุๆ 3 ปี โดยทำง JLL ไดก้ ำหนดว่ำใหค้่ำ
เช่ำเพิ่มขึน้ในอตัรำรอ้ยละ 4 ในทุกๆปี นอกจำกนีย้งัมีในส่วนของค่ำใชจ้่ำยกำรลงทนุโดยอำ้งอิงจำกขอ้มลูจำกฝ่ำยบรหิำร
ของ RML โดยทำง RML มีแผนที่จะมีกำรปรบัปรุงอำคำรครัง้ใหญ่ในปี 2583 ดว้ยงบประมำณ 210 ลำ้น โดยในส่วนของ
ขอ้มลูของแผนกำรปรบัปรุงอำคำร อำจไม่ไดส้ะทอ้นในสมมติฐำนกำรประเมินท่ีไดจ้ดัท ำโดย JLL  

นอกจำกนีเ้มื่อที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระไดพ้ิจำรณำถึงอตัรำคิดลดที่ทำง JLL ไดจ้ดัท ำ พบว่ำอตัรำคิดลดที่ทำง 
JLL ไดจ้ดัท ำเท่ำกบัรอ้ยละ 8.5 โดยวิธี Built-up Method ซึ่งมำกกว่ำอตัรำคิดลดที่ทำงที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระค ำนวณ
ไดซ้ึ่งเท่ำกบัรอ้ยละ 4.65 (สามารถศึกษารายละเอียดการค านวณอตัราคดิลดของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระเพิ่มเตมิไดท้ี่
ขอ้ 3.2.5.8 ในรายงานฉบับนี)้ จึงส่งผลใหมู้ลค่ำของทรพัยสิ์นที่ทำง JLL ประเมินไดม้ีมูลค่ำนอ้ยกว่ำมูลค่ำทรพัยสิ์นที่
ประเมินโดยที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ อีกทัง้ โดยทั่วไปแลว้ผูป้ระเมินทรพัยสิ์นอิสระจะท ำกำรประเมินมลูค่ำของทรพัยสิ์น
มำกกว่ำ 1 วิธี อำทิเช่นวิธีวิเครำะหม์ลูค่ำจำกตน้ทุน เพื่อเปรียบเทียบ ขอ้ดี ขอ้เสีย ของแต่ละวิธีกำรประเมิน แต่อย่ำงไรก็
ตำมทำง JLL ไดท้ ำกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นมำเพียงแค่ 1 วิธีคือวิธีวิเครำะหม์ลูค่ำจำกรำยได ้โดยใหเ้หตผุลว่ำเป็นวิธีที่
สำมำรถสะทอ้นกำรท ำรำยไดข้องอำคำรส ำนกังำน OCC ไดใ้นอนำคต 

ดงันัน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระจึงมีควำมเห็นวำ่ในกรณีที่ทำงบรษิัทฯมีควำมตอ้งกำรท่ีจะท ำกำรขำยหุน้สำมญั 
ของ RML548 ซึ่งมีสินทรพัยห์ลกัคือ อำคำรส ำนกังำน OCC โดยมลูค่ำทรพัยสิ์นที่ทำง JLL ประเมินไดน้ัน้ สำมำรถน ำมำ
อ้ำงอิงเบือ้งตน้ส ำหรับมูลค่ำขำยที่คำดกำรณ์โดยทำง RML ได ้เนื่องจำกสำมำรถสะท้อนไดถ้ึงควำมสำมำรถในกำร
ด ำเนินงำน รวมถึงกำรท ำก ำไรจำกอำคำรส ำนักงำน OCC ของ RML548 ในอนำคต ถึงแม้ว่ำบำงสมมติฐำนจะไม่
สอดคลอ้งกบัสมมติฐำนท่ีไดจ้ดัท ำโดยที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ 
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3.2. การประเมินมูลค่ายุตธิรรมของ RML548 

ในกำรพิจำรณำควำมเหมำะสมของรำคำหุน้สำมญัของ RML548 ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระไดใ้ชข้อ้มลูที่ไดร้บั
จำกRML548 รวมถึงบริษัทที่เก่ียวข้อง กำรสัมภำษณ์ผู้บริหำรของ RML ตลอดจนเอกสำรที่ไดร้ับจำกRML548 ไดแ้ก่ 
สมมติฐำนในกำรจดัท ำประมำณกำร สญัญำที่เก่ียวขอ้งกับกำรด ำเนินกำรธุรกิจ งบกำรเงินเฉพำะกิจกำรของ RML548 ปี 
2565 ที่ผ่ำนกำรตรวจสอบโดยบรษิัท ดีลอยท ์ทูช้ โธมทัส ุไชยยศ สอบบญัชี จ ำกดั โดยคณุกรทอง เหลืองวิไล (ผูส้อบบญัชี
รบัอนญุำตเลขที่ 7210) งบกำรเงินเฉพำะกิจกำรของ RML548 ปี 2566 ที่ผ่ำนกำรตรวจสอบโดยบรษิัท ไพรซ้วอเตอรเ์ฮำส์
คูเปอรส์ เอบีเอเอส จ ำกัด โดยคุณพงทวี รตันะโกเศศ (ผูส้อบบญัชีรบัอนุญำตเลขที่ 7795) และงบกำรเงินภำยในปี 2567 
จำกฝ่ำยบริหำรที่ยังไม่ผ่ำนกำรตรวจสอบจำกผูส้อบบัญชี  รวมทั้งขอ้มูลที่เผยแพร่ต่อสำธำรณะทั่วไป เช่น แบบแสดง
รำยกำรขอ้มลูประจ ำปี ขอ้มลูทำงกำรเงินจำกเว็บไซตต์่ำง ๆ และขอ้มลูที่เปิดเผยต่อสำธำรณะ รวมถึงกำรศกึษำขอ้มลูทำง
ธุรกิจและกำรเงินของบรษิัทอื่นท่ีเทียบเคียงได ้

อย่ำงไรก็ตำม ควำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐำนว่ำขอ้มลูและเอกสำรส ำคญัดงักล่ำว 
เป็นขอ้มลูที่สมบูรณ ์ครบถว้นและถกูตอ้ง รวมทัง้เป็นกำรพิจำรณำจำกสถำนกำรณแ์ละขอ้มลูที่สำมำรถรบัรูไ้ดใ้นปัจจบุนั 
ซึ่งหำกมีกำรเปล่ียนแปลงใดๆ อำจส่งผลกระทบอย่ำงมีนยัส ำคญัต่อกำรด ำเนินธุรกิจ รวมถึงอำจกระทบต่อกำรตดัสินใจ
ของผูถื้อหุน้ในกำรพิจำรณำควำมเหมำะสมของรำคำหุน้สำมญัจะจ ำหน่ำยไปในครัง้นี ้

ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระไดพ้ิจำรณำควำมเหมำะสมของมลูค่ำยตุิธรรม ดว้ยวิธีกำรต่ำง ๆ จ ำนวน 5 วิธี ไดแ้ก่ 

1. วิธีมลูค่ำตำมบญัชี (Book Value Approach) 

2. วิธีปรบัปรุงมลูค่ำตำมบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 

3. วิธีอตัรำส่วนรำคำต่อมลูค่ำตำมบญัชีต่อหุน้ (Price to Book Value Ratio Approach or P/BV Ratio) 

4. วิธีอตัรำส่วนรำคำต่อก ำไรสทุธิต่อหุน้ (Price-to-Earnings Ratio Approach or P/E Ratio) 

5. วิธีมลูค่ำปัจจบุนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow: DCF) 

โดยกำรประเมินมลูค่ำยตุิธรรมในแต่ละวิธี สำมำรถสรุปรำยละเอียดไดด้งัต่อไปนี ้
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3.2.1. วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) 

กำรประเมินมลูค่ำหุน้ตำมวิธีนี ้แสดงใหเ้ห็นถึงมลูค่ำของกิจกำรซึ่งปรำกฏตำมบญัชี ณ ขณะใดขณะหน่ึง โดยใน
ที่นี ้เป็นกำรประเมินจำกมลูค่ำตำมบญัชีของ RML548 ตำมงบกำรเงินภำยในจำกฝ่ำยบริหำรที่ยงัไม่ผ่ำนกำรตรวจสอบ
จำกผูส้อบบญัชี สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 มลูค่ำตำมบญัชีของ RML548 ค ำนวณไดด้งันี ้ 

ล าดับ รายละเอียด มูลค่า (ล้านบาท) 
1 ทนุจดทะเบียนที่ออกและช ำระแลว้ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567  3,166.67  
2 ส่วนเกินมลูคำ่หุน้สำมญั   34.39  
3 ก ำไร (ขำดทนุ) สะสม  (874.26) 
4 รวมส่วนของผู้ถือหุ้นของRML548 (4) = (1) + (2) + (3)                                   2,326.80  
5 จ ำนวนหุน้สำมญัที่ช  ำระแลว้ทัง้หมด (ลำ้นหุน้)1/                                            31.67 
6 มูลค่าหุ้นตามบัญชี (บาท/ หุ้น) (6) = (4) / (5)                                       73.48  

หมำยเหต:ุ 1/ จ ำนวนหุน้ช ำระแลว้ทัง้หมด 31,666,666 หุน้ มลูค่ำหุน้ที่ตรำไวเ้ท่ำกบัหุน้ละ 100 บำท 

จำกกำรประเมินมลูค่ำหุน้ดว้ยวิธีมลูค่ำหุน้ตำมบญัชี (Book Value Approach) จะไดม้ลูค่ำหุน้ของ RML548 ที่ 
73.48 บำทต่อหุน้ หรือเท่ำกบั 2,326.80 ลำ้นบำท  

โดยวิธีกำรประเมินมูลค่ำหุ้นตำมบัญชี (Book Value Approach) จะสะท้อนฐำนะทำงกำรเงิน ณ ขณะใด
ขณะหนึ่งและมลูค่ำทรพัยสิ์นตำมที่ไดบ้นัทึกบญัชีไว ้โดยไม่ไดพ้ิจำรณำถึง รำยกำรปรบัปรุงภำยหลงัวนัที่ในงบกำรเงินท่ี
อำจท ำใหส้ะทอ้นถึงมลูค่ำยตุิธรรมของสินทรพัยห์กัลบดว้ยหนีสิ้นของ RML548 และควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรและผล
กำรด ำเนินงำนของ RML548 ในอนำคต รวมถึงควำมสำมำรถในกำรแข่งขันของกิจกำร แนวโน้มภำวะเศรษฐกิจและ
ภำพรวมอตุสำหกรรมในอนำคต  

ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าวิธีประเมินมูลค่ากิจการด้วยวิธีมูลค่าตามบัญชีไม่
เหมาะสมส าหรับการประเมินมูลค่ายุติธรรมของ RML548 ในคร้ังนี ้
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3.2.2. วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 

กำรประเมินมลูค่ำยตุิธรรมของหุน้สำมญัของ RML548 ตำมวิธีนี ้เป็นกำรประเมินมลูค่ำตำมบญัชีตำมงบกำรเงนิ
ภำยในจำกฝ่ำยบรหิำรที่ยงัไม่ผ่ำนกำรตรวจสอบจำกผูส้อบบญัชี สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 พรอ้มทัง้ปรบัปรุงดว้ย
ส่วนเพิ่มหรือส่วนลดตำมมูลค่ำประเมินของผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ เพื่อสะท้อนมูลค่ำตำมบัญชีที่แท้จริงของ 
RML548 

ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระไดพ้ิจำรณำจำกรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรพัยสิ์นที่มีวตัถุประสงคเ์พื่อสำธำรณะที่
จดัท ำโดยผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระซึ่งเป็นผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระที่ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. 
ไดแ้ก่ บริษัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์(ประเทศไทย) จ ำกัด (“JLL” หรือ “ผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ”)  โดยผูป้ระเมินหลกั
คือนำยศิรชิยั สมเจรญิวฒันำ (วฒ.156) ซึ่งไดจ้ดัท ำรำยงำนประเมินสินทรพัยข์อง RML548 ลงวนัท่ี 1 มีนำคม 2568 ซึ่งมี
รำคำประเมินสรุปไดด้งันี ้

ตารางสรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการทรัพยสิ์น 
(หน่วย: ล้านบาท) 

มูลค่าตามบัญชี 
ณ วันที ่31 ธันวาคม 

2567 

มูลค่าทรัพยสิ์นที่
ประเมิน 

โดยผู้ประเมินราคา
อิสระ 

ส่วนเพิ่ม 
(ส่วนลด) 

วิธีการประเมิน 

สิทธิกำรเช่ำที่ดินและสิ่ง
ปลกูสรำ้ง 

8,090.18 11,000 2,909.82 วิธีวิเครำะหม์ลูค่ำจำกรำยได ้

รวม 8,090.181/ 11,000 2,909.822/  
หมำยเหตุ:1/ มูลค่ำตำมบัญชี 8,090.18 ลำ้นบำท ประกอบไปดว้ย อสังหำริมทรพัย์เพื่อกำรลงทุน ส่วนปรบัปรุงอำคำรและอุปกรณ์ และ 
สินทรพัยส์ิทธิกำรเช่ำ มูลค่ำ 6,691.18 ลำ้นบำท 97.26 ลำ้นบำท และ 1,301.74 ตำมล ำดบั อำ้งอิงจำกงบกำรเงินภำยในจำกฝ่ำยบริหำรที่ยงั
ไม่ผ่ำนกำรตรวจสอบจำกผูส้อบบญัชี สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 

2/ เนื่องจำกมูลค่ำตำมบญัชีของทำงอำคำร One City Centre รบัรูต้น้ทุนดว้ยมูลค่ำก่อสรำ้งตำมจริง ณ เวลำที่ก่อสรำ้ง และมีกำร
ตดัค่ำเสื่อมตลอดอำยุกำรใชง้ำน ในขณะที่ผูป้ระเมินรำคำทรพัยส์ินอิสระไดมี้กำรประมำณกำรดว้ยวิธีวิเครำะหม์ูลค่ำจำกรำยได้ตลอดอำยุ
สญัญำเช่ำจนถึงปี 2595 จึงส่งผลใหม้ลูค่ำตำมบญัชีของอำคำร One City Centre ต ่ำกว่ำรำคำที่ประเมินอย่ำงมีนยัยะส ำคญั 

 โดยในกำรประเมินรำคำหุน้ดว้ยวิธีปรบัปรุงมลูค่ำตำมบญัชี ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ ไดน้ ำรำยกำรปรบัปรุงใน
ตำรำงขำ้งตน้มำบวกเพิ่มในมลูค่ำหุน้ตำมบญัชี จำกงบกำรเงินภำยในจำกฝ่ำยบรหิำรที่ยงัไม่ผ่ำนกำรตรวจสอบจำกผูส้อบ
บญัชี สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 โดยสรุปกำรปรบัปรุงมลูค่ำตำมบญัชีของ RML548 ไดด้งันี ้

ล าดับ รายละเอียด มูลค่า (ล้านบาท) 
1 รวมส่วนของผู้ถือหุ้นของRML5481/                                   2,326.80 

2 บวก ส่วนเพ่ิมจำกกำรประเมินมลูค่ำทรพัยส์ิน  2,909.82 
3 รวมส่วนของผู้ถือหุ้นของRML548 (3) = (1) + (2) 5,236.62 
4 จ ำนวนหุน้สำมญัที่ช  ำระแลว้ทัง้หมด (ลำ้นหุน้)2/                                            31.67 
5 มูลค่าหุ้นตามบัญชี (บาท/ หุ้น) (5) = (3) / (4)                                       165.37  

หมำยเหต:ุ 1/ อำ้งอิงจำกขอ้ 3.2.1. วิธีมลูค่ำตำมบญัชี (Book Value Approach) 
2/ จ ำนวนหุน้ช ำระแลว้ทัง้หมด 31,666,666 หุน้ มลูค่ำหุน้ที่ตรำไวเ้ท่ำกบัหุน้ละ 100 บำท 
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จำกกำรประเมินมลูค่ำหุน้ดว้ยวิธีปรบัปรุงมูลค่ำตำมบญัชี (Adjusted Book Value Approach) จะไดม้ลูค่ำหุน้
ของ RML548 เท่ำกบั 165.37 บำทต่อหุน้ หรือเท่ำกบั 5,236.62 ลำ้นบำท  

โดยวิธีปรบัปรุงมูลค่ำตำมบัญชี (Adjusted Book Value Approach) เป็นกำรประเมินมูลค่ำตำมบัญชีของหุน้
สำมญัของ RML548 ตำมงบกำรเงินภำยในจำกฝ่ำยบริหำรที่ยงัไม่ผ่ำนกำรตรวจสอบจำกผูส้อบบญัชี  สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 
ธันวำคม 2567 พรอ้มทั้งปรับปรุงดว้ยส่วนเพิ่มหรือส่วนลดตำมมูลค่ำประเมินของผู้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระ  เพื่อ
สะทอ้นมลูตำมบญัชีที่แทจ้รงิของ RML548 อย่ำงไรก็ดีกำรประเมินมลูค่ำหุน้ดว้ยวิธีนีไ้ม่ไดส้ะทอ้นควำมสำมำรถในกำรท ำ
ก ำไรและผลกำรด ำเนินงำนของ RML548 ในอนำคต รวมถึงควำมสำมำรถในกำรแข่งขันของกิจกำร แนวโน้มภำวะ
เศรษฐกิจและภำพรวมอตุสำหกรรมในอนำคต 

ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าวิธีประเมินมูลค่ากิจการด้วยวิธีปรับปรุงมูลค่าตาม
บัญชีไม่เหมาะสมส าหรับการประเมินมูลค่ายุติธรรมของ RML548 ในคร้ังนี ้
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3.2.3. วิธีอตัราส่วนราคาตอ่มูลค่าตามบัญชีต่อหุน้ (Price to Book Value Ratio Approach or P/BV Ratio) 

กำรประเมินรำคำหุน้ตำมวิธีนีเ้ป็นกำรประเมินโดยน ำมลูค่ำตำมบญัชีของ RML548 ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 
ตำมงบกำรเงินภำยในจำกฝ่ำยบริหำรที่ยังไม่ผ่ำนกำรตรวจสอบจำกผูส้อบบัญชี  ซึ่งเท่ำกับ 73.48 บำทต่อหุน้ คูณกับ
ค่ำมัธยฐำนอัตรำส่วนรำคำต่อมลูค่ำตำมบญัชี (P/BV) ของบริษัทที่จดทะเบียนในตลำดหลักทรพัยใ์นกลุ่มอุตสำหกรรม
พัฒนำอสังหำริมทรพัยท์ี่ประกอบธุรกิจเก่ียวกับกำรปล่อยเช่ำอสังหำริมทรพัยป์ระเภทอำคำรส ำนักงำน ซึ่งมีจ ำนวน 5 
บรษิัทยอ้นหลงั 7 วนั 15 วนั 30 วนั 60 วนั 90 วนั 180 วนั 270 วนั และ 360 วนั นบัจำกวนัท่ี  26 กมุภำพนัธ ์2568 

โดยหลกัเกณฑท์ี่ปรกึษำกำรเงินอิสระไดน้ ำมำพิจำรณำคู่เทียบส ำหรบักำรประเมินมลูค่ำหุน้มีดงันี ้ 

1) เป็นบริษัทที่มีสดัส่วนรำยไดม้ำจำกกำรปล่อยเช่ำอำคำรส ำนกังำนในจ ำนวนมำกกว่ำรอ้ยละ 4 ของรำยได้

จำกกำรด ำเนินงำนทัง้หมดของกิจกำร ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 25671/  

2) สินทรพัยร์วมของบริษัทมีนอ้ยกว่ำจ ำนวน 50,000 ลำ้นบำท ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2567 โดยบริษัทที่ผ่ำน

เกณฑข์องที่ปรกึษำกำรเงินอิสระ ไดแ้ก่ MJD LPN ESTAR QH และ RML 

หมำยเหตุ: 1/ เนื่องจำกบริษัทที่จดทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์ในหมวดธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ส่วนใหญ่ประกอบธุรกิจกำรพัฒนำ
อสงัหำริมทรพัยเ์พื่อขำยเป็นหลกัและมีสดัส่วนรำยไดจ้ำกกำรปล่อยเช่ำอำคำรส ำนักงำนโดยเฉลี่ยไม่เกินรอ้ยละ 4  โดยอำ้งอิงขอ้มูล ณ วนัที่ 
31 ธันวำคม 2567 ในขณะที่ธุรกิจหลกัของ RML548 คือกำรใหเ้ช่ำอำคำรส ำนักงำน ทำงที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระจึงท ำกำรเลือกบริษัทที่
ประกอบธุรกิจกำรพฒันำอสงัหำริมทรพัยเ์พ่ือขำยเป็นหลกัและมีสดัส่วนรำยไดม้ำจำกกำรปล่อยเช่ำอำคำรส ำนกังำนในจ ำนวนมำกกว่ำรอ้ยละ 
4 ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนทัง้หมดของกิจกำรเพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัธุรกิจหลกัของ RML548 

ข้อมูล RML548 

    (หน่วย : ลำ้นบำท) 

ช่ือย่อ ลักษณะการประกอบธุรกิจ สินทรัพยร์วม1/  รายได้รวม1/ ก าไรสุทธิ1/ 

RML548 ธุรกิจหลักของRML548คือกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 
กำรให้เช่ำ และกำรบริหำรสินทรัพย์ โครงกำร OCC - 
One City Centre  

8,613.29 425.78 (377.23) 

ที่มำ: ขอ้มลูจำกRML548  
หมำยเหต:ุ 1/ งบกำรเงินภำยในจำกฝ่ำยบริหำรที่ยงัไม่ผ่ำนกำรตรวจสอบจำกผูส้อบบญัชี ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 
 

ข้อมูลบริษัทในกลุ่มอุตสาหกรรมพัฒนาอสังหาริมทรัพยท์ีป่ระกอบธุรกิจเกี่ยวกับการปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์
ประเภทอาคารส านักงานทีผ่่านเกณฑก์ารคัดเลือก 

     (หน่วย : ลำ้นบำท) 

ล าดับ ช่ือย่อ ลักษณะการประกอบธุรกิจ มูลค่าตาม
ราคาตลาด1/ 

สินทรัพย์
รวม2/  

รายได้
รวม2/ 

ก าไร
สุทธิ2/ 

1 MJD พัฒนำอสังหำริมทรพัยเ์พื่อขำยและธุรกิจโรงแรม โดย
เนน้โครงกำรอำคำรที่อยู่อำศัยประเภทอำคำรสูง หรือ 
คอนโดมิเนียม ในระดบัไฮเอนด ์ที่มีควำมหรูหรำในกำร
อยู่อำศยั 

602.29 17,677.95 2,494.91 (298.91) 
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     (หน่วย : ลำ้นบำท) 

ล าดับ ช่ือย่อ ลักษณะการประกอบธุรกิจ มูลค่าตาม
ราคาตลาด1/ 

สินทรัพย์
รวม2/  

รายได้
รวม2/ 

ก าไร
สุทธิ2/ 

2 LPN ประกอบธุรกิจในกำรพฒันำอสงัหำริมทรพัย ์โดยมุ่งเนน้ 
(Focus) กำรพฒันำอำคำรชุดพกัอำศยัภำยในเมือง ใน
รำคำที่สำมำรถครอบครองได้  (Affordable Price) 
ส ำหรบักลุ่มลกูคำ้ที่มีรำยไดใ้นระดบักลำงถึงกลำง-ล่ำง  

3,199.24 24,183.83 8,010.36 110.55 

3 ESTAR ด ำเนินธุรกิจหลักเกี่ยวกับกำรพัฒนำอสังหำริมทรพัย์
เพื่ อขำย  หรือให้เช่ ำ  และธุ รกิจสนำมกอล์ฟ  ใน
กรุงเทพมหำนครและจงัหวดัระยอง 

954.23 7,592.23 1,917.55 34.10 

4 
 

QH พัฒนำอสังหำริมทรพัยเ์พื่อขำยและใหเ้ช่ำ บำ้นพรอ้ม
ที่ดิน หน่วยในอำคำรชุดพกัอำศยั อำคำรที่พกัอำศยัให้
เช่ำ (ธุรกิจเซอร์วิส อะพำร์ตเมนต์ โรงแรม) อำคำร
ส ำนักงำน รวมทัง้รบัจำ้งบริหำร และร่วมลงทุนในธุรกิจ
อ่ืนๆ 

17,250.15 44,821.29 8,699.44 2,150.11 

5 
 

RML พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ มุ่งเน้นกำรพัฒนำโครงกำร
คอนโดมิเนียมส ำหรับลูกค้ำระดับกลำงถึงระดับบน 
โ ค ร ง ก ำ ร วิ ล ล่ ำ เ ฉ พ ำ ะ ก ลุ่ ม ลู ก ค้ ำ  ทั้ ง ใ น เ ข ต
กรุงเทพมหำนครและแหล่งที่พกัตำกอำกำศ 

1,332.90 7,256.75 336.42 (1,212.86) 

ที่มำ: www.setsmart.com 
หมำยเหต:ุ 1/ มลูค่ำตำมตลำด ณ วนัที่ 26 กมุภำพนัธ ์2568 
 2/ งบกำรเงินตรวจสอบ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 
 

โดยรำยละเอียดกำรค ำนวณสำมำรถสรุปไดด้งันี ้ 

P/BV1/ 
ค่า P/BV เฉล่ียย้อนหลัง (เท่า) 

7 วัน 15 วัน 30 วัน 60 วัน 90 วัน 180 วัน 270 วัน 360 วัน 
MJD 0.14x 0.15x 0.16x 0.18x 0.19x 0.20x 0.21x 0.22x 
LPN 0.26x 0.26x 0.26x 0.29x 0.31x 0.35x 0.38x 0.41x 
ESTAR 0.20x 0.20x 0.21x 0.22x 0.23x 0.23x 0.24x 0.25x 
QH 0.60x 0.60x 0.62x 0.63x 0.65x 0.67x 0.72x 0.76x 
RML 0.39x 0.40x 0.41x 0.45x 0.49x 0.53x 0.55x 0.53x 
ค่ามัธยฐาน (Median)2/ 0.26x 0.26x 0.26x 0.29x 0.31x 0.35x 0.38x 0.41x 

มูลค่า RML548 (ล้านบาท) 604.97 603.42 608.84 672.83 726.74 811.28 879.79 942.68 

มูลค่าต่อหุ้น RML548 (บาท/
หุ้น) 

19.10 19.06 19.23 21.25 22.95 25.62 27.78 29.77 

ที่มำ: www.setsmart.com 
หมำยเหต ุ: 1/ ขอ้มลูอตัรำส่วน P/BV Ratio ถึง ณ วนัที่ 26 กมุภำพนัธ ์2568 

http://www.setsmart.com/
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2/ ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระเลือกใช ้ค่ำมัธยฐำนในกำรค ำนวณ (ค่ำกลำงของชุดขอ้มูล) แทนที่ค่ำเฉลี่ยเพื่อลดผลกระทบจำก
ขอ้มลูที่มีผลกำรเบี่ยงเบนสงู (Outlier) 

จำกกำรประเมินมูลค่ำหุ้นโดยวิธีอัตรำส่วนรำคำต่อมูลค่ำตำมบัญชีต่อหุน้ จะไดมู้ลค่ำหุ้นของ RML548 อยู่
ระหว่ำง 19.06 – 29.77 บำทต่อหุน้ หรือคิดเป็นมลูค่ำที่  603.42 – 942.68  ลำ้นบำท 

วิธีอตัรำส่วนรำคำต่อมลูค่ำตำมบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach) จะค ำนึงถึงฐำนะกำรเงินขณะใด
ขณะหนึ่งของ RML548 เปรียบเทียบกับค่ำมธัยฐำนของอัตรำส่วนดงักล่ำวของกลุ่มบริษัทที่ประกอบธุรกิจเก่ียวกับกำร
ปล่อยเช่ำอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทอำคำรส ำนกังำนทัง้ 5 รำย อย่ำงไรก็ตำม แต่ละบริษัทมีควำมแตกต่ำงกันในดำ้นของ
ขนำดบริษัท โครงสรำ้งเงินทุน กำรถือหุน้ในบริษัทย่อย และ บริษัทร่วม รวมถึงกำรด ำเนินงำนของบริษัท ซึ่งส่งผลต่อทุน
ของบริษัท ก ำไรสุทธิและก ำไรสะสมที่เป็นส่วนหนึ่งของมูลค่ำตำมบัญชี เพรำะฉะนั้นกำรประเมินมูลค่ำกิจกำรโดยวิธี
ดงักล่ำวนีม้ิไดค้  ำนึงถึงควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรและผลกำรด ำเนินงำนของ RML548 ในอนำคต  

ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าวิธีประเมินมูลค่ากิจการด้วยวิธีอัตราส่วนราคาต่อ
มูลค่าตามบัญชีต่อหุ้นไม่เหมาะสมส าหรับการประเมินมูลค่ายุติธรรมของ RML548 ในคร้ังนี ้

3.2.4. วิธีอัตราส่วนราคาต่อก าไรสุทธิต่อหุ้น (Price-to-Earnings Ratio Approach or P/E Ratio) 

กำรประเมินมูลค่ำหุน้โดยวิธีนีเ้ป็นกำรน ำก ำไรสุทธิต่อหุน้ (Earnings per Share) ตำมที่ปรำกฏในงบกำรเงิน
ในช่วง 12 เดือนยอ้นหลงั จำก ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 ตำมงบกำรเงินภำยในท่ียงัไม่ผ่ำนกำรตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชี
ของ RML548 คูณกับค่ำมธัยฐำนของอตัรำส่วนรำคำปิดต่อก ำไรสทุธิต่อหุน้ (P/E) 7 วนั 15 วนั 30 วนั 60 วนั 90 วนั 180 
วัน 270 วัน และ 360 วัน นับจำกวันที่  26 กุมภำพันธ์ 2568 ของบริษัทจดทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์ฯ ที่สำมำรถ
เทียบเคียงกับ RML548 ตำมหวัขอ้ 3.2.3 วิธีอตัรำส่วนรำคำต่อมลูค่ำตำมบญัชี (Price to Book Value Approach: P/BV 
Ratio) เพื่อน ำมำใชใ้นกำรค ำนวณส ำหรบัวิธีนี ้

โดยวิธีอตัรำส่วนรำคำต่อก ำไรสทุธิต่อหุน้ (Price to Earnings Ratio Approach) ค ำนึงถึงควำมสำมำรถในกำร
ท ำก ำไรของกิจกำรโดยเปรียบเทียบกับค่ำเฉล่ียของอตัรำส่วนดงักล่ำวของกลุ่มบริษัทที่ประกอบธุรกิจเก่ียวกับกำรปล่อย
เช่ำอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทอำคำรส ำนกังำนทัง้ 5 รำย ซึ่งถือเป็นวิธีประเมินมลูค่ำกิจกำรที่เป็นที่นิยมกันพอสมควร ทัง้นี ้
เนื่องจำกในงวด 12 เดือนล่ำสดุ สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 RML548 มีผลกำรด ำเนินงำนขำดทุนสทุธิในปี 2567 
เท่ำกบั (377.23) ลำ้นบำท จึงท ำใหไ้ม่สำมำรถประเมินมลูค่ำกิจกำรดว้ยวิธีอตัรำส่วนรำคำต่อก ำไรสทุธิต่อหุน้ได ้

ดังน้ัน ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระจึงไม่สามารถประเมินมูลค่ายุติธรรมของ RML548 ด้วยวิธีนีไ้ด้ 
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3.2.5. วิธีมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow: DCF) 

กำรประเมินมลูค่ำยตุิธรรมของ RML548 ดว้ยวิธีนี ้เป็นกำรค ำนวณหำมลูค่ำปัจจบุนักระแสเงินสดสุทธิที่คำดว่ำ
จะไดร้ับในอนำคตดว้ยอัตรำคิดลดที่เหมำะสม เพื่อพิจำรณำควำมเหมำะสมของรำคำในกำรจ ำหน่ำยหุ้นสำมัญของ 
RML548 ในครัง้นี ้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระไดจ้ดัท ำแบบประมำณกำรทำงกำรเงิน (Financial model) เพื่อค ำนวณหำ
มลูค่ำปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิ และพิจำรณำถึงควำมสำมำรถในกำรสรำ้งรำยไดแ้ละก ำไรของอำคำรส ำนกังำน โดย 
มีสมมติฐำนว่ำส่ิงปลกูสรำ้งซึ่งเป็นอำคำรส ำนกังำนยงัสำมำรถสรำ้งรำยได้ค่ำเช่ำและก ำไรจำกกำรด ำเนินธุรกิจต่อไปได้
อย่ำงต่อเนื่อง (Going-Concern Basis) โดยอำ้งอิงมำจำกวนัท่ีอำคำรส ำนกังำนไดม้ีกำรเปิดท ำกำรอย่ำงเป็นทำงกำรในปี 
2566 ซึ่งเป็นสมมติฐำนส ำคญัที่ใชใ้นกำรจดัท ำประมำณกำรทำงกำรเงินและประเมินมลูค่ำยุติธรรมของ RML548 โดยที่
ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระไดม้ีกำรอำ้งอิงขอ้มลูประกอบจำกสญัญำเช่ำและบริกำรในปัจจุบนั รวมถึงไดป้ระมำณกำรทำง
กำรเงินในระยะเวลำประมำณ 27.25 ปี ตัง้แต่วันที่ 1 มกรำคม 2568 ถึง 31 มีนำคม 2595 ตำมระยะสัญญำ โดยไม่ได้
ค  ำนึงถึงสิทธิในกำรขยำยระยะเวลำกำรเช่ำเพิ่มเติมอีก 5 ปีที่ไดร้ะบุไวใ้นสญัญำเช่ำที่ดินระยะยำวระหว่ำงบริษัทและผูใ้ห้
เช่ำ โดยเป็นกำรขยำยระยะเวลำกำรเช่ำตัง้แต่ 1 เมษำยน 2595 จนถึง 31 มีนำคม 2600 กล่ำวคือที่ปรึกษำทำงกำรเงิน
อิสระก ำหนดใหร้ะยะเวลำกำรเช่ำเป็นไปตำมสญัญำเช่ำที่ดินระยะยำวที่ไดร้ะบุไวถ้ึง 31 มีนำคม 2595 และไม่ใชสิ้ทธิใน
กำรขยำยระยะเวลำกำรเช่ำเพิ่มเติมอีก 5 ปี  

