
 

 

บริษัท พราว เรียล เอสเตท จำกัด (มหาชน) 

 
หนังสือนัดประชมุวิสามัญผู้ถือหุ้น ครั้งที ่1/2566 

 

วันพฤหัสบดีที่ 29 มิถนุายน 2566 เวลา 16.00 น. 
ประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ 

 

 
ผู้ถือหุ้นที่ประสงค์จะเข้าร่วมประชุมด้วยตนเองหรือโดยผู้รับมอบฉันทะ สามารถลงทะเบียนยื่นแบบ 
คำร้องได้ตั้งแต่วันที่ 16 มิถุนายน 2566 เวลา  09.00 น. ถึงวันที่ 29 มิถุนายน 2566 จนจบการประชมุ
ที่ webagm.irplus.in.th หรือสแกน QR Code                                         นี้ 
 

 
 
 
 

วันประชมุบริษัทเปดิรับลงทะเบยีนตัง้แต่เวลา 14.00 น. เปน็ต้นไป 
 

https://webagm.irplus.in.th/
https://webagm.irplus.in.th/
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PROUD-LG 2023/06 

วันท่ี 12 มิถุนายน 2566 
 
เรื่อง ขอเชิญประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นครั้งที่ 1/2566 ผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ (E-EGM)  
เรียน ท่านผู้ถือหุ้นบริษัท พราว เรยีล เอสเตท จำกดั (มหาชน) 
สิ่งที่ส่งมาด้วย 1. ขั้นตอนการใช้งานระบบประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์   

      2. หนังสือมอบฉันทะ  
                  3. สำเนารายงานการประชุมสามญัผู้ถือหุ้นประจำปี 2566 

      4. ข้อบังคับบริษัทที่เกี่ยวข้องกับการประชุมสามัญผู้ถือหุ้น 
                  5. ขั้นตอนการส่งคำถามล่วงหน้าเกี่ยวกับการประชุมสามัญผู้ถือหุ้น 
       6. สารสนเทศเกี่ยวกับการไดม้าซึ่งสินทรัพย์ของบริษัท พราว เรียล เอสเตท จำกดั (มหาชน) บัญชี 1 และบัญชี 2 

            7. รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของบริษัท พราว เรียล เอสเตท จำกดั 
(มหาชน) 

                  8. สารสนเทศเกีย่วกับการออกและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนของบริษัท พราว เรียล เอสเตท จำกดั (มหาชน) ให้แก่ผูถ้ือ
หุ้นเดิมของบริษัทตามสดัส่วนการถือหุ้นโดยไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นท่ีจะทำให้บริษัทมีหน้าท่ีตามกฎหมายต่างประเทศ 
(Preferential Public Offering: PPO) 

      9. แบบรายงานการเพิ่มทุน (F53-4) 
     10. คำบอกกล่าวการคุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคล 

 
คณะกรรมการบริษัท พราว เรียล เอสเตท จำกัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ในการประชุมครั้งท่ี 4/2566 เมื่อวันท่ี 25 พฤษภาคม 

2566 ได้มีมติให้เรียกประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้น ครั้งที่ 1/2566 ในรูปแบบการประชุมผ่านสือ่อิเล็กทรอนิกส์ (E-EGM) ตามหลักเกณฑ์ที่กำหนด
ในกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ ในวันพฤหัสบดีที่ 29 มิถุนายน 2566 เวลา 16.00 น.   โดยผู้ถือหุ้นที่ประสงค์
จะเข้าร่วมประชุมด้วยตนเองหรือโดยผูร้ับมอบฉันทะ จะต้องลงทะเบียนยืนยันตัวตนในระบบก่อนซึ่งจะเปิดให้ดำเนินการตั้งแต่วันที่ 16 มิถุนายน 
เวลา 9.00 น. ถึงวันที่ 29 มิถุนายน 2566  จนจบการประชุม ทั้งนี้ คณะกรรมการบริษัทได้มีมติกำหนดรายชื่อผู้ถือหุ้นท่ีมีสิทธิเข้าร่วมประชุม
วิสามัญผู้ถือหุ้น ครั้งที่ 1/2566 ในวันท่ี 9 มิถุนายน 2566 โดยบริษัทมีระเบียบวาระการประชุมดังต่อไปนี้  

 
ระเบียบวาระที ่1 เร่ืองพิจารณารับรองรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหุ้นประจำปี 2566 ซ่ึงจัดขึ้นเมื่อวันที่ 28 เมษายน 

2566  

วัตถุประสงค์และเหตุผล  
บริษัทได้จัดประชุมสามัญผู้ถือหุ้นประจำปี 2566 เมื่อวันที่ 28 เมษายน 2566  โดยที่ประชุมได้พิจารณา

เรื่องต่างๆ ตามที่กฎหมายกำหนด และบริษัทได้ส่งสำเนารายงานการประชุมดังกล่าวยังตลาดหลักทรัพย์แห่ง ประเทศไทย พร้อมท้ัง
เผยแพร่ทางเว็บไซต์ของบริษัทแล้วเมื่อวันที่ 11 พฤษภาคม 2566 ดังมีรายละเอียดตามสำเนารายงานการประชุมสามัญผู้ถือหุ้นประจำปี 
2566 (สิ่งที่ส่งมาด้วย 3) 

ความเห็นของคณะกรรมการบริษัท 
  เห็นควรเสนอที่ประชุมสามัญผู้ถือหุ้นพิจารณารับรองรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหุ้นประจำปี 2566 
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การออกเสียงลงคะแนน    คะแนนเสยีงข้างมากของผู้ถือหุ้นซึง่มาประชุมและมสีิทธิออกเสียงลงคะแนน 
 

ระเบียบวาระที่ 2  เรื ่องพิจารณาอนุมัติการเข้าซื ้อหุ้นสามัญในบริษัท คูคต สเตชัน อัลไลแอนซ์ จำกัด และบริษัท 
พระราม 9 อัลไลแอนซ์ จำกัด จากบริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) และบริษัท ทีเอ็น
แอล อัลไลแอนซ ์จำกัด ซ่ึงเป็นรายการได้มาซ่ึงสินทรัพย์ 

วัตถุประสงค์และเหตุผล  
บริษัทฯ มีความประสงค์จะเข้าทำธุรกรรมโดยการเข้าซื้อหุ้นสามัญในบริษัท คูคต สเตชัน อัลไลแอนซ์ 

จำกัด (“KK”) และบริษัท พระราม 9 อัลไลแอนซ์ จำกัด (“R9”) (รวมเรียกว่า “บริษัทเป้าหมาย”) ในจำนวน 3,000,000 หุ้น ซึ่ง ณ 
วันที่มีการโอนกรรมสิทธิ์ คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 100 และจำนวน 7,680,000 หุ้นซึ่ง ณ วันที่มีการโอนกรรมสิทธิ์คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 
100 ของสิทธิออกเสียงท้ังหมดในบริษัทเป้าหมายตามลำดับจากบริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) (“NOBLE”) และบริษัท 
ทีเอ็นแอล อัลไลแอนซ์ จำกัด (“TNL”) (รวมเรียก “ผู้ขาย” หรือ “ผู้ถือหุ้นเดิม”) เป็นเงินสดจำนวนเงินรวม 573,251,877 บาท  
("ธุรกรรมการซื้อหุ้น") รวมถึงอนุมัติให้เข้าทำสัญญาซื้อขายหุ้นระหว่างบริษัทฯ (ในฐานะผู้รับโอน) และผู้ขาย (ในฐานะผู้โอน) ("สัญญา
ซื้อขายหุ้น") และเอกสารอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับธุรกรรมดังกล่าว ทั้งนี้ บริษัทเป้าหมายเป็นผู้พัฒนาและเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ในโครงการนิว 
ครอส คูคต สเตชั่น ซึ่งเป็นโครงการคอนโดมิเนียม Low-rise สูง 7-8 ชั้นจำนวน 6 อาคาร และ โครงการนิว ดิสทริค อาร์ 9 ซึ่งเป็น
โครงการคอนโดมิเนียม High-rise สูง 33 ชั้น และ 41 ชั้น จำนวน 2 อาคาร ("โครงการคอนโดมิเนียม") โปรดพิจารณารายละเอียด
เพิ่มเติมในสารสนเทศเกี่ยวกับการได้มาซึ่งสินทรัพยข์องบริษัท พราว เรียล เอสเตท จำกัด (มหาชน) บัญชี 1 และบัญชี 2 (สิ่งที่ส่งมาด้วย 
6) นอกจากน้ี เนื่องจากบริษัทเป้าหมายมีสัญญาเงินกู้ท่ีบริษัทเป้าหมาย (ในฐานะผู้กู้) ทำไว้กับผู้ขาย (ในฐานะผู้ให้กู้) ("สัญญาเงินกู้เดิม
ระหว่างบริษัทเป้าหมายและผู้ขาย") โดยมียอดหนี้เงินกู้รวมเป็นจำนวนทั้งสิ้น 1,161,891,951 บาท ดังนั้น นอกจากการเข้าทำสัญญา
ซื้อขายหุ้น บริษัทฯ จะ (1) เข้ารับโอนสิทธิเรียกร้องบางส่วนตามสัญญาเงินกู้เดิมระหว่างบริษัทเป้าหมายและผู้ขาย โดยบริษัทฯ จะรับ
โอนสิทธิเรียกร้องในหนี้เงินกู้เป็นจำนวน 426,748,123 บาทและเข้าสวมสิทธิมีฐานะเป็นผู้ให้กู้แทนผู้ขาย โดยบริษัทฯ มีหน้าที่ต้องชำระ
ค่าตอบแทนในการรับโอนสิทธิเรียกร้องเป็นเงินสดจำนวนเท่ายอดหนี้เงินกู้ที่ได้รับโอนให้แก่ผู้ขาย("ธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้อง") 
และ (2) ดำเนินการให้ KK และ R9 กู้ยืมเงินธนาคารพาณิชย์ และ/หรือ ใช้เงินเพิ่มทุนจากการเสนอขายหุ้นบุริมสิทธิ เพื่อนำมาชำระคืน
เงินกู้ยืมส่วนท่ีเหลือตามสัญญาเงินกู้เดิมระหว่างบริษัทเป้าหมายและผู้ขาย สำหรับในส่วนท่ีไม่ได้มีการโอนสิทธิเรียกร้องมาให้แก่บริษัทฯ 
ตามธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้อง  โดยบริษัทเป้าหมายจะชำระคืนเงินกู้ดังกล่าวให้แก่ผู้ขายภายในวันเดียวกันหรือภายใน 1 วันหลัง
เข้าซื้อกิจการเป็นเงินสดจำนวนเงินรวม 735,143,828 บาท (“ธุรกรรมการคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นเดิม”)  

ทั้งนี้ ธุรกรรมการซื้อหุ้นและธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้องรวมถึงธุรกรรมการคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นเดิมจะ
เกิดขึ้นต่อเมื่อเงื่อนไขบังคับก่อนตามที่ระบุไว้ในสัญญาซื้อขายหุ้นระหว่างบริษัทฯ (ในฐานะผู้รับโอน)  และผู้ขาย (ในฐานะผู้โอน) เสร็จ
สมบูรณ์ โดยธุรกรรมการซื้อหุ้นและธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้อง รวมถึงธุรกรรมการคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นเดิมจะเกิดขึ้นในวันเดียวกัน
กับวันท่ีเงื่อนไขบังคับก่อนตามที่ระบุไว้ในสัญญาซื้อขายหุ้นระหว่างบรษิัทฯ และผู้ขายสำเร็จ ("วันโอนกรรมสิทธิ์") โดยเง่ือนไขบังคับก่อน
ดังกล่าว รวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียง  
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เง ื ่อนไขบ ังค ับก ่อนท ี ่สำคัญ  
(ส่วนของผู้ซ้ือ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

(1) ผู้ซื้อจัดให้มีการประชุมและได้รับอนุมัติจากท่ีประชุมกรรมการและที่ประชุมผู้ถือหุ้นของ
ผู้ซื้อ (ต้องดำเนินการให้แล้วเสร็จภายในวันท่ี 20 กรกฎาคม 2566) 

(2) ผู้ซื้อได้จัดหาและไดร้ับแหล่งเงินทุน (Funding) ในการทำธุรกรรมตามสญัญาฉบับน้ี 
กล่าวคือ 

ก. การได้รับอนุมตัิสญัญากู้ยมืเงินท่ีบริษัทเป้าหมายมีอยู่ในปัจจุบันตามเง่ือนไขและ
ข้อตกลงที่ผู้ซื้อเห็นชอบ  

ข.     การออกหุ้นเพิ่มทุนของผู้ซื้อผ่านการจดัสรรให้กับผู้ถือหุ้นเดมิตามสดัส่วน  

ค. ได้รบัการยืนยันเป็นลายลักษณ์อักษรที่ผูกพันผูล้งทุนหุ้นบุริมสิทธิและโนเบิลวา่จะ
ลงทุนในหุ้นบุริมสิทธิของ R9 แล้ว 

ง.       ผู้ซื้อหรือตัวแทนของผู้ซื้อมีเงินเพียงพอในจำนวนที่ไม่น้อยกว่าราคาซื้อขายแล้ว 

(ต้องดำเนินการให้แล้วเสร็จภายในวันที่ 20 กรกฎาคม 2566) 

(3) KK ไดโ้อนขายที่ดินให้แกผู่้ขายหรือบุคคลทีผู่้ขายกำหนด และไดร้ับชำระราคาซื้อขาย
ครบถ้วนแล้วตามรายละเอียดที่กำหนดในสัญญาซื้อขายหุ้น (ต้องดำเนินการให้แล้วเสร็จ
ก่อนวันที่ 25 กรกฎาคม 2566) 

(4) มีการแก้ไขและจดทะเบยีนภาระจำยอมเพื่อประโยชน์ของที่ดินของ KK รายละเอียดที่
กำหนดไว้ในสญัญาซื้อขายหุ้นแล้ว (ต้องดำเนินการให้แล้วเสร็จภายในวันท่ี 25 
กรกฎาคม 2566) 

เง ื ่อนไขบ ังค ับก ่อนท ี ่สำคัญ  
(ส่วนของผู้ขาย) 

 

(1) คำรับรองและคำรับประกันของผูซ้ื้อถูกต้องและเป็นจริงทุกประการ ณ วันท่ีทำสัญญา
ฉบับน้ี ตลอดเวลาไปจนถึง ณ วันโอนกรรมสิทธ์ิ (เว้นแต่กรณีที่ระบุวันอื่นใดไว้แจ้งชัด) 
และผูซ้ื้อปฏิบัตติามสัญญาฉบับนีทุ้กประการ (ต้องดำเนินการยืนยันในวันท่ี 25 
กรกฎาคม 2566) 

(2) คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายบรรลุข้อตกลงเกี่ยวกับข้อกำหนดและเง่ือนไขของสัญญาจา้งบริหาร
โครงการที่จะต้องทำข้ึนระหว่างโนเบิลและบริษัทเปา้หมายแล้ว (ตอ้งดำเนินการให้แล้ว
เสร็จภายในวันท่ี 20 กรกฎาคม 2566) 
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หลักประกนัในการปฏิบัติหน้าที่
ของผู้ซ้ือ 
 

• บริษัทฯ ได้ดำเนินการวางเงินมัดจำให้กับผู ้ขายเพื่อเป็นหลักประกันในการทำสัญญา
จำนวน 15 ล้านบาท ณ วันลงนามในสัญญาซื้อขายหุ้น และ 

• ในวันท่ี 20 กรกฎาคม 2566 ซึ่งเป็นวันท่ีคู่สัญญาคาดว่าเง่ือนไขบังคับก่อนบางข้อจะเสร็จ
สมบูรณ์ บริษัทฯ ต้องวางเงินมัดจำเพิ่มเติมจำนวน 50 ล้านบาทให้กับผู้ขายเพื่อเป็น
หลักประกันการปฏิบัติตามหน้าที่ของบริษัทฯ ตามสัญญาซื้อขายหุ้นได้ เนื่องจากทาง
ผู้ขายจะมีต้นทุนในการปรับโครงสร้างบริษัทให้เป็นไปตามข้อตกลงในสัญญาซื้อขายหุ้น 
ซึ่งต้นทุนในการปรับโครงสร้างดังกล่าวจะเกิดขึ้นภายในวันเดียวกันน้ัน โดยผู้ขายตกลงจะ
ไม่นำเช็คดังกล่าวไปขึ้นเงินก่อนวันที่ 11 สิงหาคม 2566 

(3) หากบริษัทฯ ไม่สามารถจ่ายชำระคืนเงินกู้ยืมแก่ผู้ขายไดภ้ายในวนัท่ี 10 สิงหาคม 2566 
ผู้ขายมสีิทธิจะนำเช็คจำดังกล่าวไปขึ้นเงินได้ และ บริษัทฯ จะต้องจา่ยดอกเบี้ยบนยอดที่
ต้องจ่ายชำระคืนเงินกู้ยืมให้แก่ผู้ขาย ในอัตราดอกเบี้ยเท่ากับร้อยละ 11 ต่อปี นับจาก
วันท่ี 1 สิงหาคม 2566 

ข้อปฏิบัติและหน้าที่ภายหลังวัน
โอนกรรมสิทธิ์ (Post-
Completion Obligation) 
 

1. การปรับปรุงราคาซื้อขาย (Purchase Price Adjustment) 
(1.1) คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงว่าราคาซื้อขายหุ้นสำหรับหุ้นที่จะขายในแต่ละบริษัท

เป้าหมายจะถูกปรับปรุงหลังวันโอนกรรมสิทธิ์ ให้สอดคล้องกับผลลัพธ์ที่ได้จากการ
ปรับปรุง 

(1.2) ผู ้ขายจะจัดทำ Completion Account โดยการปรับปรุง Pro Forma Account 
ตามข้อมูล ณ วันโอนกรรมสิทธิ์ เพื่อให้พร้อมสำหรับการตรวจสอบของผู้ตรวจสอบ
บัญชีอิสระภายใน 30 วัน โดยจะต้องดำเนินการตรวจสอบให้แล้วเสร็จและนำส่ง
รายงานภายใน 30 วันนับจากวันที่ผู้ขายจัดทำ Completion Account แล้วเสร็จ
และจะนำส่งให้แก่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายให้ถือเป็นผลตรวจสอบที่เป็นเอกฉันท์ภายใน 
15 วันนับจากวันกระทบยอดคู่สัญญาจะชำระราคาส่วนท่ีมีการปรับปรุงราคาซื้อขาย
หุ้นตามหลักการ 

2. การโอนที่ดินภาระจำยอม โอนกรรมสิทธิ ์ในที่ดินภาระจำยอมให้แก่นิติบุคคลอาคารชุด
โครงการคูคตหรือบุคคลอื่น หรือ ยกที่ดินภาระจำยอมให้เป็นทางสาธารณประโยชน์เพื่อ
ประโยชน์ของเจ้าของหอ้งชุดในโครงการคูคตและโครงการอื่นๆที่เกี่ยวข้อง ตามเงื่อนไขและ
ข้อตกลงที่ KK ได้ตกลงไว้กับผู้จะซื้อห้องชุดในโครงการคูคต 

การเลิกสัญญา ก่อนวันโอนกรรมสิทธ์ิ สัญญาถูกเลิกได้ในกรณี ดังต่อไปนี ้

• เมื่อผู้ซื้อบอกเลิกสญัญา ในกรณีทีผู่้ขายผดิสญัญาข้อหนึ่งข้อใดในสาระสำคัญ หรือผู้ซื้อ
เห็นว่าคำรับรองและคำรับประกันที่ผู้ขายให้ไว้ต่อผู้ซื้อตามสญัญาไมถู่กต้องและเป็นจริง
และไม่มีการแก้ไขให้ถูกต้อง 

• เมื่อผู้ขายบอกเลิกสัญญา ในกรณทีี่ผู้ซื้อผิดสัญญาข้อหนึ่งข้อใดในสาระสำคัญ หรือผู้ขาย
เห็นว่าคำรับรองและคำรับประกันที่ผู้ซื้อให้ไว้ต่อผู้ขายตามสญัญาไมถู่กต้องและเป็นจริง
และไม่มีการแก้ไขให้ถูกต้อง 
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 หลังการโอนกรรมสิทธิ์ NOBLE จะดำเนินการตามข้อตกลงเกี่ยวกับหน้าที่ในการก่อสร้างโครงการคอนโดมิเนียมให้
เสร็จ การบริหารการก่อสร้าง การบริหารการขายและการส่งมอบโครงการ ตลอดจนบริการอื่นๆ ให้เป็นไปตามข้อตกลงในสัญญาจ้าง
บริหารโครงการที่ KK และ R9 จะเข้าทำสัญญากับ NOBLE และข้อตกลงเกี่ยวกับสิทธิในเครื่องหมายการค้าที่จำเป็นสำหรับการดำเนิน
โครงการคอนโดมิเนียม รวมถึงการที่ NOBLE ตกลงและรับประกันต่อบริษัทฯ เกี่ยวกับต้นทุนหลักในการก่อสร้างและค่าจ้างผู้บริหาร
ควบคุมงานก่อสร้างที่ต้องใช้เพื่อให้การก่อสร้างโครงการแล้วเสร็จ โดยสัญญาดังกล่าวจะต้องตกลงให้แล้วเสร็จภายในวันท่ี 20 กรกฎาคม 
2566 และลงนามในวันท่ี 25 กรกฎาคม 2566  

 

  ทั้งนี้ เงื่อนเวลาตามที่ระบุในตารางและในข้างต้น อาจเปลี่ยนแปลงได้ตามเงื่อนไขและข้อกำหนดในสัญญา
ซื้อขายหุ้น 

  ในการนี้ สัญญาและเอกสารทางกฎหมายสำหรับธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้อง และธุรกรรมการคืนเงิน
กูย้ืมผู้ถือหุ้นเดิม เป็นไปตามข้อกำหนดเกี่ยวกับการจัดทำเอกสารเพิ่มเติมที่จำเป็นตามกฎหมาย ซึ่งคู่สัญญาที่เกี่ยวข้องต้องดำเนินการลง
นาม สลักหลัง และ/หรือ ส่งมอบภายในวันโอนกรรมสิทธ์ิ ตามที่ได้มีการกำหนดไว้ในสัญญาซื้อขายหุ้นนี้ 

  บริษัทฯ คาดว่าหากที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ มีมติอนุมัติรายการดังกล่าวและเมื่อเง่ือนไขบังคับก่อนที่
กำหนดไว้ในสัญญาซื้อขายหุ้นสำเร็จแล้ว บริษัทฯ จะซื้อและได้รับหุ้นทั้งหมดของบริษัทเป้าหมายและธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้อง 
รวมถึงธุรกรรมการคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นเดิมจะแล้วเสร็จภายในเดือนกรกฎาคม ปี 2566 

กรอบเวลาสำหรับการเข้าทำรายการ 

 
  ดังนี้ การเข้าทำธุรกรรมการซื้อหุ้นและธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้องรวมถึงธุรกรรมการคืนเงินกู้ยืมผูถ้ือ

หุ้นเดิมดังกล่าว เข้าข่ายเป็นรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ตามประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนที่ ทจ. 20/2551 เรื่อง หลักเกณฑ์ใน
การทำรายการที่มีนัยสำคัญที่เข้าข่ายเป็นการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ ลงวันท่ี 31 สิงหาคม 2551 (และที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) 
และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการ
ได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ พ.ศ. 2547 ลงวันที่ 29 ตุลาคม 2547 (และที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) (รวมเรียกว่า "ประกาศเรื่อง
รายการได้มาหรือจำหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย์") ซึ่งเมื่อพิจารณาขนาดรายการดังกล่าวด้วยวิธีการคำนวณขนาดรายการตามเกณฑ์มูลค่ารวม
ของสิ่งตอบแทน เปรียบเทียบกับมูลค่าสินทรัพย์รวมของบริษัทฯ แล้วนั้น จะมีมูลค่าเท่ากับร้อยละ 56.46 ตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิ่ง
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ตอบแทน (Consideration) และบริษัทฯ ไม่มีรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของบริษัทฯ ในรอบหกเดือนที่ผ่านมาที่ยังไม่ได้รับอนุมัติจากท่ี
ประชุมผู้ถือหุ้น ดังนั้น มูลค่าของรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของบริษัทฯ ดังนั้น เนื่องจากมูลค่าของรายการนั้นเท่ากับหรือมากกว่าร้อยละ 
50 แต่ต่ำกว่าร้อยละ 100 ซึ่งถือเป็นรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ ประเภทที่ 1 ของบริษัทจดทะเบียน ตามประกาศเรื่องการได้มาหรือ
จำหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ บริษัทฯ จึงมีหน้าท่ีต้อง (1) เปิดเผยสารสนเทศเกี่ยวกับการเข้าทำรายการ (2) แต่งตั้งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ
เพื่อให้ความเห็นเกี่ยวกับรายการตามที่กำหนดในประกาศเรื่องการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ (โดยต้องส่งรายงานของที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระให้แก่ผู้ถือหุ้นเพื่อพิจารณาพร้อมกับหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหุ้น) และ (3) ขออนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหุ้นโดยต้องมี
คะแนนเสียงไม่ต่ำกว่าสามในสี่ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผู้ถือหุ้น
ที่มีส่วนได้เสีย 

  นอกจากน้ี รายการดังกล่าวไม่เข้าข่ายเป็นรายการที่เกี่ยวโยงกันเนื่องจากผู้ขายไม่เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน
ของบริษัทฯ ตามประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน ที่ ทจ. 21/2551 เรื่อง หลักเกณฑ์ในการเข้าทำรายการที่เกี่ยวโยงกัน ลงวันท่ี 
31 สิงหาคม 2551 และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัท
จดทะเบียนในรายการที่เกี่ยวโยงกัน พ.ศ. 2546 ลงวันท่ี 19 พฤศจิกายน 2546 (รวมเรียกว่า "ประกาศเร่ืองรายการที่เกี่ยวโยงกัน")  

  อน่ึง ธุรกรรมการซื้อหุ้นข้างต้นถือเป็นรายการซื้อหรือรับโอนกิจการของบริษัทอื่นมาเป็นของบริษัทฯ ตาม
มาตรา 107(2)(ข) แห่งพระราชบัญญัติบริษัทมหาชนจำกัด พ.ศ. 2535 ซึ่งต้องได้รับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ด้วย
คะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจำนวนเสียงท้ังหมดของผู้ถือหุ้นท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนโดยไมน่ับส่วนของผู้ถือหุน้
ที่มีส่วนได้เสียพิเศษ 
  ทั้งนี้ แหล่งเงินทุนสำหรับการเข้าลงทุนเพื่อซื้อหุ้นสามัญและชำระคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นของ KK และ R9 
รวมถึงการก่อสร้างให้แล้วเสร็จ มีรายละเอียดดังนี้ 
 

แหล่งเงินทุน/3 จำนวนเงิน 

1. เงินเพิ่มทุนท่ีคาดว่าจะได้รับจากการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนแก่ผู้ถอื

หุ้นของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้นโดยไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นที่จะทำ

ให้บริษัทฯ มีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public 

Offering: PPO)ในครั้งนี้  

ประมาณ 623,650,456 บาท 

2. เงินกู้ยืมจากธนาคาพาณิชย์โดยบริษัท/1 ประมาณ 450,000,000 บาท 

3. เงินกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์โดย KK และ R9 /2  ประมาณ 840,000,000 บาท 

4. การเสนอขายหุ้นบุริมสิทธิโดย R9/4  ประมาณ 600,000,000 บาท 

รวมท้ังสิ้น 2,513,650,456 บาท 

หมายเหตุ 1/ในปัจจุบัน บริษัทฯ ได้รับการตอบรับข้อเสนอของเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินแห่งหนึ่งเรียบร้อยแล้ว อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ อยู่ระหว่างเจรจา
เง่ือนไขของสัญญาเงินกู้กับสถาบันการเงิน เพื่อหาเง่ือนไขที่ดีและเป็นประโยชน์สูงสุดกับบริษัทฯ โดยวงเงินดังกล่าวใช้เพื่อเข้าซ้ือกิจการ 

2/ ในปัจจุบัน บริษัทฯ ได้รับการตอบรับข้อเสนอของเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินแห่งหนึ่งเรียบร้อยแล้ว อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ อยู่ระหว่างการ
เจรจาเงื่อนไขของสัญญาเงินกู้กับสถาบันการเงินหลายแห่ง เพื่อหาเงื่อนไขที่ดีและเป็นประโยชน์สูงสุดกับบริษัทฯ โดยวงเงินดั งกล่าว ใช้เพื่อ
ชำระคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นของ KK และ R9 และก่อสร้างโครงการให้แล้วเสร็จ 
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3/ ปัจจุบัน KK และ R9 มีเงินกู้จากธนาคารพาณิชย์สำหรับโครงการเพื่อใช้ในการก่อสร้างโครงการให้แล้วเสร็จอีกจำนวนรวมประมาณ 3,390 
ล้านบาท ซึ่งบริษัทฯ อยู่ระหว่างพิจารณาว่าจะใช้วงเงินเดิมนี้หรือเปลี่ยนธนาคารพาณิชย์ (Re-finance) ทั้งนี้ บริษัทฯ ได้รับการตอบรับ
ข้อเสนอเงินกู้ยืมเพื่อการ Re-finance จากสถาบันการเงินแห่งหนึ่งเรียบร้อยแล้ว 

4/ ปัจจุบัน บริษัทฯ ได้รับการตอบรับจากผู้สนใจลงทุนในหุ้นบุริมสิทธิบางส่วนแล้ว โดยมี NOBLE เป็นหนึ่งในผู้สนใจลงทุนในหุ้นบุริมสิทธิ
ดังกล่าวตามเง่ือนไขบังคับก่อนของสัญญาซ้ือขายหุ้น  

ทั้งนี้ หากเงินเพิ่มทุนจากการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนแก่ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้นโดยไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้น
ที่จะทำให้บริษัทฯ มีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO) ในครั้งนี้ไม่ถึงจำนวนที่คาดหมายข้างต้น 
บริษัทฯ จะใช้แหล่งเงินทุนจากการออกหุ้นบุริมสิทธิ การกู้สถาบันการเงินเพิ่มเติม การออกหุ้นกู้ หรืออาจจะพิจารณาระดมทุนในส่วน
ของผู้ถือหุ้นในรูปแบบอ่ืน เพื่อมาลงทุนตามแผนการใช้เงินต่อไป  

รายละเอียดของธุรกรรมการซื้อขายหุ้นดังกล่าวปรากฏตามสารสนเทศเกี่ยวกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของ
บริษัท พราว เรียล เอสเตท จำกัด (มหาชน) บัญชี 1 และบัญชี 2 (สิ่งที่ส่งมาด้วย 6) 

ในการนี้ เสนอใหท้ี่ประชุมผู้ถือหุ้นพิจารณาอนุมัติการมอบอำนาจให้ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร หรือ ผูร้ับมอบอำนาจจากประธาน
เจ้าหน้าท่ีบริหาร เป็นผู้มีอำนาจพจิารณาและดำเนินการในเรื่องต่าง ๆ  ที่เกี่ยวข้องหรือจำเป็นในการเขา้ทำธุรกรรมการซื้อหุ้นและธรุกรรม
การรับโอนสิทธิเรยีกร้อง รวมถึงธุรกรรมการคืนเงินกู้ยมืผู้ถือหุ้นเดมิ ซึ่งรวมถึงเจรจา การลงนาม เพื่อแก้ไขเพิ่มเติมสัญญาซื้อขายหุ้น 
ข้อตกลง สัญญา และเอกสารอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับธุรกรรมการซื้อหุน้และธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้อง รวมถึงธุรกรรมการคืนเงินกู้ยืม
ผู้ถือหุ้นเดิม การกำหนดหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และรายละเอียดอื่น ๆ ที่จำเป็นและเกีย่วกับธุรกรรมการซื้อหุ้นและธุรกรรมการรับโอนสิทธิ
เรียกร้อง รวมถึงธุรกรรมการคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นเดิม ดังกลา่วตามทีจ่ำเป็นและสมควรภายใต้กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
 
ความเห็นของคณะกรรมการบริษัท 

  คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณาแล้วเห็นว่า การเข้าทำรายการลงทุนใน KK และ R9 ดังกล่าว รวมถึง 
การเข้ารับโอนสิทธิเรียกร้องตามสัญญาเงินกู้ที่ KK และ R9 มีกับผู้ขายตามธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้อง รวมถึงธุรกรรมการคืนเงิน
กู้ยืมผู้ถือหุ้นเดิม มีเงื่อนไขและราคาที่เหมาะสม และภายหลังการเข้าทำรายการในครั้งนี้ KK และ R9 จะมีสถานะเป็นบริษัทย่อยของ
บริษัทฯ โดยโครงการคอนโดมิเนียมดังกล่าวเป็นโครงการที่เริ่มต้นพัฒนาโดยผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นที่รู ้จักแพร่หลายอย่าง 
NOBLE และ TNL ภายใต้ช่ือแบรนด์ นิว ครอส คูคต สเตชั่น และ นิว ดิสทริค อาร์ 9 โดยแม้ว่าทั้งสองโครงการจะอยู่ระหว่างก่อสร้างซึ่ง
คาดว่าจะแล้วเสร็จในไตรมาสที่ 1 ปี 2567 และไตรมาสที่ 1 ปี 2568 ตามลำดับ แต่มียอดขายห้องชุดที่สูงโดยโครงการ นิว ครอส คูคต 
ได้ขายห้องชุดทั้งหมดแล้ว (ร้อยละ 100 ของห้องชุดทั้งโครงการ) ในขณะที่โครงการ นิว ดิสทริค อาร์ 9 ขายห้องชุดแล้วประมาณร้อยละ 
82 ของห้องชุดทั้งโครงการ ทั้งนี้ จะทำให้บริษัทฯ สามารถรับรู้รายได้และผลการดำเนินงานได้เร็วกว่าการเริ่มต้นพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
ด้วยตนเอง ดังนั้น คณะกรรมการบริษัทเห็นว่าการเข้าทำรายการดังกล่าวจะก่อให้เกิดประโยชน์ต่อบริษัทฯ และผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ 
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  อีกทั้ง บริษัทฯ ได้จัดให้มีที่ปรึกษาในด้านต่าง ๆ ทำการตรวจสอบสถานะภาพของบริษัทเป้าหมาย (due 
diligence) ทั้งด้านกฎหมาย บัญชี ภาษี และการก่อสร้าง  โดยคณะกรรมการได้พิจารณารายงานจากที่ปรึกษาต่าง ๆ ดังกล่าวและได้
ตรวจทานประเด็นปัญหาที่เกี่ยวข้องในทางกฎหมายและธุรกิจ รวมถึงความเสี่ยงทางกฎหมายจากธุรกรรมการซื้อหุ้นของบริษัทฯ ใน
ประเด็นท่ีเกี่ยวข้องกับลูกค้าซึ่งซื้อคอนโดของโครงการคอนโดมิเนียมเรียบร้อยแล้ว มีความเห็นว่าการเข้าทำธุรกรรมการซื้อหุ้น ธุรกรรม
การรับโอนสิทธิเรียกร้อง และธุรกรรมการคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นเดิมเป็นการเข้าทำรายการที่สมเหตุสมผล และเนื่องจากผู้ขาย ซึ่งเป็น
ผู้พัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมยังคงมีหน้าที่พัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมจนแล้วเสร็จ และเป็นผู้บริหารโครงการคอนโดมิเนียมโดย
ยังคงใช้ช่ือเดิม และคู่สัญญาในสัญญากับผู้ซื้อคอนโดในโครงการคอนโดมิเนียมยังเป็นบริษัทเป้าหมายตามเดิม การทำธุรกรรมการซื้อหุ้น
จึงไม่มีผลกระทบในทางลบกับผู้ซื้อคอนโดโครงการคอนโดมิเนียมแต่อย่างใด ทั้งนี้ เนื่องจากบริษัทฯ มีแหล่งเงินทุนได้แก่ (1) เงินเพิ่มทุน
ที่คาดว่าจะได้รับจากการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนแก่ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้นโดยไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นที่จะทำให้
บริษัทฯ มีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO) (2) เงินกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์โดยบริษัทฯ (3) เงิน
กู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์โดย KK และ R9 และ (4) เงินจากการเสนอขายหุ้นบุริมสิทธิโดย R9 โดยหากเงินเพิ่มทุนจากการเสนอขายหุ้น
สามัญเพิ่มทุนแก่ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้นโดยไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นท่ีจะทำให้บริษัทฯ มีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ 
(Preferential Public Offering: PPO) ในครั้งนี้ไม่ถึงจำนวนที่คาดหมายข้างต้น บริษัทฯ จะใช้แหล่งเงินทุนจากการออกหุ้นบุริมสิทธิ 
การกู้สถาบันการเงินเพิ่มเติม การออกหุ้นกู้ หรืออาจจะพิจารณาระดมทุนในส่วนของผู้ถือหุ้นในรูปแบบอื่น เพื่อมาลงทุนตามแผนการใช้
เงินต่อไป ทำให้การเข้าทำรายการนี้ไม่กระทบต่อเงินทุนหมุนเวียนของบริษัทฯ เป็นผลดีต่อการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ และทำให้
บริษัทฯ มีรายได้จากการลงทุนนี้ด้วย 

  ทั้งนี้ การลงทุนในโครงการนี้ ถือเป็นการขยายฐานธุรกิจสู่กลุ่มลูกค้าเป้าหมายใหมข่องบริษัทฯ ซึ่งจะส่งผล
ให้บริษัทฯ มีโอกาสรับรู้รายได้ได้เพิ่มขึ้นและช่วยลดความเสี่ยงจากการดำเนินธุรกิจที่พ่ึงพิงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายเพียงกลุ่มเดียว  

  ในการนี้ คณะกรรมการบริษัทจึงเห็นควรเสนอที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นพิจารณาอนุมัติการเข้าซื้อหุ้น
สามัญในบริษัท คูคต สเตชัน อัลไลแอนซ์ จำกัด และบริษัท พระราม 9 อัลไลแอนซ์ จำกัด จากบริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จำกัด 
(มหาชน) และบริษัท ทีเอ็นแอล อัลไลแอนซ ์จำกัด ซึ่งเป็นรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ และการมอบอำนาจที่เกี่ยวข้อง  

การออกเสียงลงคะแนน    คะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นซึ่งมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง 
ลงคะแนน 
 
ระเบียบวาระที่ 3  เรื ่องพิจารณาอนุมัติการลดทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ และการแก้ไขหนังสือบริคณห์สนธิเพื่อให้

สอดคล้องกับการลดทุนจดทะเบียนของบริษัท 

วัตถุประสงค์ และเหตุผล  
  บริษัทฯ มีความประสงค์จะลดทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ จำนวน 31,679,911 บาท จากทุนจดทะเบียน

เดิมจำนวน 673,148,951 บาท เป็นทุนจดทะเบยีนจำนวน 641,469,040 บาท โดยการตัดหุ้นสามัญที่ยังไม่ไดจ้ำหน่ายออก จำนวน 
31,679,911 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุน้ละ 1.00 บาท และการแก้ไขเพิม่เติมหนังสือบริคณหส์นธิข้อ 4 (เรื่องทุนจดทะเบียน) เพื่อให้สอดคล้อง
กับการลดทุนจดทะเบยีนของบริษทั เป็นข้อความดังนี้  

เดิม      "ข้อ 4.  ทุนจดทะเบียนจำนวน : 673,148,951 บาท  
  แบ่งออกเป็น : 673,148,951 หุ้น  
  มูลค่าหุ้นละ : 1 บาท  
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โดยแยกออกเป็น 
  หุ้นสามัญ : 673,148,951 หุ้น   
  หุ้นบุริมสิทธิ : -  หุ้น" 

   

เปลี่ยนเป็น      "ข้อ 4.  ทุนจดทะเบียนจำนวน : 641,469,040 บาท  
  แบ่งออกเป็น : 641,469,040 หุ้น  
  มูลค่าหุ้นละ : 1 บาท  

โดยแยกออกเป็น 
  หุ้นสามัญ : 641,469,040 หุ้น   
  หุ้นบุริมสิทธิ : - หุ้น" 

  ในการนี้ เสนอให้มอบหมายให้ประธานเจ้าหน้าที่บริหารเป็นผู้มีอำนาจในการลงนามในคำขอ หรือใน
เอกสารใด ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการจดทะเบียนแก้ไขหนังสือบริคณห์สนธิของบริษัทฯ และการยื่นขอจดทะเบียนแก้ไขหนังสือบริคณหส์นธิ
ของบริษัทฯ กับกรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์ การดำเนินการแก้ไขเพิ่มเติมหรือเปลี่ยนแปลงคำขอหรือข้อความในเอกสาร
ดังกล่าวที่เกี่ยวข้องกับการจดทะเบียนแก้ไขหนังสือบริคณห์สนธิของบริษัทฯ ที่ต้องยื่นต่อกรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์ 
รวมทั้งมีอำนาจในการดำเนินการใด ๆ ตามที่จำเป็นและเกี่ยวเนื่องกับการดำเนินการดังกล่าวตามที่เห็นสมควร และเพื่อให้เป็นไปตาม
กฎหมาย ระเบียบข้อบังคับ และการตีความของหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งตามคำแนะนำหรือคำสั่งของนายทะเบียนหรือ
เจ้าหน้าท่ี 

 

ความเห็นของคณะกรรมการบริษัท 
  เห็นควรเสนอที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นพิจารณาอนุมัติการลดทุนจดทะเบียนบริษัทฯ และการแก้ไขหนังสือ
บริคณห์สนธ ิเพื่อให้สอดคล้องกับการลดทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ และการมอบอำนาจที่เกี่ยวข้อง  

การออกเสียงลงคะแนน    คะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นซึ่งมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน 
 

ระเบียบวาระที่ 4  เร่ืองพิจารณาอนุมัติการเพ่ิมทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ และการแก้ไขหนังสือบริคณห์สนธิเพ่ือให้
สอดคล้องกับการเพ่ิมทุนจดทะเบียนของบริษัท 

วัตถุประสงค์และเหตุผล  
บริษัทฯ มีความประสงค์ที ่จะเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ จำนวน 356,371,689 บาท จากทุนจด

ทะเบียนเดิมจำนวน 641,469,040 บาท เป็นทุนจดทะเบียนจำนวน 997,840,729 บาท โดยการออกหุ้นสามัญเพิ่มทุนจำนวนไม่เกิน 
356,371,689 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท เพื่อจัดสรรให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้นโดยไมจ่ัดสรรให้ผูถ้ือหุน้ที่
จะทำให้บริษัทฯ มีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO) เพื่อชำระเป็นค่าตอบแทนสำหรับการเข้าทำ
ธุรกรรมการซื้อหุ้นและธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้อง รายละเอียดปรากฏตามแบบรายงานการเพิ่มทุน (F53-4) (สิ่งที่ส่งมาด้วย9) 
และการแก้ไขเพิ่มเติมหนังสือบริคณห์สนธิของบริษัทฯ ข้อ 4. (เรื่องทุนจดทะเบียน) เพื่อให้สอดคล้องกับการเพิ่มทุนจดทะเบียนของ
บริษัทฯ เป็นข้อความดังนี้  
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เดิม      "ข้อ 4.  ทุนจดทะเบียนจำนวน : 641,469,040 บาท  
  แบ่งออกเป็น : 641,469,040 หุ้น  
  มูลค่าหุ้นละ : 1 บาท  

โดยแยกออกเป็น 
  หุ้นสามัญ : 641,469,040 หุ้น   
  หุ้นบุริมสิทธิ : - หุ้น" 
   

เปลี่ยนเป็น      "ข้อ 4.  ทุนจดทะเบียนจำนวน : 997,840,729 บาท  
  แบ่งออกเป็น : 997,840,729 หุ้น  
  มูลค่าหุ้นละ : 1 บาท  

โดยแยกออกเป็น 
  หุ้นสามัญ : 997,840,729 หุ้น   
  หุ้นบุริมสิทธิ : - หุ้น" 

  ในการนี้ เสนอให้มอบหมายให้ประธานเจ้าหน้าที่บริหารเป็นผู้มีอำนาจในการลงนามในคำขอ หรือใน
เอกสารใด ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการจดทะเบียนแก้ไขหนังสือบริคณห์สนธิของบริษัทฯ และการยื่นขอจดทะเบียนแก้ไขหนังสือบริคณหส์นธิ
ของบริษัทฯ กับกรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์ การดำเนินการแก้ไขเพิ่มเติมหรือเปลี่ยนแปลงคำขอหรือข้อความในเอกสาร
ดังกล่าวที่เกี่ยวข้องกับการจดทะเบียนแก้ไขหนังสือบริคณห์สนธิของบริษัทฯ ที่ต้องยื่นต่อกรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์ 
รวมทั้งมีอำนาจในการดำเนินการใด ๆ ตามที่จำเป็นและเกี่ยวเนื่องกับการดำเนินการดังกล่าวตามที่เห็นสมควร และเพื่อให้เป็นไปตาม
กฎหมาย ระเบียบข้อบังคับ และการตีความของหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งตามคำแนะนำหรือคำสั่งของนายทะเบียนหรือ
เจ้าหน้าท่ี 

ความเห็นของคณะกรรมการบริษัท 
เห็นสมควรเสนอที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นพิจารณาอนุมัติการเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ และการแก้ไข

หนังสือบริคณห์สนธ ิเพื่อให้สอดคล้องกับการเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ และการมอบอำนาจที่เกี่ยวข้อง  
 
การออกเสียงลงคะแนน    คะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นซึ่งมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน 
 
ระเบียบวาระที่ 5  เร่ืองพิจารณาอนุมัติการจัดสรรหุ้นสามัญเพ่ิมทุนให้แก่ผู้ถือหุน้เดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้น

โดยไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นที่จะทำให้บริษัทฯมีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public 
Offering: PPO) ของบริษัทฯ 

วัตถุประสงค์ และเหตุผล  
  บริษัทฯ มีความประสงค์ที ่จะจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนของบริษัทฯ จำนวนไม่เกิน 356,371,689 หุ้น  

มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้นโดยไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นท่ีจะทำให้บริษัทฯ มีหน้าที่ตาม
กฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO) ในราคาหุ้นละ 1.75 บาท โดยจะเสนอขายในอัตราส่วน 1.8 หุ้นเดิม ต่อ 
1 หุ้นใหม่ 
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  ทั้งนี้ ผู้ถือหุ้นอาจจองซื้อหุ้นสามัญเพิ่มทุนเกินกว่าสิทธิ (Oversubscription) ได้ โดยที่ผู้ถือหุ้นเดิมของ
บริษัทฯ ที่จองซื้อเกินกว่าสิทธิจะได้รับการจัดสรรหุ้นท่ีจองซื้อเกินกว่าสิทธิต่อเมื่อมีหุ้นเหลือจากการจัดสรรให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ 
ที่ได้จองซื้อตามสิทธิครบถ้วนท้ังหมดแล้วเท่าน้ัน และจะเป็นราคาเดียวกันกับหุ้นท่ีได้รับการจัดสรรตามสิทธิ  

ทั้งนี้ การจัดสรรตามสิทธิ มีรายละเอียดวิธีการดังนี้ 
(1) ในกรณีที่มีหุ้นเหลือจากการจัดสรรให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้นในรอบ

แรกมีจำนวนมากกว่าหรือเท่ากับหุ้นท่ีผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ จองซื้อเกินกว่าสิทธิ จะจัดสรรหุ้น
ที่เหลือดังกล่าวให้ผู้ที่จองซื้อเกินกว่าสิทธิและชำระค่าจองซื้อหุ้นดังกล่าวทั้งหมดทุกรายตาม
จำนวนที่แสดงความจำนงจองซื้อเกินกว่าสิทธิ 

(2) ในกรณีที่มีหุ้นเหลือจากการจัดสรรให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้น ในรอบ
แรกมีจำนวนน้อยกว่าหุ้นที่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ จองซื้อเกินกว่าสิทธิ จะจัดสรรหุ้นที่เหลือ
ดังกล่าวให้แก่ผู้ที่จองซื้อเกินกว่าสิทธิตามขั้นตอนดังต่อไปนี้ 
(2.1) จัดสรรตามสัดส่วนการถือหุ้นเดิมของผู้ที่จองซื้อเกินกว่าสิทธิแต่ละราย โดยนำสัดส่วนการ

ถือหุ้นเดิมของผู้ที ่จองซื้อเกินกว่าสิทธิแต่ละรายคูณด้วยจำนวนหุ้นที่เหลือ จะได้เป็น
จำนวนหุ้นท่ีผู้ที่จองซื้อเกินกว่าสิทธิแต่ละรายมีสิทธิที่จะได้รับจัดสรร ทั้งนี้ จำนวนหุ้นที่จะ
ได้รับการจัดสรรจะไม่เกินจำนวนหุ้นที่ผู้ถือหุ้นแต่ละรายจองซื้อและชำระค่าจองซื้อแล้ว 

(2.2) ในกรณีที่ยังมีหุ้นคงเหลือจากการจัดสรรตามข้อ (2.1) ให้ทำการจัดสรรให้แก่ผู้ที่จองซื้อ
เกินกว่าสิทธิแต่ละราย และยังได้รับการจัดสรรไม่ครบตามสัดส่วนการถือหุ้นเดิมของผู้ที่
จองซื้อ เกินกว่าสิทธิแต่ละรายนั้น โดยนำสัดส่วนการถือหุ้นเดมิของผู้ที่จองซื้อเกินกว่าสทิธิ
แต่ละรายนั้นคูณด้วยจำนวนหุ้นท่ีเหลือจะได้เป็นจำนวนหุ้นท่ีผู้ที่จองซื้อเกินกว่าสิทธิแต่ละ
รายมีสิทธิที่จะได้รับจัดสรร โดยจำนวนหุ้นที่จะได้รับการจัดสรรจะไม่เกินจำนวนหุ้นที่ผู้ถือ
หุ้น แต่ละรายจองซื้อและชำระค่าจองซื้อแล้ว ทั้งนี้ ให้ดำเนินการจัดสรรหุ้นให้แก้ผู้ที่จอง
ซื้อเกินกว่าสิทธิตามวิธีการในข้อ (2.2) นี้ จนกระทั่งไม่มีหุ้นเหลือจากการจัดสรร 

  การจัดสรรหุ้นที่จองซื้อเกินกว่าสิทธิตามรายละเอียดข้างต้นไม่ว่ากรณีใด จะต้องไม่ทำให้ผู้ถือหุ้นที่จองซื้อ
หุ้นสามัญเพิ่มทุนเกินกว่าสิทธิรายใดถือหุ้นของบริษัทฯ ในลักษณะที่เพิ่มขึ้นจนถึงหรือข้ามจุดที่ต้องทำคำเสนอซื้อหลักทรัพย์ (Tender 
Offer) ตามที่กำหนดในประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนที่ ทจ. 12/2554 เรื่องหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และวิธีการในการเข้าถือ
หลักทรัพย์เพื่อครอบงำกิจการและในลักษณะที่เป็นการฝ่าฝืนข้อจำกัดการถือหุ้นของคนต่างด้าวตามที่ระบุไว้ในข้อบังคับของบริษัทฯ ซึ่ง
ปัจจุบันอนุญาตให้คนต่างด้าวถือหุ้นอยู่ในบริษัทฯ ได้ไม่เกินร้อยละ 49 ของจำนวนหุ้นท่ีจำหน่ายได้แล้วท้ังหมดของบริษัทฯ 

  ในการจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนของบริษัทฯ ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้น  โดยไม่
จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นที่จะทำให้บริษัทฯ มีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO) ดังกล่าว คณะกรรมการ
บริษัทมีสิทธิใช้ดุลยพินิจพิจารณาไม่เสนอขายหรือไม่จัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนดังกล่าวให้แก่บุคคลใดหรือผู้จองซื้อรายใดซึ่งอาจรวมถึง  
ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ในประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศอื่นใดตามที่บริษัทฯ พิจารณาเห็นสมควร   ซึ่งบริษัทฯ จะแจ้งให้ทราบ
ต่อไป (หากมี) หากการเสนอขายหรือจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนดังกล่าวทำให้ หรืออาจเป็นผลให้  

 (1)  เป็นการกระทำที่ขัดต่อกฎหมาย กฎเกณฑ์ หรือระเบียบข้อบังคับใด ๆ ของประเทศไทย หรือ
ต่างประเทศ และ/หรือข้อบังคับของบริษัทฯ หรือ  
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  (2)  บริษัทฯ มีภาระหรือหน้าที่ต้องปฏิบัติหรือต้องดำเนินการใด ๆ เพิ่มเติมนอกเหนือจากที่ต้อง
ดำเนินการตามกฎหมายหรือกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องกับการออกและเสนอขายหลักทรัพย์ภายใต้
กฎหมายไทย หรือ  

   (3)   ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการ หรือเง่ือนไขที่กำหนดในการเสนอขายหรือจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุน 

  ทั้งนี้ บริษัทฯ อาจเสนอขายหรือจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนให้แก่บุคคลหรือผู้จองซื้อที่มีสิทธิได้รับจัดสรรหุ้น
รายใดรายหนึ่งเป็นการเฉพาะก็ได้ภายใต้ข้อยกเว้นท่ีมีอยู่ภายใต้กฎหมายต่างประเทศท่ีมีผลใช้บังคับอยู่และสามารถดำเนินการได้ในเวลา
นั้น 

  อนึ่ง หากยังมีหุ้นสามัญเพิ่มทุนเหลือจากการจัดสรรให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้น 
โดยไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นที่จะทำให้บริษัทฯมีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO)  และการจัดสรร
ให้แก่ผู้ถือหุ้นท่ีจองซื้อเกินกว่าสิทธิ (Oversubscription) ให้ดำเนินการลดทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ โดยการตัดหุ้นสามัญเพิ่มทุนส่วนท่ี
คงเหลือจากการเสนอขายท้ิง 

  นอกจากน้ี ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทมีมติอนุมัติเสนอให้ท่ีประชุมผู้ถือหุ้นพิจารณาอนุมัติมอบหมายให้
ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร หรือผู้รับมอบอำนาจจากประธานเจ้าหน้าที่บริหาร มีอำนาจพิจารณาและดำเนินการในเรื่องต่าง ๆ ที่จำเป็น
เกี่ยวข้อง และ/หรือ ต่อเนื่องกับการเพิ่มทุนและการจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนของบริษัทฯ ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียงเรื่องดังต่อไปนี้ 

(1) กำหนด แก้ไข เพิ่มเติม เงื่อนไขและรายละเอียดต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการออก เสนอขาย จัดสรรและ
จองหุ้นสามัญเพิ่มทุนซึ่งรวมถึงแต่ไม่จำกัดเฉพาะ การจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนในคราวเดียวท้ังจำนวนหรือหลายคราว จำนวนหุ้นที่เสนอ
ขาย ระยะเวลาการเสนอขาย การจองซื้อ การชำระเงินค่าหุ้นตลอดจนกำหนดเงื่อนไขและรายละเอียดอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับการจัดสรรหุ้น
สามัญเพิ่มทุนให้เป็นไปตามกฎหมายและกฎระเบียบที่เกี่ยวข้องกับการออกและเสนอขายหลักทรัพย์ 

(2) เข้าเจรจาทำความตกลงและลงนามในเอกสารและสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องรวมทั้งมีอำนาจในการ
ดำเนินการต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการออกเสนอขายและจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนข้างต้นซึ่งรวมถึงแต่ไมจ่ำกัดเพียงการจัดเตรียมการลงนาม
ในแบบคำขออนุญาต หนังสือบอกกล่าว ตลอดจนตราสาร หรือเอกสารใด ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการเพิ่มทุนและการจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุน
ของบริษัทฯ ซึ่งรวมถึง การรับรองเอกสารต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง การติดต่อการยื่น และ/หรือ การรับเอกสารต่อเจ้าหน้าที่หรือตั วแทนของ
หน่วยงานใด ๆ ที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนการนำหุ้นสามัญเพิ่มทุนของบริษัทฯ เข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 

(3) ดำเนินการอื่นใดท่ีจำเป็น เกี่ยวข้อง และ/หรือต่อเนื่องกับการเพิ่มทุนและการจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุน
ของบริษัทฯ โดยปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมาย และ/หรือ ระเบียบที่เกี่ยวข้องต่อไป 

  หากที่ประชุมผู้ถือหุ้นมีมติอนุมัติแล้ว คณะกรรมการจะพิจารณากำหนดวันที่ 30 มิถุนายน 2566 เป็นวัน
กำหนดรายชื่อผู้ถือหุ้นท่ีมีสิทธิได้รับการจัดสรรและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้น โดย
ไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นที่จะทำให้บริษัทฯมีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO) (Record Date) ทั้งนี้ 
สิทธิในการจองซื้อและได้รับการจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนดังกล่าวยังมีความไม่แน่นอนจนกว่าจะได้รับอนุมัติจากที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้น 
ครั้งท่ี 1/2566  

  ทั้งนี้ โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมปรากฏตามสารสนเทศเกี่ยวกับการออกและเสนอขายหุ้นสามัญ
เพิ่มทุนของบริษัท พราว เรียล เอสเตท จำกัด (มหาชน) ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทตามสัดส่วนการถือหุ้นโดยไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นที่จะ
ทำให้บริษัทมีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO) (สิ่งที่ส่งมาด้วย 8) และแบบรายงานการเพิ่มทุน 
(F53-4) (สิ่งที่ส่งมาด้วย 9) 
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ความเห็นของคณะกรรมการบริษัท 
  เห็นควรเสนอที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นพิจารณาอนุมัติการจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนของบริษัทฯ และการ
มอบอำนาจที่เกี่ยวข้อง  

การออกเสียงลงคะแนน    คะแนนเสยีงข้างมากของผู้ถือหุ้นซึง่มาประชุมและมสีิทธิออกเสียงลงคะแนน 
 
ระเบียบวาระที่ 6  พิจารณาเร่ืองอ่ืนๆ (ถ้ามี)   
 อนึ่ง ในการพิจารณาวาระที่ 2 - 5 ของการประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นของบริษัท ครั้งที่ 1/2566 นี้เป็นเรื่องที่
เกี่ยวเนื่องกันและเป็นเงื่อนไขซึ่งกันและกัน ดังนั้น หากวาระใดวาระหนึ่งไม่ได้รับอนุมัติจากที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ครั้งที่ 
1/2566 จะไม่มีการพิจารณาวาระอื่น ๆ ที่เกี่ยวเนื่องและเป็นเงื่อนไขซึ่งกันและกันกับวาระที่ไม่ได้รับการอนุมัติอีก และจะถือว่าวาระที่
เกี่ยวเนื่องกับวาระอื่นที่ได้รับอนุมัติไปแล้วเป็นอันยกเลิก นอกจากนี้ การเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ และการแก้ไขหนังสือบรคิณห์
สนธิเพ่ือให้สอดคล้องกับการเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัท การจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือ
หุ้นโดยไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นที่จะทำให้บริษัทฯมีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ ( Preferential Public Offering: PPO) ของบริษัทฯ อยู่
ภายใต้เงื่อนไขความสำเร็จของการเข้าซื้อหุ้นสามัญในบริษัท คูคต สเตชัน อัลไลแอนซ์ จำกัด และบริษัท พระราม 9 อัลไลแอนซ์ จำกัด 
จากบริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) และบริษัท ทีเอ็นแอล อัลไลแอนซ์ จำกัด ของบริษัทฯ 

      
 
ข้อมูลสำหรับผู้ถือหุ้น 

 ในการประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นครั้งท่ี 1/2566 บริษัทจัดประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์และลงคะแนนเสยีงผ่านทาง
ระบบอิเล็กทรอนิกส์ ซึ่งบริษัทฯ จะเชิญผู้แทนจากบริษัทที่ปรึกษากฎหมายมาเป็นผู้ตรวจสอบการนับคะแนนเสียงและดูแลการประชุม
ให้เป็นไปอย่างโปร่งใส ถูกต้องตามกฎหมายและข้อบังคับบริษัท ตลอดจนหลักการกำกับดูแลกิจการที่ดี เพื่อให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์
การประชุมผู้ถือหุ้นของ ก.ล.ต.  

สำหรับท่านผู้ถือหุ้นที่ประสงค์จะเข้าประชุมด้วยตัวเองผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส์ กรุณาลงทะเบียนเข้าร่วมผ่าน
ลิงค์ webagm.irplus.in.th หรือสแกน QR Code โดยศึกษารายละเอียดตามขั้นตอนการใช้งานระบบประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ 
ตามสิ่งที่ส่งมาด้วย 1  

 
ในกรณีที่ท่านไม่สามารถเข้าร่วมประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ด้วยตนเองได้ โปรดแต่งตั้งบุคคลอื่นเข้าร่วมประชุม

และออกเสียงลงคะแนนแทน โดยเลือกใช้หนังสือมอบฉันทะแบบใดแบบหนึ่ง ซึ่งบริษัทฯ ได้แนบขั้นตอนการใช้งานระบบประชุมผ่านสื่อ
อิเล็กทรอนิกส์ และหนังสือมอบฉันทะ ตามสิ่งที่ส่งมาด้วย 1 และ 2 

นอกจากน้ี ผู้ถือหุ้นยังสามารถมอบฉันทะให้กรรมการอิสระของบริษัทฯ ได้แก่  
1. นายอนุวัฒน์ เมธีวิบูลวุฒิ ประธานคณะกรรมการบริษัท ประธานคณะกรรมการตรวจสอบและ 

ประธานคณะกรรมการสรรหาและพิจารณาค่าตอบแทน หรือ  
2. นางสาวอัญชลี บุญทรงษีกุล กรรมการตรวจสอบ 
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  โดยผู้มอบฉันทะต้องกรอกรายละเอียดในหนังสือมอบฉันทะ และลงนามในหนังสือมอบฉันทะให้ครบถ้วนสมบูรณ์ 
และส่งให้บริษัทฯ ก่อนวันประชุม หรือก่อนเข้าร่วมประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ โดยบริษัทจะอำนวยความสะดวกในการติดอากร
แสตมป์ 20 บาท บนหนังสือมอบฉันทะ  

ท่านผู้ถือหุ้นสามารถดูหนังสือนัดประชุมและเอกสารประกอบในเว็บไซต์ของบริษัท (www.proudrealestate.co.th) 
และสามารถส่งคำถามเพื่อสอบถามข้อมูลในแต่ละระเบียบวาระเป็นการล่วงหน้า ดังมีขั้นตอนตามสิ่งที่ส่งมาด้วย 5 สำหรับข้อมูลอื่นๆ 
ของบริษัทฯ สามารถสอบถามผ่าน E-mail address :Nittaya.m@proudrealestate.co.th หรือส่งไปรษณีย์มายัง 

 แผนกกฎหมายและเลขานุการบริษัท 
 อาคารต้นสนทาวเวอร์ ช้ัน 6 เลขท่ี 900 ถนนเพลินจิต   
 แขวงลุมพิน ีเขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330  
 โทรศัพท์ 02-035-0966 โดยระบุที่อยู่ หรือข้อมูลที่ใช้ในการติดต่อท่ีชัดเจนเพื่อให้บริษัทสามารถติดต่อกลับได้  
 

  จึงเรียนมาเพื่อโปรดเข้าร่วมประชมุตามวันและเวลาดังกลา่ว 
 

                                      ขอแสดงความนับถือ 
 
 

                  (นายภูมิพัฒน์ สินาเจรญิ) 
                                                                 ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร  
 

http://www.proudrealestate.co.th/
mailto:Nittaya.m@proudrealestate.co.th
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ขั้นตอนการใช้งานระบบประชมุผ่าน Application IR Plus AGM 
บริษัท พราว เรียล เอสเตท จำกัด (มหาชน) 

 
บริษัทจัดประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นครั้งที่ 1/2566 ผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์เพียงช่องทางเดียว และบริษัทไม่มีการจัด

ลงทะเบียนหน้างานใดๆ ในวันพฤหัสบดีที่ 29 มิถุนายน 2566 โดยผู้ถือหุ้นและผู้รับมอบฉันทะที่ประสงค์จะเข้าประชุมผ่านสื่อ
อิเล็กทรอนิกส์ จะต้องดำเนินการยืนยันตัวตนเพื่อเข้าร่วมประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ก่อนวันประชุม ดังนี้  

 
 

1. ผู้ถือหุ้นสามารถยืนยันตัวตนได้โดย Download และติดตั้ง Application “IR Plus AGM” จาก App Store (iOS 14.5 
ขี้นไป) หรือ Google Play Store (เวอร์ชัน 8 ขึ้นไป) หรือเข้าระบบผ่าน Wep App พิมพ์ “webagm.irplus.in.th” บน 
Google เข้าระบบได้ทันที โดยไม่ต้องติดตั้งโปรแกรมใดเพิ่ม  
  

 
 
 
 

2. ขั้นตอนการยืนยันตัวตน (KYC) ดังนี้  
- เลือกบริษัทที่ต้องการเข้าร่วมประชุม และเลือกสถานะผู้เข้าใช้งาน จากนั้นกด Login เข้าระบบด้วยเลขที่บัตร

ประชาชนผู้ถือหุ้น  
- กรอกข้อมูล ถ่ายภาพบัตรประชาชน และภาพตนเองคูบ่ัตรประชาชนเพื่อยืนยันตัวตน  
- กรอกรหัส OTP ที่ได้รับจากระบบ ผ่านช่องทางที่เลือก (ข้อความ/e-mail)  
- ระบบแจ้งผลการยืนยันตัวตน (KYC) “สำเร็จ” หรือ “ไม่สำเร็จ” กรณีไม่สำเร็จให้ดำเนินการ KYC ใหม่ตามขั้นตอน

อีกครั้ง 
- สร้างรหัส PIN Code สำหรับเข้าร่วมประชุม  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนการยืนยันตัวตน (KYC)  
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การแนบเอกสารเพ่ิมเติม 
1. ผู้ถือหุ้นเป็นบุคคลธรรมดา 

(1) กรณีเข้าร่วมประชุมด้วยตนเอง โปรดแนบบัตรประจำตัวประชาชน (เฉพาะด้านหน้า) / หนังสือเดินทาง 
(กรณีเป็นชาวต่างประเทศ) พร้อมลงนามรับรองสำเนาถูกต้อง (สามารถแนบภาพถ่ายสำเนาได้)  

(2) กรณีผู้ถือหุ้นมอบฉันทะให้ผู้รับมอบฉันทะเข้าร่วมประชุม 
- หนังสือมอบฉันทะตามที่แนบมาพร้อมหนังสือเชิญประชุม ซึ่งกรอกข้อความถูกต้อง ครบถ้วน และลงลายมือ

ช่ือผู้มอบฉันทะ และผู้รับมอบฉันทะ พร้อมปิดอากรแสตมป์ 20 บาท ทั้งนี้ หนังสือมอบฉันทะที่ไม่ได้ปิดอากรแสตมป์ บริษัท
จะปิดอากรแสตมป์ให้ เพื่ออำนวยความสะดวกแก่ผู้ถือหุ้น 

- สำเนาเอกสารที่ส่วนราชการออกให้ของผู้มอบฉันทะซึ่งปรากฏรูปถ่ายของผู้มอบฉันทะและยังไม่หมดอายุ 
เช่น บัตรประจำตัวประชาชน บัตรข้าราชการ หรือหนังสือเดินทาง เป็นต้น และผู้มอบฉันทะลงลายมือชื่อรับรองสำเนา
ถูกต้อง 

- เอกสารที่ส่วนราชการออกให้ของผู้รับมอบฉันทะโดยมีรายละเอียดตามข้อ (1) 
2. ผู้ถือหุ้นเป็นนิติบุคคล 

(1) กรณีผู้แทนของผู้ถือหุ้นเข้าร่วมประชุมด้วยตนเอง 
- เอกสารที่ส่วนราชการออกให้ของผู้แทนโดยมีรายละเอียดตามข้อ 1. (1) ข้างต้น 
- สำเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนนิติบุคคลของผู้ถือหุ้น อายุไม่เกิน 3 เดือน  ซึ่งรับรองสำเนาถูกต้องโดย

ผู้แทนท่ีมีอำนาจกระทำการแทนนิติบุคคล  และประทับตราบริษัท (ถ้ามี) และมีข้อความแสดงให้เห็นว่าผูแ้ทนซึ่งเป็นผู้เข้าร่วม
ประชุมมีอำนาจกระทำการแทนนิติบุคคลซึ่งเป็นผู้ถือหุ้น 

 (2) กรณีผู้แทนของผู้ถือหุ้นมอบฉันทะเข้าร่วมประชุม 
- หนังสือมอบฉันทะตามแบบที่แนบมาพร้อมหนังสือนัดประชุม ซึ่งได้กรอกข้อมูลถูกต้องครบถ้วนและลง

ลายมือช่ือผู้มอบฉันทะและผู้รับมอบฉันทะ พร้อมปิดอากรแสตมป์ 20 บาท 
- สำเนาหนังสือรับรองการจดทะเบยีนนิติบุคคลของผู้ถือหุ้น อายุไม่เกิน 3 เดือน ซึ่งรับรองสำเนาถูกต้องโดยผู้

แทนที่มีอำนาจกระทำการแทนนิติบุคคล  และประทับตราบริษัท (ถ้ามี) และมีข้อความแสดงให้เห็นว่าผู้แทนนิติบุคคลซึ่งลง
นามในหนังสือมอบฉันทะมีอำนาจกระทำการแทนนิติบุคคลซึ่งเป็นผู้ถือหุ้น 

- สำเนาเอกสารที่ส่วนราชการออกให้ของผู้แทนนิติบุคคลซึ่งลงนามในหนังสือมอบฉันทะ ซึ่งปรากฏรูปถ่าย
ของผู้แทนนิติบุคคลและยังไม่หมดอายุ เช่น บัตรประจำตัวประชาชน บัตรข้าราชการ หรือหนังสือเดินทาง เป็นต้น และผู้แทน
นิติบุคคลลงลายมือชื่อรับรองสำเนาถูกต้อง 

(3) ผู้ถือหุ้นซึ่งมิได้มีสัญชาติไทยหรือเป็นนิติบุคคลที่จัดต้ังขึ้นตามกฎหมายต่างประเทศ 
ให้นำความในข้อ (1) และข้อ (2) มาใช้บังคับโดยอนุโลมกับผู้ถือหุ้นหรือผู้เข้าร่วมประชุมซึ่งมไิด้มสีัญชาติไทย

หรือเป็นนิติบุคคลที่จดัตั้งขึ้นตามกฎหมายต่างประเทศแล้วแต่กรณี ภายใต้บังคับดังนี ้
-  หนังสือรับรองการเป็นนิติบุคคลนั้นอาจจะเป็นเอกสารที่ออกโดยส่วนราชการของประเทศที่นิติบุคคลนั้น

ตั้งอยู่ หรือโดยผู้มีอำนาจตามกฎหมายของประเทศที่นิติบุคคลตั้งอยู่ก็ได้ ทั้งนี้จะต้องมีรายละเอียดเกี่ยวกับช่ือนิติบุคคล ผู้มี
อำนาจลงลายมือช่ือผูกพันนิติบุคคลและเงื่อนไขหรือข้อจำกัดอำนาจในการลงลายมือช่ือ ที่ตั้งสำนักงานใหญ่ 

- เอกสารที่มิได้มีต้นฉบับเป็นภาษาอังกฤษจะต้องจัดทำคำแปลภาษาอังกฤษมาพร้อมด้วย และให้ผู้แทนที่มี
อำนาจกระทำการแทนนิติบุคคลนั้นรับรองความถูกต้องของคำแปล 

- หากเป็นเอกสารที่จัดทำขึ้นในต่างประเทศ ต้องมีการรับรองลายมือช่ือโดยโนตารีพับลิค (Notary Public) 
หรือหน่วยงานที่มีอำนาจคล้ายคลึงกันตามกฎหมายของแต่ละประเทศ และนำไปรับรองโดยสถานทูตไทย หรื อสถานกงสุล
ไทย หรือเจ้าหน้าที่ท่ีได้รับมอบหมายให้กระทำการแทนอีกช้ันหนึ่ง 
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 - บริษัทขอสงวนสิทธิไม่รับลงทะเบียนให้แก่ผู้ถือหุ้นหรือผู้รับมอบฉันทะในกรณีที่ผู้ถือหุ้นหรือผู้รับมอบฉันทะ
นำเอกสารมาไม่ครบถ้วน หรือไม่ถูกต้อง หรือไม่เป็นไปตามเงื่อนไขข้างต้น  
การมอบฉนัทะ  

  ผู้ถือหุ้นสามารถมอบฉันทะให้บุคคลใดบุคคลหนึ่งตามความประสงค์ หรือเลือกมอบฉันทะให้กรรมการของบริษัท
ท่านใดท่านหนึ่งเป็นผู้รับมอบฉันทะของผู้ถือหุ้นก็ได้ โดยบริษัทได้จัดทำหนังสือมอบฉันทะ ตามแบบที่กระทรวงพาณิชย์
ได้กำหนดไว้ 3 แบบ ดังนี้  

 แบบ ก เป็นแบบทั่วไปที ่ง่ายไม่ซับซ้อน โดยเป็นการมอบฉันทะให้ผู ้รับมอบฉันทะมีสิทธิพิจารณาและ
ลงคะแนนเสียงแทนผู้มอบฉันทะได้ทุกประการตามที่ผู้รับมอบฉันทะเห็นสมควร  
  แบบ ข เป็นแบบที่กำหนดรายการต่างๆ ที่จะมอบฉันทะอย่างละเอียดและชัดเจน ผู้มอบฉันทะสามารถ
เลือกที่จะระบุให้ผู้รับมอบฉันทะมีสิทธิพิจารณาและลงคะแนนเสียงแทนผู้มอบฉันทะได้ทุกประการตามที่ผู้รับมอบ
ฉันทะเห็นสมควร หรือระบุให้ผู้รับมอบฉันทะลงคะแนนเสียงตามที่ผู ้มอบฉันทะกำหนดแ ยกเป็นแต่ละวาระอย่าง
ชัดเจนในหนังสือมอบฉันทะก็ได้  

 แบบ  ค  เป ็น แบบที ่กำหนดสำหรับผู ้ถ ือหุ ้นซึ ่ง เป ็นผู ้ล งท ุนต ่างป ระ เทศและแต ่งตั ้ง ให ้ค ัส โต เด ียน  
 (Custodian) ในประเทศไทยเป็นผู้รับฝากและดูแลหุ้น  

• ผู้ถือหุ้นเลือกใช้หนังสือมอบฉันทะเพียงแบบเดียวเท่านั้น ท้ังนี้ ผู้ถือหุ้นสามารถ Download หนังสือมอบฉันทะแบบ 
ก. แบบ ข. และแบบ ค.ได้ที่ www.proudrealestate.co.th หรือสามารถร้องขอหนังสือมอบฉันทะในรูปแบบเอกสารผ่าน E-
mail address : Nittaya.m@proudrealestate.co.th 

• ผู้มอบฉันทะต้องมอบให้ผู้รับมอบฉันทะเพียงรายเดียวเป็นผู้เข้าร่วมประชุม และออกเสียงลงคะแนนโดยไม่สามารถ
แบ่งแยกจำนวนหุ้นให้ผู้รับมอบฉันทะหลายคนเพื่อแยกการลงคะแนนเสียง 

• ผู้มอบฉันทะโปรดกรอกรายละเอียดในหนังสือมอบฉันทะ และลงลายมือช่ือผู้มอบฉันทะ และผู้รับมอบฉันทะให้
ถูกต้องครบถ้วน 
กรณีผู้ถือหุ้นที่ประสงค์จะมอบฉันทะให้กรรมการบริษัท 

1. ผู้ถือหุ้นสามารถมอบฉันทะให้กรรมการอิสระที่บริษัท กำหนดเข้าร่วมประชุมดังกล่าวได้ โดยกรอกข้อมูลใน
หนังสือมอบฉันทะแบบ ก. หรือ แบบ ข. หรือแบบ ค.  

2. ในการมอบฉันทะให้กรรมการอิสระของบริษัท โปรดระบุชื่อและรายละเอียดของกรรมการอิสระให้ครบถ้วน 
เนื่องจากในกรณีที่ท่านใดไม่สามารถเข้าประชุมได้ กรรมการอิสระท่านอื่นที่เข้าร่วมประชุมได้จะเป็นผู้รับมอบฉันทะเพ่ือ
เข้าประชุมออกเสียงลงคะแนนแทนท่านได้ 

3. ผู้มอบฉันทะโปรดระบุช่ือ และรายละเอียดกรรมการอิสระคนใดคนหนึ่งเป็นผู้รับมอบฉันทะในการประชุมผู้ถือ
หุ้น ดังนี ้

1. นายอนุวัฒน์ เมธีวิบูลวุฒิ    กรรมการอิสระ  อายุ 71 ปี 
บมจ. พราว เรียล เอสเตท  อาคารต้นสนทาวเวอร์ ช้ัน 6 
เลขท่ี 900 ถนนเพลินจิต แขวงลุมพิน ีเขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330 
ไม่มีส่วนได้เสียพิเศษในระเบียบวาระที่เสนอ 
2.   นางสาวอัญชลี บุญทรงษีกุล   กรรมการอิสระ  อายุ 53 ปี 
บมจ. พราว เรียล เอสเตท  อาคารต้นสนทาวเวอร์ ช้ัน 6 
เลขท่ี 900 ถนนเพลินจิต แขวงลุมพิน ีเขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330 
ไม่มีส่วนได้เสียพิเศษในระเบียบวาระที่เสนอ 
 

mailto:Nittaya.m@proudrealestate.co.th
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 ระบบจะ Default ผลโหวตเป็น “เห็นด้วย” ทุกวาระ ซึ่งผู้ถือหุ้นสามารถเปลี่ยนแปลงผลโหวตเป็น “ไม่เห็นด้วย” หรือ 
“งดออกเสียง” ได้ จากน้ันกดยืนยนั ระบบจะเปลี่ยนผลโหวดให้ทันที ดังรูป  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

1. กรณีสอบถามรูปแบบภาพและเสียง (VDO Call) คลิกเลือก          ที่ปรากฎด้านบนหน้าจอ จากนั้นพิมพ์คำถามที่ 
    ต้องการสอบถามเบื้องต้น จากน้ันรอการติดต่อกลับจากเจ้าหน้าท่ี 
2. กรณีสอบถามรูปแบบข้อความ คลิกเลือก          ที่แสดงอยู่ในทุกวาระ เพื่อส่งคำถามที่ต้องการสอบถามในวาระนั้นๆ  
    สามารถพิมพ์คำถามเข้ามาในระบบได้ตลอดเวลา จนกว่าจะมีการปิดวาระ  
3. หากท่านต้องการออกจากระบบ ใหค้ลิกเลือก          ซึ่งเมื่อกดยืนยันออกจากระบบ คะแนนเสียงของท่านจะถูกตัดออก 
    จากฐานเสียงทันที  

 
 
 
 
                          
 
 
 
 
 
 

โปรดส่งหนังสือมอบฉันทะพร้อมเอกสารประกอบล่วงหน้าเพื่อให้ถึงบริษัท ภายใน วันพุธที่ 28 มิถุนายน 
2566 โดยส่งมาที่ 

 บริษัท พราว เรียล เอสเตท จำกัด (มหาชน)  
 แผนกกฎหมายและเลขานุการบริษัท 
 อาคารต้นสนทาวเวอร์ ชั้น 6 เลขที่ 900 ถนนเพลินจิต   
 แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330  

ขั้นตอนการลงคะแนนเสียง (E-voting)   

ขั้นตอนการถามคำถาม   

คู่มือการใช้งาน   



                                                                                                                                  สิ่งทีส่่งมาด้วย 1
  

ขั้นตอนการใช้งานระบบประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ หนา้ 5/5 
 

หากพบปัญหาการใช้งานสามารถติดต่อ IR Plus AGM Call Center  
Tel. 02-022-6200 ต่อ 2, 626 ในวันและเวลาทำการจันทร์ - ศุกร์ เวลา 09.00 – 17.00 น.  
Add Line ID : @irplusagm  
                           หรือสแกน QR Code แจ้งปัญหาการใช้งานระบบ เพื่อรับการช่วยเหลือได้อย่างรวดเร็ว  
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แบบหนังสือมอบฉันทะ แบบ ก. (แบบท่ัวไปซึ่งเป็นแบบทีง่่ายไม่ซับซ้อน) 

Proxy Form A. (General Form) 

 

เขียนที่ (Written at)................................................................... 

วนัที่(Date) ....... เดือน(Month)......................พ.ศ.(Year)…….... 
 

ขา้พเจา้(I/We)........................................................................................ สญัชาติ(nationality)........................................................... 

อยู่บา้นเลขที่(Residing  No.)................. ถนน(Road).........................................................ต าบล/แขวง(Tambol/Khwaeng)................................. 

อ าเภอ/เขต(Amphur/Khet)...........................................จังหวดั (Province)........................................ รหสัไปรษณีย(์Postal Code)....................... 
 

เป็นผูถ้ือหุน้ของ  บริษัท พราว เรียล เอสเตท จ ากัด (มหาชน) 

Being a shareholder of Proud Real Estate Public Company Limited 

โดยถือหุน้จ านวนทัง้สิน้รวม (holding shares at the total amount of)................................... หุน้(shares) และออกเสียงลงคะแนนได้

เท่ากบั(and have the right to vote equal to) ........................................เสียง(votes)  

ขอมอบฉนัทะให ้(Hereby appoint)  

(1)ชื่อ (name)............................................................................................................................อาย(ุage).......................... ปี(years) 

อยู่บา้นเลขที่(Residing  No.)..........................ถนน(Road)....................................ต าบลแขวง (Tambol/Khwaeng).............................................. 

อ าเภอ/เขต(Amphur/Khet).........................................จงัหวดั(Province).................................รหสัไปรษณีย(์Postal Code)....................  หรือ (or) 

(2)ชื่อ (name)..............................................................................................................................อาย(ุage)........................ ปี(years) 

อยู่บา้นเลขที่(Residing  No.)..........................ถนน(Road)....................................ต าบลแขวง (Tambol/Khwaeng).............................................. 

อ าเภอ/เขต(Amphur/Khet).........................................จงัหวดั(Province).................................รหสัไปรษณีย(์Postal Code)....................  หรอื (or) 

(3)ชื่อ (name)..............................................................................................................................อาย(ุage)........................ ปี(years) 

อยู่บา้นเลขที่(Residing  No.)..........................ถนน(Road)....................................ต าบลแขวง (Tambol/Khwaeng).............................................. 

อ าเภอ/เขต(Amphur/Khet).........................................จงัหวดั(Province).................................รหสัไปรษณีย(์Postal Code).................... 
 

คนหนึ่งคนใดเพียงคนเดียวเป็นผูแ้ทนของขา้พเจา้ เพ่ือเขา้ประชุมและออกเสียงลงคะแนนแทนขา้พเจา้ ในการประชุมวิสามญัผูถ้ือหุน้

ครัง้ที่ 1/2566 ผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส ์ในวนัพฤหสับดีที่ 29 มิถนุายน 2566 เวลา 16.00 น. หรือที่จะพึงเลื่อนไปในวนั เวลา และสถานที่อ่ืนดว้ย (only 

one of them as my/our proxy to attend and vote in the Extraordinary General  Shareholders' Meeting  No.1/2023 via Electronic Media 

at 16.00 p.m. on Thursday, June 29, 2023 or at any adjournment thereof to any date, time and venue) 

กิจการใดที่ผูร้บัมอบฉนัทะกระท าไปในการประชมุนัน้  ใหถ้ือเสมือนว่าขา้พเจา้ไดก้ระท าเองทกุประการ 

(Any action taken by the proxy at the meeting shall be deemed as being done by me/us in all respects.) 
 

 ลงช่ือ(Signature)  ผูม้อบฉนัทะ(Grantor) 
  ( ) 
 

 ลงช่ือ(Signature)  ผูร้บัมอบฉนัทะ(Proxy) 
 ( ) 
 

หมายเหตุ/Remark   ผูถ้ือหุ้นท่ีมอบฉันทะจะตอ้งมอบฉันทะใหผู้ร้บัมอบฉันทะเพียงรายเดียวเป็นผูเ้ข้าประชุมและออกเสียงลงคะแนน  ไม่สามารถแบ่งแยก
จ านวนหุ้นให้ผู้รับมอบฉันทะหลายคนเพื่อแยกการลงคะแนนเสียงได้ A shareholder shall appoint only one proxy to attend and vote at the Meeting. 
 A shareholder shall not split shares and appoint more than one proxy holder in order to split votes. 
 
 

ปิดอากรแสตมป์ 20 บาท

(20 Baht duty stamp) 
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แบบหนังสือมอบฉันทะ แบบ ข. 

(แบบทีก่ าหนดรายการต่างๆ ทีจ่ะมอบฉันทะทีล่ะเอียดชดัเจนตายตัว) 

Proxy Form B. (Clearly and definitely specified) 
 

เขียนที่ (Written at)................................................................... 

วนัที่(Date) ....... เดือน(Month)......................พ.ศ.(Year)…….... 
 

ขา้พเจา้(I/We)...........................................................................................................สญัชาติ(nationality).......................................... 

อยู่บา้นเลขที่(Residing  No.)................ ถนน(Road)..................................................ต าบล/แขวง(Tambol/Khwaeng)......................................... 

อ าเภอ/เขต(Amphur/Khet)......................................จังหวดั (Province).................................. รหสัไปรษณีย(์Postal Code).................................. 

เป็นผูถ้ือหุน้ของ  บริษัท พราว เรียล เอสเตท จ ากัด (มหาชน) 

Being a shareholder of Proud Real Estate Public Company Limited 

โดยถือหุน้จ านวนทัง้สิน้รวม(holding shares at the total amount of)...................................  หุน้ (shares) และออกเสียงลงคะแนนได้

เท่ากบั (have the right to vote equal to) .....................................เสียง (votes)  

ขอมอบฉนัทะให ้(Hereby appoint)  

(1)ชื่อ (name)...............................................................................................................อายุ(age)....................... ปี(years) 

อยู่บา้นเลขที่(Residing  No.).......................ถนน(Road)...............................ต าบลแขวง(Tambol/Khwaeng)...................................... 

อ าเภอ/เขต(Amphur/Khet)..................................จงัหวดั(Province)............................รหสัไปรษณีย(์Postal Code)................หรือ (or) 

(2)ชื่อ (name)...............................................................................................................อายุ(age)....................... ปี(years) 

อยู่บา้นเลขที่(Residing  No.).......................ถนน(Road)...............................ต าบลแขวง(Tambol/Khwaeng)...................................... 

อ าเภอ/เขต(Amphur/Khet)..................................จงัหวดั(Province)............................รหสัไปรษณีย(์Postal Code)................หรือ (or) 

(3)ชื่อ (name)...............................................................................................................อายุ(age)....................... ปี(years) 

อยู่บา้นเลขที่(Residing  No.).......................ถนน(Road)...............................ต าบลแขวง(Tambol/Khwaeng)...................................... 

อ าเภอ/เขต(Amphur/Khet)..................................จงัหวดั(Province)............................รหสัไปรษณีย(์Postal Code).............................. 

 

คนหนึ่งคนใดเพียงคนเดียวเป็นผูแ้ทนของขา้พเจา้ เพ่ือเขา้ประชมุและออกเสียงลงคะแนนแทนขา้พเจา้ในการประชมุวสิามญัผูถ้ือหุน้ครัง้

ที่ 1/2566 ผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส ์ในวนัพฤหัสบดีที่ 29 มิถุนายน 2566 เวลา 16.00 น. หรือที่จะพึงเลื่อนไปในวัน เวลา และสถานที่อ่ืนดว้ย (only 

one of them as my/our proxy to attend and vote in the Extraordinary General  Shareholders' Meeting  No.1/2023 via Electronic Media 

at 16.00 p.m. on Thursday, June 29, 2023 or at any adjournment thereof to any date, time and venue) 

ขา้พเจา้ขอมอบฉนัทะใหผู้ร้บัมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนแทนขา้พเจา้ในการประชมุครัง้นี ้ ดงันี ้

I/We authorize the Proxy to vote on my/our behalf at the Meeting as follows: 

 

ระเบียบวาระที่ 1 เร่ืองพิจารณารับรองรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหุ้นประจ าปี 2566 ซ่ึงจัดขึน้เมื่อวันที ่28 เมษายน  
   2566 
Agenda 1 : To consider and approve the minutes of the 2023 Annual General Meeting of Shareholders (the “2023 
  AGM”), which was held on April 28, 2023 
 (ก) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามท่ีเห็นสมควร 

(The proxy holder shall vote on my/our behalf as appropriate in all respects.) 
 

ปิดอากรแสตมป์ 20 บาท

(20 Baht duty stamp) 
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 (ข) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันี ้ 
(The proxy holder shall vote according to my/our requirement as follows.) 
 เห็นดว้ย (Approve)  ไม่เห็นดว้ย (Disapprove)  งดออกเสียง (Abstain) 
 

ระเบียบวาระที่ 2 เร่ืองพิจารณาอนุมัติการเข้าซือ้หุ้นสามัญในบริษัท คูคต สเตชัน อัลไลแอนซ ์จ ากัด และบริษัท พระราม 
9 อัลไลแอนซ ์จ ากัด จากบริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด (มหาชน) และบริษัท ทีเอ็นแอล อัลไล
แอนซ ์จ ากัด ซ่ึงเป็นรายการได้มาซ่ึงสินทรัพย ์

Agenda 2 : To consider approving the acquisition of ordinary shares of Khu Khot Station Alliance Company
 Limited and Phraram 9 Alliance Company Limited from Noble Development Public Company  
 Limited and TNL Alliance Public Company Limited, which is regarded as the acquisition of assets. 

 (ก) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามท่ีเห็นสมควร 
(The proxy holder shall vote on my/our behalf as appropriate in all respects.) 

 (ข) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันี ้ 
(The proxy holder shall vote according to my/our requirement as follows.) 
 เห็นดว้ย (Approve)  ไม่เห็นดว้ย (Disapprove)  งดออกเสียง (Abstain) 
 

ระเบียบวาระที ่3 เร่ืองพิจารณาอนุมัติการลดทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ และการแก้ไขหนังสือบริคณห์สนธิเพ่ือให้
สอดคล้องกับการลดทุนจดทะเบียนของบริษัท 

Agenda 3 : To consider approving the reduction of the Company’s registered capital and the amendment of the 
Memorandum of Association to be in line with the reduction of the  Company’s registered capital. 

 (ก) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามท่ีเห็นสมควร 
(The proxy holder shall vote on my/our behalf as appropriate in all respects.) 

 (ข) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันี ้ 
(The proxy holder shall vote according to my/our requirement as follows.) 
 เห็นดว้ย (Approve)  ไม่เห็นดว้ย (Disapprove)  งดออกเสียง (Abstain) 

 
ระเบียบวาระที่ 4 เร่ืองพิจารณาอนุมัติการเพ่ิมทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ และการแก้ไขหนังสือบริคณหส์นธิเพ่ือให้ 
   สอดคล้องกับการเพ่ิมทุนจดทะเบียนของบริษัท 
Agenda 4 : To consider approving the increase on the Company’s registered capital and the amendment of the 

Memorandum of Association to be in line with the increase on the  Company’s registered capital. 
 (ก) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามท่ีเห็นสมควร 

(The proxy holder shall vote on my/our behalf as appropriate in all respects.) 
 (ข) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันี ้ 

(The proxy holder shall vote according to my/our requirement as follows.) 
 เห็นดว้ย (Approve)  ไม่เห็นดว้ย (Disapprove)  งดออกเสียง (Abstain) 
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ระเบียบวาระที่ 5 เร่ืองพิจารณาอนุมัติการจัดสรรหุ้นสามัญเพ่ิมทุนให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้น
โดยไม่จัดสรรให้ผู้ ถือหุ้นที่จะท าให้บริษัทฯมีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public 
Offering: PPO) ของบริษัทฯ 

Agenda 5: To consider approving the allocation of the Company’s newly issued ordinary shares to existing 
shareholders in proportion to their shareholding excluding shareholders, that would require the 
company to fulfill legal requirements in different jurisdictions (Preferential Public Offering: PPO) 

 (ก) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามท่ีเห็นสมควร 
(The proxy holder shall vote on my/our behalf as appropriate in all respects.) 

 (ข) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันี ้ 
(The proxy holder shall vote according to my/our requirement as follows.) 
 เห็นดว้ย (Approve)  ไม่เห็นดว้ย (Disapprove)  งดออกเสียง (Abstain) 

 

ระเบียบวาระที่ 6  พิจารณาเร่ืองอื่นๆ (ถ้ามี) 
Agenda 6:  Others (if any). 
 (ก) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามท่ีเห็นสมควร 

(The proxy holder shall vote on my/our behalf as appropriate in all respects.) 
 (ข) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันี ้ 

(The proxy holder shall vote according to my/our requirement as follows.) 
 เห็นดว้ย (Approve)  ไม่เห็นดว้ย (Disapprove)  งดออกเสียง (Abstain) 

การลงคะแนนเสียงของผูร้บัมอบฉนัทะในวาระใดท่ีไม่เป็นไปตามที่ระบุไวใ้นหนังสือมอบฉันทะนีใ้หถื้อว่าการลงคะแนนเสียงนัน้ไม่
ถกูตอ้งและไม่ใช่เป็นการลงคะแนนเสียงของขา้พเจา้ในฐานะผูถื้อหุน้ 

(Voting of proxy holder in any agenda that is not as specified in this proxy shall be considered as invalid and not my 
voting as a shareholder.) 

