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สารสนเทศเกี่ยวกับรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ และรายการที่เกี่ยวโยงกัน 

ของบริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส์ จาํกัด (มหาชน) เกี่ยวกบัการปรับโครงสร้างกิจการ 

ตามท่ีประชมุคณะกรรมการของบริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส์ จํากดั (มหาชน) (“บริษัท”) ครัง้ท่ี 10/2566 เมื่อวนัท่ี 

27 ธันวาคม 2566 ได้มีมติเสนอต่อท่ีประชุมผู้ ถือหุ้นเพ่ือพิจารณาอนุมตัิการปรับโครงสร้างกิจการของบริษัทในการเข้า

ลงทนุในธุรกิจบริการด้านสขุภาพ (Wellness business) โดยบริษัทจะดําเนินการ ดงันี ้(1) ซือ้หุ้นของบริษัท อาร์เอ็กซ์ เวล

เนส จํากดั (“RXW”) จํานวน 13,799,998 หุ้น คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 100 ของจํานวนหุ้นทัง้หมดท่ีจําหนา่ยแล้วของ RXW 

ในราคาหุ้นละไมเ่กิน 19.98 บาท คิดเป็นมลูคา่รวมไมเ่กิน 275.79 ล้านบาท และ (2) ซือ้ทรัพย์สนิท่ีเก่ียวกบัสงัหาริมทรัพย์

เพ่ือการประกอบธุรกิจบริการด้านสขุภาพ (Wellness business) รวมเป็นมูลค่าประมาณ 83.63 ล้านบาท จากบริษัท 

มัน่คง ไลฟ์ จํากดั (“MKF”) และบริษัท เอ็มเคเอช แอสเซทส์ จํากดั (“MKH”) ซึง่ทัง้ 2 บริษัทเป็นบริษัทยอ่ย (MK ถือหุ้นร้อย

ละ 100) ของบริษัท มัน่คงเคหะการ จํากัด (“MK”) โดย MK เป็นบริษัทย่อยท่ีบริษัทถือหุ้นจํานวน 540,145,362 หุ้น คิด

เป็นสดัส่วนร้อยละ 49.50 ของจํานวนหุ้ นท่ีจําหน่ายแล้วทัง้หมดของ MK ดังนัน้การเข้าลงทุนในธุรกิจด้านสุขภาพ 

(Wellness business) ของบริษัทในครัง้นีค้ิดเป็นมลูคา่การลงทนุรวมทัง้สิน้ประมาณ 359.42 ล้านบาท ในท่ีนีร้วมเรียกวา่ 

“ธุรกรรมการเข้าลงทุนใน RXW”  และ (3) บริษัทจะดําเนินการให้ RXW (ภายหลงัการซือ้หุ้นในครัง้นี ้RXW จะเป็น

บริษัทย่อยของบริษัท (ร้อยละ 100)) ดําเนินการเช่าท่ีดิน และสิ่งปลกูสร้างจาก MKF เพ่ือใช้ในการประกอบธุรกิจบริการ

ด้านสขุภาพ (Wellness business) เป็นระยะเวลา 10 ปี คิดค่าเช่าปีละ 100.00 - 210.00 ล้านบาท มลูค่าการเช่าตลอด 

10 ปี รวมทัง้สิน้ 1,770.00 ล้านบาท (ซึ่งต่อไปจะเรียกว่า “ธุรกรรมการเช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง”) และเพ่ือให้เป็นไป

ตามแผนการปรับโครงสร้างกิจการบริษัทจะจําหนา่ยเงินลงทนุท่ีเก่ียวกบัธุรกิจคลงัสนิค้า และโรงงานให้เช่าให้กบั MK ดงันี ้

(ก) หน่วยทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์และอินดสัเทรียล 

(“PROSPECT”) จํานวน 83,212,061 หนว่ย มลูคา่ท่ีตราไว้หนว่ยทรัสต์ละ 9.4697 บาท คิดเป็นสดัสว่นการถือหนว่ยทรัสต์

ในอตัราร้อยละ 22.19 ของหน่วยทรัสต์ท่ีจําหน่ายได้แล้วทัง้หมดของ PROSPECT ในราคาหน่วยละ 9.3885 บาท คิดเป็น

มลูคา่ประมาณ 781.24 ล้านบาท และ (ข) หุ้นสามญัของบริษัท บีแอฟทีแซด วงัน้อย จํากดั (“BFTZ WN”) จํานวน 24,999 

หุ้น มูลค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 100 บาท ในราคาหุ้นละ 2,000.08 บาท คิดเป็นมูลค่ารวม 50.00 ล้านบาท รวมเป็นมูลค่าท่ี

จําหน่ายไปทัง้สิน้จํานวน 831.24 ล้านบาท (รวมเรียกว่า “ธุรกรรมจําหน่ายไปซ่ึงเงินลงทุนใน PROSPECT และ 

BFTZ WN”) โดยธุรกรรมการเข้าลงทุนใน RXW ธุรกรรมการเช่าท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง และธุรกรรมจําหน่ายไปซึ่งเงิน

ลงทนุใน PROSPECT และ BFTZ WN ถือเป็นแผนการปรับโครงสร้างกิจการของบริษัท (ในท่ีนีจ้ะรวมเรียกธุรกรรมดงักลา่ว

ข้างต้นวา่ “การปรับโครงสร้างกิจการ”)  

ทัง้นี ้เน่ืองจากเง่ือนไขในการปรับโครงสร้างกิจการในครัง้นี ้ในวันท่ีซือ้ขายหุ้นใน RXW เสร็จสมบูรณ์ บริษัท

จะต้องให้เงินกู้ยืมแก่ RXW จํานวนไม่เกิน 250.00 ล้านบาท เพ่ือนําเงินไปชําระคืนเงินกู้และดอกเบีย้ท่ีค้างชําระทัง้หมด

ให้แก่ MK และเช่นเดียวกนักบัท่ี MK ต้องถือปฏิบตัใินวนัท่ี MK ซือ้ขายหุ้น BFTZ WN เสร็จสมบรูณ์ MK จะต้องให้เงินกู้ยมื

แก่ BFTZ WN จํานวนไมเ่กิน 350.00 ล้านบาท เพ่ือนําเงินมาชําระคืนเงินกู้และดอกเบีย้ค้างชําระทัง้หมดให้แก่บริษัท 

อนึง่ บริษัทได้ดําเนินการตามข้อตกลงท่ีระบใุนบนัทกึความเข้าใจฉบบัลงวนัท่ี 27 ธนัวาคม 2566 สาํหรับการเข้า

ลงทุนใน RXW และการทําธุรกรรมสญัญาเช่าท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง บริษัทได้จ่ายเงินมดัจําจํานวน 430.00 ล้านบาท 

สําหรับการทําธุรกรรมดงักล่าวให้กับ MK แล้วเมื่อวันท่ี 28 ธันวาคม 2566 ในกรณีท่ีข้อตกลงระหว่างบริษัท และ MK 
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สิน้สดุลงโดยไม่มีการซือ้ขายหุ้นและการเข้าทําสญัญาต่างๆ MK ตกลงจะคืนเงินมดัจําทัง้หมดจํานวน 430.00 ล้านบาท

โดยไมม่ดีอกเบีย้ 

ดงันัน้ การเข้าทําธุรกรรมการเข้าลงทนุใน RXW และธุรกรรมการเช่าท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง ดงักลา่วเข้าข่ายเป็น

รายการได้มาซึง่สนิทรัพย์ของบริษัท ตามประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุท่ี ทจ. 20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในการทํา

รายการท่ีมีนยัสําคญัท่ีเข้าข่ายเป็นการได้มาหรือจําหน่ายไปซึง่ทรัพย์สิน ลงวนัท่ี 31 สิงหาคม 2551 (และท่ีได้มีการแก้ไข

เพ่ิมเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบตัิการของ

บริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ พ.ศ. 2547 ลงวนัท่ี 29 ตุลาคม 2547 (และท่ีได้มีการแก้ไข

เพ่ิมเติม) (“ประกาศรายการได้มาหรือจาํหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์”)  

อย่างไรก็ดี บริษัทเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ใน MK โดยถือหุ้นเป็นจํานวน 540,145,362 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 49.50 ของ

จํานวนหุ้นท่ีจําหนา่ยได้แล้วทัง้หมดของ MK และมกีรรมการ และผู้บริหารร่วมกนั 2 ทา่น คือนายวรสทิธ์ิ โภคาชยัพฒัน์ ซึง่

ดํารงตําแหนง่กรรมการและกรรมการผู้จดัการของบริษัท และดํารงตําแหนง่เป็นกรรมการและประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารของ 

MK และนางสาวรัชนี มหตัเดชกุล ซึ่งดํารงตําแหน่งผู้บริหารของบริษัท และกรรมการของ MK ทัง้นี ้บริษัทมีนายวรสิทธ์ิ   

โภคาชยัพฒัน์ เป็นกรรมการตวัแทน และนางสาวรัชนี มหตัเดชกลุ ไมไ่ด้เป็นกรรมการตวัแทนของบริษัท ดงันัน้ การเข้าทํา

รายการในครัง้นีไ้ม่เข้าข่ายรายการท่ีเก่ียวโยงกนัตามประกาศตามประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุท่ี ทจ. 21/2551 

เร่ืองหลกัเกณฑ์ในการทํารายการท่ีเก่ียวโยงกนั ลงวนัท่ี 31 สิงหาคม 2551 (รวมทัง้ท่ีได้มีการแก้ไขเพ่ิมเติม) และประกาศ

คณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เร่ืองการเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนใน

รายการท่ีเก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 ลงวนัท่ี 19 พฤศจิกายน 2546 (รวมทัง้ท่ีได้มีการแก้ไขเพ่ิมเตมิ) (“ประกาศรายการท่ีเก่ียว

โยงกนั”) ทัง้นี ้เน่ืองจากเพ่ือให้เกิดความโปร่งใสและเป็นธรรมตอ่ผู้ ถือหุ้นทกุรายโดยเท่าเทียม บริษัทจึงมีความประสงค์ท่ี

จะให้มีการอนมุตัิการทํารายการท่ีเก่ียวโยงกนัตอ่ท่ีประชมุผู้ ถือหุ้น และเมื่อคํานวณขนาดรายการตามหลกัเกณฑ์ท่ีกําหนด

ไว้ในประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั พบว่ารายการดงักลา่วมีขนาดรายการเท่ากบัร้อยละ 149.95 ของสินทรัพย์ท่ีมีตวัตน

สทุธิ (NTA) ของบริษัทเมื่อพิจารณาตามงบการเงินรวมของบริษัทประจํา  ไตรมาสท่ี 3/2566 ท่ีผา่นการสอบทานของผู้สอบ

บญัชีรับอนญุาตสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566 ซึ่งถือเป็นรายการขนาดใหญ่ ดงันัน้ บริษัทจึงมีหน้าท่ีต้องปฏิบตัิตาม

หลกัเกณฑ์ของประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนัดงันี ้ 

1. เปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกบัรายการได้มาซึง่สินทรัพย์ และรายการท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษัท เอฟเอ็นเอส โฮล

ดิง้ส์ จํากัด (มหาชน) เก่ียวกับการปรับโครงสร้างกิจการ ตามประกาศเร่ืองการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่ง

สนิทรัพย์ และประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

2. แต่งตัง้ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเพ่ือให้ความเห็นต่อธุรกรรมการเข้าลงทุนใน RXW และธุรกรรมการเช่า

ท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง รวมทัง้จดัสง่ความเห็นดงักลา่วตอ่สํานกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย์ฯ และผู้ ถือหุ้น

ของบริษัท ในการนีบ้ริษัทได้แต่งตัง้ท่ีปรึกษาทางการเงินจากบริษัทหลักทรัพย์ ไอ วี โกลบอล จํากัด 

(มหาชน) เพ่ือทําหน้าท่ีเป็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระสาํหรับการเข้าทํารายการในครัง้นี ้

3. จัดให้มีการประชุมผู้ ถือหุ้นเพ่ือพิจารณาการเข้าทําธุรกรรมดงักล่าว โดยบริษัทจะต้องได้รับอนุมตัิการขอ

อนุมตัิจากท่ีประชุมผู้ ถือหุ้นด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้นท่ีมา

ประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน โดยไมน่บัคะแนนเสยีงของผู้ ถือหุ้นท่ีมีสว่นได้เสยี 

โดยมีรายละเอียดการเข้าทํารายการดงัตอ่ไปนี ้



4 

1. สารสนเทศที่เปิดเผยตามบัญชี (1) ของประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เร่ือง 

การเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจําหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย์ 

พ.ศ. 2547 

1.1 วัน เดือน ปี ที่เกิดรายการ 

บริษัทคาดวา่จะดําเนินการตามแผนปรับโครงสร้างภายในปี 2567 ทัง้นี ้เน่ืองจากในการเข้าทํารายการในครัง้นีม้ี

หลายขัน้ตอนท่ีต้องดําเนินการ ทัง้ในสว่นของการเข้าทําสญัญาท่ีเก่ียวข้อง การโอนใบอนญุาตตา่งๆ ท่ีต้องใช้ใน

การดําเนินธุรกิจเพ่ือสขุภาพ ดงันัน้ บริษัทจึงคาดการณ์ว่าแผนการปรับโครงสร้างกิจการในครัง้นี ้จะสามารถ

ดําเนินการแล้วเสร็จภายปี 2567 (ขึน้อยู่กบัความสมบูรณ์ครบถ้วนของเง่ือนไขบงัคบัก่อนตามสญัญาเก่ียวกบั

ธุรกรรมทัง้หมดท่ีกําหนดไว้) และภายหลงัจากท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นของบริษัทได้มีมติอนมุตัิแผนการปรับโครงสร้าง

กิจการ ซึง่รวมถึงธุรกรรมการเข้าลงทนุใน RXW ธุรกรรมการเช่าท่ีดินและสิง่ปลกูสร้าง และธุรกรรมจําหนา่ยไปซึง่

เงินลงทนุใน PROSPECT และ BFTZ WN รวมทัง้อนุมตัิเร่ืองต่าง ๆ ท่ีจําเป็น และ/หรือ ท่ีเก่ียวข้องกบัการปรับ

โครงสร้างกิจการดงักลา่ว) 

1.2 คู่กรณีที่เกี่ยวข้องและความสัมพันธ์กับบริษัท 

ผู้ซือ้ : บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส์ จํากดั (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “FNS”) 

ผู้ขาย : บริษัท มัน่คงเคหะการ จํากดั (มหาชน) (“MK”) 

   

ความสัมพันธ์กับบริษัท

จดทะเบียน 

: บริษัทเป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ใน MK โดยถือหุ้นเป็นจํานวน 540,145,362 หุ้น 

คิดเป็นร้อยละ 49.50 ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วทัง้หมดของ MK และมี

กรรมการร่วมกัน 2 ท่าน ได้แก่ นาย วรสิทธ์ิ โภคาชัยพฒัน์ ซึ่งดํารงตําแหน่ง 

กรรมการบริษัทและกรรมการผู้จดัการของบริษัท และดํารงตําแหน่งกรรมการ

และประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารของ MK และ (2) นางสาวรัชนี มหตัเดชกุล ซึ่ง

ดํารงตําแหน่งผู้ บริหารของบริษัท และกรรมการของ MK ทัง้นี  ้บริษัทมี          

นายวรสทิธ์ิ โภคาชยัพฒัน์ เป็นกรรมการตวัแทน และนางสาวรัชนี มหตัเดชกลุ 

ไม่ได้เป็นกรรมการตวัแทนของบริษัท ดงันัน้ การเข้าทํารายการในครัง้นีไ้มเ่ข้า

ข่ายรายการท่ีเก่ียวโยงกันตามประกาศตามประกาศคณะกรรมการกํากับ

ตลาดทุนท่ี ทจ. 21/2551 เร่ืองหลกัเกณฑ์ในการทํารายการท่ีเก่ียวโยงกัน ลง

วันท่ี 31 สิงหาคม 2551 (รวมทัง้ ท่ีได้มีการแก้ไขเพ่ิมเติม) และประกาศ

คณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เร่ืองการเปิดเผยข้อมูลและ

การปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 ลง

วนัท่ี 19 พฤศจิกายน 2546 (รวมทัง้ท่ีได้มีการแก้ไขเพ่ิมเติม) ทัง้นี ้เน่ืองจาก

เพ่ือให้เกิดความโปร่งใสและเป็นธรรมตอ่ผู้ ถือหุ้นทกุรายโดยเทา่เทียม บริษัทจึง

มีความประสงค์ท่ีจะให้มีการอนมุตัิการทํารายการท่ีเก่ียวโยงกนัตอ่ท่ีประชมุผู้

ถือหุ้น 
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1.2.1 ข้อมูลของบริษัท ม่ันคงเคหะการ จาํกัด (มหาชน) (“MK”) 

(1) ข้อมูลทั่วไป 

ช่ือบริษัท : บริษัท มัน่คงเคหะการ จํากดั (มหาชน) (“บริษัท”) 

ลกัษณะการประกอบธุรกิจ : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขาย เพ่ือการให้เช่าและบริการ 

เลขทะเบียนนิติบคุคล : 0107536001567 

เวบ็ไซต์ : www.mk.co.th 

ท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่ : เลขท่ี 345 อาคาร 345 สรุวงศ์ ชัน้ 6-8 ถนนสรุวงศ์ แขวงสริุยวงศ์ เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร 10500 

โทรศพัท์ : 0-2234-8888 

โทรสาร : 0-2234-8880 

ทนุจดทะเบียน 

(ณ วนัท่ี 30 ก.ย. 2566) 

: 1,117,211,195 บาท 

แบง่เป็นหุ้นสามญั 1,117,211,195 หุ้น มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 1.00 บาท 

ทนุท่ีชําระแล้ว 

(ณ วนัท่ี 30 ก.ย. 2566) 

: 1,091,205,066 บาท 

แบง่เป็นหุ้นสามญั 1,091,205,066 หุ้น มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 1.00 บาท 

ที่มา : รายงานประจําปี 2565  

(2) รายชื่อผู้ถอืหุ้น 

รายช่ือผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท มัน่คงเคหะการ จํากดั (มหาชน) ณ วนัท่ี 17 ตลุาคม 2566 โดยมีรายช่ือดงันี ้

รายชื่อผู้ถอืหุ้น จาํนวนหุ้น 
สัดส่วนของทุนจด

ทะเบียนชาํระแล้ว 

1. บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส์ จํากดั (มหาชน) 540,145,362 49.50% 

2. บริษัท ซีพีดี โฮลดิง้ จํากดั 60,492,171 5.54% 

3. WISDOM LEADER VENTURES LIMITED 52,171,368 4.78% 

4. น.ส. รวิพรรณ จารุทวี 44,950,960 4.12% 

5. นายแพทย์ เอือ้ชาติ กาญจนพิทกัษ์ 30,764,140 2.82% 

6. บริษัท บีซีเอช โฮลดิง้ จํากดั 26,829,270 2.46% 

7. น.ส. ปิยะศรี ตนัติวตันะ 24,381,820 2.23% 

8. น.ส. ชตุิมา ตัง้มติธรรม 17,331,015 1.59% 

9. นางอญัชนั ตัง้มติธรรม 15,960,446 1.46% 

10. MR. YUE KWOK-LEUNG 14,249,510 1.31% 

รวมผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ 10 อันดับแรก 827,276,062 75.81% 

10. ผู้ ถือหุ้นรายอ่ืนๆ 263,929,004 24.19% 

รวม 1,091,205,066 100.00% 

ท่ีมา: ตลาดหลกัทรัพย์ฯ 

http://www.mk.co.th/
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(3) รายชื่อกรรมการ 

ณ วนัท่ี 12 กนัยายน 2566 คณะกรรมการบริษัท ประกอบด้วย กรรมการจํานวน 7 ทา่น ดงันี ้

ลาํดับ รายชื่อ ตาํแหน่ง 

1. นาย สเุทพ วงศ์วรเศรษฐ ประธานกรรมการ 

2. นาย วรสทิธ์ิ โภคาชยัพฒัน์ ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร / กรรมการ 

3. น.ส. รัชนี มหตัเดชกลุ กรรมการ 

4. นาง สริิพรรณ ลวีานนัท์ กรรมการ 

5. นาย อฏัฐ์ ทองใหญ่ อศัวานนัท์ กรรมการอิสระ / ประธานกรรมการตรวจสอบ 

6. นาย ชยัยพล ทิมสธีุพนัธ์ กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ 
7. นาย ธีรพนัธุ์ จิตตาลาน กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ 

ที่มา: ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย และหนงัสอืรับรองของบริษัท 

(4) งบแสดงฐานะการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงิน (ล้านบาท) 
2563 2564 2565 30 ก.ย. 2566 

จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % 

สินทรัพย์         

สินทรัพย์หมนุเวียน         

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 164.02 0.91 172.19 0.90 415.67 2.09  104.45   0.55  

สินทรัพย์ทางการเงินหมนุเวียนอ่ืน 191.06 1.06 318.01 1.67 - -  406.00   2.16  

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน 78.39 0.44 88.88 0.47 1,018.56 5.13  698.27   3.71  

ลกูหนีต้ามสญัญาเชา่ที่ถึงกําหนด

ชําระภายในหนึ่งปี 
- - - - - -  0.24   0.00  

เงินให้กู้ยืมระยะสัน้แก่กิจการที่

เก่ียวข้องกนั 
- - 570.00 2.99 808.50 4.07  939.50   4.99  

เงินให้กู้ยืมระยะสัน้แก่กิจการอ่ืน 105.00 0.58 110.00 0.58 81.20 0.41  60.00   0.32  

อสงัหาริมทรัพย์พฒันาเพ่ือขาย 5,665.62 31.50 4,132.80 21.71 3,224.11 16.23  2,004.96   10.64  

สินค้าคงเหลือ 3.50 0.02 4.69 0.02 5.88 0.03  9.74   0.05  

สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน 113.57 0.63 148.86 0.78 250.03 1.26  305.24   1.62  

รวมสินทรัพย์หมนุเวียน 6,321.17 35.15 5,545.43 29.12 5,803.95 29.22  4,528.40   24.04  

สินทรัพย์ไมห่มนุเวียน         -    

เงินฝากสถาบนัการเงินที่มีข้อจํากดั

ในการใช้ 
4.65 0.03 21.50 0.11 63.81 0.32  98.35   0.52  

ลกูหนีต้ามสญัญาเชา่ - - - - -  -  53.25   0.28  

เงินลงทนุในบริษัทร่วม 218.46 1.21 204.15 1.07 193.10 0.97  250.96   1.33  

เงินลงทนุในบริษัทยอ่ย - - - - -  -  -     -    

เงินลงทนุในการร่วมค้า 326.48 1.82 605.54 3.18 590.91 2.97  577.60   3.07  

สินทรัพย์ทางการเงินไมห่มนุเวียนอ่ืน 10.13 0.06 10.13 0.05 8.49 0.04  8.49   0.05  

ที่ดินรอการพฒันา 477.05 2.65 467.84 2.46 467.84 2.36  461.20   2.45  
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งบแสดงฐานะการเงิน (ล้านบาท) 
2563 2564 2565 30 ก.ย. 2566 

จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % 

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 5,403.93 30.05 5,193.96 27.28 6,441.47 32.43  6,295.80   33.42  

ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์ 4,994.17 27.77 5,785.38 30.38 5,746.69 28.93  6,098.34   32.37  

สินทรัพย์ไมมี่ตวัตน 18.12 0.10 21.07 0.11 33.29 0.17  45.92   0.24  

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 75.63 0.42 160.97 0.85 189.76 0.96  197.15   1.05  

เงินมดัจํา - - 120.00 0.63 30.00 0.15  30.00   0.16  

ลกูหนีไ้มห่มนุเวียนอ่ืน - - 781.50 4.10 30.00 0.15  -     -    

คา่ความนิยม - - - - - -  59.92   0.32  

สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน 135.45 0.75 123.05 0.65 265.29 1.34  133.03   0.71  

รวมสินทรัพย์ไมห่มนุเวียน 11,664.08 64.85 13,495.10 70.88 14,060.66 70.78  14,310.02   75.96  

รวมสินทรัพย์ 17,985.25 100.00 19,040.52 100.00 19,864.60 100.00  18,838.42   100.00  

หนีส้ินและสว่นของผู้ ถือหุ้น         

หนีส้ินหมนุเวียน         

เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 873.20 4.86 1,142.14 6.00 694.69 3.50  74.80   0.40  

เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีห้มนุเวียน

อ่ืน 
427.06 2.37 449.73 2.36 296.28 1.49  614.88   3.26  

สว่นของเงินกู้ยืมระยะยาวจาก

สถาบนัการเงินที่ถึงกําหนดชําระ

ภายในหนึ่งปี 

290.34 1.61 284.36 1.49 396.21 1.99  347.77   1.85  

เงินกู้ยืมระยะยาวจากบคุคลอ่ืนที่ถึง

กําหนดชําระภายในหนึ่งปี 
-  - -  - -  -  80.00   0.42  

เจ้าหนีค้า่ซือ้ที่ดินที่ถึงกําหนดชําระ

ภายในหนึ่งปี 
-  - 647.00 3.40 -  -  -     -    

หุ้นกู้ ระยะสัน้ 647.63 3.60 1,701.99 8.94 1,206.00 6.07  226.60   1.20  

สว่นของหุ้นกู้ ระยะยาวที่ถึงกําหนด

ชําระภายในหนึ่งปี 
1,720.31 9.57 1,435.82 7.54 2,812.12 14.16  2,697.49   14.32  

เงินกู้ยืมระยะสัน้จากกิจการที่

เก่ียวข้องกนั 
-  - -  - 116.99 0.59  90.00   0.48  

เงินกู้ยืมระยะสัน้จากบคุคลและ

กิจการอ่ืน 
667.78 3.71 227.47 1.19 -  -  -     -    

สว่นของหนีส้ินตามสญัญาเชา่ที่ถึง

กําหนดชําระภายในหนึ่งปี 
3.00 0.02 23.02 0.12 17.13 0.09  14.72   0.08  

ภาษีเงินได้นิติบคุคลค้างจา่ย 18.65 0.10 - - 0.72 0.00  32.90   0.17  

เงินมดัจําจากลกูค้า 19.24 0.11 29.11 0.15 42.23 0.21  47.75   0.25  

เจ้าหนีส้ญัญาโอนสิทธิในการรับ

รายรับ 
-  - -  - -  -  968.29   5.14  

ประมาณการหนีส้ินจากการ

รับประกนัการเชา่ที่ถึงกําหนดชําระ

ภายในหนึ่งปี 

-  - -  - -  -  8.83   0.05  

หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน   363.05 2.02 351.85 1.85 376.88 1.90  383.94   2.04  



8 

งบแสดงฐานะการเงิน (ล้านบาท) 
2563 2564 2565 30 ก.ย. 2566 

จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % 

รวมหนีส้ินหมนุเวียน 5,030.25 27.97 6,292.48 33.05 5,959.25 30.00  5,587.97   29.66  

หนีส้ินไมห่มนุเวียน         

เจ้าหนีค้า่ซือ้ที่ดิน 647.00 3.60 -  - -  -  -     -    

เจ้าหนีไ้มห่มนุเวียนอ่ืน -  - -  - -  -  61.08   0.32  

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,680.98 9.35 1,916.69 10.07 2,725.19 13.72  1,961.61   10.41  

เงินกู้ยืมระยะยาวจากบคุคลอ่ืน -  - -  - 80.00 0.40  -     -    

หุ้นกู้ ระยะยาว 3,435.23 19.10 3,437.42 18.05 3,593.50 18.09  3,724.57   19.77  

หนีส้ินตามสญัญาเชา่ 301.53 1.68 677.33 3.56 686.61 3.46  1,084.11   5.75  

หนีส้ินภาษีเงินได้รอตดับญัชี -  - -  - 5.38 0.03  -     -    

ประมาณการหนีส้ินไมห่มนุเวียน

สําหรับผลประโยชน์พนกังาน 
92.50 0.51 67.49 0.35 62.31 0.31  68.28   0.36  

ประมาณการหนีส้ินจากการ

รับประกนัการเชา่ 
- - - - -  -  3.84   0.02  

หนีส้ินไมห่มนุเวียนอ่ืน 156.78 0.87 180.67 0.95 289.53 1.46  306.41   1.63  

รวมหนีส้ินไมห่มนุเวียน 6,314.02 35.11 6,279.60 32.98 7,442.53 37.47  7,209.90   38.27  

รวมหนีสิ้น 11,344.27 63.08 12,572.09 66.03 13,401.78 67.47  12,797.86   67.93  

สว่นของผู้ ถือหุ้น         -    

ทนุเรือนหุ้น         -    

   ทนุจดทะเบียน 1,117.21 6.21 1,117.21 5.87 1,117.21 5.62  1,117.21   5.93  

   ทนุที่ออกและชําระแล้ว 1,091.21 6.07 1,091.21 5.73 1,091.21 5.49  1,091.21   5.79  

สว่นเกินมลูคา่หุ้นสามญั 1,484.16 8.25 1,484.16 7.79 1,484.16 7.47  1,484.16   7.88  

ใบสําคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามญั 3.28 0.02 4.29 0.02 4.79 0.02  4.94   0.03  

กําไร (ขาดทนุ) สะสม               -    

จดัสรรสํารองตามกฎหมาย 111.72 0.62 111.72 0.59 111.72 0.56  111.72   0.59  

ยงัไมไ่ด้จดัสรร 3,976.22 22.11 3,802.67 19.97 3,736.78 18.81  3,301.03   17.52  

องค์ประกอบอ่ืนในสว่นของผู้ ถือหุ้น (25.61) -0.14 (25.61) -0.13 2.71 0.01  10.16   0.05  

รวมสว่นของบริษัทใหญ่ 6,640.98 36.92 6,468.44 33.97 6,431.37 32.38  6,003.23   31.87  

สว่นได้เสยีที่ไมมี่อํานาจควบคมุ - - - - 31.45 0.16  37.34   0.20  

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 6,640.98 36.92 6,468.44 33.97 6,462.82 32.53  6,040.56   32.07  

รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 17,985.25 100.00 19,040.52 100.00 19,864.60 100.00  18,838.43   100.00  

ที่มา: งบการเงินซึง่ผ่านการตรวจสอบหรือสอบทานโดยผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 

(5) งบกาํไรขาดทุน 

สรุปผลการดาํเนินงาน 
2563 2564 2565 30 ก.ย. 2565 30 ก.ย. 2566 

จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % 

รายได้ 
    

  
  

  

รายได้จากการขาย

อสงัหาริมทรัพย์ 
2,530.40 73.42 2,481.14 74.70 1,790.54 69.88  1,534.31   73.01   1,452.00   56.70  
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สรุปผลการดาํเนินงาน 
2563 2564 2565 30 ก.ย. 2565 30 ก.ย. 2566 

จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % 

รายได้จากการให้เชา่และ

บริการ 
374.27 10.86 341.33 10.28 340.11 13.27  247.80   11.79   305.89   11.95  

รายได้จากกิจการสนาม

กอล์ฟและสปอร์ตคลบั 
100.84 2.93 - - - -  -     -     -     -    

รายได้จากการบริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ 
48.37 1.40 91.04 2.74 118.26 4.62  83.47   3.97   126.91   4.96  

รายได้จากการให้บริการ

ด้านสขุภาพ 
3.04 0.09 25.82 0.78 57.32 2.24  40.28   1.92   86.90   3.39  

กําไรจากการจําหน่ายเงิน

ลงทนุและรายได้จากการ

ลงทนุ 

10.73 0.31 297.33 8.95 70.84 2.76  51.30   2.44   251.51   9.82  

กําไรจากการจําหน่าย

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ

ลงทนุ 

263.29 7.64 - - - -  -     -     251.63   9.83  

รายได้อ่ืน 115.52 3.35 84.68 2.55 185.34 7.23  144.23   6.86   85.82   3.35  

รวมรายได้ 3,446.47 100.00 3,321.34 100.00 2,562.41 100.00  2,101.38   100.00   2,560.67   100.00  

ต้นทุน           

ต้นทนุขาย

อสงัหาริมทรัพย์ 
1,904.88 55.27 2,035.49 61.29 1,122.28 43.80  928.99   44.21   993.96   38.82  

ต้นทนุการให้เชา่และ

บริการ 
181.49 5.27 167.57 5.05 145.73 5.69  107.63   5.12   158.84   6.20  

ต้นทนุกิจการสนามกอล์ฟ

และสปอร์ตคลบั 
63.54 1.84 - - - -  -     -     -     -    

ต้นทนุการบริหาร

อสงัหาริมทรัพย์ 
21.81 0.63 35.03 1.05 26.95 1.05  20.25   0.96   31.28   1.22  

ต้นทนุการให้บริการด้าน

สขุภาพ 
8.96 0.26 132.99 4.00 152.47 5.95  109.77   5.22   218.67   8.54  

ต้นทนุในการจดัจําหนา่ย 242.39 7.03 232.52 7.00 163.41 6.38  123.16   5.86   128.69   5.03  

รวมต้นทุนขายและ

บริการ 
2,423.08 70.31 2,603.60 78.39 1,610.84 62.86  1,289.79   61.38   1,531.44   59.81  

กาํไรขัน้ต้น 1,023.40 29.69 717.74 21.61 951.57 37.14  811.59   38.62   1,029.23   40.19  

คา่ใช้จา่ยในการบริหาร 660.99 19.18 577.08 17.37 849.34 33.15  557.89   26.55   600.93   23.47  

คา่ใช้จา่ยอ่ืน        -     -     1.06   0.04  

ผลขาดทนุอ่ืน        -     -     119.00   4.65  

รวมค่าใช้จ่าย 660.99 19.18 577.08 17.37 849.34 33.15  557.89   26.55   720.98   28.16  

ต้นทนุทางการเงิน 378.56 10.98 477.46 14.38 598.85 23.37  429.92   20.46   581.09   22.69  

ส่วนแบ่งกําไรของการร่วม

ค้าและบริษัทร่วมที่ใช้วิธี

สว่นได้เสีย 

6.31 0.18 61.00 1.84 4.80 0.19  3.08   0.15   8.67   0.34  
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สรุปผลการดาํเนินงาน 
2563 2564 2565 30 ก.ย. 2565 30 ก.ย. 2566 

จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % 

กําไร (ขาดทุน)  ก่อน

ภาษีเงนิได้ 
(9.84) -0.29 (275.80) -8.30 (491.82) -19.19  (173.13)  (8.24)  (264.17)  (10.32) 

รายได้ (ค่าใช้จ่าย) ภาษี

เงินได้ 
6.42 0.19 87.79 2.64 (20.72) -0.81  18.39   0.88   (57.72)  (2.25) 

กําไร (ขาดทุน) สําหรับ

งวดจากการดําเนินงาน

ต่อเน่ือง 

(3.42) -0.10 (188.01) -5.66 (512.54) -20.00  (154.75)  (7.36)  (321.89)  (12.57) 

การดาํเนินงานที่ยกเลิก           

กําไรสําหรับงวดจากการ

ดําเนินงานที่ยกเลิกสุทธิ

จากภาษี 

- - 2.70 0.08 469.91 18.34  23.02   1.10   -     -    

กําไร (ขาดทุน)  สุทธิ

สาํหรับปี 
(3.42) -0.10 (185.31) -5.58 (42.63) -1.66  (131.73)  (6.27)  (321.89)  (12.57) 

ที่มา: งบการเงินซึง่ผ่านการตรวจสอบหรือสอบทานโดยผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 

1.3 ลักษณะโดยทั่วไปของรายการ และขนาดของการทาํรายการ 

1.3.1 ลักษณะโดยทั่วไปของรายการ 

บริษัทมีแผนท่ีจะปรับโครงสร้างกิจการภายในกลุม่ เพ่ือให้การบริหารในภาพรวมมีความชดัเจน เน่ืองจากปัจจบุนั 

FNS เป็นบริษัทโฮลดิง้ท่ีประกอบธุรกิจผา่นบริษัทยอ่ยและบริษัทร่วม ซึง่แบง่ออกเป็นธุรกิจหลกั 2 ประเภท ได้แก่ 

(1) ธุรกิจการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์และการลงทนุ และ (2) ธุรกิจการลงทนุโดยตรง เน้นการลงทนุประเภทธุรกิจ

ร่วมทุน โดยมูลค่าการลงทุนหลักของบริษัทจะเป็นการลงทุนใน MK เป็นบริษัทย่อยท่ีบริษัทถือหุ้ นจํานวน 

540,145,362 หุ้น คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 49.50 ของจํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายแล้วทัง้หมดของ MK โดย MK เป็น

บริษัทท่ีประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ธุรกิจโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่า และธุรกิจเพ่ือสขุภาพ อีกทัง้

บริษัทยงัได้มีการลงทนุร่วมกบั MK ใน PROSPECT และ BFTZ WN ด้วย ซึ่งทัง้ 2 บริษัทเป็นบริษัทท่ีประกอบ

ธุรกิจโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่า ซึ่งหากพิจารณาจากมลูคา่เงินลงทนุทัง้หมดของบริษัท ณ 30 กนัยายน 2566 

บริษัทมีเงินลงทนุในบริษัทยอ่ย และเงินลงทนุในบริษัทร่วมและการร่วมค้าท่ีบริษัทนําไปลงทนุในธุรกิจการพฒันา

อสงัหาริมทรัพย์และการลงทุนมีจํานวนประมาณ 2,262.42 ล้านบาท และธุรกิจการลงทุนมีจํานวนประมาณ 

1,687.66 ล้านบาท หรือคิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 60 และ 40 ตามลาํดบั 

ซึ่งจากโครงสร้างการลงทนุดงักลา่ว จะเห็นได้วา่บริษัทมีการลงทนุในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ธุรกิจโรงงาน

และคลงัสินค้าให้เช่า ทัง้ในรูปแบบการลงทุนผ่านทาง MK ในฐานะบริษัทย่อย และการเข้าลงทุนโดยตรงผ่าน

ทาง PROSPECT และ BFTZ WN ทัง้นีจ้ากข้อมลูการลงทนุท่ีผ่านมา และแผนการเติบโตในอนาคต กลุม่ธุรกิจ

พัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ และธุรกิจโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่าหากต้องการท่ีจะขยายการลงทุน หรือพืน้ท่ี

ให้บริการธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ต้องใช้เงินลงทนุค่อนข้างสงูในการนํามาใช้ในการพฒันาโครงการ และ

ก่อสร้างโรงงาน และคลงัสินค้าในอนาคต แต่เน่ืองจากโครงสร้างของ FNS และ MK มีการลงทนุท่ีหลากหลาย

ธุรกิจ และมีบางธุรกิจท่ีอาจทบัซ้อนกนั ดงันัน้ในการสรรหาแหลง่เงินทนุอาจมีความยุ่งยาก ทัง้ในสว่นของ การ
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ประเมินความต้องการการใช้เงิน ความเสี่ยงจากการประกอบธุรกิจ และการประเมินมลูค่ากิจการของนกัลงทนุ 

เป็นต้น 

แผนภาพโครงสร้างการประกอบธุรกิจของกลุ่ม FNS 

 

ดงันัน้ จากโครงสร้างการประกอบธุรกิจ และโครงสร้างการลงทนุดงักลา่วข้างต้น บริษัท และ MK ซึ่งเป็นบริษัท

จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ ทัง้ 2 บริษัท อาจมีโครงสร้างการประกอบธุรกิจท่ีทบัซ้อนกนัในสว่นของธุรกิจการ

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ และการลงทนุ ซึง่สง่ผลกระทบตอ่การบริหารจดัการ แผนการเติบโตของบริษัทในอนาคต 

บริษัทจึงมีแผนท่ีจะปรับโครงสร้างกิจการภายในกลุม่ เพ่ือให้เกิดความชดัเจน ทัง้ในสว่นของการบริหารจดัการ 

การระดมทนุ และการวางแผนทางการเงิน เป็นต้น 

อนึง่ ณ ปัจจบุนั บริษัทอยูร่ะหวา่งการคดัเลอืกบริษัทท่ีจะเป็นธุรกิจแกนหลกัของบริษัท เพ่ือให้บริษัทมีคณุสมบตัิ

ครบถ้วนตามหลกัเณฑ์การเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ และจากภาพรวมแผนการปรับโครงสร้าง

กิจการของทัง้กลุ่มในครัง้นี ้บริษัทเล็งเห็นว่าการเข้าลงทุนใน RXW ซึ่งประกอบธุรกิจบริการด้านสุขภาพ 

(Wellness business) ท่ีจะสามารถเติบโตได้ในอนาคต เน่ืองจากในปัจจบุนักระแสการดแูลสขุภาพเร่ิมมีมากขึน้ 

กอรปกับประเทศไทยกําลงัเข้าสู่สงัคมผู้สงูอาย ุและประเทศไทยเป็นแหล่งท่ีมีศกัยภาพทางด้านการแพทย์ใน

ภูมิภาคนี ้ซึ่งการเข้าลงทุนใน RXW ท่ีมีการบริการด้านสุุขภาพให้ครอบคลุุมทุุกมิติ ตัง้แต่ในด้านส่งเสริม 

(Enhancement), ป้องกนั (Prevention), รักษา (Cure) และฟืน้ฟู ู(Restoration) โดยโครงการ รักษ เวลเนส บาง

กระเจ้า ได้ประสบความสําเร็จในเร่่ืองของการส่งเสริม (Enhancement) และป้องกัน (Prevention) “รักษ” 

คือศูนูย์บูรูณาการสุขุภาพและการแพทย์แบบองค์รวม (Fully Integrative Wellness & Medical Retreat) ท่่ีเน้น

การให้บริการทางด้านสุขุภาพเชิงสง่เสริมและป้องกนัแบบเฉพาะเจาะจงซึง่ได้รับความสนใจและกระแสตอบรับท่ี

ดีทั ้ง้จากผู้ใช้บริการชาวไทย และตา่งประเทศ โดยมุง่ พฒันาตอ่ยอดโครงการรักษ ไปสูจ่ดุหมายการทอ่งเท่ียวเชิง

การแพทย์ในระดบัโลก (World-Class Medical and Wellness Destination) อีกทัง้ RXW ยงัมีโครงการอาร์เอกซ์

FNS 

ธุรกิจการพฒันาอสังหาริมทรัพย์และการลงทุน ธุรกิจการลงทุนโดยตรง 

MK 

• ธุรกิจการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

• ธุรกิจโรงงานและคลังสินค้าให้เช่า 

• ธุรกิจเพื่อสขุภาพ 

PROSPECT*  

BFTZ WN* 

* PROSPECT และ BFTZ WN เป็นธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์และการลงทนุท่ี บริษัทมีการลงทนุร่วมกบั MK 

 ปัจจบุนั MK ถือหุ้นใน PROSPECT และ BFTZ WN เท่ากบัร้อยละ 8.61 และร้อยละ 50 ตามลําดบั 

(ผู้ถือหุ้นสามารถศึกษาข้อมูลการประกอบธุรกิจของ MK ได้ตามเอกสารแนบ 2: ภาพรวมการประกอบธุรกิจและผลการ

ดําเนินงานรวมของ MK ของรายงานที่ปรึกษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้

 

49.50% 22.19% 
FFM 100% 

NEO 

KANOM 

FBF 

Hugs 

12.78% 

30.00% 

7.50% 

50.00% 6.00% 



12 

วี เวลเนส วิลลิจ (RXV Wellness Village) ณ อําเภอสวนสามพราน จงัหวดันครปฐม ท่่ีจะโฟกสัด้านการสง่เสริม 

(Enhancement) และการป้องกััน (Prevention) เป็นหลกัภายใต้แนวคิด Everyone’s Wellness สุขุภาพดีเป็น

เร่ืองธรรมชาติและทําได้สาํหรับทกุคน ดงันัน้การเข้าลงทนุใน RXW จะเป็นการสร้างโอกาสท่ีดีท่ีบริษัทจะสามารถ

เติบโตได้ในอนาคตอยา่งยัง่ยืน 

คณะกรรมการบริษัทจึงมีมตนํิาเสนอตอ่ท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นเพ่ือพิจารณาอนมุตัิการปรับโครงสร้างกิจการของบริษัท

ในการเข้าลงทนุในธุรกิจบริการด้านสขุภาพ (Wellness business) โดยบริษัทจะดําเนินการ (1) ซือ้หุ้นของบริษัท 

อาร์เอ็กซ์ เวลเนส จํากดั (“RXW”) จํานวน 13,799,998 หุ้น มลูค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 100 บาท คิดเป็นสดัสว่นร้อย

ละ 100 ของจํานวนหุ้นทัง้หมดท่ีจําหน่ายแล้วของ RXW ในราคาหุ้นละไม่เกิน 19.98 บาท คิดเป็นมลูคา่รวมไม่

เกิน 275.79 ล้านบาท และ (2) ซือ้ทรัพย์สินท่ีเก่ียวกบัสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการประกอบธุรกิจบริการด้านสขุภาพ 

(Wellness business) รวมเป็นมูลค่าประมาณ 83.63 ล้านบาท จากบริษัท มั่นคง ไลฟ์ จํากัด (“MKF”) และ

บริษัท เอ็มเคเอช แอสเซทส์ จํากดั (“MKH”) ซึ่งทัง้ 2 บริษัทเป็นบริษัทย่อย (MK ถือหุ้นร้อยละ 100) ของบริษัท 

มัน่คงเคหะการ จํากดั (“MK”) โดย MK เป็นบริษัทย่อยท่ีบริษัทถือหุ้นจํานวน 540,145,362 หุ้น คิดเป็นสดัสว่น

ร้อยละ 49.50 ของจํานวนหุ้นท่ีจําหนา่ยแล้วทัง้หมดของ MK ดงันัน้การเข้าลงทนุในธุรกิจด้านสขุภาพ (Wellness 

business)ของบริษัทในครัง้นีค้ิดเป็นมูลค่าการลงทุนรวมทัง้สิน้ประมาณ 359.42 ล้านบาท ในท่ีนีร้วมเรียกว่า 

“ธุรกรรมการเข้าลงทุนใน RXW” และ (3) บริษัทจะดําเนินการให้ RXW (ภายหลงัการซือ้หุ้นในครัง้นี ้RXW จะ

เป็นบริษัทยอ่ยของบริษัท (ร้อยละ 100)) ดําเนินการทําสญัญาเช่าและบริการจาก MKF และ MKH เพ่ือใช้ในการ

ประกอบธุรกิจบริการด้านสขุภาพ (Wellness business) เป็นระยะเวลา 10 ปี คิดค่าเช่าปีละ 100.00 - 210.00 

ล้านบาท มลูค่าการเช่าตลอด 10 ปี รวมทัง้สิน้ 1,770.00 ล้านบาท (ซึ่งตอ่ไปจะเรียกวา่ “ธุรกรรมการเช่าที่ดิน

และสิ่งปลูกสร้าง”) และเพ่ือให้เป็นไปตามแผนการปรับโครงสร้างกิจการบริษัทจะจําหน่ายเงินลงทนุท่ีเก่ียวกบั

ธุรกิจคลงัสนิค้า และโรงงานให้เช่าให้กบั MK ดงันี ้(ก) หนว่ยทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการ

เช่าอสงัหาริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์และอินดสัเทรียล (“PROSPECT”) จํานวน 83,212,061 หนว่ย ในราคา

หน่วยละ 9.3885 บาท คิดเป็นมลูค่าสทุธิภายหลงัหกัชําระหนีใ้ห้สถาบนัการเงินจํานวนประมาณ 781.24 ล้าน

บาท และ (ข) หุ้นสามญัของบริษัท บีแอฟทีแซด วงัน้อย จํากดั (“BFTZ WN”) จํานวน 24,999 หุ้น ในราคาหุ้นละ 

2,000.08 บาท คิดเป็นมลูค่ารวม 50.00 ล้านบาท รวมเป็นมลูค่าท่ีจําหน่ายไปทัง้สิน้จํานวน 831.24 ล้านบาท 

(รวมเรียกวา่ “ธุรกรรมจาํหน่ายไปซ่ึงเงนิลงทุนใน PROSPECT และ BFTZ WN”) โดยธุรกรรมการเข้าลงทนุ

ใน RXW และธุรกรรมจําหน่ายไปซึ่งเงินลงทุนใน PROSPECT และ BFTZ WN ถือเป็นแผนการปรับโครงสร้าง

กิจการของบริษัท (ในท่ีนีจ้ะรวมเรียกธุรกรรมดงักลา่วข้างต้นวา่ “การปรับโครงสร้างกิจการ”) 
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แผนภาพแสดงโครงสร้างการถอืหุ้นของ FNS ก่อนและภายหลังการปรับโครงสร้างกิจการ 

 

หมายเหต:ุ  

 รายการได้มาไปซึง่สินทรัพย์ และรายการท่ีเก่ียวโยงกนั โดยการเข้าลงทนุใน RXW 

 รายการจําหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ และรายการท่ีเก่ียวโยงกนั โดยการจําหน่ายไปซึง่เงินลงทนุใน PROSPECT และ BFTZ WN 

 

 

หมายเหต:ุ 

1. ในเดือนธันวาคม 2566 RXW ได้มีการปรับโครงสร้างทนุภายในกลุม่กิจการ โดยการแปลงหนีเ้ป็นทนุ และลดทนุ เพ่ือปรับโครงสร้างการ

ถือหุ้นใน MKF, MKH และ RxB โดยเปลี่ยนจากการถือหุ้นโดย RXW เป็น MK โดยการปรับโครงสร้างดังกล่าวไม่ส่งผลกระทบต่อการ

บริหารจดัการภายในกลุม่แตอ่ยา่งใด (รายละเอียดการปรับโครงสร้างทนุภายใน RXW แสดงในหวัข้อ 1.1.12 (1) การปรับโครงสร้างการ

ถือหุ้นของ RXW ก่อนเข้าทํารายการ) 

สินทรัพย์ทีจ่ะจําหนา่ยไป 

สินทรัพย์ทีจ่ะไดม้า 

MK 

MKF1/ 

MKH1/ 

RXW 

49.50% 

100% 

100% 

100% 

100% 

FNS 

โครงสร้างก่อนการปรับโครงสร้างกจิการ 

RxB1/ 

H&W 

Rakxa 

100% 

50% 

NEO 

KANOM 

FBF 

Hugs 

FFM 

PROSPECT 

BFTZ WN 50.00% 

8.61% 22.19% 

50.00% 

12.78% 

30.00% 

6.00% 

7.50% 

100% 

MK 

MKF1/ 

MKH1/ RXW 

49.50% 

100% 

100% 

100% 

100% 

FNS 

โครงสร้างหลังการปรับโครงสร้างกิจการ 

RxB1/ 
H&W 

Rakxa2/ 

100% 

50% 

NEO 

KANOM 

FBF 

Hugs 

FFM 

PROSPECT 

BFTZ WN 

30.80% 

100.00% 

12.78% 

30.00% 

6.00% 

7.50% 

100% 
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2. บริษัท รักษ เวนเจอร์ จํากดั (“Rakxa”) เป็นบริษัทร่วมทนุระหวา่ง RXW และ บริษัท ไวทลัไลฟ์ อลัไลอนัซ์ จํากดั (“VTL”) โดย RXW ถือหุ้น

