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สารสนเทศเกี่ยวกับการออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิ่มทนุของบริษทั เจซีเค ฮอสพทิอลลิตี ้จ ากดั (มหาชน) 

ให้แก่บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) ซ่ึงเป็นรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัของบริษทัฯ 
 

ที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัท เจซีเค ฮอสพิทอลลิตี ้ จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ “JCKH”) ครัง้ที่ 2/2566 
เมื่อวันที่  13 มกราคม 2566 ได้มีมติอนุมัติให้เสนอต่อที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นครัง้ที่  1/2566 ของบริษัทฯ (“ที่ประชุม                
ผู้ถือหุ้น”) เพื่อพิจารณาและอนมุตัิเก่ียวกบัการลดทนุ การเพิ่มทนุ และการจดัสรรหุน้เพิ่มทนุดงัต่อไปนี ้

1. การลดทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ จ านวน 99,390,564.00 บาท จากทุนจดทะเบียนเดิมจ านวน 825,048,481.50 
บาท เป็นทุนจดทะเบียนใหม่จ านวน 725,657,917.50 บาท โดยการตัดหุ้นสามัญจดทะเบียนที่ยังไม่ได้น า
ออกจ าหน่ายจ านวน 397,562,256 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท ซึ่งเป็นหุน้ท่ีจดัสรรไวเ้พื่อรองรบัการออกและ
เสนอขายใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมตามสดัส่วนการถือหุน้ (Right Offering) และการออกเสนอขายใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัด 
(Private Placement) ตามแบบมอบอ านาจทั่วไป (General Mandate) ที่ยงัไม่ไดจ้ าหน่ายตามมติที่ประชมุวิสามญั 
ผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2565 เมื่อวนัท่ี 11 พฤศจิกายน 2565 (ยกเวน้หุน้ที่จดัสรรไวเ้พื่อรองรบัการใชสิ้ทธิและการปรบัสิทธิ
ของใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของบรษิัท เจซีเค ฮอสพิทอลลิตี ้จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที่ 1 (JCKH-W1) และ
การใชสิ้ทธิของหุน้กูแ้ปลงสภาพทัง้หมดของบรษิัทฯ) 

2. การเพิ่ มทุนจดทะเบี ยนของบริษั ทฯ จ านวน 5,038,444,116.00 บาท  จากทุนจดทะเบี ยน เดิ มจ านวน 
725,657,917.50 บาท เป็นทุนจดทะเบียนใหม่จ านวน 5,764,102,033.50 บาท โดยการออกหุ้นสามัญเพิ่มทุน
จ านวน 20,153,776,464 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท แบ่งไดด้งันี ้

(1) หุน้สามญัเพิ่มทุนใหม่เป็นจ านวนไม่เกิน 641,508,439 หุน้1 มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท เพื่อรองรบัการ
จัดสรรเพิ่มเติมจากที่ไดจ้ัดสรรไว้เพื่อรองรับการใช้สิทธิแปลงสภาพของหุ้นกู้แปลงสภาพ ครัง้ที่ 2 (CD               
Set 2) ที่ เสนอขายบุคคลในวงจ ากัด คือ Advance Opportunities Fund (“AO Fund”) และ Advance 
Opportunities Fund 1 (“AO Fund 1”) 

(2) หุน้สามัญเพิ่มทุนใหม่เป็นจ านวนไม่เกิน 1,617,531,400 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท ใหแ้ก่บุคคล
เฉพาะเจาะจงในวงจ ากัด (Private Placement) คือ บรษิัท เจซี เควิน ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (“JCKD”) ใน
ราคาเสนอขายหุน้ละ 0.17 บาท 

 
1 ที่ประชุมสามัญผูถ้ือหุน้ประจ าปี 2565 เม่ือวนัที่ 4 เมษายน 2565 ไดมี้มติอนุมัติใหบ้ริษัทฯ  ออกและเสนอขายหุน้กู้แปลงสภาพ ครัง้ที่ 2 มูลค่า 
ไม่เกิน 500.00 ลา้นบาท แบ่งออกเป็น 3 ชุด โดยชุดที่ 1 มูลค่าไม่เกิน 150.00 ลา้นบาท แบ่งออกเป็น 30 ชุดย่อย ชุดละ 5.00 ลา้นบาท ชุดที่ 2 
มลูค่าไม่เกิน 150.00 ลา้นบาท แบ่งออกเป็น 30 ชุดย่อย ชดุละ 5.00 ลา้นบาท และ ชดุที่ 3 มูลค่าไม่เกิน 200.00 ลา้นบาท แบ่งออกเป็น 40 ชุดย่อย 
ชดุละ 5.00 ลา้นบาท ทัง้นี ้ในการออกและเสนอขายหุน้กูแ้ปลงสภาพบริษัทฯ จะประมาณการจากความตอ้งการใชเ้งินทนุในแต่ละช่วงเวลาและจะ
ทยอยออกหุน้กูด้งักล่าวเป็นคราว ๆ ไป และเพ่ือใหมี้หุน้สามญัเพียงพอส าหรบัการแปลงสภาพของหุน้กูแ้ปลงสภาพที่ออกและเสนอขายในแต่ละครั้ง
บริษัทฯจะพิจารณาเพื่อออกหุน้สามญัเพ่ิมทนุเพ่ือรองรบัการแปลงสภาพของหุน้กูแ้ปลงสภาพดงักล่าวเป็นคราว ๆ ไปเช่นกนั 
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(3) หุ้นสามัญเพิ่มทุนใหม่เป็นจ านวนไม่เกิน 12,843,894,555 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 0.25 บาท ให้แก่                  
ผูถื้อหุน้เดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วน (Right Offering) ในอัตราสัดส่วน 1 หุน้เดิมต่อไม่เกิน 3 หุน้สามัญ
เพิ่มทุนใหม่ (กรณีที่มีเศษของหุน้ที่เกิดจากการค านวณใหปั้ดเศษของหุน้นั้นทิง้) ในราคาเสนอขายหุน้ละ 
0.03 บาท 

(4) หุน้สามัญเพิ่มทุนใหม่เป็นจ านวนไม่เกิน 4,281,298,185 หุน้ มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท เพื่อรองรบั
การใชสิ้ทธิตามใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามัญของบริษัทฯ ครั้งที่ 2 (JCKH-W2) ซึ่งจัดสรรให้แก่       
ผูถื้อหุน้เดิมของบริษัทฯ ท่ีไดจ้องซือ้และไดช้ าระราคาค่าจองซือ้หุน้สามญัเพิ่มทุนของบรษิัทฯ ตามสดัส่วน
การถือหุ้น (Right Offering) ในอัตราสัดส่วนไม่เกิน 3 หุ้นสามัญเพิ่มทุนใหม่ต่อ 1 หน่วยใบส าคัญแสดงสิทธิ    
(ในการค านวณสิทธิที่จะไดร้บัการจดัสรรใบส าคัญแสดงสิทธิของผูถื้อหุน้แต่ละรายนั้น หากเกิดเศษจาก
การค านวณตามอตัราการจดัสรร ใหปั้ดเศษนัน้ทิง้) โดยไม่คิดมลูค่าเสนอขาย 

(5) หุน้สามญัเพิ่มทนุใหม่เป็นจ านวนไม่เกิน 769,543,885 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท เพื่อรองรบัการ
ปรบัสิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของบรษิัทฯ ครัง้ที่ 1 (JCKH-W1) ตามมติของที่ประชุม
วิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2564 เมื่อวนัท่ี 15 มิถนุายน 2564 

ทัง้นี ้ในการออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิ่มทุนของบริษัทฯ ใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) ซึ่งเป็น 
นกัลงทุนโดยเฉพาะเจาะจงเป็นเรื่องที่มีนยัส าคญั ดงันัน้ บรษิัทฯ จึงไดจ้ดัเตรียมสารสนเทศที่เป็นสาระส าคญัต่อการตดัสินใจ
ของผูถื้อหุน้ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 73/2558 เรื่อง รายการในหนงัสือนดัประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัท
จดทะเบียนเพื่อขออนุมัติการออกและเสนอขายหลกัทรพัย ์ลงวนัที่ 28 ตุลาคม พ.ศ. 2558 (รวมทั้งที่ได้มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) 
(“ประกาศ ทจ. 73/2558”) โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้
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1. รายละเอียดของการเสนอขายและจัดสรรหุ้นที่ออกใหม่ให้แก่บุคคลในวงจ ากัด วิธีการก าหนดราคา                
เสนอขายและราคาตลาด 

1.1 ลักษณะทั่วไปของรายการ 

ข้อมูลการท ารายการ บรษิัทฯ จะเสนอขายและจดัสรรหุน้สามัญเพิ่มทุนของบริษัทฯ จ านวนไม่
เกิน 1,617,531,400 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท เสนอขายใหแ้ก่
บริษัท เจซี เควิน ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากัด (“JCKD”) ซึ่งเป็นการเสนอขาย
ใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) โดยก าหนดราคาไวอ้ย่าง
ชัดเจน ในราคาเสนอขายหุ้นละ 0.17 บาท รวมเป็นมูลค่าทั้งสิน้ไม่เกิน 
274,980,338.00 บาท (หรือประมาณ 274.98 ลา้นบาท) 

วัน เดือน ปี การเข้าท ารายการ บรษิัทฯ คาดว่ากระบวนการจองซือ้หุน้เพิ่มทนุในครัง้นีจ้ะแลว้เสรจ็ภายใน
ไตรมาสที่ 2 ปี 2566 (ทัง้นี ้ขึน้กบัการอนุมตัิของส านกังานคณะกรรมการ
ก ากับหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์และขัน้ตอนของกรมพฒันาธุรกิจ
การคา้ กระทรวงพาณิชย)์  

ผู้ออกและเสนอขายหุ้น บรษิัท เจซีเค ฮอสพิทอลลิตี ้จ ากดั (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ “JCKH”) 
ผู้ได้รับการจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่ม
ทุนของบริษัทฯ ให้แก่บุคคลใน
วงจ ากัด (Private Placement) 

บรษิัท เจซี เควิน ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (“JCKD”) ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียว
โยงกันกับบริษัทฯ เนื่องจาก JCKD มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่และกรรมการ
ร่วมกันกับบริษัทฯ โดย ณ วันที่  27 มกราคม 2566 นายอภิชัย  
เตชะอุบล ถือหุ้นในบริษัทฯ จ านวน 276,472,784 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 
10.38 ของทนุที่ออกและช าระแลว้ของบริษัทฯ (อา้งอิงขอ้มลูการถือหุน้ 
ณ  วันปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหุ้นครั้งล่าสุด (XM) เมื่ อวันที่                      
27 มกราคม 2566) และ ณ วนัที่ 9 พฤษภาคม 2565 ถือหุน้ใน JCKD 
(รวมผูท้ี่เก่ียวขอ้ง) จ านวน 5,500,0001/ หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 55 ของทนุที่
ออกและช าระแล้วของ JCKD (อ้างอิงส าเนาบัญชีรายชื่อผู้ถือหุ้น      
(บอจ.5) ของ JCKD) 

หมายเหต:ุ 1/ นายอภิชัย เตชะอุบล ถือหุน้ใน JCKD จ านวน 3,125,000 หุน้ หรือคิดเป็นรอ้ยละ 31.25 ของทุนที่ออกและช าระแลว้ของ 
JCKD และนางชลิดา เตชะอบุล (คู่สมรสของนายอภิชยั เตชะอบุล) ถือหุน้ใน JCKD จ านวน 2,375,000 หุน้ หรือคิดเป็น
รอ้ยละ 23.75 ของทนุที่ออกและช าระแลว้ของ JCKD (อา้งอิงส าเนาบญัชีรายชื่อผูถ้ือหุน้ (บอจ.5) ของ JCKD) 
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โครงสร้างผู้ถือหุ้น 10 อันดับแรกก่อนและหลังการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนให้แก่บคุคลในวงจ ากัด 

    (ก) (ข) (ค) 
    โครงสร้างการถือหุ้น ณ วันปิด ปรับปรุงการถือหุ้นของ ภายหลังการซือ้หุ้นสามัญ 
    สมุดทะเบียนล่าสุด (XM) AOF / AOF1  ท่ีคาดว่าจะเป็นหลังเพิ่มทุน PP 
    (ณ วันท่ี 27 มกราคม 2566) ภายหลัง XM  

ล าดับ รายชื่อผู้ถือหุ้น 
จ านวนหุ้น สัดส่วน จ านวนหุ้น สัดส่วน จ านวนหุ้น สัดส่วน 

(หุ้น) (ร้อยละ) (หุ้น) (ร้อยละ) (หุ้น) (ร้อยละ) 
1 นายอภิชยั เตชะอบุล 276,472,784 10.38 276,472,784 10.38 276,472,784 6.46 
2 บริษัท เจซี เควิน ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั     1,617,531,400 37.78 

3 Advance Opportunities Fund I 196,875,918 7.39 65,000,000 2.44 65,000,000 1.52 
4 Advance Opportunities Fund 136,899,497 5.14 60,399,592 2.27 60,399,592 1.41 
5 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จ  ากดั 124,757,180 4.68 124,757,180 4.68 124,757,180 2.91 
6 นายณชัชชัพงศ ์พีระเดชาพนัธ ์ 105,000,000 3.94 105,000,000 3.94 105,000,000 2.45 
7 นางสาวธัญปภา ชลสายพนัธ ์ 99,193,213 3.72 99,193,213 3.72 99,193,213 2.32 
8 นางกลุทิวา โชติวิจิตรรตัน ์ 83,044,628 3.12 83,044,628 3.12 83,044,628 1.94 
9 นายวสวตัต์ิ อคัรดิษฐวฒัน ์ 82,644,628 3.10 82,644,628 3.10 82,644,628 1.93 
10 นายทวีฉัตร จฬุางกรู 82,084,836 3.08 82,084,836 3.08 82,084,836 1.92 
11 นางสาววนิดา แดนไตรทศ 76,000,000 2.85 76,000,000 2.85 76,000,000 1.78 

 รวมผู้ถือหุ้น 11 รายแรก 1,262,972,684 47.41 1,054,596,861 39.59 2,672,128,261 62.41 

12 ผูถื้อหุน้อื่น  1,400,794,101 52.59 1,609,169,924 60.41 1,609,169,924 37.59 
 รวมท้ังสิน้  2,663,766,785 100.00 2,663,766,785 100.00 4,281,298,185 100.00 

หมายเหต ุ (ก) อา้งอิงขอ้มลูการถือหุน้ ณ วนัที่มีการปิดสมดุทะเบียนพกัการโอนหุน้ครัง้ล่าสดุ (XM) เม่ือวนัที่ 27 มกราคม 2566 

 (ข) ปรบัปรุงตามแบบ 246-2 ของ Advance Opportunities Fund และ Advance Opportunities Fund I ณ วนัที่ 8 กุมภาพนัธ์ 2566 และ 
วนัที่ 13 กุมภาพันธ ์2566 ตามล าดับ โดยตั้งอยู่บนสมมติฐานว่าการถือหุน้ของผูถ้ือหุน้ล าดับที่ 1 – 2 และ ล าดับที่ 5 – 11 ไม่มีการ
เปลี่ยนแปลง 

 

1.2 วิธีการเสนอขายและการจัดสรร 

บริษัทฯ จะจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนจ านวนไม่เกิน 1,617,531,400 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 0.25 บาท ให้แก่  
บริษัท เจซี เควิน ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากัด (“JCKD”) ซึ่งเป็นการเสนอขายให้แก่บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) โดย
คณะกรรมการบรษิัทมีมติก าหนดราคาเสนอขายไวอ้ย่างชดัเจนเพื่อเสนอใหท้ี่ประชมุผูถื้อหุน้พิจารณาก าหนดราคาเสนอขายไว้
ชดัเจน ในราคาเสนอขายหุน้ละ 0.17 บาท ซึ่งเป็นราคาเฉล่ียถ่วงน า้หนกัของหุน้สามญัของบริษัทฯ ที่มีการซือ้ขายทัง้หมดใน
ตลาดหลักทรพัยฯ์ ยอ้นหลงั 6 เดือน (1 กรกฎาคม 2565 – 31 ธันวาคม 2565) รวมเป็นมลูค่าทั้งสิน้ไม่เกิน 274,980,338.00 
บาท (หรือประมาณ 274.98 ลา้นบาท) ซึ่งไม่เขา้ข่ายเป็นการเสนอขายหุน้ท่ีออกใหม่ในราคาต ่ากว่ารอ้ยละ 90 ของราคาตลาด 
ตามหลกัเกณฑข์องประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุท่ี ทจ. 72/2558 เรื่อง การอนุญาตใหบ้รษิัทจดทะเบียนเสนอขายหุน้
ที่ออกใหม่ต่อบุคคลในวงจ ากัด ลงวันที่ 28 ตุลาคม พ.ศ. 2558 (รวมทั้งที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกาศ ทจ. 72/2558”) 
ทัง้นี ้ราคาตลาดค านวณจากราคาถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกัของหุน้ของบรษิัทฯ ในตลาดหลกัทรพัย ์เอ็ม เอ ไอ (“ตลาดหลกัทรพัยฯ์”) 
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ยอ้นหลงั 15 วนัท าการติดต่อกัน ก่อนวนัที่คณะกรรมการของบริษัทฯ มีมติเสนอวาระต่อที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ เพื่อขอ
อนุมัติการเสนอขายหุน้สามัญเพิ่มทุนดงักล่าว ซึ่งเป็นช่วงระหว่างวนัที่ 22 ธันวาคม 2565 ถึงวนัที่ 12 มกราคม 2566 โดยมี
ราคาเท่ากับ 0.13 บาทต่อหุน้ (ขอ้มูลจาก SETSMART) (มูลค่าตามบัญชี (Book Value) ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 เท่ากับ 
0.05 บาทต่อหุน้) 

อย่างไรก็ดี ราคาเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนดงักล่าวต ่ากว่ามลูค่าหุน้ที่ตราไวข้องบริษัทฯ ซึ่งมีมูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 
0.25 บาท เนื่องจากบริษัทฯ มีผลประกอบการขาดทุนสะสมปรากฏตามงบการเงินของบริษัทฯ สิน้สดุ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2564 และงบการเงินไตรมาสที่ 3 สิน้สดุวนัที่ 30 กนัยายน 2565 บรษิัทฯ จึงสามารถก าหนดราคาเสนอขายดงักล่าวในราคาที่
ต  ่ากว่ามูลค่าหุ้นที่ตราไว้ของบริษัทฯ ได ้เมื่อไดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหุ้นตามมาตรา 52 แห่งพระราชบัญญัติบริษัท
มหาชนจ ากัด พ.ศ. 2535 (รวมทั้งที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) (มาตรา 52 พ.ร.บ. บริษัทมหาชนก าหนดว่าบริษัทซึ่งด าเนินการ
มาแลว้ไม่นอ้ยกว่าหนึ่งปี ถา้ปรากฏว่ามีการขาดทุนจะเสนอขายหุน้ต ่ากว่ามูลค่าหุน้ที่จดทะเบียนไวก้็ได ้แต่ตอ้งไดร้บัความ
เห็นชอบจากที่ประชมุผูถื้อหุน้และก าหนดอตัราส่วนลดไวแ้น่นอน)  

คณะกรรมการบริษัทพิจารณาแลว้เห็นว่า JCKD เป็นผูล้งทุนที่มีศกัยภาพและสามารถลงทุนในบริษัทฯ ไดจ้ริง และ
สามารถช่วยสนบัสนุนธุรกิจของบรษิัทฯ ไดต้ามเป้าหมาย ซึ่งจะสรา้งการเติบโตเพิ่มเติมอย่างยั่งยืนในระยะยาวได ้โดย JCKD 
ซึ่งเป็นผูท้ี่จะไดร้บัการจดัสรรหุน้สามญัเพิ่มทนุท่ีเสนอขายใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั (Private Placement) โดยก าหนดราคาเสนอ
ขายไว้อย่างชัดเจนในครัง้นี ้ เป็นบุคคลที่ เก่ียวโยงกันตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่  ทจ. 21/2551 เรื่อง 
หลักเกณฑ์ในการท ารายการที่เก่ียวโยงกัน ลงวันที่  31 สิงหาคม 2551 (รวมทั้งที่ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่
เก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2546 ลงวนัที่ 19 พฤศจิกายน 2546 (รวมทัง้ที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกาศเร่ืองรายการที่เกี่ยวโยง
กัน”) เนื่องจาก JCKD มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่และกรรมการร่วมกันกับบริษัทฯ โดย ณ วันที่  27 มกราคม 2566 นายอภิชัย  
เตชะอุบล ถือหุน้ในบริษัทฯ จ านวน 276,472,784 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 10.38 ของทุนที่ออกและช าระแลว้ของบริษัทฯ (อา้งอิง
ขอ้มลูการถือหุน้ ณ วนัปิดสมดุทะเบียนพกัการโอนหุน้ครัง้ล่าสดุ (XM) เมื่อวนัท่ี 27 มกราคม 2566) และ ณ วนัท่ี 9 พฤษภาคม 
2565 ถือหุน้ใน JCKD (รวมผูท้ี่เก่ียวขอ้ง) จ านวน 5,500,0002 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 55 ของทุนที่ออกและช าระแลว้ของ JCKD 
(อา้งอิงส าเนาบญัชีรายชื่อผูถื้อหุน้ (บอจ.5) ของ JCKD) โดยมีขนาดรายการสงูสดุคิดเป็นรอ้ยละ 471.153 ของมลูค่าสินทรพัย์
ที่มีตวัตนสทุธิ (NTA) ของบรษิัทฯ (NTA ของบริษัทฯ ณ วนัที่ 30 กันยายน 2565 เท่ากับ 95.51 ลา้นบาท) โดยพิจารณาจาก 