ในกรณีท่ีขา้พเจา้ไม่ไดร้ะบุความประสงคใ์นการออกเสียงลงคะแนนในวาระใดไวห้รือระบุไวไ้ม่ชัดเจนหรือในกรณีท่ีท่ีประชุมมี การ
พิจารณาหรือลงมติในเรื่องใดนอกเหนือจากเรื่องที่ระบไุวข้า้งตน้ รวมถึงกรณีท่ีมีการแกไ้ขเปลี่ยนแปลงหรือเพิ่มเติมขอ้เท็จจริงประการใด 
ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามท่ีเห็นสมควร 

(In case I have not declared a voting intention in any agenda or my determination is not clear or in case the meeting 
consider or passes resolution in any matters apart from those agendas specified above, including the case there is any 
amendment or addition of any fact, the proxy holder shall have the right to consider and vote on my/our behalf as 
appropriate in all respects.) 

 
กิจการใดท่ีผูร้บัมอบฉันทะไดก้ระท าไปในการประชุม เวน้แต่กรณีท่ีผูร้บัมอบฉันทะไม่ออกเสียงตามท่ีขา้พเจา้ระบุในหนังสือมอบ

ฉนัทะใหถื้อเสมือนว่าขา้พเจา้ไดก้ระท าเองทกุประการ 
(Any action taken by the proxy at the meeting shall be deemed as being done by me/us in all respects.) 
 

    ลงชื่อ(Signature)……………………………………………...........ผูม้อบฉนัทะ(Grantor) 
 (               ) 
 
    ลงชื่อ(Signature)……………………………………………...........ผูร้บัมอบฉนัทะ(Proxy) 
 (               ) 
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    ลงชื่อ(Signature)……………………………………………...........ผูร้บัมอบฉนัทะ(Proxy) 
 (               ) 
 
    ลงชื่อ(Signature)……………………………………………...........ผูร้บัมอบฉนัทะ(Proxy) 
 (               ) 
 
หมายเหตุ/Remark 

1. ผูถื้อหุน้ท่ีมอบฉันทะ จะตอ้งมอบฉันทะใหผู้ร้บัมอบฉันทะเพียงรายเดียวเป็นผูเ้ขา้ประชุมและออกเสียงลงคะแนน ไม่สามารถแบ่งแยก
จ านวนหุน้ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะหลายคนเพื่อแยกการลงคะแนนเสียงได ้
A shareholder shall appoint only one proxy to attend and vote at the Meeting. A shareholder may not split shares 
and appoint more than one proxy holder in order to split votes. 

2. ในกรณีท่ีมีระเบียบวาระที่จะพิจารณาในการประชุมมากกว่าระเบียบวาระที่ระบุไวข้า้งต้น ผู้มอบฉันทะสามารถระบุเพิ่มเติมได้ใน 
ใบประจ าต่อแบบหนงัสือมอบฉันทะแบบ ข. ตามแนบ 
In case there is any further agenda apart from specified above brought into consideration in meeting. The proxy 
holder may use the Attachment to Proxy Form B. 
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ใบประจ าต่อแบบหนังสือมอบฉันทะแบบ ข. 

Attachment to Proxy Form B 

การมอบฉนัทะในฐานะเป็นผูถื้อหุน้ของบริษัท   พราว เรียล เอสเตท  จ ากดั (มหาชน)   

The proxy as a shareholder of Proud Real Estate Public Company Limited.   

ในการประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ครัง้ท่ี 1/2566  ผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส ์ในวนัพฤหสับดีท่ี 29 มิถนุายน 2566 เวลา 16.00 น. หรือจะ

พึงเลื่อนไปในวัน เวลา และสถานท่ีอื่นด้วย (In the Extraordinary General  Shareholders' Meeting  No.1/2023 via Electronic Media at 

16.00 p.m. on Thursday, June 29, 2023 or at any adjournment thereof to any date, time and venue)  

ระเบียบวาระที่ (Agenda) ..........เรื่อง (Subject) .................................................................................................................. 
 (ก) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามท่ีเห็นสมควร 

(The proxy holder shall vote on my/our behalf as appropriate in all respects) 
 (ข) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันี ้ 

(The proxy holder shall vote according to my/our requirement as follows.) 
 เห็นดว้ย (Approve)  ไม่เห็นดว้ย (Disapprove)  งดออกเสียง (Abstain) 

ระเบียบวาระที่ (Agenda) ..........เรื่อง (Subject) .................................................................................................................. 
 (ก) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามท่ีเห็นสมควร 

(The proxy holder shall vote on my/our behalf as appropriate in all respects) 
 (ข) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันี ้ 

(The proxy holder shall vote according to my/our requirement as follows.) 
 เห็นดว้ย (Approve)  ไม่เห็นดว้ย (Disapprove)  งดออกเสียง (Abstain) 

ระเบียบวาระที่ (Agenda) ..........เรื่อง (Subject) .................................................................................................................. 
 (ก) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามท่ีเห็นสมควร 

(The proxy holder shall vote on my/our behalf as appropriate in all respects) 
 (ข) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันี ้ 

(The proxy holder shall vote according to my/our requirement as follows.) 
 เห็นดว้ย (Approve)  ไม่เห็นดว้ย (Disapprove)  งดออกเสียง (Abstain) 

ข้าพเจ้าขอรับรองว่ารายการในใบประจ าต่อแบบหนังสือมอบฉันทะ ถูกต้องบริบูรณแ์ละเป็นความจริงทุกประการ 
I/We certified that the details in this Attachment to Proxy Form are completely correct and totally true. 

 
 

    ลงชื่อ(Signature)……………………………………………..........ผูม้อบฉนัทะ(Grantor) 
 ( ) 
 
 ลงชื่อ(Signature)  ผูร้บัมอบฉนัทะ(Proxy) 
 ( ) 
 
 ลงชื่อ(Signature)  ผูร้บัมอบฉนัทะ(Proxy) 
 ( ) 
 
 ลงชื่อ(Signature)  ผูร้บัมอบฉนัทะ(Proxy) 
 ( )  
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แบบหนังสือมอบฉันทะ  แบบ ค. 
Proxy Form C 

(ส าหรับผู้ถือหุ้นเป็นผู้ลงทุนต่างประเทศและแต่งต้ังให้คัสโตเดียน (Custodian)ในประเทศไทยเป็นผู้รับฝากและดูแลหุ้น) 
(For Foreign shareholders who have custodian in Thailand only) 

 

เขียนที่ (Written at)................................................................... 

วนัที่(Date) ....... เดือน(Month)......................พ.ศ.(Year)…….... 

 
ขา้พเจา้(I/We)....................................................................................................................................................................  

อยู่บา้นเลขท่ี(Residing  No.)................ ถนน(Road)..................................................ต  าบล/แขวง(Tambol/Khwaeng)........................ 

อ าเภอ/เขต(Amphur/Khet)......................................จงัหวดั (Province).................................. รหสัไปรษณีย(์Postal Code).................. 

ในฐานะผูป้ระกอบธุรกิจเป็นผูร้บัฝากและดูแลหุน้ (as a custodian of)  ใหก้ับ......................................................... ..................ซึ่ง

เป็นผู้ถือหุน้ของบริษัท  พราว เรียล เอสเตท จ ากัด (มหาชน)  who is a shareholder of  Proud Real Estate Public Company 

Limited 

โดยถือหุน้จ านวนทัง้สิน้รวม (holding shares at the total amount of) ................................... หุน้ (shares) 

และออกเสียงลงคะแนนไดเ้ท่ากบั (and have the right to vote equal to).........................เสยีง (votes) 

ขอมอบฉนัทะให ้Hereby appoint 

(1)ชื่อ (name)...............................................................................................................อาย(ุage)....................... ปี(years) 

อยู่บา้นเลขท่ี(Residing  no.).......................ถนน(Road)...............................ต  าบลแขวง (Tambol/Khwaeng)...................................... 

อ าเภอ/เขต(Amphur/Khet)..................................จงัหวดั(Province)............................รหสัไปรษณีย(์Postal Code)................หรือ (or) 

(2)ชื่อ (name)...............................................................................................................อายุ (age)....................... ปี(years) 

อยู่บา้นเลขท่ี(Residing  no.).......................ถนน(Road)...............................ต  าบลแขวง (Tambol/Khwaeng)...................................... 

อ าเภอ/เขต(Amphur/Khet)..................................จงัหวดั(Province)............................รหสัไปรษณีย(์Postal Code)................หรือ (or) 

(3)ชื่อ (name)...............................................................................................................อาย(ุage)....................... ปี(years) 

อยู่บา้นเลขท่ี(Residing  no.).......................ถนน(Road)...............................ต  าบลแขวง (Tambol/Khwaeng)...................................... 

อ าเภอ/เขต(Amphur/Khet)..................................จงัหวดั(Province)............................รหสัไปรษณีย(์Postal Code)................ 

 

คนหนึ่งคนใดเพียงคนเดียวเป็นผูแ้ทนของขา้พเจา้ เพ่ือเขา้ประชมุและออกเสียงลงคะแนนแทนขา้พเจา้ ในการประชมุวสิามญัผูถ้ือหุน้ครัง้ที่ 1/2566 

ผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส ์ในวนัพฤหสับดีที่ 29 มิถนุายน 2566 เวลา 16.00 น. หรือที่จะพึงเลื่อนไปในวนั เวลา และสถานที่อ่ืนดว้ย (only one of them 

as my/our proxy to attend and vote in the Extraordinary General  Shareholders' Meeting  No.1/2023 via Electronic Media at 16.00 

p.m. on Thursday, June 29, 2023 or at any adjournment thereof to any date, time and venue) 
 

ขา้พเจา้ขอมอบฉันทะ ใหผู้ร้บัมอบฉันทะเขา้ร่วมประชุมและออกเสียงลงคะแนนในครัง้นี ้ดงันี ้  (I/We authorize the Proxy to vote on 
my/our behalf at the Meeting as follows: ) 
 มอบฉนัทะตามจ านวนหุน้ทัง้หมดท่ีถือและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนได ้

(Grant Proxy the total amount of shares holding and entitled to vote.) 
 มอบฉนัทะบางส่วนคือ หุน้สามญั..................... หุน้ และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนได.้..................เสียง   

(Grant partial shares of ordinary share…………share(s) and entitled to voting right……………..vote(s)) 

ปิดอากรแสตมป์ 20 บาท

(20 Baht duty stamp) 
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ขา้พเจา้ขอมอบฉันทะใหผู้ร้บัมอบฉันทะออกเสียงลงคะแนนแทนขา้พเจา้ในการประชุมครัง้นี ้ดงันี ้( I/We authorize the Proxy to vote 
on my/our behalf at the Meeting as follows: ) 
 

ระเบียบวาระที่ 1 เร่ืองพิจารณารับรองรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหุ้นประจ าปี 2566 ซ่ึงจัดขึน้เมื่อวันที ่28 เมษายน  
   2566 
Agenda 1 : To consider and approve the minutes of the 2023 Annual General Meeting of Shareholders (the “2023 
  AGM”), which was held on April 28, 2023 
 (ก) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามท่ีเห็นสมควร 

(The proxy holder shall vote on my/our behalf as appropriate in all respects) 
 (ข) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันี ้ 

(The proxy holder shall vote according to my/our requirement as follows.) 
 เห็นดว้ย ……………………เสียง  ไม่เห็นดว้ย……………………เสียง  งดออกเสียง……………………เสียง 

Approve vote(s) Disapprove vote(s) Abstain vote(s) 
 

 
ระเบียบวาระที่ 2 เร่ืองพิจารณาอนุมัติการเข้าซือ้หุ้นสามัญในบริษัท คูคต สเตชัน อัลไลแอนซ ์จ ากัด และบริษัท พระราม 

9 อัลไลแอนซ ์จ ากัด จากบริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท ์จ ากัด (มหาชน) และบริษัท ทีเอ็นแอล อัลไล
แอนซ ์จ ากัด ซ่ึงเป็นรายการได้มาซ่ึงสินทรัพย ์

Agenda 2 : To consider approving the acquisition of ordinary shares of Khu Khot Station Alliance Company
 Limited and Phraram 9 Alliance Company Limited from Noble Development Public Company  
 Limited and TNL Alliance Public Company Limited, which is regarded as the acquisition of assets. 

 (ก) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามท่ีเห็นสมควร 
(The proxy holder shall vote on my/our behalf as appropriate in all respects) 

 (ข) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันี ้ 
(The proxy holder shall vote according to my/our requirement as follows.) 
 เห็นดว้ย ……………………เสียง  ไม่เห็นดว้ย……………………เสียง  งดออกเสียง……………………เสียง 

Approve vote(s) Disapprove vote(s) Abstain vote(s) 
 

ระเบียบวาระที ่3 เร่ืองพิจารณาอนุมัติการลดทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ และการแก้ไขหนังสือบริคณห์สนธิเพ่ือให้
สอดคล้องกับการลดทุนจดทะเบียนของบริษัท 

Agenda 3 : To consider approving the reduction of the Company’s registered capital and the amendment of the 
Memorandum of Association to be in line with the reduction of the  Company’s registered capital. 

 (ก) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามท่ีเห็นสมควร 
(The proxy holder shall vote on my/our behalf as appropriate in all respects) 

 (ข) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันี ้ 
(The proxy holder shall vote according to my/our requirement as follows.) 
 เห็นดว้ย ……………………เสียง  ไม่เห็นดว้ย……………………เสียง  งดออกเสียง……………………เสียง 

Approve vote(s) Disapprove vote(s) Abstain vote(s) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



สิ่งท่ีส่งมาดว้ย 2 

 

 

ระเบียบวาระที่ 4 เร่ืองพิจารณาอนุมัติการเพ่ิมทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ และการแก้ไขหนังสือบริคณหส์นธิเพ่ือให้ 
   สอดคล้องกับการเพ่ิมทุนจดทะเบียนของบริษัท 
Agenda 4 : To consider approving the increase on the Company’s registered capital and the amendment of the 

Memorandum of Association to be in line with the increase on the  Company’s registered capital. 
   (ก) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามท่ีเห็นสมควร 

(The proxy holder shall vote on my/our behalf as appropriate in all respects) 
 (ข) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันี ้ 

(The proxy holder shall vote according to my/our requirement as follows.) 
 เห็นดว้ย ……………………เสียง  ไม่เห็นดว้ย……………………เสียง  งดออกเสียง……………………เสียง 

Approve vote(s) Disapprove vote(s) Abstain vote(s) 
 
 
ระเบียบวาระที่ 5 เร่ืองพิจารณาอนุมัติการจัดสรรหุ้นสามัญเพ่ิมทุนให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้น

โดยไม่จัดสรรให้ผู้ ถือหุ้นที่จะท าให้บริษัทฯมีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public 
Offering: PPO) ของบริษัทฯ 

Agenda 5: To consider approving the allocation of the Company’s newly issued ordinary shares to existing 
shareholders in proportion to their shareholding excluding shareholders, that would require the 
company to fulfill legal requirements in different jurisdictions (Preferential Public Offering: PPO) 

 (ก) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามท่ีเห็นสมควร 
(The proxy holder shall vote on my/our behalf as appropriate in all respects.) 

 (ข) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันี ้ 
(The proxy holder shall vote according to my/our requirement as follows.) 
 เห็นดว้ย (Approve)  ไม่เห็นดว้ย (Disapprove)  งดออกเสียง (Abstain) 

 
ระเบียบวาระที่ 6 พิจารณาเร่ืองอื่นๆ (ถ้ามี) 
Agenda 6:  Others (if any). 
 (ก) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามท่ีเห็นสมควร 

(The proxy holder shall vote on my/our behalf as appropriate in all respects) 
 (ข) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันี ้ 

(The proxy holder shall vote according to my/our requirement as follows.) 
 เห็นดว้ย ……………………เสียง  ไม่เห็นดว้ย……………………เสียง  งดออกเสียง……………………เสียง 

Approve vote(s) Disapprove vote(s) Abstain vote(s) 
 

ในกรณีท่ีขา้พเจา้ไม่ไดร้ะบคุวามประสงคใ์นการออกเสียงลงคะแนนในวาระใดไวห้รือระบุไวไ้ม่ชดัเจนหรือในกรณีท่ีท่ีประชุมมีการ
พิจารณาหรือลงมติในเรื่องใดนอกเหนือจากเรื่องที่ระบไุวข้า้งตน้ รวมถึงกรณีท่ีมีการแกไ้ขเปลี่ยนแปลงหรือเพิ่มเติมขอ้เท็จจริงประการใด 
ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามท่ีเห็นสมควร 

In case I have not declared a voting intention in any agenda or my determination is not clear or in case the meeting 
consider or passes resolution in any matters apart from those agenda specified above, including the case there is any 
amendment or addition of any fact, the proxy holder shall have the right to consider and vote on my/our behalf as 
appropriate in all respects. 

กิจการใดท่ีผู้รบัมอบฉันทะไดก้ระท าไปในการประชุม เวน้แต่กรณีท่ีผูร้บัมอบฉันทะไม่ออกเสียงตามท่ีข้าพเจ้าระบุในหนังสือ 
มอบฉนัทะใหถื้อเสมือนว่าขา้พเจา้ไดก้ระท าเองทกุประการ 
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Any action taken by the proxy at the meeting shall be deemed as being done by me/us in all respects. 
 

    ลงชื่อ(Signature)……………………………………………..........ผูม้อบฉนัทะ(Grantor) 
 ( ) 
 
 ลงชื่อ(Signature)  ผูร้บัมอบฉนัทะ(Proxy) 
 ( ) 
 
 ลงชื่อ(Signature)  ผูร้บัมอบฉนัทะ(Proxy) 
 ( ) 
 
 ลงชื่อ(Signature)  ผูร้บัมอบฉนัทะ(Proxy) 
 ( ) 
 
หมายเหตุ 
1. หนังสือมอบฉันทะแบบ ค.  นีใ้ชเ้ฉพาะกรณีที่ผูถ้ือหุน้ปรากฏชื่อในทะเบียนเป็นผูล้งทุนในต่างประเทศและแต่งตัง้ใหค้สัโตเดียน (Custodian) 
     ในประเทศไทยเป็นผู้รับฝากและดูแลหุ้น ให้ เท่ านั้น  Only foreign shareholders as registered in the registration book who have  
       custodian in Thailand can use the Proxy Form C 
2. หลกัฐานที่ตอ้งแนบพรอ้มกบัหนงัสือมอบฉนัทะ คือ Evidences to be enclosed with the proxy form are:  

(1) หนงัสือมอบอ านาจจากผูถ้ือหุน้ใหค้สัโตเดียน (Custodian)  เป็นผูด้  าเนินการลงนามในหนงัสือมอบฉนัทะแทน 
Proxy of Attorney from shareholder authorizes a custodian to sign the Proxy Form on behalf of the shareholder. 

             (2)  หนงัสือยืนยนัว่าผูล้งนามในหนงัสือมอบฉนัทะแทน ไดร้บัอนญุาตประกอบธุรกิจ คสัโตเดียน (Custodian) 
Letter of certification to certify that the signer in the proxy form have a permit to act as a Custodian 

3. ผูถ้ือหุน้ที่มอบฉันทะจะตอ้งมอบฉันทะใหผู้ร้บัมอบฉันทะเพียงรายเดียวเป็นผูเ้ขา้ประชมุและออกเสียงลงคะแนน  ไม่สามารถแบ่งแยกจ านวน
หุน้ใหผู้ร้บัมอบฉันทะหลายคนเพื่อแยกการลงคะแนนเสียงได้ A shareholder shall appoint only one proxy holder to attend and vote at 
the Meeting. A shareholder may not split shares and appoint more than one proxy in order to split votes. 

4. ในกรณีที่มีระเบียบวาระที่จะตอ้งพิจารณาในการประชมุมากกว่าระเบียบวาระที่ระบไุวข้า้งตน้ ผูม้อบฉนัทะสามารถระบเุพ่ิมเติมไดใ้นใบประจ า
ต่ อแบบหนั งสื อมอบ ฉั นท ะ  แบบ  ค . ต าม แนบ  In case there is any further agenda apart from specified above brought into 
consideration in meeting, the proxy holder may use the Attachment to Proxy Form C.  
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ใบประจ าต่อแบบหนังสือมอบฉันทะ ค. 
Attachment to Proxy Form C 

การมอบฉนัทะในฐานะเป็นผูถ้ือหุน้ของบริษัท   พราว เรียล เอสเตท    จ ากดั (มหาชน) 
The proxy as a shareholder of   Proud Real Estate Public Company Limited.   
ในการประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ครัง้ท่ี 1/2566  ผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส ์ในวนัพฤหสับดีท่ี 29 มิถนุายน 2566 เวลา 16.00 น. หรือจะ

พึงเลื่อนไปในวัน เวลา และสถานท่ีอื่นด้วย (In the Extraordinary General  Shareholders' Meeting  No.1/2023 via Electronic Media at 

16.00 p.m. on Thursday, June 29, 2023 or at any adjournment thereof to any date, time and venue)  

ระเบียบวาระท่ี (Agenda) ..........เรือ่ง (Subject) .................................................................................................................. 
 (ก) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามที่เห็นสมควร 

(The proxy holder shall vote on my/our behalf as appropriate in all respects) 
 (ข) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันี ้ 

(The proxy holder shall vote according to my/our requirement as follows.) 
 เห็นดว้ย ……………………เสียง  ไม่เห็นดว้ย……………………เสียง  งดออกเสียง……………………เสียง 

Approve vote(s) Disapprove vote(s) Abstain vote(s) 
 

ระเบียบวาระที่ (Agenda) ..........เร่ือง (Subject) .................................................................................................................. 
 (ก) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามที่เห็นสมควร 

(The proxy holder shall vote on my/our behalf as appropriate in all respects) 
 (ข) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันี ้ 

(The proxy holder shall vote according to my/our requirement as follows.) 
 เห็นดว้ย ……………………เสียง  ไม่เห็นดว้ย……………………เสียง  งดออกเสียง……………………เสียง 

Approve vote(s) Disapprove vote(s) Abstain vote(s) 
 

ระเบียบวาระที่ (Agenda) ..........เร่ือง (Subject) .................................................................................................................. 
 (ก) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนขา้พเจา้ไดท้กุประการตามที่เห็นสมควร 

(The proxy holder shall vote on my/our behalf as appropriate in all respects) 
 (ข) ใหผู้ร้บัมอบฉนัทะออกเสียงลงคะแนนตามความประสงคข์องขา้พเจา้ ดงันี ้ 

(The proxy holder shall vote according to my/our requirement as follows.) 
 เห็นดว้ย ……………………เสียง  ไม่เห็นดว้ย……………………เสียง  งดออกเสียง……………………เสียง 

Approve vote(s) Disapprove vote(s) Abstain vote(s) 
 

ขา้พเจา้ขอรบัรองว่ารายการในใบประจ าต่อแบบหนงัสือมอบฉนัทะ ถกูตอ้งบริบรูณแ์ละเป็นความจริงทกุประการ 
I/We certified that the details in this Attachment to Proxy Form are completely correct and totally true. 

 

    ลงชื่อ(Signature)…………………………………………….......................ผูม้อบฉนัทะ(Grantor) 
 (               ) 
 

    ลงชื่อ(Signature)…………………………………………….......................ผูร้บัมอบฉนัทะ(Proxy) 
 (               ) 
 

ลงชื่อ(Signature)…………………………………………….......................ผูร้บัมอบฉนัทะ(Proxy) 
 (               ) 
 

ลงชื่อ(Signature)…………………………………………….......................ผูร้บัมอบฉนัทะ(Proxy) 
 (               ) 
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ข้อบังคับบริษัทท่ีเกี่ยวข้องกับการประชุมผู้ถือหุ้น 
   

หมวดที่ 5  
คณะกรรมการ  

 ข้อ 15. เว้นแต่ที่ได้กำหนดไว้ในข้อ 19 ให้ท่ีประชุมผู้ถือหุ้นเลือกตั้งกรรมการตามหลักเกณฑ์และวิธีการดังต่อไปนี้  
(1) ผู้ถือหุ้นคนหนึ่งมีคะแนนเสียงเท่ากับจำนวนหุ้นท่ีตนถือ  
(2) ผู้ถือหุ้นแต่ละคนจะใช้คะแนนเสียงที่มีอยู่ทั้งหมดตาม (1) เลือกตั้งบคุคลเดียว หรือหลายคนเป็นกรรมการก็ได้ แต่

จะแบ่งคะแนนเสียงให้แกผู่้ใดมากน้อยเพียงใดไมไ่ด้  
(3) บุคคลซึ่งได้รับคะแนนสูงสุดตามลำดับลงมาเป็นผู้ได้รับการเลือกตั้งเป็นกรรมการเท่ากับจำนวนกรรมการจะพึงมี

หรือจะพึงเลือกตั้งในครั้งนั้น ในกรณีที่บุคคลซึ่งได้รับการเลอืกตั้งในลำดับถัดลงมามีคะแนนเสยีงเท่ากันเกินจำนวน
กรรมการที่จะพึงมีหรือพึงจะเลือกในครั้งนั้น ให้ผู้เป็นประธานท่ีประชุมเป็นผู้ชี้ขาด   

ข้อ 16. ในการประชุมสามัญประจำปีทุกครั้ง ให้กรรมการออกจากตำแหน่ง 1 ใน 3 เป็นอัตรา โดยให้กรรมการที่อยู่ใน
ตำแหน่งนานท่ีสุดเป็นผู้ออกจากตำแหน่ง ถ้าจำนวนกรรมการที่จะแบ่งออกให้ตรงเป็น 3 ส่วนไม่ได้ ก็ให้ออกโดยจำนวนใกล้เคียง
ที่สุดกับส่วน 1 ใน 3 กรรมการซึ่งพ้นจากตำแหน่งอาจได้รับเลือกเข้ารับตำแหน่งอีกก็ได้  
 

หมวดที่ 6  
การประชุมผู้ถือหุ้น 

ข้อ 30. คณะกรรมการต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหุ้นเป็นการประชุมสามัญประจำปีภายในสี่ (4) เดือน นับแต่วัน
สิ้นสุดของรอบปีบัญชีของบริษัท 

การประชุมผู้ถือหุ้นคราวอื่นนอกจากวรรคหนึ่ง ให้เรียกว่าการประชุมวิสามัญ โดยคณะกรรมการจะเรียกประชุม        
ผู้ถือหุ้นเป็นการประชุมวิสามัญเมื่อใดก็ได้สุดแต่จะเห็นสมควร  

ผู้ถือหุ้นคนหนึ่งหรือหลายคนซึ่งมีหุ้นนับรวมกันได้ไม่น้อยกว่าร้อยละสิบ (10) ของจำนวนหุ้นที่จำหน่ายได้ทั้งหมดจะ
เข้าชื่อกันทำหนังสือขอให้คณะกรรมการเรียกประชุมผู้ถือหุ้นเป็นการประชุมวิสามัญเมื่อใดก็ได้ แต่ต้องระบุเรื่องและเหตุผลใน
การที่ขอให้เรียกประชุมไว้ให้ชัดเจนในหนังสือดังกล่าวด้วย คณะกรรมการต้องจัดให้มีประชุมผู้ถือหุ้นภายในสี่สิบห้า (45) วันนับ
แต่วันทีไ่ด้รับหนังสือจากผู้ถือหุ้น 

ในกรณีที่คณะกรรมการไม่จัดให้มีการประชุมภายในกำหนดระยะเวลาข้างต้น ผู้ถือหุ้นทั้งหลายซึ่งเข้าชื่อกันหรือผู้ถือ
หุ้นคนอ่ืนๆ รวมกันได้จำนวนหุ้นตามที่บังคับไว้นั้นจะเรียกประชุมเองก็ได้ภายในสี่สิบห้า (45) วันนับแต่วันครบกำหนดระยะเวลา
ข้างต้น ในกรณีเช่นนี้ให้ถือว่าเป็นการประชุมผู้ถือหุ้นที่คณะกรรมการเรียกประชุม โดยบริษัทต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่ายอันจำเป็นที่
เกิดจากการจัดให้มีการประชุมและอำนวยความสะดวกตามสมควร  

ในกรณีที่ปรากฎว่าการประชุมผู้ถือหุ้นที่เป็นการเรียกประชุมเพราะผู้ถือหุ้นตามวรรคก่อนครั้งใด จำนวนผู้ถือหุ้นซึ่ง
มาร่วมประชุมไม่ครบองค์ประชุมตามที่กำหนดไว้ในข้อ 32. ผู้ถือหุ้นตามวรรคก่อนต้องร่วมกันรับผิดชอบชดใช้ค่าเสียหายที่เกิด
จากการจัดให้มีการประชุมในครั้งนั้นให้แก่บริษัท 

ข้อ 31. ในการเรียกประชุมผู้ถือหุ้น ให้คณะกรรมการจัดทำเป็นหนังสือนัดประชุม ระบุ สถานที่ วัน เวลา ระเบียบ
วาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุม พร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร โดยระบุให้ชัดเจนว่าเป็นเรื่องที่จะเสนอเพื่อ
ทราบ เพื่ออนุมัติ หรือเพื่อพิจารณา แล้วแต่กรณี รวมทั้งความเห็นชอบของคณะกรรมการในเรื่องดังกล่าว และจัดส่งให้ผู้ถื อหุ้น
ทราบไม่น้อยกว่า 7 วัน ก่อนวันประชุม  และโฆษณาคำบอกกล่าวนัดประชุมในหนังสือพิมพ์ติดต่อกัน 3 วัน ก่อนวันประชุมไม่
น้อยกว่า 3 วัน 
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ข้อ 32. ในการประชุมผู้ถือหุ้น ต้องมีผู้ถือหุ้นและผู้รับมอบฉันทะจากผู้ถือหุ้น (ถ้ามี) มาประชุมไม่น้อยกว่า 25 คน 
หรือไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนผู้ถือหุ้นทั้งหมดและต้องมีหุ้นนับรวมกันได้ไม่น้อยกว่า 1 ใน 3 ของจำนวนหุ้นที่จำหน่ายได้
ทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม 

ในกรณีที่ปรากฏว่าการประชุมผู้ถือหุ้นครั้งใด เมื่อล่วงเวลานัดไปแล้วถึง 1 ช่ัวโมง จำนวนผู้ถือหุ้นซึ่งมาเข้าร่วมประชุม
ไม่ครบองค์ประชุมตามที่กำหนดไว้ หากว่าการประชุมผู้ถือหุ้นได้เรียกนัดเพราะผูถ้ือหุ้นร้องขอ การประชุมเป็นอันระงับไป ถ้าการ
ประชุมผู้ถือหุ้นนั้นมิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะผู้ถือหุ้นร้องขอ ให้นัดประชุมใหม่ และให้ส่งหนังสือนัดประชุมไปยังผู้ถอืหุ้นไม่
น้อยกว่า 7 วัน ก่อนวันประชุม ในการประชุมครั้งหลังนี้ไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม 

ข้อ 33. มติของที่ประชุมผู้ถือหุ้นนั้นให้ประกอบด้วยคะแนนเสียงดังต่อไปนี้ 
(1) ในกรณีปกติ ให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหุ้นซึ่งมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยให้

นับหุ้นหน่ึงเป็นเสียงหน่ึง ถ้ามีคะแนนเสียงเท่ากันให้ประธานในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มอีกเสียงหนึ่งเป็น
เสียงช้ีขาด 

(2) ในกรณีดังต่อไปนี้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจำนวนเสียงท้ังหมดของผู้ถือหุ้น          ซึ่ง
มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยให้นับหุ้นหน่ึงเป็นเสียงหน่ึง 
(ก) การขายหรือโอนกิจการของบริษัทท้ังหมดหรือบางส่วนท่ีสำคัญให้แก่บุคคลอื่น 
(ข) การซื้อหรือรับโอนกิจการของบริษัทอ่ืนหรือบริษัทเอกชนมาเป็นของบริษัท 
(ค) การทำ แก้ไข หรือเลิกสัญญาเกี่ยวกับการให้เช่ากิจการของบริษัททั้งหมด หรือบางส่วนที่สำคัญ 

การมอบหมายให้บุคคลอื่นเข้าจัดการธุรกิจของบริษัท หรือการรวมกิจการกับบุคคลอื่น โดยมี
วัตถุประสงค์จะแบ่งกำไรขาดทุนกัน 

(ง) การเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัท 
(จ) การลดทุนจดทะเบียนของบริษัท 
(ฉ) การออกหุ้นกู้ของบริษัท 
(ช) การควบบริษัท 
(ซ) การเลิกบริษัท 
(ฌ) การแก้ไขเพิ่มเติมหนังสือบริคณห์สนธิและข้อบังคับของบริษัท 
(ญ) การออกหุ้นหรือชำระหนี้ หรือโครงการแปลงหนี้เป็นทุนตามมาตรา 54/1 ของพระราชบัญญัติ

บริษัทมหาชนจำกัด (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2544 
 ข้อ 34. การลงคะแนนลับ อาจจะกระทำได้เมื่อมีผู้ถือหุ้นไม่น้อยกว่า 5 คน ร้องขอและที่ประชุมผู้ถือหุ้นเห็นชอบด้วย
คะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหุ้นและผู้รับมอบฉันทะจากผู้ถือหุ้น (ถ้ามี) ซึ่งมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนโดยให้นับหุ้น
หนึ่งเป็นเสียงหน่ึง 
 ข้อ 35. กิจการอันที่ประชุมสามัญประจำปีพึงกระทำมีดังน้ี 

(1) พิจารณารายงานของคณะกรรมการที่เสนอต่อที่ประชุมเกี่ยวกับการดำเนินกิจการในรอบปีท่ีผ่านมา 
(2) พิจารณาและอนุมัติงบดุล 
(3) พิจารณาจัดสรรเงินกำไร 
(4) เลือกตั้งกรรมการแทนกรรมการที่ออกตามวาระ 
(5) แต่งตั้งผู้สอบบัญชี 
(6) กิจการอื่นๆ  

 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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                ข้ันตอนการส่งคำถามล่วงหน้าเกี่ยวกับการประชุมสามัญผู้ถือหุ้นประจำปี 2566 
 หน้า 1/1 

ขั้นตอนการส่งคำถามล่วงหน้าเกีย่วกับการประชุมวิสามัญผู้ถอืหุ้นคร้ังท่ี 1/2566 
--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

คณะกรรมการบริษัทพิจารณาเห็นสมควรเปิดโอกาสให้ผู้ถือหุ้นให้ความเห็น หรือส่งคำถามเกี่ยวกับการประชุมวิสามัญผู้
ถือหุ้นครั้งท่ี 1/2566 ถึงคณะกรรมการบริษัทล่วงหน้าก่อนวันประชุมผู้ถือหุ้น โดยผู้ถือหุ้นสามารถส่งคำถามมายังบริษัทได้ตาม
ช่องทางดังต่อไปนี้ 

1. ผู้ถือหุ้นซึ่งเสนอคำถาม กรณุาให้ข้อมูลของผู้ถือหุ้น โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้  
- ช่ือ ที่อยู่ โทรศัพท์ โทรสาร และ อีเมล์ (ถ้ามี) ที่บริษัทสามารถติดตอ่ได ้
- คำถามที่ประสงค์จะสอบถาม หรอืให้ความเห็น พร้อมด้วยเอกสาร และข้อมลูประกอบ (ถ้ามี) 

2. ช่องทางในการส่งคำถาม 
- อีเมล์ Nittaya.m@proudrealestate.co.th 
- ทางจดหมาย ตามที่อยู่ดังนี ้

บริษัท พราว เรียล เอสเตท จำกัด (มหาชน)  
แผนกกฎหมายและเลขานุการบริษัท  
อาคารต้นสนทาวเวอร์ ช้ัน 6 เลขท่ี 900 ถนนเพลินจิต   
แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330  

3. ช่วงเวลาที่เปิดรับคำถาม 
บริษัทเรียนเชิญให้ผู้ถือหุ้นส่งคำถามเกี่ยวกับการประชุมผู้ถือหุ้นได้ตั้งแต่บัดนี้ และขอให้ส่งถึงบริษัทล่วงหน้าภายใน
วันท่ี 28 มิถุนายน 2566 

4. แผนกกฎหมายและเลขานุการบริษัทจะเป็นผู้รวบรวมคำถาม และส่งให้คณะกรรมการบริษัทพิจารณาและจะตอบ
คำถามเหล่านั้นในวันประชุมผู้ถือหุ้น 
 
 

mailto:Nittaya.m@proudrealestate.co.th
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สารสนเทศเกี่ยวกับรายการได้มาซ่ึงสินทรัพย์ของบริษัท พราว เรียล เอสเตท จำกัด (มหาชน) 
 

ด้วยที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท พราว เรียล เอสเตท จำกัด (มหาชน)  (“บริษัทฯ” หรือ “PROUD”) ครั้งที่ 
4/2566 เมื่อวันที่ 25 พฤษภาคม 2566 ได้มีมติอนุมัติให้นำเสนอต่อที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นครั้งที่ 1/2566 เพื่อพิจารณา
อนุมัติการเข้าซื้อหุ้นสามัญของบริษัท คูคต สเตชัน อัลไลแอนซ์ จำกัด (“KK”) และบริษัท พระราม 9 อัลไลแอนซ์ จำกัด 
(“R9”) (รวมเรียกว่า “บริษัทเป้าหมาย”) ในจำนวน 3,000,000 หุ้น ซึ่ง ณ วันที่มีการโอนกรรมสิทธิ์คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 
100 และ จำนวน 7,680,000 หุ้น ซึ่ง ณ วันที่มีการโอนกรรมสิทธิ์คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 100 ของสิทธิออกเสียงทั้งหมดใน
บริษัทเป้าหมายตามลำดับจากบริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) (“NOBLE”) และบริษัท ทีเอ็นแอล อัลไลแอนซ์ 
จำกัด (“TNL”) (รวมเรียก “ผู้ขาย” หรือ “ผู้ถือหุ้นเดิม”) โดยชำระค่าหุ้นเป็นเงินสดจำนวนเงินรวม 573,251,877 บาท 
(“ธุรกรรมการซื้อหุ้น”) รวมถึงอนุมัติให้เข้าทำสัญญาซื้อขายหุ้นระหว่างบริษัทฯ และผู้ขาย (“สัญญาซื้อขายหุ้น”) และ
เอกสารอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับธุรกรรมดังกล่าว ทั้งนี้ การประชุมคณะกรรมการของ NOBLE และบริษัท ธนูลักษณ์ จำกัด 
(มหาชน) ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นของ TNL เมื่อวันที่ 26 พฤษภาคม 2566 ได้มีการอนุมัติรายการดังกล่าวเช่นเดียวกัน เนื่องจากบริษัทฯ 
จำเป็นต้องรอมติคณะกรรมการของ NOBLE และบริษัท ธนูลักษณ์ จำกัด (มหาชน) ในการอนุมัติรายดังกล่าวใหเ้รียบร้อยก่อน 
จึงทำให้บริษัทสามารถประกาศการทำรายการดังกล่าวได้ในวันที่ 26 พฤษภาคม 2566 โดยบริษัทเป้าหมายเป็นผู้พัฒนาและ
เป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ใน (ก) โครงการนิว ครอส คูคต สเตชั่น ซึ่งเป็นโครงการคอนโดมิเนียม Low-rise สูง 7-8 ชั้นจำนวน 6 
อาคาร และ โครงการนิว ดิสทริค อาร์ 9 ซึ่งเป็นโครงการคอนโดมิเนียม High-rise สูง 33 ชั้น และ 41 ชั้น จำนวน 2 อาคาร 
(“โครงการคอนโดมิเนียม”) โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในข้อ 4 ของสารสนเทศนี้ นอกจากนี้ เนื ่องจากบริษัท
เป้าหมายมีสัญญาเงินกู้ที่บริษัทเป้าหมาย (ในฐานะผู้กู้) ทำไว้กับผู้ขาย (ในฐานะผู้ให้กู้)  (“สัญญาเงินกู้เดิมระหว่างบริษัท
เป้าหมายและผู้ขาย”) โดยมียอดหนี้เงินกู้รวมเป็นจำนวนทั้งสิ้น 1,161,891,951 บาท ดังนั้น นอกจากการเข้าทำสัญญาซื้อ
ขายหุ้น บริษัทฯ จะ (1) เข้ารับโอนสิทธิเรียกร้องบางส่วนตามสัญญาเงินกู้เดิมระหว่างบริษัทเป้าหมายและผู้ขาย โดยบรษิัทฯ 
จะรับโอนสิทธิเรียกร้องในหนี้เงินกู้เป็นจำนวน 426,748,123 บาท และเข้าสวมสิทธิมีฐานะเป็นผู้ให้กู้แทนผู้ขาย โดยบริษัทฯ มี
หน้าที่ต้องชำระค่าตอบแทนในการรับโอนสิทธิเรียกร้องเป็นเงินสดจำนวนเท่ายอดหนี้เงินกู้ที่ได้รับโอนให้แก่ผู้ขาย (“ธุรกรรม
การรับโอนสิทธิเรียกร้อง”) และ (2) ดำเนินการให้ KK และ R9 กู้ยืมเงินธนาคารพาณิชย์ และ/หรือ ใช้เงินเพิ่มทุนจากการ
เสนอขายหุ้นบุริมสิทธิแก่ผู ้ลงทุนในวงจำกัด เพื่อนำมาชำระคืนเงินกู ้ยืมส่วนที่เหลือตามสัญญาเงินกู้เดิมระหว่างบริษัท
เป้าหมายและผู้ขายซึ่งคาดว่าเป็นจำนวน 735,143,828 บาท สำหรับในส่วนที่ไม่ได้มีการโอนสิทธิเรียกร้องมาให้แก่บริษัทฯ 
ตามธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้อง โดยบริษัทเป้าหมายจะชำระคืนเงินกู้ดังกล่าวให้แก่ผู้ขายไม่เกิน 1 วันหลังเข้าซื้อกจิการ
เป็นเงินสดจำนวนเงินรวม 735,143,828 บาท (“ธุรกรรมการคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นเดิม”)  

 ทั้งนี้ มีรายละเอียดเกี่ยวกับสินทรัพย์ที่ได้มา และแหล่งเงินทุนสำหรับการเข้าทำธุรกรรมการซื้อหุ้นและธุรกรรมการ
รับโอนสิทธิเรียกร้อง รวมถึงธุรกรรมการคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นเดิม มีรายละเอียดดังนี้  
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สินทรัพย์ท่ีได้มา 
บริษัท

เป้าหมาย 

ทุนจดทะเบียนชำระแล้ว 

ณ ปัจจุบนั (ก่อนการออก

และเสนอขายหุ้นบุริมสิทธิ

ซึ่งจะเกิดขึ้นในวันโอน

กรรมสิทธิ์ /1 

ทุนจดทะเบียนชำระ

แล้ว ณ วนัโอน

กรรมสิทธิ์ หลังการออก

และเสนอขายหุ้น

บุริมสิทธิของ R9 สำเร็จ1 

จำนวนหุ้นสามัญท่ีซื้อ

จาก  

NOBLE 

จำนวนหุ้นสามัญท่ีซื้อ

จาก TNL1 

รวมจำนวนหุ้นสามัญท่ี

เข้าซื้อท้ังหมด 

KK 

 
• 300,000,000 บาท 

• 3,000,000 หุ้น 

• มูลค่าที่ตราไว ้100 

บาทต่อหุ้น 

• 300,000,000 บาท 

• หุ้นสามัญ 

3,000,000 หุ้น 

• มูลค่าที่ตราไว ้100 

บาทต่อหุ้น  

• 1,500,000 หุ้น 

• ร้อยละ 50 ของ

จำนวนหุ้นทั้งหมด 

• 1,500,000 หุ้น 

• ร้อยละ 50 ของ

จำนวนหุ้นทั้งหมด 

• 3,000,000 หุ้น 

• ร้อยละ 100 ของ

จำนวนหุ้นทั้งหมด  

R9 

 
• 768,000,000 บาท 

• 7,680,000 หุ้น 

• มูลค่าที่ตราไว ้100 

บาทต่อหุ้น 

• 1,368,000,000 

บาท 

• หุ้นสามัญ 

7,680,000 หุ้น 

• หุ้นบุริมสทิธิ 

6,000,000 หุ้น 

• มูลค่าที่ตราไว ้

100 บาทต่อหุ้น 

• 3,840,000 หุ้น 

• ร้อยละ 50 ของ

จำนวนหุ้นทั้งหมด 

ณ ปัจจุบัน (ก่อน

การออกและเสนอ

ขายหุ้นบุริมสทิธิ

ซ่ึงจะเกดิขึ้นในวนั

โอนกรรมสทิธิ์)  

• 3,840,000 หุ้น 

• ร้อยละ 50 ของ

จำนวนหุ้นทั้งหมด 

ณ ปัจจุบัน (ก่อน

การออกและเสนอ

ขายหุ้นบุริมสทิธิ

ซ่ึงจะเกดิขึ้นในวนั

โอนกรรมสทิธิ์) 

• 7,680,000 หุ้น 

• ร้อยละ 100 ของ

จำนวนหุ้นทั้งหมด 

หรือรอ้ยละ 98 

ของสทิธิออกเสยีง

ทั้งหมด ณ วันโอน

กรรมสทิธิ์/2 

หมายเหตุ  

1) ในวันเดียวกันกับวันโอนกรรมสิทธิ์ (กล่าวคือวันที่บริษัทฯ ได้มาซ่ึงหุ้น R9 นั้น) จะมีการจัดประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นของ R9 เพื่ออนุมัติ
การเพิ่มทุนจดทะเบียน การออกและจำหน่ายหุ้นบุริมสิทธิ ที่ประชุมผู้ถือหุ้นของ R9 จำนวนทั้งหมด 6,000,000 หุ้น คิดเป็นสัดส่วนไม่เกินร้อยละ 2 
สิทธิออกเสียงทั้งหมดใน R9 หรือร้อยละ 44 ของหุ้นที่ออกและจำหน่ายแล้วทั้งหมด ณ วันโอนกรรมสิทธิ์  และดำเนินการออกและจำหน่ายหุ้น
บุริมสิทธิให้แล้วเสร็จในวันเดียวกัน โดย R9 จะได้รับเงินค่าหุ้นบุริมสิทธิเท่ากับ 600,000,000 บาท ทั้งนี้ หุ้นบุริมสิทธิของ R9 มีสิทธิออกเสียงในที่
ประชุมผู้ถือหุ้น 1 เสียงต่อ 50 หุ้นบุริมสิทธิ ทั้งนี้ นอกจากสิทธิออกเสียงและสิทธิในการได้รับเงินปันผล หุ้นบุริมสิทธิมีสิทธิอื่นเท่ากับหุ้นหุ้นสามัญ
ทุกประการ 

2) รวมจำนวนหุ้นที่ถือโดยนางลาภิกา ศศะนาวิน ผู้บริหารของ TNL จำนวน 3 หุ้น  
 

มูลค่าสิ่งตอบแทน 

 

บริษัท

เป้าหมาย 

PROUD ซ้ือหุ้น

สามัญ 

PROUD รับโอนสิทธิ

เรียกร้องตามสัญญา

เงินกู้ที่ KK และ R9 มี

กับผู้ขาย 

KK และ R9 ชำระหนี้

เงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นเดิม

ของ KK และ R9 

รวม 

KK 228,489,270  510,730 330,284,149 559,284,149 

R9  344,762,607 426,237,393 404,859,679 1,175,859,679  

รวม  573,251,877 426,748,123 735,143,828  1,735,143,828 
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แหล่งเงินทุนที่ใช้ในการทำรายการ 

แหล่งเงินทุนสำหรับการเข้าลงทุนเพื่อซื้อหุ้นสามัญและชำระคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นของ KK และ R9 รวมถึงการก่อสร้างให้แล้วเสร็จ 
มีรายละเอียดดังนี้ 

แหล่งเงินทุน/3 จำนวนเงิน 

1. เงินเพิ่มทุนท่ีคาดว่าจะได้รับจากการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนแก่ผู้

ถือหุ้นของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้นโดยไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นท่ี

จะทำให้บริษัทฯ มีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential 

Public Offering: PPO) ในครั้งนี้  

ประมาณ 623,650,456 บาท 

2. เงินกู้ยืมจากธนาคารพาณิชยโ์ดยบริษัทฯ/1 ประมาณ 450,000,000 บาท 

3. เงินกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์โดย KK และ R9/2 ประมาณ 840,000,000 บาท 

4. การเสนอขายหุ้นบุริมสิทธิโดย R9/4 ประมาณ 600,000,000 บาท 

รวมท้ังสิ้น 2,513,650,456 บาท 

หมายเหตุ 1/ในปัจจุบัน บริษัทฯ ได้รับการตอบรับข้อเสนอของเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินแห่งหนึ่งเรียบร้อยแล้ว อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ อยู่
ระหว่างเจรจาเงื่อนไขของสัญญาเงินกู้กับสถาบันการเงิน เพื่อหาเงื่อนไขที่ดีและเป็นประโยชน์สูงสุดกับบริษัทฯ โดยวงเงินดังกลา่วใช้
เพื่อเข้าซ้ือกิจการ 

2/ ในปัจจุบัน บริษัทฯ ได้รับการตอบรับข้อเสนอของเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินแห่งหนึ่งเรียบร้อยแล้ว  อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ อยู่
ระหว่างการเจรจาเง่ือนไขของสัญญาเงินกู้กับสถาบันการเงินหลายแห่ง เพื่อหาเง่ือนไขที่ดีและเป็นประโยชน์สูงสุดกับบริษัทฯ โดยวงเงิน
ดังกล่าว ใช้เพื่อชำระคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นของ KK และ R9 และก่อสร้างโครงการให้แล้วเสร็จ 

3/ ปัจจุบัน KK และ R9 มีเงินกู้จากธนาคารพาณิชย์สำหรับโครงการเพื่อใช้ในการก่อสร้างโครงการให้แล้วเสร็จอีกจำนวนรวมประมาณ 
3,390 ล้านบาท ซ่ึงบริษัทฯ อยู่ระหว่างพิจารณาว่าจะใช้วงเงินเดิมนี้หรือเปลี่ยนธนาคารพาณิชย์ (Re-finance) ทั้งนี้ บริษัทฯ ได้รับการ
ตอบรับข้อเสนอเงินกู้ยืมเพื่อการ Re-finance จากสถาบันการเงินแห่งหนึ่งเรียบร้อยแล้ว 

4/ ปัจจุบัน บริษัทฯ ได้รับการตอบรับจากผู้สนใจลงทุนในหุ้นบุริมสิทธิบางส่วนแล้ว โดยมี NOBLE เป็นหนึ่งในผู้สนใจลงทุนในหุ้น
บุริมสิทธิดังกล่าวตามเง่ือนไขบังคับก่อนของสัญญาซ้ือขายหุ้น  

ทั้งนี้ หากเงินเพิ่มทุนจากการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนแก่ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้นโดยไม่จัดสรร
ให้ผู้ถือหุ้นท่ีจะทำให้บริษัทฯ มีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO) ในครั้งนี้ไม่ถึงจำนวนที่
คาดหมายข้างต้น บริษัทฯ จะใช้แหล่งเงินทุนจากการออกหุ้นบุริมสิทธ์ิ การกู้สถาบันการเงินเพิ่มเติม การออกหุ้นกู้ หรืออาจจะ
พิจารณาระดมทุนในส่วนของผู้ถือหุ้นในรูปแบบอ่ืน เพื่อมาลงทุนตามแผนการใช้เงินต่อไป  

 

ธุรกรรมการซื้อหุ้น ธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้อง และธุรกรรมการคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นเดิมจะเกิดขึ้นต่อเมื่อ
เงื่อนไขบังคับก่อนตามที่ระบุไว้ในสัญญาซื้อขายหุ้นระหว่างบริษัทฯ (ในฐานะผู้รับโอน) และผู้ขาย (ในฐานะผู้โอน) เสร็จ
สมบูรณ์ โดยธุรกรรมการซื้อหุ้นและธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้อง รวมถึงธุรกรรมการคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นเดิมจะเกิดขึ้นใน
วันเดียวกันกับวันที่เง่ือนไขบังคับก่อนตามที่ระบุไว้ในสัญญาซื้อขายหุ้นระหว่างบริษัทฯ และผู้ขายสำเร็จ (“วันโอนกรรมสิทธิ์”) 
โดยเง่ือนไขบังคับก่อนดังกล่าว รวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียง 

เงื่อนไขบงัคบัก่อนที่ส  ำคญั 
(ส่วนของผูซ้ือ้) 

 

(1) ผู้ซื้อจัดให้มีการประชุมและได้รับอนุมัติจากที่ประชุมกรรมการและที่ประชุม  
ผู้ถือหุ้นของผู้ซื้อ  (ต้องดำเนินการให้แล้วเสร็จภายในวันท่ี 20 กรกฎาคม 2566) 
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(2) ผู้ซื้อได้จัดหาและได้รับแหล่งเงินทุน (Funding) ในการทำธุรกรรมตามสัญญา
ฉบับน้ี กล่าวคือ 
ก. การได้รับอนุมัติสัญญากู้ยืมเงินที่บริษัทเป้าหมายมีอยู่ในปัจจุบันตามเงื่อนไข

และข้อตกลงที่ผู้ซื้อเห็นชอบ  
ข. การออกหุ้นเพิ่มทุนของผู้ซื้อผ่านการจัดสรรให้กับผู้ถือหุ้นเดิมตามสัดส่วน 
ค. ได้รับการยืนยันเป็นลายลักษณ์อักษรที่ผูกพันผู้ลงทุนหุ้นบุริมสิทธิและโนเบิล

ว่าจะลงทุนในหุ้นบุริมสิทธิของ R9 แล้ว 
ง. ผู้ซื้อหรือตัวแทนของผู้ซื้อมีเงินเพียงพอในจำนวนที่ไม่น้อยกว่าราคาซื้อขาย

แล้ว 
(ต้องดำเนินการให้แล้วเสร็จภายในวันท่ี 20 กรกฎาคม 2566) 

(3) KK ไดโ้อนขายที่ดินให้แก่ผู้ขายหรือบุคคลที่ผู้ขายกำหนด และได้รับชำระราคา
ซื้อขายครบถ้วนแล้วตามรายละเอยีดที่กำหนดในสญัญาซื้อขายหุ้น (ต้อง
ดำเนินการให้แล้วเสร็จก่อนวันที่ 25 กรกฎาคม 2566) 

 
(4) มีการแก้ไขและจดทะเบียนภาระจำยอมเพื่อประโยชน์ของที่ดินของ  KK ตาม

รายละเอียดที่กำหนดไว้ในสัญญาซื้อขายหุ้นแล้ว (ต้องดำเนินการให้แล้วเสร็จ
ภายในวันท่ี 25 กรกฎาคม 2566) 

เงื่อนไขบงัคบัก่อนที่ส  ำคญั 
(ส่วนของผูข้ำย) 
 

(1) คำรับรองและคำรับประกันของผู้ซื้อถูกต้องและเป็นจริงทุกประการ ณ วันที่ทำ
สัญญาฉบับนี้ ตลอดเวลาไปจนถึง ณ วันโอนกรรมสิทธิ์ (เว้นแต่กรณีที่ระบุวันอ่ืน
ใดไว้แจ้งชัด) และผู้ซื้อปฏิบัติตามสัญญาฉบับน้ีทุกประการ (ต้องดำเนินการยืนยัน
ในวันท่ี 25 กรกฎาคม 2566) 

(2) คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายบรรลุข้อตกลงเกี่ยวกับข้อกำหนดและเงื่อนไขของสัญญาจ้าง
บริหารโครงการที่จะต้องทำขึ้นระหว่างโนเบิลและบริษัทเป้าหมายแล้ว  (ต้อง
ดำเนินการให้แล้วเสร็จภายในวันท่ี 20 กรกฎาคม 2566) 

หลกัประกนัในกำรปฏิบตัิหนำ้ที่
ของผูซ้ือ้ 

 

• บริษัทฯ ได้ดำเนินการวางเงินมัดจำให้กับผู้ขายเพื่อเป็นหลักประกันในการทำ
สัญญาจำนวน 15 ล้านบาท ณ วันลงนามในสัญญาซื้อขายหุ้น และ 

• ในวันที่ 20 กรกฎาคม 2566 ซึ่งเป็นวันที่คู่สัญญาคาดว่าเงื่อนไขบังคับก่อนบาง
ข้อจะเสร็จสมบูรณ์ บริษัทฯ ต้องวางเงินมัดจำเพิ่มเติมจำนวน 50 ล้านบาทให้กับ
ผู้ขายเพื่อเป็นหลักประกันการปฏิบัติตามหน้าที่ของบริษัทฯ ตามสัญญาซื้อขาย
หุ้นได้ เนื่องจากทางผู้ขายจะมีต้นทุนในการปรับโครงสร้างบริษัทให้ เป็นไปตาม
ข้อตกลงในสัญญาซื้อขายหุ้น ซึ่งต้นทุนในการปรับโครงสร้างดังกล่าวจะเกิดขึ้น
ภายในวันเดียวกันนั้น โดยผู้ขายตกลงจะไม่นำเช็คดังกล่าวไปขึ้นเงินก่อนวันที่ 11 
สิงหาคม 2566 
หากบริษัทฯ ไม่สามารถจ่ายชำระคืนเงินกู้ยืมแก่ผู้ขายได้ภายในวันที่ 10 สิงหาคม 
2566 ผู้ขายมีสิทธิจะนำเช็คจำดังกล่าวไปขึ้นเงินได้ และ บริษัทฯ จะต้องจ่าย
ดอกเบี้ยบนยอดที่ต้องจ่ายชำระคืนเงินกู้ยืมให้แก่ผู้ขาย ในอัตราดอกเบี้ยเท่ากับ
ร้อยละ 11 ต่อปี นับจากวันท่ี 1 สิงหาคม 2566 
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หลังการโอนกรรมสิทธิ์ NOBLE จะดำเนินการตามข้อตกลงเกี่ยวกับหน้าที่ในการก่อสร้างโครงการคอนโดมิเนียมให้
เสร็จ การบริหารการก่อสร้าง การบริหารการขายและการส่งมอบโครงการ ตลอดจนบริการอื่นๆ ให้เป็นไปตามข้อตกลงใน
สัญญาจ้างบริหารโครงการที่ KK และ R9 จะเข้าทำสัญญากับ NOBLE และข้อตกลงเกี่ยวกับสิทธิในเครื่องหมายการค้าที่
จำเป็นสำหรับการดำเนินโครงการคอนโดมิเนียม ทั้งนี้ สัญญาดังกล่าวจะต้องตกลงให้แล้วเสร็จภายในวันที่ 20 กรกฎาคม 
2566 และลงนามในวันท่ี 25 กรกฎาคม 2566 

ทั้งนี้ เงื่อนเวลาตามที่ระบุในตารางและในข้างต้น อาจเปลี่ยนแปลงได้ตามเงื่อนไขและข้อกำหนดในสัญญาซื้อขายหุ้น 

ในการนี้ สัญญาและเอกสารทางกฎหมายสำหรับธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้อง และธุรกรรมการคืนเงินกู้ยืมผู้ถือ
หุ้นเดิม เป็นไปตามข้อกำหนดเกี่ยวกับการจัดทำเอกสารเพิ่มเตมิที่จำเป็นตามกฎหมาย ซึ่งคู่สัญญาที่เกี่ยวข้องต้องดำเนินการลง
นาม สลักหลัง และ/หรือ ส่งมอบภายในวันโอนกรรมสิทธ์ิ ตามที่ได้มีการกำหนดไว้ในสัญญาซื้อขายหุ้นนี้ 

บริษัทฯ คาดว่าหากที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ มีมติอนุมัติรายการดังกล่าวและเมื่อเงื่อนไขบังคับก่อนที่กำหนดไว้
ในสัญญาซื้อขายหุ้นสำเร็จแล้ว บริษัทฯ จะซื้อและได้รับหุ้นท้ังหมดของบริษัทเป้าหมาย และธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้อง 
รวมถึงธุรกรรมการคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นเดิมจะแล้วเสร็จภายในกรกฎาคม ปี 2566 
 

ข้อปฏิบัติและหน้าที่ภายหลังวัน
โอนกรรมสิทธ์ิ (Post-
Completion Obligation) 
 

1. กำรปรบัปรุงรำคำซือ้ขำย (Purchase Price Adjustment) 

(1.1) คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงว่าราคาซื้อขายหุ้นสำหรับหุ้นที่จะขายในแต่ละ
บริษัทเป้าหมายจะถูกปรับปรุงหลังวันโอนกรรมสิทธ์ิ ให้สอดคล้องกับผลลพัธ์
ที่ได้จากการปรับปรุง 

(1.2) ผู ้ขายจะจัดทำ Completion Account โดยการปรับปรุง Pro Forma 
Account ตามข้อมูล ณ วันโอนกรรมสิทธิ์  เพื ่อให้พร้อมสำหรับการ
ตรวจสอบของผู้ตรวจสอบบัญชีอิสระภายใน 30 วัน โดยจะต้องดำเนินการ
ตรวจสอบให้แล้วเสร็จและนำส่งรายงานภายใน 30 วันนับจากวันที่ผู้ขาย
จัดทำ Completion Account แล้วเสร็จและจะนำส่งให้แก่คู่สัญญาทั้งสอง
ฝ่ายให้ถือเป็นผลตรวจสอบที่เป็นเอกฉันท์ภายใน 15 วันนับจากวันกระทบ
ยอดคู่สัญญาจะชำระราคาส่วนท่ีมีการปรับปรุงราคาซื้อขายหุ้นตามหลักการ 

2. การโอนที่ดินภาระจำยอม โอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินภาระจำยอมให้แก่นิติบุคคลอาคาร
ชุดโครงการคูคตหรือบุคคลอื่น หรือ ยกที่ดินภาระจำยอมให้เป็นทางสาธารณประโยชน์
เพื่อประโยชน์ของเจ้าของห้องชุดในโครงการคูคตและโครงการอื่นๆที่เกี่ยวข้อง ตาม
เงื่อนไขและข้อตกลงท่ี KK ได้ตกลงไว้กับผู้จะซื้อห้องชุดในโครงการคูคต 

การเลิกสัญญา ก่อนวนัโอนกรรมสิทธ์ิ สญัญำถกูเลิกไดใ้นกรณี ดงัต่อไปนี ้
เมื่อผูซ้ือ้บอกเลิกสญัญำ ในกรณีที่ผูข้ำยผิดสญัญำขอ้หน่ึงขอ้ใดในสำระส ำคญั 

หรือผูซ้ือ้เห็นว่ำค ำรบัรองและค ำรบัประกนัท่ีผูข้ำยใหไ้วต้่อผูซ้ือ้ตำมสญัญำ
ไม่ถกูตอ้งและเป็นจรงิและไม่มีกำรแกไ้ขใหถ้กูตอ้ง 

เมื่อผูข้ำยบอกเลิกสญัญำ ในกรณีที่ผูซ้ือ้ผิดสญัญำขอ้หน่ึงขอ้ใดในสำระส ำคญั 
หรือผูข้ำยเห็นวำ่ค ำรบัรองและค ำรบัประกนัท่ีผูซ้ือ้ใหไ้วต้่อผูข้ำยตำมสญัญำ
ไม่ถกูตอ้งและเป็นจรงิและไม่มีกำรแกไ้ขใหถ้กูตอ้ง 
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กรอบเวลาสำหรับการเข้าทำรายการ 

 
 
การเข้าทำธุรกรรมการซื้อหุ้น ธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้องและธุรกรรมการคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นเดิมดังกล่าว เข้า

ข่ายเป็นรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ตามประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนที่ ทจ. 20/2551 เรื่อง หลักเกณฑ์ในการทำ
รายการที ่มีนัยสำคัญที ่เข้าข่ายเป็นการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ ่งส ินทรัพย์ ลงวันที ่ 31 สิงหาคม 2551 (และที ่ได้มี 
การแก้ไขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการ
ของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ พ.ศ. 2547 ลงวันที่ 29 ตุลาคม 2547 (และที่ได้มีการแก้ไข
เพิ่มเติม) (รวมเรียกว่า “ประกาศเร่ืองรายการได้มาหรือจำหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย์”) ซึ่งเมื่อพิจารณาขนาดรายการดังกล่าวด้วย
วิธีการคำนวณขนาดรายการตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน เปรียบเทียบกับมูลค่าสินทรัพย์รวมของบริษัทฯ แล้วนั้น จะ
มีมูลค่าเท่ากับร้อยละ 56.46 ตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน (Consideration) และบริษัทฯ ไม่มีรายการได้มาซึ่ง
สินทรัพย์ของบริษัทฯ ในรอบหกเดือนที่ผ่านมาที่ยังไม่ได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหุ้น ดังนั้น มู ลค่าของรายการได้มาซึ่ง
สินทรัพย์ของบริษัทฯ ดังนั้น เนื่องจากมูลค่าของรายการนั้นเท่ากับหรือมากกว่าร้อยละ 50 แต่ต่ำกว่าร้อยละ 100 ซึ่งถือเป็น
รายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ ประเภทท่ี 1 ของบริษัทจดทะเบียน ตามประกาศเรื่องการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ บริษัทฯ 
จึงมีหน้าที่ต้อง (1) เปิดเผยสารสนเทศเกี่ยวกับการเข้าทำรายการ (2) แต่งตั้งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อให้ความเห็น
เกี่ยวกับรายการตามที่กำหนดในประกาศเรื่องการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ (โดยต้องส่งรายงานของที่ปรึกษาทางการ
เงินอิสระให้แก่ผู้ถือหุ้นเพื่อพิจารณาพร้อมกับหนังสือเชิญประชุมผู้ถือหุ้น) และ (3) ขออนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหุ้นโดยต้องมี
คะแนนเสียงไม่ต่ำกว่าสามในสี่ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับส่วน
ของผู้ถือหุ้นท่ีมีส่วนได้เสีย 

นอกจากนี้ รายการดังกล่าวไม่เข้าข่ายเป็นรายการที่เกี ่ยวโยงกันเนื่องจากผู ้ขายไม่เป็นบุคคลที ่เกี ่ยวโยงกัน  
ของบริษัทฯ ตามประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน ที่ ทจ. 21/2551 เรื่อง หลักเกณฑ์ในการเข้าทำรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
ลงวันที่ 31 สิงหาคม 2551 และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยข้อมูลและการ
ปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เกี่ยวโยงกัน พ.ศ. 2546 ลงวันที่ 19 พฤศจิกายน 2546 (รวมเรียกว่า “ประกาศ
เร่ืองรายการที่เกี่ยวโยงกัน”)  

อนึ่ง ธุรกรรมการซื้อหุ้นข้างต้นถือเป็นรายการซื้อหรือรับโอนกิจการของบริษัทอื่นมาเป็นของบริษัทฯ ตามมาตรา  
107(2)(ข) แห่งพระราชบัญญัติบริษัทมหาชนจำกัด พ.ศ. 2535 ซึ่งต้องได้รับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ด้วย
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คะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนโดยไม่นับส่วน
ของผู้ถือหุ้นท่ีมีส่วนได้เสียพิเศษ 

ทั้งนี้ บริษัทฯ จึงขอเรียนแจ้งรายละเอียดของธุรกรรมการเข้าซื้อหุ้นสามัญของ KK และ R9 ดังนี ้
 

1. วัน เดือน ปี ที่เกิดรายการ 
บริษัทฯ คาดว่าธุรกรรมการซื้อหุ้น ธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้อง และธุรกรรมการคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นเดิมทั้งหมดจะ

สามารถดำเนินการให้แล้วเสร็จภายในเดือนกรกฎาคม 2566 ภายหลังจากท่ีเงื่อนไขบังคับก่อนท้ังหมดภายใต้สัญญาซื้อขายหุ้น
เสร็จสมบูรณ์ หรือได้รับการผ่อนผันหรือสละสิทธิโดยคู่สัญญาที่เกี่ยวข้องและได้มีการดำเนินการต่าง  ๆ เพื่อให้ธุรกรรมเสร็จ
สมบูรณ์ตามที่ระบุในสัญญาซื้อขายหุ้นแล้ว โดยมีเงื่อนไขบังคับก่อนและข้อกำหนดที่สำคัญตามที่ระบุในข้อ 3 และภายหลัง
จากท่ีประชุมผู้ถือหุ้นมีมติอนุมัติธุรกรรมการซื้อหุ้นของ KK และ R9 รวมถึงมติอนุมัติการจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนให้แก่ผู้ถือหุ้น
เดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้นโดยไม่จัดสรรให้ผู ้ถือหุ้นที่จะทำให้บริษัทฯ มีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ
(Preferential Public Offering: PPO)  รวมทั้งการอนุมัติเรื่องต่าง ๆ ที่จำเป็น และ/หรือ เกี่ยวข้องกับธุรกรรมดังกล่าว  

 
2. คู่สัญญาที่เกี่ยวข้องและความสัมพันธ์กับบริษัทฯ 

(1) ธุรกรรมการซ้ือหุ้น 
ผู้จะซื้อ  : บริษัท พราว เรียล เอสเตท จำกัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”)   
ผู้จะขาย : บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) (“NOBLE”) และบริษัท ทีเอ็นแอล อัลไล

แอนซ์ จำกัด (“TNL”) (รวมเรียกว่า “ผู้ขาย”)  
ความสัมพันธ์ : ผู้จะซื้อและผู้จะขายไม่เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน ดังนั้น การเข้าทำธุรกรรมในครั้งนี้ ไม่เข้าข่าย

เป็นรายการที่เกี่ยวโยงกันตามประกาศเรื่อง รายการที่เกี่ยวโยงกัน  
(2)  ธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้อง 
ผู้รับโอนสิทธิเรียกร้อง   : บริษัท พราว เรียล เอสเตท จำกัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”)   
ผู้โอนสิทธิเรียกร้อง : บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) (“NOBLE”) และบริษัท ทีเอ็นแอล  

 อัลไลแอนซ์ จำกัด (“TNL”)  
ความสัมพันธ์ : ผู้รับโอนสิทธิเรียกร้องและผู้โอนสิทธิเรียกร้องไม่เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน ดังนั้น การเข้าทำ

ธุรกรรมในครั้งน้ี ไม่เข้าข่ายเป็นรายการที่เกี่ยวโยงกันตามประกาศเรื่อง รายการที่เกี่ยวโยงกัน 
(3) ธุรกรรมการคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นเดิม 
ผู้ชำระเงินกู้ยืม  : บริษัท คูคต สเตชัน อัลไลแอนซ์ จำกัด (“KK”) และบริษัท พระราม 9 อัลไลแอนซ์ จำกัด  
       (“R9”)   
ผู้รับชำระเงินกู้ยืม : บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) (“NOBLE”) และบริษัท ทีเอ็นแอล  

อัลไลแอนซ์ จำกัด (“TNL”)  
ความสัมพันธ์ : บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) (“NOBLE”) ไม่เข้าข่ายเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยง

กันของบริษัทฯ ดังนั้น การเข้าทำธุรกรรมในครั้งนี้ ไม่เข้าข่ายเป็นรายการที่เกี่ยวโยงกันตาม
ประกาศเรื่อง รายการที่เกี่ยวโยงกัน 

 
3. ลักษณะโดยท่ัวไปของรายการ 
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บริษัทฯ มีความประสงค์จะเข้าลงทุนในหุ้นสามัญของ KK และ R9  ในจำนวน 7,680,000 หุ้น ซึ่ง ณ วันท่ีมีการโอน
กรรมสิทธ์ิคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 100 และ จำนวน 3,000,000 หุ้น ซึ่ง ณ วันท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 100 
ของสิทธิออกเสียงท้ังหมดในบริษัทเป้าหมายตามลำดับ โดยชำระค่าตอบแทนเป็นเงินสดดังนี ้
 

หน่วย : บาท 
มูลค่าสิ่งตอบแทน 

 

แหล่งเงินทุนที่ใช้ในการทำรายการ 
แหล่งเงินทุนสำหรับการเข้าลงทุนเพื่อซื้อหุ้นสามัญและชำระคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นของ KK และ R9 รวมถึงการก่อสร้าง

ให้แล้วเสร็จ มีรายละเอียดดังนี้ 
แหล่งเงินทุน/3 จำนวนเงิน 

1. เงินเพิ่มทุนท่ีคาดว่าจะได้รับจากการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนแก่ผู้
ถือหุ้นของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้นโดยไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นท่ี
จะทำให้บริษัทฯ มีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential 
Public Offering: PPO)  ในครั้งนี้  

ประมาณ 623,650,456 บาท 

2. เงินกู้ยืมจากธนาคารพาณิชยโ์ดยบริษัทฯ ประมาณ 450,000,000 บาท 
3. เงินกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์โดย KK และ R9/1 ประมาณ 840,000,000 บาท 
4. การเสนอขายหุ้นบุริมสิทธิโดย R9 /4 ประมาณ 600,000,000 บาท 

รวมท้ังสิ้น 2,513,650,456 บาท 
หมายเหตุ 1/ในปัจจุบัน บริษัทฯ ได้รับการตอบรับข้อเสนอของเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินแห่งหนึ่งเรียบร้อยแล้ว อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ อยู่

ระหว่างเจรจาเง่ือนไขของสัญญาเงินกู้กับสถาบันการเงิน เพื่อหาเง่ือนไขที่ดีและเป็นประโยชน์สูงสุดกับบริษัทฯ โดยวงเงินดังกล่าวใช้เพื่อ
เข้าซ้ือกิจการ 

2/ ในปัจจุบัน บริษัทฯ ได้รับการตอบรับข้อเสนอของเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินแห่งหนึ่งเรียบร้อยแล้ว  อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ อยู่
ระหว่างการเจรจาเง่ือนไขของสัญญาเงินกู้กับสถาบันการเงินหลายแห่ง เพื่อหาเง่ือนไขที่ดีและเป็นประโยชน์สูงสุดกับบริษัทฯ โดยวงเงิน
ดังกล่าว ใช้เพื่อชำระคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นของ KK และ R9 และก่อสร้างโครงการให้แล้วเสร็จ 

3/ ปัจจุบัน KK และ R9 มีเงินกู้จากธนาคารพาณิชย์สำหรับโครงการเพื่อใช้ในการก่อสร้างโครงการให้แล้วเสร็จอีกจำนวนรวมประมาณ 
3,390 ล้านบาท ซ่ึงบริษัทฯ อยู่ระหว่างพิจารณาว่าจะใช้วงเงินเดิมนี้หรือเปลี่ยนธนาคารพาณิชย์ (Re-finance) ทั้งนี้ บริษัทฯ ได้รับการ
ตอบรับข้อเสนอเงินกู้ยืมเพื่อการ Re-finance จากสถาบันการเงินแห่งหนึ่งเรียบร้อยแล้ว 

4/ ปัจจุบัน บริษัทฯ ได้รับการตอบรับจากผู้สนใจลงทุนในหุ้นบุริมสิทธิบางส่วนแล้ว โดยมี NOBLE เป็นหนึ่งในผู้สนใจลงทุนในหุ้น
บุริมสิทธิดังกล่าวตามเง่ือนไขบังคับก่อนของสัญญาซ้ือขายหุ้น  

 

บริษัท
เป้าหมาย 

PROUD ซ้ือหุ้น
สามัญ 

PROUD รับโอนสิทธิเรียกร้อง
ตามสัญญาเงินกู้ที่ KK และ 

R9 มีกับผู้ขาย 

KK และ R9 ชำระหนี้เงิน
กู้ยืมผู้ถือหุ้นเดิมของ KK 

และ R9 

รวม 

KK 228,489,270  510,730 330,284,149 559,284,149 
R9  344,762,607 426,237,393 404,859,679 1,175,859,679  
รวม  573,251,877 426,748,123 735,143,828 1,735,143,828 
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โครงสร้างก่อนเข้าทำรายการ 

 
โครงสร้างหลังเข้าทำรายการ 

 
รายชื่อกรรมการของบริษัทเป้าหมายหลังเข้าทำรายการ  

KK R9 

1. นายพสุ ลิปตพัลลภ 1. นายพสุ ลิปตพัลลภ 

2. นางสาวพราวพุธ ลิปตพัลลภ 2. นางสาวพราวพุธ ลิปตพัลลภ 

3. นายภูมิพัฒน์ สินาเจริญ 3. นายภูมิพัฒน์ สินาเจริญ 

4. นางสาวอโณทัย วรสุนทรารมณ์ 4. นางสาวอโณทัย วรสุนทรารมณ์ 

 
ข้อตกลงและเงื่อนไขท่ีสำคัญของสัญญาซื้อขายหุ้น สรุปได้ดังนี้ 

คู่สัญญา ผู้ซื้อ   : บริษัท พราว เรียล เอสเตท จำกัด (มหาชน)  (“PROUD”) 
ผู้ขาย : บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) (“NOBLE”) และ บริษัท ที
เอ็นแอล อัลไลแอนซ์ จำกัด (มหาชน) (“TNL”) 

การซื้อขายหุ้น ธุรกรรมการรับโอน
สิทธิเรียกร้อง และธุรกรรมการคืน
เงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นเดิม 

1. ธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้อง 
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ผู้ขายตกลงขายและโอนหนี้เงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นจำนวน 426,748,123 บาทให้แก่ผู้
ซื้อโดยวิธีการแปลงหนี้ใหม่ (Novation) ในวันโอนกรรมสิทธ์ิ และผู้ซื้อตกลงซือ้
และรับโอนหนี้เงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นดังกล่าว 

(1) หนี้เงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นของ KK จำนวน 510,730 บาท และ 
(2) หนี้เงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นของ R9 จำนวน 426,237,393 บาท 

ค่าตอบแทนเป็นเงินสดที่ผู้ซื้อจะชำระให้แก่ผู้ขายเพื่อตอบแทนการโอนหนี้เงิน
กู้ยืมผู้ถือหุ้นซึ่งจะเท่ากับจำนวนหนี้เงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นท่ีจะโอน 

2. ธุรกรรมการคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นเดิม 
ผู้ซื้อดำเนินการให้บริษัทเป้าหมายคืนหนี้เงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นส่วนที่เหลือทั้งหมด 
ให้แก่ผู้ขายในวันโอนกรรมสิทธิ์ จำนวน 735,143,828 บาท (แบ่งเป็นหนี้เงิน
กู้ยืมผู้ถือหุ้นของ KK จำนวน 330,284,149 บาท และหนี้เงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นของ 
R9 จำนวน 404,859,679 บาท) 

ค่าตอบแทนและเงินท่ีผู้ขายจะไดร้บั 
 

ประกอบด้วย 
1. ราคาซื ้อขายหุ ้น กล่าวคือ เงินที ่ผ ู ้ซ ื ้อจะชำระให้แก่ผู ้ขายเพื ่อตอบแทน 

การโอนหุ้นในวันโอนกรรมสิทธ์ิเป็นเงินจำนวน 573,251,877บาท โดยแบ่งเป็น 
(1) จำนวน 228,489,270 บาท สำหรับการชำระราคาค่าหุ้น KK ที่จะขาย 

และ 
(2) จำนวน 344,762,607 บาท สำหรับการชำระราคาค่าหุ้น R9 ที่จะขาย 

2. ค่าตอบแทนธุรกรรมการรับโอนสทิธิเรียกรอ้ง กล่าวคือ เงินท่ีผู้ซื้อจะชำระให้แก่
ผู้ขายเพื่อตอบแทนการโอนหนี้เงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นซึ่งจะเท่ากับจำนวนหนี้เงินกู้ยืม
ผู้ถือหุ้นท่ีจะโอน  

3. เงินที่ผู ้ซื ้อจะดำเนินการให้บริษัทเป้าหมายชำระคืนเงินกู ้ยืมผู ้ถือหุ้นซึ่งจะ
เท่ากับหน้ีเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นท่ีจะชำระคืน 

ทั้งนี้ คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงว่า ราคาซื้อขายหุ้นจะถูกปรับปรุง (Purchase Price 
Adjustment) อีกครั้งหลังการโอนกรรมสิทธ์ิตามหลักการที่กำหนด 

เงื่อนไขบังคับก่อนท่ีสำคัญ (ส่วน
ของผู้ซื้อ) 

 
 
 
 
 
 
 

 

(1) ผู้ซื้อจัดให้มีการประชุมและได้รับอนุมัติจากท่ีประชุมกรรมการและที่ประชุม
ผู้ถือหุ้นของผู้ซื้อ (ต้องดำเนินการให้แล้วเสร็จภายในวันที่ 20 กรกฎาคม 
2566) 

(2) ผู ้ซื ้อได้จัดหาและได้รับแหล่งเงินทุน (Funding) ในการทำธุรกรรมตาม
สัญญาฉบับน้ี กล่าวคือ 
ก. การได้รับอนุมัติสัญญากู้ยืมเงินที่บริษัทเป้าหมายมีอยู่ในปัจจุบันตาม

เงื่อนไขและข้อตกลงท่ีผู้ซื้อเห็นชอบ  
ข. การออกหุ้นเพิ่มทุนของผู้ซื้อผ่านการจัดสรรให้กับผู้ถือหุ้นเดิมตามสัดส่วน 
ค. ได้รับการยืนยันเป็นลายลักษณ์อักษรที่ผูกพันผู้ลงทุนหุ้นบุริมสิทธิและโนเบิล

ว่าจะลงทุนในหุ้นบุริมสิทธิของ R9 แล้ว 
ง. ผู้ซื้อหรือตัวแทนของผู้ซื้อมีเงินเพียงพอในจำนวนที่ไม่น้อยกว่าราคาซื้อ

ขายแล้ว 
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(ต้องดำเนินการให้แล้วเสร็จภายในวันท่ี 20 กรกฎาคม 2566) 
(3) KK ได้โอนขายที่ดินให้แก่ผู้ขายหรือบุคคลที่ผู้ขายกำหนด และได้รับชำระ

ราคาซื้อขายครบถ้วนแล้วตามรายละเอียดที่กำหนดในสัญญาซื้อขายหุ้น 
(ต้องดำเนินการให้แล้วก่อนวันท่ี 25 กรกฎาคม 2566) 

(4) มีการแก้ไขและจดทะเบียนภาระจำยอมเพื่อประโยชน์ของที่ดินของ KK ตาม
รายละเอียดที่กำหนดไว้ในสัญญาซื้อขายหุ้นแลว้ (ต้องดำเนินการให้แล้วเสรจ็
ภายในวันท่ี 25 กรกฎาคม 2566) 

เงื่อนไขบังคับก่อนท่ีสำคัญ (ส่วน
ของผู้ขาย) 
 

(1) คำรับรองและคำรับประกันของผู้ซื้อถูกต้องและเป็นจริงทุกประการ ณ วันท่ีทำ
สัญญาฉบับนี้ ตลอดเวลาไปจนถึง ณ วันโอนกรรมสิทธิ์ (เว้นแต่กรณีที่ระบุวัน
อื ่นใดไว้แจ้งชัด) และผู ้ซ ื ้อปฏิบัต ิตามสัญญาฉบับนี ้ทุกประการ   (ต้อง
ดำเนินการยืนยันในวันท่ี 25 กรกฎาคม 2566) 

(2) คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายบรรลุข้อตกลงเกี่ยวกับข้อกำหนดและเงื่อนไขของสัญญา
จ้างบริหารโครงการที่จะต้องทำขึ้นระหว่างโนเบิลและบริษัทเป้าหมายแล้ว  
(ต้องดำเนินการให้แล้วเสร็จภายในวันท่ี 20 กรกฎาคม 2566) 

หลักประกันในการปฏิบตัิหน้าที่ของ
ผู้ซื้อ 
 

• บริษัทฯ ได้ดำเนินการวางเงินมัดจำให้กับผู้ขายเพื่อเป็นหลักประกันในการทำ
สัญญาจำนวน 15 ล้านบาท ณ วันลงนามในสัญญาซื้อขายหุ้น และ 

• ในวันที่ 20 กรกฎาคม 2566 ซึ่งเป็นวันที่คู่สัญญาคาดว่าเงื่อนไขบังคับก่อน
บางข้อจะเสร็จสมบูรณ์ บริษัทฯ ต้องวางเงินมัดจำเพิ่มเติมจำนวน 50 ล้าน
บาทให้กับผู้ขายเพื่อเป็นหลักประกันการปฏิบัติตามหน้าที่ของบริษัทฯ  ตาม
สัญญาซื้อขายหุ้นได้ เนื ่องจากทางผู้ขายจะมีต้นทุนในการปรับโครงสร้าง
บริษัทให้เป็นไปตามข้อตกลงในสัญญาซื ้อขายหุ ้น ซึ ่งต้นทุนในการปรับ
โครงสร้างดังกล่าวจะเกิดขึ้นภายในวันเดียวกันนั้น โดยผู้ขายตกลงจะไม่นำ
เช็คดังกล่าวไปขึ้นเงินก่อนวันที่ 11 สิงหาคม 2566 
หากบริษัทฯ ไม่สามารถจ่ายชำระคืนเงินกู ้ยืมแก่ผู ้ขายได้ภายในวันที่ 10 
สิงหาคม 2566 ทางผู ้ขายมีสิทธิที ่จะนำเช็คดังกล่าวไปขึ ้นเงินได้ และ  
บริษัทฯ จะต้องจ่ายดอกเบี้ยบน ยอดที่ต้องจ่ายชำระคืนเงินกู้ยืมให้แก่ผู้ขาย 
ในอัตราดอกเบี้ยเท่ากับร้อยละ 11 ต่อปี นับจากวันท่ี 1 สิงหาคม 2566 

ข้อปฏิบัติและหน้าที่ภายหลังวันโอน
กรรมสิทธ์ิ (Post-Completion 
Obligation) 
 

1. การปรับปรุงราคาซื้อขาย (Purchase Price Adjustment) 
(1.2) คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงว่าราคาซื้อขายหุ้นสำหรับหุ้นที่จะขายในแต่ละ

บริษัทเป้าหมายจะถูกปรับปรุงหลังวันโอนกรรมสิทธิ์ ให้สอดคล้องกับ
ผลลัพธ์ที่ได้จากการปรับปรุง 

(1.2) ผู้ขายจะจัดทำ Completion Account โดยการปรับปรุง Pro Forma 
Account ตามข้อมูล ณ วันโอนกรรมสิทธิ์  เพื ่อให้พร้อมสำหรับการ
ตรวจสอบของผู ้ตรวจสอบบัญชีอ ิสระภายใน 30 ว ัน โดยจะต้อง
ดำเนินการตรวจสอบให้แล้วเสร็จและนำส่งรายงานภายใน 30 วันนับจาก
วันที่ผู้ขายจัดทำ Completion Account แล้วเสร็จและจะนำส่งให้แก่
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 หลังการโอนกรรมสิทธิ์ NOBLE จะดำเนินการตามข้อตกลงเกี่ยวกับหน้าที่ในการก่อสร้างโครงการคอนโดมิเนียมให้
เสร็จ การบริหารการก่อสร้าง การบริหารการขายและการส่งมอบโครงการ ตลอดจนบริการอื่นๆ ให้เป็นไปตามข้อตกลงใน
สัญญาจ้างบริหารโครงการที่ KK และ R9 จะเข้าทำสัญญากับ NOBLE และข้อตกลงเกี่ยวกับสิทธิในเครื่องหมายการค้าที่
จำเป็นสำหรับการดำเนินโครงการคอนโดมิเนียม รวมถึงการที่ NOBLE ตกลงและรับประกันต่อบริษัทฯ เกี่ยวกับต้นทุนหลักใน
การก่อสร้างและค่าจ้างผู้บริหารควบคุมงานก่อสร้างที่ต้องใช้เพื่อให้การก่อสร้างโครงการแล้วเสร็จ โดยสัญญาดังกล่าวจะตอ้ง
ตกลงให้แล้วเสร็จภายในวันท่ี 20 กรกฎาคม 2566 และลงนามในวันท่ี 25 กรกฎาคม 2566  
 

ทั้งนี ้เงื่อนเวลาตามที่ระบุในตารางและในข้างต้น อาจเปลี่ยนแปลงได้ตามเงื่อนไขและข้อกำหนดในสัญญาซื้อขายหุ้น 
 

ในการนี้ สัญญาและเอกสารทางกฎหมายสำหรับธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้อง และธุรกรรมการคืนเงินกู้ยืมผู้ถือ

หุ้นเดิม เป็นไปตามข้อกำหนดเกี่ยวกับการจัดทำเอกสารเพิ่มเตมิที่จำเป็นตามกฎหมาย ซึ่งคู่สัญญาที่เกี่ยวข้องต้องดำเนินการลง

นาม สลักหลัง และ/หรือ ส่งมอบภายในวันโอนกรรมสิทธ์ิ ตามที่ได้มีการกำหนดไว้ในสัญญาซื้อขายหุ้นนี้ 

 

บริษัทฯ คาดว่าหากที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ มีมติอนุมัติรายการดังกล่าวและเมื่อเงื่อนไขบังคับก่อนที่กำหนดไว้ใน

สัญญาซื้อขายหุ้นสำเร็จแล้ว บริษัทฯ จะซื้อและได้รับหุ้นทั้งหมดของบริษัทเป้าหมายและธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้อง 

รวมถึงธุรกรรมการคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นเดิมจะแล้วเสร็จภายในเดือนกรกฎาคม ปี 2566 

 

4. รายละเอียดของสินทรัพย์ที่ได้มา 
4.1. ข้อมูลทั่วไปของ KK และ R9 

คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายให้ถือเป็นผลตรวจสอบที่เป็นเอกฉันท์ภายใน 15 วัน
นับจากวันกระทบยอดคู่สัญญาจะชำระราคาส่วนที่มีการปรับปรุงราคา
ซื้อขายหุ้นตามหลักการ 

2. การโอนที่ดินภาระจำยอม โอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินภาระจำยอมให้แก่นิติบุคคล
อาคารชุดโครงการคูคตหรือบุคคลอื ่น หรือ ยกที ่ดินภาระจำยอมให้เป็นทาง
สาธารณประโยชน์เพื่อประโยชน์ของเจ้าของห้องชุดในโครงการคูคตและโครงการ
อื่นๆที่เกี่ยวข้อง ตามเงื่อนไขและข้อตกลงที่ KK ได้ตกลงไว้กับผู้จะซื้อห้องชุดใน
โครงการคูคต 

การเลิกสัญญา ก่อนวันโอนกรรมสิทธ์ิ สัญญาถูกเลิกได้ในกรณี ดังต่อไปนี ้
- เมื่อผู้ซื้อบอกเลิกสญัญา ในกรณีทีผู่้ขายผดิสญัญาข้อหนึ่งข้อใดในสาระสำคัญ 

หรือผู้ซื้อเห็นว่าคำรับรองและคำรบัประกันท่ีผู้ขายให้ไว้ต่อผู้ซื้อตามสัญญาไม่
ถูกต้องและเป็นจริงและไม่มีการแก้ไขให้ถูกต้อง 

- เมื่อผู้ขายบอกเลิกสัญญา ในกรณทีี่ผู้ซื้อผิดสัญญาข้อหนึ่งข้อใดในสาระสำคัญ 
หรือผู้ขายเห็นว่าคำรับรองและคำรับประกันท่ีผู้ซื้อให้ไว้ต่อผู้ขายตามสัญญา
ไม่ถูกต้องและเป็นจริงและไม่มีการแก้ไขให้ถูกต้อง 
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 KK R9 
ช่ือบริษัท บริษัท คูคต สเตชั่น อัลไลแอนซ์ จำกัด (“KK”) บริษัท พระราม 9 อัลไลแอนซ์ จำกัด 

(“R9”) 
ที่ตั้ง ถนนลำลูกกา ตำบลลำลูกกา อำเภอลำลูกกา 

ปทุมธานี 
ถนนพระรามเก้า แขวงห้วยขวาง เขตห้วย
ขวาง กรุงเทพมหานคร 

เลขทะเบยีนนิติบุคคล 0105558100752 0105559195684 
วันจดทะเบียนบริษัท 19 มิถุนายน 2558 22 ธันวาคม 2559 
กรรมการ 1.นายอรรถวิทย์ เฉลิมทรัพยากร 

2. นางอรนุช อิติโกศิน 
3.นางลาภิกา ศศะนาวิน 
4. นายสุรยุทธ ทวีกลุวัฒน ์

1.นายอรรถวิทย์ เฉลิมทรัพยากร 
2. นายธีรพล วรนิธิพงศ ์
3.นางลาภิกา ศศะนาวิน 
4. นายสุรยุทธ ทวีกลุวัฒน ์

ทุนจดทะเบียน (บาท) 300,000,000 768,000,000 
ทุนที่ออกและชำระแล้ว 
(บาท) 

300,000,000 768,000,000 

ช่ือโครงการ นิว ครอส คูคต สเตช่ัน นิว ดิสทริค อาร์ 9  
ลักษณะโครงการ โครงการคอนโดมเินียม Low-rise สูง 7-8 ช้ัน

จำนวน 6 อาคาร 
โครงการคอนโดมเินียม High-rise สูง 33 

ช้ัน และ 41ช้ัน จำนวน 2 อาคาร 
จำนวนยูนิตทั้งหมด 1,202 ยูนิต 1,442 ยูนิต 
สัดส่วนท่ีขายแล้ว/1 ร้อยละ 100 ร้อยละ 82 
มูลค่าโครงการ  2,103,990,000 บาท 6,518,762,060 บาท 
ความค ืบหน ้า ในการ
ก่อสร้าง/1 

ร้อยละ 10.31 ร้อยละ 11.33 

คาดว่าจะก่อสร้างเสร็จ ไตรมาสที่ 1 ปี 2567 ไตรมาสที่ 1 ปี 2568 
หมายเหตุ /1 ข้อมูล ณ 30 เมษายน 2566 
 