ร้อยละ 50 และ VTL ถือหุ้นร้อยละ 50 ซึง่ VTL เป็นบริษัทยอ่ยร้อยละ 100 ของบริษัท โรงพยาบาลบํารุงราษฎร์ จํากดั (มหาชน) 

1.3.2 ขนาดของการทาํรายการ 

ธุรกรรมการเข้าลงทนุใน RXW เข้าข่ายเป็นรายการได้มาซึง่สินทรัพย์ตามประกาศ รายการได้มาหรือจําหนา่ยไป

ซึ่งสินทรัพย์ ซึ่งเมื่อพิจารณาขนาดของรายการดงักล่าวด้วยวิธีการคํานวณตามเกณฑ์ต่างๆ ภายใต้ประกาศ

รายการได้มาหรือจําหน่ายไปซึง่สินทรัพย์ โดยคํานวณจากข้อมลูทางการเงินของบริษัทและบริษัทท่ีเก่ียวข้องกบั

การทํารายการอ้างอิงจากงบการเงินซึง่ผา่นการตรวจสอบ/สอบทานโดยผู้สอบบญัชีรับอนญุาต มีดงันี ้

ข้อมูลทางการเงิน  

(หน่วย: ล้านบาท) 

RXW บริษัท 

งบการเงนิเฉพาะกิจการ1/ งบการเงนิรวม1/ 

สิน้สุด ณ วันที่ 31 ธ.ค. 2565 30 ก.ย. 2566 

สินทรัพย์รวม 4,712.74 23,449.08 

หกั หนีส้ินรวม 195.13 15,889.68 

หกั สินทรัพย์ไมมี่ตวัตน 18.87 290.54 

หกั สว่นได้เสียที่ไมมี่อํานาจควบคมุ - 3,019.98 

มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ (NTA) 4,498.73 4,248.88 

กาํไร (ขาดทุน) สุทธิ2/ (17.87) 868.03 

หมายเหต:ุ 1/ งบการเงินงวดลา่สดุที่ตรวจสอบ/สอบทานโดยผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 

2/ กําไร (ขาดทนุ) สทุธิ ในงวด 12 เดือนลา่สดุ 

รายละเอียดการคํานวณขนาดรายการตามประกาศรายการได้มาหรือจําหนา่ยไปซึง่สนิทรัพย์มีดงันี ้

เกณฑ์การคาํนวณ  การคาํนวณ 

1. เกณฑ์มลูค่าสินทรัพย์ที่มีตวัตน

สทุธิ 

= (NTA1/ ของเงินลงทนุในบริษัท x สดัสว่นที่ได้มา) x 100 

NTA ของบริษัทจดทะเบียน2/ 
 

2. เ ก ณ ฑ์ กํ า ไ ร สุ ท ธิ จ า ก ก า ร

ดําเนินงาน 

= (กําไรสทุธิจากการดําเนินงานของเงินลงทนุในบริษัท x สดัสว่นที่ได้มา) x 100 

กําไรสทุธิจากการดําเนินงานของบริษัทจดทะเบียน2/ 
 

3. เกณฑ์มลูคา่รวมสิ่งตอบแทน = มลูคา่ตามบญัชีของสว่นของผู้ ถือหุ้นของทีบ่ริษัทที่ได้มา x สดัสว่นที่ได้มา) x 100 

สินทรัพย์รวมของบริษัทจดทะเบียน2/ 
 

4. เกณฑ์มูลค่าหุ้ นทุนที่ออกเพ่ือ

ชําระคา่สินทรัพย์ 

= จํานวนหุ้นทนุที่บริษัทออกเพ่ือชําระคา่สินทรัพย์ x 100 

จํานวนหุ้นที่ชําระแล้วของบริษัท 
 

หมายเหต:ุ 1/ มลูคา่สนิทรัพย์สทุธิ (NTA) = สินทรัพย์รวม - สินทรัพย์ไมมี่ตวัตน - หนีส้ินรวม - สว่นผู้ ถือหุ้นที่ไมมี่อํานาจควบคมุ 

2/ อ้างอิงจากงบการเงินรวมของบริษัท  

1.3.3 การคาํนวณขนาดรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์จากการเข้าลงทุนใน RXW 

ธุรกรรมการเข้าลงทนุใน RXW ในครัง้นีบ้ริษัทจะมีรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์ ดงันี ้

(1) หุ้นสามญัของ RXW จํานวน 13,799,998 หุ้น มลูค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 100 บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 100 ของ

ทนุจดทะเบียนของ RXW ในราคาหุ้นละไมเ่กิน 19.98 บาท หรือคิดเป็นมลูคา่รวมไมเ่กิน 275.79 ล้านบาท 

(2) รายการได้มาซึง่สนิทรัพย์ท่ีเก่ียวข้องกบัธุรกิจให้บริการด้านสขุภาพ คิดเป็นมลูคา่รวม 83.63 ล้านบาท 



15 

(3) รายการเช่าทรัพย์สนิสาํหรับการประกอบธุรกิจบริการด้านสขุภาพ (Wellness business) ระหวา่ง RXW กบั 

MKF และ MKH โดยคิดค่าเช่า 100.00 - 210.00 ล้านบาท/ปี ระยะเวลา 10 ปี คิดเป็นมลูค่ารวมประมาณ 

1,770.00 ล้านบาท 

1.3.3.1  การคาํนวณขนาดรายการได้มาซ่ึงหุ้นสามัญของ RXW 

เกณฑ์การคาํนวณ  การคาํนวณ ขนาดรายการ 

1. เกณฑ์มลูคา่สินทรัพย์ที่มีตวัตนสทุธิ = (4,498.73 x 100%) x 100 

4,248.88 
 

ร้อยละ 105.88 

2. เกณฑ์กําไรสทุธิจากการดําเนินงาน = ไมส่ามารถคํานวณได้เน่ืองจาก RXW มีผลขาดทนุ - 

3. เกณฑ์มลูคา่รวมสิ่งตอบแทน = (275.79/1 x 100%) x 100 

23,449.08 
 

ร้อยละ 1.18 

4. เกณฑ์มลูค่าหุ้นทุนที่ออกเพ่ือชําระ

คา่สินทรัพย์ 

= ไม่สามารถคํานวณได้เน่ืองจากไม่มีการออกหุ้นเพ่ือ

ชําระคา่สินทรัพย์ 

- 

 หมายเหต:ุ 1/ มลูคา่รวมของสิ่งตอบแทนตามสดัสว่น 

1.3.3.2 การคาํนวณขนาดรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจให้บริการด้านสุขภาพ 

เกณฑ์การคาํนวณ  การคาํนวณ ขนาดรายการ 

1. เกณฑ์มูลค่าสินทรัพย์ที่ มีตัวตน

สทุธิ 

= ไมส่ามารถคํานวณได้เน่ืองจากไมมี่การซือ้ขายหุ้น - 

2. เกณฑ์กําไรสทุธิจากการดําเนินงาน = ไมส่ามารถคํานวณได้เน่ืองจาก RXW มีผลขาดทนุ - 

3. เกณฑ์มลูคา่รวมสิ่งตอบแทน = 83.63/1 x 100 

23,449.08 
 

ร้อยละ 0.36 

4. เกณฑ์มลูค่าหุ้นทุนที่ออกเพ่ือชําระ

คา่สินทรัพย์ 

= ไม่สามารถคํานวณได้เน่ืองจากไม่มีการออกหุ้นเพ่ือ

ชําระคา่สินทรัพย์ 

- 

 หมายเหต:ุ 1/ มลูคา่รวมของสินทรัพย์ที่เก่ียวข้องกบัธุรกิจให้บริการด้านสขุภาพ 

1.3.3.3 การคํานวณขนาดรายการเช่าทรัพย์สินสําหรับการประกอบธุรกิจบริการด้านสุขภาพ (Wellness 

business) 

เกณฑ์การคาํนวณ  การคาํนวณ ขนาดรายการ 

1. เกณฑ์มูลค่าสินทรัพย์ที่ มีตัวตน

สทุธิ 

= ไมส่ามารถคํานวณได้เน่ืองจากไมมี่การซือ้ขายหุ้น - 

2. เกณฑ์กําไรสทุธิจากการดําเนินงาน = ไมส่ามารถคํานวณได้เน่ืองจาก RXW มีผลขาดทนุ - 

3. เกณฑ์มลูคา่รวมสิ่งตอบแทน = 1,770.00/1 x 100 

23,449.08 
 

ร้อยละ 7.55 

4. เกณฑ์มลูค่าหุ้นทุนที่ออกเพ่ือชําระ

คา่สินทรัพย์ 

= ไม่สามารถคํานวณได้เน่ืองจากไม่มีการออกหุ้นเพ่ือ

ชําระคา่สินทรัพย์ 

- 

 หมายเหต:ุ 1/ ประมาณการมลูคา่คา่เชา่ที่ต้องชําระตามสญัญาเชา่ระยะเวลา 10 ปี 
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ตารางสรุปการคํานวณขนาดรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์จากการเข้าลงทนุใน RXW 

รายการได้มาซ่ึงสินทรัพย์ 
(1) เกณฑ์มูลค่าสินทรัพย์

ท่ีมีตัวตนสุทธิ (NTA) 

(2) เกณฑ์กําไรสุทธิจาก

การดาํเนินงาน 

(3) เกณฑ์มูลค่ารวม

ของสิ่งตอบแทน 

(4) เกณฑ์มูลค่าหุ้นทุนท่ี

ออกเพื่อชําระค่าสินทรัพย์ 

1. หุ้นสามญัของ RXW ร้อยละ 105.88 ไม่สามารถคํานวณได้

เน่ืองจาก RXW มีผลการ

ดําเนินงานขาดทนุ 

ร้อยละ 1.18 ไ ม่ ส า ม า ร ถ คํ า น ว ณ ไ ด้

เ น่ืองจากไม่มีการออกหุ้ น

เพ่ือชําระคา่สนิทรัพย์ 

2. สินทรัพย์ท่ีเก่ียวข้องกับธุรกิจ

ให้บริการด้านสขุภาพ 

ไม่สามารถคํานวณได้

เน่ืองจากไม่มีการซือ้ขายหุ้น 

 

ร้อยละ 0.36 

3. รายการเช่าทรัพย์สนิ ร้อยละ 7.55 

 

รวมขนาดรายการ ร้อยละ 105.88 - ร้อยละ 9.08 - 

รอบ 6 เดือนท่ีผ่านมา1/ - - - - 

รวมทัง้หมด ร้อยละ 105.88 - ร้อยละ 9.08 - 

เกณฑ์การคาํนวณสงูสดุคือ เกณฑ์มลูคา่สินทรัพย์ที่มีตวัตนสทุธิ (NTA) มีขนาดรายการสงูสดุเทา่กบัร้อยละ 105.88 

หมายเหต:ุ 1/ ในรอบ 6 เดือนท่ีผ่านมาบริษัทไม่มีการทํารายการได้มาซึง่สนิทรัพย์  

จากการคํานวณข้างต้น การเข้าทํารายการในครัง้นีม้ขีนาดรายการได้มาซึง่สนิทรัพย์สงูสดุเทา่กบัร้อยละ 105.88 

ตามเกณฑ์มลูคา่สนิทรัพย์ท่ีมีตวัตนสทุธิ (NTA) อ้างอิงจากงบการเงินรวมของบริษัท ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566

และงบการเงินเฉพาะกิจการของ RXW ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 และเมื่อคิดขนาดรายการตามมลูคา่สนิทรัพย์

ท่ีมีตัวตนสุทธิ (NTA) บริษัทไม่มีรายการจําหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ตามเกณฑ์มูลค่าสินทรัพย์ท่ีมีตัวตนสุทธิ 

(NTA)ในระหว่าง 6 เดือนก่อนวนัประชมุคณะกรรมการของบริษัทในครัง้นี ้ดงันัน้ ธุรกรรมการเข้าลงทนุใน RXW 

ในครัง้นี ้ถือเป็นการตกลงเข้าทํารายการระหว่างบริษัทจดทะเบียนกบับริษัทย่อยของบริษัทจดทะเบียนอ่ืน เข้า

ข่ายเป็นรายการประเภทท่ี 1 ท่ีมีขนาดรายการเท่ากับหรือสูงกว่าร้อยละ 50 ของประกาศรายการได้มาหรือ

จําหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ ดงันัน้ บริษัทมีหน้าท่ีต้องเปิดเผยข้อมลูท่ีเก่ียวข้องกบัการเข้าทํารายการจําหน่ายไปซึง่

สนิทรัพย์ ดงัตอ่ไปนี ้ 

(1)  เปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกบัรายการได้มาซึง่สินทรัพย์ และรายการท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษัท เอฟเอ็นเอส 

โฮลดิง้ส์ จํากดั (มหาชน) เก่ียวกบัการปรับโครงสร้างกิจการ ตามประกาศเร่ืองการได้มาหรือจําหนา่ย

ไปซึง่สนิทรัพย์ 

(2)  แต่งตัง้ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเพ่ือให้ความเห็นต่อธุรกรรมการเข้าลงทุนใน RXW รวมทัง้จัดส่ง

ความเห็นดงักลา่วต่อสํานกังาน ก.ล.ต. (“สํานกังานฯ”) ตลาดหลกัทรัพย์ฯ และผู้ ถือหุ้นของบริษัท ใน

การนีบ้ริษัทได้แตง่ตัง้ท่ีปรึกษาทางการเงินจากบริษัทหลกัทรัพย์ ไอ วี โกลบอล จํากดั (มหาชน) เพ่ือทํา

หน้าท่ีเป็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระสาํหรับการเข้าทํารายการในครัง้นี ้

(3)  ดําเนินการจดัให้มีการประชุมผู้ ถือหุ้นเพ่ือขออนมุตัิการเข้าทําธุรกรรมการได้มาซึ่งสินทรัพย์ โดยต้อง

ได้รับอนมุตัิจากท่ีประชุมผู้ ถือหุ้นด้วยคะแนนเสียงไม่ตํ่ากว่า 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทัง้หมดของผู้ ถือ

หุ้นท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน โดยไมน่บัสว่นของผู้ ถือหุ้นท่ีมีสว่นได้เสยี 
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1.3.4 การคาํนวณขนาดรายการที่เกี่ยวโยงกัน 

ตารางสรุปการคํานวณขนาดรายการท่ีเก่ียวโยงกนัจากการเข้าลงทนุใน RXW 

รายการได้มาซ่ึงสินทรัพย์ ประเภทของรายการ มูลค่าสิ่งตอบแทน มูลค่าตามบัญชี1/ 
ขนาดรายการ  

คาํนวณจากค่าสูง 

1. หุ้นสามญัของ RXW รายการสนิทรัพย์หรือบริการ 275.79 4,517.60 106.32% 

2. สินทรัพย์ท่ีเก่ียวข้องกับธุรกิจ

ให้บริการด้านสขุภาพ 

รายการสนิทรัพย์หรือบริการ 83.63 - 1.97% 

3. รายการเช่าทรัพย์สนิ รายการสนิทรัพย์หรือบริการ 1,770.00 - 41.66% 

รวมขนาดรายการ 149.95% 

รอบ 6 เดือนท่ีผ่านมา2/ - 

รวมขนาดรายการท่ีเก่ียวโยงกันจากการเข้าลงทุนใน RXW 149.95% 

หมายเหต:ุ  1/ อ้างอิงจากงบการเงินของ RXW ณ 31 ธันวาคม 2565 (งบการเงินฉบบัตรวจสอบ) 

2/ ในรอบ 6 เดือนที่ผ่านมาบริษัทไมมี่การทํารายการที่เก่ียวโยงกนั 

ในการเข้าลงทนุใน RXW ในครัง้นี ้ขนาดรายการท่ีเก่ียวโยงกนัทัง้สิน้ คิดเป็นร้อยละ 149.95  (ทัง้นี ้บริษัทไม่มี

การเข้าทํารายการท่ีเก่ียวโยงกันอ่ืนๆ กับกลุ่มบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันข้างต้นภายในระยะเวลา 6 เดือนท่ีผ่านมา) 

รายการดงักลา่วจึงถือเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนัประเภทท่ี 4 ตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั ซึ่งเป็นรายการ

เก่ียวกบัสนิทรัพย์หรือบริการท่ีมีมลูคา่ของรายการมากกวา่ 20 ล้านบาท หรือเกินกวา่ร้อยละ 3 ของสนิทรัพย์ท่ีมี

ตวัตนสทุธิของบริษัท ดงันัน้ บริษัทจึงมีหน้าท่ีต้องปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์ของประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนัดงันี ้ 

(1) จดัทําและเปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกบัรายการได้มาซึ่งสนิทรัพย์ และรายการท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษัท 

เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส์ จํากัด (มหาชน) เก่ียวกับการปรับโครงสร้างกิจการ ต่อตลาดหลกัทรัพย์ฯ ตาม

ประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

(2) แต่งตัง้ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเพ่ือให้ความเห็นเก่ียวกบัการปรับโครงสร้างกิจการโดยการเข้าลงทนุ

ใน RXW ตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกัน และจัดส่งรายงานความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงิน

อิสระ ดงักล่าวต่อผู้ ถือหุ้นของบริษัท โดยในการนี ้บริษัทได้แต่งตัง้ บริษัทหลกัทรัพย์ ไอ วี โกลบอล 

จํากดั (มหาชน)  ให้ปฏิบตัิหน้าท่ีเป็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเพ่ือวตัถปุระสงค์ข้างต้น 

(3) จดัให้มีการประชุมผู้ ถือหุ้นเพ่ือพิจารณาการเข้าทําธุรกรรมดงักลา่ว โดยบริษัทจะต้องได้รับอนมุตัิการ

ขออนมุตัิจากท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นด้วยคะแนนเสยีงไมน้่อยกวา่3 ใน 4 ของจํานวนเสยีงทัง้หมดของผู้ ถือหุ้น

ท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน โดยไมน่บัคะแนนเสยีงของผู้ ถือหุ้นท่ีมีสว่นได้เสยี 

1.4 รายละเอียดของสินทรัพย์ที่ได้มา 

(1) หุ้นสามญัของ RXW จํานวน 13,799,998 หุ้น มลูค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 100 บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 100 ของ

ทนุจดทะเบียนของ RXW ในราคาหุ้นละไมเ่กิน 19.98 บาท หรือคิดเป็นมลูคา่รวมไมเ่กิน 275.79 ล้านบาท 

(2) รายการได้มาซึง่สนิทรัพย์ท่ีเก่ียวข้องกบัธุรกิจให้บริการด้านสขุภาพ อาทิ เคร่ืองมือและอปุกรณ์ โปรแกรม IT 

และยานพาหนะ คิดเป็นมลูคา่รวม 83.63 ล้านบาท 
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(3) รายการเช่าทรัพย์สนิสาํหรับการประกอบธุรกิจบริการด้านสขุภาพ (Wellness business)] ระหวา่ง RXW กบั 

MKF และ MKH โดยคิดค่าเช่า 100.00 - 210.00 ล้านบาท/ปี ระยะเวลา 10 ปี คิดเป็นมลูค่ารวมประมาณ 

1,770.00 ล้านบาท 

1.4.1 ข้อมูลของบริษัท อาร์เอ็กซ์ เวลเนส จาํกัด (“RXW”) 

(1) ข้อมูลทั่วไป 

ช่ือบริษัท : บริษัท อาร์เอ็กซ์ เวลเนส จํากดั 

ที่ตัง้สํานกังานใหญ่ : เลขที่ 345 อาคาร 345 ถนนสรุวงศ์ แขวงสริุยวงศ์ เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 

สาขาที่ 1 : เลขที่ 28/5 ตําบลบางนํา้ผึง้ อําเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ ซึง่จะประกอบธุรกิจ

ให้บริการด้านสขุภาพของโครงการ Rakxa 

สาขาที่ 2 : เลขที่ 88 ตําบลยายชา อําเภอสามพราน จังหวัดนครปฐม ซึ่งจะประกอบธุรกิจให้บริการ

ด้านสขุภาพของโครงการ RXV 

ลกัษณะการประกอบธุรกิจ : ให้บริการด้านสขุภาพ 

จดัตัง้เม่ือ : 7 ตลุาคม 2558 

ทนุจดทะเบียน และทนุที่ออกและ

ชําระแล้วก่อนปรับโครงสร้างทนุ 

: ณ วนัที่ 20 เมษายน 2566 RXW มีทนุจดทะเบียน และทนุที่ออกและชําระแล้ว ดงันี ้

ทนุจดทะเบียนจํานวน 4,600.00 ล้านบาท มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 100.00 บาท แบง่ออกเป็น

หุ้นสามญัจํานวน 46.00 ล้านหุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 100.00 บาท 

ทนุจดทะเบียน และทนุที่ออกและ

ชําระแล้วหลงัปรับโครงสร้างทนุ 

: ณ วนัที่ของสารสนเทศฉบบันี ้RXW มีทนุจดทะเบียน และทนุที่ออกและชําระแล้ว ดงันี ้

ทนุจดทะเบียนจํานวน 1,380.00 ล้านบาท มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 100.00 บาท แบง่ออกเป็น

หุ้นสามญัจํานวน 13.80 ล้านหุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 100.00 บาท 

ที่มา: สําเนาหนงัสือรับรองจากกระทรวงพาณิชย์ และสําเนาบญัชีรายช่ือผู้ ถือหุ้นของ RXW 

โดย RXW มีบริษัทยอ่ยท่ีถือหุ้นทางตรงจํานวน 2 บริษัท  

ลาํดับ ช่ือบริษัท 
ลักษณะการ 

ประกอบธุรกิจ 

สัดส่วนการถือหุ้น 

(ร้อยละ) 

ทุนชาํระแล้ว 

(บาท) 

1 บริษัท เฮลท์ แอนด์ เวลเนสส์ วิลเลจ 

จํากดั (“H&W”) 

ให้บริการด้านสถานพยาบาลและ

สขุภาพ 

100.00 345,600,000 

2 บ ริ ษั ท  รั ก ษ  เ ว น เ จ อ ร์  จํ า กั ด 

(‘Rakxa”)1/ 

ศูนย์ส่งเสริมสุขภาพ สถานพยาบาล

แ ล ะกา รแ พทย์  แ ล ะส ถา นฟื้นฟู

สุขภาพ (ปัจจุบัน Rakxa ยังไม่มีการ

ประกอบธุรกิจ) 

50.00 4,000,000 

ที่มา: สําเนาบญัชีรายช่ือผู้ ถือหุ้นของ H&W และ Rakxa 

หมายเหต:ุ  1/ บริษัท รักษ เวนเจอร์ จํากัด เป็นบริษัทร่วมทนุระหว่าง RXW และ บริษัท ไวทลัไลฟ์ อลัไลอนัซ์ จํากัด (“VTL”) 

โดย RXW ถือหุ้นร้อยละ 50 และ VTL ถือหุ้นร้อยละ 50 ซึง่ VTL เป็นบริษัทยอ่ยร้อยละ 100 ของบริษัท โรงพยาบาล

บํารุงราษฎร์ จํากดั (มหาชน) 
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(2) รายชื่อผู้ถอืหุ้นก่อน และหลังการเข้าทาํรายการในครัง้นี ้มีรายละเอียดดังนี ้

ลาํดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น 
โครงสร้างก่อนการเข้าทาํรายการ1/ โครงสร้างภายหลังการเข้าทาํรายการ 

จาํนวนหุ้น (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) จาํนวนหุ้น (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 

1. บริษัท มั่นคงเคหะการ จํากัด 

(มหาชน) 

13,799,998 99.999986 - - 

2. นายวรสิทธ์ิ โภคาชยัพฒัน์ 1 0.000007 1 0.000007 

3. นางสาวรัชนี มหตัเดชกลุ 1 0.000007 1 0.000007 

4. บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส์ 

จํากดั (มหาชน) 

- - 13,799,998 99.999986 

รวม 13,800,000 100.00 13,800,000 100.00 

หมายเหต:ุ 1/ รายช่ือผู้ ถือหุ้นของ RXW ณ วนัที่ 25 ธันวาคม 2566 ก่อนที่บริษัทฯ จะทํารายการได้มาซึง่สินทรัพย์ 

(3) รายชื่อกรรมการ 

ลาํดับ รายช่ือกรรมการ ตาํแหน่ง 

1 นายวรสิทธ์ิ โภคาชยัพฒัน์ กรรมการ 

2 นางสาวรัชนี มหตัเดชกลุ กรรมการ 

3 นายธีรัชย์ ประทมุสวุรรณ กรรมการ 

การลงช่ือผกูพนับริษัท:  กรรมการสองคนลงลายมือช่ือร่วมกนัและประทบัตราสําคญัของบริษัท 

ที่มา: สําเนาหนงัสือรับรองจากกระทรวงพาณิชย์   

(4) งบแสดงฐานะการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงนิ 
 31 ธ.ค. 2563   31 ธ.ค. 2564   31 ธ.ค. 2565  

 30 ก.ย. 2566 (ก่อน

ปรับโครงสร้างทุน)1/  

 30 ก.ย. 2566 (หลัง

ปรับโครงสร้างทุน)1/  (หน่วย: ล้านบาท) 