 
2 นายอภิชยั เตชะอบุล ถือหุน้ใน JCKD จ านวน 3,125,000 หุน้ หรือคิดเป็นรอ้ยละ 31.25 ของทุนที่ออกและช าระแลว้ของ JCKD และนางชลิดา เต
ชะอุบล (คู่สมรสของนายอภิชัย เตชะอุบล) ถือหุ้นใน JCKD จ านวน 2,375,000 หุ้น หรือคิดเป็นรอ้ยละ 23.75 ของทุนที่ออกและช าระแลว้ของ 
JCKD (อา้งอิงส าเนาบญัชีรายชื่อผูถ้ือหุน้ (บอจ.5) ของ JCKD) 
3 เนื่องจากการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนใหก้ับ JCKD ในครัง้นี ้เป็นส่วนหนึ่งในการช าระค่าตอบแทนส าหรบัการซือ้ทรพัยส์ินจาก JCKD 
ที่จะอนมุตัิในคราวเดียวกนักบัการออกและเสนขายหุน้เพ่ิมทนุให ้JCKD ในครัง้นี ้ดงันัน้ การค านวณขนาดของรายการที่เกี่ยวโยงกนัจะอา้งอิงมลูค่า
ของสิ่งตอบแทนส าหรบัการซือ้ทรพัยส์ินจาก JCKD จ านวนไม่เกิน 450.00 ลา้นบาท เป็นหลกั เนื่องจากเป็นมูลค่าที่สูงกว่ามูลค่ารวมของการออก
และเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุใหก้ับ JCKD ในครัง้นีท้ี่ 274.98 ลา้นบาท ทัง้นี ้รายละเอียดการค านวนขนาดของรายการที่เกี่ยวโยงกนัปรากฏตาม
สิ่งที่ส่งมาดว้ย 2 “สารสนเทศรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยใ์นที่ดินและอาคารส านกังานจากบริษทั เจซี เควิน ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ซึ่งเป็นบคุคลที่เกี่ยว
โยงกนั” 
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ทงบการเงินรวมที่ผูส้อบบญัชีรบัอนุญาตสอบทานแลว้ส าหรบังวดระยะเวลา 9 เดือนสิน้สดุ ณ วนัที่ 30 กันยายน 2565 ของ
บรษิัทฯ และในช่วง 6 เดือนที่ผ่านมา บรษิัทฯ ไม่มีรายการที่เก่ียวโยงกนัรายการอื่น ดงันัน้ รายการดงักล่าวจึงมีขนาดมากกว่ารอ้ย
ละ 3 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบรษิัทฯ และมีมลูค่าการท ารายการสงูกว่า 20.00 ลา้นบาท ส่งผลใหบ้รษิัทฯ ตอ้ง
ไดร้บัการอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท พรอ้มทัง้จดัท าและเปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกับการเขา้ท ารายการของบริษัทฯ ต่อ
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตามประกาศเรื่องรายการท่ีเก่ียวโยงกนั และขออนุมตัิการเขา้ท ารายการดงักล่าวจากผูถื้อหุน้ ซึ่งตอ้งไดร้บั
มติอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนนเสียงไม่ต ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชุมและมีสิทธิ
ออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับรวมส่วนของผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดเ้สีย รวมถึงแต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ( IFA) ซึ่งตอ้งมี
รายชื่อเป็นท่ีปรกึษาทางการเงินท่ีไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 

ภายหลังการไดร้บัจดัสรรซือ้หุน้สามญัเพิ่มทุนแบบเฉพาะเจาะจงดงักล่าว JCKD จะมีสถานะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่
ของบรษิัทฯ โดยจะถือหุน้ในบรษิัทฯ จ านวน 1,617,531,400 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 37.78 ของทนุที่ออกและช าระแลว้ของบรษิัทฯ 
และเมื่อรวมหุน้ของนายอภิชยั เตชะอบุล ซึ่งเป็นบคุคลตามมาตรา 258 ของ JCKD4 จะถือหุน้ในบรษิัทฯ รวมเป็นจ านวนทัง้สิน้ 
1,894,004,184 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 44.24 ของทุนท่ีออกและช าระแลว้ของบรษิัทฯ (ภายหลงัการเพิ่มทุนช าระแลว้ของบรษิัทฯ 
หลังจากการออกเสนอขายหุ้นเพิ่มทุนในครัง้นี)้ นอกจากนี ้การจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนให้แก่ JCKD ในครัง้นีจ้ะส่งผลให ้
JCKD ไดม้าซึ่งหุน้สามัญในบริษัทฯ จนมีสัดส่วนขา้มจุดที่จะตอ้งท าค าเสนอซื ้อหลักทรพัยท์ั้งหมดของกิจการ (Mandatory 
Tender Offer) ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ.12/2554 เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการในการเขา้ถือ
หลักทรพัยเ์พื่อครอบง ากิจการ ลงวันที่ 13 พฤษภาคม 2554 (รวมทั้งที่ไดม้ีการแก้ไขเพิ่มเติม) (“ประกาศ ทจ.12/2554”) 
อย่างไรก็ดี JCKD มีความประสงคท์ี่จะขอผ่อนผนัการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของบรษิัทฯ โดยอาศยัมติที่ประชุมผูถื้อ
หุ้น (Whitewash) ตามประกาศส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ที่  สก. 29/2651 เรื่อง 
หลกัเกณฑใ์นการขอผ่อนผนัการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของกิจการโดยอาศยัมติที่ประชุมผูถื้อหุน้ของกิจการ ลงวนัที่ 
31 พฤษภาคม 2561 (รวมทั้งที่ ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม) (“ประกาศ สก. 29/2561”) โดยที่ประชุมคณะกรรมการของ 
บริษัทฯ ไดม้ีมติอนุมตัิใหเ้สนอต่อที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ในคราวเดียวกันนี ้ซึ่งในการผ่อนผนัการท าค าเสนอซือ้หลักทรพัย์
ทัง้หมดของบริษัทฯ โดยอาศยัมติที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ในครัง้นี ้จะตอ้งไดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนน
เสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยมติดงักล่าวมิให้
นบัรวมการออกเสียงของบคุคลตามมาตรา 258 แห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ที่ได้
มีการแก้ไขเพิ่มเติม) (“บุคคลตามมาตรา 258”) ของผู้ขอผ่อนผันหรือบุคคลที่กระท าการร่วมกัน (Concert Party) กับ 
ผูข้อผ่อนผนั และบคุคลตามมาตรา 258 ของบุคคลดงักล่าว (รายละเอียดปรากฏตามรายละเอียดเก่ียวกับการขอผ่อนผนัการ
ท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของบรษิัทฯ โดยอาศยัมติที่ประชมุผูถื้อหุน้ (Whitewash) ตามที่ปรากฎตามส่ิงที่ส่งมาดว้ย 6) 

 
4 นายอภิชยั เตชะอบุล เป็นกรรมการและผูถ้ือหุน้รายใหญ่ในบริษัทฯ โดย ณ วนัที่ 27 มกราคม 2566 นายอภิชยั เตชะอบุล ถือหุน้ในบริษัทฯ จ านวน 
276,472,784 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 10.38 ของทนุที่ออกและช าระแลว้ (อา้งอิงขอ้มูลการถือหุน้ ณ วนัปิดสมุดทะเบียนพกัการโอนหุน้ครัง้ล่าสุด (XM) เม่ือ
วนัที่ 27 มกราคม 2566) และเป็นกรรมการและผูถ้ือหุน้รายใหญ่ใน JCKD โดย ณ วนัที่ 9 พฤษภาคม 2565 นายอภิชัย เตชะอุบล ถือหุน้ใน JCKD 

(รวมผูท้ี่เกี่ยวขอ้ง) จ านวน 5,500,000 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 55 ของทนุที่ออกและช าระแลว้ (อา้งอิงส าเนาบญัชีรายชื่อผูถ้ือหุน้ )บอจ.5(  ของ JCKD) 
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ทัง้นี ้หากราคาเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุที่เสนอขายใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดัในครัง้นีเ้ขา้ข่ายเป็นการเสนอขายหุน้ที่
ออกใหม่ในราคาต ่ากว่ารอ้ยละ 90 ของราคาตลาด ก่อนท่ีตลาดหลกัทรพัยฯ์ จะสั่งรบัหุน้สามญัเพิ่มทนุดงักล่าวเป็นหลกัทรพัย์
จดทะเบียน ห้ามมิให้บุคคลที่ไดร้บัหุ้นจากการเสนอขายหุ้นต่อบุคคลในวงจ ากัดดังกล่าวน าหุ้นที่ไดร้บัจากการเสนอ ขาย
ทั้งหมดออกขายภายในก าหนดระยะเวลา 1 ปี นับแต่วันที่หุ้นเริ่มท าการซือ้ขายในตลาดหลักทรพัยฯ์ (Silent Period) โดย
ภายหลงัจากวนัท่ีหุน้ดงักล่าวเริ่มท าการซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ครบก าหนดระยะเวลา 6 เดือน ใหบ้คุคลดงักล่าวสามารถ
ทยอยขายหุน้ท่ีถกูสั่งหา้มขายไดใ้นจ านวนรอ้ยละ 25 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดที่ถกูสั่งหา้มขาย ทัง้นี ้ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดใน
ประกาศตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการพิจารณาค าขอใหร้บัหุน้สามญัหรือหุน้บรุมิสิทธิ
ในส่วนเพิ่มทนุเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบียน พ.ศ. 2558 ลงวนัท่ี 11 พฤษภาคม 2558 (รวมทัง้ที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) 

 
1.3 การค านวณขนาดของรายการทีเ่กี่ยวโยงกนั 

การออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิ่มทุนใหแ้ก่ JCKD ตามรายละเอียดขา้งตน้เขา้ข่ายเป็นรายการประเภทรายการ
เก่ียวกับสินทรพัยห์รือบริการที่มีขนาดรายการสูงสุดคิดเป็นรอ้ยละ 471.155 ของมูลค่าสินทรพัยท์ี่มีตัวตนสุทธิ (NTA) ของ
บริษัทฯ (NTA ของบรษิัทฯ ณ วนัที่ 30 กันยายน 2565 เท่ากับ 95.51 ลา้นบาท) พิจารณาจากงบการเงินรวมที่ผูส้อบบญัชีรบั
อนญุาตสอบทานแลว้ส าหรบังวดระยะเวลา 9 เดือนสิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 ของบรษิัทฯ และในช่วง 6 เดือนที่ผ่านมา 
บริษัทฯ ไม่มีรายการที่เก่ียวโยงกนัรายการอื่น ดงันัน้ รายการดงักล่าวจึงมีขนาดมากกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตน
สทุธิของบรษิัทฯ ส่งผลใหบ้รษิัทฯ ตอ้งไดร้บัการอนมุตัิจากคณะกรรมการบรษิัท พรอ้มทัง้จดัท าและเปิดเผยสารสนเทศเก่ียวกบั
การเขา้ท ารายการของบรษิัทฯ ต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตามประกาศเรื่องรายการที่เก่ียวโยงกนั และขออนุมตัิการเขา้ท ารายการ
ดงักล่าวจากผูถื้อหุน้ ซึ่งตอ้งไดร้บัมติอนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ ดว้ยคะแนนเสียงไม่ต ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมด
ของผูถื้อหุน้ที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัรวมส่วนของผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดเ้สีย รวมถึงแต่งตัง้ที่ปรกึษา
ทางการเงินอิสระ (IFA) ซึ่งตอ้งมีรายชื่อเป็นที่ปรึกษาทางการเงินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”)  

ทัง้นี ้รายละเอียดการค านวนขนาดของรายการที่เก่ียวโยงกนัปรากฏตามส่ิงที่ส่งมาดว้ย 2 “สารสนเทศรายการไดม้า
ซึ่งสินทรพัยใ์นท่ีดินและอาคารส านกังานจากบรษิัท เจซี เควิน ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนั” 

 
 
 
 

 
5 เนื่องจากการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนใหก้ับ JCKD ในครัง้นี ้เป็นส่วนหนึ่งในการช าระค่าตอบแทนส าหรบัการซือ้ทรพัยส์ินจาก JCKD 
ที่จะอนมุตัิในคราวเดียวกนักบัการออกและเสนขายหุน้เพ่ิมทนุให ้JCKD ในครัง้นี ้ดงันัน้ การค านวณขนาดของรายการที่เกี่ยวโยงกนัจะอา้งอิงมลูค่า
ของสิ่งตอบแทนส าหรบัการซือ้ทรพัยส์ินจาก JCKD จ านวนไม่เกิน 450.00 ลา้นบาท เป็นหลกั เนื่องจากเป็นมูลค่าที่สูงกว่ามูลค่ารวมของการออก
และเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุใหก้ับ JCKD ในครัง้นีท้ี่ 274.98 ลา้นบาท ทัง้นี ้รายละเอียดการค านวนขนาดของรายการที่เกี่ยวโยงกนัปรากฏตาม
สิ่งที่ส่งมาดว้ย 2 “สารสนเทศรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยใ์นที่ดินและอาคารส านกังานจากบริษทั เจซี เควิน ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ซึ่งเป็นบคุคลที่เกี่ยว
โยงกนั” 
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1.4 เงือ่นไขการเข้าท ารายการ 

การออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนใหแ้ก่ JCKD นัน้ จะเกิดขึน้ต่อเมื่อเงื่อนไขบงัคบัก่อนตามที่ระบุไวใ้นสญัญา
จะซือ้จะขายที่ดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้งระหว่างบริษัทฯ และ JCKD เสร็จสมบูรณ์ หรือไดร้บัการยกเวน้แลว้ (รายละเอียดของ              
รา่งสญัญาจะซือ้ขายที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งตามที่ปรากฎตามส่ิงที่ส่งมาดว้ย 8) 
 

1.5 วิธีการก าหนดราคาเสนอขาย และมูลค่ารวมและเกณฑท์ีใ่ชก้ าหนดมูลค่ารวมของรายการ 

คณะกรรมการบริษัทมีมติอนุมตัิเสนอใหท้ี่ประชุมผูถื้อหุน้พิจารณาก าหนดราคาเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนไวอ้ย่าง
ชดัเจนที่ราคาหุน้ละ 0.17 บาท ซึ่งเป็นราคาที่มาจากการเจรจาและตกลงร่วมกันระหว่างบริษัทฯ กับ JCKD โดยอา้งอิงราคา
เฉล่ียถ่วงน า้หนกัของหุน้สามญัของบริษัทฯ ท่ีมีการซือ้ขายทัง้หมดในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ยอ้นหลงั 6 เดือน (1 กรกฎาคม 2565 
– 31 ธันวาคม 2565 ซึ่งไม่เขา้ข่ายเป็นการเสนอขายหุน้ที่ออกใหม่ในราคาต ่ากว่ารอ้ยละ 90 ของราคาตลาด ตามหลกัเกณฑ์
ของประกาศ ทจ. 72/2558 ทัง้นี ้ราคาตลาดค านวณจากราคาถัวเฉล่ียถ่วงน า้หนักของหุน้ของบริษัทฯ ในตลาดหลักทรพัยฯ์ 
ยอ้นหลงั 15 วนัท าการติดต่อกัน ก่อนวนัที่คณะกรรมการของบริษัทฯ มีมติเสนอวาระต่อที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ เพื่อขอ
อนุมตัิการเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนดงักล่าว ซึ่งเป็นช่วงระหว่างวนัที่ 22 ธันวาคม 2565 ถึงวนัที่ 12 มกราคม 2566 โดยมี
ราคาเท่ากับ 0.13 บาทต่อหุน้ (ขอ้มลูจาก SETSMART) (มลูค่าตามบัญชี (Book Value) ณ วนัที่ 30 กันยายน 2565 เท่ากับ 
0.05 บาทต่อหุน้) นอกจากนี ้ท่ีประชมุคณะกรรมการบรษิัทไดค้  านึงถึงสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะตลาดทุนในปัจจุบนั มลูค่า
สินทรพัย ์ฐานะทางการเงิน ผลการด าเนินงาน และความเชี่ยวชาญ รวมถึงศกัยภาพของ JCKD ไม่ว่าจะเป็นฐานะทางการเงิน 
ประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการประกอบธุรกิจ ซึ่ง JCKD นั้น ถือเป็นบริษัทที่มีประสบการณ์ในการด าเนินธุรกิจ
เก่ียวกับการใหเ้ช่าและใหบ้ริการอาคารส านกังาน ธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารชุดพกัอาศยั และธุรกิจโรงแรม 
ซึ่งจะช่วยเพิ่มศกัยภาพในการแข่งขนัใหก้ับบรษิัทฯ ในระยะยาวได ้และมีโอกาสในการขยายธุรกิจไปยงัธุรกิจใหม่ที่ส่งเสรมิกัน
กบัธุรกิจหลกัของบรษิัทฯ และสามารถต่อยอดไปยงัธุรกิจใหม่ที่หลากหลายและช่วยกระจายความเส่ียงในการด าเนินธุรกิจของ
บริษัทฯ ไดด้ียิ่งขึน้ อีกทัง้ JCKD มีนายอภิชยั เตชะอุบล ซึ่งด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการ ซึ่งมีประสบการณใ์นธุรกิจที่เก่ียวขอ้ง
กับอสังหาริมทรพัย ์ธุรกิจพัฒนาและจ าหน่ายที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม โรงงานและคลังสินคา้ใหเ้ช่า พัฒนาอาคารชุดพัก
อาศัย และให้เช่าพืน้ที่ส  านักงาน รวมถึงมีทีมงานที่มีความรู ้ความสามารถ และประสบการณ์ในธุรกิจใหเ้ช่าและใหบ้ริการ
อาคารส านกังาน ซึ่งจะช่วยท าใหบ้ริษัทฯ เขา้สู่ธุรกิจใหเ้ช่าและใหบ้ริการอาคารส านกังานไดอ้ย่างเขม้แข็งมากขึน้ ซึ่งจะสรา้ง
ผลตอบแทนใหแ้ก่บรษิัทฯ และผูถื้อหุน้ในอนาคต 

อย่างไรก็ดี ราคาเสนอขายหุน้สามัญเพิ่มทุนดังกล่าวต ่ากว่ามลูค่าหุน้ที่ตราไวข้องบริษัทฯ ซึ่งมีมลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 
0.25 บาท เนื่องจากบริษัทฯ มีผลประกอบการขาดทุนสะสมปรากฏตามงบการเงินของบริษัทฯ สิน้สุด ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
2564 และงบการเงินไตรมาสที่ 3 สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2565 บริษัทฯ จึงสามารถก าหนดราคาเสนอขายดงักล่าว ในราคาที่
ต  ่ากว่ามลูค่าหุน้ท่ีตราไวข้องบรษิัทฯ ได ้เมื่อไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ตามมาตรา 52 แห่งพระราชบญัญัติบรษิัทมหาชน
จ ากัด พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) (มาตรา 52 พ.ร.บ. บริษัทมหาชนก าหนดว่าบรษิัทซึ่งด าเนินการมาแล้วไม่
นอ้ยกว่าหน่ึงปี ถา้ปรากฏว่ามีการขาดทนุจะเสนอขายหุน้ต ่ากว่ามลูค่าหุน้ท่ีจดทะเบียนไวก้็ได ้แต่ตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจาก
ที่ประชมุผูถื้อหุน้และก าหนดอตัราส่วนลดไวแ้น่นอน) 
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1.6 ประเภทผู้ลงทุนทีจ่ะได้รับการเสนอขาย และความสัมพันธก์ับผู้ลงทุนดังกล่าว 

บรษิัทฯ จะจดัสรรหุน้สามญัเพิ่มทนุเพื่อเสนอขายใหแ้ก่ JCKD ทัง้นี ้ขอ้มลูที่ส  าคญัเก่ียวกบัผูล้งทนุและความสมัพนัธ์
ระหว่างบคุคลดงักล่าวกบับรษิัทฯ มีดงันี ้

• ขอ้มลูที่ส  าคญัเก่ียวกบัผูล้งทนุ 

ชื่อบริษทั บรษิัท เจซี เควิน ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (“JCKD”) 
ประเภทกิจการ บรษิัทจ ากดั 
เลขทะเบียนนิติบคุคล 0105541042321 
ลักษณะการประกอบธุรกิจ ประกอบธุรกิจหลัก เก่ียวกับการให้ เช่าอาคารส านักงาน ธุรกิจพัฒนา

อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารชดุพกัอาศยั และธุรกิจโรงแรม  
ทุนจดทะเบียน 1,000.00 ลา้นบาท 
ทีต่ั้งบริษัท อาคารทีเอฟดี, เลขที่ 36 ถนนนราธิวาสราชนครนิทร ์แขวงยานนาวา เขตสาทร 

กรุงเทพมหานคร 
วันจดทะเบียนบริษทั 10 กรกฎาคม 2541 

 

• รายชื่อผูถื้อหุน้ของ JCKD ณ วนัท่ี 9 พฤษภาคม 2565 มีดงันี ้

ล าดับที ่ รายชื่อ 
จ านวนหุ้น 

(หุน้) 
สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

1 นายอภิชยั เตชะอบุล 3,125,000 31.25 
2 นางชลิดา เตชะอบุล 2,375,000 23.75 
3 นายโชตวิิทย ์เตชะอบุล 750,000 7.50 
4 นายอรรถวฒุิ เตชะอบุล 750,000 7.50 
5 นายณพวีร ์เตชะอบุล 750,000 7.50 
6 นายกฤตวฒัน ์เตชะอบุล 750,000 7.50 
7 นายอคัรวินท ์เตชะอบุล 750,000 7.50 
8 นางสาวอรณฐั เตชะอบุล 750,000 7.50 

 รวม 10,000,000 0100.0  
ที่มา: ส าเนาบญัชีรายชื่อผูถ้ือหุน้ (บอจ.5) ของ JCKD 

คณะกรรมการบรษิัทของ JCKD ณ วนัท่ี 9 พฤษภาคม 2565 มีดงันี ้

ล าดับที ่ รายชื่อ ต าแหน่ง 
1 นายอภิชยั เตชะอบุล กรรมการ 
2 นางชลิดา เตชะอบุล กรรมการ 
3 นายโชติวิทย ์เตชะอบุล กรรมการ 
4 นายอรรถวฒุิ เตชะอบุล กรรมการ 
5 นายณพวีร ์เตชะอบุล กรรมการ 

ที่มา: หนงัสือรบัรองบริษัทของ JCKD 

https://classic.set.or.th/set/companyholder.do?symbol=BTS-R&language=en&country=US
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• ลกัษณะความสมัพนัธร์ะหว่างผูล้งทนุกบับรษิัทฯ 

การออกและจดัสรรหุน้สามญัเพิ่มทุนใหแ้ก่ JCKD ในครัง้นีเ้ขา้ข่ายเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนัของบรษิัทฯ ตามนยัของ
ประกาศเรื่องรายการที่ เก่ียวโยงกัน เนื่องจาก JCKD มีผู้ถือหุ้นรายใหญ่และกรรมการร่วมกันกับบริษัทฯ โดย ณ วันที่              
27 มกราคม 2566 นายอภิชยั เตชะอบุล ถือหุน้ในบริษัทฯ จ านวน 276,472,784 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 10.38 ของทุนที่ออกและ
ช าระแลว้ของบริษัทฯ (อา้งอิงขอ้มูลการถือหุน้ ณ วนัปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหุน้ครัง้ล่าสดุ  (XM) เมื่อวันที่ 27 มกราคม 
2566) และ ณ วนัท่ี 9 พฤษภาคม 2565 ถือหุน้ใน JCKD (รวมผูท้ี่เก่ียวขอ้ง) จ านวน 5,500,0006 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 55 ของทนุ
ที่ออกและช าระแลว้ของ JCKD (อา้งอิงส าเนาบญัชีรายชื่อผูถื้อหุน้ (บอจ.5) ของ JCKD) 

