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รายงานความเหน็ของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระ 

ต่อรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ในการเข้าลงทุนใน 
บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน)  

โดยบริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) ซ่ึงเป็นบริษัทย่อยของบริษัท 
 

 

เสนอตอ่ผูถ้ือหุ้นของบริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิ้งส์ จ ากัด (มหาชน) 

 
วันที่ 25 ตุลาคม 2566 
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ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระต่อรายการได้มาซ่ึงสินทรัพยใ์นการเข้าลงทุนใน 
บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) โดยบริษัท ม่ันคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) ซ่ึงเป็นบริษทัย่อยของบริษทั 

 

วนัท่ี 25 ตลุาคม 2566 

เร่ือง      ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยใ์นการเขา้ลงทุนในบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) 
โดยบรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน)  

เรียน คณะกรรมการและผูถื้อหุน้ บรษิัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) 

อ้างถึง: 1.) เอกสารเผยแพรม่ติที่ประชมุคณะกรรมการ บรษิัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที่ 8/2566 ซึ่ง
ประชุมเมื่อวนัที่ 29 กันยายน 2566 โดยไดอ้นุมตัิใหน้ าเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาอนุมตัิการ
เขา้ลงทนุในบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) โดยบริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นบรษิัทย่อย
ของบรษิัท 

 2.) สารสนเทศเก่ียวกบัรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องบรษิัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) 
 3.) งบการเงินที่ตรวจสอบแลว้ของ บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) ปี 2563 – 2564 ตรวจสอบ

โดย บริษัท ดีลอยท ์ทูช้ โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จ ากัด โดย นางสาวนิสากร ทรงมณี ผูส้อบบัญชีรับ
อนุญาต เลขทะเบียน 5035 และนายกษิติ เกตุสุริยงค์ ผู้สอบบัญชีรับอนุญาตเลขทะเบียน 8833 
ตามล าดบั งบการเงินท่ีตรวจสอบแลว้ของ บรษิัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) ปี 2565 ตรวจสอบ
โดยบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากัด โดยนางสาวสรุียร์ตัน ์ทองอรุณแสง ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต
เลขทะเบียน 4409 และงบสอบทานส าหรบังวดหกเดือนสิน้สดุ ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2566 สอบทานโดย
บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ ากัด โดย นางสาวฐิติมา พงศไ์ชยยง ผูส้อบบัญชีรบัอนุญาตเลข
ทะเบียน 10728 

 4.) งบการเงินที่ตรวจสอบแลว้ของ บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) ปี 2563 - 2565 และงบสอบทานส าหรบั
งวดหกเดือนสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 ตรวจสอบหรือสอบทานโดย บรษิัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั 
โดย นางสาว พิมพใ์จ มานิตขจรกิจ ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบียน 4521  

 5.) งบการเงินที่ตรวจสอบแลว้ของ บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) ปี 2563 ตรวจสอบโดยบริษัท เค
พีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากัด โดยนางสาววิภาวรรณ ปัทวนัวิเวก  ผูส้อบบญัชีรบัอนุญาตเลขทะเบียน 
4795 ส าหรบัปี 2564 - 2565 และงบสอบทานส าหรบังวดหกเดือนสิน้สดุ ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2566 โดย
นางสาวชรนิรตัน ์นพรมัภา ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขทะเบียน 10448  

 6.) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีของบรษิัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) ปี 2563 - 2565 
 7.) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีของบรษิัท แสนสิร ิจ ากดั (มหาชน) ปี 2563 - 2565 
 8.) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีของบรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) ปี 2563 – 2565  
 9.) ขอ้มูลและเอกสารอื่นๆ ตลอดจนการสัมภาษณผ์ูบ้ริหารและเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งกับบริษัท เอฟเอ็นเอส 

โฮลดิง้สจ์ ากดั (มหาชน) 
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ขอบเขตและขอ้จ ากดัความรับผิดชอบ (Disclaimers) 

1. ผลการศึกษาของ บริษัท ฟินนค์อรป์ แอดไวซอรี่ จ ากัด (“ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ “Fynncorp”) ในรายงานฉบบันี ้
อยู่บนพืน้ฐานของขอ้มลูและสมมติฐานที่ไดร้บัจากบริษัท และขอ้มลูที่บริษัทไดเ้ปิดเผยต่อสาธารณะ หรือเปิดเผยในเว็ปไซต์
ของส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์เว็บไซตข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และขอ้มลูที่
ประกาศต่อสาธารณะผ่านช่องทางอื่นๆ ของบรษิัทรวมทัง้ขอ้มลูจากการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารและเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งกบับรษิัท 

2. ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีขอ้จ ากดัในการท ารายงาน เนื่องจากที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่สามารถเขา้ถึงขอ้มลูภายในของ 
บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) (“SIRI”) ได ้เนื่องจากที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดร้บัขอ้มลูจากบริษัท ว่าการเขา้ท ารายการ
ของบรษิัทในครัง้นี ้เป็นการเขา้ลงทนุใน SIRI ของบรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) (“MK”) ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท 
ผ่านการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้ของ SIRI ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงจดัท าความเห็นต่อ
การเขา้ท ารายการในครัง้นีจ้ากขอ้มูลของ SIRI และบริษัทที่เก่ียวขอ้งอื่นๆ กับ SIRI ที่ไดเ้ปิดเผยต่อสาธารณะ และขอ้มูลที่
ไดร้บัจากบรษิัท และ/หรือ ผูท้ี่เก่ียวขอ้งในการเขา้ท ารายการในครัง้นีเ้ท่านัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมิไดม้ีโอกาสสมัภาษณ์
ผูบ้รหิารของ SIRI ถึงแผนการด าเนินงานในอดีต หรือแนวทางการด าเนินงานในอนาคต โดยการจดัท าความเห็นของที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระ ตัง้อยู่ภายใตส้มมติฐาน ดงันี:้ 

2.1. ขอ้มลูและเอกสารที่ SIRI เปิดเผยต่อสาธารณะไม่ว่าจะเป็นงบการเงิน รายงานต่างๆ ที่ SIRI เปิดเผยต่อตลาดหลกัทรพัย ์
การใหส้มัภาษณข์องผูบ้รหิาร ถกูตอ้ง และใกลเ้คียงกบัสภาพความจรงิในปัจจบุนั 

2.2. ไม่มีเหตกุารณใ์ดที่ไดเ้กิดขึน้ หรือก าลงัจะเกิด หรือ มีความเป็นไปไดว้่าจะเกิด ที่มิไดอ้ยู่ในงบการเงินหรือขอ้มลูที่เปิดเผย
ต่อสาธารณะ ท่ีอาจจะส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลประกอบการและสถานะทางการเงินของบรษิัท และ SIRI 

3. ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระท าการศกึษาขอ้มลูโดยใชค้วามรู ้ความสามารถ และความระมดัระวงั โดยตัง้มั่นอยู่บนพืน้ฐานเยี่ยง
ผูป้ระกอบวิชาชีพ อย่างไรก็ดี ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่สามารถรบัผิดชอบต่อผลก าไรหรือขาดทุน และ ผลกระทบต่างๆ 
อนัเกิดจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้

4. ผลการศึกษาของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าขอ้มูลเอกสารที่ SIRI เปิดเผยต่อสาธารณะเป็นขอ้มลูที่
ถูกตอ้ง สมบูรณ ์และการใหค้วามเห็นนีเ้ป็นการพิจารณาและใหค้วามเห็นภายใตส้ถาณการณแ์ละขอ้มลูที่สามารถรบัรูไ้ดใ้น
ปัจจุบัน หากสถานการณ์และขอ้มูลมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ อาจส่งผลกระทบต่อผลการศึกษาของที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระ 

5. เนื่องจากรายงานฉบบันีถู้กเผยแพร่สู่สาธารณะ ในระหว่างเกิดสงครามและขอ้พิพาทระหว่างรสัเซีย และยูเครน โดยผลของ
สงครามท าใหร้าคาน า้มัน ราคาแก๊สธรรมชาติ ค่าก่อสรา้ง อัตราเงินเฟ้อและค่าไฟฟ้า มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั 
ปัจจุบนัสถานการณด์งักล่าวยงัคงมีความไม่แน่นอนและอาจมีการเปล่ียนแปลงไดต้ลอดเวลา ซึ่งอาจส่งผลอย่างมีนยัส าคญั
ต่อ ตน้ทนุการบรกิาร ค่าใชจ้่ายต่างๆ และความสามารถในการหารายไดข้องบรษิัท และ SIRI ในอนาคต 

6. รายงานฉบบันีม้ิไดม้ีวตัถปุระสงคเ์พื่อชีแ้นะการพิจารณาตดัสินใจใดๆ เก่ียวกบัการด าเนินการของธุรกิจที่เก่ียวเนื่องกบับรษิัท 
หรือไม่ไดม้ีวตัถปุระสงคใ์นการชกัชวนใหซ้ือ้หรือขายหุน้ของบรษิัท หรือบรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งกบัรายงานฉบบันีแ้ต่อย่างใด 

7. ในการจดัท ารายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระขอรบัรองว่าไดท้ าหนา้ที่ศึกษา
และวิเคราะหข์้อมูลต่างๆ ดังที่ไดก้ล่าวมาข้างตน้ ตามมาตรฐานวิชาชีพและไดใ้ห้เหตุผลบนพืน้ฐานของข้อมูลและการ
วิเคราะหอ์ย่างเที่ยงธรรม โดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหุน้เป็นส าคญั อย่างไรก็ดี ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ
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ตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าขอ้มลูและเอกสารที่ไดร้บัจากบรษิัท รวมถึงจากการสมัภาษณผ์ูบ้รหิาร และผูท้ี่เก่ียวขอ้งตลอดจนขอ้มลู
ที่เปิดเผยต่อสาธารณะเป็นขอ้มลูที่ถกูตอ้งและเป็นความจรงิในขณะที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจดัท ารายงานความเห็นฉบบั
นี ้ดังนั้น หากข้อมูลดังกล่าวไม่ถูกตอ้ง และ/หรือ ไม่เป็นจริง และ/หรือ ไม่ครบถ้วน และ/หรือ มีการเปล่ียนแปลงอย่างมี
นยัส าคญัในอนาคต อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ดว้ยเหตนุีท้ี่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไม่
อาจยืนยันถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ต่อบริษัท และผูถื้อหุน้ในอนาคตจากปัจจัยดังกล่าวได ้อีกทั้งความเห็นของที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระในครัง้นี ้มีวตัถุประสงคเ์พื่อใหค้วามเห็นผูถื้อหุน้ต่อการเขา้รายการไดม้าซึ่งสินทรพัยด์งัรายละเอียดขา้งตน้
เท่านัน้ การตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนุมตัิส าหรบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ขึน้อยู่กับดุลยพินิจของผูถื้อหุน้เป็นส าคญั ซึ่งผู้
ถือหุน้ควรจะศึกษาขอ้มูลและพิจารณาเหตุผล ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย ปัจจัยความเส่ียง ขอ้จ ากัด และความเห็นในประเด็นต่างๆ ที่
เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการ ดงักล่าวที่แนบมาพรอ้มกบัหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหุน้ในครัง้นีด้ว้ยความรอบคอบระมดัระวงั
ก่อนลงมติ เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ารายการดงักล่าวไดอ้ยา่งเหมาะสม ทัง้นีก้ารใหค้วามเห็นมิไดเ้ป็นการรบัรองผลส าเรจ็
ของการเขา้ท ารายการ รวมถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ และที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่ตอ้งรบัผิดชอบต่อผลกระทบใดๆ ที่
อาจเกิดขึน้จากการเขา้ท ารายการดงักล่าว ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้ม 
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ค าย่อ 
 

“กลต.” หรือ ”ส านกังาน ก.ล.ต.” หรือ “SEC” ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

“ตลาดหลกัทรพัยฯ์” ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ ตลาดหลกัทรพัย ์เอ็ม เอ ไอ (แลว้แต่กรณี) 
“FNS” หรือ “กิจการ” หรือ “บริษัท” บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) 
“MK” บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) 
“SIRI” หรือ “แสนสิริ” บริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) 
“IFA” หรือ ”ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ” หรือ 
“FynnCorp” 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ไดแ้ก่ บริษทั ฟินนค์อรป์ แอดไวซอรี่ จ ากดั 

“ธุรกรรมการเขา้ลงทนุใน SIRI” ธุรกรรมการเขา้ท ารายการใชส้ทิธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสทิธิที่จะซือ้หุน้บริษัท แสนสิริ 
จ ากดั (มหาชน) โดยบริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) ที่เป็นบริษทัย่อยของบริษัท ซึ่งมี
อตัราใชส้ิทธิที่ใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย มีสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัได ้1 หุน้ ในราคาใชส้ิทธิ 
1.10 บาทต่อหน่วย โดยแปลงเป็นหุน้สามญัจ านวน 700.00 ลา้นหุน้ มลูค่าหุน้ที่ตราไวหุ้น้
ละ 1.07 บาท รวมเป็นเงินลงทนุจ านวน 770.00 ลา้นบาท โดยบริษทั มั่นคงเคหะการ จ ากดั 
(มหาชน) จะเขา้ถือหุน้สามญัของบริษทั แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) คิดเป็นรอ้ยละ 4.08 ของ
หุน้สามญัที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดภายหลงัการเพ่ิมทนุช าระแลว้ (ภายใตส้มมติฐานว่า MK 
ใชส้ิทธิแปลงสภาพเพียงรายเดียวในรอบการใชส้ิทธิครัง้ถดัไป) 

“ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI – PP” หรือ “PP-Warrant” ใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของบริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) ออกใหแ้ก่บคุคลใน
วงจ ากดั  

“ประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไป” ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทจ. 20/2551 เร่ืองหลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่มี
นยัส าคญัที่เขา้ขา่ยเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ิน (รวมที่มีการแกไ้ขเพ่ิมเติม) 
และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยขอ้มลูและ
การปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์พ.ศ. 2547 
(รวมที่มีการแกไ้ขเพ่ิมเติม)  

BFTZ WN บริษัท บีเอฟทีแซด วงันอ้ย จ ากดั 
NEO บริษัท นีโอ คอรป์อเรท จ ากดั 
PROSPECT REIT ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิ

สติกสแ์ละอินดสัเทรียล 
FFM บริษัท ฟินนัซ่า ฟันด ์แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
FBF บริษัท เอฟบี ฟู้ด เซอรว์ิส (2017) จ ากดั 
Kanom บริษัท ขนม คาเฟ่ จ ากดั 
HUGS บริษัท ฮกัส ์อินชวัรนัส ์โบรกเกอร ์จ ากัด 
จซัแมทซ ์ บริษัท จซัแมทซ'์ จ ากดั 
XPG บริษัท เอ็กซส์ปริง แคปปิตอล จ ากดั (มหาชน) 
โนเบิล บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาซน) 
BS15 บริษัท ปีทีเอส แสนสิริ โฮลทัง้ ฟิฟทีน จ ากดั 
BS20 บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ทเวนที จ ากดั 
BS24 บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ทเวนทีโฟร ์จ ากดั 
BS25 บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ทเวนทีไฟฟ์ จ ากดั 
PKL บริษัท พีเคแอล ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 
ย ูซิตี ้ บริษัท ย ูซิตี ้จ ากดั (มหาชน) ปัจจบุนั ชื่อ บริษัท แรบบิท โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) 
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พรอ็พฟิต บริษัท พรอ็พฟิต จ ากดั 
FSS บริษัท หลกัทรพัย ์ฟินนัเซีย ไซรสั จ ากดั (มหาชน) 
FSSIA บริษัทหลกัทรพัย ์ที่ปรกึษาการลงทนุ เอฟเอสเอส อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั 
PLUS บริษัท พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 
CC บริษัท ชนชยั จ ากดั 
PW บริษัท พิวรรธนา จ ากดั 
AW บริษัท อาณาวรรธน ์จ ากดั 
RED บริษัท เรด โลตสั พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 
PPN บริษัท ปภานนั จ ากดั 
NED บริษัท เอ็นอีดี แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
SUN บริษัท เอส.ย.ูเอ็น แมเนจเมน้ท ์จ ากดั 
PPS บริษัท พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 
TOUCH บริษัท ทชั พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 
SG Sansiri Guensey (2009) Limited 

SPS โรงเรียนสาธิตพฒันา 
QT บริษัท คิวที ไลฟ์สไตล ์จ ากดั 
SUS SANSIRI (US), INC. 
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บทสรุปผู้บริหาร 

ตามที่ที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) (“MK”) ครัง้ที่ 4/2566 เมื่อวนัที่ 19 มิถุนายน 
2566 มีมติอนุมตัิให ้MK ซือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) (“SIRI”) ที่ออกใหแ้ก่บุคคล
ในวงจ ากัด (“ใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI - PP” หรือ “PP-Warrant”) ซึ่งผูถื้อใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI มีสิทธิซือ้หุน้สามญัไดใ้น
อตัราการใชสิ้ทธิใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย ต่อหุน้สามญั 1 หุน้ (1: 1) ในราคาหุน้ละ 1.10 บาท และมีอายใุนการใชสิ้ทธิคงเหลือ 
2 ปี 1 เดือน นบัจากวนัที่ 28 กันยายน 2566 (ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI – PP มีอายุ 5 ปี นบัแต่วนัที่ออกใบส าคญัแสดงสิทธิเมื่อ
วนัที่ 3 พฤศจิกายน 2563) จากบริษัท รมัเบีย สตรีท (ประเทศไทย) จ ากัด ซึ่งไม่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงบุคคลกนั จ านวนรวมไม่เกิน 
700.00 ลา้นหน่วย ในราคาหน่วยละ 0.75 บาท รวมเป็นจ านวนเงินไม่เกิน 525.00 ลา้นบาท โดยคณะกรรมการของ MK ได้
พิจารณาเก่ียวกบัแหล่งเงินทุนท่ีเพียงพอส าหรบัการซือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI – PP และไดม้ีการพิจารณาราคาที่เหมาะสมของ
ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI – PP  เทียบกับราคาเสนอขายใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI – PP รวมถึงมีการพิจารณาประเด็นอื่นๆ อาทิ 
การซือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิจะท าใหส้ามารถใชสิ้ทธิแปลงสภาพไดใ้นราคาแปลงสภาพแมร้าคาหุน้สามญัของ SIRI ที่ท าการซือ้ขาย
เพิ่มสูงขึน้ในอนาคต ใบส าคัญแสดงสิทธิ  SIRI – PP สามารถซือ้ขายเปล่ียนมือนอกตลาดได ้เป็นต้น โดยหลังจากที่ประชุม
คณะกรรมการของ MK อนมุตัิการซือ้ขายดงักล่าวแลว้ MK ไดซ้ือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI - PP เมื่อวนัท่ี 28 มิถนุายน 2566  

ใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI - PP ที่ MK ซือ้มานั้น SIRI ไดอ้อกเพื่อจดัสรรใหแ้ก่ Theatre Lane Limited ตามมติที่ประชุม
สามญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 25/2563 ของ SIRI ซึ่งประชมุเมื่อวนัท่ี 24 กรกฎาคม 2563 จากการท่ี SIRI ไดท้ าการเสนอขาย (ก) หุน้กูท้ี่ครบ
ก าหนดไถ่ถอนเมื่อมีการเลิกบรษิัท (perpetual bond) โดยเป็นการออกและเสนอขายหุน้กูใ้นวงจ ากดัต่อผูล้งทนุโดยเฉพาะเจาะจง 
จ านวน 2.05 ลา้นหน่วย โดยมีมลูค่าการเสนอขายรวม 2,050 ลา้นบาท และ (ข) ใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัเพิ่มทุนของ 
SIRI จ านวน 2,050 ลา้นหน่วย ซึ่ง SIRI ไดจ้ดัสรรใหแ้ก่ Theatre Lane Limited ที่จองซือ้และไดร้บัการจดัสรรหุน้กูใ้นวงจ ากดั โดย
ไม่คิดมลูค่าการเสนอขาย ซึ่งมีอตัราการใชสิ้ทธิที่ 1 หน่วยใบส าคญัแสดงสิทธิต่อ 1 หุน้สามญัของ SIRI ในราคาใชสิ้ทธิ 1.10 บาท
ต่อหุน้ และมีอาย ุ5 ปี นบัแต่วนัท่ีออกใบส าคญัแสดงสิทธิ โดยผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิสามารถใชสิ้ทธิไดไ้ตรมาสละหน่ึงครัง้ในวนั
ท าการสดุทา้ยของทุกไตรมาสนบัตัง้แต่ไตรมาสแรกที่ไดร้บัการยืนยนัการจดัสรรจาก SIRI ตลอดอายขุองใบส าคญัแสดงสิทธิ และ
สามารถใชสิ้ทธิครัง้สดุทา้ยไดใ้นวนัที่ใบส าคญัแสดงสิทธิมีอายคุรบ 5 ปี (วนัครบก าหนดอาย ุ2 พฤศจิกายน 2568) โดยใบส าคญั
แสดงสิทธิที่ MK ถืออยู่จ  านวน 700 ล้านหน่วยเป็นการรับโอนใบส าคัญแสดงสิทธิจากบุคคลที่ได้รับโอนจาก Theatre Lane 
Limited ซึ่งเป็นไปตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ ที่ ทจ. 34/2551 ขอ้ 21  

ทัง้นี ้จากหนงัสือชีแ้จงเรื่องใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัเพิ่มทุนท่ีออกและเสนอขายใหแ้ก่บุคคลวงในจ ากดัของ 
SIRI ลงวนัท่ี 3 ตลุาคม 2566 และการสอบถามทางบรษิัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) (“บริษัท” หรือ ”FNS”) และบคุคล
ที่เก่ียวขอ้ง ระบุว่าการรบัโอนใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ของบริษัท จ านวน 700 ลา้นหน่วย เป็นการรบัโอนใบส าคญัแสดงสิทธิจาก
บคุคลที่ไดร้บัโอนจาก Theatre Lane Limited ซึ่งไดป้ฏิบตัิตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ ที่ ทจ. 34/2551 ขอ้ 21 และ
ไม่มีเหตุอันใดที่จะท าใหใ้บส าคญัแสดงสิทธิ SIRI – PP ไม่สามารถคงลักษณะของบุคคลในวงจ ากัด นายทะเบียนของ SIRI ได้
ด  าเนินการจดแจง้การโอนในสมดุทะเบียนผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิ และออกใบส าคญัแสดงสิทธิฉบบัใหม่ใหบ้ริษัทเรียบรอ้ยแลว้
เมื่อวนัที่ 29 มิถุนายน 2566 ดงันัน้ จากเหตุผลที่กล่าวมาขา้งตน้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า  MK จะสามารถใชสิ้ทธิ
แปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุน้สามญัในคราวเดียวหรือหลายคราวก็ไดต้ามขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิ 
SIRI – PP ดังนั้น จากเหตุผลที่กล่าวมาข้างตน้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า  MK จะสามารถใช้สิทธิแปลงสภาพ
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ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI – PP เป็นหุน้สามญัในคราวเดียวหรือหลายคราวก็ไดต้ามขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI – 
PP 

นอกจากนี ้เนื่องจากบรษิัทเป็นบรษิัทโฮลดิง้สท์ี่มีรายไดจ้ากการเขา้ลงทนุในบรษิทัอื่นเป็นหลกั โดยเนน้การลงทนุในธุรกจิ
ต่างๆ โดยสามารถแบ่งเป็น 2 ประเภทธุรกิจหลกั ไดแ้ก่  

(1) ธุรกิจการพฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละการลงทนุ 

(2) ธุรกิจการลงทนุโดยตรง 

วิสัยทัศนแ์ละวัตถุประสงคข์องบริษัท ไดแ้ก่ เพื่อสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ในรูปแบบของเงินปันผลและการเพิ่ม
มูลค่าของเงินทุน  ดว้ยการปรบัใชสิ้นทรพัยข์องบริษัทอย่างมีประสิทธิภาพเพื่อน าไปใชใ้นการลงทุนเชิงกลยุทธ์ที่สามารถสรา้ง
ผลตอบแทนจากการลงทุนทั้งในแง่มูลค่าหุน้ที่เพิ่มขึน้และประสิทธิภาพทางดา้นต่าง ๆ ของกลุ่มบริษัทใหสู้งขึน้ ไดแ้ก่ ดา้นผล
ประกอบการทางการเงิน ดา้นการก ากับดูแลกิจการ การฝึกอบรมพนักงาน การพัฒนา ค่าตอบแทนและความยั่งยืนทางธุรกิจ
โดยรวม  โดยทั่วไป การลงทุนส่วนใหญ่ของบริษัทมักจะเขา้ถือหุน้ในลักษณะเป็นผู้ ถือหุน้ส่วนนอ้ย ดังนั้น การเขา้ลงทุนในหุน้
สามญั SIRI ทางออ้มผ่าน MK ถือเป็นการลงทนุท่ีสอดคลอ้งกบัวิสยัทศัน ์และวตัถปุระสงคข์องบรษิัท 

ที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท ครัง้ที่ 8/2566 ซึ่งประชมุเมื่อวนัท่ี 29 กนัยายน 2566 จึงไดม้ีมติอนมุตัิให ้MK ที่เป็นบรษิัท
ย่อยของบรษิัท เขา้ท ารายการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI – PP ซึ่งมีอตัราใชสิ้ทธิที่ใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย มี
สิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัได ้1 หุน้ ในราคาใชสิ้ทธิ 1.10 บาทต่อหน่วย โดยแปลงเป็นหุน้สามญัจ านวน 700.00 ลา้นหุน้ มลูค่าหุน้ท่ีตรา
ไวหุ้น้ละ 1.07 บาท รวมเป็นเงินลงทนุจ านวน 770.00 ลา้นบาท โดย MK จะเขา้ถือหุน้สามญัของ SIRI คิดเป็นรอ้ยละ 4.08 ของหุน้
สามัญที่จ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดภายหลังการเพิ่มทุนช าระแลว้ของ SIRI (ภายใตส้มมติฐานว่า MK ใชสิ้ทธิแปลงสภาพเพียงราย
เดียวในรอบการใชสิ้ทธิครัง้ถดัไป) (“ธุรกรรมการเข้าลงทุนใน SIRI”) 

โครงสรา้งการถือหุน้ของบริษัทที่เก่ียวขอ้ง โดยแบ่งออกเป็น 2 ช่วง ไดแ้ก่ โครงสรา้งการถือหุน้ของ SIRI ก่อนการเขา้ท า
รายการ และ โครงสรา้งการถือหุน้ SIRI หลงัการเขา้ท ารายการ มีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

 

โครงสรา้งการถือหุน้ก่อนการเขา้ท ารายการ 
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โครงสรา้งการถือหุน้หลงัการเขา้ท ารายการ 

 

ธุรกรรมการเข้าลงทุนใน SIRI ถือเป็นรายการได้มาซึ่งสินทรัพยต์ามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่  ทจ. 
20/2551 เรื่องหลักเกณฑใ์นการท ารายการที่มีนัยส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น (รวมที่มีการแกไ้ข
เพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบัติการของบริษัทจด
ทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย ์พ.ศ. 2547 (รวมที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกาศรายการได้มาหรือจ าหน่าย
ไป”) ซึ่งมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 350.23 ตามเกณฑก์ าไรสทุธิจากการด าเนินงาน อา้งอิงงบการเงินรวมที่ผ่านการสอบ
ทานแล้วของบริษัท สิน้สุด ณ วันที่  30 มิถุนายน 2566 โดยเมื่อรวมรายการได้มาซึ่งสินทรัพยต์ามเกณฑ์ก าไรสุทธิจากการ
ด าเนินงานในระหว่าง 6 เดือนก่อนวนัประชมุคณะกรรมการของบรษิัทในครัง้นี ้จะมีขนาดรายการรวมเท่ากบัรอ้ยละ 359.46 ซึ่งถือ
เป็นรายการประเภทที่ 1 คือ รายการระหว่างบริษัทจดทะเบียนหรือบริษัทย่อย กับ บริษัทจดทะเบียนอื่นหรือบริษัทย่อยของบรษิัท
จดทะเบียนอื่น ที่มีรายการเท่ากบัรอ้ยละ 50 หรือสงูกว่า 

บริษัทมีหน้าที่เปิดเผยข้อมูลที่เก่ียวข้องกับการเข้าท ารายการไดม้าซึ่งสินทรัพยข์องบริษัท และมีหน้าที่ปฏิบัติตาม
ประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น รวมถึงมีหนา้ที่ด  าเนินการดงัต่อไปนี  ้

1. ด าเนินการเปิดเผยสารสนเทศที่เก่ียวขอ้งกับรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยต์่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตามประกาศรายการ
ไดม้าหรือจ าหน่ายไป 

2. จัดใหม้ีการประชุมผูถื้อหุน้เพื่อขออนุมตัิในการตกลงเขา้ท ารายการ และตอ้งไดร้บัอนุมตัิดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ย
กว่าสามในส่ีของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชมุ และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อ
หุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย 

3. แต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อท าหนา้ที่ต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงการใหค้วามเห็นตามที่ก าหนดในประกาศ
รายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยโ์ดยจดัส่งรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระใหแ้ก่ผูถื้อหุน้
เพื่อพิจารณาพรอ้มกับจดัส่งหนังสือเชิญประชุมผูถื้อหุน้ โดยบริษัทไดแ้ต่งตัง้บริษัท ฟินนค์อรป์ แอดไวซอรี่ จ ากัด 
เป็นท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อท าหนา้ที่ต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัขา้งตน้ 
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 นอกจากนีธุ้รกรรมการเขา้ลงทุนในหุน้สามญั SIRI ของ MK ผ่านการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI – PP 
ไม่เป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกัน ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุที่ ทจ. 21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการท่ีเก่ียว
โยงกัน (รวมที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยขอ้มลูและการ
ปฏิบตัิการของบรษิัทจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 (รวมที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) 

 อย่างไรก็ตาม ธุรกรรมการเขา้ลงทนุใน SIRI จะเกิดขึน้ต่อเมื่อไดร้บัการอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของ MK ที่จะจดัขึน้ใน
วนัที่ 20 พฤศจิกายน 2566 รวมถึงไดร้บัการอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทที่จะจดัขึน้ในวนัที่ 20 พฤศจิกายน 2566 และ
ตอ้งไม่มีเหตกุารณห์รือการกระท าใดๆ ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อการเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี ้ 

 ทัง้นีใ้นการพิจารณาการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่ามีขอ้ดี ขอ้ดอ้ย และความเส่ียงต่อบรษิัท 
และผูถื้อหุน้ดงัต่อไปนี ้

 ข้อดีในการเข้าท ารายการ 

1. เป็นการลงทนุท่ีสอดคลอ้งกบัวิสยัทศัน ์และวตัถปุระสงคข์องบรษิัท 

2. เป็นการลงทนุในธุรกิจที่มีศกัยภาพและมีโอกาสเติบโตสงู 

3. เป็นการลงทนุในบรษิัทท่ีมีการจ่ายเงินปันผลอย่างต่อเนื่อง ซึ่งเป็นหนึ่งในช่องทางไดร้บัผลตอบแทนจากการลงทนุ 

4. เป็นการลงทุนในสินทรพัยท์ี่มีสภาพคล่อง และสามารถพิจารณาช่วงเวลาที่เหมาะสมเพื่อรบัผลตอบแทนจากก าไร
ส่วนต่างราคาหุน้ (Capital Gain) 

5. เป็นการลงทนุเพื่อกระจายความเส่ียงจากการลงทนุของบรษิัท 

6. เป็นการลงทนุท่ีมีความแน่นอนในเรื่องของจ านวนหุน้และจ านวนเงินลงทนุ 

ข้อด้อยในการเข้าท ารายการ 

1. เป็นการเขา้ท ารายการลงทนุใน SIRI ที่ไม่มีอ  านาจควบคมุกิจการ 

2. เป็นการเขา้ลงทุนใน SIRI โดยไม่มีการตรวจสอบสถานะของบริษัทในเชิงลึก (Due Diligence) แต่มีการพิจารณา
ขอ้มลูของ SIRI จากขอ้มลูที่ไดม้ีการเปิดเผยต่อสาธารณะเพื่อประกอบการตดัสินใจในการลงทนุใน SIRI 

3. มีโอกาสที่สิทธิออกเสียงของ MK จะลดลงต ่ากว่ารอ้ยละ 4.08 ของจ านวนหุน้ช าระแลว้ของ SIRI เนื่องจากการใช้
สิทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ และการจดัสรรหุน้สามญัเพิ่มทนุใหก้บันกัลงทนุ 

4. อาจเสียโอกาสในการเขา้ลงทนุในธุรกิจอื่น 

5. MK อาจขาดสภาพคล่องในการด าเนินธุรกิจ  

ความเสี่ยงในการเข้าท ารายการ 

1. ความเส่ียงที่ผลการด าเนินงานของ SIRI ไม่เป็นไปตามที่คาดหวงั 

2. ความเส่ียงที่ MK มีโอกาสขาดทนุจากการลงทนุในหุน้สามญั SIRI 

3. ความเส่ียงจากการสภาพคล่องของ MK ในอนาคต 

4. ความเส่ียงจากราคาตลาดของ SIRI ไม่เหมาะสมที่จะใชสิ้ทธิ ภายใตเ้งื่อนไขของใบส าคญัแสดงสิทธิที่มีอายจุ ากดั 
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5. ความเส่ียงจากสิทธิออกเสียงของ MK จะลดลงต ่ากว่ารอ้ยละ 4.08 ของจ านวนหุน้ช าระแลว้ของ SIRI เนื่องจากการ
ใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิที่ยงัเหลืออยู่โดยบคุคลอื่น และการจดัสรรหุน้สามญัเพิ่มทนุใหก้บันกัลงทนุ 

ข้อดีในการไม่เข้าท ารายการ 

1. ไม่เสียโอกาสในการลงทนุในธุรกิจอื่นๆ ผ่าน MK 

2. ไม่มีความเส่ียงจากการเขา้ท ารายการ 

ข้อด้อยในการไม่เข้าท ารายการ 

1. บริษัท และ MK อาจพลาดโอกาสการลงทุนในธุรกิจที่มีศกัยภาพ และมีโอกาสเติบโตสงู ซึ่งอาจสรา้งผลตอบแทน 
ผลก าไร และกระแสเงินสดใหแ้ก่บรษิัท และ MK 

2. บริษัท และ MK อาจพลาดโอกาสในการเขา้ลงทนุ SIRI จากใบส าคญัแสดงสิทธิที่มีอายจุ ากดัที่อาจท าให ้MK ตอ้ง
บนัทึกขาดทนุจากใบส าคญัแสดงสิทธิที่หมดอายุ 

ความเหมาะสมและประโยชนใ์นการเข้าท ารายการ 

จากการวิเคราะห ์ขอ้ดี ขอ้เสีย และความเส่ียงของการเขา้ท ารายการ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการเขา้ท า
รายการดงักล่าวจะมีประโยชนต์่อบริษัท และผูถื้อหุน้โดยเฉพาะอย่างยิ่งการเขา้ท ารายการดงักล่าวจะช่วยใหบ้ริษัท และ  MK มี
โอกาสในการสรา้งรายไดจ้ากก าไรส่วนต่างราคาหุน้ (Capital Gain) จากการขายหุน้ในตลาดหลกัทรพัย์ฯ ไดใ้นช่วงระยะเวลาที่
ตอ้งการ โดยราคาใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI – PP ที่ 1.10 บาทต่อหน่วย รวมถึงตน้ทุนการไดม้าของใบส าคญั
แสดงสิทธิ SIRI – PP ที่ 0.75 บาทต่อหน่วย (1 หน่วยใบส าคญัแสดงสิทธิ แปลงสภาพได ้1 หุน้สามญั) ดงันัน้ตน้ทนุการไดม้าซึ่งหุน้
เท่ากบั 1.85 บาทต่อหุน้ โดยเมื่อเปรียบเทียบกบัราคาที่ประเมินดว้ยวิธีมลูค่าตามราคาตลาด (Market Price Approach) ยอ้นหลงั
ในช่วงระยะเวลา 7 – 360 วนั อยู่ในช่วงระหว่าง 1.72 – 1.94 บาทต่อหุน้ อาจท าให ้MK มีก าไรจากการลงทุนในหุน้ของ SIRI ได ้
ทัง้นี ้การลงทนุในหุน้สามญัของ SIRI เป็นการลงทนุในสินทรพัยท์ี่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ท่ีมีสภาพคล่อง และสามารถซือ้
ขายเปล่ียนมือไดใ้นตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

นอกจากนี ้หากพิจารณาถึงการเขา้ลงทนุในหุน้ SIRI   MK จะถือหุน้สามญัของ SIRI คิดเป็นรอ้ยละ 4.08 ของหุน้สามญั
ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดภายหลงัการเพิ่มทุนช าระแลว้ของ SIRI (ภายใตส้มมติฐานว่า MK ใชสิ้ทธิแปลงสภาพเพียงรายเดียวใน
รอบการใชสิ้ทธิครัง้ถัดไป) ซึ่ง SIRI เป็นผูพ้ฒันาอสงัหาริมทรพัยช์ัน้น าของประเทศไทยที่มีการเติบโตของก าไรสทุธิอย่างต่อเนื่อง 
โดยก าไรสทุธิของ SIRI ในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา ตัง้แต่ปี 2563 – 2565 และ งวด 6 เดือนแรกของปี 2566 มีจ านวนเท่ากบั 1,458 ลา้น
บาท 1,939 ลา้นบาท 4,107 ลา้นบาท และ 3,111 ลา้นบาท ตามล าดบั ซึ่งแสดงใหเ้ห็นถึงความสามารถในการด าเนินงานไดอ้ย่าง
มีประสิทธิภาพของ SIRI  รวมถึง SIRI มีการจ่ายเงินปันผลอย่างต่อเนื่องตลอด 5 ปีที่ผ่านมาซึ่งจะช่วยใหบ้รษิัท และ MK มีโอกาส
ไดร้บัเงินปันผลอาจน าไปใชใ้นเป็นเงินทนุหมนุเวียนหรือวตัถปุระสงคอ์ื่นๆ ไดซ้ึ่งจะเป็นประโยชนใ์หแ้ก่บรษิัทและ MK ไดใ้นอนาคต 
ดังน้ันทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระจึงเหน็ว่าการเข้าท ารายการในคร้ังนีจึ้งมีความเหมาะสม อย่างไรก็ดี การเขา้ท ารายการใน
ครัง้นี ้จะท าให ้MK มีความเส่ียงที่สิทธิในการออกเสียงจะลดลงจากการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ  SIRI ที่ยงัเหลืออยู่
ของนกัลงทุนรายอื่นๆ อีกทัง้ยงัมีความเส่ียงจากการขาดทุนจากการลงทุนในหุน้สามญัของ SIRI ได ้หากขายหุน้ต ่ากว่าตน้ทุนที่ 
MK ไดม้า และความเส่ียงดา้นสภาพคล่องของ MK เนื่องจากใช้กระแสเงินสดภายใน MK ในการเข้าลงทุนในครัง้นี ้แต่ MK 
สามารถทยอยใชสิ้ทธิแปลงสภาพ เพื่อลดภาระการจัดหาเงินทุนลงได้ ทั้งนีค้ณะกรรมการบริษัทตอ้งพิจารณาการลงทุนเพื่อ
ผลประโยชนข์องบรษิัท และผูถื้อหุน้ของบรษิัทเป็นส าคญั 
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ความเหมาะสมของราคาในการเข้าท ารายการ 

จากตารางสรุปเปรียบเทียบมลูค่าหุน้ของ SIRI ตามการประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีต่างๆ เปรียบเทียบกบัราคาใชสิ้ทธิแปลง
สภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI – PP  

วิธีการประเมินมูลค่าหุ้น 

มูลค่ายุติธรรม 
(บาทต่อหุ้น) 

 (1) 

ราคาใช้สิทธิ 
(บาทต่อหุ้น) 

(2) 

ต้นทุนใบส าคัญ
แสดงสิทธิที่

ได้มา 
(บาทต่อหน่วย) 

(3) 

สูงกว่า (ต ่ากว่า) ต้นทุน
การได้มาซึ่งหุ้น 
(บาทต่อหุ้น) 

(4) = (1) – (2) – (3) 

สูงกว่า (ต ่ากว่า) 
ต้นทุนการได้มาซึ่งหุ้น 

(ร้อยละ) 

1.  วิธีมลูค่าหุน้ตามบญัช ี
(Book Value Approach) 

2.75 1.10 0.75 0.90 48.88 

2.  วิธีปรบัปรุงมลูคา่หุน้ตามบญัชี 
(Adjusted Book Value Approach) 

2.55 – 2.66 1.10 0.75 0.70 – 0.81 37.93 – 43.64 

3. วิธีมูลค่าหุ้นตามราคาตลาด 
(Market Price Approach: VWAP) 

1.72 – 1.94 1.10 0.75 (0.13) – 0.09 (6.83) – 4.77 

4.  วิธีอตัราส่วนราคาต่อมลูค่าหุน้ตามบญัชี 
(Price to Book Value Ratio Approach) 

2.34 – 2.68 1.10 0.75 0.49 – 0.83 26.25 – 44.90 

5.  วิธีอตัราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุน้ 
(Price to Earnings Ratio Approach) 

3.41 – 4.51 1.10 0.75 1.55 – 2.66 83.71 – 143.77 

หมายเหต:ุ มลูค่ายตุิธรรมตามความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าวิธีการประเมินมลูค่ายตุิธรรมที่เหมาะสมที่สดุในการประเมินมลูค่า SIRI ใน
ครัง้นี ้คือ วิธีมลูค่าหุน้ตามราคาตลาด (Market Price Approach: VWAP) ซึ่งเป็นวิธีที่นกัลงทนุนิยมใชป้ระเมินมลูค่ากิจการ ซึ่งได้
มลูค่า 1.72 – 1.94 บาทต่อหุ้น และเมื่อน าราคาใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้ SIRI ที่ 1.10 บาทต่อหุน้ และ
ตน้ทนุของใบส าคญัแสดงสิทธิที่บรษิัทไดม้าที่ 0.75 บาทต่อหน่วย (1 หน่วยใบส าคญัแสดงสิทธิ แปลงสภาพได ้1 หุน้สามญั) จึงท า
ใหต้น้ทุนการไดม้าซึ่งหุน้เท่ากบั 1.85 บาทต่อหุน้ ดงันัน้เมื่อเปรียบเทียบกบัมลูค่ายตุิธรรมของ SIRI ที่ประเมินไดจ้ากวิธีมลูค่าหุน้
ตามราคาตลาด (Market Price Approach: VWAP) จะมีมูลค่าสงูกว่า (ต ่ากว่า) ตน้ทุนการไดม้าซึ่งหุน้รอ้ยละ (0.13) – 0.09 จึง
สรุปไดว้่าราคาการเขา้ท ารายการในครัง้นีม้ีความเหมาะสม เนื่องจากตน้ทนุการไดม้าซึ่งหุน้อยู่ระหว่างมลูค่ายตุิธรรมที่ประเมินโดย
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ดังน้ันที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ มีความเห็นว่ามูลค่าการลงทุนของ MK จ านวน 770.00 ล้าน
บาทเพื่อใช้สิทธิแปลงสภาพของใบส าคัญแสดงสิทธิทีจ่ะซือ้หุ้น SIRI ในคร้ังนีเ้หมาะสม  

 ทั้งนี้การตัดสินใจลงคะแนนเสียงอนุมัติหรือไม่อนุมัติการเข้าท ารายการดังกล่าว ขึน้อยู่กับดุลยพินิจของผู้ถือ
หุ้นแต่ละรายเป็นส าคัญ ผู้ถือหุ้นจึงควรท าการศึกษาข้อมูลทั้งหมดทีป่รากฏในรายงานความเหน็ของทีป่รึกษาทางการ
เงินอิสระ และเอกสารทั้งหมดที่ส่งมาพร้อมกันกับหนังสือเชิญประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นในคร้ังนี้ และใช้ดุลยพินิจ
ตัดสินใจเพื่อลงมติอย่างรอบคอบ 
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1. รายละเอียดการเข้าท ารายการได้มาซ่ึงสินทรัพย ์

ตามที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) (“บริษัท”) ครัง้ที่ 8/2566 ซึ่งประชมุเมื่อวนัท่ี 29 
กนัยายน 2566 ไดม้ีมติอนมุตัิให ้บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) (“MK”) ที่เป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท เขา้ท ารายการใชสิ้ทธิ
แปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) ที่ออกใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัด (“ใบส าคัญแสดงสิทธิ 

SIRI - PP”) ซึ่งมีอตัราใชสิ้ทธิที่ใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย มีสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัได ้1 หุน้ ในราคาใชสิ้ทธิ 1.10 บาทต่อหน่วย 
โดยแปลงเป็นหุน้สามญัจ านวน 700.00 ลา้นหุน้ มลูค่าหุน้ที่ตราไวหุ้น้ละ 1.07 บาท รวมเป็นเงินลงทุนจ านวน 770.00 ลา้นบาท 
โดย MK จะเขา้ถือหุน้สามญัของ SIRI คิดเป็นรอ้ยละ 4.08 ของหุน้สามญัที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดภายหลงัการเพิ่มทุนช าระแลว้
ของ SIRI (ภายใตส้มมติฐานว่า MK ใชสิ้ทธิแปลงสภาพเพียงรายเดียวในรอบการใชสิ้ทธิครัง้ถัดไป) (รวมเรียกว่า “ธุรกรรมการ
เข้าลงทุนใน SIRI”) 

ธุรกรรมการเข้าลงทุนใน SIRI ถือเป็นรายการได้มาซึ่งสินทรัพยต์ามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่  ทจ. 
20/2551 เรื่องหลักเกณฑใ์นการท ารายการที่มีนัยส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น (รวมที่มีการแกไ้ข
เพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบัติการของบริษัทจด
ทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย ์พ.ศ. 2547 (รวมที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกาศรายการได้มาหรือจ าหน่าย
ไป”) ซึ่งมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 350.23 ตามเกณฑก์ าไรสทุธิจากการด าเนินงาน อา้งอิงงบการเงินรวมที่ผ่านการสอบ
ทานแล้วของบริษัท สิน้สุด ณ วันที่  30 มิถุนายน 2566 โดยเมื่อรวมรายการได้มาซึ่งสินทรัพยต์ามเกณฑ์ก าไรสุทธิจากการ
ด าเนินงานในระหว่าง 6 เดือนก่อนวนัประชมุคณะกรรมการของบรษิัทในครัง้นี ้จะมีขนาดรายการรวมเท่ากบัรอ้ยละ 359.46 ซึ่งถือ
เป็นรายการประเภทที่ 1 คือ รายการระหว่างบริษัทจดทะเบียนหรือบริษัทย่อย กับ บริษัทจดทะเบียนอื่นหรือบริษัทย่อยของบรษิัท
จดทะเบียนอื่น ที่มีรายการเท่ากบัรอ้ยละ 50 หรือสงูกว่า 

ทัง้นี ้บริษัทมีหนา้ที่เปิดเผยขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องบริษัท และบริษัทมีหนา้ที่ปฏิบตัิ
ตามประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น รวมถึงมีหนา้ที่ด  าเนินการดงัต่อไปนี  ้

1. ด าเนินการเปิดเผยสารสนเทศที่เก่ียวขอ้งกับรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยต์่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตามประกาศรายการ
ไดม้าหรือจ าหน่ายไป 

2. จัดใหม้ีการประชุมผูถื้อหุน้เพื่อขออนุมตัิในการตกลงเขา้ท ารายการ และตอ้งไดร้บัอนุมตัิดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ย
กว่าสามในส่ีของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชมุ และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อ
หุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย 

3. แต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อท าหนา้ที่ต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงการใหค้วามเห็นตามที่ก าหนดในประกาศ
รายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยโ์ดยจดัส่งรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระใหแ้ก่ผูถื้อหุน้
เพื่อพิจารณาพรอ้มกับจดัส่งหนังสือเชิญประชุมผูถื้อหุน้ โดยบริษัทไดแ้ต่งตัง้บริษัท ฟินนค์อรป์ แอดไวซอรี่ จ ากัด 
เป็นท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อท าหนา้ที่ต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัขา้งตน้ 

นอกจากนี ้รายการดงักล่าวไม่เป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนั ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุท่ี ทจ. 21/2551 เรื่อง 
หลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่เก่ียวโยงกัน (รวมที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทย เรื่องการเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2546 (รวมที่มีการแกไ้ข
เพิ่มเติม) (“ประกาศรายการทีเ่กี่ยวโยงกัน”) 
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ดังน้ัน บริษัทจึงขอแจ้งรายละเอียดของรายการดังกล่าวตามทีก่ าหนดในประกาศรายการได้มาหรือจ าหน่ายซ่ึง
ทรัพยส์ิน ดังต่อไปนี ้

1.1. วัตถุประสงคแ์ละทีม่าของการเข้าท ารายการ 

ตามที่ที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) (“MK”) ครัง้ที่ 4/2566 เมื่อวนัที่ 19 มิถุนายน 
2566 มีมติอนมุตัิให ้MK ซือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของบรษิัท แสนสิร ิจ ากดั (มหาชน) (“SIRI”) ที่ออกใหแ้ก่บคุคลใน
วงจ ากดั (“ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI - PP” หรือ “PP-Warrant”) ซึ่งผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI มีสิทธิซือ้หุน้สามญัไดใ้นอตัราการ
ใชสิ้ทธิใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย ต่อหุน้สามญั 1 หุน้ (1: 1) ในราคาหุน้ละ 1.10 บาท และมีอายุในการใชสิ้ทธิคงเหลือ 2 ปี 1 
เดือน นบัจากวนัที่ 28 กันยายน 2566 (ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI – PP มีอายุ 5 ปี นบัแต่วนัที่ออกใบส าคญัแสดงสิทธิเมื่อวนัที่ 3 
พฤศจิกายน 2563) จากบริษัท รมัเบีย สตรีท (ประเทศไทย) จ ากัด ซึ่งไม่เป็นบคุคลที่เก่ียวโยงบคุคลกนั จ านวนรวมไม่เกิน 700.00 
ลา้นหน่วย ในราคาหน่วยละ 0.75 บาท รวมเป็นจ านวนเงินไม่เกิน 525.00 ลา้นบาท โดยคณะกรรมการของ MK ไดพ้ิจารณา
เก่ียวกบัแหล่งเงินทุนท่ีเพียงพอส าหรบัการซือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI – PP และไดม้ีการพิจารณาราคาที่เหมาะสมของใบส าคญั
แสดงสิทธิ SIRI – PP  เทียบกับราคาเสนอขายใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI – PP รวมถึงมีการพิจารณาประเด็นอื่นๆ อาทิ การซือ้
ใบส าคญัแสดงสิทธิจะท าใหส้ามารถใชสิ้ทธิแปลงสภาพไดใ้นราคาแปลงสภาพแมร้าคาหุน้สามญัของ SIRI ที่ท าการซือ้ขายเพิ่ม
สูงขึน้ในอนาคต ใบส าคัญแสดงสิทธิ  SIRI – PP สามารถซื ้อขายเปล่ียนมือนอกตลาดได้ เป็นต้น โดยหลังจากที่ประชุม
คณะกรรมการของ MK อนมุตัิการซือ้ขายดงักล่าวแลว้ MK ไดซ้ือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI - PP เมื่อวนัท่ี 28 มิถนุายน 2566 

นอกจากนี ้เนื่องจากบรษิัทเป็นบรษิัทโฮลดิง้สท์ี่มีรายไดจ้ากการเขา้ลงทนุในบรษิทัอื่นเป็นหลกั โดยเนน้การลงทนุในธุรกจิ
ต่างๆ โดยสามารถแบ่งเป็น 2 ประเภทธุรกิจหลกั ไดแ้ก่  

(1) ธุรกิจการพฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละการลงทนุ 

(2) ธุรกิจการลงทนุโดยตรง 

วิสัยทัศนแ์ละวัตถุประสงคข์องบริษัท ไดแ้ก่ เพื่อสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ในรูปแบบของเงินปันผลและการเพิ่ม
มูลค่าของเงินทุน  ดว้ยการปรบัใชสิ้นทรพัยข์องบริษัทอย่างมีประสิทธิภาพเพื่อน าไปใชใ้นการลงทุนเชิงกลยุทธ์ที่สามารถสรา้ง
ผลตอบแทนจากการลงทุนทั้งในแง่มูลค่าหุน้ที่เพิ่มขึน้และประสิทธิภาพทางดา้นต่าง ๆ ของกลุ่มบริษัทใหสู้งขึน้ ไดแ้ก่ ดา้นผล
ประกอบการทางการเงิน ดา้นการก ากับดูแลกิจการ การฝึกอบรมพนักงาน การพัฒนา ค่าตอบแทนและความยั่งยืนทางธุรกิจ
โดยรวม  โดยทั่วไป การลงทุนส่วนใหญ่ของ FNS มักจะเขา้ถือหุน้ในลักษณะเป็นผู้ถือหุน้ส่วนน้อย ดังนั้น การเขา้ลงทุนในหุ้น
สามญั SIRI ทางออ้ม ผ่าน MK ถือเป็นการลงทนุท่ีสอดคลอ้งกบัวิสยัทศัน ์และวตัถปุระสงคข์องบรษิัท 

โดยที่ประชมุคณะกรรมการของบริษัท ครัง้ที่ 8/2566 เมื่อวนัท่ี 29 กันยายน 2566 จึงมีมติอนุมตัิให ้MK ซึ่งถือเป็นบรษิัท
ย่อยของบริษัท เขา้ลงทุนในหุน้สามัญของ SIRI ผ่านการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้  SIRI ที่ MK ถืออยู่
จ  านวน 700.00 ลา้นหน่วย ซึ่งมีอตัราการใชสิ้ทธิใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย ต่อหุน้สามญั 1 หุน้ ในราคาหุน้ละ 1.10 บาท โดย
แปลงเป็นหุน้สามญัจ านวน 700.00 ลา้นหุน้ มลูค่าหุน้ที่ตราไวหุ้น้ละ 1.07 บาท รวมเป็นเงินลงทุนจ านวน 770.00 ลา้นบาท โดย 
MK จะเขา้ถือหุน้สามญัของ SIRI คิดเป็นรอ้ยละ 4.08 ของหุน้สามญัที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดภายหลงัการเพิ่มทุนช าระแลว้ของ  
SIRI (ภายใตส้มมติฐานว่า MK ใชสิ้ทธิแปลงสภาพเพียงรายเดียวในรอบการใชสิ้ทธิในครัง้ที่จะถึงนี)้  
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1.2. วัน เดือน ปี ทีท่ ารายการ 

บรษิัทคาดว่า MK จะใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุน้สามญัในคราวเดียวหรือหลายคราวก็ไดภ้ายใน
ช่วงระยะเวลาตัง้แต่วนัท าการสดุทา้ยของไตรมาสที่ 4 ปี 2566 และไม่เกินวนัที่ 2 พฤศจิกายน 2568 ซึ่งเป็นไปตามระยะเวลาการ
ใชสิ้ทธิตามขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของ SIRI ที่ออกใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั โดยการใชสิ้ทธิแปลง
สภาพจะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัท และ MK ที่จะจดัขึน้ในวนัท่ี 20 พฤศจิกายน 2566 ก่อน  

1.3. คู่สัญญาทีเ่กี่ยวข้องและความสัมพันธร์ะหว่างคูส่ัญญา 

บรษิัทผูอ้อกหุน้สามญัเพิ่มทนุ : บรษิัท แสนสิร ิจ ากดั (มหาชน) 
ผูใ้ชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญั
แสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้ 

: บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท 

ความสมัพนัธ ์ : ไม่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัทตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ 
ที่ ทจ. 21/2551 เรื่องหลักเกณฑใ์นการท ารายการที่เก่ียวโยงกัน และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยขอ้มลูและการ
ปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2546 (รวมทัง้ที่มี
การแกไ้ขเพิ่มเติม) 

1.4. ประเภทและขนาดรายการ 

ลักษณะโดยทั่วไปของรายการ 

ตามที่ที่ประชมุคณะกรรมการของ MK ครัง้ที่ 4/2566 เมื่อวนัที่ 19 มิถุนายน 2566 มีมติอนุมตัิให ้MK ซือ้ใบส าคญัแสดง
สิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของ SIRI ที่ออกใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัด (“ใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI – PP”) ซึ่งผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิ 
SIRI มีสิทธิซือ้หุน้สามญัไดใ้นอตัราการใชสิ้ทธิใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย ต่อหุน้สามญั 1 หุน้ (1 : 1) ในราคาหุน้ละ 1.10 บาท 
และมีอายใุนการใชสิ้ทธิคงเหลือประมาณ 2 ปี (ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI มีอาย ุ5 ปีนบัแต่วนัท่ีออกใบส าคญัแสดงสิทธิเมื่อวนัท่ี 3 
พฤศจิกายน 2563) จากบริษัท รมัเบีย สตรีท (ประเทศไทย) จ ากัด ซึ่งไม่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกนั จ านวนรวมไม่เกิน 700.00 ลา้น
หน่วย ในราคาหน่วยละ 0.75 บาท รวมเป็นจ านวนเงินไม่เกิน 525.00 ลา้นบาท 

เมื่อวนัที่ 28 มิถุนายน 2566 MK ไดซ้ือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ดงักล่าวจากบริษัท รมัเบีย สตรีท (ประเทศไทย) จ ากดั 
ซึ่งไม่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกัน กับ MK จ านวน 700.00 ลา้นหน่วย ในราคาหน่วยละ 0.75 บาท รวมเป็นจ านวนเงิน 525.00 ลา้น
บาท โดยสรุปสาระส าคญัของใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้ SIRI มีรายละเอียดดงันี ้

ประเภทของใบส าคญัแสดงสิทธิ : ใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) ที่ออก
ใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั (Private Placement) 

ชนิดของใบส าคญัแสดงงสิทธิ : ระบชุื่อผูถื้อและโอนเปล่ียนมือได ้
อายใุบส าคญัแสดงสิทธิ : 5 ปี นบัแต่วนัท่ีออกใบส าคญัแสดงสิทธิเมื่อวนัท่ี 3 พฤศจิกายน 2563 
วนัท่ีออกใบส าคญัแสดงสิทธิ : 3 พฤศจิกายน 2563 
วันครบก าหนดอายุใบส าคัญ
แสดงสิทธิ 

: 2 พฤศจิกายน 2568 
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มูลค่าที่ตราไว้ข้องหุ้นรองรับ
ใบส าคญัแสดงสิทธิ 

: 1.07 บาท 

อตัราการใชสิ้ทธิ : ใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย มีสิทธิซือ้หุน้สามญัได ้1 หุน้ ทัง้นีอ้ตัราการใชสิ้ทธิ
อาจเปล่ียนแปลงไดใ้นภายหลงัในกรณีมีการปรบัสิทธิ 

ระยะเวลาการใชสิ้ทธิ : ผู้ถือใบส าคัญแสดงสิทธิสามารถใช้สิทธิไดไ้ตรมาสละหนึ่งครั้งในวันท าการ
สุดทา้ยของทุกไตรมาสนับตัง้แต่ไตรมาสแรกที่ไดร้บัการยืนยันการจัดสรร  (22 
ตุลาคม 2563) จาก SIRI ตลอดอายุของใบส าคัญแสดงสิทธิ (“วันก าหนดใช้
สิทธิ”) และสามารถใชสิ้ทธิครัง้สดุทา้ยไดใ้นวนัที่ใบส าคญัแสดงสิทธิมีอายคุรบ 
5 ปี (“วันก าหนดการใช้สิทธิคร้ังสุดท้าย”) หากวันครบอายุดังกล่าวตรงกับ
วนัหยุดท าการของ SIRI ใหผู้ถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิสามารถใชสิ้ทธิครัง้สดุทา้ย
ในวนัท าการสดุทา้ยก่อนหนา้วนัหยดุนัน้ 

