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Information Memorandum on the Acquisition of Land and Office Building 

from JC Kevin Development Company Limited, Which Is a Connected Person 
 
The Board of Directors’ Meeting of JCK Hospitality Plc. (“the Company” or “JCKH”) No. 2/2023, held 

on January 13, 2023, passed a resolution approving to propose the Extraordinary General Meeting of 
Shareholders No. 1/2023, to be held on March 8, 2023, to consider and approve the acquisition of land and 
office building at a total value of not exceeding Baht 657.14 million (“Office Building Investment Transaction”). The 
transaction is divided into (1) the purchase of land and office building located on Soi Sathon 11 Yaek 9, Narathiwat 
Ratchanakarin Road, Yan Nawa Sub-district, Sathon District, Bangkok, with a total land area of 1 rai 2 ngan 53 
square wah or equal to 653 square wah from JC Kevin Development Co., Ltd. (“JCKD”), which is a connected 
person of the Company, consisting of 1) a plot of land of 2 ngan 87.7 square wah or equal to 287.7 square wah, 
worth Baht 163.02 million, with a six-storied office building with one underground floor and a roof deck, having 
a total usable area of 5,4601 square meters, worth Baht 80.00 million, making up a total value of Baht 243.02 
million  (“Asset 1”), and 2) a plot of vacant land of 3 ngan 65.3 square wah or equal to 365.3 square wah, worth 
Baht 206.98 million (“Asset 2”), at a total value of not exceeding Baht 450.00 million (“Purchase of Assets from 

JCKD”), whereby JCKD intends to sell such assets through an inseparable one-off transaction; and (2) subsequent to 
the acquisition of Asset 2, which is a vacant land, the plan for development on such land of a six-storied office building 
with one underground floor as a parking lot for about 27 cars and a roof deck, having a total usable area of 
around 5,924.82 square meters, for rent to the interested person as their offices, scheduled for completion of 
construction in 2024 and start of income earning from commercial operation in 2025, whereby the Company 
must raise additional funds of not more than Baht 207.14 million to finance such office building development 
until completion (“Additional Investment”). 

The Company will pay for the consideration for the Office Building Investment Transaction of not 
exceeding Baht 657.14 million as follows: 

(1) Payment for the consideration for the Purchase of Assets from JCKD of not exceeding Baht 
450.00 million in two tranches as follows: 

(a) Payment by issuance of new shares for offering through private placement to JCKD in 
the amount of not more than 1,617,531,400 shares (par value of Baht 0.25 per share) at 
the offering price of Baht 0.17 per share, totaling Baht 274,980,338.00 (or approximately 
Baht 274.98 million), as part of the consideration for the Purchase of Assets from JCKD 
or equivalent to 61.11% of the total consideration for the Purchase of Assets from JCKD 

 
1 The total usable area declared by the Company for land and building tax payment. 
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(details of the issuance and offering of new ordinary shares through private placement, 
which constitutes a connected transaction of the Company, are shown in Enclosure 4). 

After the transaction with the consideration to be partially paid to JCKD in form of the 
Company’s shares, as described above, JCKD will then hold 1,617,531,400 shares in 
the Company, representing 37.78% of the Company’s issued and paid-up capital, and, 
if including shares of Mr. Apichai Taechaubol, the related person under Section 258 of 
JCKD,2 will hold an aggregate of 1,894,004,184 shares, representing 44.24% of the 
Company’s issued and paid-up capital (after the paid-up capital increase following the 
issuance of new shares on this occasion). As a result, JCKD is required to make a 
tender offer for all securities of the Company. Nonetheless, JCKD intends to apply for a 
waiver of the requirement to make a tender offer for all securities by virtue of the 
resolution of the shareholders’ meeting of the Company (Whitewash), and will seek 
approval from the Company’s shareholders on the same occasion as the request for 
approval of the Office Building Investment Transaction and the issuance and offering of 
new shares through private placement to JCKD. (Details of the application for a waiver 
of the requirement to make a tender offer for all securities of the Company by virtue of 
the resolution of the shareholders’ meeting (Whitewash) are shown in Enclosure 6.( 

(b) Payment of the remaining Baht 175.02 million, or equivalent to 38.89% of the total 
consideration for the Purchase of Assets from JCKD, in cash, whereby the Company 
will issue its new ordinary shares for rights offering to its existing shareholders in the 
amount of not exceeding 12,843,894,555 shares  ( par value of Baht 0.25 per share( at 
the offering price of Baht 0.03 per share, totaling Baht 385,316,836.65 (or 
approximately Baht 385.32 million( (details of the issuance of new ordinary shares for 
rights offering to the Company’s existing shareholders are shown in Enclosure 5 “Capital 
Increase Report Form”). 

(2) Payment for the consideration for the Additional Investment of not exceeding Baht 207.14 
million in cash, which will be fully raised from borrowing from financial institutions. 

 

 
2 Mr. Apichai Taechaubol is the Company’s major shareholder, holding 276,472,784 shares or 10.38% of the Company’s issued 
and paid-up capital as at January 27, 2023 (according to shareholding information as at the latest register book closing date to suspend 
share transfer (XM) on January 27, 2023), and also is JCKD’s director and major shareholder, holding 5,500,000 shares in JCKD 

(including related persons) or 55% of JCKD’s issued and paid-up capital as at May 9, 2022 (according to the list of 
shareholders (BorOrChor.5) of JCKD). 
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The Office Building Investment Transaction is regarded as an asset acquisition transaction of the 
Company pursuant to the Notification of the Capital Market Supervisory Board No. TorChor. 20/2551 Re: Rules 
on Entering into Material Transactions Deemed as Acquisition or Disposal of Assets and the Notification of the 
Board of Governors of the Stock Exchange of Thailand Re: Disclosure of Information and Other Acts of Listed 
Companies Concerning the Acquisition or Disposition of Assets B.E. 2547 (collectively called “Notifications on 

Acquisition or Disposal”). The size of such transaction is equal to 60.72% under the value of securities issued for 
payment of acquired assets basis (total value of consideration of not exceeding Baht 657.14 million), from which the 
maximum transaction size is obtained, according to the Company’s reviewed consolidated financial statements for the 
nine-month period ended September 30, 2022. In the previous six months, the Company did not execute any asset 
acquisition transaction. 

The said transaction is accordingly considered as the Class 1 Transaction under the Notifications on 
Acquisition or Disposal, which is defined as a transaction between a listed company or its subsidiary and a 
non-listed company with the transaction size equal to or higher than 50% but lower than 100%. Therefore, the 
Company has a duty to report and disclose the transaction with required minimum information under 
Schedule (1( pursuant to the Notifications on Acquisition or Disposal, and to seek an approval from the 
shareholders’ meeting with required affirmative votes of not less than three-fourths of the total number of votes 
of the shareholders attending the meeting and being entitled to vote, excluding votes of the shareholders 
having an interest, as well as to appoint an independent financial advisor (IFA), which must be on the approved 
list of financial advisors of the Office of the Securities and Exchange Commission (“SEC”). 

In addition, the Purchase of Assets from JCKD constitutes a connected transaction of the Company 
pursuant to the Notification of the Capital Market Supervisory Board No. TorChor. 21/2551 Re: Rules on 
Entering into Connected Transactions, dated August 31, 2008, (as amended) and the Notification of the 
Board of Governors of the Stock Exchange of Thailand Re: Disclosure of Information and Other Acts of Listed 
Companies Concerning the Connected Transactions B. E. 2546, dated November 19, 2003, (as amended) 
(“Notifications on Connected Transactions”). This is because JCKD and the Company have a mutual major 
shareholder and director, namely Mr. Apichai Taechaubol, who, as at January 27, 2023, held 276,472, 784 shares 
in the Company, representing 10.38% of the Company’s total issued and paid-up capital (according to 
shareholding information as at the latest register book closing date to suspend share transfer (XM) on January 27, 
2023), and, as at May 9, 2022, held 5,500, 0003shares in JCKD (including the related persons(, representing 55% 
of JCKD’s total issued and paid-up capital (according to the list of shareholders (BorOrChor.5) of JCKD). The total 

 
3 Mr. Apichai Taechaubol holds 3,125,000 shares or 31.25% of JCKD’s total issued and paid-up capital, and Mrs. Chalida 
Taechaubol (spouse of Mr. Apichai Taechaubol) holds 2,375,000 shares or 23.75% of JCKD’s total issued and paid-up capital 
(based on the list of shareholders (BorOrChor.5) of JCKD). 
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value of consideration for the connected transaction is not exceeding Baht 450.004 million and the maximum size of 
this transaction is equal to 471.15% of the Company’s net tangible assets (NTA) (as at September 30, 2022, the 
Company’s NTA amounted to Baht 95.51 million(, according to its reviewed consolidated financial statements for the 
nine-month period ended September 30, 2022. During the previous six months, the Company did not enter into any 
connected transaction. Therefore, the size of such Purchase of Assets from JCKD is greater than 3% of the 
Company’s NTA and the transaction value is more than Baht 20 million. The Company is accordingly required 
to obtain an approval from the Board of Directors and to prepare and disclose an information memorandum 
on the transaction to the SET pursuant to the Notifications on Connected Transactions. It must also obtain an 
approval from the shareholders’ meeting with required affirmative votes of not less than three-fourths of the 
total number of votes of the shareholders attending the meeting and being entitled to vote, excluding votes of 
the shareholders having an interest, and must appoint an independent financial advisor (IFA), which must be on the 
SEC’s approved list of financial advisors. 

The Company hereby would like disclose the information memorandum on the acquisition of land 
and office building from JCKD, which is a connected person, pursuant to the Notifications on Acquisition or 
Disposal, and the execution of a connected transaction pursuant to the Notifications on Connected 
Transactions to the Stock Exchange of Thailand (“SET”). 

 
1. Date of the transaction 

The Company will sign the sale and purchase agreement for land with constructions and the relevant 
documents (if any) after the Board of Directors’ Meeting No. 2/2023, held on January 13, 2023. The Company 
expects that the entire sale and purchase process will be completed by the third quarter of 2023 after all 
conditions precedent and significant requirements under the sale and purchase agreement for land with 
constructions have been satisfied or relaxed or waived by the relevant parties and after all actions have been fulfilled 
to enable the transaction to be duly completed as specified in the sale and purchase agreement for land with 
constructions, with the conditions precedent and significant requirements as described in Item 8, as well as 
after an approval has been obtained from the Extraordinary General Meeting of Shareholders No. 1/2023 of 
the Company. 

 

 

 

 
4 The value of consideration for the connected transaction is calculated from the total value of the Purchase of Assets from JCKD 
of not exceeding Baht 450.00 million only, excluding the Additional Investment in the office building development, after the 
acquisition of Asset 2, of not exceeding Baht 207.14 million because this is not considered as a consideration payable to the 
connected person. 
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2. Relevant parties and relationship with the listed company 

Purchaser : JCK Hospitality Plc. (“the Company” or “JCKH”) 
Seller : JC Kevin Development Co., Ltd. (“JCKD” or “Seller”) 

JCKD’s shareholders are as listed below: 

No. Name No. of shares Proportion 
1 Mr. Apichai Taechaubol 3,125,000 31.25% 
2 Mrs. Chalida Taechaubol1/ 2,375,000 23.75% 
3 Mr. Chotiwit Taechaubol2/ 750,000 7.50% 
4 Mr. Athawut Taechaubol2/ 750,000 7.50% 
5 Mr. Noppawee Taechaubol2/ 750,000 7.50% 
6 Mr. Krittawat Taechaubol2/ 750,000 7.50% 
7 Mr. Akarawin Taechaubol2/ 750,000 7.50% 
8 Miss Oranat Taechaubol2/ 750,000 7.50% 
 Total 10,000,000 100.00% 

Remark:  
1/ Spouse of Mr. Apichai Taechaubol 
2/ Children of Mr. Apichai Taechaubol and Mrs. Chalida Taechaubol 

Relationship 
between the 
Company and the 
Seller 

: • Mr. Apichai Taechaubol is the Company’s director and major 
shareholder, holding 276,472,784 shares or 10.38% of the 
Company’s issued and paid-up capital as at January 27, 2023 
(according to shareholding information as at the latest register book 
closing date to suspend share transfer (XM) on January 27, 2023). 

• Mr. Apichai Taechaubol and Mrs. Chalida Taechaubol (spouse of 
Mr. Apichai Taechaubol) are JCKD’s major shareholders, holding an 
aggregate of 5,500,000 shares or 55% of JCKD’s issued and paid-up 
capital as at May 9, 2022 (based on the list of shareholders 
(BorOrChor.5) of JCKD). 

• The consideration for this transaction will be partially paid for with 
shares newly issued by the Company for offering through private 
placement to JCKD in the amount of not exceeding 1,617,531,400 
shares (par value of Baht 0.25 per share( at the offering price of 
Baht 0.17 per share, totaling Baht 274,980,338.00 (or approximately 
Baht 274.98 million) (details of the issuance and offering of new 
ordinary shares through private placement, which is a connected 
transaction of the Company are shown in Enclosure 4(. 
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Therefore, after being allotted the newly issued shares through 
private placement, JCKD will become the Company’s major 
shareholder holding 1,617,531,400 shares in the Company, 
representing 37.78% of the Company’s issued and paid-up capital, 
and if including shares of Mr. Apichai Taechaubol, the related 
person under Section 258 of JCKD,1/ will hold an aggregate of 
1,894,004,184 shares or 44.24% of the Company’s issued and paid-
up capital. JCKD is accordingly required to make a tender offer for 
all securities of the Company. Nonetheless, JCKD intends to apply 
for a waiver of the requirement to make a tender offer for all 
securities by virtue of the resolution of the shareholders’ meeting of 
the Company (Whitewash), and will seek approval from the 
Company’s shareholders on the same occasion as the request for 
approval of the Office Building Investment Transaction and the 
issuance and offering of new shares through private placement to 
JCKD. (Details of the application for a waiver of the requirement to 
make a tender offer for all securities of the Company by virtue of the 
resolution of the shareholders’ meeting (Whitewash) are shown in 
Enclosure 6.( 

Remark:  
1/ Mr. Apichai Taechaubol is the Company’s director and major shareholder, holding 276,472,784 shares or 

10.38% of the Company’s issued and paid-up capital as at January 27, 2023 (according to shareholding information 
as at the latest register book closing date to suspend share transfer (XM) on January 27, 2023), and also is JCKD’s 
director and major shareholder, holding 5,500,000 shares in JCKD (including the related persons) or 55% of 
JCKD’s issued and paid-up capital as at May 9, 2022 (based on the list of shareholders (BorOrChor.5) of JCKD). 

 

3. General characteristics, type and size of the transaction 

3.1. General characteristics of the transaction 

The Board of Directors’ Meeting of the Company No. 2/2023, held on January 13, 2023, 
passed a resolution approving to propose the Extraordinary General Meeting of Shareholders, to be 
held on March 8, 2023, to consider and approve the Office Building Investment Transaction at a total 
value of not exceeding Baht 657.14 million. The transaction is divided into (1) the purchase of land and office 
building located on Soi Sathon 11 Yaek 9, Narathiwat Ratchanakarin Road, Yan Nawa Sub-district, Sathon 
District, Bangkok, with a total land area of 1 rai 2 ngan 53 square wah or equal to 653 square wah from 
JCKD, which is a connected person of the Company, consisting of 1) a plot of land of 2 ngan 87.7 square 
wah or equal to 287.7 square wah, worth Baht 163.02 million, with a six-storied office building with one 
underground floor and a roof deck, having a total usable area of 5,460 square meters, worth Baht 
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80.00 million, making up a total value of Baht 243.02 million  (“Asset 1”), and 2) a plot of vacant land 
of 3 ngan 65.3 square wah or equal to 365.3 square wah, worth Baht 206.98 million (“Asset 2”), at a 
total value of not exceeding Baht 450.00 million (“Purchase of Assets from JCKD”), whereby JCKD 
intends to sell such assets through an inseparable one-off transaction; and (2) subsequent to the acquisition 
of Asset 2, which is a vacant land, the plan for development on such land of a six-storied office building with 
one underground floor as a parking lot for about 27 cars and a roof deck, having a total usable area 
of around 5,924.82 square meters, for rent to the interested person as their offices, scheduled for 
completion of construction in 2024 and start of income earning from commercial operation in 2025, 
whereby the Company must raise additional funds of not more than Baht 207.14 million to finance 
such office building development until completion (“Additional Investment”). 

The Company will pay for the consideration for the Office Building Investment Transaction at 
a total value of not exceeding Baht 657.14 million according to the details in Item 5.3 ‘Payment method.’ 

3.2. Type and size of the transaction 

3.2.1. Type and calculation of size of the acquisition or disposal of assets 

The Company has calculated size of the Office Building Investment Transaction in 
accordance with the Notifications on Acquisition or Disposal based on its latest reviewed financial 
statements for the nine-month period ended September 30, 2022 and JCKD’s latest audited financial 
statements for the year ended December 31, 2021. Details of the calculation are as follows: 

(1) NTA basis 

Not applicable because this is not an acquisition of assets 

(2) Net profit basis 

 Not applicable because this is not an acquisition of assets 

(3) Total value of consideration basis 

 Transaction 
size                
= 

Total value of consideration x 100 = Baht 657.14 million x 100 = 52.09% 
Total assets of the Company Baht 1,261.45 million1/ 

(4) Value of securities issued for payment of acquired assets basis 

Transaction 
size                
= 

No. of shares issued for payment x 
100 

= 1,617.53 million shares x 100 = 60.72% 
No. of the Company’s issued and paid-up shares 2,663.77 million shares 

Remark:  
1/ Total assets are based on the Company’s reviewed consolidated financial statements as at September 30, 2022. 

The Office Building Investment Transaction is considered an asset acquisition transaction of 
the Company pursuant to the Notifications on Acquisition or Disposal. The size of such transaction is 
equal to 60.72% under the value of securities issued for payment of acquired assets basis (total value 
of consideration of not exceeding Baht 657.14 million), from which the maximum transaction size is 
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obtained, based on the Company’s reviewed consolidated financial statements for the nine-month period 
ended September 30, 2022. In the previous six months, the Company did not execute any asset acquisition 
transaction. 

The said transaction is accordingly considered as the Class 1 Transaction under the 
Notifications on Acquisition or Disposal, which is defined as a transaction between a listed company or 
its subsidiary and a non-listed company with the transaction size equal to or higher than 50% but 
lower than 100%. Therefore, the Company has a duty to report and disclose the transaction with 
required minimum information under Schedule (1( pursuant to the Notifications on Acquisition or 
Disposal, and to seek an approval from the shareholders’ meeting with required affirmative votes of 
not less than three-fourths of the total number of votes of the shareholders attending the meeting and 
being entitled to vote, excluding votes of the shareholders having an interest, as well as to appoint an 
independent financial advisor (IFA), which must be on the SEC’s approved list of financial advisors. 

 
3.2.2. Type and calculation of size of the connected transaction 

The Purchase of Assets from JCKD constitutes a connected transaction of the Company 
pursuant to the Notifications on Connected Transactions. This is because JCKD and the Company 
have a mutual major shareholder and director, namely Mr. Apichai Taechaubol, who, as at January 27, 
2023, held 276,472, 784 shares in the Company, representing 10.38% of the Company’s total issued 
and paid-up capital (according to shareholding information as at the latest register book closing date to 
suspend share transfer (XM) on January 27, 2023), and, as at May 9, 2022, held 5,500, 000 shares in 
JCKD (including the related persons(, representing 55% of JCKD’s total issued and paid-up capital (based 
on the list of shareholders (BorOrChor.5) of JCKD). The total value of consideration for the connected 
transaction is not exceeding Baht 450.005 million, and the transaction size is equal to 471.15% of the 
Company’s net tangible assets (NTA) (as at September 30, 2022, the Company’s NTA amounted to Baht 
95.51 million(, according to its reviewed consolidated financial statements for the nine-month period ended 
September 30, 2022. In the previous six months, the Company did not enter into any connected transaction. 
The details are as follows: 

 

 

 

 
5 The value of consideration for the connected transaction is calculated from the total value of the Purchase of Assets from JCKD 
of not exceeding Baht 450.00 million only, excluding the Additional Investment in the office building development, after the 
acquisition of Asset 2, of not exceeding Baht 207.14 million because this is not considered as a consideration payable to the 
connected person. 
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Table showing the calculation of size of the connected transaction: 

  Value 
(Baht million) 

The Company’s NTA 95.51 
3% of NTA 2.87 
Value of consideration for the connected transaction 450.005 
Size of the connected transaction as % of NTA (%) 471.15 

 
Transaction size 
as % of NTA  

= Transaction value x 100 
NTA 

 = 450.00 x 100 
95.51 

 = 471.15% 

Table showing the Company’s NTA as at September 30, 2022: 

The Company’s financial information Value 
(Baht million) 

Total assets 1,261.45 
Less:  Intangible assets (8.61) 
Less:  Total liabilities (1,157.33) 
Less:  Non-controlling interests - 
NTA 95.51 

In the previous six months, the Company did not execute any connected transaction. Therefore, 
the size of this transaction is greater than 3% of the Company’s NTA and the transaction value is 
more than Baht 20.00 million. The Company is accordingly required to obtain an approval from the 
Board of Directors and to prepare and disclose an information memorandum on the transaction to 
the SET pursuant to the Notifications on Connected transactions. It must also obtain an approval from 
the shareholders’ meeting with required affirmative votes of not less than three-fourths of the total 
number of votes of the shareholders attending the meeting and being entitled to vote, excluding 
votes of the shareholders having an interest, and must appoint an independent financial advisor (IFA), which 
must be on the SEC’s approved list of financial advisors. 
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4. Details of the assets being acquired 

The Company will acquire land and office building at a total value of not exceeding Baht 6 5 7 .1 4 
million, divided into: 

(1) Asset 1: Land and office building, and Asset 2: Vacant land, located on Soi Sathon 11 Yaek 9, 
Narathiwat Ratchanakarin Road, Yan Nawa Sub-district, Sathon District, Bangkok, with a total 
land area of 1 rai 2 ngan 53 square wah or equal to 653 square wah from JCKD, which is a 
connected person of the Company, at a total value of not exceeding Baht 450.00 million 
(“Purchase of Assets from JCKD”), the details of which are as follows: 

Asset  1  Land with construction, which is an office building 
One plot of land under title deed No. 2185 with a total area of 2 
ngan 87.7 square wah or equal to 287.7 square wah, and a six-
storied office building with an underground floor and a roof deck 
(“TFD Building”) with a total usable area of 5,460 square meters 1/ 

Asset  2  Vacant land 
One plot of land under title deed No. 2184 with a total area of 3 
ngan  65.3 square wah or equal to  365.3 square wah 

Location No.  18 Soi Sathon 11 Yaek 9, Narathiwat Ratchanakarin Road, Yan 
Nawa Sub-district, Sathon District, Bangkok 10120 

Type of ownership Freehold 
Owner JC Kevin Development Co., Ltd.  ( “JCKD”) 
Encumbrances Mortgage to Bank of Ayudhya Plc. 
Ingress/egress rights Public way/servitude/private access 

Remark: 
1/ The internal usable area is currently divided into common area of 2,445.78 square meters, office area 

of JCKD of 321.22 square meters, and rentable area of 2,693.00 square meters. Of such rentable 
area, 997.56 square meters are rented to the Company and 1,695.44 square meters to JCK 
international Plc. (“JCK”), which is a connected person. 
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Picture showing location of Assets 1 and 2, which are next to each other, to be purchased from JCKD 

 
Source: Report of the independent valuer, Southeast Asia International Co., Ltd. 

 
Picture showing the ingress/egress rights: public way/servitude/private access of Assets 1 and 2 

 
Remark:  

 Asset  1 under title deed No.  2185  
 Asset 2 under title deed No.  2184  
 Road inside the project under title deeds No. 21 8 1 and 21 8 2 , which are the split plots to be used within the 

group including Asset  1 under title deed No.  2185 and and Asset 2 under title deed No.  2184 and are owned by 
JCKD. 

 Land under title deeds No. 765. JCKD has leased from the State property for a 9-storey car park building. 
Lease period of 30 years from September 1, 2009 to August 31, 2040, with a remaining period of approximately 
17 years, which JCKD allows the Company to be used as an entrance and exit to Narathiwat Ratchanakarin 
Road. Furthermore, the Company can enter and exit via Soi Sathorn 11 intersection 9, which is a public road. 

 Land under title deeds No. 2180, 2183, 2224 and  36964, being registered the right of servitude for Assets 1 
under title deed No.  2185 and Asset 2 under title deed No.  2184  and owned by Fine Two Asset Co., Ltd. (“F2A”) 
and Fine One Holdings Co., Ltd. (“F1H”) which are the subsidiaries of JCKD. 

Asset 2 

Asset 1 
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Picture of Asset 1 to be purchased from JCKD 

 
Source: Report of the independent valuer, Thai Property Appraisal Lynn Phillips Co., Ltd. 

Picture of Asset 2 to be purchased from JCKD 

 
Source: Report of the independent valuer, Thai Property Appraisal Lynn Phillips Co., Ltd. 

(2) Subsequent to the acquisition of Asset 2, which is a vacant land, the Company plans to develop on 
such land a six-storied office building with one underground floor as a parking lot for about 27 
cars and a roof deck, having a total construction area of 06.049,0 square meters divided 
into a total usable area of around 5,924.82 square meters (about 65.79% of the construction 
area) and a common area of 3,081.22 square meters. The building space will be rented to 
the interested person for use as their offices, scheduled for completion of construction in 
2024 and start of income earning from commercial operation in 2025. In this respect, the 
Company must raise additional funds of not more than Baht 207.14 million to finance such 
office building development until completion (“Additional Investment”). 
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5. Total value of consideration, basis for determination of total transaction value, and payment method 

5.1. Value of consideration 

The Company will enter into the Office Building Investment Transaction at a total value of not 
exceeding Baht 657.14 million. The transaction is divided into (1) the purchase of land and office building 
located on Soi Sathon 11 Yaek 9, Narathiwat Ratchanakarin Road, Yan Nawa Sub-district, Sathon District, 
Bangkok, with a total land area of 1 rai 2 ngan 53 square wah or equal to 653 square wah from JC Kevin 
Development Co., Ltd. (“JCKD”), which is a connected person of the Company, consisting of 1) a plot of 
land of 2 ngan 87.7 square wah or equal to 287.7 square wah, worth Baht 163.02 million, with a six-
storied office building with one underground floor and a roof deck, having a total usable area of 
5,460 square meters, worth Baht 80.00 million, making up a total value of Baht 243.02 million (“Asset 

1”), and 2) a plot of vacant land of 3 ngan 65.3 square wah or equal to 365.3 square wah, worth Baht 
206.98 million (“Asset 2”), at a total value of not exceeding Baht 450.00 million (“Purchase of Assets 

from JCKD”), whereby JCKD intends to sell such assets through an inseparable one-off transaction; and (2) 
subsequent to the acquisition of Asset 2, which is a vacant land, the plan for development on such land of a 
six-storied office building with one underground floor as a parking lot for about 27 cars and a roof 
deck, having a total usable area of around 5,924.82 square meters, for rent to the interested person 
as their offices, scheduled for completion of construction in 2024 and start of income earning from 
commercial operation in 2025, whereby the Company must raise additional funds of not more than 
Baht 207.14 million to finance such office building development until completion (“Additional 

Investment”). 
 

5.2. Basis for determination of total transaction value 

The Company has determined value of the consideration thoroughly and with due care. The 
basis for determination of the consideration for the Office Building Investment Transaction of not 
exceeding Baht 657.14 million is as follows: 

(1) The determination of value of the consideration for the Purchase of Assets from JCKD of not 
exceeding Baht 450.00 million has resulted from mutual negotiation and agreement 
between the parties to the sale and purchase agreement for land with constructions, based 
on the property appraisal by two SEC-approved independent valuers, the details of which 
are as tabulated below: 
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Appraised property Appraised value 
(Baht million) 

Report No. Appraisal date Appraisal approach 

Southeast Asia International Co., Ltd. 
Land with construction  

65GEN10/0031 
October 26, 

2022 

 
  Land 181.25 Market approach 
  Office building 110.00 Cost approach 

Total 291.25  
Vacant land 230.14 Market approach 

Grand total 521.39    
Thai Property Appraisal Lynn Phillips Co., Ltd. 
Land with construction  

ThorPhor 227-1-
1692-22 

October 27, 
2022 

 
  Land 201.39 Market approach 
  Office building 112.00 Cost approach 

Total 313.39  
Vacant land 255.71 Market approach 

Grand total 569.10    

The consideration for the Purchase of Assets from JCKD not exceeding Baht 450.00 million 
is based on negotiation between the Company and JCKD.  Being compared to its fair price 
assessed by independent assets appraisals between Baht 521.39 - 569.10 million, the said 
consideration has a discount on the fair price of Baht 71.39 – 119.10 or a discount of 
13.69% – 20.93% from the fair price.  

