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สารสนเทศรายการท่ีเกี่ยวโยงกันของ 

บริษัท แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ต้ี จำกัด (มหาชน) 

เร่ือง ธุรกรรมเกี่ยวกับโรงแรมเดอะ เวสทิน แกรนด์ สุขุมวิท (The Westin Grande Sukhumvit) 

 

ท่ีประชุมคณะกรรมการของบริษัท แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี้ จำกัด (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ 

“GRAND”) ครั้งที่ 8/2569 ซึ่งประชุมเมื่อวันที่ 22 กันยายน 2569 มีมติให้นำเสนอต่อที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นของบริษทัฯ 

ครั้งท่ี 2/2569 ซึ่งจะจัดประชุมในวันท่ี 10 พฤศจิกายน 2569 เพ่ือพิจารณาอนุมัติให้บริษัทฯ จำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินท่ีใช้ในการ

ดำเนินธุรกิจโรงแรมเดอะ เวสทิน แกรนด์ สุขุมวิท (“โรงแรมเวสทิน”) ซึ่งรวมถึงการดำเนินธุรกิจให้เช่าพื้นท่ี ร้านค้าปลีก 

กิจกรรมเสริมอ่ืน ๆ  ท่ีดำเนินธุรกิจอยู่บนทรัพย์สินดังกล่าว และใบอนุญาตต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้อง (รวมเรียกว่า “ทรัพย์สินท่ีจะขาย”) 

ในราคาขายรวมเป�นจำนวนสูงสุดไม่เกิน 494.60 ล้านบาท ให้แก่บริษัท แรบบิท โฮลดิ้งส์ จำกัด (มหาชน) (“RABBIT”)       

และ/หรือบริษัทที่ RABBIT มอบหมาย (รวมเรียกว่า “ผู้จะซื้อ”) ซึ่งเข้าข่ายเป�นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของบริษัทฯ เนื่องจาก         

ผู้จะซื ้อเป�นบริษัทในกลุ่มบริษัท บีทีเอส กรุ ๊ป โฮลดิ้งส์ จำกัด (มหาชน) (“BTS”) ซึ่งเป�นผู ้ถือหุ ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ 

(“ธุรกรรมการจำหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินท่ีเกี่ยวเนื่องกับธุรกิจโรงแรมเวสทิน”) 

ทั้งนี้ เมื่อคำนวณขนาดรายการสูงสุดของธุรกรรมการจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจโรงแรมเวสทิน 

ตามประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน ที่ ทจ. 45/2568 เรื่อง หลักเกณฑ์ในการทำรายการที่มีนัยสำคัญ (“ประกาศ

รายการท่ีมีนัยสำคัญ”) มีขนาดรายการสูงสุดเท่ากับร้อยละ 4.11 ตามเกณฑ์มูลค่ารวมสิ่งตอบแทน (เป�นมูลค่าสูงสุดท่ีคำนวณ

จากมูลค่าของสิ่งตอบแทนตามราคาซื้อขาย) ซึ่งเป�นเกณฑ์ท่ีคำนวณขนาดรายการได้สูงสุดจากงบการเงินรวมฉบับล่าสุดท่ีผ่าน

การสอบทานแล้วจากผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ สำหรับงวด 3 เดือน สิ้นสุดวันที่ 31 มีนาคม 2569 โดยบริษัทฯ ไม่มีการเข้าทำ

รายการต่าง ๆ ที ่มีความเกี ่ยวข้องกันหรืออยู ่ภายใต้โครงการเดียวกันที ่เกิดขึ ้นในรอบระยะเวลา 12 เดือนก่อนวันท่ี

คณะกรรมการบริษัทฯ จะมีมติให้นำเสนอต่อท่ีประชุมผู้ถือหุ้นเพ่ือพิจารณาอนุมัติการเข้าทำรายการในครั้งน้ี อน่ึง การท่ีบริษัทฯ 

มีผลการดำเนินงานรวมขาดทุนสุทธิในช่วง 12 ไตรมาสล่าสุด (คำนวณย้อนหลังตั้งแต่ไตรมาสท่ี 1 ป� 2569) บริษัทฯ จึงมีหน้าท่ี

ดำเนินการตามหลักเกณฑ์รายการที่มีนัยสำคัญกรณีพิเศษด้วย ทั้งนี้ ขนาดรายการสูงสุดที่คำนวณได้ตามประกาศรายการ           

ที่มีนัยสำคัญน้อยกว่าร้อยละ 10 ดังนั ้น บริษัทฯ จึงไม่มีหน้าที่เป�ดเผยสารสนเทศการทำรายการที่มีนัยสำคัญดังกล่าว          

ต่อตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย์ฯ”) 

อย่างไรก็ตาม การทำธุรกรรมการจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจโรงแรมเวสทินดังกล่าวเข้าข่ายเป�น

รายการที่เกี่ยวโยงกันตามประกาศคณะกรรมการกำกับตลาดทุน ที่ ทจ. 46/2568 เรื่อง หลักเกณฑ์ในการทำรายการที่เกี่ยว

โยงกัน (“ประกาศรายการท่ีเกี่ยวโยงกัน”) เน่ืองจากเป�นรายการท่ีทำกับบริษัทในกลุ่มของ BTS ซึ่ง BTS เป�นผู้ถือหุ้นรายใหญ่

ของบริษัทฯ ถือหุ้นจำนวน 1,700,000,000 หุ้น คิดเป�นร้อยละ 18.20 ของจำนวนหุ้นที่จดทะเบียนและชำระแล้วของบริษัทฯ 

โดยมีขนาดของรายการที่เกี่ยวโยงกันสูงสุดเท่ากับ 494.60 ล้านบาท หรือเท่ากับร้อยละ 124.12 ของมูลค่าสินทรัพย์สุทธิของ

บริษัทฯ คำนวณจากงบการเงินรวมฉบับล่าสุดท่ีผ่านการสอบทานแล้วจากผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ สำหรับงวด 3 เดือน สิ้นสุด

วันที่ 31 มีนาคม 2569 ซึ ่งมีมูลค่ารายการตั้งแต่ 20.00 ล้านบาทขึ้นไป หรือตั ้งแต่ร้อยละ 3 ของสินทรัพย์สุทธิขึ ้นไป                 

โดยบริษัทฯ ไม่มีรายการที่เกี่ยวโยงกันรายการอื่นกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน หรือผู้ที่เกี่ยวข้องที่ถือเป�นกลุ่มเดียวกัน ซึ่งเกิดข้ึน

ภายในรอบระยะเวลา 6 เดือนก่อนวันที่คณะกรรมการบริษัทฯ จะมีมติให้นำเสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหุ้นเพื่อพิจารณาอนุมัติ        

การทำรายการในครั้งน้ี 

ดังนั้น บริษัทฯ จึงมีหน้าที่ต้องเป�ดเผยสารสนเทศเกี่ยวกับการเข้าทำรายการที่เกี่ยวโยงกันดังกล่าวต่อตลาดหลักทรัพย์ฯ 

แต่งตั้งท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเพ่ือแสดงความเห็นต่อผู้ถือหุ้น ตลอดจนขออนุมัติการเข้าทำรายการดังกล่าวต่อท่ีประชุมผู้ถือหุ้น

ของบริษัทฯ โดยต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง  
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โดยไม่นับส่วนของผู้ถือหุ้นท่ีมีส่วนได้เสีย และในกรณีท่ีคณะกรรมการตรวจสอบหรือท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระแสดงความเห็นว่า 

บริษัทฯ ไม่สมควรเข้าทำรายการท่ีเก่ียวโยงกัน ต้องไม่มีผู้ถือหุ้นคนใดคนหน่ึงหรือหลายคนซึ่งถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียงรวมกัน

ตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึ้นไปของจำนวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงคัดค้านการทำรายการ 

ที่เกี่ยวโยงกันดังกล่าว รวมทั้งบริษัทฯ จะต้องรายงานความคืบหน้าการทำรายการตามที่ได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหุ้น 

จนกว่าจะทำรายการแล้วเสร็จหรือยกเลิกการทำรายการ (แล้วแต่กรณี) 

โดยที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ได้มอบหมายให้คณะกรรมการบริหาร และ/หรือนายศานิต อรรถญาณสกุล 

รองประธานกรรมการบริหาร และ/หรือนายวิทวัส วิภากุล ประธานเจ้าหน้าที ่บริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และโรงแรม 

และ/หรือบุคคลที่ได้รับมอบหมายจากคณะกรรมการบริหาร หรือนายศานิต อรรถญาณสกุล หรือนายวิทวัส วิภากุล เป�นผู้มี

อำนาจในการเจรจาและดำเนินการใด ๆ อันจำเป�นและเกี่ยวเนื่องกับการเข้าทำรายการดังกล่าว ตลอดจนเป�ดเผยรายการ

ดังกล่าวต่อตลาดหลักทรัพย์ฯ โดยปฏิบัติให้เป�นไปตามกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องต่อไป 

โดยมีรายละเอียดของสารสนเทศรายการท่ีเก่ียวโยงกันดังน้ี 

1. ลักษณะและรายละเอียดของรายการ

1.1 วัน เดือน ป� หรือกรอบระยะเวลาท่ีคาดว่าจะทำรายการ

บริษัทฯ จะเข้าทำธุรกรรมการจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจโรงแรมเวสทิน ภายหลังจากที่บริษัทฯ 

ได้รับอนุมัติการเข้าทำรายการจากที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ครั้งที่ 2/2569 ซึ่งจะจัดขึ้นในวันที่ 10 พฤศจิกายน 

2569 และภายหลังเง่ือนไขบังคับก่อนท้ังหมดของรายการเสร็จสมบูรณ์ หรือได้รับการสละสิทธิโดยผู้จะซื้อ 

ท้ังน้ี หากมีการเข้าทำรายการเกิดข้ึน บริษัทฯ คาดว่าจะดำเนินการให้เสร็จสมบูรณ์ภายในป� 2569 

1.2 คู่กรณีท่ีเกี่ยวข้องและความสัมพันธ์กับบริษัทฯ หรือบริษัทย่อย 

ผู้จะขาย : บริษัท แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ต จำกัด (มหาชน) (บริษัทฯ 

หรือ GRAND) 

ผู้จะซื้อ : บริษัท แรบบิท โฮลดิ้งส์ จำกัด (มหาชน) (RABBIT) และ/หรือบริษัทท่ี RABBIT 

มอบหมาย (“บริษัทย่อย 1”) 

ความสัมพันธ์ระหว่างคู่สัญญา : -  บริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิ้งส์ จำกัด (มหาชน) (BTS) เป�นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ

บริษัทฯ โดยถือหุ้นในนาม BTS โดยบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน เมธา จำกัด 

จำนวน 1,700,000,000 หุ้น คิดเป�นร้อยละ 18.20 ของจำนวนหุ้นท่ีออกและชำระ

แล้วทั ้งหมดของบริษัทฯ (ข้อมูล ณ วันท่ี 9 ตุลาคม 2569 ซึ ่งเป�นวันป�ดสมุด

ทะเบียนผู้ถือหุ้น (XM) ล่าสุดของบริษัทฯ) 

- RABBIT เป�นบริษัทในกลุ่ม BTS ซึ่ง BTS ถือหุ้นสามัญและหุ้นบรุิมสิทธิรวมทั้งสิ้น

ร้อยละ 68.03 ของจำนวนหุ้นที่ออกและชำระแล้วทั้งหมดของ RABBIT (ข้อมูล

ณ วันที่ 26 มีนาคม 2569 ซึ่งเป�นวันป�ดสมุดทะเบียนผู้ถือหุ้น (XM) ล่าสุดของ

RABBIT)

- บริษัทย่อย 1 จะมีสถานะเป�นบริษัทย่อยของ RABBIT

- ดังน้ัน ผู้จะซื้อจึงเข้าข่ายเป�นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ ตามประกาศรายการ

ท่ีเก่ียวโยงกัน

ี ้



3 

1.3 ลักษณะโดยท่ัวไปของรายการ 

1.3.1 สรุปภาพรวมการทำรายการ 

บริษัทฯ จะเข้าทำธุรกรรมการจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจโรงแรมเวสทิน โดยการจำหน่ายไป       

ซึ่งทรัพย์สินที่ใช้ในการดำเนินธุรกิจโรงแรมเวสทิน ซึ่งรวมถึงธุรกิจให้เช่าพื้นที่ ร้านค้าปลีก กิจกรรมเสริมอื่น ๆ ที่ดำเนินธุรกิจ 

อยู่บนทรัพย์สินดังกล่าว และใบอนุญาตต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง ในราคาขายรวมเป�นจำนวนสูงสุดไม่เกิน 494.60 ล้านบาท ให้แก่

บริษัท แรบบิท โฮลดิ้งส์ จำกัด (มหาชน) (RABBIT) และ/หรือบริษัทท่ี RABBIT มอบหมาย ซึ่งเข้าข่ายเป�นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกัน

ของบริษัทฯ เน่ืองจากผู้จะซื้อเป�นบริษัทในกลุ่ม BTS ซึ่งเป�นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ 

ทั้งนี้ บริษัทฯ จะเป�นผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร และค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นที่เกี่ยวข้องกับ (ก) การโอน

ทรัพย์สินท่ีจะขาย (รวมถึงค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนใดๆ ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีมูลค่าเพ่ิม อากรแสตมป์ และภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย) 

หน้ีสิน และค่าสาธารณูปโภคท่ีเก่ียวข้องกับทรัพย์สินท่ีจะขาย (หากมี) ก่อนวันโอนกรรมสิทธ์ิ และ (ข) การจดทะเบียนสิทธิการเช่า

ระหว่างผู้จะซื้อและเจ้าของที่ดินอันเป�นที่ตั้งของโรงแรมเวสทิน (รวมถึงค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิการเช่าและอากร

แสตมป์) โดยประมาณการค่าใช้จ่ายรวมทั้งสิ้น 60.22 ล้านบาท ดังนั้น บริษัทฯ จะได้รับเงินสุทธิ (หลังหักประมาณการ

ค่าใช้จ่าย) ประมาณ 434.38 ล้านบาท 

อนึ่ง ทรัพย์สินที่จะขาย ได้แก่ อาคารและสิ่งปลูกสร้างทั้งหมดที่ปลูกสร้างอยู่บนที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 3501  

และ 6568 เนื้อที่รวม 5 ไร่ 15 ตารางวา (ซึ่งเป�นกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมของบุคคลภายนอก) ตั้งอยู่เลขที่ 259 ซอยสุขุมวิท 19 

ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร รวมทั้งทรัพย์สินที่เป�นอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพยท์ี่ใช้

ในการดำเนินธุรกิจโรงแรมเวสทิน พื้นที่ให้เช่า (ห้างสรรพสินค้าโรบินสัน และร้านค้าภายในโรงแรม) และใบอนุญาตต่าง ๆ         

ท่ีเกี่ยวข้อง (โปรดดูรายละเอียดเพิ่มเติมในข้อ 1.4) โดยมูลค่าตามบัญชีของทรัพย์สินที่จะขายตามงบการเงินรวมล่าสุดของ

บริษัทฯ สิ้นสุดวันท่ี 31 มีนาคม 2569 เท่ากับ 32.31 ล้านบาท0

1 

โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่ม BTS ใน RABBIT และ GRAND 
 

 

 
1 คิดเฉพาะสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากบริษัทฯ ไม่สามารถโอนขายอาคารและส่ิงปลูกสร้างบนที่ดินตามสัญญาเช่าได้ หากเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วม

กลุ่มที่ 1 และกลุ่มที่ 2 ไม่ยินยอม เนื่องจาก (ก) บริษัทฯ โดนบอกเลิกสัญญาเชา่ที่ดินโดยเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกลุ่มที่ 1 (สัดส่วนรวมร้อยละ 75 

ของกรรมสิทธิ์ที่ดินรวม) ทำใหบ้ริษัทฯ ต้องออกจากพื้นที่และดำเนินการส่งมอบที่ดินคืนในสภาพที่ดินเปล่า และ (ข) ศาลชั้นต้นพิพากษาว่า บริษัทฯ  

ผิดสัญญาเช่าต่อเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกลุ่มที ่2 (สัดส่วนรวมร้อยละ 25 ของกรรมสิทธิ์ที่ดินรวม) เจา้ของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกลุ่มที ่2 จึงมีสิทธิ

บอกเลิกสัญญาเช่า และเมื่อสัญญาเช่าส้ินสุดลง กรรมสิทธิ์ในอาคารจึงตกเป�นของเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกลุ่มที่ 1 และ 2 และให้บริษัทฯ ขนย้าย

ทรัพย์สินและบริวารออกจากอาคารและที่ดิน 
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1.3.2 วัตถุประสงค์การทำรายการ 

วัตถุประสงค์หลักของการทำรายการในครั้งน้ี เป�นผลมาจาก (ก) บริษัทฯ ประสบป�ญหาขาดสภาพคล่องทางการเงิน

อย่างรุนแรง จึงส่งผลต่อการผิดนัดชำระค่าเช่าและค่าตอบแทนการเช่าตามสัญญาเช่าท่ีดิน (เฉพาะส่วน) ของเจ้าของกรรมสิทธ์ิ

ท่ีดินร่วมกลุ่มท่ี 1 (สัดส่วนรวมร้อยละ 75 ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินรวม) ท่ีเป�นท่ีตั้งของอาคารโรงแรมเวสทิน จนเป�นเหตุให้ผู้ให้เช่า

ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา ซึ่งตามสัญญาเช่าท่ีดินดังกล่าว บริษัทฯ ต้องรื้อถอนอาคารและส่งมอบท่ีดินคืนในสภาพท่ีเรียบร้อย และ

ขนย้ายทรัพย์สินและบริวารออกไปจากพื้นที่อาคารโรงแรมเวสทิน และ (ข) บริษัทฯ ยังคงมีข้อพิพาททางกฎหมายที่เกี่ยวกับ

ที่ดิน (เฉพาะส่วน) กับเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกลุ่มที่ 2 (สัดส่วนรวมร้อยละ 25 ของกรรมสิทธิ์ที่ดินรวม) ที่เป�นที่ตั้งของ

อาคารโรงแรมเวสทิน ท่ียังไม่ยุติ จึงส่งผลกระทบโดยตรงต่อการดำเนินธุรกิจของโรงแรมเวสทิน โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

ป�ญหาขาดสภาพคล่องทางการเงิน 

จากสภาวะเศรษฐกิจท่ีชะลอตัวและผลกระทบจากสถานการณค์วามขัดแย้งในแต่ละภมูิภาคของโลก ซึ่งส่งผลกระทบ

โดยตรงต่อจำนวนนักท่องเที่ยวต่างชาติและทำให้ผลการดำเนินงานของบริษัทฯ ไม่เป�นไปตามแผนที่วางไว้ ประกอบกับ      

ภาวะซบเซาในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศ ทำให้การรับรู้รายได้จากโครงการห้องชุดของกลุ่มบริษัทฯ เกิดความล่าช้า        

ซึ่งผลการดำเนินงานของบริษัทฯ ที่ไม่เป�นไปตามแผนปรากฏตามงบการเงินเฉพาะกิจการของ GRAND ในช่วง 3 ป�ที่ผ่านมา  

มีผลขาดทุนและกระแสเงินสดจากการดำเนินงานติดลบดังน้ี 

หน่วย: ล้านบาท 2566 2567 2568 Q1/2568 Q1/2569 

รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม 1,233.71 1,185.20 575.62 165.76 164.78 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย ์ 169.20 55.10 24.80 13.10 - 

รายได้ค่าเช่า 45.78 51.85 43.89 10.25 15.00 

รายได้เงินป�นผล 10.53 11.06 146.02 5.62 5.70 

รายได้อื่น 182.57 157.27 147.57 36.17 20.49 

กำไร (ขาดทุน) จากการดำเนินงาน 95.63 48.44 (601.55) 30.96 (6.14) 

ขาดทุนสำหรับงวด (697.84) (729.56) (1,576.51) (116.31) (177.28) 

กระแสเงินสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดำเนินงาน (416.01) (1,088.99) (364.36) (63.48) (28.69) 

ทั้งนี้ บริษัทฯ ยังคงอยู่ระหว่างการปรับโครงสร้างทางการเงิน การจัดหาแหล่งเงินทุน และ/หรือการเร่งดำเนินการ

จำหน่ายสินทรัพย์และเงินลงทุนเพ่ือนำเงินมาชำระคืนให้แก่เจ้าหน้ีเงินกู้ยืม/หุ้นกู้ รวมท้ังเจ้าหน้ีอ่ืน ๆ โดย ณ วันท่ี 31 มีนาคม 

2569 ตามงบการเงินเฉพาะกิจการ บริษัทฯ มีภาระหนี้หุ้นกู้ที่ครบกำหนดชำระและบริษัทฯ ขอเลื่อนการชำระหนี้ออกไป      

รวมประมาณ 593 ล้านบาท (ประกอบด้วยเงินต้น 540 ล้านบาท และดอกเบี้ย 53 ล้านบาท) และมีหน้ีสินรวมที่ยังไม่ครบ

กำหนดชำระประมาณ 8,569 ล้านบาท  

ดังนั้น บริษัทฯ จึงมีความจำเป�นต้องจัดหากระแสเงินสดเข้ามาเสริมสภาพคล่องทางการเงินอย่างเร่งด่วน เพื่อใช้           

ในการชำระคืนหน้ีเงินกู้ยืม/หุ้นกู้ท่ีบริษัทฯ ขอเลื่อนชำระดอกเบ้ียและเงินต้นระหว่างงวด และขอขยายระยะเวลาครบกำหนด

ไถ่ถอนหุ้นกู้มาอย่างต่อเนื่อง เจ้าหนี้อื่น ๆ และเพื่อใช้หมุนเวียนภายในกิจการ ในขณะที่การขายสินทรัพย์และเงินลงทุน       

ในแต่ละรายการ เพื่อนำเงินมาชำระคืนหนี้ให้แก่เจ้าหน้ีจำเป�นต้องทยอยทำและใช้ระยะเวลาในการดำเนินการ จึงไม่สามารถ

กำหนดระยะเวลาท่ีแน่นอนได้  

ผลกระทบต่อการดำเนินงานของโรงแรมเวสทิน 

โรงแรมเวสทิน (ซึ่งรวมถึงพื้นที่ให้เช่าแก่ห้างสรรพสินค้าโรบินสัน สุขุมวิท) ตั้งอยู่บนที่ดินท่ีเช่าจากบุคคลภายนอก 

จำนวน 2 โฉนด ตามโฉนดที่ดินเลขที่ 3501 เนื้อที่ดิน 5 ไร่ 2 ตารางวา และโฉนดที่ดินเลขที่ 6568 เนื้อที่ดิน 13 ตารางวา        
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รวมเป�นเน้ือท่ี 5 ไร่ 15 ตารางวา โดยบริษัทฯ เป�นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในอาคารสิ่งปลูกสร้างและวัสดุอุปกรณ์อ่ืนๆ ท่ีตั้งอยู่บนท่ีดิน

ที่เช่าดังกล่าว รวมทั้งใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรม ซึ่งเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินท่ีเช่าโฉนดที่ดินเลขที่ 3501 มี 2 กลุ่ม 

ได้แก่  

(1) เจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดินร่วมกลุ่มท่ี 1 (ประกอบด้วย เจา้ของกรรมสิทธ์ิรว่มจำนวน 2 ราย ในสัดส่วนรวมร้อยละ 75 

ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินรวม) ซึ่งเป�นผู้ให้เช่าท่ีดินตามสัญญาเช่าท่ีดินเพ่ือการพัฒนาและประกอบธุรกิจ (เฉพาะส่วน) 

ลงวันท่ี 12 เมษายน 2565 (“สัญญาเช่าท่ีดิน (เฉพาะส่วน) 20 ป�”) ระยะเวลา 20 ป� นับตั้งแต่วันท่ี 17 เมษายน 

2565 ถึงวันท่ี 16 เมษายน 2585 และ 

(2) เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกลุ่มที่ 2 (เจ้าของกรรมสิทธิ์ร่วมจำนวน 2 ราย ในสัดส่วนรวมร้อยละ 25 ของ

กรรมสิทธิ์ที่ดินรวม) ซึ่งไม่ยินยอมให้เช่าที่ดินเฉพาะส่วนของตนเอง ต่อเนื่องจากสัญญาเช่าที่ดินฉบับแรก        

ที่สิ ้นสุดลงเมื ่อวันที่ 16 เมษายน 2565 และมีข้อพิพาทกับบริษัทฯ ใน 2 ประเด็น ได้แก่ (ก) ข้อพิพาท          

ทางกฎหมาย (คดีที่บริษัทฯ ถูกฟ้องร้อง) มาตั้งแต่ป� 2565 ซึ่งแนวโน้มของคดีไม่เป�นผลดตี่อบริษัทฯ กล่าวคือ 

ศาลชั้นต้นมีคำพิพากษาให้บริษัทฯ และบริวารออกจากพื้นที่ทั้งหมด โดยบริษัทฯ อยู่ระหว่างกระบวนการ

อุทธรณ์ต่อศาลอุทธรณ์ จึงยังไม่ทราบผลการพิจารณา และคดีความอาจมีระยะเวลานานจากการอุทธรณ์         

และฎีกา และ (ข) บริษัทฯ ผิดสัญญาตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน (เฉพาะส่วน) ซึ่งเป�นส่วนหนึ่งของที่ตั้ง

โรงแรมเวสทิน และส่วนที่มีข้อพิพาททางกฎหมายตาม (ก) ข้างต้น จึงทำให้ผู้จะขาย (เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดิน

ร่วมกลุ่มที่ 2) ยึดเงินมัดจำค่าที่ดินของบริษัทฯ จำนวน 150 ล้านบาท เนื่องจากบริษัทฯ เลื่อนชำระค่าที่ดิน         

มาหลายครั้ง จนกระท่ังผิดนัดครบกำหนดชำระในวันท่ี 1 ธันวาคม 2568 

และเจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี 6568 ท้ังแปลงคือ บริษัทหน่ึงในเจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดินร่วมกลุ่มท่ี 1 

การดำเนินธุรกิจโรงแรมเวสทิน และให้เช่าพ้ืนท่ีแก่ห้างสรรพสินค้าโรบินสัน เริ่มมาตั้งแต่ป� 2535 จนกระท่ังป� 2565 

บริษัทฯ มีข้อพิพาทกับเจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดินร่วมกลุ่มท่ี 2 ซึ่งเข้าสู่กระบวนการฟ้องร้องตามกฎหมาย แต่บริษัทฯ ยังสามารถ

ดำเนินธุรกิจโรงแรมเวสทินต่อเน่ืองด้วยสัญญาเช่าท่ีดิน (เฉพาะส่วน) 20 ป� จากเจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดินร่วมกลุ่มท่ี 1 แตใ่นช่วงป� 

2568 - 2569 บริษัทฯ ขาดสภาพคล่องทางการเงินอย่างมาก ทำให้ไม่สามารถชำระดอกเบ้ียหุ้นกู้และชำระคืนเงินต้นหุ้นกู้ท่ีถึง

กำหนดชำระในแต่ละงวดได้ รวมถึงขาดกระแสเงินสดที่จะใช้ในการดำเนินงานของบริษัทฯ จึงส่งผลกระทบโดยตรงต่อการ

ดำเนินงานของโรงแรมเวสทินด้วย โดยบริษัทฯ ค้างชำระค่าเช่าที่ดินและค่าตอบแทนการเช่าตามสัญญาเช่าที่ดิน (เฉพาะส่วน) 

20 ป� มาตั้งแต่ป� 2568 จึงทำให้เจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดินร่วมกลุ่มท่ี 1 (สัดส่วนรวมร้อยละ 75 ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินรวม) ส่งหนังสือ

บอกเลิกสัญญาเช่าที่ดิน (เฉพาะส่วน) 20 ป� และบอกกล่าวให้ชำระหน้ีท่ีค้างชำระ โดยให้มีผลตั้งแต่วันที่ 29 มิถุนายน 2569 

จึงส่งผลกระทบโดยตรงต่อการดำเนินธุรกิจที่ต่อเนื่อง และอาจต้องยุติกิจการของโรงแรมเวสทิน รวมทั้งการให้เช่าพื ้นท่ีแก่

ห้างสรรพสินค้าโรบินสัน สุขุมวิทด้วย เนื่องจากภายใต้เงื่อนไขในสัญญาเช่าที่ดิน (เฉพาะส่วน) 20 ป� ระบุให้บริษัทฯ ต้อง     

ขนย้ายทรัพย์สินและบริวารออกจากที่ดินที่เช่า รวมทั้งต้องทำการรื้อถอนอาคารและสิ่งปลูกสร้างที่มีอยู่ในที่ดินทั้งหมด           

และปรับสภาพท่ีดินท่ีเช่าให้อยู่ในสภาพเรียบร้อยคืนแก่ผู้ให้เช่าภายใน 120 วันนับแต่วันท่ีสัญญาเป�นอันยกเลิก  

ดังนั้น จึงมีเหตุให้บริษัทฯ ไม่สามารถดำเนินธุรกิจโรงแรมเวสทินได้ราบรื่นเหมือนเดิม และหากบริษัทฯ ไม่สามารถ

เจรจาเพื่อประนีประนอมกับเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกลุ่มที่ 1 (สัดส่วนรวมร้อยละ 75 ของกรรมสิทธิ์ที่ดินรวม) จะเกิด           

การเรียกร้องสิทธิ และ/หรือใช้สิทธิบังคับตามสัญญาเช่าที่ดิน (เฉพาะส่วน) 20 ป� กล่าวคือ ให้บริษัทฯ ออกจากพื้นที่และ

ดำเนินการส่งมอบท่ีดินคืนในสภาพท่ีดินเปล่า ในขณะท่ีคดีความกับเจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดินร่วมกลุ่มท่ี 2 (สัดส่วนรวมร้อยละ 25 

ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินรวม) อยู่ระหว่างการพิจารณาของศาลอุทธรณ์ 
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ในการน้ี บริษัทฯ ได้รับข้อเสนอเบ้ืองต้นแบบไม่ผกูพัน (Indicative Non-binding Offer Letter) เพ่ือขอซื้อทรัพย์สินท่ีใช้

ในการดำเนินธุรกิจโรงแรมเวสทินจาก RABBIT ซึ่งเป�นบริษัทในกลุ่ม BTS ที่รับทราบป�ญหาของบริษัทฯ ที่เป�ดเผยข้อมูลต่อ

สาธารณชนมาโดยตลอด คณะกรรมการบริษัทฯ จึงเห็นควรให้นำเสนอต่อที่ประชุมผู ้ถือหุ้นเพื่อพิจารณาอนุมัติการขาย

ทรัพย์สินท่ีจะขายภายใต้เง่ือนไขท่ีเป�นประโยชน์ต่อบริษัทฯ กล่าวคือ บริษัทฯ สามารถขายทรัพย์สินท่ีมีกรณีพิพาท และได้รับ

เงินสดเพื่อใช้ชำระค่าเช่าและค่าตอบแทนการเช่าที่ค้างชำระ และบริษัทจะใช้ความพยายามในการเจรจาให้เจ้าของกรรมสิทธ์ิ

ที่ดินร่วมกลุ่มที ่2 คืนเงินมัดจำค่าที่ดินจำนวน 150 ล้านบาทให้แก่บริษัท อย่างไรก็ตาม การเข้าทำธุรกรรมดังกล่าวจะขึ้นอยู่

กับความสำเร็จบริบูรณ์ของเงื่อนไขบังคับก่อนที่เกี่ยวข้องและเงื่อนไขอื่น ๆ ภายใต้สัญญา ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียงการยุติ        

ข้อพิพาทต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับท่ีดินอันเป�นท่ีตั้งของโรงแรมเวสทิน รายละเอียดปรากฏในข้อ 1.3.5  

สรุปความเป�นมาของท่ีดินท่ีเป�นท่ีตั้งโรงแรมเวสทิน สญัญาเช่า และคดีความ 

บริษัทฯ ทำสัญญาเช่าและพัฒนาท่ีดิน (“สัญญาเช่าท่ีดินฉบับแรก”) จำนวน 2 โฉนด เน้ือท่ีรวม 5 ไร่ 15 ตารางวา  

จากเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดิน โดยมีวัตถุประสงคเ์พื่อใช้ประกอบกิจการโรงแรมเวสทิน และศูนย์การค้า (ซึ่งบริษัทฯ ให้เช่าพื้นท่ี

บางส่วนแก่ห้างสรรพสินค้าโรบินสัน สุขุมวิท) มาตั้งแต่ป� 2535 โดยมีข้อมูลท่ีเก่ียวข้องดังน้ี 

ช่วงเวลา 

ที่เกิดรายการ 

สรุปรายละเอียด/เหตุการณ ์

25 เมษายน 2531 บริษัทฯ ทำสัญญาเช่าและพัฒนาที่ดิน ตามโฉนดที่ดินเลขที่ 3501 เนื้อที่ดิน 5 ไร่ 2 ตารางวา และโฉนดที่ดินเลขที่ 6568 

เนื้อที่ดิน 13 ตารางวา รวมเป�นเนื้อที ่5 ไร่ 15 ตารางวา เพื่อเป�นที่ต้ังของโรงแรม เดอะ เวสทิน แกรนด์ สุขุมวิท (The 

Westin Grande Sukhumvit) และพื้นที่ให้เช่า ตามสัญญาลงวันที่ 25 เมษายน 2531 กำหนดระยะเวลาการเช่า 30 ป� 

นับต้ังแต่วันที่ 17 เมษายน 2535 (วันจดทะเบียนสิทธกิารเช่า) ครบกำหนดวนัที่ 16 เมษายน 2565 (สัญญาเช่าที่ดิน

ฉบับแรก) กบัเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดิน ซ่ึงเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 3501 มี 2 กลุ่ม ได้แก ่

1. เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกลุ่มที ่1 ซ่ึงถือครองที่ดินในสัดส่วนรวมร้อยละ 75 ของกรรมสิทธิ์ที่ดินรวม 

2. เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกลุ่มที ่2 ซ่ึงถือครองที่ดินในสัดส่วนรวมร้อยละ 25 ของกรรมสิทธิ์ที่ดินรวม 

และเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 6568 ทั้งแปลงคือ บริษัทหนึ่งในเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกลุ่มที่ 1 

ต่อมาได้มีการทำบันทึกข้อตกลงแนบท้ายสัญญาเช่าที่ดินฉบับแรก ระบุเป�นคำมั่นว่าบริษัทฯ มีสิทธิต่ออายุสัญญาเช่า

ออกไปได้อีก 20 ป� (หากมิได้ค้างชำระหนี้ใดๆ และไม่มีการประพฤติผิดสัญญา ภายใต้ค่าตอบแทนการเช่าที่ดินที่ตกลงกัน) 

17 เมษายน 2535 บริษัทฯ จดทะเบียนสิทธิการเช่าที่ดินดังกล่าวต่อสำนักงานที่ดิน ระยะเวลา 30 ป� เมื่อวันที่ 17 เมษายน 2535            

ครบกำหนดการเช่าในวันที่ 16 เมษายน 2565 โดยบริษัทฯ เป�นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในส่ิงปลูกสร้าง และวัสดุอุปกรณ์อืน่ๆ 

ที่ต้ังอยู่บนที่ดินตามสัญญาเช่าที่ดิน 

12 เมษายน 2565 บริษัทฯ ใช้สิทธิในการต่อสัญญาเช่าที่ดินซึ่งเป�นที่ตั้งของโรงแรมเวสทินกับผู้ให้เช่าซึ่งเป�นเจ้าของกรรมสิทธิ์ร่วมตาม

สัญญาเช่าและพัฒนาที่ดินลงวันที่ 25 เมษายน 2531 (สัญญาเช่าที่ดินฉบับแรก) แต่เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกลุ่มที่ 2 

(สัดส่วนรวมร้อยละ 25 ของกรรมสิทธิ์ที่ดินรวม) ไม่ยินยอมให้ต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินฉบับแรกจนเป�นเหตุเริ่มต้นของ        

ข้อพิพาททางกฎหมายระหว่างกัน 

เมื่อวันที่ 12 เมษายน 2565 บริษัทฯ ทำสัญญาเช่าที่ดินเพื่อการพัฒนาและประกอบธุรกิจ (เฉพาะส่วน) เป�นระยะเวลา 

20 ป� นับต้ังแต่วันที่ 17 เมษายน 2565 ส้ินสุดวันที่ 16 เมษายน 2585 กับเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกลุ่มที่ 1 (สัดส่วน

รวมร้อยละ 75 ของกรรมสิทธิ์ที ่ดินรวม) โดยบริษัทฯ ต้องชำระค่าตอบแทนการเช่าเป�นจำนวนเงิน 375 ล้านบาท           

ซ่ึงชำระแล้วในวันทำสัญญาจำนวน 56 ล้านบาท ส่วนที่เหลือชำระในวันจดทะเบียนสิทธิการเช่าพร้อมดอกเบี้ยในอัตรา

ร้อยละ 5 ต่อป�นับแต่วันทำสัญญา สำหรับค่าเช่าชำระเป�นรายไตรมาสตามอัตราที่กำหนดไว้ในสัญญา 

12 เมษายน 2565 บริษัทฯ ได้ยื่นฟ้องเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกลุ่มที่ 2 (สัดส่วนรวมร้อยละ 25 ของกรรมสิทธิ์ที่ดินรวม) ต่อศาลแพ่ง 

มีนบุรี เพื่อให้ปฏิบัติตามสัญญาเช่าที่ดินฉบับแรก ในการต่ออายุสัญญาเช่าให้แก่บริษัทฯ ต่อมาเมื่อวันที่ 19 มกราคม 

2567 ศาลชั้นต้นได้พิพากษายกฟอ้ง อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ อยู่ระหว่างกระบวนการอุทธรณ์ต่อศาลอุทธรณ์ 
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ช่วงเวลา 

ที่เกิดรายการ 

สรุปรายละเอียด/เหตุการณ ์

12 เมษายน 2565 เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกลุ่มที่ 2 (สัดส่วนรวมร้อยละ 25 ของกรรมสิทธิ์ที่ดินรวม) ได้ยื่นฟ้องบริษัทฯ ต่อศาลแพ่ง

กรุงเทพใต้ โดยอ้างว่าบริษัทฯ ผิดสัญญาและให้ขนย้ายทรัพย์สินออกจากพื้นที่เช่า และเรียกร้องค่าเสียหายเป�นจำนวน

เงินประมาณ 378 ล้านบาท พร้อมดอกเบี้ยร้อยละ 5 ต่อป� 

เหตุการณ์สำคัญที่ต่อเน่ืองกัน มีดังนี้ 

- เมื่อวันที่ 16 ตุลาคม 2567 ศาลชั้นต้นได้มีคำพิพากษาโดยสรุปว่า บริษัทฯ ผิดสัญญาเช่าต่อโจทก ์โจทก์จึงมีสทิธิ

บอกเลิกสัญญาเช่า และเมื่อสัญญาเช่าส้ินสุดลง กรรมสิทธิ์ในอาคารจึงตกเป�นของโจทก ์(ที่เป�นเจ้าของกรรมสิทธิ์ร่วม

ในที่ดินจำนวนร้อยละ 25) และเจ้าของกรรมสิทธิ์ร่วมในที่ดินจำนวนร้อยละ 75 โดยศาลไม่กำหนดค่าเสียหาย       

ให้โจทก์ และให้บริษัทฯ ขนย้ายทรัพย์สินและบริวารออกจากอาคารและที่ดิน หากไม่ดำเนินการให้ถือเอา         

คำพิพากษาแทนการแสดงเจตนา 

- บริษัทฯ ให้สำนักงานกฎหมายจัดทำคำอุทธรณ์คัดค้านคำพิพากษา และคำร้องงดการบังคับคดี เพื่อยื่นต่อศาล        

และได้วางเงินต่อศาลเป�นหลักทรัพย์ค้ำประกันในการงดการบังคับคดีดังกล่าวจำนวน 100 ล้านบาท 

- เมื่อวันที่ 14 พฤศจกิายน 2567 ศาลมีคำส่ังรับอุทธรณ์คําพิพากษาของบริษัทฯ 

- เมื่อวันที่ 25 พฤศจิกายน 2567 ศาลมีคำส่ังให้งดการบังคับคดีไว้ชั่วคราวจนกว่าศาลอุทธรณ์จะมีคำส่ังใหม่ในเร่ือง

ขอทุเลาการบังคับคดี 

27 ธันวาคม 2567 บริษัทฯ เข้าทำสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินที่พิพาทดังกล่าวกับเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกลุ่มที่ 2 ในส่วนที่โจทก์ทั้งสอง

เป�นเจ้าของกรรมสิทธิ ์ร่วมในที่ดินจำนวนร้อยละ 25 โดยสัญญามีมูลค่าทั้งสิ ้น 1,200 ล้านบาท ในวันดังกล่าว            

(27 ธันวาคม 2567) บริษัทฯ ได้ชำระเงินมัดจำจำนวน 150 ล้านบาท ส่วนที่เหลือมีกำหนดชำระในวันที่ 27 มิถุนายน 

2568 ซึ่งกำหนดให้เป�นวันที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที ่ดิน ทั้งนี้ เมื่อมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินดังกล่าว       

และบริษัทฯ ได้ชำระเงินครบถ้วนตามสัญญาให้ถือว่าทั้งสองคดีข้างต้นเป�นอันยุติ โดยทั้งสองฝ่ายจะไม่บังคับคดีหรือ

ฟ้องคดีแพ่งหรือคดีอาญา รวมทั้งไม่ติดใจเรียกร้องค่าเสียหายใด ๆ ต่อกัน บริษัทฯ และเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วม           

กลุ่มที่ 2 จะร่วมกันลงนามในคำร้องและสัญญาประนีประนอมยอมความเพื่อยุติข้อพิพาทระหว่างกัน และนำไปยื่นต่อ

ศาลทั้งสองคดี เพื่อให้ศาลพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความอันเป�นการยุติข้อพิพาทดังกล่าว  

ต่อมา ในระหว่างเดือนกรกฎาคมถึงเดือนตุลาคม 2568 บริษัทฯ ได้ทำบันทึกข้อตกลงต่อท้ายสัญญาจะซื้อจะขาย

ที่ดินกับเจ้าของกรรมสิทธิ์ที ่ดินร่วมกลุ่มที่ 2 ในหลายคราว รวม 3 ฉบับ เพื่อขยายระยะเวลาการจดทะเบียนโอน

กรรมสิทธิท์ี่ดินและชำระค่าที่ดินจำนวน 1,050 ล้านบาท พร้อมกำหนดค่าปรับในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ล่าช้า 

ซ่ึงบริษัทฯ ชำระไปแล้วจำนวน 80 ล้านบาท 

ต่อมาในวันที่ 1 ธันวาคม 2568 บริษัทฯ ไม่สามารถชำระค่าที่ดิน ทำให้บริษัทฯ ไม่สามารถรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน

ในวันดังกล่าวได้ และไม่มีการขยายเวลาการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอีก ดังนั้น สัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินดังกล่าว

จึงเป�นอันสิ้นสุดลง โดยเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกลุ่มที่ 2 ได้ริบเงินมัดจำ (ที่บริษัทฯ วางไว้ในวันที่ 27 ธันวาคม 

2567) จำนวน 150 ล้านบาท 

ป� 2568 - 2569 บริษัทฯ ค้างชำระให้แก่เจ้าของกรรมสิทธิ์ที ่ดินร่วมกลุ่มที ่ 1 ประกอบด้วย ค้างชำระค่าเช่าป� 2568 และ 2569              

และค่าตอบแทนการเช่า (กำหนดชำระวันที่ 17 มิถุนายน 2568 ซึ่งบริษัทฯ ขอเลื่อนการชำระมาแล้วหลายคราว            

และคร้ังสุดท้ายขอเล่ือนชำระเป�นภายในวันที่ 15 พฤษภาคม 2569)  

ต่อมาเมื่อวันที ่22 มถิุนายน 2569 เจา้ของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกลุ่มที ่1 จึงส่งหนังสือบอกกล่าวให้ชำระหนี้ค้างชำระ 

และบอกเลิกสัญญาเช่า 

 

1.3.3 ขั้นตอนการทำรายการท้ังก่อนและหลังการได้รับอนุมัติจากท่ีประชุมผู้ถือหุ้น 

ข้ันตอนการทำรายการท่ีสำคัญก่อนการไดร้ับอนุมัตจิากท่ีประชุมผู้ถือหุ้น 

- บริษัทฯ ไดร้ับความเห็นชอบจากคณะกรรมการบริหารและคณะกรรมการตรวจสอบ 

- บริษัทฯ ได้ร ับความเห็นชอบจากที ่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ให้นำเสนอต่อที ่ประชุมผู ้ถือหุ้น         

เพ่ือพิจารณาอนุมัติการทำรายการ 



8 

ข้ันตอนการทำรายการท่ีสำคัญหลงัจากได้รับอนุมัติจากท่ีประชุมผู้ถือหุ้น 

- RABBIT ได้รับอนุมัติจากท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท และ/หรือท่ีประชุมผู้ถือหุ้น (แล้วแต่กรณี) 

- บริษัทฯ และผู้จะซื้อดำเนินการตามเง่ือนไขบังคับก่อนให้ครบถ้วน (ตามรายละเอียดในข้อ 1.3.5) 

1.3.4 เง่ือนไขในการทำรายการ 

บริษัทฯ จะเข้าทำธุรกรรมการจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจโรงแรมเวสทินภายหลังจากที่ประชุม

วิสามัญผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ครั้งที่ 2/2569 ซึ่งจะจัดขึ้นในวันที่ 10 พฤศจิกายน 2569 มีมติอนุมัติการเข้าทำรายการดังกล่าว 

ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นที่มาประชุมและมีสิทธอิอกเสียง โดยไม่นับส่วนของ         

ผู้ถือหุ้นที่มีส่วนได้เสีย และในกรณีที่คณะกรรมการตรวจสอบหรือที่ปรึกษาทางการเงินอิสระแสดงความเห็นว่า บริษัทฯ          

ไม่สมควรเข้าทำรายการที่เกี่ยวโยงกัน ต้องไม่มีผู้ถือหุ้นคนใดคนหนึ่งหรือหลายคนซึ่งถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียงรวมกันตั้งแต่

ร้อยละ 10 ขึ ้นไปของจำนวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ ้นที ่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงคัดค้านการทำรายการ             

ท่ีเก่ียวโยงกันดังกล่าว  

ท้ังน้ี ความสำเร็จของการเข้าทำธุรกรรมการจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินท่ีเก่ียวเน่ืองกับธุรกิจโรงแรมเวสทินจะอยู่ภายใต้

เงื่อนไขบังคับก่อนและข้อตกลงกระทำการในวันโอนกรรมสิทธ์ิตามที่ระบุไว้ในข้อ 1.3.5 หรือได้รับการสละสิทธิโดยผู้จะซื้อ 

และได้มีการดำเนินการต่าง ๆ เพ่ือให้ธุรกรรมเสร็จสมบูรณ์ตามท่ีระบุในสัญญาจะซื้อจะขาย 

1.3.5 สรุปสาระสำคัญของสัญญา/ข้อตกลงท่ีเกี่ยวข้องกับการทำรายการ 

ในการเข้าทำธุรกรรมการจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินท่ีเก่ียวเน่ืองกับธุรกิจโรงแรมเวสทิน บริษัทฯ จะเข้าทำสัญญาจะซื้อ

จะขายกับผู้จะซื้อ (“สัญญาจะซ้ือจะขาย”) โดยมีสาระสำคัญดังน้ี 

สาระสำคัญของการจำหน่ายทรัพย์สินที่จะขาย / สรุปสาระสำคัญของสญัญาจะซ้ือจะขาย 

คู่สัญญา ผู้จะขาย: บริษัท แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ต้ี จำกัด (มหาชน) (บริษัทฯ หรือ GRAND) 

ผู้จะซ้ือ: บริษัท แรบบิท โฮลด้ิงส์ จำกัด (มหาชน) (RABBIT) และ/หรือ บริษัทที่ RABBIT มอบหมาย 

ทรัพย์สินที่จะขาย  ทรัพย์สินที่ใช้ในการดำเนินธุรกิจโรงแรมเวสทิน ได้แก่  

1. อาคารและส่ิงปลูกสร้างทั้งหมดบนที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 3501 และ 6568 เนื้อที่รวม 5 ไร่ 15 ตารางวา ต้ังอยู่เลขที่ 

259 ซอยสุขุมวิท 19 แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร (รวมถึงอาคารโรงแรมเดอะ เวสทิน  

แกรนด์ สุขุมวิท) สูง 25 ชั้น และชั้นใต้ดิน 2 ชั้น พื้นที่รวม 66,111 ตารางเมตร ระบบต่าง ๆ สิ่งติดตรึงตรา             

ส่ิงอำนวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าว) ในส่วนที่เป�นกรรมสิทธิ์ของบริษัทฯ  

2. สังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการดำเนินธุรกิจโรงแรมเวสทิน รวมถึง เฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ เครื่องใช้ สิ่งติดตั้ง อุปกรณ์ 

ต่าง ๆ อุปกรณ์ที่ใช้เพื่อวัตถุประสงค์ในการประดับตกแต่งหรืออำนวยความสะดวกให้กับผู้เข้าพัก และ/หรือ 

ผู้ใช้บริการโรงแรมเวสทิน ซึ่งตั้ง และ/หรือติดตรึงตราอยู่บริเวณภายนอกหรือภายในพื้นที่ของโรงแรมเวสทิน 

รวมถึงสิทธิใด ๆ ที่เกี่ยวกับหรือเกี่ยวเนื่องกับสังหาริมทรัพย์ เช่น วัสดุสิ้นเปลือง อุปกรณ์ สินค้า สินค้าคงเหลือ 

และเครื่องใช้ในห้องพักแขก ห้องครัว ห้องประชุม และร้านอาหาร เป�นต้น ตลอดจนทรัพย์สินอื่นใดทั้งหมดที่ใช้  

มีไว้เพื่อใช้ มีความจำเป�น และ/หรือเกี่ยวข้องกับการประกอบกิจการโรงแรมเวสทิน ณ วันที่ทำสัญญาจะซ้ือ         

จะขายและที่ได้มาเพิ่มเติมในภายหลัง ทั้งนี้ ตามสภาพที่เป�นอยู่ ณ วันโอนกรรมสิทธิ์ ซ่ึงจำเป�นต้องอยู่ในสภาพดี

และเพียงพอที่จะทำให้ผู้จะซ้ือสามารถประกอบกิจการโรงแรมต่อได้อย่างต่อเนื่อง  

นอกจากนี้ บริษัทฯ ยังมีหน้าที่โอนใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรมเวสทิน และใบอนุญาตอื่นๆ ที่เกี ่ยวข้อง            

และจำเป�นต่อการประกอบธุรกิจโรงแรมเวสทินให้แก่ผู้จะซ้ือ ณ วันโอนกรรมสิทธิ์  

มูลค่าที่ซ้ือขาย รวมเป�นจำนวนสูงสุดไม่เกิน 494.60 ล้านบาท 

โดยบริษัทฯ จะรับผิดชอบค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร และค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นที่เกี่ยวข้องกับ (ก) การโอนทรัพย์สิน        

ที่จะขาย (รวมถึงค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนใดๆ ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีมูลค่าเพิ่ม อากรแสตมป์ และภาษี       

หัก ณ ที่จ่าย) หนี้สิน และค่าสาธารณูปโภค เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่จะขาย (หากมี) ก่อนวันโอนกรรมสิทธิ์ และ            
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สาระสำคัญของการจำหน่ายทรัพย์สินที่จะขาย / สรุปสาระสำคัญของสญัญาจะซ้ือจะขาย 

(ข) การจดทะเบียนสิทธิการเช่าระหว่างผู้จะซ้ือและเจ้าของที่ดินอันเป�นที่ต้ังของโรงแรมเวสทิน (รวมถึงค่าธรรมเนียม

การจดทะเบียนและอากรแสตมป์) 

รูปแบบการชำระ

ค่าตอบแทน 

ผู้จะซื้อจะชำระเงินค่าตอบแทนให้แก่บริษัทฯ ตามวิธีการชำระเงินที่จะตกลงกันในวันที่โอนกรรมสิทธิ์ทรัพย์สิน         

ที่จะขาย โดยราคาซ้ือขายบางส่วนจะถูกนำไปชำระค่าเช่าและค่าตอบแทนการเช่าที่บริษัทฯ ค้างชำระให้แก่เจ้าของ

กรรมสิทธิ์ที่ดินร่วม 

เง่ือนไขบังคับก่อน 

ที่สำคัญ 

ผู้จะซื้อจะมีหน้าที่รับโอนทรัพย์สินที่จะขายและชำระราคาซื้อขายก็ต่อเมื่อเงื่อนไขบังคับก่อนทั้งหมดได้เกิดขึ้น         

โดยสมบูรณ์เป�นที่พึงพอใจของผู้จะซ้ือ (หรือได้รับการสละสิทธิโดยผู้จะซ้ือ) โดยมีเง่ือนไขบังคับก่อนที่สำคัญๆ ดังนี้  

1. กรรมสิทธิ์ในอาคารโรงแรมเวสทินเป�นของบริษัทฯ โดยสมบูรณ์และถูกต้องตามกฎหมาย 

2. ผู้จะซ้ือได้เข้าทำสัญญาเช่าที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 3501 กับเจ้าของกรรมสิทธิ์ร่วมทุกรายของที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 

3501 เป�นระยะเวลา 30 ป� และได้เข้าทำสัญญาเช่าที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 6568 กับเจ้าของที่ดินแปลงดงักล่าว 

เป�นระยะเวลา 30 ป� 

3. ได้มีคำพิพากษาถึงที่สุดในคดี และ/หรือมีการยุติข้อพิพาทต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 3501  

ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 6568 และอาคารโรงแรมเวสทิน ระหว่างบริษัทฯ และบุคคลที่เกี่ยวข้อง (ตามวิธีการและ

บนเงื่อนไขที่ผู้จะซื้อเห็นชอบ ซึ่งอาจรวมถึงการทำสัญญาประนีประนอมยอมความ การยกเลิกสัญญาเช่าที่ดิน

และสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินระหว่างบริษัทฯ กับเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมรายที่เกี่ยวข้อง) จนเป�นที่พึงพอใจ

ของผู้จะซ้ือแล้ว 

4. บริษัทฯ ได้ดำเนินการประกาศโอนกรรมสิทธิ์ในอาคารโรงแรมเวสทินให้แก่ผู้จะซื้อตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และ

ระยะเวลาที่กฎหมายกำหนด และเมื่อพ้นกำหนดระยะเวลาดังกล่าวแล้ว ไม่ปรากฏว่ามีผู้ใดคัดค้านการโอน

กรรมสิทธิ์นั้น 

5. บริษัทฯ จะต้องแสดงเอกสารหลักฐานการยื่นคำขอโอนใบอนุญาตประกอบกจิการโรงแรมเวสทิน และใบอนุญาต

ต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องให้แก่ผู้จะซ้ือตรวจสอบจนเป�นที่พึงพอใจของผู้จะซ้ือ 

6. ที่ประชุมคณะกรรมการของ RABBIT ได้มีมติอนุมัติการเข้าทำสัญญาจะซื ้อจะขายและธุรกรรมทั ้งหมด              

ที่เกี่ยวข้องแล้ว 

7. ที่ประชุมวิสามัญผู ้ถือหุ ้นของบริษัทฯ ได้มีมติอนุมัติการเข้าทำสัญญาจะซื ้อจะขายและธุรกรรมทั ้งหมด                    

ที่เกี่ยวข้องแล้ว 

8. ผู้จะซื้อได้ดำเนินการตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย ทรัพย์สิน การเงิน ภาษี ประเด็นทางเทคนิคและพาณิชย์

ของทรัพย์สินที่จะขาย และใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรมเวสทิน และผลของการตรวจสอบดังกล่าวเป�นที่ 

พึงพอใจของผู้จะซ้ือ 

เง่ือนไขอื่น ๆ ตามที่ผู้จะซ้ือและบริษัทฯ จะได้ตกลงกัน 

ข้อตกลงกระทำการ 

ในวันโอนกรรมสิทธิ ์ 

เว้นแต่ผู้จะซื้อจะตกลงเป�นประการอื่น ณ วันโอนกรรมสิทธิ์ บริษัทฯ ตกลงกระทำการและดำเนินการให้บุคคล            

ที่เกี่ยวข้องกระทำการเพื่อให้เกิดผลดังต่อไปนี้ 

1. บุคคลที่ผู้จะซื้อมอบหมายได้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 3501 ในสัดส่วนร้อยละ 25 จากเจ้าของ

กรรมสิทธิ์ที่ดินร่วม ทั้งนี้ กรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงดังกล่าวในสัดส่วนร้อยละ 75 จะยังคงถือโดยเจ้าของกรรมสทิธิ์

ที่ดินร่วมตามเดิม 

2. ผู้จะซื้อได้จดทะเบียนการเช่าที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 3501 กับเจ้าของกรรมสิทธิ์ร่วมทุกรายของที่ดินโฉนดที่ดิน

เลขที่ 3501 เป�นระยะเวลา 30 ป� และได้จดทะเบียนการเช่าที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 6568 กับเจ้าของที่ดินแปลง

ดังกล่าว เป�นระยะเวลา 30 ป� 

บริษัทฯ ได้ดำเนินการโอนใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรมเวสทิน และใบอนุญาตอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องและจำเป�น         

ต่อการประกอบธุรกิจโรงแรมเวสทินให้แก่ผู้จะซ้ือ  

เง่ือนไขอื่นๆ 1. บริษัทฯ มีหน้าที่จัดทำรายการทรัพย์สินที่จำเป�นสำหรับการดําเนินงานโรงแรมเวสทินอย่างต่อเนื่องที่ถูกต้อง 

และครบถ้วนให้ผู้จะซ้ือพิจารณาจนเป�นที่พอใจของผู้จะซ้ือก่อนการซ้ือขาย 

2. บริษัทฯ ให้คำรับรองและรับประกันต่อผู้จะซ้ือเกี่ยวกับทรัพย์สินที่จะขายตามข้อกำหนดและเง่ือนไขของสัญญา

จะซ้ือจะขาย รวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียงคำรับรองว่า  
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สาระสำคัญของการจำหน่ายทรัพย์สินที่จะขาย / สรุปสาระสำคัญของสญัญาจะซ้ือจะขาย 

(1) บริษัทฯ มีกรรมสิทธิ์โดยชอบด้วยกฎหมายในทรัพย์สินที่จะขาย และทรัพย์สินที่จะขายปราศจากจำนอง 

หลักประกันทางธุรกิจ การรอนสิทธิ การเวนคืน บุริมสิทธิ ภาระจำยอม สิทธิอาศัย สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือ

พื้นดิน ทางจำเป�น ข้อจำกัดในการโอน หรือภาระผูกพันอื่นใด (เว้นแต่สัญญาเช่าอันเนื่องมาจากการ

ประกอบธุรกิจตามปกติ) 

(2) ณ วันโอนกรรมสิทธิ์ ไม่มีคดีความ การดำเนินคดี อนุญาโตตุลาการ การเรียกร้อง หรือข้อพิพาทใด ๆ ที่อยู่

ระหว่างดำเนินการ หรือที่บริษัทฯ ได้รับแจ้งว่าจะถูกดำเนินการ ซึ่งเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่จะขาย หรือ

อาจมีผลกระทบต่อกรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครอง หรือสิทธิใดๆ ในทรัพย์สินที่จะขายของผู้จะซื้อและ/หรือ

บุคคลที่ผู้จะซ้ือมอบหมาย (เว้นแต่คดีความและข้อพิพาทที่ระบุในเง่ือนไขบังคับก่อน) 

(3) ทรัพย์สินที่จะขายเพียงพอสำหรับการดำเนินธุรกิจโรงแรมเวสทินต่อไปได้อย่างต่อเนื่องและไม่มีขอ้จำกัด 

ใด ๆ ภายหลังวันโอนกรรมสิทธิ์ 

3. ณ วันโอนกรรมสิทธิ์ บริษัทฯ มีหน้าที่โอนทรัพย์สินที่จะขายทั้งหมดให้แก่ผู้จะซื้อในสภาพที่ดีและเพียงพอที่จะ

ทำให้ผู ้จะซื ้อสามารถดําเนินงานโรงแรมได้อย่างต่อเนื ่อง และมีหน้าที ่ส่งมอบต้นฉบับสมุดทะเบียนบ้าน 

ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร ใบอนุญาตปรับปรุงอาคาร (ถ้ามี) ใบรับรองการก่อสร้างและปรับปรุงอาคาร                     

และเอกสารอื่นๆ ทั้งหมดที่เกี่ยวข้องกับโรงแรมเวสทิน และทรัพย์สินที่จะขายให้แก่ผู้จะซ้ือ 

4. นับตั้งแต่วันที่ทำสัญญาจะซื้อจะขายไปจนถึงวันโอนกรรมสิทธิ ์บริษัทฯ มีหน้าที่ประกอบกิจการโรงแรมเวสทิน 

ตามปกติ รวมถึงดูแลรักษาและซ่อมแซมทรัพย์สินที่จะขาย (หรือจัดหาทรัพย์สินที่มีคุณภาพดีมาทดแทน) ให้อยู่

ในสภาพที่ดีและเหมาะสมแก่การใช้ประโยชน์ และจัดหาวัสดุอุปกรณ์ที ่ใช้ในการประกอบธุรกิจโรงแรม            

ตามสมควร เพื่อให้มีปริมาณและสภาพเพียงพอสำหรับการประกอบธุรกิจโรงแรมตามปกติได้อย่างราบร่ืน         

และต่อเนื่อง  

5. บริษัทฯ ตกลงดำเนินการเลิกสัญญา โอน หรือเปล่ียนชื่อคู่สัญญา ผู้รับใบอนุญาต หรือผู้ใช้บริการ (แล้วแต่กรณี) 

ภายใต้สัญญา ใบอนุญาต และสัญญากับผู้ให้บริการสาธารณูปโภคต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่จะขายให้แก่         

ผู ้จะซื ้อ และ/หรือบุคคลที ่ผู ้จะซื ้อมอบหมายตามที่ได้รับการร้องขอจากผู ้จะซื ้อให้เรียบร้อยก่อนวันโอน

กรรมสิทธิ์หรือเวลาอื่นใดที่ผู้จะซ้ือกำหนด 

เหตุของการยกเลิก

สัญญา 

ผู้จะซ้ือมีสิทธิบอกเลิกสัญญาจะซ้ือจะขายในกรณีดังต่อไปนี้  

1. เง่ือนไขบังคับก่อนไม่เกิดขึ้นครบถ้วน (และไม่ได้รับการสละสิทธิโดยผู้จะซ้ือ) ภายในกำหนดเวลาที่ระบุในสัญญา

จะซ้ือจะขาย (หรือกำหนดเวลาที่ผู้จะซ้ือตกลงขยายออกไป) 

2. ผู้จะขายปฏิบัติผิดข้อกำหนดหรือเง่ือนไขของสัญญาจะซ้ือจะขาย 

3. เหตุอื่นใดที่กำหนดในสัญญาจะซ้ือจะขาย 

ทั้งนี้ เงื่อนไขที่เกี่ยวข้องกับการเข้าทำรายการข้างต้นอาจมีการเปลี่ยนแปลงตามที่คู่สัญญาจะเจรจาและตกลงกัน

ต่อไป อย่างไรก็ดี เงื่อนไขดังกล่าวจะไม่เป�นเงื่อนไขที่เป�นสาระสำคัญที่อาจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้ถือหุ้นในการ

พิจารณาอนุมัติการเข้าทำรายการ 

 

1.4 รายละเอียดของสินทรัพย์ในการทำรายการ 

1.4.1 รายละเอียดของทรัพย์สินท่ีจะขาย 

ทรัพย์สินที่จะขายได้แก่ ทรัพย์สินที่เป�นอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการดำเนินธุรกิจโรงแรมเวสทิน         

ซึ่งรวมถึงธุรกิจให้เช่าพื้นที่และกิจกรรมเสริมอื่น ๆ ที่ดำเนินอยู่บนทรัพย์สินดังกล่าว รวมทั้งใบอนุญาตที่เกี่ยวข้อง โดยมี

รายละเอียด ดังน้ี 

ก) ทรัพย์สินที่เป�นอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ อาคารสิ่งปลูกสร้างทั้งหมด (อาคารโรงแรมเวสทิน) ที่ตั้งอยู่บนที่ดินท่ีเช่า

ตามโฉนดที่ดินเลขที่ 3501 และ 6568 เนื้อที่รวม 5 ไร่ 15 ตารางวา (เป�นกรรมสิทธ์ิที่ดินของผู้ให้เช่าซึ่งเป�น

บุคคลภายนอก) ตั้งอยู่เลขที่ 259 ซอยสุขุมวิท 19 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 



11 

ประกอบด้วย อาคารสูง 25 ชั้น พร้อมชั้นใต้ดิน 2 ชั้น พื้นที่รวมประมาณ 66,111 ตารางเมตร ระบบต่าง ๆ            

สิ่งติดตรึงตรา สิ่งอำนวยความสะดวกต่าง ๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าว ซึ่งการใช้ประโยชน์ในป�จจุบัน         

แบ่งออกเป�น 2 ส่วนหลักๆ ได้แก่ 

ส่วนท่ี 1: พ้ืนท่ีให้เช่าสำหรับห้างสรรพสินคา้โรบินสัน 

ให้เช่าพื้นที่ตั้งแต่ชั้นใต้ดิน (B1) และชั้น 1 – 4 พร้อมพื้นที่จอดรถยนต์ในชั้น 1 – 4 พื้นที่ใช้สอยรวม 23,062 

ตารางเมตร โดยเป�นพื้นที่ให้เช่า 9,671 ตารางเมตร พื้นที่ส่วนกลาง 4,765 ตารางเมตร และพื้นที่จอดรถและ

ทางว่ิงภายในอาคาร (Parking and Internal Driveways) 8,626 ตารางเมตร ป�จจุบันเป�นสัญญาให้เช่ารายป� 

ส่วนท่ี 2: ใช้ในการดำเนินธุรกิจโรงแรมเวสทิน  

ตั้งอยู่บริเวณช้ัน 5 – 25 (ล้อบบ้ีอยู่ช้ัน 1) พ้ืนท่ีใช้สอยประมาณ 43,049 ตารางเมตร โดยเป�นพ้ืนท่ีให้เช่า 9,671 

ตารางเมตร พ้ืนท่ีส่วนห้องพัก 28,869 ตารางเมตร ส่วนท่ีเหลือเป�นพ้ืนท่ีส่วนกลาง ท่ีจอดรถและทางว่ิงภายใน

อาคาร (Parking and Internal Driveways) รวม 28,869 ตารางเมตร 

โรงแรมเวสทิน ประกอบด้วย ห้องพักจำนวน 362 ห้อง ห้องอาหาร 4 ห้อง และห้องประชุมรวมถึงระบบต่าง ๆ 

สิ่งติดตรึงตรา สิ่งอำนวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าว ตลอดจนอสังหาริมทรัพย์อื่นใด         

ท่ีใช้ในการดำเนินธุรกิจโรงแรมเวสทิน อยู่ในป�จจุบัน  

ข) สังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการดำเนินธุรกิจโรงแรมเวสทิน รวมถึง เฟอร์นิเจอร์ เครื่องมือ เครื่องใช้ สิ่งติดตั้ง อุปกรณ์

ต่าง ๆ อุปกรณ์ที่ใช้เพื่อวัตถุประสงค์ในการประดับตกแต่งหรืออำนวยความสะดวกให้กับผู้เข้าพัก และ/หรือ 

ผู้ใช้บริการโรงแรมเวสทิน ซึ่งตั้ง และ/หรือติดตรึงตราอยู่บริเวณภายนอกหรือภายในพื้นที่ของโรงแรมเวสทิน 

รวมถึงสิทธิใด ๆ ท่ีเก่ียวกับหรือเก่ียวเน่ืองกับสังหาริมทรัพย์ เช่น วัสดุสิ้นเปลือง อุปกรณ์ สินค้า สินค้าคงเหลือ 

และเครื่องใช้ในห้องพักแขก ห้องครัว ห้องประชุม และร้านอาหาร เป�นต้น ตลอดจนทรัพย์สินอ่ืนใดท้ังหมดท่ีใช้ 

มีไว้เพื่อใช้ มีความจำเป�น และ/หรือเกี่ยวข้องกับการประกอบกิจการโรงแรมฯ ณ วันที่ทำสัญญาจะซื้อจะขาย 

ทั้งนี้ ตามสภาพที่เป�นอยู่ ณ วันโอนกรรมสิทธิ์ ซึ่งจำเป�นต้องอยู่ในสภาพดีและเพียงพอที่จะทำให้ผู้จะซื้อ

สามารถประกอบกิจการโรงแรมต่อได้อย่างต่อเน่ือง 

นอกจากนี้ บริษัทฯ ยังมีหน้าที่โอนใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรมฯ และใบอนุญาตอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง

และจำเป�นต่อการประกอบธุรกิจโรงแรมฯ ให้แก่ผู้จะซื้อ ณ วันโอนกรรมสิทธ์ิ ยกเว้นการโอนพนักงานและ

สัญญาการบริหารจัดการโรงแรมท่ีมีอยู่ในป�จจุบัน 

1.4.2 ลักษณะและสภาพการใช้งานในทรัพย์สิน 

ป�จจุบันบริษัทฯ ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรมเวสทิน และให้เช่าพ้ืนท่ีแก่ห้างสรรพสินค้าโรบินสัน สุขุมวิท (สัญญาเป�นรายป�) 

โดยมีรายละเอียดตามแบบ 56-1 (One Report) ป� 2568 ของบริษัทฯ 

 ข้อมูลโดยสรุปของโรงแรมเดอะ เวสทิน แกรนด์ สุขุมวิท 

โรงแรมเวสทินเป�นโรงแรมระดับ 5 ดาว ขนาดอาคารสูง 25 ช้ัน จำนวนห้องพักท้ังสิ้น 362 ห้อง พร้อมสิ่งอำนวยความ

สะดวกและบริการดา้นต่าง ๆ ท่ีเก่ียวเน่ืองกับการบริการโรงแรมครบวงจร อาทิ ห้องประชุมจัดเลี้ยง ห้องบอลรูม ศูนย์บริการ

ทางธุรกิจ เวสทิน เวิร์คเอ้าท์ ฟ�ตเนส สตูดโิอ สำหรับผู้ท่ีรักการออกกําลังกาย พร้อมอุปกรณ์ทันสมยัครบครัน และวารีน่า สปา 

ซึ่งบริหารจดัการโดย Marriott International 
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ภาพรวมของทรัพย์สินทีใ่ช้ในการดำเนินธรุกิจโรงแรมเวสทิน 

ชื่อโรงแรม โรงแรมเดอะ เวสทิน แกรนด์ สุขุมวิท (The Westin Grande Sukhumvit)  

ที่ต้ัง 259 ซอยสุขุมวิท 19 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 

(ปากซอยสุขุมวิท 19 ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้าอโศก และสถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน สุขุมวิท บริหารจัดการโดย Marriott 

International)  

อาคาร อาคารสูง 25 ชั้น และชั้นใต้ดิน 2 ชั้น (เนื้อที่ใช้สอยภายในรวม 66,111 ตารางเมตร) โดยเป�นส่วนของโรงแรมเวสทิน         

ในชั้น 1 (บางส่วน) และชั้น 5 – 25 พื้นที่ใช้สอยรวม 43,049 ตารางเมตร 

จำนวนหอ้งพัก 362 ห้อง ห้องพักต้ังอยู่่บนชั้น 10 ถึงชัน้ที่ 24 ประกอบด้วย  

ห้องพักแบบ Deluxe จำนวน 220 ห้อง, ห้องพักแบบ Premium Deluxe จำนวน 50 ห้อง, ห้องพักแบบ Executive 

Deluxe จำนวน 61 ห้อง, ห้องพักแบบ Deluxe Suite and Executive Suite จำนวน 30 ห้อง, และห้องพักแบบ 

Presidential Suite จำนวน 1 ห้อง 

จำนวนหอ้งอาหาร 4 ห้องอาหาร และ 1 หอ้งจัดเล้ียง 

ห้องประชุม/

สัมมนาและจัดเล้ียง 

พื้นที่รวมประมาณ 2,141.50 ตารางเมตร ต้ังอยู่ชั้น 7, 8 และ 25 (ขึ้นกบัประเภทห้องและการใช้งาน) 

ส่ิงอำนวย 

ความสะดวก 

ฟ�ตเนส, สระว่ายนำ้, สปา และสถานเสริมความงาม 

บริการด้านอื่น ๆ ศูนย์บริการทางธุรกิจ (Business Center), บริการแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศตลอด 24 ชั่วโมง, บริการซักรีด, 

สำนักงานตัวแทนการเดินทางและท่องเที่ยว บริการรถเช่าลีมูซีน และบริการด้านการติดต่อส่ือสาร 

1.4.3 ภาระผูกพันในทรัพย์สินท่ีจะขาย 

ไม่มีภาระค้ำประกันกับสถาบันการเงิน และ/หรือหุ้นกู้ แต่มีพันธะผูกพันในรูปแบบของสัญญาให้เชา่พื้นที่เป�นรายป� 

และสัญญาการบริหารโรงแรมเวสทิน 

 

1.5 มูลค่ารวม วิธีการชำระค่าตอบแทน และเกณฑ์ท่ีใช้กำหนดมลูค่ารวมของรายการ 

1.5.1 มูลค่ารวมของรายการ 

บริษัทฯ จะได้รับเงินจากการเข้าทำธุรกรรมการจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจโรงแรมเวสทินในมูลค่า

ซื้อขายรวมเป�นจำนวนสูงสุดไม่เกิน 494.60 ล้านบาท โดยมูลค่าทางบัญชีของทรัพย์สินที่จะขายตามงบการเงินรวมล่าสุดของ

บริษัทฯ ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2569 เท่ากับ 32.31 ล้านบาท1

2 

1.5.2 วิธีการชำระค่าตอบแทน 

ผู้จะซื้อจะชำระเงินค่าตอบแทนให้แก่บริษัทฯ เป�นจำนวนเงินรวมสูงสุดไม่เกิน 494.60 ล้านบาท ตามวิธีการชำระเงิน

ท่ีจะตกลงกันในวันท่ีโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินท่ีจะขาย โดยราคาซื้อขายบางส่วนจะถูกนำไปชำระค่าเช่าและค่าตอบแทนการเช่า

ท่ีบริษัทฯ ค้างชำระให้แก่เจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดินร่วม  

 

 
2 คิดเฉพาะสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากบริษัทฯ ไม่สามารถโอนขายอาคารและส่ิงปลูกสร้างบนที่ดินตามสัญญาเช่าได้ หากเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วม

กลุ่มที่ 1 และกลุ่มที่ 2 ไม่ยินยอม เนื่องจาก (ก) บริษัทฯ โดนบอกเลิกสัญญาเชา่ที่ดินโดยเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกลุ่มที่ 1 (สัดส่วนรวมร้อยละ 75 

ของกรรมสิทธิ์ที่ดินรวม) ทำใหบ้ริษัทฯ ต้องออกจากพื้นที่และดำเนินการส่งมอบที่ดินคืนในสภาพที่ดินเปล่า และ (ข) ศาลชั้นต้นพิพากษาว่า บริษัทฯ  

ผิดสัญญาเช่าต่อเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกลุ่มที ่2 (สัดส่วนรวมร้อยละ 25 ของกรรมสิทธิ์ที่ดินรวม) เจา้ของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกลุ่มที ่2 จึงมีสิทธิ

บอกเลิกสัญญาเช่า และเมื่อสัญญาเช่าส้ินสุดลง กรรมสิทธิ์ในอาคารจึงตกเป�นของเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกลุ่มที่ 1 และ 2 และให้บริษัทฯ ขนย้าย

ทรัพย์สินและบริวารออกจากอาคารและที่ดิน 
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1.5.3 เกณฑ์ท่ีใช้กำหนดมูลค่ารวมของรายการ 

เป�นราคาท่ีตกลงกันระหว่างผู้จะซื้อและผู้จะขาย ซึ่งเป�นมูลค่าท่ีสูงกว่า (ก) มูลค่าทางบัญชีตามงบการเงินรวมล่าสุด

ของบริษัทฯ สิ้นสุด ณ วันที่ 31 มีนาคม 2569 ซึ่งเท่ากับ 32.31 ล้านบาท2 บวกด้วย (ข) ค่าเช่าและค่าตอบแทนการเช่า          

ท่ีบริษัทฯ ค้างชำระให้แก่เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกลุ่มที่ 1 บวกด้วย (ค) ประมาณการค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการขาย

ทรัพย์สินท่ีจะขาย และการจดทะเบียนสิทธิการเช่า นอกจากน้ี บริษัทฯ พิจารณาสอบทานมูลค่าตลาดของทรัพย์สินโดยอ้างอิง

รายงานประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระท่ีได้รับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. ซึ่งทบทวนมูลค่า

ทรัพย์สิน (เฉพาะสังหาริมทรัพย์) แบบเหมารวมด้วยวิธีต้นทุนทดแทน ลงวันที่ 30 กรกฎาคม 2569 ด้วยวัตถุประสงค์ใช้งาน

ภายในบริษัทฯ ประมาณ 34.11 ล้านบาท (ซึ่งไม่แตกต่างจากมูลค่าทางบัญชีมากนัก) อย่างไรก็ตาม ณ วันที่คณะกรรมการ

บริษัทฯ มีมติในวันที่ 22 กันยายน 2569 บริษัทฯ อยู่ระหว่างดำเนินการประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยวัตถุประสงค์สาธารณะ 

เพ่ือเป�นการสอบทานข้อมูลให้แก่ผู้ถือหุ้น 

 

1.6 การคำนวณมูลค่ารายการ 

1.6.1 มูลค่ารวมและเกณฑ์ท่ีใช้กำหนดมูลค่ารวมของรายการท่ีมีนัยสำคัญ 

มูลค่ารวมที่ใช้ในการคำนวณขนาดรายการของธุรกรรมการจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจโรงแรม         

เวสทินเท่ากับจำนวนสูงสุดไม่เกิน 494.60 ล้านบาท ซึ่งเป�นราคาท่ีตกลงซื้อขายกัน โดยมูลค่ารายการดังกล่าวเป�นมูลค่าสูงสุด 

เมื่อเทียบกับมูลค่าตามบัญชีของทรัพย์สินท่ีจะขาย และราคาประเมินของทรัพย์สินท่ีจะขาย โดยท่ี 

- มูลค่าตามบัญชีของทรัพย์สินท่ีจะขาย (ทรัพย์สินท่ีใช้ในการดำเนินธุรกิจโรงแรมเวสทิน) ตามงบการเงินรวมล่าสุดของ

บริษัทฯ สิ้นสุด ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2569 เท่ากับ 32.31 ล้านบาท 

- มูลค่าตามราคาประเมินของทรัพย์สนิท่ีจะซื้อขาย เท่ากับ 34.11 ล้านบาท อ้างอิงรายงานประเมินราคาทรัพย์สินของ

ผ ู ้ประเมินราคาทรัพย์ส ินอิสระที ่ได ้ร ับความเห็นชอบจากสำนักงาน ก.ล.ต. ซ ึ ่งทบทวนมูลค่าทรัพย์สิน 

(สังหาริมทรัพย์) แบบเหมารวมด้วยวิธีต้นทุนทดแทน ลงวันที่ 30 กรกฎาคม 2569 ด้วยวัตถประสงค์ใช้งานภายใน

บริษัทฯ อย่างไรก็ตาม ณ วันที่คณะกรรมการบริษัทฯ มีมติในวันที่ 22 กันยายน 2569 บริษัทฯ อยู่ระหว่าง

ดำเนินการประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยวัตถุประสงค์สาธารณะ เพ่ือเป�นการสอบทานข้อมูลให้แก่ผู้ถือหุ้น2