การใชสิ้ทธิ : ผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิสามารถแสดงความจ านงที่จะใชสิ้ทธิซือ้หุน้สามญัของ 
SIRI ต่อ SIRI ระหว่างเวลา 9.00 น. ถึง 15.00 น. ของวันท าการของ SIRI โดย
จะตอ้งแจง้ความจ านงในการใชสิ้ทธิซือ้หุน้สามญั 5 วนัท าการก่อนวนัใชสิ้ทธิ 
ส าหรบัวนัก าหนดการใชสิ้ทธิครัง้สดุทา้ย ผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิ ซึ่งประสงคจ์ะ
ใชสิ้ทธิซือ้หุน้สามญัของ SIRI จะตอ้งแจง้ความจ านงในการใชสิ้ทธิซือ้หุน้สามญั
ในระหว่าง 15 วนัก่อนวนัก าหนดการใชสิ้ทธิครัง้สดุทา้ย 

ราคาใชสิ้ทธิ : 1.10 บาท (หนึ่งบาทสิบสตางค)์ ทัง้นี ้ราคาการใชสิ้ทธิอาจเปล่ียนแปลงภายหลงั
ในกรณีมีการปรบัสิทธิ 

ตลาดรองของใบส าคัญแสดง
สิทธิ 

: SIRI-PP ไม่มีการจดทะเบียนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย 

ตลาดรองของหุ้นสามัญที่เกิด
จากการใชสิ้ทธิ 

: ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ระยะเวลาหา้มจ าหน่ายหุน้ : ตามประกาศตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง หลักเกณฑ ์เงื่อนไข และ
วิธีการพิจารณาค าขอให้รับหุ้นสามัญ หรือหุ้นบุริมสิทธิในส่วนเพิ่มทุนเป็น
หลกัทรพัยจ์ดทะเบียน พ.ศ. 2558 

นายทะเบียน : บรษิัท แสนสิร ิจ ากดั (มหาชน) 

MK จะด าเนินการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้ SIRI จ านวน 700.00 ลา้นหน่วย โดยอตัราใชสิ้ทธิที่
ใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย มีสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัได ้1 หุน้ ในราคาใชสิ้ทธิ 1.10 บาทต่อหน่วย โดยแปลงเป็นหุน้สามญัจ านวน 
700.00 ลา้นหุน้ มลูค่าหุน้ที่ตราไวหุ้น้ละ 1.07 บาท รวมเป็นเงินลงทุนจ านวน 770.00 ลา้นบาท โดย MK จะเขา้ถือหุน้สามญัของ 
SIRI คิดเป็นรอ้ยละ 4.08 ของหุน้สามญัที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดภายหลงัการเพิ่มทนุช าระแลว้ของSIRI (ภายใตส้มมติฐานว่า MK 
ใชสิ้ทธิแปลงสภาพเพียงรายเดียวในรอบการใชสิ้ทธิครัง้ถดัไป)  

ทัง้นี ้MK ขอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหุน้มอบอ านาจใหค้ณะกรรมการของ MK พิจารณาแกไ้ขเปล่ียนแปลงธุรกรรมการเขา้ลงทนุ
ใน SIRI เก่ียวกบัการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI – PP เป็นหุน้สามญัของ SIRI เพียงบางส่วน หรือไม่ใชสิ้ทธิแปลง
สภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI – PP เป็นหุน้สามญัของ SIRI และขายใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI – PP บางส่วนหรือทัง้หมดภายใน
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ช่วงระยะเวลาการใชสิ้ทธิแปลงสภาพตามขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI – PP ไดต้ามที่เห็นสมควรและเหมาะสม
สอดคลอ้งกับสถานการณเ์พื่อประโยชน์สูงสุดต่อ  MK โดยหากมีการขายใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI – PP บางส่วนหรือทั้งหมด 
บรษิัทจะด าเนินการตามประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไป 

อย่างไรก็ตาม ธุรกรรมการเขา้ลงทุนใน SIRI จะเกิดขึน้ต่อเมื่อไดร้บัการอนุมตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของ MK รวมถึงไดร้บั
การอนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัท และไม่มีเหตุการณห์รือการกระท าใดๆ ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบอย่างมี
นยัส าคญัต่อการเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี ้ 

ทัง้นี ้โครงสรา้งการถือหุน้ใน SIRI ก่อนและหลงัการเขา้ท ารายการเป็นดงันี ้  

โครงสรา้งการถือหุน้ใน SIRI ก่อนการเขา้ท ารายการของบรษิัท 

 
 โครงสรา้งการถือหุน้ใน SIRI หลงัการเขา้ท ารายการของบรษิัท 
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ขนาดของรายการ 
ขนาดของรายการ ค านวณจากงบการเงินรวมที่ผ่านการสอบทาน ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 และมูลค่าของการท า

รายการ ตามรายละเอียดดงันี ้  
ขอ้มลูทางการเงิน 

(หน่วย : ลา้นบาท) 
SIRI 

ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2566 
บริษัท 

ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2566 
สินทรพัยร์วม 139,816.50  3,713.39 
หกั สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 7,904.621/  55.41/2 
หกั หนีส้ินรวม 92,863.28  1,150.06 
หกั ส่วนผูถ้ือหุน้ที่ไม่มีอ านาจควบคมุ 1,581.36  - 
มูลค่าสินทรัพยท์ีมี่ตัวตนสุทธิ (NTA) 37,467.24  2,507.92 

ก าไรสุทธิส าหรบังวด 12 เดือน สิน้สุดวนัที่ 30 มิถุนายน 
25663/ 

6,262.64 72.93 

หมายเหต:ุ 1/ สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน จ านวน 7,904.62 ลา้นบาท ประกอบดว้ย ค่าความนิยมจ านวน 841.00 ลา้นบาท สินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี

จ านวน 1,600.47 ลา้นบาท สินทรพัยส์ิทธิการใช ้จ านวน 1,458.39 ลา้นบาท และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตนอ่ืนจ านวน 4,004.76 ลา้นบาท 
 2/ สินทรพัยไ์ม่มีตวัตนจ านวน 55.41 ลา้นบาท ประกอบดว้ย ค่าความนิยม จ านวน 45.36 ลา้นบาท สินทรพัยส์ิทธิการใช ้จ านวน 8.32 ลา้น

บาท และสินทรพัยไ์ม่มีตวัตนอ่ืนนอกจากค่าความนิยม จ านวน 1.74 ลา้นบาท 
3/ ค านวณจากก าไรสทุธิส่วนที่เป็นของบริษัทใหญ่ อา้งอิงงบการเงินรวมสิน้สดุ ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2566 และ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 

มลูค่าการท ารายการตามการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้ SIRI อยู่ที่เท่ากบั 770.00 ลา้นบาท 
การค านวณขนาดของรายการ 

หลกัเกณฑ ์ สตูรค านวณ 
การค านวณ 
(ลา้นบาท) 

ขนาดของรายการ 
(รอ้ยละ) 

เกณฑม์ลูค่าสินทรพัยท์ี่มี
ตวัตนสทุธิ 

NTA ของสินทรพัยท์ี่ไดม้า x สดัส่วนทีไ่ดม้า x 100 
NTA ของบริษัท 

37,467.24 x 4.08% 
2,507.92 

60.93 

เกณฑก์ าไรสทุธิจากการ
ด าเนินงาน 

ก าไรสทุธิของสินทรพัยท์ี่ไดม้า x สดัสว่นที่ไดม้า x 100 
ก าไรสทุธิของบริษัท 

6,262.64 x 4.08% 
72.93 

350.23 

เกณฑม์ลูค่ารวมของสิ่ง
ตอบแทน 

มลูค่ารวมของสิ่งตอบแทน x 100 
สินทรพัยร์วมของบริษัท 

770.00   
3,713.39 

20.74 

เกณฑม์ลูค่าหุน้ทนุที่ออก
เพ่ือช าระค่าสินทรพัย ์

จ านวนหุน้ที่ออกเพ่ือช าระค่าสินทรพัย ์x 100 
จ านวนหุน้ที่ออกและช าระแลว้ของบริษัท 

ไม่สามารถค านวณได ้เนื่องจากบริษัท มิไดอ้อกหุน้
เพ่ือช าระค่าสินทรพัย ์

สรุปการนบัรวมขนาดรายการสงูสดุ 

รายการ 
เกณฑม์ูลค่าสินทรัพย์
ทีมี่ตัวตนสุทธิ (NTA) 

(ร้อยละ) 

เกณฑก์ าไรสุทธิจาก
การด าเนินงาน 

(ร้อยละ) 

เกณฑม์ูลค่ารวม 
ส่ิงตอบแทน 

(ร้อยละ) 

เกณฑมู์ลค่าหุ้นทุนที่
ออกเพื่อช าระค่า

สินทรัพย ์
รายการไดม้าซึ่งสินทรพัย ์ 60.93 350.23 20.74 ไม่สามารถค านวณได ้
รวมขนาดรายการ 60.93 350.23 20.74 - 
รอบ 6 เดือนที่ผ่านมา 
รายการไดม้าซึ่งใบส าคญัแสดง
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รายการ 
เกณฑม์ูลค่าสินทรัพย์
ทีมี่ตัวตนสุทธิ (NTA) 

(ร้อยละ) 

เกณฑก์ าไรสุทธิจาก
การด าเนินงาน 

(ร้อยละ) 

เกณฑม์ูลค่ารวม 
ส่ิงตอบแทน 

(ร้อยละ) 

เกณฑมู์ลค่าหุ้นทุนที่
ออกเพื่อช าระค่า

สินทรัพย ์
สิทธิ1/ 
ลงทนุใน MK เพ่ิมเติม2/ 

- 
44.14 

- 
9.23 

16.26 
27.37 

ไม่สามารถค านวณได ้
ไม่สามารถค านวณได ้

รวมทัง้หมด 105.07 359.46 64.37 -  
เกณฑก์ารค านวณสงูสดุคือ เกณฑก์ าไรสทุธิจากการด าเนินงานมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบั ร้อยละ 359.46 

หมายเหต:ุ 1/ รายการไดม้าซึ่งสินทรพัยจ์ากการที่ MK ซือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI จากบริษัท รมัเบีย สตรีท (ประเทศไทย) จ ากดั ซึ่งไม่เป็นบคุคลที่เกี่ยว
โยงบุคคลกัน กับบริษัท จ านวนรวมไม่เกิน 700.00 ลา้นหน่วย ในราคาหน่วยละ 0.75 บาท รวมเป็นจ านวนเงินไม่เกิน 525.00 ลา้นบาท 
รายการไดม้าซึ่งสินทรพัยด์งักล่าว มีขนาดรายการสงูสดุประมาณไม่เกินรอ้ยละ 16.26 ค านวณตามเกณฑม์ลูค่ารวมสิ่งตอบแทน โดยเป็น
รายการไดม้าในเดือนมิถนุายน 2566 ก่อนที่ MK จะเขา้มาเป็นบริษัทย่อยของบริษัท  

2/ ตามที่ที่ประชมุคณะกรรมการของบริษัท ครัง้ที่ 5/2566 เม่ือวนัที่ 18 พฤษภาคม 2566 มีมติอนุมตัิเขา้ลงทุนใน MK จ านวน 196,311,160 
หุน้ มูลค่าลงทุนรวมประมาณ 883.40 ลา้นบาท โดยบริษัทเขา้ถือหุน้ใน MK ในสดัส่วนรอ้ยละทัง้สิน้ 49.50 ส่งผลให ้MK เป็นบริษัทย่อย
ของบริษัท เม่ือวนัที่ 9 สิงหาคม 2566 

รายการธุรกรรมการใช้สิทธิแปลงสภาพใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้น  SIRI ดังกล่าวเข้าข่ายเป็นรายการไดม้าซึ่ง
สินทรพัยข์องบริษัท ตามประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไป โดยขนาดของรายการดงักล่าวซึ่งค านวณจากงบการเงินรวมของ
บริษัท และ SIRI สิน้สดุ ณ 30 มิถุนายน 2566 ตามเกณฑก์ าไรสทุธิจากการด าเนินงาน ซึ่งเป็นเกณฑท์ี่ค  านวณขนาดของรายการ
ไดผ้ลลพัธส์งูสดุเท่ากับรอ้ยละ 350.23 โดยเมื่อรวมรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยต์ามเกณฑก์ าไรสทุธิจากการด าเนินงานในระหว่าง 6 
เดือนก่อนวนัประชมุคณะกรรมการของบรษิัทในครัง้นี ้จะมีขนาดรายการรวมเท่ากบัรอ้ยละ 359.46 ซึ่งถือเป็นรายการประเภทท่ี 1 
คือ รายการระหว่างบรษิัทจดทะเบียนหรือบรษิัทย่อย กบั บรษิัทจดทะเบียนอื่นหรือบรษิัทย่อยของบรษิัทจดทะเบียนอื่น ที่มีรายการ
เท่ากบัรอ้ยละ 50 หรือสงูกว่า 

บริษัทมีหนา้ที่เปิดเผยขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกับการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องบริษัท และบริษัทมีหนา้ที่ปฏิบตัิตาม
ประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น รวมถึงมีหนา้ที่ด  าเนินการดงัต่อไปนี  ้

1. ด าเนินการเปิดเผยสารสนเทศที่เก่ียวขอ้งกับรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยต์่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตามประกาศรายการ
ไดม้าหรือจ าหน่ายไป 

2. จัดใหม้ีการประชุมผูถื้อหุน้เพื่อขออนุมตัิในการตกลงเขา้ท ารายการ และตอ้งไดร้บัอนุมตัิดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ย
กว่าสามในส่ีของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อ
หุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย 

3. แต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อท าหนา้ที่ต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงการใหค้วามเห็นตามที่ก าหนดในประกาศ
รายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยโ์ดยจดัส่งรายงานความเห็นของที่ปรกึษาทากงารเงินอิสระใหแ้ก่ผูถื้อหุน้
เพื่อพิจารณาพรอ้มกับจดัส่งหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหุน้ โดยบริษัท ไดแ้ต่งตัง้บริษัท ฟินนค์อรป์ แอดไวซอรี่ จ ากดั 
เป็นท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อท าหนา้ที่ต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งขา้งตน้ 

ทั้งนีร้ายการดังกล่าวไม่เข้าข่ายเป็นรายการที่เก่ียวโยงกันตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกัน  เนื่องจากคู่สัญญาที่
เก่ียวขอ้งไม่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกบับริษัทตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ที่ ทจ. 21/2551 เรื่องหลกัเกณฑใ์นการ
ท ารายการที่เก่ียวโยงกัน และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการ
ของบรษิัทจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 (รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) 
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1.5. รายละเอียดสินทรัพยท์ีไ่ด้มา 

MK ในฐานะบริษัทย่อยของบริษัท จะเขา้ลงทุนในหุน้สามัญของ SIRI จ านวนทั้งสิน้ 700.00 ลา้นหุน้ จากการใชสิ้ทธิ
แปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้ SIRI จ านวนทัง้สิน้ 700.00 ลา้นหน่วย ในอตัราการใชสิ้ทธิ 1 หน่วย สามารถซือ้หุน้ SIRI 
ได ้1 หุ้น ในราคาใช้สิทธิที่ 1.10 บาทต่อหน่วย คิดเป็นมูลค่ารวม 770.00 ลา้นบาท ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 4.08 ของจ านวนหุ้นที่ 
จ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด (ภายใตส้มมติฐานวา่ MK ใชสิ้ทธิแปลงสภาพเพียงรายเดียวในรอบการใชสิ้ทธิครัง้ถดัไป) ภายหลงัจากการ
เพิ่มทนุช าระแลว้ของ SIRI จากการแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI โดยขอ้มลูในเบือ้งตน้ของ SIRI มีดงัต่อไปนี ้

ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อบรษิัท : บรษิัท แสนสิร ิจ ากดั (มหาชน) 
ประเภทธุรกิจ : แบ่งเป็น 3 ธุรกิจหลกั ไดแ้ก่ 

1. ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย:์  พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย
หลายรูปแบบ ทั้งบ้านเดี่ยว บ้านแฝด ทาวน์โฮม ซ้อปเฮาส์ และ
คอนโดมิเนียม  

2. ธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ :  ให้บริการตัวแทนซื ้อ  ขาย เช่า
อสงัหารมิทรพัยแ์ละบรหิารงานขายโครงการ รวมถึงการบรหิารจดัการ
อสังหาริมทรพัยแ์บบครบวงจร ทั้งการบริหารจัดการอสังหาริมทรพัย์
เพื่อการอยู่อาศัย และการบริหารจัดการทรพัยอ์าคาร และบริการให้
ค าปรึกษาด้านอสังหาริมทรัพย์ทั้งก่อนเริ่มและระหว่างการด าเนิน
โครงการ โดยครอบคลุมดา้นการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ 
การส ารวจและศึกษาตลาด และการวิเคราะห์ความเป็นไปไดท้าง
การเงิน อีกทัง้ยงัประกอบธุรกิจดา้นการศึกษา โรงแรม และธุรกิจอื่นๆ 
เช่น ธุรกิจบรกิารท่ีปรกึษาดา้นไลฟ์สไตล ์

3. ธุรกิจการลงทุน:  ลงทุนในธุรกิจที่สามารถผลักดันและต่อยอดการ
พัฒนาธุรกิจหลักของบริษัท หรือมีศักยภาพในการเป็นธุรกิจเสริม
ใหก้บับรษิัท โดยมีการลงทนุใน 2 ธุรกิจหลกั ไดแ้ก่ ธุรกิจการใหบ้รกิาร
ดา้นการเงินและสินทรพัยด์ิจิทลั และ ธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ท่ีโคเวิรค์กิง้สเปช 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : อาคาร สิริ แคมปัส เลขที่ 59 ซอยริมคลองพระโขนง แขวงพระโขนงเหนือ เขต
วฒันา กรุงเทพมหานคร 10110 

วนัจดทะเบียนจดัตัง้ : 22 พฤศจิกายน 2538 
ทนุจดทะเบียน : 20,343,625,722.40 บาท (ณ วนัท่ี 5 ตลุาคม 2566) 
ทนุช าระแลว้ : 17,631,632,581.37 บาท (ณ วนัท่ี 5 ตลุาคม 2566) 
จ านวนหุน้ช าระแลว้ : 16,478,161,291 หุน้ (ณ วนัท่ี 5 ตลุาคม 2566) 
มลูค่าหุน้ท่ีตราไว ้(หุน้ละ) : 1.07 บาท 

หมายเหต ุ: 56-1 One report ของ SIRI ปี 2565 และ ขอ้มลูจากตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
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รายชื่อผู้ถือหุ้น 10 รายแรก 

รายชื่อผูถื้อหุน้ของ SIRI ก่อนการเขา้ท ารายการ 

ล าดบั รายชื่อผูถื้อหุน้ 
ก่อนการเขา้ท ารายการ 
จ านวนหุน้ รอ้ยละ 

1 บรษิัท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จ ากดั  1,716,981,883  10.43  
2 UBS AG SINGAPORE BRANCH  1,498,394,480   9.10  
3 บรษิัท วิรยิะประกนัภยั จ ากดั (มหาชน)  1,193,267,873  7.25  
4 MISS. CHANANDA THAVISIN  793,002,734  4.82  
5 นาย วนัจกัร ์บรุณศิร ิ  615,469,201  3.74  
6 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED  543,427,672   3.30  
7 STATE STREET EUROPE LIMITED  386,466,212  2.35  
8 นาย พิพฒัน ์เตยีธวฒัน ์  350,000,000   2.13  
9 นาย อภิชาติ จตูระกลู  321,900,000  1.96  
10 RAFFLES NOMINEES (PTE) LIMITED  250,000,000  1.52  
11 ผูถื้อหุน้รายอื่น  8,804,801,236   53.45  

รวม 16,473,711,291 100.00 
หมายเหต:ุ ขอ้มลู ณ วนัที่ 29 สิงหาคม 2566 จากเว็บไซตข์องตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
 รายชื่อผูถื้อหุน้ของ SIRI หลงัการเขา้ท ารายการ 

ล าดบั รายชื่อผูถื้อหุน้ 
หลงัการเขา้ท ารายการ 
จ านวนหุน้ รอ้ยละ 

1  บรษิัท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จ ากดั  1,716,981,883  10.00  
2  UBS AG SINGAPORE BRANCH  1,498,394,480  8.72  
3  บรษิัท วิรยิะประกนัภยั จ ากดั (มหาชน)  1,193,267,873  6.95  
4  MISS. CHANANDA THAVISIN  793,002,734  4.62  
5  บริษัท ม่ันคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน)   700,000,000  4.08  
6  นาย วนัจกัร ์บรุณศิร ิ 615,469,201  3.58  
7  SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED  543,427,672  3.16  
8  STATE STREET EUROPE LIMITED  386,466,212  2.25  
9  นาย พิพฒัน ์เตียธวฒัน ์ 350,000,000  2.04  
10  นาย อภิชาติ จตูระกลู  321,900,000  1.87  
11  RAFFLES NOMINEES (PTE) LIMITED  250,000,000  1.46  
12  ผูถื้อหุน้รายอื่น  8,804,801,236  51.27  

 รวม  17,173,711,291 100.00         
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รายชื่อคณะกรรมการ 

ปัจจบุนั SIRI มีกรรมการ 10 คน ไดแ้ก่ 

รายชื่อ ต าแหน่ง 
นาย อภิชาติ จตูระกลู ประธานกรรมการ, ประธานกรรมการบรหิาร, ประธานอ านวยการ 
นาย เจษฎาวฒัน ์เพรียบจรยิวฒัน ์ รองประธานกรรมการ, กรรมการอิสระ, ประธานกรรมการตรวจสอบ 
นาย วนัจกัร ์บรุณศิริ กรรมการ 
นาย ธงชยั จิรอลงกรณ ์ กรรมการ 
นาย วิชญา จาติกวณิช กรรมการ 
นาย อทุยั อทุยัแสงสขุ กรรมการ 
นาย ศภุกรณ ์เวชชาชีวะ กรรมการ 
นาย พรทตั อมตวิวฒัน ์ กรรมการอิสระ 
นาย กิตติชยั รกัตะกนิษฐ์ กรรมการอิสระ, กรรมการตรวจสอบ 
นาย วีระนนัท ์ชื่นสวุรรณ กรรมการอิสระ, กรรมการตรวจสอบ 

หมายเหต:ุ ขอ้มลู ณ วนัที่ 20 กนัยายน 2566 จากเว็บไซตข์องตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

ข้อมูลทางการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงิน 

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

สินทรัพย ์     

สินทรัพยห์มุนเวียน     

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด      3,006.63      2,181.01       2,659.68  4,222.65 

ลูกหนีก้ารคา้และรายไดท้ีย่งัไม่เรียกช าระ      1,667.01       1,385.33          982.56  1,019.79 

ตน้ทนุการพฒันาอสงัหาริมทรพัย์เพือ่ขาย     56,080.73      55,142.51      85,859.15  92,498.80 

เงนิมดัจ าค่าซือ้ทีด่นิและสนิทรพัย์      3,373.56       3,331.76       5,238.27  4,377.16 

รวมสินทรัพยห์มุนเวียน     68,909.01      66,039.05      97,254.41  103,912.75 

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน     

อสงัหาริมทรพัย์เพือ่การลงทนุ      2,711.63       3,930.83       4,818.50  4,619.55 

ทีด่นิรอการพฒันา     27,610.49      30,465.56       7,351.69  7,316.57 

ทีด่นิ อาคารและอปุกรณ์      3,545.56       3,469.98       3,360.14  7,074.05 

สนิทรพัย์ไม่มีตวัตนอืน่      3,884.12       3,994.01       4,009.48  4,004.76 

รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน     43,723.09      50,592.92      30,197.05  35,903.74 

รวมสินทรัพย ์   112,632.10    116,631.98    127,451.47  139,816.50 

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 
    

หนีสิ้นหมุนเวียน 
    

เงนิกูย้ืมระยะสัน้จากธนาคาร      2,919.00       5,880.00       3,476.79  1,623.67 

ตั๋วแลกเงนิ      1,123.20       3,993.90       6,417.52  6,085.77 
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งบแสดงฐานะการเงิน : (หน่วย : ล้านบาท) 31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค.2564 31 ธ.ค.2565 30 มิ.ย. 2566 

เจา้หนีก้ารคา้      2,214.30       1,084.11       1,235.42  1,745.29 

เงนิกูย้ืมระยะยาวทีถ่ึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี      5,359.91       8,559.48      10,211.31  9,156.34 

หุน้กูช้นดิไม่มีประกนั - ครบก าหนดช าระภายในหนึ่งปี      8,196.65      10,728.35      12,036.41  6,107.38 

ค่างวดทีย่งัไม่รบัรูเ้ป็นรายได ้      3,670.31       2,290.51       3,260.66  3,326.45 

รวมหนีสิ้นหมุนเวียน     30,713.28      37,645.24      42,316.26  33,270.61 

หนีสิ้นไม่หมุนเวียน     

เงนิกูย้ืมระยะยาว - สทุธิจากส่วนทีถ่ึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี     14,455.78       9,596.62       8,290.28  9,019.98 

เจา้หนีค้่าซือ้ทีด่นิระยะยาว - - - 5,962.10 

หุน้กูช้นดิไม่มีประกนั – สทุธิจากส่วนทีค่รบก าหนดช าระภายในหนึ่งปี     23,464.99      24,935.73      30,222.21  41,225.86 

รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวียน     42,721.57      38,020.08      41,094.70  59,592.67 

รวมหนีสิ้น     73,434.86      75,665.32      83,410.96  92,863.28 

ส่วนของผู้ถือหุ้น     

ทนุทีอ่อกและช าระแลว้     15,903.13      15,924.87      15,967.75  16,981.50 

ส่วนเกินมูลค่าหุน้สามญั      2,354.71       2,359.19       2,368.02  2,447.77 

หุน้กูด้อ้ยสทิธิทีมี่ลกัษณะคลา้ยทนุ      4,973.74       4,973.74       4,973.74  4,973.74 

ก าไรสะสม  14,490.72 15,596.94 18,109.10 19,446.57 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น     39,197.24      40,966.66      44,040.51  46,953.21 

รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น   112,632.10    116,631.98    127,451.47  139,816.50 

งบก าไรขาดทนุ 

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

รายได้    
 

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 30,558.84  26,170.23  30,716.21  14,761.23 

รายไดค้่าบริการธุรกิจ  2,751.29  1,687.06  1,678.58  1,229.12 

รายไดค้่าบริหารโรงแรม 139.34  314.80  548.09  283.23 

รายไดจ้ากการขายวสัดกุ่อสรา้ง 53.00  52.35  45.43  23.15 

รายไดจ้ากโครงการเพื่อเช่า  119.09  155.59  209.69  90.93 

รายไดค้่าบริการอื่น 211.57  261.88  514.11  444.57 

รายไดอ่ื้น 874.12  915.84  1,271.38  1,660.42 

รวมรายได้ 34,707.26  29,557.75  34,983.48  18,492.65 

ค่าใช้จ่าย  
    

ตน้ทนุการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 22,909.90  17,319.27  19,834.32  9,781.82 

ตน้ทนุบริการธุรกิจ 1,974.96  1,121.68  1,071.02  644.80 

ตน้ทนุค่าบริหารโรงแรม 472.90  728.19  1,022.55  526.16 

ตน้ทนุขายวสัดกุ่อสรา้ง 47.20  49.77  39.53  24.56 

ตน้ทนุบริการโครงการเพ่ือเช่า 93.29  96.78  93.63  45.03 
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รายการ : (หน่วย : ล้านบาท) 31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค. 2564 31 ธ.ค. 2565 30 มิ.ย. 2566 

ตน้ทนุบริการอื่น 269.99  290.95  529.54  452.56 

ค่าใชจ้่ายในการขาย 2,232.72  2,022.47  2,238.44  1,131.48 

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 4,227.23  4,352.63  4,926.24  1,979.30 

รวมค่าใช้จ่าย 32,228.20  25,981.75  29,755.26  14,585.70 

ก าไรจากกิจกรรมด าเนินงาน 2,479.05  3,576.00  5,228.23  3,906.94 

ส่วนแบ่งก าไรจากการรว่มคา้ 452.36  75.10  494.06  138.43 

ส่วนแบ่งขาดทนุจากบริษัทรว่ม (23.13) (0.10) (21.25) 3.84 

รายไดท้างการเงิน 287.59  189.77  229.63  110.57 

ตน้ทนุทางการเงิน (977.80) (1,165.42) (737.43) (236.76) 

ก าไรก่อนภาษีเงินได้ 2,218.07  2,675.35  5,193.24  3,923.02 

ค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้ (760.24) (736.81) (1,086.66) (812.18) 

ก าไรส าหรับปี 1,457.83  1,938.55  4,106.59  3,110.84 

ทัง้นี ้ขอ้มูลเกี่ยวกับ SIRI สามารถพิจารณาเพิ่มเติมไดต้ามเอกสารแนบ 2 ภาพรวมการประกอบธุรกิจและผลการ
ด าเนนิงาน บริษัท แสนสริิ จ ากดั (มหาชน) 

1.6. มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทนและเงือ่นไขการช าระเงนิ 

มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทนมีจ านวนทั้งสิน้ 770.00 ลา้นบาท โดย MK จะใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI 
จ านวน 700.00 ลา้นหน่วย ดว้ยราคาใชสิ้ทธิที่หน่วยละ 1.10 บาท โดยจะช าระเป็นเงินสดใหแ้ก่ SIRI  

MK จะใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI ในช่วงระยะเวลาตัง้แต่วันท าการสุดทา้ยของไตรมาสที่ 4 ปี 2566 
และไม่เกินวันที่ 2 พฤศจิกายน 2568 โดยมีเงื่อนไขเป็นไปตามขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI ซึ่งก าหนดว่าผูถื้อ
ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI สามารถใชสิ้ทธิไดไ้ตรมาสละหนึ่งครัง้ในวนัท าการสดุทา้ยของทุกไตรมาสนบัตัง้แต่ไตรมาสแรกที่ไดร้บั
การยืนยนัจดัสรรจาก SIRI ตลอดอายขุองใบส าคญัแสดงสิทธิ และสามารถใชสิ้ทธิครัง้สดุทา้ยไดใ้นวนัที่ใบส าคญัแสดงสิทธิมีอายุ
ครบ 5 ปี หากวนัครบอายุดงักล่าวตรงกบัวนัหยุดท าการของ SIRI ใหผู้ถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิสามารถใชสิ้ทธิครัง้สดุทา้ยไดใ้นวนั
ท าการสดุทา้ยก่อนหนา้วนัหยดุนัน้  

1.7. เกณฑท์ีใ่ช้ในการก าหนดมูลคา่สิ่งตอบแทน 

เกณฑท์ี่ใชใ้นการก าหนดมลูค่าส่ิงตอบแทน อา้งอิงตามขอ้ก าหนดสิทธิตามใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้ SIRI ในอตัรา
ใชสิ้ทธิ 1 หน่วย สามารถซือ้หุน้ SIRI ได ้1 หุน้ ที่ราคาใชสิ้ทธิ 1.10 บาทต่อหน่วย 

1.8. แหล่งเงนิทนุ 

แหล่งเงินทนุท่ีใชใ้นการท ารายการมาจากกระแสเงินสดภายในของ MK 

1.9. ผลประโยชนท์ีบ่ริษทัคาดว่าจะได้รับ 

บรษิัท คาดว่าการเขา้ท ารายการดงักล่าวจะก่อใหเ้กิดผลประโยชนด์งันี  ้

• การลงทนุในหุน้สามญัของ SIRI เป็นการลงทนุในสินทรพัยท์ี่มีสภาพคล่อง เนื่องจากเป็นหลกัทรพัยท์ี่จดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และมีโอกาสที่จะขายหุน้ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ไดท้นัที เพื่อที่จะไดร้บัก าไรจากส่วน
ต่างราคา (Capital Gain) หากหุน้สามญัของ SIRI มีการปรบัตวัเพิ่มขึน้ในอนาคต  
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• เป็นการลงทนุในบรษิัทท่ีประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยช์ัน้น าของประเทศไทย และมีผลประกอบการท่ีดี ซึ่งมี
การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรพัยเ์พื่อขายในหลายรูปแบบ ทั้งบา้นเดี่ยว บา้นแฝด ทาวน์โฮม ช็อปเฮาส ์และ
คอนโดมิเนียม โดยหากพิจารณาจากผลประกอบการที่ผ่านมาของ  SIRI ในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา พบว่ามีผลการ
ด าเนินงานที่เติบโตอย่างต่อเนื่อง โดยก าไรสุทธิของ  SIRI ในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา ตัง้แต่ปี 2563 – 2565 และ งวด 6 
เดือนแรกของปี 2566 มีจ านวนเท่ากับ 1,458 ลา้นบาท 1,939 ลา้นบาท 4,107 ลา้นบาท และ 3,111 ลา้นบาท 
ตามล าดบั ซึ่งแสดงใหเ้ห็นถึงความสามารถในการด าเนินงานไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพของ SIRI 

• SIRI มีการจ่ายเงินปันผลอย่างต่อเนื่องในทุกๆปี ซึ่งจะช่วยให้ MK ที่มีสิทธิไดร้บัเงินปันผลได ้ซึ่งอาจน าไปใชเ้ป็น
เงินทุนหมนุเวียนในการประกอบธุรกิจ หรือน าไปใชเ้พื่อวตัถุประสงคอ์ื่นได ้โดยประวตัิการจ่ายเงินปันผลของ  SIRI 
ในช่วงระยะเวลายอ้นหลงั 5 ปี โดยมีรายละเอียดดงันี ้

รอบผลประกอบการ วนัจ่ายเงินปันผล เงินปันผล (บาทต่อหุน้) 
01 ม.ค. 2566 - 30 มิ.ย. 2566 11 ก.ย. 2566 0.10 
01 ม.ค. 2565 - 31 ธ.ค. 2565 17 พ.ค. 2566 0.11 
01 ม.ค. 2565 - 30 มิ.ย. 2565 13 ก.ย. 2565 0.04 
01 ม.ค. 2564 - 31 ธ.ค. 2564 20 พ.ค. 2565 0.06 
01 ม.ค. 2563 - 31 ธ.ค. 2563 20 พ.ค. 2564 0.04 
01 ม.ค. 2562 - 31 ธ.ค. 2562 12 พ.ค. 2563 0.06 

-1/ 10 ก.ย. 2562 0.02 
01 ม.ค. 2561 - 31 ธ.ค. 2561 14 พ.ค. 2562 0.08 
01 ม.ค. 2561 - 30 มิ.ย. 2561 12 ก.ย. 2561 0.04 
01 ม.ค. 2560 - 31 ธ.ค. 2560 11 พ.ค. 2561 0.07 

หมายเหต:ุ  1/ เป็นการจ่ายเงินปันผลจ านวน 0.02 บาท ต่อหุน้จากก าไรสะสมของ SIRI ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2562 

• เป็นการกระจายความเส่ียงในการลงทุนของบริษัท เนื่องจากปัจจุบันบริษัทมีการลงทุนในธุรกิจการพัฒนา
อสงัหาริมทรพัย ์ธุรกิจลงทุน และธุรกิจการเงินอยู่ในหลายบริษัท ดงันัน้ การใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ
ที่จะซือ้หุ้น SIRI ในครัง้นี ้จะช่วยให้บริษัท เข้าลงทุนทางอ้อมในบริษัทที่ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
เพิ่มเติม 

1.10.  เงือ่นไขในการเข้าท ารายการ 

เนื่องจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้เป็นรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยข์องบริษัทจดทะเบียนตามประกาศรายการไดม้าหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ประเภทที่ 1 จึงตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบริษัท ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในส่ีของ
จ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัคะแนนเสียงในส่วนของผูถื้อหุน้ที่มีส่วนได้
เสียเป็นฐานในการนบัคะแนน ซึ่งบริษัทตอ้งจดัส่งหนงัสือนดัประชมุผูถื้อหุน้พรอ้มกบัความเห็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระใหแ้ก่ผู้
ถือหุน้เป็นระยะเวลาไม่นอ้ยกว่า 14 วนั ก่อนวนัประชมุผูถื้อหุน้ ทัง้นีท้ี่ประชมุคณะกรรมการของบรษิัทไดม้ีมติใหเ้สนอต่อที่ประชุม
วิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 2/2566 ซึ่งจะจดัขึน้ในวนัท่ี 20 พฤศจิกายน 2566 เพื่อพิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ารายการต่อไป 

นอกจากนี ้ธุรกรรมการเขา้ลงทุนใน SIRI จะเกิดขึน้ต่อเมื่อไดร้บัการอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ของ MK ที่จะจดัขึน้ใน
วนัที่ 20 พฤศจิกายน 2566 และตอ้งไม่มีเหตุการณห์รือการกระท าใดๆ ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อ
การเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี ้
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1.11. ความเหน็ของคณะกรรมการบริษัทเกี่ยวกบัการเขา้ท ารายการ 

ที่ประชมุคณะกรรมการของบรษิัท ครัง้ที่ 8/2566 วนัท่ี 29 กนัยายน 2566 คณะกรรมการมีมติเป็นเอกฉนัทใ์หน้ าเสนอต่อ
ที่ประชุมผูถื้อหุน้เพื่อขออนุมตัิการเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว เนื่องจากพิจารณาแลว้เห็นว่าการเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว และมลูค่าส่ิง
ตอบแทนมีความเหมาะสม สมเหตุสมผล และเป็นไปเพื่อประโยชนข์องบริษัท MK และผูถื้อหุน้ทัง้หมดของบรษิัท โดยไดพ้ิจารณา
รายละเอียดการเขา้ท ารายการ ผลประโยชนท์ี่คาดว่าจะไดร้บั ความเส่ียงที่อาจจะเกิดขึน้ แหล่งเงินทุนในเบือ้งตน้ส าหรบัการใช้
สิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI – PP ราคาตลาดของ SIRI ในอดีต และขอ้มลูต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งแลว้ 

1.12.  ความเหน็ของคณะกรรมการบริษัทตรวจสอบ 

คณะกรรมการตรวจสอบมีความเห็นไม่แตกต่างจากคณะกรรมการบรษิัทตามระบไุวใ้นขอ้ 1.11 
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2. ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับความเหมาะสมและประโยชนข์องรายการได้มาซ่ึงสินทรัพย ์ 

2.1. วัตถุประสงคแ์ละทีม่าของการท ารายการ 

ตามที่ที่ประชมุคณะกรรมการของ MK ครัง้ที่ 4/2566 เมื่อวนัท่ี 19 มิถุนายน 2566 มีมติอนุมตัิให ้MK ซือ้ใบส าคญัแสดง
สิทธิที่ SIRI – PP ซึ่งผูถื้อใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI มีสิทธิซือ้หุน้สามญัไดใ้นอตัราการใชสิ้ทธิใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย ต่อหุน้
สามัญ 1 หุ้น (1: 1) ในราคาหุ้นละ 1.10 บาท และมีอายุในการใช้สิทธิคงเหลือ 2 ปี 1 เดือน นับจากวันที่ 28 กันยายน 2566 
(ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI – PP มีอายุ 5 ปี นบัแต่วนัที่ออกใบส าคญัแสดงสิทธิเมื่อวนัที่ 3 พฤศจิกายน 2563) จากบริษัท รมัเบีย 
สตรีท (ประเทศไทย) จ ากดั ซึ่งไม่เป็นบคุคลที่เก่ียวโยงบคุคลกนั จ านวนรวมไม่เกิน 700.00 ลา้นหน่วย ในราคาหน่วยละ 0.75 บาท 
รวมเป็นจ านวนเงินไม่เกิน 525.00 ลา้นบาท โดยคณะกรรมการของ MK ไดพ้ิจารณาเก่ียวกบัแหล่งเงินทนุท่ีเพียงพอส าหรบัการซือ้
ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI – PP และไดม้ีการประเมินราคาที่เหมาะสมของใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI – PP  เทียบกับราคาเสนอขาย
ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI – PP รวมถึงมีการพิจารณาประเด็นอื่นๆ อาทิ การซือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิจะท าใหส้ามารถใชสิ้ทธิแปลง
สภาพไดใ้นราคาแปลงสภาพแมร้าคาหุน้สามัญของ SIRI ที่ท าการซือ้ขายเพิ่มสูงขึน้ในอนาคต ใบส าคัญแสดงสิทธิ  SIRI – PP 
สามารถซือ้ขายเปล่ียนมือนอกตลาดได ้เป็นตน้ โดยหลงัจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ชอง MK อนมุตัิการซือ้ขาย MK ไดซ้ือ้ใบส าคญัแสดง
สิทธิ SIRI - PP เมื่อวนัท่ี 28 มิถนุายน 2566  

นอกจากนี ้เนื่องจากบรษิัทเป็นบรษิัทโฮลดิง้สท์ี่มีรายไดจ้ากการเขา้ลงทนุในบรษิทัอื่นเป็นหลกั โดยเนน้การลงทนุในธุรกจิ
ต่างๆ โดยสามารถแบ่งเป็น 2 ประเภทธุรกิจหลกั ไดแ้ก่  

(1) ธุรกิจการพฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละการลงทนุ 

(2) ธุรกิจการลงทนุโดยตรง 

วิสัยทัศนแ์ละวัตถุประสงคข์องบริษัท ไดแ้ก่ เพื่อสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ในรูปแบบของเงินปันผลและการเพิ่ม
มูลค่าของเงินทุน  ดว้ยการปรบัใชสิ้นทรพัยข์องบริษัทอย่างมีประสิทธิภาพเพื่อน าไปใชใ้นการลงทุนเชิงกลยุทธ์ที่สามารถสรา้ง
ผลตอบแทนจากการลงทุนทั้งในแง่มูลค่าหุน้ที่เพิ่มขึน้และประสิทธิภาพทางดา้นต่าง ๆ ของกลุ่มบริษัทใหสู้งขึน้ ไดแ้ก่ ดา้นผล
ประกอบการทางการเงิน ดา้นการก ากับดูแลกิจการ การฝึกอบรมพนักงาน การพัฒนา ค่าตอบแทนและความยั่งยืนทางธุรกิจ
โดยรวม  โดยทั่วไป การลงทุนส่วนใหญ่ของ FNS มักจะเขา้ถือหุน้ในลักษณะเป็นผู้ถือหุน้ส่วนน้อย ดังนั้น การเขา้ลงทุนในหุ้น
สามญั SIRI ทางออ้ม ผ่าน MK จึงถือเป็นการลงทนุท่ีสอดคลอ้งกบัวิสยัทศัน ์และวตัถปุระสงคข์องบรษิัท 

โดยที่ประชมุคณะกรรมการของบริษัท ครัง้ที่ 8/2566 เมื่อวนัท่ี 29 กันยายน 2566 จึงมีมติอนุมตัิให ้MK ซึ่งถือเป็นบรษิัท
ย่อยของบริษัท เขา้ลงทุนในหุน้สามัญของ SIRI ผ่านการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้  SIRI ที่ MK ถืออยู่
จ  านวน 700 ลา้นหน่วย ซึ่งมีอตัราการใชสิ้ทธิใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย ต่อหุน้สามญั 1 หุน้ ในราคาหุน้ละ 1.10 บาท โดยแปลง
เป็นหุน้สามญัจ านวน 700 ลา้นหุน้ มลูค่าหุน้ท่ีตราไวหุ้น้ละ 1.07 บาท รวมเป็นเงินลงทนุจ านวน 770.00 ลา้นบาท โดย MK จะเขา้
ถือหุน้สามญัของ SIRI คิดเป็นรอ้ยละ 4.08 ของหุน้สามญัที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดภายหลงัการเพิ่มทนุช าระแลว้ของ SIRI (ภายใต้
สมมติฐานว่า MK ใชสิ้ทธิแปลงสภาพเพียงรายเดียวในรอบการใชสิ้ทธิในครัง้ที่จะถึงนี)้  

2.2. ข้อดี ข้อด้อย และความเสี่ยงของการท ารายการ 

ข้อดีในการเข้าท ารายการ 

1. เป็นการลงทนุท่ีสอดคลอ้งกบัวิสยัทศันแ์ละวตัถปุระสงคข์องบรษิัท 
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เนื่องจากบริษัทเป็นบริษัทโฮลดิง้สท์ี่มุ่งเนน้ลงทุนในบริษัทอื่นเป็นหลัก เพื่อคาดหวงัรายไดจ้ากเงินปันผลและการเพิ่ม
มูลค่าของเงินลงทุนของบริษัทที่ไดเ้ขา้ไปลงทุน บริษัทจึงมุ่งเนน้ลงทุนในบริษัทที่มีโอกาสการเติบโตและมีศักยภาพ ซึ่งมีความ
สอดคลอ้งกบัวิสยัทศันแ์ละวตัถปุระสงคข์องบรษิัท “เพื่อสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ในรูปแบบของเงินปันผลและการเพิ่มมลูค่า
ของเงินทุน  ด้วยการปรับใช้สินทรัพย์ของบริษัทอย่างมีประสิทธิภาพเพื่อน าไปใช้ในการลงทุนเชิงกลยุทธ์ที่สามารถสร้าง
ผลตอบแทนจากการลงทุนทั้งในแง่มูลค่าหุน้ที่เพิ่มขึน้และประสิทธิภาพทางดา้นต่าง ๆ ของกลุ่มบริษัทใหสู้งขึน้ ไดแ้ก่ ดา้นผล
ประกอบการทางการเงิน ดา้นการก ากับดูแลกิจการ การฝึกอบรมพนักงาน การพัฒนา ค่าตอบแทนและความยั่งยืนทางธุรกิจ
โดยรวม” 

2. เป็นการลงทนุในธุรกิจที่มีศกัยภาพและมีโอกาสเติบโตสงู 

SIRI เป็นผูพ้ฒันาอสงัหาริมทรพัยช์ัน้น าของประเทศไทย โดยน าเสนอผลิตภณัฑแ์ละการบริการดา้นการอยู่อาศยัอย่าง
ครบวงจร ครอบคลุมทุกความตอ้งการ มีคุณภาพ ดีไซนโ์ดดเด่น ในรูปแบบผลิตภัณฑข์องบา้นเดี่ยว บา้นแฝด ทาวนโ์ฮม และ
คอนโดมิเนียม อีกทั้ง SIRI ยังมีนโยบายการลงทุนในกิจการที่ส่งเสริมศกัยภาพและมลูค่าใหแ้ก่ธุรกิจหลักในอนาคตได ้เช่น  การ
ลงทุนในเทคโนโลยีและนวตักรรมต่างๆ ดา้นที่อยู่อาศยั ธุรกิจการบริหารจดัการโรงแรม คอมมนูิตีม้อลล ์ธุรกิจอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อ
การอุตสาหกรรม ธุรกิจการเงินและหลกัทรพัย ์รวมถึงธุรกิจที่ศกัยภาพอื่นๆ เพื่อเพิ่มโอกาสการเติบโตของรายไดจ้ากธุรกิจต่างๆ 
นอกเหนือจากธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์อีกทัง้หลงัจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 ไดผ่้อนคลายลง ส่งผลใหม้ีความ
ตอ้งการซือ้ที่อยู่อาศยัมีแนวโนม้เพิ่มมากขึน้จากก าลงัซือ้ที่มีแนวโนม้ฟ้ืนตวัตามเศรษฐกิจไทยที่คาดว่าจะเติบโต ขณะที่การลงทนุ
และภาคการท่องเที่ยวที่ฟ้ืนตวัจะท าใหก้ าลงัซือ้ของต่างชาติเพิ่มขึน้ รวมถึงการเร่งเดินหนา้โครงการดา้นการคมนาคมขนส่ง และ
การเขา้มาลงทนุหรือท างานในประเทศไทยของชาวต่างชาติ จะเป็นปัจจยับวกใหต้ลาดที่อยู่อาศยักลบัมาเติบโต (ที่มาศนูยว์ิจยักรุง
ศรี) อย่างไรก็ดีจากการเปิดเผยแผนธุรกิจของ SIRI ในการประชุม Analyst meeting ไตรมาส 2 ปี 2566 ณ วันที่ 18 กรกฎาคม 
2566  SIRI จะยงัคงมุ่งเนน้ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์โดยจะมีการพฒันาโครงการปัจจบุนัและโครงการใหม่ในปี 2566 จ านวน 
52 โครงการ ทัง้ในรูปแบบบา้นเดี่ยว ทาวนโ์ฮม และคอนโดมิเนียม มลูค่าโครงการรวมประมาณ 75,000 ลา้นบาท  

หากพิจารณาจากผลประกอบการที่ผ่านมาของ SIRI ในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา พบว่ามีผลการด าเนินงานที่เติบโตอย่าง
ต่อเนื่อง โดยก าไรสุทธิของ SIRI ในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา ตัง้แต่ปี 2563 – 2565 และ งวด 6 เดือนแรกของปี 2566 มีจ านวนเท่ากับ 
1,458 ล้านบาท 1,939 ล้านบาท 4,107 ล้านบาท และ 3,111 ล้านบาท ตามล าดับ ซึ่งแสดงให้เห็นถึงความสามารถในการ
ด าเนินงานไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพของ SIRI จึงท าให ้SIRI มีโอกาสที่จะเติบโตดา้นรายได ้ดงันัน้ ธุรกรรมการเขา้ลงทุนใน SIRI จึง
ถือเป็นการลงทุนทางอ้อมของบริษัทในธุรกิจที่มีศักยภาพและมีโอกาสเติบโตในระยะยาว และมีโอกาสท าให้บริษัทได้รับ
ผลตอบแทนจากการลงทนุใน SIRI ไดใ้นอนาคต 

3. เป็นการลงทนุในบรษิัทท่ีมีการจ่ายปันผลอย่างต่อเนื่อง ซึ่งเป็นหนึ่งในช่องทางการไดร้บัผลตอบแทนจากการลงทนุ 

จากผลการด าเนินงานของ SIRI ที่มีประสิทธิภาพและมีศกัยภาพในการเติบโตของ SIRI ตลอดระยะเวลาที่ผ่านมาในช่วง 
3 ปียอ้นหลงั ตัง้แต่ ปี 2563 – 2565 โดยสามารถพิจารณาไดจ้ากก าไรสทุธิ อตัราก าไรสทุธิ และอตัราส่วนเงินปันผลตอบแทน  

รายการ 2563 2564 2565 
ก าไรสทุธิ  1,673.09   2,017.28   4,279.88  
อตัราการเติบโตของก าไรสทุธิ (30.07%) 21.57% 112.16% 
อตัราก าไรสทุธิ (รอ้ยละ) 4.82% 6.82% 12.23% 
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โดยในปี 2565 มีการเติบโตของก าไรสทุธิเพิ่มขึน้มากกว่ารอ้ยละ 112.16 เมื่อเทียบกบัก าไรสทุธิของปี 2564 แสดงใหเ้ห็น
ถึงความสามารถในการด าเนินงานท่ีดีขึน้หลงัจากสถานการณโ์ควิด – 19  อีกทัง้ SIRI มีการจ่ายเงินปันผลอย่างต่อเนื่องในทกุปี ใน
ปัจจุบัน SIRI มีนโยบายการจ่ายเงินปันผลไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 50 ของก าไรสุทธิ (จากงบการเงินรวม) ภายหลังจากการหักเงิน
ส ารองต่างๆ ทุกประเภทที่กฎหมายและ SIRI ไดก้ าหนดไว้ อย่างไรก็ตาม การจ่ายเงินปันผลอาจมีการเปล่ียนแปลงไดต้ามที่
คณะกรรมการบริษัทเห็นสมควร โดยจะตอ้งพิจารณาถึงกระแสเงินสดและภาระการลงทุนของ  SIRI และบริษัทในเครือของ SIRI 
รวมถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมอื่นๆ ในอนาคต ทัง้นี ้ประวตัิการจ่ายเงินปันผลของ SIRI ในช่วงระยะเวลายอ้นหลงั 5 ปี 
โดยมีรายละเอียดดงันี ้

รอบผลประกอบการ วนัจ่ายเงินปันผล เงินปันผล (บาทต่อหุน้) อตัราส่วนเงินปันผลตอบแทน1/2/ 

(%) 
01 ม.ค. 2566 - 30 มิ.ย. 2566 11 ก.ย. 2566 0.10 7.05 
01 ม.ค. 2565 - 31 ธ.ค. 2565 17 พ.ค. 2566 0.11 8.72 
01 ม.ค. 2565 - 30 มิ.ย. 2565 13 ก.ย. 2565 0.04 5.50 
01 ม.ค. 2564 - 31 ธ.ค. 2564 20 พ.ค. 2565 0.06 5.04 
01 ม.ค. 2563 - 31 ธ.ค. 2563 20 พ.ค. 2564 0.04 4.40 
01 ม.ค. 2562 - 31 ธ.ค. 2562 12 พ.ค. 2563 0.06 12.31 

- 10 ก.ย. 2562 0.02 9.00 
01 ม.ค. 2561 - 31 ธ.ค. 2561 14 พ.ค. 2562 0.08 9.20 
01 ม.ค. 2561 - 30 มิ.ย. 2561 12 ก.ย. 2561 0.04 7.33 
01 ม.ค. 2560 - 31 ธ.ค. 2560 11 พ.ค. 2561 0.07 6.49 

หมายเหต ุ: 1/ (เงินปันผลต่อหุน้ / ราคาหุน้) x 100 
 2/ ขอ้มลูจาก Setsmart 

ดงันัน้ การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้MK จึงมีโอกาสไดร้บัเงินปันผลอย่างสม ่าเสมอจาก SIRI  ซึ่ง MK สามารถน าเงินปันผล
นีไ้ปใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียน หรือใชใ้นวตัถปุระสงคอ์ื่นๆ ได ้

4. เป็นการลงทุนในสินทรพัยท์ี่มีสภาพคล่อง และสามารถพิจารณาช่วงเวลาที่เหมาะสมเพื่อรบัผลตอบแทนจากก าไร
ส่วนต่างราคาหุน้ (Capital gain) 

กรณีที่ที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบริษัทไดอ้นุมตัิของ MK การลงทุนใน SIRI ผ่านการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิที่
จะซือ้หุน้ SIRI แลว้ จะท าให ้MK เขา้ถือหุน้สามญัของ SIRI หุน้สามญัจ านวน 700 ลา้นหุน้ หรือคิดเป็นรอ้ยละ 4.08 ของหุน้สามญั
ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดภายหลงัการเพิ่มทุนช าระแลว้ของ SIRI (ภายใตส้มมติฐานว่า MK ใชสิ้ทธิแปลงสภาพเพียงรายเดียวใน
รอบการใชสิ้ทธิครัง้ถัดไป) โดยการลงทุนใน SIRI เป็นการลงทุนในสินทรพัยท์ี่มีสภาพคล่อง เนื่องจากหุน้สามัญของ SIRI เป็น
หลกัทรพัยท์ี่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และสามารถเปล่ียนมือไดง้่าย เนื่องจาก SIRI เป็นหลกัทรพัยท์ี่ถกูจดั
อยู่ในกลุ่ม SET 100 และหากพิจารณาขอ้มูลการซือ้ขายหุน้ของ SIRI ในตลาดหลักทรพัย ์พบว่าราคาหุน้ SIRI เฉล่ียย้อนหลัง
ระหว่าง 7 – 360 วันยอ้นหลังมีค่าอยู่ระหว่าง 1.72 – 1.94 บาท มีปริมาณการซือ้ขายเฉล่ียเท่ากับอยู่ระหว่าง 185.53 – 350.03 
ลา้นหุน้ และมี Turnover ratio (อตัราส่วนปรมิาณการซือ้ขายหุน้ต่อวนั ต่อ จ านวนหุน้ทัง้หมด) ยอ้นหลงั 1 ปีอยู่ที่รอ้ยละ 1.46 โดย
เมื่อเทียบกบั Turnover ratio ของกลุ่มอตุสาหกรรมพฒันาอสงัหารมิทรพัยย์อ้นหลงั 1 ปีอยู่ที่รอ้ยละ 0.41 ซึ่งสามารถแสดงใหเ้ห็น
ถึงหุน้ SIRI นัน้มีลกัษณะที่มีสภาพคล่องค่อนขา้งสงู อย่างไรก็ตาม บรษิัท และ MK จะสามารถไดร้บัผลตอบแทนจากก าไรส่วนตา่ง
ราคาหุน้ เมื่อบริษัท และ MK ขายหุน้ในราคาที่มากกว่าราคาไดม้าของใบส าคญัแสดงสิทธิที่ 0.75 บาทต่อหน่วย และราคาใชสิ้ทธิ
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แปลงสภาพที่ 1.10 บาทต่อหน่วย กล่าวคือ บริษัท และ MK จะสามารถไดร้บัผลตอบแทนจากก าไรส่วนต่างราคาหุน้เมื่อ MK ขาย
หุน้ SIRI ที่มากกว่าราคา 1.85 บาท ต่อหุน้ 

5. เป็นการลงทนุเพื่อกระจายความเส่ียงจากการลงทนุของบรษิัท 

เป็นการลงทุนเพื่อกระจายความเส่ียงของบริษัท เนื่องจากปัจจุบนับรษิัทมีการลงทุนในธุรกิจการพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์
และธุรกิจลงทนุโดยตรงอยู่ในหลายบรษิัท การเพิ่มจ านวนบรษิัทท่ีลงทนุ มีโอกาสที่จะท าใหผ้ลตอบแทนต่อปีของบรษิัทในภาพรวม
มีความผนัผวนนอ้ยลง ตามหลกัการทางการเงินเก่ียวกับการจดัสรรสินทรพัย ์ ดงันัน้ การใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิที่
จะซือ้หุน้ SIRI ในครัง้นี ้นอกจากจะช่วยใหบ้ริษัทเขา้ลงทุนทางออ้มใน SIRI ซึ่งเป็นบริษัทที่ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์
รวมถึงธุรกิจอื่นๆ ยงัเป็นการกระจายความเส่ียงจากการลงทนุของบรษิัท 

6. เป็นการลงทนุท่ีมีความแน่นอนในเรื่องของจ านวนหุน้และจ านวนเงินลงทนุ 

การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้มีความแน่นอนในเรื่องของจ านวนหุน้ และจ านวนเงินลงทุน ผ่านการใชสิ้ทธิแปลงสภาพ
ใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้ SIRI ที่ MK ถืออยู่แลว้ จ านวน 700 ลา้นหน่วย โดยมีอตัราการใชสิ้ทธิใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย 
ต่อหุน้สามญั 1 หุน้ ในราคาหุน้ละ 1.10 บาท โดยแปลงเป็นหุน้สามญัจ านวน 700.00 ลา้นหุน้ มลูค่าหุน้ที่ตราไวหุ้น้ละ 1.07 บาท 
รวมเป็นเงินลงทุนจ านวน 770.00 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 4.08 ของหุน้สามญัที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดภายหลงัการเพิ่มทนุ
ช าระแลว้ของ SIRI (ภายใตส้มมติฐานว่า MK ใชสิ้ทธิแปลงสภาพเพียงรายเดียวในรอบการใชสิ้ทธิครัง้ถัดไป) จึงเป็นทางเลือกที่
เหมาะสมเมื่อเปรียบการซือ้หุน้ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ซึ่งราคาหลกัทรพัยม์ีการเปล่ียนแปลงตามอปุสงคแ์ละอุปทานอยู่ตลอด อนัท า
ใหก้ าหนดจ านวนเงินลงทนุรวมที่ชดัเจนไดย้ากกว่า 