ทั้งนีท้ำงที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดท้ ำกำรศึกษำแบบประเมินทรพัยสิ์นที่ไดจ้ดัท ำโดย JLL อย่ำงไรก็ดี กำร
ประเมินของ JLL มีกำรก ำหนดสมติฐำนของเงินส ำรองไวส้ ำหรบักำรปรบัปรุงในอนำคตเป็นขอ้มลูที่ประมำณกำรขึน้โดย
อำ้งอิงขอ้มลูในธุรกิจอำคำรส ำนกังำนโดยรวม ซึ่งแตกต่ำงจำกงบประมำณกำรจ่ำยลงทนุในกำรปรบัปรุงอำคำรในปี 2568 
- 2595 ที่ประมำณกำรโดยบรษิัทฯ และยงัไม่ไดร้วมมลูค่ำเงินท่ี RML548 จะตอ้งส ำรองกำรรือ้ถอนอำคำรและส่ิงปลกูสรำ้ง
โครงกำร OCC ในปีสดุทำ้ยตำมสญัญำเช่ำที่ดินจ ำนวน 100 ลำ้นบำท1/ ดงันัน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระจึงไม่ไดน้ ำมูลค่ำ
ยุติธรรมซึ่งประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระมำใชเ้ป็นหลักในกำรอำ้งอิง แต่จะใชเ้พื่อประกอบกำรพิจำรณำ  
นอกจำกนีท้ำงที่ปรกึษำทำงกำรเงนิอิสระไดจ้ดัท ำประมำณกำรทำงกำรเงินดงักล่ำวโดยอำ้งอิงขอ้มลูและสมมติฐำนท่ีไดร้บั
จำก RML548 และกำรสมัภำษณผ์ูบ้ริหำรและเจำ้หนำ้ที่ที่เก่ียวขอ้งของ RML548 ภำยใตภ้ำวะเศรษฐกิจและสถำนกำรณ์
ปกติในปัจจบุนั หำกภำวะเศรษฐกิจและปัจจยัภำยนอกอื่นๆ รวมทัง้สถำนกำรณข์อง RML548 มีกำรเปล่ียนแปลงไปอย่ำง
มีนัยส ำคัญที่มีผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจอำคำรส ำนักงำนเฉพำะตัวของ RML548 ซึ่งมูลค่ำที่ประเมินไดใ้นครัง้นีจ้ะ
เปล่ียนแปลงไปเช่นเดียวกนั 
หมำยเหตุ: 1/ ในสญัญำเช่ำที่ดินระบใุหผู้เ้ช่ำสมทบเงินกองทุนจ ำนวนรวม 100,000,000 บำท เพื่อส ำรองกำรรือ้ถอนอำคำรและสิ่งปลกูสรำ้ง
โครงกำร OCC เพ่ือส่งมอบที่ดินคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่ำ ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่ำเลือกไม่รบัโอนกรรมสิทธิ์ในอำคำรโครงกำร  

ข้อมูลภาวะอุตสาหกรรมทีเ่กี่ยวกับข้อมูลทีน่ ามาใช้เป็นสมมุติฐานในการประเมินมูลค่า 

ตลำดอำคำรส ำนกังำนในกรุงเทพฯและปรมิณฑล (BMR) ก ำลงัเผชิญกบักำรเปล่ียนแปลงส ำคญัที่เกดิจำกปัจจยั
หลำยดำ้น ไม่ว่ำจะเป็นกำรเพิ่มขึน้ของอุปทำน พฤติกรรมกำรท ำงำนแบบไฮบริด (Hybrid Working) และแนวโนม้ควำม
ยั่งยืนที่ไดร้บัควำมนิยมมำกขึน้ กำรแข่งขนัในตลำดมีควำมรุนแรงขึน้เรื่อย ๆ ส่งผลกระทบโดยตรงต่อค่ำเช่ำและอตัรำกำร
เช่ำในแต่ละพืน้ท่ี 
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ภำพรวมตลำดอำคำรส ำนกังำน 

โดยภำพรวมตลำดอำคำรส ำนกังำน ณ ปัจจุบนั พืน้ที่อำคำรส ำนกังำนทัง้หมดในกรุงเทพฯอยู่ที่ประมำณ 9.38 
ลำ้นตำรำงเมตร และมีโครงกำรก่อสรำ้งเพิ่มเติมอีก 709,312 ตำรำงเมตร ซึ่งคำดว่ำจะแลว้เสร็จระหว่ำงไตรมำสที่  4 ปี 
2567 ถึงปี 2571 นอกจำกนี ้ยงัมีพืน้ที่อำคำรส ำนกังำนที่อยู่ในแผนพฒันำอีกกว่ำ 800,000 ตำรำงเมตร ท ำใหต้ลำดตอ้ง
รบัมือกับอุปทำนที่เพิ่มขึน้อย่ำงต่อเนื่อง อตัรำกำรเช่ำเฉล่ียอยู่ที่รอ้ยละ 81.80 ในไตรมำสที่ 3 ปี 2567 ซึ่งเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
3.00 จำกไตรมำสก่อนหนำ้ เนื่องจำกมีกำรโยกยำ้ยของผูเ้ช่ำไปยงัอำคำรเกรด A+ ใหม่ อย่ำงไรก็ตำม อำคำรเกรด B กลบั
เผชิญกบัอตัรำกำรเช่ำที่ลดลงเนื่องจำกกำรแข่งขนัจำกอำคำรท่ีใหม่กว่ำ 

ค่ำเช่ำและอตัรำกำรเช่ำในแต่ละพืน้ท่ี 

นอกจำกนี ้ในส่วนของอตัรำค่ำเช่ำสำมำรถสรุปไดด้งันี  ้ในส่วนของพืน้ท่ีศูนยก์ลำงธุรกิจ (CBD) ค่ำเช่ำเฉล่ียของ
อำคำร เกรด A+ เท่ำกับ 1,180 บำท/ตร.ม./เดือน อำคำร เกรด A เท่ำกับ 900 บำท/ตร.ม./เดือน อำคำร เกรด B เท่ำกับ 
710 บำท/ตร.ม./เดือน และอตัรำกำรเช่ำโดยรวมอยู่ที่รอ้ยละ 81.80 แต่คำดว่ำจะลดลงไปที่รอ้ยละ 70.00 - 75.00 ภำยใน
ปี 2569 โดยที่ อำคำรเกรด A+ และอำคำรที่มีมำตรฐำนส่ิงแวดลอ้มยังมีอัตรำกำรเช่ำสูง แต่อำคำรเก่ำมีอัตรำกำรเช่ำ
ลดลงเนื่องจำกกำรแข่งขนัจำกอำคำรใหม่ นอกจำกนีพ้ืน้ท่ีนอกศนูยก์ลำงธุรกิจ (Non-CBD) โดยมีค่ำเช่ำเฉล่ียดงันี ้อำคำร
เกรด A เท่ำกับ 720 บำท/ตร.ม./เดือน อำคำร เกรด B เท่ำกับ 552 บำท/ตร.ม./เดือน และอตัรำกำรเช่ำของอำคำรเกรด B 
ใน Non-CBD ลดลงอย่ำงต่อเนื่อง โดยอยู่ที่รอ้ยละ 76.00 และคำดว่ำจะลดลงไปที่รอ้ยละ 65.00 - 68.00 ภำยในปี 2569 
โดยที่อำคำรที่อยู่ในท ำเลที่เขำ้ถึงระบบขนส่งสำธำรณะมีอตัรำกำรเช่ำดีกว่ำอำคำรที่อยู่ในท ำเลที่เดินทำงล ำบำก และใน
ส่วนของอำคำรเกรด A+ ใหม่ มีค่ำเช่ำเฉล่ียอยู่ที่ 1,100 - 1,400 บำท/ตร.ม./เดือน และมีแนวโนม้เพิ่มขึน้เป็น 1,150 - 
1,450 บำท/ตร.ม./เดือน ในปี 2569 และอตัรำกำรเช่ำในปัจจบุนัอยู่ที่รอ้ยละ 75.00 - 80.00 และคำดว่ำจะเพิ่มขึน้ไปท่ีรอ้ย
ละ 77.00 - 82.00 ในปี 2569 

แนวโนม้ส ำคญัที่ส่งผลต่อตลำด 

หนึ่งในปัจจยัหลกัที่กดดนัตลำดอำคำรส ำนกังำนคือ อุปทำนที่ลน้ตลำด กำรที่มีโครงกำรใหม่ ๆ แลว้เสร็จอย่ำง
ต่อเนื่อง ท ำใหก้ำรแข่งขนัดำ้นรำคำสงูขึน้ เจำ้ของอำคำรเก่ำตอ้งลดค่ำเช่ำหรือปรบัปรุงอำคำรเพื่อรกัษำผูเ้ช่ำ นอกจำกนี ้
พฤติกรรมของผูเ้ช่ำที่เปล่ียนไป ยังเป็นอีกปัจจยัส ำคัญ บริษัทต่ำง ๆ หันมำใชร้ะบบ Hybrid Working มำกขึน้ ส่งผลให้
บรษิัทลดขนำดพืน้ท่ีส ำนกังำนลง และเลือกยำ้ยไปยงัอำคำรท่ีใหม่กว่ำและมีคณุภำพสงูกว่ำ 

อีกหนึ่งปัจจยัที่มีผลกระทบต่ออำคำรส ำนกังำนคือ ควำมนิยมของมำตรฐำน ESG และ Green Office อำคำรที่
ไดร้ับกำรรับรองควำมยั่งยืน เช่น LEED, WELL หรือ SmartScore ไดร้ับควำมสนใจจำกบริษัทข้ำมชำติที่ตอ้งกำรลด
ผลกระทบต่อสิ่งแวดลอ้ม ในขณะเดียวกนั อำคำรส ำนกังำนเก่ำหลำยแห่งเริ่มมีกำรปรบัปรุงใหเ้ป็นไปตำมมำตรฐำนเหล่ำนี ้
เพื่อแข่งขนัในตลำด ปัจจุบนัมีเพียงรอ้ยละ 24.00 ของอำคำรส ำนกังำนในกรุงเทพฯที่ไดร้บักำรรบัรองดำ้นควำมยั่งยืน แต่
คำดว่ำสดัส่วนนีจ้ะเพิ่มขึน้ในอนำคต 

นอกจำกนีใ้นช่วงปี 2568 - 2569 คำดว่ำตลำดอำคำรส ำนักงำนในกรุงเทพฯจะยังคงเผชิญกับแรงกดดันจำก
อุปทำนที่เพิ่มขึน้ และควำมตอ้งกำรเช่ำพืน้ที่ที่ลดลงจำกพฤติกรรมกำรท ำงำนที่เปล่ียนไป อย่ำงไรก็ตำม อำคำรที่ไดร้บั
มำตรฐำน ESG และตั้งอยู่ในท ำเลที่ดีจะยังคงไดร้ับควำมสนใจจำกผู้เช่ำ ค่ำเช่ำใน CBD มีแนวโน้มทรงตัวหรือลดลง
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เล็กนอ้ย ขณะที่ค่ำเช่ำใน Non-CBD และอำคำรเก่ำจะเผชิญแรงกดดนัมำกขึน้จำกกำรแข่งขนัท่ีรุนแรงขึน้ อย่ำงไรก็ดีท ำเล
ในส่วนของพืน้ท่ีศนูยก์ลำงธุรกิจ (CBD) ยงัคงเป็นท ำเลที่แข็งแกรง่ โดยเฉพำะอำคำรเกรด A+ ที่มีมำตรฐำนส่ิงแวดลอ้ม 

ควำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระต่ออำคำรส ำนกังำน One City Centre (OCC) ของ RML548 

อำคำรส ำนกังำน One City Centre (OCC) ของ RML548 จดัว่ำเป็นอำคำรส ำนกังำนเกรด A+ และไดร้บัรำงวลั
ดังนี ้ LEED Gold Certified ในฐำนะอำคำรที่อนุรักษ์พลังงำนและเป็นมิตรกับส่ิงแวดลอ้ม โดย U.S. Green Building 
Council (USGBC) เป็นผู้รับรองในปี 2566 รำงวัล Fitwel โดยCenter for Active Design (CfAD) จำกสหรัฐอเมริกำใน
ระดับ 2 ดำว ในฐำนะอำคำรที่มีกำรพัฒนำอสังหำริมทรพัยท์ี่โดดเด่นดำ้นคุณภำพและใหค้วำมมั่นใจกับทำงผูเ้ช่ำเรื่อง
ควำมเป็นมิตรต่อกำรท ำงำนและกำรใช้พื ้นที่ส  ำนักงำน รวมถึงรำงวัลกำรพัฒนำอำคำรส ำนักงำนแห่งปี  (Office 
Development of the Year) จำกเวที Real Estate Asia Awards 2564 ในไทย ดว้ยนวัตกรรมกำรจัดกำรโครงกำรที่โดด
เด่นที่สดุในภมูิภำคเอเชียแปซิฟิก  

จำกขอ้มลูภำวะอุตสำหกรรมขำ้งตน้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำอำคำรส ำนักงำน OCC จะไดร้บั
ผลกระทบเชิงบวกจำกแนวโนม้ภำวะอุตสำหกรรมที่จะเกิดขึน้ในอนำคต ทั้งนีท้ำงอำคำรส ำนกังำน OCC ไดเ้ปิดท ำกำร
อย่ำงเป็นทำงกำรเมื่อปี 2566 ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระจึงก ำหนดใหอ้ตัรำกำรเช่ำในโซนส ำนกังำนจะไปสงูสดุที่รอ้ยละ 
90.47 ในปี 2573 โดยที่ก ำหนดให้กำรเพิ่มขึน้ของอัตรำกำรเช่ำระหว่ำงปี 2568 – 2573 เท่ำกับรอ้ยละ 5.00 ภำยใต้
หลักกำรระมัดระวัง (Conservative Basis) เนื่องจำกที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระค ำนึงถึงกำรเพิ่มขึน้ของอุปทำนที่จะ
เพิ่มขึน้อีกในอนำคตซึ่งอำจจะท ำใหต้ลำดอำคำรส ำนักงำนในกรุงเทพฯก ำลังเปล่ียนแปลงไปสู่  ตลำดของผู้เช่ำท ำให้
เจำ้ของอำคำรตอ้งแข่งขนักนัอย่ำงหนกัเพื่อดงึดดูผูเ้ช่ำ และใหอ้ตัรำกำรเช่ำเติบโตเป็น 0 คงที่จนหมดระยะเวลำประมำณ
กำร ภำยใตส้มมติฐำนท่ีจะไม่มีผูเ้ช่ำยำ้ยออกตลอดจนหมดระยะเวลำประมำณกำร 
ที่มำ: 1/ Krungsri Research Thailand Industry Outlook 2024-26 Office Building in BMR ฉบบัเดือนกนัยำยน 2567 

2/ CBRE Research, ไตรมำสที่ 3 ปี 2567 
3/ ขอ้มลูจำก RML 

สมมติฐานส าคัญทีใ่ช้ส าหรับการประเมินมูลค่าด้วยวิธีมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงนิสดมีดังนี ้

3.2.5.1. รายได้ 

3.2.5.1.1. รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ 

เนื่องจำก RML548 มีรำยไดห้ลกัมำจำกกำรปล่อยเช่ำพืน้ที่ต่ำงๆในอำคำรส ำนกังำน โดยสำมำรถแบ่งประเภท
ของพืน้ท่ีเช่ำไดด้งันี ้1) พืน้ท่ีเช่ำส ำหรบัในส่วนของส ำนกังำน 2) พืน้ท่ีเช่ำส ำหรบัในส่วนของพืน้ท่ีท ำงำนรว่ม (Co-working 
space) 3) พืน้ที่เก็บของส ำหรบัส ำนกังำน 4) พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของรำ้นคำ้ 5) พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของรำ้นคำ้ที่
ไดร้บัส่วนแบ่งรำยได ้6) พืน้ท่ีเก็บของส ำหรบัรำ้นคำ้ โดยในปี 2565 – 2567 ทำง RML548 มีรำยไดจ้ำกค่ำเช่ำเท่ำกบั 1.07 
ลำ้นบำท 137.20 ลำ้นบำท และ 365.46 ลำ้นบำท เนื่องจำกทำงอำคำรส ำนกังำนไดเ้ริ่มเปิดท ำกำรอย่ำงเป็นทำงกำรและ
เริ่มมีผูเ้ช่ำยำ้ยเขำ้มำในปี 2566 โดยสำมำรถสรุป พืน้ที่ที่ท  ำกำรปล่อยเช่ำและพืน้ที่ที่มีกำรเช่ำของปี 2566 และ 2567 ได้
ดงันี ้
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รายละเอียด 
พืน้ที ่(ตร.
เมตร) 

ปี 2566 ปี 2567 
พืน้ทีท่ีมี่การ
เช่าของปี 
2566 (ตร.
เมตร) 

อัตราการเช่า
พืน้ทีข่องปี 

2566 

พืน้ทีท่ีมี่การ
เช่าของปี 
2567 (ตร.
เมตร) 

อัตราการเช่า
พืน้ทีข่องปี 

2567 (ร้อยละ) 

1. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของ

ส ำนกังำน 

54,158.00 16,683.00 30.80% 27,491.00 50.76% 

2. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของพืน้ที่

ท  ำงำนรว่ม  

5,228.00 2,541.00 48.60% 5,228.00 100.00% 

3. พืน้ที่เก็บของส ำหรบัส ำนกังำน 1,184.00 171.48 14.48% 241.48 20.40% 

4. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของ

รำ้นคำ้ 

948.52 242.52 25.57% 757.42 79.86% 

5. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของ

รำ้นคำ้ที่ไดร้บัส่วนแบ่งรำยได ้

617.00 617.00 100.00% 617.00 100.00% 

6. พืน้ที่เก็บของส ำหรบัรำ้นคำ้ 137.64 15.00 10.90% 78.64 57.13% 

รวมพืน้ที่ทีมี่การเช่าทัง้หมด 62,273.16 20,270.00 32.55% 34,413.54 55.26% 
ที่มำ: ขอ้มลูภำยในของฝ่ำยบริหำร RML ขอ้มลู ณ ปี 2567 

ทัง้นีท้ี่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระก ำหนดใหร้ำยไดจ้ำกค่ำเช่ำมำจำกสตูรกำรค ำนวณดงันี:้   

โดยก ำหนดใหท้ำงอำคำรส ำนกังำนเปิดท ำกำรเป็นระยะเวลำเต็มปี หรือ 12 เดือน ส ำหรบัปี 2568 – 2594 และในปี 2595 
ก ำหนดใหอ้ำคำรส ำนักงำนมีระยะเวลำเปิดท ำกำร 3 เดือน เนื่องจำกสัญญำเช่ำพืน้ที่จะหมดในเดือนวันที่ 1 เมษำยน 
2595 และก ำหนดใหอ้ตัรำค่ำเช่ำเพิ่มขึน้ในอตัรำรอ้ยละ 10 ทุกๆ 3 ปี โดยอำ้งอิงจำกขอ้มลูสญัญำเช่ำจำกผูเ้ช่ำที่มีมลูค่ำ
กำรเช่ำสงูสดุ 5 รำย ณ ปี 2567 นอกจำกนีท้ำงที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำอปุสงคใ์นกำรเช่ำอำคำรส ำนกังำน
ในพืน้ที่ CBD ระหว่ำง 2568 – 2569 มีแนวโนม้ที่จะเติบโตขึน้และจะค่อยๆลดลงไปในอนำคตเมื่อมีกำรเขำ้มำของอำคำร
ส ำนักงำนที่มำกขึน้ (อ้างอิงจาก Krungsri Research Thailand Industry Outlook 2024-26 Office Building in BMR 
ฉบบัเดอืนกนัยายน 2567)  

ทัง้นีท้ี่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระก ำหนดใหพ้ืน้ท่ีใหเ้ช่ำ อตัรำค่ำเช่ำเฉล่ียต่อตำรำงเมตรต่อเดือน และอตัรำกำรเช่ำ
พืน้ท่ีของปี 2567 มีสมมติฐำนดงันี ้ 

รายละเอียด 
พืน้ที1่/ (ตร.
เมตร) 

อัตราค่าเช่า/
ตร.เมตร/

เดือน2/(บาท) 

อัตราการเช่า
พืน้ทีข่องปี 

25673/  
สมมติฐาน 

1. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัใน

ส่วนของส ำนกังำน 

54,158.00 1,217.39 50.76% - ในปี 2568 ก ำหนดใหอ้ตัรำกำรเช่ำเพิ่มขึน้ที่รอ้ยละ 14.71 ตำม

ขอ้มูลผูเ้ช่ำที่ท  ำสัญญำกับ RML548 ในปี 2568 และหลังจำก

นั้น ก ำหนดให้อัตรำกำรเช่ำเพิ่มขึน้ร ้อยละ 54/ ในปี 2569 – 

2573 และใหอ้ตัรำกำรเช่ำเติบโตเป็น 0 คงที่จนหมดระยะเวลำ

รำยไดจ้ำกคำ่เช่ำ = พืน้ท่ีใหเ้ช่ำทัง้หมด * อตัรำคำ่เชำ่/ตร.เมตร/เดอืน * จ ำนวนเดือนที่อำคำรเปิดท ำกำรต่อปี * อตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีในแต่ละปี 
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รายละเอียด 
พืน้ที1่/ (ตร.
เมตร) 

อัตราค่าเช่า/
ตร.เมตร/

เดือน2/(บาท) 

อัตราการเช่า
พืน้ทีข่องปี 

25673/  
สมมติฐาน 

ประมำณกำร ภำยใต้สมมติฐำนที่จะไม่มีผู้เช่ำย้ำยออก

ตลอดจนหมดระยะเวลำประมำณกำร 

- ก ำหนดใหอ้ตัรำค่ำเช่ำเพิ่มขึน้ในอตัรำรอ้ยละ 10 ทุกๆ 3 ปี โดย

อำ้งอิงจำกขอ้มูลสญัญำเช่ำจำกผูเ้ช่ำที่มีมูลค่ำกำรเช่ำสูงสุด 5 

รำย ณ ปี 2567  

2. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัใน

ส่วนของพืน้ที่ท  ำงำน

รว่ม  

5,228.00 847.14 100.00% - ก ำหนดให้อัตรำกำรเช่ำคงที่จำกปี 2567 จนหมดระยะเวลำ

ประมำณกำร 

- ก ำหนดใหอ้ตัรำค่ำเช่ำเพิ่มขึน้ในอตัรำรอ้ยละ 10 ทุกๆ 3 ปี โดย

อำ้งอิงจำกขอ้มลูสญัญำเช่ำจำกผูเ้ช่ำในส่วนของส ำนกังำน 

3. พืน้ที่เก็บของส ำหรบั

ส ำนกังำน 

1,184.00 660.00 20.40% - ก ำหนดใหอ้ตัรำกำรเช่ำเพิ่มขึน้ตำมค่ำเฉลี่ยของรอ้ยละระหว่ำง

กำรเพิ่มขึน้ของพืน้ที่เช่ำส ำหรับในส่วนของส ำนักงำนต่อกำร

เพ่ิมขึน้ของพืน้ที่เก็บของส ำหรบัส ำนกังำนในปี 2566 และ 2567 

คูณดว้ย พืน้ที่เช่ำที่เพิ่มขึน้ของส่วนส ำนักงำน ตลอดระยะเวลำ

ประมำณกำร 

- ก ำหนดใหอ้ตัรำค่ำเช่ำคงที่ตลอดระยะเวลำประมำณกำร 

4. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัใน

ส่วนของรำ้นคำ้ 

948.52 2,227.42 79.86% - ก ำหนดใหอ้ตัรำกำรเช่ำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 15 ในปี 2568 และรอ้ย

ละ 5 ในปี 2569 และและใหอ้ตัรำกำรเช่ำเติบโตเป็น 0 คงที่จน

หมดระยะเวลำประมำณกำร ภำยใตส้มมติฐำนที่จะไม่มีผูเ้ช่ำ

ยำ้ยออกตลอดหรือหำกมีผูเ้ช่ำยำ้ยออกจะสำมำรถหำผูเ้ช่ำรำย

ใหม่มำทดแทนได ้จนหมดระยะเวลำประมำณกำร เนื่องจำก

อำคำร OCC เป็นอำคำรส ำนกังำนเกรด A+ 

- ก ำหนดใหอ้ตัรำค่ำเช่ำเพิ่มขึน้ในอตัรำรอ้ยละ 10 ทุกๆ 3 ปี โดย

อำ้งอิงจำกขอ้มลูสญัญำเช่ำจำกผูเ้ช่ำในส่วนของส ำนกังำน 

5. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัใน

ส่วนของรำ้นคำ้ที่

ไดร้บัส่วนแบ่งรำยได ้

617.00 443.14 100.00% - ก ำหนดให้อัตรำกำรเช่ำคงที่จำกปี 2567 จนหมดระยะเวลำ

ประมำณกำร 

- ก ำหนดใหอ้ตัรำค่ำเช่ำเพิ่มขึน้ในอตัรำรอ้ยละ 10 ทุกๆ 3 ปี โดย

อำ้งอิงจำกขอ้มลูสญัญำเช่ำจำกผูเ้ช่ำในส่วนของส ำนกังำน 

6. พืน้ที่เก็บของส ำหรบั

รำ้นคำ้ 

137.64 675.00 57.13% - ก ำหนดใหเ้พิ่มขึน้ตำมค่ำเฉลี่ยของรอ้ยละระหว่ำงกำรเพิ่มขึน้

ของพืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของรำ้นคำ้ต่อกำรเพิ่มขึน้ของพืน้ที่

เก็บของส ำหรบัรำ้นคำ้ในปี 2566 และ 2567 คูณดว้ย พืน้ที่เช่ำ

ที่เพ่ิมขึน้ของส่วนรำ้นคำ้ ตลอดระยะเวลำประมำณกำร 

- ก ำหนดใหอ้ตัรำค่ำเช่ำคงที่ตลอดระยะเวลำประมำณกำร 

หมำยเหต:ุ 1/ พืน้ที่ใหเ้ช่ำอำ้งอิงมำจำกขอ้มลูภำยในของฝ่ำยบริหำร RML ขอ้มลู ณ ปี 2567 
2/ อตัรำค่ำเช่ำเฉลี่ยอำ้งอิงมำจำกขอ้มลูภำยในของฝ่ำยบริหำร RML ขอ้มลู ณ ปี 2567 
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3/ อตัรำกำรเช่ำพืน้ที่ของปี 2567 อำ้งอิงมำจำกขอ้มลูภำยในของฝ่ำยบริหำร RML 
4/ โดยที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำอปุสงคใ์นกำรเช่ำอำคำรส ำนกังำนในพืน้ที่ CBD ระหว่ำง 2568 – 2569 มีแนวโนม้ที่
จะเติบโตขึน้และจะค่อยๆลดลงไปในอนำคตเม่ือมีกำรเขำ้มำของอำคำรส ำนักงำนที่มำกขึน้  อำ้งอิงมำจำก Krungsri Research 
Thailand Industry Outlook 2567-2569 Office Building in BMR ฉบบัเดือนกนัยำยน 2567 

จำกขอ้มลูขำ้งตน้ท่ีปรกึษำทำงกำรเงินอิสระจึงก ำหนดสมมติฐำนพืน้ที่ที่มีกำรเช่ำของอำคำรส ำนกังำนและอตัรำ
กำรเช่ำของอำคำรส ำนกังำน ส ำหรบัปี 2568 – 2573 ไดด้งันี ้และก ำหนดใหพ้ืน้ท่ีที่มีกำรเช่ำของอำคำรส ำนกังำนและอตัรำ
กำรเช่ำของอำคำรส ำนักงำนคงที่ตัง้แต่ปี 2574 – 2595 โดยอำ้งอิงปี 2573 เป็นปีฐำนเนื่องจำกภำยใตส้มมติฐำนตำม
หลกักำรระมดัระวงั (Conservative Basis) ทำงที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระจึงก ำหนดว่ำจะไม่มีผูเ้ช่ำพืน้ที่เพิ่มเติมตัง้แต่ปี 
2574 – 2595 

 รายละเอียด 2568 2569 2570 2571 2572 2573 

1 
พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของส ำนกังำน (ตร.เมตร) 35,457.00 38,164.90 40,872.80 43,580.70 46,288.60 48,996.50 

อตัรำกำรเช่ำ 65.47% 70.47% 75.47% 80.47% 85.47% 90.47% 

2 
พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของพืน้ที่ท  ำงำนรว่ม (ตร.เมตร) 5,228.00 5,228.00 5,228.00 5,228.00 5,228.00 5,228.00 

อตัรำกำรเช่ำ 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 

3 
พืน้ที่เก็บของส ำหรบัส ำนกังำน (ตร.เมตร) 241.48 256.60 271.73 286.85 301.98 317.10 

อตัรำกำรเช่ำ 20.40% 21.67% 22.95% 24.23% 25.50% 26.78% 

4 
พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของรำ้นคำ้ (ตร.เมตร) 899.80 947.22 947.22 947.22 947.22 947.22 

อตัรำกำรเช่ำ 94.86% 99.86% 99.86% 99.86% 99.86% 99.86% 

5 

พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของรำ้นคำ้ที่ไดร้บัส่วนแบ่ง
รำยได ้(ตร.เมตร) 

617.00 617.00 617.00 617.00 617.00 617.00 

อตัรำกำรเช่ำ 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 

6 
พืน้ที่เก็บของส ำหรบัรำ้นคำ้ (ตร.เมตร) 91.83 96.23 96.23 96.23 96.23 96.23 

อตัรำกำรเช่ำ 66.72% 69.91% 69.91% 69.91% 69.91% 69.91% 

3.2.5.1.2. รำยไดอ้ื่นๆ 

รำยไดอ้ื่นประกอบไปดว้ย รำยไดค้่ำไฟฟ้ำ รำยไดค้่ำประปำ รำยไดค้่ำแก๊สหงุตม้ รำยไดค้ำ่โทรศพัท ์และ รำยได้
ค่ำที่จอดรถ ทัง้นีใ้นปี 2565 – 2567 ทำง RML548 มีรำยไดอ้ื่นๆ เท่ำกบั 25.23 ลำ้นบำท และ 46.46 ลำ้นบำทตำมล ำดบั 
โดยในปี 2565 ยงัไม่มีรำยไดจ้ำกในส่วนรำยไดอ้ื่นๆ ทัง้นีท้ี่ปรกึษำกำรเงินอิสระก ำหนดใหร้ำยไดอ้ื่นมีสมมตฐิำนดงันี ้

• ก ำหนดใหร้ำยไดค้่ำไฟฟ้ำมำจำกกำรน ำรำยไดค้่ำไฟฟ้ำต่อจ ำนวนพืน้ที่ที่มีกำรเช่ำของปี 2567 คูณดว้ยพืน้ที่ที่มีกำร

เช่ำในปีนั้นๆ และก ำหนดใหอ้ัตรำค่ำไฟฟ้ำที่เรียกเก็บจำกผูเ้ช่ำเพิ่มขึน้ในอัตรำรอ้ยละ 10 ทุกๆ 3 ปี อำ้งอิงมำจำก

ขอ้มลูสญัญำเช่ำจำกผูเ้ช่ำที่มีมลูค่ำกำรเช่ำสงูสดุ 5 รำย ณ ปี 2567 
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• ก ำหนดใหร้ำยไดค้่ำประปำมำจำกกำรน ำรำยไดค้่ำประปำต่อจ ำนวนพืน้ที่ที่มีกำรเช่ำ คูณดว้ยพืน้ที่ที่มีกำรเช่ำในปี

นั้นๆ และก ำหนดใหอ้ัตรำค่ำประปำที่เรียกเก็บจำกผูเ้ช่ำเพิ่มขึน้ในอัตรำรอ้ยละ 10 ทุกๆ 3 ปี อำ้งอิงมำจำกขอ้มูล

สญัญำเช่ำจำกผูเ้ช่ำที่มีมลูค่ำกำรเช่ำสงูสดุ 5 รำย ณ ปี 2567 

• ก ำหนดใหร้ำยไดค้่ำแก๊สหงุตม้มำจำกกำรน ำรำยไดค้่ำค่ำแก๊สหงุตม้ต่อจ ำนวนพืน้ท่ีในส่วนของรำ้นคำ้ที่มีกำรเช่ำ คณู

ดว้ยพืน้ท่ีในส่วนของรำ้นคำ้ที่มีกำรเช่ำในปีนัน้ๆ และก ำหนดใหอ้ตัรำค่ำแก๊สหงุตม้ที่เรียกเก็บจำกผูเ้ช่ำเพิ่มขึน้ในอตัรำ

รอ้ยละ 10 ทกุๆ 3 ปี อำ้งอิงมำจำกขอ้มลูสญัญำเช่ำจำกผูเ้ช่ำที่มีมลูค่ำกำรเช่ำสงูสดุ 5 รำย ณ ปี 2567 