3 

โดยสรุป มูลค่ารวมของธุรกรรมการจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจโรงแรมเวสทินที่ใช้ในการคำนวณ

ขนาดรายการ เท่ากับจำนวนสูงสุดไม่เกิน 494.60 ล้านบาท ซึ ่งเป�นมูลค่าสูงสุดที่คำนวณจาก (ก) ราคาที่ตกลงซื้อขาย          

(ข) มูลค่าตามบัญชีของทรัพยส์ินที่จะขาย (ค) ราคาประเมินของสนิทรัพย์ (มูลค่าตามราคาตลาด) ซึ่งตามประกาศรายการที่มี

นัยสำคัญ กำหนดให้การคำนวณมูลค่ารายการต้องใช้มูลค่าตามข้อ (ก) หรือ (ข) หรือ (ค) แล้วแต่จำนวนใดจะสูงกว่า 

อน่ึง เมื่อพิจารณาผลการดำเนินงานตามงบการเงินรวมของบริษัทฯ ในรอบระยะเวลา 12 ไตรมาสล่าสุด ตั้งแตไ่ตรมาส

ท่ี 2 ป� 2566 - ไตรมาสท่ี 1 ป� 2569 บริษัทฯ มีผลขาดทุนรวมเท่ากับ 3,245.72 ล้านบาท และการเข้าทำรายการในครั้งน้ีอาจจะ

ส่งผลลบต่อผลการดำเนินงานของบริษัทฯ ในทางอ้อม ดังน้ัน จึงอาจเข้าข่ายการเข้าทำรายการท่ีมีนัยสำคัญ กรณีพิเศษ 

ดังนั้น ธุรกรรมการจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจโรงแรมเวสทินถือเป�นรายการที่มีนัยสำคัญ ประเภท

รายการจำหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ กรณีพิเศษ ตามประกาศรายการที่มีนัยสำคัญ โดยมีขนาดรายการสูงสุดเท่ากับร้อยละ 4.11 

ตามเกณฑ์มูลค่ารวมสิ่งตอบแทน (เป�นมูลค่าสูงสุดที่คำนวณจากมูลค่าของสิ่งตอบแทนตามราคาซื้อขาย) ซึ ่งเป�นเกณฑ์          

ที่คำนวณขนาดรายการได้สงูสุดจากงบการเงินรวมฉบับล่าสุดที่ผ่านการสอบทานแล้วจากผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ สำหรบังวด 

 
3 ทั้งนี้ ตามรายงานประเมินราคาทรัพย์สินของบริษัท เอ็น แอนด์ เอ แอพไพรซัล จำกัด ซ่ึงเป�นผู้ประเมินราคาทรัพย์สินอิสระที่ได้รับความเห็นชอบ

จากสำนกังาน ก.ล.ต. ลงวันที่ 30 กันยายน 2569 โดยมวีัตถุประสงค์สาธารณะ เท่ากับ 118.00 ล้านบาท (ป�ดเศษ) ซ่ึงประเมินด้วยวธิีต้นทุน 
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3 เดือน สิ้นสุด วันท่ี 31 มีนาคม 2569  โดยบริษัทฯ ไม่มีการเข้าทำรายการต่างๆ ท่ีมีความเก่ียวข้องกันหรืออยู่ภายใต้โครงการ

เดียวกันที่เกิดขึ ้นในรอบระยะเวลา 12 เดือนก่อนวันที่คณะกรรมการบริษัทฯ จะมีมติให้นำเสนอต่อที่ประชุมผู ้ถือหุ้น         

เพ่ือพิจารณาอนุมัติการเข้าทำรายการในครั้งน้ี 

ทั้งนี้ ขนาดรายการสูงสุดที่คำนวณได้ตามประกาศรายการที่มีนัยสำคัญน้อยกว่าร้อยละ 10 บริษัทฯ จึงไม่มีหน้าท่ี

เป�ดเผยสารสนเทศการทำรายการดังกล่าวต่อตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  

รายละเอียดการคำนวณขนาดรายการท่ีมีนัยสำคัญ มดีังน้ี 

ธุรกรรมการจำหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินที่เก่ียวเน่ืองกับธุรกิจโรงแรมเวสทิน 

เกณฑ์การคำนวณขนาดรายการ วิธีการคำนวณ ขนาดรายการ (ร้อยละ) 

1. เกณฑ์มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ (NA) ไม่สามารถคำนวณได้ เนื่องจากเป�นการจำหน่ายทรัพย์สิน  

มิใช่การจำหน่ายหุ้น  

- 

2. เกณฑ์กำไรสุทธ ิ ไม่สามารถคำนวณได้ เนื่องจากเป�นการจำหน่ายทรัพย์สิน  

มิใช่การจำหน่ายหุ้น  

- 

3. เกณฑ์มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทน = มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทนที่ได้รับ / สินทรัพย ์รวมของบริษัทฯ 

= 494.60 ล้านบาท1/ / 12,024.64 ล้านบาท 

4.11% 

4. เกณฑ์มูลค่าของหลักทรัพย ์ ไม่สามารถคำนวณได้ เนื ่องจากบริษัทฯ ไม่มีการออกหลักทรัพย์ใหม่

สำหรับการเข้าทำรายการนี้ 

- 

เกณฑ์สูงสุด ตามเกณฑ์มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน 4.11% 

หมายเหตุ: 1/ เป�นมูลค่าสูงสุดที่คำนวณจาก (ก) ราคาที่ตกลงซื้อขาย (ข) มูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ที่จำหน่าย (ค) ราคาประเมินของ

สินทรัพย์ (มูลค่าตามราคาตลาด) ซ่ึงเป�นไปตามประกาศรายการที่มีนัยสำคัญ 

 

1.6.2 วิธีการคำนวณมูลค่ารายการตามหลักเกณฑ์การทำรายการที่เกี่ยวโยงกัน มูลค่ารายการสูงสุดที่คำนวณได้ 

และหน้าท่ีท่ีบริษัทต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ 

สำหรับธุรกรรมการจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินที่เกี ่ยวเนื่องกับธุรกิจโรงแรมเวสทิน ถือเป�นรายการที่เกี่ยวโยงกัน            

ตามประกาศรายการที่เกี ่ยวโยงกัน โดยมีขนาดของรายการที่เกี่ยวโยงกันเท่ากับจำนวนสูงสุดไม่เกิน 494.60 ล้านบาท          

หรือเท่ากับร้อยละ 124.12 ของมูลค่าสินทรัพย์สุทธิของบริษัทฯ คำนวณจากงบการเงินรวมฉบับล่าสุดท่ีผ่านการสอบทานแล้ว

จากผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ สำหรับงวด 3 เดือน สิ้นสุดวันท่ี 31 มีนาคม 2569 ซึ่งมีมูลค่ารายการตั้งแต่ 20.00 ล้านบาทข้ึนไป 

หรือตั้งแต่ร้อยละ 3 ของสินทรัพย์สุทธิขึ้นไป โดยบริษัทฯ ไม่มีรายการที่เกี่ยวโยงกันรายการอื่นกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันหรือ          

ผู้ท่ีเก่ียวข้องท่ีถือเป�นกลุ่มเดียวกัน ซึ่งเกิดข้ึนภายในรอบระยะเวลา 6 เดือนก่อนวันท่ีคณะกรรมการบริษัทฯ จะมีมติให้นำเสนอ

ต่อท่ีประชุมผู้ถือหุ้นเพ่ือพิจารณาอนุมัติการทำรายการในครั้งน้ี  

ดังนั้น บริษัทฯ จึงมีหน้าที่ต้องเป�ดเผยสารสนเทศเกี่ยวกับการเข้าทำรายการที่เกี่ยวโยงกันดังกล่าวต่อตลาดหลักทรัพย์ฯ 

แต่งตั้งท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเพ่ือแสดงความเห็นต่อผู้ถือหุ้น ตลอดจนขออนุมัติการเข้าทำรายการดังกล่าวต่อท่ีประชุมผู้ถือหุ้น

ของบริษัทฯ โดยต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง  

โดยไมน่ับส่วนของผู้ถือหุ้นที่มีส่วนได้เสีย และในกรณีที่คณะกรรมการตรวจสอบหรือที่ปรึกษาทางการเงินอิสระแสดงความเห็นว่า 

บริษัทฯ ไม่สมควรเข้าทำรายการท่ีเก่ียวโยงกัน ต้องไม่มีผู้ถือหุ้นคนใดคนหน่ึงหรือหลายคนซึ่งถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียงรวมกัน

ตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึ้นไปของจำนวนสิทธิออกเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงคัดค้านการทำรายการ           

ที่เกี่ยวโยงกันดังกล่าว รวมทั้งบริษัทฯ จะต้องรายงานความคืบหน้าการทำรายการตามที่ได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหุ้น 

จนกว่าจะทำรายการแล้วเสร็จหรือยกเลิกการทำรายการ (แล้วแต่กรณี) 

รายละเอียดการคำนวณขนาดรายการ มีดังน้ี 
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เกณฑ์การคำนวณขนาดรายการ 

ขนาดรายการที่เกี่ยวโยงกันสูงสุด 494.60 ล้านบาท 

- เช่นเดียวกับข้อ 1.6.1 - ซึ่งเป�นมูลค่าสูงสุดที่คำนวณจาก (ก) ราคาที่ตกลง 

ซื้อขาย (ข) มูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ที่จำหน่าย (ค) ราคาประเมินของ

สินทรัพย์ (มูลค่าตามราคาตลาด) 

สินทรัพย์สุทธิของบริษัทฯ และบริษัทย่อย ตามงบการเงินรวม

ล่าสุดของบริษัทฯ ส้ินสุด ณ วันที่ 31 มีนาคม 2569 

398.47 ล้านบาท 

(คำนวณจาก สินทรัพย์รวมจำนวน 12,024.64 ล้านบาท - หนี้สินรวมจำนวน 

11,555.37 ล้านบาท – ส่วนของผู้มีส่วนได้เสียที่ไม่มีอำนาจควบคุมของ

บริษัทย่อยจำนวน 70.79 ล้านบาท) 

เกณฑ์สูงสุดที่ใช้ในการพิจารณาขนาดรายการที่เก่ียวโยงกันในครั้งน้ี คือมูลค่ารายการสูงสุดระหว่าง: 

มูลค่ามากกว่าหรือเท่ากับ  20.00 ล้านบาท 

หรือ ขนาดรายการมากกว่าหรือเท่ากับ ร้อยละ 3.00 ของมูลค่า

สินทรัพย์สุทธิของบริษัทฯ 

ร้อยละ 3.00 x 398.47 ล้านบาท = 11.95 ล้านบาท 

ดังน้ัน เกณฑ์สูงสุดที่ใช้ในการพิจารณารายการที่เก่ียวโยงกัน 20.00 ล้านบาท 

ขนาดรายการที่เก่ียวโยงกัน:  

ธุรกรรมการจำหน่ายไปซ่ึงทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจโรงแรม

เวสทิน (ซ่ึงมิใช่การให้ความช่วยเหลือทางการเงิน) 

ไม่เกิน 494.60 ล้านบาท 

หรือ คิดเป�น ร้อยละ 124.12 ของมูลค่าสินทรัพย์สุทธิของบริษัทฯ 

1.7 แผนการใช้เงินท่ีได้รับจากการทำรายการ 

บริษัทฯ จะนำเงินท่ีได้รับสุทธิจากการเข้าทำรายการในครั้งน้ี เพ่ือใช้เป�นส่วนหน่ึงของการชำระหน้ีคงค้าง ซึ่งบริษัทฯ 

จะพิจารณาจัดสรรการชำระหน้ีตามความเหมาะสมตอ่ไป และ/หรือใช้เป�นกระแสเงินสดหมุนเวียนภายในกิจการ โดยข้ึนอยูกั่บ

สถานการณ์ในขณะน้ัน  

 

1.8 ความเห็นของผู้เชี่ยวชาญอิสระ 

1.8.1 ผู้ประเมินราคาสินทรัพย์ 

บริษัทฯ ได้แต่งตั้งบริษัท เอ็น แอนด์ เอ แอพไพรซัล จำกัด เป�นผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน เพ่ือประเมินราคาทรัพย์สิน

ท่ีจะขาย (สังหาริมทรัพย์) ในครั้งน้ี 

ท้ังน้ี ผู้ประเมินราคาทรัพย์สินไม่ได้ถือหุ้นในบริษัทฯ และไม่มีความสัมพันธ์กับบริษัทฯ และผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน

ยินยอมให้เผยแพร่รายงานการประเมินมูลค่าทรัพย์สินแก่ผู้ถือหุ้น 

1.8.2 ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 

บริษัทฯ ได้แต่งตั้งบริษัท แคปป�ตอล แอ๊ดแวนเทจ จำกัด เป�นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ เพ่ือให้ความเห็นต่อผู้ถือหุ้น

ของบริษัทฯ เก่ียวกับความสมเหตุสมผล ประโยชน์และความเสี่ยง ความเป�นธรรมของราคาและเง่ือนไขของการเข้าทำรายการ

ท่ีเก่ียวโยงกัน ท้ังน้ี รายงานความเห็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระเก่ียวกับการเข้าทำรายการในครั้งน้ีได้แนบมาพร้อมกับหนังสือ

เชิญประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ครั้งท่ี 2/2569 

อน่ึง ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไม่ได้ถือหุ้นในบริษัทฯ และไม่มีความสัมพันธ์กับบริษัทฯ และท่ีปรึกษาการเงินอิสระ

ยินยอมให้เผยแพร่รายงานท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระแก่ผู้ถือหุ้น 
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1.9 สรุปสาระสำคัญของสัญญาท่ีเกี่ยวข้องท่ีสำคัญ 

โปรดดูรายละเอียดในข้อ 1.3.5 

 

1.10 ข้อพิพาททางกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกับการทำรายการ หรือสินทรัพย์ท่ีจะเข้าทำรายการ 

บริษัทฯ มีข้อพิพาททางกฎหมายท่ีเก่ียวกับท่ีดินท่ีเป�นท่ีตั้งของทรัพย์สินท่ีจะขายตามรายละเอียดในข้อ 1.3.2 

 

1.11 ข้อมูลอ่ืนท่ีอาจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้ลงทุนอย่างมนีัยสำคัญ 

ภายหลังจากท่ีเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกลุ่มที่ 1 (สัดส่วนรวมร้อยละ 75 ของกรรมสิทธิ์ที่ดินรวม) ได้แจ้งยกเลิก

สัญญาเช่าที่ดินที่เป�นที่ตั้งของอาคารโรงแรมเวสทิน และพื้นที่ให้เช่าสำหรับห้างสรรพสินค้าโรบินสัน (ติดกับส่วนของโรงแรม 

เวสทิน) บริษัทฯ จะต้องทำการรื้อถอนอาคารและสิ่งปลูกสร้างและปรับสภาพท่ีดินให้อยู่ในสภาพท่ีเรียบร้อยภายในไม่เกิน 120 วัน 

นับแต่วันที่สัญญาเป�นอันเลิกกัน โดยบริษัทฯ เป�นผู้รับผิดชอบค่ารื้อถอนไม่ว่าโดยฝ่ายใดจะเป�นผู้ดำเนินการก็ตาม ดังน้ัน  

บริษัทฯ จึงไม่สามารถใช้ประโยชน์และมีรายได้จากธุรกิจโรงแรมเวสทิน และธุรกิจให้เช่าพื้นท่ีแก่ห้างสรรพสินค้าโรบินสัน            

อีกต่อไป 

โดยสรุป 

(1) หากบริษัทฯ เข้าทำรายการในครั้งนี้ จะทำให้บริษัทฯ ได้เงินสดเข้ามาจำนวนสูงสุดไม่เกิน 494.60 ล้านบาท       

เพื ่อใช้ในการชำระค่าเช่าและค่าตอบแทนการเช่าค้างชำระที ่มีต่อเจ้าของกรรมสิทธิ ์ที ่ดินร่วมกลุ่มที ่ 1                

และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ รวมท้ังยุติคดีความท่ีมีต่อเจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดินร่วมกลุ่มท่ี 2 (สัดส่วนรวมร้อยละ 25 ของ

กรรมสิทธ์ิท่ีดินรวม)  

(2) หากบริษัทฯ ไม่เข้าทำรายการในครั้งนี้ บริษัทฯ จะต้องยุติกิจการโรงแรมจากการยกเลิกสัญญาเช่าที่ดินของ

เจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดินร่วมกลุ่มท่ี 1 (สัดส่วนรวมร้อยละ 75 ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินรวม) ทำให้ไม่มีรายได้จากธุรกิจ

โรงแรมเวสทิน และธุรกิจให้เช่าพ้ืนท่ีแก่ห้างสรรพสินค้าโรบินสัน บริษัทฯ ยังคงต้องชำระค่าเช่าและค่าตอบแทน

การเช่าค้างชำระให้แก่เจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดินร่วมกลุ่มท่ี 1 ภาระค่าใช้จ่ายในการรื้อถอนอาคารและสิ่งปลูกสร้าง

ทั้งหมดบนที่ดินดังกล่าว และคดีความกับเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินร่วมกลุ่มที่ 2 (สัดส่วนรวมร้อยละ 25 ของ

กรรมสิทธ์ิท่ีดินรวม) ยังคงดำเนินต่อไปในกระบวนการของศาลอุทธรณ์และศาลฎีกา 

 

1.12 รายชื่อของบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน และความสัมพันธ์ของบุคคลท่ีเกีย่วโยงกัน 

อ้างอิงรายช่ือผู้ถือหุ้นท่ีมีสิทธิเข้าร่วมประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ครั้งท่ี 2/2569 มาจากการป�ดสมุดทะเบียน

ผู้ถือหุ้น (XM) ล่าสุดของบริษัทฯ ณ วันที่ 9 ตุลาคม 2569 ซึ่ง BTS ถือหุ้นในบริษัทฯ จำนวน 1,700,000,000 หุ้น คิดเป�น 

ร้อยละ 18.20 ของจำนวนหุ้นที่ออกและชำระแล้วทั้งหมดของบริษัทฯ BTS จึงเป�นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ และถือเป�น

บุคคลท่ีเก่ียวโยงกันของบริษัทฯ ตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกัน 
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2. แผนการดำเนินธุรกิจ (Business Plan) ท่ีเกี่ยวข้องกับการทำรายการ 

2.1 นโยบายและแผนการดำเนินธุรกจิท่ีเกี่ยวข้องกับการทำรายการ และกรอบระยะเวลาโดยสังเขป 

บริษัทฯ จะดำเนินการขายทรัพย์สนิท่ีจะขายให้แล้วเสรจ็ภายในป� 2569 โดยมีกรอบระยะเวลาโดยสังเขปดังน้ี 

กรอบเวลา รายละเอียด 

วันที่ 22 กันยายน 2569 คณะกรรมการของบริษัทฯ มีมติเห็นชอบให้นำเสนอต่อที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ คร้ังที่ 2/2569 

เพื่ออนุมัติการเข้าทำรายการ 

วันที่ 10 พฤศจกิายน 2569 ประชุมวิสามัญผู้ถอืหุ้นของบริษัทฯ คร้ังที่ 2/2569 เพื่ออนุมัติการเข้าทำรายการ 

ภายในเดือนพฤศจิกายน 2569 - ลงนามในสัญญาจะซ้ือจะขาย และเร่ิมกระบวนการขาย 

- บริษัทฯ ดำเนินการประกาศโอนกรรมสิทธิ์ในอาคารโรงแรมเวสทินให้แก่ผู้จะซื้อตามหลักเกณฑ์ วิธีการ 

และระยะเวลาที่กฎหมายกำหนด 

ภายในป� 2569 ดำเนินการตามเง่ือนไขบังคับก่อนครบถว้นและโอนกรรมสิทธิ์ของทรัพย์สินที่จะขาย 

ท้ังน้ี ภายหลังการเข้าทำรายการ บริษัทฯ จะไม่มรีายได้จากธุรกิจโรงแรมเวสทิน อีกต่อไป โดยรายไดห้ลักจะมาจาก  

(1) รายได้จากธุรกิจโรงแรมอ่ืน ๆ ท่ีมีอยู่ในป�จจุบัน ได้แก่ โรงแรมเชอราตัน หัวหิน ปราณบุรี วิลล่า (Sheraton Hua 

Hin Pranburi Villas) จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ 

(2) รายได้จากธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือพักอาศัย และพ้ืนท่ีค้าปลีกในโครงการต่าง ๆ ท่ีอยู่ระหว่างการขาย 

โดย ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2569 มีห้องชุดรอการขายคงเหลือดังน้ี โครงการไฮด์ สุขุมวิท 11 จำนวน 75 ห้องชุด, 

โครงการหัวหิน บลู ลากูน รีสอร์ท จำนวน 1 ห้องชุด, และโครงการอมาธารา เรสซิเดนเซส ระยอง จำนวน            

9 ห้องชุด 

(3) รายได้ค่าเช่าจากโครงการเดอะ เทรนดี้ คอนโดมิเนียม, โครงการไฮด ์สุขุมวิท 11 เป�นต้น 

(4) รายได้อื่น เช่น รายได้จากอาหารและเครื่องดื่มของร้านอาหาร และรายได้จากการขายที่ดินโครงการรอพฒันา 

จังหวัดระยอง เป�นต้น 

(5) ส่วนแบ่งเงินลงทุนในโครงการไฮด ์เฮอริเทจ ทองหล่อ และท่ีดินเปลา่ โครงการเจรญินคร (กิจการร่วมค้า) 

โดยโครงสร้างรายได้ของบริษัทฯ จะเป�นดังน้ี  

โครงสร้างรายได้ ก่อนทำรายการ (รวมโรงแรมเวสทิน)  ไม่รวมโรงแรมเวสทิน 

ป� 2566 ป� 2567 ป� 2568 ไตรมาส 1/2569  ไตรมาส 1/2569 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ  ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม 

- โรงแรมเวสทิน 

- โรงแรมอ่ืนๆ1/ 

 

682 

1,724 

 

25 

62 

 

721 

1,809 

 

26 

66 

 

622 

1,364 

 

29 

63 

 

179 

441 

 

27 

67 

  

- 

441 

 

- 

92 

รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม 2,406 87 2,530 92 1,986 92 620 94  441 92 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 169 6 55 2 25 1 - -  - - 

รายได้ค่าเช่า 46 2 52 2 44 2 15 2  14 3 

เงินป�นผลรับ 11 - 11 - 6 - 6 1  6 1 

รายได้อ่ืน2/ 133 5 101 4 114 5 19 3  18 4 

รวมรายได้ท้ังส้ิน 2,765 100 2,749 100 2,175 100 660 100  479 100 

หมายเหตุ: 1/ รวมรายได้จากโรงแรม รอยัล ออคิด เชอราตัน ริเวอร์ไซด์ กรุงเทพฯ 

2/ รายได้อื่น ประกอบด้วย รายได้ค่าบริหารจัดการ ดอกเบี้ยรับ รายได้สปา รายได้จากการยกเลิกสัญญา และอื่นๆ 
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2.2 การวิเคราะห์สภาวะการตลาดและการแข่งขัน รวมถึงโอกาสทางธรุกิจ 

ไม่มี เนื ่องจากเป�นการจำหน่ายทรัพย์สินทั ้งหมดที ่ใช้การดำเนินธุรกิจโรงแรมเวสทิน เพื ่อลดความเสียหาย             

หากไม่ดำเนินการใด ๆ    

โปรดดูภาวะอุตสาหกรรม และความเสีย่งของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์และธุรกิจโรงแรม ในแบบ 56-1 (One Report) 

ป� 2568 ของบริษัทฯ 

 

2.3 ป�จจัยความเสี่ยงหรือเหตุการณ์ท่ีอาจส่งผลกระทบให้ไม่สามารถดำเนินการได้ตามแผน 

(1) บริษัทฯ ไม่ได้รับอนุมัติจากท่ีประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ 

(2) RABBIT มีการเปลี่ยนแปลงเง่ือนไขต่าง ๆ อย่างมีนัยสำคัญไปจากท่ีบริษัทฯ ได้รับอนุมัติจากท่ีประชุมผู้ถือหุ้น 

(3) บริษัทฯ และผู้จะซื้อ ไม่สามารถปฏิบัติตามเง่ือนไขบังคับก่อนของสัญญาจะซื้อจะขายได้ครบถ้วน หรือไม่ได้รับ

การสละสิทธ์ิจากผู้จะซื้อ 

(4) บริษัทฯ และผู้จะซื้อ ไม่สามารถปฏิบัติตามข้อตกลงกระทำการในวันโอนกรรมสิทธิ์ของสัญญาจะซื้อจะขาย          

ได้ครบถ้วน 

 

2.4 แผนรองรับกรณีไม่สามารถเข้าทำรายการได้สำเร็จ รวมท้ังผลกระทบท่ีอาจเกิดขึ้น 

บริษัทฯ จะดำเนินการต่อเนื่องอย่างถงึที่สุดในการจัดหากระแสเงินสดเพื่อใช้ในการชำระหนี้ค่าเช่าและค่าตอบแทน

การเช่าที่ค้างชำระ และประนีประนอม และ/หรือจัดหาผู้ลงทุน แหล่งทุนใหม่เข้ามา เพื่อคงสิทธิในการใช้ประโยชน์จาก

ทรัพย์สินท่ีใช้ในการดำเนินธุรกิจโรงแรมเวสทินอันเป�นทรัพย์สินท่ีสร้างรายได้หลักให้แก่บริษัทฯ  

อย่างไรก็ตาม จากป�ญหาการขาดสภาพคล่องและมีหนี้คงค้างจำนวนมาก จึงมิได้ดำเนินการได้ง่ายนักและภายใต้

ระยะเวลาที่ต้องดำเนินการอย่างเร่งด่วน จึงจะส่งผลกระทบต่อการดำเนินงานต่อเนื่อง การสูญเสียรายได้หลัก เนื่องจากต้อง

ส่งคืนพ้ืนท่ีและยุติการดำเนินงานของโรงแรมเวสทิน และธุรกิจท่ีเก่ียวข้อง  

 

3. ความเห็นของคณะกรรมการบริษัทเกี่ยวกับการตกลงเข้าทำรายการ 

คณะกรรมการบริษัทฯ (รวมคณะกรรมการตรวจสอบ โดยบริษัทฯ ไม่มีกรรมการท่ีมีส่วนได้เสียกับการธุรกรรมในครั้งน้ี) 

ได้พิจารณาแล้วเห็นว่า การขายทรัพย์สินที่จะขาย ซึ่งตั้งอยู่บนที่ดินที่มีข้อพิพาททางกฎหมายและอยู่ใระหว่างกระบวนการ

อุทธรณ์ต่อศาลอุทธรณ์ ประกอบกับผู้ให้เช่ามีหนังสือบอกกล่าวยกเลิกสัญญาเช่าที่ดิน จึงทำให้บริษัทฯ จำเป�นต้องเร่งแก้ไข

ป�ญหาอย่างเร่งด่วน เพื่อลดผลกระทบที่จะเกิดขึ้น จึงมีความสมเหตุสมผล และเป�นไปด้วยประโยชน์สูงสุดของบริษัทฯ และ      

ผู้ถือหุ้นดังน้ี 

ความสมเหตสุมผลและผลประโยชน์ของการทำรายการ  

คณะกรรมการบริษัทฯ (รวมคณะกรรมการตรวจสอบ โดยไม่มีกรรมการที่มีส่วนได้เสีย) พิจารณาด้วยความรอบคอบ         

ทุกด้านแล้วเห็นว่า ด้วยสถานการณ์ป�จจุบันบริษัทฯ มี 2 ทางเลือกหลัก คือ (ก) การจำหน่ายทรัพย์สิน หรือ (ข) ใช้งานทรัพย์สิน

ตามสภาพที่เป�นอยู่ จนกว่าจะเข้าสู่กระบวนการรื้อถอน และ/หรือ การฟ้องบังคับโดยเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดิน ซึ่งทางเลือก              

(ข) มีความสุ่มเสี่ยง ไม่เป�นผลดีต่อบริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายที่บานปลาย และการเจรจากับเจ้าของกรรมสิทธิ์ที ่ดินจำเป�นต้องมี            

สภาพคล่องทางการเงินที่เพียงพอ ดังนั ้น ทางเลือกที่ (1) จึงมีความเหมาะสม และสมเหตุสมผลต่อสถานะของบริษัทฯ                  

ณ ป�จจุบัน ซึ่งการเข้าทำธุรกรรมการจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินที่เกี่ยวเนื่องกับธุรกิจโรงแรมเวสทินจะเป�นประโยชน์สูงสุด            
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ในหลากหลายด้าน และเป�นการแก้ไขป�ญหาแบบเบ็ดเสรจ็ กล่าวคือ บริษัทฯ สามารถขายทรพัย์สินท่ีมีกรณีพิพาท ลดภาระค่าเช่า

และค่าตอบแทนการเช่าที่ค้างชำระ และสามารถยุติคดีความที่มีอยู่ โดยที่บริษัทฯ สามารถนำกระแสเงินสดที่ได้มาเสริม  

สภาพคล่อง และ/หรือชำระภาระหน้ีคงค้างท่ีมีอยู่เป�นจำนวนมาก 

อนึ่ง การเข้าทำรายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันในครั้งนี้ ทำให้บริษัทฯ กำหนดระยะเวลาที่จะได้รับเงินที่ชัดเจน           

และเร่งด่วนภายใต้สถานการณ์ที่บริษัทฯ มิอาจรอช้าได้ อีกทั้งยังได้ประโยชน์จากการท่ีมีกระแสเงินสดเข้ามาใช้จ่ายค่าเช่า           

และค่าตอบแทนการเช่าท่ีค้างชำระ, การยุติคดีข้อพิพาททางกฎหมายซึ่งบริษัทฯ มีข้อเสียเปรียบ เน่ืองจาก RABBIT มีศักยภาพ

และความน่าเช่ือถือท่ีสามารถให้ความเช่ือมั่นในการเข้าทำธุรกรรมให้แล้วเสร็จได้ภายในกรอบระยะเวลาและเง่ือนไขท่ีอาจเป�น

ข้อจำกัด หากทำรายการกับบุคคลภายนอกรายอ่ืน 

ความเสีย่งหรือผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนจากการทำรายการ 

คณะกรรมการบริษัทฯ (รวมคณะกรรมการตรวจสอบ โดยไม่มีกรรมการท่ีมีส่วนได้เสีย) พิจารณาว่า บริษัทฯ ไม่มีความ

เสี่ยงจากการเข้าทำธุรกรรมในครั้งน้ี แต่ในทางกลับกันบริษัทฯ จะได้รับประโยชน์จากการลดความเสี่ยงท่ีจะเกิดข้ึนจากผลของ

คดีในอดีตและท่ีอาจจะเกิดข้ึนในอนาคตจากการค้างชำระค่าเช่าและด้วยประโยชน์อ่ืนๆ ตามท่ีกล่าวไว้แล้วข้างต้น  

ความเหมาะสมของราคาและเง่ือนไขการทำรายการ 

คณะกรรมการบริษัทฯ (รวมคณะกรรมการตรวจสอบ โดยไม่มีกรรมการที่มีส่วนได้เสีย) มีความเห็นว่าราคาซื้อขาย            

มีความเหมาะสมโดยเป�นราคาที่สูงกว่ามูลค่าทางบัญชีและค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งได้ประโยชน์จากการรวมค่าเช่าและ

ค่าตอบแทนการเช่าที่ค้างชำระไว้ในราคาซื้อขาย นอกจากนี้ยังได้สอบทานมูลค่าทางบัญชีกับราคาประเมินทรัพย์สินแลว้ด้วย 

ส่วนเง่ือนไขการทำรายการเป�นประโยชน์ต่อบริษัทฯ ตามท่ีกล่าวไว้แล้วข้างต้น 

 

4. คำรับรองของคณะกรรมการบริษัท  

คณะกรรมการบริษัทฯ ได้พิจารณาตรวจสอบข้อมูลในการเข้าทำรายการด้วยความระมัดระวังแล้ว และเห็นว่าการเข้า

ทำรายการมีความสมเหตุสมผล และเป�นประโยชน์สูงสดุต่อบริษัทฯ และผู้ถือหุ้น ภายใตภ้าวะวิกฤตท่ีเป�นอยูใ่นป�จจุบัน ตามท่ี

กล่าวไว้แล้วข้างต้น 

ท้ังน้ี ในการพิจารณาการเข้าทำธุรกรรมการจำหน่ายไปซึ่งทรัพย์สนิท่ีเก่ียวเน่ืองกับธุรกิจโรงแรมเวสทินซึ่งเข้าข่ายเป�น

รายการที่เกี่ยวโยงกัน กรรมการทั้งหมดของบริษัทฯ ทั้ง 9 คน ไม่มีส่วนได้เสียแต่อย่างใด ดังนั้น การประชุมคณะกรรมการ

บริษัทฯ ในการอนุมัติรายการดังกล่าวจึงประกอบด้วยกรรมการที่ไม่มีส่วนได้เสียทั้งหมด อันได้แก่ กรรมการอิสระทั้ง 3 ราย 

และกรรมการอ่ืนอีก 3 ราย 

 

5. ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรือกรรมการของบริษัทท่ีแตกต่างจากความเห็นของคณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการตรวจสอบมีความเห็นสอดคล้องกับความเห็นของคณะกรรมการบริษัทฯ ส่วนนายอมรินทร์ นฤหล้า 

กรรมการอ่ืน 1 ราย งดออกเสียง 

 

 



สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 2 

ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 
เกีย่วกบัรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

(ประกอบการพจิารณาวาระที ่2 ของการประชมุวสิามัญผูถ้อืหุน้ครัง้ที ่2/2569) 

ของ 

บรษิทั แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์
พรอพเพอรต์ ี ้จ ากดั (มหาชน) 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

บรษิทั แคปปิตอล แอด๊แวนเทจ จ ากดั

19 ตลุาคม 2569 



 

 

Capital Advantage Co., Ltd. 
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ที ่068/2569 

 

วันที ่19 ตุลาคม 2569 

 

เรือ่ง ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับรายการที่เกี่ยวโยงกัน ของบรษัิท แกรนด์ แอสเสท  

โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

 

เรยีน ผูถ้อืหุน้ 

 บรษัิท บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

 

เอกสารแนบ: 1) การวเิคราะหผ์ลการด าเนนิงาน และฐานะทางการเงนิ ตามงบการเงนิรวมของบรษัิท แกรนด ์ 

แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน)  

 

- ภาพรวมการประกอบธรุกจิและผลการด าเนนิงานของบรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด 

(มหาชน) สามารถดไูดจ้าก www.set.or.th และ www.grandeasset.com 

- ภาพรวมการประกอบธรุกจิ และผลการด าเนนิงานของบรษัิท แรบบทิ โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) สามารถดูไดจ้าก 

www.set.or.th และ www.rabbitholdings.co.th 

 

อา้งถงึ: 1) มตทิีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

ครัง้ที ่8/2569 ซึง่ประชมุเมือ่วันที ่22 กันยายน 2569  

2) สารสนเทศเกีย่วกับรายการที่เกี่ยวโยงกันของบรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพ

เพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) ลงวันที ่22 กันยายน 2569 

3) หนังสอืชีแ้จงต่อตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทยของบรษัิท แรบบทิ โฮลดิง้ส ์ จ ากัด (มหาชน) 

ลงวันที ่23 กันยายน 2569 

4) แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี/รายงานประจ าปี (แบบ 56-1 One Report) ของบรษัิท แกรนด ์

แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) สิน้สดุวันที ่31 ธันวาคม 2566 - 2568 

5) งบการเงนิทีต่รวจสอบแลว้โดยผูส้อบบัญชรีับอนุญาตของบรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์

พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) ส าหรับงวด 12 เดอืน สิน้สดุวันที ่31 ธันวาคม 2566 – 2568 และ

งบการเงนิทีส่อบทานแลว้ลา่สดุส าหรับงวด 3 เดอืน สิน้สดุวันที ่31 มนีาคม 2569 

6) แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี/รายงานประจ าปี (แบบ 56-1 One Report) ของบรษัิท แรบบทิ 

โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) สิน้สดุวันที ่31 ธันวาคม 2566 – 2568 

7) งบการเงนิทีต่รวจสอบแลว้โดยผูส้อบบัญชรีับอนุญาตของบรษัิท แรบบทิ โฮลดิง้ส ์ จ ากัด 

(มหาชน) ส าหรับงวด 12 เดอืน สิน้สดุวันที ่31 ธันวาคม 2566 – 2568 และงบการเงนิทีส่อบทาน

แลว้ล่าสดุส าหรับงวด 6 เดอืน สิน้สดุวันที ่30 มถินุายน 2569 

8) รายงานประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ (สงัหารมิทรัพย)์ ของโรงแรมเวสทนิ แกรนด ์สขุมุวทิ โดยบรษัิท 

เอ็น แอนด ์เอ แอพไพรซลั จ ากัด เลขที ่26-B09106 ลงวันที ่30 กันยายน 2569 ดว้ยวัตถปุระสงค์

สาธารณะ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่2/64 

 

9) ค าพพิากษาศาลแพ่งมนีบรุ ีวันที ่19 มกราคม 2567 คดหีมายเลขด าที ่พ 738/2565 คดหีมายเลข

แดงที ่พ 112/2567 

10) ค าพพิากษาศาลแพ่งกรุงเทพใต ้ วันที ่ 16 ตลุาคม 2567 คดหีมายเลขด าที ่ พ 755/2565 คดี

หมายเลขแดงที ่พ 2244/2567 

11) สาระส าคัญของร่างสัญญาจะซือ้จะขาย ระหว่างบรษัิท แกรนด ์ แอสเสท โฮเทลส ์ แอนด ์ พรอพ

เพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) กับแรบบทิ โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) 

12) หนังสอืรับรอง หนังสอืบรคิณหส์นธ ิ ขอ้มูล และเอกสารอืน่ๆ ตลอดจนการสมัภาษณ์ผูบ้รหิารและ

เจา้หนา้ทีท่ีเ่กีย่วขอ้งของ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน)  

 

Disclaimers: 1) ผลการศกึษาของบรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด (“ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ” หรือ 

“CapAd”) ในรายงานฉบับนี้ อยู่บนพื้นฐานของขอ้มูลและสมมตฐิานที่ไดร้ับจากผูบ้รหิารของ

บรษัิท แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส ์แอนด์ พรอพเพอร์ตี้ และขอ้มูลที่เปิดเผยแก่สาธารณะ ใน

เว็บไซตข์องส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย ์(www.sec.or.th) 

และเว็บไซตข์องตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย (www.set.or.th) 

2) ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจะไมร่ับผดิชอบตอ่ผลก าไรหรอืขาดทนุ และผลกระทบตา่งๆ อันเกดิ

จากการท ารายการในครัง้นี้ 

3) ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระท าการศกึษาโดยใชค้วามรู ้ ความสามารถ และความระมัดระวัง โดยตัง้

มั่นอยูบ่นพืน้ฐานเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพี 

4) ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณาและใหค้วามเห็น ภายใตส้ถานการณ์และขอ้มูลที่สามารถ

รับรูไ้ดใ้นปัจจุบัน หากสถานการณ์และขอ้มลูมกีารเปลีย่นแปลงอย่างมนัียส าคัญ อาจสง่ผลกระทบ

ตอ่ผลการศกึษาของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระได ้

 

ตามทีท่ีป่ระชมุคณะกรรมการของบรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้ จ ากัด (มหาชน) 

(“บรษิทัฯ” หรอื “GRAND”) ครัง้ที ่8/2569 ซึง่ประชมุเมือ่วันที ่22 กันยายน 2569 มมีตใิหน้ าเสนอต่อทีป่ระชมุ

วสิามัญผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ครัง้ที ่ 2/2569 ซึง่จะจัดประชมุในวันที ่ 10 พฤศจกิายน 2569 เพือ่พจิารณาอนุมัตใิห ้

บรษัิทฯ จ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีใ่ชใ้นการด าเนนิธรุกจิของโรงแรมเดอะ เวสทนิ แกรนด ์ สขุมุวทิ (“โรงแรม 

เวสทนิ”) ซึง่รวมถงึการด าเนนิธรุกจิใหเ้ชา่พืน้ที ่ รา้นคา้ปลกี กจิกรรมเสรมิอืน่ๆ ทีด่ าเนนิธรุกจิอยูบ่นทรัพยส์นิ

ดังกล่าว และใบอนุญาตตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง (รวมเรยีกวา่ “ทรพัยส์นิทีจ่ะขาย”) ในราคาขายเป็นจ านวนสงูสดุไมเ่กนิ 

494.60 ลา้นบาท ใหแ้กบ่รษัิท แรบบทิ โฮลดิง้ส ์ จ ากัด (มหาชน) (“RABBIT”) และ/หรอื บรษัิทที ่ RABBIT 

มอบหมาย (รวมเรยีกวา่ “ผูจ้ะซือ้”) ซึง่เขา้ขา่ยเป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกันของบรษัิทฯ เนื่องจากผูจ้ะซือ้เป็นบรษัิทใน

กลุม่บรษัิท บทีเีอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) (“BTS”) ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญข่องบรษัิทฯ (“ธุรกรรมการ

จ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิทีเ่กีย่วเนือ่งกบัธุรกจิโรงแรมเวสทนิ”) 

โดยที ่ธรุกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ ถอืเป็นการเขา้ท ารายการทีม่ี

นัยส าคัญ ประเภทรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรัพย ์ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทนุ ที ่ทจ. 45/2568 เรือ่ง 

หลักเกณฑใ์นการท ารายการทีม่นัียส าคัญ (“ประกาศรายการทีม่นียัส าคญั”) โดยมขีนาดรายการสงูสดุเทา่กับ 

รอ้ยละ 4.11 ตามเกณฑม์ูลค่ารวมสิง่ตอบแทน (เป็นมลูคา่สงูสดุทีค่ านวณจากมลูค่าของสิง่ตอบแทนตามราคาซือ้

ขาย) ซึง่เป็นเกณฑท์ีค่ านวณขนาดรายการไดส้งูสดุ จากงบการเงนิรวมฉบับลา่สดุทีผ่า่นการสอบทานแลว้จากผูส้อบ



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่3/64 

 

บัญชขีองบรษัิทฯ ส าหรับงวด 3 เดอืน สิน้สดุวันที ่31 มนีาคม 25691 โดยบรษัิทฯ ไมม่กีารเขา้ท ารายการตา่งๆ ทีม่ี

ความเกีย่วขอ้งกันหรอือยูภ่ายใตโ้ครงการเดยีวกันทีเ่กดิขึน้ในรอบระยะเวลา 12 เดอืนกอ่นวันทีค่ณะกรรมการบรษัิทฯ 

จะมมีตใิหน้ าเสนอตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้เพือ่พจิารณาอนุมัตกิารเขา้ท ารายการในครัง้นี้ อนึง่ การทีบ่รษัิทฯ มผีลการ

ด าเนนิงานรวมขาดทนุสทุธใินชว่ง 12 ไตรมาสลา่สดุ (ค านวณยอ้นหลังตัง้แต่ไตรมาสที ่ 1 ปี 2569) บรษัิทฯ จงึมี

หนา้ทีด่ าเนนิการตามหลักเกณฑร์ายการทีม่นัียส าคัญ กรณีพเิศษ ดว้ย ทัง้นี้ ขนาดรายการสงูสดุทีค่ านวณไดต้าม

ประกาศรายการทีม่นัียส าคัญนอ้ยกวา่รอ้ยละ 10 ดังนัน้ บรษัิทฯ จงึไมม่หีนา้ทีเ่ปิดเผยสารสนเทศการท ารายการทีม่ี

นัยส าคัญดังกล่าวต่อตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัยฯ์”) 

อยา่งไรก็ตาม ธรุกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ ดังกลา่วเขา้ข่ายเป็น

รายการทีเ่กีย่วโยงกัน กรณีท่ัวไป (จากการทีม่ใิชเ่ป็นการใหค้วามชว่ยเหลอืทางการเงนิ) ตามประกาศคณะกรรมการ

ก ากับตลาดทนุ ที ่ทจ. 46/2568 เรือ่ง หลักเกณฑใ์นการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกัน (“ประกาศรายการทีเ่กีย่วโยง

กนั”) เนื่องจากเป็นรายการทีท่ ากับบรษัิทในกลุม่ของ BTS ซึง่ BTS เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบรษัิทฯ ถอืหุน้จ านวน 

1,700,000,000 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 18.20 ของจ านวนหุน้ทีจ่ดทะเบยีนและช าระแลว้ของบรษัิทฯ โดยมขีนาดของ

รายการทีเ่กีย่วโยงกันสงูสดุเท่ากับ 494.60 ลา้นบาท หรอืเท่ากับรอ้ยละ 124.12 ของมลูค่าสนิทรัพยส์ทุธขิองบรษัิทฯ 

ค านวณจากงบการเงนิรวมฉบับลา่สดุทีผ่า่นการสอบทานแลว้จากผูส้อบบัญชขีองบรษัิทฯ ส าหรับงวด 3 เดอืน สิน้สดุ

วันที ่31 มนีาคม 2569 ซึง่มมีลูคา่รายการตัง้แต ่20.00 ลา้นบาทขึน้ไป หรอืตัง้แตร่อ้ยละ 3 ของสนิทรัพยส์ทุธขิ ึน้ไป 

โดยบรษัิทฯ ไมม่รีายการทีเ่กีย่วโยงกันรายการอืน่กับบคุคลทีเ่กีย่วโยงกัน หรอืผูท้ีเ่กีย่วขอ้งทีถ่อืเป็นกลุม่เดยีวกัน ซึง่

เกดิขึน้ภายในรอบระยะเวลา 6 เดอืนกอ่นวันทีค่ณะกรรมการบรษัิทฯ จะมมีตใิหน้ าเสนอตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้เพือ่

พจิารณาอนุมัตกิารท ารายการในครัง้นี้ 

ดังนัน้ บรษัิทฯ จงึมหีนา้ทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศเกีย่วกับการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกันดังกลา่วต่อ

ตลาดหลักทรัพยฯ์ แตง่ตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเพือ่แสดงความเห็นต่อผูถ้อืหุน้ ตลอดจนขออนุมัตกิารเขา้ท า

รายการดังกล่าวตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ โดยตอ้งไดร้ับคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีง

ทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชมุและมสีทิธอิอกเสยีง โดยไมนั่บสว่นของผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี และในกรณีที่

คณะกรรมการตรวจสอบหรอืทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระแสดงความเห็นวา่ บรษัิทฯ ไม่สมควรเขา้ท ารายการทีเ่กีย่ว

โยงกัน ตอ้งไมม่ผีูถ้อืหุน้คนใดคนหนึง่หรอืหลายคนซึง่ถอืหุน้และมสีทิธอิอกเสยีงรวมกันตัง้แตร่อ้ยละ 10 ขึน้ไปของ

จ านวนสทิธอิอกเสยีงทัง้หมด ของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชมุและมสีทิธอิอกเสยีง คัดคา้นการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกัน

ดังกล่าว รวมทัง้บรษัิทฯ จะตอ้งรายงานความคบืหนา้การท ารายการตามทีไ่ดร้ับอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ จนกวา่จะ

ท ารายการแลว้เสร็จหรอืยกเลกิการท ารายการ (แลว้แตก่รณี) 

โดยทีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิทฯ ไดม้อบหมายใหค้ณะกรรมการบรหิาร และ/หรอื นายศานติ อรรถญาณ

สกลุ รองประธานกรรมการบรหิาร และ/หรอื นายวทิวัส วภิากลุ ประธานเจา้หนา้ทีบ่รหิารธุรกจิอสงัหารมิทรัพยแ์ละ

โรงแรม และ/หรอื บคุคลทีไ่ดร้ับมอบหมายจากคณะกรรมการบรหิาร หรอืนายศานติ อรรถญาณสกลุ หรอืนายวทิวัส 

วภิากลุ เป็นผูม้อี านาจในการเจรจาและด าเนนิการใดๆ อันจ าเป็นและเกีย่วเนื่องกับการเขา้ท ารายการดังกลา่ว 

ตลอดจนเปิดเผยรายการดังกล่าวต่อตลาดหลักทรัพยฯ์ โดยปฏบัิตใิหเ้ป็นไปตามกฎเกณฑท์ีเ่กีย่วขอ้งต่อไป 

 

 

1 ณ วันทีค่ณะกรรมการของบรษัิทฯ มมีตอินุมัตกิารเขา้ท ารายการในครัง้น้ี บรษัิทฯ ยังไมส่ามารถน าสง่งบการเงนิ ส าหรับงวด 6 เดอืน สิน้สดุวันที ่

30 มถิุนายน 2569 ได ้โดยเมือ่วันที ่14 สงิหาคม 2569 บรษัิทฯ ไดแ้จง้สารสนเทศต่อตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทยเกีย่วกับการน าส่งงบ

การเงนิดังกล่าวล่าชา้ โดยมสีาเหตุมาจากบรษัิท โรงแรมรอยัล ออคดิ (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) (“ROH”) ซึง่เป็นบรษัิทยอ่ยจ าเป็นตอ้ง

เลือ่นการน าสง่งบการเงนิส าหรับงวด 6 เดอืน สิน้สุดวันที ่30 มถิุนายน 2569 ส่งผลใหบ้รษัิทฯ ไม่สามารถจัดท าและน าเสนองบการเงนิรวมเพือ่

เสนอใหท้ีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิทฯ พจิารณาอนุมัตไิดต้ามก าหนดเวลา 
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บรษัิทฯ ไดแ้ตง่ตัง้บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด เป็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ (“ทีป่รกึษา

ทางการเงนิอสิระ” หรอื “CapAd”) เพือ่ใหค้วามเห็นต่อผูถ้อืหุน้เกีย่วกับความสมเหตสุมผล และความเหมาะสม

ของราคาและเงือ่นไขของรายการทีเ่กีย่วโยงกันตามธรุกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรม

เวสทนิ  

ทัง้นี้ CapAd ไดศ้กึษาขอ้มลูในสารสนเทศเกีย่วกับรายการทีเ่กีย่วโยงกัน แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี/

รายงานประจ าปี (แบบ 56-1 One Report) ของบรษัิทฯ รวมถงึขอ้มลูทีไ่ดจ้ากการสมัภาษณ์ผูบ้รหิารและฝ่ายจัดการ

ของบรษัิทฯ รวมทัง้เอกสารทีไ่ดร้ับจากบรษัิทฯ เชน่ งบการเงนิ แผนการด าเนนิธรุกจิ ค าพพิากษาของศาลแพ่ง 

สญัญาและเอกสารตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกับการท ารายการ รายงานประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ สาระส าคัญของร่างสัญญาจะ

ซือ้จะขายหุน้ รวมทัง้ขอ้มลูทีเ่ผยแพร่ต่อสาธารณะท่ัวไป ขอ้มลูทีเ่ปิดเผยในเว็บไซตข์องตลาดหลักทรัพยฯ์ และ

ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์ (“ส านกังาน ก.ล.ต.”) ขอ้มลูอตุสาหกรรม และ

ขอ้มลูทางการเงนิจากเว็บไซตต์า่งๆ เป็นตน้ เพือ่พจิารณาใหค้วามเห็นตอ่การท ารายการดังกลา่ว 

 

ความเห็นของ CapAd ในรายงานฉบับนี้ตัง้อยูบ่นสมมตฐิานวา่ ขอ้มูลและเอกสารดังกล่าวเป็นขอ้มลูที่

ถกูตอ้งตามความเป็นจรงิและสมบรูณ์ตามทีผู่บ้รหิารของบรษัิทฯ จัดเตรยีมใหกั้บทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ ทัง้นี้ 

CapAd ไมส่ามารถรับรองหรอืรับประกันความถกูตอ้งหรอืความสมบรูณ์ของขอ้มูลได ้ และการใหค้วามเห็นนี้ CapAd 

พจิารณาจากสถานการณ์และขอ้มลูทีส่ามารถรับรูไ้ดใ้นปัจจุบัน ณ วันทีจ่ัดท ารายงานฉบับนี้ ทัง้นี้ หากมกีาร

เปลีย่นแปลงใดๆ หรอืมเีหตุการณ์ใดเกดิขึน้ในอนาคต อาจสง่ผลกระทบอย่างมนัียส าคัญตอ่การด าเนนิธรุกจิของ

บรษัิทฯ และการประเมนิและวเิคราะหข์องทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ รวมถงึการตัดสนิใจของผูถ้อืหุน้ต่อการท า

รายการทีเ่กีย่วโยงกันขา้งตน้ได ้

ในการใหค้วามเห็นต่อผูถ้อืหุน้ในครัง้นี้ CapAd ไดศ้กึษาและวเิคราะหข์อ้มูลตา่งๆ ตามทีก่ล่าวขา้งตน้ โดย

พจิารณาถงึความสมเหตุสมผลของรายการที่เกีย่วโยงกัน ประกอบกับปัจจัยต่างๆ ที่เกีย่วขอ้งกัน โดย CapAd ได ้

พจิารณาขอ้มูลดังกล่าวดว้ยความรอบคอบและสมเหตุสมผลตามมาตรฐานของผูป้ระกอบวชิาชพีพงึกระท า และได ้

ค านงึถงึประโยชนข์องผูถ้อืหุน้เป็นส าคัญ 

เอกสารแนบทา้ยรายงานความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระฉบับนี้ ถอืเป็นสว่นหนึง่ของรายงาน

ความเห็นและเป็นขอ้มูลทีผู่ถ้อืหุน้ควรพจิารณาร่วมกับรายงานความเห็นฉบับนี้ดว้ย 

CapAd ไดพ้จิารณาและศกึษาขอ้มลูของรายการทีเ่กีย่วโยงกัน โดยสามารถสรุปขอ้มลูและผลการศกึษาได ้

ดังตอ่ไปนี้  

 

ขอ้มลูเพือ่ผูถ้อืหุน้ทราบ: งบการเงนิฉบับลา่สดุของบรษัิทฯ ไดแ้ก ่ งบการเงนิรวมทีผ่า่นการสอบทานแลว้จาก

ผูส้อบบัญชขีองบรษัิทฯ ส าหรับงวด 3 เดอืน สิน้สดุวันที ่31 มนีาคม 2569 เนื่องจากบรษัิทฯ ไดแ้จง้สารสนเทศต่อ

ตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทยเกีย่วกับการน าสง่งบการเงนิดังกล่าวล่าชา้ โดยมสีาเหตุมาจากบรษัิท โรงแรม

รอยัล ออคดิ (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) (ROH) ซึง่เป็นบรษัิทยอ่ยของบรษัิทฯ จ าเป็นตอ้งเลือ่นการน าสง่งบ

การเงนิส าหรับงวด 6 เดอืน สิน้สดุวันที ่30 มถินุายน 2569 สง่ผลใหบ้รษัิทฯ ไมส่ามารถจัดท าและน าเสนองบการเงนิ

รวมเพือ่เสนอใหท้ีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิทฯ พจิารณาอนุมัตไิดต้ามก าหนดเวลา 
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ค านยิาม (Abbreviation) 

 

“บรษัิทฯ” หรอื “GRAND” บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

“BTS” บรษัิท บทีเีอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) 

“RABBIT” บรษัิท แรบบทิ โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) 

“ROH” บรษัิท โรงแรม รอยัล ออคดิ (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) 

“ทรัพยส์นิทีจ่ะขาย” ทรัพยส์นิทีใ่ชใ้นการด าเนนิธรุกจิโรงแรมเดอะ เวสทนิ แกรนด ์ สขุมุวทิ ซึง่รวมถงึการด าเนนิธรุกจิให ้

เชา่พืน้ที ่ รา้นคา้ปลกี กจิกรรมเสรมิอืน่ๆ ทีด่ าเนนิธรุกจิอยูบ่นทรัพยส์นิดังกลา่ว และใบอนุญาตตา่งๆ ที่

เกีย่วขอ้ง 

“ธรุกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิ การจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีใ่ชใ้นการด าเนินธรุกจิโรงแรมเดอะ เวสทนิ แกรนด ์สุขมุวทิ ซึง่รวมถงึ 

ทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ” การด าเนนิธรุกจิใหเ้ชา่พืน้ที ่รา้นคา้ปลกี กจิกรรมเสรมิอืน่ๆ ทีด่ าเนนิธรุกจิอยูบ่นทรัพยส์นิดังกลา่ว และ

ใบอนุญาตตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 

“บรษัิทยอ่ย 1” หนึง่ในผูจ้ะซือ้ ซึง่เป็นบรษัิททีบ่รษัิท แรบบทิ โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) มอบหมาย 

“ผูจ้ะซือ้” บรษัิท แรบบทิ โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) และ/หรอื บรษัิททีบ่รษัิท แรบบทิ โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) 

มอบหมาย 

“โรงแรมเวสทนิ” โรงแรมเดอะ เวสทนิ แกรนด ์สขุมุวทิ 

“สัญญาเชา่ทีด่นิฉบับแรก” สัญญาเชา่ทีด่นิเพือ่การพัฒนาและประกอบธรุกจิ ลงวันที ่ 25 เมษายน 2531 ระยะเวลาการเชา่ 30 ปี 

นับตัง้แตวั่นที ่17 เมษายน 2535 (วันจดทะเบยีนสทิธกิารเชา่) ครบก าหนดวันที ่16 เมษายน 2565 

“สัญญาเชา่ทีด่นิ (เฉพาะสว่น) 20 ปี” สัญญาเชา่ทีด่นิเพือ่การพัฒนาและประกอบธรุกจิ (เฉพาะสว่น) ลงวันที ่12 เมษายน 2565 ระยะเวลา 20 

ปี นับตัง้แตวั่นที ่ 17 เมษายน 2565 ถงึวันที ่ 16 เมษายน 2585 ระหวา่งบรษัิท แกรนด ์ แอสเสท  

โฮเทลส ์ แอนด ์ พรอพเพอรต์ี ้ จ ากัด (มหาชน) กับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่ 1 (ประกอบดว้ย 

เจา้ของกรรมสทิธิร์่วมจ านวน 2 ราย ในสัดสว่นรวมรอ้ยละ 75 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม) 

“สัญญาจะซือ้จะขาย” สัญญาจะซือ้จะขายทรัพยส์นิทีใ่ชใ้นการด าเนนิธรุกจิโรงแรมเดอะ เวสทนิ แกรนด ์ สขุมุวทิ ระหวา่ง

บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) กับ บรษัิท แรบบทิ โฮลดิง้ส ์

จ ากัด (มหาชน)  

 

อืน่ๆ 

“ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ” บรษัิท เอน็ แอนด ์เอ แอพไพรซลั จ ากัด 

“ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ” หรอื บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด 

“CapAd” 

“ส านักงาน ก.ล.ต.” ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์

“ตลาดหลักทรัพยฯ์” ตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย 

“ประกาศรายการทีม่นัียส าคัญ” ประกาศของคณะกรรมการก ากับตลาดทนุ ที ่ ทจ. 45/2568 เรือ่ง หลักเกณฑใ์นการท ารายการทีม่ี

นัยส าคัญ 

“ประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกัน” ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทนุ ที ่ทจ. 46/2568 เรือ่ง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการทีเ่กีย่วโยง

กัน 

“NTA” สนิทรัพยท์ีม่ตัีวตนสทุธ ิ(Net Tangible Assets) 
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ดว้ยเหตทุีบ่รษัิทฯ ประสบปัญหาขาดสภาพคลอ่งทางการเงนิอยา่งรุนแรง จงึสง่ผลต่อการผดินัดช าระค่าเชา่

และค่าตอบแทนการเชา่ตามสัญญาเชา่ทีด่นิ (เฉพาะสว่น) ของเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่ 1 (สดัสว่นรวม 

รอ้ยละ 75 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม) ทีเ่ป็นทีตั่ง้ของอาคารโรงแรมเดอะ เวสทนิ แกรนด ์สขุุมวทิ จนเป็นเหตใุหผู้ใ้ห ้

เชา่ใชส้ทิธบิอกเลกิสญัญา ซึง่ตามสัญญาเชา่ทีด่นิดังกลา่ว บรษัิทฯ ตอ้งรือ้ถอนอาคารและสง่มอบทีด่นิคนืในสภาพ

ทีเ่รยีบรอ้ย และขนยา้ยทรัพยส์นิและบรวิารออกไปจากพืน้ทีอ่าคารโรงแรมเวสทนิ ประกอบกับบรษัิทฯ ยังคงมขีอ้

พพิาททางกฎหมายทีเ่กีย่วกับทีด่นิ (เฉพาะสว่น) กับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่2 (สัดสว่นรวมรอ้ยละ 25 ของ

กรรมสทิธิท์ีด่นิรวม) ทีเ่ป็นทีตั่ง้ของอาคารโรงแรมเวสทนิ ทียั่งไมย่ตุ ิจงึสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่การด าเนนิธรุกจิของ

โรงแรมเวสทนิ 

ดังนัน้ ทีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิท แกรนด ์ แอสเสท โฮเทลส ์ แอนด ์ พรอพเพอรต์ี ้ จ ากัด (มหาชน) 

(“บรษิทัฯ” หรอื “GRAND”) ครัง้ที ่8/2569 เมือ่วันที ่22 กันยายน 2569 จงึมมีตอินุมัตใิหเ้สนอตอ่ทีป่ระชมุวสิามัญ

ผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ครัง้ที ่ 2/2569 ซึง่จะจัดขึน้ในวันที ่ 10 พฤศจกิายน 2569 เพือ่พจิารณาอนุมัตใิหบ้รษัิทฯ 

จ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีใ่ชใ้นการด าเนนิธรุกจิโรงแรมเดอะ เวสทนิ แกรนด ์สขุมุวทิ (“โรงแรมเวสทนิ”) ซึง่รวมถงึ

การด าเนนิธรุกจิใหเ้ชา่พืน้ที ่ รา้นคา้ปลกี กจิกรรมเสรมิอืน่ๆ ทีด่ าเนนิธรุกจิอยูบ่นทรัพยส์นิดังกล่าว และใบอนุญาต

ตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง (รวมเรยีกว่า “ทรพัยส์นิทีจ่ะขาย”) ในราคาขายรวมเป็นจ านวนสงูสดุไม่เกนิ 494.60 ลา้นบาท 

ใหแ้กบ่รษัิท แรบบทิ โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) (“RABBIT”) และ/หรอื บรษัิทที ่RABBIT มอบหมาย (รวมเรยีกวา่ 

“ผูจ้ะซือ้”) ซึง่เขา้ขา่ยเป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกันของบรษัิทฯ เนื่องจากผูจ้ะซือ้เป็นบรษัิทในกลุม่บรษัิท บทีเีอส กรุ๊ป 

โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) (“BTS”) ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบรษัิทฯ (“ธุรกรรมการจ าหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิ

ทีเ่กีย่วเนือ่งกบัธุรกจิโรงแรมเวสทนิ”) 

โดยที ่ธรุกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ ถอืเป็นการเขา้ท ารายการทีม่ี

นัยส าคัญ ประเภทรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรัพย ์ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทนุ ที ่ทจ. 45/2568 เรือ่ง 

หลักเกณฑใ์นการท ารายการทีม่นัียส าคัญ (“ประกาศรายการทีม่นียัส าคญั”) โดยมขีนาดรายการสงูสดุเทา่กับ 

รอ้ยละ 4.11 ตามเกณฑม์ูลค่ารวมสิง่ตอบแทน (เป็นมลูคา่สงูสดุทีค่ านวณจากมลูค่าของสิง่ตอบแทนตามราคาซือ้

ขาย) ซึง่เป็นเกณฑท์ีค่ านวณขนาดรายการไดส้งูสดุ จากงบการเงนิรวมฉบับลา่สดุทีผ่า่นการสอบทานแลว้จากผูส้อบ

บัญชขีองบรษัิทฯ ส าหรับงวด 3 เดอืน สิน้สดุวันที ่31 มนีาคม 2569 โดยบรษัิทฯ ไมม่กีารเขา้ท ารายการตา่งๆ ทีม่ี

ความเกีย่วขอ้งกันหรอือยูภ่ายใตโ้ครงการเดยีวกันทีเ่กดิขึน้ในรอบระยะเวลา 12 เดอืนกอ่นวันทีค่ณะกรรมการบรษัิทฯ 

จะมมีตใิหน้ าเสนอตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้เพือ่พจิารณาอนุมัตกิารเขา้ท ารายการในครัง้นี้ อนึง่ การทีบ่รษัิทฯ มผีลการ

ด าเนนิงานรวมขาดทนุสทุธใินชว่ง 12 ไตรมาสลา่สดุ (ค านวณยอ้นหลังตัง้แต่ไตรมาสที ่ 1 ปี 2569) บรษัิทฯ จงึมี

หนา้ทีด่ าเนนิการตามหลักเกณฑร์ายการทีม่นัียส าคัญ กรณีพเิศษ ดว้ย ทัง้นี้ ขนาดรายการสงูสดุทีค่ านวณไดต้าม

ประกาศรายการทีม่นัียส าคัญนอ้ยกวา่รอ้ยละ 10 ดังนัน้ บรษัิทฯ จงึไมม่หีนา้ทีเ่ปิดเผยสารสนเทศการท ารายการทีม่ี

นัยส าคัญดังกล่าวต่อตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรพัยฯ์”) 

อยา่งไรก็ตาม ธรุกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ ดังกลา่วเขา้ข่ายเป็น

รายการทีเ่กีย่วโยงกัน กรณีท่ัวไป (จากการทีม่ใิชเ่ป็นการใหค้วามชว่ยเหลอืทางการเงนิ) ตามประกาศคณะกรรมการ

ก ากับตลาดทนุ ที ่ทจ. 46/2568 เรือ่ง หลักเกณฑใ์นการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกัน (“ประกาศรายการทีเ่กีย่วโยง

กนั”) เนื่องจากเป็นรายการทีท่ ากับบรษัิทในกลุม่ของ BTS ซึง่ BTS เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบรษัิทฯ ถอืหุน้จ านวน 

1,700,000,000 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 18.20 ของจ านวนหุน้ทีจ่ดทะเบยีนและช าระแลว้ของบรษัิทฯ โดยมขีนาดของ

รายการทีเ่กีย่วโยงกันสงูสดุเท่ากับ 494.60 ลา้นบาท หรอืเทา่กับรอ้ยละ 124.12 ของมลูคา่สนิทรัพยส์ทุธขิอง 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่9/64 

 

บรษัิทฯ ค านวณจากงบการเงนิรวมฉบับล่าสดุทีผ่า่นการสอบทานแลว้จากผูส้อบบัญชขีองบรษัิทฯ ส าหรับงวด 3 

เดอืน สิน้สดุวันที ่31 มนีาคม 2569 ซึง่มมีูลคา่รายการตัง้แต ่20.00 ลา้นบาทขึน้ไป หรอืตัง้แตร่อ้ยละ 3 ของสนิทรัพย์

สทุธขิ ึน้ไป โดยบรษัิทฯ ไมม่รีายการทีเ่กีย่วโยงกันรายการอืน่กับบคุคลทีเ่กีย่วโยงกัน หรอืผูท้ีเ่กีย่วขอ้งทีถ่อืเป็นกลุม่

เดยีวกัน ซึง่เกดิขึน้ภายในรอบระยะเวลา 6 เดอืนกอ่นวันทีค่ณะกรรมการบรษัิทฯ จะมมีตใิหน้ าเสนอตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อื

หุน้เพือ่พจิารณาอนุมัตกิารท ารายการในครัง้นี้ 

ดังนัน้ บรษัิทฯ จงึมหีนา้ทีต่อ้งเปิดเผยสารสนเทศเกีย่วกับการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกันดังกลา่วต่อ

ตลาดหลักทรัพยฯ์ แตง่ตัง้ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเพือ่แสดงความเห็นต่อผูถ้อืหุน้ ตลอดจนขออนุมัตกิารเขา้ท า

รายการดังกล่าวตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ โดยตอ้งไดร้ับคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีง

ทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชมุและมสีทิธอิอกเสยีง โดยไมนั่บสว่นของผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี และในกรณีที่

คณะกรรมการตรวจสอบหรอืทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระแสดงความเห็นวา่ บรษัิทฯ ไม่สมควรเขา้ท ารายการทีเ่กีย่ว

โยงกัน ตอ้งไมม่ผีูถ้อืหุน้คนใดคนหนึง่หรอืหลายคนซึง่ถอืหุน้และมสีทิธอิอกเสยีงรวมกันตัง้แตร่อ้ยละ 10 ขึน้ไปของ

จ านวนสทิธอิอกเสยีงทัง้หมด ของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชมุและมสีทิธอิอกเสยีง คัดคา้นการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกัน

ดังกล่าว รวมทัง้บรษัิทฯ จะตอ้งรายงานความคบืหนา้การท ารายการตามทีไ่ดร้ับอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ จนกวา่จะ

ท ารายการแลว้เสร็จหรอืยกเลกิการท ารายการ (แลว้แตก่รณี) 

 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด (“ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ” หรอื “CapAd”) ในฐานะทีป่รกึษา

ทางการเงนิอสิระทีไ่ดร้ับการแตง่ตัง้โดยบรษัิทฯ เพือ่ใหค้วามเห็นแกผู่ถ้อืหุน้ เกีย่วกับความสมเหตสุมผล และความ

เหมาะสมของราคาและเงือ่นไขของการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกัน 

โดย CapAd ไดพ้จิารณาวัตถปุระสงคแ์ละความจ าเป็นในการท ารายการ ประกอบกับ ขอ้ด ี ขอ้ดอ้ย 

ประโยชน ์และความเสีย่ง และความเหมาะสมของราคาและเงือ่นไขในการท ารายการ ดังตอ่ไปนี้ 

 

ดว้ยวัตถปุระสงคแ์ละความจ าเป็นของบรษัิท แกรนด ์ แอสเสท โฮเทลส ์ แอนด ์ พรอพเพอรต์ี ้ จ ากัด 

(มหาชน) ทีต่อ้งเผชญิกับขอ้จ ากัดทางกฎหมายอยา่งรา้ยแรง อันเกดิจากปัญหาการขาดสภาพคล่องทางการเงนิจน

น าไปสูก่ารผดินัดช าระค่าเชา่ และถกูบอกเลกิสัญญาเชา่ทีด่นิ (เฉพาะสว่น) โดยเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่1 

(สดัสว่นรอ้ยละ 75) ซึง่สง่ผลใหบ้รษัิทฯ มหีนา้ทีต่ามสัญญาเชา่ในการรือ้ถอนอาคาร สิง่ปลกูสรา้ง และขนยา้ย

ทรัพยส์นิออกจากพืน้ทีภ่ายใน 120 วันขณะทีค่ดคีวามกับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่ 2 (สดัสว่นรอ้ยละ 25) 

ศาลชัน้ตน้มคี าพพิากษาใหบ้รษัิทฯ และบรวิารออกจากพืน้ทีทั่ง้หมด ซึง่ปัจจุบันคดอียูร่ะหวา่งกระบวนการพจิารณา

ของศาลอุทธรณ์ 

ขอ้จ ากัดทางกฎหมายและภาระคดีความขา้งตน้ ยิง่ซ ้าเตมิและกดดันภาวะวิกฤตขิาดสภาพคล่องทาง

การเงนิของบรษัิทฯ ใหรุ้นแรงยิง่ขึน้ โดยบรษัิทฯ มขีาดทุนสทุธแิละกระแสเงนิสดจากการด าเนนิงานตดิลบตอ่เนื่อง

ตลอด 3 ปีที่ผ่านมา ซึง่ ณ วันที่ 31 มีนาคม 2569 ตามงบการเงนิเฉพาะกจิการ บรษัิทฯ มีภาระหนี้หุน้กูท้ี่ครบ

ก าหนดช าระแต่ตอ้งขอเลือ่นการช าระหนี้ออกไปเป็นจ านวนรวมประมาณ 593 ลา้นบาท (ประกอบดว้ย เงนิตน้ 540 

ลา้นบาท และดอกเบีย้ 53 ลา้นบาท) รวมถงึหนี้สนิรวมที่ยังไม่ครบก าหนดช าระอกีจ านวน 8,569 ลา้นบาท ดังนัน้ 

การจ าหน่ายทรัพยส์นิทีจ่ะขายในมลูค่ารวมไม่เกนิ 494.60 ลา้นบาท จงึมคีวามสมเหตุสมผล เนื่องจากความจ าเป็น

เร่งด่วนเพื่อใหน้ ากระแสเงนิสดมาใชช้ าระหนี้คา้งช าระ รองรับเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนภายในกจิการ รวมทัง้เป็นการ

แกไ้ขปัญหาขอ้พพิาททางกฎหมายและภาระหนี้สนิอยา่งเบ็ดเสร็จภายใตข้อ้จ ากัดดา้นเวลา 

 

ธรุกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ มขีอ้ดแีละประโยชน์ ดังนี้ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่10/64 

 

(1) ไดร้ับกระแสเงนิสดสุทธเิพื่อน ามาเสรมิสภาพคล่องและช าระหนี้คา้งช าระ: บรษัิทฯ จะไดร้ับเงนิสดรับจาก

ธุรกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธุรกจิโรงแรมเวสทนิสงูสดุไม่เกนิ 494.60 ลา้นบาท คดิเป็น

เงนิสดสทุธหิลังหักค่าใชจ่้ายประมาณ 434.38 ลา้นบาท (โดยประมาณการ หักค่าภาษีธุรกจิเฉพาะ ภาษีหัก ณ 

ทีจ่่าย อากรแสตมป์ ค่าธรรมเนียมการโอน และค่าใชจ่้ายการจดทะเบยีนสทิธกิารเชา่รวมประมาณ 60.22 ลา้น

บาท) ซึง่จะน าไปช าระค่าเชา่และค่าตอบแทนการเชา่ทีค่า้งช าระใหแ้กผู่ใ้หเ้ชา่ทีด่นิ รวมถงึใชช้ าระภาระหนี้สนิ

อืน่ๆ เพือ่ลดความเสีย่งจากการถกูฟ้องรอ้งลม้ละลายหรอืการบังคับคด ี

(2) การยุตภิาระคดีความและภาระค่าใชจ่้ายในการรื้อถอนสิง่ปลูกสรา้ง: การเขา้ท ารายการในครัง้นี้อยู่ภายใต ้

เงื่อนไขบังคับก่อน (Conditions Precedent) ของร่างสัญญาจะซือ้จะขาย ซึง่ส่งผลใหบ้รษัิทฯ สามารถขจัด

ความเสี่ยงจากการถูกฟ้องรอ้งเรียกรอ้งค่าเสียหาย ค่าเช่าคา้งช าระ ค่าขาดประโยชน์ และค่าปรับต่างๆ ใน

อนาคตไดอ้ย่างเบ็ดเสร็จ และยังชว่ยปลดภาระหนี้สนิผูกพันและภาระค่าใชจ่้ายในการรือ้ถอนอาคาร (ถา้ม)ี เพือ่

ส่งมอบที่ดนิเปล่าคืนแก่ผูใ้หเ้ช่า ตลอดจนลดความเสี่ยงจากการถูกปรับกรณีส่งมอบพื้นที่ล่าชา้ไดอ้ย่างมี

นัยส าคัญ 

(3) การจ าหน่ายทรัพย์สนิที่มีขอ้จ ากัดทางกฎหมายในราคาที่เหมาะสม: เป็นการจ าหน่ายทรัพย์สนิที่มีขอ้จ ากัด

ในทางกฎหมาย และไมส่ามารถน าไปเสนอขายแกบุ่คคลท่ัวไปในราคาตลาดปกตไิด ้ผูท้ีส่นใจจะซือ้อาคารและ

สิง่ปลูกสรา้งของโรงแรมเวสทนิที่ตัง้อยู่บนที่ดนิเช่า ตอ้งสามารถเจรจาเงื่อนไขที่ตอ้งการกับเจา้ของที่ดนิทุก

รายใหไ้ด ้ซึง่ไมใ่ชเ่รือ่งง่าย 

การจ าหน่ายทรัพย์สนิที่จะขายในครัง้นี้ในราคาที่ไม่ต ่ากว่ามูลค่าทางบัญช ีจงึเป็นทางเลือกที่ช่วยให ้

บรษัิทฯ สามารถแปรสภาพทรัพยส์นิทีม่ขีอ้จ ากัดทางกฎหมายและขาดสภาพคล่อง ใหก้ลับมาเป็นกระแสเงนิสด

รับเพือ่น ามาใชเ้สรมิสภาพคล่องและช าระหนี้สนิคา้งช าระไดอ้ย่างคุม้ค่าทีส่ดุ อนึง่ ราคาซือ้ขายสงูสดุประมาณ 

494.60 ลา้นบาท ส่วนมูลค่าทางบัญช ีณ วันที่ 31 มีนาคม 2569 เท่ากับ 32.31 ลา้นบาท และราคาประเมนิ

มลูคา่ทรัพยส์นิ โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ เทา่กับ 118.00 ลา้นบาท 

(4) โอกาสในการเจรจาขอคนืเงนิมัดจ าค่าซือ้ขายที่ดนิจากเจา้ของกรรมสทิธิร์่วมกลุ่มที ่2: เนื่องจากรูปแบบของ

รายการดังกล่าวมลีักษณะเป็นการเปิดโอกาสใหผู้จ้ะซือ้ เขา้มาสวมสทิธใินการเขา้ท าสัญญาจะซือ้จะขายที่ดนิ

กับเจา้ของกรรมสทิธิร์่วมกลุ่มที ่2 แทนบรษัิทฯ ซึง่ชว่ยปลดล็อกขอ้จ ากัดทางกฎหมายเดมิทีบ่รษัิทฯ เผชญิอยู่ 

จงึนับเป็นปัจจัยบวกและเป็นโอกาสส าคัญทางการคา้ทีจ่ะชว่ยเปิดชอ่งทางใหบ้รษัิทฯ สามารถใชค้วามพยายาม

อย่างถงึที่สดุในการเขา้เจรจาควบคู่กันไปกับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุ่มที ่2 เพือ่ขอคนืเงนิมัดจ าค่าที่ดนิ

จ านวน 150.00 ลา้นบาทดังกลา่ว (หรอืบางสว่น) ซึง่ถอืเป็นประโยชนส์ว่นเพิม่ (Upside Gain) ทีไ่มอ่าจเกดิขึน้

ไดเ้ลยหากบรษัิทฯ ด าเนนิการเจรจาเพยีงล าพังภายใตส้ถานการณ์คดคีวามพพิาทเดมิ 

(5) บรษัิทฯ จะรับรูก้ าไรจากการจ าหน่ายทรัพยส์นิในงบการเงนิ: บรษัิทฯ จะรับรูก้ าไรจากการจ าหน่ายทรัพย์สนิ 

และสามารถใชส้ทิธปิระโยชน์ทางภาษีจากผลขาดทุนสุทธใินอดีตมาช่วยชดเชยภาระภาษีได ้ทัง้นี้ ตัวเลข

บันทกึรายการจรงิอาจเปลีย่นแปลงตามดุลยพนิจิของบรษัิทฯ และผูส้อบบัญช ีณ วันโอนรายการ 

(6) การรักษามูลค่าส่วนของผูถ้ือหุน้ไม่ใหไ้ดร้ับความเสยีหายเพิม่เตมิ: ซึง่เป็นการโอนยา้ยภาระหนา้ที่และความ

รับผดิชอบในการรื้อถอนอาคารไปใหแ้กผู่จ้ะซือ้ สง่ผลใหบ้รษัิทฯ สามารถรับรูก้ าไรจากการจ าหน่ายทรัพย์สนิ

เพือ่น ามาชดเชยขาดทุนสะสม ตลอดจนหลกีเลีย่งการบันทกึประมาณการหนี้สนิและค่าใชจ่้ายเกีย่วกับการรื้อ

ถอนเพิม่เตมิ ซึง่จะสง่ผลกระทบเชงิลบโดยตรงต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ในงบการเงนิ 

 

อยา่งไรก็ตาม ธรุกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ มขีอ้ดอ้ยและความ

