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31 มนีาคม 2564 
เรื่อง ความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทัฯ แกบุ่คคลทีเ่กีย่วโยง

กนั 

เรยีน ท่านผูถ้อืหุน้บรษิทั อาร ์แอนด ์บ ีฟู้ด ซพัพลาย จ ากดั (มหาชน) 

ตามทีท่ีป่ระชุมคณะกรรมการของบรษิทั อาร ์แอนด ์บ ีฟู้ด ซพัพลาย จ ากดั (มหาชน) (“RBF” หรอื “บรษิทัฯ” หรอื 
“กิจการ”) ครัง้ที่ 1/2564 เมื่อวนัที่ 25 กุมภาพนัธ์ 2564 (โดยไม่รวมกรรมการที่มส่ีวนได้เสยี 4 ท่าน เขา้ร่วมการประชุม 
ไดแ้ก่ ดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ, นางเพช็รา รตันภูมภิญิโญ, พ.ท.พญ. จณัจดิา รตันภูมภิญิโญ และพญ.สนาธร รตันภูมิ
ภญิโญ) ไดม้มีตเิหน็ชอบใหบ้รษิทัฯ เสนอต่อทีป่ระชุมสามญัผู้ถอืหุ้นประจ าปี 2564 เพื่อพจิารณาอนุมตักิารจ าหน่ายสทิธิ
การเช่าทีด่นิ พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง (สทิธขิองผูเ้ช่า) อาคารสิง่ปลูกสรา้ง และวสัดุอุปกรณ์ของธุรกจิโรงแรม 2 แห่ง ทีบ่รษิทัฯ 
ถอืครองอยู่ ดงันี้  

1) โรงแรม โนโวเทล ชุมพร บชี รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์  

2) โรงแรม ไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่  

โดยการท าธุรกรรมดงักล่าวเป็นการท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์ตามประกาศคณะกรรมการตลาดทุนที ่ทจ. 
20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์ในการท ารายการทีม่นีัยส าคญัทีเ่ขา้ขา่ยเป็นการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย ์และประกาศ
ของคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏบิตัิการของบรษิทัจดทะเบยีนใน
การได้มาหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ พ.ศ. 2547 ลงวนัที่ 29 ตุลาคม 2547 และที่แก้ไขเพิม่เตมิ (รวมเรยีกว่า “ประกาศ
เรื่องการไดม้าหรอืจ าหน่ายไป”) โดยมขีนาดรายการสูงสุดเท่ากบัรอ้ยละ 5.57 ของมลูค่าสนิทรพัยร์วมตามเกณฑม์ลูค่ารวม
ของสิง่ตอบแทน ทัง้นี้ บรษิทัฯ ไม่มรีายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยอ์ื่นของบรษิทัฯ ทีเ่กดิขึน้ในรอบระยะเวลา 6 เดอืนก่อน
วนัทีบ่รษิทัฯ จะเขา้ท ารายการดงักล่าวขา้งตน้ ดงันัน้ ขนาดรายการของธุรกรรมในครัง้นี้ไม่เขา้ขา่ยเป็นรายการจ าหน่ายไป
ทีม่นีัยส าคญัทีจ่ะตอ้งเปิดเผยตามประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไป 

อย่างไรกด็ ีการจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัยใ์นครัง้นี้เป็นการขายสนิทรพัยใ์หก้บับรษิทัทีเ่กี่ยวขอ้งกบั ดร.สมชาย รตัน
ภูมภิญิโญ, นางเพช็รา รตันภูมภิญิโญ, พ.ท.พญ. จณัจดิา รตันภูมภิญิโญ และพญ.สนาธร รตันภูมภิญิโญ ซึ่งเป็นกรรมการ
และผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ จงึเขา้ข่ายเป็นการท าธุรกรรมกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั ดงันัน้การเขา้ท าธุรกรรมตามทีไ่ดก้ล่าวไว้
ขา้งต้นถือเป็นรายการเกี่ยวโยงกนัตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที ่ทจ. 21/2551 เรื่องหลกัเกณฑ์ในการท า
รายการที่เกี่ยวโยงกัน และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยข้อมูลและการ
ปฏิบตัิการของบรษิัทจดทะเบยีนในรายการที่เกี่ยวโยงกนั พ.ศ. 2546 ลงวนัที่ 19 พฤศจกิายน 2546 (รวมทัง้ที่ได้มกีาร
แก้ไขเพิม่เตมิ) (“ประกาศเรื่องรายการเกี่ยวโยง”) โดยมขีนาดรายการเท่ากบั 272 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ยละ 6.71 ของมลูค่า
สนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธ ิ(NTA) ของบรษิทัฯ ตามทีป่รากฏในงบการเงนิรวมของบรษิทัฯ ทีผ่่านการตรวจสอบของผูส้อบบญัชี
รบัอนุญาต ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชสีิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 ทีม่มีลูค่าเท่ากบั 4,052.08 ลา้นบาท ทัง้นี้ บรษิทัฯ ไม่
มกีารท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกนักบับุคคลดงักล่าวในรอบระยะเวลา 6 เดอืนก่อนวนัทีบ่รษิทัฯ จะเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ซึ่ง
การเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี้มขีนาดของรายการสงูกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธขิองบรษิทัฯ ดงันัน้ บรษิทั
ฯ จงึมหีน้าทีต่อ้งด าเนินการดงัต่อไปนี้ 
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(ก) จดัท ารายงานและเปิดเผยสารสนเทศการเขา้ท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกนัดงักล่าว ต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย 

(ข) แต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์
และตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”) เพื่อใหค้วามเหน็เกีย่วกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

(ค) จดัส่งหนังสอืนัดประชุมผูถ้อืหุน้ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เป็นการล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วนั โดยมสีารสนเทศอย่าง
น้อยตามประกาศรายการเกีย่วโยงกนั รวมทัง้รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ และ 

(ง) จดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาอนุมตักิารเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั โดยบรษิทัฯ จะตอ้งไดร้บั
อนุมตจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธิ
ออกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับคะแนนเสยีงของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี 

เพื่อให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ดงักล่าวขา้งต้น บรษิัทฯ จงึได้แต่งตัง้บรษิัท แกรนท์ ธอนตนั เซอร์วสิเซส จ ากดั 
(“GTSL” หรอื “ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระ”) เป็นที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระเพื่อให้ความเห็นเกี่ยวกบัการจ าหน่ายไปซึ่ง
สินทรพัย์ และการท ารายการเกี่ยวโยงกนัที่เกี่ยวข้องกับการขายสินทรพัย์ของบริษัทย่อยต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ เพื่อ
พจิารณาอนุมตักิารเขา้ท ารายการโดยมรีายละเอยีดตามรายงานความเหน็ที่แนบมากบัจดหมายน าส่งฉบบันี้   

ในการจดัท ารายงานความเหน็ดงักล่าว ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระยดึถอืขอ้มลูของบรษิทัฯ ตามรายละเอยีดทีร่ะบุ
ไว้ในส่วนที ่2 แนวทางการปฏบิตังิานและทีม่าของขอ้มูลในการจดัท าความเหน็ของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระ ที่ปรกึษา
ทางการเงนิอิสระไม่มเีหตุอนัควรสงสยัว่าขอ้มูลดงักล่าวขาดความถูกต้องและครบถ้วนในสาระส าคญัทีอ่าจส่งผลกระทบ
อย่างมนีัยส าคญัต่อความสมบูรณ์ของขอ้มูล ทัง้นี้ รายงานฉบบันี้จ ัดท าขึน้ภายใตข้อ้สมมตฐิานทางเศรษฐกจิ สภาวะตลาด 
และปัจจัยอื่นๆ ที่เป็นไปในขณะจดัท ารายงาน รวมทัง้ขึ้นอยู่กับข้อมูลที่ได้รับจนถึงวันที่ระบุไว้ในรายงานฉบับนี้ ซึ่ง
สมมตฐิานและขอ้มลูดงักล่าวอาจมกีารเปลีย่นแปลงไดใ้นภายหลงั และอาจส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อความเห็นของที่
ปรึกษาทางการเงนิอิสระฉบบันี้ ทัง้นี้ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระไม่ได้มภีาระผูกพนัในการปรบัปรุงให้เป็นปัจจุบนั หรือ
ทบทวนหรอืยนืยนัรายงานฉบบันี้ 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาและศึกษาข้อมูลที่เกี่ยวข้องด้วยความรอบคอบ และสมเหตุสมผลตาม
มาตรฐานของผูป้ระกอบวชิาชพีพงึกระท า เอกสารแนบทา้ยรายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระฉบบันี้ ถอืเป็น
ส่วนหนึ่งของรายงานความเหน็ และเป็นขอ้มลูทีผู่ถ้อืหุน้ควรพจิารณาร่วมกบัรายงานความเหน็ฉบบันี้ดว้ย 

ผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ควรศกึษารายละเอยีดของขอ้มลูทีเ่ปิดเผยในสารสนเทศทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเขา้ท าธุรกรรมใน
ครัง้นี้ ความเหน็ของคณะกรรมการอสิระ รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระพรอ้มกบัเอกสารต่าง ๆ ทีแ่นบมา
กบัหนังสอืเชญิประชุมสามญัผูถ้อืหุน้ประจ าปี 2564 เพื่อใชป้ระกอบการพจิารณาการอนุมตักิารเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี้ 
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ช่ือบริษทั / หน่วยงาน หมายถึง 
บรษิทัฯ หรอื RBF หรอื กจิการ บรษิทั อาร ์แอนด ์บ ีฟู้ด ซพัพลาย จ ากดั (มหาชน) 
GTSL หรอื IFA หรอื ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษิทั แกรนท ์ธอนตนั เซอรว์สิเซส จ ากดั 
ส านกังาน ก.ล.ต. หรอื กลต. หรอื SEC ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
SET หรอื ตลาดหลกัทรพัยฯ์ หรอื ตลท. ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
IMF กองทุนการเงนิระหวา่งประเทศ 
CVC บรษิทั ชาเตอร ์แวลเูอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท์ จ ากดั 
JPS บรษิทั เจ.พ.ีเอส.โฮลดิง้ จ ากดั 
PFC บรษิทั พรเีมีย่มฟู้ดส ์จ ากดั 
RKBG บรษิทั รเิวอรแ์คว โบตานกิ การเ์ดน้ จ ากดั 
TFF บรษิทั ไทย เฟลเวอร ์แอนด ์แฟรกแรน็ซ ์จ ากดั 
SUSCO บรษิทั สยามแอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์สิ จ ากดั 
  
  
อ่ืน ๆ  
รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ หรอื 
รายงานความเหน็ฯ 

รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยข์อง 
บรษิทัฯ แก่บคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั 

ประกาศรายการเกีย่วโยง ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ที ่ทจ. 21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่ว
โยงกนั ลงวนัที ่31 สงิหาคม 2551 และทีแ่กไ้ขเพิม่เตมิ และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏบิตัขิองบรษิทัจดทะเบยีนในรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 
พ.ศ. 2546 ลงวนัที ่19 พฤศจกิายน 2546 และทีแ่กไ้ขเพิม่เตมิ  

ประกาศรายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไป ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที ่ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นการเขา้ท ารายการทีม่ี
นัยส าคญัทีเ่ขา้ขา่ยเป็นการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์ลงวนัที ่31 สงิหาคม 2551 และประกาศ
ของคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฎบิตักิารของ
บรษิทัจดทะเบยีนในการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์พ.ศ. 2547 ลงวนัที ่29 ตุลาคม 2547 และที่
แกไ้ขเพิม่เตมิ 

ADR หรอื Average Daily Rate ราคาหอ้งพกัเฉลีย่ 
Capital Asset Pricing Model (CAPM) ทฤษฎทีางการเงนิทีก่ลา่วถงึอตัราผลตอบแทนทีค่าดหวงั กบั ความเสีย่งของตลาด 
COVID-19 โรคตดิเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 
Discounted Cash Flow Approach  วธิมีลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงนิสด 
Free Cash Flow to Firm (FCFF) กระแสเงนิสดอสิระของกจิการ 
Income approach วธิวีเิคราะหจ์ากรายได ้
IPO หรอื Initial Public Offering การจดทะเบยีนเขา้ซื้อขายในตลาดหลกัทรพัยใ์หก้บัประชาชนเป็นครัง้แรก 
NTA หรอื Net Tangible Assets สนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธ ิค านวณจาก สนิทรพัยร์วม –สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน (รวมภาษเีงนิไดร้อจ่ายบญัช)ี 

– หนี้สนิรวม – ส่วนของผูถ้อืหุน้สว่นน้อย 
NPAEs หรอื Non-Publicly Accountable Entities มาตรฐานงบการเงนิส าหรบักจิการทีไ่ม่มสี่วนไดเ้สยีสาธารณะ 
PAEs หรอื Publicly Accountable Entities มาตรฐานงบการเงนิส าหรบักจิการทีม่สี่วนไดเ้สยีสาธารณะ 
Weighted Average Cost of Capital (WACC) ตน้ทุนทางการเงนิถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนัก 
Sensitivity Analysis การวเิคราะหค์วามไว 
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1. บทสรปุผู้บริหาร 

ในอดตีทางบรษิัท อาร์ แอนด์ บ ีฟู้ด ซพัพลาย จ ากดั (มหาชน) (“RBF” หรอื “บรษิัทฯ” หรอื “กิจการ”) ได้เคย
พจิารณาจดัโครงสรา้งการจ าหน่ายธุรกจิโรงแรมออกจากกลุ่มบรษิทัทีจ่ะท าการจดทะเบยีนเขา้ซื้อขายในตลาดหลกัทรพัย์
ให้กบัประชาชนเป็นครัง้แรก (Initial Public Offering: IPO) แต่เมื่อพจิารณาแล้วเห็นว่าการจ าหน่ายธุรกิจโรงแรมออกไป
ในช่วงนัน้จะท าใหม้ภีาระภาษี และค่าใช้จ่ายการโอนค่อนขา้งสงู ซึ่งกลุ่มผูถ้อืหุน้และบรษิทัฯ ในขณะนัน้ยงัไม่มคีวามพรอ้ม
ทีจ่ะด าเนินการ ประกอบกบัในช่วงนัน้บรษิทัฯ ยงัคาดว่าจะสามารถเขา้ไปด าเนินการใหก้ลุ่มธุรกจิโรงแรมมผีลประกอบการ
ดีขึ้นได้ อย่างไรก็ตาม ในช่วงระยะเวลาที่ผ่านมาตัง้แต่บริษัทได้ท าการ IPO กลุ่มธุรกิจโรงแรมประสบผลกระทบจาก
สถานการณ์ฝุ่ นทีเ่ชยีงใหม่ (ซึง่เป็นทีต่ัง้ของโรงแรม ไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่) อกีทัง้เกดิสถานการณ์โรคระบาด Covid-19 ท า
ใหผ้ลประกอบการของโรงแรมไม่เป็นไปตามแผนงานทีต่ัง้ใจไว ้และยงัไม่มคีวามแน่นอนในการฟ้ืนตวัของกลุ่มธุรกจิโรงแรม 
อกีทัง้เพื่อใหโ้ครงสรา้งธุรกจิมคีวามชดัเจนในธุรกจิหลกัของบรษิทั บรษิทัจงึพจิารณาทีจ่ะด าเนินการจ าหน่ายธุรกจิโรงแรม
ออกในช่วงเวลานี้ อนัน่าจะเป็นประโยชน์กบับรษิทัและผูถ้อืหุน้ในระยะยาว 

ดงันัน้ผูบ้รหิารของบรษิทัฯ จงึมคีวามประสงคท์ีจ่ะปรบัโครงสรา้งธุรกจิของกลุ่มบรษิทั โดยมุ่งเน้นการด าเนินธุรกจิ
หลกัทีบ่รษิทัมคีวามเชีย่วชาญ กล่าวคอื ธุรกจิผลติและจ าหน่ายวตัถุดบิทีใ่ชเ้ป็นส่วนผสมในอาหาร (Food Ingredients) และ
เพื่อใหส้ะทอ้นผลการด าเนินงานของธุรกจิหลกัไดอ้ย่างชดัเจน ทีป่ระชุมคณะกรรมการของบรษิทัฯ (โดยกรรมการผูม้ส่ีวนได้
เสยีไม่ไดเ้ขา้ร่วมประชุมและไม่มสีทิธอิอกเสยีง) ไดม้มีตเิหน็ชอบใหบ้รษิทัฯ เสนอต่อทีป่ระชุมสามญัผูถ้อืหุน้ประจ าปี 2564 
ของบรษิทัฯ เพื่อพจิารณาอนุมตักิารจ าหน่ายสทิธกิารเช่าทีด่นิ พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง (สทิธขิองผูเ้ช่า) อาคารสิง่ปลูกสรา้ง และ
วสัดุอุปกรณ์ของธุรกจิโรงแรม (หลงัจากน้ีจะเรยีกรวมกนัว่า “ธุรกจิโรงแรม”) ดงันี้ 

1) โรงแรม โนโวเทล ชุมพร บชี รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์  

2) โรงแรม ไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่  

โดยการจ าหน่ายไปครัง้นี้จะท าใหก้ลุ่มบรษิทัไม่ตอ้งรบัภาระผลขาดทุนของโรงแรมทัง้ 2 แห่ง และยงัเป็นการรบัมอื
กบัผลกระทบทีเ่กดิขึน้จากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ณ ปัจจุบนั ทีส่่งผลต่อธุรกจิท่องเทีย่ว ท าใหผู้ป้ระกอบการธุรกจิ
โรงแรมขาดรายไดอ้ย่างฉับพลนั และท าใหภ้าพรวมของธุรกจิโรงแรมหดตวัอย่างรุนแรง ส่งผลกระทบต่อฐานะการเงิน ผล
การด าเนินงาน และกระแสเงนิสดในช่วงทีผ่่านมา และบรษิทัฯคาดว่าอาจใชเ้วลา 2-3 ปีก่อนทีธุ่รกจิโรงแรมจะฟ้ืนตวัได ้ 

ดงันัน้ที่ประชุมคณะกรรมการของบรษิทัฯ ครัง้ที่ 1/2564 เมื่อวนัที่ 25 กุมภาพนัธ์ 2564 จงึได้มมีติใหเ้สนอต่อที่
ประชุมผูถ้อืหุน้เพื่อขออนุมตัใิหบ้รษิทัฯ ด าเนินการจ าหน่ายธุรกิจโรงแรมใหก้บับรษิัททีเ่กี่ยวขอ้งกบั ดร.สมชาย รตันภูมิ
ภญิโญ, นางเพช็รา รตันภูมภิญิโญ, พ.ท.พญ. จณัจดิา รตันภูมภิญิโญ และพญ.สนาธร รตันภูมภิญิโญ ซึง่เป็นกรรมการและ
ผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ จงึเขา้ข่ายเป็นการท าธุรกรรมกบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั การเขา้ท าธุรกรรมตามทีไ่ดก้ล่าวไวข้า้งต้นถือ
เป็นรายการเกี่ยวโยงกนัตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที่ ทจ. 21/2551 เรื่องหลกัเกณฑ์ในการท ารายการที่
เกี่ยวโยงกนั และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยขอ้มูลและการปฏบิตักิารของ
บรษิัทจดทะเบยีนในรายการที่เกี่ยวโยงกนั พ.ศ. 2546 ลงวนัที่ 19 พฤศจกิายน 2546 (รวมทัง้ที่ได้มกีารแก้ไขเพิม่เติม) 
(“ประกาศเรื่องรายการเกี่ยวโยง”) โดยมขีนาดรายการเท่ากบั 272 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 6.71 ของมูลค่าสินทรพัย์ทีม่ ี
ตวัตนสุทธ ิ(NTA) ของบรษิทัฯ ตามทีป่รากฏในงบการเงนิรวมของบรษิทัฯ ทีผ่่านการตรวจสอบของผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 
ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชสีิ้นสุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 ที่มมีูลค่าเท่ากบั 4,052.08 ล้านบาท ทัง้นี้ บรษิัทฯ ไม่มกีารท า
รายการทีเ่กีย่วโยงกนักบับุคคลดงักล่าวในรอบระยะเวลา 6 เดอืนก่อนวนัทีบ่รษิทัฯ จะเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ซึง่การเขา้ท า
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ธุรกรรมในครัง้นี้มขีนาดของรายการสูงกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าสนิทรพัย์ที่มตีวัตนสุทธขิองบรษิัทฯ ดงันัน้ บรษิัทฯ จงึมี
หน้าทีต่อ้งด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

(ก) จดัท ารายงานและเปิดเผยสารสนเทศการเขา้ท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกนัดงักล่าว ต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย 

(ข) แต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์
และตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”) เพื่อใหค้วามเหน็เกีย่วกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

(ค) จดัส่งหนังสอืนัดประชุมผูถ้อืหุน้ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เป็นการล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วนั โดยมสีารสนเทศอย่าง
น้อยตามประกาศรายการเกีย่วโยงกนั รวมทัง้รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ และ 

(ง) จดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาอนุมตักิารเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั โดยบรษิทัฯ จะตอ้งไดร้บั
อนุมตจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธิ
ออกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับคะแนนเสยีงของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี 

ทัง้นี้ เพื่อใหผู้ถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ไดม้ขีอ้มลูในการตดัสนิใจพจิารณาเกีย่วกบัการจ าหน่ายธุรกจิโรงแรมของบรษิทัฯ 
ใหแ้ก่บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัอย่างครบถว้นเพยีงพอ ทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ไดแ้ต่งตัง้บรษิทั แกรนท ์ธอนตนั เซอรว์สิ
เซส จ ากดั (“GTSL” หรอื “ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ”) เป็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ เพื่อใหค้วามเหน็ต่อผูถ้อืหุน้ในการ
พจิารณาอนุมตักิารเขา้ท ารายการดงักล่าว ซึง่เป็นรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทัแก่บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั 

จากการพจิารณาความเหมาะสมดา้นราคา ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระสามารถสรุปผลจากการขายธุรกจิโรงแรมได้
ดง้นี้ 

ตารางท่ี 1-1: ก าไร (ขาดทุน) จากการจ าหน่ายธรุกิจโรงแรม  

ช่ือทรพัยสิ์นท่ีจ าหน่าย 

 มูลค่าทรพัยสิ์นโรงแรม (บาท) 
 โรงแรม โนโวเทล 

ชุมพร บีช รีสอรท์ 
แอนด ์กอลฟ์ 

โรงแรมไอบิส สไตล ์
เชียงใหม่ 

รวม 

มลูค่าตามบญัช ีณ 31 ธนัวาคม 2563 (1) 78,293,884 241,301,763 319,595,647 
ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าทรพัยส์นิทีย่งัไม่รบัรู้ (ผลขาดทุนทีจ่ะเกดิขึน้หากบรษิทัฯ ไม่
เขา้ท าธุรกรรม) 

(2) 
- (62,259,918) (62,259,918) 

มลูค่าตามบญัชภีายหลงัรบัรูก้ารดอ้ยค่า (หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท ารายการ)           (1)-(2) (3) 78,293,884 179,041,845 257,335,729 
ราคาเสนอขาย (4) 87,000,000 185,000,000 272,000,000 
ราคาประเมนิเฉลีย่โดยวธิรีายได้ (Income approach) ของผูป้ระเมนิราคาอสิระ  (5) 86,539,500 171,753,000 258,292,500 
มลูค่าตามวธิปีระเมนิของปรกึษาทางการเงนิอสิระ (6) 83,076,337 178,785,544 261,861,881 
ก าไร (ขาดทุน) จากการเขา้ท าธุรกรรม                                                    (4)-(1) (7) 8,706,116 (56,301,763) (47,595,647) 
ผลต่างระหว่างราคาเสนอขายและมูลค่าตามบญัชหีากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท ารายการ  (4)-(3) (8) 8,706,116 5,958,155 14,664,271 
ผลต่างระหว่างราคาเสนอขายและราคาประเมนิเฉลีย่โดยวธิรีายได ้(Income approach) 
ของผูป้ระเมนิราคาอสิระ                                                                     (4)-(5) 

(9) 
460,500 13,247,000 13,707,500 

ผลต่างระหว่างราคาเสนอขายและมูลค่าตามวธิขีองทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ     (4)-(6) (10) 3,923,663 6,214,456 10,138,119 

จากขอ้มูลขา้งต้น จะเหน็ไดว้่าหากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายธุรกจิโรงแรมจะท าใหบ้รษิทัฯ จะต้องมผีล
ขาดทุนจากการดอ้ยค่าจ านวน 62.26 ล้านบาท (2) เนื่องจากในงบการเงนิของบรษิทั พรเีมีย่มฟู้ดส ์จ ากดั (บรษิทัลูกของ 
RBF ในสดัส่วนการถอืหุน้รอ้ยละ 99.99) ไดม้กีารรบัรูก้ารผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของโรงแรม ไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ ไป
แลว้จ านวน 62.26 ลา้นบาท ซึง่ตามมาตรการผ่อนปรนชัว่คราวของสภาวชิาชพีบญัช ีไดอ้นุญาตใหก้จิการทีไ่ดร้บัผลกระทบ
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สามารถเลอืกทีจ่ะไม่น าขอ้มลูทีเ่กีย่วกบัสถานการณ์ COVID-19 มาถอืเป็นขอ้บ่งชีก้ารดอ้ยค่าได ้ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชี
ปี 2563 ได ้ท าให ้RBF ยงัไม่ไดร้บัรูผ้ลขาดทุนดง้กล่าว ซึง่หากบรษิทัฯ เขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายธุรกจิโรงแรมออกไป จะท า
ให้มูลค่าของโรงแรม ไอบิส สไตล์ เชียงใหม่ มีการปรบัมูลค่าของสินทรพัย์ให้เป็น Mark to market ซึ่งจะท าให้เกิดผล
ขาดทุนจากการด้อยค่าสนิทรพัย์เท่ากบั 56.30 ล้านบาท (7) ซึ่งเมื่อรวมก าไรจากการขายโรงแรม โนโวเทล ชุมพร บชี รี
สอร์ท แอนด์ กอล์ฟ จ านวน 8.71 ล้านบาทเขา้ไปดว้ยจะท าใหบ้รษิทัฯ จะมผีลขาดทุนจากการจ าหน่ายทรพัย์สนิประมาณ 
47.60 ลา้นบาท (7) ซึง่ดกีว่าการขาดทุนจากการดอ้ยค่าหากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท าธุรกรรมจ านวน 14.66 ลา้นบาท (8) ทัง้นี้ ยงั
ไม่รวมถงึผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ระลอกใหม่ทีเ่กดิขึน้ในช่วงต้นปี 2564 ทีอ่าจจะท าใหเ้กดิการดอ้ย
ค่าเพิม่เตมิ นอกจากนี้ ราคาเสนอขายยงัสูงกว่ามูลค่าประเมนิเฉลี่ยโดยวธิรีายได ้(Income approach) ทีจ่ดัท าโดย บรษิทั 
สยามแอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์สิ จ ากดั และ บรษิทั ชาเตอร ์แวลูเอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท ์จ ากดั ซึง่เป็นผูป้ระเมนิอิสระ
ทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์  เท่ากบั 13.71 ล้านบาท (9) และ
สงูกว่ามลูค่าตามวธิปีระเมนิของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจ านวน 10.14 ลา้นบาท (10) ดงันัน้ ราคาเสนอขายจงึเป็นราคาที่
เหมาะสม 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณาและวเิคราะหข์อ้มลูต่างๆ อาท ิเงื่อนไขการเขา้ท ารายการ ขอ้ดแีละขอ้ดอ้ย
ของการเขา้ท ารายการและการไม่เข้าท ารายการ รวมถึงความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการเข้าท ารายการ ตามที่ได้กล่าว
มาแลว้ในส่วนต่างๆ ของรายงานความเหน็ฯ ฉบบันี้ โดยสามารถสรุปไดด้งันี้ 

การเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี้ จะท าใหบ้รษิทัฯ ไดร้บัเงนิจากการจ าหน่ายธุรกจิโรงแรม เป็นจ านวน 272 ล้านบาท 
และสามารถประหยดัค่าเช่าที่จะต้องจ่ายในอนาคตอีก 17 ปี 3 เดอืน นับจากวนัที่ได้มกีารก าหนดให้เขา้ท าธุรกรรมโอน
กรรมสทิธิภ์ายใน 30 มถิุนายน 2564 (เว้นแต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงร่วมกนัเป็นลายลกัษณ์อกัษรเพื่อขยายระยะเวลา
ดงักล่าวออกไป) รวมเป็นมูลค่าอกีประมาณ 154.31 ล้านบาท (มูลค่าไม่ไดม้กีารคดิลด) ช่วยลดผลขาดทุนจากการดอ้ยค่า
ทรพัยส์นิในส่วนของโรงแรม ไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ ทีต่ามทีไ่ดก้ล่าวไวข้า้งตน้ประมาณ 5.96 ลา้นบาท และยงัไม่ตอ้งลงทุน
ในการปรบัปรุงโรงแรมเพื่อใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานของผูใ้หบ้รกิารบรหิารโรงแรม ไม่ต้องรบัความเสีย่งทีจ่ะเกดิผลขาดทุน
ของธุรกจิโรงแรมในอนาคต เน่ืองจากปัจจยัต่างๆ เช่น ผลกระทบจากภาวะเศรษฐกจิทีซ่บเซา การแพร่ระบาดของ COVID-
19 ฝุ่ นละอองขนาดเลก็ PM2.5 อกีทัง้ การจ าหน่ายธุรกจิโรงแรมออกไปในครัง้นี้ นอกจากจะเป็นการขายในมลูค่าทีสู่งกว่า
มูลค่าเฉลี่ยของผูป้ระเมนิมลูค่าอสิระ และมูลค่าตามวธิขีองทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระตามทีไ่ดก้ล่าวไวข้า้งต้นแล้ว ยงัท าให้
บริษัทฯ มีประโยชน์ส่วนเพิ่มรวมแล้วประมาณ 14.66 ล้านบาท (มูลค่าก่อนหกัค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการโอน
กรรมสทิธิ ์โดยที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงร่วมรบัผดิชอบฝ่ายละครึ่ง และค่าภาษีอากรที่เกิดขึ้นจากการจดทะเบยีนโอน
สทิธิ)์ แทนทีจ่ะต้องรบัผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าทรพัย์สนิของโรงแรม ไอบสิ สไตล์ เชยีงใหม่ จ านวน 62.26 ล้านบาท ซึ่ง
ยงัไม่รวมถงึผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ระลอกใหม่ทีเ่กดิขึ้นในช่วงต้นปี 2564 ที่อาจจะท าใหเ้กิดการ
ดอ้ยค่าเพิม่เตมิในปี 2564 

อย่างไรกต็าม การจ าหน่ายธุรกจิโรงแรมในครัง้นี้ บรษิทัฯ จะต้องมภีาระในการจ่ายภาษีเงนิไดจ้ากการจ าหน่าย
ทรพัย์สนิ นอกจากนัน้ หากธุรกจิท่องเทีย่วและโรงแรมกลบัมาไดร้บัความนิยมอีกครัง้ อาจจะท าใหบ้รษิทัฯ เสยีโอกาสใน
การท าก าไรจากธุรกิจโรงแรม ซึ่งอาจจะส่งผลให้อาจสามารถขายธุรกิจโรงแรมให้มีก าไรมากกว่าในขณะนี้ ทัง้นี้ จาก
สถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ไปทัว่โลก และภาวะเศรษฐกจิทีซ่บเซา จงึคาดว่าอาจใชเ้วลา 2-3 ปีก่อนทีธุ่รกจิ
โรงแรมจะสามารถฟ้ืนตัวได้ นอกจากนี้ จากผลการด าเนินงานในอดีตของธุรกิจโรงแรมของบริษัทฯ จะเห็นได้ว่ามผีล
ประกอบการขาดทุนมาอย่างต่อเนื่องตัง้แต่ก่อนเกิดการแพร่ระบาดของ COVID-19 แล้ว ดงันัน้ โอกาสที่จะขายธุรกิจ
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โรงแรมออกไปใหไ้ดก้ าไรมากกว่านี้ ในระยะเวลาอนัสัน้จงึอยู่ในระดบัต ่า หรอือาจมคีวามเป็นไปได้ทีจ่ะไดร้าคาสูงกว่า แต่
อาจจะตอ้งใชร้ะยะเวลาในการขายทีย่าวนานขึน้เช่นกนั และไม่สามารถรบัประกนัความส าเรจ็ได้ 

ในการเขา้ท าธุรกรรมใรครัง้นี้เป็นการท ารายการกบับุคคลเกี่ยวโยง จงึอาจจะมขีอ้สงสยัเรื่องความเป็นธรรมของ
การเขา้ท าธุรกรรม ซึง่บรษิทัฯ และผูซ้ื้อกไ็ดม้กีารจา้งผูป้ระเมนิราคาอสิระฝ่ายละบรษิทัเพื่อมาใชเ้ป็นราคาอา้งองิ เพื่อลดขอ้
ครหาดา้นความไม่เป็นธรรมของราคา อกีทัง้การเขา้ท ารายการกบับุคคลเกี่ยวโยงนัน้ สามารถเจรจากนัไดร้วดเรว็กว่ากบั
บุคคลภายนอก ทัง้นี้ บรษิัทฯ ได้รบัการปฏิเสธการเขา้ซื้อจากกลุ่ม Accor ซึ่งเป็นผู้ให้บรกิารบรหิารโรงแรมของบรษิทัฯ 
ตามสทิธ ิRight of First Refusal และไม่ไดร้บัการตอบรบัจากบรษิทัดา้นอสงัหารมิทรพัยร์ายอื่นๆ ดว้ย 

แมว้่า การเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี้จะมเีหตุผลที่ควรจะเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งธุรกจิโรงแรม หากแต่ยงัคงมี
ความเสี่ยงหากการเข้าท ารายการไม่ได้รับอนุมตัิจากผู้ถือหุ้น ก็อาจจะส่งผลให้บริษัทฯ ไม่ได้รบัค่าตอบแทนจากการ
จ าหน่ายธุรกิจโรงแรมจ านวน 272 ล้านบาท และยงัคงจะต้องจ่ายค่าเช่าต่อไปเรื่อยๆ อีก 17 ปี 3 เดอืน (นับจากวนัโอน
กรรมสทิธิ ์ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2564) รวมเป็นมลูค่าประมาณ 154.31 ลา้นบาท (จ านวนดงักล่าวเป็นจ านวนทีไ่ม่ไดม้กีาร
คดิลด) และยงัอาจจะต้องแบกรบัผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าทรพัย์สนิอกีประมาณ 62.26 ล้านบาทในไตรมาสที ่1 ปี 2564 
นอกจากนัน้ บรษิทัฯ ยงัจะตอ้งด าเนินธุรกจิโรงแรมในสถานการณ์ทีย่งัไดร้บัผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 
และ ฝุ่ นพษิ PM2.5 ต่อไป 

จากราคาเสนอขายขา้งตน้ในการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายธุรกจิโรงแรมนัน้ แมว้่าบรษิทัฯ จะเกดิผลขาดทุนจากการ
ขายทรพัย์สนิประมาณ 47.60 ล้านบาท แต่กน้็อยกว่าผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าสนิทรพัย์สนิจ านวน 62.26 ล้านบาท หาก
บรษิทัฯ ไม่ขายธุรกจิโรงแรมออกไป เนื่องจากมกีารปรบัมลูค่าของสนิทรพัยใ์หเ้ป็นไปตามราคาตลาดล่าสุด 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดป้ระเมนิมลูค่าความเหมาะสมของราคาเสนอขายธุรกจิโรงแรม พบว่าราคาเสนอขาย
นัน้สูงกว่ามูลค่าตามบญัชภีายหลงัเมื่อบรษิทัฯ ถูกตัง้ดอ้ยค่าสนิทรพัย์และมูลค่าตามวธิขีองทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเป็น
จ านวน 14.66 ล้านบาท และ 10.14 ล้านบาทตามล าดบั ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึเหน็ว่าราคาเสนอขายธุรกจิโรงแรมที ่
272 ลา้นบาท มคีวามเหมาะสม นอกจากนี้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเหน็ว่าเงือ่นไขในการเขา้ท าธุรกรรมซึง่จะตอ้งใหม้กีาร
ช าระเงินเต็มจ านวน ณ วนัที่โอนกรรมสิทธิ ์การร่วมรบัผิดชอบค่าธรรมเนียมใดๆในการโอนกรรมสิทธิใ์นทรพัย์สินที่
เกีย่วขอ้งกบักจิการโรงแรมฝ่ายละครึง่ การรบัโอนพนักงานงานของโรงแรม และจะตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้
กม็คีวามเหมาะสม ดงันัน้ จากการวเิคราะหเ์หตุผลและผลกระทบทีเ่กดิขึน้จากการเขา้ท าธุรกรรมฯ ตามทีไ่ดก้ล่าวไวข้า้งตน้ 
ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเหน็ว่าการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ มีความสมเหตุสมผลและผูถ้อืหุน้ควรอนุมตักิารเขา้ท า
รายการทีเ่กีย่วโยงกนัในครัง้นี้ 

ทัง้นี้ การตดัสนิใจทีจ่ะอนุมตักิารเขา้ท าธุรกรรมฯ ดงักล่าว ขึน้อยู่กบัวจิารณญาณของผูถ้อืหุน้เป็นส าคญั ผูถ้อืหุน้
ควรจะศกึษาขอ้มูลและพจิารณาเหตุผล ข้อดี ข้อด้อย ความเสี่ยง และความเห็นในประเด็นต่างๆ เพิ่มเติมจากรายงาน
ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระฉบบันี้ รายละเอียดของข้อมูลที่เปิดเผยในสารสนเทศรายการจ าหน่ายไปซึ่ง
สนิทรพัยแ์ละการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษิทัฯ ความเหน็ของคณะกรรมการบรษิทัฯ พรอ้มกบัเอกสารต่าง ๆ ทีแ่นบ
มากบัหนังสอืเชญิประชุมสามญัผูถ้อืหุน้ครัง้ที ่1/2564 เพื่อใชป้ระกอบการพจิารณาการอนุมตักิารเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี้ ที่
ปรกึษาทางการเงนิอสิระพจิารณาสมมตฐิานทีใ่ชใ้นการจดัเตรยีมประมาณการทางการเงนิเป็นไปตามภาวะเศรษฐกิจและ
ข้อมูลที่มีอยู่ในช่วงเวลาที่ศึกษาเท่านัน้ การเปลี่ยนแปลงใดๆ ที่เกิดขึ้นในอนาคตอาจจะเป็นปัจจยัที่ส่งผลกระทบต่อ
ความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 
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2. แนวทางการปฏิบติังานและขอ้มูลท่ีใช้ในการจดัท าความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 

บรษิัท แกรนท์ ธอนตนั เซอร์วสิเซส จ ากดั ในฐานะที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระที่ได้รบัความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์และเป็นอสิระจากบรษิทั อาร ์แอนด ์บ ีฟู้ด ซพัพลาย จ ากดั (มหาชน) 
(“บรษิัทฯ” หรอื “RBF”) ได้พจิารณาและศกึษาขอ้มูลการเขา้ท ารายการตามทีไ่ดร้บัการแต่งตัง้ในครัง้นี้จากขอ้มูลบรษิทัฯ 
บรษิทัย่อย ขอ้มลูเกีย่วกบัโรงแรม โนโวเทล ชุมพร บชี รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์ และ โรงแรม ไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ และขอ้มลู
อื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง ทัง้ทีเ่ป็นขอ้มลูทีไ่ดร้บัจาก RBF และขอ้มลูทีเ่ปิดเผยทัว่ไป ไดแ้ก่ 

▪ มตทิีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้ที ่1/2564 ของ RBF ซึง่จดัประชุมเมื่อวนัที ่25 กุมภาพนัธ ์2564  

▪ สารสนเทศเกีย่วกบัการจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย ์และรายการทีเ่กี่ยวโยงกนัของ บรษิทั อาร์ แอนด์ บ ีฟู้ด 
ซพัพลาย จ ากดั (มหาชน) ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการขายสนิทรพัยข์องบรษิทัย่อย 

▪ แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี (แบบ 56-1) ของ RBF  

▪ รายงานผูส้อบบญัชแีละงบการเงนิ ส าหรบัปีสิน้สุด 31 ธนัวาคม 2561 – 2563 ของ RBF 

▪ รายงานผูส้อบบญัชแีละงบการเงนิ ส าหรบัปีสิน้สุด 31 ธนัวาคม 2562 ของบรษิทั ไทย เฟลเวอร์ แอนด์ 
แฟรกแรน็ซ์ จ ากดั (“TFF”) และบรษิทั พรเีมีย่มฟู้ดส ์จ ากดั (“PFC”) 

▪ งบการเงนิภายในเฉพาะส่วนของโรงแรม โนโวเทล ชุมพร บชี รสีอร์ท แอนด์ กอล์ฟ และ โรงแรม ไอบสิ 
สไตล ์เชยีงใหม่ ส าหรบัปี 2559 – 2563  

▪ ประมาณการทางการเงนิและสมมติฐานในการจดัท าประมาณการทางการเงินของ โรงแรม โนโวเทล 
ชุมพร บชี รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์ และ โรงแรม ไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ 

▪ เอกสารขอ้มลู สรุปสาระส าคญัในสญัญา สญัญาและร่างสญัญาอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการท ารายการ   

▪ การสมัภาษณ์ผูบ้รหิารและเจา้หน้าทีท่ีเ่กีย่วขอ้งของ RBF, เจา้หน้าทีโ่รงแรม, และผูเ้กีย่วขอ้งอื่นๆ 

▪ ขอ้มลูสถติติลาดหลกัทรพัย ์ภาวะเศรษฐกจิ และอุตสาหกรรมทีเ่กีย่วขอ้ง 

ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าข้อมูลและเอกสารที่ได้รบั  ตลอดจนการสมัภาษณ์
ผู้บรหิารและเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องของ RBF และบรษิัทที่เกี่ยวขอ้ง เป็นขอ้มูลที่ถูกต้องและเป็นความจรงิ โดยที่ปรกึษา
ทางการเงนิอิสระได้พจิารณาและศกึษาขอ้มูลดงักล่าวด้วยความรอบคอบและสมเหตุสมผลตามมาตรฐานของผู้ประกอบ
วชิาชพีพงึกระท า 

นอกจากนี้ ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระถือว่าสญัญา ร่างสญัญาและขอ้ตกลงทางธุรกิจต่าง ๆ มผีลบงัคบัใช้และมผีล
ผูกพนัทางกฎหมาย โดยปราศจากขอ้มลูหรอืเหตุการณ์หรอืเงื่อนไขใด ๆ ทีอ่าจส่งผลกระทบต่อการเข้าท ารายการในแต่ละ
รายการของ RBF ในครัง้นี้ ทัง้นี้ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระไม่มีเหตุอันควรสงสยัว่าข้อมูลดงักล่าวขาดความถูกต้อง
ครบถว้นในสาระส าคญัอนัจะมผีลกระทบต่อความสมบูรณ์ในเนื้อหาของขอ้มลูแต่ละรายการทีไ่ดร้บัอย่างมนีัยส าคญั 

ความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจดัท าขึน้ภายใตภ้าวะอุตสาหกรรม เงื่อนไขทางเศรษฐกจิ และปัจจยัภายนอก
อื่น ๆ ทีเ่กดิขึน้ในระหว่างการจดัท า รวมทัง้ขึน้อยู่กบัขอ้มูลทีไ่ดร้บั ซึ่งอาจมกีารเปลี่ยนแปลงอย่างมนีัยส าคญัในภายหลงั 
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และอาจส่งผลกระทบต่อความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ อย่างไรกด็ ีทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไม่มภีาระผกูพนัใน
การปรบัปรุงขอ้มลูใหเ้ป็นปัจจุบนัหรอืทบทวนยนืยนัความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระฉบบันี้ 

รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระฉบบันี้จดัท าขึน้ เพื่อใชแ้ละเป็นประโยชน์ตอ่ผูถ้อืหุน้ของ RBF อย่างไร
ก็ตาม การตดัสนิใจอนุมตัิหรอืไม่อนุมตัิการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ขึ้นอยู่กบัดุลยพินิจของผู้ถือหุ้น ทัง้นี้ ผู้ถือหุ้นควร
ศกึษารายละเอียดขอ้มูลในความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระ พร้อมกบัเอกสารขอ้มูลต่าง ๆ ที่แนบมา รวมไปถงึ
ขอ้มูลสารสนเทศที่เกี่ยวขอ้งในแต่ละรายการ เพื่อใช้วจิารณญาณ และดุลยพนิิจประกอบการพจิารณาในการตดัสนิใจได้
อย่างเหมาะสม  



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย์ของบรษิทัฯ แกบุ่คคลทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

7 

 

3. ลกัษณะและรายละเอียดของรายการ 

ดว้ยทีป่ระชุมคณะกรรมการของบรษิทั อาร์ แอนด์ บ ีฟู้ด ซพัพลาย จ ากดั (มหาชน) (“RBF” หรอื “บรษิทัฯ” หรอื 
“กิจการ”) ครัง้ที่ 1/2564 เมื่อวนัที่ 25 กุมภาพนัธ์ 2564 (โดยไม่รวมกรรมการที่มส่ีวนได้เสยี ได้แก่ ดร.สมชาย รตันภูมิ
ภญิโญ, นางเพช็รา รตันภูมภิญิโญ, พ.ท.พญ. จณัจดิา รตันภูมภิญิโญ และพญ.สนาธร รตันภูมภิญิโญ โดยกรรมการทัง้ 4 
ท่านไม่ไดเ้ขา้ร่วมประชุมและไม่มสีทิธอิอกเสยีง)1 ไดม้มีตเิหน็ชอบให ้เสนอต่อทีป่ระชุมสามญัผู้ถอืหุน้ประจ าปี 2564 เพื่อ
พจิารณาอนุมตักิารจ าหน่ายสทิธกิารเช่าทีด่นิ พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง (สทิธขิองผูเ้ช่า) อาคารสิง่ปลูกสรา้ง และวสัดุอุปกรณ์ของ
ธุรกจิโรงแรม (หลงัจากน้ีจะเรยีกรวมกนัว่า “ธุรกจิโรงแรม”) ดงันี้ 

1) โรงแรม โนโวเทล ชุมพร บชี รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์  

2) โรงแรม ไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่  

ทัง้นี้ การท าธุรกรรมดงักล่าวเขา้ข่ายเป็นการท ารายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์ตามประกาศคณะกรรมการตลาด
ทุนที ่ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการทีม่นีัยส าคญัทีเ่ขา้ขา่ยเป็นการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์และ
ประกาศของคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบตัิการของบรษิัทจด
ทะเบยีนในการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ พ.ศ. 2547 ลงวนัที ่29 ตุลาคม 2547 และทีแ่ก้ไขเพิม่เตมิ (รวมเรยีกว่า 
“ประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไป”) โดยมขีนาดรายการสงูสุดเท่ากบัรอ้ยละ 5.57 ของมลูค่าสนิทรพัยร์วมตามเกณฑม์ลูค่ารวม
ของสิง่ตอบแทน ทัง้นี้ บรษิทัฯ ไม่มรีายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยอ์ื่นของบรษิทัฯ ทีเ่กดิขึน้ในรอบระยะเวลา 6 เดอืนก่อน
วนัทีบ่รษิทัฯ จะเขา้ท ารายการดงักล่าวขา้งตน้ ดงันัน้ ขนาดรายการของธุรกรรมในครัง้นี้ไม่เขา้ขา่ยเป็นรายการจ าหน่ายไป
ทีม่นีัยส าคญัทีจ่ะตอ้งเปิดเผยตามประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไป 

อย่างไรกด็ ีการจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัยใ์นครัง้นี้เป็นการขายสนิทรพัยใ์หก้บับรษิทัทีเ่กี่ยวขอ้งกบั ดร.สมชาย รตัน
ภูมภิญิโญ, นางเพช็รา รตันภูมภิญิโญ, พ.ท.พญ. จณัจดิา รตันภูมภิญิโญ และพญ.สนาธร รตันภูมภิญิโญ ซึ่งเป็นกรรมการ
และผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ จงึเขา้ข่ายเป็นการท าธุรกรรมกบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั ดงันัน้การเขา้ท าธุรกรรมตามทีไ่ดก้ล่าวไว้
ขา้งต้นถือเป็นรายการเกี่ยวโยงกนัตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที ่ทจ. 21/2551 เรื่องหลกัเกณฑ์ในการท า
รายการที่เกี่ยวโยงกัน และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่องการเปิ ดเผยข้อมูลและการ
ปฏิบตัิการของบรษิัทจดทะเบยีนในรายการที่เกี่ยวโยงกนั พ.ศ. 2546 ลงวนัที่ 19 พฤศจกิายน 2546 (รวมทัง้ที่ได้มกีาร
แกไ้ขเพิม่เตมิ) (“ประกาศเรื่องรายการเกีย่วโยง”) โดยมขีนาดรายการเท่ากบัรอ้ยละ 6.71 ของมลูค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธ ิ
(NTA) ของบรษิทัฯ ตามทีป่รากฏในงบการเงนิรวมของบรษิทัฯ ทีผ่่านการตรวจสอบของผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต ส าหรบัรอบ
ระยะเวลาบญัชสีิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 ทีม่มีลูค่าเท่ากบั 4,052.08 ลา้นบาท ทัง้นี้ บรษิทัฯ ไม่มกีารท ารายการทีเ่กีย่ว
โยงกนักบับุคคลดงักล่าวในรอบระยะเวลา 6 เดอืนก่อนวนัทีบ่รษิทัฯ จะเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ซึง่การเขา้ท าธุรกรรมในครัง้
นี้มีขนาดของรายการสูงกว่าร้อยละ 3 ของมูลค่าสินทรัพย์ที่มีตัวตนสุทธิของบริษัทฯ ดังนัน้ บริษัทฯ จึงมีหน้าที่ต้อง
ด าเนินการดงัต่อไปนี้ 

 

1 ดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ มสีว่นไดส้่วนเสยี เนื่องจากเป็นกรรมการ บรษิทั เจ.พ.ีเอส.โฮลดิง้ จ ากดั (“JPS”) และผูถ้อืหุน้ JPS ในสดัส่วนรอ้ยละ 40.62 
  นางเพช็รา รตันภูมภิญิโญ มสี่วนไดส้ว่นเสยี เนื่องจากเป็นกรรมการ บรษิทั รเิวอรแ์คว โบตานกิ การเ์ดน้ จ ากดั (“RKBG”) และผูถ้อืหุน้ RKBJ ในสดัสว่น
รอ้ยละ 33.34    
  พ.ท.พญ.จณัจดิา รตันภูมภิญิโญ มสีว่นไดส้่วนเสยี เนื่องจากเป็นผูถ้อืหุน้ JPS ในสดัส่วนรอ้ยละ 29.69 และเป็นผูถ้อืหุน้ RKBJ ในสดัสว่นรอ้ยละ 33.33 
  พญ.สนาธร รตันภูมภิญิโญ มสี่วนไดส้ว่นเสยี เนื่องจากเป็นผูถ้อืหุน้ JPS ในสดัสว่นรอ้ยละ 29.69 และเป็นผูถ้อืหุน้ RKBJ ในสดัสว่นรอ้ยละ 33.33 
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(ก) จดัท ารายงานและเปิดเผยสารสนเทศการเขา้ท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกนัดงักล่าว ต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย 

(ข) แต่งตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์
และตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”) เพื่อใหค้วามเหน็เกีย่วกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

(ค) จดัส่งหนังสอืนัดประชุมผูถ้อืหุน้ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เป็นการล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วนั โดยมสีารสนเทศอย่าง
น้อยตามประกาศรายการเกีย่วโยงกนั รวมทัง้รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ และ 

(ง) จดัใหม้กีารประชุมผูถ้อืหุน้เพื่อพจิารณาอนุมตักิารเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั โดยบรษิทัฯ จะตอ้งไดร้บั
อนุมติจากที่ประชุมผู้ถอืหุ้นด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ถอืหุน้
ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับคะแนนเสยีงของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี 

3.1. วนั เดือน ปี ท่ีเกิดรายการ 

บรษิทัจะเขา้ท าสญัญาภายหลงัจากทีไ่ดร้บัมตอินุมตัจิากทีป่ระชุมสามญัผูถ้อืหุน้ประจ าปี 2564 ของบรษิทั ซึ่งจะ
จดัขึ้นในวนัที่ 23 เมษายน 2564 เป็นที่เรยีบร้อยแล้ว ซึ่งภายหลงัจากวนัที่ท าสญัญา ผู้ซื้อและผู้ขายตกลงด าเนินการจด
ทะเบียนโอนสิทธิการเช่าที่ดิน กรรมสิทธิใ์นอาคารและสิ่งปลูกสร้างในกิจการโรงแรมให้แก่ผู้ซื้อ ณ ส านักงานที่ดินที่
เกี่ยวขอ้ง โดยจะด าเนินการใหแ้ล้วเสรจ็ภายในวนัที ่30 มถิุนายน 2564 เวน้แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงร่วมกนัเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรเพื่อขยายระยะเวลาดงักล่าวออกไป 

3.2. คู่สญัญาท่ีเก่ียวข้อง และลกัษณะความสมัพนัธก์บับริษทัจดทะเบียน 

3.2.1. การขายทรพัยสิ์นโรงแรม โนโวเทล ชมุพร บชี รีสอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 

ผู้จะขายท่ี 1 : บริษทั ไทย เฟลเวอร ์แอนด ์แฟรกแรน็ซ์ จ ากดั (“TFF”)  
ถอืหุน้โดยบรษิทั อาร ์แอนด ์บ ีฟู้ด ซพัพลาย จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทั” หรอื “RBF”) ในสดัส่วนรอ้ยละ 
99.99 ของทุนช าระแลว้ 

ผู้จะซื้อท่ี 1 : บริษทั เจ.พี.เอส.โฮลด้ิง จ ากดั (“JPS”) 
รายชื่อคณะกรรมการบรษิทัของ JPS ณ วนัที ่10 กุมภาพนัธ ์2564 

1. ดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ 
รายชื่อผูถ้อืหุน้ของ JPS ณ วนัที ่11 กุมภาพนัธ ์2564 
ช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น สดัส่วน 
1. ดร.สมชาย  รตันภูมภิญิโญ/1 284,080 40.62% 
2. พ.ท.พญ.จณัจดิา  รตันภูมภิญิโญ/2 207,660 29.69% 
3. พญ.สนาธร   รตันภูมภิญิโญ/3 207,660 29.69% 
รวมทัง้หมด 699,400 100.00% 

หมายเหตุ : จากขอ้มลูรายชือ่ผูถ้อืหุน้ของ RBF ณ วนัที ่12 มนีาคม 2564 
/1 - ดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ เป็นกรรมการบรษิทัและเป็นผูถ้อืหุ้นใหญ่ของ RBF โดยถอืหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 27.80 
ของทุนช าระแลว้ของ RBF 
/2 -  พ.ท.พญ.จณัจดิา รตันภูมภิญิโญ (เป็นบุตรของดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ ซึง่เป็นกรรมการบรษิทัและผูถ้อืหุน้ใหญ่
ของ RBF) เป็นกรรมการบรษิทัและเป็นผูถ้อืหุน้ของ RBF  โดยถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 8.01 ของทุนช าระแลว้ของ RBF 
/3 - พญ.สนาธร รตันภูมภิญิโญ (เป็นบุตรของดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ ซึง่เป็นกรรมการบรษิทัและผูถ้อืหุ้นใหญ่ของ 
RBF) เป็นกรรมการบรษิทัและเป็นผูถ้อืหุน้ของ RBF  โดยถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 8.01 ของทุนช าระแลว้ของ RBF 
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ความสัมพันธ์  ณ 
วนัท่ีเกิดรายการ 

: JPS เป็นนิตบิุคคลทีม่ ีดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ (กรรมการบรษิทัและผูถ้อืหุน้ใหญ่ของ RBF) เป็นกรรมการ
และผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษิทั และม ีพ.ท.พ.ญ.จณัจดิา รตันภูมภิญิโญ (กรรมการบรษิทัและผูถ้อืหุน้ของ RBF) 
และ พญ.สนาธร รตันภูมภิญิโญ (กรรมการบรษิทัและผูถ้อืหุน้ของ RBF) เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษิทั 
 

ข้อมูลทัว่ไปของ JPS (ผู้จะซื้อ) 
ประเภทธรุกิจ : ประกอบธุรกจิขายเคมภีณัฑผ์สมอาหาร 

เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0105527045245 
ทุนจดทะเบียน และช าระแล้ว  
(ณ วนัท่ี 11 กมุภาพนัธ์ 2564) 

: 69,940,000 

ท่ีตัง้ส านักงาน : 27/550 หมู่ที ่1 ถนนลาดพรา้ว แขวงคลองจัน่ เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร 10240 
   

3.2.2. การขายทรพัยสิ์นโรงแรม ไอบิส สไตล ์เชียงใหม ่

ผู้จะขายท่ี 2 : บริษทั พรีเม่ียมฟู้ดส ์จ ากดั (“PFC”) 
ถอืหุน้โดยบรษิทั อาร ์แอนด ์บ ีฟู้ด ซพัพลาย จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทั” หรอื “RBF”) ในสดัส่วนรอ้ยละ 
99.99 ของทุนช าระแลว้ 

ผู้จะซื้อท่ี 2 : บริษทั ริเวอรแ์คว โบตานิก การเ์ด้น จ ากดั (“RKBG”) 
รายชื่อคณะกรรมการบรษิทัของ RKBG ณ วนัที ่10 กุมภาพนัธ ์2564 

1. นางเพช็รา รตันภูมภิญิโญ 
รายชื่อผูถ้อืหุน้ของ RKBG ณ วนัที ่วนัที ่11 กุมภาพนัธ ์2564 
ช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น สดัส่วน 
1. นางเพช็รา  รตันภูมภิญิโญ/1 50,000 33.34% 
2. พ.ท.พญ.จณัจดิา  รตันภูมภิญิโญ/2 50,000 33.33% 
3. พญ.สนาธร   รตันภูมภิญิโญ/3 50,000 33.33% 
รวมทัง้หมด 150.000 100.00% 

หมายเหตุ : จากขอ้มลูรายชือ่ผูถ้อืหุน้ของ RBF ณ วนัที ่ณ วนัที ่12 มนีาคม 2564 
/1 – นางเพช็รา รตันภูมภิญิโญ เป็นกรรมการบรษิทัและเป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของ RBF โดยถอืหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 27.80 
ของทุนช าระแลว้ของ RBF 
/2 -  พ.ท.พญ.จณัจดิา รตันภูมภิญิโญ (เป็นบุตรของดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ ซึง่เป็นกรรมการบรษิทัและผูถ้อืหุน้ใหญ่
ของ RBF) เป็นกรรมการบรษิทัและเป็นผูถ้อืหุน้ของ RBF  โดยถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 8.01 ของทุนช าระแลว้ของ RBF 
/3 - พญ.สนาธร รตันภูมภิญิโญ (เป็นบุตรของดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ ซึง่เป็นกรรมการบรษิทัและผูถ้อืหุ้นใหญ่ของ 
RBF) เป็นกรรมการบรษิทัและเป็นผูถ้อืหุน้ของ RBF  โดยถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 8.01 ของทุนช าระแลว้ของ RBF 

ความสัมพันธ์  ณ 
วนัท่ีเกิดรายการ 

: RKBG เป็นนิติบุคคลที่มี นางเพ็ชรา รตันภูมิภิญโญ (กรรมการบริษัทและผู้ถือหุ้นใหญ่ของ RBF) เป็น
กรรมการและผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษิทั และม ีพ.ท.พ.ญ.จณัจดิา รตันภูมภิญิโญ (กรรมการบรษิทัและผูถ้อืหุน้
ของ RBF) และ พญ.สนาธร รตันภูมภิญิโญ (กรรมการบรษิทัและผูถ้อืหุน้ของ RBF) เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ของ
บรษิทั 
 

ข้อมูลทัว่ไปของ RKBG (ผู้จะซื้อ) 
ประเภทธรุกิจ : ประกอบกจิการ รสีอรท์และภตัตาคาร 
เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0715537000133 
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ทุนจดทะเบียน และช าระแล้ว  
(ณ วนัท่ี 11 กมุภาพนัธ์ 2564) 

: 15,000,000 

ท่ีตัง้ส านักงาน : 14/7 หมู่ที ่13 ต าบลบา้นเก่า อ าเภอเมอืงกาญจนบุร ีจงัหวดักาญจนบุร ี71000 

3.3. ลกัษณะโดยทัว่ไปของรายการ 

บรษิทัฯ จะจ าหน่ายทรพัยส์นิของบรษิทัย่อยใหแ้ก่ผูจ้ะซื้อตามรายละเอยีดต่อไปนี้  

1. สทิธกิารเช่าทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง (สทิธขิองผูเ้ช่า) วสัดุอุปกรณ์ และอาคารสิง่ปลูกสรา้งของโรงแรม โน
โวเทล ชุมพร บชี รสีอร์ท แอนด์ กอล์ฟ ทีล่งทุนโดยบรษิทั ไทย เฟลเวอร์ แอนด์ แฟรกแรน็ซ์ จ ากดั (“TFF”) ซึ่งเป็นบรษิทั
ย่อยของบรษิทั ใหแ้ก่บรษิทั เจ.พ.ีเอส.โฮลดิง้ จ ากดั (“JPS”) คดิเป็นมลูค่ารวมทัง้สิน้ 87,000,000 บาท 

2. สทิธกิารเช่าทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง (สทิธขิองผูเ้ช่า) วสัดุอุปกรณ์ และอาคารสิง่ปลูกสรา้งของโรงแรม ไอ
บสิ สไตล ์เชยีงใหม่ ทีล่งทุนโดยบรษิทั พรเีมีย่มฟู้ดส ์จ ากดั ซึง่เป็นบรษิทัย่อยของบรษิทั ใหแ้ก่ บรษิทั รเิวอรแ์คว โบตานิก 
การเ์ดน้ จ ากดั RKBG คดิเป็นมลูค่ารวมทัง้สิน้ 185,000,000 บาท 

โดยการจ าหน่ายทรพัยส์นิในครัง้นี้เป็นส่วนหนึ่งของการปรบัโครงสรา้งธุรกจิของกลุ่มบรษิทั ทีจ่ะมุ่งเน้นการด าเนิน
ธุรกิจผลิตและจ าหน่ายวตัถุดิบที่ใช้เป็นส่วนผสมในอาหาร (Food Ingredients) ที่เป็นธุรกิจหลกัของบริษัท ซึ่งบริษัทมี
ประสบการณ์และมคีวามเชีย่วชาญ  

หมายเหตุ: บรษิทัท าสญัญาเช่าจากเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิ ไดแ้ก่ ดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ และ นางเพช็รา รตันภูมภิญิโญ 
กรรมการ ผูถ้อืหุน้ใหญ่ บุคคลผูเ้กีย่วขอ้งของบรษิทัซึง่เป็นผูม้ส่ีวนไดเ้สยีจากธุรกรรมนี้ 

3.4. รายละเอียดทรพัยสิ์นท่ีจะจ าหน่ายไป 

3.4.1. โรงแรม โนโวเทล ชุมพร บชี รีสอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 

ตารางท่ี 3-1: สรปุรายละเอียดของ โรงแรม โนโวเทล ชุมพร บีช รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 

ประเภททรพัยสิ์น สทิธกิารเช่าทีด่นิ พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง (สทิธขิองผูเ้ช่า) อาคารสิง่ปลูกสรา้ง และวสัดอุุปกรณ์  
ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น เลขที ่110 หมู่ที ่4 ถนนสายปากน ้า – หาดทรายร ีต าบลปากน ้า อ าเภอเมอืงชุมพร จงัหวดัชุมพร 
เอกสารสิทธิท่ีดิน สทิธกิารเช่าทีด่นิแปลงทีเ่ป็นทีต่ ัง้โรงแรม โฉนดทีด่นิเลขที ่3125 เนื้อทีด่นิตามสญัญา 18-3-14.9 

ไร่ หรอื 7,514.9 ตารางวา อายุสญัญาคงเหลอืประมาณ 17 ปี 8 เดอืน (นับตัง้แต่สิน้เดอืนมกราคม 
2564) (สญัญาเช่าเริม่ตัง้แต่วนัที ่1 ตุลาคม 2561 - ถงึวนัที ่30 กนัยายน 2581) 

อาคารส่ิงปลูกสร้าง จ านวน 11 รายการ จ านวนหอ้งพกัรวม 86 หอ้ง 
1. อาคารโรงแรม 2 ชัน้ (อาคาร A)  
2. อาคารโรงแรม 2 ชัน้ (อาคาร B)  
3. อาคารตอ้นรบัและสมัมนา 2 ชัน้ 
4. อาคารรบั - ส่งลูกคา้ 
5. อาคารส านักงาน 2 ชัน้  
6. สระว่ายน ้า 1 
7. อาคารสระว่ายน ้า และฟิตเนส 
8. อาคารเกบ็ขยะ 
9. อาคารเกบ็อุปกรณ์ 
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10. อาคารวางถงัแก๊ส 
11. อาคารหมอ้ไอน ้า 

การใช้งาน ณ วนัท่ีท าการซื้อขาย ประกอบกจิการโรงแรม โนโวเทล ชุมพร บชี รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์  
ราคาเสนอขาย 87,000,000 บาท 
การช าระราคา ช าระเตม็จ านวน ณ วนัโอนกรรมสทิธิ ์โดยก าหนดโอนกรรมสทิธิภ์ายใน 30 มถิุนายน 2564 เวน้แต่

คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงร่วมกนัเป็นลายลกัษณ์อกัษรเพื่อขยายระยะเวลาดงักล่าวออกไป 
เง่ือนไขท่ีส าคญั • ธุรกรรมจะมผีลสมบูรณ์กต็่อเมื่อผูจ้ะขายไดร้บัอนุมตักิารท ารายการจากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ 

• คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงด าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิใ์นอาคารและสิ่งปลูกสร้างใน
กจิการโรงแรมใหแ้ก่ผูซ้ื้อ ณ ส านักงานทีด่นิทีเ่กีย่วขอ้ง โดยคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงรบัผดิชอบ
ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์นอาคารและสิง่ปลูกสรา้งดงักล่าว
ฝ่ายละเท่า ๆ กัน และผู้ขายตกลงรบัผดิชอบค่าภาษีอากรที่เกิดขึ้นจากการจดทะเบียนโอน
กรรมสทิธิใ์นอาคารและสิง่ปลูกสรา้งตามทีก่ฎหมายก าหนด 

• คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการโอนสทิธกิารเช่าทีด่นิฝ่าย
ละเท่า ๆ กนั 

• คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงร่วมกนัด าเนินการที่เกี่ยวขอ้งและจ าเป็นทุกประการเพื่อใหผู้ซ้ื้อไดร้บั
โอนซึ่งใบอนุญาตที่เกี่ยวขอ้งกบัการประกอบกจิการโรงแรมจากผูข้าย โดยคู่สญัญาทัง้สองฝ่าย
ตกลงรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการดงักล่าวฝ่ายละเท่า ๆ กนั 

• คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงร่วมกนัด าเนินการที่เกี่ยวขอ้งและจ าเป็นทุกประการเพื่อใหผู้ซ้ื้อไดร้บั
โอนซึ่งกรรมสทิธ์ในทรพัย์สนิที่เกี่ยวขอ้งกบักจิการโรงแรม (นอกจากอาคารและสิง่ปลูกสรา้งใน
กจิการโรงแรม) จากผูข้าย โดยคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
ในการด าเนินการดงักล่าวฝ่ายละเท่า ๆ กนั และคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงรบัผดิชอบค่าภาษี
อากรใด ๆ ที่เกิดขึ้นจากการโอนกรรมสทิธิใ์นทรพัย์สนิที่เกี่ยวขอ้งกบักิจการโรงแรมดงักล่าว
ตามทีก่ฎหมายก าหนด 

• คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงร่วมกนัด าเนินการที่เกี่ยวขอ้งและจ าเป็นทุกประการเพื่อใหผู้ซ้ื้อไดร้บั
โอนสิทธิและหน้าที่ และเข้าเป็นคู่สญัญาบริหารโรงแรมกับผู้บรหิารโรงแรมแทนผู้ขาย โดย
คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการดงักล่าวฝ่ายละ
เท่า ๆ กนั 

• ในกรณีที่ผูซ้ื้อจ าเป็นต้องด าเนินการอย่างใด ๆ เกี่ยวกบัเงื่อนไขในการประกอบธุรกิจของผู้ซื้อ
เองฝ่ายเดยีวเพื่อใหผู้ซ้ื้อสามารถรบัโอนกจิการโรงแรมจากผูข้ายได ้(รวมถงึแต่ไม่จ ากดัเพยีงการ
จดทะเบยีนเกี่ยวกบัวตัถุประสงค์การประกอบธุรกจิของผูซ้ื้อ) ผูซ้ื้อตกลงรบัผดิชอบค่าใช้จ่ายที่
เกดิทัง้หมดแต่เพยีงผูเ้ดยีว 

• ผูซ้ื้อตกลงที่จะรบัโอนลูกจ้างที่เกี่ยวขอ้งกบักจิการโรงแรมของของผูข้ายมาเป็นลูกจ้างของผูซ้ื้อ 
โดยผูซ้ื้อตกลงนับระยะเวลาการท างานของลูกจ้างดงักล่าวต่อเนื่องกบัระยะเวลาที่ลูกจ้างท างาน
ใหแ้ก่ผูข้าย รวมทัง้ตกลงใหส้ทิธปิระโยชน์ต่าง ๆ  แก่ลูกจา้งคนดงักล่าวไม่น้อยไปกว่าทีไ่ดร้บัจาก
ผูข้าย ในกรณีที่ลูกจ้างที่เกี่ยวขอ้งกบักิจการโรงแรมของผูข้ายคนใดไม่ใหค้วามยนิยอมส าหรบั
การโอนย้ายดงักล่าว ผู้ขายตกลงรบัผิดชอบค่าใช้จ่ายอนัเกี่ยวข้องการกบัเลิกจ้างลูกจ้างคน
ดงักล่าว (ถา้ม)ี ตามทีก่ฎหมายแรงงานประกาศก าหนด 
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มูลค่าตามบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2563 (งบการเงินงวดล่าสุดก่อนวนัท่ี
ท ารายการ) 

78,293,884 บาท 

 

ตารางท่ี 3-2: สรปุสาระส าคญัของสญัญาจะซือ้จะขายทรพัยสิ์นของ โรงแรม โนโวเทล ชมุพร บีช รีสอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 

ช่ือสญัญา สญัญาซื้อขายกจิการโรงแรม โครงการ Novotel Chumphon Beach Resort & Golf Hotel 
ผู้ขาย บรษิทั ไทย เฟลเวอร ์แอนด ์แฟรกแรน็ซ์ จ ากดั 
ผู้ซื้อ บรษิทั เจ. พ.ี เอส. โฮลดิง้ จ ากดั 

ทรพัยสิ์นท่ีจะซื้อ
และขาย 

โรงแรม Novotel Chumphon Beach Resort & Golf Hotel ตัง้อยู่ที ่เลขที ่110 หมู่ 4 หาดภราดรภาพ อ าเภอเมอืง จงัหวดั
ชุมพร และทรพัย์สนิอื่นๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการประกอบกจิการโรงแรมซึ่งอยู่ภายใต้การบรหิารจดัการของบรษิทั เอเอพซีี 
(ประเทศไทย) จ ากดั 

ราคาซื้อขาย 87,000,000 บาท 
การช าระราคาซื้อ
ขาย 

ช าระในครัง้เดยีว โดยช าระในวนัที่จดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์นอาคารและสิง่ปลูกสรา้งในกจิการโรงแรม หรอืในวนัที่ 30 
มถิุนายน 2564 แลว้แต่วนัใดจะถงึก่อน 

หน้าท่ีของคู่สญัญา
เพ่ือให้การซื้อขาย
เสรจ็สมบูรณ์ 

หน้าท่ีของผู้ขาย ตอ้งกระท าดงัต่อไปนี้ 
(1) จดทะเบียนโอนกรรมสทิธิใ์นอาคารในอาคารและสิง่ปลูกสร้างในกิจการโรงแรมให้แก่ผู้ซื้อ ณ ส านักงานที่ดินที่

เกี่ยวข้อง และรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการจดทะเบียนโอนกรรมสทิธิใ์นอาคารและสิง่ปลูกสรา้ง
ร่วมกบัผูซ้ื้อฝ่ายละครึง่ พรอ้มรบัผดิชอบค่าภาษีอากรที่เกดิขึน้จากการจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์นอาคารและสิง่
ปลูกสรา้งตามทีก่ฎหมายก าหนด 

(2) ภายหลงัจากวนัที่ท าสญัญา จดทะเบียนโอนสทิธิการเช่าที่ดินในกิจการโรงแรมให้แก่ผู้ซื้อ ณ ส านักงานที่ดินที่
เกีย่วขอ้ง โดยรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการโอนสทิธกิารเช่าร่วมกบัผูซ้ื้อฝ่ายละครึง่ 

(3) ในฐานะผูเ้ช่าที่ดนิเดมิ ด าเนินการใหเ้จ้าของที่ดนิในกจิการโรงแรมใหค้วามยนิยอม ลงนามในเอกสาร และ/หรอื 
ด าเนินการที่เกี่ยวขอ้งใด ๆ ทุกประการเพื่อให้การจดทะเบียนโอนสทิธิการเช่าที่ดินในกจิการโรงแรมใหแ้ก่ผูซ้ื้อ
เสรจ็สมบูรณ์ 

(4) ภายหลงัจากวนัที่ท าสญัญา ด าเนินการที่เกี่ยวข้องและจ าเป็นทุกประการเพื่อให้ผู้ซื้อได้รบัโอนซึ่งใบอนุญาตที่
เกีย่วขอ้งกบัการประกอบกจิการโรงแรม โดยจะร่วมรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการฝ่ายละ
ครึง่ 

(5) ในกรณีที่ใบอนุญาตที่เกี่ยวข้องกบัการประกอบกิจการโรงแรมใดไม่สามารถโอนให้แก่ผู้ซื้อได้ จะต้องให้ความ
ช่วยเหลอืแก่ผูซ้ื้อในการขอรบัใบอนุญาตทีเ่กีย่วขอ้งใหม่จากหน่วยงานราชการ และยกเลกิใบอนุญาตเดมิทีถ่อือยู่ 

(6) ภายหลงัจากวนัทีท่ าสญัญา ด าเนินการเพื่อใหผู้ซ้ื้อไดร้บัโอนซึง่กรรมสทิธใินทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้งกบักจิการโรงแรม 
(นอกจากอาคารและสิง่ปลูกสรา้งในกจิการโรงแรม) โดยจะร่วมรบัผดิชอบค่าธรรมเนียม ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ 
และค่าภาษอีากรใดๆ ทีเ่กดิขึน้จากการโอนกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้งกบักจิการโรงแรมฝ่ายละครึง่ 

(7) ด าเนินการเพื่อใหผู้ซ้ื้อไดร้บัโอนสทิธแิละหน้าที ่และเขา้เป็นคู่สญัญาบรหิารโรงแรมกบัผูบ้รหิารโรงแรมแทน โดยจะ
ร่วมรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการฝ่ายละครึง่ 

หน้าท่ีของผู้ซื้อ ตอ้งกระท าดงัต่อไปนี้ 
(1) จดทะเบียนโอนกรรมสทิธิใ์นอาคารในอาคารและสิง่ปลูกสร้างในกิจการโรงแรมจากผู้ขาย ณ ส านักงานที่ดินที่

เกี่ยวขอ้ง และรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์นอาคารและสิง่ปลูกสร้าง
ร่วมกบัผูข้ายฝ่ายละครึง่ 

(2) ภายหลงัจากวนัที่ท าสญัญา จดทะเบียนโอนสทิธิการเช่าที่ดินในกิจการโรงแรมจากผู้ขาย ณ ส านักงานที่ดินที่
เกีย่วขอ้ง โดยรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการโอนสทิธกิารเช่าร่วมกบัผูข้ายฝ่ายละครึง่ 
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(3) ภายหลงัจากวนัทีท่ าสญัญา ด าเนินการที่เกีย่วขอ้งและจ าเป็นทุกประการเพื่อใหไ้ดร้บัโอนซึ่งใบอนุญาตที่เกี่ยวขอ้ง
กบัการประกอบกจิการโรงแรมจากผูข้าย โดยจะร่วมรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการฝ่ายละ
ครึง่ 

(4) ภายหลงัจากวนัที่ท าสญัญา ด าเนินการเพื่อให้ได้รบัโอนซึ่งกรรมสทิธิในทรพัย์สนิที่เกี่ยวขอ้งกบักิจการโรงแรม 
(นอกจากอาคารและสิง่ปลูกสรา้งในกจิการโรงแรม) โดยจะร่วมรบัผดิชอบค่าธรรมเนียม ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ 
และค่าภาษอีากรใดๆ ทีเ่กดิขึน้จากการโอนกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้งกบักจิการโรงแรมฝ่ายละครึง่ 

(5) ด าเนินการเพื่อใหไ้ดร้บัโอนสทิธแิละหน้าที ่และเขา้เป็นคู่สญัญาบรหิารโรงแรมกบัผูบ้รหิารโรงแรมแทนผูซ้ื้อ โดยจะ
ร่วมรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการฝ่ายละครึง่ 

ทัง้ผูซ้ื้อและผูข้ายจะต้องด าเนินการใหแ้ล้วเสรจ็ภายในวนัที่ 30 มถิุนายน 2564 เวน้แต่มกีารตกลงเป็นลายลกัษณ์อกัษร
ร่วมกนัเพื่อขยายเวลาการด าเนินการออกไป 

ค ารบัรอง 

ค ารบัรองของผู้ขาย 
(1) ผูข้ายเป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิ และมสีทิธแิละอ านาจโดยชอบดว้ยกฎหมายในการเขา้ท าสญัญา 
(2) ผู้ขายได้รบัอนุมตัิจากคณะกรรมการและผูถ้ือหุ้นของผู้ขาย รวมทัง้จากที่ประชุมใหญ่ผู้ถือหุ้นของบรษิัทแม่ของ

ผูข้ายใหท้ าการซื้อขายทรพัยส์นิตามสญัญาตามเงื่อนไขของสญัญา 
(3) ผูข้ายไดร้บัความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์จากผูบ้รหิารโรงแรมใหท้ าการโอนกจิการโรงแรมและทรพัยส์นิตามสญัญา

ใหแ้ก่ผูซ้ื้อโดยไม่เป็นฝ่าฝืนและ/หรอืปราศจากความรบัผดิใดๆ ตามสญัญาบรหิารโรงแรม 
(4) สญัญาลงลายมอืชื่อโดยบุคคลผูม้อี านาจกระท าการแทนในนามผู้ขาย ซึ่งมผีลผูกพนัและใช้บงัคบักบัผู้ขายตาม

เงื่อนไขทีร่ะบุในสญัญา 
ค ารบัรองของผู้ซื้อ 
(1) ผูซ้ื้อไม่ไดอ้ยู่ในสถานะเป็นบุคคลลม้ละลายหรอืมหีนี้สนิลน้พน้ตวั 
(2) ผูซ้ื้อมอี านาจตามกฎหมายในการเขา้ท าและปฏบิตัหิน้าทีต่ามสญัญา 
(3) สญัญาลงลายมอืชื่อโดยบุคคลผูม้อี านาจกระท าการแทนในนามผูซ้ื้อ ซึ่งมผีลผูกพนัและมผีลใช้บงัคบักบัผูซ้ื้อตาม

เงื่อนไขทีร่ะบุในสญัญา 

ความรบัผิดชอบ
ของคู่สญัญา 

คู่สญัญาแต่ละฝ่ายตกลงจะรบัผดิชอบต่อความเสยีหายแก่คู่สญัญาอกีฝ่ายหนึ่งอนัเป็นผลโดยตรงจากการกระท าหรอืไม่
กระท าการใด ๆ ของตนไม่ว่าดว้ยความจงใจ หรอืดว้ยความประมาทเลนิเล่ออย่างรา้ยแรงทีเ่กดิขึน้จากการปฏบิตักิารตาม
หน้าทีข่องตนตามสญัญา 

การเลิกสญัญา 

(1) ในกรณีที่คู่สญัญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดผดิสญัญาขอ้หนึ่งขอ้ใดหรอืผดิค ารบัรอง และไม่แก้ไขเยยีวยาภายใน 15 วนันับ
แต่วนัทีไ่ดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรจากคู่สญัญาอกีฝ่ายหนึ่ง คู่สญัญาฝ่ายทีไ่ม่ผดิสญัญานัน้อาจใชส้ทิธบิอกเลกิ
สญัญาไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางส่วนโดยบอกกล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษรใหอ้กีฝ่ายหนึ่งทราบ 

(2) ในกรณีทีคู่่สญัญาฝ่ายหนึ่งใชส้ทิธเิลกิสญัญาตามขอ้ (1) และคู่สญัญาฝ่ายนัน้ไดร้บัความเสยีหายจากการผดิสญัญา
หรอืผดิค ารบัรอง (แล้วแต่กรณี) ของคู่สญัญาอกีฝ่ายหนึ่ง คู่สญัญาฝ่ายที่มไิด้ผดิสญัญามสีทิธเิรยีกรอ้งค่าเสยีหาย
ตามความเสยีหายทีเ่กดิขึน้จรงิ 

กฎหมายท่ีใช้บงัคบั กฎหมายของประเทศไทย 
การระงบัข้อพิพาท อนุญาโตตุลาการตามขอ้บงัคบัว่าดว้ยอนุญาโตตุลาการของสถาบนัอนุญาโตตุลาการ ส านักงานศาลยุตธิรรม 

บรษิัทได้ว่าจา้งผูป้ระเมนิราคาอิสระเพื่อประเมนิราคาสทิธกิารเช่าทีด่นิพร้อมสิง่ปลูกสร้าง (สทิธขิองผูเ้ช่า) และ
อาคารสิง่ปลูกสรา้ง โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
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ตารางท่ี 3-3: สรปุรายละเอียดการประเมินของ โรงแรม โนโวเทล ชมุพร บีช รีสอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 