เงินสด               1.41                3.22                1.82                              3.99                              3.99  

ลกูหนีก้ารค้า                                   0.14                              0.14  

เงินให้กู้ ยืมแก่บริษัทย่อย             21.00              20.00              80.50                          539.60   -  

สนิทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน             11.37              13.87                5.31                            20.19                              7.89  

เงินลงทนุในบริษัทย่อย                   -                      -           4,591.98                       4,632.73                          345.60  

สนิทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน               0.37                3.69              33.13                            52.69                            52.69  

รวมสินทรัพย์           34.15            40.78        4,712.74                   5,249.34                     410.31  

เจ้าหนีก้ารค้า และเจ้าหนีอ่ื้น                   -                      -                11.48                            14.62                            14.62  

เงินกู้ ยืมจากบริษัทใหญ่                   -                      -              173.78                          751.88   -  

หนีส้นิหมุนเวียนอ่ืน               5.00                5.21                9.24                            33.58                            28.62  

หนีส้นิไม่หมนุเวียนอ่ืน               4.26                0.10                0.63                              1.27                              1.27  

รวมหนีส้ิน            9.26             5.31          195.13                     801.35                       44.52  

ทนุจดทะเบียน           100.00            100.00         4,600.00                       4,600.00                       1,380.00  

กําไร(ขาดทนุ)สทุธิ            (75.11)          (64.53)            (82.40)                       (152.01)                   (1,014.21) 

ส่วนของผู้ถือหุ้น           24.89            35.47        4,517.60                   4,447.99                    365.79  

หนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น           34.15            40.78        4,712.74                   5,249.34                    410.31  
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งบกําไรขาดทุน สําหรับปีสิน้สุดวันท่ี  สําหรับงวด 9 เดือนสิน้สุดวันท่ี 

(หน่วย: ล้านบาท) 31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค. 2564 31 ธ.ค. 2565 
30 ก.ย. 2566  

(ก่อนปรับโครงสร้างทุน)1/ 

รายได้         

รายได้จาการขายและให้บริการด้านสขุภาพ               0.59                1.47                1.16  -  

รายได้จากการให้คําปรึกษาด้านสขุภาพ               6.00              16.00              24.00  26.63  

รายได้คา่สทิธิเคร่ืองหมายการค้า               4.00                4.00                4.00  -  

รายได้อ่ืน               0.73                0.68                0.62  17.42  

ค่าใช้จ่าย         

ต้นทนุขายและให้บริการด้านสขุภาพ               0.32                1.67                0.77  -  

ต้นทนุการให้คําปรึกษาด้านสขุภาพ               1.81                    -                      -    12.25  

ต้นทนุคา่สิทธิในเคร่ืองหมายการค้า               6.23                    -                      -    -  

คา่ใช้จ่ายในการขาย               0.62                0.44                1.10  3.49  

คา่ใช้จ่ายในการบริหาร             23.31                9.47              39.22  82.80  

ขาดทุนก่อนต้นทุนทางการเงนิ          (20.97)           10.58           (11.31) (54.48)  

ต้นทนุทางการเงิน                   -                      -                 (6.55) (19.95)  

คา่ใช้จ่ายภาษี                   -                      -    - (1.31) 

กําไร(ขาดทุน)สุทธิสําหรับปี          (20.97)           10.58           (17.87)  (75.74) 

ที่มา:  งบการเงินซึ่งผ่านการตรวจสอบโดยผู้สอบบญัชีรับอนญุาต และงบการเงินภายในของ RXW ซึ่งจดัทําโดยฝ่าย

บริหารของ RXW 

หมายเหต:ุ  1/ งบการเงินภายในของ RXW ซึง่จดัทําโดยฝ่ายบริหารของ RXW และยงัไมผ่่านการสอบทานของผู้สอบบญัชี 

2/ ในเดือนธันวาคม 2566 RXW ได้มีการปรับโครงสร้างทนุภายในกลุม่กิจการ โดยการแปลงหนีเ้ป็นทนุ และลด

ทนุ เพ่ือปรับโครงสร้างการถือหุ้นใน MKF, MKH และ RxB โดยเปลี่ยนจากการถือหุ้นโดย RXW เป็น MK โดย

การปรับโครงสร้างดงักลา่วไมส่ง่ผลกระทบตอ่การบริหารจดัการภายในกลุม่แตอ่ยา่งใด 

1.4.2 ข้อมูลของบริษัท เฮลท์ แอนด์ เวลเนสส์ วิลเลจ จาํกัด (“H&W”) 

(1) ข้อมูลทั่วไป 

ช่ือบริษัท : บริษัท เฮลท์ แอนด์ เวลเนสส์ วิลเลจ จํากดั 

ที่ตัง้สํานกังานใหญ่ : เลขที่ 345 อาคาร 345 ถนนสรุวงศ์ แขวงสริุยวงศ์ เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 

ลกัษณะการประกอบธุรกิจ : ให้บริการด้านสขุภาพ 

จดัตัง้เม่ือ : 28 มกราคม 2562 

ทนุจดทะเบียน และทนุที่ออกและ

ชําระแล้ว 

: ณ วนัที่ของสารสนเทศฉบบันี ้H&W มีทนุจดทะเบียนจํานวน 345.60 ล้านบาท 

มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 100.00 บาท แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจํานวน 3,456,000 หุ้น 

มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 100.00 บาท 

ที่มา: สําเนาหนงัสือรับรองจากกระทรวงพาณิชย์ และสําเนาบญัชีรายช่ือผู้ ถือหุ้น 

(2) รายชื่อผู้ถอืหุ้นของ H&W มีรายละเอียดดังนี ้

ลาํดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น 
ณ วันที่ 22 ธันวาคม 2566 

จาํนวนหุ้น (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 

1. บริษัท อาร์เอ็กซ์ เวลเนส จํากดั 3,455,998 99.999942 

2. นายวรสิทธ์ิ โภคาชยัพฒัน์ 1 0.000029 

3. นางสาวรัชนี มหตัเดชกลุ 1 0.000029 
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ลาํดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น 
ณ วันที่ 22 ธันวาคม 2566 

จาํนวนหุ้น (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 

รวม 3,456,000 100.00 

หมายเหต:ุ 1/ สําเนาบญัชีรายช่ือผู้ ถือหุ้นของ H&W ณ วนัที่ 22 ธันวาคม 2566 

(3) รายชื่อกรรมการ 

ลาํดับ รายช่ือกรรมการ ตาํแหน่ง 

1 นายวรสิทธ์ิ โภคาชยัพฒัน์ กรรมการ 

2 นางสาวรัชนี มหตัเดชกลุ กรรมการ 

3 นายธีรัชย์ ประทมุสวุรรณ กรรมการ 

การลงช่ือผกูพนับริษัท:  กรรมการสองคนลงลายมือช่ือร่วมกนัและประทบัตราสําคญัของบริษัท 

ที่มา: สําเนาหนงัสือรับรองจากกระทรวงพาณิชย์   

(4) งบแสดงฐานะการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงิน 
 31 ธ.ค. 2563   31 ธ.ค. 2564   31 ธ.ค. 2565  

(หน่วย: ล้านบาท) 

เงินสด                    9.03                     3.22                     1.50  

เงินลงทนุชัว่คราว                  12.00                         -      

ลกูหนีก้ารค้า                  11.62                     7.22                     6.36  

สินค้าคงเหลือ                    0.46                     0.41                     1.10  

สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน                    4.24                     3.05                     3.88  

สว่นปรับปรุงอาคารและอปุกรณ์                  72.24                   64.74                   62.58  

สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน                    4.01                     2.96                     2.30  

รวมสินทรัพย์             113.59                81.60                77.72  

เงินกู้ยืมระยะสัน้จากกิรการที่เก่ียวข้องกนั                    51.00                   58.56  

เจ้าหนีก้ารค้า และเจ้าหนีอ่ื้น                  59.13                     1.48                     2.39  

เงินคา่สมาชิกรับลว่งหน้า                  13.07                   22.56                   24.93  

หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน                    4.57                   12.65                     4.94  

หนีส้ินไมห่มนุเวียนอ่ืน                    0.43                     6.24                     0.77  

รวมหนีสิ้น               77.20                93.93                91.59  

ทนุจดทะเบียน                  87.50                 137.75                 283.20  

กําไร(ขาดทนุ)สทุธิ                (51.11)              (150.09)              (297.07) 

ส่วนของผู้ถือหุ้น               36.39               (12.34)              (13.87) 

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น             113.59                81.59                77.72  

 

งบกาํไรขาดทุน สาํหรับปีสิน้สุดวันที่ 

(หน่วย: ล้านบาท)  31 ธ.ค. 2563   31 ธ.ค. 2564   31 ธ.ค. 2565  

รายได้       

รายได้จากกิจการสถานพยาบาลและสขุภาพ                    1.83                   19.11                   40.42  

รายได้อ่ืน                    2.04                     2.93                     4.95  

ค่าใช้จ่าย       
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งบกาํไรขาดทุน สาํหรับปีสิน้สุดวันที่ 

(หน่วย: ล้านบาท)  31 ธ.ค. 2563   31 ธ.ค. 2564   31 ธ.ค. 2565  

ต้นทนุจากกิจการสถานพยาบาลและสขุภาพ                    3.75                   54.86                   65.78  

คา่ใช้จา่ยในการขาย                    1.89                     0.40                     0.23  

คา่ใช้จา่ยในการบริหาร                  37.79                   64.79                 123.19  

ขาดทุนก่อนต้นทุนทางการเงนิ              (39.56)              (98.02)            (143.84) 

ต้นทนุทางการเงิน                  (0.19)                  (0.96)                  (3.14) 

กาํไร(ขาดทุน)สุทธิสาํหรับปี              (39.74)              (98.98)            (146.98) 

        ที่มา: งบการเงินซึง่ผ่านการตรวจสอบโดยผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 

1.4.3 ข้อมูลของบริษัท รักษ เวนเจอร์ จาํกัด (“Rakxa”) 

(1) ข้อมูลทั่วไป 

ช่ือบริษัท : บริษัท รักษ เวนเจอร์ จํากดั 

ที่ตัง้สํานกังานใหญ่ : เลขที่ 345 อาคาร 345 ถนนสรุวงศ์ แขวงสริุยวงศ์ เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 

ลกัษณะการประกอบธุรกิจ : ให้บริการด้านสขุภาพ 

จดัตัง้เม่ือ : 4 เมษายน 2565 

ทนุจดทะเบียน และทนุที่ออกและ

ชําระแล้ว 

: ณ วันที่ ของสารสนเทศฉบบันี ้Rakxa มีทุนจดทะเบียนจํานวน 4.00 ล้านบาท 

มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100.00 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญจํานวน 40,000 หุ้น 

มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 100.00 บาท 

การประกอบธุรกิจ : ปัจจบุนั Rakxa ยงัไมมี่การประกอบธุรกิจ 

ที่มา: สําเนาหนงัสือรับรองจากกระทรวงพาณิชย์ และสําเนาบญัชีรายช่ือผู้ ถือหุ้น 

(2) รายชื่อผู้ถอืหุ้นของ Rakxa มีรายละเอียดดังนี ้

ลาํดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น 
ณ วันที่ 1 มิถุนายน 25661/ 

จาํนวนหุ้น (หุ้น) สัดส่วน (ร้อยละ) 

1. บริษัท อาร์เอ็กซ์ เวลเนส จํากดั 20,000 50.00 

2. บริษัท ไวทลัไลฟ์ อลัไลอนัซ์2/ 20,000 50.00 

รวม 40,000 100.00 

หมายเหต:ุ 1/ สําเนาบญัชีรายช่ือผู้ ถือหุ้นของ Rakxa ณ วนัที่ 1 มิถนุายน 2566 

 2/ VTL เป็นบริษัทยอ่ยร้อยละ 100 ของบริษัท โรงพยาบาลบํารุงราษฎร์ จํากดั (มหาชน) 

(3) รายชื่อกรรมการ 

ลาํดับ รายช่ือกรรมการ ตาํแหน่ง 

1 นายวรสิทธ์ิ โภคาชยัพฒัน์ กรรมการ 

2 นายธีรัชย์ ประทมุสวุรรณ กรรมการ 

3 นางอาทิรัตน์ จารุกิจพิพฒัน์ กรรมการ 

4 นายสมศกัดิ์ วิวฒันสินชยั กรรมการ 

การลงช่ือผกูพนับริษัท: นางอาทิรัตน์ จารุกิจพิพัฒน์ หรือนายสมศักดิ์ วิวัฒนสินชัยลงลายมือช่ือร่วมกับนายวรสิทธ์ิ  

โภคาชัยพัฒน์ หรือนายธีรัชย์ ประทุมสุวรรณ รวมเป็นสองคนลงลายมือช่ือร่วมกันและประทบัตรา

สําคญัของบริษัท  
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ที่มา: สําเนาหนงัสือรับรองจากกระทรวงพาณิชย์   

(4) งบแสดงฐานะการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงิน 

(หน่วย: ล้านบาท) 
31 ธ.ค. 2565 

สินทรัพย์ 0.50 

หนีส้ิน 2.82 

สว่นของผู้ ถือหุ้น (2.33) 

รายได้ 0.00 

คา่ใช้จา่ย (3.33) 

กาํไร(ขาดทุน) สาํหรับปี (3.33) 

ที่มา: งบการเงินซึง่ผ่านการตรวจสอบโดยผู้สอบบญัชีรับอนญุาต 

1.4.4 รายละเอียดสินทรัพย์ที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจให้บริการด้านสุขภาพ 

 หน่วย: บาท MKF MKH รวม 

เคร่ืองมือและอปุกรณ์-การให้บริการ      2,812,502        35,439,681       38,252,182  

เฟอร์นิเจอร์ และเคร่ืองตกแตง่-การให้บริการ      25,564,194         25,564,194  

เฟอร์นิเจอร์ และเคร่ืองตกแตง่         2,979,840        12,334,615       15,314,455  

ยานพาหนะ         2,689,941           2,689,941  

โปรแกรม ซอฟต์แวร์         1,804,487            1,804,487  

 รวม     35,850,964      47,774,296      83,625,260  

ที่มา: ข้อมลูของบริษัท 

1.4.5 รายละเอียดการเช่าที่ดิน และสิ่งปลูกสร้าง 

(1) โครงการรักษ เวลเนส บางกระเจ้า (RAKxa Wellness & Medical Retreat) 

ผู้เช่า RXW (บริษัทยอ่ยทางตรงของบริษัท) 

ผู้ให้เช่า MKF (บริษัทยอ่ยทางตรงของ MK) 

ประเภทของสัญญา สญัญาเชา่ 

ทรัพย์สินที่ให้เช่า ที่ ดิ นป ระมา ณ  108 ไ ร่  0 งา น  5.1 ต า รา งว า  แ ล ะอา ค า รบ นที่ ดิ น  84 หลัง  

คิดเป็นจํานวนพืน้ที่ประมาณ 24,781.6 ตารางเมตร  

วัตถุประสงค์การเช่า เพ่ือใช้ในการประกอบธุรกิจบริการด้านสขุภาพ (Wellness business) 

สถานที่ตัง้ ตําบลบางนํา้ผึง้ อําเภอพระประแดง จงัหวดัสมทุรปราการ 

อัตราค่าเช่าต่อเดือน ปีที่ 1-3 เทา่กบั 4,250,000 บาท  

ปีที่ 4-10 เทา่กบั 8,500,000 บาท 

อัตราค่าบริการต่อเดือน ปีที่ 1-3 เทา่กบั 750,000 บาท 

ปีที่ 4-10 เทา่กบั 1,500,000 บาท 

ระยะเวลาการเช่า กําหนดระยะเวลาเชา่ 10 ปี 

สิทธิขอซือ้ทรัพย์สิน RXW ในฐานะผู้ เช่ามีสิทธิขอซือ้ทรัพย์สินที่เช่าได้ในราคามลูค่าทางบญัชีบวกเพ่ิมร้อย

ละ 10 ของมลูคา่ทางบญัชี ณ วนัที่ทําคําเสนอซือ้ทรัพย์สินดงักลา่ว 
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อย่างไรก็ตาม หากบริษัทพิจารณาจะขอใช้สิทธิในการซือ้ทรัพย์สินดังกล่าว บริษัทจะ

ดําเนินการตามหลักเกณฑ์ของประกาศเร่ืองการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ 

รวมถึงกฎระเบียบตา่งๆ ที่เก่ียวข้องในการเข้าทํารายการดงักลา่ว 

(2) โครงการอาร์เอกซ์วี เวลเนส วิลเลท (RXV Wellness Village) 

ผู้เช่า RXW (บริษัทยอ่ยทางตรงของบริษัท) 

ผู้ให้เช่า MKH (บริษัทยอ่ยทางตรงของ MK) 

ประเภทของสัญญา สญัญาเชา่ชว่ง1/ 

ทรัพย์สินที่ให้เช่า ที่ ดิ น ป ร ะ ม า ณ  10 ไ ร่  3 ง า น  44 ต า ร า ง ว า  แ ล ะ อ า ค า ร บ น ที่ ดิ น  17 ห ลั ง  

คิดเป็นจํานวนพืน้ที่ประมาณ 26,013.96 ตารางเมตร 

วัตถุประสงค์การเช่า เพ่ือใช้ในการประกอบธุรกิจบริการด้านสขุภาพ (Wellness business) 

สถานที่ตัง้ หมูท่ี่ 2 ตําบลยายชา อําเภอสามพราน จงัหวดันครปฐม 

อัตราค่าเช่าต่อเดือน ปีที่ 1-3 เทา่กบั 2,166,667 บาท 

ปีที่ 4-10 เทา่กบั 4,875,000 บาท 

อัตราค่าบริการต่อเดือน ปีที่ 1-3 เทา่กบั 1,166,667 บาท 

ปีที่ 4-10 เทา่กบั 2,625,000 บาท 

ระยะเวลาการเช่า 10 ปี 

สิทธิขอซือ้ทรัพย์สิน RXW ในฐานะผู้ เช่าช่วงมีสิทธิขอซือ้สิ่งปลกูสร้างและส่วนต่อเติมที่เป็นกรรมสิทธ์ิของ 

MKH บนสิทธิการเช่าที่ดินและสิ่งปลกูสร้างได้ในราคามลูค่าทางบญัชีบวกเพ่ิมร้อยละ 

10 ของมลูคา่ทางบญัชี ณ วนัที่ทําคําเสนอซือ้ทรัพย์สินดงักลา่ว ทัง้นี ้มีเง่ือนไขที่จะต้อง

เปลี่ยนผู้ เช่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้างจาก MKH เป็น RXW แทน ซึ่งจะต้องได้รับความ

ยินยอมจากเจ้าของกรรมสิทธ์ิในที่ดินและสิ่งปลกูสร้างในฐานะผู้ ให้เชา่ก่อน 

อย่างไรก็ตาม หากบริษัทพิจารณาจะขอใช้สิทธิในการซือ้ทรัพย์สินดังกล่าว บริษัทจะ

ดําเนินการตามหลักเกณฑ์ของประกาศเร่ืองการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ 

รวมถึงกฎระเบียบต่างๆ ที่เก่ียวข้องในการเข้าทํารายการดงักลา่ว รวมถึงจะต้องได้รับ

ความยินยอมจากเจ้าของกรรมสิทธ์ิในที่ดินและสิ่งปลกูสร้างก่อนเข้าทํารายการด้วย

เชน่กนั 

หมายเหตุ: 1/ บริษัท โรงแรมโรสกาเด้น (2511) จํากัด ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินต้องให้ความยินยอมในการทํา

สญัญาเชา่ชว่งที่ดินและสิ่งปลกูสร้าง ระหวา่ง RXW และ MKH 

1.5 มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน และเกณฑ์ที่ใช้ในการกาํหนดมูลค่าสิ่งตอบแทน และเงื่อนไขการชาํระราคา 

มลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน 

มลูค่าของสิ่งตอบแทนจํานวน 359.42 ล้านบาท ประกอบด้วยราคาหุ้น RXW ซึ่งประเมินจากมลูค่าบญัชี (Book 

Value) ของหุ้นสามญัของ RXW ณ สิน้ไตรมาส 3 ปี 2566 จํานวนประมาณ 365.79 ล้านบาท และปรับลดด้วย

ผลขาดทุนของบริษัท เฮลท์ แอนด์ เวลเนสส์ วิลเลจ จํากัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ RXW ซึ่งมีประมาณการผล

ขาดทนุของไตรมาส 4/2566 และไตรมาส 1/2567 จํานวนประมาณ 90.00 ล้านบาท และในสว่นของทรัพย์สนิท่ี

เก่ียวกบัสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการประกอบธุรกิจบริการด้านสขุภาพ (Wellness business) จํานวน 83.63 ล้านบาท 

อ้างอิงตามมูลค่าตามบญัชี ณ ไตรมาส 3/2566 สําหรับค่าเช่าทรัพย์สินและบริการสําหรับการประกอบธุรกิจ

บริการด้านสขุภาพรวมทัง้หมด 1,770.00 ล้านบาท โดยบริษัทจะชําระค่าตอบแทนจากการเข้าลงทุนใน RXW 
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และสินทรัพย์ท่ีเก่ียวข้องสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการประกอบธุรกิจบริการด้านสขุภาพ (Wellness business) รวม

จํานวน 359.42 ล้านบาท ด้วยตัว๋แลกเงิน และ/หรือเงินสดของบริษัทหรือบริษัทยอ่ย ตามเง่ือนไขการซือ้ขายท่ีตก

ลงกนั และในสว่นของคา่เช่าจํานวน 1,770.00 ล้านบาท บริษัทหรือบริษัทยอ่ยจะชําระคา่เช่าและบริการด้วยเงิน

สดของบริษัทหรือบริษัทย่อย ซึ่งมีเง่ือนไขการชําระราคาตามบนัทึกความเข้าใจ ฉบบัลงวนัท่ี 27 ธันวาคม 2566 

สรุปได้ดงันี ้

วันที่ชาํระราคา 1) หุ้นสามัญของ RXW 

บริษัทจะชําระทัง้จํานวนในวนัทําการซือ้ขายหุ้นเสร็จสมบรูณ์ โดยบริษัทคาด

วา่จะทํารายการภายในปี 2567 

2) สินทรัพย์ที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจให้บริการด้านสุขภาพ 

บริษัทจะชําระทัง้จํานวนในวันท่ีซือ้ขายสินทรัพย์ โดยบริษัทคาดว่าจะทํา

รายการภายในปี 2567 

3) ค่าเช่าทรัพย์สินและบริการสําหรับการประกอบธุรกิจบริการด้าน

สุขภาพ 

บริษัทจะชําระเงินประกนัการเช่าจํานวน 50.00 ล้านบาท ณ วนัเข้าทําสญัญา

เช่า และบริษัทหรือบริษัทยอ่ยจะชําระค่าเชา่และคา่บริการเป็นรายเดือน รวม

จํานวนปีละ 100.00 - 210.00 ล้านบาท เป็นระยะเวลา 10 ปี ตามสญัญาเช่า

และสญัญาบริการท่ีเก่ียวข้อง รวมทัง้หมด 1,770.00 ล้านบาท โดยบริษัทคาด

วา่จะทําสญัญาเช่าภายในปี 2567 

เงนิมัดจาํ 1) เงนิประกัน 

มลูค่าเงินประกนัการเช่าจํานวน 50.00 ล้านบาท ซึ่งเป็นเง่ือนไขปกติของการ

ทําสญัญาเช่าและบริการในระยะยาว โดยคิดเป็นประมาณร้อยละ 2.82 ของ

ค่าเช่าและบริการทัง้หมด (คํานวณจากค่าเช่าและบริการทัง้หมดจํานวน 

1,770.00 ล้านบาท) 

2) เงนิมัดจาํสาํหรับการเข้าทาํรายการ 

ในวนัทําบนัทกึความเข้าใจ ณ วนัท่ี 27 ธนัวาคม 2566 บริษัทตกลงวางเงินมดั

จําจํานวน 430.00 ล้านบาท ให้แก่ MK เพ่ือเป็นเงินมดัจําสําหรับการเข้าทํา

รายการในครัง้นี ้ซึ่งประกอบด้วย (1)) ซือ้หุ้นสามญัของ RXW จํานวนไม่เกิน 

275.79 ล้านบาท (2) การซือ้สินทรัพย์ท่ีเก่ียวข้องกับธุรกิจให้บริการด้าน

สุขภาพจํานวนประมาณ 83.63 ล้านบาท (3) เงินประกันการเช่าจํานวน 

50.00 ล้านบาท และ (4) เงินให้กู้ยืมแก่ RXW จํานวนไมเ่กิน 250.00 ล้านบาท 

หรือคิดเป็นมลูค่ารวมประมาณ 659.42 ล้านบาท ซึ่งคิดเป็นประมาณร้อยละ 

65.21 ของ (มลูค่ารวมท่ีบริษัทต้องชําระให้ MK ณ วนัทําการซือ้ขายหุ้น และ

ทําสญัญาเช่าท่ีดิน และสิง่ปลกูสร้าง) 

ทัง้นี ้ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าเงินมดัจําท่ีบริษัทจะต้องชําระ

ให้แก่ทางกลุ่มบริษัท MK นัน้เป็นจํานวนท่ีสูงเมื่อเทียบกับมูลค่าท่ีบริษัท

จะต้องชําระเพ่ือการปรับโครงสร้างกิจการในครัง้นี ้ดงันัน้บริษัทจึงอาจมีความ
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เสี่ยงท่ีหากการปรับโครงสร้างเงินทนุภายในกิจการโดยการแปลงหนีเ้ป็นทนุ 