• ก ำหนดใหร้ำยไดค้่ำโทรศพัทไ์ดม้ำจำกกำรน ำรำยไดค้่ำโทรศพัทต์่อจ ำนวนพืน้ท่ีที่มีกำรเช่ำ คณูดว้ยพืน้ท่ีที่มีกำรเช่ำใน

ปีนั้นๆ และก ำหนดใหอ้ัตรำค่ำโทรศพัทท์ี่เรียกเก็บจำกผูเ้ช่ำเพิ่มขึน้ในอัตรำรอ้ยละ 10 ทุกๆ 3 อำ้งอิงมำจำกขอ้มลู

สญัญำเช่ำจำกผูเ้ช่ำที่มีมลูค่ำกำรเช่ำสงูสดุ 5 รำย ณ ปี 2567 

• ก ำหนดใหร้ำยไดค้่ำที่จอดรถแบ่งเป็นรำยไดจ้ำกกำรจ่ำยค่ำที่จอดรถรำยเดือน และรำยไดจ้ำกผูม้ำติดต่อ โดยภำยใน

ตกึ OCC มีที่จอดรถส ำหรบัรถยนตจ์ ำนวน 834 ที่ แบ่งเป็นท่ีจอดแบบธรรมดำ 434 ที่ และ แบบอตัโนมตัิ 400 ที่  และ

ที่จอดรถส ำหรบัรถจกัรยำนยนตจ์ ำนวน 176 ที่ โดยทำงRML548มีนโยบำยที่จะใหท้ี่จอดรถฟรีแก่ผูเ้ช่ำพืน้ท่ี 1 คนัต่อ 

100 ตร.เมตร ที่มีกำรเช่ำต่อเดือน และแบ่งสดัส่วนกำรจอดที่อำคำรจอดรถธรรมดำ ต่อ ลิฟตจ์อดรถอตัโนมตัิที่สดัส่วน 

ครึง่ต่อครึง่ และใหผู้ท้ี่จ่ำยค่ำที่จอดรถรำยเดือนจอดรถไดเ้ฉพำะในส่วนของที่จอดรถอตัโนมตัิ โดยมีสมมติฐำนดงันี ้

• ก ำหนดใหม้ีผูจ้่ำยค่ำเช่ำที่จอดรถรำยเดือนของที่จอดรถยนตแ์ละรถจกัรยำนยนต ์เท่ำกับรอ้ยละ 0.56 และ 

0.29 ของพืน้ท่ีที่มีกำรเช่ำทัง้หมด และก ำหนดใหไ้ม่เกินพืน้ท่ีที่จอดรถที่ว่ำงของเดือนนัน้ๆ 

• ก ำหนดใหม้ีผูม้ำติดต่อพรอ้มรถยนตแ์ละผูม้ำติดต่อพรอ้มรถจกัรยำนยนต ์เท่ำกับรอ้ยละ 9.24 และ 1.63 

ของพืน้ท่ีที่มีกำรเช่ำทัง้หมด และก ำหนดใหไ้ม่เกินพืน้ท่ีที่จอดรถที่ว่ำงของเดือนนัน้ๆ 

• ก ำหนดค่ำสมัครสมำชิกที่จอดรถรำยเดือนของรถยนต์และรถจักรยำนยนต ์อยู่ที่  3,074.45 บำท และ 

562.03 บำท ต่อเดือน และก ำหนดใหอ้ตัรำค่ำที่จอดรถรำยเดือนเพิ่มขึน้ในอตัรำรอ้ยละ 10 ทุกๆ 3 ปี โดย

อำ้งอิงมำจำกขอ้มลูรำยไดท้ี่จอดรถเฉล่ียของปี 2567 ของฝ่ำยบรหิำร RML 

• ก ำหนดใหค้่ำที่จอดรถส ำหรบัผูม้ำติดต่อของรถยนตแ์ละรถจักรยำนยนต ์อยู่ที่ 158.62 บำท และ 81.08 

บำท ต่อคนั และก ำหนดใหค้งที่ตลอดระยะเวลำประมำณกำร โดยอำ้งอิงมำจำกขอ้มลูรำยไดท้ี่จอดรถเฉล่ีย

ของปี 2567 ของฝ่ำยบรหิำร RML 

จำกขอ้มลูขำ้งตน้ท่ีปรกึษำทำงกำรเงินอิสระจึงก ำหนดสมมติฐำนรำยไดอ้ื่น ส ำหรบัปี 2568 – 2595 ไดด้งันี ้ 

รายละเอียด 2568 2569 2570 2571 2572 2573 

รำยไดค้่ำไฟฟ้ำต่อพืน้ที่ที่มีกำรเช่ำ (บำท) 533.64 533.64 533.64 587.00 587.00 587.00 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ - - - 10.00% - - 
รำยไดค้่ำประปำต่อพืน้ที่ที่มีกำรเช่ำ (บำท) 237.56 237.56 237.56 261.32 261.32 261.32 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ - - - 10.00% - - 
รำยไดค้่ำแก๊สหงุตม้ต่อพืน้ที่ที่มีกำรเช่ำ (บำท) 555.69 555.69 555.69 611.26 611.26 611.26 
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รายละเอียด 2568 2569 2570 2571 2572 2573 

อตัรำกำรเติบโตของรำคำ  - - - 10.00% - - 
รำยไดค้่ำโทรศพัทต์่อพืน้ที่ที่มีกำรเช่ำ (บำท) 30.51 30.51 30.51 33.56 33.56 33.56 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ  - - - 10.00% - - 
รำยไดค้่ำที่จอดรถ       

สมคัรสมำชิกที่จอดรถยนตร์ำยเดือน       

จ ำนวนผูส้มคัรสมำชิกที่จอดรถต่อเดือน 204.00 205.00 191.00 178.00 164.00 151.00 
รำคำค่ำที่จอดรถต่อปี (บำท) 36,893.44 36,893.44 36,893.44 40,582.79 40,582.79 40,582.79 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ (รอ้ยละ) - - - 10.00% - - 
ผูม้ำติดต่อพรอ้มรถยนต ์       

จ ำนวนผูม้ำตดิต่อพรอ้มรถยนตต์่อปี 40,332.00 43,392.00 46,392.00 49,392.00 52,404.00 55,404.00 
รำคำค่ำที่จอดรถต่อผูม้ำติดต่อ (บำท) 158.62 158.62 158.62 158.62 158.62 158.62 
สมคัรสมำชิกที่จอดรถจกัรยำนยนตร์ำยเดือน       

จ ำนวนผูส้มคัรสมำชิกที่จอดรถต่อเดือน 105.00 113.00 121.00 129.00 136.00 144.00 
รำคำค่ำที่จอดรถต่อปี (บำท) 6,744.41 6,744.41 6,744.41 7,418.85 7,418.85 7,418.85 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ (รอ้ยละ) - - - 10.00% - - 
ผูม้ำติดต่อพรอ้มรถจกัรยำนยนต ์       

จ ำนวนผูม้ำตดิต่อพรอ้มรถจกัรยำนยนตต์่อปี 7,104.00 7,644.00 8,172.00 8,700.00 9,228.00 9,756.00 
รำคำค่ำที่จอดรถต่อผูม้ำติดต่อ (บำท) 81.08 81.08 81.08 81.08 81.08 81.08 

 

รายละเอียด 2574 2575 2576 2577 2578 2579 

รำยไดค้่ำไฟฟ้ำต่อพืน้ที่ที่มีกำรเช่ำ (บำท) 645.71 645.71 645.71 710.28 710.28 710.28 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ 10.00% - - 10.00% - - 
รำยไดค้่ำประปำต่อพืน้ที่ที่มีกำรเช่ำ (บำท) 287.45 287.45 287.45 316.20 316.20 316.20 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ 10.00% - - 10.00% - - 
รำยไดค้่ำแก๊สหงุตม้ต่อพืน้ที่ที่มีกำรเช่ำ (บำท) 672.38 672.38 672.38 739.62 739.62 739.62 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ  10.00% - - 10.00% - - 
รำยไดค้่ำโทรศพัทต์่อพืน้ที่ที่มีกำรเช่ำ (บำท) 36.92 36.92 36.92 40.61 40.61 40.61 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ  10.00% - - 10.00% - - 
รำยไดค้่ำที่จอดรถ       

สมคัรสมำชิกที่จอดรถยนตร์ำยเดือน       

จ ำนวนผูส้มคัรสมำชิกที่จอดรถต่อเดือน 151.00 151.00 151.00 151.00 151.00 151.00 
รำคำค่ำที่จอดรถต่อปี (บำท) 44,641.06 44,641.06 44,641.06 49,105.17 49,105.17 49,105.17 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ (รอ้ยละ) 10.00% - - 10.00% - - 
ผูม้ำติดต่อพรอ้มรถยนต ์       

จ ำนวนผูม้ำตดิต่อพรอ้มรถยนตต์่อปี 55,404.00 55,404.00 55,404.00 55,404.00 55,404.00 55,404.00 
รำคำค่ำที่จอดรถต่อผูม้ำติดต่อ (บำท) 158.62 158.62 158.62 158.62 158.62 158.62 
สมคัรสมำชิกที่จอดรถจกัรยำนยนตร์ำยเดือน       

จ ำนวนผูส้มคัรสมำชิกที่จอดรถต่อเดือน 144.00 144.00 144.00 144.00 144.00 144.00 
รำคำค่ำที่จอดรถต่อปี (บำท) 8,160.73 8,160.73 8,160.73 8,976.81 8,976.81 8,976.81 
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รายละเอียด 2574 2575 2576 2577 2578 2579 

อตัรำกำรเติบโตของรำคำ (รอ้ยละ) 10.00% - - 10.00% - - 
ผูม้ำติดต่อพรอ้มรถจกัรยำนยนต ์       

จ ำนวนผูม้ำตดิต่อพรอ้มรถจกัรยำนยนตต์่อปี 9,756.00 9,756.00 9,756.00 9,756.00 9,756.00 9,756.00 
รำคำค่ำที่จอดรถต่อผูม้ำติดต่อ (บำท) 81.08 81.08 81.08 81.08 81.08 81.08 

 

รายละเอียด 2580 2581 2582 2583 2584 2585 

รำยไดค้่ำไฟฟ้ำต่อพืน้ที่ที่มีกำรเช่ำ (บำท) 781.30 781.30 781.30 859.43 859.43 859.43 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ 10.00% - - 10.00% - - 
รำยไดค้่ำประปำต่อพืน้ที่ที่มีกำรเช่ำ (บำท) 347.82 347.82 347.82 382.60 382.60 382.60 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ 10.00% - - 10.00% - - 
รำยไดค้่ำแก๊สหงุตม้ต่อพืน้ที่ที่มีกำรเช่ำ (บำท) 813.58 813.58 813.58 894.94 894.94 894.94 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ  10.00% - - 10.00% - - 
รำยไดค้่ำโทรศพัทต์่อพืน้ที่ที่มีกำรเช่ำ (บำท) 44.67 44.67 44.67 49.14 49.14 49.14 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ  10.00% - - 10.00% - - 
รำยไดค้่ำที่จอดรถ       

สมคัรสมำชิกที่จอดรถยนตร์ำยเดือน       

จ ำนวนผูส้มคัรสมำชิกที่จอดรถต่อเดือน 151.00 151.00 151.00 151.00 151.00 151.00 
รำคำค่ำที่จอดรถต่อปี (บำท) 54,015.69 54,015.69 54,015.69 59,417.26 59,417.26 59,417.26 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ (รอ้ยละ) 10.00% - - 10.00% - - 
ผูม้ำติดต่อพรอ้มรถยนต ์       

จ ำนวนผูม้ำตดิต่อพรอ้มรถยนตต์่อปี 55,404.00 55,404.00 55,404.00 55,404.00 55,404.00 55,404.00 
รำคำค่ำที่จอดรถต่อผูม้ำติดต่อ (บำท) 158.62 158.62 158.62 158.62 158.62 158.62 
สมคัรสมำชิกที่จอดรถจกัรยำนยนตร์ำยเดือน       

จ ำนวนผูส้มคัรสมำชิกที่จอดรถต่อเดือน 144.00 144.00 144.00 144.00 144.00 144.00 
รำคำค่ำที่จอดรถต่อปี (บำท) 9,874.49 9,874.49 9,874.49 10,861.94 10,861.94 10,861.94 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ (รอ้ยละ) 10.00% - - 10.00% - - 
ผูม้ำติดต่อพรอ้มรถจกัรยำนยนต ์       

จ ำนวนผูม้ำตดิต่อพรอ้มรถจกัรยำนยนตต์่อปี 9,756.00 9,756.00 9,756.00 9,756.00 9,756.00 9,756.00 
รำคำค่ำที่จอดรถต่อผูม้ำติดต่อ (บำท) 81.08 81.08 81.08 81.08 81.08 81.08 

 

รายละเอียด 2586 2587 2588 2589 2590 2591 

รำยไดค้่ำไฟฟ้ำต่อพืน้ที่ที่มีกำรเช่ำ (บำท) 945.38 945.38 945.38 1039.91 1039.91 1039.91 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ 10.00% - - 10.00% - - 
รำยไดค้่ำประปำต่อพืน้ที่ที่มีกำรเช่ำ (บำท) 420.86 420.86 420.86 462.94 462.94 462.94 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ 10.00% - - 10.00% - - 
รำยไดค้่ำแก๊สหงุตม้ต่อพืน้ที่ที่มีกำรเช่ำ (บำท) 984.43 984.43 984.43 1082.88 1082.88 1082.88 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ  10.00% - - 10.00% - - 
รำยไดค้่ำโทรศพัทต์่อพืน้ที่ที่มีกำรเช่ำ (บำท) 54.05 54.05 54.05 59.46 59.46 59.46 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ  10.00% - - 10.00% - - 
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รายละเอียด 2586 2587 2588 2589 2590 2591 

รำยไดค้่ำที่จอดรถ       

สมคัรสมำชิกที่จอดรถยนตร์ำยเดือน       

จ ำนวนผูส้มคัรสมำชิกที่จอดรถต่อเดือน 151.00 151.00 151.00 151.00 151.00 151.00 
รำคำค่ำที่จอดรถต่อปี (บำท) 65,358.98 65,358.98 65,358.98 71,894.88 71,894.88 71,894.88 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ (รอ้ยละ) 10.00% - - 10.00% - - 
ผูม้ำติดต่อพรอ้มรถยนต ์       

จ ำนวนผูม้ำตดิต่อพรอ้มรถยนตต์่อปี 55,404.00 55,404.00 55,404.00 55,404.00 55,404.00 55,404.00 
รำคำค่ำที่จอดรถต่อผูม้ำติดต่อ (บำท) 158.62 158.62 158.62 158.62 158.62 158.62 
สมคัรสมำชิกที่จอดรถจกัรยำนยนตร์ำยเดือน       

จ ำนวนผูส้มคัรสมำชิกที่จอดรถต่อเดือน 144.00 144.00 144.00 144.00 144.00 144.00 
รำคำค่ำที่จอดรถต่อปี (บำท) 11,948.13 11,948.13 11,948.13 13,142.94 13,142.94 13,142.94 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ (รอ้ยละ) 10.00% - - 10.00% - - 
ผูม้ำติดต่อพรอ้มรถจกัรยำนยนต ์       

จ ำนวนผูม้ำตดิต่อพรอ้มรถจกัรยำนยนตต์่อปี 9,756.00 9,756.00 9,756.00 9,756.00 9,756.00 9,756.00 
รำคำค่ำที่จอดรถต่อผูม้ำติดต่อ (บำท) 81.08 81.08 81.08 81.08 81.08 81.08 

 

รายละเอียด 2592 2593 2594 25951/ 

รำยไดค้่ำไฟฟ้ำต่อพืน้ที่ที่มีกำรเช่ำ (บำท) 1143.91 1143.91 1143.91 1258.30 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ 10.00% - - 10.00% 
รำยไดค้่ำประปำต่อพืน้ที่ที่มีกำรเช่ำ (บำท) 509.24 509.24 509.24 560.16 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ 10.00% - - 10.00% 
รำยไดค้่ำแก๊สหงุตม้ต่อพืน้ที่ที่มีกำรเช่ำ (บำท) 1191.16 1191.16 1191.16 1310.28 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ  10.00% - - 10.00% 
รำยไดค้่ำโทรศพัทต์่อพืน้ที่ที่มีกำรเช่ำ (บำท) 65.40 65.40 65.40 71.94 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ  10.00% - - 10.00% 
รำยไดค้่ำที่จอดรถ     

สมคัรสมำชิกที่จอดรถยนตร์ำยเดือน     

จ ำนวนผูส้มคัรสมำชิกที่จอดรถต่อเดือน 151.00 151.00 151.00 151.00 
รำคำค่ำที่จอดรถต่อปี (บำท) 79,084.37 79,084.37 79,084.37 21,748.20 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ (รอ้ยละ) 10.00% - - 10.00% 
ผูม้ำติดต่อพรอ้มรถยนต ์     

จ ำนวนผูม้ำตดิต่อพรอ้มรถยนตต์่อปี 55,404.00 55,404.00 55,404.00 13,851.00 
รำคำค่ำที่จอดรถต่อผูม้ำติดต่อ (บำท) 158.62 158.62 158.62 158.62 
สมคัรสมำชิกที่จอดรถจกัรยำนยนตร์ำยเดือน     

จ ำนวนผูส้มคัรสมำชิกที่จอดรถต่อเดือน 144.00 144.00 144.00 144.00 
รำคำค่ำที่จอดรถต่อปี (บำท) 14,457.24 14,457.24 14,457.24 3,975.74 
อตัรำกำรเติบโตของรำคำ (รอ้ยละ) 10.00% - - 10.00% 
ผูม้ำติดต่อพรอ้มรถจกัรยำนยนต ์     

จ ำนวนผูม้ำตดิต่อพรอ้มรถจกัรยำนยนตต์่อปี 9,756.00 9,756.00 9,756.00 2,439.00 
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รายละเอียด 2592 2593 2594 25951/ 

รำคำค่ำที่จอดรถต่อผูม้ำติดต่อ (บำท) 81.08 81.08 81.08 81.08 
หมำยเหต:ุ 1/ในปี 2595 ทำง RML548 จะหมดสญัญำกบัผูใ้หเ้ช่ำ ณ วนัที่ 1 เมษำยน 2595 โดยทำงที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระก ำหนดใหไ้ม่มี
กำรต่อสญัญำ 

3.2.5.1.3. ตำรำงสรุปรำยไดต้ลอดระยะเวลำประมำณกำร 

จำกขอ้มลูขำ้งตน้ท่ีปรกึษำทำงกำรเงินอิสระจงึก ำหนดประมำณกำรรำยไดจ้ำกค่ำเชำ่และรำยไดอ้ืน่ ส ำหรบัปี 
2568 – 2595 ไดด้งันี ้ทัง้นีท้ำงอำคำรส ำนกังำนไดม้ีกำรเปิดท ำกำรอย่ำงเป็นทำงกำรเมื่อปี 2566 

รายละเอียด (หน่วย:ล้านบาท) 25661/ 25672/ 

รำยไดค้่ำเช่ำ 162.443/ 365.46  

รำยไดอ่ื้น 0.364/ 60.325/ 

รวมรายได้ทั้งหมด 162.80 425.78 

หมำยเหต:ุ 1/ งบกำรเงินตรวจสอบ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2566  
2/ งบกำรเงินภำยในจำกฝ่ำยบริหำรที่ยงัไม่ผ่ำนกำรตรวจสอบจำกผูส้อบบญัชี สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 
3/ รำยไดค้่ำเช่ำในปี 2566 ประกอบไปดว้ยรำยไดค้่ำเช่ำ รำยไดค้่ำไฟฟ้ำ รำยไดค้่ำประปำ รำยไดค้่ำแก๊สหุงตม้ รำยไดค้่ำโทรศพัท์
และรำยไดค้่ำที่จอดรถ อำ้งอิงจำกงบกำรเงินตรวจสอบ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2566 
4/ รำยได้อ่ืนในปี 2566 ประกอบไปด้วย รำยได้ดอกเบีย้รับและรำยไดเ้บ็ดเตล็ด อ้ำงอิงจำกงบกำรเงินตรวจสอบ ณ วันที่ 31 
ธันวำคม 2566 
5/ รำยไดอ่ื้นในปี 2567 ประกอบไปดว้ย รำยไดค้่ำไฟฟ้ำ รำยไดค้่ำประปำ รำยไดค้่ำแก๊สหงุตม้ รำยไดค้่ำโทรศพัท ์รำยไดค้่ำที่จอดรถ 
รำยไดด้อกเบีย้รบั และรำยไดเ้บ็ดเตล็ด อำ้งอิงจำกงบกำรเงินภำยในจำกฝ่ำยบริหำรที่ยงัไม่ผ่ำนกำรตรวจสอบจำกผูส้อบบญัชี 
สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 

 

รายละเอียด (หน่วย:ล้านบาท) 2568 2569 2570 2571 2572 2573 

1. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของส ำนกังำน (ตร.เมตร) 35,457.00 38,164.90 40,872.80 43,580.70 46,288.60 48,996.50 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 14,608.70 14,608.70 14,608.70 16,069.57 16,069.57 16,069.57 

2. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของพืน้ที่ท  ำงำนรว่ม (ตร.เมตร) 5,228.00 5,228.00 5,228.00 5,228.00 5,228.00 5,228.00 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 10,165.70 10,165.70 10,165.70 11,182.27 11,182.27 11,182.27 

3. พืน้ที่เก็บของส ำหรบัส ำนกังำน (ตร.เมตร) 241.48 256.60 271.73 286.85 301.98 317.10 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 7,920.00 7,920.00 7,920.00 7,920.00 7,920.00 7,920.00 

4. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของรำ้นคำ้ (ตร.เมตร) 899.80 947.22 947.22 947.22 947.22 947.22 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 26,728.99 26,728.99 26,728.99 29,401.88 29,401.88 29,401.88 

5. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของรำ้นคำ้ทีไ่ดร้บัส่วนแบ่ง
รำยได ้(ตร.เมตร) 

617.00 617.00 617.00 617.00 617.00 617.00 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 5,317.68 5,317.68 5,317.68 5,849.45 5,849.45 5,849.45 

6. พืน้ที่เก็บของส ำหรบัรำ้นคำ้ (ตร.เมตร) 91.83 96.23 96.23 96.23 96.23 96.23 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 8,100.00 8,100.00 8,100.00 8,100.00 8,100.00 8,100.00 

รวมรายได้ค่าเช่า 601.11 642.10 681.78 793.29 836.93 880.56 
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รายละเอียด (หน่วย:ล้านบาท) 2568 2569 2570 2571 2572 2573 

รำยไดอ่ื้นๆ        

รำยไดค้่ำไฟฟ้ำ 22.70 24.18 25.63 29.79 31.39 32.99 

รำยไดค้่ำประปำ 10.10 10.76 11.41 13.26 13.98 14.69 

รำยไดค้่ำแก๊สหงุตม้ 0.50 0.53 0.53 0.58 0.58 0.58 

รำยไดค้่ำโทรศพัท ์ 1.30 1.38 1.47 1.70 1.79 1.89 

รำยไดค้่ำที่จอดรถ 15.21 15.83 15.88 16.72 16.73 16.78 

รวมรายได้อ่ืน 49.81 52.68 54.92 62.06 64.47 66.92 

รวมรายได้ทั้งหมด 650.92 694.78 736.69 855.36 901.40 947.48 

 

รายละเอียด (หน่วย:ล้านบาท) 2574 2575 2576 2577 2578 2579 

1. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของส ำนกังำน (ตร.เมตร) 48,996.50 48,996.50 48,996.50 48,996.50 48,996.50 48,996.50 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 17,676.52 17,676.52 17,676.52 19,444.17 19,444.17 19,444.17 

2. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของพืน้ที่ท  ำงำนรว่ม (ตร.เมตร) 5,228.00 5,228.00 5,228.00 5,228.00 5,228.00 5,228.00 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 12,300.50 12,300.50 12,300.50 13,530.55 13,530.55 13,530.55 

3. พืน้ที่เก็บของส ำหรบัส ำนกังำน (ตร.เมตร) 317.10 317.10 317.10 317.10 317.10 317.10 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 7,920.00 7,920.00 7,920.00 7,920.00 7,920.00 7,920.00 

4. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของรำ้นคำ้ (ตร.เมตร) 947.22 947.22 947.22 947.22 947.22 947.22 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 32,342.07 32,342.07 32,342.07 35,576.28 35,576.28 35,576.28 

5. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของรำ้นคำ้ทีไ่ดร้บัส่วนแบ่ง
รำยได ้(ตร.เมตร) 

617.00 617.00 617.00 617.00 617.00 617.00 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 6,434.39 6,434.39 6,434.39 7,077.83 7,077.83 7,077.83 

6. พืน้ที่เก็บของส ำหรบัรำ้นคำ้ (ตร.เมตร) 96.23 96.23 96.23 96.23 96.23 96.23 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 8,100.00 8,100.00 8,100.00 8,100.00 8,100.00 8,100.00 

รวมรายได้ค่าเช่า 968.29 968.29 968.29 1,064.79 1,064.79 1,064.79 

รำยไดอ่ื้นๆ        

รำยไดค้่ำไฟฟ้ำ 36.29 36.29 36.29 39.92 39.92 39.92 

รำยไดค้่ำประปำ 16.16 16.16 16.16 17.77 17.77 17.77 

รำยไดค้่ำแก๊สหงุตม้ 0.64 0.64 0.64 0.70 0.70 0.70 

รำยไดค้่ำโทรศพัท ์ 2.07 2.07 2.07 2.28 2.28 2.28 

รำยไดค้่ำที่จอดรถ 17.50 17.50 17.50 18.29 18.29 18.29 

รวมรายได้อ่ืน 72.65 72.65 72.65 78.96 78.96 78.96 

รวมรายได้ทั้งหมด 1,040.94 1,040.94 1,040.94 1,143.75 1,143.75 1,143.75 
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รายละเอียด (หน่วย:ล้านบาท) 2580 2581 2582 2583 2584 2585 

1. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของส ำนกังำน (ตร.เมตร) 48,996.50 48,996.50 48,996.50 48,996.50 48,996.50 48,996.50 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 21,388.59 21,388.59 21,388.59 23,527.45 23,527.45 23,527.45 

2. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของพืน้ที่ท  ำงำนรว่ม (ตร.เมตร) 5,228.00 5,228.00 5,228.00 5,228.00 5,228.00 5,228.00 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 14,883.61 14,883.61 14,883.61 16,371.97 16,371.97 16,371.97 

3. พืน้ที่เก็บของส ำหรบัส ำนกังำน (ตร.เมตร) 317.10 317.10 317.10 317.10 317.10 317.10 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 7,920.00 7,920.00 7,920.00 7,920.00 7,920.00 7,920.00 

4. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของรำ้นคำ้ (ตร.เมตร) 947.22 947.22 947.22 947.22 947.22 947.22 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 39,133.91 39,133.91 39,133.91 43,047.30 43,047.30 43,047.30 

5. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของรำ้นคำ้ทีไ่ดร้บัส่วนแบ่ง
รำยได ้(ตร.เมตร) 

617.00 617.00 617.00 617.00 617.00 617.00 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 7,785.62 7,785.62 7,785.62 8,564.18 8,564.18 8,564.18 

6. พืน้ที่เก็บของส ำหรบัรำ้นคำ้ (ตร.เมตร) 96.23 96.23 96.23 96.23 96.23 96.23 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 8,100.00 8,100.00 8,100.00 8,100.00 8,100.00 8,100.00 

รวมรายได้ค่าเช่า 1,170.94 1,170.94 1,170.94 1,287.71 1,287.71 1,287.71 

รำยไดอ่ื้นๆ        

รำยไดค้่ำไฟฟ้ำ 43.91 43.91 43.91 48.30 48.30 48.30 

รำยไดค้่ำประปำ 19.55 19.55 19.55 21.50 21.50 21.50 

รำยไดค้่ำแก๊สหงุตม้ 0.77 0.77 0.77 0.85 0.85 0.85 

รำยไดค้่ำโทรศพัท ์ 2.51 2.51 2.51 2.76 2.76 2.76 

รำยไดค้่ำที่จอดรถ 19.16 19.16 19.16 20.12 20.12 20.12 

รวมรายได้อ่ืน 85.90 85.90 85.90 93.53 93.53 93.53 

รวมรายได้ทั้งหมด 1,256.84 1,256.84 1,256.84 1,381.24 1,381.24 1,381.24 

 

รายละเอียด (หน่วย:ล้านบาท) 2586 2587 2588 2589 2590 2591 

1. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของส ำนกังำน (ตร.เมตร) 48,996.50 48,996.50 48,996.50 48,996.50 48,996.50 48,996.50 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 25,880.20 25,880.20 25,880.20 28,468.22 28,468.22 28,468.22 

2. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของพืน้ที่ท  ำงำนรว่ม (ตร.เมตร) 5,228.00 5,228.00 5,228.00 5,228.00 5,228.00 5,228.00 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 18,009.17 18,009.17 18,009.17 19,810.08 19,810.08 19,810.08 

3. พืน้ที่เก็บของส ำหรบัส ำนกังำน (ตร.เมตร) 317.10 317.10 317.10 317.10 317.10 317.10 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 7,920.00 7,920.00 7,920.00 7,920.00 7,920.00 7,920.00 

4. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของรำ้นคำ้ (ตร.เมตร) 947.22 947.22 947.22 947.22 947.22 947.22 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 47,352.03 47,352.03 47,352.03 52,087.23 52,087.23 52,087.23 

5. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของรำ้นคำ้ทีไ่ดร้บัส่วนแบ่ง
รำยได ้(ตร.เมตร) 

617.00 617.00 617.00 617.00 617.00 617.00 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 9,420.60 9,420.60 9,420.60 10,362.65 10,362.65 10,362.65 
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รายละเอียด (หน่วย:ล้านบาท) 2586 2587 2588 2589 2590 2591 

6. พืน้ที่เก็บของส ำหรบัรำ้นคำ้ (ตร.เมตร) 96.23 96.23 96.23 96.23 96.23 96.23 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 8,100.00 8,100.00 8,100.00 8,100.00 8,100.00 8,100.00 

รวมรายได้ค่าเช่า 1,416.15 1,416.15 1,416.15 1,557.43 1,557.43 1,557.43 

รำยไดอ่ื้นๆ        

รำยไดค้่ำไฟฟ้ำ 53.13 53.13 53.13 58.45 58.45 58.45 

รำยไดค้่ำประปำ 23.65 23.65 23.65 26.02 26.02 26.02 

รำยไดค้่ำแก๊สหงุตม้ 0.93 0.93 0.93 1.03 1.03 1.03 

รำยไดค้่ำโทรศพัท ์ 3.04 3.04 3.04 3.34 3.34 3.34 

รำยไดค้่ำที่จอดรถ 21.17 21.17 21.17 22.33 22.33 22.33 

รวมรายได้อ่ืน 101.92 101.92 101.92 111.16 111.16 111.16 

รวมรายได้ทั้งหมด 1,518.07 1,518.07 1,518.07 1,668.59 1,668.59 1,668.59 

 

รายละเอียด (หน่วย:ล้านบาท) 2592 2593 2594 25951/ 

1. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของส ำนกังำน (ตร.เมตร) 48,996.50 48,996.50 48,996.50 48,996.50 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 31,315.04 31,315.04 31,315.04 8,611.64 

2. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของพืน้ที่ท  ำงำนรว่ม (ตร.เมตร) 5,228.00 5,228.00 5,228.00 5,228.00 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 21,791.09 21,791.09 21,791.09 5,992.55 

3. พืน้ที่เก็บของส ำหรบัส ำนกังำน (ตร.เมตร) 317.10 317.10 317.10 317.10 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 7,920.00 7,920.00 7,920.00 1,980.00 

4. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของรำ้นคำ้ (ตร.เมตร) 947.22 947.22 947.22 947.22 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 57,295.95 57,295.95 57,295.95 15,756.39 

5. พืน้ที่เช่ำส ำหรบัในส่วนของรำ้นคำ้ทีไ่ดร้บัส่วนแบ่ง
รำยได ้(ตร.เมตร) 

617.00 617.00 617.00 617.00 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 11,398.92 11,398.92 11,398.92 3,134.70 

6. พืน้ที่เก็บของส ำหรบัรำ้นคำ้ (ตร.เมตร) 96.23 96.23 96.23 96.23 

รำคำต่อตร.เมตรต่อปี (บำท) 8,100.00 8,100.00 8,100.00 2,025.00 

รวมรายได้ค่าเช่า 1,712.85 1,712.85 1,712.85 470.95 

รำยไดอ่ื้นๆ      

รำยไดค้่ำไฟฟ้ำ 64.29 64.29 64.29 17.68 

รำยไดค้่ำประปำ 28.62 28.62 28.62 7.87 

รำยไดค้่ำแก๊สหงุตม้ 1.13 1.13 1.13 0.31 

รำยไดค้่ำโทรศพัท ์ 3.68 3.68 3.68 1.01 

รำยไดค้่ำที่จอดรถ 23.60 23.60 23.60 6.25 

รวมรายได้อ่ืน 121.32 121.32 121.32 33.12 

รวมรายได้ทั้งหมด 1,834.16 1,834.16 1,834.16 504.07 
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หมำยเหต:ุ 1/ในปี 2595 ทำง RML548 จะหมดสญัญำกบัผูใ้หเ้ช่ำ ณ วนัที่ 1 เมษำยน 2595 โดยทำงที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระก ำหนดใหไ้ม่มี
กำรต่อสญัญำ 