รายชื่อผู้ถือหุ้น KK ณ วันท่ี 3 มกราคม 2566  

 
รายชื่อผู้ถือหุ้น R9 หุ้น ณ วันท่ี 3 มกราคม 2566  

รายชื่อผู้ถือหุ้น จำนวนหุ้น ร้อยละ 
1. บริษัท ทีเอ็นแอล อัลไลแอนซ์ จำกัด 3,839,998 50.00 
2. นางลาภิกา ศศะนาวิน 2 0.00 
3. บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) 3,840,000 50.00 

รายชื่อผู้ถือหุ้น จำนวนหุ้น ร้อยละ 
1. บริษัท ทีเอ็นแอล อัลไลแอนซ์ จำกัด 1,499,997 50.00 
2. นางลาภิกา ศศะนาวิน 3 0.00 
3. บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) 1,500,000 50.00 

รวม 3,000,000 100.00 
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รายชื่อผู้ถือหุ้น จำนวนหุ้น ร้อยละ 
รวม 7,680,000 100.00 

 

4.2. ข้อมูลทางการเงิน 
งบแสดงฐานะทางการเงินของ KK 

KK งบการเงินตรวจสอบประจำปี งบการเงินประจำไตรมาส งบการเงินเสมือน/1 
งบแสดงฐานะการเงิน สิ้นสุด 31 ธ.ค. 2564 สิ้นสุด 31 ธ.ค. 2565 สิ้นสุด 31 มี.ค. 2566 31 ก.ค. 2566 

สินทรัพย์     
สินทรัพย์หมุนเวียน     
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 0.13                            17.81  51.95 -    
ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่น -                            12.42  22.98 -    

ต้นทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ -                      1,226.89  1,354.09 805.21  
ภาษีหัก ณ ที่จ่ายจ่ายล่วงหน้า 0.00                             0.00  0.00 0.00  
ค่าธรรมเนียมการกู้ยืมตัดจ่าย - - - 0.31 
ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า (Management Fee) -    -    -                        6.00  
สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น - - - 13.46 
รวมสินทรัพย์หมุนเวียน  0.13   1,257.12  1429.02 824.98 
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน     
อุปกรณ์  -                              40.44  41.84 -    
ที่ดินรอพัฒนา 1,111.58  -    - -    
สินทรัพย์จากต้นทุนให้ได้มาซึ่งสัญญา -    5.38  -                      70.27  
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น - - 64.63 - 
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน  1,111.58   45.82  106.47  70.27  
รวมสินทรัพย์  1,111.71   1,302.93  1535.49 895.24  
หนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น     
หนี้สินหมุนเวียน     
เงินกู้ยืมจากผู้ถือหุ้น 1,162.63                         392.69  397.69                    331.78  
เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น 0.10                          174.32  148.44                          -  
รายได้รับล่วงหน้าจากการขายอสังหาริมทรัพย์ -                            102.07  187.20 175.83  
ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย -    -    141.14                        1.30  
ดอกเบี้ยค้างจ่าย  -     -    0.10  0.03  
หนี้สินหมุนเวียนอื่น 0.00  0.09  2.37 -    
ประมาณการเงินคืนลูกค้า - - - 0.30 
รวมหนี้สินหมุนเวียน                     

1,162.73  
                       669.17  876.94 509.24 

หนี้สินไม่หมุนเวียน     
เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน - สุทธิจาก
ส่วนที่ถึงกำหนดชำระภายในหนึ่งปี 

                                
-    

                        598.79  655.00                    420.57  

ค่าธรรมเนียมการให้กู้ยืม (Front end Fee)  -     -    -  (0.72) 
รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน -                            598.79  655.00 419.85                    
รวมหนี้สิน 1,162.73                       1,267.96  1531.93                    929.08  
ส่วนของผู้ถือหุ้น     
หุ้นสามัญออกจำหน่ายและชำระเต็มมูลค่าแล้ว 100.00                          300.00  300.00                     300.00  
กำไรสะสม  (151.01)  (265.03) (296.44)  (333.83) 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น  (51.01)  34.97  3.56  (33.83) 
รวมหนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น  1,111.71   1,302.93  1535.49  895.24  

หมายเหตุ /1 งบการเงินเสมือนตามที่ได้รับโอนจากผู้ขายก่อนการเพิ่มทุนหุ้นบุริมสิทธิและการกู้ยืมเงินจากธนาคารเพื่อคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้น 
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งบกำไรขาดทุนของ KK 
KK งบการเงินตรวจสอบประจำปี งบการเงินประจำไตรมาส งบการเงินเสมือน/1 

งบกำไรขาดทุน สิ้นสุด 31 ธ.ค. 2564 สิ้นสุด 31 ธ.ค. 2565 สิ้นสุด 31 ม.ีค. 2566 31 ก.ค. 2566 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์  -     -    - 1298.84  
รายได้จากการยกเลิกสัญญา - - - 0.39 
ดอกเบี้ยรับ  0.00   0.07  -  -    
รายได้อื่น  -     0.40  -  -    
รวมรายได้  0.00   0.47  - 1,299.23 
ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์  -     -    - 1,122.34  
ค่าใช้จ่ายในการขายและจัดจำหน่าย  -     27.72  2.35 55.13  
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  0.30   80.35  29.06  190.36  
รวมค่าใช้จ่าย  0.30   108.07  31.40 1,367.83  
กำไร(ขาดทุน) จากการดำเนินงาน  (0.30)  (107.60) (31.40)  (68.60) 
ต้นทุนทางการเงิน - เงินกู้ยืมระยะยาว
จากสถาบันการเงิน 

 25.19   6.42  -  0.20  

กำไร(ขาดทุน) ก่อนรายได้(ค่าใช้จ่าย)
ภาษีเงินได้ 

 (25.49)  (114.02) (31.40)  (68.80) 

กำไร(ขาดทุน) สำหรับปี  (25.49)  (114.02) (31.40)  (68.80) 

หมายเหตุ /1 งบการเงินเสมือนตามที่ได้รับโอนจากผู้ขายก่อนการเพิ่มทุนหุ้นบุริมสิทธิและการกู้ยืมเงินจากธนาคารเพื่อคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้น 

งบแสดงฐานะทางการเงิน R9  
R9 งบการเงินตรวจสอบประจำปี งบการเงินประจำไตรมาส งบการเงินเสมือน/1 

งบแสดงฐานะการเงิน สิ้นสุด 31 ธ.ค. 2564 สิ้นสุด 31 ธ.ค. 2565 สิ้นสุด 31 ม.ีค. 2566 31 ก.ค. 2566 
สินทรัพย์     
สินทรัพย์หมุนเวียน     
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  5.61   104.65  99.25  -    
ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่น  -     101.24  132.29  0.00  
ต้นทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  1,908.30   2,058.74  2,144.22 2527.64  
ภาษีหัก ณ ที่จ่ายจ่ายล่วงหน้า  0.00   0.00  0.00  0.00  
ค่าธรรมเนียมการกู้ยืมตัดจ่าย - - - 0.54 
ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า (Management Fee)  -     -    -  12.00  
รวมสินทรัพย์หมุนเวียน  1,913.91   2,264.64  2375.76 2540.18 
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน     
อุปกรณ์   13.03   18.95  17.31  18.64  
สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี  81.34   120.19  127.56 160.75 

สินทรัพย์จากต้นทุนให้ได้มาซึ่งสัญญา  -     204.02  -  275.67  

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น - - 269.32 - 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน  94.37   343.17  414.19 455.06 

รวมสินทรัพย์  2,008.28   2,607.80  2789.93 2995.23 

หนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น     
หนี้สินหมุนเวียน     
เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น  46.29   64.11  3.44 -  
รายได้รับล่วงหน้าจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ 

 0.10   739.40  908.36 942.42  

เงินกู้ยืมจากผู้ถือหุ้น  440.81   357.63  311.63  833.11  
ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย   -    187.40 1.05  
ดอกเบี้ยค้างจ่าย  -     -    0.14  0.14  
หนี้สินหมุนเวียนอื่น  0.10   1.87  0.88  -    
ประมาณการเงินคืนลูกค้า - - - 0.15 

รวมหนี้สินหมุนเวียน  487.30   1,163.00  1411.85 1776.87  
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R9 งบการเงินตรวจสอบประจำปี งบการเงินประจำไตรมาส งบการเงินเสมือน/1 

งบแสดงฐานะการเงิน สิ้นสุด 31 ธ.ค. 2564 สิ้นสุด 31 ธ.ค. 2565 สิ้นสุด 31 ม.ีค. 2566 31 ก.ค. 2566 
หนี้สินไม่หมุนเวียน     
เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน - สุทธิ
จากส่วนที่ถึงกำหนดชำระภายในหนึ่งปี 

 1,085.00   1,081.91  1126.96 1322.99  

ค่าบริหารงานค้างจ่าย-บริษัทที่เกี่ยวข้องกัน  -     82.30  -  -    

ค่าธรรมเนียมการให้กู้ยืม (Front end Fee)  -     -    -  (2.67) 

รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน  1,085.00   1,164.22  1126.96 1320.32 

รวมหนี้สิน  1,572.30   2,327.22  2538.81 3097.19 

ส่วนของผู้ถือหุ้น     

หุ้นสามัญออกจำหน่ายและชำระเต็มมูลค่า
แล้ว 

 768.00   768.00  768.00  768.00  

กำไรสะสม  (332.02)  (487.41) (516.88)  (869.96) 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น  435.98   280.59  251.12  (101.96) 

รวมหนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น  2,008.28   2,607.80  2,789.93  2995.23  

หมายเหตุ /1 งบการเงินเสมือนตามที่ได้รับโอนจากผู้ขายก่อนการเพิ่มทุนหุ้นบุริมสิทธิและการกู้ยืมเงินจากธนาคารเพื่อคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้น 

 

งบกำไรขาดทุนของ R9 
R9 งบการเงินตรวจสอบประจำปี งบการเงินประจำไตรมาส งบการเงินเสมือน/1 

งบกำไรขาดทุน สิ้นสุด 31 ธ.ค. 2564 สิ้นสุด 31 ธ.ค. 2565 สิ้นสุด 31 มี.ค. 2566 31 ก.ค. 2566 

รายได้จากการยกเลิกสัญญา  -     -    1.01  1.03  

รายได้ดอกเบี้ย  0.01   0.47  -  -    

รายได้อื่น  -     0.52  -  -    

รวมรายได้  0.01   0.99  1.01  1.03  

ค่าใช้จ่ายในการขายและจัดจำหน่าย  5.90   41.69  2.52 64.79  

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  20.56   152.47  35.33  359.35 

รวมค่าใช้จ่าย  26.46   194.16  37.85  424.13 

กำไร(ขาดทุน) จากการดำเนินงาน  (26.45)  (193.17) (36.84)  (423.11) 

ต้นทุนทางการเงิน - เงินกู้ยืมระยะยาวจาก
สถาบันการเงิน 

 59.56   1.08  - -  

กำไร(ขาดทุน) ก่อนภาษีเงินได้  (86.01)  (194.24) (36.84)  (423.11) 

รายได้(ค่าใช้จ่าย )ภาษีเงินได้  (32.29)  (38.85) (7.37)  (40.55) 

กำไร(ขาดทุน) สำหรับปี  (53.72)  (155.39) (29.47)  (382.55) 

หมายเหตุ /1 งบการเงินเสมือนตามที่ได้รับโอนจากผู้ขายก่อนการเพิ่มทุนหุ้นบุริมสิทธิและการกู้ยืมเงินจากธนาคารเพื่อคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้น 

 

5. การคำนวณขนาดรายการได้มาซ่ึงสินทรัพย์ 
การคำนวณขนาดรายการตามประกาศเรื่องรายการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ โดยบริษัทฯ ใช้ข้อมูลตามงบ

การเงินตรวจสอบประจำปี 2565 ของบริษัทฯ สิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 ซึ่งผ่านการตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
จากบริษัท สำนักงาน อีวาย จำกัด และมูลค่ารวมสิ่งตอบแทนจากงบการเงินตรวจสอบประจำปี 2565 ของ KK และ R9 สิ้นสดุ
วันที่ 31 ธันวาคม 2565 ที่ผ่านการตรวจสอบจากผู้สอบบัญชีรับอนุญาตจากบริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คูเปอร์ส เอบีเอเอส 
จำกัด ในการคำนวณขนาดรายการ โดยมีรายละเอียด ดังน้ี  

หลักเกณฑ์ สูตรคำนวณ การคำนวณ ขนาดรายการ 

1. เกณฑ์มูลค่าสินทรัพย์

ท่ีมีตัวตนสุทธิ (Net 

NTA ของสินทรัพย์ที่ได้มา x สัดส่วนท่ีได้มา x 100 

NTA ของบริษัทฯ 

127,113,607 x 100% x 

100 

13.93% 
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หลักเกณฑ์ สูตรคำนวณ การคำนวณ ขนาดรายการ 

Tangible Asset 

:NTA) 

912,392,000 

2. เกณฑ์กำไรสุทธิจาก

การดำเนินงาน 

กำไรสุทธิของสินทรัพย์ท่ีได้มา x สัดส่วนท่ีได้มา x 100 

กำไรสุทธิของบริษัทฯ 

ไม่สามารถคำนวณได้ 

เนื่องจาก KK และ R9 มีผลการดำเนินงาน

ขาดทุน 

3. เกณฑ ์ม ูลค ่ารวมสิ่ง

ตอบแทน 

มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน x 100 

สินทรัพย์รวมของบริษัทฯ 

1,735,143,828 x 100 

3,073,447,000 

56.46% 

4. เกณฑ์มูลค่าหุ้นทุนท่ี

ออกเพื่อชำระราคา

สินทรัพย์ 

จำนวนหุ้นท่ีออกเพื่อชำระค่าสินทรัพย์ x 100 

จำนวนหุ้นท่ีออกและชำระแล้วของบริษัทฯ 

ไม่สามารถคำนวณได้ 

เนื่องจาก ไม่มีการออกหุ้นเพื่อชำระค่าสินทรัพย์ 

 

ทั้งนี้ มูลค่าสินทรัพย์ที่มีตัวตนสุทธิ (NTA) ของบริษัทฯ ณ วันที่ 31 มีนาคม 2566 มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

งบการเงินรวม (หน่วย : บาท) 

สินทรัพย์รวม 3,073,447,000 

หัก สินทรัพย์ไม่มีตัวตน (สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอตัดบัญชี, สินทรัพย์สิทธิการ

ใช้, สินทรัพย์ไม่มีตัวตน) 

49,964,000 

หัก หนี้สินรวม 2,111,091,000 

หัก ส่วนของผู้ถือหุ้นส่วนน้อย (NCI) 0 

สินทรัพย์ท่ีมีตัวตนสุทธิ (NTA)  912,392,000 

ดังนั้น การเข้าทำรายการซื้อหุ้นสามัญของ KK และ R9 ธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้อง และธุรกรรมการคืนเงิน
กู้ยืมผู้ถือหุ้นเดิมในครั้งนี้ มีขนาดรายการสูงสุดเท่ากับร้อยละ 56.46 ตามเกณฑ์มูลค่ารวมสิ่งตอบแทน โดยคำนวณจากงบ
การเงินรายไตรมาสฉบับสอบทานสิ้นสุด ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2566 ทั้งนี้ บริษัทฯ ไม่มีการเข้าทำรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของ
บริษัทฯ ที่เกิดขึ้นระหว่าง 6 เดือนก่อนเข้าทำรายการในครั้งนี้ที่ยังไม่ได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหุ้น ดังนั้น รายการดังกล่าว 
จึงถือเป็นรายการประเภทที่ 1 ตามประกาศเรื่อง รายการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ กล่าวคือ มีขนาดรายการเท่ากับ
ร้อยละ 50 หรือสูงกว่า แต่ต่ำกว่าร้อยละ 100 ดังนั ้น บริษัทฯ จึงมีหน้าที่ต้องจัดทำรายงานและเปิดเผยรายการ โดยมี
สารสนเทศข้ันต่ำตามบัญชี 1 ท้ายประกาศเรื่องการได้มาหรือจำหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ และขออนุมัติการเข้าทำรายการดังกล่าว
จากผู้ถือหุ้น ซึ่งต้องได้รับอนุมัติจากท่ีประชุมผู้ถือหุ้นด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจำนวนเสียงท้ังหมดของผู้ถือหุ้น
ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผู้ถือหุ้นที่มีส่วนได้เสีย รวมถึงแต่งตั้งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ 
(IFA) ซึ่งตอ้งมีรายชื่อเป็นที่ปรึกษาทางการเงินท่ีได้รับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต.  

รายการดังกล่าวไม่เข้าข่ายเป็นรายการที่เกี ่ยวโยงกันเนื่องจากผู ้ขายไม่เป็นบุคคลที่เกี ่ยวโยงกันของบริษัทฯ  

ตามประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน ที่ ทจ. 21/2551 เรื่อง หลักเกณฑ์ในการเข้าทำรายการที่เกี่ยวโยงกัน ลงวันที่ 31 
ส ิงหาคม 2551 และประกาศคณะกรรมการตลาดหล ักทร ัพย ์แห ่งประเทศไทย เร ื ่อง การเป ิดเผยข ้อม ูลและ  
การปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เกี่ยวโยงกัน พ.ศ. 2546 ลงวันท่ี 19 พฤศจิกายน 2546  
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6. มูลค่ารวมสิ่งตอบแทน และเงื่อนไขการชำระเงิน 
มูลค่ารวมสิ่งตอบแทนสำหรับการลงทุนใน KK และ R9 การรับโอนสิทธิเรียกร้องตามสัญญาเงินกู้ที่ KK และ R9 มี

กับผู้ขาย และการชำระหนี้เงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นเดิมของ KK และ R9 รวมทั้งสิ้นคิดเป็นมูลค่าไม่เกิน 1,735,143,828 บาท ดัง
รายละเอียดที่ปรากฏตามข้อ 3. โดยบริษัทฯ จะชำระเงินให้แก่ผู้ขาย ทั้งนี้ ภายหลังจากที่เงื่อนไขบังคับก่อนทั้งหมดภายใต้
สัญญาซื้อขายหุ้นเสร็จสมบูรณ์ หรือได้รับการผ่อนผันหรือสละสิทธิโดยคู่สัญญาที่เกี่ยวข้อง และได้มีการดำเนินการต่าง  ๆ 
เพื่อให้ธุรกรรมเสร็จสมบูรณ์ตามที่ระบุในสัญญาซื้อขายหุ้นแล้ว ทั้งนี้ บริษัทฯ คาดว่าธุรกรรมดังกล่าวจะเสร็จสมบูรณ์ภายใน
เดือนกรกฎาคม 2566  

 

7. เกณฑ์ที่ใช้ในการกำหนดมูลค่าสิ่งตอบแทน 
บริษัทฯ พิจารณามูลค่าลงทุนรวมใน KK และ R9 ซึ่งเป็นมูลค่าที่ตกลงเจรจาระหว่างบริษัทฯ และผู้ขายซึ่งได้แก่ 

NOBLE และ TNL ซึ่งเป็นไปตามการประเมินมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) และได้
พิจารณาถึงผลตอบแทนจากการลงทุน (EIRR) ขั้นต่ำที่บริษัทฯ ต้องการ  

 
8. ผลประโยชน์ที่คาดว่าบริษัทฯ จะได้รับ 

 บริษัทฯ คาดว่าการเข้าลงทุนใน KK และ R9 ตามรายละเอียดที่กล่าวข้างต้นซึ่งภายหลังการเข้าทำรายการ KK และ 
R9 จะมีสถานะเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ นั้น จะทำให้บริษัทฯ สามารถรับรู้รายได้จากการขายห้องชุดจากทั้งสองโครงการได้
เมื่อเริ่มมีการโอนห้องชุดหลังจากก่อสร้างเสร็จ ซึ่งคาดว่าจะก่อสร้างเสร็จและเริ่มโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดให้แกลู่กค้าซึ่งซื้อห้อง
ชุดได้ในไตรมาสที่ 2 ปี 2567 สำหรับ KK และในไตรมาสที่ 1 ปี 2568 สำหรับ R9 ซึ่งทำให้บริษัทฯ สามารถรับรู้รายได้ได้เร็ว
กว่าการเริ ่มพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ใหม่เอง นอกจากนี้ โครงการทั้ง 2 โครงการดังกล่าว พัฒนาโดยผู้นำด้าน
อสังหาริมทรัพย์อย่าง NOBLE และ TNL ที่มีประสบการณ์กว่า 32 ปีและมีฐานลูกค้ากว้างขวาง ประกอบกับภายใต้ช่ือ
โครงการ นิว ครอส คูคต สเตชั่น และ นิว ดิสทริค อาร์ 9 โดย NOBLE ที่เป็นที่รู ้จักอย่างแพร่หลาย รวมถึงในปัจจุบันมี
ยอดขายห้องชุดประมาณร้อยละ 100 และร้อยละ 82 ตามลำดับ ดังนั้น การลงทุนในโครงการทั้งสองจึงถือเป็นการสร้าง
โอกาสในการขยายการเติบโตของโครงการอสังหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ รวมถึงสร้างโอกาสในการเพิ่มรายได้และผลการ
ดำเนินงานอย่างสม่ำเสมอให้กับบริษัทฯ ซึ่งสอดคล้องกับวิสัยทัศน์ของบริษัทฯ  
 
9. แหล่งเงินทุนที่ใช้ในการทำรายการ 

แหล่งเงินทุนท่ีใช้ในการทำรายการ 
แหล่งเงินทุนสำหรับการเข้าลงทุนเพื่อซื้อหุ้นสามัญและชำระคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นของ KK และ R9 รวมถึงการกอ่สร้างให้
แล้วเสร็จ มีรายละเอียดดังนี้ 
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แหล่งเงินทุน/3 จำนวนเงิน 

1. เงินเพิ่มทุนที่คาดว่าจะได้รับจากการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนแก่ผู้ถือหุ้น

ของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้นโดยไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นที่จะทำให้บริษัทฯ 

มีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO)  

ในครั้งนี้  

ประมาณ 623,650,456 บาท 

2. เงินกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์โดยบริษัท/1 ประมาณ 450,000,000 บาท 

3. เงินกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์โดย KK และ R9/2 ประมาณ 840,000,000 บาท 

4. การเสนอขายหุ้นบุริมสิทธิโดย R9 /4 ประมาณ 600,000,000 บาท 

รวมทั้งสิ้น 2,513,650,456 บาท 

หมายเหตุ 1/ในปัจจุบัน บริษัทฯ ได้รับการตอบรับข้อเสนอของเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินแห่งหนึ่งเรียบร้อยแล้ว อย่างไรก็ตาม บริษัท
ฯ อยู่ระหว่างเจรจาเงื่อนไขของสัญญาเงินกู้กับสถาบันการเงิน เพื่อหาเงื่อนไขที่ดีและเป็นประโยชน์สูงสุดกับบริษัทฯ โดย
วงเงินดังกล่าวใช้เพื่อเข้าซ้ือกิจการ 

2/ ในปัจจุบัน บริษัทฯ ได้รับการตอบรับข้อเสนอของเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินแห่งหนึ่งเรียบร้อยแล้ว  อย่างไรก็ตาม 
บริษัทฯ อยู่ระหว่างการเจรจาเงื่อนไขของสัญญาเงินกู้กับสถาบันการเงินหลายแห่ง เพื่อหาเงื่อนไขที่ดีและเป็นประโยชน์
สูงสุดกับบริษัทฯ โดยวงเงินดังกล่าว ใช้เพื่อชำระคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นของ KK และ R9 และก่อสร้างโครงการให้แล้วเสร็จ 

3/ ปัจจุบัน KK และ R9 มีเงินกู้จากธนาคารพาณิชย์สำหรับโครงการเพื่อใช้ในการก่อสร้างโครงการให้แล้วเสร็จอีกจำนวน
รวมประมาณ 3,390 ล้านบาท ซึ่งบริษัทฯ อยู่ระหว่างพิจารณาว่าจะใช้วงเงินเดิมนี้หรือเปลี่ยนธนาคารพาณิชย์  (Re-
finance) ทั้งนี้ บริษัทฯ ได้รับการตอบรับข้อเสนอเงินกู้ยืมเพื่อการ Re-finance จากสถาบันการเงินแห่งหนึ่งเรียบร้อยแล้ว 

4/ ปัจจุบัน บริษัทฯ ได้รับการตอบรับจากผู้สนใจลงทุนในหุ้นบุริมสิทธิบางส่วนแล้ว โดยมี NOBLE เป็นหนึ่งในผู้สนใจลงทุน
ในหุ้นบุริมสิทธิดังกล่าวตามเง่ือนไขบังคับก่อนของสัญญาซ้ือขายหุ้น  

 

  ทั้งนี้ หากเงินเพิ่มทุนจากการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนแก่ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้นโดย

ไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นท่ีจะทำให้บริษัทฯ มีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO) ใน

ครั้งนี้ไม่ถึงจำนวนที่คาดหมายข้างต้น บริษัทฯ จะใช้แหล่งเงินทุนจากการออกหุ้นบุริมสิทธิ์ การกู้สถาบันการเงิน

เพิ่มเติม การออกหุ้นกู้ หรืออาจจะพิจารณาระดมทุนในส่วนของผู้ถือหุ้นในรูปแบบอื่น เพื่อมาลงทุนตามแผนการใช้

เงินต่อไป  

 

10. ความเห็นของคณะกรรมการบริษัทของบริษัทฯ 
คณะกรรมการบริษัทฯ พิจารณาแล้วเห็นว่า การเข้าทำรายการลงทุนใน KK และ R9 ดังกล่าว รวมถึงการเข้ารับโอน

สิทธิเรียกร้องตามสัญญาเงินกู้ที่ KK และ R9 มีกับผู้ขายตามธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้อง รวมถึงธุรกรรมการคืนเงินกู้ยืมผู้
ถือหุ้นเดิม มีเง่ือนไขและราคาที่เหมาะสม และภายหลังการเข้าทำรายการในครั้งนี้ KK และ R9 จะมีสถานะเป็นบริษัทย่อยของ
บริษัทฯ โดยโครงการคอนโดมิเนียมดังกล่าวเป็นโครงการที่เริ่มต้นพัฒนาโดยผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นที่รู้จักแพร่หลาย
อย่าง NOBLE และ TNL ภายใต้ชื่อแบรนด์ นิว ครอส คูคต สเตชั่น และ นิว ดิสทริค อาร์ 9 โดยแม้ว่าทั้งสองโครงการจะอยู่
ระหว่างก่อสร้างซึ่งคาดว่าจะแล้วเสร็จในไตรมาสที่ 1 ปี 2567 และไตรมาสที่ 1 ปี 2568 ตามลำดับ แต่มียอดขายห้องชุดที่สูง
โดยโครงการ นิว ครอส คูคต ได้ขายห้องชุดทั้งหมดแล้ว (ร้อยละ 100 ของห้องชุดทั้งโครงการ) ในขณะที่โครงการ นิว ดิสทริค 
อาร์ 9 ขายห้องชุดแล้วประมาณร้อยละ 82 ของห้องชุดทั้งโครงการ ทั้งนี้ จะทำให้บริษัทฯ สามารถรับรู้รายได้และผลการ
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ดำเนินงานได้เร็วกว่าการเริ่มต้นพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ด้วยตนเอง ดังนั้น คณะกรรมการบริษัทเห็นว่าการเข้าทำรายการ
ดังกล่าวจะก่อให้เกิดประโยชน์ต่อบริษัทฯ และผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ  

อีกทั้ง บริษัทฯ ได้จัดให้มีที่ปรึกษาในด้านต่าง ๆ ทำการตรวจสอบสถานะภาพของบริษัทเป้าหมาย (due diligence) 
ทั้งด้านกฎหมาย บัญชี ภาษี และการก่อสร้าง  โดยคณะกรรมการได้พิจารณารายงานจากที่ปรึกษาต่าง ๆ ดังกล่าวและได้
ตรวจทานประเด็นปัญหาที่เกี่ยวข้องในทางกฎหมายและธุรกิจ รวมถึงความเสี่ยงทางกฎหมายจากธุรกรรมการซื้อหุ้นของบรษิทั
ฯ ในประเด็นที่เกี่ยวข้องกับลูกค้าซึ่งซื้อคอนโดของโครงการคอนโดมิเนียมเรียบร้อยแล้ว มีความเห็นว่าการเข้าทำธุรกรรมการ
ซื้อหุ้น ธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้อง และธุรกรรมการคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นเดิมเป็นการเข้าทำรายการที่ สมเหตุสมผล และ
เนื่องจากผู้ขาย ซึ่งเป็นผู้พัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมยังคงมีหน้าที่พัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมจนแล้วเสร็จ และโครงการ
คอนโดมิเนียมยังคงใช้ช่ือเดิม และคู่สัญญาในสัญญากับผู้ซื้อคอนโดโครงการคอนโดมิเนียมยังเป็นบริษัทเป้าหมายตามเดิม การ
ทำธุรกรรมการซื้อหุ้นจึงไม่มีผลกระทบในทางลบกับผู้ซื้อคอนโดโครงการคอนโดมิเนียมแต่อย่างใด ทั้งนี้ เนื่องจากบริษัทฯ มี
แหล่งเงินทุนได้แก่ (1) เงินเพิ่มทุนท่ีคาดว่าจะได้รับจากการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนแก่ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการ
ถือหุ้นโดยไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นที่จะทำให้บริษัทฯ มีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO) 
(2) เงินกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์โดยบริษัทฯ (3) เงินกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์โดย KK และ R9 และ (4) เงินจากการเสนอขาย
หุ้นบุริมสิทธิโดย R9 โดยหากเงินเพิ่มทุนจากการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนแก่ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้นโดย
ไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นที่จะทำให้บริษัทฯ มีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO) ในครั้งนี้ไม่
ถึงจำนวนที่คาดหมายข้างต้น บริษัทจะใช้แหล่งเงินทุนจาก การออกหุ้นบุริมสิทธิ การกู้สถาบันการเงินเพิ่มเติม การออกหุ้นกู้ 
หรืออาจจะพิจารณาระดมทุนในส่วนของผู้ถือหุ้นในรูปแบบอ่ืน เพื่อมาลงทุนตามแผนการใช้เงินต่อไป ทำให้การเข้าทำรายการ
นี้ไม่กระทบต่อเงินทุนหมุนเวียนของบริษัทฯ เป็นผลดีต่อการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ และทำให้บริษัทฯ มีรายได้จากการ
ลงทุนนี้ด้วย  

ทั้งนี้ การลงทุนในโครงการนี้ ถือเป็นการขยายฐานธุรกิจสู่กลุ่มลูกค้าเป้าหมายใหม่ของบริษัทฯ ซึ่งจะส่งผลให้บริษัทฯ 
มีโอกาสรับรู้รายได้ได้เพิ่มขึ้นและช่วยลดความเสี่ยงจากการดำเนินธุรกิจที่พ่ึงพิงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายเพียงกลุ่มเดียว  

ในการนี้ คณะกรรมการบริษัทจึงเห็นควรเสนอที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นพิจารณาอนุมัติการเข้าซื้อหุ้นสามัญในบริษัท 
คูคต สเตชัน อัลไลแอนซ์ จำกัด และบริษัท พระราม 9 อัลไลแอนซ์ จำกัด จากบริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) 
และบริษัท ทีเอ็นแอล อัลไลแอนซ์ จำกัด ซึ่งเป็นรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ และการมอบอำนาจที่เกี่ยวข้อง  

 
11. ความเห็นของคณะกรรมการบริษัท และ/หรือ คณะกรรมการตรวจสอบที่แตกต่างจากความเห็นของคณะกรรมการ

บริษัทตามข้อ 10 
คณะกรรมการตรวจไม่มีความเห็นแตกต่างจากความเห็นของคณะกรรมการบริษัทฯ 

 
บริษัทขอรับรองว่าสารสนเทศในแบบรายงานนี้ถูกต้องและครบถ้วนทุกประการ 

 
             ขอแสดงความนับถือ 

     
 
                                (นายภูมิพัฒน์ สินาเจริญ) 

                                กรรมการ และประธานเจ้าหน้าที่บริหาร                         



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์

รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

 
 

รายงานความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบั 
รายการได้มาซ่ึงสินทรพัย ์

 
ของ 

 
 

บริษทั พราว เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
 
 

โดย 
 

 
 

บริษทั สีลม แอด๊ไวเซอรี่ จ ากดั 
 
 

วนัท่ี 30 พฤษภาคม 2566 
  



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์

รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

วนัที ่ 30 พฤษภาคม 2566 
 
เรยีน ท่านผูถ้อืหุน้ 
 บรษิทั พราว เรยีลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทัฯ” หรอื “PROUD”) 
 
เรื่อง ความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์
 

สบืเนื่องจากบรษิัท โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) ("NOBLE”) มคีวามประสงคท์ีจ่ะเสนอขายโครงการ
ของตนบางส่วน เพื่อน ากระแสเงนิสดไปพฒันาโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์อื่นในแผนธุรกจิของ NOBLE และ TNL 
ซึ่งเป็นผูร้่วมลงทุนกบั NOBLE มคีวามประสงค์จะยุตกิารประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ขณะเดยีวกนั PROUD 
อยู่ระหว่างสรรหาโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ที่มสีดัส่วนการขายในระดบัสูง และมีศกัยภาพในการรบัรู้รายได้
ในช่วง ปี 2567 และปี 2568 ซึ่งเป็นช่วงที่การรับรู้รายได้ของบริษัทฯ อาจขาดความต่อเนื่ อง  ดังนั้นที่ประชุม
คณะกรรมการ บรษิทั พราว เรยีลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทัฯ” หรอื “PROUD”) ครัง้ที ่4/2566 ซึ่งประชุมเมื่อ
วนัที่ 25 พฤษภาคม 2566 ได้มมีติอนุมตัิใหน้ าเสนอต่อที่ประชุมวสิามญัผู้ถอืหุ้นครัง้ที ่1/2566 ในวนัที่ 29 มถิุนายน 
2566 เพื่อพจิารณาอนุมตักิารเขา้ซื้อหุน้สามญัของบรษิทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั (“KK”) และบรษิทั พระราม 9 
อลัไลแอนซ์ จ ากดั (“R9”) (รวมเรยีกว่า “บรษิทัเป้าหมาย”) ในจ านวน 3,000,000 หุน้ ซึ่ง ณ วนัทีม่กีารโอนกรรมสทิธิ ์
คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 100 และ จ านวน 7,680,000 หุน้ ซึง่ ณ วนัทีม่กีารโอนกรรมสทิธิค์ดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 100 ของ
สทิธอิอกเสยีงทัง้หมดในบรษิัทเป้าหมายตามล าดบั จากบรษิัท โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) (“NOBLE”) 
และบรษิทั ทเีอ็นแอล อลัไลแอนซ์ จ ากดั (“TNL”) (รวมเรยีก “ผู้ขาย” หรอื “ผู้ถือหุ้นเดมิ”) (“ธุรกรรมการซื้อหุ้นสามญั
ของ KK และ R9”) รวมถึงอนุมตัิให้เข้าท าสญัญาซื้อขายหุ้นระหว่างบริษัทฯ และผู้ขาย ( “สญัญาซื้อขายหุ้น”) และ
เอกสารอื่นๆทีเ่กีย่วขอ้งกบัธุรกรรมดงักล่าว 

นอกจากนี้ เน่ืองจากบรษิทัเป้าหมายมสีญัญาเงนิกูท้ีบ่รษิทัเป้าหมาย (ในฐานะผูกู้)้ ท าไวก้บัผูข้าย (ในฐานะผูใ้ห้
กู้) โดยมยีอดหนี้เงนิกู้รวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 1,161.89 ล้านบาท ดงันัน้ นอกจากการเขา้ท าสญัญาซื้อขายหุน้ บรษิทัฯ 
จะ (1) เขา้รบัโอนสทิธเิรยีกรอ้งบางส่วนตามสญัญาเงนิกูเ้ดมิระหว่างบรษิทัเป้าหมายและผูข้าย โดยบรษิทัฯ จะรบัโอน
สทิธเิรยีกร้องในหนี้เงนิกู้เป็นจ านวน 426.75 ล้านบาท และเขา้สวมสทิธมิฐีานะเป็นผู้ให้กู้แทนผู้ขาย โดยบรษิัทฯ มี
หน้าที่ต้องช าระค่าตอบแทนในการรบัโอนสทิธเิรยีกร้องเป็นเงนิสดจ านวนเท่ายอดหนี้เงนิกู้ที่ได้รบัโอนใหแ้ก่ผู้ขาย("
ธุรกรรมการรบัโอนสทิธเิรยีกรอ้ง") และ (2) ด าเนินการให้ KK กู้ยมืเงนิธนาคารพาณิชย์ และให ้R9 ใชเ้งนิเพิม่ทุนจาก
การเสนอขายหุ้นบุรมิสทิธ ิเพื่อน ามาช าระคนืเงนิกู้ยมืส่วนที่เหลอืตามสญัญาเงนิกู้เดมิระหว่างบรษิัทเป้าหมายและ
ผูข้าย ส าหรบัในส่วนทีไ่ม่ไดม้กีารโอนสทิธเิรยีกรอ้งมาใหแ้ก่บรษิทัฯ ตามธุรกรรมการรบัโอนสทิธเิรยีกรอ้ง โดยบรษิทั
เป้าหมายจะช าระคนืเงนิกูด้งักล่าวใหแ้ก่ผูข้ายภายในวนัเดยีวกนัหรอืภายใน 1 วนัหลงัเขา้ซื้อกจิการเป็นเงนิสดจ านวน
เงนิรวม 735.14 ลา้นบาท (“ธุรกรรมการคนืเงนิกูย้มืผูถ้อืหุน้เดมิ”) 

ทัง้นี้ KK และ R9 ประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทคอนโดมเินียมเพื่อขาย ซึง่มโีครงการภายใตก้าร
บรหิารงานจ านวน 2 โครงการ คอื โครงการ นิว ครอส คูคต สเตชัน่ ซึ่งเป็นโครงการคอนโดมเินียม Low-rise สูง 7-8 
ชัน้จ านวน 6 อาคาร ภายใต้การบรหิารงานของ KK และโครงการ นิว ดสิทรคิ อาร์ 9 ซึ่งเป็นโครงการคอนโดมเินียม 
High-rise สงู 33 ชัน้ และ 41 ชัน้ จ านวน 2 อาคาร ภายใตก้ารบรหิารงานของ R9 โดยบรษิทัฯ คาดว่าการเขา้ลงทุนใน 
KK และ R9 ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 นัน้ จะท าใหบ้รษิทัฯ สามารถรบัรูร้ายไดจ้ากการขายหอ้งชุดจากทัง้ 2 โครงการได้
เมื่อเริม่มกีารโอนหอ้งชุดหลงัจากก่อสรา้งเสรจ็ ซึง่คาดว่าจะก่อสรา้งเสรจ็ และเริม่โอนกรรมสทิธิใ์นหอ้งชุดไดใ้นไตรมาส
ที ่1 ปี 2567 ส าหรบั KK และในไตรมาสที ่1 ปี 2568 ส าหรบั R9 ซึ่งท าใหบ้รษิทัฯ สามารถรบัรูร้ายไดไ้ดเ้รว็ กว่าการ
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รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

เริ่มพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย์ใหม่ นอกจากนี้ทัง้ 2 โครงการ ถูกพฒันาโดยผู้น าด้านอสงัหาริมทรพัย์อย่าง 
NOBLE และ TNL ทีม่ปีระสบการณ์กว่า 32 ปี และมฐีานลูกคา้กวา้งขวาง กอปรกบัชื่อเสยีงทีแ่พร่หลายของโครงการใน
กลุ่มนิว ภายใต้การบรหิารงานของ NOBLE ยงัเป็นการสรา้งโอกาสในเรยีนรู ้และขยายฐานลูกค้า เพื่อการขยายการ
เตบิโตของโครงการอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ ซึง่สอดคลอ้งกบัวสิยัทศัน์ของบรษิทัฯ 

 ทัง้นี้ การเข้าท ารายการได้มาซึ่งหุ้นสามญัของ KK และ R9 เข้าข่ายรายการได้มาซึ่งสินทรพัย์ตามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที ่ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการทีม่นีัยส าคญัทีเ่ขา้ข่ายเป็นการไดม้า
หรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิ ลงวนัที่ 31 สงิหาคม 2551 (รวมทัง้ที่มกีารแก้ไขเพิม่เติม) และประกาศคณะกรรมการ
ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในการไดม้าหรอื
จ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ พ.ศ. 2547 (รวมทัง้ที่มกีารแก้ไขเพิม่เติม) (“ประกาศได้มาหรอืจ าหน่ายไปฯ”) โดยมขีนาด
รายการสูงสุดเท่ากบัรอ้ยละ 56.46 ตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิง่ตอบแทน ทีค่ านวณจากงบการเงนิรวมที่ผ่านการสอบ
ทานแล้วของบรษิทัฯ สิน้สุด ณ วนัที ่31 มนีาคม 2566 ซึ่งมขีนาดรายการเกนิกว่ารอ้ยละ 50 ของมูลค่าตามบญัชขีอง
สนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธขิองบรษิทัฯ และเขา้ขา่ยรายการประเภท 1 ของประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ ดงันัน้ บรษิทัฯ 
จงึมหีน้าทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศการเขา้ท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัย์ฯ”) ทนัท ี
พรอ้มทัง้แต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเพื่อใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการเขา้ท ารายการ และด าเนินการใหม้กีารประชุมผู้
ถือหุ้นเพื่อขออนุมตัิการเขา้ท ารายการ โดยจะต้องได้รบัการอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้ือหุน้ด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า
สามในสีข่องจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ ี
ส่วนไดเ้สยี 

จากหลกัเกณฑใ์นขา้งตน้ บรษิทัฯ จงึไดแ้ต่งตัง้บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรี ่จ ากดั (“IFA” หรอื “ทีป่รกึษาฯ”) เป็นที่
ปรกึษาทางการเงนิอสิระ เพื่อใหค้วามเหน็เกีย่วกบัการเขา้ท ารายการไดม้าซึง่หุน้สามญัของ KK และ R9 ในครัง้นี้ ต่อผู้
ถอืหุน้ของบรษิทัฯ เพื่อเป็นขอ้มลูประกอบการพจิารณาลงมต ิ

ทัง้นี้ การค านวณตวัเลขต่างๆ ในรายงานฉบบันี้ ตวัเลขทศนิยมที่แสดงนัน้ อาจเกิดจากการปัดเศษทศนิยม
ต าแหน่งที ่2 หรอืต าแหน่งที ่3 (แลว้แต่กรณี) ท าใหผ้ลลพัธท์ีค่ านวณไดจ้รงินัน้ อาจไม่ตรงกบัตวัเลขทีแ่สดงในรายงาน
ฉบบันี้
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สารบญั 

สารบญั 
  หน้า 

ส่วนท่ี 1 บทสรปุของผูบ้ริหาร ส่วนท่ี 1 หน้า 1 
   
ส่วนท่ี 2 แนวทางการปฏิบติังานและข้อมูลท่ีใช้ในการจดัท ารายงาน ส่วนท่ี 2 หน้า 1 
   
ส่วนท่ี 3 ลกัษณะและรายละเอียดของรายการ ส่วนท่ี 3 หน้า 1 
 3.1 ลกัษณะโดยทัว่ไปของรายการ ส่วนที ่3 หน้า 1 
 3.2 วนั เดอืน ปี ทีเ่กดิรายการ ส่วนที ่3 หน้า 4 
 3.3 คู่สญัญาทีเ่กีย่วขอ้งและความสมัพนัธร์ะหว่างคู่สญัญา ส่วนที ่3 หน้า 4 
 3.4 เกณฑท์ีใ่ชใ้นการก าหนดมลูค่าของสนิทรพัยท์ีไ่ดม้า ส่วนที ่3 หน้า 6 
 3.5 รายละเอยีดของสนิทรพัยท์ีไ่ดม้า ส่วนที ่3 หน้า 7 
 3.6 แหล่งทีม่าของเงนิทุน และวธิชี าระราคา ส่วนที ่3 หน้า 11 
 3.7 ความคดิเหน็ของคณะกรรมการบรษิทัฯ เกีย่วกบัการตกลงเขา้ท ารายการ ส่วนที ่3 หน้า 11 

 3.8 
ความเหน็ของคณะกรรมการตรวจสอบและ/หรอืกรรมการของบรษิทัฯ ที่
แตกต่างจากความเหน็ของ คณะกรรมการบรษิทัฯ 

ส่วนที ่3 หน้า 12 

   
ส่วนท่ี 4 ความสมเหตุสมผลของรายการ ส่วนท่ี 4 หน้า 1 
 4.1 วตัถุประสงคแ์ละความจ าเป็นของการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่4 หน้า 1 
 4.2 ขอ้ดขีองการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่4 หน้า 2 
 4.3 ขอ้เสยีของการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่4 หน้า 3 
 4.4 ความเสีย่งจากการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่4 หน้า 4 
 4.5 สรุปความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ส่วนที ่4 หน้า 6 
   
ส่วนท่ี 5 การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั ส่วนท่ี 5 หน้า 1 
   
ส่วนท่ี 6 สรปุความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ ส่วนท่ี 6 หน้า 1 
   
เอกสารแนบ 
เอกสารแนบ 1 สรุปขอ้มลูของบรษิทั พราว เรยีลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
เอกสารแนบ 2 สรุปขอ้มลูของบรษิทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
เอกสารแนบ 3 สรุปขอ้มลูของบรษิทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
เอกสารแนบ 4 สรุปขอ้มลูของบรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 
เอกสารแนบ 5 สรุปขอ้มลูของบรษิทั ทเีอน็แอล อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
เอกสารแนบ 6 สรุปรายงานประเมนิมลูค่าสนิทรพัย ์
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ค านิยาม 

ค านิยาม 
 
ค าย่อ  หมายถึง 
PROUD หรอื บรษิทัฯ : บรษิทั พราว เรยีลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
KK : บรษิทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
R9 : บรษิทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
NOBLE : บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 
TNL  บรษิทั ทเีอน็แอล อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
ผูข้าย หรอื ผูถ้อืหุน้เดมิ : NOBLE และ TNL 
IFA หรอื ทีป่รกึษาฯ : บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรี ่จ ากดั  
ส านักงาน ก.ล.ต. : ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ 
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ : ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาฯ :  รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกบัการไดม้าซึ่งสนิทรพัย์

ของบรษิทั พราว เรยีลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
ประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ : 

 
 
 
 
 

ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที่ ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์ในการ
ท ารายการทีม่นีัยส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิ ลง
วันที่  31 สิงหาคม 2551 (รวมทั ้งที่มีการแก้ไขเพิ่ม เติม )  และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการ
ปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ พ.ศ. 
2547 ลงวนัที ่29 ตุลาคม 2547 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

พ.ร.บ. บรษิทัมหาชนจ ากดัฯ : พระราชบญัญตับิรษิทัมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 
พ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ : พระราชบญัญตัหิลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ข

เพิม่เตมิ) 
P/E : อตัราส่วนราคาต่อก าไร 
P/BV  : อตัราส่วนราคาต่อมลูค่าทางบญัช ี
PPO : การเสนอขายหุน้ ทีอ่อกใหม่ในลกัษณะเป็นการทัว่ไป โดยก าหนดเงื่อนไขใหผู้ท้ี่

จะซื้อหุ้นต้องเป็นผู้ถือหุ้น ของบรษิัทและจ านวนการจองซื้อไม่เกินกว่าสดัส่วน
การถอืหุน้ โดยเป็นการเสนอขายตามมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ทีใ่หเ้สนอขายต่อผูถ้อื
หุน้ทุกรายอย่างเท่าเทยีมกนั แต่จะไม่เสนอขายใหผู้ถ้อืหุน้ทีจ่ะท าให ้บรษิทัฯ มี
หน้าทีต่ามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering) 
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ส่วนที ่1 – หน้าที ่1 

ส่วนท่ี 1 : บทสรปุของผูบ้ริหาร 

สบืเนื่องจากบริษัท โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) ("NOBLE”) มคีวามประสงค์ทีจ่ะเสนอขายโครงการ
ของตนบางส่วน เพื่อน ากระแสเงนิสดไปพฒันาโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นในแผนธุรกจิของ NOBLE และ TNL ซึ่ง
เป็นผู้ร่วมลงทุนกบั NOBLE มคีวามประสงค์จะยุติการประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ขณะเดยีวกนั PROUD อยู่
ระหว่างสรรหาโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ที่มสีดัส่วนการขายในระดบัสูง และมศีกัยภาพในการรบัรูร้ายได้ในช่วง ปี 
2567 และปี 2568 ซึ่งเป็นช่วงที่การรบัรู้รายได้ของบรษิัทฯ อาจขาดความต่อเนื่ อง ดังนั้นที่ประชุมคณะกรรมการ บรษิทั 
พราว เรยีลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทัฯ” หรอื “PROUD”) ครัง้ที ่4/2566 ซึง่ประชุมเมื่อวนัที ่25 พฤษภาคม 2566 ได้
มมีตอินุมตัใิหน้ าเสนอต่อทีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ครัง้ที ่1/2566 ในวนัที ่29 มถิุนายน 2566 เพื่อพจิารณาอนุมตักิารเขา้ซื้อ
หุน้สามญัของบรษิทั คูคต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั (“KK”) และบรษิทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั (“R9”) (รวมเรยีกว่า 
“บริษัทเป้าหมาย”) ในจ านวน 3,000,000 หุ้น ซึ่ง ณ วนัที่มีการโอนกรรมสิทธิค์ิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 100 และ จ านวน 
7,680,000 หุ้น ซึ่ง ณ วนัที่มกีารโอนกรรมสทิธิค์ดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 100 ของสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดในบรษิัทเป้าหมาย
ตามล าดบัจากบรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) (“NOBLE”) และบรษิทั ทเีอน็แอล อลัไลแอนซ์ จ ากดั (“TNL”) 
(รวมเรยีก “ผูข้าย” หรอื “ผูถ้อืหุน้เดมิ”) โดยช าระค่าหุน้เป็นเงนิสดจ านวนเงนิรวม 573,251,877 บาท (“ธุรกรรมการซื้อหุน้”) 
รวมถงึอนุมตัิใหเ้ขา้ท าสญัญาซื้อขายหุ้นระหว่างบรษิทัฯ และผู้ขาย (“สญัญาซื้อขายหุ้น”) และเอกสารอื่นๆที่เกี่ยวขอ้งกบั
ธุรกรรมดงักล่าว ทัง้นี้ การประชุมคณะกรรมการของ NOBLE  และบรษิทั ธนูลกัษณ์ จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นผูถ้อืหุน้ของ 
TNL เมื่อวนัที ่26 พฤษภาคม 2566 ไดม้กีารอนุมตัริายการดงักล่าวเช่นเดยีวกนั โดยบรษิทัเป้าหมายเป็นผูพ้ฒันาและเป็นผู้
มกีรรมสทิธิใ์น (ก) โครงการนิว ครอส คูคต สเตชัน่ ซึ่งเป็นโครงการคอนโดมเินียม Low-rise สูง 7-8 ชัน้จ านวน 6 อาคาร 
และ (ข) โครงการนิว ดสิทรคิ อาร์ 9 ซึ่งเป็นโครงการคอนโดมเินียม High-rise สูง 33 ชัน้ และ 41 ชัน้ จ านวน 2 อาคาร ("
โครงการคอนโดมเินียม") โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิในขอ้ 4 ของสารสนเทศนี้ นอกจากนี้ เน่ืองจากบรษิทัเป้าหมาย
มสีญัญาเงนิกูท้ีบ่รษิทัเป้าหมาย (ในฐานะผูกู้)้ ท าไวก้บัผูข้าย (ในฐานะผูใ้หกู้)้ ("สญัญาเงนิกูเ้ดมิระหว่างบรษิทัเป้าหมายและ
ผูข้าย") โดยมยีอดหนี้เงนิกู้รวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 1,161.89 ล้านบาท ดงันัน้ นอกจากการเขา้ท าสญัญาซื้อขายหุน้ บรษิทัฯ 
จะ (1) เขา้รบัโอนสทิธเิรยีกรอ้งบางส่วนตามสญัญาเงนิกูเ้ดมิระหว่างบรษิทัเป้าหมายและผูข้าย โดยบรษิทัฯ จะรบัโอนสทิธิ
เรยีกรอ้งในหนี้เงนิกู้เป็นจ านวน 426.75 ล้านบาท และเขา้สวมสทิธมิฐีานะเป็นผูใ้หกู้้แทนผูข้าย โดยบรษิทัฯ มหีน้าทีต่้อง
ช าระค่าตอบแทนในการรบัโอนสทิธเิรยีกรอ้งเป็นเงนิสดจ านวนเท่ายอดหนี้เงนิกู้ทีไ่ด้รบัโอนใหแ้ก่ผูข้าย  ("ธุรกรรมการรบั
โอนสทิธเิรยีกร้อง") และ (2) ด าเนินการให้ KK กู้ยมืเงนิธนาคารพาณิชย์ และให้ R9 ใช้เงนิเพิม่ทุนจากการเสนอขายหุน้
บุรมิสทิธแิก่ผู้ลงทุนในวงจ ากดั เพื่อน ามาช าระคนืเงนิกู้ยมืส่วนที่เหลอืตามสญัญาเงนิกู้เดมิระหว่างบรษิัทเป้าหมายและ
ผูข้ายซึ่งคาดว่าเป็นจ านวน 735.14 ล้านบาท ส าหรบัในส่วนทีไ่ม่ไดม้กีารโอนสทิธเิรยีกรอ้งมาใหแ้ก่บรษิทัฯ ตามธุรกรรม
การรบัโอนสทิธเิรยีกรอ้ง โดยบรษิทัเป้าหมายจะช าระคนืเงนิกูด้งักล่าวใหแ้ก่ผูข้ายไม่เกนิ 1 วนัหลงัเขา้ซื้อกจิการเป็นเงนิสด
จ านวนเงนิรวม 735.14 ลา้นบาท (“ธุรกรรมการคนืเงนิกูย้มืผูถ้อืหุน้เดมิ”) โดยมรีายละเอยีดขัน้ตอนการท าธุรกรรม ดงันี้ 
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ส่วนที ่1 – หน้าที ่2 

 
ล ำดบั ค ำอธิบำย แผนภำพ 

1 บรษิัทฯ ระดมทุนผ่านการออกและเสนอขายหุ้นสามญัใหม่ ด้วยมูลค่าไม่
เกิน 623.65 ล้านบาท ผ่านการเสนอขายหุ้นสามญัใหม่ในรูปแบบ PPO1 

และระดมทุนผ่านการกู้ยมืเงนิจากสถาบนัการเงนิ 450.00 ล้านบาท โดย
คาดว่าการระดมทุนดงักล่าว จะแลว้เสรจ็ภายในวนัที ่20 กรกฎาคม 2566  

2 KK ขายสนิทรพัย ์อาท ิทีด่นิส าหรบัโครงการ นิว คูคต ในเฟส 2 ถงึเฟส 4 
เพื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้ตกลง ทีร่ะบุในสญัญาซื้อขายหุน้ แก่ผูถ้อืหุน้เดมิ และ/
หรอืบุคคลอื่น และน าเงนิจากการจ าหน่ายสนิทรพัย์ดงักล่าว ไปช าระคนื
เงนิกู้ยมืจากผูถ้อืหุน้เดมิบางส่วน โดยคาดว่า จะแล้วเสรจ็ภายในวนัที ่25 
กรกฎาคม 2566 

 

3 บริษัทฯ เข้าท าธุรกรรมการซื้อหุ้นสามัญของ KK และ R9 โดยมีมูลค่า
ธุรกรรมรวม 1,000.00 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดการช าระราคา ดงันี้ 
• ช าระค่าหุน้สามญั KK จ านวน 228.49 ลา้นบาท 
• ช าระค่าสทิธใินการรบัโอนหนี้เงนิกูย้มื KK จ านวน 0.51 ลา้นบาท 
• ช าระค่าหุน้สามญั R9 จ านวน 344.76 ลา้นบาท 
• ช าระค่าสทิธใินการรบัโอนหนี้เงนิกูย้มื R9 จ านวน 426.24 ลา้นบาท 

รวมคดิเป็นการรบัโอนสทิธเิรยีกร้องในหนี้เงนิกู้จ านวน 426.75 ล้านบาท 
โดยคาดว่า จะแลว้เสรจ็ภายในวนัที ่10 สงิหาคม 2566 

 

4 • KK กู้ยมืเงนิจากสถาบนัการเงนิ จ านวน 840.00 ล้านบาท เพื่อช าระ
คนืเงนิกู้ยมืผูถ้ือหุน้เดมิ 330.28 ล้านบาท โดยส่วนที่เหลอือกี 519.72 
ล้านบาท คาดว่าจะน าไปใช้ ส าหรบัการช าระค่าก่อสรา้ง และค่าใชจ้่าย
อื่นทีเ่กีย่วขอ้งกบัการพฒันาโครงการของ KK และ R9 ในอนาคต 

• R9 ออกหุ้นบุรมิสทิธิ จ านวน 600.00 ล้านบาท เพื่อช าระคนืเงนิกู้ยมื
จากผู้ถือหุ้นเดิม 404.86 ล้านบาท โดยส่วนที่เหลืออีก 195.14 ล้าน

โครงสร้ำงกำรกู้ยืม KK 

 
โครงสร้ำงกำรกู้ยืม R9 
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ส่วนที ่1 – หน้าที ่3 

ล ำดบั ค ำอธิบำย แผนภำพ 
บาท คาดว่าจะน าไปใช ้ส าหรบัการช าระค่าก่อสรา้ง และค่าใชจ้่ายอื่นที่
เกีย่วขอ้งกบัการพฒันาโครงการของ R9 ในอนาคต 

• รวมคดิเป็นการช าระคนืเงนิกู้ยมืจากผูถ้อืหุน้เดมิ จ านวน 735.14 ล้าน
บาท โดยคาดว่า จะแลว้เสรจ็ภายในวนัที ่10 สงิหาคม 2566  

หมายเหตุ: 1บรษิทัฯ จะเสนอขายและจดัสรรหุ้นสามญัเพิม่ทุน PPO จ านวนไม่เกนิ 356,371,689 หุ้น มูลค่าตราไว้ที่หุ้นละ 1.00 บาท ในราคาหุ้นละ 1.75 
บาท (ราคาปิด ณ วนัที่ 26 พฤษภาคม 2566 เท่ากบั 1.81 บาทต่อหุ้น) ในสดัส่วน 1.8 หุ้นเดมิต่อ 1 หุ้นใหม่ โดยมกี าหนดระยะเวลาการจองซื้อหุ้นเพิม่ทุน 
PPO ในวนัที ่13 -19 กรกฎาคม 2566 

ทัง้นี้ KK และ R9 ประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทคอนโดมเินียมเพื่อขาย ซึ่งมโีครงการภายใต้การ
บริหารงานจ านวน 2 โครงการ คือ โครงการ นิว ครอส คูคต สเตชัน่ ภายใต้การบรหิารงานของ KK และโครงการ นิว 
ดสิทรคิ อาร์ 9 ภายใต้การบรหิารงานของ R9 โดยบรษิทัฯ คาดว่าการเขา้ลงทุนใน KK และ R9 ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 นัน้ 
จะท าใหบ้รษิทัฯ สามารถรบัรูร้ายไดจ้ากการขายหอ้งชุดจากทัง้ 2 โครงการไดเ้มื่อเริม่มกีารโอนหอ้งชดุหลงัจากก่อสรา้งเสรจ็ 
ซึ่งคาดว่าจะก่อสร้างเสร็จ และเริม่โอนกรรมสทิธิใ์นหอ้งชุดได้ในไตรมาสที่ 1 ปี 2567 ส าหรบั KK และในไตรมาสที่ 1 ปี 
2568 ส าหรบั R9 ซึง่ท าใหบ้รษิทัฯ สามารถรบัรูร้ายไดไ้ดเ้รว็ กว่าการเริม่พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยใ์หม่ นอกจากนี้ทัง้ 
2 โครงการ ถูกพฒันาโดยผูน้ าด้านอสงัหารมิทรพัย์อย่าง NOBLE และ TNL ที่มปีระสบการณ์กว่า 32 ปี และมฐีานลูกคา้
กวา้งขวาง กอปรกบัชื่อเสยีงทีแ่พร่หลายของโครงการในกลุ่มนิว ภายใตก้ารบรหิารงานของ NOBLE ยงัเป็นการสรา้งโอกาส
ในเรยีนรู ้และขยายฐานลูกคา้ เพื่อการขยายการเตบิโตของโครงการอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ ซึง่สอดคลอ้งกบัวสิยัทศัน์
ของบรษิทัฯ อย่างไรกด็ ีความส าเรจ็ของธุรกรรมการซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 ขึน้อยู่กบัเงือ่นไขบงัคบัก่อน ซึ่งรวมถงึ
เงือ่นไขหลกั ดงันี้ 

1) ที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ และที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ มีมติอนุมตัิให้บริษัทฯ เข้าท า
ธุรกรรมการซื้อหุ้นสามญัของ KK และ R9 โดยที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัท ฯ ครัง้ที่ 4/2566 ซึ่ง
ประชุมเมื่อวนัที ่25 พฤษภาคม 2566 ไดม้มีตอินุมตัใิหน้ าเสนอวาระดงักล่าว ต่อการประชุมวสิามญัผูถ้ือ
หุน้ครัง้ที ่1/2566 ในวนัที ่29 มถิุนายน 2566 ต่อไป 

2) ผูข้ายไดด้ าเนินการให ้KK จดทะเบยีนโอนขายที่ดนิอื่น ทีอ่ยู่นอกเหนือสญัญาซื้อขายหุน้ใหแ้ก่ผูข้ายหรอื
บุคคลทีผู่ข้ายก าหนดในราคา ทีไ่ม่ต ่ากว่าราคาประเมนิ โดยผูป้ระเมนิทีผู่ข้ายแต่งตัง้ และผูร้บัโอนไดม้กีาร
ช าระราคาซื้อขายให้แก่ KK ครบถ้วนแล้ว ซึ่งผู้ขายจะด าเนินการโอนที่ดิน ก็ต่อเมื่อ NOBLE ได้รบัค า
รบัรองจาก PROUD ว่าไดร้บัแหล่งเงนิทุน ส าหรบัการเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี้ครบถว้น ตามเงื่อนไขบงัคบั
ก่อน ขอ้ 3) โดยคาดว่าจะด าเนินการแลว้เสรจ็ ภายในวนัที ่25 กรกฎาคม 2566 

3) บรษิัทฯ ได้จดัหาและได้รบัแหล่งเงินทุน ในการท าธุรกรรมตามสญัญาฉบบันี้และการก่อสร้างโครงการ
เป้าหมายจนสมบูรณ์ กล่าวคือ 1) การได้รบัอนุมตัิสญัญากู้ยืมเงินที่ KK และ R9 มีอยู่ในปัจจุบนั ตาม
เงือ่นไข และขอ้ตกลงที ่PROUD เหน็ชอบ 2) การออกหุน้เพิม่ทุนของ PROUD ผ่านการจดัสรรใหก้บัผู้ถอื
หุน้เดมิตามสดัส่วน 3) ไดร้บัการยนืยนัเป็นลายลกัษณ์อกัษรทีผู่กพนัผูล้งทุนหุน้บุรมิสทิธิและ NOBLE ว่า
จะลงทุนในหุน้บุรมิสทิธขิอง R9 แล้ว และ 4) บรษิทัฯ หรอืตวัแทนของบรษิทัฯ มเีงนิเพยีงพอในจ านวนที่
ไม่น้อยกว่าราคาซื้อขายแลว้ โดยสามารถพจิารณารายละเอยีดแหล่งทีม่าของเงนิทุนเพิม่เตมิ ในหวัขอ้ 3.6 
แหล่งทีม่าของเงนิทุน และวธิชี าระราคา 
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ส่วนที ่1 – หน้าที ่4 

ภายหลงัการเขา้ท าธุรกรรมการซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 แลว้ บรษิทัฯ จะมโีครงสรา้งกลุ่มบรษิทั ดงันี้ 

โครงสร้ำงกลุ่มบริษทั ก่อนการเขา้ท าธุรกรรมการซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 

 
ทีม่า: สารสนเทศของบรษิทั ฯ ทีเ่ปิดเผยต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ และแบบรายงาน One Report ส าหรบัปี 2565 ของบรษิทัฯ  

โครงสร้ำงกลุ่มบริษทั หลงัการเขา้ท าธุรกรรมการซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 

 
หมายเหตุ: สดัส่วนการถอืหุน้ทีเ่หลอืของ บจ. พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ านวนรอ้ยละ 2 เป็นของผูถ้อืหุน้บุรมิสทิธ ิ
ทีม่า: สารสนเทศของบรษิทั ฯ ทีเ่ปิดเผยต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ และแบบรายงาน One Report ส าหรบัปี 2565 ของบรษิทัฯ 

ทัง้นี้การเข้าท าธุรกรรมการซื้อหุ้นสามญัของ KK และ R9 ยงัเข้าข่ายรายการได้มาซึ่งสินทรพัย์ตามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที ่ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการทีม่นีัยส าคญัทีเ่ขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรอื
จ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สิน ลงวนัที่ 31 สิงหาคม 2551 (รวมทัง้ที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่
สนิทรพัย์ พ.ศ. 2547 (รวมทัง้ทีม่กีารแก้ไขเพิม่เตมิ) (“ประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ”) โดยมขีนาดรายการสูงสุดเท่ากบั
รอ้ยละ 56.46 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิง่ตอบแทน ทีค่ านวณจากงบการเงนิรวมทีผ่่านการสอบทานแลว้ของบรษิทัฯ สิน้สุด 
ณ วนัที ่31 มนีาคม 2566 ซึง่มขีนาดรายการเกนิกว่ารอ้ยละ 50 ของมลูค่าตามบญัชขีองสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธขิองบรษิทัฯ 
และเขา้ข่ายรายการประเภท 1 ของประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีต่้องเปิดเผยสารสนเทศการ
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ส่วนที ่1 – หน้าที ่5 

เขา้ท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัยฯ์”) ทนัที พรอ้มทัง้แต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ
เพื่อใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัการเขา้ท ารายการ และด าเนินการใหม้กีารประชุมผู้ถอืหุ้นเพื่อขออนุมตักิารเขา้ท ารายการ โดย
จะต้องไดร้บัการอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสีข่องจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่า
ประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี 

จากการศกึษาขอ้มูลที่เกี่ยวข้องต่างๆ อาท ิเงื่อนไขต่างๆ ในการเขา้ท ารายการ ขอ้ดแีละขอ้เสยีในการเข้ าท า
รายการ ความเสีย่งจากการเขา้ท ารายการ ขอ้ดแีละขอ้เสยีของการไม่เขา้ท ารายการ รวมถงึความเหมาะสมของการเขา้ท า
ธุรกรรมซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 ท าใหส้ามารถสรุปความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ไดด้งันี้ 

ข้อดีของการเข้าท ารายการ 

• ราคาเข้าซื้อหุ้นสามญัของ KK และ R9 ในการเข้าท ารายการในครัง้น้ีอยู่ในช่วงมูลค่ายุติธรรมของหุ้น
สามญัของ KK และ R9 

จากการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของธุรกรรมการซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 โดยวธิส่ีวนลดกระแสเงนิสด ภายใต้
สมมตฐิานทีว่่า KK และ R9 จะมกีารด าเนินธุรกจิตามปกตติ่อไปตามเดมิ จะได ้1) มลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ KK จะมี
ค่าระหว่าง 223.43 – 304.01 ล้านบาท หรอืคดิเป็นมลูค่าหุน้เท่ากบั 74.48 – 101.34 บาทต่อหุน้ และมมีลูค่ายุตธิรรมกรณี
ฐานที ่263.58 ลา้นบาทและมลูค่าหุน้เท่ากบั 87.86 บาทต่อหุน้ และ 2) มลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ R9 จะมคี่าระหวา่ง 
712.84 – 957.74 ล้านบาท หรือคิดเป็นมูลค่าหุ้นเท่ากับ 92.82 – 124.71 บาทต่อหุ้น และมีมูลค่ายุติธรรมกรณีฐานที่ 
834.61 ล้านบาทและมูลค่าหุน้เท่ากบั 108.67 บาทต่อหุน้ ซึ่งราคาเสนอขายทีไ่ดร้บัจากผูข้าย ในราคาเสนอขายหุน้สามญั 
KK และ R9 มูลค่า 229.00 ล้านบาท และ 771.00 ล้านบาท ตามล าดบั อยู่ในช่วงดงักล่าว ดงันัน้ การทีบ่รษิทัฯ เขา้ซื้อหุน้
สามญัของ KK และ R9 ไดใ้นราคาทีม่ลูค่ายุตธิรรม จะก่อใหเ้กดิผลประโยชน์ต่อบรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ 

• การรบัรู้รายได้และผลตอบแทนท่ีรวดเรว็ กว่าการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยใ์หม่ 

บรษิัทฯ คาดว่าการเขา้ลงทุน KK และ R9 ในสดัส่วนร้อยละ 100 นัน้ จะท าใหบ้รษิัทฯ สามารถโอนห้องชุดและ
รบัรู้รายได้จากการจ าหน่ายห้องชุดจากทัง้ 2 โครงการได้ทนัท ีภายหลงัการก่อสร้างอาคารแล้วเสร็จ ด้วยโครงการที่มี
สดัส่วนการขายอาคารชุดในสดัส่วนร้อยละ 100 ส าหรบัโครงการ KK และร้อยละ 82 ส าหรบัโครงการ R9 ท าให้บรษิทัฯ 
คาดว่าจะเริม่รบัรูร้ายไดจ้ากการโอนกรรมสทิธิใ์นหอ้งชุด ในไตรมาสที ่1 ปี 2567 ส าหรบั KK และในไตรมาสที ่1 ปี 2568 
ส าหรบั R9 ไดท้นัท ีท าใหบ้รษิทัฯ สามารถรบัรูร้ายได้ ไดเ้รว็กว่าการเริม่พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ใหม่ของบรษิทัฯ 
ซึง่ใชร้ะยะเวลาพฒันาโครงการเฉลีย่ประมาณ 4 ปี ส่งผลให ้PROUD มศีกัยภาพในการสรา้งการรบัรูร้ายไดใ้นช่วง ปี 2567 
และปี 2568 ซึ่งเป็นช่วงทีก่ารรบัรูร้ายไดข้องบรษิทัฯ อาจขาดความต่อเนื่อง จากการทีโ่ครงการทีอ่ยู่ภายใตก้ารพฒันาของ
บรษิทัฯ มรีะยะเวลาการพฒันาทีย่าว และไม่สามารถรบัรูร้ายไดใ้นช่วงดงักล่าว 

• การสนับสนุนธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ซ่ึงเป็นธรุกิจหลกัของบริษทัฯ 

การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ จะส่งผลใหบ้รษิทัฯ เป็นผูถ้อืหุน้ทัง้หมด ของ KK และ R9 ดว้ยสดัส่วนการถอืหุน้ รอ้ย
ละ 100.00 จงึเป็นการสนับสนุนธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ป็นธุรกจิหลกัของบรษิทัฯ เนื่องจาก NOBLE มภีาระหน้าที่
ตามสญัญาซื้อขายหุน้สามญั KK และ R9 และสญัญาจา้งบรหิารโครงการ ทีจ่ะต้องท าขึน้ระหว่าง NOBLE และ KK กบั R9 
ทีค่รอบคลุมทัง้ดา้นการก่อสรา้ง และการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ ส่งผลใหบ้รษิทัฯ ในฐานะผูถ้อืหุน้ทัง้หมดของ KK 
และ R9 มโีอกาสได้เรยีนรู้การบรหิารงานก่อสร้าง การพฒันางานด้านการตลาด และการบรหิารโครงการ จากผู้น าด้าน
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ส่วนที ่1 – หน้าที ่6 

อสงัหารมิทรพัยอ์ย่าง NOBLE และ TNL ทีม่ปีระสบการณ์กว่า 32 ปี ผ่านการประสานงาน ตรวจสอบคุณภาพ และตดิตาม
ความคบืหน้างานก่อสรา้ง พรอ้มกบั NOBLE และ TNL อย่างใกล้ชดิ ในหลายขัน้ตอน เช่น การก่อสรา้ง การขายโครงการ
ในส่วนทีเ่หลอื และการบรกิารหลงัการขาย เป็นต้น กอปรกบั NOBLE และ TNL มฐีานลูกคา้กวา้งขวางทีค่รอบคลุมตลาด
อสงัหารมิทรพัย์ ทัง้ระดบักลางและล่าง ซึ่งจะช่วยสนับสนุนในดา้นการพฒันาทกัษะและความสามารถในดา้นธุรกจิพฒันา
อสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ ในอนาคต 

• การกระจายความเส่ียงในการลงทุน 

การเข้าท าธุรกรรมการซื้อหุ้นสามัญของ KK และ R9 ในครัง้นี้  เป็นผลให้รายได้จากโครงการพัฒนา
อสงัหารมิทรพัย์ของบรษิัทฯ กระจายตวัออกจากเดมิ ที่มุ่งเน้นการพฒันาผลติภณัฑ์ที่มคีุณภาพ และระดบัราคาสูง เพื่อ
ตอบสนองต่อกลุ่มลูกคา้ประเภท Luxury ตวัอย่างเช่น โครงการ Convent ทีม่รีาคาขายเริม่ต้นที ่8.50 ล้านบาท ดงันัน้การ
เขา้ซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 ทีม่รีาคาขายต่อหอ้งเฉลีย่ 1.75 ลา้นบาท และ 4.50 ลา้นบาท จะช่วยขยายตลาดไปสู่กลุ่ม
ลูกคา้ระดบักลาง ซึ่งเป็นกลุ่มลูกคา้ใหม่ และท าใหเ้กดิความหลากหลายของกลุ่มลูกคา้ และช่องทางการรบัรูร้ายได ้ซึ่งจะ
ช่วยลดการพึง่พงิรายไดจ้ากกลุ่มลูกคา้เดมิ กอปรกบัผูข้าย ซึ่งมคีวามเชีย่วชาญในการบรหิารโครงการในลกัษณะดงักล่าว 
จะเป็นผูบ้รหิารโครงการแบบครบวงจร เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าการขาย และการโอนกรรมสทิธอิาคารชุดประสบความส าเรจ็ตามที่
ระบุในสญัญาซื้อขายหุน้ โดยผูข้ายจะดูแล ตัง้แต่กระบวนการควบคุมงานก่อสร้าง งานลูกคา้สมัพนัธ์ การบรหิารงานขาย 
และการจดัตัง้นิตบิุคคลอาคารชุด ภายหลงัการโอนกรรมสทิธิอ์าคารชุดแลว้เสรจ็ 

• การระดมทุนผ่านการออกหุ้นบุริมสิทธิ ท่ีมีอตัราผลตอบแทนต า่กว่าส่วนของผู้ถือหุ้น 

สบืเนื่องจากการจดัหาแหล่งเงนิทุนในครัง้นี้ บรษิทัฯ ใชก้ารระดมทุนผ่านการให ้R9 ออกหุน้บุรมิสทิธ ิโดยมีร่าง
เงือ่นไขการออกหุน้บุรมิสทิธทิีส่ าคญั ดงันี้ 

รายการ รายละเอียด 
จ านวนหุน้บุรมิสทิธ ิ 6,000,000 หุน้ 
มลูค่าหุน้บุรมิสทิธ ิ 600,000,000 บาท 
อตัราผลตอบแทน ไม่เกนิรอ้ยละ 9 
สทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 50 (หา้สบิ) หุน้ ต่อ 1 (หนึ่ง) เสยีง  
ระยะเวลาการลงทุน ระยะเวลาขัน้ต ่า 3 ปี 6 เดือน โดย R9 อาจพิจารณาการไถ่ถอน หรือซื้อคืนหุ้น

บุรมิสทิธไิม่ว่าบางส่วนหรอืทัง้หมดภายหลงัวนัครบรอบระยะเวลา 1  ปี นับแต่วนัที่
วนัที ่R9 ด าเนินการออกและจดัสรรหุน้บุรมิสทิธเิพิม่ทุนของ R9 

เงือ่นไขการจ่ายเงนิปันผล ในกรณีที ่R9 ไม่จ่ายเงนิปันผลรายปีใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้บุรมิสทิธใินปีใด หรอืมกีารจ่ายเงนิ
ปันผลรายปีให้แก่ผู้ถือหุ้นบุรมิสิทธิในอตัราที่น้อยกว่าอตัราเงนิปันผลรายปีของหุ้น
บุรมิสทิธใินปีใด หุ้นบุรมิสทิธมิสีทิธสิะสมจ านวนเงนิปันผล ที่ไม่ได้ประกาศจ่ายแก่ผู้
ถอืหุน้บุรมิสทิธ ิหรอืยงัจ่ายไม่ครบเตม็อตัราเงนิปันผลรายปีของหุน้บุรมิสทิธไิว ้และ
บรษิทัฯ สามารถเลื่อนการจ่ายเงนิปันผลดงักล่าวไปจ่ายในปีถดั ๆ ไป 

เงือ่นไขก่อนเขา้ลงทุน 1. ผู้ลงทุนมีการตรวจสอบวิเคราะห์สถานะการลงทุนจนมีความมัน่ใจว่าจะได้
ผลตอบแทนทีค่าดหวงั ในระยะเวลาการลงทุนทีค่าดการณ์แลว้ 
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ส่วนที ่1 – หน้าที ่7 

2. PROUD เขา้ซื้อหุน้สามญัของ R9 และ KK เสรจ็สิน้แลว้ โดย PROUD และ/หรอื
บุคคลที่ได้รับการแต่งตัง้โดย  PROUD เป็นผู้ถือหุ้นสามัญของ R9 และ KK 
ทัง้หมด เว้นแต่เพียงหุ้นสามญัของ R9 ซึ่งถูกโอนให้แก่ผู้ลงทุนและผู้ซื้อหุ้น
บุรมิสทิธริายอื่น เพื่อวตัถุประสงค์ในการออกหุน้เพิม่ทุนใหแ้ก่ผูล้งทุนและผูซ้ื้อ
หุน้บุรมิสทิธริายอื่น 

3. R9 และ KK ไดร้บัการอนุมตัวิงเงนิกูจ้ากธนาคารพาณิชย ์

ทัง้นี้การระดมทุนผ่านช่องทางการออกหุน้บุรมิสทิธขิอง R9 จะช่วยให ้PROUD ไดร้บัผลตอบแทนในภาพรวมที่
สงูขึน้จากตน้ทุนการออกหุน้บุรมิสทิธทิีอ่ตัราผลตอบแทนไม่เกนิรอ้ยละ 9.00 ซึง่ต ่ากว่าตน้ทุนส่วนของผูถ้อืหุน้ของ KK และ 
R9 ทีเ่ท่ากบัรอ้ยละ 13.53 ต่อปี และรอ้ยละ 9.70 ต่อปี ตามล าดบั กอปรกบัการระดมทุนผ่านการออกหุน้บุรมิสทิธ ิท าให ้
R9 มกีารจดัการสภาพคล่องได้ดกีว่าการกู้ยมืเงนิจากธนาคารพาณิชย์ จากการที ่R9 สามารถเลื่อนการจ่ายเงนิปันผลไป
จนกว่า R9 จะมคีวามพรอ้มเพยีงพอ ต่อการช าระผลตอบแทนต่อผูถ้อืหุน้บุรมิสทิธไิด ้

ข้อเสียของการเข้าท ารายการ 

• สูญเสียโอกาสในการลงทุนในโครงการท่ีอาจสร้างผลตอบแทนท่ีดีกว่าในอนาคต 

ในการเขา้ท าธุรกรรมซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 บรษิทัฯ พจิารณาจดัหาแหล่งเงนิทุนจาก 1) การเพิม่ทุนจด
ทะเบยีนผ่านการเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนแก่ผูถ้อืหุน้เดมิตามสดัส่วนการถอืหุน้ โดยไม่จดัสรรใหผู้ถ้อืหุน้ทีจ่ะท าใหบ้รษิทั
ฯ มหีน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering) จ านวนไม่เกิน 623.65 ล้านบาท 2) การกู้ยมืเงนิจาก
ธนาคารพาณิชย ์จ านวน 450.00 ลา้นบาท รวมถงึภาระหนี้สนิรวมทีเ่พิม่ขึน้จาก 1) วงเงนิกูย้มืที ่KK และ R9 มกีบัธนาคาร
พาณิชย์เดมิ จ านวน 3,390.00 ล้านบาท และวงเงนิกู้ยมืใหม่ของ KK จ านวน 840.00 ล้านบาท รวมเป็นวงเงนิกู้ยมืจ านวน 
4,230.00 ลา้นบาท ซึง่การเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว จะส่งผลใหอ้ตัราส่วนหนี้สนิต่อทุนของบรษิทัฯ ณ วนัที ่31 มนีาคม 2566 
ปรบัเพิม่ขึน้จาก 2.19 เท่า เป็น 3.31 เท่า ซึง่อาจส่งผลใหบ้รษิทัฯ อาจจดัหาเงนิทุน ส าหรบัการลงทุนในโครงการทีอ่าจสรา้ง
ผลตอบแทนที่ดกีว่าในอนาคตได้ยาก จากอตัราส่วนหนี้สนิต่อทุนทีต่ึงตวัขึ้น อย่างไรก็ดกีารเพิม่ขึ้นของอตัราส่วนหนี้สนิ
ตน้ทุนดงักล่าว ไม่กระทบต่อ Financial Covenant ของบรษิทัฯ 

• ภาระหน้ีสิน และภาระดอกเบีย้เพ่ิมขึ้นในอนาคต 

แม้ว่าการเขา้ท าธุรกรรมซื้อหุ้นสามญัของ KK และ R9 ในครัง้นี้ บรษิัทฯ จะจดัหาแหล่งเงนิทุนจ านวน ไม่เกิน 
623.65 ลา้นบาท ผ่านการเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนแก่ผูถ้อืหุน้เดมิตามสดัส่วนการถอืหุน้ โดยไม่จดัสรรใหผู้ถ้อืหุน้ทีจ่ะท า
ใหบ้รษิทัฯ มหีน้าทีต่ามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering) ซึ่งส่งผลใหฐ้านะทางการเงนิในภาพรวมของ
บรษิัทฯ ปรบัดขีึ้นจากส่วนของทุนที่เพิม่ขึ้น อย่างไรก็ดี ภายใต้ขอ้ตกลงตามสญัญาซื้อขายหุ้นสามญัของ KK และ R9 ที่
ก าหนดให ้KK และ R9 ขอวงเงนิกูย้มืจากธนาคารพาณิชย ์จ านวน 4,230.00 ลา้นบาท อาจท าใหส้ภาพคล่องของบรษิทัฯ มี
ความตงึตวัขึน้ จากภาระดอกเบี้ยทีเ่พิม่ขึน้ ประมาณ 530.64 ล้านบาท ซึ่งอ้างองิจากการประมาณการดอกเบี้ยจ่าย ทีอ่าจ
เกดิขึน้ตลอดอายุโครงการ นับแต่วนัที่ KK และ R9 ไดเ้ริม่กู้ยมืเงนิจากธนาคารพาณิชย์ เพื่อช าระคนืเงนิกู้ยมืจากผูถ้อืหุน้
เดมิ และใชส้ าหรบัการก่อสรา้งโครงการจนเสรจ็สิน้ 
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ส่วนที ่1 – หน้าที ่8 

• การเกิด Dilution Effect ภายหลงัการจากการท า PPO 

จากทีบ่รษิทัฯ คาดว่าจะน ากระแสเงนิสดทีไ่ดร้บั จากการเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนแก่ผูถ้อืหุน้เดมิ ตามสดัส่วน
การถือหุ้น โดยไม่จดัสรรให้ผู้ถือหุ้นที่จะท าให้บรษิัทฯ มหีน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering) 
จ านวนไม่เกนิ 623.65 ล้านบาท ซึ่งอาจท าใหผู้ถ้อืหุน้ต้องเผชญิความเสีย่งจาก Dilution Effect จากการมจี านวนหุน้สามญั
เพิม่ขึ้น ในกรณีที่ผู้ถือหุน้เดมิไม่ใชส้ทิธซิื้อหุน้สามญัเพิม่ทุน ทัง้ในด้านผลกระทบต่อสทิธอิอกเสยีงของผูถ้ือหุน้ (Control 
Dilution) ผลกระทบต่อราคาหุน้ของบรษิทัฯ (Price Dilution) และผลกระทบต่อส่วนแบ่งก าไรต่อหุน้ (Earnings Per Share 
Dilution) ดงันี้ 

รายการ สมการ การค านวณ ผลลพัธ์ 

Control Dilution 
จ านวนหุน้เพิม่ทุน / 

(จ านวนหุน้ช าระแลว้ + จ านวนหุน้ทีเ่พิม่ทุน) 
356,371,689 / 

(641,469,040+356,371,689) 
รอ้ยละ 35.71 

Price Dilution 
(ราคาตลาดก่อนเสนอขาย – ราคาตลาดหลงัเสนอขาย) / 

ราคาตลาดก่อนเสนอขาย 
(1.86 - 1.81) / 

1.86 
รอ้ยละ 2.15 

Earnings Per Share Dilution 
(EPS ก่อนเสนอขาย – EPS หลงัเสนอขาย) / 

EPS กอ่นเสนอขาย 
0.3565 – 0.2292 / 

0.2292 
รอ้ยละ 35.71 

หมายเหตุ: 1ราคาตลาดก่อนเสนอขาย ค านวณจากราคาถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักของหุน้สามญัของบรษิทัฯ ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ยอ้นหลงั 15 วนัท าการตดิต่อกนั
ก่อนวนัที่คณะกรรมการบรษิทัมมีตเิสนอวาระต่อที่ประชุมวสิามญัผูถ้อืหุ้นครัง้ที่ 1/2566 ของบรษิทั ซึ่งตรงกบัวนัที่ 25 พฤษภาคม 2566 (ค านวณระหว่าง
วนัที ่2 พฤษภาคม 2566 ถงึ 24 พฤษภาคม 2566 เป็นราคาเท่ากบั 1.86 บาทต่อหุน้) 
ขอ้มลูอา้งองิจากงบการเงนิของบรษิทัฯ ณ วนัที ่31 มนีาคม 2566 และสารสนเทศของบรษิทัฯ ทีเ่ปิดเผยต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

อย่างไรกด็จีากผลตอบแทนการลงทุนทีเ่ป็นบวก และมูลค่ายุตธิรรมทีไ่ดร้บัจากการประเมนิมลูค่ากจิการ KK และ 
R9 โดยวธิส่ีวนลดกระแสเงนิสด ตามกรณีฐาน ทีเ่ท่ากบั 263.58 ล้านบาท และ 840.63 ล้านบาท ตามล าดบั ซึ่งสูงเกนิกว่า
มูลค่ากจิการตามธุรกรรมการซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 ทีเ่ท่ากบั 229.00 ล้านบาท และ 771.00 ล้านบาท ตามล าดบั 
ซึง่กระแสเงนิสดรบัทีเ่กนิกว่ามลูค่าเงนิลงทุน จากการเขา้ท าธุรกรรมการเขา้ซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 จะช่วยชดเชยกบั
สดัส่วนการถอืหุน้ของผูถ้อืหุน้เดมิทีล่ดลง จากการไม่ใชส้ทิธซิื้อหุน้สามญัเพิม่ทุนของผูถ้อืหุน้เดมิ 

ความเส่ียงจากการเข้าท ารายการ 

• ผลตอบแทนจากการลงทุนไม่เป็นไปตามท่ีคาดหวงั 

การเข้าท าธุรกรรมการซื้อหุ้นสามัญของ KK และ R9 ในครัง้นี้ จะท าให้บริษัทฯ มีรายได้จากการจ าหน่าย
อสงัหารมิทรพัย์ของโครงการนิว ครอส คูคต สเตชัน่ และโครงการนิว ดสิทรคิ อาร์ 9 ซึ่งมสีดัส่วนการขายโครงการแลว้ใน
สดัส่วนรอ้ยละ 100 และรอ้ยละ 82 ตามล าดบั แมโ้ครงการอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวเกอืบทัง้หมด จะมผีูส้นใจจองซื้อแลว้ แต่
บรษิทัฯ อาจต้องเผชญิความเสีย่งจากการยกเลกิการจองซื้อ และ /หรอื การควบคุมงานก่อสรา้งไม่เป็นไปตามระยะเวลาที่
คาดหวงั และ/หรอื ความผนัผวนของราคาวสัดุอุปกรณ์ ซึ่งส่งผลใหบ้รษิทัฯ ต้องเผชญิกบัความเสีย่งทีผ่ลตอบแทนจากการ
ลงทุน อาจลดลงจากที่คาดหวงั อย่างไรก็ดจีากประสบการณ์บรหิารโครงการอสงัหารมิทรพัย์มากกว่า 32 ปีของ Noble 
กอปรกบัสดัส่วนการวางเงนิดาวน์ของโครงการคูคต ทีสู่งถงึรอ้ยละ 9 ส าหรบัลูกคา้ชาวไทย และรอ้ยละ 30 ส าหรบัลูกค้า
ต่างชาต ิและและโครงการอาร์ 9 รอ้ยละ 12 ส าหรบัลูกคา้ชาวไทย และรอ้ยละ 30 ส าหรบัลูกคา้ต่างชาติ จะช่วยลดความ
เสีย่งจากผลตอบแทนจากการลงทุนไม่เป็นไปตามทีค่าดหวงัได้ ทัง้นี้โครงการคูคต มสีดัส่วนการจองซื้อระหว่างลูกคา้ชาว
ไทย และต่างชาต ิในสดัส่วนรอ้ยละ 98 ต่อรอ้ยละ 2 ขณะทีโ่ครงการอาร์ 9 มสีดัส่วนการจองซื้อระหว่างลูกคา้ชาวไทย และ
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ส่วนที ่1 – หน้าที ่9 

ต่างชาต ิในสดัส่วนรอ้ยละ 53 ต่อรอ้ยละ 47 ซึ่งผูจ้องซื้อโครงการทัง้หมดในปัจจุบนั มสีถานะเป็นบุคคลธรรมดา และผูจ้อง
ซื้อแต่ละรายมสีดัส่วนมลูค่าการจองซื้อต ่ากว่ารอ้ยละ 1 ของมลูค่าโครงการ 

• การท ารายการไม่ส าเรจ็ เน่ืองจากไม่สามารถบรรลุเงื่อนไขบงัคบัก่อนของสญัญาเสนอซื้อหุ้นสามญัของ 
KK และ R9 

การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ มคีวามเสี่ยงที่อาจจะไม่ประสบผลส าเร็จ โดยขึ้นอยู่กบัการบรรลุตามเงื่อนไขบงัคบั
ก่อนทีร่ะบุในสญัญาเสนอซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 โดยเงื่อนไขบงัคบัก่อนทีส่ าคญัซึ่งมผีลต่อความส าเรจ็ของการท า
รายการ ไดแ้ก่ 

• การได้รบัแหล่งเงินทุน ในการท าธรุกรรมตามสญัญา 

ในการเขา้ท าสญัญาซื้อขายหุน้ บรษิทัฯ จะต้องไดร้บัแหล่งเงนิทุน ส าหรบัการท าธุรกรรมตามสญัญาฉบบันี้ 
กล่าวคอื 1) การไดร้บัอนุมตักิารแกไ้ขสญัญากูย้มืเงนิที ่KK และ R9 มอียู่ในปัจจุบนัจากเจา้หนี้สถาบนัการเงนิ
เดมิ ตามเงื่อนไข และขอ้ตกลงที่บรษิทัฯ เหน็ชอบ 2) บรษิทัฯ ไดร้บัเงนิค่าหุน้เพิม่ทุนเรยีบรอ้ยแลว้ จากการ
ออกหุน้เพิม่ทุนของบรษิทัฯ ผ่านการจดัสรรใหก้บัผูถ้อืหุน้เดมิทุกรายตามสดัส่วนการถอืหุน้ โดยไม่จดัสรรให้
ผู้ถือหุ้นที่จะท าให้บรษิัทฯ มหีน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering) และ 3) ได้รบั
การยนืยนัเป็นลายลกัษณ์อกัษรทีผู่กพนัผูล้งทุนหุน้บุรมิสทิธิและ NOBLE ว่าจะลงทุนในหุน้บุรมิสทิธขิอง R9 
แล้ว และ 4) บรษิทัฯ หรอืตวัแทนของบรษิทัฯ มเีงนิเพยีงพอในจ านวนทีไ่ม่น้อยกว่าราคาซื้อขาย อย่างไรกด็ี
บรษิทัฯ ไดร้บัขอ้เสนอการอนุมตัสินิเชื่อจากธนาคารพาณิชย์ จ านวน 3 แห่ง และบรษิทัฯ อยู่ระหว่างการขอ
มตอินุมตัจิากผูถ้อืหุน้เพื่อการออกหุน้เพิม่ทุนแบบ PPO โดยบรษิทัฯ คาดว่าจะสามารถระดมทุนไดเ้นื่องจาก
การเพิม่ทุนดงักล่าว มคีวามสมเหตุสมผลและเป็นไปเพื่อประโยชน์ต่อบรษิัทฯ ซึ่งคาดว่าจะด าเนินการแล้ว
เสร็จภายในเดอืนกรกฎาคม 2566 รวมถึงบรษิัทฯ ยงัอยู่ระหว่างการเจรจากบั NOBLE และผู้ลงทุนในหุ้น
บุรมิสทิธอิื่น ของ R9 โดยคาดว่าจะไดร้บัเงนิลงทุนตามเป้าหมาย 