และลดทนุจดทะเบียน เพ่ือปรับโครงสร้างการถือหุ้นใน MKF, MKH และ RxB 

ของ MK ลา่ช้าและไมส่ามารถแล้วเสร็จได้ตามแผนท่ีวางไว้ ซึง่จะสง่ผลให้การ

เข้าทํารายการปรับโครงสร้างกิจการในครัง้นีไ้ม่เป็นไปตามแผน อีกทัง้อาจทํา

ให้บริษัทสูญเสียโอกาสในการนําเ งินมัดจําส่วนนัน้ไปลงทุนเ พ่ือรับ

ผลตอบแทนจากทรัพย์สนิอ่ืนๆ ท่ีดีกว่า อยา่งไรก็ตาม การเข้าทํารายการปรับ

โครงสร้างกิจการในครัง้นี ้เป็นการเข้าทํารายการกบั MK ซึ่งมีบริษัทเป็นผู้ ถือ

หุ้นรายใหญ่ ดงันัน้ บริษัทจึงมีความมัน่ใจได้วา่การเข้าทํารายการในครัง้นี ้ไม่

วา่จะเป็นการปรับโครงสร้างเงินทนุภายในกิจการของ MK เอง หรือการเข้าทํา

รายการปรับโครงสร้างกิจการของกลุม่บริษัทในครัง้นี ้จะสําเร็จได้ตามแผนท่ี

วางไว้ได้ 

การได้รับชาํระคืนมัดจาํ 1) เงนิประกันและเงนิจ่ายล่วงหน้าค่าเช่า 

เงินประกันการเช่าและบริการจํานวน 50.00 ล้านบาท จะได้รับชําระคืนเมื่อ

สิน้สดุระยะเวลาเช่า 

2) เงนิมัดจาํสาํหรับการเข้าทาํรายการ 

เงินมดัจําสําหรับการเข้าทํารายการจํานวน 430.00 ล้านบาท บริษัทจะได้รับ

คืน กรณีท่ีบนัทึกความเข้าใจฉบบันีส้ิน้สดุลงโดยไม่มีการซือ้ขายหุ้นและการ

เข้าทําสญัญาต่างๆ ตามบันทึกข้อตกลงฉบับนี ้MK ตกลงจะคืนเงินมัดจํา

ทัง้หมดโดยไม่มีดอกเบีย้ให้แก่บริษัทภายใน 7 วันนับแต่วันท่ีบันทึกความ

เข้าใจฉบบันีส้ิน้สดุลง 

เงื่อนไขการยกเลิก เป็นไปตามสัญญาท่ีเก่ียวข้อง โดยรายละเอียดของการทําสญัญาเป็นไปตาม 

เง่ือนไขสาํคญัก่อนการเข้าทํารายการ 

เกณฑ์ท่ีใช้ในการกําหนดมลูคา่สิง่ตอบแทน 

การกําหนดมลูค่าสิ่งตอบแทนเป็นไปตามข้อตกลงจากการเจรจาต่อรองกันระหว่างคู่สญัญาและสมมติฐานท่ี

บริษัทและ MK เห็นชอบร่วมกนั โดยประเมินมลูคา่ของทรัพย์สินและกิจการในสว่นของธุรกิจบริการด้านสขุภาพ 

(Wellness business) ท่ีจะปรับโครงสร้างกิจการในครัง้นี ้ซึง่ประกอบด้วย (1) มลูคา่หุ้นสามญัของ RXW จํานวน 

13,799,998 หุ้น มลูค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 100 บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 100 ของทนุจดทะเบียนของ RXW ในราคา

หุ้นละไม่เกิน 19.98 บาท หรือคิดเป็นมลูค่ารวมไม่เกิน 275.79 ล้านบาท อ้างอิงจากมลูค่าบญัชี (Book Value) 

ของหุ้นสามัญของ RXW ณ สิน้ไตรมาส 3 ปี 2566 จํานวนประมาณ 365.79 ล้านบาท และปรับลดด้วยผล

ขาดทนุของบริษัท เฮลท์ แอนด์ เวลเนสส์ วิลเลจ จํากดั ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยของ RXW ซึง่มีประมาณการผลขาดทนุ

ของไตรมาส 4/2566 และไตรมาส 1/2567 จํานวนประมาณ 90.00 ล้านบาท และ (2) สินทรัพย์ท่ีเก่ียวข้องกบั

ธุรกิจให้บริการด้านสขุภาพ (Wellness business) คิดเป็นมลูคา่รวม 83.63 ล้านบาท อ้างอิงจากมลูคา่ตามบญัชี 

ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566 
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และในสว่นของอตัราคา่เช่าท่ีดิน และสิ่งปลกูสร้าง บริษัทได้มีการเจรจาตอ่รองกบั MK โดยพิจารณาจากต้นทนุ

การได้มาของสินทรัพย์ ค่าเสื่อมราคาของสินทรัพย์ และอตัราค่าเช่าตามมูลค่าตลาด เป็นต้น ทัง้นี ้บริษัทได้

ดําเนินการให้มีการจดัเตรียมข้อมลูเพ่ิมเติมเพ่ือประกอบการพิจารณาของผู้ ถือหุ้นถึงความสมเหตสุมผลในการ

กําหนดมูลค่าสิ่งตอบแทน กล่าวคือ ข้อมูลเก่ียวกับราคาประเมินของทรัพย์สินโดยผู้ประเมินอิสระ และข้อมูล

เก่ียวกบัมลูคา่ยตุิธรรมของอตัราคา่เช่าซึ่งประเมินมลูคา่ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการตา่งๆ ตามรายงานความเห็น

ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ โดยข้อมูลเพ่ิมเติมในส่วนนีจ้ะปรากฏตามสารสนเทศเก่ียวกับรายการได้มาซึ่ง

สนิทรัพย์ และรายการท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส์ จํากดั (มหาชน) เก่ียวกบัการปรับโครงสร้าง

กิจการท่ีจะนําเสนอต่อท่ีประชุมผู้ ถือหุ้น  รายงานการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินอิสระ และรายงาน

ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระซึง่บริษัทจะเปิดเผยผ่านช่องทางการสื่อสารของตลาดหลกัทรัพย์ฯ และ

แนบเป็นสว่นหนึง่ของหนงัสอืนดัประชุมวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ท่ี 1/2567 ซึ่งจะจดัสง่ให้แก่ผู้ ถือหุ้นของบริษัททุก

รายลว่งหน้าไมน้่อยกวา่ 14 วนัก่อนวนัประชมุตอ่ไป 

1.6 มูลค่าของสินทรัพย์ที่ได้มา 

ภายหลังการเข้าทํารายการในครัง้นี ้บริษัทจะได้มาซึ่งธุรกิจบริการด้านสุขภาพ (Wellness business) ท่ี

ดําเนินการโดย RXW โดยรายละเอียดของสนิทรัพย์ท่ีได้มา มีดงันี ้

(1) หุ้นสามญัของ RXW จํานวน 13,799,998 หุ้น มลูค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 100 บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 100 ของ

ทนุจดทะเบียนของ RXW ในราคาหุ้นละไมเ่กิน 19.98 บาท หรือคิดเป็นมลูคา่รวมไมเ่กิน 275.79 ล้านบาท 

(2) รายการได้มาซึง่สนิทรัพย์ท่ีเก่ียวข้องกบัธุรกิจให้บริการด้านสขุภาพ คิดเป็นมลูคา่รวม 83.63 ล้านบาท 

(3) รายการเช่าทรัพย์สนิสาํหรับการประกอบธุรกิจบริการด้านสขุภาพ (Wellness business)] ระหวา่ง RXW กบั 

MKF และ MKH โดยคิดค่าเช่าจํานวน 100.00-210.00 ล้านบาท/ปี ระยะเวลา 10 ปี ชําระค่าเช่าเป็นราย

เดือนคิดเป็นมลูคา่รวมเทา่กบั 1,770.00 ล้านบาท 

แผนภาพประกอบพืน้ท่ีเช่าโครงการรักษ เวลเนส บางกระเจ้า (RAKxa Wellness & Medical Retreat)  
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ที่มา: แผนภาพจากโครงการ Rakxa 

หมายเหต ุ

 

 

RXW จะทําสญัญาเชา่ที่ดิน และสิ่งปลกูสร้างโครงการรักษ เวลเนส บางกระเจ้า (RAKxa Integraive Wellness) ต.บาง

นํา้ผึง้ อ.พระประแดง จ.สมทุรปราการ บนพืน้ที่ประมาณ 108-0-5.1 ไร่ และอาคารบนที่ดิน 84 หลัง คิดเป็นจํานวน

พืน้ที่ใช้สอยของอาคาร 84 หลงัจํานวนประมาณ 24,781.6 ตารางเมตร เพ่ือใช้ในการประกอบธุรกิจบริการด้านสขุภาพ 

(Wellness business) 

 พืน้ที่รอพฒันาโครงการจํานวน 73-2-58.9 ไร่ ซึง่เป็นกรรมสิทธิของ MKF 

 

แผนภาพประกอบโครงการอาร์เอกซ์วี เวลเนส วิลเลท (RXV Wellness Village) 

 

ที่มา: แผนภาพจาก RXW 

หมายเหตุ: RXW จะทําสัญญาเช่าท่ีดิน และสิ่งปลูกสร้างโครงการอาร์เอกซ์วี เวลเนส วิลเลท (RXV Wellness 

Village) อ.สวนสามพราน จ. นครปฐม บนพืน้ท่ีประมาณ 10-3-44 ไร่ และอาคารบนท่ีดิน 17  หลงั คิดเป็นพืน้ท่ีใช้

สอยของอาคาร 17 หลังจํานวนประมาณ 26,013.96 ตารางเมตร เพ่ือใช้ในการประกอบธุรกิจบริการด้านสุขภาพ 

(Wellness business) 

1.7 แหล่งเงนิทุนที่ใช้ในการเข้าทาํรายการ 

บริษัทจะชําระคา่ตอบแทนจากการเข้าลงทนุใน RXW ในครัง้นีจํ้านวน 359.42 ล้านบาท โดยการออกตัว๋แลกเงิน 

และ/หรือเงินสดของบริษัท ทัง้นีบ้ริษัทได้พิจารณาแหลง่เงินท่ีจะนํามาชําระอยา่งระมดัระวงั และคาดวา่จะไมเ่กิด

ผลกระทบตอ่การบริหารกิจการหลกัของบริษัท ทัง้นี ้จากงบการเงินรวมของบริษัท ณ 30 กนัยายน 2566 บริษัทมี

เงินสด และรายการเทียบเท่าเงินสดจํานวน 142.96 ล้านบาท ทัง้นีก้่อนเข้าทํารายการในปี 2567 บริษัทจะได้รับ

เงินปันผลจากเงินลงทนุในบริษัท นีโอ คอร์ปอเรท จํากดั (มหาชน) (“NEO”) รวมถึงบริษัทมีแผนท่ีจะเสนอขาย



29 

เงินลงทุนใน NEO จํานวน 9.50 ล้านหุ้น พร้อมกับการเสนอขายหุ้น IPO ของ NEO ในช่วงไตรมาส 1/2567 

ดงันัน้คณะกรรมการของบริษัทมีความเห็นวา่ บริษัทมีแหลง่เงินทนุเพียงพอสาํหรับการเข้าลงทนุใน RXW ในครัง้

นี ้และจะไมส่ง่ผลกระทบตอ่สภาพคลอ่งของบริษัทโดยรวม 

ในส่วนของค่าเช่าท่ีดิน และสิ่งปลกูสร้างจํานวน 100.00-210.00 ล้านบาทต่อปี ระยะเวลา 10 ปี หรือคิดเป็น

จํานวนเงินประมาณ 1,770.00 ล้านบาท เพ่ือใช้สําหรับการประกอบธุรกิจบริการด้านสุขภาพ (Wellness 

business) บริษัทจะใช้กระแสเงินสดจากการดําเนินงานของ RXW ในการชําระคา่เช่าดงักลา่ว  

1.8 ผลประโยชน์ที่คาดว่าจะเกิดกับบริษัท 

(1) เป็นไปตามแผนโครงสร้างการปรับกิจการของกลุม่บริษัท โดยจะสามารถวางแผนบริหารจดัการภายในกลุม่

ได้อย่างชดัเจน และยงัช่วยให้บริษัทมีบริษัทแกนหลกัในการประกอบธุรกิจท่ีคาดวา่จะสามารถสร้างรายได้ 

และผลตอบแทนท่ีคุ้มคา่ในอนาคต 

(2) การเข้าลงทุนในธุรกิจบริการด้านสุขภาพ (Wellness Business) เป็นการลงทุนในธุรกิจท่ีมีศักยภาพ มี

โอกาสเติบโต และสามารถสร้างรายได้ให้กบับริษัทในอนาคต 

(3) เป็นการเข้าลงทนุท่ีไม่ต้องใช้กระแสเงินสดในการเข้าลงทนุในจํานวนมาก ซึ่งจะทําให้บริษัทสามารถใช้

กระแสเงินสดท่ีมีเป็นเงินทนุหมุนเวียน หรือชําระหนีเ้งินกู้ เพ่ือเสริมสภาพคล่องทางการเงิน และลดต้นทุน

ทางการเงินของบริษัทได้ 

(4) เป็นการลงทุนท่ีไม่ต้องใช้เงินลงทุนจํานวนมาก เน่ืองจากธุรกิจบริการด้านสขุภาพ (Wellness Business) 

เป็นธุรกิจท่ีต้องใช้เงินลงทุนค่อนข้างสูงทัง้ในส่วนของต้นทุนในการซือ้ท่ีดิน สิ่งปลูกสร้าง และเคร่ืองมือ

อปุกรณ์ แต่เน่ืองจากบริษัทได้ทําสญัญาเช่าท่ีดิน และสิ่งปลกูสร้างระยะยาว 10 ปีกบัทางกลุม่ MK ทําให้

บริษัทไม่ต้องใช้กระแสเงินสดจํานวนมากในการเข้าลงทนุ และ/หรือหาแหลง่เงินกู้สําหรับการเข้าลงทุนใน

ครัง้นี ้ซึง่จะสง่ผลให้บริษัทไมม่ีภาระหนีท่ี้เพ่ิมขึน้ภายใต้สภาวะดอกเบีย้ขาขึน้ 

(5) หากในอนาคตธุรกิจบริการด้านสขุภาพ (Wellness Business) มีผลการดําเนินงานท่ีมีกําไร บริษัทสามารถ

รับรู้กําไรจากเงินลงทนุดงักลา่วได้ทัง้จํานวน อีกทัง้แบรนด์ RAKxa จะกลายเป็นท่ียอมรับ และเป็นท่ีรู้จกัใน

ระดบันานาชาติได้ ซึง่จะสง่ผลให้ภาพรวมของบริษัทเติบโตดีขึน้เช่นกนั 

1.9 ความเห็นของคณะกรรมการบริษัทเกี่ยวกับการตกลงเข้าทาํรายการ  

ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 10/2566 เมื่อวนัท่ี 27 ธันวาคม 2566 ได้พิจารณารายละเอียดการเข้าทํา

รายการ ผลประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับ ความเสี่ยงท่ีอาจจะเกิดขึน้ และข้อมูลต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องแล้ว ท่ีประชุม

คณะกรรมการบริษัทมีมติเป็นเอกฉนัท์อนมุตัิการเข้าทํารายการดงักลา่ว โดยคณะกรรมการบริษัทมีความเห็นว่า

รายการดงักล่าวเป็นการเข้าทํารายการระหว่างบริษัท และบริษัทย่อย เพ่ือให้โครงสร้างธุรกิจของกลุ่มบริษัทมี

ความชดัเจนมากขึน้ ซึง่จะเป็นประโยชน์โดยรวมตอ่บริษัท และผู้ ถือหุ้นของบริษัท โดยท่ีการเข้าทํารายการในครัง้

นีม้ีเง่ือนไขท่ีสมเหตุสมผล เป็นปกติธุรกิจ และเป็นไปตามขัน้ตอนการปฏิบัติงาน นอกจากนี ้การท่ีบริษัท

จําเป็นต้องวางเงินมดัจํา จํานวน 430.00 ล้านบาท ก็เพ่ือเป็นไปตามขัน้ตอนในการเข้าทํารายการ และเป็นแหลง่

เงินทนุสาํหรับบริษัทในกลุม่ เพ่ือให้การเข้าทํารายการในครัง้นีส้าํเร็จได้ตามแผนท่ีวางไว้  
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ดงันัน้ จากการพิจารณาความสมเหตสุมผลของราคาซือ้ขาย เง่ือนไขการเข้าทํารายการ ประโยชน์ในภาพรวมท่ี

บริษัทจะได้รับ และความเสี่ยงท่ีอาจจะเกิดขึน้ได้จากการลงทุนในธุรกิจใหม่ เช่น ความเสี่ยงจากผลตอบรับใน

ธุรกิจบริการด้านสขุภาพไม่เป็นไปตามแผน ความเสี่ยงจากผลขาดทนุท่ีมากขึน้ของ RXW เป็นต้น ซึ่งบริษัทมี

แผนในการรองรับถึงความเสี่ยงดงักล่าว ดังนัน้ การเข้าทํารายการปรับโครงสร้างในครัง้นีม้ีความเหมาะสม 

เป็นไปเพ่ือผลประโยชน์ท่ีดีท่ีสดุของบริษัทและผู้ ถือหุ้น อีกทัง้ยงัสอดคล้องกบัแผนธุรกิจและเป้าหมายทางธุรกิจ

ของบริษัท 

1.10 ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรือกรรมการของบริษัทที่แตกต่างจากความเห็นของ

คณะกรรมการบริษัท 

ไมม่ีกรรมการทา่นใดมีความเห็นแตกตา่งจากความเห็นของท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัท 

1.11 เงื่อนไขสาํคัญก่อนการเข้าทาํรายการ 

(1) การได้รับอนุมตัิจากท่ีประชุมผู้ ถือหุ้นของบริษัท ซึ่งต้องได้รับอนุมตัิด้วยคะแนนเสียง 3 ใน 4 ของผู้ ถือหุ้น

ท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง โดยไมน่บัรวมผู้ ถือหุ้นท่ีมีสว่นได้เสยี 

(2) การได้รับอนุมตัิจากท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท และท่ีประชุมผู้ ถือหุ้นของ MK ซึ่งต้องได้รับอนมุตัิด้วย

คะแนนเสยีง 3 ใน 4 ของผู้ ถือหุ้นท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสยีง โดยไมน่บัรวมผู้ ถือหุ้นท่ีมีสว่นได้เสยี 

(3) การได้รับอนมุตัิจากเจ้าหนีส้ถาบนัการเงิน เพ่ือปลอดภาระหนี ้ภาระคํา้ประกนั และ/หรือ ได้รับการผ่อนผนั

ในเง่ือนไขใดๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการทํารายการในครัง้นีจ้ากเจ้าหนีส้ถาบนัการเงิน (เฉพาะรายการจําหนา่ยไป

ซึง่เงินลงทนุใน PROSPECT) 

(4) ได้รับการอนุมัติ และ/หรือการผ่อนผันให้บริษัท และ MK สามารถดําเนินการโอน/รับโอน และ/หรือ

เปลี่ยนแปลงผู้ ดําเนินการรวมถึงใบอนุญาตต่างๆ ในการประกอบธุรกิจบริการด้านสุขภาพ (Wellness 

Business) รวมถึงเข้าทําสญัญาตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการเข้าทํารายการในครัง้นีไ้ด้อยา่งครบถ้วน 

(5) ปัจจัยท่ีสําคญัอ่ืนซึ่งอาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจเข้าทํารายการ เช่น ความผนัผวนของสภาวะตลาด 

สถานการณ์แพร่ระบาดของไวรัส COVID-19 ระลอกใหม ่และนโยบายของภาครัฐ เป็นต้น 

ในการปรับโครงสร้างกิจการในครัง้นี ้บริษัท RXW และ MK ได้มีการจดัทําร่างบนัทกึความเข้าใจฉบบัลงวนัท่ี 27 

ธนัวาคม 2566 โดยมีรายละเอียด ดงัตอ่ไปนี ้

คูส่ญัญา 1. บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส์ จํากดั (มหาชน) (“FNS”) 

2. บริษัท มัน่คงเคหะการ จํากดั (มหาชน) (“MK”) 

วตัถปุระสงค์ เป็นแนวทางข้อกําหนดและเง่ือนไขท่ีสําคญัอนัเก่ียวกับการซือ้ขายหุ้นในบริษัทต่างๆ และ

หน่วยลงทนุในกองทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า พรอสเพค โลจิ

สติกส์และอินดสัเทรียล โดยยงัไม่ถือเป็นการสรุปข้อกําหนด เง่ือนไข ข้อตกลง คํารับรอง 

และการรับประกนัอ่ืนใด ซึง่คูส่ญัญาทัง้สองฝ่ายจะได้ตกลงกนัในเร่ืองดงักลา่วในสญัญาซือ้

ขายท่ีเก่ียวข้องตอ่ไป 
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ลกัษณะของสญัญา • การซือ้ขายหุ้นหรือหนว่ยลงทนุ 

1. MK ตกลงจะขายและ FNS ตกลงจะซือ้หุ้นสามญัใน RXW ซึ่ง MK ถืออยูจํ่านวน 

13,799,998 หุ้น มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 100 บาท ในราคาซือ้ขายเทา่กบัมลูคา่ทาง

บญัชีของ RXW ณ วนัทําการซือ้ขายหุ้นเสร็จสมบรูณ์ ทัง้นี ้ณ ไตรมาส 3/2566 

มูลค่าทางบญัชีของ RXW มีมูลค่าอยู่ท่ี 365,791,508.84 บาท ปรับลดด้วยผล

ขาดทนุของ H&W ซึ่งเป็นบริษัทยอ่ยของ RXW ท่ีเกิดขึน้ในไตรมาส 4/2566 และ

ในไตรมาส 1/2567 รวมกนัซึ่งมีมลูคา่ประมาณ 90.00 ล้านบาท ดงันัน้มลูคา่ซือ้

ขายหุ้นสามญัของ RXW จะมีราคาซือ้ขายไมเ่กิน 275,791,508.84 บาท และใน

วนัท่ีซือ้ขายหุ้น FNS จะต้องให้เงินกู้ยืมแก ่RXW เพ่ือนําเงินไปชําระคืนเงินกู้และ

ดอกเบีย้ท่ีค้างชําระทัง้หมดให้แก ่MK โดยมีจํานวนหนีไ้มเ่กิน 250,000,000 บาท 

• การเข้าทําสญัญาตา่งๆ 

1.1 สญัญาเช่าท่ีดินและสิง่ปลกูสร้าง โครงการรักษบางกระเจ้า กบั MKF หรือ (“ผู้ให้

เช่า”) โดยมีกําหนดระยะเวลาการเช่า 10 ปี และมีค่าเช่าปีท่ี 1-3 เดือนละ 

4,250,000 บาท และปีท่ี 4-10 เดือนละ 8,500,000 บาท  ซึ่งผู้ เช่าจะต้องชําระ

เงินประกนัการเช่าจํานวน 30.00 ล้านบาท นอกจากนี ้RXW ในฐานะผู้ เช่ามีสทิธิ

ขอซือ้ทรัพย์สินท่ีเช่าได้ในราคาตามมูลค่าทางบัญชีบวกเพ่ิมร้อยละ 10 ของ

มลูคา่ทางบญัชี ณ วนัท่ีทําคําเสนอซือ้ทรัพย์สนิท่ีเช่า 

1.2 สัญญาบริการเก่ียวกับโครงการรักษบางกระเจ้า  กับ MKF โดยมีกําหนด

ระยะเวลาการให้บริการเทา่กบัสญัญาเช่าท่ีดินและสิง่ปลกูสร้าง และมีคา่บริการ

ในอตัราเดือนละ 1,500,000 บาท 

1.3 สัญญาซือ้ขายทรัพย์สินท่ีเก่ียวกับสังหาริมทรัพย์เพ่ือการประกอบกิจการใน

โครงการรักษบางกระเจ้า กบั MKF ในราคาตามมลูคา่ทางการบญัชีของทรัพย์สนิ

ท่ีจะซือ้จะขายในวนัท่ีซือ้ขาย 

1.4 สญัญาเช่าช่วงท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง โครงการ RXV สามพราน กับ MKH หรือ 

(“ผู้ ให้เช่า”) โดยมีกําหนดระยะเวลาการเช่า 10 ปี และมีค่าเช่าปีท่ี 1-3 เดือนละ 

2,166,667 บาท และปีท่ี 4-10 เดือนละ 4,875,000 บาท ซึง่ผู้ เช่าจะต้องชําระเงิน

ประกนัการเช่าจํานวน 20.00 ล้านบาท นอกจากนี ้RXW ในฐานะผู้ เช่ามีสิทธิขอ

ซือ้ทรัพย์สินท่ีเช่าได้ในราคาตามมลูค่าทางบญัชีบวกเพ่ิมร้อยละ 10 ของมลูค่า

ทางบญัชี ณ วนัท่ีทําคําเสนอซือ้ทรัพย์สนิท่ีเช่า 

1.5 สัญญาบริการเก่ียวกับโครงการ RXV สามพราน กับ MKH โดยมีกําหนด

ระยะเวลาการให้บริการเท่ากับสญัญาเช่าช่วงท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง และมี

คา่บริการในอตัราเดอืนละ 2,625,000 บาท 

1.6 สัญญาซือ้ขายทรัพย์สินท่ีเก่ียวกับสังหาริมทรัพย์เพ่ือการประกอบกิจการใน

โครงการ RXV สามพราน กบั MKH ในราคาตามมลูค่าทางบญัชีของทรัพย์สนิท่ี

จะซือ้ขายในวนัท่ีซือ้ขาย 
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2. FNS ตกลงจะขายและ MK ตกลงจะซือ้หุ้นสามญัใน BFTZ WN ซึ่ง FNS ถืออยู่

จํานวน 24,999 หุ้น มูลค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 100.00 บาท ในราคาซือ้ขายเท่ากบั

มูลค่าทางบัญชีของ BFTZ WN ณ วันทําการซือ้ขายเสร็จสมบูรณ์ ทัง้นี ้ณ  

ไตรมาส 3/2566 มลูคา่ทางบญัชีของ BFTZ WN มีมลูคา่อยูท่ี่ 16,512,421 บาท 

และในวนัท่ีซือ้ขายหุ้น MK จะต้องให้เงินกู้ยืมแก่ BFTZ WN เพ่ือนําเงินไปชําระ

คืนเงินกู้ และดอกเบีย้ท่ีค้างชําระทัง้หมดให้แก่ FNS โดยมีจํานวนหนีไ้ม่เกิน

จํานวน 350,000,000 บาท 

3. FNS ตกลงจะขายและบริษัทมัน่คงตกลงจะซือ้หน่วยลงทนุใน PROSPECT ซึ่ง 

FNS ถืออยูจํ่านวน 83,212,061 หนว่ย มลูคา่ท่ีตราไว้หนว่ยละ 9.4697 บาท ใน

ราคาซือ้เท่ากบัมูลค่าสินทรัพย์สทุธิ (NAV) ของ PROSPECT ณ วนัทําการซือ้

ขายหน่วยทรัสต์เสร็จสมบูรณ์ ทัง้นีใ้นไตรมาส 3/2566 มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ 

(NAV) ของ PROSPECT มีมลูคา่จํานวน  781,236,434.70 บาท 

 

ระยะเวลาท่ีคาดวา่จะ

ดําเนิาร 

ภายใต้ข้อกําหนดและเง่ือนไขในเบือ้งต้นตามท่ีระบไุว้ในบนัทึกฉบบันี ้ซึ่งคู่สญัญาทัง้สอง

ฝ่ายจะเจรจาข้อกําหนดและเง่ือนไขเพ่ือเข้าทําสญัญาซือ้ขายหุ้นและสญัญาซือ้ขายหนว่ย

ลงทนุท่ีแน่นอนเพ่ือให้ทัง้สองฝ่ายสามารถโอนหุ้นหรือหน่วยลงทนุทัง้หมดและชําระราคา

ซือ้ขายกนัภายในวนัท่ี 1 เมษายน 2567 หรือภายในระยะเวลาท่ีอาจจะขยายออกไป 

เงินมดัจํา FNS ตกลงชําระเงินจํานวน 430.00 ล้านบาท ให้แก่ MK ภายในวนัท่ี 28 ธันวาคม 2566 

ซึง่ให้ถือเป็นเงินมดัจําและเป็นการชําระราคาซือ้ขายหุ้นในวนัทําการซือ้ขายหุ้นตามข้อ 1. 