เสีย่ง ดังนี้ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่11/64 

 

(1) การสญูเสยีรายไดห้ลักและสนิทรัพยท์ีส่รา้งกระแสเงนิสดหลักของบรษัิทฯ: โรงแรมเวสทนิถอืเป็นสนิทรัพย์

ด าเนนิงานหลักทีส่รา้งกระแสเงนิสดและสดัสว่นรายไดส้ าคัญใหแ้กบ่รษัิทฯ โดยคดิเป็นสัดสว่นรายไดร้อ้ยละ 25 

– 29 ของรายไดร้วม (กรณีรวม ROH) และสงูถงึรอ้ยละ 35 – 55 ของรายไดร้วม (กรณีไม่รวม ROH) ในชว่งปี 

2566 – 2568 การจ าหน่ายทรัพยส์นิโรงแรมเวสทนิรวมถงึสทิธกิารเชา่พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้ในครัง้นี้ ท าใหบ้รษัิทฯ 

สญูเสยีฐานรายไดห้ลักจากกจิการโรงแรมเวสทนิและรายไดค้่าเชา่พืน้ทีไ่ปโดยสิน้เชงิ ซึง่จะกระทบต่อระดับการ

รับรูร้ายไดแ้ละกระแสเงนิสดจากการด าเนนิงานของบรษัิทฯ ในระยะยาว 

(2) ความเสีย่งจากขอ้จ ากัดของโครงสรา้งรายไดแ้ละธรุกจิทีเ่หลอือยูภ่ายหลังการท ารายการ: แมจ้ าเป็นตอ้งยุติ

ธรุกจิจากขอ้พพิาทและสญัญาเชา่ทีด่นิสิน้สดุลง แต่การเขา้ท ารายการดังกลา่วถอืเป็นการเร่งรัดการจ าหน่าย

สนิทรัพยด์ าเนนิงานหลักใหเ้กดิเร็วขึน้อยา่งเป็นทางการ สง่ผลใหเ้กดิการยุตกิารรับรูร้ายไดจ้ากโรงแรมเวสทนิ

ในงบการเงนิรวมโดยสิน้เชงิ (สดัสว่นรายไดจ้ะเท่ากับศนูย)์ ท าใหบ้รษัิทฯ ตอ้งเผชญิกับความเสีย่งดา้นการ

กระจุกตัวของรายได ้ และขอ้จ ากัดทางโครงสรา้งการด าเนนิธรุกจิอยา่งมนัียส าคัญ โดยฐานรายไดค้งเหลอืจาก

โรงแรมอืน่ ไดแ้ก ่โรงแรมเชอราตัน หัวหนิ ปราณบรุ ีวลิล่า, โครงการทีอ่ยู่อาศัย (โครงการไฮด ์สขุมุวทิ 11 และ

โครงการอมาธารา เรสซเิดนเซส ระยอง) และคา่เชา่ ไมเ่พยีงพอทดแทนกระแสเงนิสดเดมิของโรงแรมเวสทนิ

ในระยะสัน้ จงึเกดิความเสีย่งและความทา้ทายอยา่งมากในการบรหิารจัดการตน้ทนุคงที ่และตอ้งใชเ้วลาในการ

ปรับโครงสรา้งการด าเนนิงาน ควบคมุคา่ใชจ่้าย เพือ่ฟ้ืนฟฐูานรายไดแ้ละสรา้งก าไรทดแทนในอนาคต 

(3) ความเสีย่งจากการถกูบอกเลกิสญัญาเนื่องจากเงือ่นไขบังคับกอ่น (Conditions Precedent) ไมส่ าเร็จ: หาก

เงือ่นไขบังคับกอ่นไมบ่รรลุผลและผูจ้ะซือ้ใชส้ทิธบิอกเลกิสัญญา บรษัิทฯ จะตอ้งกลับไปเผชญิกับวกิฤตสภาพ

คลอ่งทางการเงนิ ภาระคดคีวาม และหนา้ทีใ่นการรือ้ถอนอาคารตามสัญญาเชา่เดมิ ซึง่จะสง่ผลกระทบต่อฐานะ

ทางการเงนิและผลการด าเนนิงานอย่างรา้ยแรง 

(4) ภาระภาษี ค่าธรรมเนียม และประมาณคา่ใชจ่้ายในการโอนทรัพยส์นิ: บรษัิทฯ ตอ้งรับผดิชอบคา่ธรรมเนียมและ

ภาษีอากรทัง้หมด ซึง่จะท าใหก้ระแสเงนิสดสทุธทิีบ่รษัิทฯ ไดร้ับจรงิลดลงจากมลูคา่ซือ้ขายสงูสดุ อย่างไรก็ด ี

การเขา้ท ารายการยังคงเป็นทางเลอืกทีด่ทีีส่ดุและมคีวามสมเหตสุมผลภายใตข้อ้จ ากัดรา้ยแรงทีบ่รษัิทฯ ก าลัง

เผชญิอยู ่

(5) ความเสีย่งจากการไม่ไดร้ับอนุมัตกิารเขา้ท ารายการจากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ: หากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ไม่

อนุมัตกิารท ารายการ บรษัิทฯ จะไม่สามารถท าธรุกรรมได ้ และตอ้งกลับไปเผชญิวกิฤตสภาพคล่อง ภาระคดี

ความพพิาททางกฎหมาย ภาระคา่เชา่คา้งช าระพรอ้มเบีย้ปรับ รวมถงึภาระคา่ใชจ่้ายในการรือ้ถอนสิง่ปลูกสรา้ง

เพือ่คนืพืน้ทีเ่ปลา่โดยไม่ไดต้อบแทน ซึง่จะสง่ผลกระทบเชงิลบอยา่งรุนแรงตอ่ฐานะทางการเงนิและผลการ

ด าเนนิงานของบรษัิทฯ 

 

ทัง้นี้ ประโยชน์และขอ้ดรีะหวา่งการท ารายการกับบคุคลทีเ่กีย่วโยงกัน กับการท ารายการกับบคุคลภายนอก

มดีังนี้ 

(1) ความแน่นอนและกรอบระยะเวลาในการด าเนนิงาน: ผูจ้ะซือ้มคีวามเขา้ใจในโครงสรา้งปัญหาและความซบัซอ้น

ของคดคีวาม ท าใหก้ระบวนการเจรจาด าเนนิไปไดอ้ยา่งรวดเร็วและมคีวามพรอ้มดา้นแหลง่เงนิทนุ สอดคลอ้ง

กับความเร่งดว่นของบรษัิทฯ ขณะทีก่ารท ารายการกับบคุคลภายนอกมคีวามไมแ่น่นอนสงู เนื่องจากขอ้พพิาท

ในชัน้ศาลเป็นความเสีย่งส าคัญทีท่ าใหผู้ล้งทนุภายนอกปฏเิสธ หรอืตอ้งใชร้ะยะเวลาเจรจาซบัซอ้นยาวนาน ซึง่

ไมทั่นต่อการแกไ้ขปัญหาสภาพคลอ่งและขอ้จ ากัดเรือ่งเวลาของบรษัิทฯ 

(2) ความสามารถในการเจรจายุตขิอ้พพิาท การซือ้สทิธใินทีด่นิบางสว่นและจัดท าสัญญาเชา่ระยะยาว: ผูจ้ะซือ้มี

ศักยภาพและความน่าเชือ่ถอืสงูในการเจรจาจัดท าสญัญาเชา่ทีด่นิระยะยาว 30 ปีฉบับใหม ่ และเจรจายตุคิดี



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่12/64 

 

ความกับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิทัง้ 2 กลุม่ ซึง่เป็นเงือ่นไขทีบ่รษัิทฯ ไม่สามารถด าเนนิการไดด้ว้ยตนเองภายใต ้

สถานการณ์ปัจจุบัน ในขณะทีบ่คุคลภายนอกท่ัวไปอาจขาดความไดเ้ปรยีบและความพรอ้มในการรับภาระความ

เสีย่งทางกฎหมายทีซ่ับซอ้น สง่ผลใหม้โีอกาสสงูทีจ่ะไม่สามารถบรรลขุอ้ตกลงกับกลุม่เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิ

ร่วมทัง้ 2 กลุม่พรอ้มกัน ดังนัน้ การพึง่พาบคุคลภายนอกในการแกปั้ญหาขอ้พพิาททางกฎหมายกับผูใ้หเ้ชา่ทีด่นิ

จงึมคีวามเสีย่งและมคีวามยากทีจ่ะบรรลผุลในทางปฏบัิตจิรงิ 

 

 โดยมขีอ้ดอ้ยระหวา่งการท ารายการกับบคุคลทีเ่กีย่วโยงกัน กับการท ารายการกับบคุคลภายนอก ดังนี้ 

(1) ขอ้สงสยัดา้นความเป็นธรรมของราคาซือ้ขายและความขัดแยง้ทางผลประโยชน์: เนื่องจาก RABBIT เป็นบรษัิท

ในกลุม่ BTS ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญข่องบรษัิทฯ (ถอืหุน้รอ้ยละ 18.20) การท ารายการกับบุคคลทีเ่กีย่วโยงกัน

อาจกอ่ใหเ้กดิขอ้สงสยัจากผูถ้อืหุน้รายย่อยเกีย่วกับความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์ และราคาทีไ่ม่ผา่นกระบวน 

การเสนอราคาแขง่ขัน (Open Bidding) ในขณะที ่ การท ารายการกับบคุคลภายนอกจะมคีวามโปร่งใสและ

สะทอ้นราคาทีเ่ป็นธรรมผา่นกลไกการแขง่ขันของตลาดไดช้ดัเจนกว่า อยา่งไรก็ด ี เนื่องจากทรัพยส์นิของ 

บรษัิทฯ มขีอ้จ ากัดรา้ยแรงเกีย่วกับขอ้พพิาททางกฎหมายและการถกูบอกเลกิสัญญาเชา่ทีด่นิ กลไกตลาดปกติ

จงึไม่สามารถเกดิขึน้ไดจ้รงิในสภาวการณ์ปัจจุบัน 

(2) ขอ้ก าหนด เงือ่นไขบังคับกอ่น และค ารับรองตามร่างสญัญาจะซือ้จะขายทีม่คีวามเขม้งวดและมขีอ้จ ากัดตอ่ฝ่าย

ผูจ้ะขาย: แมว้่าขอ้ก าหนดในร่างสญัญาจะซือ้จะขาย ยังคงระบเุงือ่นไขทางการคา้ ขอ้ก าหนดสทิธ ิ และหนา้ที่

ของคู่สญัญาอยา่งรัดกมุตามหลักการคา้ปกต ิ (Arm's Length Basis) ทัง้ในสว่นของเงือ่นไขบังคับกอ่น 

(Conditions Precedent) ค ารับรองของผูจ้ะขาย (Representations and Warranties) และสทิธกิารบอกเลกิ

สญัญา อย่างไรก็ด ี ขอ้ก าหนดในร่างสญัญากอ่ใหเ้กดิความเสยีเปรยีบในขอ้สญัญาแกบ่รษัิทฯ เนื่องจากขาด

อ านาจต่อรองในการจัดใหม้กีลไกคานความเสีย่งทีส่มดลุ โดยร่างสญัญาเปิดชอ่งใหผู้จ้ะซือ้มสีทิธผิ่อนผันหรอื

สละสทิธใินเงือ่นไขบังคับกอ่นขอ้ใดขอ้หนึง่ไดเ้พยีงฝ่ายเดยีว และมสีทิธบิอกเลกิสัญญาไดโ้ดยไมม่ภีาระ

ชดเชยคา่ธรรมเนียมการยกเลกิสญัญา (Termination Fee) และก าหนดใหบ้รษัิทฯ รับภาระค่าใชจ่้ายในการจด

ทะเบยีนสทิธกิารเชา่ทีด่นิ (ซึง่โดยท่ัวไปฝ่ังผูซ้ ือ้ควรเป็นผูร้ับผดิชอบ) และค่าธรรมเนียมในการโอนทรัพยส์นิ

ทัง้หมดเพยีงฝ่ายเดยีว (ซึง่โดยท่ัวไปในธรุกรรมปกต ิผูจ้ะซือ้และผูจ้ะขายจะรับผดิชอบร่วมกันคนละครึง่) 

หากเป็นการท ารายการกับบคุคลภายนอก เงือ่นไข ค ารับรอง และขอ้ก าหนดในการบอกเลกิสญัญาอาจมี

ความเขม้งวดในระดับทีไ่ม่แตกตา่งกันหรอืสงูกว่าเพือ่ชดเชยความเสีย่งทางกฎหมายของทรัพยส์นิ ซึง่ภายใต ้

สถานการณ์ปัจจุบันของบรษัิทฯ ทีม่ขีอ้จ ากัดทางกฎหมายและมคีวามเร่งดว่นของเงือ่นเวลา การท ารายการกับ

บคุคลภายนอกจงึอาจมเีงือ่นไขและขอ้จ ากัดทีเ่ขม้งวดไม่ยิง่หยอ่นไปกวา่กัน 

 

ความเหมาะสมของเงือ่นไขทีส่ าคญัในสาระส าคญัของรา่งสญัญาจะซือ้จะขาย 

แมว้า่เงือ่นไขในร่างสญัญาจะซือ้จะขายหลายประการ จะมลีักษณะเอือ้ประโยชน์ และมุง่เนน้คุม้ครองฝ่ังผู ้

จะซือ้เป็นส าคัญ เชน่ สทิธใินการบอกเลกิสญัญาหรอืสละสทิธใินเงือ่นไขบังคับกอ่นไดเ้พยีงฝ่ายเดยีวโดยไมม่ี

คา่ธรรมเนียมการยกเลกิสญัญา การก าหนดใหผ้ลการตรวจสอบสถานะและการยุตขิอ้พพิาทตอ้งเป็นทีพ่งึพอใจของ

ผูจ้ะซือ้เป็นหลัก ตลอดจนการใหบ้รษัิทฯ รับภาระคา่ใชจ่้าย ค่าธรรมเนียมการโอน และคา่ธรรมเนียมจดทะเบยีนสทิธิ

การเชา่ทีด่นิทัง้หมดแตเ่พยีงฝ่ายเดยีวก็ตาม แตข่อ้ก าหนดดังกลา่วจัดเป็นกลไกทางธรุกจิทีจ่ าเป็นเพือ่สรา้ง

แรงจูงใจทางการคา้และใหห้ลักประกันความเสีย่งแกผู่จ้ะซือ้ในการเขา้ซือ้สนิทรัพยท์ีม่ขีอ้พพิาทซับซอ้น ดังนัน้ 

ถงึแมว้า่ขอ้ตกลงบางประการจะมลัีกษณะคุม้ครองฝ่ังผูจ้ะซือ้เป็นหลัก แตเ่มือ่พจิารณาประกอบกับบรบิทความจ าเป็น



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่13/64 

 

เร่งดว่น ขอ้จ ากัดเรือ่งเวลา และภาระคดคีวามพพิาทของบรษัิทฯ ถอืวา่โครงสรา้งเงือ่นไขดังกล่าวมคีวาม

สมเหตสุมผลทางการคา้และเป็นไปตามกลไกตลาดในสภาวการณ์ปัจจุบันของบรษัิทฯ 

 

หลังจากพจิารณาวัตถุประสงคแ์ละความจ าเป็นในการท ารายการ ประกอบกับขอ้ด ี ขอ้ดอ้ย ประโยชน ์ และ

ความเสีย่งทีเ่กดิขึน้แลว้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกันตามธรุกรรมการ

จ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิใหแ้ก ่RABBIT เป็นทางเลอืกทีช่ว่ยลดความเสยีหาย ยุติ

คดคีวาม ป้องกันความเสยีหายจากการรือ้ถอนอาคาร และปลดภาระหนี้สนิคา้งช าระไดใ้นระดับหนึง่ ซึง่ผลประโยชน์

และเงนิสดรับทีบ่รษัิทฯ จะไดร้ับจากการเขา้ท ารายการ มคีวามคุม้ค่าและเกดิประโยชนต์่อบรษัิทฯ และผูถ้อืหุน้

มากกวา่การปล่อยใหส้ทิธกิารเชา่สิน้สดุลงโดยไมไ่ดร้ับสิง่ตอบแทนใดๆ ดังนัน้ การเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

ตามธุรกรรมการจ าหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิทีเ่กีย่วเนือ่งกบัธุรกจิโรงแรมเวสทนิในคร ัง้นี ้มคีวามสมเหตุสมผล 

 

ในการพจิารณาความเหมาะสมดา้นราคาและเงื่อนไขของธุรกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่อง

กับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นดังตอ่ไปนี้ 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดเ้ปรยีบเทยีบราคาขายสทุธทิีบ่รษัิทฯ จะไดร้ับ กับมลูคา่ยุตธิรรมของทรัพยส์นิ 

โดยทรัพยส์นิทีจ่ะขายไดแ้ก ่ ทรัพยส์นิใชใ้นการด าเนนิธรุกจิโรงแรมเวสทนิธรุกจิใหเ้ชา่พืน้ที ่ รา้นคา้ปลกี กจิกรรมเสรมิ

อืน่ๆ ทีด่ าเนนิธรุกจิ อยูบ่นทรัพยส์นิดังกลา่ว และใบอนุญาตตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง สรุปไดด้ังนี้ 

รายการ จ านวน (ลา้นบาท) 

ราคาขายทรพัยส์นิ 494.601/ 

หัก: คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้ง (60.22)1/ 

ราคาขายสุทธ ิ 434.38 

มูลคา่ยุตธิรรมของทรพัยส์นิ  

สังหารมิทรัพย ์- กรรมสทิธิข์องบรษัิทฯ 118.002/ 

อสังหารมิทรัพย ์– อาคารโรงแรมเวสทนิ (ไมไ่ดเ้ป็นกรรมสทิธิข์องบรษัิทฯ) n.a.3/ 

ใบอนุญาตกอ่สรา้งอาคาร 0.204/ 

ใบอนุญาตประกอบกจิการโรงแรม 0.035/ 

รวมมูลคา่ยุตธิรรมของทรพัยส์นิ 118.23  

ราคาขายทรพัยส์นิสูงกวา่มูลคา่ยุตธิรรมของทรพัยส์นิ (ลา้นบาท) 316.15 

ราคาขายทรัพยส์นิสงูกวา่มลูคา่ยตุธิรรมของทรัพยส์นิ (รอ้ยละ) 267.40% 

หมายเหต:ุ  

1/ ร่างสัญญาจะซือ้จะขาย ก าหนดมลูคา่การซือ้ขายรวมไมเ่กนิ 494.60 ลา้นบาท โดยบรษัิทฯ จะรับผดิชอบคา่ธรรมเนียม คา่ภาษีอากร และ

คา่ใชจ่้ายทีเ่กดิขึน้ทีเ่กีย่วขอ้งกับ (ก) การโอนทรัพยส์นิทีจ่ะขาย (รวมถงึคา่ธรรมเนียมการจดทะเบยีนใดๆ ภาษีธุรกจิเฉพาะ ภาษีมลูคา่เพิม่ 

อากรแสตมป์ และภาษีหัก ณ ทีจ่่าย) หน้ีสนิ และคา่สาธารณูปโภค เกีย่วขอ้งกับทรัพยส์นิทีจ่ะขาย (หากม)ี กอ่นวันโอนกรรมสทิธิ ์และ (ข) การ

จดทะเบยีนสทิธกิารเชา่ระหวา่งผูจ้ะซือ้และเจา้ของทีด่นิอันเป็นทีตั่ง้ของโรงแรมเวสทนิ (รวมถงึคา่ธรรมเนียมการจดทะเบยีนและอากรแสตมป์)  

  ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดท้ าการประมาณการคา่ธรรมเนียม ค่าภาษีอากร และคา่ใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้ง ตามทีต่กลงในสัญญาจะซือ้จะ

ขายในครัง้นี้ (โปรดดรูายละเอยีดในสว่นที ่3 ขอ้ 1 ของรายงานฉบับนี้) 

2/ มลูคา่ตลาดสังหารมิทรัพยข์องบรษัิทฯ ตามรายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท เอ็น แอนด ์เอ แอพไพรซลั จ ากัด เลขที ่26-B09106 

ลงวันที ่30 กันยายน 2569 (โปรดดรูายละเอยีดในสว่นที ่3 ขอ้ 2 ของรายงานฉบับนี้) 

3/ ตามขอ้ตกลงในสัญญาเชา่ทีด่นิ ในกรณีทีส่ญัญาเป็นอันยกเลกิดว้ยเหตอุืน่นอกจากการครบก าหนดสัญญาเชา่ ผูเ้ชา่มหีนา้ทีต่อ้งขนยา้ย

ทรัพยส์นิและบรวิารออกจากทีด่นิทีเ่ชา่ รวมถงึตอ้งท าการรือ้ถอนอาคารและสิง่ปลกูสรา้งทีม่อียูใ่นทีด่นิทัง้หมดและปรับสภาพทีด่นิทีเ่ชา่ใหอ้ยู่

ในสภาพเรยีบรอ้ยคนืใหแ้กผู่ใ้หเ้ชา่พรอ้มทีน่ าออกใหบ้คุคลอืน่เชา่ตอ่ไปไดภ้ายในไมเ่กนิ 120 วัน นับแตวั่นทีส่ญัญาเป็นอันเลกิกัน ทัง้น้ีผูเ้ชา่

ตอ้งช าระคา่เชา่ในอัตราสดุทา้ยกอ่นเลกิสัญญาในระหวา่งท าการรือ้ถอนดว้ย 

  ทัง้น้ี ผูใ้หเ้ชา่ไดส้ง่หนังสอืบอกกลา่วใหช้ าระหน้ีคา้งช าระ - บอกเลกิสัญญาเชา่ ลงวันที ่22 มถินุายน 2569 (อา้งองิสัญญาเชา่ทีด่นิโฉนด

เลขที ่3501 (เฉพาะบางสว่น)) รวมถงึการทีศ่าลชัน้ตน้มคี าพพิาษาวา่บรษัิทฯ ผดิเรือ่งสัญญาเชา่ตอ่โจทกท์ัง้สองทีเ่ป็นเจา้ของกรรมสทิธิร์่วมใน

ทีด่นิจ านวนรอ้ยละ 25 โจทกจ์งึมสีทิธบิอกเลกิสัญญาเชา่ และเมือ่สัญญาสิน้สดุลงกรรมสทิธิใ์นอาคารจงึตกเป็นของโจทกแ์ละเจา้ของ



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่14/64 

 

กรรมสทิธิร์่วมในทีด่นิจ านวนรอ้ยละ 75 โดยศาลไมก่ าหนดคา่เสยีหายใหโ้จทกท์ัง้สองอกี และใหบ้รษัิทฯ ขนยา้ยทรัพยส์นิและบรวิารออกจาก

อาคารและทีด่นิ  

  กลา่วคอื บรษัิทฯ ไมม่สีทิธใินอาคารโรงแรมเวสทนิ โดยบรษัิทฯ ตอ้งสง่คนือาคารโรงแรมเวสทนิใหก้ับเจา้ของทีด่นิหรอืท าการรือ้ถอน 

(แลว้แตก่รณี) 

  บรษัิทฯ ไมส่ามารถโอนขายอาคารและสิง่ปลกูสรา้งบนทีด่นิตามสัญญาเชา่ได ้หากเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่1 และกลุม่ที ่2 ไม่

ยนิยอม 

4/ คา่ธรรมเนียมการออกใบอนุญาตกอ่สรา้งอาคาร 200 บาทตอ่ฉบับ คา่ตรวจแบบแปลนกอ่สรา้ง (อาคารสงู) 4 บาท/ตารางเมตร และคา่ตรวจแบบ

พืน้ทีจ่อดรถ 0.50 บาท/ตารางเมตร  

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดท้ าการประมาณการคา่ธรรมเนียมในการออกใบอนุญาตกอ่สรา้งอาคารอาคารสงู 25 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 2 

ชัน้ พืน้ทีร่วมประมาณ 66,111 ตารางเมตร (พืน้ทีอ่าคาร 47,405 ตารางเมตร และพืน้ทีจ่อดรถ 18,706 ตารางเมตร) รวมเทา่กับ 0.26 ลา้นบาท 

5/ คา่ธรรมเนียมใบอนุญาตโรงแรมประเภทที ่ 3 ฉบับละ 30,000 บาท โดยใบอนญุาตมอีาย ุ 5 ปี การตอ่อายใุบอนุญาตจะเก็บครัง้ละกึง่หนึง่ของ

คา่ธรรมเนียมเริม่แรก  

 

จากตารางขา้งตน้ ราคาขายสทุธเิท่ากับ 434.38 ลา้นบาท สงูกว่ามลูคา่ยุตธิรรมของทรัพยส์นิทีจ่ะขาย 

จ านวน 316.15 ลา้นบาท หรอืสงูกว่ารอ้ยละ 267.40 ของมลูคา่ยตุธิรรมของทรัพยส์นิ  

ทัง้นี้ ดว้ยขอ้จ ากัดเรื่องสภาพคล่องทางการเงนิ ท าใหบ้รษัิทฯ ไม่สามารถจ่ายค่าเช่าคงคา้งใหกั้บเจา้ของ

กรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมในสัดส่วนรอ้ยละ 75 และไม่สามารถยุตขิอ้พพิาทกับเจา้ของกรรมสทิธิท์ี่ดนิร่วมในสัดสว่นรอ้ยละ 

25 ได ้กล่าวคอื บรษัิทฯ ไม่สามารถด าเนนิธุรกจิโรงแรมเวสทนิและธุรกจิใหเ้ชา่พืน้ทีแ่กห่า้งสรรพสนิคา้โรบนิสัน ได ้

อกีต่อไป ทรัพยส์นิที่บรษัิทฯ สามารถน ามาขายไดใ้นกรณีเลกิกจิการ ไดแ้ก ่สังหารมิทรัพยท์ีใ่ชใ้นการด าเนนิธุรกจิ

โรงแรมเวสทนิ ไดแ้ก ่เฟอรน์เิจอร ์เครือ่งมอื เครือ่งใช ้สิง่ตดิตัง้ อุปกรณ์ต่างๆ อุปกรณ์ทีใ่ชเ้พื่อวัตถุประสงคใ์นการ

ประดับตกแต่งหรืออ านวยความสะดวกใหกั้บผูเ้ขา้พัก และ/หรอื ผูใ้ชบ้รกิารโรงแรมเวสทนิ ซึง่ตัง้ และ/หรอื ตดิตรงึ

ตราอยู่บรเิวณภายนอกหรือภายในพื้นที่ของโรงแรมเวสทนิ และจากการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของทรัพยส์นิที่เป็น

กรรมสทิธิ์ของบริษัทฯ ค่าธรรมเนียมใบอนุญาตก่อสรา้งและใบอนุญาตประกอบกจิการโรงแรม พบว่าราคาขาย

ทรัพยส์นิสทุธสิงูกว่ามูลค่ายุตธิรรมของทรัพยส์นิทีจ่ะขาย จ านวน 316.15 ลา้นบาท หรอืสงูกว่ารอ้ยละ 267.40 ของ

มูลค่ายุตธิรรมของทรัพยส์นิ ดงัน ัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ราคาขายทรพัยส์นิ เทา่กบั 494.60 ลา้น

บาท เป็นราคาทีเ่หมาะสม  

ทัง้นี้ ค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร และคา่ใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้งตามขอ้ก าหนดในสญัญาจะซือ้จะขาย ทีจ่ะเกดิขึน้

จรงิอาจแตกต่างจากประมาณการขา้งตน้ ขึน้อยูกั่บการประเมนิของภาครัฐ และมลูค่ารวมคา่เชา่ทีท่างผูซ้ ือ้จะไปเจรจา

กับเจา้ของทีด่นิ 

นอกจากนี้ ธรุกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิกับบรษัิทฯ ในครัง้นี้ มี

ลักษณะเป็นการเปิดโอกาสให ้ ผูจ้ะซือ้เขา้มาสวมสทิธใินการเขา้ท าสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิกับเจา้ของกรรมสทิธิ์

ร่วมกลุม่ที ่2 แทนบรษัิทฯ ซึง่ชว่ยปลดล็อกขอ้จ ากัดทางกฎหมายเดมิทีบ่รษัิทฯ เผชญิอยู ่ จงึนับเป็นปัจจัยบวกและ

เป็นโอกาสส าคัญทางการคา้ทีจ่ะชว่ยเปิดชอ่งทางใหบ้รษัิทฯ สามารถใชค้วามพยายามอย่างถงึทีส่ดุในการเขา้เจรจา

ควบคู่กันไปกับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่ 2 เพือ่ขอคนืเงนิมัดจ าค่าทีด่นิจ านวน 150.00 ลา้นบาทดังกลา่ว 

(หรอืบางสว่น) ซึง่หากกระบวนการเจรจาประนีประนอมยอมความประสบผลส าเร็จ จะสง่ผลใหบ้รษัิทฯ ไดร้ับเงนิสด

กลับคนืมาเพือ่เสรมิสภาพคลอ่งทางการเงนิเพิม่เตมิ ซึง่ถอืเป็นประโยชน์สว่นเพิม่ (Upside Gain) ทีไ่มอ่าจเกดิขึน้ได ้

เลยหากบรษัิทฯ ด าเนนิการเจรจาเพยีงล าพังภายใตส้ถานการณ์คดคีวามพพิาทเดมิ 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่15/64 

 

กระแสเงนิสดสทุธทิีบ่รษัิทฯ จะไดร้ับภายหลังหักประมาณค่าใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้งกับการเลกิกจิการโรงแรมเวสทนิและ

คา่เชา่ทีด่นิคา้งจ่าย 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดท้ าการประเมนิกระแสเงนิสดสทุธทิีบ่รษัิทฯ จะไดร้ับภายหลังหักประมาณ

คา่ใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้งกับการเลกิกจิการโรงแรมเวสทนิและคา่เชา่ทีด่นิคา้งจ่าย สรุปไดดั้งนี้ 

รายการ จ านวน (ลา้นบาท) 

ราคาขายทรัพยส์นิ 494.60 

หัก: คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้ง (60.22) 

ราคาขายสุทธ ิ 434.38 

หัก: คา่ธรรมเนียมยกเลกิสัญญาบรหิารจัดการโรงแรม (Termination Fee) 45.001/ 

หัก: คา่ใชจ่้ายในการถอดถอนแบรนด ์(De-branding & Trademark Costs) n.a.2/ 

หัก: คา่ใชจ่้ายเลกิจา้งพนักงานทัง้หมด 71.003/ 

หัก: คา่เชา่ทีด่นิคงคา้งและดอกเบีย้คา้งจ่าย 116.684/  

รวมประมาณการคา่ใชจ้า่ย 232.68 

กระแสเงนิสดสุทธ ิ 201.70 

หมายเหต:ุ  

1/  คา่ธรรมเนียมยกเลกิสัญญาบรหิารจัดการโรงแรม (Termination Fee) เท่ากับ 1.5 เทา่ของคา่ธรรมเนียมบรหิารเฉลีย่ตอ่ปี (Average Annual 

Management Fees) โดยค านวณจากคา่ธรรมเนียมการบรหิาร (Base + Incentive Fee) ทีจ่่ายจรงิในชว่ง 2 ปีการด าเนนิงานกอ่นหนา้วันเลกิ

สัญญา  

- บรษัิทฯ ประมาณคา่ธรรมเนียมยกเลกิสัญญา ประมาณ 45 ลา้นบาท (1.5 เทา่ * 30 ลา้นบาท)  

2/  คา่ใชจ่้ายในการถอดถอนแบรนด ์(De-branding & Trademark Costs) เป็นการยกเลกิเครือ่งหมายการคา้ Westin ถอดถอนป้ายชือ่ โลโก ้ตัด

เชือ่มระบบคอมพวิเตอร/์ระบบจองหอ้งพัก  

- บรษัิทฯ ยังไมส่ามารถประเมนิคา่ใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้งได ้

3/  คา่ใชจ่้ายเลกิจา้งพนักงานทัง้หมด โดยปัจจุบันโรงแรม เวสทนิ แกรนด ์สขุมุวทิ มพีนักงานประมาณ 320 คน 

- บรษัิทฯ ไดป้ระมาณคา่ใชจ่้ายเลกิจา้งพนักงานจ านวน 320 คน ทีป่ระมาณ 71 ลา้นบาท 

4/ คา่เชา่ทีด่นิคงคา้ง กับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่1 (สัดสว่นรอ้ยละ 75) 

ตามหนังสอืบอกกลา่วใหช้ าระหน้ีคา้งช าระ - บอกเลกิสญัญาเชา่ ลงวันที ่ 22 มถินุายน 2569 (อา้งองิสัญญาเชา่ทีด่นิโฉนดเลขที ่ 3501 

(เฉพาะบางสว่น)) ผูใ้หเ้ชา่ขอใหบ้รษัิทฯ ช าระคา่ตอบแทนการเชา่และคา่เชา่รายปีคา้งช าระทัง้หมดจ านวนรวม 103.06 ลา้นบาท พรอ้ม

ดอกเบีย้ในอัตรารอ้ยละ 1 ตอ่เดอืน โดยสรุปไดดั้งนี้ 

รายการ วนัครบก าหนด

ช าระ 

คา่เชา่/ 

คา่ตอบแทนการเชา่ 

(ลา้นบาท) 

ดอกเบีย้คา้งจา่ย1/ 

 

(ลา้นบาท) 

รวมคา่เชา่ 

และดอกเบีย้คา้งจา่ย 

(ลา้นบาท) 

คา่ตอบแทนการเชา่งวด 3  17 ม.ิย. 2568 49.06 9.57 58.63 

คา่เชา่ปี 2569 17 เม.ย. 2569 54.00 4.05 58.05 

รวม  103.06 13.61 116.68 

หมายเหต:ุ 1/ ค านวณดอกเบีย้ตัง้แตวั่นครบก าหนดจ่ายคา่เชา่/คา่ตอบแทนการเชา่ ถงึวันที ่30 พฤศจกิายน 2569 (ภายหลังวันประชมุผูถ้อื

หุน้ของบรษัิทฯ ครัง้ที ่2/2569 ในวันที ่10 พฤศจกิายน 2569) 

 

จากตารางขา้งตน้จะเห็นไดว้่า กระแสเงนิสดสทุธทิีบ่รษัิทฯ จะไดร้ับจากการขายทรัพยส์นิในครัง้นี้สงูกวา่

คา่ใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้งกับการเลกิกจิการโรงแรมเวสทนิและคา่เชา่ทีด่นิคงคา้ง ประมาณ 201.70 ลา้นบาท  

 

ทัง้นี้ ค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร และคา่ใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้งตามขอ้ก าหนดในสญัญาจะซือ้จะขาย ทีจ่ะเกดิขึน้

จรงิอาจแตกต่างจากประมาณการขา้งตน้ ขึน้อยูกั่บการประเมนิของภาครัฐ และมลูค่ารวมคา่เชา่ทีท่างผูซ้ ือ้จะไปเจรจา

กับเจา้ของทีด่นิ นอกจากนี้ ประมาณการค่าใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้งกับการเลกิกจิการโรงแรม เวสทนิ แกรนด ์สขุมุวทิ ทีจ่ะ

เกดิขึน้จรงิอาจแตกต่างจากประมาณการขา้งตน้ ขึน้อยู่กับรายละเอยีดและเงือ่นไขของคา่ใชจ่้ายนัน้ๆ 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่16/64 

 

 เมือ่พจิารณาความสมเหตสุมผลของรายการ และความเหมาะสมของราคาและเงือ่นไขของธรุกรรมการ

จ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ ขา้งตน้แลว้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ 

ผูถ้อืหุน้ควร อนุมตั ิการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัในคร ัง้นี ้

 

ผูถ้อืหุน้ควรจะศกึษาขอ้มลูในเอกสารต่างๆ ทีแ่นบมากับหนังสอืเชญิประชมุในครัง้นี้ เพือ่ใชป้ระกอบการ

พจิารณาในการตัดสนิใจส าหรับการลงมต ิ ซึง่การพจิารณาอนุมัตริายการทีเ่กีย่วโยงกันดังกลา่วขึน้อยูกั่บดลุยพนิจิ

และการตัดสนิใจของผูถ้อืหุน้เป็นส าคัญ 

ทัง้นี้ CapAd ในฐานะทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ ขอรับรองว่าไดป้ฏบัิตหินา้ทีด่ว้ยความรอบคอบและความ

ระมัดระวังตามมาตรฐานของผูป้ระกอบวชิาชพี โดยค านงึถงึประโยชนข์องผูถ้อืหุน้ของบรษัิทเป็นส าคัญ 

โดยรายละเอยีดประกอบความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ เป็นดังตอ่ไปนี้ 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่17/64 

 

สว่นที ่1: รายละเอยีดโดยท ัว่ไปของรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

1. ลกัษณะและรายละเอยีดของรายการ 

1.1 วตัถปุระสงคข์องรายการและทีม่าของรายการ 

ทีป่ระชมุคณะกรรมการของบรษัิท แกรนด ์ แอสเสท โฮเทลส ์ แอนด ์ พรอพเพอรต์ี ้ จ ากัด (มหาชน)  

(“บรษิทัฯ” หรอื “GRAND”) ครัง้ที ่8/2569 ซึง่ประชมุเมือ่วันที ่22 กันยายน 2569 มมีตใิหน้ าเสนอต่อทีป่ระชมุ

วสิามัญผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ครัง้ที ่ 2/2569 ซึง่จะจัดประชมุในวันที ่ 10 พฤศจกิายน 2569 เพือ่พจิารณาอนุมัตใิห ้

บรษัิทฯ จ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีใ่ชใ้นการด าเนนิธรุกจิโรงแรมเดอะ เวสทนิ แกรนด ์สขุมุวทิ (“โรงแรมเวสทนิ”) 

ซึง่รวมถงึการด าเนนิธรุกจิใหเ้ชา่พืน้ที ่ รา้นคา้ปลกี กจิกรรมเสรมิอืน่ๆ ทีด่ าเนนิธรุกจิอยูบ่นทรัพยส์นิดังกล่าว และ

ใบอนุญาตต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง (รวมเรยีกวา่ “ทรพัยส์นิทีจ่ะขาย”) ในราคาขายรวมเป็นจ านวนสงูสดุไมเ่กนิ 494.60 

ลา้นบาท ใหแ้กบ่รษัิท แรบบทิ โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) (“RABBIT”) และ/หรอื บรษัิทที ่RABBIT มอบหมาย (รวม

เรยีกวา่ “ผูจ้ะซือ้”) ซึง่เขา้ขา่ยเป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกันของบรษัิทฯ เนื่องจากผูจ้ะซือ้เป็นบรษัิทในกลุม่บรษัิท บทีี

เอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) (“BTS”) ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญข่องบรษัิทฯ (“ธุรกรรมการจ าหนา่ยไปซึง่

ทรพัยส์นิทีเ่กีย่วเนือ่งกบัธุรกจิโรงแรมเวสทนิ”) 

โดยวัตถปุระสงคห์ลักของการท ารายการในครัง้นี้ เป็นผลมาจาก (ก) บรษัิทฯ ประสบปัญหาขาดสภาพคล่อง

ทางการเงนิอย่างรุนแรง จงึสง่ผลต่อการผดินัดช าระคา่เชา่และคา่ตอบแทนการเชา่ตามสญัญาเชา่ทีด่นิ (เฉพาะสว่น) 

ของเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่ 1 (สัดสว่นรวมรอ้ยละ 75 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม) ทีเ่ป็นทีตั่ง้ของอาคาร

โรงแรมเวสทนิ จนเป็นเหตใุหผู้ใ้หเ้ชา่ใชส้ทิธบิอกเลกิสญัญา ซึง่ตามสญัญาเชา่ทีด่นิดังกล่าว บรษัิทฯ ตอ้งรือ้ถอน

อาคารและสง่มอบทีด่นิคนืในสภาพทีเ่รยีบรอ้ย และขนยา้ยทรัพยส์นิและบรวิารออกไปจากพืน้ทีอ่าคารโรงแรม 

เวสทนิ และ (ข) บรษัิทฯ ยังคงมขีอ้พพิาททางกฎหมายทีเ่กีย่วกับทีด่นิ (เฉพาะสว่น) กับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วม

กลุม่ที ่2 (สดัสว่นรวมรอ้ยละ 25 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม) ทีเ่ป็นทีตั่ง้ของอาคารโรงแรมเวสทนิ ทียั่งไมย่ตุ ิจงึสง่ผล

กระทบโดยตรงตอ่การด าเนนิธรุกจิของโรงแรมเวสทนิ โดยมรีายละเอยีด ดังนี้ 

ปัญหาขาดสภาพคล่องทางการเงนิ 

จากสภาวะเศรษฐกจิทีช่ะลอตัวและผลกระทบจากสถานการณ์ความขัดแยง้ในแต่ละภมูภิาคของโลก ซึง่

สง่ผลกระทบโดยตรงต่อจ านวนนักท่องเทีย่วต่างชาตแิละท าใหผ้ลการด าเนนิงานของบรษัิทฯ ไมเ่ป็นไปตามแผนที่

วางไว ้ ประกอบกับภาวะซบเซาในธรุกจิอสงัหารมิทรัพยใ์นประเทศ ท าใหก้ารรับรูร้ายไดจ้ากโครงการหอ้งชดุของ

กลุม่บรษัิทฯ เกดิความลา่ชา้ ซึง่ผลการด าเนนิงานของบรษัิทฯ ทีไ่มเ่ป็นไปตามแผนปรากฏตามงบการเงนิเฉพาะ

กจิการของ GRAND ในชว่ง 3 ปีทีผ่า่นมา มผีลขาดทนุและกระแสเงนิสดจากการด าเนนิงานตดิลบ ดังนี้ 

หนว่ย: ลา้นบาท 2566 2567 2568 Q1/2568 Q1/2569 

รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม 1,233.71 1,185.20 575.62 165.76 164.78 

รายไดจ้ากการขายอสังหารมิทรัพย ์ 169.20 55.10 24.80 13.10 - 

รายไดค้า่เชา่ 45.78 51.85 43.89 10.25 15.00 

รายไดเ้งนิปันผล 10.53 11.06 146.02 5.62 5.70 

รายไดอ้ืน่ 182.57 157.27 147.57 36.17 20.49 

ก าไร (ขาดทนุ) จากการด าเนนิงาน 95.63 48.44 (601.55) 30.96 (6.14) 

ขาดทนุส าหรับงวด (697.84) (729.56) (1,576.51) (116.31) (177.28) 

กระแสเงนิสดสทุธจิาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมด าเนนิงาน (416.01) (1,088.99) (364.36) (63.48) (28.69) 

 

ทัง้นี้ บรษัิทฯ ยังคงอยูร่ะหว่างการปรับโครงสรา้งทางการเงนิ จัดหาแหลง่เงนิทนุ และ/หรอื การเร่ง

ด าเนนิการจ าหน่ายสนิทรัพยแ์ละเงนิลงทนุเพือ่น าเงนิมาช าระคนืใหแ้กเ่จา้หนี้เงนิกูย้มื/หุน้กู ้ รวมทัง้เจา้หนี้อืน่ๆ โดย 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่18/64 

 

ณ วันที ่ 31 มนีาคม 2569 ตามงบการเงนิเฉพาะกจิการ บรษัิทฯ มภีาระหนี้หุน้กูท้ีค่รบก าหนดช าระและบรษัิทฯ ขอ

เลือ่นการช าระหนี้ออกไป รวมประมาณ 593 ลา้นบาท (ประกอบดว้ย เงนิตน้ 540 ลา้นบาท และดอกเบีย้ 53 ลา้น

บาท) และมหีนี้สนิรวมทียั่งไม่ครบก าหนดช าระประมาณ 8,569 ลา้นบาท2 

ดังนัน้ บรษัิทฯ จงึมคีวามจ าเป็นตอ้งจัดหากระแสเงนิสดเขา้มาเสรมิสภาพคลอ่งทางการเงนิอยา่งเร่งดว่น 

เพือ่ใชใ้นการช าระคนืหนี้เงนิกูย้มื/หุน้กูท้ีบ่รษัิทฯ ขอเลือ่นช าระดอกเบีย้และเงนิตน้ระหวา่งงวด และขอขยาย

ระยะเวลาครบก าหนดไถถ่อนหุน้กูม้าอยา่งตอ่เนื่อง3 เจา้หนี้อืน่ๆ และเพือ่ใชห้มนุเวยีนภายในกจิการ ในขณะทีก่าร

ขายสนิทรัพยแ์ละเงนิลงทนุในแตล่ะรายการ เพือ่น าเงนิมาช าระคนืหนี้ใหแ้กเ่จา้หนี้จ าเป็นตอ้งทยอยท าและใช ้

ระยะเวลาในการด าเนนิการ จงึไมส่ามารถก าหนดระยะเวลาทีแ่น่นอนได ้ 

ผลกระทบต่อการด าเนนิงานของโรงแรมเวสทนิ 

โรงแรมเวสทิน (ซึง่รวมถึงพื้นที่ใหเ้ช่าแก่หา้งสรรพสนิคา้โรบินสัน สุขุมวิท) ตัง้อยู่บนที่ดินที่เช่าจาก

บคุคลภายนอก จ านวน 2 โฉนด ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่3501 เนื้อทีด่นิ 5 ไร่ 2 ตารางวา และโฉนดทีด่นิเลขที ่6568 

เนื้อทีด่นิ 13 ตารางวา รวมเป็นเนื้อที ่5 ไร่ 15 ตารางวา โดยบรษัิทฯ เป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นอาคารสิง่ปลูกสรา้งและ

วัสดุอุปกรณ์อืน่ๆ ทีตั่ง้อยู่บนทีด่นิทีเ่ช่าดังกล่าว รวมทัง้ใบอนุญาตประกอบกจิการโรงแรม ซึง่เจา้ของกรรมสทิธิใ์น

ทีด่นิทีเ่ชา่โฉนดทีด่นิเลขที ่3501 ม ี2 กลุม่ ไดแ้ก ่ 

(ก) เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่1 (ประกอบดว้ย เจา้ของกรรมสทิธิร์่วมจ านวน 2 ราย ในสดัสว่นรวมรอ้ย

ละ 75 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม) ซึง่เป็นผูใ้หเ้ชา่ทีด่นิตามสัญญาเชา่ทีด่นิเพือ่การพัฒนาและประกอบ

ธรุกจิ (เฉพาะสว่น) ลงวันที ่12 เมษายน 2565 (“สญัญาเชา่ทีด่นิ (เฉพาะสว่น) 20 ปี”) ระยะเวลา 20 

ปี นับตัง้แตวั่นที ่17 เมษายน 2565 ถงึวันที ่16 เมษายน 2585 และ 

(ข) เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่2 (เจา้ของกรรมสทิธิร์่วมจ านวน 2 ราย ในสดัสว่นรวมรอ้ยละ 25 ของ

กรรมสทิธิท์ีด่นิรวม) ซึง่ไมย่นิยอมใหเ้ชา่ทีด่นิเฉพาะสว่นของตนเอง ต่อเนื่องจากสัญญาเชา่ทีด่นิฉบับ

แรก ทีส่ ิน้สดุลงเมือ่วันที ่16 เมษายน 2565 และมขีอ้พพิาทกับบรษัิทฯ ใน 2 ประเด็น ไดแ้ก ่(ก) ขอ้

พพิาททางกฎหมาย (คดทีีบ่รษัิทฯ ถกูฟ้องรอ้ง) มาตัง้แตปี่ 2565 ซึง่แนวโนม้ของคดไีมเ่ป็นผลดตี่อ

บรษัิทฯ กล่าวคอื ศาลชัน้ตน้มคี าพพิากษาใหบ้รษัิทฯ และบรวิารออกจากพืน้ทีทั่ง้หมด โดยบรษัิทฯ อยู่

ระหวา่งกระบวนการอทุธรณ์ตอ่ศาลอทุธรณ์ จงึยังไมท่ราบผลการพจิารณา และคดคีวามอาจมรีะยะ

เวลานานจากการอุทธรณ์และฎกีา และ (ข) บรษัิทฯ ผดิสญัญาตามสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ (เฉพาะ

สว่น) ซึง่เป็นสว่นหนึง่ของทีตั่ง้โรงแรมเวสทนิ และสว่นทีม่ขีอ้พพิาททางกฎหมายตาม (ก) ขา้งตน้ จงึ

ท าใหผู้จ้ะขาย (เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่ 2) ยดึเงนิมัดจ าค่าทีด่นิของบรษัิทฯ จ านวน 150 

ลา้นบาท เนื่องจากบรษัิทฯ เลือ่นช าระคา่ทีด่นิมาหลายครัง้ จนกระท่ังผดินัดครบก าหนดช าระในวันที ่1 

ธันวาคม 2568  

และเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิโฉนดทีด่นิเลขที ่ 6568 ทัง้แปลงคอื บรษัิทหนึง่ในเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วม

กลุม่ที ่1 

การด าเนนิธรุกจิโรงแรมเวสทนิ และใหเ้ชา่พืน้ทีแ่กห่า้งสรรพสนิคา้โรบนิสนั เริม่มาตัง้แต่ปี 2535 จนกระท่ัง

ปี 2565 บรษัิทฯ มขีอ้พพิาทกับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่ 2 ซึง่เขา้สูก่ระบวนการฟ้องรอ้งตามกฎหมาย แต่

 

2 เป็นหน้ีสนิรวมตามงบการเงนิ ซึง่รวมหนี้เงนิกูย้มืจากบรษัิทยอ่ย - บรษัิท โรงแรม รอยัล ออคดิ (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) (ROH) เงนิตน้

จ านวน 4,019.00 ลา้นบาท โดยเฉพาะเงนิตน้จ านวน 4,000.00 ลา้นบาท ไดร้บัการขยายระยะเวลาช าระหนี้จากเดมิวันที ่14 กรกฎาคม 2569 เป็น

ภายในวันที ่14 กรกฎาคม 2571 

3 รวมทัง้หุน้กูท้ีผ่ดินัดช าระหน้ี ซึง่เทา่กบั 477 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2568 และ 540 ลา้นบาท ณ วันที ่31 มนีาคม 2569 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่19/64 

 

บรษัิทฯ ยังสามารถด าเนนิธรุกจิโรงแรมเวสทนิ ต่อเนื่องดว้ยสญัญาเชา่ทีด่นิ (เฉพาะสว่น) 20 ปี จากเจา้ของ

กรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่ 1 แตใ่นชว่งปี 2568 - 2569 บรษัิทฯ ขาดสภาพคลอ่งทางการเงนิอยา่งมาก ท าใหไ้ม่

สามารถช าระดอกเบีย้หุน้กูแ้ละช าระคนืเงนิตน้หุน้กู ้ ทีถ่งึก าหนดช าระในแต่ละงวดได ้ รวมถงึขาดกระแสเงนิสดทีจ่ะ

ใชใ้นการด าเนนิงานของบรษัิทฯ จงึสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่การด าเนนิงานของโรงแรมเวสทนิดว้ย โดยบรษัิทฯ คา้ง

ช าระคา่เชา่ทีด่นิและคา่ตอบแทนการเชา่ตามสญัญาเชา่ทีด่นิ (เฉพาะสว่น) 20 ปี มาตัง้แต่ปี 2568 จงึท าใหเ้จา้ของ

กรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่ 1 (สดัสว่นรวมรอ้ยละ 75 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม) สง่หนังสอืบอกเลกิสญัญาเชา่ทีด่นิ 

(เฉพาะสว่น) 20 ปี และบอกกลา่วใหช้ าระหนี้ทีค่า้งช าระ โดยใหม้ผีลตัง้แต่วันที ่29 มถินุายน 2569 จงึสง่ผลกระทบ

โดยตรงตอ่การด าเนนิธรุกจิทีต่่อเนื่อง และอาจตอ้งยตุกิจิการของโรงแรมเวสทนิ รวมทัง้การใหเ้ชา่พืน้ทีแ่ก่

หา้งสรรพสนิคา้โรบนิสนั สขุมุวทิดว้ย เนื่องจากภายใตเ้งือ่นไขในสญัญาเชา่ทีด่นิ (เฉพาะสว่น) 20 ปี ระบใุห ้บรษัิทฯ 

ตอ้งขนยา้ยทรัพยส์นิและบรวิารออกจากทีด่นิทีเ่ชา่ รวมทัง้ตอ้งท าการรือ้ถอนอาคารและสิง่ปลกูสรา้งทีม่อียูใ่นทีด่นิ

ทัง้หมด และปรับสภาพทีด่นิทีเ่ชา่ใหอ้ยูใ่นสภาพเรยีบรอ้ยคนืแกผู่ใ้หเ้ชา่ ภายใน 120 วันนับแตวั่นทีส่ญัญาเป็นอัน

ยกเลกิ  

 

ดังนัน้ จงึมเีหตใุหบ้รษัิทฯ ไม่สามารถด าเนนิธรุกจิโรงแรมเวสทนิ ไดร้าบรืน่เหมอืนเดมิ และหากบรษัิทฯ ไม่

สามารถเจรจาเพือ่ประนีประนอมกับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่ 1 (สดัสว่นรวมรอ้ยละ 75 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิ

รวม) จะเกดิการเรยีกรอ้งสทิธ ิและ/หรอื ใชส้ทิธบัิงคับตามสัญญาเชา่ทีด่นิ (เฉพาะสว่น) 20 ปี กลา่วคอื ใหบ้รษัิทฯ 

ออกจากพืน้ทีแ่ละด าเนนิการสง่มอบทีด่นิคนืในสภาพทีด่นิเปลา่ ในขณะทีค่ดคีวามกับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วม

กลุม่ที ่2 (สดัสว่นรวมรอ้ยละ 25 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม) อยูร่ะหวา่งการพจิารณาของศาลอุทธรณ์  

ในการนี้ บรษัิทฯ ไดร้ับขอ้เสนอเบือ้งตน้แบบไมผู่กพัน (Indicative Non-binding Offer Letter) เพือ่ขอซือ้

ทรัพยส์นิทีใ่ชใ้นการด าเนนิธรุกจิโรงแรมเวสทนิจาก RABBIT ซึง่เป็นบรษัิทในกลุม่ BTS ทีร่ับทราบปัญหาของบรษัิทฯ 

ทีเ่ปิดเผยขอ้มูลต่อสาธารณชนมาโดยตลอด คณะกรรมการบรษัิทฯ จงึเห็นควรใหน้ าเสนอตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้เพือ่

พจิารณาอนุมัตกิารขายทรัพยส์นิทีจ่ะขาย ภายใตเ้งือ่นไขทีเ่ป็นประโยชนต์่อบรษัิทฯ กลา่วคอื บรษัิทฯ สามารถขาย

ทรัพยส์นิทีม่กีรณีพพิาท และไดร้ับเงนิสดเพือ่ใชช้ าระค่าเชา่และคา่ตอบแทนการเชา่ทีค่า้งช าระและบรษัิทจะใช ้

ความพยายามในการเจรจาใหเ้จา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่ 2 คนืเงนิมัดจ าค่าทีด่นิจ านวน 150 ลา้นบาทใหแ้ก่

บรษัิท อยา่งไรก็ตาม การเขา้ท าธรุกรรมดังกลา่วจะขึน้อยู่กับความส าเร็จบรบิรูณ์ของเงือ่นไขบังคับกอ่นทีเ่กีย่วขอ้ง

และเงือ่นไขอืน่ๆ ภายใตส้ญัญา ซึง่รวมถงึแต่ไมจ่ ากัดเพยีงการยตุขิอ้พพิาทตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกับทีด่นิอันเป็นทีตั่ง้

ของโรงแรมเวสทนิ (ตามรายละเอยีดในสว่นที ่1 ขอ้ 1.4.3 ของรายงานฉบับนี้ และขอ้ 1.3.5 ของสารสนเทศรายการ

ทีเ่กีย่วโยงกันของบรษัิทฯ (สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 1) ทีแ่นบมากับหนังสอืเชญิประชมุผูถ้อืหุน้ในครัง้นี้) 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่20/64 

 

สรุปความเป็นมาของทีด่นิทีเ่ป็นทีต่ัง้โรงแรมเวสทนิ สญัญาเชา่ และคดคีวาม 

บรษัิทฯ ท าสญัญาเชา่และพัฒนาทีด่นิ (“สญัญาเชา่ทีด่นิฉบบัแรก”) จ านวน 2 โฉนด เนื้อทีร่วม 5 ไร่ 15 

ตารางวา จากเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิ โดยมวัีตถุประสงคเ์พือ่ใชป้ระกอบกจิการโรงแรมเวสทนิ และศูนยก์ารคา้ (ซึง่

บรษัิทฯ ใหเ้ชา่พืน้ทีบ่างสว่นแกห่า้งสรรพสนิคา้โรบนิสนั สขุมุวทิ) มาตัง้แตปี่ 2535 โดยมขีอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้ง ดังนี้ 

ชว่งเวลา 

ทีเ่กดิรายการ 

สรุปรายละเอยีด/เหตกุารณ ์

25 เมษายน 2531 บรษัิทฯ ท าสญัญาเชา่และพัฒนาทีด่นิ ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่3501 เน้ือทีด่นิ 5 ไร่ 2 ตารางวา และโฉนดทีด่นิเลขที ่

6568 เนื้อทีด่นิ 13 ตารางวา รวมเป็นเนือ้ที ่5 ไร่ 15 ตารางวา เพือ่เป็นทีตั่ง้ของโรงแรม เดอะ เวสทนิ แกรนด ์สขุมุวทิ 

(The Westin Grande Sukhumvit) และพืน้ทีใ่หเ้ชา่ ตามสัญญาลงวันที ่25 เมษายน 2531 ก าหนดระยะเวลาการ

เชา่ 30 ปี นับตัง้แตวั่นที ่17 เมษายน 2535 (วันจดทะเบยีนสทิธกิารเชา่) ครบก าหนดวันที ่16 เมษายน 2565 (สญัญา

เชา่ทีด่นิฉบับแรก) กับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิ ซึง่เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิโฉนดทีด่นิเลขที ่3501 ม ี2 กลุม่ ไดแ้ก ่

1. เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่1 ซึง่ถอืครองทีด่นิในสัดสว่นรวมรอ้ยละ 75 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม 

2. เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่2 ซึง่ถอืครองทีด่นิในสัดสว่นรวมรอ้ยละ 25 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม 

และเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิโฉนดทีด่นิเลขที ่6568 ทัง้แปลงคอื บรษัิทหนึง่ในเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่1 

ตอ่มาไดม้กีารท าบันทกึขอ้ตกลงแนบทา้ยสัญญาเชา่ทีด่นิฉบับแรก ระบเุป็นค าม่ันวา่บรษัิทฯ มสีทิธติอ่อายสุญัญาเชา่

ออกไปไดอ้กี 20 ปี (หากมไิดค้า้งช าระหน้ีใดๆ และไมม่กีารประพฤตผิดิสญัญา ภายใตค้า่ตอบแทนการเชา่ทีด่นิทีต่กลง

กัน) 

17 เมษายน 2535 บรษัิทฯ จดทะเบยีนสทิธกิารเชา่ทีด่นิดังกลา่วตอ่ส านักงานทีด่นิ ระยะเวลา 30 ปี เมือ่วันที ่17 เมษายน 2535 ครบ

ก าหนดการเชา่ในวันที ่16 เมษายน 2565 โดยบรษัิทฯ เป็นเจา้ของกรรมสทิธิใ์นสิง่ปลกูสรา้ง และวัสดอุปุกรณ์อืน่ๆ 

ทีตั่ง้อยูบ่นทีด่นิตามสญัญาเชา่ทีด่นิ 

12 เมษายน 2565 บรษัิทฯ ใชส้ทิธใินการต่อสัญญาเชา่ทีด่นิซึง่เป็นทีตั่ง้ของโรงแรมเวสทนิ กับผูใ้หเ้ชา่ซึง่เป็นเจา้ของกรรมสทิธิร์่วม

ตามสัญญาเชา่และพัฒนาทีด่นิลงวันที ่25 เมษายน 2531 (สัญญาเชา่ทีด่นิฉบับแรก) แตเ่จา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วม

กลุ่มที ่2 (สัดส่วนรวมรอ้ยละ 25 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม) ไม่ยนิยอมใหต้่ออายสุัญญาเชา่ทีด่นิฉบับแรกจนเป็นเหตุ

เริม่ตน้ของขอ้พพิาททางกฎหมายระหวา่งกัน 

เมือ่วันที ่12 เมษายน 2565 บรษัิทฯ ท าสัญญาเชา่ทีด่นิเพือ่การพัฒนาและประกอบธรุกจิ (เฉพาะสว่น) เป็นระยะเวลา 

20 ปี นับตัง้แตวั่นที ่17 เมษายน 2565 สิน้สดุวันที ่16 เมษายน 2585 กับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่1 (สัดสว่น

รวมรอ้ยละ 75 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม) โดยบรษัิทฯ ตอ้งช าระคา่ตอบแทนการเชา่เป็นจ านวนเงนิ 375 ลา้นบาท ซึง่

ช าระแลว้ในวันท าสัญญาจ านวน 56 ลา้นบาท สว่นทีเ่หลอืช าระในวันจดทะเบยีนสทิธกิารเชา่พรอ้มดอกเบีย้ในอัตรา

รอ้ยละ 5 ตอ่ปีนับแตวั่นท าสญัญา ส าหรับคา่เชา่ช าระเป็นรายไตรมาสตามอัตราทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา 

12 เมษายน 2565 บรษัิทฯ ไดย้ืน่ฟ้องเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่2 (สัดสว่นรวมรอ้ยละ 25 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม) ตอ่ศาลแพ่ง 

มนีบรุ ีเพือ่ใหป้ฏบัิตติามสญัญาเชา่ทีด่นิฉบับแรก ในการตอ่อายสุญัญาเชา่ใหแ้กบ่รษัิทฯ ตอ่มาเมือ่วันที ่19 มกราคม 

2567 ศาลชัน้ตน้ไดพ้พิากษายกฟ้อง อยา่งไรก็ตาม บรษัิทฯ อยูร่ะหวา่งกระบวนการอทุธรณ์ตอ่ศาลอทุธรณ์ 

12 เมษายน 2565 เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุ่มที ่2 (สัดส่วนรวมรอ้ยละ 25 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม) ไดย้ืน่ฟ้องบรษัิทฯ ตอ่ศาลแพ่ง

กรุงเทพใต ้โดยอา้งว่าบรษัิทฯ ผดิสัญญาและใหข้นยา้ยทรัพยส์นิออกจากพื้นที่เช่า และเรียกรอ้งค่าเสยีหายเป็น

จ านวนเงนิประมาณ 378 ลา้นบาท พรอ้มดอกเบีย้รอ้ยละ 5 ตอ่ปี 

เหตกุารณ์ส าคญัทีต่อ่เนือ่งกนั มดัีงนี้ 

- เมือ่วันที ่16 ตุลาคม 2567 ศาลชัน้ตน้ไดม้คี าพพิากษาโดยสรุปว่า บรษัิทฯ ผดิสัญญาเชา่ต่อโจทก ์โจทกจ์งึมี

สทิธบิอกเลกิสัญญาเช่า และเมื่อสัญญาเช่าสิน้สุดลง กรรมสทิธิใ์นอาคารจงึตกเป็นของโจทก ์(ที่เป็นเจา้ของ

กรรมสทิธิร์่วมในทีด่นิจ านวนรอ้ยละ 25) และเจา้ของกรรมสทิธิร์่วมในทีด่นิจ านวนรอ้ยละ 75 โดยศาลไม่ก าหนด

ค่าเสยีหายใหโ้จทก ์และใหบ้รษัิทฯ ขนยา้ยทรัพยส์นิและบรวิารออกจากอาคารและทีด่นิ หากไม่ด าเนินการให ้

ถอืเอาค าพพิากษาแทนการแสดงเจตนา 

- บรษัิทฯ ใหส้ านักงานกฎหมายจัดท าค าอทุธรณ์คัดคา้นค าพพิากษา และค ารอ้งงดการบังคับคด ีเพื่อยืน่ต่อศาล

และไดว้างเงนิตอ่ศาลเป็นหลักทรัพยค์ ้าประกันในการงดการบังคับคดดัีงกลา่วจ านวน 100 ลา้นบาท 

- เมือ่วันที ่14 พฤศจกิายน 2567 ศาลมคี าสั่งรับอทุธรณ์ค าพพิากษาของบรษัิทฯ 

- เมือ่วันที ่ 25 พฤศจกิายน 2567 ศาลมคี าสั่งใหง้ดการบังคับคดไีวช้ัว่คราวจนกวา่ศาลอทุธรณ์จะมคี าสั่งใหมใ่น

เรือ่งขอทเุลาการบังคับคด ี



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่21/64 

 

ชว่งเวลา 

ทีเ่กดิรายการ 

สรุปรายละเอยีด/เหตกุารณ ์

27 ธนัวาคม 2567 บรษัิทฯ เขา้ท าสัญญาจะซือ้จะขายทีด่นิทีพ่พิาทดังกล่าวกับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่2 ในส่วนทีโ่จทกท์ัง้

สองเป็นเจา้ของกรรมสทิธิร์่วมในทีด่นิจ านวนรอ้ยละ 25 โดยสัญญามมีูลค่าทัง้สิน้ 1,200 ลา้นบาท ในวันดังกล่าว 

(27 ธันวาคม 2567) บรษัิทฯ ไดช้ าระเงนิมัดจ าจ านวน 150 ลา้นบาท สว่นทีเ่หลอืมกี าหนดช าระในวันที ่27 มถินุายน 

2568 ซึง่ก าหนดใหเ้ป็นวันทีจ่ดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิ ทัง้น้ี เมือ่มกีารจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิดังกลา่ว 

และบรษัิทฯ ไดช้ าระเงนิครบถว้นตามสัญญาใหถ้อืว่าทัง้สองคดีขา้งตน้เป็นอันยุต ิโดยทัง้สองฝ่ายจะไม่บังคับคดี

หรือฟ้องคดแีพ่งหรือคดอีาญา รวมทัง้ไม่ตดิใจเรยีกรอ้งค่าเสยีหายใดๆ ต่อกัน บรษัิทฯ และเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิ

ร่วมกลุม่ที ่2 จะร่วมกันลงนามในค ารอ้งและสัญญาประนีประนอมยอมความเพือ่ยตุขิอ้พพิาทระหวา่งกัน และน าไปยืน่

ตอ่ศาลทัง้สองคด ีเพือ่ใหศ้าลพพิากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความอันเป็นการยตุขิอ้พพิาทดังกลา่ว  

ต่อมา ในระหว่างเดอืนกรกฎาคมถงึเดอืนตุลาคม 2568 บรษัิทฯ ไดท้ าบันทกึขอ้ตกลงต่อทา้ยสัญญาจะซือ้จะขาย

ที่ดนิกับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุ่มที่ 2 ในหลายคราว รวม 3 ฉบับ เพื่อขยายระยะเวลาการจดทะเบียนโอน

กรรมสทิธิท์ีด่นิและช าระคา่ทีด่นิจ านวน 1,050 ลา้นบาท พรอ้มก าหนดคา่ปรับในการจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิล์า่ชา้ 

ซึง่บรษัิทฯ ช าระไปแลว้จ านวน 80 ลา้นบาท 

ตอ่มาในวันที ่1 ธนัวาคม 2568 บรษัิทฯ ไมส่ามารถช าระคา่ทีด่นิ ท าใหบ้รษัิทฯ ไมส่ามารถรับโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิใน

วันดังกลา่วได ้และไมม่กีารขยายเวลาการจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิอกี ดังนัน้ สัญญาจะซือ้จะขายทีด่นิดังกลา่ว

จงึเป็นอันสิน้สดุลง โดยเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่ 2 ไดร้บิเงนิมัดจ า (ทีบ่รษัิทฯ วางไวใ้นวันที ่ 27 ธันวาคม 

2567) จ านวน 150 ลา้นบาท 

ปี 2568 - 2569 บรษัิทฯ คา้งช าระใหแ้กเ่จา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่1 ประกอบดว้ย (ก) คา้งช าระคา่เชา่ปี 2568 จ านวน 45 ลา้น

บาท (ช าระเป็นรายปีก าหนดช าระวันที ่17 เมษายน 2569 ส าหรับคา่เชา่ระหวา่งวันที ่17 เมษายน 2568 - วันที ่16 

เมษายน 2569), (ข) คา่ตอบแทนการเชา่จ านวน 4.06 ลา้นบาท (ก าหนดช าระวันที ่17 มถินุายน 2568 ซึง่บรษัิทฯ 

ขอเลือ่นการช าระมาแลว้หลายคราว และครัง้สดุทา้ยขอเลือ่นช าระเป็นภายในวันที ่ 15 พฤษภาคม 2569) และ (ค) 

คา้งช าระคา่เชา่ปี 2569 (ช าระเป็นรายปีก าหนดช าระวันที ่17 เมษายน2569 ส าหรับคา่เชา่ระหวา่งวันที ่17 เมษายน

2569 - วันที ่16 เมษายน 2570) จ านวน 54.00 ลา้นบาท รวมเป็นเงนิคา้งช าระจ านวน 103.06 ลา้นบาท (ไมร่วม

ดอกเบีย้ในอัตรารอ้ยละ 1 ตอ่เดอืน)  

ตอ่มาเมือ่วันที ่22 มถินุายน 2569 เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่1 จงึสง่หนังสอืบอกกลา่วใหช้ าระหน้ีคา้งช าระ 

และบอกเลกิสัญญาเชา่ 

 

1.2 วนั เดอืน ปี หรอืกรอบระยะเวลาทีค่าดวา่จะท ารายการ 

บรษัิทฯ จะเขา้ท าธุรกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธุรกจิโรงแรมเวสทนิ ภายหลังจากที่

บรษัิทฯ ไดร้ับอนุมัตกิารเขา้ท ารายการจากทีป่ระชมุวสิามัญผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ครัง้ที ่2/2569 ซึง่จะจัดขึน้ในวันที ่

10 พฤศจกิายน 2569 และภายหลังเงือ่นไขบังคับกอ่นทัง้หมดของรายการเสร็จสมบรูณ์ หรอืไดร้ับการสละสทิธโิดย

ผูจ้ะซือ้ (ตามรายละเอยีดในสว่นที ่1 ขอ้ 1.4.3 ของรายงานฉบับนี้ และขอ้ 1.3.5 ของสารสนเทศรายการทีเ่กีย่วโยง

กันของบรษัิทฯ (สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 1) ทีแ่นบมากับหนังสอืเชญิประชมุผูถ้อืหุน้ในครัง้นี้) 

ทัง้นี้ หากมกีารเขา้ท ารายการเกดิขึน้ บรษัิทฯ คาดว่าจะด าเนนิการใหเ้สร็จสมบรูณ์ภายในปี 2569 

 

1.3 คูก่รณีทีเ่กีย่วขอ้งและความสมัพนัธก์บับรษิทัฯ หรอืบรษิทัยอ่ย 

ผูจ้ะขาย : บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) (บรษัิทฯ หรอื GRAND) 

ผูจ้ะซือ้ : บรษัิท แรบบทิ โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) (RABBIT) 1/ และ/หรือ บรษัิทที ่RABBIT มอบหมาย (“บรษิทัยอ่ย 

1”)1/ 

ความสัมพันธร์ะหวา่ง 

ผูซ้ือ้และผูข้าย 

: - บรษัิท บทีเีอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) (BTS) เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบรษัิทฯ โดยถอืหุน้ในนาม BTS 

โดยบรษัิทหลักทรัพยจั์ดการกองทนุ เมธา จ ากัด จ านวน 1,700,000,000 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 18.20 ของ

จ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของบรษัิทฯ (ขอ้มลู ณ วันที ่ 9 ตลุาคม 2569 ซึง่เป็นวันปิดสมดุ

ทะเบยีนผูถ้อืหุน้ (XM) ลา่สดุของบรษัิทฯ)  
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- RABBIT เป็นบรษัิทในกลุม่ BTS ซึง่ BTS ถอืหุน้สามัญและหุน้บรุมิสทิธริวมทัง้สิน้รอ้ยละ 68.03 ของจ านวน

หุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของ RABBIT (ขอ้มลู ณ วันที ่ 26 มนีาคม 2569 ซึง่เป็นวันปิดสมดุทะเบยีน 

ผูถ้อืหุน้ (XM) ลา่สดุของ RABBIT) 

- บรษัิทยอ่ย 1 จะมสีถานะเป็นบรษัิทยอ่ยของ RABBIT 

ดังนัน้ ผูจ้ะซือ้จงึเขา้ขา่ยเป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกนักับบรษัิทฯ ตามประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

หมายเหต:ุ 

1/ ขอ้มลูของบรษัิท แรบบทิ โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) สามารถดไูดจ้าก www.set.or.th และ www.rabbitholdings.co.th 

 

1.4 ลกัษณะโดยท ัว่ไปของรายการ 

1.4.1 สรุปภาพรวมการท ารายการ 

บรษัิทฯ จะเขา้ท าธรุกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ โดยการจ าหน่าย

ไปซึง่ทรัพยส์นิทีใ่ชใ้นการด าเนนิธรุกจิโรงแรมเวสทนิ ซึง่รวมถงึธรุกจิใหเ้ชา่พืน้ที ่ รา้นคา้ปลกี กจิกรรมเสรมิอืน่ๆ ที่

ด าเนนิธรุกจิ อยูบ่นทรัพยส์นิดังกล่าว และใบอนุญาตต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง ในราคาขายรวมเป็นจ านวนสงูสดุไมเ่กนิ 

494.60 ลา้นบาท ใหแ้กบ่รษัิท แรบบทิ โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) (RABBIT) และ/หรอื บรษัิทที ่RABBIT มอบหมาย 

ซึง่เขา้ขา่ยเป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกันของบรษัิทฯ เนื่องจากผูจ้ะซือ้เป็นบรษัิทในกลุม่ BTS ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่

ของบรษัิทฯ 

ทัง้นี้ บรษัิทฯ จะเป็นผูร้ับผดิชอบคา่ธรรมเนียม ค่าภาษีอากร และคา่ใชจ่้ายทีเ่กดิขึน้ทีเ่กีย่วขอ้งกับ (ก) การ

โอนทรัพยส์นิทีจ่ะขาย (รวมถงึคา่ธรรมเนียมการจดทะเบยีนใดๆ ภาษีธรุกจิเฉพาะ ภาษีมลูค่าเพิม่ อากรแสตมป์ และภาษี

หัก ณ ทีจ่่าย) หนี้สนิ และค่าสาธารณูปโภคทีเ่กีย่วขอ้งกับทรัพยส์นิทีจ่ะขาย (หากม)ี กอ่นวันโอนกรรมสทิธิ ์และ (ข) 

การจดทะเบยีนสทิธกิารเชา่ระหวา่งผูจ้ะซือ้และเจา้ของทีด่นิอันเป็นทีตั่ง้ของโรงแรมเวสทนิ (รวมถงึคา่ธรรมเนียมการ

จดทะเบยีนสทิธกิารเชา่และอากรแสตมป์) โดยประมาณการค่าใชจ่้ายรวมทัง้สิน้ 60.22 ลา้นบาท ดังนัน้ บรษัิทฯ จะ

ไดร้ับเงนิสทุธ ิ(หลังหักประมาณการค่าใชจ่้าย) ประมาณ 434.38 ลา้นบาท 

อนึง่ ทรัพยส์นิทีจ่ะขาย ไดแ้ก ่อาคารและสิง่ปลกูสรา้งทัง้หมดทีป่ลกูสรา้งอยู่บนทีด่นิตามโฉนดทีด่นิเลขที ่

3501 และ 6568 เนื้อทีร่วม 5 ไร่ 15 ตารางวา (ซึง่เป็นกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมของบคุคลภายนอก) ตัง้อยูเ่ลขที ่259 ซอย

สขุมุวทิ 19 ถนนสขุมุวทิ แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร รวมทัง้ทรัพยส์นิทีเ่ป็นอสงัหารมิทรัพย์

และสงัหารมิทรัพยท์ีใ่ชใ้นการด าเนนิธรุกจิโรงแรมเวสทนิ พืน้ทีใ่หเ้ชา่ (หา้งสรรพสนิคา้โรบนิสนั และรา้นคา้ภายใน

โรงแรม) และใบอนุญาตตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง (โปรดดรูายละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่ 1 ขอ้ 1.5.1 ของรายงานฉบับนี้) 

โดยมลูค่าตามบัญชขีองทรัพยส์นิทีจ่ะขายตามงบการเงนิรวมลา่สดุของบรษัิทฯ สิน้สดุวันที ่31 มนีาคม 2569 เทา่กับ 

32.31 ลา้นบาท4  

  

 

4 คดิเฉพาะสงัหารมิทรพัย ์ เนือ่งจากบรษิทัฯ ไมส่ามารถโอนขายอาคารและสิง่ปลูกสรา้งบนทีด่นิตามสญัญาเชา่ได ้ หากเจา้ของ

กรรมสทิธิท์ ีด่นิรว่มกลุม่ที ่1 และกลุม่ที ่2 ไมย่นิยอม เนือ่งจาก (ก) บรษัิทฯ โดนบอกเลกิสัญญาเชา่ทีด่นิโดยเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่

ที ่1 (สัดสว่นรวมรอ้ยละ 75 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม) ท าใหบ้รษัิทฯ ตอ้งออกจากพืน้ทีแ่ละด าเนนิการสง่มอบทีด่นิคนืในสภาพทีด่นิเปลา่ และ (ข) 

ศาลชัน้ตน้พพิากษาวา่ บรษัิทฯ ผดิสัญญาเชา่ตอ่เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่ 2 (สัดสว่นรวมรอ้ยละ 25 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม) เจา้ของ

กรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่2 จงึมสีทิธบิอกเลกิสญัญาเชา่ และเมือ่สัญญาเชา่สิน้สดุลง กรรมสทิธิใ์นอาคารจงึตกเป็นของเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วม

กลุม่ที ่1 และ 2 และใหบ้รษัิทฯ ขนยา้ยทรัพยส์นิและบรวิารออกจากอาคารและทีด่นิ 
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โครงสรา้งการถอืหุน้ของกลุม่ BTS ใน RABBIT และ GRAND 

 

1.4.2 ขัน้ตอนการท ารายการทัง้กอ่นและหลังการไดร้ับอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ 

ขัน้ตอนการท ารายการทีส่ าคัญ 

กอ่นการไดร้บัอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ หลังจากไดร้ับอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ 

- บรษัิทฯ ไดร้ับความเห็นชอบจากคณะกรรมการบรหิารและคณะ 

กรรมการตรวจสอบ 

- บรษัิทฯ ไดร้ับความเห็นชอบจากที่ประชุมคณะกรรมการบรษัิทฯ 

ใหน้ าเสนอตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้เพือ่พจิารณาอนุมัตกิารท ารายการ 

- RABBIT ไดร้ับอนุมัตจิากทีป่ระชมุคณะกรรมการบรษัิท และ/หรอื 

ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ (แลว้แตก่รณี) 

- บรษัิทฯ และผูจ้ะซือ้ด าเนนิการตามเงือ่นไขบังคับกอ่นใหค้รบถว้น 

(ตามรายละเอยีดในสว่นที ่1 ขอ้ 1.4.3 ของรายงานฉบับนี)้ 

 

1.4.3 สรุปสาระส าคัญของสัญญา/ขอ้ตกลงทีเ่กีย่วขอ้งกับการท ารายการ 

ในการเขา้ท าธรุกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ บรษัิทฯ จะเขา้ท า

สญัญาจะซือ้จะขายกับผูจ้ะซือ้ (“สญัญาจะซือ้จะขาย”) โดยมสีาระส าคัญดังนี้ 

สรุปสาระส าคญัของสญัญาจะซือ้จะขาย 

คูส่ัญญา ผูจ้ะขาย: บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) (บรษัิทฯ หรอื GRAND) 

ผูจ้ะซือ้: บรษัิท แรบบทิ โฮลดิง้ส ์จ ากดั (มหาชน) (RABBIT) และ/หรอื บรษัิทที ่RABBIT มอบหมาย 