3.2.5.2. ต้นทุนและค่าใช้จ่าย 

3.2.5.2.1. ตน้ทนุ 

ตน้ทุนประกอบไปดว้ย ค่ำเช่ำที่ดิน ค่ำเส่ือมรำคำของอำคำรเพื่อกำรลงทุนปล่อยเช่ำ ค่ำเส่ือมรำคำของส่วน
ปรบัปรุงอำคำร ค่ำตัดจ ำหน่ำยของสินทรพัยสิ์ทธิกำรใช ้และ ค่ำกองทุนเพื่อกำรรือ้ถอนอำคำรหลังจำกหมดสญัญำเช่ำ
ที่ดิน ทั้งนี ้ในปี 2565 – 2567 ทำง RML548 มีต้นทุน เท่ำกับ 0.07 ล้ำนบำท 363.46 ล้ำนบำท และ 369.12 ล้ำนบำท
ตำมล ำดบั โดยในปี 2566 มีกำรปรบัปรุงค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรโดยผูต้รวจสอบบญัชีไดจ้ดัประเภทรำยกำรค่ำใชจ้่ำยบำง
รำยกำรขึน้ไปรวมกับส่วนของตน้ทุนอำทิ ค่ำสำธำรณูปโภค ค่ำธรรมเนียมกำรจัดกำร และค่ำใชจ้่ำยในกำรดูแลอำคำร
ส ำนกังำน เป็นตน้ โดยทำงที่ปรกึษำกำรเงินอิสระก ำหนดใหต้น้ทนุค่ำเช่ำมีสมมติฐำนดงันี ้

• ค่ำเช่ำที่ดิน ก ำหนดใหเ้ท่ำกบั 53.06 ลำ้นบำท ตลอดระยะเวลำประมำณกำร อำ้งอิงมำจำกสญัญำเช่ำ

ที่ดินระหว่ำง RML548 และ บริษัท ภทัรำ จ ำกัด ซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่ำ และขอ้มลูนโยบำยทำงกำรเงินภำยใน

ของฝ่ำยบริหำร RMLทัง้นีค้่ำเช่ำที่ดินก ำหนดมำจำกยอดที่ตอ้งช ำระใหก้ับบริษัท ภทัรำ จ ำกัด จ ำนวน

ทัง้หมด 1,804 ลำ้นบำท ซึ่งเป็นยอดค่ำใชจ้่ำยหลงัจำกที่ทำง RML548 ไดท้ ำกำรช ำระค่ำเช่ำที่ล่วงหนำ้

จ ำนวน 1,518 ลำ้นบำท หำรดว้ยจ ำนวนเดือนทัง้หมดตัง้แต่เดือนเมษำยน 2561 จนถึง เดือนมีนำคม 

2595 โดยเท่ำกับ 408 เดือน (โดยสามารถศึกษาข้อมูลเพิ่มเติมได้ในเอกสารแนบ 2 ข้อ 2.4 

รายละเอยีดสญัญาเช่า) 

• ค่ำเส่ือมรำคำของอำคำรเพื่อกำรลงทุนปล่อยเช่ำ  ก ำหนดใหค้่ำเส่ือมรำคำของอำคำรเพื่อกำรลงทุน

ปล่อยเช่ำเท่ำกับมูลค่ำของอำคำรก่อนช่วงจัดท ำประมำณกำรและตัดจ ำหน่ำยค่ำเส่ือมรำคำตำม

นโยบำยกำรบญัชีของ RML548 (Straight-Line Method) โดยก ำหนดใหอ้ำคำรเพื่อกำรลงทุนใหเ้ช่ำมี

อำยกุำรใชง้ำนอยู่ที่ 29 ปี  

• ค่ำเส่ือมรำคำของส่วนปรบัปรุงอำคำร ก ำหนดให้ค่ำเส่ือมรำคำของส่วนปรบัปรุงอำคำรเท่ำกับมูลค่ำ

ของส่วนปรบัปรุงอำคำรก่อนช่วงจดัท ำประมำณกำรและตดัจ ำหน่ำยค่ำเส่ือมรำคำตำมนโยบำยกำร

บัญชีของRML548 (Straight-Line Method) โดยก ำหนดให้อำคำรเพื่อกำรลงทุนใหเ้ช่ำมีอำยุกำรใช้

งำนอยู่ที่ 20 ปี 

• ค่ำตัดจ ำหน่ำยของสินทรัพยสิ์ทธิกำรใช้ ก ำหนดใหค้่ำตัดจ ำหน่ำยของสินทรัพยสิ์ทธิกำรใช้ เท่ำกับ

มลูค่ำของสินทรพัยสิ์ทธิกำรใช ้ก่อนช่วงจดัท ำประมำณกำรและตดัจ ำหน่ำยค่ำเส่ือมรำคำตำมนโยบำย

กำรบัญชีของRML548 (Straight-Line Method) โดยสินทรพัยสิ์ทธิกำรใชป้ระกอบไปดว้ย ที่ดินที่เช่ำ

ส ำหรบัเป็นที่ตัง้ของอำคำร และ ทำงเชื่อมระหว่ำงอำคำรและ BTS เพลินจิต โดยสินทรพัยสิ์ทธิกำรใช้

ทัง้คู่จะหมดอำยใุนปี 2595 ซึ่งเป็นปีที่สิน้สดุระยะเวลำประมำณกำร 
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• ค่ำกองทุนเพื่อกำรรือ้ถอนอำคำรหลังจำกหมดสัญญำเช่ำที่ดิน ก ำหนดใหเ้ท่ำกับ 100 ลำ้นบำท และ

ช ำระในปีที่ 2595 ซึ่งเป็นปีที่หมดสัญญำเช่ำที่ดินกับทำงผูใ้หเ้ช่ำ  โดยอำ้งอิงมำจำกสัญญำเช่ำที่ดิน

ระหว่ำงRML548และบรษิัท ภทัรำ จ ำกดั ซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่ำ 

จำกขอ้มลูขำ้งตน้ท่ีปรกึษำทำงกำรเงินอิสระจึงก ำหนดประมำณกำรตน้ทุนค่ำเช่ำส ำหรบัปี 2568 – 2595 ไดด้งันี ้
ทัง้นีท้ำงอำคำรส ำนกังำนไดม้ีกำรเปิดท ำกำรอย่ำงเป็นทำงกำรเมื่อปี 2566 

รายละเอียด (หน่วย:ล้านบาท) 25661/ 25672/ 

ค่ำเช่ำที่ดิน 44.22 53.06 

ค่ำเสื่อมรำคำของอำคำรเพ่ือกำรลงทนุปล่อยเช่ำ  217.27 264.15 

ค่ำเสื่อมรำคำของส่วนปรบัปรุงอำคำร  1.11 4.14 

ค่ำตดัจ ำหนำ่ยของสินทรพัยส์ิทธิกำรใช ้ 38.36 47.78 

ส่วนที่มีกำรจดัประเภทรำยกำรใหม่จำกค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร
มำเป็นตน้ทนุ 

62.51 - 

รวมต้นทุน 363.46 369.12 

หมำยเหต:ุ 1/ งบกำรเงินตรวจสอบ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2566  
2/ งบกำรเงินภำยในจำกฝ่ำยบริหำรที่ยงัไม่ผ่ำนกำรตรวจสอบจำกผูส้อบบญัชี สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 

      
หน่วย: ลำ้นบำท 

รายละเอียด 2568 2569 2570 2571 2572 2573 

ค่ำเช่ำที่ดิน 53.06  53.06  53.06  53.06  53.06  53.06  

ค่ำเสื่อมรำคำของอำคำรเพ่ือกำรลงทนุปล่อยเช่ำ  261.98  261.98  261.98  262.59  263.21  263.83  

ค่ำเสื่อมรำคำของส่วนปรบัปรุงอำคำร  4.97  4.97  4.97  5.47  5.97  6.47  

ค่ำตดัจ ำหนำ่ยของสินทรพัยส์ิทธิกำรใช ้ 47.77  47.77  47.77  47.77  47.77  47.77  

ค่ำกองทนุเพ่ือกำรรือ้ถอนอำคำรหลงัจำกหมดสญัญำเช่ำที่ดิน  - - - - - - 

รวมต้นทุน 367.78  367.78  367.78  368.90  370.02  371.13  

 

      
หน่วย: ลำ้นบำท 

รายละเอียด 2574 2575 2576 2577 2578 2579 

ค่ำเช่ำที่ดิน 53.06  53.06  53.06  53.06  53.06  53.06  

ค่ำเสื่อมรำคำของอำคำรเพ่ือกำรลงทนุปล่อยเช่ำ  264.44  265.06  265.67  266.29  266.90  267.52  

ค่ำเสื่อมรำคำของส่วนปรบัปรุงอำคำร  6.97  7.47  7.97  8.47  8.97  9.47  

ค่ำตดัจ ำหนำ่ยของสินทรพัยส์ิทธิกำรใช ้ 47.77  47.77  47.77  47.77  47.77  47.77  

ค่ำกองทนุเพ่ือกำรรือ้ถอนอำคำรหลงัจำกหมดสญัญำเช่ำที่ดิน  - - - - - - 

รวมต้นทุน 372.25  373.36  374.48  375.59  376.71  377.82  
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หน่วย: ลำ้นบำท 

รายละเอียด 2580 2581 2582 2583 2584 2585 

ค่ำเช่ำที่ดิน 53.06  53.06  53.06  53.06  53.06  53.06  

ค่ำเสื่อมรำคำของอำคำรเพ่ือกำรลงทนุปล่อยเช่ำ  268.13  268.75  269.36  281.67  282.29  282.90  

ค่ำเสื่อมรำคำของส่วนปรบัปรุงอำคำร  9.97  10.47  10.97  11.47  11.97  12.47  

ค่ำตดัจ ำหนำ่ยของสินทรพัยส์ิทธิกำรใช ้ 47.77  47.77  47.77  47.77  47.77  47.77  

ค่ำกองทนุเพ่ือกำรรือ้ถอนอำคำรหลงัจำกหมดสญัญำเช่ำที่ดิน  - - - - - - 

รวมต้นทุน 378.94  380.05  381.17  393.98  395.09  396.21  

 

      
หน่วย: ลำ้นบำท 

รายละเอียด 2586 2587 2588 2589 2590 2591 

ค่ำเช่ำที่ดิน 53.06  53.06  53.06  53.06  53.06  53.06  

ค่ำเสื่อมรำคำของอำคำรเพ่ือกำรลงทนุปล่อยเช่ำ  283.52  215.66  212.18  212.18  212.18  212.18  

ค่ำเสื่อมรำคำของส่วนปรบัปรุงอำคำร  12.97  8.89  9.00  9.50  10.00  10.00  

ค่ำตดัจ ำหนำ่ยของสินทรพัยส์ิทธิกำรใช ้ 47.77  47.77  47.77  47.77  47.77  47.77  

ค่ำกองทนุเพ่ือกำรรือ้ถอนอำคำรหลงัจำกหมดสญัญำเช่ำที่ดิน  - - - - - - 

รวมต้นทุน 397.32  325.39  322.01  322.51  323.01  323.01  

    
หน่วย: ลำ้นบำท 

รายละเอียด 2592 2593 2594 25951/ 

ค่ำเช่ำที่ดิน 53.06  53.06  53.06  13.26  

ค่ำเสื่อมรำคำของอำคำรเพ่ือกำรลงทนุปล่อยเช่ำ  212.18  212.18  212.18  205.91  

ค่ำเสื่อมรำคำของส่วนปรบัปรุงอำคำร  10.00  10.00  10.00  9.50  

ค่ำตดัจ ำหนำ่ยของสินทรพัยส์ิทธิกำรใช ้ 47.77  47.77  47.77  11.82  

ค่ำกองทนุเพ่ือกำรรือ้ถอนอำคำรหลงัจำกหมดสญัญำเช่ำที่ดิน  - - - 100.00  

รวมต้นทุน 323.01  323.01  323.01  340.49  

หมำยเหต:ุ 1/ในปี 2595 ทำง RML548 จะหมดสญัญำกบัผูใ้หเ้ช่ำ ณ วนัที่ 1 เมษำยน 2595 โดยทำงที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระก ำหนดใหไ้ม่มี
กำรต่อสญัญำ 

3.2.5.2.2. ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำย 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยประกอบไปดว้ย ค่ำใชจ้่ำยทำงกำรตลำด และค่ำคอมมิชชั่น ทั้งนีใ้นปี 2565 – 2567 ทำง 
RML548 มีค่ำใชจ้่ำยในกำรขำย เท่ำกบั 5.44 ลำ้นบำท 21.88 ลำ้นบำท และ 14.19 ลำ้นบำทตำมล ำดบั โดยทำงที่ปรกึษำ
กำรเงินอิสระก ำหนดใหค้่ำใชจ้่ำยในกำรขำยมีสมมติฐำนดงันี ้

• ค่ำใชจ้่ำยทำงกำรตลำดประกอบไปดว้ย ค่ำใชจ้่ำยส ำหรบักำรโฆษณำ โดยมีกำรโฆษณำผ่ำนส่ือต่ำงๆ 

อำทิเช่นในนิตยำสำรส่ิงพิมพ์ต่ำง และในช่องทำงออนไลน์ ค่ำใช้จ่ำยกำรจัดท ำนิทรรศกำร และ

ค่ำใชจ้่ำยส่งเสริมกำรขำย โดยทำงที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระก ำหนดใหม้ีอตัรำกำรเติบโตจำกปี 2567 
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รอ้ยละ 0.95 ต่อปี1/ ตลอดระยะเวลำประมำณกำร โดยในปี 2567 RML548 มีค่ำใชจ้่ำยทำงกำรตลำด

เท่ำกบั 0.45 ลำ้นบำท   

• ค่ำคอมมิชชั่น ก ำหนดใหเ้ท่ำกับ 1,230.13 บำทต่อพืน้ที่เช่ำที่เพิ่มขึน้ใหม่ โดยมำจำกค่ำเฉล่ียของค่ำ

คอมมิชชั่นต่อจ ำนวนพืน้ที่เช่ำที่เพิ่มขึน้ต่อปีของปี 2566 และ 2567 คูณดว้ยจ ำนวนพืน้ที่เช่ำที่เพิ่มขึน้

ในแต่ละปี โดยในปี 2567 RML548 มีค่ำคอมมิชชั่นเท่ำกบั 13.74 ลำ้นบำท 

หมำยเหตุ: 1/ รอ้ยละ 0.95 ต่อปีมำจำกค่ำเฉลี่ยอัตรำกำรเปลี่ยนแปลง 10 ปีของดัชนีรำคำผูบ้ริโภคพืน้ฐำน ระหว่ำงปี  2557 - 2566 จำก
ธนำคำรแห่งประเทศไทย 

3.2.5.2.3. ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำร 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรประกอบไปด้วย ค่ำสำธำรณูปโภค ค่ำอุปกรณ์ต่ำงๆ ค่ำจ้ำงธรรมเนียมวิชำชีพ 
ค่ำธรรมเนียมกำรจดักำร ค่ำใชจ้่ำยในกำรดูแลอำคำรส ำนกังำน เบีย้ประกนัภยัส ำหรบัอำคำร และค่ำเส่ือมรำคำ ทัง้นีใ้นปี 
2565 – 2567 ทำง RML548 มีค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร เท่ำกับ 19.76 ลำ้นบำท 22.87 ลำ้นบำท และ 123.91 ลำ้นบำท 
ตำมล ำดบั โดยในปี 2566 มีกำรปรบัปรุงค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรโดยผูต้รวจสอบบญัชีไดจ้ดัประเภทรำยกำรค่ำใชจ้่ำยบำง
รำยกำรขึน้ไปรวมกับส่วนของตน้ทุนอำทิ ค่ำสำธำรณูปโภค ค่ำธรรมเนียมกำรจัดกำร และค่ำใชจ้่ำยในกำรดูแลอำคำร
ส ำนกังำน เป็นตน้ โดยทำงที่ปรกึษำกำรเงินอิสระก ำหนดใหค้่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรมีสมมติฐำนดงันี ้

• ค่ำสำธำรณูปโภค ประกอบไปดว้ยค่ำไฟฟ้ำ ค่ำน ำ้ประปำ ค่ำโทรศพัท ์และค่ำอินเตอรเ์น็ต โดยทำงที่

ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระก ำหนดใหม้ีอตัรำกำรเติบโตจำกปี 2567 รอ้ยละ 0.95 ต่อปี1/ ตลอดระยะเวลำ

ประมำณกำร  โดยในปี 2567 RML548 มีค่ำสำธำรณปูโภคเท่ำกบั 46.75 ลำ้นบำท   

• ค่ำอุปกรณต์่ำงๆ โดยประกอบไปดว้ยอุปกรณ์ส ำนักงำนอำทิเช่น อุปกรณเ์ครื่องเขียน และอุปกรณ์

สุขภัณฑ ์อำทิเช่น กระดำษช ำระ และสบู่ โดยทำงที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระก ำหนดใหม้ีอัตรำกำร

เติบโตจำกปี 2567 รอ้ยละ 0.95 ต่อปี1/ ตลอดระยะเวลำประมำณกำร   โดยในปี 2567 RML548 มีค่ำ

อปุกรณต์่ำงๆเท่ำกบั 2.93 ลำ้นบำท   

• ค่ำจำ้งธรรมเนียมวิชำชีพประกอบไปดว้ย ค่ำผูต้รวจสอบงบกำรเงิน ค่ำผูต้รวจสอบอำคำร ค่ำผูต้รวจ

สอบสถำนีแก็ส ค่ำผูต้รวจสอบสภำพแวดลอ้มในกำรท ำงำน และค่ำผูต้รวจสอบวิเครำะหน์ ำ้ โดยทำงที่

ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระก ำหนดใหม้ีอตัรำกำรเติบโตจำกปี 2567 รอ้ยละ 3.41 ต่อปี2/ ตลอดระยะเวลำ

ประมำณกำร  โดยในปี 2567 RML548 มีค่ำจำ้งธรรมเนียมวิชำชีพเท่ำกบั 1.02 ลำ้นบำท   

• ค่ำธรรมเนียมกำรจัดกำร ประกอบไปดว้ยกำรว่ำจำ้งบริษัทรับบริหำรจัดกำรอำคำรส ำนักงำนและ

อำคำรที่จอดรถ รวมถึงกำรว่ำจ้ำงพนักงำนจำกบริษัท RML โดยทำงที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระ

ก ำหนดใหม้ีอตัรำกำรเติบโตจำกปี 2567 รอ้ยละ 3.41 ต่อปี2/ ตลอดระยะเวลำประมำณกำร  โดยในปี 

2567 RML548 มีค่ำธรรมเนียมกำรจดักำรเท่ำกบั 24.67 ลำ้นบำท   

• ค่ำใชจ้่ำยในกำรดูแลอำคำรส ำนกังำน โดยประกอบไปดว้ยค่ำพนกังำนท ำควำมสะอำด ค่ำเจำ้หนำ้ที่

รกัษำควำมปลอดภยั ค่ำใชจ้่ำยในกำรควบคุมสตัวร์บกวน ค่ำใชจ้่ำยในกำรจดัสวน โดยทำงที่ปรกึษำ
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ทำงกำรเงินอิสระก ำหนดให้มีอัตรำกำรเติบโตจำกปี 2567 รอ้ยละ 3.41 ต่อปี2/ ตลอดระยะเวลำ

ประมำณกำร  โดยในปี 2567 RML548 มีค่ำใชจ้่ำยในกำรดแูลอำคำรส ำนกังำนเท่ำกบั 15.56 ลำ้นบำท   

• เบีย้ประกันภยัส ำหรบัอำคำร โดยในปี 2568 ทำง RML548 มีค่ำเบีย้ประกันภยัเท่ำกับ 2.48 ลำ้นบำท

อำ้งอิงจำกขอ้มลูเบีย้ประกนัของปี 2568 และก ำหนดใหม้ีอตัรำกำรเติบโตจำกปี 2568 รอ้ยละ 0.95 ต่อ

ปี1/  

• ค่ำเส่ือมรำคำส ำหรบัค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำร ประกอบไปดว้ยค่ำเส่ือมรำคำของเครื่องตกแต่งและตดิตัง้ 

อุปกรณส์ ำนกังำน และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน โดยก ำหนดใหค้่ำเส่ือมรำคำของเครื่องตกแต่งและติดตัง้ 

อุปกรณส์ ำนกังำน และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตนเท่ำกับมลูค่ำก่อนช่วงจดัท ำประมำณกำรและตดัจ ำหน่ำย

ค่ำเส่ือมรำคำตำมนโยบำยกำรบัญชีของRML548 (Straight-Line Method) โดยก ำหนดให้เครื่อง

ตกแต่งและติดตัง้ อปุกรณส์ ำนกังำน และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตนมีอำยกุำรใชง้ำนท่ี 5 ปี  

หมำยเหต:ุ 1/ รอ้ยละ 0.95 ต่อปีมำจำกค่ำเฉลี่ยอตัรำกำรเปลี่ยนแปลง 10 ปีของดชันีรำคำผูบ้ริโภคพืน้ฐำน ระหว่ำงปี 2557 - 2566 จำกธนำคำร
แห่งประเทศไทย 
              2/ รอ้ยละ 3.41 ต่อปี มำจำกค่ำเฉลี่ยอัตรำกำรเปลี่ยนแปลง 10 ปีของผลิตภัณฑม์วลรวมในประเทศระหว่ำงปี 2557 - 2566 จำก
ธนำคำรแห่งประเทศไทย 

3.2.5.2.4. ตำรำงสรุปค่ำใชจ้่ำยตลอดระยะเวลำประมำณกำร 

จำกขอ้มลูขำ้งตน้ท่ีปรกึษำทำงกำรเงินอิสระจึงก ำหนดประมำณกำรตน้ทนุและค่ำใชจ้่ำย ส ำหรบัปี 2568 – 2595 
ไดด้งันี ้ทัง้นีท้ำงอำคำรส ำนกังำนไดม้ีกำรเปิดท ำกำรอย่ำงเป็นทำงกำรเมื่อปี 2566 

รายละเอียด (หน่วย:ล้านบาท) 25661/ 25672/ 

ตน้ทนุ 363.46 369.12 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำย 21.88 14.19 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร 22.88 123.91 

รวมต้นทุนและค่าใช้จ่าย 408.22 507.23 

หมำยเหต:ุ 1/ งบกำรเงินตรวจสอบ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2566  
2/ งบกำรเงินภำยในจำกฝ่ำยบริหำรที่ยงัไม่ผ่ำนกำรตรวจสอบจำกผูส้อบบญัชี สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 

      
หน่วย: ลำ้นบำท 

ปี 2568 2569 2570 2571 2572 2573 

ตน้ทนุ 367.78  367.78  367.78  368.90  370.02  371.13  

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำย 10.91  4.33  4.28  4.29  4.30  4.31  

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร 109.50  111.15  112.33  114.25  116.37  118.55  

รวมต้นทุนและค่าใช้จ่าย 488.19  483.27  484.40  487.44  490.69  493.99  
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หน่วย: ลำ้นบำท 

ปี 2574 2575 2576 2577 2578 2579 

ตน้ทนุ 372.25  373.36  374.48  375.59  376.71  377.82  

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำย 0.99  1.00  1.01  1.02  1.03  1.04  

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร 120.79  123.10  125.47  127.91  130.42  133.01  

รวมต้นทุนและค่าใช้จ่าย 494.03  497.46  500.96  504.52  508.16  511.86  

 

      
หน่วย: ลำ้นบำท 

ปี 2580 2581 2582 2583 2584 2585 

ตน้ทนุ 378.94  380.05  381.17  393.98  395.09  396.21  

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำย 1.05  1.06  1.07  1.08  1.09  1.10  

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร 135.66  138.40  141.21  144.10  147.09  150.15  

รวมต้นทุนและค่าใช้จ่าย 515.65  519.51  523.44  539.16  543.26  547.46  

 

      
หน่วย: ลำ้นบำท 

ปี 2586 2587 2588 2589 2590 2591 

ตน้ทนุ 397.32  325.39  322.01  322.51  323.01  323.01  

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำย 1.11  1.12  1.13  1.14  1.15  1.16  

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร 153.31  156.56  159.91  163.36  166.91  170.56  

รวมต้นทุนและค่าใช้จ่าย 551.74  483.07  483.05  487.00  491.06  494.73  

 

    
หน่วย: ลำ้นบำท 

ปี 2592 2593 2594 25951/ 

ตน้ทนุ 323.01  323.01  323.01  340.49  

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำย 1.17  1.18  1.19  0.30  

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร 174.33  178.21  182.20  57.33  

รวมต้นทุนและค่าใช้จ่าย 498.51  502.40  506.40  398.12  

หมำยเหต:ุ 1/ในปี 2595 ทำง RML548 จะหมดสญัญำกบัผูใ้หเ้ช่ำ ณ วนัที่ 1 เมษำยน 2595 โดยทำงที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระก ำหนดใหไ้ม่มี
กำรต่อสญัญำ 
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3.2.5.3. สมมติฐานภาษีเงนิได้นิติบุคคล 

เนื่องจำกทำง RML548 มีผลกำรด ำเนินกำรขำดทนุมำก่อนช่วงระยะเวลำประมำณกำร ทำงที่ปรกึษำทำงกำรเงนิ
อิสระจึงน ำผลกำรขำดทุนสะสมมำใชใ้นกำรค ำนวณภำษีเงินไดน้ิติบุคคล และก ำหนดใหภ้ำยหลังปี 2575 ทำงบริษัท
ด ำเนินกำรจ่ำยภำษีเงินไดน้ิติบุคคลตำมปกติ โดยก ำหนดให้ภำษีเงินไดน้ิติบุคคลเท่ำกับรอ้ยละ 20.00 ต่อปี ตลอด
ระยะเวลำประมำณกำร โดยที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระสำมำรถประมำณกำรช่วงเวลำที่มีกำรใชผ้ลขำดทนุสะสมไดด้งันี ้ 

        
หน่วย: ลำ้นบำท 

รายละเอียด 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 

ก ำไรก่อนหกัภำษี (218.38) (161.42) (111.89) 13.05 65.72 119.19 224.20 232.92 

ผลกำรขำดทนุสะสมของปีปัจจบุนั (218.38) (161.42) (111.89) - - - - - 

ผลกำรขำดทนุสะสมของ 1 ปีก่อนปี
ปัจจบุนั 

(473.69) (218.38) (161.42) (111.89) - - - - 

ผลกำรขำดทนุสะสมของ 2 ปีก่อนปี
ปัจจบุนั 

(517.15) (473.69) (218.38) (161.42) (111.89) - - - 

ผลกำรขำดทนุสะสมของ 3 ปีก่อนปี
ปัจจบุนั 

(21.93) (517.15) (473.69) (218.38) (161.42) (111.89) - - 

ผลกำรขำดทนุสะสมของ 4 ปีก่อนปี
ปัจจบุนั 

(9.95) (21.93) (517.15) (473.69) (218.38) (161.42) (111.89) - 

ผลกำรขำดทนุสะสมของ 5 ปีก่อนปี
ปัจจบุนั 

0.00 (9.95) (21.93) (517.15) (473.69) (218.38) (161.42) (49.11) 

รวมผลการขาดทุนสะสม (1,241.10) (1,402.52) (1,504.47) (1,482.53) (965.38) (491.69) (273.31) (49.11) 

จ านวนรายได้ทีต่้องเสียภาษี 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 183.80 

ค่าใช้จ่ายภาษี 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 36.76 

 
  

 

 

 

- This space is intentionally left blank - 
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3.2.5.4. ค่าใช้จ่ายลงทุน 

เนื่องจำกทำง RML548 มีนโยบำยที่จะบ ำรุงรกัษำอำคำรใหอ้ยูใ่นสภำพท่ีดี โดยมุ่งเนน้ไปท่ีกำรบ ำรุงรกัษำอำคำร
ในส่วนของโครงสรำ้งและกำรซ่อมแซมทำงสถำปัตยกรรม และปรบัปรุงในส่วนของระบบต่ำงๆในอำคำร โดยประกอบไป
ดว้ยระบบเครื่องปรบัอำกำศ ระบบไฟฟ้ำ ระบบควำมปลอดภัย ระบบลิฟต ์ระบบสุขำภิบำล ระบบระบำยอำกำศ และ
ระบบเสียงภำยในอำคำร 

โดยทำงบรษิัทจะเริ่มมีค่ำใชจ้่ำยกำรลงทนุครัง้แรกในปี 2571 เนื่องจำกอำคำรส ำนกังำนพ่ึงท ำกำรเปิดท ำกำรเมื่อ
ปี 2566 ซึ่งระบบภำยในอำคำรยงัคงอยู่ในช่วงระยะเวลำกำรรบัประกนักำรใชง้ำน และจะหมดช่วงระยะเวลำกำรรบัประกนั
ในปี 2571 นอกจำกนีอ้ำ้งอิงกำรสัมภำษณ ์RML548 ในส่วนของค่ำใชจ้่ำยกำรลงทุน ทำงที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระได้
ประมำณกำรงบประมำณที่จะใชใ้นกำรบ ำรุงและปรบัปรุงอำคำรโดยอยู่ที่ 20 ลำ้นบำทต่อปี จำกกำรสมัภำษณฝ่์ำยบรหิำร
ของ RML และขอ้มูลประมำณกำรทำงกำรเงินของ RML548 ที่ทำงที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดร้บั โดยค่ำใชจ้่ำยกำร
ลงทุนต่อปีอยู่ที่ 10 ลำ้นบำท ทั้งนีท้ี่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดท้ ำกำรศึกษำขอ้มูลเพิ่มเติมจึงมีควำมเห็นว่ำค่ำใชจ้่ำย
ลงทุนที่  10 ล้ำนบำทนั้นไม่เพียงพอต่อกำรบ ำรุงรักษำอำคำรจึงก ำหนดสมมติฐำนภำยใต้หลักกำรระมัดระวัง  
(Conservative Basis) โดยก ำหนดใหค้่ำใชจ้่ำยลงทนุอยู่ที่ 20 ลำ้นบำทต่อปี ทัง้นีม้ลูค่ำค่ำใชจ้่ำยกำรลงทนุท่ี 20 ลำ้นบำท
ต่อปีนัน้ทำงที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำมลูค่ำที่กล่ำวนัน้ไดค้รอบคลมุในส่วนของอตัรำเงินเฟ้อแลว้ โดยทำง 
RML548 จะมีค่ำใชจ้่ำยลงทุนนีต้ัง้แต่ 2571 – 2594 โดยในปี 2583 ทำง RML548 ไดม้ีแผนที่จะปรบัปรุงอำคำรครัง้ใหญ่
โดยมีงบประมำณอยู่ที่จ  ำนวน 210 ลำ้นบำท โดยอำ้งอิงกำรประมำณกำรจำกฝ่ำยบริหำรของ RML และไม่มีค่ำใชจ้่ำย
ลงทุนในปี 2595 เนื่องจำกทำงบรษิัทจะหมดสญัญำเช่ำที่ดินและอยู่ภำยใตส้มมติฐำนที่ว่ำทำง RML548 จะไม่ท ำกำรต่อ
สญัญำเช่ำที่ดินนีห้ลงัจำกครบ 30 ปี 

ทัง้นีท้ำงที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระไดก้ ำหนดให ้RML548 มีค่ำใชจ้่ำยลงทนุดงัตำรำงต่อไปนี ้ 

      
  

  
หน่วย: ลำ้นบำท 

ปี 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 2575 2576 2577 

ค่ำใชจ้่ำยลงทนุ -  -  -  20.00  20.00  20.00  20.00  20.00  20.00  20.00  

 

      
  

  
หน่วย: ลำ้นบำท 

ปี 2578 2579 2580 2581 2582 2583 2584 2585 2586 2587 

ค่ำใชจ้่ำยลงทนุ 20.00  20.00  20.00  20.00  20.00  210.00  20.00  20.00  20.00  20.00  

 

      
  

  
หน่วย: ลำ้นบำท 

ปี 2588 2589 2590 2591 2592 2593 2594 2595   

ค่ำใชจ้่ำยลงทนุ 20.00  20.00  20.00  20.00  20.00  20.00  20.00  -    
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3.2.5.5. เงนิกู้ยืมและต้นทุนทางการเงนิ 

ในปี 2567 RML548 มีหนีสิ้นที่มีภำระดอกเบีย้ไดแ้ก่ เงินกูย้ืมจำกกิจกำรที่เก่ียวขอ้งกัน และเงินกูย้ืมระยะยำว
จำกสถำบนัทำงกำรเงิน เป็นจ ำนวน 1,286.11 ลำ้นบำท และ 4,513.54 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 

ส ำหรบัรำยละเอียดหนีสิ้นท่ีมีภำระดอกเบีย้ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 สำมำรถสรุปไดต้ำมตำรำงดงันี ้

หนีสิ้นทีมี่ภาระดอกเบีย้ 
ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 

มูลค่าของหนี้สิน 
ทีมี่ภาระดอกเบีย้  

(ล้านบาท) 
อัตราดอกเบีย้เฉล่ีย 

เงินกูย้ืมจำกกิจกำรที่เกี่ยวขอ้งกนั3/ 1,286.11 อตัรำดอกเบีย้เฉลี่ยรอ้ยละ 8.501/ 

เงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนัทำงกำรเงิน 4,513.54 อตัรำดอกเบีย้เฉลี่ยรอ้ยละ 5.092/ 