บริษทัผู้ประเมิน บจก.สยามแอพเพรซลั แอนด ์เซอรวิ์ส บจก.ชาเตอร ์แวลูเอชัน่ แอนด์ คอนซลั
แตนท ์

รายช่ือผู้ประเมินหลกั นายวรชติ สุรการวทิย ์
(ผูป้ระเมนิชัน้วุฒ ิวฒ.062)  
ซึง่เป็นผูป้ระเมนิทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจาก
ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละ
ตลาดหลกัทรพัย ์

นายคมสนัต์ กุลพพิฒัน์รตัน์  
(ผูป้ระเมนิชัน้วุฒ ิวฒ.060)  
ซึง่เป็นผูป้ระเมนิทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจาก
ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละ
ตลาดหลกัทรพัย ์

วนัท่ีออกรายงาน 22 มกราคม 2564 21 กนัยายน 2563 
วนัท่ีส ารวจและท าการประเมิน 14 มกราคม 2564 9 กนัยายน 2563 
วตัถปุระสงคใ์นการประเมิน เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ 
หลกัเกณฑแ์ละวิธีการประเมินมูลค่า ใชว้ธิวีเิคราะหจ์ากรายได ้ 

(Income Approach) เป็นเกณฑ ์
ใชว้ธิวีเิคราะหจ์ากรายได ้ 
(Income Approach) เป็นเกณฑ ์

ราคาประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 88,750,000 บาท 84,329,000 บาท 

ผลการด าเนินงานและขอ้มลูส าคญัจากงบการเงนิเฉพาะกจิการของบรษิทัย่อยทีจ่ดัท าเพื่อการบรหิาร (Separated 
Managerial Accounting) ของโรงแรม โนโวเทล ชุมพร บชี รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 

ตารางท่ี 3-4: สรปุผลการด าเนินงานของ โรงแรม โนโวเทล ชมุพร บีช รีสอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 

(หน่วย : บาท) ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

อตัราการเขา้พกั (%)  43.76% 41.10% 38.53% 
รายได้ 35,755,658 32,486,960 27,977,914 
ต้นทุนขาย (44,777,197) (42,402,717) (38,609,226) 
ก าไร (ขาดทนุ) ขัน้ต้น (9,021,540) (9,915,757) (10,631,313) 

รายได้อ่ืน 351,348 381,800 290,909 
ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร (20,160,938) (17,168,956) (15,545,843) 
ขาดทุนจากการด้อยค่า - (6,219,137) - 

ก าไร (ขาดทนุ) กอ่นดอกเบ้ียจ่ายและภาษีเงินได้ (28,831,130) (32,922,050) (25,886,247) 
ดอกเบ้ียจา่ย - - - 

ก าไร (ขาดทนุ) กอ่นภาษีเงินได้ (28,831,130) (32,922,050) (25,886,247) 
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3.4.2. โรงแรม ไอบิส สไตล ์เชียงใหม ่

ตารางท่ี 3-5: สรปุรายละเอียดการประเมินของ โรงแรม ไอบิส สไตล ์เชียงใหม ่

ประเภททรพัยสิ์น สทิธกิารเช่าทีด่นิ พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง (สทิธขิองผูเ้ช่า) อาคารสิง่ปลูกสรา้ง และวสัดอุุปกรณ์  
ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น เลขที ่7/9 และ 8/5 ถนนหว้ยแกว้ ต าบลชา้งเผอืก อ าเภอเมอืงเชยีงใหม่ จงัหวดัเชยีงใหม่ 
เอกสารสิทธิท่ีดิน สิทธิการเช่าที่ดินแปลงที่เป็นที่ตัง้โรงแรม โฉนดที่ดินเลขที่ 9319, 9320, 14282, 14283, 

14284, 14286, 14287, 14288 และ 46458 จ านวน 9 โฉนด เนื้อที่รวม 2-1-97.5 ไร่ หรอื 
997.5 ตารางวา อายุสญัญาคงเหลอืประมาณ 17 ปี 8 เดอืน (นับตัง้แต่สิ้นเดอืนมกราคม 2564) 
(สญัญาเช่าเริม่ตัง้แต่วนัที ่1 ตุลาคม 2561 - ถงึวนัที ่30 กนัยายน 2581) 

อาคารส่ิงปลูกสร้าง จ านวน 3 รายการ จ านวนหอ้งพกัรวม 208 หอ้ง 
1. อาคารโรงแรม 6 ชัน้ 
2. อาคารโรงแรม 8 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ 
3. อาคารโรงแรม 7 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย 

การใช้งาน ณ วนัท่ีท าการซื้อขาย ประกอบกจิการโรงแรมในชื่อ โรงแรมไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ (Ibis Styles Chiangmai Hotel) 
ราคาเสนอขาย 185,000,000 บาท 
การช าระราคา ช าระเต็มจ านวน ณ วนัโอนกรรมสทิธิ ์โดยก าหนดโอนกรรมสทิธิภ์ายใน 30 มถิุนายน 2564 เวน้

แต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงร่วมกนัเป็นลายลกัษณ์อกัษรเพื่อขยายระยะเวลาดงักล่าวออกไป 
เง่ือนไขท่ีส าคญั • ธุรกรรมจะมผีลสมบูรณ์กต็่อเมื่อผูจ้ะขายไดร้บัอนุมตักิารท ารายการจากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ 

• คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงด าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสทิธิใ์นอาคารและสิง่ปลูกสรา้งใน
กิจการโรงแรมให้แก่ผู้ซื้อ ณ ส านักงานที่ดินที่เกี่ยวข้อง โดยคู่ส ัญญาทัง้สองฝ่ายตกลง
รบัผดิชอบค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์นอาคารและสิ่งปลูก
สร้างดงักล่าวฝ่ายละเท่า ๆ กนั และผู้ขายตกลงรบัผดิชอบค่าภาษีอากรที่เกดิขึน้จากการจด
ทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์นอาคารและสิง่ปลูกสรา้งตามทีก่ฎหมายก าหนด 

• คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการโอนสทิธกิารเช่าที่ดิน
ฝ่ายละเท่า ๆ กนั 

• คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงร่วมกนัด าเนินการทีเ่กีย่วขอ้งและจ าเป็นทุกประการเพื่อใหผู้ซ้ื้อได้รบั
โอนซึง่ใบอนุญาตทีเ่กีย่วขอ้งกบัการประกอบกจิการโรงแรมจากผูข้าย โดยคู่สญัญาทัง้สองฝ่าย
ตกลงรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการดงักล่าวฝ่ายละเท่า ๆ กนั 

• คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงร่วมกนัด าเนินการทีเ่กีย่วขอ้งและจ าเป็นทุกประการเพื่อใหผู้ซ้ื้อได้รบั
โอนซึง่กรรมสทิธใ์นทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้งกบักจิการโรงแรม (นอกจากอาคารและสิง่ปลูกสรา้งใน
กิจการโรงแรม) จากผู้ขาย โดยคู่ส ัญญาทัง้สองฝ่ายตกลงรับผิดชอบค่าธรรมเนียมและ
ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการดงักล่าวฝ่ายละเท่า ๆ กนั และคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงรบัผดิชอบ
ค่าภาษีอากรใด ๆ ที่เกดิขึน้จากการโอนกรรมสทิธิใ์นทรพัย์สนิที่เกี่ยวขอ้งกบักิจการโรงแรม
ดงักล่าวตามทีก่ฎหมายก าหนด 

• คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงร่วมกนัด าเนินการทีเ่กีย่วขอ้งและจ าเป็นทุกประการเพื่อใหผู้ซ้ื้อได้รบั
โอนสทิธิและหน้าที่ และเข้าเป็นคู่สญัญาบรหิารโรงแรมกบัผู้บรหิารโรงแรมแทนผู้ขาย โดย
คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการดงักล่าวฝ่าย
ละเท่า ๆ กนั 
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• ในกรณีทีผู่ซ้ื้อจ าเป็นตอ้งด าเนินการอย่างใด ๆ เกีย่วกบัเงื่อนไขในการประกอบธุรกจิของผูซ้ื้อ
เองฝ่ายเดยีวเพื่อใหผู้ซ้ื้อสามารถรบัโอนกจิการโรงแรมจากผูข้ายได้ (รวมถงึแต่ไม่จ ากดัเพยีง
การจดทะเบียนเกี่ยวกับวตัถุประสงค์การประกอบธุรกิจของผู้ซื้อ) ผู้ซื้อตกลงรบัผิดชอบ
ค่าใชจ้่ายทีเ่กดิทัง้หมดแต่เพยีงผูเ้ดยีว 

• ผูซ้ื้อตกลงทีจ่ะรบัโอนลูกจา้งทีเ่กีย่วขอ้งกบักจิการโรงแรมของของผูข้ายมาเป็นลูกจา้งของผูซ้ือ้ 
โดยผู้ซื้อตกลงนับระยะเวลาการท างานของลูกจ้างดังกล่าวต่อเนื่องกับระยะเวลาที่ลูกจ้าง
ท างานใหแ้ก่ผูข้าย รวมทัง้ตกลงใหส้ทิธปิระโยชน์ต่าง ๆ แก่ลูกจา้งคนดงักล่าวไม่น้อยไปกว่าที่
ได้รบัจากผู้ขาย ในกรณีที่ลูกจ้างที่เกี่ยวข้องกบักิจการโรงแรมของผู้ขายคนใดไม่ให้ความ
ยนิยอมส าหรบัการโอนยา้ยดงักล่าว ผูข้ายตกลงรบัผดิชอบค่าใช้จ่ายอนัเกี่ยวขอ้งการกบัเลกิ
จา้งลูกจา้งคนดงักล่าว (ถา้ม)ี ตามทีก่ฎหมายแรงงานประกาศก าหนด 

มูลค่าตามบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2563 (งบการเงินงวดล่าสุดก่อนวนัท่ี
ท ารายการ) 

• 179,041,845 บาท ส าหรบังบการเงนิของบรษิทั พรเีมีย่มฟู้ดส ์จ ากดั  
• 241,301,763 บาท ส าหรบังบการเงนิรวมของกลุ่มบรษิทั RBF (เนื่องจากมาตราการผ่อนปรน

ของสภาวชิาชพีบญัช ีได้อนุญาตใหก้จิการที่ได้รบัผลกระทบสามารถเลอืกที่จะไม่น าข้อมูลที่
เกี่ยวกับสถานการณ์ COVID-19 มาถือเป็นข้อบ่งชี้การด้อยค่าได้ ส าหรับรอบระยะเวลา
รายงานสิ้นสุดภายในช่วงเวลาระหว่างวนัที ่1 มกราคม พ.ศ. 2563 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 
2563) 

หมายเหตุ: /1 เนื่องจากงบการเงนิของบรษิทั พรเีมีย่มฟู้ดส ์จ ากดั จดัท าภายใตม้าตรฐานงบการเงนิส าหรบักจิการที่ไม่มสี่วนไดเ้สยีสาธารณะ (“Non-Publicly Accountable 
Entities”, “NPAEs”) ซึ่งไม่ได้รบัขอ้ยกเว้นจากมาตรการผ่อนปรนชัว่คราวเพื่อลดผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ  COVID-19 ที่ออกโดยสภาวิชาชีพบัญชี 
(มาตราการผ่อนปรนดงักล่าว ไดอ้นุญาตใหก้จิการทีไ่ดร้บัผลกระทบสามารถเลอืกทีจ่ะไม่น าขอ้มลูทีเ่กีย่วกบัสถานการณ์ COVID-19 มาถอืเป็นขอ้บ่งชีก้ารดอ้ยค่าได ้ส าหรบั
รอบระยะเวลารายงานสิน้สุดภายในช่วงเวลาระหว่างวนัที ่1 มกราคม พ.ศ. 2563 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563) ต่างจากมาตรฐานงบการเงนิส าหรบักจิการทีม่สี่วนได้เสยี
สาธารณะ (“Publicly Accountable Entities”, “PAEs”) ที่เป็นมาตรฐานการเงนิของ RBF ซึ่งได้รบัอนุญาตจากสภาวิชาชีพการบญัชใีห้สามารถไม่น าขอ้มูลที่เกี่ยวข้องกับ
สถานการณ์ COVID-19 มาเป็นขอ้บ่งชี้การด้อยค่าได้ ด้วยเหตุนี้ RBF เลอืกที่จะไม่น าที่เกี่ยวกบัสถานการณ์ COVID-19 มาถือเป็นขอ้บ่งชี้การด้อยค่า ท าให้มูลค่าสุทธทิาง
บญัชขีองสนิทรพัย์ที่เกีย่วขอ้งกบัโรงแรม ไอบสิ สไตล์ เชยีงใหม่ ในงบการเงนิรวมของ RBF จะมคี่าไม่เท่ากบัมูลค่าในงบการเงนิของบรษิทั พรเีมี่ยมฟู้ดส ์จ ากดั โดยในงบ
การเงนิรวมของ RBF มลูค่าตามบญัชขีองสนิทรพัยด์งักล่าวจะเท่ากบั 241.30 ลา้นบาท ทัง้นี้ผูต้รวจสอบบญัชขีองบรษิทัได้ระบุไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบ
การเงนิเฉพาะกจิการ ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 ไวใ้จความว่า “หลงัจากการสิน้สุดการใชม้าตรการผ่อนปรนดงักล่าวในปี พ.ศ. 2564 กลุ่มกจิการคาดว่าจะ
มกีารรบัรู้ผลกระทบต่อรายการรบัรู้การด้อยค่าของอาคาร อุปกรณ์ และสนิทรพัย์สทิธกิารใช้อย่างมีสาระส าคญั ส าหรบัหน่วยสนิทรพัย์ที่ก่ อให้เกดิเงินสดของกลุ่มธุรกิจ
โรงแรมในไตรมาสที ่1 พ.ศ. 2564 ทีก่ าลงัจะถงึนี้” โดยกลุ่ม RBF จะรบัรูก้ าไร (ขาดทุน) จากการดอ้ยค่าทรพัยส์นิในงบการเงนิรวมของกลุ่มบรษิทั  
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ตารางท่ี 3-6: สรปุสาระส าคญัของสญัญาจะซือ้จะขายทรพัยสิ์นของ โรงแรม ไอบิส สไตล ์เชียงใหม ่

ช่ือสญัญา สญัญาซื้อขายกจิการโรงแรม โครงการ Ibis Styles Chiang Mai Hotel 
ผู้ขาย บรษิทั พรเีมีย่มฟู้ดส ์จ ากดั 
ผู้ซื้อ บรษิทั รเิวอรแ์คว โบตานิก การเ์ดน้ จ ากดั 

ทรพัยสิ์นท่ีจะซื้อ
และขาย 

โรงแรม Ibis Styles Chiang Mai Hotel ตัง้อยู่ที่ เลขที่ 7/9 หมู่ที่ 1 ถนนกาญจนาภเิษก ต าบลช้างเผอืก อ าเภอนิมมาน 
จงัหวดัเชยีงใหม่ 50300 และทรพัยส์นิอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการประกอบกจิการโรงแรมซึ่งอยู่ภายใตก้ารบรหิารจดัการของ
บรษิทั เอเอพซี ี(ประเทศไทย) จ ากดั 

ราคาซื้อขาย 185,000,000 บาท 
การช าระราคาซื้อ
ขาย 

ช าระในครัง้เดยีว โดยช าระในวนัที่จดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์นอาคารและสิง่ปลูกสรา้งในกจิการโรงแรม หรอืในวนัที่ 30 
มถิุนายน 2564 แลว้แต่วนัใดจะถงึก่อน 

หน้าท่ีของ
คู่สญัญาเพ่ือให้
การซื้อขายเสรจ็
สมบูรณ์ 

หน้าท่ีของผู้ขาย ตอ้งกระท าดงัต่อไปนี้ 
(1) จดทะเบียนโอนกรรมสทิธิใ์นอาคารในอาคารและสิง่ปลูกสรา้งในกิจการโรงแรมให้แก่ผูซ้ื้อ ณ ส านักงานที่ดินที่

เกี่ยวขอ้ง และรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์นอาคารและสิง่ปลูกสร้าง
ร่วมกบัผูซ้ื้อฝ่ายละครึง่ พรอ้มรบัผดิชอบค่าภาษอีากรที่เกดิขึน้จากการจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิใ์นอาคารและสิง่
ปลูกสรา้งตามทีก่ฎหมายก าหนด 

(2) ภายหลงัจากวนัที่ท าสญัญา จดทะเบียนโอนสทิธิการเช่าที่ดินในกิจการโรงแรมให้แก่ผู้ซื้อ ณ ส านักงานที่ดินที่
เกีย่วขอ้ง โดยรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการโอนสทิธกิารเช่าร่วมกบัผูซ้ื้อฝ่ายละครึง่ 

(3) ในฐานะผูเ้ช่าที่ดนิเดมิ ด าเนินการใหเ้จ้าของที่ดนิในกจิการโรงแรมใหค้วามยนิยอม ลงนามในเอกสาร และ/หรอื 
ด าเนินการที่เกี่ยวขอ้งใด ๆ ทุกประการเพื่อใหก้ารจดทะเบียนโอนสทิธิการเช่าที่ดนิในกิจการโรงแรมใหแ้ก่ผู้ซื้อ
เสรจ็สมบูรณ์ 

(4) ภายหลงัจากวนัที่ท าสญัญา ด าเนินการที่เกี่ยวข้องและจ าเป็นทุกประการเพื่อให้ผู้ซื้อได้รบัโอนซึ่งใบอนุญาตที่
เกีย่วขอ้งกบัการประกอบกจิการโรงแรม โดยจะร่วมรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการฝ่ายละ
ครึง่ 

(5) ในกรณีที่ใบอนุญาตที่เกี่ยวข้องกบัการประกอบกิจการโรงแรมใดไม่สามารถโอนให้แก่ผู้ซื้อได้ จะต้องให้ความ
ช่วยเหลอืแก่ผูซ้ื้อในการขอรบัใบอนุญาตทีเ่กีย่วขอ้งใหม่จากหน่วยงานราชการ และยกเลกิใบอนุญาตเดมิทีถ่อือยู่ 

(6) ภายหลงัจากวนัทีท่ าสญัญา ด าเนินการเพื่อใหผู้ซ้ื้อไดร้บัโอนซึง่กรรมสทิธใินทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้งกบักจิการโรงแรม 
(นอกจากอาคารและสิ่งปลูกสร้างในกิจการโรงแรม ) โดยจะร่วมรับผิดชอบค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินการ และค่าภาษอีากรใดๆ ทีเ่กดิขึน้จากการโอนกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิที่เกี่ยวข้องกบักจิการโรงแรมฝ่ายละ
ครึง่ 

(7) ด าเนินการเพื่อใหผู้ซ้ื้อได้รบัโอนสทิธแิละหน้าที่ และเขา้เป็นคู่สญัญาบรหิารโรงแรมกบัผูบ้รหิารโรงแรมแทน โดย
จะร่วมรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการฝ่ายละครึง่ 

หน้าท่ีของผู้ซื้อ ตอ้งกระท าดงัต่อไปนี้ 
(1) จดทะเบียนโอนกรรมสทิธิใ์นอาคารในอาคารและสิง่ปลูกสร้างในกิจการโรงแรมจากผู้ขาย ณ ส านักงานที่ดินที่

เกี่ยวขอ้ง และรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการจดทะเบียนโอนกรรมสทิธิใ์นอาคารและสิง่ปลูกสร้าง
ร่วมกบัผูข้ายฝ่ายละครึง่ 

(2) ภายหลงัจากวนัที่ท าสญัญา จดทะเบียนโอนสทิธิการเช่าที่ดินในกิจการโรงแรมจากผู้ขาย ณ ส านักงานที่ดินที่
เกีย่วขอ้ง โดยรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการโอนสทิธกิารเช่าร่วมกบัผูข้ายฝ่ายละครึง่ 

(3) ภายหลงัจากวนัทีท่ าสญัญา ด าเนินการทีเ่กีย่วขอ้งและจ าเป็นทุกประการเพื่อใหไ้ดร้บัโอนซึ่งใบอนุญาตทีเ่กี่ยวขอ้ง
กบัการประกอบกจิการโรงแรมจากผูข้าย โดยจะร่วมรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการฝ่ายละ
ครึง่ 
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(4) ภายหลงัจากวนัที่ท าสญัญา ด าเนินการเพื่อให้ได้รบัโอนซึ่งกรรมสทิธิในทรพัย์สนิที่เกี่ยวข้องกบักิจการโรงแรม 
(นอกจากอาคารและสิง่ปลูกสรา้งในกจิการโรงแรม) โดยจะร่วมรบัผดิชอบค่าธรรมเนียม ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ 
และค่าภาษอีากรใดๆ ทีเ่กดิขึน้จากการโอนกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้งกบักจิการโรงแรมฝ่ายละครึง่ 

(5) ด าเนินการเพื่อใหไ้ดร้บัโอนสทิธแิละหน้าที ่และเขา้เป็นคู่สญัญาบรหิารโรงแรมกบัผูบ้รหิารโรงแรมแทนผูซ้ื้อ โดยจะ
ร่วมรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการด าเนินการฝ่ายละครึง่ 

ทัง้ผูซ้ื้อและผูข้ายจะตอ้งด าเนินการใหแ้ล้วเสรจ็ภายในวนัที่ 30 มถิุนายน 2564 เวน้แต่มกีารตกลงเป็นลายลกัษณ์อกัษร
ร่วมกนัเพื่อขยายเวลาการด าเนินการออกไป 

ค ารบัรอง 

ค ารบัรองของผู้ขาย 
(1) ผูข้ายเป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิ และมสีทิธแิละอ านาจโดยชอบดว้ยกฎหมายในการเขา้ท าสญัญา 
(2) ผู้ขายได้รบัอนุมตัิจากคณะกรรมการและผูถ้อืหุน้ของผูข้าย รวมทัง้จากที่ประชุมใหญ่ผูถ้ือหุน้ของบรษิัทแม่ของ

ผูข้ายใหท้ าการซื้อขายทรพัยส์นิตามสญัญาตามเงื่อนไขของสญัญา 
(3) ผูข้ายไดร้บัความยนิยอมเป็นลายลกัษณ์จากผูบ้รหิารโรงแรมใหท้ าการโอนกจิการโรงแรมและทรพัยส์นิตามสญัญา

ใหแ้ก่ผูซ้ื้อโดยไม่เป็นฝ่าฝืนและ/หรอืปราศจากความรบัผดิใดๆ ตามสญัญาบรหิารโรงแรม 
(4) สญัญาลงลายมอืชื่อโดยบุคคลผูม้อี านาจกระท าการแทนในนามผูข้าย ซึ่งมผีลผูกพนัและใช้บงัคบักบัผูข้ายตาม

เงื่อนไขทีร่ะบุในสญัญา 
ค ารบัรองของผู้ซื้อ 
(1) ผูซ้ื้อไม่ไดอ้ยู่ในสถานะเป็นบุคคลลม้ละลายหรอืมหีนี้สนิลน้พน้ตวั 
(2) ผูซ้ื้อมอี านาจตามกฎหมายในการเขา้ท าและปฏบิตัหิน้าทีต่ามสญัญา 
(3) สญัญาลงลายมอืชื่อโดยบุคคลผูม้อี านาจกระท าการแทนในนามผูซ้ื้อ ซึ่งมผีลผูกพนัและมผีลใชบ้งัคบักบัผูซ้ื้อตาม

เงื่อนไขทีร่ะบุในสญัญา 

ความรบัผิดชอบ
ของคู่สญัญา 

คู่สญัญาแต่ละฝ่ายตกลงจะรบัผดิชอบต่อความเสยีหายแก่คู่สญัญาอกีฝ่ายหนึ่งอนัเป็นผลโดยตรงจากการกระท าหรอืไม่
กระท าการใด ๆ ของตนไม่ว่าดว้ยความจงใจ หรอืดว้ยความประมาทเลนิเล่ออย่างรา้ยแรงทีเ่กดิขึน้จากการปฏบิตักิารตาม
หน้าทีข่องตนตามสญัญา 

การเลิกสญัญา 

(1) ในกรณีที่คู่สญัญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดผดิสญัญาขอ้หนึ่งขอ้ใดหรอืผดิค ารบัรอง และไม่แก้ไขเยยีวยาภายใน 15 วนันับ
แต่วนัทีไ่ดร้บัแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรจากคู่สญัญาอกีฝ่ายหนึ่ง คู่สญัญาฝ่ายทีไ่ม่ผดิสญัญานัน้อาจใชส้ทิธบิอกเลกิ
สญัญาไม่ว่าทัง้หมดหรอืบางส่วนโดยบอกกล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษรใหอ้กีฝ่ายหนึ่งทราบ 

(2) ในกรณีทีคู่่สญัญาฝ่ายหนึ่งใชส้ทิธเิลกิสญัญาตามขอ้ (1) และคู่สญัญาฝ่ายนัน้ไดร้บัความเสยีหายจากการผดิสญัญา
หรอืผดิค ารบัรอง (แล้วแต่กรณี) ของคู่สญัญาอกีฝ่ายหนึ่ง คู่สญัญาฝ่ายที่มไิด้ผดิสญัญามสีทิธเิรยีกรอ้งค่าเสยีหาย
ตามความเสยีหายทีเ่กดิขึน้จรงิ 

กฎหมายท่ีใช้
บงัคบั 

กฎหมายของประเทศไทย 

การระงบัข้อพิพาท อนุญาโตตลุาการตามขอ้บงัคบัว่าดว้ยอนุญาโตตลุาการของสถาบนัอนุญาโตตุลาการ ส านักงานศาลยุตธิรรม 

บรษิัทได้ว่าจา้งผูป้ระเมนิราคาอิสระเพื่อประเมนิราคาสทิธกิารเช่าทีด่นิพร้อมสิง่ปลูกสร้าง (สทิธขิองผูเ้ช่า) และ
อาคารสิง่ปลูกสรา้ง โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 
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ตารางท่ี 3-7: สรปุรายละเอียดการประเมินของ โรงแรม ไอบิส สไตล ์เชียงใหม ่

บริษทัผู้ประเมิน บจก.สยามแอพเพรซลั แอนด ์เซอรวิ์ส บจก.ชาเตอร ์แวลูเอชัน่ แอนด์ คอนซลั
แตนท ์

รายช่ือผู้ประเมินหลกั นายวรชติ สุรการวทิย ์
(ผูป้ระเมนิชัน้วุฒ ิวฒ.062)  
ซึง่เป็นผูป้ระเมนิทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจาก
ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละ
ตลาดหลกัทรพัย ์

นายจรีวฒัน์ นฤมติร  
(ผูป้ระเมนิชัน้วุฒ ิวฒ.228)  
ซึง่เป็นผูป้ระเมนิทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจาก
ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละ
ตลาดหลกัทรพัย ์

วนัท่ีออกรายงาน 12 ตุลาคม 2563 10 ตุลาคม 2563 
วนัท่ีส ารวจและท าการประเมิน 12 ตุลาคม 2563 1 ตุลาคม 2563 
วตัถปุระสงคใ์นการประเมิน เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ 
หลกัเกณฑแ์ละวิธีการประเมินมูลค่า ใชว้ธิวีเิคราะหจ์ากรายได ้ 

(Income Approach) เป็นเกณฑ ์
ใชว้ธิวีเิคราะหจ์ากรายได ้ 
(Income Approach) เป็นเกณฑ ์

ราคาประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 168,606,000 บาท 174,900,000 บาท 

ผลการด าเนินงานและขอ้มลูส าคญัจากงบการเงนิเฉพาะกจิการของบรษิทัย่อยทีจ่ดัท าเพื่อการบรหิาร (Separated 
Managerial Accounting) ของโรงแรม ไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ 

ตารางท่ี 3-8: สรปุผลการด าเนินงานของ โรงแรม ไอบิส สไตล ์เชียงใหม ่

(หน่วย : บาท) ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

อตัราการเขา้พกั (%)  65.68% 54.54% 27.86% 
รายได้ 69,975,031 55,815,968 27,773,910 
ต้นทุนขาย (71,942,447) (63,254,018) (44,519,405) 
ก าไร (ขาดทนุ) ขัน้ต้น (1,967,416) (7,438,051) (16,745,496) 

รายได้อ่ืน 242,508 281,786 152,952 
ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร (26,543,229) (25,122,844) (15,345,336) 
ขาดทุนจากการด้อยค่า - (5,342,941) (62,259,918) 

ก าไร (ขาดทนุ) กอ่นดอกเบ้ียจ่ายและภาษีเงินได้ (28,268,137) (37,622,050) (94,197,797) 
ดอกเบ้ียจา่ย (6,977,103) (4,720,712) (2,878,698) 

ก าไร (ขาดทนุ) กอ่นภาษีเงินได้ (35,245,241) (42,342,761) (97,076,495) 

3.5. มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทน 

ราคาขายในครัง้นี้อ้างอิงจากรายงานของผู้ประเมินราคาอิสระ  2 รายได้แก่ บริษัท สยามแอพเพรซัล แอนด์ 
เซอรว์สิ จ ากดั (SUSCO) และบรษิทั ชาเตอร ์แวลูเอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท ์จ ากดั (CVC) ซึง่ประเมนิโดยวธิวีเิคราะหจ์าก
รายได ้(Income Approach) มาอา้งองิ 

มลูค่ารวมของสิง่ตอบแทนส าหรบัธรุกรรมการจ าหน่ายธรุกจิโรงแรมในครัง้นี้คดิเป็นจ านวนรวม 272,000,000 บาท 
โดยผูซ้ื้อตกลงทีจ่ะช าระมลูค่าซื้อขายแก่ผูข้ายในครัง้เดยีว ณ วนัโอนกรรมสทิธิ ์ซึง่ทัง้ 2 ฝ่ายตกลงก าหนดวนัโอนกรรมสทิธิ ์
ภายใน 30 มิถุนายน 2564 เว้นแต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงร่วมกันเป็นลายลกัษณ์อกัษรเพื่อขยายระยะเวลาดงักล่าว
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ออกไป ซึ่งผู้ขายจะน าเงนิเขา้บญัชเีงนิฝากธนาคารของผู้ซื้อในวนัโอนกรรมสทิธิด์งักล่าว ทัง้นี้ ทรพัย์สนิทัง้ 2 รายการมี
รายละเอยีดดงัต่อไปนี้โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไปนี้  

ตารางท่ี 3-9: สรปุราคาขายของธรุกิจโรงแรมและการเปรียบเทียบกบัราคาประเมิน 

ช่ือทรพัยสิ์นท่ีจ าหน่าย SUSCO CVC ราคาเฉลีย่ Premium ราคาขาย 
โรงแรม โนโวเทล ชมุพร บีช รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 88,750,000 84,329,000 86,539,500 460,500  87,000,000 
โรงแรมไอบิส สไตล ์เชียงใหม ่ 168,606,000 174,900,000 171,753,000 13,247,000 185,000,000 
รวม 257,356,000 259,229,000 258,292,500 13,707,500 272,000,000 

3.6. การค านวณขนาดของรายการ 

3.6.1. การค านวณขนาดของรายการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรพัย ์

การท าธุรกรรมของบริษัทฯ ในครัง้นี้  เข้าข่ายเป็นการท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ ตามประกาศ
คณะกรรมการตลาดทุนที ่ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการทีม่นีัยส าคญัทีเ่ขา้ขา่ยเป็นการไดม้าหรอืจ าหน่าย
ไปซึง่สนิทรพัย ์และประกาศของคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการปฏบิตักิาร
ของบรษิทัจดทะเบยีนในการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ พ.ศ. 2547 ลงวนัที ่29 ตุลาคม 2547 และทีแ่ก้ไขเพิม่เตมิ 
(รวมเรยีกว่า “ประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไป”) ซึ่งตามเกณฑ์ดงักล่าวไดก้ าหนดใหบ้รษิทัฯ ต้องค านวณมูลค่าของรายการ
เพื่อพจิารณาหน้าทีท่ีบ่รษิทัฯ จะต้องปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามเกณฑด์งักล่าว โดยการค านวณมูลค่าของรายการ มรีายละเอยีด
ดงัต่อไปนี้ 

ตารางท่ี 3-10: การค านวณขนาดของรายการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรพัย ์

เกณฑร์ายการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรพัย ์ รายละเอียด 
การค านวณ1 
(ล้านบาท) 

ขนาดรายการ 
(%) 

1. มลูค่าสนิทรพัยส์ุทธ ิ(NTA) %NTA2 ของสนิทรพัย ์
%NTA2 ของบรษิทัฯ 

ไม่น ามาปรบัใชเ้นื่องจากไมเ่ป็นการ
จ าหน่ายไปซึง่หลกัทรพัย ์

2. ก าไรสุทธจิากการด าเนินงาน ก าไรสุทธจิากการด าเนินงานของสนิทรพัย ์
ก าไรสุทธจิากการด าเนินงานปกตขิองบรษิทัฯ 

ไม่น ามาปรบัใชเ้นื่องจากไมเ่ป็นการ
จ าหน่ายไปซึง่หลกัทรพัย ์

3. มลูค่ารวมของสิง่ตอบแทน มลูคา่รวมของสิง่ตอบแทนเพื่อการช าระคา่ทรพัยส์นิ3 
สนิทรพัยร์วมของบรษิทัฯ 

272.00 
4,883.40 

5.57 

4. เกณฑม์ลูค่าหุน้ทุน จ านวนหุน้ของบรษิทัจดทะเบยีนทีอ่อกช าระคา่ทรพัยส์นิ 
จ านวนหุน้ของบรษิทัจดทะเบยีนทีอ่อกและช าระแลว้ 

ไม่น ามาปรบัใชเ้นื่องจากไมเ่ป็นการ
จ าหน่ายไปซึง่หลกัทรพัย ์

หมายเหตุ: 1. ค านวณจากงบการเงนิรวม ฉบบัสอบทาน สิน้สุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 
 2. สนิทรพัยส์ุทธ ิ(NTA) ค านวณจาก สนิทรพัยร์วม – สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน – หน้ีสนิรวม – ส่วนของผูถ้อืหุน้ส่วนน้อย 

จากการค านวณขนาดรายการจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ขา้งต้น พบว่าขนาดรายการตามเกณฑ์มูลค่ารวมสิง่ตอบ
แทนมขีนาดสูงสุด โดยมขีนาดเท่ากบัร้อยละ 5.57 ทัง้นี้ บรษิัทฯ ไม่มรีายการจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์อื่นของบรษิัทฯ ที่
เกดิขึน้ในรอบระยะเวลา 6 เดอืนก่อนวนัทีบ่รษิทัฯ จะเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ดงันัน้ ขนาดรายการของธุรกรรมในครัง้นี้ไม่
เขา้ขา่ยเป็นรายการจ าหน่ายไปทีม่นีัยส าคญัทีจ่ะตอ้งเปิดเผยตามประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไป 
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3.6.2. การค านวณขนาดของรายการเก่ียวโยง 

ตารางท่ี 3-11: สินทรพัยท่ี์มีตวัตนสทุธิ (NTA) 

ข้อมูลทางการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 หน่วย : ล้านบาท 
สนิทรพัยร์วม  4,883.40 
หกั สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตนสุทธ ิ  4.47 
หกั สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี  34.38 
หกั หนี้สนิรวม  794.58 
หกั ส่วนไดเ้สยีทีไ่ม่มอี านาจควบคุม  (2.12) 
สนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธ ิ(NTA)  4,052.08 

เน่ืองจากธุรกรรมการจ าหน่ายธุรกจิโรงแรมตามทีไ่ดก้ล่าวไวข้า้งต้นในครัง้นี้ เป็นการขายทรพัยส์นิของบรษิทัย่อย
ของบรษิทัฯ ใหก้บับรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกบักรรมการและผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ จงึเขา้ขา่ยเป็นการท าธุรกรรมกบับุคคลทีเ่กีย่วโยง
กนั จงึค านวณมลูค่ารวมสิง่ตอบแทนไดด้งันี้ 

ตารางท่ี 3-12: การค านวณขนาดรายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

เกณฑร์ายการเก่ียวโยง รายละเอียด การค านวณ ขนาดรายการ 
1. ขนาดรายการเกีย่วโยง มลูค่าของธุรกรรม 

NTA ของบรษิทัฯ 
272.00 

4,052.08 
6.71% 

หมายเหตุ: 1. ค านวณโดยอา้งองิจากงบการเงนิรวมของบรษิทัฯ สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 
2. สนิทรพัยส์ุทธ ิ(NTA) ค านวณจาก สนิทรพัยร์วม –สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน (รวมภาษเีงนิไดร้อจ่ายบญัช)ี – หน้ีสนิรวม – ส่วนของผูถ้อืหุน้ส่วนน้อย  

ทัง้นี้ ขนาดของรายการเกีย่วโยงขา้งตน้ มขีนาดรายการเท่ากบัรอ้ยละ 6.71 ของมลูค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธขิอง
บรษิทัฯ (NTA) ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 และ บรษิทัไม่มกีารท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั กบับุคคลดงักล่าวในช่วง 6 เดอืน
ก่อนหน้าการท ารายการครัง้นี้ ดงันัน้ การเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี้มขีนาดของรายการสูงกว่ารอ้ยละ 3 ของมูลค่า NTA ของ
บรษิทัฯ ซึง่จดัเป็นรายการขนาดใหญ่ตามประกาศเรื่องรายการเกีย่วโยง 

บรษิทัฯ จะต้องขออนุมตักิารเขา้ท ารายการจากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ โดยตอ้งไดร้บัคะแนนเสยีงอนุมตัไิม่ต ่ากว่า 3 ใน 
4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี 
ทัง้นี้บรษิัทฯ จะต้องส่งหนังสอืเชิญประชุมผูถ้ือหุน้ พร้อมความเหน็ของที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระแก่ผูถ้อืหุน้ล่วงหน้าไม่
น้อยกว่า 14 วนั ก่อนวนัประชุมผูถ้อืหุน้ โดยมตทิีป่ระชุมคณะกรรมการใหน้ าเสนอการเขา้ท ารายการดงักล่าวต่อทีป่ระชุม
สามญัผูถ้อืหุน้ ครัง้ที ่1/2564 ซึง่จะจดัขึน้ในวนัที ่23 เมษายน 2564 เพื่อพจิารณาอนุมตักิารเขา้ท ารายการดงักล่าว 

3.7. เหตุผล ความจ าเป็น และผลประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รบัจากการเข้าท าธรุกรรม  

ในอดตีทางบรษิทัไดเ้คยพจิารณาจดัโครงสรา้งเพื่อเตรยีมน าบรษิทัเขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์ในประเดน็
การจ าหน่ายธุรกจิโรงแรมออกจากกลุ่มบรษิทัทีจ่ะท าการจดทะเบยีนเขา้ซื้อขายในตลาดหลกัทรพัยใ์หก้บัประชาชนเป็นครัง้
แรก (Initial Public Offering: IPO) ซึง่เมื่อพจิารณาแลว้เหน็ว่าการจ าหน่ายธรุกจิโรงแรมออกไปนัน้จะท าใหม้ภีาระภาษ ีและ
ค่าใช้จ่ายการโอนค่อนขา้งสูง ซึ่งกลุ่มผู้ถือหุ้นและบรษิัทไม่มคีวามพร้อมที่จะด าเนินการ ณ เวลานัน้ กอปรกบัในช่วงนัน้
บรษิทัยงัคาดว่าจะสามารถเขา้ไปด าเนินการใหก้ลุ่มธุรกจิโรงแรมมผีลประกอบการดขีึน้ได้ อย่างไรกต็าม ในช่วงระยะเวลาที่
ผ่านมาตัง้แต่บรษิัทได้ท าการ IPO กลุ่มธุรกิจโรงแรมประสบผลกระทบจากสถานการณ์ฝุ่ นที่เชยีงใหม่ (ซึ่งเป็นที่ตัง้ของ
โรงแรม ไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่) อกีทัง้เกดิสถานการณ์โรคระบาด Covid-19 ท าใหผ้ลประกอบการของโรงแรมไมเ่ป็นไปตาม
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แผนงานทีต่ัง้ใจไว ้และยงัไม่มคีวามแน่นอนในการฟ้ืนตวัของกลุ่มธุรกจิโรงแรม อกีทัง้เพื่อใหโ้ครงสรา้งธุรกจิมคีวามชดัเจน
ในธุรกจิหลกัของบรษิทั บรษิทัจงึพจิารณาทีจ่ะด าเนินการจ าหน่ายธุรกจิโรงแรมออกในชว่งเวลานี้ อนัน่าจะเป็นประโยชน์กบั
บรษิทัและผูถ้อืหุน้ในระยะยาว ดงันัน้ฝ่ายบรหิารจงึมคีวามเหน็ดงันี้ 

1. การจ าหน่ายทรพัยส์นิในครัง้นี้เป็นส่วนหนึ่งของการปรบัโครงสรา้งธุรกจิของกลุ่มบรษิทั โดยเป็นการด าเนินการตามกล
ยุทธแ์ละนโยบายของบรษิทัทีจ่ะมุง่เน้นการด าเนินธุรกจิหลกัทีบ่รษิทัมคีวามเชีย่วชาญ กล่าวคอื ธุรกจิผลติและจ าหน่าย
วตัถุดบิที่ใชเ้ป็นส่วนผสมในอาหาร (Food Ingredients) และเพื่อให้สะทอ้นผลการด าเนินงานของธุรกิจหลกัได้อย่าง
ชดัเจน ซึ่งบรษิทัมแีผนทีจ่ะมุ่งเน้นทีก่ารด าเนินกลุ่มธุรกจิหลกัของบรษิทั ณ ปัจจุบนั โดยปัจจุบนับรษิทัไม่มแีผนทีจ่ะ
ด าเนินธุรกิจอื่นที่ไม่เกี่ยวขอ้งกบักลุ่มธุรกิจหลกั แต่ทัง้นี้หากบรษิัทพบโอกาสในการลงทุนธุรกิจใหม่ที่เกี่ยวขอ้งทัง้
ทางตรงหรอืทางอ้อมกบักลุ่มธุรกจิหลกั หรอืธุรกจิอื่นทีม่คีวามน่าสนใจ และสามารถสรา้งผลตอบแทนสูงสุดต่อบรษิทั
และผูถ้อืหุน้ได ้และไม่เป็นธุรกจิทีก่่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ บรษิทัจะท าการพจิารณาเป็นรายกรณีไป 

2. การจ าหน่ายธุรกจิโรงแรมไปในครัง้นี้ท าใหก้ลุ่มบรษิทัไม่ตอ้งแบกรบัผลขาดทุนของโรงแรมทัง้ 2 แห่ง นอกจากนี้ การ
เขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว ยงัเป็นการรบัมอืกบัผลกระทบทีเ่กดิขึน้จากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ณ ปัจจุบนั ทีส่่งผล
ใหผู้ป้ระกอบการธุรกจิโรงแรมขาดรายไดอ้ย่างฉับพลนั และท าใหภ้าพรวมของธุรกจิโรงแรมหดตวัอย่างรุนแรงอย่าง
หลกีเลี่ยงไม่ได ้ส่งผลกระทบต่อฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงาน และกระแสเงนิสดในช่วงทีผ่่านมา และคาดว่าอาจใช้
เวลา 2-3 ปีก่อนทีธุ่รกจิโรงแรมจะฟ้ืนตวัอย่างสมบูรณ์ได ้ 

3. หากไม่มีธุรกรรมจ าหน่ายไป คาดว่าจะมีการรับรู้ผลกระทบต่อรายการรับรู้การด้อยค่าของอาคาร อุปกรณ์ และ
สนิทรพัย์สทิธกิารใชอ้ย่างมสีาระส าคญัต่องบการเงนิรวมของกลุ่มบรษิทั ส าหรบัหน่วยสนิทรพัยท์ีก่่อใหเ้กดิเงนิสดของ
กลุ่มธุรกจิโรงแรมในไตรมาสที ่1 พ.ศ. 2564 ทีก่ าลงัจะถงึนี้ หลงัจากการสิน้สุดการใชม้าตรการผ่อนปรนชัว่คราวเพื่อ
ลดผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคตดิเชื้อไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ทีอ่อกโดยสภาวชิาชพี
บญัช ี(มาตราการผ่อนปรนดงักล่าว ได้อนุญาตให้กิจการที่ได้รบัผลกระทบสามารถเลอืกที่จะไม่น าขอ้มูลที่เกี่ยวกบั
สถานการณ์ COVID-19 มาถอืเป็นขอ้บ่งชีก้ารดอ้ยค่าได ้ส าหรบัรอบระยะเวลารายงานสิน้สุดภายในช่วงเวลาระหว่าง
วนัที ่1 มกราคม พ.ศ. 2563 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563)  

4. ธุรกจิโรงแรมของบรษิทัฯ ทัง้ 2 แห่ง ตัง้อยู่บนสทิธกิารเช่า (Leasehold)/1 ซึ่งมรีะยะเวลาในการเช่าจ ากดั/2 และผูท้ีจ่ะ
เขา้มาซื้อโรงแรมจะไดค้รอบครองเพยีงสทิธกิารเช่าเท่านัน้ ท าใหก้ารจ าหน่ายธุรกจิโรงแรมเป็นไปไดย้ากส าหรบัการ
จ าหน่ายออกไปใหแ้ก่บุคคลภายนอก ดงันัน้การเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี้จงึเป็นโอกาสทีด่ ี

หมายเหตุ: /1 บรษิทัท าสญัญาเช่าจากเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิ ไดแ้ก่ นายสมชาย รตันภูมภิญิโญ และ นาง เพช็รา รตันภูมิ
ภญิโญ  กรรมการ ผูถ้อืหุน้ใหญ่ บุคคลผูเ้กีย่วขอ้งของบรษิทัซึง่เป็นผูม้ส่ีวนไดเ้สยีจากธุรกรรมนี้ 

    /2 สทิธกิารเช่าของทีด่นิทีต่ัง้ของโรงแรมโรงแรมโนโวเทล ชุมพร บชี รสีอร์ท แอนด์ กอล์ฟ มอีายุสญัญาทัง้หมด 
20 ปี อายุสญัญาตัง้แต่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2561 – 30 กนัยายน พ.ศ. 2581 อายุสญัญาคงเหลอื ณ วนัประชุมคณะกรรมการ
บรษิทัครัง้ที ่1/2564 เมื่อวนัที ่25 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2564 เท่ากบั 17 ปี 7 เดอืน 4 วนั  ส่วนสทิธกิารเช่าของทีด่นิทีต่ัง้ของ
โรงแรม ไอบสิ สไตล์ เชยีงใหม่ มอีายุสญัญาทัง้หมด 20 ปี อายุสญัญาตัง้แต่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2561 – 30 กนัยายน พ.ศ. 
2581 อายุสญัญาคงเหลอื ณ วนัประชุมคณะกรรมการบรษิทัครัง้ที ่1/2564 เมื่อวนัที ่25 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2564 เท่ากบั 17 
ปี 7 เดอืน 4 วนั 
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3.8. แผนการใช้เงินท่ีได้รบัจากการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรพัย ์

เงนิทีไ่ดจ้ากการจ าหน่ายกจิการโรงแรมในครัง้นี้ บรษิทัจะน าไปใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนภายในกจิการ 

3.9. ความเหน็ของคณะกรรมการบริษทัเก่ียวกบัการตกลงเข้าท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั  

ที่ประชุมคณะกรรมการบรษิัทครัง้ที่ 1/2564 เมื่อวนัที่ 25 กุมภาพนัธ์ 2564 ไม่รวม ดร.สมชาย รตันภูมภิิญโญ  
นางเพช็รา รตันภูมภิญิโญ พ.ต.พญ.จณัจดิา รตันภูมภิญิโญ และพญ.สนาธร รตันภูมภิญิโญ กรรมการ 4 ท่านทีม่ส่ีวนไดเ้สยี
ไม่ได้เข้าร่วมประชุมและไม่มสีิทธอิอกเสียง ได้พิจารณาแล้วมีความเห็นว่ารายการที่เกี่ยวโยงกันดงักล่าวเป็นรายการ
จ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยข์องบรษิทัฯ ใหแ้ก่บุคคลทีเ่กีย่โยงกนัทีม่คีวามเหมาะสม สมเหตุสมผล และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของ
บรษิทัฯ เนื่องจากเป็นการด าเนินการตามการปรบัปรุงแผนธุรกจิและกลยุทธข์องบรษิทัฯ ทีจ่ะมุ่งเน้นการสรา้งผลก าไรจาก
ธุรกจิหลกัของบรษิทัฯ 

ทัง้นี้ ราคาซื้อขายกิจการโรงแรมที่มูลค่ารวม 272.00 ล้านบาท โดยเป็นราคาซื้อขายที่ทัง้สองฝ่ายตกลงกัน มี
รายละเอยีดดงันี้ 

1) โรงแรม โนโวเทล ชุมพร บชี รสีอร์ท แอนด์ กอล์ฟ เท่ากบั 87.00 ล้านบาท ซึ่งอยู่ระหว่างช่วงราคาประเมนิ
มลูค่าทรพัยส์นิจากบรษิทั สยามแอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์สิ จ ากดั ฉบบัเมื่อวนัที ่22 มกราคม 2564 ซึง่เท่ากบั 
88.75 ล้านบาท และราคาประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิจากบรษิทั ชาเตอร์ แวลูเอชัน่ แอนด์ คอนซลัแตนท์ จ ากดั 
ฉบบัเมื่อวนัที ่21 กนัยายน 2563 ซึง่เท่ากบั 84.33 ลา้นบาท 

2) โรงแรม ไอบิส สไตล์ เชียงใหม่ เท่ากับ 185.00 ล้านบาท โดยเป็นราคาขายที่สูงกว่าราคาประเมินมูลค่า
ทรพัย์สินจากบริษัท สยามแอพเพรซัล แอนด์ เซอร์วิส จ ากัด ฉบบัเมื่อวนัที่ 12 ตุลาคม 2563 ซึ่งเท่ากับ 
168.61 ล้านบาท และราคาประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิจากบรษิทั ชาเตอร์ แวลูเอชัน่ แอนด์ คอนซลัแตนท์ จ ากดั 
ฉบบัเมื่อวนัที ่10 ตุลาคม 2563 ซึง่เท่ากบั 174.90 ลา้นบาท 

คณะกรรมการบริษัทจึงมีความเห็นว่าการท ารายการเกี่ยวโยงดังกล่าวมีความสมเหตุสมผลดีแล้ว โดยมี
รายละเอยีดดงันี้ 

• ราคาซื้อขายทีท่ ัง้สองฝ่ายตกลงกนั เป็นราคาทีสู่งกว่าราคาประเมนิเฉลี่ยจากผูป้ระเมนิราคาอิสระทัง้ 2 
ราย ซึ่งผู้ประเมินอสังหาริมทรัพย์ทัง้ 2 รายนัน้ เป็นผู้ประเมินที่อยู่ในรายชื่อบริษัทประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินในตลาดทุนและผู้ประเมินหลักที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ นอกจากนัน้แล้วในรายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ ที่
ถูกจดัท าโดยบริษัท แกรนท์ ธอนตัน เซอร์วิสเซส จ ากัด ซึ่งเป็นที่ปรึกษาทางการเงินที่ได้รบัความ
เหน็ชอบส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยน์ัน้ ไดใ้หค้วามเหน็ว่าการท าราย
เกี่ยวโยงดงักล่าวมีความเหมาะสมของราคาและเงื่อนไข จากการพิจารณารายละเอียดที่ผู้ประกอบ
วชิาชพีทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ แสดง
ความเห็นมาทัง้หมดนัน้ คณะกรรมการบรษิทัมคีวามเหน็ว่าราคาและเงื่อนไขของการเขา้ท ารายการมี
ความสมเหตุสมผลดแีลว้ ตามรายละเอยีดจากผูป้ระกอบวชิาชพีทีฝ่่ายบรหิารเสนอมา 

•  ส าหรบัความจ าเป็นในการจ าหน่ายใหก้บับุคคลเกี่ยวโยงนัน้ ทางคณะกรรมการบรษิทัไดร้บัรายละเอยีด
จากฝ่ายบรหิารของบรษิทัว่าเนื่องจากสถานการณ์ COVID-19 ทีส่่งผลกระทบต่ออุตสาหกรรมโรงแรมใน
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วงกวา้ง ประกอบกบัทีด่นิ ทีเ่ป็นทีต่ัง้ของโรงแรมทัง้ 2 แห่ง เป็นกรรมสทิธิป์ระเภทสิทธกิารเช่า ส่งผลให้
การจ าหน่ายสนิทรพัยโ์รงแรมเป็นไปไดย้าก เน่ืองจากท าใหผู้ซ้ื้อไดเ้พยีงสทิธใินการเช่าเท่านัน้ ซึง่แมแ้ต่
บรษิทั เอเอพซี ี(ประเทศไทย) จ ากดั ในฐานะผูบ้รหิารโรงแรม ซึ่งตามสญัญาบรหิารโรงแรมมขีอ้ตกลง
เรื่องสทิธทิีจ่ะปฏเิสธก่อน (Right of First Refusal)2 กบัทางบรษิทักแ็จง้เจตจ านงคไ์ม่ประสงคท์ีจ่ะซื้อกบั
ทางบรษิทัแล้ว นอกจากนัน้ฝ่ายบรหิารไดแ้จง้ต่อคณะกรรมการบรษิทัว่าได้มกีารสอบถามไปยงับรษิทั
นายหน้าอสงัหาริมทรพัย์เพื่อเสนอขาย แต่ไม่มกีารตอบรบัจากบริษัทนายหน้าอสงัหาริมทรพัย์ ทาง
คณะกรรมการบรษิทัไดพ้จิารณาประโยชน์ทีบ่รษิทัและผูถ้อืหุน้จะไดร้บั ตามรายละเอยีดทีฝ่่ายบรหิารได้
แจง้ และความจ าเป็นในการจ าหน่ายไปใหบุ้คคลเกี่ยวโยงทีท่างฝ่ายบรหิารเสนอมาแล้ว คณะกรรมการ
บรษิทัมคีวามเหน็ว่าการจ าหน่ายไปแก่บุคคลเกีย่วโยงมคีวามสมเหตุสมผลตามรายละเอยีดทีฝ่่ายบรหิาร
เสนอมา 

 จากเหตุผลดงักล่าวขา้งต้น คณะกรรมการบรษิทัจงึมคีวามเหน็ว่ารายการเกี่ยวโยงดงักล่าวยดึประโยชน์สูงสุดต่อ
บรษิทัและผูถ้อืหุน้ของบรษิทัเป็นส าคญั การเสนอวาระนี้ใหท้ีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ไดพ้จิารณาอนุมตัคิวามเหมาะสม
ของการเขา้ท ารายการเกี่ยวโยงดงักล่าวทีบ่รษิัทฯ ไดเ้ขา้ท ากบั JPS และ RKBG เพื่อใหเ้ป็นไปตามหลกัธรรมาภบิาลที่ด ี
ดงันัน้จงึมคีวามเหน็เสนอใหผู้ถ้อืหุน้ควรพจิารณาอนุมตักิารเขา้รายการเกีย่วโยงกนัดงักล่าว 

3.10. ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรือ กรรมการของบริษัทท่ีแตกต่างจากความเห็นของ
คณะกรรมการบริษทั รวมถึงกรณีกรรมการดงักล่าวงดออกเสียง 

-   ไม่ม ี- 

3.11. ข้อมูลท่ีส าคญัอ่ืน ๆ 

- ไม่ม ี- 
  

 

2 ข้อตกลงเรื่องสทิธิที่จะปฏเิสธก่อน (Right of First Refusal) กล่าวคอื ในกรณีที่บรษิทัมคีวามประสงค์จะจ าหน่าย หรือ โอนสทิธิในทรพัย์ดงักล่าวให้แก่

บุคคลอื่น ทางบรษิทัจ าเป็นตอ้งท าหนังสอืแจง้ไปยงัผูบ้รหิารโรงแรมใหพ้จิารณาก่อนเป็นอนัดบัแรก หากผูบ้รหิารโรงแรมปฎเิสธทีจ่ะยื่นขอ้เสนอ บรษิัทถงึจะ

สามารถจ าหน่าย หรอื โอนสทิธใินทรพัยด์งักล่าวใหแ้ก่บุคคลอื่นได้ 
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4. ความสมเหตุสมผลของรายการ 

4.1. วตัถปุระสงคแ์ละความความจ าเป็นในการเข้าท ารายการ 

จากภาวะเศรษฐกจิทีถ่ดถอยจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ในปัจจุบนั ท าใหธุ้รกจิโรงแรมขาดรายไดอ้ย่าง
ฉับพลัน และท าให้ธุรกิจโรงแรมหดตัวอย่างรุนแรงอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อฐานะการเงิน ผลการ
ด าเนินงาน และกระแสเงนิสดของกลุ่มบรษิทัทัง้ในปัจจุบนัและอนาคต ทีป่ระชุมคณะกรรมการของบรษิทั อาร ์แอนด ์บ ีฟู้ด 
ซพัพลาย จ ากดั (มหาชน) (“RBF” หรอื “บรษิทัฯ” หรอื “กจิการ”) จงึมมีตเิหน็ชอบใหบ้รษิทัฯ จ าหน่ายธุรกจิโรงแรม เพื่อ
ปรบัโครงสร้างธุรกิจของกลุ่มบรษิัทตามกลยุทธ์และนโยบายของบรษิัทฯ ที่จะมุ่งเน้นการด าเนินธุรกิจผลติและจ าหน่าย
วตัถุดบิทีใ่ชเ้ป็นส่วนผสมในอาหาร (Food Ingredients) ทีเ่ป็นธุรกจิหลกัของบรษิทัฯ ซึ่งบรษิทัฯ มปีระสบการณ์และความ
เชีย่วชาญทีเ่ป็นจุดแขง็มากกว่า 

โดยการจ าหน่ายธุรกจิโรงแรมในครัง้นี้ เป็นการขายทรพัย์สนิของบรษิทัย่อยของบรษิ ทฯ ใหก้บับรษิทัทีเ่กี่ยวขอ้ง
กบั ดร.สมชาย รตันภูมภิิญโญ, นางเพช็รา รตันภูมภิิญโญ, พ.ท.พญ. จณัจดิา รตันภูมภิิญโญ และพญ.สนาธร รตันภูมิ
ภญิโญ ซึ่งเป็นกรรมการและผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ จงึเขา้ข่ายเป็นการท าธุรกรรมกบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั ทีป่รกึษาทางการ
เงนิอสิระจงึไดพ้จิารณาถงึความสมเหตุสมผลของการเขา้ท ารายการดงันี้ 

4.2. เปรียบเทียบขอ้ดีและขอ้ด้อยในการเข้าท าและการไม่เขา้ท าธรุกรรม 
4.2.1. ขอ้ดขีองการเขา้ท าธุรกรรม 

1) ลดผลกระทบจากการขาดทุนของธุรกจิโรงแรมในงบการเงนิรวมของบรษิทัฯ 

โรงแรม โนโวเทล ชุมพร บชี รสีอร์ท แอนด์ กอล์ฟ และโรงแรม ไอบสิ สไตล์ เชยีงใหม่ ที่บรษิัทฯ จะจ าหน่าย
ออกไปในครัง้นี้ มผีลประกอบการขาดทุนอย่างต่อเนื่องมาโดยตลอดตัง้แต่ก่อนทีจ่ะมกีารแพร่ระบาดของ COVID-19 แล้ว 
และจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ดงักล่าว ยิง่ท าใหธุ้รกจิโรงแรมของบรษิทัฯ ไดร้บัผลกระทบอย่างหนัก 
โดยทีผ่่านมาตอ้งท าการหยุดการด าเนินการชัว่คราว ประมาณ 1.5 – 2 เดอืนในปื 2563 และประมาณ 1.5 – 2 เดอืนในช่วง
ตน้ปี 2564 ตามนโยบายป้องกนัการแพร่ระบาดของ COVID-19 ดงักล่าว ดงันัน้ หากบรษิทัฯ จ าหน่ายธุรกจิโรงแรมออกไป 
จะท าใหง้บการเงนิรวมของกจิการไม่ตอ้งรบัผลกระทบจากการขาดทุนของธุรกจิโรงแรมในอนาคต 

2) เป็นการปรบัโครงสรา้งทรพัยส์นิของบรษิทัฯ ใหเ้หมาะสมกบันโยบายการด าเนินธุรกจิ  

การจ าหน่ายทรพัย์สนิในครัง้นี้ เป็นส่วนหนึ่งของการปรบัโครงสรา้งธุรกจิของกลุ่มบรษิทัตามกลยุทธแ์ละนโยบาย
ของบรษิัทฯ ที่จะมุ่งเน้นการด าเนินธุรกิจผลติและจ าหน่ายวตัถุดบิทีใ่ชเ้ป็นส่วนผสมในอาหาร (Food Ingredients) ที่เป็น
ธุรกจิหลกัของบรษิทัฯ ซึง่บรษิทัฯ มปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญ และจ าหน่ายสว่นธุรกจิโรงแรมทีบ่รษิทัฯ ไม่ไดม้คีวาม
ถนัดเฉพาะทางออกไป ทัง้นี้ รายได้ของธุรกิจโรงแรมมสีดัส่วนที่ต ่ามากเมื่อเทยีบกบัรายได้โดยรวมของบรษิทัฯ คดิเป็น
ประมาณร้อยละ 3.10 และ 1.77 ของรายได้รวมของบริษัทฯ ในปี 2562 และ 2563 เท่านัน้ และมีผลขาดทุนจากการ
ด าเนินงานมาอย่างต่อเนื่อง การจ าหน่ายธุรกิจโรงแรมในครัง้นี้จงึเป็นการเพิม่สดัส่วนของก าไรจากการด าเนินงานของ
บรษิทัฯ และลดความเสีย่งจากผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ทีส่่งผลโดยตรงต่อธุรกจิโรงแรมอกีดว้ย  

3) เป็นการเสรมิสภาพคล่องใหก้บับรษิทัฯ 

การจ าหน่ายธุรกจิโรงแรมในครัง้นี้ จะท าใหบ้รษิทัฯ ไดร้บัช าระเงนิเตม็จ านวนทัง้สิน้ 272 ลา้นบาท (มลูค่าก่อนหกั
ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธิ ์โดยที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงร่วมรบัผดิชอบฝ่ายละครึ่ง และค่าภาษี
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อากรทีเ่กดิขึน้จากการจดทะเบยีนโอนสทิธิ)์ ณ วนัโอนกรรมสทิธิ ์ซึง่ก าหนดใหต้อ้งโอนกรรมสทิธิภ์ายใน 30 มถิุนายน 2564 
(เว้นแต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงร่วมกนัเป็นลายลกัษณ์อกัษรเพื่อขยายระยะเวลาดงักล่าวออกไป ) โดยธุรกรรมจะมผีล
สมบูรณ์กต็่อเมื่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้อนุมตั ิโดยทีบ่รษิทัฯ วางแผนทีจ่ะน าเงนิทีไ่ดจ้ากการขายธุรกจิโรงแรมไปใชเ้ป็นเงนิทุน
หมุนเวยีนของบรษิทัฯ เพิม่เตมิ  

4) ลดผลกระทบการดอ้ยค่าของสนิทรพัยท์ีจ่ะเกดิขึน้ 

ในปี 2562 ธุรกจิโรงแรมของบรษิทัฯ มกีารดอ้ยค่าของสนิทรพัยไ์ปแล้วจ านวน 11.56 ล้านบาท โดยเป็นการดอ้ย
ค่าส าหรบั โรงแรม โนโวเทล ชุมพร บชี รสีอร์ท แอนด์ กอล์ฟ จ านวน 6.22 ล้านบาทและโรงแรม ไอบสิ สไตล์ เชยีงใหม่ 
จ านวน 5.34 ลา้นบาท  

ในการขายธุรกจิโรงแรมในครัง้นี้ บรษิทัฯ จะต้องรบัรูผ้ลขาดทุนจากการจ าหน่ายทรพัยส์นิ เนื่องจากราคาซื้อขาย
ในการเข้าท าธุรกรรมดังกล่าว มีมูลค่าต ่ากว่ามูลค่าตามบญัชี ณ 31 ธันวาคม 2563 ของงบการเงินรวมของบริษัทฯ 
เนื่องจากมูลค่าของโรงแรม ไอบสิ สไตล์ เชยีงใหม่ ในงบการเงนิของบรษิัท พรเีมีย่มฟู้ดส ์จ ากดั (บรษิทัลูกของ RBF ใน
สัดส่วนการถือหุ้นร้อยละ 99.99) ได้มีการรับรู้การผลขาดทุนจากการด้อยค่าไปแล้วจ านวน 62.26 ล้านบาท ซึ่งตาม
มาตรการผ่อนปรนชัว่คราวของสภาวชิาชพีบญัช ีได้อนุญาตให้กิจการที่ได้รบัผลกระทบสามารถเลอืกที่จะไม่น าขอ้มูลที่
เกี่ยวกบัสถานการณ์ COVID-19 มาถอืเป็นขอ้บ่งชีก้ารดอ้ยค่าได ้ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชปีี 2563 ได ้ท าใหบ้รษิทัฯ ยงั
ไม่ไดร้บัรูผ้ลขาดทุนดง้กล่าว ซึง่หากบรษิทัฯ เขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายธุรกจิโรงแรมออกไป จะท าใหม้ลูค่าของโรงแรม ไอบสิ 
สไตล์ เชยีงใหม่ มกีารปรบัมูลค่าของสนิทรพัย์ใหเ้ป็น Mark to market (การปรบัมูลค่าของสนิทรพัย์ตามราคาตลาดล่าสุด)  
ซึง่จะท าใหบ้รษิทัฯ มกี าไร (ขาดทุน) จากการจ าหน่ายทรพัยส์นิ ดงันี้ 

ตารางท่ี 4-1: สรปุผลขาดทุนจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นหากเขา้ท ารายการจ าหน่ายโรงแรม 

 มูลค่าตามบญัชี 
ณ 31 ธนัวาคม 63/1 

ราคาเสนอขาย/2 ก าไร (ขาดทุน) จาก
การขายทรพัยสิ์น 

โรงแรม โนโวเทล ชุมพร บีช รีสอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 78,293,884 87,000,000 8,706,116 
โรงแรม ไอบิส สไตล ์เชียงใหม่ 241,301,763 185,000,000 (56,301,763) 
รวม 319,595,647 272,000,000 (47,595,647) 

หมายเหตุ:  /1 มลูค่าตามบญัชใีนตารางขา้งตน้เป็นมลูค่า ณ 31 ธนัวาคม 2563 ซึง่เมื่อวนัโอนกรรมสทิธิจ์ะมมีลูค่าตามบญัชทีีต่ ่าลงกว่าที่ไดแ้สดงไวใ้นตาราง
ข้างต้นจากการตดัค่าเสื่อมราคาในแต่ละเดอืนจึงจะท าให้บริษทัฯ มีผลขาดทุนจากการขายทรพัย์สนิที่ต ่าลงกว่าที่ได้แสดงไว้ในตารางข้างต้น ทัง้นี้ก าไร 
(ขาดทุน) จากการขายทรพัยส์นิในตารางขา้งตน้ยงัไม่ไดห้กัค่าใชจ้่ายในการโอนทรพัยส์นิ (ถา้ม)ี 

/2 มูลค่าก่อนหกัค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการโอนกรรมสทิธิ ์โดยที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงร่วมรบัผดิชอบฝ่ายละครึ่ง และค่าภาษีอากรที่
เกดิขึน้จากการจดทะเบยีนโอนสทิธิ ์

อย่างไรกต็าม หากบรษิทัฯ ไม่ขายธุรกจิโรงแรมออกไป บรษิทัฯ จะต้องรบัรูผ้ลขาดทุนจากการดอ้ยค่าทรพัย์สนิ 
ตามทีง่บการเงนิของบรษิทั พรเีมีย่มฟู้ดส ์จ ากดั ไดม้กีารรบัรูก้ารผลขาดทุนจากการดอ้ยค่ามลูค่าของโรงแรม ไอบสิ สไตล์ 
เชยีงใหม่ ไปแลว้จ านวน 62.26 ลา้นบาท ดงันี้ 
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ตารางท่ี 4-2: สรปุผลขาดทุนจากการด้อยค่าทรพัยสิ์นหารบริษทัฯ ไม่เข้าท ารายการจ าหน่ายทรพัยสิ์น 

 มูลค่าตามบญัชี 
ณ 31 ธนัวาคม 63/1 

มูลค่าตามบญัชีภายหลงั
รบัรู้การด้อยค่า 

ขาดทุนจากการด้อย
ค่าทรพัยสิ์น 

โรงแรม โนโวเทล ชุมพร บีช รีสอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 78,293,884 78,293,884 - 
โรงแรม ไอบิส สไตล ์เชียงใหม่ 241,301,763 179,041,845 (62,259,918) 
รวม 319,595,647 257,335,729 (62,259,918) 

จากการสอบถามผู้ประเมินราคาอิสระทราบว่าผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินยงัมิได้ค านึงถึงการแพร่ระบาดของ 
COVID-19 ระลอกใหม่ทีเ่กดิขึน้ในช่วงต้นปี 2564 จงึท าใหมู้ลค่าธุรกจิโรงแรมของบรษิทัฯ มแีนวโน้มทีจ่ะดอ้ยค่าลงอกีใน
อนาคต ดงันัน้ การเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายธุรกจิโรงแรมจะท าใหบ้รษิทัฯ รบัรูผ้ลขาดทุนจากการดอ้ยค่าลดลงจากการขาย
โรงแรม ไอบสิ สไตล์ เชยีงใหม่ ประมาณ 5.96 ล้านบาท (ราคาซื้อขายที ่185 ล้านบาท – มูลค่าตามบญัชทีี ่179.04 ล้าน
บาท) และมกี าไรจากการขายโรงแรม โนโวเทล ชุมพร บชี รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์ จ านวน 8.71 ลา้นบาท ท าใหบ้รษิทัฯ มผีล
ก าไรมากขึน้ และไม่ตอ้งรบัความเสีย่งจากการดอ้ยค่าของธุรกจิโรงแรมในอนาคตทีอ่าจจะเกดิขึ้น 

5) ลดรายการระหว่างกนักบัหน่วยธุรกจิโรงแรมในอนาคต 

ในปัจจุบนั ธุรกจิโรงแรมยงัมรีายการยมืเงนิชัว่คราวจากบรษิทัย่อยของบรษิทัฯ ในการจ่ายค่าใชจ้่ายพนักงาน ค่า
สาธารณูปโภคต่างๆ ซึง่เป็นการใชเ้งนิทุนหมุนเวยีนไปกบัธุรกจิทีไ่ม่ไดส้รา้งผลก าไรใหก้บับรษิทัฯ 

6) ลดค่าใชจ้่ายในการลงทุน (Capital expenditure) ในการปรบัปรุงโรงแรม 

โรงแรม โนโวเทล ชุมพร บชี รสีอร์ท แอนด์ กอล์ฟ ทีผ่่านมายงัไม่ไดม้กีารปรบัปรุงครัง้ใหญ่ (Major Renovation) 
มาเป็นเวลามากกว่า 10 ปีแล้ว ซึ่งจากการสอบถามผูบ้รหิารโรงแรมทราบว่าทางกลุ่ม แอคคอร์ (Accor) ซึ่งเป็นผูใ้หบัรกิาร
การบรหิาร Chain ของโรงแรม ต้องการให้มกีารปรบัโครงสร้างสภาพห้องพกัครัง้ใหญ่ เพื่อให้เป็นไปตามมาตรฐานของ 
Chain ซึ่งจะต้องใช้เงนิค่าใช้จ่ายในการลงทุนเป็นจ านวนมาก ส่วนโรงแรม ไอบสิ สไตล์ เชยีงใหม่ ก็ก าลงัมแีผนเปลี่ยน
ดไีซน์ของหอ้งเพื่อใหม้คีวามน่าอยูม่ากยิง่ขึน้ ซึง่ไม่น่าคุม้กบัผลการด าเนินงานทีโ่รงแรมสามารถท าไดเ้น่ืองจากคู่แขง่มรีาคา
ถูกกว่าและมอีุปทานเป็นจ านวนมาก ทัง้นี้ จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ที่เกิดขึ้นทางโรงแรมอาจจะ
สามารถเลื่อนระยะเวลาในการปรบัปรุงครัง้ใหญ่ไดส้กัระยะจนกว่าผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 จะดขีึน้ 

7) ลดความเสีย่งจากการด าเนินธุรกจิโรงแรม 

การแพร่ระบาดของ COVID-19 นัน้ ส่งผลกระทบไปยงัเศรษฐกจิทัว่โลก ส่งผลใหภ้าวะเศรษฐกจิซบเซาลง ซึ่งท า
ให้นักท่องเทีย่วอาจจะต้องใชเ้วลาเกบ็เงนิไปใชใ้นเรื่องจ าเป็นอื่นๆ ก่อนที่จะน ามาใชใ้นการท่องเทีย่วประเทศไทย ท าให้
ผูป้ระกอบการธุรกจิโรงแรมขาดรายไดอ้ย่างฉบัพลนั และท าใหภ้าพรวมของธุรกจิโรงแรมหดตวัอย่างรุนแรงอย่างหลกีเลีย่ง
ไม่ได้ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงาน และกระแสเงนิสดของกลุ่มบรษิัททัง้ในปัจจุบนัและอนาคต  
นอกจากนี้ ถงึแมว้่าในปัจจุบนัจะมวีคัซนีทีใ่ชส้ าหรบั COVID-19 แล้ว แต่นักท่องเทีย่วส่วนใหญ่กย็งัไม่ไดร้บัวคัซนีดงักล่าว 
และถงึแมว้่าจะไดร้บัวคัซนีดงักล่าวแลว้กไ็ม่สามารถเดนิทางมาท่องเทีย่วในประเทศไทยไดใ้นทนัทเีนื่องจากยงัจะตอ้งมกีาร
กกัตวั (Quarantine) อกีระยะหนึ่ง ซึ่งในปัจจุบนัยงัไม่มคีวามชดัเจนในเรื่องดงักล่าวว่าจะใหน้ักท่องเทีย่วต่างชาตสิามารถ
เขา้มาในประเทศไทยไดเ้มื่อใด ท าใหน้ักท่องเทีย่วอาจจะมองหาแหล่งท่องเทีย่วอื่นๆ ยิง่ไปกว่านัน้ จากความนิยมในการ
ท่องเที่ยวประเทศไทยในอดีตก็ท าให้มกีารลงทุนในธุรกิจโรงแรมเป็นจ านวนมาก ส่งผลให้มอีุปทานของห้องพกัสูงกว่า 
อุปสงค ์และท าใหธุ้รกจิโรงแรมมกีารแขง่ขนัทีส่งู  
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แผนภาพท่ี 4-1: ขอ้มูลตรวจวดัฝุ่ น PM2.5 ท่ีสถานีเมืองเชียงใหม่ (36t) ของกรมควบคมุมลพิษ ยอ้นหลงั 8 ปี (2012 – 2019) 

 
อา้งองิจาก ศูนยส์ื่อสารองคก์รและนักศกึษาเก่าสมัพนัธ ์มหาวทิยาลยัเชยีงใหม่ 

นอกจากนี้จงัหวดัเชยีงใหม่ยงัได้รบัผลกระทบจากปรมิาณฝุ่ นละออง ขนาดไม่เกิน 2.5 ไมครอน (“PM2.5”) ที่
เกิดขึ้นเป็นประจ าทุกปีและยิง่ทวคีวามรุนแรงมากยิง่ขึ้น มลพษิทางอากาศยงัส่งผลกระทบต่อสภาวะเศรษฐกิจของพืน้ที่
ภาคเหนือ จากการเกดิไฟป่าเพิม่มากขึน้ ทัง้ในประเทศไทยและประเทศเพื่อนบา้น ส่งผลกระทบต่อธุรกจิการท่องเทีย่วและ
โรงแรม 

8) ราคาจ าหน่ายธุรกจิโรงแรมในครัง้นี้มมีลูค่าสงูกว่ามลูค่ายุตธิรรม 

จากการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของโรงแรม โนโวเทล ชุมพร บชี รสีอร์ท แอนด์ กอล์ฟ และ โรงแรม ไอบสิ สไตล์ 
เชียงใหม่ โดยคิดจากวิธรีายได้ (Income approach) ที่จดัท าโดย บริษัท สยามแอพเพรซัล แอนด์ เซอร์วิส จ ากัด และ 
บริษัท ชาเตอร์ แวลูเอชัน่ แอนด์ คอนซัลแตนท์ จ ากัด ซึ่งเป็นผู้ประเมินอิสระที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ ทีม่มีลูค่าเฉลีย่เท่ากบั 258.29 ลา้นบาท และมลูค่าตามวธิปีระเมนิของ
ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระทีม่ลูค่า 261.86 ล้านบาท ซึ่งต ่ากว่าราคาเสนอขายที ่272 ล้านบาท จ านวน 13.71 ล้านบาทและ 
10.14 ล้านบาทตามล าดบั ดงันัน้ การทีบ่รษิทัฯ สามารถจ าหน่ายธุรกจิโรงแรมไดใ้นมูลค่าทีสู่งกว่ามลูค่ายุตธิรรม จะท าให้
บรษิทัฯ ไดร้บัผลประโยชน์จากการเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี้ 

9) เป็นการลดความเสีย่งดา้นทรพัยส์นิของบรษิทัฯ ตกเป็นกรรมสทิธิข์องผูใ้หเ้ช่า (เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิ) 

เนื่องจากสญัญาการเช่าทีด่นิเป็นการเช่าจากผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบรษิทัฯ ซึ่งไดม้กีารระบุว่าสญัญาจะสิน้สุดเมื่อ
ครบก าหนดระยะเวลา 20 ปี เริม่ตัง้แต่วนัที ่1 ตุลาคม 2561 และสิน้สุดในวนัที ่30 กนัยายน 2581 หลงัจากนัน้บรษิทัฯ จะ
สามารถต่อสญัญาไดอ้ีก 3 ครัง้ ครัง้ละ 10 ปี โดยหากสิ้นสุดสญัญาแล้วบรษิทัฯ ไม่ต่อสญัญา หรอื บดิพลิ้วไม่จ่ายค่าเช่า 
หรอืไม่สามารถตกลงกนัได ้ใหส้ิง่ปลูกสรา้ง และ/หรอืส่วนควบและอุปกรณ์ของสิง่ปลูกสรา้งขา้งต้น ในสภาพ ณ วนัทีส่ิน้สุด
สญัญา ตกเป็นกรรมสทิธิข์องผู้ใหเ้ช่า และในระหว่างทีส่ญัญาเช่ายงัมผีลบงัคบัใช้อยู่ หากผู้ให้เช่ามคีวามประสงค์จะขาย
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ทีด่นิทีใ่หเ้ช่า กส็ามารถท าได้โดยผูใ้หเ้ช่าใหส้ทิธิผ์ูเ้ช่า และผูใ้หบ้รกิารบรหิารธุรกจิโรงแรม (Accor) มสีทิธิใ์นการเสนอซื้อ
ทีด่นิหรอืสทิธิก์ารเช่าทีใ่หบ้รษิทัฯ เช่าไดก้่อนผูส้นใจรายอื่น (First Right of Refusal) แต่หากการเจรจาไม่ไดข้อ้ยุต ิผูใ้หเ้ช่า
สามารถน าทีใ่หเ้ช่าไปจ าหน่ายใหแ้ก่บุคคลอื่นได ้ดงันัน้ การที่บรษิทัฯ เขา้ท ารายการในครัง้นี้ จะท าใหบ้รษิทัฯ ลดความ
เสีย่งจากการใหท้รพัย์สนิของบรษิทัฯ ตกเป็นของเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิ ทัง้นี้ทีผ่่านมาธุรกจิโรงแรมของบรษิทัฯ มผีลการ
ด าเนินการขาดทุนมาโดยตลอด จงึไม่มเีหตุใหบ้รษิทัควรต่อสญัญาต่อไปอกี 

10) เป็นการลดภาระค่าใชจ้่ายค่าเช่าของบรษิทัฯ 

หากบรษิัทฯ เขา้ท าธุรกรรมการขายธุรกจิโรงแรมในครัง้นี้แล้ว บรษิัทฯ จะไม่ต้องมภีาระในการจ่ายช าระค่าเช่า
ทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีจ่ะตอ้งจ่ายต่อไปในอนาคตอกีประมาณ 17 ปี 3 เดอืน (นับจากวนัทีม่กีารโอนกรรมสทิธิใ์หแ้ก่ผูซ้ื้อ ณ 
วนัที ่30 มถิุนายน 2564)) และ/ หรอืทีส่ามารถต่อสญัญาไดอ้กี 3 ครัง้ ครัง้ละ 10 ปี และไม่ตอ้งเสีย่งกบัผลการด าเนินงานที่
อาจจะสรา้งผลขาดทุนเพิม่ในอนาคต แต่กลบัจะไดร้บัเงนิค่าตอบแทนจากการขายธุรกจิโรงแรมของกจิการออกไปอกีจ านวน 
272 ล้านบาท ซึ่งจะส่งผลใหบ้รษิทัฯ มผีลประกอบการทีด่ขี ึน้ โดยสามารถสรุปค่าเช่าทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีจ่ะตอ้งจ่ายไป
ในอนาคตไดด้งัตารางดา้นล่างนี้ 

ตารางท่ี 4-3: สรปุค่าเช่าท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง  

ค่าเชา่ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง 
ปี โรงแรม ไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ โรงแรม โนโวเทล ชุมพร บชี รสีอรท์ 

แอนด ์กอลฟ์ 
รวม 

2564 2,068,668 1,395,162 3,463,830  
2565 4,137,336 2,790,323 6,927,659  
2566 4,429,224 2,790,323 7,219,547  
2567 4,429,224 2,790,323 7,219,547  
2568 4,552,240 3,069,355 7,621,595  
2569 4,847,576 3,069,355 7,916,931  
2570 4,873,375 3,069,355 7,942,730  
2571 4,981,665 3,376,291 8,357,956  
2572 5,333,624 3,376,291 8,709,915  
2573 5,333,624 3,376,291 8,709,915  
2574 5,481,186 3,713,920 9,195,106  
2575 5,838,544 3,713,920 9,552,464  
2576 5,868,409 3,713,920 9,582,329  
2577 5,999,440 4,085,311 10,084,751  
2578 6,423,891 4,085,311 10,509,202  
2579 6,423,891 4,085,311 10,509,202  
2580 6,582,951 4,493,842 11,076,793  
2581 5,221,016 4,493,842 9,714,858  
รวม 92,825,883 61,488,446 154,314,328  