ทรัพยส์นิทีจ่ะขาย  ทรัพยส์นิทีใ่ชใ้นการด าเนนิธรุกจิโรงแรมเวสทนิ ไดแ้ก ่ 

1. อาคารและสิง่ปลูกสรา้งทัง้หมดบนทีด่นิโฉนดทีด่นิเลขที ่3501 และ 6568 เนื้อทีร่วม 5 ไร่ 15 ตารางวา ตัง้อยู่

เลขที่ 259 ซอยสุขุมวทิ 19 แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร (รวมถงึอาคารโรงแรมเดอะ  

เวสทนิแกรนด ์สุขุมวทิ) สูง 25 ชัน้ และชัน้ใตด้นิ 2 ชัน้ พื้นทีร่วม 66,111 ตารางเมตร ระบบต่างๆ สิง่ตดิตรงึ

ตรา สิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบของอาคารดังกลา่ว) ในสว่นทีเ่ป็นกรรมสทิธิข์องบรษัิทฯ 

2. สังหารมิทรัพยท์ีใ่ชใ้นการด าเนนิธรุกจิโรงแรมเวสทนิ รวมถงึ เฟอรน์เิจอร ์เครือ่งมอื เครือ่งใช ้สิง่ตดิตัง้ อปุกรณ์

ต่างๆ อุปกรณ์ที่ใชเ้พื่อวัตถุประสงค์ในการประดับตกแต่งหรืออ านวยความสะดวกใหก้ับผูเ้ขา้พัก และ/หรือ 

ผูใ้ชบ้รกิารโรงแรมเวสทนิ ซึง่ตัง้ และ/หรือ ตดิตรงึตราอยู่บรเิวณภายนอกหรอืภายในพื้นทีข่องโรงแรมเวสทนิ 

รวมถงึสทิธใิดๆ ทีเ่กีย่วกับหรือเกีย่วเน่ืองกับสังหารมิทรัพย ์เชน่ วัสดุสิน้เปลอืง อุปกรณ์ สนิคา้ สนิคา้คงเหลอื 

และเครื่องใชใ้นหอ้งพักแขก หอ้งครัว หอ้งประชมุ และรา้นอาหาร เป็นตน้ ตลอดจนทรัพยส์นิอืน่ใดทัง้หมดที่

ใช ้มไีวเ้พือ่ใช ้มคีวามจ าเป็น และ/หรอื เกีย่วขอ้งกับการประกอบกจิการโรงแรมเวสทนิ ณ วันทีท่ าสัญญาจะซือ้

จะขายและที่ไดม้าเพิม่เตมิในภายหลัง ทัง้น้ี ตามสภาพที่เป็นอยู่ ณ วันโอนกรรมสทิธิ ์ซึง่จ าเป็นตอ้งอยู่ใน

สภาพดแีละเพยีงพอทีจ่ะท าใหผู้จ้ะซือ้สามารถประกอบกจิการโรงแรมตอ่ไดอ้ยา่งตอ่เน่ือง 

นอกจากนี้ บรษัิทฯ ยังมหีนา้ทีโ่อนใบอนุญาตประกอบกจิการโรงแรมเวสทนิ และใบอนุญาตอืน่ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง และ

จ าเป็นตอ่การประกอบธรุกจิโรงแรมเวสทนิ ใหแ้กผู่จ้ะซือ้ ณ วันโอนกรรมสทิธิ ์

มลูคา่ทีซ่ือ้ขาย รวมเป็นจ านวนสงูสดุไมเ่กนิ 494.60 ลา้นบาท 

โดยบรษัิทฯ จะรับผดิชอบคา่ธรรมเนียม คา่ภาษีอากร และคา่ใชจ่้ายทีเ่กดิขึน้ทีเ่กีย่วขอ้งกับเรือ่งตอ่ไปนี ้
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สรุปสาระส าคญัของสญัญาจะซือ้จะขาย 

(ก) การโอนทรัพยส์นิทีจ่ะขาย (รวมถงึคา่ธรรมเนียมการจดทะเบยีนใดๆ ภาษีธรุกจิเฉพาะ ภาษีมลูคา่เพิม่ อากร

แสตมป์ และภาษี หัก ณ ทีจ่่าย) หน้ีสนิ และคา่สาธารณูปโภค เกีย่วขอ้งกับทรัพยส์นิทีจ่ะขาย (หากม)ี กอ่น

วันโอนกรรมสทิธิ ์และ 

(ข) การจดทะเบยีนสทิธกิารเชา่ระหวา่งผูจ้ะซือ้และเจา้ของทีด่นิอันเป็นทีตั่ง้ของโรงแรมเวสทนิ (รวมถงึคา่ธรรม 

เนียมการจดทะเบยีนและอากรแสตมป์) 

รูปแบบการช าระ

คา่ตอบแทน 

ผูจ้ะซือ้จะช าระเงนิคา่ตอบแทนใหแ้กบ่รษัิทฯ ตามวธิกีารช าระเงนิทีจ่ะตกลงกนั ในวันทีโ่อนกรรมสทิธิท์รัพยส์นิที่

จะขาย โดยราคาซือ้ขายบางสว่นจะถกูน าไปช าระคา่เชา่และคา่ตอบแทนการเชา่ทีบ่รษัิทฯ คา้งช าระใหแ้กเ่จา้ของ

กรรมสทิธิท์ีด่นิร่วม 

เงือ่นไขบังคับกอ่นที่

ส าคัญ 

ผูจ้ะซือ้จะมหีนา้ทีร่ับโอนทรัพยส์นิทีจ่ะขายและช าระราคาซือ้ขายก็ต่อเมือ่เงือ่นไขบังคับก่อนทัง้หมดไดเ้กดิขึน้

โดยสมบูรณ์เป็นทีพ่งึพอใจของผูจ้ะซือ้ (หรือไดร้ับการสละสทิธโิดยผูจ้ะซือ้) โดยมเีงือ่นไขบังคับกอ่นทีส่ าคัญๆ 

ดังนี้  

1. กรรมสทิธิใ์นอาคารโรงแรมเวสทนิ เป็นของบรษัิทฯ โดยสมบรูณ์และถกูตอ้งตามกฎหมาย 

2. ผูจ้ะซือ้ไดเ้ขา้ท าสัญญาเชา่ทีด่นิโฉนดทีด่นิเลขที ่3501 กับเจา้ของกรรมสทิธิร์่วมทกุรายของทีด่นิโฉนดทีด่นิ

เลขที ่3501 เป็นระยะเวลา 30 ปี และไดเ้ขา้ท าสัญญาเชา่ทีด่นิโฉนดทีด่นิเลขที ่6568 กับเจา้ของทีด่นิแปลง

ดังกลา่ว เป็นระยะเวลา 30 ปี 

3. ไดม้คี าพพิากษาถงึทีสุ่ดในคด ีและ/หรอื มกีารยตุขิอ้พพิาทตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกับทีด่นิโฉนดทีด่นิเลขที ่3501 

ทีด่นิโฉนดทีด่นิเลขที ่6568 และอาคารโรงแรมเวสทนิ ระหว่างบรษัิทฯ และบุคคลทีเ่กีย่วขอ้ง (ตามวธิกีาร

และบนเงือ่นไขทีผู่จ้ะซือ้เห็นชอบ ซึง่อาจรวมถงึการท าสัญญาประนีประนอมยอมความ การยกเลกิสัญญาเชา่

ทีด่นิและสัญญาจะซือ้จะขายทีด่นิระหวา่งบรษัิทฯ กับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมรายทีเ่กีย่วขอ้ง) จนเป็นทีพ่งึ

พอใจของผูจ้ะซือ้แลว้ 

4. บรษัิทฯ ไดด้ าเนินการประกาศโอนกรรมสทิธิใ์นอาคารโรงแรมเวสทนิ ใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ตามหลักเกณฑ ์วธิกีาร 

และระยะเวลาทีก่ฎหมายก าหนด และเมือ่พน้ก าหนดระยะเวลาดังกล่าวแลว้ ไม่ปรากฏว่ามผูีใ้ดคัดคา้นการ

โอนกรรมสทิธินั์น้ 

5. บริษัทฯ จะตอ้งแสดงเอกสารหลักฐานการยื่นค าขอโอนใบอนุญาตประกอบกจิการโรงแรมเวสทิน และ

ใบอนุญาตตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้งใหแ้กผู่จ้ะซือ้ตรวจสอบจนเป็นทีพ่งึพอใจของผูจ้ะซือ้ 

6. ที่ประชุมคณะกรรมการของ RABBIT ไดม้ีมตอินุมัตกิารเขา้ท าสัญญาจะซือ้จะขายและธุรกรรมทัง้หมดที่

เกีย่วขอ้งแลว้ 

7. ที่ประชุมวสิามัญผูถ้ือหุน้ของบรษัิทฯ ไดม้ีมตอินุมัตกิารเขา้ท าสัญญาจะซือ้จะขายและธุรกรรมทัง้หมดที่

เกีย่วขอ้งแลว้ 

8. ผูจ้ะซือ้ไดด้ าเนนิการตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย ทรัพยส์นิ การเงนิ ภาษี ประเด็นทางเทคนคิและพาณิชย์

ของทรัพยส์นิทีจ่ะขาย และใบอนุญาตประกอบกจิการโรงแรมเวสทนิ และผลของการตรวจสอบดังกลา่วเป็นที่

พงึพอใจของผูจ้ะซือ้ 

เงือ่นไขอืน่ๆ ตามทีผู่จ้ะซือ้และบรษัิทฯ จะไดต้กลงกัน 

ขอ้ตกลงกระท าการใน

วันโอนกรรมสทิธิ ์ 

เวน้แต่ผูจ้ะซือ้จะตกลงเป็นประการอืน่ ณ วันโอนกรรมสทิธิ ์บรษัิทฯ ตกลงกระท าการและด าเนินการใหบุ้คคลที่

เกีย่วขอ้งกระท าการเพือ่ใหเ้กดิผลดังตอ่ไปนี้ 

1. บคุคลทีผู่จ้ะซือ้มอบหมายไดร้ับโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิโฉนดทีด่นิเลขที ่3501 ในสัดสว่นรอ้ยละ 25 จากเจา้ของ

กรรมสทิธิท์ีด่นิร่วม ทัง้น้ี กรรมสทิธิท์ีด่นิแปลงดังกลา่วในสัดสว่นรอ้ยละ 75 จะยังคงถอืโดยเจา้ของกรรมสทิธิ์

ทีด่นิร่วมตามเดมิ 

2. ผูจ้ะซือ้ไดจ้ดทะเบยีนการเช่าที่ดนิโฉนดทีด่นิเลขที ่3501 กับเจา้ของกรรมสทิธิร์่วมทุกรายของที่ดนิโฉนด

ที่ดนิเลขที่ 3501 เป็นระยะเวลา 30 ปี และไดจ้ดทะเบียนการเช่าทีด่นิโฉนดทีด่นิเลขที่ 6568 กับเจา้ของ

ทีด่นิแปลงดังกลา่ว เป็นระยะเวลา 30 ปี 

3. บรษัิทฯ ไดด้ าเนินการโอนใบอนุญาตประกอบกจิการโรงแรมเวสทนิ และใบอนุญาตอื่นๆ ที่เกี่ยวขอ้งและ

จ าเป็นตอ่การประกอบธรุกจิโรงแรมเวสทนิ ใหแ้กผู่จ้ะซือ้  

เงือ่นไขอืน่ๆ 1. บรษัิทฯ มหีนา้ทีจั่ดท ารายการทรัพยส์นิทีจ่ าเป็นส าหรับการด าเนนิงานโรงแรมเวสทนิอยา่งตอ่เนื่องทีถ่กูตอ้ง 

และครบถว้นใหผู้จ้ะซือ้พจิารณาจนเป็นทีพ่อใจของผูจ้ะซือ้กอ่นการซือ้ขาย 

2. บรษัิทฯ ใหค้ ารับรองและรับประกันต่อผูจ้ะซือ้เกี่ยวกับทรัพย์สนิที่จะขายตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของ

สัญญาจะซือ้จะขาย รวมถงึแตไ่มจ่ ากัดเพยีงค ารับรองวา่  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่25/64 

 

สรุปสาระส าคญัของสญัญาจะซือ้จะขาย 

(1) บรษัิทฯ มกีรรมสทิธิโ์ดยชอบดว้ยกฎหมายในทรัพยส์นิทีจ่ะขาย และทรัพยส์นิทีจ่ะขายปราศจากจ านอง 

หลักประกันทางธุรกจิ การรอนสทิธ ิการเวนคืน บุรมิสทิธ ิภาระจ ายอม สทิธอิาศัย สทิธเิก็บกนิ สทิธิ

เหนือพื้นดนิ ทางจ าเป็น ขอ้จ ากัดในการโอน หรือภาระผูกพันอืน่ใด (เวน้แต่สัญญาเชา่อันเน่ืองมาจาก

การประกอบธรุกจิตามปกต)ิ 

(2) ณ วันโอนกรรมสทิธิ ์ไม่มคีดคีวาม การด าเนินคด ีอนุญาโตตุลาการ การเรียกรอ้ง หรือขอ้พพิาทใดๆ ที่

อยู่ระหว่างด าเนินการ หรือทีบ่รษัิทฯ ไดร้ับแจง้ว่าจะถูกด าเนินการ ซึง่เกีย่วขอ้งกับทรัพยส์นิทีจ่ะขาย 

หรอือาจมผีลกระทบตอ่กรรมสทิธิ ์สทิธคิรอบครอง หรอืสทิธใิดๆ ในทรัพยส์นิทีจ่ะขายของผูจ้ะซือ้ และ/

หรอื บคุคลทีผู่จ้ะซือ้มอบหมาย (เวน้แตค่ดคีวามและขอ้พพิาททีร่ะบใุนเงือ่นไขบังคับกอ่น) 

(3) ทรัพย์สนิที่จะขายเพียงพอส าหรับการด าเนินธุรกจิโรงแรมเวสทินต่อไปไดอ้ย่างต่อเนื่องและไม่มี

ขอ้จ ากัด ใด ๆ ภายหลังวันโอนกรรมสทิธิ ์

3. ณ วันโอนกรรมสทิธิ ์บรษัิทฯ มีหนา้ที่โอนทรัพย์สนิที่จะขายทัง้หมดใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ในสภาพที่ดีและเพียง

พอทีจ่ะท าใหผู้จ้ะซือ้สามารถด าเนินงานโรงแรมไดอ้ย่างต่อเน่ือง และมหีนา้ทีส่่งมอบตน้ฉบับสมุดทะเบยีน

บา้น ใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ใบอนุญาตปรับปรุงอาคาร (ถา้ม)ี ใบรับรองการก่อสรา้งและปรับปรุงอาคาร 

และเอกสารอืน่ๆ ทัง้หมดทีเ่กีย่วขอ้งกับโรงแรมเวสทนิ และทรัพยส์นิทีจ่ะขายใหแ้กผู่จ้ะซือ้ 

4. นับตัง้แต่วันที่ท าสัญญาจะซื้อจะขายไปจนถงึวันโอนกรรมสทิธิ์ บริษัทฯ มีหนา้ที่ประกอบกจิการโรงแรม 

เวสทนิ ตามปกต ิรวมถงึดูแลรักษาและซ่อมแซมทรัพย์สนิทีจ่ะขาย (หรือจัดหาทรัพย์สนิที่มีคุณภาพดมีา

ทดแทน) ใหอ้ยู่ในสภาพที่ดแีละเหมาะสมแก่การใชป้ระโยชน์ และจัดหาวัสดุอุปกรณ์ทีใ่ชใ้นการประกอบ

ธุรกจิโรงแรมตามสมควร เพื่อใหม้ปีรมิาณและสภาพเพียงพอส าหรับการประกอบธุรกจิโรงแรมตามปกติได ้

อยา่งราบรืน่และตอ่เนื่อง  

5. บรษัิทฯ ตกลงด าเนินการเลกิสัญญา โอน หรือเปลีย่นชือ่คู่สัญญา ผูร้ับใบอนุญาต หรือผูใ้ชบ้รกิาร (แลว้แต่

กรณี) ภายใตส้ัญญา ใบอนุญาต และสัญญากับผูใ้หบ้รกิารสาธารณูปโภคตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกับทรัพยส์นิทีจ่ะ

ขายใหแ้กผู่จ้ะซือ้ และ/หรอื บคุคลทีผู่จ้ะซือ้มอบหมายตามทีไ่ดร้ับการรอ้งขอจากผูจ้ะซือ้ใหเ้รยีบรอ้ยกอ่นวัน

โอนกรรมสทิธิห์รอืเวลาอืน่ใดทีผู่จ้ะซือ้ก าหนด 

เหตขุองการยกเลกิ

สัญญา 

ผูจ้ะซือ้มสีทิธบิอกเลกิสัญญาจะซือ้จะขายในกรณีดังตอ่ไปน้ี  

1. เงือ่นไขบังคับก่อนไม่เกดิขึน้ครบถว้น (และไม่ไดร้ับการสละสทิธโิดยผูจ้ะซือ้) ภายในก าหนดเวลาทีร่ะบุใน

สัญญาจะซือ้จะขาย (หรอืก าหนดเวลาทีผู่จ้ะซือ้ตกลงขยายออกไป) 

2. ผูจ้ะขายปฏบัิตผิดิขอ้ก าหนดหรอืเงือ่นไขของสัญญาจะซือ้จะขาย 

3. เหตอุืน่ใดทีก่ าหนดในสัญญาจะซือ้จะขาย 

 

ทัง้นี้ เงือ่นไขทีเ่กีย่วขอ้งกับการเขา้ท ารายการขา้งตน้อาจมกีารเปลีย่นแปลงตามทีคู่่สญัญาจะเจรจาและตก

ลงกันต่อไป อยา่งไรก็ด ี เงือ่นไขดังกลา่วจะไมเ่ป็นเงือ่นไขทีเ่ป็นสาระส าคัญทีอ่าจมผีลกระทบตอ่การตัดสนิใจของ 

ผูถ้อืหุน้ในการพจิารณาอนุมัตกิารเขา้ท ารายการ 

 

1.5 รายละเอยีดของสนิทรพัยใ์นการท ารายการ 

1.5.1 รายละเอยีดของทรัพยส์นิทีจ่ะขาย 

ทรัพยส์นิทีจ่ะขายไดแ้ก ่ ทรัพยส์นิทีเ่ป็นอสงัหารมิทรัพยแ์ละสงัหารมิทรัพยท์ีใ่ชใ้นการด าเนนิธรุกจิโรงแรม

เวสทนิ ซึง่รวมถงึธรุกจิใหเ้ชา่พืน้ทีแ่ละกจิกรรมเสรมิอืน่ๆ ทีด่ าเนนิอยูบ่นทรัพยส์นิดังกลา่ว รวมทัง้ใบอนุญาตที่

เกีย่วขอ้ง โดยมรีายละเอยีด ดังนี้ 

ก) ทรัพยส์นิทีเ่ป็นอสงัหารมิทรัพย ์ ไดแ้ก ่ อาคารสิง่ปลกูสรา้งทัง้หมด (อาคารโรงแรมเวสทนิ) ทีตั่ง้อยู่บน

ทีด่นิทีเ่ชา่ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่3501 และ 6568 เนื้อทีร่วม 5 ไร่ 15 ตารางวา (เป็นกรรมสทิธิท์ีด่นิของ

ผูใ้หเ้ชา่ซึง่เป็นบคุคลภายนอก) ตัง้อยูเ่ลขที ่259 ซอยสขุมุวทิ 19 ถนนสขุมุวทิ แขวงคลองเตยเหนือ เขต

วัฒนา กรุงเทพมหานคร ประกอบดว้ย อาคารสงู 25 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 2 ชัน้ พืน้ทีร่วมประมาณ 66,111 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่26/64 

 

ตารางเมตร ระบบตา่งๆ สิง่ตดิตรงึตรา สิง่อ านวยความสะดวกต่างๆ และสว่นควบของอาคารดังกลา่ว ซึง่

การใชป้ระโยชนใ์นปัจจุบัน แบ่งออกเป็น 2 สว่นหลักๆ ไดแ้ก ่

สว่นที ่1: พืน้ทีใ่หเ้ชา่ส าหรับหา้งสรรพสนิคา้โรบนิสนั 

ใหเ้ชา่พืน้ทีตั่ง้แตช่ัน้ใตด้นิ (B1) และชัน้ 1 – 4 พรอ้มพืน้ทีจ่อดรถยนตใ์นชัน้ 1 – 4 พืน้ทีใ่ชส้อยรวม 

23,062 ตารางเมตร โดยเป็นพืน้ทีใ่หเ้ชา่ 9,671 ตารางเมตร พืน้ทีส่ว่นกลาง 4,765 ตารางเมตร และ

พืน้ทีจ่อดรถและทางวิง่ภายในอาคาร (Parking and Internal Driveways) 8,626 ตารางเมตร ปัจจุบัน

เป็นสญัญาใหเ้ชา่รายปี 

สว่นที ่2: ใชใ้นการด าเนนิธรุกจิโรงแรมเวสทนิ  

ตัง้อยู่บรเิวณชัน้ 5 – 25 (ลอ้บบีอ้ยู่ชัน้ 1) พืน้ทีใ่ชส้อยประมาณ 43,049 ตารางเมตร โดยเป็นพืน้ทีใ่ห ้

เชา่ 9,671 ตารางเมตร พืน้ทีส่ว่นหอ้งพัก 28,869 ตารางเมตร สว่นทีเ่หลอืเป็นพืน้ทีส่ว่นกลาง ทีจ่อด

รถและทางวิง่ภายในอาคาร (Parking and Internal Driveways) รวม 28,869 ตารางเมตร 

โรงแรมเวสทนิ ประกอบดว้ย หอ้งพักจ านวน 362 หอ้ง หอ้งอาหาร 4 หอ้ง และหอ้งประชมุรวมถงึระบบ

ตา่งๆ สิง่ตดิตรงึตรา สิง่อ านวยความสะดวกตา่งๆ และสว่นควบของอาคารดังกลา่ว ตลอดจน

อสงัหารมิทรัพยอ์ืน่ใดทีใ่ชใ้นการด าเนนิธรุกจิโรงแรมเวสทนิ อยูใ่นปัจจุบัน 

ข) สงัหารมิทรัพยท์ีใ่ชใ้นการด าเนนิธรุกจิโรงแรมเวสทนิ รวมถงึ เฟอรน์เิจอร ์เครือ่งมอื เครือ่งใช ้สิง่ตดิตัง้ 

อปุกรณ์ตา่งๆ อปุกรณ์ทีใ่ชเ้พือ่วัตถุประสงคใ์นการประดับตกแตง่หรอือ านวยความสะดวกใหกั้บผูเ้ขา้

พัก และ/หรอื ผูใ้ชบ้รกิารโรงแรมเวสทนิ ซึง่ตัง้ และ/หรอื ตดิตรงึตราอยูบ่รเิวณภายนอกหรอืภายใน

พืน้ทีข่องโรงแรมเวสทนิ รวมถงึสทิธใิดๆ ทีเ่กีย่วกับหรอืเกีย่วเนื่องกับสงัหารมิทรัพย ์ เชน่ วัสดุ

สิน้เปลอืง อปุกรณ์ สนิคา้ สนิคา้คงเหลอื และเครือ่งใชใ้นหอ้งพักแขก หอ้งครัว หอ้งประชมุ และ

รา้นอาหาร เป็นตน้ ตลอดจนทรัพยส์นิอืน่ใดทัง้หมดทีใ่ช ้มไีวเ้พือ่ใช ้มคีวามจ าเป็น และ/หรอื เกีย่วขอ้ง

กับการประกอบกจิการโรงแรมฯ ณ วันทีท่ าสญัญาจะซือ้จะขาย ทัง้นี้ ตามสภาพทีเ่ป็นอยู ่ ณ วันโอน

กรรมสทิธิ ์ ซึง่จ าเป็นตอ้งอยูใ่นสภาพดแีละเพยีงพอทีจ่ะท าใหผู้จ้ะซือ้สามารถประกอบกจิการโรงแรม

ตอ่ไดอ้ยา่งต่อเนื่อง 

นอกจากนี้ บรษัิทฯ ยังมหีนา้ทีโ่อนใบอนุญาตประกอบกจิการโรงแรมฯ และใบอนุญาตอืน่ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง

และจ าเป็นต่อการประกอบธรุกจิโรงแรมฯ ใหแ้กผู่จ้ะซือ้ ณ วันโอนกรรมสทิธิ ์ ยกเวน้การโอนพนักงาน

และสญัญาการบรหิารจัดการโรงแรมทีม่อียูใ่นปัจจุบัน 

 

1.5.2 ลักษณะและสภาพการใชง้านในทรัพยส์นิ 

ปัจจุบันบรษัิทฯ ใชป้ระกอบธรุกจิโรงแรมเวสทนิ และใหเ้ชา่พืน้ทีแ่กห่า้งสรรพสนิคา้โรบนิสนั สขุมุวทิ (สญัญา

เป็นรายปี) โดยมรีายละเอยีดตามแบบ 56-1 (One Report) ปี 2568 ของบรษัิทฯ 

 ขอ้มลูโดยสรุปของโรงแรมเดอะ เวสทนิ แกรนด ์สขุมุวทิ 

โรงแรมเวสทนิ เป็นโรงแรมระดับ 5 ดาว ขนาดอาคารสงู 25 ชัน้ จ านวนหอ้งพักทัง้สิน้ 362 หอ้ง พรอ้มสิง่

อ านวยความสะดวกและบรกิารดา้นตา่งๆ ทีเ่กีย่วเนื่องกับการบรกิารโรงแรมครบวงจร อาท ิหอ้งประชมุจัดเลีย้ง หอ้ง

บอลรูม ศนูยบ์รกิารทางธรุกจิ เวสทนิ เวริค์เอา้ท ์ ฟิตเนส สตดูโิอ ส าหรับผูท้ีร่ักการออกก าลังกาย พรอ้มอปุกรณ์

ทันสมัยครบครัน และวารนี่า สปา ซึง่บรหิารจัดการโดย Marriott International 

ภาพรวมของทรพัยส์นิทีใ่ชใ้นการด าเนนิธุรกจิโรงแรมเวสทนิ 

ชือ่โรงแรม โรงแรมเดอะ เวสทนิ แกรนด ์สขุมุวทิ (The Westin Grande Sukhumvit)  

ทีตั่ง้ 259 ซอยสขุมุวทิ 19 ถนนสขุมุวทิ แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 
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ภาพรวมของทรพัยส์นิทีใ่ชใ้นการด าเนนิธุรกจิโรงแรมเวสทนิ 

(ปากซอยสขุมุวทิ 19 ใกลก้ับสถานีรถไฟฟ้าอโศก และสถานรีถไฟฟ้าใตด้นิ สขุมุวทิ บรหิารจัดการโดย Marriott 

International)  

อาคาร อาคารสงู 25 ชัน้ และชัน้ใตด้นิ 2 ชัน้ (เน้ือทีใ่ชส้อยภายในรวม 66,111 ตารางเมตร) โดยเป็นสว่นของโรงแรมเวสทนิ

ในชัน้ 1 (บางสว่น) และชัน้ 5 – 25 พืน้ทีใ่ชส้อยรวม 43,049 ตารางเมตร 

จ านวนหอ้งพัก 362 หอ้ง หอ้งพักตัง้อยู่บ่นชัน้ 10 ถงึชัน้ที ่24 ประกอบดว้ย  

หอ้งพักแบบ Deluxe จ านวน 220 หอ้ง, หอ้งพักแบบ Premium Deluxe จ านวน 50 หอ้ง, หอ้งพักแบบ Executive 

Deluxe จ านวน 61 หอ้ง, หอ้งพักแบบ Deluxe Suite and Executive Suite จ านวน 30 หอ้ง, และหอ้งพักแบบ 

Presidential Suite จ านวน 1 หอ้ง 

จ านวนหอ้งอาหาร 4 หอ้งอาหาร และ 1 หอ้งจัดเลีย้ง 

หอ้งประชมุ/

สัมมนาและจัด

เลีย้ง 

พืน้ทีร่วมประมาณ 2,141.50 ตารางเมตร ตัง้อยูช่ัน้ 7, 8 และ 25 (ขึน้กับประเภทหอ้งและการใชง้าน) 

สิง่อ านวยความ

สะดวก 

ฟิตเนส, สระวา่ยน ้า, สปา และสถานเสรมิความงาม 

บรกิารดา้นอืน่ๆ ศนูยบ์รกิารทางธรุกจิ (Business Center), บรกิารแลกเปลีย่นเงนิตราตา่งประเทศตลอด 24 ชัว่โมง, บรกิารซกัรดี, 

ส านักงานตัวแทนการเดนิทางและทอ่งเทีย่ว บรกิารรถเชา่ลมีซูนี และบรกิารดา้นการตดิตอ่สือ่สาร 

 

ภาพถา่ยภายนอกอาคาร 

 

ภาพถา่ยภายในอาคาร 
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1.5.3 ภาระผูกพันในทรัพยส์นิทีจ่ะขาย 

ไมม่ภีาระค ้าประกันกับสถาบันการเงนิ และ/หรอื หุน้กู ้ แตม่พีันธะผูกพันในรูปแบบของสัญญาใหเ้ชา่พืน้ที่

เป็นรายปี และสญัญาการบรหิารโรงแรมเวสทนิ 

 

1.6 มลูคา่รวม วธิกีารช าระคา่ตอบแทน และเกณฑท์ีใ่ชก้ าหนดมลูคา่รวมของรายการ 

1.6.1 มลูคา่รวมของรายการ 

บรษัิทฯ จะไดร้ับเงนิจากการเขา้ท าธรุกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ 

ในมลูคา่ซือ้ขายรวมเป็นจ านวนสงูสดุไมเ่กนิ 494.60 ลา้นบาท ซึง่เป็นราคาทีต่กลงซือ้ขายกัน  

ทัง้นี้ มลูค่ารวมทีใ่ชใ้นการค านวณขนาดรายการของธรุกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับ

ธรุกจิโรงแรมเวสทนิ เท่ากับจ านวนสงูสดุไมเ่กนิ 494.60 ลา้นบาท โดยมลูคา่รายการดังกล่าวเป็นมลูคา่สงูสดุ เมือ่

เทยีบกับมลูคา่ตามบัญชขีองทรัพยส์นิทีจ่ะขาย และราคาประเมนิของทรัพยส์นิทีจ่ะขาย โดยที ่

- มูลค่าตามบัญชขีองทรัพยส์นิที่จะขาย (ทรัพยส์นิที่ใชใ้นการด าเนินธุรกจิโรงแรมเวสทนิ) ตามงบการเงนิ

รวมลา่สดุของบรษัิทฯ สิน้สดุ ณ วันที ่31 มนีาคม 2569 เทา่กับ 32.31 ลา้นบาท5 

- มูลค่าตามราคาประเมนิของทรัพย์สนิที่จะซือ้ขาย เท่ากับ 34.11 ลา้นบาท อา้งองิรายงานประเมนิราคา

ทรัพยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทีไ่ดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ซึง่ทบทวนมูลค่า

ทรัพย์สิน (สังหาริมทรัพย์) แบบเหมารวมดว้ยวิธีตน้ทุนทดแทน ลงวันที่ 30 กรกฎาคม 2569 ดว้ย

วัตถปุระสงคใ์ชง้านภายในบรษัิทฯ (อยา่งไรก็ตาม ณ วันทีค่ณะกรรมการบรษัิทฯ มมีตใินวันที ่22 กันยายน 

2569 บรษัิทฯ อยู่ระหว่างด าเนินการประเมนิมูลค่าทรัพยส์นิดว้ยวัตถุประสงคส์าธารณะ เพือ่เป็นการสอบ

ทานขอ้มลูใหแ้กผู่ถ้อืหุน้) 

โดยสรุป มลูคา่รวมของธรุกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ ทีใ่ชใ้นการ

ค านวณขนาดรายการ เทา่กับจ านวนสงูสดุไมเ่กนิ 494.60 ลา้นบาท ซึง่เป็นมลูคา่สงูสดุทีค่ านวณจาก (ก) ราคาทีต่ก

ลงซือ้ขาย (ข) มูลค่าตามบัญชขีองทรัพยส์นิที่จะขาย (ค) ราคาประเมนิของสนิทรัพย ์(มูลค่าตามราคาตลาด) ซึง่

ตามประกาศรายการทีม่นัียส าคัญ ก าหนดใหก้ารค านวณมูลค่ารายการตอ้งใชมู้ลค่าตามขอ้ (ก) หรอื (ข) หรอื (ค) 

แลว้แตจ่ านวนใดจะสงูกว่า 

1.6.2 วธิกีารช าระค่าตอบแทน 

ผูจ้ะซือ้จะช าระเงนิคา่ตอบแทนใหแ้กบ่รษัิทฯ เป็นจ านวนเงนิรวมสงูสดุไมเ่กนิ 494.60 ลา้นบาท ตามวธิกีาร

ช าระเงนิทีจ่ะตกลงกัน ในวันทีโ่อนกรรมสทิธิท์รัพยส์นิทีจ่ะขาย โดยราคาซือ้ขายบางสว่นจะถกูน าไปช าระคา่เชา่และ

คา่ตอบแทนการเชา่ทีบ่รษัิทฯ คา้งช าระใหแ้กเ่จา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วม 

1.6.3 เกณฑท์ีใ่ชใ้นการค านวณมูลค่ารวมของรายการและมูลคา่สิง่ตอบแทน 

การก าหนดมลูค่ารวมของรายการและมลูคา่สิง่ตอบแทน เป็นราคาทีต่กลงกันระหวา่งผูจ้ะซือ้และผูจ้ะขาย 

ซึง่เป็นมลูคา่ทีส่งูกวา่ (ก) มลูค่าทางบัญชตีามงบการเงนิรวมล่าสดุของบรษัิทฯ สิน้สดุ ณ วันที ่31 มนีาคม 2569 ซึง่

เทา่กับ 32.31 ลา้นบาท บวกดว้ย (ข) คา่เชา่และค่าตอบแทนการเชา่ ทีบ่รษัิทฯ คา้งช าระใหแ้กเ่จา้ของกรรมสทิธิ์

 

5 คดิเฉพาะสงัหารมิทรพัย ์ เนือ่งจากบรษิทัฯ ไมส่ามารถโอนขายอาคารและสิง่ปลูกสรา้งบนทีด่นิตามสญัญาเชา่ได ้ หากเจา้ของ

กรรมสทิธิท์ ีด่นิรว่มกลุม่ที ่1 และกลุม่ที ่2 ไมย่นิยอม เนือ่งจาก (ก) บรษัิทฯ โดนบอกเลกิสัญญาเชา่ทีด่นิโดยเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่

ที ่1 (สัดสว่นรวมรอ้ยละ 75 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม) ท าใหบ้รษัิทฯ ตอ้งออกจากพืน้ทีแ่ละด าเนนิการสง่มอบทีด่นิคนืในสภาพทีด่นิเปลา่ และ (ข) 

ศาลชัน้ตน้พพิากษาวา่ บรษัิทฯ ผดิสัญญาเชา่ตอ่เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่ 2 (สัดสว่นรวมรอ้ยละ 25 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม) เจา้ของ

กรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่2 จงึมสีทิธบิอกเลกิสญัญาเชา่ และเมือ่สัญญาเชา่สิน้สดุลง กรรมสทิธิใ์นอาคารจงึตกเป็นของเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วม

กลุม่ที ่1 และ 2 และใหบ้รษัิทฯ ขนยา้ยทรัพยส์นิและบรวิารออกจากอาคารและทีด่นิ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่29/64 

 

ทีด่นิร่วมกลุม่ที ่1 สงูสดุประมาณ 103.06 ลา้นบาท (ไมร่วมดอกเบีย้ในอัตรารอ้ยละ 1 ต่อเดอืน ซึง่จะเจรจาตอ่รอง

ตอ่ไป) บวกดว้ย (ค) ประมาณการค่าใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้งกับการขายทรัพยส์นิทีจ่ะขาย และการจดทะเบยีนสทิธกิาร

เชา่ ประมาณ 60.22 ลา้นบาท  

นอกจากนี้ บรษัิทฯ พจิารณาสอบทานมลูค่าตลาดของทรัพยส์นิโดยอา้งองิรายงานประเมนิราคาทรัพยส์นิ

ของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทีไ่ดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ซึง่ทบทวนมูลคา่ทรัพยส์นิ (เฉพาะ

สงัหารมิทรัพย)์ แบบเหมารวมดว้ยวธิตีน้ทนุทดแทน ลงวันที ่ 30 กรกฎาคม 2569 ดว้ยวัตถปุระสงคใ์ชง้านภายใน

บรษัิทฯ ประมาณ 34.11 ลา้นบาท (ซึง่ไมแ่ตกตา่งจากมูลคา่ทางบัญชมีากนัก) อย่างไรก็ตาม ณ วันทีค่ณะกรรมการ

บรษัิทฯ มมีตใินวันที ่ 22 กันยายน 2569 บรษัิทฯ อยูร่ะหวา่งด าเนนิการประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิดว้ยวัตถปุระสงค์

สาธารณะ เพือ่เป็นการสอบทานขอ้มลูใหแ้กผู่ถ้อืหุน้ 

ทัง้นี้ ราคาประเมนิทรัพยส์นิทีเ่ป็นสงัหารมิทรัพยท์ีป่ระเมนิโดยบรษัิท เอ็น แอนด ์เอ แอพไพรซลั จ ากัด6 ซึง่

เป็นผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทีไ่ดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. โดยมวัีตถุประสงคส์าธารณะ ซึง่

เทา่กับ 118.00 ลา้นบาท (ปัดเศษ) ประเมนิดว้ยวธิตีน้ทนุ 

 

1.7 การค านวณขนาดรายการ 

รายการทีม่นัียส าคัญ: ประเภทรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรัพย ์

เกณฑก์ารค านวณขนาดรายการ สูตรการค านวณ ขนาดรายการ 

1. เกณฑม์ลูคา่สนิทรัพยส์ทุธ ิ(NA) ไมส่ามารถค านวณได ้ เน่ืองจากเป็นการจ าหน่ายทรัพยส์นิ มใิชก่าร

จ าหน่ายหุน้  

n.a. 

2. เกณฑก์ าไรสทุธ ิ ไมส่ามารถค านวณได ้ เน่ืองจากเป็นการจ าหน่ายทรัพยส์นิ มใิชก่าร

จ าหน่ายหุน้  

n.a. 

3. เกณฑม์ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน = 494.60 ลา้นบาท1// 12,024.64 ลา้นบาท2/ รอ้ยละ 4.11 

4. เกณฑม์ลูคา่ของหลักทรัพย ์ ไม่สามารถค านวณได ้เนื่องจากบริษัทฯ ไม่มีการออกหลักทรัพย์ใหม่

ส าหรับการเขา้ท ารายการน้ี 

n.a. 

ขนาดรายการสูงสุด ตามเกณฑม์ลูคา่รวมของสิง่ตอบแทน 

ท ัง้นี ้บรษิทัฯ ไมม่กีารเขา้ท ารายการตา่งๆ ทีม่คีวามเกีย่วขอ้งกนัหรอือยูภ่ายใตโ้ครงการเดยีวกนัทีเ่กดิขึน้

ในรอบระยะเวลา 12 เดอืนกอ่นหนา้นี ้

รอ้ยละ 4.11 

ทีม่า: 

1/ เป็นมลูคา่สงูสดุทีค่ านวณจาก (ก) ราคาทีต่กลงซือ้ขาย 494.60 ลา้นบาท (ข) มลูคา่ตามบัญชขีองสนิทรัพยท์ีจ่ าหน่าย เทา่กับ 32.31 ลา้น

บาท (ค) ราคาประเมนิของสนิทรัพย ์ (มลูคา่ตามราคาตลาด) (ณ วันทีค่ณะกรรมการมมีตใินวันที ่ 22 กันยายน 2569 บรษัิทฯ อา้งองิจาก

รายงานประเมนิราคาทรัพยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทีไ่ดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ซึง่ทบทวนมลูคา่ทรัพยส์นิ 

(สังหารมิทรัพย)์ แบบเหมารวมดว้ยวธิตีน้ทนุทดแทน ลงวันที ่30 กรกฎาคม 2569 ดว้ยวัตถุประสงคใ์ชง้านภายในบรษัิทฯ มลูคา่ 34.11 ลา้น

บาท สว่นราคาประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทีไ่ดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. โดยมวัีตถปุระสงคส์าธารณะ ตาม

รายงานประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิลงวันที ่30 กนัยายน 2569 เทา่กับ 118.00 ลา้นบาท (ปัดเศษ)) ซึง่เป็นไปตามประกาศรายการทีม่นัียส าคัญ 

ทีก่ าหนดใหเ้ลอืกใชม้ลูคา่ทีส่งูกวา่ในการค านวณขนาดรายการ 

2/ สนิทรัพยร์วมของบรษัิทฯ ตามงบการเงนิรวมทีส่อบทานแลว้ลา่สดุ ณ วันที ่31 มนีาคม 2569 

 

รายการทีเ่กีย่วโยงกัน 

เกณฑก์ารค านวณขนาดรายการ สูตรการค านวณ ขนาดรายการ 

เกณฑม์ลูคา่สนิทรัพยส์ทุธ ิ(NA) = 494.60 ลา้นบาท1/ / 398.47 ลา้นบาท2/ รอ้ยละ 124.12 

ขนาดรายการทีเ่กีย่วโยงกนั รอ้ยละ 124.12 

 

6 ตามรายงานประเมนิราคาทรัพยส์นิของผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระเลขที ่26-B09106 ฉบับลงวันที ่30 กันยายน 2569 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่30/64 

 

เกณฑก์ารค านวณขนาดรายการ สูตรการค านวณ ขนาดรายการ 

โดยบรษิทัฯ ไมม่รีายการอืน่ยอ้นหลงั 6 เดอืนกบักบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัหรอืผูท้ ีเ่ก ีย่วขอ้งทีถ่อืเป็นกลุม่

เดยีวกนั 

หมายเหต:ุ 

1/ ราคาทรัพยส์นิทีจ่ะขายสงูสดุทีจ่ะไดร้ับจากผูจ้ะซือ้ 

2/ สนิทรัพยส์ทุธขิองบรษัิทฯ = สนิทรัพยร์วมจ านวน 12,024.64 ลา้นบาท - หน้ีสนิรวมจ านวน 11,555.37 ลา้นบาท - สว่นไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจ

ควบคมุจ านวน 70.79 ลา้นบาท อา้งองิจากงบการเงนิรวมทีส่อบทานแลว้ลา่สดุของบรษัิทฯ ส าหรับงวด 3 เดอืน สิน้สดุ ณ วันที ่31 มนีาคม 

2569 

 

1.8 แผนการใชเ้งนิทีไ่ดร้บัจากการเขา้ท ารายการ 

บรษัิทฯ จะน าเงนิทีไ่ดร้ับสทุธจิากการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ เพือ่ใชเ้ป็นสว่นหนึง่ของการช าระหนี้คงคา้ง 

ซึง่บรษัิทฯ จะพจิารณาจัดสรรการช าระหนี้ตามความเหมาะสมตอ่ไป และ/หรอื ใชเ้ป็นกระแสเงนิสดหมนุเวยีนภายใน

กจิการ ขึน้กับสถานการณ์ในขณะนัน้  

ประมาณการจ านวนเงนิทีจ่ะไดร้ับสทุธสิงูสดุ ประมาณ 434.38 ลา้นบาท (มลูคา่ซือ้ขาย 494.60 ลา้นบาท 

หักดว้ย ประมาณการคา่ใชจ่้าย 60.22 ลา้นบาท) 

 

1.9 เงือ่นไขในการเขา้ท ารายการ 

บรษัิทฯ จะเขา้ท าธรุกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ ภายหลังจาก 

ทีป่ระชมุวสิามัญผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ครัง้ที ่2/2569 ซึง่จะจัดขึน้ในวันที ่10 พฤศจกิายน 2569 มมีตอินุมัตกิารเขา้ท า

รายการดังกล่าว ดว้ยคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชมุและมสีทิธอิอก

เสยีง โดยไมนั่บสว่นของผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี และในกรณีทีค่ณะกรรมการตรวจสอบหรอืทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ

แสดงความเห็นว่า บรษัิทฯ ไม่สมควรเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกัน ตอ้งไมม่ผีูถ้อืหุน้คนใดคนหนึง่หรอืหลายคนซึง่ถอื

หุน้และมสีทิธอิอกเสยีงรวมกันตัง้แตร่อ้ยละ 10 ขึน้ไปของจ านวนสทิธอิอกเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชมุและ

มสีทิธอิอกเสยีงคัดคา้นการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกันดังกลา่ว  

ทัง้นี้ ความส าเร็จของการเขา้ท าธรุกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ จะ

อยูภ่ายใตเ้งือ่นไขบังคับกอ่นและขอ้ตกลงกระท าการในวันโอนกรรมสทิธิ ์หรอืไดร้ับการสละสทิธโิดยผูจ้ะซือ้ และได ้

มกีารด าเนนิการต่างๆ เพือ่ใหธุ้รกรรมเสร็จสมบรูณ์ตามทีร่ะบใุนสญัญาจะซือ้จะขาย (ตามรายละเอยีดในสว่นที ่1 ขอ้ 

1.4.3 ของรายงานฉบับนี้ และขอ้ 1.3.5 ของสารสนเทศรายการทีเ่กีย่วโยงกันของบรษัิทฯ (สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 1) ทีแ่นบ

มากับหนังสอืเชญิประชมุผูถ้อืหุน้ในครัง้นี้) 

 

1.10 สญัญาทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเขา้ท ารายการในคร ัง้นี ้

สรุปกรอบเงือ่นไขทีส่ าคัญในร่างสญัญาจะซือ้จะขาย อยูใ่นสว่นที ่1 ขอ้ 1.4.3 ของรายงานฉบับนี้ และในขอ้ 

1.3.5 ของสารสนเทศรายการทีเ่กีย่วโยงกันของบรษัิทฯ (สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 1) ทีแ่นบมากับหนังสอืเชญิประชมุผูถ้อืหุน้

ในครัง้นี้ 

 

1.11 ขอ้พพิาททางกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการท ารายการ 

บรษัิทฯ มขีอ้พพิาททางกฎหมายทีเ่กีย่วกับทีด่นิทีเ่ป็นทีตั่ง้ของทรัพยส์นิทีจ่ะขายตามรายละเอยีดในสรุป

ความเป็นมาของทีด่นิทีเ่ป็นทีต่ัง้โรงแรมเวสทนิในขอ้ 1.1 ของรายงานฉบับนี้ และในขอ้ 1.3.2 ของสารสนเทศ

รายการทีเ่กีย่วโยงกันของบรษัิทฯ (สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 1) ทีแ่นบมากับหนังสอืเชญิประชมุผูถ้อืหุน้ในครัง้นี้ 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่31/64 

 

1.12 บคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั และ/หรอื ผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยี ทีไ่มม่สีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 

รายชือ่บุคคลทีเ่กีย่วโยงกัน และ/หรอื ผูถ้อืหุน้ทีม่สี่วนไดเ้สยี ทีไ่ม่มสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนนในวาระที ่2 

เรื่อง “พจิารณาอนุมัตกิารจ าหน่ายทรัพยส์นิที่ใชใ้นการด าเนนิธุรกจิโรงแรมเดอะ เวสทนิ แกรนด ์สุขุมวทิ ซึง่เป็น

รายการทีเ่กีย่วโยงกัน” ในการประชมุวสิามัญผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ครัง้ที ่2/2569 ซึง่จะจัดขึน้ในวันที ่10 พฤศจกิายน 

2569 อยูใ่นขอ้ 1.12 ในสารสนเทศของบรษัิทฯ เรือ่งรายการทีเ่กีย่วโยงกัน (สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 1) ทีแ่นบมากับหนังสอื

เชญิประชมุผูถ้อืหุน้ในครัง้นี้ 

อา้งองิรายชือ่ผูถ้ือหุน้ที่จะมีสทิธเิขา้ร่วมประชมุวสิามัญผูถ้ือหุน้ของบรษัิทฯ ครัง้ที ่2/2569 จะมาจากการ

ปิดสมุดทะเบียนผูถ้ือหุน้ของบริษัทฯ (XM) ณ วันที่ 9 ตุลาคม 2569 ซึ่ง BTS ถือหุน้ในบริษัทฯ จ านวน 

1,700,000,000 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 18.20 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ทัง้หมดของบรษัิทฯ BTS จงึเป็นผูถ้อื

หุน้รายใหญ่ของบรษัิทฯ และถอืเป็นบุคคลทีเ่กีย่วโยงกันของบรษัิทฯ ตามประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกัน ในกรณีนี้ 

BTS ถอืเป็นผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยีทีไ่มม่สีทิธอิอกเสยีงในวาระนี้ 

 

1.13 ขอ้มลูอืน่ทีอ่าจมผีลกระทบตอ่การตดัสนิใจของผูล้งทนุอยา่งมนียัส าคญั 

ภายหลังจากทีเ่จา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่1 (สดัสว่นรวมรอ้ยละ 75 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม) ไดแ้จง้

ยกเลกิสัญญาเชา่ทีด่นิทีเ่ป็นทีตั่ง้ของอาคารโรงแรมเวสทนิ และพืน้ทีใ่หเ้ชา่ส าหรับหา้งสรรพสนิคา้โรบนิสนั (ตดิกับ

สว่นของโรงแรมเวสทนิ) บรษัิทฯ จะตอ้งท าการรือ้ถอนอาคารและสิง่ปลูกสรา้งและปรับสภาพทีด่นิใหอ้ยูใ่นสภาพที่

เรยีบรอ้ยภายในไมเ่กนิ 120 วัน นับแตวั่นทีส่ญัญาเป็นอันเลกิกัน โดยบรษัิทฯ เป็นผูร้ับผดิชอบคา่รือ้ถอนไมว่่าโดยฝ่าย

ใดจะเป็นผูด้ าเนนิการก็ตาม ดังนัน้ บรษัิทฯ จงึไม่สามารถใชป้ระโยชน์และมรีายไดจ้ากธรุกจิโรงแรมเวสทนิ และ

ธรุกจิใหเ้ชา่พืน้ทีแ่กห่า้งสรรพสนิคา้โรบนิสนั อกีตอ่ไป 

โดยสรุป 

1) หากบรษัิทฯ เขา้ท ารายการในครัง้นี้ จะท าใหบ้รษัิทฯ ไดเ้งนิสดเขา้มาจ านวนสงูสดุไมเ่กนิ 494.60 ลา้น

บาท เพือ่ใชใ้นการช าระคา่เชา่และคา่ตอบแทนการเชา่คา้งช าระทีม่ตี่อเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่ 1 และ

คา่ใชจ่้ายตา่งๆ รวมทัง้ยุตคิดคีวามทีม่ตีอ่เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่2 (สดัสว่นรวมรอ้ยละ 25 ของกรรมสทิธิ์

ทีด่นิรวม)7 

2) หากบรษัิทฯ ไมเ่ขา้ท ารายการในครัง้นี้ บรษัิทฯ จะตอ้งยุตกิจิการโรงแรมจากการยกเลกิสญัญาเชา่

ทีด่นิของเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่1 (สัดสว่นรวมรอ้ยละ 75 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม) ท าใหไ้มม่รีายไดจ้าก

ธรุกจิโรงแรมเวสทนิ และธุรกจิใหเ้ชา่พืน้ทีแ่กห่า้งสรรพสนิคา้โรบนิสนั บรษัิทฯ ยังคงตอ้งช าระคา่เชา่และ

คา่ตอบแทนการเชา่คา้งช าระใหแ้กเ่จา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่ 18 ภาระคา่ใชจ่้ายในการรือ้ถอนอาคารและสิง่

ปลกูสรา้งทัง้หมดบนทีด่นิดังกลา่ว (ถา้ม)ี และคดคีวามกับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่2 (สดัสว่นรวมรอ้ยละ 25 

ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม) ยังคงด าเนนิตอ่ไปในกระบวนการของศาลอทุธรณ์และศาลฎกีา 

  

 

7 โดยที ่บรษัิทฯ จะใชค้วามพยายามอยา่งถงึทีส่ดุในการเจรจาเพือ่รับคนืเงนิมัดจ าคา่ทีด่นิจากเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่2 จ านวน 150.00 

ลา้นบาท และการช าระดอกเบีย้ (อัตรารอ้ยละ 1 ตอ่เดอืน) ของคา่เชา่และคา่ตอบแทนการเชา่คา้งช าระทีม่ตีอ่เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่1  

8 สงูสดุประมาณ 103.06 ลา้นบาท (ยังไมร่วมดอกเบีย้ในอัตรารอ้ยละ 1 ตอ่เดอืน ของคา่เชา่และคา่ตอบแทนการเชา่คา้งช าระ) 
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2. แผนการด าเนนิธุรกจิ (business plan) ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการท ารายการ 

2.1 นโยบายและแผนการด าเนนิธรุกจิทีเ่กีย่วขอ้งกับการท ารายการ และกรอบระยะเวลาโดยสงัเขป 

บรษัิทฯ จะด าเนนิการขายทรัพยส์นิทีจ่ะขายใหแ้ลว้เสร็จภายในปี 2569 โดยมกีรอบระยะเวลาโดยสงัเขป 

ดังนี้ 

กรอบเวลา รายละเอยีด 

วันที ่22 กันยายน 2569 คณะกรรมการของบรษัิทฯ มมีตเิห็นชอบใหน้ าเสนอตอ่ทีป่ระชมุวสิามัญผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ครัง้ที ่2/2569 

เพือ่อนุมัตกิารเขา้ท ารายการ 

วันที ่10 พฤศจกิายน 2569 ประชมุวสิามัญผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ครัง้ที ่2/2569 เพือ่อนุมัตกิารเขา้ท ารายการ 

ภายในเดอืนพฤศจกิายน 2569 - ลงนามในสญัญาจะซือ้จะขาย และเริม่กระบวนการขาย 

- บรษัิทฯ ด าเนนิการประกาศโอนกรรมสทิธิใ์นอาคารโรงแรมเวสทนิใหแ้กผู่จ้ะซือ้ตามหลักเกณฑ ์ วธิกีาร 

และระยะเวลาทีก่ฎหมายก าหนด 

ภายในปี 2569 ด าเนนิการตามเงือ่นไขบังคับกอ่นครบถว้นและโอนกรรมสทิธิข์องทรัพยส์นิทีจ่ะขาย 

 

ทัง้นี้ ภายหลังการเขา้ท ารายการ บรษัิทฯ จะไมม่รีายไดจ้ากธุรกจิโรงแรมเวสทนิ อกีต่อไป โดยรายไดห้ลัก

จะมาจาก  

(1) รายไดจ้ากธรุกจิโรงแรมอืน่ๆ ทีม่อียูใ่นปัจจุบัน ไดแ้ก ่ โรงแรมเชอราตัน หัวหนิ ปราณบรุ ี วลิลา่ 

(Sheraton Hua Hin Pranburi Villas) จังหวัดประจวบครีขีันธ ์

(2) รายไดจ้ากธรุกจิพัฒนาอสงัหารมิทรัพย ์ เพือ่พักอาศัย และพืน้ทีค่า้ปลกีในโครงการตา่งๆ ทีอ่ยูร่ะหว่าง

การขาย โดย ณ วันที ่31 มนีาคม 2569 มหีอ้งชดุรอการขายคงเหลอื ดังนี้ โครงการไฮด ์สขุมุวทิ 11 

จ านวน 75 หอ้งชดุ, โครงการหัวหนิ บล ูลากนู รสีอรท์ จ านวน 1 หอ้งชดุ, และโครงการอมาธารา เรส

ซเิดนเซส ระยอง จ านวน 9 หอ้งชดุ 

(3) รายไดค้า่เชา่ จากโครงการเดอะ เทรนดี ้คอนโดมเินียม, โครงการไฮด ์สขุมุวทิ 11 เป็นตน้ 

(4) รายไดอ้ืน่ เชน่ รายไดจ้ากอาหารและเครือ่งดืม่ของรา้นอาหาร และรายไดจ้ากการขายทีด่นิโครงการรอ

พัฒนา จังหวัดระยอง เป็นตน้ 

(5) สว่นแบง่เงนิลงทนุในโครงการไฮด ์ เฮอรเิทจ ทองหลอ่ และทีด่นิเปลา่ โครงการเจรญินคร (กจิการ 

ร่วมคา้) 

โดยโครงสรา้งรายไดข้องบรษัิทฯ จะเป็นดังนี้  

โครงสรา้งรายได ้ กอ่นท ารายการ (รวมโรงแรมเวสทนิ) 
 

ไมร่วมโรงแรมเวสทนิ 

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ไตรมาส 1/2569 
 

ไตรมาส 1/2569 

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 
 

ลา้นบาท รอ้ยละ 

รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม 

- โรงแรมเวสทนิ 

- โรงแรมอืน่ๆ1/ 

 

682 

1,724 

 

25 

62 

 

721 

1,809 

 

26 

66 

 

622 

1,364 

 

29 

63 

 

179 

441 

 

27 

67 

 

 

- 

441 

 

- 

92 

รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม 2,406 87 2,530 92 1,986 92 620 94 
 

441 92 

รายไดจ้ากการขายอสังหารมิทรัพย ์ 169 6 55 2 25 1 - - 
 

- - 

รายไดค้า่เชา่ 46 2 52 2 44 2 15 2 
 

14 3 

เงนิปันผลรับ 11 - 11 - 6 - 6 1 
 

6 1 

รายไดอ้ืน่2/ 133 5 101 4 114 5 19 3 
 

18 4 

รวมรายไดท้ ัง้สิน้ 2,765 100 2,749 100 2,175 100 660 100 
 

479 100 

หมายเหต:ุ  

1/ รวมรายไดจ้ากโรงแรม รอยัล ออคดิ เชอราตัน รเิวอรไ์ซด ์กรุงเทพฯ 

2/ รายไดอ้ืน่ ประกอบดว้ย รายไดค้า่บรหิารจัดการ ดอกเบีย้รับ รายไดส้ปา รายไดจ้ากการยกเลกิสัญญา และอืน่ๆ 
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2.2 การวเิคราะหส์ภาวะการตลาดและการแขง่ขัน รวมถงึโอกาสทางธรุกจิ 

ไมม่ ี เนื่องจากเป็นการจ าหน่ายทรัพยส์นิทัง้หมดทีใ่ชก้ารด าเนนิธรุกจิโรงแรมเวสทนิ เพือ่ลดความเสยีหาย 

หากไม่ด าเนนิการใดๆ ตามทีอ่ธบิายไวใ้นสว่นที ่ 1 ขอ้ 1.13 ของรายงานฉบับนี้ และในขอ้ 1.11 ของสารสนเทศ

รายการทีเ่กีย่วโยงกันของบรษัิทฯ (สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 1) ทีแ่นบมากับหนังสอืเชญิประชมุผูถ้อืหุน้ในครัง้นี้ 

โปรดดภูาวะอุตสาหกรรม และความเสีย่งของธรุกจิอสงัหารมิทรัพย ์และธรุกจิโรงแรม ในแบบ 56-1 (One 

Report) ปี 2568 ของบรษัิทฯ 

 

2.3 ปัจจัยความเสีย่งหรอืเหตุการณ์ทีอ่าจสง่ผลกระทบใหไ้มส่ามารถด าเนนิการไดต้ามแผน 

(1) บรษัิทฯ ไมไ่ดร้ับอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ 

(2) RABBIT มกีารเปลีย่นแปลงเงือ่นไขตา่งๆ อยา่งมนัียส าคัญไปจากทีบ่รษัิทฯ ไดร้ับอนุมัตจิากทีป่ระชมุ 

ผูถ้อืหุน้ 

(3) บรษัิทฯ และผูจ้ะซือ้ ไมส่ามารถปฏบัิตติามเงือ่นไขบังคับกอ่นของสญัญาจะซือ้จะขายไดค้รบถว้น 

หรอืไมไ่ดร้ับการสละสทิธิจ์ากผูจ้ะซือ้ 

(4) บรษัิทฯ และผูจ้ะซือ้ ไมส่ามารถปฏบัิตติามขอ้ตกลงกระท าการในวันโอนกรรมสทิธิข์องสัญญาจะซือ้จะ

ขายไดค้รบถว้น 

 

2.4 แผนรองรับกรณีไมส่ามารถเขา้ท ารายการไดส้ าเร็จ รวมทัง้ผลกระทบทีอ่าจเกดิขึน้ 

บรษัิทฯ จะด าเนนิการตอ่เนื่องอย่างถงึทีส่ดุในการจัดหากระแสเงนิสดเพือ่ใชใ้นการช าระหนี้คา่เชา่และ

คา่ตอบแทนการเชา่ทีค่า้งช าระ และประนีประนอม และ/หรอื จัดหาผูล้งทนุ แหลง่ทนุใหมเ่ขา้มา เพือ่คงสทิธใินการ

ใชป้ระโยชน์จากทรัพยส์นิทีใ่ชใ้นการด าเนนิธรุกจิโรงแรมเวสทนิอันเป็นทรัพยส์นิทีส่รา้งรายไดห้ลักใหแ้กบ่รษัิทฯ  

อยา่งไรก็ตาม จากปัญหาการขาดสภาพคล่องและมหีนี้คงคา้งจ านวนมาก จงึมไิดด้ าเนนิการไดง้่ายนักและ

ภายใตร้ะยะเวลาทีต่อ้งด าเนนิการอยา่งเร่งด่วน จงึจะสง่ผลกระทบตอ่การด าเนนิงานต่อเนื่อง การสญูเสยีรายไดห้ลัก 

เนื่องจากตอ้งสง่คนืพืน้ทีแ่ละยุตกิารด าเนนิงานของโรงแรมเวสทนิ และธรุกจิทีเ่กีย่วขอ้ง  

 

ผูถ้อืหุน้สามารถศกึษารายละเอยีดเพิม่เตมิ รวมทัง้ความเห็นของคณะกรรมการบรษัิทฯ และคณะกรรมการ

ตรวจสอบจากสารสนเทศรายการทีเ่กีย่วโยงกันของบรษัิทฯ เรือ่ง ธรุกรรมเกีย่วกับโรงแรมเดอะ เวสทนิ แกรนด ์

สขุมุวทิ (The Westin Grande Sukhumvit) (สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 1) ทีแ่นบมากับหนังสอืเชญิประชมุผูถ้อืหุน้ในครัง้นี้ 
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สว่นที ่2: ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัความสมเหตุสมผลของรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

 

 ในการพจิารณาความสมเหตุสมผลของการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณา

จากปัจจัยส าคัญ ดังต่อไปนี้ 

1. วตัถปุระสงคแ์ละความจ าเป็นในการเขา้ท ารายการ 

ดว้ยวัตถปุระสงคแ์ละความจ าเป็นของบรษัิท แกรนด ์ แอสเสท โฮเทลส ์ แอนด ์ พรอพเพอรต์ี ้ จ ากัด 

(มหาชน) ทีต่อ้งเผชญิกับขอ้จ ากัดทางกฎหมายอยา่งรา้ยแรง อันเกดิจากปัญหาการขาดสภาพคล่องทางการเงนิจน

น าไปสูก่ารผดินัดช าระค่าเชา่ และถกูบอกเลกิสัญญาเชา่ทีด่นิ (เฉพาะสว่น) โดยเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่1 

(สดัสว่นรอ้ยละ 75) ซึง่สง่ผลใหบ้รษัิทฯ มหีนา้ทีต่ามสญัญาเชา่ในการรือ้ถอนอาคาร และสง่มอบพืน้ทีค่นื ประกอบ

กับคดคีวามพพิาททางกฎหมายเกีย่วกับสทิธกิารเชา่ทีด่นิ (เฉพาะสว่น) กับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่ 2 

(สดัสว่นรอ้ยละ 25) อันเป็นทีต่ัง้ของโรงแรม เดอะ เวสทนิ แกรนด ์ สขุมุวทิ ทีย่ังไมยุ่ต ิ ควบคู่กับ ภาวะวกิฤตดา้น

สภาพคล่องทางการเงนิทีบ่รษัิทฯ ก าลังเผชญิอยู ่จงึท าใหบ้รษัิทฯ จ าเป็นตอ้งแกไ้ขปัญหาต่างๆ ดังนี้ 

การแกไ้ขปัญหาสภาพคล่องทางการเงนิขัน้วกิฤตและการช าระหนี้คา้งช าระ 

บรษัิทฯ ประสบปัญหาขาดสภาพคล่องทางการเงนิอยา่งรุนแรง โดยปรากฏผลขาดทนุสทุธแิละกระแสเงนิ

สดจากการด าเนนิงานตดิลบอย่างตอ่เนื่องในชว่ง 3 ปีทีผ่า่นมา ณ วันที ่ 31 มนีาคม 2569 (ตามงบการเงนิเฉพาะ

กจิการ) บรษัิทฯ มภีาระหนี้หุน้กูท้ีค่รบก าหนดช าระแต่ตอ้งขอเลือ่นการช าระหนี้ออกไปเป็นจ านวนรวมประมาณ 593 

ลา้นบาท (ประกอบดว้ย เงนิตน้ 540 ลา้นบาท และดอกเบีย้ 53 ลา้นบาท) รวมถงึหนี้สนิรวมทีย่ังไมค่รบก าหนดช าระ

อกีจ านวน 8,569 ลา้นบาท ประกอบดว้ย เงนิกูย้มืจากบรษัิทย่อย - บรษัิท โรงแรม รอยัล ออคดิ (ประเทศไทย) จ ากัด 

(มหาชน) (ROH) ทีม่เีงนิตน้จ านวน 4,019 ลา้นบาท, หุน้กูจ้ านวน 3,148 ลา้นบาท, เจา้หนี้การคา้จ านวน 964 ลา้น

บาท เงนิกูย้มืจากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกันอืน่จ านวน 273 ลา้นบาท และหนี้สนิอืน่ๆ จ านวน 164 ลา้นบาท ดังนัน้ การ

จ าหน่ายทรัพยส์นิทีจ่ะขายในมลูคา่รวมไมเ่กนิ 494.60 ลา้นบาท จงึมคีวามจ าเป็นเร่งดว่นเพือ่ใหน้ ากระแสเงนิสดมา

ใชช้ าระหนี้คา้งช าระ และรองรับเป็นเงนิทนุหมนุเวยีนภายในกจิการ 

ขอ้จ ากัดดา้นกฎหมายและคดคีวามพพิาทเกีย่วกับทีด่นิอันเป็นทีต่ัง้โรงแรม 

ทีด่นิอันเป็นทีตั่ง้โรงแรมเดอะ เวสทนิ แกรนด ์ สขุมุวทิ (โรงแรมเวสทนิ) สญัญาเชา่ทีด่นิเดมิไดส้ิน้สดุลง 

และบรษัิทฯ ประสบปัญหาขอ้พพิาททางกฎหมายกับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วม โดยมรีายละเอยีดดังนี้: 

- เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่1 (สดัสว่นรวมรอ้ยละ 75 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม): ไดม้หีนังสอืบอก

เลกิสัญญาเชา่ทีด่นิ (เฉพาะสว่น) 20 ปี และแจง้ใหช้ าระหนี้คา้งช าระ โดยมผีลตัง้แตวั่นที ่29 มถินุายน 

2569 เนื่องจากการตดิคา้งช าระคา่เชา่ของบรษัิทฯ สง่ผลใหบ้รษัิทฯ มหีนา้ทีต่ามสญัญาเชา่ในการรือ้

ถอนอาคาร สิง่ปลูกสรา้ง และขนยา้ยทรัพยส์นิออกจากพืน้ทีภ่ายใน 120 วัน (ซึง่จะตรงกับวันที ่ 27 

ตลุาคม 2569) 

- เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่ 2 (สดัสว่นรวมรอ้ยละ 25 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม): ศาลชัน้ตน้มคี า

พพิากษาใหบ้รษัิทฯ และบรวิารออกจากพืน้ทีทั่ง้หมด และบรษัิทฯ ผดิสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิจนถกู

รบิเงนิมัดจ าจ านวน 150 ลา้นบาท ปัจจุบันคดอียูร่ะหวา่งกระบวนการอทุธรณ์ 

 

หากบรษัิทฯ ไม่ด าเนนิรายการจ าหน่ายทรัพยส์นิดังกลา่ว บรษัิทฯ จะตอ้งยตุกิารด าเนนิธรุกจิโรงแรมเวสทนิ

และธรุกจิเชา่พืน้ทีโ่ดยสิน้เชงิโดยไม่ไดร้ับสิง่ตอบแทน อกีทัง้ตอ้งรับภาระคา่ใชจ่้ายในการรือ้ถอนอาคาร (ถา้ม)ี คา่

เชา่คา้งช าระเต็มจ านวนพรอ้มดอกเบีย้ และความเสีย่งจากการถกูฟ้องรอ้งบังคับคดเีพิม่เตมิ ดังนัน้ การเขา้ท ารายการ
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จ าหน่ายทรัพยส์นิใหแ้กผู่จ้ะซือ้ จงึมคีวามสมเหตสุมผล เนื่องจากเป็นการแกไ้ขปัญหาขอ้พพิาททางกฎหมายและ

ภาระหนี้สนิอยา่งเบ็ดเสร็จภายใตข้อ้จ ากัดดา้นเวลา 

 

2. เปรยีบเทยีบขอ้ดแีละขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการ 

2.1 ขอ้ดแีละประโยชนข์องการเขา้ท ารายการที ่1 

(1) ไดร้ับกระแสเงนิสดสทุธเิพือ่น ามาเสรมิสภาพคลอ่งและช าระหนี้คา้งช าระ 

บรษัิทฯ จะไดร้ับเงนิสดรับจากธรุกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ

สงูสดุไมเ่กนิ 494.60 ลา้นบาท คดิเป็นเงนิสดสทุธหิลังหักค่าใชจ่้ายประมาณ 434.38 ลา้นบาท (โดยประมาณการ 

หักคา่ภาษีธรุกจิเฉพาะ ภาษีหัก ณ ทีจ่่าย อากรแสตมป์ คา่ธรรมเนียมการโอน และคา่ใชจ่้ายการจดทะเบยีนสทิธกิาร

เชา่รวมประมาณ 60.22 ลา้นบาท) ซึง่จะน าไปช าระค่าเชา่และค่าตอบแทนการเชา่ทีค่า้งช าระใหแ้กผู่ใ้หเ้ชา่ทีด่นิ 

รวมถงึใชช้ าระภาระหนี้สนิอืน่ๆ เพือ่ลดความเสีย่งจากการถกูฟ้องรอ้งลม้ละลายหรอืการบังคับคด ีไดแ้ก ่

- การช าระหนี้คา่เชา่และคา่ตอบแทนการเชา่ของโรงแรมเวสทนิใหแ้กเ่จา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่

1 (สดัสว่นรวมรอ้ยละ 75 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม): เป็นจ านวนเงนิสงูสดุไมเ่กนิ 103.06 ลา้นบาท ซึง่

เป็นไปตามเงือ่นไขบังคับกอ่นในร่างสญัญาจะซือ้จะขายทีก่ าหนดใหบ้รษัิทฯ ตอ้งช าระหนี้ค่าเชา่คา้ง

ช าระเพือ่ยุตขิอ้พพิาทและถอนฟ้องคดคีวามทัง้หมด ทัง้นี้ วงเงนิช าระหนี้ดังกล่าวยังขึน้อยูกั่บการ

เจรจาตอ่รองขอ้ยตุขิัน้สดุทา้ย อกีทัง้ค่าเชา่คา้งช าระปี 2569 จ านวน 54.00 ลา้นบาท เป็นการช าระ

ลว่งหนา้รายปีส าหรับวันที ่ 17 เมษายน 2569 - วันที ่ 16 เมษายน 2570 โดยบรษัิทฯ ยนืยันวา่จะใช ้

ความพยายามอย่างถงึทีส่ดุในการเจรจาตอ่รองสว่นลดคา่เชา่และดอกเบีย้ เพือ่ลดภาระกระแสเงนิสด

จ่ายของบรษัิทฯ ใหไ้ดม้ากทีส่ดุ 

- การใชเ้ป็นเงนิทนุหมนุเวยีนและช าระภาระหนี้สนิคงคา้งอืน่: กระแสเงนิสดสทุธสิว่นทีเ่หลอืทัง้หมดจะ

ถกูน าไปใชเ้สรมิสภาพคล่องภายในกจิการ และช าระหนี้สนิคงคา้งทีม่คีวามเร่งดว่น โดยบรษัิทฯ สงวน

สทิธทิีจ่ะช าระหนี้ตามความเหมาะสม และไมถ่อืว่าเจา้หนี้รายใดรายหนึง่จะมสีทิธเิหนือเงนิในสว่นนี้ 

ดังนัน้ การไดร้ับเงนิสดสทุธจิากธรุกรรมนี้จงึเป็นปัจจัยส าคัญทีช่ว่ยลดความเสีย่งดา้นการขาดสภาพ

คลอ่งขัน้วกิฤต และชว่ยบรรเทาภาระหนี้สนิผกูพันของบรษัิทฯ ไดใ้นระดับหนึง่ 

เพือ่เป็นขอ้มลูประกอบการพจิารณาเทา่นัน้ ณ วันที ่31 มนีาคม 2569 บรษัิทฯ มภีาระหนี้หุน้กูท้ีค่รบก าหนด

ช าระแลว้แต่ตอ้งขอเลือ่นการช าระหนี้ออกไปเป็นจ านวนรวมประมาณ 593 ลา้นบาท (แบง่เป็นเงนิตน้หุน้กู ้540 ลา้น

บาท และดอกเบีย้คา้งช าระ 53 ลา้นบาท) นอกจากนี้ การผดินัดช าระเงนิตน้บางสว่นและดอกเบีย้หุน้กูต้ัง้แตป่ลาย

เดอืนมนีาคม 2569 อย่างต่อเนื่อง ซึง่รวมถงึหุน้กูรุ้่น GRAND257A และ GRAND25DA ไดน้ าไปสูก่ารถกูผูแ้ทนผูถ้อื

หุน้กูป้ระกาศเรยีกใหช้ าระหนี้โดยพลัน (Call Default) เมือ่วันที ่4 สงิหาคม 2569 และสรา้งความเสีย่งทีจ่ะเกดิเหตุ

ผดินัดไขว ้(Cross Default) ในหุน้กูรุ้่นอืน่ อยา่งไรก็ด ีแมท้ีป่ระชมุผูถ้อืหุน้กูเ้มือ่วันที ่7 ตุลาคม 2569 จ านวน 10 รุ่น 

จะมมีตอินุมัตผิ่อนผันยกเวน้เหตผุดินัดช าระดอกเบีย้เพือ่ระงับความเสีย่งดังกลา่วแลว้ก็ตาม แตเ่นื่องจากหุน้กูรุ้่น 

GRAND264A มมีตไิม่อนุมัตกิารผอ่นผันดังกลา่ว จงึสง่ผลใหบ้รษัิทฯ ยังคงตกอยูใ่นความเสีย่งทีจ่ะถูกผูแ้ทนผูถ้อืหุน้

กูป้ระกาศเรยีกใหช้ าระหนี้โดยพลัน (Call Default) หากไม่สามารถด าเนนิการแกไ้ขเหตผุดินัดไดภ้ายในระยะ 30 วัน 

ซึง่จะลุกลามใหเ้กดิเหตผุดินัดไขว ้ (Cross Default) และบังคับใหบ้รษัิทฯ ตอ้งช าระหนี้หุน้กูรุ้่นอืน่ๆ ทัง้หมดกอ่น

ก าหนดทันท ี(โปรดดรูายละเอยีดเพิม่เตมิเกีย่วกับภาพรวมหนี้เงนิกูย้มืของ GRAND ในสว่นที ่2 ขอ้ 4.2 ของรายงาน

ฉบับนี้) 
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(2) การยตุภิาระคดคีวามและภาระคา่ใชจ่้ายในการรือ้ถอนสิง่ปลกูสรา้ง 

การเขา้ท าธรุกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ ภายใตข้อ้ก าหนดและ

เงือ่นไขบังคับกอ่น (Conditions Precedent) ของร่างสญัญาจะซือ้จะขาย ก าหนดเงือ่นไขส าคัญใหต้อ้งมกีารยนิยอม

ยตุขิอ้พพิาททางกฎหมาย ถอนฟ้อง และประนีประนอมยอมความในคดคีวามทัง้หมดทีเ่กีย่วขอ้งกับทีด่นิและอาคาร

โรงแรมเวสทนิระหวา่งบรษัิทฯ กับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมทัง้ 2 กลุม่ ซึง่การบรรลเุงือ่นไขดังกลา่วสง่ผลให ้

บรษัิทฯ สามารถขจัดความเสีย่งจากการถกูฟ้องรอ้งเรยีกรอ้งคา่เสยีหาย คา่เชา่คา้งช าระ คา่ขาดประโยชน ์ และ

คา่ปรับตา่งๆ ในอนาคตไดอ้ยา่งเบ็ดเสร็จ 

นอกจากนี้ การโอนจ าหน่ายทรัพยส์นิทีจ่ะขายดังกลา่วใหแ้กผู่จ้ะซือ้ ยังชว่ยปลดภาระหนี้สนิผูกพันและ

ยกเวน้หนา้ทีต่ามกฎหมาย/สญัญาเชา่เดมิของบรษัิทฯ ทีอ่าจตอ้งเป็นผูร้ับผดิชอบภาระคา่ใชจ่้ายในการรือ้ถอน

อาคาร (ถา้ม)ี สิง่ปลกูสรา้ง ตลอดจนการปรับสภาพพืน้ทีใ่หก้ลับสูส่ภาพทีด่นิเปล่ากอ่นสง่มอบคนืแกผู่ใ้หเ้ชา่ทีด่นิ

ภายในระยะเวลาทีก่ าหนด ซึง่กระบวนการรือ้ถอนอาคารขนาดใหญใ่จกลางเมอืงดังกลา่วนอกจากจะตอ้งใชร้ะยะ

เวลานานและมคี่าใชจ่้ายสงูแลว้ ยังมคีวามเสีย่งทีจ่ะถูกปรับจากการสง่มอบพืน้ทีล่า่ชา้อกีดว้ย ดังนัน้ การเขา้ท า

รายการในครัง้นี้จงึไมเ่พยีงแต่ท าใหบ้รษัิทฯ ไดร้ับเงนิสดเพือ่เสรมิสภาพคล่องเทา่นัน้ แต่ยังเป็นการป้องกันความ

เสีย่งและลดภาระรายจ่ายทีไ่ม่จ าเป็นอันอาจเกดิขึน้ในอนาคตไดอ้ยา่งมนัียส าคัญ 

(3) การจ าหน่ายทรัพยส์นิทีม่ขีอ้จ ากัดทางกฎหมายในราคาทีเ่หมาะสม 

อาคารและสิง่ปลูกสรา้งของโรงแรมเวสทนิตัง้อยูบ่นทีด่นิเชา่ ทีม่ขีอ้พพิาททางกฎหมายชัน้ศาลกับเจา้ของ

กรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่2 (สัดสว่นรวมรอ้ยละ 25 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม) และถูกบอกเลกิสญัญาเชา่โดยผูใ้หเ้ชา่

ทีด่นิคอื เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่ 1 (สัดสว่นรวมรอ้ยละ 75 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม) สง่ผลใหท้รัพยส์นิ

ดังกล่าวมขีอ้จ ากัดในทางกฎหมาย และไมส่ามารถน าไปเสนอขายแกบ่คุคลท่ัวไปในราคาตลาดปกตไิด ้ผูท้ีส่นใจจะ

ซือ้อาคารและสิง่ปลูกสรา้งของโรงแรมเวสทนิทีตั่ง้อยู่บนทีด่นิเชา่ ตอ้งสามารถเจรจาเงือ่นไขทีต่อ้งการกับเจา้ของ