ข้อด้อยในการเข้าท ารายการ 

1. เป็นการเขา้ท ารายการลงทนุใน SIRI ที่ไม่มีอ  านาจควบคมุกิจการ 

การเขา้ลงทนุทางออ้มใน SIRI ผ่านการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของ SIRI ที่ MK ที่อยู่ ซึ่ง
เป็นการไดม้าซึ่งหุน้สามญัที่ท  าให ้MK มีสิทธิในการออกเสียงลงคะแนนในฐานะผูถื้อหุน้ แต่ไม่มีส่วนร่วมในการบริหารงาน หรือ
การส่งคณะกรรมการเขา้ไปควบคุม เนื่องจากสดัส่วนการถือหุน้ของ SIRI ภายหลงัจากการไดม้า จะอยู่ที่รอ้ยละ 4.08 ของทุนจด
ทะเบียนช าระแลว้ของ SIRI ภายหลงัการใชสิ้ทธิแปลงสภาพแลว้ (ภายใตส้มมติฐานว่า MK ใชสิ้ทธิแปลงสภาพเพียงรายเดียวใน
รอบการใชสิ้ทธิครัง้ถดัไป) ซึ่งถือเป็นการถือหุน้ในสดัส่วนที่นอ้ยมาก  

ถึงแมก้ารลงทุนในหุน้สามญั SIRI ในครัง้นี ้จะไม่มีอ านาจในการก าหนดทิศทางการด าเนินธุรกิจของ SIRI แต่ถือว่าเป็น
การลงทุนในธุรกิจที่มีศกัยภาพและมีโอกาสเติบโตในระยะยาว และมีโอกาสท าใหบ้ริษัทไดร้บัผลตอบแทนจากการลงทุนใน SIRI 
ไดใ้นอนาคต และยงัอาจเป็นการเพิ่มโอกาสในการพฒันาธุรกิจดา้นอสงัหารมิทรพัยข์องทัง้ 2 บรษิัทใหด้ียิ่งขึน้ 

2. เป็นการเขา้ลงทุนใน SIRI โดยไม่มีการตรวจสอบสถานะของบริษัทในเชิงลึก (Due Diligence) แต่มีการพิจารณา
ขอ้มลูของ SIRI จากขอ้มลูที่ไดม้ีการเปิดเผยต่อสาธารณะเพื่อประกอบการตดัสินใจในการลงทนุใน SIRI 

การเขา้ท ารายการในครัง้นีข้อง MK ไม่ไดม้ีการตรวจสอบสถานะของบริษัท (Due Diligence) อาทิ การตรวจสอบดา้น
ธุรกิจ สถานะการเงิน สถานะทางกฎหมาย สถานะทางภาษี เป็นตน้ ซึ่งอาจส่งผลให ้MK พลาดขอ้มลูหรือประเด็นที่มีความเส่ียง
หรือส่งผลกระทบทางลบได ้อย่างไรก็ดี บรษิัท และ MK ไดม้ีการพิจารณาขอ้มลูของ SIRI จากขอ้มลูที่ไดม้ีการเปิดเผยตอ่สาธารณะ
เพื่อประกอบการตัดสินใจในการลงทุนใน SIRI โดยบริษัทเห็นว่า SIRI มีศักยภาพในการเติบโตสูง และประกอบธุรกิจพัฒนา
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อสังหาริมทรพัยซ์ึ่งสอดคลอ้งกับแผนการด าเนินธุรกิจของบริษัท ที่จะช่วยใหบ้ริษัทไดร้บัผลตอบแทนในรูปของเงินปันผลและ 
ผลตอบแทนจากก าไรส่วนต่างราคาหุน้ อีกทัง้ SIRI เป็นบรษิัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ดงันัน้ SIRI ตอ้งปฏิบตัิตามหลกัการ
ก ากับดูแลกิจการส าหรับบริษัทจดทะเบียน เช่น คณะกรรมการตรวจสอบที่เป็นเสมือนตัวแทนผู้ถือหุ้นในการตรวจสอบและ
ควบคุมดูแลกิจการ งบการเงินของบริษัทที่จะถูกก ากับและตรวจสอบจากผูส้อบบัญชีรบัอนุญาต การตรวจสอบระบบควบคุม
ภายในที่จะตอ้งตรวจสอบเป็นประจ าทกุปี เพื่อรายงานผลการตรวจสอบแก่ผูถื้อหุน้ผ่านรายงานประจ าปี ซึ่งจะช่วยใหบ้ริษัท และ 
MK มั่นใจไดว้่า SIRI มีการประกอบธุรกิจที่ถกูตอ้งตามกฎหมาย และอยู่ภายใตก้ฎเกณฑข์องหน่วยก ากบั นอกจากนัน้ บรษิัทท่ีจด
ทะเบียนในตลาดหลักทรพัยฯ์ จะตอ้งด าเนินธุรกิจภายใตก้ฎเกณฑข์องตลาดหลักทรัพยฯ์ และส านักงาน ก.ล.ต. และจะตอ้ง
รายงานผลการประกอบธุรกิจ หรือการท าธุรกรรมต่างๆ ใหผู้ถื้อหุน้ทราบตามเกณฑท์ี่ก ากบัของตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

3. มีโอกาสที่สิทธิออกเสียงของ MK จะลดลงต ่ากว่ารอ้ยละ 4.08 ของจ านวนหุน้ช าระแลว้ของ SIRI เนื่องจากการใช้
สิทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ และการจดัสรรหุน้เพิ่มทนุใหก้บันกัลงทนุ 

การเขา้รายการใชใ้นครัง้นี ้มีโอกาสที่สิทธิออกเสียงของ MK จะลดลงต ่ากว่ารอ้ยละ 4.08 ของจ านวนหุน้ช าระแลว้ของ 
SIRI อันเนื่องจากมีการออกใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามัญเพิ่มทุนของ  SIRI ใหแ้ก่กรรมการ และผูบ้ริหาร/พนักงานของ
บริษัท และ/หรือบริษัทย่อยครัง้ที่ 8 (“ESOP#8”) จ านวน 700.00 ลา้นหน่วย ที่มีการอนุมตัิในปี 2563 โดยมีอตัราการใชสิ้ทธิตาม
ใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย ต่อ 1 หุน้สามญั ที่ราคาใชสิ้ทธิ 1.10 บาทต่อหน่วย และมีอาย ุ5 ปีนบัแต่วนัท่ีออกใบส าคญัแสดงสิทธิ 
ซึ่งตั้งแต่ได้มีการอนุมัติโครงการ  ESOP#8 จ านวน 700.00 ล้านหน่วย จนถึงปัจจุบันมีการใช้สิทธิแปลงสภาพของโครงการ 
ESOP#8 แลว้จ านวน 330.98 ลา้นหน่วย และจ านวนคงเหลือเท่ากบั 364.57 ลา้นหน่วย 

จากที่ประชุมผูถื้อหุน้ประจ าปีครัง้ที่ 25/2563 เมื่อวันที่ 24 กรกฎาคม 2563 SIRI ไดร้บัอนุมัติจัดสรรหุน้สามัญเพิ่มทุน
จ านวนไม่เกิน 1,400 ลา้นหุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.07 บาท ใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั (private Placement) โดยจะจดัสรรครัง้เดยีว
เต็มจ านวน หรือแต่บางส่วนก็ได ้และจะจดัสรรในคราวเดียวกนัหรือเป็นคราว ๆ  ไปก็ได ้ทัง้นี ้บคุคลในวงจ ากดัที่จะไดร้บัการจดัสรร
หุน้สามญัเพิ่มทุนแบบมอบอ านาจทั่วไป (General Madate) จะตอ้งไม่เป็นบุคคลเก่ียวโยงกัน และตอ้งเป็นผูล้งทุนที่มีฐานะทาง
การเงินมั่นคง มีศักยภาพในการลงทุนใน SIRI ไดจ้ริง รวมถึงมีความรูค้วามสามารถ ประสบการณ ์หรือศักยภาพในการอนัเป็น
ประโยชนห์รือส่งเสริมการด าเนินงานของ SIRI นอกจากนีร้าคาเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนต่อบุคคลในวงจ ากัดแบบมอบอ านาจ
ทั่วไป (General Mandate) จะไม่เป็นการเสนอขายหุน้ที่ออกใหม่ในราคาต ่ากว่ารอ้ยละ 90 ของราคาตลาด ทั้งนี ้SIRI ไดม้ีมติ
อนมุตัิขยายระยะเวลาจดัสรรหุน้แบบ General Mandate ดว้ยมติของที่ประชมุสามญัผูถื้อหุน้ ประจ าปี 2564 เมื่อวนัท่ี 29 เมษายน 
2564 มติของที่ประชมุสามญัผูถื้อหุน้ ประจ าปี 2565 เมื่อวนัท่ี 29 เมษายน 2565 และมติของที่ประชมุผูถื้อหุน้ ประจ าปี 2566 วนัที่ 
2 พฤษภาคม 2566 โดยตัง้แต่มีมติอนมุตัิจดัสรรหุน้สามญัเพิ่มทนุของ SIRI แบบ General Mandate ยงัไม่ไดม้ีการจดัสรรใหก้บันกั
ลงทนุรายใด  

นอกจากนี ้ยังมีใบส าคญัแสดงสิทธิที่ไดอ้อกเสนอขายพรอ้มหุน้กูท้ี่ครบก าหนดไถ่ถอนเมื่อมีการเลิกบริษัท (perpetual 
bond) (“PP-Warrant” หรือ “ใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI - PP”) ที่ยงัเหลืออยู่ 70 ลา้นหน่วย (ไม่รวม 700 ลา้นหน่วยที่ MK ถืออยู)่ 
โดย PP-Warrant นีไ้ดอ้อกตามที่ที่ประชมุผูถื้อหุน้ของ SIRI ที่ไดม้ีมติอนุมตัิเสนอขายใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัเพิ่มทนุ
จ านวนไม่เกิน 2,500 ลา้นหน่วย โดยไม่คิดมลูค่าการเสนอขายและมีอตัราการใชสิ้ทธิตามใบส าคญัแสดงสิทธิ1 หน่วยใบส าคญั
แสดงสิทธิต่อ1 หุน้สามญั ที่ราคาใชสิ้ทธิ 1.10 บาทต่อหุน้ และมีอาย ุ5 นบัแต่วนัท่ีออกใบส าคญัแสดงสิทธิเพื่อจดัสรรใหแ้ก่ผูล้งทนุ
ที่จะจองซือ้และไดร้บัการจดัสรรหุน้กูท้ี่ครบก าหนดไถ่ถอนเมื่อมีการเลิกบรษิัท (perpetual bond) ที่ SIRI จะออกและเสนอขายโดย
มีมลูค่าการเสนอขายรวมไม่เกิน 2,500 ลา้นบาท ซึ่งอยู่ภายใตว้งเงินการออกและเสนอขายหุน้กูท้ี่ไดร้บัอนมุตัิจากผูถื้อหุน้ ตามมติ
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ที่ประชุมสามัญผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 24/2562 ของ SIRI  เมื่อวันที่ 29 เมษายน 2562 ซึ่งผูล้งทุนจะไดร้บัจดัสรรใบส าคัญแสดงสิทธิ 1 
หน่วย ต่อการจองซือ้หุน้กู ้1 บาท โดยตัง้แต่ไดร้บัการอนุมตัิเสนอขายใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัเพิ่มทุนจ านวนไม่เกิน 
2,500 ลา้นหน่วย (SIRI เสนอขาย Perpetual Bond ไดจ้ านวนทัง้สิน้ 2,050 ลา้นบาท ส่งผลท าใหม้ีการออกใบส าคญัแสดงสิทธิที่
จะซือ้หุน้สามญัเพิ่มทนุทัง้สิน้จ านวน 2,050 ลา้นหน่วย) 

สรุปการสิทธิคงเหลือของโครงการ ESOP#8 การจดัสรรหุน้สามญัเพิ่มทุนแบบ General Mandate และ PP-Warrant ณ 
วนัท่ี 28 กนัยายน 2566 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ปี คงเหลือ (หน่วย) 
ESOP#8  
2564 679,680,000 
2565 639,608,029 
2566 364,573,029 
PP-Warrant  
2564 2,050,000,000 
2565 2,050,000,000 
2566 770,000,000 

หมายเหตุ: ทั้งนีก้ารจัดสรรหุน้สามัญเพิ่มทุนแบบ General Mandate ตั้งแต่ไดร้บัการอนุมัติจากผูถ้ือหุน้ในปี 2563 และไดร้บัการอนุมัติในการ
ขยายระยะเวลาต่อในปี 2564-2566 นัน้ยงัไม่ไดมี้การจดัสรรหุน้สามญัเพ่ิมทนุแบบ General Mandate ใหก้บันกัลงทนุรายใด 

สรุปใบส าคญัแสดงสิทธิที่ยงัไม่ไดใ้ชสิ้ทธิ  

ชื่อใบส าคญั
แสดงสิทธิ 

จ านวนใบส าคญัแสดงสิทธิ
ที่ยงัไม่ไดใ้ชส้ิทธิ (หน่วย) 

อตัราการใชส้ิทธิ 
(ใบส าคญัแสดงสทิธิ : 

หุน้) 

ราคาเสนอขาย 
(บาทต่อหน่วย) 

ราคาการใช้
สิทธิ  

(บาทต่อหุน้) 

วนัครบก าหนดอายุ
ของใบส าคญัแสดง

สิทธิ 

ESOP#8 364,573,029 1 : 1 0.00 1.10 
5 ปี นบัจากวนัที่ได้
ออกและเสนอขาย
ใบส าคญัแสดงสิทธิ 

PP-Warrant 770,000,000 1 : 1 0.00 1.10 2 พฤศจิกายน 2568 

ในภายหลังที่ MK เข้าท ารายการเสร็จสมบูรณ์แลว้ หากมีผู้ใชสิ้ทธิตามของใบส าคัญแสดงสิทธิที่เหลือของโครงการ  
ESOP#8 จ านวน 364.57 ลา้นหน่วย และใบส าคญัแสดงสิทธิที่ไดร้บัจากจองซือ้และไดร้บัการจดัสรรหุน้กูท้ี่ครบก าหนดไถ่ถอนเมื่อ
มีการเลิกบรษิัท (perpetual bond) จ านวน 70.00 ลา้นหน่วยจะส่งผลใหเ้กิด Control Dilution ต่อ MK  โดยมีรายละเอียดดงันี ้

Control Dilution = จ านวนหุน้เพิ่มทุน / (จ านวนหุน้ที่ออกและช าระแลว้หลังจากการใชส้ิทธิ PP-Warrant ของ MK + 
จ านวนหุน้เพ่ิมทนุ) 
= 434,573,029 / (17,178,161,291 + 434,573,029) 
= รอ้ยละ 2.47 

หมายเหต ุ: การค านวณ Dilution ตามตารางขา้งตน้ไม่รวมกบัการจดัสรรหุน้เพ่ิมทนุสามญัแบบ General Mandate 

เมื่อพิจารณาตารางขา้งตน้ ในการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ผลกระทบต่อสดัส่วนถือหุน้ของผูถื้อหุน้เดิม (Dilution Effect) 
ในภาพรวมของการท ารายการจะเป็นดงันีผ้ลกระทบของสดัส่วนของผูถื้อหุน้เดิม (Contral Dilution) จะเกิดผลกระทบดา้นลดลงตอ่
สัดส่วนผูถื้อหุน้เดิมเท่ากับรอ้ยละ 2.47 หรือจะท าให ้MK ถือหุน้รอ้ยละ 3.97 ของจ านวนหุน้ช าระแลว้ของ SIRI อย่างไรก็ตาม 
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ภายหลังจากการท ารายการในครัง้นี ้หากมีการใชสิ้ทธิตามใบส าคญัแสดงสิทธิที่ยังเหลืออยู่ และ /หรือ SIRI ไดม้ีการจัดสรรหุน้
สามญัเพิ่มทนุต่อบคุคลในวงจ ากดัแบบมอบอ านาจทั่วไป (General Mandate)  อาจจะท าให ้MK ถือหุน้ใน SIRI ในสดัส่วนที่ต  ่าลง 
และมีสดัส่วนสิทธิออกเสียงในท่ีลดลง 

4. อาจเสียโอกาสในการเขา้ลงทนุธุรกิจอื่น 

การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ MK จะตอ้งใชเ้งินสดจ านวน 770.00 ลา้นบาท เพื่อใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิที่
จะซือ้หุน้ SIRI จ านวน 700.00 ลา้นหุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 4.08 ของหุน้สามญัที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดภายหลงัการเพิ่มทุนช าระแลว้
ของ SIRI (ภายใตส้มมติฐานว่า MK ใชสิ้ทธิแปลงสภาพเพียงรายเดียวในรอบการใชสิ้ทธิครัง้ถดัไป) ซึ่งการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้
จะท าใหก้ระแสเงินสดภายใน MK ลดลงอย่างมีนยัส าคญั ซึ่งอาจส่งผลให ้MK ไม่สามารถลงทนุในโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์
บางโครงการ หรือธุรกิจอื่นที่มีศกัยภาพและผลตอบแทนที่เหมาะสมในอนาคต เนื่องจากขอ้จ ากดัในเรื่องของเงินลงทนุได้  

นอกจากนี ้ตามที่บริษัทคาดว่า MK จะใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุน้สามัญในคราวเดียวหรือ
หลายคราวก็ไดภ้ายในช่วงระยะเวลาตัง้แต่วนัท าการสุดทา้ยของไตรมาสที่ 4 ปี 2566 และไม่เกินวันที่ 2 พฤศจิกายน 2568 ซึ่ง
เป็นไปตามระยะเวลาการใชสิ้ทธิตามขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของ SIRI   ท าให ้MK สามารถลด
ภาระในการจดัหาเงินทนุ โดยทยอยเขา้ลงทนุใน SIRI โดยไม่ตอ้งใชเ้งินทัง้จ านวนในคราวเดียว 

5. MK อาจขาดสภาพคล่องในการด าเนินธุรกิจ 

เนื่องจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้มีแหล่งเงินทุนจากกระแสเงินสดภายในของ  MK จ านวน 770.00 ลา้นบาท อาจท า
ให ้MK ขาดสภาพคล่องในการด าเนินธุรกิจหลักที่จ  าเป็นตอ้งใชเ้งินทุนจ านวนมากในการพัฒนาอสังหาริมทรพัยป์ระเภทต่างๆ 
อย่างไรก็ตาม ตามที่บรษิัทคาดว่า MK จะใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุน้สามญัในคราวเดียวหรือหลายคราว
ก็ไดภ้ายในช่วงระยะเวลาตัง้แต่วนัท าการสุดทา้ยของไตรมาสที่ 4 ปี 2566 และไม่เกินวันที่ 2 พฤศจิกายน 2568 ซึ่งเป็นไปตาม
ระยะเวลาการใชสิ้ทธิตามขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของ SIRI  ท าให ้MK สามารถทยอยเขา้ลงทนุใน 
SIRI โดยไม่ตอ้งใชเ้งินทัง้จ านวนในคราวเดียว ซึ่งจะช่วยลดภาระการจดัหาเงินทุนของ MK ลงไป 

ทัง้นี ้หากพิจารณาถึงรายการเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายงวดของที่เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องในทุกๆ ปีและ มี
กระแสเงินสทุธิเป็นบวกอย่างต่อเนื่องตลอดทัง้ 3 ปีที่ผ่านมา รวมถึงกระแสเงินสดสทุธิจากกิจกรรมด าเนินงานที่เป็นบวกตลอดทัง้ 
3 ปี ซึ่งแสดงใหเ้ห็นถึงการด าเนินธุรกิจของ MK มีประสิทธิภาพ โดยสามารถสรุปกระแสเงินสดของ MK ไดด้งัตารางดา้นล่าง ซึ่ง
แสดงใหเ้ห็นถึงนโยบายการบริหารสภาพคล่องของ  MK นั้นค่อนขา้งมีประสิทธิภาพ โดย MK จะค านึงถึงกระแสเงินสดในการ
ด าเนินงานจากธุรกิจปกติเป็นส าคญัก่อนท่ีจะน าเงินสดคงเหลือไปลงทนุอื่นๆ 

รายการ (หน่วย : ลา้นบาท) 2563 2564 2565 6 เดือน 2566 
กระแสเงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 491.70 1,419.11 572.14 1,632.09 
กระแสเงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมลงทนุ (195.80) (2,118.30) (1,215.84) 93.11 
กระแสเงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (239.30) 707.35 878.56 (1,585.95) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ 56.60 8.17 243.49 139.25 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดตน้งวด 107.42 164.02 172.19 415.67 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายงวด 164.02 172.19 415.67 554.62 
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ความเสี่ยงในการเข้าท ารายการ 

1. ความเส่ียงที่ผลการด าเนินงานของ SIRI ไม่เป็นไปตามที่คาดหวงั 

SIRI เป็นผูป้ระกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยช์ัน้น าในประเทศไทย โดยน าเสนอผลิตภณัฑแ์ละการบริการดา้นการอยู่
อาศยัในรูปแบบของบา้นเดี่ยว บา้นแฝด ทาวนโ์ฮม และคอนโดนมิเนียม อีกทัง้ยงัมีนโยบายการลงทนุในกิจการท่ีส่งเสรมิศกัยภาพ
และมลูค่าใหแ้ก่ธุรกิจหลกัในอนาคตได ้เช่น การลงทุนในเทคโนโลยีและนวตักรรมต่างๆ ดา้นที่อยู่อาศยั ธุรกิจการบริหารจดัการ
โรงแรม คอมมนูิตีม้อลล ์ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการอุตสาหกรรม ธุรกิจการเงินและหลกัทรพัย ์รวมถึงธุรกิจที่ศกัยภาพอื่นๆ เพื่อ
เพิ่มโอกาสการเติบโตของรายไดจ้ากธุรกิจต่างๆ นอกเหนือจากธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์อย่างไรก็ตาม SIRI ยงัคงมีความเส่ียงดา้น
ต่างๆ ที่มีผลกระทบต่อการด าเนินงานทัง้ในเรื่องของการสรรหาที่ดินเพื่อพฒันาโครงการ ที่เป็นผลมาจากราคาที่ดินที่ปรบัตวัสงูขึน้
อย่างรวดเร็ว การขาดแคลนที่ดินในท าเลที่มีศักยภาพ และการแข่งขนัที่สูงขึน้ การเพิ่มขึน้ของราคาวสัดุก่อสรา้งที่มีการปรบัตวั
เพิ่มขึน้จากการปรบัขึน้ค่าแรงที่เป็นแรงกดดนัใหต้น้ทุนวตัถุดิบ ตน้ทุนการผลิต และตน้ทุนค่าขนส่งเพิ่มมากขึน้ รวมถึงความผนั
ผวนของเศรษฐกิจที่ส่งผลกระทบต่อก าลังซือ้ของผูบ้ริโภคในวงกวา้งประกอบกับอสังหาริมทรพัยเ์ป็นสินทรพัยท์ี่ มีมลูค่าสงูตอ้ง
อาศัยเงินจ านวนมากในการซื ้อซึ่งมีผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้บริโภค และอัตราดอกเบี ้ย เนื่องจากธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพยจ์ าเป็นตอ้งใชเ้งินทุนจ านวนมาก และระยะเวลาด าเนินของโครงการที่นาน ดังนั้นการเปล่ียนแปลงของอัตรา
ดอกเบีย้จึงมีผลกระทบโดยตรงต่อผลประกอบการของโครงการ ซึ่งอาจส่งผลใหผ้ลประกอบการของ SIRI ไม่เป็นไปตามที่คาดหวงั
อย่างไรก็ดี SIRI ไดม้ีการลดความเส่ียงต่างๆ โดยการรว่มทนุกบักลุ่มพนัธมิตรคู่คา้เพื่อเพิ่มศกัยภาพทัง้ในดา้นการสรรหาที่ดิน การ
พฒันาโครงการ การขยายโครงการ รวมถึงเพื่อป้องกนัความเส่ียงดา้นราคาของวสัด ุจึงไดม้ีการจดัตัง้หน่วยงานท่ีดแูลและติดตาม
การเปล่ียนแปลงของราคาอย่างใกลช้ิด เพื่อใหม้ีมาตรการรองรบัราคาวสัดุก่อสรา้งที่เปล่ียนแปลง และยงัไดต้ิดตามสภาวะตลาด
อย่างเสมอและติดตามพฤติกรรมที่เปล่ียนแปลงไปของผู้บริโภคอย่างต่อเนื่องเพื่อใหม้ีการบริหารจัดการอย่างมีประสิทธิภาพ  
นอกจากนี ้หากผลประกอบการไม่เป็นไปตามที่คาดหวงั อาจส่งผลต่อการไดร้บัเงินปันผลที่ MK จะไดร้บัในฐานะผูถื้อหุน้ดว้ย 

2. ความเส่ียงที่ MK มีโอกาสขาดทนุจากการลงทนุในหุน้สามญั SIRI 

การที่ MK จะเข้าลงทุนในหุ้นสามัญ SIRI ผ่านการใช้สิทธิแปลงสภาพใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้น  SIRI จ านวน 
700.00 ลา้นหน่วย โดยอตัราการใชสิ้ทธิ 1 หน่วยสามารถซือ้หุน้ SIRI ได ้1 หุน้ ที่ราคาใชสิ้ทธิ 1.10 บาทต่อหน่วย รวมจ านวนทัง้สิน้ 
700.00 ลา้นหุน้ คิดเป็น 770.00 ลา้นบาท ซึ่งการท ารายการในครัง้นี ้ ท าให ้MK มีความเส่ียงที่ราคาหุน้สามญัในตลาดของ SIRI 
จะต ่ากว่าราคาที่ไดม้าของใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้ และราคาใชสิ้ทธิของใบส าคัญแสดงสิทธิ  ซึ่งอาจจะมีผลกระทบต่องบ
ก าไรขาดทุนของบริษัท และ MK จากการรบัรูข้าดทุนจากการปรบัปรุงมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามัญ SIRI  ประกอบกับหากใน
อนาคต MK จ าเป็นตอ้งขายหุน้สามัญของ SIRI ในราคาที่ต  ่ากว่าราคาตน้ทุนที่ไดม้า จะท าให ้MK เกิดขาดทุนจากการขายหุน้
สามญัของ SIRI และจะส่งผลกระทบต่องบก าไรขาดทนุของบรษิัท และ MK ในทนัที อย่างไรก็ตาม หากพิจารณาขอ้มลูการซือ้ขาย
หุน้ของ SIRI ในตลาดหลกัทรพัยใ์นอดีตยอ้นหลงั 360 วนัท าการจะมีราคาต ่าสดุที่ 0.98 บาทต่อหุน้ ราคาสงูสดุที่ราคา 2.04 บาท
ต่อหุน้ และราคาถัวเฉล่ียถ่วงน า้หนักตามปริมาณการซือ้ขายที่ช่วงราคาระหว่าง 1.72 – 1.94 บาทต่อหุน้ ดังนั้นคณะกรรมการ
บริษัท ตอ้งปฏิบัติพิจารณาการลงทุนอย่างละเอียดรอบคอบเพื่อลดความเส่ียงจากการลงทุนและควรค านึงถึงผลประโยชนข์อง
บรษิัทและผูถื้อหุน้ของบรษิัทเป็นส าคญั 

3. ความเส่ียงจากสภาพคล่องของ MK ในอนาคต 

เนื่องจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้มีแหล่งเงินทุนจากกระแสเงินสดภายในของ  MK จ านวน 770.00 ลา้นบาท อาจท า
ให ้MK ขาดสภาพคล่องในการด าเนินธุรกิจหลักที่จ  าเป็นตอ้งใชเ้งินทุนจ านวนมากในการพัฒนาอสังหาริมทรพัยป์ระเภทต่างๆ 
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อย่างไรก็ตาม ตามที่บรษิัทคาดว่า MK จะใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI เป็นหุน้สามญัในคราวเดียวหรือหลายคราว
ก็ไดภ้ายในช่วงระยะเวลาตัง้แต่วนัท าการสุดทา้ยของไตรมาสที่ 4 ปี 2566 และไม่เกินวันที่ 2 พฤศจิกายน 2568 ซึ่งเป็นไปตาม
ระยะเวลาการใชสิ้ทธิตามขอ้ก าหนดสิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของ SIRI   ท าให ้MK สามารถทยอยเขา้ลงทนุ
ใน SIRI โดยไม่ตอ้งใชเ้งินทัง้จ านวนในคราวเดียว ซึ่งจะช่วยลดภาระการจดัหาเงินทนุของ MK ลงไป 

ทัง้นี ้หากพิจารณาถึงรายการเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายงวดของที่เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องในทุกๆ ปีและ มี
กระแสเงินสทุธิเป็นบวกอย่างต่อเนื่องตลอดทัง้ 3 ปีที่ผ่านมา รวมถึงกระแสเงินสดสทุธิจากกิจกรรมด าเนินงานที่เป็นบวกตลอดทัง้ 
3 ปี ซึ่งแสดงใหเ้ห็นถึงการด าเนินธุรกิจของ MK มีประสิทธิภาพ โดยสามารถสรุปกระแสเงินสดของ MK ไดด้งัตารางดา้นล่าง ซึ่ง
แสดงใหเ้ห็นถึงนโยบายการบริหารสภาพคล่องของ  MK นั้นค่อนขา้งมีประสิทธิภาพ โดย MK จะค านึงถึงกระแสเงินสดในการ
ด าเนินงานจากธุรกิจปกติเป็นส าคญัก่อนท่ีจะน าเงินสดคงเหลือไปลงทนุอื่นๆ 

รายการ (หน่วย : ลา้นบาท) 2563 2564 2565 6 เดือน 2566 
กระแสเงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 491.70 1,419.11 572.14 1,632.09 
กระแสเงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมลงทนุ (195.80) (2,118.30) (1,215.84) 93.11 
กระแสเงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (239.30) 707.35 878.56 (1,585.95) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ 56.60 8.17 243.49 139.25 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดตน้งวด 107.42 164.02 172.19 415.67 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายงวด 164.02 172.19 415.67 554.62 

นอกจากนี ้หากพิจารณาส่วนของอตัราหนีสิ้นต่อทนุของ MK พบว่าอตัราส่วนหนีสิ้นท่ีมีดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ของ 
MK อยู่ในระดบัต ่ากว่า 2 ตลอดทัง้ 3 ปีที่ผ่านมารวมถึง MK ยงัคงสามารถด ารงอตัราส่วนทางการเงินไดต้ามที่ก าหนดไวข้องตรา
สารหนีท้ี่ก  าหนดในอตัราส่วนหนีสิ้นท่ีมีดอกเบีย้ตอ่ส่วนของผูถื้อหุน้ไม่เกินกวา่ 2 ต่อ 1 ซึ่งแสดงใหเ้ห็นว่า MK ยงัคงมีความสามารถ
ในกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินเพิ่มเติมไดบ้างส่วน 

รายการ 2563 2564 2565 Q2 2566 

อตัราส่วนหนีส้ินที่มีดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ 1.45 1.68 1.91 1.84 

4. ความเส่ียงจากราคาตลาดของ SIRI ไม่เหมาะสมที่จะใชสิ้ทธิ ภายใตเ้งื่อนไขของใบส าคญัแสดงสิทธิที่มีอายจุ ากดั 

หากที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัท และ MK ไดอ้นุมตัิใหท้  ารายการเขา้ลงทุนใน SIRI ผ่านการใชสิ้ทธิใบแสดงสิทธิ SIRI – 
PP แล้ว ราคาตลาดของ SIRI อยู่ในระดับที่ต  ่ากว่าราคาใช้สิทธิแปลงสภาพรวมกับตน้ทุนการได้มาซึ่งใบส าคัญแสดงสิทธิ 
คณะกรรมการของ MK อาจพิจารณาไม่ใชสิ้ทธิ ซึ่งส่งอาจส่งผลใหเ้สียโอกาสในการไดร้บัเงินปันผลในฐานะผูถื้อหุน้ของหุน้สามญั
ของ SIRI ได ้นอกจากนี ้หาก MK ไม่ไดใ้ชสิ้ทธิแปลงสภาพใบแสดงสิทธิ SIRI – PP อนัเนื่องมาจากราคาตลาดของ SIRI ยงัอยู่ใน
ระดบัที่ไม่เหมาะสม และไม่ไดม้ีการขายใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้ SIRI ออกไป ซึ่งมีวนัหมดอายุในวนัที่ 2 พฤศจิกายน 2568 
อาจท าให ้MK มีโอกาสที่จะตอ้งบนัทึกขาดทุนจากการลงทุนใบส าคญัแสดงสิทธิดงักล่าวมาแลว้ไม่ไดใ้ชสิ้ทธิแปลงสภาพได ้(MK 
ซือ้ใบส าคัญแสดงสิทธิมาในราคาหน่วยละ 0.75 บาทต่อหน่วย ซือ้ทั้งหมด 700.00 ลา้นหน่วย รวมเป็นเงินทั้งสิน้ 525.00 ลา้น
บาท)  อย่างไรก็ดี คณะกรรมการของ MK และบรษิัท ไดต้ระหนกัถึงความเป็นไดด้งักล่าว และจะพิจารณาตดัสินใจเก่ียวกบัการใช้
สิทธิ และ/หรือ ด าเนินการท่ีเหมาะสม เพื่อประโยชนข์องผูถื้อหุน้เป็นส าคญั     

5. ความเส่ียงจากสิทธิออกเสียงของ MK จะลดลงต ่ากว่ารอ้ยละ 4.08 ของจ านวนหุน้ช าระแลว้ของ SIRI เนื่องจากการ
ใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิที่ยงัเหลืออยู่โดยบคุคลอื่น และการจดัสรรหุน้เพิ่มทนุใหก้บันกัลงทนุ 
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เนื่องจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้มีความเส่ียงที่ MK จะมีสิทธิออกเสียงลดลงต ่ากว่ารอ้ยละ 4.08 ของจ านวนหุน้ช าระ
แลว้ของ SIRI จากการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิจากโครงการ ESOP#8 ที่ใหแ้ก่กรรมการและผูบ้ริหาร/พนกังานของ 
SIRI และหรือบรษิัทย่อย และใบส าคญัแสดงสิทธิที่ใหก้บันกัลงทนุท่ีจองซือ้และไดร้บัการจดัสรรหุน้กูท้ี่ครบก าหนดไถ่ถอนเมื่อมกีาร
เลิกบริษัท (Perpetual Bond) ที่ SIRI ออกขาย รวมถึง SIRI อาจมีการจดัสรรหุน้เพิ่มทุนแบบ General Mandate ใหก้ับนกัลงทุน
เฉพาะเจาะจงดว้ย 

2.3. ข้อดีและข้อด้อยของการไมท่ ารายการ 

ข้อดีในการไม่เข้าท ารายการ 

1. ไม่เสียโอกาสในการลงทนุธุรกิจอื่นๆ ผ่าน MK 

หากบริษัทไม่อนุมตัิให ้MK เขา้ลงทุนใน SIRI ผ่านการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้ SIRI MK จะไม่
ตอ้งใชก้ระแสเงินภายในของ MK จ านวน 770.00 ลา้นบาท ซึ่งจะท าใหบ้ริษัทไม่เสียโอกาสในการน าเงินจ านวนดงักล่าวไปลงทนุ
หรือขยายธุรกิจดา้นอื่นท่ีอาจใหผ้ลตอบแทนที่สงูกว่าการแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้ SIRI และมีความเส่ียงต ่ากว่า 
หรือสามารถน าเงินไปลงทนุระยะสัน้เพื่อรกัษาสภาพคล่องของ MK 

2. ไม่มีความเส่ียงจากการเขา้ท ารายการ 

เนื่องจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้มีความเส่ียงอยู่ที่อาจน ามาซึ่งผลกระทบต่อบริษัท  ดังนั้นการไม่เขา้ท ารายการ
ดงักล่าวจะท าใหบ้รษิัทไม่มีความเส่ียงจากการเขา้ท ารายการ 

ข้อด้อยในการไม่เข้าท ารายการ 

1. บริษัท และ MK อาจพลาดโอกาสการลงทุนในธุรกิจที่มีศกัยภาพ และมีโอกาสเติบโตสงู ซึ่งอาจสรา้งผลตอบแทน 
ผลก าไร และกระแสเงินสดใหแ้ก่บรษิัท และ MK 

เนื่องจาก SIRI ประกอบธุรกิจที่มีศักยภาพ และมีโอกาสเติบโตไดด้ีในระยะยาว เนื่องจาก SIRI มีการประกอบธุรกิจที่
หลากหลาย อีกทัง้หลงัจากที่สถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 ไดผ่้อนคลายลง  ภาคการท่องเที่ยวเริ่มกลบัมาฟ้ืนตัว 
ส่งผลต่อความเชื่อมั่นต่อการฟ้ืนตวัทางเศรษฐกิจ ท าใหผู้ป้ระกอบการพฒันาอสงัหาริมทรพัยก์ลบัมาลงทุนเปิดโครงการใหม่เป็น
จ านวนมาก ทัง้ในส่วนของที่อยู่อาศยัแนวราบ และคอนโดมิเนียมจากก าลงัซือ้ที่เพิ่มขึน้ของชาวต่างชาติ เริ่มกลบัเขา้มา รวมถึงผล
การด าเนินงานที่ผ่านมาของ SIRI ที่มีศกัยภาพ  อีกทัง้มีการจ่ายเงินปันผลอย่างต่อเนื่องในทุกๆ ปี ซึ่งการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้
บรษิัท และ MK มีโอกาสไดร้บัผลตอบแทนในรูปแบบของเงินปันผล โดยปัจจบุนั SIRI มีนโยบายการจ่ายเงินปันผลไม่นอ้ยกว่ารอ้ย
ละ 50 ของก าไรสุทธิ (จากงบการเงินรวม) ภายหลังจากการหักเงินส ารองต่างๆ ทุกประเภทที่กฎหมายและบริษัทไดก้ าหนดไว ้
อย่างไรก็ตามการจ่ายเงินปันผลอาจมีการเปล่ียนแปลงไดต้ามที่คณะกรรมการ SIRI เห็นสมควร โดยจะตอ้งพิจารณาถึงกระแสเงิน
สดและภาระการลงทุนของ SIRI และบริษัทในเครือรวมถึงความจ าเป็นและความเหมาะสมอื่นๆในอนาคต หากบริษัทไม่อนมุตัิให้
เขา้รายการในครัง้นี ้MK อาจเสียโอกาสที่จะไดร้บัเงินปันผลจาก SIRI ไดใ้นระยะยาว รวมถึงก าไรส่วนต่างของราคาหุน้ (Capital 
Gain) 

2. บริษัท และ MK อาจพลาดโอกาสในการเขา้ลงทุน SIRI จากใบส าคญัแสดงสิทธิที่มีอายจุ ากดัที่อาจท าให ้MK ตอ้ง
บนัทึกขาดทนุจากใบส าคญัแสดงสิทธิที่หมดอายุ 
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เนื่องจากการท ารายการในครัง้นี ้จะเป็นการใชสิ้ทธิแปลงสภาพของใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้ SIRI โดย MK โดย
คาดว่าจะใช้สิทธิแปลงสภาพใบส าคัญแสดงสิทธิ SIRI ในวันท าการสุดท้ายของไตรมาสที่ 4 ของปี 2566 และไม่เกินวันที่ 2 
พฤศจิกายน 2568  ดงันัน้ หากผูถื้อหุน้ของบริษัทไม่อนุมตัิใหเ้ขา้ท ารายการในครัง้นี ้MK อาจเสียโอกาสที่จะลงทุนจากใบส าคญั
แสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้ SIRI ที่จะหมดอายุในวันที่ 2 พฤศจิกายน 2568 และอาจจะท าใหต้อ้งบันทึกขาดทุนจากการซือ้ใบส าคญั
แสดงสิทธิดงักล่าวมาแลว้ไม่ไดใ้ชสิ้ทธิแปลงสภาพ หากถือครองไวจ้นหมดอายุ (MK ซือ้ใบส าคญัแสดงสิทธิมาในราคาหน่วยละ 
0.75 บาทต่อหน่วย ซือ้ทัง้หมด 700.00 ลา้นหน่วย รวมเป็นเงินทัง้สิน้ 525.00 ลา้นบาท) อย่างไรก็ดี ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI – PP
สามารถที่จะขายใหบ้คุคลอื่นได ้โดยเป็นซือ้ขายเปล่ียนมือนอกตลาดได ้หากใบส าคญัแสดงสิทธิยงัไม่หมดอาย ุและมีผูท้ี่สนใจซือ้
ใบแสดงสิทธิ SIRI – PP  

สรุปความเหน็ต่อความเหมาะสมในการเข้าท ารายการ 

จากการวิเคราะห ์ขอ้ดี ขอ้เสีย และความเส่ียงของการเขา้ท ารายการ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการท า
รายการ ดงักล่าวจะมีประโยชนต์่อบริษัท และผูถื้อหุน้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งการเขา้ท ารายการดงักล่าวจะช่วยใหบ้ริษัทมีโอกาสใน
การสรา้งรายไดจ้ากการเงินปันผล และก าไรส่วนต่างราคาหุ้น (Capital Gain) จากการขายหุ้นในตลาดหลักทรัพยไ์ดใ้นช่วง
ระยะเวลาที่ตอ้งการ เนื่องจากการเป็นการลงทุนในสินทรพัยท์ี่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์ซึ่งมีสภาพคล่องสงู หากพิจารณา
ผลตอบแทนจากก าไรส่วนต่างราคาหุน้นัน้ ที่ราคาใชสิ้ทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิเท่ากับ 1.10 บาท เมื่อรวมกบัตน้ทุนการไดม้าซึ่ง
ใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI – PP ที่ 0.75 บาทต่อหน่วย (1 หน่วยใบส าคญัแสดงสิทธิแปลงสภาพได ้1 หุน้สามญั) ท าใหต้น้ทุนของ
การไดม้าซึ่งหุน้จะอยู่ที่ 1.85 บาทต่อหุน้ ซึ่งมีมลูค่าใกลเ้คียงกบัราคาถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกัของราคาหุน้ SIRI ในช่วงระยะเวลาตัง้แต่ 
7 – 360 วนัท าการ ที่ช่วงราคาระหว่าง 1.72 – 1.94 บาทต่อหุน้ โดยอาจท าให ้MK มีก าไรจากการลงทนุในหุน้ของ SIRI ไดโ้ดยยงั
ไม่ไดร้วมผลตอบแทนจากเงินปันผล ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงเห็นว่าการเข้าท ารายการในคร้ังนี้มีความ
เหมาะสม อย่างไรก็ดี การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้จะท าให้ MK ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบรษิัท มีความเส่ียงจากการขาดทนุจากการ
ลงทุนในหุน้สามญัของ SIRI ได ้ประกอบกบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้MK จะใชก้ระแสเงินสดภายในกิจการ ส าหรบัการช าระค่า
ใชสิ้ทธิแปลงสภาพของใบส าคญัแสดงสิทธิจ านวนทัง้สิน้ 770.00 ลา้นบาท ซึ่งอาจท าให ้MK ไดร้บัผลกระทบจากการขาดสภาพ
คล่องในการด าเนินธุรกิจหลกัได ้แต่ MK จะสามารถทยอยใชสิ้ทธิแปลงสภาพ เพื่อลดภาระการจดัหาเงินทนุลงได ้
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3. ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับความเหมาะสมของราคาของได้มาซ่ึงสนิทรัพย ์ 

เนื่องจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้จะเกิดขึน้จากการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้ SIRI โดยมิไดม้ี
การซือ้ขายหุน้ระหว่างผูถื้อหุน้ใหญ่ของ SIRI หรือซือ้หุน้เพิ่มทุนในลักษณะที่มีการเปล่ียนแปลงอ านาจควบคุมที่ส่งผลต่อ SIRI 
อย่างมีนยัส าคญั จึงท าใหท้ี่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีขอ้จ ากัดในการเขา้ถึงขอ้มูลภายในของ SIRI ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงิน
อิสระจึงจัดท าความเห็นต่อการเขา้ท ารายการในครัง้นีจ้ากขอ้มลูของ SIRI และบริษัทที่เก่ียวขอ้งอื่นๆ กับ SIRI ที่ไดเ้ปิดเผยต่อ
สาธารณะ และขอ้มลูที่ไดร้บัจาก บรษิัท และ MK และ/หรือ ผูท้ี่เก่ียวขอ้งในการเขา้ท ารายการในครัง้นีเ้ท่านัน้ อย่างไรก็ดี ที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระไดป้ฏิบตัิภายใตจ้รรยาบรรณและหลกัวิชาชีพของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระอย่างที่สดุ เพื่อยึดผลประโยชนข์องผู้
ถือหุน้เป็นส าคญั  

อย่างไรก็ตาม ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระตัง้อยูบ่นสมมติฐานวา่ขอ้มลูและเอกสารส าคญัดงักล่าวเป็นขอ้มลู
ที่สมบูรณ ์ครบถว้นและถูกตอ้ง รวมทั้งเป็นการพิจารณาจากสถานการณแ์ละข้อมูลที่สามารถรับรูไ้ดใ้นปัจจุบัน ซึ่งหากมีการ
เปล่ียนแปลงใด  ๆ  อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการด าเนินธุรกิจ รวมถึงอาจกระทบต่อการตัดสินใจของผูถื้อหุน้ในการ
พิจารณาความเหมาะสมของราคาสินทรพัยท์ี่จะไดม้าในครัง้นี ้

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความเหมาะสมของมลูค่ายตุิธรรม ดว้ยวิธีการต่าง ๆ จ านวน 5 วิธี ไดแ้ก่  
1. วิธีมลูคา่ตามบญัชี (Book Value Approach) 
2. วิธีปรบัปรุงมลูคา่หุน้ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 
3. วิธีมลูคา่ตามราคาตลาด (Market Price Approach) 
4. วิธีอตัราส่วนราคาต่อมลูค่าตามบญัชีต่อหุน้ (Price to Book Value Ratio Approach or P/BV Ratio) 
5. วิธีอตัราส่วนราคาต่อก าไรสทุธิตอ่หุน้ (Price to Earnings Ratio Approach or P/E Ratio) 

ทั้งนี ้โดยทั่ วไป วิ ธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) เป็นวิ ธีที่สะท้อน
ความสามารถในการท าก าไร และความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดของกิจการในอนาคต ซึ่งประเมินจากมูลค่าปัจจุบนั
กระแสเงินสดสทุธิของผูถื้อหุน้ท่ีคาดว่าจะไดร้บัในอนาคตจะอา้งอิงจากผลการด าเนินงานท่ีผ่านมา สมมติฐานของภาวะเศรษฐกิจ 
และแผนการด าเนินงานในอนาคตได ้ซึ่งถือเป็นอีกหน่ึงวิธีที่เหมาะสมในการประเมินมลูค่ากจิการ อย่างไรก็ตาม เนื่องจากที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระไม่สามารถเขา้ถึงขอ้มลูภายในของ SIRI ได ้และไม่สามารถสมัภาษณผ์ูบ้ริหารของ SIRI ท าใหไ้ม่ทราบถึงขอ้มลู
รายละเอียดการด าเนินงานในอดีต หรือแนวทางหรือแผนการด าเนินงานในอนาคต ขอ้มลูและตวัเลขเก่ียวกบัโครงการทัง้ปัจจบุนั 
และอนาคตได ้อาทิ สถานะการขาย การรบัรูร้ายได ้การรบัเงิน การก่อสรา้ง การบนัทึกตน้ทุน เป็นตน้ รวมถึงขอ้มลูเชิงลกึเก่ียวกบั
ทรัพยสิ์น โดยเฉพาะอย่างยิ่งตน้ทุนพัฒนาโครงการ ทางที่ปรึกษาทางการเงินพิจารณาแลว้เห็นว่าการประเมินมูลค่าดว้ยวิธี
ดงักล่าว โดยที่ขอ้มลูและตวัเลขไม่เพียงพอ อาจท าใหไ้ดม้ลูค่าประเมินที่ไม่เหมาะสม จึงไม่ท าการประเมินโดยวิธีนี ้ 

โดยการประเมินมลูค่ายตุิธรรมในแต่ละวิธี สามารถสรุปรายละเอียดไดด้งัต่อไปนี ้

3.1. วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) 

การประเมินมลูค่าหุน้โดยวิธีนีเ้ป็นการประเมินจากมลูค่าตามบญัชีของสินทรพัยส์ทุธิ (สินทรพัยร์วมหกัหนีสิ้นรวม) หรือ
เท่ากบัส่วนของผูถื้อหุน้ของ SIRI และน ามาหารดว้ยจ านวนหุน้ จะไดเ้ป็นมลูค่าหุน้ตามบญัชีตอ่หุน้ โดยอา้งอิงขอ้มลูจากงบการเงนิ
รวมของ SIRI ณ วันที่ 30 มิ.ย. 2566 ซึ่งผ่านการสอบทานโดยบริษัท ส านักงาน อีวาย จ ากัด โดยนางสาวพิมพใ์จ มานิตขจรกิจ 
(ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขที่ 4521) มีรายละเอียดดงันี ้
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ล าดับ รายละเอียด มูลค่า (ล้านบาท) 
1 ทนุจดทะเบียนที่ออกและช าระแลว้ 16,981.50 
2 ส่วนเกินมลูคา่หุน้สามญั 2,447.77 
3 เงินรบัล่วงหนา้คา่หุน้จากการใชส้ทิธิตามใบส าคญัแสดงสิทธิ 605.55 
4 หุน้กูด้อ้ยสิทธิที่มีลกัษณะคลา้ยทนุ 4,973.74 
5 ใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้ 29.42 
6 ส่วนทนุจากการจ่ายโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ ์ 67.90 
7 ก าไร (ขาดทนุ) สะสม 19,446.57 

8 องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนของผูถ้ือหุน้ 819.41 
9 ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัท (9) = (1) + (2) + (3) + (4) + (5) + (6) + (7) + (8) 45,371.85 
10 จ านวนหุน้ที่ช  าระแลว้ทัง้หมด (ลา้นหุน้)1/ 16,478.16 
11 มูลค่าตามบัญชีต่อหุ้น (บาท) (11) = (9) / (10) 2.75 

หมายเหต:ุ 1/ จ านวนหุน้ 16,478,161,291 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.07 บาท ณ วนัที่ 5 ตลุาคม 2566 

จากการประเมินมลูค่าหุน้ SIRI โดยวิธีนี ้จะไดม้ลูค่าหุน้สามญัของ SIRI เท่ากับ 45,371.85 ลา้นบาท หรือ 2.75 บาทต่อ
หุน้ โดยวิธีการประเมินมลูค่าหุน้ตามบญัชี (Book Value Approach) จะสะทอ้นฐานะทางการเงิน ณ ขณะใดขณะหน่ึงและมลูค่า
ทรพัยสิ์นตามที่ไดบ้ันทึกบัญชีไว ้โดยไม่ไดพ้ิจารณาถึงความสามารถในการท าก าไรและผลการด าเนินงานของ SIRI ในอนาคต 
รวมถึงความสามารถในการแข่งขนัของกิจการ แนวโนม้ภาวะเศรษฐกิจและภาพรวมอุตสาหกรรม การเติบโต และการลงทุนใน
อนาคต ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเหน็ว่าการประเมินมูลค่าหุ้นโดยวิธีการประเมินมูลค่าหุ้นตามบัญชี
ไม่เหมาะสมทีจ่ะใช้ประเมินราคายุติธรรมของหุ้นสามัญของ SIRI 

3.2. วิธีปรับปรุงมูลค่าหุน้ตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 

 การประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีนีเ้ป็นการน าสินทรพัยร์วมของ  SIRI หกัดว้ยหนีสิ้นทัง้หมด รวมทัง้ภาระผูกผนัและหนีสิ้นที่
อาจจะเกิดขึน้ในอนาคต (Commitments and Contingent Liabilities) ซึ่งปรากฏตามงบการเงิน ณ วันที่  30 มิ.ย. 2566 และ
ปรบัปรุงดว้ยรายการหรือเหตุการณต์่างๆ ที่เกิดขึน้ภายหลังจากวันที่ปิดงบการเงินหรือรายการที่มีผลกระทบที่ท าใหมู้ลค่าตาม
บญัชีสะทอ้นมลูค่าที่แทจ้รงิมากขึน้ เช่น ส่วนเพิ่มหรือส่วนลดจากการประเมินราคาสินทรพัยท์ี่ยงัไม่ไดบ้นัทึกในงบการเงิน รายการ
หกั/บวกกลบัหนีส้งสยัจะสญูหรือหนีส้ญูที่ไดร้บัช าระคืน เงินปันผลจ่าย การซือ้หุน้คืน เป็นตน้ หลงัจากนัน้จึงน าผลลพัธท์ี่ค  านวณ
ไดห้ารดว้ยจ านวนหุน้ท่ีช าระแลว้ทัง้หมดของกิจการ โดยมีรายละเอียดการปรบัปรุงมลูค่าหุน้ดงันี ้ 

การปรับปรุงมูลค่าหุ้นตามบัญชีตามรายการหรือเหตุการณต์่างๆ ที่เกิดขึน้ภายหลังจากวันทีปิ่ดงบการเงนิ ณ 
วันที ่30 มิถุนายน 2566 

 เนื่องจากที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่สามารถเข้าถึงข้อมูลภายในของ SIRI ดังนั้น ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึง
พิจารณาปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชีของ SIRI ตามรายการหรือเหตกุารณต์่างๆ ที่เกิดขึน้ภายหลงัจากวนัที่ปิดงบการเงิน ณ วนัที่ 30 
มิถนุายน 2566 ที่ถกูเปิดเผยแก่สาธารณะดงันี ้

1) ประกาศจ่ายเงินปันผลระหว่างกาลของ SIRI ในการประชุมคณะกรรมการบริษัทเมื่อวนัที่ 11 สิงหาคม 2566 มีมติให้
ความเห็นชอบการเสนอจ่ายเงินปันผลระหว่างกาลในอตัราหุน้ละ 0.10 บาท รวมเป็นจ านวนเงินไม่เกิน 1,646.37 ลา้น
บาท 
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2) การใชสิ้ทธิแปลงสภาพของ ESOP#8 จากแบบรายการผลการใชสิ้ทธิของ ESOP#8 (F53-5) ณ วนัที่ 1 กรกฎาคม 2566 
– 5 ตลุาคม 2566 ไดเ้ปิดเผยขอ้มลูว่ามีการใชสิ้ทธิ ESOP#8 จ านวน 57.10 ลา้นหน่วย โดยมีราคาใชสิ้ทธิที่ 1.10 บาทต่อ
หน่วย โดยหุน้เพิ่มทุนจากการใชสิ้ทธิดงักล่าวจะมีสิทธิที่จะซือ้ขายไดใ้นตลาดหลักทรพัย ์ซึ่งจะส่งผลให้  SIRI มีทุนจด
ทะเบียนส่วนเพิ่มจากการใชสิ้ทธิ ESOP#8 จ านวน 61.10 ลา้นบาท และมีส่วนเกิน (ส่วนต ่า) มลูค่าหุน้สามญัที่เกิดจาก
การใชสิ้ทธิ ESOP#8 จ านวน 1.71 ลา้นบาท รวมเงินที่ SIRI ไดร้บัเท่ากับ 62.81 ลา้นบาท และมีจ านวนหุน้ช าระแลว้
เพิ่มขึน้ 57.10 ลา้นหุน้  

3) SIRI มีคดีฟ้องรอ้งหลายคดีที่เก่ียวเนื่องกับการถูกกล่าวหาว่าผิดสัญญาจะซือ้จะขายและคดีละเมิดที่ปรากฏอยู่ในงบ
การเงินของ SIRI สิน้สดุ ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2566 ซึ่งคดีความต่างๆ อยู่ในระหว่างการพิจารณาโดยศาล และยงัไม่มี
ความชัดเจนในผลการพิจารณาที่แน่ชดั โดยฝ่ายจดัการของ SIRI มีความเห็นเก่ียวกับคดีต่างๆ ว่า SIRI จะไม่มีความ
เส่ียงที่จะตอ้งช าระค่าเสียหายใด ๆ หรือจะสามารถไกล่เกลี่ยกบัคู่กรณีได ้อย่างไรก็ตาม ทางที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ
ไดน้ ามลูค่าค่าเสียหายที่ถูกฟ้องรอ้งมาใชใ้นการค านวณ โดยแบ่งเป็นกรณีที่ SIRI ตอ้งช าระค่าใชจ้่ายหรือภาระหนีสิ้นท่ี
อาจเกิดขึน้จากคดีความต่างๆ (กรณี 1) และกรณีไม่ตอ้งช าระค่าใชจ้่ายหรือภาระหนีสิ้นที่อาจเกิดขึน้จากคดีความต่างๆ  
(กรณี 2) ทัง้นี ้ขอ้มูลเกีย่วกบัคดฟ้ีองรอ้งของ SIRI สามารถพจิารณาเพิ่มเตมิไดต้ามเอกสารแนบ 2 ภาพรวมการประกอบ
ธุรกิจและผลการด าเนนิงาน บริษัท แสนสริิ จ ากดั (มหาชน) 

จากขอ้มลูขา้งตน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระสามารถค านวณมลูคา่หุน้ของ SIRI โดยวิธีปรบัปรุงมลูค่าหุน้ตามบญัชี ตาม
บญัชีตามรายการหรือเหตกุารณต์่างๆ ท่ีเกิดขึน้ภายหลงัจากวนัท่ีปิดงบการเงิน ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 ไดด้งันี ้

 
รายละเอียด 

กรณี 1 กรณี 2 
ล าดับ มูลค่า (ล้านบาท) มูลค่า (ล้านบาท) 

1 รวมส่วนของผูถ้ือหุน้ของบริษัท  45,371.85                   45,371.85  
2 หกั เงินปันผลจ่ายของ SIRI 1,646.37                      1,646.37  
3 บวก เงินที่ไดร้บัจากการใชส้ิทธิของ ESOP#8 (ก.ค. - ต.ค. 2566)2/ 62.81 62.81 
4 หกั ค่าใชจ้่ายหรือภาระหนีส้ินจากคดีความที่อาจจะเกิดขึน้3/ 1,741.00 - 

5 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัท ภายหลังจากการปรับปรุง (5) = (1) - (2) + 
(3) - (4)  

42,046.85 43,787.85 

6 จ านวนหุน้ที่ช  าระแลว้ (ลา้นหุน้)1/ 16,478.16 16,478.16 
7 มูลค่าตามบัญชีต่อหุ้น (บาท) (7) = (5) / (6) 2.55 2.66  

หมายเหต:ุ 1/ จ านวนหุน้ 16,478,161,291 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.07 บาท ณ วนัที่ 5 ตลุาคม 2566  
2/ รายละเอียดของ ESOP#8 จากแบบรายงานผลการใชส้ิทธิ F53-5 ระหว่างวนัที่ 1 กรกฎาคม 2566 – 5 ตลุาคม 2566 
3/ จากงบการเงินของ SIRI ไตรมาส 2 ปี 2566 สิน้สดุ ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2566 

จากการประเมินราคาหุน้ดว้ยวิธีปรบัปรุงมูลค่าหุน้ตามบัญชีจะไดร้าคาหุน้ของ  SIRI อยู่ในช่วงระหว่าง 42,046.85 – 
43,787.85 ลา้นบาท หรือ 2.55 – 2.66 บาทต่อหุน้ โดยการประเมินมลูค่าหุน้ดว้ยวิธีปรบัปรุงมลูค่าหุน้ตามบญัชี (Adjusted Book 
Value Approach) สามารถสะทอ้นฐานะทางการเงนิของ SIRI ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 และมลูค่าปรบัปรุงรายการต่างๆ เท่านัน้ 
แต่ไม่ไดส้ะทอ้นถึงความสามารถในการท าก าไร และความสามารถในการแข่งขนัของกิจการในอนาคต อีกทัง้จากขอ้จ ากัดในการ
เข้าถึงขอ้มูลท าให้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระปรบัปรุงมูลค่าหุ้นสามัญ  SIRI ตามข้อมูลที่เปิดเผยสู่สาธารณะเท่านั้น โดยไม่ได้
ปรบัปรุงมลูค่าทรพัยสิ์นที่ถูกประเมินใหม่โดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระเนื่องจากที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่สามารถเขา้ถึง
รายงานการประเมินราคาทรพัยสิ์นของ SIRI ที่สามารถสะทอ้นราคาตลาดของทรพัย์สินล่าสดุได ้ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงิน
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อิสระมีความเหน็ว่าการประเมินมูลค่าหุ้นด้วยวิธีปรับปรุงมูลค่าหุ้นตามบัญชีอาจไม่เหมาะสมส าหรับการประเมินมูลค่า
หุ้นของ SIRI ในคร้ังนี ้และอาจไม่สะท้อนถึงมูลค่าทีแ่ท้จริงของ SIRI ได้ในขณะนี ้ 