ทีม่า: อา้งองิค่าเช่าทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งตามสญัญา 
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4.2.2. ขอ้ดอ้ยของการเขา้ท าธุรกรรม 

1) อาจเกดิการเสยีโอกาส หากธุรกจิโรงแรมกลบัมาเตบิโต 

หากในอนาคตภายหลงัจากที่นักท่องเทีย่วไดร้บัวคัซนีแล้ว การท่องเทีย่วในประเทศไทยกลบัมาไดร้บัความนิยม
อกีครัง้ อาจท าใหบ้รษิทัฯ พลาดโอกาสทีจ่ะท าก าไรจากธุรกจิโรงแรม อย่างไรกต็าม จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ 
COVID-19 ไปทัว่โลก และภาวะเศรษฐกจิทีซ่บเซา จงึคาดว่าอาจใชเ้วลา 2-3 ปีก่อนทีธุ่รกจิโรงแรมจะสามารถฟ้ืนตวัได ้

2) เสยีโอกาสในการขายธุรกจิโรงแรมในอนาคตทีอ่าจจะมกี าไรมากขึน้ 

ในอนาคตหากการท่องเทีย่วกลบัมาไดร้บัความนิยมอกีครัง้ อาจจะท าให้บรษิทัเสยีโอกาสในการขายใหม้กี าไรจาก
การจ าหน่ายทรัพย์สินที่สูงขึ้น อย่างไรก็ตาม เนื่องจากธุรกิจโรงแรมของกิจการเป็นกรรมสิทธิป์ระเภทสิทธิการเช่า 
(Leasehold) อาจส่งผลใหก้ารจ าหน่ายทรพัย์สนิโรงแรมในอนาคตเป็นไปไดย้าก เนื่องจากท าใหผู้้ซื้อสามารถซื้อไดเ้พยีง
สทิธใินการเช่าเท่านัน้ 

3) บรษิทัฯ จะตอ้งเสยีภาษจีากการจ าหน่ายทรพัยส์นิ 

เนื่องจากการขายทรพัยส์นิในครัง้นี้ บรษิทัฯ จะมกี าไรจากการขายทรพัยส์นิ ซึ่งจะท าใหบ้รษิทัฯ จะต้องมภีาระใน
การจ่ายภาษีจากก าไรนิตบิุคคลจากก าไรจากการขายทรพัย์สนิดงักล่าว คดิเป็นค่าใชจ้่ายประมาณ 1.74 ล้านบาท (ก าไร
จากการขายโรงแรม โนโวเทล ชุมพร บชี รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 8.71 ลา้นบาท x อตัราภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลรอ้ยละ 20)  

4) บรษิทัฯ จะสญูเสยีรายไดจ้ากธุรกจิโรงแรมของบรษิทัฯ 

เมื่อบรษิทัฯ ไดจ้ าหน่ายธุรกจิโรงแรมออกไปแล้ว จะท าใหบ้รษิทัฯ สูญเสยีรายไดจ้ากธุรกจิโรงแรมไป อย่างไรก็
ตาม รายไดข้องธุรกจิโรงแรมมสีดัส่วนทีต่ ่ามากเมื่อเทยีบกบัรายไดโ้ดยรวมของบรษิทัฯ คดิเป็นประมาณรอ้ยละ 3.10 และ 
1.77 ของรายไดร้วมของบรษิทัฯ ในปี 2562 และ 2563 อกีทัง้ธุรกจิโรงแรมยงัมผีลการด าเนินการขาดทุนมาอย่างต่อเน่ือง 
การเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี้จงึเป็นการเพิม่สดัส่วนของก าไรจากการด าเนินงานของบรษิทัฯ 

4.2.3. ขอ้ดขีองการไม่เขา้ท าธุรกรรม 

1) บรษิทัฯ สามารถรกัษาพนักงานของธุรกจิโรงแรมได ้

หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี้ บรษิทัฯ จะสามารถรกัษาพนักงานของโรงแรมเอาไวไ้ด้  และไม่ต้องจ่าย
ค่าชดเชยให้กบัพนักงาน ทัง้นี้ ในสญัญาซื้อขายกิจการโรงแรมได้มกีารระบุผู้ซื้อตกลงที่จะรบัโอนลูกจ้างที่เกี่ยวข้องกับ
กจิการโรงแรมของของผูข้ายมาเป็นลูกจา้งของผูซ้ื้อ โดยผูซ้ื้อตกลงนับระยะเวลาการท างานของลูกจา้งดงักล่าวต่อเนื่องกบั
ระยะเวลาทีลู่กจา้งท างานใหแ้ก่ผูข้าย รวมทัง้ตกลงใหส้ทิธปิระโยชน์ต่าง ๆ แก่ลูกจา้งคนดงักล่าวไม่น้อยไปกว่าทีไ่ดร้บัจาก
ผู้ขาย อย่างไรก็ตาม หากพนักงานคนใดทีไ่ม่ต้องการท างานต่อเมื่อมกีารเปลี่ยนเจา้ของ บรษิัทฯ ก็มหีน้าที่ที่จะต้องจ่าย
ค่าชดเชยใหก้บัพนักงานคนนัน้ตามทีก่ฎหมายก าหนด ทัง้นี้ จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 และสภาวะ
เศรษฐกจิทีซ่บเซา ท าใหโ้อกาสทีพ่นักงานจะลาออกไม่น่าจะเป็นจ านวนทีส่งู 
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4.2.4. ขอ้ดอ้ยของการไม่เขา้ท าธุรกรรม 

1) รบัภาระการบรหิารจดัการโรงแรมต่อไปในช่วงทีย่งัมกีารแพร่ระบาดของ COVID-19 และความไม่แน่นอนของ
ธุรกจิการท่องเทีย่วในประเทศไทย 

ธุรกิจท่องเที่ยวในประเทศไทยยงัคงได้รบัผลกระทบอย่างหนักจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 และยงัไม่มี
แนวโน้มว่าจะฟ้ืนตวัไดใ้นระยะเวลาอนัสัน้ อกีทัง้ยงัรวมไปถงึผลกระทบจากฝุ่ นพษิ PM2.5 ในจงัหวดัเชยีงใหม่ ซึง่อาจจะท า
ใหบ้รษิทัฯ ยงัคงจะตอ้งรบัผลขาดทุนจากการด าเนินธุรกจิโรงแรมต่อไป หากยงัไม่เขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี้ 

2) เสยีโอกาสในการขายทรพัยส์นิมาเพื่อใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีน  

หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี้ นอกจากทีบ่รษิทัฯ จะตอ้งเสีย่งกบัความไม่แน่นอนจากการแพร่ระบาดของ 
COVID-19 และภาวะฝุ่ นพษิ PM2.5 ดงัทีไ่ดก้ล่าวไวข้า้งตน้แลว้ บรษิทัฯ ยงัจะตอ้งเสยีเงนิในการเช่าทรพัยส์นิธุรกจิโรงแรม
ไปอีก 17 ปี 3 เดอืน (นับจากวนัทีก่ าหนดว่าจะมกีารโอนสทิธิ ์ณ วนัที่ 30 มถิุนายน 2564) เป็นจ านวนเงนิรวมประมาณ 
154.31 ลา้นบาท และจะไม่ไดร้บัเงนิจากการขายทรพัยส์นิในธุรกจิโรงแรมอกี 272 ลา้นบาท 

4.3. เปรียบเทียบขอ้ดีและขอ้ด้อยระหว่างการเข้าท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนัและการเขา้ท ารายการกบั
บุคคลภายนอก 

4.2.5. ขอ้ดขีองการเขา้ท ารายการกบับคุคลเกีย่วโยงกนั 

1) ความรวดเรว็ในการเจรจา 

เนื่องจากผูซ้ื้อเป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่และเป็นผูบ้รหิารของบรษิทัฯ จงึท าใหก้ารเจรจาในการเขา้ท ารายการจ าหน่าย
ไปซึง่สนิทรพัยแ์ละรายการทีเ่กีย่วโยงกนัท าไดอ้ย่างรวดเรว็กว่าการเจรจากบับุคคลภายนอก 

2) เป็นขอ้เสนอเดยีวทีไ่ดร้บัการตอบรบั 

บรษิทัฯ ไดเ้สนอขายธุรกจิโรงแรมของบรษิทัฯ ใหแ้ก่กลุ่มผูใ้หบ้รกิารบรหิาร Chain ของโรงแรม (Accor) ตามสทิธิ ์
Right of First Refusal แล้ว และทางกลุ่ม Accor ไดม้กีารแจง้เจตจ านงคไ์ม่ประสงค์จะซื้อมาแล้ว และบรษิทัฯ ไม่ไดร้บัการ
ตอบรบัการซื้อธุรกจิโรงแรมจากบรษิทันายหน้าดา้นอสงัหารมิทรพัยร์ายอื่นๆ ดว้ย 

ในสถานการณ์ที่การท่องเทีย่วและธุรกจิโรงแรมไดร้บัผลกระทบอย่างหนักจากทัง้การแพร่ระบาดของ COVID-19 
ที่ส่งผลกระทบไปยงัเศรษฐกจิทัว่โลก และผลกระทบจากปรมิาณฝุ่ นพษิ PM2.5 ที่เกิดขึ้นเป็นประจ าทุกปีและยิง่ทวคีวาม
รุนแรงมากยิง่ขึ้น ท าให้ธุรกิจโรงแรมอาจจะยงัไม่สามารถท าก าไรได้ในระยะเวลาอนัสัน้ ประกอบกบัการลงทุนในธุรกิจ
โรงแรมเป็นจ านวนมากในช่วงทีก่ารท่องเทีย่วไทยเป็นทีน่ิยม ท าใหม้อีุปทานในตลาดสูงกว่าความต้องการ จงึท าใหธุ้รกจิ
โรงแรมทีม่ผีลการด าเนินงานขาดทุนมาอย่างต่อเนื่อง และเป็นกรรมสทิธิป์ระเภทสทิธกิารเช่า (Leasehold) อาจส่งผลใหก้าร
จ าหน่ายทรพัย์สนิโรงแรมเป็นไปไดย้าก เนื่องจากท าใหผู้ซ้ื้อสามารถซื้อไดเ้พยีงสทิธใินการเช่าเท่านัน้  ดงันัน้การจ าหน่าย
ธุรกจิโรงแรมออกไปใหแ้ก่บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัในมลูค่าทีส่งูกว่าราคาประเมนิจงึเป็นทางเลอืกทีเ่หมาะสมกว่า ทัง้นี้ การขาย
ให้แก่บุคคลภายนอกแม้ว่าจะมคีวามเป็นไปได้ที่จะได้ราคาสูงกว่า แต่อาจจะต้องใช้ระยะเวลาในการขายที่ยาวนานขึ้น
เช่นกนั และไม่สามารถรบัประกนัความส าเรจ็ได ้
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4.2.6. ขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการกบับุคคลเกีย่วโยงกนั 

1) เกดิขอ้สงสยัจากการท าธุรกรรมกบับุคคลเกีย่วโยงกนั 

การเขา้ท ารายการกบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั อาจท าใหเ้กดิขอ้สงสยัจากผูม้ส่ีวนไดเ้สยี โดยเฉพาะอย่างยิง่ในเรื่อง
ขอ้ก าหนดและเงื่อนไขต่างๆ ในการเขา้ท ารายการ เช่น มกีารให้เงื่อนไขในการด าเนินธุรกิจที่ไม่เป็นไปตามธรรมเนียม
การค้าปกติ หรือท าให้ไม่สามารถเจรจาต่อรองหรือก าหนดเงื่อนไขต่าง ๆ ได้อย่างเต็มที่เหมอืนกับการท ารายการกบั
บุคคลภายนอก ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อผลประโยชน์ทีจ่ะไดร้บัของผูม้ส่ีวนไดเ้สยีของบรษิทัฯ โดยเฉพาะผูถ้อืหุน้ อย่างไ รก็
ตาม ไดม้กีารอา้งองิราคาประเมนิเฉลีย่จากผูป้ระเมนิราคาอสิระ 2 ราย เพื่อลดขอ้ครหาดา้นความไม่เป็นธรรมของราคา และ
เงื่อนไขตามร่างสญัญากเ็ป็นไปตามการคา้ปกต ิทัง้นี้ คณะกรรมการบรษิทัฯ ไดพ้จิารณาและใหค้วามเหน็ว่าการจ าหน่าย
ธุรกจิโรงแรมออกไปนัน้เป็นไปเพื่อประโยชน์สงูสุดต่อบรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ เป็นส าคญั 

2) ตอ้งขออนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ 

เน่ืองจากการท าธุรกรรมในครัง้นี้เป็นการท าธุรกรรมกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั ท าใหธุ้รกรรมดงักล่าวจะตอ้งไดร้บัมติ
ทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ จงึท าใหจ้ะตอ้งมคี่าใชจ้่ายในการด าเนินการไม่ว่าการเขา้ท ารายการดงักล่าวจะส าเรจ็หรอืไม่ เช่น ค่าจา้งที่
ปรกึษาทางการเงนิ และทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ ค่าทีป่รกึษากฎหมาย ค่าใชจ้่ายในการจดัท าหนังสอืเชญิประชุม 

การเขา้ท าธุรกรรม ในครัง้นี้ เขา้ข่ายเป็นรายการที่เกี่ยวโยงกนัตามประกาศรายการที่เกี่ยวโยงกนัฯ ซึ่งต้องขอ
อนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ เน่ืองจากมขีนาดรายการสงูสุดเท่ากบัรอ้ยละ 6.71 ซึง่มากกว่ารอ้ยละ 3 ของมลูค่าสนิทรพัย์ทีม่ ี
ตวัตนสุทธขิองบรษิทัฯ (NTA) ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 ในขณะทีก่ารเขา้ท าธุรกรรมการจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์มขีนาด
รายการสูงสุดตามประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ เท่ากบัรอ้ยละ 5.57 ตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิง่ตอบแทน ตามประกาศ
ได้มาหรอืจ าหน่ายไปฯ ซึ่งบรษิัทฯ ไม่มหีน้าที่ต้องขออนุมตัิจากที่ประชุมผู้ถือหุ้น ดงันัน้ ในกรณีที่บริษัทฯ มกีารเขา้ท า
รายการกับบุคคลภายนอกก็อาจท าให้บรษิัทฯ สามารถเขา้ท าธุรกรรมได้รวดเร็วกว่า เนื่องจากบรษิัทฯ อาจไม่มคีวาม
จ าเป็นตอ้งขออนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ และบรษิทัฯ จะใชร้ะยะเวลาในการจ าหน่ายธุรกจิโรงแรมไดอ้ย่างรวดเรว็ 

4.4. ความเส่ียงจากการเขา้ท าธรุกรรม 

1) ความเสีย่งจากการผดินัดช าระหนี้ 

การทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้มมีตอินุมตักิารเขา้ท ารายการแล้ว ผูซ้ื้อไม่สามารถหาเงนิมาจ่ายช าระไดต้ามสญัญากอ็าจท า
ใหบ้รษิทัฯ ไม่ไดร้บัเงนิค่าตอบแทนตามสญัญาได ้อย่างไรกต็าม การโอนกรรมสทิธิข์องธุรกจิโรงแรมมเีงื่อนไขว่าผู้ซื้อจะ
จ่ายช าระเตม็จ านวน ณ วนัทีโ่อนกรรมสทิธิ ์ดงันัน้โอกาสทีจ่ะเกดิการผดินัดช าระหนี้จงึลดลง อย่างไรกต็าม แมว้่าจะก าหนด
วนัโอนกรรมสทิธิภ์ายใน 30 มถิุนายน 2564 แต่หากคู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงร่วมกนัเป็นลายลกัษณ์อกัษร การเขา้ท า
ธุรกรรมกส็ามารถขยายออกไปได ้

2) ความเสีย่งหากการเขา้ท าธุรกรรมไม่ไดร้บัการอนุมตั ิ

การเขา้ท ารายการจะเกดิขึน้ไดก้ต็่อเมื่อบรษิทัฯ ไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมสามญัผูถ้อืหุน้ครัง้ที ่1/2564 ของบรษิทัฯ 
ซึ่งจะประชุมในวนัที่ 23 เมษายน 2564 ด้วยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผู้ถือหุ้นที่มา
ประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับคะแนนเสยีงในส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี ซึง่การท าธุรกรรมในครัง้นี้จะ
ไม่ประสบความส าเร็จหากผู้ถือหุ้นไม่อนุมตัิการเข้าท ารายการ ซึ่งจะส่งผลให้บริษัทฯ จะไม่ได้รบัค่าตอบแทนจากการ
จ าหน่ายธุรกจิโรงแรมจ านวน 272 ลา้นบาท และยงัคงจะตอ้งจ่ายคา่เช่าตอ่ไปเรื่อยๆ อกี 17 ปี 3 เดอืน (นับจากวนัทีก่ าหนด
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ว่าจะมกีารโอนสทิธิ ์ณ วนัที่ 30 มถิุนายน 2564) รวมเป็นมูลค่าประมาณ 154.31 ล้านบาท และยงัอาจจะต้องแบกรบัผล
ขาดทุนทางบญัชจีากการด้อยค่าทรพัย์สนิอีกประมาณ 62.26 ล้านบาทในไตรมาสที่ 1 ปี 2564 นอกจากนัน้ บรษิัทฯ ยงั
จะต้องด าเนินธุรกิจโรงแรมในสถานการณ์ที่ยงัได้รบัผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 และ ฝุ่ นพษิ PM2.5 
ต่อไป 

3) บรษิทัฯ อาจมคีวามเสีย่งทีอ่าจจะมคี่าใชจ้่ายทีจ่ะตอ้งจ่ายชดเชยใหก้บัพนักงานของธุรกจิโรงแรม 

เนื่องจากเงื่อนไขที่เกี่ยวกบัการจา้งงานลูกจ้างของผูข้ายใหม้าเป็นลูกจ้างของผู้ซื้อต่อไป โดยนับระยะเวลางาน
ต่อเนื่อง รวมทัง้การให้สทิธปิระโยชน์ต่างๆ ไม่น้อยกว่าที่ได้รบัจากผู้ขาย ไม่ได้อยู่ในเงื่อนไขในการเขา้ท ารายการ และ
ผู้ขายยงัไม่ได้มกีารยนืยนัเงื่อนไขในขอ้นี้ ดงันัน้หากผู้ซื้อไม่น าธุรกิจโรงแรมไปด าเนินงานต่อและไม่สามารถตกลงเรื่อง
ค่าชดเชยใหก้บัพนักงานทีจ่ะต้องออกจากงานกบัผู้ซื้อได ้บรษิทัฯ จงึอาจจะมคีวามเสีย่งทีจ่ะต้องมคี่าใชจ้่ายทีจ่ะต้องจ่าย
ชดเชยใหก้บัพนักงานของธุรกจิโรงแรมประมาณ 18.96 ลา้นบาท อย่างไรกต็ามในสญัญาซื้อขายกจิการโรงแรมไดม้กีารระบุ
ขอ้ความ การรบัลูกจา้งทีเ่กีย่วขอ้งกบักจิการโรงแรมของของผูข้ายมาเป็นลูกจา้งของผูซ้ื้อ โดยผูซ้ื้อตกลงนับระยะเวลาการ
ท างานของลูกจ้างต่อเนื่องกบัระยะเวลาที่ลูกจ้างท างานให้แก่ผู้ขาย รวมทัง้ตกลงให้สทิธปิระโยชน์ต่าง ๆ แก่ลูกจ้างคน
ดงักล่าวไม่น้อยไปกว่าทีไ่ดร้บัจากผูข้าย จงึท าใหม้คีวามเสีย่งในเรื่องนี้ในระดบัต ่า อย่างไรกต็าม หากพนักงานคนใดทีไ่ม่
ต้องการท างานต่อเมื่อมกีารเปลี่ยนเจา้ของ บรษิทัฯ กม็หีน้าทีท่ีจ่ะต้องจ่ายค่าชดเชยใหก้บัพนักงานคนนัน้ตามทีก่ฎหมาย
ก าหนด 
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5. ความเหมาะสมของราคาและเง่ือนไขของรายการ 

 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดท้ าการประเมนิความเหมาะสมของมลูค่าในการจ าหน่ายไปของธุรกจิโรงแรม โดยเป็น
การจ าหน่ายสทิธกิารเช่าทีด่นิ พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง (สทิธขิองผูเ้ช่า) อาคารสิง่ปลูกสรา้ง และวสัดุอุปกรณ์ของธุรกจิโรงแรมทัง้ 
2 แห่ง ไดแ้ก่ ทรพัยส์นิโรงแรมโนโวเทล ชมุพร บชี รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์ และ ทรพัยส์นิโรงแรมไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ โดย
ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดใ้ชว้ธิกีารค านวณ 3 วธิ ีดงันี้  

วธิทีี ่1 วธิคีดิลดกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Approach)  

วธิทีี ่2 วธิวีเิคราะหจ์ากรายได ้(Income Approach) โดยผูป้ระเมนิราคาอสิระ 

วธิทีี ่3 วธิวีเิคราะหจ์ากตน้ทุน (Cost Approach) โดยผูป้ระเมนิราคาอสิระและปรบัปรุงโดยทีป่รกึษาทางการเงนิ
อสิระ 

5.1. วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดเ้ลอืกใชว้ธิคีดิลดกระแสเงนิสดในการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิโรงแรมทัง้ 2 แห่ง ซึ่ง
เป็นวธิทีีพ่จิารณาถงึความสามารถในการสรา้งกระแสเงนิสดในอนาคตของทรพัยส์นิ โดยประมาณการณ์กระแสเงนิสดทีค่าด
ว่าจะเกิดขึ้นในอนาคต แล้วคิดลดด้วยต้นทุนทางการเงินถัวเฉลี่ยถ่วงน ้ าหนัก (Weighted Average Cost of Capital: 
WACC) ทีเ่หมาะสม ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดก้ าหนดระยะเวลาในการประมาณการกระแสเงนิสดของธุรกจิโรงแรมตาม
อายุสญัญาเช่าทีด่นิและสิง่ปลูกสร้างทีเ่หลอือยู่  17 ปี 9 เดอืน จากอายุสญัญาทัง้สิน้ 20 ปี ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 ซึ่ง
เป็นวนัประเมนิมูลค่า ภายใต้สมมติฐานว่าเจ้าของที่ดินจะไม่ใช้สิทธขิายที่ดินก่อนสิ้นสุดสญัญา และหลงัจากการสิ้นสุด
สญัญาจะไม่มกีารต่อสญัญาเช่าออกไปอกี โดยทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีต่ดิกบัทีด่นิจะตกเป็นของเจา้ของทีด่นิซึง่เป็นผูใ้หเ้ช่า
ทัง้หมด 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดท้ าการประมาณการกระแสดเงนิสดจากทรพัย์สนิโรงแรมดงักล่าว โดยใชส้มมตฐิาน
อา้งองิจากขอ้มลูและแผนการด าเนินธุรกจิของโรงแรมทีไ่ดร้บัจากบรษิทัฯ ทัง้นี้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดส้อบทานความ
สมเหตุสมผลของสมมติฐานดงักล่าว ก่อนน ามาประกอบการท าประมาณการ โดยศึกษาเปรยีบเทยีบกบัขอ้มูลต่างๆ จาก
การวเิคราะห์ขอ้มูลอุตสาหกรรมและบรษิทัที่มีธุรกิจใกล้เคยีงกบัทรพัย์สนิที่เปิดเผยต่อสาธารณะ และรายงานการวจิยัที่
เกี่ยวขอ้ง นอกจากนี้ ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระยงัได้ไปเยีย่มชมสถานทีแ่ละเขา้สมัภาษณ์ผูจ้ดัการโรงแรม เพื่อประเมนิ
ความเป็นไปได้เกี่ยวกับความสามารถในการท าก าไรและการสร้างกระแสเงินสดในอนาคต รวมถึงพิจารณารายงานผู้
ประเมนิทรพัยส์นิอสิระ ทีผู่ซ้ื้อและผูข้ายใชเ้ป็นขอ้มลูในการอา้งองิมลูค่าเพื่อตกลงราคาซื้อขายทรพัยส์นิโรงแรมในครัง้นี้ 

ทัง้นี้ สมมติฐานของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระที่น ามาใช้ในการค านวณอยู่ภายใต้สมมติฐานว่า ธุรกิจโรงแรม
สามารถด าเนินการไปได้ตลอดอายุสัญญาที่เหลือโดยไม่มีการเปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ โดยเฉพาะอย่างยิ่งจาก
สถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ที่อาจจะทวคีวามรุนแรงยิง่ขึ้นแล้วส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจและการ
ด าเนินธุรกจิของกจิการโรงแรม อย่างไรกต็าม การประมาณการทางการเงนิในครัง้นี้ ตัง้อยู่บนสมมตฐิานว่าโรงแรมทัง้สอง
จะไม่มกีารปรบัปรุงครัง้ใหญ่ (Major Renovation) เน่ืองจากจะตอ้งมกีารลงทุนจ านวนมาก ซึง่ยงัไม่สามารถประเมนิมลูค่าที่
แน่นอนไดแ้ละอาจจะไม่คุม้การลงทุน ทัง้นี้ หากมกีารเปลี่ยนแปลงในเรื่องดงักล่าวอย่างมนีัยส าคญั มูลค่าของทรพัย์สินที่
ประเมนิไดอ้าจจะมกีารเปลีย่นแปลงไปดว้ยเช่นกนั  
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5.1.1. ทรพัยสิ์นโรงแรมโนโวเทล ชมุพร บีช รีสอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 

1. การประมาณการรายไดจ้ากการด าเนินกิจการโรงแรม 

 รายไดจ้ากการด าเนินกจิการโรงแรม ประกอบดว้ย รายไดค้่าหอ้งพกั รายไดค้่าอาหารและเครื่องดื่ม รายไดก้ารจดั
งานเลีย้ง และรายไดจ้ากการใหบ้รกิารอื่น โดยสมมตฐิานการประมาณการรายไดจ้ากการด าเนินกจิการโรงแรมมรีายละเอยีด
ดงัต่อไปดงันี้ 

1.1 รายไดค้่าหอ้งพกั 

โรงแรมโนโวเทล ชุมพร บชี รสีอร์ท แอนด์ กอล์ฟ เปิดให้บรกิารหอ้งพกัรวมทัง้หมด 86 ห้อง แบ่งออกเป็น 
หอ้งพกัแบบ Superior จ านวน 78 หอ้ง หอ้งพกัแบบ Superior Suite จ านวน 7 หอ้ง และหอ้งพกัแบบ Presidential Suite 
จ านวน 1 หอ้ง 

อตัราการเขา้พกั (Occupancy Rate) 

 จากขอ้มูลการด าเนินงานในอดตี โรงแรม โนโวเทล ชุมพร บชี รสีอร์ท แอนด์ กอล์ฟ มอีตัราการเขา้พกัยอ้นหลงั
ตัง้แต่ปี 2560 – 2562 เท่ากบัรอ้ยละ 36.58 รอ้ยละ 43.76 และรอ้ยละ 41.10 ตามล าดบั โดยคดิเป็นอตัราการเขา้พกัเฉลีย่
อยู่ที่ประมาณร้อยละ 40 ซึ่งถือว่าเป็นอตัราที่ค่อนขา้งต ่า เพราะชุมพรถือเป็นจงัหวดัที่ไม่ใช่จุดหมายปลายทางหลกัของ
นักท่องเทีย่ว และเนื่องจากสถานการณ์การระบาดของ COVID-19 ซึ่งส่งผลกระทบโดยตรงต่อกจิการโรงแรม โรงแรมตอ้ง
ปิดด าเนินงานชัว่คราวเป็นระยะเวลาเกอืบ 2 เดอืนในช่วงต้นปี 2563 ท าให้อตัราการเขา้พกัลดลงเล็กน้อยเท่ากบัรอ้ยละ 
38.53 อย่างไรกต็าม เน่ืองจากลูกคา้ของโรงแรมเป็นกลุ่มลูกคา้คนไทยเป็นหลกั โดยมสีดัส่วนการเขา้พกัเฉลีย่ในอดตีเท่ากบั
ร้อยละ 70.56 ในปี 2560 – 2562 ซึ่งประกอบด้วยกลุ่มทีม่าเป็นคณะเพื่อจดัเลี้ยงสมัมนา และกลุ่มนักท่องเทีย่ว อีกทัง้ยงั
ไดร้บัอานิสงคจ์ากมาตรการกระตุน้เศรษฐกจิของภาครฐัผ่านโครงการเราเทีย่วดว้ยกนั ท าใหอ้ตัราการเขา้พกัในปี 2563 ไม่
ลดลงมากนัก 

 เน่ืองจากสถานการณ์การระบาดระลอกใหม่ในตน้ปี 2564 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ ไดป้ระมาณการอตัราการเขา้
พกัของปี 2564 โดยคดิถงึผลกระทบของการปิดโรงแรมเป็นระยะเวลา 1 เดอืนครึง่ในช่วงตน้ปี จงึประมาณการอตัราการเขา้
พกัเท่ากบัรอ้ยละ 40.00 เน่ืองจากกลุ่มลูกคา้หลกัเป็นลูกคา้ในประเทศ ซึง่จะไดป้ระโยชน์จากมาตรการกระตุน้การท่องเทีย่ว
เพื่อช่วยพยุงเศรษฐกจิต่อไป หลงัจากนัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึประมาณการใหอ้ตัราการเขา้พกักลบัมาสู่ระดบัปกติ
ใกลเ้คยีงกบัปี 2561 ทีร่อ้ยละ 45.00 ในปี 2565  

 จากการสมัภาษณ์ผูบ้รหิารโรงแรม และศกึษาขอ้มูลเพิม่เตมิ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระพบว่า จงัหวดัชุมพรเป็น
หนึ่งในเมอืงรองทีอ่ยู่ในแผนส่งเสรมิการท่องเทีย่วโดยการท่องเทีย่วแห่งประเทศไทย (ททท.) ในฐานะทีเ่ป็นประตูสู่ภาคใต ้
ด้วยปัจจยัส่งเสริมการท่องเที่ยวจะเชื่อมโยงกับโครงการ Thailand Riviera ตามแผนแม่บท พ.ศ. 2560 – 2564 คือ 1). 
ส่งเสรมิให้ชุมพรเป็นศูนย์การคมนาคมเชื่อมโยงการท่องเที่ยวและการใหบ้รกิารประชาชน 2). เพิม่ขดีความสามารถการ
ขนส่งทางอากาศ 3). ส่งเสรมิใหเ้กดิธุรกจิและบรกิารการด าน ้าครบวงจร 4). ส่งเสรมิใหเ้กดิงานมหกรรมและกจิกรรมด้าน
กีฬาที่สร้างชื่อเสียงสอดคล้องกับการท่องเที่ยวเชิงกีฬา เพื่อให้สามารถดึงดูดนักท่องเที่ยวกลุ่มคุณภาพด้านกีฬาและ
ผูต้ดิตามใหม้ากขึน้ และ 5). พฒันาพืน้ทีจ่ดักจิกรรมเชงิสาธารณะของเมอืงและจงัหวดั เพื่อใหเ้ป็นศูนยก์ลางการท่องเทีย่ว 

 นอกจากนี้ในระยะปานกลางถงึระยะยาว จงัหวดัชุมพรจะไดร้บัประโยชน์โดยตรงจากโครงการพฒันาเสน้ทางรถไฟ
ชุมพร-ท่าเรอืน ้าลกึระนอง ระยะทาง 125 กิโลเมตร ซึ่งได้รบัมตอินุมตัจิากคณะรฐัมนตรี เมื่อวนัที ่29 กนัยายน 2563 ให้



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย์ของบรษิทัฯ แกบุ่คคลทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

36 

 

กระทรวงคมนาคมด าเนินการศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ ถอืเป็นโครงสรา้งพืน้ฐานส าคญัทีม่ผีลต่อความส าเรจ็ของ
การพัฒนาตามยุทธศาสตร์การพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจภาคใต้อย่างยัง่ยืน พ.ศ.  2562 – 2565 และจะช่วยเพิ่มขีด
ความสามารถในการแข่งขนัของประเทศ โดยยกระดับการเชื่อมต่อระบบโลจสิตกิสใ์นลกัษณะของสะพานเศรษฐกจิ (Land 
bridge) เชื่อมชายฝัง่ทะเลอนัดามนักบัอ่าวไทย จากเดมิทีต่อ้งใชเ้วลากว่า 2 ชัว่โมงในการเดนิทาง 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเหน็ว่าอตัราการเขา้พกัของโรงแรม โนโวเทล ชุมพร บชี รสีอร์ท แอนด์ กอล์ฟ 
ในระยะยาวสามารถเตบิโตไดอ้ยา่งต่อเนื่องจากโครงการตามทีไ่ดก้ล่าวไวข้า้งตน้ จงึก าหนดใหอ้ตัราการเขา้พกัระยะกลางใน
ตัง้แต่ปี 2566 – 2568 เท่ากบัรอ้ยละ 50.00 รอ้ยละ 55.00 และรอ้ยละ 60.00 ตามล าดบั และก าหนดใหอ้ตัราการเขา้พกัใน
ระยะยาวจนสิ้นสุดระยะเวลาประมาณการใหค้งไว้ทีร่้อยละ 60.00 ซึ่งใกล้เคยีงกบัอตัราการเขา้พกัของโรงแรมในจงัหวดั
ชุมพร เฉลี่ย 3 ปียอ้นหลงั ตัง้แต่ 2560 ถงึ 2562 โดยไม่รวมปี 2563 เนื่องจากเป็นปีทีไ่ดร้บัผลกระทบจากสถานการณ์โรค
ระบาด โดยตวัเลขอตัราการเขา้พกัเฉลีย่อา้งองิจากขอ้มลูการท่องเทีย่วรายจงัหวดัจากกระทรวงการท่องเทีย่วและกฬีา 

ตารางท่ี 5-1: สมมติฐานอตัราการเขา้พกั 

อตัราการเข้าพกั 
(ร้อยละ) 

2560A 2561A 2562A 2563A 2564F 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F - 2581F 

ประเทศไทย 1 70.58  71.16  71.38  29.52  40.00  50.00  60.00        
ภาคใต ้1 69.63  71.35  71.32  21.61              
จงัหวดัชุมพร 2 59.88  61.39  60.64  24.74              
โรงแรมโนโวเทล 
ชุมพร บีช รีสอรท์ 
แอนด ์กอลฟ์ 

36.58  43.76  41.10  38.53  40.00  45.00  50.00  55.00  60.00  60.00  

ทีม่า: 1. ธนาคารแห่งประเทศไทย และวจิยักรุงศร ี 
 2. กระทรวงการท่องเทีย่วและกฬีา (เอกสารแนบ 2 ภาวะอุตสาหกรรมธุรกจิโรงแรม) 
หมายเหตุ: อตัราการเขา้พกัเป็นค่าเฉลีย่รวมของธุรกจิทีพ่กัโดยทัว่ไป ไดแ้ก่ โรงแรม รสีอรท์ เกสทเ์ฮา้ส ์และอื่นๆ 

ราคาหอ้งพกัเฉลีย่ (Average Daily Rate: ADR) 

จากขอ้มลูในอดตี ราคาหอ้งพกัเฉลีย่ต่อหอ้งต่อคนืยอ้นหลงัตัง้แต่ปี 2560 – 2563 เท่ากบั 1,494 บาท 1,480 บาท 
1,474 บาท และ 1,473 บาท ตามล าดบั การลดลงอย่างต่อเนื่องของราคาหอ้งพกัเฉลีย่ต่อหอ้งเกดิจากสภาวะเศรษฐกจิไทย
และเศรษฐกจิโลกทีม่แีนวโน้มชะลอตวัลงตัง้แต่ปี 2561 โดยในปี 2562 ประเทศไทยมอีตัราการเตบิโตของผลติภณัฑ์มวล
รวมในประเทศต ่าสุดในรอบ 5 ปี ทีร่อ้ยละ 2.4 ท าใหก้ าลงัซื้อของคนไทยทีเ่ป็นกลุ่มลูกคา้หลกัลดลง ทัง้นี้ ทีป่รกึษาทางการ
เงนิอิสระก าหนดให้ราคาห้องพกัเฉลี่ยในปี 2564 เท่ากบัปี 2563 ที่ 1,473 บาท เพราะถึงแม้ในปี 2563 ธุรกิจโรงแรมจะ
ไดร้บัผลกระทบจากสถานการณ์โรคระบาด แต่โรงแรมโนโวเทล ชุมพร บชี รสีอร์ท แอนด์ กอล์ฟ ซึ่งเป็นโรงแรมระดบั 4 
ดาว แห่งเดยีวในบรเิวณใกลเ้คยีง สามารถรกัษาระดบัราคาหอ้งพกัโดยเฉลีย่ไวไ้ดใ้นระดบัเดมิ อกีทัง้ผูบ้รหิารไดใ้หข้อ้มลูว่า
ทางโรงแรมไม่มนีโยบายในการแขง่ขนัดา้นราคา ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึก าหนดใหร้าคาหอ้งพกัเฉลี่ยจะไม่ต ่าลงจาก
เดมิ หลงัจากนัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดใหอ้ตัราการปรบัเพิม่ราคาหอ้งพกัเฉลีย่เท่ากบัรอ้ยละ 2.5 ต่อปีจนสิน้สุด
ประมาณการ โดยอ้างองิจากอตัราการเตบิโตราคาหอ้งพกัของโรงแรมในภาคใต ้ยอ้นหลงั 3 ปี โดยค านวณจากช่วงเวลาที่
ไม่ไดร้บัผลกระทบจากสถานการณ์ COVID-19 ตัง้แต่ 2560 ถงึ 2562 จากขอ้มลูเครื่องชีภ้าวะการณ์ท่องเทีย่ว ธนาคารแห่ง
ประเทศไทย เนื่องจากที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระมคีวามเห็นว่าปัจจยัเกี่ยวกับการส่งเสริมการท่องเที่ยวเมอืงรอง และ
โครงการ Land Bridge ดงักล่าว จะส่งผลเชงิบวกต่อราคาหอ้งพกัเฉลีย่เช่นเดยีวกบัทีส่่งผลต่ออตัราการเขา้พกั โดยการปรบั
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เพิม่ที่ร้อยละ 2.5 ต่อปี เป็นอตัราที่สูงกว่าคาดการณ์อตัราเงนิเฟ้อเล็กน้อย ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระเห็นว่ามคีวาม
เหมาะสม 

ตารางท่ี 5-2: ราคาห้องพกัเฉลี่ยของธรุกิจท่ีพกัในประเทศไทยในช่วงปี 2559 – 2563 

รายการ 2559 2560 2561 2562 2563 
อตัราการเติบโตเฉล่ีย

2560 - 2562 
ราคาห้องพกัเฉล่ีย (บาท/ห้อง/คืน)  

ประเทศไทย 1,471 1,623 1,710 1,721 1,121  
ภาคใต ้ 2,139 2,296 2,306 2,301 1,308  

อตัราการเติบโต       
ประเทศไทย  10.3% 5.3% 0.7% -34.9% 5.4% 
ภาคใต ้  7.3% 0.5% -0.2% -43.2% 2.5% 

ทีม่า: 1. ธนาคารแห่งประเทศไทย  

1.2 รายไดค้่าอาหารและเครื่องดื่ม 

 รายไดค้่าอาหารและเครื่องดื่ม ประกอบดว้ย อาหารและเครื่องดื่มทีจ่ าหน่ายในรา้นอาหารของโรงแรม และสัง่ขึน้มา
รบัประทานทีห่อ้งพกั ทัง้นี้ไม่รวมอาหารและเครื่องดื่มทีจ่ าหน่ายไดใ้นงานจดัเลีย้ง ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดสดัส่วน
ของรายไดค้่าอาหารและเครื่องดื่มไวเ้ท่ากบัรอ้ยละ 37.99 ของรายไดค้่าหอ้งพกั โดยอ้างองิจากสดัส่วนยอ้นหลงัเฉลี่ยในปี 
2561 – 2563 และก าหนดใหค้งทีต่ลอดระยะเวลาประมาณการ 

1.3 รายไดก้ารจดังานเลีย้ง 

 รายไดก้ารจดังานเลีย้ง ประกอบดว้ย รายไดจ้ากการใหใ้ชพ้ืน้ที่ของโรงแรมในการจดังานเลี้ยง งานประชุมสมัมนา 
พรอ้มทัง้บรกิารอาหารและเครื่องดื่ม ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดสดัส่วนของรายได้จากการจดัเลี้ยงไวเ้ท่ากบัรอ้ยละ 
26.24 ของรายไดค้่าหอ้งพกั โดยอ้างอิงจากสดัส่วนยอ้นหลงัเฉลี่ยในปี 2561 – 2563 และก าหนดใหค้งทีต่ลอดระยะเวลา
ประมาณการ 

1.4 รายไดจ้ากการใหบ้รกิารอื่น 

 รายไดจ้ากการใหบ้รกิารอื่น เช่น รายไดค้่าซกัรดี รายไดค้่าโทรศพัท ์และรายไดจ้ากการใหบ้รกิารสนามกอลฟ์ เป็น
ต้น ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดสดัส่วนของรายไดจ้ากการใหบ้รกิารอื่นไวเ้ท่ากบัรอ้ยละ 3.53 ของรายไดค้่าหอ้งพกั 
โดยอา้งองิจากสดัส่วนยอ้นหลงัเฉลีย่ในปี 2561 – 2563 และก าหนดใหค้งทีต่ลอดระยะเวลาประมาณการ 

1.5 รายไดอ้ื่น 

 รายไดอ้ื่น เป็นรายไดท้ีไ่ม่ไดเ้กดิจากกจิกรรมหลกัในการด าเนินธุรกจิโรงแรม ไดแ้ก่ รายรบัจากการขายของเก่า
หรอืขา้วของที่เสยีหาย ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระอ้างอิงตวัเลขที่เกดิขึ้นจรงิในปี 2563 และก าหนดใหม้อีตัราการเตบิโต
เท่ากบัคาดการณ์อตัราเงนิเฟ้อ (รายละเอยีดตามเอกสารแนบ 3) ตลอดระยะเวลาประมาณการ 
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 จากสมมตฐิานเกีย่วกบัประมาณการรายไดข้า้งตน้ สามารถสรุปผลการประมาณการรายได ้ดงันี้ 

ตารางท่ี 5-3: สดัส่วนรายได้ย้อนหลงัในช่วงปี 2561 – 2563 

หน่วย: ลา้นบาท 2561A ร้อยละ 2562A ร้อยละ 2563A ร้อยละ 
รายไดค้่าหอ้งพกั 20.33 56.85 19.02 58.55 17.87 63.86 
รายไดค้่าอาหารและเครือ่งดื่ม 7.76 21.71 7.24 22.28 6.74 24.09 
รายไดก้ารจดังานเลีย้ง 6.95 19.44 5.47 16.84 2.81 10.05 
รายไดจ้ากการใหบ้รกิารอื่น 0.71 1.99 0.76 2.33 0.56 2.00 
รวมรายได้จากการด าเนินกิจการโรงแรม 35.76 100.00 32.49 100.00 27.98 100.00 

 
ตารางท่ี 5-4: ตารางสรปุสมมติฐานรายได้ค่าห้องพกัในช่วงปี 2564 – 2581 

สมมติฐาน  หน่วย 2564F 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 
จ านวนหอ้งพกั หอ้ง      86.00       86.00       86.00       86.00       86.00       86.00  
จ านวนหอ้งพกัทีเ่ปิดขายทัง้ปี หอ้ง    31,390     31,390     31,390     31,476     31,390     31,390  
อตัราการเขา้พกั รอ้ยละ      40.00       45.00       50.00       55.00       60.00       60.00  
จ านวนหอ้งพกัทีข่ายไดท้ัง้ปี หอ้ง 12,556  14,126  15,695  17,312  18,834  18,834  
ราคาหอ้งพกัเฉลีย่ต่อหอ้ง บาทต่อคนื 1,473  1,510  1,548  1,587  1,626  1,667  
รายไดค้่าหอ้งพกั ลา้นบาท 18.50  21.33  24.29  27.47  30.63  31.40  

 
 สมมติฐาน หน่วย 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 

จ านวนหอ้งพกั หอ้ง      86.00       86.00       86.00       86.00       86.00       86.00  
จ านวนหอ้งพกัทีเ่ปิดขายทัง้ปี หอ้ง    31,390     31,476     31,390     31,390     31,390     31,476  
อตัราการเขา้พกั รอ้ยละ      60.00       60.00       60.00       60.00       60.00       60.00  
จ านวนหอ้งพกัทีข่ายไดท้ัง้ปี หอ้ง 18,834  18,886  18,834  18,834  18,834  18,886  
ราคาหอ้งพกัเฉลีย่ต่อหอ้ง บาทต่อคนื 1,709  1,751  1,795  1,840  1,886  1,933  
รายไดค้่าหอ้งพกั ลา้นบาท 32.18  33.07  33.81  34.65  35.52  36.51  

 
สมมติฐาน หน่วย 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 

จ านวนหอ้งพกั หอ้ง      86.00       86.00       86.00       86.00       86.00       86.00  
จ านวนหอ้งพกัทีเ่ปิดขายทัง้ปี หอ้ง    31,390     31,390     31,390     31,476     31,390     23,543  
อตัราการเขา้พกั รอ้ยละ      60.00       60.00       60.00       60.00       60.00       60.00  
จ านวนหอ้งพกัทีข่ายไดท้ัง้ปี หอ้ง 18,834  18,834  18,834  18,886  18,834  18,834  
ราคาหอ้งพกัเฉลีย่ต่อหอ้ง บาทต่อคนื 1,981  2,031  2,082  2,134  2,187  2,242  
รายไดค้่าหอ้งพกั ลา้นบาท 37.32  38.25  39.21  40.30  41.19  31.67  
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ตารางท่ี 5-5: สรปุประมาณการรายได้จากการด าเนินกิจการโรงแรมในช่วงปี 2564 – 2581 

หน่วย: ลา้นบาท 2564F 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 
รายไดค้่าหอ้งพกั      18.50       21.33       24.29       27.47       30.63       31.40  
รายไดค้่าอาหารและเครือ่งดื่ม       7.03        8.10        9.23       10.43       11.63       11.93  
รายไดก้ารจดังานเลีย้ง       4.85        5.60        6.37        7.21        8.04        8.24  
รายไดจ้ากการใหบ้รกิารอื่น       0.65        0.75        0.86        0.97        1.08        1.11  
รายได้จากการด าเนินกิจการโรงแรม       31.03        35.79        40.76        46.08        51.38        52.67  
รายไดอ้ื่น       0.29        0.29        0.30        0.30        0.31        0.31  
รายได้รวม       31.32        36.08        41.05        46.38        51.69        52.98  

 
หน่วย: ลา้นบาท 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 
รายไดค้่าหอ้งพกั      32.18       33.07       33.81       34.65       35.52       36.51  
รายไดค้่าอาหารและเครือ่งดื่ม      12.22       12.56       12.84       13.16       13.49       13.87  
รายไดก้ารจดังานเลีย้ง       8.44        8.68        8.87        9.09        9.32        9.58  
รายไดจ้ากการใหบ้รกิารอื่น       1.14        1.17        1.19        1.22        1.26        1.29  
รายได้จากการด าเนินกิจการโรงแรม       53.98        55.49        56.72        58.14        59.59        61.25  
รายไดอ้ื่น       0.32        0.32        0.33        0.33        0.34        0.34  
รายได้รวม       54.30        55.81        57.04        58.47        59.92        61.59  

 
หน่วย: ลา้นบาท 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 
รายไดค้่าหอ้งพกั      37.32       38.25       39.21       40.30       41.19       31.67  
รายไดค้่าอาหารและเครือ่งดื่ม      14.18       14.53       14.89       15.31       15.65       12.03  
รายไดก้ารจดังานเลีย้ง       9.79       10.04       10.29       10.57       10.81        8.31  
รายไดจ้ากการใหบ้รกิารอื่น       1.32        1.35        1.39        1.42        1.46        1.12  
รายได้จากการด าเนินกิจการโรงแรม       62.61        64.17        65.77        67.60        69.10        53.12  
รายไดอ้ื่น       0.35        0.35        0.36        0.36        0.37        0.28  
รายได้รวม       62.95        64.52        66.13        67.97        69.47        53.40  

2. การประมาณการต้นทุน 

ตารางท่ี 5-6: สรปุสมมติฐานการประมาณการต้นทุนจากการด าเนินกิจการโรงแรม 

ประเภทต้นทุน สมมติฐาน 
1. ตน้ทุนทางตรงจากการใหบ้รกิาร
หอ้งพกั 

▪ ต้นทุนทางตรงเกี่ยวกับการให้บริการห้องพกั ประกอบด้วย ค่าคอมมิชชัน่ที่จ่ายให้เอเจนซี่ 
รวมถงึ ค่าวสัดุของใช้ภายในหอ้ง เช่น สบู่ แชมพู น ้าดื่ม เป็นต้น รวมถงึเครื่องท าความสะอาด
ต่างๆ 

▪ ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระก าหนดสดัส่วนของต้นทุนทางตรงจากการใหบ้รกิารห้องพกัเท่ากบั
ร้อยละ 16.68 ของรายได้ค่าห้องพกั อ้างอิงจากสดัส่วนย้อนหลงัเฉลี่ยในปี 2561 – 2563 และ
ก าหนดใหค้งทีต่ลอดระยะเวลาประมาณการ 

2. ตน้ทุนทางตรงค่าอาหารและ
เครื่องดื่ม 

▪ ต้นทุนทางตรงค่าอาหารและเครื่องดื่ม ประกอบด้วย ค่าอาหาร ค่าเครื่องดื่ม และค่าวตัถุดบิทีใ่ช้
ในการประกอบอาหารเพื่อจ าหน่าย 
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ประเภทต้นทุน สมมติฐาน 
▪ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดสดัส่วนของตน้ทุนค่าอาหารและเครื่องดื่มเท่ากบัรอ้ยละ 46.89 

ของรายได้ค่าอาหารและเครื่องดื่ม อ้างอิงจากสดัส่วนย้อนหลังเฉลี่ยในปี 2561 – 2563 และ
ก าหนดใหค้งทีต่ลอดระยะเวลาประมาณการ 

3. ตน้ทุนทางตรงจากการใหบ้รกิาร
จดังานเลีย้ง 

▪ ต้นทุนทางตรงจากการใหบ้รกิารจดังานเลี้ยง ประกอบด้วย ค่าอาหาร ค่าเครื่องดื่ม และค่าวสัดุ
อุปกรณ์ต่างๆ ทีใ่ชใ้นการจดัเลีย้งและจดังานอบรมสมัมนา 

▪ ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระก าหนดสดัส่วนของต้นทุนจากการให้บรกิารจดัเลี้ยงเท่ากบัร้อยละ 
29.08 ของรายได้การจัดงานเลี้ยง อ้างอิงจากสดัส่วนย้อนหลังเฉลี่ยในปี 2561 – 2563 และ
ก าหนดใหค้งทีต่ลอดระยะเวลาประมาณการ 

4. ตน้ทุนทางตรงจากการใหบ้รกิาร
อื่น 

▪ ต้นทุนทางตรงจากการใหบ้รกิารอื่น ประกอบด้วย ค่าวสัดุอุปกรณ์ในการซกัรดี ค่าโทรศพัท์ ค่า
วสัดุอุปกรณ์ในการใหบ้รกิารสนามกอลฟ์ 

▪ ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดสดัส่วนของตน้ทุนจากการใหบ้รกิารอื่นเท่ากบัรอ้ยละ 124.20 
ของรายได้จากการให้บริการอื่น อ้างอิงจากสัดส่วนย้อนหลังเฉลี่ยในปี 2561 – 2563 และ
ก าหนดใหค้งทีต่ลอดระยะเวลาประมาณการ 

5. ตน้ทุนค่าสาธารณูปโภค ▪ ตน้ทุนค่าสาธารณูปโภค ไดแ้ก่ ค่าน ้าประปา ค่าไฟฟ้า 
▪ ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดสดัส่วนของตน้ทุนค่าสาธารณูปโภคเท่ากบัรอ้ยละ 18.18 ของ

รายได้จากการด าเนินกจิการโรงแรม อ้างองิจากสดัส่วนยอ้นหลงัเฉลี่ยในปี 2561 – 2563 และ
ก าหนดใหค้งทีต่ลอดระยะเวลาประมาณการ 

6. เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน ▪ ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระอ้างองิตวัเลขปี 2564 จากประมาณการของผูบ้รหิาร ซึ่งเป็นตวัเลขที่
ปรบัลดลงจากปี 2563 เนื่องจากใช้นโยบายไม่รบัพนักงานเข้าใหม่ ถึงแม้มีพนักงานลาออก 
ผนวกกบัมาตรการจ่ายเงนิเดือน 75% ในช่วงระยะเวลา 1 เดือนครึ่งที่ปิดโรงแรม หลงัจากปี 
2564 ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดใหอ้ตัราการขึน้เงนิเดอืนพนักงานตามคาดการณ์อตัรา
เงนิเฟ้อ (รายละเอยีดตามเอกสารแนบ 3) 

 
ตารางท่ี 5-7: สดัส่วนต้นทุนยอ้นหลงัในช่วงปี 2561 – 2563 

หน่วย: ลา้นบาท 2561A ร้อยละ 2562A ร้อยละ 2563A ร้อยละ 
ตน้ทุนทางตรงจากการใหบ้รกิารหอ้งพกั       3.84       13.40        2.55       11.55        3.17       15.45  
ตน้ทุนทางตรงค่าอาหารและเครื่องดื่ม       3.66       12.75        3.37       15.29        3.17       15.43  
ตน้ทุนทางตรงจากการใหบ้รกิารจดังานเลีย้ง       2.24        7.82        1.44        6.55        0.80        3.92  
ตน้ทุนจากการใหบ้รกิารอืน่       1.30        4.55        0.73        3.33        0.59        2.87  
ตน้ทุนค่าสาธารณูปโภค       6.58       22.96        8.09       36.72        7.74       37.66  
เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน      11.05       38.53        5.85       26.55        5.07       24.67  
รวมต้นทุนจากการด าเนินกิจการโรงแรม       28.67      100.00        22.04      100.00        20.55      100.00  
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ตารางท่ี 5-8: สรปุประมาณการต้นทุนในช่วงปี 2564-2581 

หน่วย: ลา้นบาท 2564F 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 
ตน้ทุนทางตรงจากการใหบ้รกิารหอ้งพกั       3.09        3.56        4.05        4.58        5.11        5.24  
ตน้ทุนทางตรงค่าอาหารและเครื่องดื่ม       3.29        3.80        4.33        4.89        5.46        5.59  
ตน้ทุนทางตรงจากการใหบ้รกิารจดังานเลีย้ง       1.41        1.63        1.85        2.10        2.34        2.40  
ตน้ทุนจากการใหบ้รกิารอืน่       0.84        0.97        1.10        1.25        1.39        1.43  
ตน้ทุนค่าสาธารณูปโภค       5.64        6.51        7.41        8.38        9.34        9.58  
เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน       9.74        9.84        9.97       10.13       10.31       10.46  
รวมต้นทุนจากการด าเนินกิจการโรงแรม       24.02        26.30        28.72        31.32        33.95        34.69  

 
หน่วย: ลา้นบาท 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 
ตน้ทุนทางตรงจากการใหบ้รกิารหอ้งพกั       5.37        5.52        5.64        5.78        5.93        6.09  
ตน้ทุนทางตรงค่าอาหารและเครื่องดื่ม       5.73        5.89        6.02        6.17        6.33        6.50  
ตน้ทุนทางตรงจากการใหบ้รกิารจดังานเลีย้ง       2.46        2.52        2.58        2.64        2.71        2.79  
ตน้ทุนจากการใหบ้รกิารอืน่       1.46        1.50        1.54        1.58        1.62        1.66  
ตน้ทุนค่าสาธารณูปโภค       9.82       10.09       10.31       10.57       10.83       11.14  
เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน      10.62       10.78       10.94       11.11       11.27       11.44  
รวมต้นทุนจากการด าเนินกิจการโรงแรม       35.46        36.31        37.03        37.85        38.69        39.62  

 
หน่วย: ลา้นบาท 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 
ตน้ทุนทางตรงจากการใหบ้รกิารหอ้งพกั       6.23        6.38        6.54        6.72        6.87        5.28  
ตน้ทุนทางตรงค่าอาหารและเครื่องดื่ม       6.65        6.81        6.98        7.18        7.34        5.64  
ตน้ทุนทางตรงจากการใหบ้รกิารจดังานเลีย้ง       2.85        2.92        2.99        3.07        3.14        2.42  
ตน้ทุนจากการใหบ้รกิารอืน่       1.70        1.74        1.78        1.83        1.87        1.44  
ตน้ทุนค่าสาธารณูปโภค      11.38       11.67       11.96       12.29       12.57        9.66  
เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน      11.61       11.79       11.97       12.14       12.33        9.38  
รวมต้นทุนจากการด าเนินกิจการโรงแรม       40.41        41.31        42.22        43.24        44.12        33.82  

3. การประมาณการค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

ตารางท่ี 5-9: สรปุสมมติฐานการประมาณการค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

ประเภทค่าใช้จ่าย สมมติฐาน 
ค่าใช้จ่ายในการขาย 
1. เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน ▪ ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระอ้างองิตวัเลขปี 2564 จากประมาณการของผูบ้รหิาร ซึ่งเป็นตวัเลขที่

ปรบัลดลงจากปี 2563 เนื่องจากใช้นโยบายไม่รบัพนักงานเข้าใหม่ ถึงแม้มีพนักงานลาออก 
ผนวกกบัมาตรการจ่ายเงนิเดือน 75% ในช่วงระยะเวลา 1 เดือนครึ่งที่ปิดโรงแรม หลงัจากปี 
2564 ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดใหอ้ตัราการขึน้เงนิเดอืนพนักงานตามคาดการณ์อตัรา
เงนิเฟ้อ (รายละเอยีดตามเอกสารแนบ 3) 

2. ค่าใชจ้่ายทางการตลาด ▪ ค่าใชจ้่ายทางการตลาด ประกอบดว้ย ค่าโฆษณาทัง้ออนไลน์และออฟไลน์ และค่าการตลาดอื่นๆ 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย์ของบรษิทัฯ แกบุ่คคลทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

42 

 

ประเภทค่าใช้จ่าย สมมติฐาน 
▪ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดสดัส่วนของค่าใช้จ่ายการตลาดเท่ากบัรอ้ยละ 2.81 ของรายได้

จากการด าเนินกิจการโรงแรม อ้างอิงจากสัดส่วนย้อนหลังเฉลี่ยในปี 2561 – 2563 และ
ก าหนดใหค้งทีต่ลอดระยะเวลาประมาณการ 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
3. เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระอา้งองิตวัเลขปี 2564 จากประมาณการของผูบ้รหิาร ซึ่งเป็นตวัเลขทีป่รบั

ลดลงจากปี 2563 เนื่องจากใช้นโยบายไม่รบัพนักงานเข้าใหม่ ถึงแม้มพีนักงานลาออก ผนวกกบั
มาตรการจ่ายเงนิเดอืน 75% ในช่วงระยะเวลา 1 เดอืนครึง่ที่ปิดโรงแรม หลงัจากปี 2564 ที่ปรกึษา
ทางการเงนิอสิระก าหนดใหอ้ตัราการขึน้เงนิเดอืนพนักงานตามคาดการณ์อตัราเงนิเฟ้อ (รายละเอยีด
ตามเอกสารแนบ 3) 

4. ค่าใชจ้่ายในการบรหิารทัว่ไป ▪ ค่าใช้จ่ายในการบริหารทัว่ไป เช่น ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง ค่าสอบบัญชี ค่าวสัดุสิ้นเปลือง
ส านักงาน เป็นตน้ 

▪ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระอ้างองิตวัเลขที่เกดิขึน้จรงิในปี 2563 และก าหนดใหม้อีตัราการเตบิโต
เท่ากบัคาดการณ์อตัราเงนิเฟ้อ (รายละเอยีดตามเอกสารแนบ 3) ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

5. ค่าใชจ้่ายในการจดัการทรพัยส์นิ
และค่าบ ารุงรกัษา 

▪ ค่าใช้จ่ายในการจดัการอสงัหารมิทรพัย์และค่าบ ารุงรกัษา เช่น ค่าซ่อมแซมบ ารุงอุปกรณ์และ
สถานที ่ค่ายามรกัษาความปลอดภยั และค่าก าจดัปลวก เป็นตน้ 

▪ ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระก าหนดสดัส่วนของค่าใช้จ่ายในการจดัการอสงัหารมิทรพัย์และค่า
บ ารุงรกัษาเท่ากบัร้อยละ 7.74 ของรายได้จากการด าเนินกิจการโรงแรม อ้างอิงจากสดัส่วน
ยอ้นหลงัเฉลีย่ในปี 2561–2563 และก าหนดใหค้งทีต่ลอดระยะเวลาประมาณการ 

6. ค่าใชจ้่ายด้านเทคโนโลยี
สารสนเทศ 

▪ ค่าใช้จ่ายด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ คือ ค่าซอฟท์แวร์ที่ใช้ในส านักงาน และฐานข้อมูลของ
โรงแรม 

▪ ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดสดัส่วนของค่าใช้จ่ายดา้นเทคโนโลยสีารสนเทศเท่ากบัรอ้ยละ 
1.72 ของรายได้จากการด าเนินกิจการโรงแรม อ้างอิงจากสดัส่วนย้อนหลงัเฉลี่ยในปี 2561 – 
2563 และก าหนดใหค้งทีต่ลอดระยะเวลาประมาณการ 

7. ค่าธรรมเนียมการบรหิาร 
(Management Fee) 

7.1) Base fee 
▪ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดสดัส่วนของ Base fee เท่ากบัรอ้ยละ 2.70 ของรายไดจ้ากการ

ด าเนินกจิการโรงแรม ตลอดระยะเวลาประมาณการ อา้งองิจากสญัญาการจา้งบรหิารจดัการโดย 
Accor 

7.2) Incentive fee 
▪ ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดสดัส่วนของ Incentive fee เท่ากบัรอ้ยละ 7.00 ของก าไรจาก

การด าเนินงาน ตลอดระยะเวลาประมาณการ อา้งองิจากสญัญาการจา้งบรหิารจดัการโดย Accor 
8. ค่าเบีย้ประกนั ▪ ค่าเบี้ยประกัน ประกอบด้วย ค่าเบี้ยประกันความเสี่ยงภัยทรพัย์สนิ ค่าเบี้ยประกันภัยธุรกิจ

หยุดชะงกั และค่าเบีย้ประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอก 
▪ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระอา้งองิค่าเบีย้ประกนัตามสญัญาประกนัภยั 

9. ค่าภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง ▪ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระอา้งองิการค านวณภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งตามเกณฑข์องหน่วยงาน
ราชการ 

10. ค่าเช่าทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง ▪ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระอา้งองิการค านวณค่าเช่าทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งตามสญัญา 
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ตารางท่ี 5-10: สดัส่วนค่าใช้จา่ยในการขายยอ้นหลงัในช่วงปี 2561 – 2563 

หน่วย: ลา้นบาท 2561A ร้อยละ 2562A ร้อยละ 2563A ร้อยละ 
เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน       1.85       62.02        1.76       66.35        1.38       66.31  
ค่าใชจ้่ายทางการตลาด       1.14       37.98        0.89       33.65        0.70       33.69  
รวมค่าใช้จ่ายในการขาย         2.99      100.00          2.65      100.00          2.09      100.00  

ตารางท่ี 5-11: สรปุประมาณการค่าใช้จ่ายในการขายในช่วงปี 2564 – 2581 

หน่วย: ลา้นบาท 2564F 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 
เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน       1.28        1.30        1.31        1.33        1.36        1.38  
ค่าใชจ้่ายทางการตลาด       0.87        1.01        1.15        1.30        1.44        1.48  
รวมค่าใช้จ่ายในการขาย         2.16          2.30          2.46          2.63          2.80          2.86  

 
หน่วย: ลา้นบาท 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 
เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน       1.40        1.42        1.44        1.46        1.48        1.51  
ค่าใชจ้่ายทางการตลาด       1.52        1.56        1.59        1.63        1.68        1.72  
รวมค่าใช้จ่ายในการขาย         2.92          2.98          3.04          3.10          3.16          3.23  

 
หน่วย: ลา้นบาท 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 
เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน       1.53        1.55        1.58        1.60        1.62        1.24  
ค่าใชจ้่ายทางการตลาด       1.76        1.80        1.85        1.90        1.94        1.49  
รวมค่าใช้จ่ายในการขาย         3.29          3.36          3.43          3.50          3.57          2.73  

 

ตารางท่ี 5-12 สดัส่วนค่าใช้จ่ายในการบริหารย้อนหลงัในช่วงปี 2561-2563 

หน่วย: ลา้นบาท 2561A ร้อยละ 2562A ร้อยละ 2563A ร้อยละ 
เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน       8.20       42.84        7.35       42.64        6.34       37.86  
ค่าใชจ้่ายในการบรหิารทัว่ไป       3.49       18.24        3.37       19.56        2.68       16.04  
ค่าใชจ้่ายในการจดัการอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าบ ารุงรกัษา       2.84       14.83        1.72        9.99        2.79       16.68  
ค่าใชจ้่ายดา้นเทคโนโลยสีารสนเทศ       0.79        4.15        0.48        2.79        0.41        2.44  
ค่าธรรมเนียมการบรหิาร - Base fee       0.89        4.65        0.81        4.72        0.70        4.17  
ค่าธรรมเนียมการบรหิาร - Incentive fee          -             -          0.02        0.14           -             -    
ค่าเบีย้ประกนั       0.53        2.77        0.37        2.14        0.33        1.97  
ค่าภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง       0.43        2.25        0.39        2.26        0.20        1.20  
ค่าเช่าทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง       1.96       10.25        2.71       15.75        3.29       19.64  
รวมค่าใช้จ่ายในการบริหาร       19.13      100.00        17.23      100.00        16.74      100.00  
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ตารางท่ี 5-13: สรปุประมาณการค่าใช้จ่ายในการบริหารในช่วงปี 2564-2581 

หน่วย: ลา้นบาท 2564F 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 
เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน       6.60        6.67        6.75        6.86        6.99        7.09  
ค่าใชจ้่ายในการบรหิารทัว่ไป       2.73        2.76        2.80        2.84        2.89        2.93  
ค่าใชจ้่ายในการจดัการอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าบ ารุงรกัษา       2.40        2.77        3.15        3.57        3.98        4.08  
ค่าใชจ้่ายดา้นเทคโนโลยสีารสนเทศ       0.53        0.62        0.70        0.79        0.88        0.91  
ค่าธรรมเนียมการบรหิาร - Base fee       0.84        0.97        1.10        1.24        1.39        1.42  
ค่าธรรมเนียมการบรหิาร - Incentive fee          -             -             -             -             -             -    
ค่าเบีย้ประกนั       0.26        0.26        0.26        0.26        0.26        0.26  
ค่าภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง       0.03        0.28        0.28        0.28        0.31        0.31  
ค่าเช่าทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง       2.24        2.79        2.79        2.86        3.07        3.07  
รวมค่าใช้จ่ายในการบริหาร       15.64        17.11        17.84        18.71        19.77        20.07  

 
หน่วย: ลา้นบาท 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 
เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน       7.20        7.30        7.41        7.53        7.64        7.75  
ค่าใชจ้่ายในการบรหิารทัว่ไป       2.98        3.02        3.07        3.12        3.16        3.21  
ค่าใชจ้่ายในการจดัการอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าบ ารุงรกัษา       4.18        4.29        4.39        4.50        4.61        4.74  
ค่าใชจ้่ายดา้นเทคโนโลยสีารสนเทศ       0.93        0.95        0.98        1.00        1.02        1.05  
ค่าธรรมเนียมการบรหิาร - Base fee       1.46        1.50        1.53        1.57        1.61        1.65  
ค่าธรรมเนียมการบรหิาร - Incentive fee          -             -             -             -             -             -    
ค่าเบีย้ประกนั       0.26        0.26        0.26        0.26        0.26        0.26  
ค่าภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง       0.31        0.31        0.34        0.34        0.34        0.34  
ค่าเช่าทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง       3.15        3.38        3.38        3.46        3.71        3.71  
รวมค่าใช้จ่ายในการบริหาร       20.46        21.03        21.36        21.77        22.36        22.73  

 
หน่วย: ลา้นบาท 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 
เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน       7.87        7.99        8.11        8.23        8.35        6.36  
ค่าใชจ้่ายในการบรหิารทัว่ไป       3.26        3.31        3.36        3.41        3.46        2.63  
ค่าใชจ้่ายในการจดัการอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าบ ารุงรกัษา       4.85        4.97        5.09        5.23        5.35        4.11  
ค่าใชจ้่ายดา้นเทคโนโลยสีารสนเทศ       1.08        1.10        1.13        1.16        1.19        0.91  
ค่าธรรมเนียมการบรหิาร - Base fee       1.69        1.73        1.78        1.83        1.87        1.43  
ค่าธรรมเนียมการบรหิาร - Incentive fee          -             -             -             -             -          0.01  
ค่าเบีย้ประกนั       0.26        0.26        0.26        0.26        0.26        0.20  
ค่าภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง       0.38        0.38        0.38        0.38        0.41        0.31  
ค่าเช่าทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง       3.81        4.09        4.09        4.19        4.49        3.37  
รวมค่าใช้จ่ายในการบริหาร       23.18        23.82        24.18        24.68        25.38        19.34  

4. ภาษีเงินได้นิติบุคคล 

 อตัราภาษีรอ้ยละ 20 ของก าไรสุทธกิ่อนภาษีตลอดช่วงระยะเวลาประมาณการ โดยค านึงถงึผลขาดทุนสุทธสิะสม
จากผลขาดทุนยอ้นหลงัไม่เกนิ 5 ปี ทีส่ามารถน ามาหกักลบก าไรสุทธกิ่อนค านวณภาษใีนปีทีม่กี าไร 
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5. เงินทุนหมุนเวียน (Net Working Capital) 

 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระอ้างองิค่าเฉลี่ยอตัราส่วนย้อนหลงั 3 ปี ซึ่งค านวณจากงบการเงนิส าหรบัโรงแรมโนโว
เทล ชุมพร บชี รสีอร์ท แอนด์ กอล์ฟ ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2561 - 2563 เนื่องจากอตัราส่วนดงักล่าวไดน้ าผล
การด าเนินงานในอดตีมาวเิคราะห ์จงึสะทอ้นแนวโน้มสถานการณ์ปัจจุบนัไดด้ ีและใกล้เคยีงกบันโยบายการบรหิารเงนิทุน
หมุนเวยีนของทรพัยส์นิ 

รายการ สมมติฐาน 
สนิทรพัย ์
- ลูกหนี้การคา้ ระยะเวลาการเกบ็หนี้ 8 วนั 
- สนิคา้คงเหลอื ระยะเวลาการเกบ็สนิคา้คงเหลอืก่อนจ าหน่ายออก 28 วนั 
- ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า ระยะเวลาการจ่ายเงนิล่วงหน้า 22 วนั 
หนี้สนิ 
- เจา้หนี้การคา้ ระยะเวลาการช าระหนี้ 21 วนั 
- ค่าใชจ้่ายคงคา้ง ระยะเวลาการช าระหนี้ 117 วนั 

6. ค่าใช้จ่ายในการลงทุนในอนาคต (Capital Expenditure) 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้ค่าใช้จ่ายในการลงทุนเฉพาะส าหรบัเครื่องตกแต่ง ติดตัง้ และอุปกรณ์ 
(Furniture, fixtures, and equipment) เท่ากบัรอ้ยละ 1.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินกจิการโรงแรม โดยอ้างองิจากขอ้มูล
ค่าใชจ้่ายในการลงทุนทีเ่กดิขึน้เฉลี่ยประจ าทุกปี ทัง้นี้ ในการจดัท าประมาณการทางการเงนิในครัง้นี้ ทีป่รกึษาทางการเงนิ
อิสระไม่รวมค่าใช้จ่ายในการลงทุนส าหรบัการปรบัปรุงโรงแรมครัง้ใหญ่ (Major Renovation) โดยอ้างอิงจากสมัภาษณ์
ผูบ้รหิารโรงแรม ว่าจะตอ้งมกีารลงทุนจ านวนมาก ซึง่ยงัไม่สามารถประเมนิมลูค่าทีแ่น่นอนไดแ้ละอาจจะไม่คุม้กบัการลงทุน 

7. สรปุประมาณการทางการเงินของทรพัยสิ์นโรงแรม โนโวเทล ชุมพร บีช รีสอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 

 จากสมมตฐิานเกี่ยวกบัการประมาณการรายได้ และค่าใชจ้่าย ขา้งต้น ประมาณการทางการเงนิของการด าเนิน
กจิการโรงแรมของโรงแรม โนโวเทล ชุมพร บชี รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์ ตัง้แต่ปี 2564 – 2581 มรีายละเอยีด ดงันี้ 

ตารางท่ี 5-14: สรปุประมาณการทางการเงินในช่วงปี 2564 – 2581 

หน่วย: ลา้นบาท 2564F 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 
รายไดจ้ากการด าเนินกจิการโรงแรม 31.03  35.79  40.76  46.08  51.38  52.67  
รายไดอ้ื่น 0.29  0.29  0.30  0.30  0.31  0.31  
รวมรายได้ 31.32  36.08  41.05  46.38  51.69  52.98  
ตน้ทุนจากการด าเนินกจิการโรงแรม 24.02  26.30  28.72  31.32  33.95  34.69  
ค่าใชจ้่ายในการขาย 2.16  2.30  2.46  2.63  2.80  2.86  
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 15.64  17.11  17.84  18.71  19.77  20.07  
รวมค่าใช้จ่าย 41.82  45.72  49.02  52.67  56.52  57.62  
ค่าเสื่อมราคา 11.25  9.72  8.43  7.35  6.45  5.63  
ก าไรก่อนภาษีเงินได้ (21.74) (19.36) (16.40) (13.64) (11.28) (10.27) 
ภาษเีงนิได ้          -             -             -             -             -             -    
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ (21.74) (19.36) (16.40) (13.64) (11.28) (10.27) 
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หน่วย: ลา้นบาท 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 
รายไดจ้ากการด าเนินกจิการโรงแรม 53.98  55.49  56.72  58.14  59.59  61.25  
รายไดอ้ื่น 0.32  0.32  0.33  0.33  0.34  0.34  
รวมรายได้ 54.30  55.81  57.04  58.47  59.92  61.59  
ตน้ทุนจากการด าเนินกจิการโรงแรม 35.46  36.31  37.03  37.85  38.69  39.62  
ค่าใชจ้่ายในการขาย 2.92  2.98  3.04  3.10  3.16  3.23  
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 20.46  21.03  21.36  21.77  22.36  22.73  
รวมค่าใช้จ่าย 58.83  60.31  61.43  62.72  64.21  65.57  
ค่าเสื่อมราคา 4.93  4.32  3.80  3.35  2.96  2.63  
ก าไรก่อนภาษีเงินได้ (9.46) (8.83) (8.19) (7.60) (7.25) (6.62) 
ภาษเีงนิได ้          -             -             -             -             -             -    
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ (9.46) (8.83) (8.19) (7.60) (7.25) (6.62) 

 
หน่วย: ลา้นบาท 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 
รายไดจ้ากการด าเนินกจิการโรงแรม 62.61  64.17  65.77  67.60  69.10  53.12  
รายไดอ้ื่น 0.35  0.35  0.36  0.36  0.37  0.28  
รวมรายได้ 62.95  64.52  66.13  67.97  69.47  53.40  
ตน้ทุนจากการด าเนินกจิการโรงแรม 40.41  41.31  42.22  43.24  44.12  33.82  
ค่าใชจ้่ายในการขาย 3.29  3.36  3.43  3.50  3.57  2.73  
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 23.18  23.82  24.18  24.68  25.38  19.34  
รวมค่าใช้จ่าย 66.89  68.49  69.83  71.43  73.07  55.89  
ค่าเสื่อมราคา 2.36  2.12  2.03  1.96  1.90  1.68  
ก าไรก่อนภาษีเงินได้ (6.29) (6.08) (5.74) (5.42) (5.50) (4.17) 
ภาษเีงนิได ้          -             -             -             -             -             -    
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ (6.29) (6.08) (5.74) (5.42) (5.50) (4.17) 

8. อตัราคิดลด (Discount Rate) 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดอตัราคดิลดทีใ่ชใ้นการค านวณมลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงนิสด โดยค านวณจาก
ต้นทุนทางการเงนิถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก (Weighted Average Cost of Capital: WACC) ของโรงแรม โนโวเทล ชุมพร บชี รี
สอรท์ แอนด ์กอลฟ์ เท่ากบัรอ้ยละ 7.94 ต่อปี (รายละเอยีดการค านวณตามเอกสารแนบ 4) 

9. มูลค่าทรพัยสิ์นตามวิธีมูลค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดสุทธิ 

กระแสเงนิสดสุทธจิากการด าเนินงานกิจการโรงแรมจากสมมติฐานการประมาณการทางการเงินโดยที่ปรึกษา
ทางการเงนิอสิระดงักล่าวมา มรีายละเอยีด ดงันี้ 
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ตารางท่ี 5-15: สรปุประมาณการกระแสเงินสดสุทธิในช่วงปี 2564-2581 

หน่วย: ลา้นบาท 2564F 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 
ก าไรสุทธจิากการด าเนินงานหลกัหกัภาษี (NOPAT) (21.74) (19.36) (16.40) (13.64) (11.28) (10.27) 
รายการทีไ่ม่ใช่เงนิสด 11.25  9.72  8.43  7.35  6.45  5.63  
การเปลีย่นแปลงของเงนิทุนหมุนเวยีน (1.99) 0.14  0.08  0.08  1.24  (1.08) 
ค่าใชจ้่ายในการลงทุน (Capital Expenditure) (0.31) (0.36) (0.41) (0.46) (0.51) (0.53) 
กระแสเงนิสดสุทธ ิ (12.79) (9.86) (8.29) (6.66) (4.10) (6.25) 
กระแสเงนิสดจากการช าระบญัช ี             
มูลค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดสุทธิ (11.85) (8.46) (6.59) (4.91) (2.80) (3.95) 

 
หน่วย: ลา้นบาท 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 
ก าไรสุทธจิากการด าเนินงานหลกัหกัภาษี (NOPAT) (9.46) (8.83) (8.19) (7.60) (7.25) (6.62) 
รายการทีไ่ม่ใช่เงนิสด 4.93  4.32  3.80  3.35  2.96  2.63  
การเปลีย่นแปลงของเงนิทุนหมุนเวยีน 0.05  0.05  0.07  0.06  0.06  0.05  
ค่าใชจ้่ายในการลงทุน (Capital Expenditure) (0.54) (0.55) (0.57) (0.58) (0.60) (0.61) 
กระแสเงนิสดสุทธ ิ (5.02) (5.01) (4.88) (4.78) (4.82) (4.55) 
กระแสเงนิสดจากการช าระบญัช ี             
มูลค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดสุทธิ (2.94) (2.72) (2.45) (2.23) (2.08) (1.82) 

 
หน่วย: ลา้นบาท 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 
ก าไรสุทธจิากการด าเนินงานหลกัหกัภาษี (NOPAT) (6.29) (6.08) (5.74) (5.42) (5.50) (4.17) 
รายการทีไ่ม่ใช่เงนิสด 2.36  2.12  2.03  1.96  1.90  1.68  
การเปลีย่นแปลงของเงนิทุนหมุนเวยีน 0.08  0.06  0.06  0.05  0.08  0.07  
ค่าใชจ้่ายในการลงทุน (Capital Expenditure) (0.63) (0.64) (0.66) (0.68) (0.69) (0.53) 
กระแสเงนิสดสุทธ ิ (4.49) (4.55) (4.30) (4.08) (4.20) (2.95) 
กระแสเงนิสดจากการช าระบญัช ี           0.60  
มูลค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดสุทธิ (1.66) (1.56) (1.37) (1.20) (1.15) (0.61) 

 จากผลรวมมลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงนิสดสุทธจิากการด าเนินงานกจิการโรงแรม มูลค่าของทรพัย์สนิโรงแรม โน
โวเทล ชุมพร บชี รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์ จะเท่ากบัตดิลบ 60.34 ลา้นบาท 

10. การวิเคราะห์ความอ่อนไหวต่อการเปล่ียนแปลง 

 ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระได้ท าการวเิคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) โดยเปลี่ยนแปลงสมมตฐิาน
หลกัทีม่ผีลกระทบต่อมลูค่าของทรพัยส์นิโรงแรมอย่างมนีัยส าคญั ไดแ้ก่ 

- ประมาณการอตัราการเขา้พกั (Occupancy rate) ทีก่ารเปลีย่นแปลง ± รอ้ยละ 2.50 เพื่อใหเ้หน็ผลกระทบจาก
ความคลาดเคลื่อนของสมมตฐิานทีส่ าคญัในประมาณการการเงนิ 

- ต้นทุนทางการเงนิถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก (WACC) ที ่± รอ้ยละ 0.5 เพื่อใหค้รอบคลุมถงึอตัราการเปลี่ยนแปลง
ของตวัแปรต่างๆ ทีอ่าจเกดิขึน้ 
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ตารางท่ี 5-16: สรปุการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของการเปลีย่นแปลงของสมมติฐานหลกั 

มูลค่าการด าเนินงานกิจการโรงแรม (ล้าน
บาท) 

ต้นทุนทางการเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนัก (WACC) 
8.44% 8.19% 7.94% 7.69% 7.44% 

การเปล่ียนแปงของอตัราการ
เข้าพกั (Occupancy rate) 

-2.50% (66.64) (67.57) (68.52) (69.49) (70.50) 
-1.25% (62.70) (63.55) (64.43) (65.33) (66.25) 
0.00% (58.76) (59.54) (60.34) (61.16) (62.01) 
1.25% (54.83) (55.54) (56.26) (57.01) (57.77) 
2.50% (50.91) (51.55) (52.20) (52.87) (53.56) 

จากตารางขา้งต้น เมื่อท าการวเิคราะห์ความอ่อนไหว มูลค่าของทรพัย์สนิโรงแรมโนโวเทล ชุมพร บชี รสีอร์ท 
แอนด ์กอลฟ์ ทีค่ านวณไดจ้ะอยู่ระหว่าง (70.50) – (50.91) ลา้นบาท 