เง่ือนไขบงัคบัก่อน เง่ือนไขบงัคบัก่อนทําการซือ้ขายหุ้นและหน่วยลงทนุ รวมทัง้แต่ไม่จํากดัเฉพาะข้อกําหนด

และเง่ือนไขดงัตอ่ไปนี ้

1. ท่ีประชุมผู้ ถือหุ้นของ FNS และ MK อนุมัติการเข้าทํารายการซือ้ขายหุ้นและ

หนว่ยลงทนุตามข้อ 1 ถึงข้อ 3 ของบนัทกึความเข้าใจฉบบันี ้

2. การความยินยอมในการทําสญัญาเช่าช่วงท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง ระหว่าง RXW 

กบั MKH ตามข้อ 1.3 

 

2. ความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัทฯ ที่มีต่อสารสนเทศในเอกสารที่ส่งให้ผู้ถอืหุ้น 

คณะกรรมการบริษัทเป็นผู้ รับผิดชอบในข้อมลูท่ีได้ระบไุว้ในสารสนเทศนี ้และขอรับรองวา่ข้อมลูในสารสนเทศฉบบันี ้

ถกูต้อง ครบถ้วน และไมทํ่าให้บคุคลอ่ืนสาํคญัผิดในสาระสาํคญั 
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3. คุณสมบัติของผู้เชี่ยวชาญอิสระที่ให้ความเห็นเกี่ยวกับการทาํรายการ  

-ไมม่-ี 

4. ยอดรวมของตราสารหนี ้เงนิกู้ที่มีกาํหนดเวลา หนีส้ินประเภทอื่น และหนีส้ินที่อาจเกิดขึน้ภายหน้า ณ 

30 กันยายน 2566 

4.1. ยอดรวมของตราสารหนีท้ี่ออกและจําหน่ายแล้ว และยังมิได้ออกจาํหน่ายตามที่ที่ประชุมผู้ถอืหุ้นมีมติ

ไว้ และมอบอํานาจให้แก่คณะกรรมการของบริษัทจดทะเบียนเป็นผู้พิจารณาออกจําหน่ายตามที่

เห็นสมควร 

- ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566 บริษัทฯ มีตราสารหนีท่ี้ออกและจําหนา่ยแล้ว ได้แก่ หุ้นกู้  โดยมีรายละเอียดสรุป

ได้ดงันี ้

หุ้นกู้ ระยะยาว 

ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566 ยอดคงค้างของหุ้นกู้ ระยะยาวท่ีออกโดยบริษัทฯ ซึ่งคิดดอกเบีย้ในอตัราอ้างอิง

กบัอตัราตลาดเงิน (Money Market Rate) มีดงัตอ่ไปนี ้

 (หนว่ย: พนับาท) 

 ยอดคงค้าง 

หุ้นกู้ ระยะยาว 4,091,373 

  

4.2. ยอดรวมของเงนิกู้ที่มีกาํหนดเวลา 

ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566 บริษัทและบริษัทยอ่ยทางอ้อมมีเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงินจํานวน 4,285,597 ล้าน

บาท อัตราดอกเบีย้ อ้างอิงกับอัตราตลาดเงินมีหลักประกันเป็นเงินลงทุนในบริษัททรัสต์เพ่ือการลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ พรอสเพค โลจิสติกส์และอินดสัเทรียล เงินลงทนุในบริษัทร่วม 

ท่ีดิน สิ่งปลูกสร้าง ท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างบางส่วน สิทธิการเช่าท่ีดิน   สิ่งปลูกสร้างบนสญัญาเช่าช่วงท่ีดิน

บางสว่น และเงินฝากธนาคารประเภทออมทรัพย์มาเป็นหลกัประกนัการกู้ยืม 

4.3. ยอดมูลค่าหนีส้ินประเภทอื่น  

- ณ วันที่ 30 กันยายน 2566 บริษัทฯมีมูลค่าหนีส้ินประเภทอื่น ดังนี ้

(หนว่ย : พนับาท) 

- สว่นของหนีส้นิตามสญัญาเช่าท่ีถึงกําหนดชําระภายใน 1 ปี 14,831  

- หนีส้นิหมนุเวียนอ่ืน 445,688  

- หนีส้นิตามสญัญาเชา่สว่นท่ีเกินจากสว่นท่ีถึงกําหนดชําระภายใน 1 ปี 1,393,025  

- ประมาณการหนีส้นิผลประโยชน์ของพนกังานหลงัออกจากงาน 96,546  
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4.4. หนีส้ินที่อาจเกิดขึน้ภายหน้า 

-ไมม่-ี 

5. ข้อมูลเกี่ยวกับบริษัทฯ 

5.1. ลักษณะการประกอบธุรกิจของบริษัท บริษัทย่อย และบริษัทร่วม  

ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

FNS เป็นบริษัทโฮลดิง้ท่ีประกอบธุรกิจโดยมีรายได้จากการถือหุ้นในในบริษัทอ่ืนเป็นหลกั โดยเน้นการลงทุน

เชิงกลยทุธ์ในสองธุรกิจหลกั ได้แก่ ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์และการลงทนุ และธุรกิจการลงทนุโดยตรง 

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และการลงทุน 

บริษัท ม่ันคงเคหะการ จาํกัด (มหาชน) (MK) 

MK เป็นบริษัทก่อสร้างและพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ชัน้นําแห่งหนึ่ง ซึ่งก่อตัง้ขึน้ในปี 2499 โดยแรกเร่ิม

ได้มุง่เน้นพฒันาโครงการท่ีอยูอ่าศยัแนวราบเพ่ือขาย ภายใต้แบรนด์ “ชวนช่ืน” และ “สรีินเฮ้าส์”   ในระยะเวลา 5 

ปีท่ีผ่านมา ภายใต้การบริหารของเจ้าของกลุ่มใหม ่ได้ยกระดบัธุรกิจไปสู่การบริหารสินทรัพย์เพ่ือการลงทนุใน

สนิทรัพย์ประเภทอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือมุง่พฒันาสร้างรายได้ท่ีสมํ่าเสมอและกําไรท่ีมีคณุภาพ  ในปัจจบุนัผลงาน

ท่ีโดดเด่นโครงการหนึ่ง ได้แก่ โครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในเขตนิคมอุตสาหกรรม Bangkok Free Trade 

Zone บนถนนบางนา-ตราด ดําเนินงานโดย Prospect ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยท่ี MK ถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ100 โดย

ปัจจุบนั Prospect มี6 โครงการอยู่ภายใต้การบริหาร มีพืน้ท่ีอาคารคลงัสินค้าให้เช่ารวมทัง้สิน้กว่า 400,000     

ตร.ม. นอกจากนี ้ในเดือนสิงหาคม ปี พ.ศ. 2563 MK ได้จัตตัง้ PROSPECT REIT ซึ่งเป็นกองทรัสต์ท่ีลงทนุใน

อสงัหาริมทรัพย์ท่ีพฒันาโดย Prospect และมีบริษัทย่อยของ MK เป็นผู้บริหารจดัการกองทรัสต์ อีกทัง้ได้มีการ

พฒันาและเปิดตวัโครงการ “รักษ” ซี่งเป็นธุรกิจบริการทางการแพทย์และสง่เสริมสขุภาพแบบองค์รวมตัง้อยูบ่น

ริมฝ่ังแม่นํา้เจ้าพระยาอีกด้วย ในปี 2564 ถือว่าเป็นปีท่ีท้าทายอย่างมากสําหรับธุรกิจในอตุสาหกรรมประเภทนี ้

เน่ืองจากได้รับผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ส่งผลให้จํานวนนกัท่องเท่ียวต่างประเทศขาด

หายไป อย่างไรก็ตาม ฝ่ายบริหารยงัคงมีความเช่ือมัน่อย่างสงูต่อโอกาสและศกัยภาพของธุรกิจ Health and 

Wellness ในเมืองไทย และเลง็เห็นวา่โครงการนีจ้ะเป็นตวัขบัเคลือ่นสร้างการเติบโตให้แก่บริษัทได้ในอนาคต  

บริษัท บีเอฟทีแซด วังน้อย จาํกัด (BFTZ WN) 

BFTZ WN เป็นบริษัทท่ีจดัตัง้ขึน้ในปี 2564 จากการร่วมทนุระหว่าง FNS กบั Prospect ซึ่งเป็นบริษัท

ย่อยของ MK โดยแต่ละฝ่ายถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 50 ภายหลงัการก่อตัง้บริษัท BFTZ WN ได้ลงนามบนัทึก

ความเข้าใจกับบริษัท สยามแม็คโคร จํากัด (มหาชน) เพ่ือให้เช่าท่ีดินและอาคารศนูย์กระจายสินค้ากลาง ซึ่ง

ตัง้อยูบ่นถนนพหลโยธิน กม.67 โดยมีขนาดพืน้ท่ีให้เช่า 88,401 ตรม.และสญัญาเช่าเป็นเวลา 28 ปี การดําเนิน

โครงการนีจ้ะแบง่ออกเป็น 3 ระยะ โดยในเฟสแรกนีจ้ะมีกําหนดการสง่มอบงานในช่วงไตรมาสสองของปี 2566 

สําหรับการจดัหาเงินกู้ เพ่ือโครงการได้รับการจดัเตรียมแล้ว โดยท่ี FNS จะให้การสนบัสนนุในเบือ้งต้นในรูปแบบ

เงินกู้ยืมจากผู้ ถือหุ้นเป็นจํานวนเงิน 350 ล้านบาท 
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ธุรกิจการลงทุนโดยตรง                                                  

บริษัท ฟินันซ่า ฟันด์ แมนเนจเม้นท์ จาํกัด (FFM) 

FFM เป็นบริษัทย่อยท่ีจดทะเบียนในหมู่เกาะเคย์แมน ซึ่งFNS ถือหุ้นร้อยละ 100 ท่ีผ่านมา FFM ทํา

หน้าท่ีเป็นผู้ ให้บริการบริหารจดัการและสนบัสนนุเงินทนุให้แก่กองทนุประเภท Private Equity ท่ีเข้ามาลงทนุใน

ประเทศไทย เวียดนามและกมัพชูา โดยทําหน้าท่ีเป็นตวัแทนนกัลงทุนสถาบนัต่างประเทศ อย่างไรก็ดี ตัง้แต่ปี 

2559 เป็นต้นมา เป้าหมายของ FFM ได้มุ่งเน้นไปท่ีการลงทนุในประเทศไทยเท่านัน้ในรูปแบบ Private Equity 

โดยใช้เงินทนุของตนเอง 

ทรัสต์เพื่ อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ พรอสเพค                

โลจิสติกส์และอินดัสเทรียล (PROSPECT REIT) 

PROSPECT REIT คือทรัสต์ท่ีลงทนุในสิทธิการเช่าช่วงท่ีดินและอาคารบางสว่นในโครงการ BFTZ บน

ถนนบางนา-ตราด กม.23 ซึ่งครอบคลุมพืน้ท่ีกว่า 1,000 ไร่ และเป็นโครงการเขตปลอดภาษีท่ีอยู่ใกล้

กรุงเทพมหานครมากท่ีสดุท่ีบริการให้เช่าอาคารคลงัสินค้าเหมาะสมแก่ธุรกิจบริการโลจิสติกส์และอตุสาหกรรม

ขนาดเบา PROSPECT REIT มีสินทรัพย์คิดเป็นมูลค่ารวม 3,500 ล้านบาท (ณ วันท่ีซื อ้สินทรัพย์) อัน

ประกอบด้วยพืน้ท่ีอาคารคลงัสินค้าประมาณ 82,600 ตร.ม.และพืน้ท่ีโรงงานสําเร็จรูปภายใน BFTZ ประมาณ 

51,700 ตร.ม. FNS ได้เข้าลงทนุใน PROSPECT REIT เป็นจํานวนเงิน 563 ล้านบาท คิดเป็นจํานวนหุ้นท่ีถือร้อย

ละ 22.99   

ธุรกิจการลงทุนโดยตรง : การลงทุนประเภทธุรกิจเงนิร่วมลงทุน (Private Equity) 

บริษัท นีโอ คอร์ปอเรท จาํกดั (NEO)   

ในช่วงท้ายของปี 2559 FFM ได้เข้าร่วมลงทนุใน NEO ในลกัษณะเงินให้กู้ยืมท่ีสามารถแปลงสภาพเป็น

หุ้นสามญัได้ เป็นจํานวนเงินรวมทัง้สิน้ 242.8 ล้านบาท ซึ่งต่อมาภายหลงัได้แปลงสภาพเป็นหุ้นเรียบร้อยแล้ว 

NEO เป็นบริษัทผู้ผลติและผู้จดัจําหนา่ยผลติภณัฑ์ในครัวเรือนและผลติภณัฑ์ดแูลสขุอนามยัสว่นบคุคลชัน้นําแห่ง

หนึ่งของไทย ภายใต้แบรนด์ ไฟน์ไลน์ บี ไนซ์และดีน่ี เป็นต้น ซึ่งติดอนัดบัหนึ่งในสามอนัดบัแรกของสินค้าในกลุม่

เดียวกนั การลงทนุของ FFM คือการสนบัสนนุเงินทนุเพ่ือการก่อสร้างโรงงานผลิตแห่งใหม่ท่ีลําลกูกา ซึ่งได้เปิดทํา

การในปี 2561 โรงงานแห่งใหม่นีส้ง่ผลอย่างเป็นรูปธรรมต่อการดําเนินงานของ NEO ช่วยเพ่ิมทัง้ประสิทธิภาพและ

ปรับปรุงประสิทธิผลด้านการผลิตโดยรวม สําหรับ NEO ปี 2563 นบัเป็นปีท่ีดีมาก เน่ืองจากความต้องการในสินค้า

ประเภทดแูลสขุอนามยัของบริษัทเพ่ิมสงูขึน้มาก อนัเป็นผลจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด  

ส่วนปี 2564 และปี 2565 NEO มีรายได้รับลดลงบ้างเน่ืองจากข้อจํากัดในเร่ืองห่วงโซ่อุปทาน อีกทัง้ค่า

วัตถุดิบและค่าขนส่งท่ีสูงขึน้ อย่างไรก็ตาม โดยพืน้ฐานธุรกิจของ NEO ยังนับว่าแข็งแกร่งเน่ืองจากมีแบรนด์

ผลิตภณัฑ์เป็นท่ีจดจําในตลาดแล้ว ซึ่งสนบัสนนุให้เห็นการเติบโตของยอดขายเร่ิมกลบัฟืน้ขึน้ได้ในไตรมาสสองของ

ปี 2565 ตามการฟื้นตัวของเศรษฐกิจไทยโดยรวม นอกจากนี ้NEO คาดว่าจะนําบริษัทเข้าจดทะเบียนในตลาด

หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยได้ในปี 2566 
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บริษัท เอฟบี ฟู้ด เซอร์วิส (2017) จาํกัด (FBF)  

ในปี 2560 FNS ได้เข้าลงทนุในหุ้นสามญัของ FBF ซึ่งเป็นบริษัทท่ีดําเนินธุรกิจให้บริการด้านอาหารชัน้

นําแห่งหนึ่งในกรุงเทพฯ เป็นเงินจํานวน 21 ล้านบาท โดยเข้าร่วมลงทนุพร้อมกนักบับริษัทการค้าขนาดใหญ่ของ

ญ่ีปุ่ น Sojitz Corporation ซึ่งมีสดัสว่นการถือหุ้นใหญ่เป็นอนัดบัสอง เงินท่ีได้จากการระดมทนุได้นําไปใช้ลงทนุใน

อาคารครัวกลางเพ่ือเพ่ิมมูลค่าให้กับบริการทางด้านอาหาร ทัง้นี ้อาคารครัวกลางได้เสร็จสมบูรณ์ในปี 2561 

หากแต่ผลประกอบการหลงัจากนัน้ยงัเป็นท่ีน่าผิดหวงัทัง้ในด้านยอดขายและการทํากําไร โดยในปี 2561 FBF มี

ผลประกอบการขาดทนุอย่างมีนยัสําคญั แต่มีผลประกอบการขาดทนุลดลงในปี 2562 อีกทัง้ลกูค้ารายหลกัๆ ซึ่ง

เป็นธุรกิจร้านอาหารแบบมีสาขา ก็ได้รับผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ในปี 2563 และ2564  

สําหรับปี 2564 FBF มีผลประกอบการกําไรหลงัหักภาษีเล็กน้อยและปรับตวัดีขึน้พอประมาณในปี 2565 และ

คาดหวังว่าจะสามารถทํากําไรต่อเน่ืองได้ในปี 2566 เป้าหมายของ FBFในปี 2566 คือการสานต่อธุรกิจ 

“HORECA” (ธุรกิจโรงแรม ร้านอาหารและการจดัเลีย้ง)ให้เติบโตและสร้างโมเมนตมัให้เกิดกบัธุรกิจประเภทอาหาร

พร้อมทานและอาหารพร้อมปรุง “สาหร่ายวากาเมะ” ท่ีได้เปิดตวัไปในปี 2564 

บริษัท ขนม คาเฟ่ จาํกัด (Kanom)   

ในปี 2561 FNS ได้เข้าลงทนุใน Kanom ซึ่งเป็นบริษัทผู้ประกอบการธุรกิจคาเฟ่ เบเกอร่ีและร้านอาหาร 

ในวงเงินจํานวน 120 ล้านบาท การลงทุนครัง้นีเ้ป็นการลงทุนในรูปแบบเงินกู้ แปลงสภาพในตอนแรก ซึ่งต่อมา

ภายหลงัได้แปลงสภาพเป็นหุ้นสามญัเพ่ิมทนุของ Kanom และหุ้นกู้ทัว่ไป โดยเงินท่ีได้จาก FNS จะถกูนําไปใช้ใน

การปรับปรุงสาขาเดิม ขยายสาขาใหม่ และสร้างอาคารครัวกลางแห่งใหม ่ยอดขายของ Kanom ได้รับผลกระทบ

อยา่งมากในไตรมาสท่ี 2 ของปี 2563  อนัเป็นผลมาจากการสัง่ปิดร้านอาหารตามประกาศสถานการณ์ lockdown 

ของรัฐบาล เน่ืองจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 รวมถึงการ lockdown ครัง้ท่ีสองในช่วงกลางปี 2564 อยา่งไร

ก็ตาม Kanom มียอดขายพลกิฟืน้อยูใ่นระดบัคงท่ีตอ่เน่ืองตลอดปี 2564 และสามารถทํายอดขายตอ่เดือนได้สงูสดุ

ในเดือนธันวาคม 2565 ในปี 2565 Kanom มีผลประกอบการขาดทนุ แต่ประมาณการวา่จะสามารถทํากําไรได้ใน

ปี 2566 

บริษัท ฮักส์ อินชัวรันส์ โบรกเกอร์ จาํกัด (HUGS) 

ในปี 2563 FNS เข้าลงทุนใน HUGS ซึ่งเป็นธุรกิจสตาร์ทอัพตัวแทนประกันภัยน้องใหม่ โดยถือหุ้น

สามญัคิดเป็นจํานวนร้อยละ 7.5 ของหุ้นทัง้หมด ในระยะแรก HUGS จะมุง่เน้นไปท่ีธุรกิจการประกนัสขุภาพและ

การประกันอุบัติเหตุส่วนบุคคล โดยท่ี HUGS ได้รับใบอนุญาตประกอบธุรกิจประกันวินาศภัย ใบอนุญาต

ประกอบธุรกิจประกนัชีวิตและการรับประกนัภยัตอ่ เรียบร้อยแล้ว HUGS มีเป้าหมายท่ีจะขยายธุรกิจขายประกนั

โดยผ่านทัง้ทางออนไลน์และทางโทรศพัท์เป็นหลกั  โดยดําเนินธุรกิจบริการประกันภยัให้แก่บริษัทในเครือข่าย

ของกลุม่ผู้ ถือหุ้นหลกั ได้แก่ กลุม่ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์รายใหญ่ และบริษัทตวัแทนจําหน่ายรถยนต์ อีก

ด้วย 
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5.2. ตารางสรุปงบการเงนิ และคาํอธิบายและวิเคราะห์ฐานะการเงนิและผลการดาํเนินงาน 

5.2.1 งบแสดงฐานะการเงนิ 

 

งบแสดงฐานะการเงิน งบการเงินรวม 

(หน่วย: พนับาท) 31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค.2564 31 ธ.ค.2565 30 ก.ย. 2566 

สินทรัพย์         

สินทรัพย์หมนุเวียน         

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 72,635 197,259 13,072       142,959  

รายได้คา่บริการค้างรับจากกิจการที่เก่ียวข้องกนั 47,551 8,018 220                   -    

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน 37,500 32,184 28,261       794,511  

ลกูหนีต้ามสญัญาเชา่ที่ถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งปี - - -               238  

เงินให้กู้ยืมระยะสัน้และเงินทดรองจา่ยแก่กิจการที่เก่ียวข้องกนั  - 395,028 467,485       737,000  

เงินให้กู้ยืมแก่กิจการอ่ืน 199,054 100,000 73,800       130,000  

อสงัหาริมทรัพย์พฒันาเพ่ือขาย - - -    2,004,960  

สินค้าคงเหลือ - - -            9,737  

สินทรัพย์ทางการเงินหมนุเวียนอ่ืน 647,732 363,226 361,006       493,578  

ดิจิทลัโทเคน - 475,000 -   

สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน 38,963 33,676 16,023       382,842  

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 1,043,435 1,604,391 959,867   4,695,825  

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน         

เงินฝากสถาบนัการเงินที่มีข้อจํากดัในการใช้ - - -          98,350  

สินทรัพย์ทางการเงินไมห่มนุเวียนอ่ืน 286,061 316,328 373,167       749,133  

เงินลงทนุในบริษัทยอ่ย - - -                   -    

เงินลงทนุในบริษัทร่วมและการร่วมค้า 2,478,859 1,943,642 1,896,250    1,578,416  

ลกูหนีต้ามสญัญาเชา่ - - -          53,252  

ที่ดินรอการพฒันา - - -       461,199  

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ - - -    9,235,107  

ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์ 87,502 86,715 9,200    6,123,949  

สินทรัพย์สิทธิการใช้ 4,388 8,804 5,658               193  

คา่ความนิยม 156,920 156,920 45,356          45,356  

สินทรัพย์ไมมี่ตวัตนอ่ืนนอกจากคา่ความนิยม 2,523 2,134 1,148          47,843  

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 7,297 7,886 -       197,152  