ทีด่นิทกุรายใหไ้ด ้ซึง่ไมใ่ชเ่รือ่งง่าย 

อยา่งไรก็ด ี การเขา้ท ารายการจ าหน่ายทรัพยส์นิใหแ้ก ่ RABBIT ในครัง้นี้ มลูคา่สิง่ตอบแทนรวมไมเ่กนิ 

494.60 ลา้นบาท ถอืเป็นการตกลงราคาในระดับทีเ่หมาะสมและเป็นประโยชน์ตอ่บรษัิทฯ เนื่องจากมูลคา่ซือ้ขาย

ดังกล่าวสะทอ้นมูลคา่ทีส่งูกวา่มลูคา่ทางบัญช ี (Book Value) ของทรัพยส์นิ ณ วันที ่ 31 มนีาคม 2569 ซึง่อยูท่ี ่

32.31 ลา้นบาท (ตัวเลขทีจ่รงิขึน้มลูคา่ทางบัญช ีณ วันทีเ่ขา้ท ารายการ ซึง่จะใชเ้ป็นฐานในการค านวณก าไรจากการ

ขายทรัพยส์นิต่อไป) 

นอกจากนี้ เมือ่พจิารณาเปรยีบเทยีบกับราคาประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ 

(บรษัิท เอ็น แอนด ์เอ แอพไพรซลั จ ากัด) ดว้ยวธิตีน้ทนุ (Cost Approach) ตามรายงานประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ ลง

วันที ่30 กันยายน 2569 ซึง่ประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิ (สงัหารมิทรัพย)์ ไวท้ี ่118.00 ลา้นบาท จะพบวา่ราคาซือ้ขาย

ตามธรุกรรมนี้ (494.60 ลา้นบาท) ยังคงสงูกว่าราคาประเมนิมลูคา่ทรัพยส์นิดังกลา่ว (118.00 ลา้นบาท) อยา่งมี

นัยส าคัญ การจ าหน่ายทรัพยส์นิทีจ่ะขายในครัง้นี้จงึเป็นทางเลอืกทางการคา้ทีช่ว่ยใหบ้รษัิทฯ สามารถแปรสภาพ

ทรัพยส์นิทีม่ขีอ้จ ากัดทางกฎหมายและขาดสภาพคลอ่ง ใหก้ลับมาเป็นกระแสเงนิสดรับเพือ่น ามาใชเ้สรมิสภาพ

คลอ่งและช าระหนี้สนิคา้งช าระไดอ้ยา่งคุม้คา่ทีส่ดุ 

(4) โอกาสในการเจรจาขอคนืเงนิมัดจ าค่าซือ้ขายทีด่นิจากเจา้ของกรรมสทิธิร์่วมกลุม่ที ่2  

เนื่องจากในอดตี เมือ่วันที ่27 ธันวาคม 2567 บรษัิทฯ ไดเ้ขา้ท าสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิในสว่นรอ้ยละ 25 

กับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่2 (สดัสว่นรวมรอ้ยละ 25 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม) รวมมลูคา่สญัญา 1,200.00 

ลา้นบาท โดยบรษัิทฯ ไดช้ าระเงนิมัดจ าไวจ้ านวน 150.00 ลา้นบาท ซึง่สญัญาก าหนดเงือ่นไขวา่เมือ่มกีารโอน

กรรมสทิธิแ์ละช าระเงนิสว่นทีเ่หลอืครบถว้นแลว้ ใหถ้อืว่าคดคีวามพพิาทระหวา่งกันเป็นอันยตุลิงโดยการท าสญัญา



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่37/64 

 

ประนีประนอมยอมความชัน้ศาล ตอ่มาในระหว่างเดอืนกรกฎาคมถงึตลุาคม 2568 บรษัิทฯ ไดท้ าบันทกึขอ้ตกลง

ขยายระยะเวลาโอนกรรมสทิธิร์วม 3 ครัง้ และไดช้ าระคา่ปรับการโอนลา่ชา้ไปแลว้เป็นจ านวนเงนิ 80.00 ลา้นบาท 

อยา่งไรก็ด ีณ วันที ่1 ธันวาคม 2568 บรษัิทฯ ไม่สามารถช าระคา่ทีด่นิสว่นทีเ่หลอืจ านวน 1,050.00 ลา้นบาทได ้และ

ไมม่กีารขยายเวลาเพิม่เตมิ สง่ผลใหส้ัญญาจะซือ้จะขายทีด่นิดังกล่าวเป็นอันสิน้สดุลง และบรษัิทฯ ถกูเจา้ของ

กรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่2 (สัดสว่นรวมรอ้ยละ 25 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม) รบิเงนิมัดจ าจ านวน 150.00 ลา้นบาท

ทัง้จ านวน 

การทีผู่จ้ะซือ้ (RABBIT) จะเขา้ท าธรุกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ

กับบรษัิทฯ ในครัง้นี้ โดยมเีงือ่นไขทีจ่ะตอ้งเขา้เจรจาซือ้สทิธใินทีด่นิในสว่นรอ้ยละ 25 หรอืจัดท าขอ้ตกลงกับ

เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่2 เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธใินทีด่นิในสว่นรอ้ยละ 25 ถอืเป็นเงือ่นไขทีม่ปีระโยชน์อย่าง

มนัียส าคัญต่อบรษัิทฯ ทัง้ในมติขิองการยตุคิดคีวามพพิาท และการเปิดชอ่งทางเจรจาขอคนืเงนิมัดจ าคา่ทีด่นิจ านวน 

150.00 ลา้นบาท 

เนื่องจากรูปแบบของรายการดังกลา่วมลีักษณะเป็นการเปิดโอกาสให ้ ผูจ้ะซือ้เขา้มาสวมสทิธใินการเขา้ท า

สญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิกับเจา้ของกรรมสทิธิร์่วมกลุม่ที ่2 แทนบรษัิทฯ ซึง่ชว่ยปลดล็อกขอ้จ ากัดทางกฎหมายเดมิ

ทีบ่รษัิทฯ เผชญิอยู ่ จงึนับเป็นปัจจัยบวกและเป็นโอกาสส าคัญทางการคา้ทีจ่ะชว่ยเปิดชอ่งทางใหบ้รษัิทฯ สามารถ

ใชค้วามพยายามอย่างถงึทีส่ดุในการเขา้เจรจาควบคูกั่นไปกับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่ 2 เพือ่ขอคนืเงนิมัด

จ าคา่ทีด่นิจ านวน 150.00 ลา้นบาทดังกล่าว (หรอืบางสว่น) ซึง่หากกระบวนการเจรจาประนีประนอมยอมความ

ประสบผลส าเร็จ จะสง่ผลใหบ้รษัิทฯ ไดร้ับเงนิสดกลับคนืมาเพือ่เสรมิสภาพคล่องทางการเงนิเพิม่เตมิ ซึง่ถอืเป็น

ประโยชน์สว่นเพิม่ (Upside Gain) ทีไ่มอ่าจเกดิขึน้ไดเ้ลยหากบรษัิทฯ ด าเนนิการเจรจาเพยีงล าพังภายใต ้

สถานการณ์คดคีวามพพิาทเดมิ 

(5) บรษัิทฯ จะรับรูก้ าไรจากการจ าหน่ายทรัพยส์นิในงบการเงนิ 

ภายหลังจากทีบ่รษัิทฯ ด าเนนิการโอนทรัพยส์นิและรับช าระคา่ตอบแทนของธรุกรรมการจ าหน่ายไปซึง่

ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ โดยมมีูลคา่สิง่ตอบแทนสงูสดุเทา่กับ 494.60 ลา้นบาท และประมาณ

การคา่ใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้งกับการซือ้ขายและการจดทะเบยีนสทิธกิารเชา่รวมประมาณ 60.22 ลา้นบาท9 ในขณะที่

มลูคา่ตามบัญชขีองทรัพยส์นิทีจ่ะขาย ตามงบการเงนิรวมลา่สดุของบรษัิทฯ สิน้สดุวันที ่ 31 มนีาคม 2569 เท่ากับ 

32.31 ลา้นบาท (ซึง่จะสงูกวา่มลูคา่ตามบัญช ีณ วันทีเ่ขา้ท ารายการ เนื่องจากการคดิค่าเสือ่มราคาทีเ่พิม่ขึน้ตามอายุ

การใชง้าน) 

ดังนัน้ ในการเขา้ท าธรุกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ ในครัง้นี้  

บรษัิทฯ จะรับรูก้ าไรจากการจ าหน่ายทรัพยส์นิ (ค านวณจากราคาขายสทุธหิลังหักคา่ใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้งเทยีบกับ

มลูคา่ทางบัญช)ี ในงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ ณ วันที ่ 31 มนีาคม 2569 ประมาณ 402.07 ลา้น

บาท10 โดยบรษัิทฯ มภีาระตอ้งเสยีภาษีเงนิไดน้ติบิคุคลจากการจ าหน่ายทรัพยส์นิในครัง้นี้ (ประมาณ 80.31 ลา้น

บาท) ทัง้นี้ บรษัิทฯ สามารถใชส้ทิธปิระโยชนท์างภาษีจากผลขาดทนุสทุธใินอดตีทียั่งไมไ่ดใ้ชส้ทิธซิึง่จะสิน้สดุในปี 

2569 จ านวน 3,172 ลา้นบาท เพือ่ชดเชยภาระภาษีดังกลา่วได ้

  

 

9 ประมาณการจากฐานขอ้มลูทีม่อียู ่ณ ปัจจุบัน ซึง่อาจจะคลาดเคลือ่นจากคา่ใชจ่้ายจรงิ อาท ิคา่จดทะเบยีนสทิธกิารเชา่ 30 ปี จะขึน้กับคา่เชา่ที่

ผูจ้ะซือ้จะเขา้ท าสัญญาเชา่กับเจา้ของกรรมสทิธิร์่วมของทีด่นิ ซึง่ผูจ้ะซือ้ยังมไิดเ้ปิดเผยขอ้มลู ดังนัน้ บรษัิทฯ จงึประมาณการจากฐานคา่เชา่ตาม

สัญญาเชา่ทีด่นิ (เฉพาะสว่น) 20 ปี ทีม่รีะยะเวลาคงเหลอือกีประมาณ 15 ปี ซึง่โดยหลักการแลว้ผูจ้ะซือ้อาจจะใชเ้ป็นฐานในการเจรจาตอ่รองคา่เชา่ 

10 การบันทกึรายการทีเ่กดิขึน้จรงิในอนาคต อาจจะแตกตา่งไปจากทีก่ลา่วไวใ้นขอ้น้ี ขึน้อยูก่ับดลุยพนิจิของบรษัิทฯ และผูส้อบบัญชขีองบรษัิทฯ 

ณ วันทีบั่นทกึรายการทีเ่กดิขึน้จรงิ  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่38/64 

 

(6) การรักษามลูค่าสว่นของผูถ้อืหุน้ไมใ่หไ้ดร้ับความเสยีหายเพิม่เตมิ 

การเขา้ท าธุรกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธุรกจิโรงแรมเวสทนิในครัง้นี้ มสีว่นส าคัญใน

การชว่ยรักษามูลคา่สว่นของผูถ้อืหุน้ไมใ่หไ้ดร้ับความเสยีหายเพิม่เตมิจากภาระค่าใชจ่้าย และประมาณการหนี้สนิใน

การรื้อถอนอาคาร ซึง่แมว้่าในทางปฏบัิตขิองธุรกจิอสังหารมิทรัพย ์การทุบท าลายอาคารหรือสิง่ปลูกสรา้งขนาด

ใหญ่อาจท าไดโ้ดยการจัดหาผูร้ับเหมาเขา้มารื้อถอนโดยไม่มีค่าใชจ่้ายในการจา้ง (เนื่องจากผูร้ับเหมาจะไดร้ับ

ผลตอบแทนจากการน าเศษวัสดุ โครงสรา้งเหล็ก และอุปกรณ์ภายในอาคารไปจ าหน่ายต่อ) อย่างไรก็ด ีบรษัิทฯ 

ยังคงตอ้งรับภาระค่าใชจ่้ายปลกีย่อยเกีย่วเนื่องอืน่ๆ ทีอ่าจเกดิขึน้และยังไม่สามารถประเมนิมูลค่าไดอ้ย่างแน่ชัด ณ 

ปัจจุบัน ซึง่โดยหลักการบัญชจีะตอ้งบันทกึเป็น ประมาณการหนี้สนิส าหรับการรื้อถอน ปรับปรุง หรอืบูรณะสถานที่ 

(Provision for Decommissioning and Restoration Costs) และคา่ใชจ่้ายในการบรหิารจัดการทีเ่กีย่วขอ้ง 

การจ าหน่ายทรัพยส์นิทีจ่ะขายดังกล่าวใหแ้กผู่จ้ะซือ้ จงึชว่ยใหบ้รษัิทฯ โอนยา้ยภาระหนา้ทีแ่ละความ

รับผดิชอบดังกลา่วไปใหแ้กผู่จ้ะซือ้ สง่ผลใหบ้รษัิทฯ สามารถรับรูก้ าไรจากการจ าหน่ายทรัพยส์นิเพือ่น ามาชดเชย

ขาดทนุสะสม ตลอดจนหลกีเลีย่งการบันทกึประมาณการหนี้สนิและคา่ใชจ่้ายเกีย่วกับการรือ้ถอนเพิม่เตมิ ซึง่จะ

สง่ผลกระทบเชงิลบโดยตรงต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ในงบการเงนิ 

 

2.2 ขอ้ดอ้ยและความเสีย่งของการเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั  

(1) การสญูเสยีรายไดห้ลักและสนิทรัพยท์ีส่รา้งกระแสเงนิสดหลักของบรษัิทฯ 

โรงแรมเดอะ เวสทนิ แกรนด ์สขุมุวทิ ถอืเป็นสนิทรัพยด์ าเนนิงานหลัก (Core Operating Asset) ทีส่รา้ง

กระแสเงนิสดและสดัสว่นรายไดส้ าคัญใหแ้กบ่รษัิทฯ มาอยา่งตอ่เนื่อง โดยเมือ่พจิารณาโครงสรา้งรายไดร้วมของ

บรษัิทฯ (กรณีรวม ROH) ในชว่งปี 2566 – 2568 รายไดจ้ากโรงแรมเวสทนิคดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 25 – 29 ของ

รายไดร้วมทัง้หมด (โดยปี 2568 มรีายไดเ้ท่ากับ 622 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 29 ของรายไดร้วม) และหาก

พจิารณาเฉพาะพอรต์โรงแรมทีบ่รษัิทฯ ถอืหุน้โดยตรง (กรณีไมร่วมโรงแรมของ ROH ซึง่เป็นบรษัิทยอ่ย เนื่องจาก

อยูร่ะหว่างกระบวนการซือ้คนืทรัพยส์นิทีใ่ชใ้นการด าเนนิธรุกจิโรงแรมของตนเองจาก จากทรัสตเ์พือ่การลงทนุใน

อสงัหารมิทรัพย ์แกรนด ์รอยัล ออคดิ โฮสพทิาลติี ้ทีม่ขีอ้ตกลงในการซือ้คนื (GROREIT) โดยผลส าเร็จของการซือ้

คนืดังกลา่วยังมคีวามไมแ่น่นอนสงู) สัดสว่นรายไดจ้ากโรงแรมเวสทนิจะสงูถงึรอ้ยละ 35 – 55 ของรายไดร้วม  

โครงสรา้งรายได ้

กรณีรวมโรงแรมของ ROH 

กอ่นท ารายการ (รวมโรงแรมเวสทนิ) 
 

ไมร่วมโรงแรมเวสทนิ 

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ไตรมาส 1/2569 
 

ไตรมาส 1/2569 

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 
 

ลา้นบาท รอ้ยละ 

รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม         
 

  

- โรงแรมเวสทนิ 682 25 721 26 622 29 179 27 
 

- - 

- โรงแรมของ ROH 810 29 946 34 1,044 48 328 50 
 

328 68 

- โรงแรมอืน่ๆ1/ 914 33 863 31 320 15 113 17 
 

113 23 

รวมรายไดจ้ากการประกอบกจิการ

โรงแรม 

2,406 87 2,530 92 1,986 91 620 94 
 

441 92 

รายไดจ้ากการขายอสังหารมิทรัพย ์ 169 6 55 2 25 1 - - 
 

- - 

รายไดค้า่เชา่ 46 2 52 2 44 2 15 2 
 

14 3 

เงนิปันผลรับ 11 0 11 0 6 0 6 1 
 

6 1 

รายไดอ้ืน่2/ 133 5 101 4 114 5 19 3 
 

18 4 

รวมรายไดท้ ัง้สิน้ 2,765 100 2,749 100 2,175 100 660 100 
 

479 100 

ทีม่า: แบบ 56-1 และบรษัิทฯ 

หมายเหต:ุ  

1/ บรษัิทฯ จ าหน่ายโรงแรมไฮแอท รเีจนซี ่กรงุเทพฯ สขุมุวทิ ออกไปในชว่งปลายปี 2567 สง่ผลใหร้ายไดโ้รงแรมอืน่ๆ ปรับลดลงอยา่งมากใน

ปี 2568 

2/ รายไดอ้ืน่ ประกอบดว้ย รายไดค้า่บรหิารจัดการ ดอกเบีย้รับ รายไดส้ปา รายไดจ้ากการยกเลกิสัญญา และอืน่ๆ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่39/64 

 

โครงสรา้งรายได ้

กรณีไม่รวมโรงแรมของ ROH1/ 

กอ่นท ารายการ (รวมโรงแรมเวสทนิ) 
 

ไมร่วมโรงแรมเวสทนิ 

ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ไตรมาส 1/2569 
 

ไตรมาส 1/2569 

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 
 

ลา้นบาท รอ้ยละ 

รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม         
 

  

- โรงแรมเวสทนิ 682 35 721 40 622 55 179 54 
 

- - 

- โรงแรมอืน่ๆ2/ 914 47 863 48 320 28 113 34 
 

113 75 

รวมรายไดจ้ากการประกอบกจิการ

โรงแรม 

1,596 82 1,584 88 942 83 292 88 
 

113 75 

รายไดจ้ากการขายอสังหารมิทรัพย ์ 169 9 55 3 25 2 - - 
 

- - 

รายไดค้า่เชา่ 46 2 52 3 44 4 15 5 
 

14 9 

เงนิปันผลรับ 11 1 11 1 6 1 6 2 
 

6 4 

รายไดอ้ืน่3/ 133 7 101 6 114 10 19 6 
 

18 12 

รวมรายไดท้ ัง้สิน้ 1,955 100 1,803 100 1,131 100 332 100 
 

151 100 

ทีม่า: แบบ 56-1 และบรษัิทฯ 

หมายเหต:ุ 

1/ ไมร่วมรายไดจ้ากโรงแรม รอยัล ออคดิ เชอราตัน รเิวอรไ์ซด ์กรงุเทพฯ 

2/ บรษัิทฯ จ าหน่ายโรงแรมไฮแอท รเีจนซี ่กรงุเทพฯ สขุมุวทิ ออกไปในชว่งปลายปี 2567 สง่ผลใหร้ายไดโ้รงแรมอืน่ๆ ปรับลดลงอยา่งมากใน

ปี 2568 

3/ รายไดอ้ืน่ ประกอบดว้ย รายไดค้า่บรหิารจัดการ ดอกเบีย้รับ รายไดส้ปา รายไดจ้ากการยกเลกิสัญญา และอืน่ๆ 

 

ดังนัน้ การจ าหน่ายทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ ตลอดจนสทิธกิารเชา่พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้ 

(หา้งสรรพสนิคา้โรบนิสนั) ในครัง้นี้ จะสง่ผลใหบ้รษัิทฯ สญูเสยีฐานรายไดห้ลักจากกจิการโรงแรมเวสทนิ และรายได ้

คา่เชา่พืน้ทีดั่งกลา่วไปโดยสิน้เชงิ ซึง่จะกระทบตอ่ระดับการรับรูร้ายไดแ้ละกระแสเงนิสดจากการด าเนนิงานของ

บรษัิทฯ ในระยะยาว 

(2) ความเสีย่งจากขอ้จ ากัดของโครงสรา้งรายไดแ้ละธรุกจิทีเ่หลอือยูภ่ายหลังการท ารายการ 

แมว้า่บรษัิทฯ จ าเป็นตอ้งยุตกิารด าเนนิธรุกจิโรงแรมเวสทนิเนื่องจากการสิน้สดุลงของสญัญาเชา่ทีด่นิและ

ขอ้พพิาททางกฎหมาย ไม่วา่จะเขา้ท ารายการซือ้ขายในครัง้นี้หรอืไมก็่ตาม แตก่ารเขา้ท ารายการดังกลา่วถอืเป็นการ

เร่งรัดการจ าหน่ายสนิทรัพยด์ าเนนิงานหลักใหเ้กดิเร็วขึน้อย่างเป็นทางการ สง่ผลใหเ้กดิการยตุกิารรับรูร้ายไดจ้าก

โรงแรมเวสทนิในงบการเงนิรวมโดยสิน้เชงิ (สดัสว่นรายไดจ้ะเทา่กับศนูย)์ ท าใหบ้รษัิทฯ ตอ้งเผชญิกับความเสีย่ง

ดา้นการกระจุกตัวของรายได ้และขอ้จ ากัดทางโครงสรา้งการด าเนนิธรุกจิอยา่งมนัียส าคัญ 

ภายหลังการท ารายการ บรษัิทฯ จะตอ้งพึง่พาเฉพาะรายไดจ้ากธรุกจิโรงแรมทีเ่หลอือยู ่เชน่ โรงแรมเชอรา

ตัน หัวหนิ ปราณบรุ ีวลิลา่ รวมถงึรายไดจ้ากการขายโครงการอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การพักอาศัยคงเหลอื (เชน่ โครง

การไฮด ์ สขุมุวทิ 11 และโครงการอมาธารา เรสซเิดนเซส ระยอง) และรายไดค้่าเชา่ทีม่มีูลคา่ไมม่ากนัก ซึง่ฐาน

รายไดท้ีเ่หลอือยู่ดังกลา่วไมเ่พยีงพอทีจ่ะทดแทนกระแสเงนิสดเดมิของโรงแรมเวสทนิไดใ้นระยะสัน้ บรษัิทฯ จงึตอ้ง

เผชญิความเสีย่งและความทา้ทา้ยอย่างมากในการบรหิารจัดการตน้ทนุคงที ่ และจ าเป็นตอ้งใชร้ะยะเวลาในการปรับ

โครงสรา้งการด าเนนิงาน การควบคมุค่าใชจ่้าย และการฟ้ืนฟฐูานรายไดเ้พือ่สรา้งก าไรทดแทนในอนาคต 

(3) ความเสีย่งจากการถกูบอกเลกิสญัญาเนื่องจากเงือ่นไขบังคับกอ่น (Conditions Precedent) ไมส่ าเร็จ 

การเขา้ท าธรุกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ จะเสร็จสมบรูณ์ได ้

ตอ่เมือ่เงือ่นไขบังคับกอ่นส าคัญตามทีร่ะบใุนสญัญาจะซือ้จะขาย ไดร้ับการปฏบัิตติาม หรอืไดร้ับยกเวน้ส าเร็จลลุ่วง

ทัง้หมด ซึง่รวมถงึเงือ่นไขส าคัญ ดังนี้: 

- ผูจ้ะซือ้ (RABBIT) สามารถเขา้ท าสญัญาเชา่ทีด่นิตามโฉนดทีด่นิเลขที ่3501 เป็นระยะเวลา 30 ปีกับ

เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมทุกรายไดส้ าเร็จ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่40/64 

 

- ขอ้พพิาททางกฎหมายและคดคีวามทัง้หมดทีเ่กีย่วขอ้งกับทีด่นิและอาคารโรงแรมไดร้ับการยนิยอมยตุิ

คดโีดยสมบรูณ์จากทุกฝ่าย 

หากมเีงือ่นไขบังคับกอ่นขอ้ใดขอ้หนึง่ไม่บรรลผุลส าเร็จภายในระยะเวลาทีก่ าหนด และผูจ้ะซือ้ (RABBIT) 

ไมใ่ชส้ทิธผิอ่นผัน ผูจ้ะซือ้ (RABBIT) จะมสีทิธใินการบอกเลกิสญัญา ซึง่จะสง่ผลใหธ้รุกรรมซือ้ขายตอ้งยกเลกิไป 

และบรษัิทฯ จะตอ้งกลับมาเผชญิกับสถานการณ์วกิฤตดา้นสภาพคล่องทางการเงนิ ภาระคดคีวามพพิาททาง

กฎหมาย และหนา้ทีต่ามสญัญาเชา่เดมิในการช าระค่าเชา่คงคา้งพรอ้มค่าปรับ ตลอดจนภาระในการรือ้ถอนอาคารสิง่

ปลกูสรา้งเพือ่สง่มอบพืน้ทีค่นืแกเ่จา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิโดยไมไ่ดร้ับค่าตอบแทนใดๆ ซึง่จะกอ่ใหเ้กดิความเสยีหาย

ตอ่ผลการด าเนนิงานและฐานะทางการเงนิของบรษัิทฯ อย่างรา้ยแรง 

(4) ภาระภาษี คา่ธรรมเนียม และประมาณการคา่ใชจ่้ายในการโอนทรัพยส์นิ 

ขอ้ก าหนดในสัญญาจะซือ้จะขายระบใุหบ้รษัิทฯ เป็นผูร้ับผดิชอบคา่ธรรมเนียม คา่ภาษีอากร (รวมถงึภาษี

ธรุกจิเฉพาะ ภาษีมูลคา่เพิม่ อากรแสตมป์ และภาษีหัก ณ ทีจ่่าย) และคา่ใชจ่้ายในการจดทะเบยีนสทิธกิารเชา่

ทัง้หมด ซึง่จะท าใหก้ระแสเงนิสดสทุธทิีบ่รษัิทฯ ไดร้ับจรงิลดลงจากมลูค่าซือ้ขายรวมสทุธสิงูสดุทีก่ าหนดไวไ้มเ่กนิ 

494.60 ลา้นบาท 

จากการประมาณการในเบือ้งตน้โดยบรษัิทฯ ค านวณภาระภาษีธรุกจิเฉพาะ ภาษีหัก ณ ทีจ่่าย อากรแสตมป์ 

คา่ธรรมเนียมการโอน และประมาณการค่าใชจ่้ายการจดทะเบยีนสทิธกิารเชา่รวมประมาณ 60.22 ลา้นบาท11 ซึง่จะ

ท าใหบ้รษัิทฯ เหลอืเงนิสดรับสทุธหิลังหักคา่ใชจ่้ายประมาณ 434.38 ลา้นบาท ทัง้นี้ เนื่องจากในปัจจุบันบรษัิทฯ ยัง

ไมท่ราบมลูค่าสทิธกิารเชา่คงเหลอืทีจ่ะเกดิขึน้จรงิ ณ วันจดทะเบยีนสทิธกิารเชา่ระยะยาว 30 ปี (ระหวา่ง RABBIT 

ในฐานะผูเ้ชา่ กับกลุม่ผูใ้หเ้ชา่ทีด่นิ) เนื่องจากอยูร่ะหวา่งกระบวนการจัดท าร่างสัญญาเชา่ฉบับใหมแ่ละการเจรจายตุิ

ขอ้พพิาท บรษัิทฯ จงึไดท้ าการประมาณการภาระค่าธรรมเนียมและภาษีอากรดังกลา่วในเบือ้งตน้ โดยอาศัย

ฐานขอ้มูล เงือ่นไข และมลูค่าตามสญัญาเชา่ทีด่นิ (เฉพาะสว่น) 20 ปี ซึง่เป็นสัญญาเชา่ทีด่นิปัจจุบันทีบ่รษัิทฯ ท าไว ้

กับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่ 1 (สัดสว่นรวมรอ้ยละ 75 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม) มาใชเ้ป็นเกณฑใ์นการ

ตัง้สมมตฐิานค านวณ สง่ผลใหภ้าระภาษีและคา่ธรรมเนียมทีเ่กดิขึน้จรงิในอนาคตอาจมคีวามคาดเคลือ่นหรอืแตก 

ตา่งไปจากประมาณการดังกล่าวได ้12 

อยา่งไรก็ตาม เมือ่พจิารณาเปรยีบเทยีบในภาพรวมแลว้ แมก้ารเขา้ท ารายการจะมขีอ้ดอ้ยและภาระภาษี

คา่ธรรมเนียมดังกล่าว แต่การจ าหน่ายทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิในครัง้นี้ ถอืเป็นทางเลอืกทีด่ี

ทีส่ดุและมคีวามสมเหตุสมผลภายใตข้อ้จ ากัดรา้ยแรงทีบ่รษัิทฯ ก าลังเผชญิอยู่ 

(5) ความเสีย่งจากการไม่ไดร้ับอนุมัตกิารเขา้ท ารายการจากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ 

เนื่องจากขนาดรายการของธรุกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ เขา้ขา่ย

เป็นการเขา้รายการกับบคุคลทีเ่กีย่วโยงกันขนาดใหญ ่ บรษัิทฯ จงึมหีนา้ทีต่ามกฎหมายและเกณฑข์องตลาด

หลักทรัพยฯ์ ในการจัดประชมุผูถ้อืหุน้เพือ่ขออนุมัตกิารเขา้ท ารายการ โดยจะตอ้งไดร้ับคะแนนเสยีงจากทีป่ระชมุ 

ผูถ้อืหุน้ไมน่อ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชมุและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่

นับสว่นของผูถ้อืหุน้ทีม่สีว่นไดเ้สยีเป็นฐานในการนับคะแนน (รวมทัง้เป็นหนึง่ในเงือ่นไขบังคับกอ่นส าคัญตามทีร่ะบุ

ในสญัญาจะซือ้จะขาย) การเขา้ท ารายการในครัง้นี้จงึยังมคีวามเสีย่งจากการไม่ไดร้ับอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของ

บรษัิทฯ 

 

11 โปรดดเูชงิอรรถ 9 

12 โปรดดปูระมาณการคา่ใชจ่้ายโดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ ในสว่นที ่3 ขอ้ 1 ของรายงานฉบับนี ้



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่41/64 

 

หากที่ประชุมผูถ้ือหุน้มีมตไิม่อนุมัตกิารเขา้ท ารายการ บรษัิทฯ จะไม่สามารถเขา้ท าธุรกรรมดังกล่าวได ้

สง่ผลใหบ้รษัิทฯ ตอ้งกลับไปเผชญิกับภาวะแรงกดดันดา้นสภาพคล่องทางการเงนิ คดคีวามพพิาททางกฎหมายที่

อยู่ระหว่างกระบวนการทางศาล ตลอดจนภาระผูกพันตามสัญญาเช่าฉบับเดมิ ทัง้การช าระค่าเช่าคงคา้งพรอ้มเบี้ย

ปรับ และภาระรายจ่ายจ านวนมากในการทุบรือ้ถอนสิง่ปลูกสรา้งเพือ่คนืพืน้ทีเ่ปล่าใหแ้กผู่ใ้หเ้ชา่ทีด่นิโดยปราศจาก

ค่าตอบแทนใดๆ ซึง่ปัจจัยเหล่านี้จะส่งผลกระทบเชงิลบรุนแรงต่อฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงานของ 

บรษัิทฯ อยา่งมนัียส าคัญ 

 

3. เปรยีบเทยีบขอ้ด/ีประโยชน ์ และขอ้ดอ้ย/ความเสีย่ง ระหวา่งการท ารายการกบับคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั 

กบัการท ารายการกบับคุคลภายนอก 

3.1 ขอ้ดแีละประโยชนร์ะหวา่งการท ารายการกบับคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั กบัการท ารายการกบับคุคล 

ภายนอก 

(1) ความแน่นอนและกรอบระยะเวลาในการด าเนนิงาน 

RABBIT ซึง่เป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกันกับบรษัิทฯ มคีวามเขา้ใจในโครงสรา้งปัญหา ความซบัซอ้นของคดี

พพิาท และขอ้จ ากัดทางกฎหมายเกีย่วกับสทิธกิารเชา่ทีด่นิอันเป็นทีตั่ง้โรงแรมเวสทนิเป็นอย่างด ี สง่ผลให ้

กระบวนการเจรจาและการตรวจสอบสถานะทรัพยส์นิ (Due Diligence) สามารถด าเนนิไปไดอ้ยา่งรวดเร็วและมี

ประสทิธภิาพ นอกจากนี้ RABBIT ยังมคีวามพรอ้มดา้นแหลง่เงนิทนุและขอ้เสนอเกีย่วกับรูปแบบในการเขา้ท า

รายการไดทั้นท ี ซึง่สอดคลอ้งกับกรอบระยะเวลาทีจ่ ากัดและมคีวามจ าเป็นเร่งดว่นของบรษัิทฯ ทีจ่ะตอ้งหาขอ้ยุติ

และด าเนนิการใหแ้ลว้เสร็จใหเ้ร็วทีส่ดุ เพือ่ป้องกันความเสยีหายจากการถกูฟ้องรอ้งและบังคับคดเีพิม่เตมิ 

ในขณะทีก่ารท ารายการกับบคุคลภายนอกท่ัวไป มักมขีอ้จ ากัดส าคัญเนื่องจากทรัพยส์นิดังกลา่วตัง้อยูบ่น

ทีด่นิเชา่ทีม่ขีอ้พพิาททางกฎหมายในชัน้ศาลและถกูบอกเลกิสญัญาเชา่ ซึง่เป็นปัจจัยความเสีย่งสงูทีท่ าใหผู้ล้งทนุ

ภายนอกสว่นใหญป่ฏเิสธการเขา้ลงทนุ หรอืหากมผีูส้นใจ ก็จะตอ้งใชร้ะยะเวลาในกระบวนการตรวจสอบสถานะทาง

กฎหมายและการประเมนิความเสีย่งทีย่าวนาน รวมถงึตอ้งมเีงือ่นไขการเจรจาทีซ่ับซอ้น ซึง่ไม่สอดคลอ้งกับ

สถานการณ์วกิฤตดา้นสภาพคล่องและขอ้จ ากัดเรือ่งเวลาทีบ่รษัิทฯ ก าลังเผชญิอยู ่ ดังนัน้ การแสวงหา

บคุคลภายนอกมาเขา้ท ารายการจงึมคีวามไมแ่น่นอนสงูและอาจไม่ทันตอ่การแกไ้ขปัญหาของบรษัิทฯ 

(2) ความสามารถในการเจรจายุตขิอ้พพิาท การซือ้สทิธใินทีด่นิบางสว่นและจัดท าสญัญาเชา่ระยะยาว 

RABBIT เป็นบรษัิทในเครอืของผูถ้อืหุน้รายใหญ่ (BTS) ทีม่ศัีกยภาพทางการเงนิ ความน่าเชือ่ถอื และฐาน

ความสมัพันธก์ารเกือ้กลูทางธรุกจิทีเ่ขม้แข็ง สง่ผลใหม้คีวามสามารถและอ านาจการเจรจาต่อรองสงูกวา่บรษัิทฯ ใน

การจัดท าสญัญาเชา่ทีด่นิระยะยาว 30 ปีฉบับใหม่กับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่1 รวมถงึมศัีกยภาพในการเขา้

เจรจาตกลงซือ้สทิธใินทีด่นิหรอืเขา้ถอืครองสทิธกิารเชา่จากเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่2 (สดัสว่นรวมรอ้ยละ 

25 ของกรรมสทิธิท์ีด่นิรวม) ซึง่มคีดคีวามพพิาทรุนแรงในชัน้ศาล การเขา้ท ารายการกับ RABBIT จงึเป็นกลไกส าคัญ

ทีช่ว่ยเปิดทางใหเ้กดิการเจรจายอมความเพือ่ยุตขิอ้พพิาททางกฎหมายทัง้หมดกับผูใ้หเ้ชา่ทีด่นิทัง้ 2 กลุม่ไดอ้ย่าง

เป็นรูปธรรม ซึง่เป็นเงือ่นไขทีบ่รษัิทฯ ไม่สามารถด าเนนิการไดด้ว้ยตนเองภายใตส้ถานการณ์ปัจจุบัน 

ในขณะที ่ บคุคลภายนอกท่ัวไปอาจขาดความไดเ้ปรยีบและความพรอ้มในการรับภาระความเสีย่งทาง

กฎหมายทีซ่บัซอ้น สง่ผลใหม้โีอกาสสงูทีจ่ะไม่สามารถบรรลุขอ้ตกลงกับกลุม่เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมทัง้ 2 กลุม่

พรอ้มกันได ้โดยเฉพาะกลุม่ทีม่ขีอ้พพิาทชัน้ศาลและมคี าพพิากษาใหข้ับไล ่ซึง่หากบุคคลภายนอกไม่สามารถเจรจา

จัดท าสัญญาเชา่ฉบับใหมห่รอืยตุคิดคีวามได ้เงือ่นไขบังคับกอ่นก็จะไมบ่รรลผุล และสง่ผลใหก้ารเขา้ท ารายการตอ้ง

ยกเลกิไปในทีส่ดุ ดังนัน้ การพึง่พาบคุคลภายนอกในการแกปั้ญหาขอ้พพิาททางกฎหมายกับผูใ้หเ้ชา่ทีด่นิจงึมคีวาม

เสีย่งและมคีวามยากทีจ่ะบรรลุผลในทางปฏบัิตจิรงิ 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่42/64 

 

3.2 ขอ้ดอ้ยและความเสีย่งระหวา่งการท ารายการกบับคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั กบัการท ารายการกบั

บคุคลภายนอก 

(1) ขอ้สงสยัดา้นความเป็นธรรมของราคาซือ้ขายและความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ 

เนื่องจาก RABBIT เป็นบรษัิทในกลุม่ของบรษัิท บทีเีอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) (BTS) ซึง่เป็นผูถ้อื

หุน้รายใหญข่องบรษัิทฯ (ถอืหุน้โดยบรษัิทหลักทรัพยจ์ัดการกองทนุ เมธา จ ากัด คดิเป็นรอ้ยละ 18.20 ของจ านวน

หุน้ทีอ่อกและช าระแลว้ของบรษัิทฯ ขอ้มลู ณ วันปิดสมดุทะเบยีนผูถ้อืหุน้ (XM) ณ วันที ่9 ตลุาคม 2569) การท ารายการ

ในครัง้นี้จงึอาจกอ่ใหเ้กดิขอ้สงสยัจากผูถ้อืหุน้รายยอ่ยเกีย่วกับความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์(Conflict of Interest) 

หรอืความเหมาะสมของการก าหนดราคาซือ้ขายทีไ่มผ่่านกระบวนการเสนอราคาแขง่ขันเป็นการท่ัวไป (Open 

Bidding) ในขณะที ่ การท ารายการกับบคุคลภายนอกจะมคีวามโปร่งใสและสะทอ้นราคาทีเ่ป็นธรรมผา่นกลไกการ

แขง่ขันของตลาดไดช้ดัเจนกว่า อย่างไรก็ด ีเนื่องจากทรัพยส์นิของบรษัิทฯ มขีอ้จ ากัดรา้ยแรงเกีย่วกับขอ้พพิาททาง

กฎหมายและการถกูบอกเลกิสัญญาเชา่ทีด่นิ กลไกตลาดปกตจิงึไม่สามารถเกดิขึน้ไดจ้รงิในสภาวการณ์ปัจจุบัน 

(2) ขอ้ก าหนด เงือ่นไขบังคับกอ่น และค ารับรองตามร่างสญัญาจะซือ้จะขายทีม่คีวามเขม้งวดและมขีอ้จ ากัด

ตอ่ฝ่ายผูจ้ะขาย 

แมว้า่ผูจ้ะซือ้ (RABBIT) จะเป็นบคุคลทีเ่กีย่วโยงกันกับบรษัิทฯ แตข่อ้ก าหนดในร่างสญัญาจะซือ้จะขาย 

ยังคงระบเุงือ่นไขทางการคา้ ขอ้ก าหนดสทิธ ิ และหนา้ทีข่องคูส่ัญญาอย่างรัดกมุตามหลักการคา้ปกต ิ (Arm's 

Length Basis) ทัง้ในสว่นของเงือ่นไขบังคับกอ่น (Conditions Precedent) ค ารับรองของผูจ้ะขาย 

(Representations and Warranties) และสทิธกิารบอกเลกิสญัญา 

อยา่งไรก็ด ี ขอ้ก าหนดดังกล่าวกอ่ใหเ้กดิความเสยีเปรยีบในขอ้สัญญาแกบ่รษัิทฯ เนื่องจากขาดอ านาจ

ตอ่รองในการจัดใหม้กีลไกคานความเสีย่งทีส่มดุล โดยร่างสัญญาเปิดชอ่งใหผู้จ้ะซือ้มสีทิธผิอ่นผันหรอืสละสทิธใิน

เงือ่นไขบังคับกอ่นขอ้ใดขอ้หนึง่ไดเ้พยีงฝ่ายเดยีว และมสีทิธบิอกเลกิสญัญาไดโ้ดยไมม่ภีาระชดเชยคา่ธรรมเนียม

การยกเลกิสญัญา (Termination Fee) ในขณะทีบ่รษัิทฯ ในฐานะผูจ้ะขายยังคงตอ้งแบกรับความเสีย่งหากไม่

สามารถปฏบัิตติามค ารับรองหรอืเงือ่นไขบังคับกอ่นได ้ ซึง่อาจเปิดโอกาสใหผู้จ้ะซือ้ใชส้ทิธบิอกเลกิสญัญาหรอื

เรยีกรอ้งคา่เสยีหายได ้ นอกจากนี้ บรษัิทฯ ยังตอ้งรับภาระคา่ใชจ่้ายในการจดทะเบยีนสทิธกิารเชา่ทีด่นิ (ซึง่

โดยท่ัวไปฝ่ังผูซ้ ือ้ควรเป็นผูร้ับผดิชอบ) และค่าธรรมเนียมในการโอนทรัพยส์นิทัง้หมดเพยีงฝ่ายเดยีว (ซึง่โดยท่ัวไป

ในธรุกรรมปกต ิผูจ้ะซือ้และผูจ้ะขายจะรับผดิชอบร่วมกันคนละครึง่) 

ทัง้นี้ หากเป็นการท ารายการกับบคุคลภายนอก เงือ่นไข ค ารับรอง และขอ้ก าหนดในการบอกเลกิสญัญา

อาจมคีวามเขม้งวดในระดับทีไ่มแ่ตกต่างกัน หรอือาจมคีวามเขม้งวดมากกวา่ เนื่องจากผูจ้ะซือ้ภายนอกจะเรยีกรอ้ง

หลักประกัน ความรับผดิชอบในหนี้สนิคา้งช าระ และการชดใชค้วามเสยีหายทีส่งูกวา่เพือ่ชดเชยกับความเสีย่งทาง

กฎหมายของทรัพยส์นิ ซึง่ภายใตส้ถานการณ์ปัจจุบันของบรษัิทฯ ทีม่ขีอ้จ ากัดทางกฎหมายและมคีวามเร่งดว่นของ

เงือ่นเวลา การท ารายการกับบุคคลภายนอกจงึอาจมเีงือ่นไขและขอ้จ ากัดทีเ่ขม้งวดไม่ยิง่หยอ่นไปกวา่กัน 

 

4. การวเิคราะหอ์ืน่ๆ: 

4.1 ผลกระทบตอ่ฐานะการเงนิและรายไดข้องบรษิทัฯ จากการเขา้ท าธุรกรรม 

 เพือ่ใหเ้ห็นภาพรวมของรายการทางการเงนิทีส่ าคัญ จากการเขา้ท าธรุกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิที่

เกีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ บรษัิทฯ จงึจัดท างบแสดงฐานะการเงนิเสมอืน (เฉพาะรายการทีส่ าคัญ) โดย

อา้งองิจากงบการเงนิรวมลา่สดุของบรษัิทฯ ทีส่อบทานแลว้โดยผูส้อบบัญชสี าหรับงวด 3 เดอืน สิน้สดุวันที ่ 31 

มนีาคม 2569 และน ามาปรับปรุงดว้ยรายการทีเ่กีย่วขอ้งโดยตรงกับการท ารายการเทา่นัน้ ไดแ้ก ่การจ าหน่ายไปซึง่



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่43/64 

 

ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วกับโรงแรมเวสทนิโดยตรง และประมาณการตัวเลขทีเ่กีย่วกับการเขา้ท ารายการในครัง้นี้เทา่นัน้ โดย

ไมร่วมธรุกรรมอืน่ทีจ่ะเกดิขึน้ภายหลังจากนัน้ 

งบการเงนิรวมเสมอืนทีจ่ดัท าโดยบรษิทัฯ นี ้ เป็นการจดัท าขึน้เพือ่ใหเ้ห็นภาพรวมจากการเขา้ท า

รายการ ณ วนัทีท่ ารายการเทา่น ัน้ อยา่งไรก็ตาม การบนัทกึรายการตา่งๆ ทีเ่กดิขึน้จรงิในอนาคตอาจจะ

แตกตา่งไปจากทีแ่สดงไวใ้นขอ้นีไ้ด ้ท ัง้นี ้ข ึน้อยูก่บั ตวัเลขทีเ่กดิขึน้จรงิ ณ วนัโอนจ าหนา่ยทรพัยส์นิอาจมี

ความแตกตา่งขึน้อยูก่บั ราคาซือ้ขาย มลูคา่ทางบญัชคีงเหลอื คา่ใชจ้า่ยในการโอน และผลการเจรจายตุิ

หนีค้า้งช าระข ัน้สุดทา้ย รวมท ัง้ดุลพนิจิของบรษิทัฯ และผูส้อบบญัชขีองบรษิทัฯ ณ วนัทีบ่นัทกึรายการที่

เกดิขึน้จรงิเป็นส าคญั 

งบแสดงฐานะการเงนิเสมอืน 

(หนว่ย: ลา้นบาท) 

งบการเงนิรวม  

GRAND 

ณ 31 ม.ีค. 69 

รายการปรบัปรุง 

(ตดัรายการ

โรงแรมเวสทนิ) 

งบการเงนิรวม

เสมอืน 

ณ 31 ม.ีค. 69 

 (a) (b) (a) + (b) 

สนิทรพัย ์    

สนิทรัพยห์มนุเวยีน    

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด 255.40 542.941/ 798.35 

ลกูหนี้การคา้และลกูหนี้หมนุเวยีนอืน่ 642.30 (139.53) 502.77 

เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แกก่จิการทีเ่กีย่วขอ้งกัน 223.00 - 223.00 

สว่นของเงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแกบ่รษัิทใหญ่ ทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 94.31 - 94.31 

สนิคา้คงเหลอื 6.31 - 6.31 

เงนิจ่ายลว่งหนา้คา่ซือ้ทีด่นิเพือ่พัฒนาอสังหารมิทรัพย ์ 162.19 - 162.19 

ตน้ทนุการพัฒนาอสังหารมิทรัพย ์ 1,156.88 - 1,156.88 

เงนิประกันสัญญาเชา่ทีค่รบก าหนดในหนึง่ปี 136.00 - 136.00 

สนิทรัพยห์มนุเวยีนอืน่ 73.38 - 73.38 

รวมสนิทรัพยห์มนุเวยีน 2,749.78 403.41 3,153.19 

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน    

เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระค ้าประกัน 60.75 - 60.75 

สนิทรัพยท์างการเงนิทีวั่ดมลูคา่ดว้ยมลูคา่ยตุธิรรมผ่านก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จอืน่ 76.17 - 76.17 

เงนิลงทนุในการร่วมคา้ 1,272.40 - 1,272.40 

ทีด่นิรอการพัฒนา 107.69 - 107.69 

เงนิจ่ายลว่งหนา้คา่ซือ้ทีด่นิ 13.00 - 13.00 

อสังหารมิทรัพยเ์พือ่การลงทนุ 479.49 - 479.49 

ทีด่นิ อาคารและอปุกรณ์ 5,748.62 (30.43) 5,718.19 

สนิทรัพยส์ทิธกิารใช ้ 251.62 - 251.62 

สนิทรัพยไ์มม่ตัีวตนอืน่ 9.39 (1.89) 7.50 

เงนิประกันสัญญาเชา่ - สทุธจิากสว่นทีถ่งึก าหนดภายในหนึง่ปี 58.32 - 58.32 

สนิทรัพยภ์าษีเงนิไดร้อการตัดบัญช ี 1,181.20 - 1,181.20 

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 16.23 - 16.23 

รวมสนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน 9,274.86 (32.31) 9,242.55 

รวมสนิทรพัย ์ 12,024.64 371.10 12,395.74 

หนีส้นิ    

หน้ีสนิหมนุเวยีน    

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมนุเวยีนอืน่ 569.29 (146.13) 423.17 

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกัน 49.21 - 49.21 

สว่นของหน้ีสนิระยะยาวทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี    



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่44/64 

 

งบแสดงฐานะการเงนิเสมอืน 

(หนว่ย: ลา้นบาท) 

งบการเงนิรวม  

GRAND 

ณ 31 ม.ีค. 69 

รายการปรบัปรุง 

(ตดัรายการ

โรงแรมเวสทนิ) 

งบการเงนิรวม

เสมอืน 

ณ 31 ม.ีค. 69 

 (a) (b) (a) + (b) 

   - หน้ีสนิตามสัญญาเชา่ 171.27 - 171.27 

   - หน้ีสนิจากภาระผูกพันทีเ่กดิจากสญัญาการเชา่ทรัพยส์นิทีม่ี

ขอ้ตกลงในการซือ้คนื 

4,829.95 - 4,829.95 

   - หุน้กู ้ 870.26 - 870.26 

เงนิมัดจ าและเงนิรับลว่งหนา้จากลกูคา้ 103.12 - 103.12 

ภาษีเงนิไดน้ติบิคุคลคา้งจ่าย 760.20 - 760.20 

หน้ีสนิหมนุเวยีนอืน่ 502.74 - 502.74 

รวมหน้ีสนิหมนุเวยีน 7,856.05 (146.13) 7,709.92 

หน้ีสนิไมห่มนุเวยีน    

หน้ีสนิระยะยาว - สทุธจิากสว่นทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี    

   - หน้ีสนิตามสัญญาเชา่ 88.58 - 88.58 

   - หุน้กู ้ 2,817.57 - 2,817.57 

หน้ีสนิภาษีเงนิไดร้อการตัดบัญช ี 655.06 - 655.06 

ประมาณการหน้ีสนิไมห่มนุเวยีนส าหรับผลประโยชน์พนักงาน 135.52 (38.49) 97.02 

หน้ีสนิไมห่มนุเวยีนอืน่ 2.60 - 2.60 

รวมหน้ีสนิไมห่มนุเวยีน 3,699.33 (38.49) 3,660.83 

รวมหนีส้นิ 11,555.37 (184.62) 11,370.75 

สว่นของผูถ้อืหุน้    

ทนุออกจ าหน่ายและช าระเต็มมลูคา่แลว้ 4,670.56 - 4,670.56 

สว่นต ่ากวา่มลูคา่หุน้สามัญ (568.15) - (568.15) 

ก าไร (ขาดทนุ) สะสม    

   จัดสรรแลว้ - ส ารองตามกฎหมาย 49.89 - 49.89 

   ยังไมไ่ดจั้ดสรร (4,953.55) 555.72 (4,397.72) 

องคป์ระกอบอืน่ของสว่นของผูถ้อืหุน้ 1,199.71 - 1,199.71 

สว่นของผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ 398.47 555.72 954.19 

สว่นของผูม้สีว่นไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคมุของบรษัิทยอ่ย 70.79 - 70.79 

รวมสว่นของผูถ้อืหุน้ 469.26 555.72 1,024.98 

รวมหนีส้นิและสว่นของผูถ้อืหุน้ 12,024.64 371.10 12,395.74 

ทีม่า: บรษัิทฯ 

หมายเหต:ุ 

1/ ประกอบดว้ย (ก) เงนิสดรับจากการจ าหน่ายทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเน่ืองกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ ภายหลังหักช าระคนืหน้ีคา่เชา่และคา่ตอบแทนการ

เชา่คา้งช าระใหแ้กเ่จา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่ 1 รวมถงึประมาณการค่าใชจ่้ายเกีย่วกับการโอนทรัพยส์นิ คา่ใชจ่้ายในการจดทะเบยีน

สทิธกิารเชา่ และ (ข) เงนิสดในสว่นของโรงแรมเวสทนิ 

 

ผลกระทบต่อฐานะทางการเงนิของบรษัิทฯ 

 การเขา้ท ารายการดังกล่าว จะสงผลต่อรายการส าคัญในงบแสดงฐานะทางการเงนิของบรษัิทฯ (อา้งองิ

ขอ้มลู ณ วันที ่31 มนีาคม 2569) ดังนี้ 

o สนิทรัพยห์มนุเวยีนสทุธเิพิม่ขึน้: จ านวน 403.41 ลา้นบาท เป็นผลสทุธจิากการเพิม่ขึน้ของเงนิสดและ

รายการเทยีบเท่าเงนิสดจ านวน 542.94 ลา้นบาท หักลบกับการลดลงของลกูหนี้การคา้และลูกหนี้หมนุเวยีน

อืน่ทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิจ านวน 139.53 ลา้นบาท ทัง้นี้ เงนิสดทีเ่พิม่ขึน้จ านวน 542.94 ลา้น

บาทดังกลา่ว เป็นเงนิสดรับจากการจ าหน่ายทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ ภายหลังหักช าระ



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่45/64 

 

คนืหนี้คา่เชา่และคา่ตอบแทนการเชา่คา้งช าระใหแ้กเ่จา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่ 1 รวมถงึประมาณ

การเงนิมัดจ ารับ ประมาณการคา่ใชจ่้ายเกีย่วกับการโอนทรัพยส์นิ ค่าใชจ่้ายในการจดทะเบยีนสทิธกิารเช่า 

และอืน่ๆ และเงนิสดของโรงแรมเวสทนิ 

o สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีนลดลง: จ านวน 32.31 ลา้นบาท จากการตัดรายการทีด่นิ อาคาร และอปุกรณ์ที่

เกีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ ออกจากงบการเงนิตามมลูคา่ทางบัญช ี(Net Book Value) ณ วันที ่31 

มนีาคม 2569 

o หนี้สนิหมนุเวยีนลดลง: จ านวน 146.13 ลา้นบาท จากการตัดรายการเจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมนุเวยีนอืน่

ที่เกี่ยวขอ้งกับธุรกจิโรงแรมเวสทิน ซึง่รวมถึงค่าเช่าและค่าตอบแทนการเช่าคา้งช าระใหแ้ก่เจา้ของ

กรรมสทิธิท์ี่ดนิร่วมกลุ่มที่ 1 (จ านวนสูงสุดไม่เกนิ 103.06 ลา้นบาท ตัวเลขที่แทจ้รงิขึน้กับการเจรจา

ตอ่รอง) 

o หนี้สนิไมห่มนุเวยีนลดลง: จ านวน 38.49 ลา้นบาท จากการปรับลดลงของประมาณการหนี้สนิไมห่มนุเวยีน

ส าหรับผลประโยชนพ์นักงานทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ 

o ขาดทนุสะสมลดลง / สว่นของผูถ้อืหุน้เพิม่ขึน้: จ านวน 521.72 ลา้นบาท จากการรับรูก้ าไรสทุธหิลังหัก

คา่ใชจ่้ายจากการจ าหน่ายทรัพยส์นิและการปรับปรุงรายการหนี้สนิ/สนิทรัพยท์ีเ่กีย่วขอ้ง สง่ผลใหข้าดทนุ

สะสมของบรษัิทฯ ลดลง และสว่นของผูถ้อืหุน้ปรับตัวเพิม่ขึน้ในจ านวน 521.72 ลา้นบาทเทา่กัน 

 

จากการประมาณการขา้งตน้ ภายหลังการเขา้ท ารายการ สนิทรัพยร์วมของบรษัิทฯ จะเพิม่ขึน้จ านวน 

337.10 ลา้นบาท (คดิเป็นรอ้ยละ 2.80) หนี้สนิรวมลดลงจ านวน 184.62 ลา้นบาท (คดิเป็นรอ้ยละ 1.60) และสว่น

ของผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ เพิม่ขึน้จ านวน 521.72 ลา้นบาท (คดิเป็นรอ้ยละ 130.93)  

ทัง้นี้ เมือ่เปรยีบเทยีบกับงบการเงนิรวมของบรษัิทฯ ณ วันที ่31 มนีาคม 2569 การเขา้ท าธุรกรรมดังกล่าว

สง่ผลกระทบตอ่ฐานสนิทรัพยร์วมและหนี้สนิรวมของบรษัิทฯ ในสดัสว่นทีไ่มเ่ป็นนัยส าคัญ ในขณะทีส่ว่นของผูถ้อืหุน้

ของบรษัิทฯ ปรับตัวเพิม่ขึน้อย่างมนัียส าคัญ 

 

ผลกระทบต่อรายไดข้องบรษัิทฯ 

ภายหลังการเขา้ท าธรุกรรมในครัง้นี้ รายไดร้วมของบรษัิทฯ จะลดลงอยา่งมนัียส าคัญจากการสญูเสยีฐาน

รายไดห้ลักจากโรงแรมเวสทนิ โดยเมือ่พจิารณาจากโครงสรา้งรายไดปี้ 2566 – 2568 รายไดจ้ากโรงแรมเวสทนิคดิ

เป็นสดัสว่นรอ้ยละ 25 – 29 ของรายไดร้วมทัง้หมดในกรณีรวม ROH และคดิเป็นสดัสว่นสงูถงึรอ้ยละ 35 – 55 ของ

รายไดร้วมในกรณีไมร่วม ROH (โปรดดรูายละเอยีดของผลกระทบตอ่รายไดข้องบรษัิทฯ ไดใ้นสว่นที ่2 ขอ้ 2.2 (1) 

ของรายงานฉบับนี้) 

ทัง้นี้ รายการทรัพยส์นิด าเนนิงานหลักคงเหลอืของบรษัิทฯ ภายหลังการเขา้ท ารายการ สรุปไดด้ังนี้  

• ธรุกจิโรงแรม: ประกอบดว้ย รายไดจ้ากโรงแรมรอยัล ออคดิ เชอราตัน รเิวอรไ์ซด ์กรุงเทพฯ (ซึง่อยูบ่รษัิท

ยอ่ยอยูร่ะหว่างการซือ้คนืจาก GROREIT) และรายไดจ้ากธรุกจิโรงแรมอืน่ๆ ทีม่อียูใ่นปัจจุบัน ไดแ้ก ่

โรงแรมเชอราตัน หัวหนิ ปราณบรุ ีวลิลา่ จังหวัดประจวบครีขีันธ ์และโรงแรม เชอราตัน หัวหนิ รสีอรท์ แอนด ์

สปา จังหวัดเพชรบรุ ี (ซึง่เป็นกรรมสทิธิข์องทรัสตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรัพย ์ แกรนด ์ โฮสพทิาลติี ้

(GAHREIT) โดยบรษัิทฯ อยูใ่นฐานะผูเ้ชา่กลับมาเพือ่บรหิารจัดการ) 

• ธรุกจิอสงัหารมิทรัพย ์(รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรัพย)์: ณ วันที ่31 มนีาคม 2569 มยีอดคงเหลอืหอ้ง

ชดุรอขาย จ านวน 3 โครงการ ประกอบดว้ย โครงการไฮด ์สขุุมวทิ 11 จ านวน 2 หอ้ง โครงการหัวหนิ บลู 

ลากนู รสีอรท์ จ านวน 1 หอ้ง และโครงการอมาธารา เรสซเิดนเซส ระยอง จ านวน 9 หอ้ง 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่46/64 

 

• ธรุกจิใหเ้ชา่พืน้ที ่ (รายไดค้า่เชา่): จาก 2 โครงการ ประกอบดว้ย หอ้งชดุเพือ่การพาณิชยใ์หเ้ชา่ภายใน

โครงการ เดอะ เทรนดี ้ และหอ้งชดุเพือ่การพาณชิยแ์ละหอ้งชดุพักอาศัยใหเ้ชา่ภายในโครงการ ไฮด ์

สขุมุวทิ 11 จ านวน 73 หอ้ง (ซึง่เป็นการปล่อยเชา่ระยะยาว โดยสามารถน าออกขายพรอ้มผูเ้ชา่ได)้ 

• ธรุกจิอืน่ (รายไดอ้ืน่): รายไดจ้ากการจ าหน่ายอาหารและเครือ่งดืม่ของรา้นอาหาร และรายไดจ้ากการขาย

ทีด่นิโครงการรอพัฒนา จังหวัดระยอง (ถา้ม)ี และรายไดเ้งนิปันผลจากโครงการไฮด ์ เฮอรเิทจ ทองหล่อ 

(โครงการภายใตบ้รษัิทร่วม) 

 

4.2 ภาพรวมภาระหนีเ้งนิกูย้มืของบรษิทัฯ 

โครงสรา้งเงนิกูย้มืของบรษัิทฯ ประกอบดว้ย 2 แหลง่เงนิทนุหลัก ไดแ้ก ่เงนิกูย้มืจากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกัน 

และการระดมทนุผ่านตราสารหนี้ระยะยาวประเภทหุน้กู ้โดยในงวดปี 2566 หุน้กูจ้ัดเป็นแหลง่เงนิทนุหลักของบรษัิทฯ 

ซึง่มสีดัสว่นสงูถงึรอ้ยละ 64.28 ของยอดหนี้สนิเงนิกูย้มืรวมทัง้หมด 

อยา่งไรก็ด ีนับตัง้แตปี่ 2567 เป็นตน้มา โครงสรา้งแหลง่เงนิทนุหลักของบรษัิทฯ ไดเ้ปลีย่นแปลงไปอย่างมี

นัยส าคัญ โดยมาจากการเงนิกูย้มืจากบรษัิท โรงแรมรอยัล ออคดิ (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) (ROH) ทีย่ังไม่

ครบก าหนดช าระเป็นหลัก ซึง่เป็นผลมาจากการทีบ่รษัิทฯ ไดด้ าเนนิการช าระคนืหนี้หุน้กูเ้ป็นจ านวนมากในปี 2567 

สง่ผลให ้ณ วันที ่31 มนีาคม 2569 ยอดเงนิกูย้มืจาก ROH มสีดัสว่นปรับตัวเพิม่ขึน้มาอยู่ทีร่อ้ยละ 50.36 ของยอด

หนี้สนิเงนิกูย้มืรวมทัง้หมดของบรษัิทฯ 

รายการ 31 ธ.ค. 2566 31 ธ.ค. 2567 31 ธ.ค. 2568 31 ม.ีค. 2569 

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 

เงนิกูย้มืจากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกัน - ROH  3,990.00   33.59   3,990.00   49.11   4,000.00   50.10   4,019.00   50.36  

เงนิกูย้มืจากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกันอืน่  254.00   2.14   224.00   2.76   255.24   3.20   273.21   3.42  

หุน้กู ้1/  7,636.07   64.28   3,910.55   48.13   3,729.07   46.70   3,687.83   46.21  

รวม 11,880.07    100.00   8,124.55   100.00   7,984.31   100.00   7,980.04   100.00  

ทีม่า: หมายเหตปุระกอบงบการเงนิของ GRAND และสรุปโดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

หมายเหต:ุ 

1/ เป็นตัวเลขสทุธหิลังถกูหักคา่ธรรมเนียมการออกหุน้กูร้อตัดจ าหน่าย (ยอดเงนิตน้คงคา้งจ านวน 3,708.31 ลา้นบาท หักดว้ยคา่ธรรมเนียมการ

ออกหุน้กูแ้ละตัดจ าหน่ายจ านวน 20.48 ลา้นบาท) 

 

 อนึง่ เมือ่วันที ่ 7 กรกฎาคม 2569 ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของ ROH ไดอ้นุมัตกิารขยายระยะเวลาเงนิกูย้มืแก ่

บรษัิทฯ ออกไปอกี 2 ปี ในวงเงนิกูย้มืไมเ่กนิ 4,000.00 ลา้นบาท ซึง่ประกอบดว้ย (1) วงเงนิกูห้มนุเวยีนระยะสัน้ ไม่

เกนิ 500.00 ลา้นบาท อัตราดอกเบีย้รอ้ยละ 8.30 ตอ่ปี และ (2) วงเงนิกูย้มืระยะยาว ไมเ่กนิ 3,500.00 ลา้นบาท 

อัตราดอกเบีย้รอ้ยละ 9.30 ต่อปี ทัง้นี้ ณ วันที ่31 มนีาคม 2569 บรษัิทฯ มดีอกเบีย้คา้งจ่ายกับ ROH อยู่ที ่593.33 

ลา้นบาท  

ส าหรับสถานะหุน้กูข้องบรษัิทฯ ในปัจจุบัน บรษัิทฯ มหีุน้กูทั้ง้หมด 13 รุ่น คดิเป็นมลูคา่เงนิตน้คงคา้ง ณ 

วันที ่31 มนีาคม 2569 จ านวน 3,708.31 ลา้นบาท ทัง้นี้ นับตัง้แตเ่ดอืนเมษายน 2568 เป็นตน้มา บรษัิทฯ ไดจ้ัด

ประชมุผูถ้อืหุน้กูอ้ย่างตอ่เนื่อง เพือ่ขออนุมัตขิยายระยะเวลาครบก าหนดไถถ่อนหุน้กูท้กุรุ่น ซึง่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้กู ้

จ านวน 11 รุ่น มมีตอินุมัตใิหข้ยายระยะเวลาไถถ่อนออกไปไดส้ าเร็จ อย่างไรก็ตาม ยังคงมหีุน้กูจ้ านวน 2 รุ่นทีไ่มไ่ด ้

รับอนุมัตกิารขยายระยะเวลาไถ่ถอนจากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้กู ้ไดแ้ก่ 

(1) หุน้กูม้ปีระกันของบรษัิท แกรนด ์ แอสเสท โฮเทลส ์ แอนด ์ พรอพเพอรต์ี ้ จ ากัด (มหาชน) ครัง้ที ่

4/2565 ชดุที ่2 (GRAND256A) และ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่47/64 

 

(2) หุน้กูม้ปีระกันของบรษัิท แกรนด ์ แอสเสท โฮเทลส ์ แอนด ์ พรอพเพอรต์ี ้ จ ากัด (มหาชน) ครัง้ที ่

4/2566 ชดุที ่1 (GRAND25OA)  

สง่ผลให ้ณ วันที ่31 มนีาคม 2569 บรษัิทฯ มภีาระผกูพันคงคา้งจากการผดินัดช าระหนี้หุน้กู ้คดิเป็นมลูคา่

เงนิตน้ทีผ่ดินัดช าระจ านวน 540.10 ลา้นบาท และดอกเบีย้ผดินัดคา้งช าระจ านวน 52.54 ลา้นบาท (รวมเป็นภาระหนี้

ผดินัดช าระทัง้สิน้ 592.64 ลา้นบาท) 

อยา่งไรก็ด ีในชว่งสิน้เดอืนมนีาคม 2569 บรษัิทฯ ยังคงประสบภาวะตงึตัวดา้นสภาพคล่องทางการเงนิอย่าง

ตอ่เนื่อง สง่ผลใหไ้มส่ามารถช าระคนืเงนิตน้ และ/หรอื ดอกเบีย้คา้งช าระของหุน้กูต้ามก าหนดเวลาไดอ้ยา่งครบถว้น 

โดยบรษัิทฯ สามารถด าเนนิการช าระคนืหนี้สนิหุน้กูไ้ดเ้พยีงบางสว่นเฉพาะบางรุ่นและบางงวดเทา่นัน้ ทัง้นี้ สถานะ

และรายละเอยีดภาระผูกพันของหุน้กูทั้ง้ 13 รุ่นของบรษัิทฯ สามารถสรุปไดด้ังนี้ 

• หุน้กูท้ ีไ่มไ่ดร้บัการอนุมตัใิหข้ยายระยะเวลาไถถ่อน: ณ วันที ่31 มนีาคม 2569 มมีลูค่าเงนิตน้คงคา้ง

รวม 476.58 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 12.35 ของมลูคา่เงนิตน้คงคา้งของหุน้กูทั้ง้หมด 

ที ่ รุน่หุน้กู ้ วนัครบก าหนด

เดมิ 

สถานะเหตกุารณ์ส าคญั 

1. GRAND256A 22 ม.ิย. 68 - วันที ่20 มถินุายน 2568 ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้กูไ้มอ่นุมัตกิารขยายเวลาไถถ่อนหุน้กู ้ 

- วันที ่23 มถินุายน 2568 บรษัิทฯ ผดินัดช าระเงนิตน้ จ านวน 300.00 ลา้นบาท และดอกเบีย้จ านวน 5.47 ลา้น

บาท 

- วันที ่24 มถินุายน 2569 อยูร่ะหวา่งรอฟังค าพพิากษาของศาลแพ่งกรงุเทพใต ้หลังสบืพยานเสร็จสิน้ ในคดทีี่

ฟ้องโดย บล. ดาโอ (ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) ในฐานะผูแ้ทนผูถ้อืหุน้กู ้(ยอดฟ้อง 313 ลา้นบาท พรอ้ม

ดอกเบีย้)  

2. GRAND25OA 12 ต.ค. 68 - วันที ่18 มถินุายน 2568 ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้กูไ้มอ่นุมัตกิารขยายเวลาไถถ่อนหุน้กู ้ 

- วันที ่14 ตลุาคม 2568 บรษัิทฯ ผดินัดช าระเงนิตน้บางสว่น จ านวน 176.575 ลา้นบาท (โดยมกีารจ่ายช าระ

เงนิคนืเงนิตน้จ านวน 25.225 ลา้นบาท จากยอดเงนิตน้ 201.80 ลา้นบาท) 

- วันที ่2 กมุภาพันธ ์2569 อยูร่ะหวา่งกระบวนการชัน้ศาลแพ่งกรุงเทพใต ้จากการถกูฟ้องผูแ้ทนผูถ้อืหุน้กู ้(ยอด

ฟ้อง 182 ลา้นบาท พรอ้มดอกเบีย้) โดยบรษัิทฯ อยูร่ะหวา่งเตรยีมเจรจาไกลเ่กลีย่ 

- เมษายน 2569 อยูร่ะหวา่งการพจิารณาของศาลอทุธรณ์ และยืน่ค ารอ้งขอทเุลาการบังคับคด ี ในคดฟ้ีองรอ้ง

โดยผูถ้อืหุน้กูร้ายหนึง่ (หลังศาลชัน้ตน้สั่งใหบ้รษัิทฯ ช าระเงนิ 45.00 ลา้นบาท พรอ้มดอกเบีย้) 

ทีม่า: ตลาดหลักทรัพยฯ์ หมายเหตปุระกอบงบการเงนิของบรษัิทฯ และสรุปโดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

 

• หุน้กูท้ ีอ่นุมตัใิหข้ยายระยะเวลาไถถ่อน: ณ วันที ่31 มนีาคม 2569 มมีูลคา่เงนิตน้คงคา้งรวม 3,231.73 

ลา้นบาท หรอืคดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 87.15 ของมลูค่าเงนิตน้คงคา้งของหุน้กูทั้ง้หมด 

ที ่ รุน่หุน้กู ้ วนัครบก าหนด

เดมิ 

วนัไถถ่อนใหม ่

คร ัง้ที ่1 และ 2 

วนัไถถ่อน

ลา่สุด 

สถานะเหตกุารณ์ส าคญั 

1. GRAND254A 27 เม.ย. 68 27 ธ.ค. 68 และ 

27 ธ.ค. 69 

27 ธ.ค. 70 - วันที ่ 27 มนีาคม 2569 ผดินัดช าระคนืเงนิตน้งวดที ่ 2 จ านวน 44.07 

ลา้นบาท และดอกเบีย้จ านวน 10.08 ลา้นบาท  

- วันที ่27 กรกฎาคม 2569 ผดินัดช าระดอกเบีย้จ านวน 14.73 ลา้นบาท 

- วันที ่27 กันยายน 2569 ผดินัดช าระดอกเบีย้จ านวน 24.77 ลา้นบาท 

2. GRAND257A 14 ก.ค. 68 14 ม.ีค. 69 14 ม.ีค. 71 - วันที ่16 มนีาคม 2569 ผดินัดช าระคนืเงนิตน้งวดที ่ 1 จ านวน 32.43 

ลา้นบาท (โดยวันที ่31 มนีาคม 2569 จ่ายช าระเงนิตน้งวดที ่1 คนืได ้

12.97 ลา้นบาท พรอ้มดอกเบีย้ผดินัดช าระ และวันที ่8 เมษายน 2569 

จ่ายช าระคนืเงนิตน้งวดที ่1 คนืได ้19.46 ลา้นบาท พรอ้มดอกเบีย้ผดิ

นัดช าระ) 

- วันที ่15 มถินุายน 2569 ผดินัดช าระเงนิตน้งวดที ่2 จ านวน 32.43 ลา้น

บาท และดอกเบีย้จ านวน 7.93 ลา้นบาท 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่48/64 

 

ที ่ รุน่หุน้กู ้ วนัครบก าหนด

เดมิ 

วนัไถถ่อนใหม ่

คร ัง้ที ่1 และ 2 

วนัไถถ่อน

ลา่สุด 

สถานะเหตกุารณ์ส าคญั 

- วันที ่4 สงิหาคม 2569 บรษัิทฯ แจง้วา่ไมส่ามารถจ่ายช าระหน้ีหุน้กูไ้ด ้

ตามก าหนดเวลาจงึถอืเป็นเหตผุดินัดตามขอ้ 11.1 (ก.) และเป็นเหตุ

ใหผู้แ้ทนผูถ้อืหุน้กูเ้รยีกใหหุ้น้กูถ้งึก าหนดช าระโดยพลัน (Call 

Default) ตามขอ้ 11.3 ของขอ้ก าหนดสทิธ ิสง่ผลใหบ้รษัิทฯ มยีอดผดิ

นัดช าระเงนิตน้คงคา้งของหุน้กูท้ัง้จ านวน 616.08 ลา้นบาท และ

ดอกเบีย้คา้งช าระจ านวน 7.93 ลา้นบาท โดยวันทีผ่ดินัดช าระ คอื วันที ่

11 กรกฎาคม 2569 

- วันที ่14 กันยายน 2569 ผดินัดช าระดอกเบีย้จ านวน 19.88 ลา้นบาท 

3. GRAND257B 14 ก.ค. 68 14 ม.ีค. 69 14 ม.ค. 71 - วันที ่15 มถินุายน 2569 ผดินัดช าระเงนิตน้งวดที ่2 จ านวน 2.45 ลา้น

บาท และดอกเบีย้จ านวน 0.61 ลา้นบาท 

- วันที ่14 กันยายน 2569 ผดินัดช าระดอกเบีย้จ านวน 0.59 ลา้นบาท 

4. GRAND259B 12 ก.ย. 68 12 พ.ค. 69 12 พ.ค. 71 - วันที ่12 พฤษภาคม 2569 ผดินัดช าระคนืเงนิตน้งวดที ่1 จ านวน 4.30 

ลา้นบาท และดอกเบีย้จ านวน 1.11 ลา้นบาท 

5. GRAND259A 21 ก.ย. 68 21 พ.ค. 69 21 พ.ค. 71 - วันที ่21 พฤษภาคม 2569 ผดินัดช าระคนืเงนิตน้งวดที ่1 จ านวน 9.04 

ลา้นบาท และดอกเบีย้จ านวน 2.11 ลา้นบาท 

6. GRAND25OB 11 ต.ค. 68 11 ม.ิย. 69 11 ม.ิย. 71 - วันที ่ 11 มถินุายน 2569 ผดินัดช าระคนืเงนิตน้งวดที ่ 1 จ านวน 7.79 

ลา้นบาท และดอกเบีย้จ านวน 2.01 ลา้นบาท 

- วันที ่11 กันยายน 2569 ผดินัดช าระดอกเบีย้จ านวน 1.97 ลา้นบาท 

7. GRAND25DA 29 ธ.ค. 68 29 ส.ค. 69 29 ส.ค. 71 - วันที ่30 มนีาคม 2569 ผดินัดช าระดอกเบีย้จ านวน 6.70 ลา้นบาท 

- วันที ่29 มถินุายน 2569 ผดินัดช าระดอกเบีย้จ านวน 5.51 ลา้นบาท 

- วันที ่4 สงิหาคม 2569 บรษัิทฯ แจง้วา่ไมส่ามารถจ่ายช าระหน้ีหุน้กูไ้ด ้

ตามก าหนดเวลาจงึถอืเป็นเหตผุดินัดตามขอ้ 11.1 (ก.) ของขอ้ก าหนด

สทิธ ิ และเป็นเหตใุหผู้แ้ทนผูถ้อืหุน้กูเ้รยีกใหหุ้น้กูถ้งึก าหนดช าระโดย

พลัน (Call Default) ตามขอ้ 11.3 ของขอ้ก าหนดสทิธ ิ สง่ผลให ้

GRAND มยีอดผดินัดช าระเงนิตน้คงคา้งของหุน้กูท้ัง้จ านวน 359.90 

ลา้นบาท และดอกเบีย้คา้งช าระจ านวน 5.51 ลา้นบาท โดยวันทีผ่ดินัด

ช าระ คอื วันที ่23 กรกฎาคม 2569 

- วันที ่29 กันยายน 2569 ผดินัดช าระดอกเบีย้จ านวน 12.40 ลา้นบาท 

8. GRAND264A 11 เม.ย. 69 - 11 เม.ย. 71 - วันที ่16 เมษายน 2569 ผดินัดช าระคนืเงนิตน้งวดที ่1 จ านวน 33.44 

ลา้นบาท และดอกเบีย้จ านวน 11.95 ลา้นบาท 

- วันที ่ 13 กรกฎาคม 2569 ผดินัดช าระเงนิตน้งวดที ่ 2 จ านวน 33.44 

ลา้นบาท และดอกเบีย้จ านวน 7.47 ลา้นบาท 

9. GRAND263A 12 ม.ีค. 69 - 12 ม.ีค. 71 - วันที ่12 มถินุายน 2569 ผดินัดช าระดอกเบีย้จ านวน 2.12 ลา้นบาท 

- วันที ่12 กันยายน 2569 ผดินัดช าระดอกเบีย้จ านวน 2.03 ลา้นบาท 

10. GRAND267A 23 ก.ค. 69 - 23 ก.ค. 71 - วันที ่23 กรกฎาคม 2569 ผดินัดช าระเงนิตน้งวดที ่1 จ านวน 2.41 ลา้น

บาท และดอกเบีย้จ านวน 0.89 ลา้นบาท 

11. GRAND271A 23 ม.ค. 70 - 23 ม.ค. 72 - วันที ่23 กรกฎาคม 2569 ผดินัดช าระดอกเบีย้จ านวน 2.42 ลา้นบาท 

ทีม่า: ตลาดหลักทรัพยฯ์ หมายเหตปุระกอบงบการเงนิของบรษัิทฯ และสรุปโดยทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

 

จากการผดินัดช าระอยา่งตอ่เนื่องขา้งตน้ และไม่สามารถจ่ายช าระคนืเงนิตน้บางสว่นพรอ้มดอกเบีย้ของหุน้

กูรุ้่น GRAND257A และรุ่น GRAND25DA ไดต้ามก าหนดเวลา จงึถอืเป็นเหตผุดินัดตามขอ้ก าหนดสทิธวิ่าดว้ยสทิธิ

และหนา้ทีข่องผูอ้อกหุน้กูแ้ละผูถ้อืหุน้กู ้(ขอ้ก าหนดสทิธ)ิ ขอ้ 11.1 (ก) สง่ผลใหเ้มือ่วันที ่4 สงิหาคม 2569 ผูแ้ทน

ผูถ้อืหุน้กูไ้ดม้หีนังสอืแจง้ประกาศเรยีกใหช้ าระหนี้หุน้กูทั้ง้สองรุ่นถงึก าหนดช าระโดยพลัน (Call Default) ตามขอ้ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่49/64 

 

11.3 ของขอ้ก าหนดสทิธ ิและสรา้งความเสีย่งทีจ่ะเกดิเหตุผดินัดไขว ้(Cross Default) ตอ่หุน้กูรุ้่นอืน่อกี 9 รุ่น ตาม