หมำยเหต:ุ 1/ อตัรำดอกเบีย้เฉลี่ยมำจำกสญัญำที่ทำง RML548 ไดท้ ำสญัญำกบัผูใ้หกู้ค้ือ RML & MEA 
2/ อตัรำดอกเบีย้เฉลี่ยมำจำกค่ำเฉลี่ย 2 ปียอ้นหลงัซึ่งไดแ้ก่ปี 2566 และ 2567 ที่ทำงRML548 ไดท้ ำกำรจ่ำยดอกเบีย้
ใหแ้ก่สถำบนัทำงกำรเงิน 
3/ หำกในโครงสรำ้งกำรลงทนุมี “เงินกูย้ืมระหว่ำงผูถ้ือหุน้ (Shareholder Loan)” หรือรูปแบบเงินกูท้ี่ RML548 ไดร้บัจำก
ผูถ้ือหุน้เดิม บริษัทฯ จ ำเป็นตอ้งพิจำรณำว่ำจะ ปลดหนี ้(Repayment) อย่ำงไร เพื่อใหเ้ป็นไปตำมหลกั “Cash Free, 
Debt Free” (หำกผูซ้ือ้เรียกรอ้ง) โดยทั่วไป จะมีกำรตกลงช ำระคืนเงินกูส้่วนนีก้่อน หรือในเวลำเดียวกันกับกำรโอนหุน้ 
(Closing) เพ่ือใหโ้ครงสรำ้งทำงกำรเงินของ RML 548 เป็นไปตำมที่ผูซ้ือ้คำดหวงั 

โดยทำงที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระก ำหนดใหท้ำงRML548ไม่มีกำรกูย้ืมเงินเพิ่มเติมตลอดระยะเวลำประมำณ
กำร และด ำเนินกำรช ำระเงินกูย้ืมระยะยำวตำมเงื่อนไขสญัญำที่ไดท้  ำไวก้ับทำงสถำบนักำรเงินซึ่งจะช ำระจนถึงปี 2584 
และภำยหลงัช ำระเงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนัทำงกำรเงิน ทำงRML548 จะท ำกำรช ำระเงินกูย้ืมจำกกิจกำรที่เก่ียวขอ้ง
กนัเป็นล ำดบัต่อไปในปี 2585  

นอกจำกนีท้ี่ปรกึษำทำงกำรเงินยงัก ำหนดใหต้น้ทนุทำงกำรเงินประกอบไปดว้ย ดอกเบีย้แก่กิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกัน
ในอตัรำรอ้ยละ 8.50 ซึ่งมำจำกอตัรำดอกเบีย้เฉล่ียมำจำกสญัญำที่ทำง RML548 ไดท้ ำสญัญำกบัผูใ้หกู้ ้โดยใหค้งที่ตลอด
ระยะเวลำประมำณกำร ดอกเบีย้แก่สถำบนัทำงกำรเงินในอตัรำรอ้ยละ 5.09 โดยก ำหนดใหเ้ท่ำกบัอตัรำดอกเบีย้เฉล่ียมำ
จำกค่ำเฉล่ีย 2 ปียอ้นหลังซึ่งไดแ้ก่ปี 2566 และ 2567 ที่ทำงRML548 ไดท้ ำกำรจ่ำยดอกเบีย้ใหแ้ก่สถำบันทำงกำรเงิน 
ค่ำธรรมเนียมกำรรบัประกนัแก่กิจกำรที่เก่ียวขอ้งกันโดยก ำหนดใหเ้ท่ำกบัรอ้ยละ 1.00 ของเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงิน ณ 
ตน้งวด โดยอำ้งอิงมำจำกสญัญำระหว่ำงกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนัและ RML 548  

      
หน่วย: ลำ้นบำท 

รายละเอียด 2568 2569 2570 2571 2572 2573 

เงินกูย้ืมจำกกิจกำรที่เกี่ยวขอ้ง ณ ตน้งวด 1,286.11  1,286.11  1,286.11  1,286.11  1,286.11  1,286.11  

(-) ช ำระคืนเงินตน้ - - - - - - 

เงินกู้ยืมจากกิจการทีเ่ก่ียวข้อง ณ สิน้งวด 1,286.11  1,286.11  1,286.11  1,286.11  1,286.11  1,286.11  

เงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงิน ณ ตน้งวด 4,513.54  4,383.23  4,243.61  4,094.68  3,936.45  3,768.91  

(-) ช ำระคืนเงินตน้ (130.31) (139.62) (148.92) (158.23) (167.54) (186.16) 

เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน ณ สิน้งวด 4,383.23  4,243.61  4,094.68  3,936.45  3,768.91  3,582.76  

ต้นทุนทางการเงิน 381.11  372.93  364.18  354.87  344.99  334.30  
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หน่วย: ลำ้นบำท 

รายละเอียด 2574 2575 2576 2577 2578 2579 

เงินกูย้ืมจำกกิจกำรที่เกี่ยวขอ้ง ณ ตน้งวด 1,286.11  1,286.11  1,286.11  1,286.11  1,286.11  1,286.11  

(-) ช ำระคืนเงินตน้ - - - - - - 

เงินกู้ยืมจากกิจการทีเ่ก่ียวข้อง ณ สิน้งวด 1,286.11  1,286.11  1,286.11  1,286.11  1,286.11  1,286.11  

เงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงิน ณ ตน้งวด 3,582.76  3,387.29  3,182.52  2,959.13  2,726.44  2,475.13  

(-) ช ำระคืนเงินตน้ (195.46) (204.77) (223.39) (232.69) (251.31) (269.93) 

เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน ณ สิน้งวด 3,387.29  3,182.52  2,959.13  2,726.44  2,475.13  2,205.20  

ต้นทุนทางการเงิน 322.72  310.57  297.61  283.76  269.10  253.31  

 

      
หน่วย: ลำ้นบำท 

รายละเอียด 2580 2581 2582 2583 2584 2585 

เงินกูย้ืมจำกกิจกำรที่เกี่ยวขอ้ง ณ ตน้งวด 1,286.11 1,286.11 1,286.11 1,286.11 1,286.11 1,286.11 

(-) ช ำระคืนเงินตน้ - - - - - (1,286.11) 

เงินกู้ยืมจากกิจการทีเ่ก่ียวข้อง ณ สิน้งวด 1,286.11 1,286.11 1,286.11 1,286.11 1,286.11 - 

เงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงิน ณ ตน้งวด 2,205.20 1,925.97 1,628.12 1,302.35 1,051.03 - 

(-) ช ำระคืนเงินตน้ (279.23) (297.85) (325.77) (251.31) (1,051.03) - 

เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน ณ สิน้งวด 1,925.97 1,628.12 1,302.35 1,051.03 - - 

ต้นทุนทางการเงิน 236.62 219.13 200.26 182.30 146.61 54.66 

 

3.2.5.6. เงนิทุนหมุนเวียน 

ทำงที่ปรกึษำทำงกำรเงนิอิสระอำ้งอิงถงึรูปแบบกำรท ำธรุกิจของRML548 รวมถึงขอ้มลูภำยในจำกทำง RML548
จึงก ำหนดใหร้ะยะเวลำกำรจดัเก็บหนีแ้ละระยะเวลำกำรช ำระหนีเ้ป็นดงันี ้และก ำหนดใหค้งที่ตลอดระยะเวลำประมำณ
กำร 

ระยะเวลำกำรจดัเก็บหนี ้  30 วนั 

ระยะเวลำกำรช ำระหนี ้  30 วนั 

โดยในส่วนของระยะเวลำกำรจัดเก็บหนีอ้ำ้งอิงมำจำกกำรด ำเนินกำรตำมธุรกิจหลักของ RML548 ซึ่งคือกำร
ปล่อยเช่ำอำคำรส ำนกังำน นอกจำกนีท้ำงที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระไดด้  ำเนินกำรจดัประเภทรำยกำรเจำ้หนีก้ำรคำ้และ
เจำ้หนีอ้ื่นตำมที่ไดม้ีกำรจดักลุ่มโดยผูต้รวจสอบงบกำรเงินในปี 2566 รวมถึงงบกำรเงินภำยในจำกทำง RML548 ของปี 
2567 แต่ไดร้ะบุสมมติฐำนต่ำงกันออกไปตำมควำมเหมำะสมของรำยกำรแต่ละประเภท โดยรำยกำรเจ้ำหนีก้ำรคำ้
ประกอบไปดว้ยรำยกำรเจำ้หนีก้ำรคำ้ ค่ำใชจ้่ำยคำ้งจ่ำย ค่ำเช่ำที่ดินคำ้งจ่ำย เจำ้หนีอ้ื่นโดยกิจกำรที่เก่ียวขอ้งกนั และเงิน
มดัจ ำค่ำเช่ำจำกลกูคำ้ โดยสมมติฐำนมีดงันี ้
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• เจำ้หนีก้ำรคำ้ ก ำหนดใหม้ีระยะเวลำกำรช ำระหนี ้30 วนั นอกจำกนีท้ำงที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระยงั

ก ำหนดให้เจำ้หนีก้ำรคำ้เป็นค่ำใชจ้่ำยที่เก่ียวข้องกับกำรก่อสรำ้งบ ำรุงรักษำอำคำรส ำนักงำนและ

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยเพื่อให้สอดคลอ้งกับกำรด ำเนินธุรกิจหลักของบริษัท อ้ำงอิงจำกค่ำใช้จ่ำยที่

เก่ียวขอ้งกบัประเภทธุรกิจของทำงRML548 และขอ้มลูภำยในของทำงRML548 

• ค่ำใช้จ่ำยคำ้งจ่ำย ประกอบไปด้วยค่ำใช้จ่ำยคำ้งจ่ำยในส่วนของผู้ตรวจสอบทำงกำรเงินและค่ำ

อปุกรณต์่ำงๆ มลูค่ำ 9.29 ลำ้นบำท ซึ่งทำงที่ปรกึษำทำงกำรเงินก ำหนดใหช้ ำระค่ำใชจ้่ำยคำ้งจ่ำยนีใ้น

ปี 2568 ซึ่งในปี 2569 จะไม่มีรำยกำรค่ำใชจ้่ำยคำ้งจ่ำยเนื่องจำกมีกำรช ำระแลว้ในปี 2568 

• ค่ำเช่ำที่ดินคำ้งจ่ำย คือค่ำคำ้งจ่ำยในส่วนของค่ำเช่ำที่ดินระหว่ำงปี 2561 จนถึงปี 2595 โดย ณ วนัที่ 

31 ธันวำคม 2567 RML548 มีค่ำเช่ำที่ดินคำ้งจ่ำยอยู่ที่ 208.14 ลำ้นบำท โดยเนื่องจำกค่ำเช่ำที่ดิน 

RML548 มีกำรลงบญัชีไวท้ี่มลูค่ำ 53 ลำ้นบำทต่อปี และเมื่ออำ้งอิงกบัสญัญำที่ท ำกบัผูใ้หเ้ช่ำจะมีกำร

จ่ำยค่ำเช่ำที่ดินในปี 2568 – 2570 ปีละ 50 ลำ้นบำท ปี 2571 – 2573 ปีละ 52.5 ลำ้นบำท ปี 2574 – 

2576 ปีละ 55.13 ลำ้นบำท ปี 2577 - 2579 ปีละ 57.89 ลำ้นบำท ปี 2580 – 2582 ปีละ 60.78 ลำ้น

บำท ปี 2583 – 2585 ปีละ 63.81 ลำ้นบำท  ปี  2586 – 2588 ปีละ 67 ลำ้นบำท ปี 2589 – 2591 ปีละ 

70 ลำ้นบำท ปี 2592 – 2594 ปีละ 73.87 ลำ้นบำท และปี 2595 ที่ 13.27 ลำ้นบำท ค่ำเช่ำที่ดินจะ

ลดลงจนมีมลูค่ำเท่ำกบั 0 เมื่อครบสญัญำเช่ำที่ดินระยะยำวที่ทำง RML548 ไดท้ ำไว ้โดยทำงที่ปรกึษำ

ทำงกำรเงินอิสระก ำหนดใหเ้ป็นไปตำมขอ้มลูภำยในของทำงRML548  

• เจ้ำหนี ้อื่นโดยกิจกำรที่เก่ียวข้องกัน โดยประกอบไปด้วยค่ำธรรมเนียมกำรรับประกันที่กิจกำรที่

เก่ียวขอ้งกัน (ประกอบไปดว้ย RML และ MEA) ไปค ำ้ประกันเงินกูย้ืมระยะยำวที่ทำง RML548 ไดท้ ำ

กำรกูย้ืมมำจำกสถำบนัทำงกำรเงิน และค่ำธรรมเนียมกำรจดักำร มลูค่ำรวม 65.48 ลำ้นบำท ซึ่งทำงที่

ปรึกษำทำงกำรเงินก ำหนดใหช้ ำระในปี 2568 ซึ่งในปี 2569 จะไม่มีรำยกำรเจำ้หนีอ้ื่นโดยกิจกำรที่

เก่ียวขอ้งกนั เนื่องจำกมีกำรช ำระแลว้ในปี 2568 

• เงินมัดจ ำค่ำเช่ำจำกลูกคำ้ ก ำหนดใหเ้พิ่มขึน้ตำมสัดส่วนของเงินมดัจ ำที่ไดร้บัจำกลูกคำ้ต่อพืน้ที่เช่ำ

ของปี 2567 คูณดว้ยพืน้ท่ีเช่ำในแต่ละปี และก ำหนดใหท้ำง RML548 ช ำระเงินมดัจ ำคืนแก่ลกูคำ้ในปี 

2595 
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3.2.5.7. สรุปประมาณการทางการเงนิ 

โดยสำมำรถสรุปประมำณกำรทำงกำรเงินของ RML548 ระหว่ำงปี 2568 – 2595 เป็นดงัต่อไปนี ้ทัง้นีท้ำงอำคำร
ส ำนกังำนไดม้ีกำรเปิดท ำกำรอย่ำงเป็นทำงกำรเมื่อปี 2566 

สรุปข้อมลูทางการเงินของ RML548  
(หน่วย: ล้านบาท) 

25661/ 25672/ 

สินทรพัยร์วม 8,705.64  8,613.29  

หนีส้ินรวม 6,001.61  6,286.49  

ส่วนของผูถ้ือหุน้รวม 2,704.02  2,326.80  

รำยไดร้วม 162.80  425.78  

ตน้ทนุและค่ำใชจ้่ำย 408.22  507.23  

ตน้ทนุทำงกำรเงิน 271.73  392.24  

ภำษี (90.98) (96.47) 

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ (426.18) (377.23) 

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมกำรด ำเนินงำน (CFO) (398.97)   

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมกำรลงทนุ (CFI) (805.05)  

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงิน (CFF) 1,175.81  

กระแสเงินสดสุทธิส าหรับงวด (28.21)  

เงินสดตน้งวด 72.03  

เงินสดปลำยงวด 43.82   

หมำยเหต:ุ 1/ งบกำรเงินตรวจสอบ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2566  
2/ งบกำรเงินภำยในจำกฝ่ำยบริหำรที่ยงัไม่ผ่ำนกำรตรวจสอบจำกผูส้อบบญัชี สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 โดยยงัไม่ไดมี้กำร

จดัท ำงบกระแสเงินสด 

สรุปประมาณการทางการเงินของ RML548  
(หน่วย: ล้านบาท) 

2568 2569 2570 2571 2572 2573 

สินทรพัยร์วม 8,195.95  7,911.88  7,668.33  7,539.55  7,452.50  7,400.29  

หนีส้ินรวม 6,087.53  5,964.89  5,833.22  5,691.40  5,538.62  5,367.23  

ส่วนของผูถ้ือหุน้รวม 2,108.42  1,947.00  1,835.11  1,848.15  1,913.88  2,033.06  

รำยไดร้วม 650.92  694.78  736.69  855.36  901.40  947.48  

ตน้ทนุและค่ำใชจ้่ำย 488.19  483.27  484.40  487.44  490.69  493.99  

ตน้ทนุทำงกำรเงิน 381.11  372.93  364.18  354.87  344.99  334.30  

ภำษี -  - - - - - 

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ (218.38) (161.42) (111.89) 13.05  65.72  119.19  

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมกำรด ำเนินงำน (CFO) 25.50  167.65  216.80  335.54  393.66  448.24  

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมกำรลงทนุ (CFI) - - - (20.00) (20.00) (20.00) 

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงิน (CFF) (130.31) (139.62) (148.92) (158.23) (167.54) (186.16) 

กระแสเงินสดสุทธิส าหรับงวด (104.81) 28.03  67.88  157.31  206.12  242.08  
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สรุปประมาณการทางการเงินของ RML548  
(หน่วย: ล้านบาท) 

2568 2569 2570 2571 2572 2573 

เงินสดตน้งวด 193.66  88.85  116.88  184.75  342.06  548.18  

เงินสดปลำยงวด 88.85  116.88  184.75  342.06  548.18  790.26  

 

สรุปประมาณการทางการเงินของ RML548  
(หน่วย: ล้านบาท) 

2574 2575 2576 2577 2578 2579 

สินทรพัยร์วม 7,426.69  7,416.01  7,384.45  7,431.31  7,468.37  7,496.49  

หนีส้ินรวม 5,169.43  4,962.59  4,737.14  4,499.62  4,243.49  3,968.74  

ส่วนของผูถ้ือหุน้รวม 2,257.26  2,453.42  2,647.32  2,931.69  3,224.89  3,527.75  

รำยไดร้วม 1,040.94  1,040.94  1,040.94  1,143.75  1,143.75  1,143.75  

ตน้ทนุและค่ำใชจ้่ำย 494.03  497.46  500.96  504.52  508.16  511.86  

ตน้ทนุทำงกำรเงิน 322.72  310.57  297.61  283.76  269.10  253.31  

ภำษี - 36.76  48.47  71.09  73.30  75.72  

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 224.20  196.16  193.90  284.38  293.19  302.86  

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมกำรด ำเนินงำน (CFO) 533.36  514.39  513.25  593.64  612.02  622.80  

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมกำรลงทนุ (CFI) (20.00) (20.00) (20.00) (20.00) (20.00) (20.00) 

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงิน (CFF) (195.46) (204.77) (223.39) (232.69) (251.31) (269.93) 

กระแสเงินสดสุทธิส าหรับงวด 317.90  289.62  269.87  340.94  340.71  332.88  

เงินสดตน้งวด 790.26  1,108.16  1,397.78  1,667.65  2,008.59  2,349.30  

เงินสดปลำยงวด 1,108.16  1,397.78  1,667.65  2,008.59  2,349.30  2,682.18  

 

สรุปประมาณการทางการเงินของ RML548  
(หน่วย: ล้านบาท) 

2580 2581 2582 2583 2584 2585 

สินทรพัยร์วม 7,613.19  7,722.19  7,815.21  8,096.59  7,572.27  6,898.70  

หนีส้ินรวม 3,681.79  3,376.22  3,042.73  2,796.29  1,718.88  422.02  

ส่วนของผูถ้ือหุน้รวม 3,931.40  4,345.97  4,772.48  5,300.30  5,853.39  6,476.69  

รำยไดร้วม 1,256.84  1,256.84  1,256.84  1,381.24  1,381.24  1,381.24  

ตน้ทนุและค่ำใชจ้่ำย 515.65  519.51  523.44  539.16  543.26  547.46  

ตน้ทนุทำงกำรเงิน 236.62  219.13  200.26  182.30  146.61  54.66  

ภำษี 100.91  103.64  106.63  131.96  138.27  155.82  

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 403.66  414.57  426.51  527.82  553.09  623.30  

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมกำรด ำเนินงำน (CFO) 712.53  733.85  746.90  863.38  868.75  955.69  

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมกำรลงทนุ (CFI) (20.00) (20.00) (20.00) (210.00) (20.00) (20.00) 

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงิน (CFF) (279.23) (297.85) (325.77) (251.31) (1,051.03) (1,286.11) 

กระแสเงินสดสุทธิส าหรับงวด 413.29  416.00  401.13  402.07  (202.28) (350.42) 
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สรุปประมาณการทางการเงินของ RML548  
(หน่วย: ล้านบาท) 

2580 2581 2582 2583 2584 2585 

เงินสดตน้งวด 2,682.18  3,095.47  3,511.47  3,912.60  4,314.67  4,112.38  

เงินสดปลำยงวด 3,095.47  3,511.47  3,912.60  4,314.67  4,112.38  3,761.97  

 

สรุปประมาณการทางการเงินของ RML548  
(หน่วย: ล้านบาท) 

2586 2587 2588 2589 2590 2591 

สินทรพัยร์วม 7,657.82  8,471.88  9,285.96  10,213.93  11,138.66  12,060.45  

หนีส้ินรวม 408.07  394.12  380.18  362.88  345.59  328.29  

ส่วนของผูถ้ือหุน้รวม 7,249.75  8,077.76  8,905.78  9,851.05  10,793.07  11,732.16  

รำยไดร้วม 1,518.07  1,518.07  1,518.07  1,668.59  1,668.59  1,668.59  

ตน้ทนุและค่ำใชจ้่ำย 551.74  483.07  483.05  487.00  491.06  494.73  

ตน้ทนุทำงกำรเงิน - - - - - - 

ภำษี 193.27  207.00  207.01  236.32  235.51  234.77  

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 773.07  828.01  828.02  945.27  942.02  939.09  

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมกำรด ำเนินงำน (CFO) 1,092.14  1,086.39  1,083.03  1,185.05  1,194.68  1,191.74  

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมกำรลงทนุ (CFI) (20.00) (20.00) (20.00) (20.00) (20.00) (20.00) 

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงิน (CFF) - - - - - - 

กระแสเงินสดสุทธิส าหรับงวด 1,072.14  1,066.39  1,063.03  1,165.05  1,174.68  1,171.74  

เงินสดตน้งวด 3,761.97  4,834.10  5,900.49  6,963.52  8,128.57  9,303.25  

เงินสดปลำยงวด 4,834.10  5,900.49  6,963.52  8,128.57  9,303.25  10,474.99  
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สรุปประมาณการทางการเงินของ RML548 (หน่วย: ล้านบาท) 2592 2593 2594 2595 

สินทรพัยร์วม 13,108.16  14,152.76  15,207.42  15,028.46  

หนีส้ินรวม 307.48  286.66  279.12  15.39  

ส่วนของผูถ้ือหุน้รวม 12,800.69  13,866.10  14,928.31  15,013.07  

รำยไดร้วม 1,834.16  1,834.16  1,834.16  504.07  

ตน้ทนุและค่ำใชจ้่ำย 498.51  502.40  506.40  398.12  

ตน้ทนุทำงกำรเงิน - - - - 

ภำษี 267.13  266.35  265.55  21.19  

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 1,068.53  1,065.41  1,062.21  84.76  

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมกำรด ำเนินงำน (CFO) 1,304.05  1,314.55  1,311.35  170.85  

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมกำรลงทนุ (CFI) (20.00) (20.00) (20.00) 0.00  

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงิน (CFF) - - - - 

กระแสเงินสดสุทธิส าหรับงวด 1,284.05  1,294.55  1,291.35  170.85  

เงินสดตน้งวด 10,474.99  11,759.05  13,053.60  14,344.95  

เงินสดปลำยงวด 11,759.05  13,053.60  14,344.95  14,515.80  

 

สรุปรายละเอียดทีม่าของการค านวณกระแสเงนิสดอิสระต่อกิจการ (FCFF) 

กระแสเงินสดอิสระต่อกิจการ(หน่วย: ล้านบาท) 2568 2569 2570 2571 2572 2573 

ก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำนหลงัหกัภำษี (NOPAT) 130.19  169.21  201.84  294.33  328.57  362.79  

(+) ค่ำเสื่อมรำคำ 316.00  315.70  314.88  315.84  316.96  318.07  

(-) ค่ำใชจ้่ำยกำรลงทนุ - - - (20.00) (20.00) (20.00) 

(-) กำรเปลี่ยนแปลงในเงินทนุหมนุเวียน (21.90) (4.14) (3.45) (8.11) (3.78) (3.79) 

กระแสเงินสดอิสระต่อกิจการ 424.28  480.76  513.26  582.07  621.74  657.08  

 

กระแสเงินสดอิสระต่อกิจการ(หน่วย: ล้านบาท) 2574 2575 2576 2577 2578 2579 

ก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำนหลงัหกัภำษี (NOPAT) 437.53  434.79  431.99  511.38  508.47  505.51  

(+) ค่ำเสื่อมรำคำ 319.19  320.30  321.42  322.53  323.65  324.76  

(-) ค่ำใชจ้่ำยกำรลงทนุ (20.00) (20.00) (20.00) (20.00) (20.00) (20.00) 

(-) กำรเปลี่ยนแปลงในเงินทนุหมนุเวียน (7.95) - - (8.45) - - 

กระแสเงินสดอิสระต่อกิจการ 728.76  735.09  733.41  805.47  812.12  810.27  
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กระแสเงินสดอิสระต่อกิจการ(หน่วย: 
ล้านบาท) 

2580 2581 2582 2583 2584 2585 

ก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำนหลงัหกัภำษี 
(NOPAT) 

592.95  589.87  586.72  673.66  670.38  667.02  

(+) ค่ำเสื่อมรำคำ 325.88  327.00  328.11  340.92  342.03  343.15  

(-) ค่ำใชจ้่ำยกำรลงทนุ (20.00) (20.00) (20.00) (210.00) (20.00) (20.00) 

(-) กำรเปลี่ยนแปลงในเงินทนุหมนุเวียน (9.29) - - 5.39  (15.62) -  

กระแสเงินสดอิสระต่อกิจการ 889.54  896.86  894.83  809.97  976.80  990.17  

 

กระแสเงินสดอิสระต่อกิจการ(หน่วย: 
ล้านบาท) 

2586 2587 2588 2589 2590 2591 

ก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำนหลงัหกัภำษี 
(NOPAT) 

773.07  828.01  828.02  945.27  942.02  939.09  

(+) ค่ำเสื่อมรำคำ 344.26  272.33  268.95  269.45  269.95  269.95  

(-) ค่ำใชจ้่ำยกำรลงทนุ (20.00) (20.00) (20.00) (20.00) (20.00) (20.00) 

(-) กำรเปลี่ยนแปลงในเงินทนุหมนุเวียน (11.25) - - (12.37) - - 

กระแสเงินสดอิสระต่อกิจการ 1,086.08  1,080.33  1,076.97  1,182.35  1,191.97  1,189.04  

 

กระแสเงินสดอิสระต่อกิจการ(หน่วย: ล้านบาท) 2592 2593 2594 2595 

ก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำนหลงัหกัภำษี (NOPAT) 1,068.53  1,065.41  1,062.21  84.76  

(+) ค่ำเสื่อมรำคำ 269.95  269.95  269.95  227.23  

(-) ค่ำใชจ้่ำยกำรลงทนุ (20.00) (20.00) (20.00) - 

(-) กำรเปลี่ยนแปลงในเงินทนุหมนุเวียน (13.61) - - 107.61  

กระแสเงินสดอิสระต่อกิจการ 1,304.87  1,315.37  1,312.16  419.60  
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3.2.5.8. อัตราคิดลด (Discount Rate) 

อตัรำคิดลดที่ใชใ้นกำรค ำนวณมลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด ไดม้ำจำกกำรค ำนวณตน้ทุนทำงกำรเงินถวั
เฉล่ียถ่วงน ำ้หนกั (Weighted Average Cost of Capital: WACC) ตำมโครงสรำ้งเงินทนุของ RML548 ซึ่งที่ปรกึษำทำงกำร
เงินอิสระไดค้  ำนวณค่ำ WACC จำกค่ำเฉล่ียถ่วงน ำ้หนักของตน้ทุนของหนี ้(Kd) และตน้ทุนของทุน (Ke) ของ RML548 
โดยรำยละเอียดกำรประมำณกำรอตัรำส่วนลด จะเป็นดงัต่อไปนี ้

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

 โดยที่ 

Ke = ตน้ทนุของทนุ หรืออตัรำผลตอบแทนที่ผูถื้อหุน้ตอ้งกำร 

Kd = ตน้ทนุของหนี ้หรืออตัรำดอกเบีย้เงินกูข้องRML548 

T = อตัรำภำษีเงินไดน้ิติบคุคล 

E = ส่วนของผูถื้อหุน้รวม 

D = หนีสิ้นท่ีมีภำระดอกเบีย้ 

 ต้นทุนของทุน (Ke) หรืออัตรำผลตอบแทนที่ผู้ถือหุ้นตอ้งกำรค ำนวณได้จำก Capital Asset Pricing Model 
(CAPM) ดงันี ้

สตูรกำรค ำนวณ:  Ke  =  Rf + β x (Rm – Rf) 
โดยที่:  Rf  =  อัตรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนที่ไม่มีควำมเส่ียง (Risk Free Rate) โดยเนื่องจำก

ทำงอำคำรจะหมดสัญญำเช่ำพืน้ที่ในปี 2595 ซึ่งเป็นระยะเวลำประมำณ 28 ปี ที่
ปรกึษำทำงกำรเงินจึงก ำหนดให ้Rf ที่ใชใ้นกำรประมำณกำรครัง้นี ้อำ้งอิงจำกอัตรำ
ผลตอบแทนของพันธบัตรรัฐบำลอำยุคงเหลือ 30 ปี เพื่อให้สอดคล้องกับวันที่
หมดอำยุของสัญญำ โดย ณ วันที่ 26 กุมภำพนัธ ์2568 มีอัตรำเท่ำกับรอ้ยละ 2.76 
ต่อปี (ขอ้มูลจากสมาคมตลาดตราสารหนีไ้ทย (Thai Bond Market Association 
หรือ www.thaibma.or.th)  

 Rm = อัตรำผลตอบแทนของตลำดหลักทรัพย ์(SET Market Return) ซึ่งค ำนวณไดจ้ำก
อตัรำผลตอบแทนเฉล่ียจำกกำรลงทุนในตลำดหลกัทรพัย ์ในช่วงระหว่ำงปี 2539 ถึง
ปี 2568 อัตรำผลตอบแทนของตลำดหลักทรพัย ์ประกอบไปดว้ย ผลตอบแทนจำก
กำรเพิ่มขึน้หรือลดลงของดชันีตลำดหลกัทรพัย ์และอตัรำผลตอบแทนจำกเงินปันผล 
ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระใชอ้ัตรำผลตอบแทนของตลำดหลักทรัพยใ์นช่วง 30 ปี
ยอ้นหลงัเนื่องจำกระยะเวลำดงักล่ำวครอบคลมุควำมผนัผวนของสภำวะตลำดที่ผ่ำน
มำ ซึ่งน่ำจะเป็นตวัแทนของผลตอบแทนของตลำดที่เหมำะสมกบัสภำวะในปัจจบุนั
และในอนำคต ทัง้นี ้อตัรำผลตอบแทนของตลำดหลกัทรพัย ์เฉล่ีย 30 ปี เท่ำกับรอ้ย
ล ะ  4.03 ต่ อ ปี  ( ข้ อ มู ล จ า ก ต ล า ด ห ลั ก ท รั พ ย์ แ ห่ ง ป ร ะ เ ท ศ ไ ท ย 
https://www.set.or.th/th/market/statistics/market-statistics/main)  
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 β = เนื่องจำกทำง RML548 เป็นบรษิัทท่ีไม่ไดจ้ดทะเบียนอยู่ในตลำดหลกัทรพัย ์ 
ทำงที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระจึงไดท้ ำกำรคดัเลือกบริษัทที่จดทะเบียนอยู่ในตลำด
หลกัทรพัยจ์ ำนวน 5 บรษิัทท่ีไดผ่้ำนเกณฑต์ำมที่ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระระบใุนขอ้ 

3.2.3 ซึ่งได้แก่ MJD LPN ESTAR QH และ RML โดยค่ำ Beta (β) เป็นค่ำควำม
แปรปรวนระหว่ำงผลตอบแทนของหุน้ที่ทำงที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระไดค้ดัเลือกกับ
ผลตอบแทนของตลำดหลกัทรพัย ์ซึ่งค ำนวณจำกขอ้มลูผลตอบแทนของหุน้และดชันี
ตลำดหลักทรัพย ์ย้อนหลัง 2 ปี จำกวันที่ 26 กุมภำพันธ์ 2568 โดยเบือ้งตน้ทำงที่
ปรกึษำกำรเงินอิสระไดท้ ำกำรหำค่ำ Beta ของทัง้ 5 บริษัท เท่ำกับ 0.75 0.54 0.99 
0.64 และ 1.15 ตำมล ำดบั และท ำกำรปรบัค่ำดว้ยผลของโครงสรำ้งเงินทนุของบรษิทั 

ใหเ้ป็นค่ำ Unleveraged Beta (βU) ก่อน ซึ่งมีค่ำเท่ำกับ 0.23 0.32 0.76 0.49 และ 
0.60 ตำมล ำดบั ซึ่งเมื่อน ำมำหำค่ำเฉล่ียจะไดเ้ท่ำกบั 0.48 หลงัจำกนัน้ทำงที่ปรกึษำ
ทำงกำรเงินอิสระใชค้่ำเฉล่ีย Unleveraged Beta ของบริษัทที่ไดผ่้ำนเกณฑต์ำมที่ที่
ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระระบุ มำปรบัค่ำใหเ้ป็น Leveraged Beta1/ ดว้ยโครงสรำ้ง
ทำงกำรเงินของ RML548 เอง ดงันัน้ Leveraged Beta ที่ไดม้ีค่ำเท่ำกับ 1.44 ตลอด
ระยะเวลำประมำณกำร (ที่มำ: SETSMART และขอ้มลูกำรเงินภำยในของ RML548) 

 Kd = อัตรำดอกเบีย้เงินกู้ของRML548 ซึ่งเท่ำกับรอ้ยละ 5.85 โดยมำจำกกำรค ำนวณ
ค่ำเฉล่ียถ่วงน ำ้หนกัระหว่ำงมลูค่ำของหนีสิ้นที่มีภำระดอกเบีย้ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 
2567 