3.3. วิธีมูลค่าตามราคาตลาด (Market Price Approach) 

การประเมินมูลค่าหุ้นโดยวิธีนี ้ จะใช้ราคาตลาดถัวเฉล่ียถ่วงน ้าหนักจากการซือ้ขายหลักทรัพย์ของ  SIRI (Volume 
Weighted Average Price: VWAP) ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ในอดีต ณ ช่วงเวลาต่าง ๆ ซึ่งสะทอ้นถึงอปุสงค ์(Demand) และอปุทาน
(Supply) ในการซือ้ขายหุน้ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ของกลุ่มนกัลงทนุท่ีมีมมุมองต่อหุน้ของ SIRI ตามรายละเอียดแผนภมูิดงัต่อไปนี ้

 
ที่มา: จาก www.setsmart.com ขอ้มูลการซือ้ขายหุน้ยอ้นหลงั 3 ปีนบัจากวนัที่ 28 กนัยายน 2566 

โดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจะพิจารณาราคาตลาดถัวเฉล่ียถ่วงน า้หนกัของหุน้ของ  SIRI (มูลค่าการซือ้ขายหุน้ของ
บรษิัทต่อปรมิาณการซือ้ขายหุน้ของบรษิัท) ยอ้นหลงัในช่วงเวลา 7 วนั 15 วนั 30 วนั 60 วนั 90 วนั 180 วนั และ 360 วนั ก่อนวนัท่ี
น ารายการเสนอต่อคณะกรรมการของบรษิัท 

Market Value1/: (ล้านบาท) 
ช่วงระยะเวลาย้อนหลัง 

7 วัน 15 วัน 30 วัน 60 วัน 90 วัน 120 วัน 180 วัน 270 วัน 360 วัน 
มลูค่าการซือ้ขายหุน้ SIRI  460.48 414.49 678.44 722.56 552.83 494.58 466.75 405.26 319.79 
ปริมาณการซือ้ขายหุน้ SIRI  257.50 224.69 350.03 374.22 288.07 260.01 249.35 227.71 185.53 
มูลค่าต่อหุ้น SIRI (บาท/หุ้น) 1.79 1.84 1.94 1.93 1.92 1.90 1.87 1.78 1.72 

มูลค่ากิจการ SIRI 2/ 29,467.67  30,397.75  31,938.51  31,816.50  31,623.42  31,344.23  30,844.89  29,326.89  28,402.65  
หมายเหต:ุ 1/ ที่มาจาก www.setsmart.com ขอ้มลู ณ วนัที่ 28 กนัยายน 2566 ซึ่งเป็นวนัท าการก่อนหนา้วนัประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 8/2566 

2/ จ านวนหุน้ที่ช  าระแลว้ทัง้หมด 16,478,161,291 หุน้ มลูค่าหุน้ที่ตราไวเ้ท่ากบัหุน้ละ 1.07 บาท ซึ่งเป็นจ านวนหุน้ก่อนการเขา้ท ารายการของบริษัท 

จากการประเมินมลูค่าหุน้โดยวิธีนี ้จะไดม้ลูค่าหุน้สามญัของ SIRI อยู่ในช่วงระหว่าง  28,402.65 – 31,938.51 ลา้นบาท 
หรือ 1.72 – 1.94 บาทต่อหุน้ 
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ราคาตลาดเป็นกลไกที่ถูกก าหนดโดยอุปสงคแ์ละอุปทานของนกัลงทุนที่มีต่อหุน้ของกิจการซึ่งสามารถสะทอ้นถึงมลูค่า
หุน้ในขณะนัน้ๆ รวมทัง้สะทอ้นถึงปัจจยัพืน้ฐาน และความตอ้งการของนกัลงทนุทั่วไปท่ีมีต่อศกัยภาพและการเติบโตของกิจการใน
อนาคตไดด้ีพอ ในบางกรณีราคาตลาดของหุน้ในอดีตสามารถใชเ้ป็นราคาอา้งอิงและเป็นวิธีที่เหมาะสมเพื่อสะทอ้นมลูค่าหรือ
ราคาที่แท้จริงของกิจการได ้โดยเฉพาะอย่างยิ่ง SIRI ถูกจัดอยู่ในกลุ่ม SET100 ในรอบระหว่างวันที่ 1 กรกฎาคม 2566 – 31 
ธันวาคม 2566 (ดชันีราคา SET100 เป็นดชันีราคาหุน้ที่ใชแ้สดงระดบัและความเคล่ือนไหวของราคาหุน้สามญั 100 ตวัที่มีมลูค่า
ตามราคาตลาด (Market Capitalization) สงูการซือ้ขายมีสภาพคล่องสงูอย่างสม ่าเสมอ และมีสดัส่วนผูถื้อหุน้รายย่อยผ่านเกณฑ์
ที่ก าหนด (ที่มา: เว็ปไซตต์ลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย) ซึ่งถือเป็นหุน้ท่ีมีมลูค่าตามราคาตลาดสงู มีสภาพคล่องเพียงพอท่ีกลไก
อุปสงค ์อุปทานสามารถสะทอ้นมลูค่าของหุน้ได ้โดยราคาหุน้สามญัในอดีตของ SIRI จะปรบัตวัดา้นราคาขึน้สงูอย่างต่อเนื่องซึ่ง
สอดคลอ้งกับผลการด าเนินงานของ SIRI ที่มีก าไรสทุธิเพิ่มขึน้ในทกุปี ตัง้แต่ปี 2563 และสะทอ้นข่าวสารหรือสถานการณท์ี่ส  าคญั
ต่างๆ ดังน้ันทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระจึงมีความเหน็ว่าการประเมินมูลค่าหุ้นโดยวิธีนีน่้าจะมีความเหมาะสมส าหรับการ
ประเมินหุ้นสามัญ SIRI ในคร้ังนีแ้ละสามารถสะท้อนมูลค่าทีแ่ท้จริงของ SIRI ได้ในขณะนี ้

3.4. วิธีอตัราส่วนราคาตอ่มูลค่าตามบัญชีต่อหุน้ (Price to Book Value Ratio Approach or P/BV Ratio) 

การประเมินราคาโดยวิธีนี ้เป็นการน ามลูค่าตามบญัชีของ SIRI ตามงบการเงินรวมที่สอบทานแลว้ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 
2566 ซึ่งมีค่าเท่ากบั 2.75 บาทต่อหุน้ คณูกบัค่าเฉล่ียของอตัราส่วนราคาปิดตอ่มลูค่าตามบญัชีตอ่หุน้เฉล่ีย (P/BV) ของกลุ่มบรษิทั
ที่คลา้ยคลงึกบั SIRI  โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระใชเ้กณฑใ์นการคดัเลือกจากบรษิัทที่มีการจ าหน่ายสินคา้ในลกัษณะใกลเ้คียง
กันในตลาด หรือที่ประกอบธุรกิจคลา้ยคลึงกับ SIRI นั่นคือ ธุรกิจที่เก่ียวขอ้งกับการพัฒนาอสังหาริมทรพัยป์ระเภทที่อยู่อาศัย
แนวราบ เช่น บา้นเดี่ยว บา้นแฝด ทาวนโ์ฮม เป็นตน้ และที่อยู่อาศยัแนวสงูอย่างคอนโดมิเนียม มีผลประกอบการล่าสดุ 4 ไตรมาส
ล่าสดุไม่ขาดทนุ และบรษิัทไดจ้ดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยม์าเป็นเวลามากกว่า 360 วนัซือ้ขายยอ้นหลงั ทัง้นี ้มีเพียง 21 บรษิัท
ที่ผ่านเกณฑท์ี่ก าหนดจากทัง้หมด 46 บรษิัท  

รายชื่อบริษัทที่ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยใ์นแนวราบ เช่นบ้านเดี่ยว บ้านแฝด ทาวน์
โฮม และแนวดิ่ง เช่นคอนโดมิเนียม 

หน่วย: ลา้นบาท 

ล าดบั ชื่อย่อ ลกัษณะการประกอบธุรกิจ1/ 
มลูค่าตาม
ราคาตลาด2/ 

สินทรพัยร์วม2/ รายไดร้วม3/ ก าไรสทุธิ3/ 

1 A4/ ด าเนินธุรกิจในกลุ่มพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ และกลุ่มธุรกิจ
ใหบ้ริการ โดยกลุ่มธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยแ์บ่งออกเป็น 3 
ประเภทไดแ้ก่ โครงการบา้นเดี่ยว ทาวนโ์ฮม และคอนโดมิเนียม
คลอบคลมุทกุระดบัราคา เพ่ือตอบสนองความตอ้งการของ
ลกูคา้แต่กลุ่มที่แตกต่างกนัภายในแบรนดต์่างๆ 
กลุ่มธุรกิจใหบ้ริการแบ่งเป็น ธุรกิจดา้นบริการหลงัการขายและ
ปล่อยเช่า ที่เป็นธุรกิจส่งเสริมกบัธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์
เพ่ือช่วยนกัลงทนุจดัหาผูเ้ช่าและผูช้ือ้ ธุรกิจบริหารโครงการ จะ
ด าเนินการดา้นบริหารโครงการหลงัการโอนกรรมสิทธิ์ และ
โครงการคอมมนูิตีม้อลล ์

4,900.00 14,299.41 2,705.42 (201.66) 

2 AKS4/ ด าเนินธุรกิจคา้และพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์โดยมุ่งเนน้การ
พฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือที่อยู่อาศยัเป็นหลกั ทัง้ในรูปแบบ
ของบา้นเดี่ยว บา้นแฝด ทาวนเ์ฮา้ส ์อาคารพาณิชย ์และ

936.84 7,208.05 1,179.71 (55.65) 
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ล าดบั ชื่อย่อ ลกัษณะการประกอบธุรกิจ1/ 
มลูค่าตาม
ราคาตลาด2/ 

สินทรพัยร์วม2/ รายไดร้วม3/ ก าไรสทุธิ3/ 

คอนโดมิเนียม และรบัเหมาก่อสรา้งบา้น 
โดยสามารถสรุปลกัษณะการด าเนนิธุรกิจของกลุ่มบริษัทได้
ดงัต่อไปนี ้
1. การซือ้-ขายที่ดิน: เป็นลกัษณะการซือ้ที่ดินแลว้น ามาจดัสรร
เป็นแปลงเพื่อพฒันาโครงการแลว้ขาย 
2. พฒันาที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง 
3. รบัเหมาก่อสรา้งบา้นใหแ้ก่ลกูคา้ที่ซือ้ดินของบริษัท 
4. การรบับริหารการขาย รบับริหารการขายใหก้บัโครงการ
พฒันาอสงัหาริมทรพัยอ่ื์น 
5. ด าเนินธุรกิจโรงแรมและรีสอรท์ 
6. ด าเนินธุรกิจบริการ เช่นธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ที่เพ่ือการพาณิชย ์
บริการบริหารโครงการ 

3 ANAN4/ ด าเนินธุรกิจในดา้นการพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ทัง้โครงการ
คอนโดมิเนียม โครงการบา้นจดัสรร และทาวนเ์ฮา้สใ์นเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล รวมถึงมุ่งเนน้ในการพฒันา
นวตักรรมดา้นการออกแบบผลติภณัฑ ์และการก่อสรา้ง 

3,041.36 39,728.74 3,185.11 (115.18) 

4 AP ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์นรูปแบบของ บา้นเดี่ยว 
ทาวนโ์ฮม และคอนโดมิเนียม และยงัประกอบธุรกิจอ่ืนๆ ที่
เกี่ยวเนื่องเช่น ธุรกิจที่ปรกึษาดา้นการลงทนุในธุรกิจ
อสงัหาริมทรพัย ์ธุรกิจบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย ์ธุรกิจสรา้ง
ระบบนิเวศทีส่นบัสนนุการบริหารจดัการคณุภาพชีวิต และ
ธุรกิจพฒันานวตักรรมดีไซน ์

37,121.61 79,176.04 28,657.04 5,596.46 

5 ASW บริษัทประกอบธุรกิจโดยการถือหุน้ในบริษัทอ่ืน (Holding 
Company) โดยมีบริษัทย่อยที่ประกอบธุรกิจหลกัเกี่ยวกบัธุรกิจ
พฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขายทัง้ประเภท โครงการ
คอนโดมิเนียม บา้นจดัสรร ทาวนโ์ฮม และโฮมออฟฟิศ 

7,732.44 18,355.74 4,784.88 1,059.83 

6 BRI ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทที่อยู่อาศยั
แนวราบ ในรูปแบบประเภท บา้นเดี่ยว บา้นแฝด และทาวนโ์ฮม 

6,995.27 16,189.76 5,083.72 1,418.29 

7 BROCK4/ ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทบา้นทาวนเ์ฮาส ์
อาคารพาณิชย ์บา้นแฝด และบา้นเดี่ยว ภายใตช้ื่อโครงการ 
“บา้นรอ็คการเ์ดน้” 

1,845.00 1,303.34 810.72 0.48 

8 CGD4/ ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์และธุรกิจจากการลงทนุ
ในอสงัหาริมทรพัย ์

2,810.48 17,837.83 4,644.60 64.40 

9 CI4/ ด าเนินธุรกิจใน 4 ลกัษณะ คือ 1. พฒันาธุรกิจจดัสรรบา้นและ
ที่ดิน, คอนโดมิเนียมอยู่อาศยัเพ่ือขาย 2. ใหเ้ช่าหรือขายอาคาร
ส านกังานและศนูยก์ารคา้ 3. ประกอบกิจการโรงแรม 4. รบั
บริหารอาคารส านกังาน คอนโดมิเนียม บา้นจดัสรร และบริหาร
โครงการอสงัหาริมทรพัย ์

575.96 11,228.84 2,233.35 (205.56) 
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ล าดบั ชื่อย่อ ลกัษณะการประกอบธุรกิจ1/ 
มลูค่าตาม
ราคาตลาด2/ 

สินทรพัยร์วม2/ รายไดร้วม3/ ก าไรสทุธิ3/ 

10 CMC4/ ประกอบธุรกิจ 3 กลุ่มดงันี ้1. พฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือที่อยู่
อาศยั ประกอบดว้ยคอนโดมิเนียม ทาวนเ์ฮา้ส ์ทาวนโ์ฮม และ
บา้นเดี่ยว โดยเนน้พฒันาโครงการประเภทคอนโดมิเนียมเป็น
หลกั 2. พฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือใหเ้ช่า 3. รบัเหมาก่อสรา้ง
และโรงงานผลติเฟอรน์ิเจอรแ์ละผนงั 

1,365.33 6,818.16 1,572.95 (228.62) 

11 EVER4/ ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นหลกัในประเภทบา้น
เดี่ยว ทาวนโ์ฮม อาคารพาณิชย ์และอาคารชดุเพื่อขาย และ
ขยายการด าเนินงานไปยงัธุรกิจโรงพยาบาล 

873.86 7,061.81 1,947.21 (332.07) 

12 KC4/ ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทที่อยู่อาศยั
แนวราบ ในรูปแบบประเภท บา้นเดี่ยว บา้นแฝด และทาวนโ์ฮม 

325.22 972.23 897.90 (98.33) 

13 LALIN ประกอบธุรกิจบา้นจดัสรรพรอ้มที่ดินเพื่อขายในรูปแบบของ 
บา้นเดี่ยว บา้นแฝด ทาวนเ์ฮา้ส ์และคอนโดมิเนียม 

7,955.00 15,433.86 4,703.36 1,046.70 

14 LH พฒันาโครงการที่พกัอาศยัประเภทบา้นเดี่ยว ทาวนเ์ฮา้ส ์และ
อาคารชดุพกัอาศยัที่มีคณุภาพ เพ่ือจ าหน่ายใหแ้ก่กลุ่มลกูคา้
เป้าหมายตามระดบัความตอ้งการของลกูคา้ในแตล่ะระดบั
ราคาที่แตกต่างกนัไป โดยเนน้การพฒันาโครงการในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล และโครงการตามจงัหวดัใหญ่ๆ  
ไดแ้ก่ เชียงใหม่ เชียงราย นครราชสีมา ขอนแก่น มหาสารคาม 
อดุรธานี ประจวบคีรขีนัธ ์อยธุยา และภเูก็ต 

93,207.76 128,422.19 23,865.31 7,045.49 

15 LPN ด าเนินธุรกิจแบ่งเป็น 2 ประเภท ไดแ้กก่ลุ่มธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรพัย ์ในรูปแบบของคอนโดมิเนียม บา้นเดี่ยว และ
ทาวนโ์ฮม และกลุ่มธุรกิจใหบ้ริการเกี่ยวกบัอสงัหาริมทรพัย ์

5,904.05 25,778.15 8,487.52 505.50 

16 MJD พฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขายและธุรกิจโรงแรม โดยเนน้
โครงการอาคารที่อยู่อาศยัประเภทอาคารสงู หรือ 
คอนโดมิเนียม เป็นหลกั 

1,144.35 18,042.66 2,726.14 (341.53) 

17 NCH พฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการคา้ ไดแ้ก่ จดัสรรที่ดินและปลกู
บา้นส าเรจ็รูปและคอนโดมิเนียม งานก่อสรา้ง การบริการและ
เช่าภายในสโมสรหมู่บา้น  

1,456.98 5,358.73 2,686.65 269.99 

18 NOBLE ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ประเภทที่อยู่อาศยั ในรูปแบบที่
หลากหลายอนัไดแ้ก่ ที่ดินเปล่า บา้นเดี่ยว ทาวนเ์ฮา้ส ์อาคาร
ชดุพกัอาศยั ทัง้แนวราบและตกึสงู 

5,559.82 23,573.21 7,392.57 660.07 

19 NUSA4/ ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์นรูปแบบของบา้นเดี่ยว 
ทาวนโ์ฮม คอนโดมิเนียม รวมถึงมีการประกอบธุรกิจอ่ืนๆ 
ดงัต่อไปนี ้ธุรกิจการใหเ้ช่า ธุรกิจท่องเที่ยว ธุรกิจใหบ้ริการอื่นๆ 
เช่น ธุรกิจสนามกอลฟ์ ธุรกิจการแพทย/์สขุภาพ จ าหน่าย
ผลิตภณัฑท์างการแพทย ์การใหบ้ริการทางการแพทย ์รวมถึง
ธุรกิจเกษตร และอตุสาหกรรม 

6,271.79 15,855.92 1,826.13 (435.83) 

20 NVD ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์เพ่ือขาย ไดแ้ก่ การพฒันา
ที่ดินเพ่ือการจดัจ าหน่ายทัง้ในโครงการ จดัสรร และนอก

3,075.29 13,759.02 2,197.51 83.74 
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โครงการจดัสรร การพฒันาโครงการที่อยู่อาศยั ไดแ้ก่ บา้นเดี่ยว 
ทาวนโ์ฮม โฮมออฟฟิศ และคอนโดมิเนียม นอกจากนี ้บริษัทฯ 
ยงัด าเนินธุรกิจรบัจา้งการก่อสรา้งบา้นใหก้บั ลกูคา้ ทัง้ใน
โครงการจดัสรรรที่บริษัทพฒันาเอง และโครงการที่ รว่มพฒันา
กบัเจา้ของที่ดิน (Turnkey Solution) 

21 ORI พฒันาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทคอนโดมิเนียมตามแนวสถานี
ขนส่งมวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
และธุรกิจใหบ้ริการที่เกี่ยวเนื่องกบัธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์ไดแ้ก่ 
บริการจดัหาผูเ้ช่าหอ้งชดุ และบริการรบัจา้งบริหารโครงการนิติ
บคุคลอาคารชดุแก่โครงการทีบ่ริษัทเป็นผูพ้ฒันาเท่านัน้ 

24,418.52 57,836.90 11,322.29 3,552.23 

22 PEACE4/ ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขายในรูปแบบที่อยู่อาศยั
แนวราบ 

2,005.91 2,389.42 1,840.14 304.34 

23 PF ด าเนินการพฒันาโครงการบา้นเดี่ยว โครงการทาวนเ์ฮา้สแ์ละ
บา้นแฝด และโครงการคอนโดมิเนียมในรูปแบบที่หลากหลาย
ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเป็นหลกั โดยเนน้ท าเล
ที่ตัง้ที่มีศกัยภาพสงู ใกลแ้นวรถไฟฟ้า 

3,203.55 52,586.17 8,765.55 431.25 

24 PRECHA ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์นรูปแบบของ โฮมออฟ
ฟิศ บา้นเดี่ยว คอนโดมิเนียม เป็นหลกั 

349.44 461.18 831.99 (2.56) 

25 PSH เป็นบริษัทโฮลดิง้ส ์ที่ลงทนุในบริษัททีป่ระกอบธุรกิจประกอบ
อสงัหาริมทรพัย ์ธุรกิจโรงพยาบาล และธุรกิจอ่ืนๆ โดยมีรายได้
หลกัมาจากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขายในรูปแบบ 
บา้นเดี่ยว ทาวนเ์ฮา้ส ์และคอนโดมิเนียม 

27,794.01 71,650.64 21,258.15 3,481.10 

26 QH ด าเนินธุรกิจเกี่ยวกบัการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขายและให้
เช่า รวมทัง้รว่มลงทนุในบริษัทอ่ืน และกองทนุรวม
อสงัหาริมทรพัย ์ซึ่งสามารถจ าแนกไดด้งันี ้คือ 
- ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย ไดแ้ก่ ธุรกิจขายบา้นพรอ้ม
ท่ีดิน และธุรกิจขายหน่วยในอาคารชดุพกัอาศยั 

- ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยใ์หเ้ช่า ไดแ้ก ่ธุรกิจโรงแรม และธรุกิจอาคาร
ส านกังานใหเ้ช่า 

- ธุรกิจรบัจา้งบริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หเ้ช่า ไดแ้ก่ โรงแรม อะ
พารต์เมนต ์อาคารส านกังานใหเ้ช่าและบา้นท่ีพกัอาศยัใหเ้ช่า 

- ธุรกิจลงทนุ ลงทนุทัง้ทางตรงและทางออ้ม 

24,000.21 43,651.35 7,664.31 2,557.31 

27 RML4/ ประกอบธุรกิจพฒันา อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขายเป็นธุรกิจหลกั 
นอกจากนัน้บริษัทยงั ด าเนินธุรกิจอ่ืนๆโดยมีภาพรวมธุรกิจ 
ดงันี ้1. การพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขาย (ซึ่งรวมถึงการเขา้
ซือ้ หรือรว่มลงทนุในบริษัทอ่ืน) 2. การพฒันาและ/หรือ
ครอบครองอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือใหเ้ช่า 3. การใหบ้ริการบริหาร
โครงการใหก้บัผูอ้ยู่อาศยั และ/หรือ นกัลงทนุ 4. การใหบ้ริการ
เป็นนายหนา้ซือ้ขายหอ้งพกัอาศยั 

1,835.89 8,056.98 933.49 (261.99) 
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28 S4/ ประกอบธุรกิจหลกัดา้นอสงัหาริมทรพัยแ์ละธุรกิจที่เกี่ยวเนื่อง 
ไดแ้ก่ ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการพกัอาศยั ธุรกิจ
อสงัหาริมทรพัย ์เพ่ือการคา้ ธุรกิจโรงแรม และธุรกิจนิคม
อตุสาหกรรมและโครงสรา้งพืน้ฐาน 

7,333.48 71,539.31 10,554.68 358.76 

29 SA4/ พฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือที่อยู่อาศยัเพ่ือจ าหน่าย ทัง้ประเภท
โครงการคอนโดมิเนียม บา้นจดัสรร ทาวนโ์ฮม และโฮมออฟฟิศ 
และใหบ้ริการบริหารงานนิติบคุคลใหก้บัโครงการต่างๆ ของ
บริษัท 

7,991.10 19,947.52 2,666.33 185.15 

30 SAMCO4/ พฒันาอสงัหาริมทรพัยโ์ดยเนน้การพฒันาโครงการที่อยู่อาศยั
แนวราบ พรอ้มทัง้การใหบ้ริการบ ารุงรกัษาโครงการภายหลงั
การขาย 

821.50 6,126.06 1,976.52 106.20 

31 SC พฒันาอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างครบวงจรประกอบดว้ย 1. ธุรกิจ
เพ่ือขาย เช่น บา้นเดี่ยว ทาวนเ์ฮา้ส ์และอาคารชดุพกัอาศยั 2. 
ธุรกิจเพื่อใหเ้ช่าและบริการดา้นอสงัหาริมทรพัย ์3. ธุรกิจที่
ปรกึษาและบริหารงานดา้นการบริหาร เทคนิควิศวกรรม และ
ระบบงานสนบัสนนุ 

16,827.15 59,736.09 16,242.58 2,714.91 

32 SENA ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทที่อยู่อาศยั ไดแ้ก่ 
บา้นเดี่ยว ทาวเฮา้ส ์อาคารพาณิชย ์ทาวนโ์ฮมและอาคารชดุ - 
ประกอบธุรกิจเช่า ไดแ้ก่ อพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่า ศนูยก์ารคา้ขนาด
เล็ก (Community Mall) ธุรกิจอาคารส านกังาน- ประกอบธุรกิจ
สนามกอลฟ์- ประกอบธุรกิจไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย-์ 
ประกอบธุรกิจบริหารงานนิตบิคุคล- ประกอบธุรกิจรบัเหมา
ก่อสรา้งที่พกัอาศยั- ประกอบธุรกิจตวัแทนและนายหนา้
ใหบ้ริการซือ้ขายอสงัหาริมทรพัย ์

3,980.67 24,161.91 3,678.74 476.66 

33 SPALI พฒันาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภท 1) ที่อยู่อาศยั ทัง้บา้นและที่ดิน
จดัสรร อาคารชดุ ในท าเลทั่วเขตกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล 
รวมถึงต่างจงัหวดั 2) เพ่ือการพาณิชย ์ไดแ้ก่ อาคารส านกังาน
ใหเ้ช่า และ 3) ธุรกิจรีสอรท์โรงแรมในต่างจงัหวดั 

39,451.69 84,683.56 26,429.68 7,701.50 

34 A54/ ประกอบธุรกิจลงทนุในบรษิัทอ่ืน โดยมีนโยบายลงทนุในบริษัท
ที่ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์และธรุกิจที่เกี่ยวของ ประเภท
ของอสงัหาริมทรพัยท์ี่พฒันาในปัจจบุนั คือโครงการอาคารชดุ
ตามแนวรถไฟฟ้าในเขต กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล และ
โครงการบา้นแนวราบ ประเภทบา้นเดีย่ว และบา้นแฝด 

5,587.36 2,739.41 782.19 14.69 

35 ALL4/ ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยส์  าหรบัการอยู่ อาศยัแบบ
แนวสงู ไดแ้ก่ โครงการคอนโดมิเนียมแบบ Low Rise และ 
High Rise และอสงัหาริมทรพัยส์  าหรบัการอยู่อาศยัแบบ
แนวราบ ไดแ้ก่ ทาวนโ์ฮม และธุรกิจใหบ้ริการที่เกี่ยวเนื่องกบั
ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ไดแ้ก่ ธุรกิจใหบ้ริการเป็นตวัแทน

90.23 4,605.03 645.40 (2,223.40) 
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และนายหนา้ใน การขายอสงัหาริมทรพัยส์  าหรบัตลาด
ต่างประเทศ 

36 ARIN4/ ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทบา้นเดี่ยว บา้น
แฝด ทาวนโ์ฮมและอาคารพาณิชย ์ภายใตต้ราสนิคา้ “อรินสิริ” 

2,388.00 826.17 143.24 (21.63) 

37 BLESS พฒันาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทที่อยู่พกัอาศยัเพ่ือขาย แบ่งเป็น
อสงัหาริมทรพัยห์ลากหลายรูปแบบ ประกอบดว้ย บา้นเดี่ยว 
บา้นแฝด ทาวนโ์ฮม และคอนโดมิเนียมชัน้เตีย้ (Low rise) 

528.00 2,295.98 612.82 33.14 

38 CHEWA4/ ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อที่อยู่อาศยัเพ่ือจดั
จ าหน่ายในรูปแบบของคอนโดมิเนียม และที่อยู่อาศยัแนวราบ 
เช่น บา้นเดี่ยว บา้นแฝด ทาวนโ์ฮม 

739.52 6,254.76 1,716.15 (25.70) 

39 DHOUSE4/ ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ประเภทที่อยู่อาศยัเพ่ือ
ขายแบ่งเป็นอสงัหาริมทรพัยห์ลากหลาย รูปแบบประกอบดว้ย 
บา้นเดี่ยว บา้นแฝด ทาวนโ์ฮม โฮมออฟฟิศ และอาคารพาณิชย์
ในเขตพืน้ที่ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 

722.40 744.03 86.37 (24.08) 

40 JAK บริษัท จกัรไพศาล เอสเตท จ าากดั (มหาชน) (“บริษัท”) เป็น
บริษัทพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขาย ในรูปแบบของโครงการ
แนวราบและโครงการดอนโดมิเนียม 

441.60 872.30 109.39 7.34 

41 KUN4/ ประกอบธุรกิจการพฒันาอสงัหาริมทรพัยแ์นวราบเพ่ือขายใน
รูปแบบของบา้นเดี่ยว บา้นแฝด ทาวนโ์ฮม และอาคารพาณิชย ์ 

1,378.36 2,687.88 857.94 46.43 

42 PROUD ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นหลกั  โดยมุ่นเนน้การ
พฒันาโครงการในแหล่งท าเทที่ส  าคญัทัง้กรุงเทพและเมือง
ท่องเที่ยวชายฝ่ังทะเล ในรูปแบบของ คอนโดมิเนียม บา้นเดี่ยว 

1,860.37 2,575.19 3,192.88 157.55 

43 SENX4/ พฒันาอสงัหาริมทรพัย ์โดยเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์ชิงพาณิชย์
เพ่ือจ าหน่าย ทัง้ในรูปแบบของคอนโดมิเนียม บา้นเดี่ยว บา้น
แฝด อาคารพาณิชย ์

2,646.00 5,463.52 1,086.41 (81.95) 

44 SVR4/ พฒันาอสงัหาริมทรพัยแ์นวราบเพ่ือจ าหน่าย ไดแ้ก่ บา้นเดี่ยว 
บา้นแฝด ทาวนเ์ฮาส ์และอาคารพาณชิย ์

923.10 1,678.97 504.805/ (0.65) 5/ 

45 THANA4/ ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยบ์า้นจดัสรรพรอ้มที่ดินเพ่ือ
ขาย 

565.85 1,124.73 727.50 14.94 

46 TITLE4/ เป็นบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขาย โดยเนน้การพฒันา
โครงการพกัอาศยั ประเภทคอนโดมิเนียมในย่านท าเลที่มี
ศกัยภาพ ซึ่งเนน้การออกแบบโครงการที่เป็นเอกลกัษณ ์

2,396.70 1,394.82 757.62 (28.98) 

หมายเหต:ุ 1/ ขอ้มลูจาก 56-1 One-Report ของแต่ละบริษัท  
2/ ขอ้มลูมลูค่าตลาด และสินทรพัยร์วม ณ 30 มิถนุายน 2566 จาก Setsmart 
3/ ขอ้มลูรายไดร้วมและก าไรสทุธิ 12 เดือนล่าสดุ ถึง 30 มิถนุายน 2566 จาก Setsmart 
4/ ไม่เขา้เกณฑใ์นการคัดเลือกที่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดขึน้เพื่อใชเ้ป็นคู่เทียบในการประเมินมูลค่าหุน้  SIRI ไดแ้ก่ 1) บริษัทที่มีการ
จ าหน่ายสินคา้ในลกัษณะใกลเ้คียงกนัในตลาด โดยท าธุรกิจที่เกี่ยวขอ้งกบัการพฒันาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทที่อยู่อาศยัแนวราบ เช่น บา้นเดี่ยว 
บา้นแฝด ทาวนโ์ฮม เป็นตน้ และที่อยู่อาศยัแนวสูงอย่างคอนโดมิเนียม 2) มีผลประกอบการล่าสุด 4 ไตรมาสล่าสุดไม่ขาดทุน 3) บริษัทไดจ้ด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยม์าเป็นเวลามากกว่า 360 วนัซือ้ขายยอ้นหลงั 
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5/ ขอ้มูลรายไดร้วมและก าไรสุทธิของ SVR เป็นผลประกอบการ 6 เดือนล่าสุด ถึง 30 มิถุนายน 2566 เนื่องจาก SVR เขา้จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัยว์นัที่ 8 กมุภาพนัธ ์2566 

ทัง้นี ้ท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระใชค้่าเฉล่ียของอตัราส่วนราคาปิดตอ่มลูค่าตามบญัชีตอ่หุน้ (P/BV) ของบรษิัทจดทะเบยีน
ที่น ามาเปรียบเทียบ ค านวณจากค่าเฉล่ียเคล่ือนที่ของกลุ่มบริษัทดงักล่าวตามช่วงระยะเวลายอ้นหลงั 7 วนั 15 วนั 30 วนั 60 วนั 
90 วนั 180 วนั 270 วนั และ 360 วนั หารดว้ยมลูค่าตามบญัชีของบรษิัทนัน้ ๆ  โดยรายละเอียดสามารถสรุปไดด้งันี ้

P/BV: (เท่า)1 
ช่วงระยะเวลาย้อนหลัง 

7 วัน 15 วัน 30 วัน 60 วัน 90 วัน 120 วัน 180 วัน 270 วัน 360 วัน 
 AP  1.01 1.02 1.02 1.00 0.98 0.99 1.01 0.98 0.98 

 ASW  1.31 1.31 1.29 1.25 1.24 1.24 1.27 1.29 1.31 
 BRI  1.44 1.47 1.53 1.51 1.53 1.62 1.81 1.89 2.04 

 LALIN  0.88 0.88 0.88 0.88 0.88 0.89 0.91 0.93 0.94 
 LH  1.92 1.95 1.98 1.95 1.94 2.01 2.11 2.14 2.11 

 LPN  0.50 0.51 0.51 0.51 0.51 0.53 0.53 0.54 0.55 
 MJD  0.24 0.24 0.25 0.25 0.25 0.26 0.26 0.27 0.27 
 NCH  0.47 0.47 0.47 0.48 0.50 0.51 0.55 0.59 0.61 

 NOBLE  0.47 0.47 0.47 0.48 0.50 0.51 0.55 0.59 0.61 
 NVD  0.63 0.62 0.63 0.63 0.63 0.64 0.63 0.63 0.64 
 ORI  1.33 1.36 1.38 1.36 1.37 1.42 1.52 1.55 1.57 
 PF  0.26 0.27 0.28 0.28 0.28 0.28 0.29 0.30 0.31 

 PRECHA  0.98 1.02 1.00 0.88 0.86 0.88 0.98 1.08 1.19 
 PSH  0.63 0.64 0.65 0.64 0.63 0.63 0.64 0.64 0.64 
QH 0.87 0.88 0.88 0.87 0.86 0.88 0.89 0.89 0.88 

SC 0.78 0.81 0.82 0.84 0.83 0.83 0.85 0.83 0.80 

SENA 0.50 0.50 0.51 0.52 0.53 0.56 0.60 0.64 0.66 

SPALI 0.83 0.84 0.85 0.85 0.85 0.86 0.91 0.93 0.92 

BLESS 0.47 0.47 0.47 0.48 0.50 0.51 0.55 0.59 0.61 

JAK 1.02 0.98 0.96 0.96 0.98 0.99 1.02 1.06 1.10 

PROUD 1.30 1.33 1.32 1.25 1.21 1.24 1.35 1.63 1.68 

ค่าเฉล่ีย (Median) 0.85 0.86 0.86 0.85 0.85 0.87 0.92 0.95 0.97 
มูลค่าทางบัญชีต่อหุ้น (บาท/หุ้น)2/ 2.75 2.75 2.75 2.75 2.75 2.75 2.75 2.75 2.75 
มูลค่าต่อหุ้น (บาท/หุ้น)2 2.34 2.37 2.38 2.34 2.34 2.40 2.52 2.62 2.68 
มูลค่าหุ้น (ล้านบาท)3 38,476.57 39,041.40 39,207.04 38,602.44 38,607.85 39,478.55 41,572.62 43,172.96 44,161.52 
หมายเหต:ุ 1/ ที่มาจาก www.setsmart.com ขอ้มลู ณ วนัที่ 28 กนัยายน 2566 

2/ มลูค่าทางบญัชีของ SIRI จากงบการเงินรวมที่สอบทานแลว้สิน้สดุ ณ วนัที ่30 มิถนุายน 2566 เท่ากบั 45,371.85 ลา้นบาท คิดเป็นมลูค่า
ทางบญัชีต่อหุน้ (Book Value Per Share) เท่ากบั 2.75 บาทต่อหุน้ 

3/ จ านวนหุน้ที่ช  าระแลว้ทัง้หมด 16,478.16 ลา้นหุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.07 บาท ณ วนัที่ 5 ตลุาคม 2566 

จากการประเมินมลูค่าหุน้โดยวิธีนี ้จะไดม้ลูค่าหุน้สามญัของ SIRI อยู่ในช่วงระหว่าง  38,476.57 – 44,161.52 ลา้นบาท 
หรือ 2.34 – 2.68 บาทต่อหุน้ ทัง้นี ้กลุ่มบรษิัทท่ีจดทะเบียนและท าการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ที่น ามาเปรียบเทียบจ านวน 21 
บรษิัท เป็นบรษิัทท่ีอยู่ในธุรกิจที่เก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทท่ีอยู่อาศยัแนวราบ เช่น บา้นเดี่ยว บา้นแฝด ทาวน์
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โฮม เป็นตน้ รวมถึงที่อยู่อาศัยแนวสูงอย่างคอนโดมิเนียม อย่างไรก็ตาม แต่ละบริษัทมีความแตกต่างกันในดา้นขนาดบริษัท 
โครงสรา้งเงินทุน การถือหุน้ในบริษัทย่อย และบริษัทร่วม และการด าเนินงานของบริษัท ซึ่งมีผลต่อทุนของบริษัท ก าไรสทุธิและ
ก าไรสะสมที่เป็นส่วนหนึ่งของมลูค่าตามบญัชี และการประเมินมลูค่าโดยวิธีนีม้ิไดค้  านึงถงึความสามารถในการท าก าไรและผลการ
ด าเนินงานของ SIRI ในอนาคต ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเหน็ว่าการประเมินมูลค่าหุ้นโดยวิธีอัตราส่วน
ราคาต่อมูลค่าตามบัญชีต่อหุ้นไม่เหมาะสมทีจ่ะใช้ประเมินราคายุติธรรมของหุ้นสามัญของ SIRI 

3.5. วิธีอตัราส่วนราคาตอ่ก าไรสุทธิต่อหุ้น (Price to Earnings Ratio Approach or P/E Ratio) 

การประเมินโดยวิธีนี ้เป็นการน าก าไรต่อหุ้น (Earnings per Share) 4 ไตรมาสย้อนหลังล่าสุด  ตามงบการเงินรวม
ตรวจสอบ ณ วนัท่ี 30 ธันวาคม 2565 และงบการเงินรวมสอบทาน ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565, 31 มีนาคม 2566  และ ณ วนัท่ี 30 
มิถุนายน 2566 ซึ่งมีค่าเท่ากับ 0.38 บาทต่อหุน้ คูณกับค่าเฉล่ียของอตัราส่วนราคาปิดต่อก าไรต่อหุน้ (P/E) ของกลุ่มบริษัทที่ใช้
อา้งอิงตามเหตผุลที่กล่าวไวใ้นหวัขอ้ก่อนหนา้ โดยรายละเอียดสามารถสรุปไดด้งันี ้

P/E: (เท่า)1/ 
ช่วงระยะเวลาย้อนหลัง 

7 วัน 15 วัน 30 วัน 60 วัน 90 วัน 120 วัน 180 วัน 270 วัน 360 วัน 
 AP  6.79 6.88 6.90 6.74 6.62 6.59 6.56 6.33 6.46 

 ASW  7.36 7.37 7.25 6.81 6.55 6.48 6.74 7.01 7.20 
 BRI  4.99 5.12 5.31 5.34 5.43 5.67 6.34 6.85 8.08 

 LALIN  7.60 7.62 7.66 7.27 7.14 6.96 6.78 6.53 6.41 
 LH  13.50 13.75 13.95 13.58 13.43 13.54 13.68 13.85 14.07 

 LPN  11.83 11.92 11.92 11.50 11.41 11.34 11.11 12.01 13.58 
 MJD5/  N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
 NCH  5.39 5.45 5.47 5.21 5.20 5.16 5.26 5.54 6.09 

 NOBLE  5.39 5.45 5.47 5.21 5.20 5.16 5.26 5.54 6.09 
 NVD  36.62 36.45 36.67 37.44 38.03 34.44 26.17 19.22 16.15 
 ORI  6.90 7.05 7.15 6.89 6.89 7.04 7.37 7.39 7.55 
 PF  7.59 7.88 8.07 7.80 7.75 40.54 60.67 47.82 39.31 

 PRECHA5/ N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A 
 PSH  8.03 8.16 8.25 8.98 9.17 9.33 9.82 10.31 10.79 
QH 9.43 9.52 9.58 9.75 9.87 10.07 10.38 10.84 11.41 

SC 6.36 6.61 6.77 6.88 6.87 6.91 7.24 7.38 7.31 

SENA 8.41 8.42 8.48 7.60 7.35 6.95 6.22 5.52 5.25 

SPALI 5.20 5.29 5.34 5.21 5.13 5.15 5.20 5.15 5.19 

BLESS 5.39 5.45 5.47 5.21 5.20 5.16 5.26 5.54 6.09 

JAK 199.39 192.84 187.56 209.56 222.38 213.22 206.53 165.64 129.55 

PROUD 4.64 4.78 4.73 4.16 3.68 3.85 13.49 20.40 20.40 

ค่าเฉล่ีย (Median) 8.97 9.07 9.14 8.98 8.94 10.57 11.86 11.29 10.97 
ก าไรต่อหุ้น (บาท/หุ้น)2/ 0.38 0.38 0.38 0.38 0.38 0.38 0.38 0.38 0.38 
มูลค่าต่อหุ้น (บาท/หุ้น)2/ 4/ 3.41 3.45 3.47 3.41 3.40 4.02 4.51 4.29 4.17 
มูลค่าหุ้น (ล้านบาท)3/ 4/ 56,158.01 56,773.87 57,213.76 56,223.05 55,988.34 66,218.58 74,292.40 70,701.72 68,686.96 

หมายเหต:ุ 1/ ที่มาจาก www.setsmart.com ขอ้มลู ณ วนัที่ 28 กนัยายน 2566 
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2/ ก าไรสทุธิ (ส่วนที่เป็นของบริษัทใหญ่) 12 เดือนยอ้นหลงั ตัง้แต่ 1 กรกฎาคม 2565 – 30 มิถนุายน 2566 เท่ากบั 6,262.64 ลา้นบาท คดิเป็น
ก าไรสทุธิต่อหุน้ (Earnings Per Share) เท่ากบั 0.38 บาทต่อหุน้  

3/ จ านวนหุน้ที่ช  าระแลว้ทัง้หมด 16,478.16 ลา้นหุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.07 บาท ณ วนัที่ 5 ตลุาคม 2566 
4/ ทัง้นีก้ารค านวณมลูค่าต่อหุน้ และมลูค่าหุน้นัน้จะไม่ค านวณคา่ของ MJD และ PRECHA เนื่องจากไม่มีขอ้มลู และ JAK เนื่องจากเป็นขอ้มลูที่
มีผลการเบี่ยงเบนสงู (Outlier) 

5/ MJD และ PRECHA ไม่มีขอ้มลูเนื่องจากก าไรสทุธิยอ้นหลงั 12 เดือนของบริษัทดงักลา่วมีมลูค่าติดลบจึงท าใหไ้ม่สามารถค านวณ P/E Ratio 
ได ้

จากการประเมินมลูค่าหุน้โดยวิธีนี ้จะไดม้ลูค่าหุน้สามญัของ SIRI อยู่ในช่วงระหว่าง 55,988.34 – 74,292.40 ลา้นบาท 
หรือ 3.40 – 4.51 บาทต่อหุน้ ทัง้นี ้กลุ่มบริษัทที่จดทะเบียนและท าการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ
น ามาเปรียบเทียบจ านวน 18 บรษิัท เป็นบรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทท่ีอยู่อาศยัแนวราบ เช่น บา้นเดีย่ว 
บา้นแฝด ทาวนโ์ฮม เป็นตน้รวมถึงที่อยู่อาศยัแนวสงูอย่างคอนโดมิเนียม อย่างไรก็ตามแต่ละบริษัทมีความแตกต่างกันในขนาด
บรษิัท โครงสรา้งเงินทนุ และการด าเนินงานของบรษิัท ซึ่งมีผลต่อก าไรสทุธิของแต่ละบรษิัท และการประเมินมลูค่ากิจการของ SIRI 
โดยวิธีนีม้ิไดค้  านึงถึงความสามารถในการท าก าไรและผลการด าเนินงานของ SIRI ในอนาคต ดังน้ัน ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ
จึงมีความเห็นว่าการประเมินมูลค่าหุ้นโดยวิธีอัตราส่วนราคาต่อก าไรสุทธิต่อหุ้นไม่เหมาะสมที่จะใช้ประเมินราคา
ยุติธรรมของหุ้นสามัญของ SIRI 

3.6. สรุปความเหน็ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับความเหมาะสมด้านราคาของการเข้าลงทนุในหุน้ SIRI  

จากการประเมินมลูคา่หุน้ของ SIRI สามารถสรุปมลูค่าที่ค  านวณจากแต่ละวิธี ไดด้งัต่อไปนี ้ 

วิธีการประเมินมูลค่าหุ้น 
มูลค่าหุ้น SIRI 
(บาทต่อหุ้น) 

มูลค่าหุ้น SIRI 
 (ล้านบาท) 

ความเหน็ทีป่รึกษา
ทางการเงินอิสระ 

1.  วิธีมลูค่าหุน้ตามบญัชี (Book Value Approach) 2.75 45,371.85 ไม่เหมาะสม 

2.  วิธีปรบัปรุงมลูคา่หุน้ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 2.55 – 2.66 42,046.85 – 43,787.85 ไม่เหมาะสม 
3. วิธีมูลค่าหุ้นตามราคาตลาด (Market Price Approach: VWAP) 1.72 – 1.94 28,402.65 – 31,938.51 เหมาะสม 

4.  วิธีอตัราส่วนราคาต่อมลูค่าหุน้ตามบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach) 2.34 – 2.68 38,476.57 – 44,161.52 ไม่เหมาะสม 

5.  วิธีอตัราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุน้ (Price to Earnings Ratio Approach) 3.40 – 4.51 55,988.34 – 74,292.40 ไม่เหมาะสม 

หมายเหต:ุ จ านวนหุน้ที่ช  าระแลว้ของ SIRI ทัง้หมด 16,478.16 ลา้นหุน้ มลูค่าหุน้ที่ตราไวเ้ท่ากบัหุน้ละ 1.07 บาท ณ วนัที่ 5 ตลุาคม 2566 

การประเมินราคาหุน้ในแต่ละวิธีมีขอ้ดีและขอ้ดอ้ยแตกต่างกนั ซึ่งสะทอ้นถึงความเหมาะสมของการประเมินราคาหุน้ใน
แต่ละวิธีที่แตกต่างกนัไปทัง้ 5 วิธี ดงันี ้

1. วิธีมูลค่าหุ้นตามบัญชี (Book Value Approach) จะค านึงถึงฐานะทางการเงิน ณ ขณะใดขณะหนึ่งและมูลค่า
ทรพัยสิ์นตามที่ไดบ้นัทึกบญัชีไว ้โดยไม่ไดค้  านึงถึงความสามารถในการท าก าไรและผลการด าเนินงานของ  SIRI ใน
อนาคต ความสามารถในการแข่งขนัของกิจการ แนวโนม้ภาวะเศรษฐกิจและภาพรวมอุตสาหกรรม ดงันัน้ที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระจึงเห็นว่าการประเมินมูลค่าหุน้โดยวิธีนีไ้ม่เหมาะสมที่จะใชป้ระเมินราคายุติธรรมของหุน้สามญั
ของ SIRI และไม่สามารถสะทอ้นมลูค่าที่แทจ้ริงของกิจการได้ ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงเห็นว่าการ
ประเมินมูลค่าหุ้นโดยวิธีมูลค่าหุ้นตามบัญชีไม่เหมาะสมที่จะใช้ประเมินราคายุติธรรมของหุ้นสามัญของ 
SIRI 

2. วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) สามารถสะท้อนฐานะทางการเงินของ  SIRI ณ 
วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 และมลูค่าปรบัปรุงรายการต่างๆ เท่านัน้ แต่ไม่ไดส้ะทอ้นความสามารถในการท าก าไร และ
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ความสามารถในการแข่งขนัของกจิการในอนาคต อีกทัง้เนื่องจากขอ้จ ากดัในการเขา้ถงึขอ้มลูท าใหท้ี่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระปรบัปรุงมลูค่าหุน้สามญั SIRI ตามที่เปิดเผยขอ้มลูสู่สาธารณะเท่านัน้ โดยมิไดป้รบัปรุงมลูค่าทรพัยสิ์นที่
ถูกประเมินใหม่โดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระเนื่องจากที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่สามารถเขา้ถึงรายงานการ
ประเมินราคาทรพัยสิ์นของ SIRI ที่จะสามารถสะทอ้นราคาตลาดของทรพัยสิ์นล่าสดุได ้ดังน้ันที่ปรึกษาทางการ
เงินอิสระจึงเห็นว่าการประเมินมูลค่าหุ้นโดยวิธีปรับปรุงมูลค่าหุ้นตามบัญชีอาจไม่เหมาะสมส าหรับการ
ประเมนิมูลค่ายุติธรรมของ SIRI ในคร้ังนี ้และอาจไม่สะทอ้นมลูค่าที่แทจ้รงิของ SIRI ไดใ้นขณะนี ้ 

3. วิธีมลูค่าตามราคาตลาด (Market Price Approach) ราคาตลาดเป็นกลไกที่ถกูก าหนดโดยอุปสงคแ์ละอุปทานของ
นกัลงทนุท่ีมีต่อหุน้ของกิจการซึ่งสามารถสะทอ้นถึงมลูค่าหุน้ในขณะนัน้ๆ รวมทัง้สะทอ้นถึงปัจจยัพืน้ฐาน และความ
ตอ้งการของนกัลงทุนทั่วไปที่มีต่อศกัยภาพและการเติบโตของกิจการในอนาคตไดด้ีพอ ในบางกรณีราคาตลาดของ
หุน้ในอดีตสามารถใชเ้ป็นราคาอา้งอิงและเป็นวิธีที่เหมาะสมเพื่อสะท้อนมูลค่าหรือราคาที่แทจ้ริงของกิจการได ้
โดยเฉพาะอย่างยิ่ง SIRI ถูกจัดอยู่ในกลุ่ม SET100 ในรอบระหว่างวันที่ 1 กรกฎาคม 2566 – 31 ธันวาคม 2566 
(ดัชนีราคา SET100 เป็นดัชนีราคาหุน้ที่ใชแ้สดงระดับและความเคล่ือนไหวของราคาหุน้สามญั 100 ตัวที่มีมลูค่า
ตามราคาตลาด (Market Capitalization) สงูการซือ้ขายมีสภาพคล่องสงูอย่างสม ่าเสมอ และมีสดัส่วนผูถื้อหุน้ราย
ย่อยผ่านเกณฑท์ี่ก าหนด ที่มา: เว็ปไซตต์ลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย) ซึ่งถือเป็นหุน้ท่ีมีมลูค่าตามราคาตลาดสงู 
มีสภาพคล่องเพียงพอที่กลไกอปุสงค ์อุปทานสามารถสะทอ้นมลูค่าของหุน้ได ้โดยราคาหุน้สามญัในอดีตของ SIRI 
จะปรบัตวัดา้นราคาสงูขึน้อย่างต่อเนื่อง ซึ่งสอดคลอ้งกบัผลการด าเนินงานของ SIRI ที่มีก าไรสทุธิเพิ่มขึน้ทกุปีตัง้แต่
ปี 2563 และสะทอ้นข่าวสารหรือเหตกุารณส์ าคญัต่างๆ ดังน้ันทีป่รึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเหน็ว่าการ
ประเมินมูลค่าหุ้นโดยวิธีนีน่้าจะมีความเหมาะสมส าหรับการประเมินหุ้นสามัญ SIRI ในคร้ังนีแ้ละสามารถ
สะท้อนมูลค่าทีแ่ท้จริงของ SIRI ได้ในขณะนี ้

4. วิธีอัตราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบัญชี (Price to Book Value Ratio Approach) จะค านึงถึงฐานะการเงินขณะใด
ขณะหน่ึงโดยเปรียบเทียบกบัค่าเฉล่ียอตัราส่วนดงักล่าวของกลุ่มบรษิัทที่ใชอ้า้งอิง ทัง้นี ้การประเมินมลูค่าของ SIRI 
โดยวิธีดังกล่าวมีสมมติฐานว่า SIRI จะต้องมีศักยภาพที่ใกล้เคียงกับบริษัทอื่น  ๆ  ในกลุ่ม แต่ไม่ได้ค  านึงถึง
ความสามารถในการท าก าไรและผลการด าเนินงานของ  SIRI ในอนาคต กลุ่มบริษัทที่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ
น ามาเปรียบเทียบจ านวน 21 บริษัท ซึ่งเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ อย่างไรก็ตามทัง้ 21 บริษัทยงัมี
ความแตกต่าง โครงสรา้งเงินทุน รูปแบบโครงสรา้งของบริษัท การถือหุ้นในบริษัทย่อย และบริษัทร่วม และการ
ด าเนินงานของบริษัท ซึ่งมีผลต่อทุนของบริษัทและก าไรสะสมที่เป็นส่วนหนึ่งของมลูค่าตามบญัชีและอาจมีความ
คลาดเคล่ือนในการประเมินราคายุติธรรมของหุน้สามญัของ  SIRI ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงเห็นว่า
การประเมินมูลค่าหุ้นโดยวิธีนีไ้ม่เหมาะสมทีจ่ะใช้ประเมินราคายุติธรรมของหุ้นสามัญของ SIRI 

5. วิธีอตัราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุน้ (Price to Earnings Ratio Approach) ถึงแมจ้ะเป็นวิธีที่ค  านึงถึงความสามารถใน
การท าก าไรของกิจการโดยเปรียบเทียบกับค่าเฉล่ียของอตัราส่วนดงักล่าวของกลุ่มบริษัทที่ใชอ้า้งอิง ซึ่งถือเป็นวิธี
ประเมินมลูค่าหุน้ท่ีเป็นท่ีนิยมและอา้งอิงกนัพอสมควร ทัง้นี ้การประเมินมลูค่าของ SIRI โดยวิธีดงักล่าวมีสมมตฐิาน
ว่า SIRI จะตอ้งมีศกัยภาพท่ีใกลเ้คียงกบับริษัทอื่น ๆ ในกลุ่ม แต่ไม่ไดค้  านึงถึงความสามารถในการท าก าไรและผล
การด าเนินงานของ SIRI ในอนาคต โดยกลุ่มบริษัทที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระน ามาเปรียบเทียบทัง้ 18 บริษัท ซึ่ง
เป็นบรษิัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ อย่างไรก็ตามทัง้ 18 บรษิัท ยงัมีความแตกต่างในขนาดบรษิัท โครงสรา้ง
เงินทุน และการด าเนินงานของบรษิัท ซึ่งมีผลต่อก าไรสทุธิของแต่ละบริษัทซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของการค านวณโดยวิธีนี ้
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ดังน้ัน ทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระจึงเหน็ว่าการประเมินมูลคา่หุ้นโดยวิธีนีไ้ม่เหมาะสมทีจ่ะใช้ประเมินราคา
ยุติธรรมของหุ้นสามัญของ SIRI 

ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับราคาของการเข้าท ารายการ 

จากการประเมินมูลค่าหุ้นของ SIRI ของที่ปรึกษาการเงินอิสระสามารถสรุปมูลค่าหุ้นที่ค  านวณจากทั้ง 5 วิธี ไดต้าม
รายละเอียดรูปภาพดงัต่อไปนี ้

  
โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าวิธีการประเมินมลูค่ายตุิธรรมที่เหมาะสมที่สดุในการประเมินมลูค่า SIRI ใน

ครัง้นีค้ือ วิธีมลูค่าหุน้ตามราคาตลาด ซึ่งเป็นวิธีที่นกัลงทนุนิยมใชป้ระเมินมลูค่ากิจการ ซึ่งไดม้ลูค่า 1.72 – 1.94 บาทต่อหุ้น และ
เมื่อน าราคาใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้ SIRI ที่ 1.10 บาทต่อหุน้ รวมกับตน้ทุนที่ไดม้าของใบส าคญัแสดง
สิทธิที่  0.75 บาทต่อหน่วย (1 หน่วยใบส าคัญแสดงสิทธิ แปลงสภาพได้ 1 หุ้นสามัญ) รวมเป็น 1.85 บาทต่อหุ้น และเมื่อ
เปรียบเทียบกบัมลูค่ายตุิธรรมของ SIRI ที่ประเมินได ้จะมีมลูค่าสงูกว่า (ต ่ากว่า) ราคาใชสิ้ทธิแปลงภาพเท่ากบั (0.13) – 0.09 บาท 
หรือคิดเป็นรอ้ยละ (6.83) – 4.77 จึงสรุปไดว้่าราคาใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิของการเขา้ท ารายการในครัง้นีม้ีความ
เหมาะสมเนื่องจากราคาใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้  SIRI นั้นอยู่ระหว่างมูลค่ายุติธรรมที่ประเมินโดยที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระ ดังน้ันทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ มีความเหน็ว่ามูลค่าการลงทุนของ MK ในคร้ังนีจ้ านวน 770.00 
ล้านบาทเพื่อใช้สิทธิแปลงสภาพของใบส าคัญแสดงสิทธิทีจ่ะซือ้หุ้น SIRI ในคร้ังนีม้ีความเหมาะสม 
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4. สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระโดยภาพรวมส าหรับการเข้าลงทนุใน SIRI    

ตามที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) (“บริษัท”) ครัง้ที่ 8/2566 ซึ่งประชมุเมื่อวนัท่ี 29 
กนัยายน 2566 ไดม้ีมติอนมุตัิให ้บรษิัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) (“MK”) ที่เป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท เขา้ท ารายการใชสิ้ทธิ
แปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้บรษิัท แสนสิร ิจ ากดั (มหาชน) (“SIRI”) ซึ่งมีอตัราใชสิ้ทธิที่ใบส าคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย 
มีสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัได ้1 หุน้ ในราคาใชสิ้ทธิ 1.10 บาทต่อหน่วย โดยแปลงเป็นหุน้สามญัจ านวน 700.00 ลา้นหุน้ มลูค่าหุน้ท่ี
ตราไวหุ้น้ละ 1.07 บาท รวมเป็นเงินลงทุนจ านวน 770.00 ลา้นบาท โดย MK จะเขา้ถือหุน้สามญัของ SIRI คิดเป็นรอ้ยละ 4.08 
ของหุน้สามญัที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดภายหลงัการเพิ่มทนุช าระแลว้ของ SIRI (ภายใตส้มมติฐานว่า MK ใชสิ้ทธิแปลงสภาพเพียง
รายเดียวในรอบการใชสิ้ทธิครัง้ถัดไป) ทั้งนีก้ารเขา้ลงทุนในหุน้สามญั SIRI ทางออ้มผ่าน MK ถือเป็นการลงทุนที่สอดคลอ้งกับ
วิสยัทศัน ์และวตัถปุระสงคข์องบรษิัท เนื่องจากบรษิัทเป็นบรษิัทโฮลดิง้สท์ี่มุ่งเนน้ลงทนุในธุรกิจการพฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละการ
ลงทนุ และธุรกิจการลงทนุโดยตรง เพื่อสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ในรูปแบบของเงินปันผลและการเพิ่มมลูค่าของเงินทนุ   