Besides, in order to minimize the dependency on sources of fund from minority 
shareholders, the Board of Director, then, negotiate to split the payment into 2 tranches: (1) 
by issuance of shares via a private placement to JCKD of 1,617,531,400 shares at the 
offering price of Baht 0.17 per share, totaling of around Baht 274.98 million as a part of 
consideration and (2) the remaining consideration of Baht 175.02 million shall be paid by 
proceeds from issuance of shares via rights offering. The Company shall offer 
12,843,894,555 share to its existing shareholders at the offering price of Baht 0.03 per share 
by means of rights offering or totaling of around Baht 385.32 million. JCKD and Mr. Apichai 
Taechaubol (Person under Section 258 of JCK) intend to subscribe the rights offering to 
maintain their shareholding. From the exercise of such rights by JCKD and Mr. Apichai 
Taechaubol (Person under Section 258 of JCKD) to maintain their existing combined 
shareholding proportion of around 44.24% of the Company’s paid-up capital after the share 
offering through private placement, the Company will receive a total amount of Baht 170.46 
million, leaving a shortfall of only Baht 4.56 million which must be obtained from other 
shareholders. 
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(2) The determination of value of the Additional Investment of not exceeding Baht 207.14 million 
is based on the estimated cost of development of an office building on Asset 2, which is a 
vacant land. The Company has estimated the construction cost of such office building at 
Baht 23,000.00 per square meter, with total construction area of 9,006.04 square meters, 
based on JCKD’s experience in the construction of an office building on Asset 1 compared 
with the construction cost appraised by the two independent valuers. 
 

5.3. Payment method 

The Company will pay for the consideration for the Office Building Investment Transaction of 
not exceeding Baht 657.14 million as follows: 

(1) Payment for the consideration for the Purchase of Assets from JCKD of not exceeding 
Baht 450.00 million in two tranches as follows: 

(a) Payment by issuance of new shares for offering through private placement to JCKD 

in the amount of not more than 1,617,531,400 shares  ( par value of Baht 0.25 per 
share( at the offering price of Baht 0.17 per share, totaling Baht 274,980,338.00 (or 
approximately Baht 274.98 million(, as part of the consideration for the Purchase of 
Assets from JCKD or equivalent to 61.11% of the total consideration for the 
Purchase of Assets from JCKD (details of the issuance and offering of new ordinary 
shares through private placement, which constitutes a connected transaction of the 
Company, are shown in Enclosure 4(. 

After the transaction with the consideration to be partially paid to JCKD in form of 
the Company’s shares, as described above, JCKD will then hold 1,617,531,400 

shares in the Company, representing 37.78% of the Company’s issued and paid-up 
capital, and, if including shares of Mr. Apichai Taechaubol, the related person 
under Section 258 of JCKD,6 will hold an aggregate of 1,894,004,184 shares, 
representing 44.24% of the Company’s issued and paid-up capital (after the paid-
up capital increase following the issuance of new shares on this occasion). As a 
result, JCKD is required to make a tender offer for all securities of the Company. 
Nonetheless, JCKD intends to apply for a waiver of the requirement to make a 

 
6 Mr. Apichai Taechaubol is the Company’s director and major shareholder, holding 276,472,784 shares or 10.38% of the 
Company’s issued and paid-up capital as at January 27, 2023 (according to shareholding information as at the latest register book 
closing date to suspend share transfer (XM) on January 27, 2023), and also is JCKD’s director and major shareholder, holding 
5,500,000 shares in JCKD (including related persons) or 55% of JCKD’s issued and paid-up capital as at May 9, 2022 
(according to the list of shareholders (BorOrChor.5) of JCKD). 
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tender offer for all securities by virtue of the resolution of the shareholders’ meeting 

of the Company (Whitewash), and will seek approval from the Company’s 
shareholders on the same occasion as the request for approval of the Office Building 
Investment Transaction and the issuance and offering of new shares through private 
placement to JCKD. (Details of the application for a waiver of the requirement to 
make a tender offer for all securities of the Company by virtue of the resolution of 
the shareholders’ meeting (Whitewash) are shown in Enclosure 6.( 

(b) Payment of the remaining Baht 175.02 million, or equivalent to 38.89% of the total 
consideration for the Purchase of Assets from JCKD, in cash, whereby the 
Company will issue its new ordinary shares for rights offering to its existing 
shareholders in the amount of not exceeding 12,843,894,555 shares  ( par value of 
Baht 0.25 per share( at the offering price of Baht 0.03 per share, totaling Baht 
385,316,836.65 (or approximately Baht 385.32 million( (details of the issuance of 
new ordinary shares for rights offering to the Company’s existing shareholders are 
shown in Enclosure 5 “Capital Increase Report Form”). 

(2) Payment for the consideration for the Additional Investment of not exceeding Baht 
207.14 million in cash, which will be fully raised from borrowing from financial 
institutions. 

 
6. Benefits expected for the Company 

The Company views that the Office Building Investment Transaction will be beneficial based on the 
following reasons: 

(1) The land and office building to be purchased from JCKD is located on Soi Sathon, Narathiwat 
Ratchanakarin Road, which is a prime economic area with convenient transportation and road 
access, surrounded by government offices, large-scale projects, sky train, and shopping malls, 
resulting in value creation and strong liquidity of the acquired assets. 

(2) The Company has currently rented the space of the office building to be purchased from JCKD 
on Floor 2, Floor 4 (partly) and Floor 6 with a total area of 997.56 square meters for use as its 
existing office. After completion of the Purchase of Assets from JCKD, the Company will become 
the owner of such land and office building and will not bear any risk from future increase in the 
rental fees. In 2021, the Company paid the office rental and service fees in the total amount of 
about Baht 4.79 million. 

(3) In entering into the Office Building Investment Transaction, the Company will acquire the land 
and office building and intends to partially use the building as its office and rent the remaining areas to 
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related companies to use as their offices. As such, the Company will have the opportunity to instantly 
recognize revenues and profit from such space renting. Moreover, after acquisition of the vacant 
land, the Company plans to develop an office building thereon for further renting to the 
interested person to use as their offices, with the building expected to be completely 
constructed and ready for rent by 2024 and start of income earning from commercial operation 
in 2025. Such office space renting will generate recurring rental income for the Company, which will 
help to ensure a more consistent stream of revenues and cash flow, reduce income fluctuations, 
increase sources of revenues, and mitigate risk from reliance on the restaurant business. The Company 
expects to earn the rental and service fee income of around Baht 21.57 million a year from the existing 
office building and about Baht 36.97 million per year after development of a new office building 
on the vacant land (assuming that the rental rate will gradually increase and steady at 80% in 
2028), making up a total rental and service fee income from the acquisition of Asset 1 and Asset 
2 of approximately Baht 58.54 million a year (representing 10.83% of revenue from the restaurant 
business), as follows: 

Asset 1: Existing office building 

Tenants Rented space 
(sqm( 

Type of agreement Rental and service fee 
rate 

(Baht/sqm/month) 

Rental and service 
fee  

(Baht/month) 
JCK 1/ 1,695.44 Rental agreement 424.00 718,866.56 
  Services agreement 106.00 179,716.64 
JCKD2/ 321.22 Rental agreement 424.00 718,866.56 
  Services agreement 106.00 179,716.64 
  Total  1,797,166.40 
Total rental and service fee income obtainable by the Company (Baht/year) 21,565,996.80 
Remark: 

1/ Based on the rental and services agreements between JCKD and JCK from September 1, 2022 to August 31, 
2025. 

2/ JCKD will change to a tenant under the rental and services agreements with the same rental fee, service fee, terms 
and conditions as those applied to other tenants. 

 

Asset 2: New office building after development 

Total rentable area (sqm(          5,924.82  
Rental rate  (%( 80 
Rented space (sqm(          4,739.86  
Rental and service fee rate1/ (Baht/sqm/month(             650.00  
Rental and service fee income (Baht/year)  36,970,876.80  

Remark: 

1/ Based on the average rental fee rate of nearby buildings on Narathiwat Ratchanakarin Road in 2025. 
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(4) The Company can place such land and office building as collateral for credit facilities raised from 
financial institutions as working capital for its business operation and for future business expansion. 
Moreover, if the Company desires to raise funds by way of debenture issuance, it can offer such land 
and office building as security. 

(5) The consideration for the Purchase of Assets from JCKD not exceeding Baht 450.00 million is 
based on negotiation between the Company and JCKD. Being compared to its fair price 
assessed by independent assets appraisals between Baht 521.39 - 569.10 million, the said 
consideration has a discount on the fair price of Baht 71.39 – 119.10 or a discount of 13.69% – 
20.93% from the fair price. Besides, the Office Building Investment Transaction has its project 
IRR of 8% per annum, which is higher than the Company’s WACC at 7% per annum. 

(6) In order to minimize the dependency on sources of fund from minority shareholders, the Board of 
Directors, then, negotiate to split the payment into 2 tranches: (1) by issuance of shares via a 
private placement to JCKD of 1,617,531,400 shares at the offering price of Baht 0.17 per share, 
totaling of around Baht 274.98 million as a part of consideration and (2) the remaining 
consideration of Baht 175.02 million shall be paid by proceeds from issuance of shares via rights 
offering. The Company shall offer 12,843,894,555 share to its existing shareholders at the 
offering price of Baht 0.03 per share by means of rights offering or totaling of around Baht 
385.32 million. JCKD and Mr. Apichai Taechaubol (Person under Section 258 of JCK) intend to 
subscribe the rights offering to maintain their shareholding. From the exercise of such rights by 
JCKD and Mr. Apichai Taechaubol (Person under Section 258 of JCKD) to maintain their existing 
combined shareholding proportion of around 44.24% of the Company’s paid-up capital after the 
share offering through private placement, the Company will receive a total amount of Baht 
170.46 million, leaving a shortfall of only Baht 4.56 million which must be obtained from other 
shareholders. 
 

7. Sources of funds for the transaction 

The Company will pay for the consideration for the Office Building Investment Transaction of 
not exceeding Baht 657.14 million as follows: 

(1) Payment for the consideration for the Purchase of Assets from JCKD of not exceeding 
Baht 450.00 million in two tranches as follows: 

(a) Payment by issuance of new shares for offering through private placement as part 
of the consideration to JCKD in the amount of not more than 1,617,531,400 shares 
(par value of Baht 0.25 per share) at the offering price of Baht 0.17 per share, 
totaling Baht 274,980,338.00 (or approximately Baht 274.98 million), which is 
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expected to be completed by the second quarter of 2023, after approval is 
obtained from the shareholders’ meeting and after the conditions precedent set out 
in the sale and purchase agreement for land and constructions between the 
Company and JCKD have been satisfied or waived (details of the issuance and 
offering of new ordinary shares through private placement, which constitutes a 
connected transaction of the Company, are shown in Enclosure 4); and 

(b) Payment of the remaining Baht 175.02 million in cash, whereby the Company will 
issue its new ordinary shares for rights offering to its existing shareholders in the 
amount of not exceeding 12,843,894,555 shares (par value of Baht 0.25 per share) 
at the offering price of Baht 0.03 per share, totaling Baht 385,316,836.65 (or 
approximately Baht 385.32 million) after JCKD has been allotted the newly issued 
shares through private placement as mentioned above, with the allocation of newly 
issued shares to the existing shareholders under the rights offering expected to be 
completed by the third quarter of 2023 (details of the issuance of new ordinary 
shares for rights offering to the Company’s existing shareholders are shown in 
Enclosure 5 “Capital Increase Report Form”). 

In this regard, the issuance and offering of new shares through private placement 
will lead the shareholders’ equity of the Company to increase from Baht 178.08 million7 to 
Baht 453.06 million. After the issuance and offering of new shares through private 
placement, the Company will issue new shares for rights offering to its existing 
shareholders, which will also result in its shareholders’ equity growing from Baht 453.06 
million to Baht 838.37 million. 

(2) Payment of the consideration for the Additional Investment of not exceeding Baht 207.14 
million in cash, to be fully raised from borrowing from financial institutions. The Company 
is approaching financial institutions to negotiate the terms and conditions for loans to 
fund such investment, expected to be finalized by the third quarter of 2023. Such 
borrowing will lead to an increase in the Company’s liabilities. However, considering its 
overall financial structure from the acquisition of Asset 1 and Asset 2, which will be 

 
7 Prior to the share offering through private placement, the Company has total shareholders’ equity of Baht 178.08 million (based 
on its shareholders’ equity shown on the nine-month consolidated financial statements ended September 30, 2022 of Baht 
104.12 million, added by (1) the conversion of convertible debentures during October 18, 2022 – January 6, 2024, with an 
increase in number of shares from the conversion of 410,095,347 shares at the average conversion price of Baht 0.1218 per 
share, amounting to Baht 49.96 million; and (2) the capital increase through private placement under the general mandate in the 
amount of 198,347,107 shares at Baht 0.1210 per share, totaling Baht 24.00 million, including the adjustment items under (1) 
and (2) of Baht 73.96 million). 
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financed mainly by the share offering through private placement and the rights offering 
and, to a lesser degree, by borrowing from financial institutions, the Company’s debt to 
equity ratio will ultimately drop from 11.12 times (based on the nine-month consolidated 
financial statements as at September 30, 2022) to merely 1.63 times8 after completion of 
the share offering through private placement and the rights offering. 

 
8. Conditions for the transaction 

The execution of the Office Building Investment Transaction is subject to an approval from the 
shareholders’ meeting of the Company with required affirmative votes of not less than three-fourths of the total 
number of votes of the shareholders attending the meeting and being entitled to vote, excluding votes of the 
shareholders having an interest. The Company must appoint an independent financial advisor, who must be 
on the SEC’s approved list of financial advisors. The transaction is also subject to satisfaction of all conditions 
precedent set out in the sale and purchase agreement for land with constructions. The key conditions 
precedent are as follows: 

(1) The shareholders’ meeting of the Company passes a resolution approving the following 
matters: 

1. Decrease of the Company’s registered capital by Baht 99,390,564.00 from the existing 
registered capital of Baht 825,048,481.50 to the new registered capital of Baht 
725,657,917.50 by canceling 397,562,256 unissued ordinary shares with a par value of 
Baht .250 per share, and amendment to Clause 4 of the Memorandum of Association; 

2. Execution of the asset acquisition transaction in the purchase of land and constructions 
from JCKD at a total value of not exceeding Baht 450,000,000; 

3. Increase of the Company’s registered capital by Baht 5,038,444,116.00 from the 
existing registered capital of Baht 725,657,917.50 to the new registered capital of Baht 
5,764,102,033.50 by issuing 20,153,776,464 new ordinary shares with a par value of 
Baht 0.25 per share, and amendment to Clause 4 of the Memorandum of Association; 

4. Allocation of not exceeding 1,617,531,400 newly issued ordinary shares with a par value of 
Baht 0.25 per share for offering through private placement to JCKD at the offering price of 
Baht 0.17 per share, totaling not more than Baht 274,980,338.00; and 

 
8 The Company recorded total liabilities as at September 30, 2022 of Baht 1,157.63 million (based on its nine-month 
consolidated financial statements as at September 30, 2022), added by loans for investment in the vacant land of Baht 207.14 
million, making up a total of Baht 1,364.47 million, divided by shareholders’ equity after the share offering through private 
placement and the rights offering, amounting to Baht 838.37 million. 
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5. Waiver of JCKD from the requirement to make a tender offer for all securities of the 
Company by virtue of the resolution of the shareholders’ meeting (Whitewash), as a 
result of JCKD receiving partial payment for the sale and purchase price with the newly 
issued shares.  

(2) The Office of the Securities and Exchange Commission grants approval for the Company to 
issue and offer its new ordinary shares to JCKD and grants a waiver of JCKD from the 
requirement to make a tender offer for all securities of the Company by virtue of the 
resolution of the shareholders’ meeting (Whitewash). 

(3) The representations of the Company are true and correct in all respects on the date of 
signing the sale and purchase agreement for land with constructions and shall remain true 
and correct in all respects throughout the period until the date of registration of ownership 
transfer. 

(4) The representations of JCKD are true and correct in all respects on the date of signing the 
sale and purchase agreement for land with constructions and shall remain true and correct 
in all respects throughout the period until the date of registration of ownership transfer. 

(5) JCKD shall not perform any act leading to a change that causes or may cause a material 
adverse impact on the land and constructions from the date on which the two parties have 
signed the sale and purchase agreement for land with constructions until the date of 
registration of ownership transfer. 

(6) No legal action, prosecution or any act is taken by the governmental agency in order to call 
for a cessation of the transaction as set out in the sale and purchase agreement for land 
with constructions, and no incident or act occurs or is caused to occur with grounds for 
expecting that it will result in a start of legal action or prosecution, which causes a material 
adverse impact on the land and constructions or obstructs the execution of the transaction 
as set out in the sale and purchase agreement for land with constructions. 

(7) No laws, rules and/or regulations are enforced or take effect after the date of signing the 
sale and purchase agreement for land with constructions, which prohibit the execution of 
such transaction or cause the transaction under the sale and purchase agreement for land 
with constructions to violate the said laws, rules and/or regulations. 
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9. Nature and scope of interest of the related persons 

No. Director Interest 
1 Mr. Apichai Taechaubol • Holding the posts of Chairman of the Board of Directors and 

Executive Chairman of the Company.1/ 

• Holding the post of Director of JCKD. 

• Being the major shareholder holding 276,472,7842/ shares in the 
Company, representing 10.38% of the issued and paid-up 
capital. 

• Being the major shareholder holding 5,500,0003/ shares in 
JCKD, representing 55% of the issued and paid-up capital. 

• Being father of Mr. Chotiwit Taechaubol, Mr. Athawut 
Taechaubol, Mr. Noppawee Taechaubol, and Miss Oranat 
Taechaubol. 

2 Mr. Chotiwit Taechaubol • Holding the posts of Director, Executive Committee 
Member, and Chief Executive Officer of the Company. 

• Holding the post of Director of JCKD. 

• Holding 15,975,0002/ shares in the Company, representing 
0.60% of the issued and paid-up capital. 

• Holding 750,0003/ shares in JCKD, representing 7.50% of the 
issued and paid-up capital. 

• Being son of Mr. Apichai Taechaubol. 

• Being a sibling of Mr. Athawut Taechaubol, Mr. Noppawee 
Taechaubol, and Miss Oranat Taechaubol. 

3 Mr. Athawut Taechaubol • Holding the posts of Director, Executive Committee Member 
and Joint-Chief Executive Officer of the Company. 

• Holding the post of Director of JCKD. 

• Holding 31,914,8502/ shares in the Company, representing 
1.20% of the issued and paid-up capital. 

• Holding 750,0003/ shares in JCKD, representing 7.50% of the 
issued and paid-up capital. 

• Being son of Mr. Apichai Taechaubol. 

• Being a sibling of Mr. Chotiwit Taechaubol, Mr. Noppawee 
Taechaubol, and Miss Oranat Taechaubol. 
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No. Director Interest 
4 Mr. Noppawee Taechaubol • Holding the post of Director of JCKD. 

• Holding 30,796,5002 /shares in the Company, representing 
1.16% of the issued and paid-up capital. 

• Holding 750,0003/ shares in JCKD, representing 7.50% of the 
issued and paid-up capital. 

• Being son of Mr. Apichai Taechaubol. 

• Being a sibling of Mr. Chotiwit Taechaubol, Mr. Athawut 
Taechaubol, and Miss Oranat Taechaubol. 

5 Miss Oranat Taechaubol • Holding 474,5002/ shares in the Company, representing 0.02% 
of the issued and paid-up capital. 

• Holding 750,0003/ shares in JCKD, representing 7.50% of the 
issued and paid-up capital. 

• Being daughter of Mr. Apichai Taechaubol. 

• Being a sibling of Mr. Chotiwit Taechaubol, Mr. Athawut 
Taechaubol, and Mr. Noppawee Taechaubol. 

Remark: 
1/ The Board of Directors’ Meeting No. 2/2 023 on January 13, 2023 resolved to appoint Mr. Apichai Taechaubol as Chairman 

of the Board of Directors and Executive Chairman of the Company, taking effect as from January 13, 2023. However, Mr. 
Apichai Taechaubol did not attend the Board of Directors’ Meeting No. 2/2023 on January 13, 2023. 

2/ Shareholder information of JCK Hospitality Plc. as at January 27, 2023 (based on shareholding information as at the latest 
register book closing date to suspend share transfer (XM) on January 27, 2023). 

3/ Shareholder information of JC Kevin Development Co., Ltd. as at May 9, 2022, with Mr. Apichai Taechaubol holding 
3,125,000 shares or 31.25% of JCKD’s issued and paid-up capital and Mrs. Chalida Taechaubol (spouse of Mr. Apichai 
Taechaubol) holding 2,375,000 shares or 23.75% of JCKD’s issued and paid-up capital (based on the list of shareholders 
(BorOrChor.5( of JCKD). 

 

The three directors having an interest, namely Mr. Apichai Taechaubol, Mr. Chotiwit Taechaubol and 
Mr. Athawut Taechaubol, did not attend the meeting and cast votes on the agenda to consider and approve 
the Office Building Investment Transaction. 
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10. Opinion of the Board of Directors regarding the transaction 

The Board of Directors’ Meeting of the Company No. 2/2023 on January 13, 2023 resolved to approve 
the Office Building Investment Transaction, viewing that the said transaction is reasonable and beneficial to the 
Company and its shareholders. The total value of consideration for the Purchase of Assets from JCKD of not 
exceeding Baht 450.00 million is not higher than the fair value appraised by two independent valuers, 
whereas the value of the Additional Investment of not exceeding Baht 207.14 million is the construction cost 
that is comparable with the construction cost appraised by the two independent valuers. Moreover, the 
Company can utilize and create benefits from such land and office building, as described in Item 6. The 
Board of Directors therefore was of the opinion that the execution of this transaction is reasonable and 
expressed such opinion in the best interests of the Company and the shareholders. 

By comparing the benefits to the Company and the reasonableness of such transaction with the 
transaction executed with a non-connected person, the conditions for the Office Building Investment 
Transaction are similar to those of the transaction that is executed on an arm’s-length basis and there is no 
transfer of benefits between the Company and the persons who may have a conflict of interest. The terms of 
conditions are set out according to the normal sale and purchase practices. Moreover, after completion of the 
issuance and offering of its new shares through private placement to JCKD as a partial consideration for the 
Purchase of Assets from JCKD, the Company will have JCKD as its strategic partner. JCKD’s executives and 
team of staff have had the knowledge, capability and experience in the office space rental and services business, 
which could bolster the Company’s entry into this business. Therefore, the Board of Directors resolved to grant 
approval for the Company to enter into the Office Building Investment Transaction with JCKD and propose such 
matter to the shareholders’ meeting for approval. 

In this regard, the Company as a listed entity must abide by the rules and regulations on connected 
transactions in the same manner as the transaction that is executed on an arm’s-length basis and must take 
into account its best interests to ensure that the minority shareholders would not be affected by the connected 
transaction. 

11. Opinion of the Audit Committee and/or directors that is different from the opinion of the Board of 
Directors in Item 10 

- None - 
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12. Consideration on the conflict of interest prevention measures 

After completion of the offering and allocation of not exceeding 1,617,531, 400 newly issued shares to 
JCKD, JCKD will become the major shareholder holding 44.24% of the total issued and paid-up shares in the 
Company (37.78 % is directly held by JCKD and 66.4 % held by Mr. Apichai Taechaubol, who is the related 
person under Section  258of JCKD9). JCKD currently operates three lines of business: office building for rent, 
hotel, and development and sale of residential condominiums. As such, JCKD has engaged in certain 
businesses that may compete with the Company and/or create a conflict of interest with the Company. In this 
respect, the Company and JCKD, both being aware of this issue, have mutually agreed to lay down a policy 
to prevent a conflict of interest between them, as follows: 

12.1  Conflict of interest in the current business operation 

 Here is an overview of the current business operation of the Company and of JCKD and the 
related persons under Section 258 of JCKD: 
 

Business structure of the Company 

 

 

 

 

 

 

 
9 Mr. Apichai Taechaubol is the Company’s director and major shareholder, holding 276,472,784 shares or 10.38% of the 
Company’s total issued and paid-up capital as at January 27, 2023 (based on shareholding information as at the latest register 
book closing date to suspend share transfer (XM) on January 27, 2023), and is the director and major shareholder of JCKD, 
holding 5,500,000 shares in JCKD (including the related persons) or 55% of JCKD’s total issued and paid-up capital as at May 
9, 2022 (based on the list of shareholders (BorOrChor.5) of JCKD). 
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Business structure of JCKD and the related persons under Section 258 of JCKD 

 
Remark: 
1/ JCKD 
2/ Related persons under Section 258 of JCKD 
3/ Companies in which JCKD and/or related persons under Section 258 of JCKD do not have control power 
4/ List of the top 10 shareholders is available from the SET’s website. 
5/ Other shareholders of Rim Nam Bangpakong Co., Ltd. are (1) Mr. Chotiwit Taechaubol, (2) Mr. Krittawat 

Taechaubol, (3) Mr. Akarawin Taechaubol, (4) Mr. Athawut Taechaubol, (5) Mr. Noppawee Taechaubol, and 
(6) Miss Oranat Taechaubol, each equally holding 8% of the paid-up registered capital, making up an 
aggregate of 48% of the paid-up registered capital. 

6/ Other shareholders of Lobster Power Co., Ltd. are (1) Akara Foods Co., Ltd. (in which Mr. Akarawin 
Taechaubol has control power), holding 51.00% of the paid-up registered capital, and (2) Mr. Athawut 
Taechaubol, holding 0.01% of the paid-up registered capital. 

7/ Other shareholder of Dynasty Rich Co., Ltd. is Miss Oranat Taechaubol, holding 8% of the paid-up registered 
capital. 
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Table showing businesses in which the Company may have a conflict of interest with JCKD 

and the related persons under Section 258 of JCKD 

Business The Company JCKD 
Related persons under 
Section 258 of JCKD 

Conflict of interest 

Restaurant ✓ -/1 - - 
Hotel ✓ ✓ - ✓ 

Office space for rent ✓ ✓ -/2 ✓ 

Real estate trading - ✓ ✓ - 

Remark: 

1/ This excludes Lobster Power Co., Ltd. (“LP”) because the Applicant does not have control power in it. LP originally 
obtained a franchise to operate Burger & Lobster restaurant from B&L Operating Ltd. (“B&L”), the franchiser, and already 
opened the first Burger & Lobster restaurant at Gaysorn Village and plans to open the second Burger & Lobster restaurant 
at Siam Paragon, which has already paid to B&L. 

 On June 23, 2022, the Company purchased such franchise from LP to operate the second Burger & Lobster restaurant at 
Siam Paragon, starting commercial operation in late 2022 in the same amount as LP has paid the right to B&L, which is the 
franchiser. The Company also made an agreement with LP for future development of the third Burger & Lobster restaurant. 
After the purchase of such franchise, the Company, LP, and B&L, which is the franchiser, have amended the agreement in 
order to grant the right to the Company to develop the second and third Burger & Lobster restaurants under the original 
franchise of LP obtained from B&L according to the Master Agreement. For the development of the third Burger & Lobster 
restaurant, the Company will directly pay the right to B&L. 

 LP will continue operate the first Burger & Lobster restaurant at Gaysorn Village. However, if it is necessary to move the first 
Burger & Lobster restaurant location, the relocation must be approved by the Company. 

