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FAC/23-055 

วนัที่ 1 พฤศจิกายน 2566 
 

เรื่อง    ชีแ้จงขอ้มลูในงบการเงินไตรมาสที่ 2 ปี 2566 ตามที่ตลาดหลกัทรพัยฯ์ สอบถาม (เพิ่มเติม) 
เรียน    กรรมการและผูจ้ดัการ 
 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

 

ตามที่ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลักทรพัย์ฯ”) ขอให้ บริษัท ควอลลีเทค จ ากัด (มหาชน)  
(“บริษัทฯ”) ชีแ้จงขอ้มลูงบการเงินไตรมาสที่ 2 ปี 2566 ซึ่งผูส้อบบญัชีมีขอ้สงัเกตเก่ียวกับการบนัทึกผลขาดทนุจากการ
ดอ้ยค่าของเงินลงทุนในบริษัท พร็อพเพอรต์ี ้เอม โซลูชั่นส ์จ ากัด (“PAS”) ซึ่งเป็นบริษัทร่วมของบริษัทฯ จ านวน 121 
ลา้นบาท เนื่องจาก PAS ขาดสภาพคล่องทางการเงิน จนเป็นเหตุให้พนักงานของ PAS หยุดปฏิบัติงาน รวมไปถึง
กรรมการของ PAS ทกุท่านไดล้าออก เนื่องจากมีขอ้ขดัแยง้ในการบรหิารงาน และในปัจจุบนั PAS ไดห้ยุดด าเนินธุรกิจ
แลว้ ซึ่งเป็นสาเหตหุลกัที่ท  าใหบ้รษิัทมีผลขาดทนุสทุธิ 128 ลา้นบาท ภายหลงัเขา้ลงทนุไม่ถึงปี สรุปดงันี ้ 

รายการ 
มูลค่า 

(ล้านบาท) 
ลักษณะรายการ 

ขาดทนุจากการดอ้ยค่าเงิน
ลงทนุในบรษิัท พรอ็พเพอรต์ี ้
เอม โซลชูั่นส ์จ ากดั (PAS)  

121 
(83% ของ
มลูค่าเงิน
ลงทนุ)  

 

• จากงบการเงินงวด 6 เดือนปี 2566 รายงานผูส้อบบญัชีมีขอ้สงัเกต
กรณีบริษัทบันทึกขาดทุนจากการด้อยค่าของเงินลงทุนใน PAS 
(บรษิัทถือหุน้ 49%) 121 ลา้นบาท เนื่องจาก PAS ขาดสภาพคลอ่ง
จนไม่สามารถจ่ายเงินเดือนพนักงานได้ ท าให้พนักงานบางส่วน
ฟ้องรอ้งไปยังกรมสวัสดิการและคุม้ครองแรงงานและพนักงานได้
หยดุปฏิบัติงาน  ซึ่งอาจท าใหล้กูคา้ยกเลิกสญัญาจา้งและฟ้องรอ้ง
บรษิัทรว่มได ้รวมทัง้คณะกรรมการของบรษิัทรว่มทัง้ 3 ท่านลาออก
จากการเป็นกรรมการ เนื่องจากเกิดข้อขดัแยง้กันในการบริหารงาน
และ PAS หยดุด าเนินธุรกิจแลว้ 

• บริษัทเขา้ลงทุนใน PAS จ านวน 145 ลา้นบาท เมื่อเดือนสิงหาคม 
2565 โด ย ได้แ จ้ ง ว่ ามี ร าค ายุ ติ ธ รรม  267 – 311 ล้าน บ าท              
ซึ่งคณะกรรมการบริษัทมีความเห็นว่าจะท าให้เกิดการกระจาย
ความเสี่ยงการด าเนินธุรกิจใหม้ีความหลากหลายและเสริมสรา้ง
การเติบโตของรายได้แก่บริษัท และราคาซือ้เหมาะสมเนื่ องจาก
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รายการ 
มูลค่า 

(ล้านบาท) 
ลักษณะรายการ 

ก าหนดราคาโดยอา้งอิงการประเมินมูลค่ายุติธรรม (รายละเอียด
ตามข่าว SETSMART วนัที่ 2 สิงหาคม 2565) 