 T = อตัรำภำษีเงินไดน้ิติบคุคล ซึ่งเท่ำกบัรอ้ยละ 20.00 ของรำยไดก้่อนภำษี 

 E = ส่วนของผูถื้อหุน้รวมซึ่งเท่ำกบั 2,326.80 ลำ้นบำท ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 

 D = หนีสิ้นท่ีมีภำระดอกเบีย้ซึ่งรวมเท่ำกบั 5,799.64 ลำ้นบำท ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 

จำกกำรค ำนวณ ดว้ยสตูรกำรค ำนวณและสมมติฐำนขำ้งตน้ Ke และ WACC ของ RML548 เท่ำกบัรอ้ยละ 4.58 
และรอ้ยละ 4.65 ตำมล ำดบั  

หมำยเหต:ุ 1/ Leveraged Beta = ค่ำเฉลี่ย Unleveraged Beta * [1+(1-T) * (D/E)] 
Leveraged Beta = 0.48 * [1+(1-0.20) * (5,799.64 /2,326.80)] 
Leveraged Beta = 1.44 

 

 

 

 



รำยงำนควำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ                                                                                                                          

บริษัทหลกัทรพัย ์บียอนด ์จ ำกดั (มหำชน)  หนำ้ 112 
 

เนื่องจำกที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระใหส้มมติฐำนว่ำทำง RML548 จะท ำกำรด ำเนินธุรกิจจนหมดสญัญำเช่ำท่ีดนิ
ระยะยำวซึ่งจนหมดอำยุสัญญำ ณ ปี 2595 ท ำให้ในกำรประเมินมูลค่ำครัง้นีท้ี่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระจึงเลือกที่จะ
ประมำณกำรมูลค่ำของ RML548 จนหมดอำยุสัญญำเช่ำที่ จึงเป็นเหตุให้ไม่มีมูลค่ำ ณ ปีสุดท้ำยของประมำณกำร 
(Terminal Value) 

โดยทำงที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระสำมำรถสรุปมลูค่ำปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิของกิจกำรไดด้งันี ้

หน่วย: ล้านบาท 2568 2569 2570 2571 2572 2573 2574 

กระแสเงินสดอิสระต่อกิจกำร (FCFF) 424.28  480.76  513.26  582.07  621.74  657.08  728.76  

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสด (PV FCFF) 405.43  438.99  447.84  485.31  495.35  500.25  530.17  

 

หน่วย: ล้านบาท 2575 2576 2577 2578 2579 2580 2581 

กระแสเงินสดอิสระต่อกิจกำร (FCFF) 735.09  733.41  805.47  812.12  810.27  889.54  896.86  

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสด (PV FCFF) 511.01  487.19  511.28  492.60  469.64  492.68  474.66  

 

หน่วย: ล้านบาท 2582 2583 2584 2585 2586 2587 2588 

กระแสเงินสดอิสระต่อกิจกำร (FCFF) 894.83 809.97 976.80 990.17 1,086.08 1,080.33 1,076.97 

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสด (PV FCFF) 452.54 391.43 451.07 436.93 457.96 435.29 414.66 

 

หน่วย: ล้านบาท 2589 2590 2591 2592 2593 2594 2595 

กระแสเงินสดอิสระต่อกิจกำร (FCFF) 1,182.35  1,191.97  1,189.04  1,304.87  1,315.37  1,312.16  419.60  

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสด (PV FCFF) 435.00  419.06  399.45  418.89  403.49  384.63  121.60  

 

 

 

 

 

- This space is intentionally left blank -  
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หน่วย: ลำ้นบำท 

มูลค่ากิจการ ณ ปัจจุบัน (Enterprise Value) ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 12,364.40  

บวก: เงินสดและรำยกำรเทียบเทำ่เงินสด ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 193.66  

ลบ: รำยกำรหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 (5,799.64) 

มูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้น 6,758.41  

จ ำนวนหุน้ที่ช  ำระแลว้ทัง้หมดของ RML548 (ลำ้นหุน้) 31.67  

มูลค่าหุ้นRML548 (บาทต่อหุ้น) 213.42 

อย่ำงไรก็ตำม จำกกำรสัมภำษณ์กับผู้บริหำรของ RML ผู้บริหำรไดต้ั้งสมมติฐำนว่ำกำรขำยหุ้นสำมัญของ 
RML548 ที่อำจเกิดขึน้ในครัง้นี ้จะอยู่ภำยใตเ้งื่อนไขที่ RML548 จะด ำเนินกำรช ำระหนีสิ้นท่ีมีภำระดอกเบีย้ทัง้หมดก่อนท่ี
จะมีกำรท ำรำยกำร (Cash Free-Debt Free) โดยมลูค่ำที่บริษัทคำดกำรณเ์บือ้งตน้ที่ 14,000 ลำ้นบำท และ 8,400 ลำ้น
บำทนัน้เป็น มลูค่ำกิจกำร ณ ปัจจุบนั (Enterprise value) ของหุน้ RML548 จ ำนวนที่สดัส่วนรอ้ยละ 100 และรอ้ยละ 60 
ของหุ้นที่ออกและช ำระแล้วทั้งหมดของ RML548 ตำมล ำดับ ทั้งนี ้ทำงบริษัทฯ มีสัดส่วนกำรถือครองหุ้นสำมัญของ 
RML548 อยู่ที่รอ้ยละ 60  

โดยพิจำรณำกำรซือ้ขำยหุน้ในครัง้นีภ้ำยใตเ้งื่อนไขแบบ Cash Free-Debt Free ส่งผลใหต้ัวเลขดังกล่ำวเป็น 
มลูค่ำกิจกำร ณ ปัจจบุนั (Enterprise value) (ไม่ใช่ Equity Value หรือมลูค่ำส่วนของผูถื้อหุน้) ดงันัน้ท่ีปรกึษำทำงกำรเงิน
อิสระมีควำมเห็นว่ำกำรประเมินมลูค่ำยุติธรรมในครัง้นี ้สำมำรถใช ้มลูค่ำกิจกำร ณ ปัจจุบนั (Enterprise value) ในกำร
พิจำรณำรำคำในกำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี ้

ในกำรนีฝ่้ำยบริหำรของบริษัทฯ อำจใช้หลักกำรปฏิบัติเพื่อให้รำยกำรจ ำหน่ำยหุ้นของ RML548 เข้ำข่ำยกำรท ำ
รำยกำรซือ้ขำยในลกัษณะ Cash Free-Debt Free ดงัที่กล่ำวมำขำ้งตน้ ดงันี ้

1. ขอความยินยอมจากสถาบนัการเงนิ 

เนื่องจำกหุ้นของ RML548 ถูกใช้เป็นหลักประกัน (Collateral) จำกกำรที่ RML548 ท ำกำรกู้ยืมเงิน

ระยะยำวจำกสภำบนักำรเงิน ซึ่ง ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 มีมลูค่ำเท่ำกับ 4,513.54 ลำ้นบำท ตำมงบกำรเงิน

ภำยในปี 2567 ของ RML548 ที่ยังไม่ผ่ำนกำรตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชี  บริษัทฯ จึงตอ้งไดร้ับอนุญำตจำก

สถำบนักำรเงินดงักล่ำวก่อนจะสำมำรถขำยหุน้ของ RML548 ได ้

2. ขั้นตอนในการปลดหลกัประกนั 

เพื่อควำมโปร่งใสและปลอดภยัในกำรโอนเงิน สถำบนักำรเงินจึงขอใหม้ีกำรเปิดบญัชีบนระบบกำรท ำ

ธุรกรรมที่ช่วยคุม้ครองทัง้ผูซ้ือ้และผูข้ำย (บญัชี Escrow) เพื่อรองรบักำรช ำระหนีแ้ละกำรโอนขำยหุน้ โดยผูซ้ือ้จะ

น ำเงินซือ้หุน้ตำมที่ตกลงกัน โอนเขำ้บญัชี Escrow ตำมเงื่อนไขที่จะตกลงกันระหว่ำงบริษัทฯ ผูซ้ือ้ และสถำบนั

กำรเงิน ทัง้นี ้เมื่อไดร้บัเงินในบญัชี Escrow แลว้ สถำบนักำรเงินจะด ำเนินกำรปลดหลกัประกันหุน้ โดยน ำเงิน

จ ำนวน 4,513.54 ลำ้นบำท (หรือจ ำนวนที่ตกลงเพื่อช ำระหนี)้ ไปตดัช ำระหนีท้ี่มีต่อสถำบนักำรเงิน โดยเมื่อช ำระ

หนีเ้สรจ็สิน้สมบรูณแ์ลว้นัน้ หุน้ของ RML548 จะพน้จำกภำระผกูพนัดงักล่ำว 
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3. สถาบันการเงนิหักค่าใช้จ่ายอืน่ๆ และโอนหุน้ให้ผู้ซือ้ 

สถำบันกำรเงินจะหักค่ำใช้จ่ำยที่เก่ียวข้อง (ถ้ำมี) จำกเงินที่ได้รับจำกนั้นจะโอนหุ้นที่ปลดภำระ

เรียบรอ้ยแลว้ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ 

4. สรุปการขายหุน้ 

บริษัทฯ จะไดร้บักำรปลดหนีต้ำมวงเงินที่ใชหุ้น้ของ RML548 ค ำ้ประกัน โดยผูซ้ือ้จะไดร้บัหุน้ที่ไม่มี

ภำระผกูพนัใด ๆ  

หมายเหต:ุ ขัน้ตอนทีก่ล่าวมาอาจะมีการเปลีย่นแปลงขึน้อยู่กบัการเจรจา และแนวทางการป้องกนัความเสีย่งของแต่ละฝ่าย อาจมี

รายละเอียด เช่นขัน้ตอน กฎหมาย และ/หรือ เอกสารอื่น ๆ ทีต่อ้งจัดท าหรือเปลี่ยนแปลง เพือ่ใหก้ารขายและการโอนเป็นไปตาม

กฎหมายและเงื่อนไขที่ทุกฝ่ายก าหนดไว ้ทัง้นีใ้นกรณีที่ทางบริษัท คง สดัส่วนหุน้ไวบ้างส่วน อาจมีการคงหนีไ้วต้ามสดัส่วนที่

เหลืออยู่ 

นอกจำกนี ้ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดท้ ำกำรวิเครำะหค์วำมไว (Sensitivity Analysis) ของมูลค่ำกิจกำร ณ 
ปัจจบุนั (Enterprise Value) โดยใชค้่ำอตัรำคิดลด (Discount Rate) หรือ WACC จำกเดิมเพิ่มขึน้และลดลงประมำณ รอ้ย
ละ 0.25 ต่อปี และใช้อัตรำกำรเช่ำในส่วนของส ำนักงำนหลังจำกปี 2573 ซึ่งเป็นปีที่ทำงที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระ
ก ำหนดใหอ้ัตรำกำรเช่ำคงที่ เพิ่มขึน้และลดลงประมำณ รอ้ยละ 2.50 โดยสำมำรถสรุปมลูค่ำปัจจุบันของกระแสเงินสด 
(Enterprise Value) ไดด้งันี ้

วิเคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) 
อัตราการเช่าในส่วนของส านักงานหลังจากปี 2573 

-2.50% 0.00% +2.50% 

87.97% 90.47% 92.97% 

WACC 

+0.25% 4.90% 11,715.71  11,968.29  12,220.41  

0.00% 4.65% 12,101.61  12,364.40  12,626.73  

-0.25% 4.40% 12,505.44  12,778.95  13,051.98  

 ผลจำกกำรวิเครำะหค์วำมไว โดยกำรเปล่ียนแปลงส่วนลดและอัตรำกำรเช่ำในส่วนของส ำนักงำนหลังจำกปี 
2573 จะไดม้ลูค่ำกิจกำร ณ ปัจจบุนั (Enterprise Value) อยู่ระหว่ำง 11,715.71 – 13,051.98 ลำ้นบำท 

 โดยวิธีมลูค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) เป็นวิธีที่สะทอ้นถึงควำมสำมำรถ
ในกำรท ำก ำไร และควำมสำมำรถในกำรสรำ้งกระแสเงินสดของกิจกำรในอนำคต โดยค ำนึงถึงกำรด ำเนินธุรกิจอำคำร
ส ำนกังำนใหเ้ช่ำของ RML548 ในอนำคต โดยอำ้งอิงมำจำกแนวโนม้สภำวะทำงเศรษฐกิจ ภำพรวมของอตุสำหกรรม และ
กำรด ำเนินกำรของRML548 ในอดีต ดว้ยเหตุผลที่ไดก้ล่ำวมำนี ้จึงท ำใหส้รุปไดว้่ำวิธีนีส้ำมำรถสะทอ้นมลูค่ำที่แทจ้รงิของ 
RML548 ไดด้ีกว่ำวิธีอื่นๆ 

ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าวิธีประเมินมูลค่าหุ้นด้วยวิธีมูลค่าปัจจุบันของกระแส
เงนิสดน้ันเหมาะสมส าหรับการประเมินมูลค่ายุติธรรมของ RML548 ในคร้ังนี ้
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3.3. สรุปความเหมาะสมของราคา 

ตำรำงสรุปเปรียบเทียบมลูค่ำยตุิธรรมของ RML548 ตำมกำรประเมินมลูค่ำดว้ยวิธีต่ำงๆ 

สรุปความเหมาะสมของราคาจากการประเมินมูลค่า 
มูลค่ายุติธรรมของ 

RML548 ความเหน็ทีป่รึกษาทางการเงิน
อิสระ 

(ล้านบาท) 
1. วิธีมลูค่ำตำมบญัช ี
(Book Value Approach: BV) 

2,326.80 ไม่เหมำะสม 

2. วิธีปรบัปรุงมลูค่ำตำมบญัชี   
(Adjusted Book Value Approach: ABV) 

5,236.62 ไม่เหมำะสม 

3. วิธีอตัรำส่วนรำคำต่อมลูค่ำตำมบญัชีต่อหุน้  
(Price-to-Book Value Ratio Approach: P/BV Ratio)  

603.42 – 942.68 ไม่เหมำะสม 

4. วิธีอตัรำส่วนรำคำต่อก ำไรสทุธิต่อหุน้   
(Price-to-Earnings Ratio Approach: P/E Ratio) 

ไม่สำมำรถประเมินมลูค่ำได ้ ไม่เหมำะสม 

5. วิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด  
(Discounted Cash Flow Approach, FCFF) 

11,715.71 – 13,051.98 เหมาะสม 

 หมำยเหต:ุ จ ำนวนหุน้ช ำระแลว้ทัง้หมด 31,666,666 หุน้ มลูค่ำหุน้ที่ตรำไวเ้ท่ำกบัหุน้ละ 100 บำท 

กำรประเมินมลูค่ำยุติธรรมในแต่ละวิธีมีขอ้ดีและขอ้ดอ้ยแตกต่ำงกัน ซึ่งสะทอ้นควำมเหมำะสมของมลูค่ำของ 

RML548 จำกกำรประเมินมลูค่ำยตุิธรรมในแต่ละวิธีที่แตกต่ำงกนัไป ดงันี ้

1. วิธีกำรประเมินมลูค่ำหุน้ตำมบญัชี (Book Value Approach) จะสะทอ้นฐำนะทำงกำรเงิน ณ ขณะใดขณะหน่ึง

และมลูค่ำทรพัยสิ์นตำมที่ไดบ้นัทึกบญัชีไว ้ตำมงบกำรเงินภำยในจำกฝ่ำยบรหิำรที่ยงัไม่ผ่ำนกำรตรวจสอบจำก

ผู้สอบบัญชี สิน้สุด ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2567 โดยไม่ไดพ้ิจำรณำถึง รำยกำรปรับปรุงภำยหลังวันที่ในงบ

กำรเงินท่ีอำจท ำใหส้ะทอ้นถึงมลูค่ำยตุิธรรมของสินทรพัยห์กัลบดว้ยหนีสิ้นของ RML548 และควำมสำมำรถใน

กำรท ำก ำไรและผลกำรด ำเนินงำนของ RML548 ในอนำคต รวมถึงควำมสำมำรถในกำรแข่งขันของกิจกำร 

แนวโนม้ภำวะเศรษฐกิจและภำพรวมอตุสำหกรรมในอนำคต ดงันัน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่วธีิ

ประเมินมลูค่ำยตุิธรรมดว้ยวิธีมลูค่ำตำมบญัชีไม่เหมำะสมส ำหรบักำรประเมินมลูค่ำยุติธรรมของ RML548 ใน

ครัง้นี ้

2. วิธีปรับปรุงมูลค่ำตำมบัญชี (Adjusted Book Value Approach) เป็นกำรประเมินมูลค่ำตำมบัญชีตำมงบ

กำรเงินภำยในจำกฝ่ำยบริหำรที่ยังไม่ผ่ำนกำรตรวจสอบจำกผูส้อบบัญชี  สิน้สุด ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2567 

พรอ้มทั้งปรบัปรุงดว้ยส่วนเพิ่มหรือส่วนลดตำมมลูค่ำประเมินของผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระ เพื่อสะทอ้น

มลูค่ำตำมบญัชีที่แทจ้ริงของ RML548  จำกผลกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นพบว่ำสินทรพัยสิ์ทธิกำรใชแ้ละส่ิง

ปลูกสรำ้งมีส่วนเพิ่มจำกกำรประเมินมูลค่ำโดย JLL เท่ำกับ 2,909.82 ลำ้นบำท ส่งผลใหมู้ลค่ำหุน้หลังกำร

ปรับปรุงของ RML548 เท่ำกับ 165.37 บำทต่อหุ้น หรือเท่ำกับ 5,236.62 ลำ้นบำท อย่ำงไรก็ดีกำรประเมิน

มูลค่ำหุน้ดว้ยวิธีนีไ้ม่ไดส้ะทอ้นควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรและผลกำรด ำเนินงำนของ RML548 ในอนำคต 

รวมถึงควำมสำมำรถในกำรแข่งขนัของกิจกำร แนวโนม้ภำวะเศรษฐกิจและภำพรวมอุตสำหกรรมในอนำคต
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ดังนั้น ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำวิธีประเมินมลูค่ำยุติธรรมดว้ยวิธีปรบัปรุงมลูค่ำตำมบญัชีไม่

เหมำะสมส ำหรบักำรประเมินมลูค่ำยตุิธรรมของ RML548 ในครัง้นี ้

3. วิธีอตัรำส่วนรำคำต่อมลูค่ำตำมบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach) จะค ำนึงถึงฐำนะกำรเงินขณะ

ใดขณะหนึ่งของ RML548 ตำมงบกำรเงินภำยในจำกฝ่ำยบริหำรที่ยังไม่ผ่ำนกำรตรวจสอบจำกผูส้อบบัญชี  

สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 เปรียบเทียบกบัค่ำมธัยฐำนของอตัรำส่วนดงักล่ำวของกลุ่มบริษัทท่ีประกอบ

ธุรกิจเก่ียวกับกำรปล่อยเช่ำอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทอำคำรส ำนักงำนทัง้ 5 รำย โดยบริษัทที่ผ่ำนเกณฑข์องที่

ปรกึษำกำรเงินอิสระ ไดแ้ก่ MJD LPN ESTAR QH และ RML อย่ำงไรก็ตำม แต่ละบรษิัทมีควำมแตกต่ำงกนัใน

ดำ้นของขนำดบริษัท โครงสรำ้งเงินทุน กำรถือหุน้ในบริษัทย่อย และ บริษัทร่วม รวมถึงกำรด ำเนินงำนของ

บริษัท ซึ่งส่งผลต่อทุนของบริษัท ก ำไรสทุธิและก ำไรสะสมที่เป็นส่วนหนึ่งของมลูค่ำตำมบญัชี เพรำะฉะนัน้กำร

ประเมินมูลค่ำกิจกำรโดยวิธีดังกล่ำวนีม้ิไดค้  ำนึงถึงควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรและผลกำรด ำเนินงำนของ 

RML548 ในอนำคต ดงันัน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำวิธีประเมินมลูค่ำยตุิธรรมดว้ยวิธีอตัรำส่วน

รำคำต่อมลูค่ำตำมบญัชีต่อหุน้ไม่เหมำะสมส ำหรบักำรประเมินมลูค่ำยตุิธรรมของ RML548 ในครัง้นี ้

4. วิธีอตัรำส่วนรำคำต่อก ำไรสทุธิต่อหุน้ (Price to Earnings Ratio Approach) ค ำนึงถึงควำมสำมำรถในกำรท ำ

ก ำไรของกิจกำรโดยเปรียบเทียบกบัค่ำเฉล่ียของอตัรำส่วนดงักล่ำวของกลุ่มบรษิัทที่ประกอบธุรกิจเก่ียวกบักำร

ปล่อยเช่ำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทอำคำรส ำนกังำนทัง้ 5 รำย โดยบรษิัทท่ีผ่ำนเกณฑข์องที่ปรกึษำกำรเงินอิสระ 

ไดแ้ก่ MJD LPN ESTAR QH และ RML โดยกำรประเมินมลูค่ำดว้ยวิธีนี ้ถือว่ำเป็นวิธีประเมินมลูค่ำยุติธรรมที่

เป็นที่นิยมกันพอสมควร ทั้งนี ้เนื่องจำกในงวด 12 เดือนล่ำสุด ตำมงบกำรเงินภำยในจำกฝ่ำยบริหำรที่ยงัไม่

ผ่ำนกำรตรวจสอบจำกผูส้อบบัญชี สิน้สุด ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2567 RML548 มีผลกำรด ำเนินงำนขำดทุน

สทุธิในปี 2567 เท่ำกบั (377.23) ลำ้นบำท จึงท ำใหไ้ม่สำมำรถประเมินมลูค่ำยตุิธรรมดว้ยวิธีอตัรำส่วนรำคำต่อ

ก ำไรสทุธิต่อหุน้ได ้ดงันัน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระจึงไม่สำมำรถประเมินมลูค่ำยตุิธรรมของ RML548 ดว้ยวิธี

นีไ้ด ้

5. วิธีมลูค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) เป็นวิธีที่สะทอ้นถึงควำมสำมำรถใน

กำรท ำก ำไร และควำมสำมำรถในกำรสรำ้งกระแสเงินสดของกิจกำรในอนำคต โดยค ำนึงถึงกำรด ำเนินธุรกิจ

อำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำของ RML548 ในอนำคต โดยอำ้งอิงมำจำกแนวโนม้สภำวะทำงเศรษฐกิจ ภำพรวมของ

อุตสำหกรรม และกำรด ำเนินกำรของRML548 ในอดีต ดว้ยเหตุผลที่ไดก้ล่ำวมำนี ้จึงท ำให้สรุปไดว้่ำวิธีนี ้

สำมำรถสะทอ้นมลูค่ำที่แทจ้ริงของ RML548 ไดด้ีกว่ำวิธีอื่นๆ ดงันัน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ

วิธีประเมินมลูค่ำหุน้ดว้ยวิธีมลูค่ำปัจจบุนัของกระแสเงินสดนัน้เหมำะสมส ำหรบักำรประเมินมลูค่ำยตุิธรรมของ 

RML548 ในครัง้นี ้

ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำวิธีกำรประเมินรำคำที่เหมำะสมในกำรประเมินมูลค่ำกิจกำรของ 
RML548 ในครัง้นีค้ือวิธีมลูค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) ซึ่งจะไดมู้ลค่ากิจการ ณ 
ปัจจุบัน (Enterprise Value) ของ RML548 อยู่ระหว่าง 11,715.71 – 13,051.98 ล้านบาท  
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ส่วนที ่4: สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

จำกกำรวิเครำะหข์องที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเก่ียวกับควำมสมเหตสุมผลของรำยกำร  รวมถึงควำมเป็นธรรม

ของรำคำ เงื่อนไขของกำรท ำรำยกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งหุน้สำมญัของ RML548 ในครัง้นี ้ที่ปรกึษำทำงกำรเงนิอิสระมีควำมเหน็

ว่ำ กำรเข้ำท ำรำยกำรดังกล่ำวมีควำมเหมำะสม เนื่องจำกกำรท ำรำยกำรในครัง้นีม้ีข้อดีและประโยชน์ของกำรเขำ้ท ำ

รำยกำร ไดแ้ก่ 1) บริษัทฯ จะไดร้บัเงินเพื่อเพิ่มสภำพคล่อง สรำ้งฐำนะทำงกำรเงินที่มั่นคงขึน้ และลดภำระหนีสิ้นของ

บรษิัทฯ 2) บรษิัทฯสำมำรถน ำทรพัยำกรของบรษิัทฯมำมุ่งเนน้ธุรกิจหลกัซึ่งไดแ้ก่กำรพฒันำโครงกำรที่อยู่อำศยัระดบั และ 

3) บริษัทฯจะมีเงินสดรับจำกกำรขำยทรัพยสิ์น 4) บริษัทฯ จะมีเงินสดเพิ่มเติมซึ่งสำมำรถน ำเงินดังกล่ำวไปลงทุนใน

โครงกำรอื่นที่ไดท้ี่มีผลตอบแทนที่ดีได ้5) บรษิัทฯ จะไดร้บัเงินในระยะเวลำอนัสัน้ และ 6) บรษิัทฯ อำจพน้เครื่องหมำย CB 

อย่ำงไรก็ตำมมีข้อดอ้ยไดแ้ก่ 1) บริษัทฯ สูญเสียรำยไดป้ระจ ำจำกค่ำเช่ำ 2) โอกำสในกำรเติบโตของรำคำ

ทรพัยสิ์นในอนำคต 3) บรษิัทฯ อำจสญูเสียอ ำนำจควบคมุใน RML548 4) กำรมีค่ำใชจ้่ำยที่เกิดขึน้ก่อนกำรเขำ้ท ำรำยกำร  

ในกำรนี ้ควำมเส่ียงของกำรเขำ้ท ำรำยกำรไดแ้ก่ 1) กำรก ำหนดรำคำที่ยงัไม่มีควำมแน่นอน 2) กำรท่ีบรษิัทฯอำจ

ไม่ไดร้บัช ำระค่ำตอบแทนเต็มจ ำนวนจำกกำรท่ีรำคำขำยสดุทำ้ย และ/หรือ สดัส่วนกำรขำยสดุทำ้ยนัน้ต ่ำกว่ำที่บรษิัทฯได้

คำดกำรณไ์ว ้3) ควำมเส่ียงจำกกำรที่ไม่ไดร้บัอนุมตัิจำกที่ประชมุผูถื้อหุน้ และ 4) ควำมเส่ียงที่บริษัทฯอำจไม่สำมำรถท ำ

รำยกำรไดภ้ำยในกรอบเวลำ ปี 2568 5) ควำมเส่ียงที่ MEA อำจไม่อนมุตัิรำยกำรจ ำหน่ำย RML548  

ทัง้นี ้หำกบริษัทฯ ไม่เขำ้ท ำรำยกำรจะมีขอ้ดี ไดแ้ก่ 1) มีกำรกระจำยควำมเส่ียงในกำรประกอบธุรกิจ 2) บริษัทฯ 

ยังคงไดร้บัรำยไดค้่ำเช่ำอย่ำงต่อเนื่อง 3) โอกำสที่ OCC เพิ่มมูลค่ำในอนำคต 4) ไม่มีค่ำใชจ้่ำยที่เกิดขึน้ก่อนกำรเขำ้ท ำ

รำยกำร 5) ไม่มีกำรเปล่ียนแปลงโครงสรำ้งที่บรษิัทฯ ถือใน RML 548 6) ไม่มีควำมเส่ียงในกำรเขำ้ท ำรำยกำร  

ในกำรนี ้ควำมเส่ียงของกำรไม่เขำ้ท ำรำยกำรไดแ้ก่ 1) กำรจดัหำแหล่งเงินทนุอื่นนอกเหนือจำกกำรขำยหุน้ RML 

นัน้อำจมีควำมล่ำชำ้ 2) สถำนกำรณเ์ศรษฐกิจในปัจจุบันที่มีควำมผันผวนสงูและภำวะอุตสำหกรรมอสงัหำริมทรัพยท์ี่มี

กำรแข่งขนัสงู 

เมื่อพิจำรณำวตัถุประสงคข์องกำรท ำรำยกำร ขอ้ดี ประโยชน ์ขอ้ดอ้ย และควำมเส่ียงที่อำจจะเกิดขึน้ไดข้ำ้งตน้   

ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่กำรจ ำหน่ำยไปซึ่งหุน้สำมญัของ RML548 ในครัง้นี ้มีขอ้ดีที่จะก่อใหเ้กิดประโยชน์

แก่บริษัทฯ และผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ มำกกว่ำขอ้เสีย เนื่องจำกหำกพิจำรณำฐำนะทำงกำรเงินของบริษัทฯ ในปัจจุบนัแลว้

นัน้ กำรท่ีบรษิัทฯจะไดร้บัเงินจำกกำรจ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ RML548 ดงักล่ำวไปใชช้ ำระคืนหนีเ้งินกูย้ืมใหก้บัเจำ้หนีข้อง

บริษัทฯ เพื่อเป็นกำรลดภำระหนีสิ้น ดอกเบีย้ และ  ค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ ที่เกิดจำกกำรกู้ยืมเงินของบริษัทฯ  และจะท ำให้

อตัรำส่วน D/E (Debt-to-Equity) ของบรษิัทฯ ดีขึน้ นอกจำกนีบ้รษิัทฯจะน ำเงินท่ีไดร้บัมำใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนในกิจกำร

ซึ่งจะช่วยเสรมิสภำพคล่องส ำหรบักำรด ำเนินธุรกิจของบรษิัทฯ 
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ความเหมาะสมของมูลค่ายุตธิรรมของการเข้าท ารายการ 

กำรเขำ้ท ำธุรกรรมจ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ RML548 ในครัง้นี ้บรษิัทฯ ไดม้อบหมำยใหบ้รษิัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์

(ประเทศไทย) จ ำกัด (“JLL”) ซึ่งเป็นผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระที่ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. ท ำกำร

ประเมินมลูค่ำของทรพัยสิ์นที่จะจ ำหน่ำยไป โดยมีวตัถุประสงคก์ำรประเมินเพื่อวตัถุประสงคส์ำธำรณะตำมรำยงำนกำร

ประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น เลขที่ V3099 ลงวันที่ 1 มีนำคม 2568 เพื่อทรำบมูลค่ำตลำดของทรพัยสิ์น ซึ่งผู้ประเมินรำคำ

ทรพัยสิ์นอิสระไดใ้ชว้ิธีกำรประเมิน 1 วิธี ไดแ้ก่ วิธีวิเครำะหม์ลูค่ำจำกรำยได ้(Income Approach) อย่ำงไรก็ดี วิธีวิเครำะห์

จำกรำยได ้มีกำรก ำหนดสมติฐำนของเงินส ำรองไวส้ ำหรบักำรปรบัปรุงในอนำคตเป็นขอ้มลูที่ประมำณกำรขึน้โดยอำ้งอิง

ขอ้มูลในธุรกิจอำคำรส ำนักงำนโดยรวม ซึ่งแตกต่ำงจำกงบประมำณกำรจ่ำยลงทุนในกำรปรบัปรุงอำคำรในปี 2568 - 

2595 ที่ประมำณกำรโดยบรษิัทฯ และยงัไม่ไดร้วมมูลค่ำเงินที่ RML548 จะตอ้งส ำรองกำรรือ้ถอนอำคำรและส่ิงปลกูสรำ้ง

โครงกำร OCC ในปีสุดท้ำยตำมสัญญำเช่ำจ ำนวน 100 ลำ้นบำท ดังนั้น ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระจึงไม่ไดน้ ำมูลค่ำ

ยตุิธรรมซึ่งประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำทรพัยสิ์นอิสระมำใชเ้ป็นหลกัในกำรอำ้งอิง แต่จะใชเ้พื่อประกอบกำรพิจำรณำเพียง

เท่ำนัน้ 

ตารางเปรียบเทยีบมูลค่าตามทีบ่ริษทัฯคาดการณไ์ว้เบือ้งตน้ มูลค่ายุตธิรรมประเมินโดยผู้ประเมินทรัพยส์ิน
อิสระ และมูลค่ายุติธรรมประเมินโดยทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

มูลค่าขายตามทีบ่ริษัทคาดการณไ์ว้
เบือ้งต้น 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุติธรรมประเมินโดยผู้ประเมิน
ทรัพยสิ์นอิสระ 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุติธรรมประเมินโดยทีป่รึกษา
ทางการเงินอิสระ 

(ล้านบาท) 

14,000 11,000 
กรณีต ่ำสดุ: 11,715.71 
กรณีฐาน: 12,364.40 
กรณีสงูสดุ: 13,051.98 

  

ในกำรนี ้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำวิธีที่เหมำะสมในกำรน ำมำใชป้ระเมินมลูค่ำยตุิธรรมของหุน้สำมญัของ 

RML548 คือ วิธีมลูค่ำปัจจุบนักระแสเงินสดสทุธิซึ่งไดม้ลูค่ำยุติธรรรรมของหุน้สำมญัที่ประเมินโดยที่ปรกึษำทำงกำรเงิน

อิสระ ในกรณีต ่ำสุดไดเ้ท่ำกับ 11,715.71ลำ้นบำท ในกรณีฐำนไดเ้ท่ำกับ 12,364.40 ลำ้นบำท ในกรณีสูงสุดเท่ำกับ 

13,051.98 ลำ้นบำท ทัง้นี ้ตำมหลกัควำมระมดัระวงั (Conservative Basis) ที่ปรกึษำทำงกำรเงินน ำมลูค่ำจำกกรณีสงูสดุ

มำเป็นฐำนในกำรเปรียบเทียบ ดงันัน้ มลูค่ำขำยตำมที่บริษัทฯคำดกำรณไ์วเ้บือ้งตน้ที่ 14,000.00 ลำ้นบำท นัน้มีมลูค่ำสงู