2/ This excludes JCK International Plc. (“JCK”) because JCK is a listed company in the Stock Exchange of Thailand and the 
related persons under Section 258 of JCKD do not have control power in it. JCK’s current business is the development and 
sale of land in industrial estates, factories and warehouses for rent, development of residential condominiums, and office 
spaces for rent. Its existing office buildings for rent include (1) SG Tower 1, located on an area of 2-3-85 rai at No. 161/1 
Soi Mahat Lek Luang 3, Ratchadamri Road, Lumphini Sub-district, Pathumwan District, Bangkok, featuring a 19-storied 
office building with two underground floors and a parking lot of 8,108 square meters (220 cars), recording an occupancy 
rate of 74.36% of the total rentable space and generating a monthly income of around Baht 5.23 million as at December 31, 
2021; and (2) Millennia Building, located on an area of 1-3-22 rai at No. 62 Lang Suan Road, Lumphini Sub-district, 
Pathumwan District, Bangkok, featuring a 26-storied office building with one underground floor and a parking lot of 9,870 
square meters (220 cars), recording an occupancy rate of 71.79% of the total rentable space and generating a monthly 
income of about Baht 5.10 million as at December 31, 2021 (source: Form 56-1 for 2021 of JCK). 

It is apparent from the above table that there could be a conflict of interest between the 
Company and JCKD and the related persons under Section 258 of JCKD, as discussed above. In 
this respect, the Company, JCKD, and the related persons under Section 258 of JCKD have jointly 
considered to lay down a policy to prevent a conflict of interest that may arise from their current 
business operations, as follows: 
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(a) Office building for rent business 

At present, JCKD operates one office building for rent, i.e. TFD Building, located at No. 18 
Soi Sathon 11 Yaek  9 , Yan Nawa Sub-district, Sathon District, Bangkok 10120. It is a six-storied office 
building with one underground floor and a roof-deck, having a total usable area of 5, 206 square meters. 
The Company has rented Floor 2, Floor 4 (partly) and Floor 6 of such building, with a total area of 
997.56 square meters, for use as its office. 

The Company intends to purchase two plots of land and TFD Building from JCKD at a total 
price of Baht  450.00 million, which constitutes a material connected transaction and will be proposed 
for approval from its shareholders’ meeting on the same occasion as the seeking of approval for the 
issuance and offering of its new ordinary shares through private placement to JCKD. (Details of the 
transaction are shown in Enclosure 2, “Information Memorandum on the Acquisition of Land and 
Office Building from JC Kevin Development Co., Ltd., Which Is a Connected Person.”( 

Therefore, after completion of the issuance and offering of new ordinary shares through 
private placement to JCKD and the purchase of two plots of land and TFD Building from JCKD, such 
office building will become the Company’s property and the original building space rental agreement 
between the Company and JCKD will be terminated, thereby leading to the cessation of JCKD’s 
office building for rent business. 

(b) Hotel business 

At present, the Company engages in the business through its two subsidiaries, which are 

1) CPT Hotel and Resort Co., Ltd. (“CPT”).  

CPT presently operates one project on a total area of 1 rai 29.5 square wah with one 
building thereon (100% completed). The project features a seven-storied hotel building offering 77 
guestrooms and a swimming pool, with a total usable area of 3,927 square meters, located on 
Phahon Yothin Road, Rop Wiang Sub-district, Mueang Chiang Rai District, Chiang Rai Province. 

2) ASP Hotel and Resort Co., Ltd. (“ASP”) 

In August 2021, the Company invested in ASP, which the Company had an initial 
policy to manage the ASP by developing the project as a four-star to four-plus-star hotel and 
Chain Hotel located on Phaholyothin Road, Baan Du Subdistrict, Mueang Chiang Rai 
District. Chiang Rai Province, total area of 1 rai 84.4 square wa. The project is composed of  
2 buildings (100% completed construction), divided into an 8-storey hotel building with 105 
rooms, usable area of 5,609 square meters, and a clubhouse building of 2 floors with 
swimming pool and total usable area 245.15 square meters (“Asset A.”) 
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Later, in December 2021, the Company was informed by the Legal Department that 
Asset A. had already been auctioned since August 2021 or occurred before the agreement 
to purchase ordinary shares of ASP. The bank's creditor, the loan with Property A. as 
collateral, proceeded to auction to buy such Property A. back from a public auction sale. 

The Company negotiated with the group of sellers of ASP (Seller Group) Shares 
requesting compensation as a result of purchasing investments in ASP because Property A 
has been transferred to a bank loan creditor. This transaction occurred before the 
agreement to purchase ordinary shares of the subsidiary. Seller Group agreed to join the 
Company in negotiating a compromise regarding the subsidiary's debt with the bank 
creditor for the compensation. Currently, they are in the process of requesting the bank for a 
reduction of the loan and accrued interest of the subsidiary amounting to Baht 70 million, 
which was the remaining debt after deducting the auction sale of the assets including 
negotiating to buy back the Asset A. However, the Board of Directors of ASP considered 
that the investment in such project required more investment than planned in the highly 
uncertain economic situation. Therefore canceling the repurchase of such land and hotel 
buildings. For the debt burden of 70.00 million baht, the seller group will be responsible for 
such debt burden instead of ASP. And the seller group is in the process of making a 
contract to be responsible for such debt obligations. 

Moreover, in September 2021, ASP purchased land with constructions including 
two seven-storied buildings and a swimming pool building, located on Ratchayotha Road, 
Rop Wiang Sub-district, Mueang Chiang Rai District, Chiang Rai Province, which have not 
yet been completely constructed, with the construction being suspended. (“Asset B.”) ASP 
recorded such assets as “investment properties.” However, ASP does not have a definite 
plan as to whether to resume the development of such property. The Company will further 
decide on a plan for suitable use of this property. As such, it remains uncertain whether the 
assets of ASP will still be developed into a hotel according to its original objective. 

JCKD currently operates two hotels, namely (1) JC Kevin Sathorn Bangkok Hotel, a 37-
storied building with 310 guestrooms and facilities such as a fitness room, a swimming pool, 
restaurants, and others, having a total usable area of 35,438.37 square meters, currently remaining 
opened for services; and (2) a project to renovate a hotel on Ratchadaphisek Road in the name 
“Hilton Ratchada Hotel,” which is a 33-storied building (including one underground floor) with 609 
guestrooms and facilities such as a fitness room, a swimming pool, shops, restaurants, a conference 
center, etc., having a total usable area of 65,389 square meters, now still under construction for 
renovation and scheduled for opening in 2024. 
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Although both the Company and JCKD are operating the same hotel business but they do 
not directly compete in this business because the hotels of the Company and JCKD are in different 
locations and different target customers. The Company's hotel business located in Chiang Rai with a 
four-star hotel and emphasize on locations with beautiful views along with Kok River. The target 
customers are middle to high class customers who would like to travel and relax. While JCKD's hotel 
business located in Bangkok, which focused on convenient travel. The target customers are middle 
class customers and business customers because the hotel has complete facilities including meeting 
rooms for business services and seminars etc. 

(c) Residential condominium development and sale business 

JCKD is the owner of “Sathorn Prime Residence” condominium, which is a 30-storied 
residential condominium building, completely constructed and being in the sale process with 114 
units remaining unsold. Since the Company does not engage in the residential condominium 
development business, it has no conflict of interest in such business with JCKD. 

(d) Real estate trading business 

Rim Nam Bangpakong Co., Ltd., High Active Consultant Communications Co., Ltd., Dynasty 
Rich Co., Ltd., Fine One Holdings Co., Ltd., and Fine Two Asset Co., Ltd. are member companies in 
the group of JCKD and the related persons under Section 2 5 8 of JCKD. They were founded to 
primarily operate the business of sale and purchase of both residential and non-residential properties 
with a policy to buy and sell the properties occasionally according to the investment opportunity only. 
From their respective audited financial statements, in 2021, none of them recorded any revenues 
from the real estate trading business. Presently, the Company itself has not operated the real estate 
trading business either. Thus, there has not yet been any conflict of interest in this business between 
JCKD and the Company. 

12.2  Conflict of interest in the future business operation 

If there is any new project that may create a conflict of interest between the Company and 
JCKD and the related persons under Section 258 of JCKD in the future (which is not limited to only 
the current businesses with a possible conflict of interest such as the hotel business and the office 
building for rent business, but shall include any other businesses with a possible conflict of interest 
that may increase due to the changing business operation condition of the Company, JCKD and the 
related persons under Section 258 of JCKD at the time of making such investment decision), JCKD 
will give the Company the first right to invest in such project. Where necessary, JCKD and the 
Company may consider making a joint venture in the project, subject yet to the investment conditions 
and/or the financial capability or limitation of each party while making the investment, taking into 
account the best interests of the Company’s shareholders. The decision on any such investment that 
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may create a conflict of interest between the Company and JCKD will rest with Audit Committee 
and/or Board of Directors, excluding the persons having an interest in the transaction. Moreover, if 
such investment is deemed as a connected transaction, the Company will have to comply with the 
Notification of the Capital Market Supervisory Board No. TorChor. 21/2551 Re: Rules on Entering into 
Connected Transactions, dated August 31, 2008, (as amended) and the Notification of the SET 
Board of Governors Re: Disclosure of Information and Other Acts of Listed Companies Concerning 
the Connected Transactions B.E. 2546, dated November 19, 2003, (as amended). 

12.3 In case there is a business restructuring to eradicate the conflict of interest that may arise 
from the change of the business of the Company, JCKD and the related persons under Section 258 
of the Applicant other than those mentioned in Items 12.1 and 12.2, the Company, JCKD and the 
related persons under Section 258 of JCKD may consider transferring or accepting a transfer of 
business between them in the future, taking into account the best interests of the Company’s 
shareholders. The decision on such transfer or acceptance of a transfer of business between them 
will rest with Audit Committee and/or Board of Directors, excluding the persons having an interest in 
the transaction. Moreover, the Company shall comply with the Notification of the Capital Market 
Supervisory Board No. TorChor. 21/2551 Re: Rules on Entering into Connected Transactions, dated 
August 31, 2008, (as amended) and the Notification of the SET Board of Governors Re: Disclosure of 
Information and Other Acts of Listed Companies Concerning the Connected Transactions B.E. 2546, 
dated November 19, 2003, (as amended). 

12.4 For the benefit of the interpretation, the persons having an interest in the transaction as in 
Items 12.2 and 12.3 shall also include JCKD and the related persons under Section 258 of JCKD. 

12.5 After JCKD has been granted a waiver of the requirement to make a tender offer for all 
securities of the Company by virtue of the resolution of the shareholders’ meeting and has completed 
the subscription for the Company’s shares issued and offered through private placement to JCKD, 
JCKD will ensure the conflict of interest prevention measures mentioned above are duly certified by 
all concerned parties without delay. 
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The Company hereby certifies that this information memorandum is correct and complete in all respects and 
has been thoroughly and prudently prepared in the interests of the shareholders. 

 

  

JCK Hospitality Public Company Limited 
 
 

______________________________ 
(Mr. Athawut Taechaubol( 

Authorized Director 
 
 

______________________________ 
(Mrs. Rachanee Siwawej( 

Authorized Director 

 



ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 2 

หนา้ที่ 1 

สารสนเทศของบริษัท เจซีเค ฮอสพิทอลลิตี ้จ ากัด (มหาชน) 
เร่ืองการได้มาซ่ึงสินทรัพย ์(ตามบัญชี 2) 

และสารสนเทศเกี่ยวกับรายการเกี่ยวโยงกันของบริษัทฯ 

 

ที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัท เจซีเค ฮอสพิทอลลิตี ้จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ครัง้ที่ 2/2566 เมื่อวันที่             
13 มกราคม 2566 ไดม้ีมติอนมุตัิใหบ้รษิัทฯ ด าเนินการเขา้ท าธุรกรรมดงัต่อไปนี ้

(1) การไดม้าซึ่งสินทรพัยใ์นท่ีดินและอาคารส านกังานจากบรษิัท เจซี เควิน ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (“JCKD”) 
ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกัน (“ธุรกรรมเข้าลงทุนในอาคารส านักงาน”) (รายละเอียดปรากฏตาม             
ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 2) 

(2) การออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนของบริษัท เจซีเค ฮอสพิทอลลิตี ้จ ากัด (มหาชน) ใหแ้ก่บุคคล
ในวงจ ากัด (Private Placement) ได้แก่ บริษัท เจซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (“JCKD”) ซึ่งเป็น
รายการที่เก่ียวโยงกันของบริษัทฯ (“การออกหุ้นเพิ่มทุนให้แก่ JCKD”) (รายละเอียดปรากฏตาม            
ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 4) 

ดงันั้น บริษัทฯ จึงขอแจง้รายละเอียดของรายการดังกล่าวตามที่ก าหนดไวใ้นประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไป 
(บญัชี 2) และประกาศเรื่องรายการที่เก่ียวโยงกนั ขอ้ 20 ดงัต่อไปนี ้

1. สารสนเทศที่เปิดเผยตามประกาศรายการได้มาหรือจ าหน่ายไป (บัญชี 1) และประกาศเร่ืองรายการที่เกี่ยว
โยงกัน ข้อ 16 

โปรดพิจารณารายละเอียดปรากฏตามสารสนเทศของบรษิัทฯ ดงัรายการต่อไปนี ้

(1) สารสนเทศรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยใ์นท่ีดินและอาคารส านักงานจากบริษัท เจซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท ์
จ ากดั ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนั (รายละเอียดปรากฏตามส่ิงที่ส่งมาดว้ย 2) 

(2) สารสนเทศเก่ียวกบัการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุของบริษัท เจซีเค ฮอสพิทอลลิตี ้จ ากดั (มหาชน) 
ใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั (Private Placement) ซึ่งเป็นรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษิัทฯ (รายละเอียดปรากฏ
ตามสิ่งที่ส่งมาดว้ย 4) 

2. ความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัททีมี่ต่อสารสนเทศในเอกสารทีส่่งให้ผู้ถือหุ้น 

คณะกรรมการบริษัทเป็นผูร้บัผิดชอบในขอ้มูลที่ไดร้ะบุไวใ้นสารสนเทศนีต้ามความสามารถรบัรูท้ี่ดีที่สุด  และ
ขอ้มลูที่มีต่อคณะกรรมการบรษิัท และขอรบัรองว่าขอ้มลูในสารสนเทศฉบบันีถ้กูตอ้ง ครบถว้น และไม่มีขอ้มลูที่
อาจท าใหบ้คุคลอื่นส าคญัผิดในสาระส าคญั และไม่ขาดขอ้มลูที่ควรแจง้ในสาระส าคญั 

3. ภาระหนีส้ินของกลุ่มบริษัท 

บริษัทฯ มีบริษัทย่อยจ านวน 2 บริษัท ไดแ้ก่ บริษัท เอ เอส พี โฮเทล แอนด ์รีสอรท์ จ ากัด (“ASP”) และบริษัท           
ซี พี ที โฮเทล แอนด ์รีสอรท์ จ ากัด (“CPT”) (รวมเรียกว่า “กลุ่มบริษัท”) โดยบริษัทฯ ถือหุน้ใน ASP และ CPT 
ในสัดส่วนรอ้ยละ 100 ของทุนที่ออกและช าระแลว้ของบริษัทย่อยดังกล่าว (โปรดพิจารณาข้อมูลตามขอ้ 4)              
โดย ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 กลุ่มบรษิัทมีภาระหนีสิ้นดงันี ้
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3.1. ยอดรวมของตราสารหนี ้หุ้นกู้แปลงสภาพ และใบส าคัญแสดงสิทธิ 

3.1.1. ตราสารหนี ้

- ไม่มี - 

3.1.2. หุ้นกู้แปลงสภาพ 

ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 บริษัทฯ มีหุน้กูแ้ปลงสภาพจ านวน 19.67 ลา้นบาท และสิทธิในการเลือก
แปลงสภาพจ านวน 3.33 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดงันี ้

 ณ วันที ่30 กนัยายน 2565 
(ล้านบาท) 

หุน้กูแ้ปลงสภาพ  
ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2565 25.66 
บวก : ออกหุน้กูแ้ปลงสภาพ 165.00 
หกั: ตน้ทนุทางตรง (26.58) 
หกั : ใชสิ้ทธิแปลงสภาพ (170.00) 
บวก : ตน้ทนุทางตรงตดัจ าหน่าย 25.59 
ยอดคงเหลอื ณ วนัที ่30 กันยายน 2565 19.67 

 
 ณ วันที ่30 กนัยายน 2565 

(ล้านบาท) 
สิทธิในการเลือกแปลงสภาพ  
ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2565 3.89 
บวก : เพิ่มสิทธิแปลงสภาพ 14.78 
หกั : ใชสิ้ทธิแปลงสภาพ (15.33) 
ยอดคงเหลอื ณ วนัที ่30 กันยายน 2565 3.33 

บริษัทฯ มีการออกและเสนอขายหุน้กู้แปลงสภาพให้แก่ผูล้งทุนโดยเฉพาะเจาะจง ไดแ้ก่ Advance 
Opportunities Fund (“AO Fund”) และ Advance Opportunities Fund 1 (“AO Fund 1”) โดยมี
รายละเอียดดงันี ้

หุ้นกู้
แปลง
สภาพ 

วันออกหุน้กู้
แปลงสภาพ 

อาย ุ
 

มูลค่ารวมหุน้กู้แปลงสภาพ 
 

อัตรา 
ดอกเบีย้ 

(ร้อยละ/ปี) 
ครัง้ที่ 1 7 ก.ค. 64 3 ปี นบัจาก

วนัท่ีออกหุน้กู้
แปลงสภาพแต่

ละชดุ 

ไม่เกิน 300.00 ลา้นบาท โดยแบง่ออกเป็น 3 ชดุ ดงันี ้
(1) ชดุที่ 1 (Tranche 1) มมีลูค่าไมเ่กิน 100.00 ลา้นบาท 

โดยแบ่งออกเป็น 40 ชดุย่อย ชดุละ 2.50 ลา้นบาท 
(2) ชดุที่ 2 (Tranche 2) มมีลูค่าไมเ่กิน 100.00 ลา้นบาท 

โดยแบ่งออกเป็น 40 ชดุย่อย ชดุละ 2.50 ลา้นบาท  

2.00 
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หุ้นกู้
แปลง
สภาพ 

วันออกหุน้กู้
แปลงสภาพ 

อาย ุ
 

มูลค่ารวมหุน้กู้แปลงสภาพ 
 

อัตรา 
ดอกเบีย้ 

(ร้อยละ/ปี) 
(3) ชดุที่ 3 (Tranche 3) มมีลูค่าไมเ่กิน 100.00 ลา้นบาท 

โดยแบ่งออกเป็น 25 ชดุย่อย ชดุละ 4.00 ลา้นบาท 
ครัง้ที่ 2 17 พ.ค. 65 3 ปี นบัจาก

วนัท่ีออกหุน้กู้
แปลงสภาพแต่

ละชดุ 

ไม่เกิน 500.00 ลา้นบาท โดยแบง่ออกเป็น 3 ชดุ ดงันี ้
(1) ชดุที่ 1 (Tranche 1) มมีลูค่าไมเ่กิน 150.00 ลา้นบาท 

โดยแบ่งออกเป็น 30 ชดุย่อย ชดุละ 5.00 ลา้นบาท 
(2) ชดุที่ 2 (Tranche 2) มมีลูค่าไมเ่กิน 150.00 ลา้นบาท 

โดยแบ่งออกเป็น 30 ชดุย่อย ชดุละ 5.00 ลา้นบาท 
(3) ชดุที่ 3 (Tranche 3) มมีลูค่าไมเ่กิน 200.00 ลา้นบาท 

โดยแบ่งออกเป็น 40 ชดุย่อย ชดุละ 5.00 ลา้นบาท 

1.00 

 

ทัง้นี ้บรษิัทฯ มีการทยอยออกและเสนอขายหุน้กูแ้ปลงสภาพท่ีออกใหม่และผูถื้อหุน้กูแ้ปลงสภาพมีการ
ใชสิ้ทธิแปลงงสภาพ โดย ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 สรุปไดด้งันี ้ 

          หน่วย : ลา้นบาท  

หุ้นกู้
แปลง
สภาพ 

มูลค่ารวม 
หุ้นกู้แปลง
สภาพ 

 
(1) 

หุ้นกู้แปลง
สภาพ 

ทีอ่อกและ
เสนอขาย 

(2) 

หุ้นกู้แปลงสภาพ
ทีใ่ช้สทิธิแปลง

สภาพ 
 

(3) 

หุ้นกู้แปลงสภาพ
ทีอ่อกและเสนอ
ขายแล้วคงเหลอื
ทียั่งไม่ใช้สทิธ ิ
(4) = (2) – (1) 

มูลค่าหุน้กู้แปลง
สภาพทียั่งไมได้
ออกและเสนอ
ขายคงเหลือ 
(5) = (1) – (2) 

ครัง้ที่ 1 ไม่เกิน 300.00 300.00 278.00 22.00 - 
ครัง้ที่ 2 ไม่เกิน 500.00 40.00 32.00 8.00 460.00 
รวม ไม่เกิน 800.00 340.00 310.00 30.001/ 460.00 

หมายเหต ุ: 
1/ หุน้กูแ้ปลงสภาพที่ออกและเสนอขายแลว้คงเหลือที่ยงัไม่ใชส้ิทธิ 30.00 ลา้นบาท หกัตน้ทุนทางตรง 10.33 ลา้นบาท คงเหลือหุน้กู้

แปลงสภาพ 19.67 ลา้นบาท ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2565 
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3.1.3. ใบส าคัญแสดงสิทธิ 

ณ วันที่  30 กันยายน 2565 บริษัทฯ มีใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามัญของบริษัทฯ ครัง้ที่  1  
(JCKH-W1) จ านวน 223.32 หน่วย โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ใบส าคญัแสดงสิทธิ JCKH-W1 
วนัท่ีออกใบส าคญัแสดงสิทธิ 15 ก.ค. 64 
วนัครบก าหนด  15 ก.ค. 67 
อาย ุ(ปี) 3 
อตัราการใชสิ้ทธิ 1 หน่วย ต่อ 1หุน้ 
ราคาใชสิ้ทธิ (บาท) 0.25 
จ านวนที่ออกและเสนอขาย (หน่วย) 223,465,243 
จ านวนที่ใชสิ้ทธิ (หนว่ย)1/ 149,997 
สิทธิคงเหลือ ณ วนัท่ี 30 ก.ย. 65 (หน่วย) 223,315,144 

หมายเหต ุ: 
1/ ในเดือนกันยายน 2564 ผู้ถือใบส าคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามัญของบริษัทฯ ครัง้ที่ 1 จ านวน 

149,997 หน่วย ไดใ้ชส้ิทธิซือ้หุน้สามญัของบริษัทฯ และบริษัทฯ  ไดร้บัช าระค่าหุน้ตามราคาใชส้ิทธิ
และจดทะเบียนเพ่ิมทนุที่ออกและเรียกช าระแลว้กบักระทรวงพาณิชยเ์ม่ือวนัที 30 กนัยายน 2564  

 
3.2. ยอดรวมของเงนิกู้ทีมี่ก าหนดระยะเวลา 

ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 กลุ่มบรษิัทมีเงินกูย้ืมระยะสัน้ และเงินกูย้ืมระยะยาว สรุปไดด้งันี ้  

 จ านวนเงนิ 
(ล้านบาท) 

เงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 1/ 30.00 
เงินกูย้ืมระยะสัน้จากบคุคลที่ไม่เก่ียวขอ้งกนั กรรมการ และ 
บคุคลที่เก่ียวขอ้งกนั 2/ 

123.34 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 3/ 65.31 
รวม 218.65 

หมายเหต ุ: 
1/  ค า้ประกนัโดยการการจ าน าสิทธิบญัชีเงินฝากประจ าของกลุ่มบริษัทจ านวน 3.00 ลา้นบาท  
2/ ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 กลุ่มบริษัทมีเงินกู้ยืมระยะสั้นจากบุคคลที่ไม่เกี่ยวข้องกันจ านวน 12.00  

ล้านบาท ค า้ประกันโดยจดจ านองที่ดินของกรรมการของกลุ่มบริษัท และเงินกู้ยืมระยะสั้นจากบุคคล
ธรรมดาและกิจการที่ไม่เกี่ยวขอ้งกันจ านวน 15.50 ลา้นบาท และเงินกูย้ืมระยะสัน้จากบุคคลธรรมดาและ
กิจการที่ไม่เกี่ยวขอ้งกันจ านวน 15.50 ลา้นบาท ไม่มีหลกัประกนั 

3/ ค า้ประกนัโดยการจดจ านองที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งของกลุ่มบริษัท และค า้ประกนัโดยบคุคลธรรมดา 
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3.3. ยอดรวมมูลค่าหนีส้ินประเภทอื่น รวมทัง้เงนิเบิกเกินบัญชี 

ณ วันที่  30 กันยายน 2565 กลุ่มบริษัทมีเงินเบิกเกินบัญชีจากสถาบันการเงินจ านวน 57.63 ล้านบาท  
ค า้ประกันโดยการจดจ านองที่ดินพรอ้มส่ิงปลกูสรา้งของบริษัทฯ และการจ าน าสิทธิบญัชีเงินฝากประจ าของ
กลุ่มบรษิัท และมีหนีสิ้นตามสญัญาเช่ารวม 210.62 ลา้นบาท 

3.4. หนีส้ินทีอ่าจเกิดขึน้ในภายหน้า 

ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 กลุ่มบรษิัทมีภาระผกูพนัและหนีสิ้นท่ีอาจเกิดขึน้ ดงันี ้

• ภาระผกูพนัเก่ียวกบัรายจ่ายฝ่ายทนุจ านวน 4.44 ลา้นบาท ที่เก่ียวขอ้งกบัการปรบัปรุงรา้นสาขา 

• ภาระผกูพนัจากสญัญาบรกิารท่ีบอกเลิกไม่ไดจ้ านวน 1.31 ลา้นบาท 

• หนงัสือค า้ประกันท่ีออกโดยธนาคารในนามบรษิัทฯ เพื่อค า้ประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาเช่าและ
บรกิาร และการใชไ้ฟฟ้ารวมจ านวน 8.73 ลา้นบาท และ 0.75 ลา้นบาท ตามล าดบั 

• คดีความที่เก่ียวขอ้งกับการละเมิด การจา้งท าของ การซือ้ขายและเรียกค่าเสียหาย และการผิด
สัญญาเช่าที่ ซึ่งมีมูลค่าฟ้องรอ้งรวมทั้งสิน้ 13.11 ล้านบาท อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ไดบ้ันทึก
ประมาณการหนีสิ้นจากคดีความดงักล่าวไวภ้ายใตบ้ญัชี “เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีห้มนุเวียนอื่น” 
ในงบแสดงฐานะการเงิน 

4. ข้อมูลลักษณะการประกอบธุรกิจ และข้อมูลเกี่ยวกับกลุ่มบริษัท 

4.1. ข้อมูลทั่วไปของกลุ่มบริษัท 

ชื่อบรษิัท บรษิัท เจซีเค ฮอสพิทอลลิตี ้จ ากดั (มหาชน) (“บริษัทฯ”) 
ประเภทธุรกิจ ประกอบธุรกิจรา้นอาหาร ธุรกิจรา้นอาหารบุฟเฟ่ตภ์ายใตแ้นวคิด “All 