ภายหลงัการไดร้บัจดัสรรซือ้หุน้สามญัเพิ่มทนุแบบเฉพาะเจาะจง JCKD จะมีสถานะเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษิัทฯ 
โดยจะถือหุน้ในบรษิัทฯ จ านวน 1,617,531,400 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 37.78 ของทนุท่ีออกและช าระแลว้ของบรษิัทฯ และเมื่อรวม
หุ้นของนายอภิชัย เตชะอุบล ซึ่งเป็นบุคคลตามมาตรา 258 ของ JCKD7 จะถือหุ้นในบริษัทฯ รวมเป็นจ านวนทั้งสิ ้น 
1,894,004,184 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 44.24 ของทุนที่ออกและช าระแลว้ของบริษัทฯ (ภายหลงัการเพิ่มทุนช าระแลว้ของบริษัทฯ 
หลงัจากการออกเสนอขายหุน้เพิ่มทุนในครัง้นี)้ ซึ่งส่งผลให ้JCKD ไดม้าซึ่งหุน้สามญัในบริษัทฯ จนมีสดัส่วนขา้มจดุที่จะต้อง
ท าค าเสนอซือ้หลักทรพัยท์ั้งหมดของกิจการ (Mandatory Tender Offer) ตามประกาศ ทจ.12/2554 อย่างไรก็ตาม JCKD              
มีความประสงคท์ี่จะขอผ่อนผนัการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของบริษัทฯ โดยอาศยัมติที่ประชุมผูถื้อหุน้ (Whitewash) 
ตามประกาศ สก. 29/2651 ซึ่งจะขออนุมตัิจากผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ ในคราวเดียวกับการท ารายการลงทุนในอาคารส านกังาน 
และการออกและเสนอขายหุน้เพิ่มทุนแบบเฉพาะเจาะจงใหก้บับุคคลในวงจ ากดั (Private Placement) ใหแ้ก่ JCKD ในครัง้นี ้
(รายละเอียดปรากฏตามรายละเอียดเก่ียวกับการขอผ่อนผันการท าค าเสนอซือ้หลักทรพัยท์ัง้หมดของบริษัทฯ โดยอาศยัมติ           
ที่ประชมุผูถื้อหุน้ (Whitewash) ตามที่ปรากฎตามส่ิงที่ส่งมาดว้ย 6) 

 
 
 
 
 
 
 

 
6 นายอภิชัย เตชะอุบล ถือหุน้ใน JCKD จ านวน 3,125,000 หุน้ หรือคิดเป็นรอ้ยละ 31.25 ของทุนที่ออกและช าระแลว้ของ JCKD และนางชลิดา    
เตชะอุบล (คู่สมรสของนายอภิชัย เตชะอุบล) ถือหุน้ใน JCKD จ านวน 2,375,000 หุน้ หรือคิดเป็นรอ้ยละ 23.75 ของทุนที่ออกและช าระแลว้ของ 
JCKD (อา้งอิงส าเนาบญัชีรายชื่อผูถ้ือหุน้ (บอจ.5) ของ JCKD) 
7 นายอภิชยั เตชะอบุล เป็นกรรมการและผูถ้ือหุน้รายใหญ่ในบริษัทฯ โดย ณ วนัที่ 27 มกราคม 2566 นายอภิชยั เตชะอบุล ถือหุน้ในบริษัทฯ จ านวน 
276,472,784 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 10.38 ของทนุที่ออกและช าระแลว้ (อา้งอิงขอ้มูลการถือหุน้ ณ วนัปิดสมุดทะเบียนพกัการโอนหุน้ครัง้ล่าสดุ (XM) 
เม่ือวันที่ 27 มกราคม 2566) และเป็นกรรมการและผูถ้ือหุน้รายใหญ่ใน JCKD โดย ณ วนัที่ 9 พฤษภาคม 2565 นายอภิชัย เตชะอุบล ถือหุน้ใน 
JCKD (รวมผูท้ี่เกี่ยวขอ้ง) จ านวน 5,500,000 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 55 ของทุนที่ออกและช าระแลว้ (อา้งอิงส าเนาบญัชีรายชื่อผูถ้ือหุน้ (บอจ.5) ของ 
JCKD) 
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2. วัตถุประสงคข์องการออกหุ้นสามัญเพิ่มทุนของบริษัทฯ และแผนการใช้เงนิ 

2.1 วัตถุประสงคข์องการออกหุ้นสามัญเพิ่มทุนของบริษัทฯ และแผนการใช้เงนิ 

ตามที่ประชมุคณะกรรมการของบรษิัทครัง้ที่ 2/2566 เมื่อวนัที่ 13 มกราคม 2566 ไดม้ีมติอนมุตัิใหเ้สนอต่อที่ประชุม

วิสามญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 1/2566 ในวนัท่ี 8 มีนาคม 2566 เพื่อพิจารณาและอนมุตัิการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสินทรพัยใ์นท่ีดินและ

อาคารส านักงาน คิดเป็นมูลค่ารวมทั้งสิน้ไม่เกิน 657.14 ลา้นบาท (“ธุรกรรมเข้าลงทุนในอาคารส านักงาน”) โดยแบ่ง

ออกเป็น (1) การซือ้ที่ดินและอาคารส านกังาน (“ทรัพยส์ินส่วนที ่1”) และที่ดินว่างเปล่า (“ทรัพยส์ินส่วนที ่2”) มลูค่ารวมทัง้

สิน้ไม่เกิน 450.00 ลา้นบาท และ (2) ภายหลงัจากการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นส่วนที่ 2 ซึ่งเป็นที่ดินว่างเปล่า บรษิัทฯ มีแผนที่จะน า

ที่ดินดงักล่าวมาพฒันาเป็นอาคารส านกังาน ซึ่งบรษิัทฯ จะตอ้งจดัหาเงินลงทนุเพิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 207.14 ลา้นบาท 

ดังนั้น การออกและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนแบบเฉพาะเจาะจงให้แก่บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) 
ใหแ้ก่ JCKD ในครัง้นี ้เพื่อใชเ้ป็นส่วนหนึ่งในการช าระค่าตอบแทนในธุรกรรมเขา้ลงทุนในอาคารส านกังาน คิดเป็นมลูค่ารวม
ทัง้สิน้ไม่เกิน 657.14 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดดงันี ้

(1) การช าระค่าตอบแทนส าหรบัการซือ้ทรพัยสิ์นจาก JCKD รวมมลูค่าทัง้สิน้ไม่เกิน 450.00 ลา้นบาท แบ่งการ
ช าระออกเป็น 2 ส่วน ดงันี ้

(ก) ช าระโดยการออกหุน้เพิ่มทุนแบบเฉพาะเจาะจงใหก้ับบุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) ใหแ้ก่ 
JCKD จ านวนไม่เกิน 1,617,531,400 หุน้ (มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท) ในราคาเสนอขายหุน้ละ 
0.17 บาท คิดเป็นมลูค่ารวมทัง้สิน้ 274,980,338.00 บาท (หรือประมาณ 274.98 ลา้นบาท) เพื่อช าระ
ค่าตอบแทนในการซือ้ทรพัยสิ์นจาก JCKD บางส่วน คิดเป็นรอ้ยละ 61.11 ของมลูค่าส่ิงตอบแทนรวม
ส าหรบัการเขา้ซือ้ทรพัยสิ์นดงักล่าวจาก JCKD และคาดว่าจะมีการน าเงินไปใชภ้ายในปี 2566 

(ข) ส่วนท่ีเหลือจ านวน 175.02 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 38.89 ของมลูค่าส่ิงตอบแทนรวมส าหรบัการเขา้
ซือ้ทรพัยสิ์นดงักล่าวจาก JCKD ช าระเป็นเงินสด โดยบริษัทฯ จะออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุน
ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมตามสัดส่วนการถือหุ้น  (Right Offering) จ านวนไม่เกิน 12,843,894,555 หุ้น                
(มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 0.25 บาท) ในราคาเสนอขายหุ้นละ 0.03 บาท คิดเป็นมูลค่ารวมทั้งสิ ้น 
385,316,836.65 บาท (หรือประมาณ 385.32 ลา้นบาท)8 (รายละเอียดของการออกและเสนอขายหุน้
สามัญเพิ่มทุนให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วน (Right Offering) ตามที่ปรากฏตาม                   
ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 4 “แบบรายงานการเพิ่มทนุ”) 

ทัง้นี ้JCKD และนายอภิชยั เตชะอุบล (บุคคลตามาตรา 258 ของ JCKD) ประสงคท์ี่จะใชสิ้ทธิซือ้หุน้
สามญัเพิ่มทุนที่ออกและเสนอขายตามสดัส่วนการถือหุน้ เฉพาะการใชสิ้ทธิซือ้หุน้ท่ีออกและเสนอขาย

 
8 ค านวณบนสมมติฐานว่าผูถ้ือหุน้เดิมของบริษัทฯ ไดใ้ชส้ิทธิจองซือ้หุน้สามญัเพิ่มทนุที่เสนอขายแก่ผูถ้ือหุน้เดิม (Rights Offering) ครบทัง้จ านวน โดย
จ านวนเงินที่บริษัทฯ ไดร้บัจริงอาจมีการเปลี่ยนแปลงขึน้อยู่กับผลการเสนอหุน้สามญัเพิ่มทนุ 
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ตามสัดส่วนการถือหุน้เพื่อรักษาสัดส่วนการถือหุน้เดิมของ JCKD และนายอภิชัย เตชะอุบล (บุคคล
ตามาตรา 258 ของ JCKD) ที่จะถือหุน้รวมกันประมาณรอ้ยละ 44.24 ของทุนช าระแลว้ของบริษัทฯ 
หลังการออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิ่มทุนใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัด บริษัทฯ จะไดร้บัเงินจากการใช้
สิทธิซือ้หุน้สามญัเพิ่มทนุจาก JCKD และนายอภิชยั เตชะอบุล รวมกนัทัง้สิน้จ านวน 170.46 ลา้นบาท 
คงเหลือเงินที่ตอ้งใชใ้นการช าระราคาการซือ้ทรพัยสิ์นจาก JCKD จ านวน 4.56 ลา้นบาทที่ตอ้งไดร้บั
จากผูถื้อหุ้นรายอื่นจากการออกและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนให้แก่ผูถื้อหุ้นเดิมตามสัดส่วนการ              
ถือหุน้ 

(2) การช าระค่าตอบแทนส าหรบัการลงทุนส่วนเพิ่มจ านวนไม่เกิน 207.14 ลา้นบาท บริษัทฯ จะช าระเป็นเงิน
สดจากการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงนิทัง้จ านวน ซึ่งปัจจบุนัอยู่ระหว่างการตดิต่อสถาบนัการเงินเพื่อเจรจา
ขอเงื่อนไขเงินกูย้ืมเพื่อการลงทนุดงักล่าว โดยคาดว่าจะไดข้อ้สรุปภายในไตรมาสที่ 3 ปี 2566 

ทัง้นี ้หากในกรณีที่มติที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ ครัง้ที่ 1/2566 ในวนัที่ 8 มีนาคม 2566 ไม่อนุมตัิการเขา้
ท ารายการวาระที่ 3 คือ รายการไดม้าซึ่งสินทรพัยแ์ละการเขา้ท ารายการที่เก่ียวโยงกัน ซึ่งแบ่งออกเป็น (1) ที่ดินพรอ้มอาคาร
ส านกังาน และ (2) ที่ดินว่างเปล่า จาก JCKD แลว้ จะเป็นผลใหว้าระที่ 5 (พิจารณาอนุมัติการเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ 
และการแก้ไขเพิ่มเติมหนังสือบริคณหส์นธิของบริษัท ข้อ 4 เพื่อให้สอดคลอ้งกับการเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ) วาระที่ 6.2 
(พิจารณาอนุมตัิการจดัสรรหุน้สามญัเพิ่มทุนของบรษิัทฯ เพื่อเสนอขายใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) ซึ่งเป็นรายการ
ที่เก่ียวโยงกัน) และวาระที่ 7 (พิจารณาอนุมัติการขอผ่อนผนัการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ั้งหมดของกิจการโดยอาศยัมติที่ประชุม            
ผูถื้อหุน้ (Whitewash)) ซึ่งเป็นวาระที่เก่ียวเนื่องและเป็นเงื่อนไขซึ่งกันและกันที่ไดร้บัอนุมตัิไปแลว้ เป็นอนัยกเลิก และบริษัทฯ จะหยุด
ด าเนินการติดต่อขอกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินจ านวนไม่เกิน 207.14 ลา้นบาท เพื่อใชใ้นการลงทนุส่วนเพิ่ม 

อย่างไรก็ดี เนื่องจากวาระที่ 6.3 (พิจารณาอนุมตัิการจดัสรรหุน้สามญัเพิ่มทุนของบรษิัทฯ เพื่อเสนอขายใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิม
ตามสดัส่วนการถือหุน้) ไม่ไดเ้ป็นวาระที่เก่ียวเนื่องกันกบัวาระที่ 3, 5, 6.2 และวาระที่ 7 ที่กล่าวขา้งตน้ จึงจะยงัคงด าเนินต่อไป ดงันัน้
บริษัทฯ จะน าเงินเพิ่มทุนที่ไดร้บัจากการออกหุ้นเพิ่มทุนให้แก่ผูถื้อหุน้เดิมตามสัดส่วนไปใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนเพิ่มเติมในการ
บรหิารจดัการงานของบรษิัทฯ แทนวตัถปุระสงคเ์ดิม 
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2.2 ลักษณะโครงการ 

ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทมีมติอนุมัติให้ออกหุ้นสามัญเพิ่มทุนเพื่อเสนอขายให้แก่บุคคลโดยเฉพาะเจาะจง 
(Private Placement) จ านวนไม่เกิน 1,617,531,400 หุ้น ในราคาเสนอขายหุ้นละ 0.17 บาท รวมเป็นมูลค่าทั้งสิน้ไม่เกิน 
274,980,338.00 บาท (หรือประมาณ 274.98 ลา้นบาท) เพื่อช าระค่าตอบแทนส่วนหนึ่งในการซือ้ทรพัยสิ์นจาก JCKD ซึ่งจะ
คงเหลือส่วนที่ตอ้งช าระเพิ่มเติมเท่ากับ 175,019,662.00 บาท (หรือประมาณ 175.02 ลา้นบาท) ดว้ยเงินที่จะไดร้บัจากการออก
และเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมตามสดัส่วน (Right Offering) 

ทัง้นี ้ลักษณะของโครงการที่บริษัทฯ จะซือ้สินทรพัยจ์าก JCKD และการลงทุนส่วนเพิ่ม คิดเป็นมูลค่ารวมทั้งสิน้ไม่เกิน 
657.14 ลา้นบาท มีรายละเอียดดงันี ้

(1) ทรพัยสิ์นส่วนที่ 1 ที่ดินและอาคารส านกังาน และทรพัยสิ์นส่วนที่ 2 ที่ดินว่างเปล่า ที่ตัง้อยู่ที่ซอยสาทร 11 แยก 
9 ถนนนราธิวาสราชนครนิทร ์แขวงยานนาวาเขตสาทร กรุงเทพมหานคร ขนาดเนือ้ที่ดินรวม 1 ไร ่2 งาน 53 
ตารางวา หรือเท่ากับ 653 ตารางวา จาก JCKD ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ คิดเป็นมูลค่ารวม
ทัง้สิน้ไม่เกิน 450.00 ลา้นบาท (“การซือ้ทรัพยส์ินจาก JCKD”) โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ทรัพยส์ินสว่นที ่1 ทีด่ินพร้อมสิ่งปลูกสร้างเป็นอาคารส านักงาน 
ที่ดินจ านวน 1 แปลง โฉนดที่ดินเลขที่ 2185 เนือ้ที่ดินรวม 2 งาน 87.7 
ตารางวา หรือเท่ากับ 287.7 ตารางวา พรอ้มส่ิงปลูกสรา้งเป็นอาคาร
ส านกังานสงู 6 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ และดาดฟ้า (“อาคารทีเอฟดี”) 
จ านวน 1 อาคาร พืน้ท่ีใชส้อยรวม 5,460 ตารางเมตร 1/ 

ทรัพยส์ินสว่นที ่2 ทีด่ินว่างเปล่า 
ที่ดินจ านวน 1 แปลง โฉนดที่ดินเลขที่  2184 เนื ้อที่ดิน 3 งาน 65.3  
ตารางวา หรือเท่ากบั 365.3 ตารางวา 

ทีต่ั้งทรัพยส์นิ เลขที่ 18 ซอยสาทร 11 แยก 9 ถนนนราธิวาสราชนครนิทร ์ 
แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

ลักษณะกรรมสิทธิ ์ กรรมสิทธ์ิสมบรูณ ์(Freehold) 
ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ บรษิัท เจซี เควิน ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (“JCKD”) 
ภาระผูกพัน ติดจ านองกบัธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) 
สิทธิท์างเข้า/ออก สาธารณประโยชน ์ภารจ ายอม ส่วนบคุคล 

หมายเหต ุ: 
1/ พืน้ที่ใชส้อยภายในอาคารส านักงานในปัจจุบนั ไดมี้การจัดสรรและแบ่งพืน้ที่ออกเป็น พืน้ที่ส่วนกลางรวม 2,445.78 

ตารางเมตร พืน้ที่ตัง้ส  านกังานของ JCKD จ านวน 321.22 ตารางเมตร และเป็นพืน้ที่ใหเ้ช่ารวม 2,690.00 ตารางเมตร 
โดยพื ้นที่เช่าดังกล่าวให้เช่าแก่บริษัทฯ จ านวน 997.56 ตารางเมตร และบริษัท เจซีเค อินเตอรเ์นชั่ นแนล จ ากัด 
(มหาชน) (“JCK”) จ านวน 1,695.44 ตารางเมตร ซึ่งเป็นบคุคลที่เกี่ยวโยงกนั 
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ภาพแสดงที่ตัง้ของทรพัยสิ์นส่วนที่ 1 และ 2 ซึ่งอยูต่ิดกนัท่ีบรษิัทฯ จะท าการซือ้จาก JCKD 

 
ที่มา: รายงานผูป้ระเมินราคาอิสระของบริษัท เซา้ทอี์ส เอเซีย อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากัด 

ภาพแสดงสิทธ์ิทางเขา้/ ออก : ทางสาธารณประโยชน ์ภาระจ ายอม และทางส่วนบคุคลของทรพัยสิ์นส่วนท่ี 1 และ 2 

 
หมายเหต:ุ  

 ทรพัยส์ินส่วนที่ 1 โฉนดที่ดนิเลขที่ 2185 
 ทรพัยส์ินส่วนที่ 2 โฉนดที่ดนิเลขที่ 2184 
 ถนนภายในโครงการ ไดแ้ก่ โฉนดที่ดิน 2181 และ 2182 เป็นที่ดินที่แบ่งแยกจากแปลงเดียวกนั โดยมีเจตนาแบ่งเป็นทางที่ใช้

ภายในกลุ่มเดียวกัน รวมถึงทรพัยส์ินส่วนที่ 1 โฉนดที่ดินเลขที่ 2185 และทรพัยส์ินส่วนที่ 2 โฉนดที่ดินเลขที่ 2184 และถือ
กรรมสิทธิ์โดย JCKD 

 ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 765 ซึ่ง JCKD ไดเ้ช่าจากราชพสัดเุพื่อเป็นอาคารจอดรถ 9 ชัน้ ระยะเวลาการเช่า 30 ปี นับตัง้แต่วนัที่ 
1 กันยายน 2552 ถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2583 คงเหลือระยะเวลาประมาณ 17 ปี ซึ่ง JCKD อนุญาตให้บริษัทฯ ใช้เป็น
ทางเขา้ออกไดสู้่ถนนนราธิวาสราชนครินทร ์นอกจากนี ้บริษัทฯ ยังสามารถเขา้ออกผ่านซอยสาทร 11 แยก 9 ซึ่งเป็นทาง
สาธารณะประโยชนไ์ดเ้พ่ิมเติมอีกหนึ่งเสน้ทาง 

ทรัพยส์ินส่วนที ่2 

ทรัพยส์ินส่วนที ่1 
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 โฉนดที่ดิน 2180 2183 2224 และ 36964 ไดจ้ดภาระจ ายอมใหก้ับทรพัยส์ินส่วนที่ 1 โฉนดที่ดินเลขที่ 2185 และทรพัยส์ิน
ส่วนที่ 2 โฉนดที่ดินเลขที่ 2184 และถือกรรมสิทธิ์โดยบริษัท ไฟน ์ทู แอสเซท จ ากัด(“F2A”) และบริษัท ไฟน ์วนั (โฮลดิง้ส)์ 
จ ำกดั (“F1H”) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ JCKD 

 

ภาพแสดงทรพัยสิ์นส่วนท่ี 1 ท่ีบรษิัทฯ จะท าการซือ้จาก JCKD 

 
ที่มา: รายงานผูป้ระเมินราคาอิสระของบริษัท ไทยประเมินราคา ลนิน ์ฟิลลปิส ์จ ากดั 

ภาพแสดงทรพัยสิ์นส่วนท่ี 2 ท่ีบรษิัทฯ จะท าการซือ้จาก JCKD 

 
ที่มา: รายงานผูป้ระเมินราคาอิสระของบริษัท ไทยประเมินราคา ลนิน ์ฟิลลปิส ์จ ากดั 

(2) นอกจากนี ้ภายหลงัจากการไดม้าซึ่งส าหรบัทรพัยสิ์นส่วนที่ 2 ซึ่งเป็นที่ดินว่างเปล่า บริษัทฯ มีแผนที่จะน าที่ดิน
ดังกล่าวมาพัฒนาเป็นอาคารส านักงานสูง 6 ชั้น พรอ้มชั้นใตด้ิน 1 ชั้น เป็นที่จอดรถประมาณ 27 คัน และ
ดาดฟ้า โดยมีพืน้ที่ก่อสรา้ง 9,006.04 ตารางเมตร แบ่งเป็นพืน้ที่ ใชส้อยประมาณ 5,924.82 ตารางเมตร 
(ประมาณรอ้ยละ 65.79 ของพืน้ที่ก่อสรา้ง) และพืน้ที่ส่วนกลาง 3,081.22 ตารางเมตร โดยมีวตัถุประสงค์
เพื่อใหบ้คุคลทั่วไปท่ีมีความสนใจไดม้าเช่าเพื่อใชเ้ป็นที่ตัง้ส านกังาน โดยคาดว่าจะก่อสรา้งแลว้เสร็จพรอ้ม
ใหเ้ช่าในปี 2567 และคาดว่าจะมีรายไดเ้ชิงพาณิชยใ์นปี 2568 ทัง้นี ้บริษัทฯ จะตอ้งจดัหาเงินลงทุนเพิ่มเติม
จ านวนไม่เกิน 207.14 ลา้นบาท เพื่อเป็นเงินทุนในการพัฒนาอาคารส านักงานดังกล่าวใหเ้สร็จสมบูรณ ์
(“การลงทุนส่วนเพิ่ม”) 

ทัง้นี ้รายละเอียดการซือ้ทรพัยสิ์นจาก JCKD ปรากฏตามส่ิงที่ส่งมาดว้ย 2 “สารสนเทศรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยใ์น
ที่ดินและอาคารส านกังานจากบรษิัท เจซี เควิน ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนั” 
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2.3 โอกาสทีโ่ครงการดังกล่าวจะสร้างรายได้ให้แก่บริษัทฯ 

การเขา้ซือ้ทรพัยสิ์นจาก JCKD ในครัง้นี ้บรษิัทฯ มีวตัถปุระสงคเ์พื่อน ามาใชเ้ป็นที่ตัง้ส านกังานของบรษิัทฯ บางส่วน 
ซึ่งจะสามารถลดค่าใชจ้่ายจากการเช่าพืน้ที่และการใหบ้ริการพืน้ที่ภายในอาคารส านกังานได ้ปีละประมาณ 4.79 ลา้นบาท (อา้งอิง
จากค่าเช่าพืน้ที่และค่าบริการที่บริษัทฯ จ่ายใหก้ับ JCKD ในปี 2564) และพืน้ที่ส่วนที่เหลือจะเป็นพืน้ที่ที่จะให้บริษัทที่เก่ียวขอ้ง
กันไดม้าเช่าเพื่อใชเ้ป็นอาคารส านักงาน ซึ่งจะท าใหบ้ริษัทฯ มีโอกาสรบัรูร้ายไดแ้ละก าไรจากการใหเ้ช่าไดท้ันที นอกจากนี ้
ภายหลังการได้มาซึ่งที่ดินว่างเปล่า บริษัทฯ มีแผนที่จะน าที่ดินดังกล่าวมาพัฒนาเป็นอาคารส านักงาน โดยบริษัทฯ                     
มีวตัถปุระสงคเ์พื่อท าการปล่อยเช่าใหก้บับุคคลทั่วไปที่มีความสนใจไดม้าเช่าเพื่อใชเ้ป็นที่ตัง้ส านกังาน โดยบริษัทฯ คาดว่าจะ
ก่อสรา้งแลว้เสร็จพรอ้มใหเ้ช่าในปี 2567 และคาดว่าจะมีรายไดเ้ชิงพาณิชยใ์นปี 2568 ทั้งนี ้การใหเ้ช่าพืน้ที่จะท าใหบ้ริษัทฯ                  
มีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าที่สม ่าเสมอที่จะช่วยส่งเสริมใหบ้ริษัทฯ มีรายไดแ้ละกระแสเงินสดเขา้มาอย่างสม ่าเสมอมากขึน้ ลด
ความผนัผวนของรายไดท้ี่ไม่แน่นอน และเพิ่มแหล่งที่มาของรายไดใ้หม้ากขึน้ ซึ่งจะช่วยกระจายความเส่ียงจากการพ่ึงพึงธุรกิจ
รา้นอาหาร โดยบริษัทฯ คาดว่าจะมีรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารจากอาคารส านกังานเดิมประมาณปีละ 21.57 ลา้นบาท และ
ภายหลงัพฒันาที่ดินว่างเปล่าเป็นอาคารส านกังานใหม่ประมาณปีละ 36.97 ลา้นบาท (อตัราการเช่าทยอยเพิ่มขึน้และคงที่ที่
รอ้ยละ 80 ในปี 2571) รวมเป็นรายได้ค่าเช่าและค่าบริการที่บริษัทฯ จะได้รบัจากการอาคารส านักงานเดิมและอาคาร
ส านกังานใหม่ ปีละประมาณ 58.54 ลา้นบาท (คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 10.83 ของรายไดจ้ากธุรกิจรา้นอาหาร) ดงันี ้

ทรัพยส์ินที ่1: อาคารส านักงานเดิม 

ผู้เช่า พืน้ทีเ่ช่า 
(ตรม.) 