5.1.2. ทรพัยสิ์นโรงแรมไอบิส สไตล ์เชียงใหม ่

1. การประมาณการรายได้จากการด าเนินกิจการโรงแรม 

 รายไดจ้ากการด าเนินกจิการโรงแรม ประกอบดว้ย รายไดค้่าหอ้งพกั รายไดค้่าอาหารและเครื่องดื่ม รายไดก้ารจดั
งานเลีย้ง และรายไดจ้ากการใหบ้รกิารอื่น โดยสมมตฐิานการประมาณการรายไดจ้ากการด าเนินกจิการโรงแรมมรีายละเอยีด
ดงัต่อไปดงันี้ 

1.1 รายไดค้่าหอ้งพกั 

โรงแรมไอบิส สไตล์ เชียงใหม่ เปิดให้บริการห้องพักรวมทัง้หมด 208 ห้อง แบ่งออกเป็น ห้องพักแบบ 
Standard จ านวน 35 หอ้ง หอ้งพกัแบบ Superior จ านวน 131 หอ้ง หอ้งพกัแบบ Deluxe จ านวน 32 หอ้ง และหอ้งพกัแบบ 
Family จ านวน 10 หอ้ง 

อตัราการเขา้พกั (Occupancy Rate) 

 จากขอ้มลูในอดตี โรงแรมไอบสิ สไตล์ เชยีงใหม่ มอีตัราการเขา้พกัยอ้นหลงัตัง้แต่ปี 2560 – 2562 เท่ากบัรอ้ยละ 
74.76 รอ้ยละ 64.90 และรอ้ยละ 54.54 ตามล าดบั ซึง่มกีารลดลงอย่างต่อเน่ือง เน่ืองมาจากกลุ่มลูกคา้หลกัของโรงแรมเป็น
กลุ่มชาวต่างชาต ิโดยมอีตัราส่วนลูกคา้ชาวไทยต่อลูกคา้ชาวต่างชาตเิท่ากบั 47 ต่อ 53 ในปี 2560 และปรบัลดลงเหลอื 58 
ต่อ 42 ในปี 2562 สาเหตุของการลดลงเกดิจากจ านวนนักท่องเทีย่วจนีทีเ่ขา้พกัลดลงอย่างมนีัยส าคญั เน่ืองจาก 1. กรณีเรอื
ล่มทีจ่งัหวดัภูเกต็ในปี 2561 และ 2. นักท่องเทีย่วชาวจนีหนัไปใชบ้รกิารโรงแรมทีม่ชีาวจนีดว้ยกนัเป็นเจา้ของ รวมถงึทีพ่กั
ทางเลอืกอื่นๆ เช่น คอนโดมเินียม เซอร์วสิอพาร์ตเมนท์ และที่พกัรูปแบบธุรกิจแบ่งปัน (Sharing Economy) เช่น แอร์บี
เอน็บ ีนอกจากนี้ เนื่องจากสถานการณ์การระบาดของ COVID-19 ซึ่งส่งผลกระทบโดยตรงต่อกจิการโรงแรม โรงแรมตอ้ง
ปิดด าเนินงานชัว่คราวเป็นระยะเวลา 2 เดอืนในช่วงตน้ปี 2563 ท าใหอ้ตัราการเขา้พกัลดลงเหลอืรอ้ยละ 27.86 ในปี 2563 

จากสถานการณ์การระบาดระลอกใหม่ในตน้ปี 2564 ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึไดป้ระมาณการอตัราการเขา้พกั
ของปี 2564 โดยคดิถงึผลกระทบของการปิดโรงแรมเป็นระยะเวลา 2 เดอืน จงึประมาณการอตัราการเขา้พกัไวใ้กลเ้คยีงกบั
ปี 2563 ทีร่อ้ยละ 30.00 ถงึแมว้่ากลุ่มลูกคา้หลกัของทีพ่กัจงัหวดัเชยีงใหม่จะเป็นกลุ่มชาวต่างชาต ิแต่จากมาตรการของรฐั
ในการกระตุน้การท่องเทีย่วภายในประเทศเพื่อช่วยพยุงเศรษฐกจิ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเหน็ว่าอตัราการเขา้พกั
จะไม่ลดลงไปจากปี 2563 ซึง่เป็นปีทีไ่ดร้บัผลกระทบรุนแรงกว่า หลงัจากนัน้ ตามคาดการณ์การฟ้ืนตวัของอุตสาหกรรมการ
ท่องเทีย่ว อ้างองิจากฝ่ายวจิยักรุงศรมีมีุมมองว่าธุรกจิท่องเทีย่วจะยงัซบเซาไปอกี 2 – 3 ปี โดยจะค่อยๆ ฟ้ืนตวัจนกลบัสู่
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ภาวะปกติภายใต้ฐานวถิีชวีติแบบใหม่ (New Normal) ซึ่งธุรกิจโรงแรมที่อยู่ในเครือแบรนด์ต่างประเทศที่มชีื่อเสียง จะ
ไดเ้ปรยีบกว่าทีพ่กัในแบบอื่น เพราะสามารถสรา้งความเชื่อมัน่ในมาตรฐานดา้นสุขอนามยัและความสะอาดแก่ผูเ้ขา้พกัได้ 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึก าหนดใหอ้ตัราการเขา้พกัทยอยปรบัเพิม่ขึน้ในช่วงปี 2565 – 2566 เท่ากบัรอ้ยละ 
40.00 และรอ้ยละ 50.00 ตามล าดบั ซึ่งสอดคล้องกบัการคาดการณ์ของวจิยักรุงศรทีี่ประมาณการการฟ้ืนตวัของอตัราการ
เข้าพกัโดยรวมของโรงแรมในประเทศไทยในปี 2565 – 2566 เท่ากับร้อยละ 50 และร้อยละ 60 หลงัจากนัน้ ที่ปรึกษา
ทางการเงนิอสิระคาดว่าอตัราการเขา้พกัของโรงแรม ไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ จะปรบัตวัเพิม่ขึน้ต่อเน่ืองสู่อตัราการเขา้พกัใน
ระดบัปกตใินปี 2568 อย่างไรกต็าม ถงึแมว้่าโรงแรมจะไดป้ระโยชน์ในแง่ความเชื่อมัน่ภายใต้วถิชีวีติแบบใหม่จากการเป็น
โรงแรมในเครอืแบรนดต์่างประเทศ และการทีเ่มอืงเชยีงใหม่ยงัเป็นจุดหมายการท่องเทีย่วยอดนิยมของชาวจนี แต่เนื่องจาก 
การแข่งขนัทีสู่ง และภาวะอุปทานล้นตลาดของธุรกจิทีพ่กัในจงัหวดัเชยีงใหม่ ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระจงึประมาณการ
อตัราการเขา้พกัใหค้่อยๆ ปรบัเพิม่เป็นรอ้ยละ 60 ในปี 2567 ก่อนจะปรบัเขา้สู่ระดบัปกตใิหม่ในปี 2568 เท่ากบัรอ้ยละ 70 
ซึ่งน้อยกว่าอตัราการเขา้พกัในอดตีทีด่ทีีสุ่ดในปี 2560 ที่ร้อยละ 74.76 และสมมตใิห้ในระยะยาวโรงแรมสามารถคงอตัรา
การเขา้พกัโดยเฉลีย่ไวไ้ดท้ีร่อ้ยละ 70 ตลอดระยะเวลาประมาณการ  

ตารางท่ี 5-17: สมมติฐานอตัราการเขา้พกั 

อตัราการเข้าพกั 
(ร้อยละ) 

2060A 2061A 2062A 2063A 2064F 2065F 2066F 2067F 2068F 2069F - 2081F 

ประเทศไทย 1 70.58  71.16  71.38  29.52  40.00  50.00  60.00          

ภาคเหนือ 1 60.22  62.54  61.74  37.81  
   จงัหวดัเชยีงใหม่ 2 73.93  76.02  74.28  41.80  

โรงแรมไอบิส สไตล ์
เชียงใหม่ 

74.76  64.90  54.54  27.86  30.00  40.00  50.00  60.00  70.00  70.00  

ทีม่า: 1. ธนาคารแห่งประเทศไทย และวจิยักรุงศร ี 
 2. กระทรวงการท่องเทีย่วและกฬีา (เอกสารแนบ 2 ภาวะอุตสาหกรรมธุรกจิโรงแรม) 
หมายเหตุ: อตัราการเขา้พกัเป็นค่าเฉลีย่รวมของธุรกจิทีพ่กัโดยทัว่ไป ไดแ้ก่ โรงแรม รสีอรท์ เกสทเ์ฮา้ส ์และอื่นๆ 

ราคาหอ้งพกัเฉลีย่ (Average Daily Rate: ADR) 

จากขอ้มลูในอดตี ราคาหอ้งพกัเฉลีย่ต่อหอ้งต่อคนืยอ้นหลงัตัง้แต่ปี 2560 – 2563 เท่ากบั 900 บาท 917 บาท 886 
บาท และ 875 บาท ตามล าดบั การลดลงอย่างต่อเนื่องของราคาหอ้งพกัเฉลี่ยเกิดจากสภาวะการแข่งขนัทีรุ่นแรงขึน้ และ
สดัส่วนการเขา้พกัของลูกคา้กลุ่มคนไทยทีเ่พิม่ขึน้ในช่วงปี 2561 – 2562  ซึ่งเป็นกลุ่มทีม่กี าลงัจบัจ่ายใชส้อยน้อยกว่ากลุ่ม
ลูกคา้ต่างประเทศ และการลดลงของราคาหอ้งพกัเฉลี่ยในปี 2563 เกดิจากผลกระทบของการระบาดของ COVID-19 ทัง้นี้ 
ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดใหร้าคาหอ้งพกัเฉลีย่ในปี 2564 เท่ากบัปี 2563 ที ่875 บาท เนื่องจากราคาหอ้งพกัเฉลีย่
ในปี 2563 ไดส้ะทอ้นผลกระทบจากสถานการณ์โรคระบาดแลว้ ส่วนปี 2564 ถงึแมจ้ะมกีารระบาดระลอกใหม่ แต่กไ็ม่มกีาร
ใช้มาตรการล็อกดาวน์เต็มรูปแบบจากภาครฐั และประชาชนเริม่ปรบัตวักบัการใช้ชวีติในภาวะโรคระบาดได้แล้ว อีกทัง้
ผูบ้รหิารยงัไดใ้หข้อ้มลูว่าทางโรงแรมไม่มนีโยบายในการแขง่ขนัดา้นราคา ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดใหร้าคา
ห้องพกัเฉลี่ยจะไม่ลดลงจากปี 2563 และก าหนดให้อตัราการปรบัเพิม่ราคาห้องพกัเฉลี่ยเท่ากบัคาดการณ์อตัราเงนิเฟ้อ 
(รายละเอยีดตามเอกสารแนบ 3) จนสิน้สุดระยะเวลาประมาณการ เนื่องจากเมอืงเชยีงใหม่ยงัเป็นจุดหมายการท่องเที่ยว
ยอดนิยมและโรงแรมยงัไดป้ระโยชน์จากการเป็นแบรนด์ต่างประเทศ ซึ่งน่าจะไดร้บัความเชื่อมัน่จากนักท่องเทีย่วต่างชาติ
มากกว่า 
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1.2 รายไดค้่าอาหารและเครื่องดื่ม 

รายไดค้่าอาหารและเครื่องดื่ม ประกอบดว้ย อาหารและเครื่องดื่มทีจ่ าหน่ายในรา้นอาหารของโรงแรม และทีลู่กคา้
สัง่ขึน้มารบัประทานทีห่อ้งพกั ทัง้นี้ไม่รวมอาหารและเครื่องดื่มทีจ่ าหน่ายไดใ้นงานจดัเลีย้ง ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ
ก าหนดสดัส่วนของรายไดค้่าอาหารและเครื่องดื่มไวเ้ท่ากบัรอ้ยละ 41.21 ของรายไดค้่าหอ้งพกั อา้งองิจากสดัส่วนยอ้นหลงั
เฉลีย่ในปี 2561 – 2563 และก าหนดใหค้งทีต่ลอดระยะเวลาประมาณการ 

1.3 รายไดก้ารจดังานเลีย้ง 

รายไดก้ารจดังานเลีย้ง ประกอบดว้ย รายไดจ้ากการใหใ้ชพ้ืน้ทีข่องโรงแรมในการจดังานเลีย้ง งานประชมุสมัมนา 
พรอ้มทัง้บรกิารอาหารและเครื่องดื่ม ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดสดัส่วนของรายไดจ้ากการจดัเลีย้งไวเ้ท่ากบัรอ้ยละ 
10.80 ของรายไดค้่าหอ้งพกั อา้งองิจากสดัส่วนยอ้นหลงัเฉลีย่ในปี 2561 – 2563 และก าหนดใหค้งทีต่ลอดระยะเวลา
ประมาณการ 

1.4 รายไดจ้ากการใหบ้รกิารอื่น 

รายไดจ้ากการใหบ้รกิารอื่น เช่น รายไดค้่าซกัรดี และรายไดค้่าโทรศพัท ์เป็นตน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระก าหนด
สดัส่วนของรายไดจ้ากการใหบ้รกิารอื่นไวเ้ท่ากบัรอ้ยละ 0.22 ของรายไดค้่าหอ้งพกั อา้งองิจากสดัส่วนยอ้นหลงัเฉลีย่ในปี 
2561 – 2563 และก าหนดใหค้งทีต่ลอดระยะเวลาประมาณการ 

1.5 รายไดอ้ื่น 

รายไดอ้ื่น เป็นรายไดท้ีไ่มไ่ดเ้กดิจากกจิกรรมหลกัในการด าเนินธุรกจิโรงแรม ไดแ้ก่ รายรบัจากการขายของเก่า
หรอืขา้วของทีเ่สยีหาย ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระอา้งองิตวัเลขทีเ่กดิขึน้จรงิในปี 2563 และก าหนดใหม้อีตัราการเตบิโต
เท่ากบัคาดการณ์อตัราเงนิเฟ้อ (รายละเอยีดตามเอกสารแนบ 3) ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

จากสมมตฐิานเกีย่วกบัประมาณการรายไดข้า้งตน้ สามารถสรุปผลการประมาณการรายได ้ดงันี้ 

ตารางท่ี 5-18: สดัส่วนรายได้ยอ้นหลงัในช่วงปี 2561 – 2563 

หน่วย: ลา้นบาท 2561A ร้อยละ 2562A ร้อยละ 2563A ร้อยละ 
รายไดค้่าหอ้งพกั 45.19       64.58  36.69       65.74  18.55       66.78  
รายไดค้่าอาหารและเครือ่งดื่ม 20.32       29.05  14.91       26.71  7.05       25.40  
รายไดก้ารจดังานเลีย้ง 4.40        6.29  4.15        7.44  2.11        7.58  
รายไดจ้ากการใหบ้รกิารอื่น 0.06        0.08  0.06        0.11  0.07        0.24  
รวมรายได้จากการด าเนินกิจการโรงแรม 69.98  100.00  55.82  100.00  27.77  100.00  

 
ตารางท่ี 5-19: ตารางสรปุสมมติฐานรายได้ค่าห้องพกัในช่วงปี 2564 – 2581 

สมมติฐาน หน่วย 2564F 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 
จ านวนหอ้งพกั หอ้ง        208         208         208         208         208         208  
จ านวนหอ้งพกัทีเ่ปิดขายทัง้ปี หอ้ง    75,920     75,920     75,920     76,128     75,920     75,920  
อตัราการเขา้พกั รอ้ยละ      30.00       40.00       50.00       60.00       70.00       70.00  
จ านวนหอ้งพกัทีข่ายไดท้ัง้ปี หอ้ง 22,776  30,368  37,960  45,677  53,144  53,144  
ราคาหอ้งพกัเฉลีย่ต่อหอ้ง บาทต่อคนื 875  883  895  909  925  939  
รายไดค้่าหอ้งพกั ลา้นบาท 19.92  26.82  33.97  41.53  49.18  49.92  
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สมมติฐาน หน่วย 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 

จ านวนหอ้งพกั หอ้ง        208         208         208         208         208         208  
จ านวนหอ้งพกัทีเ่ปิดขายทัง้ปี หอ้ง    75,920     76,128     75,920     75,920     75,920     76,128  
อตัราการเขา้พกั รอ้ยละ      70.00       70.00       70.00       70.00       70.00       70.00  
จ านวนหอ้งพกัทีข่ายไดท้ัง้ปี หอ้ง 53,144  53,290  53,144  53,144  53,144  53,290  
ราคาหอ้งพกัเฉลีย่ต่อหอ้ง บาทต่อคนื 953  968  982  997  1,012  1,027  
รายไดค้่าหอ้งพกั ลา้นบาท 50.67  51.57  52.20  52.99  53.78  54.74  

 
สมมติฐาน หน่วย 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 

จ านวนหอ้งพกั หอ้ง        208         208         208         208         208         208  
จ านวนหอ้งพกัทีเ่ปิดขายทัง้ปี หอ้ง    75,920     75,920     75,920     76,128     75,920     56,940  
อตัราการเขา้พกั รอ้ยละ      70.00       70.00       70.00       70.00       70.00       70.00  
จ านวนหอ้งพกัทีข่ายไดท้ัง้ปี หอ้ง 53,144  53,144  53,144  53,290  53,144  39,858  
ราคาหอ้งพกัเฉลีย่ต่อหอ้ง บาทต่อคนื 1,043  1,058  1,074  1,090  1,107  1,123  
รายไดค้่าหอ้งพกั ลา้นบาท 55.41  56.24  57.08  58.10  58.81  44.77  

 
ตารางท่ี 5-20: สรปุประมาณการรายได้จากการด าเนินกิจการโรงแรมในช่วงปี 2564 – 2581 

หน่วย: ลา้นบาท 2564F 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 
รายไดค้่าหอ้งพกั 19.92  26.82  33.97  41.53  49.18  49.92  
รายไดค้่าอาหารและเครือ่งดื่ม 8.21  11.05  14.00  17.11  20.27  20.57  
รายไดก้ารจดังานเลีย้ง 2.15  2.90  3.67  4.49  5.31  5.39  
รายไดจ้ากการใหบ้รกิารอื่น 0.04  0.06  0.07  0.09  0.11  0.11  
รายได้จากการด าเนินกิจการโรงแรม 30.32  40.84  51.71  63.22  74.88  76.00  
รายไดอ้ื่น 0.15  0.15  0.15  0.15  0.16  0.16  
รายได้รวม 30.47  40.99  51.86  63.37  75.03  76.16  

 
หน่วย: ลา้นบาท 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 
รายไดค้่าหอ้งพกั 50.67  51.57  52.20  52.99  53.78  54.74  
รายไดค้่าอาหารและเครือ่งดื่ม 20.88  21.25  21.51  21.84  22.16  22.56  
รายไดก้ารจดังานเลีย้ง 5.47  5.57  5.64  5.72  5.81  5.91  
รายไดจ้ากการใหบ้รกิารอื่น 0.11  0.11  0.11  0.12  0.12  0.12  
รายได้จากการด าเนินกิจการโรงแรม 77.14  78.51  79.47  80.66  81.87  83.33  
รายไดอ้ื่น 0.16  0.16  0.17  0.17  0.17  0.18  
รายได้รวม 77.30  78.67  79.64  80.83  82.04  83.50  
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หน่วย: ลา้นบาท 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 
รายไดค้่าหอ้งพกั 55.41  56.24  57.08  58.10  58.81  44.77  
รายไดค้่าอาหารและเครือ่งดื่ม 22.83  23.18  23.52  23.94  24.23  18.45  
รายไดก้ารจดังานเลีย้ง 5.99  6.08  6.17  6.28  6.35  4.84  
รายไดจ้ากการใหบ้รกิารอื่น 0.12  0.12  0.12  0.13  0.13  0.10  
รายได้จากการด าเนินกิจการโรงแรม 84.35  85.61  86.90  88.44  89.52  68.15  
รายไดอ้ื่น 0.18  0.18  0.18  0.19  0.19  0.14  
รายได้รวม 84.52  85.79  87.08  88.63  89.71  68.29  

2. การประมาณการต้นทุน 

ตารางท่ี 5-21: สรปุสมมติฐานการประมาณการต้นทุนจากการด าเนินกิจการโรงแรม 

ประเภทต้นทุน สมมติฐาน 
1. ต้นทุนทางตรงจากการให้บรกิาร
หอ้งพกั 

▪ ต้นทุนทางตรงเกี่ยวกับการให้บริการห้องพกั ประกอบด้วย ค่าคอมมิชชัน่ที่จ่ายให้เอเจนซี่ 
รวมถงึ ค่าวสัดุของใช้ภายในหอ้ง เช่น สบู่ แชมพู น ้าดื่ม เป็นต้น รวมถงึเครื่องท าความสะอาด
ต่างๆ 

▪ ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระก าหนดสดัส่วนของต้นทุนทางตรงจากการใหบ้รกิารห้องพกัเท่ากบั
ร้อยละ 18.69 ของรายได้ค่าห้องพกั อ้างอิงจากสดัส่วนย้อนหลงัเฉลี่ยในปี 2561 – 2563 และ
ก าหนดใหค้งทีต่ลอดระยะเวลาประมาณการ 

2. ต้นทุนทางตรงค่ าอาหารและ
เครื่องดื่ม 

▪ ต้นทุนทางตรงค่าอาหารและเครื่องดื่ม ประกอบด้วย ค่าอาหาร ค่าเครื่องดื่ม และค่าวตัถุดบิทีใ่ช้
ในการประกอบอาหารเพื่อจ าหน่าย 

▪ ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดสดัส่วนของตน้ทุนทางตรงค่าอาหารและเครื่องดื่มเท่ากบัรอ้ย
ละ 51.42 ของรายไดค้่าอาหารและเครื่องดื่ม อา้งองิจากสดัส่วนยอ้นหลงัเฉลีย่ในปี 2561 – 2563 
และก าหนดใหค้งทีต่ลอดระยะเวลาประมาณการ 

3. ต้นทุนทางตรงจากการให้บรกิาร
จดังานเลีย้ง 

▪ ต้นทุนทางตรงจากการใหบ้รกิารจดังานเลี้ยง ประกอบด้วย ค่าอาหาร ค่าเครื่องดื่ม และค่าวสัดุ
อุปกรณ์ต่างๆ ทีใ่ชใ้นการจดัเลีย้งและจดังานอบรมสมัมนา 

▪ ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดสดัส่วนของต้นทุนทางตรงจากการให้บรกิารจดัเลี้ยงเท่ากบั
ร้อยละ 37.48 ของรายได้จากการจดังานเลี้ยง อ้างอิงจากสดัส่วนย้อนหลงัเฉลี่ยในปี 2561 – 
2563 และก าหนดใหค้งทีต่ลอดระยะเวลาประมาณการ 

4. ต้นทุนทางตรงจากการให้บรกิาร
อื่น 

▪ ตน้ทุนทางตรงจากการใหบ้รกิารอื่น ประกอบดว้ย ค่าวสัดุอุปกรณ์ในการซกัรดี และค่าโทรศพัท ์
▪ ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดสดัส่วนของตน้ทุนทางตรงจากการใหบ้รกิารอื่นเท่ากบัรอ้ยละ 

24.85 ของรายไดจ้ากการใหบ้รกิารอื่น อา้งองิจากสดัส่วนยอ้นหลงัเฉลีย่ในปี 2561 – 2563 และ
ก าหนดใหค้งทีต่ลอดระยะเวลาประมาณการ 

5. ตน้ทุนค่าสาธารณูปโภค ▪ ตน้ทุนค่าสาธารณูปโภค ไดแ้ก่ ค่าน ้าประปา ค่าไฟฟ้า 
▪ ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดสดัส่วนของตน้ทุนค่าสาธารณูปโภคเท่ากบัรอ้ยละ 10.59 ของ

รายได้รวมจากการด าเนินกิจการโรงแรม อ้างอิงจากสดัส่วนยอ้นหลงัเฉลี่ยในปี 2561 – 2563 
และก าหนดใหค้งทีต่ลอดระยะเวลาประมาณการ 

6. เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน ▪ ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระอ้างองิตวัเลขปี 2564 จากประมาณการของผูบ้รหิาร ซึ่งเป็นตวัเลขที่
ปรบัลดลงจากปี 2563 เนื่องจากใช้นโยบายไม่รบัพนักงานเข้าใหม่ ถึงแม้มีพนักงานลาออก 
ผนวกกบัมาตรการจ่ายเงนิเดอืน 75% ในช่วงระยะเวลาประมาณ 2 เดอืนทีปิ่ดโรงแรม หลงัจากปี 
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ประเภทต้นทุน สมมติฐาน 
2564 ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดใหอ้ตัราการขึน้เงนิเดอืนพนักงานตามคาดการณ์อตัรา
เงนิเฟ้อ (รายละเอยีดตามเอกสารแนบ 3) 

 
ตารางท่ี 5-22: สดัส่วนต้นทุนย้อนหลงัในช่วงปี 2561 – 2563 

หน่วย: ลา้นบาท 2561A ร้อยละ 2562A ร้อยละ 2563A ร้อยละ 
ตน้ทุนทางตรงจากการใหบ้รกิารหอ้งพกั 7.13       16.22  6.39       16.24  4.24       16.25  
ตน้ทุนทางตรงค่าอาหารและเครื่องดื่ม 9.97       22.70  7.46       18.96  3.89       14.90  
ตน้ทุนทางตรงจากการใหบ้รกิารจดังานเลีย้ง 1.48        3.37  1.52        3.87  0.89        3.40  
ตน้ทุนจากการใหบ้รกิารอืน่ 0.01        0.02  0.01        0.03  0.03        0.10  
ตน้ทุนค่าสาธารณูปโภค 5.75       13.09  5.38       13.66  3.87       14.80  
เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน 19.58       44.59  18.58       47.24  13.20       50.54  
รวมต้นทุนจากการด าเนินกิจการโรงแรม 43.92  100.00  39.34  100.00  26.12  100.00  

ตารางท่ี 5-23: สรปุประมาณการต้นทนุในช่วงปี 2564 – 2581 

หน่วย: ลา้นบาท 2564F 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 
ตน้ทุนทางตรงจากการใหบ้รกิารหอ้งพกั 3.72  5.01  6.35  7.76  9.19  9.33  
ตน้ทุนทางตรงค่าอาหารและเครื่องดื่ม 4.22  5.68  7.20  8.80  10.42  10.58  
ตน้ทุนทางตรงจากการใหบ้รกิารจดังานเลีย้ง 0.81  1.09  1.38  1.68  1.99  2.02  
ตน้ทุนจากการใหบ้รกิารอืน่ 0.01  0.01  0.02  0.02  0.03  0.03  
ตน้ทุนค่าสาธารณูปโภค 3.21  4.32  5.48  6.70  7.93  8.05  
เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน 10.40  10.51  10.64  10.81  11.01  11.17  
รวมต้นทุนจากการด าเนินกิจการโรงแรม 22.38  26.63  31.06  35.77  40.57  41.18  

 
หน่วย: ลา้นบาท 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 
ตน้ทุนทางตรงจากการใหบ้รกิารหอ้งพกั 9.47  9.64  9.76  9.90  10.05  10.23  
ตน้ทุนทางตรงค่าอาหารและเครื่องดื่ม 10.74  10.93  11.06  11.23  11.40  11.60  
ตน้ทุนทางตรงจากการใหบ้รกิารจดังานเลีย้ง 2.05  2.09  2.11  2.15  2.18  2.22  
ตน้ทุนจากการใหบ้รกิารอืน่ 0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  
ตน้ทุนค่าสาธารณูปโภค 8.17  8.31  8.42  8.54  8.67  8.82  
เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน 11.34  11.51  11.68  11.86  12.04  12.22  
รวมต้นทุนจากการด าเนินกิจการโรงแรม 41.80  42.51  43.06  43.71  44.36  45.12  

 
หน่วย: ลา้นบาท 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 
ตน้ทุนทางตรงจากการใหบ้รกิารหอ้งพกั 10.35  10.51  10.67  10.86  10.99  8.37  
ตน้ทุนทางตรงค่าอาหารและเครื่องดื่ม 11.74  11.92  12.10  12.31  12.46  9.49  
ตน้ทุนทางตรงจากการใหบ้รกิารจดังานเลีย้ง 2.24  2.28  2.31  2.35  2.38  1.81  
ตน้ทุนจากการใหบ้รกิารอืน่ 0.03  0.03  0.03  0.03  0.03  0.02  
ตน้ทุนค่าสาธารณูปโภค 8.93  9.07  9.20  9.37  9.48  7.22  
เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน 12.40  12.59  12.78  12.97  13.16  10.02  
รวมต้นทุนจากการด าเนินกิจการโรงแรม 45.70  46.39  47.09  47.89  48.51  36.93  
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3. การประมาณการค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

ตารางท่ี 5-24: สรปุสมมติฐานการประมาณการค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

ประเภทค่าใช้จ่าย สมมติฐาน 
ค่าใช้จ่ายในการขาย 
1. เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน ▪ ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระอ้างองิตวัเลขปี 2564 จากประมาณการของผูบ้รหิาร ซึ่งเป็นตวัเลขที่

ปรบัลดลงจากปี 2563 เนื่องจากใช้นโยบายไม่รบัพนักงานเข้าใหม่ ถึงแม้มีพนักงานลาออก 
ผนวกกบัมาตรการจ่ายเงนิเดอืน 75% ในช่วงระยะเวลาประมาณ 2 เดอืนทีปิ่ดโรงแรม หลงัจากปี 
2564 ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดใหอ้ตัราการขึน้เงนิเดอืนพนักงานตามคาดการณ์อตัรา
เงนิเฟ้อ (รายละเอยีดตามเอกสารแนบ 3) 

2. ค่าใชจ้่ายทางการตลาด ▪ ค่าใชจ้่ายทางการตลาด ประกอบดว้ย ค่าโฆษณาทัง้ออนไลน์และออฟไลน์ และค่าการตลาดอื่นๆ 
▪ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดสดัส่วนของค่าใช้จ่ายการตลาดเท่ากบัรอ้ยละ 3.32 ของรายได้

จากการด าเนินกิจการโรงแรม อ้างอิงจากสัดส่วนย้อนหลังเฉลี่ยในปี 2561 – 2563 และ
ก าหนดใหค้งทีต่ลอดระยะเวลาประมาณการ 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
3. เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน ▪ ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระอ้างองิตวัเลขปี 2564 จากประมาณการของผูบ้รหิาร ซึ่งเป็นตวัเลขที่

ปรบัลดลงจากปี 2563 เนื่องจากใช้นโยบายไม่รบัพนักงานเข้าใหม่ ถึงแม้มีพนักงานลาออก 
ผนวกกบัมาตรการจ่ายเงนิเดอืน 75% ในช่วงระยะเวลาประมาณ 2 เดอืนทีปิ่ดโรงแรม หลงัจากปี 
2564 ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดใหอ้ตัราการขึน้เงนิเดอืนพนักงานตามคาดการณ์อตัรา
เงนิเฟ้อ (รายละเอยีดตามเอกสารแนบ 3) 

4. ค่าใชจ้่ายในการบรหิารทัว่ไป ▪ ค่าใช้จ่ายในการบริหารทัว่ไป เช่น ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง ค่าสอบบัญชี ค่าวสัดุสิ้นเปลือง
ส านักงาน เป็นตน้ 

▪ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระอ้างองิตวัเลขที่เกดิขึน้จรงิในปี 2563 และก าหนดใหม้อีตัราการเตบิโต
เท่ากบัคาดการณ์อตัราเงนิเฟ้อ (รายละเอยีดตามเอกสารแนบ 3) ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

5. ค่าใชจ้่ายในการจดัการ
อสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าบ ารุงรกัษา 

▪ ค่าใช้จ่ายในการจดัการอสงัหารมิทรพัย์และค่าบ ารุงรกัษา เช่น ค่าซ่อมแซมบ ารุงอุปกรณ์และ
สถานที ่ค่ายามรกัษาความปลอดภยั และค่าก าจดัปลวก เป็นตน้ 

▪ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดสัดส่วนของค่าใช้จ่ายในการจัดการอสังหาริมทรพัย์และ
บ ารุงรกัษาเท่ากบัร้อยละ 3.96 ของรายได้จากการด าเนินกิจการโรงแรม อ้างอิงจากสดัส่วน
ยอ้นหลงัเฉลีย่ในปี 2561–2563 และก าหนดใหค้งทีต่ลอดระยะเวลาประมาณการ 

6. ค่าใชจ้่ายด้านเทคโนโลยี
สารสนเทศ 

▪ ค่าใช้จ่ายด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ คือ ค่าซอฟท์แวร์ที่ใช้ในส านักงาน และฐานข้อมูลของ
โรงแรม 

▪ ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดสดัส่วนของค่าใช้จ่ายดา้นเทคโนโลยสีารสนเทศเท่ากบัรอ้ยละ 
1.89 ของรายได้จากการด าเนินกิจการโรงแรม อ้างอิงจากสดัส่วนย้อนหลงัเฉลี่ยในปี 2561 – 
2563 และก าหนดใหค้งทีต่ลอดระยะเวลาประมาณการ 
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7. ค่าธรรมเนียมการบรหิาร 
(Management Fee) 

7.1) Base fee 
▪ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดสดัส่วนของ Base fee เท่ากบัรอ้ยละ 2.50 ของรายไดจ้ากการ

ด าเนินกจิการโรงแรม ตลอดระยะเวลาประมาณการ อา้งองิจากสญัญาการจา้งบรหิารจดัการโดย 
Accor 

7.2) Incentive fee 
▪ ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดสดัส่วนของ Incentive fee เท่ากบัรอ้ยละ 7.00 ของก าไรจาก

การด าเนินกจิการโรงแรม ตลอดระยะเวลาประมาณการ อา้งองิจากสญัญาการจ้างบรหิารจดัการ
โดย Accor 

8. ค่าเบีย้ประกนั ▪ ค่าเบี้ยประกัน ประกอบด้วย ค่าเบี้ยประกันความเสี่ยงภัยทรพัย์สนิ ค่าเบี้ยประกันภัยธุรกิจ
หยุดชะงกั และค่าเบีย้ประกนัภยัความรบัผดิต่อบุคคลภายนอก 

▪ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระอา้งองิค่าเบีย้ประกนัตามสญัญาประกนัภยั 

9. ค่าภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง ▪ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระอา้งองิการค านวณภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งตามเกณฑข์องหน่วยงาน
ราชการ 

10. ค่าเช่าทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง ▪ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระอา้งองิการค านวณค่าเช่าทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งตามสญัญา 

ตารางท่ี 5-25: สดัส่วนค่าใช้จา่ยในการขายยอ้นหลงัในช่วงปี 2561 – 2563 

หน่วย: ลา้นบาท 2561A ร้อยละ 2562A ร้อยละ 2563A ร้อยละ 
เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน 2.86       55.12  2.54       58.47  1.55       62.10  
ค่าใชจ้่ายทางการตลาด 2.33       44.88  1.80       41.53  0.95       37.90  
รวมค่าใช้จ่ายในการขาย 5.18      100.00  4.34      100.00  2.50      100.00  

ตารางท่ี 5-26: สรปุประมาณการค่าใช้จ่ายในการขายในช่วงปี 2564 – 2581 

หน่วย: ลา้นบาท 2564F 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 
เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน 1.37  1.39  1.41  1.43  1.45  1.48  
ค่าใชจ้่ายทางการตลาด 1.01  1.36  1.72  2.10  2.49  2.52  
รวมค่าใช้จ่ายในการขาย 2.38  2.74  3.12  3.53  3.94  4.00  

 
หน่วย: ลา้นบาท 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 
เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน 1.50  1.52  1.54  1.57  1.59  1.61  
ค่าใชจ้่ายทางการตลาด 2.56  2.61  2.64  2.68  2.72  2.77  
รวมค่าใช้จ่ายในการขาย 4.06  4.13  4.18  4.24  4.31  4.38  

 
หน่วย: ลา้นบาท 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 
เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน 1.64  1.66  1.69  1.71  1.74  1.32  
ค่าใชจ้่ายทางการตลาด 2.80  2.84  2.89  2.94  2.97  2.26  
รวมค่าใช้จ่ายในการขาย 4.44  4.51  4.57  4.65  4.71  3.59  
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ตารางท่ี 5-27 สดัส่วนค่าใช้จ่ายในการบริหารย้อนหลงัในช่วงปี 2561 – 2563 

หน่วย: ลา้นบาท 2561A ร้อยละ 2562A ร้อยละ 2563A ร้อยละ 
เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน 10.77       44.89  9.28       40.12  6.90       44.45  
ค่าใชจ้่ายในการบรหิารทัว่ไป 3.93       16.39  4.97       21.50  2.61       16.80  
ค่าใชจ้่ายในการจดัการอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าบ ารุงรกัษา 2.49       10.39  2.18        9.43  1.22        7.87  
ค่าใชจ้่ายดา้นเทคโนโลยสีารสนเทศ 0.94        3.90  0.71        3.09  0.85        5.49  
ค่าธรรมเนียมการบรหิาร - Base fee 1.60        6.65  1.28        5.52  0.64        4.09  
ค่าธรรมเนียมการบรหิาร - Incentive fee 0.32        1.33           -             -             -             -    
ค่าเบีย้ประกนั 0.38        1.57  0.33        1.43  0.31        2.02  
ค่าภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง 0.40        1.68  0.40        1.74  0.05        0.31  
ค่าเช่าทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง 3.17       13.22  3.97       17.16  2.94       18.97  
รวมค่าใช้จ่ายในการบริหาร 24.00      100.00  23.13      100.00  15.52      100.00  

ตารางท่ี 5-28: สรปุประมาณการค่าใช้จ่ายในการบริหารในช่วงปี 2564 – 2581 

หน่วย: ลา้นบาท 2564F 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 
เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน 6.25  6.31  6.39  6.49  6.61  6.71  
ค่าใชจ้่ายในการบรหิารทัว่ไป 2.65  2.68  2.72  2.76  2.81  2.85  
ค่าใชจ้่ายในการจดัการอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าบ ารุงรกัษา 1.20  1.62  2.05  2.50  2.96  3.01  
ค่าใชจ้่ายดา้นเทคโนโลยสีารสนเทศ 0.57  0.77  0.98  1.20  1.42  1.44  
ค่าธรรมเนียมการบรหิาร - Base fee 0.76  1.02  1.29  1.58  1.87  1.90  
ค่าธรรมเนียมการบรหิาร - Incentive fee          -             -             -             -    0.26  0.33  
ค่าเบีย้ประกนั 0.30  0.30  0.30  0.30  0.30  0.30  
ค่าภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง 0.05  0.49  0.49  0.49  0.51  0.51  
ค่าเช่าทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง 2.93  3.62  3.87  3.88  3.98  4.24  
รวมค่าใช้จ่ายในการบริหาร 14.71  16.81  18.09  19.20  20.72  21.29  

 
หน่วย: ลา้นบาท 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 
เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน 6.81  6.91  7.01  7.12  7.23  7.33  
ค่าใชจ้่ายในการบรหิารทัว่ไป 2.89  2.94  2.98  3.03  3.07  3.12  
ค่าใชจ้่ายในการจดัการอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าบ ารุงรกัษา 3.05  3.11  3.14  3.19  3.24  3.30  
ค่าใชจ้่ายดา้นเทคโนโลยสีารสนเทศ 1.46  1.49  1.51  1.53  1.55  1.58  
ค่าธรรมเนียมการบรหิาร - Base fee 1.93  1.96  1.99  2.02  2.05  2.08  
ค่าธรรมเนียมการบรหิาร - Incentive fee 0.40  0.47  0.53  0.59  0.64  0.70  
ค่าเบีย้ประกนั 0.30  0.30  0.30  0.30  0.30  0.30  
ค่าภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง 0.51  0.51  0.54  0.54  0.54  0.54  
ค่าเช่าทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง 4.26  4.36  4.66  4.67  4.79  5.10  
รวมค่าใช้จ่ายในการบริหาร 21.62  22.05  22.66  22.97  23.41  24.06  
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หน่วย: ลา้นบาท 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 
เงนิเดอืนและค่าใชจ้่ายพนักงาน 7.44  7.56  7.67  7.78  7.90  6.02  
ค่าใชจ้่ายในการบรหิารทัว่ไป 3.16  3.21  3.26  3.31  3.36  2.56  
ค่าใชจ้่ายในการจดัการอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าบ ารุงรกัษา 3.34  3.39  3.44  3.50  3.54  2.70  
ค่าใชจ้่ายดา้นเทคโนโลยสีารสนเทศ 1.60  1.62  1.65  1.68  1.70  1.29  
ค่าธรรมเนียมการบรหิาร - Base fee 2.11  2.14  2.17  2.21  2.24  1.70  
ค่าธรรมเนียมการบรหิาร - Incentive fee 0.75  0.79  0.84  0.89  0.92  0.73  
ค่าเบีย้ประกนั 0.30  0.30  0.30  0.30  0.30  0.23  
ค่าภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง 0.56  0.56  0.56  0.56  0.59  0.44  
ค่าเช่าทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง 5.13  5.25  5.61  5.62  5.75  4.55  
รวมค่าใช้จ่ายในการบริหาร 24.39  24.83  25.50  25.85  26.30  20.22  

4. ภาษีเงินได้นิติบุคคล 

อตัราภาษรีอ้ยละ 20.00 ของก าไรสุทธกิ่อนภาษตีลอดช่วงระยะเวลาประมาณการ โดยค านงึถงึผลขาดทุนสุทธิ
สะสมจากผลขาดทุนยอ้นหลงัไมเ่กนิ 5 ปี ทีส่ามารถน ามาหกักลบก าไรสุทธกิ่อนค านวณภาษใีนปีทีม่กี าไร 

5. เงินทุนหมุนเวียน (Net Working Capital) 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระอา้งองิค่าเฉลีย่อตัราส่วนยอ้นหลงั 3 ปี ซึง่ค านวณจากงบการเงนิในสว่นธุรกจิโรงแรมไอ
บสิ สไตล ์เชยีงใหม่ ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2561 วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 และวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 เน่ืองจาก
อตัราส่วนดงักล่าวไดน้ าผลการด าเนินงานในอดตีมาวเิคราะห ์ จงึสะทอ้นแนวโน้มสถานการณ์ปัจจุบนัไดด้ ี และใกลเ้คยีงกบั
นโยบายการบรหิารเงนิทุนหมุนเวยีนของทรพัยส์นิ 

รายการ สมมติฐาน 
สนิทรพัย ์
- ลูกหนี้การคา้ ระยะเวลาการเกบ็หนี้ 11 วนั 
- สนิคา้คงเหลอื ระยะเวลาการเกบ็สนิคา้คงเหลอืก่อนจ าหน่ายออก 11 วนั 
- ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า ระยะเวลาการจ่ายเงนิล่วงหน้า 31 วนั 
หนี้สนิ 
- เจา้หนี้การคา้ ระยะเวลาการช าระหนี้ 33 วนั 
- ค่าใชจ้่ายคงคา้ง ระยะเวลาการช าระหนี้ 97 วนั 

6. ค่าใช้จ่ายในการลงทุนในอนาคต (Capital Expenditure) 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระก าหนดให้ค่าใช้จ่ายในการลงทุนเฉพาะส าหรบัเครื่องตกแต่ง ติดตัง้ และอุปกรณ์ 
(Furniture, fixtures, and equipment) เท่ากับร้อยละ 1.00 ของรายได้จากการด าเนินกิจการโรงแรม ซึ่งเป็นการลงทุนที่
เกิดขึ้นประจ าทุกปี ทัง้นี้ ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระไม่รวมค่าใช้จ่ายในการลงทุนส าหรบัการปรบัปรุงโรงแรมครัง้ใหญ่ 
(Major Renovation) โดยอา้งองิจากสมัภาษณ์ผูบ้รหิารโรงแรม ทีว่่าการประมาณการผลตอบแทนจากการปรบัปรุงครัง้ใหญ่
สามารถท าไดย้าก และผลตอบแทนอาจไม่คุม้กบัตน้ทุน 
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7. สรปุประมาณการทางการเงินของทรพัยสิ์นโรงแรม ไอบิส สไตล ์เชียงใหม ่

จากสมมตฐิานเกี่ยวกบัการประมาณการรายได้ และค่าใชจ้่าย ขา้งต้น ประมาณการทางการเงนิของการด าเนิน
กจิการโรงแรมของโรงแรมไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ ตัง้แต่ปี 2564 – 2581 มรีายละเอยีด ดงันี้ 

ตารางท่ี 5-29: สรปุประมาณการทางการเงินในช่วงปี 2564 – 2581 

หน่วย: ลา้นบาท 2564F 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 
รายไดจ้ากการด าเนินกจิการโรงแรม 30.32  40.84  51.71  63.22  74.88  76.00  
รายไดอ้ื่น 0.15  0.15  0.15  0.15  0.16  0.16  
รวมรายได้ 30.47  40.99  51.86  63.37  75.03  76.16  
ตน้ทุนจากการด าเนินกจิการโรงแรม 22.38  26.63  31.06  35.77  40.57  41.18  
ค่าใชจ้่ายในการขาย 2.38  2.74  3.12  3.53  3.94  4.00  
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 11.78  13.19  14.21  15.32  16.74  17.05  
รวมค่าใช้จ่าย 36.54  42.56  48.40  54.62  61.25  62.23  
ค่าเสื่อมราคา 15.30  14.08  13.00  12.04  11.20  10.38  
ก าไรก่อนภาษีเงินได้ (21.36) (15.66) (9.53) (3.29) 2.58  3.55  
ภาษเีงนิได ้          -             -             -             -             -             -    
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ (21.36) (15.66) (9.53) (3.29) 2.58  3.55  

 
หน่วย: ลา้นบาท 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 
รายไดจ้ากการด าเนินกจิการโรงแรม 77.14  78.51  79.47  80.66  81.87  83.33  
รายไดอ้ื่น 0.16  0.16  0.17  0.17  0.17  0.18  
รวมรายได้ 77.30  78.67  79.64  80.83  82.04  83.50  
ตน้ทุนจากการด าเนินกจิการโรงแรม 41.80  42.51  43.06  43.71  44.36  45.12  
ค่าใชจ้่ายในการขาย 4.06  4.13  4.18  4.24  4.31  4.38  
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 17.36  17.69  18.00  18.31  18.62  18.95  
รวมค่าใช้จ่าย 63.21  64.33  65.24  66.26  67.29  68.45  
ค่าเสื่อมราคา 9.62  8.91  8.25  7.63  7.06  6.54  
ก าไรก่อนภาษีเงินได้ 4.47  5.43  6.14  6.95  7.70  8.51  
ภาษเีงนิได ้ 0.08  0.43  0.59  0.91  1.16  1.36  
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 4.38  5.00  5.55  6.03  6.54  7.15  
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หน่วย: ลา้นบาท 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 
รายไดจ้ากการด าเนินกจิการโรงแรม 84.35  85.61  86.90  88.44  89.52  68.15  
รายไดอ้ื่น 0.18  0.18  0.18  0.19  0.19  0.14  
รวมรายได้ 84.52  85.79  87.08  88.63  89.71  68.29  
ตน้ทุนจากการด าเนินกจิการโรงแรม 45.70  46.39  47.09  47.89  48.51  36.93  
ค่าใชจ้่ายในการขาย 4.44  4.51  4.57  4.65  4.71  3.59  
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 19.27  19.58  19.89  20.24  20.56  16.81  
รวมค่าใช้จ่าย 69.41  70.47  71.55  72.77  73.78  57.32  
ค่าเสื่อมราคา 6.06  5.63  5.23  4.87  4.54  4.02  
ก าไรก่อนภาษีเงินได้ 9.06  9.69  10.30  10.98  11.39  6.95  
ภาษเีงนิได ้ 1.25  0.89  0.94  1.07  1.13  0.48  
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 7.81  8.80  9.36  9.91  10.26  6.47  

8. อตัราคิดลด (Discount Rate) 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระก าหนดอตัราคดิลดทีใ่ชใ้นการค านวณมลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงนิสด โดยค านวณจาก
ตน้ทุนทางการเงนิถวัเฉลีย่ถว่งน ้าหนัก (Weighted Average Cost of Capital: WACC) ของโรงแรม ไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ 
เท่ากบัรอ้ยละ 7.94 ต่อปี (รายละเอยีดการค านวณตามเอกสารแนบ 4) 

9. มูลค่าทรพัยสิ์นตามวิธีมูลค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดสุทธิ 

กระแสเงนิสดสุทธจิากการด าเนินงานกจิการโรงแรมจากสมมตฐิานการประมาณการทางการเงนิโดยทีป่รกึษา
ทางการเงนิอสิระดงักล่าวมา มรีายละเอยีด ดงันี้ 

ตารางท่ี 5-30: สรปุประมาณการกระแสเงินสดสุทธิในช่วงปี 2564-2581 

หน่วย: ลา้นบาท 2564F 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 
ก าไรสุทธจิากการด าเนินงานหลกัหกัภาษี (NOPAT) (24.29) (19.28) (13.41) (7.17) (1.40) (0.69) 
รายการทีไ่ม่ใช่เงนิสด 15.30  14.08  13.00  12.04  11.20  10.38  
การเปลีย่นแปลงของเงนิทุนหมุนเวยีน (2.76) 0.25  0.18  0.19  1.55  (1.22) 
ค่าใชจ้่ายในการลงทุน (Capital Expenditure) (0.30) (0.41) (0.52) (0.63) (0.75) (0.76) 
กระแสเงนิสดสุทธ ิ (12.06) (5.36) (0.74) 4.43  10.60  7.71  
กระแสเงนิสดจากการช าระบญัช ี             
มูลค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดสุทธิ (11.17) (4.60) (0.59) 3.26  7.23  4.87  

 
หน่วย: ลา้นบาท 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 
ก าไรสุทธจิากการด าเนินงานหลกัหกัภาษี (NOPAT) 0.12  0.64  0.89  1.37  1.75  2.05  
รายการทีไ่ม่ใช่เงนิสด 9.62  8.91  8.25  7.63  7.06  6.54  
การเปลีย่นแปลงของเงนิทุนหมุนเวยีน 0.07  0.06  0.08  0.07  0.07  0.06  
ค่าใชจ้่ายในการลงทุน (Capital Expenditure) (0.77) (0.79) (0.79) (0.81) (0.82) (0.83) 
กระแสเงนิสดสุทธ ิ 9.04  8.84  8.43  8.26  8.05  7.81  
กระแสเงนิสดจากการช าระบญัช ี             
มูลค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดสุทธิ 5.30  4.79  4.24  3.84  3.47  3.12  
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หน่วย: ลา้นบาท 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 
ก าไรสุทธจิากการด าเนินงานหลกัหกัภาษี (NOPAT) 2.68  3.56  3.75  4.29  4.52  1.92  
รายการทีไ่ม่ใช่เงนิสด 6.06  5.63  5.23  4.87  4.54  4.02  
การเปลีย่นแปลงของเงนิทุนหมุนเวยีน 0.08  0.07  0.07  0.06  0.08  0.35  
ค่าใชจ้่ายในการลงทุน (Capital Expenditure) (0.84) (0.86) (0.87) (0.88) (0.90) (0.68) 
กระแสเงนิสดสุทธ ิ 7.98  8.40  8.18  8.34  8.25  5.61  
กระแสเงนิสดจากการช าระบญัช ี           34.00  
มูลค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดสุทธิ 2.95  2.88  2.60  2.46  2.25  10.20  

จากผลรวมมลูค่าปัจจุบนัของกระแสเงนิสดสุทธจิากการด าเนินงานกจิการโรงแรม มูลค่าของทรพัย์สนิโรงแรม  ไอ
บสิ สไตล ์เชยีงใหม่ จะเท่ากบั 47.11 ลา้นบาท 

10. การวิเคราะห์ความอ่อนไหวต่อการเปล่ียนแปลง 

ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระได้ท าการวเิคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) โดยเปลี่ยนแปลงสมมตฐิาน
หลกัทีม่ผีลกระทบต่อมลูค่าของทรพัยส์นิโรงแรมอย่างมนีัยส าคญั ไดแ้ก่ 

- ประมาณการอตัราการเขา้พกั (Occupancy rate) ทีก่ารเปลีย่นแปลง ± รอ้ยละ 2.50 เพื่อใหเ้หน็ผลกระทบจาก
ความคลาดเคลื่อนของสมมตฐิานทีส่ าคญัในประมาณการการเงนิ 

- ต้นทุนทางการเงนิถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก (WACC) ที ่± รอ้ยละ 0.5 เพื่อใหค้รอบคลุมถงึอตัราการเปลี่ยนแปลง
ของตวัแปรต่างๆ ทีอ่าจเกดิขึน้ 

ตารางท่ี 5-31: สรปุการวิเคราะห์ความอ่อนไหวของการเปลีย่นแปลงของสมมติฐานหลกั 

มูลค่าการด าเนินงานกิจการโรงแรม (ล้าน
บาท) 

ต้นทุนทางการเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนัก (WACC) 
8.44% 8.19% 7.94% 7.69% 7.44% 

การเปล่ียนแปงของอตัราการ
เข้าพกั (Occupancy rate) 

-2.50% 34.56  35.86  37.21  38.61  40.05  
-1.25% 39.69  41.08  42.51  44.00  45.53  
0.00% 44.15  45.61  47.11  48.67  50.27  
1.25% 49.56  51.11  52.72  54.37  56.08  
2.50% 54.90  56.54  58.24  59.99  61.80  

จากตารางขา้งตน้ เมื่อท าการวเิคราะหค์วามอ่อนไหว มลูค่าของทรพัยส์นิโรงแรมทีค่ านวณไดจ้ะอยู่ระหว่าง 34.56 
– 61.80 ลา้นบาท 

5.2. วิธีวิเคราะห์จากรายได ้(Income Approach) โดยผูป้ระเมินราคาอิสระ 

ในการประเมนิมลูค่าโดยวธินีี้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณาจากรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิของผู้
ประเมนิราคาอสิระที่ได้รบัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. จ านวน 2 บรษิัท ได้แก่ บรษิัท ชาเตอร์ แวลูเอชัน่ แอนด์ 
คอนซลัแตนท์ จ ากดั และ บรษิัท สยามแอพเพรซลั แอนด์ เซอร์วสิ จ ากดั ซึ่งรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิของผู้
ประเมนิราคาอิสระมวีตัถุประสงค์เพื่อทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนั เพื่อวตัถุประสงค์สาธารณะ โดยใช้ 1) วธิวีเิคราะห์จาก
รายได ้(Income Approach) และ 2) วธิวีเิคราะหจ์ากมลูค่าตน้ทุน (Cost Approach) 
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การประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิทีผู่ป้ระเมนิราคาอสิระเลอืกใชค้อืวธิวีเิคราะห์จากรายได้ โดยการคดิลดกระแสเงนิสด
เป็นเกณฑ์ในการประเมนิมูลค่า ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระพบว่า สมมติฐานในการประมาณการกระแสเงนิสดสุทธขิองผู้
ประเมนิราคาอสิระมคีวามแตกแต่งจากสมมตฐิานทีท่ีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใชใ้นการประเมนิมูลค่าดว้ยวธิคีดิลดกระแส
เงินสด น ามาสู่ผลลพัธ์มูลค่าที่แตกต่างกนั ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระได้ท าการศกึษารายงานของผู้ประเมนิราคาอิสระ
รวมถงึการตดิต่อสมัภาษณ์เพื่อใหท้ราบหลกัการและทีม่าของสมมตฐิานของผูป้ระเมนิ โดยมลูค่าของทรพัยส์นิทีป่ระเมนิได ้
และสมมตฐิานทีใ่ชส้ามารถสรุปได ้ดงัต่อไปนี้ 

5.2.1. ทรพัยสิ์นโรงแรมโนโวเทล ชมุพร บีช รีสอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 

ตารางท่ี 5-32: สรปุสมมติฐานส าหรบัการการจดัท าประมาณการทางการเงินของโรงแรมโนโวเทล ชมุพร บีช รีสอรท์ แอนด ์กอลฟ์ โดยผู้ประเมิน
ราคาอิสระและท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 

  
บริษทั ชาเตอร ์แวลูเอชัน่ แอนด ์

คอนซลัแตนท์ จ ากดั 
(ผู้ประเมินราคาอิสระ รายท่ี 1) 

บริษทั สยามแอพเพรซลั แอนด ์
เซอรวิ์ส จ ากดั 

(ผู้ประเมินราคาอิสระ รายท่ี 2) 
ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 

วนัทีป่ระเมนิ / จดัท า
ประมาณการ 

9 กนัยายน 2563 21 มกราคม 2564  31 ธนัวาคม 2563 

ราคาประเมนิ / มลูค่า
ปัจจุบนัของกระแสเงนิ
สดสุทธ ิ(บาท) 

84,329,000  88,750,000  (60,341,415) 

ราคาในการเขา้ท า
รายการ (บาท) 

87,000,000  87,000,000  87,000,000  

เปรยีบเทยีบราคาใน
การเขา้ท ารายการกบั
ราคาประเมนิ / มลูค่า
ปัจจุบนัของกระแสเงนิ
สดสุทธ ิ

+3.17% -1.97% ไม่สามารถค านวณได ้

การวิเคราะห์เปรียบเทียบตามแนวด่ิง (Common Size Analysis) (ร้อยละของรายได้จากการด าเนินกิจการโรงแรม) 
รายไดจ้ากการด าเนิน
กจิการโรงแรม 

100.00 100.00 100.00 

ตน้ทุนขาย (37.76) (25.97) (46.00) 
เงนิเดอืนและค่าใชจ้่าย
พนักงาน 

(15.00) (37.60) – (24.79)  (56.80) – (31.96) 

ค่าใชจ้่ายทีผ่นัแปรกบั
รายได ้

(12.50) (17.00) (23.78) 

ค่าใชจ้่ายอื่นทีไ่ม่ผนั
แปรกบัรายได ้

(13.07) – (8.12) (4.45) – (2.60) (16.97) – (12.25) 

ก าไร (ขาดทุน) 21.68 – 26.62 14.98 – 29.64 (43.55) – (13.99) 
ค่าใชจ้่ายในการลงทุน 2.00 3.00 1.00 

สมมติฐานหลกั 

1) ระยะเวลาการ
ประมาณการทาง
การเงนิ 

18 ปี 
ตัง้แต่วนัที ่1 ตุลาคม 2563 ถงึวนัที ่

30 กนัยายน 2581 

18 ปี 
ตัง้แต่วนัที ่1 ตุลาคม 2563 ถงึวนัที ่

30 กนัยายน 2581 

17 ปี 9 เดอืน 
ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2564 ถงึ

วนัที ่30 กนัยายน 2581 
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บริษทั ชาเตอร ์แวลูเอชัน่ แอนด ์

คอนซลัแตนท์ จ ากดั 
(ผู้ประเมินราคาอิสระ รายท่ี 1) 

บริษทั สยามแอพเพรซลั แอนด ์
เซอรวิ์ส จ ากดั 

(ผู้ประเมินราคาอิสระ รายท่ี 2) 
ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 

2) อตัราการเขา้พกั ▪ ปีที ่1 รอ้ยละ 40.00 
▪ ปีที ่2 รอ้ยละ 40.00 
▪ ปีที ่3 รอ้ยละ 50.00 
▪ ปีที ่4 รอ้ยละ 50.00 
▪ ปีที ่5 รอ้ยละ 50.00 
หลงัจากนัน้ปรบัเพิม่ 5% ทุกๆ 3 ปี 
จนเท่ากบัรอ้ยละ 75.00 ทีส่ิน้สุด
ประมาณการ 

▪ ปีที ่1 รอ้ยละ 25.00 
▪ ปีที ่2 รอ้ยละ 35.00 
▪ ปีที ่3 รอ้ยละ 45.00 
▪ ปีที ่4 รอ้ยละ 55.00 
▪ ปีที ่5 รอ้ยละ 55.00 

หลงัจากนัน้คงทีท่ีร่อ้ยละ 55.00 
ตลอดประมาณการ 

▪ ปีที ่1 รอ้ยละ 40.00 
▪ ปีที ่2 รอ้ยละ 45.00 
▪ ปีที ่3 รอ้ยละ 50.00 
▪ ปีที ่4 รอ้ยละ 55.00 
▪ ปีที ่5 รอ้ยละ 60.00 
หลงัจากนัน้คงทีท่ีร่อ้ยละ 60.00 
ตลอดประมาณการ 

3) ราคาหอ้งพกัเฉลีย่
ต่อคนื 

1,400 บาท 
และเตบิโตทีอ่ตัราเฉลีย่ 3.00% ทุก
ปีจนสิน้สุดประมาณการ 

1,350 บาท 
และเตบิโตทีอ่ตัราเฉลีย่ 10.00% 
ทุกๆ 3 ปี จนสิน้สุดประมาณการ 

1,473 บาท 
และเตบิโตทีอ่ตัราเฉลีย่ 2.50% ทุก
ปีจนสิน้สุดประมาณการ 

4) รายไดป้ระเภทอื่น รายไดค้่าอาหารและเครือ่งดื่ม 
▪ รอ้ยละ 60.00 ของรายไดค้่า

หอ้งพกั 
รายไดจ้ากการใหบ้รกิารอื่น 
▪ รอ้ยละ 5.00 ของรายไดค้่า

หอ้งพกั 

รายไดค้่าอาหารและเครือ่งดื่ม 
▪ รอ้ยละ 65.00 ของรายไดค้่า

หอ้งพกั 
รายไดจ้ากการใหบ้รกิารอื่น1 
▪ รอ้ยละ 5.00 ของรายไดค้่า

หอ้งพกั 

รายไดค้่าอาหารและเครือ่งดื่ม 
▪ รอ้ยละ 37.99 ของรายไดค้่า

หอ้งพกั 
รายไดจ้ากการจดังานเลีย้ง 
▪ รอ้ยละ 26.24 ของรายไดค้่า

หอ้งพกั 
รายไดจ้ากการใหบ้รกิารอื่น 
▪ รอ้ยละ 3.53 ของรายไดค้่า

หอ้งพกั 
5) ตน้ทุนขาย ตน้ทุนจากการใหบ้รกิารหอ้งพกั 

▪ รอ้ยละ 20.00 ของรายไดค้่า
หอ้งพกั 

ตน้ทุนจากการขายอาหารและ
เครื่องดื่ม 
▪ รอ้ยละ 35.00 ของรายไดจ้าก

การขายอาหารและเครือ่งดื่ม 
ตน้ทุนจากการใหบ้รกิารอืน่ 
▪ รอ้ยละ 30.00 ของรายไดจ้าก

การใหบ้รกิารอื่น 
ค่าสาธารณูปโภค 
▪ รอ้ยละ 12.00 ของรายไดจ้าก

การด าเนินกจิการโรงแรม 

ตน้ทุนจากการใหบ้รกิารหอ้งพกั 
▪ ไม่รวมในประมาณการ 
ตน้ทุนจากการขายอาหารและ
เครื่องดื่ม 
▪ รอ้ยละ 45.00 ของรายไดจ้าก

การขายอาหารและเครือ่งดื่ม 
ตน้ทุนจากการใหบ้รกิารอืน่1 
▪ รอ้ยละ 60.00 ของรายไดจ้าก

การใหบ้รกิารอื่น 
ค่าสาธารณูปโภค 
▪ รอ้ยละ 7.00 ของรายไดจ้าก

การด าเนินกจิการโรงแรม 

ตน้ทุนจากการใหบ้รกิารหอ้งพกั 
▪ รอ้ยละ 16.68 ของรายไดค้่า

หอ้งพกั 
ตน้ทุนจากการขายอาหารและ
เครื่องดื่ม 
▪ รอ้ยละ 46.89 ของรายไดจ้าก

การขายอาหารและเครือ่งดื่ม 
ตน้ทุนจากการจดังานเลีย้ง 
▪ รอ้ยละ 29.08 ของรายไดจ้าก

การจดังานเลีย้ง 
ตน้ทุนจากการใหบ้รกิารอืน่ 
▪ รอ้ยละ 124.20 ของรายไดจ้าก

การใหบ้รกิารอื่น 
ค่าสาธารณูปโภค 
▪ รอ้ยละ 18.18 ของรายไดจ้าก

การด าเนินกจิการโรงแรม 
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บริษทั ชาเตอร ์แวลูเอชัน่ แอนด ์

คอนซลัแตนท์ จ ากดั 
(ผู้ประเมินราคาอิสระ รายท่ี 1) 

บริษทั สยามแอพเพรซลั แอนด ์
เซอรวิ์ส จ ากดั 

(ผู้ประเมินราคาอิสระ รายท่ี 2) 
ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 

6) เงนิเดอืนและ
ค่าใชจ้่ายพนักงาน 

รอ้ยละ 15.00 ของรายไดจ้ากการ
ด าเนินกจิการโรงแรม 

ปีที ่1 อา้งองิฐานเงนิเดอืนและ
จ านวนพนักงานจากขอ้มลูตลาด
ส าหรบัโรงแรมในระดบัเดยีวกนั 
หลงัจากนัน้ก าหนดใหเ้ตบิโตที่
อตัรารอ้ยละ 2.00% ต่อปี จนสิน้สุด
ประมาณการ 

ปีที ่1 อา้งองิจากประมาณการของ
ผูบ้รหิารซึง่รวมผลกระทบจาก
สถานการณ์โรคระบาด และปรบัลด
ตามนโยบาลของบรษิทัแลว้ 
หลงัจากนัน้ก าหนดใหเ้ตบิโตตาม
คาดการณ์อตัราเงนิเฟ้อ 

7) ค่าใชจ้่ายในการขาย รอ้ยละ 5.00 ของรายไดจ้ากการ
ด าเนินกจิการโรงแรม 

รอ้ยละ 3.00 ของรายไดจ้ากการ
ด าเนินกจิการโรงแรม 

รอ้ยละ 2.81 ของรายไดจ้ากการ
ด าเนินกจิการโรงแรม 

8) ค่าใชจ้่ายในการ
บรหิารทัว่ไป 

คดิรวมอยู่ในเงนิเดอืนและค่าใชจ้่าย
พนักงาน 

รอ้ยละ 10.00 ของรายไดจ้ากการ
ด าเนินกจิการโรงแรม 

ปีที ่1 อา้งองิจากตวัเลขทีเ่กดิขึน้
จรงิในงบการเงนิปีล่าสุด และ
ก าหนดใหเ้ตบิโตตามคาดการณ์
อตัราเงนิเฟ้อ 

9) ค่าใชจ้่ายในการ
จดัการอสงัหารมิทรพัย์
และค่าบ ารุงรกัษา 

รอ้ยละ 5.00 ของรายไดจ้ากการ
ด าเนินกจิการโรงแรม 

รอ้ยละ 4.00 ของรายไดจ้ากการ
ด าเนินกจิการโรงแรม 

รอ้ยละ 9.46 ของรายไดจ้ากการ
ด าเนินกจิการโรงแรม 

10) ค่าเบีย้ประกนัภยั รอ้ยละ 0.01 ของตน้ทุนทดแทน รอ้ยละ 0.01 ของตน้ทุนทดแทน อา้งองิตามสญัญาประกนัภยัทีไ่ดร้บั 
11) ค่าจ้างบรหิาร
โรงแรมโดยแบรนด์
ต่างประเทศ 

Basic fee 
▪ รอ้ยละ 2.50 ของรายไดร้วม

จากการด าเนินกจิการโรงแรม 
Incentive fee 
▪ รอ้ยละ 7.00 ของก าไรจากการ

ด าเนินงานของกจิการโรงแรม 

ไม่รวมค่าจา้งบรหิารโรงแรมไวใ้น
ประมาณการ 

Basic fee 
▪ รอ้ยละ 2.70 ของรายไดร้วม

จากการด าเนินกจิการโรงแรม 
Incentive fee 
▪ รอ้ยละ 7.00 ของก าไรจากการ

ด าเนินงานของกจิการโรงแรม 
12) ค่าเช่าทีด่นิและสิง่
ปลูกสรา้ง 

ค านวณตามสญัญาเช่าทีด่นิและสิง่
ปลูกสรา้ง 

ค านวณตามสญัญาเช่าทีด่นิและสิง่
ปลูกสรา้ง ไม่รวมค่าเช่าทีด่นิส่วนที่
เป็นสนามกอลฟ์ 1 

ค านวณตามสญัญาเช่าทีด่นิและสิง่
ปลูกสรา้ง 

13) ภาษทีีด่นิและสิง่
ปลูกสรา้ง 

ค านวณตามเกณฑข์องหน่วยงาน
ราชการ 

ค านวณตามเกณฑข์องหน่วยงาน
ราชการ 

ค านวณตามเกณฑข์องหน่วยงาน
ราชการ 

14) ค่าใชจ้่ายในการ
ลงทุน (CAPEX) 

รอ้ยละ 2.00 ของรายไดจ้ากการ
ด าเนินกจิการโรงแรม 

รอ้ยละ 3.00 ของรายไดจ้ากการ
ด าเนินกจิการโรงแรม 

รอ้ยละ 1.00 ของรายไดจ้ากการ
ด าเนินกจิการโรงแรม 

15) การเปลีย่นแปลง
ของสนิทรพัยเ์งนิทุน
หมุนเวยีน (Change in 
net working capital) 

ไม่รวมในประมาณการ ไม่รวมในประมาณการ ค านวณจากค่าเฉลีย่อตัราสว่นที่
เกีย่วขอ้งกบัเงนิทุนหมุนเวยีนใน
อดตี ในปี 2561 - 2563 

16) เงนิสดสุทธจิาก
การช าระบญัช ีณ วนั
สิน้สุดประมาณการ 

ไม่รวมในประมาณการ ไม่รวมในประมาณการ ค านวณจากมลูค่าตามบญัชขีอง
สนิทรพัย ์หกัดว้ยมลูค่าตามบญัชี
ของหนี้สนิทีเ่หลอื ณ วนัสิน้สุด
ประมาณการ 
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บริษทั ชาเตอร ์แวลูเอชัน่ แอนด ์

คอนซลัแตนท์ จ ากดั 
(ผู้ประเมินราคาอิสระ รายท่ี 1) 

บริษทั สยามแอพเพรซลั แอนด ์
เซอรวิ์ส จ ากดั 

(ผู้ประเมินราคาอิสระ รายท่ี 2) 
ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 

17) อตัราคดิลด รอ้ยละ 11.00 รอ้ยละ 11.00 รอ้ยละ 7.94 โดยทีป่รกึษาทางการ
เงนิอสิระเลอืกใช ้WACC เป็นอตัรา

คดิลด 
หมายเหต:ุ 1. ผูป้ระเมนิราคาอสิระ รายที ่2 ไม่รวมรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการใหบ้รกิารสนามกอลฟ์ในประมาณการ 

 เนื่องจากผลการประเมนิด้วยวธิีการคิดลดกระแสเงินสดโดยที่ปรึกษาทางการเงินอิสระได้มูลค่าของทรพัย์สนิ
โรงแรมทีแ่ตกต่างจากมูลค่าโดยวธิผีูป้ระเมนิราคาอิสระทัง้ 2 ราย ค่อนขา้งมาก ซึ่งมูลค่าของผูป้ระเมนิราคาอิสระเป็นมูล
ค่าทีใ่ชอ้้างองิก าหนดราคาในการเขา้ท ารายการ ทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระไดท้ าการสมัภาษณ์ผูป้ระเมนิราคาอิสระทัง้ 2 
ราย เพื่อท าความเขา้ใจหลกัการและทีม่าของสมมตฐิานต่างๆ โดยสามารถสรุปวธิใีนการประมาณการของผูป้ระเมนิ ราคา
อสิระทีแ่ตกต่างจากวธิขีองทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระทีส่ าคญัได ้ดงันี้ 

1.) ผู้ประเมนิราคาอิสระประมาณการอตัราการเขา้พกัโดยอ้างอิงจากบทวิเคราะห์อุตสาหกรรม และสถิติการ
ท่องเทีย่วยอ้นหลงั หลงัจากนัน้จงึปรบัสมมตฐิานตามมุมมองของผูป้ระเมนิราคาอสิระซึง่ผูป้ระเมนิราคาอิสระ
รายที ่1 จะมมีุมมองทีเ่ป็นบวกมากกว่า ส่วนสมมตฐิานของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจะอยู่ระหว่างผูป้ระเมนิ
ราคาอสิระทัง้สองราย 

2.) ผู้ประเมนิราคาอิสระประมาณการค่าเช่าหอ้งพกัเฉลี่ยต่อคนื โดยการใชว้ธิีเทยีบกบัคู่เทยีบ โดยหาค่าเฉลี่ย
จากค่าเช่าหอ้งพกัของโรงแรมระดบัเดยีวกนั และในบรเิวณใกล้เคยีงกนักบัทรพัย์สนิ  ส่วนทีป่รกึษาทางการ
เงินอิสระใช้วิธีการวิเคราะห์ผลประกอบการย้อนหลงั และมองแนวโน้มอุตสาหกรรมจากบทวิจยั รวมถึง
มุมมองของผูบ้รหิารโรงแรม 

3.) ผู้ประเมินราคาอิสระประมาณการต้นทุนและค่าใช้จ่ายส่วนใหญ่ให้ผนัแปรกบัรายได้รวม โดยสดัส่วนของ
ต้นทุนและค่าใชจ้่ายทีใ่ชม้าจากขอ้มูลตลาดของบรษิทัผูป้ระเมนิราคาอสิระทีเ่คยไดท้ าการประเมนิโรงแรมที่
ต่างๆ เป็นหลกั รวมถงึอ้างองิบทวจิยัอุตสาหกรรมทีผู่ป้ระเมนิราคาอิสระม ีและท าการปรบัให้สมเหตุสมผล
โดยมุมมองของผู้ประเมนิราคาอิสระโดยผู้ประเมนิราคาอิสระให้ความเห็นว่า สาเหตุที่เลอืกใช้สดัส่วนตาม
ขอ้มลูตลาด เพราะผูป้ระเมนิราคาอสิระมองว่าทรพัยส์นิทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกนั ย่อมมศีกัยภาพในการบรหิาร
ต้นทุนใกล้เคยีงกนั ส่วนทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใชว้ธิอีา้งองิผลประกอบการในอดตีเป็นหลกั เพราะในการ
ประมาณการทางการเงนิ ควรน าเรื่องความสามารถในการบรหิารจดัการมารวมเป็นปัจจยัในการค านวณดว้ย 

4.) ผูป้ระเมนิราคาอสิระคดิมูลค่าโดยการคดิลดก าไรของทรพัย์สนิโรงแรม โดยก าไรของผูป้ระเมนิราคาอสิระจะ
ไม่เท่ากบักระแสเงนิสด ในนิยามทางการเงนิธุรกจิ ซึง่ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเลอืกใช ้เน่ืองจากไม่ค านึงถงึ
การเปลีย่นแปลงของเงนิทุนหมุนเวยีน และค่าใชจ้่ายทีไ่ม่ใช่เงนิสด อาทเิช่น ค่าเสื่อมราคาในการค านวณ 

5.) ผู้ประเมนิราคาอสิระรายที ่2 ไม่รวมรายได้และค่าใชจ้่ายจากการใหบ้รกิารสนามกอล์ฟ เนื่องจากมองว่าไม่
เกี่ยวขอ้งกบัมูลค่าการด าเนินกจิการโรงแรม แต่ทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระรวมค านวณในประมาณการด้วย 
เพราะเป็นส่วนหนึ่งของการด าเนินกจิการโรงแรม 

6.) ผูป้ระเมนิราคาอสิระทัง้ 2 ราย ไม่ไดร้วมค่าใชจ้่ายบางรายการในการค านวณ เนื่องจากนิยามของค่าใชจ้่าย
แตกต่างกนั เช่น ค่าใชจ้่ายในการบรหิารทัว่ไป ผูป้ระเมนิราคาอสิระมองว่ารวมคดิไวก้บัส่วนของเงนิเดอืนและ
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ค่าใช้จ่ายพนักงานแล้ว เป็นต้น นอกจากนี้ ยงัแจ้งเรื่องข้อจ ากัดในการได้รบัข้อมูล เช่น ไม่ได้รบัสญัญา
ประกนัภยั จงึเลอืกใชว้ธิปีระมาณการจากตน้ทุนทดแทน เป็นตน้ 

7.) อตัราคดิลดของผูป้ระเมนิราคาอสิระใชว้ธิกีารบวกส่วนเพิม่จากความเสีย่งต่างๆ เขา้กบัอตัราผลตอบแทนทีไ่ม่
มคีวามเสีย่งโดยใชผ้ลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลทีม่อีาย ุ18 ปี โดยอา้งองิอตัราผลตอบแทนส่วนเพิม่จากความ
เสี่ยงตามสมาคมผู้ประเมินค่าทรพัย์สินแห่งประเทศไทย แล้วปรับตามความเหมาะสม ซึ่งแตกต่างจาก 
WACC ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใช ้(รายละเอยีดการค านวณตามเอกสารแนบ 4) 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเหน็ว่าทีม่าและเหตุผลของสมมตฐิานของผูป้ระเมนิราคาอสิระทัง้ 2 รายไม่ไดส้ะทอ้นถงึ
กระแสเงนิสดทีแ่ทจ้รงิเน่ืองจากเป็นการคดิลดจากอตัราก าไร ซึง่ไม่ไดส้ะทอ้นถงึการเปลี่ยนแปลงของเงนิทุนหมุนเวยีนและ
ค่าใชจ้่ายทีไ่ม่ใช่เงนิสด รวมถงึความสามารถในการบรหิารจดัการของผูบ้รหิารโรงแรม และผลประกอบการในอดตี ดงันัน้วธิี
รายได ้(Income approach) โดยผูป้ระเมนิราคาอสิระจงึไม่เหมาะสม 

5.2.2. ทรพัยสิ์นโรงแรมไอบิส สไตล ์เชียงใหม ่

ตารางท่ี 5-33: สรปุสมมติฐานส าหรบัการการจดัท าประมาณการทางการเงินของโรงแรมไอบิส สไตล ์เชียงใหม่ โดยผู้ประเมินราคาอิสระและท่ี
ปรึกษาทางการเงินอิสระ 

 
บริษทั ชาเตอร ์แวลูเอชัน่ แอนด ์

คอนซลัแตนท์ จ ากดั 
(ผู้ประเมินราคาอิสระ รายท่ี 1) 

บริษทั สยามแอพเพรซลั แอนด ์
เซอรวิ์ส จ ากดั 

(ผู้ประเมินราคาอิสระ รายท่ี 2) 
ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 

วนัทีป่ระเมนิ / จดัท า
ประมาณการ 

1 ตุลาคม 2563 12 ตุลาคม 2563  31 ธนัวาคม 2563 

ราคาประเมนิ / มลูค่า
ปัจจุบนัของกระแสเงนิ
สดสุทธ ิ(บาท) 

174,900,000 168,606,000 47,113,245 

ราคาในการเขา้ท า
รายการ (บาท) 

185,000,000 185,000,000 185,000,000 

เปรยีบเทยีบราคาใน
การเขา้ท ารายการกบั
ราคาประเมนิ / มลูค่า
ปัจจุบนัของกระแสเงนิ
สดสุทธ ิ

+5.77% +9.72% +293.67% 

การวิเคราะห์เปรียบเทียบตามแนวด่ิง (Common Size Analysis) (ร้อยละของรายได้จากการด าเนินกิจการโรงแรม) 
รายไดจ้ากการด าเนิน
กจิการโรงแรม 

100.00 100.00 100.00 

ตน้ทุนขาย (27.14) (29.92) (39.48) 
เงนิเดอืนและค่าใชจ้่าย
พนักงาน 

(12.00) (26.31) – (14.26) (59.43) – (25.47) 

ค่าใชจ้่ายทีผ่นัแปรกบั
รายได ้

(8.00) (6.50) (8.35) 

ค่าใชจ้่ายอื่นทีไ่ม่ผนั
แปรกบัรายได ้

(7.87) – (3.78) (12.20) – (4.79) (19.56) – (12.49) 

ก าไร (ขาดทุน) 41.08 – 36.99 22.48 – 27.13 (25.82) – 14.21 
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บริษทั ชาเตอร ์แวลูเอชัน่ แอนด ์

คอนซลัแตนท์ จ ากดั 
(ผู้ประเมินราคาอิสระ รายท่ี 1) 

บริษทั สยามแอพเพรซลั แอนด ์
เซอรวิ์ส จ ากดั 

(ผู้ประเมินราคาอิสระ รายท่ี 2) 
ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 

ค่าใชจ้่ายในการลงทุน 2.00 1.00 1.00 
สมมติฐานหลกั 

1) อตัราการเขา้พกั ▪ ปีที ่1 รอ้ยละ 40.00 
▪ ปีที ่2 รอ้ยละ 40.00 
▪ ปีที ่3 รอ้ยละ 50.00 
▪ ปีที ่4 รอ้ยละ 50.00 
▪ ปีที ่5 รอ้ยละ 50.00 
หลงัจากนัน้ปรบัเพิม่ 5% ทุกๆ 3 ปี 
จนเท่ากบัรอ้ยละ 75.00 ทีส่ิน้สุด
ประมาณการ 

▪ ปีที ่1 รอ้ยละ 30.00 
▪ ปีที ่2 รอ้ยละ 50.00 
▪ ปีที ่3 รอ้ยละ 60.00 
▪ ปีที ่4 รอ้ยละ 60.00 
▪ ปีที ่5 รอ้ยละ 60.00 
▪ ปีที ่6 – 8 รอ้ยละ 70.00 
หลงัจากนัน้คงทีท่ีร่อ้ยละ 80.00 
ตลอดประมาณการ 

▪ ปีที ่1 รอ้ยละ 30.00 
▪ ปีที ่2 รอ้ยละ 40.00 
▪ ปีที ่3 รอ้ยละ 50.00 
▪ ปีที ่4 รอ้ยละ 60.00 
▪ ปีที ่5 รอ้ยละ 70.00 
หลงัจากนัน้คงทีท่ีร่อ้ยละ 70.00 
ตลอดประมาณการ 