You Can Eat” โดยมีรา้นสุกี ้ชาบูภายใต้แบรนด์ “ฮอท พอท อินเตอร ์             
บุฟเฟ่ต”์ “ฮอท พอท โกลด์” และ “โทโมะ” รา้นป้ิงย่างภายใตแ้บรนด ์“ได
โดมอน” และ “ไดโดมอน โคเรียน กริลล์” รวมทั้งรา้นอาหารแบบตามสั่ง 
(A La Carte) ไดแ้ก่ รา้นสกีุช้าบภูายใตแ้บรนด ์“ฮอท พอท สกีุ ้ชาบู” และ
รา้นอาหารจีนสไตลฮ์่องกง ซีฟู้ด และติ่มซ าที่คดัสรรวตัถดุิบที่สดใหม่ โดย
เชฟฮ่องกงที่มีประสบการณ์ภายใต้แบรนด์ “เจิ ้งโต่ว” และ “เจิ ้งโต่ว  
แกรนด์” ตลอดจนบริษัทฯ ได้รบัสิทธิในการประกอบธุรกิจรา้นอาหาร
ภายใต้ชื่อทางการค้า “Burger and Lobster” ในประเทศไทย ซึ่งเป็น
รา้นอาหารสไตลบ์ิสโทรชื่อดงัในกรุงลอนดอน ประเทศองักฤษ โดยไดเ้ปิด
ให้บริการเมื่อเดือนพฤศจิกายน 2565 ที่สยามพารากอน นอกจากนี ้
บรษิัทฯ ประกอบธุรกิจโรงแรมในพืน้ท่ีจงัหวดัเชยีงราย ซึ่งด าเนินธุรกิจโดย
บรษิัทย่อยของบรษิัทฯ 

กลุ่มอตุสาหกรรม เกษตรและอตุสาหกรรมอาหาร 
ที่ตัง้บรษิัท อาคารทีเอฟดี, เลขที่ 18 ซอยสาทร 11 แยก 9 แขวงยานนาวา เขตสาทร 

กรุงเทพมหานคร 10120 
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เลขที่ทะเบียนนิติบคุคล 0107554000160 
วนัจดทะเบียนบรษิัท 28 มกราคม 2547 
วันจดทะเบียนแปรสภาพ
เป็นบรษิัทมหาชนจ ากดั 

6 กรกฎาคม 2554 

ทนุจดทะเบียน 825,048,481.50 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญจ านวน 3,300,193,926 หุ้น 
มลูค่าหุน้ละ 0.25 บาท 

ทนุช าระแลว้ 665,941,696.25 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญจ านวน 2,663,766,785 หุ้น 
มลูค่าหุน้ละ 0.25 บาท 

บริษัทฯ มีบริษัทย่อยจ านวน 2 บริษัท โดยมีรายละเอียดดังนี ้

ชื่อบรษิัท บรษิัท เอ เอส พี โฮเทล แอนด ์รีสอรท์ จ ากดั (“ASP”) 
ประเภทธุรกิจ ประกอบธุรกิจโรงแรม* 
ที่ตัง้บรษิัท อาคารทีเอฟดี, เลขที่ 18 ซอยสาทร 11 แยก 9 แขวงยานนาวา เขตสาทร 

กรุงเทพมหานคร 10120 
เลขที่ทะเบียนนิติบคุคล 0575558002366 
วนัจดทะเบียนบรษิัท 21 ตลุาคม 2558  
ทนุจดทะเบียน 1,000,000.00 บาท แบ่ งออกเป็นหุ้นสามัญจ านวน 10,000 หุ้น มูลค่ า 

หุน้ละ 100.00 บาท 
ทนุช าระแลว้ 1,000,000.00 บาท แบ่ งออกเป็นหุ้นสามัญจ านวน 10,000 หุ้น มูลค่ า 

หุน้ละ 100.00 บาท 
ผูถื้อหุน้ บรษิัทฯ ถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 

หมายเหต ุ:  * ASP มีวตัถปุระสงคจ์ดัตัง้เพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม อย่างไรก็ดี ปัจจบุนัยงัไม่ไดป้ระกอบธุรกิจ 

 
ชื่อบรษิัท บรษิัท ซี พี ที โฮเทล แอนด ์รีสอรท์ จ ากดั (“CPT”) 
ประเภทธุรกิจ ประกอบธุรกิจโรงแรม โดยมีโครงการในปัจจุบันอยู่ 1 โครงการ ตัง้อยู่บน

ถนนพหลโยธิน ต าบลรอบเวียง อ าเภอเมืองเชียงราย จงัหวดัเชียงราย 
ที่ตัง้บรษิัท อาคารทีเอฟดี, เลขที่ 18 ซอยสาทร 11 แยก 9 แขวงยานนาวา เขตสาทร 

กรุงเทพมหานคร 10120 
เลขที่ทะเบียนนิติบคุคล 27 ตลุาคม 2558 
วนัจดทะเบียนบรษิัท 0575558002439 
ทนุจดทะเบียน 120,000,000.00 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญจ านวน 1,200,000 หุ้น มูลค่า

หุน้ละ 100.00 บาท 
ทนุช าระแลว้ 120,000,000.00 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญจ านวน 1,200,000 หุ้น มูลค่า

หุน้ละ 100.00 บาท 
ผูถื้อหุน้ บรษิัทฯ ถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 
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โครงสรา้งการถือหุน้ของกลุ่มบรษิัทมีดงันี ้

 
 

4.2. การประกอบธุรกิจของบริษัทฯ 

บรษิัทฯ ประกอบธุรกิจรา้นอาหารสกีุช้าบทูี่มีน า้จิม้สตูรเด็ดตามสไตลด์ัง้เดิมของฮอท พอท รา้นอาหารป้ิง
ย่างและชาบูสไตลเ์กาหลี และรา้นอาหารจีน โดยรา้นอาหารส่วนใหญ่เป็นรา้นอาหารแบบบุฟเฟ่ตแ์ต่ก็มี
รา้นอาหารแบบตามสั่ง (A La Carte) รวมไปถึงรา้นอาหารบรรยากาศนั่งสบาย (Casual Dining) ดว้ย 
ไดแ้ก่ รา้นอาหารสุกีช้าบู บุฟเฟ่ต ์ภายใตแ้นวคิด “All You Can Eat” หรืออิ่มไดไ้ม่อั้น ภายใตแ้บรนด ์
“ฮอท พอท อินเตอร ์บุฟเฟ่ต์” “ฮอท พอท โกลด”์ และ “โทโมะ” และรา้นอาหารบุฟเฟ่ตแ์นวป้ิงย่างและ            
ป้ิงย่างสไตลเ์กาหลี ภายใตแ้บรนด ์“ไดโดมอน” และ “ไดโดมอน โคเรียน กริลล”์ รา้นอาหารสกีุช้าบูแบบ
ตามสั่ง (A La Carte) เสิรฟ์เป็ดย่างและน า้จิม้สูตรเด็ดตามสไตลด์ัง้เดิมของฮอท พอท ภายใตแ้บรนด ์
“ฮอท พอท สุกี ้ชาบู” และรา้นอาหารจีนสไตลฮ์่องกง ซีฟู้ด และติ่มซ าที่คัดสรรวัตถุดิบที่สดใหม่ โดย            
เชฟฮ่องกงที่มีประสบการณภ์ายใตแ้บรนด ์“เจิง้โต่ว” และ “เจิง้โต่ว แกรนด”์ ตลอดจนบริษัทฯ ไดร้บัสิทธิ
ในการประกอบธุรกิจรา้นอาหารภายใตช้ื่อทางการคา้ “Burger and Lobster” ในประเทศไทย ซึ่งเป็น
รา้นอาหารสไตลบ์ิสโทรชื่อดงัในกรุงลอนดอน ประเทศองักฤษ โดยไดเ้ปิดใหบ้รกิารเมื่อเดือนพฤศจิกายน 
2565 ที่สยามพารากอน นอกจากนี ้บริษัทฯ ประกอบธุรกิจโรงแรมในพืน้ที่จังหวัดเชียงราย ซึ่งด าเนิน
ธุรกิจโดยบรษิัทย่อยของบรษิัทฯ 

4.2.1. ธุรกิจร้านอาหาร 

ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 บรษิัทฯ ไดเ้ปิดใหบ้รกิารรา้นอาหารทัง้หมด 8 แบรนด ์โดยมีรายละเอียดแต่
ละประเภทรา้นอาหารดงันี ้

ร้านอาหาร/แบรนด ์ เคร่ืองหมายบริการ รายละเอียด 
1. ฮ อ ท  พ อ ท 

อินเตอร ์บฟุเฟ่ต ์

 

รา้นอาหารบฟุเฟ่ตน์านาชาติที่เนน้อาหารประเภทสกีุ้
ชาบูเป็นหลัก และมีอาหารนานาชาติหลากหลาย
สไตลก์ว่า 100 รายการ รวมทั้งขนมหวาน ไอศกรีม 
และเครื่องดื่ม บนบารม์ีทั้งอาหารที่ลูกคา้สามารถ
เลือกตักอาหารเองไดแ้ละแบบจัดเสิรฟ์ให้ถึงโต๊ะใน
ราคา 399 และ 499 บาทต่อคน ทานไดไ้ม่อัน้ตลอด 

บริษัทฯ

บริษัท เอ เอส พี โฮเทล 
แอนด ์รีสอรท์ จ ากัด 

(“ASP”)

บริษัท ซี พี ที โฮเทล แอนด ์

รีสอรท์ จ ากัด (“CPT”)

100% 100% 
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ร้านอาหาร/แบรนด ์ เคร่ืองหมายบริการ รายละเอียด 
1 ชั่วโมง 30 นาที โดยในบางสาขาลูกค้าสามารถ
เพิ่มเตาป้ิงย่าง รบัประทานแบบตม้และป้ิงย่างบน
โต๊ะเดียวกนัโดยเพิ่มราคา 40 บาทต่อคน และกรณีที่
เพิ่มซุปแบบอื่นนอกจากซุปใส คิดเพิ่ม 40 บาท     
ต่อน า้ซุป 

2. ฮอท พอท โกลด์ 

 

รา้นอาหารบฟุเฟตช์าบแูละป้ิงยา่งในรูปแบบพรีเมี่ยม
ทันสมัย เน้นวัตถุดิบที่คัดสรรมาเป็นอย่างดี การ
บรกิารเป็นแบบจดัเสิรฟ์ใหถ้ึงโต๊ะ โดยจะมีเพียงบาร์
น ้าจิ ้ม ของว่าง ขนมหวาน และน ้าดื่มที่ให้บริการ
ตวัเอง ในราคา 399 และ 499บาทต่อคน ทานไดไ้ม่
อัน้ตลอด 1 ชั่วโมง 30 นาที โดยในบางสาขาลูกคา้
สามารถเพิ่มเตาป้ิงย่าง รบัประทานแบบตม้และป้ิง
ย่างบนโต๊ะเดียวกันโดยเพิ่มราคา 40 บาทต่อคน 
และกรณีที่เพิ่มซุปแบบอื่นนอกจากซุปใส คิดเพิ่ม         
40 บาทต่อน า้ซุป 

3. ฮ อ ท  พ อ ท  สุ กี ้
ชาบ ู

 

รา้นอาหารสุกี ้ชาบูแบบตามสั่ง (A La Carte) เป็ด
ย่าง และน า้จิม้รสเลิศสตูรเด็ด ตามสไตลด์ัง้เดิมของ
ฮอท พอท 

4. ไดโดมอน 

 

รา้นอาหารบุฟเฟ่ตป้ิ์งย่างที่คนไทยใหค้วามนิยมมา
อย่างยาวนานดว้ยน า้ซอสหมักสูตรพิเศษและน า้จิม้
รสเด็ดของทางรา้นท่ีไม่เหมือนใคร สามารถเขา้กนัได้
อย่างลงตัวกับวัตถุดิบสดใหม่คุณภาพดีการบริการ
เป็นแบบจัดเสิรฟ์ใหถ้ึงโต๊ะ โดยจะมีเพียงบารน์ า้จิม้ 
ของว่าง ขนมหวาน และน า้ดื่มที่ใหบ้ริการตัวเองใน
ราคา 399 และ 499 บาทต่อคน (รวมเครื่องดื่ม) 
ลกูคา้เลือกทานไดไ้ม่อัน้ตลอด 1 ชั่วโมง 30 นาที 

5. ไ ด โด ม อ น  โ ค
เรียน กรลิล ์

 

รา้นอาหารบุฟเฟ่ตป้ิ์งย่างสไตล์เกาหลีเน้นวัตถุดิบ
ระดบัพรีเมี่ยมพิเศษและเนือ้น าเขา้คุณภาพเยี่ยมมา
ใหบ้ริการพรอ้มอาหารเกาหลีที่หลากหลายใหไ้ดลิ้ม้
ลองการบริการเป็นแบบจัดเสิรฟ์ให้ถึงโต๊ะโดยจะมี
เพียงบารน์ ้าจิม้ ของว่าง ขนมหวาน และน ้าดื่มที่
ใหบ้ริการตวัเอง ใน 3 ระดบัราคา คือ 359 459 และ 
538 บาทต่อคนส าหรบัสาขาอยุธยาชีตีพ้ารค์ และ 
339 439 และ 549 บาทต่อคนส าหรบัสาขาฟิวเจอร์
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ร้านอาหาร/แบรนด ์ เคร่ืองหมายบริการ รายละเอียด 
พารค์รงัสิต (รวมเครื่องดื่ม) ลกูคา้สามารถเลือกทาน
ไดไ้ม่อัน้ตลอด 1 ชั่วโมง 30 นาที 

6. เจิง้โต่ว 

 

รา้นอาหารจีนและติ่มซ าสไตลฮ์่องกงแบบตามสั่ง (A 
La Carte) โดยท าสดใหม่ใหก้ับลกูคา้ในบรรยากาศ
แบบสบาย ๆ กับราคาที่คุม้ค่า และเป็นรา้นอาหารที่
ทกุ ๆ คนอยากไปใชบ้รกิาร 

7. เจิง้โต่ว แกรนด ์

 

เจิง้โต่ว แกรนด ์สาขาเซ็นทรลัเวิลด ์ซึ่งเป็นภตัตาคาร
อาหารจีน ซีฟู้ด และติ่มซ า เกรดพรีเมี่ยม เป็นรา้น
ประเภทแบบตามสั่ ง  (A La Carte) และบริการ
อาหารประเภทบฟุเฟ่ตต์ิ่มช า เนน้ท่ีความสดใหม่ของ
อาหารใหล้กูคา้ทานในบรรยากาศเป็นกนัเองที่ทกุคน
อยากไปสมัผสั 

8. โทโมะ 

 

รา้นชาบูพรีเมี่ยมสไตล์ญ่ีปุ่ นและไต้หวัน เป็นรา้น
ชาบูที่ รองรับลูกค้าระดับบนด้วยน ้าซุปที่มีความ
เฉพาะตวั จดัเสริ์ฟเป็นหมอ้เดี่ยว ( 1 ท่าน : 1 หมอ้) 
ระดบัราคา 699++ บาทต่อคน 

หมายเหต ุ: เม่ือเดือนพฤศจิกายน 2565 บริษัทฯ ไดเ้ปิดใหบ้ริการรา้นอาหารอีก 1 แบรนด ์“Burger and Lobster” จ านวน 1 
สาขา ที่สยามพารากอน ซึ่งเป็นรา้นอาหารสไตลบ์ิสโทรชื่อดงัจากกรุงลอนดอน ประเทศองักฤษ 

 
ณ วนัที่ 30 กันยายน 2565 บริษัทฯ มีสาขารา้นอาหารท่ีเปิดด าเนินการทัง้สิน้จ านวน 58 สาขา โดยมี
รายละเอียดดงันี ้

ร้านอาหาร/แบรนด ์ จ านวนสาขา 
1. ฮอท พอท อินเตอร ์บฟุเฟ่ต ์ 44 
2. ฮอท พอท โกลด์ 3 
3. ฮอท พอท สกีุ ้ชาบ ู 2 
4. ไดโดมอน 4 
5. ไดโดมอน โคเรียน กรลิล ์ 2 
6. เจิง้โตว่และเจิง้โตว่ แกรนด ์ 2 
7. โทโมะ 1 

หมายเหต ุ:  * เม่ือเดือนพฤศจิกายน 2565 บริษัทฯ ไดเ้ปิดใหบ้ริการรา้นอาหารอีก 1 แบรนด ์“Burger and Lobster” 
จ านวน 1 สาขา ที่สยามพารากอน ซึ่งเป็นรา้นอาหารสไตล์บิสโทรชื่อดังจากกรุงลอนดอน ประเทศ
องักฤษ 
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นอกจากนี ้บรษิัทฯ ยงัไดจ้ าหน่ายซอสปรุงรสบรรจุขวด ซึ่งเป็นสตูรดัง้เดิมของไดโดมอน รวมทัง้น า้จิม้ 
สุกีบ้รรจุขวดของฮอท พอท โดยจ าหน่ายปลีกและส่ง และเริ่มตน้ธุรกิจอาหารแช่แข็งภายใตแ้บรนด ์
“Hotpot Shabu Go” ตลอดจนจ าหน่ายบตัรสมาชิกใหแ้ก่ลกูคา้เพื่อใชเ้ป็นส่วนลดค่าอาหารและสิทธิ
ประโยชน ์

โรงงานหรือครวักลางของบรษิัทฯ ตัง้อยู่ที่อ  าเภอล าลกูกา จงัหวดัปทุมธานี บนพืน้ท่ี 13 ไร ่96 ตารางวา 
โดยไดผ่้านการตรวจและรบัรองมาตรฐานคุณภาพการผลิตในอุตสาหกรรมอาหาร ไดแ้ก่  มาตรฐาน 
GMP (Good Manufacturing Practice) และมาตรฐาน HACCP (Hazard Analysis and Critical 
Control Points) จาก บริษัท อินเตอรเ์ทค อินดัสทรี แอนด ์เซอรท์ิฟิเคชั่น เซอรว์ิสเซส (ประเทศไทย) 
จ ากัด เป็นตน้ โดยโรงงานหรือครวักลางท าหนา้ที่ในการสรรหาวัตถุดิบ และผลิตอาหารกึ่งส าเร็จรูป 
เช่น ลกูชิน้ประเภทต่าง ๆ ปลาหมึกยดัไส ้และหมปูรุงรส เป็นตน้ รวมทัง้น า้จิม้ซึ่งเป็นเครื่องปรุงรสหลกั
ของสุกีช้าบู เพื่อส่งให้แก่รา้นสาขาต่าง ๆ โดยมีการควบคุมคุณภาพของอาหารและวัตถุดิบต่าง ๆ 
รวมทัง้รสชาติอาหารและน า้จิม้ใหเ้ป็นมาตรฐานเดียวกันทุกรา้นสาขา นอกจากนัน้ ยงัไดม้ีการพฒันา
อาหารประเภทใหม่ ๆ ปรบัปรุงรสชาติอาหารและพัฒนารูปแบบอาหารแบบกึ่งส าเร็จรูป เพื่อใหร้า้น
สาขามีความสะดวกในการจดัเตรียมอาหารและไดอ้าหารท่ีมีคณุภาพในมาตรฐานเดียวกนั 

ก าลังการผลิตและอัตราการใชก้ าลังการผลิตวัดจากจ านวนพนักงานส่วนผลิตและปริมาณอาหารที่
พนักงานส่วนผลิตเคยผลิตไดส้งูสุดในแต่ละวนั เนื่องจากอาหารที่ผลิตไดจ้ะใชแ้รงงานเป็นส่วนใหญ่ 
เครื่องมือที่ใช้จะใช้เป็นเครื่องทุ่นแรง เช่น เครื่องตัด เครื่องผสม ท าให้การวัดก าลังการผลิตจาก
ความสามารถของเครื่องมือไม่สามารถสะทอ้นก าลงัการผลิตทัง้หมดได ้โดยในช่วงระยะเวลา 9 เดือน 
สิน้สดุ ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 บรษิัทฯ มีการใชอ้ตัราก าลงัการผลิตดงันี ้

ก าลังการผลิต ปี 2565 
(ม.ค. – ก.ย.) 

ก าลงัการผลิตสงูสดุต่อปี (กิโลกรมัต่อปี) 561,600 
ปรมิาณการผลิต (กิโลกรมัต่อปี) 506,644.75 
อตัราการใชก้ าลงัการผลิต (รอ้ยละ) 90.21 

หมายเหตุ : ค านวณจากค่าเฉลี่ยวนัที่สามารถผลิตไดสู้งสุดที่ 2,400 กิโลกรมัต่อวนั โดยใชพ้นักงานจ านวน 21 
คน ผลิต 1 กะ เวลากลางวนัและจ านวนวนัท างาน 26 วนัต่อเดือน 
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4.2.2. ธุรกิจโรงแรม 

ในเดือนสิงหาคม 2564 บริษัทฯ ไดเ้ขา้ลงทุนในธุรกิจโรงแรม โดยเขา้ท าสัญญญาซือ้หุ้นสามัญของ
บริษั ท  เอ  เอส  พี  โฮ เทล แอนด์  รีสอร์ท  จ ากัด  ( “ASP”) และบริษั ท  ซี  พี  ที  โฮ เทล  แอนด ์ 
รีสอรท์ จ ากัด (“CPT”) ในราคา 1.00 ลา้นบาท และ 30.00 ลา้นบาท ตามล าดบั คิดเป็นรอ้ยละ 100 
ของทนุจดทะเบียนของบรษิัทดงักล่าว โดยบรษิัทฯ มีนโยบายในการบรหิารงานของบรษิัทย่อยดงันี ้

(1) บริษัท เอ เอส พี โฮเทล แอนด ์รีสอรท์ จ ากัด (“ASP”) 

ในเดือนสิงหาคม 2564 บรษิัทฯ ไดเ้ขา้ลงทนุใน ASP ซึ่งบริษัทฯ มีนโยบายในการบรหิารงาน
ของ ASP เริ่มแรก โดยพัฒนาโครงการเป็นโรงแรมระดับส่ีดาวถึงส่ีดาวบวก และ Chain 
Hotel ตัง้อยู่ติดถนนพหลโยธิน ต าบลบา้นดู่ อ าเภอเมืองเชียงราย จงัหวดัเชียงราย เนือ้ที่รวม 
1 ไร่ 84.4 ตารางวา ลักษณะโครงการเป็นที่ดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้ง 2 อาคาร (ก่อสรา้งแลว้
เสรจ็ 100%) แบ่งออกเป็นอาคารโรงแรมขนาด 8 ชัน้ มีหอ้งพกั 105 หอ้ง พืน้ท่ีใชส้อย 5,609 
ตารางเมตร และอาคารคลับเฮา้สข์นาด 2 ชั้น พรอ้มสระว่ายน า้ พืน้ที่ใชส้อยรวม 245.15 
ตารางเมตร (“ทรพัยสิ์น ก.”) 

ต่อมาในเดือนธันวาคม 2564 บรษิัทฯ ไดร้บัทราบจากฝ่ายกฎหมายว่าทรพัยสิ์น ก. ไดถู้กน า
ขายทอดตลาดไปแลว้ตัง้แตเ่ดือนสิงหาคม 2564 หรือก่อนการเขา้ท าสญัญาซือ้หุน้สามญัของ 
ASP โดยเจ้าหนี ้ธนาคารเงินกู้ยืมที่มีทรัพย์สิน ก. วางเป็นหลักทรัพย์ค ้าประกันเป็น
ผูด้  าเนินการประมูลซือ้ทรพัยสิ์น ก. ดังกล่าวกลับมาจากการขายทอดตลาด บริษัทฯ จึงได้
เจรจากับกลุ่มผู้ขายหุ้น ASP (“กลุ่มผู้ขาย”) ให้กับบริษัทฯ เพื่อเรียกรอ้งขอชดเชยความ
เสียหายจากการซือ้เงินลงทุนใน ASP ดังกล่าว เนื่องจากทรพัยสิ์น ก. ไดต้กเป็นของเจา้หนี ้
ธนาคารเงินกูย้ืมไปแลว้ กลุ่มผูข้ายตกลงจะรว่มกับบรษิัทฯ ในการเจรจาขอประนอมหนีข้อง 
ASP กับธนาคารเพื่อชดเชยความเสียหายที่เกิดขึน้ โดยอยู่ระหว่างการด าเนินการขอลดหนี ้
เงินกูย้ืมและดอกเบีย้คา้งจ่ายของบรษิัทย่อยจากธนาคารจ านวน 70.00 ลา้นบาท ซึ่งเป็นหนี ้
ส่วนที่เหลือหลังจากการหักกลบกับการขายทอดตลาดของสินทรพัยด์ังกล่าว รวมถึงการ
เจรจาเพื่อซือ้คืนทรัพย์สิน ก. ดังกล่าว ในราคาที่เหมาะสม แต่คณะกรรมการของ ASP 
พิจารณาแลว้เห็นว่าการลงทนุในโครงการดงักล่าวจ าเป็นตอ้งใชเ้งินลงทนุมากกว่าที่วางแผน
ไว้ในสถานการณ์เศรษฐกิจที่มีความไม่แน่นอนสูง จึงยกเลิกการซือ้คืนที่ดินและอาคาร
โรงแรมดงักล่าว ส าหรบัภาระหนีจ้  านวน 70.00 ลา้นบาท กลุ่มผูข้ายจะเป็นผูร้บัผิดชอบภาระ
หนีด้งักล่าวแทน ASP โดยปัจจบุนับรษิัทฯ และกลุ่มผูข้ายอยู่ระหว่างด าเนินการจดัท าสญัญา
รบัผิดชอบภาระหนีด้งักล่าว 

นอกจากนี ้ในเดือนกนัยายน 2564 ASP ไดซ้ือ้ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้งเป็นอาคารพกัอาศยัสงู 
7 ชัน้ จ านวน 2 อาคาร และอาคารสระว่ายน า้ ตัง้อยู่ที่ถนนราชโยธา ต าบลรอบเวียง อ าเภอ
เมืองเชียงราย จงัหวดัเชียงราย ซึ่งยังก่อสรา้งไม่แลว้เสร็จและไดห้ยุดด าเนินการก่อสร้างไว ้
(“ทรพัยสิ์น ข.”) ทัง้นี ้ASP บนัทึกทรพัยสิ์นดงักล่าวเป็นรายการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ 
อย่างไรก็ดี ปัจจุบัน ASP ยังไม่มีแผนที่ชัดเจนในการน าทรัพย์สินดังกล่าวมาพัฒนาต่อ                
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ซึ่งบริษัทฯ อยู่ระหว่างพิจารณาแผนการใชป้ระโยชนท์ี่เหมาะสมของทรพัยสิ์นดงักล่าวต่อไป 
ดังนั้น ทรัพย์สินของ ASP ดังกล่าวจึงยังมีความไม่แน่นอนว่าจะพัฒนาเป็นโรงแรมตาม
วตัถปุระสงคก์ารใชป้ระโยชนเ์ดิมหรือไม่ 

(2) บริษัท ซี พี ท ีโฮเทล แอนด ์รีสอรท์ จ ากัด (“CPT”) 

โครงการอยู่ระหว่างการพฒันาเป็นโรงแรมระดบัส่ีดาวถึงส่ีดาวบวก ตัง้อยู่ติดถนนแควหวาย 
ติดถนนกกโทง้ และติดริมกก ซอย 6 แยกจากถนนพหลโยธิน ต าบลรอบเวียง อ าเภอเมือง
เชียงราย จงัหวดัเชียงราย เนือ้ที่รวม 1 ไร่ 29.5 ตารางวา ลกัษณะโครงการเป็นที่ดินพรอ้มสิ่ง
ปลกูสรา้ง 1 อาคาร (ก่อสรา้งแลว้เสรจ็ 100%) เป็นอาคารโรงแรมขนาด 7 ชัน้ พรอ้มสระว่าย
น า้ มีหอ้งพัก 77 หอ้ง พืน้ที่ใชส้อย 3,927 ตารางเมตร มีระบบสาธารณูปโภคครบถว้นและ
เพียงพอ อย่างไรก็ตาม เนื่องจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของไวรสัโควิด-19 ที่เกิดขึน้
ต่อเนื่อง 2 – 3 ปีที่ผ่านมา โครงการถกูปล่อยทิง้รา้งไว ้จึงตอ้งมีการซ่อมแซมปรบัปรุงเพิ่มเติม 
ซึ่งคาดว่าจะสามารถเปิดบรกิารไดใ้นปี 2566 

 
4.3. รายชื่อคณะกรรมการบริษัท ผู้บริหาร และผู้ถือหุ้น 10 รายแรกของบริษัทฯ ณ วันก าหนด

รายชื่อผู้ถือหุ้นทีมี่สิทธิเขา้ร่วมประชุมวิสามัญผู้ถือหุน้คร้ังที ่1/2566 (ณ วันที ่27 มกราคม 2566) 