ประเภทสัญญา อัตราค่าเช่าและ
ค่าบริการ 

(บาท/ตรม./เดือน) 

ค่าเช่าและค่าบริการ 
(บาท/เดือน) 

JCK 1/ 1,695.44 สญัญาเช่า 424.00 718,866.56 
  สญัญาบรกิาร 106.00 179,716.64 
JCKD2/ 321.22 สญัญาเช่า 424.00 718,866.56 
  สญัญาบรกิาร 106.00 179,716.64 
  รวม   1,797,166.40 
รวมรายได้ค่าเช่าและค่าบริการทีบ่ริษัทฯ จะได้รับ (บาท/ปี) 21,565,996.80 

หมายเหต ุ: 
1/ อา้งอิงจากสญัญาเช่าและสญัญาบริการระหว่าง JCKD กบั JCK ตัง้แต่วนัที่ 1 กนัยายน 2565 ถึง 31 สิงหาคม 2568 
2/ JCKD จะเปลี่ยนฐานะมาเป็นผูเ้ช่า โดยก าหนดใหส้ัญญาเช่าและสัญญาบริการมีค่าเช่า ค่าบริการ และเงื่อนไขต่างๆ 

เช่นเดียวกนักบัสญัญาของผูเ้ช่ารายอ่ืน 
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ทรัพยส์ินที ่2 : อาคารส านักงานใหม่ภายหลังการพัฒนา 

พีน้ท่ีใหเ้ช่าทัง้หมด (ตรม.)          5,924.82  
อตัราการเช่า (รอ้ยละ) 80 
พืน้ท่ีปล่อยเช่าได ้ (ตรม.)          4,739.86  
อตัราค่าเช่าและค่าบรกิาร1/ (บาท/ตรม./เดือน)             650.00  
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ (บาท/ปี)  36,970,876.80  

หมายเหต ุ: 
1/ อตัราค่าเช่าและค่าบริการ อา้งอิงจากอตัราค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารใกลเ้คียงบริเวณถนนนราธิวาส

ราชนครินทรใ์นปี 2568 

 
นอกจากนี ้การลงทุนในอาคารส านกังานในครัง้นี ้ จะมีผลตอบแทนของโครงการ (Project IRR) ตามประมาณการ

ประมาณรอ้ยละ 8 ต่อปี ซึ่งใกลเ้คียงกับตน้ทุนทางการเงินถัวเฉล่ียถ่วงน า้หนักของบริษัทฯ ที่ปัจจุบันมีค่าประมาณรอ้ยละ       
7 ต่อปี 
 
2.4 ผลกระทบทีค่าดว่าจะเกิดขึน้กับบริษัทฯ ในกรณีทีไ่ม่สามารถด าเนินโครงการได้ส าเร็จ 

ในกรณีที่ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ อนมุตัิใหบ้ริษัทฯ เขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่ 1 และทรพัยสิ์นท่ี 2 จาก JCKD เรียบรอ้ยแลว้ 
อาคารส านกังานท่ีตัง้อยู่ในทรพัยสิ์นส่วนท่ี 1 จะยงัคงใชเ้ป็นท่ีตัง้ส านกังานใหญ่ของบรษิัทฯ และใหเ้ช่ากบับรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งกนั
ต่อไป ส าหรบัทรพัยสิ์นท่ี 2 ซึ่งเป็นท่ีดินว่างเปล่า บรษิัทฯ มีแผนที่จะน ามาพฒันาเป็นอาคารส านกังานสงู 6 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน 
1 ชัน้ เพื่อปล่อยเช่าใหก้ับบุคคลทั่วไปท่ีมีความสนใจ แต่อย่างไรก็ตาม การพฒันาดงักล่าวมีความเส่ียงที่อาจจะก่อสรา้งไดไ้ม่
แลว้เสร็จ หรือการก่อสรา้งเกิดการล่าชา้กว่าก าหนด ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อเนื่องท าให้รายไดข้องบริษัทฯ ไม่เป็นไปตามที่
คาดการณไ์ว ้และทา้ยที่สดุอาจจะส่งผลกระทบต่อผลประโยชนส์ทุธิจากการลงทนุลดลงต ่ากว่าประมาณการได ้อย่างไรก็ตาม 
จากประสบการณ์ของ JCKD และนายอภิชัย เตชะอุบล ที่มีการท าธุรกิจที่เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพยม์ายาวนาน และ
ประสบการณต์รงจากการก่อสรา้งทรพัยสิ์นที่ 1 อาคารส านกังานมาแลว้ในอดีต ท าใหบ้ริษัทฯ เชื่อมั่นไดว้่าจะสามารถเตรียม
แผนที่จะรองรบัผลกระทบที่ตามมาในทุก ๆ ดา้นไดเ้ป็นอย่างดีในการพัฒนาทรพัย์สินที่ 2 ไม่ว่าจะเป็นเรื่องของการเตรียม
ความพรอ้มในดา้นของเงินลงทนุ การเตรียมรบัมือเพื่อลดผลกระทบจากการรอ้งเรียนของชุมชนรอบขา้ง รวมถึงปัญาหาอื่น ๆ 
ที่อาจเกิดขึน้ในระหว่างด าเนินการพัฒนาโครงการยงัไม่แลว้เสร็จ ซึ่งจะท าใหบ้ริษัทฯ ไม่ไดร้บัผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อ
ประมาณการรายไดท้ี่บรษิัทฯ ไดค้าดการณไ์ว ้

ในกรณีที่อาจจะมีเหตุใหก้ารพฒันาอาคารส านกังานแห่งใหม่บนทรพัยสิ์นที่ 2 ไม่สามารถด าเนินการได ้รายไดจ้าก
การใหเ้ช่าพืน้ที่ของบริษัทฯ จะลดลงเท่ากับ 36.97 ลา้นบาทต่อปี หรือลดลงรอ้ยละ 63.15 จากประมาณการในกรณีที่การ
ก่อสรา้งอาคารส านักงานแห่งใหม่แลว้เสร็จ อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่การพัฒนาอาคารส านักงานแห่งใหม่บนทรพัยสิ์นที่ 2                 
ไม่สามารถด าเนินการได ้การกูย้ืมเงินส าหรบัการพฒันาโครงการดงักล่าวก็จะไมเ่กิดขึน้ และภาระผกูพนัในการใชท้ี่ดินดงักล่าว
เป็นหลกัประกนัเงินกูย้ืมก็จะไม่เกิดขึน้ ดงันัน้ บรษิัทฯ อาจพิจารณาใชท้ี่ดินดงักล่าวเพื่อใชเ้ป็นหลกัประกันในการกูย้ืมเงินเพื่อ
วัตถุประสงคอ์ื่น ๆ ตามความจ าเป็นของบริษัทฯ ในอนาคตได ้รวมถึงในกรณีที่ราคาที่ดินดังกล่าวมีการปรบัตัวเพิ่มสูงขึน้ 
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บรษิัทฯ ก็สามารถขายที่ดินดงักล่าวเพื่อรบัรูก้  าไรในอนาคตไดเ้ช่นกนั ทัง้นี ้ราคายตุิธรรมที่ประเมินโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์น
อิสระของทรพัยสิ์นท่ี 2 ในปัจจบุนัอยู่ระหว่าง 230.14 – 255.71 ลา้นบาท 

 
2.5 ความเสี่ยงจากการด าเนินโครงการ 

• ความเส่ียงรายไดค้่าเช่าไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว ้

การซือ้ทรพัยสิ์นจาก JCKD โดยมีวตัุประสงคเ์พื่อจะท าการปล่อยเช่าใหก้ับบุคคลทั่วไปที่มีความสนใจไดม้าเช่าเพื่อ
ใชเ้ป็นที่ตัง้ส านักงานในครัง้นี ้บริษัทฯ อาจมีความเส่ียงจากการไม่มีผูเ้ช่ามาเช่าตามเป้าหมายที่ไดว้างไว ้ซึ่งอาจส่งผลต่อ
รายไดแ้ละผลการด าเนินงานของบริษัทฯ อย่างไรก็ตาม คณะกรรมการบรษิัทเล็งเห็นว่า บริษัทฯ มีศกัยภาพและมีบคุลากรที่มี
ความสามารถในการที่จะด าเนินธุรกิจการใหเ้ช่าและใหบ้ริการอาคารส านกังานได ้รวมถึง JCKD ซึ่งจะไดร้บัจดัสรรหุน้สามญั
เพิ่มทุนในครัง้นี ้จะเขา้มาเป็นผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ซึ่งมีประสบการณ ์มีความเชี่ยวชาญในการด าเนินธุรกิจใหเ้ช่าและใหบ้รกิาร
อาคารส านักงาน ซึ่งจะมีส่วนส าคัญที่จะช่วยส่งเสริมในการพัฒนา และเสริมสรา้งความสามารถ และศกัยภาพของบริษัทฯ               
ในการท าธุรกิจใหเ้ช่าและใหบ้รกิารอาคารส านกังาน และส่งเสรมิผลประกอบการท่ีดีของบรษิัทฯ ต่อไปในอนาคต 

• ความเส่ียงจากการรอ้งเรียนของชมุชนรอบขา้ง 

ทรพัยสิ์นที่ 2 ที่ดินว่างเปล่า ภายหลงัไดม้าบรษิัทฯ มีแผนที่จะพฒันาเป็นอาคารส านกังานสงู 6 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้ิน 1 
ชัน้ ซึ่งตัง้อยู่ในพืน้ท่ีสีน า้ตาล ซึ่งเป็นประเภทที่อยู่อาศยัหนาแน่น ดงันัน้ ในช่วงของการกอ่สรา้งอาคารส านกังานใหเ้ช่าอาจจะมี
ผลกระทบโดยตรงต่อส่ิงแวดลอ้มและชุมชนคา้งเคียง ซึ่งอาจส่งผลใหม้ีการรอ้งเรียนของชุมชนรอบขา้งได ้และกระทบใหเ้กิด
ความล่าชา้ในการก่อสรา้ง อย่างไรดี จากประสบการณข์อง JCKD และนายอภิชัย เตชะอุบล ที่มีการท าธุรกิจที่เก่ียวขอ้งกับ
อสงัหารมิทรพัยม์ายาวนาน และประสบการณต์รงจากการก่อสรา้งทรพัยสิ์นที่ 1 อาคารส านกังานมาแลว้ในอดีต ท าใหบ้รษิัทฯ 
เชื่อมั่นไดว้่าจะสามารถเตรียมแผนที่จะรองรบัผลกระทบที่ตามมาไดเ้ป็นอย่างดี โดยเนน้การติดต่อส่ือสาร และสรา้งสมัพนัธท์ี่ดี
ต่อชมุชนรอบขา้ง รวมถึงการหาแนวทางป้องกนัท่ีจะลดผลกระทบจากสิ่งแวดลอ้มที่จะกระทบต่อชมุชมโดยรอบ 

• ความเส่ียงในการจดัหาแหล่งเงินทนุในการก่อสรา้งอาคารส านกังานใหม่ 

หากภายหลังจากที่บริษัทฯ ได้มาซึ่งทรัพย์สินที่  2 ซึ่งเป็นที่ดินว่างเปล่า บริษัทฯ มีแผนที่จะพัฒนาเป็นอาคาร
ส านกังานใหเ้ช่าเพิ่มอีก 1 อาคาร ซึ่งตัง้อยู่ติดกับอาคารส านักงานเดิมที่ไดซ้ือ้มาในคราวเดียว โดยบริษัทฯ คาดว่าจะจัดหา
เงินทุนค่าก่อสรา้งจากการกูย้ืมสถาบนัการเงินจ านวนไม่เกิน 207.14 ลา้นบาท ซึ่งบริษัทฯ อาจมีความเส่ียงจากการไม่ไดร้บั
อนุมตัิเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน เพื่อน ามาใชใ้นการพฒันาอาคารส านกังานใหเ้ช่าได ้อย่างไรก็ตาม บรษิัทฯ มีความเชื่อมั่น
ว่าโอกาสที่บริษัทฯ จะไม่ไดร้บัการอนุมัติเงินกูย้ืมมีนอ้ย เนื่องจากเป็นโครงการส านักงานใหเ้ช่า ซึ่ง JCKD ที่จะเขา้มาเป็น               
ผู้ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทฯ มีความช านาญ ประกอบกับบริษัทฯ สามารถที่น าที่ดินว่างเปล่าซึ่งเป็นที่ตั้งของโครงการและ                 
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ปลอดจ านองใชเ้ป็นหลกัประกนัในการกูย้ืมเงินในครัง้นีไ้ด ้ทัง้นี ้ราคาประเมินที่ดินว่างเปล่าของผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ9 
โดยวิธีตน้ทนุไดอ้ยู่ระหว่าง 230.14 - 255.71 ลา้นบาท 

• ความเส่ียงจากมลูค่ายุติธรรมของกระแสเงินสดที่จะไดร้บัจากค่าเช่าพืน้ท่ีทัง้จากอาคารส านกังานเดิมและ
จากอาคารส านกังานท่ีจะก่อสรา้งเพิ่มเติมติดลบ 

ตามที่รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระระบวุ่า ธุรกรรมเขา้ลงทนุในอาคารส านกังานมีมลูค่ายุติธรรม
ของกระแสเงินสดที่จะไดร้บัจากค่าเช่าพืน้ที่ทั้งจากอาคารส านกังานเดิมและจากอาคารส านักงานที่จะก่อสรา้งเพิ่มเติมมีค่า
ระหว่าง (37.22) – 13.28 ลา้นบาท (และมีค่าเป็นลบเท่ากบั (12.91) ในกรณีฐาน) ซึ่งแสดงใหเ้ห็นว่ามลูค่าปัจจบุนัของผลรวม
ของรายไดจ้ากค่าเช่าที่จะบรษิัทฯ จะไดร้บัในอนาคตนอ้ยกว่าเงินลงทนุ 

อย่างไรก็ตาม เมื่ อพิจารณาราคาเสนอขายหุ้นสามัญ เพิ่มทุนแก่บุคคลในวงจ ากัดให้แก่  JCKD จ านวน 
1,617,531,400 หุ้น ในราคา 0.17 บาทต่อหุ้น ซึ่งสูงกว่าราคายุติธรรมของหุ้นสามัญของบริษัทฯ ที่ประเมินโดยที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระระหว่าง 0.130 – 0.131 บาทต่อหุน้ หรือประมาณ 0.13 บาทต่อหุน้ เป็นจ านวน 0.04 บาทต่อหุน้ หรือคิดเป็น
มลูค่าส่วนเกินรวมทัง้สิน้ 64.70 ลา้นบาท ทัง้นี ้เมื่อค านวณรวมกับมลูค่ายุติธรรมของกระแสเงินสดที่จะไดร้บัจากค่าเช่าพืน้ที่
ทั้งจากอาคารส านักงานเดิมและจากอาคารส านักงานที่จะก่อสรา้งเพิ่มเติมที่ประเมินโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีค่า
ระหว่าง (37.22) – 13.28 ลา้นบาท บรษิัทฯ จะไดร้บัผลประโยชนส์ทุธิจากการลงทนุในช่วงระหว่าง 27.48 – 77.98 ลา้นบาท 

 

3. ผลกระทบทีจ่ะมีต่อผู้ถือหุ้นเดิมจากการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนในคร้ังนี ้

การออกหุน้สามญัเพิ่มทนุของบรษิัทฯ ที่ราคาดงักล่าวขา้งตน้ จะมีผลกระทบต่อผูถื้อหุน้ ดงันี ้

3.1 ผลกระทบต่อสิทธิในการออกเสียงของผู้ถือหุ้นเดิม (Control Dilution) 

ภายหลังการออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิ่มทุนใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัด  (Private Placement) จะมีผลกระทบต่อ
สิทธิการออกเสียงของผูถื้อหุน้เดิมซึ่งจะมีสิทธิการออกเสียงลดลงรอ้ยละ 37.78 โดยสามารถค านวณไดด้งันี ้

= จ านวนสิทธิออกเสียงของผูถื้อหุน้ใหม่ที่เสนอขาย 

 จ านวนสิทธิออกเสียงของผูถื้อหุน้เดิม + จ านวนสิทธิออกเสียงของผูถื้อหุน้ใหม่ที่เสนอขาย 

= 1,617,531,400 

 2,663,766,785 + 1,617,531,400 

= รอ้ยละ 37.78 
 

9 บริษัทฯ ไดมี้การว่าจา้งผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระเพ่ือท าการประเมินทรพัยส์ินที่ 1 ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง และทรพัยส์ินที่ 2 ที่ดินว่างเปล่า 
จ านวน 2 ราย ไดแ้ก่ บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน ์ฟิลลิปส ์จ ากดั และบริษทั เซา้ท ์อีส เอเชีย อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั และ ซึ่งทัง้ 2 ราย เป็น       
ผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระที่ไดก้บัอนญุาตจากส านกังาน ก.ล.ต. และไดมี้การออกรายงานการประเมินทรพัยส์ินดงักล่าวในเดือนตลุาคมและ
พฤศจิกายน 2565 ตามล าดบั 
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3.2 ผลกระทบต่อราคาตลาดของหุ้น (Price Dilution) 

ภายหลงัการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั (Private Placement) จะไม่มีผลกระทบต่อ
ราคาของหุน้ของบรษิัทฯ เนื่องจากราคาเสนอขายมีมลูค่าสงูกวา่ราคาตลาดจึงท าใหไ้มม่ีผลกระทบจาก Price Dilution 

 
3.3 ผลกระทบต่อส่วนแบ่งก าไรต่อหุ้น (Earnings Per Share (“EPS”) Dilution) 

เนื่องจากบรษิัทฯ มีผลประกอบการขาดทนุสทุธิยอ้นหลงั 12 เดือนระหว่างวนัท่ี 1 ตุลาคม 2564 ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 
2565 เท่ากับ (394.24) ลา้นบาท ดังนั้น ภายหลังการออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิ่มทุนใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัด  (Private 
Placement) จะมีผลกระทบต่อส่วนแบ่งก าไร (ขาดทุน) ต่อหุน้ของผูถื้อหุน้เดิม ซึ่งจะท าใหบ้ริษัทฯ มีส่วนแบ่งขาดทุนต่อหุน้
ลดลงรอ้ยละ 37.78 โดยสามารถค านวณไดด้งันี ้

 
= EPS ก่อนเสนอขาย - EPS หลงัเสนอขาย 

 EPS ก่อนเสนอขาย 

= (0.1480) – (0.0921) 

 (0.1480) 

= รอ้ยละ 37.78 

โดย EPS ก่อนเสนอขาย = ก าไรสทุธิ 

  จ านวนหุน้ที่ช  าระแลว้ 

   

 = (394,232,709) 

  2,663,766,785  

 = (0.1480) บาทต่อหุน้ 

   

โดย EPS หลงัเสนอขาย = ก าไรสทุธิ 

  จ านวนหุน้ที่ช  าระแลว้ + จ านวนหุน้ที่เสนอขาย 

 = (394,232,709) 

  2,663,766,785 + 1,617,531,400 

 = (0.0921) บาทต่อหุน้ 
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3.4 ความคุ้มค่าทีผู้่ถือหุ้นได้รับเปรียบเทยีบกับผลกระทบต่อส่วนแบ่งก าไรหรือสิทธิออกเสียงของผู้ถือหุ้น 

เมื่อเปรียบเทียบประโยชนท์ี่ผูถื้อหุน้จะไดร้บัจากการเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัดกบัผลกระทบ
ต่อส่วนสิทธิออกเสียงของผูถื้อหุน้และผลกระทบต่อส่วนแบ่งก าไรต่อหุน้ตามรายละเอียดขา้งตน้ คณะกรรมการบริษัทเห็นว่า
การเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนใหแ้ก่ JCKD จะใหป้ระโยชนต์่อผูถื้อหุน้มากกว่าผลกระทบต่อการลดลงของสิทธิในการออก
เสียงของผูถื้อหุน้เดิม (Control Dilution) ซึ่งลดลงเท่ากบัรอ้ยละ 37.78 และผลกระทบต่อส่วนแบ่งก าไรต่อหุน้ (Earnings Per 
Share (“EPS”) Dilution) ซึ่งลดลงเท่ากับรอ้ยละ 37.78 โดยประโยชน์และความคุม้ค่าจากการเสนอขายหุน้สามัญเพิ่มทุน
ใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดัมีดงันี ้

(1) เนื่องจากการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากัดในครัง้นี ้ถือเป็นส่วนหน่ึงของการ
ช าระค่าตอบแทนส าหรบัการซือ้ทรพัยสิ์นจาก JCKD ทั้งนี ้ในการลงทุนดงักล่าว บรษิัทฯ มีภาระที่จะตอ้ง
ช าระค่าตอบแทนใหก้ับ JCKD ซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยสิ์นรวมเป็นมูลค่าทั้งสิน้ไม่เกิน 450.00 ลา้นบาท ซึ่ง
การออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิ่มทุนให้แก่บุคคลในวงจ ากัดดังกล่าวถือเป็นส่วนหนึ่งของการช าระ
ค่าตอบแทนดงักล่าวเป็นมลูค่าเท่ากับ 274.98 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 61.11 ของมลูค่าส่ิงตอบแทนรวมที่
ตอ้งช าระจากการเขา้ซือ้ทรพัยสิ์นดังกล่าวจาก JCKD ซึ่งสามารถลดภาระการจัดหาเงินทุนของบริษัทฯ             
ลงได ้