2) ราคาหอ้งพกัเฉลีย่
ต่อคนื 1 

1,047 บาท 
และเตบิโตทีอ่ตัราเฉลีย่ 10.00% 
ทุกๆ 3 ปี จนสิน้สุดประมาณการ 

952 บาท 
และเตบิโตทีอ่ตัราเฉลีย่ 10.00% 
ทุกๆ 3 ปี จนสิน้สุดประมาณการ 

875 บาท 
และเตบิโตทีค่าดการณ์อตัราเงนิ
เฟ้อทุกปีจนสิน้สุดประมาณการ 

3) รายไดป้ระเภทอื่น รายไดค้่าอาหารและเครือ่งดื่ม 
▪ รอ้ยละ 30.00 ของรายไดค้่า

หอ้งพกั 
รายไดจ้ากการใหบ้รกิารอื่น 
▪ รอ้ยละ 10.00 ของรายไดค้่า

หอ้งพกั 

รายไดค้่าอาหารและเครือ่งดื่ม 
▪ รอ้ยละ 45.00 ของรายไดค้่า

หอ้งพกั 
รายไดจ้ากการใหบ้รกิารอื่น 
▪ รอ้ยละ 5.00 ของรายไดค้่า

หอ้งพกั 

รายไดค้่าอาหารและเครือ่งดื่ม 
▪ รอ้ยละ 41.21 ของรายไดค้่า

หอ้งพกั 
รายไดจ้ากการจดังานเลีย้ง 
▪ รอ้ยละ 10.80 ของรายไดค้่า

หอ้งพกั 
รายไดจ้ากการใหบ้รกิารอื่น 
▪ รอ้ยละ 0.22 ของรายไดค้่า

หอ้งพกั 
3) ตน้ทุนขาย ตน้ทุนจากการใหบ้รกิารหอ้งพกั 

▪ รอ้ยละ 20.00 ของรายไดค้่า
หอ้งพกั 

ตน้ทุนจากการขายอาหารและ
เครื่องดื่ม 
▪ รอ้ยละ 50.00 ของรายไดจ้าก

การขายอาหารและเครือ่งดื่ม 
ตน้ทุนจากการใหบ้รกิารอืน่ 
▪ รอ้ยละ 30.00 ของรายไดจ้าก

การใหบ้รกิารอื่น 
ค่าสาธารณูปโภค 
▪ รอ้ยละ 8.00 ของรายไดจ้าก

การด าเนินกจิการโรงแรม 

ตน้ทุนจากการใหบ้รกิารหอ้งพกั 
▪ รอ้ยละ 20.00 ของรายไดค้่า

หอ้งพกั 
ตน้ทุนจากการขายอาหารและ
เครื่องดื่ม 
▪ รอ้ยละ 50.00 ของรายไดจ้าก

การขายอาหารและเครือ่งดื่ม 
ตน้ทุนจากการใหบ้รกิารอืน่ 
▪ รอ้ยละ 50.00 ของรายไดจ้าก

การใหบ้รกิารอื่น 
ค่าสาธารณูปโภค 
▪ รอ้ยละ 10.00 ของรายไดจ้าก

การด าเนินกจิการโรงแรม 

ตน้ทุนจากการใหบ้รกิารหอ้งพกั 
▪ รอ้ยละ 18.69 ของรายไดค้่า

หอ้งพกั 
ตน้ทุนจากการขายอาหารและ
เครื่องดื่ม 
▪ รอ้ยละ 51.42 ของรายไดจ้าก

การขายอาหารและเครือ่งดื่ม 
ตน้ทุนจากการจดังานเลีย้ง 
▪ รอ้ยละ 37.48 ของรายไดจ้าก

การจดังานเลีย้ง 
ตน้ทุนจากการใหบ้รกิารอืน่ 
▪ รอ้ยละ 24.85 ของรายไดจ้าก

การใหบ้รกิารอื่น 
ค่าสาธารณูปโภค 
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บริษทั ชาเตอร ์แวลูเอชัน่ แอนด ์

คอนซลัแตนท์ จ ากดั 
(ผู้ประเมินราคาอิสระ รายท่ี 1) 

บริษทั สยามแอพเพรซลั แอนด ์
เซอรวิ์ส จ ากดั 

(ผู้ประเมินราคาอิสระ รายท่ี 2) 
ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 

▪ รอ้ยละ 10.59 ของรายไดจ้าก
การด าเนินกจิการโรงแรม 

5) เงนิเดอืนและ
ค่าใชจ้่ายพนักงาน 

รอ้ยละ 12.00 ของรายไดจ้ากการ
ด าเนินกจิการโรงแรม 

ปีที ่1 อา้งองิจากเงนิเดอืนและ
ค่าใชจ้่ายพนักงานของโรงแรมปี
ล่าสุด และก าหนดใหเ้ตบิโตทีอ่ตัรา
รอ้ยละ 5.00% ต่อปี จนสิน้สุด
ประมาณการ 

ปีที ่1 อา้งองิจากประมาณการของ
ผูบ้รหิารซึง่รวมผลกระทบจาก
สถานการณ์โรคระบาด และปรบัลด
ตามนโยบายของบรษิทัแลว้ 
หลงัจากนัน้ก าหนดใหเ้ตบิโตตาม
คาดการณ์อตัราเงนิเฟ้อทุกปีจน
สิน้สุดประมาณการ 

6) ค่าใชจ้่ายในการขาย รอ้ยละ 3.00 ของรายไดจ้ากการ
ด าเนินกจิการโรงแรม 

รอ้ยละ 3.00 ของรายไดจ้ากการ
ด าเนินกจิการโรงแรม 

รอ้ยละ 3.32 ของรายไดจ้ากการ
ด าเนินกจิการโรงแรม 

7) ค่าใชจ้่ายในการ
บรหิารทัว่ไป 

รอ้ยละ 1.00 ของรายไดจ้ากการ
ด าเนินกจิการโรงแรม 

ไม่รวมในประมาณการ ปีที ่1 อา้งองิจากตวัเลขทีเ่กดิขึน้
จรงิในงบการเงนิปีล่าสุด และ
ก าหนดใหเ้ตบิโตตามคาดการณ์
อตัราเงนิเฟ้อทุกปีจนสิน้สุด
ประมาณการ 

8) ค่าใชจ้่ายในการ
จดัการอสงัหารมิทรพัย์
และค่าบ ารุงรกัษา 

รอ้ยละ 3.50 ของรายไดจ้ากการ
ด าเนินกจิการโรงแรม 

รอ้ยละ 1.00 ของรายไดจ้ากการ
ด าเนินกจิการโรงแรม 

รอ้ยละ 5.85 ของรายไดจ้ากการ
ด าเนินกจิการโรงแรม 

9) ค่าเบีย้ประกนัภยั รอ้ยละ 0.01 ของตน้ทุนทดแทน รอ้ยละ 0.01 ของตน้ทุนทดแทน อา้งองิตามสญัญาประกนัภยัทีไ่ดร้บั 
10) ค่าจ้างบรหิาร
โรงแรมโดยแบรนด์
ต่างประเทศ 

Basic fee 
▪ รอ้ยละ 2.50 ของรายไดร้วม

จากการด าเนินกจิการโรงแรม 
Incentive fee 
▪ รอ้ยละ 7.00 ของก าไรจากการ

ด าเนินงานของกจิการโรงแรม 

Basic fee 
▪ รอ้ยละ 2.50 ของรายไดร้วม

จากการด าเนินกจิการโรงแรม 
Incentive fee 
▪ ไม่รวมในประมาณการ 

Basic fee 
▪ รอ้ยละ 2.50 ของรายไดร้วม

จากการด าเนินกจิการโรงแรม 
Incentive fee 
▪ รอ้ยละ 7.00 ของก าไรจากการ

ด าเนินงานของกจิการโรงแรม 
11) ค่าเช่าทีด่นิและสิง่
ปลูกสรา้ง 

ค านวณตามสญัญาเช่าทีด่นิและสิง่
ปลูกสรา้ง 

ค านวณตามสญัญาเช่าทีด่นิและสิง่
ปลูกสรา้ง 

ค านวณตามสญัญาเช่าทีด่นิและสิง่
ปลูกสรา้ง 

12) ภาษทีีด่นิและสิง่
ปลูกสรา้ง 

ค านวณตามเกณฑข์องหน่วยงาน
ราชการ 

ค านวณตามเกณฑข์องหน่วยงาน
ราชการ 

ค านวณตามเกณฑข์องหน่วยงาน
ราชการ 

13) ค่าใชจ้่ายในการ
ลงทุน (CAPEX) 

รอ้ยละ 2.00 ของรายไดจ้ากการ
ด าเนินกจิการโรงแรม 

รอ้ยละ 1.00 ของรายไดจ้ากการ
ด าเนินกจิการโรงแรม 

รอ้ยละ 1.00 ของรายไดจ้ากการ
ด าเนินกจิการโรงแรม 

14) การเปลีย่นแปลง
ของสนิทรพัยเ์งนิทุน
หมุนเวยีน (Change in 
net working capital) 

ไม่รวมในประมาณการ ไม่รวมในประมาณการ ค านวณจากค่าเฉลีย่อตัราสว่นที่
เกีย่วขอ้งกบัเงนิทุนหมุนเวยีนใน
อดตี ในปี 2561 - 2563 

15) เงนิสดสุทธจิาก
การช าระบญัช ีณ วนั
สิน้สุดประมาณการ 

ไม่รวมในประมาณการ ไม่รวมในประมาณการ ค านวณจากมลูค่าตามบญัชขีอง
สนิทรพัย ์หกัดว้ยมลูค่าตามบญัชี
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บริษทั ชาเตอร ์แวลูเอชัน่ แอนด ์

คอนซลัแตนท์ จ ากดั 
(ผู้ประเมินราคาอิสระ รายท่ี 1) 

บริษทั สยามแอพเพรซลั แอนด ์
เซอรวิ์ส จ ากดั 

(ผู้ประเมินราคาอิสระ รายท่ี 2) 
ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 

ของหนี้สนิทีเ่หลอื ณ วนัสิน้สุด
ประมาณการ 

15) อตัราคดิลด รอ้ยละ 11.00 รอ้ยละ 11.00 รอ้ยละ 7.94 โดยทีป่รกึษาทางการ
เงนิอสิระเลอืกใช ้WACC เป็นอตัรา

คดิลด 
หมายเหตุ: 1. ราคาห้องพกัเฉลี่ยต่อคนืของผู้ประเมินราคาอิสระค านวณจากจ านวนห้องพกั 198 ห้อง เนื่องจากผู้ประเมนิราคาอิสระ นับห้องพกัแบบคู่ที่

สามารถทะลุถงึกนัไดเ้ป็น 1 ห้อง ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระถอืว่าห้องดงักล่าวสามารถขายแยกกนัได ้จงึค านวณราคาห้องพกัเฉลีย่ตามจ านวน
หอ้งพกั 208 หอ้ง โดยตวัเลขในตารางของผูป้ระเมนิราคาอสิระ ไดป้รบัใหอ้ยู่บนฐานของหอ้งพกั 208 หอ้ง เหมอืนกนัแลว้ 

เนื่องจากผลการประเมนิด้วยวธิกีารคดิลดกระแสเงนิสดโดยที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระ ได้มูลค่าของทรพัย์สิน
โรงแรมทีแ่ตกต่างจากมูลค่าโดยวธิผีูป้ระเมนิราคาอิสระทัง้ 2 ราย ค่อนขา้งมาก ซึ่งมูลค่าของผูป้ระเมนิราคาอิสระเป็นมูล
ค่าทีใ่ชอ้้างองิก าหนดราคาในการเขา้ท ารายการ ทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระไดท้ าการสมัภาษณ์ผูป้ระเมนิราคาอิสระทัง้ 2 
ราย เพื่อท าความเขา้ใจหลกัการและทีม่าของสมมตฐิานต่างๆ โดยสามารถสรุปวธิใีนการประมาณการของผูป้ระเมนิ ราคา
อสิระทีแ่ตกต่างจากวธิขีองทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระทีส่ าคญัได ้ดงันี้ 

1.) ผูป้ระเมนิราคาอสิระประมาณการอตัราการเขา้พกัโดยอ้างองิจากบทวเิคราะหว์จิยัของอุตสาหกรรม และสถิติ
การท่องเทีย่วยอ้นหลงั หลงัจากนัน้จงึปรบัสมมตฐิานตามมุมมองของผูป้ระเมนิราคาอสิระซึ่งผูป้ระเมนิราคา
อสิระทัง้ 2 ราย จะมมีุมมองทีเ่ป็นบวกมากกว่าสมมตฐิานของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

2.) ผูป้ระเมนิราคาอสิระประมาณการค่าเช่าหอ้งพกัเฉลี่ยต่อคนื โดยการใชว้ธิคีู่เทยีบ โดยหาค่าเฉลี่ยจากค่าเช่า
หอ้งพกัของโรงแรมระดบัเดยีวกนั และในบรเิวณใกล้เคยีงกนักบัทรพัยส์นิ ส่วนทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใช้
วธิกีารมองผลประกอบการยอ้นหลงั และมองแนวโน้มอุตสาหกรรมจากบทวจิยั รวมถงึมุมมองของผูบ้รหิาร
โรงแรม 

3.) ผู้ประเมินราคาอิสระประมาณการต้นทุนและค่าใช้จ่ายส่วนใหญ่ให้ผนัแปรกบัรายได้รวม โดยสดัส่วนของ
ต้นทุนและค่าใชจ้่ายทีใ่ชม้าจากขอ้มูลตลาดของบรษิทัผูป้ระเมนิราคาอสิระทีเ่คยไดท้ าการประเมนิโรงแรมที่
ต่างๆ เป็นหลกั รวมถงึอ้างองิบทวจิยัอุตสาหกรรมทีผู่ป้ระเมนิราคาอิสระม ีและท าการปรบัใหส้มเหตุสมผล
โดยมุมมองของผู้ประเมนิราคาอิสระโดยผู้ประเมนิราคาอิสระให้ความเห็นว่า สาเหตุที่เลอืกใช้สดัส่วนตาม
ขอ้มลูตลาด เพราะผูป้ระเมนิราคาอสิระมองว่าทรพัยส์นิทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกนั ย่อมมศีกัยภาพในการบรหิาร
ต้นทุนใกล้เคยีงกนั ส่วนทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใชว้ธิอีา้งองิผลประกอบการในอดตีเป็นหลกั เพราะในการ
ประมาณการทางการเงนิ ควรน าเรื่องความสามารถในการบรหิารจดัการมาร่วมคดิดว้ย 

4.) ผูป้ระเมนิราคาอสิระคดิมูลค่าโดยการคดิลดก าไรของทรพัย์สนิโรงแรม โดยก าไรของผูป้ระเมนิราคาอสิระจะ
ไม่เท่ากบักระแสเงนิสด ในนิยามทางการเงนิธุรกจิ ซึ่งทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเลอืกใช ้ เพราะไม่ค านึงถึง
การเปลีย่นแปลงของเงนิทุนหมุนเวยีน และค่าใชจ้่ายทีไ่ม่ใช่เงนิสด อาทเิช่น ค่าเสื่อมราคาในการค านวณ 

5.) ผูป้ระเมนิราคาอสิระทัง้ 2 ราย ไม่ไดร้วมค่าใชจ้่ายบางรายการในการค านวณ เนื่องจากนิยามของค่าใชจ้่ าย
แตกต่างกนั เช่น ค่าใชจ้่ายในการบรหิารทัว่ไป ผูป้ระเมนิราคาอสิระมองว่ารวมคดิไวก้บัส่วนของเงนิเดอืนและ
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ค่าใช้จ่ายพนักงานแล้ว เป็นต้น นอกจากนี้ ยงัแจ้งเรื่องข้อจ ากัดในการได้รบัข้อมูล เช่น ไม่ได้รบัสญัญา
ประกนัภยั จงึเลอืกใชว้ธิปีระมาณการจากตน้ทุนทดแทน เป็นต้น 

6.) อตัราคดิลดของผูป้ระเมนิราคาอสิระใชว้ธิกีารบวกส่วนเพิม่จากความเสีย่งต่างๆ เขา้กบัอตัราผลตอบแทนทีไ่ม่
มคีวามเสีย่งโดยใชผ้ลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาลทีม่อีาย ุ18 ปี โดยอา้งองิอตัราผลตอบแทนส่วนเพิม่จากความ
เสีย่งจากสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแหง่ประเทศไทย แลว้ปรบัตามความเหมาะสม ซึง่แตกต่างจาก WACC 
ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใช ้(รายละเอยีดการค านวณตามเอกสารแนบ 4) 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเหน็ว่าทีม่าและเหตุผลของสมมตฐิานของผู้ประเมนิราคาอสิระทัง้ 2 รายไม่ไดส้ะทอ้นถงึ
กระแสเงนิสดทีแ่ทจ้รงิเน่ืองจากเป็นการคดิลดจากอตัราก าไร ซึง่ไม่ไดส้ะทอ้นถงึการเปลี่ยนแปลงของเงนิทุนหมุนเวยีนและ
ค่าใชจ้่ายทีไ่ม่ใช่เงนิสด รวมถงึความสามารถในการบรหิารจดัการของผูบ้รหิารโรงแรม และผลประกอบการในอดตี ดงันัน้วธิี
รายได ้(Income approach) โดยผูป้ระเมนิราคาอสิระจงึไม่เหมาะสม 

5.3. วิธีต้นทุนของผู้ประเมินราคาอิสระ (Cost approach) และปรบัปรงุโดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 

การประเมนิทรพัย์สนิด้วยวธิกีารวเิคราะห์ต้นทุน ผู้ประเมนิราคาอิสระจะแยกการพจิารณาทรพัย์สนิออกเป็น 3 
ส่วน ไดแ้ก่ มูลค่าสทิธกิารเช่าทีด่นิ มูลค่าสิง่ปลูกสรา้ง มูลค่าวสัดุและอุปกรณ์ โดยมูลค่ารวมของทัง้ 3 ส่วน เท่ากบัมูลค่า
ทรพัยส์นิทัง้หมด โดยมหีลกัการดงันี้ 

1) มลูค่าสทิธกิารเช่าทีด่นิ 

ในการประเมินมูลค่าที่ดิน ผู้ประเมินไม่สามารถใช้วิธเีปรียบเทียบราคาตลาด (Market approach) ได้โดยตรง 
เนื่องจากไม่สามารถหาทีด่นิทีม่ลีกัษณะเหมอืนกนัหรอืคล้ายคลงึกนั และมกีารซื้อขายกนัภายในช่วงเวลาทีท่ าการประเมนิ 
นอกจากนี้ เนื่องจากทรพัย์สนิเป็นทีด่นิเช่า ผูป้ระเมนิราคาอสิระจงึท าการประเมนิโดยการหามูลค่าสทิธกิารเช่าทีด่นิของผู้
เช่า ซึ่งมหีลกัการว่ามูลค่าสทิธกิารเช่าทีด่นิเกิดจากก าไรส่วนเกนิทีผู่้เช่าจะไดจ้ากการเช่าทีด่นิมาในอตัราเช่าตามสญัญา 
แลว้น ามาปล่อยใหเ้ช่าช่วงในอตัราค่าเช่าตลาด 

ดงันัน้ ผูป้ระเมนิราคาอสิระจงึด าเนินการหาค่าเช่าตลาด โดยอ้างองิขอ้มลูจากการเปรยีบเทยีบค่าเช่าของทีด่นิทีม่ ี
ลกัษณะคลา้ยหรอืเหมอืนกนั ทีเ่คยมกีารเช่าหรอืเสนอใหเ้ช่าภายในช่วงเวลาทีท่ าการประเมนิ แลว้หกัดว้ยค่าเช่าตามทีร่ะบุ
ไว้ในสญัญา รวมทัง้หกัภาระภาษีที่ดนิและสิ่งปลูกสร้างออก เพื่อให้ได้ก าไรที่ผู้เช่าได้จากการเช่าที่ดินตามสทิธกิารเช่า
ส าหรบัระยะเวลาสญัญาทีเ่หลอื แลว้จงึคดิลดกลบัมาเป็นมลูค่าปัจจุบนัไดม้ลูค่าสทิธกิารเช่าของผูเ้ช่า 

2) มลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง 

ในการประเมนิมลูค่าสิง่ปลูกสรา้ง ผูป้ระเมนิราคาอสิระจดัท าโดยการวเิคราะหม์ลูค่าทดแทนในการสรา้งอาคารทีม่ี
ลกัษณะเดยีวกนัขึน้มาใหม่ (Replacement cost) แล้วหกัออกดว้ยค่าเสื่อมตามอายุ และลกัษณะโครงสรา้งอาคาร ตลอดจน
การดแูลรกัษา ไดเ้ป็นมลูค่าของอาคาร ณ วนัทีส่ ารวจ ทัง้นี้ ในส่วนของมลูค่าทดแทนนัน้ ผูป้ระเมนิอา้งองิถึงมาตรฐานราคา
ค่าก่อสรา้งของสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย (สปท.) พ.ศ. 2563 
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3) มลูค่าวสัดุและอุปกรณ์ 

ในการประเมินมูลค่าวัสดุและอุปกรณ์ ได้แก่ อุปกรณ์ส านักงาน อุปกรณ์เครื่องใช้ไฟฟ้า เฟอร์นิเจอร์ และ
ยานพาหนะ ผูป้ระเมนิราคาอสิระจดัท าโดยการวเิคราะหม์ลูค่าตน้ทุนทดแทนของวสัดุและอุปกรณ์ทีร่วมอยู่กบัทรพัยส์นิ โดย
อา้งองิมลูค่าตลาดในวนัทีท่ าการประเมนิ 

รายละเอยีดของการประเมนิมลูค่าดว้ยวธิวีเิคราะหจ์ากตน้ทุน (Cost Approach) มดีงัต่อไปนี้ 

5.3.1. ทรพัยสิ์นโรงแรมโนโวเทล ชมุพร บีช รีสอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 

1. สรปุการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นโรงแรมโนโวเทล ชมุพร บชี รีสอรท์ แอนด ์กอลฟ์ ด้วยวิธีวิเคราะห์จาก
ต้นทุน โดยบริษทั ชาเตอร ์แวลูเอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท์ จ ากดั 

ตารางท่ี 5-34: สรปุการค านวณหามูลค่าสิทธิการเช่าท่ีดินของโรงแรมโนโวเทล ชุมพร บีช รีสอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 

ปีท่ี 
ระยะเวลาเช่า 

ค่าเช่าตลาด 
(บาท) 

ค่าเช่าตาม
สญัญา 
(บาท) 

ภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้าง (บาท) 

ก าไรจากการ
เช่า (บาท) 

อตัราคิดลด 
11.00% 

มูลค่าปัจจุบนั 

วนัเร่ิมต้น วนัส้ินสุด 
(บาท)  

(ปัดเศษ) 
1.00 1 ต.ค. 63 30 ก.ย. 64 4,540,704  2,536,657  28,247  1,975,800  0.8929  1,764,107  
2.00 1 ต.ค. 64 30 ก.ย. 65 4,994,774  2,790,323  282,468  1,921,983  0.7972  1,532,193  
3.00 1 ต.ค. 65 30 ก.ย. 66 4,994,774  2,790,323  282,468  1,921,983  0.7118  1,368,030  
4.00 1 ต.ค. 66 30 ก.ย. 67 4,994,774  2,790,323  282,468  1,921,983  0.6355  1,221,455  
5.00 1 ต.ค. 67 30 ก.ย. 68 5,494,252  3,069,355  310,715  2,114,182  0.5674  1,199,644  
6.00 1 ต.ค. 68 30 ก.ย. 69 5,494,252  3,069,355  310,715  2,114,182  0.5066  1,071,110  
7.00 1 ต.ค. 69 30 ก.ย. 70 5,494,252  3,069,355  310,715  2,114,182  0.4523  956,349  
8.00 1 ต.ค. 70 30 ก.ย. 71 6,044,812  3,376,291  310,715  2,357,806  0.4039  952,278  
9.00 1 ต.ค. 71 30 ก.ย. 72 6,044,812  3,376,291  341,786  2,326,735  0.3606  839,044  
10.00 1 ต.ค. 72 30 ก.ย. 73 6,044,812  3,376,291  341,786  2,326,735  0.3220  749,146  
11.00 1 ต.ค. 73 30 ก.ย. 74 6,649,293  3,713,920  341,786  2,593,587  0.2875  745,594  
12.00 1 ต.ค. 74 30 ก.ย. 75 6,649,293  3,713,920  341,786  2,593,587  0.2567  665,709  
13.00 1 ต.ค. 75 30 ก.ย. 76 6,649,293  3,713,920  375,965  2,559,408  0.2292  586,550  
14.00 1 ต.ค. 76 30 ก.ย. 77 7,313,371  4,085,311  375,965  2,852,095  0.2046  583,595  
15.00 1 ต.ค. 77 30 ก.ย. 78 7,313,371  4,085,311  375,965  2,852,095  0.1827  521,067  
16.00 1 ต.ค. 78 30 ก.ย. 79 7,313,371  4,085,311  375,965  2,852,095  0.1631  465,238  
17.00 1 ต.ค. 79 30 ก.ย. 80 8,045,560  4,493,842  413,561  3,138,157  0.1456  457,055  
18.00 1 ต.ค. 80 30 ก.ย. 81 8,045,560  4,493,842  413,561  3,138,157  0.1300  408,085  

          มูลค่าสิทธิการเช่า 16,086,252  

ทีม่า: รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโรงแรมโนโวเทล ชุมพร บชี รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์ โดยบรษิทั ชาเตอร ์แวลูเอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท ์จ ากดั 

ตารางท่ี 5-35: สรปุการค านวณหามูลค่าส่ิงปลกูสร้างของโรงแรมโนโวเทล ชุมพร บีช รีสอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 

รายการ ประเภทส่ิงปลูกสร้าง / ส่วนพฒันาควบ 
พื้นท่ี 
(ตร.ม.) 

มูลค่า
ทดแทน

ใหม่ (บาท) 

ค่าเส่ือมราคา มูลค่า
ปัจจุบนั 
(บาท) 

% 
ก่อสร้าง 

มูลค่าตาม
สภาพ 
(บาท) 

ปี % รวม 

1 โรงแรม สูง 2 ชัน้ (อาคาร A)                 
  - พืน้ทีใ่ชส้อยภายในอาคาร 2,029.60  38,783,000              

  - พืน้ทีภ่ายนอกอาคาร 183.00  1,555,500              
  รวมพื้นที่ 2,212.60  40,338,500  29  * 76.0% 9,681,240  100% 9,681,240  
                    

2 โรงแรม สูง 2 ชัน้ (อาคาร B)                 
  - พืน้ทีใ่ชส้อยภายในอาคาร 2,267.40  43,460,900              
  - พืน้ทีภ่ายนอกอาคาร 216.00  1,836,000              
  รวมพื้นที่ 2,483.40  45,296,900  10  5.56% 55.6% 20,111,824  100% 20,111,824  
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รายการ ประเภทส่ิงปลูกสร้าง / ส่วนพฒันาควบ 
พื้นท่ี 
(ตร.ม.) 

มูลค่า
ทดแทน

ใหม่ (บาท) 

ค่าเส่ือมราคา มูลค่า
ปัจจุบนั 
(บาท) 

% 
ก่อสร้าง 

มูลค่าตาม
สภาพ 
(บาท) 

ปี % รวม 

                    
3 อาคารรา้นอาหารและสมัมนา                 
  - พืน้ทีใ่ชส้อยภายในอาคารชัน้ล่าง 1,822.50  29,635,000              
  - พืน้ทีใ่ชส้อยภายในอาคารชัน้บน 585.00  10,970,000              
  - พืน้ทีใ่ชส้อยภายนอกอาคาร 182.00  1,820,000              
  รวมพื้นที่ 2,589.50  42,425,000  29  * 76.0% 10,182,000  100% 10,182,000  
                    
4 อาคารส านักงาน สูง 2 ชัน้                 
  - พืน้ทีใ่ชส้อยภายในอาคาร 634.00  7,449,500              
  - พืน้ทีภ่ายนอกอาคาร 80.00  584,000              
  รวมพื้นที่ 714.00  8,033,500  10  5.6% 55.6% 3,566,874  100% 3,566,874  
                    
5 สระว่ายน ้า A                 
  พืน้ทีส่ระ 251.50  5,030,000              
  พืน้ทีข่อบสระ 580.90  3,194,950              
  พืน้ทีศ่าลา 86.00  731,000              
  รวมพื้นที่ 918.40  8,955,950  29  * 76.0% 2,149,428  100% 2,149,428  
                    
6 สระว่ายน ้า B                 
  พืน้ทีส่ระ 280.24  5,604,800              
  พืน้ทีข่อบสระ 399.57  2,197,635              
  รวมพื้นที่ 679.81  7,802,435  10  5.56% 55.6% 3,464,281  100% 3,464,281  
                    
7 อาคารออกก าลงักาย ชัน้เดยีว                 
  พืน้ทีอ่อกก าลงักายและหอ้งเดก็เล่น 147.81  2,217,150              
  พืน้ทีห่อ้งน ้า 69.31  1,247,580              
  พืน้ที่ทางเดนิ 97.90  489,500              
  รวมพื้นที่ 315.02  3,954,230  10  5.56% 55.6% 1,755,678  100% 1,755,678  
                    
8 อาคารเกบ็ขยะ ชัน้เดยีว                 
  พืน้ทีภ่ายในอาคาร 20.00  100,000              
  รวมพื้นที่ 20.00  100,000  10  5.56% 55.6% 44,400  100% 44,400  
                    
9 อาคารเกบ็อุปกรณ์ ชัน้เดยีว                 
  พืน้ทีภ่ายในอาคาร 22.50  45,000              
  รวมพื้นที่ 22.50  45,000  10  5.56% 55.6% 19,980  100% 19,980  
                    

10 อาคารวางถงัแก๊ส ชัน้เดยีว                 
  พืน้ทีภ่ายในอาคาร 27.50  68,750.00              
  รวมพื้นที่ 27.50  68,750  10  5.56% 55.6% 30,525  100% 30,525  
                    

11 อาคารคลุม Boiler ชัน้เดยีว                 
  พืน้ทีภ่ายในอาคาร 84.00  420,000              
  รวมพื้นที่ 84.00  420,000  10  5.56% 55.6% 186,480  100% 186,480  
                    

14 อาคารรา้นอาหารและกอล์ฟคลบั                 
  - พืน้ทีใ่ชส้อยภายในอาคาร 604.00  12,080,000              
  - พืน้ทีภ่ายนอกอาคาร 144.00  1,224,000              
  รวมพื้นที่ 748.00  13,304,000  10  5.56% 55.6% 5,906,976  100% 5,906,976  
                    

15 อาคารช่างชัน้เดยีว                 
  - พืน้ทีภ่ายในอาคาร 200.00  1,100,000              
  รวมพื้นที่ 200.00  1,100,000  10  5.56% 55.6% 488,400  100% 488,400  
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รายการ ประเภทส่ิงปลูกสร้าง / ส่วนพฒันาควบ 
พื้นท่ี 
(ตร.ม.) 

มูลค่า
ทดแทน

ใหม่ (บาท) 

ค่าเส่ือมราคา มูลค่า
ปัจจุบนั 
(บาท) 

% 
ก่อสร้าง 

มูลค่าตาม
สภาพ 
(บาท) 

ปี % รวม 

                    
16 อาคารไมช้ัน้เดยีว (บา้นการเกด)                 
  - พืน้ทีภ่ายในอาคาร 20.00  240,000              
  รวมพื้นที่ 20.00  240,000  10  5.56% 55.6% 106,560  100% 106,560  
                    

17 อาคาร Heat pump ชัน้เดยีว                 
  - พืน้ทีภ่ายในอาคาร 12.00  42,000              
  รวมพื้นที่ 12.00  42,000  1  5.56% 5.6% 39,665  100% 39,665  
                    

19 อาคารป้อมยาม ชัน้เดยีว                 
  - พืน้ทีภ่ายในอาคาร 9.00  63,000              
  รวมพื้นที่ 9.00  63,000  10  5.56% 55.6% 27,972  100% 27,972  
                    

รวมมูลค่าส่ิงปลูกสร้างภายในอาคาร 11,055.73  172,189,265    57,762,283    57,762,283  
มูลค่าประกนัอคัคีภยั 156,006,933  

20 สิง่ปลูกสรา้งภายนอกอาคาร                 
  ถนนคอนกรตีและลานคอนกรตีจอดรถ 7,633.00  5,724,750  10  5.6% 55.6% 2,541,789  100% 2,541,789  
  รัว้ก่ออฐิหน้าทีด่นิ     1.00 เมตร    สูง  268.00 เมตร 268.00  402,000  29  * 76.0% 96,480  100% 96,480  
  รัว้ก่ออฐิ             467.40 เมตร    สูง    1.50 เมตร 701.10  1,051,650  29  * 76.0% 252,396  100% 252,396  

รวมมูลค่าส่ิงปลูกสร้างภายนอกอาคาร 8,602.10  7,178,400    2,890,665    2,890,665  
รวมมูลค่าส่ิงปลูกสร้างทัง้ส้ิน 60,652,948  

ทีม่า: รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโรงแรมโนโวเทล ชุมพร บชี รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์ โดยบรษิทั ชาเตอร ์แวลูเอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท ์จ ากดั 

ในการตดัค่าเสื่อมราคาของทรพัย์สนิสิง่ปลูกสรา้ง ผูป้ระเมนิราคาอสิระเลอืกใชว้ธิกีารตดัค่าเสื่อมราคาดว้ยวธิเีสน้ตรง
ตามอายุของสิง่ปลูกสรา้งและอายุสญัญาที่เหลอื ทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระเห็นว่ามคีวามเหมาะสม เพราะสะทอ้นถึงการ
เสื่อมจากการใชป้ระโยชน์นของสิง่ปลูกสรา้งโดยเฉลีย่ไดต้รงกบัความเป็นจรงิมากกว่าวธิอีา้งองิตามมาตรฐานของสมาคมผู้
ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิแห่งประเทศไทย ที่ให้ตดัค่าเสื่อมในช่วง 10 ปีแรกเท่ากบัร้อยละ 1 ต่อปี ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงนิ
อสิระเหน็ว่าใหผ้ลลพัธ์ค่าเสื่อมราคาสะสมทีน้่อยเกนิไป ท าใหมู้ลค่าปัจจุบนัตามสภาพสูงเกนิไป โดยผลการประเมนิมูลค่า
ของโรงแรมโนโวเทล ชุมพร บชี รสีอร์ท แอนด์ กอล์ฟ โดยบรษิทั ชาเตอร์ แวลูเอชัน่ แอนด์ คอนซลัแตนท ์จ ากดั สามารถ
สรุปไดด้งันี้ 

ตารางท่ี 5-36: มูลค่าของทรพัยสิ์นโรงแรมโนโวเทล ชุมพร บีช รีสอรท์ แอนด ์กอลฟ์ ท่ีประเมินโดยวิธีวิเคราะห์จากต้นทุน 

รายการประเมินราคา 
รวมราคาประเมิน 

(บาท) 
สทิธกิารเช่าทีด่นิ: 
สทิธกิารเช่าทีด่นิ จ านวน 12 แปลง 
คงเหลอืระยะเวลาเช่า 18 ปี 

16,086,252  

สิง่ปลูกสรา้ง : จ านวน 16 รายการ 60,652,948  
รวมราคาประเมินทรพัยสิ์นทัง้ส้ิน 76,739,200  

 จากการสมัภาษณ์ผูป้ระเมนิราคาอสิระ พบว่าในการประเมนิครัง้นี้ ผูป้ระเมนิราคาอสิระรายนี้ ไม่ไดร้วมมลูค่าของ
วัสดุและอุปกรณ์ของทรัพย์สินโรงแรมในการค านวณ เพราะเห็นว่าราคาตลาดของวัสดุและอุปกรณ์มีความแตกต่าง
หลากหลายและผนัแปรไปตามอายุของวสัดุและอุปกรณ์นัน้ หากต้องการจะรวมมูลค่าของวสัดุและอุปกรณ์ในการค านวณ 
มูลค่าตามบญัชขีองวสัดุและอุปกรณ์ที่ตัดค่าเสื่อมราคาแล้วมคีวามเหมาะสมกว่า ดงันัน้ ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระจงึ
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ปรบัปรุงผลการประเมนิ โดยการรวมมูลค่าของวสัดุและอุปกรณ์ตามมูลค่าตามบญัช ีณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 ไดมู้ลค่า
ดงันี้ 

ตารางท่ี 5-37: มูลค่าของทรพัยสิ์นโรงแรมโนโวเทล ชุมพร บีช รีสอรท์ แอนด ์กอลฟ์ ท่ีประเมินโดยวิธีวิเคราะห์จากต้นทุน (Cost approach) 
ปรบัปรงุโดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 

รายการประเมินราคา 
รวมราคาประเมิน 

(บาท) 
สทิธกิารเช่าทีด่นิ: 
สทิธกิารเช่าทีด่นิ จ านวน 12 แปลง 
คงเหลอืระยะเวลาเช่า 18 ปี 

16,086,252  

สิง่ปลูกสรา้ง : จ านวน 16 รายการ 60,652,948  
วสัดุและอุปกรณ์ ตามมลูค่าตามบญัช ี 6,337,177 
รวมราคาประเมินทรพัยสิ์นทัง้ส้ิน 83,076,337  

 

2. สรปุการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นโรงแรมโนโวเทล ชมุพร บชี รีสอรท์ แอนด ์กอลฟ์ ด้วยวิธีวิเคราะห์จาก

ต้นทุน โดยบริษทั สยามแอพเพรซลั แอนด ์เซอรวิ์ส จ ากดั 

ตารางท่ี 5-38: สรปุการค านวณหามูลค่าสิทธิการเช่าท่ีดินของโรงแรมโนโวเทล ชุมพร บีช รีสอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 

ปีท่ี 
ระยะเวลาเช่า ค่าเช่าตลาด 

(บาท) 
ค่าเช่าตามสญัญา 

(บาท) 
ก าไรจากการเช่า 

(บาท) 
อตัราคิดลด มูลค่าปัจจบุนั 

วนัเร่ิมต้น วนัส้ินสุด 8.00% (บาท) (ปัดเศษ) 
1.00 1 ต.ค. 63 30 ก.ย. 64 871,728  807,978  63,750  0.9259  59,028  
2.00 1 ต.ค. 64 30 ก.ย. 65 871,728  888,776  -17,048  0.8573  -14,616  
3.00 1 ต.ค. 65 30 ก.ย. 66 871,728  888,776  -17,048  0.7938  -13,533  
4.00 1 ต.ค. 66 30 ก.ย. 67 958,901  888,776  70,125  0.7350  51,544  
5.00 1 ต.ค. 67 30 ก.ย. 68 958,901  977,654  -18,753  0.6806  -12,763  
6.00 1 ต.ค. 68 30 ก.ย. 69 958,901  977,654  -18,753  0.6302  -11,818  
7.00 1 ต.ค. 69 30 ก.ย. 70 1,054,791  977,654  77,137  0.5835  45,009  
8.00 1 ต.ค. 70 30 ก.ย. 71 1,054,791  1,075,419  -20,628  0.5403  -11,145  
9.00 1 ต.ค. 71 30 ก.ย. 72 1,054,791  1,075,419  -20,628  0.5002  -10,319  
10.00 1 ต.ค. 72 30 ก.ย. 73 1,160,271  1,075,419  84,852  0.4632  39,303  
11.00 1 ต.ค. 73 30 ก.ย. 74 1,160,271  1,182,961  -22,690  0.4289  -9,731  
12.00 1 ต.ค. 74 30 ก.ย. 75 1,160,271  1,182,961  -22,690  0.3971  -9,011  
13.00 1 ต.ค. 75 30 ก.ย. 76 1,276,298  1,182,961  93,337  0.3677  34,320  
14.00 1 ต.ค. 76 30 ก.ย. 77 1,276,298  1,301,257  -24,959  0.3405  -8,498  
15.00 1 ต.ค. 77 30 ก.ย. 78 1,276,298  1,301,257  -24,959  0.3152  -7,868  
16.00 1 ต.ค. 78 30 ก.ย. 79 1,403,927  1,301,257  102,670  0.2919  29,968  
17.00 1 ต.ค. 79 30 ก.ย. 80 1,403,927  1,431,382  -27,455  0.2703  -7,420  
18.00 1 ต.ค. 80 30 ก.ย. 81 1,403,927  1,431,382  -27,455  0.2502  -6,871  

          รวมมูลค่าสิทธิการเช่า 135,5821  
     คิดเป็น 100,000  

ทีม่า:  รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโรงแรมโนโวเทล ชุมพร บชี รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์ โดยบรษิทั สยามแอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์สิ จ ากดั 
หมายเหตุ: ที่ปรึกษาทางการเงนิอสิระได้แก้ไขตวัเลขรวมที่ค านวณได้จากตาราง ซึ่งผู้ประเมนิราคาอิสระรวมได้ 102,853 บาท ซึ่งจากการตรวจสอบ ที่
ปรกึษาทางการเงนิอสิระพบว่าเป็นตวัเลขที่ไม่ถูกต้อง อย่างไรกต็าม ที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระยงัคงตวัเลข 100,000 บาท ที่เกดิจากการปัดเศษของตวัเลข 
102,853 บาทไว ้เพื่อใหต้วัเลขมลูค่ารวมทีป่ระเมนิได ้ตรงกบัตวัเลขในรายงานการประเมนิทรพัยส์นิโดยบรษิทั สยามแอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์สิ จ ากัด 
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ตารางท่ี 5-39: สรปุการค านวณหามูลค่าส่ิงปลกูสรา้งของโรงแรม โนโวเทล ชุมพร บีช รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 

รายการ ประเภทส่ิงปลูกสร้าง / ส่วนพฒันาควบ 
พื้นท่ี 
(ตร.ม.) 

ราคา
ประเมิน  
( บาท / 
หน่วย ) 

มูลค่า
ทดแทน

ใหม่ (บาท) 

อายุ
อาคาร 
(ปี) 

อายุ
สญัญา
เช่า

คงเหลือ 
(ปี) 

ค่า
เส่ือม
ต่อปี 
(%) 

ค่า
เส่ือม
รวม 
(%) 

มูลค่าปัจจุบนั 
(บาท) 

1 โรงแรม สงู 2 ชัน้ (อาคาร A)                 
  - พืน้ทีใ่ชส้อยภายใน 2,061.90  17,000  35,052,300            

  - พืน้ทีเ่ฉลยีง 86.20  5,000  431,000            
  - พืน้ที่ระเบยีง 79.40  5,000  397,000            
  รวมพืน้ที่ 2,227.50    35,880,300  34  18  1.92% 65.38% 12,421,760  
                    

2 โรงแรม สงู 2 ชัน้ (อาคาร B)                 
  - พืน้ทีใ่ชส้อยภายใน 2,370.90  17,000  40,305,300            
  - พืน้ทีเ่ฉลยีง 117.20  5,000  586,000            
  - พืน้ที่ระเบยีง 117.20  5,000  586,000            
  รวมพืน้ที่ 2,605.30    41,477,300  14  18  3.13% 43.75% 23,330,981  
                    
3 อาคารตอ้นรบัและสมัมนา 2 ชัน้                 
  - พืน้ทีใ่ชส้อยภายใน 3,016.20  15,000  45,243,000            
  - พืน้ทีส่ านักงาน 50.00  12,000  600,000            
  - พืน้ที่หอ้งซ่อมบ ารุง 176.00  10,000  1,760,000            
  - พืน้ทีเ่ฉลยีงทางเดนิ 130.00  3,500  455,000            
  รวมพืน้ที่ 3,372.20    48,058,000  34  18  1.92% 65.38% 16,635,462  
                    
4 อาคารรบั-ส่งลูกคา้                 
  - พืน้ทีใ่ชส้อยภายใน 380.00  10,000  3,800,000            
  - พืน้ที่ทางเดนิรถ 794.00  1,000  794,000            
  รวมพืน้ที่ 1,174.00    4,594,000  14  18  3.13% 43.75% 2,584,125  
                    
5 อาคารส านักงาน 2 ชัน้                 
  - พืน้ทีใ่ชส้อยภายในชัน้ล่าง 697.20  11,000  7,669,200            
  - พืน้ทีเ่ฉลยีง และระเบยีง 54.40  3,500  190,400            
  รวมพืน้ที่ 751.60    7,859,600  14  18  3.13% 43.75% 4,421,025  
                    
6 สระว่ายน ้า 1                 
  - พืน้ทีส่ระว่ายน ้า 132.00  18,000  2,376,000            
  - พืน้ทีส่ระว่ายน ้าเดก็ 16.00  15,000  240,000            
  - พืน้ที่พกัผ่อน 36.00  12,000  432,000            
  - พืน้ที่หอ้งเครื่องกรองน ้า 60.00  7,000  420,000            
  - พืน้ทีข่อบสระทางเดนิ 336.00  5,000  1,680,000            
  รวมพืน้ที่ 580.00    5,148,000  34  18  1.92% 65.38% 1,782,000  
                    
7 อาคารสระว่ายน ้า และฟิตเนส                 
  - พืน้ทีส่ระว่ายน ้า 132.00  18,000  2,376,000            
  - พืน้ทีส่ระว่ายน ้าเดก็ 16.00  15,000  240,000            
  - พืน้ทีข่อบสระทางเดนิ 397.10  5,000  1,985,500            
  - พืน้ทีเ่ฉลยีงทางเดนิชัน้ล่าง 60.70  3,500  212,450            
  - พืน้ทีใ่ชส้อยภายใน 218.70  12,000  2,624,400            
  รวมพืน้ที่ 824.50    7,438,350  14  18  3.13% 43.75% 4,184,072  
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รายการ ประเภทส่ิงปลูกสร้าง / ส่วนพฒันาควบ 
พื้นท่ี 
(ตร.ม.) 

ราคา
ประเมิน  
( บาท / 
หน่วย ) 

มูลค่า
ทดแทน

ใหม่ (บาท) 

อายุ
อาคาร 
(ปี) 

อายุ
สญัญา
เช่า

คงเหลือ 
(ปี) 

ค่า
เส่ือม
ต่อปี 
(%) 

ค่า
เส่ือม
รวม 
(%) 

มูลค่าปัจจุบนั 
(บาท) 

                    
8 อาคารเกบ็ขยะ                 
  - พืน้ทีใ่ชส้อยภายใน 16.00  6,000  96,000            
  รวมพืน้ที่ 16.00    96,000  14  18  3.13% 43.75% 54,000  
                    
9 อาคารเกบ็อุปกรณ์                 
  - พืน้ทีใ่ชส้อยภายใน 22.50  2,000  45,000            
  รวมพืน้ที่ 22.50    45,000  14  18  3.13% 43.75% 25,313  
                    

10 อาคารวางถงัแก๊ส                 
  - พืน้ทีใ่ชส้อยภายใน 27.50  3,500  96,250            
  รวมพืน้ที่ 27.50    96,250  14  18  3.13% 43.75% 54,141  
                    

11 อาคารหมอ้ไอน ้า                 
  - พืน้ทีใ่ชส้อยภายใน 84.00  7,000  588,000            
  รวมพืน้ที่ 84.00    588,000  14  18  3.13% 43.75% 330,750  
                    
                    

รวมมูลค่าส่ิงปลูกสร้างทัง้ส้ิน 11,685.10    151,280,800    65,821,972  

ทีม่า: รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโรงแรมโนโวเทล ชุมพร บชี รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์ โดยบรษิทั สยามแอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์สิ จ ากดั 

ในการตดัค่าเสื่อมราคาของทรพัย์สนิสิง่ปลูกสร้าง ผู้ประเมนิราคาอิสระเลอืกใช้วธิกีารตัดค่าเสื่อมราคาด้วยวิธี
เสน้ตรงตามอายุของสิง่ปลูกสรา้งและอายุสญัญาทีเ่หลอื ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเหน็ว่ามคีวามเหมาะสม เพราะสะทอ้นถงึ
การเสื่อมจากการใช้ประโยชน์นของสิง่ปลูกสร้างโดยเฉลี่ยได้ตรงกบัความเป็นจรงิมากกว่าวธิีอ้างอิงตามมาตรฐานของ
สมาคมผู้ประเมนิมูลค่าทรพัย์สินแห่งประเทศไทย ที่ให้ตัดค่าเสื่อมในช่วง 10 ปีแรกเท่ากับร้อยละ 1 ต่อปี ซึ่งที่ปรึกษา
ทางการเงนิอิสระเห็นว่าให้ผลลพัธ์ค่าเสื่อมราคาสะสมที่น้อยเกินไป ท าให้มูลค่าปัจจุบันตามสภาพสูงเกินไป โดยผลการ
ประเมนิมูลค่าของโรงแรมโนโวเทล ชุมพร บชี รสีอร์ท แอนด์ กอล์ฟ โดยบรษิทั สยามแอพเพรซลั แอนด์ เซอร์วสิ จ ากดั  
สามารถสรุปไดด้งันี้ 

ตารางท่ี 5-40: มูลค่าของทรพัยสิ์นโรงแรมโนโวเทล ชุมพร บีช รีสอรท์ แอนด ์กอลฟ์ ท่ีประเมินโดยวิธีวิเคราะห์จากต้นทุน 

รายการประเมินราคา 
รวมราคาประเมิน 

(บาท) 
สทิธกิารเช่าทีด่นิ: 
สทิธกิารเช่าทีด่นิ จ านวน 1 แปลง โฉนดเลขที ่3125 ซึง่เป็นพืน้ทีบ่รเิวณโรงแรม 
คงเหลอืระยะเวลาเช่า 18 ปี 

100,000  

สิง่ปลูกสรา้ง: จ านวน 11 รายการ 65,821,972  
วสัดุและอปุกรณ์ ตามราคาตลาด 22,660,800  
รวมราคาประเมินทรพัยสิ์นทัง้ส้ิน 88,582,772  

 จากการสมัภาษณ์ผูป้ระเมนิราคาอิสระ พบว่าในการประเมนิครัง้นี้ ผูป้ระเมนิราคาอสิระไม่ไดร้วมมูลค่าสทิธกิาร
เช่าทีด่นิและมูลค่าสิง่ปลูกสรา้งในส่วนที่เกี่ยวขอ้งกบัการใหบ้รกิารสนามกอล์ฟ อย่างไรกต็าม ทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย์ของบรษิทัฯ แกบุ่คคลทีเ่กีย่วโยงกนั 
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มองว่าสนามกอลฟ์เป็นส่วนหนึ่งของการด าเนินกจิการโรงแรม จงึควรรวมค านวณในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโรงแรมด้วย 
ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึไม่รวมมลูค่าดว้ยวธิวีเิคราะห์จากตน้ทุนโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระรายนี้ในการพจิารณา
มลูค่าทรพัยส์นิ 

ตารางท่ี 5-41: สรปุราคาประเมินทรพัยสิ์นโรงแรมโนโวเทล ชมุพร บีช รีสอรท์ แอนด ์กอลฟ์ ด้วยวิธีวิเคราะห์จากต้นทุน 

 บริษทั ชาเตอร ์แวลูเอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท์ จ ากดั บริษทั สยามแอพเพรซลั แอนด ์เซอรวิ์ส จ ากดั 
มลูค่าทีป่ระเมนิได ้ 76,739,200 บาท 88,582,772 บาท 
มลูค่าหลงัปรบัปรุง
โดยทีป่รกึษาทางการ
เงนิอสิระ 

83,076,337 บาท 
(ดตูารางท่ี 5-37) 

ไม่เหมาะสม เน่ืองจากไม่มีข้อมูลเพื่อปรบั 
ปรงุผลการประเมิน 

 

5.3.2. ทรพัยสิ์นโรงแรม ไอบิส สไตล ์เชียงใหม ่

1. สรปุการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นโรงแรมไอบิส สไตล ์เชียงใหม่ ด้วยวิธีวิเคราะห์จากต้นทนุ โดยบริษทั ชา
เตอร ์แวลูเอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท์ จ ากดั 

ตารางท่ี 5-42: สรปุการค านวณหามูลค่าสิทธิการเช่าท่ีดินของโรงแรมไอบิส สไตล ์เชียงใหม ่

ปีท่ี 
ระยะเวลาเช่า 

ค่าเช่าตลาด 
(บาท) 

ค่าเช่าตาม
สญัญา 
(บาท) 

ภาษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้าง (บาท) 

ก าไรจากการ
เช่า (บาท) 

อตัราคิดลด 
11.00% 

มูลค่าปัจจุบนั 

วนัเร่ิมต้น วนัส้ินสุด (บาท) (ปัดเศษ) 

1.00 1 ต.ค. 63 30 ก.ย. 64 3,591,000  3,073,455  487,614  29,931  0.9009  26,965  
2.00 1 ต.ค. 64 30 ก.ย. 65 3,591,000  3,073,455  487,614  29,931  0.8116  24,293  
3.00 1 ต.ค. 65 30 ก.ย. 66 3,950,100  3,380,801  487,614  81,685  0.7312  59,727  
4.00 1 ต.ค. 66 30 ก.ย. 67 3,950,100  3,380,801  487,614  81,685  0.6587  53,808  
5.00 1 ต.ค. 67 30 ก.ย. 68 3,950,100  3,380,801  511,995  57,305  0.5935  34,008  
6.00 1 ต.ค. 68 30 ก.ย. 69 4,345,110  3,718,881  511,995  114,235  0.5346  61,075  
7.00 1 ต.ค. 69 30 ก.ย. 70 4,345,110  3,718,881  511,995  114,235  0.4817  55,022  
8.00 1 ต.ค. 70 30 ก.ย. 71 4,345,110  3,718,881  511,995  114,235  0.4339  49,570  
9.00 1 ต.ค. 71 30 ก.ย. 72 4,779,621  4,090,769  537,594  151,258  0.3909  59,130  
10.00 1 ต.ค. 72 30 ก.ย. 73 4,779,621  4,090,769  537,594  151,258  0.3522  53,271  
11.00 1 ต.ค. 73 30 ก.ย. 74 4,779,621  4,090,769  537,594  151,258  0.3173  47,992  
12.00 1 ต.ค. 74 30 ก.ย. 75 5,257,583  4,499,844  537,594  220,144  0.2858  62,926  
13.00 1 ต.ค. 75 30 ก.ย. 76 5,257,583  4,499,844  564,474  193,264  0.2575  49,768  
14.00 1 ต.ค. 76 30 ก.ย. 77 5,257,583  4,499,844  564,474  193,264  0.2320  44,836  
15.00 1 ต.ค. 77 30 ก.ย. 78 5,783,306  4,949,830  564,474  269,001  0.2090  56,222  
16.00 1 ต.ค. 78 30 ก.ย. 79 5,783,306  4,949,830  564,474  269,001  0.1883  50,651  
17.00 1 ต.ค. 79 30 ก.ย. 80 5,783,306  4,949,830  592,698  240,778  0.1696  40,844  
18.00 1 ต.ค. 80 30 ก.ย. 81 6,361,696  5,372,813  592,698  396,185  0.1528  60,546  

          มูลค่าสิทธิการเช่า 890,654  

ทีม่า: รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโรงแรมไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ โดยบรษิทั ชาเตอร ์แวลูเอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท ์จ ากดั 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย์ของบรษิทัฯ แกบุ่คคลทีเ่กีย่วโยงกนั 
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ตารางท่ี 5-43: สรปุการค านวณหามูลค่าส่ิงปลกูสร้างของโรงแรมไอบิส สไตล ์เชียงใหม ่

รายการ ประเภทส่ิงปลูกสร้าง / ส่วนพฒันาควบ 
พื้นท่ี 
(ตร.ม.) 

มูลค่า
ทดแทน

ใหม่ (บาท) 

ค่าเส่ือมราคา มูลค่า
ปัจจุบนั 
(บาท) 

% 
ก่อสร้าง 

มูลค่าตาม
สภาพ 
(บาท) 

ปี % รวม 

1 อาคารโรงแรม สูง 6 ชัน้                 
  - พืน้ทีใ่ชส้อยภายในชัน้ 1 - 6 3,607.39  56,419,690              

  - ลฟิทโ์ดยสาร (หน่วย : ตวั) 3  4,500,000              
      60,919,690  9  3.7% 33.3% 40,633,433  100% 40,633,433  
                    

2 อาคารโรงแรม สูง 8 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้                 
  - พืน้ทีใ่ชส้อยภายในชัน้ใตด้นิ - ชัน้ 8 8,430.33  146,026,140              
  - ลฟิทโ์ดยสาร (หน่วย : ตวั) 3  6,000,000              
      152,026,140  10  3.6% 36.0% 97,296,730  100% 97,296,730  
                    
3 อาคารโรงแรม สูง 7 ชัน้ พรอ้มชัน้ลอย                 
  - พืน้ทีใ่ชส้อยภายในชัน้ 1 - 7 2,286.85  49,329,490              
  - ลฟิทโ์ดยสาร (หน่วย : ตวั) 3  6,000,000              
      55,329,490  10  3.6% 36.0% 35,410,874  100% 35,410,874  
                    

รวมมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง 14,324.57  268,275,320    173,341,036    173,341,036  

ทีม่า: รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโรงแรมไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ โดยบรษิทั ชาเตอร ์แวลูเอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท ์จ ากดั 

ในการตดัค่าเสื่อมราคาของทรพัย์สนิสิง่ปลูกสร้าง ผู้ประเมนิราคาอิสระเลอืกใช้วธิกีารตดัค่าเสื่อมราคาด้วยวิธี
เสน้ตรงตามอายุของสิง่ปลูกสรา้งและอายุสญัญาทีเ่หลอื ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเหน็ว่ามคีวามเหมาะสม เพราะสะทอ้นถงึ
การเสื่อมจากการใช้ประโยชน์นของสิง่ปลูกสร้างโดยเฉลี่ยได้ตรงกบัความเป็นจรงิมากกว่าวธิีอ้างอิงตามมาตรฐานของ
สมาคมผู้ประเมนิมูลค่าทรพัย์สินแห่งประเทศไทย ที่ให้ตัดค่าเสื่อมในช่วง 10 ปีแรกเท่ากับร้อยละ 1 ต่อปี ซึ่งที่ปรึกษา
ทางการเงนิอิสระเห็นว่าให้ผลลพัธ์ค่าเสื่อมราคาสะสมที่น้อยเกินไป ท าให้มูลค่าปัจจุบนัตามสภาพสูงเกินไป โดยผลการ
ประเมนิมลูค่าของโรงแรมไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ โดยบรษิทั ชาเตอร ์แวลูเอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท ์จ ากดั สามารถสรุปได้
ดงันี้ 

ตารางท่ี 5-44: มูลค่าของทรพัยสิ์นโรงแรมไอบิส สไตล ์เชียงใหม ่ท่ีประเมินโดยวิธีวิเคราะห์จากต้นทนุ 

รายการประเมินราคา 
รวมราคาประเมิน 

(บาท) 
สทิธกิารเช่าทีด่นิ: 
สทิธกิารเช่าทีด่นิ จ านวน 9 แปลง 
คงเหลอืระยะเวลาเช่า 18 ปี 

890,654  

สิง่ปลูกสรา้ง : จ านวน 3 รายการ 173,341,036  

รวมราคาประเมินทรพัยสิ์นทัง้ส้ิน 174,231,690  

นอกจากนี้ จากการสมัภาษณ์ผูป้ระเมนิราคาอสิระ พบว่าในการประเมนิครัง้นี้ ผูป้ระเมนิราคาอสิระรายนี้ ไม่ไดร้วม
มูลค่าของวสัดุและอุปกรณ์ของทรพัย์สินโรงแรมในการค านวณ เพราะเห็นว่าราคาตลาดของวสัดุและอุปกรณ์มีความ
แตกต่างหลากหลายและผนัแปรไปตามอายุของวสัดุและอุปกรณ์นัน้ หากต้องการจะรวมมูลค่าของวสัดุและอุปกรณ์ในการ
ค านวณ มลูค่าตามบญัชขีองวสัดุและอุปกรณ์ทีต่ดัค่าเสื่อมราคาแลว้มคีวามเหมาะสมกว่า ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระ
จงึปรบัปรุงผลการประเมนิ โดยการรวมมลูค่าของวสัดุและอุปกรณ์ตามมลูค่าตามบญัช ีณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 ไดม้ลูค่า
ดงันี้ 
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ตารางท่ี 5-45: มูลค่าของทรพัยสิ์นโรงแรมไอบิส สไตล ์เชียงใหม ่ท่ีประเมินโดยวิธีวิเคราะห์จากต้นทนุ (Cost approach) และปรบัปรงุโดยท่ี
ปรึกษาทางการเงินอิสระ 

รายการประเมินราคา 
รวมราคาประเมิน 

(บาท) 
สทิธกิารเช่าทีด่นิ: 
สทิธกิารเช่าทีด่นิ จ านวน 9 แปลง 
คงเหลอืระยะเวลาเช่า 18 ปี 

890,654  

สิง่ปลูกสรา้ง : จ านวน 3 รายการ 173,341,036  

วสัดุและอุปกรณ์ ตามมลูค่าตามบญัช ี 4,553,854 

รวมราคาประเมินทรพัยสิ์นทัง้ส้ิน 178,785,544 

 

2. สรปุการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นโรงแรมไอบิส สไตล ์เชียงใหม่ ด้วยวิธีวิเคราะห์จากต้นทนุ โดยบริษทั 
สยามแอพเพรซลั แอนด ์เซอรวิ์ส จ ากดั 

ตารางท่ี 5-46: สรปุการค านวณหามูลค่าส่ิงปลกูสร้างของโรงแรมไอบิส สไตล ์เชียงใหม ่

รายการ ประเภทส่ิงปลูกสร้าง / ส่วนพฒันาควบ 
พื้นท่ี 
(ตร.ม.) 

ราคา
ประเมิน 
(บาท/
หน่วย) 

อายุ
อาคาร 
(ปี) 

มูลค่า
ทดแทนใหม่ 

(บาท) 

ค่า
เส่ือม 
(%) 

มูลค่าตาม
สภาพ (บาท) 

1 อาคารโรงแรมสงู 7 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ เลขที่ 7/9             
  - พืน้ทีใ่ชส้อยทัว่ไป ชัน้ที ่1 และ 4 - 7 1,877  20,000    37,540,000      

  - พืน้ทีเ่ฉลยีง ทางเทา้ ระเบยีง 833  4,500    3,748,500      
  - พืน้ทีใ่ชส้อยชัน้ใตด้นิ 138  15,000    2,070,000      
  - พืน้ทีใ่ชส้อยทัว่ไป ชัน้ที ่2 - 3 832  18,000    14,976,000      
  รวม (ปัดเศษ หลกัรอ้ย) 3,680  57,500  11.00  58,334,500  12% 51,334,400  

                
2 อาคารโรงแรม สงู 6 ชัน้             
  - พืน้ทีใ่ชส้อยทัว่ไป 3,305  20,000    66,100,000      
  - พืน้ทีเ่ฉลยีง ทางเทา้ 191  4,500    859,500      
  รวม (ปัดเศษ หลกัรอ้ย) 3,496  24,500  10.00  66,959,500  10% 60,263,600  

                
3 อาคารโรงแรม สงู 8 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ เลขที ่8/5             
  - พืน้ทีใ่ชส้อยทัว่ไป 5,503  21,500    118,314,500      
  - พืน้ที่ระเบยีง หอ้งอาหาร 85  6,000    510,000      
  - พืน้ทีจ่อดรถชัน้ที่ 1 และ ชัน้ใตด้นิ 2,306  15,000    34,590,000      
  - พืน้ทีส่ระว่ายน ้า 100  18,000    1,800,000      
  - พืน้ที่ทางเดนิรอบสระว่ายน ้า 57  6,000    342,000      
    8,051  66,500  11.00  155,556,500  12% 136,889,700  

                
รวม 280,850,500    248,487,700  

ทีม่า: รายงานประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโรงแรมไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ โดยบรษิทั สยามแอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์สิ จ ากดั 

ในการตดัค่าเสื่อมราคาของทรพัย์สนิสิง่ปลูกสร้าง ผู้ประเมนิราคาอิสระเลอืกใชว้ธิอี้างอิงตามมาตรฐานของสมาคมผู้
ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิแห่งประเทศไทย ทีใ่หต้ดัค่าเสื่อมในช่วง 10 ปีแรกเท่ากบัรอ้ยละ 1 ต่อปี โดยผูป้ระเมนิราคาอสิระมี
มุมมองว่าสิง่ปลูกสรา้งใหม่จะเสื่อมชา้ในช่วงแรก แต่ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเหน็ว่า เมื่อเทยีบกบัวธิตีดัคดัเสื่อม
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ราคาด้วยวธิเีส้นตรง ค่าเสื่อมราคาจากการใช้ประโยชน์ของสิง่ปลูกสร้างโดยเฉลี่ยด้วยวธิีเส้นตรงตรงกับความเป็นจริง
มากกว่า ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงนิอสิระเหน็ว่าการตดัค่าเสื่อมราคาใน 10 ปีแรกที่ร้อยละ 1 ต่อปี ให้ผลลพัธ์ค่าเสื่อมราคา
สะสมทีน้่อยเกนิไป ท าใหม้ลูค่าปัจจุบนัตามสภาพนัน้สงูเกนิไป โดยผลการประเมนิมูลค่าของโรงแรมไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ 
โดยบรษิทั สยามแอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์สิ จ ากดั สามารถสรุปไดด้งันี้ 

ตารางท่ี 5-47: มูลค่าของทรพัยสิ์นโรงแรมไอบิส สไตล ์เชียงใหม ่ท่ีประเมินโดยวิธีวิเคราะห์จากต้นทนุ 

รายการประเมินราคา 
รวมราคาประเมิน 

(บาท) 
สิง่ปลูกสรา้ง : จ านวน 3 รายการ 248,487,700  

วสัดุและอุปกรณ์ ตามราคาตลาด 11,752,490  

รวมราคาประเมินทรพัยสิ์นทัง้ส้ิน 260,240,190  

นอกจากนี้ จากการสมัภาษณ์ผูป้ระเมนิราคาอสิระ พบว่าในการประเมนิครัง้นี้ ผูป้ระเมนิราคาอสิระไม่ไดร้วมมลูค่า
สทิธกิารเช่าทีด่นิ โดยใหเ้หตุผลว่าสญัญาเช่าทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งของโรงแรมมอีายุทีส่ ัน้มากหากเทยีบกบัขอ้มูลตลาดทีจ่ะ
น ามาเทยีบเคยีง เช่น สญัญาเช่าทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งของคอนโด ซึง่ในมุมมองของผูป้ระเมนิราคาอสิระมองว่าไม่ควรน ามา
เทยีบเคยีง และหากน ามาเทยีบเคยีง มูลค่าทีไ่ดก้จ็ะน้อยมาก และไม่มนีัยส าคญั อย่างไรกต็าม ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ
มองว่าเป็นมลูค่าส่วนนี้เป็นสดัส่วนทีส่ าคญัจะไม่รวมค านวณไม่ได ้อกีทัง้ การคดิค่าเสื่อมราคาในการประเมนิมลูค่าทดแทน
ตามสภาพทรพัย์สนิ ทีผู่ป้ระเมนิราคาอสิระใชต้ามบญัชรีาคามาตรฐานของสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัย์สนิแห่งประเทศไทย 
พ.ศ. 2563 – 2564 ใหผ้ลลพัธ์ค่าเสื่อมราคาสะสมทีต่ ่าเกนิไป ท าใหมู้ลค่าสิง่ปลูกสรา้งตามสภาพค่อนขา้งสูงมากดงักล่าว 
ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึไม่รวมมลูค่าดว้ยวธิวีเิคราะห์จากตน้ทุนโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระรายนี้ในการพจิารณา
มลูค่าทรพัยส์นิ 

สรปุราคาประเมินทรพัยสิ์นโรงแรมไอบิส สไตล ์เชียงใหม่ ด้วยวิธีวิเคราะห์จากต้นทุน 
 บรษิทั ชาเตอร ์แวลูเอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท ์จ ากดั บรษิทั สยามแอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์สิ จ ากดั 

มลูค่าทีป่ระเมนิได ้ 174,231,690 บาท 260,240,190 บาท 

มูลค่าหลงัปรบัปรุง
โ ด ย ที่ ป รึ ก ษ า
ทางการเงนิอสิระ 

178,785,544 บาท 

(ดูตารางที ่5-44) 
ไม่เหมาะสม เนื่องจากไม่มขีอ้มลูเพือ่ปรบัปรุงผลการประเมนิ 
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5.4. สรปุการประเมินความเหมาะสมของราคาในการเข้าท ารายการ 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณาความเหมาะสมของราคาดว้ยวธิคีดิลดกระแสเงนิสดโดยทีป่รกึษาทางการ
เงนิอสิระ วธิวีเิคราะหจ์ากรายไดโ้ดยผูป้ระเมนิราคาอสิระ และวธิตีน้ทุนของผูป้ระเมนิราคาอสิระและปรบัปรุงโดยทีป่รกึษา
ทางการเงนิอสิระ โดยมลูค่าทีป่ระเมนิไดใ้นแต่ละวธิ ีสรุปไดด้งันี้ 

ตารางท่ี 5-48: สรปุผลการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นโรงแรม 

วิธีประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 
มูลค่าทรพัยสิ์นโรงแรม (บาท) 

โรงแรมโนโวเทล ชุมพร บีช รีสอรท์ แอนด ์
กอลฟ์ 

โรงแรม ไอบิส สไตล ์เชียงใหม่ 

1) วธิคีดิลดกระแสเงนิสด (Discounted 
Cash Flow Approach)  

  

▪ กรณีฐาน (60,341,416) 47,113,245 
▪ ช่วงราคาทีป่ระเมนิ (70,496,356) – (50,909,895) 34,555,569 – 61,797,722 

2) วธิวีเิคราะหจ์ากรายได ้(Income 
Approach) โดยผูป้ระเมนิราคาอสิระ 

84,329,000 – 88,750,000 168,606,000 – 174,900,000 

3) วธิตีน้ทุนของผูป้ระเมนิราคาอสิระ (Cost 
approach) และปรบัปรุงโดยทีป่รกึษา
ทางการเงนิอสิระ 1 

83,076,337 178,785,544 

ราคาในการเข้าท ารายการ 87,000,000 185,000,000 
ทีม่า: 1. ตวัเลขหลงัปรบัปรุงโดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระแลว้ 

จากผลการประเมนิมลูค่าตามตาราง ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเหน็ว่า 

1) วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) เป็นวธิทีีส่ะทอ้นถงึผลการด าเนินงานและศกัยภาพ
ทางธุรกิจของทรพัย์สนิโรงแรมในการสร้างรายได้และก าไรจากการด าเนินกิจการโรงแรมในอนาคต ซึ่งถือว่าเป็น
วิธีการที่เหมาะสมในการประเมนิมูลค่าทรพัย์สินโรงแรม อย่างไรก็ตาม เนื่องจากผลการประเมินโดยที่ปรึกษา
ทางการเงนิอสิระพบว่ามลูค่าปัจจุบนัสุทธจิากกระแสเงนิสดของทรพัยส์นิโรงแรม โนโวเทล ชุมพร บชี รสีอรท์ แอนด ์
กอล์ฟ ติดลบ ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าต้องพิจารณาผลการประเมินด้วยวิธีวิเคราะห์ต้นทุน
ประกอบดว้ย ตามหลกัการใชป้ระโยชน์สูงสุดและดทีีสุ่ด (Highest and Best Use) หากมูลค่ากระแสเงนิสดจากการ
ด าเนินกจิการโรงแรมน้อยกว่ามลูค่าจากการขายทรพัย์สนิในราคาตน้ทุนทดแทน ณ ปัจจุบนั ทีป่รกึษาทางการเงนิ
อสิระเหน็ว่า วธิกีารวเิคราะหจ์ากตน้ทุนมคีวามเหมาะสมกว่า ดงันัน้มลูค่าโดยวธิคีดิลดกระแสเงนิสดจงึไม่เหมาะสม
ในกรณีนี้ 

2) วิธีวิเคราะห์จากรายได้ (Income Approach) โดยผู้ประเมินราคาอิสระ เป็นวธิทีีผู่ป้ระเมนิราคาอสิระคดิลดก าไร
จากประมาณการรายได้และค่าใช้จ่ายจากการด าเนินกิจการโรงแรม ซึ่งไม่เทยีบเท่ากบักระแสเงนิสดตามนิยาม
การเงินธุรกิจที่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่ามคีวามเหมาะสมกว่า นอกจากนี้ สมมติฐานทางการเงนิของผู้
ประเมนิราคาอิสระทัง้ 2 ราย หลายรายการ แตกต่างจากสมมติฐานของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระค่อนขา้งมาก 
เนื่องจากผูป้ระเมนิราคาอสิระเลอืกใช้วธิเีปรยีบเทยีบตลาดเป็นหลกั ส่วนทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจะพจิารณาถงึ
ผลการด าเนินงานในอดตีเป็นหลกั อกีทัง้สมมตฐิานของผูป้ระเมนิราคาอสิระไม่ไดร้วมค่าใชจ้่ายบางรายการ อนัเกดิ
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จากขอ้จ ากดัดา้นขอ้มูล ดงันัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระมคีวามเหน็ว่า วธิวีเิคราะห์จากรายได้โดยผูป้ระเมนิราคา
อสิระเป็นวิธีการท่ีไม่เหมาะสม 

3) วิธีต้นทุนของผู้ประเมินราคาอิสระ (Cost approach) และปรบัปรงุโดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ เป็นวธิทีี่
พจิารณามูลค่าสทิธกิารเช่าที่ดนิ และมูลค่าต้นทุนทดแทนของสิง่ปลูกสร้าง รวมถึงวสัดุและอุปกรณ์ ซึ่งที่ปรกึษา
ทางการเงนิอสิระมคีวามเหน็ว่าเป็นวิธีการท่ีเหมาะสม ในการก าหนดมลูค่าทรพัยส์นิโรงแรมในครัง้นี้ เนื่องจากผล
การประเมนิดว้ยวธิคีดิลดกระแสเงนิสดจากการด าเนินกจิการโรงแรมใหม้ลูค่าทีน้่อยกว่า มลูค่าจากการขายสทิธกิาร
เช่าที่ดนิ และมูลค่าต้นทุนทดแทนของสิง่ปลูกสร้าง รวมถึงวสัดุอุปกรณ์ จงึสะท้อนมูลค่าทีด่ทีี่สุดส าหรบัทรพัย์สนิ
โรงแรม ณ ปัจจุบนั 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเหน็ว่า วธิกีารประเมนิราคาทีเ่หมาะสมทีสุ่ดในการประเมนิมลูค่า คอื วธิตี้นทุน
ของผูป้ระเมนิราคาอสิระ (Cost approach) และปรบัปรุงโดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ ซึ่งเป็นวธิทีี่พจิารณามลูค่าสทิธกิาร
เช่าที่ดิน และมูลค่าต้นทุนทดแทนของสิ่งปลูกสร้าง รวมถึงวสัดุและอุปกรณ์ ได้ดีที่สุดในกรณีนี้ เนื่องจากเป็นไปตาม
หลกัการใชป้ระโยชน์สูงสุดและดทีีสุ่ด (Highest and Best Use) ในกรณีทีม่ลูค่ากระแสเงนิสดจากการด าเนินกจิการโรงแรม
น้อยกว่ามูลค่าจากการขายทรพัย์สนิในราคาต้นทุนทดแทน ณ ปัจจุบนั โดยที่มมีูลค่าของโรงแรมโนโวเทล ชุมพร บชี รี
สอรท์ แอนด ์กอลฟ์ เท่ากบั 83.08 ลา้นบาท และมมีลูค่าของโรงแรม ไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ เท่ากบั 178.76 ลา้นบาท รวม
เป็น 261.86 ล้านบาท ซึ่งต ่ากว่ามลูค่าเสนอขายที ่272 ล้านบาท เท่ากบั 10.14 ล้านบาท ดงันัน้มูลค่าเสนอขายในครัง้นึ้จงึ
เป็นราคาทีเ่หมาะสม 
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6. สรปุความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 

ดว้ยทีป่ระชุมคณะกรรมการของบรษิทั อาร์ แอนด์ บ ีฟู้ด ซพัพลาย จ ากดั (มหาชน) (“RBF” หรอื “บรษิทัฯ” หรอื 
“กจิการ”) ครัง้ที ่1/2564 เมื่อวนัที ่25 กุมภาพนัธ ์2564 (โดยกรรมการผูม้ส่ีวนไดเ้สยีไม่ไดเ้ขา้ร่วมประชุมและไม่มสีทิธอิอก
เสยีง) ไดม้มีตเิหน็ชอบใหบ้รษิทัฯ เสนอต่อทีป่ระชุมสามญัผูถ้อืหุน้ประจ าปี 2564 เพื่อพจิารณาอนุมตักิารจ าหน่ายสทิธกิาร
เช่าทีด่นิ พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง (สทิธขิองผูเ้ช่า) อาคารสิง่ปลูกสรา้ง และวสัดุอุปกรณ์ของธุรกจิโรงแรม 2 แห่ง ทีบ่รษิทัฯ ถอื
ครองอยู่ (หลงัจากน้ีจะเรยีกรวมกนัว่า “ธุรกจิโรงแรม”) ดงันี้ 

1) โรงแรม โนโวเทล ชุมพร บชี รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์  

2) โรงแรม ไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่  

โดยการจ าหน่ายทรพัย์สินในครัง้นี้ เป็นส่วนหนึ่งของการปรบัโครงสร้างธุรกิจของกลุ่มบริษัทตามกลยุทธ์และ
นโยบายของบรษิทัฯ ทีจ่ะมุ่งเน้นการด าเนินธุรกจิผลติและจ าหน่ายวตัถุดบิทีใ่ชเ้ป็นส่วนผสมในอาหาร (Food Ingredients) 
ทีเ่ป็นธุรกจิหลกัของบรษิทัฯ และการจ าหน่ายธุรกจิโรงแรมออกไปในครัง้นี้จะท าใหบ้รษิทัฯ ไม่ต้องแบกรบัผลขาดทุนของ
โรงแรมทัง้ 2 แห่ง และเป็นการรบัมอืกบัผลกระทบทีเ่กดิขึน้จากภาวะเศรษฐกจิทีถ่ดถอยจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 
ทีส่่งผลกระทบใหธุ้รกจิโรงแรมขาดรายได้ ส่งผลกระทบต่อฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงาน และกระแสเงนิสดในช่วงทีผ่่าน
มา และบริษัทฯ คาดว่าธุรกิจโรงแรมอาจจะต้องใช้เวลา 2-3 ปีกว่าจะสามารถกลับมาฟ้ืนตัวได้ อีกทัง้ยังเป็นการลด
ผลกระทบจากการดอ้ยค่าของสนิทรพัยข์องบรษิทัฯ 

ความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดป้ระเมนิมลูค่าความเหมาะสมของราคาเสนอขายธุรกจิโรงแรมโดยใชว้ธิกีารค านวณ 3 
วธิ ีได้แก่ วธิคีดิลดกระแสเงนิสดโดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ  วธิรีายได้ของผู้ประเมนิราคาอิสระ และวธิตี้นทุนของผู้
ประเมนิราคาอสิระ 

ตารางท่ี 6-1: สรปุมูลค่าธรุกิจโรงแรมตามการประเมินด้วยวิธีต่างๆ 

วิธีการประเมิน 
ความ

เหมาะสม 
โรงแรม โนโวเทล ชมุพร บีช รี

สอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 
โรงแรม ไอบิส สไตล ์

เชียงใหม ่
ราคาเสนอขาย  87,000,000 185,000,000 
1. วธิคีดิลดกระแสเงนิสด (Discounted cash flow approach) 

กรณฐีาน 
การวเิคราะหค์วามอ่อนไหว 

 
 

(60,341,416) 
(70,496,356) – (50,909,895) 

 
47,113,245 

34,555,569 – 61,797,722 
2. วธิรีายไดข้องผูป้ระเมนิราคาอสิระ (Income approach)   84,329,000.00-88,750,000 168,606,000-174,900,000 
3. วธิตีน้ทุนของผูป้ระเมนิราคาอสิระ (Cost approach) และ
ปรบัปรุงโดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ /3 ✓ 

83,076,337 178,785,544 

จากการประเมนิมูลค่าขา้งต้นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเหน็ว่าโดยปกตแิล้ววธิคีดิลดกระแสเงนิสด (Discounted 
cash flow approach) จะมคีวามเหมาะสมมากที่สุด อย่างไรก็ตาม เนื่องจากผลการประเมนิมูลค่าของโรงแรม โนโวเทล 
ชุมพร บชี รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์ มมีลูค่าตดิลบ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเหน็ว่าตอ้งพจิารณาผลการประเมนิดว้ยวธิี
วเิคราะห์ต้นทุนประกอบดว้ย ตามหลกัการใชป้ระโยชน์สูงสุดและดทีีสุ่ด (Highest and Best Use) หากมูลค่ากระแสเงนิสด
จากการด าเนินกจิการโรงแรมน้อยกว่ามลูค่าจากการขายทรพัยส์นิในราคาตน้ทุนทดแทน ณ ปัจจุบนั ทีป่รกึษาทางการเงนิ
อสิระเหน็ว่า วธิกีารวเิคราะหจ์ากตน้ทุนมคีวามเหมาะสมกว่าในการก าหนดมลูค่าทรพัยส์นิธุรกจิโรงแรมในครัง้นี้ 
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จากการพจิารณาความเหมาะสมดา้นราคา ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระสามารถสรุปผลจากการขายธุรกจิโรงแรมได้
ดง้นี้ 

ตารางท่ี 6-2: ก าไร (ขาดทุน) จากการจ าหน่ายธรุกิจโรงแรม 

ช่ือทรพัยสิ์นท่ีจ าหน่าย 

 มูลค่าทรพัยสิ์นโรงแรม (บาท) 
 โรงแรม โนโวเทล 

ชุมพร บีช รีสอรท์ 
แอนด ์กอลฟ์ 

โรงแรมไอบิส สไตล ์
เชียงใหม่ 

รวม 

มลูค่าตามบญัช ีณ 31 ธนัวาคม 2563/1 (1) 78,293,884 241,301,763 319,595,647 

ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าทรพัยส์นิทีย่งัไม่รบัรู้ (ผลขาดทุนทีจ่ะเกดิขึน้หากบรษิทัฯ ไม่
เขา้ท าธุรกรรม) 

(2) 
- (62,259,918) (62,259,918) 

มลูค่าตามบญัชภีายหลงัรบัรูก้ารดอ้ยค่า (หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท ารายการ) /1        (1)-(2) (3) 78,293,884 179,041,845 257,335,729 