4.3.1. รายชื่อคณะกรรมการบริษัท ณ วันที ่27 มกราคม 2566 

ชื่อ ต าแหน่ง 
1. นายอภิชยั เตชะอบุล ประธานกรรมการ / ประธานกรรมการบรหิาร 
2. นายประสงค ์วรารตันกลุ กรรมการ / กรรมการอิสระ / ประธานกรรมการ

ตรวจสอบ 
3. นายเชตวนั อนนัตสมบรูณ ์ กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ 
4. นายวรรณธรรม กาญจนสวุรรณ กรรมการอิสระ / กรรมการตรวจสอบ 
5. นายโชติวิทย ์เตชะอบุล กรรมการ / กรรมการบริหาร / ประธานเจา้หนา้ที่

บรหิาร  
6. นายอรรถวฒุิ เตชะอบุล กรรมการ / กรรมการบริหาร / ประธานเจา้หนา้ที่

บรหิารรว่ม 
7. นางรชันี ศิวเวชช กรรมการ / กรรมการบรหิาร 
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4.3.2. รายชื่อผู้บริหารของบริษัทฯ ณ วันที ่27 มกราคม 2566 

ชื่อ ต าแหน่ง 
1. นายโชติวิทย ์เตชะอบุล ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร  
2. นายอรรถวฒุิ เตชะอบุล ประธานเจา้หนา้ที่บรหิารรว่ม 
3. นางสาวกวิณวณัณ ์บญุพา ผูจ้ดัการฝ่ายบญัชีและการเงิน 
4. นางรุจินาถ พรกิตติคณุ ผูอ้  านวยการสายงานบรหิารโครงการและจดัซือ้จดัจา้ง 
5. นางสาวกญัญณ์พชัญ ์คงธนญาณเมธี ผูจ้ดัการโรงงาน 
6. นางสาวมณฑาทิพ ไทรทอง ผูจ้ดัการฝ่ายการตลาด 
7. นายศราวธุ บ ารุงผล ผูจ้ดัการภาคและรกัษาการผูจ้ดัการฝ่ายพฒันาธุรกิจ 

 
4.3.3. รายชื่อผู้ถือหุ้น 10 รายแรกของบริษัทฯ ณ วันที ่27 มกราคม 2566 

ล าดับ รายชื่อผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้นจดทะเบียน 
(หุน้) 

สัดส่วน 
(ร้อยละ) 

1. นายอภิชยั เตชะอบุล 276,472,784 10.38 
2. Advance Opportunities Fund I 196,875,918 7.39 
3. Advance Opportunities Fund 136,899,497 5.14 
4. บรษิัท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จ ากดั 124,757,180 4.68 
5. นายณชัชชัพงศ ์พีระเดชาพนัธ ์ 105,000,000 3.94 
6. นางสาวธัญปภา ชลสายพนัธ ์ 99,193,213 3.72 
7. นางกลุทวิา โชตวิิจติรรตัน ์ 83,044,628 3.12 
8. นายวสวตัติ์ อคัรดิษฐวฒัน ์ 82,644,628 3.10 
9. นายทวีฉตัร จฬุางกรู 82,084,836 3.08 
10. นางสาววนดิา แดนไตรทศ 76,000,000 2.85 
11. ผูถื้อหุน้รายอื่น ๆ 1,400,794,101 66.92 

 รวม 2,663,766,785 100.00 

หมายเหต:ุ อา้งอิงขอ้มูลการถือหุน้ ณ วนัที่มีการปิดสมุดทะเบียนพกัการโอนหุน้ครัง้ล่าสดุ (XM) เม่ือวนัที่ 27 
มกราคม 2566 
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4.4. รายการระหว่างกัน  

บรษิัทฯ มีการท ารายการระหว่างกนักบับคุคลและนิติบคุคลที่อาจมีความขดัแยง้ ซึ่งสามารถสรุปลกัษณะ
ของความสมัพนัธก์บับคุคลหรือบรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งกนัไดด้งันี ้

บุคคลทีอ่าจมีความขัดแย้ง ความสัมพธั ์

บรษิัท เจซี เควิน ดีเวลลอปเมน้ท ์
จ ากดั (“JCKD”) 

• นายอภิชยั เตชะอบุล (ประธานกรรมการ ประธานกรรมการบริหาร และผูถื้อ
หุ้นรายใหญ่ของบริษัทฯ) ถือหุ้นรอ้ยละ 55 1 (รวมผู้เก่ียวข้อง) และเป็น
กรรมการของ JCKD 

• นายโชติวิทย ์เตชะอุบล (กรรมการ กรรมการบริหาร และประธานเจา้หนา้ที่
บรหิารของบรษิัทฯ) ถือหุน้รอ้ยละ 7.50 และเป็นกรรมการของ JCKD 

• นายอรรถวุฒิ เตชะอบุล (กรรมการ กรรมการบริหาร และประธานเจา้หนา้ที่
บริหารร่วมของบริษัทฯ ) ถือหุ้นร้อยละ 7.50 และเป็นกรรมการและ
กรรมการบรหิารของ JCKD 

บริษัท ไฮแอคทีฟคอนซัลแตนท ์
จ ากดั (“HAC”) 

นายโชติวิทย์ เตชะอุบล (กรรมการ กรรมการบริหาร และประธานเจ้าหน้าที่
บรหิารของบรษิัทฯ) ถือหุน้รอ้ยละ 99.98 และเป็นกรรมการของ HAC 

บริษัท เจซีเค อินเตอรเ์นชั่นแนล 
จ ากดั (มหาชน) (“JCK”) 

นายอภิชยั เตชะอบุล (ประธานกรรมการ ประธานกรรมการบรหิาร และผูถื้อหุน้
รายใหญ่ของบรษิัทฯ)ถือหุน้รอ้ยละ 19.742 (รวมผูเ้ก่ียวขอ้ง) ของ JCK 

บริษัท อตาลนัตา้ ฟู้ด กรุ๊ป จ ากัด 
(“AFG”) 

นายอรรถวุฒิ เตชะอุบล (กรรมการ กรรมการบริหาร และประธานเจ้าหน้าที่
บรหิารรว่มของบรษิัทฯ) ถือหุน้รอ้ยละ 100 และเป็นกรรมการของ AFG 

บริษั ท  เจซี  เค วิน  ฟู้ ด  แอนด ์ 
เบฟเวอเรจ จ ากดั (“JCKF”) 

บรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูถื้อหุน้และกรรมการ 

บ ริษั ท  เจ ซี เค  ยู ทิ ลิ ตี ้  จ า กั ด 
(“JCKU”) 

บรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูถื้อหุน้และกรรมการ 

บ ริษั ท  เอ ส  จี  แ ลน ด์  จ า กั ด 
(“SGL”) 

บรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูถื้อหุน้และกรรมการ 

บริษัท ล็อบสเตอร ์เพาเวอร ์จ ากัด 
(“LP”) 

บรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูถื้อหุน้และกรรมการ 

บริษัท อัคร ฮอสพิแทลลิตี ้จ ากัด 
(“AKH”) 

บรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูถื้อหุน้และกรรมการ 

 
1 นายอภิชยั เตชะอบุล ถือทางตรงจ านวน 3,125,000 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 31.25 ของทนุที่ออกและช าระแลว้ของ JCKD และถือทางออ้มผ่านคู่
สมรส (นางชลิดา เตชะอุบล) จ านวน 2,375,000 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 23.75 ของทนุที่ออกและช าระแลว้ของ JCKD (อา้งอิงส าเนาบญัชีรายชื่อ     
ผูถ้ือหุน้ (บอจ.5) ของ JCKD) 
2 นายอภิชยั เตชะอบุล ถือทางตรงจ านวน 367,334,456 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 11.22 ของทนุที่ออกและช าระแลว้ของ JCK และถือทางออ้มผ่านคู่
สมรส (นางชลิดา เตชะอบุล) จ านวน 278,799,966 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 8.52 ของทนุที่ออกและช าระแลว้ของ JCK (อา้งอิงขอ้มูลการถือหุน้จาก
เว็บไซตต์ลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย http://www.set.or.th/) 
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บุคคลทีอ่าจมีความขัดแย้ง ความสัมพธั ์

นายอภิชยั เตชะอบุล ด ารงต าแหน่งประธานกรรมการและประธานกรรมการบรหิารของบริษัทฯ และ
เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัทฯ โดยถือหุ้นรอ้ยละ 10.38 ของทุนที่ออกและ
ช าระแลว้ของบริษัทฯ (อา้งอิงขอ้มูลการถือหุน้ ณ วนัปิดสมุดทะเบียนพักการ
โอนหุน้ครัง้ล่าสุด (XM) ณ วนัที่ 27 มกราคม 2566) และเป็นบิดาของนายโชติ
วิทย ์เตชะอบุล และนายอรรถวฒุิ เตชะอบุล 

นายโชติวิทย ์เตชะอบุล บตุรชายของนายอภิชยั เตชะอุบล และด ารงต าแหน่งกรรมการ กรรมการบรหิาร 
และประธานเจ้าหน้าที่บริหารของบริษัทฯ และถือหุ้นในบริษัทฯ รอ้ยละ 0.60 
ของทุนที่ออกและช าระแลว้ของบรษิัทฯ (อา้งอิงขอ้มลูการถือหุน้ ณ วนัปิดสมดุ
ทะเบียนพกัการโอนหุน้ครัง้ล่าสดุ (XM) ณ วนัท่ี 27 มกราคม 2566) 

นายอรรถวฒุิ เตชะอบุล บตุรชายของนายอภิชยั เตชะอุบล และด ารงต าแหน่งกรรมการ กรรมการบรหิาร 
และประธานเจ้าหน้าที่บริหารร่วมของบริษัทฯ และถือหุ้นในบริษัทฯ รอ้ยละ 
1.20 ของทนุที่ออกและช าระแลว้ของบรษิัทฯ (อา้งอิงขอ้มลูการถือหุน้ ณ วนัปิด
สมดุทะเบียนพกัการโอนหุน้ครัง้ล่าสดุ (XM) ณ วนัท่ี 27 มกราคม 2566)  

นายกฤตวฒัน ์เตชะอบุล บคุคลที่เก่ียวขอ้งกบัผูถื้อหุน้และกรรมการ 
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รายละเอียดของรายการระหว่างกนัส าหรบัปี 2564 และงวด 9 เดือน ปี 2565 

บุคคลทีอ่าจมี 
ความขดัแย้ง 

ความสัมพนัธ ์ ลักษณะรายการ มูลค่ารายการระหว่างกัน 
(บาท) 

ความจ าเป็นและความเหมาะสม 
ของรายการ 

รอบบัญชี
สิน้สุด 

31 ธ.ค. 64 

รอบบัญชี
สิน้สุด 

30 ก.ย. 65 
1. บรษิัท เจซี เควิน  

ดีเวลลอปเมน้ท ์
จ ากดั (“JCKD”) 

บรษิัทท่ีมีกรรมการ
และ/หรือผูถื้อหุน้
รว่มกนั 

สัญญาเช่าพิน้ที่และให้บริการพืน้ที่ภายในอาคาร
บริษัทฯ ไดต้กลงท าสญัญาเช่าพืน้ที่อาคารส านักงาน
จาก JCKD ชัน้ท่ี 2 ชัน้ที่ 4 (บางส่วน) และชัน้ท่ี 6 รวม 
997.56 ตร.ม. เพื่อใช้เป็นที่ตัง้ส านักงานของบริษัทฯ 
โดยมีอายสุญัญาเช่า 3 ปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธ.ค. 67 
อย่างไรก็ดี ภายหลงัจากการไดม้าซึ่งสินทรพัยใ์นที่ดิน
และอาคารส านักงานจาก JCKD ในครั้งนี ้ สัญญา
ดงักล่าวขา้งตน้จะถูกยกเลิก และบริษัทฯ คาดว่าจะมี
การเขา้ท าสัญญากับ JCKD ใหม่ โดย JCKD จะเป็น 
ผูเ้ช่าและผูร้บับรกิารแทน ทัง้นี ้ราคาเช่าและบรกิารใน
พืน้ที่และหลกัเกณฑก์ารวางเงินประกันจะเป็นราคาที่
ไม่สงูกว่าที่ปล่อยเช่าใหก้บัผูเ้ช่ารายอื่น 

4,788,288 3,591,216 ราคาเช่าพืน้ที่และบริการในพืน้ที่อาคาร
และหลักเกณฑ์การวางเงินประกันเป็น
ราคาที่ไม่สูงกว่าที่ปล่อยเช่าให้กับผู้เช่า
ร า ย อื่ น  จึ ง เ ป็ น ร า ย ก า รที่ มี ค ว า ม
สมเหตสุมผลและเป็นประโยชนต์่อบรษิัทฯ 

2. นายอภิชยั เตชะอบุล ผูถื้อหุน้รายใหญ่
ของบรษิัทฯ 

การให้กู้ยืมระยะสั้น 
นายอภิชยั เตชะอุบล ไดใ้หบ้ริษัทฯ กูย้ืมเงินระยะสัน้
และครบก าหนดเมื่อทวงถาม เพื่อใชใ้นการหมนุเวียน
ในธุรกิจในรูปตั๋วสัญญาใชเ้งินก าหนดอัตราดอกเบีย้
รอ้ยละ 3.50 ต่อปี (อัตราดอกเบีย้อ้างอิงตามอัตรา
ผลตอบแทนพันธบัตรรัฐบาลอายุ 1 ปี บวกค่าเฉล่ีย 
Spread หุน้กู ้Rating BBB อายไุม่เกิน 3 ปี) 

280,000 280,000 การให้กู้ยืมเงินระยะสั้น เพื่อใช้ในการ
หมุนเวียนในธุรกิจเป็นไปตามเงื่อนไขที่ได้
ก าหนดไวใ้นตั๋วสญัญาใชเ้งิน โดยบริษัทฯ 
มีการจ่ายดอกเบีย้ในอัตราต ่ากว่าอัตรา
ดอกเบีย้เงินกูข้องสถาบันการเงิน จึงเป็น
รายการที่มีความสมเหตุสมผลและเป็น
ประโยชนต์่อบรษิัทฯ 
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บุคคลทีอ่าจมี 
ความขดัแย้ง 

ความสัมพนัธ ์ ลักษณะรายการ มูลค่ารายการระหว่างกัน 
(บาท) 

ความจ าเป็นและความเหมาะสม 
ของรายการ 

รอบบัญชี
สิน้สุด 

31 ธ.ค. 64 

รอบบัญชี
สิน้สุด 

30 ก.ย. 65 
3. นายกฤตวฒัน ์

เตชะอบุล 
บคุคลที่เก่ียวขอ้ง
กบัผูถื้อหุน้และ
กรรมการของ
บรษิัทฯ 

การให้กู้ยืมระยะสั้น 
นายกฤตวฒัน ์เตชะอุบล ไดใ้หบ้ริษัทฯ กูย้ืมเงินระยะ
สัน้ เพื่อใชใ้นการหมนุเวียนในธุรกิจในรูปตั๋วสญัญาใช้
เงินก าหนดอัตราดอกเบีย้รอ้ยละ 3.50 ต่อปี (อัตรา
ดอกเบีย้อา้งอิงตามอตัราผลตอบแทนพนัธบตัรรฐับาล
อายุ 1 ปี บวกค่าเฉล่ีย Spread หุ้นกู้ Rating BBB 
อายไุม่เกิน 3 ปี) 

16,090,505 90,505 การให้กู้ยืมเงินระยะสั้น เพื่อใช้ในการ
หมุนเวียนในธุรกิจเป็นไปตามเงื่อนไขที่ได้
ก าหนดไวใ้นตั๋วสญัญาใชเ้งิน โดยบริษัทฯ 
มีการจ่ายดอกเบีย้ในอัตราต ่ากว่าอัตรา
ดอกเบีย้เงินกูข้องสถาบันการเงิน จึงเป็น
รายการที่มีความสมเหตุสมผลและเป็น
ประโยชนต์่อบรษิัทฯ 

4. บรษิัท เอส จี แลนด ์
จ ากดั (“SGL”) 

บรษิัทท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัผูถื้อหุน้และ
กรรมการของ
บรษิัทฯ 

สัญญาเช่าพิน้ทีแ่ละให้บริการพืน้ทีภ่ายในอาคาร 
บริษัทฯ ไดต้กลงท าสญัญาเช่าพืน้ที่จาก SGL ชัน้ที่ M 
พื ้นที่  299 ตร.ม. เพื่อใช้ประกอบธุรกิจรา้นอาหาร 
“บอนไซ” โดยมีอายุสัญญาเช่า 3 ปี สิน้สุดวันที่  31 
ก.ค. 65 ทัง้นี ้บรษิัทฯ ไม่ไดม้ีการต่ออายสุญัญา 

361,876 - ราคาเช่าพืน้ที่และบริการในพืน้ที่อาคาร
และหลักเกณฑ์การวางเงินประกันเป็น
ราคาที่ไม่สูงกว่าที่ปล่อยเช่าให้กับผู้เช่า
ร า ย อื่ น  จึ ง เ ป็ น ร า ย ก า รที่ มี ค ว า ม
สมเหตสุมผลและเป็นประโยชนต์่อบรษิัทฯ 

5. บรษิัท เจซเีค 
อินเตอรเ์นชั่นแนล 
จ ากดั (มหาชน) 
(“JCK”) 

บรษิัทท่ีมีผูถื้อหุน้
รายใหญ่รว่มกนั 

รายได้จากการขายอาหารและบริการ 
รายไดจ้ากการขายอาหารและบริการ และบตัรก านัล
รา้นอาหาร (Gift Voucher) 

1,023,275 1,315,214 ราคาค่าอาหาร ค่าบริการ และบัตรก านัล 
เป็ น ร า ค าที่ ไม่ สู ง ก ว่ า ที่ ข า ย ให้ กั บ
บุคคลภายนอก ซึ่งมีความสมเหตุสมผล
และเป็นประโยชนต์่อบรษิัทฯ 

6. บรษิัท เจซเีค ยทูิลิตี ้
จ ากดั (“JCKU”) 

บรษิัทท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัผูถื้อหุน้และ
กรรมการของ
บรษิัทฯ 

รายได้จากการขายอาหารและบริการ 
รายไดจ้ากการขายอาหารและบริการ และบตัรก านัล
รา้นอาหาร (Gift Voucher) 

258,994 - ราคาค่าอาหาร ค่าบริการ และบัตรก านัล 
เป็ น ร า ค าที่ ไม่ สู ง ก ว่ า ที่ ข า ย ให้ กั บ
บุคคลภายนอก ซึ่งมีความสมเหตุสมผล
และเป็นประโยชนต์่อบรษิัทฯ 
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บุคคลทีอ่าจมี 
ความขดัแย้ง 

ความสัมพนัธ ์ ลักษณะรายการ มูลค่ารายการระหว่างกัน 
(บาท) 

ความจ าเป็นและความเหมาะสม 
ของรายการ 

รอบบัญชี
สิน้สุด 

31 ธ.ค. 64 

รอบบัญชี
สิน้สุด 

30 ก.ย. 65 
7. บรษิัท ไฮแอคทีฟ

คอนซลัแตนท ์จ ากดั 
(“HAC”) 

บรษิัทท่ีมีกรรมการ
และ/หรือผูถื้อหุน้
รว่มกนั 

ขายร้านอาหาร 
ค่าขายรา้นอาหาร 
ลกูหนีอ้ื่น 
ในปี 2564 บริษัทฯ ไดต้กลงท าสญัญาขายรา้นอาหาร
บอนไซ พรอ้มทรพัยสิ์นและอุปกรณต์่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง
กบักิจการรา้นอาหารในราคาขายรวม 12.00 ลา้นบาท 
โดยได้รับเงินมัดจ าจ านวน 1.35 ล้านบาท และใน
ระหว่างปี 2565 ไดร้บัช าระเพิ่มจ านวน 3.86 ลา้นบาท 
ส่งผลให ้ณ วนัที่ 30 กันยายน 2565 คงเหลือที่จะตอ้ง
ไดร้บัช าระอีก 6.79 ลา้นบาท โดยคาดว่าจะไดร้บัช าระ
ส่วนท่ีเหลือภายในปี 2566 

 
12,000,000 
10,650,000 

 
- 

6,790,218 

การซือ้ขายจะยึดมูลค่าตลาดเป็นเกณฑ ์
ซึ่งมีความสมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์
ต่อบรษิัทฯ 

8. บรษิัท ล็อบสเตอร ์
เพาเวอร ์จ ากดั (“LP”) 

นายอภิชยั เตชะ
อบุล ถือหุน้
ทางออ้มผา่น 
JCKD และเป็น
กรรมการรว่มกนั 

การซือ้สิทธิในการเปิดร้านอาหาร 
บรษิัทฯ ไดเ้ขา้ซือ้สิทธิในการประกอบธุรกิจรา้นอาหาร
ภายใตช้ื่อทางการคา้ “Burger Lobster” 

- 6,575,625 การซือ้ขายจะยึดตามค่าสิทธิที่ LP ช าระ
ให้กับเจา้ของสิทธิซึ่งเป็นบุคคลที่ไม่เก่ียว
โยงกันตามสัญญาเป็นเกณฑ์ ซึ่งมีความ
สมเหตสุมผลและเป็นประโยชนต์่อบรษิัทฯ 
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4.5. ตารางสรุปงบการเงินส าหรับรอบปีบัญชีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 2563 และ 2564 และ
ส าหรับงวด 9 เดือนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2565 พร้อมค าอธิบายและการวิเคราะห์ฐานะ
การเงนิและผลการด าเนินงาน 

งบแสดงฐานะการเงนิ 
 

งบเฉพาะกิจการ งบเฉพาะกิจการ งบการเงินรวม งบการเงินรวม  
ณ 31 ธ.ค. 2562 ณ 31 ธ.ค. 2563 ณ 31 ธ.ค. 2564 ณ 30 ก.ย. 2565  

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
สินทรัพย ์         

สินทรัพยห์มุนเวียน         

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 19.92 2.85 5.16 0.49 9.10 0.71 8.36 0.66 
ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ่ื้น 41.49 5.94 39.86 3.79 72.50 5.65 92.09 7.30 
สินคา้คงเหลือ 36.18 5.18 49.85 4.73 51.03 3.98 41.85 3.32 
เงินทดรองจ่าย 7.91 1.13 9.26 0.88 - - - - 
สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น 15.98 2.29 20.96 1.99 22.23 1.73 31.91 2.53 
สินทรพัยภ์าษีเงินไดข้องงวดปัจจบุนั - - - - 0.70 0.05 0.82 0.07 
รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 121.48 17.39 125.09 11.88 155.56 12.13 175.03 13.88 
 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 

        

เงินฝากธนาคารที่มีภาระค า้ประกนั 3.00 0.43 30.00 0.28 3.00 0.23 3.00 0.24 
อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ - - - - 167.97 13.10 167.97 13.32 
ที่ดิน อาคาร และอปุกรณ ์ 445.09 63.72 427.57 40.61 654.17 51.01 657.79 52.15 
สินทรพัยส์ิทธิการใช ้ - - 415.48 39.46 232.08 18.10 179.79 14.25 
สิทธิการเช่า 18.17 2.60 - - - - - - 
สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 5.11 0.73 3.83 0.36 2.64 0.21 8.61 0.68 
เงินประกนัการเช่า 105.64 15.12 - - - - - - 
สินทรพัยท์างการเงินไม่หมนุเวียนอื่น - - 77.87 7.40 - - - - 
สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื่น - - - - 67.09 5.23 69.26 5.49 
รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 577.01 82.61 927.75 88.12 1,126.95 87.87 1,086.42 86.12 
รวมสินทรัพย ์ 698.49 100.00 1,052.84 100.00 1,282.51 100.00 1,261.45 100.00 

 
หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 

        

หนีสิ้นหมุนเวียน         

เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้ืมระยะสัน้จาก 
   สถาบนัการเงิน 95.47 13.67 93.15 8.85 88.79 6.92 87.63 6.95 
เงินกูย้ืมระยะสัน้ 153.21 21.93 101.60 9.65 124.24 9.69 123.34 9.78 
เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ่ื้น 222.80 31.90 215.03 20.42 329.81 25.72 338.59 26.84 
ส่วนของเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินที่ถึง 
   ก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 24.25 3.47 15.00 1.42 59.80 4.66 58.29 4.62 
ส่วนของหนีส้ินตามสญัญาเช่าซือ้และสญัญาเช่า 
   การเงินที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 1.39 0.20 - - - - - -          
ส่วนของหนีส้ินตามสญัญาเช่าที่ถึงก าหนดช าระ         
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งบเฉพาะกิจการ งบเฉพาะกิจการ งบการเงินรวม งบการเงินรวม  
ณ 31 ธ.ค. 2562 ณ 31 ธ.ค. 2563 ณ 31 ธ.ค. 2564 ณ 30 ก.ย. 2565  

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
   ภายในหนึ่งปี - - 198.62 18.87 118.54 9.24 91.36 7.24 
รายไดร้อการรบัรู ้– โปรแกรมสิทธิพิเศษแก่ลกูคา้ 3.36 0.48 0.39 0.04 - - - - 
หนีส้ินหมนุเวียนอื่น 31.72 4.54 76.01 7.22 92.06 7.18 120.98 9.59 
รวมหนี้สินหมุนเวียน 532.20 76.19 699.80 66.47 813.24 63.41 820.19 65.02 
 
หนีสิ้นไม่หมุนเวียน 

        

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน – สทุธิจาก 
   ส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี - - 6.25 0.59 73.11 5.70 65.31 5.18 
หนีส้ินตามสญัญาเช่าซือ้และสญัญา 
   เช่าการเงิน – สทุธิจากส่วนที่ถึง 
   ก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 3.00 0.43 - - - - - - 
หนีส้ินตามสญัญาเช่า – สทุธิจาก 
   ส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี - - 218.90 20.79 151.74 11.83 119.26 9.45 
ประมาณการหนีส้ินในการรือ้ถอน 24.91 3.57 22.05 2.09 16.96 1.32 14.27 1.13 
หนีส้ินภาษีเงินไดร้อการตดับญัช ี 52.66 7.54 60.82 5.78 89.96 7.01 90.97 7.21 
ส ารองผลประโยชนร์ะยะยาวของพนกังาน 4.40 0.63 3.53 0.34 4.39 0.34 3.93 0.31 
หุน้กูแ้ปลงสภาพ  - - - - 25.66 2.00 19.67 1.56 
สิทธิในการเลือกแปลงสภาพ - - - - 3.88 0.30 3.33 0.26 
ประมาณการหนีส้ินระยะยาว - - - - 20.40 1.59 20.40 1.62 
รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน 84.97 12.16 311.55 29.59 386.10 30.11 345.59 26.73 
รวมหนี้สิน 617.17 88.36 1,011.35 96.06 1,199.34 93.52 1,157.33 91.75          
ส่วนของผู้ถือหุ้น         

ทนุเรือนหุน้         

   ทนุจดทะเบียน         

     หุน้สามญั 2,805,961,082 หุน้  
     มลูค่าหุน้ละ 0.25 บาท 

            
 

701.49 
 

55.61 

     (31 ธ.ค. 64 หุน้สามญั 
      2,149,793,700 หุน้ 
      มลูค่าหุน้ละ 0.25 บาท)     537.45 44.91   
     (31 ธ.ค. 63 หุน้สามญั 
       812,860,972 หุน้ 
      มลูค่าหุน้ละ 0.25 บาท)   203.22 19.30     
     (31 ธ.ค. 62 หุน้สามญั 
       812,860,972 หุน้ 
      มลูค่าหุน้ละ 0.25 บาท) 203.22 29.09       
   ทนุที่ออกและช าระแลว้         
     หุน้สามญั 2,055,324,331 หุน้  
     มลูค่าหุน้ละ 0.25 บาท             

 
513.83 

 
40.73 

     (31 ธ.ค. 64 หุน้สามญั 1,317,362,719 หุน้     329.34 25.68   
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งบเฉพาะกิจการ งบเฉพาะกิจการ งบการเงินรวม งบการเงินรวม  
ณ 31 ธ.ค. 2562 ณ 31 ธ.ค. 2563 ณ 31 ธ.ค. 2564 ณ 30 ก.ย. 2565  