อย่างไรก็ตาม ธุรกรรมการเขา้ลงทนุใน SIRI จะเกิดขึน้ต่อเมื่อไดร้บัการอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของ MK ที่จะจดัขึน้ใน
วนัที่ 20 พฤศจิกายน 2566 รวมถึงไดร้บัการอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทที่จะจดัขึน้ในวนัที่ 20 พฤศจิกายน 2566 และ
ตอ้งไม่มีเหตกุารณห์รือการกระท าใดๆ ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อการเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี ้ 

ความเหมาะสมและประโยชนใ์นการเข้าท ารายการ 

จากการวิเคราะห ์ขอ้ดี ขอ้เสีย และความเส่ียงของการเขา้ท ารายการ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการเขา้ท า
รายการดงักล่าวจะมีประโยชนต์่อบริษัท และผูถื้อหุน้โดยเฉพาะอย่างยิ่งการเขา้ท ารายการ ดงักล่าวจะช่วยใหบ้ริษัท และ  MK มี
โอกาสในการสรา้งรายไดจ้ากก าไรส่วนต่างราคาหุน้ (Capital Gain) จากการขายหุน้ในตลาดหลักทรพัยไ์ดใ้นช่วงระยะเวลาที่
ตอ้งการ โดยราคาใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ SIRI – PP ที่ 1.10 บาทต่อหน่วย รวมถึงตน้ทุนการไดม้าของใบส าคญั
แสดงสิทธิ SIRI – PP ที่ 0.75 บาทต่อหน่วย (1 หน่วยใบส าคญัแสดงสิทธิ แปลงสภาพได ้1 หุน้สามญั) ดงันัน้ตน้ทนุการไดม้าซึ่งหุน้
เท่ากบั 1.85 บาทต่อหุน้ โดยเมื่อเปรียบเทียบกบัราคาที่ประเมินดว้ยวิธีมลูค่าตามราคาตลาด (Market Price Approach) ยอ้นหลงั
ในช่วงระยะเวลา 7 – 360 วนั อยู่ในช่วงระหว่าง 1.72 – 1.94 บาทต่อหุน้ อาจท าให ้MK มีก าไรจากการลงทุนในหุน้ของ SIRI ได ้
ทัง้นี ้การลงทนุในหุน้สามญัของ SIRI เป็นการลงทนุในสินทรพัยท์ี่จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ท่ีมีสภาพคล่อง และสามารถซือ้
ขายเปล่ียนมือไดใ้นตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

นอกจากนี ้หากพิจารณาถึงการเขา้ลงทนุในหุน้ SIRI   MK จะถือหุน้สามญัของ SIRI คิดเป็นรอ้ยละ 4.08 ของหุน้สามญั
ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดภายหลงัการเพิ่มทุนช าระแลว้ของ SIRI (ภายใตส้มมติฐานว่า MK ใชสิ้ทธิแปลงสภาพเพียงรายเดียวใน
รอบการใชสิ้ทธิครัง้ถัดไป) ซึ่ง SIRI เป็นผูพ้ฒันาอสงัหาริมทรพัยช์ัน้น าของประเทศไทยที่มีการเติบโตของก าไรสทุธิอย่างต่อเนื่อง 
โดยก าไรสทุธิของ SIRI ในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา ตัง้แต่ปี 2563 – 2565 และ งวด 6 เดือนแรกของปี 2566 มีจ านวนเท่ากบั 1,458 ลา้น
บาท 1,939 ลา้นบาท 4,107 ลา้นบาท และ 3,111 ลา้นบาท ตามล าดบั ซึ่งแสดงใหเ้ห็นถึงความสามารถในการด าเนินงานไดอ้ย่าง
มีประสิทธิภาพของ SIRI  รวมถึง SIRI มีการจ่ายเงินปันผลอย่างต่อเนื่องตลอด 5 ปีที่ผ่านมาซึ่งจะช่วยใหบ้รษิัท และ MK มีโอกาส
ไดร้บัเงินปันผลอาจน าไปใชใ้นเป็นเงินทนุหมนุเวียนหรือวตัถปุระสงคอ์ื่นๆ ไดซ้ึ่งจะเป็นประโยชนใ์หแ้ก่บรษิัทและ MK ไดใ้นอนาคต 
ดังน้ันทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระจึงเหน็ว่าการเข้าท ารายการในคร้ังนีจึ้งมีความเหมาะสม อย่างไรก็ดี การเขา้ท ารายการใน
ครัง้นี ้จะท าให ้MK มีความเส่ียงที่สิทธิในการออกเสียงจะลดลงจากการใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิ  SIRI ที่ยงัเหลืออยู่
ของนกัลงทุนรายอื่นๆ อีกทัง้ยงัมีความเส่ียงจากการขาดทุนจากการลงทุนในหุน้สามญัของ SIRI ได ้หากขายหุน้ต ่ากว่าตน้ทุนที่ 
MK ไดม้า และความเส่ียงดา้นสภาพคล่องของ MK เนื่องจากใช้กระแสเงินสดภายใน MK ในการเข้าลงทุนในครัง้นี ้แต่ MK 
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สามารถทยอยใชสิ้ทธิแปลงสภาพ เพื่อลดภาระการจัดหาเงินทุนลงได้ ทั้งนีค้ณะกรรมการบริษัทตอ้งพิจารณาการลงทุนเพื่อ
ผลประโยชนข์องบรษิัท และผูถื้อหุน้ของบรษิัทเป็นส าคญั 

ความเหมาะสมของราคาในการเข้าท ารายการ 

จากตารางสรุปเปรียบเทียบมูลค่า SIRI ตามการประเมินมูลค่าหุน้ดว้ยวิธีต่างๆ กับราคาใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญั
แสดงสิทธิ SIRI - PP 

วิธีการประเมินมูลค่าหุ้น 

มูลค่ายุติธรรม 
(บาทต่อหุ้น) 

(1) 

ราคาใช้สิทธิ 
(บาทต่อหุ้น) 

(2) 

ต้นทุนใบส าคัญ
แสดงสิทธิที่

ได้มา 
(บาทต่อหน่วย) 

(3) 

สูงกว่า (ต ่ากว่า) ต้นทุน
การได้มาซึ่งหุ้น 
(บาทต่อหุ้น) 

(4) = (1) – (2) – (3) 

สูงกว่า (ต ่ากว่า) 
ต้นทุนการได้มาซึ่งหุ้น 

ต่อหุ้น (ร้อยละ) 

1.  วิธีมลูค่าหุน้ตามบญัช ี
(Book Value Approach) 

2.75 1.10 0.75 0.90 48.88 

2.  วิธีปรบัปรุงมลูคา่หุน้ตามบญัชี 
(Adjusted Book Value Approach) 

2.55 – 2.66 1.10 0.75 0.70 – 0.81 37.93 – 43.64 

3. วิธีมูลค่าหุ้นตามราคาตลาด 
(Market Price Approach: VWAP) 

1.72 – 1.94 1.10 0.75 (0.13) – 0.09 (6.83) – 4.77 

4.  วิธีอตัราส่วนราคาต่อมลูค่าหุน้ตามบญัชี 
(Price to Book Value Ratio Approach) 

2.34 – 2.68 1.10 0.75 0.49 – 0.83 26.25 – 44.90 

5.  วิธีอตัราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุน้ 
(Price to Earnings Ratio Approach) 

3.41 – 4.51 1.10 0.75 1.55 – 2.66 83.71 – 143.77 

หมายเหต:ุ มลูค่ายตุิธรรมตามความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าวิธีการประเมินมลูค่ายตุิธรรมที่เหมาะสมที่สดุในการประเมินมลูค่า SIRI ใน
ครัง้นี ้คือ วิธีมูลค่าหุน้ตามราคาตลาด ซึ่งเป็นวิธีที่นักลงทุนนิยมใชป้ระเมินมูลค่ากิจการ ซึ่งไดมู้ลค่า  1.72 – 1.94 บาทต่อหุ้น 

และเมื่อน าราคาใชสิ้ทธิแปลงสภาพใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้ SIRI ที่ 1.10 บาทต่อหุน้ และตน้ทุนของใบส าคญัแสดงสิทธิที่
บรษิัทไดม้าที่ 0.75 บาทต่อหน่วย (1 หน่วยใบส าคญัแสดงสิทธิ แปลงสภาพได ้1 หุน้สามญั) จึงท าใหต้น้ทนุการไดม้าซึ่งหุน้เท่ากับ 
1.85 บาทต่อหุน้ ดงันัน้เมื่อเปรียบเทียบกับมลูค่ายุติธรรมของ SIRI ที่ประเมินไดจ้ากวิธีมลูค่าหุน้ตามราคาตลาด (Market Price 
Approach: VWAP) จะมีมลูค่าสงูกว่า (ต ่ากว่า) ตน้ทุนการไดม้าซึ่งหุน้รอ้ยละ (0.13) – 0.09 จึงสรุปไดว้่าราคาการเขา้ท ารายการ
ในครัง้นีม้ีความเหมาะสม เนื่องจากตน้ทนุการไดม้าซึ่งหุน้อยู่ระหว่างมลูค่ายตุิธรรมที่ประเมนิโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ดังน้ัน
ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ มีความเหน็ว่าราคาในการเข้าท ารายการในคร้ังนีเ้หมาะสม 

 ทั้งนี้การตัดสินใจลงคะแนนเสียงอนุมัติหรือไม่อนุมัติการเข้าท ารายการดังกล่าว ขึน้อยู่กับดุลยพินิจของผู้ถือ
หุ้นแต่ละรายเป็นส าคัญ ผู้ถือหุ้นจึงควรท าการศึกษาข้อมูลทั้งหมดทีป่รากฏในรายงานความเหน็ของทีป่รึกษาทางการ
เงินอิสระ และเอกสารทั้งหมดที่ส่งมาพร้อมกันกับหนังสือเชิญประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นในคร้ังนี้ และใช้ดุลยพินิจ
ตัดสินใจเพื่อลงมติอย่างรอบคอบ 
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บริษัท ฟินนค์อรป์ แอดไวซอรี่ จ ากัด ในฐานะที่ปรึกษาทางการเงินอิสระของผูถื้อหุน้ ที่ไดร้บัการแต่งตัง้โดยบริษัท ขอ
รบัรองว่าไดพ้ิจารณาและใหค้วามเห็นขา้งตน้ดว้ยความรอบคอบตามหลกัมาตรฐานวิชาชีพ โดยค านึงถึงผลประโยชนข์องผูถื้อหุน้
รายย่อยเป็นส าคญั 

 

 

 

      ขอแสดงความนบัถือ 
                 บรษิัท ฟินนค์อรป์ แอดไวซอรี่ จ ากดั 

 
 
 

                 __________________________________        
                           ( นายพรพทุธ รจิิรวนิช )   

                                                          กรรมการผูม้ีอ  านาจลงนาม           
 
 

 
__________________________ 
  ( นายสชุาต ิโอฬารนรานนท ์) 
      ผูค้วบคมุการปฏิบตัิงาน 
ในสายงานท่ีปรกึษาทางการเงิน 
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เอกสารแนบ 1 ภาพรวมการประกอบธุรกิจและผลการด าเนินงาน บริษัท เอฟเอนเอส โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) 

1. ข้อมูลเบือ้งตน้ 
ชื่อบรษิัท : บรษิัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) (“FNS”) 

FNS HOLDINGS PUBLIC COMPANY LIMITED  
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : เลขที่ 345 อาคาร 345 สรุวงศ ์ชัน้ท่ี 6 ถนนสรุวงศ ์แขวงสรุยิวงศ ์เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 

10500 
โทรศพัท ์ : 02-697-3700 
โทรสาร : 02-697-3779 
ประเภทธุรกิจ : เป็นบรษิัทโฮลดิง้ที่ประกอบธุรกิจโดยมีรายไดจ้ากการถือหุน้ในบรษิัทอื่นเป็นหลกั โดยเนน้การ

ลงทนุในธุรกิจที่สามารถแบ่งเป็น 2 ประเภทธุรกิจหลกั ดงันี ้ (1) ธุรกิจการพฒันา
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการลงทนุ (2) ธุรกิจการลงทนุโดยตรง  

เลขทะเบียนบรษิัท : 0107545000080 
เว็บไซต ์ : http://www.fnsplc.com 
ทนุจดทะเบียน : 3,458,554,400.00 บาท ณ วนัท่ี 28 กนัยายน 2566 
ทนุท่ีช าระแลว้ : 2,503,255,325.00 บาท ณ วนัท่ี 28 กนัยายน 2566 
จ านวนหุน้ท่ีช าระแลว้ : 500,651,065 หุน้  
มลูค่าหุน้ท่ีตราไว ้ : 5 บาท ต่อหุน้ 

 
2. ข้อมูลการประกอบธุรกิจ 

FNS เป็นบรษิัทโฮลดิง้สท์ี่ประกอบธุรกิจโดยมีรายไดจ้ากการถือหุน้ในในบรษิัทอื่นเป็นหลกั โดยเนน้การลงทนุเชิงกลยทุธ์
ในสองธุรกจิหลกั ไดแ้ก่ ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละการลงทนุ และธุรกิจการลงทนุโดยตรง  

3. ประวัติความเป็นมา 

ช่วงระยะเวลา รายละเอียด 
2563 - จ าหน่ายสิทธิการเช่าคลังสินค้าและโรงงาน 

ในเดือนสิงหาคม FNS จ าหน่ายสิทธิการเช่าคลงัสินคา้และโรงงานในโครงการบางกอกฟรีเทรดโซนแก่กองทรสัต์
เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียล  

- เข้าลงทุนใน PROSPECT REIT 
ในเดือนสิงหาคม FNS เขา้ลงทุนในกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์
พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละอินดสัเทรียลจ านวน 563.20 ลา้นบาท หรือคิดเป็นสดัส่วนการถือหุน้รอ้ยละ 22.99  

- ท าค าเสนอซือ้หุ้นบริษัทร่วม MK  
ในเดือนธันวาคม FNS ไดท้ าค าเสนอซือ้หุน้สามญับริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นบริษัทรว่ม โดยมีผู้
ถือหุน้ MK เสนอขายหุน้แก่ FNS จ านวนหนึ่ง ท าให ้ณ สิน้ปี 2563 FNS มีสัดส่วนการถือหุน้ใน MK เป็นรอ้ยละ 
26.54 

- จ าหน่ายเงินลงทุนใน FC 
ในเดือนธันวาคม FNS จ าหน่ายเงินลงทุนในบริษัท ฟินันซ่า แคปปิตอล จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยที่มิไดป้ระกอบ
ธุรกิจมาระยะหนึ่งแลว้ 

2564 - จัดตั้งบริษัทร่วมทุน BFTZ WN 
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ช่วงระยะเวลา รายละเอียด 
ในเดือนพฤษภาคม FNS ไดร้ว่มลงทนุกบั Prospect เพ่ือจดัตัง้บริษัท บีเอฟทีแซด วงันอ้ย จ ากดั โดยแต่ละฝ่ายถือ
หุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 50 คิดเป็นจ านวนเงินลงทนุ 2.5 ลา้นบาท 

- เข้าลงทุนใน Kanom 
ในเดือนมิถุนายน FNS ไดใ้ชส้ิทธิแปลงสภาพเงินใหกู้ย้ืมเป็นเงินลงทุนใน Kanom โดย FNS ถือหุน้รอ้ยละ 30 คิด
เป็นจ านวนเงินลงทนุ 60 ลา้นบาท 

- จ าหน่ายเงินลงทุนใน FSS (บริษัทหลักทรัพย ์ฟินันเซีย ไซรัส จ ากัด (มหาชน)) 
ในเดือนธันวาคม 2564 FNS ไดจ้ าหน่ายหุน้สามญัจ านวนรอ้ยละ 29.29 ที่ถืออยู่ใน FSS ออกทัง้หมด  

2565 - จ าหน่ายเงินลงทุนใน FSL 
ในเดือนพฤษภาคม 2565 FNS ไดจ้ าหน่ายหุน้สามัญจ านวนรอ้ยละ 100 ที่ถืออยู่ในบริษัทหลักทรัพย ์ฟินันซ่า 
จ ากดั ออกทัง้หมด  

- การเปล่ียนช่ือบริษัท 
ในเดือนพฤษภาคม 2565 FNS ไดเ้ปลี่ยนชื่อบริษัทใหม่เป็น บริษัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) 

2566 - เข้าลงทุนใน MK เพิ่มเติม 
ในเดือนสิงหาคม FNS ไดเ้ขา้ลงทุนใน MK จ านวน 196,311,160 หุน้ มูลค่าลงทุนรวมประมาณ 883.40 ลา้นบาท 
โดย FNS ถือหุน้รอ้ยละ 49.50  

4. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยแ์ละการลงทนุ 

• บริษัท ม่ันคงเคหะการ จ ากัด (มหาชน) (MK) 

MK เป็นบริษัทก่อสรา้งและพฒันาอสงัหารมิทรพัยช์ัน้น าแห่งหนึ่ง ซึ่งก่อตัง้ขึน้ในปี 2499 โดยแรกเริ่มไดมุ้่งเนน้
พฒันาโครงการที่อยู่อาศยัแนวราบเพื่อขาย ภายใตแ้บรนด ์“ชวนชื่น” และ “สิรีนเฮา้ส”์   ในระยะเวลา 5 ปีที่ผ่านมา 
ภายใตก้ารบรหิารของเจา้ของกลุ่มใหม่ ไดย้กระดบัธุรกิจไปสู่การบรหิารสินทรพัยเ์พื่อการลงทุนในสินทรพัยป์ระเภท
อสงัหาริมทรพัย ์เพื่อมุ่งพฒันาสรา้งรายไดท้ี่สม ่าเสมอและก าไรที่มีคุณภาพ  ในปัจจุบนัผลงานที่โดดเด่นโครงการ
หนึ่ง ไดแ้ก่ โครงการพฒันาอสงัหาริมทรพัยใ์นเขตนิคมอุตสาหกรรม Bangkok Free Trade Zone บนถนนบางนา-
ตราด ด าเนินงานโดย Prospect ซึ่งเป็นบริษัทย่อยที่ MK ถือหุน้ในสัดส่วนรอ้ยละ100 โดยปัจจุบัน Prospect มี6 
โครงการอยู่ภายใตก้ารบริหาร มีพืน้ที่อาคารคลังสินคา้ใหเ้ช่ารวมทั้งสิน้กว่า 400,000 ตร.ม. นอกจากนี ้ในเดือน
สิงหาคม ปี พ.ศ. 2563 MK ไดจ้ัตตัง้ PROSPECT REIT ซึ่งเป็นกองทรสัตท์ี่ลงทุนในอสังหาริมทรพัยท์ี่พัฒนาโดย 
Prospect และมีบรษิัทย่อยของ MK เป็นผูบ้รหิารจดัการกองทรสัต ์อีกทัง้ไดม้ีการพฒันาและเปิดตวัโครงการ “รกัษ” 
ซี่งเป็นธุรกิจบริการทางการแพทยแ์ละส่งเสริมสุขภาพแบบองคร์วมตัง้อยู่บนริมฝ่ังแม่น า้เจา้พระยาอีกดว้ย ในปี 
2564 ถือว่าเป็นปีที่ทา้ทายอย่างมากส าหรบัธุรกิจในอุตสาหกรรมประเภทนี ้เนื่องจากไดร้บัผลกระทบจากการแพร่
ระบาดของโรคโควิด-19 ส่งผลใหจ้ านวนนักท่องเที่ยวต่างประเทศขาดหายไป อย่างไรก็ตาม ฝ่ายบริหารยังคงมี
ความเชื่อมั่นอย่างสงูต่อโอกาสและศกัยภาพของธุรกิจ Health and Wellness ในเมืองไทย และเล็งเห็นว่าโครงการนี ้
จะเป็นตวัขบัเคล่ือนสรา้งการเติบโตใหแ้ก่บรษิัทไดใ้นอนาคต  

• บริษัท บีเอฟทแีซด วังน้อย จ ากัด (BFTZ WN) 

BFTZ WN เป็นบริษัทที่จดัตัง้ขึน้ในปี 2564 จากการร่วมทุนระหว่าง FNS กับ Prospect ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ 
MK โดยแต่ละฝ่ายถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 50 ภายหลงัการก่อตัง้บริษัท BFTZ WN ไดล้งนามบนัทึกความเขา้ใจกบั
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บริษัท สยามแม็คโคร จ ากัด (มหาชน) เพื่อให้เช่าที่ดินและอาคารศูนยก์ระจายสินคา้กลาง ซึ่งตั้งอยู่บนถนน
พหลโยธิน กม.67 โดยมีขนาดพืน้ท่ีใหเ้ช่า 88,401 ตรม.และสญัญาเช่าเป็นเวลา 28 ปี การด าเนินโครงการนีจ้ะแบ่ง
ออกเป็น 3 ระยะ โดยในเฟสแรกนีจ้ะมีก าหนดการส่งมอบงานในช่วงไตรมาสสองของปี 2566 ส าหรบัการจดัหาเงนิกู้
เพื่อโครงการไดร้บัการจดัเตรียมแลว้ โดยที่ FNS จะใหก้ารสนบัสนุนในเบือ้งตน้ในรูปแบบเงินกูย้ืมจากผูถื้อหุน้เป็น
จ านวนเงิน 350 ลา้นบาท 

ธุรกิจการลงทุนโดยตรง                                                  

• บริษัท ฟินันซ่า ฟันด ์แมนเนจเม้นท ์จ ากัด (FFM) 

FFM เป็นบรษิัทย่อยที่จดทะเบียนในหมู่เกาะเคยแ์มน ซึ่งFNS ถือหุน้รอ้ยละ 100 ที่ผ่านมา FFM ท าหนา้ที่เป็นผู้
ใหบ้ริการบริหารจัดการและสนับสนุนเงินทุนใหแ้ก่กองทุนประเภท Private Equity ที่เขา้มาลงทุนในประเทศไทย 
เวียดนามและกัมพูชา โดยท าหนา้ที่เป็นตวัแทนนกัลงทุนสถาบนัต่างประเทศ อย่างไรก็ดี ตัง้แต่ปี 2559 เป็นตน้มา 
เป้าหมายของ FFM ไดมุ้่งเน้นไปที่การลงทุนในประเทศไทยเท่านั้นในรูปแบบ Private Equity โดยใช้เงินทุนของ
ตนเอง 

• ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์พรอสเพค โลจิสติกสแ์ละ
อินดัสเทรียล (PROSPECT REIT) 
PROSPECT REIT คือทรสัตท์ี่ลงทนุในสิทธิการเช่าช่วงที่ดินและอาคารบางส่วนในโครงการ BFTZ บนถนนบาง

นา-ตราด กม.23 ซึ่งครอบคลมุพืน้ที่กว่า 1,000 ไร่ และเป็นโครงการเขตปลอดภาษีที่อยู่ใกลก้รุงเทพมหานครมาก
ที่สุดที่บริการใหเ้ช่าอาคารคลังสินคา้เหมาะสมแก่ธุรกิจบริการโลจิสติกสแ์ละอุตสาหกรรมขนาดเบา PROSPECT 
REIT มีสินทรพัยค์ิดเป็นมลูค่ารวม 3,500 ลา้นบาท (ณ วันที่ซือ้สินทรพัย)์ อันประกอบดว้ยพืน้ที่อาคารคลงัสินคา้
ประมาณ 82,600 ตร.ม.และพืน้ที่โรงงานส าเร็จรูปภายใน BFTZ ประมาณ 51,700 ตร.ม. FNS ไดเ้ข้าลงทุนใน 
PROSPECT REIT เป็นจ านวนเงิน 563 ลา้นบาท คิดเป็นจ านวนหุน้ท่ีถือรอ้ยละ 22.99   

ธุรกิจการลงทุนโดยตรง : การลงทุนประเภทธุรกิจเงนิร่วมลงทุน (Private Equity) 

• บริษัท นีโอ คอรป์อเรท จ ากัด (NEO)   

ในช่วงทา้ยของปี 2559 FFM ไดเ้ขา้ร่วมลงทุนใน NEO ในลักษณะเงินให้กูย้ืมที่สามารถแปลงสภาพเป็นหุน้
สามัญได ้เป็นจ านวนเงินรวมทั้งสิน้ 242.8 ลา้นบาท ซึ่งต่อมาภายหลังไดแ้ปลงสภาพเป็นหุน้เรียบรอ้ยแลว้ NEO 
เป็นบรษิัทผูผ้ลิตและผูจ้ดัจ าหน่ายผลิตภณัฑใ์นครวัเรือนและผลิตภณัฑด์แูลสขุอนามยัส่วนบคุคลชัน้น าแห่งหนึ่งของ
ไทย ภายใตแ้บรนด ์ไฟนไ์ลน ์บี ไนซแ์ละดีนี่ เป็นตน้ ซึ่งติดอนัดบัหนึ่งในสามอนัดบัแรกของสินคา้ในกลุ่มเดียวกัน การ
ลงทุนของ FFM คือการสนับสนุนเงินทุนเพื่อการก่อสรา้งโรงงานผลิตแห่งใหม่ที่ล  าลูกกา ซึ่งไดเ้ปิดท าการในปี 2561 
โรงงานแห่งใหม่นีส่้งผลอย่างเป็นรูปธรรมต่อการด าเนินงานของ NEO ช่วยเพิ่มทัง้ประสิทธิภาพและปรบัปรุงประสิทธิผล
ดา้นการผลิตโดยรวม ส าหรบั NEO ปี 2563 นบัเป็นปีที่ดีมาก เนื่องจากความตอ้งการในสินคา้ประเภทดูแลสขุอนามยั
ของบรษิัทเพิ่มสงูขึน้มาก อนัเป็นผลจากการแพรร่ะบาดของโรคโควิด  

ส่วนปี 2564 และปี 2565 NEO มีรายไดร้บัลดลงบา้งเนื่องจากขอ้จ ากดัในเรื่องห่วงโซ่อปุทาน อีกทัง้ค่าวตัถดุิบและ
ค่าขนส่งที่สงูขึน้ อย่างไรก็ตาม โดยพืน้ฐานธุรกิจของ NEO ยงันบัว่าแข็งแกรง่เนื่องจากมีแบรนดผ์ลิตภณัฑเ์ป็นที่จดจ า
ในตลาดแลว้ ซึ่งสนบัสนุนใหเ้ห็นการเติบโตของยอดขายเริ่มกลับฟ้ืนขึน้ไดใ้นไตรมาสสองของปี 2565 ตามการฟ้ืนตัว
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ของเศรษฐกิจไทยโดยรวม นอกจากนี ้NEO คาดว่าจะน าบรษิัทเขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยไดใ้น
ปี 2566 

• บริษัท เอฟบี ฟู้ด เซอรว์ิส (2017) จ ากัด (FBF)  
ในปี 2560 FNS ไดเ้ขา้ลงทุนในหุน้สามญัของ FBF ซึ่งเป็นบริษัทท่ีด าเนินธุรกิจใหบ้ริการดา้นอาหารชั้นน าแห่ง

หนึ่งในกรุงเทพฯ เป็นเงินจ านวน 21 ลา้นบาท โดยเขา้รว่มลงทุนพรอ้มกันกับบรษิัทการคา้ขนาดใหญ่ของญ่ีปุ่ น Sojitz 
Corporation ซึ่งมีสดัส่วนการถือหุน้ใหญ่เป็นอนัดบัสอง เงินที่ไดจ้ากการระดมทนุไดน้ าไปใชล้งทุนในอาคารครวักลาง
เพื่อเพิ่มมลูค่าใหก้ับบริการทางดา้นอาหาร ทัง้นี ้อาคารครวักลางไดเ้สร็จสมบูรณใ์นปี 2561 หากแต่ผลประกอบการ
หลงัจากนัน้ยงัเป็นที่น่าผิดหวงัทัง้ในดา้นยอดขายและการท าก าไร โดยในปี 2561 FBF มีผลประกอบการขาดทนุอย่าง
มีนยัส าคญั แต่มีผลประกอบการขาดทนุลดลงในปี 2562 อีกทัง้ลกูคา้รายหลกัๆ ซึ่งเป็นธุรกิจรา้นอาหารแบบมีสาขา ก็
ไดร้บัผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ในปี 2563 และ2564  ส าหรบัปี 2564 FBF มีผลประกอบการ
ก าไรหลงัหกัภาษีเล็กนอ้ยและปรบัตวัดีขึน้พอประมาณในปี 2565 และคาดหวงัว่าจะสามารถท าก าไรต่อเนื่องไดใ้นปี 
2566 เป้าหมายของ FBFในปี 2566 คือการสานต่อธุรกิจ “HORECA” (ธุรกิจโรงแรม รา้นอาหารและการจดัเลีย้ง)ให้
เติบโตและสรา้งโมเมนตมัใหเ้กิดกับธุรกิจประเภทอาหารพรอ้มทานและอาหารพรอ้มปรุง “สาหร่ายวากาเมะ” ที่ได้
เปิดตวัไปในปี 2564 

• บริษัท ขนม คาเฟ่ จ ากัด (Kanom)   

ในปี 2561 FNS ไดเ้ขา้ลงทนุใน Kanom ซึ่งเป็นบริษัทผูป้ระกอบการธุรกิจคาเฟ่ เบเกอรี่และรา้นอาหาร ในวงเงิน
จ านวน 120 ลา้นบาท การลงทนุครัง้นีเ้ป็นการลงทนุในรูปแบบเงินกูแ้ปลงสภาพในตอนแรก ซึ่งต่อมาภายหลงัไดแ้ปลง
สภาพเป็นหุน้สามญัเพิ่มทนุของ Kanom และหุน้กูท้ั่วไป โดยเงินที่ไดจ้าก FNS จะถกูน าไปใชใ้นการปรบัปรุงสาขาเดิม 
ขยายสาขาใหม่ และสรา้งอาคารครวักลางแห่งใหม่ ยอดขายของ Kanom ไดร้บัผลกระทบอย่างมากในไตรมาสที่ 2 
ของปี 2563  อนัเป็นผลมาจากการสั่งปิดรา้นอาหารตามประกาศสถานการณ ์ lockdown ของรฐับาล เนื่องจากการ
แพร่ระบาดของโรคโควิด-19 รวมถึงการ lockdown ครัง้ที่สองในช่วงกลางปี 2564 อย่างไรก็ตาม Kanom มียอดขาย
พลิกฟ้ืนอยู่ในระดบัคงที่ต่อเนื่องตลอดปี 2564 และสามารถท ายอดขายต่อเดือนไดส้งูสดุในเดือนธันวาคม 2565 ในปี 
2565 Kanom มีผลประกอบการขาดทนุ แต่ประมาณการว่าจะสามารถท าก าไรไดใ้นปี 2566 

• บริษัท ฮักส ์อินชัวรันส ์โบรกเกอร ์จ ากัด (HUGS) 

ในปี 2563 FNS เขา้ลงทุนใน HUGS ซึ่งเป็นธุรกิจสตารท์อพัตวัแทนประกันภัยนอ้งใหม่ โดยถือหุน้สามญัคิด
เป็นจ านวนรอ้ยละ 7.5 ของหุน้ทัง้หมด ในระยะแรก HUGS จะมุ่งเนน้ไปที่ธุรกิจการประกนัสขุภาพและการประกนั
อบุตัิเหตสุ่วนบคุคล โดยที่ HUGS ไดร้บัใบอนญุาตประกอบธุรกิจประกันวินาศภยั ใบอนญุาตประกอบธุรกิจประกัน
ชีวิตและการรบัประกันภยัต่อ เรียบรอ้ยแลว้ HUGS มีเป้าหมายที่จะขยายธุรกิจขายประกันโดยผ่านทัง้ทางออนไลน์
และทางโทรศพัทเ์ป็นหลกั  โดยด าเนินธุรกิจบริการประกันภยัใหแ้ก่บริษัทในเครือข่ายของกลุ่มผูถื้อหุน้หลกั ไดแ้ก่ 
กลุ่มธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยร์ายใหญ่ และบรษิัทตวัแทนจ าหน่ายรถยนต ์อีกดว้ย 

 

 

 

 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระต่อรายการไดม้าซึ่งสินทรพัย ์    

         | Finnovative Solution for Inclusive Growth  61 

5. โครงสร้างการถือหุน้ของบริษทั 

โครงสรา้งการถือหุน้ของบรษิัท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 มดีงัต่อไปนี ้

ณ วนัท่ี 28 กนัยายน 2566 FNS มีอตัราส่วนการถือหุน้รอ้ยละ 49.50 ใน MK 

6. โครงสร้างรายได ้

โครงสรา้งรายไดข้องบรษิัท ณ 31 ธันวาคม 2565 

ประเภทรายได ้ ด าเนินการโดย 
รอ้ยละการ
ถือหุน้ของ
กลุ่มบริษัท 

2563 2564 2565 

รายได ้
(ลา้นบาท) 

รอ้ยละ 
รายได ้

(ลา้นบาท) 
รอ้ยละ 

รายได ้
(ลา้นบาท) 

รอ้ยละ 

ธุรกิจการลงทนุ ที่ปรกึษาและการจดัการ FNS, FFM 100 78.01 10.2 43.72 16.4 88.57 22.8 

ธุรกิจวาณิชธนกิจและหลกัทรพัย์1/ FSL - 349.42 45.8 213.35 80.2 - - 

ธุรกิจใหเ้ช่าคลงัสินคา้/โรงงาน FNS - 124.62 16.3 - - - - 

รายไดอ่ื้นๆ  - 211.58 27.7 8.88 3.3 300.00 77.2 

รวมรายไดท้ัง้หมด   763.63 100.0 265.95 100.0 388.57 100.0 

ส่วนแบ่งก าไร (ขาดทนุ) จากเงินลงทนุใน
บริษัทรว่มและการคา้ 

FSS&FSSIA - 23.63 76.8 87.96 172.9 - - 

MK 31.51 (0.64) (2.1) (57.26) (112.6) (11.29) (180.9) 

Prospect REIT 22.99 7.79 25.3 27.11 53.3 24.58 393.9 

BFTZWN 50 - - (0.41) (0.8) 1.84 29.5 

Kanom 30 - - (6.54) (12.9) (8.89) (142.5) 

รวม   30.78 100.0 50.86 100.0 6.24 100.0 

ที่มา: บริษัท 
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7. ผู้ถือหุ้นและคณะกรรมการบริษัท 

ผู้ถือหุ้น 

บรษิัท เอฟเอ็นเอส โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) มีทนุจดทะเบียนจ านวน 3,458.55 ลา้นบาท เรยีกช าระแลว้ 2,503.26 ลา้น
บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 500.65 ลา้นหุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 5.00 บาท  

กลุ่มผูถื้อหุน้ท่ีถือหุน้สงูสดุ 10 รายแรก ณ วนัที่ 16 ตลุาคม 2566 

ล าดบั รายชื่อผูถ้ือหุน้ จ านวนหุน้ รอ้ยละ 
1 นาย วรสิทธิ์ โภคาชยัพฒัน ์ 247,587,922 49.45 
2 ม.ล. สทุธิมาน โภคชยัพฒัน ์ 42,000,000 8.39 
3 นาย วชิระ ทยานาราพร 16,000,000 3.20 
4 นาย วิเชียร ศรีมนุินทรน์ิมิต 13,558,300 2.71 
5 บริษัท วิริยะประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 10,000,000 2.00 
6 น.ส. ญาสินี อภิธโนทยั 8,527,200 1.70 
7 นาย วธุการ จิรอลงกรณ ์ 6,605,700 1.32 
8 นาง ประกายค า ใบแกว้ 6,302,000 1.26 
9 นาย ระเฑียร ศรีมงคล 3,500,000 0.70 

10 นาย เกียรติ ศรีจอมขวญั 3,410,000 0.68 
11 ผูถ้ือหุน้อ่ืน 143,159,943 28.59 

รวม 500,651,065 100.00 

ที่มา: บริษัท 

คณะกรรมการบริษัท 

รายชื่อคณะกรรมการบรษิัท ขอ้มลู ณ วนัท่ี 28 มิถนุายน 2566 

รายชื่อ ต าแหน่ง 
นาย อคัรรตัน ์ณ ระนอง ประธานกรรมการ, กรรมการอิสระ, กรรมการตรวจสอบ 
นาย วรสิทธิ์ โภคาชยัพฒัน ์ กรรมการผูจ้ดัการ, กรรมการ 
นาย เจมส ์มารแ์ชล กรรมการ 
นาย ชาญมน ูสมุาวงศ ์ กรรมการอิสระ, ประธานกรรมการตรวจสอบ 
นาย ณฐัวฒิุ เภาโบรมย ์ กรรมการอิสระ, กรรมการตรวจสอบ 

ที่มา: เว็บไซตต์ลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

8. สรุปรายการส าคัญในงบการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงิน  
(หน่วย : พนับาท) 

งบการเงินรวม 
31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค.2564 31 ธ.ค.2565 30 มิ.ย. 2566 

สินทรัพย ์     

สินทรัพยห์มุนเวียน     

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 72,635 197,259 13,072 24,040 

รายไดค้่าบริการคา้งรบั 47,551 8,018 220 365 
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งบแสดงฐานะการเงิน  
(หน่วย : พนับาท) 

งบการเงินรวม 
31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค.2564 31 ธ.ค.2565 30 มิ.ย. 2566 

ลกูหนีอ่ื้น 37,500 32,184 28,261 36,623 

เงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้และเงินทดรองจ่ายแก่กิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั - 395,028 467,485 972,095 

เงินใหกู้ย้ืมแก่กิจการอ่ืน 199,054 100,000 73,800 94,000 

สินทรพัยท์างการเงินหมนุเวียนอื่น 647,732 363,226 361,006 36,896 

ดิจิทลัโทเคน - 475,000 - - 

สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น 38,963 33,676 16,023 16,324 

รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 1,043,435 1,604,391 959,867 1,180,343 

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน     

สินทรพัยท์างการเงินไม่หมนุเวียนอื่น 286,061 316,328 373,167 373,469 

เงินลงทนุในบริษัทย่อย - - - - 

เงินลงทนุในบริษัทรว่มและการรว่มคา้ 2,478,859 1,943,642 1,896,250 2,095,159 

อาคารและอปุกรณ ์ 87,502 86,715 9,200 8,249 

สินทรพัยส์ิทธิการใช ้ 4,388 8,804 5,658 8,316 

ค่าความนิยม 156,920 156,920 45,356 45,356 

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตนอ่ืนนอกจากค่าความนิยม 2,523 2,134 1,148 1,741 

สินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี 7,297 7,886 - - 

สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื่น 1,313 1,658 759 758 

รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 3,024,863 2,524,087 2,331,538 2,533,048 

รวมสินทรัพย ์ 4,068,298 4,128,478 3,291,405 3,713,391 

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น     

หนีสิ้นหมุนเวียน     

ส่วนของเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินที่ถึงก าหนดช าระ
ภายในหนึ่งปี 

- - - 
34,666 

หุน้กูร้ะยะสัน้ - 300,000 - - 

ส่วนของหุน้กูร้ะยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 400,000 340,000 300,000 - 

ส่วนของหนีส้ินตามสญัญาเช่าที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 1,557 4,310 2,941 3,009 

เงินกูย้ืมระยะสัน้และเงินทดรองจ่ายจากกิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั - - - - 

เงินกูย้ืมระยะสัน้จากกิจการอ่ืน - - - 405,000 

ภาษีเงินไดค้า้งจ่าย - 7 - - 

หนีส้ินหมนุเวียนอื่น 153,887 126,580 21,607 15,443 

รวมหนี้สินหมุนเวียน 555,444 770,897 324,548 458,118 

หนีสิ้นไม่หมุนเวียน     

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - - - 292,002 

หุน้กูร้ะยะยาว 640,000 666,800 366,800 366,800 

หนีส้ินตามสญัญาเช่า 2,985 4,759 2,872 5,350 

ประมาณการหนีส้ินไม่หมนุเวียนส าหรบัผลประโยชนพ์นกังาน 63,479 68,755 26,835 27,789 

รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน 706,464 740,314 396,507 691,941 

รวมหนี้สิน 1,261,908 1,511,211 721,055 1,150,059 
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งบแสดงฐานะการเงิน  
(หน่วย : พนับาท) 

งบการเงินรวม 
31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค.2564 31 ธ.ค.2565 30 มิ.ย. 2566 

ส่วนของผู้ถือหุ้น     

ทนุเรือนหุน้     

ทนุจดทะเบียน     

(หุน้สามญัจ านวน 691,710,880 หุน้ มลูค่า 5 บาทต่อหุน้) - - - 3,458,554 

(หุน้สามญัจ านวน 345,855,440 หุน้ มลูค่า 5 บาทต่อหุน้) 1,729,277 1,729,277 1,729,277  

ทนุที่ออกและช าระแลว้     

(หุน้สามญัจ านวน 345,855,440 หุน้ มลูค่า 5 บาทต่อหุน้) 1,729,277 1,729,277 1,729,277 1,729,277 

ส่วนเกินมลูคา่หุน้สามญั 208,455 208,455 208,455 208,455 

ก าไรสะสม     

จดัสรรแลว้      

ทนุส ารองตามกฎหมาย 61,000 65,000 82,000 82,000 

ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 1,164,954 936,011 838,486 807,160 

องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนของผูถ้ือหุน้ (357,296) (321,476) (287,868) (263,560) 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 2,806,390 2,617,267 2,570,350 2,563,332 

รวมหนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 4,068,298 4,128,478 3,291,405 3,713,391 

งบก าไรขาดทนุเบด็เสร็จ 

งบก าไรขาดทนุ  
(หน่วย : พนับาท) 

งบการเงินรวม 
31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค.2564 31 ธ.ค.2565 30 มิ.ย. 2566 

รายได้     

รายไดธุ้รกิจการลงทนุ ที่ปรกึษาและการจดัการ 78,009 43,271 82,646 100,179 

ก าไรสทุธิจากเงินลงทนุที่วดัดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือ
ขาดทนุ 

- 445 5,917 - 

รายไดธุ้รกิจหลกัทรพัย ์ 349,417 - - - 

รายไดธุ้รกิจใหเ้ช่าคลงัสนิคา้และโรงงาน 124,624 - - - 

ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุ/เลิกบริษัทย่อย 3,181 - - - 

รายไดค้่าชดเชยจากการยกเลิกสญัญาเช่าช่วง 198,136 - - - 

รายได้อ่ืน 10,267 8,388 1,205 859 

รวมรายได้ 763,634 52,104 89,768 101,038 

ค่าใชจ้่าย     

ค่าใชจ้่ายธุรกิจการลงทนุ ที่ปรกึษาและการจดัการ 72,829 63,454 73,859 30,427 

ค่าใชจ้่ายธุรกิจหลกัทรพัย ์ 211,237 - - - 

ค่าใชจ้่ายธุรกิจใหเ้ช่าคลงัสินคา้และโรงงาน 69,684 - - - 

ค่าใชจ้่ายในการบริการและบริหาร 59,857 43,653 30,692 13,352 

ขาดทนุจากการขายเงินลงทนุในบริษัทรว่ม - 56,056 -  

ขาดทนุสทุธิจากเงินลงทนุที่วดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผา่น
ก าไรหรือขาดทนุ 

- - - 1,673 

ขาดทนุจากอตัราแลกเปลี่ยน - 14,432 10,762 7,752 

รวมค่าใช้จ่าย 413,607 177,595 115,313 53,204 
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งบก าไรขาดทนุ  
(หน่วย : พนับาท) 

งบการเงินรวม 
31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค.2564 31 ธ.ค.2565 30 มิ.ย. 2566 

ก าไร (ขาดทุน) จากการด าเนินงาน 350,027 (125,491) (25,545) 47,834 

ตน้ทนุทางการเงิน (72,732) (58,535) (48,991) (26,851) 

กลบัรายการผลขาดทนุจากการดอ้ยคา่เงินลงทนุ - - - - 

กลบัรายการผลขาดทนุดา้นเครดติที่คาดว่าจะเกิดขึน้ (61,755) 32,896 - - 

ส่วนแบ่งก าไร (ขาดทนุ) จากเงินลงทนุในบริษัทรว่ม 30,780 50,864 6,237 16,861 

ก าไรจากการจ าหน่ายอาคารและอปุกรณ ์ - 11 298,806 - 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงินได้ 246,320 (100,255) 230,507 37,844 

ภาษีเงินได ้– รายได ้(คา่ใชจ้่าย) (23,057) - - - 

ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับงวดจากการด าเนินงานต่อเน่ือง 223,263 (100,255) 230,507 37,844 

ขาดทนุส าหรบังวดจากการด าเนินงานที่ยกเลิก – สทุธิจาก
ภาษี 

- 58,066 (125,590) - 

ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับงวด 223,263 (42,189) 104,917 37,844 

งบกระแสเงนิสด 

งบกระแสเงินสด 
(หน่วย : พันบาท) 

งบการเงินรวม 
31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค. 2564 31 ธ.ค. 2565 30 มิ.ย. 2566 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน (189,924) 352,129 (287,539) (176,522) 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมลงทนุ 488,132 (348,065) 904,374 (182,094) 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (283,045) 89,015 (814,941) 360,833  
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง)  สทุธิ 15,163 93,079 (198,106) 2,217 
ผลต่างจากการแปลงค่างบการเงิน (8,584) 31,545 13,919 8,751  
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้งวด 66,056 72,635 197,259 10,968  
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ วันสิน้งวด 72,635 197,259 13,072 24,040  

อัตราส่วนทางการเงนิทีส่ าคัญ 

งบแสดงฐานะการเงิน  
(หน่วย : พนับาท) 

งบการเงินรวม 
31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 31 ธันวาคม 2565 

อตัราส่วนสภาพคล่อง    
อตัราส่วนสภาพคล่อง (เท่า) 1.88 2.08 2.96 
อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเรว็ (เท่า) 1.38 1.87 2.59 
อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร    
อตัราก าไรขัน้ตน้ (%) 53.68 26.35 17.72 
อตัราก าไรสทุธิ (%) 29.24 (15.86) 116.88 
อตัราผลตอบแทนผูถ้ือหุน้ (%) 8.15 (1.56) 4.04 
อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน    
อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย ์(%) 5.47 (1.03) 2.83 
อตัราการหมนุเวียนของสินทรพัย ์(เท่า) 0.19 0.06 0.02 
อตัราส่วนวิเคราะหน์โยบายทางการเงินและอตัราส่วนอ่ืนๆ    
อตัราส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ (เท่า) 0.45 0.58 0.28 
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งบแสดงฐานะการเงิน  
(หน่วย : พนับาท) 

งบการเงินรวม 
31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 31 ธันวาคม 2565 

อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบีย้ (เท่า) 5.06 0.74 3.39 
หนีส้ินที่มีดอกเบีย้ ต่อก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้ค่า
เสื่อมราคา และคา่ตดัจ าหน่าย (เท่า) 

2.84 30.30 4.05 

อตัราส่วนความสามารถช าระ ภาระผกูผนั (เท่า) 0.92 0.07 0.55 
อตัราการจ่ายเงินปันผล (%) (งบการเงินเฉพาะกิจการ) 66.22 73.13 235.49 

9. อธิบายและการวิเคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด าเนินงาน 

 จากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ที่มีความรุนแรงต่อเนื่องตลอดตัง้แต่ปี 2564 จนถึงปี 2565 ส่งผล
กระทบต่อภาคธุรกิจและการจา้งงานมากขึน้ ท าใหส้ภาวะเศรษฐกิจซบเซา รวมถึงผลกระทบต่อโครงสรา้งรายไดข้องบริษัท
และบริษัทย่อย ในปี 2565 FNS ตอ้งเผชิญการแข่งขนัจากสภาพเศรษฐกิจที่เริ่มฟ้ืนตวั โดย  FNS มีผลการด าเนินงานก าไร
สทุธิจ านวน 104.92 ลา้นบาท หรือคิดเป็นก าไรต่อหุน้ 0.30 บาท เมื่อเทียบกบัผลการด าเนินงานขาดทนุสทุธิ 42.19 ลา้นบาท
หรือขาดทนุต่อหุน้ท่ี 0.12 บาท ในปี 2564 คิดเป็นผลก าไรเพิ่มขึน้จ านวน 147.11 ลา้นบาท  

 อตัราส่วนสภาพคล่อง (สินทรพัยห์มนุเวียนต่อหนีสิ้นหมนุเวียน) ของ FNS ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 เท่ากบั 2.96 เทา่ 
เพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2564 ซึ่งเท่ากบั 2.08 เท่า แสดงใหเ้ห็นว่าสภาพคล่องระยะสัน้ของบรษิัทปรบัตวัดีขึน้ โดยสินทรพัยห์มนุเวียน
ลดลง (รอ้ยละ 40.2) ในอตัราที่นอ้ยกว่าการลดลงของหนีสิ้นหมนุเวียน (รอ้ยละ 57.9) อย่างไรก็ตาม หากพิจารณาโครงสรา้ง
เงินทุนของ FNS ซึ่งประกอบดว้ยหนีสิ้นจ านวน 721.06 ลา้นบาท และส่วนของผูถื้อหุน้จ านวน 2,570.35 ลา้นบาท คิดเป็น
อัตราส่วนหนี ้สินต่อทุนเท่ากับ 0.28 เท่า เทียบกับ 0.58 เท่า ณ สิน้ปี 2564  โครงสรา้งเงินทุนนับว่ามีความเหมาะสม 
อตัราส่วนหนีสิ้นต่อทนุอยู่ในระดบัต ่า แสดงใหเ้ห็นว่าเงินทุนของบริษัทมาจากการกูย้ืมเงินในสดัส่วนท่ีนอ้ยกว่าทุนของบรษิัท 
สะทอ้นความเส่ียงในการไม่สามารถช าระหนีต้  ่า 

 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 FNS มีอตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบีย้เท่ากับ 3.39 เท่า ,อตัราส่วนความสามารถ
ช าระภาระผกูพนัเท่ากบั 0.55 เท่า และก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้ค่าเส่ือมราคาและคา่ตดัจ าหน่าย (EBITDA) เท่ากบั 
165.93 ลา้นบาท เทียบกบังวดเดียวกนัของปี 2564 ซึ่งเท่ากบั 0.74 เท่า 0.07 เท่า และ 43.43 ลา้นบาท ตามล าดบั 

 ภาพรวมของการด าเนินธุรกิจและการเปล่ียนแปลงที่มีนยัส าคญัของธุรกิจไดม้ีกล่าวไวใ้นส่วนสรุปผลการด าเนินงานใน
ปี 2565 และแนวโนม้ปี 2566 ดว้ยแลว้  

ผลการด าเนินงาน 

 ส าหรบัปี 2565 สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2565 FNS และบริษัทย่อยมีผลการด าเนินงานก าไรสทุธิจ านวน 104.92 ลา้น
บาท หรือคิดเป็นก าไรต่อหุน้ 0.30 บาท เมื่อเทียบกบัผลการด าเนินงานขาดทนุสทุธิ 42.19 ลา้นบาทหรือขาดทนุต่อหุน้ท่ี 0.12 
บาท ในปี 2564 คิดเป็นผลก าไรเพิ่มขึน้จ านวน 147.11 ลา้นบาท  

 FNS และบริษัทย่อยมีรายไดจ้ากการด าเนินธุรกิจจ านวน 89.77 ลา้นบาท เทียบกบัรายไดจ้ากการด าเนินธุรกิจจ านวน 
52.10 ลา้นบาทในปี 2564 คิดเป็นรายไดเ้พิ่มขึน้ 37.67 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 72.3  โดยเป็นรายไดจ้ากธุรกิจการลงทนุ 
ที่ปรกึษาและการจดัการจ านวน 88.57 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 44.85  ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 102.6 เกิดจากบรษิัทและบรษิทั
ย่อยมีรายไดด้อกเบีย้เพิ่มขึน้ นอกจากรายไดจ้ากธุรกิจดงักล่าวแลว้ บริษัทยังมีก าไรจากการจ าหน่ายอาคารและอุปกรณ์
จ านวน 298.81 ลา้นบาท   
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ส าหรบัตน้ทุนและค่าใชจ้่ายรวมมีจ านวน 164.30 ลา้นบาท เทียบกับตน้ทุนและค่าใชจ้่ายรวม 203.23 ลา้นบาทในปี 2564 
ลดลง 38.93 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 19.2 โดยตน้ทนุและค่าใชจ้่ายส าคญัที่มีการเปล่ียนแปลงคือ  

1. ตน้ทนุทางการเงิน จ านวน 48.99 ลา้นบาท ลดลง 9.5 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 16.3 จากยอดหุน้กูร้ะยะยาวที่
ทยอยครบก าหนดไป   

2. ค่าใชจ้่ายในการบริการและบริหาร จ านวน 30.69 ลา้นบาท ลดลง 12.96 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 29.7 จาก
รายการธุรกรรมที่ลดลงในระหว่างปี  

3. ในปี 2564 มีผลขาดทุนจากการขายเงินลงทุนในบริษัทร่วมจ านวน 56.06 ลา้นบาทซึ่งในปี 2565ไม่มีรายการ
ดงักล่าว  และ 

4. ในปี 2564 มีการกลบัรายการผลขาดทนุดา้นเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึน้จ านวน 32.90 ลา้นบาท เนื่องจากลกูหนีม้ี
การจ่ายช าระคืนเงินตามสญัญาซึ่งในปี2565 ไม่มีรายการดงักล่าว   

 นอกจากนี ้FNS และบริษัทย่อยรบัรูส่้วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในบริษัทร่วมและการร่วมคา้จ านวน 6.24 ลา้นบาท 
เทียบกับส่วนแบ่งก าไรจ านวน 50.86 ลา้นบาทในปี 2564 คิดเป็นการรบัรูก้  าไรลดลง 44.62 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 87.7 
ซึ่งเกิดขึน้ตามผลการด าเนินงานของบรษิัทรว่มและการรว่มคา้   

ผลการด าเนินงานของบริษัทและบริษัทย่อยแยกตามประเภทธุรกิจหลัก สามารถสรุปได้ดังนี ้ 

1. ธุรกิจการลงทุน ทีป่รึกษาและการจัดการ   

 FNS มีรายไดจ้ากธุรกิจนีจ้  านวน 88.57 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 98.7 ของรายไดร้วมจากธุรกิจหลกัของกลุ่ม (หรือ

รอ้ยละ 22.8 หากรวมก าไรจากการจ าหน่ายอาคารและอุปกรณอ์ีกจ านวน 298.81 ลา้นบาท) เพิ่มขึน้ 44.85 ลา้นบาท 

หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 103 จากปี 2564 เนื่องจากในปี 2565 มีรายไดด้อกเบีย้สูงขึน้ ในส่วนของตน้ทุนและค่าใชจ้่ายมี

จ านวน 73.86 ลา้นบาท ลดลง 10.41 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 16.4 จากปี 2564 ท าใหบ้รษิัทและบรษิัทย่อยมีผลก าไร

ขัน้ตน้จากการด าเนินธุรกิจการลงทุน ที่ปรกึษา และการจดัการจ านวน 14.70 ลา้นบาท เมื่อเทียบกับผลขาดทุนขั้นตน้

จ านวน 19.74ลา้นบาทในปี 2564  

2. ธุรกิจหลักทรัพย ์  

 เมื่อวนัที่ 5 พฤษภาคม 2565 กลุ่มบริษัท FNS ไดจ้ าหน่ายเงินลงทุนในหุน้สามญัทัง้หมดของบริษัทหลกัทรพัย ์ฟินนั

ซ่า จ ากดั โดย FNS รบัรูผ้ลขาดทนุจากการจ าหน่าย 125.59 ลา้นบาท   

หน่วย : ลา้นบาท ธุรกิจการลงทนุ ที่ปรกึษา และการจดัการ 

รายได ้                    88.57  

ตน้ทนุและค่าใชจ้่าย                   (73.86) 

ก าไรขัน้ตน้                    14.71  

รายไดอ่ื้น                   300.00  

ตน้ทนุทางการเงิน                   (48.99) 

ค่าใชจ้่ายในการบริการและบริหาร                   (41.45) 
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หน่วย : ลา้นบาท ธุรกิจการลงทนุ ที่ปรกึษา และการจดัการ 

ส่วนแบ่งก าไรจากบริษทัรว่ม                     6.24  

ก าไรจากการด าเนินงานต่อเนื่อง                  230.51  

ขาดทนุจากการด าเนินงานที่ยกเลิก*                 (125.59) 

ก าไรสุทธิ                  104.92  

*ธุรกิจหลกัทรพัย ์

  ส าหรบัส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทนุในบริษัทรว่มในปี 2565 มีจ านวน 6.24 ลา้นบาท เทียบกับส่วนแบ่งก าไรจ านวน 50.86 
ลา้นบาทในปี 2564 คิดเป็นการรบัรูส่้วนแบ่งก าไรลดลง 44.62 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 87.7 ตามผลการด าเนินงานของบริษัท
ร่วม โดยเป็นส่วนแบ่งขาดทุนจาก MK 11.29 ลา้นบาท  ส่วนแบ่งก าไรจากกองทรสัต ์Prospect 24.58 ลา้นบาท ส่วนแบ่งก าไรจาก 
BFTZ Wangnoi 1.84 ลา้นบาท และส่วนแบ่งขาดทนุจาก Kanom 8.89 ลา้นบาท  

ส าหรบังวด 6 เดือน สิน้สุด 30 มิ.ย. 2566 บริษัทและบริษัทย่อยมีผลการด าเนินงานก าไรสุทธิจ านวน 37.84 ลา้นบาท 
หรือคิดเป็นก าไรต่อหุน้ 0.11 บาท เมื่อเทียบกับผลการด าเนินงานก าไรสุทธิ 69.83 ลา้นบาทหรือก าไรต่อหุน้ 0.21 บาท ในงวด
เดียวกนัของปีก่อน  

รายไดร้วมมีจ านวน 101.04 ลา้นบาท เทียบกบัรายไดร้วม 64.33 ลา้นบาท ในงวดเดียวกนัของปีก่อน เพิ่มขึน้ 36.71 ลา้น
บาท คิดเป็นรอ้ยละ 57.07 โดยรายไดจ้ากรายไดจ้ากธุรกิจการลงทนุ ที่ปรกึษา และการจดัการมีจ านวน 100.18 ลา้นบาทท่ีเพิ่มขึน้
จากงวดก่อน 

ในส่วนของค่าใชจ้่ายมีจ านวนรวม 53.2 ลา้นบาท เทียบกับค่าใชจ้่ายในงวดเดียวกนัของปีก่อนจ านวน 80.18 ลา้นบาท 
ลดลง 26.98 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 33.64 เนื่องจากค่าใชจ้่ายธุรกิจการลงทนุ ที่ปรกึษา และการจดัการ มีจ านวน 30.43 ลา้น
บาท ลดลง 10.33 ลา้นบาท เนื่องจากงวดก่อนมีผลขาดทุนจากการขายเงินลงทุนในตราสารทุนที่เป็นเงินตราต่างประเทศของ
บริษัทย่อยในต่างประเทศ รวมถึงค่าใชจ้่ายในการบริการและบริหารจ านวน 13.35 ลา้นบาท ลดลง 3.76 ลา้นบาท เนื่องจากงวด
ก่อนมีการจ่ายภาษีโรงเรือนที่เก่ียวขอ้งกบัการจ าหน่ายอาคาร และมีผลขาดทนุจากอตัราแลกเปล่ียนจ านวน 7.75 ลา้นบาท ลดลง 
14.53 ลา้นบาท เนื่องจากมีผลก าไรท่ียงัไม่เกิดขึน้จรงิจากสินทรพัยแ์ละหนีสิ้นท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศของบรษิัทและเงินบาทของ
บรษิัทย่อยต่างประเทศ   

นอกจากนี ้บรษิัทและบรษิัทย่อยรบัรูส่้วนแบ่งก าไรจากเงินลงทนุในบรษิัทรว่มจ านวน 16.86 ลา้นบาท เทียบกบัส่วนแบ่ง
ขาดทนุจ านวน 59.49 ลา้นบาทในงวดเดียวกนัของปีก่อน คิดเป็นเพิ่มขึน้76.35 ลา้นบาท  