(2) เนื่องจากการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากัดในครัง้นี ้ถือเป็นส่วนหน่ึงของการ
ช าระค่าตอบแทนส าหรบัการซือ้ทรพัยสิ์นจาก JCKD ซึ่งบริษัทฯ มีภาระที่จะตอ้งช าระค่าตอบแทนใหก้ับ 
JCKD ซึ่งเป็นเจา้ของทรพัยสิ์นรวมเป็นมลูค่าทัง้สิน้ไม่เกิน 450.00 ลา้นบาท ในขณะที่ทรพัยสิ์นดงักล่าวมี
ราคายตุิธรรมที่ประเมินโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์น 2 ราย10 ซึ่งมีราคายตุิธรรมระหว่าง 521.39 - 569.10 
ลา้นบาท ซึ่งจะมีส่วนลดจากราคายุติธรรมเท่ากับ 71.39 – 119.10 ลา้นบาท หรือคิดส่วนลดเป็นรอ้ยละ 
13.69 – 20.93 ของราคายุติธรรม นอกจากนี ้การลงทุนในอาคารส านกังานในครัง้นีจ้ะมีผลตอบแทนของ
โครงการ (Project IRR) ตามประมาณการประมาณรอ้ยละ 8 ต่อปี ซึ่งใกลเ้คียงกับต้นทุนทางการเงิน               
ถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกัของบรษิัทฯ ที่ปัจจบุนัมีค่าประมาณรอ้ยละ 7 ต่อปี 

(3) การออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุใหแ้กบ่คุคลในวงจ ากดัในครัง้นี ้จะเป็นการลดการพ่ึงพิงรายไดจ้าก
ธุรกิจรา้นอาหารของบริษัทฯ โดยภายหลงัจากลงทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าว บริษัทฯ คาดว่าจะมีรายไดค้่าเช่า
และค่าบรกิารจากอาคารส านกังานเดิมประมาณปีละ 21.57 ลา้นบาท และภายหลงัพฒันาที่ดินว่างเปล่า
เป็นอาคารส านกังานใหม่ประมาณปีละ 36.97 ลา้นบาท (อตัราการเช่าทยอยเพิ่มขึน้และคงที่ที่รอ้ยละ 80 
ในปี 2571) รวมเป็นรายไดค้่าเช่าและค่าบริการท่ีบรษิัทฯ จะไดร้บัจากการอาคารส านกังานเดิมและอาคาร

 
10 บริษัทฯ ไดมี้การว่าจา้งผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระเพ่ือท าการประเมินทรพัยส์ินที่ 1 ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง และทรพัยส์ินที่ 2 ที่ดินว่างเปล่า 
จ านวน 2 ราย ไดแ้ก่ บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน ์ฟิลลิปส ์จ ากดั และบริษทั เซา้ท ์อีส เอเชีย อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั และ ซึ่งทัง้ 2 ราย เป็น       
ผูป้ระเมินราคาทรพัยส์ินอิสระที่ไดก้บัอนญุาตจากส านกังาน ก.ล.ต. และไดมี้การออกรายงานการประเมินทรพัยส์ินดงักล่าวในเดือนตลุาคมและ
พฤศจิกายน 2565 ตามล าดบั 
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ส านักงานใหม่ ปีละประมาณ 58.54 ล้านบาท (คิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 10.83 ของรายได้จากธุรกิจ
รา้นอาหาร) 

(4) ก่อนการออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิ่มทุนใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัดในครัง้นี ้บริษัทฯ มีส่วนของผูถื้อหุน้
เท่ากับ 178.08 ล้านบาท (อ้างอิงจากส่วนของผู้ถือหุ้นในงบการเงินรวม งวด 9 เดือน สิน้สุด ณ วันที่                 
30 กันยายน 2565 เท่ากับ 104.12 ลา้นบาท บวกดว้ย (1) การแปลงสภาพของหุ้นกูแ้ปลงสภาพระหว่าง
วันที่  18 ตุลาคม 2565 – วันที่  6 มกราคม 2567 โดยมีจ านวนหุ้นจากการแปลงสภาพเพิ่มขึ ้นเท่ากับ 
410,095,347 หุ้น ในราคาแปลงสภาพเฉล่ียเท่ากับ 0.1218 บาทต่อหุน้ หรือคิดเป็นมูลค่าทั้งสิน้ 49.96 
ลา้นบาท และ (2) การเพิ่มทุนใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัดแบบ General Mandate จ านวน 198,347,107 หุน้ 
ในราคา 0.1210 บาทต่อหุน้ หรือคิดเป็นมูลค่าทัง้สิน้ 24.00 ลา้นบาท รวมรายการปรบัปรุงตาม (1) และ 
(2) เท่ากับ 73.96 ลา้นบาท) ภายหลังการออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิ่มทุนใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัดใน
ครัง้นี ้จะส่งผลใหบ้รษิัทฯ มีส่วนของผูถื้อหุน้เท่ากบั 453.06 ลา้นบาท คิดเป็นการเพิ่มขึน้รอ้ยละ 154 

หน่วย : ล้านบาท 
งบการเงินรวม 

30 กันยายน 2565 

รายการปรับปรุงการ
แปลงสภาพ CD 
และ PP-General 

Mandate 

ส่วนของผู้ถือ
หุ้นก่อน PP 

ธุรกรรม PP 
ส่วนของผู้ถือ
หุ้นหลัง PP 

ทนุช าระแลว้ 513.83 152.11 665.94 404.38 1,070.32 
ส่วนเกิน (ต ่ากว่า) มลูคา่หุน้ 587.48 (78.15) 509.33 (129.40) 379.92 
ก าไร (ขาดทนุ) สะสม (1,220.03) - (1,220.03) - (1,220.03) 
องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนของผูถ้ือหุน้ 222.84 - 222.84 - 222.84 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 104.12 73.96 178.08 274.98 453.06 

 

(5) ปัจจุบันบริษัทฯ เข้าข่ายเป็นบริษัทจดทะเบียนมีเหตุการณ์ที่อาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงินและการ
ด าเนินธุรกิจตามหลกัเกณฑก์ารขึน้เครื่องหมาย “C” ของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย โดยก่อนการ
ออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดัในครัง้นี ้บรษิัทฯ มีอตัราส่วนของส่วนของผูถื้อ
หุน้ต่อทนุช าระแลว้ที่หกัดว้ยส่วนต ่ากว่ามลูค่าหุน้เท่ากบัรอ้ยละ 26.74 ภายหลงัการออกและเสนอขายหุน้
สามัญเพิ่มทุนให้แก่บุคคลในวงจ ากัดในครัง้นี ้อัตราส่วนดังกล่าวของบริษัทฯ จะเพิ่มสูงขึน้เป็นรอ้ยละ 
42.33 ซึ่งแม้ว่าจะยังต ่ากว่ารอ้ยละ 50 และยังคงเข้าข่ายเป็นบริษัทจดทะเบียนมีเหตุการณ์ที่อาจมี
ผลกระทบต่อฐานะการเงินและการด าเนินธุรกิจตามหลกัเกณฑก์ารขึน้เครื่องหมาย “C” อยู่ แต่การเพิ่มทุน
ดงักล่าวมีส่วนในการเพิ่มความมั่นคงของสถานะทางการเงินของบรษิัทฯ ไดอ้ย่างมีนยัส าคญั 

หน่วย : ล้านบาท 
งบการเงินรวม 

30 กันยายน 2565 
ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ก่อน PP 
ส่วนของผู้ถือหุ้น 

หลัง PP 
ทนุช าระแลว้ 513.83 665.94 1,070.32 
ส่วนต า่กว่ามลูคา่หุน้ - - - 
รวมส่วนของผูถ้ือหุน้ 104.12 178.08 453.06 
ร้อยละของส่วนของผู้ถือหุ้นต่อทุนช าระแล้ว 
หลังหักส่วนต ่ากว่ามูลค่าหุ้น 

20.26 26.74 42.33 
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(6) การออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากัดดงักล่าว เป็นการเสนอขายหุน้ที่มีราคาสงู
กว่าราคาตลาดจึงไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบการลดลงของราคา 

(7) เพื่อเป็นการลดการพ่ึงพิงการใชแ้หล่งเงินทนุจากผูถื้อหุน้รายย่อยของบรษิัทฯ คณะกรรมการของบรษิัทฯ จึง
เจรจาที่ช  าระค่าตอบแทนการซือ้ทรพัยสิ์นจาก JCKD ดงักล่าวโดยแบ่งเป็น 2 ส่วน (1) การออกหุน้เพิ่มทุน
แบบเฉพาะเจาะจงให้กับบุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) ให้แก่ JCKD นอกจากนี ้คือ จ านวน 
1,617,531,400 หุน้ ในราคาเสนอขายหุน้ละ 0.17 บาท คิดเป็นมลูค่ารวมประมาณ 274.98 ลา้นบาท และ 
(2) ส่วนท่ีเหลือจ านวน 175.02 ลา้นบาท ซึ่งจะช าระเป็นเงินสดที่ไดร้บัจากการออกและเสนอขายหุน้สามญั
เพิ่มทุนใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมตามสัดส่วนการถือหุน้ (Right Offering) ทั้งนี ้บริษัทฯ จะออกและเสนอขายหุน้
สามัญเพิ่มทุนใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมตามสัดส่วนการถือหุน้ (Right Offering) จ านวนไม่เกิน 12,843,894,555 
หุน้ ในราคาหุน้ละ 0.03 บาท หรือคิดเป็นมูลค่าทั้งสิน้ประมาณ 385.32 ลา้นบาท JCKD และนายอภิชัย  
เตชะอุบล (บุคคลตามาตรา 258 ของ JCKD) ประสงคท์ี่จะใชสิ้ทธิซือ้หุน้ที่ออกและเสนอขายตามสดัส่วน
การถือหุน้ ทั้งนี ้เฉพาะการใชสิ้ทธิซือ้หุน้ที่ออกและเสนอขายตามสดัส่วนการถือหุน้เพื่อรกัษาสดัส่วนการ             
ถือหุ้นเดิมของ JCKD และนายอภิชัย เตชะอุบล (บุคคลตามาตรา 258 ของ JCKD) ที่จะถือหุ้นรวมกัน
ประมาณรอ้ยละ 44.24 ของทุนช าระแลว้ของบริษัทฯ หลงัการออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิ่มทุนใหแ้ก่
บุคคลในวงจ ากัด บริษัทฯ จะไดร้บัเงินจากการใช้สิทธิซือ้หุ้นสามัญเพิ่มทุนจาก JCKD และนายอภิชัย               
เตชะอุบล รวมกันทั้งสิน้จ านวน 170.46 ลา้นบาท คงเหลือเงินที่ตอ้งใชใ้นการช าระราคาการซือ้ทรพัยสิ์น
จาก JCKD จ านวน 4.56 ลา้นบาท ที่ตอ้งไดร้บัจากผูถื้อหุ้นรายอื่นจากการออกและเสนอขายหุ้นสามัญ   
เพิ่มทนุใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมตามสดัส่วนการถือหุน้ (Right Offering) 

(8) ภายหลงัออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัดในครัง้นี ้ ส่งผลใหบ้ริษัทฯ มีอตัราส่วน
หนี ้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นลดลงจาก 11.12 เท่า (อ้างอิงงบการเงินรวม งวด 9 เดือน สิน้สุด ณ วันที่                 
30 กนัยายน 2565) เหลือ 2.56 เท่า11 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
11 บริษัทฯ มีหนีส้ินรวม ณ วนัที่ 30 กันยายน 2565 เท่ากับ 1 ,157.63 ลา้นบาท (อา้งอิงงบการเงินรวม งวด 9 เดือน สิน้สุด ณ วันที่ 30 กันยายน 
2565) หารดว้ยส่วนของผูถ้ือหุน้ภายหลงัการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั ซึ่งเท่ากบั 453.06 ลา้นบาท 



ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 4 

หนา้ที่ 24 

4. ความเหน็ของคณะกรรมการบริษัท 

4.1 เหตุผลและความจ าเป็นของการเพิ่มทุน 

คณะกรรมการบริษัทมีความเห็นว่าการออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิ่มทุนของบริษัทฯ ใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัด 
(Private Placement) ในครัง้นี ้เพื่อเป็นส่วนหนึ่งของการช าระค่าตอบแทนในการเขา้ซือ้ทรพัยสิ์นจาก JCKD ที่ปัจจุบนับริษัทฯ 
ไดเ้ช่าพืน้ที่ภายในอาคารส านักงานดังกล่าว เพื่อใชเ้ป็นที่ตัง้ส านักงานของบริษัทฯ บางส่วน ดังนั้น การน าเงินเพิ่มทุนดังกล่าวจะ
ส่งผลให้บริษัทฯ สามารถลดค่าใช้จ่ายจากการเช่าพืน้ท่ีและการให้บริการพืน้ท่ีภายในอาคารส านักงานได้ ประมาณปีละ 4.79               
ลา้นบาท (อ้างอิงจากค่าเช่าพืน้ท่ีและค่าบริการที่บริษัทฯ จ่ายให้กับ JCKD ในปี 2564) โดยพืน้ท่ีส่วนท่ีเหลือบริษัทฯ จะท าการ    
ปล่อยเช่าใหก้บับรษิัทที่เก่ียวขอ้งกนัไดม้าเช่าเพื่อใชเ้ป็นอาคารส านกังาน ซึ่งจะท าใหบ้ริษัทฯ มีโอกาสรบัรูร้ายไดแ้ละก าไรจากการ
ให้เช่าได้ทันที นอกจากนี ้ ภายหลังจากการได้มาซึ่งที่ดินว่างเปล่า บริษัทฯ มีแผนที่จะน าที่ดินดังกล่าวมาพัฒนาเป็นอาคาร
ส านกังาน โดยบรษิัทฯ มีวตัถปุระสงคเ์พื่อท าการปล่อยเช่าใหก้ับบคุคลทั่วไปที่มีความสนใจไดม้าเช่าเพื่อใชเ้ป็นที่ตัง้ส านกังาน 
โดยบรษิัทฯ คาดว่าจะก่อสรา้งแลว้เสรจ็พรอ้มใหเ้ช่าในปี 2567 และคาดว่าจะมีรายไดเ้ชิงพาณิชยใ์นปี 2568 ซึ่งการใหเ้ช่าพืน้ที่จะ
ท าให้     บริษัทฯ มีรายได้จากการให้เช่าที่สม ่าเสมอที่จะเสริมสรา้งการเติบโตของรายไดแ้ละก าไรให้แก่บริษัทฯ ให้เป็นไปตาม
เป้าหมายของบริษัทฯ โดยบริษัทฯ คาดว่าจะมีรายไดค้่าเช่าและค่าบริการจากอาคารส านักงานเดิมประมาณปีละ 21.57 ลา้นบาท 
และภายหลงัพฒันาที่ดินเปล่าเป็นอาคารส านกังานใหม่ประมาณปีละ 36.97 ลา้นบาท (อตัราการเช่าทยอยเพิ่มขึน้และคงที่ที่รอ้ยละ 
80 ในปี 2571) รวมเป็นรายได้ค่าเช่าและค่าบริการท่ีบริษัทฯ จะได้รับจากการอาคารส านักงานเดิมและอาคารส านักงานใหม่                 
ปีละประมาณ 58.54 ลา้นบาท 

นอกจากนี ้ การออกและเสนอขายหุ้นแก่บุคคลในวงจ ากัดเพื่อเป็นส่วนหน่ึงของการช าระค่าตอบแทนในการเข้าซือ้
ทรพัยสิ์นจาก JCKD จะเป็นประโยชนก์ับบริษัทฯ เนื่องจากเป็นการลดภาระการจดัหาเงินทุนจากภายนอกเพื่อน ามาช าระราคาจาก
การท ารายการดงักล่าว อีกทัง้ ภายหลังการออกและเสนอขายหุน้แก่บุคคลในวงจ ากัด บริษัทฯ จะมี JCKD เขา้มาเป็นพันธมิตรทาง
ธุรกิจกับบริษัทฯ ซึ่ง JCKD นั้นถือเป็นบริษัทที่มีประสบการณใ์นการด าเนินธุรกิจเก่ียวกับการใหเ้ช่าและใหบ้ริการอาคารส านกังาน 
ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารชุดพักอาศยั และธุรกิจโรงแรม ซึ่งจะช่วยเพิ่มศกัยภาพในการแข่งขนัใหก้ับบริษัทฯ ใน
ระยะยาวได ้และมีโอกาสในการขยายธุรกิจไปยงัธุรกิจใหม่ที่ส่งเสรมิกันกบัธุรกิจหลกัของบรษิัทฯ และสามารถต่อยอดไปยงัธุรกิจใหม่
ที่หลากหลายและช่วยกระจายความเส่ียงในการด าเนินธุรกิจของบริษัทฯ ไดด้ียิ่งขึน้ ดงันัน้คณะกรรมการบริษัท จึงมีความเห็นว่าการ
เพิ่มทุนในครัง้นีม้ีความเหมาะสมและก่อใหเ้กิดประโยชนส์ูงสุดต่อบริษัทฯ โดยจะช่วยเพิ่มศักยภาพในการแข่งขันและการพัฒนา
ธุรกิจของบรษิัทฯ ใหส้ามารถเติบโตไดอ้ย่างมั่นคงและยั่งยืน ซึ่งจะสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่บรษิัทฯ และผูถื้อหุน้ในอนาคต 

คณะกรรมการบริษัทไดพ้ิจารณาเปรียบเทียบการเพิ่มทุนในรูปแบบต่าง ๆ แลว้เห็นว่าการออกและเสนอขายหุ้น
สามัญเพิ่มทุนใหแ้ก่ JCKD เป็นวิธีที่เหมาะสมที่สุด เนื่องจากการออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิ่มทุนใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป 
(Public Offering) มีขัน้ตอน และระยะเวลายาวนาน รวมถึงมีค่าใชจ้่ายการด าเนินการท่ีค่อนขา้งสงู รวมถึงมีความเส่ียงที่จะไม่
สามารถระดมทุนได้ตามที่ต้องการ ในขณะที่การออกและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนให้แก่บุคคลในวงจ ากัด (Private 
Placement) เป็นการเสนอขายให้แก่ผู้ที่มีความพรอ้มทางดา้นการเงิน และมีการก าหนดจ านวนหุ้นและราคาเสนอขายที่
แน่นอน ท าให้บริษัทฯ จะไดร้บัเงินทุนตามที่ตอ้งการอย่างแน่นอน และสามารถก าหนดระยะเวลาที่จะไดร้บัเงินที่แน่นอน                
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ทันการณ์ต่อแผนการใชเ้งิน อีกทั้งการออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิ่มทุนใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัดยังเป็นการลดภาระของ  
ผูถื้อหุน้เดิมลงไดค้่อนขา้งมาก เนื่องจากการออกการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัดดั งกล่าวจะ
สามารถช าระค่าตอบแทนส าหรบัการเขา้ซือ้ทรพัยสิ์นจาก JCKD ไดใ้นจ านวน 274.98 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 61.11 
ของมลูค่าส่ิงตอบแทนรวมส าหรบัการเขา้ซือ้ทรพัยสิ์นดงักล่าว คงเหลือมลูค่าส่ิงตอบแทนที่ตอ้งช าระจ านวน 175.02 ลา้นบาท 
หรือคิดเป็นรอ้ยละ 38.89 ซึ่งจะช าระเป็นเงินที่ไดร้บัจากการออกและเสนอขายหุ้นเพิ่มทุนแก่ผู้ถือหุน้เดิมตามสัดส่วนที่จะ
เกิดขึน้ในภายหลงัการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดัใหแ้ก่ JCKD ในครัง้นี ้

ส าหรบัการเพิ่มทุนและการจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนในครัง้นี ้บริษัทฯ พิจารณาแลว้เห็นว่ามีความเหมาะสมและ
ก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อบรษิัทฯ โดยจะช่วยเพิ่มศกัยภาพในการแข่งขนัและการพฒันาธุรกิจของบรษิัทฯ ใหส้ามารถเติบโต
ไดอ้ย่างมั่นคงและยั่งยืน ซึ่งจะสรา้งผลตอบแทนใหแ้ก่บรษิัทฯ และผูถื้อหุน้ในอนาคต 

 
4.2 ความเป็นไปได้ของแผนการใช้เงนิทีไ่ด้จากการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนของบริษัทฯ 

บรษิัทฯ คาดว่าจะด าเนินการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั (Private Placement) โดยมี
วตัถปุระสงคท์ี่จะน าหุน้สามญัเพิ่มทนุใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดัในครัง้นีแ้ละเงินสดบางส่วนท่ีมาจากการเพิ่มทุนตามสดัส่วนการ
ถือหุ้นให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิม (Right Offering) เพื่อแลกกับทรพัยสิ์นจาก JCKD รวมเป็นมูลค่าไม่เกิน 450.00 ล้านบาท ตาม
รายละเอียดที่กล่าวมาในขอ้ 2 วตัถุประสงคข์องการออกหุน้สามัญเพิ่มทนุและแผนการใชเ้งิน โดยบรษิัทฯ คาดว่าจะสามารถ
ด าเนินการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดัไดต้ามก าหนดการภายในไตรมาสที่ 2 ของปี 2566 และ
คาดว่าจะสามารถด าเนินการออกและเสนอขายหุน้เพิ่มทนุตามสดัส่วนการถือหุน้ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมแลว้เสรจ็ภายในไตรมาสที่ 
3 ของปี 2566 (ทัง้นี ้ขึน้กับการอนุมตัิการเขา้ท ารายการจากที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ครั้งที่ 1/2566 ในวนัที่ 8 มีนาคม 2566 
และการอนมุตัิจากส านกังาน ก.ล.ต. รวมถึงการปฎิบตัิตามขัน้ตอนของกรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย)์ 

ทัง้นี ้ภายหลังบริษัทฯ ไดร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารส านักงานเดิมและท่ีดินว่างเปล่า ซึ่งคาดว่าจะด าเนินการแลว้
เสร็จภายในไตรมาสที่ 3 ปี 2566 บริษัทฯ จะมีรายไดค้่าเช่าและค่าบริการจากอาคารส านกังานเดิมประมาณปีละ 21.57 ลา้น
บาท และภายหลงัพฒันาที่ดินว่างเปล่าเป็นอาคารส านกังานใหม่ประมาณปีละ 36.97 ลา้นบาท (อตัราการเช่าทยอยเพิ่มขึน้
และคงที่ที่รอ้ยละ 80 ในปี 2571) รวมเป็นรายไดค้่าเช่าและค่าบริการที่บริษัทฯจ ะไดร้บัจากการอาคารส านักงานเดิมและ
อาคารส านกังานใหม่ ปีละประมาณ 58.54 ลา้นบาท 
 