ขอ้ 11.1 (ง) ของขอ้ก าหนดสทิธขิองหุน้กูแ้ต่ละรุ่น 

อยา่งไรก็ตาม ในการประชมุผูถ้อืหุน้กูเ้มือ่วันที ่13 สงิหาคม 2569 ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้กูจ้ านวน 10 รุ่น (รวมถงึ

รุ่น GRAND257A และ GRAND25DA) มมีตอินุมัตผิอ่นผันยกเวน้เหตผุดินัดช าระหนี้ดอกเบีย้และพักช าระดอกเบีย้ 

สง่ผลใหส้ถานะ Call Default ของหุน้กูรุ้่น GRAND257A (มลูค่าเงนิตน้คงคา้ง 616.08 ลา้นบาท) และ GRAND25DA 

(มลูคา่เงนิตน้คงคา้ง 359.90 ลา้นบาท) รวมถงึความเสีย่งทีจ่ะเกดิเหตผุดินัดไขว ้(Cross Default) ไปยังหุน้กูรุ้่นอืน่ๆ 

ถกูยกเวน้และระงับลง และทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้กูเ้มือ่วันที ่7 ตุลาคม 2569 ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้กูจ้ านวน 10 รุ่น มมีตอินุมัติ

ผอ่นผันยกเวน้เหตผุดินัดช าระหนี้ดอกเบีย้และพักช าระดอกเบีย้ โดยทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้กูรุ้่น GRAND264A (มลูค่าเงนิ

ตน้คงคา้ง 635.265 ลา้นบาท) มมีตไิมอ่นุมัตกิารผ่อนผันยกเวน้เหตผุดินัดช าระดอกเบีย้ สง่ผลใหบ้รษัิทฯ ยังคงมี

ความเสีย่งทีจ่ะถกูผูแ้ทนผูถ้อืหุน้กูป้ระกาศเรยีกใหช้ าระหนี้โดยพลัน (Call Default) หากไม่สามารถแกไ้ขเหตผุดินัด

ไดภ้ายในระยะเวลา 30 วัน ซึง่อาจลกุลามใหเ้กดิ Cross Default ไปยังหุน้กูรุ้่นอืน่ๆ ถัดไป 

ทัง้นี้ แนวทางทีบ่รษัิทฯ อาจด าเนนิการเพือ่แกไ้ขความเสีย่งดังกล่าว ไดแ้ก ่ การเสนอปรับปรุงเงือ่นไข

ขอ้ก าหนดสทิธเิพือ่จัดประชมุผูถ้อืหุน้กูรุ้่น GRAND264A รอบใหมภ่ายในระยะเวลาทีก่ าหนด ควบคูไ่ปกับการเร่งรัด

กระบวนการจ าหน่ายทรัพยส์นิเพือ่น ากระแสเงนิสดมาช าระดอกเบีย้คา้งช าระ และระงับเหตผุดินัดช าระหนี้กอ่นพน้

ก าหนดระยะเวลาแกไ้ข ซึง่หากบรษัิทฯ ไมส่ามารถด าเนนิการแกไ้ขเหตุผดิเงือ่นไขดังกล่าวไดส้ าเร็จภายในกรอบ

เวลา อาจน าไปสูก่ารประกาศเรยีกใหหุ้น้กูถ้งึก าหนดช าระโดยพลัน (Call Default) ในหุน้กูรุ้่น GRAND264A และ

สง่ผลใหเ้กดิเหตผุดินัดไขว ้(Cross Default) ทีบั่งคับใหบ้รษัิทฯ ตอ้งช าระหนี้ของหุน้กูรุ้่นอืน่ๆ ทัง้หมดกอ่นก าหนด

ทันท ี

4.3 ความเหมาะสมของเงือ่นไขทีส่ าคญัในสาระส าคญัของรา่งสญัญาจะซือ้จะขาย 

เมือ่พจิารณาความเหมาะสมของเงือ่นไขทีส่ าคัญในสาระส าคัญของร่างสญัญาจะซือ้จะขาย ซึง่ทีป่รกึษา

ทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ เงือ่นไขของร่างสญัญามคีวามเหมาะสมและถอืเป็นเงือ่นไขทีเ่ป็นไปตามปกตธิรุกจิ

ส าหรับการจ าหน่ายทรัพยส์นิทีม่ขีอ้จ ากัดทางกฎหมายและอยู่ในภาวะวกิฤต ิ ถงึแมว้่าขอ้ตกลงบางประการจะมี

ลักษณะคุม้ครองฝ่ังผูจ้ะซือ้เป็นหลัก แตเ่มือ่พจิารณาประกอบกับบรบิทความจ าเป็นเร่งด่วน ขอ้จ ากัดเรือ่งเวลา และ

ภาระคดคีวามพพิาทของบรษัิทฯ ถอืวา่โครงสรา้งเงือ่นไขดังกลา่วมคีวามสมเหตุสมผลทางการคา้และเป็นไปตาม

กลไกตลาดในสภาวการณ์ดังกลา่ว โดยมรีายละเอยีดเงือ่นไขส าคัญ ดังนี้  

• เงือ่นไขบังคับกอ่น (Conditions Precedent): 

เงือ่นไขบังคับกอ่นทีก่ าหนดใหต้อ้งมกีารยตุคิดคีวามพพิาท การเขา้ท าสญัญาเชา่ทีด่นิ 30 ปีกับเจา้ของ

กรรมสทิธิท์ีด่นิทุกราย และการไดร้ับอนุมัตจิากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไมน่อ้ยกวา่ 3 ใน 4 ถอืเป็นเงือ่นไข

ตามปกตขิองธรุกรรมซือ้ขายทรัพยส์นิขนาดใหญ่ (Market Terms) เพือ่บรหิารจัดการความเสีย่งทางกฎหมายของ

คูส่ญัญาอยา่งเหมาะสม 

ทัง้นี้ แมก้ารก าหนดใหก้ารยตุขิอ้พพิาทและผลการตรวจสอบสถานะ (Due Diligence) ตอ้งเป็นทีพ่งึพอใจ

ของผูจ้ะซือ้เป็นหลักจะมุง่เนน้การคุม้ครองฝ่ังผูจ้ะซือ้เป็นส าคัญ แตเ่มือ่พจิารณาประกอบกับความจ าเป็นเร่งดว่นและ

ภาระคดคีวามพพิาทของบรษัิทฯ การก าหนดเงือ่นไขดังกลา่วยังถอืเป็นไปตามปกตธิรุกจิส าหรับการจ าหน่าย

ทรัพยส์นิทีม่ขีอ้จ ากัดทางกฎหมาย ซึง่เป็นเงือ่นไขทีช่ว่ยสรา้งความเชือ่มั่นใหแ้กฝ่ั่งผูจ้ะซือ้ใหก้ารเขา้ซือ้สนิทรัพยท์ี่

มขีอ้พพิาทซับซอ้น เพือ่ป้องกันไมใ่ชผู้จ้ะซือ้ตอ้งรับความเสีย่งทางกฎหมายทียั่งไมม่ขีอ้ยุต ิ

• เงือ่นไขการช าระเงนิและการช าระหนี้: 

การระบใุหร้าคาซือ้ขายบางสว่นถกูน าไปจ่ายช าระคา่เชา่และคา่ตอบแทนการเชา่ทีบ่รษัิทฯ คา้งช าระแก่

ผูใ้หเ้ชา่ทีด่นิโดยตรงในวันโอนกรรมสทิธิ ์ ถอืเป็นเงือ่นไขทีม่คีวามเหมาะสม เนื่องจากชว่ยปลดภาระหนี้สนิผกูพัน



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่50/64 

 

โดยทันท ี ป้องกันการน าเงนิไปใชผ้ดิวัตถปุระสงค ์ และชว่ยผลักดันใหเ้งือ่นไขบังคับกอ่นดา้นการยุตขิอ้พพิาทกับ

เจา้ของทีด่นิบรรลผุลส าเร็จ สง่ผลใหก้ารเขา้ท ารายการเสร็จสมบรูณ์ 

• เงือ่นไขความรับผดิชอบในคา่ภาษีและคา่ธรรมเนียม: 

การทีบ่รษัิทฯ ตอ้งรับผดิชอบหนี้สนิและคา่สาธารณูปโภคคา้งช าระทีเ่กีย่วเนื่องกับทรัพยส์นิทีจ่ะขาย ถอื

เป็นขอ้ตกลงทางการคา้ปกตใินการสง่มอบทรัพยส์นิ และใบอนุญาตแกผู่จ้ะซือ้โดยปลอดจากภาระตดิพัน สทิธิ

เรยีกรอ้ง และหนี้สนิคงคา้งใดๆ ทัง้นี้ แมก้ารรับภาระคา่ธรรมเนียมและอากรแสตมป์จากการจดทะเบยีนสทิธกิารเชา่

ทีด่นิ 30 ปี (ซึง่โดยท่ัวไปผูจ้ะซือ้เป็นผูร้ับผดิชอบ) รวมถงึคา่ธรรมเนียมการโอนทรัพยส์นิทัง้หมดแตเ่พยีงฝ่ายเดยีว 

(ซึง่โดยท่ัวไปคู่สญัญาจะแบง่รับผดิชอบคนละครึง่) จะสง่ผลกระทบต่อกระแสเงนิสดสทุธทิีบ่รษัิทฯ จะไดร้ับจรงิก็

ตาม แต่ก็ยังสอดคลอ้งกับสภาพปัญหาของบรษัิทฯ ทีต่อ้งสรา้งแรงจูงใจทางการคา้เพือ่ใหผู้จ้ะซือ้เขา้มาตกลงรับ

โอนทรัพยส์นิทีม่ขีอ้จ ากัดทางกฎหมายในการทีบ่รษัิทฯ จะใชป้ระโยชนแ์ละบรหิารจัดการ 

• ขอ้ตกลงกระท าการในวันโอนกรรมสทิธิ ์

ขอ้ก าหนดใหบ้รษัิทฯ ด าเนนิการโอนใบอนุญาตประกอบกจิการโรงแรมและใบอนุญาตอืน่ทีเ่กีย่วขอ้ง

ตลอดจนการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิโฉนดเลขที ่ 3501 ในสัดสว่นรอ้ยละ 25 ใหแ้กบ่คุคลทีผู่จ้ะซือ้มอบหมายและจด

ทะเบยีนสทิธกิารเชา่ทีด่นิ 30 ปี เป็นเงือ่นไขทีส่ะทอ้นถงึโครงสรา้งการเขา้ท ารายการตามปกตธิรุกจิ (Standard 

Commercial Terms) เพือ่ใหผู้จ้ะซือ้ไดร้ับสทิธคิรอบครอง สทิธกิารใชป้ระโยชนใ์นทรัพยส์นิ และสทิธใินการบรหิาร

จัดการโรงแรมเวสทนิอย่างถกูตอ้งสมบรูณ์ตามกฎหมาย ณ วันโอนกรรมสทิธิ ์

นอกจากนี้ เงือ่นไขดังกลา่วถอืเป็นประโยชน์อยา่งมนัียส าคัญตอ่บรษัิทฯ ในมติขิองการยุตคิดคีวามพพิาท

และการเปิดชอ่งทางเจรจาขอคนืเงนิมัดจ าค่าทีด่นิจ านวน 150.00 ลา้นบาท เนื่องจากโครงสรา้งรายการดังกล่าวมี

ลักษณะเป็นการเปิดโอกาสใหผู้จ้ะซือ้เขา้มาสวมสทิธ ิ ในการเขา้ท าสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิและจัดท าขอ้ตกลงการ

เชา่ทีด่นิกับเจา้ของกรรมสทิธิร์่วมกลุม่ที ่2 แทนบรษัิทฯ ซึง่ชว่ยปลดล็อกขอ้จ ากัดทางกฎหมายเดมิทีบ่รษัิทฯ เผชญิ

อยู ่และเพิม่โอกาสใหบ้รษัิทฯ สามารถเจรจาประนีประนอมเพือ่ขอรับเงนิมัดจ าดังกล่าวคนื (หรอืบางสว่น) ควบคูไ่ป

กับการเขา้ท ารายการของผูจ้ะซือ้ไดอ้ยา่งมปีระสทิธภิาพ 

• เงือ่นไขการยกเลกิสญัญา 

การเปิดโอกาสใหผู้จ้ะซือ้มสีทิธบิอกเลกิสญัญาหากเงือ่นไขบังคับกอ่นไมเ่กดิขึน้ครบถว้นภายในระยะเวลา

ทีก่ าหนด หรอืหากบรษัิทฯ ปฏบัิตผิดิขอ้ตกลงในสญัญา ถอืเป็นขอ้ก าหนดมาตรฐานตามปกตทิางการคา้ (Standard 

Commercial Terms) เพือ่คุม้ครองสทิธขิองผูจ้ะซือ้ในการบรหิารความเสีย่งทางสัญญา และเร่งรัดใหคู้ส่ญัญาปฏบัิติ

ภาระหนา้ทีต่ามเงือ่นไขบังคับกอ่นใหบ้รรลุผลส าเร็จตามกรอบเวลาทีก่ าหนด  

ทัง้นี้ แมก้ารก าหนดสทิธใินการผอ่นผันหรอืสละสทิธใินเงือ่นไขบังคับกอ่นไดเ้พยีงฝ่ายเดยีว โดยไมม่กีาร

ก าหนดภาระชดเชยค่าธรรมเนียมการยกเลกิสญัญา จะมลัีกษณะทีเ่อือ้ประโยชนแ์ละใหค้วามยดืหยุน่แกฝ่ั่งผูจ้ะซือ้

มากกวา่ก็ตาม แต่ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ ขอ้ก าหนดดังกล่าวนับเป็นกลไกทางธรุกจิทีม่คีวามจ าเป็น

อยา่งยิง่ภายใตส้ภาวการณ์วกิฤตของบรษัิทฯ เพือ่สรา้งแรงจูงใจทางการคา้และใหห้ลักประกันความเสีย่งแกผู่จ้ะซือ้ 

ใหส้ามารถจ ากัดขอบเขตความเสยีหายทางการเงนิและขอ้ผูกพันทางกฎหมาย หากกระบวนการเจรจายตุขิอ้พพิาท

ทางกฎหมายทีม่คีวามซบัซอ้นกับกลุม่เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมไมบ่รรลุผลส าเร็จ 

(โปรดดสูรุปสาระส าคัญของร่างสญัญาจะซือ้จะขาย ในรายการที ่1 - สว่นที ่1 ขอ้ 1.4.3 ของรายงานฉบับนี้ 

และในขอ้ 1.3.5 ของสารสนเทศรายการทีเ่กีย่วโยงกันของบรษัิทฯ (สิง่ทีส่ง่มาดว้ย 1) ทีแ่นบมากับหนังสอืเชญิ

ประชมุผูถ้อืหุน้ในครัง้นี้) 

 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่51/64 

 

5. สรปุความเห็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ เกีย่วกบัความสมเหตุสมผลของรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

(ธุรกรรมการจ าหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิทีเ่กีย่วเนือ่งกบัธุรกจิโรงแรมเวสทนิ) 

 

ดว้ยวัตถปุระสงคแ์ละความจ าเป็นของบรษัิท แกรนด ์ แอสเสท โฮเทลส ์ แอนด ์ พรอพเพอรต์ี ้ จ ากัด 

(มหาชน) ทีต่อ้งเผชญิกับขอ้จ ากัดทางกฎหมายอยา่งรา้ยแรง อันเกดิจากปัญหาการขาดสภาพคล่องทางการเงนิจน

น าไปสูก่ารผดินัดช าระค่าเชา่ และถกูบอกเลกิสัญญาเชา่ทีด่นิ (เฉพาะสว่น) โดยเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่1 

(สดัสว่นรอ้ยละ 75) ซึง่สง่ผลใหบ้รษัิทฯ มหีนา้ทีต่ามสัญญาเชา่ในการรือ้ถอนอาคาร สิง่ปลกูสรา้ง และขนยา้ย

ทรัพยส์นิออกจากพืน้ทีภ่ายใน 120 วันขณะทีค่ดคีวามกับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่ 2 (สดัสว่นรอ้ยละ 25) 

ศาลชัน้ตน้มคี าพพิากษาใหบ้รษัิทฯ และบรวิารออกจากพืน้ทีทั่ง้หมด ซึง่ปัจจุบันคดอียูร่ะหวา่งกระบวนการพจิารณา

ของศาลอุทธรณ์ 

ขอ้จ ากัดทางกฎหมายและภาระคดคีวามขา้งตน้ยิง่ซ ้าเตมิและกดดันภาวะวกิฤตขิาดสภาพคล่องทางการเงนิ

ของบรษัิทฯ ใหรุ้นแรงยิง่ขึน้ โดยบรษัิทฯ มขีาดทนุสทุธแิละกระแสเงนิสดจากการด าเนนิงานตดิลบตอ่เนื่องตลอด 3 

ปีทีผ่า่นมา ซึง่ ณ วันที ่31 มนีาคม 2569 ตามงบการเงนิเฉพาะกจิการ บรษัิทฯ มภีาระหนี้หุน้กูท้ีค่รบก าหนดช าระแต่

ตอ้งขอเลือ่นการช าระหนี้ออกไปเป็นจ านวนรวมประมาณ 593 ลา้นบาท (ประกอบดว้ย เงนิตน้ 540 ลา้นบาท และ

ดอกเบีย้ 53 ลา้นบาท) รวมถงึหนี้สนิรวมทียั่งไมค่รบก าหนดช าระอกีจ านวน 8,569 ลา้นบาท ดังนัน้ การจ าหน่าย

ทรัพยส์นิทีจ่ะขายในมูลคา่รวมไมเ่กนิ 494.60 ลา้นบาท จงึมคีวามสมเหตุสมผล เนื่องจากความจ าเป็นเร่งดว่นเพือ่ให ้

น ากระแสเงนิสดมาใชช้ าระหนี้คา้งช าระ รองรับเป็นเงนิทนุหมนุเวยีนภายในกจิการ รวมทัง้เป็นการแกไ้ขปัญหาขอ้

พพิาททางกฎหมายและภาระหนี้สนิอยา่งเบ็ดเสร็จภายใตข้อ้จ ากัดดา้นเวลา 

 

ธรุกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ มขีอ้ดแีละประโยชน์ ดังนี้ 

(1) ไดร้ับกระแสเงนิสดสุทธเิพื่อน ามาเสรมิสภาพคล่องและช าระหนี้คา้งช าระ: บรษัิทฯ จะไดร้ับเงนิสดรับจาก

ธุรกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธุรกจิโรงแรมเวสทนิสงูสดุไม่เกนิ 494.60 ลา้นบาท คดิเป็น

เงนิสดสทุธหิลังหักค่าใชจ่้ายประมาณ 434.38 ลา้นบาท (โดยประมาณการ หักค่าภาษีธุรกจิเฉพาะ ภาษีหัก ณ 

ทีจ่่าย อากรแสตมป์ ค่าธรรมเนียมการโอน และค่าใชจ่้ายการจดทะเบยีนสทิธกิารเชา่รวมประมาณ 60.22 ลา้น

บาท) ซึง่จะน าไปช าระค่าเชา่และค่าตอบแทนการเชา่ทีค่า้งช าระใหแ้กผู่ใ้หเ้ชา่ทีด่นิ รวมถงึใชช้ าระภาระหนี้สนิ

อืน่ๆ เพือ่ลดความเสีย่งจากการถกูฟ้องรอ้งลม้ละลายหรอืการบังคับคด ี

ทัง้นี้ ณ วันที่ 31 มีนาคม 2569 บรษัิทฯ มีหนี้หุน้กูข้อเลือ่นช าระ 593 ลา้นบาท (เงนิตน้ 540 ลา้นบาท และ

ดอกเบีย้ 53 ลา้นบาท) แมท้ีป่ระชมุผูถ้อืหุน้กู ้10 รุ่นเมือ่วันที ่7 ตลุาคม 2569 จะอนุมัตผิ่อนผันเหตุผดินัดช าระ

ดอกเบี้ยแลว้ แต่รุ่น GRAND264A มีมตไิม่อนุมัต ิท าใหบ้รษัิทฯ ยังคงเสี่ยงถูกเรียกช าระหนี้โดยพลัน (Call 

Default) และเกดิเหตผุดินัดไขว ้(Cross Default) ทัง้กระดานหากแกไ้ขไม่ไดใ้น 30 วัน กระแสเงนิสดสทุธจิาก

รายการนี้จงึเป็นปัจจัยส าคัญในการบรรเทาวกิฤตสภาพคล่องและลดความเสีย่งทางกฎหมายดังกลา่ว  

(2) การยุตภิาระคดีความและภาระค่าใชจ่้ายในการรื้อถอนสิง่ปลูกสรา้ง: การเขา้ท ารายการในครัง้นี้อยู่ภายใต ้

เงื่อนไขบังคับก่อน (Conditions Precedent) ของร่างสัญญาจะซือ้จะขาย ซึง่ส่งผลใหบ้รษัิทฯ สามารถขจัด

ความเสี่ยงจากการถูกฟ้องรอ้งเรียกรอ้งค่าเสียหาย ค่าเช่าคา้งช าระ ค่าขาดประโยชน์ และค่าปรับต่างๆ ใน

อนาคตไดอ้ย่างเบ็ดเสร็จ และยังชว่ยปลดภาระหนี้สนิผูกพันและภาระค่าใชจ่้ายในการรือ้ถอนอาคาร (ถา้ม)ี เพือ่

ส่งมอบที่ดนิเปล่าคืนแก่ผูใ้หเ้ช่า ตลอดจนลดความเสี่ยงจากการถูกปรับกรณีส่งมอบพื้นที่ล่าชา้ไดอ้ย่างมี

นัยส าคัญ 
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(3) การจ าหน่ายทรัพย์สนิที่มีขอ้จ ากัดทางกฎหมายในราคาที่เหมาะสม: เป็นการจ าหน่ายทรัพย์สนิที่มีขอ้จ ากัด

ในทางกฎหมาย และไมส่ามารถน าไปเสนอขายแกบุ่คคลท่ัวไปในราคาตลาดปกตไิด ้ผูท้ีส่นใจจะซือ้อาคารและ

สิง่ปลูกสรา้งของโรงแรมเวสทนิที่ตัง้อยู่บนที่ดนิเช่า ตอ้งสามารถเจรจาเงื่อนไขที่ตอ้งการกับเจา้ของที่ดนิทุก

รายใหไ้ด ้ซึง่ไมใ่ชเ่รือ่งง่าย 

การจ าหน่ายทรัพย์สนิที่จะขายในครัง้นี้ในราคาที่ไม่ต ่ากว่ามูลค่าทางบัญช ีจงึเป็นทางเลือกที่ช่วยให ้

บรษัิทฯ สามารถแปรสภาพทรัพยส์นิทีม่ขีอ้จ ากัดทางกฎหมายและขาดสภาพคล่อง ใหก้ลับมาเป็นกระแสเงนิสด

รับเพือ่น ามาใชเ้สรมิสภาพคล่องและช าระหนี้สนิคา้งช าระไดอ้ย่างคุม้ค่าทีส่ดุ อนึง่ ราคาซือ้ขายสงูสดุประมาณ 

494.60 ลา้นบาท ส่วนมูลค่าทางบัญช ีณ วันที่ 31 มีนาคม 2569 เท่ากับ 32.31 ลา้นบาท และราคาประเมนิ

มลูคา่ทรัพยส์นิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ เทา่กับ 118.00 ลา้นบาท 

(4) โอกาสในการเจรจาขอคนืเงนิมัดจ าค่าซือ้ขายที่ดนิจากเจา้ของกรรมสทิธิร์่วมกลุ่มที ่2: เนื่องจากรูปแบบของ

รายการดังกล่าวมลีักษณะเป็นการเปิดโอกาสใหผู้จ้ะซือ้ เขา้มาสวมสทิธใินการเขา้ท าสัญญาจะซือ้จะขายที่ดนิ

กับเจา้ของกรรมสทิธิร์่วมกลุ่มที ่2 แทนบรษัิทฯ ซึง่ชว่ยปลดล็อกขอ้จ ากัดทางกฎหมายเดมิทีบ่รษัิทฯ เผชญิอยู่ 

จงึนับเป็นปัจจัยบวกและเป็นโอกาสส าคัญทางการคา้ทีจ่ะชว่ยเปิดชอ่งทางใหบ้รษัิทฯ สามารถใชค้วามพยายาม

อย่างถงึที่สดุในการเขา้เจรจาควบคู่กันไปกับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุ่มที ่2 เพือ่ขอคนืเงนิมัดจ าค่าที่ดนิ

จ านวน 150.00 ลา้นบาทดังกลา่ว (หรอืบางสว่น) ซึง่ถอืเป็นประโยชนส์ว่นเพิม่ (Upside Gain) ทีไ่มอ่าจเกดิขึน้

ไดเ้ลยหากบรษัิทฯ ด าเนนิการเจรจาเพยีงล าพังภายใตส้ถานการณ์คดคีวามพพิาทเดมิ 

(5) บรษัิทฯ จะรับรูก้ าไรจากการจ าหน่ายทรัพยส์นิในงบการเงนิ: บรษัิทฯ จะรับรูก้ าไรจากการจ าหน่ายทรัพย์สนิ 

และสามารถใชส้ทิธปิระโยชน์ทางภาษีจากผลขาดทุนสุทธใินอดีตมาช่วยชดเชยภาระภาษีได ้ทัง้นี้ ตัวเลข

บันทกึรายการจรงิอาจเปลีย่นแปลงตามดุลยพนิจิของบรษัิทฯ และผูส้อบบัญช ีณ วันโอนรายการ 

(6) การรักษามูลค่าส่วนของผูถ้ือหุน้ไม่ใหไ้ดร้ับความเสยีหายเพิม่เตมิ: ซึง่เป็นการโอนยา้ยภาระหนา้ที่และความ

รับผดิชอบในการรื้อถอนอาคารไปใหแ้กผู่จ้ะซือ้ สง่ผลใหบ้รษัิทฯ สามารถรับรูก้ าไรจากการจ าหน่ายทรัพย์สนิ

เพือ่น ามาชดเชยขาดทุนสะสม ตลอดจนหลกีเลีย่งการบันทกึประมาณการหนี้สนิและค่าใชจ่้ายเกีย่วกับการรื้อ

ถอนเพิม่เตมิ ซึง่จะสง่ผลกระทบเชงิลบโดยตรงต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ในงบการเงนิ 

 

อยา่งไรก็ตาม ธรุกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิ มขีอ้ดอ้ยและความ

เสีย่ง ดังนี้ 

(1) การสญูเสยีรายไดห้ลักและสนิทรัพยท์ีส่รา้งกระแสเงนิสดหลักของบรษัิทฯ: โรงแรมเวสทนิถอืเป็นสนิทรัพย์

ด าเนนิงานหลักทีส่รา้งกระแสเงนิสดและสดัสว่นรายไดส้ าคัญใหแ้กบ่รษัิทฯ โดยคดิเป็นสัดสว่นรายไดร้อ้ยละ 25 

– 29 ของรายไดร้วม (กรณีรวม ROH) และสงูถงึรอ้ยละ 35 – 55 ของรายไดร้วม (กรณีไม่รวม ROH) ในชว่งปี 

2566 – 2568 การจ าหน่ายทรัพยส์นิโรงแรมเวสทนิรวมถงึสทิธกิารเชา่พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้ในครัง้นี้ ท าใหบ้รษัิทฯ 

สญูเสยีฐานรายไดห้ลักจากกจิการโรงแรมเวสทนิและรายไดค้่าเชา่พืน้ทีไ่ปโดยสิน้เชงิ ซึง่จะกระทบต่อระดับการ

รับรูร้ายไดแ้ละกระแสเงนิสดจากการด าเนนิงานของบรษัิทฯ ในระยะยาว 

(2) ความเสีย่งจากขอ้จ ากัดของโครงสรา้งรายไดแ้ละธรุกจิทีเ่หลอือยูภ่ายหลังการท ารายการ: แมจ้ าเป็นตอ้งยุติ

ธรุกจิจากขอ้พพิาทและสญัญาเชา่ทีด่นิสิน้สดุลง แต่การเขา้ท ารายการดังกลา่วถอืเป็นการเร่งรัดการจ าหน่าย

สนิทรัพยด์ าเนนิงานหลักใหเ้กดิเร็วขึน้อยา่งเป็นทางการ สง่ผลใหเ้กดิการยุตกิารรับรูร้ายไดจ้ากโรงแรมเวสทนิ

ในงบการเงนิรวมโดยสิน้เชงิ (สดัสว่นรายไดจ้ะเท่ากับศนูย)์ ท าใหบ้รษัิทฯ ตอ้งเผชญิกับความเสีย่งดา้นการ

กระจุกตัวของรายได ้ และขอ้จ ากัดทางโครงสรา้งการด าเนนิธรุกจิอยา่งมนัียส าคัญ โดยฐานรายไดค้งเหลอืจาก

โรงแรมอืน่ ไดแ้ก ่โรงแรมเชอราตัน หัวหนิ ปราณบรุ ีวลิล่า, โครงการทีอ่ยู่อาศัย (โครงการไฮด ์สขุมุวทิ 11 และ
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โครงการอมาธารา เรสซเิดนเซส ระยอง) และคา่เชา่ ไมเ่พยีงพอทดแทนกระแสเงนิสดเดมิของโรงแรมเวสทนิ

ในระยะสัน้ จงึเกดิความเสีย่งและความทา้ทายอยา่งมากในการบรหิารจัดการตน้ทนุคงที ่และตอ้งใชเ้วลาในการ

ปรับโครงสรา้งการด าเนนิงาน ควบคมุคา่ใชจ่้าย เพือ่ฟ้ืนฟฐูานรายไดแ้ละสรา้งก าไรทดแทนในอนาคต 

(3) ความเสีย่งจากการถกูบอกเลกิสญัญาเนื่องจากเงือ่นไขบังคับกอ่น (Conditions Precedent) ไมส่ าเร็จ: หาก

เงือ่นไขบังคับกอ่นไมบ่รรลุผลและผูจ้ะซือ้ใชส้ทิธบิอกเลกิสัญญา บรษัิทฯ จะตอ้งกลับไปเผชญิกับวกิฤตสภาพ

คลอ่งทางการเงนิ ภาระคดคีวาม และหนา้ทีใ่นการรือ้ถอนอาคารตามสัญญาเชา่เดมิ ซึง่จะสง่ผลกระทบต่อฐานะ

ทางการเงนิและผลการด าเนนิงานอย่างรา้ยแรง 

(4) ภาระภาษี ค่าธรรมเนียม และประมาณคา่ใชจ่้ายในการโอนทรัพยส์นิ: บรษัิทฯ ตอ้งรับผดิชอบคา่ธรรมเนียมและ

ภาษีอากรทัง้หมด ซึง่จะท าใหก้ระแสเงนิสดสทุธทิีบ่รษัิทฯ ไดร้ับจรงิลดลงจากมลูคา่ซือ้ขายสงูสดุ อย่างไรก็ด ี

การเขา้ท ารายการยังคงเป็นทางเลอืกทีด่ทีีส่ดุและมคีวามสมเหตสุมผลภายใตข้อ้จ ากัดรา้ยแรงทีบ่รษัิทฯ ก าลัง

เผชญิอยู ่

(5) ความเสีย่งจากการไม่ไดร้ับอนุมัตกิารเขา้ท ารายการจากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ: หากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ไม่

อนุมัตกิารท ารายการ บรษัิทฯ จะไม่สามารถท าธรุกรรมได ้ และตอ้งกลับไปเผชญิวกิฤตสภาพคล่อง ภาระคดี

ความพพิาททางกฎหมาย ภาระคา่เชา่คา้งช าระพรอ้มเบีย้ปรับ รวมถงึภาระคา่ใชจ่้ายในการรือ้ถอนสิง่ปลูกสรา้ง

เพือ่คนืพืน้ทีเ่ปลา่โดยไม่ไดต้อบแทน ซึง่จะสง่ผลกระทบเชงิลบอยา่งรุนแรงตอ่ฐานะทางการเงนิและผลการ

ด าเนนิงานของบรษัิทฯ 

 

ทัง้นี้ ประโยชน์และขอ้ดรีะหวา่งการท ารายการกับบคุคลทีเ่กีย่วโยงกัน กับการท ารายการกับบคุคลภายนอก

มดีังนี้ 

(1) ความแน่นอนและกรอบระยะเวลาในการด าเนนิงาน: ผูจ้ะซือ้มคีวามเขา้ใจในโครงสรา้งปัญหาและความซบัซอ้น

ของคดคีวาม ท าใหก้ระบวนการเจรจาด าเนนิไปไดอ้ยา่งรวดเร็วและมคีวามพรอ้มดา้นแหลง่เงนิทนุ สอดคลอ้ง

กับความเร่งดว่นของบรษัิทฯ ขณะทีก่ารท ารายการกับบคุคลภายนอกมคีวามไมแ่น่นอนสงู เนื่องจากขอ้พพิาท

ในชัน้ศาลเป็นความเสีย่งส าคัญทีท่ าใหผู้ล้งทนุภายนอกปฏเิสธ หรอืตอ้งใชร้ะยะเวลาเจรจาซบัซอ้นยาวนาน ซึง่

ไมทั่นต่อการแกไ้ขปัญหาสภาพคลอ่งและขอ้จ ากัดเรือ่งเวลาของบรษัิทฯ 

(2) ความสามารถในการเจรจายุตขิอ้พพิาท การซือ้สทิธใินทีด่นิบางสว่นและจัดท าสัญญาเชา่ระยะยาว: ผูจ้ะซือ้มี

ศักยภาพและความน่าเชือ่ถอืสงูในการเจรจาจัดท าสญัญาเชา่ทีด่นิระยะยาว 30 ปีฉบับใหม ่ และเจรจายตุคิดี

ความกับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิทัง้ 2 กลุม่ ซึง่เป็นเงือ่นไขทีบ่รษัิทฯ ไม่สามารถด าเนนิการไดด้ว้ยตนเองภายใต ้

สถานการณ์ปัจจุบัน ในขณะทีบ่คุคลภายนอกท่ัวไปอาจขาดความไดเ้ปรยีบและความพรอ้มในการรับภาระความ

เสีย่งทางกฎหมายทีซ่ับซอ้น สง่ผลใหม้โีอกาสสงูทีจ่ะไม่สามารถบรรลขุอ้ตกลงกับกลุม่เจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิ

ร่วมทัง้ 2 กลุม่พรอ้มกัน ดังนัน้ การพึง่พาบคุคลภายนอกในการแกปั้ญหาขอ้พพิาททางกฎหมายกับผูใ้หเ้ชา่ทีด่นิ

จงึมคีวามเสีย่งและมคีวามยากทีจ่ะบรรลผุลในทางปฏบัิตจิรงิ 

 

 โดยมขีอ้ดอ้ยระหวา่งการท ารายการกับบคุคลทีเ่กีย่วโยงกัน กับการท ารายการกับบคุคลภายนอก ดังนี้ 

(1) ขอ้สงสยัดา้นความเป็นธรรมของราคาซือ้ขายและความขัดแยง้ทางผลประโยชน์: เนื่องจาก RABBIT เป็นบรษัิท

ในกลุม่ BTS ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญข่องบรษัิทฯ (ถอืหุน้รอ้ยละ 18.20) การท ารายการกับบุคคลทีเ่กีย่วโยงกัน

อาจกอ่ใหเ้กดิขอ้สงสยัจากผูถ้อืหุน้รายย่อยเกีย่วกับความขัดแยง้ทางผลประโยชน ์ และราคาทีไ่ม่ผา่นกระบวน 

การเสนอราคาแขง่ขัน (Open Bidding) ในขณะทีก่ารท ารายการกับบคุคลภายนอกจะมคีวามโปร่งใสและ

สะทอ้นราคาทีเ่ป็นธรรมผา่นกลไกการแขง่ขันของตลาดไดช้ดัเจนกว่า อยา่งไรก็ด ี เนื่องจากทรัพยส์นิของ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่54/64 

 

บรษัิทฯ มขีอ้จ ากัดรา้ยแรงเกีย่วกับขอ้พพิาททางกฎหมายและการถกูบอกเลกิสัญญาเชา่ทีด่นิ กลไกตลาดปกติ

จงึไม่สามารถเกดิขึน้ไดจ้รงิในสภาวการณ์ปัจจุบัน 

(2) ขอ้ก าหนด เงือ่นไขบังคับกอ่น และค ารับรองตามร่างสญัญาจะซือ้จะขายทีม่คีวามเขม้งวดและมขีอ้จ ากัดตอ่ฝ่าย

ผูจ้ะขาย: แมว้่าขอ้ก าหนดในร่างสญัญาจะซือ้จะขาย ยังคงระบเุงือ่นไขทางการคา้ ขอ้ก าหนดสทิธ ิ และหนา้ที่

ของคู่สญัญาอยา่งรัดกมุตามหลักการคา้ปกต ิ (Arm's Length Basis) ทัง้ในสว่นของเงือ่นไขบังคับกอ่น 

(Conditions Precedent) ค ารับรองของผูจ้ะขาย (Representations and Warranties) และสทิธกิารบอกเลกิ

สญัญา อย่างไรก็ด ี ขอ้ก าหนดในร่างสญัญากอ่ใหเ้กดิความเสยีเปรยีบในขอ้สญัญาแกบ่รษัิทฯ เนื่องจากขาด

อ านาจต่อรองในการจัดใหม้กีลไกคานความเสีย่งทีส่มดลุ โดยร่างสญัญาเปิดชอ่งใหผู้จ้ะซือ้มสีทิธผิ่อนผันหรอื

สละสทิธใินเงือ่นไขบังคับกอ่นขอ้ใดขอ้หนึง่ไดเ้พยีงฝ่ายเดยีว และมสีทิธบิอกเลกิสัญญาไดโ้ดยไมม่ภีาระ

ชดเชยคา่ธรรมเนียมการยกเลกิสญัญา (Termination Fee) และก าหนดใหบ้รษัิทฯ รับภาระค่าใชจ่้ายในการจด

ทะเบยีนสทิธกิารเชา่ทีด่นิ (ซึง่โดยท่ัวไปฝ่ังผูซ้ ือ้ควรเป็นผูร้ับผดิชอบ) และค่าธรรมเนียมในการโอนทรัพยส์นิ

ทัง้หมดเพยีงฝ่ายเดยีว (ซึง่โดยท่ัวไปในธรุกรรมปกต ิผูจ้ะซือ้และผูจ้ะขายจะรับผดิชอบร่วมกันคนละครึง่) 

หากเป็นการท ารายการกับบคุคลภายนอก เงือ่นไข ค ารับรอง และขอ้ก าหนดในการบอกเลกิสญัญาอาจมี

ความเขม้งวดในระดับทีไ่ม่แตกตา่งกันหรอืสงูกว่าเพือ่ชดเชยความเสีย่งทางกฎหมายของทรัพยส์นิ ซึง่ภายใต ้

สถานการณ์ปัจจุบันของบรษัิทฯ ทีม่ขีอ้จ ากัดทางกฎหมายและมคีวามเร่งดว่นของเงือ่นเวลา การท ารายการกับ

บคุคลภายนอกจงึอาจมเีงือ่นไขและขอ้จ ากัดทีเ่ขม้งวดไม่ยิง่หยอ่นไปกวา่กัน 

 

ความเหมาะสมของเงือ่นไขทีส่ าคญัในสาระส าคญัของรา่งสญัญาจะซือ้จะขาย 

แมว้า่เงือ่นไขในร่างสญัญาจะซือ้จะขายหลายประการจะมลัีกษณะเอือ้ประโยชน์และมุง่เนน้คุม้ครองฝ่ังผูจ้ะ

ซือ้เป็นส าคัญ เชน่ สทิธใินการบอกเลกิสญัญาหรอืสละสทิธใินเงือ่นไขบังคับกอ่นไดเ้พยีงฝ่ายเดยีวโดยไมม่ี

คา่ธรรมเนียมการยกเลกิสญัญา การก าหนดใหผ้ลการตรวจสอบสถานะและการยุตขิอ้พพิาทตอ้งเป็นทีพ่งึพอใจของ

ผูจ้ะซือ้เป็นหลัก ตลอดจนการใหบ้รษัิทฯ รับภาระคา่ใชจ่้าย ค่าธรรมเนียมการโอน และคา่ธรรมเนียมจดทะเบยีนสทิธิ

การเชา่ทีด่นิทัง้หมดแตเ่พยีงฝ่ายเดยีวก็ตาม แตข่อ้ก าหนดดังกลา่วจัดเป็นกลไกทางธรุกจิทีจ่ าเป็นเพือ่สรา้ง

แรงจูงใจทางการคา้และใหห้ลักประกันความเสีย่งแกผู่จ้ะซือ้ในการเขา้ซือ้สนิทรัพยท์ีม่ขีอ้พพิาทซับซอ้น ดังนัน้ 

ถงึแมว้า่ขอ้ตกลงบางประการจะมลัีกษณะคุม้ครองฝ่ังผูจ้ะซือ้เป็นหลัก แตเ่มือ่พจิารณาประกอบกับบรบิทความจ าเป็น

เร่งดว่น ขอ้จ ากัดเรือ่งเวลา และภาระคดคีวามพพิาทของบรษัิทฯ ถอืวา่โครงสรา้งเงือ่นไขดังกล่าวมคีวาม

สมเหตสุมผลทางการคา้และเป็นไปตามกลไกตลาดในสภาวการณ์ปัจจุบันของบรษัิทฯ 

 

หลังจากพจิารณาวัตถุประสงคแ์ละความจ าเป็นในการท ารายการ ประกอบกับขอ้ด ี ขอ้ดอ้ย ประโยชน ์ และ

ความเสีย่งทีเ่กดิขึน้แลว้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระมคีวามเห็นวา่ การเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกันตามธรุกรรมการ

จ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิใหแ้ก ่RABBIT เป็นทางเลอืกทีช่ว่ยลดความเสยีหาย ยุติ

คดคีวาม ป้องกันความเสยีหายจากการรือ้ถอนอาคาร และปลดภาระหนี้สนิคา้งช าระไดใ้นระดับหนึง่ ซึง่ผลประโยชน์

และเงนิสดรับทีบ่รษัิทฯ จะไดร้ับจากการเขา้ท ารายการ มคีวามคุม้ค่าและเกดิประโยชนต์่อบรษัิทฯ และผูถ้อืหุน้

มากกวา่การปล่อยใหส้ทิธกิารเชา่สิน้สดุลงโดยไมไ่ดร้ับสิง่ตอบแทนใดๆ ดังนัน้ การเขา้ท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

ตามธุรกรรมการจ าหนา่ยไปซึง่ทรพัยส์นิทีเ่กีย่วเนือ่งกบัธุรกจิโรงแรมเวสทนิในคร ัง้นี ้มคีวามสมเหตุสมผล 

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 
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สว่นที ่ 3: ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัความเหมาะสมของราคาของธุรกรรมการ

จ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิทีเ่กีย่วเนือ่งกบัธุรกจิโรงแรมเวสทนิ 

 

ทีป่ระชมุคณะกรรมการของบรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) ครัง้ที ่

8/2569 ซึง่ประชมุเมือ่วันที ่22 กันยายน 2569 มมีตใิหน้ าเสนอตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ ครัง้ที ่ 2/2569 ซึง่

จะจัดประชมุในวันที ่10 พฤศจกิายน 2569 เพือ่พจิารณาอนุมัตใิหบ้รษัิทฯ จ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีใ่ชใ้นการด าเนนิ

ธรุกจิโรงแรมเดอะ เวสทนิ แกรนด ์สขุมุวทิ ซึง่รวมถงึการด าเนนิธรุกจิใหเ้ชา่พืน้ที ่ รา้นคา้ปลกี กจิกรรมเสรมิอืน่ๆ ที่

ด าเนนิธรุกจิอยู่บนทรัพยส์นิดังกล่าว และใบอนุญาตต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง ในราคาขายรวมเป็นจ านวนสงูสดุไมเ่กนิ 

494.60 ลา้นบาท ใหกั้บบุคคลทีเ่กีย่วโยงกัน 

นอกจากนี้ บรษัิทฯ จะเป็นผูร้ับผดิชอบคา่ธรรมเนียม คา่ภาษีอากร และคา่ใชจ่้ายทีเ่กดิขึน้ทีเ่กีย่วขอ้งกับ (ก) 

การโอนทรัพยส์นิทีจ่ะขาย (รวมถงึคา่ธรรมเนียมการจดทะเบยีนใดๆ ภาษีธรุกจิเฉพาะ ภาษีมลูคา่เพิม่ อากรแสตมป์ 

และภาษีหัก ณ ทีจ่่าย) หนี้สนิ และค่าสาธารณูปโภคทีเ่กีย่วขอ้งกับทรัพยส์นิทีจ่ะขาย (หากม)ี กอ่นวันโอนกรรมสทิธิ ์

และ (ข) การจดทะเบยีนสทิธกิารเชา่ระหว่างผูจ้ะซือ้และเจา้ของทีด่นิอันเป็นทีตั่ง้ของโรงแรมเวสทนิ (รวมถงึ

คา่ธรรมเนียมการจดทะเบยีนและอากรแสตมป์) 

 ทัง้นี้ การประเมนิความเหมาะสมดา้นราคาของการจ าหน่ายทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับโรงแรมเวสทนิในครัง้นี้ 

ไมส่ามารถเปรยีบเทยีบกับการประเมนิมลูคา่กจิการโรงแรมเวสทนิ และธรุกจิใหเ้ชา่พืน้ทีแ่กห่า้งสรรพสนิคา้โรบนิสนั 

ในกรณีปกต ิ ทีม่กีารด าเนนิธรุกจิต่อเนื่อง (Going Concern) เชน่ การประเมนิมลูคา่ปัจจุบันกระแสเงนิสดจากการ

ประกอบธรุกจิของโรงแรมเวสทนิและธรุกจิใหเ้ชา่พืน้ที ่ เนื่องจากปัจจุบันบรษัิทฯ มขีอ้พพิาทบนทีด่นิกับเจา้ของ

กรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมในทีด่นิจ านวนรอ้ยละ 25 ซึง่เมือ่วันที ่16 ตุลาคม 2567 ศาลชัน้ตน้ไดม้คี าพพิากษาวา่บรษัิทฯ ผดิ

เรือ่งสญัญาเชา่ต่อโจทกทั์ง้สองทีเ่ป็นเจา้ของกรรมสทิธิร์่วมในทีด่นิจ านวนรอ้ยละ 25 โจทกจ์งึมสีทิธบิอกเลกิสญัญา

เชา่ และเมือ่สัญญาสิน้สดุลงกรรมสทิธิใ์นอาคารจงึตกเป็นของโจทกแ์ละเจา้ของกรรมสทิธิร์่วมในทีด่นิจ านวนรอ้ยละ 

75 โดยศาลไมก่ าหนดคา่เสยีหายใหโ้จทกทั์ง้สองอกี และใหบ้รษัิทฯ ขนยา้ยทรัพยส์นิและบรวิารออกจากอาคารและ

ทีด่นิ โดยปัจจุบันคดอียูร่ะหว่างการพจิารณาของศาลอุทธรณ์ นอกจากนี้ เมือ่วันที ่ 22 มถินุายน 2569 เจา้ของ

กรรมสทิธิร์่วมในทีด่นิจ านวนรอ้ยละ 75 ไดส้ง่จดหมายบอกเลกิสัญญาเชา่มายังบรษัิทฯ และเรยีกรอ้งใหบ้รษัิทฯ 

ช าระคา่เชา่คงคา้งพรอ้มดอกเบีย้ 

อยา่งไรก็ตาม บรษัิทฯ ประสบปัญหาสภาพคล่องทางการเงนิ โดยงบการเงนิรวมของบรษัิทฯ มหีนี้สนิทีม่ี

ภาระดอกเบีย้รวม ณ วันที ่31 มนีาคม 2569 จ านวน 8,826.84 ลา้นบาท13 คดิเป็นอัตราสว่นหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้

ตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ สงูงถงึ 22.15 เทา่ และในสว่นของบรษัิทฯ (งบการเงนิเฉพาะบรษัิทฯ) มหีนี้สนิทีม่ี

ภาระดอกเบีย้รวม ณ วันที ่31 มนีาคม 2569 จ านวน 8,006.09 ลา้นบาท14 คดิเป็นอัตราสว่นหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้

ตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ของบรษัิทฯ สงูถงึ 18.58 เทา่ ทัง้นี้ งบการเงนิรวมงวดวันที ่ 31 มนีาคม 2569 ซึง่เป็นงบการ

 

13 ประกอบดว้ย หน้ีสนิจากภาระผูกพันทีเ่กดิจากสัญญาการเชา่ทรัพยส์นิทีม่ขีอ้ตกลงซือ้คนื จ านวน 4,829.95 ลา้นบาท หุน้กูจ้ านวน 3,687.83 

ลา้นบาท หน้ีสนิตามสัญญาเชา่จ านวน 259.85 ลา้นบาท และเงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกัน จ านวน 49.21 ลา้นบาท จากงบการเงนิ

รวมของบรษัิทฯ ณ วันที ่31 มนีาคม 2569 

14 ประกอบดว้ย หุน้กูจ้ านวน 3,687.83 ลา้นบาท เงนิกูย้มืระยะยาวจากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกัน จ านวน 3,500.00 ลา้นบาท เงนิกูย้มืระยะสัน้จาก

กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกัน จ านวน 792.21 ลา้นบาท และหน้ีสนิตามสัญญาเชา่จ านวน 26.05 ลา้นบาท จากงบการเงนิรวมของบรษัิทฯ ณ วันที ่31 

มนีาคม 2569 
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เงนิงวดลา่สดุทีส่อบทานโดยผูส้อบบัญชรีับอนุญาต โดยบรษัิทฯ แจง้ต่อตลาดหลักทรัพยฯ์ ขอเลือ่นสง่งบการ

เงนิงวดวันที ่30 มถินุายน 2569 ออกไปเป็นภายในเดอืนธันวาคม 2569 

ทัง้นี้ ตัง้แตเ่ดอืนเมษายน 2568 – กันยายน 2569 บรษัิทฯ มกีารผดินัดช าระหนี้หุน้กูแ้ละดอกเบีย้หุน้กูห้ลาย

ชดุ และมกีารจัดประชมุผูถ้อืหุน้กูเ้พือ่ขอขยายเวลาการช าระหนี้หุน้กูแ้ละการเปลีย่นแปลงอัตราดอกเบีย้หุน้กูห้ลาย

คง โดย วันที ่30 กันยายน 2569 บรษัิทฯ มหีุน้กูค้งคา้งจ านวน 13 ชดุ รวม 3,566.10 ลา้นบาท 

ดังนัน้ การทีบ่รษัิทฯ จะจัดหาแหลง่เงนิกูย้มื เพือ่มาช าระคา่เชา่ทีด่นิคงคา้งตามสญัญาเชา่ทีด่นิใหกั้บ

เจา้ของกรรมสทิธิร์่วมในทีด่นิจ านวนรอ้ยละ 75 เพือ่ใหบ้รษัิทฯ สามารถด าเนนิธรุกจิโรงแรมเวสทนิและธรุกจิใหเ้ชา่

พืน้ทีแ่กห่า้งสรรพสนิคา้โรบนิสันตอ่ไปไดม้คีวามเป็นไปไดต้ ่ามาก และบรษัิทฯ ชีแ้จงเพิม่เตมิวา่ไม่สามารถจัดหา

แหลง่เงนิทนุจากแหลง่อืน่เชน่กัน รวมถงึการเจรจายุตคิดพีพิาทกับเจา้ของกรรมสทิธิร์่วมในทีด่นิจ านวนรอ้ยละ 25 

อาจเป็นไปไดย้ากมากเชน่กัน 

จากเหตุผลขา้งตน้ ในการประเมนิความเหมาะสมดา้นราคาของการจ าหน่ายทรัพยส์นิในครัง้นี้ ทีป่รกึษา

ทางการเงนิอสิระจะพจิารณาราคาซือ้ขายทรัพยส์นิสทุธ ิโดยเปรยีบเทยีบกับมลูคา่ยุตธิรรมของทรัพยส์นิทีจ่ะขาย  

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดพ้จิารณาความเหมาะสมของราคา โดยอา้งองิจากขอ้มูลและสมมตฐิานที่

ไดร้ับจากบรษัิทฯ การสมัภาษณ์ผูบ้รหิารและเจา้หนา้ทีท่ีเ่กีย่วขอ้ง รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท เอ็น 

แอนด ์ เอ แอพไพรซลั จ ากัด เลขที ่ 26-B09106 ลงวันที ่ 30 กันยายน 2569 (ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ) 

สารสนเทศรายการทีเ่กีย่วโยงกันในครัง้นี้ รวมถงึขอ้มลูทีบ่รษัิทฯ เปิดเผยแกส่าธารณะ ในเว็บไซตข์องส านักงาน 

ก.ล.ต. (www.sec.or.th) และเว็บไซตข์องตลาดหลักทรัพยฯ์ (www.set.or.th) เป็นตน้ 

อยา่งไรก็ตาม ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระตัง้อยูบ่นสมมตฐิานวา่ขอ้มลู และเอกสารส าคัญ

ดังกล่าวเป็นขอ้มลูทีส่มบรูณ์ ครบถว้น และถกูตอ้ง รวมทัง้เป็นการพจิารณาจากสถานการณ์ และขอ้มูลทีส่ามารถรับรู ้

ไดใ้นปัจจุบัน ซึง่หากมกีารเปลีย่นแปลงใดๆ อาจสง่ผลกระทบอย่างมนัียส าคัญตอ่การด าเนนิธรุกจิ รวมถงึการ

ตัดสนิใจของผูถ้อืหุน้ไดใ้นการพจิารณาความเหมาะสมของรายการทีเ่กีย่วโยงกันได ้

หลังจากทีไ่ดศ้กึษาขอ้มลู และเอกสารของบรษัิทฯ รวมทัง้ขอ้มลูอืน่ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งแลว้ ทีป่รกึษาทางการเงนิ

อสิระสามารถสรุปความเห็นเกีย่วกับ ความเหมาะสมของราคาของรายการทีเ่กีย่วโยงกันได ้ดังตอ่ไปนี้ 

 

1. การขายทรพัยส์นิใหก้บับคุคลทีเ่กีย่วโยงกนั (การท ารายการในคร ัง้นี)้ 

ทรัพยส์นิทีจ่ะขายใหกั้บบคุคลทีเ่กีย่วโยงกันในครัง้นี้ ประกอบดว้ย อาคารและสิง่ปลูกสรา้งทัง้หมดทีป่ลูก

สรา้งอยูบ่นทีด่นิตามโฉนดทีด่นิเลขที ่3501 และ 6568 เนื้อทีร่วม 5 ไร่ 15 ตารางวา (ซึง่เป็นกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมของ

บคุคลภายนอก) ตัง้อยูเ่ลขที ่259 ซอยสขุมุวทิ 19 ถนนสขุมุวทิ แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 

รวมทัง้ทรัพยส์นิทีเ่ป็นอสงัหารมิทรัพยแ์ละสงัหารมิทรัพยท์ีใ่ชใ้นการด าเนนิธรุกจิโรงแรมเวสทนิ แกรนด ์ สขุมุวทิ 

พืน้ทีใ่หเ้ชา่ (หา้งสรรพสนิคา้โรบนิสนั และรา้นคา้ภายในโรงแรม) และใบอนุญาตตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง โดยมรีายละเอยีด

ดังนี้ 

(1) ทรัพยส์นิทีเ่ป็นอสังหารมิทรัพย ์ไดแ้ก ่อาคารสิง่ปลูกสรา้งทัง้หมด (อาคารโรงแรมเวสทนิ) ทีตั่ง้อยู่บนที่ดนิ

ทีเ่ชา่ตามโฉนดทีด่นิเลขที ่3501 และ 6568 เนื้อทีร่วม 5 ไร่ 15 ตารางวา (เป็นกรรมสทิธิท์ีด่นิของผูใ้หเ้ชา่

ซึง่เป็นบุคคลภายนอก) ตัง้อยู่เลขที่ 259 ซอยสุขุมวทิ 19 ถนนสุขุมวทิ แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนา 

กรุงเทพมหานคร ประกอบดว้ย อาคารสงู 25 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 2 ชัน้ พืน้ทีร่วมประมาณ 66,111 ตาราง

เมตร ระบบต่างๆ สิง่ตดิตรงึตรา สิง่อ านวยความสะดวกต่างๆ และสว่นควบของอาคารดังกล่าว ซึง่การใช ้

ประโยชน์ในปัจจุบัน แบ่งออกเป็น 2 ส่วนหลักๆ ไดแ้ก่ (1) พื้นที่ใหเ้ช่าส าหรับหา้งสรรพสนิคา้โรบนิสัน 

และ (2) พืน้ทีใ่ชใ้นการด าเนนิธรุกจิโรงแรมเวสทนิ 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่57/64 

 

(2) สงัหารมิทรัพยท์ีใ่ชใ้นการด าเนนิธรุกจิโรงแรมเวสทนิ รวมถงึ เฟอรน์เิจอร ์ เครือ่งมอื เครือ่งใช ้ สิง่ตดิตัง้ 

อปุกรณ์ตา่งๆ อปุกรณ์ทีใ่ชเ้พือ่วัตถปุระสงคใ์นการประดับตกแตง่หรอือ านวยความสะดวกใหกั้บผูเ้ขา้พัก 

และ/หรอื ผูใ้ชบ้รกิารโรงแรมเวสทนิ ซึง่ตัง้ และ/หรอื ตดิตรงึตราอยู่บรเิวณภายนอกหรอืภายในพืน้ทีข่อง

โรงแรมเวสทนิ รวมถงึสทิธใิดๆ ทีเ่กีย่วกับหรอืเกีย่วเนื่องกับสงัหารมิทรัพย ์ เชน่ วัสดุสิน้เปลอืง อุปกรณ์ 

สนิคา้ สนิคา้คงเหลอื และเครือ่งใชใ้นหอ้งพักแขก หอ้งครัว หอ้งประชมุ และรา้นอาหาร เป็นตน้ ตลอดจน

ทรัพยส์นิอืน่ใดทัง้หมดทีใ่ช ้มไีวเ้พือ่ใช ้มคีวามจ าเป็น และ/หรอื เกีย่วขอ้งกับการประกอบกจิการโรงแรมฯ 

ณ วันทีท่ าสญัญาจะซือ้จะขาย ทัง้นี้ ตามสภาพทีเ่ป็นอยู ่ณ วันโอนกรรมสทิธิ ์ซึง่จ าเป็นตอ้งอยูใ่นสภาพดี

และเพยีงพอทีจ่ะท าใหผู้จ้ะซือ้สามารถประกอบกจิการโรงแรมตอ่ไดอ้ยา่งต่อเนื่อง (โปรดดรูายละเอยีด

ทรัพยส์นิทีจ่ะขาย ในสว่นที ่1 ขอ้ 1.5 ของรายงานฉบับนี้) 

 ตามเงือ่นไขของร่างสัญญาจะซือ้จะขาย ก าหนดมลูค่าการซือ้ขายรวมไมเ่กนิ 494.60 ลา้นบาท โดยบรษัิทฯ 

จะรับผดิชอบคา่ธรรมเนียม ค่าภาษีอากร และคา่ใชจ่้ายทีเ่กดิขึน้ทีเ่กีย่วขอ้งกับ (ก) การโอนทรัพยส์นิทีจ่ะขาย (รวมถงึ

คา่ธรรมเนียมการจดทะเบยีนใดๆ ภาษีธรุกจิเฉพาะ ภาษีมลูคา่เพิม่ อากรแสตมป์ และภาษีหัก ณ ทีจ่่าย) หนี้สนิ และค่า

สาธารณูปโภค เกีย่วขอ้งกับทรัพยส์นิทีจ่ะขาย (หากม)ี กอ่นวันโอนกรรมสทิธิ ์ และ (ข) การจดทะเบยีนสทิธกิารเชา่

ระหวา่งผูจ้ะซือ้และเจา้ของทีด่นิอันเป็นทีตั่ง้ของโรงแรมเวสทนิ (รวมถงึค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีนและอากร

แสตมป์) สรุปมลูคา่การซือ้สทุธทิีบ่รษัิทฯ จะไดร้ับตามเงือ่นไขของสญัญา ไดดั้งนี้ 

รายการ จ านวน (ลา้นบาท) หมายเหต ุ

ราคาซือ้ขายทรพัยส์นิ 494.60  

หัก: คา่ใชจ่้ายเกีย่วกับการโอนทรัพยส์นิทีข่าย   

คา่ธรรมเนียมการโอนอสังหารมิทรัพย ์ 5.571/ รอ้ยละ 2.0 ของราคาประเมนิ 

ภาษีธรุกจิเฉพาะ - อสังหารมิทรัพย ์ 12.432/ รอ้ยละ 3.3 ของราคาประเมนิหรอืราคาซือ้ขาย  

ภาษีเงนิไดห้ัก ณ ทีจ่่าย – อสังหารมิทรัพย ์ 3.772/ รอ้ยละ 1.0 ของราคาประเมนิหรอืราคาซือ้ขาย 

ภาษีมลูคา่เพิม่ - สังหารมิทรัพย ์ 8.263/ รอ้ยละ 7.0 ของราคาซือ้ขาย 

อากรแสตมป์ - ยกเวน้ ในกรณีทีช่ าระภาษีธรุกจิเฉพาะ 

รวมคา่ใชจ้า่ยเกีย่วกบัการโอนทรพัยส์นิทีข่าย 30.02  

หัก: คา่ใชจ่้ายการจดทะเบยีนสทิธกิารเชา่   

คา่ธรรมเนียมการจดทะเบยีนการเชา่ 27.464/ รอ้ยละ 1.0 ของคา่เชา่รวมตลอดอายสุัญญา 

อากรแสตมป์ 2.754/ รอ้ยละ 0.1 ของคา่เชา่รวมตลอดอายสุัญญา 

รวมคา่ใชจ้า่ยการจดทะเบยีนสทิธกิารเชา่ 30.20  

ราคาซือ้ขายทรพัยส์นิ - สุทธ ิ 434.38  

หมายเหต:ุ บรษัิทฯ ไมส่ามารถโอนขายอาคารและสิง่ปลกูสรา้งบนทีด่นิตามสัญญาเชา่ได ้หากเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่1 และกลุม่ที ่2 ไม่

ยนิยอม 

1/ คา่ธรรมเนียมการโอนอสังหารมิทรัพย ์= 2.0% * ราคาประเมนิอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง = 2.0% * 278.29 = 5.57 ลา้นบาท 

 โดยประมาณการราคาประเมนิอาคารและสิง่ปลกูสรา้ง เทา่กับ 278.29 ลา้นบาท อา้งองิราคาประเมนิอาคารและสิง่ปลกูสรา้งโรงแรม เวสทนิ  

แกรนด ์สขุมุวทิ ตามแบบแสดงรายการค านวณภาษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง ปี 2569  

2/ ภาษีธรุกจิเฉพาะ = 3.3% * ราคาซือ้ขายอสังหารมิทรัพย ์= 3.3% * 376.60 = 12.43 ลา้นบาท 

ภาษีเงนิไดห้ัก ณ ทีจ่่าย = 1.0% * ราคาซือ้ขายอสังหารมิทรัพย ์= 1.0% * 376.60 = 3.77 ลา้นบาท 

  โดยราคาซือ้ขายอสังหารมิทรัพยป์ระมาณการจาก ราคาซือ้ทรัพยส์นิในครัง้น้ีหกัมลูคา่ตลาดของสังหารมิทรัพย ์ (494.60 – 118.00 = 

376.60 ลา้นบาท) 

3/ ภาษีมลูคา่เพิม่ = 7.0% * ราคาซือ้ขายสังหารมิทรัพย ์= 7.0% * 118.00 = 8.26 ลา้นบาท 

 โดยมลูคา่ตลาดของสังหารมิทรัพย ์ เทา่กับ 118.00 ลา้นบาท จากรายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท เอ็น แอนด ์ เอ แอพไพรซลั 

จ ากัด เลขที ่26-B09106 ลงวันที ่30 กนัยายน 2569 (โปรดดรูายละเอยีดในสว่นที ่3 ขอ้ที ่2 ของรายงานฉบับนี้) 

4/ บรษัิทฯ ประมาณการคา่เชา่ทีด่นิรวม 30 ปี เทา่กับ 2,745.69 ลา้นบาท โดยมสีมมตฐิานทีส่ าคัญ ดังน้ี 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่58/64 

 

- คา่เชา่ทีด่นิโฉนดเลขที ่3501 เน้ือทีด่นิทีเ่ชา่ 1,501.50 ตารางวา (สัดสว่นรอ้ยละ 75 ของทีด่นิรวม) ใหส้มมตฐิานคา่เชา่ปีแรกเทา่กับ 54.00 

ลา้นบาท อา้งองิอัตราคา่เชา่ปี 2570 ตามสัญญาเชา่ทีด่นิเดมิระหวา่งบรษัิทฯ กับเจา้ของทีด่นิ ลงวันที ่12 เมษายน 2565 หลังจากนัน้อัตรา

คา่เชา่ปรับขึน้รอ้ยละ 5.00 ทกุๆ 3 ปี 

- คา่เชา่ทีด่นิโฉนดเลขที ่3501 เน้ือทีด่นิทีเ่ชา่ 500.50 ตารางวา (สัดสว่นรอ้ยละ 25 ของทีด่นิรวม) ใหส้มมตฐิานคา่เชา่ปีแรกเทา่กับ 18.00 

ลา้นบาท จากการประมาณการของบรษัิทฯ หลังจากนัน้อัตราคา่เชา่ปรับขึน้รอ้ยละ 5.00 ทกุๆ 3 ปี 

- โฉนดเลขที ่6568 เน้ือทีด่นิทีเ่ชา่ 13 ตารางวา ประมาณการจากอัตราคา่เชา่ตามสัญญาเชา่เดมิระหวา่งบรษัิทฯ กับเจา้ของทีด่นิ ลงวันที ่12 

เมษายน 2565 และใหส้มมตฐิานอัตราคา่เชา่ปรับขึน้รอ้ยละ 5.00 ทกุๆ 3 ปี 

 

 จากตารางขา้งตน้ ราคาซือ้ขายทรัพยส์นิ - สทุธ ิทีบ่รษัิทฯ จะไดร้ับภายหลังหักค่าธรรมเนียม คา่ภาษีอากร 

และคา่ใชจ่้ายทีเ่กดิขึน้ทีเ่กีย่วขอ้งตามทีจ่ะตกลงในสัญญาจะซือ้จะขายในครัง้นี้ เท่ากับ 434.38 ลา้นบาท 

ทัง้นี้ ค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร และคา่ใชจ่้าย ทีจ่ะเกดิขึน้จรงิอาจแตกตา่งจากประมาณการขา้งตน้ ขึน้อยู่

กับการประเมนิของภาครัฐ และมลูคา่รวมค่าเชา่ทีท่างผูซ้ ือ้จะไปเจรจากับเจา้ของทีด่นิ 

 

2. มลูคา่ยุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัยท์ีไ่มไ่ดเ้ป็นกรรมสทิธิข์องบรษิทัฯ 

อสังหารมิทรัพย ์ไดแ้ก ่อาคารและสิง่ปลูกสรา้งทัง้หมด (อาคารโรงแรมเวสทนิ) ทีตั่ง้อยู่บนทีด่นิทีเ่ช่าตาม

โฉนดที่ดินเลขที่ 3501 และ 6568 เนื้อที่รวม 5 ไร่ 15 ตารางวา (เป็นกรรมสิทธิ์ที่ดินของผูใ้หเ้ช่าซึ่งเป็น

บุคคลภายนอก) ตัง้อยู่เลขที่ 259 ซอยสุขุมวทิ 19 ถนนสุขุมวทิ แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 

ประกอบดว้ย อาคารสงู 25 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 2 ชัน้ พืน้ทีร่วมประมาณ 66,111 ตารางเมตร ระบบต่างๆ สิง่ตดิตรงึ

ตรา สิง่อ านวยความสะดวกต่างๆ และส่วนควบของอาคารดังกล่าว ซึง่การใชป้ระโยชน์ในปัจจุบัน แบ่งออกเป็น 2 

สว่นหลักๆ ไดแ้ก ่(1) พืน้ทีใ่หเ้ชา่ส าหรับหา้งสรรพสนิคา้โรบนิสัน และ (2) พืน้ทีใ่ชใ้นการด าเนนิธุรกจิโรงแรมเวส

ทนิ 

อยา่งไรก็ตาม อสงัหารมิทรัพยข์า้งตน้กอ่สรา้งบนทีด่นิตามสัญญาเชา่ระยะยาวระหวา่งบรษัิทฯ กับเจา้ของ

กรรมสทิธิร์่วมในทีด่นิจ านวนรอ้ยละ 75 และเมือ่วันที ่22 มถินุายน 2569 เจา้ของกรรมสทิธิร์่วมในทีด่นิจ านวนรอ้ยละ 

75 ไดส้ง่จดหมายบอกเลกิสญัญาเชา่มายังบรษัิทฯ และเรยีกรอ้งใหบ้รษัิทฯ ช าระคา่เชา่คงคา้งพรอ้มดอกเบีย้ รวมถงึ

การทีศ่าลชัน้ตน้มคี าพพิากษาว่าบรษัิทฯ ผดิเรือ่งสญัญาเชา่ต่อโจทกทั์ง้สองทีเ่ป็นเจา้ของกรรมสทิธิร์่วมในทีด่นิ

จ านวนรอ้ยละ 25 โจทกจ์งึมสีทิธบิอกเลกิสญัญาเชา่ และเมือ่สญัญาสิน้สดุลงกรรมสทิธิใ์นอาคารจงึตกเป็นของโจทก์

และเจา้ของกรรมสทิธิร์่วมในทีด่นิจ านวนรอ้ยละ 75 โดยศาลไมก่ าหนดค่าเสยีหายใหโ้จทกทั์ง้สองอกี และใหบ้รษัิทฯ 

ขนยา้ยทรัพยส์นิและบรวิารออกจากอาคารและทีด่นิ 

ทัง้นี้ ตามขอ้ตกลงในสัญญาเช่าที่ดนิ ในกรณีที่สัญญาเป็นอันยกเลกิดว้ยเหตุอืน่นอกจากการครบก าหนด

สัญญาเชา่ ผูเ้ชา่มหีนา้ทีต่อ้งขนยา้ยทรัพยส์นิและบรวิารออกจากที่ดนิทีเ่ช่า รวมถงึตอ้งท าการรือ้ถอนอาคารและสิง่

ปลูกสรา้งทีม่อียู่ในทีด่นิทัง้หมดและปรับสภาพทีด่นิทีเ่ชา่ใหอ้ยู่ในสภาพเรยีบรอ้ยคนืใหแ้กผู่ใ้หเ้ชา่พรอ้มทีน่ าออกให ้

บุคคลอืน่เช่าต่อไปไดภ้ายในไม่เกนิ 120 วัน นับแต่วันที่สัญญาเป็นอันเลกิกัน ทัง้นี้ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่าในอัตรา

สดุทา้ยกอ่นเลกิสญัญาในระหวา่งท าการรือ้ถอนดว้ย 

กล่าวคอื บรษัิทฯ ไมม่สีทิธใินอาคารโรงแรมเวสทนิ โดยบรษัิทฯ ตอ้งสง่คนือาคารโรงแรมเวสทนิใหกั้บ

เจา้ของทีด่นิหรอืท าการรือ้ถอน (แลว้แต่กรณี) ดังนัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระจงึไม่สามารถประเมนิมูลค่า

อสังหารมิทรัพยท์ีจ่ะขายในครัง้นี้ได ้

 

 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่59/64 

 

3. มลูคา่ยุตธิรรมของทรพัยส์นิ (สงัหารมิทรพัย)์ โรงแรมเวสทนิ ทีเ่ป็นกรรมสทิธิข์องบรษิทัฯ 

บรษัิทฯ ไดแ้ตง่ตัง้บรษัิท เอ็น แอนด ์ เอ แอพไพรซลั จ ากัด (“ผูป้ระเมนิราคาทรพัยส์นิอสิระ”) ซึง่เป็น 

ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระทีไ่ดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. เพือ่ประเมนิราคาสังหารมิทรัพยท์ีใ่ชใ้นการ

ด าเนนิธรุกจิโรงแรมเวสทนิ โดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระไดท้ าการประเมนิราคาทรัพยส์นิเมือ่วันที ่ 15 กันยายน 

2569 ตามรายงานลงวันที ่ 30 กันยายน 2569 (เลขที ่ 26-B09106) เพือ่วัตถปุระสงคส์าธารณะ โดยใชว้ธิตีน้ทุน 

(Cost Approach) ในการประเมนิมลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิ 

ทรัพยส์นิทีป่ระเมนิมลูคา่ประกอบดว้ย งานระบบอาคาร งานอปุกรณ์และเครือ่งตกแตง่ เครือ่งใชส้ านักงาน 

เครือ่งคอมพวิเตอร ์ ยานพาหนะ เครือ่งใชใ้นการด าเนนิงาน และระบบปฎบัิตกิารซอฟทแ์วร ์ โดยทรัพยส์นิตัง้อยู่ที ่

โรงแรม เวสทนิ แกรนด ์ สขุมุวทิ (The Westin Grande Sukhumvit Bangkok) เลขที ่ 259 ถนนสขุมุวทิ แขวง

คลองเตยเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพฯ  

ในการประเมนิมลูค่าโดยวธิตีน้ทนุ (Cost Approach) ผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระจะพจิารณาตน้ทนุในการ

สรา้งใหม ่(Replacement Cost New) หักดว้ยค่าเสือ่มทางกายภาพ (Physical Deterioration) การใชง้านทีล่า้สมัย 

(Functional Obsolescence) และปัจจัยภายนอกหรอืเศรษฐกจิ (External or Economic Obsolescence) รายละเอยีด

การประเมนิมลูคา่สรุปไดด้ังนี้  

 รายการ จ านวน 

 

(รายการ) 

อายกุาร

ใชง้าน 

(ปี) 

อายุตามระยะ

ใชง้าน 

(ปี) 

คา่เสือ่มราคา

คงเหลอื 

(รอ้ยละ) 

มูลคา่ทดแทน

ใหม ่(RCN) 

(ลา้นบาท) 

มูลคา่ตลาด 

(FMV) 

(ลา้นบาท) 

1 อาคาร (ลฟิต)์ 5 20 6.33 – 7.36 63 – 68 13.76 9.05 

2 อปุกรณแ์ละเครือ่งตกแตง่ 11,025 5 0.27 – 25.16 20 - 95 234.93 58.08 

3 เครือ่งใชใ้นการด าเนนิงาน 15,322 10 - 15 0.75 – 26.76 20 - 93 190.88 39.89 

4 เครือ่งใชส้ านักงาน 515 10 10.99 – 26.74 20 9.57 1.91 

5 เครือ่งคอมพวิเตอร ์ 863 3 0.87 – 26.51 20 - 71 18.91 4.37 

6 ยานพาหนะ 5 12 9.92 – 24.65 20 5.73 1.15 

7 ซอฟทแ์วร ์ 84 3 0.80 – 26.12 20 - 73 18.12 3.93 

 รวมมูลคา่สงัหารมิทรพัย ์ 27,819    491.89 118.37 

 รวมมูลคา่สงัหารมิทรพัย ์- ปดัเศษ 118.00 

ทีม่า: รายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท เอ็น แอนด ์เอ แอพไพรซลั จ ากัด เลขที ่26-B09106 ลงวันที ่30 กันยายน 2569 

 

 มลูคา่ตลาดสงัหารมิทรัพยท์ีใ่ชใ้นการด าเนนิธรุกจิโรงแรมเวสทนิประเมนิ โดยวธิตีน้ทนุ (Cost Approach) 

ตามรายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิ เลขที ่26-B09106 ลงวันที ่30 กันยายน 2569 เทา่กับ 118.00 ลา้นบาท 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นดว้ยกับผูป้ระเมนิทรัพยส์นิอสิระ ในการใชว้ธิตีน้ทนุ (Cost Approach) ในการ

ประเมนิมลูคา่สงัหาทรัพยข์องโรงแรมเวสทนิ เนื่องจากทรัพยส์นิบางรายการมลัีกษณะการใชง้านเฉพาะ รวมถงึการ

ประเมนิตน้ทนุในการสรา้งใหม ่ (Replacement Cost New) หักดว้ยค่าเสือ่มราคาสามารถสะทอ้นมูลคา่ตามสภาพ

ของทรัพยส์นิ 

เปรยีบเทยีบมลูค่าตามบัญชแีละมลูคา่ตลาดของสงัหารมิทรัพยท์ีค่งเหลอือยูทั่ง้หมดของโรงแรม เวสทนิ 

แกรนด ์สขุมุวทิ ทีร่าคาตลาดของทรัพยส์นิ ดังนี้ 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 รายการ มูลคา่ตามบญัช ี 

ณ วนัที ่30 ม.ิย. 2569 

มูลคา่ตลาด1/ มูลคา่ตลาดสูงกวา่ (ต า่กวา่) 

มูลคา่ทางบญัช ี

  (1) (2) (2) – (1) 

1 อาคาร (ลฟิต)์ 1.47 9.05 7.58  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่60/64 

 

 รายการ มูลคา่ตามบญัช ี 

ณ วนัที ่30 ม.ิย. 2569 

มูลคา่ตลาด1/ มูลคา่ตลาดสูงกวา่ (ต า่กวา่) 

มูลคา่ทางบญัช ี

  (1) (2) (2) – (1) 

2 อปุกรณแ์ละเครือ่งตกแตง่ 21.39 58.08 36.68  

3 เครือ่งใชใ้นการด าเนนิงาน 1.12 39.89 38.77  

4 เครือ่งใชส้ านักงาน 0.00 1.91 1.91  

5 เครือ่งคอมพวิเตอร ์ 1.00 4.37 3.37  

6 ยานพาหนะ 0.00 1.15 1.15  

7 ซอฟทแ์วร ์ 1.96 3.93 1.97  

8 สว่นปรับปรุงอาคาร2/ 2.47 - (2.47) 

 รวมมูลคา่สงัหารมิทรพัย ์ 29.40 118.37 88.97  

 รวมมูลคา่สงัหารมิทรพัย ์- ปดัเศษ 29.40 118.00 88.60 

หมายเหต:ุ 1/ มลูคา่ตลาดของทรัพยส์นิ ตามรายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท เอ็น แอนด ์ เอ แอพไพรซลั จ ากัด เลขที ่ 26-

B09106 ลงวันที ่30 กันยายน 2569 

 2/ สว่นปรับปรุงอาคาร ประกอบดว้ย งานปรับปรุงพืน้ งานปรับปรุงพืน้ที ่และงานเปลีย่นทอ่ เป็นตน้ ซึง่เป็นงานปรับปรุงสว่นตดิตรงึ

กับอาคาร ซึง่ไมไ่ดร้วมในรายการสังหารมิทรัพยท์ีผู่ป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระท าการประเมนิมลูคา่ แตบ่รษัิทฯ บันทกึเป็น

ทรัพยส์นิของโรงแรมเวสทนิ 

 

ราคาประเมนิมลูคา่สงัหารมิทรัพย ์ จากการประเมนิโดยผูป้ระเมนิราคาทรัพยส์นิอสิระ เท่ากับ 118.00 ลา้น

บาท ซึง่จะสงูกว่ามลูค่าตามบัญชขีองทรัพยส์นิรวม จ านวน 88.60 ลา้นบาท  

 

4. สรปุความเห็นทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัราคาขายทรพัยส์นิในคร ัง้นีฯ้ 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดเ้ปรยีบเทยีบราคาขายสทุธทิีบ่รษัิทฯ จะไดร้ับ กับมลูคา่ยุตธิรรมของทรัพยส์นิ 

โดยทรัพยส์นิทีจ่ะขายไดแ้ก ่ ทรัพยส์นิใชใ้นการด าเนนิธรุกจิโรงแรมเวสทนิธรุกจิใหเ้ชา่พืน้ที ่ รา้นคา้ปลกี กจิกรรมเสรมิ

อืน่ๆ ทีด่ าเนนิธรุกจิ อยูบ่นทรัพยส์นิดังกลา่ว และใบอนุญาตตา่งๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง สรุปไดด้ังนี้ 