ความสามารถในการท าก าไร 

  ในปี 2565 กลุ่ม FNS มีผลด าเนินงานก าไรสุทธิ 104.92 ลา้นบาท ค านวณเป็นผลก าไรต่อหุน้ขั้นพืน้ฐานจ านวน 0.30 
บาท เทียบกับขาดทุนสทุธิ 42.19 ลา้นบาท หรือขาดทุนต่อหุน้ขัน้พืน้ฐาน 0.12 บาท ในปี 2564  อตัราส่วนในการท าก าไรสทุธิต่อ
รายไดร้วมเท่ากบัรอ้ยละ 116.88 เปล่ียนแปลงจากรอ้ยละ (15.86) ในปี 2564  อตัราผลตอบแทนต่อสินทรพัยเ์ฉล่ียเท่ากบัรอ้ยละ 
2.83 และอัตราผลตอบแทนต่อส่วนของผูถื้อหุน้เฉล่ียเท่ากับรอ้ยละ 4.04 เทียบกับปี 2564 ซึ่งเท่ากับรอ้ยละ (1.03) และรอ้ยละ 
(1.56) ตามล าดบั 
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ส าหรบังวด 6 เดือน สิน้สุด 30 มิ.ย. 2566 บริษัทและบริษัทย่อยมีผลการด าเนินงานก าไรสุทธิจ านวน 37.84 ลา้นบาท 
หรือคิดเป็นก าไรต่อหุน้ 0.11 บาท เมื่อเทียบกับผลการด าเนินงานก าไรสุทธิ 69.83 ลา้นบาทหรือก าไรต่อหุน้ 0.21 บาท ในงวด
เดียวกนัของปีก่อน  

ฐานะการเงนิ 

หน่วย : ลา้นบาท 31 ธ.ค. 2564 31 ธ.ค. 2565 
เปลี่ยนแปลง 

จ านวน รอ้ยละ 

สินทรพัย ์ 4,128.48 3,291.41 (837.07) (20.3) 

หนีส้ินและสว่นของผูถ้ือหุน้     

หนีส้ิน 1,511.21 721.06 (790.16) (52.3) 

ส่วนของผูถ้ือหุน้ 2,617.27 2,570.35 (46.92) (1.8) 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 FNS และบริษัทย่อยมีสินทรัพยร์วมทั้งสิน้ 3,291.41 ลา้นบาท ลดลงจากสิน้ปี 2564 จ านวน 
837.07 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 20.3 องคป์ระกอบของสินทรพัยแ์บ่งเป็นสินทรพัยห์มนุเวียนจ านวน 959.87 ลา้นบาท และ
สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนจ านวน 2,331.54 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 29.2 และรอ้ยละ 70.8 ของสินทรพัยร์วมตามล าดบั รายการ
สินทรพัยท์ี่ส  าคญัและ/หรือมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญัมีดงันี ้

 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด จ านวน 13.07 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.4 ของสินทรัพยร์วม ลดลงจากสิน้ปี 2564 
จ านวน 184.18 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 93.4 

 สินทรพัยท์างการเงินอื่น สินทรพัยท์างการเงินหมนุเวยีนอื่นมจี านวน 361 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 11 ของสินทรพัยร์วม ลดลง 
2.22 หรือลดลงรอ้ยละ 0.6 เกือบทัง้หมดเป็นเงินลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุนตลาดเงินในประเทศซึ่งมีสภาพคล่องสงูและมี
ความเส่ียงจากการลงทุนต ่า ส่วนสินทรัพยท์างการเงินไม่หมุนเวียนอื่นมีจ านวน 373.17 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 11.3 ของ
สินทรพัยร์วม ประกอบดว้ยเงินลงทุนในตราสารหนี ้  พนัธบตัรรฐับาล และเงินลงทุนในตราสารทุน เพิ่มขึน้ 56.85 ลา้นบาท หรือ
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 18  

หน่วย : ลา้นบาท 31 ธ.ค. 2564 31 ธ.ค. 2565 
เปลี่ยนแปลง 

จ านวน รอ้ยละ 

สินทรพัยท์างการเงินหมนุเวียนอื่น     

เงินลงทนุในตราสารหนีท้ี่วดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไร (ขาดทนุ) 363.23 350.48 (12.75) (3.50) 

เงินลงทนุในตราสารทนุที่วดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไร (ขาดทนุ) - 10.52 10.52 - 

รวมสินทรพัยท์างการเงินหมนุเวียนอื่น 363.23 361.00 (2.23) (0.60) 

สินทรพัยท์างการเงินไม่หมนุเวียนอื่น     

เงินลงทนุในตราสารหนีท้ี่วดัมลูค่าดว้ยมลูยตุิธรรมการผ่านก าไรขาดทนุ - 47.82 47.82 - 

เงินลงทนุในตราสารหนีท้ี่วดัมลูค่าดว้ยมลูยตุิธรรมการผ่านก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ 10.85 10.38 (0.47) (4.30) 

เงินลงทนุในตราสารทนุที่วดัมลูค่าดว้ยมลูยตุิธรรมการผ่านก าไรขาดทนุ 1.29 - (1.29) (100.00) 

เงินลงทนุในตราสารทนุที่วดัมลูค่าดว้ยมลูยตุิธรรมการผ่านก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ 304.18 314.97 10.79 3.50 

รวมสินทรพัยท์างการเงินไม่หมนุเวียนอื่น 316.32 373.17 56.85 18.00 
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หน่วย : ลา้นบาท 31 ธ.ค. 2564 31 ธ.ค. 2565 
เปลี่ยนแปลง 

จ านวน รอ้ยละ 

รวมสินทรพัยท์างการเงิน 679.55 734.17 54.62 8.00 

- เงินใหกู้ย้ืมแก่กิจการอื่น จ านวน 73.80 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 2.2 ของสินทรพัยร์วม ลดลง 26.20 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ย
ละ 26.2 จากการรบัช าระหนีค้ืน 

- เงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้และเงินทดรองจ่ายแก่กิจการที่เก่ียวขอ้งกนั จ านวน 467.49 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 14.2 ของสินทรพัย์
รวม เพิ่มขึน้ 72.46 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 18.3 จากสิน้ปี 2564 จากการใหกู้ย้ืมแก่บรษิัทรว่มและการรว่มคา้ 

- ดิจิทลัโทเคนลดลง จ านวน 475 ลา้นบาท จากการขายทัง้จ านวนในปี 2565 

- เงินลงทนุในบรษิัทรว่ม มีจ านวน 1,896.25 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 57.6 ของสินทรพัยร์วม ลดลง 47.39 ลา้นบาท หรือลดลง
รอ้ยละ 2.4 การเปล่ียนแปลงของเงินลงทนุในบรษิัทรว่มเกิดจากการรบัรูผ้ลก าไรขาดทุนและเงินปันผลจากบรษิัทรว่มและการ
รว่มคา้ 

ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 บริษัทฯและบริษัทย่อยมีสินทรัพยร์วมทั้งสิน้  3,713.39 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2565 
จ านวน 421.99 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 12.82 โดยเพิ่มขึน้จากรายการหลกั ไดแ้ก่ เงินลงทนุในบรษิัทรว่มและการรว่มคา้ เงิน
ใหกู้ย้ืมระยะสัน้และเงินทดรองจ่ายแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 

สภาพคล่อง 

 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดของ FNS และบรษิัทย่อย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 มีจ านวน 13.07 ลา้นบาท ลดลงจาก
สิน้ปี 2564 จ านวน 184.19 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 93.4 โดยมีกระแสเงินสดสทุธิไดม้าจากหรือใชไ้ปในกิจกรรมต่างๆ ดงันี ้ 

- กระแสเงินสดสทุธิใชไ้ปจากกิจกรรมด าเนินงาน 287.54 ลา้นบาท โดยมีขาดทนุจากการด าเนินงานหลงัรายการปรบัปรุง
จ านวน 62.90 ลา้นบาท และมีการเปล่ียนแปลงในสินทรพัยแ์ละหนีสิ้นด าเนินงานที่ส  าคัญคือ สินทรพัยท์างการเงิน
เพิ่มขึน้ 106.28 ลา้นบาท เงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้และเงินทดรองจ่ายแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัเพิ่มขึน้ 72.46 ลา้นบาท หนีสิ้น
หมนุเวียนอื่นลดลง 77.05 ลา้นบาท มีดอกเบีย้รบั 16.66 ลา้นบาท มีการจ่ายช าระดอกเบีย้ 54.77 ลา้นบาท   

- กระแสเงินสดสทุธิไดม้าในกิจกรรมลงทุน 904.37 ลา้นบาท โดยมีรายการเงินสดรบัและจ่ายที่ส  าคญัดงันี ้เงินสดรบัจาก
การจ าหน่ายการด าเนินงานที่ยกเลิก 455.27ลา้นบาท  เงินสดจ่ายเพื่อลงทุนในสินทรพัยท์างการเงินไม่หมุนเวียนอื่น 
107.87 ลา้นบาท เงินสดรบัจากการจ าหน่ายดิจิทลัโทเคน 482.32 ลา้นบาท และเงินสดรบัเงินปันผล 73.84 ลา้นบาท  

- กระแสเงินสดสทุธิใชไ้ปจากกิจกรรมจดัหาเงิน 814.94 ลา้นบาท โดยมีรายการเงินสดรบัและจ่ายที่ส  าคญัคือ เงินสดจ่าย
ช าระกูร้ะยะสัน้และหุน้กูร้ะยะยาว 640 ลา้นบาท และเงินปันผลจ่าย 172.93 ลา้นบาท 

 อตัราส่วนสภาพคล่อง (สินทรพัยห์มนุเวียนต่อหนีสิ้นหมนุเวียน) ของกลุ่ม FNS ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 เท่ากับ 2.96 เท่า 
เพิ่มขึน้จาก ณ สิน้ปี 2564 ซึ่งเท่ากบั 2.08 เท่า แสดงใหเ้ห็นว่าสภาพคล่องระยะสัน้ของ FNS ปรบัตวัดีขึน้ โดยสินทรพัยห์มนุเวียน
ลดลงในสดัส่วนที่ต  ่ากว่าหนีสิ้นหมนุเวียนที่ลดลงสินทรพัยห์มนุเวียนลดลงรอ้ยละ 40.1 ส่วนหนีสิ้นหมนุเวียนลดลงรอ้ยละ 57.9 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 กลุ่ม FNS มีอตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบีย้เท่ากบั 3.39 เท่า อตัราส่วนความสามารถช าระ
ภาระผูกพนัเท่ากบั 0.55 เท่า และก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) เท่ากับ 165.93 
ลา้นบาท เทียบกับปี 2564 ซึ่งเท่ากับ 0.74 เท่า, 0.07 เท่า และ 43.43 ลา้นบาท ตามล าดบั ทั้งนี ้อัตราส่วนความสามารถช าระ
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ดอกเบีย้และอัตราส่วนความสามารถช าระภาระผูกพันเพิ่มขึน้จากปี 2564 เนื่องจาก EBITDA ในงวดนีม้ีจ านวนสูงขึน้รอ้ยละ 
282.1 จากปี 2564  ขณะที่ดอกเบีย้จ่ายปรบัลดลงรอ้ยละ 16.7 ส่วนหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ที่ครบก าหนดใน 1 ปี ลดลงรอ้ยละ 53   

 กลุ่ม FNS มีการบรหิารสภาพคล่องแบบรวมศนูยข์องทัง้กลุ่ม FNS มีการจดัใหม้ีการกูย้ืมระหว่างบรษิัทและบรษิัทย่อย และมี
การบริหารความเส่ียงโดยคณะกรรมการบริหารความเส่ียงของกลุ่ม FNS มีการค านวณ Liquidity Gap เพื่อวดัความเพียงพอของ
เงินทุนและสภาพคล่องของบริษัท และจดัใหม้ีการด ารงสินทรพัยส์ภาพคล่องอย่างเพียงพอ  อีกทัง้คณะกรรมการบริษัท  FNS ได้
มอบหมายใหก้รรมการผูจ้ดัการเป็นผูอ้อกนโยบายภายในใหม้ีระบบควบคุมใหม้ีการออกตราสารหนีอ้ย่างรดักุมและติดตามการ
บรหิารสภาพคล่องอย่างต่อเนื่อง โดยตอ้งรายงานต่อคณะกรรมการของบรษิัททกุไตรมาสเพื่อใหส้ามารถตรวจสอบได ้

ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดของบริษัทฯและบริษัทย่อย มีจ านวน  24.04 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2565 จ านวน 13.07 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 83.90 โดยมีเงินสดสทุธิไดม้าหรือใชไ้ปในกิจกรรมต่างๆ ไดแ้ก่ 
เงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมด าเนินงาน 176.52 ลา้นบาท เงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมลงทนุ 182.09 ลา้นบาท และเงินสดสทุธิไดม้า
จากกิจกรรมจดัหาเงิน 360.83 ลา้นบาท  

แหล่งทีม่าของเงนิทุน 

หนีส้ิน 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 FNS และบริษัทย่อยมีหนีสิ้นรวมทั้งสิน้ 721.06 ลา้นบาท เปล่ียนแปลงลดลงจากสิน้ปี 2564 
จ านวน 790.16 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 52.3  โดยหนีสิ้นรอ้ยละ 45 เป็นหนีสิ้นหมนุเวียน รายการหนีสิ้นที่ส  าคญัและ/หรือมี
การเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญัจาก ณ สิน้ปี 2564 มีดงันี ้

- หุน้กูร้ะยะสัน้จ านวน 300 ลา้นบาท ณ ตน้ปี 2565 มีการช าระครบทัง้จ านวนแลว้ในระหว่างปี 

- หุน้กูร้ะยะยาวมีจ านวน 666.80 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 92.5 ของหนีสิ้นรวม โดยส่วนของหุน้กูร้ะยะยาวที่ถึงก าหนด

ช าระใน 1 ปี มีจ านวน 300 ลา้นบาท ลดลง 40 ลา้นบาท จากสิน้ปี 2564 ซึ่งหุน้กูรุ้่นดงักล่าวถึงก าหนดช าระในช่วงตน้ปี 

2566 และ FNS ไดช้ าระคืนทัง้จ านวนแลว้ 

- หนีสิ้นหมนุเวียนอื่นจ านวน 21.61 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 3 ของหนีสิ้นรวม ลดลง 104.97 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 

82.9  สาเหตหุลกัมาจากการลดลงของโบนสัคา้งจ่ายและเงินมดัจ ารบั  

ส าหรบัหุน้กูร้ะยะยาวมีก าหนดจ่ายดอกเบีย้ทกุๆ 3 เดือน โดยบรษิัทสามารถปฏิบตัิตามเงื่อนไขดงักล่าวไดอ้ย่างครบถว้น

ถกูตอ้งมาโดยตลอด   

ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2566 บริษัทฯและบริษัทย่อยมีหนีสิ้นรวมทัง้สิน้ 1,150.06 ลา้นบาท เปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้จากสิน้ปี 

2565 จ านวน 429.00 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 59.50 โดยหนีสิ้นรอ้ยละ 39.83 เป็นหนีสิ้นหมนุเวียน และ รอ้ยละ 60.17 เป็น

หนีสิ้นไม่หมนุเวียน  

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 ส่วนของผูถื้อหุน้ตามงบการเงินรวมเท่ากับ 2,570.35 ลา้นบาท ลดลงจากสิน้ปี 2564 จ านวน 
46.92 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 1.8 การเปล่ียนแปลงของส่วนของผูถื้อหุน้มีสาเหตหุลกัมาจากการจ่ายเงินปันผลเป็นเงินจ านวน 
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172.93 ลา้นบาท ผลก าไรสทุธิส าหรบัปีจ านวน 104.92 ลา้นบาท และองคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถื้อหุน้ลดลง 33.61 ลา้นบาท 
มลูค่าหุน้ตามบญัชีเท่ากบั 7.43 บาทต่อหุน้ เทียบกบั 7.57 บาทต่อหุน้ ณ สิน้ปี 2564 

 ทุนจดทะเบียนและทุนช าระแลว้ของ FNS ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 มีจ านวน 1,729.28 ลา้นบาท และมีทุนส ารองตาม
กฎหมายจ านวน 82 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.7 ของทนุจดทะเบียนของบรษิัท 

 ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2566 ส่วนของผูถื้อหุน้ตามงบการเงินรวมเท่ากับ 2,563.33  ลา้นบาท ลดลงจากสิน้ปี 2565 จ านวน 
7.02 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 0.27 การเปล่ียนแปลงของส่วนของผูถื้อหุน้ โดยมีสาเหตหุลกัมาจากการลดลงของผลก าไรสะสม
จาการจ่ายปันผล 

10. ปัจจัยและอิทธพิลหลักทีอ่าจมีผลต่อผลการด าเนินงาน หรือฐานะการเงนิในอนาคต 

1. ความเสี่ยงจากภาวะตลาด  

ความเส่ียงจากภาวะตลาด หมายถึง ความเส่ียงที่เกิดจากการเปล่ียนแปลงมลูค่าตราสารทางการเงินเนื่องจากการ
เปล่ียนแปลงของปัจจยัตลาด ไดแ้ก่ การเคล่ือนไหวของอตัราดอกเบีย้ อตัราแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ และภาวะเศรษฐกิจ ซึ่ง
อาจส่งผลกระทบทัง้ในดา้นบวกและดา้นลบต่อรายไดข้องกลุ่ม FNS 

1.1 ความเสี่ยงจากการที่รายได้หลักของกลุ่ม FNS อาจได้รับผลกระทบจากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ 
ภาวะตลาดเงนิและตลาดทุน 

 เดิมรายไดห้ลกัของกลุ่ม FNS มาจากธุรกิจซึ่งมีความสมัพนัธโ์ดยตรงกบัภาวะเศรษฐกิจ ภาวะตลาดเงินและตลาดทนุ
ทัง้ในและต่างประเทศ  ซึ่งปัจจยัต่าง ๆ เหล่านีล้ว้นอยู่นอกเหนือการควบคมุของ  FNS หากปัจจยัดงักล่าวส่งผลกระทบในทางลบ
ต่อภาวะในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย อาทิ ปรมิาณการซือ้ขายหลกัทรพัย ์ราคาหลกัทรพัย ์การระดมทนุ การน าหลกัทรพัย์
เขา้จดทะเบียน รวมถึงความเชื่อมั่นของนกัลงทุน ก็จะส่งผลกระทบในทางลบต่อรายไดจ้ากธุรกิจวาณิชธนกิจ และธุรกิจการลงทนุ
โดยตรง ถึงแมว้่าธุรกิจในกลุ่ม FNS จะยงัเป็นธุรกิจการลงทุนโดยตรง ปัจจุบนัไดม้ีการมุ่งเนน้ไปที่ธุรกิจพฒันาและบริหารจดัการ
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการพักอาศัย ธุรกิจพัฒนาและบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอุตสาหกรรม ( Industrial property 
development and management)  ธุรกิจที่เก่ียวขอ้งกบัอตุสาหกรรมการบรกิารและสขุภาพ (Hospitality and wellness industry 
related) และธุรกิจที่เก่ียวขอ้งกบัอาหารและเครื่องดื่ม เพื่อใหค้วามเส่ียงดา้นนีล้ดลงและอยู่ในระดบัท่ีบรหิารได  ้

1.2 ความเสี่ยงจากการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 

 เนื่องจาก FNS ด าเนินธุรกิจดา้นหนึ่งคือการลงทนุโดยตรงในบริษัทย่อยและบริษัทร่วมและมีรายไดจ้ากการลงทนุใน
บริษัทย่อยและบริษัทร่วมดงักล่าว ดังนั้นความเส่ียงจากการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วมอาจเกิดขึน้ได ้ถา้บริษัทย่อยและ
บรษิัทรว่มมีผลการด าเนินงานขาดทุน ซึ่งจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อผลประกอบการของ FNS ทัง้นี ้เงินลงทนุในบรษิัทรว่มที่แสดง
ในงบการเงินรวมไดถ้กูบนัทึกตามวิธีส่วนไดเ้สีย และเงินลงทนุในบรษิัทย่อยและบรษิัทรว่มที่แสดงในงบการเงินเฉพาะกิจการแสดง
มลูค่าตามวิธีราคาทนุสทุธิจากค่าเผ่ือการดอ้ยค่า (ถา้มี) 

ประเภทรายได ้ ด าเนินการโดย 
รอ้ยละการ
ถือหุน้ของ
กลุ่มบริษัท 

2563 2564 2565 

รายได ้
(ลา้นบาท) 

รอ้ยละ 
รายได ้

(ลา้นบาท) 
รอ้ยละ 

รายได ้
(ลา้นบาท) 

รอ้ยละ 

ธุรกิจการลงทนุ ที่ปรกึษาและการจดัการ FNS, FFM 100 78.01 10.2 43.72 16.4 88.57 22.8 
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ประเภทรายได ้ ด าเนินการโดย 
รอ้ยละการ
ถือหุน้ของ
กลุ่มบริษัท 

2563 2564 2565 

รายได ้
(ลา้นบาท) 

รอ้ยละ 
รายได ้

(ลา้นบาท) 
รอ้ยละ 

รายได ้
(ลา้นบาท) 

รอ้ยละ 

ธุรกิจวาณิชธนกิจและหลกัทรพัย์1/ FSL - 349.42 45.8 213.35 80.2 - - 

ธุรกิจใหเ้ช่าคลงัสินคา้/โรงงาน FNS - 124.62 16.3 - - - - 

รายไดอ่ื้นๆ  - 211.58 27.7 8.88 3.3 300.00 77.2 

รวมรายไดท้ัง้หมด   763.63 100.0 265.95 100.0 388.57 100.0 

ส่วนแบ่งก าไร (ขาดทนุ) จากเงินลงทนุใน
บริษัทรว่มและการคา้ 

FSS&FSSIA - 23.63 76.8 87.96 172.9 - - 

MK 31.51 (0.64) (2.1) (57.26) (112.6) (11.29) (180.9) 

Prospect REIT 22.99 7.79 25.3 27.11 53.3 24.58 393.9 

BFTZWN 50 - - (0.41) (0.8) 1.84 29.5 

Kanom 30 - - (6.54) (12.9) (8.89) (142.5) 

รวม   30.78 100.0 50.86 100.0 6.24 100.0 

ที่มา: 1/ FNS จ าหน่ายเงินลงทนุใน FSL ในเดือนพฤษภาคม 2565 

1.3 ความเสี่ยงด้านการลงทุนในหลักทรัพยแ์ละผลตอบแทน 

 กลุ่ม FNS มีความเส่ียงที่ผลตอบแทนจากเงินลงทนุในหลกัทรพัยไ์ม่เป็นไปตามที่คาดการณไ์ว ้เนื่องมาจากความผนั
ผวนของภาวะเศรษฐกิจทัง้ในและต่างประเทศ 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 FNS และบรษิัทย่อยมีสินทรพัยท์างการเงินทัง้สิน้ 734.17 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 22.31 
ของสินทรพัยร์วมในกลุ่ม FNS เทียบกับสินทรพัยท์างการเงินรวม 679.55 ลา้นบาท  ณ สิน้ปี 2564 เพิ่มขึน้ 54.62 ลา้นบาท หรือ
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 8 โดย FNS ไดน้ าเงินสภาพคล่องที่ไดม้าจากการขายบริษัทย่อยส่วนหนึ่งไปลงทุนในตราสารหนีแ้ละตราสารทุน
เพิ่มขึน้  

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565  สินทรพัยท์างการเงินหมุนเวียนอื่นประกอบดว้ยเงินลงทุนในหน่วยลงทุนของกองทุน
ตลาดเงินในประเทศ เป็นเงินลงทุนที่มีสภาพคล่องสงูและความเส่ียงจากการลงทุนต ่า และเงินลงทุนในตราสารทุนที่อยู่ในความ
ตอ้งการของตลาดในประเทศ  ส าหรบัสินทรพัยท์างการเงินไม่หมนุเวียนอื่นเป็นเงินลงทุนในตราสารหนี ้บริษัทจ ากัด พันธบัตร
รฐับาล ตราสารทนุในตลาดต่างประเทศ และกองทนุต่างประเทศ 

หน่วย : ลา้นบาท 31 ธ.ค. 2564 31 ธ.ค. 2565 
เปลี่ยนแปลง 

จ านวน รอ้ยละ 

สินทรพัยท์างการเงินหมนุเวียนอื่น     

เงินลงทนุในตราสารหนีท้ี่วดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไร (ขาดทนุ) 363.23 350.48 (12.75) (3.50) 

เงินลงทนุในตราสารทนุที่วดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไร (ขาดทนุ) - 10.52 10.52 - 

รวมสินทรพัยท์างการเงินหมนุเวียนอื่น 363.23 361.00 (2.23) (0.60) 

สินทรพัยท์างการเงินไม่หมนุเวียนอื่น     
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หน่วย : ลา้นบาท 31 ธ.ค. 2564 31 ธ.ค. 2565 
เปลี่ยนแปลง 

จ านวน รอ้ยละ 

เงินลงทนุในตราสารหนีท้ี่วดัมลูค่าดว้ยมลูยตุิธรรมการผ่านก าไรขาดทนุ - 47.82 47.82 - 

เงินลงทนุในตราสารหนีท้ี่วดัมลูค่าดว้ยมลูยตุิธรรมการผ่านก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ 10.85 10.38 (0.47) (4.30) 

เงินลงทนุในตราสารทนุที่วดัมลูค่าดว้ยมลูยตุิธรรมการผ่านก าไรขาดทนุ 1.29 - (1.29) (100.00) 

เงินลงทนุในตราสารทนุที่วดัมลูค่าดว้ยมลูยตุิธรรมการผ่านก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ 304.18 314.97 10.79 3.50 

รวมสินทรพัยท์างการเงินไม่หมนุเวียนอื่น 316.32 373.17 56.85 18.00 

รวมสินทรพัยท์างการเงิน 679.55 734.17 54.62 8.00 

 FNS มอบหมายใหค้ณะกรรมการพิจารณาการลงทนุเป็นผูก้  าหนดแนวทางและนโยบายการจดัสรรสินทรพัย ์นโยบาย
การอนุมัติวงเงินการลงทุนของบริษัท และการควบคุมความเส่ียง เพื่อควบคุมผลขาดทุนที่อาจเกิดจากความผันผวนของภาวะ
เศรษฐกิจและภาวะตลาดหลกัทรพัย ์

1.4 ความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยน 

 FNS มีบรษิัทย่อยที่เป็นบรษิัทจดทะเบียนในต่างประเทศที่ด  าเนินการอยู่ 1 แห่ง จึงมีสินทรพัยแ์ละหนีสิ้นส่วนหนึ่งเป็น
เงินตราต่างประเทศ   ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 FNS และบริษัทย่อยมีสินทรพัยแ์ละหนีสิ้นที่เป็นเงินตราต่างประเทศตามตาราง
ขา้งล่างนี ้โดยสินทรพัยส่์วนใหญ่จะเป็นเงินสดและเงินลงทนุ  

 
สินทรพัย ์

(พนัหน่วย) 
รอ้ยละของ

สินทรพัยร์วม 
หนีส้ิน 

(พนัหน่วย) 
รอ้ยละของ
หนีส้ินรวม 

สกลุเงินดอลลา่รส์หรฐั 1,779.07 1.9 - - 

1.5 ความเสี่ยงจากความผันผวนของอัตราดอกเบีย้ 

 ความผันผวนของอัตราดอกเบีย้มีผลกระทบต่อรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายที่เป็นดอกเบีย้ของกลุ่ม  FNS ทั้งนีก้ลุ่ม FNS มี
ความเส่ียงในดา้นนีต้  ่า เนื่องจากรายไดจ้ากดอกเบีย้ส่วนหนึ่งจะมาจากสญัญาระยะสัน้ ขณะที่ค่าใชจ้่ายที่เป็นดอกเบีย้เกิดจาก
หนีสิ้นท่ีเป็นทัง้หุน้กูร้ะยะสัน้และหุน้กูร้ะยะยาว โดย ณ สิน้ปี 2565  มียอดคงคา้งของหุน้กูร้ะยะยาวจ านวน 666.80 ลา้นบาท  โดย
มี 1 รุน่จ านวน 300 ลา้นบาทครบก าหนดในเดือนมกราคม 2566 และอีก 1 รุน่ท่ีจะครบก าหนดในปี 2568 ทัง้นี ้การที่ FNS มีหนีสิ้น
ระยะยาวที่อตัราดอกเบีย้คงที่ หากอตัราดอกเบีย้ตลาดปรบัตวัสงูขึน้ จะส่งผลทางบวกต่อ  FNS หรือท าใหบ้ริษัทมีค่าใชจ้่ายที่ต  ่า
เมื่อเทียบกบัการปรบัเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้ในตลาด   

2. ความเสี่ยงด้านสภาพคล่อง (Liquidity Risk) 

 ความเส่ียงดา้นสภาพคล่อง หมายถึง ความเส่ียงที่เกิดจากการท่ี FNS ไม่สามารถช าระหนีสิ้นหรือภาระผูกพนัเมื่อถึง
ก าหนด เนื่องจากไม่สามารถจดัหาเงินไดเ้พียงพอตามความตอ้งการ ภายในระยะเวลาที่ก าหนดและมีตน้ทุนที่เหมาะสม FNS มี
นโยบายใหแ้หล่งระดมทนุและแหล่งใชไ้ปมีความสอดคลอ้งกนัเพื่อลดความเส่ียงดา้นสภาพคล่องใหอ้ยู่ในระดบัต ่า 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 FNS มีหนีสิ้นหมุนเวียนประเภทหุน้กูร้ะยะยาวส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี และ
หนีสิ้นภายใตส้ญัญาเช่าทางการเงินส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี รวมจ านวน 302.94 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 341.37 ลา้น
บาท หรือรอ้ยละ 53 จากสิน้ปี 2564 และมีอตัราส่วนสภาพคล่องที่ไดจ้ากการเทียบสดัส่วนสินทรพัยห์มนุเวียนต่อหนีสิ้นหมนุเวียน
ของกลุ่ม FNS เท่ากับ 2.96 เท่า เพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2564  ซึ่งเท่ากับ 2.08 เท่า  แสดงว่าสภาพคล่องระยะสัน้ของ FNS ปรบัตวัดีขึน้
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จากการลดลงของหนีสิ้นหมนุเวียนในอตัราที่สูงกว่าการลดลงของสินทรพัยห์มนุเวียน  ในส่วนของหนีสิ้นระยะยาว FNS มีหุน้กู้
ระยะยาวสทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี จ านวน 366.80 ลา้นบาท ลดลง 300 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 45 จากสิน้ปี 2564  
และมีหนีสิ้นภายใตส้ญัญาเช่าทางการเงนิ-สทุธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี จ านวน 2.87 ลา้นบาท ลดลง 1.89 ลา้นบาท
หรือรอ้ยละ 40 จากสิน้ปี 2564  โครงสรา้งเงินทนุของกลุ่มFNS ประกอบดว้ยหนีสิ้นจ านวน 721.06 ลา้นบาท และส่วนของผูถื้อหุน้
จ านวน 2,570.35 ลา้นบาท คิดเป็นอตัราส่วนหนีสิ้นต่อทนุเท่ากบั 0.28 เท่า นบัว่าอยู่ในระดบัต ่ามาก 

 ทัง้นี ้คณะกรรมการบริษัท FNS ไดม้อบหมายใหก้รรมการผูจ้ดัการเป็นผูอ้อกนโยบายภายในใหม้ีระบบควบคุมการ
ออกตราสารหนีท้ัง้ระยะสัน้และระยะยาวอย่างรดักมุ รวมถึงใหม้ีการรายงานจ านวนยอดตราสารหนีท้ี่เสนอขาย และยอดคงคา้งตอ่
คณะกรรมการบริษัท FNS เป็นประจ าทุกไตรมาสเพื่อใหส้ามารถตรวจสอบได ้ทัง้นี ้ผูล้งทุนสามารถตรวจสอบยอดคงคา้งของตั๋ว
แลกเงิน และหุน้กูท้ี่ FNS ออกไดจ้าก “รายงานผลการขายหุน้กู”้ ของบรษิัท จาก www.sec.or.th  

 กลุ่ม FNS มีการบริหารสภาพคล่องแบบรวมศูนยโ์ดยฝ่ายบริหารเงิน  มีการจดัใหม้ีการกูย้ืมระหว่าง  FNS และบรษิัท
ย่อย และมีการค านวณ Liquidity Gap เพื่อวดัความเพียงพอของเงินทนุและสภาพคล่องของบรษิัท 

3. ความเสี่ยงด้านเครดิต (Credit Risk) 

 ความเส่ียงดา้นเครดิต หมายถึง ความเส่ียงที่เกิดจากการที่คู่สัญญา (Counterparty) ของ FNS ไม่สามารถปฏิบตัิ
ตามเงื่อนไขและขอ้ตกลงในสัญญาที่ไดต้กลงร่วมกันไวไ้ด ้ท าใหไ้ม่สามารถช าระหนีเ้มื่อครบก าหนดซึ่งอาจส่งผลใหเ้กิดความ
เสียหายแก่ FNS  

 กลุ่ม FNS มีความเส่ียงดา้นเครดิตอยู่ในระดบัต ่า เพราะปัจจุบนัไม่มีธุรกิจการปล่อยสินเชื่อและไม่มีนโยบายในการ
ปล่อยสินเชื่อเพิ่ม ยกเวน้การใหกู้ก้ับบริษัทร่วมและบริษัทที่เก่ียวขอ้งที่อยู่ในกลุ่ม  FNS เอง  ดังนั้น ความเส่ียงดา้นเครดิตที่ FNS 
ยงัคงมีอยู่จึงเกิดจากการลงทุนในรูปแบบการใหเ้งินกูแ้ปลงสภาพและการลงทุนในตราสารหนี ้และความเส่ียงดา้นช าระราคา  ใน
การลงทนุในตราสารหนีข้องกลุ่ม FNS คณะกรรมการบรหิารความเส่ียงก าหนดใหต้ราสารหนีห้รือบรษิัทท่ีออกตราสารหนีต้อ้งไดร้บั
การจัดอันดบัความน่าเชื่อถืออยู่ในระดบัที่ลงทุนได ้(Investment grade) หรือไดอ้ันดบัความน่าเชื่อถือไม่ต ่ากว่า BBB- เพื่อเป็น
การควบคมุความเส่ียงดา้นเครดิตของกลุ่ม FNS  

4. ความเสี่ยงด้านปฏิบัติการ (Operational Risk) 

 ความเส่ียงดา้นปฏิบัติการ หมายถึง ความเส่ียงที่จะเกิดความเสียหายอันเนื่องมาจากการขาดการก ากับดูแลและ
ควบคุมที่ดี หรือขาดธรรมาภิบาลในองคก์ร โดยมีสาเหตุมาจากกระบวนการปฏิบัติงานภายในองคก์ร บุคลากร ระบบงาน หรือ
เหตกุารณจ์ากปัจจยัภายนอก 

 กลุ่ม FNS ไดป้ฏิบัติตามหลักการก ากับดูแลกิจการที่ดี ตามที่ส  านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาด
หลกัทรพัย ์(ส านกังาน  ก.ล.ต.) และตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (ตลาดหลกัทรพัย)์ ก าหนดมาโดยตลอด โดยคณะกรรมการ
บรษิัทไดม้ีการติดตามการปฏิบตัิตามหลกัการก ากบัดแูลกิจการท่ีดีดังกล่าวเป็นประจ าทกุปี 

 ส าหรบัการดแูลป้องกนัการใชข้อ้มลูภายใน  FNS ก าหนดนโยบายหา้มกรรมการ ผูบ้รหิาร หรือหน่วยงานท่ีไดร้บัทราบ
ข้อมูลภายในที่ เก่ียวกับฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของบริษัทซึ่งยังไม่เปิดเผยต่อสาธารณชนไปใช้เพื่อแสวงหา
ผลประโยชนส่์วนตวั รวมทัง้การซือ้ขายหลกัทรพัย ์ และก าหนดใหผู้บ้รหิารรายงานการเปล่ียนแปลงการถือหลกัทรพัยใ์น FNS ของ
ตนเอง คู่สมรส และบุตรที่ยงัไม่บรรลนุิติภาวะ ต่อส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อใหเ้ป็นไปตามมาตรา 59 และบทก าหนดโทษตามมาตรา 
275 แห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 
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 ส าหรบัปัจจัยเส่ียงที่เกิดจากเหตุการณภ์ายนอกต่างๆ เช่น ภัยธรรมชาติ และการก่อวินาศภัย  กลุ่ม  FNS ไดม้ีการ
จัดท าแผนฉุกเฉินหรือแผนการด าเนินธุรกิจต่อเนื่อง (Business Contingency Plan) เพื่อให้ FNS สามารถกลับมาใหบ้ริการได้
อย่างต่อเนื่องภายในระยะเวลาที่เหมาะสม 

 ในการบรหิารความเส่ียงดา้นปฏิบตัิการของกลุ่ม FNS ด าเนินการผ่านการควบคมุและติดตามผ่านฝ่ายก ากบัดแูลการ
ปฏิบตัิงาน และผูต้รวจสอบภายใน (Internal Audit) จากภายนอก และรายงานผลต่อคณะกรรมการตรวจสอบของกลุ่ม FNS เป็น
ประจ าทกุไตรมาส 

5. ความเสี่ยงด้านทรัพยากรบุคคล 

 การด าเนินธุรกิจของกลุ่ม FNS เป็นธุรกิจที่ตอ้งพึ่งพาบคุลากรเป็นหลกั โดยบคุลากรในระดบับรหิารของ FNS เป็นผูม้ี
ความช านาญ และมีประสบการณก์ารท างานที่ยาวนาน  อย่างไรก็ตาม ในสภาวะที่ธุรกิจมีการแข่งขนัที่สงู ในขณะที่บุคลากรที่มี
ประสบการณแ์ละความช านาญในการประกอบธุรกิจการเงินมีอยู่อย่างจ ากัด  ท าใหเ้กิดการแย่งชิงบุคลากรในสายงานต่าง ๆ 
ผูบ้ริหารมีนโยบายที่จะว่าจา้งผู้บริหารในระดบัสงู เนน้การพฒันาพนกังาน สรา้งแรงจูงใจในการท างาน รวมทัง้จดัใหม้ีทีมงานที่
ประกอบดว้ยบุคลากรที่มีความรูค้วามสามารถและมีประสบการณห์ลายทีม  ซึ่งนโยบายดงักล่าวไดส้รา้งผลงานและช่วยใหผ้ล
ประกอบการเติบโตอย่างต่อเนื่อง  ดงันัน้ หากขาดผูบ้รหิารหรือทีมงานหนึ่งไป ทีมงานอื่นสามารถด าเนินงานแทนได ้ โดยจะส่งผล
กระทบต่อการด าเนินธุรกิจของ FNS ในอนาคตไม่มากนัก  นอกจากนี ้ยังให้ความส าคัญกับทรัพยากรบุคคล โดยจัดใหม้ีการ
ฝึกอบรมและเรียนรูจ้ากการปฏิบตัิงานจริงเพื่อพฒันาบุคลากรทัง้ในระดบับริหารและระดบัปฏิบตัิการใหม้ีความรูค้วามสามารถ
เพิ่มเติมอย่างสม ่าเสมอและเป็นไปในทิศทางเดียวกัน  อีกทัง้การใหผ้ลประโยชนต์อบแทนจากการท างานที่สมัพนัธก์ับผลงานและ
ความสามารถของพนักงานใหอ้ยู่ในระดับที่จูงใจและอยู่ในเกณฑม์าตรฐานตามสภาวะตลาด เพื่อสรา้งหลักประกันและความ
มั่นคงในการท างานของพนกังาน ซึ่งจะช่วยลดความเส่ียงในการสญูเสียทีมงานและบคุลากรใหน้อ้ยลง 

6. ความเสี่ยงด้านกลยุทธ ์

 ความเส่ียงดา้นกลยทุธ ์หมายถึง ความเส่ียงที่มีผลกระทบต่อผลประกอบการของกลุ่ม FNS เช่น รายได ้ก าไร เงินทนุ 
เป็นตน้ รวมถึงชื่อเสียงของกลุ่ม FNS ทัง้ในปัจจบุนัและอนาคต อนัเนื่องมาจากการเปล่ียนแปลงของสภาพแวดลอ้มในการด าเนิน
ธุรกิจ การตัดสินใจด้านกลยุทธ์ที่ ผิดพลาด  การน าไปปฎิบัติอย่างไม่เหมาะสม  หรือความเชื่องช้าในการตอบสนองต่อการ
เปล่ียนแปลงของอุตสาหกรรม เศรษฐกิจ หรือเทคโนโลยี FNS บริหารความเส่ียงดา้นกลยุทธโ์ดยการติดตามการเปล่ียนแปลงของ
ปัจจัยต่างๆ ที่ใช้พิจารณาในการก าหนดกลยุทธ์ของ  FNS เพื่อน ามาทบทวนปรับกลยุทธ์ของ  FNS ให้ทันกับสถานการณ์ที่
เปล่ียนแปลงไป  รวมถึงมีการจดัท ารายงานผลประกอบการเสนอฝ่ายบรหิารเพื่อติดตามว่าการด าเนินงานต่างๆ สอดคลอ้งกบักล
ยทุธท์ี่ไดก้ าหนดไวห้รือไม่ 

7. ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงของอันดับความน่าเชื่อถือ 

 เมื่อวันที่ 4 ตุลาคม 2565  สถาบันจัดอันดับความน่าเชื่อถือโดยบริษัท ฟิทช ์เรทติง้ส ์(ประเทศไทย) จ ากัด (Fitch 
Ratings (Thailand) Limited) ประกาศปรบัลดอันดับเครดิตภายในประเทศระยะยาว (National Long-term Rating) และอันดับ
เครดิตภายในประเทศระยะสัน้ (National Short-term Rating) ของ FNS เป็น B(tha) และแนวโนม้อนัดบัเครดิตมีเสถียรภาพ ขอ้มลู
เพิ่มเติมหาไดจ้าก www.fitchratings.com 

 

 

http://www.fitchratings.com/
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8. ความเสี่ยงจากการสถานการณก์ารแพร่ระบาดของ COVID-19 

 สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของ COVID-19 ที่เริ่มขึน้ในช่วงปีที่ผ่านมาและยงัมีการระบาดมาจนถึงปัจจบุนัท าใหเ้กิด
การชะลอตวัของเศรษฐกิจ และมีผลกระทบต่อธุรกิจและอตุสาหกรรมส่วนใหญ่ สถานการณด์งักล่าวอาจน ามาซึ่งความไม่แน่นอน
และผลกระทบต่อสภาพแวดลอ้มของการด าเนินธุรกิจของกลุ่ม FNS อย่างไรก็ตาม จากผลการด าเนินงานในปี 2565 ผลกระทบ
ของสถานการณ ์COVID-19 ที่มีต่อกลุ่ม FNS ในเรื่องต่างๆ มีดงันี ้

- ดา้นการด าเนินงาน กลุ่ม FNS สามารถปฏิบัติตามแผนงานของปี 2565 ที่ก าหนดไว ้ไม่ไดม้ีการปิดหรือหยุดด าเนินงาน 
ถึงแมว้่าจะมีการก าหนดวนัท างานท่ีบา้น (work from home) ก็สามารถท างานและปฏิบตัิตามก าหนดเวลาของหน่วยงาน
ต่างๆ ที่ก ากบัดแูลกลุ่ม FNS ก าหนดไวไ้ด ้

- ดา้นการเงิน COVID-19 ไม่มีผลกระทบต่อความสามารถในการช าระหนี ้การปฏิบตัิตามเงื่อนไขของสญัญาเงินกูแ้ละหุ้นกู ้
และสภาพคล่องของกลุ่ม FNS นอกจากนี ้FNS ยงัจ่ายเงินปันผลประจ าปีในปี 2565  

- ดา้นฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน COVID-19  มีผลกระทบต่อ MK และ Kanom ดงัที่ไดก้ล่าวไวแ้ลว้ 

- การปฏิบตัิตามภาระผกูพนัตามสญัญา ไม่มีผลกระทบต่อสิทธิหรือภาระผูกพนัตามสญัญา หรือการเปล่ียนแปลงขอ้ตกลงที่
เป็นสาระส าคญั 

- ความเส่ียงต่อการอยู่รอดของกิจการ สถานการณก์ารระบาดของ COVID-19 ไม่มีผลกระทบต่อการอยู่รอดของกลุ่ม FNS  
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เอกสารแนบ 2 ภาพรวมการประกอบธุรกิจและผลการด าเนินงาน บริษทั แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) 

1. ข้อมูลเบือ้งตน้ 
ชื่อบรษิัท : บรษิัท แสนสิร ิจ ากดั (มหาชน) (“SIRI” หรือ “แสนสิร”ิ) 
ประเภทธุรกิจ : แบ่งเป็น 3 ธุรกิจหลกั ไดแ้ก่ 

1. ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย:์  พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย
หลายรูปแบบ ทั้งบ้านเดี่ยว บ้านแฝด ทาวร์โฮม ซ้อปเฮาส์ และ
คอนโดมิเนียม  

2. ธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย์ :  ให้บริการตัวแทนซื ้อ  ขาย เช่า
อสงัหารมิทรพัยแ์ละบรหิารงานขายโครงการ รวมถึงการบรหิารจดัการ
อสังหาริมทรพัยแ์บบครบวงจร ทั้งการบริหารจัดการอสังหาริมทรพัย์
เพื่อการอยู่อาศัย และการบริหารจัดการทรพัยอ์าคาร และบริการให้
ค าปรึกษาด้านอสังหาริมทรัพย์ทั้งก่อนเริ่มและระหว่างการด าเนิน
โครงการ โดยครอบคลุมดา้นการศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ 
การส ารวจและศึกษาตลาด และการวิเคราะห์ความเป็นไปไดท้าง
การเงิน อีกทัง้ยงัประกอบธุรกิจดา้นการศึกษา โรงแรม และธุรกิจอื่นๆ 
เช่น ธุรกิจบรกิารท่ีปรกึษาดา้นไลฟ์สไตล ์

3. ธุรกิจการลงทุน:  ลงทุนในธุรกิจที่สามารถผลักดันและต่อยอดการ
พัฒนาธุรกิจหลักของบริษัท หรือมีศักยภาพในการเป็นธุรกิจเสริม
ใหก้บับรษิัท โดยมีการลงทนุใน 2 ธุรกิจหลกั ไดแ้ก่ ธุรกิจการใหบ้รกิาร
ดา้นการเงินและสินทรพัยด์ิจิทลั และ ธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ท่ีโคเวิรค์กิง้สเปช 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : อาคาร สิริ แคมปัส เลขที่ 59 ซอยริมคลองพระโขนง แขวงพระโขนงเหนือ เขต
วฒันา กรุงเทพมหานคร 10110 

วนัจดทะเบียนจดัตัง้ : 22 พฤศจิกายน 2538 
ทนุจดทะเบียน : 20,343,625,722.40 บาท (ณ วนัท่ี 5 ตลุาคม 2566) 
ทนุช าระแลว้ : 17,631,632,581.37 บาท (ณ วนัท่ี 5 ตลุาคม 2566) 
จ านวนหุน้ช าระแลว้ : 16,478,161,291 หุน้ (ณ วนัท่ี 5 ตลุาคม 2566) 
มลูค่าหุน้ท่ีตราไว ้(หุน้ละ) : 1.07 บาท 

หมายเหต ุ: 56-1 One report ของ SIRI ปี 2565 และ ขอ้มลูจากตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

2. ข้อมูลการประกอบธุรกิจ 
SIRI มุ่งเนน้การเป็นบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรพัยช์ัน้น าของประเทศไทย โดยน าเสนอผลิตภณัฑแ์ละบริการดา้นการอยู่

อาศยัอย่างครบวงจร ครอบคลมุทกุความตอ้งการ มีคณุภาพ ดีไซนโ์ดดเด่น และตอบโจทยก์ารอยู่อาศยัของคนทกุกลุ่ม นอกจากนี ้
มีนโยบายการลงทุนในกิจการที่ส่งเสริมศักยภาพและมูลค่าให้แก่ธุรกิจหลักในอนาคตได ้อาทิ การลงทุนในเทคโนโลยี และ
นวตักรรมต่างๆ ดา้นที่อยู่อาศยั ธุรกิจการบริหารจดัการโรงแรม คอมมนูิตีม้อลล ์ธุรกิจอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการอุตสาหกรรม ธุรกิจ
การเงินและหลกัทรพัย ์ที่น าเสนอบรกิารทัง้ในรูปแบบทั่วไปและรูปแบบการเงินดิจิทัลรวมถึงธุรกิจที่มีศกัยภาพอื่นๆ เพื่อเพิ่มโอกาส
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ในการเติบโตของรายไดจ้ากแหล่งต่างๆ นอกเหนือจากธุรกิจอสงัหาริมทรพัย์ ต่อยอดจุดแข็งทางการเงินและการด าเนินธุรกิจให้
แข็งแกรง่ยิ่งขึน้ 

3. ประวัติความเป็นมา 
ช่วงระยะเวลา รายละเอียด 
มกราคม 2563 - จ าหน่ายหุน้สามญัทัง้หมดที่ถืออยู่ในบริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ เอททีน จ ากดั หรือ "BS18" (ชึ่งไดจ้ดทะเบียน

เปลี่ยนชื่อเป็น "บริษัท รชัดา อลัไลแอนซ ์จ ากดั" มีผลตัง้แต่วนัที่ 16 มกราคม 2563) อนัเป็นบริษัทรว่มคา้ที่บริษทั
ฯ ถือหุน้รอ้ยละ 50 โดย BS18 ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์จ านวนทัง้สิน้ 250,000 หุน้ มูลค่าที่ตราไว้
หุน้ละ 100 บาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 50 ของหุน้ทั้งหมดใน BS18 ใหแ้ก่ บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด 
(มหาซน) ("โนเบิล") ซึ่งไม่ใช่บคุคลที่เกี่ยวโยงกันของบริษัทฯ ในราคาซือ้ขายรวมทัง้สิน้ 41,032,826.42 บาก ซึ่ง
เป็นราคาที่ตกลงรว่มกนัระหว่าง บริษัทฯ และโนเบิล 

มีนาคม 2563 - จ าหน่ายหุน้สามญัในบริษัท ปีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ฟิฟทีน จ ากัด ("BS15") ใบสดัส่วนรอ้ยละ 50 ของทุนจดทะ
เมียน ใหแ้ก่บริษัท ย ูซิตีจ้  ากดั (มหาซน) โดย BS15 สิน้สภาพการเป็นบริษัทรว่มทนุของบริษัทฯ 

- เขา้ซือ้หุน้สามญัรวมจ านวน 3 บริษัท ในสดัส่วนรอ้ยละ 50 ของทนุจดทะเบียน จากบริษัท ย ูชิตี ้จ ากดั (มหาซน) 
ไดแ้ก่ บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ทเวนที จ ากัด ("BS20") บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ทเวนทีโฟร ์จ ากัด ("
BS24") และบริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ทเวนทีไฟฟ์ จ ากัด ("BS25") โดย BS20 BS24 และ BS25 ไดเ้ปลี่ยน
สภาพจากบริษัทรว่มทนุเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ 

เมษายน 2563 - SIRI ไดจ้ดทะเบียนยา้ยที่ทัง้ส  านกังานใหญ่ของบริษัท ไปอยู่ที่ เลขที่ 59 (อาคาร สิริ แคมปัส) ซอยริมคลองพระ
โขนง แขวงพระโขนงเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 10110  

สิงหาคม 2563 - เขา้ซือ้หุน้สามญัในบริษัท พีเคแอล ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ("PKL") จากผูถ้ือหุน้เดิมของ PKL จ านวน 3,512,694 
หุน้ มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท หรือคิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 100 ของหุน้ทั้งหมดใน PKL ทั้งนี ้ผลตอบแทน
ส าหรับรุรกรรมการซือ้ขายหุ้นในครั้งนีมี้มูลค่ารวมเท่ากับ 351,269,400 บาท ซึ่งเท่ากับทุนจดทะเบียน ณ 
ปัจจบุนัของ PKL อนึ่ง PKL ถือครองที่ดินบริเวณต าบลป่าตอง อ าเภอกะทู ้จงัหวดัภเูก็ต 

กนัยายน 2563 - บริษัท แสนสิริ ใชนา จ ากัด (ซึ่งเป็นบริษัทย่อยที่บริษัทฯ ถือหุน้ทัง้หมดรอ้ยละ 100) ไดเ้ขา้ร่วมลงทุนในบริษัท
รว่มที่จดัตัง้บนใหม่ ชื่อว่า บริษัท ฮกัส ์อินซวัรนัซ ์โบรกเกอร ์จ ากดั ("Hugs") (ประกอบธุรกิจนายหนา้ประกนัภยั) 
ในสดัส่วนรอ้ยละ 25 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดของ Hugs คิดเป็นเงินลงทนุ จ านวน 25 ลา้นบาท 

พฤศจิกายน 2563 - เขา้ท าธุรกรรมซือ้และขายหุน้สามญัในบริษัทรว่มทุนระหว่างบริษัทฯ และบริษัท ย ูซิตี ้จ ากดั (มหาชน) ("ย ูซิตี"้) 
ซึ่งงประกอบธุรกิจพฒันา อสงัหาริมทรพัย ์จ านวนรวม 11 บริษัท กล่าวคือ 
(1) การจ าหน่ายหุน้สามัญในบริษัทร่วมทุน จ านวน 2 บริษัท ไดแ้ก่ บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ เธอรท์ีน 

จ ากดั และ บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ทเวนที วนั จ ากดั ในสดัส่วนรอ้ยละ 50 ของทบุจดทะเบียนใหแ้ก่
ยู ซิตี ้โดยภายหลงัธุรกรรมการจ าหน่ายหุน้สามัญแลว้เสร็จ บริษัทร่วมทุนดงักล่าวจะสิน้สภาพการเป็น
บริษัทรว่มทนุของบริษัทฯ 

(2) การเขา้ซือ้หุน้สามญัในบริษัทรว่มทนุ รวมจ านวน 9 บริษัท กล่าวคือ (1) บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ เธอร์
ทีน จ ากัด (2) บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ทรี จ ากัด (3) บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ไฟฟ์ จ ากัด (4) 
บริษัท บีทเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ซิกช ์จ ากดั (5) บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ อีเลฟเว่น จ ากดั (6) บริษัท บีที
เอส แสนสิริ โฮลดิง้ ทเวลฟ์ จ ากดั (7) บริษัท ปิทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ โฟรท์ีน จ ากดั (8) บริษัท บีทีเอส แสน
สิริ โฮลดิง้ เซเว่นทีน จ ากัด และ (9) บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ทเวนที ทรี จ ากัด ("บริษัทร่วมทุนที่เขา้
ซือ้หุน้") ในสดัส่วนรอ้ยละ 50 ของ ทนุจดทะเบียนจาก ย ูซิตี ้โดยภายหลงัธุรกรรมการเขา้ซือ้หุน้สามญัแลว้
เสรจ็ บริษัทรว่มทนุที่เขา้ซือ้หุน้จะเปลี่ยนสภาพจากบริษัทรว่มทนุเป็น บริษัทย่อยของบริษัทฯ 

- บริษัท สิริ เวนเจอรส์ จ ากัด (ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ) ไดเ้ขา้ลงทุนในบริษัทที่จัดตัง้ขึน้ใหม่ ชื่อว่า บริษัท 
จัซแมทซ์' จ ากัด ("จัซแมทซ์'") ในสัดส่วน รอ้ยละ 15 ของจ านวนหุน้ทั้งหมดของจัซแมทซ์ คิดเป็นเงินลงทุน
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ช่วงระยะเวลา รายละเอียด 
จ านวน 150,000 บาก อนึ่ง จัซแมทซ์ ประกอบธุรกิจพัฒนา Matching Platform ระหว่างผู้ซื ้อและผู้ชาย
อสงัหาริมทรพัย ์รวมทัง้พฒันาซอฟตแ์วรแ์ละเทคโนโลยีส าหรบัการวิเคราะหแ์ละประมวลผลขอ้มลูเชิงลกึ (Data 
Analytics/ Artificial Intelligence) 

ธันวาคม 2563 - บริษัท สิริ เวนเจอรส์ จ ากัด (ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ) ไดเ้ขา้ลงทนุโดยการซือ้หุน้สามญัเพิ่มทุนของบริษัท 
พรอ็พฟิต จ ากดั ("พรอ็พฟิต") เป็นจ านวน 4,286 หุน้ หรือคิดเป็นรอ้ยละ 30 ของทนุช าระแลว้ของพรอ็พฟิต โดย
บีมูลค่าเงินลงทุน 18,001,200 บาท อนึ่ง พร็อพฟิต ประกอบธุรกิจพัฒนาแพลตฟอร์ม (Platform) ระบบ
เครือข่ายส าหรับผู้เป็นตัวแทนขายอสังหาริมทรัพย์ (Digital Real Estate Agent Network Platform) และ
เครื่องมือช่วยเหลือในการขายอสงัหาริมทรพัย ์โดยท าหนา้ที่เป็นศนูยก์ลางขอ้มลูดา้นอลงัหาริมทรพัยข์นาดใหญ่ 
ที่เช่ือมต่อตวัแทนขายอสงัหาริมทรพัยไ์วด้ว้ยกนัผ่านแพลตฟอรม์ (Platform) 

มีนาคม 2564 - แต่งตัง้ นายเศรษฐา ทวีสิน (ปัจจบุนัด ารงต าแหน่ง กรรมการผูจ้ดัการใหญ่ของบริษัท) ใหด้  ารงต าแหน่งประธาน
อ านวยการ (Chief Executive Officer) สืบทอดต าแหน่งต่อจาก นายอภิชาติ จูตระกูล ซึ่งครบวาระการท างาน
ในวนัที่ 28 กุมภาพนัธ ์2564 ทัง้นี ้ใหก้ารด ารงต าแหน่ง ของนายเศรษฐา ทวีสิน ในฐานะประธานอ านวยภาร
และกรรมการผูจ้ดัการใหญ่มีผลตัง้แต่วนัที่ 1 มีนาคม 2564 เป็นตน้ไป 

- อนึ่ง นายอภิชาต จูตระกูล ยังคงด ารงต าแหน่งประธานกรรมการของ SIRI และ SIRI เห็นสมควรแต่งตัง้นาย
อภิชาติ จูตระกูล ใหด้  ารงต าแหน่ง ประธานที่ปรึกษาผูบ้ริหารระดบัสงู (Chief Executive Advisor) โดยใหมี้ผล
ตัง้แต่วนัที่ 1 มีนาคม 2564 เป็นตน้ไป 

เมษายน 2564 - จัดตั้งบริษัทร่วมทุนแห่งใหม่ในสดัส่วนรอ้ยละ 50:50 ไดแ้ก่ บริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากัด โดยมีทุนจด
ทะเบียนจ านวน 500 ลา้นบาท บริษัทดงักล่าวเป็นการร่วมทุนระหว่างบริษัทฯ และ บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท ์จ ากดั ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาซน) บริษัทรว่มทนุดงักล่าวประกอบธุรกิจ
พัฒนาพื ้นที่และประกอบธุรกิจประเภทกิจการคลังสินค้าและอาคารโรงงานให้เช่า รวมถึง พัฒนาระบบ
สาธารณปูโภคและสิ่งอ านวยความสะดวกและธุรกิจอ่ืนที่เกี่ยวขอ้ง 

- จดัตัง้บริษัทย่อยของบริษัทรว่มทนุ กล่าวคือ บริษัท บีเอฟทีแซด บางปะกง จ ากดั ("บริษัทรว่มทนุ") (ซึ่งเป็นบริษัท
รว่มทนุในสดัส่วนรอ้ยละ 50:50 ระหว่างบริษัทฯ และ บริษัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั ซึ่งเป็นบริษัทย่อย
ของบริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาซน)) ไดจ้ดัตัง้ บริษัทย่อยใหม่ จ านวน 2 บริษัท ซึ่งบริษัทรว่มทนุถงักล่าว 
ถือหุน้ในสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 100 โดยมีรายละเอียดดงันี ้
(1) บริษัท บางปะกง อินดสัเทรียล แลนด ์จ ากดั ทนุจดทะเบียน 5 ลา้นบาท ประกอบธุรกิจพฒันาที่ดินเพ่ือขาย 
(2) บริษัท บางปะกง เทอรมินอล แอนด ์เซอรว์ิสเซส จ ากัด ทุนจดทะเบียน 5 ลา้นบาท ประกอบธุรกิจพฒันา