โดยตลาดหลกัทรพัยฯ์ ขอใหบ้รษิัทฯ ชีแ้จงขอ้มลูเพิ่มเติมดงันี ้

 1. ข้อมูลที่คณะกรรมการบริษัทฯ ใช้ประกอบการพิจารณาในการอนุมัติเข้าท ารายการนอกเหนือจาก
การประเมินมูลค่ายุติธรรมพร้อมเหตุผลว่าได้พิจารณาอย่างระมัดระวังเพื่อมิให้เกิดผลกระทบต่อผลการ
ด าเนินงาน สภาพคล่อง และฐานะการเงนิของบริษัทอย่างไร 

 บรษิัทฯ ใครข่อเรียนชีแ้จง ดงันี ้

 เนื่องจากบริษัทฯ มีความประสงคจ์ะขยายธุรกิจ หรือลงทุนในธุรกิจที่มีผลตอบแทนที่ดีเพื่อใหบ้ริษัทฯ ไดม้ีการ
เติบโต โดยที่ผ่านมาบริษัทฯ มีการพิจารณาการลงทุนในหลายๆ ธุรกิจอย่างต่อเนื่อง จึงไดส้  ารองเงินไวเ้พื่อการลงทุน    
โดยฝากเงินดังกล่าวไวก้ับธนาคารและลงทุนในตราสารทุนของธนาคารพาณิชยห์ลายแห่ง ซึ่งที่ผ่านมาบริษัทฯ ไดร้บั
ผลตอบแทนเป็นดอกเบีย้เพียงเล็กนอ้ยเท่านั้น คณะกรรมการบริษัทฯ จึงเห็นควรใหน้ าเงินดังกล่าวไปลงทุนในธุรกิจที่
ไดร้บัผลตอบแทนดีกว่าดอกเบีย้ โดยฝ่ายบริหารไดศ้ึกษาขอ้มลูการลงทุนในธุรกิจต่างๆ โดยเนน้ไปยงักลุ่มธุรกิจที่ไม่ได้
รับผลกระทบจากสถานการณ์โควิด แล้วพบว่าธุรกิจด้านการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ เป็นธุรกิจที่น่าสนใจ 
เนื่องจากมีผลตอบแทนที่ดี อีกทัง้ในช่วงสถานการณโ์ควิดที่ผ่านมาก็มีผลการด าเนินงานที่ดีและมีทิศทางที่จะเติบโต  

ฝ่ายบริหารไดร้บัขอ้มูลมาว่า PAS เป็นบริษัทที่ท  าธุรกิจดา้นการบริหารจัดการอสงัหาริมทรพัย์ ซึ่ง PAS เป็น
บริษัทที่น่าสนใจ มีชื่อเสียง และด าเนินธุรกิจมามากกว่า 10 ปี จึงไดพ้ิจารณาขอ้มลูเบือ้งตน้เก่ียวกับผลประกอบการใน
อดีตที่ผ่านมา พบว่า PAS มีผลการด าเนินงานดา้นรายไดเ้ติบโตอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2561 - 2564 มีรายไดจ้ากการ
ใหบ้ริการเท่ากับ 120.27, 146.82, 156.60 และ 168.37 ลา้นบาท ตามล าดับ โดยคิดเป็นอตัราการเติบโตเฉลี่ยเท่ากับ
รอ้ยละ 11.87 ต่อปี มีความสามารถในการท าก าไร โดยในปี 2561 – 2563 PAS มีก าไรจากการด าเนินงานเท่ากบั 3.02, 
4.18, 5.89 ลา้นบาท ตามล าดบั ในไตรมาสที่ 2 ปี 2565 บรษิัทฯ ไดม้ีการว่าจา้งผูส้อบบญัชี เพื่อจัดท ารายงานการสอบ
ทานงบการเงินปี 2564 เป็นกรณีพิเศษ โดยผูส้อบบญัชีไดด้ าเนินการปฏิบัติตามวิธีที่ตกลงรว่มกัน เพื่อประโยชนใ์นการ
ตดัสินใจเขา้ร่วมลงทุนระหว่างบริษัทฯ และ PAS ซึ่งขอ้มลูจากรายงานดงักล่าว พบว่า PAS มีผลขาดทนุ 1.00 ลา้นบาท 
โดยมีสาเหตหุลกัมาจากรายการภาษีเงินไดห้กั ณ ที่จ่ายตดัจ่ายที่ไม่ประสงคจ์ะขอคืนประมาณ 8 ลา้นบาท ดงันัน้ หาก
พิจารณาผลการด าเนินงานที่แทจ้ริงแลว้ ในปี 2564 PAS จะมีก าไรจากการด าเนินงานก่อนรายการพิเศษดังกล่าว 
ประมาณ 9 ลา้นบาท  