4.3 ความสมเหตุสมผลของการเพิ่มทุน แผนการใช้เงินทีไ่ด้จากการเสนอขายหุ้น และโครงการที่จะด าเนินการ 

รวมทั้งความเพียงพอของแหล่งเงินทุนในกรณีที่เงินที่ได้จากการเสนอขายหุ้น ไม่ครอบคลุมงบประมาณ
ทัง้หมดทีต่้องใช้ในการด าเนินการตามแผนหรือโครงการดังกล่าว 

คณะกรรมการบริษัท มีความเห็นว่าการเพิ่มทุนในครัง้นีม้ีความสมเหตุสมผลและจะก่อใหเ้กิดประโยชนส์ูงสุดแก่
บรษิัทฯ โดยบริษัทฯ จะสามารถใชเ้งินเพิ่มทนุดงักล่าวเขา้ซือ้ทรพัยสิ์นจาก JCKD ที่ปัจจุบนับริษัทฯ ไดเ้ช่าพืน้ที่ภายในอาคาร
ส านักงานดังกล่าว เพื่อใช้เป็นที่ตั้งส านักงานของบริษัทฯ บางส่วน ซึ่งจะสามารถลดค่าใช้จ่ายจากการเช่าพืน้ที่และการ
ใหบ้รกิารพืน้ท่ีภายในอาคารส านกังานได ้และพืน้ท่ีส่วนที่เหลือ บรษิัทฯ จะท าการปล่อยเช่าพืน้ที่ภายในอาคารส านกังานใหก้ับ



ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 4 

หนา้ที่ 26 

บรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งกนัไดม้าเช่าเพื่อใชเ้ป็นที่ตัง้ส านกังาน ซึ่งจะท าใหบ้ริษัทฯ มีโอกาสรบัรูร้ายไดแ้ละก าไรจากการใหเ้ช่าไดท้นัที 
นอกจากนี ้ภายหลังจากการไดม้าซึ่งที่ดินว่างเปล่า บริษัทฯ มีแผนที่จะน าที่ดินดังกล่าวมาพัฒนาเป็นอาคารส านักงาน โดย 
บรษิัทฯ มีวตัถปุระสงคเ์พื่อท าการปล่อยเช่าใหก้บับคุคลทั่วไปท่ีมีความสนใจไดม้าเช่าเพื่อใชเ้ป็นท่ีตัง้ส านกังาน โดยบรษิัทฯ จะ
ใชแ้หล่งเงินทนุจากการกูย้ืมสถาบนัการเงิน ซึ่งปัจจุบนับรษิัทฯ อยู่ระหว่างการติดต่อเจรจาเงื่อนไขเงินกูย้ืมกับสถาบนัการเงิน 
และคาดว่าจะก่อสรา้งแลว้เสร็จพรอ้มใหเ้ช่าในปี 2567 และคาดว่าจะมีรายไดเ้ชิงพาณิชยใ์นปี 2568 ซึ่งการใหเ้ช่าพืน้ที่จะท าให้
บรษิัทฯ มีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าที่สม ่าเสมอที่จะเสรมิสรา้งการเติบโตของรายไดแ้ละก าไรใหแ้ก่บรษิัทฯ ใหเ้ป็นไปตามเป้าหมาย
ของบรษิัทฯ ซึ่งในท่ีสดุแลว้คาดว่าจะสามารถสรา้งผลตอบแทนท่ีเหมาะสมใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ไดใ้นระยะยาว ทัง้นี ้มลูค่าของสิ่งตอบ
แทนส าหรบัการซือ้ทรพัยสิ์นจาก JCKD ที่ 450.00 ลา้นบาท เป็นราคาที่เกิดจากการเจรจาระหว่างบรษิัทฯ กับ JCKD โดยเมื่อ
เปรียบเทียบกับราคายุติธรรมที่ประเมินโดยผูป้ระเมินทรพัยสิ์น 2 ราย ระหว่าง 521.39 - 569.10 ลา้นบาท จะมีส่วนลดจาก
ราคายุติธรรมเท่ากับ 71.39 – 119.10 ลา้นบาท หรือคิดส่วนลดเป็นรอ้ยละ 13.69 – 20.93 ของราคายุติธรรม นอกจากนี ้             
การลงทนุในอาคารส านกังานในครัง้นีจ้ะมีผลตอบแทนของโครงการ (Project IRR) ตามประมาณการประมาณรอ้ยละ 8 ต่อปี 
ซึ่งใกลเ้คียงกบัตน้ทนุทางการเงินถวัเฉล่ียถ่วงน า้หนกัของบรษิัทฯ ที่ปัจจบุนัมีค่าประมาณรอ้ยละ 7 ต่อปี 

เนื่องจากการช าระค่าตอบแทนการซือ้ทรพัยสิ์นจาก JCKD ในครัง้นีจ้  านวน 450.00 ลา้นบาท โดยช าระส่วนแรกโดย
การออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดัในครัง้นีเ้ท่ากบั 274.98 ลา้นบาท ซึ่งสามารถด าเนินการไดเ้ลย
ภายหลงัจากการอนมุตัิการเขา้ท ารายการจากที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 1/2566 ในวนัท่ี 8 มีนาคม 2566 และการอนมุตัิ
จากส านักงาน ก.ล.ต. แลว้ คงเหลือจ านวน 175.02 ลา้นบาท ซึ่งจะช าระโดยเงินสดที่ไดร้บัจากการออกและเสนอขายหุ้น
สามญัเพิ่มทุนใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมตามสดัส่วนการถือหุน้ (Right Offering) ทัง้นี ้บริษัทฯ จะออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุน
ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมตามสดัส่วนการถือหุ้น (Right Offering) จ านวนไม่เกิน 12,843,894,555 หุน้ ในราคาหุน้ละ 0.03 บาท หรือ
คิดเป็นมลูค่าทัง้สิน้ประมาณ 385.32 ลา้นบาท JCKD และนายอภิชยั เตชะอุบล (บุคคลตามาตรา 258 ของ JCKD) ประสงค์
ที่จะใชสิ้ทธิซือ้หุน้ที่ออกและเสนอขายตามสดัส่วนการถือหุน้ ทัง้นี ้เฉพาะการใชสิ้ทธิซือ้หุน้ท่ีออกและเสนอขายตามสดัส่วนการ
ถือหุน้เพื่อรกัษาสดัส่วนการถือหุน้เดิมของ JCKD และนำยอภิชยั เตชะอุบล ที่จะถือหุน้รวมกันประมาณรอ้ยละ 44.24 ของทุน
ช าระแลว้ของบรษิัทฯ หลงัการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั บรษิัทฯ จะไดร้บัเงินจากการใชสิ้ทธิ
ซือ้หุน้สามญัเพิ่มทุนจาก JCKD และนำยอภิชยั เตชะอุบล รวมกนัทัง้สิน้จ านวน 170.46 ลา้นบาท ซึ่งยงัขาดเงินอยู่เพียง 4.56 
ลา้นบาทท่ีตอ้งไดร้บัจากผูถื้อหุน้รายอื่น ประกอบกบัการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมตามสดัส่วนการ
ถือหุน้ในครัง้นีม้ีราคาเสนอขายที่ต  ่ากว่าราคาตลาดค่อนขา้งมาก และผูท้ี่ใชสิ้ทธิซือ้หุน้เพิ่มทนุดงักล่าวยงัไดร้บัใบส าคญัแสดง
สิทธิ JCKH-W2 โดยไม่คิดมลูค่า ดงันัน้ โอกาสที่บริษัทฯ จะมีแหล่งเงินทนุไม่เพียงพอในการช าระค่าตอบแทนการซือ้ทรพัยสิ์น
จาก JCKD จึงมีค่อนขา้งต ่า 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ยงัมีความเส่ียงในการจดัหาแหล่งเงินทุนในการพัฒนาอาคารส านกังานอาคารที่  2 จ านวน 
207.14 ลา้นบาท โดยปัจจุบันยังอยู่ในระหว่างการเจรจากับสถาบันการเงิน เมื่อพิจารณาวงเงินกูย้ืมที่ 207.14 ลา้นบาท 
เปรียบเทียบกับมลูค่ายุติธรรมของทรพัยสิ์นที่จะไดม้าในครัง้นีท้ี่ประเมินโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระระหว่าง 521.39 – 
569.10 ลา้นบาทซึ่งสามารถใชเ้ป็นหลกัประกันเงินกูด้งักล่าวไดแ้ลว้ ความเส่ียงบริษัทฯ จะไม่ไดร้บัการสนับสนุนวงเงินกูย้ืม
จ านวนดงักล่าวน่าจะมีไม่มากนกั 
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ในกรณีที่จ  านวนเงินที่ไดจ้ากการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากัด และการออกหุน้สามญั
เพิ่มทุนของบริษัทฯ เพื่อเสนอขายใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมตามสดัส่วนการถือหุน้ในครัง้นี ้ไม่เพียงพอตามวตัถุประสงคข์องการออก
หุน้สามญัเพิ่มทนุและแผนการใชเ้งินขา้งตน้ บรษิัทฯ อาจพิจารณาใชก้ระแสเงินสดภายในของบริษัทฯ และ/หรือ เงินกูย้ืมจาก
สถาบนัการเงินเพิ่มเติมจากเดิมที่วางไว ้และ/หรือ การออกและเสนอขายหุน้กูแ้ปลงสภาพ ครัง้ที่ 2 ท่ียงัเหลืออยู่ โดยบรษิัทฯ 
จะค านึงถึงโครงสรา้งทางการเงินท่ีเหมาะสมและผลประโยชนส์งูสดุของบรษิัทฯ และผูถื้อหุน้เป็นส าคญั 
 
4.4 ผลกระทบที่คาดว่าจะเกิดขึ้นต่อการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ ตลอดจนฐานะทางการเงิน และผลการ

ด าเนินงานของบริษัทฯ อันเน่ืองจากการเพิ่มทุนและการด าเนินการตามแผนการใช้เงนิหรือโครงการ 

คณะกรรมการบริษัท มีความเห็นว่า การเพิ่มทุนในครัง้นีจ้ะท าใหบ้รษิัทฯ ไดม้าซึ่งเงินทุนในการเขา้ซือ้ทรพัยสิ์นจาก 
JCKD โดยบริษัทฯ มีวตัถุประสงคเ์พื่อน ามาใชเ้ป็นที่ตัง้ส านกังานของบริษัทฯ บางส่วน ซึ่งจะสามารถลดค่าใชจ้่ายจากการเช่า
พืน้ที่และการใหบ้ริการพืน้ที่ภายในอาคารส านักงานได ้ปีละประมาณ 4.79 ลา้นบาท (อา้งอิงจากค่าเช่าพืน้ที่และค่าบริการที่
บริษัทฯ จ่ายใหก้ับ JCKD ในปี 2564) และพืน้ที่ส่วนที่เหลือจะเป็นพืน้ที่ที่จะให้บริษัทที่เก่ียวขอ้งกันไดม้าเช่าเพื่อใชเ้ป็นที่ตัง้
ส านกังาน ซึ่งจะท าใหบ้ริษัทฯ มีโอกาสรบัรูร้ายไดแ้ละก าไรจากการใหเ้ช่าไดท้นัที นอกจากนี ้ภายหลงัจากการไดม้าซึ่งที่ดินว่าง
เปล่า บรษิัทฯ มีแผนท่ีจะน าที่ดินดงักล่าวมาพฒันาเป็นอาคารส านกังาน โดยบรษิัทฯ มีวตัถปุระสงคเ์พื่อท าการปล่อยเช่าใหก้บั
บคุคลทั่วไปที่มีความสนใจไดม้าเช่าเพื่อใชเ้ป็นที่ตัง้ส านกังาน โดยบรษิัทฯ คาดว่าจะก่อสรา้งแลว้เสรจ็พรอ้มใหเ้ช่าในปี 2567 
และคาดว่าจะมีรายไดเ้ชิงพาณิชยใ์นปี 2568 ซึ่งการใหเ้ช่าพืน้ที่จะท าใหบ้รษิัทฯ มีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าที่สม ่าเสมอที่จะช่วยส่งเสริม
ใหบ้รษิัทฯ มีรายไดแ้ละกระแสเงินสดเขา้มาอย่างสม ่าเสมอมากขึน้ ลดความผนัผวนของรายไดท้ี่ไม่แน่นอน และเพิ่มแหล่งที่มา
ของรายไดใ้หม้ากขึน้ ซึ่งจะช่วยกระจายความเส่ียงจากการพึ่งพึงธุรกิจรา้นอาหาร โดยบริษัทฯ คาดว่าจะมีรายไดค้่าเช่าและ
ค่าบรกิารจากอาคารส านกังานเดิมประมาณปีละ 21.57 ลา้นบาท และภายหลงัพฒันาที่ดินว่างเปล่าเป็นอาคารส านกังานใหม่
ประมาณปีละ 36.97 ล้านบาท (อัตราการเช่าทยอยเพิ่มขึน้และคงที่ที่รอ้ยละ 80 ในปี 2571) รวมเป็นรายได้ค่าเช่าและ
ค่าบริการที่บริษัทฯ จะไดร้บัจากการอาคารส านักงานเดิมและอาคารส านกังานใหม่ ปีละประมาณ 58.54 ลา้นบาท (คิดเป็น
สดัส่วนรอ้ยละ 10.83 ของรายไดจ้ากธุรกิจรา้นอาหาร) 

นอกจากนี ้การเพิ่มทนุในครัง้นี ้จะส่งผลใหโ้ครงสรา้งเงินทุนในส่วนของผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพิ่มขึน้ โดยส่วนของผู้ถือ
หุน้ของบริษัทฯ จะเพิ่มขึน้จาก 178.08 ลา้นบาท12 เป็น 453.06 ลา้นบาท และภายหลงัการออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิ่ม
ทุนใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัดใหแ้ก่ JCKD ในครัง้นี ้บริษัทฯ จะด าเนินการการออกและเสนอขายหุน้เพิ่มทุนแก่ผูถื้อหุน้เดิมตาม
สดัส่วน (ภายใตส้มมตุิฐานท่ีผูถื้อหุน้เดิมของบรษิัทฯ ใชสิ้ทธิจองซือ้หุน้สามญัเพิ่มทุนแบบ RO ครบทัง้จ านวน) ซึ่งจะส่งผลให้
โครงสรา้งเงินทนุในส่วนของผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เพิ่มขึน้เช่นเดียวกนัจาก 453.06 ลา้นบาท เป็น 838.37 ลา้นบาท 

 
12 ก่อนการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดัในครัง้นี ้บริษัทฯ มีส่วนของผูถ้ือหุน้เท่ากบั 178.08 ลา้นบาท (อา้งอิงจากส่วน
ของผูถ้ือหุน้ในงบการเงินรวม งวด 9 เดือน สิน้สดุ ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2565 เท่ากบั 104.12 ลา้นบาท บวกดว้ย (1) การแปลงสภาพของหุน้กูแ้ปลง
สภาพระหว่างวนัที่ 18 ตลุาคม 2565 – วนัที่ 6 มกราคม 2567 โดยมีจ านวนหุน้จากการแปลงสภาพเพิ่มขึน้เท่ากบั 410,095,347 หุน้ ในราคาแปลง
สภาพเฉลี่ยเท่ากับ 0.1218 บาทต่อหุ้น หรือคิดเป็นมูลค่าทั้งสิน้ 49.96 ล้านบาท และ (2) การเพิ่มทุนให้แก่บุคคลในวงจ ากัดแบบ General 
Mandate จ านวน 198,347,107 หุน้ ในราคา 0.1210 บาทต่อหุน้ หรือคิดเป็นมูลค่าทัง้สิน้ 24.00 ลา้นบาท รวมรายการปรบัปรุงตาม (1) และ (2) 
เท่ากบั 73.96 ลา้นบาท) 
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หน่วย : ล้านบาท 
งบการเงินรวม 

30 ก.ย. 65 

รายการปรับปรุงการ
แปลงสภาพ CD 
และ PP-General 

Mandate 

ส่วนของผู้ถือ
หุ้นก่อน PP 

ธุรกรรม PP 
ส่วนของผู้ถือ
หุ้นหลัง PP 

ธุรกรรม RO 
ส่วนของผู้ถือ
หุ้นหลัง RO 

ทนุช าระแลว้ 513.83 152.11 665.94 404.38 1,070.32 3,210.97 4,281.30 
ส่วนเกิน (ต ่ากว่า) มลูค่าหุน้ 587.48 (78.15) 509.33 (129.40) 379.92 (2,825.66) (2,445.73) 
ก าไร (ขาดทนุ) สะสม (1,220.03) - (1,220.03) - (1,220.03) - (1,220.03) 
องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนของผูถ้ือหุน้ 222.84 - 222.84 - 222.84 - 222.84 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 104.12 73.96 178.08 274.98 453.06 385.32 838.37 

ภายหลังจากการไดม้าซึ่งที่ดินว่างเปล่า บริษัทฯ มีแผนที่จะน าที่ดินดังกล่าวมาพัฒนาเป็นอาคารส านักงานใหเ้ช่ า 
โดยคาดว่าจะก่อสรา้งแลว้เสรจ็พรอ้มใหเ้ช่าในปี 2568 ซึ่งบรษิัทฯ พิจารณาหาแหล่งเงินทนุเพิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 207.14 ลา้น
บาท จากการกูย้ืมเงินจากสถาบันการเงิน โดยคาดว่าจะไดข้อ้สรุปภายในไตรมาสที่ 3 ปี 2566 ซึ่งการกูย้ืมเงินเพื่อใชใ้นการ
ลงทุนดงักล่าวจะมีผลกระทบท าใหห้นีสิ้นของบริษัทฯ เพิ่มขึน้ อย่างไรก็ตาม หากพิจารณาภาพรวมโครงสรา้งทางการเงินของ
บรษิัทฯ จากการเขา้ท ารายการไดม้าของที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง และที่ดินว่างเปล่า รวมถึงการพฒันาที่ดินว่างเปล่าเป็นอาคาร
ส านกังาน ซึ่งจะมีแหล่งเงินทุนส่วนใหญ่มาจากการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัดและการออก
และเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนใหแ้ก่่ผูถื้อหุน้เดิมตามสดัส่วนมากกว่าการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงิน จึงส่งผลใหอ้ตัราส่วน
หนีสิ้นต่อส่วนของผู้ถือหุ้นท้ายสุดแลว้จะลดลงจาก 11.12 เท่า เหลือ 1.63 เท่า13 ภายหลังจากการเพิ่มทุนให้แก่บุคคลใน
วงจ ากดัและการเพิ่มทนุใหก้บัผูถื้อหุน้เดิมตามสดัส่วนเรียบรอ้ยแลว้ 

ทัง้นี ้การเพิ่มทนุดงักล่าวจะส่งผลดีตอ่การเติบโต และเพิ่มความสามารถในการท าก าไรของบรษิัทฯ โดยไม่กระทบต่อ
สภาพคล่องทางการเงินของบริษัทฯ รวมถึงช่วยใหบ้ริษัทฯ สามารถด าเนินธุรกิจต่อ ไปไดแ้ละมีสถานภาพทางการเงินและ             
ฐานทนุท่ีมั่นคง ซึ่งจะก่อใหเ้กิดประโยชนต์่อบรษิัทฯ และผูถื้อหุน้ทกุราย 

 
4.5 ผลกระทบที่คาดว่าจะเกิดขึ้นกับบริษัทฯ ในกรณีที่ไม่สามารถเสนอขายให้แก่บุคคลในวงจ ากัด (Private 

Placement) ได้ครบจ านวน 

คณะกรรมการบริษัทได้ค านึงผลกระทบดังกล่าว อย่างไรก็ดี การออกหุ้นสามัญเพิ่มทุนใหม่เพื่อเสนอขายแบบ
เฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ JCKD ซึ่งเป็นบคุคลในวงจ ากดัในครัง้นี ้เป็นส่วนหนึ่งของการช าระค่าตอบแทนในการเขา้ซือ้ทรพัยสิ์นจาก 
JCKD ดงันัน้ บรษิัทฯ จึงไม่มีความเส่ียงที่จะไม่สามารถเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุดงักล่าวไดค้รบจ านวน 

 
 
 

 
13 บริษัทฯ มีหนีส้ินรวม ณ วนัที่ 30 กันยายน 2565 เท่ากับ 1,157.63 ลา้นบาท (อา้งอิงงบการเงินรวม งวด 9 เดือน สิน้สุด ณ วันที่ 30 กันยายน 
2565) บวกด้วยเงินกู้ยืมเพื่อใชใ้นการลงทุนที่ดินว่างเปล่าจ านวน 207.14 ลา้นบาท รวมเท่ากับ 1,364.47 ลา้นบาท หารด้วยส่วนของผู้ถือหุ้น
ภายหลงัการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพ่ิมทนุใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดัและผูถ้ือหุน้เดิมตามสดัส่วน ซึ่งเท่ากบั 838.37 ลา้นบาท 
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4.6 ความเหมาะสมของราคาหุ้นที่ออกใหม่ที่เสนอขายให้แก่บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) และที่มา
ของการก าหนดราคา 

คณะกรรมการบริษัท มีความเห็นว่า ราคาเสนอขายหุน้สามัญเพิ่มทุนที่เสนอขายใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากัดในครัง้นี ้
เท่ากับหุน้ละ 0.17 บาท ซึ่งเป็นราคาเฉล่ียถ่วงน า้หนกัของหุน้สามญัของบริษัทฯ ที่มีการซือ้ขายทัง้หมดในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
ยอ้นหลัง 6 เดือน (1 กรกฎาคม 2565 – 31 ธันวาคม 2565) ซึ่งไม่เขา้ข่ายเป็นการเสนอขายหุ้นที่ออกใหม่ในราคาต ่ากว่า             
รอ้ยละ 90 ของราคาตลาดตามหลักเกณฑเ์ก่ียวกับราคาตลาดที่ก าหนดในประกาศ ทจ. 72/2558 ทั้งนี ้ราคาตลาดค านวณ
จากราคาถัวเฉล่ียถ่วงน ้าหนักของหุ้นของบริษัทฯ ในตลาดหลักทรัพย์ฯ ย้อนหลัง 15  วันท าการติดต่อกัน ก่อนวันที่
คณะกรรมการของบริษัทฯ มีมติเสนอวาระต่อที่ประชุมผู้ถือหุน้ของบริษัทฯ เพื่อขออนุมัติการเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุน
ดงักล่าว ซึ่งเป็นช่วงระหว่างวนัที่ 22 ธันวาคม 2565 ถึง 12 มกราคม 2566 โดยมีราคาเท่ากับ 0.13 บาทต่อหุน้ (มูลค่าตาม
บญัชี (Book Value) ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 เท่ากบั 0.05 บาทต่อหุน้) 