เงินมดัจํา - - -          30,000  

สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน 1,313 1,658 759       133,308  

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 3,024,863 2,524,087 2,331,538   18,753,258  
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งบแสดงฐานะการเงิน งบการเงินรวม 

(หน่วย: พนับาท) 31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค.2564 31 ธ.ค.2565 30 ก.ย. 2566 

รวมสินทรัพย์ 4,068,298 4,128,478 3,291,405   23,449,083  

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น         

หนีสิ้นหมุนเวียน         

เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน - - -          74,803  

เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีห้มนุเวียนอ่ืน - - -    1,022,536  

สว่นของเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินที่ถึงกําหนดชําระ

ภายในหนึ่งปี 
- - -       414,596  

สว่นของเงินกู้ยืมระยะยาวจากบคุคลอ่ืนที่ถึงกําหนดชําระภายใน

หนึ่งปี 
- - -          80,000  

สว่นของหุ้นกู้ ระยะยาวที่ถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งปี 400,000 340,000 300,000    2,697,489  

สว่นของหนีส้ินตามสญัญาเชา่ที่ถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งปี 1,557 4,310 2,941          14,831  

หุ้นกู้ ระยะสัน้ - 300,000 -       226,596  

เงินกู้ยืมระยะสัน้และเงินทดรองจา่ยจากกิจการที่เก่ียวข้องกนั - - -                   -    

ภาษีเงินได้ค้างจา่ย - 7 -          35,387  

เงินมดัจําและเงินรับลว่งหน้าจากลกูค้า - - -          47,753  

เจ้าหนีส้ญัญาโอนสิทธิในการรับรายรับ - - -       968,293  

ประมาณการหนีส้ินจากการรับประกนัการเชา่ที่ถึงกําหนดชําระ

ภายในหนึ่งปี 
- - -            8,826  

หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน 153,887 126,580 21,607       445,688  

รวมหนีสิ้นหมุนเวียน 555,444 770,897 324,548   6,036,798  

หนีสิ้นไม่หมุนเวียน         

เจ้าหนีไ้มห่มนุเวียนอ่ืน - - -          61,084  

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - - -    3,796,198  

หุ้นกู้ ระยะยาว 640,000 666,800 366,800    4,091,373  

หนีส้ินตามสญัญาเชา่ 2,985 4,759 2,872    1,393,025  

ประมาณการหนีส้ินไมห่มนุเวียนสําหรับผลประโยชน์พนกังาน 63,479 68,755 26,835          96,546  

ประมาณการหนีส้ินจากการรับประกนัการเชา่ - - -            3,836  

หนีส้ินไมห่มนุเวียนอ่ืน - - -       410,819  

รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวียน 706,464 740,314 396,507   9,852,881  

รวมหนีสิ้น 1,261,908 1,511,211 721,055 15,889,679 

ส่วนของผู้ถือหุ้น         

ทนุเรือนหุ้น         

ทนุจดทะเบียน         

(หุ้นสามญัจํานวน 691,710,880 หุ้น มลูคา่ 5 บาทตอ่หุ้น) - - -    3,458,554  
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งบแสดงฐานะการเงิน งบการเงินรวม 

(หน่วย: พนับาท) 31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค.2564 31 ธ.ค.2565 30 ก.ย. 2566 

(หุ้นสามญัจํานวน 345,855,440 หุ้น มลูคา่ 5 บาทตอ่หุ้น) 1,729,277 1,729,277 1,729,277   

ทนุที่ออกและชําระแล้ว         

(หุ้นสามญัจํานวน 345,855,440 หุ้น มลูคา่ 5 บาทตอ่หุ้น) 1,729,277 1,729,277 1,729,277   

หุ้นสามญัจํานวน 500,651,065 หุ้น มลูคา่ 5 บาทตอ่หุ้น          2,503,255  

สว่นเกินมลูคา่หุ้นสามญั 208,455 208,455 208,455       207,161  

กําไรสะสม         

จดัสรรแล้ว         

ทนุสํารองตามกฎหมาย 61,000 65,000 82,000          82,000  

ยงัไมไ่ด้จดัสรร 1,164,954 936,011 838,486    1,583,126  

องค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือหุ้น -357,296 -321,476 -287,868       163,884  

รวมส่วนของบริษัทใหญ่ 2,806,390 2,617,267 2,570,350   4,539,426  

สว่นได้เสยีที่ไมมี่อํานาจควบคมุ - - -    3,019,978  

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 2,806,390 2,617,267 2,570,350   7,559,404  

รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 4,068,298 4,128,478 3,291,405 23,449,083 

5.2.2 งบกาํไรขาดทุน 

งบกําไรขาดทนุ งบการเงินรวม 

(หน่วย: พนับาท) 31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค. 2564 31 ธ.ค. 2565  30 ก.ย. 2566  

รายได้         

รายได้ธุรกิจการลงทนุ ที่ปรึกษาและการจดัการ 78,009 43,271 82,646           143,937  

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์                 465,371  

รายได้จากการให้เชา่และบริการ                 149,525  

รายได้จากการบริหารอสงัหาริมทรัพย์                   30,155  

รายได้จากการให้บริการด้านสขุภาพ                   24,673  

กําไรสทุธิจากเงินลงทนุที่วดัด้วยมลูคา่ยตุิธรรมผ่านกําไรหรือ

ขาดทนุ 
- 445 5,917  -  

รายได้ธุรกิจหลกัทรัพย์ 349,417 - -  -  

รายได้ธุรกิจให้เชา่คลงัสนิค้าและโรงงาน 124,624 - -  -  

กําไรจากการจําหน่ายเงินลงทนุ/เลิกบริษัทยอ่ย 3,181 - -           207,005  

กําไรจากการวดัมลูคา่ยตุิธรรมเงินลงทนุในบริษัทร่วมก่อนการซือ้

ธุรกิจ 
                245,585  

กําไรจากการตอ่รองราคาซือ้                 673,969  

กําไรจากการจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ                     2,312  
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งบกําไรขาดทนุ งบการเงินรวม 

(หน่วย: พนับาท) 31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค. 2564 31 ธ.ค. 2565  30 ก.ย. 2566  

รายได้คา่ชดเชยจากการยกเลิกสญัญาเชา่ชว่ง 198,136 - -  -  

รายได้อ่ืน 10,267 8,388 1,205             27,380  

รวมรายได้ 763,634 52,104 89,768      1,969,912  

คา่ใช้จา่ย         

คา่ใช้จา่ยธุรกิจการลงทนุ ที่ปรึกษาและการจดัการ 45,481 63,454 73,859             43,246  

ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ -  -  -            506,809  

ต้นทนุการให้เชา่และบริการ -  -  -              44,346  

ต้นทนุการบริหารอสงัหาริมทรัพย์ -  -  -                6,327  

ต้นทนุการให้บริการด้านสขุภาพ -  -  -              71,506  

ต้นทนุในการจดัจําหนา่ย -  -  -              36,999  

คา่ใช้จา่ยธุรกิจหลกัทรัพย์ 168,567 - -  -  

คา่ใช้จา่ยธุรกิจให้เชา่คลงัสินค้าและโรงงาน 69,684 - -  -  

คา่ใช้จา่ยในการบริการและบริหาร 54,697 43,653 30,692           215,883  

ขาดทนุจากการขายเงินลงทนุในบริษัทร่วม - 56,056 -  - 

ขาดทนุสทุธิจากเงินลงทนุทีว่ดัมลูคา่ด้วยมลูคา่ยตุิธรรมผา่นกําไร

หรือขาดทนุ 
- - -           184,666  

ขาดทนุจากอตัราแลกเปลี่ยน - 14,432 10,762  - 

คา่ตอบแทนกรรมการและผู้บริหาร 75,178 - - - 

รวมค่าใช้จ่าย 413,607 177,595 115,313      1,109,782  

กาํไร (ขาดทุน) จากการดาํเนินงาน 350,027 -125,491 -25,545         860,130  

ต้นทนุทางการเงิน -72,732 -58,535 -48,991         (199,316) 

กลบัรายการผลขาดทนุจากการด้อยคา่เงินลงทนุ - - -  -  

กลบัรายการผลขาดทนุด้านเครดติที่คาดวา่จะเกิดขึน้ -61,755 32,896 -  -  

สว่นแบง่กําไร (ขาดทนุ) ของบริษัทร่วมและการร่วมค้าที่ใช้วิธีสว่น

ได้เสีย 
30,780 50,864 6,237                   724  

กําไรจากการจําหน่ายอาคารและอปุกรณ์ - 11 298,806  -  

กาํไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงนิได้ 246,320 -100,255 230,507         661,538  

รายได้ (คา่ใช้จา่ย) ภาษีเงินได้  -23,057 - -               9,963  

กาํไร (ขาดทุน) สาํหรับงวดจากการดาํเนินงานต่อเน่ือง 223,263 -100,255 230,507         671,501  

ขาดทนุสําหรับงวดจากการดาํเนินงานที่ยกเลิก – สทุธิจากภาษี - 58,066 -125,590  -  

กาํไร (ขาดทุน) สาํหรับงวด 223,263 -42,189 104,917         671,501  
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5.2.3 งบกระแสเงนิสด 

งบกระแสเงนิสด 

(หน่วย : พันบาท) 

งบการเงนิรวม 

31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค. 2564 31 ธ.ค. 2565 30 ก.ย. 2566 

เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดําเนินงาน (189,924) 352,129 (287,539) 719,998 

เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทนุ 488,132 (348,065) 904,374 -256,444 

เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (283,045) 89,015 (814,941) -360,180 

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดเพ่ิมขึน้ (ลดลง)  สทุธิ 15,163 93,079 (198,106) 103,374 

ผลต่างจากการแปลงค่างบการเงนิ (8,584) 31,545 13,919 26,513 

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัต้นงวด 66,056 72,635 197,259 13,072 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วันสิน้งวด 72,635 197,259 13,072 142,959 

5.2.4 คาํอธิบายและวิเคราะห์ฐานะการเงนิและผลการดาํเนินงาน 

ผลการดาํเนินงาน 

สําหรับปี 2565 สิน้สุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 FNS และบริษัทย่อยมีผลการดําเนินงานกําไรสุทธิ

จํานวน 104.92 ล้านบาท หรือคิดเป็นกําไรตอ่หุ้น 0.30 บาท เมื่อเทียบกบัผลการดําเนินงานขาดทนุสทุธิ 42.19 

ล้านบาทหรือขาดทนุตอ่หุ้นท่ี 0.12 บาท ในปี 2564 คิดเป็นผลกําไรเพ่ิมขึน้จํานวน 147.11 ล้านบาท  

FNS และบริษัทย่อยมีรายได้จากการดําเนินธุรกิจจํานวน 89.77 ล้านบาท เทียบกับรายได้จากการ

ดําเนินธุรกิจจํานวน 52.10 ล้านบาทในปี 2564 คิดเป็นรายได้เพ่ิมขึน้ 37.67 ล้านบาท หรือเพ่ิมขึน้ร้อยละ 72.3 

โดยเป็นรายได้จากธุรกิจการลงทุน ท่ีปรึกษาและการจดัการจํานวน 88.57 ล้านบาท เพ่ิมขึน้ 44.85 ล้านบาท 

หรือเพ่ิมขึน้ร้อยละ 102.6 เกิดจากบริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้ดอกเบีย้เพ่ิมขึน้ นอกจากรายได้จากธุรกิจ

ดงักลา่วแล้ว บริษัทยงัมีกําไรจากการจําหนา่ยอาคารและอปุกรณ์จํานวน 298.81 ล้านบาท   

สําหรับต้นทนุและคา่ใช้จ่ายรวมมีจํานวน 164.30 ล้านบาท เทียบกบัต้นทนุและค่าใช้จ่ายรวม 203.23 

ล้านบาทในปี 2564 ลดลง 38.93 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 19.2 โดยต้นทุนและค่าใช้จ่ายสําคัญท่ีมีการ

เปลีย่นแปลงคือ  

1. ต้นทนุทางการเงิน จํานวน 48.99 ล้านบาท ลดลง 9.5 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 16.3 จากยอด

หุ้นกู้ ระยะยาวท่ีทยอยครบกําหนดไป   

2. คา่ใช้จ่ายในการบริการและบริหาร จํานวน 30.69 ล้านบาท ลดลง 12.96 ล้านบาท หรือลดลงร้อย

ละ 29.7 จากรายการธุรกรรมท่ีลดลงในระหวา่งปี  

3. ในปี 2564 มีผลขาดทนุจากการขายเงินลงทนุในบริษัทร่วมจํานวน 56.06 ล้านบาทซึ่งในปี 2565

ไมม่ีรายการดงักลา่ว  และ 
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4. ในปี 2564 มีการกลบัรายการผลขาดทุนด้านเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึน้จํานวน 32.90 ล้านบาท 

เน่ืองจากลกูหนีม้ีการจ่ายชําระคืนเงินตามสญัญาซึง่ในปี2565 ไมม่ีรายการดงักลา่ว   

นอกจากนี ้FNS และบริษัทย่อยรับรู้ส่วนแบ่งกําไรจากเงินลงทนุในบริษัทร่วมและการร่วมค้าจํานวน 

6.24 ล้านบาท เทียบกบัสว่นแบง่กําไรจํานวน 50.86 ล้านบาทในปี 2564 คิดเป็นการรับรู้กําไรลดลง 44.62 ล้าน

บาท หรือลดลงร้อยละ 87.7 ซึง่เกิดขึน้ตามผลการดําเนินงานของบริษัทร่วมและการร่วมค้า  

ในเดือนสิงหาคม 2566 บริษัทได้ซือ้สว่นได้เสียเพ่ิมเติมในบริษัท มัน่คงเคหะการ จํากดั (มหาชน)(MK) 

ซึ่งดําเนินธุรกิจหลกัเก่ียวกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการค้าสง่ผลให้ MK เปลี่ยนสถานะจากบริษัทร่วมเป็น

บริษัทย่อยและทําให้บริษัทมีสดัสว่นการถือหุ้นทางตรงและทางอ้อมในธุรกิจพฒันาคลงัสินค้าและโรงงานเพ่ือให้

เช่า (บริษัท บีเอฟทีแซต วงัน้อย จํากดั) ในงบการเงินรวม 

รายได้รวมสําหรับงวดเก้าเดือนแรกของปีนีม้ีจํานวน 1,969.9 ล้านบาท เทียบกบัรายได้รวม 78.3 ล้าน

บาทในงวดเดียวกนัของปีก่อน  รายได้เพ่ิมขึน้ 1,891.6 ล้านบาท หรือเพ่ิมขึน้ร้อยละ 2,415.8 โดยรายได้จากธุรกิจ

การลงทนุ ท่ีปรึกษาและการจดัการเพ่ิมขึน้ 72.4 ล้านบาท รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์เพ่ิมขึน้ 465.4 ล้าน

บาท  กําไรจากการจําหน่ายเงินลงทนุในบริษัทย่อย 207.0 ล้านบาท กําไรจากการวดัมลูค่ายตุิธรรมเงินลงทนุใน

บริษัทร่วมก่อนการซือ้ธุรกิจ 245.6 ล้านบาท และมีกําไรจากการตอ่รองราคาซือ้ 673.9 ล้านบาท 

ในส่วนของค่าใช้จ่ายมีจํานวนรวม 1,109.8 ล้านบาท เทียบกับค่าใช้จ่ายรวม 132.9 ล้านบาทในงวด

เดียวกนัของปีก่อน คดิเป็นคา่ใช้จ่ายเพ่ิมขึน้ 976.9 ล้านบาท หรือเพ่ิมขึน้ร้อยละ 735.1 เป็นไปตามการเพ่ิมขึน้ของ

รายได้  โดยต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์เพ่ิมขึน้ 506.8 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายในการบริการและบริหารเพ่ิมขึน้ 141.8 

ล้านบาท และขาดทนุสทุธิจากเงินลงทนุท่ีวดัมลูคา่ยตุิธรรมผา่นกําไรหรือขาดทนุเพ่ิมขึน้ 184.7 ล้านบาท  

บริษัทและบริษัทย่อยมีต้นทุนทางการเงินจํานวน 199.3 ล้านบาท เพ่ิมขึน้ 160.3 ล้านบาทจากงวด

เดียวกนัของปีก่อน ตามการเพ่ิมขึน้ของเงินกู้ยืมและการปรับอตัราดอกเบีย้ท่ีสงูขึน้ 

ความสามารถในการทาํกาํไร 

ในปี 2565 กลุ่ม FNS มีผลดําเนินงานกําไรสุทธิ 104.92 ล้านบาท คํานวณเป็นผลกําไรต่อหุ้ นขัน้

พืน้ฐานจํานวน 0.30 บาท เทียบกบัขาดทนุสทุธิ 42.19 ล้านบาท หรือขาดทนุต่อหุ้นขัน้พืน้ฐาน 0.12 บาท ในปี 

2564  อตัราสว่นในการทํากําไรสทุธิต่อรายได้รวมเท่ากบัร้อยละ 116.88 เปลี่ยนแปลงจากร้อยละ (15.86) ในปี 

2564  อตัราผลตอบแทนต่อสินทรัพย์เฉลี่ยเท่ากบัร้อยละ 2.83 และอตัราผลตอบแทนต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นเฉลีย่

เทา่กบัร้อยละ 4.04 เทียบกบัปี 2564 ซึง่เทา่กบัร้อยละ (1.03) และร้อยละ (1.56) ตามลาํดบั 

สาํหรับงวดเก้าเดือนสิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2566 มีผลการดําเนินงานกําไรสทุธิของบริษัทใหญ่ตามงบ

การเงินรวมจํานวน 813.8 ล้านบาท หรือคิดเป็นกําไรต่อหุ้น 2.12 บาท เมื่อเทียบกบัผลการดําเนินงานกําไรสทุธิ 

50.7 ล้านบาทหรือกําไรตอ่หุ้น 0.15 บาทในงวดเดียวกนัของปีก่อน คิดเป็นผลกําไรเพ่ิมขึน้จํานวน 763.1 ล้านบาท 

มาจากกําไรจากการจําหน่ายเงินลงทนุในบริษัทย่อย กําไรจากการวดัมลูค่ายตุิธรรมเงินลงทนุในบริษัทร่วมก่อน

การซือ้ธุรกิจ และกําไรจากการตอ่รองราคาซือ้  
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ฐานะการเงนิ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 FNS และบริษัทย่อยมีสินทรัพย์รวมทัง้สิน้ 3,291.41 ล้านบาท ลดลงจาก

สิน้ปี 2564 จํานวน 837.07 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 20.3 องค์ประกอบของสินทรัพย์แบ่งเป็นสินทรัพย์

หมนุเวียนจํานวน 959.87 ล้านบาท และสินทรัพย์ไมห่มนุเวียนจํานวน 2,331.54 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 

29.2 และร้อยละ 70.8 ของสนิทรัพย์รวมตามลาํดบั รายการสนิทรัพย์ท่ีสาํคญัและ/หรือมีการเปลีย่นแปลงอยา่งมี

นยัสาํคญัมีดงันี ้

- เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด จํานวน 13.07 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.4 ของสนิทรัพย์รวม 

ลดลงจากสิน้ปี 2564 จํานวน 184.18 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 93.4 

- สนิทรัพย์ทางการเงินอ่ืน สนิทรัพย์ทางการเงินหมนุเวียนอ่ืนมีจํานวน 361 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 

11 ของสนิทรัพย์รวม ลดลง 2.22 หรือลดลงร้อยละ 0.6 เกือบทัง้หมดเป็นเงินลงทนุในหนว่ยลงทนุ

ของกองทุนตลาดเงินในประเทศซึ่งมีสภาพคล่องสูงและมีความเสี่ยงจากการลงทุนตํ่า ส่วน

สินทรัพย์ทางการเงินไม่หมุนเวียนอ่ืนมีจํานวน 373.17 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 11.3 ของ

สนิทรัพย์รวม ประกอบด้วยเงินลงทนุในตราสารหนี ้  พนัธบตัรรัฐบาล และเงินลงทนุในตราสารทนุ 

เพ่ิมขึน้ 56.85 ล้านบาท หรือเพ่ิมขึน้ร้อยละ 18 

- เงินให้กู้ ยืมแก่กิจการอ่ืน จํานวน 73.80 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 2.2 ของสินทรัพย์รวม ลดลง 

26.20 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 26.2 จากการรับชําระหนีค้ืน 

- เงินให้กู้ยืมระยะสัน้และเงินทดรองจ่ายแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั จํานวน 467.49 ล้านบาท คิดเป็น

ร้อยละ 14.2 ของสินทรัพย์รวม เพ่ิมขึน้ 72.46 ล้านบาท หรือเพ่ิมขึน้ร้อยละ 18.3 จากสิน้ปี 2564 

จากการให้กู้ยืมแก่บริษัทร่วมและการร่วมค้า 

- ดิจิทลัโทเคนลดลง จํานวน 475 ล้านบาท จากการขายทัง้จํานวนในปี 2565 

- เงินลงทุนในบริษัทร่วมและการร่วมค้า มีจํานวน 1,896.25 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 57.6 ของ

สินทรัพย์รวม ลดลง 47.39 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 2.4 การเปลี่ยนแปลงของเงินลงทุนใน

บริษัทร่วมเกิดจากการรับรู้ผลกําไรขาดทนุและเงินปันผลจากบริษัทร่วมและการร่วมค้า 

ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566 บริษัทฯและบริษัทย่อยมีสินทรัพย์รวมทัง้สิน้ 23,449.08 ล้านบาท เพ่ิมขึน้

จากสิน้ปี 2565 จํานวน 20,157.68 ล้านบาท หรือเพ่ิมขึน้ร้อยละ 612.43 โดยเพ่ิมขึน้จาก เมื่อวนัท่ี 9 สิงหาคม 

2566 กลุม่บริษัทซือ้สว่นได้เสียในบริษัท มัน่คงเคหะการ จํากดั (มหาชน) (“MK”) ซึ่งดําเนินธุรกิจหลกัเก่ียวกบั

การพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการค้าเพ่ิมเติมร้อยละ 18.0 ทําให้กลุม่บริษัทมีสว่นได้เสยีใน MK เพ่ิมขึน้จากเดิม

ร้อยละ 31.5 เป็นร้อยละ 49.5 ผู้บริหารพิจารณาแล้วเห็นว่ากลุ่มบริษัทมีอํานาจควบคุมเหนือ MK จากการมี

อํานาจในการออกเสียงเหนือผู้ ถือหุ้นรายอ่ืน เน่ืองจากสิทธิในการออกเสียงสว่นท่ีเหลือเป็นของผู้ ถือหุ้นรายยอ่ย

จํานวนมาก และไม่มีข้อบ่งชีว้่าผู้ ถือหุ้นรายใดจะใช้สิทธิในการออกเสียงร่วมกัน ดงันัน้กลุ่มบริษัทจึงได้มาซึ่ง

อํานาจควบคุมใน MK และเปลี่ยนสถานะจากบริษัทร่วมเป็นบริษัทย่อยของกลุ่มบริษัท สิ่งตอบแทนท่ีจ่าย

ประกอบด้วย 
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เงินสดจํานวน 883.4 ล้านบาท ทัง้นีก้ลุม่บริษัทมีต้นทนุท่ีเก่ียวข้องกบัการซือ้จํานวน 0.2 ล้านบาทซึ่ง

รวมอยูใ่นคา่ใช้จ่ายในการบริการและบริหาร นอกจากนี ้กลุม่บริษัทยงัได้มาซึง่สว่นได้เสยีร้อยละ 50 ในบริษัท บี

เอฟทีแซด วังน้อย จํากัด (“BFTZ”) ซึ่งเป็นการร่วมค้าท่ี MK เป็นผู้ ร่วมลงทุน กลุ่มบริษัทจึงได้มาซึ่งอํานาจ

ควบคมุใน BFTZ และเปลีย่นสถานะจากการร่วมค้าเป็นบริษัทยอ่ยของกลุม่บริษัท 

สภาพคล่อง 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดของ FNS และบริษัทย่อย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 มีจํานวน 

13.07 ล้านบาท ลดลงจากสิน้ปี 2564 จํานวน 184.19 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 93.4 โดยมีกระแสเงินสดสทุธิ

ได้มาจากหรือใช้ไปในกิจกรรมตา่งๆ ดงันี ้ 

- กระแสเงินสดสุทธิใช้ไปจากกิจกรรมดําเนินงาน 287.54 ล้านบาท โดยมีขาดทุนจากการ

ดําเนินงานหลงัรายการปรับปรุงจํานวน 62.90 ล้านบาท และมีการเปลี่ยนแปลงในสนิทรัพย์และ

หนีส้ินดําเนินงานท่ีสําคญัคือ สินทรัพย์ทางการเงินเพ่ิมขึน้ 106.28 ล้านบาท เงินให้กู้ยืมระยะสัน้

และเงินทดรองจ่ายแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกันเพ่ิมขึน้ 72.46 ล้านบาท หนีส้ินหมุนเวียนอ่ืนลดลง 

77.05 ล้านบาท มีดอกเบีย้รับ 16.66 ล้านบาท มีการจ่ายชําระดอกเบีย้ 54.77 ล้านบาท   

- กระแสเงินสดสทุธิได้มาในกิจกรรมลงทุน 904.37 ล้านบาท โดยมีรายการเงินสดรับและจ่ายท่ี

สําคญัดงันี ้เงินสดรับจากการจําหน่ายการดําเนินงานท่ียกเลิก 455.27ล้านบาท  เงินสดจ่ายเพ่ือ