ฝ่ายบริหารพิจารณาจากผลการด าเนินงานแลว้ เห็นว่า ธุรกิจ PAS เป็นธุรกิจที่มีแนวโนม้การเติบโตมาอย่าง
ต่อเนื่อง และได้รับผลกระทบจากปัจจัยภายนอกต ่า  แม้ว่าในช่วงปี 2563 – 2564 ที่เป็นช่วงมีการแพร่ระบาดของ 
COVID–19 ซึ่งกระทบต่อภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรพัย ์แต่ PAS ยังคงความสามารถดา้นการเติบโตของรายได ้
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และความสามารถในการท าก าไรอย่างต่อเนื่อง และเม่ือเปรียบเทียบผลการด าเนินงานกับคู่แข่งบางรายนัน้ ก็เห็นไดว่้า 
PAS ยังคงความสามารถในการบริหารจัดการธุรกิจไดเ้ป็นอย่างดี นอกจากนี ้ฝ่ายบริหารไดร้บัข้อมูลเก่ียวกับภาวะ
อตุสาหกรรมดา้นอสงัหารมิทรพัยว่์า ตลาดที่อยู่อาศยัมีทิศทางปรบัตวัดีขึน้ โดยมีปัจจยัหนนุจากเศรษฐกิจที่คาดว่าจะมี
แนวโน้มเติบโตขึน้ ส่งผลใหภ้าครฐัมีการเร่งการลงทุนโครงการพืน้ฐานขนาดใหญ่ รวมถึงภาคเอกชนผู้ประกอบการ
พฒันาอสงัหารมิทรพัยม์ีแนวโนม้ที่จะเปิดโครงการใหม่เพิ่มขึน้ เพื่อตอบสนองต่อความตอ้งการของลกูคา้ในประเทศและ
ต่างประเทศ ที่สามารถเริ่มเดินทางเขา้มาในประเทศไดต้ัง้แต่ช่วงปลายปี 2564 ท าใหค้วามตอ้งการที่อยู่อาศัยจะเพิ่ม
มากขึน้ และจะส่งผลกระทบทางตรงเชิงบวกกับธุรกิจของ PAS ในฐานะที่ด าเนินธุรกิจบริหารจัดการดา้นงานบริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์ 

ฝ่ายบริหารได้ว่าจา้งที่ปรึกษาทางการเงิน ซึ่งเป็นที่ปรึกษาทางการเงินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์(“ส  านักงาน ก.ล.ต.”) เป็นผู้ศึกษาข้อมูลในดา้นต่างๆ เพื่อใช้
ประกอบการเขา้ลงทนุ และท าการวิเคราะหม์ลูค่าปัจจุบนัของ PAS โดยที่ปรกึษาทางการเงิน ไดป้ระเมินมลูค่ายุติธรรม 
ตามขอ้สมมติฐานทางการเงิน โดยใชข้อ้มลูที่ไดร้บัจากผูบ้รหิารและเจา้หนา้ที่ผูเ้ก่ียวขอ้ง รวมทัง้การสมัภาษณผ์ูบ้ริหาร
ของ PAS โดยสรุปวิธีการประเมินมลูค่าจากแตล่ะวิธี ไดด้งันี ้ 

วิธีการประเมินมูลค่าหุ้น 
มูลค่ากิจการ 
(ล้านบาท) 

มูลค่า 
(บาท/หุ้น) 

1. วิธีมลูค่าตามบญัชี (Book Value Approach) 16.27 542.40 
2. วิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 16.27 542.40 
3. วิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow 

Approach) 
  