กว่ำกรณีสงูสุดที่ประเมินโดยที่ปรกึษำกำรเงินอิสระที่ 13,051.98 ลำ้นบำท หรือสูงกว่ำเท่ำกับ 948.02 ลำ้นบำท หรือสงู

กว่ำรอ้ยละ 7.26 ของกรณีสงูสดุที่ประเมินโดยที่ปรกึษำกำรเงินอิสระ ดงันัน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำมลูค่ำของ

กำรท ำรำยกำรที่ 14,000 ลำ้นบำท เป็นรำคำที่เหมำะสม เนื่องจำกเป็นวิธีที่ค  ำนึงถึงกำรด ำเนินธุรกิจและกำรท ำก ำไรของ

สิทธิกำรเช่ำที่ดินและส่ิงปลูกสรำ้งฯ อำคำรส ำนักงำนในอนำคต โดยพิจำรณำจำกมูลค่ำปัจจุบันกระแสเงินสดสุทธิที่  

RML548 คำดว่ำจะไดร้บัในอนำคต รวมทัง้ค ำนึงถึงแนวโนม้ภำวะเศรษฐกิจและอตุสำหกรรมโดยรวม 
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ตารางเปรียบเทียบมูลค่าตามที่บริษัทฯคาดการณไ์ว้เบือ้งต้นและมูลค่ายุติธรรมประเมินโดยที่ปรึกษาทางการ
เงนิอิสระ 

มูลค่าขายตามทีบ่ริษัทฯคาดการณไ์ว้
เบือ้งต้น 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุติธรรมประเมินโดยทีป่รึกษา
ทางการเงินอิสระ - กรณีสูงสุด 

(ล้านบาท) 

มูลค่า (ต ่ากว่า) หรือสูงกว่า 
(ล้านบาท) 

14,000 13,051.98 948.02 

นอกจำกนี ้หำกเปรียบเทียบมลูค่ำจำกผูป้ระเมินอิสระกับมลูค่ำขำยตำมที่บริษัทฯคำดกำรณไ์วเ้บือ้งตน้ มลูค่ำ

มลูค่ำขำยตำมที่บริษัทฯคำดกำรณไ์วเ้บือ้งตน้ 14,000 ลำ้นบำท นัน้มีมลูค่ำที่สงูกว่ำมลูค่ำจำกผูป้ระเมินอิสระที่ 11,000 

ล้ำนบำท หรือสูงกว่ำเท่ำกับ 3,000.00 ล้ำนบำท หรือสูงกว่ำรอ้ยละ 27.27 ดังนั้น เนื่องจำกรำคำขำยตำมที่บริษัทฯ

คำดกำรณไ์วเ้บือ้งตน้นัน้สงูกว่ำมลูค่ำที่ที่ประเมินโดยผูป้ระเมินอิสระและมลูค่ำที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระไดป้ระมำณกำร

ไวจ้ึงเป็นประโยชนต์่อผูถื้อหุน้ และบรษิัทฯ 

ตารางเปรียบเทยีบมูลค่าตามทีบ่ริษัทฯคาดการณไ์ว้เบือ้งต้นและมูลค่ายุติธรรมประเมินโดยผู้ประเมินทรัพยส์ิน
อิสระ 

มูลค่าขายตามทีบ่ริษัทฯคาดการณไ์ว้
เบือ้งต้น 

(ล้านบาท) 

มูลค่ายุติธรรมประเมินโดยผู้ประเมิน
อิสระ  

(ล้านบาท) 

มูลค่า (ต ่ากว่า) หรือสูงกว่า 
(ล้านบาท) 

14,000 11,000 3,000.00 

เมื่อพิจำรณำควำมเหมำะสมของกำรจ ำหน่ำยหุ้นสำมัญของ RML548 ครัง้นี ้โดยมีมูลค่ำตำมรำคำซือ้ขำย

เท่ำกบั 14,000 ลำ้นบำท ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่รำคำตำมที่บรษิัทฯคำดกำรณไ์วเ้บือ้งตน้ดงักล่ำวสงูกวำ่

มูลค่ำยุติธรรมของหุน้สำมญัที่ประเมินโดยที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระในกรณีสูงสุด โดยหำกบริษัทฯสำมำรถขำยไดใ้น

รำคำตำมที่คำดกำรณไ์วท้ี่ 14,000 ลำ้นบำทจะเป็นประโยชนต์่อบรษิัทฯและผูถื้อหุน้ 

ดังน้ัน ทีป่รึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเหน็ว่าการการจ าหน่ายหุ้นสามัญของ RML548 คร้ังนี้ โดย
มีมูลค่าตามทีบ่ริษัทฯคาดการณไ์ว้เบือ้งต้นทีเ่ท่ากับ 14,000 ล้านบาท เป็นราคาทีเ่หมาะสม 
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ความเหมาะสมของเงือ่นไขในการเข้าท ารายการ 

บรษิัทฯคำดกำรณม์ลูค่ำรวมของหุน้ของ RML548 ทัง้หมด อยู่ที่ประมำณ 14,000 ลำ้นบำท และเนื่องจำกบรษิัท

ฯถือหุ้นจ ำนวน รอ้ยละ 60.00 ของหุ้นที่ออกและจ ำหน่ำยแลว้ทั้งหมดของ RML548 ซึ่งบริษัทฯคำดกำรณ์รำคำขำย

เบือ้งตน้ของหุน้ RML548 ที่บรษิัทฯถืออยู่ประมำณ 8,400 ลำ้นบำท หำกบรษิัทฯขำยหุน้ทัง้หมดที่บรษิัทฯถืออยู่ ทัง้นี ้รำคำ

ขำยสุดท้ำยจะขึน้อยู่กับผลของกำรเจรจำต่อรอง และจ ำนวนหุ้นที่บริษัทฯจะขำย ซึ่งมูลค่ำรวมของหุ้นของ RML548 

ทัง้หมด อำจสงูหรือต ่ำกว่ำ 14,000 ลำ้นบำท เนื่องจำกรำคำดงักล่ำวเป็นรำคำเบือ้งตน้ที่คำดกำรณโ์ดยบริษัทฯแต่เพียง

ฝ่ำยเดียวและยงัไม่เก่ียวกบักำรเจรจำกับผูซ้ือ้ และมีควำมเป็นไปไดว้่ำมลูค่ำรวมของหุน้ของ RML548 ทัง้หมดอำจต ่ำกว่ำ 

14,000 ลำ้นบำท ซึ่งจะท ำใหร้ำคำขำยที่บรษิัทฯไดร้บัต ่ำกว่ำ 8,400 ลำ้นบำท หำกบรษิัทฯขำยหุน้ทัง้หมดที่บรษิัทฯถืออยู่ 

ทัง้นีเ้นื่องจำกบริษัทฯ อยู่ระหว่ำงกำรเจรจำกับผูซ้ือ้หลำยรำย บริษัทฯ จึงยงัไม่สำมำรถเปิดเผยรำยละเอียดของ

เงื่อนไขบงัคบัก่อนอื่นๆ ได ้ในกำรนีเ้งื่อนไขในกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวยงัอยู่ระหว่ำงกำรต่อรองและพิจำรณำเพิ่มเติม 

โดยฝ่ำยบริหำรของ RML มุ่งมั่นที่จะรกัษำผลประโยชนท์ี่ดีที่สุดส ำหรบับริษัทฯ  และผูถื้อหุน้ โดยบริษัทฯไดม้อบอ ำนำจ

ใหแ้ก่ให ้คณะกรรมกำรบริษัทฯ หรือบุคคลที่ไดร้บัมอบหมำยจำกคณะกรรมกำรบริษัทฯ เป็นผูม้ีอ  ำนำจในกำรด ำเนินกำร

ใดๆ เก่ียวกบัเรื่องดงัต่อไปนี ้ 

(1) ก ำหนดและเปล่ียนแปลงรำคำ เงื่อนไข และรำยละเอียดต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกบักำรขำยหุน้ RML548 ซึ่งรวมถึง แต่
ไม่จ ำกัดเฉพำะ จ ำนวนหุน้ที่ขำย วิธีกำร ระยะเวลำ และขั้นตอนกำรด ำเนินกำร ตลอดจนก ำหนดเงื่อนไขและ
รำยละเอียดอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกับกำรขำยหุน้ RML548 เพื่อประโยชนส์ูงสุดของบริษัทฯและผูถื้อหุน้เป็นส ำคญั 
ทัง้นี ้ราคาขายอาจต ่ากว่าราคาที่คาดการณเ์บือ้งต้นได้ ตามสถานการณแ์ละผลของการเจรจา รวมถึง
ปัจจัยต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง เช่น สถานการณ์ทางเศรษฐกิจ เงื่อนไขของผู้ซื้อแต่ละราย ทั้งนี้ ราคาขาย
ต้องเป็นราคาสูงสุดและเป็นเงื่อนไขที่ดีที่สุดส าหรับบริษัทฯในฐานะผู้ขาย โดยพิจารณาถึงประโยชน์
ของบริษัทฯเป็นส าคัญ และต้องท ารายการให้เสร็จภายในปี 2568 ในการนี้ ราคาขายสุดท้ายจะต้อง
เป็นราคาทีไ่ด้รับการอนุมัติโดยคณะกรรมการบริษัทฯ เท่าน้ัน และคณะกรรมการบริษัทฯ จะแจ้งราคา
ขายสุดท้ายและเงือ่นไขทีเ่กีย่วข้องกบัการขายหุ้น RML548 รวมถึง แนวทางการพิจารณาราคาขายและ
เงือ่นไขดังกล่าว ให้ผู้ถือหุ้นทราบทันทผ่ีานระบบสารสนเทศของตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทยเม่ือ
ได้ตกลงและเข้าท าสัญญาซือ้ขายหุ้น RML548 แล้ว 

(2) เจรจำ เขำ้ท ำ ลงนำม และแกไ้ขเอกสำรและสญัญำต่ำง ๆ ที่จ  ำเป็น เก่ียวขอ้ง และ/หรือต่อเนื่องกับกำรขำยหุน้ 
RML548 ตลอดจนพิจำรณำแต่งตัง้ที่ปรกึษำทำงกำรเงิน ที่ปรกึษำกฎหมำย ผูใ้หบ้ริกำรอื่นใดในกำรด ำเนินกำร
ต่ำง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัรำยกำรขำยหุน้ RML548 

(3) ด ำเนินกำรอื่นใดที่จ  ำเป็น เก่ียวขอ้ง และ/หรือต่อเนื่องกับรำยกำรขำยหุน้ RML548 เพื่อใหเ้ป็นไปตำมกฎหมำย 
และ/หรือ ระเบียบที่เก่ียวขอ้งต่อไป 

ที่ปรกึษำมีควำมเห็นว่ำกำรมอบอ ำนำจใหแ้ก่คณะกรรมกำรบริษัทในกำรก ำหนดก ำหนดและเปล่ียนแปลงรำคำ  

เงื่อนไข และรำยละเอียดต่ำง  ๆ  ที่เก่ียวข้องกับกำรขำยหุ้น RML548 น้ันอาจไม่เป็นไปตามหลักปฏิบัติมาตรฐาน 
(Standard Practice) โดย หลักปฏิบัติมาตรฐานหมายถึง หลักปฏิบัติที่คณะกรรมการบริษัทฯควรค านึงถึง ใน
กรณีท าการท ารายการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์เช่น การก าหนดกรอบราคา การก าหนดราคาขายขั้นต ่า และ
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เงื่อนไขก่อนการเข้าท ารายการที่ส าคัญ เป็นต้น เพื่อให้ผู้ถือหุ้นมีข้อมูลเพียงพอในการประกอบการตัดสินใจ 

เนื่องจำกรำยกำรดังกล่ำวเป็นรำยกำรขนำดใหญ่หำกเปรียบเทียบกับฐำนสินทรพัยร์วมของบริษัทฯ นอกจำกนีม้ีปัจจยั

หลำยรำยกำรที่อยู่ระหว่ำงกำรเจรจำต่อรองกบัผูซ้ือ้ที่ยงัไม่มีควำมแน่นอนเป็นอย่ำงมำกซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกดัเพียง ขอ้มลู

ของผูซ้ือ้ รำคำซือ้ขำยที่แทจ้ริง สดัส่วนกำรขำยที่แทจ้ริง กำรไม่ก ำหนดกรอบรำคำขำยขัน้ต ่ำ เงื่อนไขบงัคบัก่อนที่ส  ำคัญ 

และกำรรบัช ำระมลูค่ำส่ิงตอบแทนที่บรษิัทฯจะไดร้บั  

ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า เงื่อนไขของการท ารายการข้างต้นอาจไม่เป็นไป
ตามหลักปฏิบัติมาตรฐาน (Standard Practice) กล่าวคือ เงือ่นไขการมอบอ านาจให้คณะกรรมการบริษัทฯ หรือ
บุคคลที่ได้รับมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัทฯเป็นผู้มีอ านาจในการด าเนินการในการก าหนดและ
เปลี่ยนแปลงราคา เงื่อนไข และรายละเอียดต่างๆ ในการจ าหน่ายหุ้นสามัญของ RML548  โดยที่ไม่ได้มีการ
ก าหนดกรอบราคาขายขั้นต ่า และเงื่อนไขบังคับก่อนในการเข้าท ารายการ ทั้งนี้ หากกระบวนการซื้อขายไม่
เสร็จสมบูรณ์ภายในวันที่ 31 ธันวาคม 2568 คณะกรรมการบริษัทฯ เห็นควรให้ต้องมีการขออนุมัติรายการ
จ าหน่ายหุ้นสามัญของ RML548 ในทีป่ระชุมผู้ถือหุ้นใหม่อีกคร้ัง 

อย่ำงไรก็ตำม รำคำและเงื่อนไขของรำยกำรจ ำหน่ำยตอ้งอยู่ในระดบัท่ีสมเหตผุล จึงจะไดร้บักำรอนมุตัิจำก MEA 

เช่นกัน นอกจำกนีค้ณะกรรมกำรบริษัทฯ รบัรองว่ำคณะกรรมกำรบริษัทฯจะก ำหนดรำคำขำยสดุทำ้ยส ำหรบัหุน้ RML548 

และเงื่อนไขกำรท ำรำยกำร ดว้ยควำมซื่อสตัยส์จุริต ระมดัระวงัรกัษำผลประโยชนข์องบรษิัทฯ และมีควำมรบัผิดชอบต่อผู้

ถือหุน้ และเพื่อประโยชนส์งูสดุของบริษัทฯเป็นส ำคญั อีกทัง้ยงัรบัรองว่ำผูซ้ือ้ไม่มีควำมเก่ียวขอ้งและไม่เป็นบุคคลที่เก่ียว

โยงกนัของบรษิัทฯ ตำมประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

โดยสรุปแลว้ ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระมีความเหน็ว่า (1) เงือ่นไขการท ารายการทีค่ณะกรรมการบริษัท

ฯ รับรองว่าจะก าหนดราคาขายสุดท้ายส าหรับหุ้น RML548 ด้วยความซ่ือสัตย์สุจริต ระมัดระวังรักษา
ผลประโยชนข์องบริษัทฯ และมีความรับผิดชอบต่อผู้ถือหุ้น และเพื่อประโยชนส์ูงสุดของบริษัทฯ เป็นส าคัญน้ัน

เหมาะสม และ (2) ราคาการเข้าท ารายการน้ันมีความเหมาะสม อย่ำงไรก็ดี เงื่อนไขกำรเขำ้ท ำรำยกำรอำจไม่เป็นไป

ตำมหลักปฏิบัติมำตรฐำน (Standard Practice) ทั้งนี ้เมื่อพิจำรณำเหตุผลที่กล่ำวมำขำ้งตน้ วัตถุประสงคข์องกำรท ำ

รำยกำร ขอ้ดี ประโยชน ์ขอ้ดอ้ย และควำมเส่ียงที่อำจจะเกิดขึน้ไดข้ำ้งตน้ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำกำร

จ ำหน่ำยไปซึ่งหุน้สำมญัของ RML548 ในครัง้นี ้มีขอ้ดีที่จะก่อใหเ้กิดประโยชนแ์ก่บรษิทัฯ และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ มำกกวำ่

ขอ้เสีย ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำ กำรเขำ้ท ำรำยกำรจ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ RML548 มีควำมสมเหตุสมผลและ

เป็นประโยชนต์่อผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ดังน้ัน ผู้ถือหุ้นควรมีมติอนุมัติการเข้าท ารายการดังกล่าว บนเงื่อนไขว่าจะ
มอบอ านาจให้คณะกรรมการก าหนดและเปลี่ยนแปลงราคา เงือ่นไข และรายละเอียด เกี่ยวกับรายการขายหุ้น 
RML548 ในการต่อไป 

อย่ำงไรก็ตำม กำรพิจำรณำตดัสินใจกำรอนุมตัิหรือไม่อนุมตัิกำรท ำรำยกำรในครัง้นีข้ึน้อยู่กับดุลยพินิจของผูถื้อ

หุน้เป็นส ำคัญ ทั้งนีบุ้คคลที่มีส่วนไดเ้สียจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวำระนี ้กำรลงคะแนนเสียงเพื่ออนุมัติหรือไม่

อนมุตัิใหเ้ขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวจึงขึน้อยู่กบัผูถื้อหุน้ส่วนท่ีเหลือทัง้หมด  
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บรษิัทหลกัทรพัย ์บียอนด ์จ ำกดั (มหำชน) ในฐำนะท่ีปรกึษำทำงกำรเงินอิสระของผูถื้อหุน้ที่ไดร้บักำรแต่งตัง้โดย

บริษัทฯ ขอรับรองว่ำไดพ้ิจำรณำและใหค้วำมเห็นขำ้งตน้ดว้ยควำมรอบคอบตำมหลักมำตรฐำนวิชำชีพ โดยค ำนึงถึง

ผลประโยชนข์องผูถื้อหุน้รำยย่อยเป็นส ำคญั 

 

 

 

ขอแสดงควำมนบัถือ 

 บรษิัทหลกัทรพัย ์บียอนด ์จ ำกดั (มหำชน) 

 

 

 

( นำยสิทธิพฒัน ์ศิลป์ฟำ้พำนิช ) 

ผูค้วบคมุกำรปฏิบตัิงำน 

ในสำยงำนท่ีปรกึษำทำงกำรเงิน 
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เอกสารแนบ 1: ภาพรวมการประกอบธุรกิจและผลการด าเนินงานของบริษทั อาร ์เอ็ม แอล 548 จ ากดั 

1. ข้อมูลเบือ้งตน้ข้อมูลทั่วไปของบริษทั ณ วนัที ่6 กุมภาพนัธ ์2568 

ชื่อบริษทั :  บรษิัท อำร ์เอ็ม แอล 548 จ ำกดั (“RML548”)  

ประเภทธุรกิจ :  ประกอบธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์

ทีต่ั้งส านักงานใหญ่ :  548 อำคำรวนั ซิตี ้เซ็นเตอร ์ชัน้ท่ี 54 ถนนเพลินจติ แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั 
กรุงเทพมหำนคร 10330 

วันจดทะเบียนจัดตั้ง :  30 สิงหำคม 25601/  

ทุนจดทะเบียน :  3,166,666,600.00 บำท (ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567)  

ทุนทีช่ าระแล้ว :  3,166,666,600.00 บำท (ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567)  

จ านวนหุ้นทีช่ าระแล้ว :  3,166,666,600.00  หุน้ (ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2567) 

มูลค่าหุน้ทีต่ราไว้ (พาร)์ :  100 บำท (บำทต่อหุน้)  

   ที่มำ: ขอ้มลูจำกบริษัทฯ บริษัท ไรมอน แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) 

2.  ข้อมูลการประกอบธุรกิจ 

บริษัท อำร ์เอ็ม แอล 548 จ ำกัด (“RML548”) เป็นกิจกำรร่วมคำ้ที่บริษัทฯ ถือหุน้ทั้งสิน้รอ้ยละ 60 และ บริษัท 
เอ็มอีเอ คอมเมอรเ์ชียล โฮลดิง้ส ์พีทีอี จ ำกัด1 (“MEA”) ถือหุ้นทั้งสิน้รอ้ยละ 40 ซึ่งมีวัตถุประสงค์จัดตั้งขึน้เพื่อพัฒนำ
โครงกำรจ ำนวน 1 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำร One City Centre ซึ่งเป็นอำคำรส ำนกังำนระดบั A+ จ ำนวน 61 ชัน้ และใตด้นิ 
4 ชัน้ มีพืน้ท่ีเช่ำทัง้หมดประมำณ 62,273.16 ตร.ม. ตัง้อยู่บนที่ดิน 6 ไร ่28 ตำรำงวำ บนถนนเพลินจิต ตำมสญัญำเช่ำ 30 
ปี สิน้สดุวนัท่ี 31 มีนำคม 2595 โดยสรำ้งเสรจ็และเปิดใหบ้รกิำรครัง้แรกในเดือนมีนำคมของปี 2566 

โครงสร้างรายได้ 

ประเภทรายได้ 
31 ธันวาคม 25653/ 31 ธันวาคม 25663/ 31 ธันวาคม 25673/  

(ล้านบาท) (ร้อยละ) (ล้านบาท) (ร้อยละ) (ล้านบาท) (ร้อยละ) 

รำยไดค้่ำเช่ำและคำ่บริกำร/1 - - 162.50 99.82 410.87 96.50 

รำยไดอ่ื้นๆ2/ 3.35 100.00 0.29 0.18 14.91 3.50 

รำยไดร้วม 3.35 100.00 162.79 100.00 425.78 100.00 

หมายเหตุ: 1/ รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ ประกอบดว้ย รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ รายไดค้่าที่จอดรถ รายไดค้่าไฟฟ้า รายไดค้่าประปา 
รายไดค้่าแก๊ซหงุตม้ รายไดค้่าโทรศพัท ์เป็นตน้ 

2/ รายไดอื้น่ๆ ประกอบดว้ย รายไดด้อกเบีย้รบั รายไดท้ีไ่ดร้บัมาจากการมดัจ าจากลูกคา้ทีย่กเลิกสญัญา เป็นตน้ 

3/ ขอ้มูลทางการเงนิของ RML548 (ปี 2565 - 2567) เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีเดยีวกนักบัของบริษัท ไรมอน แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
เพือ่วตัถปุระสงคข์องการจดัท างบการเงนิรวม 
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3. ภาวะทางอุตสาหกรรม 

ภำพรวมสถำนกำรณต์ลำดอำคำรส ำนกังำน 

ในช่วงไตรมำสที่ 3 ของปี 2024 ยังคงมีพืน้ที่อำคำรในตลำดที่ไม่เปล่ียนแปลงไปจำกเดิมมำกนัก โดยอยู่ที่  
9,379,961 ตำรำงเมตร โดยอตัรำกำรดดูซบั (Net take-up) ยงัเป็นบวกถึงแมอ้ตัรำกำรเช่ำ (occupancy rate) ค่อนขำ้งต ่ำ 

อตัรำกำรดดูซบั (Net take-up) ในไตรมำสนีอ้ยู่ที่ 36,761 ตำรำงเมตร ซึ่งมีอิทธิพลมำจำกกำรโยกยำ้ยของผูเ้ช่ำ
ไปยังอำคำรเกรด A+ ที่เป็นอำคำรใหม่ อำคำรส ำนกังำนเกรดเอทัง้ที่อยู่ในและนอกย่ำนธุรกิจกลำง (CBD) ลว้นแลว้แต่
อตัรำกำรดูดซบั (Net take-up) เชิงบวก ในทำงตรงกนัขำ้ม ส ำนกังำนเกรด B ทัง้ในย่ำนธุรกิจกลำง (CBD) และนอกย่ำน
ธุรกิจกลำงมีอตัรำกำรเช่ำ (occupancy rate) ลดลง  

อตัรำค่ำเช่ำของอำคำรเก่ำในย่ำนธุรกิจกลำง (CBD) คำดว่ำจะลดลงอย่ำงต่อเนื่อง เนื่องจำกอตัรำกำรว่ำงยงัคง
เพิ่มขึน้ ในไตรมำสนี ้อตัรำค่ำเช่ำเฉล่ียของอำคำรเกรด A+ เพียงอย่ำงเดียวที่เพิ่มขึน้จำกไตรมำสที่ 2 ปี 2024 โดยเพิ่มขึน้ 
2.6% เป็น 1,180 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน กำรท ำธุรกรรมของอำคำรเกรด A+ ส่วนใหญ่เกิดขึน้ในอำคำรท่ีมีอตัรำกำร
เช่ำเพิ่มขึน้ ท ำใหเ้จำ้ของอำคำรสำมำรถขึน้ค่ำเช่ำได ้ในทำงตรงกนัขำ้ม อตัรำค่ำเช่ำเฉล่ียในตลำดย่อยอื่นๆ ยงัคงทรงตวั
จำกไตรมำสก่อนเนื่องจำกกำรไม่ค่อยมีกำรท ำธุรกรรมใหม่ 

 

ณ ไตรมำสที่ 3 ปี 2024 มีพืน้ที่ส  ำนกังำน 709,312 ตำรำงเมตรอยู่ระหว่ำงกำรก่อสรำ้ง โดยคำดว่ำจะแลว้เสรจ็
ระหว่ำงไตรมำสที่ 4 ปี 2024 ถึงปี 2028 นอกจำกนี ้ยงัมีพืน้ที่ประมำณ 800,000 ตำรำงเมตรที่ก ำลงัวำงแผนจะสรำ้ง ซึ่ง
เมื่ออุปทำนเพิ่มขึน้ และจำกอตัรำกำรว่ำงงำนที่คำดว่ำจะเพิ่มขึน้อย่ำงต่อเนื่อง จึงมีกำรคำดว่ำอตัรำค่ำเช่ำในของอำคำร
ส ำนกังำนส่วนใหญ่จะยงัคงอยู่ภำยใตแ้รงกดดนั โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งส ำหรบัอำคำรเกรด B ในย่ำนธุรกิจกลำง (CBD) และ
อำคำรเกรด A เก่ำในท ำเลที่ไม่น่ำสนใจ โดยอำคำรส ำนกังำนท่ีเพิ่งสรำ้งเสรจ็และก ำลงัก่อสรำ้งส่วนใหญ่ในย่ำนธุรกิจกลำง 



รำยงำนควำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ                                                                                                                          

บริษัทหลกัทรพัย ์บียอนด ์จ ำกดั (มหำชน)  หนำ้ 125 
 

(CBD) มีกำรใหค้วำมส ำคญักับกำรรบัรองดำ้นควำมยั่งยืน และมีกำรแข่งขนักันอย่ำงมำกในเรื่องของใบรบัรองอำคำรซึ่ง
ประกอบไปดว้ย LEED, WELL, SmartScore, WiredScore และ Fitwel ดว้ยควำมนิยมที่เพิ่มขึน้ของกำรรับรองเหล่ำนี ้
อำคำรส ำนกังำนเก่ำจ ำนวนมำกขึน้ก ำลงัมองหำกำรปรบัปรุงเพื่อใหเ้ป็นไปตำมเกณฑ ์ท ำใหส้ำมำรถแข่งขนัเพื่อดงึดดูผูเ้ชำ่
ได ้ 

ปัจจบุนัมีเพียง 24% ของอปุทำนอำคำรส ำนกังำนทัง้หมดในกรุงเทพฯ ไดร้บักำรรบัรองดำ้นควำมยั่งยืน อย่ำงไรก็
ตำม คำดว่ำสดัส่วนนีจ้ะเพิ่มขึน้เมื่อมีอำคำรจ ำนวนมำกขึน้ลงทะเบียนเพื่อขอรบักำรรบัรองเหล่ำนี ้

ในดำ้นของอตัรำกำรเช่ำ (occupancy rate) เฉล่ียโดยรวมอยู่ที่ 81.8% สะทอ้นกำรเพิ่มขึน้ 3% จำกไตรมำสก่อน
หนำ้ ซึ่งส่วนใหญ่มีเหตุมำจำกกำรที่บริษัทยำ้ยไปเช่ำอำคำรส ำนกังำนใหม่เกรด A+ อำคำรส ำนกังำนเกรด B ใหม่ที่นอก
ย่ำนธุรกิจกลำงสรำ้งเสร็จในปี 2024 ถึง 2025 ยังมีส่วนท ำใหอ้ัตรำกำรเช่ำลดลงในกลุ่มตลำดอำคำรส ำนักงำนเกรด B 
คำดว่ำ 76% (ประมำณ 540,000 ตำรำงเมตร) ของอุปทำนในอนำคตที่ก ำลงัก่อสรำ้งจะแลว้เสร็จ เนื่องจำกปริมำณของ
อปุทำนใหม่ 

ส ำหรบัรำคำค่ำเช่ำในไตรมำสล่ำสุด อำคำรส ำนักงำนเกรด A+ มีค่ำเช่ำเฉล่ียอยู่ที่ 1,180 บำทต่อตำรำงเมตร 
โดยอำคำรส ำนกังำนเกรด A+ จะตัง้อยู่แค่ในพืน้ท่ีย่ำนธุรกิจกลำง (CBD) เท่ำนัน้ รำคำถดัลงมำจะเป็นอำคำรส ำนกังำนใน
พืน้ที่ย่ำนธุรกิจกลำง (CBD) ทัง้เกรด A และ B จะอยู่ที่ 900 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน และ 710 บำทต่อตำรำเมตรต่อ
เดือน ตำมล ำดบั ส่วนในพืน้ที่นอกย่ำนธุรกิจกลำง (CBD) จะมีค่ำเช่ำเฉล่ียที่ต  ่ำลงมำทัง้เกรด A ที่ 720 บำทต่อตำรำเมตร
ต่อเดือน และเกรด B ที่ 552 บำทต่อตำรำเมตรต่อเดือน คำดว่ำจะลดลงอย่ำงต่อเนื่องในช่วงเวลำนี ้เนื่องจำกควำม
ตอ้งกำรไม่น่ำจะทนักบัปรมิำณพืน้ท่ีส ำนกังำนใหม่ที่เขำ้สู่ตลำด 

ที่มำ: CBRE Research, ไตรมำสที่ 3 ปี 2567 

 

 

 

- This space is intentionally left blank -  
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4. รายชื่อคณะกรรมการของบริษัท RML548 ณ วนัที ่13 มกราคม 2568  

รำยชื่อคณะกรรมกำรตำมหนงัสือรบัรองของบรษิัท RML548 ณ วนัท่ี 13 มกรำคม 2568 มกีรรมกำรทัง้หมด 10 

ท่ำนดงันี ้

ล าดับ รายช่ือ ต าแหน่ง 

1. นำย กรณ ์ณรงคเ์ดช กรรมกำร 
2. นำย กฤษฎิ์ ลิขติบรรณกร กรรมกำร 
3. นำงสำว มณีกำญจน ์วฒิุกลุเลิศ กรรมกำร 
4. นำงสำว ปลืม้จิตต ์ไชยำ กรรมกำร 
5. นำย ยจูิ โอกำโมโต้1/ กรรมกำร 

6. นำย เรียวเฮ ทำคำตะ1/ กรรมกำร 

7. นำย ทตัสยึะ นิชิจิ1/ กรรมกำร 

8. นำย เคนตะ มำเอยำมะ1/ กรรมกำร 

9. นำย สรพงษ์ มำเมือง กรรมกำร 
10. นำงสำว อิษฎำ ธีระวฒัน ์ กรรมกำร 

หมายเหต:ุ 1/ นายยูจิ โอกาโมโต ้นายเรียวเฮ ทาคาตะ นายทตัสยึะ นชิิจิ และนายเคนตะ มาเอยามะ เป็นตวัแทนกรรมการจาก บริษัท เอ็มอี
เอ คอมเมอร์เชียล โฮลดิง้ส ์พทีอีี จ ากดั 

2/ กรรมการซ่ึงลงลายมือชื่อผูกพนับริษัทไดแ้ก่ นายกรณ์ ณรงค์เดช หรือ นายสรพงษ์ มาเมือง หรือ นายกฤษฎิ ์ลิขิตบรรณกร กรรมการสอง
คนในสามคนนีล้งลายมือชือ่ร่วมกนัและประทบัตราส าคญัของบริษัท/ 

 
5. รายชื่อผู้ถือหุ้น ณ วันที ่6 กุมภาพันธ ์2568 

รายช่ือผู้ถือหุ้น   จ านวนหุ้น 
ร้อยละของจ านวน

หุ้นทัง้หมด 

1. บริษัท ไรมอน แลนด ์จ ำกดั (มหำชน) 18,999,994 60.00 

2. บริษัท เอ็มอีเอ คอมเมอรเ์ชียล โฮลดิง้ส ์พีทีอี จ ำกดั 12,666,666 40.00 

3. นำย กฤษณ ์ณรงคเ์ดช 3 0.00 

4. นำย กรณ ์ณรงคเ์ดช 3 0.00 

รวม 31,666,666 100.00 

ทีม่า: ขอ้มูลจากบญัชีรายชือ่ผูถ้ือหุน้ของ RML548 ณ วนัที ่6 กุมภาพนัธ์ 2568 
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6. ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงานของบริษัท ในระยะ 3 ปีทีผ่่านมา ตั้งแตปี่ 2565 – ถึงปี 2567 

ผลการด าเนินงานโดยสรุป  

 บริษัท อาร ์เอ็ม แอล 548 จ ากัด 

  31 ธันวาคม 2565 31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2567 

  บาท บาท บาท 

    

รำยไดค้่ำเช่ำและคำ่บริกำร  -  162,496,479  410,869,052  

รำยไดอ่ื้น  3,354,821  291,806  14,909,005  

ตน้ทนุกำรใหเ้ช่ำและบริกำร  -  (363,548,544) (407,058,825) 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำย  (699,677) (3,503,334) (8,574,122) 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร  (19,823,209) (22,774,547) (30,524,959) 