ราคาเสนอขาย (4) 87,000,000 185,000,000 272,000,000 
ราคาประเมนิเฉลีย่โดยวธิรีายได้ (Income approach) ของผูป้ระเมนิราคาอสิระ  (5) 86,539,500 171,753,000 258,292,500 
มลูค่าตามวธิปีระเมนิของปรกึษาทางการเงนิอสิระ (6) 83,076,337 178,785,544 261,861,881 
ก าไร (ขาดทุน) จากการเขา้ท าธุรกรรม                                                    (4)-(1) (7) 8,706,116 (56,301,763) (47,595,647) 
ผลต่างระหว่างราคาเสนอขายและมูลค่าตามบญัชหีากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท ารายการ  (4)-(3) (8) 8,706,116 5,958,155 14,664,271 
ผลต่างระหว่างราคาเสนอขายและราคาประเมนิเฉลีย่โดยวธิรีายได ้(Income approach) 
ของผูป้ระเมนิราคาอสิระ                                                                     (4)-(5) 

(9) 
460,500 13,247,000 13,707,500 

ผลต่างระหว่างราคาเสนอขายและมูลค่าตามวธิขีองทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ     (4)-(6) (10) 3,923,663 6,214,456 10,138,119 

หมายเหตุ:  /1 มลูค่าตามบญัชอีา้งองิจากขอ้มลูสารสนเทศรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัยแ์ละการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัของ RBF 

จากขอ้มูลขา้งต้น จะเหน็ไดว้่าหากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายธุรกจิโรงแรมจะท าใหบ้รษิทัฯ จะต้องมผีล
ขาดทุนจากการดอ้ยค่าจ านวน 62.26. ล้านบาท (2) เนื่องจากในงบการเงนิของบรษิทั พรเีมีย่มฟู้ดส ์จ ากดั (บรษิทัลูกของ 
RBF ในสดัส่วนการถอืหุน้รอ้ยละ 99.99) ไดม้กีารรบัรูก้ารผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของโรงแรม ไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ ไป
แลว้จ านวน 62.26 ลา้นบาท ซึง่ตามมาตรการผ่อนปรนชัว่คราวของสภาวชิาชพีบญัช ีไดอ้นุญาตใหก้จิการทีไ่ดร้บัผลกระทบ
สามารถเลอืกทีจ่ะไม่น าขอ้มลูทีเ่กีย่วกบัสถานการณ์ COVID-19 มาถอืเป็นขอ้บ่งชีก้ารดอ้ยค่าได ้ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชี
ปี 2563 ได ้ท าให ้RBF ยงัไม่ไดร้บัรูผ้ลขาดทุนดง้กล่าว ซึง่หากบรษิทัฯ เขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายธุรกจิโรงแรมออกไป จะท า
ให้มูลค่าของโรงแรม ไอบิส สไตล์ เชียงใหม่ มีการปรบัมูลค่าของสินทรพัย์ให้เป็น Mark to market ซึ่งจะท าให้เกิดผล
ขาดทุนจากการด้อยค่าสนิทรพัย์เท่ากบั 56.30 ล้านบาท (7) ซึ่งเมื่อรวมก าไรจากการขายโรงแรม โนโวเทล ชุมพร บชี รี
สอร์ท แอนด์ กอล์ฟ จ านวน 8.71 ล้านบาทเขา้ไปดว้ยจะท าใหบ้รษิทัฯ จะมผีลขาดทุนจากการจ าหน่ายทรพัย์สนิประมาณ 
47.60 ลา้นบาท (7) ซึง่ดกีว่าการขาดทุนจากการดอ้ยค่าหากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท าธุรกรรมจ านวน 14.66 ลา้นบาท (8) ทัง้นี้ ยงั
ไม่รวมถงึผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ระลอกใหม่ทีเ่กดิขึน้ในช่วงต้นปี 2564 ทีอ่าจจะท าใหเ้กดิการดอ้ย
ค่าเพิม่เตมิ นอกจากนี้ ราคาเสนอขายยงัสูงกว่ามูลค่าประเมนิเฉลี่ยโดยวธิรีายได ้(Income approach) ทีจ่ดัท าโดย บรษิทั 
สยามแอพเพรซลั แอนด ์เซอรว์สิ จ ากดั และ บรษิทั ชาเตอร ์แวลูเอชัน่ แอนด ์คอนซลัแตนท ์จ ากดั ซึง่เป็นผูป้ระเมนิอิสระ
ทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์  เท่ากบั 13.71 ล้านบาท (9) และ
สงูกว่ามลูค่าตามวธิปีระเมนิของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจ านวน 10.14 ลา้นบาท (10) ดงันัน้ ราคาเสนอขายจงึเป็นราคาที่
เหมาะสม 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณาและวเิคราะหข์อ้มลูต่างๆ อาท ิเงื่อนไขการเขา้ท ารายการ ขอ้ดแีละขอ้ดอ้ย
ของการเขา้ท ารายการและการไม่เข้าท ารายการ รวมถึงความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการเข้าท ารายการ ตามที่ได้กล่าว
มาแลว้ในส่วนต่างๆ ของรายงานความเหน็ฯ ฉบบันี้ โดยสามารถสรุปไดด้งันี้ 
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การเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี้ จะท าใหบ้รษิทัฯ ไดร้บัเงนิจากการจ าหน่ายธุรกจิโรงแรม เป็นจ านวน 272 ล้านบาท 
และสามารถประหยดัค่าเช่าที่จะต้องจ่ายในอนาคตอีก 17 ปี 3 เดอืน นับจากวนัที่ได้มกีารก าหนดให้เขา้ท าธุรกรรมโอน
กรรมสทิธิภ์ายใน 30 มถิุนายน 2564 (เว้นแต่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงร่วมกนัเป็นลายลกัษณ์อกัษรเพื่อขยายระยะเวลา
ดงักล่าวออกไป) รวมเป็นมูลค่าอกีประมาณ 154.31 ล้านบาท (มูลค่าไม่ไดม้กีารคดิลด) ช่วยลดผลขาดทุนจากการดอ้ยค่า
ทรพัยส์นิในส่วนของโรงแรม ไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ ทีต่ามทีไ่ดก้ล่าวไวข้า้งตน้ประมาณ 5.96 ลา้นบาท และยงัไม่ตอ้งลงทุน
ในการปรบัปรุงโรงแรมเพื่อใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานของผูใ้หบ้รกิารบรหิารโรงแรม ไม่ต้องรบัความเสีย่งทีจ่ะเกดิผลขาดทุน
ของธุรกจิโรงแรมในอนาคต เน่ืองจากปัจจยัต่างๆ เช่น ผลกระทบจากภาวะเศรษฐกจิทีซ่บเซา การแพร่ระบาดของ COVID-
19 ฝุ่ นละอองขนาดเลก็ PM2.5 อกีทัง้ การจ าหน่ายธุรกจิโรงแรมออกไปในครัง้นี้ นอกจากจะเป็นการขายในมลูค่าทีสู่งกว่า
มูลค่าเฉลี่ยของผูป้ระเมนิมลูค่าอสิระ และมูลค่าตามวธิขีองทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระตามทีไ่ดก้ล่าวไวข้า้งต้นแล้ว ยงัท าให้
บริษัทฯ มีประโยชน์ส่วนเพิ่มรวมแล้วประมาณ 14.66 ล้านบาท (มูลค่าก่อนหกัค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายในการโอน
กรรมสทิธิ ์โดยที่คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายตกลงร่วมรบัผดิชอบฝ่ายละครึ่ง และค่าภาษีอากรที่เกิดขึ้นจากการจดทะเบยีนโอน
สทิธิ)์ แทนทีจ่ะต้องรบัผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าทรพัยส์นิของโรงแรม ไอบสิ สไตล์ เชยีงใหม่ จ านวน 62.26 ล้านบาท ซึ่ง
ยงัไม่รวมถงึผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ระลอกใหม่ทีเ่กดิขึ้นในช่วงต้นปี 2564 ที่อาจจะท าใหเ้กิดการ
ดอ้ยค่าเพิม่เตมิในปี 2564 

อย่างไรกต็าม การจ าหน่ายธุรกจิโรงแรมในครัง้นี้ บรษิทัฯ จะต้องมภีาระในการจ่ายภาษีเงนิไดจ้ากการจ าหน่าย
ทรพัย์สนิ นอกจากนัน้ หากธุรกจิท่องเทีย่วและโรงแรมกลบัมาไดร้บัความนิยมอีกครัง้ อาจจะท าใหบ้รษิทัฯ เสยีโอกาสใน
การท าก าไรจากธุรกิจโรงแรม ซึ่งอาจจะส่งผลให้อาจสามารถขายธุรกิจโรงแรมให้มีก าไรมากกว่าในขณะนี้ ทัง้นี้ จาก
สถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ไปทัว่โลก และภาวะเศรษฐกจิทีซ่บเซา จงึคาดว่าอาจใชเ้วลา 2-3 ปีก่อนทีธุ่รกจิ
โรงแรมจะสามารถฟ้ืนตัวได้ นอกจากนี้ จากผลการด าเนินงานในอดีตของธุรกิจโรงแรมของบริษัทฯ จะเห็นได้ว่ามผีล
ประกอบการขาดทุนมาอย่างต่อเนื่องตัง้แต่ก่อนเกิดการแพร่ระบาดของ COVID-19 แล้ว ดงันัน้ โอกาสที่จะขายธุรกิจ
โรงแรมออกไปใหไ้ดก้ าไรมากกว่านี้ ในระยะเวลาอนัสัน้จงึอยู่ในระดบัต ่า หรอือาจมคีวามเป็นไปไดท้ีจ่ะไดร้าคาสูงกว่า แต่
อาจจะตอ้งใชร้ะยะเวลาในการขายทีย่าวนานขึน้เช่นกนั และไม่สามารถรบัประกนัความส าเรจ็ได ้

ในการเขา้ท าธุรกรรมใรครัง้นี้เป็นการท ารายการกบับุคคลเกี่ยวโยง จงึอาจจะมขีอ้สงสยัเรื่องความเป็นธรรมของ
การเขา้ท าธุรกรรม ซึง่บรษิทัฯ และผูซ้ื้อกไ็ดม้กีารจา้งผูป้ระเมนิราคาอสิระฝ่ายละบรษิทัเพื่อมาใชเ้ป็นราคาอา้งองิ เพื่อลดขอ้
ครหาดา้นความไม่เป็นธรรมของราคา อกีทัง้การเขา้ท ารายการกบับุคคลเกี่ยวโยงนัน้ สามารถเจรจากนัไดร้วดเรว็กว่ากบั
บุคคลภายนอก ทัง้นี้ บรษิัทฯ ได้รบัการปฏิเสธการเขา้ซื้อจากกลุ่ม Accor ซึ่งเป็นผู้ให้บรกิารบรหิารโรงแรมของบรษิทัฯ 
ตามสทิธ ิRight of First Refusal และไม่ไดร้บัการตอบรบัจากบรษิทัดา้นอสงัหารมิทรพัยร์ายอื่นๆ ดว้ย 

แมว้่า การเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี้จะมเีหตุผลที่ควรจะเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายไปซึ่งธุรกจิโรงแรม หากแต่ยงัคงมี
ความเสี่ยงหากการเขา้ท ารายการไม่ได้รบัอนุมตัิจากผู้ถือหุ้น ก็อาจจะส่งผลให้บรษิัทฯ จะไม่ได้รบัค่าตอบแทนจากการ
จ าหน่ายธุรกจิโรงแรมจ านวน 272 ลา้นบาท และยงัคงจะตอ้งจ่ายคา่เช่าต่อไปเรื่อยๆ อกี 17 ปี 3 เดอืน (นับจากวนัทีก่ าหนด
ว่าจะมกีารโอนสทิธิ ์ณ วนัที่ 30 มถิุนายน 2564) รวมเป็นมูลค่าประมาณ 154.31 ล้านบาท และยงัอาจจะต้องแบกรบัผล
ขาดทุนจากการดอ้ยค่าทรพัยส์นิอกีประมาณ 62.26 ลา้นบาทในไตรมาสที ่1 ปี 2564 นอกจากนัน้ บรษิทัฯ ยงัจะตอ้งด าเนิน
ธุรกจิโรงแรมในสถานการณ์ทีย่งัไดร้บัผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 และ ฝุ่ นพษิ PM2.5 ต่อไป 
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จากราคาเสนอขายขา้งตน้ในการเขา้ท าธุรกรรมจ าหน่ายธุรกจิโรงแรมนัน้ แมว้่าบรษิทัฯ จะเกดิผลขาดทุนจากการ
ขายทรพัยส์นิประมาณ 47.60 ลา้นบาท แต่กน้็อยกว่าผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าทรพัยส์นิจ านวน 62.26 ลา้นบาท ซึง่คาดว่า
จะเกดิขึน้ในกรณีที่บรษิทัฯ ไม่ขายธุรกจิโรงแรมออกไป เนื่องจากมกีารปรบัมูลค่าของสนิทรพัย์ใหเ้ป็นไปตามราคาตลาด
ล่าสุด 

จากตารางสรุปมูลค่าธุรกิจโรงแรมของบริษัทฯ ข้างต้น จะเห็นได้ว่าราคาเสนอขายนัน้สูงกว่ามูลค่าตามบญัชี
ภายหลงัเมื่อบรษิัทฯ ถูกตัง้ด้อยค่าสนิทรพัย์และมูลค่าตามวธิขีองทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระเป็นจ านวน 14.66 ล้านบาท 
และ 10.14 ล้านบาทตามล าดบั ทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระจงึเห็นว่าราคาเสนอขายธุรกจิโรงแรมที ่272 ล้านบาท มคีวาม
เหมาะสม นอกจากนี้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเหน็ว่าเงือ่นไขในการเขา้ท าธุรกรรมซึง่จะต้องใหม้กีารช าระเงนิเตม็จ านวน 
ณ วนัทีโ่อนกรรมสทิธิ ์การร่วมรบัผดิชอบค่าธรรมเนียมใดๆในการโอนกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิทีเ่กี่ยวขอ้งกบักจิการโรงแรม
ฝ่ายละครึง่ การรบัโอนพนักงานงานของโรงแรม และจะตอ้งไดร้บัการอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้กม็คีวามเหมาะสม 

จากการวเิคราะหเ์หตุผลและผลกระทบทีเ่กดิขึน้จากการเขา้ท าธุรกรรมฯ ตามทีไ่ดก้ล่าวไวข้า้งตน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิ
อสิระมคีวามเหน็ว่าการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ มีความสมเหตุสมผลและผูถ้อืหุน้ควรอนุมตักิารเขา้ท ารายการทีเ่กี่ยวโยง
กนัในครัง้นี้ 

อนึ่ง ในการพจิารณาอนุมตัหิรอืไม่อนุมตักิารเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษิทัฯ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการขายทรพัยส์นิ
ของบรษิทัฯ ย่อยนัน้ ผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ สามารถพจิารณาขอ้มูล เหตุผลประกอบ และความเหน็ในประเดน็ต่างๆ ตามที่
ปรกึษาทางการเงนิอสิระไดน้ าเสนอไวใ้นรายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระฉบบันี้ อย่างไรกต็าม การตดัสนิใจ
อนุมตัหิรอืไม่อนุมตักิารเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัของบรษิทัฯ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการขายทรพัยส์นิของบรษิทัฯ ย่อยในครัง้นี้  
ขึน้อยู่กบัดุลยพนิิจของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ เป็นส าคญั 

บรษิัท แกรนท์ ธอนตนั เซอร์วสิเซส จ ากดั ในฐานะทีป่รกึษาทางการเงนิอิสระของบรษิัทฯ ขอรบัรองว่าไดท้ าหน้าที ่
ศกึษา และวเิคราะหข์อ้มลูต่างๆ ดงัทีไ่ดก้ล่าวมาขา้งตน้ตามมาตรฐานวชิาชพี และไดใ้หเ้หตุผลบนพืน้ฐานของขอ้มลูและการ
วเิคราะหอ์ย่างเทีย่งธรรม โดยค านึงถงึประโยชน์ของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ เป็นส าคญั 

 

 

ขอแสดงความนับถอื 

 

   
 

นายอดุลพล จารุเกศนันท ์
ผูค้วบคมุการปฏบิตังิาน 

บรษิทั แกรนท ์ธอนตนั เซอรว์สิเซส จ ากดั 

 
นางจุฬาภรณ์ น าชยัศริ ิ

กรรมการผูจ้ดัการ – วาณชิธนกจิ 
บรษิทั แกรนท ์ธอนตนั เซอรว์สิเซส จ ากดั 
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7. เอกสารแนบ 

เอกสารแนบ 1: ข้อมูลบริษทั อาร ์แอนด ์บี ฟู้ด ซพัพลาย จ ากดั (มหาชน) 

7.1. ข้อมูลทัว่ไป 

ตารางท่ี 7-1: ข้อมูลทัว่ไปของ RBF 

รายการ รายละเอียด 
ช่ือ บรษิทั อาร ์แอนด ์บ ีฟู้ด ซพัพลาย จ ากดั (มหาชน) 

ท่ีอยู ่ 3395 ซอยลาดพรา้ว 101 (วดับงึทองหลาง) ถนนลาดพรา้ว แขวงคลองจัน่ เขตบางกะปิ 
กรุงเทพมหานคร 10240 

โทรศพัท ์ +66 (0) 2946 6812 – 21 
โทรสาร +66 (0) 2183 5705 
เลขทะเบียนบริษทั 0107561000374 
เวบ็ไซต์ https://www.rbsupply.co.th 
ตลาด ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
กลุ่มอตุสาหกรรม เกษตรและอุตสาหกรรมอาหาร 
ลกัษณะของกิจการ ผลติและจ าหน่ายวตัถุทีใ่ชเ้ป็นสว่นผสมในอาหาร (Food Ingredients) ตามค าสัง่ซื้อของลูกคา้ และ 

ภายใตต้ราสนิคา้ของบรษิทั 

บรษิทั อาร ์แอนด ์บ ีฟู้ด ซพัพลาย จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทั” หรอื “RBF”) และบรษิทัย่อย ประกอบธุรกจิผลติและ
จ าหน่ายวตัถุทีใ่ชเ้ป็นส่วนผสมในอาหาร (Food Ingredients) โดยแบ่งเป็นผลติภณัฑห์ลายกลุ่มดงันี้ (1) กลุ่มวตัถุแต่งกลิน่ 
(Flavour) และสผีสมอาหาร ซึ่งรวมถงึวตัถุแต่งกลิน่ทีน่ าไปเป็นส่วนผสมในน ้าหอมและเครื่องส าอาง (2) กลุ่มแป้งและซอส
(3) กลุ่มผลติภณัฑ์อบแหง้ (4) กลุ่มผลติภณัฑ์อาหารแช่แขง็ (5) กลุ่มบรรจุภณัฑ์พลาสตกิ และ (6) กลุ่มผลติภณัฑ์ซื้อมา
และจ าหน่ายไปซึ่งเป็นสนิค้าประเภท Food Additive อาท ิสารกนับูด สารกนัรา กรดมะนาว เป็นต้น รวมถึงนมผง และ
ปลอกไส้กรอก โดยซื้อจากผู้ผลติรายอื่น หรอืน าเขา้จากต่างประเทศ มาจ าหน่ายให้กบัลูกค้าที่น าไปใช้ในอุตสาหกรรม
อาหาร อุตสาหกรรมเครื่องดื่ม อุตสาหกรรมยา และอุตสาหกรรมอาหารสตัว ์นอกจากธุรกจิดงักล่าว บรษิทัย่อยยงัไดล้งทุน
ในธุรกจิโรงแรม 2 แห่ง คอื โรงแรมไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ และโรงแรมโนโวเทล ชุมพร บชี   รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 

 บรษิทัและบรษิทัย่อยผลติและจ าหน่ายสนิคา้ใหก้บักลุ่มลูกคา้ผูป้ระกอบการในอุตสาหกรรมตามค าสัง่ซื้อ (Made 
to order) เป็นหลกั และจ าหน่ายใหก้บักลุ่มลูกคา้ผูป้ระกอบการในอุตสาหกรรมและกลุ่มลูกคา้ธุรกจิคา้ปลกีขนาดใหญ่ทีส่ ัง่
ผลติในรูปแบบ OEM (Original Equipment Manufacture) นอกจากนี้ ยงัผลติและจ าหน่ายสนิค้าใหก้บักลุ่มลูกคา้ธุรกิจค้า
ปลกีขนาดใหญ่และกลุ่มลูกคา้รา้นคา้ปลกีทัว่ไป ภายใตต้ราสนิคา้ของบรษิทั ไดแ้ก่ “องัเคลิบารน์ส”์ “เบสท ์โอเดอร”์ “super-
find” “ก๊อปจงั” “Haeyo” “Angelo” และ “Aroi Mak Mak” 

บรษิทัและบรษิทัย่อยมทีมีวจิยัและพฒันา ซึ่งเป็นบุคลากรทีม่คีวามรู ้ความเชีย่วชาญและมปีระสบการณ์เป็นเวลา
ยาวนานด้านอาหาร ในการวเิคราะห์กลิ่นและรสชาติโดยเฉพาะ ท าให้บรษิัทและบรษิัทย่อยสามารถผลติผลติภัณฑ์ที่มี
เอกลกัษณ์เฉพาะและสามารถตอบสนองตามความตอ้งการของลูกคา้ไดทุ้กประเภท  ท าใหผ้ลติภณัฑข์องบรษิทัและบรษิทั
ย่อยมคีวามแตกต่างและหลากหลาย จงึสามารถสรา้งความพงึพอใจสงูสุดใหแ้ก่ลูกคา้ได้ 

นอกเหนือจากธุรกจิผลติและจ าหน่ายส่วนผสมทีใ่ชใ้นอุตสาหกรรมตามทีก่ล่าวแลว้ บรษิทัย่อยยงัไดล้งทุนในธุรกจิ
โรงแรม 2 แห่ง ไดแ้ก่ โรงแรมโนโวเทล ชุมพร บชี รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์ โดยลงทุนผ่านบรษิทั ไทย เฟลเวอร ์แอนด ์แฟรก
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แรน็ซ์ จ ากดั (“TFF”) และโรงแรม ไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ โดยลงทุนผ่านบรษิทั พรเีมีย่มฟู้ดส ์จ ากดั (“PFC”) โรงแรมทัง้สอง
แห่งตามทีก่ล่าว บรหิารงานโดยกลุ่มแอคคอร์ (ACCOR) ทัง้นี้ เนื่องจากบรษิัทและบรษิทัย่อยมสีภาพคล่องคงเหลอื และ
มองเหน็โอกาสในการท าก าไร จงึเขา้ลงทุนประกอบธุรกจิโรงแรม 

7.2. การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 

ตารางท่ี 7-2: พฒันาการท่ีส าคญัของ RBF 

ปี เดือน พฒันาการท่ีส าคญั 

2528 พฤษภาคม 

จดทะเบยีนจดัตัง้บรษิทั ไทย เฟลเวอร ์แอนด์ แฟรกแรน็ซ์ จ ากดั (“TFF”) ด้วยทุนจดทะเบยีนเริม่ต้นเท่ากบั 4.00 ล้าน
บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 800,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 5 บาท เพื่อประกอบธุรกจิจ าหน่ายวตัถุแต่งกลิน่และ
รสส าหรบัอาหาร จ าหน่ายวตัถุแต่งกลิน่ส าหรบัน ้าหอมและเครื่องส าอาง สผีสมอาหาร และ Food Additive บางชนิด 
โดยมบีรษิทั เจ.พ.ีเอส. โฮลดิง้ จ ากดั  เป็นผูถ้อืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 51 และบรษิทัต่างชาต ิถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 49 
มสี านักงานใหญ่ตัง้อยู่ที่ 27/550 หมู่ 1 ถนนลาดพร้าว แขวงคลองจัน่ เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร ซึ่งต่อมาได้ยา้ย
ส านักงานใหญ่มาที่เลขที่ 3 ซอยโพธิแ์ก้ว 3 แยก 17 แขวงคลองจัน่ เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร ต่อมาในเดือน
เมษายน ปี 2546 บรษิทัต่างชาตขิายหุ้นของ TFF ทัง้หมดให้แก่ดร.สมชายฯ ส่งผลให้ดร.สมชายฯและนางเพช็ราฯ ถอื
หุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 

2534 พฤศจกิายน 

จดทะเบยีนจดัตัง้บรษิทั อาร์ แอนด์ บ ีซพัพลาย จ ากดั (“บรษิทั” หรอื “RBF”) โดยดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ และนาง
เพช็รา รตันภูมภิญิโญ ดว้ยทุนจดทะเบยีนเริม่ตน้เท่ากบั 1.00 ลา้นบาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 10,000 หุน้ มลูค่าที่
ตราไว้หุ้นละ 100 บาท เพื่อประกอบธุรกิจผลิตและจ าหน่ายวตัถุแต่งกลิ่นและรส แป้งประกอบอาหาร เกล็ดขนมปัง 
เครื่องปรุงรส ซอสและน ้าจิ้ม และ Food Additive มสี านักงานใหญ่และโรงงานตัง้อยู่ที่ 32/11 หมู่ 7 ถนนสุขาภบิาล 1 
ถนนลาดพร้าว แขวงคลองจัน่ เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร ซึ่งต่อมาได้เปลี่ยนที่อยู่เป็น 3395 ซอยลาดพร้าว 101 
ถนนลาดพรา้ว แขวงคลองจัน่ เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร 

2536 ธนัวาคม 

จดทะเบยีนจดัตัง้บรษิทั เบสท ์โอเดอร ์จ ากดั (“BO”) โดยดร.สมชาย รตันภูม-ิภญิโญ ดว้ยทุนจดทะเบยีนเริม่ตน้เท่ากบั 
1.00 ล้านบาท แบ่งเป็นหุ้นสามัญจ านวน 10,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท เพื่อประกอบธุรกิจผลิตและ
จ าหน่ายสผีสมอาหาร และFood Additiveบางชนิด ภายใต้ตราสนิค้า “เบสท์ โอเดอร์” มสี านักงานใหญ่ตัง้อยู่ที่ 704/7 
ถนนพฒันาการ แขวงคลองตนั เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร และโรงงานตัง้อยู่ที่ 32/10 ซอยสมาคมแพทย์ ถนน
สุขาภบิาล 1 หมู่ที ่7 แขวงคลองจัน่ เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร ซึง่ต่อมาไดย้า้ยส านักงานใหญ่มาทีเ่ลขที ่3397 ซอย
ลาดพรา้ว 101 ถนนลาดพรา้ว แขวงคลองจัน่ เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร 

2541 กนัยายน 
TFF เพิม่ทุนจดทะเบยีนจาก 4.00 ลา้นบาท เป็น 29.00 ลา้นบาท โดยการออกหุน้สามญัเพิม่ทุนจ านวน 5,000,000 หุน้ 
มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 5 บาท และเสนอขายใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิ เพื่อใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในกจิการ 

2545  

ดร.สมชาย รตันภูมภิิญโญ และนางเพช็รา รตันภูมภิิญโญ เข้าซื้อหุ้นสามญัของบริษทั พรีเมี่ยมฟู้ดส์ จ ากดั (“PFC”) 
จากกลุ่มผู้ถือหุ้นเดิม ซึ่งไม่มีความสมัพันธ์กับผู้ถือหุ้น กรรมการ และผู้บริหารของบริษัท เพื่อผลิตและจ าหน่าย
ผลิตภัณฑ์อบแห้ง และผลิตภัณฑ์อาหารแช่แข็ง โดยมีส านักงานใหญ่และโรงงานผลิตตัง้อยู่ที่ 258 หมู่ที่ 3 ถนน
เชยีงใหม่-พรา้ว ต าบลแม่แฝก อ าเภอสนัทราย จงัหวดัเชยีงใหม่ 

2546 พฤศจกิายน 
PFC เพิม่ทุนจดทะเบยีนจาก 40.00 ล้านบาท เป็น 52.00 ล้านบาท โดยการออกหุ้นสามญัเพิม่ทุนจ านวน 20,000 หุน้ 
มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท และเสนอขายใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิ เพื่อใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในกจิการ 

2547 กนัยายน 
RBF ลงทุนซื้อโรงงานผลติบรรจุภณัฑ์พลาสตกิจากบุคคลที่ไม่มคีวามสมัพนัธก์บักรรมการ ผูบ้รหิาร และผูถ้อืหุ้นใหญ่
ของบรษิทั 

2548 มนีาคม 

RBF ได้รับการรับรองระบบมาตรฐานรับรองเกี่ยวกับสุขลักษณะและข้อก าหนดการผลิต (Good Manufacturing 
Practice: GMP) และได้รบัการรบัรองระบบมาตรฐานรบัรองวิเคราะห์อนัตรายและจุดวิกฤตที่ต้องควบคุม (Hazard 
Analysis & Critical Control Points: HACCP) ในการผลิตเกล็ดขนมปังอบแห้ง ขนมปังสด และขนมปังลูกเต๋า จาก
บรษิทั บูโร เวอรทิสั เซอทฟิิเคชัน่ (ประเทศไทย) จ ากดั (Bureau Veritas Certification) 
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ปี เดือน พฒันาการท่ีส าคญั 

กรกฎาคม 
TFF เข้าลงทุนในธุรกิจอื่น ได้แก่ ธุรกิจโรงแรมโนโวเทล ชุมพร บีช รีสอร์ท แอนด์ กอล์ฟ ซึ่งบริหารงานโดยกลุ่ม
แอคคอร ์(ACCOR) และเปิดด าเนินการในปี 2551 

ธนัวาคม 

• PFC ได้รบัการรับรองระบบมาตรฐานรับรองเกี่ยวกับสุขลกัษณะและข้อก าหนดการผลิต (Good Manufacturing 
Practice: GMP) ในการผลิตผลิตภัณฑ์อบแห้งแบบ Air dry และ Spray dry จากบริษัท เอสจีเอส (ประเทศไทย) 
จ ากดั 

• PFC ได้รับการรับรองระบบมาตรฐานรบัรองวิเคราะห์อันตรายและจุดวิกฤตที่ ต้องควบคุม (Hazard Analysis & 
Critical Control Points: HACCP) ในการผลติผลติภณัฑ์อบแห้งแบบ Air dry และ Spray dry จากบรษิทั เอสจเีอส 
(ประเทศไทย) จ ากดั 

2550 กรกฎาคม 
RBF เพิม่ทุนจดทะเบยีนจาก 1.00 ล้านบาท เป็น 20.00 ล้านบาท โดยการออกหุ้นสามญัเพิม่ทุนจ านวน 190,000 หุ้น 
มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท และเสนอขายใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิ เพื่อใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในกจิการ 

2551 ธนัวาคม 

RBF โรงงานผลิตบรรจุภณัฑ์พลาสตกิส าหรบับรรจุอาหาร เครื่องดื่ม และชิ้นส่วนอิเลคทรอนิกส์ เปิดด าเนินการเชงิ
พาณิชย ์ทีน่ิคมอุตสาหกรรมไฮเทค จงัหวดัพระนครศรอียุธยา และไดร้บัการรบัรองมาตรฐานระบบบรหิารงานคุณภาพ 
(ISO 9001) ส าหรบัผลติภณัฑป์ระเภทบรรจุภณัฑพ์ลาสตกิ จากบรษิทั ยไูนเตด็ รจีสิตรา้ ออฟ ซสิเทม็ส ์(ประเทศไทย) 
จ ากดั (URS) 

2552 

กรกฎาคม 

โรงงานผลิตที่โครงการมนิิแฟคตอรี่วงัน้อย ภายใต้การด าเนินงานของ RBF ได้รบัการรบัรองระบบมาตรฐานรบัรอง
เกี่ยวกับสุขลกัษณะและข้อก าหนดการผลิต (Good Manufacturing Practice: GMP) และมาตรฐานรบัรองวิเคราะห์
อันตรายและจุดวิกฤตที่ต้องควบคุม (Hazard Analysis & Critical Control Points : HACCP) ในการผลิตผลิตภณัฑ์
ประเภทแป้งประกอบอาหาร และเครื่องปรุงรส จากบรษิทั บูโร เวอรทิสั เซอทฟิิเคชัน่ (ประเทศไทย) จ ากดั (Bureau 
Veritas Certification) 

สงิหาคม 
โรงงานผลิตที่ลาดพร้าว 101 ภายใต้การด าเนินงานของ RBF ได้รับการรับรองระบบมาตรฐาน British Retail 
Consortium (BRC) ในการผลติผลติภณัฑ์ประเภทเกล็ดขนมปัง และเบเกอรี่ (มนิิบนัและแซนวชิ) จากบรษิทั บูโร เว
อรทิสั เซอทฟิิเคชัน่ (ประเทศไทย) จ ากดั (Bureau Veritas Certification) 

กนัยายน 

• RBF เพิม่ทุนจดทะเบยีนจาก 20.00 ล้านบาท เป็น 35.00 ล้านบาท โดยการออกหุ้นสามญัเพิม่ทุนจ านวน 150,000 
หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท และเสนอขายให้แก่ผูถ้อืหุ้นเดมิ และผูถ้อืหุ้นรายใหม่ซึ่งเป็นบุคคลในครอบครวั
รตันภูมภิญิโญ เพื่อใชเ้ป็น เงนิทุนหมุนเวยีนในกจิการ 

• RBF เปลีย่นชื่อบรษิทัเป็น บรษิทั อาร ์แอนด ์บ ีฟู้ด ซพัพลาย จ ากดั 

2553 

 
PFC เขา้ลงทุนในธุรกจิอื่น ได้แก่ โรงแรมไอบสิ สไตล์ เชยีงใหม่ ซึ่งบรหิารงานโดยกลุ่มแอคคอร์ (ACCOR) และเปิด
ด าเนินการในปี 2554 

มถิุนายน 
RBF เปิดโรงงานผลติแป้งประกอบอาหาร ทีโ่ครงการแฟคตอรีแ่ลนดว์งัน้อย เลขที ่130/160 - 161 หมู่ที ่3 ต าบลวงัจุฬา 
อ าเภอวงัน้อย จงัหวดัพระนครศรอียุธยา 

สงิหาคม 
โรงงานผลิตที่โครงการมนิิแฟคตอรี่วงัน้อย ภายใต้การด าเนินงานของ RBF ได้รบัการรบัรองระบบมาตรฐาน British 
Retail Consortium (BRC) ในการผลิตผลิตภณัฑ์ประเภทแป้งประกอบอาหาร และเครื่องปรุงรส จากบริษัท บูโร เว
อรทิสั เซอทฟิิเคชัน่ (ประเทศไทย) จ ากดั (Bureau Veritas Certification) 

2554 
มถิุนายน 

โรงงานผลิตที่ลาดพร้าว 101 ภายใต้การด าเนินงานของ RBF ได้รับการรับรองระบบมาตรฐานรับรองเกี่ยวกับ
สุขลกัษณะและขอ้ก าหนดการผลติ (Good Manufacturing Practice: GMP) และมาตรฐานรบัรองวเิคราะห์อนัตรายและ
จุดวิกฤตที่ต้องควบคุม (Hazard Analysis & Critical Control Points : HACCP) ในการผลิตผลิตภณัฑ์ประเภทเกล็ด
ขนมปัง และเบเกอรี ่(มนิิบนัและแซนวชิ) จากบรษิทั บูโร เวอรทิสั เซอทฟิิเคชัน่ (ประเทศไทย) จ ากดั (Bureau Veritas 
Certification) 

สงิหาคม 
RBF ขยายตลาดไปยงัประเทศเวียดนาม โดยการจดัตัง้ส านักงานตวัแทน (Representative office) ที่เมอืงโฮจิมนิต์ 
ประเทศเวยีดนาม เพื่อเป็นช่องทางส าหรบัการส่งเสรมิและท าการตลาดสนิค้าของบรษิทัในประเทศไทย (ปัจจุบนัการ
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ด าเนินการปิดส านักงานตวัแทนที่ประเทศเวยีดนาม เนื่องจากบรษิัทได้มกีารเปิดบรษิัทย่อยที่ประเทศเวียดนามแล้ว 
เมื่อปี 2556) 

2556 

มกราคม 

โรงงานผลิตที่ลาดพร้าว 101 ภายใต้การด าเนินงานของ RBF ได้รับการรับรองระบบมาตรฐานรับรองเกี่ยวกับ
สุขลกัษณะและขอ้ก าหนดการผลติ (Good Manufacturing Practice: GMP) และมาตรฐานรบัรองวเิคราะห์อนัตรายและ
จุดวกิฤตทีต่อ้งควบคุม (Hazard Analysis & Critical Control Points : HACCP) ในการผลติผลติภณัฑป์ระเภทวตัถุแต่ง
กลิน่และรส (ชนิดน ้า) จากสถาบนั Intertek ประเทศไทย 

มนีาคม 

จดทะเบียนจัดตัง้บริษัท R&B FOOD SUPPLY VIETNAM LIMITED LIABILITY COMPANY (“RBVN”) ที่ประเทศ
เวยีดนาม ดว้ยทุนจดทะเบยีน 21,000.00 ลา้นเวยีดนามดอง หรอืประมาณ 27.85 ลา้นบาท เพื่อจ าหน่ายวตัถุแต่งกลิน่
และรส เกล็ดขนมปัง แป้งประกอบอาหาร เครื่องปรุงรส ซอสและน ้าจิ้ม สผีสมอาหาร ผลิตภณัฑ์อบแห้ง ผลิตภณัฑ์
อาหารแช่แขง็ และ Food Additive ในประเทศเวยีดนาม โดย RBF ถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 100.00 มสี านักงานตัง้อยู่ที่
เมอืงโฮจมินิห์ และปัจจุบนัอยู่ระหว่างการก่อสร้างโรงงานและน าเขา้เครื่องจกัร เพื่อผลติและจ าหน่ายเกลด็ขนมปัง ที่
เมอืงลองอาน ประเทศเวยีดนาม คาดว่าจะสามารถมรีายไดจ้ากการผลติและจ าหน่าย ภายในไตรมาสที ่3 ปี 2562 

กรกฎาคม 

โรงงานผลติบรรจุภณัฑ์พลาสติก ที่นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค ภายใต้การด าเนินงานของ RBF ได้รบัการรบัรองระบบ
มาตรฐานรบัรองเกี่ยวกบัสุขลกัษณะและข้อก าหนดการผลิต (Good Manufacturing Practice: GMP) และมาตรฐาน
รบัรองวิเคราะห์อนัตรายและจุดวิกฤตที่ต้องควบคุม (Hazard Analysis & Critical Control Points : HACCP) ในการ
ผลติบรรจุภณัฑพ์ลาสตกิ จากบรษิทั ยไูนเตด็ รจีสิตรา้ ออฟ ซสิเทม็ส ์(ประเทศไทย) จ ากดั (URS) 

กนัยายน 
TFF เพิม่ทุนจดทะเบยีนจาก 29.00 ลา้นบาท เป็น 31.00 ลา้นบาท โดยการออกหุน้สามญัเพิม่ทุนจ านวน 400,000 หุน้ 
มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 5 บาท และเสนอขายใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิ 

ตุลาคม 

RBF ขยายตลาดไปยังประเทศเมียนมาร์ โดยการจัดตัง้ส านักงานตัวแทน (Representative office) ที่เมืองย่างกุ้ง 
ประเทศเมยีนมาร์ (ปัจจุบนัด าเนินการปิดส านักงานตวัแทนที่ประเทศเมยีนมาร์เรยีบร้อยแล้ว เนื่องจากบรษิทัสามารถ
ท าการตลาดโดยตรงจากประเทศไทยได้โดยไม่จ าเป็นต้องใช้ส านักงานตวัแทน) เพื่อเป็นช่องทางส าหรบัการส่งเสริม
และท าการตลาดสนิคา้ของบรษิทัในประเทศไทย 

2557 

มถิุนายน 
PFC ได้รบัการรบัรองระบบมาตรฐานมาตรฐาน British Retail Consortium (BRC) ในการผลติผลติภณัฑ์อบแห้งแบบ 
Freeze Dry และผลติภณัฑอ์าหารแช่แขง็ จากบรษิทั เอสจเีอส (ประเทศไทย) จ ากดั 

สงิหาคม 
PFC ได้รับการรับรองระบบมาตรฐานมาตรฐาน Food Safety System Certification (FSSC) 22000 ในการผลิต
ผลติภณัฑ์อบแห้งแบบ Air dry และ Spray dry จากบรษิทั บูโร เวอรทิสั เซอทฟิิเคชัน่ (ประเทศไทย) จ ากดั (Bureau 
Veritas Certification) 

ธนัวาคม 
RBF เพิม่ทุนจดทะเบยีนจาก 35.00 ลา้นบาท เป็น 62.00 ลา้นบาท โดยการออกหุน้สามญัเพิม่ทุนจ านวน 270,000 หุน้ 
มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท และเสนอขายใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิ เพื่อใชเ้ป็นเงนิ ทุนหมุนเวยีนในกจิการ 

2559 มนีาคม 

• จดทะเบยีนจดัตัง้บรษิทั PT RBFOOD SUPPLY INDONESIA (“RBINT”) ทีป่ระเทศอนิโดนีเซยี ดว้ยทุนจดทะเบยีน 
20,000.00 ลา้นรเูปีย หรอืประมาณ 46.04 ลา้นบาท แบ่งเป็นหุน้สามญั 20,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1,000,000 
รูเปีย หรอืประมาณ 2,301.80 บาท เพื่อจ าหน่ายวตัถุแต่งกลิน่และรส เกลด็ขนมปัง แป้งประกอบอาหาร เครื่องปรุง
รส ซอสและน ้าจิ้ม สผีสมอาหาร ผลิตภณัฑ์อบแห้ง อาหารแช่แขง็ และ Food Additive ในประเทศอินโดนีเซีย มี
ส านักงานตัง้อยู่ที่เมืองจาการ์ตา ประเทศอินโดนีเซีย โดย RBF ถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 60 และ PT NADASA 
MULYA PRATANA ซึ่งไม่มคีวามสมัพนัธ์ใดๆ กบัผูถ้อืหุ้น กรรมการ และผูบ้รหิารของบรษิทั ถอืหุ้นในสดัส่วนรอ้ย
ละ 40 และเริม่มรีายไดเ้ชงิพาณิชยใ์นเดอืนธนัวาคม ปี 2559 

• โรงงานผลติที่โครงการมนิิแฟคตอรี่วงัน้อย ภายใต้การด าเนินงานของ RBF ได้รบัการรบัรองระบบมาตรฐาน Food 
Safety System Certification (FSSC) 22000 ในการผลติผลติภณัฑ์ประเภทแป้งประกอบอาหาร และเครื่องปรุงรส 
จากบรษิทั บูโร เวอรทิสั เซอทฟิิเคชัน่ (ประเทศไทย) จ ากดั (Bureau Veritas Certification) 

• PFC ได้รับการรับรองระบบมาตรฐานรบัรองวิเคราะห์อันตรายและจุดวิกฤตที่ต้องควบคุม (Hazard Analysis & 
Critical Control Points: HACCP) ในการผลติเป็ดทอดแช่แขง็และไก่ทอดแช่แขง็ จากกรมปศุสตัว์ 
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พฤษภาคม 

โรงงานผลิตวตัถุแต่งกลิ่นอาหาร ภายใต้การด าเนินงานของ TFF เปิดด าเนินการเชิงพาณิชย์ โรงงานตัง้อยู่ที่นิคม
อุตสาหกรรมไฮเทค เลขที ่136/1 หมู่ที ่5 ต าบลบา้นหวา้ อ าเภอบางปะอนิ จงัหวดัพระนครศรอียุธยา และโรงงานผลติที่
ลาดพร้าว 101 ภายใต้การด าเนินงานของ RBF ได้รบัการรบัรองระบบมาตรฐาน Food Safety System Certification 
(FSSC) 22000 ในการผลิตผลิตภณัฑ์ประเภทเกล็ดขนมปัง เบเกอรี่ (มนิิบนัและแซนวิช) จากบริษัท บูโร เวอริทสั 
เซอทฟิิเคชัน่ (ประเทศไทย) จ ากดั (Bureau Veritas Certification) 

ธนัวาคม 

• โรงงานผลิตที่นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค ภายใต้การด าเนินงานของ BO ได้รับการรับรองระบบมาตรฐานรับรอง
เกี่ยวกบัสุขลกัษณะและขอ้ก าหนดการผลติ (Good Manufacturing Practice : GMP) และมาตรฐานรบัรองวเิคราะห์
อันตรายและจุดวิกฤตที่ต้องควบคุม (Hazard Analysis & Critical Control Points : HACCP) ในการผลิตสีผสม
อาหาร จากบรษิทั ยไูนเตด็ รจีสิตรา้ ออฟ ซสิเทม็ส ์(ประเทศไทย) จ ากดั (URS) 

• โรงงานผลิตที่นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค ภายใต้การด าเนินงานของ TFF ได้รบัการรบัรองระบบมาตรฐานรับรอง
เกี่ยวกบัสุขลกัษณะและขอ้ก าหนดการผลติ (Good Manufacturing Practice: GMP) และมาตรฐานรบัรองวเิคราะห์
อนัตรายและจุดวิกฤตที่ต้องควบคุม (Hazard Analysis & Critical Control Points : HACCP) ในการผลิตวตัถุแต่ง
กลิน่และรส จากบรษิทั ยไูนเตด็ รจีสิตรา้ ออฟ ซสิเทม็ส ์(ประเทศไทย) จ ากดั (URS) 

• PFC ซื้ออาคารโรงแรม ชื่อ อาคาร Ibis Chiang Mai จากบรษิทั รเิวอรแ์คว โบตานิก การเ์ดน้ส ์จ ากดั เพื่อขจดัความ
ขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

2560 

พฤษภาคม 

• RBF เปิดโรงงานผลิตแป้งประกอบอาหาร เกล็ดขนมปัง เครื่องปรุงรส ซอสและน ้าจิ้ม ที่นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค 
เลขที ่989 หมู่ที ่1 ต าบลบา้นเลน อ าเภอบางปะอนิ จงัหวดัพระนครศรอียุธยา 

• ทีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ TFF ครัง้ที ่2/2560 BO ครัง้ที ่6/2560 และ PFC ครัง้ที ่2/2560 วนัที ่28 พฤษภาคม 2560 
มมีตใิห้ TFF BO และ PFC จ่ายเงนิปันผลให้แก่ผูถ้อืหุน้ เพื่อจดัโครงสร้างกลุ่มบรษิทัส าหรบัการเตรยีมความพรอ้ม
ในการเขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

มถิุนายน 

• ทีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ RBF ครัง้ที ่3/2560 วนัที ่14 มถิุนายน 2560 มมีตสิ าคญัดงันี้ 
o อนุมตัใิห ้RBF เพิม่ทุนจดทะเบยีนจาก 62.00 ลา้นบาท เป็น 320.00 ลา้นบาท โดยการออกหุน้สามญัเพิม่ทุน 

จ านวน 2,580,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท เพื่อจดัโครงสร้างกลุ่มบรษิทัส าหรบัการเตรยีมความ
พรอ้มในการเขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

o อนุมตัใิห ้RBF เขา้ซื้อหุน้สามญัจากผูถ้อืหุน้สามญัของ TFF BO และ PFC โดยช าระค่าหุน้ดว้ยหุน้สามญัเพิม่
ทุนของบริษัท เพื่อจดัโครงสร้างกลุ่มบริษัทส าหรับการเตรียมความพร้อมในการเข้าจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัย์ฯ จงึส่งผลให้ RBF มสีดัส่วนการถอืหุ้นใน TFF BO และ PFC เท่ากบัร้อยละ 99.99 99.97 และ 
99.99 ของทุนจดทะเบยีน TFF BO และ PFC ตามล าดบั 

• ทีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ RBF ครัง้ที ่3/2560 วนัที ่14 มถิุนายน 2560 มมีตสิ าคญัดงันี้ 
o อนุมตัใิห ้RBF เพิม่ทุนจดทะเบยีนจาก 62.00 ลา้นบาท เป็น 320.00 ลา้นบาท โดยการออกหุน้สามญัเพิม่ทุน 

จ านวน 2,580,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท เพื่อจดัโครงสร้างกลุ่มบรษิทัส าหรบัการเตรยีมความ
พรอ้มในการเขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

o อนุมตัใิห ้RBF เขา้ซื้อหุน้สามญัจากผูถ้อืหุน้สามญัของ TFF BO และ PFC โดยช าระค่าหุน้ดว้ยหุน้สามญัเพิม่
ทุนของบริษัท เพื่อจดัโครงสร้างกลุ่มบริษัทส าหรับการเตรียมความพร้อมในการเข้าจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัย์ฯ จงึส่งผลให้ RBF มสีดัส่วนการถอืหุ้นใน TFF BO และ PFC เท่ากบัร้อยละ 99.99 99.97 และ 
99.99 ของทุนจดทะเบยีน TFF BO และ PFC ตามล าดบั 

• ทีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ TFF ครัง้ที ่3/2560 BO ครัง้ที ่7/2560 และ PFC ครัง้ที ่3/2560 วนัที ่28 มถิุนายน 2560 มี
มตใิห้ TFF BO และ PFC เพิม่ทุนจดทะเบยีน เพื่อจดัโครงสร้างกลุ่มบรษิทัส าหรบัการเตรยีมความพร้อมในการน า 
RBF เขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ รายละเอยีดดงันี้ 
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o TFF เพิม่ทุนจดทะเบยีนจาก 31.00 ล้านบาท เป็น 183.00 ล้านบาท โดยการออกหุ้นสามัญเพิม่ทุนจ านวน 
30,400,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 5 บาท โดย RBF ถอืหุน้ใน TFF สดัส่วนรอ้ยละ 99.99 

o BO เพิ่มทุนจดทะเบียนจาก 1.00 ล้านบาท เป็น 36.50 ล้านบาท โดยการออกหุ้นสามัญเพิ่มทุนจ านวน 
355,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท โดย RBF ถอืหุน้ใน BO สดัส่วนรอ้ยละ 99.97 

o PFC เพิม่ทุนจดทะเบยีนจาก 52.00 ล้านบาท เป็น 121.00 ล้านบาท โดยการออกหุ้นสามญัเพิม่ทุนจ านวน 
690,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท โดย RBF ถอืหุน้ใน PFC สดัส่วนรอ้ยละ 99.99 

กรกฎาคม 

• ทีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ RBF ครัง้ที ่5/2560 วนัที ่24 กรกฎาคม 2560 มมีตอินุมตัใิห ้RBF เพิม่ทุนจดทะเบยีนจาก 
320.00 ลา้นบาท เป็น 638.00 ลา้นบาท โดยการออกหุน้สามญัเพิม่ทุน จ านวน 3,180,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไว้หุ้นละ 
100 บาท และเสนอขายใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิ เพื่อน าเงนิไปช าระค่าหุน้สามญัเพิม่ทุนของ PFC 

• ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้น PFC ครัง้ที่ 4/2560 วันที่ 26 กรกฎาคม 2560 มีมติให้ PFC เพิ่มทุนจดทะเบียนจาก 
121.00 ลา้นบาท เป็น 439.00 ลา้นบาท โดยการออกหุน้สามญัเพิม่ทุน จ านวน 3,180,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไว้หุ้นละ 
100 บาท และเสนอขายใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิ เพื่อใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในกจิการ 

สงิหาคม 

• ทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทั RBF ครัง้ที ่2/2560 วนัที ่11 สงิหาคม 2560 มมีตสิ าคญัดงันี้ 
o อนุมัติให้จัดตั ้งบริษัท PT RBFOOD MANUFAKTUR INDONESIA (“RBINM”) โดยมีทุนจดทะเบียน 

20,000.00 ล้านรูเปีย หรือประมาณ 46.04 ล้านบาท แบ่งเป็นหุ้นสามญั 20,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 
1,000,000 รเูปีย หรอืประมาณ 2,301.80 บาท เพื่อเป็นผูผ้ลติและจ าหน่ายเกลด็ขนมปัง โดย RBF ถอืหุน้ใน
สดัส่วนร้อยละ 80 และ MR. HARIJADI SOEDARJO ชาวอนิโดนีเซยี ซึ่งไม่มคีวามสมัพนัธ์ใดๆ กบัผูถ้อืหุน้ 
กรรมการ และผูบ้รหิารของบรษิทั ถอืหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 20 ส านักงานและโรงงานตัง้อยู่ที่เมอืงจาการ์ตา 
ประเทศอนิโดนีเซยี 

o อนุมตัใิหจ้ดัตัง้บรษิทั TAI-MEI-WEI-SHI-PING-YOU-XIAN-GONG-SI (“RBCH”) โดยมทีุนจดทะเบยีน 3.00 
ล้านหยวน หรือประมาณ 13.58 ล้านบาท เพื่อจ าหน่ายวตัถุแต่งกลิ่นและรส เกล็ดขนมปัง แป้งประกอบ
อาหาร และอาหารแช่แขง็ ในประเทศจนี โดย RBF ถอืหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 100  มสี านักงานตัง้อยู่ที่มลรฐั
กวางเจา สาธารณรฐัประชาชนจนี 

• โรงงานผลิตที่นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค ภายใต้การด าเนินงานของ RBF ได้รับการรับรองมาตรฐานผลิตภณัฑ์ 
HALAL ส าหรบัผลติภณัฑป์ระเภทแป้งประกอบอาหาร และเครื่องปรุงรส จากส านักงานคณะกรรมการกลางอสิลาม
แห่งประเทศไทย 

• โรงงานผลิตที่นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค ภายใต้การด าเนินงานของ RBF ได้รบัการรบัรองระบบมาตรฐาน British 
Retail Consortium (BRC) ในการผลิตผลิตภณัฑ์ประเภทแป้งประกอบอาหาร เครื่องปรุงรส ซอสและน ้าจิ้ม จาก
บรษิทั บูโร เวอรทิสั เซอทฟิิเคชัน่ (ประเทศไทย) จ ากดั (Bureau Veritas Certification) 

กนัยายน 

โรงงานผลติทีน่ิคมอุตสาหกรรมไฮเทค ภายใตก้ารด าเนินงานของ RBF ไดร้บัการรบัรองระบบมาตรฐานรบัรองเกี่ยวกบั
สุขลกัษณะและขอ้ก าหนดการผลติ (Good Manufacturing Practice : GMP) และมาตรฐานรบัรองวเิคราะหอ์นัตรายและ
จุดวิกฤตที่ต้องควบคุม (Hazard Analysis & Critical Control Points : HACCP) ในการผลิตผลิตภัณฑ์ประเภทแป้ง
ประกอบอาหาร เครื่องปรุงรส ซอสและน ้าจิ้ม จากบริษัท บูโร เวอริทสั เซอทิฟิเคชัน่ (ประเทศไทย) จ ากดั (Bureau 
Veritas Certification) 

ตุลาคม 
PFC ได้รบัการรบัรองมาตรฐานผลติภณัฑ์ HALAL ส าหรบัผลติภณัฑ์น ้าหวานเขม้ขน้ (Syrup) ผลติภณัฑ์อบแห้งแบบ 
Air dry Spray dry และ Freeze dry และผลติภณัฑอ์าหารแช่แขง็ จากส านักงานคณะกรรมการกลางอสิลามแห่งประเทศ
ไทย 

ธนัวาคม 
โรงงานผลิตที่ลาดพร้าว 101 ภายใต้การด าเนินงานของ RBF ได้รบัการรบัรองมาตรฐานผลิตภณัฑ์ HALAL ส าหรบั
ผลิตภณัฑ์ประเภทวตัถุแต่งกลิ่นและรส เกล็ดขนมปัง เบเกอรี่ (มนิิบนัและแซนวิช) ซอสและน ้าจิ้ม จากส านักงาน
คณะกรรมการกลางอสิลามประจ ากรุงเทพมหานคร 
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2561 

มนีาคม 

จดทะเบียนจัดตัง้บริษัท PT RBFOOD MANUFAKTUR INDONESIA (“RBINM”) โดยมีทุนจดทะเบียน 20,000.00 
ล้านรูเปีย หรอืประมาณ 46.04 ล้านบาท เพื่อเป็นผูผ้ลติและจ าหน่ายเกลด็ขนมปัง โดย RBF ถอืหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 
80 และ MR. HARIJADI SOEDARJO ซึ่งไม่มคีวามสมัพนัธใ์ดๆ กบัผูถ้อืหุ้น กรรมการ และผูบ้รหิารของบรษิทั ถอืหุน้
ในสดัส่วนรอ้ยละ 20 ส านักงานและโรงงานตัง้อยู่ทีเ่มอืงจาการต์า ประเทศอนิโดนีเซยี 

เมษายน 

• ทีป่ระชุมสามญัผูถ้อืหุน้ RBF ประจ าปี 2561 วนัที ่10 เมษายน 2561 มมีตอินุมตัเิรื่องทีส่ าคญั ดงันี้ 
o อนุมตัใิหจ้่ายเงนิปันผลส าหรบัผลการด าเนินงานประจ าปี 2560 ส าหรบัหุน้สามญัจ านวน 6,380,000 หุน้ เป็น

จ านวนรวมทัง้สิน้ 1,436.20 ลา้นบาท โดยไดท้ าการจ่ายเงนิปันผลดงักล่าวแลว้ในวนัที ่10 เมษายน 2561 
o อนุมตัใิห ้RBF เพิม่ทุนจดทะเบยีนจาก 638.00 ลา้นบาท เป็น 1,480.00 ลา้นบาท โดยการออกหุน้สามญัเพิม่

ทุน จ านวน 8,420,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท และเสนอขายใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิ เพื่อจดัโครงสร้าง
การถอืหุน้ และใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในกจิการ 

พฤษภาคม 

จดทะเบียนจดัตัง้บริษัท TAI-MEI-WEI-SHI-PING-YOU-XIAN-GONG-SI (“RBCH”) โดยมทีุนจดทะเบียน 3.00 ล้าน
หยวน หรือประมาณ 13.58 ล้านบาท เพื่อจ าหน่ายวตัถุแต่งกลิ่นและรสเกล็ดขนมปัง และแป้งประกอบอาหาร ที่
สาธารณรฐัประชาชนจนี โดย RBF ถอืหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 100  มสี านักงานตัง้อยู่ที่กวางเจา ประเทศจนี ปัจจุบนัได้
ช าระทุนจดทะเบยีนเตม็จ านวนแลว้ 

สงิหาคม 

• ทีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ RBF ครัง้ที ่2/2561 วนัที ่29 สงิหาคม 2561 มมีตอินุมตัเิรื่องทีส่ าคญั ดงันี้ 
o อนุมตักิารแปรสภาพจากบรษิทัจ ากดัเป็นบรษิทัมหาชน 
o อนุมตักิารเปลีย่นแปลงมูลค่าหุน้ทีต่ราไวจ้าก 100 บาท จากจ านวนหุน้ 14,800,000 หุน้ เป็น 1 บาท ท าให้มี

จ านวนหุน้สามญัเป็น 1,480,000,000 หุน้ 
o เพิม่ทุนจดทะเบยีนอกีจ านวน 520.00 ล้านบาท จากทุนจดทะเบยีน 1,480.00 ล้านบาท เป็นทุนจดทะเบยีน 

2,000.00 ลา้นบาท โดยการออกหุน้สามญัเพิม่ทุนจ านวน 520,000,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1 บาท เพื่อ
เสนอขายต่อประชาชนเป็นครัง้แรก (Initial Public Offering) 

o อนุมตัใิห้น าหุ้นสามญัของบรษิทัเขา้จดทะเบียนเป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศ
ไทย 

พฤศจกิายน 

• ที่ประชุมวสิามญัผูถ้อืหุ้น RBF ครัง้ที่ 2/2561 (หลงัการแปรสภาพ) วนัที่ 12 พฤศจกิายน 2561 มมีตอินุมตัเิรื่องที่
ส าคญั ดงันี้ 
o รบัทราบการซื้อทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งจากบรษิทั แดฟเน่ จ ากดั และบรษิทั พอรต์แลนด ์เฟลเวอร ์แอนด ์แอร์

โรแมตคิ จ ากดัเพื่อขจดัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

2562 

พฤษภาคม 
ที่ประชุมสามญัผูถ้อืหุน้ RBF ประจ าปี 2562 วนัที่ 8 พฤษภาคม 2562 มมีตใิห้จ่ายเงนิปันผลส าหรบัผลการด าเนินงาน
ประจ าปี 2561 ส าหรบัหุ้นสามญัจ านวน 1,480,000,000 หุ้น เป็นจ านวนรวมทัง้สิ้น 250.00 ล้านบาท โดยได้ท าการ
จ่ายเงนิปันผลดงักล่าวแลว้ในวนัที ่30 พฤษภาคม 2562 

ตุลาคม 

• วนัที่ 21 ตุลาคม 2562 บรษิทัได้จดทะเบยีนเพิม่ทุนที่ช าระแล้วเป็น 2,000.00 ล้านบาท โดยได้รบัเงนิระดมทุนจาก
การเสนอขายหุ้นสามญัเป็นครัง้แรก จ านวน 1,665.14 ล้านบาท ภายหลงัหกัค่าใช้จ่ายในการเสนอขายหลกัทรพัย์ 
เพื่อใชเ้ป็นเงนิทุนส าหรบัการลงทุนก่อสรา้งโรงงานต่างประเทศ ปรบัปรุงและซื้อเครื่องจกัร ลงทุนเปิดบรษิทัตวัแทน
และหอ้งทดลองในต่างประเทศ ช าระเงนิกูใ้หก้บัผูถ้อืหุน้ใหญ่ และใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในกจิการ 

• วันที่ 24 ตุลาคม 2562 หุ้นสามัญของบริษัทเริ่มซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (SET) ในกลุ่ม
อุตสาหกรรมเกษตรและอุตสาหกรรมอาหาร หมวดธุรกจิอาหารและเครื่องดื่ม 

2563 กุมภาพนัธ ์
• ทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทั RBF ครัง้ที ่1/2563 วนัที ่21 กุมภาพนัธ ์2563 มมีตสิ าคญัดงันี้ 

o อนุมตัใิหจ้ดัตัง้บรษิทั อาร ์แอนด ์บ ีฟู้ด ซพัพลาย (สงิคโปร)์ จ ากดั โดยมทีุนจดทะเบยีน 1,000,000 ดอลลาร์
สงิคโปร์ (SGD) หรอืประมาณ 22,650,200 บาท แบ่งเป็นหุ้นสามญั 1,000,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 
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ดอลลาร์สิงคโปร์ (SGD) หรือประมาณ 22.6502 บาท โดย RBF ถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 100 เพื่อเป็น
หอ้งทดลองในต่างประเทศ ซึง่ส านักงานตัง้อยู่ที ่ฮารเ์ปอรพ์อ้ย ถนนฮารเ์ปอร ์ประเทศสงิคโปร์ 

o อนุมตัิให้จดัตัง้บริษัท เมเปิล ครีเอชัน่ จ ากดั โดยมทีุนจดทะเบียน 99,000,000 เยน (Yen) หรือประมาณ 
28,227,375 บาท แบ่งเป็นหุ้นสามัญ 198,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 500 เยน (Yen) หรือประมาณ 
142.5625 บาท โดย RBF ถอืหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 60 และ Eiger Company Limited ซึ่งไม่มคีวามสมัพนัธ์
ใดๆ กบัผูถ้อืหุน้ กรรมการ และผูบ้รหิารของบรษิทั ถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 40 เพื่อเป็นผูน้ าเขา้ ส่งออก วจิยั
และพฒันาผลติภณัฑ์ รวมถงึการขาย และการท าการตลาดในประเทศญี่ปุ่ น ซึ่งส านักงานตัง้อยู่ที่ นิฮงบาช ิ
โตเกยีว ประเทศญี่ปุ่ น  (โดยภายหลงั ทีป่ระชุมคณะกรรมการ ครัง้ที ่6/2563 มมีตอินุมตักิารเปลีย่นแปลงชื่อ
บรษิทัย่อย จากเดมิเป็นบรษิทั เมเปิล ครเีอชัน่ จ ากดั เปลีย่นแปลงเป็น บรษิทั เมเปิล อนิโนเวชัน่ จ ากดั) 

เมษายน 
บริษัท  PT RBFOOD MANUFAKTUR INDONESIA (“RBINM”) ภายใต้การด า เนินงานของ RBF ได้ ก่อสร้ า ง
โรงงานผลติส าเรจ็และเริม่ด าเนินการผลติภณัฑก์ลุ่มแป้งและซอส 

ตุลาคม 

• ทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทั RBF ครัง้ที ่6/2563 วนัที ่21 ตุลาคม 2563 มมีตสิ าคญัดงันี้ 
o อนุมตัใิหจ้ดัตัง้บรษิทั อารบ์เีจ จ ากดั โดยมทีุนจดทะเบยีน 10,000,000 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญั 100,000 หุน้ 

มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท โดย RBF ถอืหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 51 บรษิทั บเีจ ฟู้ดกรุ๊ป จ ากดั ถอืหุ้นใน
สดัส่วนร้อยละ 24  นางสาววรรณา สื่อช่วยสกุล ถอืหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 13 และนางสาวรุจลีาวณัย์ จนัทร 
ถอืหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 12  ซึ่งไม่มคีวามสมัพนัธ์ใดๆ กบัผูถ้อืหุ้น กรรมการ และผูบ้รหิารของบรษิทั เพื่อ
ร่วมพัฒนาสินค้าที่ได้รับใบอนุญาต โดยใช้ผู้ช านาญการ ตัง้แต่กระบวนการปลูกและวิ จัยและพัฒนา
ผลติภณัฑ์ และเพื่อซื้อมาและขายไป และเป็นตวัแทนในการท าการตลาดทัง้ในประเทศและต่างประเทศ ซึ่ง
ส านักงานตัง้อยู่เลขที ่9 ซอย โพธิแ์กว้ 3 แยก 17 แขวงคลองจัน่ เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร 

พฤศจกิายน 
R&B FOOD SUPPLY VIETNAM LIMITED LIABILITY COMPANY (RBVN) ภายใต้การด าเนินกจิการของ RBF ได้
ก่อสรา้งโรงงานผลติส าเรจ็ และเริม่ด าเนินการผลติสนิคา้ผลติภณัฑก์ลุ่มแป้งและซอสในเดอืนธนัวาคม 2563 
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หมายเหตุ :   /1 ผูถ้อืหุน้ส่วนทีเ่หลอืของ RBINT รอ้ยละ 40 ไดแ้ก่ PT NADASA MULYA PRATANA ซึง่ไม่มคีวามสมัพนัธใ์ดๆ กบัผูถ้อืหุน้ กรรมการ และผูบ้รหิารของบรษิทั 
/2 ผูถ้อืหุ้นส่วนที่เหลอืของ RBINM ร้อยละ 20 ได้แก่ MR. HARIJADI SOEDARJO ซึ่งไม่มคีวามสมัพนัธ์ใดๆ กบัผูถ้อืหุ้น กรรมการ และผูบ้รหิารของบรษิทั ทัง้นี้ MR. HARIJADI SOEDARJO เป็นกรรมการ
และผูถ้อืหุน้ใน PT NADASA MULYA PRATANA สดัส่วนรอ้ยละ 53.33 MRS. DEWI KUSUMAWATI SOEDARJO (น้องสาวของ MR. HARIJADI SOEDARJO) ถอืหุน้ใน PT NADASA MULYA PRATANA 
สดัส่วนรอ้ยละ 40 และบุคคลอื่นอกี 1 ราย ถอืหุน้ใน PT NADASA MULYA PRATANA สดัส่วนรอ้ยละ 6.67 ของทุนจดทะเบยีน PT NADASA MULYA PRATANA 
/3 ผูถ้อืหุน้ส่วนทีเ่หลอืของ RBJ รอ้ยละ 49  ไดแ้ก่ บรษิทั บเีจ ฟู้ดกรุ๊ป จ ากดั ถอืหุน้รอ้ยละ 24 นางสาววรรณา สื่อช่วยสกุล ถอืหุน้รอ้ยละ 13 และ นางสาวรุจลีาวณัย ์จนัทร ถอืหุน้รอ้ยละ 12 โดยผูถ้อืหุน้ส่วนที่
เหลอืไม่มคีวามสมัพนัธใ์ดๆ กบัผูถ้อืหุน้ กรรมการ และผูบ้รหิารของบรษิทั 
/4 ผูถ้อืหุน้ส่วนทีเ่หลอืของ Maple Innovation Company Limited รอ้ยละ 40 ไดแ้ก่ Eiger Company Limited (“EG”) ซึง่ไม่มคีวามสมัพนัธใ์ดๆ กบัผูถ้อืหุน้ กรรมการ และผูบ้รหิารของบรษิทั 

7.3. โครงสร้างกลุ่มบริษทั  
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บริษทัย่อย 
1) บรษิทั ไทย เฟลเวอร ์แอนด ์แฟรกแรน็ซ์ จ ากดั (“TFF”) 

วนัทีจ่ดทะเบยีน : 3 พฤษภาคม 2528 

ทุนจดทะเบยีนและช าระแลว้ : 183,000,000 บาท (มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 5 บาท) 

ทีต่ ัง้ส านักงาน : เลขที ่3 ซอยโพธิแ์กว้ 3 แยก 17 แขวงคลองจัน่ เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร 

ทีต่ ัง้โรงงาน : เลขที ่136/1 หมู่ที ่5 ต าบลบา้นหวา้ อ าเภอบางปะอนิ จงัหวดัพระนครศรอียุธยา 

ทีต่ ัง้โรงแรม : เลขที ่110 หมู่ที ่4 ต าบลปากน ้า อ าเภอเมอืงชุมพร จงัหวดัชุมพร 

ลกัษณะการประกอบธุรกจิ : ผลิตและจ าหน่ายวัตถุแต่งกลิ่นและรส จ าหน่ายวัตถุแต่งกลิ่นส าหรับน ้ าหอมและ

เครื่องส าอาง สีผสมอาหาร และ Food Additive บางชนิด และลงทุนในธุรกิจอื่น ได้แก่ 

โรงแรมโนโวเทล ชุมพร บชี รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 

กรรมการบรษิทั : 1) ดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ 

2) นางเพช็รา รตันภูมภิญิโญ 

3) นางสาวดาวอรุณ อุณหโชค 
4) พนัโท แพทยห์ญงิ จณัจดิา รตันภูมภิญิโญ 

5) แพทยห์ญงิ สนาธร รตันภูมภิญิโญ 

กรรมการผูม้อี านาจลงนาม : ดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ ลงลายมอืชื่อร่วมกบั นางสาวดาวอรุณ อุณหโชค และประทบัตรา

ส าคญัของบรษิทั 

ความสมัพนัธก์บับรษิทั : TFF เป็นบรษิทัย่อยของ RBF โดย RBF ถอืหุน้จ านวน 36,599,976 หุน้ คดิเป็นสดัส่วนรอ้ย

ละ 99.99 ของทุนจดทะเบยีน TFF และมกีรรมการร่วมกนักบั RBF ได้แก่ ดร.สมชาย รตัน

ภูมภิญิโญ และนางเพช็รา รตันภูมภิญิโญ 
 
2) บรษิทั เบสท ์โอเดอร ์จ ากดั (“BO”) 

วนัทีจ่ดทะเบยีน : 6 ธนัวาคม 2536 

ทุนจดทะเบยีนและช าระแลว้ : 36,500,000 บาท (มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท) 

ทีต่ ัง้ส านักงาน : เลขที่ 3397 ซอยลาดพรา้ว 101 (วดับงึทองหลาง) ถนนลาดพรา้ว แขวงคลองจัน่ เขตบาง

กะปิ กรุงเทพมหานคร 

ทีต่ ัง้โรงงาน : เลขที1่36 หมู่ที ่5 ต าบลบา้นหวา้ อ าเภอบางปะอนิ จงัหวดัพระนครศรอียุธยา 

ลกัษณะการประกอบธุรกจิ : ผลติและจ าหน่ายสผีสมอาหาร และ Food Additive บางชนิด  

กรรมการบรษิทั : 1) ดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ 

2) นายธรีพฒัน์ ญาณาธรกุล 
3) นางเพช็รา รตันภูมภิญิโญ 

กรรมการผูม้อี านาจลงนาม : ดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ ลงลายมอืชื่อร่วมกบั นายธรีพฒัน์ ญาณาธรกุล และประทบัตรา

ส าคญัของบรษิทั 

ความสมัพนัธก์บับรษิทั : BO เป็นบรษิทัย่อยของ RBF โดย RBF ถอืหุน้จ านวน 364,889 หุน้ คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 
99.97 ของทุนจดทะเบยีน BO และมกีรรมการร่วมกนักบั RBF ได้แก่ ดร.สมชาย รตันภูมิ

ภญิโญ และนายธรีพฒัน์ ญาณาธรกุล 
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3) บรษิทั พรเีมีย่มฟู้ดส ์จ ากดั (“PFC”) 
วนัทีจ่ดทะเบยีน : 26 มถิุนายน 2538 

ทุนจดทะเบยีนและช าระแลว้ : 439,000,000 บาท (มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท) 

ทีต่ ัง้ส านักงาน : เลขที ่258 หมู่ที ่3 ถนนเชยีงใหม่-พรา้ว ต าบลแม่แฝก อ าเภอสนัทราย จงัหวดัเชยีงใหม่ 

ทีต่ ัง้โรงงาน : เลขที ่258 หมู่ที ่3 ถนนเชยีงใหม่-พรา้ว ต าบลแม่แฝก อ าเภอสนัทราย จงัหวดัเชยีงใหม่ 

ทีต่ ัง้โรงแรม : เลขที ่7/9, 8/5 หมู่ที ่1 ต าบลชา้งเผอืก อ าเภอเมอืงเชยีงใหม่ จงัหวดัเชยีงใหม่ 

ลกัษณะการประกอบธุรกจิ : ผลิตและจ าหน่ายผลิตภัณฑ์อบแห้งและผลิตภณัฑ์อาหารแช่แข็ง  และลงทุนในธุรกิจอื่น 
ไดแ้ก่ โรงแรมไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ 

กรรมการบรษิทั : 1) ดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ 

2) นางเพช็รา รตันภูมภิญิโญ 

3) นายสุรนาถ กติตริตันเดช 
4) พนัโท แพทยห์ญงิ จณัจดิา รตันภูมภิญิโญ 

กรรมการผูม้อี านาจลงนาม : นายสุรนาถ กติตริตันเดช ลงลายมอืชื่อและประทบัตราส าคญัของบรษิทั 

ความสมัพนัธก์บับรษิทั : PFC เป็นบรษิทัย่อยของ RBF โดย RBF ถอืหุน้จ านวน 1,209,990 หุน้ คดิเป็นสดัส่วนรอ้ย

ละ 99.99 ของทุนจดทะเบยีน PFC และมกีรรมการร่วมกนักบั RBF ได้แก่ ดร.สมชาย รตัน
ภูมภิญิโญ นางเพช็รา รตันภูมภิญิโญ นายสุรนาถ กติตริตันเดช และ พนัตร ีแพทยห์ญงิ จณั

จดิา รตันภูมภิญิโญ 
 

4) R&B FOOD SUPPLY VIETNAM LIMITED LIABILITY COMPANY (“RBVN”) 
วนัทีจ่ดทะเบยีน : 23 มนีาคม 2556 

ทุนจดทะเบยีน : 21,000,000,000 เวยีดนามดอง (หรอืประมาณ 27.49 ลา้นบาท) 

ทุนจดทะเบยีนช าระแลว้ : 15,680,380,000 เวยีดนามดอง (หรอืประมาณ 22.76 ลา้นบาท) 

ทีต่ ัง้ส านักงาน : เลขที่ 309 บ-ี311 ชัน้ 6 อาคารแอนเน็กซ์ พาร์ครอยลัไซ่ง่อน ถนน งูเยน แวน ทรอย เขต

ทานบนิห ์เมอืงโฮจมินิหซ์ติี้ ประเทศเวยีดนาม 

ทีต่ ัง้โรงงาน : เวริ์คช็อป บี 2-4 เอ คลงัส าเร็จรูป ฝัง่ บี นิคมอุตสาหกรรมลองหู อ าเภอแคนจีอูอ๊ค เมอืง

ลองอาน ประเทศเวยีดนาม 

ลกัษณะการประกอบธุรกจิ : (1) ผลติและจ าหน่ายเกลด็ขนมปัง  

(2) จ าหน่ายวตัถุแต่งกลิน่และรส เกลด็ขนมปัง แป้งประกอบอาหาร เครื่องปรุงรส ซอสและ
น ้าจิม้ สผีสมอาหาร ผลติภณัฑอ์บแหง้ ผลติภณัฑอ์าหารแช่แขง็ และ Food Additive 

ผู้ แ ท น ผู้ มี อ า น า จ  ( Legal 

Representative) 

: 1) ดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ 

2) Ms. Thai Son Anh (พนักงาน RBVN) 

ความสมัพนัธก์บับรษิทั : RBVN เป็นบรษิัทย่อยของ RBF โดย RBF ถือหุ้นคดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 100 ของทุนจด
ทะเบยีน RBVN  

หมายเหตุ : -  อ้างอิงอตัราแลกเปลี่ยนเงนิตราต่างประเทศ ประจ าวนัที่ 30 ธนัวาคม 2563 ธนาคารแห่งประเทศไทย : 100 เวียดนามดอง เท่ากบั 
0.1306 บาท (อตัราขาย) 
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5) PT RBFOOD SUPPLY INDONESIA (“RBINT”) 
วนัทีจ่ดทะเบยีน : 6 มนีาคม 2559 

ทุนจดทะเบยีน : 20,000,000,000 รูเปีย (หรอืประมาณ 44.63 ล้านบาท) (มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1,000,000 รู

เปีย หรอืประมาณ 2,231.70 บาท) 

ทุนจดทะเบยีนช าระแลว้ : 8,108,010,000 รเูปีย (หรอืประมาณ 20.18 ลา้นบาท) 

ทีต่ ัง้ส านักงาน : ห้อง 104 อาคารวิสมาเอเรีย ถนน ฮอส คอโครเอมิโนโตะ 81 เมนตัง จาการ์ตากลาง 
ประเทศอนิโดนีเซยี 10310 

ลกัษณะการประกอบธุรกจิ : จ าหน่ายวตัถุแต่งกลิ่นและรส เกล็ดขนมปัง แป้งประกอบอาหาร เครื่องปรุงรส ซอสและ

น ้าจิม้ สผีสมอาหาร ผลติภณัฑอ์บแหง้ ผลติภณัฑอ์าหารแช่แขง็ และ Food Additive 

กรรมการบรษิทั : 1) ดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ 
2) Mr. Harijadi Soedarjo 

กรรมการผูม้อี านาจลงนาม : ดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ ลงลายมอืชื่อและประทบัตราส าคญัของบรษิทั 

ความสมัพนัธก์บับรษิทั : RBINT เป็นบรษิทัย่อยของ RBF โดย RBF ถอืหุน้จ านวน 12,000 หุน้ คดิเป็นสดัส่วนรอ้ย

ละ 60 ของทุนจดทะเบยีน RBINT และมกีรรมการร่วมกนักบั RBF ได้แก่ ดร.สมชาย รตัน
ภูมภิญิโญ 

หมายเหตุ : -  MR. HARIJADI SOEDARJO เป็นกรรมการและผู้ถือหุ้นใน PT NADASA MULYA PRATANA สดัส่วนร้อยละ 53.33 MRS. DEWI 
KUSUMAWATI SOEDARJO (น้องสาวของ MR. HARIJADI SOEDARJO) ถอืหุน้ใน PT NADASA MULYA PRATANA สดัส่วนรอ้ย
ละ 40 และบุคคลอื่นอกี 1 ราย ถือหุ้นใน PT NADASA MULYA PRATANA สดัส่วนร้อยละ 6.67 ของทุนจดทะเบยีน PT NADASA 
MULYA PRATANA 

          -  อา้งองิอตัราแลกเปลีย่นเงนิตราต่างประเทศ ประจ าวนัที ่30 ธนัวาคม 2563 ธนาคารแห่งประเทศไทย : 1000 รูเปีย เท่ากบั 2.2317 บาท 
(อตัราขาย) 

 
6) PT RBFOOD MANUFAKTUR INDONESIA (“RBINM”) 

วนัทีจ่ดทะเบยีน : 1 มนีาคม 2561 

ทุนจดทะเบยีน : 20,000,000,000 รูเปีย (หรอืประมาณ 44.63 ล้านบาท) (มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1,000,000 รู

เปีย หรอืประมาณ 2,231.70 บาท) 

ทุนจดทะเบยีนช าระแลว้ : 16,066,082,783 รเูปีย (หรอืประมาณ 38.48 ลา้นบาท) 

ทีต่ ัง้ส านักงาน : ห้อง 104 อาคารวิสมาเอเรีย ถนน ฮอส คอโครเอมิโนโตะ 81 เมนตัง จาการ์ตากลาง 

ประเทศอนิโดนีเซยี 10310 

ทีต่ ัง้โรงงาน : บล็อค พ-ี6บี อาคารโรงงาน นิคมอุตสาหกรรมจาบาเบกา ซิการงั อ าเภอเบกาซี จงัหวดั
จาการต์า ประเทศอนิโดนีเซยี 

ลกัษณะการประกอบธุรกจิ : ผลติและจ าหน่ายเกลด็ขนมปัง 

กรรมการบรษิทั : 1) ดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ 
2) Mr. Harijadi Soedarjo 

3) พนัโท แพทยห์ญงิจณัจดิา รตันภูมภิญิโญ 

4) แพทยห์ญงิสนาธร รตันภูมภิญิโญ 
5) นายธรีพฒัน์ ญาณาธรกุล 

กรรมการผูม้อี านาจลงนาม : ดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ ลงลายมอืชื่อและประทบัตราส าคญัของบรษิทั 
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ความสมัพนัธก์บับรษิทั : RBINM เป็นบรษิทัย่อยของ RBF โดย RBF ถอืหุน้จ านวน 16,000 หุน้ คดิเป็นสดัส่วนรอ้ย

ละ 80 ของทุนจดทะเบยีน RBINM และมกีรรมการร่วมกนักบั RBF ได้แก่ ดร.สมชาย รตัน
ภูมภิิญโญ พนัโท แพทย์หญิงจณัจิดา รตันภูมภิิญโญ แพทย์หญิงสนาธร รตันภูมภิิญโญ 

และนายธรีพฒัน์ ญาณาธรกุล 
หมายเหตุ : -  อ้างองิอตัราแลกเปลี่ยนเงนิตราต่างประเทศ ประจ าวนัที่ 30 ธนัวาคม 2563 ธนาคารแห่งประเทศไทย : 1,000 รูเปีย เท่ากบั2.2317บาท 

(อตัราขาย) 
 

7) TAI-MEI-WEI-SHI-PING-YOU-XIAN-GONG-SI (“RBCH”)  
วนัทีจ่ดทะเบยีน : 31 พฤษภาคม 2561 