ลงทนุในสนิทรัพย์ทางการเงินไม่หมนุเวียนอ่ืน 107.87 ล้านบาท เงินสดรับจากการจําหนา่ยดิจิทลั

โทเคน 482.32 ล้านบาท และเงินสดรับเงินปันผล 73.84 ล้านบาท  

- กระแสเงินสดสทุธิใช้ไปจากกิจกรรมจดัหาเงิน 814.94 ล้านบาท โดยมีรายการเงินสดรับและจ่ายท่ี

สาํคญัคือ เงินสดจ่ายชําระกู้ ระยะสัน้และหุ้นกู้ ระยะยาว 640 ล้านบาท และเงินปันผลจ่าย 172.93 

ล้านบาท 

ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2566 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดของบริษัทฯและบริษัทย่อย มีจํานวน 

142.96 ล้านบาท เพ่ิมขึน้จากสิน้ปี 2565 จํานวน 129.89 ล้านบาท หรือเพ่ิมขึน้ร้อยละ 993.63 โดยมีเงินสดสทุธิ

ได้มาหรือใช้ไปในกิจกรรมตา่งๆ ได้แก่ เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมดําเนินงาน 719.99 ล้านบาท เงินสดสทุธิใช้ไป

ในกิจกรรมลงทนุ 256.44 ล้านบาท และเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงิน 360.18 ล้านบาท  

กลุ่มบริษัทมีการบริหารสภาพคล่องแบบรวมศูนย์ของทัง้กลุ่มบริษัท มีการจัดให้มีการกู้ ยืมระหว่าง

บริษัทฯและบริษัทย่อย และมีการบริหารความเสี่ยงโดยคณะกรรมการบริหารความเสี่ยงของกลุม่บริษัท มีการ

คํานวณ Liquidity Gap เพ่ือวดัความเพียงพอของเงินทุนและสภาพคล่องของบริษัทฯ รวมถึงมีวงเงินสินเช่ือท่ี

สํารองไว้ใช้หากสภาวะตลาดไม่เอือ้อํานวยให้ออกตราสารหนีร้ะยะสัน้ได้ และจดัให้มีการดํารงสินทรัพย์สภาพ

คลอ่งอยา่งเพียงพอ  นอกจากนี ้ยงัมีการออกตราสารหนีร้ะยะยาวในสภาวะท่ีตลาดเอือ้อํานวยเพ่ือช่วยให้สภาพ

คลอ่งของบริษัทฯปรับตวัดีขึน้ อีกทัง้คณะกรรมการบริษัทฯได้มอบหมายให้กรรมการผู้จดัการเป็นผู้ออกนโยบาย

ภายในให้มีระบบควบคมุให้มีการออกตราสารหนีอ้ย่างรัดกุมและติดตามการบริหารสภาพคลอ่งอย่างต่อเน่ือง 

โดยต้องรายงานตอ่คณะกรรมการของบริษัทฯทกุไตรมาสเพ่ือให้สามารถตรวจสอบได้ 
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แหล่งที่มาของเงนิทุน 

หนีส้ิน 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 FNS และบริษัทยอ่ยมีหนีส้ินรวมทัง้สิน้ 721.06 ล้านบาท เปลี่ยนแปลงลดลง

จากสิน้ปี 2564 จํานวน 790.16 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 52.3  โดยหนีส้ินร้อยละ 45 เป็นหนีส้ินหมุนเวียน 

รายการหนีส้นิท่ีสาํคญัและ/หรือมีการเปลีย่นแปลงอยา่งมีนยัสาํคญัจาก ณ สิน้ปี 2564 มีดงันี ้

- หุ้นกู้ ระยะสัน้จํานวน 300 ล้านบาท ณ ต้นปี 2565 มีการชําระครบทัง้จํานวนแล้วในระหวา่งปี 

- หุ้นกู้ ระยะยาวมีจํานวน 666.80 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 92.5 ของหนีส้ินรวม โดยสว่นของหุ้นกู้

ระยะยาวท่ีถึงกําหนดชําระใน 1 ปี มีจํานวน 300 ล้านบาท ลดลง 40 ล้านบาท จากสิน้ปี 2564 ซึง่

หุ้นกู้ รุ่นดงักลา่วถึงกําหนดชําระในช่วงต้นปี 2566 และ FNS ได้ชําระคืนทัง้จํานวนแล้ว 

หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืนจํานวน 21.61 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 3 ของหนีส้ินรวม ลดลง 104.97 ล้านบาท 

หรือลดลงร้อยละ 82.9  สาเหตหุลกัมาจากการลดลงของโบนสัค้างจ่ายและเงินมดัจํารับ  

สําหรับหุ้ นกู้ ระยะยาวมีกําหนดจ่ายดอกเบีย้ทุกๆ 3 เดือน โดยบริษัทสามารถปฏิบัติตามเง่ือนไข

ดงักลา่วได้อยา่งครบถ้วนถกูต้องมาโดยตลอด   

ณ วันท่ี  30 กันยายน  2566 บริษัทฯและบริษัทย่อยมีหนีส้ินรวมทัง้สิ น้  15,889.68 ล้านบาท 

เปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึน้จากสิน้ปี 2565 จํานวน 15,168.62 ล้านบาท หรือเพ่ิมขึน้ร้อยละ 2,103.67 โดยหนีส้ินร้อย

ละ 37.99 เป็นหนีส้นิหมนุเวียน และ ร้อยละ 62.01 เป็นหนีส้นิไมห่มนุเวียน  

ส่วนของผู้ถอืหุ้น 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 สว่นของผู้ ถือหุ้นตามงบการเงินรวมเท่ากบั 2,570.35 ล้านบาท ลดลงจาก

สิน้ปี 2564 จํานวน 46.92 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 1.8 การเปลีย่นแปลงของสว่นของผู้ ถือหุ้นมีสาเหตหุลกัมา

จากการจ่ายเงินปันผลเป็นเงินจํานวน 172.93 ล้านบาท ผลกําไรสทุธิสําหรับปีจํานวน 104.92 ล้านบาท และ

องค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือหุ้นลดลง 33.61 ล้านบาท มลูค่าหุ้นตามบญัชีเท่ากบั 7.43 บาทต่อหุ้น เทียบ

กบั 7.57 บาทตอ่หุ้น ณ สิน้ปี 2564 

ทุนจดทะเบียนและทุนชําระแล้วของ FNS ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 มีจํานวน 1,729.28 ล้านบาท 

และมีทนุสาํรองตามกฎหมายจํานวน 82 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 4.7 ของทนุจดทะเบียนของบริษัท 

ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2566 ส่วนของผู้ ถือหุ้นตามงบการเงินรวมเท่ากับ 7,559.40  ล้านบาท เพ่ิมขึน้

จากสิน้ปี 2565 จํานวน 4,989.05 ล้านบาท หรือเพ่ิมขึน้ร้อยละ 194.10 การเปลี่ยนแปลงของส่วนของผู้ ถือหุ้น 

โดยมีสาเหตหุลกัมาจากในเดือนสิงหาคม 2566 บริษัทได้ซือ้สว่นได้เสียเพ่ิมเติมในบริษัท มัน่คงเคหะการ จํากดั 

(มหาชน)(MK) ซึง่ดําเนินธุรกิจหลกัเก่ียวกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการค้าสง่ผลให้ MK เปลีย่นสถานะจาก

บริษัทร่วมเป็นบริษัทย่อยและทําให้บริษัทมีสดัสว่นการถือหุ้นทางตรงและทางอ้อมในธุรกิจพฒันาคลงัสินค้าและ

โรงงานเพ่ือให้เช่า (บริษัท บีเอฟทีแซต วงัน้อย จํากดั) ในงบการเงินรวม  
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ภาระผูกพันและหนีส้ินที่อาจจะเกิดขึน้ 

จากงบการเงินสําหรับปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 งวด 9 เดือนสิน้สดุ 30 กนัยายน 2566 บริษัท

และบริษัทยอ่ยไมม่ีภาระผกูพนัและหนีส้นิท่ีอาจจะเกิดขึน้ 

5.3. ประมาณการทางการเงนิในปีปัจจุบัน 

-ไมม่-ี 

5.4. รายชื่อผู้บริหาร และรายชื่อผู้ถอืหุ้น 10 รายแรก 

รายช่ือผู้บริหาร 

รายช่ือผู้บริหารของบริษัทฯ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2566 มีดงันี ้

1. นายวรสทิธ์ิ โภคาชยัพฒัน์* กรรมการผู้จดัการ  

2. นายเจมส์ มาร์แชล* กรรมการ/หวัหน้าฝ่ายวิจยัและพฒันาธุรกิจ 

3. นางสาวรัชนี มหตัเดชกลุ* ผู้ อํานวยการฝ่ายอาวโุส ฝ่ายการลงทนุ 

4. นางศนิษฐา อศัวจินดา* หวัหน้าฝ่ายบริหารเงิน  

5. นายชาคริต สภีุปรี* ผู้ อํานวยการฝ่ายอาวโุส ฝ่ายเทคโนโลยีสารสนเทศ 

6. นางสาววิภา  นิลโสภณ* ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการ ฝ่ายกํากบัดแูลการปฏิบตัิงาน*  

7. นายชาญกิจ อศัวโรจนไมตรี* หวัหน้าฝ่ายธุรการ 

8. นางนชุชล ี จนัขนั* หวัหน้าฝ่ายทรัพยากรบคุคล 

9. นางสาวปภสัมนต์ จนัทว*ี ผู้ รับผิดชอบสงูสดุในสายงานบญัชีและการเงิน 

* ผู้บริหารตามประกาศของสาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 

รายช่ือผู้ ถือหุ้น 

ข้อมลูรายช่ือผู้ ถือหุ้นของ FNS ณ วนัท่ี 12 มกราคม 2567 ซึง่เป็นวนัปิดสมดุทะเบียนลา่สดุ เป็นดงันี ้

ลาํดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จาํนวนหุ้น สัดส่วนการถือหุ้น 

  หุ้น ร้อยละ 

1 นาย วรสิทธ์ิ โภคาชยัพฒัน์ 247,587,922  49.45  

2 ม.ล. สทุธิมาน โภคาชยัพฒัน์ 42,000,000  8.39  

3 นาย วชิระ ทยานาราพร 16,111,100  3.22  

4 นาย วิเชียร ศรีมนิุนทร์นิมิต 13,603,100  2.72  

5 บริษัท วิริยะประกนัภยั จํากดั (มหาชน) 10,000,000  2.00  

6 น.ส. ญาสินี อภิธโนทยั 8,527,200  1.70  

7 นาย วธุการ จิรอลงกรณ์ 6,605,700  1.32  

8 นาง ประกายคํา ใบแก้ว 6,302,000  1.26  

9 นายสชุาติ หวงัสวา่งกลุ 4,106,800  0.82  

10 นาย ระเฑียร ศรีมงคล 3,500,000  0.70  

 รวมผู้ถือหุ้น 10 รายแรก 358,343,822  71.58  

 ผู้ ถือหุ้นรายอ่ืน 142,307,243  28.42  
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ลาํดับ รายช่ือผู้ถือหุ้น จาํนวนหุ้น สัดส่วนการถือหุ้น 

  หุ้น ร้อยละ 

 รวม 500,651,065  100.00  

5.5. ข้อมูลอื่นที่อาจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้ลงทุนอย่างมีนัยสาํคัญ (ถ้ามี) 

-ไมม่-ี 

6. ข้อความที่ระบุว่าบุคคลที่ เกี่ยวโยงกันและ/หรือผู้ถือหุ้นที่ มีส่วนได้เสียไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ทัง้นีใ้ห้ ระบุชื่อและจาํนวนหุ้นของผู้ถอืหุ้นที่ไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

-ไมม่-ี 

7. การประเมินราคาสินทรัพย์โดยผู้ประเมินราคาอิสระในกรณีเป็นการได้มาหรือจําหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย์

ที่มี ความสาํคัญขั้นพืน้ฐานในรูปของมูลค่าของตัวสินทรัพย์เช่น อสังหาริมทรัพย์ 

ภายใต้แผนการปรับโครงสร้างกิจการในครัง้นี ้บริษัทจะเข้าลงทนุใน RXW และจะเข้าทําธุรกรรมการเช่าท่ีดินและ

สิง่ปลกูสร้างสาํหรับโครงการรักษ เวลเนส บางกระเจ้า และ โครงการอาร์เอ็กซ์วี เวลเนส วิลเลจ โดยกําหนดอตัรา

การเช่าตามท่ีเจรจาตกลงระหวา่งบริษัท และ MK อยา่งไรก็ดี ผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระได้ประเมินมลูคา่ของ

สินทรัพย์ และราคาคา่เช่าท่ีเหมาะสม ซึ่งมีมลูคา่สงูกวา่อตัราคา่เช่าท่ีบริษัท และ MK ได้เจรจาตกลงในเบือ้งต้น 

โดยอตัราค่าเช่าของทัง้ 2 โครงการอยู่ท่ี ปีท่ี 1-3 จํานวน 100.00 ล้านบาท และปีท่ี 4-10 จํานวน 210.00 ล้าน

บาท  

โดยรายงานประเมินมลูค่าทรัพย์สินท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง ภายใต้ช่ือโครงการ RAKxa Integrative wellness 

พืน้ท่ีบางกระเจ้า ลงวนัท่ี 11 ธันวาคม 2566 ประเมินมลูค่าโดย บริษัท พาวเวอร์แลนด์ พลสั แอพไพรซลั จํากดั                         

ซึ่งเป็นบริษัทท่ีอยู่ในรายช่ือบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สนิในตลาดทนุและผู้ประเมินหลกัท่ีได้รับความเห็นชอบ

จากสํานกังาน ก.ล.ต. มีความเห็นว่าทรัพย์สินท่ีประเมินมีมลูค่าตลาดเท่ากบั 2,296.16 ล้านบาท คิดเป็นอตัรา

ค่าเช่า 126.00 ล้านบาทต่อปี และรายงานประเมินมูลค่าทรัพย์สินและท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างภายใต้                             

ช่ือโครงการ RAKxa  Wellness Village พืน้ ท่ีสามพราน ลงวันท่ี 13 ธันวาคม 2566 ประเมินมูลค่าโดย                             

บริษัท พาวเวอร์แลนด์ พลสั แอพไพรซลั จํากดั มีความเห็นวา่ทรัพย์สนิท่ีประเมินมีมลูคา่ตลาดเทา่กบั 1,649.66 

ล้านบาท คิดเป็นอตัราคา่เช่า 91.00 ล้านบาท ตอ่ปี รวมอตัราคา่เช่าของทัง้ 2 โครงการเทา่กบั 217.00 ล้านบาท 

8. ความเห็นของคณะกรรมการบริษัทเกี่ยวกับการตกลงเข้าทํารายการที่ เกี่ยวโยงกันที่ระบุถึงความ

สมเหตุสมผล และประโยชน์สูงสุดต่อบริษัทเม่ือเปรียบเทียบกับการตกลงเข้าทํารายการกับ

บุคคลภายนอกที่เป็นอิสระ 

คณะกรรมการบริษัทมีความเห็นว่าแผนการปรับโครงสร้างกิจการโดยการทํารายการได้มาและจําหน่ายไปซึ่ง

สนิทรัพย์ และรายการท่ีเก่ียวโยงกนักบับริษัท มัน่คงเคหะการ จํากดั (มหาชน) โดยการตกลงเข้าทํารายการได้มา

ซึ่งหุ้นสามญัของบริษัท อาร์เอ็กซ์ เวลเนส จํากดั และการทําสญัญาเช่าท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง ซึ่งถือเป็นการเข้า

ทํารายการท่ีเก่ียวโยงกนัตามแผนการปรับโครงสร้างกิจการในครัง้นีม้คีวามเหมาะสม เน่ืองจากภายหลงัการเข้า
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ทํารายการดงักล่าว บริษัท บริษัทย่อย และบริษัทร่วม ในท่ีนีจ้ะรวมเรียกว่า “กลุ่มบริษัท” มีโครงสร้างการ

ประกอบธุรกิจท่ีชดัเจน ซึ่งจะเอือ้ประโยชน์ต่อการบริการจดัการทัง้ทางด้านการลงทนุ สภาพคลอ่งทางการเงิน 

และต้นทนุทางการเงินในอนาคต อีกทัง้การเข้าทํารายการได้มาซึง่หุ้นสามญัของบริษัท อาร์เอ็กซ์ เวลเนส จํากดั 

และการทําสญัญาเช่าท่ีดินและสิง่ปลกูสร้างในครัง้นีจ้ะทําให้บริษัทมีธุรกิจแกนหลกั โดยจะมุ้งเน้นทางด้านธุรกิจ

ด้านการดแูลสขุภาพ ซึ่งกําลงัอยู่ในช่วงการเติบโต โดยบริษัทได้พิจารณาแล้ววา่การเข้าทํารายการดงักลา่วกบั

บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั จะสง่ผลประโยชน์เชิงบวกตอ่ภาพรวมของทัง้กลุม่บริษัท และการกําหนดราคา และสิ่งตอบ

แทนเป็นไปตามราคาตลาด และมีความเหมาะสม และไมไ่ด้มีเง่ือนไขอ่ืนใดท่ีจะเอือ้ผลประโยชน์ตอ่บคุคลท่ีเก่ียว

โยงกนัแตอ่ยา่งใด ทัง้นี ้ก่อนการเข้าทําธุรกรรมดงักลา่วบริษัทจะต้องดําเนินการตามขัน้ตอนการเข้าทํารายการท่ี

เก่ียวโยงกนัตามหลกัเกณฑ์ และกฎระเบียบท่ีเก่ียวข้องอยา่งครบถ้วน ดงันัน้ ท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัท จึงมี

มติอนมุตัิและให้เสนอตอ่ท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นของบริษัท เพ่ือพิจารณาอนมุตัิให้บริษัทดําเนินการทําธุรกรรมดงักลา่ว  

9. ความเห็นของคณะกรรมการบริษัทเกี่ยวกับความเพียงพอของเงนิทุนหมุนเวียน  

ตามแผนการปรับโครงสร้างกิจการของบริษัทในครัง้นี ้บริษัทจะชําระคา่ตอบแทนจากการเข้าลงทนุใน RXW ใน

ครัง้นีจํ้านวน 359.42 ล้านบาท โดยการออกตัว๋แลกเงิน และ/หรือเงินสดของบริษัท ทัง้นีบ้ริษัทได้พิจารณาแหลง่

เงินท่ีจะนํามาชําระอย่างระมดัระวงั และคาดว่าจะไม่เกิดผลกระทบต่อการบริหารกิจการหลกัของบริษัท ทัง้นี ้

จากงบการเงินรวมของบริษัท ณ 30 กนัยายน 2566 บริษัทมีเงินสด และรายการเทียบเทา่เงินสดจํานวน 142.96 

ล้านบาท ทัง้นีก้่อนเข้าทํารายการในปี 2567 บริษัทจะได้รับเงินปันผลจากเงินลงทุนในบริษัท นีโอ คอร์ปอเรท 

จํากดั (มหาชน) (“NEO”) รวมถึงบริษัทมีแผนท่ีจะเสนอขายเงินลงทนุใน NEO จํานวน 9.50 ล้านหุ้น พร้อมกบั

การเสนอขายหุ้น IPO ของ NEO ในช่วงไตรมาส 1/2567 ดงันัน้คณะกรรมการของบริษัทมีความเห็นวา่ บริษัทมี

แหล่งเงินทุนเพียงพอสําหรับการเข้าลงทนุใน RXW ในครัง้นี ้และจะไม่สง่ผลกระทบต่อสภาพคล่องของบริษัท

โดยรวม 

ในส่วนของค่าเช่าท่ีดิน และสิ่งปลกูสร้างจํานวน 100.00-210.00 ล้านบาทต่อปี ระยะเวลา 10 ปี หรือคิดเป็น

จํานวนเงินประมาณ 1,770.00 ล้านบาท เพ่ือใช้สําหรับการประกอบธุรกิจบริการด้านสุขภาพ (Wellness 

business) บริษัทจะใช้กระแสเงินสดจากการดําเนินงานของ RXW ในการชําระคา่เช่าดงักลา่ว 

อย่างไรก็ตาม แม้ว่าท่ีผ่านมาผลประกอบการของ RXW ยงัคงมีผลขาดทุนมาอย่างต่อเน่ือง แต่บริษัทมีความ

เช่ือมัน่ว่าในช่วง 3 ปีแรกของการทําสญัญาเช่า และได้รับอตัราค่าเช่าในอตัราพิเศษ ผลประกอบการของ RXW 

จะสามารถสร้างรายได้ท่ีเติบโตขึน้ และสามารถจ่ายชําระค่าเช่าตามสญัญาท่ีระบุไว้ และสําหรับแผนงานใน

อนาคตภายหลงัการปรับกลยทุธ์ทางการตลาด บริษัทคาดวา่ผลการตอบรับของผู้ใช้บริการจะมีเพ่ิมมากขึน้อยา่ง

ตอ่เน่ือง 

ทัง้นี ้คณะกรรมการบริษัทมีความเห็นวา่ แม้วา่การเข้าทํารายการในครัง้นีย้งัมีความเสีย่งในเร่ืองผลประกอบการ

ในอนาคตของ RXW รวมถึงการได้รับอนมุตัิจากท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นของบริษัท บริษัทยงัมีความเช่ือมัน่วา่การเข้าทํา

รายการในครัง้นี ้จะไมเ่กิดผลกระทบตอ่ความเพียงพอของเงินทนุหมนุเวียนของบริษัทอยา่งมีนยัสาํคญั 
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10. คดีหรือข้อเรียกร้องที่มีสาระสาํคัญซึ่งอยู่ระหว่างดาํเนินการ  

-ไมม่-ี 

11. ผลประโยชน์หรือรายการที่เกี่ยวข้องกันระหว่างบริษัทจดทะเบียนกับกรรมการ ผู้บริหาร และผู้ถือหุ้นที่

ถอืหุ้นทัง้ทางตรงและทางอ้อมตัง้แต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป  

รายการระหวา่งกนัในปีท่ีผา่นมา และงวด 9 เดือน สิน้สดุ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566 สามารถสรุปได้ดงันี ้

 รายการที่สําคัญกับบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน     ( หน่วย: พันบาท)  

สําหรับงวดเก้าเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน  2566  2565  

บริษัทร่วม      

รายได้จากธุรกิจการลงทนุ ท่ีปรึกษาและการจดัการ  2,380  1,800  

รายได้ดอกเบีย้  22,032  16,415  

รายได้คา่ธรรมเนียมการจดัการ  2,817  -  

รายได้จากการบริหารอสงัหาริมทรัพย์  11,530  -  

คา่เช่าและคา่บริการอ่ืน  915  1,869  

ต้นทนุทางการเงิน  206  -  

      

การร่วมค้า      

รายได้คา่ธรรมเนียม  604  -  

รายได้ดอกเบีย้  15,598  9,638  

รายได้จากการบริหารอสงัหาริมทรัพย์  4,644  -  

กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน      

รายได้จากธุรกิจการลงทนุ ท่ีปรึกษาและการจดัการ  1,960  4,000  

รายได้คา่เช่าและคา่บริการ  45  44  

ผู้บริหารสาํคัญ      

ผลประโยชน์ระยะสัน้  26,757  22,137  

ผลประโยชน์หลงัออกจากงาน  1,328  876  

การจ่ายโดยใช้หุ้นเป็นเกณฑ์  7  -  

 

ยอดคงเหลอืกับกิจการที่เกี่ยวข้องกัน  (หน่วย:พนับาท)  

  30 กนัยายน  31 ธนัวาคม  

  2566  2565  

บริษัทร่วม      

รายได้คา่บริการค้างรับ  -  214  

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน  14,965  11,446  
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ยอดคงเหลอืกับกิจการที่เกี่ยวข้องกัน  (หน่วย:พนับาท)  

  30 กนัยายน  31 ธนัวาคม  

  2566  2565  

ลกูหนีต้ามสญัญาเช่า  53,490  -  

เงินให้กู้ยืมระยะสัน้และเงินทดรองจ่ายแก่กิจการกิจการท่ีเก่ียวข้อง

กนั 

 

100,000 

 

216,985 

 

เงินมดัจํา  -  735  

เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีห้มนุเวียนอ่ืน  8,531  -  

คา่ใช้จ่ายค้างจ่าย  5,423  -  

ประมาณการหนีส้นิจากการรับประกนัการเช่า  12,662  -  

การร่วมค้า      

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน  6,597  14,843  

เงินให้กู้ยืมระยะสัน้และเงินทดรองจ่ายแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั  637,000  250,500  

ดอกเบีย้ค้างรับ  55,889  -  

รายได้ค้างรับ  912  -  

กิจการอื่นที่เกี่ยวข้องกัน      

รายได้คา่บริการค้างรับ  -  6  

12. สรุปสาระสาํคัญของสัญญาที่สาํคัญๆ ในช่วง 2 ปีที่ผ่านมา 

ในช่วงระยะเวลา 2 ปี ท่ีผ่านมา บริษัทฯ ไม่มีการเข้าทํารายการท่ีเป็นสาระสําคญั นอกเหนือไปจากการดําเนิน

ธุรกิจอนัเป็นปกติ 

13. แบบหนังสือมอบฉันทะที่ให้ผู้ถือหุ้นเลือกออกเสียงลงคะแนนได้ พร้อมเสนอชื่อกรรมการตรวจสอบ

อย่างน้อย 1 รายเป็นผู้รับมอบฉันทะจากผู้ถอืหุ้น 

ปรากฎตามสิง่ท่ีสง่มาด้วย 6 
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