• การไม่ปฏิบติัตามสญัญาของผู้ขาย 

เนื่องดว้ยสญัญาซื้อขายหุน้สามญัของ KK และ R9 มกีารก าหนดภาระหน้าทีข่องผูข้ายภายหลงัวนัโอนกรรมสทิธิ ์
ในหลายด้าน อาทิ การปรบัปรุงราคาซื้อขายให้สอดคล้องกับผลลพัธ์ที่ได้จากการปรบัปรุงราคาซื้อขายหุ้น จากผลต่าง
รายการปรบัปรุงใน Proforma Account ณ วนัที ่31 กรกฎาคม 2566 กบั Completion Account ณ วนัโอนกรรมสทิธิ ์และ
การโอนกรรมสทิธิใ์นที่ดนิภาระจ ายอมให้แก่นิติบุคคลอาคารชุดโครงการคูคต หรอืให้เป็นทางสาธารณะ เป็นต้น ดงันัน้
บริษัทฯ จึงอาจต้องเผชิญความเสี่ยงจากการที่ผู้ขายไม่ปฏิบตัิตามสญัญา อย่างไรก็ดีเนื่องจาก NOBLE เป็นบริษัทจด
ทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ ทีม่ชีื่อเสยีงและประสบการณ์ยาวนานกว่า 32 ปี กอปรกบัผลประโยชน์ทีผู่ข้ายอาจไดร้บัจาก
สทิธใินการแบ่งรายไดใ้นอตัรารอ้ยละ 40 ของผูข้าย ภายหลงัจากการพฒันาโครงการแลว้เสรจ็ ในกรณีที ่EIRR ของบรษิทัฯ 
สงูเกนิกว่ารอ้ยละ 12 ตวัอย่างเช่น หาก EIRR ทีบ่รษิทัฯ ไดร้บัเท่ากบัรอ้ยละ 13 NOBLE จะไดส่้วนแบ่งเพิม่เตมิเท่ากบัรอ้ย
ละ 40 ของส่วนทีเ่กนิจากรอ้ยละ 12 ซึ่งเท่ากบัรอ้ยละ 1 ส่งผลให ้NOBLE จะไดร้บัผลตอบแทนเพิม่ขึน้เท่ากบั รอ้ยละ 0.4 
ซึง่เงือ่นไขดงักล่าว จะช่วยลดความเสีย่งจากการไม่ปฏบิตัติามสญัญาของผูข้าย 
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ส่วนที ่1 – หน้าที ่10 

• ความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ 

ภายใต้ขอ้ตกลงตามสญัญาซื้อขายหุ้นสามญัของ KK และ R9 มกีารก าหนดให้ KK และ R9 ขอวงเงนิกู้ยมืจาก
สถาบันการเงิน จ านวน 4,230.00 ล้านบาท โดยแบ่งเป็นวงเงินกู้ยืมที่ KK และ R9 มีกับสถาบันการเงินเดิม จ านวน 
3,390.00 ล้านบาท และวงเงนิกู้ยมืใหม่ จ านวน 840.00 ล้านบาท เพื่อช าระคนืเงนิกู้ยมืจากผู้ถือหุ้นเดมิ และใช้ช าระค่า
ก่อสรา้งทีเ่กดิขึน้ในอนาคต กอปรกบัภาระหนี้สนิของ PROUD ทีเ่พิม่ขึน้ จ านวน 450.00 ล้านบาท เพื่อเขา้ท าธุรกรรมการ
ซื้อหุน้ KK และ R9 และ/หรอื การรบัโอนสทิธเิรยีกรอ้งตามสญัญาเงนิกู้ของ KK และ R9 ทัง้นี้วงเงนิที ่KK และ R9 ไดร้บัมี
การก าหนดอตัราดอกเบี้ยในลกัษณะลอยตวั ซึ่งเท่ากบัประมาณ MLR-1.5% ส่งผลให้บรษิทัฯ ต้องเผชญิกบัความเสีย่งที่
ผลตอบแทนของโครงการลงทุน อาจปรบัลดลงจากต้นทุนทางการเงนิทีป่รบัเพิม่ขึน้ อย่างไรกด็จีากสดัส่วนยูนิตทีข่ายแลว้
ของ KK และ R9 ทีเ่ท่ากบัรอ้ยละ 100 และรอ้ยละ 82 การก าหนดแผนการก่อสรา้งทีช่ดัเจน โดยโครงการ KK และ R9 คาด
ว่าจะก่อสรา้งและโอนกรรมสทิธิใ์นหอ้งชุดแล้วเสรจ็ ในช่วงปี 2567 และ 2568 จงึส่งผลใหค้วามเสีย่งจากความผนัผวนของ
อตัราดอกเบีย้ อยู่ในกรอบจ ากดั จากระยะเวลาโครงการทีส่ัน้  

• การสูญเสียชื่อเสียงจากคณุภาพงานก่อสร้างไม่เป็นไปตามท่ีคาด 

เนื่องจาก NOBLE เป็นผู้ควบคุมงานก่อสร้างและบริหารโครงการหลกั ส่งผลให้การดูแลและควบคุมคุณภาพงาน
ก่อสรา้งของบรษิทัฯ ท าไดย้าก และอาจท าใหบ้รษิทัฯ ต้องเผชญิความเสีย่งจากการสูญเสยีชื่อเสยีงจากคุณภาพงานก่อสรา้งที่
ไม่เป็นไปตามมาตรฐานของบรษิทัฯ อย่างไรกด็จีากชื่อเสยีงและประสบการณ์ของ NOBLE กอปรกบัการทีบ่รษิทัฯ สามารถเขา้
ตรวจงานก่อสร้างในฐานะเจ้าของโครงการ จะช่วยใหคุ้ณภาพงานก่อสร้างเป็นไปตามมาตรฐานของบรษิทัฯ และการซื้อขาย
โครงการในครัง้นี้ ไดร้วมถงึการขอใชต้ราสนิคา้ NUE ของ NOBLE ดว้ย ดงันัน้ หากมงีานก่อสรา้งทีไ่ม่ไดม้าตรฐาน ผลกระทบ
จะตกไปสู่ตราสนิคา้ NUE ของ NOBLE แทนตราสนิคา้ของบรษิทัฯ นอกจากนี้จากการปรกึษาทีป่รกึษาทางกฎหมาย พบว่าการ
เข้าซื้อโครงการในครัง้นี้ จะไม่ส่งผลกระทบต่อผลทางกฎหมาย จากการลงนามในสญัญาจะซื้อจะขายของลูกค้า เนื่องจาก
คู่สญัญายงัคงเป็น KK และ R9 เช่นเดมิ 

• ความผนัผวนของราคาวสัดกุ่อสร้าง 

หากราคาวสัดุก่อสรา้งปรบัตวัสูงขึน้ย่อมส่งผลต่อต้นทุนก่อสรา้งใหป้รบัตวัสูงขึน้ตามกนั โดยดชันีราคาวสัดุก่อสร้าง 
เฉลี่ยทัง้ปี 2565 สูงขึน้รอ้ยละ 5.7 เนื่องจากต้นทุนทีป่รบั สูงขึน้กว่าปีทีผ่่านมา ทัง้จากราคาพลงังานและราคาวตัถุดบิที่ได้รบั
ผลกระทบจากราคาพลงังาน และความผนัผวนของค่าเงนิบาท ประกอบกบัความต้องการใช้วสัดุก่อสร้างในโครงการลงทุน
โครงสรา้งพืน้ฐานของภาครฐั ทีด่ าเนินการก่อสรา้งอย่างต่อเนื่อง ส าหรบัวสัดุก่อสรา้งหลกัทีจ่ าเป็นของ KK และ R9 อาทเิช่น 
ผลติภณัฑ์เหลก็ ผลติภณัฑ์คอนกรตี จะเหน็ไดว้่าในช่วงสิน้ปี 2565 ราคาผลติภณัฑ์เหลก็ปรบัตวัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 2.5 เนื่องจาก
เศรษฐกจิทีฟ้ื่นตวัขึน้ส่งผลใหค้วามต้องการใชง้านเพิม่ขึน้ รวมทัง้ต้นทุนการผลติสูงขึน้จาก ราคาพลงังานทีสู่งกว่าปีทีผ่่านมา 
และผลิตภัณฑ์คอนกรีตปรบัตัวสูงขึ้นร้อยละ 3.3 เมื่อเทียบกับสิ้นปี 2564 (ที่มา: ส านักดชันีเศรษฐกิจ การค้า ส านักงาน
ปลดักระทรวงพาณิชย์ กระทรวงพาณิชย์) เนื่องดว้ยบรษิทัฯ ไดม้กีารด าเนินการจดัซื้อจดัจา้งแบบ Turnkey Contract โดยให้ 
NOBLE ซึ่งมปีระสบการณ์ในธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ยาวนานกว่า 32 ปี เป็นผู้บรหิารโครงการทัง้หมด ซึ่ง NOBLE ได้
ด าเนินการตกลง ทัง้ในด้านค่าจ้างแรงงาน และค่าวัสดุก่อสร้างกับผู้ร ับเหมาก่อสร้าง ตัง้แต่วันที่ท าสัญญาว่าจ้าง
ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าต้นทุนดา้นแรงงาน และค่าวสัดุก่อสรา้งของ NOBLE จะเป็นไปตามทีว่างแผนไว ้รวมถงึ
ผูข้าย ไดร้บัประกนัค่าก่อสรา้ง และ/หรอืค่าใชจ้่ายอื่นใด เพื่อใหก้ารก่อสรา้งโครงการของ KK และ R9 แล้วเสรจ็นัน้ จะต้องไม่
เกนิจ านวน 3,507.12 ลา้นบาท  
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ส่วนที ่1 – หน้าที ่11 

• การก่อสร้างล่าช้า คณุภาพ ผลงานของผู้รบัเหมา และการขาดแคลนแรงงาน 

เนื่องดว้ยโครงการคูคต และโครงการอาร์ 9 มสีดัส่วนยูนิตทีข่าย และรอโอนกรรมสทิธิแ์ล้วในสดัส่วนร้อยละ 100 และ
ร้อยละ 82 ตามล าดบั โดยหากการก่อสร้างล่าช้ากว่าแผนงาน ซึ่งเกิดได้จากหลายสาเหตุ เช่น การแก้ไขงานเพื่อให้ได้ตาม
คุณภาพที่ก าหนด การขาดแคลนแรงงานที่มีคุณภาพ ขาดแคลนวสัดุก่อสร้าง สภาพคล่องของผู้รบัเหมา เป็นต้น ย่อมส่งผล
กระทบต่อการ เพิม่ระยะเวลาก่อสรา้ง เพิม่ตน้ทุนโครงการ ทัง้ในดา้นภาระดอกเบี้ย แผนงาน การรบัรูร้ายได ้ชื่อเสยีงของบรษิัทฯ 
ที่ไม่สามารถส่งมอบสนิค้าให้ลูกค้าได้ตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาจะซื้อจะขาย ซึ่งลูกค้าอาจจะขอยกเลกิสญัญา หรอืขอค่าปรบั 
ส่งผลให้ก าไรของ KK และ R9 อาจลดลงกว่าที่คาด อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ได้จดัท าสญัญาจ้างบริหารโครงการก่อสร้างกับ 
NOBLE ทีม่ปีระสบการณ์ในอุตสาหกรรมพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ยาวนานกว่า 32 ปี และมปีระวตักิารควบคุมงานก่อสรา้งทีด่ ีโดย
ในปี 2565 NOBLE มโีครงการที่ก่อสร้างล่าช้า จ านวน 4 โครงการ จากโครงการเพื่อขายที่ด าเนินการอยู่ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 
2565 จ านวน 24 โครงการ ทัง้นี้ความคบืหน้าของโครงการคูคต ในปัจจุบนั ถอืว่าเรว็กว่าแผนงานทีก่ าหนด ขณะทีค่วามคบืหน้า
ของโครงการอาร์ 9 ยงัคงเป็นไปตามแผนงานที่ก าหนดไว้ รวมถึงภายใต้ร่างสญัญารบัเหมาก่อสร้าง ยงัมกีารระบุ KK และ R9 
สามารถจดัเกบ็เบีย้ปรบัจาก NOBLE หรอืผูร้บัเหมาที ่NOBLE จา้ง ในกรณีทีผู่ร้บัเหมาก่อสรา้งล่าชา้กว่าแผนงานทีก่ าหนด 

• การสูญเสียหลกัประกนั กรณีท่ีบริษทัฯ ไม่สามารถท าตามเง่ือนไข ท่ีระบุในสญัญาซื้อขายหุ้นสามญัของ KK 
และ R9 

เนื่องดว้ยบรษิทัฯ ต้องด าเนินการวางเงนิมดัจ าใหก้บัผูข้าย เพื่อเป็นหลกัประกนัในการท าสญัญาจ านวน 15 ล้าน
บาท ณ วนัลงนามในสญัญาซื้อขายหุน้ (วนัที ่26 พฤษภาคม 2566) และในวนัที ่20 กรกฎาคม 2566 ซึ่งเป็นวนัทีคู่่สญัญา
คาดว่าเงื่อนไขบงัคบัก่อนจะเสร็จสมบูรณ์ บริษัทฯ ต้องวางเงนิมดัจ าเพิ่มเติมจ านวน 50 ล้านบาทให้กบัผู้ขายเพื่อเป็น
หลกัประกนัในกรณีทีไ่ม่สามารถช าระราคาตามสญัญาซื้อขายหุน้ได้ ส่งผลใหบ้รษิทัฯ อาจเผชญิความเสีย่งในการสูญเสยี
หลกัประกนั จ านวน 15 ลา้นบาท และ 50 ลา้นบาท ตามล าดบั ในกรณีทีบ่รษิทัฯ ไม่สามารถท าตามเงือ่นไขทีร่ะบุในสญัญา
ซื้อขายหุ้นสามญัของ KK และ R9 อย่างไรก็ดีก่อนการลงนามในสญัญา บรษิัทฯ ได้ประเมนิแล้วว่า บรษิัทฯ จะสามารถ
ปฏบิตัติามเงื่อนไขบงัคบัก่อนไดทุ้กขอ้ ตามทีร่ะบุในหวัขอ้ 3.3 ทัง้ในดา้นการจดัหาแหล่งเงนิทุน และการไดร้บัอนุมตัจิากที่
ประชุมคณะกรรมการ และทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ จากคาดการณ์ผลตอบแทนการลงทุนทีเ่ป็นบวก 

ความเหมาะสมของราคาท่ีเข้าท ารายการ 

ในเรื่องความเหมาะสมของราคาทีเ่ขา้ท ารายการในครัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ ไดท้ าการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญั
ของ KK และ R9 โดยวธิตี่างๆ ซึง่มรีายละเอยีดดงันี้ 

สรปุผลการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของบริษทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั (KK) 

วิธีการประเมิน 
มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั KK 

ความเหมาะสม 
ล้านบาท บาทต่อหุ้น 

วธิมีลูค่าทางบญัช ี n.a. n.a. ไม่เหมาะสม 
วธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ี n.a. n.a. ไม่เหมาะสม 
วธิมีลูค่าตามราคาตลาด n.a. n.a. ไม่เหมาะสม 
วธิอีตัราส่วนราคาต่อมลูค่าทางบญัช ี n.a. n.a. ไม่เหมาะสม 
วธิอีตัราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุน้ n.a. n.a. ไม่เหมาะสม 
วิธีส่วนลดกระแสเงินสด  กรณีฐาน 263.58 87.86 เหมาะสม 
กรณีวิเคราะห์ความไว  223.43 – 304.01 74.48 – 101.34 เหมาะสม 
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ส่วนที ่1 – หน้าที ่12 

ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KK ด้วยวิธีมูลค่าปัจจบุนัสุทธิของกระแส
เงินสดเป็นวิธีท่ีเหมาะสมในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KK ในครัง้น้ี เน่ืองจากเป็นวธิทีีส่ะทอ้นผล
การด าเนินงาน และค านึงถงึความสามารถในการสรา้งกระแสเงนิสดในอนาคต โดยมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KK 
ท่ีค านวณได้จากวิธีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงินสดนัน้มีค่าระหว่าง 223.43 – 304.01 ล้านบาท หรือคิดเป็น
มูลค่าหุ้นเท่ากบั 74.48 – 101.34 บาทต่อหุ้น และมีมูลค่ายุติธรรมกรณีฐานท่ี 263.58 ล้านบาทและมูลค่าหุ้นเท่ากบั 
87.86 บาทต่อหุ้น จงึสามารถวเิคราะห์ได้ว่าราคาซื้อขายที่ 229.00 ล้านบาท ต ่ากว่าราคาฐาน ณ วนัปรบัโครงสรา้งแล้ว
เสรจ็ 

สรปุผลการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของบริษทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั (R9) 

วิธีการประเมิน 
มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั R9 

ความเหมาะสม 
ล้านบาท บาทต่อหุ้น 

วธิมีลูค่าทางบญัช ี n.a. n.a. ไม่เหมาะสม 
วธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ี 266.05 34.64 ไม่เหมาะสม 
วธิมีลูค่าตามราคาตลาด n.a. n.a. ไม่เหมาะสม 
วธิอีตัราส่วนราคาต่อมลูค่าทางบญัช ี n.a. n.a. ไม่เหมาะสม 
วธิอีตัราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุน้ n.a. n.a. ไม่เหมาะสม 
วิธีส่วนลดกระแสเงินสด  กรณีฐาน 840.63 109.46 เหมาะสม 
กรณีวิเคราะห์ความไว  718.62 – 964.01 93.57 – 125.52 เหมาะสม 

ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ R9 ด้วยวิธีมูลค่าปัจจบุนัสุทธิของกระแส
เงินสดเป็นวิธีท่ีเหมาะสมในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ R9 ในครัง้น้ี เนื่องจากเป็นวธิทีีส่ะทอ้นผล
การด าเนินงาน และค านึงถงึความสามารถในการสรา้งกระแสเงนิสดในอนาคต โดยมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ R9 
ท่ีค านวณได้จากวิธีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงินสดนัน้มีค่าระหว่าง 718.62 – 964.01 ล้านบาท หรือคิดเป็น
มูลค่าหุ้นเท่ากบั 93.57 – 125.52 บาทต่อหุ้น และมีมูลค่ายุติธรรมกรณีฐานท่ี 840.63 ล้านบาทและมูลค่าหุ้นเท่ากบั 
109.46 บาทต่อหุ้น จงึสามารถวเิคราะห์ไดว้่าราคาซื้อขายที ่771.00 ล้านบาท ต ่ากว่าราคาฐาน ณ วนัปรบัโครงสรา้งแลว้
เสรจ็ 

จากเหตุผลข้างต้น  ที่ปรึกษาฯ เห็นว่าการเข้าท าธุรกรรมซื้อหุ้นสามัญของ KK และ R9 ในครัง้นี้  มีความ
สมเหตุสมผล จึงเห็นว่าผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ควรอนุมติัในการเข้าท ารายการในครัง้น้ี อย่างไรก็ตาม ผู้ถือหุ้นควร
พจิารณาความสมเหตุสมผลและความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ซึ่งตัง้อยู่บนสมมตฐิานว่า ขอ้มูล เอกสาร และร่างเอกสารทีไ่ดร้บั 
รวมถงึการสมัภาษณ์ผูบ้รหิารและผูท้ี่เกี่ยวขอ้ง เป็นความจรงิ สมบูรณ์ และถูกต้อง และผูถ้อืหุน้ควรพจิารณาเงื่อนไขและ
ขอ้ก าหนดของการเขา้ท ารายการดงักล่าว 

ทัง้นี้ ที่ปรกึษาฯ เห็นว่าสมมติฐานทีใ่ชใ้นการจดัเตรยีมประมาณการทางการเงนิมคีวามสมเหตุสมผล อย่างไรก็
ตาม สมมติฐานดงักล่าวตัง้ขึ้นโดยการพจิารณาภาวะเศรษฐกิจและขอ้มูลที่มอียู่ในช่วงเวลาที่ศกึษาเท่านัน้ ดงันัน้ การ
เปลี่ยนแปลงใดๆ ทีเ่กดิขึน้ในอนาคตอาจจะส่งผลกระทบต่อความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ทัง้นี้ การตดัสนิใจทีจ่ะอนุมตัหิรอืไม่
อนุมตักิารเขา้ท ารายการในครัง้นี้ขึน้อยู่กบัดุลยพนิิจของผูถ้อืหุน้เป็นส าคญั 
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ส่วนที ่2 – หน้าที ่1 

ส่วนท่ี 2 : แนวทางการปฏิบติังานและข้อมูลท่ีใช้ในการจดัท ารายงาน 

ทีป่รกึษาฯ ไดพ้จิารณาและศกึษาขอ้มูลการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งหุน้สามญัของ KK และ R9 โดยบรษิทั พราว 
เรยีลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทัฯ” หรอื “PROUD”) จากบรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) (“NOBLE”) 
และบรษิทั ทเีอน็แอล อลัไลแอนซ์ จ ากดั (“TNL”) (รวมเรยีก “ผูข้าย” หรอื “ผูถ้อืหุน้เดมิ”) จากขอ้มลูทีไ่ดร้บัจากบรษิทัฯ การ
สมัภาษณ์ฝ่ายบรหิาร และขอ้มลูทีเ่ผยแพร่ต่อสาธารณชนทัว่ไป รวมถงึขอ้มลูอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง ซึง่รวมถงึ แต่ไม่จ ากดัเพยีง 

1. มติที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ และสารสนเทศที่เปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย์ฯ ที่เกี่ยวข้องกบั
รายการไดม้าซึง่หุน้สามญัของ KK และ R9 

2. เอกสารของบรษิทัฯ KK และ R9 เช่น หนังสอืรบัรอง หนังสอืบรคิณหส์นธ ิและขอ้บงัคบั และรายชื่อผูถ้อืหุน้ 
เป็นตน้ 

3. งบการเงินของบริษัทฯ KK และ R9 รวมถึงงบทดลองและ ’งบการเงินล่วงหน้า (Pro Forma Financial 
Statement) ของ KK และ R9 

3. สญัญาต่างๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง เช่น สญัญาเงนิกู้ สญัญาซื้อขายหุน้ ร่างขอ้ก าหนดเชงิพาณิชย์ส าคญั ส าหรบัการ
ออกและจัดสรรหุ้นบุริมสิทธิ สัญญาจะซื้อจะขายอาคารชุดที่ KK และ R9 ท ากับลูกค้า ร่างสัญญาจ้าง
บรหิารงาน เป็นตน้ 

4. การสมัภาษณ์ผูบ้รหิารของบรษิทัฯ รวมถงึบุคคลทีเ่กีย่วขอ้ง 
5. รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ร่างสัญญาจ้างบริหารโครงการ รายงานการตรวจสอบสถานะทาง

กฎหมาย  (Legal Due Diligence) และรายงานการตรวจสอบสถานะการก่อสร้าง (Construction Due 
Diligence) 

6. ขอ้มลูสถติจิากตลาดหลกัทรพัยฯ์ และภาวะอุตสาหกรรม 

ความเห็นของที่ปรึกษาฯ ตัง้อยู่บนสมมติฐานว่า ข้อมูล และ/หรือ เอกสาร ซึ่งที่ปรึกษาฯ ได้รบัตลอดจนการ
สมัภาษณ์ผูบ้รหิารของบรษิทัฯ รวมถงึบุคคลทีเ่กีย่วขอ้ง เป็นขอ้มูลทีถู่กต้องและเป็นความจรงิ โดยทีป่รกึษาฯ ไดพ้จิารณา
และศกึษาขอ้มูลดงักล่าวดว้ยความรอบคอบและสมเหตุสมผลตามมาตรฐานของผู้ประกอบวชิาชพี นอกจากนี้ ทีป่รกึษาฯ 
ถอืว่า สญัญาและขอ้ตกลงทางธุรกจิต่างๆ มผีลบงัคบัใชแ้ละผกูพนัตามกฎหมาย และไม่มกีารเปลีย่นแปลงเงือ่นไข เพกิถอน 
หรอื ยกเลกิ รวมถงึไม่มเีหตุการณ์หรอืเงือ่นไขใดๆ ทีอ่าจจะส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งหุน้
สามญัของ KK และ R9 ในครัง้นี้  

ดงันัน้ หากขอ้มูล และ/หรอื เอกสาร ซึ่งทีป่รกึษาฯ ไดร้บั ไม่ถูกต้อง และ/หรอื ไม่เป็นความจรงิ หรอื สญัญาและ
ขอ้ตกลงทางธุรกจิต่างๆ ไม่มผีลบงัคบัใช ้และ/หรอื ไม่ผูกพนัตามกฎหมาย และ/หรอื มกีารเปลี่ยนแปลงเงื่อนไข เพกิถอน 
หรอื ยกเลกิ และ/หรอื มเีหตุการณ์หรอืเงือ่นไขใดๆ ทีอ่าจจะส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งหุน้
สามญัของ KK และ R9 กอ็าจส่งผลต่อความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ซึง่ทีป่รกึษาฯ ไม่สามารถใหค้วามเหน็ต่อผลกระทบดงักลา่ว
ต่อบรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ได ้

ความเห็นของที่ปรึกษาฯ จดัท าขึ้นภายใต้ข้อมูลซึ่งที่ปรึกษาฯ ได้รบั รวมถึงภาวะอุตสาหกรรม เงื่อนไขทาง
เศรษฐกิจ และปัจจยัอื่นๆ ที่เกิดขึ้นในระหว่างการจดัท า ซึ่งอาจมกีารเปลี่ยนแปลงอย่างมนีัยส าคญัในภายหลงั และอาจ
ส่งผลกระทบต่อความเหน็ของทีป่รกึษาฯ โดยทีป่รกึษาฯ ไม่มภีาระผูกพนัในการปรบัปรุงความเหน็ของรายงานความเหน็
ของทีป่รกึษาฯ ฉบบันี้ 
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ส่วนที ่2 – หน้าที ่2 

รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ฉบบันี้ จดัท าขึน้เพื่อใหผู้ถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ใชพ้จิารณาประกอบการตดัสนิใจลง
มตกิารเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ ตามประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ ดงันัน้การตดัสนิใจอนุมตัหิรอืไม่อนุมตักิารเขา้
ท ารายการในครัง้นี้ ขึน้อยู่กบัดุลยพนิิจของผูถ้ือหุน้ของบรษิัทฯ เป็นส าคญั ทัง้นี้ ผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ควรศกึษาขอ้มูลใน
เอกสารต่างๆ ทีแ่นบมาพรอ้มกบัหนังสอืเชญิประชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ในครัง้นี้ ดว้ยความรอบคอบและระมดัระวงัก่อนท า
การลงมต ิเพื่อทีจ่ะไดพ้จิารณาลงมตไิดอ้ย่างเหมาะสม  

 อย่างไรกต็าม รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาฯ มไิดเ้ป็นการรบัรองผลส าเรจ็ของการเขา้ท ารายการต่างๆ รวมถงึ
ผลกระทบทีอ่าจเกดิขึน้ และทีป่รกึษาฯ ไม่สามารถรบัผดิชอบต่อผลกระทบใดๆ ทีอ่าจเกดิขึน้จากการเขา้ท ารายการดงักลา่ว 
ไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางออ้ม
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ส่วนที ่3 – หน้าที ่1 

ส่วนท่ี 3 : ลกัษณะและรายละเอียดของรายการ 

3.1 ลกัษณะโดยทัว่ไปของรำยกำร 

สบืเนื่องจากบริษัท โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) ("NOBLE”) มคีวามประสงค์ทีจ่ะเสนอขายโครงการ
ของตนบางส่วน เพื่อน ากระแสเงนิสดไปพฒันาโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นในแผนธุรกจิของ NOBLE และ TNL ซึ่ง
เป็นผู้ร่วมลงทุนกบั NOBLE มคีวามประสงค์จะยุติการประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ขณะเดยีวกนั PROUD อยู่
ระหว่างสรรหาโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ที่มสีดัส่วนการขายในระดบัสูง และมศีกัยภาพในการรบัรูร้ายได้ในช่วง ปี 
2567 และปี 2568 ซึ่งเป็นช่วงที่การรบัรู้รายได้ของบรษิัทฯ อาจขาดความต่อเนื่อง  ดังนั้นที่ประชุมคณะกรรมการ บรษิทั 
พราว เรยีลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทัฯ” หรอื “PROUD”) ครัง้ที ่4/2566 ซึง่ประชุมเมื่อวนัที ่25 พฤษภาคม 2566 ได้
มมีตอินุมตัใิหน้ าเสนอต่อทีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ครัง้ที ่1/2566 ในวนัที ่29 มถิุนายน 2566 เพื่อพจิารณาอนุมตักิารเขา้ซื้อ
หุน้สามญัของบรษิทั คูคต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั (“KK”) และบรษิทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั (“R9”) (รวมเรยีกว่า 
“บริษัทเป้าหมาย”) ในจ านวน 3,000,000 หุ้น ซึ่ง ณ วนัที่มีการโอนกรรมสิทธิค์ิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 100 และ จ านวน 
7,680,000 หุ้น ซึ่ง ณ วนัที่มกีารโอนกรรมสทิธิค์ดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 100 ของสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดในบรษิัทเป้าหมาย
ตามล าดบัจากบรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) (“NOBLE”) และบรษิทั ทเีอน็แอล อลัไลแอนซ์ จ ากดั (“TNL”) 
(รวมเรยีก “ผูข้าย” หรอื “ผูถ้อืหุน้เดมิ”) โดยช าระค่าหุน้เป็นเงนิสดจ านวนเงนิรวม 573,251,877 บาท (“ธุรกรรมการซื้อหุน้”) 
รวมถงึอนุมตัิใหเ้ขา้ท าสญัญาซื้อขายหุ้นระหว่างบรษิทัฯ และผู้ขาย (“สญัญาซื้อขายหุ้น”) และเอกสารอื่นๆที่เกี่ยวขอ้งกบั
ธุรกรรมดงักล่าว ทัง้นี้ การประชุมคณะกรรมการของ NOBLE และบรษิทั ธนูลกัษณ์ จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นผูถ้อืหุน้ของ 
TNL เมื่อวนัที ่26 พฤษภาคม 2566 ไดม้กีารอนุมตัริายการดงักล่าวเช่นเดยีวกนั  โดยบรษิทัเป้าหมายเป็นผูพ้ฒันาและเป็น
ผูม้กีรรมสทิธิใ์น (ก) โครงการนิว ครอส คคูต สเตชัน่ ซึง่เป็นโครงการคอนโดมเินียม Low-rise สงู 7-8 ชัน้จ านวน 6 อาคาร 
และ (ข) โครงการนิว ดสิทรคิ อาร์ 9 ซึ่งเป็นโครงการคอนโดมเินียม High-rise สูง 33 ชัน้ และ 41 ชัน้ จ านวน 2 อาคาร ("
โครงการคอนโดมเินียม") โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิในขอ้ 4 ของสารสนเทศนี้ นอกจากนี้ เน่ืองจากบรษิทัเป้าหมาย
มสีญัญาเงนิกูท้ีบ่รษิทัเป้าหมาย (ในฐานะผูกู้)้ ท าไวก้บัผูข้าย (ในฐานะผูใ้หกู้)้ ("สญัญาเงนิกูเ้ดมิระหว่างบรษิทัเป้าหมายและ
ผูข้าย") โดยมยีอดหนี้เงนิกู้รวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 1,161.89 ล้านบาท ดงันัน้ นอกจากการเขา้ท าสญัญาซื้อขายหุน้ บรษิทัฯ 
จะ (1) เขา้รบัโอนสทิธเิรยีกรอ้งบางส่วนตามสญัญาเงนิกูเ้ดมิระหว่างบรษิทัเป้าหมายและผูข้าย โดยบรษิทัฯ จะรบัโอนสทิธิ
เรยีกรอ้งในหนี้เงนิกู้เป็นจ านวน 426.75 ล้านบาท และเขา้สวมสทิธมิฐีานะเป็นผูใ้หกู้้แทนผูข้าย โดยบรษิทัฯ มหีน้าทีต่้อง
ช าระค่าตอบแทนในการรบัโอนสทิธเิรยีกรอ้งเป็นเงนิสดจ านวนเท่ายอดหนี้เงนิกู้ทีไ่ด้รบัโอนใหแ้ก่ผูข้าย  ("ธุรกรรมการรบั
โอนสทิธเิรยีกร้อง") และ (2) ด าเนินการให้ KK กู้ยมืเงนิธนาคารพาณิชย์ และให้ R9 ใช้เงนิเพิม่ทุนจากการเสนอขายหุน้
บุรมิสทิธแิก่ผู้ลงทุนในวงจ ากดั เพื่อน ามาช าระคนืเงนิกู้ยมืส่วนที่เหลอืตามสญัญาเงนิกู้เดมิระหว่างบรษิัทเป้าหมายและ
ผูข้ายซึ่งคาดว่าเป็นจ านวน 735.14 ล้านบาท ส าหรบัในส่วนทีไ่ม่ไดม้กีารโอนสทิธเิรยีกรอ้งมาใหแ้ก่บรษิทัฯ ตามธุรกรรม
การรบัโอนสทิธเิรยีกรอ้ง โดยบรษิทัเป้าหมายจะช าระคนืเงนิกูด้งักล่าวใหแ้ก่ผูข้ายไม่เกนิ 1 วนัหลงัเขา้ซื้อกจิการเป็นเงนิสด
จ านวนเงนิรวม 735.14 ลา้นบาท (“ธุรกรรมการคนืเงนิกูย้มืผูถ้อืหุน้เดมิ”) โดยมรีายละเอยีดขัน้ตอนการท าธุรกรรม ดงันี้ 
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ส่วนที ่3 – หน้าที ่2 

 
ล ำดบั ค ำอธิบำย แผนภำพ 

1 บรษิัทฯ ระดมทุนผ่านการออกและเสนอขายหุ้นสามญัใหม่ ด้วยมูลค่าไม่
เกิน 623.65 ล้านบาท ผ่านการเสนอขายหุ้นสามญัใหม่ในรูปแบบ PPO1 

และระดมทุนผ่านการกู้ยมืเงนิจากสถาบนัการเงนิ 450.00 ล้านบาท โดย
คาดว่าการระดมทุนดงักล่าว จะแลว้เสรจ็ภายในวนัที ่20 กรกฎาคม 2566  

2 KK ขายสนิทรพัย ์อาท ิทีด่นิส าหรบัโครงการ นิว คคูต ในเฟส 2 และเฟส 3 
เพื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้ตกลง ทีร่ะบุในสญัญาซื้อขายหุน้ แก่ผูถ้อืหุน้เดมิ และ/
หรอืบุคคลอื่น และน าเงนิจากการจ าหน่ายสนิทรพัย์ดงักล่าว ไปช าระคนื
เงนิกู้ยมืจากผูถ้อืหุน้เดมิบางส่วน โดยคาดว่า จะแล้วเสรจ็ภายในวนัที ่25 
กรกฎาคม 2566 

 

3 บริษัทฯ เข้าท าธุรกรรมการซื้อหุ้นสามัญของ KK และ R9 โดยมีมูลค่า
ธุรกรรมรวม 1,000.00 ลา้นบาท โดยมรีายละเอยีดการช าระราคา ดงันี้ 
• ช าระค่าหุน้สามญั KK จ านวน 228.49 ลา้นบาท 
• ช าระค่าสทิธใินการรบัโอนหนี้เงนิกูย้มื KK จ านวน 0.51 ลา้นบาท 
• ช าระค่าหุน้สามญั R9 จ านวน 344.76 ลา้นบาท 
• ช าระค่าสทิธใินการรบัโอนหนี้เงนิกูย้มื R9 จ านวน 426.24 ลา้นบาท 

รวมคดิเป็นการรบัโอนสทิธเิรยีกร้องในหนี้เงนิกู้จ านวน 426.75 ล้านบาท 
โดยคาดว่า จะแลว้เสรจ็ภายในวนัที ่10 สงิหาคม 2566 

 

4 • KK กู้ยมืเงนิจากสถาบนัการเงนิ จ านวน 840.00 ล้านบาท เพื่อช าระ
คนืเงนิกู้ยมืผูถ้ือหุน้เดมิ 330.28 ล้านบาท โดยส่วนที่เหลอือกี 519.72 
ล้านบาท คาดว่าจะน าไปใช้ ส าหรบัการช าระค่าก่อสรา้ง และค่าใชจ้่าย
อื่นทีเ่กีย่วขอ้งกบัการพฒันาโครงการของ KK และ R9 ในอนาคต 

• R9 ออกหุ้นบุรมิสทิธิ จ านวน 600.00 ล้านบาท เพื่อช าระคนืเงนิกู้ยมื
จากผู้ถือหุ้นเดิม 404.86 ล้านบาท โดยส่วนที่เหลืออีก 195.14 ล้าน

โครงสร้ำงกำรกู้ยืม KK 

 
โครงสร้ำงกำรกู้ยืม R9 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์

ส่วนที ่3 – หน้าที ่3 

ล ำดบั ค ำอธิบำย แผนภำพ 
บาท คาดว่าจะน าไปใช ้ส าหรบัการช าระค่าก่อสรา้ง และค่าใชจ้่ายอื่นที่
เกีย่วขอ้งกบัการพฒันาโครงการของ R9 ในอนาคต 

• รวมคดิเป็นการช าระคนืเงนิกู้ยมืจากผูถ้อืหุน้เดมิ จ านวน 735.14 ล้าน
บาท โดยคาดว่า จะแลว้เสรจ็ภายในวนัที ่10 สงิหาคม 2566  

หมายเหตุ: 1บรษิทัฯ จะเสนอขายและจดัสรรหุ้นสามญัเพิม่ทุน PPO จ านวนไม่เกนิ 356,371,689 หุ้น มูลค่าตราไว้ที่หุ้นละ 1.00 บาท ในราคาหุ้นละ 1.75 
บาท (ราคาปิด ณ วนัที่ 26 พฤษภาคม 2566 เท่ากบั 1.81 บาทต่อหุ้น) ในสดัส่วน 1.8 หุ้นเดมิต่อ 1 หุ้นใหม่ โดยมกี าหนดระยะเวลาการจองซื้อหุ้นเพิม่ทุน 
PPO ในวนัที ่13 -19 กรกฎาคม 2566 

ทัง้นี้ KK และ R9 ประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทคอนโดมเินียมเพื่อขาย ซึ่งมโีครงการภายใต้การ
บริหารงานจ านวน 2 โครงการ คือ โครงการ นิว ครอส คูคต สเตชัน่ ภายใต้การบรหิารงานของ KK และโครงการ นิว 
ดสิทรคิ อาร์ 9 ภายใต้การบรหิารงานของ R9 โดยบรษิทัฯ คาดว่าการเขา้ลงทุนใน KK และ R9 ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 นัน้ 
จะท าใหบ้รษิทัฯ สามารถรบัรูร้ายไดจ้ากการขายหอ้งชุดจากทัง้ 2 โครงการไดเ้มื่อเริม่มกีารโอนหอ้งชดุหลงัจากก่อสรา้งเสรจ็ 
ซึ่งคาดว่าจะก่อสร้างเสร็จ และเริม่โอนกรรมสทิธิใ์นหอ้งชุดได้ในไตรมาสที่ 1 ปี 2567 ส าหรบั KK และในไตรมาสที่ 1 ปี 
2568 ส าหรบั R9 ซึง่ท าใหบ้รษิทัฯ สามารถรบัรูร้ายไดไ้ดเ้รว็ กว่าการเริม่พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยใ์หม่ นอกจากนี้ทัง้ 
2 โครงการ ถูกพฒันาโดยผูน้ าด้านอสงัหารมิทรพัย์อย่าง NOBLE และ TNL ที่มปีระสบการณ์กว่า 32 ปี และมฐีานลูกคา้
กวา้งขวาง กอปรกบัชื่อเสยีงทีแ่พร่หลายของโครงการในกลุ่มนิว ภายใตก้ารบรหิารงานของ NOBLE ยงัเป็นการสรา้งโอกาส
ในเรยีนรู ้และขยายฐานลูกคา้ เพื่อการขยายการเตบิโตของโครงการอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ ซึง่สอดคลอ้งกบัวสิยัทศัน์
ของบรษิทัฯ อย่างไรกด็ ีความส าเรจ็ของธุรกรรมการซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 ขึน้อยู่กบัเงือ่นไขบงัคบัก่อน ซึ่งรวมถงึ
เงือ่นไขหลกั ดงันี้ 

1) ที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ และที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ มีมติอนุมตัิให้บริษัทฯ เข้าท า
ธุรกรรมการซื้อหุ้นสามญัของ KK และ R9 โดยที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัท ฯ ครัง้ที่ 4/2566 ซึ่ง
ประชุมเมื่อวนัที ่25 พฤษภาคม 2566 ไดม้มีตอินุมตัิใหน้ าเสนอวาระดงักล่าว ต่อการประชุมวสิามญัผูถ้ือ
หุน้ครัง้ที ่1/2566 ในวนัที ่29 มถิุนายน 2566 ต่อไป 

2) ผูข้ายไดด้ าเนินการให้ KK จดทะเบยีนโอนขายที่ดนิอื่น ทีอ่ยู่นอกเหนือสญัญาซื้อขายหุน้ใหแ้ก่ผูข้ายหรอื
บุคคลทีผู่ข้ายก าหนดในราคา ทีไ่ม่ต ่ากว่าราคาประเมนิ โดยผูป้ระเมนิทีผู่ข้ายแต่งตัง้ และผูร้บัโอนไดม้กีาร
ช าระราคาซื้อขายให้แก่ KK ครบถ้วนแล้ว ซึ่งผู้ขายจะด าเนินการโอนที่ดิน ก็ต่อเมื่อ NOBLE ได้รบัค า
รบัรองจาก PROUD ว่าไดร้บัแหล่งเงนิทุน ส าหรบัการเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี้ครบถว้น ตามเงื่อนไขบงัคบั
ก่อน ขอ้ 3) โดยคาดว่าจะด าเนินการแลว้เสรจ็ ภายในวนัที ่25 กรกฎาคม 2566 

3) บรษิัทฯ ได้จดัหาและได้รบัแหล่งเงินทุน ในการท าธุรกรรมตามสญัญาฉบบันี้และการก่อสร้างโครงการ
เป้าหมายจนสมบูรณ์ กล่าวคือ 1) การได้รบัอนุมตัิสญัญากู้ยืมเงินที่ KK และ R9 มีอยู่ในปัจจุบนั ตาม
เงือ่นไข และขอ้ตกลงที ่PROUD เหน็ชอบ 2) การออกหุน้เพิม่ทุนของ PROUD ผ่านการจดัสรรใหก้บัผู้ถอื
หุน้เดมิตามสดัส่วน 3) ไดร้บัการยนืยนัเป็นลายลกัษณ์อกัษรทีผู่กพนัผูล้งทุนหุน้บุรมิสทิธิและ NOBLE ว่า
จะลงทุนในหุน้บุรมิสทิธขิอง R9 แล้ว และ 4) บรษิทัฯ หรอืตวัแทนของบรษิทัฯ มเีงนิเพยีงพอในจ านวนที่
ไม่น้อยกว่าราคาซื้อขายแลว้ โดยสามารถพจิารณารายละเอยีดแหล่งทีม่าของเงนิทุนเพิม่เตมิ ในหวัขอ้ 3.6 
แหล่งทีม่าของเงนิทุน และวธิชี าระราคา 

ภายหลงัการเขา้ท าธุรกรรมการซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 แลว้ บรษิทัฯ จะมโีครงสรา้งกลุ่มบรษิทั ดงันี้ 
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ส่วนที ่3 – หน้าที ่4 

โครงสร้ำงกลุ่มบริษทั ก่อนการเขา้ท าธุรกรรมการซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 

 
ทีม่า: สารสนเทศของบรษิทั ฯ ทีเ่ปิดเผยต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ และแบบรายงาน One Report ส าหรบัปี 2565 ของบรษิทัฯ  

โครงสร้ำงกลุ่มบริษทั หลงัการเขา้ท าธุรกรรมการซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 

 
หมายเหตุ: สดัส่วนการถอืหุน้ทีเ่หลอืของ บจ. พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ านวนรอ้ยละ 2 เป็นของผูถ้อืหุน้บุรมิสทิธ ิ
ทีม่า: สารสนเทศของบรษิทั ฯ ทีเ่ปิดเผยต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ และแบบรายงาน One Report ส าหรบัปี 2565 ของบรษิทัฯ  

ทัง้นี้การเข้าท าธุรกรรมการซื้อหุ้นสามญัของ KK และ R9 ยงัเข้าข่ายรายการได้มาซึ่งสินทรพัย์ตามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที ่ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการทีม่นีัยส าคญัทีเ่ขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรอื
จ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สิน ลงวนัที่ 31 สิงหาคม 2551 (รวมทัง้ที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่
สนิทรพัย์ พ.ศ. 2547 (รวมทัง้ทีม่กีารแก้ไขเพิม่เตมิ) (“ประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ”) โดยมขีนาดรายการสูงสุดเท่ากบั
รอ้ยละ 56.46 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิง่ตอบแทน ทีค่ านวณจากงบการเงนิรวมที่ผ่านการสอบทานแลว้ของบรษิทัฯ สิน้สุด 
ณ วนัที ่31 มนีาคม 2566 ซึง่มขีนาดรายการเกนิกว่ารอ้ยละ 50 ของมลูค่าตามบญัชขีองสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธขิองบรษิทัฯ 
และเขา้ข่ายรายการประเภท 1 ของประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีต่้องเปิดเผยสารสนเทศการ
เขา้ท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัยฯ์”) ทนัท ีพรอ้มทัง้แต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ
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ส่วนที ่3 – หน้าที ่5 

เพื่อใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัการเขา้ท ารายการ และด าเนินการใหม้กีารประชุมผู้ถอืหุ้นเพื่อขออนุมตักิารเขา้ท ารายการ โดย
จะต้องไดร้บัการอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสีข่องจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่า
ประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี 

จากหลกัเกณฑ์ในขา้งต้น บรษิทัฯ จงึไดแ้ต่งตัง้ ทีป่รกึษาฯ เพื่อใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัการเขา้ท ารายการจ าหน่าย
ไปซึง่สนิทรพัยฯ์ ต่อผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ เพื่อเป็นขอ้มลูประกอบการพจิารณาลงมติ 

3.2 วนั เดือน ปี ท่ีเกิดรำยกำร 

บรษิทัฯ จะเขา้ท าธุรกรรมการซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 จ านวน 3,000,000 หุน้ และ 7,680,000 หุน้ คดิเป็น
สดัส่วนร้อยละ 100 และร้อยละ 100 ของจ านวนหุ้นที่ออกและเสนอขายแล้วทัง้หมดของ KK และ R9 จาก NOBLE และ 
TNL ภายหลงัจากทีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ครัง้ที ่1/2566 ของบรษิทัฯ ซึง่จะจดัขึน้ในวนัที ่29 มถิุนายน 2566 มมีตอินุมตัใิห ้
1) บรษิทัฯ เขา้ท ารายการซื้อหุน้ใน KK และ R9 2) การจดัสรรหุน้สามญัเพิ่มทุน PPO และ 3) เรื่องต่าง ๆ ที่จ  าเป็นและ/หรือ 
เก่ียวขอ้งกับธุรกรรมดังกล่าว รวมถึงภายหลงัจากที่เงื่อนไขบงัคบัก่อน ในสญัญาซื้อขายหุ้นสามญั KK และ R9 ระหว่าง
บรษิทัฯ และผูข้ายส าเรจ็ครบถว้น โดยบรษิทัฯ คาดว่าธุรกรรมการซือ้หุน้ ธุรกรรมการรบัโอนสิทธิเรียกรอ้ง และธุรกรรมการคืน
เงินกูย้ืมผูถื้อหุน้เดิมทัง้หมด จะสามารถด าเนินการใหแ้ลว้เสรจ็ภายในวนัท่ี 10 สิงหาคม 2566 

3.3 คู่สญัญำท่ีเก่ียวข้องและควำมสมัพนัธร์ะหว่ำงคู่สญัญำ 

3.3.1 ธรุกรรมกำรซื้อหุ้น 

ผูข้าย : NOBLE และ TNL 
ผูซ้ื้อ : PROUD 
ความสมัพนัธ ์ : ผู้จะซื้อและผู้จะขายไม่เป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั ดงันัน้ การเขา้ท าธุรกรรมใน

ครัง้นี้ ไม่เขา้ข่ายเป็นรายการที่เกี่ยวโยงกนัตามประกาศเรื่อง รายการทีเ่กี่ยว
โยงกนั 

3.3.2 ธรุกรรมการรับโอนสทิธิเรียกร้อง 

ผูโ้อนสทิธเิรยีกรอ้ง : NOBLE และ TNL 
ผูร้บัโอนสทิธเิรยีกรอ้ง : PROUD 
ความสมัพนัธ ์ : ผู้โอนสิทธิเรียกร้อง และผู้รบัโอนสิทธิเรียกร้อง ไม่เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน 

ดงันัน้ การเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี้ ไม่เขา้ข่ายเป็นรายการที่เกี่ยวโยงกนัตาม
ประกาศเรื่อง รายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

3.3.3 ธรุกรรมการคืนเงนิกู้ยืมผู้ถือหุ้นเดิม 

ผูช้ าระเงนิกูย้มื : KK และ R9 
ผูร้บัช าระเงนิกูย้มื : NOBLE และ TNL 
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ส่วนที ่3 – หน้าที ่6 

ความสมัพนัธ ์ : ผูช้ าระเงนิกู้ยมื และผูร้บัช าระเงนิกู้ยมื ไม่เป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั ดงันัน้ การ
เขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี้ ไม่เขา้ข่ายเป็นรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัตามประกาศเรื่อง 
รายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

ทัง้นี้สญัญาซื้อขายหุน้ KK และ R9 มกีารระบุรายละเอยีดทีส่ าคญั ดงันี้ 

ชื่อสญัญา สญัญาซื้อขายหุน้สามญั KK และ R9 
คู่สญัญา บรษิทัฯ ในฐานะผูซ้ื้อ / NOBLE และ TNL ในฐานะผูข้าย 
วนัทีล่งนาม 26 พฤษภาคม 2566 
จ านวนหุน้ทีซ่ื้อขาย 1. หุ้นสามัญของ KK จ านวน 3,000,000 หุ้น คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 100.00 ของหุ้นที่

จ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ KK 
2. หุ้นสามัญของ R9 จ านวน 7,680,000 หุ้น คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 100.00 ของหุ้นที่

จ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ R9 
ราคาซื้อขาย ประกอบดว้ย 

1. เงนิทีผู่ซ้ื้อจะช าระใหแ้ก่ผูข้ายเพื่อตอบแทนการโอนหุน้ในวนัโอนกรรมสทิธิเ์ป็นเงนิจ านวน 
573.25 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น จ านวน 228.49 ลา้นบาท ส าหรบัการช าระราคาค่าหุน้ KK 
และ 344.76 ลา้นบาท ส าหรบัการช าระราคาค่าหุน้ R9 

2. เงนิทีผู่ซ้ื้อจะช าระใหแ้ก่ผูข้ายเพื่อตอบแทนการโอนหนี้เงนิกู้ยมืผูถ้อืหุ้นเดมิ ซึ่งจะเท่ากบั
จ านวนหนี้เงนิกูย้มืผูถ้อืหุน้ จ านวน 426.75 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น 0.51 ลา้นบาท ส าหรบั 
KK และ 426.24 ลา้นบาท ส าหรบั R9 

3. เงนิทีผู่ซ้ื้อจะด าเนินการให้ KK และ R9 ช าระคนืเงนิกู้ยมืผูถ้อืหุน้ซึ่งเท่ากบัหนี้เงนิกู้ยมืผู้
ถอืหุน้ทีจ่ะช าระคนื จ านวน 735.14 ล้านบาท โดยแบ่งเป็น 330.28 ล้านบาท ส าหรบั KK 
และจ านวน 404.86 ลา้นบาท ส าหรบั R9 

4. ทัง้นี้  คู่สัญญาทัง้สองฝ่ายตกลงว่า ราคาซื้อขายหุ้นจะถูกปรับปรุง (Purchase Price 
Adjustment) อกีครัง้หลงัการโอนกรรมสทิธิต์ามหลกัการทีก่ าหนด 

เงือ่นไขบงัคบัก่อน ส่วนของ PROUD 

1. PROUD จดัใหม้กีารประชุม และไดร้บัมตอินุมตัธิุรกรรมการซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 
รวมถงึเงื่อนไขอื่นทีเ่กี่ยวขอ้ง จากทีป่ระชุมกรรมการและทีป่ระชุมผูถ้ือหุน้ของ PROUD 
ทัง้นี้บรษิทัฯ จะด าเนินการจดัประชุมผูถ้อืหุน้ เพื่อขออนุมตัธิุรกรรมการซื้อหุน้สามญัของ 
KK และ R9 ในวนัที ่29 มถิุนายน 2566 

2. PROUD ไดจ้ดัหาและไดร้บัแหล่งเงนิทุน (Funding) ในการท าธุรกรรมตามสญัญาฉบบันี้
และการก่อสร้างโครงการเป้าหมายจนสมบูรณ์ กล่าวคอื 1) การได้รบัอนุมตัสิญัญากู้ยมื
เงนิที่ KK และ R9 มอียู่ในปัจจุบนั ตามเงื่อนไข และขอ้ตกลงที่ PROUD เห็นชอบ โดย
ปัจจุบนั KK และ R9 ไดร้บัขอ้เสนอวงเงนิกู้ยมืจากธนาคารพาณิชย์ เพื่อใชใ้นการพฒันา
โครงการและช าระคนืเงนิกู้ยมืจากผูถ้อืหุน้เดมิ 2) การออกหุน้เพิม่ทุนของ PROUD ผ่าน
การจดัสรรใหก้บัผูถ้อืหุน้เดมิตามสดัส่วน โดยปัจจุบนับรษิทัฯ อยู่ระหว่างการขอมตอินุมตัิ
จากผู้ถือหุ้น เพื่อออกและจดัสรรหุ้นเพิม่ทุน 3) ได้รบัการยนืยนัเป็นลายลกัษณ์อกัษรที่
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ส่วนที ่3 – หน้าที ่7 

ผูกพนัผู้ลงทุนหุ้นบุริมสิทธิและ NOBLE ว่าจะลงทุนในหุ้นบุริมสิทธิของ R9 แล้ว โดย
ปัจจุบนับรษิทัฯ อยู่ระหว่างการเจรจากบั NOBLE และผู้ลงทุนอื่น และ 4) บรษิัทฯ หรอื
ตวัแทนของบรษิทัฯ มเีงนิเพยีงพอในจ านวนทีไ่ม่น้อยกว่าราคาซื้อขายแล้ว ทัง้นี้บรษิทัฯ 
คาดว่าจะไดร้บัแหล่งเงนิทุน ในการท าธุรกรรมตามสญัญาซื้อขายหุน้สามญัของ KK และ 
R9 ทัง้หมด ภายในวนัที ่20 กรกฎาคม 2566 

3. KK ได้โอนขายที่ดนิให้แก่ผู้ขายหรอืบุคคลที่ผู้ขายก าหนด และได้รบัช าระราคาซื้อขาย
ครบถ้วนแล้วตามรายละเอียดทีก่ าหนดในสญัญาซื้อขายหุน้ ซึ่งผู้ขายจะด าเนินการโอน
ที่ดนิ ก็ต่อเมื่อ NOBLE ได้รบัค ารบัรองจาก PROUD ว่าได้รบัแหล่งเงนิทุน ส าหรบัการ
เข้าท าธุรกรรมในครัง้นี้ครบถ้วน โดยคาดว่าจะด าเนินการแล้วเสร็จ ภายในวันที่ 25 
กรกฎาคม 2566 

4. มกีารแกไ้ขและจดทะเบยีนภาระจ ายอมเพื่อประโยชน์ของทีด่นิของ KK ตามรายละเอยีดที่
ก าหนดไว้ในสัญญาซื้อขายหุ้นแล้ว  ซึ่งผู้ขายจะด าเนินการโอนที่ดินบริเวณถนน
ทางเข้าออกโครงการ ก็ต่อเมื่อ NOBLE ได้รับค ารับรองจาก PROUD ว่าได้รับแหล่ง
เงนิทุน ส าหรบัการเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี้ครบถ้วน โดยคาดว่าจะด าเนินการแล้วเสร็จ 
ภายในวนัที ่25 กรกฎาคม 2566 

ส่วนของ NOBLE และ TNL (เรียกรวม “ผู้ขาย”) 

1. ค ารบัรองและค ารบัประกนัของผูซ้ื้อถูกตอ้งและเป็นจรงิทุกประการ ณ วนัทีท่ าสญัญาฉบบั
นี้ ตลอดเวลาไปจนถงึ ณ วนัโอนกรรมสทิธิ ์(เวน้แต่กรณีทีร่ะบุวนัอื่นใดไวแ้จง้ชดั) และผู้
ซื้อปฏบิตัติามสญัญาฉบบันี้ทุกประการ 

2. คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายบรรลุขอ้ตกลงเกี่ยวกบัขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาจา้งบรหิาร
โครงการทีจ่ะตอ้งท าขึน้ระหว่าง NOBLE และ KK และ R9 แลว้ ซึง่ปัจจุบนัอยู่ระหว่างการ
จดัท าสญัญาจา้งบรหิารโครงการ โดยคาดว่าจะแลว้เสรจ็ ภายในวนัที ่20 กรกฎาคม 2566 

หลกัประกนัในการปฏบิตัิ
หน้าทีข่องผูซ้ื้อ 

1. วางเงนิมดัจ า ในวนัที่ท าสญัญา จ านวน 15.00 ล้านบาท และ 
2. ในวนัที่ 20 กรกฎาคม 2566 ซึ่งเป็นวนัที่คู่สญัญาคาดว่าเงื่อนไขบงัคบัก่อนจะเสร็จ

สมบูรณ์ บรษิัทฯ ต้องวางเงนิมดัจ าเพิม่เติมจ านวน 50 ล้านบาทให้กบัผู้ขายเพื่อเป็น
หลกัประกนัในกรณีที่ไม่สามารถช าระราคาตามสญัญาซื้อขายหุ ้นได้ เนื่องจากทาง
ผู้ขายจะมตี้นทุนในการปรบัโครงสร้างบรษิัทให้เป็นไปตามข้อตกลงในสญัญาซื้อขาย
หุ ้น ซึ่งต้นทุนในการปรบัโครงสร้างดงักล่าวจะเกิดขึ้นภายในวนัเดยีวกนันัน้ หาก
ภายหลงับรษิัทฯ ไม่สามารถที่จะจ่ายช าระคนืเงนิกู ้ยมืแก่ผู ้ขายได้ภายในวนัที่ 10 
สงิหาคม 2566 ทางผู้ขายจะยดึเงนิมดัจ าดงักล่าวทัง้หมด และ บรษิัทฯ จะต้องจ่าย
ดอกเบี้ยบน ยอดที่ต้องจ่ายช าระคนืเงนิกู้ยมืให้แก่ผู้ขาย ในอตัราดอกเบี้ยเท่ากบัรอ้ย
ละ 11 ต่อปี นับจากวนัที่ 1 สงิหาคม 2566 
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ส่วนที ่3 – หน้าที ่8 

ขอ้ปฏบิตัแิละหน้าที่
ภายหลงัวนัโอน
กรรมสทิธิ ์(Post-
Completion 
Obligation) 
 

1. การปรบัปรุงราคาซื้อขาย (Purchase Price Adjustment) 
(1.1) คู่สัญญาทัง้สองฝ่ายตกลงว่าราคาซื้อขายหุ้นส าหรับหุ้นที่จะขายในแต่ละบริษัท
เป้าหมายจะถูกปรับปรุงหลังวันโอนกรรมสิทธิ ์ให้สอดคล้องกับผลลัพธ์ที่ได้จากการ
ปรบัปรุง 
(1.2) ผู้ขายจะจดัท า Completion Account โดยการปรบัปรุง Pro Forma Account ตาม
ขอ้มลู ณ วนัโอนกรรมสทิธิ ์เพื่อใหพ้รอ้มส าหรบัการตรวจสอบของผูต้รวจสอบบญัชอีิสระ
ภายใน 30 วนั โดยจะต้องด าเนินการตรวจสอบใหแ้ล้วเสรจ็และน าส่งรายงานภายใน 30 
วนันับจากวนัทีผู่ข้ายจดัท า Completion Account แล้วเสรจ็และจะน าส่งใหแ้ก่คู่สญัญาทัง้
สองฝ่ายให้ถือเป็นผลตรวจสอบที่เป็นเอกฉันท์ภายใน 15 วันนับจากวันกระทบยอด
คู่สญัญาจะช าระราคาส่วนทีม่กีารปรบัปรุงราคาซื้อขายหุน้ตามหลกัการ 

2. การโอนที่ดนิภาระจ ายอม โอนกรรมสทิธิใ์นที่ดนิภาระจ ายอมให้แก่นิติบุคคลอาคารชุด
โครงการคูคตหรอืบุคคลอื่น หรอื ยกทีด่นิภาระจ ายอมใหเ้ป็นทางสาธารณประโยชน์เพื่อ
ประโยชน์  

การเลกิสญัญา ก่อนวนัโอนกรรมสทิธิ ์สญัญาถกูเลกิไดใ้นกรณี ดงัต่อไปนี้ 
1. เมื่อผู้ซื้อบอกเลกิสญัญา ในกรณีที่ผูข้ายผดิสญัญาขอ้หนึ่งขอ้ใดในสาระส าคญั หรอืผู้ซื้อ

เหน็ว่าค ารบัรองและค ารบัประกนัทีผู่ข้ายใหไ้วต้่อผูซ้ื้อตามสญัญาไม่ถูกต้องและเป็นจรงิ
และไม่มกีารแกไ้ขใหถู้กตอ้ง 

2. เมื่อผูข้ายบอกเลกิสญัญา ในกรณีทีผู่ซ้ื้อผดิสญัญาขอ้หนึ่งขอ้ใดในสาระส าคญั หรอืผูข้าย
เหน็ว่าค ารบัรองและค ารบัประกนัทีผู่ซ้ื้อใหไ้วต้่อผูข้ายตามสญัญาไม่ถูกต้องและเป็นจรงิ
และไม่มกีารแกไ้ขใหถู้กตอ้ง 

ขอ้ตกลงเกีย่วกบัหน้าทีใ่นการก่อสรา้งโครงการคอนโดมเินียมใหเ้สรจ็ การบรหิารการก่อสรา้ง การบรหิารการขาย
และการส่งมอบโครงการ ตลอดจนบรกิารอื่นๆ ใหเ้ป็นไปตามขอ้ตกลงในสญัญาจา้งบรหิารโครงการที่ KK และ R9 จะเขา้ท า
สญัญากับ NOBLE และข้อตกลงเกี่ยวกบัสิทธใินเครื่องหมายการค้าที่จ าเป็นส าหรบัการด าเนินโครงการคอนโดมเินียม 
รวมถึงการที ่NOBLE ตกลงและรบัประกนัต่อบรษิัทฯ เกี่ยวกบัต้นทุนหลกัในการก่อสร้างและค่าจ้างผู้บรหิารควบคุมงาน
ก่อสร้างที่ต้องใช้เพื่อให้การก่อสร้างโครงการแล้วเสร็จ โดยสัญญาดังกล่าวจะต้องตกลงให้แล้วเสร็จภายในวนัที่  20 
กรกฎาคม 2566 และลงนามในวนัที ่25 กรกฎาคม 2566 ทัง้นี้ เงือ่นเวลาตามทีร่ะบุในตารางและในขา้งตน้ อาจเปลีย่นแปลง
ไดต้ามเงือ่นไขและขอ้ก าหนดในสญัญาซื้อขายหุน้ โดยมคี่าใชจ้่ายในการด าเนินการตามสญัญาจา้งบรหิารโครงการ KK และ 
R9 เท่ากบั 6 ลา้นบาท และ 12 ลา้นบาท ตามล าดบั 

ในการนี้ สญัญาและเอกสารทางกฎหมายส าหรบัธุรกรรมการรบัโอนสทิธเิรยีกรอ้ง และธุรกรรมการคนืเงนิกู้ยมืผู้
ถือหุ้นเดิม เป็นไปตามขอ้ก าหนดเกี่ยวกับการจดัท าเอกสารเพิ่มเติมที่จ าเป็นตามกฎหมาย ซึ่ง คู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้งต้อง
ด าเนินการลงนาม สลกัหลงั และ/หรอื ส่งมอบภายในวนัโอนกรรมสทิธิ ์ตามทีไ่ดม้กีารก าหนดไวใ้นสญัญาซื้อขายหุน้น้ี 

บรษิทัฯ คาดว่าหากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ มมีตอินุมตัริายการดงักล่าวและเมื่อเงื่อนไขบงัคบัก่อนทีก่ าหนด
ไว้ในสญัญาซื้อขายหุ้นส าเร็จแล้ว บริษัทฯ จะซื้อและได้รบัหุ้นทัง้หมดของบรษิัทเป้าหมายและธุรกรรมการรบัโอนสทิธิ
เรยีกรอ้ง รวมถงึธุรกรรมการคนืเงนิกูย้มืผูถ้อืหุน้เดมิจะแลว้เสรจ็ภายในเดอืนกรกฎาคม ปี 2566 
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ส่วนที ่3 – หน้าที ่9 

ทัง้นี้ที่ปรึกษาฯ เห็นว่าเงื่อนไขที่ระบุในสัญญาซื้อขายหุ้นสามญัของ KK และ R9 มีความสมเหตุสมผล และ
ครอบคลุมในประเดน็ทีส่ าคญั อาท ิการก าหนดภาระหน้าทีข่องผูข้าย ทัง้ในดา้นการก่อสรา้ง การบรหิารงานขาย และการ
ใหบ้รกิารหลงัการขาย ภายหลงัการซื้อขายหุน้สามญัของ KK และ R9 รวมถงึการใหค้ ารบัรองในด้านต่าง ๆ อาท ิต้นทุน
วสัดุก่อสรา้ง และค่าจา้งผูบ้รหิารควบคุมงาน เป็นตน้ 

3.4 เกณฑท่ี์ใช้ในกำรก ำหนดมูลค่ำของสินทรพัยท่ี์จะได้มำ 

บริษัทฯ จะเข้าท าธุรกรรมการซื้อหุ้นสามญัของ KK และ R9 จาก NOBLE และ TNL โดยมีมูลค่าธุรกรรมรวม
ทัง้สิน้ 229.00 ลา้นบาท และ 771.00 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยราคาดงักล่าวมาจากการเจรจาต่อรองและการตกลงกบัผูข้าย 
และการประเมนิมูลค่ากิจการของ KK และ R9 ด้วยวธิกีารต่าง ๆ ได้แก่ วธิมีูลค่าทางบญัชี (Book Value Approach) วธิี
เปรยีบเทยีบอตัราส่วนตลาด (Market Comparable Approach) วธิปีระเมนิผลตอบแทนจากการลงทุน (Effective Internal 
Rate of Return) และวธิคีดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Approach) โดยในการก าหนดราคาซื้อขาย ดงักล่าว
นัน้ บริษัทฯ ใช้วิธีประเมินผลตอบแทนจากการลงทุน (Effective Internal Rate of Return) โดยเปรียบเทียบกับอัตรา
ผลตอบแทนจากการลงทุนขัน้ต ่าทีบ่รษิัทฯ ต้องการ เป็นหลกั เพื่อให้สอดคล้องกบัการค านวณผลตอบแทน EIRR ให้แก่
ผู้ขาย ทัง้นี้ที่ปรึกษาฯ เลือกใช้วิธีคดิลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) ในการก าหนดราคาซื้อขาย 
เพื่อใหส้ามารถเปรยีบเทยีบกระแสเงนิสดเขา้และออกจากโครงการ และประเมนิความคุม้ค่าในการลงทุนไดช้ดัเจน โดยมี
หลกัเกณฑก์ารค านวนมลูค่าขนาดรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์ดงันี้ 

รายการได้มาซ่ึงสินทรพัย ์

การเขา้ท าธุรกรรมการซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 จาก NOBLE และ TNL ในครัง้นี้ เขา้ข่ายเป็นรายการไดม้า
ซึ่งสนิทรพัย์ ตามประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ เมื่อค านวณขนาดรายการ โดยอ้างองิจากงบการเงนิรวม ส าหรบังวดไตร
มาสแรก สิน้สุดวนัท ี31 มนีาคม 2566 ของ PROUD และงบการเงนิเฉพาะกจิการ ส าหรบังวดปี สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 
2565 ของ KK และ R9 มรีายละเอยีดการค านวณ ดงันี้ 

เกณฑ ์  วิธีการค านวณ 
มูลค่าตามบญัชีของ 
สินทรพัยท่ี์มีตวัตนสุทธิ 

= สดัส่วนทีจ่ าหน่ายไป x มลูค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธขิอง KK และ R9 
มลูค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธขิองบรษิทัฯ 

= 100.00% x 127.11 ลา้นบาท 
912.39 ลา้นบาท 

= รอ้ยละ 13.93 
ก าไรสุทธิจากการ 
ด าเนินงานปกติ 

= ไม่สามารถค านวณได ้เน่ืองจากปัจจบุนั KK และ R9 มผีลการด าเนินงาน
ขาดทุนสุทธ ิ

มูลค่ารวมของ 
ส่ิงตอบแทน 

= มลูค่าสิง่ตอบแทนทีจ่ะไดร้บัจากการจ าหน่ายหุน้สามญัของ KK และ R9 
สนิทรพัยร์วมของบรษิทัฯ 

= 1,735.14 ลา้นบาท 
3,073.45 ลา้นบาท 

= รอ้ยละ 56.46 
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เกณฑ ์  วิธีการค านวณ 
มูลค่าของหลกัทรพัยท่ี์บริษทัจด
ทะเบียนออกให้เพือ่เป็นส่ิงตอบ
แทนการได้มาซ่ึงสินทรพัย ์

= ไม่สามารถค านวณได ้เน่ืองจากบรษิทัฯ ไมม่กีารออกหุน้สามญัเพิม่ทุน เพื่อ
เป็นการตอบแทนการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์

จากการค านวณขนาดรายการในขา้งต้น จะไดข้นาดรายการสูงสุดเท่ากบัรอ้ยละ 56.46 ตามเกณฑ์มูลค่ารวมของ
สิ่งตอบแทน กอปรกับบริษัทฯ ไม่มีรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย์รายการอื่นที่เกิดขึ้นในระหว่าง 6 เดือนก่อนวันที่
คณะกรรมการมมีตอินุมตักิารเขา้ท าธุรกรรมการซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 จาก NOBLE และ TNL ดงันัน้ธุรกรรมการ
ซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 จงึเขา้ขา่ยรายการประเภท 1 ของประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ เน่ืองจากมลูค่าของรายการ
สูงกว่ารอ้ยละ 50 ดงันัน้บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีต่้องเปิดเผยสารสนเทศการเขา้ท ารายการต่อตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย 
(“ตลาดหลกัทรพัย์ฯ”) ทนัท ีพร้อมทัง้แต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระเพื่อใหค้วามเหน็เกี่ยวกบัการเขา้ท ารายการ และ
ด าเนินการใหม้กีารประชุมผู้ถอืหุน้เพื่อขออนุมตักิารเขา้ท ารายการ โดยจะต้องได้รบัการอนุมตัจิากที่ประชุมผูถ้ือหุน้ดว้ย
คะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสีข่องจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับ
ส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี 

3.5 รำยละเอียดของสินทรพัยท่ี์ได้มำ 

3.5.1 ข้อมูลทัว่ไปของ KK และ R9 

 KK R9 
ชื่อบรษิทั บรษิทั คคูต สเตชัน่ อลัไลแอนซ์ จ ากดั บรษิทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
ทีต่ัง้ ถนนล าลูกกา ต าบล ล าลูกกา อ าเภอ

ล าลูกกา ปทุมธาน ี
ถนนพระรามเก้า แขวงห้วยขวาง เขต
หว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 

เลขทะเบยีนนิตบิคุคล 0105558100752 0105559195684 
วนัจดทะเบยีนบรษิทั 19 มถิุนายน 2558 22 ธนัวาคม 2559 
ทุนจดทะเบยีน (บาท) 300,000,000 768,000,000 
ทุนทีอ่อกและช าระแลว้ (บาท) 300,000,000 768,000,000 

3.5.2 ข้อมูลโครงกำรภำยใต้กำรบริหำรงำนของ KK และ R9 

ข้อมูลโครงกำร KK R9 
ชื่อโครงการ โครงการนิว ครอส คคูต สเตชัน่ 

 

โครงการนิว ดสิทรคิ อาร ์9 

 
สถานทีต่ัง้ ถนนล าลูกกา ต าบล ล าลูกกา อ าเภอ

ล าลูกกา ปทุมธาน ี
ถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ย

ขวาง กทม. 10310 
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ข้อมูลโครงกำร KK R9 

  
ลกัษณะโครงการ โครงการคอนโดมเินียม Low-rise สงู 

7-8 ชัน้ จ านวน 6 อาคาร 
โครงการคอนโดมเินียม High-rise สงู 33 

ชัน้ และ 41ชัน้ จ านวน 2 อาคาร 
จ านวนยนูติทัง้หมด 1,202 ยนูิต 1,442 ยนูิต 
ราคาขายเฉลีย่/ยนูิต 1.8 ลา้นบาท 4.5 ลา้นบาท 
สดัส่วนทีข่ายแลว้ รอ้ยละ 100/1 รอ้ยละ 82 
มลูค่าโครงการ  2,103.99 ลา้นบาท 6,518.76 ลา้นบาท 
วนัทีเ่ริม่ขายโครงการ เมษายน 2565 มกราคม 2565 
ความคบืหน้าในการก่อสรา้ง2/ รอ้ยละ 10.31  

 

รอ้ยละ 11.33 

 
สถานะการศกึษา Environmental 
Impact Assessment (EIA) 

อนุมตั ิ อนุมตั ิ

คาดว่าจะก่อสรา้งเสรจ็ ไตรมาสที ่1 ปี 2567 ไตรมาสที ่1 ปี 2568 
หมายเหต:ุ 1/ โครงการนวิครอส คคูต สเตชัน่ เสนอขายและจองซื้อครบในสดัสว่นรอ้ยละ 100 ตัง้แต่เดอืนกนัยายน 2565 

2/ โครงการนวิครอส คคูต สเตชัน่ และโครงการ นิว ดสิทรคิ อาร ์9 เริม่การก่อสรา้งตัง้แตว่นัที ่15 มถิุนายน 2566 และวนัที ่20 ตุลาคม 2566 
ตามล าดบั โดยผูป้ระเมนิมลูค่าที่ดไิดเ้ขา้ไปประเมนิมลูคา่โครงการ ตัง้แต่วนัที ่24 มนีาคม 2566 และวนัที ่22 มนีาคม 2566 ตามล าดบั 

3.5.3 โครงสร้ำงผู้ถือหุ้นของ KK และ R9 

โครงสรา้งผูถ้อืหุน้ของ KK ณ วนัที ่3 มกราคม 2566 มรีายละเอยีด ดงันี้ 

 รายชื่อผู้ถือหุ้น 
ผู้ถือหุ้น ก่อนการเข้าท ารายการ ผู้ถือหุ้น หลงัการเข้าท ารายการ 
จ านวนหุ้น ร้อยละ จ านวนหุ้น ร้อยละ 

1. บรษิทั ทเีอน็แอล อลัไลแอนซ์ จ ากดั 1,499,997 50.00   
2. นางลาภกิา ศศนะนาวนิ 3 0   
3. NOBLE 1,500,000 50.00   
4. PROUD   2,999,998 100.00 
5. นางสาวพราวพุธ ลปิตพลัลภ   1 0.00 
6. นายพสุ ลปิตพลัลภ   1 0.00 
 รวม 3,000,000 100.00 3,000,000 100.00 

ทีม่า: สารสนเทศของบรษิทัฯ ทีเ่ปิดเผยต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

โครงสรา้งผูถ้อืหุน้ของ R9 ณ วนัที ่3 มกราคม 2566 มรีายละเอยีด ดงันี้ 
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 รายชื่อผู้ถือหุ้น 
สดัส่วนการถือหุ้น ก่อน
การเข้าท ารายการ 

สดัส่วนการถือหุ้น หลงั
การเข้าท ารายการ 

สิทธิการออก
เสียง หลงัการ
เข้าท ารายการ จ านวนหุ้น ร้อยละ จ านวนหุ้น ร้อยละ 

1. บรษิทั ทเีอน็แอล อลัไลแอนซ์ จ ากดั 3,839,998 50.00    
2. นางลาภกิา ศศนะนาวนิ 2 0    
3. NOBLE 3,840,000 50.00    
4. PROUD   7,679,998 56.00 98.00 
5. นางสาวพราวพุธ ลปิตพลัลภ   1 0.00  
6. นายพสุ ลปิตพลัลภ   1 0.00  
7 ผูถ้อืหุน้บุรมิสทิธ2ิ/   6,000,000 44.001/ 2.00 
 รวม 7,680,000 100.00 13,680,000 100.00 100.00 
หมายเหตุ: 1/ หุน้บุรมิสทิธมิสีทิธิอ์อกเสยีง 1 เสยีงต่อ 50 หุน้บุรมิสทิธ ิดงันัน้ คดิเป็นสทิธอิอกเสยีงรวมไม่เกนิรอ้ยละ 2 ของสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของ R9 
ส่งผลใหโ้ครงสรา้งการถอืหุน้ตามสทิธกิารออกเสยีง เท่ากบั PROUD รอ้ยละ 98.00 และผูถ้อืหุน้บุรมิสทิธริวมกนัรอ้ยละ 2.00 ทัง้นี้สาเหตุทีบ่รษิทัฯ เลอืกใช้
การระดมทุนผ่านการออกหุน้บุรมิสทิธ ิมทีีม่าจากนักลงทุนตอ้งการโครงสรา้งผลตอบแทนทีม่ ัน่คง โดยทีไ่ม่ตอ้งการใหม้ผีลกระทบกบัภาระหนี้สนิกระทบตอ่ 
R9 เนื่องจากการลงทุนในหุน้บุรมิสทิธมิลีกัษณะคลา้ยทุน โดยปัจจุบนับรษิทัฯ อยู่ระหว่างเจรจากบันักลงทุน ซึง่การจ่ายผลตอบแทนเป็นแบบสะสมและจา่ย
ออกเมื่อจบโครงการ หรอืเมื่อไม่มภีาระจ่ายค่าก่อสรา้งและเงนิกูย้มืแลว้ โดยในขัน้ตอนการออกและเสนอขายหุน้บุรมิสทิธ ิจะต้องมกีารแบ่ งกลุ่มตามอตัรา
ผลตอบแทน แต่มลี าดบัชัน้เท่ากนัตามกฎหมายไทย 

2/ ผูถ้อืหุน้บุรมิสทิธ ิประกอบดว้ย NOBLE และผูถ้อืหุน้อื่น โดยคาดว่า NOBLE จะถอืหุน้บุรมิสทิธดิว้ยมลูค่าเท่ากบั 200 ลา้นบาท และคดิเป็น
สดัส่วนเท่ากบัรอ้ยละ 33.33 ของมลูค่าหุน้บุรมิสทิธริวม 
ทีม่า: สารสนเทศของบรษิทัฯ ทีเ่ปิดเผยต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

3.5.4 รำยชื่อกรรมกำรของ KK และ R9 

โครงสรา้งกรรมการของ KK มรีายละเอยีด ดงันี้ 

 คณะกรรมการ ก่อนการเข้าท ารายการ คณะกรรมการ หลงัการเข้าท ารายการ 
1. นายอรรถวทิย ์เฉลมิทรพัยากร นายพสุ ลปิตพลัลภ 
2. นางอรนุช อติโิกศนิ นางสาวพราวพธุ ลปิตพลัลภ 
3. นางลาภกิา ศศะนาวนิ นายภูมพิฒัน์ สนิาเจรญิ 
4. นายสุรยุทธ ทวกีลุวฒัน์ นางสาวอโณทยั วรสุนทรารมณ์ 

ทีม่า: สารสนเทศของบรษิทัฯ ทีเ่ปิดเผยต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

โครงสรา้งกรรมการของ R9 มรีายละเอยีด ดงันี้ 

 คณะกรรมการ ก่อนการเข้าท ารายการ คณะกรรมการ หลงัการเข้าท ารายการ 
1. นายอรรถวทิย ์เฉลมิทรพัยากร นายพสุ ลปิตพลัลภ 
2. นายธรีพล วรนธิพิงศ ์ นางสาวพราวพธุ ลปิตพลัลภ 
3. นางลาภกิา ศศะนาวนิ นายภูมพิฒัน์ สนิาเจรญิ 
4. นายสุรยุทธ ทวกีลุวฒัน์ นางสาวอโณทยั วรสุนทรารมณ์ 

ทีม่า: สารสนเทศของบรษิทัฯ ทีเ่ปิดเผยต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
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3.5.5 สรปุข้อมูลทำงกำรเงินของ KK และ R9 

สรุปขอ้มลูทางการเงนิของ KK มรีายละเอยีด ดงันี้ 

หน่วย: ล้ำนบำท ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 
งวด 7 เดือนส้ินสดุวนัท่ี 

31 ก.ค. 66 
สนิทรพัยร์วม 1,111.76 1,111.71 1,302.93 895.24 
หนี้สนิรวม 1,137.29 1,162.73 1,267.96 928.09 
ส่วนของผูถ้อืหุน้รวม (25.53) (51.01) (34.97) (32.85) 
รายไดร้วม 0.00 0.00 0.47 1,298.88 
ค่าใชจ้่าย 0.22 0.30 108.07 1,366.49 
ตน้ทุนทางการเงนิ 25.26 25.19 6.42 0.20 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธ ิ (25.47) (25.49) (114.02) (67.81) 
หมายเหตุ:  อา้งองิจากงบการเงนิรวมทีต่รวจสอบแลว้ของ KK ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 - 2565 และงบการเงนิล่วงหน้า (Pro Forma Account) 

ของ KK ทีจ่ดัท าโดยผูข้าย ส าหรบังบการเงนิงวดเจด็เดอืน สิน้สุดวนัที ่31 กรกฎาคม 2566 

สรุปขอ้มลูทางการเงนิของ R9 มรีายละเอยีด ดงันี้ 

หน่วย: ล้ำนบำท ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 
งวด 7 เดือนส้ินสดุวนัท่ี 

31 ก.ค. 66 
สนิทรพัยร์วม 1,930.38 2,008.28 2,607.80 2,994.83 
หนี้สนิรวม 2,108.68 1,572.30 2,327.22 3,095.18 
ส่วนของผูถ้อืหุน้รวม (178.30) 435.98 280.59 (100.35) 
รายไดร้วม 0.01 0.01 0.99 1.03 
ค่าใชจ้่าย 82.95 26.46 194.16 422.12 
ตน้ทุนทางการเงนิ 83.63 59.56 1.08 0.00 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธ ิ (149.69) (53.72) (155.39) (380.94) 
หมายเหตุ:  อา้งองิจากงบการเงนิรวมทีต่รวจสอบแลว้ของ R9 ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 - 2565 และงบการเงนิล่วงหน้า (Pro Forma Account) 

ของ R9 ทีจ่ดัท าโดยผูข้าย ส าหรบังบการเงนิงวดเจด็เดอืน สิน้สุดวนัที ่31 กรกฎาคม 2566 

โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิในเอกสารแนบ 2 : สรุปขอ้มลูของบรษิทั คูคต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั และ
เอกสารแนบ 3 : สรุปขอ้มลูของบรษิทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั 

3.6 แหล่งท่ีมำของเงินทุน และวิธีช ำระรำคำ 

ส าหรบัการเขา้ลงทุน และการเขา้ท าธุรกรรมการซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 จ านวน 2,513.65 ลา้นบาท บรษิทั
ฯ มแีนวทางการจดัหาแหล่งเงนิทุนส าหรบัการเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว ดงันี้ 

แหล่งเงินทุน/3 จ ำนวนเงิน 

1. เงนิเพิม่ทุนที่คาดว่าจะได้รบัจากการเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนแก่ผูถ้อื

หุน้เดมิตามสดัส่วนการถอืหุน้ โดยไม่จดัสรรใหผู้ถ้อืหุน้ทีจ่ะท าใหบ้รษิทัฯ

ประมาณ 623.65 ลา้นบาท 
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แหล่งเงินทุน/3 จ ำนวนเงิน 

มหีน้าทีต่ามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering) ในครัง้

นี้ 

2. เงนิกูย้มืจากธนาคารพาณิชยโ์ดยบรษิทัฯ/1 ประมาณ 450.00 ลา้นบาท 

3. เงนิกู้ยมืจากธนาคารพาณิชย์ โดย KKเพื่อช าระคนืเงนิกู้ยมืผูถ้ือหุน้เดมิ

ของ KK/2 

ประมาณ 840.00 ลา้นบาท 

4. การเสนอขายหุน้บุรมิสทิธ ิโดย R9/4 ประมาณ 600.00 ลา้นบาท 

รวมทัง้ส้ิน 2,513.65 ลำ้นบำท 
หมำยเหตุ 1/ในปัจจุบนั บรษิทัฯ ได้รบัการตอบรบัขอ้เสนอของเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิแห่งหนึ่งเรยีบรอ้ยแล้ว อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ อยู่ระหว่ างเจรจา

เงื่อนไขของสญัญาเงนิกูก้บัสถาบนัการเงนิ เพื่อหาเงื่อนไขทีด่แีละเป็นประโยชน์สงูสุดกบับรษิทัฯ โดยวงเงนิดงักลา่วใชเ้พื่อเขา้ซื้อกจิการ และสา
มารตดิตามรายละเอยีดในแผนภาพ ในหวัขอ้ 3.1 ลกัษณะโดยทัว่ไปของรายการ 

2/ ในปัจจุบนั บรษิทัฯ ได้รบัการตอบรบัขอ้เสนอของเงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิแห่งหนึ่งเรยีบร้อยแล้ว อย่างไรก็ตาม บรษิทัฯ อยู่ระหว่างการ
เจรจาเงื่อนไขของสญัญาเงนิกู้กบัสถาบนัการเงนิหลายแห่ง เพื่อหาเงื่อนไขที่ดแีละเป็นประโยชน์สูงสุดกบับรษิทัฯ โดยวงเงนิดงักล่าว ใช้ เพื่อ
ช าระคนืเงนิกูย้มืผูถ้อืหุน้ของ KK และ R9 และก่อสรา้งโครงการใหแ้ลว้เสรจ็ 

3/ ปัจจุบนั KK และ R9 มเีงนิกู้จากธนาคารพาณิชย์ส าหรบัโครงการเพื่อใช้ในการก่อสร้างโครงการให้แล้วเสรจ็อกีจ านวนรวมประมาณ 3,390 
ลา้นบาท ซึง่บรษิทัฯ อยู่ระหว่างพจิารณาว่าจะใชว้งเงนิเดมินี้หรอืเปลีย่นธนาคารพาณิชย ์(Re-finance) ทัง้นี้ บรษิทัฯ ไดร้บัการตอบรบัขอ้เสนอ
เงนิกูย้มืเพื่อการ Re-finance จากสถาบนัการเงนิแห่งหนึ่งเรยีบรอ้ยแลว้ 

4/ ปัจจุบนั บริษัทฯ ได้รบัการตอบรบัจากผู้สนใจลงทุนในหุ้นบุริมสทิธิบางส่วนแล้ว โดยมี NOBLE เป็นหนึ่งในผู้สนใจลงทุนในหุ้นบุริมสทิธิ
ดงักล่าว ตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนของสญัญาซื้อขายหุน้ 

อย่างไรกด็ ีหากบรษิทัฯ ไม่สามารถจดัหาแหล่งเงนิทุน ไดต้ามที่ก าหนด อาจส่งผลใหส้ญัญาซื้อขายหุน้ KK และ 
R9 สิน้สุดลง เนื่องจากเงื่อนไขการจดัหาแหล่งเงนิทุน ถูกระบุในส่วนเงื่อนไขบงัคบัก่อนในสญัญาการซื้อขายหุน้ KK และ 
R9 (รายละเอียดเพิม่เติมในหวัขอ้ 3.3 คู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้งและความสมัพนัธ์ระหว่างคู่สญัญา) ทัง้นี้ในกรณีที่บรษิัทฯ ไม่
สามารถจดัหาแหล่งเงนิทุนได้ตามที่คาดหวงั บรษิัทฯ จะใช้แหล่งเงนิทุนจากการออกหุน้บุรมิสทิธ ิการกู้สถาบนัการเงนิ
เพิม่เตมิ การออกหุน้กู ้หรอือาจพจิารณาระดมทุนในส่วนของผูถ้อืหุน้ในรปูแบบอื่น เพื่อมาลงทุนตามแผนการใชเ้งนิต่อไป 

3.7 ควำมคิดเหน็ของคณะกรรมกำรบริษทัฯ เก่ียวกบักำรตกลงเข้ำท ำรำยกำร 

คณะกรรมการบรษิทัฯ พจิารณาแล้วเหน็ว่า การเขา้ท ารายการลงทุนใน KK และ R9 ดงักล่าว รวมถงึการเขา้รบั
โอนสทิธเิรยีกรอ้งตามสญัญาเงนิกู้ที ่KK และ R9 มกีบัผูข้ายตามธุรกรรมการรบัโอนสทิธเิรยีกรอ้ง รวมถงึธุรกรรมการคนื
เงนิกู้ยมืผูถ้อืหุน้เดมิ มเีงื่อนไขและราคาทีเ่หมาะสม และภายหลงัการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ KK และ R9 จะมสีถานะเป็น
บรษิทัย่อยของบรษิทัฯ โดยโครงการคอนโดมเินียมดงักล่าวเป็นโครงการทีเ่ริม่ตน้พฒันาโดยผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่เป็น
ทีรู่จ้กัแพร่หลายอย่าง NOBLE และ TNL ภายใต้ชื่อแบรนด์ นิว ครอส คูคต สเตชัน่ และ นิว ดสิทรคิ อาร์ 9 โดยแมว้่าทัง้
สองโครงการจะอยู่ระหว่างก่อสรา้งซึ่งคาดว่าจะแล้วเสรจ็ในไตรมาสที ่1 ปี 2567 และไตรมาสที ่1 ปี 2568 ตามล าดบั แต่มี
ยอดขายหอ้งชุดทีส่งูโดยโครงการ นิว ครอส คคูต ไดข้ายหอ้งชุดทัง้หมดแลว้ (รอ้ยละ 100 ของหอ้งชุดทัง้โครงการ) ในขณะ
ทีโ่ครงการ นิว ดสิทรคิ อาร์ 9 ขายหอ้งชุดแล้วประมาณรอ้ยละ 82 ของหอ้งชุดทัง้โครงการ ทัง้นี้ จะท าใหบ้รษิทัฯ สามารถ
รบัรูร้ายไดแ้ละผลการด าเนินงานไดเ้รว็กว่าการเริม่ตน้พฒันาอสงัหารมิทรพัยด์ว้ยตนเอง ดงันัน้ คณะกรรมการบรษิทัเหน็ว่า
การเขา้ท ารายการดงักล่าวจะก่อใหเ้กดิประโยชน์ต่อบรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ  



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์

ส่วนที ่3 – หน้าที ่15 

อีกทัง้ บริษัทฯ ได้จัดให้มีที่ปรึกษาในด้านต่าง ๆ ท าการตรวจสอบสถานะภาพของบริษัทเป้าหมาย (due 
diligence) ทัง้ด้านกฎหมาย บญัชี ภาษี และการก่อสร้าง  โดยคณะกรรมการได้พิจารณารายงานจากที่ปรึกษาต่าง ๆ 
ดงักล่าวและไดต้รวจทานประเดน็ปัญหาทีเ่กี่ยวขอ้งในทางกฎหมายและธุรกจิ รวมถงึความเสีย่งทางกฎหมายจากธุรกรรม
การซื้อหุน้ของบรษิทัฯ ในประเดน็ทีเ่กีย่วขอ้งกบัลูกคา้ซึง่ซื้อคอนโดของโครงการคอนโดมเินียมเรยีบรอ้ยแลว้ มคีวามเหน็วา่
การเขา้ท าธุรกรรมการซื้อหุ้น ธุรกรรมการรบัโอนสทิธเิรยีกร้อง และธุ รกรรมการคนืเงนิกู้ยมืผู้ถือหุ้นเดมิเป็นการเขา้ท า
รายการที่สมเหตุสมผล และเนื่องจากผู้ขาย ซึ่งเป็นผู้พัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมยังคงมีหน้าที่พัฒนาโครงการ
คอนโดมิเนียมจนแล้วเสร็จ และโครงการคอนโดมเินียมยงัคงใช้ชื่อเดมิ และคู่สญัญาในสญัญากับผู้ซื้อคอนโดโครงการ
คอนโดมเินียมยงัเป็นบรษิทัเป้าหมายตามเดมิ การท าธุรกรรมการซื้อหุน้จงึไม่มผีลกระทบในทางลบกบัผูซ้ื้อคอนโดโครงการ
คอนโดมเินียมแต่อย่างใด ทัง้นี้ เน่ืองจากบรษิทัฯ มแีหล่งเงนิทุนไดแ้ก่ (1) เงนิเพิม่ทุนทีค่าดว่าจะไดร้บัจากการเสนอขายหุน้
สามญัเพิ่มทุนแก่ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ตามสดัส่วนการถือหุ้นโดยไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นที่จะท าให้บริษัทฯ มีหน้าที่ตาม
กฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO) (2) เงนิกู้ยมืจากธนาคารพาณิชยโ์ดยบรษิทัฯ (3) เงนิกู้ยมืจาก
ธนาคารพาณิชยโ์ดย KK และ R9 และ (4) เงนิจากการเสนอขายหุน้บุรมิสทิธโิดย R9 โดยหากเงนิเพิม่ทุนจากการเสนอขาย
หุ้นสามญัเพิม่ทุนแก่ผู้ถือหุ้นของบรษิัทฯ ตามสดัส่วนการถือหุ้นโดยไม่จดัสรรให้ผู้ถือหุ้นที่จะท าให้บรษิัทฯ มหีน้าที่ตาม
กฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO) ในครัง้นี้ไม่ถึงจ านวนที่คาดหมายขา้งต้น บริษัทจะใช้แหล่ง
เงนิทุนจาก การออกหุน้บุรมิสทิธ ิการกูส้ถาบนัการเงนิเพิม่เตมิ การออกหุน้กู ้หรอือาจจะพจิารณาระดมทุนในส่วนของผูถ้อื
หุน้ในรปูแบบอื่น เพื่อมาลงทุนตามแผนการใชเ้งนิต่อไป ท าใหก้ารเขา้ท ารายการนี้ไม่กระทบต่อเงนิทุนหมุนเวยีนของบรษิทั
ฯ เป็นผลดตี่อการประกอบธุรกจิของบรษิทัฯ และท าใหบ้รษิทัฯ มรีายไดจ้ากการลงทุนน้ีดว้ย 