ทุนจดทะเบยีน : 3,000,000 หยวน (หรอืประมาณ 14.08 ลา้นบาท) 

ทุนจดทะเบยีนช าระแลว้ : 3,000,000 หยวน (หรอืประมาณ 14.08 ลา้นบาท) 

ทีต่ ัง้ส านักงาน : หอ้ง 2202 เลขที ่65 ถนนซงชาน 7 เขตลวิาน กวางโจว ประเทศจนี 

ลกัษณะการประกอบธุรกจิ : จ าหน่ายวตัถุแต่งกลิน่และรส เกลด็ขนมปัง แป้งประกอบอาหาร และอาหารแช่แขง็ 

ผู้ แ ท น ผู้ มี อ า น า จ  ( Legal 
Representative) 

: พนัโท แพทยห์ญงิจณัจดิา รตันภูมภิญิโญ 

ความสมัพนัธก์บับรษิทั : RBCH เป็นบรษิัทย่อยของ RBF โดย RBF ถือหุ้นคดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 100 ของทุนจด

ทะเบยีน RBCH และมกีรรมการร่วมกนักบั RBF ไดแ้ก่ ดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ 
หมายเหตุ : -  อ้างองิอตัราแลกเปลี่ยนเงนิตราต่างประเทศ ประจ าวนัที่ 30 ธนัวาคม 2563 ธนาคารแห่งประเทศไทย : 1 หยวน เท่ากบั 4.6927 บาท 

(อตัราขาย) 

 
8) บรษิทั อารบ์เีจ จ ากดั (RBJ)    

วนัทีจ่ดทะเบยีน : 2 พฤศจกิายน 2563  

ทุนจดทะเบยีน : 10,000,000 บาท จ านวน 100,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไว ้100 บาท 

ทุนจดทะเบยีนช าระแลว้ : - 

ทีต่ ัง้ส านักงาน : 9 ซอยโพธิแ์กว้ 3 แยก 17 ถนนโพธิแ์กว้ แขวงคลองจัน่ เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร 

ลกัษณะการประกอบธุรกจิ  เป็นผูจ้ดัจ าหน่ายสนิคา้เฉพาะผลติภณัฑท์ีร่่วมพฒันา 

กรรมการบรษิทั : 1) ดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ 
2) พนัโท แพทยห์ญงิจณัจดิา รตันภูมภิญิโญ 

3) นายณฏัฐนันท ์พนัธุวงศ ์

กรรมการผูม้อี านาจลงนาม : นายณฏัฐนันท ์พนัธุวงศ ์ลงลายมอืชื่อร่วมกบั นายสมชาย รตันภูมภิญิโญ หรอื นางสาวจณั

จดิา รตันภูมภิญิโญ รวมเป็นสองคนและประทบัตราส าคญัของบรษิทั 

ความสมัพนัธก์บับรษิทั : RBJ เป็นบรษิทัย่อยของ RBF โดย RBF ถอืหุน้จ านวน 51,000 หุน้ คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 

51.00 ของทุนจดทะเบยีน RBJ และมกีรรมการร่วมกนักบั RBF ได้แก่ ดร.สมชาย รตันภูมิ

ภญิโญ และพนัโท แพทยห์ญงิ จณัจดิา รตันภูมภิญิโญ 
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9) R&B FOOD SUPPLY (SINGAPORE) PTE. LTD (“RBSG”) 
วนัทีจ่ดทะเบยีน : 6 เมษายน 2563 

ทุนจดทะเบยีน : 1,000,000 ดอลลาร์สงิคโปร์ (SGD) (หรอืประมาณ 22.95 ล้านบาท) (มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 

1 ดอลลารส์งิคโปร ์หรอืประมาณ 22.95 บาท) 

ทุนจดทะเบยีนช าระแลว้ : 100 ดอลลารส์งิคโปร ์(SGD) (หรอืประมาณ 2,295.40 บาท) 

ทีต่ ัง้ส านักงาน : ฮารเ์ปอรพ์อ้ย ถนนฮารเ์ปอร ์ประเทศสงิคโปร ์

ลกัษณะการประกอบธุรกจิ : หอ้งทดลองในต่างประเทศ 

กรรมการบรษิทั : 1.ดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ 

2. พนัโท แพทยห์ญงิ จณัจดิา รตันภูมภิญิโญ 

3. Ms. Ko Chiew Hong, Yvonne 

กรรมการผูม้อี านาจลงนาม : ดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ 

ความสมัพนัธก์บับรษิทั : RBSG เป็นบรษิัทย่อยของ RBF โดย RBF ถือหุ้นคดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 100 ของทุนจด

ทะเบยีน RBSG และมกีรรมการร่วมกนักบั RBF ไดแ้ก่ ดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ และ พนั

โท แพทยห์ญงิ จณัจดิา รตันภูมภิญิโญ 
หมายเหตุ : -  อ้างอิงอตัราแลกเปลี่ยนเงนิตราต่างประเทศ ประจ าวนัที่ 30 ธนัวาคม 2563 ธนาคารแห่งประเทศไทย : 1 ดอลลาร์สงิคโปร์ เท่ากบั 

22.9540 บาท (อตัราขาย) 

 
10) Maple Innovation Company Limited  

วนัทีจ่ดทะเบยีน : (อยู่ระหว่างการจดัตัง้) 

ทุนจดทะเบยีน : 99,000,000 เยน (หรือประมาณ 29.15 ล้านบาท) (มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 500 เยน หรือ

ประมาณ 147.24 บาท) 

ทุนจดทะเบยีนช าระแลว้ : (อยู่ระหว่างการจดัตัง้) 

ทีต่ ัง้ส านักงาน :  นิฮงบาช ิโตเกยีว ประเทศญี่ปุ่ น     

ลกัษณะการประกอบธุรกจิ : น าเขา้ส่งออก วจิยัและพฒันาผลติภณัฑ ์รวมถงึการขาย และการท าการตลาด 

กรรมการบรษิทั : 1. ดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ 

2. นายสุรนาถ กติตริตันเดช 

3. พนัโท แพทยห์ญงิ จณัจดิา รตันภูมภิญิโญ 
4. Mr. Shiro Takahashi 

5. Mr. Yoichiro Takahashi 

กรรมการผูม้อี านาจลงนาม : Mr.Yoichiro Takahashi 

ความสมัพนัธก์บับรษิทั : Maple Innovation Company Limited เป็นบรษิทัย่อยของ RBF โดย RBF ถอืหุน้คดิเป็น

สดัส่วนรอ้ยละ 60 ของทุนจดทะเบยีน Maple Innovation Company Limited และมี

กรรมการร่วมกนักบั RBF ไดแ้ก่ ดร.สมชาย รตันภูมภิญิโญ นายสรุนาถ กติตริตันเดช และ 

พนัโท แพทยห์ญงิ จณัจดิา รตันภูมภิญิโญ 
หมายเหตุ : -  อ้างองิอตัราแลกเปลี่ยนเงนิตราต่างประเทศ ประจ าวนัที่ 30 ธนัวาคม 2563 ธนาคารแห่งประเทศไทย : 100 เยน เท่ากบั 29.4484 บาท 

(อตัราขาย) 
− Mr.Yoichiro Takahashi เป็นคู่สมรสของพนัโท แพทยห์ญงิ จณัจดิา รตันภูมภิญิโญ (กรรมการ) 
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7.4. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

บรษิทั อาร ์แอนด ์บ ีฟู้ด ซพัพลาย จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทั” หรอื “RBF”) และบรษิทัย่อย ประกอบธุรกจิผลติและ
จ าหน่ายวตัถุทีใ่ชเ้ป็นส่วนผสมในอาหาร (Food Ingredients) โดยแบ่งเป็นผลติภณัฑ์หลายกลุ่มดงันี้ (1) กลุ่มวตัถุแต่งกลิน่ 
(Flavour) และสผีสมอาหาร ซึ่งรวมถงึวตัถุแต่งกลิน่ทีน่ าไปเป็นส่วนผสมในน ้าหอมและเครื่องส าอาง (2) กลุ่มแป้งและซอส 
(3) กลุ่มผลติภณัฑ์อบแหง้ (4) กลุ่มผลติภณัฑ์อาหารแช่แขง็ (5) กลุ่มบรรจุภณัฑ์พลาสตกิ และ (6) กลุ่มผลติภณัฑ์ซื้อมา
และจ าหน่ายไปซึ่งเป็นสนิค้าประเภท Food Additive อาท ิสารกนับูด สารกนัรา กรดมะนาว เป็นต้น รวมถึงนมผง และ
ปลอกไส้กรอก โดยซื้อจากผู้ผลติรายอื่น หรอืน าเขา้จากต่างประเทศ มาจ าหน่ายให้กบัลูกค้าที่น าไปใช้ในอุตสาหกรรม
อาหาร อุตสาหกรรมเครื่องดื่ม อุตสาหกรรมยา และอุตสาหกรรมอาหารสตัว ์ในการผลติและจ าหน่ายผลติภณัฑ ์บรษิทัและ
บรษิทัย่อยจะผลติและจ าหน่ายผลติภณัฑต์ามค าสัง่ซื้อ (Made to order) เป็นหลกั เพื่อสรา้งความหลากหลายและตอบสนอง
ความต้องการของลูกคา้ได้อย่างทัว่ถึง นอกจากนี้ ยงัผลติและจ าหน่ายผลติภณัฑ์ในลกัษณะ OEM (Original Equipment 
Manufacture) ภายใต้ตราสนิคา้ของลูกคา้ และผลติภณัฑ์ทีเ่ป็นสูตรมาตรฐาน ภายใต้ตราสนิคา้ “องัเคลิบาร์นส”์ “เบสท์ โอ
เดอร”์ “super-find” “ก๊อปจงั” “Haeyo” “Angelo” และ “Aroi Mak Mak” ซึง่เป็นผลติภณัฑป์ระเภทแป้งประกอบอาหาร เกลด็
ขนมปัง วตัถุแต่งกลิน่และรส สผีสมอาหาร น ้าหวานเขม้ขน้ และอาหารแช่แขง็ 

ลูกคา้ของบรษิทัและบรษิทัย่อยจะมทีัง้ผูป้ระกอบการทัง้ในและต่างประเทศ ในอุตสาหกรรมอาหาร อาหารส าเรจ็รปู 
เครื่องดื่ม ขนมขบเคีย้ว อาหารสตัว ์เครื่องส าอาง ผลติภณัฑส์ าหรบัใช้ในครวัเรอืน อาท ิน ้ายาซกัผา้ สบู่ แชมพสูระผม และ
น ้ายาบว้นปาก เป็นตน้ รวมถงึธุรกจิคา้ปลกีขนาดใหญ่หรอืรา้นคา้ปลกีทัว่ไป  

นอกจากธุรกจิตามทีก่ล่าวแล้ว บรษิทัย่อยยงัไดล้งทุนในธุรกจิโรงแรม 2 แห่ง คอื โรงแรมไอบสิ สไตล์ เชยีงใหม่ 
และโรงแรมโนโวเทล ชุมพร บชี รสีอร์ท แอนด ์กอลฟ์ 

เพื่อความชดัเจนในการประกอบธุรกจิของบรษิทัย่อยของ RBF จงึไดส้รุปประเภทธุรกจิและสดัส่วนทีบ่รษิทัเขา้ไป
ถอืหุน้ เพื่อแสดงใหเ้หน็ตามตาราง 

ตารางท่ี 7-3: การประกอบธรุกิจของบริษทัย่อยของ RBF 

บริษทัย่อย ประเภทธรุกิจ สดัส่วนท่ีบริษทัถือหุ้น 
บรษิทั ไทย เฟลเวอร ์แอนด ์แฟรก
แรน็ซ์ จ ากดั (“TFF”) 

ผลิตและจ าหน่ายวตัถุแต่งกลิ่นและรส จ าหน่าย
วตัถุแต่งกลิ่นส าหรบัน ้าหอมและเครื่องส าอาง สี
ผสมอาหาร และ Food Additive บางชนิด และ
ลงทุนในธุรกิจอื่น ได้แก่ โรงแรมโนโวเทล ชุมพร 
บชี รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 

RBF ถอืหุน้จ านวน 36,599,976 หุน้ คดิเป็น
สัดส่วนร้อยละ 99.99 ของทุนจดทะเบียน 
TFF 

บรษิทั เบสท ์โอเดอร ์จ ากดั (“BO”) ผลติและจ าหน่ายสผีสมอาหาร และ Food Additive 
บางชนิด 

RBF ถือหุ้นจ านวน 364,889 หุ้น คิดเป็น
สัดส่วนร้อยละ 99.97 ของทุนจดทะเบียน 
BO 

บรษิทั พรเีมีย่มฟู้ดส ์จ ากดั (“PFC”) ผลติและจ าหน่ายผลติภณัฑ์อบแหง้และผลติภณัฑ์
อาหารแช่แขง็ และลงทุนในธุรกจิอื่น ไดแ้ก่ โรงแรม
ไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ 

RBF ถือหุ้นจ านวน 1,209,990 หุ้น คิดเป็น
สัดส่วนร้อยละ 99.99 ของทุนจดทะเบียน 
PFC 

R&B FOOD SUPPLY VIETNAM 
LIMITED LIABILITY COMPANY 
(“RBVN”) 

(1) ผลิตและจ าหน่ายเกล็ดขนมปัง (2) จ าหน่าย
วตัถุแต่งกลิ่นและรส เกล็ดขนมปัง แป้งประกอบ
อาหาร เครื่องปรุงรส ซอสและน ้าจิ้ม สผีสมอาหาร 

RBF ถือหุ้นคดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 100 ของ
ทุนจดทะเบยีน RBVN 
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บริษทัย่อย ประเภทธรุกิจ สดัส่วนท่ีบริษทัถือหุ้น 
ผลิตภัณฑ์อบแห้ง ผลิตภัณฑ์อาหารแช่แขง็ และ 
Food Additive 

PT RBFOOD SUPPLY INDONESIA 
(“RBINT”) 

จ าหน่ายวตัถุแต่งกลิ่นและรส เกล็ดขนมปัง แป้ง
ประกอบอาหาร เครื่องปรุงรส ซอสและน ้าจิ้ม สี
ผสมอาหาร ผลิตภณัฑ์อบแห้ง ผลิตภณัฑ์อาหาร
แช่แขง็ และ Food Additive  

RBF ถือหุ้นจ านวน  12,000 หุ้น  คิด เ ป็น
สัดส่ วนร้อยละ  60 ของทุนจดทะเบียน 
RBINT 

PT RBFOOD MANUFAKTUR 
INDONESIA (“RBINM”) 

ผลติและจ าหน่ายเกลด็ขนมปัง  RBF ถือหุ้น จ านวน  16,000 หุ้น คิด เ ป็น
สัดส่ วนร้อยละ  80 ของทุนจดทะเบียน 
RBINM 

TAI-MEI-WEI-SHI-PING-YOU-XIAN-
GONG-SI (“RBCH”) 

จ าหน่ายวตัถุแต่งกลิ่นและรส เกล็ดขนมปัง แป้ง
ประกอบอาหาร และอาหารแช่แขง็  

RBF ถือหุ้นคดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 100 ของ
ทุนจดทะเบยีน RBCH 

บรษิทั อารบ์เีจ จ ากดั (“RBJ”) เป็นผู้จัดจ าหน่ายสินค้าเฉพาะผลิตภัณฑ์ที่ร่วม
พฒันา 

RBF ถือหุ้นจ านวน 51,000 หุ้นคิด เ ป็น
สัดส่วนร้อยละ 51.00 ของทุนจดทะเบียน 
RBJ 

R&B FOOD SUPPLY (Singapore) 
PTE. LTD (“RBSG”) 

หอ้งทดลองในต่างประเทศ RBF ถือหุ้นคดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 100 ของ
ทุนจดทะเบยีน RBSG 

Maple Innovation Company Limited น าเข้าส่งออก วิจัยและพฒันาผลิตภัณฑ์ รวมถึง
การขาย และการท าการตลาด 

RBF ถอืหุน้คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 60 ของ
ทุนจดทะเบยีน Maple Innovation 
Company Limited 

 

บรษิทัและบรษิทัย่อยมทีมีวจิยัและพฒันาทีป่ระกอบดว้ยบุคลากรทีม่คีวามรู ้ความเชีย่วชาญและมปีระสบการณ์
ด้านอาหาร การวิเคราะห์กลิน่และรสชาติอาหารโดยเฉพาะเป็นเวลายาวนาน ท าให้บรษิัทและบรษิัทย่อยสามารถผลติ
ผลติภณัฑใ์นแบบเฉพาะทีลู่กคา้ตอ้งการได ้ท าใหผ้ลติภณัฑข์องบรษิทัและบรษิทัย่อยมเีอกลกัษณ์ แตกต่างและหลากหลาย
จนเป็นทีน่ิยมของลูกคา้ทัง้ในประเทศและต่างประเทศ 

ปัจจุบนับรษิทัและบรษิทัย่อยมโีรงงานผลติวตัถุผสมอาหารตามทีก่ล่าวและผลติบรรจุภณัฑพ์ลาสตกิ รวม 10 แห่ง
โดยมีโรงงานตัง้อยู่ในประเทศไทย 8 แห่ง ตัง้อยู่ที่ซอยลาดพร้าว 101 จังหวัดกรุงเทพมหานคร 1 แห่ง จังหวัด
พระนครศรอียุธยา ซึ่งตัง้อยู่ในโครงการแฟคตอรีแ่ลนด์วงัน้อย 1 แห่ง อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมไฮเทค 5 แห่ง และตัง้อยู่ใน
อ าเภอสนัทราย จงัหวดัเชยีงใหม่ 1 แห่ง และในต่างประเทศ 2 แห่ง  โดยโรงงานในประเทศเวยีดนาม ตัง้อยู่ที่ เวริ์คชอ็ป บ ี
2-4 เอ คลงัส าเร็จรูป ฝัง่ บ ีนิคมอุตสาหกรรมลองหู อ าเภอแคนจอีูอ๊ค เมอืงลองอาน ประเทศเวยีดนาม  และโรงงานใน
ประเทศอินโดนีเซีย ตัง้อยู่ที่ บล็อค พี-6บี อาคารโรงงาน นิคมอุตสาหกรรมจาบาเบกา ซิการงั อ าเภอเบกาซี  จงัหวดั
จาการ์ตา ประเทศอนิโดนีเซยี โดยแต่ละโรงงานใชเ้ครื่องจกัรและอุปกรณ์ทีท่นัสมยั มกีระบวนการผลิตทีไ่ดม้าตรฐานสากล 
อาทิ มาตรฐานรับรองเกี่ยวกับสุขลักษณะและข้อก าหนดการผลิต (Good Manufacturing Practice Practice : GMP) 
มาตรฐานรบัรองวิเคราะห์อนัตรายและจุดวิกฤตที่ต้องควบคุม (Hazard Analysis & Critical Control Points : HACCP) 
มาตรฐาน British Retail Consortium (BRC) มาตรฐาน Food Safety System Certification (FSSC) 22000 มาตรฐาน
ผลติภณัฑ์ HALAL  และ มาตรฐานระบบบรหิารงานคุณภาพ (ISO 9001) ท าใหผ้ลติภณัฑ์ของบรษิทัและบรษิทัย่อยไดร้บั
ความไวว้างใจจากลูกคา้ทัง้ในและต่างประเทศ 
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ในการด าเนินงานปี 2563 RBF ได้ด าเนินการจดัตัง้บรษิทัย่อยใหม่ 3 บรษิัท ได้แก่ 1) บรษิัท อาร์ แอนด์ บ ีฟู้ด 
ซพัพลาย (สงิคโปร)์ เพื่อเป็นหอ้งทดลองในต่างประเทศ โดย RBF ถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ส านักงานตัง้อยู่ที ่ฮารเ์ปอร์
พอ้ย ถนนฮาร์เปอร์ ประเทศสงิคโปร์ 2)บรษิทั เมเปิล อนิโนเวชัน่ จ ากดั โดย RBF ถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 60 และ Eiger 
Company Limited ซึ่งไม่มคีวามสมัพนัธ์ใดๆ กบัผูถ้อืหุน้ กรรมการ และผูบ้รหิารของบรษิทั ถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 40 มี
ส านักงานตัง้อยู่ที่ นิฮงบาช ิโตเกียว ประเทศญี่ปุ่ น และ 3) บรษิัท อาร์บเีจ จ ากดั โดย RBF ถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 51 
บรษิทั บเีจ ฟู้ดกรุ๊ป จ ากดั ถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 24  นางสาววรรณา สื่อช่วยสกุล ถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 13 และนางสาว
รุจลีาวณัย์ จนัทร ถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 12  ซึ่งไม่มคีวามสมัพนัธ์ใดๆ กบัผูถ้อืหุน้ กรรมการ และผูบ้รหิารของบรษิทั มี
ส านักงานใหญ่ ตัง้อยู่เลขที่ 9 ซอย โพธิแ์ก้ว 3 แยก 17 แขวงคลองจัน่ เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร อีกทัง้บรษิัท PT 
RBFOOD MANUFAKTUR INDONESIA (“RBINM”) ไดก้่อสรา้งโรงงานผลติส าเรจ็และเริม่ผลติสนิคา้ผลติภณัฑ์กลุ่มแป้ง
และซอสในเดอืนเมษายน 2563 ส่วนโรงงานผลติทีป่ระเทศเวยีดนาม ไดก้่อสรา้งโรงงานผลติส าเรจ็ และเริม่ด าเนินการผลติ
สนิคา้ผลติภณัฑก์ลุ่มแป้งและซอสในเดอืนธนัวาคม 2563  

ปัจจุบนับรษิทัมบีรษิทัย่อยรวม 10 บรษิทั ประกอบดว้ยบรษิทัย่อยในประเทศไทย 4 บรษิทั เวยีดนาม 1 บรษิทั 
อนิโดนีเซยี 2 บรษิทั จนี 1 บรษิทั สงิคโปร ์1 บรษิทั และญีปุ่่ น 1 บรษิทั บรษิทัและบรษิทัย่อยยงัมกีารส่งออกผลติภณัฑ์ไป
ยงัประเทศมาเลเซีย อินโดนีเซีย ลาว กมัพูชา เวยีดนาม เมยีนมาร์ ประเทศแถบตะวนัออกกลางและเอเชยีใต้ ทัง้สหรฐั
อาหรบัเอมเิรต คเูวต อนิเดยี ปากสีถาน ออสเตรเลยี ญีปุ่่ น จนี รสัเซยี องักฤษ เยอรมนั และสหรฐัอเมรกิา เป็นตน้  

นอกจากนี้ บรษิัทย่อยยงัได้ลงทุนในธุรกิจโรงแรม 2 แห่ง ได้แก่ (1) โรงแรมโนโวเทล ชุมพร บชี รสีอร์ท แอนด์ 
กอล์ฟ โดยลงทุนผ่านบรษิทั ไทย เฟลเวอร์ แอนด์ แฟรกแรน็ซ์ จ ากดั (TFF) และ (2) โรงแรม ไอบสิ สไตล์ เชยีงใหม่ โดย
ลงทุนผ่านบรษิทั พรเีมีย่มฟู้ดส์ จ ากดั (PFC) โรงแรมทัง้สองแห่งตามทีก่ล่าว บรหิารงานโดยกลุ่มแอคคอร์ (ACCOR) ทัง้นี้ 
เน่ืองจากบรษิทัและบรษิทัย่อยมสีภาพคล่องคงเหลอืและเหน็โอกาสในการลงทุนเพื่อประกอบธุรกจิโรงแรม 

7.5. โครงสร้างรายได ้
 ในปี 2561  ปี 2562 และปี 2563 บรษิทัและบรษิทัย่อยมโีครงสรา้งรายไดด้งันี้ 

ตารางท่ี 7-4: โครงสรา้งรายได้ของ RBF 

โครงสร้างรายได้แยกตามประเภทผลิตภณัฑ์ 
ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 
รายได้จากการขาย 2,632.52 95.74% 2,776.38 96.34% 3,116.38  97.78% 
1) วตัถุแต่งกลิน่รสและสผีสมอาหาร 995.54 36.21% 1,038.82 36.05% 1,185.49  37.19% 
2) กลุ่มแป้งและซอส 948.69 34.50% 1,025.71 35.59% 1,147.36  36.00%  
3) กลุ่มผลติภณัฑอ์บแหง้ 156.69 5.70% 172.31 5.98% 178.23  5.59%  
4) ผลติภณัฑอ์าหารแช่แขง็ 101.13 3.68% 98.81 3.43% 87.97  2.76%  
5) กลุ่มบรรจุภณัฑพ์ลาสตกิ/1 44.48 1.61% 41.16 1.43% 24.30  0.76%  
6) กลุ่มผลติภณัฑซ์ือ้มาเพื่อจ าหน่าย/2 385.99 14.04% 399.57 13.86% 493.02  15.47%  
รายได้จากการประกอบธรุกิจโรงแรม 105.73 3.85% 88.28 3.06% 55.70  1.75%   

รวมรายได้ 2,738.25 99.59% 2,864.66 99.40% 3,172.08  99.52%  
รายไดอ้ื่น/3 11.34 0.41% 17.18 0.60% 15.19  0.48%  

รายได้รวม 2,749.59 100.00% 2,881.84 100.00% 3,187.27  100.00%  

หมายเหตุ : /1 บรษิทัและบรษิทัย่อยผลติและจ าหน่ายบรรจุภณัฑพ์ลาสตกิ โดยผลติตามค าสัง่ของลูกคา้และผลติในลกัษณะ OEM เพื่อจ าหน่ายใหก้บั 
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 ผูป้ระกอบการในอุตสาหกรรมอาหาร เครื่องดื่ม รวมถงึผูผ้ลติชิน้ส่วนอเิลค็ทรอนิกส ์และจ าหน่ายใหก้บัรา้นคา้ปลกีทัว่ไป อกีทัง้ส่งออกไปยงั 
 ประเทศเวยีดนาม โดยจ าหน่ายเป็นแพค็ขนาดตามความตอ้งการของลูกคา้ 

/2 กลุ่มผลติภณัฑซ์ื้อมาเพื่อจ าหน่าย ไดแ้ก่ นมผง ปลอกไสก้รอก และ Food Additive อาท ิกรดมะนาว (Citric Acid) สารกนับูด (Zodium  
   Benzoate) สารกนัเชือ้รา (Calcium Propionate) เป็นตน้ 

/3 รายไดอ้ื่น ประกอบดว้ย ก าไรขาดทุนจากอตัราแลกเปลีย่น รายไดค้่าขนส่งและบรกิาร รายไดด้อกเบีย้ รายไดค้่าคอมมชิชัน่ และรายไดจ้ากการ 

   ขายยนูิฟอรม์ใหพ้นักงาน 

7.6. ลกัษณะผลิตภณัฑ ์และบริการ 

บรษิทัและบรษิทัย่อยประกอบธรุกจิเป็นผูผ้ลติและจ าหน่ายวตัถทุีใ่ชเ้ป็นส่วนผสมในอาหาร (Food Ingredients) 
โดยมผีลติภณัฑห์ลายประเภท ประกอบดว้ย วตัถแุต่งกลิน่และรส (Flavour) แป้งประกอบอาหาร เกลด็ขนมปัง เครื่องปรงุรส 
ซอสและน ้าจิม้ สผีสมอาหาร ผลติภณัฑอ์บแหง้ ผลติภณัฑอ์าหารแชแ่ขง็ และซื้อมาและจ าหน่ายไปซึง่สนิคา้ประเภท Food 
Additive สนิคา้ดงักล่าวน าไปใชใ้นอุตสาหกรรมอาหาร อตุสาหกรรมเครื่องดื่ม อุตสาหกรรมยา และอุตสาหกรรมอาหารสตัว ์
นอกจากนี้ บรษิทัและบรษิทัยอ่ยยงัผลติและจ าหน่ายวตัถุแต่งกลิน่ทีน่ าไปเป็นส่วนผสมในน ้าหอมและเครื่องส าอาง และ
บรรจุภณัฑพ์ลาสตกิ โดยสามารถแบ่งผลติภณัฑต์ามรายไดจ้ากการขาย ออกเป็น 6 กลุ่ม ไดแ้ก ่1) กลุ่มวตัถแุต่งกลิน่และสี
ผสมอาหาร 2) กลุ่มแป้งและซอส 3) กลุ่มผลติภณัฑอ์บแหง้ 4) กลุ่มผลติภณัฑอ์าหารแช่แขง็ 5) กลุ่มบรรจภุณัฑพ์ลาสตกิ 
และ 6) กลุ่มผลติภณัฑซ์ื้อมาเพื่อจ าหน่าย นอกจากธุรกจิดงักล่าว บรษิทัย่อยยงัไดล้งทุนในธรุกจิโรงแรมอกี 2 แหง่ คอื 
โรงแรมไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ และโรงแรมโนโวเทล ชมุพร บชี รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 

7.7. การลงทุนในธรุกิจอ่ืน ได้แก่ ธรุกิจโรงแรม 

นอกจากธุรกจิผลติและจ าหน่ายส่วนผสมทีใ่ชใ้นอุตสาหกรรมอาหารดงัทีก่ล่าวขา้งตน้แลว้ บรษิทัย่อยของบรษิทัยงั
ไดม้กีารลงทุนในธุรกจิโรงแรม 2 แหง่ ไดแ้กโ่รงแรมไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ ทีจ่งัหวดัเชยีงใหม่ และโรงแรมโนโวเทล ชุมพร 
บชี รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์ ทีจ่งัหวดัชุมพร ทัง้ 2 โรงแรมตามทีก่ล่าวจะเป็นการลงทุนโดย PFC และ TFF ตามล าดบั ในส่วน
ทีเ่กีย่วกบัการบรหิารงานโรงแรมทัง้ 2 แห่ง บรหิารงานโดยกลุ่มแอคคอร ์(ACCOR) ซึง่เป็นเครอืโรงแรมจากประเทศฝรัง่เศส
ทีม่โีรงแรมในเครอืกว่า 5,100 โรงแรมในกว่า 110 ประเทศทัว่โลก ภายใตแ้บรนดโ์รงแรม 39 แบรนด ์ ครอบคลมุทุก
กลุ่มเป้าหมาย อกีทัง้ยงัม ีboutique hotel ทีเ่ป็นทีน่ิยมในขณะนี้ เหตุทีเ่ขา้ไปลงทุนในธุรกจิโรงแรมกเ็น่ืองจากช่วงเวลาทีผ่่าน
มาการท่องเทีย่วในประเทศไทยประสบความส าเรจ็มากมนีักท่องเทีย่วเขา้มาท่องเทีย่วในประเทศไทยเพิม่ขึน้เรื่อยๆ กอปร
กบั PFC และ TFF ทัง้สองมสีภาพคล่องคงเหลอืและเหน็โอกาสในการลงทุนตามเหตุผลทีก่ล่าวไว ้โดยมรีายละเอยีดเกีย่วกบั
โรงแรมโดยสรุปแต่ละแห่ง ดงันี้ 

1) โรงแรมไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ 

โรงแรมไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ เป็นหนึ่งในแบรนดโ์รงแรมของเครอืแอคคอร ์(ACCOR) เปิดด าเนินการเมื่อปี 2554 
ภายใตก้ารด าเนินงานของ PFC โรงแรมไอบสิ สไตล ์ เชยีงใหม ่ตัง้อยู่เลขที ่7/9, 8/5 หมูท่ี ่1 ต าบลชา้งเผอืก อ าเภอเมอืง
เชยีงใหม่ จงัหวดัเชยีงใหม่ 50300 บนพืน้ทีก่ว่า 2 ไร ่ซึง่ถอืเป็นโรงแรมราคาประหยดัและมคีวามทนัสมยั ตัง้อยู่บรเิวณแยก
ภูค า ไม่ไกลจากสนามบนินานาชาตเิชยีงใหม่ ใกลม้หาวทิยาลยัเชยีงใหม่และสถานทีท่่องเทีย่วของเมอืงเชยีงใหม่ อาท ิ
พพิธิภณัฑส์ถานแหง่ชาตเิชยีงใหม่ สวนสตัวเ์ชยีงใหม่ หอศลิปวฒันธรรมเมอืงเชยีงใหม่ วดัพระธาตุดอยสุเทพ และถนน
นิมมานเหมนิต ์โรงแรมไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ ประกอบดว้ย 3 อาคาร สงู 6 ชัน้ 7 ชัน้ และ 8 ชัน้ มหีอ้งพกัทัง้หมด 208 หอ้ง 
หอ้งอาหารจ านวน 3 หอ้ง หอ้งจดัเลีย้งจ านวน 4 หอ้ง และยงัมสีิง่อ านวยความสะดวกอื่นๆ ไดแ้ก่ ทีจ่อดรถ สระว่ายน ้า 
บรกิารอนิเตอรเ์นต และบรกิารฟร ี wi-fi ภายในหอ้งพกัและรอบบรเิวณโรงแรม จงึเหมาะส าหรบัการตดิต่อธุรกจิและการ
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ท่องเทีย่วพกัผ่อน ส าหรบัอตัราการเขา้พกั (Occupancy rate) ในปี 2561-2563 เท่ากบัรอ้ยละ 65.68 รอ้ยละ 54.54 และรอ้ย
ละ 27.86 ตามล าดบั 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2) โรงแรมโนโวเทล ชุมพร บชี รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 

โรงแรมโนโวเทล ชุมพร บชี รสีอรท์ แอนด ์ กอลฟ์ เป็นหนึ่งในแบรนดโ์รงแรมของเครอืแอคคอร ์ (ACCOR) เปิด
ด าเนินการเมื่อปี 2551 ภายใตก้ารด าเนินงานของ TFF โรงแรมโนโวเทล ชุมพร บชี รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์ ตกแต่งสไตลร์ว่ม
สมยั ตัง้อยู่เลขที ่110 หมูท่ี ่4 หาดภราดรภาพ ต าบลปากน ้า อ าเภอเมอืง จงัหวดัชมุพร 86160 บนพืน้ทีก่ว่า 130 ไร่ บนหาด
ภราดรภาพ ซึง่เป็นสถานทีท่่องเทีย่วแหง่หนึ่งในจงัหวดัชมุพร และอยู่ใกลก้บัสถานทีท่่องเทีย่วอื่นๆ อาท ิ ศาลกรมหลวง
ชุมพรเขตอุดมศกัดิ ์ และอุทยานแห่งชาตหิมู่เกาะชมุพร โรงแรมโนโวเทล ชุมพร บชี รสีอรท์ แอนด ์ กอลฟ์ ประกอบดว้ย
หอ้งพกั 86 หอ้ง หอ้งอาหารจ านวน 2 หอ้ง หอ้งจดัเลีย้งจ านวน 5 หอ้ง และยงัมสีิง่อ านวยความสะดวกอื่นๆ ไดแ้ก่ ทีจ่อดรถ 
สระว่ายน ้ากลางแจง้ 2 สระ สนามกอลฟ์ขนาด 9 หลุม ฟิตเนสเซน็เตอร ์บรกิารสปาครบวงจร สโมสรส าหรบัเดก็ กจิกรรมด า
น ้าและบรกิารน าเทีย่วทางเรอื โรงแรมแห่งนี้จงึเหมาะส าหรบัการติดต่อธุรกจิ การท่องเทีย่วและพกัผ่อนกบัครอบครวัหรอื
กลุ่มเพื่อนฝงู ส าหรบัอตัราการเขา้พกั (Occupancy rate) ในปี 2561 – 2563 เท่ากบัรอ้ยละ 43.76 รอ้ยละ 41.10 และรอ้ย
ละ 38.53 ตามล าดบั   
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7.8. โครงสร้างผู้ถือหุ้นของกิจการ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 บรษิทัฯ มทีุนจดทะเบยีนจ านวน 2,000,000,000 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 
2,000,000,000 หุน้ มลูค่าหุน้ทีต่ราไวหุ้น้ละ 1 บาท และทุนช าระแลว้จ านวน 2,000,000,000 บาทและไมม่กีารออกหุน้
ประเภทอื่นนอกเหนือจากหุน้สามญั 

ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ 10 รายแรก ตามสมุดทะเบยีนผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่12 มนีาคม 2564 มดีงันี้ 

ตารางท่ี 7-5: รายช่ือผู้ถอืหุ้นของ RBF 

ล าดบั ผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น 
ร้อยละเม่ือเทียบกบัหุ้นท่ีออกและช าระ
แล้วและหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของ

กิจการ 
1 นาง เพช็รา รตันภูมภิญิโญ 556,031,000 27.80 

2 นาย สมชาย รตันภูมภิญิโญ 556,030,900 27.80 

3 พ.ต.พญ. จณัจดิา รตันภูมภิญิโญ 160,159,000 8.01 

4 พญ. สนาธร รตันภูมภิญิโญ 160,159,000 8.01 

5 บรษิทั ไทยเอน็วดีอีาร ์จ ากดั 110,289,009 5.51 

6 San-Ei Gen F.F.I., Inc. 60,000,000 3.00 

7 กองทุนเปิด ไทยพาณิชยห์ุน้ระยะยาวปันผล 70/30 15,745,500 0.79 

8 นาย พะเนียง พงษธา 14,033,700 0.70 

9 นาย ชาย มโนภาส 12,280,000 0.61 

10 นาย สมชาย พทิกัษ์กมัพล 12,280,000 0.54 

11 อื่นๆ 1,657,008,109 17.23 

  รวม 2,000,000,000 100.00 
ทีม่า: SET  

ณ วนัที ่10 มนีาคม TFF มทีุนจดทะเบยีนและเรยีกช าระแลว้จ านวน 183,000,000 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 
36,599,976 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 5 บาท 

รายชื่อผูถ้อืหุน้ ตามสมุดทะเบยีนผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่10 มนีาคม 2563 มดีงันี้ 

ตารางท่ี 7-6: รายช่ือผู้ถอืหุ้นของ TFF 

ล าดบั ผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น 
ร้อยละเม่ือเทียบกบัหุ้นท่ีออกและช าระ
แล้วและหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของ

กิจการ 
1 บรษิทั อาร ์แอนด ์บ ีฟู้ด ซพัพลาย จ ากดั (มหาชน) 36,599,976 99.99 

2 นางสาว จณัจดิา รตันภูมภิญิโญ 6 0.00 

3 บรษิทั เจ. พ.ี เอส. โฮลดิง้ จ ากดั 6 0.00 

4 นางสาว สนาธร รตันภูมภิญิโญ 6 0.00 

5 นาย สมชาย รตันภูมภิญิโญ 6 0.00 

  รวม 36,600,000 100.00 
ทีม่า: RBF 
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ณ วนัที ่11 มนีาคม PFC มทีุนจดทะเบยีนและเรยีกช าระแลว้จ านวน 439,000,000 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 
4,390,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท 

รายชื่อผูถ้อืหุน้ ตามสมุดทะเบยีนผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่11 มนีาคม 2563 มดีงันี้ 

ตารางท่ี 7-7: รายช่ือผู้ถอืหุ้นของ PFC 

ล าดบั ผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น 
ร้อยละเม่ือเทียบกบัหุ้นท่ีออกและช าระ
แล้วและหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของ

กิจการ 
1 บรษิทั อาร ์แอนด ์บ ีฟู้ด ซพัพลาย จ ากดั (มหาชน) 4,389,965 100.00 

2 พ.ญ. จณัจดิา รตันภูมภิญิโญ 7 0.00 

3 นางสาว จารุณี ตุ่นค า 7 0.00 

4 นาง บุษกร มาโนชกุล 7 0.00 

5 พ.ญ. สนาธร รตันภูมภิญิโญ 7 0.00 

6 นาย สุรนาถ กติตริตันเดช 7 0.00 

  รวม 4,390,000 100.00 
ทีม่า: RBF 

7.9. รายช่ือคณะกรรมการบริษทั 

  รายชื่อคณะกรรมการบรษิทั ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 มจี านวน 9 ท่าน ดงันี้ 

ตารางท่ี 7-8: รายช่ือคณะกรรมการของ RBF 

ล าดบั รายช่ือ ต าแหน่ง 
1. นางเบญจวรรณ  รตันประยรู ประธานกรรมการบรษิทั / กรรมการอสิระ / กรรมการตรวจสอบ 
2. ดร.สมชาย  รตันภูมภิญิโญ กรรมการบรษิทั 
3. นางเพช็รา  รตันภูมภิญิโญ กรรมการบรษิทั 
4. พ.ท.พญ.จณัจดิา  รตันภูมภิญิโญ กรรมการบรษิทั 
5. พญ.สนาธร  รตันภูมภิญิโญ กรรมการบรษิทั 
6. นายสุรนาถ  กติตริตันเดช กรรมการบรษิทั 
7. นายธรีพฒัน์  ญาณาธรกุล กรรมการบรษิทั 
8. นายรตัน์  ด่านกุล กรรมการบรษิทั / กรรมการอสิระ / ประธานกรรมการตรวจสอบ 
9. ผศ.ศุภสนิ  สุรยิะ กรรมการบรษิทั / กรรมการอสิระ / กรรมการตรวจสอบ 

ทีม่า: RBF 

7.10. ราคาหุ้นสูงสุดและต า่สุดของกิจการแต่ละไตรมาสในช่วงยอ้นหลงั 3 ปี 

ตารางท่ี 7-9: ราคาหุ้นสูงสุดและต า่สดุของกิจการแต่ละไตรมาสในช่วงเวลายอ้นหลงั 3 ปี 

ปี ไตรมาส 
ราคาสูงสุดและต า่สุด (บาทต่อหุ้น) 

ราคาสูงสุด ราคาต า่สุด 

2562 24 ต.ค. 2562 – 31 ธ.ค. 2562 4.88 4.04 

2563 
ไตรมาสที ่1 5.25 2.88 
ไตรมาสที ่2  8.35 3.68 
ไตรมาสที ่3 11.20 8.45 
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ปี ไตรมาส 
ราคาสูงสุดและต า่สุด (บาทต่อหุ้น) 

ราคาสูงสุด ราคาต า่สุด 

ไตรมาสที ่4 10.70 8.95 
2564 1 ม.ค. 2564 - 12 18.50 8.55 

ทีม่า: Capital IQ 

7.11. สรปุฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของ RBF 
(1) งบแสดงฐานะการเงิน 
ตารางท่ี 7-10: งบแสดงฐานะทางการเงินของ RBF 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบการเงินรวม (ฉบบัตรวจสอบ) 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2561 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2562 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2563 

ล้านบาท สดัส่วน ล้านบาท สดัส่วน ล้านบาท สดัส่วน 

สินทรพัย ์     
  

  

สินทรพัยห์มุนเวียน     
  

  

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 249.42 7.23% 1,234.41 27.98% 613.65 12.57% 
เงนิลงทุนระยะสัน้ 13.19 0.38% 6.09 0.14% - - 

ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อืน่ 636.12 18.45% 726.92 16.47% 841.66 17.24% 

สนิทรพัยท์างการเงนิ (เงนิฝากประจ า) ทีว่ดั
มลูค่าดว้ยวธิรีาคาทุนตดัจ าหน่าย 

- - - - 400.10 8.19% 

สนิคา้คงเหลอื 746.04 21.64% 682.51 15.47% 756.99 15.50% 

สนิทรพัยห์มุนเวยีนอืน่ 3.39 0.11% 9.24 0.21% 15.18 0.31% 

รวมสินทรพัยห์มุนเวียน 1,648.16 47.81% 2,659.17 60.27% 2,627.58 53.81% 

สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน 
  

    

เงนิฝากธนาคารทีม่ขีอ้จ ากดัในการเบกิใช้ 9.16 0.27% 3.16 0.07% 3.16 0.06% 

อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน - - 67.13 1.52% 67.13 1.37% 
ทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์ 1,721.62 49.94% 1,622.61 36.77% 1,377.78 28.21% 

สนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้ - - - - 751.40 15.39% 

สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน 23.70 0.69% 11.31 0.26% 4.47 0.09% 
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี 30.40 0.88% 32.87 0.74% 34.38 0.70% 

สนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนอืน่ 14.62 0.42% 16.06 0.36% 17.50 0.36% 

รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน 1,799.50 52.19% 1,753.14 39.73% 2,255.82 46.19% 

รวมสินทรพัย ์ 3,447.66 100.00% 4,412.31 100.00% 4,883.40 100.00% 

หน้ีสินและส่วนของเจ้าของ 
  

    

หน้ีสินหมุนเวียน 
  

    

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 225.00 6.53% - - - - 
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 338.26 9.81% 311.77 7.07% 366.00 7.49% 
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งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบการเงินรวม (ฉบบัตรวจสอบ) 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2561 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2562 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2563 

ล้านบาท สดัส่วน ล้านบาท สดัส่วน ล้านบาท สดัส่วน 

หนี้สนิตามสญัญาเช่าทีถ่งึก าหนดช าระ

ภายในหนึ่งปี 

0.77 0.02% 0.07 0.00% 10.89 0.22% 

ส่วนของเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนั

การเงนิทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

27.79 0.81% 13.76 0.31% - - 

ส่วนของเงนิกูย้มืระยะยาวจากบุคคลหรอื
กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัทีถ่งึก าหนดช าระภายใน

หนึ่งปี 

34.35 1.00% 12.49 0.28% - - 

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลหรอืกจิการที่
เกีย่วขอ้งกนั 

- - - - - - 

ภาษเีงนิไดค้า้งจ่าย 35.36 1.03% 26.14 0.59% 50.25 1.03% 

หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น 8.52 0.25% 10.91 0.25% 9.50 0.19% 

รวมหน้ีสินหมุนเวียน 670.05 19.44% 375.14 8.50% 436.64 8.94% 

หน้ีสินไม่หมุนเวียน 
  

    

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 74.27 2.15% 40.33 0.91% - - 

หนี้สนิตามสญัญาเช่า 34.67 1.01% 35.08 0.80% 296.12 6.06% 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากบุคคลหรอืกจิการที่

เกีย่วขอ้งกนั 

538.43 15.62% 37.51 0.85% - - 

ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนักงาน 38.48 1.12% 54.38 1.23% 61.83 1.27% 

รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 685.85 19.89% 167.30 3.79% 357.95 7.33% 

รวมหน้ีสิน 1,355.90 39.33% 542.44 12.29% 794.59 16.27% 

ส่วนของเจ้าของ 
  

    

ทุนเรือนหุ้น 
  

    
ทุนจดทะเบยีน 2,000.00 58.01% 2,000.00 45.33% 2,000.00 40.96% 

ทุนทีอ่อกและช าระแลว้ 1,480.00 42.93% 2,000.00 45.33% 2,000.00 40.96% 

ส่วนเกนิมลูค่าหุน้ 93.66 2.72% 1,248.94 28.31% 1,248.94 25.58% 
ส่วนเกนิจากการรวมธุรกจิภายใตก้าร

ควบคุมเดยีวกนั 

94.71 2.75% 94.71 2.15% 94.71 1.94% 

ก าไรสะสม         
จดัสรรแลว้         

ทุนส ารองตามกฎหมาย 77.00 2.23% 110.35 2.50% 130.65 2.68% 

ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 350.50 10.17% 423.93 9.61% 619.52 12.69% 
องคป์ระกอบอื่นของส่วนของเจา้ของ (3.05) -0.08% (7.67) -0.17% (2.89) -0.06% 

รวมส่วนของผู้เป็นเจ้าของของบริษทั 2,092.83 60.70% 3,870.26 87.72% 4,090.93 83.77% 
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งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบการเงินรวม (ฉบบัตรวจสอบ) 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2561 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2562 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2563 

ล้านบาท สดัส่วน ล้านบาท สดัส่วน ล้านบาท สดัส่วน 

ส่วนไดเ้สยีทีไ่ม่มอี านาจควบคุม (1.07) -0.03% (0.39) -0.01% (2.12) -0.04% 

รวมส่วนของเจ้าของ 2,091.75 60.67% 3,869.87 87.71% 4,088.81 83.73% 

รวมหน้ีสินและส่วนของเจ้าของ 3,447.66 100.00% 4,412.31 100.00% 4,883.40 100.00% 
 

การวิเคราะห์ฐานะทางการเงิน 

 สนิทรพัย ์

 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 บรษิทัและบรษิทัย่อยมสีนิทรพัย์รวม เท่ากบั 4,883.40 ล้านบาท โดยมสีนิทรพัย์รวม
เพิม่ขึน้เท่ากบั 471.08 ลา้นบาท  หรอื เพิม่ขึน้ 10.68%  เมื่อเทยีบกบั ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 ทีม่สีนิทรพัยร์วมเท่ากบั 
4,412.31 ลา้นบาท  

 รายการเปลีย่นแปลงทีส่ าคญัประกอบดว้ย  

• การลดลงของเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดจ านวน 620.76 ลา้นบาท สาเหตุหลกัประกอบดว้ย 
o เงนิสดจ่ายเพื่อการลงทุนในอาคารและเครื่องจกัรอุปกรณ์ จ านวน 421.93 ลา้นบาท  
o การลงทุนเงนิฝากประจ ากบัสถาบนัการเงนิจ านวนเงนิสุทธ ิ394 ลา้นบาท 
o การจ่ายเงนิปันผล จ านวน 300 ลา้นบาท 
o การจ่ายคนืเงนิกูย้มืใหก้บัสถาบนัการเงนิและกจิการที่เกีย่วขอ้งกนั จ านวน 104.09 ลา้นบาท 
o สุทธจิากเงนิสดรบัจากการด าเนินงาน จ านวน 609.72 ลา้นบาท 

• การเพิม่ขึน้ของลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่นจ านวน 114.74 ลา้นบาท เน่ืองจากยอดขายสนิคา้ทีเ่พิม่ขึน้และเงนิจ่าย
ล่วงหน้าส าหรบัค่าใชจ้่ายน าเขา้สนิคา้และซื้อเครื่องจกัร กลุ่มกจิการมรีะยะเวลาในการเกบ็หนี้เฉลี่ยส าหรบัธุรกจิ
ผลติและจ าหน่ายสนิคา้ ในปี 2563 นานขึน้ 2 วนัเมื่อเทยีบกบัปี  2562 

• การเพิม่ขึน้ของสนิทรพัยท์างการเงนิจ านวน 400.10 ลา้นบาท จากการลงทุนเงนิฝากประจ ากบัสถาบนัการเงนิ  

• การเพิม่ขึน้ของสนิคา้คงเหลอืจ านวน 74.47 ล้านบาท สาเหตุหลกัเพื่อการรองรบัค าสัง่ซื้อในอนาคต ส่งผลต่อการ
เพิม่ขึน้ของวตัถุดบิจ านวน 75.93 ล้านบาท วสัดุหบีห่อและวสัดุสิน้เปลอืง จ านวน 18.11 ล้านบาท และสุทธจิาก
การลดลงของสนิคา้ส าเรจ็รปู จ านวน  19.56 ลา้นบาท 

• การลดลงของรายการทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ จ านวน 244.83 ล้านบาท สาเหตุหลกัมาจากการโอนอาคารและ
ส่วนปรบัปรุงอาคารเป็นสนิทรพัย์สทิธกิารใช้ ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที่ 16 เรื่องสญัญาเช่า 
จ านวน 519.09 ลา้นบาท และลดลงจากค่าเสื่อมราคาส าหรบัปี จ านวน 139.07 ลา้นบาท สุทธจิากทีด่นิ อาคารและ
อุปกรณ์ทีเ่พิม่ขึน้ระหว่างปี จ านวน 415.08 ลา้นบาท 

• การเพิม่ขึน้ของรายการสนิทรพัย์สทิธกิารใช ้จ านวน 751.40 ลา้นบาท โดยการรบัรูส้นิทรพัย์สทิธกิารใชท้ีเ่ป็นการ
เช่าสนิทรพัย ์จากการถอืปฏบิตัติามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที ่16 เรื่องสญัญาเช่า 
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 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 บรษิทัและบรษิทัย่อยมสีนิทรพัย์รวม เท่ากบั 4,412.31 ล้านบาท โดยมสีนิทรพัย์รวม
เพิม่ขึน้เท่ากบั 964.65 ลา้นบาท  หรอื เพิม่ขึน้ 27.98%  เมื่อเทยีบกบั ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 ทีม่สีนิทรพัยร์วมเท่ากบั 
3,447.66 ลา้นบาท 

 รายการเปลีย่นแปลงทีส่ าคญัประกอบดว้ย  

• การเพิม่ขึน้ของเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดจ านวน 985.00 ลา้นบาท 

• การเพิ่มขึ้นของลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่นจ านวน 90.80 ล้านบาท เนื่องจากลูกค้าสัง่ซื้อสินค้าของบรษิัทและ
บรษิทัย่อยในช่วงปลายงวด จงึมมีลูค่าลูกหนี้การคา้คงคา้งเพิม่ขึน้ กลุ่มบรษิทัมรีะยะเวลาเกบ็หนี้เฉลีย่ ในปี 2562 
ลดลง 7 วนัเมื่อเทยีบกบัปี  2561 

• การลดลงของสนิคา้คงเหลอืจ านวน 63.53 ลา้นบาท โดยระยะเวลาขายสนิคา้เฉลีย่ของบรษิทัในปี 2562 เพิม่ขึน้ 3 
วนัต่อเนื่องจากปี 2561 

• ทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์ เท่ากบั 1,622.61 ล้านบาท ลดลง 99.01 จากปี 2561 ส่วนใหญ่เป็นผลมาจากการโอน
ทีด่นิเปล่าไปเป็นอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน จ านวน 67.13 ล้านบาท และการตัง้ค่าเผื่อการดอ้ยค่าจากอาคาร
และอุปกรณ์ของโรงแรมทัง้สองแห่ง จ านวน 11.57 ลา้นบาท 

 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 บรษิทัและบรษิทัย่อยมสีนิทรพัย์รวม เท่ากบั 3,447.66 ลา้นบาท โดยมสีนิทรพัย์รวม
เพิม่ขึน้เท่ากบั 297.73 ล้านบาท  หรอื เพิม่ขึน้ 9.45%  เมื่อเทยีบกบั ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 ทีม่สีนิทรพัย์รวมเท่ากบั 
3,149.93 ลา้นบาท 

 รายการเปลีย่นแปลงทีส่ าคญัประกอบดว้ย  

• การเพิม่ขึน้ของเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดจ านวน 29.55 ลา้นบาท 

• การเพิ่มขึ้นของลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่นจ านวน 13.01 ล้านบาท เนื่องจากลูกค้าสัง่ซื้อสินค้าของบรษิัทและ
บรษิทัย่อยในช่วงปลายงวด จงึมมีลูค่าลูกหนี้การคา้คงคา้งเพิม่ขึน้ กลุ่มบรษิทัมรีะยะเวลาเกบ็หนี้เฉลีย่ ในปี 2561 
เพิม่ขึน้ 8 วนัเมื่อเทยีบกบัปี  2560 เน่ืองจากบรษิทัและบรษิทัย่อยมยีอดขายสนิคา้ใหก้บัลูกคา้รายใหญเ่พิม่ขึน้ ซึง่
ลูกคา้ดงักล่าวมเีครดติเทอม (Credit term) ยาว 

• การลดลงของสนิคา้คงเหลอืจ านวน 98.06 ล้านบาท โดยระยะเวลาขายสนิคา้เฉลี่ยของบรษิทัในปี 2561 เพิม่ขึน้ 
20 วนั จากปี 2560 เป็นผลมาจากการที่บรษิัทและบรษิทัย่อยมกีารสัง่ซื้อสนิค้าส าเร็จรูปเพิม่ขึน้เพื่อรอการขาย 
จากการน าเขา้สนิคา้ส าเรจ็รปูซึง่เป็นผลติภณัฑใ์นกลุ่มซื้อมาเพื่อจ าหน่ายประเภทปลอกไสก้รอก 

• ทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์ เท่ากบั 1,721.62 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 189.84 ล้านบาท จากปี 2560 เนื่องจากบรษิทัและ
บรษิัทย่อยลงทุนซื้อที่ดนิที่โครงการมนิิแฟคตอรี่วงัน้อยและนิคมอุตสาหกรรมไฮเทค จงัหวดัพระนครศรอียุธยา 
เพื่อขยายโรงงานผลิตและคลังสินค้า และลงทุนซื้อที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค จังหวดั
พระนครศรอียุธยา จากบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้ง เพื่อขจดัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ นอกจากนี้ ยงัมอีาคารส านักงาน
แห่งใหม่ทีก่่อสรา้งแล้วเสรจ็และเริม่ใชใ้นปี 2561 รวมถงึอุปกรณ์การผลติและเครื่องตกแต่งส านักงานทีบ่รษิทัและ
บรษิทัย่อยลงทุนเพิม่เตมิในระหว่างปี 2561 อกีทัง้ มทีรพัย์สนิภายใต้สญัญาเช่าทางการเงนิซึ่งเป็นการเช่าที่ดนิ
และเช่าสิง่ปลูกสรา้งจากบุคคลทีเ่กีย่วขอ้ง โดยสญัญาเช่าทางการเงนิดงักล่าวมผีลในเดอืนตุลาคม 2561 
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 หนี้สนิ 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 บริษัทและบริษัทย่อยมีหนี้สินรวม เท่ากับ 794.58 ล้านบาท คิดเป็นสัดส่วนต่อ
สนิทรพัย์รวมเท่ากบั  16.27% โดยมหีนี้สนิรวมเพิม่ขึน้ 252.14 ล้านบาท หรอื เพิม่ขึน้ 46.48% เมื่อเทยีบกบั ณ วนัที ่31 
ธนัวาคม 2562 ทีม่หีนี้สนิรวมเท่ากบั 542.44 ลา้นบาท คดิเป็นสดัส่วนต่อสนิทรพัยร์วมเท่ากบั 12.29%  

 รายการเปลีย่นแปลงทีส่ าคญัประกอบดว้ย 

• การเพิม่ขึน้ของเจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น จ านวน 54.23 ล้านบาท จากการสัง่ซื้อวตัถุดบิและสนิคา้เพื่อรองรบั
ยอดขายทีเ่พิม่ขึน้ จ านวน 46.88 ลา้นบาท จากการซื้อสนิทรพัยถ์าวรเพิม่ขึน้ จ านวน 8.93 ลา้นบาท 

• การลดลงของเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิและกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัจ านวน 104.09 ลา้นบาท จากการจ่ายช าระคนื  

• การเพิ่มขึ้นของรายการหนี้สินตามสญัญาเช่าจ านวน 271.86 ล้านบาท จากการถือปฏิบตัิตามมาตรฐานการ
รายงานทางการเงนิฉบบัที ่16 เรื่องสญัญาเช่า ส าหรบัสญัญาเช่าเดมิและสญัญาเช่าฉบบัใหม่เพิม่ขึน้ 

• การเพิม่ขึน้ของค่าภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลคา้งจ่าย จ านวน 24.12 ลา้นบาท จากภาษสี าหรบัปี 2563 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีหนี้สินรวม เท่ากับ 542.44 ล้านบาท คิดเป็นสัดส่วนต่อ
สินทรพัย์รวมเท่ากับ 12.29% โดยมีหนี้สินรวมลดลง 813.46 ล้านบาท หรือ ลดลง 59.99% เมื่อเทียบกับ ณ วนัที่ 31 
ธนัวาคม 2561 ทีม่หีนี้สนิรวมเท่ากบั 1,355.90 ลา้นบาท คดิเป็นสดัส่วนต่อสนิทรพัยร์วมเท่ากบั 39.33% 

 รายการเปลีย่นแปลงทีส่ าคญัประกอบดว้ย 

• การลดลงของเจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น จ านวน 26.50 ลา้นบาท เป็นผลจากการลดลงของเจา้หนี้การคา้-กจิการ
ที่เกี่ยวข้องกันเป็นหลัก เนื่องจากบริษัทและบริษัทย่อยหยุดการซื้อวตัถุดิบและสินค้าส าเร็จรูปจากกิจการที่
เกีย่วขอ้งกนั 

• การลดลงของเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิจ านวน 33.94 ลา้นบาท จากการจ่ายช าระคนื 

• การลดลงของเงนิกูย้มืจากบุคคลหรอืกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัจ านวน 500.92 ลา้นบาท จากการจ่ายช าระคนื 

 ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2561 บริษัทและบริษัทย่อยมีหนี้สินรวม เท่ากับ 1,355.90 ล้านบาท คิดเป็นสดัส่วนต่อ
สนิทรพัย์รวมเท่ากบั 39.33% โดยมหีนี้สนิรวมเพิม่ขึ้น 577.19 ล้านบาท หรอื เพิม่ขึ้น 74.12% เมื่อเทยีบกบั ณ วนัที่ 31 
ธนัวาคม 2560 ทีม่หีนี้สนิรวมเท่ากบั 778.71 ลา้นบาท คดิเป็นสดัส่วนต่อสนิทรพัยร์วมเท่ากบั 22.59% 

 รายการเปลีย่นแปลงทีส่ าคญัประกอบดว้ย 

• การเพิม่ขึน้ของเงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ จ านวน 133.11 ลา้นบาท 

• การลดลงของเจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น จ านวน 35.28 ลา้นบาท เกดิจากการลดลงของเจา้หนี้การคา้-กจิการอื่น 
จากเชค็ทีย่งัไม่เรยีกเกบ็จากการสัง่ซื้อวตัถุดบิและสนิคา้ซื้อมาเพื่อจ าหน่ายลดลง และมเีงนิรบัล่วงหน้าจากลูกคา้
ลดลง 

• การลดลงของเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิจ านวน 22.01 ลา้นบาท จากการจ่ายช าระคนื 

• การเพิม่ขึน้ของเงนิกู้ยมืระยะยาวจากบุคคลหรอืกจิการที่เกี่ยวขอ้งกนัจ านวน 519.43 ล้านบาท เนื่องจากบรษิัท
และบรษิทัย่อยมกีารกูย้มืเงนิเพื่อจดัโครงสรา้งทุนของบรษิทัเพื่อเตรยีมความพรอ้มในการน าบรษิทัเขา้จดทะเบยีน
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ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และเพื่อลงทุนซื้อทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งทีน่ิคมอุตสาหกรรมไฮเทค จงัหวดัพระนครศรอียุธยา 
เพื่อจดัโครงสรา้งกลุ่มบรษิทั ส าหรบัป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ในอนาคต  

 ส่วนของผูถ้อืหุน้ 

 ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 บรษิัทและบรษิทัย่อยมส่ีวนของผู้เป็นเจา้ของของบรษิทั เท่ากบั 4,090.93 ล้านบาท 
คิดเป็นสดัส่วนต่อสินทรพัย์รวมเท่ากับ 83.77% โดยมีส่วนของผู้เป็นเจ้าของของบริษัท เพิ่มขึ้น 220.67 ล้านบาท หรอื 
เพิม่ขึน้ 5.70% เมื่อเทยีบกบั ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 ซึ่งมส่ีวนของผู้เป็นเจา้ของของบรษิทั เท่ากบั 3,870.27 ล้านบาท 
คดิเป็นสดัส่วนต่อสนิทรพัยร์วมเท่ากบั 87.72%  มรีายการเปลีย่นแปลงทีส่ าคญัมาจากก าไรส่วนทีเ่ป็นของผูเ้ป็นเจา้ของของ
บรษิทัของปี 2563 จ านวน 519.02 ล้านบาท สุทธจิากการจ่ายเงนิปันผล 300 ล้านบาท ผลกระทบจากการปรบัก าไรสะสม
ต้นปีจากการถอืปฏิบตัติามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที ่9 เรื่องเครื่องมอืทางการเงนิ จ านวน 0.88 ล้านบาท 
และองคป์ระกอบอื่นของส่วนของเจา้ของ เพิม่ขึน้ 4.78 ลา้นบาท 

 ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2562 บรษิัทและบรษิทัย่อยมส่ีวนของผู้เป็นเจา้ของของบรษิทั เท่ากบั 3,870.27 ล้านบาท 
คดิเป็นสดัส่วนต่อสนิทรพัย์รวมเท่ากบั 87.72% โดยมส่ีวนของผู้เป็นเจา้ของของบรษิทั เพิม่ขึ้น 1,778.26 ล้านบาท หรอื 
เพิม่ขึน้ 84.93% เมื่อเทยีบกบั ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 ซึง่มส่ีวนของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษิทั เท่ากบั 2,092.83 ลา้นบาท 
คดิเป็นสดัส่วนต่อสนิทรพัย์รวมเท่ากบั 60.70%  มรีายการเปลี่ยนแปลงทีส่ าคญัมาจากการออกหุ้นสามญัเพิม่ทุนจ านวน 
520,000,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1 บาท เพื่อเสนอขายต่อประชาชนเป็นครัง้แรก (Initial Public Offering : IPO) 

 ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2561 บรษิัทและบรษิทัย่อยมส่ีวนของผู้เป็นเจา้ของของบรษิทั เท่ากบั 2,092.83 ล้านบาท 
คดิเป็นสดัส่วนต่อสนิทรพัย์รวมเท่ากบั 60.70% โดยมส่ีวนของผู้เป็นเจ้าของของบรษิทั ลดลง 277 ล้านบาท หรอื ลดลง 
11.69% เมื่อเทยีบกบั ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 ซึง่มส่ีวนของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษิทั เท่ากบั 2,369.83 ลา้นบาท คดิเป็น
สดัส่วนต่อสนิทรพัย์รวมเท่ากบั 75.23%  มรีายการเปลี่ยนแปลงที่ส าคญัมาจากการเนื่องจากบรษิัทมกีารจ่ายเงนิปันผล
มากกว่าก าไรสุทธิประจ างวด โดยที่ประชุมสามญัผู้ถือหุ้น ประจ าปี 2561 มีมติอนุมตัิให้จ่ายเงินปันผลส าหรบัผลการ
ด าเนินงานประจ าปี 2560 เป็นจ านวนรวมทัง้สิน้ 1,436.20 ลา้นบาท 

(2) งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

ตารางท่ี 7-11: งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ของ RBF 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

งบการเงินรวม (ฉบบัตรวจสอบ) 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2561 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2562 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2563 

ล้านบาท สดัส่วน ล้านบาท สดัส่วน ล้านบาท สดัส่วน 
รายได้     

  
  

รายไดจ้ากการขาย 2,632.52 96.14% 2,776.38 96.92% 3,116.38 98.24% 
รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม 105.73 3.86% 88.28 3.08% 55.70 1.76% 
รวมรายได้ 2,738.25 100.00% 2,864.66 100.00% 3,172.08 100.00% 
ตน้ทุนจากการขาย (1,627.68) 59.44% (1,668.38) 58.24% (1,809.29) 57.04% 
ตน้ทุนจากการประกอบกจิการโรงแรม (116.49) 4.25% (105.66) 3.69% (79.19) 2.49% 
รวมต้นทุน (1,744.17) 63.70% (1,774.04) 61.93% (1,888.48) 59.53% 
ก าไรขัน้ต้น 994.08 36.30% 1,090.62 38.07% 1,283.60 40.47% 
รายไดอ้ื่น/1 11.34 0.41% 17.34 0.61% 15.19 0.48% 
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งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

งบการเงินรวม (ฉบบัตรวจสอบ) 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2561 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2562 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2563 

ล้านบาท สดัส่วน ล้านบาท สดัส่วน ล้านบาท สดัส่วน 
ค่าใชจ้่ายในการขาย (191.18) 6.98% (182.01) 6.35% (191.66) 6.04% 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร (386.17) 14.10% (457.10) 15.96% (440.47) 13.89% 
ผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ - - - - (19.74) 0.62% 
ตน้ทุนทางการเงนิ (20.71) 0.75% (25.95) 0.91% (14.57) 0.46% 
ก าไรก่อนภาษีเงินได้ 407.36 14.88% 442.90 15.46% 632.35 19.93% 
ค่าใชจ้่ายภาษเีงนิได ้ (86.25) 3.15% (89.36) 3.12% (115.04) 3.63% 
ก าไรสุทธิส าหรบังวด 321.11 11.73% 353.54 12.34% 517.31 16.31% 
การแบ่งปันก าไร         
ส่วนทีเ่ป็นของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษิทัใหญ่ 323.75 11.82% 352.78 12.31% 519.02 16.36% 
ส่วนทีเ่ป็นของผูถ้อืหุน้อืน่จากการรวมธุรกจิภายใตก้าร
ควบคุมเดยีวกนั 

- - - - - - 

ส่วนทีเ่ป็นของส่วนไดเ้สยีทีไ่ม่มอี านาจควบคุม (2.64) 0.10% 0.76 0.03% (1.71) 0.05% 
ก าไรส าหรบังวด 321.11 11.73% 353.54 12.34% 517.31 16.31% 
ก าไรต่อหุ้น 

    
  

ก าไรต่อหุน้สว่นทีเ่ป็นเจา้ของของบรษิทัใหญ่ (บาท/หุน้) 
(ค านวณจากมลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท) 

25.87 
 

22.29 
 

25.95  

ก าไรต่อหุน้สว่นทีเ่ป็นเจา้ของของบรษิทัใหญ่ (บาท/หุน้) 
(ค านวณจากมลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1 บาท)/2 

0.26   0.22 
 

0.26  

หมายเหตุ :    /1 รายไดอ้ื่น ประกอบดว้ย ก าไรขาดทุนจากอตัราแลกเปลีย่น รายไดด้อกเบีย้ รายไดค้่าขนส่งและบรกิาร รายไดค้่าคอมมชิชัน่ และอื่น  ๆ
  /2 การประชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ครัง้ที ่2/2561 เมื่อวนัที ่29 สงิหาคม 2561 มมีตเิปลีย่นแปลงมลูค่าทีต่ราไวจ้ากหุน้ละ 100 บาท เป็นหุน้ละ 1 บาท จงึ    
     ค านวณก าไรต่อหุน้ส าหรบัปี 2559 – 2561 และงวด 6 เดอืนแรก ปี 2561 สิน้สุดวนัที ่30 มถิุนายน 2561 จากจ านวนหุน้สามญัทีป่รบัเป็นมลูค่า  
     ทีไ่วเ้ท่ากบั 1 บาทต่อหุน้ เพื่อเป็นประโยชน์ในการเปรยีบเทยีบก าไรต่อหุน้ ณ ปัจจุบนั 
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การวิเคราะห์ผลการด าเนินงาน 

  ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคตดิเชือ้ไวรสัโคโรน่า 2019 

 เมื่อต้นปี 2563 และต่อเนื่องมาถงึปัจจุบนัไดเ้กดิการแพร่ระบาดของโรคตดิเชื้อไวรสัโคโรน่า 2019 (“การระบาด
ของ COVID-19”) ซึง่เหตุการณ์ดงักล่าวส่งผลทางลบต่อผลการด าเนินงานของกลุ่มธุรกจิโรงแรม 

 จากการระบาดของ COVID-19 ทีเ่กดิขึน้ในหลายพืน้ทีท่ ัว่โลก ยงัผลใหเ้กดิการควบคุมและจ ากดัการเดนิทางโดย
รฐับาลประเทศต่าง ๆ รวมทัง้ก่อให้เกิดการเปลี่ยนแปลงในวถิีการด าเนินชวีติและกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ซึ่งส่งผลให้ผล
ประกอบการของกลุ่มโรงแรมลดลงอย่างมนีัยส าคญั รายไดล้ดลงรอ้ยละ 36.90 เมื่อเปรยีบเทยีบกบัปี 2562 จากการปิดการ
ด าเนินธุรกจิเป็นการชัว่คราวตัง้แต่เดอืนเมษายนถงึเดอืนมถิุนายน 2563 ส่งผลใหเ้กดิการยกเลกิยอดจองการเขา้พกัโรงแรม
ถึงจ านวนร้อยละ 24 ในปี 2563 ซึ่งเป็นช่วงฤดูกาลท่องเที่ยวของธุรกิจโรงแรม และจากการที่กลุ่มลูกค้าต่างประเทศไม่
สามารถเดนิทางมาได้ในช่วงของการระบาด และจากการที่กลุ่มลูกค้าทัง้ในและต่างประเทศลดการเดนิทางลงในปัจจุบนั 
ผูบ้รหิารจงึไดม้กีารเขา้ร่วมโครงการ เราเทีย่วดว้ยกนั ตามมาตรการกระตุ้นการท่องเทีย่วของภาครฐัเพื่อดงึดูดลูกคา้ ซึ่ง
ผู้บริหารได้ให้ความใส่ใจกับเหตุการณ์การระบาดของ COVID-19 เป็นพิเศษ และได้ก าลังประเมินผลกระทบต่อการ
ด าเนินงาน รวมทัง้การวางแผนเพื่อรบัมอืกบัเหตุการณ์ดงักล่าวอย่างมปีระสทิธผิล 

 ในปี 2563 บริษัทและบริษัทย่อยเลือกน าข้อยกเว้นจากมาตรการผ่อนปรนชัว่คราวเพื่อลดผลกระทบจาก
สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ที่ออกโดยสภาวิชาชีพบญัชี มาถือปฏิบตัิ
ส าหรบัรอบระยะเวลารายงานสิน้สุดภายในช่วงเวลาระหว่างวนัที ่1 มกราคม 2563 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 โดยเลอืกที่
จะไม่น าข้อมูลที่เกี่ยวกับสถานการณ์ COVID-19 มาถือเป็นข้อบ่งชี้การด้อยค่า ในการพิจารณาว่าหน่วยสินทรัพย์ที่
ก่อใหเ้กดิเงนิสดของกลุ่มธุรกจิโรงแรม ซึง่อาจมผีลกระทบเชงิลบต่อฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานในอนาคตของธุรกจิ
โรงแรม อย่างไรกด็ ีผูบ้รหิารจะคอยตดิตามผลกระทบเชงิลบของ COVID-19 และจดัใหม้มีาตรการทีเ่หมาะสมและทนัการ
เพื่อลดผลกระทบเชงิลบของการแพร่ระบาด COVID-19 ต่อการด าเนินงานในอนาคตของธุรกจิโรงแรม 

 โครงสรา้งรายได ้

 1.จากการประกอบธุรกิจผลิตและจ าหน่ายวัตถุดิบที่ใช้เป็นส่วนผสมในอาหาร (Food Ingredients) โดยแบ่ง
ลกัษณะผลติภณัฑ ์ออกเป็น 6 กลุ่ม  

   1.1 กลุ่มวตัถุแต่งกลิน่ รสและสผีสมอาหาร 
   1.2 กลุ่มแป้งและซอส 
   1.3 กลุ่มผลติภณัฑอ์บแหง้  
   1.4 กลุ่มอาหารแช่แขง็ 
   1.4 กลุ่มบรรจุภณัฑพ์ลาสตกิ 
   1.6 กลุ่มบรรจุภณัฑซ์ื้อมาเพื่อจ าหน่าย 
  2. จากการลงทุนของบรษิทัย่อยในธุรกจิโรงแรม (Hotel Business) จ านวน 2 แห่ง 
   2.1 โรงแรมไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่ โดยลงทุนในนามบรษิทั พรเีมีย่มฟู้ดส ์จ ากดั 

   2.2 โรงแรมโนโวเทล ชุมพร บชี รสีอรท์ แอนด ์กอลฟ์ โดยลงทุนในนามบรษิทั ไทย เฟลเวอร์ แอนด ์
        แฟรกแรนซ์ จ ากดั 
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 รายไดจ้ากการด าเนินธุรกจิในปี 2563 

 ในปี 2563 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้จากด าเนินธุรกิจรวมเท่ากับ 3,172.08 ล้านบาท โดยเพิ่มขึ้นเท่ากบั 
307.42 ลา้นบาท หรอื 10.73%  เมื่อเทยีบกบั ปี 2562 ทีม่รีายไดจ้ากด าเนินธุรกจิรวมเท่ากบั 2,864.66 ลา้นบาท  

 การเปลีย่นแปลงทีส่ าคญัของรายไดแ้ต่ละประเภทมดีงันี้ 

 1. รายไดจ้ากการขายสนิคา้ทีผ่ลติและซื้อมาขายไป 

 ในปี 2563 บรษิทัและบรษิทัย่อยมรีายไดจ้ากการขายสนิคา้เท่ากบั 3,116.38 ล้านบาท คดิเป็นสดัส่วนต่อรายได้
จากการด าเนินธุรกิจรวมเท่ากบั 98.24% โดยเพิม่ขึ้นเท่ากบั 340.00 ล้านบาท (YoY 12.25%) เมื่อเทยีบกบัปี 2562 ที่มี
รายไดจ้ากการขายสนิคา้เท่ากบั 2,776.38  ลา้นบาท คดิเป็นสดัส่วนต่อรายไดจ้ากจากการด าเนินธุรกจิรวมเท่ากบั 96.92% 

การเพิม่ขึน้ของรายไดจ้ากการขายสนิคา้จ านวน 340.00 ลา้นบาท แยกทีม่าตามแหล่งรายไดด้งันี้  

• จากยอดขายในประเทศเพิม่ขึน้ 352.36 ลา้นบาท 

• จากยอดขายต่างประเทศลดลง 12.36 ลา้นบาท 

 พจิารณาตามกลุ่มผลติภณัฑ์ 6 กลุ่ม พบว่ารายได้จากการด าเนินงานทีเ่พิม่ขึ้นสาเหตุหลกัมาจากกลุ่มวตัถุแต่ง
กลิน่รสและสผีสมอาหารเท่ากบั 146.67 ลา้นบาท กลุ่มแป้งและซอสเท่ากบั 121.65 ลา้นบาท และกลุ่มผลติภณัฑซ์ื้อมาขาย
ไปเท่ากบั 93.45 ลา้นบาท  

 2. รายไดจ้ากกจิการโรงแรม 

 ในปี 2563 บรษิทัและบรษิทัย่อยมรีายไดจ้ากกจิการโรงแรมเท่ากบั  55.70 ลา้นบาท คดิเป็นสดัส่วนต่อรายไดจ้าก
การด าเนินธุรกจิรวมเท่ากบั 1.76% โดยลดลงเท่ากบั 32.58 ลา้นบาท (YoY -36.90%)  สาเหตุหลกัเน่ืองจากการแพร่ระบาด
ของโรคติดเชื้อไวรสัโคโรน่า 2019 (“การระบาดของ COVID-19”)  ส่งผลให้เกดิการยกเลกิการจองหอ้งพกัโรงแรมในช่วง
ฤดกูาลท่องเทีย่ว และการปิดการด าเนินธุรกจิโรงแรมทัง้ 2 แห่งเป็นการชัว่คราวตัง้แต่เดอืนเมษายนถงึเดอืนมถิุนายน 2563 
ตามทีก่ล่าวไวข้า้งตน้ 

 รายไดจ้ากการด าเนินธุรกจิในปี 2562 

 ในปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้จากด าเนินธุรกิจรวมเท่ากับ 2,864.66 ล้านบาท โดยเพิ่มขึ้นเท่ากบั 
126.41 ลา้นบาท หรอื 4.62% เมื่อเทยีบกบั ปี 2561 ทีม่รีายไดจ้ากด าเนินธุรกจิรวมเท่ากบั 2,738.25 ลา้นบาท 

 การเปลีย่นแปลงทีส่ าคญัของรายไดแ้ต่ละประเภทมดีงันี้ 

 1. รายไดจ้ากการขายสนิคา้ทีผ่ลติและซื้อมาขายไป 

 ในปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้จากการขาย เท่ากับ 2,776.38 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 96.34                   
ของรายไดร้วม เพิม่ขึน้จากช่วงเดยีวกนัปีก่อนหน้า 143.86 ล้านบาท หรอืคดิเป็นอตัราการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 5.46 ซึ่งเป็นผล
มาจากการเพิม่ขึ้นของรายได้ผลติภณัฑ์กลุ่มแป้งและซอส กลุ่มวตัถุแต่งกลิน่รสและสผีสมอาหาร และผลติภณัฑ์อบแหง้ 
เท่ากบั 77.02 ลา้นบาท  43.27 ลา้นบาท และ 15.62 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยเป็นผลจากการเพิม่ขึน้ของความตอ้งการของ
ลูกคา้ รวมถงึรายไดเ้พิม่ขึน้จากการขยายตลาด โดยเฉพาะผลติภณัฑก์ลุ่มแป้งและซอสของบรษิทัย่อยในต่างประเทศ ทัง้นี้ 
การเปลีย่นแปลงของรายไดจ้ากการขายเป็นผลจากการเปลีย่นแปลงปรมิาณการจ าหน่ายสนิคา้เป็นส าคญั 
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 2. รายไดจ้ากกจิการโรงแรม 

 ในปี 2562 บรษิทัและบรษิทัย่อยมรีายไดจ้ากการประกอบธุรกจิโรงแรมลดลง จ านวน 17.45 ลา้นบาท หรอืคดิเป็น
อตัราการลดลงรอ้ยละ 16.50 เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัปีก่อนหน้า ส่วนใหญ่เป็นผลมาจากการลดลงของรายไดจ้ากโรงแรม
ไอบสิ สไตล ์เชยีงใหม่เน่ืองมาจากปัญหาอุปทานส่วนเกนิของหอ้งพกัที่ตอ่เนื่องมาจากปี 2561 อกีทัง้ยงัไดร้บัผลกระทบจาก
การลดลงของนักท่องเทีย่วจนีเนื่องจากการเพิม่จุดหมายปลายทางของธุรกจิสายการบนิประเทศจนีที่เพิม่เสน้ทางการบนิ
ตรงไปยงัเกาะสมุยและจงัหวดัภูเก็ต ท าให้นักท่องเที่ยวจนีส่วนหนึ่งบินตรงไปท่องเที่ยวยงัสถานที่ดงักล่าวโดยไม่แวะ
เปลี่ยนเครื่องทีจ่งัหวดัเชยีงใหม่เหมอืนทีผ่่าน รวมถงึช่วงต้นปี 2562 จงัหวดัเชยีงใหม่ประสบปัญหาวกิฤตหมอกควนั ซึ่งมี
ความรุนแรงทีสุ่ดในรอบ 12 ปีทีผ่่านมา จงึส่งผลกระทบต่อผลประกอบการ ในขณะทีโ่รงแรมโนโวเทล ชุมพร บชี รสีอร์ท 
แอนด ์กอลฟ์ มรีายไดจ้ากค่าหอ้งจดัเลีย้งลดลง 

 รายไดจ้ากการด าเนินธุรกจิในปี 2561 

 ในปี 2561 บรษิทัและบรษิทัย่อยมรีายไดจ้ากด าเนินธุรกจิรวมเทา่กบั 2,738.25 ลา้นบาท โดยลดลงเท่ากบั 177.19 
ลา้นบาท หรอื 6.08% เมื่อเทยีบกบั ปี 2560 ทีม่รีายไดจ้ากด าเนินธุรกจิรวมเท่ากบั 2,915.44 ลา้นบาท 