อย่างไรก็ดี ราคาเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนดงักล่าวต ่ากว่ามลูค่าหุ้นที่ตราไวข้องบริษัทฯ ซึ่งมีมลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 
0.25 บาท เนื่องจากบริษัทฯ มีผลประกอบการขาดทุนสะสมปรากฏตามงบการเงินของบริษัทฯ สิน้สุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2564 และงบการเงินไตรมาสที่ 3 สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2565 บรษิัทฯ จึงสามารถก าหนดราคาเสนอขายดงักล่าว ในราคาที่
ต  ่ากว่ามูลค่าหุ้นที่ตราไวข้องบริษัทฯ ได ้เมื่อไดร้บัอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหุ้นตามมาตรา 52 แห่งพระราชบัญญัติบริษัท
มหาชนจ ากัด พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) (มาตรา 52 พ.ร.บ. บริษัทมหาชนก าหนดว่าบริษัทซึ่งด าเนินการ
มาแลว้ไม่นอ้ยกว่าหนึ่งปี ถา้ปรากฏว่ามีการขาดทุนจะเสนอขายหุน้ต ่ากว่ามูลค่าหุน้ที่จดทะเบียนไวก้็ได ้แต่ตอ้งไดร้บัความ
เห็นชอบจากที่ประชุมผูถื้อหุน้และก าหนดอตัราส่วนลดไวแ้น่นอน) ทัง้นี ้คณะกรรมการบริษัท ไดพ้ิจารณาถึงความเหมาะสม
ของการก าหนดราคาเสนอขายดงักล่าว โดยค านึงถึงภาวะตลาดและความตอ้งการลงทนุของผูล้งทนุ 
 

5. เหตุผลและความจ าเป็นในการเสนอขายหุ้นทีอ่อกใหม่ให้แก่บุคคลในวงจ ากัด 

ภายหลังจากที่บริษัทฯ ไดศ้ึกษาความสมเหตุสมผลและประโยชน์ของการจัดสรรหลักทรพัยใ์นครัง้นีต้ามที่กล่าว
ขา้งตน้ คณะกรรมการบรษิัทไดพ้ิจารณาเปรียบเทียบการเพิ่มทุนในรูปแบบต่าง ๆ แลว้เห็นว่าการออกและเสนอขายหุน้สามญั
เพิ่มทุนใหแ้ก่ประชาชนทั่วไป (Public Offering) มีขัน้ตอนและระยะเวลายาวนาน รวมถึงมีค่าใชจ้่ายการด าเนินการที่ค่อนขา้ง
สงู รวมถึงมีความเส่ียงที่จะไม่สามารถระดมทุนไดต้ามที่ตอ้งการ ส่วนการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนให้แก่ผูถื้อหุน้
เดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วน (Right Offering) จะเป็นภาระต่อผู้ถือหุน้และมีความเส่ียงที่จะไม่สามารถระดมทุนไดต้ามที่
ตอ้งการ ซึ่งเป็นผลมาจากความไม่แน่นอนในการใชสิ้ทธิซือ้หุน้สามญัเพิ่มทุนของผูถื้อหุน้เดิม ในขณะที่การออกและเสนอขาย
หุน้สามญัเพิ่มทุนใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากัด (Private Placement) เป็นการเสนอขายใหแ้ก่ผูท้ี่มีความพรอ้มทางดา้นการเงิน และ
มีการก าหนดจ านวนหุน้และราคาเสนอขายที่แน่นอน ท าใหบ้ริษัทฯ จะไดร้บัเงินทุนตามที่ตอ้งการอย่างแน่นอน และสามารถ
ก าหนดระยะเวลาที่จะไดร้บัเงินท่ีแน่นอนทนัการณต์่อแผนการใชเ้งิน 

คณะกรรมการบรษิัทจึงมีความเห็นว่าการเพิ่มทุนในครัง้นีม้ีความสมเหตุสมผลและจะก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุแก่
บรษิัทฯ เนื่องจากจะท าใหบ้รษิัทฯ มีแหล่งเงินทนุเพื่อรองรบัส าหรบัการเขา้ซือ้ทรพัยสิ์นจาก JCKD โดยการออกและเสนอขาย
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หุน้สามัญเพิ่มทุนดังกล่าวจะช่วยใหบ้ริษัทฯ สามารถระดมทุนไดภ้ายในระยะเวลาอันสัน้และลดภาระผู้ถือหุ้นเดิมในการ             
เพิ่มทุน ซึ่งจะส่งผลใหบ้ริษัทฯ มีสภาพคล่องและผลการด าเนินงานที่ดีขึน้ นอกจากนี ้บริษัทฯ สามารถน าเงินทุนที่ไดร้บัจาก
การเพิ่มทุนในครัง้นี ้เพื่อแลกกับทรพัยสิ์นจาก JCKD โดยที่ไม่ตอ้งช าระดว้ยเงินสด ท าใหบ้ริษัทฯ ยงัคงเหลือเงินสดไวใ้ช้เป็น
เงินทนุหมนุเวียนในบรษิัทฯ ต่อไป 

เมื่อพิจารณาถึงประโยชนท์ี่บริษัทฯ จะไดร้บั ความสมเหตสุมผลของการท ารายการดงักล่าวขา้งตน้ เปรียบเทียบกับ
การท ารายการกับบุคคลอื่นที่มิใช่บุคคลที่เก่ียวโยงกัน มีความเห็นว่าการเพิ่มทุนในครัง้นี ้มีความเหมาะสม โดยค านึงถึง
ผลประโยชนส์ูงสุดของบริษัทฯ เป็นส าคัญเสมือนกับการท ารายการกับบุคคลอื่นที่มิใช่บุคคลที่เก่ียวโยงกัน (Arm’s Length 
Basis) โดยราคาเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนในครัง้นี ้ที่ราคา 0.17 บาทต่อหุ้น เป็นราคาที่สูงกว่าราคาตลาด นอกจากนี ้
ภายหลังการออกและเสนอขายหุน้เพิ่มทุนแบบเฉพาะเจาะจงใหแ้ก่ JCKD ในครัง้นี ้บริษัทฯ จะมี JCKD เขา้มาเป็นพันธมิตรทาง
ธุรกิจกับบริษัทฯ ซึ่ง JCKD นั้นมีผู้บริหารและทีมงานที่มีความรู ้ความสามารถ และประสบการณ์ในธุรกิจให้เช่าและให้บริการ
อาคารส านกังาน ซึ่งจะช่วยท าใหบ้ริษัทฯ เขา้สู่ธุรกิจใหเ้ช่าและใหบ้รกิารอาคารส านกังานไดอ้ย่างเขม้แข็งมากขึน้ จึงมีมติอนุมตัิ
ใหบ้รษิัทฯ เสนอขายหุน้ท่ีออกใหม่ใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั และใหน้ าเสนอขออนมุตัิต่อที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ  

ทัง้นี ้บรษิัทฯ ในฐานะบรษิัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์บรษิัทฯ จะตอ้งปฏิบตัิตามกฎระเบียบและหลกัเกณฑใ์น
การท ารายการที่เก่ียวโยงกันเสมือนท ารายการกบับคุคลอื่นท่ีมิใช่บุคคลที่เก่ียวโยงกันโดยค านึงถึงประโยชนส์งูสดุของบรษิัทฯ 
เป็นส าคญั เพื่อไม่ใหผู้ถื้อหุน้รายย่อยไดร้บัผลกระทบจากการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั 
 
6. ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรือ กรรมการของบริษัทที่แตกต่างจากความเห็นของ

คณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการตรวจสอบมีความเห็นสอดคลอ้งกับความเห็นของคณะกรรมการบริษัทขา้งตน้ และไม่มีกรรมการ
ตรวจสอบท่านใดมีความเห็นแตกต่างจากมติคณะกรรมการบรษิัทดงักล่าว 

 
7. กรรมการทีมี่ส่วนได้เสียและ/หรือเป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 

ในวาระการประชมุคณะกรรมการบรษิัท ครัง้ที่ 2/2566 ซึ่งจดัขึน้เมื่อวนัท่ี 13 มกราคม 2566 เพื่อพิจารณาอนมุตัิการ
ออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุใหแ้ก่ JCKD ในครัง้นี ้มีกรรมการท่ีมีส่วนไดเ้สียในการท ารายการในครัง้นีด้งันี ้

ล าดับที ่ กรรมการ ส่วนได้เสีย 
1 นายอภิชยั เตชะอบุล • ด ารงต าแหน่งประธานกรรมการ และประธานกรรมการบรหิารของบรษิัทฯ1/ 

• ด ารงต าแหน่งกรรมการของ JCKD 

• เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ในบริษัทฯ จ านวน 276,472,784 2/ หุ้น หรือคิดเป็น 
รอ้ยละ 10.38 ของทนุท่ีออกและช าระแลว้ 

• เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ใน JCKD จ านวน 5,500,0003/ หุน้ หรือคิดเป็นรอ้ยละ 
55 ของทนุท่ีออกและช าระแลว้ 
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ล าดับที ่ กรรมการ ส่วนได้เสีย 

• เป็นบิดาของนายโชติวิทย ์เตชะอบุล และนายอรรถวฒุิ เตชะอบุล 
2 นายโชติวิทย ์เตชะอบุล • ด ารงต าแหน่งกรรมการ กรรมการบริหาร และประธานเจ้าหนา้ที่บริหารของ

บรษิัทฯ 

• ด ารงต าแหน่งกรรมการของ JCKD 

• เป็นผู้ถือหุน้ในบริษัทฯ จ านวน 15,975,0002/ หุ้น หรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.60 ของ
ทนุท่ีออกและช าระแลว้ 

• เป็นผู้ถือหุ้นใน JCKD จ านวน 750,0004/ หุ้น หรือคิดเป็นรอ้ยละ 7.50 ของ 
ทนุท่ีออกและช าระแลว้ 

• เป็นบตุรของนายอภิชยั เตชะอบุล 

• เป็นพ่ีนอ้งกบันายอรรถวฒุิ เตชะอบุล 
3 นายอรรถวฒุิ เตชะอบุล • ด ารงต าแหน่งกรรมการ กรรมการบริหาร และประธานเจา้หนา้ที่บริหารร่วม

ของบรษิัทฯ 

• ด ารงต าแหน่งกรรมการของ JCKD 

• เป็นผู้ถือหุน้ในบริษัทฯ จ านวน 31,914,8502/ หุ้น หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.20 ของ
ทนุท่ีออกและช าระแลว้ 

• เป็นผูถื้อหุน้ใน JCKD จ านวน 750,0004/ หุน้ หรือคิดเป็นรอ้ยละ 7.50 ของทุน
ที่ออกและช าระแลว้ 

• เป็นบตุรของนายอภิชยั เตชะอบุล 

• เป็นพ่ีนอ้งกบันายโชติวิทย ์เตชะอบุล 
หมายเหต ุ:  
1/ ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 2/2566 เม่ือวนัที่ 13 มกราคม 2566 ไดมี้มติอนุมตัิแต่งตัง้นายอภิชัย เตชะอุบล เป็นประธานกรรมการ

และประธานกรรมการบริหารของบริษัทฯ โดยมีผลตัง้แต่วนัที่ 13 มกราคม 2566 เป็นตน้ไป อย่างไรก็ดี นายอภิชัย เตชะอุบล ไม่ไดเ้ขา้ร่วม
ประชมุในการประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 2/2566 เม่ือวนัที่ 13 มกราคม 2566 

2/ ขอ้มูลผูถ้ือหุน้ของบริษัท เจซีเค ฮอสพิทอลลิตี ้จ ากัด (มหาชน) ณ วนัที่ 27 มกราคม 2566 ตามขอ้มูลการถือหุน้ ณ วนัปิดสมุดทะเบียนพัก
การโอนหุน้ครัง้ล่าสดุ (XM) เม่ือวนัที่ 27 มกราคม 2566 

3/ ขอ้มูลผูถ้ือหุน้ของบริษัท เจซี เควิน ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากัด ณ วันที่ 9 พฤษภาคม 2565 โดยนายอภิชัย เตชะอุบล ถือหุน้ใน JCKD จ านวน 
3,125,000 หุ้น หรือคิดเป็นรอ้ยละ 31.25 ของทุนที่ออกและช าระแล้วของ JCKD และนางชลิดา เตชะอุบล (คู่สมรสของนายอภิชัย                   
เตชะอุบล) ถือหุน้ใน JCKD จ านวน 2,375,000 หุ้น หรือคิดเป็นรอ้ยละ 23.75 ของทุนที่ออกและช าระแลว้ของ JCKD ตามส าเนาบัญชี
รายชื่อผูถ้ือหุน้ (บอจ.5) ของ JCKD 

4/ ขอ้มลูผูถ้ือหุน้ของบริษัท เจซี เควิน ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ณ วนัที่ 9 พฤษภาคม 2565 ตามส าเนาบญัชีรายชื่อผูถ้ือหุน้ (บอจ.5) ของ JCKD 
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ทัง้นี ้กรรมการท่ีมีส่วนไดเ้สียขา้งตน้ไม่ไดเ้ขา้รว่มประชมุและออกเสียงลงคะแนนในวาระที่มีการพิจารณาอนุมตัิการออก
และเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุของบรษิัท เจซีเค ฮอสพิทอลลิตี ้จ ากดั (มหาชน) ใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั (Private Placement) 
ซึ่งเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนัของบรษิัทฯ 

 
8. ข้อพิจารณาเกี่ยวกับมาตราการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน ์

ภายหลังจากการท ารายการเสนอขายและจดัสรรหุน้สามัญเพิ่มทุนของบริษัทฯ จ านวนไม่เกิน 1 ,617,531,400 หุน้ 
ใหแ้ก่ JCKD เสร็จสิน้ลง JCKD จะเขา้มาเป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษัทฯ โดยมีสดัส่วนการถือหุน้รอ้ยละ 44.24 ของจ านวนหุน้
ทัง้หมดที่ออกและช าระแลว้ของบรษิัทฯ (JCKD ถือหุน้ทางตรง และนบัรวมการถือหุน้ของนายอภิชยั เตชะอุบล ซึ่งเป็นบุคคล
ตามมาตรา 258 ของ JCKD14 รอ้ยละ 37.78 และ รอ้ยละ 6.46 ของจ านวนหุ้นทั้งหมดที่ออกและช าระแล้วของบริษัทฯ 
ตามล าดบั) ทัง้นี ้ในปัจจุบนั JCKD มีการประกอบธุรกิจแบ่งเป็น 3 ประเภท ไดแ้ก่ ธุรกิจใหเ้ช่าอาคารส านกังาน ธุรกิจโรงแรม 
และธุรกิจพัฒนาและขายหอ้งชุดพักอาศัย ดังนั้น การประกอบธุรกิจดังกล่าวของ  JCKD บางประเภทอาจเขา้ข่ายเป็นการ
ประกอบธุรกิจแข่งขันกันกับบริษัทฯ และ/หรือ อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์กับบริษัทฯ โดยบริษัทฯ และ JCKD 
ตระหนกัถึงประเด็นดงักล่าว และตกลงรว่มกนัท่ีจะก าหนดนโยบายเพื่อป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกนัดงันี ้

8.1 ความขัดแย้งทางผลประโยชนจ์ากการประกอบธุรกิจในปัจจุบัน 

ปัจจบุนับรษิัทฯ และ JCKD และบคุคลตามมาตรา 258 ของ JCKD มีภาพรวมของการประกอบธุรกิจสรุปไดด้งันี ้

โครงสร้างการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ 

 

 

 

 
14 นายอภิชัย เตชะอุบล เป็นกรรมการและผูถ้ือหุ้นรายใหญ่ในบริษัทฯ โดย ณ วันที่ 27 มกราคม 2566 นายอภิชัย เตชะอุบล ถือหุ้นในบริษัทฯ 
จ านวน 276,472,784 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 10.38 ของทุนที่ออกและช าระแลว้ (อา้งอิงขอ้มูลการถือหุน้ ณ วันปิดสมุดทะเบียนพักการโอนหุน้ครัง้
ล่าสดุ (XM) เม่ือวนัที่ 27 มกราคม 2566) และเป็นกรรมการและผูถ้ือหุน้รายใหญ่ใน JCKD โดย ณ วนัที่ 9 พฤษภาคม 2565 นายอภิชยั เตชะอุบล 
ถือหุ้นใน JCKD (รวมผู้ที่เกี่ยวข้อง) จ านวน 5,500,000 หุ้น คิดเป็นรอ้ยละ 55 ของทุนที่ออกและช าระแลว้ (อา้งอิงส าเนาบัญชีรายชื่อผูถ้ือหุ้น         
(บอจ.5) ของ JCKD) 
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โครงสร้างการประกอบธุรกิจของ JCKD และบุคคลตามมาตรา 258 ของ JCKD 

 
หมายเหต:ุ 
1/ JCKD 
2/ บคุคลตามมาตรา 258 ของ JCKD 
3/ บริษัทที่ JCKD และ/หรือบคุคลตามมาตรา 258 ของ JCKD ไม่มีอ านาจควบคมุ 
4/ ผูถ้ือหุน้สามารถศกึษารายชื่อผูถ้ือหุน้ 10 รายแรกไดจ้ากเว็บไซตข์องตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
5/ ผูถ้ือหุน้รายอ่ืนของ บจก. ริมน า้บางปะกง ไดแ้ก่ (1) นายโชติวิทย ์เตชะอุบล (2) นายกฤตวัฒน ์เตชะอุบล (3) นายอัครวินทร ์  

เตชะอุบล (4) นายอรรถวุฒิ เตชะอบุล (5) นายณพวีร ์เตชะอุบล และ (6) นางสาวอรณัฐ เตชะอุบล ถือหุ้นรวมกนัทัง้สิน้คิดเป็น
รอ้ยละ 48 ของทนุจดทะเบียนช าระแลว้ โดยแต่ละรายถือหุน้ในสดัส่วนเท่ากนัเท่ากบัรอ้ยละ 8 ของทนุจดทะเบียนช าระแลว้ 

6/ ผูถ้ือหุน้รายอ่ืนของ บจก. ล็อบสเตอร ์เพาเวอร ์ไดแ้ก่ (1) บจก. อคัรฟดูส ์(ซึ่งมีนายอคัรวินทร ์เตชะอุบล เป็นผูมี้อ านาจควบคุม) 
ถื อหุ้นคิ ด เป็ น ร้อยละ  51.00 ของทุนจดทะ เบี ยนช า ระแล้ว  และ  (2) นายอรรถวุฒิ  เตชะอุบ ล  ถื อหุ้นคิ ด เป็ น  
รอ้ยละ 0.01 ของทนุจดทะเบียนช าระแลว้ 

7/ ผูถ้ือหุน้รายอ่ืนของ บจก. ไดนาสตี ้ริช ไดแ้ก่ นางสาวอรณฐั เตชะอบุล ถือหุน้คิดเป็นรอ้ยละ 8 ของทนุจดทะเบียนช าระแลว้ 
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ตารางสรุปธุรกิจทีอ่าจมีความขัดแย้งทางผลประโยชนร์ะหวา่งบริษัทฯ กับ JCKD 
และบุคคลตามมาตรา 258 ของ JCKD 

การประกอบธุรกิจ บริษัทฯ JCKD 

บุคคลตาม 

มาตรา 258 ของ 

JCKD 

ความขดัแย้งทาง
ผลประโยชน ์

ธุรกิจรา้นอาหาร ✓ 1/- - - 
ธุรกิจโรงแรม ✓ ✓ - ✓ 

ธุรกิจใหเ้ชา่พืน้ท่ีส านกังาน ✓ ✓ 2/- ✓ 

ซือ้ขายอสงัหารมิทรพัย ์ - ✓ ✓ - 

หมายเหต:ุ 

1/ ไม่รวมการประกอบธุรกิจของ บจก. ล็อบสเตอร ์เพาเวอร ์(“LP”) เนื่องจาก JCKD ไม่มีอ านาจควบคุม แต่เดิม LP เป็นผู้ได้รบัสิทธิในการ
ประกอบกิจการรา้นอาหาร Burger & Lobster จาก B&L Operating Limited (“B&L”) ซึ่งเป็นเจา้ของสิทธิแฟรนไชส ์ซึ่งที่ผ่านมา LP ไดมี้การ
เปิดรา้น Burger & Lobster สาขาที่ 1 ไปแลว้ที่เกษร วิลเลจ และ LP มีแผนที่จะเปิดรา้นสาขาที่ 2 ที่สยามพารากอน และไดมี้การช าระค่าสิทธิ
ในการเปิดรา้นสาขาที่ 2 ใหก้บั B&L ไปแลว้ 

 ต่อมาเม่ือวนัที่ 23 มิถุนายน 2565 บริษัทฯ ไดเ้ขา้ซือ้สิทธิในการประกอบธุรกิจรา้นอาหารภายใตช้ื่อ Burger & Lobster สาขาที่ 2 ที่สยาม
พารากอน จาก LP ซึ่งเปิดด าเนินการเชิงพาณิชยไ์ปแลว้ในช่วงปลายปี 2565 โดยช าระเงินค่าสิทธิในการเปิดรา้นสาขาที่ 2 ใหก้บั LP ในจ านวน
เดียวกบัที่ LP ไดช้ าระใหก้บั B&L ซึ่งเป็นเจา้ของสิทธิแฟรนไชส ์และบริษัทฯ ยงัไดต้กลงกับ LP ที่จะเป็นผูพ้ฒันาสาขาที่ 3 ในอนาคตดว้ย ทัง้นี ้
ภายหลงัจากการซือ้สิทธิดงักล่าว บริษัทฯ LP และ B&L ซึ่งเป็นเจา้ของสิทธิแฟรนไชสไ์ดมี้การแกไ้ขสญัญาเพ่ือใหส้ิทธิบริษัทฯในการพัฒนา
รา้น Burger & Lobster สาขาที่ 2 และ 3 ตามสิทธิเดิมของ LP ที่ไดร้บัจาก B&L ตามสญัญา Master Agreement ไปแลว้ 

 ทัง้นี ้LP จะยงัคงเป็นผูด้  าเนินการสาขาที่ 1 ที่เกษร วิลเลจ ต่อไป อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่มีความจ าเป็นตอ้งยา้ยรา้นสาขาที่ 1 ดงักล่าว การ
ยา้ยที่ตัง้ของสาขาที่ 1 ดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัความเห็นชอบจากบริษัทฯ ก่อน 

2/ ไม่รวมการประกอบธุรกิจของ บมจ. เจซีเค อินเตอรเ์นชั่นแนล (“JCK”) เนื่องจากเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย ์และบุคคลตาม
มาตรา 258 ของ JCKD ไม่มีอ านาจควบคุม ทั้งนี ้ปัจจุบัน JCK ประกอบธุรกิจพัฒนาและจ าหน่ายที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม โรงงานและ
คลงัสินคา้ใหเ้ช่า พฒันาอาคารชดุพกัอาศยั รวมถึง ใหเ้ช่าพืน้ที่ส  านักงาน ซึ่งปัจจบุนัมีสญัญาเช่าอาคารส านกังานเพ่ือปล่อยเช่า 2 แห่ง ไดแ้ก่ 
(1) อาคารเอส จี ทาวเวอร ์1 ตั้งอยู่บนเนือ้ที่ 2-3-85 ไร่ อาคารเลขที่ 161/1 ซอยมหาดเล็กหลวง 3 ถนนราชด าริ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน 
กรุงเทพมหานคร เป็นอาคารส านกังานรวมพืน้ที่จอดรถใหเ้ช่าทัง้สิน้ 19 ชัน้ มีชัน้ใตด้ิน 2 ชัน้ และมีพืน้ที่จอดรถ 8,108 ตารางเมตร (220 คนั) 
ณ 31 ธันวาคม 2564 มีพืน้ที่ปล่อยเช่าแลว้รอ้ยละ 74.36 ของพืน้ที่ใหเ้ช่ารวม คิดเป็นรายไดต้่อเดือน ประมาณ 5.23 ลา้นบาท และ (2) อาคาร
มิลเลนเนีย ตัง้อยู่บนเนือ้ที่ 1-3-22 ไร่ อาคารเลขที่ 62 ถนนหลงัสวน แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร เป็นอาคารส านกังานรวมพืน้ที่
จอดรถใหเ้ช่าทัง้สิน้ 26 ชัน้ มีชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ และมีพืน้ที่จอดรถ 9,870 ตารางเมตร (220 คนั) ณ 31 ธันวาคม 2564 มีพืน้ที่ปล่อยเช่าแลว้รอ้ย
ละ 71.79 ของพืน้ที่รวม มีรายไดต้่อเดือนประมาณ 5.10 ลา้นบาท (ที่มา: แบบ 56-1 ประจ าปี 2564 ของ JCK) 