ทัง้นี้ การลงทุนในโครงการนี้ ถือเป็นการขยายฐานธุรกิจสู่กลุ่มลูกค้าเป้าหมายใหม่ของบรษิัทฯ ซึ่งจะส่งผลให้
บรษิัทฯ มโีอกาสรบัรู้รายได้ได้เพิม่ขึ้นและช่วยลดความเสี่ยงจากการด าเนินธุรกิจที่พึง่พงิกลุ่มลูกค้าเ ป้าหมายเพยีงกลุ่ม
เดยีว ในการนี้ คณะกรรมการบรษิทัจงึเหน็ควรเสนอทีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้พจิารณาอนุมตักิารเขา้ซื้อหุน้สามญัในบรษิทั  
คูคต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากัด และบริษัท พระราม  9 อลัไลแอนซ์ จ ากัด จากบริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด 
(มหาชน) และบรษิทั ทเีอน็แอล อลัไลแอนซ์ จ ากดั ซึง่เป็นรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์และการมอบอ านาจทีเ่กีย่วขอ้ง 

3.8 ควำมเห็นของคณะกรรมกำรตรวจสอบและ/หรือกรรมกำรของบริษัทฯ ท่ีแตกต่ำงจำกควำมเห็นของ 
คณะกรรมกำรบริษทัฯ 

- ไม่ม ี-  



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์

ส่วนที ่4 - หน้า 1 

ส่วนท่ี 4 : ความสมเหตุสมผลของรายการ 

4.1 วตัถปุระสงคแ์ละความจ าเป็นของการเข้าท ารายการ 

สบืเนื่องจากบรษิัท โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) ("NOBLE”) มคีวามประสงคท์ีจ่ะเสนอขายโครงการ
ของตนบางส่วน เพื่อน ากระแสเงนิสดไปพฒันาโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์อื่นในแผนธุรกจิของ NOBLE และ TNL 
ซึ่งเป็นผู้ร่วมลงทุนกบั NOBLE มคีวามประสงค์จะยุตกิารประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ขณะเดยีวกนั PROUD 
อยู่ระหว่างสรรหาโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ีม่สีดัส่วนการขายในระดบัสูง และมศีกัยภาพในการรบัรูร้ายไดใ้นช่วง 
ปี 2567 และปี 2568 ซึง่เป็นช่วงทีก่ารรบัรูร้ายไดข้องบรษิทัฯ อาจขาดความต่อเนื่อง ดงันัน้ทีป่ระชุมคณะกรรมการ บรษิทั 
พราว เรยีลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทัฯ” หรอื “PROUD”) ครัง้ที ่4/2566 ซึ่งประชุมเมื่อวนัที ่25 พฤษภาคม 2566 
ไดม้มีตอินุมตัใิหน้ าเสนอต่อทีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ครัง้ที ่1/2566 ในวนัที ่29 มถิุนายน 2566 เพื่อพจิารณาอนุมตัิการ
เขา้ซื้อหุน้สามญัของบรษิทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั (“KK”) และบรษิทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั (“R9”) (รวม
เรยีกว่า “บรษิัทเป้าหมาย”) ในจ านวน 3,000,000 หุ้น ซึ่ง ณ วนัที่มกีารโอนกรรมสทิธิค์ดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 100 และ 
จ านวน 7,680,000 หุ้น ซึ่ง ณ วนัที่มกีารโอนกรรมสทิธิค์ดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 100 ของสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดในบรษิทั
เป้าหมายตามล าดบั จากบรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) (“NOBLE”) และบรษิทั ทเีอน็แอล อลัไลแอนซ์ 
จ ากดั (“TNL”) (รวมเรยีก “ผูข้าย” หรอื “ผูถ้อืหุน้เดมิ”) (“ธุรกรรมการซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9”) รวมถงึอนุมตัใิหเ้ขา้
ท าสญัญาซื้อขายหุน้ระหว่างบรษิทัฯ และผูข้าย (“สญัญาซื้อขายหุน้”) และเอกสารอื่น ๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัธุรกรรมดงักล่าว 
โดย เมื่อวนัที ่26 พฤษภาคม 2566 ทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัของ NOBLE และบรษิทั ธนูลกัษณ์ จ ากดั (มหาชน) 
ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้ของ TNL ไดม้มีตอินุมตัริายการดงักล่าวเช่นกนั 

นอกจากนี้ เน่ืองจากบรษิทัเป้าหมายมสีญัญาเงนิกูท้ีบ่รษิทัเป้าหมาย (ในฐานะผูกู้)้ ท าไวก้บัผูข้าย (ในฐานะผูใ้ห้
กู้) ("สญัญาเงนิกู้เดมิระหว่างบรษิทัเป้าหมายและผูข้าย") โดยมยีอดหนี้เงนิกู้รวมเป็นจ านวนทัง้สิ้น 1,161.89 ล้านบาท 
ดงันัน้ นอกจากการเขา้ท าสญัญาซื้อขายหุน้ บรษิทัฯ จะ (1) เขา้รบัโอนสทิธเิรยีกรอ้งบางส่วนตามสญัญาเงนิกูเ้ดมิระหวา่ง
บรษิทัเป้าหมายและผูข้าย โดยบรษิทัฯ จะรบัโอนสทิธเิรยีกรอ้งในหนี้เงนิกูเ้ป็นจ านวน 426.75 ลา้นบาท และเขา้สวมสทิธิ
มฐีานะเป็นผูใ้หกู้แ้ทนผูข้าย โดยบรษิทัฯ มหีน้าทีต่อ้งช าระค่าตอบแทนในการรบัโอนสทิธเิรยีกรอ้งเป็นเงนิสดจ านวนเท่า
ยอดหนี้เงนิกู้ทีไ่ดร้บัโอนใหแ้ก่ผูข้าย ("ธุรกรรมการรบัโอนสทิธเิรยีกร้อง") และ (2) ด าเนินการให ้KK และ R9 กู้ยมืเงนิ
ธนาคารพาณิชย์และ/หรอืใชเ้งนิเพิม่ทุนจากการเสนอขายหุน้บุรมิสทิธแิก่ผูล้งทุนในวงจ ากดั เพื่อน ามาช าระคนืเงนิกู้ยมื
ส่วนทีเ่หลอืตามสญัญาเงนิกู้เดมิระหว่างบรษิทัเป้าหมายและผูข้ายซึง่คาดว่าเป็นจ านวน 735.14 ลา้นบาท ส าหรบัในส่วน
ที่ไม่ได้มกีารโอนสทิธเิรยีกร้องมาใหแ้ก่บรษิทัฯ ตามธุรกรรมการรบัโอนสทิธเิรยีกร้อง โดยบรษิัทเป้าหมายจะช าระคนื
เงนิกูด้งักล่าวใหแ้ก่ผูข้ายไม่เกนิ 1 วนัหลงัเขา้ซื้อกจิการเป็นเงนิสดจ านวนเงนิรวม 735.14 ลา้นบาท (“ธุรกรรมการคนืเงนิ
กูย้มืผูถ้อืหุน้เดมิ”) 

ทัง้นี้ KK และ R9 ประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทคอนโดมเินียมเพื่อขาย ซึง่มโีครงการภายใตก้าร
บรหิารงานจ านวน 2 โครงการ คอื โครงการ นิว ครอส คูคต สเตชัน่ ภายใต้การบรหิารงานของ KK และโครงการ นิว 
ดสิทรคิ อาร์ 9 ภายใต้การบรหิารงานของ R9 โดยบรษิัทฯ คาดว่าการเขา้ลงทุนใน KK และ R9 ในสดัส่วนร้อยละ 100 
นัน้ จะท าให้บริษัทฯ สามารถรบัรู้รายได้จากการขายห้องชุดจากทัง้ 2 โครงการได้เมื่อเริม่มกีารโอนห้องชุดหลงัจาก
ก่อสรา้งเสรจ็ ซึ่งคาดว่าจะก่อสรา้งเสรจ็ และเริม่โอนกรรมสทิธิใ์นหอ้งชุดไดใ้นไตรมาสที ่1 ปี 2567 ส าหรบั KK และใน
ไตรมาสที ่1 ปี 2568 ส าหรบั R9 ซึง่ท าใหบ้รษิทัฯ สามารถรบัรูร้ายไดไ้ดเ้รว็ กว่าการเริม่พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์
ใหม่ นอกจากนี้ทัง้ 2 โครงการ ถูกพฒันาโดยผูน้ าดา้นอสงัหารมิทรพัยอ์ย่าง NOBLE และ TNL ทีม่ปีระสบการณ์กว่า 32 
ปี และมฐีานลูกคา้กวา้งขวาง กอปรกบัชื่อเสยีงทีแ่พร่หลายของโครงการในกลุ่มนิว ภายใต้การบรหิารงานของ NOBLE 
ยงัเป็นการสรา้งโอกาสในเรยีนรู ้และขยายฐานลูกคา้ เพื่อการขยายการเตบิโตของโครงการอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ 
ซึง่สอดคลอ้งกบัวสิยัทศัน์ของบรษิทัฯ 
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4.2 ข้อดีของการเข้าท ารายการ 

4.2.1 ราคาเข้าซื้อหุ้นสามญัของ KK และ R9 ในการเข้าท ารายการในครัง้น้ีอยู่ในช่วงมูลค่ายุติธรรมของหุ้น
สามญัของ KK และ R9 

จากการประเมินมูลค่ายุติธรรมของธุรกรรมการซื้อหุ้นสามญัของ KK และ R9 โดยวิธีส่วนลดกระแสเงนิสด 
ภายใต้สมมติฐานทีว่่า KK และ R9 จะมกีารด าเนินธุรกิจตามปกตติ่อไปตามเดมิ จะได้ 1) มูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญั
ของ KK จะมีค่าระหว่าง 223.43 – 304.01 ล้านบาท หรือคิดเป็นมูลค่าหุ้นเท่ากับ 74.48 – 101.34 บาทต่อหุ้น และมี
มูลค่ายุตธิรรมกรณีฐานที ่263.58 ล้านบาทและมูลค่าหุน้เท่ากบั 87.86 บาทต่อหุน้ และ 2) มูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญั
ของ R9 จะมีค่าระหว่าง 712.84 – 957.74 ล้านบาท หรือคิดเป็นมูลค่าหุ้นเท่ากับ 92.82 – 124.71 บาทต่อหุ้น และมี
มูลค่ายุตธิรรมกรณีฐานที ่834.61 ล้านบาทและมูลค่าหุน้เท่ากบั 108.67 บาทต่อหุน้ ซึ่งราคาเสนอขายทีไ่ดร้บัจากผูข้าย 
ในราคาเสนอขายหุน้สามญั KK และ R9 มูลค่า 229.00 ล้านบาท และ 771.00 ล้านบาท ตามล าดบั อยู่ในช่วงดงักล่าว 
ดงันัน้ การทีบ่รษิทัฯ เขา้ซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 ไดใ้นราคาทีมู่ลค่ายุตธิรรม จะก่อใหเ้กดิผลประโยชน์ต่อบรษิทัฯ 
และผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ 

4.2.2 การรบัรู้รายได้และผลตอบแทนท่ีรวดเรว็ กว่าการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยใ์หม่ 

บรษิทัฯ คาดว่าการเขา้ลงทุน KK และ R9 ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 นัน้ จะท าใหบ้รษิทัฯ สามารถโอนหอ้งชุดและ
รบัรู้รายได้จากการจ าหน่ายหอ้งชุดจากทัง้ 2 โครงการได้ทนัท ีภายหลงัการก่อสร้างอาคารแล้วเสรจ็ ด้วยโครงการทีม่ี
สดัส่วนการขายอาคารชุดในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ส าหรบัโครงการ KK และรอ้ยละ 82 ส าหรบัโครงการ R9 ท าใหบ้รษิทัฯ 
คาดว่าจะเริม่รบัรูร้ายไดจ้ากการโอนกรรมสทิธิใ์นหอ้งชุด ในไตรมาสที ่1 ปี 2567 ส าหรบั KK และในไตรมาสที ่1 ปี 2568 
ส าหรบั R9 ไดท้นัท ีท าใหบ้รษิทัฯ สามารถรบัรูร้ายได ้ไดเ้รว็กว่าการเริม่พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยใ์หม่ของบรษิทัฯ 
ซึ่งใชร้ะยะเวลาพฒันาโครงการเฉลี่ยประมาณ 4 ปี ส่งผลให้ PROUD มศีกัยภาพในการสร้างการรบัรู้รายได้ในช่วง ปี 
2567 และปี 2568 ซึ่งเป็นช่วงที่การรบัรู้รายได้ของบรษิทัฯ อาจขาดความต่อเนื่อง  จากการที่โครงการทีอ่ยู่ภายใต้การ
พฒันาของบรษิทัฯ มรีะยะเวลาการพฒันาทีย่าว และไม่สามารถรบัรูร้ายไดใ้นช่วงดงักล่าว 

4.2.3 การสนับสนุนธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ซ่ึงเป็นธรุกิจหลกัของบริษทัฯ 

การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ จะส่งผลใหบ้รษิทัฯ เป็นผู้ถือหุ้นทัง้หมด ของ KK และ R9 ด้วยสดัส่วนการถอืหุน้ 
ร้อยละ 100.00 จึงเป็นการสนับสนุนธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ที่เป็นธุรกิจหลกัของบริษัทฯ เนื่องจาก NOBLE มี
ภาระหน้าที่ตามสญัญาซื้อขายหุน้สามญั KK และ R9 และสญัญาจ้างบรหิารโครงการ ที่จะต้องท าขึ้นระหว่าง NOBLE 
และ KK กบั R9 ทีค่รอบคลุมทัง้ดา้นการก่อสรา้ง และการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ ส่งผลใหบ้รษิทัฯ ในฐานะผูถ้อื
หุ้นทัง้หมดของ KK และ R9 มโีอกาสได้เรยีนรู้การบรหิารงานก่อสร้าง การพฒันางานด้านการตลาด และการบรหิาร
โครงการ จากผู้น าด้านอสังหาริมทรัพย์อย่าง NOBLE และ TNL ที่มีประสบการณ์กว่า 32 ปี ผ่านการประสานงาน 
ตรวจสอบคุณภาพ และติดตามความคบืหน้างานก่อสร้าง พร้อมกบั NOBLE และ TNL อย่างใกล้ชดิ ในหลายขัน้ตอน 
เช่น การก่อสร้าง การขายโครงการในส่วนทีเ่หลอื และการบรกิารหลงัการขาย เป็นต้น กอปรกบั NOBLE และ TNL มี
ฐานลูกค้ากว้างขวางที่ครอบคลุมตลาดอสงัหารมิทรพัย์ ทัง้ระดบักลางและล่าง ซึ่งจะช่วยสนับสนุนในด้านการพฒันา
ทกัษะและความสามารถในดา้นธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ ในอนาคต 

4.2.4 การกระจายความเส่ียงในการลงทุน 

การเข้าท าธุรกรรมการซื้อหุ้นสามัญของ KK และ R9 ในครัง้นี้  เป็นผลให้รายได้จากโครงการพัฒนา
อสงัหารมิทรพัย์ของบรษิทัฯ กระจายตวัออกจากเดมิ ทีมุ่่งเน้นการพฒันาผลติภณัฑ์ทีม่คีุณภาพ และระดบัราคาสูง เพื่อ
ตอบสนองต่อกลุ่มลูกคา้ประเภท Luxury ตวัอย่างเช่น โครงการ Convent ทีม่รีาคาขายเริม่ตน้ที ่8.50 ลา้นบาท ดงันัน้การ
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เขา้ซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 ทีม่รีาคาขายต่อหอ้งเฉลี่ย 1.75 ล้านบาท และ 4.50 ล้านบาท จะช่วยขยายตลาดไปสู่
กลุ่มลูกคา้ระดบักลาง ซึ่งเป็นกลุ่มลูกคา้ใหม่ และท าใหเ้กดิความหลากหลายของกลุ่มลูกคา้ และช่องทางการรบัรูร้ายได้ 
ซึ่งจะช่วยลดการพึง่พงิรายไดจ้ากกลุ่มลูกคา้เดมิ กอปรกบัผูข้ายซึ่งมคีวามเชีย่วชาญในการบรหิารโครงการในลกัษณะ
ดงักล่าว จะเป็นผู้บรหิารโครงการแบบครบวงจร เพื่อให้มัน่ใจได้ว่าการขาย และการโอนกรรมสิทธอิาคารชุดประสบ
ความส าเรจ็ตามทีร่ะบุในสญัญาซื้อขายหุน้ โดยผูข้ายจะดูแล ตัง้แต่กระบวนการควบคุมงานก่อสรา้ง การบรหิารงานขาย 
งานลูกคา้สมัพนัธ ์และการจดัตัง้นิตบิุคคลอาคารชุด ภายหลงัการโอนกรรมสทิธิอ์าคารชุดแลว้เสรจ็ 

4.2.5 การระดมทุนผ่านการออกหุ้นบุริมสิทธิ ท่ีมีอตัราผลตอบแทนต า่กว่าส่วนของผู้ถือหุ้น 

สบืเนื่องจากการจดัหาแหล่งเงนิทุนในครัง้นี้ บรษิทัฯ ใชก้ารระดมทุนผ่านการให ้R9 ออกหุน้บุรมิสทิธ ิโดยมรี่าง
เงือ่นไขการออกหุน้บุรมิสทิธทิีส่ าคญั ดงันี้ 

รายการ รายละเอียด 
จ านวนหุน้บุรมิสทิธ ิ 6,000,000 หุน้ 
มลูค่าหุน้บุรมิสทิธ ิ 600,000,000 บาท 
อตัราผลตอบแทน ไม่เกนิรอ้ยละ 9 
สทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 50 (หา้สบิ) หุน้ ต่อ 1 (หนึ่ง) เสยีง  
ระยะเวลาการลงทุน ระยะเวลาขัน้ต ่า 3 ปี 6 เดือน โดย R9 อาจพิจารณาการไถ่ถอน หรือซื้อคืนหุ้น

บุรมิสทิธไิม่ว่าบางส่วนหรอืทัง้หมดภายหลงัวนัครบรอบระยะเวลา 1 ปี นับแต่วนัที่
วนัที ่R9 ด าเนินการออกและจดัสรรหุน้บุรมิสทิธเิพิม่ทุนของ R9 

เงือ่นไขการจ่ายเงนิปันผล ในกรณีที ่R9 ไม่จ่ายเงนิปันผลรายปีใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้บุรมิสทิธใินปีใด หรอืมกีารจ่ายเงนิ
ปันผลรายปีใหแ้ก่ผูถ้ือหุน้บุรมิสทิธใินอตัราทีน้่อยกว่าอตัราเงนิปันผลรายปีของหุน้
บุรมิสทิธใินปีใด หุน้บุรมิสทิธมิสีทิธสิะสมจ านวนเงนิปันผล ทีไ่ม่ไดป้ระกาศจ่ายแก่ผู้
ถอืหุน้บุรมิสทิธ ิหรอืยงัจ่ายไม่ครบเตม็อตัราเงนิปันผลรายปีของหุน้บุรมิสทิธไิว ้และ
บรษิทัฯ สามารถเลื่อนการจ่ายเงนิปันผลดงักล่าวไปจ่ายในปีถดั ๆ ไป 

เงือ่นไขก่อนเขา้ลงทุน 4. ผู้ลงทุนมีการตรวจสอบวิเคราะห์สถานะการลงทุนจนมีความมัน่ใจว่าจะได้
ผลตอบแทนทีค่าดหวงั ในระยะเวลาการลงทุนทีค่าดการณ์แลว้ 

5. PROUD เขา้ซื้อหุ้นสามญัของ R9 และ KK เสร็จสิ้นแล้ว โดย PROUD และ/
หรอืบุคคลทีไ่ดร้บัการแต่งตัง้โดย PROUD เป็นผูถ้อืหุน้สามญัของ R9 และ KK 
ทัง้หมด เว้นแต่เพยีงหุ้นสามญัของ R9 ซึ่งถูกโอนให้แก่ผู้ลงทุนและผู้ซื้อหุ้น
บุรมิสทิธริายอื่น เพื่อวตัถุประสงคใ์นการออกหุน้เพิม่ทุนใหแ้ก่ผูล้งทุนและผูซ้ื้อ
หุน้บุรมิสทิธริายอื่น 

6. R9 และ KK ไดร้บัการอนุมตัวิงเงนิกูจ้ากธนาคารพาณิชย ์

ทัง้นี้การระดมทุนผ่านช่องทางการออกหุน้บุรมิสทิธขิอง R9 จะช่วยให ้PROUD ไดร้บัผลตอบแทนในภาพรวมที่
สูงขึน้จากต้นทุนการออกหุน้บุรมิสทิธทิีอ่ตัราผลตอบแทนไม่เกนิรอ้ยละ 9.00 ซึ่งต ่ากว่าต้นทุนส่วนของผูถ้อืหุน้ของ KK 
และ R9 ทีเ่ท่ากบัรอ้ยละ 13.53 ต่อปี และรอ้ยละ 9.70 ต่อปี ตามล าดบั กอปรกบัการระดมทุนผ่านการออกหุน้บุรมิสทิธ ิ
ท าให ้R9 มกีารจดัการสภาพคล่องไดด้กีว่าการกูย้มืเงนิจากธนาคารพาณิชย ์จากการที ่R9 สามารถเลื่อนการจ่ายเงนิปัน
ผลไปจนกว่า R9 จะมคีวามพรอ้มเพยีงพอ ต่อการช าระผลตอบแทนต่อผูถ้อืหุน้บุรมิสทิธไิด้ 
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4.3 ข้อเสียของการเข้าท ารายการ 

4.3.1 สูญเสียโอกาสในการลงทุนในโครงการท่ีอาจสร้างผลตอบแทนท่ีดีกว่าในอนาคต 

ในการเขา้ท าธุรกรรมซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 บรษิทัฯ พจิารณาจดัหาแหล่งเงนิทุนจาก 1) การเพิม่ทุนจด
ทะเบยีนผ่านการเสนอขายหุ้นสามญัเพิม่ทุนแก่ผู้ถอืหุ้นเดมิตามสดัส่วนการถือหุ้น โดยไม่จดัสรรให้ผู้ถือหุน้ที่จะท าให้
บรษิทัฯ มหีน้าทีต่ามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering) จ านวนไม่เกนิ 623.65 ล้านบาท 2) การกู้ยมื
เงนิจากธนาคารพาณิชย์ จ านวน 450.00 ล้านบาท รวมถงึภาระหนี้สนิรวมทีเ่พิม่ขึน้จาก 1) วงเงนิกู้ยมืที ่KK และ R9 มี
กบัธนาคารพาณิชยเ์ดมิ จ านวน 3,390.00 ลา้นบาท และวงเงนิกูย้มืใหมข่อง KK จ านวน 840.00 ลา้นบาท รวมเป็นวงเงนิ
กูย้มืจ านวน 4,230.00 ลา้นบาท ซึง่การเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว จะส่งผลใหอ้ตัราส่วนหนี้สนิต่อทุนของบรษิทัฯ ณ วนัที ่31 
มนีาคม 2566 ปรบัเพิม่ขึน้จาก 2.19 เท่า เป็น 3.31 เท่า ซึ่งอาจส่งผลใหบ้รษิทัฯ อาจจดัหาเงนิทุน ส าหรบัการลงทุนใน
โครงการทีอ่าจสรา้งผลตอบแทนทีด่กีว่าในอนาคตไดย้าก จากอตัราส่วนหนี้สนิต่อทุนทีต่งึตวัขึน้ อย่างไรกด็กีารเพิม่ขึน้
ของอตัราส่วนหนี้สนิตน้ทุนดงักล่าว ไม่กระทบต่อ Financial Covenant ของบรษิทัฯ 

4.3.2 ภาระหน้ีสิน และภาระดอกเบีย้เพ่ิมขึ้นในอนาคต 

แมว้่าการเขา้ท าธุรกรรมซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 ในครัง้นี้ บรษิทัฯ จะจดัหาแหล่งเงนิทุนจ านวน ไม่เกนิ 
623.65 ล้านบาท ผ่านการเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนแก่ผูถ้อืหุน้เดมิตามสดัส่วนการถอืหุน้ โดยไม่จดัสรรใหผู้ถ้อืหุน้ทีจ่ะ
ท าใหบ้รษิทัฯ มหีน้าทีต่ามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering) ซึง่ส่งผลใหฐ้านะทางการเงนิในภาพรวม
ของบรษิทัฯ ปรบัดขีึน้จากส่วนของทุนทีเ่พิม่ขึน้ อย่างไรกด็ ีภายใตข้อ้ตกลงตามสญัญาซื้อขายหุน้สามญัของ KK และ R9 
ทีก่ าหนดให ้KK และ R9 มวีงเงนิกู้ยมืจากธนาคารพาณิชย ์จ านวน 4,230.00 ล้านบาท อาจท าใหส้ภาพคล่องของบรษิทั
ฯ มคีวามตงึตวัขึน้ จากภาระดอกเบีย้ทีเ่พิม่ขึน้ ประมาณ 530.64 ลา้นบาท ซึง่อา้งองิจากการประมาณการดอกเบีย้จ่าย ที่
อาจเกดิขึน้ตลอดอายุโครงการ นับแต่วนัที่ KK และ R9 ไดเ้ริม่กู้ยมืเงนิจากธนาคารพาณิชย์ เพื่อช าระคนืเงนิกู้ยมืจากผู้
ถอืหุน้เดมิ และใชส้ าหรบัการก่อสรา้งโครงการจนเสรจ็สิน้ 

4.3.3 การเกิด Dilution Effect ภายหลงัการจากการท า PPO 

จากทีบ่รษิทัฯ คาดว่าจะน ากระแสเงนิสดทีไ่ดร้บั จากการเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนแก่ผูถ้อืหุน้เดมิ ตามสดัส่วน
การถอืหุน้ โดยไม่จดัสรรใหผู้ถ้อืหุน้ทีจ่ะท าใหบ้รษิทัฯ มหีน้าทีต่ามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering) 
จ านวนไม่เกิน 623.65 ล้านบาท ซึ่งอาจท าให้ผู้ถือหุ้นต้องเผชิญความเสี่ยงจาก Dilution Effect จากการมีจ านวนหุ้น
สามญัเพิม่ขึ้น ในกรณีที่ผู้ถือหุ้นเดมิไม่ใช้สทิธซิื้อหุ้นสามญัเพิม่ทุน ทัง้ในด้านผลกระทบต่อสทิธอิอกเสยีงของผูถ้อืหุน้ 
(Control Dilution) ผลกระทบต่อราคาหุน้ของบรษิทัฯ (Price Dilution) และผลกระทบต่อส่วนแบ่งก าไรต่อหุน้ (Earnings 
Per Share Dilution) ดงันี้ 

รายการ สมการ การค านวณ ผลลพัธ์ 

Control Dilution 
จ านวนหุน้เพิม่ทุน / 

(จ านวนหุน้ช าระแลว้ + จ านวนหุน้ทีเ่พิม่ทุน) 
356,371,689 / 

(641,469,040+356,371,689) 
รอ้ยละ 35.71 

Price Dilution (ราคาตลาดก่อนเสนอขาย – ราคาตลาดหลงัเสนอขาย) / 
ราคาตลาดก่อนเสนอขาย 

(1.86 - 1.81) / 
1.86 

รอ้ยละ 2.15 

Earnings Per Share Dilution (EPS ก่อนเสนอขาย – EPS หลงัเสนอขาย) / 
EPS กอ่นเสนอขาย 

0.3565 – 0.2292 / 
0.2292 

รอ้ยละ 35.71 

หมายเหตุ: 1ราคาตลาดก่อนเสนอขาย ค านวณจากราคาถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักของหุ้นสามญัของบรษิัทฯ ในตลาดหลกัทรพัย์ฯ ย้อนหลงั 15 วนัท าการ
ติดต่อกนัก่อนวนัที่คณะกรรมการบริษัทมีมติเสนอวาระต่อที่ประชุมวิสามญัผู้ถือหุ้นครัง้ที่ 1/2566 ของบริษัท ซึ่งตรงกบัวนัที่ 25 พฤษภาคม 2566 ( 
ค านวณระหว่างวนัที ่2 พฤษภาคม 2566 ถงึ 24 พฤษภาคม 2566 เป็นราคาเท่ากบั 1.86 บาทต่อหุน้) 

ขอ้มลูอา้งองิจากงบการเงนิของบรษิทัฯ ณ วนัที ่31 มนีาคม 2566 และสารสนเทศของบรษิทัฯ ทีเ่ปิดเผยต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
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อย่างไรก็ดจีากผลตอบแทนการลงทุนที่เป็นบวก และมูลค่ายุตธิรรมทีไ่ด้รบัจากการประเมนิมูลค่ากิจการ KK 
และ R9 โดยวธิส่ีวนลดกระแสเงนิสด ตามกรณีฐาน ทีเ่ท่ากบั 263.58 ล้านบาท และ 840.63 ล้านบาท ตามล าดบั ซึ่งสูง
เกินกว่ามูลค่ากิจการตามธุรกรรมการซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 ที่เท่ากบั 229.00 ล้านบาท และ 771.00 ล้านบาท 
ตามล าดบั ซึง่กระแสเงนิสดรบัทีเ่กนิกว่ามลูค่าเงนิลงทุน จากการเขา้ท าธุรกรรมการเขา้ซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 จะ
ช่วยชดเชยกบัสดัส่วนการถอืหุน้ของผูถ้อืหุน้เดมิทีล่ดลง จากการไม่ใชส้ทิธซิื้อหุน้สามญัเพิม่ทุนของผูถ้อืหุน้เดมิ 

4.4 ความเส่ียงจากการเข้าท ารายการ 

4.4.1 ผลตอบแทนจากการลงทุนไม่เป็นไปตามท่ีคาดหวงั 

การเข้าท าธุรกรรมการซื้อหุ้นสามญัของ KK และ R9 ในครัง้นี้ จะท าให้บริษัทฯ มีรายได้จากการจ าหน่าย
อสงัหารมิทรพัย์ของโครงการนิว ครอส คูคต สเตชัน่ และโครงการนิว ดสิทรคิ อาร์ 9 ซึ่งมสีดัส่วนการขายโครงการแลว้ 
ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 และรอ้ยละ 82 ตามล าดบั แมโ้ครงการอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว จะมผีูส้นใจจองซื้อเกอืบทัง้หมด 
แต่บริษัทฯ อาจต้องเผชิญความเสี่ยงจากการยกเลิกการจองซื้อ และ /หรือ การควบคุมงานก่อสร้างไม่เป็นไปตาม
ระยะเวลาที่คาดหวงั และ/หรือ ความผนัผวนของราคาวสัดุอุปกรณ์ ซึ่งส่งผลให้บริษัทฯ ต้องเผชิญกับความเสี่ยงที่
ผลตอบแทนจากการลงทุน อาจลดลงจากที่คาดหวงั อย่างไรก็ดีจากประสบการณ์บริหารโครงการอสงัหาริมทรัพย์
มากกว่า 32 ปีของ Noble กอปรกบัสดัส่วนการวางเงนิดาวน์ของโครงการคูคต ที่สูงถึงร้อยละ 9 ส าหรบัลูกคา้ชาวไทย 
และรอ้ยละ 30 ส าหรบัลูกคา้ต่างชาต ิและโครงการอาร์ 9 รอ้ยละ 12 ส าหรบัลูกคา้ชาวไทย และรอ้ยละ 30 ส าหรบัลูกคา้
ต่างชาต ิจะช่วยลดความเสีย่งจากผลตอบแทนจากการลงทุนไม่เป็นไปตามทีค่าดหวงั ทัง้นี้โครงการคูคต มสีดัส่วนการ
จองซื้อระหว่างลูกคา้ชาวไทย และต่างชาต ิในสดัส่วนรอ้ยละ 98 ต่อรอ้ยละ 2 ขณะทีโ่ครงการอาร ์9 มสีดัส่วนการจองซื้อ
ระหว่างลูกคา้ชาวไทย และต่างชาต ิในสดัส่วนรอ้ยละ 53 ต่อรอ้ยละ 47 ซึ่งผูจ้องซื้อโครงการทัง้หมดในปัจจุบนั มสีถานะ
เป็นบุคคลธรรมดา และผูจ้องซื้อแต่ละรายมสีดัส่วนมลูค่าการจองซื้อต ่ากว่ารอ้ยละ 1 ของมลูค่าโครงการ 

4.4.2 การท ารายการไม่ส าเรจ็ เน่ืองจากไม่สามารถบรรลุเงื่อนไขบงัคบัก่อนของสญัญาเสนอซื้อหุ้นสามญั
ของ KK และ R9 

การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ มคีวามเสีย่งทีอ่าจจะไม่ประสบผลส าเรจ็ โดยขึน้อยู่กบัการบรรลุตามเงื่อนไขบงัคบั
ก่อนทีร่ะบุในสญัญาเสนอซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 โดยเงือ่นไขบงัคบัก่อนทีส่ าคญัซึง่มผีลต่อความส าเรจ็ของการท า
รายการ ไดแ้ก่ 

• การได้รบัแหล่งเงินทุน ในการท าธรุกรรมตามสญัญา 

ในการเขา้ท าสญัญาซื้อขายหุน้ บรษิทัฯ จะตอ้งไดร้บัแหล่งเงนิทุน ส าหรบัการท าธุรกรรมตามสญัญาฉบบันี้ 
กล่าวคือ 1) การได้รบัอนุมตัิการแก้ไขสญัญากู้ยืมเงินที่ KK และ R9 มีอยู่ในปัจจุบนัจากเจ้าหนี้สถาบนั
การเงนิเดมิ ตามเงือ่นไข และขอ้ตกลงทีบ่รษิทัฯ เหน็ชอบ 2) บรษิทัฯ ไดร้บัเงนิค่าหุน้เพิม่ทุนเรยีบรอ้ยแล้ว 
จากการออกหุน้เพิม่ทุนของบรษิทัฯ ผ่านการจดัสรรใหก้บัผูถ้อืหุน้เดมิทุกรายตามสดัส่วนการถอืหุน้ โดยไม่
จดัสรรใหผู้ถ้อืหุน้ทีจ่ะท าใหบ้รษิทัฯ มหีน้าทีต่ามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering) และ 
3) ได้รับการยืนยันเป็นลายลักษณ์อักษรที่ผูกพันผู้ลงทุนหุ้นบุริมสิทธิและ NOBLE ว่าจะลงทุนในหุ้น
บุรมิสทิธขิอง R9 แลว้ และ 4) บรษิทัฯ หรอืตวัแทนของบรษิทัฯ มเีงนิเพยีงพอในจ านวนทีไ่ม่น้อยกว่าราคา
ซื้อขาย อย่างไรกด็บีรษิทัฯ ไดร้บัขอ้เสนอการอนุมตัสินิเชื่อจากธนาคารพาณิชย ์จ านวน 3 แห่ง และบรษิทั
ฯ อยู่ระหว่างการขอมติอนุมตัิจากผู้ถือหุ้นเพื่อการออกหุ้นเพิ่มทุนแบบ PPO โดยบริษัทฯ คาดว่าจะ
สามารถระดมทุนไดเ้น่ืองจากการเพิม่ทุนดงักล่าว มคีวามสมเหตุสมผลและเป็นไปเพื่อประโยชน์ต่อบรษิทัฯ 
ซึ่งคาดว่าจะด าเนินการแล้วเสรจ็ภายในเดอืนกรกฎาคม 2566 รวมถงึบรษิทัฯ ยงัอยู่ระหว่างการเจรจากบั 
NOBLE และผูล้งทุนในหุน้บุรมิสทิธอิื่น ของ R9 โดยคาดว่าจะไดร้บัเงนิลงทุนตามเป้าหมาย 
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4.4.3 การไม่ปฏิบติัตามสญัญาของผู้ขาย 

เนื่องด้วยสัญญาซื้อขายหุ้นสามัญของ KK และ R9 มีการก าหนดภาระหน้าที่ของผู้ขายภายหลังวันโอน
กรรมสทิธิใ์นหลายดา้น อาท ิการปรบัปรุงราคาซื้อขายใหส้อดคลอ้งกบัผลลพัธท์ีไ่ดจ้ากการปรบัปรุงราคาซื้อขายหุน้ จาก
ผลต่างรายการปรับปรุงใน Proforma Account ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2566 กับ Completion Account ณ วันโอน
กรรมสทิธิ ์และการโอนกรรมสทิธิใ์นทีด่นิภาระจ ายอมใหแ้ก่นิตบิุคคลอาคารชุดโครงการคูคต หรอืใหเ้ป็นทางสาธารณะ 
เป็นต้น ดงันัน้บรษิัทฯ จงึอาจต้องเผชญิความเสี่ยงจากการทีผู่้ขายไม่ปฏิบตัติามสญัญา อย่างไรก็ดีเนื่องจาก NOBLE 
เป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์ทีม่ชีื่อเสยีงและประสบการณ์ยาวนานกว่า 32 ปี กอปรกบัผลประโยชน์ที่ผูข้าย
อาจไดร้บัจากสทิธใินการแบ่งรายไดใ้นอตัรารอ้ยละ 40 ของผูข้าย ภายหลงัจากการพฒันาโครงการแล้วเสรจ็ ในกรณีที่ 
EIRR ของบรษิทัฯ สูงเกนิกว่ารอ้ยละ 12 ตวัอย่างเช่น หาก EIRR ทีบ่รษิทัฯ ไดร้บัเท่ากบัรอ้ยละ 13 NOBLE จะไดส่้วน
แบ่งเพิม่เตมิเท่ากบัรอ้ยละ 40 ของส่วนทีเ่กนิจากรอ้ยละ 12 ซึ่งเท่ากบัรอ้ยละ 1 ส่งผลให ้NOBLE จะไดร้บัผลตอบแทน
เพิม่ขึน้เท่ากบั รอ้ยละ 0.4 ซึง่เงือ่นไขดงักล่าว จะช่วยลดความเสีย่งจากการไม่ปฏบิตัติามสญัญาของผูข้าย 

4.4.4 ความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ 

ภายใต้ขอ้ตกลงตามสญัญาซื้อขายหุน้สามญัของ KK และ R9 มกีารก าหนดให ้KK และ R9 ขอวงเงนิกู้ยมืจาก
สถาบนัการเงิน จ านวน 4,230.00 ล้านบาท โดยแบ่งเป็นวงเงนิกู้ยมืที่ KK และ R9 มีกับสถาบนัการเงนิเดิม จ านวน 
3,390.00 ล้านบาท และวงเงนิกู้ยมืใหม่ จ านวน 840.00 ล้านบาท เพื่อช าระคนืเงนิกู้ยมืจากผูถ้อืหุน้เดมิ และใชช้ าระค่า
ก่อสรา้งทีเ่กดิขึน้ในอนาคต กอปรกบัภาระหนี้สนิของ PROUD ทีเ่พิม่ขึน้ จ านวน 450.00 ล้านบาท เพื่อเขา้ท าธุรกรรม
การซื้อหุน้ KK และ R9 และ/หรอื การรบัโอนสทิธเิรยีกรอ้งตามสญัญาเงนิกู้ของ KK และ R9 ทัง้นี้วงเงนิที ่KK และ R9 
ไดร้บัมกีารก าหนดอตัราดอกเบี้ยในลกัษณะลอยตวั ซึ่งเท่ากบัประมาณ MLR-1.5% ส่งผลใหบ้รษิทัฯ ต้องเผชญิกบัความ
เสีย่งทีผ่ลตอบแทนของโครงการลงทุน อาจปรบัลดลงจากต้นทุนทางการเงนิทีป่รบัเพิม่ขึน้ อย่างไรกด็จีากสดัส่วนยนูิตที่
ขายแล้วของ KK และ R9 ทีเ่ท่ากบัรอ้ยละ 100 และรอ้ยละ 82 การก าหนดแผนการก่อสร้างทีช่ดัเจน โดยโครงการ KK 
และ R9 คาดว่าจะก่อสร้างและโอนกรรมสทิธิใ์นหอ้งชุดแล้วเสร็จ ในช่วงปี 2567 และ 2568 จงึส่งผลใหค้วามเสี่ยงจาก
ความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ อยู่ในกรอบจ ากดั จากระยะเวลาโครงการทีส่ัน้ 

4.4.5 การสูญเสียชื่อเสียงจากคณุภาพงานก่อสร้างไม่เป็นไปตามท่ีคาด 

เน่ืองจาก NOBLE เป็นผู้ควบคุมงานก่อสร้างและบรหิารโครงการหลกั ส่งผลให้การดูแลและควบคุมคุณภาพงาน
ก่อสรา้งของบรษิทัฯ ท าไดย้าก และอาจท าใหบ้รษิทัฯ ตอ้งเผชญิความเสีย่งจากการสูญเสยีชื่อเสยีงจากคุณภาพงานก่อสร้าง
ทีไ่ม่เป็นไปตามมาตรฐานของบรษิทัฯ อย่างไรกด็จีากชื่อเสยีงและประสบการณ์ของ NOBLE กอปรกบัการทีบ่รษิทัฯ สามารถ
เขา้ตรวจงานก่อสรา้งในฐานะเจา้ของโครงการ จะช่วยใหคุ้ณภาพงานก่อสรา้งเป็นไปตามมาตรฐานของบรษิทัฯ และการซื้อ
ขายโครงการในครัง้นี้ ได้รวมถึงการขอใช้ตราสนิค้า NUE ของ NOBLE ด้วย ดงันัน้ หากมงีานก่อสร้างที่ไม่ได้มาตรฐาน 
ผลกระทบจะตกไปสู่ตราสินค้า NUE ของ NOBLE แทนตราสินค้าของบริษัทฯ นอกจากนี้จากการปรึกษาที่ปรึกษาทาง
กฎหมาย พบว่าการเขา้ซื้อโครงการในครัง้นี้ จะไม่ส่งผลกระทบต่อผลทางกฎหมาย จากการลงนามในสญัญาจะซื้อจะขายของ
ลูกคา้ เนื่องจากคู่สญัญายงัคงเป็น KK และ R9 เช่นเดมิ 

4.4.6 ความผนัผวนของราคาวสัดกุ่อสร้าง 

หากราคาวสัดุก่อสรา้งปรบัตวัสงูขึน้ย่อมส่งผลต่อตน้ทุนก่อสรา้งใหป้รบัตวัสงูขึน้ตามกนั โดยดชันีราคาวสัดุก่อสรา้ง 
เฉลีย่ทัง้ปี 2565 สงูขึน้รอ้ยละ 5.7 เนื่องจากตน้ทุนทีป่รบั สงูขึน้กว่าปีทีผ่่านมา ทัง้จากราคาพลงังานและราคาวตัถุดบิทีไ่ดร้บั
ผลกระทบจากราคาพลงังาน และความผนัผวนของค่าเงนิบาท ประกอบกบัความต้องการใชว้สัดุก่อสร้างในโครงการลงทุน
โครงสรา้งพืน้ฐานของภาครฐั ทีด่ าเนินการก่อสรา้งอย่างต่อเนื่อง ส าหรบัวสัดุก่อสรา้งหลกัทีจ่ าเป็นของ KK และ R9 อาทเิช่น 
ผลติภณัฑเ์หลก็ ผลติภณัฑค์อนกรตี จะเหน็ไดว้า่ในช่วงสิน้ปี 2565 ราคาผลติภณัฑเ์หลก็ปรบัตวัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 2.5 เนื่องจาก
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เศรษฐกจิทีฟ้ื่นตวัขึน้ส่งผลใหค้วามตอ้งการใชง้านเพิม่ขึน้ รวมทัง้ตน้ทุนการผลติสงูขึน้จาก ราคาพลงังานทีสู่งกว่าปีทีผ่่านมา 
และผลติภณัฑ์คอนกรตีปรบัตวัสูงขึ้นร้อยละ 3.3 เมื่อเทยีบกบัสิ้นปี 2564 (ที่มา: ส านักดชันีเศรษฐกิจ การค้า ส านักงาน
ปลดักระทรวงพาณิชย ์กระทรวงพาณิชย)์ เนื่องดว้ยบรษิทัฯ ไดม้กีารด าเนินการจดัซื้อจดัจา้งแบบ Turnkey Contract โดยให ้
NOBLE ซึ่งมปีระสบการณ์ในธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ยาวนานกว่า 32 ปี เป็นผู้บรหิารโครงการทัง้หมด ซึ่ง NOBLE 
ด าเนินการตกลง ทัง้ในด้านค่าจ้างแรงงาน และค่าวัสดุก่อสร้างกับผู้ร ับเหมาก่อสร้าง ตัง้แต่วันที่ท าสัญญาว่าจ้าง
ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าต้นทุนดา้นแรงงาน และค่าวสัดุก่อสรา้งของ NOBLE จะเป็นไปตามทีว่างแผนไว ้รวมถงึ
ผูข้าย ไดร้บัประกนัค่าก่อสรา้ง และ/หรอืค่าใชจ้่ายอื่นใด เพื่อใหก้ารก่อสรา้งโครงการของ KK และ R9 แลว้เสรจ็นัน้ จะตอ้งไม่
เกนิจ านวน 3,507.12 ลา้นบาท 

4.4.7 การก่อสร้างล่าช้า คณุภาพ ผลงานของผู้รบัเหมา และการขาดแคลนแรงงาน 

เน่ืองดว้ยโครงการคคูต และโครงการอาร ์9 มสีดัส่วนยนูิตทีข่าย และรอโอนกรรมสทิธิแ์ลว้ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 
และรอ้ยละ 82 ตามล าดบั โดยหากการก่อสรา้งล่าชา้กว่าแผนงาน ซึ่งเกดิได้จากหลายสาเหตุ เช่น การแก้ไขงานเพื่อให้
ไดต้ามคุณภาพทีก่ าหนด การขาดแคลนแรงงานทีม่คีุณภาพ ขาดแคลนวสัดุก่อสรา้ง สภาพคล่องของผูร้บัเหมา เป็นต้น 
ย่อมส่งผลกระทบต่อการ เพิม่ระยะเวลาก่อสรา้ง เพิม่ต้นทุนโครงการ ทัง้ในดา้นภาระดอกเบี้ย แผนงาน การรบัรู้รายได ้
ชื่อเสยีงของบรษิัทฯ ที่ไม่สามารถส่งมอบสนิค้าให้ลูกค้าได้ตามที่ก าหนดไว้ในสญัญาจะซื้อจะขาย ซึ่งลูกค้าอาจจะขอ
ยกเลกิสญัญา หรอืขอค่าปรบั ส่งผลใหก้ าไรของ KK และ R9 อาจลดลงกว่าทีค่าด อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ ไดจ้ดัท าสญัญา
จา้งบรหิารโครงการก่อสรา้งกบั NOBLE ทีม่ปีระสบการณ์ในอุตสาหกรรมพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ยาวนานกว่า 32 ปี และ
มปีระวตักิารควบคุมงานก่อสรา้งทีด่ ีโดยในปี 2565 NOBLE มโีครงการทีก่่อสรา้งลา่ชา้ จ านวน 4 โครงการ จากโครงการ
เพื่อขายทีด่ าเนินการอยู่ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 จ านวน 24 โครงการ ทัง้นี้ความคบืหน้าของโครงการคคูต ในปัจจุบนั 
ถอืว่าเรว็กว่าแผนงานทีก่ าหนด ขณะทีค่วามคบืหน้าของโครงการอาร ์9 ยงัคงเป็นไปตามแผนงานทีก่ าหนดไว ้รวมถงึภายใต้
ร่างสญัญารบัเหมาก่อสรา้ง ยงัมกีารระบุ KK และ R9 สามารถจดัเกบ็เบีย้ปรบัจาก NOBLE หรอืผูร้บัเหมาที ่NOBLE จา้ง ใน
กรณีทีผู่ร้บัเหมาก่อสรา้งล่าชา้กว่าแผนงานทีก่ าหนด 

4.4.8 การสูญเสียหลกัประกนั กรณีท่ีบริษทัฯ ไม่สามารถท าตามเง่ือนไข ท่ีระบุในสญัญาซื้อขายหุ้นสามญัของ 
KK และ R9 

เน่ืองดว้ยบรษิทัฯ ตอ้งด าเนินการวางเงนิมดัจ าใหก้บัผูข้าย เพื่อเป็นหลกัประกนัในการท าสญัญาจ านวน 15 ลา้น
บาท ณ วนัลงนามในสญัญาซื้อขายหุน้ (วนัที ่26 พฤษภาคม 2566) และในวนัที ่20 กรกฎาคม 2566 ซึง่เป็นวนัทีคู่่สญัญา
คาดว่าเงื่อนไขบงัคบัก่อนจะเสรจ็สมบูรณ์ บรษิัทฯ ต้องวางเงนิมดัจ าเพิม่เตมิจ านวน 50 ล้านบาทให้กบัผู้ขายเพื่อเป็น
หลกัประกนัในกรณีทีไ่ม่สามารถช าระราคาตามสญัญาซื้อขายหุน้ได้ ส่งผลใหบ้รษิทัฯ อาจเผชญิความเสีย่งในการสูญเสยี
หลกัประกนั จ านวน 15 ล้านบาท และ 50 ล้านบาท ตามล าดบั ในกรณีที่บรษิัทฯ ไม่สามารถท าตามเงื่อนไขที่ระบุใน
สญัญาซื้อขายหุ้นสามญัของ KK และ R9 อย่างไรก็ดีก่อนการลงนามในสญัญา บรษิัทฯ ได้ประเมนิแล้วว่า บรษิัทฯ จะ
สามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขบงัคบัก่อนได้ทุกข้อ ทัง้ในด้านการจดัหาแหล่งเงินทุน และการได้รบัอนุมตัิจากที่ประชุม
คณะกรรมการ และทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ จากคาดการณ์ผลตอบแทนการลงทุนทีเ่ป็นบวก 

4.5 สรปุความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 
 จากการพิจารณาข้อดีและข้อเสียของการเข้าท ารายการ และความเสี่ยงของการเข้าท ารายการ พบว่าโดย
ภาพรวมการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งหุน้สามญัของ KK และ R9 จะสรา้งประโยชน์ใหแ้ก่บรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ ท่ีปรึกษาฯ 
จึงเหน็ว่าการเข้าท ารายการในครัง้น้ีมีความสมเหตุสมผล
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ส่วนท่ี 5 : การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั 

การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ KK และ R9 ทีป่รกึษาฯ ไดท้ าการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้
สามญัของ KK และ R9 ดว้ยวธิกีารต่างๆ จ านวน 6 วธิ ีดงันี้ 

 1. วธิมีลูค่าทางบญัช ี(Book Value Approach) 

 2. วธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ี(Adjusted Book Value Approach) 

 3. วธิมีลูค่าตามราคาตลาด (Market Price Approach) 

 4. วธิอีตัราส่วนราคาต่อมลูค่าทางบญัช ี(Price to Book Value Ratio Approach or P/BV Ratio) 

 5. วธิอีตัราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุน้ (Price-to-Earnings Ratio Approach or P/E Ratio) 

 6. วธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Model Approach) 

โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ KK และ R9 แต่ละวธิ ีดงันี้ 

5.1 วิธีมูลค่ำทำงบญัชี (Book Value Approach) 

การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ KK และ R9 ดว้ยวธินีี้ จะพจิารณาจากมลูค่าสนิทรพัยข์อง KK และ 
R9 หกัดว้ยภาระหนี้สนิทางบญัชทีัง้หมด โดยทีป่รกึษาฯ ไดอ้้างองิขอ้มูลสนิทรพัย์  และหนี้สนิของ KK และ R9 ณ วนัที ่ 
31 กรกฎาคม 2566 โดยอ้างอิงขอ้มูลจากงบการเงนิภายในเสมอืนล่วงหน้า (Pro forma Account) ที่จดัท าขึ้นโดย KK 
และ R9 โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 

รำยกำร 
ณ วนัท่ี 31 กรกฎำคม 2566 

หน่วย 
KK R9 

สนิทรพัยร์วม 895.24 2,994.83 ลา้นบาท 
หกั หนี้สนิรวม 928.09 3,095.18 ลา้นบาท 
มูลค่ำยุติธรรมของหุ้นสำมญั (32.85) (100.35) ล้ำนบำท 
หาร จ านวนหุน้สามญัทีจ่ดทะเบยีนและช าระแลว้ 3,000,000 7,680,000 หุน้ 
มูลค่ำหุ้นสำมญัต่อหุ้น  n.a. n.a. บำทต่อหุ้น 

เนื่องด้วยมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั KK และ R9 ที่ได้จากวิธีมูลค่าทางบัญชี มีมูลค่าต ่ากว่าศูนย์ ซึ่งไม่
สามารถเกดิขึน้ไดจ้รงิในทางปฏบิตั ิกอปรกบัการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ KK และ R9 ดว้ยวธิมีลูค่าทาง
บญัช ีเป็นการแสดงมลูค่าทางบญัชขีอง KK และ R9 ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง โดยไม่ไดค้ านึงถงึ ผลการด าเนินงาน และ
แนวโน้มการเตบิโตของ KK และ R9 ในอนาคต จงึอาจไม่สะท้อนถึงความสามารถในการท าก าไรของ KK และ R9 ใน
อนาคต ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่า วธิมีลูค่าทางบญัชเีป็นวธิทีีไ่ม่เหมาะสมส าหรบัการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญั
ของ KK และ R9 

5.2 วิธีปรบัปรงุมูลค่ำทำงบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 

การประเมนิมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KK และ R9 ด้วยวธิปีรบัปรุงมูลค่าทางบญัช ีเป็นการปรบัปรุง
มูลค่าของมูลค่าสนิทรพัย์ของ KK และ R9 โดยทีป่รกึษาฯ ไดอ้้างองิขอ้มูลสนิทรพัย์และหนี้สนิของ KK และ R9 ณ วนัที ่
31 กรกฎาคม 2566 จากขอ้มลูงบการเงนิ Pro forma Account ของ KK และ R9 ทีจ่ดัท าขึน้โดย KK และ R9 มาปรบัปรุง
ดว้ยรายการส าคญัทีม่ผีลกระทบหรอืมกีารเปลี่ยนแปลงอย่างมนีัยส าคญักบัมลูค่าทางบญัช ีเพื่อใหส้ะทอ้นมลูค่ายุตธิรรม
ของสินทรพัย์และหนี้สิน ซึ่งจะท าให้มูลค่าของสินทรพัย์และหนี้สินสะท้อนมูลค่ายุติธรรมและเป็นปัจจุบนั เช่น การ
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ปรบัปรุงมลูค่าทีด่นิซึ่งอาจบนัทกึบญัชทีีร่าคาทุนใหเ้ป็นราคาตลาด และการปรบัปรุงมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งหรอือาคารใหเ้ป็น
มลูค่าตลาด เป็นตน้ 

ทัง้นี้ เน่ืองจาก KK และ R9 ไดม้กีารว่าจา้งบรษิทั เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ากดั ซึง่เป็นผูป้ระเมนิ
มลูค่าทรพัยส์นิทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ส าหรบัการท าหน้าทีผู่ป้ระเมนิอสิระ เพื่อท าการประเมนิมลูค่า
ยุตธิรรมของสนิทรพัย ์ในช่วงระยะเวลา 6 เดอืนทีผ่่านมา โดยมลูค่ายุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัย ์KK และ R9 ตามสภาพ
การพฒันา ณ ปัจจุบนั มมีูลค่าเท่ากบั 506.90 ล้านบาท และ 2,894.04 ล้านบาท ตามล าดบั (โปรดพจิารณารายละเอยีด
เพิม่เตมิในเอกสารแนบ 6 สรุปรายงานประเมนิมลูค่าสนิทรพัย)์ 

สรุปการปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชขีอง KK และ R9 มรีายละเอยีด ดงันี้ 

ผู้ประเมินอิสระ KK R9 
มูลค่ำยุติธรรมของหุ้นสำมญั (32.85) (100.35) 
รายการปรบัปรุง   
การปรบัปรุงมลูค่าตลาดทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง1 (298.26) 366.40 
มูลค่ำยุติธรรมของหุ้นสำมญั ภำยหลงักำรปรบัปรงุ (331.11) 266.05 
หาร จ านวนหุน้สามญัทีจ่ดทะเบยีนและช าระแลว้ 3,000,000 7,680,000 
มูลค่ำหุ้นสำมญัต่อหุ้น  n.a. 34.64 
หมายเหตุ:1การปรบัปรุงมลูค่าตลาดที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้ง อา้งองิจากส่วนต่างระหว่างมลูค่าตลาดของโครงการตามสภาพการพฒันา ณ วนัที่

ออกรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ (KK เท่ากบัวนัที่ 24 มนีาคม 2566 และ R9 เท่ากบัวนัที่ 22 มนีาคม 2566) และต้นทุน
การพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ตามขอ้มลูงบการเงนิ Pro forma Account ของ KK และ R9 ณ วนัที ่31 กรกฎาคม 2566  

มูลค่ายุติธรรมของหุน้สามญั KK ที่ได้จากวธิปีรบัปรุงมูลค่าทางบญัช ีมมีูลค่าต ่ากว่าศูนย์ ขณะที่มูลค่ายุตธิรรม
ของหุน้สามญัของ R9 ณ วนัที ่31 กรกฎาคม 2566 เท่ากบั 266.05 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นมลูค่าต่อหุน้เท่ากบั 34.64 บาท 
ตามล าดบั อย่างไรก็ดี เนื่องด้วยวธิปีรบัปรุงมูลค่าทางบญัชไีด้ เป็นการแสดงมูลค่าปรบัปรุงทางบญัชขีองบรษิัทฯ ณ 
ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง โดยไม่ไดค้ านึงถงึ ผลการด าเนินงาน และแนวโน้มการเตบิโตของ KK และ R9 ในอนาคต จงึอาจไม่
สะทอ้นถงึความสามารถในการท าก าไรของ KK และ R9 ในอนาคต ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่า วธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัชี
อาจเป็นวธิทีีไ่ม่เหมาะสมส าหรบัการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ KK และ R9 

5.3 วิธีมูลค่ำตำมรำคำตลำด (Market Value Approach) 

เนื่องจาก KK และ R9 ไม่ได้เป็นบรษิัทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ จงึไม่มรีาคาตลาดตามวธิกีารประเมนิ
มูลค่านี้ ทีป่รกึษาฯ จงึไม่สามารถใชร้าคาตลาดมาใชอ้้างองิหรอืประเมนิมลูค่ากจิการส าหรบัการศกึษาในครัง้นี้ได ้ดงันัน้ 
ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่า วธิมีลูค่าตามราคาตลาด (Market Value Approach) ไม่เหมาะสมในการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้
สามญัในครัง้นี้ 

5.4 วิธีอตัรำส่วนรำคำต่อมูลค่ำทำงบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach or P/BV Ratio) 

การประเมนิมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KK และ R9 ด้วยวธินีี้ จะน ามูลค่าทางบญัชขีอง KK และ R9 ณ 
ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง คณูกบั อตัราส่วนราคาต่อมลูค่าทางบญัช ี(P/BV Ratio) ของบรษิทัทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ โดยทีป่รกึษา
ฯ เหน็ว่า บรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ทีป่ระกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ประเภทแนวสูง 
ในสดัส่วนเกนิกว่ารอ้ยละ 60 ของโครงสรา้งรายไดปี้ 2565 ทีถ่อืเป็นรายไดห้ลกัของกจิการ และเพยีงพอต่อการสะทอ้นภาพ
ของกลุ่มธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ประเภทแนวสูง ทีใ่กล้เคยีงกบัโครงสรา้งรายได ้และลกัษณะการประกอบธุรกจิของ 
KK และ R9 ไดแ้ก ่
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ลกัษณะการประกอบธุรกจิของ KK และ R9 

บริษทั ช่ือย่อ ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
1.บรษิทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั KK พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ ประเภทอาคารชุดพกัอาศยั 

โครงการนิว ครอส คคูต สเตชัน่ 
2. บรษิทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั R9 พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ ประเภทอาคารชุดพกัอาศยั 

โครงการนิว ดสิทรคิ อาร ์9 
ทีม่า : ขอ้มลูจากบรษิทัฯ 

ลกัษณะการประกอบธุรกจิของ บรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยทีป่ระกอบธุรกจิใกลเ้คยีงกบั KK และ R9  

บริษทั ช่ือย่อ ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
1. บรษิทั พราว เรยีล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) PROUD พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
2. บรษิทั เจา้พระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) CMC ประกอบธุรกิจ  3 กลุ่ มดังนี้  1 .  พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เพื่ อที่อยู่อาศัย 

ประกอบดว้ยคอนโดมเินียม ทาวน์เฮา้ส์ ทาวน์โฮม และบา้นเดีย่ว โดยเน้นพฒันา
โครงการประเภทคอนโดมเินียมเป็นหลกั 2. พฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อให้เช่า 3. 
รบัเหมาก่อสรา้งและโรงงานผลติเฟอรน์ิเจอรแ์ละผนัง 

3.บรษิทั ออลล์ อนิสไปร์ ดเีวลลอปเมน้ท์ จ ากดั 
(มหาชน) 

ALL พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อเป็นทีพ่กัอาศยัประเภทคอนโดมเินียมและทาวน์โฮม 
ใหบ้รกิารเป็นตวัแทนและนายหน้าขายอสงัหารมิทรพัยส์าหรบัตลาดต่างประเทศ 
ลงทุนและซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ที่สร้างแล้วเสร็จจากผู้ประกอบการ
อสงัหารมิทรพัยร์ายอื่น และใหบ้รกิารบรหิารนิตบิุคคลอาคารชุด 

4. บรษิทั รชิี ่เพลซ 2002 จ ากดั (มหาชน) RICHY พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
5. บริษัท  เม เจอร์  ดี เ วลลอปเม้นท์  จ ากัด 
(มหาชน) 

MJD พฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขายและธุรกจิโรงแรม โดยเน้นโครงการอาคารที่อยู่
อาศยัประเภทอาคารสงู หรอื คอนโดมเินียม ในระดบัไฮเอนด์ ทีม่คีวามหรหูราใน
การอยู่อาศยั 

6. บรษิทั ไซมสิ แอสเสท จ ากดั (มหาชน) SA พัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อาศัยเพื่อจ าหน่าย ทัง้ประเภทโครงการ
คอนโดมเินียม บา้นจดัสรร ทาวน์โฮม และโฮมออฟฟิศ และใหบ้รกิารบรหิารงาน
นิตบิุคคลใหก้บัโครงการต่างๆ ของบรษิทั 

7. บริษัท คันทรี่ กรุ๊ป ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด 
(มหาชน) 

CGD ประกอบธุรกจิการลงทุนโดยถอืหุน้ในบรษิทัอื่น (Holding Company) และธุรกจิ
อสงัหารมิทรพัย ์

8. บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) NOBLE พฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย รบัจา้งก่อสรา้ง ใหเ้ช่าและใหบ้รกิาร 
9. บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด 
(มหาชน) 

LPN ประกอบธุรกจิในการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ โดยมุ่งเน้นการพฒันาอาคารชุดพกั
อาศยัภายในเมอืง ในราคาที่สามารถครอบครองได้ ส าหรบักลุ่มลูกคา้ที่มรีายได้
ในระดบักลางถงึกลาง-ล่าง เป็นกลุ่มเป้าหมายหลกั ดว้ยการออกแบบและพฒันา
โครงการภายใต้แนวคิด LPN Design ซึ่งค านึงถึงคุณค่าของผลิตภัณฑ์ การ
พฒันาโครงการทีม่ขีนาดใหญ่เพื่อไดเ้ปรยีบในเรื่องของตน้ทุน และยงัคงสามารถ
ควบคุมราคาให้เหมาะสมกับกลุ่มเป้าหมาย ประกอบกับกระบวนการในการ
พฒันาตัง้แต่ตน้น ้ายนัปลายน ้าทีเ่น้นความรวดเรว็ 

ทีม่า : SETSMART 

สรปุฐานะการเงิน ส าหรบังวดปี 2565 

หน่วย : ล้ำนบำท KK R9 PROUD CMC ALL RICHY 
สนิทรพัยร์วม 1,302.93 2,607.80 3,270.06 6,122.80 6,705.06 7,085.41 
รายไดร้วม 0.47 0.99 2,110.29 1,258.28 647.83 945.59 
ก าไรสุทธ ิ (114.02) (155.39) 228.52 (79.17) (1,494.79) 13.24 
ทีม่า : SETSMART 
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หน่วย : ล้ำนบำท MJD SA CGD NOBLE LPN 
สนิทรพัยร์วม 16,466.62 16,702.07 18,471.71 22,496.50 24,114.08 
รายไดร้วม 2,890.76 2,538.31 6,248.62 8.678.27 10,300.76 
ก าไรสุทธ ิ (369.91) 155.89 229.95 454.94 612.14 
ทีม่า : SETSMART 

ทัง้นี้ที่ปรกึษาฯ อาจมไิด้พจิารณาเงื่อนไขด้านขนาดของกิจการเป็นหลกั เนื่องจาก KK และ R9 มลีกัษณะเป็น 
Project Company ที่เน้นพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์เพยีง 2 โครงการ คอื โครงการคูคต ภายใต้การบรหิารงานของ 
KK และ โครงการอาร์ 9 ภายใต้การบรหิารงานของ R9 ซึ่งทัง้ 2 โครงการ ถูกควบคุมการบรหิารงานโดย NOBLE ท าให้
เงือ่นไขขนาดกจิการทีใ่กลเ้คยีงกบั KK และ R9 อาจไม่สะทอ้นศกัยภาพในการประกอบธุรกจิของ KK และ R9 

ทีป่รกึษาฯ ไดร้วบรวม P/BV ของบรษิทัเปรยีบเทยีบ โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

บริษทั หน่วย 
ข้อมูลย้อนหลงั ณ วนัท่ี 22 พฤษภาคม 2566 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 
PROUD เท่า 1.28 1.33 1.53 1.85 1.85 
CMC เท่า 0.60 0.60 0.59 0.59 0.60 
ALL เท่า 0.33 0.39 0.32 0.43 0.53 

RICHY เท่า 0.40 0.40 0.41 0.42 0.44 
MJD เท่า 0.27 0.27 0.28 0.27 0.27 
SA เท่า 1.93 2.07 2.35 2.52 2.61 

CGD เท่า 0.76 0.82 0.85 0.86 0.87 
NOBLE เท่า 1.07 1.12 1.22 1.21 1.19 

LPN เท่า 0.55 0.55 0.56 0.56 0.56 
ค่าเฉล่ีย เท่า 0.80 0.84 0.90 0.97 0.99 

ทีม่า : SETSMART 

อย่างไรก็ตาม เนื่องด้วย KK และ R9 มมีูลค่าทางบญัช ีณ วนัที่ 31 กรกฎาคม 2566 ติดลบ เท่ากบั (32.85) 
ล้านบาท และ (100.35) ล้านบาท ตามล าดบั ทีป่รกึษาฯ จงึไม่สามารถประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ KK และ 
R9 ด้วยวิธีอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชีได้ อีกทัง้วิธีนี้ก็ไม่ได้ค านึงถึงความสามารถในการท าก าไรและผลการ
ด าเนินงานของกิจการในอนาคต ดงันัน้ที่ปรกึษาฯ จงึมคีวามเห็นว่า วธิอีตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชีเป็นวธิีที่ไม่
เหมาะสมส าหรบัการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ KK และ R9 

5.5 วิธีอตัรำส่วนรำคำต่อก ำไรต่อหุ้น (Price-to-Earnings Ratio Approach or P/E Ratio) 

การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ KK และ R9 ดว้ยวธินีี้ จะน าก าไรสุทธยิอ้นหลงัสบิสองเดอืนของ 
KK และ R9 สิ้นสุดวนัที่ 31 กรกฎาคม 2566 โดยอ้างอิงจากงบการเงินเสมือนล่วงหน้า ที่จดัท าขึ้นโดย KK และ R9 
สิ้นสุด ณ วนัที่ 31 กรกฎาคม 2566 คูณกบัค่าเฉลี่ย P/E Ratio ของบรษิัทที่น ามาเปรยีบเทยีบ โดยที่ปรกึษาฯ เห็นว่า 
บรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยทีป่ระกอบธุรกจิใกล้เคยีงกบั  KK และ R9 ไดแ้ก่ 1) บรษิทั พราว 
เรยีล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 2) บรษิทั เจา้พระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 3) บรษิทั ออลล์ อนิสไปร์ ดเีวลลอปเมน้ท ์
จ ากดั (มหาชน) 4) บรษิทั รชิี ่เพลซ 2002 จ ากดั (มหาชน) 5) บรษิทั เมเจอร ์ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 6) บรษิทั 
ไซมสิ แอสเสท จ ากดั (มหาชน) 7) บรษิทั คนัทรี ่กรุ๊ป ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 8) บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท์ 
จ ากดั (มหาชน) และ 9) บรษิทั แอล.พ.ีเอน็.ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 
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อตัราส่วนราคาต่อก าไร 

บริษทั หน่วย 
ข้อมูลย้อนหลงั ณ วนัท่ี 22 พฤษภาคม 2566 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 
CGD เท่า 14.13 14.22 9.30 9.09 9.09 
LPN เท่า 11.07 10.77 10.85 12.32 13.58 

ค่าเฉล่ีย เท่า 12.60 12.49 10.07 10.70 11.33 
ทีม่า : SETSMART 

โดยการค านวณค่าเฉลีย่อตัราส่วนราคาต่อก าไร ทีป่รกึษาฯ ใชส้องบรษิทั ไดแ้ก่ CGD และ LPN ในการค านวณ
ค่าเฉลี่ย เนื่องจาก PROUD RICHY SA และ NOBLE มีอตัราส่วนราคาต่อก าไรที่สูงกว่าบริษัทในกลุ่มค่อนข้างมาก
ในช่วงย้อนหลงั 6 – 12 เดือน จึงไม่เหมาะสมในการใช้อ้างอิง ขณะที่ CMC ALL และ MJD มีผลด าเนินขาดทุนจงึไม่
สามารถค านวณอตัราส่วนราคาต่อก าไรได ้

อย่างไรกต็าม เนื่องจาก KK และ R9 มผีลการด าเนินงานขาดทุนสุทธิ ในช่วงยอ้นหลงัสบิสองเดอืนสิน้สุดวนัที ่
31 กรกฎาคม 2566 เท่ากบั 115.32 ล้านบาท และ 445.69 ล้านบาท ตามล าดบั ทีป่รกึษาฯ จงึไม่สามารถประเมนิมลูค่า
ยุตธิรรมของหุน้สามญัของ KK และ R9 ดว้ยวธิอีตัราส่วนราคาต่อก าไรได ้อกีทัง้วธินีี้กไ็ม่ไดค้ านึงถงึความสามารถในการ
ท าก าไรและผลการด าเนินงานของกจิการในอนาคต ดงันัน้ทีป่รกึษาทางการเงนิ  จงึมคีวามเหน็ว่า วธิอีตัราส่วนราคาต่อ
ก าไรต่อหุน้เป็นวธิทีีไ่ม่เหมาะสมส าหรบัการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ KK และ R9 

5.6 วิธีมูลค่ำปัจจบุนัสุทธิของกระแสเงินสด 

การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัดว้ยวธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด เป็นการประเมนิมูลค่าหุน้
โดยค านึงถงึความสามารถในการสรา้งกระแสเงินสดในอนาคตของ KK และ R9 โดยการคดิลดกระแสเงนิสดอสิระ (Free 
Cash Flow to Firm) ที่ KK และ R9 คาดว่าจะได้รบัจากการจดัท าประมาณการทางการเงนิด้วยต้นทุนทางการเงินถัว
เฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก (Weighted Average Cost of Capital : WACC) ของบรษิัท เพื่อหามูลค่าปัจจุบนัสุทธขิองหุ้นสามญั
ของ KK และ R9 โดยที่ปรึกษาฯ ประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตของ  KK และ R9 เป็นระยะเวลา 2 ปี 5 เดือน 
ตัง้แต่วนัที่ 1 สิงหาคม 2566 – 31 ธนัวาคม 2568 ซึ่งสมมติฐานของที่ปรึกษาฯ ตัง้อยู่บนพื้นฐานว่าภายหลงัจากจบ
โครงการ KK และ R9 จะยุตกิารด าเนินงาน ภายหลงัการขายอสงัหารมิทรพัยข์องโครงการคูคต และโครงการอาร ์9 แลว้
เสรจ็ รวมทัง้ภาวะเศรษฐกจิในอนาคต ไม่แตกต่างจากภาวะเศรษฐกจิและสถานการณ์ในปัจจุบนั 

โดยทีป่รกึษาทางการเงนิ มสีมมตฐิานใหก้ารรบัรูร้ายได้จากการโอนกรรมสทิธิอ์าคารชุดให้กบัลูกค้า ของ KK 
และ R9 เป็นไปตามการประมาณการของบรษิทัฯ และผูข้าย โดยโครงการของ KK จะเริม่รบัรูร้ายไดใ้นปี 2567 ขณะที่
โครงการของ R9 จะเริม่รบัรูร้ายไดใ้นปี 2568 เนื่องจากโครงการดงักล่าว เป็นโครงการทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสร้าง และมี
กระแสการตอบรบัทีด่ ีโดยโครงการของ KK ขายแล้วในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ขณะทีโ่ครงการ R9 ขายแล้วในสดัส่วนรอ้ย
ละ 82 

ทีป่รกึษาฯ ไดจ้ดัท าประมาณการทางการเงนิของ KK และ R9 โดยอ้างองิสมมตฐิานจากงบการเงนิตรวจสอบ
ของบรษิทัในงวดสิน้ปี 2563-64 ซึง่ตรวจสอบโดยนางสาว ศริริตัน์ ศรเีจรญิทรพัย์ ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่5419 และ
งบการเงนิตรวจสอบของบริษัทในงวดสิ้นปี 2565 ซึ่งตรวจสอบโดยนายอนุทยั ภูมิสุรกุล ผู้สอบบญัชรีบัอนุญาต เลข
ทะเบยีน 3873 บรษิทั ไพรว้อเตอร์เฮาสค์ูเปอร์ส เอบเีอส จ ากดั และงวด 7 เดอืนของปี 2566 จากการจดัท างบการเงนิ
เสมอืนล่วงหน้า (Pro Forma Account) จาก KK และ R9 โดยที่ปรกึษาฯ ได้พจิารณาขอ้มูลเหล่านี้ร่วมกบัขอ้มูลภาวะ
อุตสาหกรรม แผนการด าเนินงาน แผนการลงทุน และการสมัภาษณ์ฝ่ายบรหิารของบรษิทัฯ KK และ R9 รวมถงึเอกสาร
ต่างๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง ทัง้นี้ทีป่รกึษาฯ ไดท้ าการศกึษาและวเิคราะหถ์งึความน่าเชื่อถอืและความสมเหตุสมผลของสมมตฐิาน
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ต่างๆ ทีไ่ดร้บัจากการสมัภาษณ์ฝ่ายบรหิารของบรษิทัฯ KK และ R9 และปรบัปรุงสมมตฐิานบางรายการใหเ้ป็นไปตาม
หลกัความระมดัระวงั (Conservative Basis) เช่น การก าหนดใหร้ายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์เกดิขึน้ครัง้เดยีว ณ 
สิน้ปี 2567 ส าหรบั KK และสิน้ปี 2568 ส าหรบั R9 เพื่อสะทอ้นภาพความเสีย่งจากการโอนโครงการล่าชา้ การก่อสรา้ง
โครงการล่าชา้ และการยกเลกิเอกสารการจองซื้อ เป็นต้น เพื่อน ามาใชก้ าหนดสมมตฐิานในการจดัท าประมาณการทาง
การเงนิและค านวณหากระแสเงนิสดอสิระของ KK และ R9 ในอนาคต และใชใ้นการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของ KK และ 
R9 ดว้ยวธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดในครัง้นี้ 

อย่างไรกต็าม ประมาณการทางการเงนิทัง้หมดนี้จดัท าขึน้ภายใต้สมมตฐิานว่าจะไม่มกีารเปลี่ยนแปลงใดๆ ทีม่ี
นัยส าคญัต่อการด าเนินธุรกจิของ KK และ R9 นอกจากนี้ในกรณีทีม่เีหตุการณ์ใดๆ ทีอ่าจส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญั
ต่อการด าเนินธุรกจิของ KK และ R9 อาจส่งผลใหก้ารประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ KK และ R9 เปลีย่นแปลง
ไปดว้ยเช่นเดยีวกนั โดยการประเมนิมลูค่า KK และ R9 ของทีป่รกึษาฯ มรีายละเอยีดดงันี้ 

5.6.1 ลกัษณะการประกอบธรุกิจหลกั 

KK และ R9 ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ประเภทคอนโดมเินียมเพื่อขาย ซึ่งมโีครงการภายใต้การ
บรหิารงานจ านวน 2 โครงการ คอื โครงการ นิว ครอส คูคต สเตชัน่ ภายใต้การบรหิารงานของ KK และโครงการ นิว 
ดสิทรคิ อาร ์9 ภายใตก้ารบรหิารงานของ R9 

5.6.2 สมมติฐานรายได้จากการขายและบริการ 

5.6.2.1 รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทห้องชุดของ โครงการคคูต ภายใต้การบริหารงานของ KK 

เน่ืองดว้ยโครงการอสงัหารมิทรพัยภ์ายใตก้ารบรหิารงานของ KK มเีพยีง 1 โครงการ คอื โครงการคคูต ดงันัน้ที่
ปรกึษาฯ จงึประมาณการการรบัรู้รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ประเภทหอ้งชุดโครงการคูคต ใหเ้กดิขึน้เพยีงครัง้
เดยีวเตม็จ านวน ในปี 2567 เนื่องจากโครงการคูคต มผีูส้นใจจองซื้อแล้ว ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ของมูลค่าโครงการ โดย
บรษิทัฯ คาดว่าจะด าเนินการก่อสรา้งโครงการแล้วเสรจ็ และเริม่รบัรูร้ายได ้ตัง้แต่เดอืนเมษายน 2567 ทัง้นี้ทีป่รกึษาฯ 
อ้างองิจ านวนหน่วยโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุด และราคาหอ้งชุดเฉลี่ย จากขอ้มูลการขายกรรมสทิธิห์อ้งชุดทีเ่กดิขึน้จรงิของ 
KK โดยการประมาณการรายไดข้อง KK มรีายละเอยีด ดงันี้  

ตารางประมาณการรายได้จากการโอนกรรมสิทธิห้องชุด 

รายการ หน่วย 7M66A 5M66F 2567F 2568F 
จ านวนหน่วยโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุด หน่วย   1,202  
ราคาหอ้งชุดเฉลีย่ ลา้นบาท   1.75  
รายไดจ้ากการโอนกรรมสทิธหิอ้งชุด ลา้นบาท   2,103.99   
อตัราการเตบิโต รอ้ยละ   100.00  

5.6.2.2 รายได้จากการขายอสังหาริมทรพัย์ประเภทห้องชุดของ โครงการนิว ดิสทริค อาร์ 9 ภายใต้การ
บริหารงานของ R9 

เน่ืองดว้ยโครงการอสงัหารมิทรพัยภ์ายใตก้ารบรหิารงานของ R9 มเีพยีง 1 โครงการ คอื โครงการอาร ์9 ดงันัน้
ทีป่รกึษาฯ จงึประมาณการการรบัรูร้ายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทหอ้งชดุของโครงการอาร ์9 ใหเ้กดิขึน้เพยีง
ครัง้เดียวเต็มจ านวน ภายในปี 2568 เนื่องจากโครงการอาร์ 9 มีผู้สนใจจองซื้อแล้ว ในสดัส่วนร้อยละ 82 ของมูลค่า
โครงการ โดยบรษิทัฯ คาดว่าจะด าเนินการก่อสรา้งโครงการแล้วเสรจ็ และเริม่รบัรูร้ายได ้ตัง้แต่เดอืนกุมภาพนัธ์ 2568 
ทัง้นี้ทีป่รกึษาฯ อ้างองิจ านวนหน่วยโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุด และราคาหอ้งชุดเฉลี่ย จากขอ้มูลการขายกรรมสทิธิห์อ้งชุดที่
เกดิขึน้จรงิของ R9 โดยการประมาณการรายไดข้อง R9 มรีายละเอยีด ดงันี้ 
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ตารางประมาณการรายได้จากการโอนกรรมสิทธิห้องชุด 

รายการ หน่วย 7M66A 5M66F 2567F 2568F 
จ านวนหน่วยโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุด หน่วย    1,442 
ราคาหอ้งชุดเฉลีย่ ลา้นบาท    4.52 
รายไดจ้ากการโอนกรรมสทิธหิอ้งชุด ลา้นบาท    6,518.76 
อตัราการเตบิโต รอ้ยละ    100.00  

5.6.3 สมมติฐานรายได้อ่ืน 

เน่ืองดว้ยโครงการของ KK มกี าหนดการโอนโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ในช่วงไตรมาสแรกของปี 2567 ส่งผลให ้
ภายหลงัการโอนโครงการอสงัหารมิทรพัย์ KK จะมกีระแสเงนิสดคงเหลอื ดงันัน้ เพื่อเป็นการบรหิารสภาพคล่องกระแส
เงนิสดระหว่างโครงการ จงึก าหนดให ้KK น ากระแสเงนิสดส่วนเกนิบางส่วน ปล่อยกู ้R9 เพื่อน าเงนิไปใชพ้ฒันาโครงการ
แทนการกู้ยมืเงนิจากสถาบนัการเงนิ โดยคาดว่า R9 จะกู้ยมืเงนิจาก KK จ านวน 345.47 ล้านบาท ด้วยอตัราดอกเบี้ย
อ้างองิจากอตัราดอกเบีย้เงนิกู้ยมืที ่KK ไดร้บัจากสถาบนัการเงนิ ซึ่งเป็นอตัราดอกเบี้ยลอยตวัเท่ากบัรอ้ยละ MLR-1.5% 
หรอืประมาณรอ้ยละ 5.75 ซึ่งเป็นอตัราดอกเบี้ยเดยีวกนักบัที ่KK ไดร้บัจากสถาบนัการเงนิอื่น โดยมรีะยะเวลาการกูย้มื
ไม่เกนิ 2 ปี จนกว่าโครงการ R9 จะด าเนินการโอนกรรมสทิธิอ์สงัหารมิทรพัยแ์ลว้เสรจ็ ส่งผลใหค้าดว่า KK จะมรีายไดอ้ื่น 
จากดอกเบีย้รบัดงักล่าว เพิม่ขึน้ ดงันี้ 

รายการ หน่วย 7M66A 5M66F 2567F 2568F 
รายไดจ้ากดอกเบีย้รบั ลา้นบาท   9.93 9.93 

5.6.4 สมมติฐานต้นทุนขายและบริการ 

5.6.4.1 ต้นทุนขายและบริการของโครงการคคูต ภายใต้การบริหารงานของ KK 

ต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์หลกัของ KK ประกอบดว้ย ทีด่นิ ค่าก่อสรา้งและพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ค่า
ตกแต่งภายในอาคาร ค่าก่อสรา้งพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐาน ค่าใชจ้่ายทีป่รกึษาในการพฒันาโครงการ อาท ิทีป่รกึษาดา้น
สิ่งแวดล้อมส าหรบัการขอ EIA ต้นทุนทางการเงิน และค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ดอื่น เป็นต้น เนื่องด้วยต้นทุนการพฒันา
อสงัหารมิทรพัย์ จะถูกรบัรู้เป็นต้นทุนขายก็ต่อเมื่ออสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว ได้ถูกโอนกรรมสทิธิไ์ปใหผู้้ซื้อแล้ว ดงันัน้
ค่าใช้จ่ายการก่อสรา้งทีเ่กิดขึน้ ก่อนการโอนกรรมสทิธิ ์จะถูกบนัทกึเป็นสนิทรพัย์ในส่วนต้นทุนพฒันาอสงัหารมิทรพัย์  
โดยทีป่รกึษาฯ ประมาณการตน้ทุน (1) ทีด่นิ อา้งองิจากขอ้มลูตามงบการเงนิเสมอืน สิน้สุด ณ วนัที ่31 กรกฎาคม 2566 
(2) ค่าก่อสรา้งและพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ อ้างองิจากสญัญารบัเหมาก่อสร้างที ่KK ท ากบั Noble (3) ค่าตกแต่งภายใน
อาคาร อา้งองิจากสญัญาจา้งตกแต่งภายในที ่KK อยู่ระหว่างการจดัท ากบั Noble (4) ค่า Commission อา้งองิสมมตฐิาน
ตามทีร่ะบุในสญัญาซื้อขายหุน้ โดยก าหนดให ้ค่า Commission ของยอดขายชาวไทยเท่ากบัรอ้ยละ 1 ของรายไดจ้ากการ
ขาย ขณะทีค่่า Commission จากการขายใหช้าวต่างชาตเิท่ากบัรอ้ยละ 11 ของรายไดจ้ากการขาย ตามสญัญาเงือ่นไขที่
ระบุในสญัญาซื้อขายหุน้กบัผูข้าย ทัง้นี้ KK จะจ่ายค่า Commission ใหก้บัพนักงานขาย กต็่อเมื่อ KK ไดร้บัเงนิดาวน์แล้ว 
ในสดัส่วนรอ้ยละ 30 ส าหรบัลูกคา้ต่างชาต ิและรอ้ยละ 5 ส าหรบัลูกคา้ชาวไทย ซึ่งมูลค่าเงนิดาวน์ที ่KK ไดร้บัจะสูงกว่า
ค่า Commission ที่ช าระให้พนักงานขาย ซึ่งหากลูกค้ายกเลิกการจอง KK จะยงัคงมีรายได้หลงัหกัค่า Commission 
คงเหลอื จากการยดึเงนิดาวน์จากลูกคา้ (5) ค่าใช้จ่ายทีป่รกึษาโครงการ ประกอบด้วยทีป่รกึษาด้าน EIA ค่าออกแบบ 
และค่าจ้างผู้บริหารควบคุมงานก่อสร้าง เป็นต้น โดยอ้างอิงจากสญัญาจ้างที่ปรึกษาด้าน EIA และ/หรือ สญัญาจ้าง
ออกแบบโครงการ และ/หรอื สญัญาทีป่รกึษาอื่นใดที ่KK จดัท ากบัผูใ้หบ้รกิาร (6) ดอกเบีย้จ่าย อา้งองิจากดอกเบีย้จ่ายที่
เกิดขึ้นจริง และประมาณการการกู้ยมืเงินที่เพิ่มขึ้นในอนาคต ตามงวดการก่อสร้างโครงการ และ (7) ต้นทุนขายอื่น
ประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมอื่น และค่าใชจ้่ายเบด็เตลด็ โดยตน้ทุนพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์อง KK มรีายละเอยีด ดงันี้  
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รายการ หน่วย 7M66A 5M66F 2567F 2568F 
ทีด่นิ ลา้นบาท   216.29  
ค่าก่อสรา้งและพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ลา้นบาท   1,058.38  
ค่าตกแต่งภายในอาคาร ลา้นบาท   89.67  
ค่า Commission ลา้นบาท   70.27  
ค่าใชจ้่ายทีป่รกึษาโครงการ ลา้นบาท   61.04  
ค่าดอกเบีย้จ่ายและค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มื ลา้นบาท   64.48  
ตน้ทุนขายอื่น ลา้นบาท   31.28  
รวมต้นทุนขายและบริการ KK ล้านบาท   1,591.41  

5.6.4.2 ต้นทุนพฒันาอสงัหาริมทรพัยข์องโครงการอาร ์9 ภายใต้การบริหารงานของ R9 

ต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์หลกัของ R9 ประกอบด้วย ที่ดนิ ค่าก่อสร้างและพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ค่า
ตกแต่งภายในอาคาร ค่า Commission ค่าใชจ้่ายทีป่รกึษาในการพฒันาโครงการ อาท ิทีป่รกึษาดา้นสิง่แวดล้อมส าหรบั
การขอ EIA ดอกเบี้ยจ่าย และต้นทุนขายอื่น เป็นต้น โดยที่ปรึกษาฯ ประมาณการต้นทุนพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ของ
โครงการอาร ์9 โดยอา้งองิหลกัการประมาณการเดยีวกนักบัโครงการคคูต โดยมรีายละเอยีดการประมาณการดงันี้ 

รายการ หน่วย 7M66A 5M66F 2567F 2568F 
ทีด่นิ ลา้นบาท    1,880.55 
ค่าก่อสรา้งและพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ลา้นบาท    2,060.63 
ค่าตกแต่งภายในอาคาร ลา้นบาท    228.82 
ค่า Commission ลา้นบาท    358.58 
ค่าใชจ้่ายทีป่รกึษาโครงการ ลา้นบาท    141.00 
ดอกเบีย้จ่ายและค่าธรรมเนียมเงนิกูย้มื ลา้นบาท    270.14 
ตน้ทุนขายอื่น ลา้นบาท    25.41 
รวมต้นทุนขายและบริการ R9 ล้านบาท    4,965.13 

5.6.5 สมมติฐานค่าใช้จ่ายในการขาย 

ค่าใช้จ่ายในการขายของ KK และ R9 ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการตลาด ค่าใช้จ่ายส านักงานขาย และ
ค่าธรรมเนียมการโอน ทัง้นี้ทีป่รกึษาฯ ประมาณการ (1) ค่าใชจ้่ายในการตลาด ประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายการโฆษณา และ
การท าโปรโมชัน่ เท่ากับร้อยละ 2 ของมูลค่าโครงการตามแผนงบประมาณของโครงการที่ KK ตัง้ไว้ โดยในปี 2567 
ก าหนดให ้เท่ากบั 6.31 ล้านบาท โดยหลกัเป็นค่าใชจ้่ายในการประชาสมัพนัธโ์ครงการ ส าหรบัการ Resale โครงการใน
อนาคตตามการประมาณการของผู้บรหิาร (2) ค่าใช้จ่ายส านักงานขายของ KK อ้างอิงจากสญัญาเช่า ส านักงานขาย 
ประมาณ 50,000 บาทต่อเดอืน ขณะที่ R9 ไม่มคี่าใช้จ่ายในการเช่าส านักงานขาย เนื่องจาก R9 มสี านักงานขายของ
ตนเอง ขณะที ่KK ไดข้ายส านักงานขายพรอ้มกบัการโอนโครงการในเฟสอื่น ใหแ้ก่ผูข้าย และเช่าส านักงานขายดงักล่าว 
และ (3) ค่าธรรมเนียมการโอน เท่ากบัรอ้ยละ 1 ตามแผนการส่งเสรมิการตลาดของ KK และ R9 ในการออกค่าธรรมเนียม
การโอนใหก้ึ่งหนึ่ง โดยค่าธรรมเนียมการโอนของ KK ทีเ่กดิในช่วง 7 เดอืนแรกของปี 2566 มทีีม่าจากค่าธรรมเนียมการ
โอนจากการจ าหน่ายทีด่นิใหก้บัผูถ้ือหุน้เดมิ และ/หรอื บุคคลอื่น ก่อนการเขา้ท ารายการซื้อหุน้สามญัของ KK และ R9 
ทัง้นี้ค่าใชจ้่ายในการขายของ KK และ R9 มรีายละเอยีดดงันี้ 

โครงสร้างค่าใช้จ่ายในการขายของ KK 

รายการ หน่วย 7M66A 5M66F 2567F 2568F 
ค่าใชจ้่ายในการตลาด ลา้นบาท 55.44  6.31  
ค่าใชจ้่ายส านักงานขาย ลา้นบาท  0.25 0.55  
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รายการ หน่วย 7M66A 5M66F 2567F 2568F 
ค่าธรรมเนียมการโอน ลา้นบาท 10.63/1  21.04  
รวมค่าใช้จ่ายในการขาย KK ล้านบาท 66.07 0.25 27.90  

หมายเหตุ: /1 ค่าธรรมเนียมการโอนของโครงการ KK ในช่วง 7 เดอืนแรกของปี 2566 มทีีม่าจากการโอนคนืทีด่นิโครงการคูคต เฟส 2 – เฟส 4 แก่ผูข้าย 

โครงสร้างค่าใช้จ่ายในการขายของ R9 

รายการ หน่วย 7M66A 5M66F 2567F 2568F 
ค่าใชจ้่ายในการตลาด ลา้นบาท 64.79 4.68 11.24 2.81 
ค่าใชจ้่ายส านักงานขาย ลา้นบาท     
ค่าธรรมเนียมการโอน ลา้นบาท    65.19 
รวมค่าใช้จ่ายในการขาย R9 ล้านบาท 64.79 4.68 11.24 68.00 