 การเปลีย่นแปลงทีส่ าคญัของรายไดแ้ต่ละประเภทมดีงันี้ 

 1. รายไดจ้ากการขายสนิคา้ทีผ่ลติและซื้อมาขายไป 

 ในปี 2561 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้จากการขาย เท่ากับ 2,632.52 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 95.74               
ของรายได้รวม ลดลงจากปีก่อนหน้า 175.34 ล้านบาท หรือคิดเป็นอัตราการลดลงร้อยละ 6.24 โดยเป็นผลมาจาก                         
(1) การลดลงของรายไดก้ลุ่มผลติภณัฑ์ซื้อมาจ าหน่าย จ านวน 117.55 ลา้นบาท ซึง่เป็นผลจากการลดปรมิาณการจ าหน่าย
นมผง และ Food Additive เนื่องจากมกี าไรขัน้ตน้จากการจ าหน่ายต ่ากวา่นโยบายทีก่ าหนดไว ้(2) การลดลงของรายไดว้ตัถุ
แต่งกลิน่รสและสผีสมอาหาร จ านวน 65.65 ลา้นบาท เป็นผลจากลูกคา้รายหนึ่งไดย้า้ยการผลติสนิคา้ส่วนทีเ่คยจดัจ าหน่าย
ไปยงัประเทศจนีไปผลติในประเทศจนี ท าใหลู้กคา้จดัหาผลติภณัฑ์จากผูจ้ ัดจ าหน่ายทอ้งถิน่ในส่วนดงักล่าวแทน และ (3) 
การลดลงของรายไดผ้ลติภณัฑอ์าหารแช่แขง็ จ านวน 20.13 ล้านบาท เป็นผลมาปัญหาการจดัหาวตัถุดบิของผูจ้ดัจ าหน่าย
วตัถุดบิทีไ่ม่สามารถจดัหาวตัถุดบิใหก้บับรษิทัและบรษิทัย่อยไดต้ามความตอ้งการ ในขณะทีร่ายไดผ้ลติภณัฑก์ลุ่มแป้งและ
ซอส เพิม่ขึน้จ านวน 46.13 ล้านบาทจากปีก่อนหน้า เนื่องมาจากการขยายตลาดทัง้ในประเทศและต่างประเทศของบรษิทั
และบรษิทัย่อย ท าใหฐ้านลูกคา้ของบรษิทัและบรษิทัย่อยเพิม่ขึน้ ทัง้นี้ การเปลี่ยนแปลงของรายไดจ้ากการขายเป็นผลจาก
การเปลีย่นแปลงปรมิาณการจ าหน่ายสนิคา้เป็นส าคญั 

 2. รายไดจ้ากกจิการโรงแรม 

 ในปี 2561 บรษิทัและบรษิทัย่อยมรีายไดจ้ากการประกอบธุรกจิโรงแรมลดลง จ านวน 2.03 ล้านบาท หรอืคดิเป็น
อตัราการลดลงรอ้ยละ 1.88 เมื่อเทยีบกบัปีก่อนหน้า เป็นผลมาจากการลดลงของรายไดจ้ากโรงแรมไอบสิ สไตล์ เชยีงใหม่ 
เน่ืองจากปัญหาอุปทานส่วนเกนิของหอ้งพกั ซึง่เป็นผลมาจากปัจจยัการแขง่ขนัของธุรกจิโรงแรมในจงัหวดัเชยีงใหม่ อกีทัง้
โรงแรมไอบสิ สไตล์ เชยีงใหม่ ไดร้บัผลกระทบจากการลดลงของนักท่องเทีย่วจนีเนื่องจากการเพิม่จุดหมายปลายทางของ
ธุรกจิสายการบนิประเทศจนีทีเ่พิม่เสน้ทางการบนิตรงไปยงัเกาะสมุยและจงัหวดัภูเกต็ ท าใหน้ักท่องเทีย่วจนีส่วนหนึ่งบนิ
ตรงไปท่องเทีย่วยงัสถานทีด่งักล่าวโดยไม่แวะเปลีย่นเครื่องทีจ่งัหวดัเชยีงใหม่เหมอืนทีผ่่านมา 
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 ก าไรขัน้ตน้ในปี 2563 

 ในปี 2563 บรษิัทและบรษิทัย่อยมกี าไรขัน้ต้นรวมเท่ากบั 1,283.60 ล้านบาท คดิเป็นสดัส่วนต่อรายได้จากการ
ด าเนินธุรกจิรวมเท่ากบั 40.47% โดยมกี าไรขัน้ตน้เพิม่ขึน้ 192.98 ลา้นบาท (YoY 17.69%) เมื่อเทยีบกบัปี 2562 ทีม่กี าไร
ขัน้ตน้รวม เท่ากบั 1,090.62 ลา้นบาท คดิเป็นสดัส่วนต่อรายไดจ้ากการด าเนินธุรกจิรวมเท่ากบั 38.07%  

 การเปลีย่นแปลงทีส่ าคญัของก าไรขัน้ตน้แต่ละประเภทมดีงันี้ 

 1. ก าไรขัน้ตน้จากการขายสนิคา้ทีผ่ลติและซื้อมาขายไป 

 ในปี 2563 บรษิัทและบรษิัทย่อยมกี าไรขัน้ต้นจากการขายสนิค้าที่ผลติและซื้อมาขายไปเท่ากบั 1,307.09 ล้าน
บาท คดิเป็นสดัส่วนต่อรายไดจ้ากการขายสนิคา้เท่ากบั 41.94% โดยเพิม่ขึน้เท่ากบั 199.09 ล้านบาท (YoY 17.97%) เมื่อ
เทยีบกบัปี 2562 ทีม่กี าไรขัน้ต้นจากการขายสนิคา้เท่ากบั 1,108.00 ล้านบาท คดิเป็นสดัส่วนต่อรายไดจ้ากการขายสนิคา้ 
เท่ากบั 39.91% การเพิม่ขึน้ของก าไรขัน้ตน้สอดคลอ้งกบัยอดขายทีเ่พิม่ขึน้ 

 สาเหตุหลกัมาจากการเพิม่ขึน้ของก าไรขัน้ต้นของกลุ่มสนิคา้ ดงันี้ กลุ่มวตัถุแต่งกลิน่รสและสผีสมอาหารเพิม่ขึน้ 
108.57 ลา้นบาท กลุ่มแป้งและซอสเพิม่ขึน้ 56.80 ลา้นบาท และกลุ่มผลติภณัฑซ์ื้อมาขายไปเพิม่ขึน้ 34.36 ลา้นบาท 

 2. ก าไรขัน้ตน้จากกจิการโรงแรม  

 ใน ปี 2563 บรษิัทและบรษิัทย่อยมขีาดทุนขัน้ต้นจากกจิการโรงแรมเท่ากบั 23.49 ล้านบาท คดิเป็นสดัส่วนต่อ
รายไดจ้ากกจิการโรงแรม เท่ากบั -42.17% โดยมขีาดทุนเพิม่ขึน้เท่ากบั 6.11 ล้านบาท เมื่อเทยีบกบั ปี 2562  ทีม่ขีาดทุน
ขัน้ตน้เท่ากบั 17.38 ลา้นบาท คดิเป็นสดัส่วนต่อรายไดจ้ากกจิการโรงแรม เท่ากบั -19.69% เน่ืองมาจากผลกระทบจากการ
ระบาดของ COVID-19  

 ก าไรขัน้ตน้ในปี 2562  

 ในปี 2562 บรษิัทและบรษิทัย่อยมกี าไรขัน้ต้นรวมเท่ากบั 1,090.62 ล้านบาท คดิเป็นสดัส่วนต่อรายได้จากการ
ด าเนินธุรกิจรวมเท่ากบั 38.07% โดยมกี าไรขัน้ต้นเพิม่ขึน้ 95.54 ล้านบาท (YoY 9.71%) เมื่อเทยีบกบัปี 2561 ที่มกี าไร
ขัน้ตน้รวม เท่ากบั 994.08 ลา้นบาท คดิเป็นสดัส่วนต่อรายไดจ้ากการด าเนินธุรกจิรวมเท่ากบั 36.30%  

 การเปลีย่นแปลงทีส่ าคญัของก าไรขัน้ตน้แต่ละประเภทมดีงันี้ 

 1. ก าไรขัน้ตน้จากการขายสนิคา้ทีผ่ลติและซื้อมาขายไป 

 ในปี 2562 บรษิทัและบรษิทัย่อยมอีตัราก าไรขัน้ตน้จากการขายเท่ากบัรอ้ยละ 39.91 ซึง่เพิม่ขึน้จากงวดเดยีวกนัปี 
2561 ทีม่อีตัราก าไรขัน้ต้นจากการขายรอ้ยละ 38.17 เนื่องจากบรษิทัและบรษิทัย่อยมรีายไดจ้ากผลติภณัฑ์ทีม่อีตัราก าไร
ขัน้ตน้สงูเพิม่มากขึน้ ไดแ้ก่ ผลติภณัฑว์ตัถุแต่งกลิน่รสและสผีสมอาหาร อกีทัง้ยงัมสีดัส่วนตน้ทุนจากการขายต่อรายไดจ้าก
การขายลดลงจากการที่บรษิัทและบริษัทย่อยสามารถบริหารจดัการต้นทุนจากการขายได้ด ีประกอบกบัการลดลงของ
รายการค่าเผื่อสนิคา้ลา้สมยั 

 2. ก าไรขัน้ตน้จากกจิการโรงแรม 

 ในปี 2562 บรษิทัและบรษิทัย่อยขาดทุนจากการประกอบกจิการโรงแรมมาอย่างต่อเนื่อง เนื่องจากธุรกจิโรงแรม
ของบรษิัทและบรษิัทย่อยมตี้นทุนคงทีสู่ง โดยเฉพาะค่าเสื่อมราคาอาคารโรงแรมและเงนิเดอืนพนักงาน โดยในส่วนของ
โรงแรมทีจ่งัหวดัเชยีงใหม่ยงัมปัีจจยัเพิม่เตมิจากภาวะการแขง่ขนัของธุรกจิโรงแรมในจงัหวดัเชยีงใหม่ และการลดลงของ
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นักท่องเทีย่วจนีเน่ืองจากการเพิม่จุดหมายปลายทางของธุรกจิสายการบนิประเทศจนีทีเ่พิม่เสน้ทางการบนิตรงไปยงัเกาะส
มุยและจงัหวดัภูเกต็ท าใหน้ักท่องเทีย่วจนีส่วนหนึ่งบนิตรงไปท่องเทีย่วยงัสถานทีด่งักล่าวโดยไม่แวะเปลี่ยนเครื่องทีจ่งัหวดั
เชยีงใหม่เหมอืนทีผ่่านมา รวมทัง้ปัจจยัวกิฤตหมอกควนัในจงัหวดัเชยีงใหม่ และในส่วนของโรงแรมโนโวเทล ชุมพร บชี รี
สอร์ท แอนด์ กอล์ฟ มปัีจจยัดา้นท าเลทีต่ัง้อยู่ห่างไกลจากสนามบนิ และสถานทีท่่องเทีย่วของจงัหวดัชุมพรยงัถอืเป็นเมอืง
ท่องเทีย่วรอง ท าใหย้งัไม่สามารถก าหนดอตัราหอ้งพกัในราคาทีสู่งไดอ้ย่างทีค่วรจะเป็น รวมทัง้ยงัมจี านวนหอ้งพกัไม่มาก 
ท าใหจุ้ดคุม้ทุนอยู่ในอตัราทีส่งู 

 ก าไรขัน้ตน้ในปี 2561  

 ในปี 2561 บริษัทและบริษัทย่อยมกี าไรขัน้ต้นรวมเท่ากับ 994.08 ล้านบาท คิดเป็นสดัส่วนต่อรายได้จากการ
ด าเนินธุรกิจรวมเท่ากบั 36.30% โดยมกี าไรขัน้ต้นเพิม่ขึน้ 77.84 ล้านบาท (YoY 7.26%) เมื่อเทยีบกบัปี 2560 ที่มกี าไร
ขัน้ตน้รวม เท่ากบั 1,071.92 ลา้นบาท คดิเป็นสดัส่วนต่อรายไดจ้ากการด าเนินธุรกจิรวมเท่ากบั 36.76%  

 การเปลีย่นแปลงทีส่ าคญัของก าไรขัน้ตน้แต่ละประเภทมดีงันี้ 

 1. ก าไรขัน้ตน้จากการขายสนิคา้ทีผ่ลติและซื้อมาขายไป 

 ในปี 2561 บรษิัทและบรษิัทย่อยมอีตัราก าไรขัน้ต้นจากการขาย เท่ากบั ร้อยละ 38.17 ซึ่งเพิม่ขึ้นจากปี 2560                
ทีม่อีตัราก าไรขัน้ตน้จากการขายรอ้ยละ 36.25 แสดงใหเ้หน็ถงึการบรหิารจดัการต้นทุนทีม่ปีระสทิธภิาพมากขึน้ของบรษิทั
และบรษิทัย่อย 

 2. ก าไรขัน้ตน้จากกจิการโรงแรม 

 ในปี 2561 บรษิทัและบรษิทัย่อยขาดทุนจากการประกอบกจิการโรงแรมมาอย่างต่อเนื่อง เนื่องจากธุรกจิโรงแรม
ของบรษิัทและบรษิัทย่อยมตี้นทุนคงทีสู่ง โดยเฉพาะค่าเสื่อมราคาอาคารโรงแรมและเงนิเดอืนพนักงาน โดยในส่วนของ
โรงแรมทีจ่งัหวดัเชยีงใหม่ยงัมปัีจจยัเพิม่เตมิจากภาวะการแขง่ขนัของธุรกจิโรงแรมในจงัหวดัเชยีงใหม่ และการลดลงของ
นักท่องเทีย่วจนีเน่ืองจากการเพิม่จุดหมายปลายทางของธุรกจิสายการบนิประเทศจนีทีเ่พิม่เสน้ทางการบนิตรงไปยงัเกาะส
มุยและจงัหวดัภูเกต็ท าใหน้ักท่องเทีย่วจนีส่วนหนึ่งบนิตรงไปท่องเทีย่วยงัสถานทีด่งักล่าวโดยไม่แวะเปลี่ยนเครื่องทีจ่งัหวดั
เชยีงใหม่เหมอืนทีผ่่านมา รวมทัง้ปัจจยัวกิฤตหมอกควนัในจงัหวดัเชยีงใหม่ และในส่วนของโรงแรมโนโวเทล ชุมพร บชี รี
สอร์ท แอนด์ กอล์ฟ มปัีจจยัดา้นท าเลทีต่ัง้อยู่ห่างไกลจากสนามบนิ และสถานทีท่่องเทีย่วของจงัหวดัชุมพรยงัถอืเป็นเมอืง
ท่องเทีย่วรอง ท าใหย้งัไม่สามารถก าหนดอตัราหอ้งพกัในราคาทีสู่งไดอ้ย่างทีค่วรจะเป็น รวมทัง้ยงัมจี านวนหอ้งพกัไม่มาก 
ท าใหจุ้ดคุม้ทุนอยู่ในอตัราทีส่งู 

 ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารในปี 2563 

 ในปี 2563 บรษิัทและบรษิัทย่อยมคี่าใช้จ่ายในการขายและบรหิารเท่ากบั 632.13 ล้านบาท คดิเป็นสดัส่วนต่อ
รายไดจ้ากการด าเนินธุรกจิรวมเท่ากบั 19.93% โดยบรษิทัและบรษิทัย่อยมคี่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร ลดลง 6.98 ลา้น
บาท (YoY -1.09%) เมื่อเทยีบกบัปี 2562 ทีม่คี่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารจ านวน 639.11 ล้านบาท คดิเป็นสดัส่วนต่อ
รายไดจ้ากการด าเนินธุรกจิรวมเท่ากบั 22.31%   

 สาเหตุหลกัของค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารทีเ่ปลีย่นแปลง ประกอบดว้ย 

• ค่าใชจ้่ายทีป่รกึษาการเงนิและค่าใชจ้่ายในการน าเสนอขอ้มลูใหก้บันักลงทุนลดลงจ านวน 15.04 ลา้นบาท ซึง่
ถูกบนัทกีไปในปี 2562 
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• ค่าใชจ้่ายประมาณการผลประโยชน์พนักงานเมื่อเกษยีณอายุลดลง 11.35 ลา้นบาท เน่ืองจากไดบ้นัทกึตน้ทุน
บรกิารในปัจจุบนัจากการปรบัเพิม่อตัราค่าชดเชยใหก้บัลูกจา้งทีท่ างานตัง้แต ่20 ปีขึน้ไปใหไ้ดค้่าชดเชยอตัรา
ใหม่จากเดมิ 300 วนั เป็น 400 วนั ตามกฎหมายแรงงานฉบบัใหม่ทีบ่นัทกึไปในปี 2562 

• การตัง้ค่าเผื่อการดอ้ยค่าโรงแรมลดลงจ านวน 11.56 ลา้นบาท ซึง่ถูกบนัทกีไปในปี 2562 
• สุทธจิากการเพิม่ขึน้ของเงนิเดอืน จ านวน 9.75 ลา้นบาท และ 
• การเพิม่ขึน้ของค่านายหน้าและค่าส่งเสรมิการขาย จ านวน 4.83 ลา้นบาท และ 
• การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายในการศกึษาและวางแผนการตลาด และค่าใชจ้่ายทีเ่กี่ยวขอ้งอื่น ๆ ส าหรบัธุรกจิใน

ประเทศสงิคโปร ์จ านวน 10.62 ลา้นบาท 

 ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารในปี 2562 

 ในปี 2562 บรษิัทและบรษิัทย่อยมคี่าใช้จ่ายในการขายและบรหิารเท่ากบั 639.11 ล้านบาท คดิเป็นสดัส่วนต่อ
รายไดจ้ากการด าเนินธุรกจิรวมเท่ากบั 22.31% โดยบรษิทัและบรษิทัย่อยมคี่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร เพิม่ขึน้ 61.76 
ลา้นบาท (YoY 10.70%) เมื่อเทยีบกบัปี 2561 ทีม่คี่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารจ านวน 577.35 ลา้นบาท คดิเป็นสดัส่วน
ต่อรายไดจ้ากการด าเนินธุรกจิรวมเท่ากบั 21.00%   

 สาเหตุหลกัของค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารทีเ่ปลีย่นแปลง ประกอบดว้ย 

• ค่าใช้จ่ายในการขายลดลงเท่ากับ 9.18 ล้านบาท ซึ่งเกิดจากการลดลงของ ค่าขนส่ง ค่าโฆษณาและ
ประชาสมัพนัธ ์และ ค่าส่งเสรมิการขายสนิคา้ของกลุ่มแป้งและซอสกบัลูกคา้กลุ่มคา้ปลกีขนาดใหญ่ ค่าบรกิาร
ฝากแช่ และ ค่าเดนิทาง เป็นหลกั 

• ค่าใชจ้่ายในการบรหิารเท่ากบั 457.10 ลา้นบาท เพิม่ขึน้เท่ากบั 62.59 ลา้นบาท โดยสาเหตุหลกัเกดิจากการ
เพิม่ขึ้นของค่าใชจ้่ายพนักงาน เกิดจากค่าตอบแทนกรรมการที่เพิม่ขึน้ตัง้แต่ช่วงไตรมาสที ่2 ปี 2561 การ
ปรบัเพิม่ของฐานเงนิเดอืนพนักงาน รวมถงึการเพิม่ขึน้ของประมาณการค่าใชจ้่ายผลประโยชน์พนักงานจาก
การปรบัอตัราค่าชดเชยของลูกจา้งตามพระราชบญัญตัคิุม้ครองแรงงานฉบบัใหม่ นอกจากนี้ บรษิทัและบรษิทั
ย่อยไดร้บัรูผ้ลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของอาคารและอุปกรณ์ของโรงแรมทัง้สองแห่ง จ านวน 11.57 ลา้นบาท 
เนื่องจากมูลค่าทีค่าดว่าจะไดร้บัคนืต ่ากว่ามูลค่าตามบญัชขีองสนิทรพัย์ ซึ่งบรษิทัและบรษิทัย่อยก าหนดมูล
ค่าทีค่าดว่าจะไดร้บัคนืจากผูป้ระเมนิอสิระทีไ่ดร้บัการเหน็ชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์
และตลาดหลกัทรพัย ์

 ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารในปี 2561 

 ในปี 2561 บรษิัทและบรษิัทย่อยมคี่าใช้จ่ายในการขายและบรหิารเท่ากบั 577.35 ล้านบาท คดิเป็นสดัส่วนต่อ
รายไดจ้ากการด าเนินธุรกจิรวมเท่ากบั 21.00% โดยบรษิทัและบรษิทัย่อยมคี่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร เพิม่ขึน้ 81.91 
ลา้นบาท (YoY 16.53%) เมื่อเทยีบกบัปี 2560 ทีม่คี่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารจ านวน 495.44 ลา้นบาท คดิเป็นสดัส่วน
ต่อรายไดจ้ากการด าเนินธุรกจิรวมเท่ากบั 16.99%   

 สาเหตุหลกัของค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารทีเ่ปลีย่นแปลง ประกอบดว้ย 

• ค่าใช้จ่ายในการขายเท่ากบั 191.18 ล้านบาท เพิม่ขึ้นเท่ากบั 11.42 ล้านบาท ส่วนใหญ่เป็นผลมาจากการ
เพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายพนักงาน เนื่องจากการปรบัเพิ่มขึ้นของฐานเงินเดือน การเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายค่า
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คอมมชิชัน่ส าหรบัพนักงานฝ่ายขายจากการขายสนิคา้ประเภทวตัถุแต่งกลิน่และรส และปลอกไสก้รอก และ
การเพิม่ขึน้ของค่าเดนิทาง ค่าน ้ามนัและค่าทางด่วน จากการที่พนักงานฝ่ายขายของบรษิทัและบรษิทัย่อย
เดนิทางไปพบลูกคา้ทัง้ในประเทศและต่างประเทศ 

• ค่าใช้จ่ายในการบริหารเท่ากับ 386.17 ล้านบาท เพิ่มขึ้นเท่ากับ 70.50 ล้านบาท สาเหตุหลกัมาจากการ
เพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายพนักงาน จ านวน 22.36 ลา้นบาท เน่ืองจากการปรบัเพิม่ของฐานเงนิเดอืนพนักงาน และ
จ านวนพนักงานทีเ่พิม่ขึน้ และการเพิม่ขึน้ของค่าปรกึษาและค่าธรรมเนียมวชิาชพี อาท ิค่าสอบบญัช ีค่าที่
ปรกึษาด้านการวเิคราะห์วตัถุแต่งกลิน่ ค่าตรวจสอบระบบควบคุมภายใน เป็นต้น จ านวน 14.65 ล้านบาท 
โดยส่วนหนึ่งเป็นค่าใชจ้่ายเพื่อเตรยีมความพรอ้มในการเขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

 ก าไรส าหรบัปี  

 ในปี 2563 บรษิทัและบรษิทัย่อยมกี าไรส าหรบัปีเท่ากบั 517.31 ลา้นบาท คดิเป็นสดัส่วนต่อรายไดจ้ากการด าเนิน
ธุรกิจรวมเท่ากบั 16.31% โดยเพิม่ขึ้นเท่ากบั 163.77 ล้านบาท (YoY 46.32%)  เมื่อเทยีบกบัปี 2562 ที่มกี าไรส าหรบัปี
จ านวน 353.54 ลา้นบาท คดิเป็นสดัส่วนต่อรายไดจ้ากการด าเนินธุรกจิรวมเท่ากบั 12.34% 

 ในปี 2562 บรษิทัและบรษิทัย่อยมกี าไรส าหรบัปีเท่ากบั 353.54 ลา้นบาท คดิเป็นสดัส่วนต่อรายไดจ้ากการด าเนิน
ธุรกิจรวมเท่ากับ 12.34% โดยเพิ่มขึ้นเท่ากับ 32.43 ล้านบาท (YoY 10.10%)  เมื่อเทียบกับปี 2561 ที่มีก าไรส าหรบัปี
จ านวน 321.11 ลา้นบาท คดิเป็นสดัส่วนต่อรายไดจ้ากการด าเนินธุรกจิรวมเท่ากบั 11.72% 

 ในปี 2561 บรษิทัและบรษิทัย่อยมกี าไรส าหรบัปีเท่ากบั 321.11 ลา้นบาท คดิเป็นสดัส่วนต่อรายไดจ้ากการด าเนิน
ธุรกจิรวมเท่ากบั 11.72% โดยลดลงเท่ากบั 81.5 ล้านบาท (YoY 20.24%)  เมื่อเทยีบกบัปี 2560 ทีม่กี าไรส าหรบัปีจ านวน 
402.61 ลา้นบาท คดิเป็นสดัส่วนต่อรายไดจ้ากการด าเนินธุรกจิรวมเท่ากบั 13.80% 

(3) งบกระแสเงินสด 
ตารางท่ี 7-12: งบกระแสเงินสดของ RBF 

งบกระแสเงินสด 

งบการเงินรวม (ฉบบัตรวจสอบ) 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2561 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2562 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2563 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน   
 

 
ก าไรก่อนค่าใชจ้่ายภาษเีงนิได ้ 407.36 442.90 632.35 

รายการปรบัปรงุ     

ค่าเสื่อมราคาอาคาร และอุปกรณ์ 172.22 166.84 139.07 

ค่าเสื่อมราคาสนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้ - - 48.93 

(การกลบัรายการ)ค่าเสื่อมราคาสนิทรพัยส์ทิธกิารใช้จาก

การลดค่าเช่า 

- - (1.13) 

ค่าตดัจ าหน่าย 15.04 14.15 8.85 

ขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสนิทรพัย ์ - 11.57 - 

ผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ - - 19.74 
(กลบัรายการ) ค่าเผื่อหนี้สงสยัจะสญู (5.28) (11.25) - 
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งบกระแสเงินสด 

งบการเงินรวม (ฉบบัตรวจสอบ) 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2561 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2562 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2563 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
การตดัจ าหน่ายหนี้สญู 0.04 0.01 - 

(การกลบัรายการ) ค่าเผื่อการลดลงของมลูค่าสนิคา้ (2.02) (2.04) 0.88 

(การกลบัรายการ) ค่าเผื่อสนิคา้ลา้สมยั 17.15 (1.79) (5.13) 
การการท าลายสนิคา้คงเหลอื 0.63 - 0.08 

(ก าไร)ขาดทุนจากการจ าหน่ายอุปกรณ์ (0.22) 0.40 (0.20) 

การตดัจ าหน่ายอุปกรณ์ 0.51 1.08 0.16 

ค่าใชจ้่ายผลประโยชน์พนักงาน 3.46 16.11 4.76 

ค่าใชจ้่ายจากอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน - 0.46 0.46 

ผลต่างจากการลดค่าเช่า - - 1.43 
ดอกเบีย้รบั (2.28) (1.48) (4.00) 

ตน้ทุนทางการเงนิ 20.71 25.95 14.57 

(ก าไร)ขาดทุนจากอตัราแลกเปลีย่นทีย่งัไม่ไดเ้กดิขึน้ (4.56) (0.46) 2.14 
ก าไรจากการเงนิลงทุนระยะสัน้ทีย่งัไม่เกดิขึน้ -  - - 

ก าไรจากการขายเงนิลงทุนระยะสัน้ (0.02) - - 

การเปล่ียนแปลงของสินทรพัยแ์ละหน้ีสินด าเนินงาน 
 

  

ลุกหนี้การคา้และลูกหนี้อืน่ (6.51) (81.67) (132.51) 
สนิคา้คงเหลอื (113.82) 67.36 (70.30) 

สนิทรพัยห์มุนเวยีนอืน่ 1.66 (5.85) (5.94) 

สนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนอืน่ (5.14) (1.44) (2.68) 
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น (41.20) (29.22) 67.97 

หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น (0.90) 2.38 (1.41) 

เงนิสดไดม้าจากการด าเนินงาน 456.82 614.01 718.09 
หกั เงนิจ่ายประโยชน์พนักงาน (0.23) (0.21) (0.12) 

หกั ดอกเบีย้จ่าย (19.57) (27.17) (16.59) 

หกั จ่ายภาษเีงนิได้ (99.94) (101.06) (91.66) 

เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนินงาน 337.08 485.57 609.72 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน 
 

  

เงนิสดจ่ายเพื่อซื้อเงนิลงทุนระยะสัน้ (0.30) (6.02) - 

เงนิสดรบัจากการจ าหน่ายเงนิลงทุนระยะสัน้ 30.66  13.11 - 
เงนิสดจ่ายเพื่อซื้อสนิทรพัยท์างการเงนิ (เงนิฝากประจ า)

ทีว่ดัมลูค่าดว้ยวธิรีาคาทุนตดัจ าหน่าย 

- - (500.01) 

เงนิสดรบัจากการขายสนิทรพัยท์างการเงนิ (เงนิฝาก
ประจ า)วดัมลูค่าดว้ยวธิรีาคาทุนตดัจ าหน่าย 

- - 106.00 
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งบกระแสเงินสด 

งบการเงินรวม (ฉบบัตรวจสอบ) 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2561 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2562 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2563 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
เงนิฝากธนาคารทีม่ขีอ้จ ากดัการเบกิใช้ (0.50) 6.00 - 

เงนิสดจ่ายจากอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน - (0.46) (0.44) 

เงนิสดจ่ายเพื่อซื้อทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ (322.36) (145.34) (421.93) 
เงนิสดรบัจากการขายทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ 1.39 0.04 1.03 

เงนิสดจ่ายส าหรบัสนิทรพัยส์ทิธกิารใช้ - - (2.01) 

เงนิสดจ่ายเพื่อซื้อสนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน (3.43) (1.78) (2.01) 

ดอกเบีย้รบั 2.26 1.49 2.14 

เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมลงทุน (292.28) (132.96) (817.23) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน 
 

  

เงนิสดรบัจากการออกหุน้สามญั 842.00 1,716.00 - 
เงนิสดจ่ายค่าใชจ้่ายในการออกหุน้สามญั  (40.72) - 

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 37.90 - - 

เงนิสดจ่ายคนืเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ (65.32) (47.97) (54.09) 
เงนิสดรบัจากตัว๋สญัญาใชเ้งนิ 240.00 519.40 - 

เงนิสดจ่ายคนืเงนิสดจากตัว๋สญัญาใชเ้งนิ (106.89) (744.40) - 

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลหรอืกจิการที่
เกีย่วขอ้งกนั 

842.00 - - 

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะยาวจากบุคคลหรอืกจิการที่

เกีย่วขอ้งกนั 

558.00 - - 

เวนิสดจ่ายคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลหรอืกจิการที่

เกีย่วขอ้งกนั 

(852.00) - - 

เงนิสดจ่ายคนืเงนิกูย้มืระยะยาวจากบุคคลหรอืกจิการที่
เกีย่วขอ้งกนั 

(75.62) (522.78) (50.00) 

เงนิสดจ่ายคนืเงนิตน้ของสญัญาเช่าการเงนิ (0.15) - (10.44) 

เงนิสดรบัช าระค่าหุน้ของบรษิทัยอ่ยจากส่วนไดส้ว่นเสยีที่
ไม่มอี านาจควบคุม 

0.24 - - 

เงนิปันผลจ่าย (1,436.20) (246.00) (300.00) 

เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจดัหาเงิน (16.04) 633.53 (414.53) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด(ลดลง)เพ่ิมข้ึน
สุทธิ 

28.76 986.14 (622.04) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดวนัตน้งวด 219.87 249.42 1,234.42 

เงนิเบกิเกนิบญัชธีนาคารวนัตน้งวด - - - 
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งบกระแสเงินสด 

งบการเงินรวม (ฉบบัตรวจสอบ) 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2561 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2562 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2563 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
ก าไร(ขาดทุน)จากอตัราแลกเปลีย่นของเงนิสดและ

รายการเทยีบเท่าเงนิสด 

0.78 (1.14) 1.27 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดวนัส้ินงวด 249.42 1,234.42 613.65 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดวนัสิน้งวด 249.42 1,234.42 613.65 
เงนิเบกิเกนิบญัชธีนาคารวนัสิน้งวด -  - - 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดวนัส้ินงวด 249.42 1,234.42 613.65 

รายการท่ีไม่ใช่เงินสด 
 

  
การ (ลดลง) เพิม่ขึน้ของเจา้หนี้ซื้อทีด่นิ อาคาร และ

อุปกรณ์ 

6.04 2.70 (7.61) 

การลดลงของเจา้หนี้ซื้อสนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน 0.01 (0.01) - 
การไดม้าซึง่สทิธกิารใชส้นิทรพัยภ์ายใตส้ญัญาเช่า - - 25.34 

การเปลีย่นแปลงสญัญาเช่าและการประเมนิหนี้สนิตาม

สญัญาเช่าใหม่ 

- - (0.08) 

การยกเลกิสญัญาเช่า - - (0.12) 

การโอนจากทีด่นิไปยงัอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 

ซื้อทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์จากสญัญาเช่าทางการเงนิ 

- 

35.35 

67.13 

- 

- 

- 
 

กระแสเงนิสด 

 งบกระแสเงนิสดส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 มรีายละเอยีดดงันี้ 

• กระแสเงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมการด าเนินงาน จ านวน 609.72 ลา้นบาท  

• กระแสเงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมลงทุนจ านวน 817.23 ล้านบาท ส่วนใหญ่ใชไ้ปเพื่อการลงทุนในโรงงาน 
เครื่องจกัรและอุปกรณ์ของบรษิทัและบรษิทัย่อย จ านวน 421.93 ล้านบาท น าไปลงทุนในเงนิฝากประจ ากบั
สถาบนัการเงนิ จ านวนเงนิสุทธ ิ394 ลา้นบาท 

• กระแสเงนิสดสุทธใิชไ้ปจากกจิกรรมจดัหาเงนิจ านวน 414.53 ล้านบาท ส่วนใหญ่เพื่อช าระเงนิกูย้มืระยะยาว   
จากสถาบนัการเงนิและกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั จ านวน 104.09 ลา้นบาท จ่ายเงนิปันผล จ านวน 300 ลา้นบาท 
และจ่ายช าระหนี้สนิตามสญัญาเช่า จ านวน 10.44 ลา้นบาท 

• รายการเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 เท่ากบั 1,234.42 ล้านบาท และ ณ 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 เท่ากบั 613.66 ลา้นบาท 
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งบกระแสเงนิสดส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2562 มรีายละเอยีดดงันี้ 

• กระแสเงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมการด าเนินงาน จ านวน 485.57 ล้านบาท สาเหตุหลกัมาจากการเพิม่ขึน้
ของผลก าไรจากการด าเนินงานก่อนหกัภาษี การลดลงของมูลค่าสนิคา้คงเหลอื และ การเพิม่ขึน้ของการตัง้
ส ารองค่าใชจ้่ายผลประโยชน์พนักงาน ในขณะที ่ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่นเพิ่มขึน้ เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้
อื่นลดลง 

• กระแสเงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมลงทนุจ านวน 132.96 ลา้นบาท โดยบรษิทัและบรษิทัย่อยมอีสงัหารมิทรพัย์
ในการลงทุน เท่ากบั 67.13 ลา้นบาท ซึง่ไดแ้ก่ ทีด่นิเปล่าทีจ่งัหวดัฉะเชงิเทรา ซึง่บรษิทัและบรษิทัย่อยลงทุน
ซื้อเมื่อปี 2548 เพื่อรองรบัการขยายการผลติและเพื่อใชเ้ป็นคลงัสนิคา้ในอนาคต ทัง้นี้ บรษิทัและบรษิทัย่อย
ไดข้ยายโรงงานและคลงัสนิคา้ไปยงัจงัหวดัพระนครศรอียุธยาแทนจงัหวดัฉะเชงิเทรา 

• กระแสเงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมจดัหาเงนิจ านวน 633.53 ลา้นบาท โดยบรษิทัและบรษิทัย่อยมเีงนิสดรบั
จากการออกหุน้สามญั จ านวน 1,716.00 ล้านบาท เงนิสดรบัจากตัว๋สญัญาใชเ้งนิ จ านวน 519.40 ล้านบาท 
จ่ายคืนเงินกู้ยืมจากบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกันและจากสถาบนัการเงิน จ านวน 1,315.15 ล้านบาท 
จ่ายเงนิปันผล 246.00 ลา้นบาท และจ่ายค่าใชจ้่ายในการเพิม่ทุน จ านวน 40.73 ลา้นบาท 

• รายการเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2561 เท่ากบั 249.42 ล้านบาท และ ณ 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 เท่ากบั 1,234.42 ลา้นบาท 

งบกระแสเงนิสดส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2561 มรีายละเอยีดดงันี้ 

• กระแสเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมการด าเนินงาน จ านวน 337.08 ล้านบาท เนื่องจากก าไรสุทธิลดลง 
ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่นเพิม่ขึน้ และสนิคา้คงเหลอืเพิม่ขึน้ ในขณะทีเ่จา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่นลดลง 

• กระแสเงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมลงทุนจ านวน 292.28 ล้านบาท เนื่องจากบรษิทัและบรษิทัย่อยลงทุนซื้อ
ที่ดินที่โครงการมินิแฟคตอรี่ว ังน้อยและนิคมอุตสาหกรรมไฮเทค จังหวัดพระนครศรีอยุธยา เพื่อขยาย
โรงงานผลติและคลงัสนิคา้ 

• กระแสเงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงนิจ านวน 16.04 ล้านบาท โดยบรษิทัและบรษิทัย่อยมเีงนิสดสุทธิ
ได้มาจากกิจกรรมจดัการเงนิจากการได้รบัการสนับสนุนเงนิกู้จากบุคคลหรอืกิจการทีเ่กี่ยวขอ้งกนัและจาก
สถาบนัการเงนิและจากการออกหุน้สามญัจากการปรบัโครงสรา้งกลุ่มบรษิทั ถงึแมว้่าจะมกีารจ่ายเงนิปันผล 
จ านวน 1,436.20 ลา้นบาท 

• รายการเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2560 เท่ากบั 219.87 ล้านบาท และ ณ 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 เท่ากบั 249.42 ลา้นบาท 
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(4) อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 
ตารางท่ี 7-13: อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญัของ RBF 

อตัราส่วนทางการเงิน 
ตรวจสอบแล้ว 

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 
อตัราสว่นสภาพคล่อง (เท่า) 2.46 7.09 6.02 
อตัราสว่นสภาพคล่องหมุนเรว็ (เท่า) 1.34 5.27 4.28 
อตัราสว่นสภาพคล่องกระแสเงนิสด (เท่า) 0.52 0.93 1.50 
อตัราสว่นหมุนเวยีนลูกหนี้การคา้ (เท่า) 4.35 4.32 4.20 
ระยะเวลาเกบ็หนี้เฉลีย่ (วนั) 82.67 83.25 85.74 
อตัราสว่นหมุนเวยีนสนิคา้คงเหลอื (เท่า) 4.56 4.46 5.08 
ระยะเวลาขายสนิคา้เฉลีย่ (วนั) 78.98 80.63 70.91 
อตัราสว่นหมุนเวยีนเจา้หนี้ (เท่า) 7.37 8.44 8.72 
ระยะเวลาช าระหนี้ (วนั) 48.86 42.68 41.29 
CASH CYCLE (วนั) 112.80 121.20 115.37 
อตัราก าไรขัน้ตน้ (%) 36.30% 38.07% 40.47% 

ธุรกจิผลติและจ าหน่าย 38.17% 39.91% 41.94% 
ธุรกจิโรงแรม -10.18% -19.69% -42.17% 

อตัราก าไรจากการด าเนินงาน (%) 15.63% 16.37% 21.02% 
อตัราก าไรอื่น (%) 0.41% 0.60% 0.48% 
อตัราสว่นเงนิสดตอ่การท าก าไร (%) 78.75% 103.47% 91.46% 
อตัราก าไรสุทธ ิ(%) 11.68% 12.27% 16.23% 
อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ (%) 14.39% 11.86% 13.00% 
อตัราผลตอบแทนสนิทรพัย ์(%) 9.73% 9.00% 11.13% 
อตัราผลตอบแทนสนิทรพัยถ์าวร (%) 30.70% 30.80% 43.52% 
อตัราการหมุนของสนิทรพัย ์(เท่า) 83.35% 73.33% 68.57% 
อตัราสว่นหนี้สนิต่อส่วนของเจา้ของ (เท่า) 0.65 0.14 0.19 
อตัราสว่นความสามารถช าระดอกเบีย้ (เท่า) 21.45 23.14 50.74 
อตัราสว่นความสามารถช าระภาระผกูพนั  
(Cash Basis) (เท่า) 

0.12 0.28 0.79 

อตัราการจ่ายปันผล/1(%) 131.27%/2   85.33%/3   77.81%/4 
Debt Service Coverage Ratio (DSCR) 9.42 7.38 19.47 

หมายเหตุ :  /1 อตัราการจ่ายปันผล ค านวณจาก เงนิปันผลจ่ายส าหรบัปีหารดว้ยก าไรสุทธติามงบการเงนิเฉพาะกจิการหลงัจากหกัส ารองต่างๆ  

    ทกุประเภทตามทีก่ฎหมายก าหนด 

 /2  ทีป่ระชุมสามญัผูถ้อืหุน้ ประจ าปี 2562 วนัที ่8 พฤษภาคม 2562 มมีตอินุมตใิหจ้่ายเงนิปันผลส าหรบัผลการด าเนินงานประจ าปี  

     2561 ส าหรบัหุน้สามญัจ านวน 1,480,000,000 หุน้ เป็นจ านวนรวมทัง้สิน้ 246.00 ลา้นบาท  
 /3  ทีป่ระชุมสามญัผูถ้อืหุน้ของบรษิทั วนัที ่21 กุมภาพนัธ ์2563 มมีตอินุมตักิารจ่ายเงนิปันผลจากก าไรสุทธสิ าหรบัปี 2562  

     ส าหรบัหุน้สามญัจ านวน 2,000,000,000 หุน้ เป็นจ านวนรวมทัง้สิน้ 300.00 ลา้นบาท 

 /4  ทีป่ระชุมสามญัผูถ้อืหุน้ของบรษิทั วนัที ่25 กุมภาพนัธ ์2564 มมีตอินุมตักิารจ่ายเงนิปันผลจากก าไรสุทธสิ าหรบัปี 2563  
     ส าหรบัหุน้สามญัจ านวน 2,000,000,000 หุน้ เป็นจ านวนรวมทัง้สิน้ 300.00 ลา้นบาท 
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7.12. สรปุฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของธรุกิจโรงแรม 

โรงแรมโนโวเทล ชุมพร บชี รีสอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 
(1) งบแสดงฐานะการเงิน 
ตารางท่ี 7-14: งบแสดงฐานะการเงินของ โรงแรมโนโวเทล ชมุพร บีช รีสอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบการเงิน 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2561 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2562 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2563 

ล้านบาท สดัส่วน ล้านบาท สดัส่วน ล้านบาท สดัส่วน 

สินทรพัย ์             

สินทรพัยห์มุนเวียน             

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 8.03  6.77% 7.15  7.20% 5.93  6.75% 

ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อืน่ 2.04  1.72% 1.57  1.58% 1.33  1.51% 

สนิคา้คงเหลอื 2.07  1.75% 1.95  1.96% 1.78  2.02% 

สนิทรพัยห์มุนเวยีนอืน่ 0.17  0.15% 0.07  0.07% 0.13  0.15% 

รวมสินทรพัยห์มุนเวียน 12.32  10.39% 10.74  10.81% 9.17  10.43% 

สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน             

ทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์ 105.76  89.23% 88.17  88.73% 78.28  89.06% 

สนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้ -    0.00% -    0.00% -    0.00% 

สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน 0.02  0.02% 0.03  0.03% 0.02  0.02% 

สนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนอืน่ 0.43  0.36% 0.43  0.43% 0.43  0.49% 

รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน 106.22  89.61% 88.62  89.19% 78.72  89.57% 

รวมสินทรพัย ์ 118.53  100.00% 99.37  100.00% 87.90  100.00% 

หน้ีสินและส่วนของเจ้าของ             

หน้ีสินหมุนเวียน             

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 506.89  427.63% 519.78  523.08% 533.48  606.95% 
หนี้สนิตามสญัญาเช่าทีถ่งึก าหนดช าระ
ภายในหนึ่งปี 

-    0.00% -    0.00% -    0.00% 

หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น 0.55  0.47% 0.62  0.63% 0.50  0.57% 

รวมหน้ีสินหมุนเวียน 507.44  428.09% 520.40  523.71% 533.99  607.52% 

หน้ีสินไม่หมุนเวียน             

หนี้สนิตามสญัญาเช่า -    0.00% -    0.00% -    0.00% 

ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนักงาน 1.70  1.43% 2.49  2.51% 3.32  3.78% 

รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 1.70  1.43% 2.49  2.51% 3.32  3.78% 

รวมหน้ีสิน 509.14  429.53% 522.89  526.22% 537.31  611.30% 

ส่วนของเจ้าของ             

ก าไรสะสม (390.60) -329.53% (423.52) -426.22% (449.41) -511.30% 
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งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบการเงิน 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2561 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2562 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2563 

ล้านบาท สดัส่วน ล้านบาท สดัส่วน ล้านบาท สดัส่วน 

รวมส่วนของเจ้าของ (390.60) -329.53% (423.52) -426.22% (449.41) -511.30% 

รวมหน้ีสินและส่วนของเจ้าของ 118.53  100.00% 99.37  100.00% 87.90  100.00% 
 

(2) งบก าไรขาดทุน 
ตารางท่ี 7-15: งบก าไรขาดทุนของ โรงแรมโนโวเทล ชมุพร บีช รีสอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

งบการเงิน 
ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2561 
ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2562 
ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2563 

ล้านบาท สดัส่วน ล้านบาท สดัส่วน ล้านบาท สดัส่วน 

รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม 35.76  100.00% 32.49  100.00% 27.98  100.00% 

ตน้ทุนจากการประกอบกจิการโรงแรม (44.78) -125.23% (42.40) -130.52% (38.61) -138.00% 

ก าไร (ขาดทุน) ขัน้ต้น (9.02) -25.23% (9.92) -30.52% (10.63) -38.00% 

รายไดอ้ื่น 0.35  0.98% 0.38  1.18% 0.29  1.04% 

ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร (20.16) -56.39% (17.17) -52.85% (15.55) -55.56% 

ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่า -    0.00% (6.22) -19.14% -    0.00% 
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนดอกเบีย้และภาษี
เงินได้ (28.83) -80.63% (32.92) -101.34% (25.89) -92.52% 

ดอกเบีย้ -    0.00% -    0.00% -    0.00% 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงินได้ (28.83) -80.63% (32.92) -101.34% (25.89) -92.52% 

 
(3) อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 
ตารางท่ี 7-16: อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญัของ โรงแรมโนโวเทล ชุมพร บีช รีสอรท์ แอนด ์กอลฟ์ 

อตัราส่วนทางการเงิน ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

อตัราสว่นสภาพคล่อง (เท่า) 0.02  0.02  0.02  

อตัราสว่นสภาพคล่องหมุนเรว็ (เท่า) 0.02  0.02  0.01  

อตัราสว่นหมุนเวยีนลูกหนี้การคา้ (เท่า) 17.52  20.65  21.09  

ระยะเวลาเกบ็หนี้เฉลีย่ (วนั) 20.84  17.67  17.31  

อตัราสว่นหมุนเวยีนสนิคา้คงเหลอื (เท่า) 21.62  21.74  21.69  

ระยะเวลาขายสนิคา้เฉลีย่ (วนั) 16.89  16.79  16.83  

อตัราสว่นหมุนเวยีนเจา้หนี้ (เท่า) 0.09  0.08  0.07  

ระยะเวลาช าระหนี้ (วนั) 4,131.86  4,474.21  5,043.37  

CASH CYCLE (วนั) (4,094.14) (4,439.75) (5,009.23) 
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อตัราส่วนทางการเงิน ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

อตัราก าไรขัน้ตน้ (%) -25.23% -30.52% -38.00% 

อตัราก าไรกอ่นภาษเีงนิได ้(%) -80.63% -101.34% -92.52% 

อตัราผลตอบแทนสนิทรพัย ์(%) -24.32% -33.13% -29.45% 

อตัราผลตอบแทนสนิทรพัยถ์าวร (%) -27.14% -37.15% -32.88% 

อตัราการหมุนของสนิทรพัย ์(เท่า) 0.30  0.33  0.32  

 
โรงแรมไอบิส สไตล ์เชียงใหม่ 
(1) งบแสดงฐานะการเงิน 
ตารางท่ี 7-17: งบแสดงฐานะการเงินของ โรงแรมไอบิส สไตล ์เชียงใหม่ 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบการเงิน 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2561 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2562 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2563 

ล้านบาท สดัส่วน ล้านบาท สดัส่วน ล้านบาท สดัส่วน 

สินทรพัย ์             

สินทรพัยห์มุนเวียน             

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 4.82  1.66% 4.64  1.74% 5.51  2.00% 

ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อืน่ 4.82  1.66% 1.91  0.72% 1.00  0.36% 

สนิคา้คงเหลอื 1.08  0.37% 1.01  0.38% 0.87  0.32% 

สนิทรพัยห์มุนเวยีนอืน่ 0.14  0.05% 0.17  0.07% 0.15  0.05% 

รวมสินทรพัยห์มุนเวียน 10.86  3.74% 7.74  2.91% 7.53  2.73% 

สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน             

ทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์ 277.26  95.55% 255.70  96.07% 179.06  64.97% 

สนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้ -    0.00% -    0.00% 86.68  31.45% 

สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน 1.29  0.45% 1.78  0.67% 1.54  0.56% 

สนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนอืน่ 0.75  0.26% 0.94  0.35% 0.81  0.29% 

รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน 279.30  96.26% 258.42  97.09% 268.08  97.27% 

รวมสินทรพัย ์ 290.15  100.00% 266.16  100.00% 275.62  100.00% 

หน้ีสินและส่วนของเจ้าของ             

หน้ีสินหมุนเวียน             

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 432.54  149.07% 450.21  169.15% 470.03  170.54% 
หนี้สนิตามสญัญาเช่าทีถ่งึก าหนดช าระ
ภายในหนึ่งปี 

                    
-    0.00% 0.07  0.03% 0.14  0.05% 

หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น 0.54  0.19% 0.41  0.15% 0.35  0.13% 

รวมหน้ีสินหมุนเวียน 433.08  149.26% 450.69  169.33% 470.52  170.71% 

หน้ีสินไม่หมุนเวียน             
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งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบการเงิน 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2561 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2562 

ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2563 

ล้านบาท สดัส่วน ล้านบาท สดัส่วน ล้านบาท สดัส่วน 

หนี้สนิตามสญัญาเช่า 
                    
-    0.00% 0.24  0.09% 86.86  31.52% 

ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนักงาน 0.90  0.31% 1.39  0.52% 1.46  0.53% 

รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 0.90  0.31% 1.63  0.61% 88.32  32.05% 

รวมหน้ีสิน 433.97  149.57% 452.32  169.94% 558.84  202.76% 

ส่วนของเจ้าของ             

ก าไรสะสม (143.82) -49.57% (186.16) -69.94% (283.22) -102.76% 

รวมส่วนของเจ้าของ (143.82) -49.57% (186.16) -69.94% (283.22) -102.76% 

รวมหน้ีสินและส่วนของเจ้าของ 290.15  100.00% 266.16  100.00% 275.62  100.00% 
 

(2) งบก าไรขาดทุน 
ตารางท่ี 7-18: งบก าไรขาดทุนของ โรงแรมไอบิส สไตล ์เชียงใหม่ 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

งบการเงิน 
ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2561 
ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2562 
ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2563 

ล้านบาท สดัส่วน ล้านบาท สดัส่วน ล้านบาท สดัส่วน 

รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม 69.98  100.00% 55.82  100.00% 27.77  100.00% 

ตน้ทุนจากการประกอบกจิการโรงแรม (71.94) -102.81% (63.25) -113.33% (44.52) -160.29% 

ก าไร (ขาดทุน) ขัน้ต้น (1.97) -2.81% (7.44) -13.33% (16.75) -60.29% 

รายไดอ้ื่น 0.24  0.35% 0.28  0.50% 0.15  0.55% 

ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร (26.54) -37.93% (30.47) -54.58% (77.59) -279.36% 
ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่า  -  0.00% (5.35) -9.58% (62.26) -224.17% 
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนดอกเบีย้และภาษีเงิน
ได้ 

(28.27) -40.40% (42.97) -76.98% (156.44) -563.27% 

ดอกเบีย้ (6.98) -9.97% (4.72) -8.46% (2.88) -10.36% 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงินได้ (35.25) -50.37% (47.69) -85.44% (159.32) -573.64% 

 
(3) อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 
ตารางท่ี 7-19: อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญัของ โรงแรมไอบิส สไตล ์เชียงใหม ่

อตัราส่วนทางการเงิน ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

อตัราสว่นสภาพคล่อง (เท่า) 0.03  0.02  0.02  

อตัราสว่นสภาพคล่องหมุนเรว็ (เท่า) 0.02  0.01  0.01  

อตัราสว่นหมุนเวยีนลูกหนี้การคา้ (เท่า) 14.51  29.21  27.71  
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อตัราส่วนทางการเงิน ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

ระยะเวลาเกบ็หนี้เฉลีย่ (วนั) 25.16  12.49  13.17  

อตัราสว่นหมุนเวยีนสนิคา้คงเหลอื (เท่า) 66.50  62.32  50.91  

ระยะเวลาขายสนิคา้เฉลีย่ (วนั) 5.49  5.86  7.17  

อตัราสว่นหมุนเวยีนเจา้หนี้ (เท่า) 0.17  0.14  0.09  

ระยะเวลาช าระหนี้ (วนั) 2,194.48  2,597.89  3,853.59  

CASH CYCLE (วนั) (2,163.83) (2,579.54) (3,833.25) 

อตัราก าไรขัน้ตน้ (%) -2.81% -13.33% -60.29% 

อตัราก าไรกอ่นภาษเีงนิได ้(%) -50.37% -85.44% -573.64% 

อตัราผลตอบแทนสนิทรพัย ์(%) -12.15% -17.92% -57.81% 

อตัราผลตอบแทนสนิทรพัยถ์าวร (%) -12.62% -18.45% -59.43% 

อตัราการหมุนของสนิทรพัย ์(เท่า) 0.24  0.21  0.10  
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เอกสารแนบ 2: ภาวะอตุสาหกรรมธรุกิจโรงแรม 

จากกราฟดา้นล่าง อตัราการเขา้พกั (Occupancy rate) เฉลี่ยรวมทัง้ประเทศมอีตัราทีสู่งขึน้เรื่อยๆ ตัง้แต่ปี 2559 
จนถงึ 2562 เน่ืองจากมกีารขยายตวัของจ านวนนักท่องเทีย่วต่างชาตแิละไทยอย่างต่อเนื่อง โดยในช่วงเวลาดงักล่าวมอีตัรา
เขา้พกัเฉลี่ยรวมอยู่ที่ร้อยละ 69 ในปี 2562 มนีักท่องเที่ยวสูงสุดเป็นประวตักิารณ์ที่ 39.9 ล้านคน และมอีตัราการเตบิโต
เฉลี่ยที่ร้อยละ 7.47 ตัง้แต่ปี 2558 จนถึง 2562 ซึ่งส่งผลให้อตัราเข้าพกัเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 71.4 ในปี 2562 โดยมีปัจจยั
สนับสนุนจากการเพิม่ขึน้ของสายการบนิทัง้เทีย่วบนิตรงและเช่าเหมาล า รวมถงึการเตบิโตของสายการบนิต้นทุนต ่าซึง่ท า
ใหผู้ป้ระชาชนเขา้ถงึการเดนิทางดว้ยเครื่องบนิมากขึน้ และมาตรการส่งเสริมการท่องเทีย่ว เช่น การยกเวน้ค่าธรรมเนียม 
(Visa on arrival: VOA) ส าหรบันักท่องเทีย่วจาก 21 ประเทศ 

แผนภาพท่ี 7-1: อตัราการเขา้พกัช่วงปี 2558-2566 (แผนภาพซ้าย) 
แผนภาพท่ี 7-2: จ านวนนกัท่องเท่ียวจากต่างประเทศในช่วงปี 2558-2563 (แผนภาพขวา) 
 

 
ทีม่า: 1. ธนาคารแห่งประเทศไทย และ 2. กระทรวงการท่องเทีย่วและกฬีา 

ในปี 2563 ธุรกจิโรงแรมทัว่โลกไดร้บัผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 เนื่องจากรฐับาลของประเทศ
ต่างๆ ประกาศใช้มาตรการปิดเมือง (Lockdown) ซึ่งรวมถึงการควบคุมการเดินทางระหว่างประเทศส่งผลให้จ านวน
นักท่องเทีย่วทัว่โลกหดตวัรุนแรงตามทีแ่สดงในภาพที ่7-3 โดยเฉพาะในภูมภิาคเอเชยี และแปซฟิิก (ลดลงรอ้ยละ 84) เช่น 
สงิคโปร ์(ลดลงรอ้ยละ 85.1) ไทย (ลดลงรอ้ยละ 83.2) เกาหลใีต ้(ลดลงรอ้ยละ 85.6) และ ญีปุ่่ น (ลดลงรอ้ยละ 90) 

แผนภาพท่ี 7-3: อตัราการเติบโตจ านวนนักท่องเท่ียวในช่วงปี 2562-2563  

 
ทีม่า: วจิยักรุงศร ี
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ปัจจุบนัสถานการณ์การแพร่ระบาดทัว่โลกยงัอยู่ในภาวะคบัขนั หลายประเทศรวมถงึประเทศไทยยงัเผชญิกบัการ
ระบาดระลอกใหม่ ส่งผลให้จ านวนผู้ป่วยยงัคงเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องตามที่แสดงในแผนภาพที่ 7-4 โดยคาดว่าจ านวน
นักท่องเทีย่วต่างชาตจิะกลบัมาใกลเ้คยีงกบัปี 2562 ในปี 2567 เน่ืองจากเหตุผลดงัต่อไปนี้ 

• การพฒันาวคัซนี ซึง่รวมถงึประสทิธภิาพกของการป้องกนัเชือ้ การผลติและแจกจ่ายยงัมคีวามไม่แน่นอน 

• แม้จะเริ่มผลิตและแจกจ่ายวัคซีนไปในหลายประเทศแล้วแต่องค์การอนามัยโลก (World Health 
Organization: WHO) แนะน าว่าการเกิดภูมิคุ้มกันหมู่  (Herd immunity) จ าเป็นต้องมีการฉีดวัคซีนให้
ครอบคลุมรอ้ยละ 65 – 70 ของจ านวนประชากร ซึง่ตอ้งใชเ้วลาและงบประมาณ มหาศาล 

• ประชาชนจะยงัคงกังวลเกี่ยวกบัการใชช้วีติไปอกี 3 – 6 เดอืนแมว้่าการแพร่ระบาดของเชื้อ COVID-19 จะ
หยุดลง ซึง่ส่งผลใหค้วามเชื่อมัน่ของนักท่องเทีย่วจะไม่ฟ้ืนตวัเรว็เหมอืนกบัวกิฤติในอดตี (อา้งองิ: University 
of California) 

• รายได ้และก าลงัซื้อที่หดตวัอย่างรุนแรงส่งผลให้ประชาชนจะยงัไม่ใชจ้่ายกบัการท่องเทีย่วมากนักเนื่องจาก
ถอืว่าเป็นค่าใชจ้่ายทีย่งัไม่จ าเป็น 

แผนภาพท่ี 7-4: จ านวนผู้ติดเชือ้ COVID-19 รายใหม่ทัว่โลก (รายวนั) 

 
ทีม่า: องคก์รอนามยัโลก 

ธุรกจิท่องเทีย่วของไทยหดตวัอย่างหนักตามภาวะการท่องเทีย่วโลก โดย GDP หมวดทีพ่กัโรงแรมและบรกิารดา้น

อาหารมมีลูค่าลดลง 6.35 แสนลา้นบาทซึง่ลดลงรอ้ยละ 38.3 จากปี 2562 สถานการณ์ท่องเทีย่วไทยสามารถสรุปไดด้งันี้ 

• นักท่องเที่ยวต่างชาติมจี านวน 6.7 ล้านคน ซึ่งลดลงจากปี 2562 ร้อยละ 83.2 เนื่องจากผลของมาตรการ 
Lockdown ทัว่โลก เพื่อควบคุมการแพร่ระบาดของ COVID-19 ส่งผลให้การเดินทางระหว่างประเทศ
หยุดชะงกั โดยไทยมกีารประกาศใชพ้.ร.ก. สถานการณ์ฉุกเฉิน (25 มนีาคม 2563) และมาตรการหา้มอากาศ
ยานท าการบินเข้าสู่ประเทศไทยเป็นการชัว่คราว (3 เมษายน 2563 - 30 กันยายน 2563) ท าให้ในช่วง
เมษายน-กนัยายน ไม่มนีักท่องเทีย่วต่างชาตเิดนิทางมาไทย อย่างไรกต็าม ตัง้แต่เดอืนตุลาคม นักท่องเทีย่ว
ต่างชาตเิริม่กลบัมาได้บ้างตามมาตรการ Special Tourist Visa (STV) ภายใต้ขอ้จ ากดัทีเ่ขม้งวด เช่น การ
กกัตวั 14 วนั การตรวจสุขภาพก่อน/หลงั เดนิทางตรวจสุขภาพก่อน/หลงัเดนิทาง  

• จ านวนห้องพกัทัง้หมด ณ สิ้นปี 2562 (ขอ้มูลล่าสุด) อยู่ที่ 7.84 แสนห้อง เพิม่ขึ้นร้อยละ 5.1 จากปี 2561 
หากพจิารณารายภูมภิาค พบว่าภาคใต้มจี านวนหอ้งพกัสูงสุด 2.26 แสนหอ้ง (เพิม่ขึน้รอ้ยละ 6.7) คดิเป็น
สดัส่วนรอ้ยละ 29 ของจ านวนหอ้งพกัทัง้หมด ขณะทีก่รุงเทพฯ มจี านวน 1.60 แสนหอ้ง (เพิม่ขึน้รอ้ยละ 4.6) 
คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 20 
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• อตัราการเขา้พกั (Occupancy rate) เฉลี่ยทัว่ประเทศในปี 2563 ปรบัลดลงเหลอืร้อยละ 29.5 ซึ่งในเดือน
เมษายนอตัราเขา้พกัลดลงไปอยู่จุดต ่าสุดที่รอ้ยละ 2.3 ขณะที่ราคาหอ้งพกัลดลงร้อยละ 34.9 จากปี 2562 
ส่งผลให้รายได้เฉลี่ยต่อห้องพกัทัว่ประเทศ (Revenue available per room: RevPAR) ปรับลดลงร้อยละ 
73.1 จาก 1,229 บาท เหลอื 331 บาท ในปี 2562 ตามทีแ่สดงในแผนภาพที ่7-5 

แผนภาพท่ี 7-5: อตัราการเขา้พกั ค่าห้องพกัท่ีขายได้ (เฉลี่ย) รายได้เฉลี่ยต่อห้องพกัทัว่ประเทศ ในช่วงปี 2558-2563  

 
ทีม่า: 1. ธนาคารแห่งประเทศไทย และ 2. กระทรวงการท่องเทีย่วและกฬีา 

 

• อตัราการเขา้พกั (Occupancy rate) ค่าห้องพกัที่ขายได้ (เฉลี่ย) (Average Daily Rate: ADR) และ รายได้
เฉลี่ยต่อห้องพกัทัว่ประเทศ (RevPAR) ในแต่ละภาคของประเทศไทย ซึ่งสามารถสรุปได้ดงัตารางต่อไปนี้ 
(หมายเหตุ: โนโวเทล ชุมพร บชี รสีอรท์ แอนด์ กอล์ฟ อยู่ในภาคใต้ และโรงแรมไอบสิ สไตล์ เชยีงใหม่ อยู่
ในภาคเหนือของประเทศไทย) 

ตารางท่ี 7-20: อตัราการเขา้พกัในช่วงปี 2558-2563 
อตัราการเข้าพกั (ร้อยละ) 2558 2559 2560 2561 2562 2563 

รวมทัง้ประเทศ 65.1 67.0 70.6 71.2 71.4 29.5 

ภาคกลาง (รวมกรงุเทพฯ) 70.4 72.1 73.5 76.0 76.6 30.7 

ภาคใต้ 66.7 68.2 69.6 71.4 71.3 21.6 

ภาคเหนือ 54.2 57.0 60.2 62.5 61.7 37.8 

ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 53.8 55.7 58.3 61.3 61.7 34.3 

จงัหวดัเชียงใหม่ 66.3 69.9 73.9 76.0 74.3 41.8 

จงัหวดัชุมพร 54.9 58.2 59.9 61.4 60.6 24.7 

ทีม่า: กระทรวงการท่องเทีย่วและกฬีา 
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ตารางท่ี 7-21: ค่าห้องพกัท่ีขายได้ (เฉลี่ย) (ADR) ในช่วงปี 2558-2563 
ค่าห้องพกัท่ีขายได้ (เฉลี่ย) (ADR) (บาท/ห้อง) 2558 2559 2560 2561 2562 2563 

รวมทัง้ประเทศ 1,205 1,471 1,623 1,710 1,721 1,121 

ภาคกลาง (รวมกรงุเทพฯ) 1,346 1,459 1,570 1,674 1,687 1,155 

ภาคใต้ 1,699 2,139 2,296 2,306 2,301 1,308 

ภาคเหนือ 1,032 948 1,144 1,290 1,333 988 

ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 744 766 800 835 853 658 
ทีม่า: กระทรวงการท่องเทีย่วและกฬีา 

ตารางท่ี 7-22: รายได้เฉลี่ยต่อห้องพกัทัว่ประเทศในช่วงปี 2558-2563 
รายได้เฉลี่ยต่อห้องพกัทัว่ประเทศ (RevPAR) (บาท/ห้อง) 2558 2559 2560 2561 2562 2563 

รวมทัง้ประเทศ 785 985 1,146 1,217 1,229 331 

ภาคกลาง (รวมกรงุเทพฯ) 947 1,053 1,154 1,271 1,292 355 

ภาคใต้ 1,133 1,459 1,599 1,645 1,641 283 

ภาคเหนือ 559 540 689 807 823 374 

ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 400 427 467 512 527 225 
ทีม่า: กระทรวงการท่องเทีย่วและกฬีา 

วิจัยกรุงศรีคาดการณ์ว่าปี 2564 ธุรกิจท่องเที่ยวและโรงแรมของไทย ยังต้องพึ่งพานักท่องเที่ยวไทยในการ
ขบัเคลื่อนธุรกิจ เนื่องจากหลายประเทศยงัมมีาตรการทีเ่ขม้งวด ท าให้การเดนิทางไปต่างประเทศยงัมขีอ้จ ากดั ส่งผลให้
นักท่องเทีย่วไทยมแีนวโน้มเดนิทางในประเทศมากขึน้ ซึง่คาดการณ์ว่าปี 2564 นักท่องเทีย่วไทยจะเดนิทางในประเทศ 110 
ล้านทรปิ และเพิม่เป็น 125 ล้านทรปิในปี 2565 และ 145 ล้านทรปิในปี 2566 (แผนภาพที ่7-6) เนื่องจากปัจจยัสนับสนุน
ดงัต่อไปนี้ 

• มาตรการสนับสนุนท่องเทีย่วอย่างต่อเนื่องของรฐับาล เช่น มาตรการเราเทีย่วดว้ยกนั การเพิ่มวนัหยุดยาว
เพื่อกระตุน้ใหค้นไทยเดนิทางท่องเทีย่วในประเทศ และมาตรการลดหย่อนภาษดีา้นการท่องเทีย่ว มาตรการ
ดงักล่าวมคีวามจ าเป็นอย่างยิง่เนื่องจาก นักท่องเทีย่วต่างประเทศยงัมขีอ้จ ากดัอย่างมากในการเดนิทางเขา้
ประเทศไทยจากมาตรการเพื่อป้องกนั COVID-19 

• การพฒันาโครงสร้างพื้นฐานช่วยส่งเสิรมภาคการท่องเที่ยว เช่น การเพิ่มและขยายสนามบินในจงัหวดั
ท่องเทีย่วหลกัและอื่นๆใหค้ลอบคลุมทัว่ประเทศ รวมถงึการคมนาคมส่วนอื่น เช่น การขยายเครอืขา่ยรถไฟ
และมอเตอรเ์วย ์ซึง่ส่งผลใหก้ารเดนิทางสู่เมอืงรองสะดวกยิง่ขึน้ 
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แผนภาพท่ี 7-6: จ านวนทริปท่ีนักท่องเท่ียวไทยเดินทางในประเทศ 

 
ทีม่า: วจิยักรุงศร ี

ภาวะการณ์แข่งขนัในธุรกจิโรงแรมมแีนวโน้มสูงขึ้นเนื่องจาก 1) ผูป้ระกอบการโรงแรม (ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นราย
ใหญ่ที่มเีครอืข่ายหรอืเชนโรงแรม) ยงัคงขยายการลงทุนในพื้นพื้นทีท่่องเที่ยวอย่างต่อเนื่อง ทัง้ที่ลงทุนเองและในแง่การ
บรหิาร ตามที่แสดงในตารางที ่7-8 และ 2) การแข่งขนัจากสนิค้าหรอืบรกิารทดแทน เช่น อพาร์ตเมนต์ เซอร์วสิอพาร์ต
เมนต์ และคอนโดมเินียม (ซึ่งถือว่าผดิกฎหมายตาม พ.ร.บ. โรงแรม พ.ศ. 2547) ซึ่งส่วนใหญ่จะมรีาคาเฉลี่ยที่ต ่ากว่า
โรงแรม อีกทัง้ยงัเป็นปัจจยัลบต่อรายได้ธุรกิจโรงแรมโดยเฉพาะกลุ่ม SMEs เนื่องจากกลยุทธ์หลกัคอืการใชร้าคาดงึดูด
ลูกคา้ 

อย่างไรกต็าม นอกจากโรงแรมแล้วธุรกจิใหบ้รกิารทีพ่กัอื่นๆ กไ็ดร้บัผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ COVID-
19 เช่นกนั อย่างเช่น Airbnb ซึ่งมอีตัราการเตบิโตสูงและเป็นภยัต่อธุรกจิโรงแรมอย่างแทจ้รงิ เนื่องจากมรีาคาทีน่่าดงึดูด
มากกว่า และมีรูปแบบทีพ่กัหลากหลายแบบมากกว่า ทว่านักท่องเทีย่วในปัจจุบนัใหค้วามส าคญักบัสุขอนามยัและความ
สะอาดเป็นอนัดบัหนึ่ง ดงันัน้โรงแรมจงึมคีวามไดเ้ปรยีบเนื่องจากได้รบัความเชื่อมัน่จากนักท่องเทีย่วมากกว่าในแง่ของ
สุขอนามยั และความสะอาด  

ทัง้นี้การกลบัมาของนักท่องเที่ยวต่างชาตินัน้มคีวามส าคญัต่อการฟ้ืนตวัของอุตสาหกรรมโรงแรมเป็นอย่างยิง่ 
เนื่องจากนักท่องเทีย่วต่างชาติคดิเป็นสดัส่วนทัง้หมดร้อยละ 65 รายไดจ้ากการท่องเทีย่วทัง้หมด ทัง้ยงัมรีายไดต้่อหวัสูง
และจ านวนวนัพกัยาวกว่านักท่องเทีย่วชาวไทย โดยนักท่องเทีย่วจากเอเชยีตะวนัออก เช่น จนี ญี่ปุ่ น เกาหล ีฮ่องกง และ
ไต้หวนั เป็นตลาดใหญ่สุดทัง้ดา้นรายได้โดยมสีดัส่วนรอ้ยละ 41 ของรายไดจ้ากนักท่องเทีย่วต่างชาตทิัง้หมด และจ านวน
โดยมสีดัส่วนรอ้ยละ 42 ของจ านวนนักท่องเทีย่วต่างชาตทิัง้หมด  

วจิยักรุงศรคีาดว่าจะตอ้งใชเ้วลาอย่างน้อย 4 ปีในการทีจ่ านวนนักท่องเทีย่วต่างชาตจิะฟ้ืนตวักลบัมาเท่ากบัระดบั
ช่วงก่อนการแพร่ระบาดของ COVID-19 ที ่38 – 40 ลา้นคน ขณะทีจ่ านวนนักท่องเทีย่วไทยจะฟ้ืนตวัเรว็กว่า จากมาตรการ
การกระตุ้นนักท่องเทีย่วอย่างต่อเนื่อง ทัง้นี้การฟ้ืนตวัอย่างชา้ๆของจ านวนนักท่องเทีย่ว ขณะทีผู่ป้ระกอบการโรงแรมราย
ใหญ่ยงัคงขยายการลงทุนต่อเนื่องแต่อาจจะล่าชา้กว่าเดมิส่งผลให ้อตัราเขา้พกัเฉลี่ยทัว่ประเทศมแีนวโน้มอยู่ในระดบัต ่าที่
รอ้ยละ 40 ในปี 2564 ก่อนทีจ่ะปรบัตวัขึน้เป็นรอ้ยละ 50 – 53 ในปี 2565 และรอ้ยละ 60 – 63 ในปี 2566 ตามทีแ่สดงใน
แผนภาพ 7-1 
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ตารางท่ี 7-23: ตวัอยา่งรายช่ือโรงแรมของผูป้ระกอบการรายใหญ่ท่ีเปิดตวัตัง้แต่ปี 2563 เป็นต้นไป 
ช่ือโรงแรม สถานท่ี ปี 
Four Points by Sheraton Patong ภูเกต็ 2563 
Kempinski Resort & Spa Phuket, Siray Bay ภูเกต็ 2563 
Movenpick Hotel Kamala Beach Phuket ภูเกต็ 2564 
Melia Phuket Karon ภูเกต็ 2564 
Wyndham Garden Platinum Bay Phuket ภูเกต็ 2564 
COSI Phuket Central Foresta ภูเกต็ 2565 
COSI Chiang Mai Ta Pae Gate เชยีงใหม่ 2564 
InterContinental Yao Yai Resort กระบี ่ 2563 
InterContinental Yao Yai Swan Lake Resort กระบี ่ 2564 
Sindhorn Kempinski Hotel Bangkok กรุงเทพฯ 2563 
Dusit Central Park กรุงเทพฯ 2564 
Courtyard by Marriot Pattaya พทัยา 2563 
Centara Grand Resort & Spa Jomtien พทัยา 2565 
Novotel Rayong Star Convention Center ระยอง 2565 
Dusit D2 Huahin Hotel & Residences หวัหนิ 2563 
Avani Khao Lak เขาหลกั 2564 
Sheraton Khao Lak เขาหลกั 2566 

ทีม่า: วจิยักรุงศร ี
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เอกสารแนบ 3: คาดการณ์อตัราเงินเฟ้อ 

ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระอ้างองิคาดการณ์อตัราเงนิเฟ้อของประเทศไทยจากขอ้มูลทีจ่ดัท าโดยกองทุนการเงนิ
ระหว่างประเทศ (International Monetary Fund: IMF) โดยประมาณการอตัราเงนิเฟ้อในอนาคตส าหรบัประเทศไทยในช่วง 
5 ปี ตัง้แต่ปี 2564 – 2568 ดงันี้ 
 
หน่วย: รอ้ยละ 2564 2565 2566 2567 2568 
คาดการณ์อตัราเงนิเฟ้อ ประเทศไทย  1.80 1.00 1.30 1.60 1.80 

 

 หลังจากปี 2568 ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเลือกใช้ค่าเฉลี่ยของประมาณการ 5 ปี เท่ากับร้อยละ 1.50 เป็น
คาดการณ์อตัราเงนิเฟ้อในระยะยาว และใชส้ าหรบัการประมาณการทางการเงนิช่วงหลงัปี 2568 เป็นตน้ไป 
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เอกสารแนบ 4: การค านวณอตัราคิดลด 

อตัราคดิลดทีใ่ชใ้นการค านวณมูลค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดจากการด าเนินกจิการโรงแรมโนโวเทล ชุมพร 
บีช รีสอร์ท แอนด์ กอล์ฟ และโรงแรมไอบิส สไตล์ เชียงใหม่ โดยอ้างอิงจากต้นทุนทางการเงินถัวเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก 
(Weighted Average Cost of Capital: WACC) สามารถค านวณได ้ดงันี้ 

WACC = (D/(D+E) x KD x (1 – T)) + (E/(D+E) x KE) 

D/(D+E) สดัส่วนการกูย้มืของสถาบนัการเงนิ รอ้ยละ 47.6 อา้งองิตามสดัส่วนเฉลีย่ของหนี้สนิต่อทุนของแหล่งเงนิทุนของ
บรษิทัในกลุ่มอุตสาหกรรมโรงแรม เนื่องจากโครงสรา้งของแหล่งเงนิทุนในปัจจุบนัของโรงแรมที่ส่วนของผูถ้อื
หุน้ตดิลบ และโครงสรา้งของแหล่งเงนิทุนเป้าหมายจากผูบ้รหิารทีป่ระกอบดว้ยส่วนของผูถ้อืหุน้ เท่ากบั รอ้ยละ 
100 ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระมองว่าสามารถเป็นไปได้ยาก ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระจึงอ้างอิง
สดัส่วนของแหล่งเงนิทุนจากการเทยีบเคยีงกบับรษิทัในกลุ่มอุตสาหกรรม 

E/(D+E) สดัส่วนเงนิทุนของส่วนของผูถ้อืหุน้ รอ้ยละ 52.4 อา้งองิตามสดัส่วนเฉลีย่ของหนี้สนิต่อทุนของแหล่งเงนิทุนของ
บรษิทัในกลุ่มอุตสาหกรรมโรงแรม เนื่องจากโครงสรา้งของแหล่งเงนิทุนในปัจจุบนัของโรงแรมที่ส่วนของผูถ้อื
หุน้ตดิลบ และโครงสรา้งของแหล่งเงนิทุนเป้าหมายจากผูบ้รหิารทีป่ระกอบดว้ยส่วนของผูถ้อืหุน้ เท่ากบั รอ้ยละ 
100 ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระมองว่าสามารถเป็นไปได้ยาก ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระจึงอ้างอิง
สดัส่วนของแหล่งเงนิทุนจากการเทยีบเคยีงกบับรษิทัในกลุ่มอุตสาหกรรม 

T อตัราภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลประเทศไทยเท่ากบัรอ้ยละ 20.00 
KD ตน้ทุนของหนี้ อา้งองิอตัราดอกเบีย้เงนิกูข้ ัน้ต ่าประเภทเงนิกูท้ี่มรีะยะเวลา (Minimum Lending Rate: MLR) ณ 

สิ้นเดอืนธนัวาคม 2563 ตามประกาศของธนาคารแห่งประเทศไทย เท่ากบั รอ้ยละ 5.42 เนื่องจากบรษิทัย่อย
ของ RBF ทีถ่อืทรพัยส์นิโรงแรม มสีดัส่วนธุรกจิเกีย่วกบั Food Ingredients เป็นส่วนใหญ่ ทีป่รกึษาทางการเงนิ
อสิระจงึมคีวามเหน็ว่าตน้ทุนของหนี้ของบรษิทัดงักล่าวไม่สามารถใชแ้ทนตน้ทุนของหนี้ของธุรกจิโรงแรมได้ 

KE ตน้ทุนของส่วนของผูถ้อืหุน้ ค านวณดว้ยวธิ ีCapital Asset Pricing Model (“CAPM”) 

KE สามารถค านวณดว้ยวธิ ีCAPM ดงันี้: 

KE = RF + β x (RM – RF) 

RF อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนทีไ่ม่มคีวามเสีย่ง (Risk free rate) อา้งองิจากอตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรฐับาลของไทย
อายุ 10 ปี ณ 31 ธนัวาคม 2563 มคี่าเท่ากบัรอ้ยละ 1.28 

Beta  ค่า Beta (β) เป็นค่าสมัประสิทธิค์วามแปรปรวนระหว่างผลตอบแทนของหุ้นของบริษัทคู่เทียบ ที่จดทะเบียนในตลาด
หลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยอยู่ในหมวดธุรกิจการท่องเที่ยวและสนัทนาการ เทียบกบัผลตอบแทนตลาดหลักทรพัย์แห่ง
ประเทศไทย ย้อนหลงั 5 ปี นับจากวนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 (ที่มา: Capital IQ) ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระได้พจิารณาว่า
ขอ้มลูทีเ่ลอืกมา เป็นช่วงเวลาทีม่จี านวนและความถีข่องขอ้มลูเหมาะสมต่อการค านวณทางสถติ ิและยงัสามารถสะทอ้นความ
เสีย่งของสภาวะธุรกจิในปัจจุบนัได้ด ีซึ่งมคี่า Unlevered Beta เท่ากบั 0.3978 และเมื่อปรบัด้วยโครงสร้างทางการเงนิเฉลีย่
ของบรษิัทคู่เทยีบ จะได้ Levered Beta เท่ากบั 0.6873 (ทัง้นี้ที่ปรกึษาไม่รวมหุน้ของ CENTEL และ CSR ในการค านวณ
ครัง้นี้ เนื่องจากมสีดัส่วนรายไดป้ระเภทอื่นทีไ่ม่ใช่ธุรกจิโรงแรมในสดัส่วนสงู) 

RM อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยเฉลี่ยย้อนหลงั 10 ปี ตัง้แต่ 31 ธนัวาคม 2553 – 31 
ธนัวาคม 2563 
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สรปุค่าสมมติฐานในการค านวณต้นทุนทางการเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนัก 
สมมติฐาน ค่าสมมติฐาน 

อตัราผลตอบแทนทีไ่ม่มคีวามเสีย่ง (RF) รอ้ยละ 1.28 
อตัราผลตอบแทนของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (RM) รอ้ยละ 15.75 
ค่าชีว้ดัความเสีย่งตามตลาดของธุรกจิโรงแรม (Levered Beta) 0.6873 
ตน้ทุนของส่วนของผูถ้อืหุน้ (KE) รอ้ยละ 11.22 
ตน้ทุนของหนี้สนิหลงัหกัภาษ ี(After-tax KD) รอ้ยละ 4.33 
สดัส่วนหนี้สนิตอ่สนิทรพัยร์วม รอ้ยละ 47.63 
สดัส่วนส่วนของผูถ้อืหุน้ตอ่สนิทรพัยร์วม รอ้ยละ 52.37 
WACC ร้อยละ 7.94 
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