ตน้ทนุทำงกำรเงิน  (24,780) (271,733,580) (481,213,270) 

ภำษีเงินได ้ 3,378,178  90,383,962  47,341,876  

ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม  (13,814,667) (408,387,758) (454,251,243) 

หมายเหตุ: ขอ้มูลทางการเงินของ RML548 (ปี 2565 - 2567) เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีเดียวกันกบัของบริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั 
(มหาชน) เพือ่วตัถปุระสงคข์องการจดัท างบการเงนิรวม  

 

งบแสดงฐานะการเงนิโดยสรุป 

 บริษัท อาร ์เอ็ม แอล 548 จ ากัด 

  31 ธันวาคม 2565 31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2567 

  บาท บาท บาท 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด  72,027,666 43,816,695 193,655,674 

สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น  296,202,846 229,706,384 101,470,880 

สินทรพัยห์มนุเวียนรวม  368,230,512 273,523,079 295,126,554 

สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนรวม  8,429,262,147 9,159,076,332 8,956,244,104 

สินทรัพยร์วม 8,797,492,659 9,432,599,411 9,251,370,658 

หนีส้ินทำงกำรเงินหมนุเวียน 276,687,399 883,734,437 1,311,729,483 

(ไม่รวมเจำ้หนีก้ำรคำ้และ  

เจำ้หนีอ่ื้น และประมำณกำรหนีส้ิน)  

หนีส้ินหมนุเวียนอื่น  258,917,228 321,140,468 236,372,219 

หนีส้ินหมนุเวียนรวม  535,604,627 1,204,874,905 1,548,101,702 

หนีส้ินทำงกำรเงินไม่หมนุเวียน  5,218,858,813 5,358,864,402 5,235,720,067 

   (ไม่รวมเจำ้หนีก้ำรคำ้และเจำ้หนี ้    
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 บริษัท อาร ์เอ็ม แอล 548 จ ากัด 

  31 ธันวาคม 2565 31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2567 

  บาท บาท บาท 

อ่ืนและประมำณกำรหนีส้ิน)  

หนีส้ินไม่หมนุเวียนอื่น  94,036,771 93,498,548 146,438,576 

หนีส้ินไม่หมนุเวียนรวม  5,312,895,584 5,452,362,950 5,382,158,643 

หนีสิ้นรวม 5,848,500,211 6,657,237,855 6,930,260,345 

ส่วนของผู้ถือหุ้น  2,948,992,448 2,775,361,556 2,321,110,313 

หมายเหตุ: ขอ้มูลทางการเงินของ RML548 (ปี 2565 - 2567) เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชีเดียวกันกบัของบริษัท ไรมอน แลนด์ จ ากดั 
(มหาชน) เพือ่วตัถปุระสงคข์องการจดัท างบการเงนิรวม  

 

 

 

 

 

- This space is intentionally left blank -  
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เอกสารแนบ 2: ข้อมูลสรุปรายงงานการประเมินมูลค่าสนิทรัพยข์อง RML548 

หัวข้อ รายละเอียด 

ผู้ประเมินราคา บริษัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์(ประเทศไทย) จ ำกดั  

ประเภททรัพยสิ์น สิทธิกำรเช่ำที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้ง 

ทีต่ั้งทรัพยสิ์น 
อำคำรวันซิตี ้เซ็นเตอร ์One City Centre (OCC) เลขที่ 548 ถนนเพลินจิต แขวง
ลมุพิน ีเขตปทมุวนั กรุงเทพมหำนคร  

เอกสารสิทธิทีด่ิน 

โฉนดเลขที่ 16473 และ 16474 เลขที่ดิน 19,1 หนำ้ส ำรวจ 560,561  

เนื ้อที่ตำมเอกสำรสิทธิ (Freehold): เนื ้อที่รวม 6 ไร่ 0 งำน 31 ตำรำงวำ หรือ 
2,431.0 ตำรำงวำ 

เนื ้อที่เช่ำตำมสัญญำ (Leasehold): เนื ้อที่รวม 6 ไร่ 0 งำน 28 ตำรำงวำ หรือ 
2,428.0 ตำรำงวำ 

อำยสุญัญำเช่ำ 30 ปี นบัตัง้แต่วนัที 1 เมษำยน 2565 ถึงวนัที่ 31 มีนำคม 2595 

ผู้ถือกรรมสิทธิทีด่ิน 

บริษัท ภทัรำ จ ำกดั 

โดยบริษัทฯ ไดเ้ขำ้ท ำสญัญำเช่ำที่ดินก ำหนด 30 ปี กับบริษัท ภัทรำ จ ำกัด ทัง้นี ้
บริษัทฯ ไดเ้ขำ้ท ำสญัญำโอนสิทธิกำรเช่ำที่ดินดงักล่ำวใหแ้ก่ RML548 (ปัจจุบนั
อำยสุญัญำเช่ำคงเหลือ 27 ปี 3 เดือน โดยนบัจำกวนัที่ 31 ธันวำคม 2567) 

สัญญำเช่ำดังกล่ำวก ำหนดว่ำเม่ือครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำ ณ วันที่ 31 
มีนำคม 2595 ผูใ้หเ้ช่ำมีสิทธิในกำรเลือกด ำเนินกำรอย่ำงใดอย่ำงหนึ่งดงัต่อไปนี ้

1. ใหผู้เ้ช่ำรือ้ถอนอำคำรโครงกำร และส่งมอบที่ดินที่เช่ำคืน

แก่ผูใ้หเ้ช่ำในสภำพที่เรียบรอ้ย ปรำศจำกสิ่งปลูกสรำ้ง ผู้

เช่ำรำยย่อยและผู้อยู่อำศัย ภำยใน 9 เดือน นับแต่ครบ

ก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำ 

2. ใหผู้เ้ช่ำส่งมอบที่ดินที่เช่ำ และอำคำรโครงกำรรวมถึงส่วน

ควบและสิ่งที่มีลกัษณะติดตรงึกบัทรพัยด์งักล่ำวแก่ผูใ้หเ้ช่ำ 

โดยอยู่ในสภำพที่เรียบรอ้ยพรอ้มน ำไปใชป้ระโยชนไ์ด ้โดย

กรรมสิทธใ์นอำคำรโครงกำรจะตกเป็นของผูใ้หเ้ช่ำทนัทีเม่ือ

สิน้สดุระยะเวลำกำรเช่ำ 

3. ตกลงต่อระยะเวลำกำรเช่ำให้แก่ผู้เช่ำ โดยหำกผู้เช่ำ

ประสงคท์ี่จะต่อระยะเวลำกำรเช่ำ ผูเ้ช่ำจะตอ้งส่งหนังสือ

เสนอเงื่อนไขกำรเช่ำใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่ำพิจำรณำ ทัง้นีผู้ใ้หเ้ช่ำมี

สิทธิที่จะปฏิเสธหำกไดร้บัขอ้เสนอกำรเช่ำที่ดีกว่ำค ำเสนอ

ของผูเ้ช่ำ 
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หัวข้อ รายละเอียด 

รายละเอียดอาคารและส่ิงปลูกสร้าง 

ที่ดินพรอ้มอำคำรส ำนักงำนและรำ้นคำ้ปลีก สูง 61 ชัน้พรอ้มชัน้ใตด้ิน 4 ชัน้และ
ชั้นลอย 2 ชั้น  ตั้งอยู่  เลขที่  548 ถนนเพลินจิต  แขวงลุมพินี  เขตปทุมวัน 
กรุงเทพมหำนครแบ่งเป็น ส ำนกังำน 43 ชัน้ (ชัน้ L14-L36 และชัน้ L38-L57) ส่วน
รำ้นคำ้ 4 ชัน้ (ชัน้ L1, L2, L58 และ L61) สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกชัน้ 37 และ 38 
(หอ้งประชมุ พืน้ที่เอนกประสงคต์่ำงๆ) 

สิทธิการใช้ทางเข้า-ออก 

ส ำหรบักรณีที่บริษัทฯขำยหุน้ใน RML548 สิทธิในกำรเช่ำที่ดินของโครงกำร OCC 
รวมถึงสิทธิในกำรใชท้ำงเขำ้ออก ทำงเชื่อมต่อทำงสำธำรณประโยชน ์ (ทำงเชื่อม
ระหว่ำงอำคำรส ำนักงำน OCC และ BTS สถำนีเพลินจิต) และค่ำบ ำรุงรกัษำ ซึ่ง
เป็นส่วนหนึ่งของสญัญำที่ RML548 ไดท้ ำไว ้ยงัคงมีผลผูกพนัและเป็นของ RML 
548 โดยชอบดว้ยกฎหมำย ทั้งนี ้เนื่องจำกตัวนิติบุคคลมิไดมี้กำรเปลี่ยนแปลง 
สิทธิและหนำ้ที่ตำมสญัญำทัง้หมดจึงยงัคงเป็นของ RML 548 โดยสมบูรณ ์และ
ไม่จ ำเป็นตอ้งมีกำรโอนสิทธิแยกต่ำงหำก 

วัตถุประสงคก์ารประเมิน วตัถปุระสงคส์ำธำรณะ 

หลักเกณฑก์ารประเมิน หลกัเกณฑก์ำรประเมินเพ่ือก ำหนดมลูค่ำตลำด 

วิธีการประเมิน วิธีคิดจำกรำยได ้Income Approach 

วันทีป่ระเมิน 1 มีนำคม 2568 

ภาระผูกพันจ านอง 
มีภำระผกูพนัจ ำนองสิทธิกำรเช่ำที่ดินและสิ่งปลกูสรำ้งกบัสถำบนักำรเงินเพื่อเป็น
หลกัประกนักำรกูย้ืม  

ภาระผูกพันอ่ืนๆ ที่ดินทัง้ 2 แปลงภำระผกูพนัติดสญัญำเช่ำ 30 ปี 

มูลค่าประเมิน 11,000,000,000 บำท 

เง่ือนไขและข้อจ ากัดในการประเมิน ภำยใตอ้ำยสุญัญำเช่ำคงเหลือ 27.08 ปี   

สมมติฐานหลักในการประเมินมูลค่า 

กำรประเมินรำคำโดยวิธีคิดจำกรำยได ้(Income Approach) เนื่องจำกทรพัยส์ินที่
ประเมินรำคำเป็นสิทธิกำรเช่ำที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง ซึ่งประเมินมูลค่ำโดยใชว้ิธี
มูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดที่อตัรำคิดลดรอ้ยละ 8.5 ซึ่งสะทอ้นมูลค่ำตลำด
ของสิทธิกำรเช่ำของทรพัยส์ินที่ประเมิน ดงันัน้ มูลค่ำตลำดของสิทธิกำรเช่ำของ
ทรพัยส์ินที่ประเมินส ำหรบัระยะเวลำกำรเช่ำที่เหลือ ณ วนัที่ 1 มีนำคม 2568 ตำม
สมมติฐำนและเงื่อนไขจ ำกัดที่ระบุไวใ้นที่นีค้ือ 11,000,000,000 บำท (หนึ่งหม่ืน
หนึ่งพนัลำ้นบำท)  

 

ทัง้นี ้โปรดพิจำรณำรำยละเอียดสมมติฐำนของผูป้ระเมินไดใ้นส่วนที่  3 ขอ้ 3.1.1 
ในรำยงำนฉบบันี ้
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ที่มำ: ขอ้มลูจำกรำยงำนประเมินทรพัยส์ินโดยบริษัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์(ประเทศไทย) จ ำกดั เลขที่ V3099 ลงวนัที่ 1 มีนำคม 2568 

2.1 สมมติฐานทีใ่ช้ในวิธีวิเคราะหมู์ลค่าจากรายได้ (Income Approach) 

รายการ สมมติฐาน 
รำยไดจ้ำกพืน้ที่ใหเ้ช่ำ รำยไดจ้ำกพืน้ที่ใหเ้ช่ำแบ่งเป็น 3 ส่วน โดยเป็น 

1. รำยไดจ้ำกพืน้ที่ใหเ้ช่ำโซนออฟฟิศ มีพืน้ที่ 59,386.00 ตำรำงเมตร 

2. รำยไดจ้ำกพืน้ที่ใหเ้ช่ำโซนรำ้นคำ้ มีพืน้ที่ 1,565.62 ตำรำงเมตร 

3. รำยไดจ้ำกพืน้ที่ใหเ้ช่ำโซนที่เก็บของ มีพืน้ที่ 1,321.64 ตำรำงเมตร 

รวมเท่ำกบั 62,273.26 ตำรำงเมตร 
อตัรำค่ำเช่ำ 1. อตัรำค่ำเช่ำส ำหรบัโซนออฟฟิศอยู่ที่ 1,300 บำท/ตำรำงเมตร/เดือน โดยอำ้งอิงจำกอตัรำค่ำ

เช่ำในปัจจุบันและกำรเปรียบเทียบรำคำตลำด โดยสำมำรถศึกษำเพิ่มเติมไดจ้ำกตำรำง 

WQS 

2. อัตรำค่ำเช่ำส ำหรับโซนรำ้นค้ำอยู่ที่ 2,200 บำท/ตำรำงเมตร/เดือน โดยอ้ำงอิงจำกกำร

ประมำณกำรอตัรำค่ำเช่ำในปัจจบุนัและกำรเปรียบเทียบรำคำตลำด 

3. อตัรำค่ำเช่ำส ำหรบัโซนที่เก็บของอยู่ที่ 650 บำท/ตำรำงเมตร/เดือน โดยอำ้งอิงจำกอตัรำค่ำ

เช่ำในปัจจบุนัและกำรเปรียบเทียบรำคำตลำด 

โดยจะมีกำรปรบัค่ำเช่ำขึน้รอ้ยละ 4 ทุกปี อำ้งอิงจำกขอ้มูลของอำคำรและส ำนักงำนใหเ้ช่ำในบริเวณ
ใกลเ้คียง 

อตัรำกำรเช่ำ 1. ในปี 2568 อัตรำกำรเช่ำส ำหรับโซนออฟฟิศอยู่ที่ร ้อยละ 80 ระหว่ำงปี 2569 – 2578 

ก ำหนดใหอ้ตัรำกำรเช่ำอยู่ที่รอ้ยละ 90 และตัง้แต่ปี 2579 เป็นตน้ไปก ำหนดใหอ้ตัรำกำรเช่ำ

อยู่ที่รอ้ยละ 95 จนหมดระยะเวลำประมำณกำร  

2. ในปี 2568 อัตรำกำรเช่ำส ำหรบัโซนรำ้นคำ้อยู่ที่รอ้ยละ 95 และใหค้งที่จนหมดระยะเวลำ

ประมำณกำร 

3. ในปี 2568 อตัรำกำรเช่ำส ำหรบัโซนที่เก็บของอยู่ที่รอ้ยละ 50 และใหค้งที่จนหมดระยะเวลำ

ประมำณกำร 

โดยอำ้งอิงมำจำกรำยงำน Bangkok office market overview ฉบบัไตรมำสที่ 4 ปี 2567 ของทำง JLL 
รำยไดอ่ื้น 1. รำยไดค้่ำสำธำรณปูโภค ก ำหนดใหเ้ป็นรอ้ยละ 3.5 ของรำยไดจ้ำกพืน้ที่ใหเ้ช่ำและก ำหนดให้

มีอตัรำกำรเติบโตรอ้ยละ 3 ในทกุปี จนหมดระยะเวลำประมำณกำร  

2. รำยไดเ้ครื่องปรบัอำกำศท ำงำนล่วงเวลำ ก ำหนดใหเ้ป็นรอ้ยละ 2.5 ของรำยไดจ้ำกพืน้ที่ให้

เช่ำและก ำหนดใหมี้อตัรำกำรเติบโตรอ้ยละ 3 ในทกุปี จนหมดระยะเวลำประมำณกำร 

3. รำยไดค้่ำที่จอดรถ ก ำหนดใหเ้ท่ำกบั 20 ลำ้นบำทและก ำหนดใหมี้อตัรำกำรเติบโตรอ้ยละ 3 

ในทกุปี จนหมดระยะเวลำประมำณกำร 

4. รำยไดจ้ำกกำรบริกำรอื่นๆ ก ำหนดใหเ้ป็นรอ้ยละ 1.5 ของรำยไดจ้ำกพืน้ที่ใหเ้ช่ำ 

5. รำยไดอ่ื้นๆ ก ำหนดใหเ้ป็นรอ้ยละ 1 ของรำยไดจ้ำกพืน้ที่ใหเ้ช่ำ 

โดยทำง JLL ก ำหนดอตัรำกำรเติบโตรอ้ยละ 3.00 อำ้งอิงจำก ประกำศคณะกรรมกำรนโยบำยกำรเงินที่ 
1/2567 เร่ืองเป้ำหมำยของนโยบำยกำรเงินประจ ำปี 2568 และอำ้งอิงจำกขอ้มลูประมำณกำรที่ JLL ท ำ
กำรส ำรวจจำกอำคำรและส ำนกังำนใหเ้ช่ำในบริเวณใกลเ้คียง 
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รายการ สมมติฐาน 
ค่ำใชจ้่ำย  1. ค่ำสำธำรณูปโภค ก ำหนดใหเ้ท่ำกบั 48 ลำ้นบำทและก ำหนดใหมี้อตัรำกำรเติบโตรอ้ยละ 3 

ในทกุปี จนหมดระยะเวลำประมำณกำร 

2. ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินงำน ก ำหนดใหเ้ท่ำกบั 45 ลำ้นบำทและก ำหนดใหมี้อตัรำกำรเติบโต

รอ้ยละ 3 ในทกุปี จนหมดระยะเวลำประมำณกำร 

3. ค่ำใชจ้่ำยในกำรซ่อมแซมและบ ำรุงรกัษำ ก ำหนดใหเ้ท่ำกับ 4 ลำ้นบำทและก ำหนดใหมี้

อตัรำกำรเติบโตรอ้ยละ 5 ในทกุปี จนหมดระยะเวลำประมำณกำร  

4. ค่ำใชจ้่ำยกำรบริหำร ก ำหนดใหเ้ท่ำกบั 2.6 ลำ้นบำทและก ำหนดใหมี้อตัรำกำรเติบโตรอ้ยละ 

3 ในทกุปี จนหมดระยะเวลำประมำณกำร 

5. ค่ำใชจ้่ำยส ำหรบักำรโฆษณำและกำรตลำด ก ำหนดใหเ้ป็นรอ้ยละ 0.5 ของรำยไดท้ัง้หมด

และก ำหนดใหมี้อตัรำกำรเติบโตรอ้ยละ 3 ในทกุปี จนหมดระยะเวลำประมำณกำร 

6. ค่ำใชจ้่ำยอ่ืนๆ ก ำหนดใหเ้ป็นรอ้ยละ 1 ของรำยไดท้ัง้หมดและก ำหนดใหมี้อตัรำกำรเติบโต

รอ้ยละ 3 ในทกุปี จนหมดระยะเวลำประมำณกำร 

7. ค่ำเช่ำที่ดิน ก ำหนดใหอ้ำ้งอิงตำมสญัญำเช่ำกบับริษัท ภทัรำ จ ำกดั 

8. ภำษีโรงเรือน ก ำหนดใหเ้ท่ำกบั 12.6 ลำ้นบำทและก ำหนดใหมี้อตัรำกำรเติบโตรอ้ยละ 5 ใน

ทกุปี จนหมดระยะเวลำประมำณกำร 

9. ค่ำเบีย้ประกันภัย ก ำหนดใหเ้ท่ำกับ 2.45 ลำ้นบำทและก ำหนดใหมี้อตัรำกำรเติบโตรอ้ยละ 

3 ในทกุปี จนหมดระยะเวลำประมำณกำร 

10. เงินส ำรองส ำหรบักำรทดแทน ระหว่ำงปี 2568 – 2577 ก ำหนดใหเ้ป็นรอ้ยละ 2 ของรำยได้

ทัง้หมด และตัง้แต่ปี 2578 เป็นตน้ไป ก ำหนดใหเ้ป็นรอ้ยละ 2.5 ของรำยไดท้ัง้หมด จนหมด

ระยะเวลำประมำณกำร 

โดยทำง JLL ก ำหนดอตัรำกำรเติบโตรอ้ยละ 3.00 อำ้งอิงจำก ประกำศคณะกรรมกำรนโยบำยกำรเงินที่ 
1/2567 เร่ืองเป้ำหมำยของนโยบำยกำรเงินประจ ำปี 2568  
และในส่วนของสมมติฐำนที่ระบุใหมี้อัตรำกำรเติบโตรอ้ยละ 5.00 มำจำกอัตรำเงินเฟ้อรอ้ยละ 3.00 
อ้ำงอิงจำก ประกำศคณะกรรมกำรนโยบำยกำรเงินที่ 1/2567 เรื่องเป้ำหมำยของนโยบำยกำรเงิน
ประจ ำปี 2568 รวมกบัอตัรำค่ำทดแทนที่รอ้ยละ 2.00 โดยอำ้งอิงจำกขอ้มลูประมำณกำรที่ JLL ท ำกำร
ส ำรวจจำกอำคำรและส ำนกังำนใหเ้ช่ำในบริเวณใกลเ้คียง 

อตัรำคิดลด (Discount Rate) รอ้ยละ 8.5 ต่อปี  
ทำง JLL ใช้วิธี Built-up Method โดยอ้ำงอิงฐำนของอัตรำผลตอบแทนที่ไม่มีควำมเสี่ยง (risk-free 
rate) อำ้งอิงจำกพันธบัตรรฐับำลระยะ 27 ปี ที่อัตรำรอ้ยละ 2.75 ต่อปี และก ำหนดใหส้่วนเพิ่มของ
ผลตอบแทนเพื่อชดเชยควำมเสี่ยงที่เพิ่มขึน้ (Risk Premium) เท่ำกับ รอ้ยละ 5.00 – รอ้ยละ 7.00 โดย
พิจำรณำจำกควำมเสี่ยงทำงธุรกิจที่จะเกิดขึน้ ไม่ว่ำจะเป็นควำมเสี่ยงของอุตสำหกรรมธุรกิจประเภท
นัน้ ๆ ควำมเสี่ยงของตน้ทุนเงินที่จะลงทุน และควำมเสี่ยงจำกปัจจัยอ่ืนๆ ดงันัน้ อตัรำคิดลดที่ไดจ้ำก
วิธี Built-up Method = รอ้ยละ 2.75 + รอ้ยละ 5.00 = รอ้ยละ 7.75 ขณะที่อัตรำคิดลดจะอยู่ในช่วง
ประมำณ รอ้ยละ 7.50 – 9.50 จำกกำรวิเครำะหป์ระเภทของทรพัยส์ิน และสภำวะตลำดของธุรกิจและ
ลักษณะเงื่อนไขสัญญำเช่ำรำยปีของทรัพย์ที่ประเมินมูลค่ำ บริษัทฯ มีควำมเห็นว่ำอัตรำคิดลดที่
เหมำะสมส ำหรบัทรพัยส์ินที่ประเมินมลูค่ำเท่ำกบัรอ้ยละ 8.50 ส ำหรบัอำยสุญัญำเช่ำ 27 ปีเศษ 

ที่มำ: ขอ้มลูจำกรำยงำนประเมินทรพัยส์ินโดยบริษัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์(ประเทศไทย) จ ำกดั เลขที่ V3099 ลงวนัที่ 1 มีนำคม 2568 
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2.2 วิธีเปรียบเทยีบราคาตลาดโดยวิธีถ่วงน ้าหนัก (Weighted Quality Score: WQS) 

วิธีเปรียบเทียบรำคำตลำดโดยวิธีถ่วงน ำ้หนกั (Weighted Quality Score: WQS) โดยมีรำยละเอียดดงันี ้

รายละเอียด หน่วย ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 ทรัพยสิ์น 

จ านวนช้ัน ชัน้ 34 39 22 29 61 

ปีทีส่ร้างเสร็จ ปี 2557 2566 2564 2564 2566 

พืน้ที ่(ตร.เมตร) ตร.เมตร 27,000.00 56,000.00 40,000.00 43,175.00 51,659.00 

อัตราค่าเช่าทีไ่ด้สอบถาม 
 

บำท/ตร.
เมตร/เดือน 

1,500.00 1,300.00 1,200.00 1,300.00  

ปัจจัย 

สถานทีต่ั้ง 40% 5 4 3 4 5 

ส่ิงอ านวยความสะดวก 30% 4 5 4 5 5 

คุณภาพ 30% 3 5 3 5 4 

รวมคะแนน WQS 100% 4.1 4.6 3.3 4.6 4.7 

อัตราส่วนของการปรับแก้       

ค่าเฉล่ียค่าเช่า 
บำท/ตร.
เมตร/เดือน 

1,280.00 1,110.00 1,020.00 1,110.00  

ค่าเช่าหลังอัตราส่วนของการ
ปรับแก ้

บำท/ตร.
เมตร/เดือน 

1,467.32 1,134.13 1,452.73 1,134.13  

น ้าหนักความน่าเช่ือถือ รอ้ยละ 25.00% 25.00% 25.00% 25.00% 100.00% 

มูลค่าจากการถ่วงน ้าหนัก 
บาท/ตร.

เมตร/เดือน 
366.83 283.53 363.18 283.53 1,297.08 

  ราคาค่าเช่าเปรียบเทยีบกับตลาด (ปัดเศษ) 
บาท/ตร.

เมตร/เดือน 
1,300.00 

ที่มำ: ขอ้มลูจำกรำยงำนประเมินทรพัยส์ินโดยบริษัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์(ประเทศไทย) จ ำกดั เลขที่ V3099 ลงวนัที่ 1 มีนำคม 2568 
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2.3 ข้อมูลทรัพยส์นิทีใ่ช้ในการเปรียบเทยีบ 

รายละเอียด หน่วย ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

ช่ืออาคาร 
 Park Ventures 

Ecoplex 
Park Silom Vanissa Building ONES Tower 

ทีต่ั้ง 
 หวัมมุของถนนเพลิน

จิต และ ถนนวิทย ุ
ถนนสีลม บนถนนชิดลม บนถนนสขุมุวิท 

ระยะทางถึงรถไฟฟ้า 
BTS และ MRT 

 เช่ือมต่อกบัสถำนี
รถไฟฟ้ำ BTS เพลิน

จิต 

ติดกบัสถำนีรถไฟฟ้ำ 
BTS ศำลำแดง 

2,500 ม. ถึง สถำนี
รถไฟฟ้ำ BTS ชิดลม  

ติดกบัสถำนีรถไฟฟ้ำ 
BTS นำนำ 

ปีทีส่ร้างเสร็จ ปี 2557 2566 2564 2564 

จ านวนช้ัน ชัน้ 34 39 22 29 

พืน้ทีใ่ห้เช่าทั้งหมด ตร.เมตร 27,000.00 56,000.00 40,000.00 43,175.00 

จ านวนทีจ่อดรถ ช่องจอด 580.00 994.00 213.00 560.00 

ระบบปรับอากาศ  
Central Chilled 

Water System with 
VAV 

Central Chilled 
Water System with 

VAV 
N/A 

VRV Water Cool 
Air-conditioning 

System 

พืน้ฝ้าเพดาน เมตร 2.90 3.00 N/A 3.00 
ค่าเช่าพืน้ทีโ่ซน
ส านักงานทีไ่ด้
สอบถาม 
 

บำท/ตร.
เมตร/เดือน 

1,500.00 1,200.00 -1,400.00 1,200 1,300 

ค่าไฟทีเ่รียกเก็บจากผู้
เช่า 

บำท/หน่วย 5.00 N/A 6.00 5.00 

ค่าประปาทีเ่รียกเก็บ
จากผู้เช่า 

บำท/หน่วย 20.00 N/A 25.00 20.00 

ค่าเคร่ืองปรับอากาศ
เปิดล่วงเวลา 

บำท/ตร.
เมตร/
ชั่วโมง 

2.00 N/A N/A N/A 

ตร.เมตร ต่อทีจ่อดรถ 
1 คัน 

ตร.เมตร 100 N/A N/A N/A 

ค่าทีจ่อดรถเพิ่มเติม 
บำท/ช่อง
จอด/เดือน 

2,500.00 N/A 2,500.00 2,500.00 

ที่มำ: ขอ้มลูจำกรำยงำนประเมินทรพัยส์ินโดยบริษัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์(ประเทศไทย) จ ำกดั เลขที่ V3099 ลงวนัที่ 1 มีนำคม 2568 
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2.4 รายละเอียดสัญญาเช่า 

รายละเอียดสัญญาเช่า  

ข้อตกลง สญัญำเช่ำที่ดินลง ณ วนัที่ 28 ธันวำคม 2559 

สถานทีเ่ช่า ที่ดินเช่ำ 2 แปลง โฉนดเลขที่ 16473 และ 16474 เนือ้ที่เช่ำรวม 6 ไร ่28 ตำรำงวำ 
ผู้ให้เช่า บริษัท ภทัรำ จ ำกดั 

ผู้เช่า 
บริษัท ไรมอน แลนด ์จ ำกัด (มหำชน) ทัง้นีบ้ริษัทฯ ไดเ้ขำ้ท ำสญัญำโอนสิทธิกำรเช่ำที่ดินดงักล่ำว
ใหแ้ก่ RML548 (ปัจจบุนัอำยสุญัญำเช่ำคงเหลือ 27 ปี 3 เดือน โดยนบัจำกวนัที่ 31 ธันวำคม 2567) 

ระยะเวลาการเช่า 
ระยะเวลำเช่ำ 30 ปี เริ่มตั้งแต่วันที่ 1 เมษำยน 2565 ถึงวันที่ 31 มีนำคม 2595 ประกอบด้วย
ระยะเวลำผ่อนผนั 4 ปี ดงันี ้

ช่วงผ่อนผัน 2 เมษำยน 2561 ถึง 31 มีนำคม 2565 

เงินช าระล่วงหน้า 

รวม 1,518,000,000.00 บำท ดงันี ้
1. 300,000,000.00 บำท เม่ือวนัที่ 28 ธันวำคม 2559 

2. ตำมข้อตกลงระหว่ำงสองฝ่ำย ผู้เช่ำจะต้องโอนกรรมสิทธิห้องชุดเลขที่185/298 ของ

โครงกำร 185 รำชด ำริ คอนโดมิเนียม ซึ่งมีมลูค่ำประเมินประมำณ 70,000,000.00 บำท 

ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่ำ (ภำยใน 1 เดือน นบัตัง้ แต่วนัที่ 28 ธันวำคม 2559) 

3. 1,148,000,000 บำท ณ วนัส่งมอบวนัที่ 2 เมษำยน 2591 

ค่าเช่ารายปี 

ปีที่ 5 -10 จ ำนวน 50,000,000.00 บำท 
ปีที่ 11 - 13 จ ำนวน 52,500,000.00 บำท 
ปีที่ 14 – 16 จ ำนวน 55,125,000.00 บำท 
ปีที่ 17 – 19 จ ำนวน 57,881,250.00 บำท 
ปีที่ 20 – 22 จ ำนวน 60,775,313.00 บำท 
ปีที่ 23 – 25 จ ำนวน 63,814,078.00 บำท 
ปีที่ 26 – 28 จ ำนวน 67,004,782.00 บำท 
ปีที่ 29 – 31 จ ำนวน 70,355,021.00 บำท 
ปีที่ 32 – 34 จ ำนวน 73,872,772.00 บำท 
ค่ำเช่ำสญัญำรวม 1,803,984,648.00 บำท 

เง่ือนไขสิทธิขยายระยะเวลาเช่า 

ผูเ้ช่ำมีสิทธิขยำยระยะเวลำเช่ำ ภำยใน 5 ปี ก่อนครบก ำหนด โดยตอ้งแจง้เป็นลำยลกัษณอ์กัษร 
ทัง้นี ้ระยะเวลำที่ขยำยไดจ้ะเท่ำกบัระยะเวลำเช่ำเดิม แต่รวมแลว้ตอ้งไม่เกิน 5 ปีหำกมีกำรขยำย
เวลำเช่ำ ค่ำธรรมเนียมและคำ่เช่ำจะถกูปรบัตำมเง่ือนไขที่ก ำหนดดงันี:้ 
ค่ำตอบแทนส ำหรบัระยะเวลำที่ขยำย 
ผูเ้ช่ำตอ้งจ่ำยค่ำตอบแทนแก่ผูใ้หเ้ช่ำตำมอตัรำค ำนวณดงันี:้ 
มลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของที่ดิน คณูดว้ย 38.13% และหำรดว้ย 30 ปี โดยมลูค่ำตอบแทนขัน้ต ำ่อยู่ที่ 
2,300,000 บำทต่อไร ่
ค่ำเช่ำที่ตอ้งจ่ำยเป็นรำยปีส ำหรบัช่วงขยำยระยะเวลำเช่ำ: 
ปี 2595 - 2597 ค่ำเช่ำ = 77,566,410 บำท/ปี 
ปี 2598 - 2599 ค่ำเช่ำ = 81,444,730 บำท/ปี 
นอกจำกนี ้ผูเ้ช่ำตอ้งรบัผิดชอบค่ำธรรมเนียมต่ำง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบักำรขยำยสญัญำ 

ที่มำ: 1/ ขอ้มลูจำกรำยงำนประเมินทรพัยส์ินโดยบริษัท โจนส ์แลง ลำซำลล ์(ประเทศไทย) จ ำกดั เลขที่ V3099 ลงวนัที่ 1 มีนำคม 2568 

2/ สญัญำเช่ำที่ดินระหว่ำงบริษัทฯ และ บริษัท ภทัรำ จ ำกดั  