5.6.6 สมมติฐานค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิารของ KK และ R9 ประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมการบรหิารโครงการของ NOBLE ค่าใชจ้่าย
ภาษธีุรกจิเฉพาะ ค่าเสื่อมราคาและตดัจ าหน่าย และค่าใชจ้่ายในการบรหิารอื่น เป็นตน้ ทัง้นี้ทีป่รกึษาฯ ประมาณ ( 1) 
ค่าธรรมเนียมการบรหิารโครงการของ NOBLE อ้างองิตามสญัญาจา้งบรหิารโครงการ ส าหรบั KK และ R9 ซึ่งเท่ากบั 6 
ล้านบาท และ 12 ล้านบาท ตลอดอายุโครงการ ตามล าดบั โดยค่าธรรมเนียมการบรหิารโครงการของ NOBLE ปรบัสูง
ในช่วง 7 เดอืนแรกของปี 2566 เป็นผลจากค่าธรรมเนียมการบรหิารโครงการของ NOBLE อ้างอิงสญัญาจ้างบรหิาร
โครงการเดมิ ตามขอ้ตกลงทีท่ าร่วมกนัระหว่าง NOBLE กบั TNL ซึง่รวมถงึค่าใชจ้่ายในส่วนของ (a) ค่าตอบแทนเพิม่เตมิ
ตามความส าเร็จของงาน (Success Fee) (b) ค่าที่ปรกึษาโครงการ (Monitoring Fee) (c) ค่าตอบแทนส าหรบัค่าจ้างที่
เกีย่วกบัค่าตอบแทนการบรกิารและพฒันาโครงการแบบเบด็เสรจ็ (Turnkey Fee) ซึง่ภายหลงัการโอนกจิการให ้PROUD 
จะไม่มคี่าใช่จ่ายในส่วนนี้เพิม่เตมิ (2) ค่าใชจ้่ายภาษีธุรกจิเฉพาะเกดิขึน้ในช่วงทีม่กีารโอนโครงการ เท่ากบัรอ้ยละ 3.30 
ของมูลค่าโครงการ ตามประกาศกรมสรรพากร และ (3) ค่าใชจ้่ายในการบรหิารอื่น ประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียมการสอบ
บญัช ีและค่าธรรมเนียมทีป่รกึษากฎหมาย เป็นตน้ ซึง่อา้งองิจากค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้จรงิในช่วงทีผ่่านมา (4) ค่าเสื่อมราคา
และตดัจ าหน่าย คอื ค่าเสื่อมราคาของส านักงานขายของ R9 โดยก าหนดใหต้ดัค่าเสื่อมราคาสนิทรพัย์ดงักล่าว จนครบ
อายุและไม่มมีูลค่าซาก ขณะที ่KK ไดโ้อนส านักงานขายทีส่รา้งแล้วเสรจ็ใหผู้ข้าย ท าใหไ้ม่มคี่าเสื่อมราคาของส านักงาน
ขาย (5) ค่าใชจ้่ายตามความส าเรจ็ของงาน ของ KK และ R9 ส าหรบั NOBLE ในกรณีทีส่ามารถบรหิารโครงการได ้EIRR 
เกินกว่าร้อยละ 12 โดย NOBLE จะได้รบัส่วนแบ่งในสดัส่วนร้อยละ 40 ของมูลค่าที่เกินกว่า EIRR ร้อยละ 12 ทัง้นี้
ค่าใชจ้่ายในการบรหิารของ KK และ R9 มรีายละเอยีดดงันี้  

โครงสร้างค่าใช้จ่ายในการบริหารของ KK 

รายการ หน่วย 7M66A 5M66F 2567F 2568F 
ค่าธรรมเนียมการบรหิารโครงการของ Noble ลา้นบาท 117.12 1.88 4.13  
ค่าใชจ้่ายภาษธีุรกจิเฉพาะ ลา้นบาท 38.69  69.43  
ค่าเสื่อมราคาและตดัจ าหน่าย ลา้นบาท 9.60    
ค่าใชจ้่ายในการบรหิารอื่น ลา้นบาท 12.67 1.06 6.11  
รวม ค่าใช้จ่ายในการบริหาร KK ล้านบาท 244.16 2.94 79.67  

โครงสร้างค่าใช้จ่ายในการบริหารของ R9 

รายการ หน่วย 7M66A 5M66F 2567F 2568F 
ค่าธรรมเนียมการบรหิารโครงการของ Noble ลา้นบาท 349.10 2.07 4.97 4.97 
ค่าใชจ้่ายภาษธีุรกจิเฉพาะ ลา้นบาท    215.12 
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รายการ หน่วย 7M66A 5M66F 2567F 2568F 
ค่าเสื่อมราคาและตดัจ าหน่าย ลา้นบาท 3.83 3.21 7.71 7.71 
ค่าใชจ้่ายตามความส าเรจ็ของงงาน ลา้นบาท    58.28 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิารอื่น ลา้นบาท 4.40 4.67 4.28 14.34 
รวม ค่าใช้จ่ายในการบริหาร R9 ล้านบาท 357.33 9.95 16.96 300.42 

5.6.7 การกู้ยืมเงินและต้นทุนทางการเงิน 

ที่ปรึกษาฯ ประมาณการให้ KK และ R9 มีการกู้ยืมและช าระคืนตามความต้องการใช้เงินและสภาพคล่อง
ส่วนเกนิในแต่ละช่วง จนกว่าจะจบโครงการ โดยต้นทุนทางการเงนิเฉลี่ยในช่วงเวลาดงักล่าว ไม่แตกต่างจากต้นทุนทาง
การเงนิที ่KK และ R9 ไดร้บัอยู่ในปัจจุบนั และตน้ทุนทางการเงนิที ่KK และ R9 ไดร้บัจากสถาบนัการเงนิในการช าระคนื
เงนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้เดมิ โดยตน้ทุนทางการเงนิเฉลีย่ที ่KK และ R9 ไดร้บั ณ วนัที ่31 กรกฎาคม 2566 คาดว่าเป็นอตัรา
ดอกเบี้ยลอยตวัประมาณ MLR-1.50% หรอืเทยีบเท่ารอ้ยละ 5.75 โดยมทีีด่นิ อาคาร และสิง่ปลูกสรา้งของ KK และ R9 
เป็นหลกัประกนัเงนิกู ้

5.6.8 ต้นทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์

ทีป่รกึษาฯ ไดป้ระมาณการการเปลี่ยนแปลงในสนิทรพัย์ต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยสุ์ทธ ิโดยอ้างองิจาก
แผนการพฒันาโครงการของของบรษิัทฯ และผู้ขาย ตามที่ระบุรายละเอียดตามสญัญาจ้างบรหิารโครงการ เนื่องจาก 
NOBLE จะเป็นผูบ้รหิารโครงการต่อตามทีร่ะบุ ในสญัญาซื้อขายหุน้สามญั ทัง้นี้ในกรณีที ่NOBLE ไม่สามารถบรหิารงาน
ไดต้ามเป้าหมายทีก่ าหนด NOBLE อาจตอ้งรบัผดิชอบค่าใชจ้่ายหรอืค่าความเสยีหายทีเ่กดิขึน้จากการท างานล่าชา้ ทัง้นี้
ที่ปรึกษาฯ ได้แบ่งต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ออกเป็น (1) ค่าก่อสร้างและพฒันาโครงการ อ้างอิงจากสญัญา
รบัเหมาก่อสร้างที ่KK และ R9 ท ากบั NOBLE (2) ค่าตกแต่งภายในอาคาร อ้างอิงจากสญัญาจา้งตกแต่งภายในที ่KK 
และ R9 อยู่ระหว่างการจดัท ากบั Noble (3) ค่า Commission ของยอดขายชาวไทยเท่ากบัรอ้ยละ 1 ของรายไดจ้ากการ
ขาย ขณะทีค่่า Commission จากการขายใหช้าวตา่งชาตเิท่ากบัรอ้ยละ 11 ของรายไดจ้ากการขาย (4) ค่าใชจ้่ายทีป่รกึษา
โครงการ ประกอบด้วย ค่าจ้างผู้บรหิารควบคุมงานก่อสร้าง เป็นหลกั โดยอ้างอิงจากสญัญาจ้างงาน (5) ดอกเบี้ยจ่าย 
อ้างองิจากดอกเบีย้จ่ายทีเ่กดิขึน้จรงิ และประมาณการการกู้ยมืเงนิทีเ่พิ่มขึน้ในอนาคต ตามงวดการก่อสรา้งโครงการ (6) 
โอนกลบัตน้ทุนขาย เท่ากบั การยา้ยรายการทางบญัชจีากการโอนสนิทรพัยต์น้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ทุน
ขายของ KK และ R9 ณ วันที่มีการโอนกรรมสิทธิโ์ครงการ ทัง้นี้การเปลี่ยนแปลงในสินทรัพย์ต้นทุนการพัฒนา
อสงัหารมิทรพัยข์อง KK และ R9 มรีายละเอยีด ดงันี้  

ตารางประมาณการเปล่ียนแปลงต้นทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัยส์ุทธิ ของ KK 

รายการ หน่วย 7M66A 5M66F 2567F 2568F 
ค่าก่อสรา้งและพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ลา้นบาท  462.72 140.82  
ค่าตกแต่งภายในอาคาร ลา้นบาท  44.84   
ค่าใชจ้่ายทีป่รกึษาโครงการ ลา้นบาท  4.74 3.80  
ดอกเบีย้จ่าย ลา้นบาท  29.49 18.29  
ตน้ทุนพฒันาอสงัหารมิทรพัยอ์ืน่ ลา้นบาท   10.92  
โอนกลบัตน้ทุนขาย ลา้นบาท   (1,591.41)  
รวมต้นทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์เพ่ิมข้ึน (ลดลง) ล้านบาท  541.79 (1,417.57)  

ตารางประมาณการเปล่ียนแปลงต้นทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัยส์ุทธิ ของ R9 

รายการ หน่วย 7M66A 5M66F 2567F 2568F 
ค่าก่อสรา้งและพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ลา้นบาท  282.90 1,302.29 52.33 
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รายการ หน่วย 7M66A 5M66F 2567F 2568F 
ค่าตกแต่งภายในอาคาร ลา้นบาท   190.68 38.14 
ค่า Commission ลา้นบาท  6.03 4.07 72.81 
ค่าใชจ้่ายทีป่รกึษาโครงการ ลา้นบาท  7.51 18.02 4.51 
ดอกเบีย้จ่าย ลา้นบาท  33.48 121.36 12.73 
ตน้ทุนพฒันาอสงัหารมิทรพัยอ์ืน่ ลา้นบาท   4.81 9.61 
โอนกลบัตน้ทุนขาย ลา้นบาท    (4,965.13) 
รวมต้นทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์เพ่ิมข้ึน (ลดลง) ล้านบาท  329.93 1,641.23 (4,775.13) 

5.6.9 เงินลงทุน และค่าเส่ือมราคา 

เนื่องดว้ย KK และ R9 ไดว้่าจา้งให ้NOBLE เป็นผูร้บัเหมาก่อสรา้งตามสญัญา Turnkey ส่งผลให ้KK และ R9 
ไม่มคีวามจ าเป็นตอ้งลงทุนในสนิทรพัยเ์พิม่เตมิ กอปรกบั KK ไดท้ าโอนส านักงานขายทีส่รา้งแลว้เสรจ็ใหผู้ข้าย พรอ้มกบั
การโอนโครงการในเฟส 2 – เฟส 4 ใหแ้ก่ผูข้าย ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึก าหนดให ้KK ไม่มเีงนิลงทุนในสนิทรพัยอ์ื่นและค่า
เสื่อมราคาตลอดการประมาณการ ขณะที ่R9 ยงัคงมสีนิทรพัยค์งคา้ง อาท ิส านักงานขาย เป็นตน้ ส่งผลใหใ้นปีประมาณ
การ ส าหรบังวด 5 เดอืนหลงัของปี 2566 และ ปี 2567-68 R9 มคี่าเสื่อมราคา เท่ากบั 3.82 ลา้นบาท 7.63 ลา้นบาท และ 
7.63 ลา้นบาท ตามล าดบั และก าหนดใหต้ดัค่าเสื่อมราคาสนิทรพัยด์งักล่าว จนครบอายุและไม่มมีลูค่าซาก 

5.6.10 สมมติฐานอ่ืนๆ 

• สมมติฐานด้านอตัราภาษีเงินได้นิติบุคคล (Tax Expense) ทีป่รกึษาฯ ใหส้มมตฐิาน ฐานภาษเีงนิไดน้ิติ
บุคคล เท่ากบัรอ้ยละ 20 ทัง้นี้ทีป่รกึษาฯ ประมาณการภาษีเงนิไดน้ิตบิุคคลของ KK และ R9 ส าหรบัปีทีม่ี
การโอนโครงการเท่ากบั 30.48 ลา้นบาท และ 59.52 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยอา้งองิจากฐานภาษีเงนิไดท้ี่
ร้อยละ 20 ปรบัลดด้วย 1) ค ารบัรองของผูข้าย ที่ระบุว่า KK และ R9 จะสามารถประหยดัภาษีเงนิไดน้ิติ
บุคคลทีเ่กดิจากการขาย และโอนโครงการได ้จ านวน 34.37 ล้านบาท และ 105.35 ล้านบาท จากต้นทุน
ดอกเบีย้และค่าใชจ้่ายทางภาษทีีถู่กบนัทกึในตน้ทุนทีด่นิ และ 2) ผลขาดทุนสะสมของ KK และ R9 ในช่วง
ทีผ่่านมา 

• สมมติฐานด้านเงินทุนหมุนเวียน (Working Capital) ทีป่รกึษาฯ ประมาณการเงนิทุนหมุนเวยีนในแตล่ะ
ประเภท โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 

ลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีอ่ืน 

ทีป่รกึษาฯ ประมาณการระยะเวลาเกบ็หนี้จากลูกหนี้การคา้ปี 2566 จนถงึระยะเวลาสิน้สุดโครงการเท่ากบั 
0 วนั เพื่อใหส้อดคล้องกบัลกัษณะการขายอาคารชุดที ่KK และ R9 จะไดร้บัเงนิทนัทภีายหลงัจากการโอน
กรรมสทิธิอ์าคารชุดแลว้เสรจ็ 

เจ้าหน้ีการค้าและเจ้าหน้ีอ่ืน 

เนื่องจาก KK และ R9 ไม่มเีจา้หนี้การคา้ ทีป่รกึษาฯ จงึประมาณการระยะเวลาช าระหนี้คนืเจา้หนี้การค้า 
ตัง้แต่ปี 2566 จนถึงระยะเวลาสิ้นสุดโครงการเท่ากับ 0 วนั เนื่องจากผู้ขายเป็นผู้รบัเหมาแบบ Turnkey 
Contract จงึเป็นผูร้บัผดิชอบภาระการช าระค่าวสัดุก่อสร้าง และค่าจา้งผูร้บัเหมารายอื่นทัง้หมด โดยบรษิทัฯ 
จะช าระค่าบรกิารตามสญัญาจา้งบรหิารงานตามความส าเรจ็ของงาน 

• สมมติฐานด้านการจ่ายเงินปันผล (Dividend payout) ที่ปรึกษาฯ ก าหนดให้ KK และ R9 ไม่มีการ
จ่ายเงนิปันผลตลอดการประมาณการ 
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5.6.11 สมมติฐานอตัราคิดลด 

อตัราส่วนคดิลดทีใ่ชใ้นการค านวณหามลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองโครงการจะใชอ้ตัราตน้ทุนถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักของ
โครงการ (Weighted Average Cost of Capital : WACC) โดยมสีตูรการค านวณ ดงันี้ 

WACC  =  (D/(D+P+E))* Kd* (1-T) + (P/(D+P+E)) *Kp+ (E/(D+P+E)) *Ke 
โดยที ่  
 WACC = อตัราตน้ทุนถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนัก 

 D = ภายหลังจากที่บริษัทฯ เข้าซื้อหุ้นสามัญของ KK และ R9 และ
ด าเนินการปรบัโครงสร้างหนี้และโครงสร้างเงินทุนแล้วเสร็จใน
วนัที ่31 กรกฎาคม 2566 ส่งผลให ้KK และ R9 มหีนี้สนิทีม่ภีาระ
ดอกเบี้ย เท่ากับ 750.85 ล้านบาท และ 1,322.99 ล้านบาท 
ตามล าดบั 

 P = ส่วนของผู้ถือหุ้นบุริมสิทธขิอง R9 ณ วนัที่ 31 กรกฎาคม 2566 
ปรบัปรุงด้วยการออกหุ้นบุรมิสทิธเิพิ่มทุน โดยส่วนของผู้ถือหุ้น
บุริมสิทธิของ R9 ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2566 ภายหลังการ
ปรบัปรุง มมีลูค่าเท่ากบั 600.00 ลา้นบาท ตามล าดบั 

 E = ส่วนของผู้ถือหุ้นสามญัของ KK และ R9 ณ วนัที่ 31 กรกฎาคม 
2566 ก าหนดใหเ้ท่ากบัเงนิลงทุนที ่PROUD จ่าย เพื่อใหไ้ดม้าซึง่
ส่วนของผูถ้อืหุน้ และการรบัโอนกรรมสทิธิใ์นหนี้จากผูถ้อืหุน้เดมิ 
ซึ่ งมีมูลค่ า เท่ ากับ  229.00 ล้านบาท และ  771.00 ล้านบาท 
ตามล าดบั 

 Kd = ต้นทุนทางการเงนิเฉลี่ยของ KK และ R9 เท่ากบัร้อยละ 5.75 ณ 
วนัที ่31 กรกฎาคม 2566 

 Kp = ต้นทุนทางการเงนิของการออกหุน้บุรมิสทิธเิฉลี่ยของ KK และ R9 
เท่ากับร้อยละ 9.00 ณ วันที่ 31 กรกฎาคม 2566 ซึ่งเป็นกรอบ
สูงสุดที่คณะกรรมการบรษิัทฯ อนุมตัิ อย่างไรก็ดปัีจจุบนับรษิทัฯ 
อยู่ระหว่างเจรจากบันักลงทุนหลายราย 

 T = เนื่องจากโครงการภายใต้ KK และ R9 มีก าหนดระยะเวลาที่
ชดัเจน และมผีลประโยชน์ในการหกัภาษีตามขอ้ 5.6.10 ดงันัน้ที่
ปรกึษาฯ จงึเลอืกใชภ้าษีจ่ายตามทีค่าดว่าจะเกดิขึน้จรงิ และเพื่อ
ลดความซ ้าซ้อนจากผลประโยชน์ทางภาษีทีเ่กิดขึ้นจากดอกเบี้ย
จ่าย (Tax Shield) จงึก าหนดใหอ้ตัราภาษีเงนิไดน้ิตบิุคคล เท่ากบั
รอ้ยละ 0.00 

 Ke = อตัราผลตอบแทนทีผู่ถ้ือหุ้นต้องการของ KK และ R9 ซึ่งค านวณ
มาจากสูตร CAPM ได้เท่ากับร้อยละ 13.53 และร้อยละ 9.70 
ตามล าดบั โดยมรีายละเอยีดการค านวณค่า Ke ดงันี้ 

Ke = Rf   +   β( Rm  –  Rf ) 
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โดยที ่

 Ke = อตัราผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหุน้ตอ้งการ 

 Risk Free Rate (Rf) = เป็นอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนที่ไม่มีความเสี่ยง อ้างอิงจาก
อตัราดอกเบี้ยพนัธบตัรรฐับาลอายุ 20 ปี ซึ่งเป็นช่วงระยะเวลาที่
สะท้อนภาวะการลงทุนที่ไม่มคีวามเสี่ยงในช่วงระยะเวลาต่างๆ ได้
ดกีว่าการใชข้อ้มูลในช่วงระยะเวลาสัน้ โดยมคี่าเท่ากบัรอ้ยละ 3.04 
(อา้งองิขอ้มลูจาก www.thaibma.or.th ณ วนัที ่22 พฤษภาคม 2566) 

 Rm = อตัราผลตอบแทนการลงทุนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย
เฉลีย่ยอ้นหลงั 20 ปี ตัง้แต่เดอืนเมษายน ปี 2546-2566 ซึง่เท่ากบั
ร้อยละ 11.28 ซึ่งเป็นช่วงระยะเวลาสะท้อนภาวะการลงทุนใน
ตลาดหลกัทรพัย์ในช่วงเวลาต่างๆ ได้ดีกว่าการใช้ขอ้มูลในช่วง
ระยะเวลาสัน้ (อา้งองิขอ้มลูจาก www.set.or.th) 

 Beta (β) = เป็นค่าเฉลี่ยความแปรปรวนของผลตอบแทนรายวนัของบรษิทัจด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ที่มีการประกอบ
ธุ รกิจคล้ ายคลึงกับ  KK และ  R9 ที่ป ระกอบธุ รกิจพัฒนา
อสงัหารมิทรพัยแ์นวสงูเป็นหลกั ในสดัส่วนเกนิกว่ารอ้ยละ 60 ของ
รายไดร้วม ไดแ้ก่ 1) PROUD 2) CMC 3) ALL 4) RICHY 5) MJD 
6) SA 7) CGD 8) NOBLE และ 9) LPN ทัง้นี้ทีป่รกึษาฯ อาจมไิด้
พจิารณาเงื่อนไขดา้นขนาดของกจิการเป็นหลกั เน่ืองจาก KK และ 
R9 มีลักษณะเป็น Project Company ที่ เ น้นพัฒนาโครงการ
อสงัหาริมทรพัย์เพยีง 2 โครงการ คือ โครงการคูคต ภายใต้การ
บรหิารงานของ KK และ โครงการอาร ์9 ภายใตก้ารบรหิารงานของ 
R9 ซึ่งทัง้ 2 โครงการ ถูกควบคุมการบรหิารงานโดย NOBLE ท า
ให้เงื่อนไขขนาดกิจการที่ใกล้เคยีงกบั KK และ R9 อาจไม่สะท้อน
ศกัยภาพในการประกอบธุรกิจของ KK และ R9 โดยเป็นค่าเฉลี่ย 
Unlevered Beta ยอ้นหลงัเฉลีย่ 2 ปี ระหว่างปี 2564-2566 (ทีม่า: 
Bloomberg) ซึ่ ง เ ป็ นช่ ว ง ร ะย ะ เ ว ลาที่ ค่ า  Beta ของบ ริษัท
เปรยีบเทยีบมคีวามเหมาะสมในการน ามาประเมนิ Beta ของ KK 
และ R9 

บริษทั 
Levered Beta 

อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผู้ถือหุ้น ณ 
31 มีนาคม 2566 

(βL) (DE Ratio) 
PROUD 1.013 2.194 
CMC 0.852 1.723 
ALL 0.597 10.431 

RICHY 1.049 1.434 
MJD 1.016 2.532 

http://www.thaibma.or.th/
http://www.set.or.th/
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บริษทั 
Levered Beta 

อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผู้ถือหุ้น ณ 
31 มีนาคม 2566 

(βL) (DE Ratio) 
SA 0.737 2.585 

CGD 0.770 3.222 
NOBLE 0.832 2.717 

LPN 0.652 1.099 

โดยจะใช้ Unlevered Beta ของบริษัทที่ประกอบธุรกิจคล้ายคลึงกบั KK และ R9 มาค านวณซึ่งเมื่อน า
ค่าเฉลี่ย Unlevered Beta ของทัง้เก้าบริษัท มาปรบัตามโครงสร้างเงินทุนของ KK และ R9 ที่มีอตัราส่วนหนี้สินทาง
การเงนิต่อทุนเท่ากบั 3.28 เท่า และ 1.72 เท่า ตามล าดบั ท าให้ได้ค่า Beta (βL : Levered Beta) เท่ากบั 1.273 และ 
0.81 ตามล าดบั โดยมรีายละเอยีดการปรบัค่า Beta ตามโครงสรา้งเงนิทุนของ KK และ R9 ดงันี้ 

บริษทั 
Levered Beta อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผู้ถือหุ้น ณ 31 มี.ค. 66 Unlevered Beta 

(βL) (DE Ratio) (βU) 
PROUD 1.013 2.194 0.368 
CMC 0.852 1.723 0.358 
ALL 0.597 10.431 0.064 

RICHY 1.049 1.434 0.489 
MJD 1.016 2.532 0.336 
SA 0.737 2.585 0.240 

CGD 0.770 3.222 0.215 
NOBLE 0.832 2.717 0.262 

LPN 0.652 1.099 0.347 
ค่าเฉล่ีย 0.298 

DE Ratio ของ KK 3.28 เท่า 
ค่า Levered Beta ของ KK 1.27 

DE Ratio ของ R9 1.72 เท่า 
ค่า Levered Beta ของ R9 0.81 

ทัง้นี้จากสูตรการค านวณและค่าตวัแปรต่างๆ ที่น ามาใช้ดงักล่าวขา้งต้นจะค านวณได้ผลตอบแทนที่ผู้ถือหุ้น
ตอ้งการ (Ke) ของ KK และ R9 เท่ากบัรอ้ยละ 13.53 ต่อปี และรอ้ยละ 9.70 ต่อปี  

 Ke (KK) = Rf   +   β( Rm  –  Rf ) 
  = 3.04% + 1.27 (11.28% - 3.04%) 
  = 13.53% 

 แทนค่าตวัแปรในสมการเพื่อค านวณหาอตัราตน้ทุนถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนัก 
 WACC (KK) = [(D/(D+P+E))* Kd* (1-T)] + [(P/(D+P+E))*Kp] + [(E/(D+P+E))*Ke]  
  = [76.63%*(1-0.0)*5.75%]+[23.37%*13.53%] 
  = 7.57% 
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 Ke (R9) = Rf   +   β( Rm  –  Rf ) 
  = 3.04% + 0.81 (11.28% - 3.04%) 
  = 9.70% 

 แทนค่าตวัแปรในสมการเพื่อค านวณหาอตัราตน้ทุนถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนัก 
 WACC (R9) = [(D/(D+P+E))* Kd* (1-T)] + [(P/(D+P+E))*Kp] + [(E/(D+P+E))*Ke]  
  = [49.11%*(1-0.0)*5.75%]+ [22.27%*9.00%]+[28.62%*9.70%] 
  = 7.60% 

สมมติฐานกระแสเงินสดกิจการหลงัจากช่วงระยะเวลาประมาณการ (Terminal Value) 

ทีป่รกึษาฯ ก าหนดใหใ้นการประมาณการ ไม่มกีระแสเงนิสดกจิการหลงัจากช่วงระยะเวลาประมาณการ (Terminal Value) 

ผลการประมาณการทางการเงินของ KK  

หน่วย : ล้ำนบำท 2563 2564 2565 2566F 2567F 2568F 
รายไดจ้ากการด าเนินงาน/1    1,298.88 2,103.99  
ตน้ทุนจากการด าเนินงาน    1,122.34 1,591.41  
ก ำไรขัน้ต้น    176.54 512.58  
รายไดอ้ื่น   0.47  9.93 9.93 
ค่าใชจ้่ายในการใหบ้รกิาร   27.72 66.32 27.90  
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 0.22 0.30 80.35 181.03 79.67  
ก ำไร (ขำดทุน) ก่อนดอกเบีย้จ่ำยและภำษีเงินได้ (0.22) (0.30) (107.60) (70.81) 414.94 9.93 
ตน้ทุนทางการเงนิ 25.26 25.19 6.42 0.20 11.25  
ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคล     30.48 1.99 
ก ำไร (ขำดทุน) สุทธิ (25.48) (25.49) (114.02) (71.01) 373.20 7.95 
หมายเหตุ: /1รายได้จากการด าเนินงานปี 2566 มทีี่มาจากรายได้จากการขายคนืที่ดนิโครงการคูคต ในเฟสอื่น ให้แก่ผูข้าย ซึ่งรายได้จากการขายทีด่นิ
ดงักล่าว จะไม่น ามารวมในการประเมนิมลูค่ากจิการ 

ผลการประมาณการทางการเงินของ R9 

หน่วย : ล้ำนบำท 2563 2564 2565 2566F 2567F 2568F 
รายไดจ้ากการด าเนินงาน    1.03  6,518.76 
ตน้ทุนจากการด าเนินงาน      4,965.13 
ก ำไรขัน้ต้น    1.03  1,553.64 
รายไดอ้ื่น  0.01 0.99    
ค่าใชจ้่ายในการใหบ้รกิาร  5.90 41.69 69.47 11.24 68.00 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 0.22 20.56 152.47 367.28 16.96 300.42 
ก ำไร (ขำดทุน) ก่อนดอกเบีย้จ่ำยและภำษีเงินได้ (0.22) (26.45) (193.17) (435.73) (28.20) 1,185.22 
ตน้ทุนทางการเงนิ  59.56 1.08 22.50 63.93 98.14 
ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคล  (32.29) (38.85) (40.15)  59.52 
ก ำไร (ขำดทุน) สุทธิ (0.22) (53.72) (155.39) (418.07) (92.13) 1,027.55 

การค านวณมูลค่ายุติธรรมของ KK และ R9 

จากขอ้มลูและสมมตฐิานดงักล่าวขา้งตน้ จะสามารถค านวณหามลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ KK และ R9 ตาม
วธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด ณ วนัที ่31 กรกฎาคม 2566 ไดด้งันี้ 
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การค านวณมูลค่ายุติธรรมของ KK 

การค านวณมูลค่ายุติธรรมของ KK หน่วย: ล้านบาท 
มลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด ณ วนัที ่31 กรกฎาคม 2566 – 2568 1,014.43 

(-) มลูค่าตลาดของหนี้สนิคงคา้ง ณ วนัที ่31 กรกฎาคม 2566 750.85 
(-) มลูค่าตลาดของหุน้บุรมิสทิธ ิคงคา้ง ณ วนัที ่31 กรกฎาคม 2566 0.00 
(+) เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัที ่31 กรกฎาคม 2566 0.00 

มูลค่ายุติธรรมของ KK 263.58 
หาร จ านวนหุน้สามญั (หุน้) 3,000,000  
มูลค่ายุติธรรมของ KK ต่อหุ้น (บาท) 87.86 

การค านวณมูลค่ายุติธรรมของ R9 

การค านวณมูลค่ายุติธรรมของ R9 หน่วย: ล้านบาท 
มลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด ณ วนัที ่31 กรกฎาคม 2566 – 2568 2,568.48 

(-) มลูค่าตลาดของหนี้สนิคงคา้ง ณ วนัที ่31 กรกฎาคม 2566 1,322.99 
(-) มลูค่าตลาดของหุน้บุรมิสทิธ ิคงคา้ง ณ วนัที ่31 กรกฎาคม 2566 600.00 
(+) เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัที ่31 กรกฎาคม 2566 195.14 

มูลค่ายุติธรรมของ R9 840.63 
หาร จ านวนหุน้สามญั (หุน้) 7,680,000  
มูลค่ายุติธรรมของ R9 ต่อหุ้น (บาท) 109.46 

จากประมาณการกระแสเงนิสดที่ได้จากการก าหนดสมมติฐานต่างๆ ขา้งต้น โดยใช้อตัราต้นทุนถวัเฉลี่ยถ่วง
น ้าหนัก (WACC) ของ KK ที่ร้อยละ 7.57 สามารถค านวณหามูลค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดได้เท่ากบั  1,014.43 
ล้านบาท โดยลบดว้ยมูลค่าตลาดของหนี้สนิคงคา้ง และหุน้บุรมิสทิธ ิณ วนัที ่31 กรกฎาคม 2566 เท่ากบั 750.85 ล้าน
บาท และ 0.00 ล้านบาท ตามล าดบั บวกดว้ยเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัที ่31 กรกฎาคม 2566 จ านวน 
0.00 ล้านบาท จะได้มูลค่ายุติธรรมของ KK เท่ากับ 263.58 ล้านบาท และมูลค่ายุติธรรมต่อหุ้นที่ 87.86 บาทต่อหุ้น 
ขณะที่หากใช้อตัราต้นทุนถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก (WACC) ของ R9 ที่ร้อยละ 7.60 สามารถค านวณหามูลค่าปัจจุบนัสุทธิ
ของกระแสเงนิสดไดเ้ท่ากบั 2,568.48 ล้านบาท โดยลบดว้ยมูลค่าตลาดของหนี้สนิคงค้าง และหุน้บุรมิสทิธ ิณ วนัที ่31 
กรกฎาคม 2566 เท่ากบั 1,322.99 ล้านบาท และ 600.00 ล้านบาท ตามล าดบั บวกดว้ยเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิ
สด ณ วนัที่ 31 กรกฎาคม 2566 จ านวน 195.14 ล้านบาท จะได้มูลค่ายุติธรรมของ R9 เท่ากบั 840.63 ล้านบาท และ
มลูค่ายุตธิรรมต่อหุน้ที ่109.46 บาทต่อหุน้ 

การวิเคราะห์ความไว 
การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ KK และ R9 จะถูกตอ้งหรอืมมีลูค่าใกลเ้คยีงความเป็นจรงินัน้ ขึน้อยู่

กบัความถูกต้องและความเหมาะสมของสมมติฐานที่ใชใ้นการประมาณการทางการเงนิ และแผนการด าเนินธุรกิจและ
นโยบายการบรหิารงานในอนาคต ภายใตส้ภาวะเศรษฐกจิและสถานการณ์ปัจจุบนั ดงันัน้ หากมเีหตุการณ์ทีส่่งผลใหเ้กดิ
การเปลี่ยนแปลงใดๆ เกี่ยวกบัสภาวะเศรษฐกจิ สภาพแวดล้อมทางธรรมชาต ิและนโยบายของรฐับาลทีเ่ปลี่ยนแปลงไป 
อาจท าใหป้ระมาณการที่ก าหนดขึน้ภายใต้สมมติฐานที่กล่าวมาขา้งต้นเปลี่ยนแปลงไปอย่างมนีัยส าคญั และอาจส่งผล
กระทบใหม้ลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ KK และ R9 ทีป่ระเมนิไดเ้ปลีย่นแปลงไปดว้ยเช่นกนั  
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ดว้ยสาเหตุและปัจจยัต่างๆ ทีอ่าจเกดิการเปลีย่นแปลงและอาจส่งผลกระทบกบัการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้
สามญัของ KK และ R9 ทีป่รกึษาฯ จงึไดท้ าการวเิคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของการประเมนิมูลค่ายุตธิรรม
ของหุ้นสามัญ เพื่อศึกษาถึงผลกระทบโดยปัจจัยต่างๆ ที่อาจเกิดการเปลี่ยนแปลง โดยศึกษาและวิเคราะห์การ
เปลี่ยนแปลงของมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัจากการเปลี่ยนแปลงของปัจจยัหลกั 2 ปัจจยั ได้แก่ อตัราถวัเฉลี่ยถ่วง
น ้าหนักของทุน (WACC) ทีค่รอบคลุมความผนัผวนของต้นทุนทางการเงนิในลกัษณะลอยตวั ที่ KK และ R9 ไดร้บัจาก
ธนาคารพาณิชย์ และการเปลี่ยนแปลงของต้นทุนขายและใหบ้รกิาร ที่ครอบคลุมความผนัผวนของต้นทุนวตัถุดบิ และ
ค่าแรงงานตามการเปลีน่แปลงของเงนิเฟ้อ ซึง่สามารถสรุปผลการวเิคราะหค์วามไวของการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้
สามญัดว้ยวธิส่ีวนลดกระแสเงนิสดตามกรณีต่างๆ ไดด้งันี้ 

ตารางแสดงผลการวิเคราะห์ความไวของการประเมินมูลค่ายุติธรรมของ KK กรณีฐาน 
(หน่วย : ลา้นบาท) 

อตัราถวัเฉล่ียถว่งน ้าหนักของ
ทุน (WACC) 

การเปล่ียนแปลงของต้นทุนขายและให้บริการ 
  กรณีฐาน   

95.00% 97.50% 100.00% 102.50% 105.00% 
WACC – 0.50% 8.07% 325.20 289.79 254.38 218.96 183.55 
WACC – 0.25% 7.82% 330.04 294.50 258.96 223.43 187.89 
กรณีฐาน  7.57% 334.90 299.24 263.58 227.92 192.26 
WACC + 0.25% 7.32% 339.79 304.01 268.22 232.44 196.65 
WACC + 0.50% 7.07% 344.72 308.80 272.89 236.98 201.07 

จากการวเิคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) ของการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของ KK โดยการเปลี่ยนแปลง
ของอตัราถัวเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักของทุน (WACC) และการเปลี่ยนแปลงของต้นทุนขายและให้บริการ จะท าให้มูลค่า
ยุติธรรมของ KK ท่ีค านวณได้จะมีค่าระหว่าง 223.43 – 304.01 ล้านบาท โดยมีมูลค่าตามกรณีฐานเท่ากบั 263.58 
ล้านบาท 

ตารางแสดงผลการวิเคราะห์ความไวของการประเมินมูลค่ายุติธรรมของ R9 กรณีฐาน 
(หน่วย : ลา้นบาท) 

อตัราถวัเฉล่ียถว่งน ้าหนักของ
ทุน (WACC) 

การเปล่ียนแปลงของต้นทุนขายและให้บริการ 
  กรณีฐาน   

95.00% 97.50% 100.00% 102.50% 105.00% 
WACC – 0.50% 8.10% 1,006.59 904.44 802.28 700.13 597.97 
WACC – 0.25% 7.85% 1,026.87 924.12 821.37 718.62 615.88 
กรณีฐาน  7.60% 1,047.32 943.98 840.63 737.28 633.94 
WACC + 0.25% 7.35% 1,067.95 964.01 860.06 756.11 652.16 
WACC + 0.50% 7.10% 1,088.77 984.21 879.66 775.10 670.55 

จากการวเิคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) ของการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของ R9 โดยการเปลี่ยนแปลง
ของอตัราถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักของทุน (WACC) และการเปลีย่นแปลงของรายไดจ้ากการพฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์นวสงู จะ
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ท าให้มูลค่ายุติธรรมของ R9 ท่ีค านวณได้จะมีค่าระหว่าง 718.62 – 964.01 ล้านบาท โดยมีมูลค่าตามกรณีฐาน
เท่ากบั 840.63 ล้านบาท 

สรปุผลการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของบริษทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั (KK) 

จากการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ KK ดว้ยวธิกีารต่างๆ สามารถสรุปผลการประเมนิมลูค่ายุตธิรรม
ของหุน้สามญัของ KK ณ วนัที ่31 กรกฎาคม 2566 ไดด้งันี้ 

วิธีการประเมิน 
มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั KK 

ความเหมาะสม 
ล้านบาท บาทต่อหุ้น 

วธิมีลูค่าทางบญัช ี n.a. n.a. ไม่เหมาะสม 
วธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ี n.a. n.a. ไม่เหมาะสม 
วธิมีลูค่าตามราคาตลาด n.a. n.a. ไม่เหมาะสม 
วธิอีตัราส่วนราคาต่อมลูค่าทางบญัช ี n.a. n.a. ไม่เหมาะสม 
วธิอีตัราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุน้ n.a. n.a. ไม่เหมาะสม 
วิธีส่วนลดกระแสเงินสด  กรณีฐาน 263.58 87.86 เหมาะสม 
กรณีวิเคราะห์ความไว  223.43 – 304.01 74.48 – 101.34 เหมาะสม 

 ที่ปรึกษาฯ เห็นว่าการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KK ด้วยวิธีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของ
กระแสเงินสดเป็นวิธีท่ีเหมาะสมในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ KK ในครัง้น้ี เนื่องจากเป็นวธิทีี่
สะทอ้นผลการด าเนินงาน และค านึงถงึความสามารถในการสร้างกระแสเงนิสดในอนาคต โดยมูลค่ายุติธรรมของหุ้น
สามญัของ KK ท่ีค านวณได้จากวิธีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงินสดนัน้มีค่าระหว่าง 223.43 – 304.01 ล้าน
บาท หรือคิดเป็นมูลค่าหุ้นเท่ากบั 74.48 – 101.34 บาทต่อหุ้น และมีมูลค่ายุติธรรมกรณีฐานท่ี 263.58 ล้านบาท
และมูลค่าหุ้นเท่ากบั 87.86 บาทต่อหุ้น จงึสามารถวเิคราะหไ์ดว้่าราคาซื้อขายที ่229.00 ลา้นบาท ต ่ากว่าราคาฐาน ณ 
วนัปรบัโครงสรา้งแลว้เสรจ็ 

สรปุผลการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของบริษทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั (R9) 

จากการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ R9 ดว้ยวธิกีารต่างๆ สามารถสรุปผลการประเมนิมลูค่ายุตธิรรม
ของหุน้สามญัของ R9 ณ วนัที ่31 กรกฎาคม 2566 ไดด้งันี้ 

วิธีการประเมิน 
มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั R9 

ความเหมาะสม 
ล้านบาท บาทต่อหุ้น 

วธิมีลูค่าทางบญัช ี n.a. n.a. ไม่เหมาะสม 
วธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ี 266.05 34.64 ไม่เหมาะสม 
วธิมีลูค่าตามราคาตลาด n.a. n.a. ไม่เหมาะสม 
วธิอีตัราส่วนราคาต่อมลูค่าทางบญัช ี n.a. n.a. ไม่เหมาะสม 
วธิอีตัราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุน้ n.a. n.a. ไม่เหมาะสม 
วิธีส่วนลดกระแสเงินสด  กรณีฐาน 840.63 109.46 เหมาะสม 
กรณีวิเคราะห์ความไว  718.62 – 964.01 93.57 – 125.52 เหมาะสม 

 ที่ปรึกษาฯ เห็นว่าการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ R9 ด้วยวิธีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของ
กระแสเงินสดเป็นวิธีท่ีเหมาะสมในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ R9 ในครัง้น้ี เนื่องจากเป็นวธิทีี่
สะทอ้นผลการด าเนินงาน และค านึงถงึความสามารถในการสร้างกระแสเงนิสดในอนาคต โดยมูลค่ายุติธรรมของหุ้น
สามญัของ R9 ท่ีค านวณได้จากวิธีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงินสดนัน้มีค่าระหว่าง 718.62 – 964.01 ล้าน
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บาท หรือคิดเป็นมูลค่าหุ้นเท่ากบั 93.57 – 125.52 บาทต่อหุ้น และมีมูลค่ายุติธรรมกรณีฐานท่ี 840.63 ล้านบาท
และมูลค่าหุ้นเท่ากบั 109.46 บาทต่อหุ้น จงึสามารถวเิคราะห์ไดว้่าราคาซื้อขายที ่771.00 ล้านบาท ต ่ากว่าราคาฐาน 
ณ วนัปรบัโครงสรา้งแลว้เสรจ็ 

 ดงันัน้ ท่ีปรึกษาฯ มีความเห็นว่า ราคาซื้อหุ้นสามญัของ KK และ R9 เป็นราคาท่ีเหมาะสม ท่ีปรึกษาฯ 
จึงมีความเหน็ว่า การเข้าท ารายการในครัง้น้ี มีความเหมาะสมในด้านของราคา 
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เอกสารแนบ 1 : สรปุข้อมูลของบริษทั พราว เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 

1. ข้อมูลเบือ้งต้น 

ช่ือบริษทั : บรษิทั พราว เรยีล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
ลกัษณะการประกอบธรุกิจ : ประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0107545000331 
ท่ีตัง้บริษทั : เลขที ่900 อาคารตน้สนทาวเวอรช์ัน้ 6 ถนนเพลนิจติ แขวงลุมพนิี  

เขตปทมุวนั กรุงเทพ 10330 
ทุนจดทะเบียน : 673,148,951.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 641,469,040.00 หุน้ 

มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท (ณ วนัที ่31 มนีาคม 2566) 
ทุนท่ีออกและช าระแล้ว : 641,469,040.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 641,469,040.00 หุน้ 

มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท (ณ วนัที ่31 มนีาคม 2566) 

2. นโยบายและภาพรวมการประกอบธรุกิจ 

ประวติัความเป็นมา 

บรษิทัฯ ก่อตัง้เมื่อวนัที ่30 มนีาคม 2535 ภายใต้ชื่อ “บรษิทั พสุพุธ จ ากดั” ประกอบธุรกจิรบัเหมาก่อสรา้งทัว่ไป
จากภาครฐัและภาคเอกชนและและมกีารเปลีย่นแปลงทีส่ าคญั ดงันี้ 

• วนัที ่4 พฤศจกิายน 2545 บรษิทัฯ จดทะเบยีนแปรสภาพเป็น บรษิทัมหาชนจ ากดั 
• วนัที่ 21 พฤศจิกายน 2546 บริษัทฯ เปลี่ยนชื่อเป็น บริษัท โฟคสั เอ็นจิเนียริ่ง แอนด์ คอน สตรคัชัน่ 

จ ากดั (มหาชน)  
• วนัที่ 5 ตุลาคม 2547 บริษัทฯ จดทะเบียนอยู่ในตลาดหลักทรัพย์ เอ็ม เอ ไอ (Market for Alternative 

Investment – MAI) ภายใต ้ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (Stock Exchange of Thailand – SET)  
•  วนัที ่19 พฤศจกิายน 2551 บรษิทัฯ เปลี่ยนชื่อเป็น บรษิทั โฟคสั ดเีวลลอปเมน้ท์ แอนด์ คอน สตรคัชัน่ 

จ ากดั (มหาชน)  
• วนัที ่ 13 พฤษภาคม 2562 บรษิทัฯ เปลีย่นชื่อเป็น บรษิทั พราว เรยีล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 

วิสยัทศัน์ 

สมัผสัการใชช้วีติทีม่ากกว่า “More than just living”  

ทางบรษิทัฯมุ่งมัน่ทีจ่ะรงัสรรค์ “การใชช้วีติ” ที่่เป็นมากกว่า แค่ “การอยู่อาศยั” และตอบโจทย์ทุกๆ มติขิองทุกวนั
ด้วยความสมบูรณ์แบบ ความเป็นอนัหนึ่งอนัเดยีวกนักบัสภาพแวดล้อม รวมไปถึง ธรรมชาติและชุมชนเพื่อที่จะก้าวขา้ม 
“การใชช้วีติ” ในแบบเดมิ ๆ และ เสรมิสรา้งคุณค่าใหก้บัสงัคมอย่างยัง่ยนื 

พนัธกิจ 

 ทา้ทายขอบเขตของการใชช้วีติ “Challenge the boundary of living” โดยโครงการของเราต้องเป็นมากกว่า “บ้าน” 
หรอื “ที่่อยู่อาศยั” แต ่ตอ้งเป็น “รูปูแบบการใชช้วีติ” ที่่ท าใหช้วีติของผูค้น และสงัคมโดย รอบดยีิง่ขึน้ ดว้ยความมุ่งมัน่ทีจ่ะทา้
ทายจนิตนาการ และก้าวขา้ม ขดีจ ากดัของ “การใชช้วีติ” ในรูปแบบปัจจุบนั ทุกๆโครงการของ บรษิทั พราว เรยีล เอสเตท 
จ ากดั (มหาชน) “บรษิทัฯ” ล้วนแล้ว แต่มุ่งทีจ่ะก าหนดมาตรฐานใหม่ในการใชช้วีติ ทีม่ากกว่าเดมิ ดว้ยนวตักรรมของการใช้
ชวีติทีส่มบูรณ์แบบ แต่ยงัคงเป็นอนัหนึ่งอนัเดยีวกนักบัธรรมชาต ิและกลมกลนืกบัสภาพแวดลอ้ม 
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3. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

โครงสร้างรายได้แยกประเภทธรุกิจ 

ประเภทรายได ้
ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 181.65 91.65 - - 2,108.37 99.91 
รายไดท้างการเงนิ 0.37 0.19 0.47 12.98 0.33 0.01 
รายไดอ้ื่น 16.18 8.16 3.15 87.02 1.59 0.08 

รวมรายได ้ 198.20 100.00 3.62 100.00 2,110.29 100.00 

ลกัษณะผลิตภณัฑห์รือบริการ 

โครงการ สถานท่ีตัง้ 
ประเภท
โครงการ 

กรรมสิทธ์ิใน
การใช้ท่ีดิน 

พื้นท่ี
โครงการ 

จ านวน
หน่วย 

มูลค่า
โครงการ 

(ล้านบาท) 

ระยะเวลาใน
การก่อสร้าง 

ความคืบหน้าใน
การขาย (ร้อยละ

ของมูลค่า
โครงการ) 

โครงการท่ีดินก าลงัพฒันา 
InterContinental 
Residences Hua Hin 

ประจวบครีี
ขนัธ ์

คอนโด 
บจก. หวัหนิ 
อลัฟ่า 71 

7-2-48.8 238 3,813 
Q3/2563 - 
Q1/2566 

รอ้ยละ 93 

Vehha Hua Hin 
ประจวบครีี

ขนัธ ์
คอนโด 

บจก. หวัหนิ 
สกาย ลฟิวิง่ 

5-1-9.05 364 2,290 
Q1/2566 - 
Q3/2568 

รอ้ยละ 13 

VI Ari กทม. บา้นเดีย่ว 
บจก. พราว 
ฮอรส์ช ู

1-0-2.2 6 495 
Q3/2565 - 
Q1/2567 

N/A 

Convent เขตบางรกั คอนโด 
บจก.คอนแวนต์ 

บตีา้ 
1-2-38.5 180 4,150 

Q2/2566 - 
Q3/2569 

รอ้ยละ 21 

โครงสร้างของบริษทั 

 
การตลาดและการแข่งขนั 

ในปี 2565 ถือเป็นปีแห่งการพลิกฟ้ืนของตลาดและเศรษฐกิจ  โดยเฉพาะในกลุ่มธุรกิจอสงัหาริมทรพัย์ ซึ่ง
ภาพรวมของตลาดมกีารปรบัตวัไดด้ขีึน้จากสถานการณ์โควิท 19 พบว่าในทุกภาค ส่วนต่างมวีธิกีารในการรบัมอืพรอ้ม
กลยุทธ์ใหม่ๆ รองรบัการ ด าเนินธุรกิจท่ามกลางความเสี่่ยง ซึ่งบรษิัทฯ ได้มแีผนธุรกิจใหม่ ส าหรบัการขยาย Product 
Portfolio โครงการเพิม่เตมิใหม้คีวาม หลากหลายมากขึน้ ไดแ้ก่ โครงการเวหา คอนโดมีเนียมหรููในราคา ทีเ่อื้อมถงึได้
ง่ายขึ้น คอนโดสูงที่สุดที่ตัง้อยู่ท่ามกลางแลนด์มาร์ก ส าคญัของหวัหิน และได้มกีารวางแผนเปิดตัวโครงการใหม่ใน 
กรุงเทพมหานคร 2 โครงการ คอื รมย ์คอนเวนต์ (Romm Covent) และเพิม่โครงการแนบราบในรปูแบบบา้นเดีย่ว คอื ว ี
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อารยี์ (Vi Ari) โดยยงัคงยดึหลกัปรชัญาส าคญัในการด าเนินธุรกิจภายใต้ความ มุ่งมัน่ในการส่งมอบสิง่ที่เหนือกว่าทีอ่ยู่
อาศยั แต่คอื “รูปูแบบการใชช้วีติทีม่ากกว่า” (More Than Just Living) ซึง่การตลาดของบรษิทัฯ มบีทบาทส าคญัอย่างยิง่
ในการถ่ายทอดปรชัญาและ แนวคดิดงักล่าวนี้ไปยงักลุ่มลูกคา้เป้าหมายไดอ้ย่างเป็นรูปธรรม 

4. รายช่ือคณะกรรมการ 

 ณ วนัที ่18 เมษายน 2566 PROUD มคีณะกรรมการบรษิทัจ านวน 9 ท่าน โดยมรีายชื่อดงันี้ 

 ช่ือ – นามสกลุ ต าแหน่ง 

1. นาย อนุวฒัน์ เมธวีบิูลวุฒ ิ
ประธานคณะกรรมการบรษิทั, กรรมการอสิระ, ประธานกรรมการ
ตรวจสอบ 

2 นาย วรีพงศ ์ไชยเพิม่ ประธานคณะกรรมการบรหิาร, รองประธานคณะกรรมการบรษิทั 
3. นาย ภูมพิฒัน์ สนิาเจรญิ ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร, กรรมการ 
4. นาย พสุ ลปิตพลัลภ กรรมการ 
5. นางสาว พราวพธุ ลปิตพลัลภ กรรมการ 
6. นาย อนุชา สหินาทกถากุล กรรมการ 
7. นาย พทิกัษ์ พฤทธสิารกิร กรรมการ 
8. นางสาว อญัชล ีบญุทรงษกีุล กรรมการอสิระ, กรรมการตรวจสอบ 
9. นาย แดน ศรมณี กรรมการอสิระ, กรรมการตรวจสอบ 

ทีม่า : www.set.or.th 

5. โครงสร้างผู้ถือหุ้น 

ณ วนัที ่21 มนีาคม 2566 PROUD มรีายชื่อผูถ้อืหุน้ใหญ่ 10 อนัดบัแรก ดงันี้ 

 ช่ือ – นามสกลุ หุ้น ร้อยละ 
1. น.ส. พราวพุธ ลปิตพลัลภ 226,046,444 35.24 
2 นาย พสุ ลปิตพลัลภ 208,046,445 32.43 
3. บรษิทั รามค าแหง 191 จ ากดั 62,000,000 9.67 
4. UBS AG SINGAPORE BRANCH 18,000,000 2.81 
5. น.ส. นันทน์ลนิ ไพบูลยป์รดี ี 8,669,200 1.35 
6. นาย ธนินโชตน์ ตนัตภิณัฑร์กัษ์ 7,300,000 1.14 
7. นาย ปิยณฐั สนิไชย 4,558,600 0.71 
8. นาง นภารตัน์ สหินาทกถากุล 4,525,800 0.71 
9. น.ส. อรชร เจรญิพงศอ์นันต ์ 4,476,600 0.70 
10. น.ส. ภญิญลกัษน์ กรีตพิฒันนันท์ 3,431,200 0.53 

 รวมผู้ถือหุ้น 10 อนัดบัแรก 547,054,289 85.29 
ทีม่า : www.set.or.th  

http://www.set.or.th/
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6. งบการเงิน 

6.1 งบแสดงฐานะการเงิน 

งบแสดงฐานะการเงิน 
31 ธนัวาคม 2563 31 ธนัวาคม 2564 31 ธนัวาคม 2565 31 มีนาคม 2566 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (สอบทาน) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรพัยห์มุนเวียน         
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 161.53 8.07 288.63 7.24 199.22 5.00 539.18 17.54 
ลูกหนี้การคา้และลกูหนี้หมุนเวยีนอื่น 0.22 0.01 0.26 0.01 106.07 2.66 65.27 2.12 
สนิคา้คงเหลอื 0.68 0.03 0.20 0.01 0.20 0.01 0.20 0.01 
ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 1,593.42 79.61 3,344.65 83.86 2,721.45 68.24 2,226.36 72.44 
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดข้องงวดปัจจุบนั 3.03 0.15 1.90 0.05 2.22 0.06 11.28 0.37 
สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น 184.76 9.23 280.27 7.03 153.69 3.85 138.93 4.52 
รวมสินทรพัยห์มุนเวียน 1,943.64 97.11 3,915.91 98.19 3,182.85 79.81 2,981.22 97.00 
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวยีน         
เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระค ้าประกนั 0.19 0.01 0.19 0.01 0.19 0.01 0.19 0.01 
อาคารและอุปกรณ์ 9.14 0.46 9.83 0.25 42.48 1.07 49.91 1.62 
สนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้ 15.31 0.76 11.11 0.28 10.26 0.26 8.52 0.28 
สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน 4.99 0.25 4.60 0.12 4.78 0.12 4.70 0.15 
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี 26.88 1.34 45.20 1.13 27.09 0.68 25.47 0.83 
สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวยีนอื่น 1.26 0.06 1.32 0..03 2.41 0.06 3.44 0.11 
รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวยีน 57.77 2.89 72.25 1.81 87.21 2.19 92.23 3.00 
รวมสินทรพัย ์ 2,001.41 100.00 3,988.16 100.00 3,269.21 81.99 3,073.45 100.00 
หน้ีสินหมนุเวียน                 
เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จาก
สถาบนัการเงนิ 

14.10 0.70 19.688 0.49 85.12 2.13 83.59 2.72 

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 47.42 2.37 673.89 16.90 87.50 2.19 132.78 4.32 
ส่วนของเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิที่
ถงึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

99.82 4.99 101.94 2.56 1.20 0.03 0.48 0.02 

ส่วนของหนี้สนิตามสญัญาเช่าทีถ่งึก าหนดช าระ
ภายในหนึ่งปี 

7.22 0.36 5.99 0.15 6.11 0.15 5.69 0.19 

รายไดร้บัลว่งหน้าจากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 358.52 17.91 657.39 16.48 399.97 10.03 241.50 7.86 
รายไดร้บัลว่งหน้าจากงานตามสญัญา 1.38 0.07 - - - - - - 
ค่าใชจ้่ายส าหรบัโครงการคา้งจา่ย 6.23 0.31 1.73 0.04 128.49 3.22 120.32 3.91 
หุน้บุรมิสทิธชินิดสะสมเงนิปันผลและไถ่ถอนได้ - - 611.40 15.33 663.74 16.64 400.16 13.02 
เจา้หนี้เงนิประกนัผลงาน - - 25.92 0.65 16.32 0.41 16.32 0.53 
หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น 3.20 0.16 2.92 0.07 8.37 0.21 58.10 1.89 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน 537.89 26.88 2,100.86 52.68 1,396.82 35.02 1,058.95 34.45 
หน้ีสินไม่หมุนเวยีน         
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ – สุทธิ
จากสว่นทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

738.88 36.92 1,258.91 31.57 991.39 24.86 992.56 32.29 

หนี้สนิตามสญัญาเช่าการเงนิ - สุทธจิากส่วนที่
ถงึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

6.24 0.31 3.27 0.08 3.56 0.09 2.91 0.09 

ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 1.14 0.06 2.05 0.05 3.38 0.08 3.73 0.12 
ประมาณการหนี้สนิส าหรยัตน้ทุนในการรือ้ถอน 3.01 0.15 8.04 0.20 8.25 0.21 8.27 0.27 
เจา้หนี้เงนิประกนัผลงาน 20.89 1.04 19.11 0.48 42.22 1.06 44.68 1.45 
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งบแสดงฐานะการเงิน 
31 ธนัวาคม 2563 31 ธนัวาคม 2564 31 ธนัวาคม 2565 31 มีนาคม 2566 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (สอบทาน) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รวมหน้ีสินไม่หมุนเวยีน 770.16 38.48 1,291.38 32.38 1,048.80 26.30 1,052.14 34.23 
รวมหน้ีสิน 1,308.05 65.36 3,392.24 85.06 2,445.62 61.32 2,111.09 68.69 
ส่วนของผู้ถอืหุ้น           
ทุนจดทะเบยีน 673.15  673.15  673.15  673.15 21.90 
ทุนทีอ่อกและช าระแลว้ 641.47 32.05 641.47 16.08 641.47 16.08 641.47 20.87 
ส่วนเกนิมลูค่าหุน้ 263.63 13.17 263.63 6.61 263.63 6.61 263.63 8.58 
ขาดทุนสะสม (211.74) (10.58) (309.18) (7.75) (80.66) (2.02) 57.26 1.86 
รวมส่วนของผู้ถอืหุ้น   693.36 34.64 595.92 14.94 824.44 20.67 962.36 31.31 
รวมหน้ีสินและส่วนของผูถื้อหุ้น 2,001.41 100.00 3,988.16 100.00 3,270.06 81.99 3,073.45 100.00 
ทีม่า: รายงานประจ าปี แบบ56-1 One Report 2565 และงบการเงนิ ส าหรบังวด 3 เดอืนแรกปี 2566 

6.2 งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

งบแสดงก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
2563 2564 2565 ไตรมาส 1 ปี 2565 ไตรมาส 1 ปี 2566 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (สอบทาน) (สอบทาน) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้           
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 181.65 91.65 - - 2,108.37 99.91 - - 902.82 99.85 
รายไดท้างการเงนิ 0.37 0.19 0.47 12.98 0.33 0.02 - - - - 
รายไดอ้ื่น 16.18 8.16 3.15 87.02 1.59 0.08 0.22 100.00 1.35 0.15 
รวมรายได้ 198.20 100.00 3.62 100.00 2,110.29 100.00 0.22 100.00 904.18 100.00 
ค่าใช้จ่าย           
ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์ 146.29 73.81 - - 1,340.56 63.52 - - 584.48 64.64 
ตน้ทุนงานตามสญัญา - - - - - - - - - - 
ค่าใชจ้่ายในการขายและจดัจ าหน่าย 15.32 7.73 0.29 8.01 165.90 7.86 0.18 80.63 92.30 10.21 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 93.02 46.93 1.1.68 2,808.84 230.82 10.94 29.90 13,468.92 31.14 3.44 
เงนิชดเชยใหอ้อกจากงาน - - - - - - - - - - 
ตน้ทุนทางการเงนิ 4.04 2.04 17.15 473.76 68.77 3.26 12.51 5,636.04 16.93 1.87 
รวมค่าใช้จ่าย 258.67 130.51 119.12 3,290.61 1,806.05 85.58 42.59 19,185.59 724.85 80.17 
ก าไรจากกิจกรรมด าเนินงาน           
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษเีงนิได ้                  (60.47) (30.51) (115.50) (3,190.61) 304.24 14.42 (42.37) (19,085.59) 179.33 19.83 
รายได ้(ค่าใชจ้่าย) ภาษเีงนิได ้ 15.65 7.90 18.27 504.70 (75.72) (3.59) 3.99 1,799.10 (41.41) (4.58) 
ก าไร (ขาดทุน) ส าหรบัปี (44.82) (22.61) (97.23) (2,685.91) 228.52 10.83 -38.38 (17,286.49) 137.92 15.25 
ก าไร (ขาดทุน) เบด็เสรจ็ส าหรบัปี-
สุทธจิากภาษเีงนิได ้

0.17 0.09 (0.21) (5.80) - - - - - - 

ก าไร(ขาดทุน)เบด็เสรจ็รวม (44.65) (22.53) (97.44) (2,691.71) 228.52 10.83 (38.38) (17,286.49) 137.92 15.25 
ทีม่า: รายงานประจ าปี แบบ56-1 One Report 2565 และงบการเงนิ ส าหรบังวด 3 เดอืนแรกปี 2566 

6.3 งบกระแสเงินสด 

งบแสดงกระแสเงินสด 
2563 

(ตรวจสอบ) 
2564 

(ตรวจสอบ) 
2565 

(ตรวจสอบ) 
ไตรมาส 1 ปี 2566 

(สอบทาน) 
ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

เงนิสดสุทธจิาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมด าเนินงาน 114.38 (974.81) 815.59 628.62 
เงนิสดสุทธจิาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมลงทุน (7.27) (0.77) (38.48) (10.42) 
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งบแสดงกระแสเงินสด 
2563 

(ตรวจสอบ) 
2564 

(ตรวจสอบ) 
2565 

(ตรวจสอบ) 
ไตรมาส 1 ปี 2566 

(สอบทาน) 
ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

เงนิสดสุทธจิาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมจดัหาเงนิ (47.48) 1,102.68 (866.52) (278.24) 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิม่ขึน้สุทธ ิ 59.63 127.10 (89.41) 339.954 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้ปี 101.90 161.53 288.63 199.22 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดปลายปี 161.53 288.63 199.22 539.18 
ทีม่า: รายงานประจ าปี แบบ56-1 One Report 2565 

6.4 อตัราส่วนทางการเงิน 

 หน่วย 
งบการเงินรวมส าหรบังวดปี 
ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2563 2564 2565 
อตัราส่วนสภาพคล่อง     
อตัราสว่นสภาพคล่อง เท่า 3.61 1.86 2.28 
อตัราสว่นสภาพคล่องหมุนเรว็ เท่า 0.30 0.14 0.22 
อตัราสว่นสภาพคล่องกระแสเงนิสด เท่า 0.32 (0.74) 0.47 
อตัราสว่นหมุนเวยีนลูกหนี้การคา้ เท่า N/A N/A 41.07 
ระยะเวลาเกบ็หนี้เฉลีย่ วนั N/A N/A 9 
อตัราสว่นหมุนเวยีนเจา้หนี้การคา้ เท่า 8.18 6.99 23.11 
ระยะเวลาช าระหนี้เฉลีย่ วนั 45 52 16 
อตัราส่วนความสามารถในการท าก าไร     
อตัราก าไรขัน้ตน้ % 19.47 - 36.42 
อตัราสว่นของรายไดอ้ืน่ % 8.16 87.02 0.08 
อตัราขาดทุนสุทธ ิ % (22.61) (2,685.91) 10.83 
อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ % (6.26) (15.08) 32.18 
อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน     
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย ์ % (2.24) (2.44) 6.99 
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัยถ์าวร % (152.24) (380.70) 397.29 
อตัราหมุนของสนิทรพัย ์ เท่า 0.10 0.00 0.65 
อตัราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน     
อตัราสว่นความสามารถช าระดอกเบีย้ เท่า 1.71 1.44 (2.38) 
อตัราสว่นความสามารถช าระดอกเบีย้ เท่า 11.61 18.58 (12.62) 
อตัราการ เท่า 0.60 0.60 0.71 
ทีม่า:รายงานประจ าปี แบบ56-1 One Report 2565 

7. การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน 

ในส่วนนี้ อธบิายถงึขอ้มลูทางการเงนิในอดตี รวมถงึฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงาน และกระแสเงนิสดในอดตี
ของ PROUD ตามงบการเงนิรวมที่ผ่านการตรวจสอบ ณ และส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 2564 และ 2565 
และงวด 3 เดอืนแรกของปี 2566 ตลอดจนการประเมนิปัจจยัต่าง ๆ ทีอ่าจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานในอนาคต
ของ PROUD 
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7.1 ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน 

7.1.1 รายได้รวม 

PROUD มรีายไดร้วมเท่ากบั 198.20 ลา้นบาท 3.62 ลา้นบาท และ 2,110.29 ลา้นบาท ส าหรบัปีสิน้สุด ณ วนัที ่
31 ธนัวาคม 2563 - 2565 ตามล าดบั ในปี 2565 รายไดข้องบรษิทัฯเพิม่ขึน้ 2,106.67 ล้านบาทหรอืรอ้ยละ 58,195 จาก
ปีก่อนหน้า อนัเนื่องมาจากในปี 2564 PROUD ยงัอยู่ในระหว่างการพฒันาโครงการต่างๆ จงึท าใหไ้ม่มรีายไดจ้ากการ
โอนกรรมสทิธิห์อ้งชุด ซึ่งเมื่อเทยีบกบัปี 2565 ทีบ่รษิทัไดโ้อนกรรมสทิธิห์อ้งชุดโครงการ “โฟคสั เพลนิจติ” ยูนิตสุดทา้ย 
และ บรษิัท หวัหนิ อลัฟ่า 71 จ ากดั ซึ่งเป็นบรษิัทย่อย ของบรษิัทได้โอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดโครงการ “InterContinental 
Residences Hua Hin” ใหก้บัลูกคา้จ านวน 136 ยนูิต รายไดจ้ากธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์จงึเพิม่ขึน้ทัง้จ านวน ทัง้นี้
สดัส่วนของรายไดจ้ากธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยต์่อรายไดร้วมในปี 2565 คดิเป็นรอ้ยละ 100 

รายไดร้วม ส าหรบังวด 3 เดอืนแรกปี 2566 เพิม่ขึน้ จากงวดเดยีวกนัของปีก่อนหน้า เท่ากบั 903.95 ล้านบาท 
คดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 400,071.86 โดยมสีาเหตุหลกัจากการโอนหอ้งชุดโครงการอนิเตอรค์อนตเินนตลั เรสซเิดนเซส 
หวัหนิ คดิเป็นมูลค่า 902.8 ล้านบาท ในงวด 3 เดอืนแรกของปี 2566 ขณะที่ในงวดเดยีวกนัของปีก่อน PROUD ไม่มี
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์เน่ืองจากโครงการอยู่ระหว่างก่อสรา้ง 

7.1.2 ต้นทุนและค่าใช้จ่ายรวม 

PROUD มคี่าใชจ้่ายรวมเท่ากบั 258.67 ลา้นบาท 119.12 ลา้นบาท และ 1,806.05 ลา้นบาท ส าหรบัปีสิน้สุด ณ 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 - 2565 ตามล าดบั ในปี 2565 ต้นทุนและค่าใชจ้่ายรวมของบรษิทัฯเพิม่ขึน้ 1,686.93 ล้านบาท
หรอืรอ้ยละ 1,416.16 จากปีก่อนหน้า ซึง่มสีาเหตุหลกัมาจากการเพิม่ขึน้ของตน้ทุนธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ส่วนใหญ่ 
จากโครงการ “InterContinental Residences Hua Hin” เพิม่ขึ้น 1,340.56 ล้านบาท หรอืคดิเป็นร้อยละ 100 เมื่อเทยีบ
กับปี 2564 ที่ยงัไม่มรีายได้จากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ เนื่องจากยงัไม่มกีารขายและโอนกรรมสิทธิห์้องชุดของ
โครงการทีอ่ยู่ระหว่าง พฒันา โดยปี 2565 มตี้นทุนจากธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นอตัรารอ้ยละ 64 ของรายได ้และมี
อตัราก าไรขัน้ตน้รอ้ยละ 36 ในส่วนของค่าใชจ้่ายในการบรหิาร PROUD มคี่าใชจ้่ายในการบรหิารเท่ากบั 93.02 ลา้นบาท 
2,808.84 ล้านบาท และ 230.82 ล้านบาท ส าหรบัปีสิ้นสุด ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 - 2565 ตามล าดบั ในปี 2565 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิารของบรษิทัฯเพิม่ขึน้ 129.14 ล้านบาทหรอืรอ้ยละ 127 จากปีก่อนหน้า ส่วนใหญ่เกดิจากค่าใชจ้่าย
เกีย่วกบัพนักงานเพิม่ขึน้ 32.51 ลา้นบาทตามจ านวนพนักงาน ทีเ่พิม่ขึน้เพื่อรองรบักจิกรรมการด าเนินงานทีเ่พิม่ขึน้ 

ค่าใช้จ่ายรวม ส าหรบังวด 3 เดอืนแรกปี 2566 เพิม่ขึ้น จากงวดเดยีวกนัของปีก่อนหน้า เท่ากบั 682.26 ล้าน
บาท คดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 1,600.02 โดยมสีาเหตุหลกัจากการโอนหอ้งชุดโครงการอนิเตอร์คอนตเินนตลั เรสซเิดน
เซส หวัหนิ ส่งผลให ้PROUD เริม่บนัทกึต้นทุนขายจากโครงการดงักล่าวในงวด 3 เดอืนแรกของปี 2566 ขณะทีใ่นงวด
เดยีวกนัของปีก่อน PROUD ไม่มกีารบนัทกึตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์เนื่องจากโครงการอยู่ระหว่างก่อสรา้ง และยงัไม่
เริม่โอนโครงการ 

7.1.3 ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 

PROUD มขีาดสุทธเิท่ากบั 44.65 ล้านบาท และ 97.44 ล้านบาท ในปี 2563 และ 2564 ในขณะที่มกี าไรสุทธ ิ
228.52 ล้านบาท ในปี 2565 ซึ่งผลก าไรและขาดทุนสุทธิ เคลื่อนไหวในทศิทางเดยีวกนักบัรายได้ของ PROUD ขณะที่
ส าหรบังวด 3 เดอืนแรกของปี 2566 PROUD มกี าไรสุทธเิท่ากบั 137.9 ล้านบาท คดิเป็นการเพิม่ขึ้น 176.2 ล้านบาท 
หรอืคดิเป็นร้อยละ 460 เมื่อเทยีบกบังวดเดยีวกนัของปีก่อนหน้า โดยหลกัมาจากการเพิม่ขึ้นของรายได้จากการโอน
กรรมสทิธิห์อ้งชุดโครงการอนิเตอรค์อนตเินนตลั เรสซเิดนเซส หวัหนิ 
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7.2 ฐานะทางการเงิน 

7.2.1 สินทรพัยร์วม 

PROUD มีสินทรัพย์รวมเท่ากับ 2,001.41 ล้านบาท 3,988.16 ล้านบาท และ 3,270.06 ล้านบาท ส าหรับปี
สิน้สุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 - 2565 ตามล าดบั ในปี 2565 บรษิทัฯมสีนิทรพัย์ลดลง 718.10 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 
18 จากปีก่อนหน้า ซึง่มสีาเหตุหลกัมาจากตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยน้์อยลงจากปี 2564 เป็นจ านวน 623.20 ลา้น
บาทส่วนใหญ่เกิดจากการปรับปรุงไปเป็นต้นทุนขายอสังหาริมทรพัย์เนื่องจากการโอนกรรมสิทธิห์้องชุด โครงการ 
“InterContinental Residences Hua Hin” 

ณ วนัที ่31 มนีาคม 2566 PROUD มสีนิทรพัยร์วม 3,073.5 ล้านบาท ลดลง 195.8 ล้านบาท จากปี 2565 โดย
มสีาเหตุหลกัจากตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ีล่ดลง 495.1 ลา้นบาท จากการทยอยโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดโครงการ 
“InterContinental Residences Hua Hin” 

7.2.2 หน้ีสินรวม 

PROUD มหีนี้สนิรวมเท่ากบั 1,308.05 ล้านบาท 3,392.24 ล้านบาท และ 2,445.62 ล้านบาท ส าหรบัปีสิ้นสุด 
ณ วนัที ่วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 - 2565 ตามล าดบั ในปี 2565 บรษิทัฯมหีนี้สนิลดลง 946.62 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 28 
จากปีก่อนหน้า ซึ่งมสีาเหตุหลกัมาจากการลดลงของเจา้หนี้การคา้ รายไดร้บัล่วงหน้าจากการขายอสงัหารมิทรพัย์ และ 
ส่วนของเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

ณ วนัที ่31 มนีาคม 2566 PROUD มหีนี้สนิรวม 2,111.1 ล้านบาท ลดลง 334.5 ล้านบาท จากปี 2565 โดยมี
สาเหตุหลกัจากการลดลงของหุ้นบุรมิสทิธชินิดสะสมเงนิปันผลและไถ่ถอนได้ จ านวน 263.6 ล้านบาท ตามการทยอย
ช าระคนืหุน้บุรมิสทิธ ิภายหลงัการโอนโครงการแลว้เสรจ็ 

7.2.3 ส่วนของผู้ถือหุ้น 

PROUD มส่ีวนของผูถ้อืหุน้เท่ากบั 693.36 ลา้นบาท 595.92 ลา้นบาท และ 824.44 ลา้นบาท ส าหรบัปีสิน้สุด 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 - 2565 ตามล าดบั ในปี 2565 บรษิทัฯมส่ีวนของผูถ้อืหุน้เพิม่ขึน้ 228.52 ลา้นบาท หรอืรอ้ย
ละ 38 จากปีก่อนหน้า เน่ืองจากบรษิทัมกี าไรสุทธสิ าหรบัปี 2565 จ านวน 228.52 ลา้นบาท ส่งผลใหข้าดทุนสะสม ลดลง
ดว้ยจ านวนดงักล่าว 

ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2566 PROUD มส่ีวนของผู้ถือหุ้นรวม 962.4 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 137.9 ล้านบาท จากปี 
2565 โดยมสีาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึน้ของก าไรสะสม ตามผลก าไรสุทธ ิส าหรบังวด 3 เดอืนแรกปี 2566 ของ PROUD 
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เอกสารแนบ 2 : สรปุข้อมูลของสรปุขอ้มูลของบริษทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั 

1. ข้อมูลเบือ้งต้น 

ช่ือบริษทั : บรษิทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
ลกัษณะการประกอบธรุกิจ : ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ ประเภทแนวสูง จ านวน 1 โครงการ คือ 

โครงการนิว ครอส คคูต สเตชัน่ 
เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0105558100752 
ท่ีตัง้บริษทั : 1035 อาคาร โน เบิล  ถนน เพลินจิต  แขว ง ลุมพินี  เ ขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 
ทุนจดทะเบียน : 300,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 3,000,000 หุน้ 

มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท (ณ วนัที ่3 มกราคม 2566) 
ทุนท่ีออกและช าระแล้ว : 300,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 3,000,000 หุน้ 

มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท (ณ วนัที ่3 มกราคม 2566) 

2. ประวติัความเป็นมา 

KK ก่อตัง้ขึน้ เมื่อวนัที่ 19 มถิุนายน 2558 ภายใต้ความร่วมมอืระหว่าง NOBLE และ TNL โดยมวีตัถุประสงค์
เพื่อประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ประเภทอาคารชุด ปัจจุบนั KK มโีครงการภายใต้การด าเนินงาน จ านวน 1 
โครงการ คอื โครงการนิว ครอส คคูต สเตชัน่ ซึง่ตัง้อยู่บรเิวณถนนล าลูกกา ต าบล ล าลูกกา อ าเภอล าลูกกา ปทุมธานี 

3. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

KK ประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ประเภทอาคารชุด โดย KK ไดถ้อืครองทีด่นิบรเิวณคคูต และแบ่งทีด่นิ
เพื่อพฒันาโครงการออกเป็น 4 เฟส โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 

 
ทีม่า: ขอ้มลูจาก KK และ R9 

ทัง้นี้ก่อนการเข้าท าธุรกรรมการซื้อขายหุ้นสามญัของ KK และ R9 ผู้ขายตกลงจะขายคืนที่ดินส่วนอื่นที่อยู่
นอกเหนือจากที่ดนิในเฟส 1 ตามที่ระบุในสญัญาซื้อขายหุ้นของ KK และ R9 ให้แก่ผู้ขาย ซึ่งพื้นที่ดงักล่าว ได้รวมถึง
ทางเขา้ออกของโครงการในเฟส 1 ทีม่กีารใชพ้ืน้ทีร่่วมกนักบัโครงการในเฟสอื่นทีเ่หลอื ดงันัน้ เพื่อใหเ้ป็นไปตามเงือ่นไข
ทีร่ะบุในสญัญาซื้อขายหุน้สามญัของ KK และ R9 ผูข้ายจงึตอ้งด าเนินการจดภาระจ ายอมพืน้ทีด่นิดงักล่าว ใหก้บัโครงนิว 
ครอส คูคต สเตชัน่ หรอืยกพื้นที่ดงักล่าวให้เป็นพื้นที่สาธารณะ โดยพื้นที่ภาระจ ายอมดงักล่าว ตัง้อยู่บนโฉนด เลขที่ 
200917 ตามแผนภาพดา้นบน ทัง้นี้โครงการในเฟส 1 หรอื โครงการนิว ครอส คคูต สเตชัน่ มรีายละเอยีด ดงันี้ 
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ข้อมูลโครงการ KK 
ชื่อโครงการ โครงการนิว ครอส คคูต สเตชัน่ 

 
สถานทีต่ัง้ ถนนล าลูกกา ต าบล ล าลูกกา อ าเภอล าลูกกา ปทุมธาน ี

 
ประเภทหอ้ง 1. หอ้ง Studio ขนาด 22.05 – 23.10 ตรม. 

       
2. หอ้ง 1 Bedroom ขนาด 26.50 – 27.20 ตรม. 

    
3. หอ้ง 1 Bedroom ขนาด 34.90 – 34.95 ตรม. 

    
4. หอ้ง 1 Bedroom Plus ขนาด 50.80 – 69.55 ตรม. 

    
ลกัษณะโครงการ โครงการคอนโดมเินียม Low-rise สงู 7-8 ชัน้ จ านวน 6 อาคาร 
จ านวนยนูติทัง้หมด 1,202 ยนูิต 
ราคาขายเฉลีย่/ยนูิต 1.8 ลา้นบาท 
สดัส่วนทีข่ายแลว้ รอ้ยละ 100 
มลูค่าโครงการ  2,103.99 ลา้นบาท 
ความคบืหน้าในการก่อสรา้ง/1 รอ้ยละ 10.31 

 
สถานะการศกึษา 
Environmental Impact 
Assessment (EIA) 

อนุมตั ิ

คาดว่าจะก่อสรา้งเสรจ็ ไตรมาสที ่1 ปี 2567 
หมายเหตุ: ขอ้มลูจากบรษิทัฯ ณ วนัที ่30 เมษายน 2566 
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4. รายชื่อคณะกรรมการ 

โครงสรา้งกรรมการของ KK มรีายละเอยีด ดงันี้ 

 คณะกรรมการ ก่อนการเข้าท ารายการ คณะกรรมการ หลงัการเข้าท ารายการ 
1. นายอรรถวทิย ์เฉลมิทรพัยากร นายพสุ ลปิตพลัลภ 
2. นางอรนุช อติโิกศนิ นางสาวพราวพธุ ลปิตพลัลภ 
3. นางลาภกิา ศศะนาวนิ นายภูมพิฒัน์ สนิาเจรญิ 
4. นายสุรยุทธ ทวกีลุวฒัน์ นางสาวอโณทยั วรสุนทรารมณ์ 

ทีม่า: สารสนเทศของบรษิทัฯ ทีเ่ปิดเผยต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

5. โครงสร้างผู้ถือหุ้น 

 รายชื่อผู้ถือหุ้น 
ผู้ถือหุ้น ก่อนการเข้าท ารายการ ผู้ถือหุ้น หลงัการเข้าท ารายการ 
จ านวนหุ้น ร้อยละ จ านวนหุ้น ร้อยละ 

1. บรษิทั ทเีอน็แอล อลัไลแอนซ์ จ ากดั 1,499,997 50.00   
2. นางลาภกิา ศศนะนาวนิ 3 0   
3. NOBLE 1,500,000 50.00   
4. PROUD   2,999,998 100.00 
5. นางสาวพราวพุธ ลปิตพลัลภ   1 0.00 
6. นายพสุ ลปิตพลัลภ   1 0.00 
 รวม 3,000,000 100.00 3,000,000 100.00 

ทีม่า: สารสนเทศของบรษิทัฯ ทีเ่ปิดเผยต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

6. งบการเงิน 

6.1 งบแสดงฐานะการเงิน 

งบแสดงฐานะการเงิน 

งบการเงินเฉพาะกิจการส าหรบังวดปี/งวดเจด็เดือนส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2563 31 ธนัวาคม 2564 31 ธนัวาคม 2565 31 กรกฎาคม 2566 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (Performa Account) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรพัย ์         
สินทรพัยห์มุนเวียน         
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 0.18 0.02 0.13 0.01 17.81 1.37   
ลูกหนี้การคา้และลกูหนี้อื่น     12.42 0.95   
ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์(สุทธ)ิ     1,226.89 94.16 805.21 89.94 
ภาษหีกั ณ ทีจ่่ายจ่ายลว่งหน้า       13.77 1.54 
เงนิจ่ายลว่งหน้าคา่บรหิารโครงการ       6.00 0.67 
รวมสินทรพัยห์มุนเวียน 0.18 0.02 0.13 0.01 1,257.12 96.48 824.98 92.15 
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวยีน         
ทีด่นิรอพฒันา 1,111.58 99.98 1,111.58 99.99     
อาคารและอุปกรณ์ (สุทธ)ิ     40.44 3.10   
สนิทรพัยจ์ากตน้ทุนใหไ้ดม้าซึง่สญัญา     5.38 0.41 70.27 7.85 
รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวยีน 1,111.58 99.98 1,111.58 99.99 45.82 3.52 70.27 7.85 
รวมสินทรพัย ์ 1,111.76 100.00 1,111.71 100.00 1,302.93 100.00 895.24 100.00 
หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น         
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งบแสดงฐานะการเงิน 

งบการเงินเฉพาะกิจการส าหรบังวดปี/งวดเจด็เดือนส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2563 31 ธนัวาคม 2564 31 ธนัวาคม 2565 31 กรกฎาคม 2566 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (Performa Account) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

หน้ีสินหมนุเวียน         
เงนิกูย้มืระยะสัน้และดอกเบีย้คา้งจ่ายแกบ่รษิทั
ทีเ่กีย่วขอ้งกนั 

1,137.24 102.29 1,162.63 104.58 392.69 30.14 330.79 36.95 

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 0.05 0.00 0.10 0.01 92.93 7.13   
เงนิมดัจ ารบัลว่งหน้าจากลูกคา้     102.07 7.83 176.12 19.67 
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย     81.39 6.25 1.32 0.15 
หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น     0.09 0.01   
รวมหน้ีสินหมุนเวียน 1,137.29 102.30 1,162.73 104.59 669.17 51.36 508.24 56.77 
หน้ีสินไม่หมุนเวยีน         
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ (สทุธ)ิ     598.79 45.96 419.85 46.90 
รวมหน้ีสินไม่หมุนเวยีน     598.79 45.96 419.85 46.90 
รวมหน้ีสิน 1,137.29 102.30 1,162.73 104.59 1,267.96 97.32 928.09 103.67 
ส่วนของผู้ถอืหุ้น         
ทุนช าระแลว้ 100.00 8.99 100.00 9.00 300.00 23.02 300.00 33.51 
ก าไร (ขาดทุน) สะสม (125.53) (11.29) (151.01) (13.58) (265.03) (20.34) (332.85) (37.18) 
รวมส่วนของผู้ถอืหุ้น (25.53) (2.30) (51.01) (4.59) 34.97 2.68 (32.85) (3.67) 
รวมหน้ีสินและส่วนของผูถื้อหุ้น 1,111.76 100.00 1,111.71 100.00 1,302.93 100.00 895.24 100.00 
ที่มา: งบการเงนิที่ตรวจสอบแล้วของ KK ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 65 และงบการเงนิเสมอืนล่วงหน้าของ KK (Proforma Account) ที่จดัท าโดยผู้บรหิาร
ของบรษิทัฯ และผูข้าย ส าหรบังวดเจด็เดอืนแรก สิน้สุดวนัที ่31 กรกฎาคม 2566 

6.2 งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

งบแสดงก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

งบการเงินเฉพาะกิจการส าหรบังวดปี/งวดหกเดือนส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2563 31 ธนัวาคม 2564 31 ธนัวาคม 2565 31 กรกฎาคม 2566 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ)  (Proforma Account) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากการขาย       1,298.88 100.00 
ดอกเบีย้รบั 0.00 100.00 0.00 100.00 0.07 15.09   
รายไดอ้ื่น     0.40 84.91   
รวมรายได้ 0.00 100.00 0.00 100.00 0.47 100.00 1,298.88 100.00 
ตน้ทุนขาย       1,122.34 86.41 
ค่าใชจ้่ายในการขาย     27.72 n.a. 66.07 5.09 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 0.22 n.a. 0.30 n.a. 80.35 n.a. 178.09 13.71 
ตน้ทุนทางการเงนิ 25.26 n.a. 25.19 n.a. 6.42 n.a. 0.20 0.02 
รวมค่าใช้จ่าย 25.48 n.a. 25.49 n.a. 114.49 n.a. 1,366.70 105.22 
ก าไร (ขาดทนุ) กอ่นภาษีเงินได้ (25.47) n.a. (25.49) n.a. (114.02) n.a. (67.81) (5.22) 
(ค่าใชจ้่าย) รายไดภ้าษเีงนิได ้         
ก าไร (ขาดทนุ) ส าหรบัปี (25.47) n.a. (25.49) n.a. (114.02) n.a. (67.81) (5.22) 
ที่มา: งบการเงนิที่ตรวจสอบแล้วของ KK ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 65 และงบการเงนิเสมอืนล่วงหน้าของ KK (Proforma Account) ที่จดัท าโดยผู้บรหิาร
ของบรษิทัฯ และผูข้าย ส าหรบังวดเจด็เดอืนแรก สิน้สุดวนัที ่31 กรกฎาคม 2566 
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7. การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน 

7.1 ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน 

7.1.1 รายได้ 

รายไดร้วมของ KK เท่ากบั 0.004 ลา้นบาท 0.0002 ลา้นบาท 0.05 ลา้นบาท และ 1,298.88 ลา้นบาท ส าหรบัปี
สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 2564 และ 2565 และงวดเจด็เดอืนสิน้สุดวนัที ่31 กรกฎาคม 2566 ตามล าดบั โดยรายได้
หลกัของ KK ในช่วงดงักล่าว ประกอบดว้ย รายไดจ้ากดอกเบีย้รบั และรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ 

ในปี 2564 รายได้รวมของ KK ปรบัลดลงประมาณ 4 พนับาท โดยมสีาเหตุหลกัจากรายได้ดอกเบี้ยรบัทีป่รบั
ลดลง ขณะทีใ่นปี 2565 รายไดร้วมของ KK เพิม่ขึน้ 0.04 ล้านบาท โดยมสีาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึน้ของรายไดอ้ื่น จาก
การยกเลกิการจองซื้ออาคารชุด ทัง้นี้ส าหรบังวด 7 เดอืนแรกของปี 2566 รายไดร้วมของ KK คาดว่าจะเท่ากบั 1,298.88 
ลา้นบาท โดยมทีีม่าจากการจ าหน่ายทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง ทีอ่ยู่นอกเหนือจากทีต่กลงตามสญัญาซื้อขายหุน้ 

7.1.2 ต้นทุนขายและการให้บริการ 

เน่ืองดว้ย KK มโีครงการภายใตก้ารบรหิารงานจ านวน 1 โครงการ คอื โครงการนิว ครอส คูคต สเตชัน่ ซึง่การ
บนัทกึต้นทุนขายและการใหบ้รกิารของธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ จะถูกบนัทกึ กต็่อเมื่อ KK เกดิการรบัรูร้ายได้จาก
การโอนโครงการนิว ครอส คูคต สเตชัน่ แล้วเท่านัน้ ดงันัน้ KK จงึยงัไม่มกีารรบัรูต้น้ทุนขายและการใหบ้รกิาร ในช่วงปี 
2563 -2565 จากโครงการทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสรา้ง ขณะทีส่ าหรบังวด 7 เดอืนแรกของปี 2566 KK มกีารรบัรูต้้นทุนขาย
ตามการจ าหน่ายทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง ทีอ่ยู่นอกเหนือจากทีต่กลงตามสญัญาซื้อขายหุน้ 

7.1.3 ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารของ KK เท่ากบั 0.22 ล้านบาท 0.30 ล้านบาท 108.07 ล้านบาท และ 244.16 
ล้านบาท ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 2564 และ 2565 และงวดเจ็ดเดือนสิ้นสุดวนัที่ 31 กรกฎาคม 2566 
ตามล าดบั โดยค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารของ KK ในช่วงดงักล่าว ประกอบดว้ย ค่าบรกิารดา้นการตลาด และ ค่า
บรหิารงานของ NOBLE และ TNL เป็นตน้ 

ในปี 2565 ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารของ KK เพิม่ขึน้ 107.77 ล้านบาท โดยมสีาเหตุหลกัจากค่าบรกิาร
ดา้นการตลาด และ ค่าบรหิารงานของ NOBLE และ TNL ตามความคบืหน้าของโครงการ ทัง้นี้ส าหรบังวด 7 เดอืนแรก
ของปี 2566 ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารของ KK คาดว่าจะเท่ากบั 244.16 ล้านบาท โดยมสีาเหตุหลกัจากค่าบรกิาร
ดา้นการตลาด และ ค่าบรหิารงานของ NOBLE และ TNL ตามความคบืหน้าของโครงการ 

7.1.4 ต้นทุนทางการเงิน 

ต้นทุนทางการเงนิ เท่ากบั 25.26 ล้านบาท 25.19 ล้านบาท 6.42 ล้านบาท และ 0.20 ล้านบาท ส าหรบัปีสิน้สุด
วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 2564 และ 2565 ตามล าดบั และส าหรบังวดเจด็เดอืนสิน้สุดวนัที่ 31 กรกฎาคม 2566 KK คาด
ว่าจะไม่มตี้นทุนทางการเงนิในช่วงดงักล่าว ในปี 2564 ต้นทุนทางการเงนิของ KK ปรบัลดลงจากปี 2563 เท่ากบั 0.07 
ล้านบาท ขณะที่ปี 2565 ต้นทุนทางการเงนิของ KK ลดลงจากปีก่อนหน้า เท่ากบั 18.77 ล้านบาท และส าหรบังวด 7 
เดอืนแรกของปี 2566 ตน้ทุนทางการเงนิของ KK คาดว่าตน้ทุนทางการเงนิ คงเหลอื 0.20 ลา้นบาท เน่ืองจากการบนัทกึ
บัญชีของต้นทุนทางการเงินเมื่อ  KK เริ่มก่อสร้างในปี 2565 จะถูกบันทึกเป็นส่วนหนึ่งของต้นทุนในการพัฒนา
อสงัหารมิทรพัยแ์ทน 
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7.1.5 ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 

KK มผีลขาดทุนสุทธ ิส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 2564 และ 2565 และงวดเจด็เดอืนสิน้สุดวนัที ่31 
กรกฎาคม 2566 เท่ากบั 25.47 ลา้นบาท 25.49 ลา้นบาท 114.02 ลา้นบาท และ 67.81 ลา้นบาท ตามล าดบั 

ในปี 2564 ผลขาดทุนสุทธขิอง KK ปรบัลดลง 0.02 ล้านบาท โดยมสีาเหตุหลกัจากต้นทุนทางการเงนิที่ปรบั
ลดลง ขณะทีใ่นปี 2565 ผลขาดทุนสุทธขิอง KK เพิม่ขึน้ 88.53 ล้านบาท โดยมสีาเหตุหลกัจากค่าใชจ้่ายในการขายและ
บรหิารทีเ่พิม่ขึน้ ทัง้นี้ส าหรบังวด 7 เดอืนแรกของปี 2566 ผลขาดทุนสุทธขิอง KK คาดว่าจะเท่ากบั 67.81 ลา้นบาท 

7.1.6 ฐานะทางการเงิน 

สินทรพัยร์วม 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 2564 และ 2565 และวันที่ 31 กรกฎาคม 2566 สินทรัพย์รวมของ KK เท่ากับ 
1,111,76 ล้านบาท 1,111.71 ล้านบาท 1,302.93 ล้านบาท และ 895.24 ล้านบาท ตามล าดบั โดยสนิทรพัยห์ลกัของ KK 
ประกอบดว้ย ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ทีด่นิรอการพฒันา และสนิทรพัยจ์ากตน้ทุนใหไ้ดม้าซึง่สญัญา 

สนิทรพัย์รวมของ KK ปี 2564 ลดลงจากปี 2563 เท่ากบั 0.05 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการลดลงร้อยละ 0.004 
จากปีก่อน โดยหลกัมาจากการลดลงของเงินสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ในปี 2565 สินทรพัย์รวมของ KK ปรบั
เพิม่ขึน้ 191.22 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 17 จากปีก่อน โดยหลกัมาจากการเพิม่ขึน้ของตน้ทุนการพฒันา
อสงัหารมิทรพัย ์และอาคารและอุปกรณ์ 

สนิทรพัย์รวมจากวนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 ถงึวนัที ่31 กรกฎาคม 2566 ลดลง 407.69 ล้านบาท เนื่องจากการ
การลดลงของต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ จากการจ าหน่ายทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง ทีอ่ยู่นอกเหนือจากทีต่กลงตาม
สญัญาซื้อขายหุน้ 

หน้ีสินรวม 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 2564 และ 2565 และวนัที ่31 กรกฎาคม 2566 หนี้สนิรวมของ KK เท่ากบั 1,137.29 
ลา้นบาท 1,162.73 ลา้นบาท 1,267.96 ลา้นบาท และ 928.09 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยหนี้สนิหลกัของ KK ประกอบดว้ย 
เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ เงนิกูย้มืจากบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั และเงนิมดัจ ารบัล่วงหน้าจากลูกคา้ 

หนี้สนิรวมของ KK ปี 2564 เพิม่ขึ้นจากปี 2563 เท่ากบั 25.44 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 2.24 
จากปีก่อน โดยหลกัมาจากการเพิม่ขึน้ของเงนิกู้ยมืจากบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั ในปี 2565 หนี้สนิรวมของ KK ปรบัเพิม่ขึน้
ต่อเนื่อง 105.24 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 9.05 จากปีก่อน โดยหลกัมาจากการเพิม่ขึน้ของเงนิกู้ยมืจาก
สถาบนัการเงนิ เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น และเงนิมดัจ ารบัล่วงหน้าจากลูกคา้ 

หนี้สนิรวมจากวนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 ถงึวนัที ่31 กรกฎาคม 2566 ลดลง 339.87 ล้านบาท คดิเป็นการลดลง
ร้อนละ 36.24 จาก ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2565 เนื่องจากการช าระคืนเงินกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิ และการลดลงของ
เจา้หนี้การคา้ 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 2564 และ 2565 และวนัที ่31 กรกฎาคม 2566 ส่วนของผูถ้อืหุน้รวมของ KK เท่ากบั 
(25.53) ลา้นบาท (51.01) ลา้นบาท 34.97 ลา้นบาท และ (32.85) ลา้นบาท ตามล าดบั โดยส่วนของผูถ้อืหุน้หลกัของ KK 
ประกอบดว้ยทุนจดทะเบยีนช าระแลว้ และก าไร (ขาดทุน) สะสม 
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ส่วนของผูถ้อืหุน้รวมของ KK ปี 2564 ลดลงจากปี 2563 เท่ากบั 25.49 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการลดลงร้อยละ 
99.85 จากปีก่อน โดยหลกัมาจากการการเพิม่ขึน้ของผลขาดทุนสะสม ตามผลการด าเนินงานขาดทุนสุทธขิองปี 2564 
ขณะทีปี่ 2565 ส่วนของผูถ้อืหุน้รวมของ KK เพิม่ขึน้ 85.98 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 168.55 จากปีก่อน 
โดยหลกัมาจากการช าระทุนจดทะเบยีนเพิม่เตมิจาก 100.00 ลา้นบาท เป็น 300.00 ลา้นบาท 

ส่วนของผูถ้อืหุน้รวมจากวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 ถงึวนัที ่31 กรกฎาคม 2566 ลดลง 67.81 ล้านบาท โดยหลกั
มาจากการการเพิม่ขึน้ของผลขาดทนุสะสม ตามคาดการณ์ผลการด าเนินงานขาดทุน ส าหรบังวด 7 เดอืนแรกของปี 2566 
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เอกสารแนบ 3 : สรปุข้อมูลของบริษทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั 

1. ข้อมูลเบือ้งต้น 

ช่ือบริษทั : บรษิทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
ลกัษณะการประกอบธรุกิจ : ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ ประเภทแนวสูง จ านวน 1 โครงการ คือ 

โครงการนิว ดสิทรคิ อาร ์9 
เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0105559195684 
ท่ีตัง้บริษทั : 1035 อาคาร โน เบิล  ถนน เพลินจิต  แขว ง ลุมพินี  เ ขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 
ทุนจดทะเบียน : 768,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 7,680,000 หุน้ 

มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท (ณ วนัที ่3 มกราคม 2566) 
ทุนท่ีออกและช าระแล้ว : 768,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 7,680,000 หุน้ 

มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท (ณ วนัที ่3 มกราคม 2566) 

2. ประวติัความเป็นมา 

R9 ก่อตัง้ขึ้น เมื่อวนัที่ 22 ธนัวาคม 2559 ภายใต้ความร่วมมอืระหว่าง NOBLE และ TNL โดยมวีตัถุประสงค์
เพื่อประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ประเภทอาคารชุด ปัจจุบนั R9 มโีครงการภายใต้การด าเนินงาน จ านวน 1 
โครงการ คอื โครงการนิว ดสิทรคิ อาร ์9 ซึง่ตัง้อยู่บรเิวณถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 

3. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

R9 ประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ประเภทอาคารชุด จ านวน 1 โครงการ คอื โครงการนิว ดสิทรคิ อาร ์9 
โดยมรีายละเอยีดโครงการ ดงันี้ 

ข้อมูลโครงการ R9 
ชื่อโครงการ โครงการนิว ดสิทรคิ อาร ์9 

 
สถานทีต่ัง้ ถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กทม. 10310 

 
ลกัษณะโครงการ โครงการคอนโดมเินียม High-rise สงู 33 ชัน้ และ 41ชัน้ จ านวน 2 อาคาร 
ประเภทหอ้ง 1. หอ้ง 1 Bed Room ขนาด 26 ตรม. 
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ข้อมูลโครงการ R9 

 
2. หอ้ง 1 Bed Room ขนาด 30.20 ตรม. 