 

จากตารางสรุปธุรกิจที่อาจมีความขัดแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างบริษัทฯ  กับ JCKD และบุคคลตามมาตรา 258 
ของ JCKD ตามรายละเอียดข้างตน้ บริษัทฯ JCKD และบุคคลตามมาตรา 258 ของ JCKD ไดม้ีการพิจารณาร่วมกันเพื่อ
ก าหนดนโยบายเพื่อป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจจะเกิดขึน้จากการประกอบธุรกิจในปัจจุบนั โดยมีรายละอียด
ดงันี ้
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(ก) ธุรกิจใหเ้ช่าอาคารส านกังาน 

ปัจจุบัน JCKD ประกอบธุรกิจใหเ้ช่าอาคารส านักงาน โดยม่ีอาคารส านักงานให้เช่าจ านวน 1 อาคาร คือ อาคาร            
ทีเอฟดี เลขที่ 18 ซอยสาทร 11 แยก 9 แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 เป็นอาคารส านกังานสงู 6 ชัน้ พรอ้ม
ชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ และดาดฟ้า จ านวน 1 อาคาร พืน้ที่ใชส้อยรวม 5,206 ตารางเมตร โดยปัจจบุนับรษิัทฯ เช่าพืน้ที่ชัน้ที่ 2 ชัน้ที่ 4 
(บางส่วน) และชัน้ท่ี 6 ในอาคารส านกังานดงักล่าว พืน้ท่ีรวม 997.56 ตารางเมตร เพื่อใชเ้ป็นท่ีตัง้ส านกังานของบรษิัทฯ 

ทั้งนี ้บริษัทฯ มีความประสงค์ที่จะซือ้ที่ดินจ านวน 2 แปลง และอาคารทีเอฟดี จาก JCKD ในราคารวม 450.00  
ลา้นบาท โดยรายการดงักล่าวถือเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนัท่ีมีนยัส าคญั โดยบรษิัทฯ จะด าเนินการเพื่อขออนมุตัิจากที่ประชมุผู้
ถือหุน้ของบรษิัทฯ ในคราวเดียวกบัการขออนมุตัจิากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิทัฯ เพื่อออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุแบบ
เฉพาะเจาะจงให้กับบุคคลในวงจ ากัดแก่  JCKD ในครัง้นี ้ (รายละเอียดของการท ารายการปรากฏตาม ส่ิงที่ส่งมาด้วย 2 
สารสนเทศรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยใ์นที่ดินและอาคารส านกังานจากบริษัท เจซี เควิน ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ซึ่งเป็นบุคคลที่
เก่ียวโยงกนั) 

ดงันั้น ภายหลังจากการออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิ่มทุนแบบเฉพาะเจาะจงใหก้ับบุคคลในวงจ ากัดแก่ JCKD 
และการซือ้ที่ดินจ านวน 2 แปลง และอาคารทีเอฟดีจาก JCKD เสรจ็สิน้ อาคารส านกังานดงักล่าวจะเป็นกรรมสิทธ์ิของบรษิัทฯ 
สญัญาเช่าพืน้ที่เดิมที่บริษัทฯ มีกับ JCKD จะถือเป็นอันสิน้สุดลง และธุรกิจใหเ้ช่าอาคารส านักงานของ JCKD จะสิน้สุดลง 
เช่นกนั 

(ข) ธุรกิจโรงแรม 

ปัจจบุนับรษิัทฯ มีการประกอบธุรกิจผ่านบรษิัทย่อย 2  แห่ง ไดแ้ก่ 

1) บรษิัท ซี พี ที โฮเทล แอนด ์รีสอรท์ จ ากดั (“CPT”) 

CPT มีโครงการในปัจจุบันอยู่ 1 โครงการ เนื ้อที่รวม 1 ไร่ 29.5 ตารางวา และส่ิงปลูกสรา้ง 1 อาคาร 
(ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100%) เป็นอาคารโรงแรมขนาด 7 ชั้น มีหอ้งพัก 77 หอ้ง พรอ้มสระว่ายน า้ พืน้ที่ใชส้อย 3,927 
ตารางเมตร ตัง้อยู่บนถนนพหลโยธิน ต าบลรอบเวียง อ าเภอเมืองเชียงราย จงัหวดัเชียงราย 

2) บรษิัท เอ เอส พี โฮเทล แอนด ์รีสอรท์ จ ากดั (“ASP”) 

ในเดือนสิงหาคม 2564 บริษัทฯ ไดเ้ข้าลงทุนใน ASP ซึ่งบริษัทฯ มีนโยบายในการบริหารงานของ ASP 
เริ่มแรก โดยพฒันาโครงการเป็นโรงแรมระดบัส่ีดาวถึงส่ีดาวบวก และ Chain Hotel ตัง้อยู่ติดถนนพหลโยธิน ต าบล
บ้านดู่ อ  าเภอเมืองเชียงราย จังหวัดเชียงราย เนื ้อที่รวม 1 ไร่ 84.4 ตารางวา ลักษณะโครงการเป็นที่ดินพรอ้ม                    
ส่ิงปลกูสรา้ง 2 อาคาร (ก่อสรา้งแลว้เสร็จ 100%) แบ่งออกเป็นอาคารโรงแรมขนาด 8 ชัน้ มีหอ้งพัก 105 หอ้ง พืน้ที่ 
ใชส้อย 5,609 ตารางเมตร และอาคารคลบัเฮา้สข์นาด 2 ชัน้ พรอ้มสระว่ายน า้ พืน้ที่ใชส้อยรวม 245.15 ตารางเมตร 
(“ทรพัยสิ์น ก.”) 

ต่อมาในเดือนธันวาคม 2564 บรษิัทฯ ไดร้บัทราบจากฝ่ายกฎหมายว่าทรพัยสิ์น ก. ไดถ้กูน าขายทอดตลาด
ไปแลว้ตัง้แต่เดือนสิงหาคม 2564 หรือก่อนการเขา้ท าสญัญาซือ้หุน้สามญัของ ASP โดยเจา้หนีธ้นาคารเงินกูย้ืมที่มี
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ทรพัยสิ์น ก. วางเป็นหลักทรพัยค์  า้ประกันเป็นผู้ด  าเนินการประมูลซือ้ทรพัยสิ์น ก. ดังกล่าวกลับมาจากการขาย
ทอดตลาด บริษัทฯ จึงไดเ้จรจากับกลุ่มผู้ขายหุ้น ASP (“กลุ่มผูข้าย”) ให้กับบริษัทฯ เพื่อเรียกรอ้งขอชดเชยความ
เสียหายจากการซือ้เงินลงทุนใน ASP ดังกล่าว เนื่องจากทรพัยสิ์น ก. ไดต้กเป็นของเจา้หนีธ้นาคารเงินกูย้ืมไปแลว้ 
กลุ่มผู้ขายตกลงจะร่วมกับบริษัทฯ ในการเจรจาขอประนอมหนีข้อง ASP กับธนาคารเพื่อชดเชยความเสียหายที่
เกิดขึน้ โดยอยู่ระหว่างการด าเนินการขอลดหนีเ้งินกูย้ืมและดอกเบีย้คา้งจ่ายของบริษัทย่อยจากธนาคารจ านวน 
70.00 ลา้นบาท ซึ่งเป็นหนีส่้วนที่เหลือหลงัจากการหกักลบกับการขายทอดตลาดของสินทรพัยด์งักล่าว รวมถึงการ
เจรจาเพื่อซือ้คืนทรพัยสิ์น ก. ดงักล่าว ในราคาที่เหมาะสม แต่คณะกรรมการของ ASP พิจารณาแลว้เห็นว่าการลงทุน
ในโครงการดงักล่าวจ าเป็นตอ้งใชเ้งินลงทุนมากกว่าที่วางแผนไวใ้นสถานการณเ์ศรษฐกิจที่มีความไม่แน่นอนสงู จึง
ยกเลิกการซือ้คืนที่ดินและอาคารโรงแรมดังกล่าว ส าหรับภาระหนี ้จ านวน 70.00 ล้านบาท กลุ่มผู้ขายจะเป็น
ผูร้บัผิดชอบภาระหนีด้ังกล่าวแทน ASP โดยปัจจุบันบริษัทฯ และกลุ่มผู้ขายอยู่ระหว่างด าเนินการจัดท าสัญญา
รบัผิดชอบภาระหนีด้งักล่าว 

นอกจากนี ้ในเดือนกนัยายน 2564 ASP ไดซ้ือ้ที่ดินพรอ้มส่ิงปลกูสรา้งเป็นอาคารพกัอาศัยสงู 7 ชัน้ จ านวน 
2 อาคาร และอาคารสระว่ายน า้ ตัง้อยู่ที่ถนนราชโยธา ต าบลรอบเวียง อ าเภอเมืองเชียงราย จงัหวดัเชียงราย ซึ่งยัง
ก่อสรา้งไม่แลว้เสรจ็และไดห้ยดุด าเนินการก่อสรา้งไว ้(“ทรพัยสิ์น ข.”) ทัง้นี ้ASP บนัทึกทรพัยสิ์นดงักล่าวเป็นรายการ
อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน อย่างไรก็ดี ปัจจุบนั ASP ยงัไม่มีแผนชดัเจนในการน าทรพัยสิ์นดงักล่าวมาพฒันาต่อ 
ซึ่งบรษิัทฯ จะพิจารณาแผนการใชป้ระโยชนท์ี่เหมาะสมของทรพัยสิ์นดงักล่าวต่อไป ดงันัน้ ทรพัยสิ์นของ ASP จึงยงัมี
ความไม่แน่นอนว่าจะพฒันาเป็นโรงแรมตามวตัถปุระสงคก์ารใชป้ระโยชนเ์ดิมหรือไม่ 

ส่วน JCKD ในปัจจบุนัประกอบธุรกิจโรงแรม 2 แห่ง ไดแ้ก่ (1) โรงแรม เจซี เควิน สาทร กรุงเทพ เป็นอาคารสงู 37 ชัน้ 
ประกอบดว้ยหอ้งพกั 310 หอ้ง และพืน้ที่ส่ิงอ านวยความสะดวกอื่น ๆ เช่น ฟิตเนส สระว่ายน า้ รา้นอาหาร เป็นตน้ รวมพืน้ที่ใช้
สอยจ านวน 35,438.37 ตารางเมตร ปัจจุบันยังคงเปิดให้บริการ และ (2) โครงการปรบัปรุงโรงแรมที่ตัง้อยู่บนรชัดาภิเษก 
ภายใตช้ื่อโครงการ “โรงแรมฮิลตนั รชัดา” เป็นอาคารสงู 33 ชัน้ (รวมชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้) ประกอบดว้ยหอ้งพกั 609 หอ้ง และพืน้ที่
ส่ิงอ านวยความสะดวกอื่น ๆ เช่น ฟิตเนส สระว่ายน า้ รา้นคา้ รา้นอาหาร และศูนยป์ระชุม เป็นตน้ รวมพืน้ที่ใชส้อยจ านวน 
65,389 ตารางเมตร ซึ่งปัจจบุนัยงัคงอยู่ในระหว่างการก่อสรา้งเพื่อปรบัปรุงพืน้ท่ี โดยคาดว่าจะเปิดใหบ้รกิารในปี 2567 

ถึงแมว้่าบรษิัทฯ และผูข้อผ่อนผนัจะประกอบธุรกิจโรงแรมเหมือนกัน แต่ไม่ไดม้ีลกัษณะเป็นการแข่งขนัการทางธุรกิจ
โดยตรง เนื่องจากมีท าเลที่ตัง้ และกลุ่มลกูคา้เป้าหมายที่แตกต่างกนั โดยธุรกิจโรงแรมของบรษิัทฯ ตัง้อยู่ที่จงัหวดัเชียงราย เป็น
โรงแรมระดับ 4 ดาว เน้นท าเลที่ตั้งในบริเวณที่มีทัศนยภาพที่สวยงาม อยู่ริมแม่น ้ากก กลุ่มลูกค้าเป้าหมายเป็นลูกค้ า
ระดับกลางถึงสูงที่มีความประสงคจ์ะเขา้มาท่องเที่ยวและพักผ่อน ในขณะที่ธุรกิจโรงแรมของผูข้อผ่อนผันจะตัง้อยู่ในพืน้ที่
กรุงเทพฯ เนน้การเดินทางที่สะดวก ลูกคา้เป้าหมายระดบักลาง และลกูคา้กลุ่มนกัธุรกิจ เนื่องจากโรงแรมมีส่ิงอ านวยความ
สะดวกที่ครบครนั รวมถึงมีบรกิารหอ้งประชมุเพื่อใหบ้รกิารติดต่อธุรกิจ และรองรบัการจดัสมันา เป็นตน้ 
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(ค) ธุรกิจพฒันาและขายหอ้งชดุพกัอาศยั 

JCKD เป็นเจ้าของโครงการคอนโดมิเนียม “Sathorn Prime Residence” ซึ่งเป็นโครงการอาคารชุดพักอาศัยสูง              
30 ชั้น ซึ่งก่อสรา้งเสร็จสิน้แล้วและอยู่ระหว่างการขายห้องชุด โดยในปัจจุบันคงเหลือห้องชุดที่ยังไม่ได้จ าหน่ายจ านวน                 
114 ห้อง อย่างไรก็ตาม ในปัจจุบันบริษัทฯ ไม่ไดม้ีการประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารชุดพักอาศัย              
ดงันัน้ ธุรกิจดงักล่าวของ JCKD จึงยงัไม่มีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บับรษิัทฯ 

(ง) ธุรกิจซือ้ขายอสงัหารมิทรพัย ์

บริษัท ริมน า้บางปะกง จ ากัด บริษัท ไฮแอคทีฟคอนซัลแตนท ์คอมมูนิเคชั่นส ์จ ากัด บริษัท ไดนาสตี ้ริช จ ากั ด      
บริษัท ไฟน ์วนั (โฮลดิง้ส)์ จ ากัด และบรษิัท ไฟน ์ทู แอสเซท จ ากัด เป็นบริษัทในกลุ่มของ JCKD และบุคคลตามมาตรา 258 
ของ JCKD ซึ่งจดัตัง้ขึน้มาเพื่อประกอบธุรกิจหลกัในการซือ้ขายอสงัหารมิทรพัยท์ัง้ที่เป็นท่ีพกัอาศยัและที่ไม่ใช่ที่พกัอาศยั โดย
มีนโยบายในการซือ้ขายอสังหาริมทรพัยเ์ป็นครัง้คราวตามโอกาสการลงทุนเท่านั้น ทัง้นี ้ตามงบการเงินที่ผ่านการตรวจสอบ
จากผู้สอบบัญชีรับอนุญาตของแต่ละบริษัท ในปี 2564 ไม่มีบริษัท ใดมีรายได้จากการประกอบธุรกิจธุรกิจซื ้อขาย
อสงัหาริมทรพัย ์อย่างไรก็ตาม ในปัจจุบนับริษัทฯ ไม่ไดม้ีการประกอบธุรกิจซือ้ขายอสงัหาริมทรพัย ์ดงันัน้ ธุรกิจดงักล่าวของ  
JCKD จึงยงัไม่มีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บับรษิัทฯ 

8.2 ความขัดแย้งทางผลประโยชนจ์ากการประกอบธุรกิจในอนาคต 

ส าหรบัโครงการลงทุนใหม่ที่อาจมีความขัดแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างบริษัทฯ กับ JCKD และบุคคลตามมาตรา 
258 ของ JCKD ในอนาคต (โดยไม่ไดจ้ ากดัเพียงธุรกิจที่อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกนัในปัจจบุนั ไดแ้ก่ ธุรกิจ
โรงแรม และธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ท่ีส านกังาน แต่ใหห้มายรวมถึงธุรกิจอื่นใดที่อาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเพิ่มเติมขึน้
จากสภาพของการประกอบธุรกิจที่เปล่ียนแปลงไปของบรษิัทฯ JCKD และบคุคลตามมาตรา 258 ของ JCKD ณ ขณะที่มีการ
พิจารณาลงทนุดงักล่าวดว้ย) JCKD จะใหสิ้ทธิแก่บริษัทฯ ในการพิจารณาการลงทุนดงักล่าวก่อน โดยในกรณีที่จ  าเป็น JCKD 
และบรษิัทฯ อาจพิจารณาเพื่อลงทุนในโครงการดงักล่าวรว่มกัน ทัง้นี ้ ขึน้อยู่กับเงื่อนไขของการลงทนุ และ/หรือ ศกัยภาพหรือ
ขอ้จ ากัดทางดา้นการเงินของแต่ละบริษัทในขณะที่ลงทุน โดยค านึงถึงผลประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ เป็นส าคัญ 
ทั้งนี ้ในการพิจารณาการลงทุนที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชนร์ะหว่างบริษัทฯ  และ JCKD ขา้งตน้ จะขึน้อยู่กับการ
พิจารณาของคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรือ คณะกรรมการของบริษัทฯ โดยไม่รวมผูม้ีส่วนไดเ้สียในการท ารายการ อีกทัง้
ในกรณีที่การลงทุนในโครงการดังกล่าวเข้าข่ายเป็นรายการที่เก่ียวโยงกัน บริษัทฯจะต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามประกาศ
คณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 21/2551 เรื่อง หลักเกณฑใ์นการท ารายการที่เก่ียวโยงกัน ลงวันที่ 31สิงหาคม 2551  
(รวมทัง้ที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการ
ปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2546 ลงวนัที่ 19 พฤศจิกายน 2546 (รวมทั้งที่ไดม้ีการแกไ้ข
เพิ่มเติม) อีกดว้ย 
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8.3 ในกรณีที่มีการปรบัโครงสรา้งการด าเนินธุรกิจเพ่ือขจดัความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจจะเกิดขึน้จากการประกอบ
ธุรกิจที่ เป ล่ียนแปลงไปของของบริษัทฯ ผู้ขอผ่อนผัน และบุคคลตามมาตรา 258 ของผู้ขอผ่อนผัน ในอนาคต ที่
นอกเหนือไปจากขอ้ 8.1 และ ขอ้ 8.2 ที่กล่าวมาขา้งตน้ บรษิัทฯ JCKD และบุคคลตามมาตรา 258 ของ JCKD อาจพิจารณา
โอนหรือรบัโอนธุรกิจระหว่างกันไดใ้นอนาคต โดยค านึงถึงผลประโยชนส์งูสดุของผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ เป็นส าคญั ทัง้นี ้ในการ
พิจารณาการโอนหรือรับโอนธุรกิจระหว่างกันข้างตน้ จะขึน้อยู่กับการพิจารณาของคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรือ 
คณะกรรมการของบริษัทฯ โดยไม่รวมผูม้ี ส่วนไดเ้สียในการท ารายการ อีกทั้ง บริษัทฯ จะตอ้งปฏิบัติใหเ้ป็นไปตามประกาศ
คณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 21/2551 เรื่อง หลักเกณฑ์ในการท ารายการที่เก่ียวโยงกัน ลงวันที่ 31 สิงหาคม 2551 
(รวมทัง้ที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการ
ปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2546 ลงวันที่ 19 พฤศจิกายน 2546 (รวมทั้งที่ไดม้ีการแกไ้ข
เพิ่มเติม) ดว้ยความขดัแยง้ทางผลประโยชนจ์ากการประกอบธุรกิจในอนาคต 

8.4 เพื่อประโยชนใ์นการตีความ ผูม้ีส่วนไดเ้สียในการท ารายการ ตามขอ้ 8.2 และ 8.3 ใหห้มายความรวมถึง JCKD และ
บคุคลตามมาตรา 258 ของ JCKD ดว้ย 

8.5 เมื่อ JCKD ไดร้บัการผ่อนผนัการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของบริษัทฯ โดยอาศยัมติผูถื้อหุน้ และ  JCKD ได้
จองซือ้หุน้ท่ีบริษัทฯ ออกและเสนอขายแก่บุคคลในวงจ ากัดให้กับ JCKD เสร็จสมบูรณแ์ลว้ JCKD จะด าเนินการใหม้าตรการ
ป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนต์ามที่ไดก้ล่าวมาขา้งตน้ไดร้บัการรบัรองจากทกุฝ่ายที่เก่ียวขอ้งโดยเรว็ต่อไป 

 
9. ค ารับรองของคณะกรรมการบริษัทเกี่ยวกับการเพิ่มทุน 

คณะกรรมการบรษิัท ขอรบัรองว่า คณะกรรมการบรษิัทไดป้ฏิบตัิหนา้ที่ดว้ยความซื่อสตัยส์จุริต และระมดัระวงัรกัษา
ผลประโยชนข์องบริษัทฯ ในเรื่องที่เก่ียวกบัการเพิ่มทนุในครัง้นีแ้ลว้ อย่างไรก็ดี ในกรณีที่กรรมการของบรษิัทฯ ไม่ปฏิบตัิหนา้ที่
ดว้ยความซื่อสตัยส์จุริตและระมดัระวงัรกัษาผลประโยชนข์องบริษัทฯ ในเรื่องที่เก่ียวกับการเพิ่มทุน หากการไม่ปฏิบัติหนา้ที่
ดงักล่าวก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่บริษัทฯ ผูถื้อหุน้สามารถฟ้องเรียกรอ้งค่าเสียหายจากกรรมการคนดงักล่าวแทนบรษิัทฯ ได้
ตามมาตรา 85 แห่งพระราชบญัญัติบริษัทมหาชนจ ากัด พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) และหากการไม่ปฏิบัติ
หนา้ที่นั้นเป็นเหตุให้กรรมการหรือบุคคลที่มีความเก่ียวขอ้งไดป้ระโยชน์ไปโดยมิชอบ ผูถื้อหุน้สามารถใชสิ้ทธิฟ้องเรียกคืน
ประโยชนจ์ากกรรมการนัน้แทนบริษัทฯ ไดต้ามมาตรา 89/18 แห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ .2535 
(รวมทัง้ที่ไดม้ีการแกไ้ขเพิ่มเติม) 

นอกจากนี ้คณะกรรมการบริษัท ขอรบัรองว่า คณะกรรมการบรษิัท ไดใ้ชค้วามระมดัระวงัในการด าเนินการพิจารณา
และตรวจสอบขอ้มูลของ JCKD และการมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารส านักงานท่ีถือครองแลว้ และมีความเห็นว่า JCKD 
เป็นนกัลงทนุท่ีมีศกัยภาพ สามารถลงทนุในบรษิัทฯ ได ้และเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารส านกังานจรงิ 
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บรษิัทฯ ขอรบัรองว่าสารสนเทศฉบบันีถ้กูตอ้งและครบถว้นทกุประการ 
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