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
      มลูค่าหุน้ละ 0.25 บาท) 
     (31 ธ.ค. 63 หุน้สามญั 812,860,972 หุน้ 
      มลูค่าหุน้ละ 0.25 บาท)   203.22 19.30     
     (31 ธ.ค. 62 หุน้สามญั 625,277,672 หุน้ 
      มลูค่าหุน้ละ 0.25 บาท) 156.32 22.38       
ส่วนเกินมลูคา่หุน้สามญั 451.84 64.69 470.84 44.72 601.19 46.88 587.47 46.57 
ก าไรสะสม         

   จดัสรรแลว้ – ส ารองตามกฎหมาย 7.06 1.01 7.06 0.67 7.06 0.55 7.06 0.56 
   ยงัไม่ไดจ้ดัสรร (ขาดทนุสะสม) (671.32) (96.11) (810.58) (76.99) (1,079.05) (84.14) (1,227.08) (97.28) 
องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนของผูถ้ือหุน้ 137.42 19.67 170.95 16.24 224.63 17.51 222.84 17.67 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 81.32 11.64 41.49 3.94 83.17 6.48 104.12 8.25 
รวมหนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 698.49 100.00 1,052.84 100.00 1,282.51 100.00 1,261.45 100.00 

 
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

 
งบเฉพาะกิจการ งบเฉพาะกิจการ งบการเงินรวม งบการเงินรวม งบการเงินรวม 

  ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 งวด 9 เดือน 
ปี 2564 

งวด 9 เดือน 
ปี 2565 

  ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ก าไรขาดทุน:           

รายได้           

รายไดจ้ากการขาย 1,349.09 96.55 685.80 97.78 427.61 96.40 290.26 75.57 403.28 94.06 
รายไดอ่ื้น 1/ 48.16 3.45 15.57 2.22 15.98 3.60 7.46 1.94 25.47 5.94 
ก าไรจากการเปลี่ยนแปลงมลูค่ายตุิธรรม 
   ของอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ 2/ - - - - - - 86.35 22.48 - - 
รวมรายได้ 1,397.25 100.00 701.37 100.00 443.59 100.00 384.07 100.00 428.75 100.00 
ค่าใช้จ่าย           

ตน้ทนุขาย 654.40 46.83 289.72 41.31 224.67 50.65 153.03 39.84 202.23 47.17 
ค่าใชจ้่ายในการขายและจดัจ าหนา่ย 706.59 50.57 367.22 52.36 244.55 55.13 176.63 45.99 235.86 55.01 
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 170.41 12.20 137.98 19.67 157.88 35.59 109.82 28.59 113.30 26.43 
ขาดทนุจากการดอ้ยค่าของสินทรพัย ์ 0.35 0.03 10.73 1.53 36.00 8.12 - - - - 
ขาดทนุจากการซือ้เงินลงทนุ - - - - 82.40 18.58 - - - - 
ค่าใชจ้่ายอ่ืน 7.42 0.53 9.58 1.37 3.07 0.69 - - - - 
รวมค่าใช้จ่าย 1,539.17 110.16 815.23 116.23 748.57 168.75 439.48 114.43 551.39 128.60 
ก าไร(ขาดทุน)จากการด าเนินงาน (141.92) (10.16) (113.86) (16.23) (304.98) (68.75) (55.41) (14.43) (122.64) (28.60) 
ตน้ทนุทางการเงิน (13.92) (1.00) (29.01) (4.14) (37.22) (8.39) (24.85) (6.47) (26.17) (6.10) 
ก าไร(ขาดทุน)ก่อนภาษีเงินได้ (155.84) (11.15) (142.87) (20.37) (342.20) (77.14) (80.26) (20.90) (148.81) (34.71) 
ผลประโยชนภ์าษีเงินได ้ (2.56 (0.18) 0.86 0.12 2.17 0.49 (15.35) (4.00) (1.01) (0.24) 
ก าไร(ขาดทุน)ส าหรับปี (158.40) (11.34) (142.01) (20.25) (340.03) (76.65) (95.61) (24.89) (149.82) (34.94) 
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน:           
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งบเฉพาะกิจการ งบเฉพาะกิจการ งบการเงินรวม งบการเงินรวม งบการเงินรวม 

  ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 งวด 9 เดือน 
ปี 2564 

งวด 9 เดือน 
ปี 2565 

  ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายการทีจ่ะไม่ถูกบนัทกึในสว่นของ 
   ก าไรหรือขาดทนุในภายหลงั           
ก าไรจากการตีราคาที่ดินและอาคาร 108.54 7.77 45.10 6.43 70.20 15.83 122.34 31.85 - - 
ก าไรจากการประมาณการตามหลกั 
   คณิตศาสตรป์ระกนัภยั (3.88) (0.28) 0.20 0.03 - - - - - - 
หกั: ผลกระทบของภาษีเงินได ้ (21.71) (1.55) (9.02) (1.29) (14.04) (3.17) - - - - 
รายการที่จะไม่ถกูบนัทึกในสว่นของ 
   ก าไรหรือขาดทนุในภายหลงั – สทุธิ 
   จากภาษีเงินได ้ 82.95 5.94 36.28 5.17 56.16 12.66 122.34 31.85 - - 
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนส าหรับปี 82.95 5.94 36.28 5.17 56.16 12.66 122.34 31.85 - - 
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมส าหรับปี (75.45) (5.40) (105.73) (15.07) (283.87) (63.99) 26.73 6.96 - - 

           
ก าไร(ขาดทุน)ต่อหุ้น           

ก าไร(ขาดทนุ)ต่อหุน้ขัน้พืน้ฐาน (0.25)  (0.20)  (0.35)  (0.12)  (0.09)  

   จ านวนหุน้สามญัถวัเฉลี่ยถ่วง 
    น า้หนกั (หุน้) 625,277,672 698,767,310 963,652,252 886,755,803 1,680,658,335 

หมายเหต ุ:  
1/ รายไดอ่ื้น ไดแ้ก่ ดอกเบีย้รบั รายไดจ้ากการขายบตัรสมาชิก และรายไดจ้ากการขาย-บริการ เป็นหลกั 
2/ ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2565 บริษัทฯ ไดมี้การเปลี่ยนนโยบายการบัญชีในเรื่องการวดัมูลค่าอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุนจากวิธีราคาทุนเป็นวิธี

มูลค่ายุติธรรมตามมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 40 เรื่องอสังหาริมทรพัย์เพื่อการลงทุน (TAS 40) เพื่อให้งบการเงินสะท้อนมูลค่ายุติธรรมของ
อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ ซึ่งเป็นสินทรพัยท์ี่มีสาระส าคญัของกลุ่มบริษัทโดยการปรบัปรุงยอ้นหลงั (Full Retrospective) 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กลุ่มบริษัทประเมินมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรพัย์เพื่อการลงทุนโดยผู้ประเมินอิสระ โดยใช้วิธีต้นทุน (Cost 
Appraoch) ตามรายงานลงวันที่ 28 กุมภาพันธ์ 2565 การค านวณมูลค่ายุติธรรมขึน้อยู่กั บประเภทของอสังหาริมทรัพย์ มูลค่ายุติธรรมของ
อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุน กลุ่มบริษัทจดัประเภทการวดัมลูค่ายตุิธรรมของอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุนอยู่ในระดบั 3 การเปลี่ยนแปลงวิธีวดั
มลูค่าโดยใชมู้ลค่ายุติธรรมท าใหก้ลุ่มบริษัทมีก าไรจากการวดัมูลค่าของอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนจ านวน 86.35 ลา้นบาท โดยปรบัปรุงก าไร
สะสม ณ วนัที่ 1 มกราคม 2565 
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งบกระแสเงนิสด 
 

หน่วย: ล้านบาท  
งบเฉพาะกิจการ งบเฉพาะกิจการ งบการเงินรวม งบการเงินรวม งบการเงินรวม 

รายการ ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 งวด 9 เดือน 
ปี 2564 

งวด 9 เดือน 
ปี 2565 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน (103.30) 119.40 (31.87) 0.64 (27.30) 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมลงทนุ (47.71) (5.03) (140.06) (101.90) (35.73) 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน 141.91 (129.13) 175.87 100.82 62.29 
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ (9.10) (14.76) 3.94 (0.44) (0.74) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดตน้ปี 29.02 19.92 5.16 5.16 9.10 
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดปลายปี 19.92 5.16 9.10 4.72 8.36 

หมายเหต ุ ผูถ้ือหุน้สามารถดงูบการเงินฉบบัเต็มไดท้ี่ www.sec.or.th หรือ  www.set.or.th 
 

4.6. รายละเอียดค าอธิบายและวิเคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด าเนินงาน 

ในปี 2564 บรษิัทฯ ไดล้งทนุในธุรกิจโรงแรมโดยการซือ้หุน้สามญัรอ้ยละ 100 ของทนุท่ีออกและช าระแลว้
ของบริษัทย่อย 2 แห่ง ไดแ้ก่ บริษัท เอ เอส พี โฮเทล แอนด ์รีสอรท์ จ ากัด (“ASP”) และ บริษัท ซี พี ที  
โฮเทล แอนด ์รีสอรท์ จ ากัด (“CPT”) บริษัทฯ จึงจดัท างบการเงินรวมขึน้เป็นครัง้แรกตามเกณฑ ์ปัจจุบนั
บรษิัทย่อยทัง้ 2 แห่งยงัไม่เริ่มด าเนินงาน จึงท าใหง้บการเงินรวมมีขอ้มลูในดา้นผลการด าเนินงานไม่ต่าง
จากงบเฉพาะกิจการอย่างมีนยัส าคญั 

4.6.1. การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงาน 

(1) รายได้ 

ในปี 2563 บริษัทฯ มีรายไดร้วมเท่ากับ 701.37 ลา้นบาท ลดลง 695.88 ลา้นบาท หรือคิด
เป็นรอ้ยละ 49.80 เมื่อเทียบกับรายไดร้วมปี 2562 โดยมีรายไดจ้ากการขายเท่ากับ 685.80 
ลา้นบาท ลดลง 663.29 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 49.17 จากปี 2562 และมีรายไดอ้ื่น
เท่ากับ 15.57 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2562 จ านวน 32.59 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 
67.67 โดยการลดลงมีสาเหตุหลกัมาจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 
ซึ่งเริ่มตัง้แต่เดือนมกราคม 2563 จนกระทั่งช่วงปลายเดือนมีนาคม 2563 มีค าสั่งจากทาง
ภาครฐัใหปิ้ดรา้นอาหาร โดยบรษิัทฯ กลบัมาเปิดรา้นไดใ้นช่วงกลางเดือนพฤษภาคม 2563 
ส่งผลกระทบกับยอดขายที่ลดลงอย่างเห็นได้ชัด  และในเวลาต่อมาในช่วงปลายเดือน
ธันวาคม 2563 มีการแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 ระลอกใหม่ ประกอบเศรษฐกิจของ
ประเทศชะลอตัวตัง้แต่ช่วงตน้ปี ท าใหผู้บ้ริโภคระมัดระวังในการบริโภคและการจบัจ่ายใช้
สอย รวมถึงพฤติกรรมที่เปล่ียนไปของผู้บริโภคที่เล่ียงการรบัประทานอาหารนอกบา้นเพื่อ
ป้องกนัการติดเชือ้ ปัจจยัดงักล่าวลว้นส่งผลกระทบต่อยอดขายของบรษิัทฯ 

ในปี 2564 บริษัทฯ มีรายได้รวมเท่ากับ 443.59 ลา้นบาท ลดลง 257.78 ล้านบาท หรือ             
คิดเป็นรอ้ยละ 36.75 เมื่อเทียบรายไดร้วมปี 2563 โดยมีรายไดจ้ากการขายเท่ากับ 427.61  
ลา้นบาท ลดลง 258.19 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 37.65 จากปี 2562 และมีรายไดอ้ื่น

http://www.sec.or.th/
http://www.set.or.th/
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เท่ากับ 15.98 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปี 2563 จ านวน 0.41 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.63 
โดยมีสาเหตุที่รายไดร้วมลดลงเนื่องจากในไตรมาสที่ 2 และ 3 ปี 2564 บริษัทฯ ไดม้ีการปิด
รา้น 2 ช่วงเวลา ได้แก่ ช่วงเดือนเมษายน – พฤษภาคม 2564 และเดือนกรกฎาคม – 
สิงหาคม 2564 จากการแพร่ระบาดของเชือ้ไวรัสโควิด-19 โดยศบค. มีมาตรการไม่ให้นั่ง
รบัประทานอาหารในรา้นที่มีพืน้ที่สีแดงเขม้ 29 จงัหวดั รวมถึงยอดขายในส่วนสาขาที่เปิด
การขายไม่เป็นไปตามเป้าหมาย เนื่องจากสถานการณโ์ควิด-19 ท าใหพ้ฤติกรรมการบริโภค
ของลกูคา้เกิดความระมดัระวงัและเปล่ียนแปลงไป ประกอบกับเศรษฐกิจของประเทศชะลอ
ตัวตัง้แต่ช่วงตน้ปี ท าใหผู้บ้ริโภคระมัดระวังในการบริโภคและการจับจ่ายใชส้อย ซึ่งปัจจัย
ดังกล่าวล้วนส่งผลกระทบต่อยอดขายบริษัทฯ ทั้งนี ้ ในปี 2564 บริษัทฯ มีจ านวนสาขา            
ที่ลดลงจ านวน 15 สาขา 

งวด 9 เดือน ปี 2565 บริษัทฯ มีรายไดร้วมเท่ากบั 428.75 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกัน
ของปี 2564 จ านวน 131.03 ล้านบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 44.01 (ไม่รวมก าไรจากการ
เปล่ียนแปลงมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน ) โดยมีรายไดจ้ากการขาย
เท่ากับ 403.28 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 113.02 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 38.94 จากช่วง
เดียวกันของปี 2564 และมีรายไดอ้ื่นเท่ากับ 25.47 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกันของปี 
2564 จ านวน 18.01 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 241.42 โดยมีสาเหตทุี่เพิ่มขึน้เมื่อเทียบกับ
ช่วงเดียวกันของปี 2564 เนื่องจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 ใน
ปัจจุบันมีแนวโนม้ที่ดีขึน้อย่างต่อเนื่อง หา้งสรรพสินคา้และรา้นอาหารกลับมาสู่ภาวะปกติ 
ท าให้ยอดขายกลุ่มลูกคา้สุกีช้าบูเริ่มกลับมา จึงส่งผลใหย้อดขายในช่วง 9 เดือน ปี 2565 
เพิ่มขึน้แม้จ านวนสาขาจะลดลง ส าหรบัยอดขายกลุ่มลูกคา้รา้นป้ิงย่างก าลังเป็นที่นิยม 
ประกอบกับบรษิัทฯ ไดม้ีการเปิดสาขาเพิ่มและมีการปรบัปรุงรา้นใหท้นัสมยัเป็นสไตลเ์กาหลี 
และรวมถึงกลุ่มลกูคา้รา้นอาหารจีนเริ่มกลบัมานั่งทางที่รา้น จึงท าใหย้อดขายเพิ่มขึน้ 

(2) ต้นทุนขาย 

ในปี 2563 บริษัทฯ มีตน้ทุนขายเท่ากับ 289.72 ลา้นบาท ลดลง 364.68 ลา้นบาท คิดป็น 
รอ้ยละ 55.73 เมื่อเทียบกับปี 2562 ซึ่งสอดคลอ้งกับยอดขายที่ลดลง อย่างไรก็ดี เมื่อเทียบ
อตัราส่วนต่อยอดขายพบวา่ในปี 2563 ตน้ทนุขายเฉล่ียลดลงรอ้ยละ 6.26 จากรอ้ยละ 48.51 
เหลือรอ้ยละ 42.25 เมื่อเทียบกับตน้ทุนขายเฉล่ียในปี 2562 โดยบริษัทฯ ไดใ้หค้วามส าคัญ
ในเรื่องการบริหารตน้ทุนอาหาร ควบคุมสินคา้คงเหลือ และลดมลูค่าการสญูเสียของอาหาร
มาโดยตลอด โดยไม่กระทบต่อมาตรฐานอาหารและความพึงพอใจของลกูคา้ รวมทั้งบรษิัทฯ 
ไดม้ีการปรบัการบรหิารจดัการดา้นการจดัซือ้ โดยจดัหาผูข้ายรายใหม่เพื่อคดัเลือกและเจรจา
ต่อรองเพื่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุ 

ในปี 2564 บริษัทฯ มีตน้ทุนขายเท่ากับ 224.67 ลา้นบาท ลดลง 65.05 ลา้นบาท คิดป็น 
รอ้ยละ 22.45 เมื่อเทียบกับปี 2563 ซึ่งสอดคลอ้งกับยอดขายที่ลดลง อย่างไรก็ดี เมื่อเทียบ
อัตราส่วนต่อยอดขายพบว่าในปี 2564 ตน้ทุนขายเฉล่ียเพิ่มขึน้รอ้ยละ 11.00 จากรอ้ยละ 
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42.00 เป็นรอ้ยละ 53.00 เมื่อเทียบกับต้นทุนขายเฉล่ียในปี 2563 เนื่องจากในปี 2564 
สถานการณ์การแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 ในประเทศมีผู้ติดเชือ้เพิ่มขึน้ ส่งผลต่อ
เศรษฐกิจของประเทศในภาพรวม โดยพฤติกรรมการจับจ่ายใช้สอยของผู้บริโภคมีความ
ระมัดระวังมากขึน้ บริษัทฯ จึงไดก้ระตุน้ยอดขาย ซึ่งท าใหเ้กิดส่วนลดจากการขายรอ้ยละ 
40.00 – 60.00 แลว้แต่ช่วงเวลา ประกอบกบับรษิัทฯ มีการปรบัเมนอูาหารโดยเนน้วตัถดุิบที่
สามารถดึงดูดลกูคา้ใหเ้ขา้มาทาน จึงท าใหต้น้สงูขึน้ รวมถึงผลกระทบจากราคาสินคา้จาก
ทอ้งตลาดที่ปรบัสูงขึน้เพราะผูข้ายรายเดิมไม่สามารถจัดหาสินคา้ไดท้ัน จึงตอ้งหาผู้ขาย           
รายใหม่ ท าใหเ้กิดส่วนต่างราคาซือ้ 

งวด 9 เดือน ปี 2565 บรษิัทฯ มีตน้ทนุขายเท่ากบั 202.23 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 49.20 ลา้นบาท 
หรือคิดเป็นรอ้ยละ 32.15 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกนัของปี 2564 ซึ่งไปในทางทิศทางเดียวกัน
กบัยอดขายที่เพิ่มขึน้ และเมื่อเทียบอตัราส่วนต่อยอดขายพบว่างวด 9 เดือน ปี 2565 ตน้ทุน
ขายเฉล่ียลดลงรอ้ยละ 2.58 จากรอ้ยละ 52.72 เป็นรอ้ยละ 50.15 เมื่อเทียบกับตน้ทุนขาย
เฉล่ียในงวดเดียวกันของปี 2564 เกิดจากความพยายามในการบริหารตน้ทนุอาหาร ควบคุม
สินคา้คงเหลือ และลดมลูค่าการสญูเสียของอาหารอย่างต่อเนื่อง 

(3) ค่าใช้จ่าย 

ค่าใชจ้่ายของบริษัทฯ ประกอบดว้ย ค่าใชจ้่ายในการขายและจัดจ าหน่าย ค่าใชจ้่ายในการ
บรหิาร ขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสินทรัพย ์ขาดทุนจากการดอ้ยค่าของเงินลงทุนในบรษิัท
ย่อย ขาดทนุจากการซือ้เงินลงทนุ และค่าใชจ้่ายอื่น 

ในปี 2563 บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารเท่ากับ 505.20 ลา้นบาท คิดเป็น 
รอ้ยละ 73.67 ของรายไดจ้ากการขาย ลดลงจากปี 2562 จ านวน 371.79 ลา้นบาท หรือคิด
เป็นรอ้ยละ 42.39 เป็นผลมาจากบริษัทฯ มีนโยบายควบคุมค่าใชจ้่ายเพื่อใหส้อดคลอ้งกับ
การลดลงของรายไดใ้นช่วงสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 และในปี 2563 
บริษัทฯ มีขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสินทรพัยจ์ านวน 10.73 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.56 
ของรายไดจ้ากการขาย เพิ่มขึน้จากปี 2562 จ านวน 10.38 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 
2,965.71 และค่าใช้จ่ายอื่นในปี 2563 มีจ านวน 9.58 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.40 ของ
รายไดจ้ากการขาย เพิ่มขึน้จากปี 2562 จ านวน 2.16 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 29.83 
เมื่อเทียบกบัปีก่อน 

ในปี 2564 บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารเท่ากับ 402.43 ลา้นบาท คิดเป็น 
รอ้ยละ 94.11 ของรายไดจ้ากการขาย ลดลงจากปี 2563 จ านวน 102.77 ลา้นบาท หรือ         
คิดเป็นรอ้ยละ 20.34 โดยมีค่าใชจ้่ายในการขายและจดัจ าหน่ายเท่ากับ 244.55 ลา้นบาท 
ลดลงจากปี 2563 จ านวน 122.66 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 33.40 เป็นผลมาจากการปรบัลด
ค่าเช่าและค่าบรกิารท่ีไดร้บัจากผูใ้หเ้ช่าในช่วงสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-
19 อย่างไรก็ดี ในปี 2564 บรษิัทฯ มีค่าใชจ้่ายในการบรหิารเท่ากบั 157.88 ลา้นบาท เพิ่มขึน้
จากปี 2563 จ านวน 19.90 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 14.42 เป็นผลมาจากค่าธรรมเนียม
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ในการออกหุน้กูแ้ปลงสภาพ ตลอดจนในปี 2564 บริษัทฯ มีผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของ
สินทรพัยจ์ านวน 36.00 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 8.42 ของรายไดจ้ากการขาย เพิ่มขึน้จากปี 
2563 จ านวน 25.27 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 235.51 และค่าใชจ้่ายอื่นในปี 2564 มี
จ านวน 3.07 ล้านบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.72 ของรายได้จากการขาย ลดลงจากปี 2563 
จ านวน 6.51 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 67.95 เมื่อเทียบกบัปีก่อน 

นอกจากนี ้ในปี 2564 บริษัทฯ มีผลขาดทุนจากการซือ้เงินลงทุนจ านวน 82.40 ลา้นบาท 
เนื่องจากในเดือนสิงหาคม บรษิัทฯ ไดล้งทุนซือ้เงินลงทุนในบริษัทย่อย คือ บริษัท เอ เอส พี 
โฮเทล แอนด ์รีสอรท์ จ ากัด (“ASP”) ซึ่ง ณ วันซือ้กิจการ ASP มีทรัพย์สินมูลค่า 178.80  
ลา้นบาท ต่อมาทรัพย์สินดังกล่าวได้ถูกน าไปช าระหนี ้ให้แก่ธนาคารเป็นจ านวน 96.40  
ล้านบาท ส่งผลให้บริษั ท ฯ รับ รู ้ผลขาดทุนดังก ล่าวเป็นจ านวน 82.40 ล้านบาท 
คณะกรรมการบริษัทจึงมีมติใหซ้ือ้ทรพัยก์ลับคืนในราคาที่เหมาะสมและไม่เกินกว่าตุน้ทน
เดิม ณ วันซือ้ ASP รวมถึงให้มีการเจรจาปรับโครงสรา้งหนี ้ส่วนที่ เหลือจ านวน 70.00  
ลา้นบาท กับธนาคารให้เร็วที่สุดเพื่อลดภาระดอกเบีย้ โดยให้ค านึงถึงประโยชน์สูงสุดที่ 
บริษัทฯ จะไดร้บั ทั้งนี ้ ณ วันซือ้กิจการ บริษัทฯ พิจารณามูลค่าของ ASP จากมูลค่าของ
สินทรพัยต์ามบัญชีหลงัปรบัปรุงดว้ยราคาประเมินทรพัยสิ์น (มูลค่าทรพัยสิ์น 178.80 ลา้น
บาท และราคาประเมิน 260.50 ล้านบาท โดยบริษัทฯ ได้ว่าจ้างผู้ประเมินอิสระที่ได้รับ
อนุญาตจากส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อทราบมลูค่าตลาดปัจจุบนัของทรพัยสิ์น ประกอบการซือ้-
ขายและใชก้บัวตัถุประสงคส์าธารณะ ผูป้ระเมินใชว้ิธีคิดจากตน้ทนุหรือวิธีตน้ทุนทดแทนใน
การประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น ซึ่งมูลค่าตลาดปัจจุบันของทรพัยสิ์นรวมเป็นเงิน 260.50 ลา้น
บาท จากเล่มประเมินดังกล่าวระบุว่า ASP มีที่ดินและอาคารส่ิงปลูกสรา้ง 2 รายการ             
(1. อาคารโรงแรมขนาด 8 ชั้น มีชั้นดาดฟ้า และชั้นใตด้ิน และ 2. อาคารคลับเฮ้าส ์2 ชั้น 
พรอ้มสระว่ายน า้) โดย ASP เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิตามกฎหมาย/สิทธิครอบครองสมบูรณ์ มี
ภาระผกูพนัจ านองกบัธนาคารเมื่อวนัท่ี 21 ตลุาคม 2559 

งวด 9 เดือน ปี 2565 บริษัทฯ มีค่าใชจ้่ายในการขายและบริหารเท่ากับ  349.16 ลา้นบาท              
คิดเป็นรอ้ยละ 86.58 ของรายได้จากการขาย เพิ่มขึน้จากงวด 9 เดือน ปี 2564 จ านวน 
62.71 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 21.89 เป็นผลมาจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของเชือ้
ไวรสัโควิด-19 ในช่วงปี 2564 มีการปิดรา้นอาหารตามค าสั่งของรฐับาล จึงท าใหส้าขาที่ปิด
ไม่มีค่าใชจ้่ายในการขาย เช่น เงินเดือนพนักงานสาขา และค่าเช่า เป็นตน้ ตลอดจนในช่วง          
9 เดือน ปี 2565 บรษิัทฯ มีค่าที่ปรกึษาทางการเงินและเสนอขายหุน้กูแ้ปลงสภาพ 

(4) ต้นทุนทางการเงนิ 

ในปี 2563 บรษิัทฯ มีตน้ทนุทางการเงินเท่ากบั 29.01 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปี 2562 จ านวน 
15.09 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 108.36 เกิดจากบริษัทฯ บนัทึกดอกเบีย้จ่ายจากหนีสิ้น
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ตามสญัญาเช่ามาตราฐานการรายงานทางการเงินฉบบัท่ี 16 เรื่องสญัญาเช่า (TFRS 16) ที่
เริ่มใชต้ัง้แต่เดือนมกราคม 25633 จ านวน 13.87 ลา้นบาท 

ในปี 2564 บรษิัทฯ มีตน้ทนุทางการเงินเท่ากบั 37.22 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปี 2563 จ านวน 
8.21 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 22.06 เกิดจากบรษิัทฯ บนัทึกดอกเบีย้จ่ายจากหนีสิ้นตาม
สญัญาเช่าตามมาตราฐานการรายงานทางการเงินฉบบัท่ี 16 เรื่องสญัญาเช่า (TFRS 16) ที่
เริ่มใชต้ัง้แต่เดือนมกราคม 2563 จ านวน 15.00 ลา้นบาท 

งวด 9 เดือน ปี 2565 บริษัทฯ มีตน้ทนุทางการเงินเท่ากับ 26.17 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากงวด 9 
เดือน ปี 2564 จ านวน 1.32 ล้านบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 5.31 เกิดจากบริษัทฯ บันทึก
ดอกเบีย้จ่ายจากหนีสิ้นตามสัญญาเช่าตามมาตราฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 16 
เรื่องสญัญาเช่า (TFRS 16) ที่เริ่มใชต้ัง้แต่เดือนมกราคม 2563 จ านวน 8.33 ลา้นบาท 