 
3. หอ้ง 1 Bed Room Plus ขนาด 34.80 ตรม. 

    
4. หอ้ง 2 Bed Room ขนาด 40.50 ตรม. 

    
5. หอ้ง 2 Bed Room ขนาด 46 ตรม. 

    
จ านวนยนูติทัง้หมด 1,442 ยนูิต 
ราคาขายเฉลีย่/ยนูิต 4.5 ลา้นบาท 
สดัส่วนทีข่ายแลว้ รอ้ยละ 82 
มลูค่าโครงการ  6,518.76 ลา้นบาท 
ความคบืหน้าในการก่อสรา้ง/1 รอ้ยละ 11.33 

 
สถานะการศกึษา Environmental 
Impact Assessment (EIA) 

อนุมตั ิ

คาดว่าจะก่อสรา้งเสรจ็ ไตรมาสที ่1 ปี 2568 

4. รายชื่อคณะกรรมการ 

โครงสรา้งกรรมการของ R9 มรีายละเอยีด ดงันี้ 

 คณะกรรมการ ก่อนการเข้าท ารายการ คณะกรรมการ หลงัการเข้าท ารายการ 
1. นายอรรถวทิย ์เฉลมิทรพัยากร นายพสุ ลปิตพลัลภ 
2. นายธรีพล วรนธิพิงศ ์ นางสาวพราวพธุ ลปิตพลัลภ 
3. นางลาภกิา ศศะนาวนิ นายภูมพิฒัน์ สนิาเจรญิ 
4. นายสุรยุทธ ทวกีลุวฒัน์ นางสาวอโณทยั วรสุนทรารมณ์ 

ทีม่า: สารสนเทศของบรษิทัฯ ทีเ่ปิดเผยต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
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5. โครงสร้างผู้ถือหุ้น 

 

 รายชื่อผู้ถือหุ้น 
ผู้ถือหุ้น ก่อนการเข้าท า

รายการ 
ผู้ถือหุ้น หลงัการเข้าท า

รายการ 
สิทธิการออก
เสียง หลงัการ
เข้าท ารายการ จ านวนหุ้น ร้อยละ จ านวนหุ้น ร้อยละ 

1. TNL 3,839,998 50.00    
2. นางลาภกิา ศศนะนาวนิ 2 0    
3. NOBLE 3,840,000 50.00    
4. PROUD   7,679,998 56.00 98.00 
5. นางสาวพราวพุธ ลปิตพลัลภ   1 0.00  
6. นายพสุ ลปิตพลัลภ   1 0.00  
7 ผูถ้อืหุน้บุรมิสทิธ ิ   6,000,000 44.001 2.00 
 รวม 7,680,000 100.00 13,680,000 100.00 100.00 
หมายเหตุ: 1หุน้บุรมิสทิธมิสีทิธิอ์อกเสยีง 1 เสยีงต่อ 50 หุน้บุรมิสทิธ ิดงันัน้ คดิเป็นสทิธอิอกเสยีงรวมไม่เกนิรอ้ยละ 2 ของสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของ R9 
ส่งผลให้โครงสร้างการถือหุ้นตามสทิธิการออกเสยีง เท่ากบั PROUD ร้อยละ 98.00 และผู้ถือหุ้นบุรมิสทิธิรวมกนัร้อยละ 2.00 ทัง้นี้สาเหตุที่บรษิทัฯ 
เลือกใช้การระดมทุนผ่านการออกหุ้นบุรมิสทิธิ มีที่มาจากนักลงทุนต้องการโครงสร้างผลตอบแทนที่มัน่คง โดยที่ไม่ต้องการให้มผี ลกระทบกบัภาระ
หนี้สนิกระทบต่อ R9 เนื่องจากการลงทุนในหุน้บุรมิสทิธิมลีกัษณะคลา้ยทุน โดยปัจจุบนับรษิทัฯ อยู่ระหว่างเจรจากบั NOBLE และนักลงทุนอื่น ซึ่งการ
จ่ายผลตอบแทนเป็นแบบสะสมและจ่ายออกเมื่อจบโครงการ หรอืเมื่อไม่มภีาระจ่ายค่าก่อสรา้งและเงนิกูย้มืแลว้ โดยในขัน้ตอนการออกและเสนอขายหุน้
บุรมิสทิธ ิจะตอ้งมกีารแบ่งกลุ่มตามอตัราผลตอบแทน แต่มลี าดบัชัน้เท่ากนัตามกฎหมายไทย 
ทีม่า: สารสนเทศของบรษิทัฯ ทีเ่ปิดเผยต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

6. งบการเงิน 

6.1 งบแสดงฐานะการเงิน 

งบแสดงฐานะการเงิน 

งบการเงินเฉพาะกิจการส าหรบังวดปี/งวดหกเดือนส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2563 31 ธนัวาคม 2564 31 ธนัวาคม 2565 31 กรกฎาคม 2566 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (Performa Account) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรพัย ์         
สินทรพัยห์มุนเวียน         
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 0.78 0.04 5.61 0.28 104.65 4.01   
ลูกหนี้การคา้และลกูหนี้อื่น 0.00 0.00 0.00 0.00 101.24 3.88   
ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์(สุทธ)ิ 1,880.55 97.42 1,908.30 95.02 2,058.74 78.95 2,528.18 84.42 
ภาษหีกั ณ ทีจ่่ายจ่ายลว่งหน้า 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
รวมสินทรพัยห์มุนเวียน 1,881.33 97.46 1,913.91 95.30 2,264.64 86.84 2,528.18 84.42 
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวยีน         
เงนิจ่ายลว่งหน้าคา่บรหิารโครงการ       12.00 0.40 
อาคารและอุปกรณ์ (สุทธ)ิ   13.03 0.65 18.95 0.73 18.63 0.62 
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี(สุทธ)ิ 49.05 2.54 81.34 4.05 120.19 4.61 160.34 5.35 
สนิทรพัยจ์ากตน้ทุนใหไ้ดม้าซึง่สญัญา     204.02 7.82 275.66 9.20 
รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวยีน 49.05 2.54 94.37 4.70 343.17 13.16 466.63 15.58 
รวมสินทรพัย ์ 1,930.38 100.00 2,008.28 100.00 2,607.80 100.00 2,994.83 100.00 
หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น         
หน้ีสินหมนุเวียน         
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งบแสดงฐานะการเงิน 

งบการเงินเฉพาะกิจการส าหรบังวดปี/งวดหกเดือนส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2563 31 ธนัวาคม 2564 31 ธนัวาคม 2565 31 กรกฎาคม 2566 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (Performa Account) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

เงนิกูย้มืระยะสัน้และดอกเบีย้คา้งจ่ายแกบ่รษิทั
ทีเ่กีย่วขอ้งกนั 

  440.81 21.95 357.63 13.71 831.24 27.76 

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 2.32 0.12 46.29 2.31 64.11 2.46 1.05 0.04 
เงนิมดัจ ารบัลว่งหน้าจากลูกคา้     739.40 28.35 942.57 31.47 
หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น     1.87 0.07   
รวมหน้ีสินหมุนเวียน 2.38 0.12 487.30 24.26 1,163.00 44.60 1,774.86 59.26 
หน้ีสินไม่หมุนเวยีน         
ค่าบรหิารงานคา้งจา่ย - บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั     82.30 3.16   
เงนิกูย้มืจากบรษิทัใหญ ่ 1,021.30 52.91       
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ (สทุธ)ิ 1,085.00 56.21 1,085.00 54.03 1,081.91 41.49 1,320.32 44.09 
รวมหน้ีสินไม่หมุนเวยีน 2,106.30 109.11 1,085.00 54.03 1,164.22 44.64 1,320.32 44.09 
รวมหน้ีสิน 2,108.68 109.24 1,572.30 78.29 2,327.22 89.24 3,095.18 103.35 
ส่วนของผู้ถอืหุ้น         
ทุนช าระแลว้ 100.00 5.18 768.00 38.24 768.00 29.45 768.00 25.64 
ก าไร (ขาดทุน) สะสม (278.30) (14.42) (332.02) (16.53) (487.41) (18.69) (868.35) (28.99) 
รวมส่วนของผู้ถอืหุ้น (178.30) (9.24) 435.98 21.71 280.59 10.76 (100.35) (3.35) 
รวมหน้ีสินและส่วนของผูถื้อหุ้น 1,930.38 100.00 2,008.28 100.00 2,607.80 100.00 2,994.83 100.00 
ที่มา: งบการเงินรวมที่ตรวจสอบแล้วของ R9 ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 65 และงบการเงินเสมือนล่วงหน้าของ R9 (Proforma Account) ที่จดัท าโดย
ผูบ้รหิารของบรษิทัฯ และผูข้าย ส าหรบังวดเจด็เดอืนแรก สิน้สุดวนัที ่31 กรกฎาคม 2566 

6.2 งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

งบแสดงก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

งบการเงินเฉพาะกิจการส าหรบังวดปี/งวดหกเดือนส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2563 31 ธนัวาคม 2564 31 ธนัวาคม 2565 31 กรกฎาคม 2566 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ)  (Proforma Account) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากการขาย         
ดอกเบีย้รบั 0.01 100.00 0.01 100.00 0.47 47.84   
รายไดอ้ื่น     0.52 52.16 1.03 100.00 
รวมรายได้ 0.01 100.00 0.01 100.00 0.99 100.00 1.03 100.00 
ค่าใชจ้่ายในการขาย   5.90 n.a. 41.69 n.a. 64.79 n.a. 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 0.85 n.a. 20.56 n.a. 152.47 n.a. 357.33 n.a. 
ขาดทุนจากการลดลงของมลูค่าตน้ทุนการ
พฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย 

82.11 n.a.       

ตน้ทุนทางการเงนิ 83.63 n.a. 59.56 n.a. 1.08 n.a. - n.a. 
รวมค่าใช้จ่าย 166.59 n.a. 86.02 n.a. 195.23 n.a. 421.09 n.a. 
ก าไร (ขาดทนุ) กอ่นภาษีเงินได้ (166.58) n.a. (86.01) n.a. (194.24) n.a. (421.09) n.a. 
(ค่าใชจ้่าย) รายไดภ้าษเีงนิได ้ 16.89 n.a. 32.29 n.a. 38.85 n.a. 40.15 n.a. 
ก าไร (ขาดทนุ) ส าหรบัปี (149.69) n.a. (53.72) n.a. (155.39) n.a. (380.94) n.a. 
ที่มา: งบการเงินรวมที่ตรวจสอบแล้วของ R9 ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 65 และงบการเงินเสมือนล่วงหน้าของ R9 (Proforma Account) ที่จดัท าโดย
ผูบ้รหิารของบรษิทัฯ และผูข้าย ส าหรบังวดเจด็เดอืนแรก สิน้สุดวนัที ่31 กรกฎาคม 2566 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์

เอกสารแนบ 3 - หน้า 5 

7. การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน 

7.1 ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน 

7.1.1 รายได้ 

รายได้รวมของ R9 เท่ากบั 0.01 ล้านบาท 0.01 ล้านบาท 0.99 ล้านบาท และ 1.03 ล้านบาท ส าหรบัปีสิ้นสุด
วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 2564 และ 2565 และงวดเจด็เดอืนสิน้สุดวนัที ่31 กรกฎาคม 2566 ตามล าดบั โดยรายไดห้ลกั
ของ R9 ในช่วงดงักล่าว ประกอบดว้ย รายไดจ้ากการขาย และรายไดจ้ากดอกเบีย้รบั เป็นตน้ 

ในปี 2564 รายไดร้วมของ R9 ทรงตวัในระดบัเดมิ โดยมรีายไดห้ลกัจากดอกเบี้ยรบั ขณะทีใ่นปี 2565 รายได้
รวมของ R9 เพิม่ขึ้น 0.98 ล้านบาท โดยมสีาเหตุหลกัจากดอกเบี้ยรบัจากกระแสเงินสดรบัที่เพิม่ขึ้นจากเงนิมดัจ ารบั
ล่วงหน้าจากลูกค้า ทัง้นี้ส าหรบังวด 7 เดอืนแรกของปี 2566 รายได้รวมของ R9 คาดว่าจะเท่ากบั 1.03 ล้านบาท โดย
หลกัมาจากรายไดจ้ากการยกเลกิการจองซื้ออาคารชุดจ านวน 1.03 ลา้นบาท 

7.1.2 ต้นทุนขายและการให้บริการ 

เนื่องด้วย R9 มโีครงการภายใต้การบรหิารงานจ านวน 1 โครงการ คอื โครงการ นิว ดสิทรคิ อาร์ 9 ซึ่งการ
บนัทกึต้นทุนขายและการใหบ้รกิารของธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ จะถูกบนัทกึ กต็่อเมื่อ R9 เกดิการรบัรูร้ายได้จาก
การโอนโครงการนิว ดสิทรคิ อาร ์9 แลว้เท่านัน้ ดงันัน้ R9 จงึยงัไม่มกีารรบัรูต้น้ทุนขายและการใหบ้รกิาร ในช่วงปี 2563 
-2565 และงวด 7 เดอืนแรกของปี 2566 จากโครงการทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสรา้ง 

7.1.3 ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารของ R9 เท่ากบั 0.85 ล้านบาท 26.46 ล้านบาท 194.16 ล้านบาท และ 422.12 
ล้านบาท ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 2564 และ 2565 และงวด 7 เดอืนแรกสิน้สุดวนัที ่31 กรกฎาคม 2566 
ตามล าดบั โดยค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารของ R9 ในช่วงดงักล่าว ประกอบดว้ย ค่าบรกิารดา้นการตลาด และ ค่า
บรหิารงานของ NOBLE และ TNL เป็นตน้ 

ในปี 2564 ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารของ R9 ปรับเพิ่มขึ้น 25.61 ล้านบาท โดยมีสาเหตุหลักจาก 
ค่าบรกิารด้านการตลาด และค่าบรหิารงานของ NOBLE และ TNL เป็นต้น ขณะที่ในปี 2565 ค่าใช้จ่ายในการขายและ
บรหิารของ R9 เพิม่ขึน้ต่อเนื่อง 168.55 ล้านบาท โดยมสีาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึน้ของค่าบรกิารดา้นการตลาด และค่า
บรหิารงานของ NOBLE และ TNL ที่เพิม่ขึ้น ตามพฒันาการของงวดงานก่อสร้าง ทัง้นี้ส าหรบังวด 7 เดอืนแรกของปี 
2566 ค่าใช้จ่ายในการขายและบรหิารของ R9 คาดว่าจะเท่ากบั 422.12 ล้านบาท โดยค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร
หลกั ประกอบดว้ย ค่าบรหิารงานของ NOBLE และ TNL จ านวน 349.10 ล้านบาท และค่าบรกิารดา้นการตลาด จ านวน 
64.79 ลา้นบาท เป็นตน้ 

7.1.4 ต้นทุนทางการเงิน 

ต้นทุนทางการเงนิ เท่ากบั 83.63 ล้านบาท 59.56 ล้านบาท 1.08 ล้านบาท และ 1.61 ล้านบาท ส าหรบัปีสิน้สุด
วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 2564 และ 2565 และงวดเจด็เดอืนสิน้สุดวนัที ่31 กรกฎาคม 2566 ตามล าดบั ในปี 2564 ตน้ทุน
ทางการเงนิของ R9 ปรบัลดลงจากปี 2563 เท่ากบั 24.08 ลา้นบาท ขณะทีปี่ 2565 ตน้ทุนทางการเงนิของ R9 ลดลงจาก
ปีก่อนหน้า เท่ากบั 58.48 ลา้นบาท ทัง้นี้ส าหรบังวด 7 เดอืนแรกของปี 2566 ตน้ทุนทางการเงนิของ R9 คาดว่าจะเท่ากบั 
1.61 ล้านบาท ทัง้นี้มสีาเหตุหลกัจากการบนัทกึบญัชขีองต้นทุนทางการเงนิเมื่อ R9 เริม่ก่อสรา้งในปี 2565 ซึ่งจะบนัทกึ
เป็นส่วนหนึ่งของตน้ทุนในการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์

เอกสารแนบ 3 - หน้า 6 

7.1.5 ก าไรสุทธิ 

R9 มผีลขาดทุนสุทธ ิเท่ากบั 149.69 ลา้นบาท 53.72 ลา้นบาท 155.39 ลา้นบาท และ 380.94 ลา้นบาท ส าหรบั
ปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 2564 และ 2565 และงวด 7 เดอืนแรกสิน้สุดวนัที ่31 กรกฎาคม 2566 ตามล าดบั 

ในปี 2564 ผลขาดทุนสุทธขิอง R9 ปรบัลดลง 95.97 ล้านบาท โดยมสีาเหตุหลกัจากการลดลงของผลขาดทุน
จากการลดลงของมูลค่าต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขาย จ านวน 82.11 ล้านบาท ซึ่งเป็นค่าใชจ้่ายทางบญัชทีี่
เกดิขึน้เพยีงครัง้เดยีวในปี 2564 ขณะทีใ่นปี 2565 ผลขาดทุนสุทธขิอง R9 ปรบัเพิม่ขึน้ 101.68 ล้านบาท โดยมสีาเหตุ
หลกัจากการเพิม่ขึน้จากค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร ทัง้นี้ส าหรบังวด 7 เดอืนแรกของปี 2566 คาดผลขาดทุนสุทธิ
ของ R9 คาดว่าจะเท่ากบั 380.94 ลา้นบาท ซึง่เพิม่ขึน้ต่อเน่ืองจากค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร 

7.1.6 ฐานะทางการเงิน 

สินทรพัยร์วม 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 2564 และ 2565 และวันที่ 31 กรกฎาคม 2566 สินทรัพย์รวมของ R9 เท่ากับ 
1,930.38 ล้านบาท 2,008.28 ล้านบาท 2,607.80 ล้านบาท และ 2,994.83 ล้านบาท ตามล าดบั โดยสนิทรพัย์หลกัของ 
R9 ประกอบดว้ย ต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ สนิทรพัย์จากต้นทุนใหไ้ดม้าซึ่งสญัญา และ สนิทรพัย์ภาษีเงนิไดร้อ
การตดับญัช ีเป็นตน้ 

สนิทรพัยร์วมของ R9 ปี 2564 เพิม่ขึน้จากปี 2563 เท่ากบั 77.90 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 4.04 
จากปีก่อน โดยหลกัมาจากการเพิม่ขึน้ของ (1) ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ และ (2) สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดั
บญัช ีในปี 2565 สนิทรพัยร์วมของ R9 ปรบัเพิม่ขึน้ต่อเน่ือง 599.52 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 29.85 จาก
ปีก่อน โดยหลกัมาจาก (1) ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์และ (2) สนิทรพัยจ์ากตน้ทุนใหไ้ดม้าซึง่สญัญา 

สนิทรพัยร์วมจากวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 ถงึวนัที ่31 กรกฎาคม 2566 เพิม่ขึน้ 387.02 ลา้นบาท เน่ืองจากการ
เพิม่ขึน้ของตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ 

หน้ีสินรวม 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 2564 และ 2565 และวนัที ่31 กรกฎคม 2566 หนี้สนิรวมของ R9 เท่ากบั 2,106.08 
ล้านบาท 1,572.30 ล้านบาท 2,327.22 ล้านบาท และ 3,095.18 ล้านบาท ตามล าดับ โดยหนี้สินหลักของ R9 
ประกอบดว้ย เงนิกูย้มืจากบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั และ เงนิมดัจ ารบัล่วงหน้าจากลูกคา้ 

หนี้สินรวมของ R9 ปี 2564 ลดลงจากปี 2563 เท่ากับ 536.38 ล้านบาท หรือคิดเป็นการลดลงร้อยละ 25.44 
จากปีก่อน โดยหลกัมาจากการลดลงของ (1) เงนิกู้ยมืจากกิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั ในปี 2565 หนี้สนิรวมของ R9 ปรบั
เพิม่ขึน้754.92 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 48.01 จากปีก่อน โดยหลกัมาจากการเพิม่ขึน้ของเงนิมดัจ ารบั
ล่วงหน้าจากคู่คา้ 

หนี้สนิรวมจากวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 ถงึวนัที ่31 กรกฎาคม 2566 เพิม่ขึน้ 767.96 ลา้นบาท เน่ืองจากการเงนิ
กูย้มืจากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั และเงนิมดัจ ารบัล่วงหน้าจากลูกคา้ 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 2564 และ 2565 และวนัที ่31 กรกฎาคม 2566 ส่วนของผูถ้อืหุน้รวมของ R9 เท่ากบั 
(178.30) ลา้นบาท 435.98 ลา้นบาท 280.59 ลา้นบาท และ (100.35) ลา้นบาท ตามล าดบั โดยส่วนของผูถ้อืหุน้หลกัของ 
R9 ประกอบดว้ย ทุนจดทะเบยีนช าระแลว้ และก าไร (ขาดทุน) สะสม 
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ส่วนของผูถ้อืหุน้รวมของ R9 ปี 2564 เพิม่ขึน้จากปี 2563 เท่ากบั 614.28 ลา้นบาท โดยหลกัมาจากการเพิม่ขึน้
ของการช าระทุนจดทะเบยีน จ านวน 668.00 ลา้นบาท ขณะทีใ่นปี 2565 ส่วนของผูถ้อืหุน้รวมของ R9 ปรบัลดลง 155.39 
ลา้นบาท โดยหลกัมาจากการเพิม่ขึน้ของผลขาดทุนสะสม จากผลขาดทุนสุทธปิระจ าปี 2565 

ส่วนของผูถ้อืหุน้รวมจากวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 ถงึวนัที ่31 กรกฎาคม 2566 ลดลง 380.94 ลา้นบาท เน่ืองจาก
การคาดการณ์การเพิม่ขึน้ของผลขาดทุนสะสม จากผลขาดทุนสุทธปิระจ างวด 7 เดอืนแรกปี 2566 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์

เอกสารแนบ 4 - หน้า 1 

เอกสารแนบ 4 : สรปุข้อมูลของบริษทั โนเบิล ดีเวลลอปเมน้ท์ จ ากดั (มหาชน) 

1. ข้อมูลเบือ้งต้น 

ช่ือบริษทั : บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 
ลกัษณะการประกอบธรุกิจ : ประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0107538000312 
ท่ีตัง้บริษทั : เลขที ่1035 อาคารโนเบลิ ถนนเพลนิจติ แขวงลุมพนิี เขตปทมุวนั กรุงเทพ 

10330 
ทุนจดทะเบียน : 1,711,766,904 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 1,711,766,904 หุน้ 

มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท (ณ วนัที ่31 มนีาคม 2566) 
ทุนท่ีช าระแล้ว : 1,369,413,525 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 1,369,413,525 หุน้ 

มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท (ณ วนัที ่31 มนีาคม 2566) 

2. นโยบายและภาพรวมการประกอบธรุกิจ 

ธุรกิจหลักของบริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย “บริษัทฯ” คือ ธุรกิจพัฒนา
อสงัหารมิทรพัย ์ประเภททีอ่ยู่อาศยั ในรูปแบบทีห่ลากหลาย อนัไดแ้ก่ ทีด่นิเปล่า บา้นเดีย่ว ทาวน์เฮา้ส ์อาคารชุดพกัอาศยั 
ทัง้แนวราบและตกึสูง โดยมุ่งเน้นการน าเสนอนวตักรรมใหม่ ในการอยู่อาศยัเพื่อตอบสนองความต้องการทีห่ลากหลายเป็น
ทางเลอืกทางใหม่ใหแ้ก่ ผู้บรโิภค ก่อนการเปลี่ยนแปลงในปี 2562 นัน้ กลุ่มผู้ถือหุ้นหลกัของบรษิัทฯ นัน้ ได้แก่ นายกติติ 
ธนากจิอ านวย และ nCrowne Pte. Ltd. ซึ่งในช่วงปี 2561 นายกติต ิธนากจิอ านวย ไดม้กีารซื้อหุน้ของบรษิทัฯ มาจากผูถ้อื
หุน้เดมิ Mr. Stephane Michel Rosales Sedano อกีทอดหนึ่ง หลงัการเปลีย่นแปลงในปี 2562 นับเป็นจุดเปลีย่นทีส่ าคญัของ
บรษิทัฯ ทีไ่ดม้กีารเปลี่ยนแปลงผูถ้อืหุน้หลกั โดยผูถ้อืหุน้หลกักลุ่มใหม่ ไดแ้ก่ นายธงชยั บุศราพนัธ ์ถอืหุน้ในสดัส่วนร้อยละ 
20.06 กลุ่มบรษิทั Fulcrum Capital โดย นายแฟรงค์ ฟง คึน่ เหลยีง ถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 20.05 และบรษิทั บทีเีอส กรุ๊ป 
โฮลดิ้งส์ จ ากัด (มหาชน) (“BTS”) ถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 8.63 (ข้อมูล ณ วันที่ 9 มีนาคม 2566 (Record Date)) ที่มี
เป้าหมายรว่มกนัในการบรหิารพฒันาธุรกจิ เพื่อต่อยอดการพฒันา อสงัหารมิทรพัยท์ีล่ ้าหน้าอย่างมัน่คง ทัง้นี้ภายใตน้โยบาย
ของผู้ถือหุ้นหลกักลุ่มใหม่ ส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงในด้าน วสิยัทศัน์ พนัธกิจ และกลยุทธ์ในการด าเนินธุรกิจ ที่จะ
ขบัเคลื่อนองค์กรไปสู่การพฒันาและการเตบิโต อย่างยัง่ยนื โดยกลุ่ม บรษิทั Fulcrum Capital โดย นายแฟรงค์ ฟง คึน่ เหลี
ยง ซึง่เป็นบรษิทัทีม่คีวามช านาญในดา้นการขยายตลาดไปยงัต่างประเทศ ส่งผลใหบ้รษิทัฯ มยีอดขายจากตลาดต่างประเทศ
เพิม่สูงขึน้ และกลุ่ม BTS ช่วยเพิม่ศกัยภาพใหบ้รษิทัฯ ขยาย การลงทุนพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ทีอ่ยู่ใกล้แนวสถานี
รถไฟฟ้า ในท าเลใหม่ ๆ ทีห่ลากหลายมากขึน้อกีดว้ย  

วิสยัทศัน์ 

“เราสรา้งบ้านให้เป็นมากกว่าแค่ทีอ่ยู่อาศยั ดว้ยแนวคดิในการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ทีล่ ้าหน้าเพื่อสร้างคุณภาพ
ชีวิตอีกระดบัให้กับผู้อยู่อาศยั โดยมุ่งมัน่ในการพฒันาศกัยภาพ เพื่อก้าวข้ามขดีจ ากัดไปสู่สิ่งใหม่อย่างไม่หยุดยัง้ เพื่อ
สรา้งสรรคว์นัพรุ่งนี้ทีด่กีว่า”  

พนัธกิจ 
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 เราพฒันาที่อยู่อาศยัในราคาที่จบัต้องได้จนถึงระดบัไฮเอนด์ และขยายธุรกิจไปตลาดต่างประเทศ เรามุ่งพฒันา
โครงการที่อยู่อาศยัด้วยดไีซน์ที่แปลกใหม่ มคีวามเป็นเอกลกัษณ์ พร้อมด้วยคุณภาพที่ดทีี่สุดเพื่อสร้างความพอใจที่เกิน
ความคาดหมาย และความภูมใิจใหก้บัลูกบ้านโนเบลิทุกคน พนักงานทุกคนเป็นเหมอืนสมาชกิในครอบครวั เราดูแล รบัฟัง
ขอ้เสนอ และความคดิเหน็ พรอ้มสนับสนุนใหทุ้กคนมคีวามเป็นผูน้ าและผูร้่วมทมีทีแ่ขง็แกร่ง เพื่อร่วมกนัพฒันาองค์กรดว้ย
ความเป็นเจา้ของร่วมกนั เราปฏบิตัติ่อผูร้่วมธุรกจิดว้ยความยุตธิรรมและความโปร่งใส โดยตระหนักถงึความส าคญัในการ
บรหิารองคก์รตามหลกัการก ากบัดแูลกจิการทีด่ ีและความรบัผดิชอบต่อสงัคม 

ภาพรวมการประกอบธรุกิจ 

โครงการทีอ่ยู่อาศยัทีบ่รษิทัฯ ไดด้ าเนินการมาแลว้ทัง้หมดมจี านวน 66 โครงการ แบ่งเป็นโครงการทีเ่ปิดขายก่อนปี 
2545 จ านวน 8 โครงการ มูลค่าโครงการรวม 4,877 ลา้นบาท และเป็นโครงการทีเ่ปิดการขายในระหว่างปี 2545 ถงึปี 2565 
จ านวน 58 โครงการ มูลค่าโครงการรวม 127,933 ล้านบาท ประกอบด้วย โครงการบ้านเดี่ยว, คอนโดมเินียม, ทาวน์เฮา้ส์ 
และที่ดนิจดัสรร นอกจากธุรกิจหลกัที่ได้กล่าวมาแล้วขา้งต้น บรษิัทฯ ยงัประกอบธุรกิจลกัษณะอื่น ๆ ที่มคีวามสมัพนัธ์
เกีย่วเนื่องกบัธุรกจิหลกั อาท ิธุรกจิใหเ้ช่าและบรกิาร ธุรกจิรบับรหิารโครงการและใหบ้รกิารหลงัการส่งมอบแก่ลูกคา้ 

3. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

โครงสร้างรายได้แยกประเภทธรุกิจ 

ประเภทรายได้ 
ด าเนินการ

โดย 
ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
ธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขาย 
บา้นเดีย่วและทีด่นิ NOBLE 502.14 4.61 391.77 5.27 523.29 6.03 
  CC - - 79.14 1.06 599.33 6.91 
อาคารชุดพกัอาศยั NOBLE 2,921.20 26.81 2,060.75 27.74 884.57 10.19 
  CC 7,040.51 64.62 4,020.89 54.12 4,684.44 53.98 
  BSS - - 10.68 0.14 - - 
รวมรายได้จากการพฒันา
อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขาย 

 
10,463.85  96.04 6,563.23  88.33  6,691.63  77.11  

รวมรายได้จากธรุกิจขายสินค้า 
ให้เช่าและบริการ 

  
258.80  2.37  264.27  3.56  1,523.47  17.55  

รวมรายได้จากธรุกิจหลกั    10,722.65  98.41     6,827.50  91.89  8,215.10  94.66  
รายได้อ่ืน 
ก าไรจากการยกเลกิสญัญา   94.89         0.87      492.47         6.63      104.46         1.20  
ดอกเบีย้รบั   35.41         0.33  40.22         0.54  85.06         0.98  
รายไดค้่าบรกิาร   26.52         0.24  51.89         0.70      215.90         2.49  
อื่นๆ   42.50         0.39  69.56         0.94  57.75         0.67  
รวมรายได้อ่ืน   172.80  1.59  602.25  8.11  463.17  5.34  
รายได้รวม   10,895.45  100.00  7,429.75  100.00  8,678.27  100.00  
หมายเหตุ  NOBLE = บมจ. โนเบิล ดเีวลลอปเมนท์, CC = บจก. คอนติเนนตลั ซิตี้ ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของ บมจ. โนเบิล ดเีวลลอปเมนท์, BSS = บจก. บ้านสุขสบาย ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของ 
บมจ. โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท 
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ลกัษณะผลิตภณัฑห์รือบริการ 

ธุรกจิหลกัของ บรษิทั โนเบลิ ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) และบรษิทัย่อย คอืธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขาย โดย
พฒันาเป็นโครงการเพื่ออยู่อาศยัทัง้รูปแบบ บ้านเดีย่ว และคอนโดมเินียมทัง้แนวราบและตกึสูง โครงการของบรษิทัฯ เน้น
การออกแบบเพื่อการ อยู่อาศยัทีแ่ตกต่างใหเ้ป็นทางเลอืกแก่ลูกคา้ทีต่อ้งการความเป็นเอกลกัษณ์ส่วนตวัและตอ้งการบ้านที่
ต่างจากแนวคดิเดมิ ๆ โดย โครงการของบรษิัทฯ จะมุ่งเน้นท าเลที่มศีกัยภาพ ใกล้ย่านศูนย์กลางธุรกิจ และพร้อมด้วยสิง่
อ านวยความสะดวก ทีเ่พิม่คุณค่าใหก้ารอยู่อาศยั โครงการของบรษิทัฯ ประกอบดว้ยรปูแบบดงันี้ 

• บ้านเด่ียว โดยบรษิทัฯ เสนอทางเลอืกใหลู้กคา้ 3 ทางเลอืก คอื  
บ้านพรอ้มอยู่ (Pre-Built) เพื่อใหลู้กคา้เกดิความเชื่อมัน่โดยจะไดเ้หน็และเลอืกบ้านทีต่รงกบัความต้องการของตน
ก่อนตดัสนิใจซื้อ และยงัตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ทีต่อ้งการอยู่อาศยัในทนัททีีต่ดัสนิใจซื้อบา้น บรษิทัฯ จงึ
เสนอบ้านสร้างเสรจ็พร้อมเขา้อยู่อาศยั เพื่อเป็นทางเลอืกใหแ้ก่ลูกคา้ ทัง้นี้บ้านพรอ้มอยู่ทีบ่รษิัทฯ น าเสนอยงัคง
รูปแบบที่แตกต่างและแสดงถึงความเป็นเอกลกัษณ์ของผู้อยู่อาศยัด้วย อนึ่งเพื่อควบคุมต้นทุนและ  ระยะเวลา
ก่อสรา้งโครงการของบรษิทัฯ ในปัจจุบนัจะเป็นโครงการบา้นพรอ้มอยู่ และบา้นพรอ้มอยู่รวมตกแต่ง ภายในเท่านัน้ 
บ้านพร้อมอยู่รวมตกแต่งภายใน (Noble Instant) เป็นการพฒันาขึ้นไปอีกขัน้จากบ้านพร้อมอยู่ โดยการรวมการ
ตกแต่งภายในที่เติมเต็มชีวิตให้ลูกค้ายิ่งขึ้น กลยุทธ์การขายในรูปแบบนี้นอกจากลูกค้าจะได้เลือกบ้านแบบที่
ตอ้งการแลว้ ยงัไดส้มัผสัถงึบรรยากาศของบ้านทีแ่ทจ้รงิดว้ยการตกแต่งภายในอย่าง สมบูรณ์ตามสไตลข์อง Noble 
ที่ถูกออกแบบและตกแต่งโดยค านึงถึงความมีเอกลักษณ์ ความสวยงามอย่างมีดีไซน์ ประโยชน์ใช้สอย และ
สอดคล้องกบัแบบบ้านที่เลอืก ภายใต้แนวคดิของ Noble Instant ลูกค้าไม่ต้องกงัวลและเสยีเวลากบัการ ตกแต่ง
ภายในอกีต่อไป สิง่เดยีวทีย่งัอาจจะเป็นภาระของลูกคา้ คอื “เหลอืแค่คดิ จะใชช้วีติอย่างไร” บรษิทัฯ เสนอ Noble 
Instant เพื่อเป็นทางเลอืกใหแ้ก่ลูกคา้ในทุกโครงการบา้นเดีย่วของบรษิทัฯ  
บ้านสัง่สรา้ง (Built-to-Order) ส าหรบัลูกคา้โครงการบา้นเดีย่วทีต่อ้งการรปูแบบตกแต่งภายในและการใชส้อย ตาม
แบบฉบบัของตนเอง โดยหลงัจากลูกคา้รบัโอนทีด่นิทีเ่ลอืกซื้อในโครงการของบรษิทัฯ แล้ว บรษิทัฯ จะ สรา้งบ้าน
ใหแ้ก่ลูกคา้ ซึ่งลูกคา้สามารถเลอืกทีจ่ะเปลี่ยนแปลงหรอืเพิม่เตมิในส่วนของวสัดุหรอือุปกรณ์ตกแต่ง บ้านไดต้าม
ความตอ้งการของตนเอง 

• อาคารชุดพกัอาศยั (Condominium) บรษิทัฯ จะเลอืกท าเลทีม่ศีกัยภาพสูงเพื่อพฒันาโครงการ คอนโดมเินียม โดย
พฒันาทัง้อาคารสูงตัง้แต่ขนาด 8 ชัน้ขึน้ไป โดยอยู่ภายใต้แบรนด์ “noble” รวม 27 โครงการ และ ภายใต้แบรนด์ 
“NUE” รวม 13 โครงการ 

• ทาวน์เฮา้ส ์ทาวน์โฮม โฮมออฟฟิศ บา้นแฝดและอาคารพาณิชย์ 
• ทีด่นิจดัสรร โครงการทีด่นิจดัสรรโครงการแรกทีบ่รษิทัฯ ไดพ้ฒันาคอืโครงการสาทร-ท่าพระ เป็นการจดัสรร พืน้ที่

ในโครงการแบ่งขาย เน้ือที่ดนิมขีนาดตัง้แต่ 78-168 ตารางวา ส าหรบัคนเมอืงที่ต้องการความสงบภายใต้ สงัคม
เล็กๆ โครงการจดัให้มสีาธารณูปโภคส่วนกลางพร้อมรองรบัให้ลูกค้าที่อยากมบี้านด้วยการออกแบบของตนเอง 
โดยลูกคา้สามารถใส่ความคดิและสรรสรา้งบา้นใหถู้กใจตวัเองและครอบครวัไดอ้ย่างเตม็ที ่

รายละเอยีดโครงการเพื่อขายทีด่ าเนินการอยู่ในปัจจุบนั (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565)  

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 บรษิทัฯ มโีครงการเพื่อขายทีด่ าเนินการอยู่จ านวน 24 โครงการ เป็นโครงการบา้นเดีย่ว 
บา้นแฝด ทาวน์โฮมและทีด่นิจดัสรร มลูค่า 8,511 ลา้นบาท และโครงการอาคารชุดพกัอาศยัมลูค่า 55,746 ลา้นบาท (โดยเป็น
โครงการร่วมทุน จ านวน 7 โครงการ มลูค่ารวม 24,618 ลา้นบาท) ทัง้นี้บรษิทัฯ มมีูลค่าการขายทีย่งัไม่ไดโ้อนกรรมสทิธริวม
ทัง้สิน้ จ านวน 19,627 ลา้นบาท ซึง่จะทยอยโอนกรรมสทิธิใ์นปี 2566 ปี 2567 และปี 2568 เป็นมลูค่า 5,374 ลา้นบาท 2,993 
ลา้นบาท และ 11,260 ลา้นบาท ตามล าดบั 
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โครงการ เน้ือท่ี 
งาน-ไร่-ตารางวา 

ลกัษณะโครงการ เจ้าของกรรมสิทธ์ิ 
จ านวน 
ยูนิต 

มูลค่า
โครงการ
ล้านบาท 

ระยะเวลาก่อสร้าง 
มูลค่าคงเหลือขาย 

ล้าน
บาท 

ยูนิต % 

โนเบลิ เกเบลิ วชัรพล 49-2-79 บา้นเดีย่วและบา้น
แฝด 

บมจ. โนเบลิดเีวลล
อปเมนท ์

276 1883 ไตรมาส 1/65- ไตร
มาส 4/65 

313 44 17% 

โนเบลิ อเบฟิไวรเ์ลฟ-รว่มฤด ี
1-2-18 

อาคารชุดพกัอาศยั บมจ. โนเบลิดเีวลล
อปเมนท ์

104 821 ไตรมาส 2/62- ไตร
มาส 4/64 

8 1 1% 

โนเบลิ บ ีไนน์ทนี 3-2-95  อาคารชุดพกัอาศยั บจ.คอนตเินนตลั 
ซติี้  

586 5271 ไตรมาส 1/60- ไตร
มาส 3/63 

425 52 8% 

นิวโนเบลิแจง้วฒันะ* 3-3-38  อาคารชุดพกัอาศยั บจ.คอนตเินนตลั 
ซติี้  

813 2188 ไตรมาส 1/61- ไตร
มาส 4/63 

   

โนเบลิอราวน์อารยี ์3-0-23  อาคารชุดพกัอาศยั บจ.คอนตเินนตลั 
ซติี้  

611 4327 ไตรมาส 2/62- ไตร
มาส 4/65 

2,519 387 58% 

โนเบลิสเตท39 1-3-56  อาคารชุดพกัอาศยั บมจ. โนเบลิดเีวลล
อปเมนท ์

351 2961 ไตรมาส 4/62- ไตร
มาส 3/65 

2,325 291 79% 

นิวโนเบลิศรนีครนิทร-์ลาซาล 
3-1-77  

อาคารชุดพกัอาศยั บจ.คอนตเินนตลั 
ซติี้  

1019 2412 ไตรมาส 2/63- ไตร
มาส 3/65 

643 273 27% 

นิวโนเบลิงามวงศว์าน 3-0-75  อาคารชุดพกัอาศยั บจ.คอนตเินนตลั 
ซติี้  

805 1885 ไตรมาส 3/63- ไตร
มาส 4/65 

397 175 21% 

นิว โนเบลิ รชัดา ลาดพรา้ว 2-
0-95  

อาคารชุดพกัอาศยั บจ.รชัดา อลัไล
แอนซ์  

565 1999 ไตรมาส 1/64- ไตร
มาส 4/66 

797 221 40% 

นิว โนเบลิ ไฟฉาย-วงัหลงั 1-2-
93  

อาคารชุดพกัอาศยั บจ.คอนตเินนตลั 
ซติี้  

356 1113 ไตรมาส 1/64- ไตร
มาส 3/66 

457 148 41% 

โนเบลิ ฟอรม์ ทองหลอ่ 2-2-56  อาคารชุดพกัอาศยั บมจ. โนเบลิดเีวลล
อปเมนท ์

546 5427 ไตรมาส 4/64- ไตร
มาส 4/67 

4,450 460 82% 

นิว โนเบลิ เซน็เตอร ์บางนา 2-
0-95  

อาคารชุดพกัอาศยั บจ.คอนตเินนตลั 
ซติี้  

204 647 ไตรมาส 3/63- ไตร
มาส 4/65 

17 5 3% 

นิว คอนเน็กซ์ เฮาส ์ดอนเมอืง 
14-2-07  

ทาวน์โฮม บา้นแฝด 
และ โฮม ออฟฟิศ 

บจ.คอนตเินนตลั 
ซติี้  

111 833 ไตรมาส 1/64- ไตร
มาส 4/65 

110  12  13% 

นิว คอนเน็กซ์ คอนโด ดอน
เมอืง 12-2-08  

อาคารชุดพกัอาศยั บจ.คอนตเินนตลั 
ซติี้  

1176 2368 ไตรมาส 1/64- ไตร
มาส 2/67 

1,154     751  66% 

นิว ซ ีสแควร ์สวนหลวง 
สเตชัน่ 2-1-01  

อาคารชุดพกัอาศยั บจ.คอนตเินนตลั 
ซติี้  

289 672 ไตรมาส 2/65- ไตร
มาส 4/66 

517     288  77% 

นิว ดสิทรคิ อาร ์9 6-0-90  อาคารชุดพกัอาศยั บจ.พระราม 9 อลัไล
แอนซ์  

1442 6494 ไตรมาส 2/65- ไตร
มาส 1/68 

1,596     356  25% 

นิว เมกา พลสั บางนา 3-2-49  อาคารชุดพกัอาศยั บจ.คอนตเินนตลั 
ซติี้  

1055 3133 ไตรมาส 3/65- ไตร
มาส 1/68 

1,179     390  38% 

นิว อโีว อารยี ์2-1-70  อาคารชุดพกัอาศยั บมจ. โนเบลิดเีวลล
อปเมนท ์

488 3010 ไตรมาส 1/65- ไตร
มาส 4/68 

1,147     188  38% 

นิว ครอส คคูต สเตชนั 11-1-
90  

อาคารชุดพกัอาศยั บจ.คคูต สเตชนั 
อนัไลแอนซ์  

1202 2104 ไตรมาส 3/65- ไตร
มาส 2/67 

      

นิว โคฟ นอรธ์ ราชพฤกษ์ 9-2-
03  

ทาวน์โฮม บมจ. โนเบลิดเีวลล
อปเมนท ์

93 687 ไตรมาส 1/65- ไตร
มาส 4/66 

608  83  88% 

โนเบลิ ครเีอท 12-1-50  อาคารชุดพกัอาศยั บจ.มาเจสตค ิพารค์ 1178 4237 ไตรมาส 3/65- ไตร
มาส 1/68 

3,103     882  73% 
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โครงการ เน้ือท่ี 
งาน-ไร่-ตารางวา 

ลกัษณะโครงการ เจ้าของกรรมสิทธ์ิ 
จ านวน 
ยูนิต 

มูลค่า
โครงการ
ล้านบาท 

ระยะเวลาก่อสร้าง 
มูลค่าคงเหลือขาย 

ล้าน
บาท 

ยูนิต % 

โนเบลิ ควิเรท 9-2-09  ทีด่นิจดัสรร บจ.ฟิวเจอร ์โดเมน  15 1275 ไตรมาส 1/64- ไตร
มาส 4/65 

1,275  15  100% 

โนเบลิ เคริฟ์ 23-0-91  ทาวน์โฮม บจ.ฟิวเจอร ์โดเมน  187 3833 ไตรมาส 1/64- ไตร
มาส 4/66 

3,731  183 97% 

นิว รเิวอรเ์รสต์ ราษฎรบ์ูรณะ 
12-1-13  

อาคารชุดพกัอาศยั บจ.ราษฎรบ์ูรณะ 
อลัไลแอนซ  

1521 4676 ไตรมาส 1/66- ไตร
มาส 4/68 

3,266  1,181  70% 

โครงสร้างของบริษทั 

 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 NOBLE มโีครงสรา้งการถอืหุน้ดงันี้ 
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4. รายช่ือคณะกรรมการ 

 ณ วนัที ่10 พฤษภาคม 2566 NOBLE มคีณะกรรมการบรษิทัจ านวน 10 ท่าน โดยมรีายชื่อดงันี้ 

 ช่ือ – นามสกลุ ต าแหน่ง 
1. น.ส. พรรณี ชยักุล ประธานกรรมการ, กรรมการอสิระ, กรรมการตรวจสอบ 

2 นาย ธงชยั บศุราพนัธ ์
ประธานคณะกรรมการบรหิาร, ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิารร่วม, รอง
ประธานกรรมการคนที ่1 

3. นาย แฟรงค ์ฟง คึน่ เหลยีง ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิารร่วม, รองประธานกรรมการคนที ่2 
4. นาย ซัว่ ถงิ อ ู กรรมการ 
5. นาย อรรถวทิย ์เฉลมิทรพัยากร กรรมการ 
6. นาย ศริะ อุดล กรรมการ 
7. นาย ณฐัชานนท ์โกมุทพฒุพิงศ ์ กรรมการอสิระ, ประธานกรรมการตรวจสอบ 
8. นาย ต่อบุญ พ่วงมหา กรรมการอสิระ, กรรมการตรวจสอบ 
9. นาย วลิเลยีม เวน เลา กรรมการอสิระ 
10. นาย วรพจน์ จรรยโ์กมล กรรมการอสิระ, กรรมการตรวจสอบ 
ทีม่า : www.set.or.th 

5. โครงสร้างผู้ถือหุ้น 

ณ วนัที ่10 พฤษภาคม 2566 NOBLE มรีายชื่อผูถ้อืหุน้ใหญ่ 10 อนัดบัแรก ดงันี้ 

 ช่ือ – นามสกลุ หุ้น ร้อยละ 
1. RAFFLES NOMINEES (PTE) LIMITED 280,216,312 20.46 
2 UBS SWITZERLAND AG 226,310,000 16.53 
3. บรษิทั บทีเีอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) 118,200,000 8.63 
4. นาย ธงชยั บศุราพนัธ ์ 49,166,021 3.59 
5. UBS AG HONG KONG BRANCH 31,644,600 2.31 
6. บรษิทั ไทยเอน็วดีอีาร ์จ ากดั 19,595,619 1.43 
7. THE BANK OF NEW YORK (NOMINEES) LIMITED 18,951,577 1.38 
8. Mr. SUPOL WATTANAVEKIN 10,679,300 0.78 
9. นาย กติตณิฐั ทคีะวรรณ 10,291,000 0.75 

10. 
บรษิทั กรุงเทพประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) (2) โดย บลจ. บางกอก
แคปปิตอล จก. 

8,765,300 0.64 

 รวมผู้ถือหุ้น 10 อนัดบัแรก 773,819,729 56.50 
ทีม่า : www.set.or.th  

http://www.set.or.th/
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6. งบการเงิน 

6.5 งบแสดงฐานะการเงิน 

งบแสดงฐานะการเงิน 
31 ธนัวาคม 2563 31 ธนัวาคม 2564 31 ธนัวาคม 2565 31 มีนาคม 2566 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (สอบทาน) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรพัยห์มุนเวียน         
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 1,840.40 9.59 1,387.14 6.84 1,713.99 7.62 878.42 3.94 
เงนิฝากประจ าทีค่ดิภาระค ้าประกนั 28.28 0.15 90.96 0.45 90.96 0.40 62.27 0.28 
ลูกหนี้การคา้และลกูหนี้อื่น (สุทธ)ิ 319.78 1.67 585.60 2.89 1,783.70 7.93 2,466.15 11.05 
เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้และดอกเบีย้คา้งรบัจากการร่วมคา้ 85.92 0.45 672.10 3.31 1,611.95 7.17 1,477.06 6.62 
เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่การร่วมคา้ทีถ่งึก าหนดช าระ
ภายในหนึ่งปี 

- - - - 401.80 1.79 413.50 1.85 

สนิคา้คงเหลอื (สุทธ)ิ 2,420.98 12.61 1,430.60 7.05 2,212.23 9.83 1,941.38 8.70 
สนิทรพัยจ์ากตน้ทุนใหไ้ดม้าซึง่สญัญาทีจ่ะรบัรูเ้ป็น
ค่าใชจ้่าย ภายในหนึ่งปี 

315.17 1.64 138.10 0.68 60.50 0.27 
45.92 0.21 

ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์(สุทธ)ิ 11,144.46 58.05 12,561.67 61.94 11,825.12 52.56 12,027.91 53.91 
สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น 33.69 0.18 105.65 0.52 184.93 0.82 295.33 1.32 
รวมสินทรพัยห์มุนเวียน 16,188.69 84.33 16,971.82 83.69 19,885.17 88.39 19,607.94 87.89 
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวยีน                 
เงนิลงทุนในบรษิทัร่วม - - 445.57 2.20 279.15 1.24 267.17 1.20 
เงนิลงทุนในการร่วมคา้ (สุทธ)ิ 341.06 1.78 316.15 1.56 479.09 2.13 562.29 2.52 
เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่การร่วมคา้ 353.70 1.84 375.80 1.85 - -     
สนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูคา่ดว้ยมลูคา่ยุตธิรรมผา่น
ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่น 

28.79 0.15 20.78 0.10 26.89 0.12 
24.30 0.11 

เงนิมดัจ าค่าเงนิลงทุน 412.03 2.15 346.78 1.71 - -     
ค่าบรหิารงานคา้งรบั 20.48 0.11 40.64 0.20 141.29 0.63 161.84 0.73 
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน (สุทธ)ิ 899.27 4.68 200.24 0.99 211.14 0.94 211.14 0.95 
ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ (สุทธ)ิ 168.22 0.88 227.53 1.12 157.60 0.70 143.29 0.64 
สนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้(สุทธ)ิ 571.23 2.98 1,179.40 5.82 1,082.20 4.81 1,058.83 4.75 
สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน (สุทธ)ิ 5.40 0.03 7.05 0.03 6.49 0.03 7.03 0.03 
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี(สุทธ)ิ 48.92 0.25 63.75 0.31 133.92 0.60 144.53 0.65 
สนิทรพัยจ์ากตน้ทุนใหไ้ดม้าซึง่สญัญา 121.95 0.64 4.16 0.02 13.85 0.06 36.36 0.16 
สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวยีนอื่น 28.09 0.20 80.18 0.40 79.71 0.35 85.90 0.39 
รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวยีน 3,009.12 15.67 3,308.01 16.31 2,611.33 11.61 2,702.67 12.11 
รวมสินทรพัย ์ 19,197.82 100.00 20,279.83 100.00 22,496.50 100.00 22,310.62 100.00 
หน้ีสินและส่วนของเจา้ของ           
หน้ีสินหมนุเวียน                 
เงนิกูย้มืระยะสัน้ (สุทธ)ิ - - 1,227.25 6.05 696.63 3.10 697.73 3.13 
เงนิกูย้มืระยะยาวทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 
(สุทธ)ิ 

1,807.57 9.42 3,261.66 16.08 4,690.90 20.85 
4,770.58 21.38 

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 1,011.83 5.27 1,103.02 5.44 1,528.96 6.80 1,428.58 6.40 
หนี้สนิตามสญัญาเช่าทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 
(สุทธ)ิ 

35.63 0.19 67.33 0.33 63.13 0.28 
62.18 0.28 

เงนิมดัจ าและเงนิรบัล่วงหน้าจากลกูคา้ (สุทธ)ิ 2,643.91 13.77 1,355.84 6.69 934.92 4.16 993.88 4.45 
รายไดจ้ากการใหบ้รกิารรอการรบัรู ้ 30.52 0.16 50.83 0.25 20.64 0.09 20.64 0.09 
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งบแสดงฐานะการเงิน 
31 ธนัวาคม 2563 31 ธนัวาคม 2564 31 ธนัวาคม 2565 31 มีนาคม 2566 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (สอบทาน) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ภาษเีงนิไดค้า้งจา่ย 220.77 1.15 201.25 0.99 89.10 0.40 124.42 0.56 
หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น 16.08 0.08 38.86 0.19 105.98 0.47 140.01 0.63 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน 5,766.30 30.04 7,306.03 36.03 8,130.25 36.14 8,238.02 36.92 
หน้ีสินไม่หมุนเวยีน                 
เจา้หนี้คา่ก่อสรา้งระยะยาว 9.76 0.05 8.50 0.04 7.24 0.03 7.24 0.03 
เงนิประกนัการเช่าจากลกูคา้ 8.59 0.04 8.59 0.04 9.26 0.04 9.30 0.04 
เงนิกูย้มืระยะยาว (สุทธ)ิ 6,783.45 35.33 6,130.05 30.23 7,190.87 31.96 6,856.37 30.73 
หนี้สนิตามสญัญาเช่า (สุทธ)ิ 544.75 2.84 1,135.47 5.60 1,072.20 4.77 1,056.56 4.74 
หนี้สนิอนุพนัธท์างการเงนิ - - - - 54.74 0.24 50.76 0.23 
หนี้สนิภาษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี(สุทธ)ิ 181.40 0.94 21.73 0.11 17.64 0.08 12.73 0.06 
ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 40.07 0.21 41.76 0.21 72.10 0.32 74.58 0.33 
รวมหน้ีสินไม่หมุนเวยีน 7,568.01 39.42 7,346.09 36.22 8,424.05 37.45 8,067.53 36.16 
รวมหน้ีสิน 13,334.31 69.46 14,652.11 72.25 16,554.29 73.59 16,305.55 73.08 
ส่วนของผู้ถอืหุ้น                 
ทุนเรอืนหุน้ 1,369.41 7.13 1,369.41 6.75 1,369.41 6.09 1,369.41 6.14 
ทุนทีอ่อกและช าระเตม็มลูค่าแลว้ 69.17 0.36 69.17 0.34 69.17 0.31 69.17 0.31 
ส่วนเกนิมลูค่าหุน้           
ก าไรสะสม           
  จดัสรร – ทุนส ารองตามกฎหมาย 158.84 0.83 171.18 0.84 171.18 0.76 171.18 0.77 
  ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 4,279.30 22.29 4,033.83 19.89 4,379.22 19.47 4,451.77 19.95 
องคป์ระกอบอื่นของส่วนของเจา้ของ (สุทธ)ิ (13.05) (0.07) (16.81) (0.08) (47.79) (0.21) -61.24 -0.27 
รวมส่วนของบริษทัใหญ ่ 5,862.68 30.54 5,626.79 27.75 5,941.20 26.41 6,000.29 26.89 
ส่วนไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคมุ 0.82 0.00 0.93 0.00 1.01 0.00 4.77 0.02 
รวมส่วนของผู้ถอืหุ้น   5,863.50 30.54 5,627.72 27.75 5,942.21 26.41 6,005.07 26.92 
รวมหน้ีสินและส่วนของผูถื้อหุ้น 19,197.82 100.00 20,279.83 100.00 22,496.50 100.00 22,310.62 100.00 
ทีม่า: รายงานประจ าปี แบบ56-1 One Report 2565 และงบการเงนิ ส าหรบังวด 3 เดอืนแรกปี 2566 

6.6 งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

งบแสดงก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
2563 2564 2565 3 เดือนแรก 2565 3 เดือนแรก 2566 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (สอบทาน) (สอบทาน) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากการขาย - ธุรกจิพฒันา
อสงัหารมิทรพัย ์

10,463.85 96.04 6,563.23 88.34 6,691.63 77.11 1,107.67 74.02 1,232.83 57.75 

รายไดจ้ากการขายสนิคา้ ใหเ้ช่าและ
บรกิาร 

258.81 2.38 264.27 3.56 1,523.47 17.55 342.91 22.92 722.13 33.82 

ตน้ทุน – ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ (6,371.64) (58.48) (4,327.43) (58.24) (4,694.94) (54.10) -788.85 -52.71 -892.62 -41.81 
ตน้ทุนจากการขายสนิคา้ ใหเ้ช่าและ
บรกิาร 

(184.62) (1.69) (244.58) (3.29) (1,434.65) (16.53) -290.83 -19.43 -608.18 -28.49 

ก าไรขัน้ต้น 4,166.40 38.24 2,255.49 30.36 2,085.51 24.03 370.91 24.79 454.16 21.27 
รายไดอ้ื่น 172.80 1.59 602.25 8.11 463.18 5.34 45.86 3.06 179.98 8.43 
ก าไรก่อนค่าใช้จ่าย 4,399.19 39.83 2,857.74 38.46 2,548.69 29.37 416.77 27.85 634.14 29.70 
ค่าใชจ้่ายในการขายและการใหบ้รกิาร (1,120.39) (10.28) (1,008.28) (13.57) (764.74) (8.81) -160.20 -10.71 -151.92 -7.12 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร (669.50) (6.14) (659.85) (8.88) (830.08) (9.57) -165.89 -11.09 -198.40 -9.29 
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งบแสดงก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
2563 2564 2565 3 เดือนแรก 2565 3 เดือนแรก 2566 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (สอบทาน) (สอบทาน) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ก าไร(ขาดทุน)จากการปรบัมลูค่า
ยุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการ
ลงทุน 

- - 260.27 3.50 10.90 0.13 - - - - 

ก าไร(ขาดทุน)อื่น 89.81 0.82 (9.06) (0.12) 146.12 1.68 1.65 0.11 1.47 0.07 
ตน้ทุนทางการเงนิ (225.42) (2.07) (244.83) (3.30) (359.62) (4.14) -83.95 -5.61 -119.55 -5.60 
ส่วนแบ่งก าไร(ขาดทุน)จากเงนิลงทุนใน
บรษิทัร่วมและการร่วมคา้ตามวธิสี่วนได้
ส่วนเสยี 

(27.97) (0.26) (19.37) (0.26) (153.85) (1.77) -9.85 -0.66 -60.68 -2.84 

รวมค่าใช้จ่าย (1,953.47) (17.93) (1,681.11) (22.63) (1,951.25) (22.48) -418.23 -27.95 -529.08 -24.78 
ก าไรก่อนภาษีเงินได้ 2,385.73 21.90 1,176.62 15.84 597.44 6.88 -1.46 -0.10 105.06 4.92 
ค่าใชจ้่ายภาษเีงนิได้ (507.26) (4.66) (244.74) (3.29) (142.41) (1.64) -5.16 -0.34 -32.50 -1.52 
ก าไรส าหรบัปี 1,878.47 17.24 931.88 12.54 455.02 5.24 -6.62 -0.44 72.57 3.40 
ก าไร(ขาดทุน)เบด็เสรจ็อ่ืน           
รายการท่ีจะไม่จดัประเภทรายการ
ใหม่ไปยงัก าไรหรือขาดทุนใน
ภายหลงั 

          

การวดัมลูค่าใหม่ของภาระผกูพนั
ผลประโยชน์พนักงาน 

7.99 0.07 (0.39) (0.01) (28.87) (0.33)   0.00   0.00 

การเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของ
สนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ย
มลูค่ายุตธิรรมผ่านก าไรขาดทุน
เบด็เสรจ็อื่น 

- - (8.01) (0.11) 6.11 0.07 6.38 0.43 -2.22 -0.10 

   ภาษเีงนิไดเ้กีย่วกบัรายการที่จะไม่จดั
ประเภทรายการใหม่ไปยงัก าไรหรอื
ขาดทุนในภายหลงั 

(1.60) (0.01) 1.68 0.02 4.55 0.05 -1.28 -0.09 0.44 0.02 

รายการท่ีจะจดัประเภทรายการใหม่
ไปยงัก าไรหรือขาดทุนในภายหลงั 

          

  ส่วนแบ่งก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่นของ
บรษิทัร่วมตามวธิสี่วนไดเ้สยี 

- - 0.52 0.01 (5.88) (0.07) -0.77 -0.05 -13.10 -0.61 

   ผลต่างของอตัราแลกเปลีย่นจากการ
แปลงค่างบการเงนิ 

- - 3.17 0.04 (10.09) (0.12) -6.05 -0.40 -1.50 -0.07 

   ภาษเีงนิไดเ้กีย่วกบัรายการที่จะจดั
ประเภทรายการใหม่ไปยงัก าไรหรอื
ขาดทุนภายหลงั 

- - (0.74) (0.01) 3.19 0.04 1.36 0.09 2.92 0.14 

ก าไร(ขาดทุน)เบด็เสรจ็อ่ืนส าหรบัปี - 
สุทธิทางภาษี 

6.40 0.06 (3.76) (0.05) (30.98) (0.36) -0.35 -0.02 -13.45 -0.63 

ก าไรเบด็เสรจ็รวมส าหรบัปี 1,554.86 17.30 928.12 12.49 424.04 4.89 -6.97 -0.47 59.11 2.77 
ทีม่า: รายงานประจ าปี แบบ56-1 One Report 2565 และงบการเงนิ ส าหรบังวด 3 เดอืนแรกปี 2566 

6.7 งบกระแสเงินสด 

งบแสดงกระแสเงินสด 
2563 

(ตรวจสอบ) 
2564 

(ตรวจสอบ) 
2565 

(ตรวจสอบ) 
2566 

(สอบทาน) 
ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมด าเนินงาน 4,072.71 (1,048.27) (861.69) (582.49) 
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งบแสดงกระแสเงินสด 
2563 

(ตรวจสอบ) 
2564 

(ตรวจสอบ) 
2565 

(ตรวจสอบ) 
2566 

(สอบทาน) 
ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

เงนิสดสุทธจิาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมลงทุน (634.85) (196.27) (610.91) 24.89 
เงนิสดสุทธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมจดัหาเงนิ (3,264.46) 789.86 1,799.83 (277.91) 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดลดลงสุทธ ิ 173.40 (454.68) 327.23 (835.50) 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้ปี 1,667.00 1,840.40 1,387.14 1,713.99 
ก าไรจากอตัราแลกเปลีย่นจากเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด - 1.42 (0.39) (0.05) 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดปลายปี 1,840.40 1,387.14 1,713.99 878.42 
ทีม่า: รายงานประจ าปี แบบ56-1 One Report 2565 และงบการเงนิ ส าหรบังวด 3 เดอืนแรกปี 2566 

6.8 อตัราส่วนทางการเงิน 

 หน่วย 
งบการเงินรวมส าหรบังวดปี 
ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2563 2564 2565 
อตัราส่วนสภาพคล่อง     
อตัราสว่นสภาพคล่อง เท่า 2.81 2.32 2.45 
อตัราสว่นสภาพคล่องหมุนเรว็ เท่า 0.32 0.20 0.22 
อตัราส่วนความสามารถในการท าก าไร     
อตัราก าไรขัน้ตน้ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ % 39.11 24.07 29.84 
อตัราก าไรขัน้ตน้ธุรกจิขายสนิคา้ ใหเ้ช่าและบรกิาร % 28.66 7.45 5.83 
อตัราก าไรสุทธ ิ % 17.24 12.54 5.24 
อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ % 33.12 16.22 7.86 
อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน     
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัยร์วม % 12.79 7.20 4.47 
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัยถ์าวร % 188.30 143.09 165.21 
อตัราหมุนของสนิทรพัย ์ % 0.53 0.38 0.41 
อตัราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน     
อตัราหนี้สนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ เท่า 2.27 2.60 2.79 
อตัราหนี้สนิสุทธติ่อสว่นของผูถ้อืหุน้ เท่า 1.96 2.36 2.50 
อตัราหนี้สนิทางการเงนิสุทธติ่อสว่นของผูถ้อืหุน้ เท่า 1.15 1.64 1.83 
ทีม่า:รายงานประจ าปี แบบ56-1 One Report 2565 

7. การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน 

ในส่วนนี้ อธบิายถงึขอ้มลูทางการเงนิในอดตี รวมถงึฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงาน และกระแสเงนิสดในอดตี
ของ NOBLE ตามงบการเงนิรวมที่ผ่านการตรวจสอบ ณ และส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 2564 และ 2565 
และงบการเงนิทีผ่่านการสอบทาน ส าหรบังวด 3 เดอืนแรกปี 2566 

ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน 

7.1.4 รายได้รวม 

NOBLE มรีายไดร้วมเท่ากบั 10,895.46 ล้านบาท 7,429.75 ล้านบาท และ 8,678.28 ล้านบาท ส าหรบัปีสิน้สุด 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 – 2565 และส าหรบังวด 3 เดือนแรกสิ้นสุดวนัที่ 31 มีนาคม 2566 ตามล าดบั ในปี 2565 
รายไดข้องบรษิทัฯเพิม่ขึน้ 1,248.53 ล้านบาทหรอืรอ้ยละ 16.8 จากปีก่อนหน้า ซึ่งมสีาเหตุหลกัมาจากบรษิทัฯ มรีายได้
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จากการขายสนิคา้ใหเ้ช่าและบรกิารเพิม่ขึน้ เน่ืองจากบรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการใหบ้รกิารและบรหิารงานก่อสรา้งทีเ่พิม่ขึน้
จากโครงการรว่มทุน 

ขณะที่รายได้รวม ส าหรบังวด 3 เดอืนแรกปี 2566 เพิม่ขึ้น จากงวดเดยีวกนัของปีก่อนหน้า เท่ากบั 638.50 
ล้านบาท คดิเป็นการเพิม่ขึ้นร้อยละ 42.7 โดยมสีาเหตุหลกัจากการรบัรู้รายได้จากการโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดโครงการ
คอนโดมเินียมทีก่่อสรา้งแล้วเสรจ็มากขึน้ และมรีายไดจ้ากการใหบ้รกิารและบรหิารงานก่อสรา้งที่เพิม่ขึ้นจากโครงการ
ร่วมทุน รวมถงึมรีายไดอ้ื่นทีเ่พิม่ขึน้ จากการยกเลกิสญัญา และรายไดก้ารบรหิารโครงการ จากโครงการร่วมทุน 

7.1.5 ค่าใช้จ่ายรวม 

NOBLE มคี่าใชจ้่ายรวมเท่ากบั 8,346.1 ล้านบาท 6,240.1 ล้านบาท และ 7,724.4 ล้านบาท ส าหรบัปีสิน้สุด ณ 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 - 2565 ตามล าดบั ในปี 2565 ค่าใชจ้่ายรวมสูงขึน้รอ้ยละ 23.8 เมื่อเทยีบกบัปีก่อนหน้ามสีาเหตุ
หลกัมาจากตน้ทุนการขายสนิคา้ใหเ้ช่าและบรกิารเพิม่ขึน้ตามการเพิม่ขึน้ของรายได้จากการขายสนิค้าใหเ้ช่าและบรกิาร
หลกัๆมาจากรายไดจ้ากการใหบ้รกิารและ บรหิารงานก่อสรา้งจากโครงการร่วมทุนทีเ่พิม่ขึน้ 

ขณะทีค่่าใชจ้่ายรวม ส าหรบังวด 3 เดอืนแรกปี 2566 เพิม่ขึน้ จากงวดเดยีวกนัของปีก่อนหน้า เท่ากบั 445.30 
ล้านบาท คิดเป็นการเพิ่มขึ้นร้อยละ 31.7 โดยเป็นการเพิ่มขึ้นตาม รายได้จากการโอนกรรมสิทธิห์้องชุดโครงการ
คอนโดมเินียม และรายไดจ้ากการใหบ้รกิารและบรหิารงานก่อนสรา้งจากโครงการร่วมทุน ทีเ่พิม่ขึ้น 

7.1.6 ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 

NOBLE มกี าไรสุทธเิท่ากบั 1,878.3 ลา้นบาท 931.8 ลา้นบาท และ 454.9 ลา้นบาท ส าหรบัปีสิน้สุด ณ วนัที ่31 
ธนัวาคม 2563 - 2565 ตามล าดบั ในปี 2565 บรษิทัฯมกี าไรสุทธลิดลง 476.9 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 51.2 เมื่อเทยีบ
กบัปีก่อนหน้า ซึง่เป็นผลกระทบ จาก 1) มกี าไรเลก็น้อยจากการปรบัมลูค่ายุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนใน
ปี 2565 จ านวน 10.9 ลา้นบาท เมื่อเทยีบ กบัปี 2564 ทีม่กีารรบัรูจ้ านวน 260.3 ลา้นบาท 2) มรีายไดอ้ื่นทีล่ดน้อยลงจาก
การรบัรูร้ายไดจ้ากการยกเลกิสญัญาทีล่ดน้อยลง 3) มคี่าใชจ้่ายในการบรหิารทีเ่พิม่มากขึน้จากการรบัรูค่้าเสื่อมและค่าตดั
จ าหน่ายจากรายการหนี้สินตามสญัญาเช่าตามมาตราฐานบญัชี เรื่องสญัญาเช่า (TFRS 16) ของส านักงานออฟฟิศ
เพิม่ขึน้ รวมถงึมคี่าใชจ้่ายพนักงานตามแผนการขยายธุรกจิ 4) มตีน้ทุนทางการเงนิทีเ่พิม่ขึน้จากการออกหุน้กูแ้ละตัว๋เงนิ
ระยะสัน้ในช่วงปีทีผ่่านมา รวมถงึดอกเบีย้จากหนี้สนิสญัญาเช่าทีเ่พิม่มากขึน้ 

ขณะทีก่ าไรสุทธ ิส าหรบังวด 3 เดอืนแรกปี 2566 เพิม่ขึน้ จากงวดเดยีวกนัของปีก่อนหน้า เท่ากบั 79.18 ล้าน
บาท คดิเป็นการเพิม่ขึน้ร้อยละ 1,194.6 โดยมสีาเหตุหลกัจาก 1) การรบัรูร้ายไดจ้าการโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดโครงการ
คอนโดมเินียมทีก่่อสรา้งแลว้เสรจ็มากขึน้ 2) รายไดจ้ากกรใหบ้รกิารและบรหิารงานก่อสรา้งทีเ่พิม่ขึน้จากโครงการร่วมทุน 
3) รายได้อื่นทีเ่พิม่มากขึน้จากการยกเลกิสญัญาและรายไดจ้ากการบรหิารโครงการจากการ่วมทุน 4) ค่าใช้จ่ายในการ
ขายและการใหบ้รกิารทีล่ดลง เนื่องจากค่าใชจ้่ายคอมมชิชัน่ ส าหรบัลูกคา้ต่างชาตทิีล่ดน้อยลงตามการลดลงของรายได้
จากการโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดโครงการคอนโดมเินียมส าหรบัลูกคา้ตา่งชาต ิรวมถงึค่าเสื่อมราคาทีล่ดลงจากอาคารทีม่กีาร
ตดัค่าเสื่อมราคาจนหมดอายุ 

7.3 ฐานะทางการเงิน 

7.2.1 สินทรพัยร์วม 

NOBLE มสีนิทรพัยร์วมเท่ากบั 19,197.8 ลา้นบาท 20,279.8 ลา้นบาท และ 22,496.5 ลา้นบาท ส าหรบัปีสิน้สุด 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 - 2565 ตามล าดบั ในปี 2565 บรษิทัฯมสีนิทรพัยเ์พิม่ขึน้ 2,216.7 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 10.93 
จากปีก่อนหน้า โดยมสีาเหตุหลกัมาจาก i) ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่นทีเ่พิม่ขึน้ จ านวน 1,198.1 ลา้นบาทจากการรบัจา้ง
บรหิารงาน ก่อสร้าง ส าหรบัโครงการร่วมทุนทีเ่พิม่มากขึน้ ii) เงนิใหกู้้ยมืระยะสัน้และดอกเบี้ยค้างรบัจากการร่วมคา้ที่
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เพิม่ขึน้จ านวน 939.9 ลา้น บาทจากโครงการร่วมทุนทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสรา้ง iii) สนิคา้คงเหลอืทีเ่พิม่ขึน้จ านวน 781.6 
ลา้นบาทจากโครงการทีส่รา้งแลว้เสรจ็เพิม่มากขึน้ 

ขณะที่ ณ วนัที่ 31 มนีาคม 2566 NOBLE มสีนิทรพัย์รวม 22,310.6 ล้านบาท ลดลง 185.9 ล้านบาท จากปี 
2565 โดยมสีาเหตุหลกัจาก i) เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดทีล่ดลง 835.6 ลา้นบาท จากการจ่ายเงนิลงทุนในบรษิทั
ร่วมทุน และการช าระคนืเงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ ii) สนิค้าคงเหลอืที่ลดลง 270.9 ล้านบาท จากการโอน
กรรมสทิธิห์อ้งชุดโครงการคอนโดมเินียม และโครงการแนวราบทีก่่อสรา้งแลว้เสรจ็ 

7.2.2 หน้ีสินรวม 

NOBLE มหีนี้สนิรวมเท่ากบั 13,334.3 ลา้นบาท 14,652.1 ลา้นบาท และ 16,554.3 ลา้นบาท ส าหรบัปีสิน้สุด ณ 
วนัที ่วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 - 2565 ตามล าดบั ในปี 2565 บรษิทัฯมหีนี้สนิเพิม่ขึน้ 1,902.2 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 12.98 
จากปีก่อนหน้า ซึง่มสีาเหตุหลกัมาจากการเพิม่ขึน้ของหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้เพิม่ขึน้จ านวน 2,014.1 ลา้นบาท จากการ
ออกหุน้กูสุ้ทธจิ านวน 2,487.9 ลา้นบาท และเงนิกูร้ะยะยาวจากสถาบนัการเงนิสุทธจิ านวน 216.2 ลา้นบาท 

ขณะที ่ณ วนัที ่31 มนีาคม 2566 NOBLE มหีนี้สนิรวม 16,305.6 ลา้นบาท ลดลง 248.7 ลา้นบาท จากปี 2565 
โดยมีสาเหตุหลกัจากหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยลดลง 257.7 ล้านบาท จากการช าระคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนั
การเงนิ 

7.2.3 ส่วนของผู้ถือหุ้น 

NOBLE มส่ีวนของผูถ้อืหุน้เท่ากบั 5,863.5 ลา้นบาท 5,627.7 ลา้นบาท และ 5,942.2 ลา้นบาท ส าหรบัปีสิน้สุด 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 - 2565 ตามล าดบั ในปี 2565 บรษิทัฯมส่ีวนของผูถ้อืหุน้เพิม่ขึน้ 314.5 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 
5.59 จากปีก่อนหน้า เน่ืองจากบรษิทัมกี าไรสะสมทีเ่พิม่มากขึน้ 

ขณะที่ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2566 NOBLE มส่ีวนของผู้ถือหุ้นรวม 6,005.1 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 62.9 ล้านบาท 
จากปี 2565 โดยมสีาเหตุหลกัจากก าไรสะสมทีเ่พิม่ขึน้ และผลกระทบทีเ่กดิขึน้จากก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่นของรายการ
ส่วนแบ่งก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่นของบรษิทัร่วมตามวธิส่ีวนไดเ้สยี 
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เอกสารแนบ 5 : สรปุข้อมูลของบริษทั ทีเอน็แอล อลัไลแอนซ์ จ ากดั 

1. ข้อมูลเบือ้งต้น 

ช่ือบริษทั : บรษิทั ทเีอน็แอล อลัไลแอนซ์ จ ากดั 
ลกัษณะการประกอบธรุกิจ : ประกอบกิจการบริหารอาคารชุด หมู่บ้านจดัสรร ประกอบกิจการนิติ

บุคคลอาคารชุด 
เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0105565192471 
ท่ีตัง้บริษทั : 129/1 ถนนช่องนนทร ีแขวงช่องนนทร ีเขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 
ทุนจดทะเบียน : 1,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 10,000 หุน้ 

มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท (ณ วนัที ่29 พฤศจกิายน 2565) 
ทุนท่ีออกและช าระแล้ว : 1,000,000.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 10,000 หุน้ 

มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท (ณ วนัที ่29 พฤศจกิายน 2565) 

2. ประวติัความเป็นมา 

TNL ก่อตัง้ขึ้น เมื่อวนัที่ 29 พฤศจกิายน 2565 โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ 
ประเภทอาคารชุด 

3. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์และบรหิารอาคารชุด หมู่บา้นจดัสรร และนิตบิุคคลอาคารชุด 

4. รายชื่อคณะกรรมการ 

โครงสรา้งกรรมการของ TNL มรีายละเอยีด ดงันี้ 

 รายชื่อคณะกรรมการ 
1. นายสุรยุทธ ทวกีุลวฒัน์ 
2. นางลาภกิา ศศะนาวนิ 
3. นางสาวชวด ีรุง่เรอืง 

ทีม่า: ขอ้มลูจากบรษิทัฯ 

5. โครงสร้างผู้ถือหุ้น 

 รายชื่อผู้ถือหุ้น 
ผู้ถือหุ้น ก่อนการเข้าท ารายการ 
จ านวนหุ้น ร้อยละ 

1. บรษิทั ธนูลกัษณ์ จ ากดั (มหาชน) 9,996 99.96 
2. นางลาภกิา ศศนะนาวนิ 2 0.02 
3. นางชวด ีรุ่งเรอืง 2 0.02 
 รวม 10,000 100.00 

ทีม่า: ขอ้มลูจากบรษิทัฯ 
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6. งบการเงิน 

6.1 งบแสดงฐานะการเงิน 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 
2565 

(ตรวจสอบ) 
ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรพัย ์   
ลูกหนี้การคา้สุทธ ิ 10.76 1.29 
สนิทรพัยห์มุนเวยีน 300.68 36.11 
ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ - - 
สนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีน 531.92 63.89 

สินทรพัยร์วม 832.61 100.00 
หนี้สนิหมุนเวยีน 825.24 99.11 
หนี้สนิไม่หมุนเวยีน - - 

หน้ีสินรวม 825.24 99.11 
ส่วนของผู้ถือหุ้น 7.37 0.89 
หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้นรวม 832.61 100.00 

หมายเหต:ุ ขอ้มลูจากกรมพฒันาธุรกจิและการคา้ (DBD) 

6.2 งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
2565 

(ตรวจสอบ) 
ล้านบาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากการขายและบรกิาร 9.45 93.56 
รายไดอ้ื่น 0.65 6.44 

รายได้รวม 10.10 100.00 
ตน้ทุนขาย - - 

ก าไร (ขาดทุน) ขัน้ต้น 10.10 100.00 
ค่าใชจ้่ายในการขายและบรกิาร 0.66 6.53 

รายจ่ายรวม 0.66 6.53 
ดอกเบีย้จ่าย 1.72 17.03 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษี 7.72 76.44 
ภาษเีงนิได ้ 1.35 13.37 

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 6.37 63.07 
หมายเหต:ุ ขอ้มลูจากกรมพฒันาธุรกจิและการคา้ (DBD) 
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เอกสารแนบ 6 : สรปุรายงานประเมินมูลค่าสินทรพัย ์

1. บริษทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั 

บรษิทั เอเจนซี่ ฟอร์เรยีลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของ โครงการอาคารชุด
พกัอาศยั นิว ครอส คคูต สเตชัน่ โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 

ประเภททรพัยส์นิ 
โครงการอาคารชุดที่พักอาศัย นิว ครอส คูคต สเตชัน่ บนเนื้อที่ดินโครงการประมาณ 
11-1-90 ไร ่

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ ตดิถนนล าลูกกา ต าบลคคูต อ าเภอล าลูกกา จงัหวดัปทุมธานี 
พกิดัทางภมูศิาสตร ์ Lat: 13.932866, Lon: 100.649255 

เอกสารสทิธิท์ีด่นิ 
โฉนดทีด่นิเลขที ่10487 จ านวน 1 ฉบบั 
โดยมผีูถ้อืกรรมสทิธิปั์จจุบนั คอื บรษิทั คคูต สเตชนั อลัไลแอนซ์ จ ากดั 

ภาระผกูพนั จ านองกบัธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

อาคาร 
อาคารสูง 7 ชัน้ จ านวน 2 อาคาร อาคารสูง 8 ชัน้ จ านวน 4 อาคาร และสิง่ปลูกสรา้งอื่น ๆ 
พืน้ทีร่วมประมาณ 45,630 ตารางเมตร อาคารอยู่ระหว่างก่อสรา้ง 

ใบอนุญาตก่อสรา้ง 
ใบรบัหนังสอืแจง้การก่อสรา้ง ดดัแปลง หรอืรือ้ถอนอาคาร ตามมาตรา 39 ตร ีเลขที ่2/2565 
ไดร้บัแจง้จากบรษิทั คคูต สเตชัน่ อลัไลแอนซ์ จ ากดั เจา้ของอาคาร 

การเวนคนื ปัจจุบนัทรพัยส์นิน้ี ไม่อยู่ในแนวเวนคนื เพื่อการสาธารณประโยชน์ 
วตัถุประสงคก์ารประเมนิ ทราบมลูค่าตลาดทรพัยส์นิ และเพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ 
หลกัเกณฑก์ารประเมนิ ก าหนดมลูค่าตลาด 

วธิกีารประเมนิ 
วธิกีารตน้ทุน (Cost Approach) 
วธิกีารมลูค่าคงเหลอื (Residual Method) 
วธิกีารเปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) 

วนัทีป่ระเมนิ 24 มนีาคม 2566 
ขอ้จ ากดัในการใช้
ประโยชน์ทรพัยส์นิ 

ไม่ม ี

บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ากัด ได้พิจารณาเลือกใช้การประเมินมูลค่าที่เหมาะสมกับ
ลกัษณะทรพัยส์นิ และเน่ืองจากโครงการอยู่ระหว่างการพฒันา ยงัไม่แลว้เสรจ็ การประเมนิมลูค่าจงึพจิารณา 3 กรณี คอื 
1) มูลค่าที่ดนิโครงการ 2) มูลค่าโครงการตามสภาพการพฒันา ณ ปัจจุบนั และ 3) มูลค่าโครงการเมื่อพฒันาแล้วเสรจ็
รอ้ยละ 100 โดยใชห้ลกัเกณฑแ์ละวธิกีาร แต่ละกรณีดงัต่อไปนี้ 

กรณีการประเมิน วิธีการประเมิน 
1) มลูค่าทีด่นิโครงการ วธิกีารเปรยีบเทยีบตลาด 
2) มลูค่าโครงการตามสภาพการพฒันา ณ ปัจจุบนั วธิกีารตน้ทุน / วธิกีารมลูค่าคงเหลอื 
3) มลูค่าโครงการเมื่อพฒันาแลว้เสรจ็รอ้ยละ 100 วธิกีารตน้ทุน / วธิกีารเปรยีบเทยีบตลาด 

โดยมขีอ้สมมตฐิาน และผลกระประเมนิทรพัยส์นิ ณ วนัที ่24 มนีาคม 2566 ในแต่ละกรณี ดงันี้ 

ล าดบั ทรพัยสิ์น วิธีการประเมิน มูลค่าแต่ละวิธี มูลค่าตลาดท่ีประเมิน 
1 มลูค่าทีด่นิ ทีต่ ัง้โครงการ

นิว ครอส คคูต สเตชัน่ 
1.1 ด้วยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด 

94,000.00 (บาท/ตรว.) 
จ านวน 4,590.00 ตรว. 