ระบบสาธารณปูโภคและสิ่งอ านวยความสะดวก 

พ ฤ ษ ภ า ค ม  - 
กนัยายน 2564 
 

- ขยายธุรกิจการลงทนุของ SIRI โดยการเขา้ลงทนุในธุรกิจดา้นการเงินและหลกัทรพัย ์ซึ่งใดแ้ก่ บมจ. เอ็กซส์ปริง 
แคปปิตอล ("XPG") โดย SIRI ไดเ้ขา้ซือ้หุน้สามญัเพิ่มทุนของ XPG ที่เสนอขายและจัดสรรแบบเฉพาะเจาะจง
ใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัด จ านวน 403.37 ลา้นหุน้ ในราคาหุน้ละ 4.10 บาท (รอ้ยละ 14.08) และต่อมา SIRI ได้
เขา้ซือ้หุน้เพิ่มทุนที่เสนอขายใหแ้ก่ผูถ้ือหุน้เดิมตามสดัส่วนการถือหุน้และส่วนที่เกินกว่าสิทธิ ท าใหส้ดัส่วนการ
ถือหุน้ของ SIRI เพ่ิมขึน้เป็นรอ้ยละ 14.21 ทัง้นี ้ในระหว่างไตรมาสที่ 4 ของบี 2564 มีผูม้าใชส้ิทธิแปลงใบส าคญั
แสดงสิทธิ (XPG-W4) ท าให ้ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 สดัส่วนการถือหุน้ของ SIRI ใน XPG ลดลงเหลือรอ้ยละ 
13.72 ของทนุช าระแลว้ 

มกราคม 2565 - Sansiri Global Investment Pte. Ltd. ซึ่งเป็นบริษัทย่อยที่ SIRI ถือหุน้ในสัดส่วนรอ้ยละ 100 ไดจ้ าหน่ายเงิน
ลงทุนทัง้หมดใน Sansiri International Pte. Ltd. ซึ่งเป็นบริษัทย่อยที่ Sansiri Global Investment Pte. Ltd. ถือ
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ช่วงระยะเวลา รายละเอียด 
หุน้ในลดัส่วนรอ้ยละ 100 ใหแ้ก่ Sharon Chong Hui Lin ("ผูซ้ือ้") ซึ่งไม่ใช่บุคคลที่เกี่ยวโยงกันของบริษัทฯ อนั
เป็นผลให ้Sansiri International Pte. Ltd. สิน้สภาพในการเป็นบริษัทย่อยทางออ้มของ SIRI 

มีนาคม2565 - ปรบัโครงสรา้งคณะกรรมการชดุย่อยที่มีภารกิจในแนวทางเดียวกนั ไดแ้ก่ คณะกรรมการก ากบัดแูลกิจการ และ
คณะกรรมการ CSR โดยการ รวมกรรมการทัง้สองคณะเขา้ดว้ยกนั และเปลี่ยนชื่อเรียกใหม่ เป็น "คณะกรรมการ
บรรษัทภิบาลและความยั่งยืน" 

ตลุาคม 2565 - จัดตัง้บริษัทร่วมทุนแห่งใหม่ ไดแ้ก่ บริษัท สิริ ทีเค ไฟว ์จ ากัด โดยบีทุนจดกะเบียนจ านวน 50 ลา้นบาท บริษัท
ดงักล่าวเป็นการรว่มทนุระหว่างบริษัทฯ และ Tokyu Corporation ซึ่งเป็นบริษัทที่จดัตัง้ขึน้ในประเทศญ่ีปุ่ น (รวบ
ทัง้บริษัท สหพฒันเ์รียลเอสเตท จ ากดั ซึ่งเป็นพนัธมิตรของ Tokyu Corporation) มีสดัส่วนการถือหุน้รอ้ยละ 70 
และรอ้ยละ 30 ของทนุที่ออกและเรียกช าระแลว้ตามล าดบั บริษัทรว่มทนุดงักล่าวประกอบธุรกิจพฒันาอลงัหาริ
มทรพัย ์

- เขา้ซือ้หุน้สามญัในบริษัท สิริ ทีเค โฟร ์จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทร่วมทุน (70:30) ระหว่าง บริษัทฯ กับ "กลุ่ม Tokyu 
Corporation" (ซึ่งประกอบดว้ย Tokyu Corporation และ บริษัท สหโตคิว คอรเ์ปอเรชั่น จ ากดั) จ านวน 150,000 
หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท หรือคิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 30 ของทนุช าระแลว้ ทัง้ บริษัท สิริ ทีเค ไฟวจ์ ากดั 
จะเปลี่ยนสภาพจากบริษัทรว่มทนุเป็นบริษัทย่อยของ SIRI 

ธันวาคม 2565 - จดัตัง้บริษัทย่อยใหม่ จ านวน 3 บริษัท ไดแ้ก่ บริษัท บิก๊ ทชั 1 จ ากดั, บริษัท บิก๊ ทชั 2 จ ากดั และ บริษัท บิก๊ ทชั 
3 จ ากดั จ านวนเงินลงทนุบริษัทละ 50,000,000 บาก และมีสดัส่วนการถือหุน้รอ้ยละ100 ของทนุที่ออกและเรียก
ข าระแลว้ทัง้3 บริษัทดงักล่าวประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์

4. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
 กลุ่ม SIRI มีการประกอบธุรกิจหลักแปงออกเป็น 3 กลุ่ม ได้แก่ (1) ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ (2) ธุรกิจบริการ
อสงัหารมิทรพัย ์และ (3) ธุรกิจการลงทนุ ทัง้นี ้ลกัษณะผลิตกณัฑห์รือบรกิารของแต่ละกลุ่มธุรกิจมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์

ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย 

ระดับราคา 
ประเภทผลิตภัณฑ ์

บ้านเดี่ยว / บ้านแฝด /  
มิกชโ์ปรดักส ์

ทาวนโ์ฮม / ช็อปเฮาส ์/  
โฮมออฟฟิศ 

คอนโดมิเนียม 

สงู 

   

ปานกลาง 
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ระดับราคา 
ประเภทผลิตภัณฑ ์

บ้านเดี่ยว / บ้านแฝด /  
มิกชโ์ปรดักส ์

ทาวนโ์ฮม / ช็อปเฮาส ์/  
โฮมออฟฟิศ 

คอนโดมิเนียม 

ต ่า 

   

โดยพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขายหลากหลายรูปแบบกายใตแ้บรนดต์่าง ๆ  โดยมีผลิตภณัฑท์ัง้บา้นเดี่ยว บา้น
แฝด ทาวนโ์ฮม ซ็อปเฮาสแ์ละคอนโดมิเมียม ครอบคลมุทกุระดบัราคา เผ่ือตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้แต่ละกลุ่มที่แตกต่าง
กัน ผลิตกัณฑข์อง SIRI ในทุกระดับราคายังคงคุณภาพตามมาตรฐานของแสนสิริในปี 2565 SIRI  เปิดโครงการใหม่ทั้งหมด 39 
โครงการมลูค่ารวม 43,000 ลา้นบาท ส าหรบัโครงการแนวราบในปีที่ผ่านมา SIRI  เป็นพฒันาโครงการบา้นเที่ยวระดบักลาง-บน ที่
มีความตอ้งการอยู่อาศยัจริงและก าลังซือ้ผูบ้ริโภคไม่ไดร้บัผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจมากนักโดยพัฒนาโครงการบา้นเดี่ยว
ระดับบนภายใต ้"Sansiri Luxury Collection" 4 โครงการ ไดแ้ก่ นาราสิริ กรุงเทพกรีฑา บูกา้น กรุงเทพกรีฑา บูกา้น พัฒนาการ 
และบุราสิริ กรุงเทพกรีฑา ซึ่งทุกโครงการไดร้บัการตอบรบัเป็นอย่างดีจากลกูคา้ที่เชื่อมั่นและไวใ้จในแบรนดแ์สนสิริ โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งโครงการนาราสิริ กรุงเทพกรีฑา ที่ประสบความส าเร็จเป็นอย่างมาก สามารถปิดการขายไดภ้ายในระยะเวลา 1 เดือน
ในขณะที่โครงการคอนโดมิเนียม SIRI เนน้ต่อยอดในการพฒันาแบรนด  ์"คอนโด มี" ที่เปิดตวัไปเมื่อปี 2564 เจาะกลุ่มตลาดที่มอง
หาคอนโดมิเนียมในระดบัราคาไม่เกิน 1.2 ลา้นบาท หรือเป็นกลุ่มคนที่ตอ้งการซือ้ที่อยู่อาศยัแทนการเช่าในท าเลที่ใกลแ้หล่งงาน 
โดยในปีที่ผ่านมาไดเ้ปิดตวัคอนโด มี ใน 4 ท าเล ไดแ้ก่ บางนา-บางบ่อ อ่อนนุช-พระราม 9 นวนคร และสินสาคร ซึ่งไดร้บักระแส
ตอบรบัเป็นอย่างดีเช่นเดียวกัน นอกจากนีย้งัไดเ้ปิดโครงการ "เฮย์ หวัหิน" ถือเป็นการกลบัมาเปิดคอนโดมิเนียมที่หวัหินอีกครัง้ใน
รอบ 10 ปี และ "โฟล บาย แสนสิร"ิ ซึ่งเป็นคอนโดมิเนียมวิวแม่น า้เจา้พระยา 

ในการพฒันาโครงการที่อยู่อาศยัต่างๆ SIRI ไดน้ านวตักรรมหรือเทคโนโลยีมาประยกุต ์เพื่อส่งมอบประสบการณก์ารอยู่
อาศยัที่สมบรูณแ์บบท่สดุ ใหก้บัลกูคา้ อาทิ นวตักรรม Cooliving Design ที่จะช่วยลดอณุหภมูิภายในบา้น เพื่อการอยู่อาศยัที่เย็น
สบายและลดการใชพ้ลงังาน การติดตัง้ EV Charger ในแต่ละโครงการเพื่อรองรบัการใชร้ถยนตไ์ฟฟ้าที่ช่วยลดการปล่อยมลพิษตอ่
ส่ิงแวดลอ้ม รวมถึงการติดตัง้ Solar Roof ในบา้นเดี่ยว โครงการใหม่ทกุหลงั เป็นตน้ 

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อเช่า 

SIRI  มีธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อเช่า ซึ่งก่อใหเ้กิดรายรบัอย่างต่อเนื่อง (Recurring Income) ไดแ้ก่ โครงการขาย
สิทธิการเช่า 2 แห่ง ประกอบดว้ย โครงการ ซนั สแควร ์สีลม ซึ่งเป็นอาคารพาณิชยแ์ละโครงการบา้นแสนสิริ ซึ่งเป็นอาคารที่พัก
อาศยั นอกจากนี ้ยงัเป็น "ฮานิโดะ มอลล"์ ซึ่งเป็นคอมมนูิตี ้รีเทล ดัง้อยู่ในบริเวณที่ 77 บนถนนสขุุมวิท 77 โดยในฮานิโตะ มอลล ์
มีรา้นคา้และรา้นอาหารหลากหลายรูปแบบ เพื่อตอบสนอง ไลฟ์สไตลก์ารใชช้ีวิตแนวคิดใหม่ อีกทัง้ยงัเป็นการช่วยล่งเสริมธุรกิจ
พฒันาอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งเป็นธุรกิจหลกัไดเ้ป็นอย่างดี 

นอกจากนี ้แสนสิรไิดม้ีการรว่มทนุกับบรษิัท พรอสเพค ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั จดัตัง้บรษิัทรว่มทนุ ชื่อบรษิัท บีเอฟทีแซด 
บางปะกง จ ากัด เพื่อพฒันาพืน้ที่และประกอบธุรกิจประเภทกิจการคลงัสินคา้และอาคารโรงงานใหเ้ช่า ซึ่งก่อใหเ้กิดรายรบัค่าเช่า
อย่างต่อเนื่องใหก้บับรษิัทฯ 

ธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย ์
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ธุรกิจด้านบริการอสังหาริมทรัพย ์

ธุรกิจดา้นบริการอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งด าเนินงานโดยบริษัท พลสั พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด ("พลสั '') เป็นธุรกิจที่ส่งเสริมกันกับ
ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อขายไดเ้ป็นอย่างดี โดยนอกจากจะสรา้งความพึงพอใจใหแ้ก่ลกูคา้ดว้ยบริการที่ครบวงจร ยงัเป็น
แหล่งกระแสรายรบัท่ีต่อเนื่องส าหรบับรษิัทฯ และเอือ้อ านวยให ้SIRI สามารถใชป้ระโยชนจ์ากฐานขอ้มลู เพื่อน ามาพฒันาโครงการ
อสงัหาริมทรพัยใ์หต้รงกับความตอ้งการของตลาดต่อไป โดยธุรกิจดา้นบริการอสงัหาริมทรพัยป์ระกอบดว้ย 3 บริการหลกั ไดแ้ก่ 
(1) บริการตวัแทนซือ้ ขาย เช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ละบริหารงานขายโครงการ (2) การบริหารจดัการอสงัหาริมทรพัยแ์บบครบวงจร 
ทั้งการบริหารจัดการอสังหาริมทรพัยเ์พื่อการอยู่อาศัยและการบริหารจัดการทรพัยากร อาคาร โดยมีโครงการอสังหาริมทรพัย์
ภายใตก้ารบริหารงานจ านวน 351 โครงการ มีพืน้ที่บริหารรวมทั้งสิน้ 17.5 ลา้นตารางเมตร (ขอ้มูลสิน้สุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2565) และ (3) บรกิารใหค้  าปรกึษาดา้นอสงัหารมิทรพัยท์ัง้ก่อนเริ่มและระหว่างการด าเนินโครงการ โดยครอบคลมุดา้นการศึกษา 
ความเป็นไปไดข้องโครงการ การส ารวจและศกึษาตลาด การวิเคราะหค์วามเป็นไปไดท้างการเงิน นอกจากนี ้ยงัมีบรกิารตรวจสอบ
อาคาร ซึ่งด าเนินงานโดย บรษิัท ทชั พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 

นอกจากนี ้เพื่อยกระดับคุณภาพในการใหบ้ริการ SIRI ไดน้ านวัตกรรมใหม่เพื่อการอยู่อาศัยเขา้มาช่วยบริหารจัดการ
อาคาร โดยน านวตักรรม LIV-24 ซึ่งเป็นเทคโนโลยีการสงัเกตการณร์ะบบรกัษาความปลอดภยัและบริหารจดัการระบบวิศวกรรม
โครงภาร อาทิ ระบบลิฟท ์ระบบไฟฟ้าจาก ส่วนกลางเพื่อการท างานท่ีสะดวก รวดเรว็ แม่นย า และแกไ้ขปัญหาไดต้รงจดุตลอด 24 
ชั่วโมง เพื่อเพิ่มความอุ่นใจในการอยู่อาศยั โดยมีโครงการ ท่ีน านวตักรรมนีไ้ปใชแ้ลว้ 107 โครงการ แบ่งเป็นโครงการเพื่อการพกั
อาศยั 97 โครงการ และโครงการเพื่อการพาณิชย1์0 โครงการ (ขอ้มลูสิน้สดุ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565) และมีแผนที่จะขยายการ
ใหบ้รกิารไปยงัโครงการอื่น ๆ อีกในอนาคต 

ธุรกิจด้านการศึกษา 

SIRI ประกอบกิจการโรงเรียนภายใตช้ื่อ "โรงเรียนสาธิตพฒันา" เพื่อเป็นการเพิ่มแหล่งรายรบัอย่างต่อเนื่อง (Recurring 
Income) และเป็นการ สรา้งโอกาสในการขยายธุรกิจ และสรา้งผลประโยชนร์่วม (Synergy) กับธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยข์อง 
SIRI  

ธุรกิจโรงแรม 

SIRI ด าเนินธุรกิจโรงแรมภายใตแ้บรนด"์เดอะ เภรี" และ"เดอะ สแตนดารด์"ในปัจจบุนั มีโรงแรมที่เปิดด าเนินการอยู่รวม 3 
แห่งประกอบดว้ย โรงแรมเดอะ เภรี โฮเต็ล หวัหิน ดัง้อยู่ที่อ  าเภอหวัหิน จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์มีหอ้งพกัจ านวน 46 หอ้ง โรงแรม
เดอะ เภรี โฮเต็ล เขาใหญ่ ตัง้อยู่ที่ อ  าเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา มีหอ้งพกัจ านวน 56 หอ้ง และ โรงแรมเดอะ สแตนดารด์ หวั
หิน ซึ่งตัง้อยู่ติดริมชายหาดอ าเภอหวัหิน จงัหวดั ประจวบคีรีขนัธ ์มีหอ้งพกัจ านวน 199 หอ้ง โดยเป็นโรงแรม 5 ดาว ที่เจาะกลุ่ม
ลกูคา้ที่มีไลฟ์สไตลท์ี่แปลกใหม่ แตกต่างจากกลุ่มลกูคา้ของโรงแรม ภายใตแ้บรนด ์"เดอะ เภรี" 

ธุรกิจบริการอื่น 

ปัจจุบัน SIRI มีธุรกิจบริการอื่น ไดแ้ก่ ธุรกิจบริการที่ปรึกษาดา้นไลฟ์สไตลส์ าหรับบุคคลและลูกคา้องคก์ร และธุรกิจ
ให้บริการจัดการกิจกรรมพิเศษ ต่าง ๆ (Event Management) และงานวิวาหค์รบวงจร ทั้งในประเทศไทยและต่างประเทศ ซึ่ง
ด าเนินงานโดยบรษิัท คิวที ไลฟ์สไตล ์จ ากดั 

 

 

ธุรกิจการลงทุน 
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SIRI ก าหนดกลยุทธ์ในการลงทุนในธุรกิจที่สามารถผลักดันและต่อยอดการพัฒนาธุรกิจหลักของ SIRI และ/หรือ มี
ศกัยภาพในการเป็นธุรกิจเสริมใหก้ับ SIRI โดยปัจจุบนั SIRI มีการลงทุนใน 2 ธุรกิจหลกั ไดแ้ก่ เอ็กซส์ปริง แคปปิตอล (ธุรกิจการ
ใหบ้รกิารดา้นการเงินและ สินทรพัยด์ิจิทลั) และจสัทโ์ค (ธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ท่ีโคเวิรค์กิง้สเปซ) ซึ่งถือเป็นธุรกิจเสรมิที่มีศกัยภาพในการ
สรา้งรายใดใ้หม่ใหแ้ก่ SIRI ในอนาคต นอกจากการลงทนุดงักล่าว SIRI ยงัลงทนุในธุรกิจที่เก่ียวกบัการอยู่อาศยัและไลฟ์สไตล ์ไดแ้ก่ 
แอสเพน ดิจิตอล (ผูอ้อกเหรียญดิจิทลัโทเคน ที่หนุนมลูค่าดว้ยรีสอรท์ที่ประเทศสหรฐัอเมริกา) โมโนเคิล (นิตยสารเก่ียวกบัเทรนด 
โลกรวมถึงไลฟ์สไตล)์ และอารท์ซี (ตลาลศิลปะออนไลน ์ท่ีใหญ่ที่สดุในโลก) 

แสนสิรินบัเป็นผูพ้ฒันาอสงัหาริมทรพัยร์ายแรกๆในประเทศไทยที่เริ่มลงทุนในเทคโนโลยีที่เ ก่ียวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัย์
โดย SIRI ไดก้่อตัง้ธุรกิจ การร่วมลงทุน (Corporate Venture) ภายใตช้ื่อ "สิริ เวนเจอรส์" โดยมีวตัถุประสงคห์ลกัเพื่อการลงทุนใน
บริษัทสตารท์อพัที่มีศกัยภาพสงูในการ ส่งเสริมธุรกิจของ SIRI นอกจากนี ้ยงัลงทุนในกองทุนร่วมลงทุน (Venture Capital Fund) 
อีก 3 แห่ง คือประเทศสหรฐัอเมรกิา ประเทศจีน และ ประเทศฝรั่งเศส 

 
5. โครงสร้างการถือหุน้ของ SIRI 

โครงสรา้งการถือหุน้ของ SIRI ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 มีดงัต่อไปนี ้
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6. โครงสร้างรายได ้

โครงสรา้งรายไดจ้ าแนกตามกลุ่มธุรกิจตัง้แต่ปี 2563 – 2565 มีดงัต่อไปนี ้

ผลิตภณัฑ/์ บริการ ด าเนินการโดย 
การถื อหุ้น
ของบริษัท 
(รอ้ยละ) 

ประจ าปีสิน้สดุ 2563 ประจ าปีสิน้สดุ 2564 ประจ าปีสิน้สดุ 2565 

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 

1) ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์         
 เพ่ือขาย         
- ประเภทบา้นเดี่ยว SIRI, AW, 

PW, CC, 
RED, 
NED, PPS, 
PPN 

-, 100, 100, 
100, 100, 
100, 100, 
100 

14,392 41.5 12,746 43.1 13,545 38.7 

- ประเภททาวนโ์ฮม SIRI, PLUS, 
PW, PPN, 
AW, CC 

-, 100, 100, 
100, 100, 
100 

2,838 8.2 2,277 7.7 3,784 10.8 

- ประเภทมิกข ์โปรดกัส ์ SIRI - 1,199 3.5 2,633 8.9 3,278 9.4 
- ประเภทคอนโดมีเนียม SIRI, RED, 

AW, PW, 
PPN, NED, 
TOUCH, 
PPS, SG 

-, 100, 100, 
100, 100, 
100, 100, 
100, 100 

12,130 34.9 8,514 28.8 10,109 28.9 

 เพ่ือใหเ้ช่า         
- รายไดจ้ากโครงการเพื่อเช่า SIRI, SUN, 

AW, PW, 
RED, PPN, 
NED, CC 

-, 100, 100, 
100, 100, 
100, 100, 
100 

67 0.2 103 0.3 158 0.5 

- รายไดส้ิทธิการเช่าตดับญัชี SUN, CC 100, 100 52 0.2 53 0.2 52 0.1 
2) ธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย ์         
- รายไดค้่าบริการธุรกิจ SIRI, PW, 

PLUS, QT, 
TOUCH 

-, 100, 100, 
100, 100 

2,751 7.9 1,687 5.7 1,679 4.8 

- รายไดค้่าบริหารโรงแรม SUS 100 139 0.4 315 1.1 548 1.6 
- รายไดจ้ากการขายวสัดกุ่อสรา้ง SIRI - 53 0.2 52 0.2 45 0.1 
- รายไดค้่าบริการอื่น SIRI, AW, 

NED, PPS, 
SPS 

-, 100, 100, 
100, 100 

212 0.6 262 0.9 514 1.5 

3) รายได้อ่ืนๆ         
- รายรบัค่าส่วนกลางหมู่บา้น   229 0.7 292 1.0 350 1.0 
- รายรบัค่าเปลี่ยนสญัญาและยึดเงิน
จอง 

  326 0.9 108 0.4 515 1.5 
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ผลิตภณัฑ/์ บริการ ด าเนินการโดย 
การถื อหุ้น
ของบริษัท 
(รอ้ยละ) 

ประจ าปีสิน้สดุ 2563 ประจ าปีสิน้สดุ 2564 ประจ าปีสิน้สดุ 2565 

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 

- ก าไรจากการขายที่ดิน   11 - - - 240 0.7 
- ก าไรจากการขายเงินลงทุนในบริษัท
ย่อย 

  93 0.3 - - - - 

- รายไดอ่ื้น   215 0.6 516 1.7 167 0.5 
- รวมรายได้   34,707 100 29,558 100 34,983 100.00 

- อัดราการเพิ่ม (ลด) ของรายได้ 
(ร้อยละ) 

  34.2 (14.8) 18.4    

7. ผู้ถือหุ้นและคณะกรรมการบริษัท 

รายชื่อผู้ถือหุ้น 

SIRI มีทุนจดทะเบียนจ านวน 20,343.62 ลา้นบาท เรียกช าระแลว้ 17,626.87 ลา้นบาท แบ่งเป็นหุน้สามญัที่ช  าระแลว้
จ านวน 16,473.71 ลา้นหุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.07 บาท ณ วนัท่ี 28 กนัยายน 2566 

รายชื่อผู้ถือหุ้นสูงสุดตามการปิดสมุดทะเบียน ณ วันที ่29 สิงหาคม 2566 

ล าดบั รายชื่อผูถ้ือหุน้ 
ก่อนการเขา้ท ารายการ 

จ านวนหุน้ รอ้ยละ 
1 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จ ากดั 1,716,981,883 10.43 
2 UBS AG SINGAPORE BRANCH 1,498,394,480 9.10 
3 บริษัท วิริยะประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 1,193,267,873 7.25 
4 MISS. CHANANDA THAVISIN 793,002,734 4.82 
5 นาย วนัจกัร ์บรุณศิริ 615,469,201 3.74 
6 SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED 543,427,672 3.30 
7 STATE STREET EUROPE LIMITED 386,466,212 2.35 
8 นาย พิพฒัน ์เตียธวฒัน ์ 350,000,000 2.13 
9 นาย อภิชาติ จตูระกลู 321,900,000 1.96 
10 RAFFLES NOMINEES (PTE) LIMITED 250,000,000 1.52 
11 ผูถ้ือหุน้รายอ่ืน 8,804,801,236 53.45 
รวม 16,473,711,291 100.00 

 ที่มา: เว็บไซตต์ลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

รายชื่อผู้ถือหุ้นภายหลังการเข้าท ารายการการเข้าลงทุนใน SIRI โดย MK 

ล าดบั รายชื่อผูถ้ือหุน้ 
หลงัการเขา้ท ารายการ 

จ านวนหุน้ รอ้ยละ 
1  บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จ ากดั  1,716,981,883 10.00 
2  UBS AG SINGAPORE BRANCH  1,498,394,480 8.72 
3  บริษัท วิริยะประกนัภยั จ ากดั (มหาชน)  1,193,267,873 6.95 
4  MISS. CHANANDA THAVISIN  793,002,734 4.62 
5  บริษัท มั่นคงเคหะการ จ ากดั (มหาชน)   700,000,000 4.08 
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ล าดบั รายชื่อผูถ้ือหุน้ 
หลงัการเขา้ท ารายการ 

จ านวนหุน้ รอ้ยละ 
6  นาย วนัจกัร ์บรุณศิริ  615,469,201 3.58 
7  SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED  543,427,672 3.16 
8  STATE STREET EUROPE LIMITED  386,466,212 2.25 
9  นาย พิพฒัน ์เตียธวฒัน ์ 350,000,000 2.04 
10  นาย อภิชาติ จตูระกลู  321,900,000 1.87 
11  RAFFLES NOMINEES (PTE) LIMITED  250,000,000 1.46 
12  ผูถ้ือหุน้รายอ่ืน  8,804,801,236 51.27 

รวม 17,173,711,291 100.00 

คณะกรรมการ SIRI 

ปัจจบุนั SIRI มีคณะกรรมการ 10 คน ไดแ้ก่ 

รายชื่อ ต าแหน่ง 
นาย อภิชาติ จตูระกลู ประธานกรรมการ, ประธานกรรมการบริหาร, ประธานอ านวยการ 
นาย เจษฎาวฒัน ์เพรียบจริยวฒัน ์ รองประธานกรรมการ, กรรมการอิสระ, ประธานกรรมการตรวจสอบ 
นาย วนัจกัร ์บรุณศิริ กรรมการ 
นาย ธงชยั จิรอลงกรณ ์ กรรมการ 
นาย วิชญา จาติกวณิช กรรมการ 
นาย อทุยั อทุยัแสงสขุ กรรมการ 
นาย ศภุกรณ ์เวชชาชีวะ กรรมการ 
นาย พรทตั อมตวิวฒัน ์ กรรมการอิสระ 
นาย กิตติชยั รกัตะกนิษฐ์ กรรมการอิสระ, กรรมการตรวจสอบ 
นาย วีระนนัท ์ช่ืนสวุรรณ กรรมการอิสระ, กรรมการตรวจสอบ 

 ที่มา: เว็บไซตต์ลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ณ วนัที่ 28 กนัยายน 2566 

8. งบการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงนิ  

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

สินทรัพย ์     

สินทรัพยห์มุนเวียน 
    

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด      3,006.63      2,181.01       2,659.68  4,222.65 

ลกูหนีก้ารคา้และรายไดท้ี่ยงัไม่เรียกช าระ      1,667.01       1,385.33          982.56  1,019.79 

เงินใหกู้ย้ืมแก่กิจการที่เกี่ยวขอ้งกนัที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี      2,562.84       2,845.67       1,187.94  463.25 

เงินใหกู้ย้ืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี            0.60                -                  -    - 

ตน้ทนุการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขาย     56,080.73      55,142.51      85,859.15  92,498.80 

เงินจ่ายล่วงหนา้ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง         685.05          548.13          621.29  674.14 

เงินมดัจ าค่าซือ้ที่ดินและสินทรพัย ์      3,373.56       3,331.76       5,238.27  4,377.16 

ตน้ทนุในการไดม้าซึ่งสญัญา         611.20          340.63          164.35  149.69 
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รายการ : (หน่วย : ล้านบาท) 31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค.2564 31 ธ.ค.2565 30 มิ.ย. 2566 

ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหนา้           50.00            84.03            97.87  195.93 

สินทรพัยท์างการเงินหมนุเวียนอื่น         692.82             0.05          160.68  89.34 

สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น         178.58          179.94          282.63  222.00 

รวมสินทรัพยห์มุนเวียน     68,909.01      66,039.05      97,254.41  103,912.75 

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน     

เงินฝากธนาคารที่มีขอ้จ ากดัในการเบิกใช ้               -              71.95            70.00  272.39 

เงินใหกู้ย้ืมแก่กิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั - สทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี         123.90          277.20       1,703.52  3,161.67 

ตั๋วเงินรบัระยะยาว         143.67            93.54            93.75  98.49 

สินทรพัยท์างการเงินไม่หมนุเวียนอื่น      1,099.37       1,586.24       2,035.73  1,934.63 

เงินลงทนุในการรว่มคา้         171.53          443.54          581.41  977.96 

เงินลงทนุในบริษัทรว่ม         199.46       2,031.14       1,954.23  1,964.07 

อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ      2,711.63       3,930.83       4,818.50  4,619.55 

ที่ดินรอการพฒันา     27,610.49      30,465.56       7,351.69  7,316.57 

ที่ดิน อาคารและอปุกรณ ์      3,545.56       3,469.98       3,360.14  7,074.05 

สินทรพัยส์ิทธิการใช ้      1,835.79       1,695.60       1,546.19  1,458.39 

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตนอ่ืน      3,884.12       3,994.01       4,009.48  4,004.76 

ค่าความนิยม         697.10          784.77          814.38  840.99 

สินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี      1,342.76       1,388.77       1,489.54  1,600.47 

สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื่น         357.72          359.77          368.49  579.76 

รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน     43,723.09      50,592.92      30,197.05  35,903.74 

รวมสินทรัพย ์   112,632.10    116,631.98    127,451.47  139,816.50 

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 
    

หนีสิ้นหมุนเวียน     

เงินกูย้ืมระยะสัน้จากธนาคาร      2,919.00       5,880.00       3,476.79  1,623.67 

ตั๋วแลกเงิน      1,123.20       3,993.90       6,417.52  6,085.77 

เจา้หนีก้ารคา้      2,214.30       1,084.11       1,235.42  1,745.29 

เงินกูย้ืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี      5,359.91       8,559.48      10,211.31  9,156.34 

หนีส้ินจากสญัญาจะซือ้จะขายทรพัยส์ินที่มีสิทธิ     

   ซือ้คืนและขายคืน - ครบก าหนดช าระภายในหนึ่งปี               -                  -              33.83  - 

เจา้หนีค้่าซือ้ที่ดินระยะสัน้               -                  -            160.12  - 

ตั๋วเงินจ่ายระยะยาวค่าที่ดิน - ครบก าหนดช าระภายในหนึ่งปี      2,372.35                -                  -    - 

เจา้หนีค้่าซือ้ที่ดินระยะยาวที่ครบก าหนดช าระภายใน 1 ปี               -         1,011.13                -    - 

หุน้กูช้นิดไม่มีประกนั - ครบก าหนดช าระภายในหนึ่งปี      8,196.65      10,728.35      12,036.41  6,107.38 

หนีส้ินตามสญัญาเช่าที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี         175.73          179.26          170.55  181.75 

ภาษีเงินไดน้ิติบคุคลคา้งจ่าย         124.26          159.70          404.96  629.80 

ประมาณการหนีส้ินระยะสัน้         147.00          115.65          363.10  315.14 
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รายการ : (หน่วย : ล้านบาท) 31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค.2564 31 ธ.ค.2565 30 มิ.ย. 2566 

ค่างวดที่ยงัไม่รบัรูเ้ป็นรายได ้      3,670.31       2,290.51       3,260.66  3,326.45 

หนีสิ้นหมุนเวียนอ่ืน     

   เงินรบัล่วงหนา้จากลกูคา้          709.85          497.28          574.32  488.41 

   เงินประกนัการก่อสรา้ง         836.86          567.68          741.24  846.62 

   ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย         876.03       1,173.75       1,768.99  1,264.72 

   ตน้ทนุโครงการคา้งจ่าย      1,227.16          974.94          959.10  971.77 

   อ่ืน ๆ         760.69          429.50          501.94  464.50 

รวมหนีสิ้นหมุนเวียน     30,713.28      37,645.24      42,316.26  33,270.61 

หนีสิ้นไม่หมุนเวียน     

รายไดค้่าสิทธิการเช่ารอตดับญัชี         221.05          179.17          137.75  120.30 

เงินกูย้ืมจากกิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั               -                  -                  -    - 

เงินกูย้ืมระยะยาว - สทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี     14,455.78       9,596.62       8,290.28  9,019.98 

เจา้หนีค้่าซือ้ที่ดินระยะยาว - - - 5,962.10 

หนีส้ินจากสญัญาจะซือ้จะขายทรพัยส์ินที่มีสิทธิ                                                      

   ซือ้คืนและขายคืน - สทุธิจากส่วนที่ครบก าหนดช าระภายในหนึ่งปี         637.78          635.69                -     

ตั๋วเงินจ่ายระยะยาวค่าที่ดิน - สทุธิจากส่วนที่ครบก าหนดช าระภายในหนึ่งปี         990.59                -                  -     

หุน้กูช้นิดไม่มีประกนั - สทุธิจากส่วนที่ครบก าหนดช าระ               -                  -                  -     

   ภายในหนึ่งปี     23,464.99      24,935.73      30,222.21  41,225.86 

ส ารองรายการภายใตว้ิธีส่วนไดเ้สียของเงินลงทนุในการรว่มคา้         501.81          244.45          110.85  1,039.26 

หนีส้ินตามสญัญาเช่า - สทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี      1,588.26       1,530.59       1,409.64  1,328.39 

ส ารองผลประโยชนร์ะยะยาวของพนกังาน         329.39          350.51          319.37  318.74 

ประมาณการหนีส้ินระยะยาว         289.64          313.18          366.41  401.04 

หนีส้ินภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี           24.10             1.47                -    - 

หนีส้ินไม่หมนุเวียนอื่น         218.18          232.67          238.19  177.01 

รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวียน     42,721.57      38,020.08      41,094.70  59,592.67 

รวมหนีสิ้น     73,434.86      75,665.32      83,410.96  92,863.28 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 
    

ทนุเรือนหุน้      

   ทนุจดทะเบียน     21,146.13      20,343.63      20,343.63  20,343.63 

   ทนุที่ออกและช าระแลว้     15,903.13      15,924.87      15,967.75  16,981.50 

ส่วนเกินมลูค่าหุน้สามญั      2,354.71       2,359.19       2,368.02  2,447.77 

เงินรบัล่วงหนา้ค่าหุน้จากการใชส้ิทธิตามใบส าคญัแสดงสิทธิ               -                  -            522.09  605.50 

หุน้กูด้อ้ยสิทธิที่มีลกัษณะคลา้ยทนุ      4,973.74       4,973.74       4,973.74  4,973.74 

ใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้           47.15            47.15            47.15  29.42 

ส่วนทนุจากการจ่ายโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ ์               -              57.48            88.72  67.90 

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

   จดัสรรแลว้ - ส ารองตามกฎหมาย      1,706.07       1,806.93       2,020.84  2,020.84 

   ยงัไม่ไดจ้ดัสรร     12,784.65      13,790.01      16,088.26  17,425.73 

องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนของผูถ้ือหุน้        (393.89)         266.03          356.41  819.41 

ส่วนของผูถ้ือหุน้ของบริษัทฯ     37,375.55      39,225.41      42,432.98  45,371.85 

ส่วนของผูมี้ส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ านาจควบคมุของบริษัทย่อย      1,821.69       1,741.24       1,607.53  1,581.36 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น     39,197.24      40,966.66      44,040.51  46,953.21 

รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น   112,632.10    116,631.98    127,451.47  139,816.50 

งบก าไรขาดทุน 

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

รายได้ 
   

 

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 30,558.84  26,170.23  30,716.21  14,761.23 

รายไดค้่าบริการธุรกิจ  2,751.29  1,687.06  1,678.58  1,229.12 

รายไดค้่าบริหารโรงแรม 139.34  314.80  548.09  283.23 

รายไดจ้ากการขายวสัดกุ่อสรา้ง 53.00  52.35  45.43  23.15 

รายไดจ้ากโครงการเพื่อเช่า  119.09  155.59  209.69  90.93 

รายไดค้่าบริการอื่น 211.57  261.88  514.11  444.57 

รายไดอ่ื้น 874.12  915.84  1,271.38  1,660.42 

รวมรายได้ 34,707.26  29,557.75  34,983.48  18,492.65 

ค่าใช้จ่าย      

ตน้ทนุการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 22,909.90  17,319.27  19,834.32  9,781.82 

ตน้ทนุบริการธุรกิจ 1,974.96  1,121.68  1,071.02  644.80 

ตน้ทนุค่าบริหารโรงแรม 472.90  728.19  1,022.55  526.16 

ตน้ทนุขายวสัดกุ่อสรา้ง 47.20  49.77  39.53  24.56 

ตน้ทนุบริการโครงการเพ่ือเช่า 93.29  96.78  93.63  45.03 

ตน้ทนุบริการอื่น 269.99  290.95  529.54  452.56 

ค่าใชจ้่ายในการขาย 2,232.72  2,022.47  2,238.44  1,131.48 

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 4,227.23  4,352.63  4,926.24  1,979.30 

รวมค่าใช้จ่าย 32,228.20  25,981.75  29,755.26  14,585.70 

ก าไรจากกิจกรรมด าเนินงาน 2,479.05  3,576.00  5,228.23  3,906.94 

ส่วนแบ่งก าไรจากการรว่มคา้ 452.36  75.10  494.06  138.43 

ส่วนแบ่งขาดทนุจากบริษัทรว่ม (23.13) (0.10) (21.25) 3.84 

รายไดท้างการเงิน 287.59  189.77  229.63  110.57 

ตน้ทนุทางการเงิน (977.80) (1,165.42) (737.43) (236.76) 

ก าไรก่อนภาษีเงินได้ 2,218.07  2,675.35  5,193.24  3,923.02 

ค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้ (760.24) (736.81) (1,086.66) (812.18) 

ก าไรส าหรับปี 1,457.83  1,938.55  4,106.59  3,110.84 
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งบกระแสเงนิสด 

รายการ : (หน่วย : ล้านบาท) 
งบการเงินรวม 

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

เงินสดสทุธิ (ใชไ้ปใน) ไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน 2,830.70 (2,373.52) (674.19) 5,195.18 

เงินสดสทุธิ (ใชไ้ปใน) ไดม้าจากกิจกรรมลงทนุ 319.16 (3,429.59) (1,110.48) (4,025.88) 

เงินสดสทุธิ (ใชไ้ปใน) ไดม้าจากกิจกรรมจดัหาเงิน (2,301.72) 4,843.96  2,340.48 153.06 

ผลต่างจากการแปลงค่างบการเงิน 26.66 133.52  (77.14) 240.61 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ 874.80 (825.63) 478.67 1,562.97 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี 2,131.83 3,006.63  2,181.01 2,659.68 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัสิน้ปี 3,006.63 2,181.01  2,659.68 4,222.65 

อัตราส่วนทางการเงนิทีส่ าคัญ 

รายการ  หน่วย 2563 2564 2565 

อตัราส่วนสภาพคล่อง     

อตัราส่วนสภาพคล่อง เท่า 2.24 1.75 2.30 

อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเรว็ เท่า 0.24 0.17 0.11 

อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงินสด เท่า 0.04 (0.03) (0.01) 

อตัราส่วนหมนุเวียนลกูหนีก้ารคา้ เท่า 18.61 18.77 28.47 

ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉลี่ย วนั 19.35 19.18 12.64 

อตัราส่วนหมนุเวียนสินคา้คงเหลือ เท่า 0.39 0.31 0.28 

ระยะเวลาขายสินคา้เฉลี่ย วนั 934.37 1,155.95 1,279.62 

อตัราส่วนหมนุเวียนเจา้หนี ้ เท่า 6.36 5.87 12.94 

ระยะเวลาช าระหนี ้ วนั 56.64 61.34 27.81 

วงจรเงินสด วนั 897.09 1,113.79 1,264.44 

     

อตัราก าไรเบือ้งตน้ (ของรายไดห้ลกั) รอ้ยละ 23.84 31.55 32.99 

อตัราก าไรเบือ้งตน้ (ของรายไดจ้ากโครงการเพื่อขาย) รอ้ยละ 25.03 33.82 35.43 

อตัราก าไรสทุธิ รอ้ยละ 4.82 6.82 12.23 

อตัราผลตอบแทนผูถ้ือหุน้ รอ้ยละ 4.71 5.03 10.07 

อตัราส่วนแสดงความสามารถในการท าก าไร     

อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย ์ รอ้ยละ 1.51 1.76 3.51 

อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัยถ์าวร รอ้ยละ 8.28 7.79 16.74 

อตัราการหมนุของสินทรพัย ์ เท่า 0.31 0.25 0.28 

อตัราส่วนนโยบายทางการเงิน     

อตัราส่วนหนีส้ินสทุธิต่อ EBITDA เท่า 13.04 12.49 10.01 

อตัราส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ เท่า 1.87 1.85 1.89 

อตัราส่วนหนีส้ินเฉพาะส่วนที่มีดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ เท่า 1.42 1.55 1.60 
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รายการ  หน่วย 2563 2564 2565 

อตัราส่วนหนีส้ินเฉพาะส่วนที่มีดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ - สทุธิ เท่า 1.34 1.50 1.54 

อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบีย้ เท่า 1.97 2.42 2.94 

อตัราส่วนความสามารถในการช าระภาระผกูผนั เท่า 0.23 0.17 0.21 

อตัราการจ่ายเงินปันผล รอ้ยละ 50.00 50.00 50.00 

 

9. อธิบายและการวิเคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด าเนินงาน 

ภาพรวมของการด าเนินงานทีผ่่านมา 

ปี 2563  

ในปี 2563 แสนสิริมีรายรบัรวมทัง้สิน้ 34,707 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 34 จากจ านวน 25,859 ลา้นบาทในปี 2562 เป็น
ผลมาจากการเพิ่มขึน้อย่างมากของรายไดจ้ากการขายโครงการ ซึ่งเป็นรายไดห้ลกัของแสนสิรซิึ่ง เพิ่มขึน้ท่ีรอ้ยละ 60 ส าหรบัก าไร
สทุธิ (ส่วนที่เป็นของผูถื้อหุน้ของบริษัท)ของปี 2563มีจ านวน 1,673ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ30 เมื่อเทียบกับก าไรสทุธิ (ส่วนที่เป็น
ของผูถื้อหุน้ของบรษิัท) จ านวน 2,392 ลา้นบาทในปี 2562 

ปี 2564 

ในปี 2564 แสนสิริมีรายรบัรวมทัง้สิน 29,558 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 15 จากจ านวน 34,707 ลา้นบาทในปี 2563 เป็น
ผลมาจากการลดลงของรายไดจ้ากการขายโครงการและรายไดค้่าบริการธุรกิจ ซึ่งลดลงที่รอ้ยละ 14 และรอ้ยละ 39 ตามล าดบั 
ส าหรบัก าไรสทุธิ (ส่วนที่เป็นของผูถื้อหุน้ของบริษัท) ของปี 2564 มีจ านวน 2,017 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 21 เมื่อเทียบกับก าไร
สทุธิ (ส่วนที่เป็นของผูถื้อหุน้ของบรษิัท)จ านวน 1,673 ลา้นบาทในปี 2563 

ปี 2565 

ในปี 2565 แสนสิริมีรายรบัรวมทัง้สิน้ 34,983 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 18 จากจ านวน 29,558 ลา้นบาทในปี 2564 เป็น
ผลมาจากการเพิ่มขึน้ของรายไดใ้นเกือบทุกประเภทธุรกิจ ยกเวน้รายไดค้่าบริการธุรกิจที่ลดลงเพียงเล็กนอ้ยเมื่อเทียบกับปีที่ผ่าน
มา ในขณะที่ก าไรสทุธิ (ส่วนที่เป็นของผูถื้อหุน้ของบริษัท) ของปี 2565 มีจ านวน 4,280 ลา้นบาท เติบโตขึน้อย่าง กา้วกระโดดที่
รอ้ยละ 112 จากจ านวน 2,017 ลา้นบาทในปี 2564 ทัง้นีก้  าไรสทุธิดงักล่าวเป็นก าไรสทุธิที่สงูที่สดุที่แสนสิรเิคยบนัทึกมา 

งวด 6 เดือนของปี 2566  

ส าหรบังวด 6 เดือนของปี 2566 มีรายไดร้วมเท่ากบั 18,493 ลา้นบาท เติบโตขึน้รอ้ยละ 42 จาก 13,507 ลา้นบาทในงวด 
6 เดือนของปี 2565 โดยในจ านวนนีม้ีการบนัทึกก าไรจากการขายทรพัยสิ์นและการขายที่ดิน รวมจ านวน 1,126 ลา้นบาท 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย ์

ปี 2563  

ส าหรบัปี 2563 แสนสิรมิีรายไดจ้ากการขายโครงการจ านวน 30,559 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 60 จากรายไดจ้ากการขาย
โครงการจ านวน 19,126 ลา้นบาทในปี 2562 โดยรายไดจ้ากการขายโครงการเพิ่มขึน้ในทุกประเภทผลิตภณัฑส์ าหรบัรายไดจ้าก
การขายโครงการในปี 2563 แบ่งเป็นรายไดจ้ากการขายโครงการบา้นเดี่ยวรอ้ยละ 47 จ านวน 14,390 ลา้นบาท รายไดจ้ากการ
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ขายโครงการคอนโดมิเนียมรอ้ยละ 40 จ านวน 12,132 ลา้นบาท รายไดจ้ากการขายโครงการทาวนโ์ฮมรอ้ยละ 9 จ านวน 2,838 
ลา้นบาท และรายไดจ้ากการขายโครงการมิกซโ์ปรดกัชร์อ้ยละ 4 จ านวน 1,199ลา้นบาท 

ปี 2564 

ส าหรบัปี 2564 แสนสิริมีรายไดจ้ากการขายโครงการจ านวน 26,170 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 14 จากรายไดจ้ากการขาย
โครงการจ านวน 30,559 ลา้นบาทในปี 2563 โดยรายไดจ้ากการขายโครงการลดลงในเกือบทุกประเภทผลิตภณัฑย์กเวน้มิกซโ์ปร
ดกัสท์ี่มีรายไดเ้พิ่มขึน้อย่างมากกว่ารอ้ยละ 120 

ปี 2565 

ส าหรบัปี 2565 แสนสิรมิีรายไดจ้ากการขายโครงการจ านวน 30,716 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 17 จากรายไดจ้ากการขาย
โครงการจ านวน 26,170 ลา้นบาทในปี 2564 โดยรายไดจ้ากการขายโครงการเติบโตขึน้ในทกุประเภทผลิตภณัฑ ์

รายรับค่าบริการอสังหาริมทรัพย ์

ปี 2563  

ส าหรบัปี 2563 แสนสิริมีรายไดจ้ากโครงการเพื่อเช่าเท่ากับ 119 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากจ านวน 90 ลา้นบาทในปี 2562 
ในขณะท่ีรายรบัค่าบรกิารธุรกิจในปี 2563 มีจ านวน 2,751 ลา้นบาท ลดลงที่รอ้ยละ 40 จากจ านวน 4,601 ลา้นบาท เมื่อเทียบกบั
ปีก่อนหนา้ในปี 2563 แสนสิริมีรายไดค้่าบริหารโรงแรมจ านวน 139 ลา้นบาท และมีรายไดค้่าบริการอื่นซึ่ง ประกอบดว้ย รายได้
จากธุรกิจโรงแรมและรายไดจ้ากธุรกิจโรงเรียน รวมจ านวน 212 ลา้นบาท ลดลงจากจ านวน 303 ลา้นบาท ในปี 2562 เนื่องดว้ย
สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสั COVID-19 ท าไหธุ้รกิจโรงแรมและโรงเรียนไดร้บัผลกระทบอย่างมาก 

ปี 2564 

ส าหรบัปี 2564 แสนสิริมีรายไดจ้ากโครงการเพื่อเช่าเท่ากับ 156 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากจ านวน 119 ลา้นบาทในปี 2563 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 31 เนื่องจากพืน้ที่ใหเ้ช่าเพิ่มเติม การงดการใหส่้วนลด รวมถึงอตัราการเช่าที่เพิ่มขึน้ เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงตน้
วิกฤตการณใ์นปี 2563ในขณะที่รายรบัค่าบริการธุรกิจในปี 2564 มีจ านวน 1,687 ลา้นบาท ลดลงที่รอ้ยละ 39 จากจ านวน 2,751 
ลา้นบาทเมื่อเทียบกบัปีก่อนหนา้ เป็นผลมาจากการลดลงของรายไดจ้ากการรบับรหิารงานกอ่สรา้งใหแ้ก่กจิการท่ีควบคมุรว่มกนัใน
ปี 2564 แสนสิรีมีรายไดค้่าบริหารโรงแรมจ านวน 315 ลา้นบาท เพิ่มขึน้อย่างมากที่รอ้ยละ 126 จากจ านวน 139 ลา้นบาทในปี 
2563 และมีรายไดค้่าบรกิารอื่น ซึ่งประกอบดว้ยรายไดจ้ากธุรกิจโรงแรมและรายไดจ้ากธุรกิจ โรงเรียน รวมจ านวน 262 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้จากจ านวน 212 ลา้นบาทในปี 2563 เป็นผลมาจากการผ่อนปรนมาตรการชะลอการแพร่ระบาดของโรค COVID-19 ส่งผล
ใหก้ิจกรรมทางเศรษฐกิจด าเนินไปไดม้ากขึน้เมื่อเทียบกบัสถานการณก์ารแพรร่ะบาดในปี 2563 

ปี 2565 

ส าหรบัรายรบัค่าบรกิารธุรกิจในปี 2565 มีจ านวน 1,679 ลา้นบาทลดลงเล็กนอ้ยที่รอ้ยละ 1 จากจ านวน1,687 ลา้นบาท
ของปีก่อนหนา้ ในขณะที่รายไดค้่าบริหารโรงแรมเติบโตขึน้อย่างมากที่รอ้ยละ 74 จากจ านวน 315 ลา้นบาทในปี 2564 มาอยู่ที่
จ  านวน 548 ลา้นบาทในปี 2565 ตามการฟ้ืนตวัของสภาพเศรษฐกิจและการที่มีโรงแรมเริ่มเปิดด าเนินงาน เพิ่มเมอีก 2 โรงแรมใน
ปี 2565 ไดแ้ก่โรงแรม เดอะ สแตนดารด์ อิบิซ่า และโรงแรม เดอะ สแตนดารด์ มหานครนอกจากนี ้ยังมีรายไดค้่าบริการอื่น ซึ่ง
ประกอบดว้ยรายไดจ้ากธุรกิจโรงแรมและรายไดจ้ากธุรกิจโรงเรียน รวมจ านวน 514 ลา้นบาท เพิ่มขึน้อย่างมากที่รอ้ยละ 96 จาก
จ านวน 262 ลา้นบาทในปี 2564 เป็นผลมาจากฟ้ืนตัวของธุรกิจโรงแรมและท่องเที่ยวหลังการเปิดประเทศ ส่งผลใหร้ายไดจ้าก
ธุรกิจโรงแรมเติบโตขึน้กว่ารอ้ยละ 257 เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนา้ 
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ต้นทุนขาย และค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 

ปี 2563  

ต้นทุนขาย 

ส าหรบัปี 2563 ตน้ทนุโครงการเพื่อขายเท่ากบั 22,910 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 64 เมื่อเทียบกบัตน้ทนุโครงการเพื่อขาย
ในปี 2562 ตามการเพิ่มขึน้ของรายไดจ้ากการขายโครงการทัง้นีอ้ตัราก าไรขัน้ตน้ของโครงการเพื่อขายปี 2563 อยู่ที่รอ้ยละ 25.0 
ปรบัตวัลดลงจากรอ้ยละ 26.9 ในปี 2562 ซงึเป็นผลมาจากกิจกรรมส่งเสรมิการขายเพื่อกระตุน้การขายและการโอนกรรมสิทธิของ
ยนูิตที่สรา้งเสรจ็แลว้ เพื่อเป็นการเรง่ระบายสินคา้คงเหลือในชว่งวิกฤตทางเศรษฐกจิที่ไดร้บัผลกระทบจากการแพรร่ะบาดของไวรสั
โควิด-19 ในช่วงตน้ปี 2563 ส าหรบัตน้ทุนโครงการเพื่อเช่าในปี 2563 มีจ านวน 93 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากจ านวน 82 ลา้นบาทในปี 
2562 ในปี 2563 แสนสิริบนัทึกตน้ทุนค่าบริหารโรงแรมจ านวน 473 ลา้นบาท ในส่วนของตน้ทุนบริการธุรกิจนัน้ลดลงจากจ านวน 
3,730 ลา้นบาทในปี 2562 มาอยู่ที่ 1,975 ลา้นบาทในปี 2563 ส าหรบัตน้ทุนบริการอื่นไดแ้ก่ ตน้ทุนธุรกิจโรงแรมและตน้ทุนธุรกิจ
โรงเรียน ลดลงรอ้ยละ 18 เมื่อเปรียบเทียบกบัปีก่อนหนา้ตามการลดลงของรายไดค้่าบรกิารอื่น 

ค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหาร 

ค่าใชจ้่ายในการขายและการบริหารในปี 2563 เท่ากับ 6,460 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 18.6 ของรายไดร้วม ปรบัเพิ่มขึน้
จากปีก่อนหนา้ ซึ่งมีค่าใชจ้่ายในการขายและบริหารอยู่ที่รอ้ยละ 18.2 ของรายไดร้วม ส าหรบัค่าใชจ้่ายในการขายในปี 2563 
จ านวน 2,660 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 7.7 ของรายไดร้วม ปรบัเพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 7.5 ของรายไดร้วมในปี 2562 ที่จ  านวน 1,927 
ลา้นบาท สาเหตหุลกัมาจากค่าใชจ้่ายในการโอนกรรมสิทธิ ค่าคอมมิชชั่น และค่าใชจ้่ายเพื่อสนบัสนนุการขาย ส าหรบัค่าใชจ้่ายใน
การบริหารในปี 2563 (รวมค่าตอบแทนผูบ้ริหาร) จ านวน 3,800 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 10.9 ของรายไดร้วม เพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 
10.7 ของรายไดร้วม ที่จ  านวน 2,770 ลา้นบาทในปี 2562 สาเหตหุลกัเกิดจากการลดลงของการพฒันาโครงการภายใตก้ารรว่มทุน 
ท าใหค้่าใชจ้่ายพนกังานบางส่วนท่ีจดัสรรไปในโครงการรว่มทนุลดลง 

ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 

ค่าใชจ้่ายทางการเงินในปี 2563 อยู่ที่ 978 ลา้นบาท เพิ่มขึน้เล็กนอ้ยจากจ านวน 936 ลา้นบาทในปี 2562 โดยมีปัจจยั
หลกัมาจากการชะลอการเปิดตวัโครงการในปี 2563 ส่งผลใหท้ี่ดินบางส่วนยงัคงอยู่ระหว่างกระบวนการออกแบบและการวางแผน
ดา้นการตลาด ยงัไม่ไดน้ ามาพฒันาโครงการ ท าใหด้อกเบีย้ของที่ดินตงักล่าว ไม่สามารถบนัทึกเป็นตน้ทุนไดร้วมถึงการบงัคบัใช้
มาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 16 ในปี 2563 ซึ่งส่งผลใหต้อ้งมีการบนัทึกดอกเบีย้จากหนีสิ้นตามสญัญาเช่าเพิ่มเติม 

ปี 2564 

ต้นทุนขาย 

ส าหรบัปี 2564 ตน้ทุนโครงการเพื่อขายเท่ากบั 17,319 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 24 เมื่อเทียบกับตน้ทุนโครงการเพื่อขาย
ในปี 2563 ตามการลดลงของรายไดจ้ากการขายโครงการ ทั้งนีอ้ัตราก าไรขัน้ตน้ของโครงการเพื่อขายปี 2564 อยู่ที่รอ้ยละ 33.8 
ปรบัตวั เพิ่มขึน้อย่างมากจากรอ้ยละ 25.0 ในปี 2563 ส าหรบัตน้ทุนบริการธุรกิจลดลงจากจ านวน 1,975 ลา้นบาทในปี 2563 มา
อยู่ที่ 1,122 ลา้นบาทในปี 2564 ตามการลดลงของรายไดใ้นขณะที่ตน้ทุนโครงการเพื่อเช่าในปี 2564 มีจ านวน 97 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้จากจ านวน 93 ลา้นบาทในปี 2563 ทัง้นีใ้นปี 2564 แสนสิรบินัทึกตน้ทนุค่าบรหิารโรงแรมจ านวน 728 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จาก
จ านวน 473 ลา้นบาทในปี 2563 ตามการเพิ่มขึน้ของรายไดส้ าหรบัตน้ทุนบริการอื่น ไดแ้ก่ตน้ทุนธุรกิจโรงแรมและตน้ทุนธุรกิจ
โรงเรียนเพิ่มขึน้รอ้ยละ 8 เมื่อเปรียบเทียบกบัปีก่อนหนา้สอดคลอ้งตามการเพิ่มขึน้ของรายไดค้่าบรกิารอื่น 
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ค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหาร 

ค่าใชจ้่ายในการขายและการบริหารในปี 2564 เท่ากับ 6,375 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 21.6 ของรายไดร้วมปรบัเพิ่มขึน้
จากปีก่อนหนา้ ซึ่งมีค่าใชจ้่ายในการขายและบริหารอยู่ที่รอ้ยละ 18.6 ของรายไดร้วม ส าหรบัค่าใชจ้่ายในการขายในปี 2564 
จ านวน 2,022 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 6.8 ของรายไดร้วม ปรบัเพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 6.4 ของรายไดร้วมในปี 2563 ที่จ  านวน 2,233 
ลา้นบาท สาเหตหุลกัมาจากค่าใชจ้่ายในการโอนกรรมสิทธิ ค่าคอมมิชชั่น และค่าใชจ้่ายเพื่อสนบัสนนุการขาย ส าหรบัค่าใชจ้่ายใน
การบริหารในปี 2564 (รวมค่าตอบแทนผูบ้ริหาร) จ านวน 4,353 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 14.7 ของรายไดร้วม เพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 
12.2 ของรายไดร้วมที่จ านวน 4,227 ลา้นบาทในปี 2563 สาเหตุหลกัเกิดจากการลดลงของการพฒันาโครงการภายใตก้ารรว่มทนุ 
ท าใหค้่าใชจ้่ายพนกังานบางส่วนท่ีลดัสรรไปในโครงการรว่มทนุลดลง 

ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 

ค่าใชจ้่ายทางการเงินในปี 2564 อยู่ที่ 1,165 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากจ านวน 978 ลา้นบาทในปี 2563 โดยมีปัจจยัหลกัมา
จากการชะลอการเปิดตวัโครงการในปี 2564 ส่งผลใหท้ี่ดินบางส่วนยงัคงอยู่ระหว่างกระบวนการออกแบบและการวางแผนดา้น
การตลาด ยงัไม่ไดน้ ามาพฒันาโครงการ ท าใหด้อกเบีย้ของที่ดินดงักล่าว ไม่สามารถบนัทึกเป็นตน้ทนุได้ 

ปี 2565 

ต้นทุนขาย 

ส าหรบัปี 2565 ตน้ทนุโครงการเพื่อขายเท่ากบั 19,834 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 16 เมื่อเทียบกบัตน้ทนุโครงการเพื่อขาย
ในปี 2564 ตามการเพิ่มขึน้ของรายไดจ้ากการขายโครงการ ทัง้นี ้อตัราก าไรขัน้ตน้ของโครงการเพื่อขายปี 2565 อยู่ที่รอ้ยละ 35.4 
ปรบัตวัเพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 33.8 ในปี 2564 โดยอตัราก าไรขัน้ตน้เพิ่มขึน้ในทุกประเภทผลิตภณัฑ ์ส าหรบัตน้ทุนบริการธุรกิจและ
ตน้ทุนโครงการเพื่อเช่าลดลงที่รอ้ยละ 5 และรอ้ยละ 3 ตามล าดบั ตามการลดลงของรายได ้อย่างไรก็ดี ในปี 2565 แสนสิริบนัทึก
ต้นทุนค่าบริหารโรงแรมจ านวน 1,023 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากจ านวน 728 ล้านบาทในปี 2564 ตามการเพิ่มขึน้ของรายได้ 
เช่นเดียวกบัตน้ทนุบริการอื่นไดแ้ก่ ตน้ทุนธุรกิจโรงแรมและตน้ทุนธุรกิจโรงเรียน เพิ่มขึน้อย่างมากที่รอ้ยละ 82 เมื่อเปรียบเทียบกบั
ปีก่อนหนา้ สอดคลอ้งตามการเพิ่มขึน้ของรายไดค้่าบรกิารอื่นที่เพิ่มขึน้ท่ีรอ้ยละ 96 

ค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหาร 

ค่าใชจ้่ายในการขายและการบริหารในปี 2565 เท่ากับ 7,165 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 20.5 ของรายไดร้วม ปรบัลดลง
จากปีก่อนหน้าซึ่งมีค่าใชจ้่ายในการขายและบริหารอยู่ที่รอ้ยละ 21.6 ของรายไดร้วม ส าหรับค่าใชจ้่ายในการขายในปี 2565 
จ านวน 2,238 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 6.4 ของรายไดร้วม ปรบัลดลงจากรอ้ยละ 6.8 ของรายไดร้วมในปี 2564 ส าหรบัค าใชจ้่าย
ในการบรหิารในปี 2565 (รวมค่าตอบแทนผูบ้รหิาร) จ านวน 4,926 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 14.1 ของรายไดร้วม ลดลงจากรอ้ยละ 
14.7 ของรายไดร้วมนปี 2564 สาเหตหุลกัเกิดจากฐานรายไดท้ี่เติบโตขึน้อย่างมากเมื่อเทียบกบัการเติบโตของค่าใชจ้า่ยในการขาย
และการบรหิาร 

ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 

ค่าใชจ้่ายทางการเงินในปี 2565 อยู่ที่ 737 ลา้นบาท ลดลงจากจ านวน 1,165 ลา้นบาทในปี 2564 โดยมีปัจจยัหลกัมา
จากการน าที่ดินที่มีอยู่มาพฒันาโครงการเพิ่มมากขึน้ เพื่อรองรบัการเติบโตของธุรกิจในช่วง 2-3 ปีขา้งหนา้ ส่งผลใหด้อกเบีย้ของ
ที่ดินที่น ามาพฒันา สามารถบนัทึกเป็นตน้ทนุไดแ้ทนการบนัทึกเป็นค่าใชจ้่ายทางการเงิน 

งวด 6 เดือนของปี 2566 
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ต้นทุนขาย 

ส าหรบังวด 6 เดือนของปี 2566 ตน้ทุนโครงการเพื่อขายเท่ากับ 9,782 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 35 จาก 7,227 ลา้นบาท 
ในงวด 6 เดือนของปี 2565 เป็นจ านวน โดยอัตราก าไรขั้นตน้ของโครงการเพื่อขายส าหรบังวด 6 เดือนของปี 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 
33.7 ทรงตวัเมื่อเทียบกบัรอ้ยละ 33.6 ในงวด 6 เดือนของปี 2565 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

ค่าใชจ้่ายในการขายและการบริหารในงวด 6 เดือนของปี 2566 จ านวน 3,111 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 16.8 ของรายได้
รวม ปรบัตวัลดลงจากรอ้ยละ 20.6 ของรายไดร้วมส าหรบังวด 6 เดือนปี 2565 ส าหรบัค่าใชจ้่ายในการขายงวด 6 เดือนแรกของปี 
2566 มีจ านวน 1,131 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 6.1 ของรายไดร้วม ทรงตวัเมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน ในขณะท่ีค่าใชจ้่าย
ในการบรหิารในงวด 6 เดือนแรกของปี 2566 มีจ านวน 1,979 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 10.7 ลดลงจากรอ้ยละ 14.5 ในงวด 6 เดือน
แรกของปี 2565 

ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 

ค่าใชจ้่ายทางการเงินงวด 6 เดือนของปี 2566  ที่ลดลงจาก 556 ลา้นบาท เป็น 237 ลา้นบาท คิดเป็นลดลงรอ้ยละ 57 
โดยปัจจยัหลกัมาจากการน าที่ดินที่มีอยู่มาพฒันาโครงการเพิ่มมากขึน้ เพื่อรองรบักรเติบโตของธุรกิจในช่วง  2-3 ปีขา้งหนา้ ส่งผล
ใหด้อกเบีย้ของที่ดินที่น ามาพฒันา สามารถบนัทึกเป็นตน้ทนุไดแ้ทนการบนัทึกเป็นค่าใชจ้่ายทางการเงิน 

ก าไรสุทธิ 

ปี 2563  

ส าหรบัปี 2563 แสนสิริและบริษัทย่อยบนัทึกก าไรสทุธิเท่ากบั 1,673 ลา้นบาท ลดลงที่รอ้ยละ 30 เมื่อเทียบกบัก าไรสทุธิ
จ านวน 2,392 ลา้นบาทในปี 2562 โดยในปี 2563 มีอตัราก าไรสทุธิรอ้ยละ 4.8 ของรายไดร้วม ปรบัลดลงจากอตัราก าไรสทุธิที่รอ้ย
ละ 9.3 ของรายไดร้วมในปี 2562 ปัจจยัหลกัมาจากการลดลงของส่วนแบ่งก าไรจากการลงทุนในกิจการร่วมคา้ที่ลดลงรอ้ยละ 49 
ทัง้นีอ้ตัราภาษีเงินไดน้ิติบคุคลส าหรบัปี 2563 อยู่ที่รอ้ยละ 34.3 ของก าไรก่อนภาษีเงินไดน้ิติบคุคล 

ปี 2564 

ส าหรบัปี 2564 แสนสิรแิละบรษิัทย่อยบนัทึกก าไรสทุธิเท่ากบั 2,017 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ท่ีรอ้ยละ 21 เมื่อเทียบกบัก าไรสทุธิ
จ านวน 1,673 ลา้นบาทในปี 2563 โดยในปี 2564 มีอตัราก าไรสทุธิรอ้ยละ 6.8 ของรายไดร้วม ปรบัเพิ่มขึน้จากอตัราก าไรสทุธิที่
รอ้ยละ 4.8 ของรายไดร้วมในปี 2563 ปัจจยัหลกัมาจากการเพิ่มขึน้อย่างมากของอตัราก าไรขัน้ตน้จากธุรกิจหลกัจากรอ้ยละ 23.8 
ในปี 2563 มาอยู่ที่รอ้ยละ 31.6 ในปี 2564 

ปี 2565 

ส าหรบัปี 2565 แสนสิริและบรษิัทย่อยบนัทึกก าไรสทุธิเท่ากบั 4,280 ลา้นบาท เพิ่มขึน้อย่างมากที่รอ้ยละ 112 เมื่อเทียบ
กบัก าไรสทุธิจ านวน 2,017 ลา้นบาทในปี 2564 โดยในปี 2565 มีอตัราก าไรสทุธิรอ้ยละ 12.2 ของรายไดร้วม ปรบัเพิ่มขึน้จากอตัรา
ก าไรสทุธิที่รอ้ยละ 6.8 ของรายไดร้วมในปี 2564 ปัจจยัหลกัมาจากการเพิ่มขึน้อย่างมากของอตัราก าไรขัน้ตน้จากธุรกิจหลกัจาก
รอ้ยละ 33.8 ในปี 2564 มาอยู่ที่รอ้ยละ 35.4 ในปี 2565 การเพิ่มขึน้ของส่วนแบ่งก าไรจากการร่วมคา้และบรษิัทรว่ม ประกอบกบั
การลดลงของค่าใชจ้่ายในการขายและการบริหาร ค่าใชจ้่ายทางการเงินและค่าใชจ้่ายทางภาษีเงินไดท้ั้งนี ้อัตราภาษีเงินไดน้ิติ
บคุคลส าหรบัปี 2565 อยู่ที่รอ้ยละ 20.9 ของก าไรก่อนภาษีเงินไดน้ิติบคุคล 
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งวด 6 เดือนของปี 2566  

ส าหรบังวด 6 เดือนของปี 2566 แสนสิริและบริษัทย่อยบันทึกก าไรสุทธิจ านวน 3,203 ลา้นบาท เติบโตขึน้รอ้ยละ 163 
จาก 1,220 ลา้นบาทในงวด 6 เดือนของปี 2565 และมีอตัราก าไรสทุธิรอ้ยละ 17.3 ปรบัตวัเพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 9.3 ในงวด 6 เดือน
ของปี 2565 

สินทรัพย ์

ปี 2563  

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 แสนสิริและบริษัทย่อยมีสินทรพัยร์วม เป็นจ านวน 112,632ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 4,296 
ลา้นบาท เมื่อเทียบกบั ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 โดยสินทรพัยห์มนุเวียน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 มีจ านวน 68,909 ลา้นบาท 
ลดลงจ านวน 5,674 ลา้นบาท เมื่อเทียบกับ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 สาเหตุหลักมาจากการลดลงของตน้ทุนพัฒนาโครงการ
อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย ในขณะที่สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 มีจ านวน 43,723 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 
9,970 ลา้นบาท เมื่อเทียบกบั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 สาเหตหุลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของที่ดินรอการพฒันา 

ปี 2564 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 แสนสิริและบริษัทย่อยมีสินทรพัยร์วม เป็นจ านวน 116,632 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน4,000 
ลา้นบาท เมื่อเทียบกบั ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 โดยสินทรพัยห์มนุเวียน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 มีจ านวน 66,039 ลา้นบาท 
ลดลงจ านวน 2,870 ลา้นบาท เมื่อเทียบกับ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 สาเหตุหลักมาจากการลดลงของตน้ทุนพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรพัยเ์พื่อขาย และเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ในขณะที่สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 มี
จ านวน 50,593 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 6,870 ลา้นบาท เมื่อเทียบกับ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 สาเหตุหลกัมาจากการเพิ่มขึน้
ของที่ดินรอการพฒันา เงินลงทนุในบรษิัทรว่ม และอสงัหารมทรพัยเ์พื่อการลงทนุ 

ปี 2565 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 แสนสิริและบริษัทย่อยมีสินทรพัยร์วม เป็นจ านวน 127,451 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 10,819 ลา้น
บาท เมื่อเทียบกับ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 โดยสินทรพัยห์มนุเวียนมีจ านวน 97,254 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 31,215 ลา้นบาท เมื่อ
เทียบกับ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 สาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึน้ของตน้ทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย ในขณะที่
สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนมีจ านวน 30,197 ลา้นบาท ลดลง 20,396 ลา้นบาท เมื่อเทียบกบั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 สาเหตหุลกัมา
จากการลดลงของที่ดินรอการพัฒนา ซึ่งบางส่วนไดเ้ปล่ียนไปอยู่ในการเพิ่มขึน้ของ สินทรพัยห์มุนเวียน อาทิ ตน้ทุนการพัฒนา
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย และอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ 

งวด 6 เดือนของปี 2566 

ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2566 แสนสิริและบริษัทย่อยมีสินทรพัยจ์ านวน 139,816 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 12,365 ลา้นบาท เมื่อ
เทียบกบั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 โดยสินทรพัยห์มนุเวียนมีจ านวน 103,913 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 6,658 ลา้นบาท เมื่อเทียบกบั ณ 
วันที่ 31 ธันวาคม 2565 ส่วนใหญ่มากจากการเพิ่มขึน้ของตน้ทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขายและเงินสดและรายการ
เทียบเท่าเงินสด ในขณะที่สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียนมีจ านวน  35,904 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 5,707 ลา้นบาท เมื่อเทียบกับ ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 2565 สาเหตุหลกัมากจากการเพิ่มขึน้ของที่ดิน อาคารและอปุกรณ ์จากการท่ีบรษิัทย่อยในค่างประเทศไดเ้ขา้ซือ้โรงแรม
ชื่อ SIXTY SoHo Hotel ในประเทศสหรฐัอเมรกิา และเงินใหกู้ย้ืมแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัสทุธิจากส่วนท่ีถงึก าหนดช าระภายในหนึง่
ปี 
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หนีส้ิน 

ปี 2563  

หนีสิ้นรวมของแสนสิริและบริษัทย่อย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 มีจ านวน 73,435 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ วันที่ 31
ธันวาคม 2562 จ านวน 3,026 ลา้นบาท ประกอบดว้ยหนีสิ้นหมนุเวียน จ านวน 30,713 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 2,473 ลา้นบาทในขณะที่
หนีสิ้นไม่หมุนเวียน จ านวน 42,722 ลา้นบาท ลดลง 5,499 ลา้นบาท ทั้งนี ้ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 แสนสิริและบริษัทย่อยมี
หนีสิ้นเฉพาะส่วนที่มีดอกเบีย้ 55,520 ลา้นบาท ลดลงจากเดิมที่ 57,867 ลา้นบาท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 โดยมีอัตราส่วน
หนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ เท่ากับ 1.87 เท่า และหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (Gearing Ratio) ตามนิยามในขอ้ก าหนดสิทธิเท่ากบั 
1.42 เท่า ทั้งนีแ้สนสิริยังคงสามารถด ารงอัตราส่วนทางการเงินไดต้ามที่ก าหนดไวก้รณีที่ออกตราสารหนีก้ล่าวคือ ก าหนดให้
อตัราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ไม่เกินกว่า 2.5 ต่อ 1 

ปี 2564 

หนีสิ้นรวมของแสนสิริและบริษัทย่อย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 มีจ านวน 75,665 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จาก ณ วันที่31 
ธันวาคม 2563 จ านวน 2,230 ลา้นบาท ประกอบดว้ยหนีสิ้นหมนุเวียน จ านวน 37,645 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 6,932 ลา้นบาท ในขณะ
ที่หนีสิ้นไม่หมนุเวียน จ านวน38,020ลา้นบาท ลดลง 4,701 ลา้นบาททัง้นีณ้ วนัท่ี 31 ธันวาคม2564 แสนสิรแิละบรษิัทย่อยมีหนีสิ้น
เฉพาะส่วนที่มีดอกเบีย้ 63,694 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากเดิมที่ 55,520 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 โดยมีอตัราส่วนหนีสิ้นต่อ
ส่วนของผูถื้อหุน้ เท่ากับ 1.85 เท่า และหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (Gearing Ratio) ตามนิยามในขอ้ก าหนดสิทธิเท่ากบั 1.55 เท่า 
ทัง้นีบ้ริษัทยงัคงสามารถด ารงอตัราส่วนทางการเงินไดต้ามที่ก าหนดไวก้รณีที่ออกตราสารหนีก้ล่าวคือ ก าหนดใหอ้ตัราส่วนหนีสิ้น
ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ไม่เกินกว่า 2.5 ต่อ 1 

ปี 2565 

หนีสิ้นรวมของแสนสิริและบริษัทย่อย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 มีจ านวน 83,411 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จาก ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 2564 จ านวน 7,746 ลา้นบาท ประกอบดว้ยหนีสิ้นหมุนเวียน จ านวน 42,316 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 4,671 ลา้นบาท และ
หนีสิ้นไม่หมนุเวียน จ านวน 41,095 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 3,075 ลา้นบาท ทัง้นี ้ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 แสนสิริและบริษัทย่อยมี
หนีสิ้นเฉพาะส่วนท่ีมีดอกเบีย้ 70,655 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากเดิมที่ 63,694 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 เป็นผลมาจากการ
เพิ่มขึน้ของหุน้กูช้นิดไม่มีประกนัท่ีไดอ้อกเสนอขายในช่วงปี 2565 ที่ผ่านมา โดยมีอตัราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ เท่ากบั 1.89 
เท่า และหนีสิ้นเฉพาะส่วนที่มีดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (Gearing Ratio) เท่ากับ 1.60 เท่า ทั้งนี ้แสนสิริยังคงสามารถด ารง
อตัราส่วนทางการเงินไดต้ามที่ก าหนดไวก้รณีที่ออกตราสารหนี ้กล่าวคือ ก าหนดใหอ้ตัราส่วนหนีสิ้นเฉพาะส่วนท่ีมีดอกเบีย้ต่อส่วน
ของผูถื้อหุน้ไม่เกินกว่า 2.5 ต่อ 1 

งวด 6 เดือนของปี 2566 

หนีสิ้นรวมของแสนสิรแิละบรษิัทย่อย ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 มีจ านวน 92,863 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 9,452 ลา้นบาทจาก ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2565 ประกอบดว้ยหนีสิ้นหมนุเวียนจ านวน 33,271 ลา้นบาท ลดลง 9,046 ลา้นบาท และหนีสิ้นไม่หมนุเวียนจ านวน 
59,593 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 18,498 ลา้นบาท ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 แสนสิรแิละบรษิัทย่อยมีหนีสิ้นเฉพาะส่วนท่ีมีดอกเบีย้ 
จ านวน 73,282 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากเดิมที่ 70,655 ลา้นบาท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 เป็นผลมาจากการเพิ่มขึน้ของหุน้กู ้
เท่ากับ 1.98 เท่า และหนีสิ้นเฉพาะส่วนที่มีดอกเบีย้ต่อส่วนของผู้ถือหุ้น  (Gearing Ratio) เท่ากับ 1.56 เท่า ทั้งนี ้แสนสิริยังคง
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สามารถด ารงอัตราส่วนทางการเงินไดต้ามที่ก าหนดไว้กรณีที่ออกตราสารหนีก้ล่าวคือ ก าหนดให้อัตราหนีสิ้นเฉพาะส่วนที่มี
ดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ไม่เกินกว่า 2.5 ต่อ 1 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ปี 2563  

ส่วนของผู้ถือหุ้นของแสนสิริ ณ วันที่  31 ธันวาคม 2563 มีจ านวน 39,197 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 7,322 ล้านบาท เมื่อ
เปรียบเทียบ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 ปัจจัยหลักมาจากการเพิ่มขึน้ของหุ้นกู้ดอ้ยสิทธิที่มีลักษณะคลา้ยทุนทั้งนีแ้สนสิริได้
จ่ายเงินปันผลจากก าไรสทุธิของปี 2562 จ านวน 848 ลา้นบาท 

ปี 2564 

ส่วนของผู้ถือหุ้นของแสนสิริ ณ วันที่  31 ธันวาคม 2564 มีจ านวน 40,967 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 1,769 ล้านบาท เมื่อ
เปรียบเทียบ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 ปัจจยัหลกัมาจากก าไรสะสมที่เพิ่มขึน้ ทัง้นีแ้สนสิริไดจ้่ายเงินปันผลจากก าไรสทุธิของปี 
2563 จ านวน 594 ลา้นบาท และไดจ้่ายเงินปันผลส าหรบัหุน้กูด้อ้ยสิทธิที่มีลกัษณะคลา้ยทนุอีกจ านวน 327 ลา้นบาท 

ปี 2565 

ส่วนของผู้ถือหุ้นของแสนสิริ ณ วันที่  31 ธันวาคม 2565 มีจ านวน 44,041 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 3,074 ล้านบาท เมื่อ
เปรียบเทียบกับ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 ปัจจัยหลักมาจากการเพิ่มขึน้ของก าไรสะสม จ านวน 2,512 ลา้นบาท และเงินรับ
ล่วงหนา้ค่าหุน้จากการใชสิ้ทธิตามใบส าคญัแสดงสิทธิจ านวน 522 ลา้นบาท ทั้งนี ้แสนสิริไดจ้่ายเงินปันผลจากก าไรสทุธิของปี 
2564จ านวน 1,489 ลา้นบาท และไดจ้่ายเงินปันผลส าหรบัหุน้กูด้อ้ยสิทธิที่มีลกัษณะคลา้ยทุนสทุธิจากภาษีเงินไดอ้ีกจ านวน 327 
ลา้นบาท 

งวด 6 เดือนของปี 2566 

ส่วนของผู้ถือหุ้นของแสนสิริ ณ วันที่  30 มิถุนายน 2566 มีจ านวน 46,953 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 2,913 ล้านบาท เมื่อ
เปรียบเทียบกบั ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 ปัจจยัหลกัมาจากก าไรเบ็ดเสรจ็รวมจ านวน 3,574 ลา้นบาท และการเพิ่มขึน้ของทนุท่ี
ออกและช าระแลว้ จ านวน 1,126 ลา้นบาท จากการใชสิ้ทธิใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามัญเพิ่มทุนที่ออกให้แก่บุคคลใน
วงจ ากดั (Private Placement) และใบส าคญัแสดงสิทธิ ESOP#8 หกักลบบางส่วนกบัการจ่ายเงินปันผลในเดือนพฤษภาคม 2566 
จ านวน 1,702 ลา้นบาท 

10. ปัจจัยและอิทธพิลหลักทีอ่าจมีผลต่อผลการด าเนินงาน หรือฐานะการเงนิในอนาคต 

การตลาดส าหรับผลิตภัณฑแ์ละบริการ 

หลงัจากที่สถานการณก์ารแพร่ระบาของโรคโควิด 19 ไดเ้ริ่มผ่อนคลายลง ทัง้ภาครฐัและเอกชนเริ่มสามารถปรบัตวัเขา้
กบัความผนัผวนของ สภาพสงัคมเศรษฐกิจไดด้ีขึน้ ปี 2565 จึงเป็นปีที่บรษิัทฯ ตัง้เป้าหมายที่จะเติบโตอย่างแข็งแกรง่และยั่งยืนใน
ทุกมิติ โดยบริษัทฯ ไดก้ าหนดทิศทาง และกลยุทธ์การตลาดภายใตห้ัวขอ้ SANSIRI: STEP BEYOND โดยใหค้วามส าคัญทัง้ 3 
ประเด็นหลกัที่เชื่อว่าจะสรา้งสมดลุใหก้บัธุรกิจ อย่างยั่งยืนได ้นั่นคือ อตัราก าไรท่ีเหมาะสมจากผลประกอบการ คณุภาพชีวิตของผู้
มีส่วนไดส่้วนเสียทกุคนในระบบนิเวศขององคก์ร และเรื่องสงัคม และส่ิงแวดลอ้ม 

ในปี 2565 แสนสิริ ตอกย า้ภาพลักษณผ์ูน้  าตลาดที่อยู่อาศัยระดับ Luxury Segment ดว้ยการเปิดตัวนาราสิริ แบรนด์
บา้นเดี่ยวที่มีชื่อเสียงมายาวนาน ของแสนสิรใินท าเลกรุงเทพกรีทา คอมมนูิตีซ้ึ่งเป็นชมุชนของแสนสิรขินาดใหญ่ ที่รวบรวมแบรนด์
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บา้นเดี่ยวระดบั Premium to Luxury Segment อยู่แวดลอ้มกันเป็นสงัคมคุณกาพ ไดร้บักระแสตอบรบัที่ดีสามารถขายหมดและ
ปิดโครงการภายใน 1 เดือนครึ่ง พรอ้มทัง้รุกเปิดตวับา้นเดี่ยว ภายใตแ้บรนดส์ราญสิริดว้ยจุดขายการเป็นบานเดี่ยวหลงัแรกของ
ครอบครวั ภายใตแ้นวคิด "WHERE THE LOVE EXPANDS" บา้นเดี่ยวชีรีสใ์หม่ สไตล ์Modern Farmhouse โดยเปิดตวัพรอ้มกนั 
5 ท าเล และมีราคาเริ่มตน้ท่ี 5.69 - 12 ลา้นบาท 

แสนสิริยงัจดัท าโครงการ "Zero Dropout เด็กทุกคนตอ้งไดเ้รียน" ซึ่งเป็นโครงการที่บริษัทฯ ร่วมสนบัสนุนใหแ้ก่กองทุน
เพื่อความเสมอภาค ทางการศกึษา (กสศ.) โดยการออกหุน้กูร้ะดมทุน 100 ลา้นบาท เพื่อให ้กสศ. น าไปใชจ้่ายในการสรา้งกลไก
เพื่อผลักดันเด็กที่หลุดจากระบบการศึกษา หรือมีความเส่ียง ใหก้ลับเขา้ระบบ ไดร้บัความเท่าเทียมในการศึกษา ตอกย า้ความ
มุ่งมั่นของแสนสิรใินฐานะองคก์รที่ใหค้วามส าคญักบัเด็กและ ส่งเสรมิความเท่าเทียม โดยจดัตัง้ "ราชบรุีโมเดล" จงัหวดัตน้แบบ ตัง้
เป้าใหเ้ด็กหลดุออกจากระบบการศกึษาเป็น "ศนูย"์ ภายใน 3 ปี และหวงัว่า จะเป็นโครงการตน้แบบท่ีองคก์รธุรกิจอื่นสามารถน าไป
ประยกุตด์  าเนินการเพื่อสนบัสนนุเด็กและเยาวซนใหเ้ขา้ถึงการศกึษาในพืน้ท่ีอื่น ๆ ได้ 

นอกจากนี ้แสนสิรไิดด้  าเนินการตามพนัธกิจ Road to Net Zero ที่ไดป้ระกาศทั่วไปในการเป็นบรษิัทอสงัหารมิทรพัยร์าย
แรกในประเทศไทย ที่ตัง้เป้าหมายใหก้ารปล่อยก๊าซเรือนกระจกสทุธิเป็นศนูย ์หรือ Net Zero ภายในปี 2593 โดยด าเนินการผ่าน 3 
แนวทางหลกั ดงันี ้1) การจดัการ กระบวนการปฏิบตัิงานใหส้อดคลอ้ง 2) การพฒันาโครงการท่ีค านึงถึงการปล่อยก๊าซเรือนกระจก
ใหน้อ้ยที่สดุตลอดห่วงโซ่อปุทาน และ 3) ความรว่มมือกบัพนัธมิตรในการท าความเขา้ใจเรื่องการผลิตก๊าซเรือนกระจกอย่างจริงจงั
เพื่อตัง้เป้าหมายร่วมกนั ทัง้นี ้ในปีนีแ้สนสิริ ประกาศพนัธกิจ "Sansiri Tree Story" ปลกูตน้ไมเ้พื่อกรุงเทพฯ ซึ่งในช่วง 10 ปีที่ผ่าน
มา แสนสิรปิลกูตน้ไมไ้ปแลว้กว่า 200,000 ตน้ เป็นตน้ไมย้ืนตน้ขนาดใหญ่ถึง 12,000 ตน้ ช่วยกรงเทพฯ (ดดูซบัคารบ์อนไดถ้ึง 114 
ตนัคารบ์อนไดออกไซดเ์ทียบเท่าต่อปี 

ในปี 2565 แสนสิริไดร้่วมกับดีแทคและยูนิลีเวอร ์เพื่อท าหนา้ที่ Brand Champion ดา้นความเท่าเทียม โดยบริษัทฯ ร่วม
ผลักดันบรรทัดฐานใหม่ สู่ "ความเท่าเทียมทุกมิติ-โอบรบัความหลากหลาย LGBTQ+" ทั้งในองคก์รและสังคมไทย ภายใตก้าร
สนบัสนนุต่อเนื่องจาก UNDP (โครงการพฒันา แห่งสหประชาชาติ) ปีที่ 3 กบัแคมเปญ "Live Equally เราเท่ากนั ฉนัเท่าเธอ” 

ภาวการณแ์ข่งขันภายในอุตสาหกรรมและแนวโน้มในอนาคต 

ในปี 2565 สถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ไดค้ล่ีคลายลง ภาคการท่องเที่ยวเริ่มกลับมาฟ้ืนตวั ส่งผลต่อ
ความเชื่อมั่นต่อการฟ้ืนตัว ทางเศรษฐกิจ ท าใหผู้ป้ระกอบการพัฒนาอสังหาริมทรพัยก์ลับมาลงทุนเปิดโครงการใหม่ในปีนีเ้ป็น
จ านวนมาก โดยส่วนใหญ่ยงัเนน้ไปท่ีการลงทุนพฒันาที่อยู่อาศยัแนวราบ ในส่วนของตลาดคอนโดมิเนี่ยมเริ่มเห็นการกลบัมาเปิด
โครงการใหม่เพิ่มขึน้ภายหลงัจากก าลงัซือ้ของซาวต่างชาติเริ่มกลบัเขา้มา ในดา้นยอดขายผูป้ระกอบการรายใหญ่ส่วนมากมีอตัรา
การขายที่ดีขึน้กว่าปี 2564 เซ่นเดียวกับยอดโอนกรรมสิทธิที่มีอตัราการเติบโตที่สงูขึน้เช่นกัน ซึ่งไดร้บัปัจจยัสนบัสนุนมาจากการ
ขยายตวัของเศรษฐกิจไทย มาตรการกระตุน้อสงัหารมิทรพัย ์ตลอดจนมาตรการ LTV ของธนาคารแห่งประเทศไทยที่จะสิน้สดุลงใน
เดือนธันวาคม 2565 ท าใหม้ีการเรง่โอนกรรมสิทธิในช่วง 2 เดือนสดุทา้ยของปีเป็นจ านวนมาก 

ส าหรบัแนวโนมตลาดอสงัหาริมทรพัยไ์ทยในปี 2566 คาดว่าจะยงัเติบโตไดอ้ย่างต่อเนื่องแบบค่อยเป็นค่อยไป โดยมีทัง้
ปัจจัยสนับสนุนและปัจจัยเส่ียงที่ตอ้งติดตามอย่างใกลช้ิต ปัจจัยสนับสนุนหลักยังคงมาจากการขยายตัวทางเศรษฐกิจอย่าง
ต่อเนื่อง รวมถึงการฟ้ืนตวัของ ภาคอตุสาหกรรมและการท่องเที่ยว ซึ่งจะส่งผลใหต้ลาดคอนโดมิเนียมสามารถกสมัมาเติบโตไดอ้ีก
ครัง้ นอกจากนี ้ยังมีปัจจัยสนับสนุน จากมาตรการกระตุน้ภาคอสังหาริมทรพัยข์องภาครฐั อาทิ การลดค่าจดทะเบียนการโอน
อสงัหารมิทรพัยจ์ากรอ้ยละ 2 เหลือรอ้ยละ 1 และการลดค่าจดทะเบียนจ านองอสงหัารมิทรพัยจ์ากเดิมรอ้ยละ 1 เหลือรอ้ยละ 0.01 
ส าหรบัการซือ้ขายที่อยู่อาศยัที่มีราคาซือ้ขายและ ราคาประเมินทุนทรพัยไ์ม่เกิน 3 ลา้นบาทต่อสญัญา ตลอดจนมาตรการการลด
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ภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งในอตัรารอ้ยละ 15 ของจ านวนภาษี ที่ค  านวณไวส้ าหรบัการจดัเก็บภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง เป็นตน้ 
อย่างไรก็ดี ยงัคงมีปัจจยัเส่ียงหลายประการที่ตอ้งเฝ้าระวงั อาทิ ภาระหนีค้รวัเรือนที่ยงัคงอยู่ในระดบัสงู ท าใหธ้นาคารพาณิชยม์ี
ความเขม้งวดในการปล่อยสินเชื่อ ตน้ทุนในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์ปรบัตัวสูงขึน้จากราคาที่ดินที่ไดร้บัผลกระทบจากราคา
ประเมินที่ดินที่ปรบัใหม่ รวมถึงราคาวสัดุก่อสรา้งที่ไดร้บัผลกระทบจากราคาน า้มนั ตลอดจนอัตราค่าแรงขัน้ต ่าที่ปรบัตวัสงูขึน้ 
นอกจากนี ้อตัราดอกเบีย้นโยบายที่มีแนวโนมสงูขึน้ เป็นอีกหน่ึงปัจจยัเส่ียงที่กระทบต่อ ตลาดอสงัหารมิทรพัย ์เนื่องจากมีผลท าให้
อตัราดอกเบีย้สินเชื่อสงูขึน้และส่งผลกระทบต่อผูท้ี่ใหสิ้นเชื่อบา้น หรือก าลงัผ่อนบา้นอยู่ จะตอ้งมีภาระในการช าระค่างวดมากขึน้ 
หรือใหร้ะยะเวลาในการผ่อนนานขึน้ 

การจัดหาผลิตภัณฑแ์ละบริการ 

การจัดหาทีด่ินและการเลือกรูปแบบการพัฒนาโครงการ 

ในการคดัเลือกท าเลที่ดินส าหรบัพฒันาโครงการ แสนสิริมีฝ่ายสรรหาที่ดินและพฒันาธุรกิจโครงการเป็นหน่วยงานหลกั
ในการสรรหาที่ดิน โดยการพิจารณาสรรหาที่ดินที่มีศกัยภาพจะพิจารณาจากการขยายตวัของเมือง ระบบขนส่งมวลชน การพฒันา
โครงการสาธารณูปโภค ของภาครัฐ และการลงทุนของภาคเอกชนในโครงการขนาดใหญ่ (Mega Project) อ้างอิงตามภาวะ
เศรษฐกิจและสภาวะตลาดในแต่ละช่วงสถานการณ ์ทั้งยงัมีแหล่งขอ้มลูที่ดินจากเครือข่ายนายหนา้ บริษัท พสัส พร็อพเพอรต์ี ้
จ ากดั พนัธมิตรทางธุรกิจ และการเขา้ส ารวจพืน้ท่ี โดยทีมงานพฒันาธุรกิจ โดยเฉพาะท าเลที่เป็น Niche Market เพื่อเพิ่มโอกาสใน
การเขา้ถึงที่ดินที่หลากหลายและตอบโจทย ์นอกจากนี ้ฝ่ายสรรหาที่ดินและพัฒนาธุรกิจโครงการไดเ้พิ่มช่องทางในการเปิดรบั
ขอ้มูลที่ดินผ่านการติดต่อเสนอขายที่ดินผ่านทางเว็บไซตข์องแสนสิริ เพื่อเพิ่มความสะดวกและรวดเร็วมากยิ่งขึน้ เป็นการเปิด
โอกาสใหเ้จา้ของที่ดินไดร้บัทราบนโยบายในการสรรหาที่ดินของบริษัทฯ ขณะเดียวกัน ทีมงานฝ่ายสรรหาที่ดินและพฒันาธุรกิจ
โครงการสามารถเขา้ถึงขอ้มลูที่ดินเพื่อการวิเคราะหแ์ละศึกษาความเป็นไปได ้ในการพฒันาที่ดินตงักล่าวไดอ้ย่างรวดเร็ว ทนัต่อ
การแข่งขนัในตลาด ลดตน้ทนุในการไดม้าซึ่งที่ดิน และยงัเพี่มช่องทางในการติดต่อเสนอขายที่ดิน ผ่านระบบ Call Centre อีกดว้ย 
นอกจากนี ้แสนสิรยิงัเปิดรบัขอ้มลท่ีดินจากนายหนา้ทั่วไป ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นบรษิัทท่ีมีชื่อเสียงและเชื่อถือได ้ เพื่อเพิ่มศกัยภาพใน
การมองหาที่ดินที่เหมาะสมในการพฒันาโครงการตามนโยบายของแสนสิร ิและมีการจดัเก็บขอ้มลูนายหนา้ไวเ้พื่อความรวดเรว็ ใน
การติดต่อสอบถาม 

ฝ่ายสรรหาที่ดินและพัฒนาธุรกิจโครงการจะเป็นผูว้ิเคราะหแ์ละศึกษาความเป็นไปไดใ้นการพัฒนาโครงการผ่านการ
ท างานรว่มกนักบัฝ่ายอื่น ๆ เผ่ือวิเคราะหแ์ละตดัสินใจเลือกประเภทที่อยู่อาศยัที่เหมาะสมกบัท าเลที่ตัง้บน ๆ เซ่น บา้นเดี่ยว ทาวน์
โฮม คอนโดมิเนี่ยม หรืออาคารพาณิชย์ โดยฝ่ายรฐักิจสมัพนัธแ์ละส านกักฎหมาย จะพิจารณาความเป็นไปไดท้างกฎหมาย เซ่น 
การก าหนดความสูงของอาคาร ระยะห่างของ โครงการจากถนน (Set back) เป็นตน้ ส่วนฝ่ายพัฒนาผลิตภัณฑจ์ะพิจารณา
ลักษณะที่ดิน ณ ท าเลนั้น ๆ เพื่อก าหนดประเภทและรูปแบบ การพัฒนาโครงการ ใหม้ีการจัดวางผังโครงการที่เหมาะสม โดย
ค านึงถึงความเป็นไปไดท้างกฎหมาย การตลาด และการเงิน จากนั้น ฝ่ายพัฒนา โครงการจะพิจารณาความเป็นไปไดใ้นการ
ก่อสรา้งโครงการ การประมาณการตน้ทนุการก่อสรา้งจากผงัโครงการที่ก าหนด การประมาณการ ยอดขายโดยใหข้อ้มลูการตลาด
จากฝ่ายขายและฝ่ายการตลาดโครงการหรือการส ารวจตลาดใหม่ ๆ เพื่อเพิ่มความแม่นย าในการคาดการณ ์การก าหนดกลยทุธใ์น
การพฒันาโครงการ และก าหนดราคาขายใหส้อดคลอ้งกับสภาวการณใ์นปัจจุบัน นอกจากนี ้ในปัจจุบนัแสนสิริ ไดม้ีการพฒันา
ซอฟทแ์วรร์ะบบในการรวบรวมขอ้มลูดา้นการตลาด กฎหมาย การพฒันาโครงการโดยภาครฐัและเอกซน ตลอดจนขอ้มลูอื่นที่มี
ส่วนส าคญัในการพฒันาโครงการ และวิเคราะหข์อ้มลูดงักล่าวเพื่อใหส้อดรบักบัการวางแผนพฒันาโครงการในอนาคต 

การจัดซือ้วัสดุก่อสร้าง 
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แสนสิรมิีขัน้ตอนในการจดัซือ้วสัดกุ่อสรา้งที่โปรง่ใสและรดักมุ เพื่อใหไ้ดร้าคาที่เหมาะสมที่สดุ ภายใตม้าตรฐานสงูตามที่
ก าหนดได ้โดยในขัน้ตอนการจดัซือ้วสัดกุ่อสรา้ง แสนสิริจดัใหม้ีการประมลูราคาขายวสัดุก่อสรา้งและเครื่องตกแต่งหลายรายการ 
ผ่านการเปิดซองประมลู เพื่อใหส้ามารถเปรียบเทียบราคาและคณุภาพได ้การจดัซือ้วสัดกุ่อสรา้งจากผูผ้ลิตโดยตรงในปรมิาณมาก
ท าใหแ้สนสิรไิดร้บัประโยซนจ์ากการประหยดัต่อขนาด นอกจากนี ้แสนสิรยิงัมีแผนรองรบัความผนัผวนของราคาวสัดกุ่อสรา้งอย่าง
รดักุม โดยก าหนดราคาส่งมอบล่วงหนา้เพื่อป้องกนัความผนัผวน ของราคา และก าหนดผูร้บัผิดชอบในการดูแลการเปล่ียนแปลง
ของราคาสินคา้ในแต่ละหมวดที่ส าคญัอย่างใกลชัิด 

ส าหรบัโครงการบา้นเดี่ยวและทาวนโ์ฮม แสนสิริจะท าการจดัซือ้วสัดกุ่อสรา้งจากผูผ้ลิตโดยตรง ซึ่งคิดเป็นประมาณรอ้ย
ละ 70 ของตน้ทุน การก่อสรา้งทั้งหมดส าหรบัโครงการคอนโดมิเนียมแสนสิริจะท าการจดัซือ้วสัดุก่อสรา้งบางรายการที่จะไดร้บั
ประโยชนจ์ากการประหยดัต่อขนาดเอง และจะว่าจา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้งเพียงรายเดียว โดยท าสญัญาการก่อสรา้งแบบเบ็ดเสร็จ 
เพื่อควบคมุการเปล่ียนแปลงราคาวสัดกุ่อสรา้ง นอกจากนี ้แสนสิรยิงัใหค้วามส าคญัอย่างมากกบัการควบคมุคณุภาพ โดยแสนสิริ
มีหลกัเกณฑค์ดัเลือกผูผ้ลิตและผูค้า้รายใหญ่ โดยมีการเปรียบเทียบประเมินก าลงัการผลิดและศกัยภาพในการจดัหาวตัถุดิบใน
ราคาที่เหมาะสม เผ่ือใหม้ั่นใจว่าผูค้า้จะสามารถจัดหาวัสดุไดต้รงตาม มาตรฐาน ตามปริมาณที่ก าหนด และสามารถส่งมอบ
ภายในระยะเวลาที่ก าหนด โดยจะท าการประเมินผลงานของผูค้า้แต่ละรายทกุ 6 เดือน เผ่ือใหเ้กิด ความมั่นใจว่าผูค้า้รายนัน้ยงัคง
ปฏิบตัิตามมาตรฐานท่ีแสนสิรกิ าหนดไว ้และมีการใหร้างวลัแก่คู่คา้ที่มีผลการท างานท่ีมีคณุภาพดี เพื่อสนบัสนนุงานดา้นคณุภาพ
มากขึน้อย่างต่อเนื่อง 

การจัดหาผู้รับเหมาก่อสร้าง 

การจัดหาผูร้บัเหมาก่อสรา้งที่สามารถส่งมอบงานที่มีคุณภาพดีไดถื้อเป็นปัจจัยส าคัญในการประกอบธุรกิจ แสนสิริ
คัดเลือกผู้รับเหมาโดยพิจารณาจากคุณสมบัติเบือ้งต้น ประกอบกับความสามารถของผู้รับเหมาในการด าเนินงานภายใต้
งบประมาณและมาตรฐานที่แสนสิริก าหนด ส าหรบัการพฒันาโครงการบา้นเดี่ยวและทาวนโ์ฮม แสนสิริจดัหาผูร้บัเหมารายย่อย
หลายรายในการด าเนินการก่อสรา้ง ซึ่งจะก่อใหเ้กิดความยืดหยุ่นในการปรบัเปล่ียนแผนการก่อสรา้งใหต้อบสนองต่อสภาวการณท์ี่
เปล่ียนแปลงไปไดอ้ย่างทนัท่วงที ส าหรบัโครงการคอนโดมิเนียม แสนสิรวิ่าจา้งผูร้บัเหมาเพียงรายเดียวและท าสญัญาการก่อสรา้ง
แบบเบ็ดเสร็จ ท าใหแ้สนสิริสามารถควบคุมตน้ทุนการก่อสรา้งไดเ้ป็นอย่างดี นอกจากนี ้แสนสิริยังมีระบบในการควบคุมการ
ด าเนินงานก่อสรา้งใหเ้ป็นไปตามแผนงานที่ก าหนด และมีระบบการควบคมุคณุภาพอย่างเขม้งวดและรดักมุอีกดว้ย ปัจจุบนัแสน
สิรมิีผูร้บัเหมาที่มีศกัยภาพสงูและสามารถปฏิบตัิงานไดต้รงตามมาตรฐานท่ีก าหนดมากกว่า 371 ราย 

เทคโนโลยีในการก่อสร้าง 

โรงงานผลิตแผ่นคอนกรีตส าเร็จรูปแสนสิริด  าเนินการผลิตชิน้ส่วนในการก่อสรา้งบา้นดว้ยระบบคอนกรีตส าเร็จรูป 
(Precast) ที่มีคณุภาพ ลดระยะเวลาในการก่อสรา้ง และมีตน้ทนุท่ีแข่งขนัได ้ปัจจบุนัแสนสิรใิชช้ิน้ส่วนพรีคาสดใ์นการก่อสรา้งที่อยู่
อาศยัประเภทบา้นเดี่ยว บา้นแฝด ทาวนโ์ฮม 2-4 ชัน้ อาคารพาณิชย ์ครอบคลมุไปถึงการก่อสรา้งโครงสรา้งลกัษณะพิเศษต่าง ๆ 
เม่น โครงสรา้งซุม้ประตูหน้าโครงการขนาดใหญ่ อาคารคลับเฮ้าส ์และ อาคารคอนโดมิเนียม 8 ชั้น เป็นตน้ ในปี 2565 ทาง
โรงงานผลิตแผ่นคอนกรีตส าเร็จรูปไดน้ าผลจากการศึกษาและทดลองของระบบการก่อสรา้งไรร้อยต่อ (Seamless Construction) 
ที่เริ่มศึกษาในปี 2564 มาปรับใชใ้นการก่อสรา้ง อาทิ การใช้แผ่นพืน้คอนกรีตอัดแรงส าเร็จรูปแบบกลวง (Hollow Core Slab) 
ส าหรบัการก่อสรา้งพืน้ชัน้ล่าง เพื่อพฒันาทัง้คณุภาพในการก่อสรา้งและลดระยะเวลาในการส่งมอบบา้น เพิ่มรอบธุรกิจ นอกจาก
คณุภาพ ในการก่อสรา้งแลว้ โรงงานผลิตแผ่นคอนกรีตส าเรจ็รูปยงัใหค้วามส าคญักบัส่ิงแวดลอ้มตามนโยบายในการลดการปล่อย
ก๊าซคารบ์อนไดออกไซด ์เป็นศูนย ์(Net Zero) โดยการบริหารจัดการการใชพ้ลังงานและการควบคุมของเสียและมลพิษจาก
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กระบวนการก่อสรา้งตัง้แต่ในกระบวนการผลิต ของโรงงานเอง ตลอดจนคู่คา้ที่ร่วมกันพัฒนาผลิตภัณฑ์ ซึ่งโรงงานผลิตแผ่น
คอนกรีตส าเรจ็รูปแสนสิรเิป็นโรงงานท่ีมีมาตรฐานและไดร้บั การรบัรองดว้ยระบบ ISO9001 และ ISO14001 

นอกจากนี ้โรงงานผลิตแผ่นคอนกรีตส าเร็จรูปแสนสิริยงัใหค้วามส าคญักบัการคน้ควา้วิจยัวสัดปุระกอบในกระบวนการ
ก่อสรา้งต่าง ๆ รวมไปถึง วสัดุทดแทนชนิดใหม่ ๆ โดยใหค้วามส าคญักบัคณุภาพและส่ิงแวดลอ้มเป็นส าคญั ทัง้นีใ้นปีนี ้แสนสิรไิด้
ศึกษาทดลองวสัดเุสน้ไฟเบอรก์ลาสเสริมแรง (GFRP) ทดแทนเหล็กเสริมในคอนกรีต ซึ่งเป็นการลดการใชพ้ลงังานและดูแลรกัษา
ส่ิงแวดลอ้ม เพื่อตอบสนองความมุ่งมั่นของบรษิัทฯ ที่จะเป็นผูน้  า ในการพฒันาเทคโนโลยีการก่อสรา้งที่อยู่อาศยั 

ผลกระทบต่อส่งแวดล้อม 

การก่อสรา้งที่อยู่อาศยัและสาธารณูปโภคของโครงการ อาจมีผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม หนึ่งในสาเหตุส าคัญคือ การ
ระบายน า้เสียของโครงการ ซึ่งอาจมีผลกระทบท าใหเ้กิดน า้เสียต่อแหล่งน า้สาธารณะได ้หากโครงการไม่มีระบบการบ าบดัน า้เสียที่
ดีและมีมาตรฐานเพียงพอ ทัง้นี ้แสนสิริ ไดก้ าหนดใหผู้ร้บัเหมาก่อสรา้ง จดัใหม้ีระบบการบ าบดัน า้เสียในหน่วยงานก่อสรา้งและ
บา้นพักคนงานที่สรา้งขึน้ โดยก าหนดเงื่อนไขในการ ประมูลงานก่อสรา้ง และระบุไดเ้ป็นเงื่อนไขในสัญญาเพื่อใหเ้ป็นไปตาม
มาตรการที่ระบไุวใ้นรายงานการวิเคราะหผ์ลกระทบส่ิงแวดลอ้ม โดยน า้เสีย จะได้รบัการบ าบดัก่อนที่จะระบายลงสู่ทางระบายน า้
สาธารณะ เพื่อไม่ใหม้ีผลกระทบต่อแหล่งน า้สาธารณะต่อไป 

ที่มา: แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี และ One Report ประจ าปี 2565 ของ SIRI 

11. คดีฟ้องร้อง 

ณ วันที่  30 มิถุนายน 2566 และ 31 ธันวาคม 2565 แสนสิริและบริษัทย่อยมีคดีความหลายคดีที่ เ ก่ียวเนื่องกับ                            
การถูกกล่าวหาว่าผิดสญัญาจะซือ้จะขายและคดีละเมิด ซึ่งถูกเรียกรอ้งใหช้ าระค่าเสียหายเป็นจ านวนเงินประมาณ 1,741 ลา้น
บาท และ 1,957 ลา้นบาท ตามล าดบั (เฉพาะบริษัทฯ: 561 ลา้นบาท และ 820 ลา้นบาท ตามล าดบั) คดีส่วนหนึ่งมีรายละเอียด
ดงันี ้

ก) ในระหว่างปี 2561 บริษัทย่อยถูกฟ้องรอ้งให้เพิกถอนนิติกรรมการซือ้ขายที่ดินและจดทะเบียนโอนที่ดินคืนแก่โจทก ์
เน่ืองจากผูจ้ดัการมรดกขายท่ีดินใหแ้ก่บรษิัทย่อยโดยไม่มีอ  านาจ หากนิติกรรมดงักล่าวมิอาจเพิกถอนและโอนกรรมสิทธ์ิ
ของที่ดินคืนได ้ใหบ้ริษัทย่อยร่วมกับจ าเลยที่เก่ียวขอ้งชดใช้เงินใหแ้ก่โจทกเ์ป็นจ านวนเงิน 959 ลา้นบาท พรอ้มดว้ย
ดอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ 7.5 ต่อปี ต่อมาไดม้ีการเจรจาไกล่เกล่ียกันระหว่างโจทกแ์ละผูแ้ทนของผูจ้ดัการมรดกโดยเมื่อ
วันที่  17 มิถุนายน 2564 ผู้แทนของผู้จัดการมรดกไดจ้ัดการจ่ายช าระเงินจ านวน 80 ล้านบาท ให้แก่โจทก์ทั้งหมด
เรียบรอ้ยแลว้และโจทกไ์ดร้่วมกันท าบนัทึกขอ้ตกลงระงบัขอ้พิพาทฉบบัวนัที่ 17 มิถุนายน 2564 เพื่อยุติขอ้พิพาทท่ีมีต่อ
กันอนัเก่ียวเนื่องกบัทรพัยม์รดกดงักล่าว จากนัน้บริษัทย่อยจึงยื่นค าแถลงต่อศาลลงวนัที่ 12 ตุลาคม 2564 ว่าดว้ยเรื่อง
การขอระงบัขอ้พิพาททัง้หมดของโจทกแ์ละจ าเลย  

เมื่อวนัที่ 28 มกราคม 2565 มีค  าพิพากษาของศาลชัน้ตน้ใหย้กฟ้อง ซึ่งโจทกไ์ดย้ื่นอทุธรณแ์ละต่อมาเมื่อวนัท่ี 3 มีนาคม 
2566 ศาลอุทธรณไ์ดม้ีค  าสั่งยกค าพิพากษาศาลชัน้ตน้ที่ใหย้กฟ้อง และยกค าสั่งศาลชัน้ตน้ท่ีไม่รบัอทุธรณข์องผูร้อ้งที่ 4 
ปัจจุบนับริษัทย่อยไดย้ื่นค ารอ้งขออนุญาตฎีกาและยื่นค าแกอุ้ทธรณข์องผูร้อ้งที่ 4 ซึ่งคดีความอยู่ระหว่างการพิจารณา
ของศาลอทุธรณแ์ละศาลฎีกา 
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จากขอ้เท็จจรงิและขอ้กฎหมาย ประกอบกบัค าวินิจฉยัในอดตีของศาลฎีกาในขอ้เท็จจรงิท านองเดียวกนั                      ฝ่าย
บริหารจึงมีความเห็นโดยสจุริตว่า บริษัทย่อยไม่มีความเส่ียงที่จะตอ้งถูกเพิกถอนนิติกรรมที่รบัโอนที่ดิน และไม่มีความ
เส่ียงที่จะตอ้งช าระค่าเสียหายใด ๆ ใหแ้ก่โจทก ์

ข) ในระหว่างปี 2564 จนถึงปัจจุบนั แสนสิริถูกฟ้องรอ้งหลายคดีจากลูกบา้นหลายรายของโครงการเศรษฐสิริ ราชพฤกษ์ 
จรญัสนิทวงศ ์ในเรื่องการปรบัปรุงที่ดินในบริเวณที่จดัสรรที่ดินไม่เป็นไปตามแบบท่ีขออนุญาตจดัสรร เป็นเหตุใหพ้ืน้ดิน
รอบบริเวณบา้นยุบตวัและท าใหเ้กิดความเสียหายต่อทรพัยสิ์นอื่นภายในบริเวณบา้น โดยเรียกรอ้งใหบ้ริษัทฯปรบัปรุง 
ซ่อมแซมพืน้ที่ดังกล่าวและชดใช้ค่าเสียหายรวมเป็นจ านวนเงินประมาณ 302 ลา้นบาท ทั้งนีค้ดีความบางส่วนมีค า
พิพากษาของศาลชัน้ตน้ในวนัที่ 23 พฤษภาคม 2565 ซึ่งโจทกไ์ดย้ื่นอทุธรณแ์ละปัจจบุนัคดีอยู่ระหว่างการพิจารณาของ
ศาลอทุธรณ ์โดยคดีบางส่วนอยู่ระหว่างนดัไกล่เกลี่ยและสืบพยานและคดีบางส่วนสิน้สดุแลว้ 

ค) เมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ์ 2565 บริษัทย่อยในต่างประเทศไดถู้กยื่นฟ้องที่ศาลชั้นต้นในประเทศสหรัฐอเมริกา โดยถูก
กล่าวหาว่าละเมิดเก่ียวกบัเครื่องหมายการคา้ เมื่อวนัท่ี 15 มีนาคม 2565 บรษิัทย่อยไดป้ฏิเสธขอ้กล่าวหา และไดย้ื่นฟ้อง
กลบัต่อโจทก ์บรษิัทย่อยและโจทกอ์ยู่ระหว่างการไกล่เกล่ียเพื่อระงบัขอ้พิพาท  

ง) นอกจากนี ้ในระหว่างปี 2561 บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ไนน์ทีน จ ากัด (การร่วมคา้) ซึ่งเป็นผู้พัฒนาโครงการ
เดอะไลน์ สาทร (โครงการฯ) ได้ถูกฟ้องรอ้งจากนิติบุคคลอาคารชุดข้างเคียงขอให้เพิกถอนรายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม (EIA) และขอใหก้ารรว่มคา้ดงักล่าวด าเนินการจดัรบัฟังความคิดเห็นของประชาชนและผูม้ีส่วนได้
เสียบริเวณรอบโครงการฯ โดยใชห้น่วยงานหรือองคก์รอิสระที่มีความเชี่ยวชาญตามที่ศาลเห็นสมควร ต่อมาเมื่อวนัที่ 28 
สิงหาคม 2562 ศาลปกครองชัน้ตน้มีค าสั่งเก่ียวกับวิธีการชั่วคราวก่อนการพิพากษาคดีปกครองใหห้ยุดการด าเนินการ
ก่อสรา้งโครงการฯเป็นการชั่วคราว เมื่อวนัที่  11 ตุลาคม 2562 การร่วมคา้ไดย้ื่นอทุธรณค์ าสั่งของศาลปกครองชัน้ตน้ไป
ยงัศาลปกครองสงูสดุ พรอ้มเสนอค ารอ้งขอใหศ้าลปกครองสงูสดุมีค าสั่งระงบัค าสั่งดงักล่าวของศาลปกครองชัน้ตน้ และ
เมื่อวนัที่ 30 มิถุนายน2564 ศาลปกครองสงูสดุมีค าสั่งกลบัค าสั่งของศาลปกครองชัน้ตน้เป็นใหย้กค าขอเก่ียวกบัวิธีการ
ชั่วคราวก่อนพิพากษาของผูฟ้้องคดี เป็นผลใหค้ าสั่งคุม้ครองชั่วคราวเป็นอนัสิน้ผลลง และการรว่มคา้สามารถด าเนินการ
ก่อสรา้งโครงการเดอะไลน ์สาทร ต่อไปได ้ อย่างไรก็ตาม ปัจจุบนัคดีปกครองที่พิพาทเก่ียวกับการขอใหเ้พิกถอนความ
เห็นชอบในรายงานการวิเคราะหผ์ลกระทบส่ิงแวดลอ้ม และใบแจง้รบัใหก้่อสรา้งอาคาร ดัดแปลง รือ้ถอนอาคารตาม
มาตรา 39 ตรี เลขท่ี 58/2561 ลงวนัท่ี 21 มีนาคม 2561 ระหว่างการรว่มคา้ และหน่วยราชการกบัผูฟ้้องคดียงัคงยงัอยูใ่น
ระหว่างการพิจารณาของศาลปกครองกลางต่อไป 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2566 โครงการดงักล่าวมีตน้ทนุการพฒันา (มลูค่าตามบญัชี) เป็นจ านวนเงิน 1,761 ลา้นบาท โดย
แบ่งเป็นตน้ทุนค่าที่ดิน 793 ลา้นบาท และตน้ทุนการก่อสรา้งรวมดอกเบีย้คิดเป็นจ านวน 968 ลา้นบาท ทัง้นีจ้ากในค า
ฟ้อง ค ารอ้ง ค าสั่ง รวมถึงขอ้เท็จจริงและขอ้กฎหมายต่างๆที่การร่วมคา้ไดย้กมาเป็นขอ้ต่อสูค้ดี ฝ่ายบริหารของการรว่ม
ค้าเห็นว่าศาลปกครองจะไม่มีค  าพิพากษาหรือสั่งให้เพิกถอนความเห็นชอบในรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้ม (EIA) และใบรบัแจง้ใหก้่อสรา้งอาคาร ดดัแปลง รือ้ถอนอาคารท่ีออกใหแ้ก่บรษิทั บีทีเอส แสนสิร ิโฮลดิง้ ไนน์
ทีน จ ากดั และยกเลิกการก่อสรา้งโครงการเดอะไลน ์สาทร ตามที่โจทกร์อ้งขอ กลุ่มแสนสิรแิละการรว่มคา้อยู่ระหว่างการ
ต่อสูค้ดี ฝ่ายบรหิารเชื่อมั่นว่ากลุ่มแสนสิรแิละการรว่มคา้จะไม่ไดร้บัความเสียหายจากคดีต่าง ๆ ตามที่กล่าวไวข้า้งตน้ 

ที่มา: จากงบการเงินของ SIRI ไตรมาส 2 ปี 2566 สิน้สดุ ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2566 
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