(5) ขาดทุนสุทธิ 

ในปี 2563 บรษิัทฯ มีผลขาดทุนสทุธิเท่ากบั 142.01 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 16.39 ลา้นบาท 
หรือคิดเป็นรอ้ยละ 10.35 เมื่อเปรียบเทียบกับปี 2562 ซึ่งมีขาดทุนสุทธิ 158.40 ลา้นบาท 
โดยผลขาดทุนท่ีลดลงเกิดจากบรษิัทฯ มีนโยบายการปรบัโครงสรา้งการบริหารในอตัราก าลงั
ที่เหมาะสมและควบคุมค่าใช้จ่ายให้ทันต่อสถานการณ์รายไดท้ี่ลดลง ทั้งนี ้บริษัทฯ มีผล
ขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมส าหรบัปีเท่ากับ 105.73 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปี 2562 จ านวน 30.28 
ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 40.13 เกิดจากก าไรจากการตีราคาที่ดินและอาคารลดลง 

ในปี 2564 บริษัทฯ มีผลขาดทนุสทุธิเท่ากบั 340.03 ลา้นบาท แบ่งออกเป็น 2 ส่วนหลกั  โดย
ส่วนแรกเกิดจากผลการด าเนินงานปกติของบรษิัทฯ จ านวน 257.63 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 
115.62 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 81.42 เมื่อเปรียบเทียบกับปี 2563 โดยผลขาดทุนที่
เพิ่มขึน้เนื่องจากยอดขายที่ลดลงจากสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของไวรสัโควิด-19 ที่เกิดขึน้
อย่างต่อเนื่องและยาวนาน ประกอบกับเศรษฐกิจของประเทศชะลอตวัตัง้แต่ช่วงตน้ปี  และ
ส่วนที่สองเกิดจากรายการขาดทุนจากการซือ้เงินลงทุนจ านวน 82.40 ลา้นบาท ตามที่ได้
กล่าวไวข้า้งตน้  

งวด 9 เดือน ปี 2565 บรษิัทฯ มีผลขาดทนุสทุธิเท่ากบั 149.82 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 32.14 
ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 17.66 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปี 2564 (ไม่รวมก าไรจาก
การเปล่ียนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุจ านวน 86.35 ลา้นบาท ซึ่ง
เป็นก าไรที่ ไม่ได้เกิดจากการด าเนินธุรกิจปกติของบริษัทฯ ) โดยมีสาเหตุหลักมาจาก
สถานการณก์ารแพร่ระบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 ในปัจจุบนัมีแนวโนม้ที่ดีขึน้อย่างต่อเนื่อง 
ห้างสรรพสินค้าและรา้นอาหารกลับมาสู่ภาวะปกติ จึงส่งผลให้ยอดขายในช่วง 9 เดือน         

 
3 มาตราฐานรายงานทางการเงินฉบบัที่ 16 เรื่องสญัญาเช่า (TFRS 16) ซึ่งมีผลบงัคบัใชต้ัง้แต่ 1 มกราคม 2563 ใหผู้เ้ช่าตอ้งรบัรูภ้าระผกูพนัที่
เกิดจากสญัญเช่าเขา้มาในงบการเงิน โดยรบัรูส้ิทธิในการใชส้ินทรพัยพ์รอ้มรบัรูห้นีส้ินตลอดระยะเวลาของสญัญาเช่า รวมถึงระยะเวลาที่ผูเ้ช่า
มีสิทธิที่จะเลือกต่ออายสุญัญาเช่า 
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ปี 2565 เพิ่มขึน้แมจ้ านวนสาขาจะลดลง ประกอบกับเศรษฐกิจไทยมีทิศทางฟ้ืนตัวต่อเนื่อง
หลงัจากเปิดประเทศ 

4.6.2. การวิเคราะหฐ์านะการเงนิ 

(1) สินทรัพย ์

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 บริษัทฯ มีสินทรพัยเ์ท่ากับ 1,052.84 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 354.35 
ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 50.73 เมื่อเทียบกับสิน้ปี 2562 โดยมีสาเหตุหลักมาจากการ
เพิ่มขึน้ของสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียนรวมเพิ่มขึน้ 350.74 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 60.79 
จากการบันทึกสินทรพัยสิ์ทธิการใช้จ านวน 415.48 ลา้นบาท ตามมาตราฐานการรายงาน
ทางการเงินฉบับที่ 16 เรื่องสัญญาเช่า (TFRS 16) ที่เริ่มใชต้ั้งแต่เดือนมกราคม 2563 เงิน
ประกันการเช่าและสินทรพัยท์างการเงินไม่หมนุเวียนรวมกันลดลง 27.77 ลา้นบาท เกิดจาก
การรบัคืนเงินประกันสาขาที่ปิดรา้นในปี 2563 ส าหรบัสินทรพัยห์มนุเวียนรวมของบรษิัทฯ มี
จ านวน 125.09 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 3.61 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.97 เมื่อเทียบกับสิน้ปี 
2562 เกิดจากเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดลดลง 14.76 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 
74.05 ในขณะที่สินคา้คงเหลือของบรษิัทฯ เพิ่มขึน้ 13.67 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 37.77 ซึ่ง
เกิดจากบริษัทฯ มีการสต็อกสินคา้ไว้ส าหรบัขายช่วงเทศกาลปีใหม่แต่ดว้ยสถานการณก์าร
แพรร่ะบาดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 ท าใหบ้รษิัทฯ ไม่สามารถขายไดต้ามเป้าหมายที่วางไว ้

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 บริษัทฯ มีสินทรพัยเ์ท่ากับ 1,282.51 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 229.67 
ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 21.81 เมื่อเทียบกบัสิน้ปี 2563 เนื่องจากในปี 2564 บรษิัทฯ ได้
เขา้ลงทุนในธุรกิจโรงแรมโดยการซือ้หุน้สามญัของบรษิัทย่อย 2 แห่ง (ASP และ CPT) ส่งผล
ให้ ณ สิน้ปี 2564 บริษัทฯ มีอสังหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนจ านวน 81.634 ลา้นบาท จาก 
ASP ท่ีไดร้บัการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้ง และบริษัทฯ มีที่ดิน อาคาร และ
อปุกรณเ์ท่ากบั 654.17 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 226.60 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 53 เมื่อเทียบ
กับสิน้ปี 2563 โดยแบ่งเป็นของบริษัทฯ จ านวน 439.97 ลา้นบาท และของ CPT จ านวน 
214.80 ลา้นบาท ซึ่งบรษิัทฯ บนัทึกรบัรูท้ี่ดินและอาคารโรงแรมของบรษิัทยอ่ยดว้ยมลูค่าตาม
ราคาที่ตีใหม่ตามรายงานประเมินราคาที่ดินและอาคารโรงแรมของผูป้ระเมินราคาอิสระ 

 
4 ในเดือนกันยายน 2564 ASP ไดเ้ขา้ท าสญัญาจะซือ้ที่ดินพรอ้มอาคารสิ่งปลูกสรา้งจากกลุ่มผูข้ายที่เป็นผูข้ายหุน้สามญัของ ASP โดยที่ดิน
พรอ้มอาคารสิ่งปลกูสรา้งดงักล่าวเป็นสินทรพัยท์ี่ติดภาระค า้ประกนัหนีต้ามสญัญาปรบัโครงสรา้งหนีร้ะหว่างกลุ่มผูข้ายและธนาคารแห่งหนึ่ ง 
โดยก าหนดราคาซือ้ขายตามสัญญาจ านวน 140.00 ลา้นบาท โดย ASP ไดจ้่ายช าระค่าที่ดินพรอ้มอาคารสิ่งปลูกสรา้งส่วนหนึ่งเป็นจ านวน 
95.50 ลา้นบาท และไดร้บัโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้งดงักล่าวในเดือนธันวาคม 2564 โดย ASP ยงัไม่ไดจ้่ายช าระส่วนที่เหลือ 
ASP จึงไดบ้นัทึกตน้ทุนที่ดินพรอ้มสิ่งปลูกสรา้งดงักล่าวจ านวน 81.63 ลา้นบาท (รวมค่าธรรมเนียมการโอนและภาษีที่เกี่ยวขอ้ง) ซึ่งเทียบเท่า
จ านวนเงินที่ ASP ตอ้งจ่ายหรือมีภาระที่ตอ้งจ่าย และบันทึกเจา้หนีค้่าซือ้สินทรพัยจ์ านวน 44.50 ลา้นบาท ในงบแสดงฐานะการเงินรวม ณ 
วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 
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ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 บรษิัทฯ มีสินทรพัยเ์ท่ากบั 1,086.42 ลา้นบาท ลดลง 40.53 ลา้น
บาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 3.60 เมื่อเทียบกบัสิน้ปี 2564 โดยมีสาเหตหุลกัมาจากการลดลงของ
สินทรพัยสิ์ทธิการใชจ้ านวน 52.29 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 22.66 

(2) หนีส้ิน 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 บรษิัทฯ มีหนีสิ้นรวมเท่ากับ 1,011.35 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 394.18 
ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 63.87 เมื่อเทียบกับสิน้ปี 2562 โดยสาเหตุหลักเกิดจากการ
บนัทึกหนีสิ้นตามสญัญาเช่ารวมจ านวน 417.52 ลา้นบาท ตามมาตราฐานการรายงานทาง
การเงินฉบับที่  16 เรื่องสัญญาเช่า (TFRS 16) ที่ เริ่มใช้ตั้งแต่เดือนมกราคม 2563 ที่จัด
ประเภทเป็นหนี ้สินหมุนเวียนจ านวน 198.62 ล้านบาท และหนี ้สินไม่หมุนเวียนจ านวน 
218.90 ลา้นบาท ส าหรบัเงินกูย้ืมระยะสัน้ลดลงจ านวน 51.61 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 
33.69 จากการช าระคืนเงินกู ้และหนีสิ้นหมุนเวียนอื่นเพิ่มขึน้  44.29 ลา้นบาท หรือคิดเป็น
รอ้ยละ 139.62 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 บริษัทฯ มีหนีสิ้นรวมเท่ากับ 1,199.34 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 187.99 
ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 18.59 เมื่อเทียบกับสิน้ปี 2563 โดยสาเหตุหลักเกิดจากการ
เพิ่มขึน้ของเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปีจ านวน 
44.80 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 298.67 ซึ่งเงินกูย้ืมระยะยาวดงักล่าวที่เพิ่มขึน้เป็นเงิน
กูย้ืมของ ASP และการเพิ่มขึน้ของเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินส่วนที่ถึงก าหนด
ช าระมากกว่าหนึ่งปีจ านวน 66.86 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1,069.76 ซึ่งเงินกูย้ืมระยะ
ยาวดงักล่าวที่เพิ่มขึน้เป็นเงินกูย้ืมของ CPT นอกจากนี ้ณ สิน้ปี 2564 บริษัทฯ มีประมาณ
การหนีสิ้น้ระยะยาวจ านวน 20.40 ลา้นบาท ซึ่งเป็นประมาณการหนีสิ้นของบริษัทย่อยที่
เก่ียวขอ้งกบัภาษีและเบีย้ปรบัต่าง ๆ ที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต 

ณ วันที่  30 กันยายน 2565 บริษัทฯ มีหนี ้สินเท่ากับ 1,157.33 ล้านบาท ลดลง 42.01  
ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 3.50 เมื่อเทียบกับสิน้ปี 2564 โดยมีสาเหตุหลักมาจากการ
ลดลงของหนีสิ้นตามสญัญาเช่าที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปีจ านวน 27.18 ลา้นบาท หรือ
คิดเป็นรอ้ยละ 22.93 และการลดลงของหนีสิ้นตามสญัญาเช่าที่ถึงก าหนดช าระมากกว่าหน่ึง
ปีจ านวน 32.48 หรือคิดเป็นรอ้ยละ 27.23 ตามจ านวนสาขาที่ปิดด าเนินการ 

(3) ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2563 บริษัทฯ มีทุนที่ออกและช าระแล้วเท่ากับ 203.22 ล้านบาท 
เพิ่มขึน้ 46.90 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 30 เมื่อเทียบกับสิน้ปี 2562 เนื่องจากในปี 2563 
บริษัทฯ มีการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุรวม 187.58 ลา้นหุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 
0.25 บาท โดยบริษัทฯ ไดร้บัช าระค่าหุน้เพิ่มทุนแลว้ทัง้จ านวน ดงันั้น ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2563 บริษัทฯ จึงมีทุนจดทะเบียนและทุนที่ออกและช าระแล้วเท่ากับ 203.22 ล้านบาท 
ประกอบดว้ยหุน้สามญัจ านวน 812.86 ลา้นหุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท ทัง้นี ้ณ วนัที่ 
31 ธันวาคม 2563 บรษิัทฯ มีส่วนของผูถื้อหุน้เท่ากบั 41.49 ลา้นบาท ลดลง 39.83 ลา้นบาท 
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หรือคิดเป็นรอ้ยละ 48.98 เมื่อเทียบกับสิน้ปี 2562 โดยมีสาเหตุหลักมาจากผลขาดทุนจาก
การด าเนินงานในปี 2563 

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2564 บริษัทฯ มีทุนที่ออกและช าระแล้วเท่ากับ 329.34 ล้านบาท 
เพิ่มขึน้ 126.12 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 62.06 เมื่อเทียบกับสิน้ปี 2563 เนื่องจากในปี 
2564 บริษัทฯ มีการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนรวม 170.37 ลา้นหุน้ มลูค่าที่ตราไว้
หุน้ละ 0.25 บาท เป็นมูลค่า 42.59 ลา้นบาท ผูถื้อหุน้กูแ้ปลงสภาพใชสิ้ทธิแปลงสภาพเป็น
หุน้สามญั 333.97 ลา้นหุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 0.25 บาท เป็นมลูค่า 83.49 ลา้นบาท และ 
ผูถื้อใบส าคัญแสดงสิทธิใชสิ้ทธิซือ้หุ้นสามัญรวม 0.15 ลา้นหุน้ มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 0.25 
บาท เป็นมูลค่า 0.04 ล้านบาท ดังนั้น ณ วันที่  31 ธันวาคม 2564 บริษัทฯ จึงมีทุนจด
ทะเบียนเท่ากับ 537.45 ลา้นบาท และทุนที่ออกและช าระแล้วเท่ากับ 329.34 ลา้นบาท 
ประกอบดว้ยหุน้สามัญจ านวน 1,317.36 ลา้นหุน้ มูลค่าที่ตราไวหุ้้นละ 0.25 บาท ทั้งนี ้ณ 
วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 บริษัทฯ มีส่วนของผูถื้อหุน้เท่ากับ 83.17 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 41.68 
ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 100.46 เมื่อเทียบกบัสิน้ปี 2563 

ณ วันที่  30 กันยายน 2565 บริษัทฯ มีทุนที่ออกและช าระแล้วเท่ากับ 513.83 ล้านบาท 
เพิ่มขึน้ 184.49 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 56.02 เมื่อเทียบกบัสิน้ปี 2564 เนื่องจากในช่วง 
9 เดือน ปี 2565 ผูถื้อหุน้กูแ้ปลงสภาพใชสิ้ทธิแปลงสภาพเป็นหุน้สามญัรวม 737.96 ลา้นหุน้ 
มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 0.25 บาท ดังนั้น ณ วันที่  30 กันยายน 2565 บริษัทฯ จึงมีทุนจด
ทะเบียนเท่ากับ 701.49 ลา้นบาท และทุนที่ออกและช าระแล้วเท่ากับ 513.83 ลา้นบาท 
ประกอบดว้ยหุน้สามัญจ านวน 2,805.96 ลา้นหุน้ มูลค่าที่ตราไวหุ้้นละ 0.25 บาท ทั้งนี ้ณ 
วนัที่ 30 กันยายน 2565 บริษัทฯ มีส่วนของผูถื้อหุน้เท่ากับ 104.12 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 20.96 
ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 25.20 เมื่อเทียบกบัสิน้ปี 2564 

4.6.3. การวิเคราะหง์บกระแสเงนิสด 

ส าหรบัปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2563 บริษัทฯ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจ านวน 5.16  
ลา้นบาท ลดลงจากยอดยกมา ณ วนัที่ 1 มกราคม 2563 จ านวน 14.76 ลา้นบาท ซึ่งมาจากกิจกรรม
ต่าง ๆ ดงัต่อไปนี ้
(1) กระแสเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมด าเนินงานจ านวน 119.40 ลา้นบาท ประกอบดว้ย 

- ขาดทุนจากการด าเนินงานที่เป็นเงินสดจ านวน 82.72 ลา้นบาท ส่วนใหญ่มาจาก
ขาดทุนสทุธิ 142.87 ลา้นบาท บวกกลบัดว้ยค่าเส่ือมราคาจ านวน 184.42 ลา้นบาท 
ซึ่งเป็นส่วนค่าเส่ือมราคาของสินทรัพย์สิทธิการใชจ้ านวน 136.04 ล้านบาท ตาม
มาตราฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 16 เรื่องสัญญาเช่า (TFRS 16) ที่เริ่มใช้
ตัง้แต่เดือนมกราคม 2563 ตน้ทนุทางการเงินจ านวน 29.01 ลา้นบาท และขาดทนุจาก
การปิดสาขาจ านวน 8.65 ลา้นบาท 

- สินทรัพยด์  าเนินงานลดลง 8.04 ล้านบาท ส่วนใหญ่มาจากการเพิ่มขึน้ของสินค้า
คงเหลือจ านวน 13.67 ลา้นบาท เงินทดรองจ่ายจ านวน 1.35 ลา้นบาท และสินทรพัย์
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หมุนเวียนอื่นจ านวน 4.99 ลา้นบาท สุทธิดว้ยการลดลงของสินทรพัยท์างการเงินไม่
หมนุเวียนอื่นที่รบัคืนเงินประกนัสาขาที่ปีดภายในปีจ านวน 27.77 ลา้นบาท 

- หนีสิ้นด าเนินงานเพิ่มขึน้จ านวน 28.75 ลา้นบาท ส่วนใหญ่มาจากการจ่ายช าระใหก้ับ
เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ื่นจ านวน 12.02 ลา้นบาท สทุธิดว้ยการเพิ่มขึน้ของหนีสิ้น
หมนุเวียนอื่นจ านวน 44.29 ลา้นบาท 

(2) กระแสเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมการลงทนุจ านวน 5.03 ลา้นบาท ซึ่งส่วนใหญ่ใชไ้ปในการ
ลงทุนในแบรนดใ์หม่ การปรบัปรุง/ปรับเปล่ียนแบรนดร์า้นสาขาและสินทรัพยไ์ม่มีตัวตน
จ านวน 5.75 ลา้นบาท สทุธิดว้ยการรบัเงินจากการจ าหน่ายอปุกรณจ์ านวน 0.72 ลา้นบาท 

(3) กระแสเงินสดสทุธิใชไ้ปจากกิจกรรมการจดัหาเงินจ านวน 129.13 ลา้นบาท ไดม้าจากเงินสด
รบัจากการกู้ยืมระยะสั้นจ านวน 324.15 ลา้นบาทและเงินสดรบัจากการเพิ่มทุนจ านวน 
65.90 ลา้นบาท สุทธิดว้ยการช าระคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินจ านวน 3.00 
ลา้นบาท การช าระคืนเงินกู้ยืมระยะสั้นจ านวน 375.77 ลา้นบาท และช าระหนี ้สินตาม
สญัญาเช่าจ านวน 110.50 ลา้นบาท 

ส าหรบัปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2564 บริษัทฯ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจ านวน 9.10  
ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากยอดยกมา ณ วนัที่ 1 มกราคม 2564 จ านวน 3.94 ลา้นบาท ซึ่งมาจากกิจกรรม
ต่าง ๆ ดงัต่อไปนี ้

(1) กระแสเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมด าเนินงานจ านวน 31.87 ลา้นบาท ประกอบดว้ย 
- ขาดทุนจากการด าเนินงานที่เป็นเงินสดจ านวน 27.34 ลา้นบาท ส่วนใหญ่มาจาก

ขาดทุนสุทธิ 342.20 ลา้นบาท บวกกลบัดว้ยค่าเส่ือมราคา 211.91 ลา้นบาท ซึ่งเป็น
ส่วนค่าเส่ือมราคาของสินทรพัยสิ์ทธิการใช้จ านวน 170.81 ลา้นบาท ตามมาตราฐาน
การรายงานทางการเงินฉบับที่ 16 เรื่องสัญญาเช่า (TFRS 16) ที่เริ่มใช้ตั้งแต่เดือน
มกราคม 2563 ตน้ทุนทางการเงินจ านวน 33.23 ลา้นบาท และขาดทุนจากการปิด
สาขาจ านวน 6.44 ลา้นบาท 

- สินทรพัยด์  าเนินงานเพิ่มขึน้ 12.66 ลา้นบาท ส่วนใหญ่มาจากการเพิ่มขึน้ของลกูหนี ้
การคา้และลูกหนีอ้ื่นจ านวน 15.12 ลา้นบาท สินคา้คงเหลือจ านวน 1.18 ลา้นบาท 
และสินทรพัยห์มนุเวียนอื่นจ านวน 8.44 ลา้นบาท สทุธิดว้ยการลดลงของสินทรพัยท์าง
การเงินไม่หมนุเวียนอื่นที่รบัคืนเงินประกนัสาขาที่ปิดภายในปี 10.78 ลา้นบาท และเงิน
ทดรองจ่ายจ านวน 1.30 ลา้นบาท 

- หนีสิ้นด าเนินงานเพิ่มขึน้ 8.37 ลา้นบาท ส่วนใหญ่มาจากการจ่ายช าระใหก้ับเจา้หนี ้
การคา้และเจา้หนีอ้ื่นจ านวน 6.57 ลา้นบาท สทุธิดว้ยการเพิ่มขึน้ของหนีสิ้นหมนุเวียน
อื่นจ านวน 14.94 ลา้นบาท 

(2) กระแสเงินสดสทุธ์ิใชไ้ปในกิจกรรมการลงทุนจ านวน 140.06 ลา้นบาท ซึ่งส่วนใหญ่ใชไ้ปใน
การลงทุนในที่ดินและแบรนดใ์หม่ การปรบัปรุง/ปรบัเปล่ียนแบรนดร์า้นสาขาและสินทรพัยไ์ม่
มีตัวตนรวมจ านวน 113.14 ลา้นบาท และเงินลงทุนในบริษัทย่อยจ านวน 31.00 ลา้นบาท 
สทุธิดว้ยการรบัเงินจากการจ าหน่ายอปุกรณจ์ านวน 4.08 ลา้นบาท 
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(3) กระแสเงินสดสทุธิใชไ้ปจากกิจกรรมการจดัหาเงินจ านวน 175.87 ลา้นบาท ไดม้าจากเงินสด
รบัจากการกูย้ืมระยะสัน้จ านวน 240.46 ลา้นบาท เงินสดรบัจากการเพิ่มทนุจ านวน 116.21 
ลา้นบาท และเงินสดรบัจากการออกหุน้กูแ้ปลงสภาพจ านวน 175.00 ลา้นบาท สทุธิดว้ยการ
จ่ายคืนเงินกูย้ืมระยะสัน้จ านวน 217.81 ลา้นบาท ช าระหนีสิ้นตามสญัญาเช่าจ านวน 93.30 
ลา้นบาท ช าระดอกเบีย้จ่ายจ านวน 30.29 ลา้นบาท และค่าใชจ้่ายในการออกหุน้กู้แปลง
สภาพจ านวน 10.00 ลา้นบาท 

ส าหรบังวด 9 เดือน สิน้สุด ณ วนัที่ 30 กันยายน 2565 บริษัทฯ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด
จ านวน 8.36 ลา้นบาท ลดลงจากยอดยกมา ณ วนัที่ 1 มกราคม 2564 จ านวน 9.10 ลา้นบาท ซึ่งมา
จากกิจกรรมต่าง ๆ ดงัต่อไปนี ้

(1) กระแสเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมด าเนินงานจ านวน 27.30 ลา้นบาท ประกอบดว้ย 
- ขาดทุนจากการด าเนินงานที่เป็นเงินสดจ านวน 37.07 ลา้นบาท ส่วนใหญ่มาจาก

ขาดทุนสุทธิ 148.82 ลา้นบาท บวกกลบัดว้ยค่าเส่ือมราคา 142.62 ลา้นบาท ซึ่งเป็น
ส่วนค่าเส่ือมราคาของสินทรพัยสิ์ทธิการใช้จ านวน 112.29 ลา้นบาท ตามมาตราฐาน
การรายงานทางการเงินฉบับที่ 16 เรื่องสัญญาเช่า (TFRS 16) ที่เริ่มใช้ตั้งแต่เดือน
มกราคม 2563 ต้นทุนทางการเงินจ านวน 26.17 ล้านบาท และก าไรจากการตัด
จ าหน่ายสินทรพัยจ์ านวน 4.28 ลา้นบาท 

- สินทรพัยด์  าเนินงานเพิ่มขึน้ 22.27 ลา้นบาท ส่วนใหญ่มาจากการเพิ่มขึน้ของลกูหนี ้
การคา้และลกูหนีอ้ื่นจ านวน 19.60 ลา้นบาท สินทรพัยห์มนุเวียนอื่นจ านวน 9.68 ลา้น
บาท และสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอื่นจ านวน 2.17 ลา้นบาท สุทธิดว้ยการลดลงของ
สินคา้คงเหลือจ านวน 9.18 ลา้นบาท 

- หนีสิ้นด าเนินงานเพิ่มขึน้ 33.16 ลา้นบาท มาจากการเพิ่มขึน้ของเจา้หนีก้ารคา้และ
เจา้หนีอ้ื่นจ านวน 3.23 ลา้นบาท และหนีสิ้นหมนุเวียนอื่นจ านวน 28.93 ลา้นบาท 

(2) กระแสเงินสดสทุธ์ิใชไ้ปในกิจกรรมการลงทุนจ านวน 35.73 ลา้นบาท ซึ่งส่วนใหญ่ใชไ้ปใน
การลงทุนในที่ดินและแบรนดใ์หม่ การปรบัปรุง/ปรบัเปล่ียนแบรนดร์า้นสาขาและสินทรพัยไ์ม่
มีตัวตนรวมจ านวน 37.07 ลา้นบาท สุทธิดว้ยการรบัเงินจากการจ าหน่ายสินทรพัยจ์ านวน 
1.33 ลา้นบาท และเงินสดรบัจากดอกเบีย้รบัจ านวน 0.01 ลา้นบาท 

(3) กระแสเงินสดสทุธิใชไ้ปจากกิจกรรมการจดัหาเงินจ านวน 62.29 ลา้นบาท ไดม้าจากงินสดรบั
จากการเพิ่มทนุจ านวน 165.00 ลา้นบาท สทุธิดว้ยช าระหนีสิ้นตามสญัญาเช่าจ านวน 78.37 
ลา้นบาท ช าระดอกเบีย้จ่ายจ านวน 20.48 ลา้นบาท จ่ายคืนเงินกูย้ืมระยะสัน้จ านวน 0.90 
ลา้นบาท จ่ายคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินจ านวน 9.30 ล้านบาท และเงิน
เบิกเกินบญัชีและเงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินลดลง 1.16 ลา้นบาท 
 

4.7. ข้อมูลอื่นทีอ่าจมีผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้ลงทุนอย่างมีนัยส าคัญ 

- ไม่มี - 
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5. คดีหรือข้อเรียกร้องทีมี่สาระส าคัญ 

ณ วนัที่ 30 กันยายน 2565 บริษัทฯ มีคดีความที่เก่ียวขอ้งกับการละเมิด การจา้งท าของ การซือ้ขายและเรียก
ค่าเสียหาย และการผิดสัญญาเช่าที่ ซึ่งมีมูลค่าฟ้องรอ้งรวมทั้งสิน้ 13.11 ลา้นบาท อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ได้
บันทึกประมาณการหนี ้สินจากคดีความดังกล่าวไว้ภายใต้บัญชี “เจ้าหนี ้การค้าและเจ้าหนี ้หมุนเวียนอื่น”              
ในงบแสดงฐานะการเงิน 

6. รายการทีเ่กี่ยวข้องกันระหว่างบริษัทจดทะเบียนกับกรรมการ ผู้บริหาร และผู้ถือหุ้นทีถื่อหุ้นทัง้ทางตรง
และทางอ้อมตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป 

บริษัทฯ ไม่มีรายการที่เก่ียวขอ้งกันกบักรรมการและผูบ้รหิาร อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ มีรายการที่เก่ียวขอ้งกันกับ 
ผูถื้อหุน้ที่ถือหุน้ทางตรงตัง้แต่รอ้ยละ 10 ขึน้ไป ไดแ้ก่ นายอภิชยั เตชะอบุล  

ทัง้นี ้โปรดพิจารณาขอ้มลูตามขอ้ 5.4 รายการระหว่างกนั 

7. สรุปสาระของสัญญาทีส่ าคัญ 

7.1. สัญญาทีส่ าคัญในช่วง 2 ปีทีผ่่านมา 

บริษัทฯ ท าสัญญาเช่าพืน้ที่เพื่อใชเ้ป็นส านักงานใหญ่ (ภายหลังจากเขา้ท าธุรกรรมเขา้ลงทุนในอาคาร
ส านกังาน บรษิัทฯ จะไม่มีสญัญาเช่าดงักล่าวอีก) และรา้นสาขา และเป็นเจา้ของสิทธิการเช่าพืน้ที่ระยะ
ยาว ซึ่งไดม้าจากการซือ้กิจการไดโดมอน และการซือ้สิทธิการเช่าจากธนาคารทหารไทยธนชาต จ ากัด 
(มหาชน) รายละเอียดที่ส  าคญัของสญัญาเช่าและสิทธิการเช่า สรุปไดด้งันี ้

7.1.1. สัญญาเช่าพืน้ที ่

คู่สัญญากับ
บริษัทฯ 

สถานทีเ่ช่า ระยะเวลาการเช่า พืน้ทีเ่ช่า 
(ตร.ม.) 