431,460,000.00 
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ล าดบั ทรพัยสิ์น วิธีการประเมิน มูลค่าแต่ละวิธี มูลค่าตลาดท่ีประเมิน 
2 มูลค่าโครงการอาคารชุด

พักอาศัยตามสภาพการ
พฒันา ณ ปัจจุบนั 

2.1 ด้วยวิธีการต้นทุน 
1) ค่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการ 
2) ค่างานสาธารณูปโภค 
3) ค่าก่อสรา้งอาคารชุดพกัอาศยั 
4) งบลงทุน 
5) ค่าใชจ้่ายดา้นค่าด าเนินการ 
6) ค่าใชจ้่ายดา้นภาษ ี
7) ค่าใชจ้่ายดา้นค่าดอกเบีย้เงนิกู ้
8) ก าไร 

มูลค่าโครงการ ด้วยวิธีการต้นทุน 

 
431,460,000.00 

- 
27,895,821.30 

- 
45,214,129.12 

- 
2,381,361.52 

- 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

506,900,000.00 
3 มูลค่าโครงการอาคารชุด

พกัอาศัย เมื่อพฒันาแล้ว
เสรจ็ 

3.1 ด้วยวิธีการต้นทุน 
1) ค่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการ 
2) ค่างานสาธารณูปโภค 
3) ค่าก่อสรา้งอาคารชุดพกัอาศยั 
4) งบลงทุน 
5) ค่าใชจ้่ายดา้นค่าด าเนินการ 
6) ค่าใชจ้่ายดา้นภาษ ี
7) ค่าใชจ้่ายดา้นค่าดอกเบีย้เงนิกู ้
8) ก าไร 

มูลค่าโครงการ ด้วยวิธีการต้นทุน 

 
431,460,000.00 
57,357,300.00 
809,044,000.00 

- 
117,040,995.35 
91,034,954.54 
79,378,717.19 
531,775,998.92 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

2,117,091,966.00 
3.2 ด้วยวิธีการเปรียบเทียบตลาด 2,117,091,966.00 2,117,091,966.00 

ขอ้มลู ณ วนัที ่24 มนีาคม 2566 

ความเหน็ของท่ีปรึกษาฯ 
ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของโครงการอาคารชุดพกัอาศยั นิว ครอส คคูต สเตชัน่ อาจพจิารณาจาก 1) มลูค่า

ทีด่นิโครงการ 2) มลูค่าโครงการตามสภาพการพฒันา ณ ปัจจุบนั และ 3) มลูค่าโครงการเมื่อพฒันาแลว้เสรจ็รอ้ยละ 100 
สบืเนื่องจากโครงการดงักล่าว ปัจจุบนั อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง โดยมคีวามคบืหน้าประมาณรอ้ยละ 8 ของขนาดโครงการ 
สัดส่วนมูลค่าอาคารชุดที่เสนอแล้ว ในสัดส่วนร้อยละ 100 ของมูลค่าโครงการทัง้หมด และคาดว่าจะสามารถโอน
กรรมสทิธิแ์ลว้เสรจ็ ในปี 2567 ดงันัน้ จากแผนการก่อสรา้งและก าหนดการโอนกรรมสทิธิท์ีช่ดัเจน รวมถงึสดัส่วนการขาย
อาคารชุดในระดบัสูง ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ ควรพจิารณาจากมูลค่าโครงการเมื่อพฒันาแล้ว
เสรจ็รอ้ยละ 100 โดยบรษิทั เอเจนซี่ ฟอร์เรยีลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ากดั ไดป้ระเมนิมลูค่าทรพัย์สนิของโครงการอาคาร
ชุดพกัอาศยั นิว ครอส คูคต สเตชัน่ ทัง้วธิกีารตน้ทุน และวธิกีารเปรยีบเทยีบตลาด ซึ่งไดมู้ลค่าโครงการเมื่อพฒันาแลว้
เสรจ็รอ้ยละ 100 เท่ากบั 2,117.09 ลา้นบาท 

2. บริษทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั 

บรษิทั เอเจนซี่ ฟอร์เรยีลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ากดั ไดท้ าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของ โครงการอาคารชุด
พกัอาศยั นิว ดสิทรคิ อาร ์9 โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 

ประเภททรพัยส์นิ 
โครงการอาคารชุดทีพ่กัอาศยั นิว ดสิทรคิ อาร ์9 (ปัจจุบนัโครงการฯ อยู่ระหว่างการพฒันา) 
บนเน้ือทีด่นิโครงการประมาณ 6 ไร่ 90.8 ตารางวา (หรอื 2,490.8 ตารางวา) 

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ 
ติดถนนพระราม 9 (ติดอาคารยูนิ ลิ เ วอร์ เฮ้าส์ ) แขวงห้วยขวาง  เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพมหานคร 

พกิดัทางภมูศิาสตร ์ Lat: 13.756543, Lon: 100.567770 
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เอกสารสทิธิท์ีด่นิ 
โฉนดทีด่นิเลขที ่5958 จ านวน 1 ฉบบั 
โดยมผีูถ้อืกรรมสทิธิปั์จจุบนั คอื บรษิทั พระราม 9 อลัไลแอนซ์ จ ากดั 

ภาระผกูพนั 
ภาระผูกพนัที่มีการจดทะเบยีนไว้ที่ส านักงานที่ดิน คอื จ านองเป็นประกนัรวมสามสิบหก
โฉนด (ครอบจ านอง) กบั ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ตัง้แต่วนัที ่10 มนีาคม 2560 

อาคาร 
อาคารชุดพกัอาศยัสงู 33 ชัน้และ 41 ชัน้ จ านวน 1 อาคาร (2 ทาวเวอร)์ พืน้ทีร่วมประมาณ 
84,486.00 ตารางเมตร และสาธารณูปโภค 

ใบอนุญาตก่อสรา้ง 
ใบรับหนังสือแจ้งการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือรื้อถอนอาคาร ตามมาตรา 39 ตรี เลขที่ 
42/2565 และรายงานการวเิคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อมโครงการเลขที ่ทส 1010.5/3088 
ฉบบัวนัที ่24 กุมภาพนัธ ์2565 

การพฒันาโครงการ ณ วนัส ารวจ โครงการอยู่ระหว่างด าเนินการก่อสรา้ง 
การเวนคนื ปัจจุบนัทรพัยส์นิน้ี ไม่อยู่ในแนวเวนคนื เพื่อการสาธารณประโยชน์ 
วตัถุประสงคก์ารประเมนิ เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ 
หลกัเกณฑก์ารประเมนิ ก าหนดมลูค่าตลาด 

วธิกีารประเมนิ 
วธิกีารตน้ทุน (Cost Approach) 
วธิกีารมลูค่าคงเหลอื (Residual Method) 
วธิกีารเปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) 

วนัทีป่ระเมนิ 22 มนีาคม 2566 

บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ากัด ได้พิจารณาเลือกใช้การประเมินมูลค่าที่เหมาะสมกับ
ลกัษณะทรพัยส์นิ และเน่ืองจากโครงการอยู่ระหว่างการพฒันา ยงัไม่แลว้เสรจ็ การประเมนิมลูค่าจงึพจิารณา 3 กรณี คอื 
1) มูลค่าที่ดนิโครงการ 2) มูลค่าโครงการตามสภาพการพฒันา ณ ปัจจุบนั และ 3) มูลค่าโครงการเมื่อพฒันาแล้วเสรจ็
รอ้ยละ 100 โดยใชห้ลกัเกณฑแ์ละวธิกีาร แต่ละกรณีดงัต่อไปนี้ 

กรณีการประเมิน วิธีการประเมิน 
1) มลูค่าทีด่นิโครงการ วธิกีารเปรยีบเทยีบตลาด 
2) มลูค่าโครงการตามสภาพการพฒันา ณ ปัจจุบนั วธิกีารตน้ทุน / วธิกีารมลูค่าคงเหลอื 
3) มลูค่าโครงการเมื่อพฒันาแลว้เสรจ็รอ้ยละ 100 วธิกีารตน้ทุน / วธิกีารเปรยีบเทยีบตลาด 

โดยมขีอ้สมมตฐิาน และผลกระประเมนิทรพัยส์นิ ณ วนัที ่22 มนีาคม 2566 ในแต่ละกรณี ดงันี้ 

 

ล าดบั ทรพัยสิ์น วิธีการประเมิน มูลค่าแต่ละวิธี มูลค่าตลาดท่ีประเมิน 
1 มลูค่าทีด่นิ ทีต่ ัง้โครงการ

นิว ดสิทรคิ อาร ์9 
1.1 ด้วยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด 

1,010,000.00 (บาท/ตรว.) 
จ านวน 2,490.80 ตรว. 

2,515,708.00 

2 มูลค่าโครงการอาคารชุด
พักอาศัยตามสภาพการ
พฒันา ณ ปัจจุบนั 

2.1 ด้วยวิธีการต้นทุน 
1) ค่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการ 
2) ค่างานสาธารณูปโภค 
3) ค่าก่อสรา้งอาคารชุดพกัอาศยั 
4) งบลงทุน 
5) ค่าใชจ้่ายดา้นค่าด าเนินการ 
6) ค่าใชจ้่ายดา้นภาษ ี
7) ค่าใชจ้่ายดา้นค่าดอกเบีย้เงนิกู ้
8) ก าไร 

 
2,515,708.00 

- 
171,084,150.00 
17,841,159.09 
184,402,012.75 

- 
22,844,333.65 

- 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์

เอกสารแนบ 6 - หน้า 5 

มูลค่าโครงการ ด้วยวิธีการต้นทุน  2,894,000,000.00 
3 มูลค่าโครงการอาคารชุด

พกัอาศัย เมื่อพฒันาแล้ว
เสรจ็ 

3.1 ด้วยวิธีการต้นทุน 
1) ค่าทีด่นิทีต่ ัง้โครงการ 
2) ค่างานสาธารณูปโภค 
3) ค่าก่อสรา้งอาคารชุดพกัอาศยั 
4) งบลงทุน 
5) ค่าใชจ้่ายดา้นค่าด าเนินการ 
6) ค่าใชจ้่ายดา้นภาษ ี
7) ค่าใชจ้่ายดา้นค่าดอกเบีย้เงนิกู ้
8) ก าไร 

มูลค่าโครงการ ด้วยวิธีการต้นทุน 

 
2,515,708.00 
58,057,038.00 

1,900,935,000.00 
17,841,159.09 
276,541,397.40 
307,839,330.60 
253,825,929.41 

1,846,147,162.59 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

7,159,054,200.00 
3.2 ด้วยวิธีการเปรียบเทียบตลาด 7,159,054,200.00 7,159,054,200.00 

ขอ้มลู ณ วนัที ่22 มนีาคม 2566 

ความเหน็ของท่ีปรึกษาฯ 
ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิของโครงการอาคารชุดพกัอาศยั นิว ดสิทรคิ อาร ์9 อาจพจิารณาจาก 1) มลูค่าทีด่นิ

โครงการ 2) มูลค่าโครงการตามสภาพการพฒันา ณ ปัจจุบนั และ 3) มูลค่าโครงการเมื่อพฒันาแล้วเสร็จร้อยละ 100 
สบืเน่ืองจากโครงการดงักล่าว ปัจจุบนั อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง โดยมคีวามคบืหน้าประมาณรอ้ยละ 9 ของขนาดโครงการ 
สดัส่วนมลูค่าอาคารชุดทีเ่สนอแลว้ ในสดัส่วนรอ้ยละ 82 ของมลูค่าโครงการทัง้หมด และคาดว่าจะสามารถโอนกรรมสทิธิ ์
แลว้เสรจ็ ในปี 2568 ดงันัน้ จากแผนการก่อสรา้งและก าหนดการโอนกรรมสทิธิท์ีช่ดัเจน รวมถงึสดัส่วนการขายอาคารชุด
ในระดบัสูง ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ ควรพจิารณาจากมลูค่าโครงการเมื่อพฒันาแล้วเสรจ็รอ้ยละ 
100 โดยบรษิทั เอเจนซี่ ฟอร์เรยีลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ากดั ไดป้ระเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของโครงการอาคารชุดพกัอาศยั 
นิว ดสิทรคิ อาร์ 9 ทัง้วธิกีารต้นทุน และวธิกีารเปรยีบเทยีบตลาด ซึ่งไดมู้ลค่าโครงการเมื่อพฒันาแล้วเสรจ็ร้อยละ 100 
เท่ากบั 7,159.05 ลา้นบาท 
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สารสนเทศเกี่ยวกับการออกและเสนอขายหุ้นสามัญเพ่ิมทนุ 
ของบริษัท พราว เรียล เอสเตท จำกัด (มหาชน) ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทตามสัดส่วนการถือหุน้ 

โดยไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นที่จะทำให้บริษัทมีหน้าท่ีตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO)  
 

ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท พราว เรียล เอสเตท จำกัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ครั้งที่ 4/2566 เมื่อวันที่ 25 
พฤษภาคม 2566 ได้มีมติอนุมัติให้ลดทุนโดยการตัดหุ้นที่ยังไม่ได้จำหน่ายออกและเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ จากทุนจด
ทะเบียนเดิม (หลังลดทุน) จำนวน 641,469,040 บาทเป็นทุนจดทะเบียนใหม่ไม่เกิน 997,840,729 บาท โดยการออกหุ้นสามัญ
เพิ่มทุนใหม่จำนวนไม่เกิน 356,371,689 หุ้นมูลค่าตราไว้ที่หุ้นละ 1.00 บาท เพื่อรองรับการจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนให้แกผู่้ถือหุ้น
เดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้น โดยไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นท่ีจะทำให้บริษัทฯมีหน้าท่ีตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential 
Public Offering: PPO) ในสัดส่วน 1.8 หุ้นเดิมต่อ 1 หุ้นสามัญเพิ่มทุนใหม่  ในราคาเสนอขายหุ้นละ 1.75 บาท  
 รายละเอียดที่เกี่ยวข้องกับการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนให้แก่ผู้ถือหุ้น เดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้นโดยไม่
จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นที่จะทำให้บริษัทฯ มีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO) ปรากฏตามแบบ
รายงานการเพิ่มทุน (F53-4) (สิ่งที่ส่งมาด้วย 3) และสารสนเทศเกี่ยวกับการออกและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนของบริษัท พราว 
เรียล เอสเตท จำกัด (มหาชน) ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทตามสัดส่วนการถือหุ้น โดยไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นที่จะทำให้บริษัทฯ มี
หน้าท่ีตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO) นี ้
 
1. รายละเอียดการออกและเสนอขาย 

1.1. บริษัทฯ จะเสนอขายและจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุน จำนวนไม่เกิน 356,371,689 หุ้นมูลค่าตราไว้ที่หุ้นละ 1.00 บาท โดย
เป็นการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้นโดยไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นท่ีจะทำให้บริษัทฯมี
หน้าท่ีตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO) ในราคาหุ้นละ 1.75 บาทในสัดส่วน 1.8 หุ้นเดิมต่อ 1 หุ้น
ใหม่  

ในการกำหนดราคาเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้น โดยไม่จัดสรรใหผู้้
ถ ื อ ห ุ ้ น ท ี ่ จ ะท ำ ให ้ บ ร ิ ษ ั ทฯ ม ี ห น ้ า ท ี ่ ต า มก ฎห มาย ต ่ า ง ป ร ะ เทศ ( Preferential Public Offering: PPO) ข ้ า งต้ น  
บริษัทฯ ได้พิจารณากำหนดราคาตามราคาตลาดของหุ้น โดยกำหนดส่วนลดประมาณร้อยละ 5.41 ของราคาถัวเฉลี่ยถ่วงน้ำหนัก
ของหุ้นของบริษัทฯ ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย์”) ย้อนหลัง 15 วันทำการติดต่อกัน ก่อนวันที่
คณะกรรมการมีมติให้เสนอวาระเรื่องการเพิ่มทุนจดทะเบียนต่อที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นครั้งที่ 1/2566 เพื่อพิจารณาในวันที่ 25 
พฤษภาคม 2566 (ระหว่างวันท่ี 2 พฤษภาคม 2566 ถึง 24 พฤษภาคม 2566) ซึ่งเท่ากับ 1.85 บาท (ข้อมูลจาก SETSMART ตาม 
www.setsmart.com) 

ทั้งนี้ ผู้ถือหุ้นอาจจองซื้อหุ้นสามัญเพิ่มทุนเกินกว่าสิทธิ (Oversubscription) ได้ โดยที่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ที่จองซื้อ
เกินกว่าสิทธิจะได้รับการจัดสรรหุ้นท่ีจองซื้อเกินกว่าสิทธิต่อเมื่อมีหุ้นเหลือจากการจัดสรรให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ท่ีได้จองซื้อ
ตามสิทธิครบถ้วนท้ังหมดแล้วเท่าน้ัน และจะเป็นราคาเดียวกันกับหุ้นท่ีได้รับการจัดสรรตามสิทธิ  

ทั้งนี้ การจัดสรรตามสิทธิ มีรายละเอียดวิธีการดังนี้ 
(1) ในกรณีที่มีหุ้นเหลือจากการจัดสรรให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้น ในรอบแรกมีจำนวน

มากกว่าหรือเท่ากับหุ้นที่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ จองซื้อเกินกว่าสิทธิ จะจัดสรรหุ้นที่เหลือดังกล่าวให้ผู้ที่จองซือ้
เกินกว่าสิทธิและช าระค่าจองซือ้หุน้ดงักล่าวทัง้หมดทกุรายตามจ านวนที่แสดงความจ านงจองซือ้เกินกว่าสิทธิ 

http://www.setsmart.com/
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 (2) ในกรณีที่มีหุ้นเหลือจากการจัดสรรให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้นในรอบแรกมีจำนวนน้อย
กว่าหุ้นที่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ จองซื้อเกินกว่าสิทธิ จะจัดสรรหุ้นที่เหลือดังกล่าวให้แก่ผู้ที่จองซื้อเกินกว่าสิทธิ
ตามขั้นตอนดังต่อไปนี้ 

(2.1) จัดสรรตามสัดส่วนการถือหุ้นเดิมของผู้ที่จองซื้อเกินกว่าสิทธิแต่ละราย โดยนำสัดส่วนการถือหุ้นเดิม
ของผู้ที่จองซื้อเกินกว่าสิทธิแต่ละรายคูณด้วยจำนวนหุ้นที่เหลือ จะได้เป็นจำนวนหุ้นที่ผู้ที่จองซื้อเกิน
กว่าสิทธิแต่ละรายมีสิทธิที่จะได้รับจัดสรร ทั้งนี้ จำนวนหุ้นท่ีจะได้รับการจัดสรรจะไม่เกินจำนวนหุ้นที่
ผู้ถือหุ้นแต่ละรายจองซื้อและชำระค่าจองซื้อแล้ว 

(2.2) ในกรณีที่ยังมีหุ้นคงเหลือจากการจัดสรรตามข้อ (2.1) ให้ทำการจัดสรรให้แก่ผู้ที่จองซื้อเกินกว่าสิทธิ
แต่ละราย และยังได้รับการจัดสรรไม่ครบตามสดัส่วนการถือหุ้นเดิมของผู้ที่จองซื้อ เกินกว่าสิทธิแต่ละ
รายนั้น โดยนำสัดส่วนการถือหุ้นเดิมของผู้ที่จองซื้อเกินกว่าสิทธิแต่ละรายนั้นคูณด้วยจำนวนหุ้นที่
เหลือจะได้เป็นจำนวนหุ้นท่ีผู้ที่จองซื้อเกินกว่าสิทธิแต่ละรายมีสิทธิท่ีจะได้รับจัดสรร โดยจำนวนหุ้นที่
จะได้รับการจัดสรรจะไม่เกินจำนวนหุ้นที่ผู้ถือหุ้น แต่ละรายจองซื้อและชำระค่าจองซื้อแล้ว ทั้งนี้ ให้
ดำเนินการจัดสรรหุ้นให้แก้ผู้ที่จองซื้อเกินกว่าสิทธิตามวิธีการในข้อ (2.2) นี้ จนกระทั่งไม่มีหุ้นเหลือ
จากการจัดสรร 

การจัดสรรหุ้นที่จองซื้อเกินกว่าสิทธิตามรายละเอียดข้างต้นไม่ว่ากรณีใด จะต้องไม่ทำให้ผู้ถือหุ้นที่จองซื้อหุ้นสามัญเพิ่ม
ทุนเกินกว่าสิทธิรายใดถือหุ้นของบริษัทฯ ในลักษณะที่เพิ่มขึ้นจนถึงหรือข้ามจุดที่ต้องทำคำเสนอซื้อหลักทรัพย์ (Tender Offer) 
ตามที่กำหนดในประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุนที่ ทจ. 12/2554 เรื ่องหลักเกณฑ์ เงื ่อนไข และวิธีการในการเข้าถือ
หลักทรัพย์เพื่อครอบงำกิจการและในลักษณะที่เป็นการฝ่าฝืนข้อจำกัดการถือหุ้นของคนต่างด้าวตามที่ระบุไว้ในข้อบังคับของ  
บริษัทฯ ซึ่งปัจจุบันอนุญาตให้คนต่างด้าวถือหุ้นอยู่ในบริษัทฯ ได้ไม่เกินร้อยละ 49 ของจำนวนหุ้นที่จำหน่ายได้แล้วทั้งหมดของ
บริษัทฯ 

ในการจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนของบริษัทฯ ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้น โดยไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้น
ที่จะทำให้บริษัทฯมีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO) ดังกล่าวข้างต้น คณะกรรมการบริษัท
ฯ มีสิทธิใช้ดุลยพินิจพิจารณาไม่เสนอขายหรือไม่จัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนดังกล่าวให้แก่บุคคลใดหรือผู้จองซื้อรายใดซึ่งอาจรวมถึงผู้
ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ในประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศอื่นใดตามที่บริษัทฯ พิจารณาเห็นสมควร  ซึ่งบริษัทฯ จะแจ้งให้ทราบ
ต่อไป (หากมี) หากการเสนอขายหรือจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนดังกล่าวทำให้ หรืออาจเป็นผลให้  

(1) เป็นการกระทำที่ขัดต่อกฎหมาย กฎเกณฑ์ หรือระเบียบข้อบังคับใด ๆ ของประเทศไทย หรือต่างประเทศ และ/
หรือข้อบังคับของบริษัทฯ หรือ  

(2) บริษัทฯ มีภาระหรือหน้าที่ต้องปฏิบัติหรือต้องดำเนินการใด ๆ เพิ่มเติมนอกเหนือจากที่ต้องดำเนินการตาม
กฎหมายหรือกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องกับการออกและเสนอขายหลักทรัพย์ภายใต้กฎหมายไทย หรือ  

(3)      ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการ หรือเงื่อนไขที่กำหนดในการเสนอขายหรือจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุน 
ทั้งนี้ บริษัทฯ อาจเสนอขายหรือจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนให้แก่บุคคลหรือผู้จองซื้อท่ีมีสิทธิได้รับจัดสรรหุ้นรายใดรายหนึ่ง

เป็นการเฉพาะก็ได้ภายใต้ข้อยกเว้นท่ีมีอยู่ภายใต้กฎหมายต่างประเทศท่ีมีผลใช้บังคับอยู่และสามารถดำเนินการได้ในเวลานั้น 
อน่ึง หากยังมีหุ้นสามัญเพิ่มทุนเหลือจากการจดัสรรให้แก่ผูถ้ือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้น โดยไม่จัดสรรให้

ผู้ถือหุ้นท่ีจะทำให้บริษัทฯมีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO)  และการจัดสรรให้แก่ผู้ถือหุ้น
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ที่จองซื้อเกินกว่าสิทธิ (Oversubscription) ให้ดำเนินการลดทุนจดทะเบยีนของบริษัทฯ โดยการตัดหุ้นสามัญเพิ่มทุนส่วนท่ีคงเหลอื
จากการเสนอขายท้ิง 

 
2.  วัตถุประสงค์ของการออกหุ้นเพ่ิมทุนและแผนการใช้เงิน  

บริษัทฯ มีแผนจะนำเงินจากการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้น โดยไม่
จัดสรรให้ผู ้ถือหุ้นที่จะทำให้บริษัทฯมีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ  (Preferential Public Offering: PPO) จำนวนไม่เกิน 
623,650,456 บาท  เพ ื ่อลงท ุนในโครงการคอนโดม ี เน ียมได ้แก ่  น ิว ครอส ค ูคต สเตช ั ่น และ น ิว ด ิสทร ิค อาร ์  9  
("โครงการคอนโดมิเนียม") โดยการเข้าซื้อหุ้นสามัญทั้งหมดของบริษัท คูคต สเตชั่น อัลไลแอนซ์ จำกัด (“KK”) และบริษัท 
พระราม 9 อัลไลแอนซ์ จำกัด (“R9”) ซึ่งเป็นบริษัทผู้พัฒนาและเจ้าของกรรมสิทธิ์โครงการคอนโดมีเนียมดังกล่าว (รวมเรียกว่า 
“บริษัทเป้าหมาย”) จากบริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จำกัด (มหาชน) (“NOBLE”) และบริษัท ทีเอ็นแอล อัลไลแอนซ์ จำกัด 
(“TNL”) (รวมเรียก “ผู้ขาย” หรือ "ผู้ถือหุ้นเดิม") และเนื่องจากบริษัทเป้าหมายมีสัญญาเงินกู้ที่บริษัทเป้าหมาย (ในฐานะผู้กู้) ทำ
ไว้กับผู้ขาย (ในฐานะผู้ให้กู้) ("สัญญาเงินกู้เดิมระหว่างบริษัทเป้าหมายและผู้ขาย") ดังนั้น นอกจากการเข้าทำสัญญาซื้อขายหุน้นัน้ 
สำหรับเงินกู้ภายใต้สัญญาเงินกู้เดิมระหว่างบริษัทเป้าหมายและผู้ขายนั้น (1) บริษัทฯ จะเข้ารับโอนสิทธิเรียกร้องตามสัญญาเงินกู้
เดิมระหว่างบริษัทเป้าหมายและผู้ขายส่วนหนึ่ง (“ธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้อง”) และสำหรับเงินกู้ส่วนที่เหลือที่ไม่ได้มีการ
โอนสิทธิเรียกร้องมาให้แก่บริษัทฯ ตามธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้อง KK และ R9 จะกู้ยืมเงินธนาคารพาณิชย์เพื่อชำระคืนเงิน
กู้ยืมส่วนดังกล่าวตามสัญญาเงินกู้เดิมระหว่างบริษัทเป้าหมายและผู้ขาย ("ธุรกรรมการคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นเดิม") โดยเงินที่ไดจ้าก
เสนอขายหุ้นเพิ่มทุนในครั้งนี้จะเป็นส่วนหนึ่งของค่าตอบแทนการเข้าซื้อหุ้นสามัญของทั้งสองบริษัท และค่าตอบแทนธุรกรรมการ
รับโอนสิทธิเรียกร้องโดยเป็นราคาที่ตกลงกันระหว่างผู้ซื้อและผู้ขาย โดยเป็นราคายุติธรรมที่ทำให้บริษัทฯ ได้รับผลตอบแทนที่
เหมาะสมขั้นต่ำที่บริษัทฯ ต้องการ และทำให้บริษัทฯ สามารถรับรู้รายได้และผลการดำเนินงานได้เร็วกว่าการเริ ่มต้นพัฒนา
โครงการอสังหาริมทรัพย์ใหม่เอง ทั้งนี้ โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมใน สารสนเทศเกี่ยวกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของบริษัท 
พราว เรียล เอสเตท จำกัด (มหาชน) (สิ่งที่ส่งมาด้วย 1)  

 
3.  ผลกระทบที่มีต่อผู้ถือหุ้นเดิมจากการเสนอขายหุ้นสามัญเพ่ิมทุนให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมตามสัดส่วนการถือหุ้น โดยไม่จัดสรรให้ผู้
ถือหุ้นที่จะทำให้บริษัทฯ มีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO)  
3.1 ผลกระทบต่อสิทธิออกเสียงของผู้ถือหุ้น (Control Dilution)  

ภายหลังการออกและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนครั้งนี้ จะมีผลกระทบต่อสิทธิการออกเสียงของผู้ถือหุ้นเดิมซึ่งจะมีสิทธิ
การออกเสียงลดลงไม่เกินร้อยละ 35.71 ซึ่งคำนวณจากจำนวนหุ้นชำระแล้ว ณ วันที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั้งที่  4/2566 
ณ วันท่ี 25 พฤษภาคม 2566  โดยสามารถคำนวณได้ดังนี้ 

 
= จำนวนหุ้นเพิ่มทุน 
 จำนวนหุ้นชำระแล้ว + จำนวนหุ้นที่เพิ่มทุน (ทั้งหมดในครั้งนี้) 
  
= 356,371,689 
 641,469,040+356,371,689 
= ร้อยละ 35.71 
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3.2   ผลกระทบต่อราคาหุ้นของบริษัทฯ (Price Dilution) 
ภายหลังการออกและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนครั้งนี้ จะมีผลกระทบต่อราคาของหุ้นของบริษัทฯ ลดลงไม่เกินร้อยละ 

2.16 โดยสามารถคำนวณผลกระทบ ได้ดังนี้ 
 

= ราคาตลาดก่อนเสนอขาย (P0) – ราคาตลาดหลังเสนอขาย (P1) 
 ราคาตลาดก่อนเสนอขาย (P0) 

 
= 1.86 - 1.82 
 1.86 
= ร้อยละ 2.15 

 
 การออกและเสนอขายหุ้นเพิ่มทุนที่ออกใหม่ในครั้งนี้ จะมีผลกระทบต่อราคาหุ้นลดลงร้อยละ 2.16  
สูตรการคำนวณราคาตลาดก่อนการเสนอขาย (P0)  
 ราคาตลาดก่อนการเสนอขาย (P0) คำนวณจากราคาถัวเฉล ี ่ยถ ่วงน้ำหนักของหุ ้นสามัญของบร ิษ ัทฯ ในตลาด 
หลักทรัพย์ฯ ย้อนหลัง 15 วันทำการติดต่อกันก่อนวันที่คณะกรรมการบริษัทมีมติเสนอวาระต่อที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นครั้งที่ 
1/2566 ของบริษัท ซึ่งตรงกับวันท่ี 25 พฤษภาคม 2566 ( คำนวณระหว่างวันท่ี 2 พฤษภาคม 2566 ถึง 24 พฤษภาคม 2566 เป็น
ราคาเท่ากับ 1.86 บาทต่อหุ้น) ทั้งนี้บริษัทคำนวนราคาถัวเฉลี่ยถ่วงน้ำหนักมาข้อมูลราคาปิดประจำวันและปริมาณซื้อขายจาก 
SETSMART ตาม www.setsmart.com)  
 
สูตรการคำนวณราคาตลาดหลังเสนอขาย (P1) 
 

= (ราคาตลาดก่อนเสนอขาย x จำนวนหุ้นที่ชำระแล้ว) + (ราคาเสนอขาย x จำนวนหุ้นที่เสนอขาย) 
 จำนวนหุ้นที่ชำระแล้ว + จำนวนหุ้นที่เสนอขาย 

 
= [1.86 x 641,469,040] + [1.75 x 356,371,689] 
 [641,469,040 + 356,371,689] 
= 1.82 บาทต่อหุ้น 

 
3.3 ผลกระทบต่อส่วนแบ่งกำไรต่อหุ้น (Earnings Per Share Dilution)  

ภายหลังการออกและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนในครั้งนี้ จะมีผลกระทบต่อผลกระทบต่อกำไรต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ 
ลดลงไม่เกินร้อยละ 35.71 โดยสามารถคำนวณผลกระทบ ได้ดังนี้ 

 
= EPS ก่อนเสนอขาย –  EPS หลังเสนอขาย 
 EPS ก่อนเสนอขาย 

 

http://www.setsmart.com/
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= 0.3565 – 0.2292 
 0.2292 
= ร้อยละ 35.71 

 
4.  ความเห็นของคณะกรรมการบริษัท 

ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทได้พิจารณาแล้วมีความเห็นเกี่ยวกับการเพิ่มทุนครั้งนี้ในประเด็นต่างๆ ดังนี้ 
 

4.1 เหตุผลและความจำเป็นของการเพ่ิมทุน 
คณะกรรมการบริษัท มีความเห็นว่า การออกและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนของบริษัทฯ ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ 

ตามสัดส่วนการถือหุ้น โดยไม่จัดสรรให้ผู ้ถือหุ้นที่จะทำให้บริษัทฯมีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ  (Preferential Public 
Offering: PPO) ในครั้งนี้ ช่วยให้บริษัทฯ สามารถเข้าลงทุนในหุ้นสามัญของ KK และ R9 ได้ซึ่งจะทำให้บริษัทฯ สามารถรับรู้รายได้
และผลการดำเนินงานจากการขายและโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของทั้งสอง โครงการหลังจากท่ีการก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ เนื่องจาก
การเข้าลงทุนในหุ้นสามัญดังกล่าว ส่งผลให้ทั้งสองบริษัทมีสถานะเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ ที่จะช่วยเสริมฐานะทางการเงินของ
บริษัทฯให้แข็งแกร่งข้ึน ประกอบกับมีผลการดำเนินงานท่ีดีขึ้นในอนาคต  

 

4.2 ความเป็นไปได้ของแผนการใช้เงินเพ่ิมทุน และความเพียงพอของแหล่งเงินทุน 
คณะกรรมการบริษัทมีความเห็นว่า บริษัทฯ มีความแน่นอนในการเข้าลงทุนในโครงการคอนโดมิเนียม โดยการเข้าลงทุน

ในหุ้นสามัญของ KK และ R9 ธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้องรวมถึงธุรกรรมการคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นเดิม และคาดว่าการออกและ
เสนอขายหุ้นให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ แบบ Preferential Public Offering: PPO  ทีค่าดว่าจะได้รับเงินทุนจากการจัดสรรหุ้น
เพิ่มทุนดังกล่าวภายในเดือนกรกฎาคม 2566 ซึ่งจะส่งผลให้บริษัทฯ ได้รับเงินทุนเพื่อลงทุนตามแผนการ และสามารถนำเงินมาใช้
ในการชำระค่าหุ้นสามัญของ KK และ R9 ได้ และชำระค่าตอบแทนธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้อง โดยบริษัทฯ คาดว่าเงินจาก
การเสนอขายหุ้นเพิ่มทุนในครั้งนี้จะเพียงพอสำหรับการเข้าลงทุนในหุ้นสามัญของ KK และ R9 และชำระค่าตอบแทนธุรกรรมการ
รับโอนสิทธิเรียกร้อง โดยเงินเพิ่มทุนจะถูกเก็บไว้ในบัญชีธนาคารที่บริษัทฯ เปิดใหม่กับธนาคารพาณิชย์ชั ้นนำเพื่อใช้ตาม
วัตถุประสงค์เฉพาะในครั้งน้ีเท่านั้น ซึ่งอำนาจในการเบิกถอนเงินเพิ่มทุนดังกล่าวนี้ จะเป็นไปตามอำนาจอนุมัติที่บริษัทฯ กำหนดไว้ 
โดยหากมีเหตุให้บริษัทฯ ต้องนำเงินเพิ่มทุนไปใช้ในวัตถุประสงค์อื่น เช่น กรณีที่บริษัทฯ ใช้สิทธิเลิกสัญญาซื้อขายหุ้น เนื่องจาก
ผู้ขายผิดสัญญาในสาระสำคัญ บริษัทฯ จะนำเสนอต่อผู้ถือหุ้นเพื่อพิจารณาอนุมัติต่อไปเพื่อสะท้อนถึงมาตรการในการดูแลและเก็บ
รักษาเงินเพ่ิมทุนตามหลักการกำกับดูแลกิจการที่ดีของบริษัทฯ  

อย่างไรก็ตาม หากบริษัทฯ ไม่ได้รับเงินจากการเพิ่มทุนในครั้งนี้จะส่งผลให้บริษัทฯ อาจสูญเสียโอกาสในการลงทุนใน
โครงการคอนโดมิเนียม ตามแผนของบริษัทฯ โดยบริษัทจะสามารถหาแหล่งเงินทุนเพิ่มเติมได้ เช่น การออกหุ้นบุริมสิทธิ จากการกู้
สถาบันการเงินเพิ่มเติม หรือ การออกหุ้นกู้ หรืออาจจะพิจารณาระดมทุนในส่วนของผู้ถือหุ้นในรูปแบบอื่น เพื่อมาลงทุนตาม
แผนการใช้เงินต่อไป 

 

4.3 ความสมเหตุสมผลของการเพ่ิมทุน แผนการใช้เงิน รวมท้ังความเพียงพอของแหล่งเงินทุนในกรณีที่เงินที่ได้จากการเสนอ
ขายหุ้นไม่ครอบคลุมงบประมาณทั้งหมดที่ต้องใช้ในการดำเนินการตามแผน  

คณะกรรมการบริษัท เห็นว่า การออกและเสนอขายหุ้นให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้น โดยไม่
จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นที่จะทำให้บริษัทฯมีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO)  ในครั้งนี้ มีความ
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เหมาะสม และเป็นไปเพื่อประโยชน์สูงสุดของบริษัทฯ และผู้ถือหุ้นทั้งหมด เนื่องจาก บริษัทฯ มีแผนที่จะนำเงินจากการระดมทุน
ครั้งนี้มาใช้ตามรายละเอียดวัตถุประสงค์การเงินตามข้อ 2. 

 
 

4.4 ผลกระทบที่คาดว่าจะเกิดขึ้นต่อการประกอบธุรกิจของบริษทัฯ ตลอดจนฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงานโดยรวม
ของบริษัทฯ อันเนื่องมาจากการเพ่ิมทุน 

  คณะกรรมการบริษัท พิจารณาแล้วเห็นว่า การออกและเสนอขายหุ้นให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วน โดยไม่
จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นท่ีจะทำให้บริษัทฯ มีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO) เป็นการรองรับการ
ดำเนินธุรกิจของบริษัทฯ ในปัจจุบันและการขยายธุรกิจต่อไปในอนาคต ทั้งนี้ ภายหลังจากการนำเงินเพิ่มทุนมาลงทุนในโครงการ
คอนโดมิเนียม รวมถึง การเข้าซื้อหุ้นสามัญของ KK และ R9 ซึ่งภายหลังการเข้าทำรายการ KK และ R9 จะมีสถานะเป็นบริษัทย่อย
ของบริษัทฯ จะทำให้บริษัทฯ สามารถรับรู้รายได้จากการขายห้องชุดจากทั้งสองโครงการได้เมื่อเริ่มมีการโอนห้องชุดหลังจาก
ก่อสร้างเสร็จ ซึ่งคาดว่าจะก่อสร้างเสร็จและเริ่มโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้ในไตรมาสที่ 2 ปี 2567 สำหรับ KK และในไตรมาสที่ 1 
ปี 2568 สำหรับ R9 ซึ่งทำให้บริษัทฯ สามารถรับรู้รายได้ได้เร็วกว่าการเริ่มพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ใหม่เอง นอกจากนี้ 
โครงการทั้งสองโครงการดังกล่าว พัฒนาโดยผู้นำด้านอสังหาริมทรัพย์อย่าง NOBLE และ TNL ที่มีประสบการณ์กว่า 32 ปีและมี
ฐานลูกค้ากว้างขวาง ประกอบกับภายใต้ชื่อโครงการ นิว ครอส คูคต สเตชั่น และ นิว ดิสทริค อาร์ 9 โดย NOBLE ที่เป็นที่รู้จัก
อย่างแพร่หลาย รวมถึงในปัจจุบันมียอดขายห้องชุดประมาณร้อยละ 100 และร้อยละ 82 ตามลำดับ ดังนั้น การลงทุนในโครงการ
ทั้งสองจึงถือเป็นการสร้างโอกาสในการขยายการเติบโตของโครงการอสังหาริมทรัพย์ของบริษัทฯ รวมถึงสร้างโอกาสในการเพิ่ม
รายได้และผลการดำเนินงานอย่างสม่ำเสมอให้กับบริษัทฯ ซึ่งสอดคล้องกับวิสัยทัศน์ของบริษัทฯ  

นอกจากน้ี ก่อนเข้าทำรายการดังกล่าว บริษัทฯ ได้มีการตรวจสอบกิจการของ KK และ R9 ทั้งในด้านบัญชี (Accounting 
Due Diligence) ทางด้านภาษี (Tax Due Diligence) ด้านกฎหมาย (Legal Due Diligence) และด้านต้นทุนการก่อสร้าง 
(Construction Due Diligence) เรียบร้อยแล้ว โดยบริษัทฯ จะสามารรถรับรู้รายได้และผลการดำเนินงานของ KK และ R9 จาก
การขายและโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของทั้งสองโครงการหลังจากท่ีการก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ ทั้งนี้ เนื่องจากการลงทุนในหุ้นสามัญ
ของ KK และ R9 จะมีสถานะเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ โดยคณะกรรมการ และผู้บริหารจะดำเนินงานให้ KK และ R9 จัดทำงบ
การเงินในมาตรฐานเดียวกับบริษัทฯ ต่อไป นอกจากนี้ บริษัทฯ มีความพร้อมทั้งด้านบุคลากร และองค์ความรู้ในการเข้าดำเนิน
ธุรกิจพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นคอนโดมิเนียม ซึ่งเป็นธุรกิจที่บริษัทฯ มีความคุ้นเคย และเข้าใจพ้ืนฐานของการประกอบ
ธุรกิจดังกล่าวได้เป็นอย่างดี จึงส่งผลให้บริษัทมั่นใจว่าการเพิ่มทุนดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบในทางลบต่อการประกอบธุรกิจ ฐานะ
การเงิน และผลการดำเนินงานของบริษัทฯ อีกทั้งยังช่วยเพิ่มความแข็งแกร่งทั้งในเชิงโครงสร้างทางการเงิน ซึ่งจะช่วยเพิ่มความ
ยืดหยุ่นทางการเงินในการดำเนินธุรกิจของบริษัทในอนาคต ดังนั้น คณะกรรมการเห็นว่าการเพิ่ มทุนดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบ
ในทางลบต่อการประกอบธุรกิจ ฐานะการเงิน และผลการดำเนินงานของบริษัทฯ 

 
5. คำรับรองของคณะกรรมการบริษัท 

ในกรณีที่กรรมการของบริษัทคนใดไม่ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และข้อบังคับของบริษัท ฯ 
ตลอดจนมติที่ประชุมผู้ถือหุ้นด้วยความด้วยความซื่อสัตย์สุจริตและระมัดระวังรักษาผลประโยชน์ของบริษัทฯ ในเรื่องที่เกี่ยวกับการ
เพิ่มทุนในครั้งนี้ โดยกระทำการหรือละเว้นกระทำการใดอันเป็นการไม่ปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวและก่อให้เกิดความเสียหายแก่บริษัทฯ 
ผู้ถือหุ้นสามารถฟ้องร้องเรียกค่าสินไหมทดแทนจากกรรมการคนดงักล่าวแทนบริษัทฯ ได้ตามมาตรา 85 แห่งพระราชบัญญัติบริษัท
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มหาชนจำกัด พ.ศ. 2535 (และที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) นอกจากนี้ หากการกระทำหรือการละเว้นการกระทำใดของกรรมการอัน
เป็นการไม่ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค์ และข้อบังคับของบริษัทฯ ตลอดจนมติที่ประชุมผู้ถือหุ้นด้วยความ
ซื่อสัตย์สุจริตและระมัดระวังรักษาผลประโยชน์ของบริษัท ในเรื่องที่เกี่ยวกับการเพิ่มทุนในครั้งนี้ จนเป็นเหตุให้กรรมการ ผู้บริหาร
หรือบุคคลที่มีความเกี่ยวข้องได้ประโยชน์ไปโดยมิชอบ ผู้ถือหุ้นคนหนึ่งหรือหลายคนซึ่งถือหุ้นในบริษัท และมีสิทธิออกเสียงรวมกัน
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 5 ของจำนวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของบริษัทฯ สามารถใช้สิทธิฟ้องเรียกคืนประโยชน์จากกรรมการนั้นแทน
บริษัทฯ ได้ ตามมาตรา 89/18 แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 (และที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) 

ในการนี้คณะกรรมการบริษัทขอรับรองว่าคณะกรรมการบริษัทฯ ได้ใช้ความระมัดระวังในการดำเนินการพิจารณาและ
ตรวจสอบข้อมูลที่ได้รับจากผู้ลงทุนสำหรับการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนของบริษัทฯ ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วน 
โดยไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นที่จะทำให้บริษัทฯ มีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO) โดยกำหนด
ราคาเสนอขายไว้อย่างชัดเจนแล้ว และมีความเห็นว่าการจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนของบริษัทฯ มีความเหมาะสม  

 

บริษัทฯ ขอรับรองว่าสารสนเทศในแบบรายงานนี้ถูกต้องและครบถ้วนทุกประการ 
 

             ขอแสดงความนับถือ 
     
 
                                 (นายภูมิพัฒน์ สินาเจริญ) 

                                  กรรมการ และประธานเจ้าหน้าที่บริหาร                         
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แบบรายงานการเพ่ิมทุน 
บริษัท พราว เรียล เอสเตท จำกัด (มหาชน) 

วันที่  26 พฤษภาคม 2566 
 

ข้าพเจ้า บริษัท พราว เรียล เอสเตท จำกัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ขอรายงานมติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั้งท่ี  4/2566 
ซึ่งประชุมเมื่อวันที ่ 25 พฤษภาคม 2566 เกี่ยวกับการลดทุน เพิ่มทุนและจัดสรรหุ้นเพิ่มทุน ดังต่อไปนี้ 

1.  การลดทุน 
ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทมีมติอนุมัติให้นำเสนอต่อที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นครั้งที่ 1/2566 เพื่อพิจารณาอนุมัติการ

ลดทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ จำนวน  31,679,911 บาท จากทุนจดทะเบียนเดิม 673,148,951 บาท เป็นทุนจดทะเบียนจำนวน 
641,469,040 บาท โดยการตัดหุ้นสามัญที่ยังไม่ได้จำหน่ายออกจำนวน 31,679,911 หุ้นมูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1.00 บาท  
2. เพ่ิมทุน   

ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทมีมติอนุมัติให้นำเสนอต่อที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นครั ้งที่ 1/2566 เพื่อพิจารณาอนุมัติ 
การเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัทจำนวน  356,371,689 บาท จากทุนจดทะเบียนเดิม  641,469,040  บาท เป็นทุนจดทะเบียน
จำนวน  997,840,729 บาท โดยการออกหุ้นสามัญเพิ่มทุนจำนวน  356,371,689 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1.00 บาท โดยเป็นการ
เพิ่มทุนในลักษณะดังนี ้ 

สรุปได้ดังตารางนี ้
การเพ่ิมทุน ประเภท

หลักทรัพย์ 
จำนวนหุ้น (หุ้น) มูลค่าที่ตราไว้ 

(บาทต่อหุ้น) 
รวม (บาท) 

 แบบกำหนดวัตถุประสงค์
ในการใช้เงินทุน 

หุ้นสามญั 
หุ้นสามญั 

หุ้นบุริมสิทธิ 

356,371,689  1.00 356,371,689 

 แบบมอบอำนาจท ั ่ ว ไป 
(General Mandate)  

หุ้นสามญั 
หุ้นบุริมสิทธิ 

- 
- 

- 
- 

- 
- 

 
3. การจัดสรรหุ้นเพ่ิมทุน 
3.1  แบบกำหนดวัตถุประสงค์ในการใช้เงินทุน 

จัดสรรให้แก่ จำนวนหุ้น 
 

อัตราส่วน 
(เดิม:ใหม่) 

ราคาขาย 
(บาทต่อหุ้น) 

วัน เวลา จอง
ซ้ือและชำระเงิน

ค่าหุ้น 

หมายเหตุ 

เพื่อออกและเสนอขายให้แก่ผู้ถือ
หุ ้นสามัญเดิมของบริษัทฯ ตาม
สัดส่วนการถือหุ้นโดยไม่จัดสรรให้
ผ ู ้ถ ือห ุ ้นที ่จะทำให้บริษ ัทฯ มี
หน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ  

ไม่เกิน 
356,371,689 

1.8 หุ้นเดิม ต่อ 
1 หุ้นสามัญเพิ่ม

ทุนใหม ่

1.75 บาทต่อหุ้น หมายเหตุ (1) หมายเหตุ (2) 
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จัดสรรให้แก่ จำนวนหุ้น 
 

อัตราส่วน 
(เดิม:ใหม่) 

ราคาขาย 
(บาทต่อหุ้น) 

วัน เวลา จอง
ซ้ือและชำระเงิน

ค่าหุ้น 

หมายเหตุ 

( Preferential Public Offering: 
PPO) โดยผู้ถือหุ้นสามารถจองซื้อ
หุ้นสามัญที่ออกใหม่เกินกว่าสิทธิ
ได้ 
ทั ้งนี้ คณะกรรมการบริษัทฯ มี
สิทธิใช้ดุลยพินิจพิจารณาไม่เสนอ
ขายหรือไม่จัดสรรหุ้นสามัญเพิ่ม
ทุนดังกล่าวให้แก่บุคคลใดหรือผู้
จองซื้อรายใด ซึ่งอาจรวมถึงผู้ถือ
หุ ้นเดิมของบริษัทฯ ในประเทศ
สหรัฐอเมริกา และประเทศอื่นใด
ต ามท ี ่ บ ร ิ ษ ั ทฯ  พ ิ จ า รณา
เห็นสมควร ซึ่งบริษัทฯ จะแจ้งให้
ทราบต่อไป (หากมี)  

หมายเหตุ: 
(1) คณะกรรมการบริษัทมีมติอนุมัติเสนอให้ที่ประชุมผู้ถือหุ้นพิจารณาอนุมัติมอบหมายให้ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร หรือผู้รับมอบอำนาจจากประธาน

เจ้าหน้าที่บริหาร มีอำนาจพิจารณาและดำเนินการในเร่ืองต่าง ๆ ที่จำเป็นเกี่ยวข้อง และ/หรือ ต่อเนื่องกับการเพิ่มทุนและการจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่ม
ทุนของบริษัทฯ ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียงเร่ืองดังต่อไปนี้ 
(ก) กำหนด แก้ไข เพิ่มเติม เงื่อนไขและรายละเอียดต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการออก เสนอขาย จัดสรรและจองหุ้นสามัญเพิ่มทุนซึ่งรวมถึงแต่ไม่

จำกัดเฉพาะ การจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนในคราวเดียวทั้งจำนวนหรือหลายคราว จำนวนหุ้นที่เสนอขาย ระยะเวลาการเสนอขาย การจองซ้ือ 
การชำระเงินค่าหุ้นตลอดจนกำหนดเงื่อนไขและรายละเอียดอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับการจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนให้เป็นไปตามกฎหมายและ
กฎระเบียบที่เกี่ยวข้องกับการออกและเสนอขายหลักทรัพย์ 

(ข) เข้าเจรจาทำความตกลงและลงนามในเอกสารและสัญญาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องรวมทั้งมีอำนาจในการดำเนินการต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการออก
เสนอขายและจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนข้างต้นซึ่งรวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียงการจัดเตรียมการลงนามในแบบคำขออนุญาต หนังสือบอกกล่าว 
ตลอดจนตราสาร หรือเอกสารใด ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการเพิ่มทุนและการจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนของบริษัทฯ ซ่ึงรวมถึง การรับรองเอกสารต่าง 
ๆ ที่เกี่ยวข้อง การติดต่อการยื่น และ/หรือ การรับเอกสารต่อเจ้าหน้าที่หรือตัวแทนของหน่วยงานใด ๆ ที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนการนำหุ้นสามัญ
เพิ่มทุนของบริษัทฯ เข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ 

(ค) ดำเนินการอื่นใดที่จำเป็น เกี่ยวข้อง และ/หรือ ต่อเนื่องกับการเพิ่มทุนและการจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนของบริษัทฯ โดยปฏิบัติให้เป็นไปตาม
กฎหมาย และ/หรือ กฎระเบียบที่เกี่ยวข้อง 

(2) คณะกรรมการบริษัทมีมติอนุมัติให้เสนอต่อที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้น ครั้งที่ 1/2566 เพื่อพิจารณาอนุมัติการจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนของบรษิทัฯ 
ดังนี้ การจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนของบริษัทฯ จำนวนไม่เกิน 356,371,689 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ตาม
สัดส่วนการถือหุ้น โดยไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นที่จะทำให้บริษัทฯ มีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO) ในราคา
หุ้นละ 1.75 บาท โดยจะเสนอขายในอัตราส่วน 1.8 หุ้นเดิม ต่อ 1 หุ้นใหม่ 



สิ่งที่ส่งมาด้วย 9 

3/5 

 

ทั้งนี้ ผู้ถือหุ้นอาจจองซื้อหุ้นสามัญเพิ่มทุนเกินกว่าสิทธิ (Oversubscription) ได้ โดยที่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ที่จองซื้อ

เกินกว่าสิทธิจะได้รับการจัดสรรหุ้นท่ีจองซื้อเกินกว่าสิทธิต่อเมื่อมีหุ้นเหลือจากการจัดสรรให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ท่ีได้จองซื้อ

ตามสิทธิครบถ้วนท้ังหมดแล้วเท่าน้ัน และจะเป็นราคาเดียวกันกับหุ้นท่ีได้รับการจัดสรรตามสิทธิ  

รายละเอียดปรากฏตามสารสนเทศเกี่ยวกับการออกและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนของบริษัท พราว เรียล เอสเตท จำกดั 
(มหาชน) ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้น โดยไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นที่จะทำให้บริษัทฯ มีหน้าที่ตามกฎหมาย
ต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO) (สิ่งที่ส่งมาด้วย 2) 

3.2 แบบมอบอำนาจทั่วไป (General Mandate) 
 - ไม่มี – 

4. กำหนดวันประชุมผู้ถือหุ้นเพ่ือขออนุมัติการลดทุน เพ่ิมทุนและจัดสรรหุ้นเพ่ิมทุน 
กำหนดวันประชุมสามัญวิสามัญผู ้ถ ือหุ ้น ครั ้งที ่ 1/2566 ในวันที่ 29 มิถุนายน 2566 เวลา 16.00 น. ผ่านสื่อ
อิเล็กทรอนิกส์ (E-EGM) โดย 

 กำหนดรายช่ือผู้ถือหุ้นที่มีสิทธิในการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหุ้น (Record date) ในวันที่ 9 มิถุนายน 2566 
 กำหนดวันปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหุ้นเพื่อสิทธิในการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหุ้นตั้งแต่วันที่................ 

จนกว่าการประชุมผู้ถือหุ้นดังกล่าวจะแล้วเสร็จ 
 

5. การขออนุญาตลดทุน เพ่ิมทุน/จัดสรรหุ้นเพ่ิมทุนต่อหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้องและเงื่อนไขการขออนุญาต 
  5.1 บริษัทฯ จะต้องจดทะเบียนลดทุนจดทะเบียน เพิ่มทุนจดทะเบียน แก้ไขเพิ่มเติมหนังสือบริคณห์สนธิของบริษัทฯ 
และการเปลี่ยนแปลงทุนจดทะเบียนชําระแล้วของบริษัทฯ ต่อกรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์  
  5.2 บริษัทฯ จะต้องขออนุมัติต่อตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เพื่อขออนุมัติให้รับหุ้นสามัญเพิ่มทุนเป็นหลักทรัพย์  
จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ตามข้อบังคับและหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
 
6. วัตถุประสงค์ของการเพ่ิมทุน และการใช้เงินทุนในส่วนที่เพ่ิม  

บริษัทฯ มีแผนจะนำเงินจากการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนให้แก่ผู ้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้น  
โดยไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นท่ีจะทำให้บริษัทฯ มีหน้าที่ตามกฎหมายตา่งประเทศ (Preferential Public Offering: PPO) จำนวนไม่เกนิ 
623,650,456 บาท เพื ่อลงทุนในโครงการคอนโดมีเนียมได้แก่ นิว ครอส คูคต สเตชั่น และ นิว ดิสทริค อาร์ 9 ("โครงการ
คอนโดมิเนียม") โดยการเข้าซื้อหุ้นสามัญทั้งหมดของบริษัท คูคต สเตช่ัน อัลไลแอนซ์ จำกัด (“KK”) และบริษัท พระราม 9 อัลไล
แอนซ์ จำกัด (“R9”) โดยชำระค่าหุ้นเป็นเงินสดจำนวนเงินรวม 573,251,877 บาท ("ธุรกรรมการซื้อหุ้น") ซึ่งเป็นบริษัทผู้พัฒนา
และเจ้าของกรรมสิทธ์ิโครงการคอนโดมีเนียมดังกล่าว (รวมเรียกว่า “บริษัทเป้าหมาย”) จากบริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จำกัด 
(มหาชน) (“NOBLE”) และบริษัท ทีเอ็นแอล อัลไลแอนซ์ จำกัด (“TNL”) (รวมเรียก “ผู้ขาย” หรือ "ผู้ถือหุ้นเดิม") และเนื่องจาก 
บริษัทเป้าหมายมีสัญญาเงินกู้ที่บริษัทเป้าหมาย (ในฐานะผู้กู้)  ทำไว้กับผู้ขาย (ในฐานะผู้ให้กู้) ("สัญญาเงินกู้เดิมระหว่างบริษัท
เป้าหมายและผู้ขาย") ดังนั้น นอกจากการเข้าทำสัญญาซื้อขายหุ้นนั้น สำหรับเงินกู้ภายใต้สัญญาเงินกู้เดิมระหว่างบริษัทเป้าหมาย
และผู้ขายนั้น (1) บริษัทฯ จะเข้ารับโอนสิทธิเรียกร้องตามสัญญาเงินกู้เดิมระหว่างบริษัทเป้าหมายและผู้ขายส่วนหนึ่ง (“ธุรกรรม
การรับโอนสิทธิเรียกร้อง”) และสำหรับเงินกู้ส่วนที่เหลือที่ไม่ได้มีการโอนสิทธิเรียกร้องมาให้แก่บริษัทฯ ตามธุรกรรมการรับโอน
สิทธิเรียกร้อง KK และ R9 จะกู้ยืมเงินธนาคารพาณิชย์เพื่อชำระคืนเงินกู ้ยืมส่วนดังกล่าวตามสัญญาเงินกู้เดิมระหว่างบริษัท
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เป้าหมายและผู้ขาย ("ธุรกรรมการคืนเงินกู้ยืมผู้ถือหุ้นเดิม") โดยเงินที่ได้จากเสนอขายหุ้นเพิ่มทุนในครั้งนี้จะเป็นส่วนหนึ่งของ
ค่าตอบแทนการเข้าซื้อหุ้นสามัญของทั้งสองบริษัท และค่าตอบแทนธุรกรรมการรับโอนสิทธิเรียกร้องโดยเป็นราคาที่ตก ลงกัน
ระหว่างผู้ซื้อและผู้ขาย โดยเป็นราคายุติธรรมที่ทำให้บริษัทฯ ได้รับผลตอบแทนที่เหมาะสมขั้นต่ำที่บริษัทฯ ต้องการ  และทำให้
บริษัทฯ สามารถรับรู้รายได้และผลการดำเนินงานได้เรว็กว่าการเริ่มตน้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ใหม่เอง ทั้งนี้ โปรดพิจารณา
รายละเอียดเพิ่มเติมใน สารสนเทศเกี่ยวกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์ของบริษัท พราว เรียล เอสเตท จำกัด (มหาชน) (สิ่งที่ส่งมาดว้ย 
1)  

เงินเพิ่มทุนในส่วนท่ีเหลือจากการลงทุนในโครงการคอนโดมิเนียม รวมถึงการชำระค่าตอบแทนตามที่กล่าวข้างต้น (ถ้ามี) 
บริษัทฯ จะนำไปเพิ่มสภาพคล่องและเป็นเงินทุนหมุนเวียน ในบริษัทฯ รวมทั้งช่วยเสริมให้บริษัทฯ มีฐานเงินทุนที่เข้มแข็งเพื่อเพิ่ม
โอกาสในการขยายกิจการ 

 

 
7.  ประโยชน์ที่บริษัทฯ จะได้รับจากการเพ่ิมทุน/จัดสรรหุ้นเพ่ิมทุน 

การเพิ่มทุนในครั้งนี้ จะทำให้บริษัทฯ ได้มาซึ่งเงินทุนเพื่อชำระค่าหุ้นสามัญ ลงทุนในธุรกิจใหม่ที่มีศักยภาพได้ทันที ซึ่งจะ
ส่งผลต่อผลดำเนินงานของบริษัท ซึ่งคาดว่าน่าจะมีแนวโน้มที่ดีขึ้น เนื่องจากบริษัท จะนำเงินท่ีได้จากการเพิ่มทุนดังกล่าวเพื่อเพิ่มสภาพ
คล่องและเป็นเงินทุนหมุนเวียนในบริษัทฯ รวมทั้งช่วยเสริมให้บริษัทฯ มีฐานเงินทุนที่เข้ มแข็งเพื่อเพิ่มโอกาสในการขยายกิจการ 
และเพื่อลงทุนในการเข้าซื้อหุ้นสามัญของ KK และ R9 จาก NOBLE  และ TNL ในสัดส่วนร้อยละ 100 ของหุ้นสามัญทั้งหมด โดย 
KK และ R9 เป็นโครงการคอนโดมีเนียมได้แก่ นิว ครอส คูคต สเตช่ัน และ นิว ดิสทริค อาร์ 9 โดยค่าตอบแทนการเข้าซื้อหุ้นสามญั
ของทั้ง 2 บริษัทรวมทั้งสิ้นจำนวน 1,735 ล้านบาท โดยเป็นราคาที่ตกลงกันระหว่างผู้ซื้อและผู้ขาย โดยเป็นราคายุติธรรมที่ทำให้
บริษัทได้รับผลตอบแทนท่ีเหมาะสมที่ไม่ต่ำกว่าอัตราขั้นต่ำที่บริษัทฯต้องการ โดยคาดว่าจะมีระยะคืนทุนไม่เกินปี 2568 และทำให้
บริษัทฯ สามารถรับรู้รายได้และผลการดำเนินงานได้เร็วกว่าการเริ่มต้นพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ใหม่เอง การเติบโตของรายได้
และผลประกอบการของบริษัทฯ ทั้งในระยะสั้น และในระยะยาว 

 
8. ประโยชน์ที่ผู้ถือหุ้นจะได้รับจากการเพ่ิมทุน/จัดสรรหุ้นเพ่ิมทุน 
   8.1 เงินที่ได้จากการเพิ่มทุนในครั้งนี้ จะช่วยเพิ่มเงินทุนหมุนเวียนเพื่อเพิ่มความแข็งแกร่งของฐานะทางการเงินและ
โครงสร้างเงินทุนของบริษัทฯ เพื่อนำไปใช้ในการขยายกิจการโดยการเข้าซื้อหรือควบรวมบรษิัท เช่น ในการเข้าซื้อหุ้นสามัญของ KK
และ R9   โดยแผนการใช้เงินดังกล่าวจะช่วยสร้างรายได้ค่อนข้างแน่นอนให้กับบริษัทฯ ทำให้ลดผลกระทบจากความผันผวนของ
ธุรกิจปัจจุบันของบริษัทฯ ได้ อีกทั้งยังส่งผลให้บริษัทฯ มีสภาพคล่องและศักยภาพในการเติบโตเชิงธุรกิจที่มากขึ้น อันจะช่วย
เสริมสร้างรายได้และผลกำไรให้กับบริษัทฯ ในอนาคต ทั้งนี้ หากบริษัทฯ มีผลการดำเนินงานที่ดี ผู้ถือหุ้นจะได้รับเงินปันผลของบริษัทตาม
นโยบายการจ่ายเงินปันผล   

บริษัท

เป้าหมาย 

PROUD ซื้อหุ้นสามัญ PROUD รับโอนสิทธิเรียกร้องตาม

สัญญาเงินกู้ท่ี KK และ R9 มีกับ

ผู้ขาย 

KK และ R9 ชำระหนี้เงินกูย้ืม

ผู้ถือหุ้นเดิมของ KK และ R9 

รวม 

KK 228,489,270  510,730 330,284,149 559,284,149 

R9  344,762,607 426,237,393 404,859,679 1,175,859,679  

รวม  573,251,877 426,748,123 735,143,828  1,735,143,828 
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9. รายละเอียดอื่นใดที่จำเป็นสำหรับผู้ถือหุ้นเพ่ือใช้ประกอบการตัดสินใจในการอนุมัติการเพ่ิมทุน/จัดสรรหุ้น เพ่ิมทุน 

9.1 ผลกระทบที่จะมีต่อผู้ถือหุ้นเดิมจากการออกและเสนอขายหุ้นสามัญเพ่ิมทุน 
โปรดพิจารณารายละเอียดเพิ่มเติมในข้อ 4 ของสารสนเทศเกี่ยวกับการออกและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนของบริษัท 

พราว เรียล เอสเตท จำกัด (มหาชน) ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทตามสัดส่วนการถือหุ้นโดยไม่จัดสรรให้ผู้ถือหุ้นที่จะทำให้บริษัทฯ 
มีหน้าที่ตามกฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO) (สิ่งที่ส่งมาด้วย 2) 
 
10.  ตารางระยะเวลาการดำเนินการในกรณีที่คณะกรรมการบริษัทมีมติให้เพ่ิมทุน/จัดสรรหุ้นเพ่ิมทุน 

ลำดับ ขั้นตอนการดำเนินการ วัน เดือน ป ี
1 วันประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั้งท่ี 4/2566 25 พฤษภาคม 2566 
2 วันกำหนดรายช่ือผู้ถือหุ้นที่มีสิทธิในการเข้าร่วมประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้น ครั้ง

ที่ 1/2566 (Record Date) 
9 มิถุนายน 2566 

3 วันประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้น ครั้งท่ี 1/2566 29 มิถุนายน 2566 
4 วันกำหนดรายชื่อผู้ถือหุ้นท่ีมีสิทธิในการจองซื้อหุ้นเพ่ิมทุนตามสดัส่วน

การถือหุ้น โดยไม่จดัสรรใหผู้้ถือหุ้นท่ีจะทำให้บริษัทฯมีหนา้ที่ตาม
กฎหมายต่างประเทศ (Preferential Public Offering: PPO)   
(Excluding Right: XR) 

30 มิถุนายน 2566 

5 จดทะเบียนลดทุน และเพิ่มทุนจดทะเบียน และการแก้ไขเพิ่มเติมหนังสือ
บริคณห์สนธิกับกรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์ 

ภายใน 14 วันนับแต่วันท่ีที่ประชุม
วิสามัญผู้ถือหุ้น  

6 ระยะเวลาการจองซื้อหุ้นเพิ่มทุนตามสัดส่วนการถือหุ้น โดยไม่จัดสรรให้ผู้
ถือหุ้นท่ีจะทำให้บริษัทฯ มีหน้าทีต่ามกฎหมายตา่งประเทศ 
(Preferential Public Offering: PPO) 

วันท่ี 13-19 กรกฎาคม 2566 

7 จดทะเบียนเพิ่มทุนชำระแล้วต่อกรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์   ภายใน 14 วันนับแต่วันสิ้นสุด
ระยะเวลาจองซื้อ 

8 นำหุ้นที่จัดสรรแล้วเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนเพื่อทำการซื้อ
ขายในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

จะพิจารณาและแจ้งให้ทราบภายหลัง 

 
บริษัทฯ ขอรับรองว่าสารสนเทศในแบบรายงานนี้ถูกต้องและครบถว้นทุกประการ 
 

             ขอแสดงความนับถือ 
 

                              
 

  (นายภูมิพัฒน์ สินาเจริญ)  
                                                                                         กรรมการและประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร                           
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หนังสือแจ้งการประมวลผลข้อมลูส่วนบุคคล 
เพ่ือการประมวลผลข้อมูลส่วนบคุคลของกรรมการ ที่ปรึกษาคณะกรรมการ และผู้ถือหุ้น 

 
บริษัท พราว เรียล เอสเตท จำกัด (มหาชน) มีสำนักงานตั้งที่อาคารต้นสนทาวเวอร์ ชั้น 6 เลขที่ 900 ถนนเพลินจิต 

แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 (“บริษัท”) ได้จัดให้มีหนังสือแจ้งการประมวลผลข้อมูลส่วนบุคคลเพื่อการ
ประมวลผลข้อมูลส่วนบุคคลของกรรมการ ที่ปรึกษาคณะกรรมการ และผู้ถือหุ้น (“หนังสือแจ้ง”) เพื่อเป็นการปฏิบัติตามมาตรา 
23 แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคล พ.ศ.2562 หนังสือแจ้งฉบับนี้จึงจัดทำขึ้นเพื่อแจ้งและอธิบายเกี่ยวกับวิธีปฏิบัติ
ของบริษัทในฐานะเป็นผู้ควบคุมข้อมูลส่วนบุคคลที่เกี่ยวข้องกับข้อมูลส่วนบุคคลของกรรมการ ที่ปรึกษาคณะกรรมการบริษัท และ
ผู้ถือหุ้น (“ท่าน”) 
1. ประเภทของข้อมูลส่วนบุคคลและแหล่งของข้อมูล 

บริษัทจะเก็บ รวบรวม ใช้ และเปิดเผยข้อมูลส่วนบุคคลของท่านที่บริษัทได้รับจากท่านหรือจากบุคคลภายนอกที่ได้รับอนุญาต 

เช่น หน่วยงานรัฐ หน่วยงานกำกับดูแล หรือแหล่งข้อมูลสาธารณะ เป็นต้น มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

(ก) ข้อมูลส่วนบุคคลของกรรมการ ที่ปรึกษาคณะกรรมการบริษัท ที่ปรึกษาคณะกรรมการชุดย่อย  
- ช่ือ-นามสกุล 
- วันเดือนปีเกิด อายุ หมายเลขบัตรประจำตัวประชาชน ข้อมูลอ้างอิงด้านภาษี และ/หรือเอกสารข้อมูลระบุ

ตัวตน เช่น สำเนาหนังสือเดินทาง สำเนาบัตรประจำตัวประชาชน เป็นต้น 
- รายละเอียดการติดต่อทางธุรกิจ เช่น อีเมล หมายเลขโทรศัพท์ ท่ีอยู่ เป็นต้น 
- สถานะการสมรส ข้อมูลเกี่ยวกับคู่สมรส บุตร บิดามารดา พี่น้อง 
- ประวัติการศึกษา ประวัติการอบรม ประวัติการทำงาน ผลการปฏิบัติงานในฐานะกรรมการ ข้อมูลที่เกี่ยวกั บ

การประชุมคณะกรรมการ การประชุมผู้ถือหุ้น 
- ข้อมูลเกี่ยวกับการถือครองหลักทรัพย์ในบริษัทและบริษัทย่อยของกรรมการ คู่สมรส และบุตรที่ยงัไม่บรรลุนติิ

ภาวะ รวมทั้งข้อมูลอื่นตามที่กฎหมายกำหนด 
- หมายเลขบัญชีธนาคาร หมายเลขทะเบียนรถยนต์ 
- ข้อมูลส่วนบุคคลที่กฎหมายกำหนดว่าเป็นข้อมูลที่มีความอ่อนไหว (Sensitive Data) เช่น ศาสนา    เป็นต้น 

(ข) ข้อมูลส่วนบุคคลของผู้ที่ได้รับการเสนอชื่อเป็นกรรมการ 
- ช่ือ – นามสกุล 
- วันเดือนปีเกิด อายุ หมายเลขบัตรประจำตัวประชาชน ข้อมูลอ้างอิงด้านภาษี และ /หรือเอกสารข้อมูลระบุ

ตัวตน เช่น สำเนาหนังสือเดินทาง สำเนาบัตรประจำตัวประชาชน เป็นต้น 
- รายละเอียดการติดต่อทางธุรกิจ เช่น อีเมล หมายเลขโทรศัพท์ ท่ีอยู่ เป็นต้น 
- สถานะการสมรส ข้อมูลเกี่ยวกับคู่สมรส บุตร บิดามารดา พี่น้อง 
- ประวัติการศึกษา ประวัติการอบรม ประวัติการทำงาน 
- ข้อมูลเกี่ยวกับการถือครองหลักทรัพย์ในบริษัทและบริษัทย่อยของกรรมการ คู่สมรส และบุตรที่ยังไม่บรรลุนติิ

ภาวะ รวมทั้งข้อมูลอื่นตามที่กฎหมายกำหนด 
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- ข้อมูลส่วนบุคคลที่กฎหมายกำหนดว่าเป็นข้อมูลที่มีความอ่อนไหว (Sensitive Data) เช่น ศาสนา เป็นต้น 
(ค) ข้อมูลส่วนบุคคลของผู้ถือหุ้น รวมถึงผู้รับมอบอำนาจหรือผู้รับมอบฉันทะของผู้ถือหุ้นที่เป็นบุคคลธรรมดา 

- ช่ือ – นามสกุล 
- วันเดือนปีเกิด อายุ หมายเลขบัตรประจำตัวประชาชน ข้อมูลอ้างอิงด้านภาษี และ /หรือเอกสารข้อมูลระบุ

ตัวตน เช่น สำเนาหนังสือเดินทาง สำเนาบัตรประจำตัวประชาชน เป็นต้น 
- รายละเอียดการติดต่อทางธุรกิจ เช่น อีเมล หมายเลขโทรศัพท์ ท่ีอยู่ เป็นต้น 
- หมายเลขบัญชีธนาคาร 
- จำนวนหุ้น เลขหมายใบหุ้น ทะเบียนผู้ถือหุ้น 
- ข้อมูลเกี่ยวกับการเงินปันผลของผู้ถือหุ้น 
- ข้อมูลส่วนบุคคลที่กฎหมายกำหนดว่าเป็นข้อมูลที่มีความอ่อนไหว (Sensitive Data) เช่น ศาสนา ข้อมูลการ

แพ้อาหาร เป็นต้น 
2. หลักเกณฑ์การเก็บรวบรวมข้อมูลส่วนบุคคล 

(ก) บริษัทจะไม่เก็บรวบรวมข้อมูลส่วนบุคคล หากเจ้าของข้อมูลส่วนบุคคลไม่ได้ให้ความยินยอมไว้ก่อนหรือในขณะเก็บ
รวบรวมนั้น เว้นแต่จะมีกฎหมายระบุให้สามารถกระทำได้ ทั้งนี้ การขอความยินยอมจากเจ้าของข้อมูลส่วนบุคคล บริษัท
ต้องทำโดยชัดแจ้งเป็นหนังสือหรือวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ เว้นแต่ในกรณีที่มีกฎหมายกำหนดไว้เป็นอย่างอื่น  ทั้งนี้ ใน
กรณีที่มีการเก็บรวบรวมข้อมูลส่วนบุคคลที่มีความอ่อนไหว (Sensitive Information) บริษัทจะต้องได้รับความยินยอม
โดยชัดแจ้งจากเจ้าของข้อมูลส่วนบุคคลก่อนเสมอ เว้นแต่จะเป็นกรณีที่มีกฎหมายระบุให้สามารถกระทำได้  

(ข) ก่อนหรือขณะเก็บรวบรวมข้อมูลส่วนบุคคล บริษัทจะแจ้งรายละเอียดดังต่อไปนี้ให้เจ้าของข้อมูลทราบ เว้นแต่เจ้าของ
ข้อมูลส่วนบุคคลได้ทราบถึงรายละเอียดนั้นอยู่แล้ว 

- แจ้งวัตถุประสงค์ของการเก็บรวบรวมข้อมูล  
- แจ้งให้ทราบถึงกรณีที่เจ้าของข้อมูลส่วนบุคคลต้องให้ข้อมูลส่วนบุคคลเพื่อปฏิบัติตามกฎหมายหรือสัญญาหรือ

มีความจำเป็นต้องให้ข้อมูลส่วนบุคคลเพื่อเข้าทำสัญญา รวมทั้งแจ้งถึงผลกระทบที่อาจจะเกิดขึ้นจากการไม่ให้
ข้อมูลส่วนบุคคล 

- ข้อมูลส่วนบุคคลที่จะมีการเก็บรวบรวมและระยะเวลาการเก็บรวบรวม ทั้งนี้ ในกรณีที่ไม่สามารถกำหนด
ระยะเวลาดังกล่าวได้ชัดเจน ให้กำหนดระยะเวลาที่อาจคาดหมายได้ตามมาตรฐานของการเก็บรวบรวม 

- ประเภทของบุคคลหรือหน่วยงานภายนอกซึ่งข้อมูลส่วนบุคคลที่เก็บรวบรวมอาจจะถูกเปิดเผย 
- ข้อมูลเกี่ยวกับหน่วยงานที่เก็บข้อมูลส่วนบุคคล สถานที่ติดต่อ และวิธีการติดต่อ ในกรณีที่มีตัวแทนหรือ

เจ้าหน้าที่คุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคล ให้แจ้งข้อมูล สถานที่ติดต่อ และวิธีการติดต่อของตัวแทนหรือเจ้าหน้าที่
คุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคลด้วย 

- สิทธิต่างๆ ท่ีเจ้าของข้อมูลส่วนบุคคลพึงได้รับ 
(ค) บริษัทจะไม่เก็บรวบรวมข้อมูลส่วนบุคคลจากแหล่งอ่ืนท่ีไม่ใช่จากเจ้าของข้อมูลส่วนบุคคลโดยตรง เว้นแต่จะเป็นกรณีที่มี

กฎหมายระบุให้สามารถกระทำได้ 
(ง) บริษัทจะบันทึกรายการดังต่อไปนี้ เพื่อให้เจ้าของข้อมูลส่วนบุคคลสามารถตรวจสอบได้ โดยจะบันทึกเป็นหนังสือหรือ

ระบบอิเล็กทรอนิกส์ก็ได้ 
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- ข้อมูลส่วนบุคคลที่มีการจัดเก็บ 
- วัตถุประสงค์ในการรวบรวมข้อมูลแต่ละประเภท 
- ข้อมูลเกี่ยวกับหน่วยงานของบริษัทท่ีเก็บรักษาข้อมูลส่วนบุคคล 
- ระยะเวลาการเก็บรักษาข้อมูลส่วนบุคคล 
- สิทธิและวิธีการในการเข้าถึงข้อมูลส่วนบุคคล รวมถึงเง่ือนไขเกี่ยวกับบุคคลที่มีสิทธิเข้าถึงข้อมูลส่วนบุคคลและ

เงื่อนไขในการเข้าถึงข้อมูลส่วนบุคคลนั้น 
- การใช้การเปิดเผยข้อมูลส่วนบุคคลที่กฎหมายยกเว้นให้สามารถเก็บรวบรวมได้โดยไม่ต้องขอความยินยอม 
- รายงานการปฏิเสธคำขอดูหรือให้เปิดเผยหรือขอรับข้อมูลส่วนบุคคลหรือคำคัดค้านจากเจ้าของข้อมูลส่วน

บุคคลตามที่กฎหมายกำหนด พร้อมด้วยเหตุผล 
- คำอธิบายเกี่ยวกับมาตรการความมั่นคงรักษาความปลอดภัยที่บริษัทมีหน้าที่ต้องปฏิบัติ 

3. วัตถุประสงค์ของการประมวลผล ฐานทางกฎหมาย และผลลัพธ์ 
บริษัทมีวัตถุประสงค์และอาศัยฐานทางกฎหมาย (Lawful Basis) สำหรับการประมวลผลข้อมูลส่วนบุคคลตามประเภทของ

บุคคล ดังต่อไปนี้ 
- ฐานประโยชน์อันชอบธรรมของบริษัท โดยที่กลุ่มบริษัท หรือบุคคลภายนอกอื่นๆ เช่น หน่วยงานรัฐ  หรือศาล 

โดยที ่ฐานประโยชน์อันชอบธรรมนี ้อาจเป็นการแบ่งปันข้อมูลในลักษณะแบบรวมกลุ ่ม ( Group-Wide) 
โดยเฉพาะความมั่นคงปลอดภัยของเทคโนโลยีสารสนเทศ และระบบเครือข่าย การสอบสวนภายใน หรือ
กิจกรรมการควบและรวมกิจการในอนาคต การบริหารจัดการบริษัท การระบุตัวตน การจัดกิจกรรมต่างๆ เช่น 
กิจกรรม Site Visit แก่ผู้ถือหุ้น เป็นต้น การบันทึกภาพ ภาพเคลื่อนไหว และ/หรือเสียงการประชุมต่างๆ  การ
บันทึกภาพ ภาพเคลื่อนไหว และ/หรือเสียงกิจกรรมต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับบริษัท เช่น การถ่ายรูปเพื่อจัดทำ
รายงานประจำปี (Annual Report)    เป็นต้น เพื่อวัตถุประสงค์ในนำเสนอเพื่อการโฆษณา ประชาสัมพันธ์
ผ ่านช่องทางสื ่อโซเชียล (Social Media) เช่น Facebook, Line รวมทั ้งสื ่อสิ ่งพิมพ์ต่างๆ เพื ่อเป็นการ
ประชาสัมพันธ์ให้แก่ลูกค้าหรือบุคคลภายนอกได้รับทราบ รวมไปถึงการส่งข้อมูลข่าวสารใดๆ เพื่อประโยชน์
ของท่าน  

- การปฏิบัติตามภาระหน้าที่ตามกฎหมาย เช่น การเพิ่มทุน ลดทุน การปรับโครงสร้างกิจการ (Restructuring) 
การเปลี่ยนแปลงรายการทางทะเบียน การประชุมสามัญผู้ถือหุ้น การประชุมวิสามัญ ผู้ถือหุ้น การประชุม
คณะกรรมการบริษัท การประชุมคณะกรรมการชุดย่อย การบันทึกชื่อของกรรมการ ที่ปรึกษาคณะกรรมการ
บริษัท ที่ปรึกษาคณะกรรมการชุดย่อย และผู้ถือหุ้นไว้ภายในรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหุ้น รายงานการ
ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้น รายงานการประชุมคณะกรรมการบริษัท รายงานการประชุมคณะกรรมการชุดย่อย 
กระบวนการสรรหาบุคลากรเพื่อคัดเลือกเป็นกรรมการบริษัท การจัดการเกี่ยวกับสิทธิและหน้าท่ีของกรรมการ 
ผู้ถือหุ้น การจ่ายเงินปันผล การจัดทำบัญชีและรายงานการตรวจสอบ (Auditing) การจัดการเกี่ยวกับเบี้ย
ประชุมและค่าตอบแทนของกรรมการ ที่ปรึกษากรรมการบริษัท และที่ปรึกษากรรมการชุดย่อย การจัดส่ง
เอกสารกฎหมายหรือเอกสารอื่นใด และหน้าท่ีตามกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการเป็นบริษัทมหาชนจำกัด รวมทั้ง
หน้าท่ีตามกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ เป็นต้น 
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- การปฏิบัติตามความสัมพันธ์ด้านสัญญาข้อตกลง (Contractual Relationship) กับท่านและการดำเนินการ
ตามคำขอของท่าน เช่น กรณีเป็นการจำเป็นท่ีต้องใช้ข้อมูลส่วนบุคคลของท่านเพื่อเข้าทำสัญญา เป็นต้น 

- การปฏิบัติเพื่อป้องกันและระงับอันตรายต่อชีวิต ร่างกาย หรือสุขภาพของท่านหรือบุคคลอื่น 
- ฐานความยินยอมเมื่อฐานทางกฎหมายข้างต้นไม่สามารถใช้บังคับได้ เช่น การเก็บข้อมูลสุขภาพ หรือข้อมูล

ศาสนาเพื่อจัดเตรียมอาหารรับรองที่เหมาะสม การสำรวจความพึงพอใจกลุ่มผู้มีส่วนได้เสีย (Stakeholders)  
เป็นต้น 

การให้ข้อมูลส่วนบุคคลจำเป็นอย่างยิ่งเพื่อการทำข้อตกลงทางธุรกิจ (Conclusion) และ/หรือการปฏิบัติตามสัญญาระหว่าง
บริษัทกับท่าน และ/หรือการปฏิบัติตามกฎหมาย โดยการให้ข้อมูลส่วนบุคคลนั้นเป็นการให้โดยสมัครใจ อย่างไรก็ตามหากท่านไม่
อาจให้ข้อมูลส่วนบุคคล การบริหารจัดการที่จำต้องใช้ข้อมูลส่วนบุคคลของท่านเพื่อการปฏิบัติตามสัญญา หรือดำเนินการตามคำ
ขอของท่าน หรือดำเนินการตามกฎหมาย รวมไปถึงกระบวนการบริหารจัดการงานต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้องอาจล่าช้าหรือไม่อาจเกิดขึ้นได้  
4. ประเภทของผู้รับข้อมูล 

การเข้าถึงข้อมูลส่วนบุคคลของท่านได้ถูกจำกัดไว้เฉพาะแก่บุคคลที่มีความจำเป็นในการรับรู้ข้อมูล (Need to Know) ทั้งนี้
เพื่อดำเนินการตามหน้าที่ความรับผิดชอบด้านการทำงานและผู้ประมวลผลข้อมูลตามที่ระบุไว้ด้านล่าง 

บริษัทอาจแบ่งปันข้อมูลส่วนบุคคลของท่านภายในกลุ่มบริษัท เพื่อการบริหารจัดการภายใน รวมไปถึงผู้รับจ้าง ตัวแทน และ
คู่สัญญาของบริษัทท่ีเกี่ยวข้อง และเพื่อวัตถุประสงค์ทางการตลาดตราบเท่าท่ีจำเป็นเท่าน้ัน  

บริษัทอาจมอบหมายผู้ให้บริการที่ดำเนินการในฐานะเป็นผู้ประมวลผลข้อมูลเพื่อการให้บริการด้าน IT และความช่วยเหลือใน
การบริหารจัดการงานอ่ืนๆ เช่น ผู้ให้บริการที่ให้ความช่วยเหลือด้าน IT Hosting และการบำรุงรักษาด้าน IT เป็นต้น ผู้ให้บริการจะ
ดำเนินการในฐานะเป็นผู้ประมวลผลข้อมูล และอยู่ภายใต้คำสั่งเช่นเดียวกันนี้ โดยที่ผู้ให้บริการอาจมีสิทธิเข้าถึงข้อมูลส่วนบุคคล
ของท่านเพื่อการให้บริการเพียงเท่าที่จำเป็นเท่าน้ัน 

บริษัทอาจเปิดเผยข้อมูลส่วนบุคคลของท่านตามที่กำหนดหรืออนุญาตโดยกฎหมายซึ่งใช้บังคับไปยังหน่วยงานรัฐ ศาล ที่
ปรึกษาภายนอก และบุคคลภายนอกท่ีคล้ายคลึงกันนี้ รวมทั้งบุคคลอื่นที่มีความจำเป็นเพื่อให้สามารถดำเนินการตามวัตถุประสงค์
ของการเก็บ รวบรวม ใช้ และประมวลผลข้อมูลส่วนบุคคลตามนโยบายคุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคลของบริษัท 

รายชื่อผู้ประมวลผลข้อมูลส่วนบุคคลและบุคคลภายนอกที่เป็นปัจจุบันที่บริษัทได้แบ่งปันข้อมูลให้นั้น  ท่านจะได้รับเมื่อได้มี
การร้องขอไปยังบริษัทและเจ้าหน้าที่คุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคลตามรายละเอียดการติดต่อท่ีระบุไว้ด้านล่าง 
5. ระยะเวลาการเก็บรักษา 

ข้อมูลส่วนบุคคลของท่านถูกเก็บรักษาไว้โดยบริษัท และ/หรือ ผู้ให้บริการของบริษัทเพียงเท่าท่ีจำเป็นเท่าน้ันเพื่อประสิทธิภาพ
ของการปฏิบัติตามหน้าที่และจำเป็นเพื่อบรรลุวัตถุประสงค์ที่ข้อมูลได้ถูกจัดเก็บตามกฎหมายซึ่งใช้บังคับของท้องถิ่น  

บริษัทจะดำเนินการลบข้อมูลดังกล่าวออกจากระบบ และบันทึกข้อมูลการลบของบริษัท และ/หรือดำเนินการเพื่อทำการแฝง
ข้อมูล (Pseudonymization) หรือทำให้เป็นข้อมูลนิรนาม (Anonymize) เพื่อให้ข้อมูลส่วนบุคคลของท่านไม่อาจระบุตัวตนได้ เว้น
แต่ว่าบริษัทจำเป็นต้องเก็บข้อมูลส่วนบุคคลของท่านเพื่อปฏิบัติตามหน้าท่ีตามกฎหมายหรือกฎระเบียบที่บริษัทจำต้องปฏิบัติตาม  
6. สิทธิของท่าน 

ท่านมีสิทธิในการร้องขอการเข้าถึงข้อมูลส่วนบุคคลของท่าน โดยท่านอาจร้องขอให้มีการแก้ไขให้ถูกต้อง เปลี่ยนแปลง หรือลบ
ซึ่งข้อมูลส่วนบุคคลของท่าน อีกทั้งท่านอาจร้องขอคัดค้านการประมวลผลข้อมูลส่วนบุคคลที่เกี่ยวข้องกับท่านเพื่อวัตถุประสงค์ด้าน
การตลาด และปฏิเสธการรับจดหมายข่าว ข่าวสาร การประชาสัมพันธ์ ณ เวลาใดๆ ก็ได้   
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บริษัทจะถือว่าการร้องขอเพื่อเข้าถึง แก้ไขให้ถูกต้อง เปลี่ยนแปลง หรือลบข้อมูลตามนโยบายภายในและข้อกำหนดตาม
กฎหมายซึ่งใช้บังคับได้ หากท่านเห็นว่าบริษัทไม่ปฏิบัติตามคำร้องขอของท่าน ท่านมีสิทธิในการยื่นข้อร้องเรียนต่อสำนักงาน
คณะกรรมการคุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคลที่เกี่ยวข้อง 

หากท่านได้แจ้งความยินยอมเพื่อการประมวลผลข้อมูลส่วนบุคคลใดๆ แล้ว ท่านสามารถเพิกถอนความยินยอมนี้เมื่อใดก็ได้
โดยให้มีผลในอนาคต การเพิกถอนความยินยอมดังกล่าวนี้จะไม่กระทบต่อความชอบด้วยกฎหมายของการประมวลผลก่อนการเพิก
ถอนความยินยอม 
7. การรักษาความมั่นคงปลอดภัยของข้อมูลส่วนบุคคล 

บริษัทมีมาตรการรักษาความมั่นคงปลอดภัยของระบบเทคโนโลยีสารสนเทศที่เหมาะสม เพื่อป้องกันการสูญหาย เข้าถึง ใช้ 
เปลี่ยนแปลง แก้ไข หรือเปิดเผยข้อมูลส่วนบุคคลโดยปราศจากอำนาจหรือโดยมิชอบ โดยกำหนดไว้ในนโยบายการรักษาความ
มั่นคงปลอดภัยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศของกลุ่มบริษัท 
8. การแก้ไขเปลี่ยนแปลงหนังสือแจ้งการประมวลผลข้อมูลส่วนบุคคล 

บริษัทอาจปรับปรุงหรือแก้ไขหนังสือแจ้งฉบับนี้ได้โดยไม่ต้องแจ้งให้เจ้าของข้อมูลส่วนบุคคลทราบล่วงหน้า ทั้งนี้เพื่อความ
เหมาะสมและสอดคล้องกับการเปลี่ยนแปลงของการดำเนินงานของบริษัท 
9. ข้อสงสัย 

หากท่านมีข้อสงสัยเกี่ยวกับหนังสือแจ้งฉบับนี้หรือสิทธิของท่าน กรุณาติดต่อ: 
ผู้ควบคุมข้อมูลส่วนบุคคล:  บริษัท พราว เรียล เอสเตท จำกัด (มหาชน) 

     แผนกกฎหมายและเลขานุการบริษัท  

  อาคารต้นสนทาวเวอร์ ช้ัน 6 เลขท่ี 900 ถนนเพลินจิต   
แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330  

           โทรศัพท์ 02-035-0966  
   อีเมล Nittaya.m@proudrealestate.co.th   
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ภาคผนวก 

สิทธิของท่าน 

1. สิทธิในการเข้าถึงข้อมูลส่วนบุคคล  
ท่านมีสิทธิในการร้องขอการเข้าถึงข้อมูลส่วนบุคคลของท่านตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา 30 แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองข้อมูล

ส่วนบุคคล พ.ศ. 2562 (“พ.ร.บ.คุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคล”) โดยรวมไปถึงวัตถุประสงค์ของการประมวลข้อมูลส่วนบุคคล ประเภท

ของข้อมูลที่เกี่ยวข้อง และผู้รับข้อมูลหรือประเภทของผู้รับข้อมูลไปยังบุคคลที่ได้ถูกเปิดเผยข้อมูลต่อหรือจะถูกเปิดเผยข้อมูล หรือ

บุคคลที่มีสิทธิเข้าถึงข้อมูลส่วนบุคคลตามที่บัญญัตไิว้ในมาตรา 39 แห่ง           พ.ร.บ.คุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคล อย่างไรก็ตามสิทธิ

ดังกล่าวนี้ไม่ใช่สิทธิเด็ดขาดและสิทธิประโยชน์ของบุคคลอื่นอาจจำกัดสิทธิในการเข้าถึงข้อมูลของท่าน 

ท่านมีสิทธิได้รับสำเนาข้อมูลส่วนบุคคลที่เกี่ยวข้องกับตัวท่าน ที่อยู่ภายใต้หน้าที่ความรับผิดชอบของบริษัทตามที่บัญญัติไว้ใน

มาตรา 30 แห่ง พ.ร.บ.คุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคล โดยบริษัทอาจจัดเก็บค่าธรรมเนียมตามจำนวนที่เหมาะสมตามค่าใช้จ่ายในการ

บริหารจัดการ 

2. สิทธิในการแก้ไขข้อมูลส่วนบุคคลให้ถูกต้อง 
ท่านมีสิทธิได้รับการแก้ไขข้อมูลส่วนบุคคลที่ไม่ถูกต้องเกี่ยวกับท่านจากบริษัท โดยเป็นไปตามวัตถุประสงค์ของการประมวลผล

ข้อมูล ท่านมีสิทธิสั่งให้ดำเนินการให้ข้อมูลส่วนบุคคลที่ไม่สมบูรณ์ของท่านนั้นสมบูรณ์ รวมไปถึงโดยวิธีการจัดให้มีการให้ถ้อยแถลง

เพิ่มเติมตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา 35 และ 36 แห่ง พ.ร.บ.คุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคล 

3. สิทธิในการขอให้ลบข้อมูลส่วนบุคคล 
ภายใต้เงื่อนไขที่กฎหมายกำหนด ท่านมีสิทธิในการลบข้อมูลส่วนบุคคลของท่านท่ีเกี่ยวข้องกับท่าน และบริษัทอาจมีหน้าที่ใน

การลบข้อมูลส่วนบุคคลดังกล่าวตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา 33 แห่ง พ.ร.บ.คุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคล 

4. สิทธิในการห้ามมิให้ประมวลผลข้อมูลส่วนบุคคล 
ภายใต้เงื่อนไขที่กฎหมายกำหนด ท่านมีสิทธิในการห้ามมิให้ประมวลผลข้อมูลส่วนบุคคลของท่าน ในกรณีนี้ข้อมูลดังกลา่วจะ

ถูกทำเครื่องหมายและอาจถูกประมวลผลโดยบริษัทเท่านั้นเพื่อวัตถุประสงค์ตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา 34 แห่ง พ.ร.บ.คุ้มครอง

ข้อมูลส่วนบุคคล 

5. สิทธิในการให้โอนย้ายข้อมูลส่วนบุคคล  
ภายใต้เงื่อนไขที่กฎหมายกำหนด ท่านมีสิทธิได้รับข้อมูลส่วนบุคคลที่เกี่ยวข้องกับท่านท่ีท่านได้ให้ไว้กับบริษัทในรูปแบบที่ถูกใช้

โดยทั่วไป และรูปแบบที่เครื่องสามารถอ่านได้ (Machine-Readable) และท่านมีสิทธิในการโอนย้ายข้อมูลสว่นบุคคลเหล่านั้นไปยงั

บุคคลอื่นโดยปราศจากข้อต่อแย้งใดๆ จากบริษัท 

6. สิทธิในการคัดค้านการประมวลผลข้อมูลส่วนบุคคล  
ภายใต้เงื่อนไขที่กฎหมายกำหนด ท่านมีสิทธิในการคัดค้านการประมวลผลข้อมูลส่วนบุคคลตามเหตุผลที่เกี่ยวข้องกับกรณี

นั้นๆ ของท่านตามที่ได้บัญญัติไว้ในมาตรา 32 แห่ง พ.ร.บ.คุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคล                                                       