รายการ จ านวน (ลา้นบาท) 

ราคาขายทรพัยส์นิ 494.601/ 

หัก: คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้ง (60.22)1/ 

ราคาขายสุทธ ิ 434.38 

มูลคา่ยุตธิรรมของทรพัยส์นิ  

สังหารมิทรัพย ์- กรรมสทิธิข์องบรษัิทฯ 118.002/ 

อสังหารมิทรัพย ์– อาคารโรงแรมเวสทนิ (ไมไ่ดเ้ป็นกรรมสทิธิข์องบรษัิทฯ) n.a.3/ 

ใบอนุญาตกอ่สรา้งอาคาร 0.204/ 

ใบอนุญาตประกอบกจิการโรงแรม 0.035/ 

รวมมูลคา่ยุตธิรรมของทรพัยส์นิ 118.23  

ราคาขายทรพัยส์นิสูงกวา่มูลคา่ยุตธิรรมของทรพัยส์นิ (ลา้นบาท) 316.15 

ราคาขายทรัพยส์นิสงูกวา่มลูคา่ยตุธิรรมของทรัพยส์นิ (รอ้ยละ) 267.40% 

หมายเหต:ุ  

1/ ร่างสัญญาจะซือ้จะขาย ก าหนดมลูคา่การซือ้ขายรวมไมเ่กนิ 494.60 ลา้นบาท โดยบรษัิทฯ จะรับผดิชอบคา่ธรรมเนียม คา่ภาษีอากร และ

คา่ใชจ่้ายทีเ่กดิขึน้ทีเ่กีย่วขอ้งกับ (ก) การโอนทรัพยส์นิทีจ่ะขาย (รวมถงึคา่ธรรมเนียมการจดทะเบยีนใดๆ ภาษีธุรกจิเฉพาะ ภาษีมลูคา่เพิม่ 

อากรแสตมป์ และภาษีหัก ณ ทีจ่่าย) หน้ีสนิ และคา่สาธารณูปโภค เกีย่วขอ้งกับทรัพยส์นิทีจ่ะขาย (หากม)ี กอ่นวันโอนกรรมสทิธิ ์และ (ข) การ

จดทะเบยีนสทิธกิารเชา่ระหวา่งผูจ้ะซือ้และเจา้ของทีด่นิอันเป็นทีตั่ง้ของโรงแรมเวสทนิ (รวมถงึคา่ธรรมเนียมการจดทะเบยีนและอากรแสตมป์)  

  ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดท้ าการประมาณการคา่ธรรมเนียม ค่าภาษีอากร และคา่ใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้ง ตามทีต่กลงในสัญญาจะซือ้จะ

ขายในครัง้นี้ (โปรดดรูายละเอยีดในสว่นที ่3 ขอ้ 1 ของรายงานฉบับนี้) 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่61/64 

 

2/  มลูคา่ตลาดสังหารมิทรัพยข์องบรษัิทฯ ตามรายงานการประเมนิราคาทรัพยส์นิของบรษัิท เอ็น แอนด ์เอ แอพไพรซลั จ ากัด เลขที ่26-B09106 

ลงวันที ่30 กันยายน 2569 (โปรดดรูายละเอยีดในสว่นที ่3 ขอ้ 2 ของรายงานฉบับนี้) 

3/ ตามขอ้ตกลงในสัญญาเชา่ทีด่นิ ในกรณีทีส่ญัญาเป็นอันยกเลกิดว้ยเหตอุืน่นอกจากการครบก าหนดสัญญาเชา่ ผูเ้ชา่มหีนา้ทีต่อ้งขนยา้ย

ทรัพยส์นิและบรวิารออกจากทีด่นิทีเ่ชา่ รวมถงึตอ้งท าการรือ้ถอนอาคารและสิง่ปลกูสรา้งทีม่อียูใ่นทีด่นิทัง้หมดและปรับสภาพทีด่นิทีเ่ชา่ใหอ้ยู่

ในสภาพเรยีบรอ้ยคนืใหแ้กผู่ใ้หเ้ชา่พรอ้มทีน่ าออกใหบ้คุคลอืน่เชา่ตอ่ไปไดภ้ายในไมเ่กนิ 120 วัน นับแตวั่นทีส่ญัญาเป็นอันเลกิกัน ทัง้น้ีผูเ้ชา่

ตอ้งช าระคา่เชา่ในอัตราสดุทา้ยกอ่นเลกิสัญญาในระหวา่งท าการรือ้ถอนดว้ย 

  ทัง้น้ี ผูใ้หเ้ชา่ไดส้ง่หนังสอืบอกกลา่วใหช้ าระหน้ีคา้งช าระ - บอกเลกิสัญญาเชา่ ลงวันที ่22 มถินุายน 2569 (อา้งองิสัญญาเชา่ทีด่นิโฉนด

เลขที ่3501 (เฉพาะบางสว่น)) รวมถงึการทีศ่าลชัน้ตน้มคี าพพิาษาวา่บรษัิทฯ ผดิเรือ่งสัญญาเชา่ตอ่โจทกท์ัง้สองทีเ่ป็นเจา้ของกรรมสทิธิร์่วมใน

ทีด่นิจ านวนรอ้ยละ 25 โจทกจ์งึมสีทิธบิอกเลกิสัญญาเชา่ และเมือ่สัญญาสิน้สดุลงกรรมสทิธิใ์นอาคารจงึตกเป็นของโจทกแ์ละเจา้ของ

กรรมสทิธิร์่วมในทีด่นิจ านวนรอ้ยละ 75 โดยศาลไมก่ าหนดคา่เสยีหายใหโ้จทกท์ัง้สองอกี และใหบ้รษัิทฯ ขนยา้ยทรัพยส์นิและบรวิารออกจาก

อาคารและทีด่นิ  

  กลา่วคอื บรษัิทฯ ไมม่สีทิธใินอาคารโรงแรมเวสทนิ โดยบรษัิทฯ ตอ้งสง่คนือาคารโรงแรมเวสทนิใหก้ับเจา้ของทีด่นิหรอืท าการรือ้ถอน 

(แลว้แตก่รณี) 

  บรษัิทฯ ไมส่ามารถโอนขายอาคารและสิง่ปลกูสรา้งบนทีด่นิตามสัญญาเชา่ได ้หากเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่1 และกลุม่ที ่2 ไม่

ยนิยอม 

4/ คา่ธรรมเนียมการออกใบอนุญาตกอ่สรา้งอาคาร 200 บาทตอ่ฉบับ คา่ตรวจแบบแปลนกอ่สรา้ง (อาคารสงู) 4 บาท/ตารางเมตร และคา่ตรวจแบบ

พืน้ทีจ่อดรถ 0.50 บาท/ตารางเมตร  

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดท้ าการประมาณการคา่ธรรมเนียมในการออกใบอนุญาตกอ่สรา้งอาคารอาคารสงู 25 ชัน้ พรอ้มชัน้ใตด้นิ 2 

ชัน้ พืน้ทีร่วมประมาณ 66,111 ตารางเมตร (พืน้ทีอ่าคาร 47,405 ตารางเมตร และพืน้ทีจ่อดรถ 18,706 ตารางเมตร) รวมเทา่กับ 0.26 ลา้นบาท 

5/ คา่ธรรมเนียมใบอนุญาตโรงแรมประเภทที ่ 3 ฉบับละ 30,000 บาท โดยใบอนญุาตมอีาย ุ 5 ปี การตอ่อายใุบอนุญาตจะเก็บครัง้ละกึง่หนึง่ของ

คา่ธรรมเนียมเริม่แรก  

 

จากตารางขา้งตน้ ราคาขายสทุธเิท่ากับ 434.38 ลา้นบาท สงูกว่ามลูคา่ยุตธิรรมของทรัพยส์นิทีจ่ะขาย 

จ านวน 316.15 ลา้นบาท หรอืสงูกว่ารอ้ยละ 267.40 ของมลูคา่ยตุธิรรมของทรัพยส์นิ  

ทัง้นี้ ดว้ยขอ้จ ากัดเรื่องสภาพคล่องทางการเงนิ ท าใหบ้รษัิทฯ ไม่สามารถจ่ายค่าเช่าคงคา้งใหกั้บเจา้ของ

กรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมในสัดส่วนรอ้ยละ 75 และไม่สามารถยุตขิอ้พพิาทกับเจา้ของกรรมสทิธิท์ี่ดนิร่วมในสัดสว่นรอ้ยละ 

25 ได ้กล่าวคอื บรษัิทฯ ไม่สามารถด าเนนิธุรกจิโรงแรมเวสทนิและธุรกจิใหเ้ชา่พืน้ทีแ่กห่า้งสรรพสนิคา้โรบนิสัน ได ้

อกีต่อไป ทรัพยส์นิที่บรษัิทฯ สามารถน ามาขายไดใ้นกรณีเลกิกจิการ ไดแ้ก ่สังหารมิทรัพยท์ีใ่ชใ้นการด าเนนิธุรกจิ

โรงแรมเวสทนิ ไดแ้ก ่เฟอรน์เิจอร ์เครือ่งมอื เครือ่งใช ้สิง่ตดิตัง้ อุปกรณ์ต่างๆ อุปกรณ์ทีใ่ชเ้พื่อวัตถุประสงคใ์นการ

ประดับตกแต่งหรืออ านวยความสะดวกใหกั้บผูเ้ขา้พัก และ/หรอื ผูใ้ชบ้รกิารโรงแรมเวสทนิ ซึง่ตัง้ และ/หรอื ตดิตรงึ

ตราอยู่บรเิวณภายนอกหรือภายในพื้นที่ของโรงแรมเวสทนิ และจากการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของทรัพยส์นิที่เป็น

กรรมสทิธิ์ของบริษัทฯ ค่าธรรมเนียมใบอนุญาตก่อสรา้งและใบอนุญาตประกอบกจิการโรงแรม พบว่าราคาขาย

ทรัพยส์นิสทุธสิงูกว่ามูลค่ายุตธิรรมของทรัพยส์นิทีจ่ะขาย จ านวน 316.15 ลา้นบาท หรอืสงูกว่ารอ้ยละ 267.40 ของ

มูลค่ายุตธิรรมของทรัพยส์นิ ดงัน ัน้ ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเห็นวา่ราคาขายทรพัยส์นิ เทา่กบั 494.60 ลา้น

บาท เป็นราคาทีเ่หมาะสม  

ทัง้นี้ ค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร และคา่ใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้งตามขอ้ก าหนดในสญัญาจะซือ้จะขาย ทีจ่ะเกดิขึน้

จรงิอาจแตกต่างจากประมาณการขา้งตน้ ขึน้อยูกั่บการประเมนิของภาครัฐ และมลูค่ารวมคา่เชา่ทีท่างผูซ้ ือ้จะไปเจรจา

กับเจา้ของทีด่นิ 

นอกจากนี้ ธรุกรรมการจ าหน่ายไปซึง่ทรัพยส์นิทีเ่กีย่วเนื่องกับธรุกจิโรงแรมเวสทนิกับบรษัิทฯ ในครัง้นี้ มี

ลักษณะเป็นการเปิดโอกาสให ้ ผูจ้ะซือ้เขา้มาสวมสทิธใินการเขา้ท าสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิกับเจา้ของกรรมสทิธิ์

ร่วมกลุม่ที ่2 แทนบรษัิทฯ ซึง่ชว่ยปลดล็อกขอ้จ ากัดทางกฎหมายเดมิทีบ่รษัิทฯ เผชญิอยู ่ จงึนับเป็นปัจจัยบวกและ

เป็นโอกาสส าคัญทางการคา้ทีจ่ะชว่ยเปิดชอ่งทางใหบ้รษัิทฯ สามารถใชค้วามพยายามอย่างถงึทีส่ดุในการเขา้เจรจา

ควบคู่กันไปกับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่ 2 เพือ่ขอคนืเงนิมัดจ าค่าทีด่นิจ านวน 150.00 ลา้นบาทดังกลา่ว 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่62/64 

 

(หรอืบางสว่น) ซึง่หากกระบวนการเจรจาประนีประนอมยอมความประสบผลส าเร็จ จะสง่ผลใหบ้รษัิทฯ ไดร้ับเงนิสด

กลับคนืมาเพือ่เสรมิสภาพคลอ่งทางการเงนิเพิม่เตมิ ซึง่ถอืเป็นประโยชน์สว่นเพิม่ (Upside Gain) ทีไ่มอ่าจเกดิขึน้ได ้

เลยหากบรษัิทฯ ด าเนนิการเจรจาเพยีงล าพังภายใตส้ถานการณ์คดคีวามพพิาทเดมิ 

 

 

กระแสเงนิสดสทุธทิีบ่รษัิทฯ จะไดร้ับภายหลังหักประมาณค่าใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้งกับการเลกิกจิการโรงแรมเวสทนิและ

คา่เชา่ทีด่นิคา้งจ่าย 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระไดท้ าการประเมนิกระแสเงนิสดสทุธทิีบ่รษัิทฯ จะไดร้ับภายหลังหักประมาณ

คา่ใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้งกับการเลกิกจิการโรงแรมเวสทนิและคา่เชา่ทีด่นิคา้งจ่าย สรุปไดดั้งนี้ 

 

รายการ จ านวน (ลา้นบาท) 

ราคาขายทรัพยส์นิ 494.60 

หัก: คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้ง (60.22) 

ราคาขายสุทธ ิ 434.38 

หัก: คา่ธรรมเนียมยกเลกิสัญญาบรหิารจัดการโรงแรม (Termination Fee) 45.001/ 

หัก: คา่ใชจ่้ายในการถอดถอนแบรนด ์(De-branding & Trademark Costs) n.a.2/ 

หัก: คา่ใชจ่้ายเลกิจา้งพนักงานทัง้หมด 71.003/ 

หัก: คา่เชา่ทีด่นิคงคา้งและดอกเบีย้คา้งจ่าย 116.684/  

รวมประมาณการคา่ใชจ้า่ย 232.68 

กระแสเงนิสดสุทธ ิ 201.70 

หมายเหต:ุ  

1/  คา่ธรรมเนียมยกเลกิสัญญาบรหิารจัดการโรงแรม (Termination Fee) เท่ากับ 1.5 เทา่ของคา่ธรรมเนียมบรหิารเฉลีย่ตอ่ปี (Average Annual 

Management Fees) โดยค านวณจากคา่ธรรมเนียมการบรหิาร (Base + Incentive Fee) ทีจ่่ายจรงิในชว่ง 2 ปีการด าเนนิงานกอ่นหนา้วันเลกิ

สัญญา  

- บรษัิทฯ ประมาณคา่ธรรมเนียมยกเลกิสัญญา ประมาณ 45 ลา้นบาท (1.5 เทา่ * 30 ลา้นบาท)  

2/ คา่ใชจ่้ายในการถอดถอนแบรนด ์(De-branding & Trademark Costs) เป็นการยกเลกิเครือ่งหมายการคา้ Westin ถอดถอนป้ายชือ่ โลโก ้ตัด

เชือ่มระบบคอมพวิเตอร/์ระบบจองหอ้งพัก  

- บรษัิทฯ ยังไมส่ามารถประเมนิคา่ใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้งได ้

3/ คา่ใชจ่้ายเลกิจา้งพนักงานทัง้หมด โดยปัจจุบันโรงแรม เวสทนิ แกรนด ์สขุมุวทิ มพีนักงานประมาณ 320 คน 

- บรษัิทฯ ไดป้ระมาณคา่ใชจ่้ายเลกิจา้งพนักงานจ านวน 320 คน ทีป่ระมาณ 71 ลา้นบาท 

4/ คา่เชา่ทีด่นิคงคา้ง กับเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิร่วมกลุม่ที ่1 (สัดสว่นรอ้ยละ 75) 

ตามหนังสอืบอกกลา่วใหช้ าระหน้ีคา้งช าระ - บอกเลกิสญัญาเชา่ ลงวันที ่ 22 มถินุายน 2569 (อา้งองิสัญญาเชา่ทีด่นิโฉนดเลขที ่ 3501 

(เฉพาะบางสว่น)) ผูใ้หเ้ชา่ขอใหบ้รษัิทฯ ช าระคา่ตอบแทนการเชา่และคา่เชา่รายปีคา้งช าระทัง้หมดจ านวนรวม 103.06 ลา้นบาท พรอ้ม

ดอกเบีย้ในอัตรารอ้ยละ 1 ตอ่เดอืน โดยสรุปไดดั้งนี ้

รายการ วนัครบก าหนด

ช าระ 

คา่เชา่/ 

คา่ตอบแทนการเชา่ 

(ลา้นบาท) 

ดอกเบีย้คา้งจา่ย1/ 

 

(ลา้นบาท) 

รวมคา่เชา่ 

และดอกเบีย้คา้งจา่ย 

(ลา้นบาท) 

คา่ตอบแทนการเชา่งวด 3  17 ม.ิย. 2568 49.06 9.57 58.63 

คา่เชา่ปี 2569 17 เม.ย. 2569 54.00 4.05 58.05 

รวม  103.06 13.61 116.68 

หมายเหต:ุ 1/ ค านวณดอกเบีย้ตัง้แตวั่นครบก าหนดจ่ายคา่เชา่/คา่ตอบแทนการเชา่ ถงึวันที ่30 พฤศจกิายน 2569 (ภายหลังวันประชมุผูถ้อื

หุน้ของบรษัิทฯ ครัง้ที ่2/2569 ในวันที ่10 พฤศจกิายน 2569) 

 



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่63/64 

 

จากตารางขา้งตน้จะเห็นไดว้่า กระแสเงนิสดสทุธทิีบ่รษัิทฯ จะไดร้ับจากการขายทรัพยส์นิในครัง้นี้สงูกวา่

คา่ใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้งกับการเลกิกจิการโรงแรมเวสทนิและคา่เชา่ทีด่นิคงคา้ง ประมาณ 201.70 ลา้นบาท  

 

ทัง้นี้ ค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร และคา่ใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้งตามขอ้ก าหนดในสญัญาจะซือ้จะขาย ทีจ่ะเกดิขึน้

จรงิอาจแตกต่างจากประมาณการขา้งตน้ ขึน้อยูกั่บการประเมนิของภาครัฐ และมลูค่ารวมคา่เชา่ทีท่างผูซ้ ือ้จะไปเจรจา

กับเจา้ของทีด่นิ นอกจากนี้ ประมาณการค่าใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้งกับการเลกิกจิการโรงแรม เวสทนิ แกรนด ์สขุมุวทิ ทีจ่ะ

เกดิขึน้จรงิอาจแตกต่างจากประมาณการขา้งตน้ ขึน้อยู่กับรายละเอยีดและเงือ่นไขของคา่ใชจ่้ายนัน้ๆ  

  



ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด หนา้ที ่64/64 

สว่นที ่4: สรปุความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

โปรดดสูรุปความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระใน “บทสรปุผูบ้รหิาร (Executive Summary)” 

หนา้ที ่8 ของรายงานฉบับนี้ 

อยา่งไรก็ตาม ผูถ้อืหุน้ควรจะศกึษาขอ้มลูในเอกสารตา่งๆ ทีแ่นบมากับหนังสอืเชญิประชมุในครัง้นี้ เพือ่ใช ้

ประกอบการพจิารณาในการตัดสนิใจส าหรับการลงมต ิซึง่การพจิารณาอนุมัตริายการทีเ่กีย่วโยงกันดังกล่าวขึน้อยูกั่บ

ดลุยพนิจิและการตัดสนิใจของผูถ้อืหุน้เป็นส าคัญ 

ทัง้นี้ CapAd ในฐานะทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ ขอรับรองว่าไดป้ฏบัิตหินา้ทีด่ว้ยความรอบคอบและความ

ระมัดระวังตามมาตรฐานของผูป้ระกอบวชิาชพี โดยค านงึถงึประโยชนข์องผูถ้อืหุน้ของบรษัิทเป็นส าคัญ 

ขอแสดงความนับถอื 

ทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ 

บรษัิท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด 

(นายพัชร เนตรสวุรรณ) 

ประธานเจา้หนา้ทีบ่รหิาร 

(นางนรินิทรพ์ัฒน ์แสงอดุมเลศิ) 

ผูค้วบคมุการปฏบัิตงิาน 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลสโ์ฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

เอกสารแนบ 1 หนา้ที ่1 

เอกสารแนบ 1 

การวเิคราะหผ์ลการด าเนนิงาน และฐานะทางการเงนิ โดยอา้งองิขอ้มลูจากงบการเงนิรวมของ 

บรษิทั แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ ี ้จ ากดั (มหาชน) 

 

ณ วันที่ของรายงานฉบับนี้ งบการเงินรวมล่าสุดของบริษัทฯ ที่ไดร้ับการสอบทานจากผูส้อบบัญชีรับ

อนุญาตของบรษัิทฯ คอื งบการเงนิรวมส าหรับงวด 3 เดอืนสิน้สดุ วันที ่31 มนีาคม 2569 

โดยเมื่อวันที่ 15 พฤษภาคม 2569 ผูส้อบบัญชีของ GRAND ไดอ้อกรายงานแบบไม่ใหข้อ้สรุปต่องบ

การเงนิรวมระหว่างกาลส าหรับงวดสิน้สดุวันที ่31 มนีาคม 2569 ของ GRAND และบรษัิทย่อย เนื่องจากมคีวามไม่

แน่นอนทีม่สีาระส าคัญต่อความสามารถในการด าเนนิงานต่อเนื่อง (Going Concern) โดยมขีอ้บ่งชีส้ าคัญจากกลุ่ม

บรษัิทฯ มีภาวะทุนหมุนเวียนตดิลบ ซึง่มีหนี้สนิหมุนเวียนรวมสูงกว่าสนิทรัพย์หมุนเวียนรวมถงึ 5,106 ลา้นบาท 

ประกอบกับมผีลขาดทุนสะสมจ านวน 4,954 ลา้นบาท และเผชญิผลขาดทุนสทุธติ่อเนื่องกันเป็นระยะเวลานานกวา่ 

3 ปี จนสง่ผลใหส้ว่นของผูถ้อืหุน้ลดลงต ่ากว่ารอ้ยละ 50 ของทนุทีช่ าระแลว้ ยิง่ไปกว่านัน้ ผลการด าเนนิงานเฉพาะ

ของบรษัิทฯ ส าหรับงวด 3 เดอืนสิน้สุดวันเดยีวกัน ยังคงบันทกึขาดทุนจากการด าเนินงานจ านวน 238 ลา้นบาท 

และมีกระแสเงนิสดจากการด าเนินงานสุทธติดิลบอกีจ านวน 29 ลา้นบาท นอกจากนี้ กลุ่มบรษัิทฯ (GRAND และ

บรษัิทย่อย) ไม่สามารถปฏบัิตติามเงื่อนไขในบางสัญญา ตลอดจนมีภาระหนี้สนิและคดีความที่มีนัยส าคัญที่อยู่

ระหว่างกระบวนการทางกฎหมาย ทัง้นี้ ผูถ้ือหุน้สามารถศกึษารายละเอียดเพิม่เตมิไดจ้ากหมายเหตุประกอบงบ

การเงนิระหว่างกาลแบบย่อ ส าหรับงวด 3 เดอืน สิน้สดุวันที ่31 มนีาคม 2569 ของ GRAND ผ่านทางเว็บไซตข์อง

ตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย 

 

1. ฐานะทางการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงนิรวม 
31 ธ.ค. 2566 

(งบตรวจสอบ) 

31 ธ.ค. 2567 

(งบตรวจสอบ) 

31 ธ.ค. 2568 

(งบตรวจสอบ) 

31 ม.ีค. 2569 

(งบสอบทาน) 

 ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 

สนิทรพัย ์         

สนิทรพัยห์มุนเวยีน         

 เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด  1,363.98   7.47   763.54   5.57   221.51   1.82   255.40   2.12  

 ลกูหนี้การคา้และลกูหนี้หมนุเวยีนอืน่  270.92   1.48   354.69   2.59   636.96   5.23   642.30   5.34  

 เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แกก่จิการทีเ่กีย่วขอ้งกัน  90.00   0.49   170.00   1.24   323.00   2.65   223.00   1.85  

 

เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแกก่จิการทีเ่กีย่วขอ้งกัน - 

สว่นทีถ่งึก าหนดรับช าระภายในหนึง่ปี 

 40.00   0.22   285.00   2.08   94.31   0.77   94.31   0.78  

 สนิคา้คงเหลอื  10.38   0.06   7.82   0.06   7.92   0.06   6.31   0.05  

 

เงนิจ่ายลว่งหนา้คา่ซือ้ทีด่นิเพือ่พัฒนา

อสังหารมิทรัพย ์

 242.00   1.32   743.67   5.42   162.19   1.33   162.19   1.35  

 ตน้ทนุการพัฒนาอสงัหารมิทรัพย ์  1,589.58   8.70   1,356.30   9.89   1,156.88   9.50   1,156.88   9.62  

 เงนิประกันสัญญาเชา่ทีค่รบก าหนดในหนึง่ปี  -     -     -     -     136.00   1.12   136.00   1.13  

 สนิทรัพยห์มนุเวยีนอืน่  31.65   0.17   74.52   0.54   69.54   0.57   73.38   0.61  

รวมสนิทรพัยห์มนุเวยีน 3,638.51   19.92   3,755.54   27.37  2,808.31   23.06   2,749.78   22.87  

สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีน         

 เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระค ้าประกัน  13.51   0.07   112.62   0.82   96.74   0.79   60.75   0.51  

 สนิทรัพยท์างการเงนิทีวั่ดมลูคา่ดว้ยมลูคา่

ยตุธิรรม  ผ่านก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จอืน่ 

 131.63   0.72   119.34   0.87   74.76   0.61   76.17   0.63  

 เงนิลงทนุในบรษัิทยอ่ย   -     -     -     -     -     -     -     -    



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลสโ์ฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

เอกสารแนบ 1 หนา้ที ่2 

งบแสดงฐานะการเงนิรวม 
31 ธ.ค. 2566 

(งบตรวจสอบ) 

31 ธ.ค. 2567 

(งบตรวจสอบ) 

31 ธ.ค. 2568 

(งบตรวจสอบ) 

31 ม.ีค. 2569 

(งบสอบทาน) 

 ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 

 เงนิลงทนุในการร่วมคา้  1,212.81   6.64   1,316.87   9.60   1,267.85   10.41   1,272.40   10.58  

 เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแกก่จิการทีเ่กีย่วขอ้งกัน - 

สทุธจิากสว่นทีถ่งึก าหนดรับช าระภายในหนึง่ปี 

 625.00   3.42   120.00   0.87   -     -     -     -    

 ทีด่นิรอการพัฒนา  130.22   0.71   107.69   0.78   107.69   0.88   107.69   0.90  

 เงนิจ่ายลว่งหนา้คา่ซือ้ทีด่นิ  -     -     157.00   1.14   13.00   0.11   13.00   0.11  

 อสังหารมิทรัพยเ์พือ่การลงทนุ  232.02   1.27   291.43   2.12   481.79   3.96   479.49   3.99  

 ทีด่นิ อาคารและอปุกรณ ์  10,412.01   57.00   5,877.14   42.84   5,794.35   47.58   5,748.62   47.81  

 สนิทรัพยส์ทิธกิารใช ้  576.42   3.16   423.83   3.09   271.45   2.23   251.62   2.09  

 สนิทรัพยไ์มม่ตัีวตนอืน่  52.44   0.29   9.20   0.07   10.09   0.08   9.39   0.08  

 เงนิประกันสัญญาเชา่ - สทุธจิากสว่นทีถ่งึ

ก าหนดภายในหนึง่ปี 

 224.00   1.23   224.00   1.63   58.32   0.48   58.32   0.49  

 สนิทรัพยภ์าษีเงนิไดร้อการตัดบัญช ี  1,001.98   5.49   1,196.54   8.72   1,172.29   9.63   1,181.20   9.82  

 สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีนอืน่  15.60   0.09   7.96   0.06   21.00   0.17   16.23   0.13  

รวมสนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีน 14,627.65   80.08   9,963.62   72.63   9,369.34   76.94   9,274.86   77.13  

รวมสนิทรพัย ์ 18,266.16   100.00   13,719.16  100.00  12,177.65   100.00   12,024.64  100.00  

หนีส้นิและสว่นของผูถ้อืหุน้         

หนีส้นิหมนุเวยีน         

 เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมนุเวยีนอืน่  568.46   3.11   491.51   3.58   548.85   4.51   569.29   4.73  

 เงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกัน  30.00   0.16   -     -     31.24   0.26   49.21   0.41  

 

สว่นของหน้ีสนิระยะยาว 

ทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 

        

    - เงนิกูย้มืระยะยาวจากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกัน  -     -     -     -     -     -     -     -    

    - หน้ีสนิตามสัญญาเชา่  165.94   0.91   174.55   1.27   163.80   1.35   171.27   1.42  

    - หน้ีสนิจากภาระผูกพันทีเ่กดิจากสญัญาการ

เชา่ทรัพยส์นิ ทีม่ขีอ้ตกลงในการซือ้คนื 

 -     -     -     -     4,795.81   39.38   4,829.95   40.17  

    - หุน้กู ้  4,774.42   26.14   3,106.42   22.64   824.31   6.77   870.26   7.24  

 เงนิมัดจ าและเงนิรับลว่งหนา้จากลกูคา้  113.80   0.62   126.15   0.92   126.81   1.04   103.12   0.86  

 ภาษีเงนิไดน้ติบิคุคลคา้งจ่าย  655.79   3.59   705.03   5.14   731.22   6.00   760.20   6.32  

 หน้ีสนิหมนุเวยีนอืน่  257.31   1.41   362.40   2.64   475.74   3.91   502.74   4.18  

รวมหนีส้นิหมนุเวยีน  6,565.73   35.94   4,966.06   36.20   7,697.78   63.21   7,856.05   65.33  

หนีส้นิไมห่มนุเวยีน         

 

หน้ีสนิระยะยาว - สทุธจิากสว่นทีถ่งึก าหนด

ช าระภายในหนึง่ปี 

        

    - หน้ีสนิตามสัญญาเชา่  314.81   1.72   178.63   1.30   74.47   0.61   88.58   0.74  

 

   - หน้ีสนิจากภาระผูกพันทีเ่กดิจากสญัญาการ

เชา่ทรัพยส์นิทีม่ขีอ้ตกลงในการซือ้คนื 

 4,533.61   24.82   4,659.06   33.96   -     -     -     -    

    - หุน้กู ้  2,861.64   15.67   804.13   5.86   2,904.76   23.85   2,817.57   23.43  

 หน้ีสนิภาษีเงนิไดร้อการตัดบัญช ี  681.78   3.73   668.66   4.87   657.37   5.40   655.06   5.45  

 

ประมาณการหน้ีสนิไมห่มนุเวยีนส าหรับ

ผลประโยชน์พนักงาน 

 122.53   0.67   124.38   0.91   133.44   1.10   135.52   1.13  

 หน้ีสนิไมห่มนุเวยีนอืน่  5.48   0.03   2.55   0.02   2.69   0.02   2.60   0.02  

รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน  8,519.86   46.64   6,437.41   46.92   3,772.73   30.98   3,699.33   30.76  

รวมหนีส้นิ 15,085.59   82.59   11,403.47   83.12  11,470.51   94.19   11,555.37   96.10  



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลสโ์ฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

เอกสารแนบ 1 หนา้ที ่3 

งบแสดงฐานะการเงนิรวม 
31 ธ.ค. 2566 

(งบตรวจสอบ) 

31 ธ.ค. 2567 

(งบตรวจสอบ) 

31 ธ.ค. 2568 

(งบตรวจสอบ) 

31 ม.ีค. 2569 

(งบสอบทาน) 

 ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 

สว่นของผูถ้อืหุน้         

 ทนุจดทะเบยีน          

 

 หุน้สามัญ 9,341,120,023 หุน้  

 มลูคา่หุน้ละ 0.5 บาท 

 4,670.56   25.57   4,670.56   34.04   4,670.56   38.35   4,670.56   38.84  

 ทนุทีอ่อกและช าระเต็มมลูคา่แลว้         

 

 หุน้สามัญ 9,341,120,023 หุน้  

 มลูคา่หุน้ละ 0.5 บาท 

 4,670.56   25.57   4,670.56   34.04   4,670.56   38.35   4,670.56   38.84  

 สว่นต ่ากวา่มลูคา่หุน้สามัญ (568.15) (3.11) (568.15) (4.14) (568.15) (4.67) (568.15) (4.72) 

 ก าไร (ขาดทนุ) สะสม         

    จัดสรรแลว้ – ส ารองตามกฎหมาย  49.89   0.27   49.89   0.36   49.89   0.41   49.89   0.41  

    ยังไมไ่ดจั้ดสรร (ขาดทนุสะสม) (3,973.37) (21.75) (3,179.92) (23.18) (4,723.40) (38.79) (4,953.55) (41.19) 

 องคป์ระกอบอืน่ของสว่นของผูถ้อืหุน้  2,891.44   15.83   1,234.89   9.00   1,199.23   9.85   1,199.71   9.98  

รวมสว่นของผูถ้อืหุน้ของกจิการ 3,070.38   16.81   2,207.27   16.09   628.14   5.16   398.47   3.31  

 

สว่นของผูม้สีว่นไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคมุของ

บรษัิทยอ่ย  

 110.20   0.60   108.42   0.79   79.00   0.65   70.79   0.59  

รวมสว่นของผูถ้อืหุน้  3,180.58   17.41   2,315.70   16.88   707.14   5.81   469.26   3.90  

รวมหนีส้นิและสว่นของเจา้ของ 18,266.16  100.00   13,719.16  100.00  12,177.65   100.00   12,024.64  100.00  

ทีม่า: งบการเงนิของ GRAND ส าหรับปี สิน้สดุวันที ่31 ธันวาคม 2567 และ 2568 ผ่านการตรวจสอบโดยผูส้อบบัญชรีบัอนุญาตบรษัิท ส านักงาน 

อวีาย จ ากัด และงบการเงนิของ GRAND ส าหรับงวด 3 เดอืนแรกของปี 2569 สิน้สุดวันที ่31 มนีาคม 2569 ซึง่ผ่านการสอบทาน โดย

ผูส้อบบัญชรีับอนุญาตบรษัิท ส านักงาน อวีาย จ ากัด 

 

สนิทรพัย ์

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 GRAND และบรษัิทย่อย มีสนิทรัพยร์วมเท่ากับ 13,719.16 ลา้นบาท ลดลง

จ านวน 4,547.00 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 24.89 จากปีกอ่นหนา้ โดยมรีายการเปลีย่นแปลงทีส่ าคัญดังนี้ 

- ที่ดนิ อาคารและอุปกรณ์ลดลงจ านวน 4,534.87 ลา้นบาท หรือคดิเป็นรอ้ยละ 43.55 จาก ณ สิน้ปี

กอ่นหนา้ เหลอื 5,877.14 ลา้นบาท โดยมสีาเหตุหลักจากการจ าหน่ายทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ของ

ธุรกจิโรงแรมไฮแอท รเีจนซี ่กรุงเทพฯ สขุุมวทิ ออกไปในชว่งปลายปี 2567 การลดลงของสว่นเกนิ

ทนุจากการตรีาคาใหม ่และคา่เสือ่มราคาระหวา่งปี 

- เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดลดลงจ านวน 600.44 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 44.02 จาก ณ 

สิน้ปีก่อนหนา้ เหลือ 763.54 ลา้นบาท โดยเงนิสดรับสุทธจิากกจิกรรมลงทุนถูกใชไ้ปในกจิกรรม

จัดหาเงนิและกจิกรรมด าเนนิงานเป็นหลัก 

- เงนิจ่ายลว่งหนา้ค่าซือ้ทีด่นิเพือ่พัฒนาอสังหารมิทรัพยแ์ละเงนิจ่ายล่วงหนา้คา่ซือ้ทีด่นิเพิม่ขึน้จ านวน 

658.67 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 272.18 จาก ณ สิน้ปีกอ่นหนา้ เป็น 900.67 ลา้นบาท จากการ

วางเงนิมัดจ าทีด่นิหลายโครงการในระหวา่งปี 

- ตน้ทุนการพัฒนาอสังหารมิทรัพยล์ดลงจ านวน 233.28 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 14.68 จาก ณ 

สิน้ปีกอ่นหนา้ เหลอื 1,356.30 ลา้นบาท โดยมสีาเหตุหลักจากการโอนไปเป็นอสังหารมิทรัพยเ์พื่อ

การลงทนุและการโอนกรรมสทิธิห์อ้งชดุของโครงการอสงัหารมิทรัพย ์

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 GRAND และบรษัิทย่อย มีสนิทรัพยร์วมเท่ากับ 12,177.65 ลา้นบาท ลดลง

จ านวน 1,541.52 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 11.24 จากปีกอ่นหนา้ โดยมรีายการเปลีย่นแปลงทีส่ าคัญดังนี้ 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลสโ์ฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

เอกสารแนบ 1 หนา้ที ่4 

- เงนิจ่ายล่วงหนา้ค่าซือ้ทีด่นิเพือ่พัฒนาอสังหารมิทรัพยแ์ละเงนิจ่ายล่วงหนา้ค่าซือ้ทีด่นิ ลดลงจ านวน 

725.49 ลา้นบาท หรือคดิเป็นรอ้ยละ 80.55 จาก ณ สิน้ปีก่อนหนา้ เหลอื 175.19 ลา้นบาท โดยมี

สาเหตุหลักจากการรับคนืเงนิมัดจ า การประเมนิโอกาสเรยีกคนืเงนิมัดจ าบางรายการ และการโอนไป

เป็นลกูหนี้ 

- เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด ลดลงจ านวน 542.02 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 70.99 จาก ณ 

สิน้ปีก่อนหนา้ เหลือ 221.51 ลา้นบาท โดยมีสาเหตุหลักจากกระแสเงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรม

จัดหาเงนิจ านวน 531.25 ลา้นบาท 

- ลกูหนี้การคา้และลกูหนี้หมนุเวยีนอืน่ เพิม่ขึน้จ านวน 282.27 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 79.58 จาก 

ณ สิน้ปีกอ่นหนา้ เป็น 636.96 ลา้นบาท โดยสว่นหนึง่เกดิจากการโอนเงนิมัดจ าทีด่นิบางรายการไป

เป็นลกูหนี้ 

- ตน้ทุนการพัฒนาอสังหารมิทรัพย ์ลดลงจ านวน 199.42 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 14.70 จาก ณ 

สิน้ปีกอ่นหนา้ เหลอื 1,156.88 ลา้นบาท ขณะทีอ่สงัหารมิทรัพยเ์พือ่การลงทนุเพิม่ขึน้จ านวน 190.36 

ลา้นบาท หรือคดิเป็นรอ้ยละ 65.32 เป็น 481.79 ลา้นบาท จากการโอนตน้ทุนโครงการบางส่วนไป

เป็นอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การลงทนุ 

ณ วันที่ 31 มีนาคม 2569 GRAND และบรษัิทย่อยมีสนิทรัพย์รวมเท่ากับ 12,024.64 ลา้นบาท ลดลง

จ านวน 153.01 ลา้นบาท หรือคดิเป็นรอ้ยละ 1.26 จาก ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 โดยมีรายการเปลีย่นแปลงที่

ส าคัญดังนี ้

- เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แกก่จิการทีเ่กีย่วขอ้งกัน ลดลงจ านวน 100.00 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 30.96 

จาก ณ สิน้ปี 2568 เหลอื 223.00 ลา้นบาท โดยมสีาเหตหุลักจากการบันทกึผลขาดทุนดา้นเครดติที่

คาดวา่จะเกดิขึน้เพิม่เตมิส าหรับเงนิใหกู้ย้มืและดอกเบีย้คา้งรับจ านวน 94.88 ลา้นบาท 

- เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด เพิม่ขึน้จ านวน 33.89 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 15.30 จาก ณ 

สิ้นปี 2568 เป็น 255.40 ลา้นบาท โดย GRAND และบริษัทย่อยมีกระแสเงินสดสุทธิไดม้าจาก

กจิกรรมด าเนินงานและกจิกรรมลงทุนจ านวน 91.31 ลา้นบาท และ 46.17 ลา้นบาท ตามล าดับ 

ในขณะทีม่กีระแสเงนิสดสทุธใิชไ้ปในกจิกรรมจัดหาเงนิจ านวน 103.60 ลา้นบาท 

- ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ ลดลงจ านวน 45.74 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 0.79 จาก ณ สิน้ปี 2568 

เหลอื 5,748.62 ลา้นบาท โดยมสีาเหตุสว่นหนึง่จากการรับรูผ้ลขาดทุนจากการดอ้ยคา่ของสนิทรัพย์

จ านวน 22.21 ลา้นบาท ซึง่เกีย่วขอ้งกับการจ าหน่ายทีด่นิบางสว่นของโรงแรมแหง่หนึง่ 

 

หนีส้นิ 

ณ วันที ่31 ธันวาคม 2567 GRAND และบรษัิทยอ่ย มหีนี้สนิรวมเทา่กับ 11,403.47 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 

3,682.12 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 24.41 จากปีกอ่นหนา้ โดยมรีายการเปลีย่นแปลงทีส่ าคัญดังนี้ 

- หุน้กูร้วม ลดลงจ านวน 3,725.52 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 48.79 จาก ณ สิน้ปีกอ่นหนา้ เหลอื 

3,910.55 ลา้นบาท โดยมสีาเหตหุลักจากการช าระคนืหุน้กูท้ีค่รบก าหนดมากกว่าการออกหุน้กูใ้หม่ใน

ระหวา่งปี 

- หนี้สนิจากภาระผูกพันทีเ่กดิจากสญัญาเชา่สนิทรัพยท์ีม่ขีอ้ตกลงในการซือ้คนื เพิม่ขึน้จ านวน 125.45 

ลา้นบาท หรือคดิเป็นรอ้ยละ 2.77 จาก ณ สิน้ปีก่อนหนา้ เป็น 4,659.06 ลา้นบาท จากการรับรู ้

ดอกเบีย้ตามวธิอัีตราดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิสทุธดิว้ยการช าระคนืบางสว่น 



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลสโ์ฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

เอกสารแนบ 1 หนา้ที ่5 

- หนี้สนิหมุนเวยีนอืน่ เพิม่ขึน้จ านวน 105.09 ลา้นบาท หรือคดิเป็นรอ้ยละ 40.84 จาก ณ สิน้ปีก่อน

หนา้ เป็น 362.40 ลา้นบาท โดยรายการดังกล่าวรวมภาระเงนิเพิม่ของภาษีส าหรับมาตรการ REIT 

buy-back จ านวน 285.89 ลา้นบาท 

- เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมุนเวยีนอืน่ ลดลงจ านวน 76.95 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 13.54 จาก 

ณ สิน้ปีกอ่นหนา้ เหลอื 491.51 ลา้นบาท เนื่องจากมกีารช าระคา่สนิคา้และบรกิารในระหวา่งปี 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 GRAND และบรษัิทย่อย มีหนี้สนิรวมเท่ากับ 11,470.51 ลา้นบาท เพิม่ขึน้

จ านวน 67.04 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 0.59 จากปีกอ่นหนา้ โดยมรีายการเปลีย่นแปลงทีส่ าคัญดังนี้ 

- หนี้สนิจากภาระผูกพันทีเ่กดิจากสญัญาเชา่สนิทรัพยท์ีม่ขีอ้ตกลงในการซือ้คนื เพิม่ขึน้จ านวน 136.75 

ลา้นบาท หรือคดิเป็นรอ้ยละ 2.93 จาก ณ สิน้ปีก่อนหนา้ เป็น 4,795.81 ลา้นบาท โดยรายการ

ดังกลา่วถกูจัดประเภทเป็นสว่นทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึง่ปีทัง้จ านวน 

- หุน้กูร้วม ลดลงจ านวน 181.48 ลา้นบาท หรือคดิเป็นรอ้ยละ 4.64 จาก ณ สิน้ปีก่อนหนา้ เหลือ 

3,729.07 ลา้นบาท โดยมสีาเหตุหลักจากการช าระคนืหุน้กูท้ีค่รบก าหนด โดย GRAND มกีารขยาย

ระยะเวลาครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กูบ้างรุ่น ในขณะทีม่หีุน้กูผ้ดินัดช าระ 2 รุ่น รวมจ านวน 477.00 ลา้น

บาท 

- หนี้สนิหมุนเวยีนอืน่ เพิม่ขึน้จ านวน 113.34 ลา้นบาท หรือคดิเป็นรอ้ยละ 31.28 จาก ณ สิน้ปีก่อน

หนา้ เป็น 475.74 ลา้นบาท โดยรายการดังกล่าวรวมภาระเงนิเพิม่ของภาษีส าหรับมาตรการ REIT 

Buy-back จ านวน 408.00 ลา้นบาท 

ณ วันที่ 31 มีนาคม 2569 GRAND และบรษัิทย่อย มีหนี้สนิรวมเท่ากับ 11,555.37 ลา้นบาท เพิม่ขึน้

จ านวน 84.86 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 0.74 จาก ณ สิน้ปี 2568 โดยมรีายการเปลีย่นแปลงทีส่ าคัญดังนี้ 

- หนี้สนิจากภาระผูกพันทีเ่กดิจากสัญญาเช่าสนิทรัพยท์ีม่ีขอ้ตกลงในการซือ้คนืส่วนทีถ่งึก าหนดช าระ

ภายในหนึ่งปี เพิม่ขึน้จ านวน 34.14 ลา้นบาท หรือคดิเป็นรอ้ยละ 0.71 จาก ณ สิน้ปี 2568 เป็น 

4,829.95 ลา้นบาท 

- หุน้กูร้วม ลดลงจ านวน 41.24 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 1.11 จาก ณ สิน้ปี 2568 เหลอื 3,687.83 

ลา้นบาท โดยหุน้กูส้ว่นทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึง่ปีเพิม่ขึน้จ านวน 45.95 ลา้นบาท เป็น 870.26 

ลา้นบาท ขณะที่หุน้กูส้่วนที่ไม่ถงึก าหนดช าระภายในหนึ่งปีลดลงจ านวน 87.19 ลา้นบาท เหลือ 

2,817.57 ลา้นบาท 

- ภาษีเงนิไดน้ิตบิุคคลคา้งจ่ายและหนี้สนิหมุนเวยีนอืน่ เพิม่ขึน้จ านวน 28.98 ลา้นบาท และ 27.00 

ลา้นบาท ตามล าดับ จาก ณ สิน้ปี 2568 เป็น 760.20 ลา้นบาท และ 502.74 ลา้นบาท ตามล าดับ 

 

สว่นของผูถ้อืหุน้ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 GRAND และบรษัิทย่อยมีส่วนของผูถ้ือหุน้รวมเท่ากับ 2,315.70 ลา้นบาท 

ลดลงจ านวน 864.88 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 27.19 จาก ณ สิน้ปี 2566 โดยมสีาเหตหุลักจากผลขาดทุนสุทธิ

ส าหรับปี 2567 จ านวน 675.06 ลา้นบาท และการลดลงขององคป์ระกอบอืน่ของสว่นของผูถ้อืหุน้ 

ณ วันที ่31 ธันวาคม 2568 GRAND และบรษัิทย่อยมสีว่นของผูถ้อืหุน้รวมเท่ากับ 707.14 ลา้นบาท ลดลง

จ านวน 1,608.56 ลา้นบาท หรือคดิเป็นรอ้ยละ 69.46 จาก ณ สิน้ปี 2567 โดยมีสาเหตุหลักจากผลขาดทุนสุทธิ

ส าหรับปี 2568 จ านวน 1,572.90 ลา้นบาท 

ณ วันที ่31 มนีาคม 2569 GRAND และบรษัิทย่อยมสีว่นของผูถ้อืหุน้รวมเท่ากับ 469.26 ลา้นบาท ลดลง

จ านวน 237.87 ลา้นบาท หรือคดิเป็นรอ้ยละ 33.64 จาก ณ สิน้ปี 2568 โดยมีสาเหตุหลักจากผลขาดทุนสุทธิ

ส าหรับงวด 3 เดอืนแรกของปี 2569 จ านวน 238.36 ลา้นบาท 
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2. ผลการด าเนนิงาน 

ผลการด าเนนิงานส าหรบัปี 2566 - 2568 

งบการเงนิก าไรขาดทนุรวม 
งบปี 2566 

(งบตรวจสอบ) 

งบปี 2567 

(งบตรวจสอบ) 

งบปี 2568 

(งบตรวจสอบ) 

 ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 

รายได ้       

รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม 2,406.40 91.80 2,529.67 95.94 1,985.88 96.66 

รายไดจ้ากการขายอสังหารมิทรัพย ์ 169.20 6.45 55.10 2.09 24.80 1.21 

รายไดค้า่เชา่ 45.78 1.75 51.85 1.97 43.89 2.14 

รวมรายได ้ 2,621.38 100.00 2,636.62 100.00 2,054.58 100.00 

ตน้ทนุขายและการใหบ้รกิาร       

ตน้ทนุการประกอบกจิการโรงแรม (1,227.90) (46.84) (1,213.32) (46.02) (1,020.02) (49.65) 

ตน้ทนุการขายอสังหารมิทรัพย ์ (110.13) (4.20) (36.44) (1.38) (15.12) (0.74) 

ตน้ทนุการใหเ้ชา่ (21.17) (0.81) (21.95) (0.83) (20.00) (0.97) 

รวมตน้ทนุขายและการใหบ้รกิาร (1,359.20) (51.85) (1,271.72) (48.23) (1,055.15) (51.36) 

ก าไรข ัน้ตน้ 1,262.18 48.15 1,364.90 51.77 999.42 48.64 

รายไดเ้งนิปันผล 10.53 0.40 11.06 0.42 5.62 0.27 

รายไดอ้ืน่ 132.61 5.06 101.78 3.86 114.40 5.57 

คา่ใชจ่้ายในการขาย (264.76) (10.10) (257.14) (9.75) (208.51) (10.15) 

คา่ใชจ่้ายในการบรหิาร (1,069.22) (40.79) (1,160.80) (44.03) (991.03) (48.24) 

กลับรายการ (ขาดทนุ) จากการดอ้ยคา่ของสนิทรัพย ์ 0.00 0.00 156.90 5.95 (150.00) (7.30) 

กลับรายการ (ขาดทนุ) จากการดอ้ยค่าของสนิทรัพยท์างการเงนิ 2.00 0.08 0.06 0.00 (410.15) (19.96) 

ก าไร (ขาดทนุ) จากการด าเนนิงาน 73.33 2.80 216.75 8.22 (640.25) (31.16) 

สว่นแบง่ก าไร (ขาดทนุ) จากเงนิลงทนุในการร่วมคา้ 62.82 2.40 32.66 1.24 (53.71) (2.61) 

ตน้ทนุทางการเงนิ (1,031.81) (39.36) (1,029.76) (39.06) (788.07) (38.36) 

ขาดทุนกอ่นภาษเีงนิได ้ (895.65) (34.17) (780.35) (29.60) (1,482.03) (72.13) 

ภาษีเงนิได ้ 140.30 5.35 105.29 3.99 (90.87) (4.42) 

ขาดทุนส าหรบัปี  (755.35) (28.82) (675.06) (25.60) (1,572.90) (76.56) 

สว่นทีเ่ป็นของผูถ้อืหุน้ของกจิการ (753.01) (28.73) (673.28) (25.54) (1,543.47) (75.12) 

สว่นทีเ่ป็นของผูม้สีว่นไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคุมของบรษัิทยอ่ย (2.34) (0.09) (1.78) (0.07) (29.43) (1.43) 

ทีม่า: งบการเงนิรวมของ GRAND ส าหรับปี สิน้สดุวันที ่31 ธันวาคม 2566 2567 และ 2568 ผ่านการตรวจสอบโดยผูต้รวจสอบบัญชรีบัอนุญาต 

บรษัิท ส านักงาน อวีาย จ ากัด ซึง่เป็นผูต้รวจสอบบัญชทีีไ่ดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. 

 

รายไดข้อง GRAND และบรษัิทย่อยส าหรับปี 2566 – 2568 มจี านวน 2,621.38 ลา้นบาท 2,636.62 ลา้น

บาท และ 2,054.58 ลา้นบาท ตามล าดับ เพิม่ขึน้จ านวน 15.24 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 0.58 จากปี 2566 และ

ลดลงจ านวน 582.05 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 22.08 จากปี 2567 ตามล าดับ  

ในปี 2567 GRAND และบรษัิทย่อยมีรายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรมเพิม่ขึน้จ านวน 123.27 ลา้น

บาท จากอัตราการเขา้พักและราคาหอ้งพักเฉลีย่ที่สูงขึน้ ขณะที่รายไดจ้ากการขายอสังหารมิทรัพยล์ดลงจ านวน 

114.10 ลา้นบาท ตามยอดโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดของโครงการไฮด ์สขุุมวทิ 11 ทีล่ดลง และรายไดค้่าเชา่เพิม่ขึน้

จ านวน 6.07 ลา้นบาท 

ในปี 2568 GRAND และบรษัิทยอ่ยมรีายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรมลดลงจ านวน 543.79 ลา้นบาท 

เนื่องจากปี 2568 ไมม่รีายไดจ้ากโรงแรมไฮแอท รเีจนซี ่กรุงเทพฯ สขุมุวทิ ภายหลังการจ าหน่ายทรัพยส์นิดังกล่าว

ในไตรมาสที่ 4 ปี 2567 ขณะที่รายไดจ้ากการขายอสังหารมิทรัพย์ลดลงจ านวน 30.30 ลา้นบาท ตามการโอน

กรรมสทิธิห์อ้งชดุทีล่ดลง และรายไดค้า่เชา่ลดลงจ านวน 7.96 ลา้นบาท 
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ตน้ทนุขายและการใหบ้รกิารของ GRAND และบรษัิทยอ่ยส าหรับปี 2566 – 2568 มจี านวน 1,359.20 ลา้น

บาท 1,271.72 ลา้นบาท และ 1,055.15 ลา้นบาท ตามล าดับ ลดลง 87.48 ลา้นบาท และ 216.57 ลา้นบาท หรอื 

ลดลงคดิเป็นรอ้ยละ 6.44 และรอ้ยละ 17.03 ตามล าดับ 

ในปี 2567 GRAND และบรษัิทย่อยมีตน้ทุนการขายอสังหารมิทรัพยล์ดลงจ านวน 73.69 ลา้นบาท ตาม

รายไดจ้ากการขายอสังหารมิทรัพยท์ี่ลดลง และตน้ทุนการประกอบกจิการโรงแรมลดลงจ านวน 14.58 ลา้นบาท 

ขณะทีต่น้ทนุการใหเ้ชา่เพิม่ขึน้เล็กนอ้ยจ านวน 0.78 ลา้นบาท 

ในปี 2568 GRAND และบรษัิทย่อยมีตน้ทุนการประกอบกจิการโรงแรมลดลงจ านวน 193.30 ลา้นบาท 

เนื่องจากไม่มีตน้ทุนจากโรงแรมไฮแอท รีเจนซี ่กรุงเทพฯ สุขุมวทิ ภายหลังการจ าหน่ายทรัพยส์นิดังกล่าว และ

ตน้ทนุการขายอสงัหารมิทรัพยล์ดลงจ านวน 21.32 ลา้นบาทตามรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรัพยท์ีล่ดลง 

ค่าใชจ่้ายในการขายและบรหิารของ GRAND และบรษัิทย่อยส าหรับปี 2566 – 2568 มจี านวน 1,333.98 

ลา้นบาท 1,417.94 ลา้นบาท และ 1,199.54 ลา้นบาท ตามล าดับ เพิม่ขึน้จ านวน 83.96 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ย

ละ 6.29 จากปี 2566 และลดลงจ านวน 218.40 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 15.40 จากปี 2567 ตามล าดับ 

ในปี 2567 GRAND และบรษัิทย่อยมีค่าใชจ่้ายในการขายเท่ากับ 257.14 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 7.62 

ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 2.88 จากปี 2566 ขณะทีค่่าใชจ่้ายในการบรหิารเท่ากับ 1,160.80 ลา้นบาท เพิม่ขึน้

จ านวน 91.58 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 8.57 จากปี 2566 โดยคา่ใชจ่้ายในการบรหิารเพิม่ขึน้ตามคา่ใชจ่้ายของ

ธุรกจิโรงแรมตามจ านวนผูเ้ขา้พักและรายไดโ้รงแรมที่เพิม่ขึน้ โดยเฉพาะค่าใชจ่้ายเกี่ยวกับพนักงาน ค่าใชจ่้าย

เกีย่วกับส านักงาน คา่บรหิารจัดการ และคา่จา้งผูเ้ชีย่วชาญ ทีป่รกึษา และประสานงาน เป็นตน้ 

ในปี 2568 GRAND และบรษัิทย่อยมคี่าใชจ่้ายในการขายเท่ากับ 208.51 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 48.63 

ลา้นบาท หรือคดิเป็นรอ้ยละ 18.91 จากปี 2567 และมีค่าใชจ่้ายในการบรหิารเท่ากับ 991.03 ลา้นบาท ลดลง

จ านวน 169.77 ลา้นบาท หรือคดิเป็นรอ้ยละ 14.63 จากปี 2567 โดยมีสาเหตุหลักจากปี 2568 ไม่มีค่าใชจ่้ายที่

เกีย่วขอ้งกับโรงแรมไฮแอท รเีจนซี ่กรุงเทพฯ สขุมุวทิ ภายหลังการจ าหน่ายทรัพยส์นิดังกล่าวเมือ่เทยีบกับปีกอ่น 

จากการวเิคราะห์ผลขาดทุนดา้นเครดติของสนิทรัพย์ทางการเงนิ และผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของ

สนิทรัพย์ของ GRAND และบรษัิทย่อย ระหว่างปี 2566 – 2568 พบว่าในปี 2566 กจิการมีการกลับรายการผล

ขาดทุนดา้นเครดติของสนิทรัพย์ทางการเงนิจ านวนเพียงเล็กนอ้ยที่ 2.00 ลา้นบาท อย่างไรก็ดี ผลกระทบจาก

รายการดังกลา่วไดป้รับตัวเพิม่ขึน้อยา่งมนัียส าคัญในชว่งปี 2567 – 2568 โดยมรีายละเอยีดสรุปดังนี้ 

ในปี 2567 GRAND และบรษัิทย่อยรับรูก้ารกลับรายการผลขาดทุนดา้นเครดติของสนิทรัพยท์างการเงนิ

จ านวน 0.06 ลา้นบาท และรับรูก้ารกลับรายการผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสนิทรัพยจ์ านวน 156.90 ลา้นบาท 

โดยมสีาเหตุจากการกลับรายการผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของอาคารในส่วนโรงแรมบางส่วน และการบันทกึผล

ขาดทนุจากการดอ้ยคา่ของอาคารในสว่นพืน้ทีเ่ชา่เพิม่เตมิ 

ในปี 2568 GRAND และบรษัิทย่อยรับรูผ้ลขาดทุนดา้นเครดติของสนิทรัพย์ทางการเงนิจ านวน 410.15 

ลา้นบาท จากการพจิารณาผลขาดทุนดา้นเครดติที่คาดว่าจะเกดิขึน้ของเงินใหกู้ย้ืมแก่การร่วมคา้และบริษัทที่

เกีย่วขอ้งกัน รวมถงึลูกหนี้การคา้ทีม่อีายุคงคา้งเป็นระยะเวลานาน และรับรูผ้ลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสนิทรัพย์

จ านวน 150.00 ลา้นบาท จากการพจิารณาโอกาสทีจ่ะสามารถเรยีกคนืเงนิมัดจ าในการซือ้ทีด่นิกับบรษัิทแหง่หนึง่ 

สว่นแบง่ก าไร (ขาดทนุ) จากเงนิลงทนุในการร่วมคา้ของ GRAND และบรษัิทยอ่ย ส าหรับปี 2566 – 2568 

บันทกึเป็นสว่นแบ่งก าไรจ านวน 62.82 ลา้นบาทในปี 2566 และ 32.66 ลา้นบาทในปี 2567 กอ่นจะพลกิกลับเป็น

รับรูส้ว่นแบ่งขาดทนุจ านวน 53.71 ลา้นบาทในปี 2568 ทัง้นี้ การลดลงของสว่นแบง่ก าไรในปี 2567 จ านวน 30.16 

ลา้นบาท หรือคดิเป็นรอ้ยละ 48.02 เมื่อเทียบกับปี 2566 มีสาเหตุหลักมาจากผลก าไรของกจิการร่วมคา้ในกลุ่ม

ธุรกจิอสังหารมิทรัพยท์ี่ปรับตัวลดลงกว่าครึง่หนึ่ง ส าหรับการรับรูส้่วนแบ่งขาดทุนสุทธใินปี 2568 มีปัจจัยหลักมา
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จากการรับรูส้่วนแบ่งขาดทุนจากกจิการร่วมคา้ที่ลงทุนในธุรกจิถุงมือยาง แมว้่าจะยังคงมีการรับรูส้่วนแบ่งก าไร

บางสว่นจากธรุกจิอสงัหารมิทรัพยเ์ขา้มาชว่ยชดเชยก็ตาม 

ตน้ทุนทางการเงนิของ GRAND และบรษัิทย่อย ส าหรับปี 2566 – 2568 มีจ านวน 1,031.81 ลา้นบาท 

1,029.76 ลา้นบาท และ 788.07 ลา้นบาท ตามล าดับ โดยตน้ทุนทางการเงนิในชว่งปี 2566 – 2567 ยังคงทรงตัว

อยู่ในระดับใกลเ้คยีงกัน ทว่าปรับตัวลดลงอย่างมนัียส าคัญในปี 2568 จ านวน 241.69 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 

23.47 จากปี 2567 ซึง่มีสาเหตุหลักมาจากการลดลงของภาระหนี้สนิหุน้กู ้ภายหลังการน าเงนิสดรับที่ไดจ้ากการ

จ าหน่ายสนิทรัพยโ์รงแรม ไฮแอท รเีจนซี ่กรุงเทพฯ สขุมุวทิ ไปช าระคนืหนี้คงคา้งดังกลา่ว 

โดยในปี 2566 – 2568 GRAND และบรษัิทย่อยมผีลขาดทุนสทุธ ิจ านวน 755.35 ลา้นบาท 675.06 ลา้น

บาท และ 1,572.90 ลา้นบาท ตามล าดับ โดยในปี 2567 มผีลขาดทุนสทุธลิดลงจ านวน 80.29 ลา้นบาท หรอืคดิ

เป็นรอ้ยละ 10.63 จากปี 2566 แต่ในปี 2568 มีผลขาดทุนสุทธเิพิม่ขึน้ 897.84 ลา้นบาท หรือคดิเป็นรอ้ยละ 

133.00 จากปี 2567 

ในปี 2567 GRAND และบรษัิทย่อยมผีลขาดทนุสทุธลิดลงเนื่องจากรายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม

เพิม่ขึน้จากอัตราการเขา้พักและราคาหอ้งพักถัวเฉลีย่ที่สูงขึน้ อย่างไรก็ตาม รายไดจ้ากการขายอสังหารมิทรัพย์

ลดลงตามยอดโอนกรรมสทิธิห์อ้งชดุของโครงการไฮด ์สขุุมวทิ 11 ทีล่ดลง นอกจากนี้ บรษัิทและบรษัิทย่อยรับรู ้

การกลับรายการผลขาดทนุจากการดอ้ยค่าของสนิทรัพยจ์ านวน 156.90 ลา้นบาทในปีดังกลา่ว 

ในปี 2568 GRAND และบริษัทย่อยมีผลขาดทุนสุทธิเพิ่มขึน้เนื่องจากรายไดจ้ากการประกอบกิจการ

โรงแรมลดลงภายหลังการจ าหน่ายทรัพยส์นิทัง้หมดทีใ่ชใ้นการด าเนนิธุรกจิของโรงแรมไฮแอท รเีจนซี ่กรุงเทพฯ 

สขุมุวทิ ในไตรมาสที ่4 ปี 2567 และไมม่รีายได ้ตน้ทนุ รวมถงึคา่ใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้งกับโรงแรมดังกลา่วเมือ่เทยีบกับ

ปีกอ่น ประกอบกับ GRAND และบรษัิทยอ่ยรับรูผ้ลขาดทุนดา้นเครดติของสนิทรัพยท์างการเงนิจ านวน 410.15 ลา้น

บาท ผลขาดทนุจากการดอ้ยค่าของสนิทรัพยจ์ านวน 150.00 ลา้นบาท สว่นแบง่ขาดทนุจากเงนิลงทุนในการร่วมคา้

จ านวน 53.71 ลา้นบาท และค่าใชจ่้ายภาษีเงนิไดจ้ านวน 90.87 ลา้นบาท แมว้่าตน้ทุนทางการเงนิลดลงจากภาระ

หนี้สนิและหุน้กูท้ีล่ดลงภายหลังการน าเงนิรับจากการจ าหน่ายทรัพยส์นิโรงแรมไปช าระหนี้ 

 

ผลการด าเนนิงาน 3 เดอืนแรกของปี 2568 และ 2569 

งบก าไรขาดทนุรวม 
งบ 3 เดอืนแรก ปี 2568 

(งบสอบทาน) 

งบ 3 เดอืนแรก ปี 2569 

(งบสอบทาน) 

 ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 

รายได ้     

รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม 609.52 96.31 620.72 97.64 

รายไดจ้ากการขายอสังหารมิทรัพย ์ 13.10 2.07 0.00 0.00 

รายไดค้า่เชา่ 10.25 1.62 15.00 2.36 

รวมรายได ้ 632.87 100.00 635.72 100.00 

ตน้ทนุขายและการใหบ้รกิาร     

ตน้ทนุการประกอบกจิการโรงแรม (271.11) (42.84) (264.45) (41.60) 

ตน้ทนุการขายอสังหารมิทรัพย ์ (7.89) (1.25) 0.00 0.00 

ตน้ทนุการใหเ้ชา่ (1.64) (0.26) (6.35) (1.00) 

รวมตน้ทนุขายและการใหบ้รกิาร (280.63) (44.34) (270.80) (42.60) 

ก าไรข ัน้ตน้ 352.24 55.66 364.92 57.40 

รายไดเ้งนิปันผล 5.62 0.89 5.70 0.90 

รายไดอ้ืน่ 19.98 3.16 18.85 2.97 

คา่ใชจ่้ายในการขาย (56.66) (8.95) (62.47) (9.83) 
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งบก าไรขาดทนุรวม 
งบ 3 เดอืนแรก ปี 2568 

(งบสอบทาน) 

งบ 3 เดอืนแรก ปี 2569 

(งบสอบทาน) 

 ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 

คา่ใชจ่้ายในการบรหิาร (246.17) (38.90) (244.96) (38.53) 

กลับรายการ (ขาดทนุ) จากการดอ้ยคา่ของสนิทรัพย ์ 0.00 0.00 (22.21) (3.49) 

กลับรายการ (ขาดทนุ) จากการดอ้ยคา่ของสนิทรัพยท์างการเงนิ (0.10) (0.02) (94.88) (14.92) 

ก าไร (ขาดทนุ) จากการด าเนนิงาน 74.92 11.84 (35.04) (5.51) 

สว่นแบง่ก าไร (ขาดทนุ) จากเงนิลงทนุในการร่วมคา้ 5.41 0.86 4.55 0.72 

ตน้ทนุทางการเงนิ (195.00) (30.81) (189.73) (29.85) 

ขาดทุนกอ่นภาษเีงนิได ้ (114.67) (18.12) (220.22) (34.64) 

ภาษีเงนิได ้ 11.00 1.74 (18.13) (2.85) 

ขาดทุนส าหรบัปี  (103.66) (16.38) (238.36) (37.49) 

สว่นทีเ่ป็นของผูถ้อืหุน้ของกจิการ (104.93) (16.58) (230.15) (36.20) 

สว่นทีเ่ป็นของผูม้สีว่นไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคมุของบรษัิทยอ่ย 1.27 0.20 (8.21) (1.29) 

ทีม่า: งบการเงนิรวมของ GRAND ส าหรับงวด 3 เดอืนแรกของปี 2569 สิน้สุดวันที ่31 มนีาคม 2569 ซึง่ผ่านการสอบทาน โดยผูส้อบบัญชรีับ

อนุญาตบรษัิท ส านักงาน อวีาย จ ากัด 

 

รายไดร้วมเท่ากับ 635.72 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จ านวน 2.85 ลา้นบาท หรือคดิเป็นรอ้ยละ 0.45 จากงวด

เดยีวกันของปีก่อน โดยรายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรมเพิม่ขึน้จ านวน 11.20 ลา้นบาท และรายไดค้่าเช่า

เพิม่ขึน้จ านวน 4.76 ลา้นบาท ขณะทีไ่ม่มรีายไดจ้ากการขายอสังหารมิทรัพยใ์นงวดดังกล่าว เทยีบกับรายไดจ้าก

การขายอสงัหารมิทรัพยจ์ านวน 13.10 ลา้นบาทในงวดเดยีวกันของปีกอ่น ตามการโอนกรรมสทิธิห์อ้งชดุทีล่ดลง 

ตน้ทนุขายและการใหบ้รกิารรวมเทา่กับ 270.80 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 9.83 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 

3.50 จากงวดเดยีวกันของปีกอ่น โดยตน้ทุนการขายอสังหารมิทรัพยล์ดลงทัง้จ านวน 7.89 ลา้นบาทเนื่องจากไม่มี

รายไดจ้ากการขายอสังหารมิทรัพยใ์นงวดดังกล่าว และตน้ทุนการประกอบกจิการโรงแรมลดลงจ านวน 6.65 ลา้น

บาท ขณะทีต่น้ทนุการใหเ้ชา่เพิม่ขึน้จ านวน 4.71 ลา้นบาท 

คา่ใชจ่้ายในการขายเท่ากับ 62.47 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จ านวน 5.81 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 10.25 จาก

งวดเดยีวกันของปีก่อน ขณะทีค่่าใชจ่้ายในการบรหิารเท่ากับ 244.96 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 1.21 ลา้นบาท หรอื

คดิเป็นรอ้ยละ 0.49 จากงวดเดยีวกันของปีกอ่น 

GRAND และบริษัทย่อย รับรูผ้ลขาดทุนดา้นเครดิตของสนิทรัพย์ทางการเงนิจ านวน 94.88 ลา้นบาท 

เพิม่ขึน้จ านวน 94.78 ลา้นบาทจากงวดเดยีวกันของปีกอ่น โดยมสีาเหตุจากการบันทกึผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าด

ว่าจะเกดิขึน้ของเงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แกก่จิการทีเ่กีย่วขอ้งกันและดอกเบีย้คา้งรับเพิม่เตมิและรับรูผ้ลขาดทุนจากการ

ดอ้ยคา่ของสนิทรัพยจ์ านวน 22.21 ลา้นบาท จากการจ าหน่ายทีด่นิบางสว่นของโรงแรมแหง่หนึง่ของ GRAND 

GRAND และบรษัิทย่อยมผีลขาดทุนสทุธเิท่ากับ 238.36 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จ านวน 134.69 ลา้นบาท หรอื

คดิเป็นรอ้ยละ 129.93 จากงวดเดยีวกันของปีกอ่น โดยรายไดร้วมเพิม่ขึน้เล็กนอ้ย แต่ GRAND และบรษัิทย่อยรับรู ้

ผลขาดทุนดา้นเครดติของสนิทรัพยท์างการเงนิจ านวน 94.88 ลา้นบาท ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสนิทรัพย์

จ านวน 22.21 ลา้นบาท และคา่ใชจ่้ายภาษีเงนิไดจ้ านวน 18.13 ลา้นบาท ซึง่เป็นรายการส าคัญของการเพิม่ขึน้ของ

ผลขาดทนุสทุธเิมือ่เทยีบกับงวดเดยีวกันของปีกอ่น 
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3. ภาพรวมกระแสเงนิสด 

รายการ (หนว่ย: ลา้นบาท) ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 3 เดอืนแรก 

ปี 2568 

3 เดอืนแรก 

ปี 2569 

เงนิสดสทุธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมด าเนนิงาน 66.24 (796.35) (47.63) (14.18) 91.31 

เงนิสดสทุธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมการลงทนุ (118.66) 4,439.05 36.86 33.10 46.17 

เงนิสดสทุธไิดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมจัดหาเงนิ (235.89) (4,243.15) (531.25) (218.45) (103.60) 

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดเพิม่ขึน้ (ลดลง) สทุธ ิ (288.31) (600.44) (542.02) (199.53) 33.89 

ทีม่า: งบการเงนิรวมของ GRAND ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2567 และ 2568 ผ่านการตรวจสอบโดยผูส้อบบัญชรีับอนุญาตบริษัท 

ส านักงาน อวีาย จ ากัด และงบการเงนิรวมของ GRAND ส าหรับงวด 3 เดอืนแรกของปี 2569 สิน้สุดวันที ่31 มนีาคม 2569 ซึง่ผ่านการ

สอบทาน โดยผูส้อบบัญชรีับอนุญาตบรษัิท ส านักงาน อวีาย จ ากัด 

 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมด าเนนิงาน (Cash Flows from Operating Activities) ของ GRAND 

ระหว่างปี 2566 ถงึปี 2568 เผชญิภาวะตงึตัวอย่างต่อเนื่อง สะทอ้นถงึขอ้จ ากัดในการสรา้งกระแสเงนิสดจากธุรกจิ

หลักทีไ่มเ่พยีงพอ แมว้า่ปี 2566 จะบันทกึเป็นกระแสเงนิสดรับสุทธ ิ66.24 ลา้นบาท แตก่ลับลดลงอย่างรุนแรงเป็น

กระแสเงนิสดใชไ้ปสุทธ ิ(ตดิลบ) 796.35 ลา้นบาทในปี 2567 และยังคงตดิลบต่อเนื่องอีก 47.63 ลา้นบาทในปี 

2568 อย่างไรก็ด ีในงวด 3 เดอืนแรกของปี 2569 กระแสเงนิสดด าเนินงานเริม่สง่สัญญาณฟ้ืนตัวอย่างมนัียส าคัญ 

โดยพลกิกลับมาเป็นกระแสเงนิสดรับสทุธ ิ91.31 ลา้นบาท เทยีบกับงวดเดยีวกันของปีกอ่นหนา้ทีใ่ชไ้ปสทุธ ิ14.18 

ลา้นบาท ซึง่การปรับตัวดขีึน้ดังกล่าวมีสาเหตุหลักมาจากการบวกกลับของรายการค่าใชจ่้ายทางบัญชทีี่ไม่มีการ

จ่ายเงนิสดจรงิ (Non-cash Items) เชน่ ขาดทุนดา้นเครดติและขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสนิทรัพย ์ประกอบกับ

การลดลงของภาระการจ่ายดอกเบีย้เป็นเงนิสดจรงิในระหว่างงวด 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมการลงทุน (Cash Flows from Investing Activities) ของ GRAND มี

การเปลีย่นแปลงอยา่งมนัียส าคัญ โดยในปี 2566 บันทกึเป็นกระแสเงนิสดใชไ้ปสทุธจิ านวน 118.66 ลา้นบาท กอ่น

จะพลกิกลับเป็นกระแสเงนิสดรับสุทธสิงูถงึ 4,439.05 ลา้นบาทในปี 2567 ซึง่มปัีจจัยหนุนหลักจากการรับรูเ้งนิสด

รับจากการจ าหน่ายทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์ สงูถงึ 4,694.23 ลา้นบาท จากการจ าหน่ายโรงแรม ไฮแอท รเีจนซี ่

กรุงเทพฯ สขุมุวทิ เพือ่สรา้งสภาพคลอ่งภายในกจิการ อยา่งไรก็ด ีในปี 2568 กระแสเงนิสดสทุธจิากกจิกรรมลงทุน

ไดป้รับตัวลดลงอย่างรุนแรงเหลอืเพยีง 36.86 ลา้นบาท เนื่องจากไม่มกีารจ าหน่ายสนิทรัพยข์นาดใหญ่เชน่ปีก่อน

หนา้ โดยมเีงนิสดรับจากการขายทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์เหลอืเพยีง 1.09 ลา้นบาท และเริม่ทรงตัวต่อเนื่องมายัง

งวด 3 เดอืนแรกของปี 2569 ที่จ านวน 46.17 ลา้นบาท (เปรียบเทียบกับจ านวน 33.10 ลา้นบาทในงวดเดียวกัน

ของปีกอ่น)  

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจดัหาเงนิ (Cash Flows from Financing Activities) ของ GRAND 

บันทกึสถานะเป็นกระแสเงนิสดใชไ้ปสุทธ ิ(ตดิลบ) อย่างต่อเนื่องในทุกงวดงบการเงนิ โดยในปี 2566 บันทกึอยู่ที่ 

235.89 ลา้นบาท และเพิม่ขึน้อยา่งกา้วกระโดดเป็น 4,243.15 ลา้นบาทในปี 2567 เนื่องจากบรษัิทน าเงนิสดรับจาก

การจ าหน่ายโรงแรม ไฮแอท รเีจนซี ่กรุงเทพฯ สขุุมวทิ ซึง่เป็นแหล่งเงนิทุนหลักในขณะนัน้ไปช าระคนืหุน้กูสู้งถงึ 

4,816.58 ลา้นบาท ตอ่มาในปี 2568 กระแสเงนิสดใชไ้ปสทุธใินกจิกรรมนี้ปรับตัวลดลงอย่างมนัียส าคัญเหลอืเพียง 

531.25 ลา้นบาท และทรงตัวต่อเนื่องมายังงวด 3 เดือนแรกของปี 2569 ที่จ านวน 103.60 ลา้นบาท เนื่องจาก 

GRAND ไดร้ับอนุมัตใิหข้ยายระยะเวลาครบก าหนดไถถ่อนหุน้กูอ้อกไปอยา่งตอ่เนื่องตัง้แตช่ว่งเดอืนเมษายน 2568 

ในภาพรวมนับตัง้แต่ปี 2567 เป็นตน้มา โครงสรา้งกระแสเงนิสดของ GRAND ตอ้งพึง่พากระแสเงนิสดรับ

สทุธจิากกจิกรรมการลงทุนเป็นหลักเพือ่ประคับประคองฐานะทางการเงนิและทยอยลดภาระหนี้คงคา้ง โดยกระแส

เงนิสดรับมาจาก 3 แหล่งส าคัญ คอื เงนิสดรับจากการจ าหน่ายทรัพยส์นิ เงนิสดรับคนืจากเงนิใหกู้ย้มืแก่กจิการที่



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลสโ์ฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 

เอกสารแนบ 1 หนา้ที ่11 

เกีย่วขอ้งกัน และเงนิปันผลรับ ซึง่มรีายการจ าหน่ายโรงแรม ไฮแอท รเีจนซี ่กรุงเทพฯ สขุุมวทิ เป็นกลไกหลักใน

การพยงุสภาพคลอ่งและฐานะทางการเงนิของกจิการไว ้

อยา่งไรก็ด ีการทีก่ระแสเงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดสทุธใินภาพรวมยังคงลดลงอยา่งตอ่เนื่องตัง้แต่

ปี 2566 ถงึปี 2568 (ลดลงสทุธ ิ288.31 ลา้นบาท, 600.44 ลา้นบาท และ 542.02 ลา้นบาท ตามล าดับ) กอ่นจะ

ปรับตัวเพิม่ขึน้เล็กนอ้ยจ านวน 33.89 ลา้นบาทในงวด 3 เดอืนแรกของปี 2569 จงึยังคงเป็นเครื่องบ่งชีส้ าคัญว่า 

GRAND มีความตงึตัวดา้นสภาพคล่องทางการเงนิอย่างรุนแรงและตอ้งพึง่พาแหล่งเงนิทุนภายนอกหรือการขาย

สนิทรัพยเ์พือ่ตอบสนองภาระผูกพันทางการเงนิทีค่รบก าหนดช าระ 

 

4. อตัราสว่นทางการเงนิทีส่ าคญัทีแ่สดงถงึความสามารถในการช าระหนี ้

อตัราสว่นทางการเงนิทีส่ าคญั หนว่ย ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 1Q/2569 