ค่าเช่าและ
ค่าบริการ
ต่อเดือน 
(บาท) 

หมายเหตุ 

อายุ 
สัญญา 

วันเร่ิม
สัญญา 

วันสิน้สุด
สัญญา 

บริษัท เจซี เควิน 
ดีเวลลอปเมน้ท ์
จ ากดั (“JCKD”) 

อาคารที เอฟ ดี, ชัน้ 2 
และ 4 (บางส่วน) ตัง้อยู่
เลขท่ี 18 ซอยสาทร 11 
แยก 9 แขวงยานนาวา 
เขตสาทร กรุงเทพฯ 
10120 

3 ปี 1 ม.ค. 65 31 ธ.ค. 67 890.56 356,224 ภายหลงัจากเขา้ท า
ธุรกรรมเขา้ลงทนุใน
อาคารส านกังาน 
สญัญาเช่าดงักล่าว

จะถกูยกเลิก 

บริษัท เจซี เควิน 
ดีเวลลอปเมน้ท ์
จ ากดั (“JCKD”) 

อาคารที เอฟ ดี, ชัน้ 6 
ตัง้อยู่เลขท่ี 18 ซอย
สาทร 11 แยก 9 แขวง
ยานนาวา เขตสาทร 
กรุงเทพฯ 10120 

3 ปี 1 ม.ค. 65 31 ธ.ค. 67 107.00 42,800 ภายหลงัจากเขา้ท า
ธุรกรรมเขา้ลงทนุใน
อาคารส านกังาน 
สญัญาเช่าดงักล่าว

จะถกูยกเลิก 
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7.1.2. สัญญาเช่าร้านสาขา 

บริษัทฯ ท าสัญญาเช่าพื ้นที่กับคู่สัญญาที่ เป็นเจ้าของอาคารห้างสรรพสินค้า โมเดิรน์เทรด หรือ
ศูนยก์ารคา้ต่าง ๆ ซึ่งไม่มีความเก่ียวขอ้งกันกับบรษิัทฯ เพื่อใชเ้ป็นที่ตัง้ของสาขารา้นอาหารทัง้ในเขต
กรุงเทพฯ ปริมณฑล และต่างจังหวดั ทั้งนี ้ สัญญาเช่าพืน้ที่ส่วนใหญ่ เป็นสัญญาเช่าระยะเวลา 3 ปี 
และสามารถต่ออายสุญัญาไดอ้ีกคราวละ 3 ปี โดยสญัญาเช่ารา้นสาขามีเงื่อนไขที่ส  าคญั ๆ ดงันี ้

• สญัญาเช่าระบุพืน้ที่เช่า ต าแหน่งพืน้ที่เช่า อตัราค่าเช่าต่อตารางเมตรต่อเดือน ระยะเวลาเริ่มตน้
สิน้สดุของสญัญาเช่า 

• การจ่ายเงินประกันการเช่า เพื่อวางเป็นหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาเช่า โดยสัญญาเช่า
พืน้ที่ส่วนใหญ่ บริษัทฯ จะจ่ายเงินประกันการเช่าเท่ากับอตัราค่าเช่าประมาณ 3 - 6 เดือน ขึน้อยู่
กับเงื่อนไขของผู้ให้เช่าพืน้ที่ โดยเงินประกันการเช่า บริษัทฯ จะไดร้บัคืนจากผู้ให้เช่าโดยไม่มี
ดอกเบีย้เมื่อครบก าหนดเวลาการเช่า และไม่มีการต่อสญัญากันต่อไปอีก  รวมทัง้บริษัทฯ ไดค้ืน
พื ้นที่ เช่าตามสภาพที่ก าหนดในสัญญา และได้จ่ายเงินคงค้างอื่น ๆ เช่น ค่าสาธารณูปโภค 
ครบถว้นถกูตอ้งแลว้ 

• การต่ออายุสญัญาเช่า สญัญาจะระบุเงื่อนไขการต่ออายสุญัญาเช่า เมื่อครบก าหนดอายุสญัญา
ต่อไปอีก 1 - 2 ครัง้ (ขึน้อยู่กับเงื่อนไขของผู้ให้เช่าพื ้นที่) ครัง้ละ 3 ปี หรืออาจมีการเจรจาต่อ
สัญญากันใหม่ โดยเป็นการตกลงกันล่วงหน้า และท าสัญญาใหม่ก่อนสัญญาเช่าพืน้ที่เดิมจะ
สิน้สดุลงไม่นอ้ยกว่า 2 - 3 เดือน 

• สญัญาบรกิาร เป็นสญัญาที่ท าควบคู่กับสญัญาเช่าพืน้ที่ ซึ่งจะระบุขอบเขตงานบรกิารที่ผูใ้หเ้ช่า
ใหบ้รกิารแก่บริษัทฯ เช่น การใหบ้ริการไอเย็น ระบบแสงสว่าง ท่ีจอดรถ ซึ่งเป็นค่าบริการ โดยผูใ้ห้
เช่าคิดอตัราค่าบรกิารตอ่ตารางเมตรต่อเดือน ส าหรบัค่าสาธารณปูโภคต่าง ๆ (ไฟฟ้า ประปา แก๊ส 
โทรศพัท)์ คิดอตัราตามการใชง้านจรงิ โดย ระบอุตัราค่าบรกิารต่อหน่วยในสญัญาบรกิาร 

7.1.3. สิทธิการเช่า 

ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 บรษิัทฯ มีสิทธิการเช่าพืน้ท่ีระยะยาวในศนูยก์ารคา้ต่าง ๆ สรุปไดด้งันี ้

คู่สัญญากับ
บริษัทฯ 

สถานทีเ่ช่า/อาคาร
ศูนยก์ารค้า 

ระยะเวลาการเช่า อายุสัญญา
เช่าคงเหลือ 

พืน้ทีเ่ช่า 
(ตร.ม.) 

 

มูลค่าตาม
บัญชี 

(ล้านบาท) 
อายุ 

สัญญา 
วันเร่ิม
สัญญา 

วันสิน้สุด
สัญญา 

บริษัท ราชสีมา  
ชอ้ปป้ิงคอมเพล็กซ ์
จ ากดั 

เดอะมอลล ์โคราช 25 ปี  
11 เดือน 
6 วนั 

10 ส.ค. 43 15 ก.ค. 69 3 ปี 10 เดือน 214.00 1.60 

ธนาคารทหารไทย
ธนชาต จ ากดั 
(มหาชน) 

เซ็นทรลั บางนา 30 ปี 1 ก.ค. 36 30 ม.ิย. 66 9 เดือน 263.63 0.92 

ธนาคารทหารไทย
ธนชาต จ ากดั 
(มหาชน) 

เดอะมอลลบ์างกะปิ 6 เดือน 5 ส.ค. 65 31 ม.ค. 66 4 เดือน 278.00 0.40 
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7.2. สัญญาทีส่ าคัญทีเ่กี่ยวข้องกับการท ารายการในคร้ังนี ้

โปรดพิจารณารายละเอียดสรุปสาระส าคญัของร่างสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินพรอ้มส่ิงปลกูสรา้งระหว่าง 
บรษิัทฯ และบรษิัท เจซี เควิน ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (“JCKD”) ตามสิ่งที่ส่งมาดว้ย 8) 

8. ข้อความที่ระบุว่าบุคคลที่เกี่ยวโยงกันและ/หรือผู้ถือหุ้นที่มีส่วนได้เสียไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
ทัง้นี ้ให้ระบุชื่อและจ านวนหุ้นของผู้ถือหุ้นทีไ่ม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

ในการออกหุน้เพิ่มทนุใหแ้ก่ JCKD การขอผ่อนผนัการท าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ัง้หมดของบริษัทฯ และธุรกรรมเขา้
ลงทนุในอาคารสกังานในครัง้นี ้มีรายชื่อบคุคลที่เก่ียวโยงกนัและ/หรือผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดเ้สีย และจ านวนหุน้ท่ีถือ
อยู่ ณ วนัท่ีมีการปิดสมดุทะเบียนพกัการโอนหุน้ครัง้ล่าสดุ (XM) เมื่อวนัท่ี 27 มกราคม 2566 ดงันี ้

ล าดับที ่
รายชื่อบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 

และ/หรือผู้ถือหุ้นทีมี่สว่นได้เสยี 
ความสัมพนัธ/์สว่นได้เสีย 

จ านวนหุ้น 

ทีมี่สิทธิออกเสียง 

1 นายอภิชยั เตชะอบุล • เป็ นผู้ ถื อหุ้ น ราย ให ญ่ ในบ ริษั ท ฯ  จ าน วน 
276,472,7841/ หุน้ หรือคิดเป็นรอ้ยละ 10.38 ของ
ทนุท่ีออกและช าระแลว้ 

• เ ป็ น ผู้ ถื อ หุ้ น ราย ให ญ่ ใ น  JCKD จ า น ว น 
5,500,0002/ หุน้ หรือคิดเป็นรอ้ยละ 55 ของทุนที่
ออกและช าระแลว้ 

• ด ารงต าแหน่ งประธานกรรมการและประธาน
กรรมการบรหิารของบรษิัทฯ3/ 

• ด ารงต าแหน่งกรรมการของ JCKD 
• เป็ น บิ ด าขอ งน า ย โช ติ วิ ท ย์  เ ต ช ะ อุ บ ล  

นายอรรถวุฒิ เตชะอุบล นายณพวีร ์เตชะอุบล 
นายกฤตวัฒ น์  เตชะอุบ ล  นายอัค รวินท ร ์ 
เตชะอบุล และนางสาวอรณฐั เตชะอบุล 

276,472,784 

2 นายโชติวิทย ์เตชะอบุล • ด ารงต าแหน่งกรรมการ กรรมการบริหาร และ
ประธานเจา้หนา้ที่บรหิารของบรษิัทฯ 

• ด ารงต าแหน่งกรรมการของ JCKD 
• เป็นผู้ถือหุ้นในบริษัทฯ จ านวน 15,975,0001/ หุ้น 

หรือคิดเป็นรอ้ยละ 0.60 ของทุนที่ออกและช าระ
แลว้ 

• เป็นผูถื้อหุน้ใน JCKD จ านวน 750,0004/ หุน้ หรือ
คิดเป็นรอ้ยละ 7.50 ของทนุท่ีออกและช าระแลว้ 

• เป็นบตุรของนายอภิชยั เตชะอบุล 
• เ ป็ น พี่ น้ อ ง กั บ น า ย อ ร รถ วุฒิ  เต ช ะ อุ บ ล  

นายณพวีร ์ เตชะอุบล และนางสาวอรณั ฐ  
เตชะอบุล 

15,975,000 
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ล าดับที ่
รายชื่อบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 

และ/หรือผู้ถือหุ้นทีมี่สว่นได้เสยี 
ความสัมพนัธ/์สว่นได้เสีย 

จ านวนหุ้น 

ทีมี่สิทธิออกเสียง 

3 นายอรรถวฒุิ เตชะอบุล • ด ารงต าแหน่งกรรมการ กรรมการบริหาร และ
ประธานเจา้หนา้ที่บรหิารรว่มของบรษิัทฯ 

• ด ารงต าแหน่งกรรมการของ JCKD 
• เป็นผู้ถือหุ้นในบริษัทฯ จ านวน 31,914,8501/ หุ้น 

หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.20 ของทุนที่ออกและช าระ
แลว้ 

• เป็นผูถื้อหุน้ใน JCKD จ านวน 750,0004/ หุน้ หรือ
คิดเป็นรอ้ยละ 7.50 ของทนุท่ีออกและช าระแลว้ 

• เป็นบตุรของนายอภิชยั เตชะอบุล 
• เ ป็ น พี่ น้ อ ง กั บ น า ย โช ติ วิ ท ย์  เต ช ะ อุ บ ล  

นายณพวีร ์ เตชะอุบล และนางสาวอรณั ฐ  
เตชะอบุล 
 

31,914,850 

4 นายณพวีร ์เตชะอบุล • ด ารงต าแหน่งกรรมการของ JCKD 
• เป็นผู้ถือหุ้นในบริษัทฯ จ านวน 30,796,5001/ หุ้น 

หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.16 ของทุนที่ออกและช าระ
แลว้ 

• เป็นผูถื้อหุน้ใน JCKD จ านวน 750,0004/ หุน้ หรือ
คิดเป็นรอ้ยละ 7.50 ของทนุท่ีออกและช าระแลว้ 

• เป็นบตุรของนายอภิชยั เตชะอบุล 
• เ ป็ น พี่ น้ อ ง กั บ น า ย โช ติ วิ ท ย์  เต ช ะ อุ บ ล  

นายอรรถวุฒิ  เตชะอุบล และนางสาวอรณัฐ  
เตชะอบุล 

30,796,500 

5 นางสาวอรณฐั เตชะอบุล • เป็นผู้ถือหุ้นในบริษัทฯ จ านวน 474,5001/ หุ้น หรือ
คิดเป็นรอ้ยละ 0.02 ของทนุท่ีออกและช าระแลว้ 

• เป็นผูถื้อหุน้ใน JCKD จ านวน 750,0004/ หุน้ หรือ
คิดเป็นรอ้ยละ 7.50 ของทนุท่ีออกและช าระแลว้ 

• เป็นบตุรของนายอภิชยั เตชะอบุล 
• เ ป็ น พี่ น้ อ ง กั บ น า ย โช ติ วิ ท ย์  เต ช ะ อุ บ ล  

นายอรรถวุฒิ  เตชะอุบ ล  และนายณ พวี ร ์ 
เตชะอบุล 

474,500 

หมายเหต ุ:  
1/ ขอ้มูลผูถ้ือหุน้ของบริษัทฯ ณ วนัที่ 27 มกราคม 2566 (อา้งอิงขอ้มลูการถือหุน้ ณ วนัปิดสมดุทะเบียนพกัการโอนหุน้ครัง้ล่าสดุ (XM) เม่ือ

วนัที่ 27 มกราคม 2566) 
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2/ ข้อมูลผู้ถือหุ้นของบริษัท เจซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด ณ วันที่ 9 พฤษภาคม 2565 โดยนายอภิชัย เตชะอุบล ถือหุ้นจ านวน 
3,125,000 หุ้น คิดเป็นรอ้ยละ 31.25 ของทุนที่ออกและช าระแล้วของ JCKD และนางชลิดา เตชะอุบล (คู่สมรสของนายอภิชัย            
เตชะอุบล) ถือหุ้นจ านวน 2,375,000 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 23.75 ของทุนที่ออกและช าระแลว้ของ JCKD (อา้งอิงส าเนาบัญชีรายชื่อ                
ผูถ้ือหุน้ (บอจ.5) ของ JCKD) 

3/ ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 2/2566 เม่ือวันที่ 13 มกราคม 2566 ไดมี้มติอนุมัติแต่งตั้งนายอภิชัย เตชะอุบล เป็นประธ าน
กรรมการและประธานกรรมการบริหารของบริษัทฯ โดยมีผลตัง้แต่วนัที่ 13 มกราคม 2566 เป็นตน้ไป อย่างไรก็ดี นายอภิชัย เตชะอุบล 
ไม่ไดเ้ขา้รว่มประชมุในการประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 2/2566 เม่ือวนัที่ 13 มกราคม 2566 

4/ ขอ้มลูผูถ้ือหุน้ของบริษัท เจซี เควิน ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ณ วนัที่ 9 พฤษภาคม 2565 (อา้งอิงส าเนาบญัชีรายชื่อผูถ้ือหุน้ (บอจ.5) ของ 
JCKD) 

 
9. การประเมินราคาสินทรัพยโ์ดยผู้ประเมินราคาอิสระ 

ในการเขา้ซือ้ทรพัยสิ์นจาก JCKD ในครัง้นี ้บริษัทฯ ไดว้่าจ้างผู้ประเมินราคาราคาทรพัยสิ์นอิสระ 2 ราย คือ 
บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน์ ฟิลลิปส ์จ ากัด และ บริษัท เซา้ทอ์ีส เอเซีย อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากัด ซึ่งเป็น                
ผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อใชใ้นการอา้งอิงการก าหนดมลูค่า
ของสิ่งตอบแทนส าหรบัการทรพัยสิ์นจาก JCKD โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ทรัพยส์ินทีป่ระเมิน มูลค่าทรัพยส์นิ
ทีป่ระเมิน 
(ล้านบาท) 

รายงานเลขที ่ วันทีป่ระเมิน วิธีการประเมิน 

บริษัท เซ้าทอ์ีส เอเซีย อนิเตอรเ์นชั่นแนล จ ากดั 
ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง  

65GEN10/0031 26 ตลุาคม 2565 

 

  ที่ดิน 181.25 วิธีเปรียบเทียบตลาด 
  อาคารส านกังาน 110.00 วิธีตน้ทนุทดแทนสทุธิ 

รวม 291.25  
ที่ดินว่างเปล่า 230.14 วิธีเปรียบเทียบตลาด 

รวมทัง้สิน้ 521.39    
บริษัท ไทยประเมนิราคา ลินน ์ฟิลลิปส ์จ ากัด 
ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง  

ทพ227-1-1692-22 27 ตลุาคม 2565 

 

  ที่ดิน 201.39 วิธีเปรียบเทียบตลาด 
  อาคารส านกังาน 112.00 วิธีตน้ทนุทดแทนสทุธิ 

รวม 313.39  
ที่ดินว่างเปล่า 255.71 วิธีเปรียบเทียบตลาด 

รวมทัง้สิน้ 569.10    
 
นอกจากนี ้ภายหลงัจากไดม้าที่ดินว่างเปล่า บริษัทฯ มีแผนที่จะน าที่ดินดงักล่าวมาพฒันาเป็นอาคารส านกังาน 
โดยบรษิัทฯ จะตอ้งจดัหาเงินลงทุนเพิ่มเติมจ านวนไม่เกิน 207.14 ลา้นบาท เพื่อเป็นเงินทนุในการพฒันาอาคาร
ส านกังานดงักล่าวใหเ้สรจ็สมบรูณ ์ซึ่งเกณฑท์ี่ใชใ้นการก าหนดมลูค่าการลงทนุส่วนเพิ่มดงักล่าวบรษิทัฯ ประเมิน
ค่าก่อสรา้งอาคารส านกังานเท่ากบั 23,000.00 บาทต่อตารางเมตร เนือ้ที่ก่อสรา้งเท่ากับ 9,006.04 ตารางเมตร 



ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 2 

หนา้ที่ 38 

โดยอา้งอิงจากประสบการณค์่าก่อสรา้งอาคารส านกังานของ JCKD ในอดีต ซึ่งจะเทียบเคียงกบัค่าก่อสรา้งของ
บรษิัทผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีไดป้ระเมินไวท้ัง้ 2 ราย 

 
10. ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ 

บริษัท แคปปิตอล แอ๊ดแวนเทจ จ ากัด ซึ่งเป็นที่ปรกึษาทางการเงินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 
ไดร้บัการแต่งตัง้เป็นท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระ (IFA) เพื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบั (1) การไดม้าซึ่งสินทรพัยใ์นท่ีดิน
และอาคารส านกังานจาก JCKD ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนั (2) การออกหุน้เพิ่มทนุใหแ้ก่ JCKD ซึ่งเป็นรายการ
ที่เก่ียวโยงกันของบริษัทฯ และ (3) การขอผ่อนผันการท าเสนอซือ้หลักทรพัยท์ัง้หมดของบริษัทฯ  โดยอาศยัมติ           
ผูถื้อหุน้ (Whitewash) โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระดงักล่าวไม่ไดถื้อหุน้ และไม่มีความสมัพนัธก์บับรษิัทฯ และ
ไม่ไดเ้ป็นคู่สญัญาที่เก่ียวขอ้งใน 3 ธุรกรรมดงักล่าว และที่ปรกึษาทางการเงินอิสระยินยอมใหเ้ผยแพร่รายงาน
ความเห็นที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ลงวนัท่ี 23 มกราคม 2566  

โปรดพิจารณารายงานที่ปรึกษาทางการเงินอิสระที่แนบมาพร้อมหนังสือเชิญประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้น                     
ครัง้ที่ 1/2566 

11. ความเหน็ของคณะกรรมการบริษัทเกี่ยวกับความเพียงพอของเงนิทุนหมุนเวียน 

บริษัทฯ จะช าระค่าตอบแทนในการเขา้ซือ้ทรพัยสิ์นจาก JCKD โดยจะช าระค่าตอบแทนในการซือ้ทรพัยสิ์นจาก 
JCKD บางส่วนด้วยการออกและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนของบริษัทฯ แบบเฉพาะเจาะจง (Private 
Placement) ใหก้ับ JCKD และจะด าเนินการช าระค่าตอบแทนในการซือ้ทรพัยสิ์นจาก JCKD ส่วนที่เหลือเป็น
เงินสดจากการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทุนใหก้ับผูถื้อหุน้เดิมของบริษัทฯ ตามสดัส่วน (Right Offering) 
ซึ่งการเพิ่มทุนในครัง้นี ้ จะส่งผลให้บริษัทฯ ได้รับเงินทุนตามที่ต้องการอย่างแน่นอน และสามารถก าหนด
ระยะเวลาที่จะไดร้บัเงินที่แน่นอนทนัการณต์่อแผนการใชเ้งิน โดยที่ไม่ตอ้งช าระดว้ยเงินสด ท าใหบ้ริษัทฯ ยงัคง
เหลือเงินสดไวใ้ชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียนในบริษัทฯ ต่อไป นอกจากนี ้ส าหรบัการช าระค่าตอบแทนส าหรบัการ
ลงทุนส่วนเพิ่มบริษัทฯ จะช าระเป็นเงินสดจากการกูย้ืมเงินจากสถาบันการเงินทั้งจ านวน ซึ่งคาดว่าการกูย้ืม
ดงักล่าวจะไม่มีเงื่อนไขที่มีผลกระทบต่อสิทธิของผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ 

นอกจากนี ้เงินที่ไดร้บัจากการออกและเสนอขายหุน้สามัญเพิ่มทุนใหก้ับผูถื้อหุน้เดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วน 
(Right Offering) ในครัง้นีน้อกจากจะใชเ้ป็นส่วนหนึ่งของการการช าระค่าตอบแทนส าหรบัการซือ้ทรพัยสิ์นจาก 
JCKD แลว้ เงินสดส่วนที่เหลือรวมกบัเงินที่จะไดร้บัจากการใชสิ้ทธิเพื่อซือ้หุน้สามญัของบรษิัทฯ ตามเงื่อนไขของ
ใบส าคญัแสดงสิทธิ JCKH-W2 ที่จะออกและเสนอขายต่อผูถื้อหุน้เดิมที่ใชสิ้ทธิซือ้หุน้สามญัเพิ่มทนุตามสดัส่วน
การถือหุน้ในครัง้นี ้(Sweetener) จะส่งผลใหบ้รษิัทฯ มีเงินทนุท่ีจะใชใ้นการช าระหนีค้งคา้งของบรษิัทฯ และ/หรือ 
ใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนภายในบริษัทฯ และมีเงินทุนที่จะใช้ในการขยายการลงทุนและธุรกิจของบ ริษัทฯ ใน
อนาคต คณะกรรมการบรษิัทจึงมีความเห็นว่า บรษิัทฯ จะมีเงินทุนหมนุเวียนเพียงพอเพื่อใชใ้นการด าเนินธุรกิจ
ของบริษัทฯ รวมถึงมีเงินทุนเพียงพอที่จะใชใ้นการช าระหนีค้งคา้งของบริษัทฯ และ/หรือมีเงินทุนที่จะใชใ้นการ
ขยายการลงทนุและธุรกิจของบรษิัทฯ ในอนาคต 
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12. ความเห็นของคณะกรรมการบริษัทเกี่ยวกับการตกลงเข้าท ารายการที่เกี่ยวโยงกันที่ระบุถึงความ
สมเหตุสมผล และ ประโยชน์สูงสุดต่อบริษัทฯ เม่ือเปรียบเทียบกับการตกลงเข้าท ารายการกับ
บุคคลภายนอกทีเ่ป็นอิสระ 

โปรดพิจารณารายละเอียดปรากฏตามสารสนเทศของบรษิัทฯ ดงันี ้

(1) สารสนเทศรายการไดม้าซึ่งสินทรพัยใ์นท่ีดินและอาคารส านักงานจากบริษัท เจซี เควิน ดีเวลลอปเม้นท ์
จ ากดั ซึ่งเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนั (รายละเอียดปรากฏตามสิ่งที่ส่งมาดว้ย 2) 

(2) สารสนเทศเก่ียวกบัการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิ่มทนุของบริษัท เจซีเค ฮอสพิทอลลิตี ้จ ากดั (มหาชน) 
ใหแ้ก่บุคคลในวงจ ากดั (Private Placement) ซึ่งเป็นรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษิัทฯ (รายละเอียดปรากฏ
ตามสิ่งที่ส่งมาดว้ย 4) 

13. ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบ และ/หรือกรรมการของบริษัทที่แตกต่างจากความเห็นของ
กรรมการบริษัทตามข้อ 12 

คณะกรรมการตรวจสอบและกรรมการของบรษิัทฯ ไม่มีความเห็นแตกต่างจากความเห็นของคณะกรรมการบรษิัท 

14. แบบหนังสือมอบฉันทะที่ให้ผู้ถือหุ้นเลือกออกเสียงลงคะแนนได้ พร้อมเสนอชื่อกรรมการตรวจสอบ
อย่างน้อย 1 ราย เป็นผู้รับมอบฉันทะจากผู้ถือหุ้น 

รายละเอียดของข้อมูลของกรรมการตรวจสอบที่บริษัทฯ เสนอชื่อให้ผู้ถือหุ้นมอบฉันทะ และแบบหนังสือ                  
มอบฉนัทะ ปรากฏตามเอกสารประกอบการประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2566 (ส่ิงที่ส่งมาดว้ย 11.3 และ 11.5) 

 

บรษิัทฯ ขอรบัรองวา่สารสนเทศในแบบรายงานนีถ้กูตอ้งและครบถว้นทกุประการ 

  

ขอแสดงความนบัถือ  
บรษิัท เจซเีค ฮอสพิทอลลิตี ้จ ากดั (มหาชน) 

 

 
______________________________ 

(นายอรรถวฒุิ เตชะอบุล) 
กรรมการผูม้ีอ  านาจ 

 
 

______________________________ 
(นางรชันี ศิวเวชช) 
กรรมการผูม้ีอ  านาจ 

 