อตัราสว่นสภาพคลอ่ง      

อัตราสว่นสภาพคลอ่ง (Current Ratio)1/ เทา่ 0.55 0.76 0.36 0.35 

อัตราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว (Quick Ratio)2/ เทา่ 0.25 0.23 0.11 0.11 

อตัราสว่นโครงสรา้งทางการเงนิและภาระหนีส้นิ      

อัตราสว่นหน้ีสนิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ (D/E)3/ เทา่ 4.74 4.92 16.22 24.62 

อัตราสว่นหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ (IBD/E)4/ เทา่ 3.99 3.85 12.44 18.81 

อตัราสว่นความสามารถในการช าระหนี ้      

อัตราสว่นความสามารถในการช าระดอกเบีย้ (ICR)5/ เทา่ 0.45 0.56 0.08 0.69 

อัตราสว่นความสามารถในการช าระภาระผูกพัน (DSCR)6/ เทา่ 0.078 0.135 0.009 0.021 

หมายเหต:ุ 

1/ อัตราสว่นสภาพคลอ่ง = สนิทรัพยห์มนุเวยีน / หน้ีสนิหมนุเวยีน 

2/ อัตราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว = (เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร + เงนิลงทนุระยะสัน้ + ลกูหน้ีการคา้) / หน้ีสนิหมนุเวยีน 

3/ อัตราสว่นหน้ีสนิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ = หน้ีสนิรวม / สว่นของผูถ้อืหุน้รวม 

4/ อัตราสว่นหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ = หน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ / สว่นของผูถ้อืหุน้รวม 

5/ อัตราสว่นความสามารถในการช าระดอกเบีย้ (ICR) = EBITDA / ตน้ทนุทางการเงนิ (ดอกเบีย้จ่าย) 

6/ อัตราสว่นความสามารถในการช าระภาระผูกพัน (DSCR) แบบที ่1 = EBITDA / (ดอกเบีย้จ่าย + หน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ทีค่รบก าหนดช าระ

ภายใน 1 ปี) 

 

ดา้นสภาพคลอ่ง 

จากการวเิคราะหอั์ตราสว่นสภาพคล่องจากงบการเงนิรวมของ GRAND ระหว่างปี 2566 ถงึชว่ง 3 เดอืนแรก

ของปี 2569 สะทอ้นใหเ้ห็นถงึภาวะตงึตัวดา้นสภาพคล่องอย่างต่อเนื่อง โดยอัตราสว่นสภาพคลอ่ง (Current Ratio) 

มคีา่ต ่ากวา่ 1.00 เทา่ในทกุงวดงบการเงนิ ซึง่บันทกึอยูท่ี ่0.55 เทา่ในปี 2566 และปรับตัวเพิม่ขึน้ชั่วคราวเป็น 0.76 

เท่าในปี 2567 ก่อนจะชะลอตัวลงมาอยู่ที่ 0.36 เท่าในปี 2568 และทรงตัวในระดับต ่าที่ 0.35 เท่า ณ วันที่ 31 

มนีาคม 2569 ทศิทางดังกลา่วสอดคลอ้งกับอัตราสว่นสภาพคล่องหมนุเร็ว (Quick Ratio) ทีป่รับตัวลดลงจาก 0.25 

เทา่ในปี 2566 มาอยูท่ี ่0.11 เทา่ในปี 2568 และในชว่ง 3 เดอืนแรกของปี 2569 ตามล าดับ 

การลดลงอย่างมนัียส าคัญของอัตราสว่นสภาพคล่องทัง้สองดัชนีตัง้แต่ปี 2568 มสีาเหตุหลักมาจากการจัด

ประเภทรายการใหม่ทางบัญช ี(Reclassification) ของหนี้สนิจากภาระผูกพันทีเ่กดิจากสัญญาการเชา่ทรัพย์สนิที่มี

ขอ้ตกลงในการซือ้คนืที ่ROH (บรษัิทย่อย) มตี่อทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสังหารมิทรัพย ์แกรนด ์รอยัล ออคดิ โฮส

พีทาลิตี้ ที่มีขอ้ตกลงในการซื้อคืน (GROREIT) ซึ่งก าลังจะครบก าหนดช าระภายในหนึ่งปี (ภายในวันที่ 14 

กรกฎาคม 2569) สง่ผลใหภ้าระผูกพันดังกล่าวเปลีย่นสถานะจากหนี้สนิไม่หมุนเวยีนมาบันทกึเป็นหนี้สนิหมุนเวยีน

ในงวดปัจจุบัน การเพิม่ขึน้ของตัวหารในฝ่ังหนี้สนิระยะสัน้นี้ ประกอบกับสัดส่วนของสนิทรัพยห์มุนเวยีนที่มีสภาพ



เอกสารแนบ ความเห็นของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระ บรษัิท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลสโ์ฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต์ี ้จ ากัด (มหาชน) 
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คล่องสงูมมีูลค่าไม่เพยีงพอ จงึเป็นเครือ่งชีวั้ดทีช่ัดเจนว่า GRAND ยังคงมขีอ้จ ากัดดา้นสภาพคล่องอย่างรุนแรงใน

การรองรับภาระหนี้สนิหมนุเวยีนทีจ่ะครบก าหนดช าระคนืภายในหนึง่ปีภายใตโ้ครงสรา้งทนุปัจจุบัน 

 

ดา้นโครงสรา้งทางการเงนิและภาระหนี้สนิ 

โครงสรา้งทุนของ GRAND ปรากฏแนวโนม้ความอ่อนแอและการเพิม่ขึน้ของระดับความเสี่ยงทางการเงนิ

อยา่งมนัียส าคัญ สะทอ้นผา่นอัตราสว่นหนี้สนิรวมต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ (D/E Ratio) ทีป่รับตัวสงูขึน้จาก 4.74 เทา่ใน

ปี 2566 เป็น 4.92 เทา่ในปี 2567 กอ่นจะเพิม่ขึน้อยา่งกา้วกระโดดเป็น 16.22 เทา่ในปี 2568 และแตะระดับสงูสดุที ่

24.62 เทา่ ณ วันที ่31 มนีาคม ปี 2569 

การเปลีย่นแปลงในโครงสรา้งทุนดังกล่าวมสีาเหตุหลักมาจากการลดถอยลงอย่างต่อเนื่องของสว่นของผูถ้อื

หุน้ จาก 3,180.58 ลา้นบาทในปี 2566 หดตัวลงเหลอื 2,315.70 ลา้นบาทในปี 2567 และลดลงอย่างรุนแรงมาอยู่

ที่ 707.14 ลา้นบาทในปี 2568 จนกระท่ังเหลอืเพียง 469.26 ลา้นบาทในงวดล่าสุด ในขณะที่มูลค่าหนี้สนิรวมที่

ยังคงทรงตัวอยู่ในระดับสูงที่ 15,085.59 ลา้นบาท, 11,403.47 ลา้นบาท, 11,470.51 ลา้นบาท และ 11,555.37 

ลา้นบาท ตามล าดับ สถานการณ์นี้สะทอ้นใหเ้ห็นอย่างชัดเจนว่า ความสามารถในการรองรับความเสีย่งทางการเงนิ 

จากฐานทุน (สว่นของผูถ้อืหุน้) ของ GRAND อยู่ในภาวะตงึตัวอย่างรุนแรงเมือ่เทยีบกับภาระหนี้สนิคงคา้งทัง้หมด

ในปัจจุบัน 

 

ดา้นความสามารถในการช าระหนี้ 

จากการประเมนิความสามารถในการบรหิารจัดการภาระผูกพันทางการเงนิของ GRAND ระหว่างปี 2566 ถงึ

ชว่ง 3 เดอืนแรกของปี 2569 พบว่าอัตราสว่นความสามารถในการช าระดอกเบีย้ (ICR) และอัตราสว่นความสามารถ

ในการช าระภาระผูกพัน (DSCR) มแีนวโนม้ชะลอตัวลงอย่างต่อเนื่อง โดยอัตราสว่น ICR ปรับลดลงจาก 0.45 เท่า

ในปี 2566 มาอยู่ที่ 0.56 เท่าในปี 2567 และลดลงอย่างมีนัยส าคัญมาอยู่ที่ 0.08 เท่าในปี 2568 สอดคลอ้งกับ

อัตราสว่น DSCR ทีบั่นทกึตัวเลขในระดับต ่าและลดลงจาก 0.135 เทา่ในปี 2567 มาอยูท่ี ่0.009 เทา่ในปี 2568 การ

ลดลงอย่างรุนแรงของ DSCR ในปี 2568 มีสาเหตุหลักมาจากการ จัดประเภทรายการใหม่ทาง บัญชี 

(Reclassification) ของหนี้สนิจากภาระผูกพันทีเ่กดิจากสัญญาการเช่าทรัพยส์นิทีม่ีขอ้ตกลงในการซือ้คนืที่ ROH 

(บรษัิทยอ่ย) มตีอ่ ทรัสตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรัพย ์แกรนด ์รอยัล ออคดิ โฮสพทีาลติี ้ทีม่ขีอ้ตกลงในการซือ้

คนื (GROREIT) ซึง่ก าลังจะครบก าหนดช าระภายในหนึง่ปี (ภายในวันที ่14 กรกฎาคม 2569) สง่ผลใหภ้าระผูกพัน

ดังกลา่วเปลีย่นสถานะมาบันทกึเป็นหนี้สนิหมนุเวยีนทีต่อ้งช าระคนืค่างวดเงนิตน้ภายในหนึง่ปี 

อย่างไรก็ด ีณ วันที ่31 มนีาคม 2569 อัตราสว่น ICR และ DSCR ปรับตัวดขี ึน้มาอยู่ที ่0.69 เท่า และ 0.021 

เท่า ตามล าดับ เนื่องจากผลการด าเนินงานในกลุ่มธุรกจิโรงแรมปรับตัวดีขึน้ตามวงจรฤดูกาลท่องเที่ยว (High 

Season) ถงึกระนัน้ การทีอั่ตราสว่นทางการเงนิทัง้สองยังคงอยู่ในระดับทีต่ ่ากว่า 1.00 เท่าอย่างมากในปัจจุบัน จงึ

สะทอ้นใหเ้ห็นอยา่งชดัเจนถงึขอ้จ ากัดดา้นกระแสเงนิสดภายในกจิการทีไ่มเ่พยีงพอตอ่การรองรับภาระหนี้สนิคงคา้ง

ทีจ่ะครบก าหนดช าระคนืภายในรอบปีงบการเงนินี้ 

 



 
ส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 3 

1 

ประวติักรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบ (ผูร้บัมอบฉนัทะจากผูถ้ือหุน้) 
 

ช่ือ นายพรชยั  กิตติปัญญางาม 

ตําแหน่ง กรรมการ กรรมการอสิระ กรรมการบริหารความเสี่ยง 
และประธานกรรมการตรวจสอบ 

สญัชาติ ไทย 

อายุ 79 ปี 

จํานวนหุน้ท่ีถือในบริษทั บริษทัในเครือ บริษทัร่วม หรือบริษทัท่ีเกี่ยวขอ้ง  
(ณ วนัท่ี 9 ตุลาคม 2569) 

 -ไม่มี- 

ประวติัการศึกษา 
และการอบรม 

-  ปริญญาตรี บัญชีบัณฑติ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
- ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต ทะเบียนเลขที่ 2778 
- ผู้สอบบัญชีรับอนุญาตที่ได้รับความเหน็ชอบ 

 จากสาํนักงานคณะกรรมการกาํกบัหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 
-  สมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD) : Director Accreditation 

Program (DAP) ปี 2547 
ประวติัการทํางาน 2555-ปัจจุบัน กรรมการอสิระ กรรมการบริหารความเสี่ยง  

และประธานกรรมการตรวจสอบ บริษัท แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์
แอนด์ พรอพเพอร์ตี้  จาํกดั (มหาชน) 

 2554-ปัจจุบัน กรรมการและเหรัญญิก สมาคมธรรมศาสตร์ในพระบรมราชูปถัมภ์ 

 2547–ปัจจุบัน กรรมการอสิระและประธานกรรมการตรวจสอบ  
บริษัท สามชัย สตีล อนิดัสทรี จาํกดั (มหาชน) 

 2515–ปัจจุบัน กรรมการผู้จดัการ บริษัท บัญชีกจิ จาํกดั  

 2548–2552 กรรมการผู้ทรงคุณวุฒิ คณะพาณชิยศาสตร์และการบัญชี 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

 2548–2552 นายกสมาคมนักศึกษาเก่าคณะพาณชิยศาสตร์และการบัญชี 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

 2549–2550 ผู้ทรงคุณวุฒิ ศาลรัฐธรรมนูญ 

ส่วนไดเ้สียทั้งทางตรงและทางออ้มในกิจการใด ๆ ท่ีบริษทัหรือบริษทัย่อยเป็นคู่สญัญา   
 -ไม่ม-ี 
 



 
ส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 3 

2 

ประวติักรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบ (ผูร้บัมอบฉนัทะจากผูถ้ือหุน้) 
 

ช่ือ ดร. บุญรกัษ ์ ยอดเพชร 

ตําแหน่ง กรรมการ กรรมการอสิระและกรรมการตรวจสอบ 

สญัชาติ ไทย 

อายุ 67 ปี 

จํานวนหุน้ท่ีถือในบริษทั บริษทัในเครือ บริษทัร่วม หรือบริษทัท่ีเกี่ยวขอ้ง  
(ณ วนัท่ี 9 ตุลาคม 2569) 
 -ไม่มี- 

ประวติัการศึกษา 
และการอบรม 

- PH.D. of Education, Sardar Patel University, India  
- ปริญญาโท ศึกษาศาสตร์มหาบัณฑติ (ศษ.ม.) วิชาเอกบริหารการศึกษา 
 มหาวิทยาลัยขอนแก่น 

- ปริญญาตรี การศึกษาบณัฑติ (กศ.บ.) วิชาเอกคณติศาสตร์ 
 มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ วิทยาเขตพิษณโุลก 
-  หลักสตูรการป้องกนัราชอาณาจักรภาครัฐร่วมเอกชน (ปรอ.) 

วิทยาลัยป้องกนัราชอาณาจักร รุ่น 24 
-  หลักสตูรเสริมนักบริหารระดับสงู (ส.นบส.) 

สาํนักงานคณะกรรมการข้าราชการพลเรือน รุ่น 6 

ประวติัการทํางาน 2563-ปัจจุบัน กรรมการอสิระและกรรมการตรวจสอบ บริษัท แกรนด์                

แอสเสท โฮเทลส ์แอนด์ พรอพเพอร์ตี้  จาํกดั (มหาชน) 

  2562 เลขาธกิารคณะกรรมการการอาชีวศึกษา  
สาํนักงานคณะกรรมการการอาชีวศึกษา  

  2560-2562 เลขาธกิารคณะกรรมการการศึกษาข้ันพ้ืนฐาน  
สาํนักงานคณะกรรมการการศึกษาข้ันพ้ืนฐาน 

  2559-2560 รองเลขาธกิารคณะกรรมการการศึกษาข้ันพ้ืนฐาน  
สาํนักงานคณะกรรมการการศึกษาข้ันพ้ืนฐาน 

  2558-2559 ผู้ช่วยเลขาธกิารคณะกรรมการการศึกษาข้ันพ้ืนฐาน 
สาํนักงานคณะกรรมการการศึกษาข้ันพ้ืนฐาน 

ส่วนไดเ้สียทั้งทางตรงและทางออ้มในกิจการใด ๆ ท่ีบริษทัหรือบริษทัย่อยเป็นคู่สญัญา   
 -ไม่ม-ี 
 
 

 
 



ส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 4 
E n c l o s u r e  4 

 หนงัสือมอบฉนัทะ  แบบ ก.  (Form  A) 
 (PROXY  FORM)  
 เขียนที ่  
 Made at   
 วันที ่  
 Date   
 (1) ข้าพเจ้า สญัชาติ  
 I(We), Nationality   
อยู่บ้านเลขที ่ ถนน ตาํบล/แขวง  
Residing at No.  Road Sub-district 
อาํเภอ/เขต จังหวัด รหัสไปรษณีย์  
District Province Postal Code 
 (2) เป็นผู้ถือหุ้นของบริษทั แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต้ี์ จํากดั (มหาชน)  
 As a shareholder of Grande Asset Hotels and Property Public Company Limited 

โดยถือหุ้นจาํนวนทั้งสิ้นรวม หุ้น  และออกเสยีงลงคะแนนได้เท่ากบั  เสยีง ดังนี้ 
holding a total number of  shares,  and entitled to vote in the number of  votes as follows:  

  หุ้นสามัญ หุ้น  ออกเสยีงลงคะแนนได้เท่ากบั  เสยีง  
 Ordinary shares of   shares,  entitled to vote in the number of                       votes 

  หุ้นบุริมสิทธิ หุ้น  ออกเสยีงลงคะแนนได้เท่ากบั  เสยีง  
 Preference shares of  shares,  entitled to vote in the number of  votes 
 (3) ขอมอบฉันทะให้ (ผู้ถือหุ้นสามารถมอบฉันทะให้กรรมการอสิระของบริษัทกไ็ด้ โดยมีรายละเอยีดตามสิ่งที่ส่งมาด้วย 3)  
 Hereby grant (The shareholder may appoint an independent director of the Company to be the proxy, per details as shown in the 
Enclosure 3) 
   (1)  อายุ ปี 
   age years 
  อยู่บ้านเลขที่ ถนน ตาํบล/แขวง  
  Residing at No. Road Sub-district 
  อาํเภอ/เขต จังหวัด รหัสไปรษณีย์ หรือ 
  District Province Postal Code or 
   (2)  อายุ ปี 
    age years 
  อยู่บ้านเลขที่ ถนน ตาํบล/แขวง  
  Residing at No. Road Sub-district 
  อาํเภอ/เขต จังหวัด รหัสไปรษณีย์ หรือ 
  District Province Postal Code or 
   (3)  อายุ ปี 
    age years 
  อยู่บ้านเลขที่ ถนน ตาํบล/แขวง  
  Residing at No. Road Sub-district 
  อาํเภอ/เขต จังหวัด รหัสไปรษณีย์  
  District Province Postal Code  
คนหนึง่คนใดเพียงคนเดียวเป็นผู้แทนของข้าพเจ้าเพ่ือเข้าร่วมประชุมและออกเสียงลงคะแนนแทนข้าพเจ้าในการประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้น

ของบริษัทคร้ังที่ 2/2569 ในวันอังคารที่ 10 พฤศจิกายน 2569 เวลา 10.00 น. ผ่านสื่ออิเลก็ทรอนิกส์ (E-Meeting) หรือที่จะพึงเลื่อนไป           

ในวัน เวลา และสถานที่อื่นด้วย  
only anyone person as my(our) proxy to attend and vote on my(our) behalf at the Extraordinary General Meeting of Shareholders of the Company No. 
2/2026, to be held on Tuesday, 10 November 2026, at 10.00 hrs., via electronic meeting (E-Meeting), or at any adjournment thereof to any other date, 
time and venue. 
 กจิการใดที่ผู้รับมอบฉันทะได้กระทาํไปในการประชุมนั้น ให้ถือเสมือนว่า ข้าพเจ้าได้กระทาํเองทุกประการ 
 Any act(s) undertaken by the proxy at such meeting shall be deemed as my(our) own act(s) in every respect. 
 
 ลงชื่อ   ผู้มอบฉันทะ 
      Signed (  ) Grantor 
 

 ลงชื่อ   ผู้รับมอบฉันทะ 
      Signed (  ) Proxy 
 

 ลงชื่อ   ผู้รับมอบฉันทะ 
      Signed (  ) Proxy 
 

 ลงชื่อ   ผู้รับมอบฉันทะ 
หมายเหต/ุRemarks Signed ( ) Proxy  
ผู้ถือหุ้นที่มอบฉันทะจะต้องมอบฉันทะให้ผู้รับมอบฉันทะเพยีงรายเดียวเป็นผู้เข้าประชุมและออกเสยีงลงคะแนน ไม่สามารถแบ่งแยกจาํนวนหุ้นให้ผู้รบัมอบฉันทะ  

หลายคนเพื่อแยกการลงคะแนนเสยีงได้   
A shareholder shall grant only one proxy to attend and vote on his/her behalf at the meeting, and cannot divide his/her shares for several proxies to vote separately. 

อากรแสตมป์ 20.- บาท 
Duty Stamp 20.- Baht 

 



สิง่ทีส่่งมาดว้ย  4 
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หนงัสือมอบฉนัทะ แบบ ข. 
Proxy Form B. 

 
สําหรบับุคคลธรรมดาและนิติบุคคล 

For individual and juristic persons 
 
 
• ขอให้ผู้ถอืหุ้นพิจารณาเอกสาร/หลักฐานเพ่ือแสดงสทิธใินการเข้าร่วมประชุม

วิสามัญผู้ถือหุ้นคร้ังที่ 2/2569 ผ่านสื่ออเิลก็ทรอนิกส ์(E-MEETING)  

 “สิ่งที่สง่มาด้วย 6” และข้อปฏบิตัิสาํหรับการเข้าร่วมประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้น 

 คร้ังที่ 2/2569 ผ่านสื่ออเิลก็ทรอนิกส ์(E-MEETING) “สิ่งที่ส่งมาด้วย 7”  

 ก่อนการมอบฉันทะ 
 Shareholders are required to consider the required documents or evidence to 

identify the right to attend the Extraordinary General Meeting of Shareholders No. 
2/2026 via Electronic Meeting (E-MEETING) “Enclosure 6” and the Guidelines 
for attending the Extraordinary General Meeting of Shareholders No. 2/2026 via 
Electronic Meeting (E-MEETING) “Enclosure 7” before the appointment of 
proxies. 

 
• กรุณาลงนามมอบฉันทะในหน้า 3 และหน้า 4      
 Please sign your name to appoint a proxy on page 3 and page 4. 
 
• กรุณาแนบเอกสารที่ต้องใช้ประกอบการมอบฉันทะ ตามรายละเอยีดที่ระบุ 

 ไว้ใน “สิ่งที่ส่งมาด้วย 6” 
 Please attach the documents required in support of the appointment of a proxy, 

which is detailed in “Enclosure 6” 
 
• กรุณาส่งเอกสารการมอบฉันทะน้ีทั้งชุดกลับคืนบริษัท 
 Please return the whole set of this proxy form documents to the Company. 
 
• ผู้ถือหุ้นสามารถมอบฉันทะให้กรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบของบริษัท

ได้โดยดูข้อมูลกรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบที่เป็นผู้รับมอบฉันทะใน      

“สิ่งที่ส่งมาด้วย 3” 
 Shareholders could appoint the Independent Director and Audit Committee Member 

of the Company as the Proxy.  Please see the details of “Proxy” in the “Enclosure 3” 
 



 หน้า   1   ของจาํนวน   4   หน้า 

ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 4 
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 หนงัสือมอบฉนัทะ  แบบ ข.  (Form B) 
 (PROXY  FORM)  
 เขียนที ่  
 Made at   

 วันที ่  
 Date   

 (1) ข้าพเจ้า สญัชาติ  
 I(We), Nationality   

อยู่บ้านเลขที ่ ถนน ตาํบล/แขวง  
Residing at No.  Road Sub-district 

อาํเภอ/เขต จังหวัด รหัสไปรษณีย์  
District Province Postal Code 

 (2) เป็นผู้ถือหุ้นของบริษทั แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต้ี์ จํากดั (มหาชน)  
 As a shareholder of Grande Asset Hotels and Property Public Company Limited 

โดยถือหุ้นจาํนวนทั้งสิ้นรวม หุ้น  และออกเสยีงลงคะแนนได้เท่ากบั  เสยีง ดังนี้ 
holding a total number of  shares,  and entitled to vote in the number of  votes as follows:  

  หุ้นสามัญ หุ้น  ออกเสยีงลงคะแนนได้เท่ากบั  เสยีง  
 Ordinary shares of   shares,  entitled to vote in the number of                       votes 

  หุ้นบุริมสิทธิ หุ้น  ออกเสยีงลงคะแนนได้เท่ากบั  เสยีง  
 Preference shares of  shares,  entitled to vote in the number of  votes 

 (3) ขอมอบฉันทะให้ (ผู้ถือหุ้นสามารถมอบฉันทะให้กรรมการอสิระของบริษัทกไ็ด้ โดยมีรายละเอยีดตามสิง่ที่ส่งมาด้วย 3)  
 Hereby grant (The shareholder may appoint an independent director of the Company to be the proxy, per details as shown in the 

Enclosure 3) 
 

   (1)  อายุ ปี 
   age years 

  อยู่บ้านเลขที่ ถนน ตาํบล/แขวง  
  Residing at No. Road Sub-district 

  อาํเภอ/เขต จังหวัด รหัสไปรษณีย์  
  District Province Postal Code 

  หรือ  นายพรชัย กติติปัญญางาม กรรมการอสิระและประธานกรรมการตรวจสอบ อายุ 79 ปี 
  or  Mr. Pornchai   Kittipanyangam Independent Director and Chairman of Audit Committee  age  79 years 

   อยู่บ้านเลขที่  121/109 ถนนพญาไท แขวงถนนเพชรบุรี เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 

    Residing at No. 121/109 Payathai Road, Tanon-Petchaburi Sub-district, Rachthewee District, Bangkok Metropolis. 

  หรือ  ดร.บุญรักษ์ ยอดเพชร กรรมการอสิระและกรรมการตรวจสอบ อายุ 67 ปี 
  or  Dr. Boonrux Yodpheth Independent Director and Audit Committee age 67 years 

   อยู่บ้านเลขที่  49/49 หมู่ที่ 1 ตาํบลพลายชุมพล อาํเภอเมืองพิษณโุลก จังหวัดพิษณโุลก  
   Residing at No. 49/49 Moo 1, Pleychumpol Sub-district, Muang-Pisanulok District, Pisanulok Province. 

คนหนึ่งคนใดเพียงคนเดียวเป็นผู้แทนของข้าพเจ้าเพ่ือเข้าร่วมประชุมและออกเสยีงลงคะแนนแทนข้าพเจ้าในการประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้น

ของบริษัทคร้ังที่ 2/2569 ในวันองัคารที ่10 พฤศจิกายน 2569 เวลา 10.00 น. ผ่านสื่ออเิลก็ทรอนิกส ์(E-Meeting) หรือที่จะพึงเลื่อนไป        

ในวัน เวลา และสถานที่อื่นด้วย  

only anyone person as my(our) proxy to attend and vote on my(our) behalf at the Extraordinary General Meeting of Shareholders of the Company 
No. 2/2026, to be held on Tuesday, 10 November 2026, at 10.00 hrs., via electronic meeting (E-Meeting), or at any adjournment thereof to any 
other date, time and venue.   

อากรแสตมป์ 20.- บาท 
Stamp Duty 20.- Baht 
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(4) ข้าพเจ้าขอมอบฉันทะให้ผู้รับมอบฉันทะออกเสยีงลงคะแนนแทนข้าพเจ้าในการประชุมคร้ังนี้  ดังนี้  
 I(we) hereby grant my(our) proxy to vote at this Meeting as follows:  

   วาระที่ 1 เร่ืองที่ประธานจะแจ้งให้ที่ประชุมทราบ 
   Agenda 1 To acknowledge the matters to be notified by the Chairman of the Board. 

     เนื่องจากวาระนี้ เป็นวาระแจ้งเพ่ือทราบ จึงไม่มีการออกเสยีงลงคะแนน 
     As this agenda is for information to shareholders, there will be no voting. 

   วาระที่ 2 พิจารณาอนุมัติการจําหน่ายทรัพย์สินที่ใช้ในการดําเนินธุรกิจโรงแรมเดอะ เวสทิน แกรนด์ สุขุมวิท   
ซ่ึงเป็นรายการที่เกี่ยวโยงกนั 

   Agenda 2 To consider and approve the disposal of the assets used in the operation of The Westin Grande Sukhumvit 
Hotel, which constitutes a connected transaction. 

  (ก) ให้ผู้รับมอบฉันทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทุกประการตามที่เหน็สมควร  
     ( a )  My(our) proxy can consider and vote on behalf of me(us) as he/she may think fit in all respects. 

  (ข) ให้ผู้รับมอบฉันทะออกเสยีงลงคะแนนตามความประสงค์ของข้าพเจ้า ดังนี้ 
  ( b )  My(our) proxy shall vote in accordance with my(our) intention as follows: 

  เหน็ด้วย  ไม่เหน็ด้วย  งดออกเสยีง 
    Approve  Disapprove  Abstain  

 วาระที่  3 พิจารณาเร่ืองอื่น ๆ (ถ้ามี) 
   Agenda  3 To consider any other business (if any). 

  (ก) ให้ผู้รับมอบฉันทะมีสิทธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทุกประการตามที่เหน็สมควร  
     ( a )  My(our) proxy can consider and vote on behalf of me(us) as he/she may think fit in all respects. 

  (ข) ให้ผู้รับมอบฉันทะออกเสยีงลงคะแนนตามความประสงค์ของข้าพเจ้า ดังนี้ 
  ( b )   My(our) proxy shall vote in accordance with my(our) intention as follows: 

  เหน็ด้วย  ไม่เหน็ด้วย  งดออกเสยีง 
       Approve  Disapprove  Abstain  

 (5) การลงคะแนนเสียงของผู้รับมอบฉันทะในวาระใดที่ไม่เป็นไปตามที่ระบุไว้ในหนังสือมอบฉันทะนี้ ให้ถือว่าการลงคะแนน

เสยีงนั้นไม่ถูกต้อง และไม่ใช่เป็นการลงคะแนนเสยีงของข้าพเจ้าในฐานะผู้ถือหุ้น 
  The vote of the proxy in any agenda which does not follow those specified in this proxy form, it shall be deemed that such vote is 
incorrect and it does not vote on my(our) behalf as the shareholder. 

 (6) ในกรณีที่ข้าพเจ้าไม่ได้ระบุความประสงค์ในการออกเสียงลงคะแนนในวาระใดไว้ หรือระบุไว้ไม่ชัดเจน หรือในกรณีที่ที่ประชุม       
มีการพิจารณาหรือลงมติในเร่ืองใดนอกเหนือจากเร่ืองที่ระบุไว้ข้างต้น รวมถึงกรณีที่มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงหรือเพ่ิมเติมข้อเทจ็จริง

ประการใด ให้ผู้รับมอบฉันทะมีสทิธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทุกประการตามที่เหน็สมควร 
  In case I(we) do not specify or not clearly specify my(our) intention to vote in any agenda or in case the Meeting considers or 
votes in the matters other than the matters specified above, including there is the amendment or addition to any facts, the proxy can consider and 
vote on behalf of me(us) in all respects as he/she may think fit.   
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 กิจการใดที่ผู้รับมอบฉันทะได้กระทาํไปในการประชุม เว้นแต่กรณีที่ผู้รับมอบฉันทะไม่ออกเสียงตามที่ข้าพเจ้าระบุในหนังสือ

มอบฉันทะ ให้ถือเสมือนว่าข้าพเจ้าได้กระทาํเองทุกประการ 
 Any act(s) undertaken by the proxy at such meeting, except in case the proxy does not vote as I(we) specified in this proxy, shall be 
deemed as my(our) own act(s) in every respect. 

 
 
 
 
 ลงชื่อ   ผู้มอบฉันทะ 
     Signed (  ) Grantor 
 
 
 ลงชื่อ   ผู้รับมอบฉันทะ 
      Signed (  ) Proxy 

 
 
 ลงชื่อ   ผู้รับมอบฉันทะ 
      Signed (  ) Proxy 

 
 
 ลงชื่อ   ผู้รับมอบฉันทะ 
      Signed (  ) Proxy 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หมายเหตุ/Remarks 
1. ผู้ถือหุ้นที่มอบฉันทะจะต้องมอบฉันทะให้ผู้รับมอบฉันทะเพยีงรายเดียวเป็นผู้เข้าประชุมและออกเสยีงลงคะแนน ไม่สามารถแบ่งแยกจาํนวนหุ้นให้ผู้รับมอบ

ฉันทะหลายคนเพื่อแยกการลงคะแนนเสยีงได้ 
  A shareholder shall grant only one proxy to attend and vote on his/her behalf at the meeting, and cannot divide his/her shares for several 

proxies to vote separately.  
2. วาระเลือกต้ังกรรมการสามารถเลือกต้ังกรรมการทั้งชุดหรือเลือกต้ังกรรมการเป็นรายบุคคล 
 In agenda for election of director(s) can vote to elect all directors or each director. 
3. ในกรณีที่มีวาระที่จะพิจารณาในการประชมุมากกว่าวาระที่ระบุไว้ข้างต้น ผู้มอบฉันทะสามารถระบุเพิ่มเติมได้ในใบประจาํต่อแบบหนังสอืมอบฉันทะแบบ ข. 

ตามแนบ 
 In case there are more agendas for consideration at the meeting than the agendas specified above, the grantor of the proxy could additionally 

specify in the Annex to the Proxy Form B as attached. 
 



 หน้า   4   ของจาํนวน   4   หน้า 

ใบประจําต่อแบบหนงัสือมอบฉนัทะแบบ ข. 

Annex to the Proxy Form B. 

 การมอบฉันทะในฐานะเป็นผู้ถือหุ้นของบริษทั แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต้ี์ จํากดั (มหาชน) 
 Grant of proxy as a shareholder of Grande Asset Hotels and Property Public Company Limited 

 ในการประชุมวิสามัญผู้ ถือหุ้นของบริษัทครั้งที่ 2/2569 ในวันอังคารที่ 10 พฤศจิกายน 2569 เวลา 10.00 น. ผ่านสื่ออิเลก็ทรอนิกส ์(E-Meeting)  
หรือที่จะพึงเล่ือนไปในวัน เวลา และสถานที่อ่ืนด้วย  
 At the Extraordinary General Meeting of Shareholders of the Company No. 2/2026, to be held on Tuesday, 10 November 2026, at 
10.00 hrs., via electronic meeting (E-Meeting), or at any adjournment thereof to any other date, time and venue. 

--------------------------------------------------------------------------------------------- 

 วาระท่ี เรื่อง    
 Agenda Subject 
  (ก) ให้ผู้รับมอบฉันทะมีสทิธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทุกประการตามที่เหน็สมควร  
   (a) My(our) proxy can consider and vote on behalf of me(us) as he/she may think fit in all respects. 
  (ข) ให้ผู้รับมอบฉันทะออกเสยีงลงคะแนนตามความประสงค์ของข้าพเจ้า ดังนี้ 
   (b) My(our)  proxy shall vote in accordance with my(our) intention as follows: 
  เหน็ด้วย\Approve  ไม่เหน็ด้วย\Disapprove  งดออกเสยีง\Abstain 
 วาระท่ี เรื่อง    
 Agenda Subject 
  (ก) ให้ผู้รับมอบฉันทะมีสทิธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทุกประการตามที่เหน็สมควร  
   (a) My(our) proxy can consider and vote on behalf of me(us) as he/she may think fit in all respects. 
  (ข) ให้ผู้รับมอบฉันทะออกเสยีงลงคะแนนตามความประสงค์ของข้าพเจ้า ดังนี้ 
   (b) My(our)  proxy shall vote in accordance with my(our) intention as follows: 
  เหน็ด้วย\Approve  ไม่เหน็ด้วย\Disapprove  งดออกเสยีง\Abstain 
 วาระท่ี เรื่อง    
 Agenda Subject 
  (ก) ให้ผู้รับมอบฉันทะมีสทิธิพิจารณาและลงมติแทนข้าพเจ้าได้ทุกประการตามที่เหน็สมควร  
   (a) My(our) proxy can consider and vote on behalf of me(us) as he/she may think fit in all respects. 
  (ข) ให้ผู้รับมอบฉันทะออกเสยีงลงคะแนนตามความประสงค์ของข้าพเจ้า ดังนี้ 
   (b) My(our)  proxy shall vote in accordance with my(our) intention as follows: 
  เหน็ด้วย\Approve  ไม่เหน็ด้วย\Disapprove  งดออกเสยีง\Abstain 
 วาระที ่ 6 เรื่อง  เลือกต้ังกรรมการ (ต่อ) 
 Agenda 6  Subject Election of directors (continue).  
 

 ชื่อกรรมการ (Director’s Name):    
  เหน็ด้วย\Approve  ไม่เหน็ด้วย\Disapprove  งดออกเสยีง\Abstain 
 ชื่อกรรมการ (Director’s Name):    
  เหน็ด้วย\Approve  ไม่เหน็ด้วย\Disapprove  งดออกเสยีง\Abstain 
 ชื่อกรรมการ (Director’s Name):    
  เหน็ด้วย\Approve  ไม่เหน็ด้วย\Disapprove  งดออกเสยีง\Abstain 
 ชื่อกรรมการ (Director’s Name):    
  เหน็ด้วย\Approve  ไม่เหน็ด้วย\Disapprove  งดออกเสยีง\Abstain 
 ชื่อกรรมการ (Director’s Name):    
  เหน็ด้วย\Approve  ไม่เหน็ด้วย\Disapprove  งดออกเสยีง\Abstain 

 ข้าพเจ้าขอรบัรองว่า รายการในใบประจาํต่อหนังสอืมอบฉันทะถูกต้องบริบูรณ์และเป็นความจรงิทุกประการ 
 I/We certify that the statements in this Supplemental Proxy Form are correct, completed and true in all respects. 

 
 
 ลงชื่อ   ผู้มอบฉันทะ 
      Signed (  ) Grantor 
 
 ลงชื่อ   ผู้รับมอบฉันทะ 
      Signed (  ) Proxy 
 
 
 



สิง่ทีส่่งมาดว้ย 5 

1 
 

ขอ้บงัคบัของบริษทัในส่วนที่เกีย่วขอ้งกบัการประชมุผูถ้ือหุน้ 
 
1. การเรียกประชุมผูถ้ือหุน้ 

 ข้อ 37. คณะกรรมการต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหุ้นเป็นการประชุมสามัญประจําปีภายในสี่เดือน         

นับแต่วันสิ้นสดุรอบปีบัญชีของบริษัท 

 การประชุมผู้ถือหุ้นคราวอื่นนอกจากที่กล่าวแล้วให้เรียกว่าการประชุมวิสามัญ โดยคณะกรรมการ

จะเรียกประชุมผู้ถือหุ้นเป็นการประชุมวิสามัญเมื่อใดกไ็ด้สดุแต่จะเหน็สมควร 

 การประชุมผู้ถือหุ้นอาจดําเนินการผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ตามที่บัญญัติไว้ในกฎหมายว่าด้วย  

การประชุมผ่านสื่ออเิลก็ทรอนิกสก์ไ็ด้ 

 ผู้ถือหุ้นคนหน่ึงหรือหลายคนซ่ึงมีหุ้นนับรวมกันได้ไม่น้อยกว่าร้อยละสิบของจํานวนหุ้น         

ที่จาํหน่ายได้ทั้งหมดจะเข้าช่ือกนัทาํหนังสอืขอให้คณะกรรมการเรียกประชุมผู้ถือหุ้นเป็นการประชุมวิสามัญเมื่อใด

กไ็ด้ แต่ต้องระบุเร่ืองและเหตุผลในการที่ขอให้เรียกประชุมไว้ให้ชัดเจนในหนังสือดังกล่าวด้วย ในกรณีเช่นน้ี 

คณะกรรมการจะต้องจัดให้มีการประชุมผู้ถือหุ้นภายในสี่สบิห้าวันนับแต่วันที่ได้รับหนังสอืจากผู้ถือหุ้น 

 ในกรณีที่คณะกรรมการไม่จัดให้มีการประชุมภายในกาํหนดระยะเวลาตามวรรคสี่ ผู้ถือหุ้น

ทั้งหลายซ่ึงเข้าช่ือกัน หรือผู้ถือหุ้นคนอื่น ๆ รวมกันได้จํานวนหุ้นตามที่บังคับไว้น้ันจะเรียกประชุมเองก็ได้       

ภายในสี่สิบห้าวันนับแต่วันครบกาํหนดระยะเวลาตามวรรคสี่ ในกรณีเช่นน้ี ให้ถือว่าเป็นการประชุมผู้ถือหุ้น          

ที่คณะกรรมการเรียกประชุม โดยบริษัทต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่ายอันจําเป็นที่เกิดจากการจัดให้มีการประชุม    

และอาํนวยความสะดวกตามสมควร 

 ในกรณทีี่ปรากฏว่า การประชุมผู้ถือหุ้นที่เป็นการเรียกประชุมเพราะผู้ถือหุ้นตามวรรคห้าคร้ังใด 

จาํนวนผู้ถือหุ้นซ่ึงมาร่วมประชุมไม่ครบเป็นองค์ประชุมตามที่กาํหนดไว้ในข้อบังคับข้อ 39 ผู้ถือหุ้นตามวรรคห้า

ต้องร่วมกนัรับผิดชอบชดใช้ค่าใช้จ่ายที่เกดิจากการจัดให้มีการประชุมในคร้ังน้ันให้แก่บริษัท 

 ข้อ 38. ในการเรียกประชุมผู้ถือหุ้น ให้คณะกรรมการจัดทาํเป็นหนังสอืนัดประชุมระบุสถานที่ วัน เวลา 

ระเบียบวาระการประชุม และเร่ืองที่จะเสนอต่อที่ประชุม พร้อมด้วยรายละเอยีดตามสมควร โดยระบุให้ชัดเจนว่า

เป็นเร่ืองที่จะเสนอเพ่ือทราบ เพ่ืออนุมัติ หรือเพ่ือพิจารณาแล้วแต่กรณี รวมทั้งความเห็นของคณะกรรมการ          

ในเร่ืองดังกล่าว และจัดส่งให้ผู้ถือหุ้นและนายทะเบียนทราบไม่น้อยกว่าเจด็วันก่อนวันประชุม และให้โฆษณา           

คาํบอกกล่าวนัดประชุมในหนังสอืพิมพ์ติดต่อกนั 3 วันก่อนวันประชุมไม่น้อยกว่า 3 วัน 

  การโฆษณาคาํบอกกล่าวนัดประชุมในหนังสือพิมพ์ตามวรรคหน่ึงอาจใช้วิธีการโฆษณาทางสื่อ

อเิลก็ทรอนิกสแ์ทนกไ็ด้ตามหลักเกณฑท์ี่นายทะเบียนกาํหนด 

  ในการประชุมผู้ถือหุ้นสามารถจัดประชุมได้ ณ สาํนักงานใหญ่ของบริษัท หรือในเขตจังหวัด  

อนัเป็นที่ตั้งของสาํนักงานใหญ่หรือที่อื่นใดกต็าม แล้วแต่คณะกรรมการจะกาํหนด 

  ในกรณีที่จัดให้มีการประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ตามมาตรา 37 วรรคสาม ให้ถือว่าที่ตั้ง

สาํนักงานใหญ่ของบริษัทเป็นสถานที่จัดการประชุม 
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2. องคป์ระชุม 

 ข้อ 39. ในการประชุมผู้ถือหุ้น ต้องมีผู้ถือหุ้นและผู้รับมอบฉันทะจากผู้ถือหุ้น (ถ้าม)ี มาประชุมไม่น้อยกว่า 

25 คน หรือไม่น้อยกว่ากึ่งหน่ึงของจาํนวนผู้ถือหุ้นทั้งหมด และต้องมีหุ้นนับรวมกันได้ไม่น้อยกว่าหน่ึงในสาม 

(1/3) ของหุ้นที่จาํหน่ายได้ทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม 

   ในกรณีที่ปรากฏว่า การประชุมผู้ถือหุ้นคร้ังใดเมื่อล่วงเวลานัดไปแล้วถึงหน่ึงช่ัวโมง จํานวน           

ผู้ถือหุ้นซ่ึงมาเข้าร่วมประชุมไม่ครบองค์ประชุมตามที่กําหนดไว้ หากว่าการประชุมผู้ถือหุ้นน้ันได้เรียกนัด 

เพราะผู้ถือหุ้นร้องขอ การประชุมเป็นอันระงับไป ถ้าการประชุมผู้ถือหุ้นน้ันมิใช่เป็นการเรียกประชุมเพราะ 

ผู้ถือหุ้นร้องขอ ให้นัดประชุมใหม่ และให้ส่งหนังสือนัดประชุมไปยังผู้ถือหุ้นไม่น้อยกว่า 7 วันก่อนวันประชุม  
ในการประชุมคร้ังหลังน้ีไม่บังคับว่าจะต้องครบองค์ประชุม 

   ทั้งน้ี หุ้นที่บริษัทเป็นเจ้าของหุ้นเองน้ัน ไม่นับเป็นองค์ประชุมในการประชุมผู้ถือหุ้น 

 ข้อ 40. ในการประชุมผู้ถือหุ้น ให้ประธานกรรมการน่ังเป็นประธานที่ประชุม ถ้าไม่มีตัวประธาน

กรรมการ หรือประธานกรรมการมิได้มาเข้าร่วมประชุม หรือไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ ถ้ามีรองประธานกรรมการ 

ให้รองประธานกรรมการเป็นประธาน ถ้ารองประธานกรรมการไม่มี หรือมีแต่ไม่สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ ให้ที่ประชุม

เลือกผู้ถือหุ้นคนหน่ึงซ่ึงได้เข้าร่วมประชุมเป็นประธานในที่ประชุม 

 ข้อ 41. ในการประชุมผู้ถือหุ้น ผู้ถือหุ้นอาจมอบฉันทะให้บุคคลอื่นซ่ึงบรรลุนิติภาวะแล้วเข้าประชุม   

และออกเสยีงแทนตนในการประชุมกไ็ด้ หนังสอืมอบฉันทะจะต้องลงวันที่และลายมือช่ือของผู้ถือหุ้นที่มอบฉันทะ

และเป็นไปตามแบบที่นายทะเบียนกาํหนด 

 หนังสือมอบฉันทะน้ี จะต้องมอบให้แก่ประธานกรรมการหรือผู้ที่ประธานกรรมการกาํหนด            

ณ สถานที่ประชุมก่อนผู้รับมอบฉันทะเข้าประชุม 

 การมอบฉันทะตามวรรคหน่ึงอาจดาํเนินการด้วยวิธีการทางอิเลก็ทรอนิกส์แทนได้ โดยต้องใช้

วิธกีารที่มีความปลอดภัยและเช่ือถือได้ว่า การมอบฉันทะน้ันได้ดาํเนินการโดยผู้ถือหุ้น และเป็นไปตามหลักเกณฑ์

ที่นายทะเบียนกาํหนด 
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3. ระเบียบวาระการประชุม 
 ข้อ 43. กจิการอนัที่ประชุมสามัญประจาํปีพึงกระทาํมีดังน้ี 
   (1) พิจารณารายงานของคณะกรรมการที่แสดงถึงผลการดําเนินการของบริษัทในรอบปี      

ที่ผ่านมา 
   (2) พิจารณาและอนุมัติงบดุลและบัญชีกาํไรขาดทุนของรอบปีบัญชีที่ผ่านมา 

   (3) พิจารณาจัดสรรเงินกาํไร 
   (4) เลือกตั้งกรรมการแทนกรรมการที่ออกตามวาระ 
   (5) แต่งตั้งผู้สอบบัญชีและกาํหนดค่าตอบแทน 
   (6) กจิการอื่น ๆ 
4. การลงมติ 

 ข้อ 42. มติของที่ประชุมผู้ถือหุ้นน้ันให้ประกอบด้วยคะแนนเสยีงดังต่อไปน้ี 
   (1) ในกรณีปกติ ให้ถือคะแนนเสียงข้างมากของผู้ถือหุ้นซ่ึงมาประชุมและออกเสียง

ลงคะแนน ถ้ามีคะแนนเสยีงเท่ากนั ให้ประธานในที่ประชุมออกเสยีงเพ่ิมข้ึนอกีเสยีงหน่ึง

เป็นเสยีงช้ีขาด 
   (2) ในกรณดีังต่อไปน้ี ให้ถือคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่าสามในสี่ (3/4) ของจาํนวนเสยีงทั้งหมด

ของผู้ถือหุ้นซ่ึงมาประชุมและมีสทิธอิอกเสยีงลงคะแนน 
    (ก) การขาย หรือจําหน่าย จ่าย โอนกิจการทั้งหมดหรือบางส่วนที่สาํคัญของบริษัท

ให้แก่บุคคลอื่น 
    (ข) การซ้ือหรือรับโอนกจิการของบริษัทอื่นหรือบริษัทเอกชนมาเป็นของบริษัท 
    (ค) การทาํ แก้ไข หรือเลิกสัญญาเกี่ยวกับการให้เช่ากิจการของบริษัททั้งหมดหรือ

บางส่วนที่สาํคัญ การมอบหมายให้บุคคลอื่นเข้าจัดการธุรกิจของบริษัท หรือ    
การรวมกจิการกบับุคคลอื่น โดยมีวัตถุประสงค์จะแบ่งกาํไรขาดทุนกนั 

    (ง) การแก้ไขเพ่ิมเติมหนังสอืบริคณห์สนธหิรือข้อบังคับ 
    (จ) การเพ่ิมหรือลดทุนของบริษัท 
    (ฉ) การออกหุ้นบุริมสทิธิ์ หุ้นกู้ หุ้นกู้มีประกัน หุ้นกู้แปลงสภาพ ใบสาํคัญแสดงสิทธ ิ

ที่จะซ้ือหุ้นหรือหุ้นกู้ หรือหลักทรัพย์อื่นใดที่อาจกระทาํได้ตามกฎหมาย 

    (ช) การเลิกบริษัท 

    (ซ) การควบรวมกจิการบริษัทกบับริษัทอื่น 
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5. ค่าตอบแทนกรรมการและการพน้จากตําแหน่งกรรมการตามวาระ 

 ข้อ  19. คณะกรรมการของบริษัทประกอบด้วยกรรมการจาํนวนไม่น้อยกว่าห้า (5) คน แต่ไม่เกินสบิสาม 

(13) คน โดยกรรมการไม่น้อยกว่ากึ่งหน่ึงของจาํนวนกรรมการทั้งหมดน้ันต้องมีถิ่นที่อยู่ในราชอาณาจักร 

และจะต้องเป็นผู้มีคุณสมบัติตามที่กฎหมายกาํหนด   

 ข้อ 20. ให้ที่ประชุมผู้ถือหุ้นเลือกตั้งกรรมการตามหลักเกณฑแ์ละวิธกีารดังต่อไปน้ี 
   (1) ผู้ถือหุ้นคนหน่ึงมีคะแนนเสยีงเท่ากบัหน่ึงหุ้นต่อหน่ึงเสยีงตามจาํนวนหุ้นที่ตนถือ 

   (2) ผู้ถือหุ้นแต่ละคนจะต้องใช้คะแนนเสียงที่มีอยู่ทั้ งหมดตาม (1) เลือกตั้ งบุคคล 

คนเดียวหรือหลายคนเป็นกรรมการกไ็ด้ แต่จะแบ่งคะแนนเสียงให้แก่ผู้ใดมากน้อย

เพียงใดไม่ได้ 

   (3) บุคคลซ่ึงได้รับคะแนนเสยีงสงูสดุตามลาํดับลงมาเป็นผู้ได้รับการเลือกตั้งเป็นกรรมการ

เท่าจํานวนกรรมการที่จะพึงมีหรือจะพึงเลือกตั้งในคร้ังน้ัน ในกรณีที่บุคคลซ่ึงได้รับ   

การเลือกตั้ งในลําดับถัดลงมามีคะแนนเสียงเท่ากันเกินจํานวนกรรมการที่จะพึงมี        
หรือจะพึงเลือกตั้งในคร้ังน้ัน ให้ผู้เป็นประธานเป็นผู้ออกเสยีงช้ีขาด 

 ข้อ  21. ในการประชุมสามัญประจําปีทุกคร้ัง ให้กรรมการออกจากตําแหน่งหน่ึงในสาม ถ้าจํานวน

กรรมการที่จะแบ่งออกให้ตรงเป็นสามส่วนไม่ได้ กใ็ห้ออกโดยจาํนวนใกล้ที่สดุกบัส่วนหน่ึงในสาม 

   กรรมการที่จะต้องออกจากตาํแหน่งในปีแรกและปีที่สองภายหลังจดทะเบียนบริษัทน้ัน ให้ใช้วิธี

จับสลากกันว่าผู้ใดจะออก ส่วนปีหลัง ๆ ต่อไป ให้กรรมการคนที่อยู่ในตําแหน่งนานที่สุดน้ันเป็นผู้ออกจาก

ตาํแหน่ง กรรมการที่จะออกตามวาระน้ีอาจได้รับเลือกเข้ามาดาํรงตาํแหน่งใหม่กไ็ด้ 

  ข้อ 35. กรรมการมีสทิธไิด้รับค่าตอบแทนจากบริษัทในรูปของเงินเดือน เงินรางวัล เบี้ ยประชุม บาํเหนจ็ 

โบนัส หรือผลประโยชน์ตอบแทนในลักษณะอื่นตามข้อบังคับหรือตามที่ที่ประชุมผู้ถือหุ้นจะอนุมัติ ซ่ึงอาจกาํหนด

เป็นจาํนวนแน่นอน หรือวางเป็นหลักเกณฑ์และจะกาํหนดเป็นคราว ๆ ไป หรือจะให้มีผลตลอดไปจนกว่าจะม ี

การเปล่ียนแปลงกไ็ด้ และนอกจากน้ัน กรรมการอาจได้รับเบ้ียเล้ียงและสวัสดิการต่าง ๆ ตามระเบียบของบริษัท 

   ความในวรรคหน่ึงไม่กระทบกระเทอืนสทิธิของพนักงานหรือลูกจ้างของบริษัท ซ่ึงได้รับเลือกตั้ง

เป็นกรรมการในอนัที่จะได้รับค่าตอบแทนและผลประโยชน์ในฐานะที่เป็นพนักงานหรือลูกจ้างของบริษัท  
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6. การจดัสรรเงินกําไรและการจ่ายเงินปันผล 

 ข้อ  47. ห้ามมิให้จ่ายเงินปันผลจากเงินประเภทอื่นนอกจากเงินกาํไร ในกรณีที่บริษัทยังมียอดขาดทุน

สะสมอยู่ ห้ามมิให้จ่ายเงินปันผล 

   เงินปันผลให้จ่ายตามจาํนวนหุ้น หุ้นละเท่า ๆ กนั 

   คณะกรรมการอาจจ่ายเงินปันผลระหว่างกาลให้แก่ผู้ถือหุ้นได้เป็นคร้ังคราวในเมื่อเห็นว่า  
บริษัทมผีลกาํไรสมควรพอที่จะทาํเช่นน้ัน และรายงานให้ที่ประชุมผู้ถือหุ้นทราบในการประชุมคราวต่อไป 

   การจ่ายเงินปันผลให้กระทาํภายใน 1 เดือนนับแต่วันที่ที่ประชุมผู้ถือหุ้นหรือคณะกรรมการ 

ลงมติแล้วแต่กรณี ทั้งน้ี ให้แจ้งเป็นหนังสือไปยังผู้ถือหุ้น และให้โฆษณาคําบอกกล่าวการจ่ายเงินปันผลน้ัน 

ในหนังสอืพิมพ์ด้วย 

 ข้อ  48. บริษัทจะต้องจัดสรรกาํไรสทุธิประจาํปีส่วนหน่ึงไว้เป็นทุนสาํรองไม่น้อยกว่าร้อยละ 5 ของกาํไร

สุทธิประจาํปีหักด้วยยอดเงินขาดทุนสะสมยกมา (ถ้ามี) จนกว่าทุนสาํรองน้ีจะมีจํานวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 10   

ของทุนจดทะเบียน นอกจากเงินสาํรองที่ได้ระบุไว้แล้ว คณะกรรมการอาจเสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหุ้นให้ลงมติ 

เพ่ือจัดสรรเงินกาํไรไว้เป็นทุนสาํรองอย่างอื่นตามที่เหน็สมควรเพ่ือดาํเนินกจิการของบริษัทกไ็ด้ 
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เอกสาร/หลกัฐานเพือ่แสดงสิทธิในการเขา้ร่วมประชุมวิสามญัผูถ้ือหุน้ครั้งที ่2/2569 

ผ่านสือ่อิเล็กทรอนกิส ์(E-MEETING) 

1. ผูถ้ือหุน้ท่ีเป็นบุคคลธรรมดา 

1.1  กรณีผู้ถือหุ้นเข้าร่วมประชุมด้วยตนเอง ให้แสดงสําเนาเอกสารที่ ส่วนราชการออกให้ที่มีรูปถ่าย       

และยังไม่หมดอายุ เช่น บัตรประจําตัวประชาชน บัตรประจําตัวข้าราชการ ใบอนุญาตขับข่ี           

หรือหนังสือเดินทาง พร้อมลงลายมือช่ือรับรองสาํเนาถูกต้อง และหากมีการเปล่ียนช่ือ-นามสกุล         

ให้แนบหลักฐานประกอบพร้อมลงลายมือช่ือรับรองสาํเนาถูกต้องด้วย  

1.2  กรณมีอบฉันทะให้ผู้รับมอบฉันทะเข้าร่วมประชุม ให้แสดงเอกสารดังน้ี 

 1.2.1 หนังสอืมอบฉันทะตามแบบที่ส่งมาพร้อมหนังสอืเชิญประชุม (แบบใดแบบหน่ึง) ซ่ึงได้กรอก

ข้อความถูกต้องครบถ้วน และลงลายมือช่ือผู้มอบฉันทะและผู้รับมอบฉันทะ 

 1.2.2 สําเนาเอกสารของผู้ถือหุ้นที่ ส่วนราชการออกให้ โดยมีรายละเอียดตามข้อ 1.1 ข้างต้น              

และผู้ถือหุ้นได้ลงลายมือช่ือรับรองสาํเนาถูกต้อง 

 1.2.3 สาํเนาเอกสารของผู้รับมอบฉันทะที่ส่วนราชการออกให้ โดยมีรายละเอียดตามข้อ 1.1 ข้างต้น 

และผู้รับมอบฉันทะได้ลงลายมือช่ือรับรองสาํเนาถูกต้อง 

2. ผูถ้ือหุน้ท่ีเป็นนิติบุคคล 

2.1 กรณผู้ีแทนนิติบุคคลของผู้ถือหุ้นเข้าร่วมประชุมด้วยตนเอง ให้แสดงเอกสารดังน้ี 

 2.1.1 สําเนาเอกสารของผู้แทนนิติบุคคลที่ ส่วนราชการออกให้ที่มีรูปถ่ายและยังไม่หมดอายุ            

พร้อมลงลายมือช่ือรับรองสาํเนาถูกต้องเช่นเดียวกับกรณีบุคคลธรรมดา โดยมีรายละเอียด

ตามข้อ 1.1 ข้างต้น 

 2.1.2  สาํเนาหนังสอืรับรองการจดทะเบียนนิติบุคคลของผู้ถือหุ้นอายุไม่เกิน 6 เดือน ซ่ึงลงลายมือช่ือ

รับรองสาํเนาถูกต้องโดยผู้แทนนิติบุคคลพร้อมประทับตราสาํคัญ (ถ้ามี) และมีข้อความ          

แสดงให้เห็นว่า ผู้แทนนิติบุคคลซ่ึงเป็นผู้เข้าร่วมประชุมมีอาํนาจกระทาํการแทนนิติบุคคล        

ซ่ึงเป็นผู้ถือหุ้น 

 2.2 กรณผู้ีถือหุ้นมอบฉันทะให้ผู้รับมอบฉันทะเข้าร่วมประชุม ให้แสดงเอกสารดังน้ี 

 2.2.1  หนังสอืมอบฉันทะตามแบบที่ส่งมาพร้อมหนังสอืเชิญประชุม (แบบใดแบบหน่ึง) ซ่ึงได้กรอก

ข้อความถูกต้องครบถ้วน และลงลายมือช่ือของผู้แทนนิติบุคคลในฐานะผู้มอบฉันทะ         

พร้อมประทบัตราสาํคัญ (ถ้ามี) และลงลายมือช่ือของผู้รับมอบฉันทะ 

 2.2.2  สาํเนาหนังสอืรับรองการจดทะเบียนนิติบุคคลของผู้ถือหุ้นอายุไม่เกิน 6 เดือน ซ่ึงลงลายมือช่ือ

รับรองสาํเนาถูกต้องโดยผู้แทนนิติบุคคลพร้อมประทับตราสาํคัญ (ถ้ามี) และมีข้อความ 

แสดงให้เห็นว่า ผู้แทนนิติบุคคลซ่ึงลงลายมือช่ือในหนังสอืมอบฉันทะตามข้อ 2.2.1 มีอาํนาจ 

กระทาํการแทนนิติบุคคลซ่ึงเป็นผู้ถือหุ้น 

 2.2.3  สําเนาเอกสารของผู้แทนนิติบุคคลที่ ส่วนราชการออกให้ที่มีรูปถ่ายและยังไม่หมดอายุ          

พร้อมลงลายมือช่ือรับรองสาํเนาถูกต้องเช่นเดียวกับกรณีบุคคลธรรมดา โดยมีรายละเอียด

ตามข้อ 1.1 ข้างต้น 

 2.2.4  สาํเนาเอกสารของผู้รับมอบฉันทะที่ส่วนราชการออกให้ โดยมีรายละเอียดตามข้อ 1.1 ข้างต้น 

และผู้รับมอบฉันทะได้ลงลายมือช่ือรับรองสาํเนาถูกต้อง 
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 อน่ึง ในกรณีผู้ถือหุ้นที่เป็นนิติบุคคลจดทะเบียนในต่างประเทศ ให้แสดงเอกสารตามข้อ 2.1 และ 2.2 

แล้วแต่กรณี และหากเป็นสาํเนาเอกสารที่จัดทาํข้ึนในต่างประเทศ จะต้องรับรองลายมือช่ือโดยโนตารีพับบลิค 

ทั้งน้ี หากต้นฉบับเอกสารมิได้เป็นภาษาอังกฤษ จะต้องจัดทาํคาํแปลภาษาอังกฤษ และให้ผู้แทนนิติบุคคล

รับรองความถูกต้องของคาํแปลแนบมาด้วย 

3. ผูถ้ือหุน้เป็นผูล้งทุนต่างประเทศและแต่งตั้ งใหค้สัโตเดียน (Custodian) ในประเทศไทยเป็นผูร้บัฝาก

และดูแลหุน้ 

3.1  ให้เตรียมเอกสารและแสดงเอกสารเช่นเดียวกบักรณนิีติบุคคล 

3.2  ในกรณีผู้ถือหุ้นที่เป็นผู้ลงทุนต่างประเทศมอบให้ Custodian เป็นผู้ลงนามในหนังสอืมอบฉันทะแทน 

ต้องส่งหลักฐานดังต่อไปน้ีเพ่ิมเติม 

3.2.1  หนังสือมอบอํานาจจากผู้ถือหุ้นที่ เป็นผู้ลงทุนต่างประเทศให้ Custodian เป็นผู้ลงนาม          

ในหนังสอืมอบฉันทะแทน 

3.2.2  หนังสอืยืนยันว่า ผู้ลงนามในหนังสอืมอบฉันทะแทนได้รับอนุญาตให้ประกอบธุรกจิ Custodian 

4. วิธีการมอบฉนัทะ 

 ผู้ถือหุ้นที่ไม่สามารถเข้าร่วมประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ (E-MEETING) ได้ด้วยตนเอง สามารถ             

มอบฉันทะให้กรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบของบริษัท ดังมีรายช่ือและรายละเอียดในเอกสาร         

ส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 3 เข้าร่วมประชุมและออกเสยีงลงคะแนนแทน โดยดาํเนินการดังน้ี 

4.1 เลือกใช้หนังสือมอบฉันทะแบบใดแบบหน่ึงตามที่บริษัทได้จัดเตรียม ตามเอกสารส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 4  

และขอให้กรอกรายละเอียดลงในช่องว่างของผู้ที่ท่านประสงค์จะมอบฉันทะให้เข้าร่วมประชุมและ 

ออกเสยีงลงคะแนนแทนและลงนามผู้มอบฉันทะ  

 4.2  ปิดอากรแสตมป์จาํนวน 20 บาทในหนังสอืมอบฉันทะเพ่ือให้ถูกต้องและมีผลผูกพันตามกฎหมาย 

 4.3  จัดส่งหนังสอืมอบฉันทะที่ได้กรอกรายละเอียดครบถ้วนแล้ว พร้อมแนบเอกสารหรือหลักฐานแสดง

ความเป็นผู้ถือหุ้นหรือผู้แทนของผู้ถือหุ้นที่มีสิทธิเข้าร่วมประชุมตามข้อ 1-3 ข้างต้นแล้วแต่กรณ ี

มาถึงบริษัทภายในวนัท่ี 8 พฤศจิกายน 2569 ตามช่องทางดังน้ี 

 4.3.1 ทางจดหมายอเิลก็ทรอนิกส ์(e-mail) : onanong.k@grandeasset.com และ 

 4.3.2 ส่งหนังสอืมอบฉันทะพร้อมเอกสารประกอบการมอบฉันทะ (ฉบบัจริง) มายังบริษัท โดยส่งถึง 

 “คุณอรอนงค ์กลว้ยวิเศษ  
 บริษทั แกรนด ์แอสเสท โฮเทลส ์แอนด ์พรอพเพอรต้ี์ จํากดั (มหาชน) 
 เลขท่ี 388 อาคารเอ็กเชน ทาวเวอร ์ชั้นท่ี 32 หอ้งเลขท่ี 3203-4  
 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110”  

เพ่ือให้เจ้าหน้าที่ของบริษัทได้ตรวจสอบความถูกต้องและครบถ้วนของเอกสารและให้ทันก่อน            

เร่ิมประชุม ทั้งน้ี ผู้ถือหุ้นไม่สามารถแบ่งแยกจาํนวนหุ้นเพ่ือมอบฉันทะให้ผู้รับมอบฉันทะหลายคน          

แบ่งแยกการลงคะแนนเสียงได้ และผู้ถือหุ้นจะต้องมอบฉันทะเท่ากับจํานวนหุ้นที่ตนถืออยู่           

โดยไม่สามารถมอบฉันทะเพียงบางส่วน หรือน้อยกว่าจาํนวนที่ตนถืออยู่ได้ เว้นแต่เป็น Custodian           

ที่ผู้ถือหุ้นซ่ึงเป็นผู้ลงทุนต่างประเทศและแต่งตั้งให้เป็นผู้รับฝากและดูแลหุ้นตามหนังสอืมอบฉันทะ

แบบ ค. 
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เพ่ือให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ของประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนที่ ทจ. 79/2564 เร่ือง 

หลักเกณฑ์ในการชักชวนเป็นการทั่วไปเพ่ือให้ผู้ถือหุ้นของบริษัทมอบฉันทะให้เข้าประชุมผู้ถือหุ้น        

และออกเสยีงลงคะแนนแทน บริษัทขอแจ้งให้ทราบดังน้ี  

- ผู้ถือหุ้นควรศึกษารายละเอยีดของวาระการประชุมก่อนตัดสนิใจมอบฉันทะ 

- หากท่านผู้ถือหุ้นที่มอบฉันทะได้ออกเสยีงลงคะแนนในแต่ละวาระในหนังสอืมอบฉันทะแบบ ข. 

ไว้ล่วงหน้าแล้ว บริษัทจะดาํเนินการบันทกึคะแนนเสยีงตามที่ท่านได้ระบุมาในหนังสอืมอบฉันทะ

ดังกล่าว โดยหากท่านผู้ถือหุ้นที่มอบฉันทะให้แก่กรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบของ

บริษัทไม่ได้ออกเสียงลงคะแนนไว้เป็นการล่วงหน้าในหนังสือมอบฉันทะ กรรมการอิสระและ

กรรมการตรวจสอบที่เป็นผู้รับมอบฉันทะจะดาํเนินการออกเสยีงลงคะแนนตามความเหมาะสม

และเหน็สมควรต่อไป  

 อน่ึง หากบริษัทไม่ดาํเนินการบันทกึคะแนนเสยีงตามที่ท่านได้ระบุในหนังสอืมอบฉันทะ และหาก

ท่านได้รับความเสยีหายจากการดาํเนินการดังกล่าว ท่านมีสทิธดิาํเนินคดีตามกฎหมายได้  

- หากท่านประสงค์จะยกเลิกการมอบฉันทะ ท่านสามารถกระทําได้โดยแจ้งเป็นหนังสือถึง   

ประธานกรรมการ ทางอีเมล onanong.k@grandeasset.com ก่อนเร่ิมการประชุม (กล่าวคือ 

ภายในวันที่ 10 พฤศจิกายน 2569 เวลา 10.00 น.) 

ผู้ถือหุ้นที่ไม่สามารถเข้าร่วมประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ (E-MEETING) ด้วยตนเอง และประสงค์             

จะมอบฉันทะให้บุคคลอื่นเข้าร่วมประชุมแทน โปรดดาํเนินการตามข้อปฏิบัติสาํหรับการเข้าร่วมประชุม

วิสามัญผู้ถือหุ้นคร้ังที่ 2/2569 ผ่านสื่ออเิลก็ทรอนิกส ์(E-MEETING) ตามเอกสารส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 7 

5. การเขา้ร่วมประชุม 

บริษัทจะเร่ิมเปิดระบบการเข้าร่วมประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นคร้ังที่ 2/2569 ในวันที่ 10 พฤศจิกายน 2569 

ตั้งแต่เวลา 9.00 น. และจะเร่ิมประชุมผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ (E-MEETING) ในวันเดียวกันตั้งแต่เวลา 

10.00 น. เป็นต้นไป 

6. ขั้นตอนการออกเสียงลงคะแนน 

 6.1 ประธานที่ประชุมจะมอบหมายให้เลขานุการที่ประชุมดาํเนินการเกี่ยวกบัการลงมตใินแต่ละวาระ 

 6.2 ผู้ถือหุ้นมีสทิธลิงคะแนนเสยีงเท่ากบัจาํนวนหุ้นที่ถืออยู่ โดยผู้ถือหุ้นหน่ึงคนมีสทิธอิอกเสยีงลงคะแนน

ในแต่ละวาระว่าเหน็ด้วย ไม่เหน็ด้วย หรืองดออกเสยีง เพียงทางใดทางหน่ึงเท่าน้ัน 

 6.3 ผู้ถือหุ้นที่ประสงค์จะออกเสียงไม่เห็นด้วย หรืองดออกเสียง ให้ทาํเคร่ืองหมายลงในช่องไม่เห็นด้วย 

หรืองดออกเสยีง เพ่ือให้ระบบทาํการประมวลผล 

 6.4 หากมีผู้ถือหุ้นท่านใดไม่ทาํเคร่ืองหมายในช่องลงคะแนนเสยีง บริษัทจะถือว่า ผู้ถือหุ้นคนน้ันมีมติ       

เหน็ด้วยกบัข้อเสนอของคณะกรรมการบริษัท 
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7. การนบัคะแนนเสียง 

7.1 ให้นับคะแนนเสยีง 1 หุ้นเท่ากับ 1 เสยีง โดยจะถือมติเสยีงข้างมาก เว้นแต่เป็นเร่ืองที่กฎหมายกาํหนด

เป็นอย่างอื่น 

7.2 ในการรวบรวมผลคะแนนเสียงในแต่ละวาระ บริษัทจะนําคะแนนเสียงของผู้ถือหุ้นที่ไม่เห็นด้วย          

และงดออกเสยีง ไปหักออกจากคะแนนเสยีงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นที่เข้าร่วมประชุมและมีสทิธิออกเสยีง  

ส่วนที่เหลือจะถือว่าเป็นจาํนวนเสียงที่เห็นด้วย สาํหรับผู้ถือหุ้นที่ทาํหนังสือมอบฉันทะให้บุคคลอื่น       

เข้าร่วมประชุม โดยเป็นการมอบฉันทะแบบออกเสยีงลงคะแนนตามความประสงค์ของผู้ถือหุ้นคนน้ัน 

คะแนนเสยีงที่นับได้จะเป็นคะแนนเสยีงที่ได้รวมคะแนนเสยีงตามความประสงค์ของผู้มอบฉันทะแล้ว         

7.3 การแจ้งผลการลงคะแนนเสียงในแต่ละวาระ ประธานที่ประชุมจะมอบหมายให้เลขานุการที่ประชุม 

เป็นผู้สรุปผลการลงมติในแต่ละวาระให้ที่ประชุมทราบว่า มีมติเป็นเอกฉันท ์หรือเสยีงข้างมากเท่าใด 

ไม่เหน็ด้วยเท่าใด และงดออกเสยีงเท่าใด 
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 ขอ้ปฏิบติัสําหรบัการเขา้ร่วมประชุมวิสามญัผูถ้ือหุน้ครั้งท่ี 2/2569 

ผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส ์(E-MEETING) 

 บริษัท แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอร์ตี้  จาํกัด (มหาชน) (“บริษัท”) ขอแจ้งข้อปฏิบัติ

สาํหรับการเข้าร่วมประชุมผู้ถือหุ้นผ่านสื่ออเิลก็ทรอนิกส ์(“E-MEETING”) ดังน้ี 

 1. ผู้ถือหุ้นหรือผู้รับมอบฉันทะที่ประสงค์เข้าร่วมประชุม E-MEETING สามารถแจ้งความประสงค์ 

โดยนําส่งเอกสารแสดงตัวตนเพ่ือยืนยันสิทธิเข้าร่วมประชุม  E-MEETING ผ่านระบบนําส่งเอกสาร           

(Pre-Registration) เพ่ือระบุตั วตน  โดยเข้าไปที่  https://grand.foqus.vc/registration/ หรือสแกน        

QR Code น้ีเพ่ือเข้าสู่ระบบ  

 

โดยระบบจะเปิดใหด้ําเนินการตั้งแต่วนัท่ี 28 ตุลาคม 2569 เวลา 8.00 น. 

ถึงวนัท่ี 8 พฤศจิกายน 2569 เวลา 17.00 น. 

 2. เมื่อเข้าสู่ระบบแล้ว ให้ผู้ถือหุ้นหรือผู้รับมอบฉันทะกรอกข้อมูลตามที่ระบบแสดง โดยข้อมูลที่กรอก

ในระบบต้องตรงกับข้อมูล ณ วันกาํหนดรายช่ือผู้ถือหุ้นที่มีสิทธิเข้าร่วมประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นของบริษัทคร้ังที่ 

2/2569 (Record Date) ของบริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จาํกดั ได้แก่  

• เลขทะเบียนผู้ถือหลักทรัพย์ 

• เลขบัตรประจาํตัวประชาชน / เลขหนังสอืเดินทาง / เลขทะเบียนนิติบุคคล  

• อเีมล (email) ที่ใช้สาํหรับการรับ WebLink เพ่ือเข้าสูร่ะบบการประชุม E-MEETING 

ช่ือผู้ใช้ (Username) และรหัสผ่าน (Password) สาํหรับการเข้าร่วมประชุม E-MEETING 

• หมายเลขโทรศัพท ์

• แนบเอกสารเพ่ือแสดงสทิธใินการเข้าร่วมประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นผ่านสื่ออเิลก็ทรอนิกส ์ 

(E-MEETING) แล้วแต่กรณดีังน้ี 

กรณีเขา้ร่วมประชุมดว้ยตนเอง 
กรณีมอบฉนัทะใหบุ้คคลอ่ืน 

ท่ีไม่ใช่กรรมการอิสระของบริษทั  

สาํเนาเอกสารตามส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 6 

โดยส่งเอกสารฉบับจ ริงให้บ ริ ษัททาง

ไปรษณย์ีตามที่อยู่ในข้อ 4.3.2 ของเอกสาร

ส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 6 

หนังสอืมอบฉันทะพร้อมสาํเนาเอกสารประกอบ

ตามส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 6 โดยส่งเอกสารฉบับจริง

ให้บริษัททางไปรษณีย์ตามที่อยู่ในข้อ 4.3.2 

ของเอกสารส่ิงท่ีส่งมาดว้ย 6 

https://grand.foqus.vc/registration/
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  3. เมื่อบริษัทได้รับเอกสารตามข้อ 2. จากผู้ถือหุ้นหรือผู้รับมอบฉันทะแล้ว บริษัทจะดําเนินการ

ตรวจสอบเอกสารเพ่ือยืนยันสิทธิในการเข้าร่วมประชุม และเมื่อผ่านการตรวจสอบสทิธิเรียบร้อยแล้ว ผู้ถือหุ้น

หรือผู้รับมอบฉันทะจะได้รับอเีมล (email) แจ้งรายละเอยีดดังน้ี 

• ช่ือผู้ใช้ (Username) และรหัสผ่าน (Password) 

• WebLink ในการเข้าสู่ระบบการประชุม E-MEETING 

• คู่มือการใช้งานระบบการประชุม E-MEETING 

 ในกรณีที่ผู้ถือหุ้นหรือผู้รับมอบฉันทะไม่ได้รับการอนุมัติ ท่านจะได้รับอีเมล (e-mail) แจ้งสาเหตุ 

และสามารถย่ืนเอกสารเพ่ิมเติมหรือนาํส่งเอกสารที่ได้รับการแก้ไขเพ่ิมเติมได้ 

 4. กรณีที่ผู้ถือหุ้นหรือผู้รับมอบฉันทะประสบปัญหาด้านการลงทะเบียน ท่านสามารถติดต่อเจ้าหน้าที่

ผู้ ดูแลระบบ (Quidlab) ที่หมายเลขโทรศัพท์ 080-008-7616 และ 02-013-4322 หรือทางอีเมล 

info@quidlab.com ในช่วงเวลาทาํการ ตั้งแต่เวลา 9.00 น. – 17.00 น. (ยกเว้นวันเสาร์-อาทติย์ และวันหยุด

นักขัตฤกษ์) 

 5. ขอให้ผู้ถือหุ้นหรือผู้รับมอบฉันทะเกบ็รักษาช่ือผู้ใช้ (Username) และรหัสผู้ใช้ (Password) ไว้เป็น

ความลับ โดยไม่เปิดเผยแก่ผู้อื่น และในกรณีที่ช่ือผู้ใช้ (Username) และรหัสผู้ใช้ (Password) ของท่านสญูหาย 

หรือไม่ได้รับภายในวันที่ 9 พฤศจิกายน 2569 กรุณาติดต่อผู้ดูแลระบบตามข้อ 4. ทนัท ี

 6. ขอให้ผู้ถือหุ้นหรือผู้รับมอบฉันทะศึกษาคู่มือวิธีการใช้งานระบบการประชุม E-MEETING ที่ผู้ดูแล

ระบบได้ส่งให้ท่านทางอีเมล (e-mail) โดยละเอียด ทั้งน้ี ระบบจะเปิดให้ท่านลงทะเบียนเข้าร่วมประชุมล่วงหน้า 

1 ช่ัวโมงก่อนเร่ิมการประชุม อย่างไรกต็าม การถ่ายทอดสดการประชุมจะเร่ิมในเวลา 10.00 น. เท่าน้ัน 

 7. สาํหรับวิธีการลงคะแนนเสียงระหว่างการประชุม E-MEETING ผู้ถือหุ้นหรือผู้รับมอบฉันทะ

สามารถลงคะแนนในแต่ละวาระว่า “เห็นด้วย” หรือ “ไม่เห็นด้วย” หรือ “งดออกเสียง” เพียงทางใดทางหน่ึง

เท่าน้ัน และในกรณีที่ ผู้ถือหุ้นหรือผู้รับมอบฉันทะไม่ลงคะแนนในวาระใด ระบบจะนับคะแนนเสียงของท่าน          

เป็น “เหน็ด้วย” โดยอตัโนมัติ 

 8. กรณีที่ ผู้ถือ หุ้นหรือผู้ รับมอบฉันทะประสบปัญหาด้านเทคนิคในการใช้ระบบการประชุม                  

E-MEETING ทั้งก่อนการประชุม หรือระหว่างการประชุม กรุณาติดต่อ Quidlab ซ่ึงเป็นผู้ให้บริการระบบ                

การประชุม E-MEETING ของบริษัท โดยบริษัทจะระบุช่องทางการติดต่อ Quidlab ไว้ในอีเมลที่ได้ส่งช่ือผู้ใช้ 

(Username) และรหัสผู้ใช้ (Password) ให้ท่านแล้ว 
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