3.1 กรณีที่ 1 กรณีพืน้ฐาน 310.96 10,365.44 
3.2 กรณีที่ 2 ปรบัลดจ านวนโครงการ 267.20 8,906.73 
หมายเหตุ: มลูค่าที่ตราไว ้(Par Value) หุน้ละ 100.00 บาท 

ที่ปรกึษาทางการเงินพบว่ามลูค่ายุติธรรมหุน้สามญัของบริษัท PAS จากการประเมินดว้ยวิธีการต่างๆ ขา้งตน้
เท่ากับ 542.40 ลา้นบาท ถึง 10,365.44 ลา้นบาท หรือคิดเป็นมูลค่ายุติธรรมหุน้สามัญของบริษัทเท่ากับ  16.27 ถึง 
310.96 บาทต่อหุน้ ตามล าดบั อย่างไรก็ตาม ที่ปรกึษาทางการเงินมีความเห็นว่าวิธีการประเมินมลูค่ายตุิธรรมหุน้สามญั 
PAS ที่มีความเหมาะสม คือ วิธีการหามลูค่าปัจจบุนัโดยวิธีสว่นลดกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) 
เนื่องจากการประเมินมูลค่าดว้ยวิธีคิดลดกระแสเงินสดเป็นการประเมินมูลค่าโดยอา้งอิงการจัดท าประมาณการทาง
การเงินของบรษิัท โดยมีการก าหนดสมมติฐานรายไดจ้ากการใหบ้รกิาร สมมติฐานตน้ทุนบรกิาร สมมติฐานค่าใชจ้่ายใน
การขายและบริหาร สมมติฐานตน้ทุนทางการเงิน สมมติฐานภาษีเงินไดน้ิติบุคคล และการค านวณอตัราคิดลดกระแส
เงินสดที่เหมาะสม  โดยการจดัท าประมาณการทางการเงินจะอา้งอิงสมมติฐานในการด าเนินธุรกิจต่างๆ ซึ่งสมมติฐาน
ส่วนใหญ่อา้งอิงขอ้มูลที่ไดจ้ากการด าเนินการในอดีต  ข้อมูลจากการสมัภาษณ์ผูบ้ริหาร และขอ้มูลอา้งอิงต่างๆ  ซึ่ง
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ขอ้มลูเหลา่นีไ้ดพ้ิจารณาถึงความเสี่ยงในดา้นต่างๆ โดยสะทอ้นอตัราผลตอบแทนของผูถื้อหุน้ต่อความเสี่ยงของบรษิัทที่
อตัราผลตอบแทนของผูถื้อหุน้ (Ke) ซึ่งใชเ้ป็นอตัราในการคิดลดกระแสเงินสดที่จะเกิดขึน้ในอนาคต อย่างไรก็ตาม ใน
กรณีที่ขอ้มลูเหล่านีม้ีการเปลี่ยนแปลงไปในอนาคต ทัง้ที่เกิดจากปัจจัยภายในและภายนอกต่างๆ และมีผลกระทบต่อ
การด าเนินงานของบรษิัทอย่างมีนยัส  าคญัจากสมมติฐานที่ก าหนด โดยมีรายละเอียดขอ้สมมติฐานหลกั ดงันี ้

- รายไดจ้ากการใหบ้ริการ แบ่งเป็นรายได้การจา้งบุคลากร และรายไดค้่าธรรมเนียมบริหาร ในส่วนของ
โครงการปัจจบุนั อา้งอิงตามเดิม และสว่นของโครงการประมาณการนัน้ จะอา้งอิงจากรายไดเ้ฉลี่ยจากการ
ใหบ้รกิารของโครงการใหม่ที่ไดร้บั 

- ตน้ทนุการใหบ้ริการ โดยหลกัจะเป็นตน้ทนุของบุคลากรที่ปฏิบตัิงานในโครงการ โดยก าหนดใหม้ีอตัราการ
เติบโตของอตัราค่าจา้งบคุลากรที่รอ้ยละ 5.00 ต่อปี 

- ค่าใชจ้่ายขายและบริหาร ค่าใชจ้่ายขายส่วนใหญ่จะเป็นค่าแฟรนไชส ์อา้งอิงมูลค่าตามสญัญา ขณะที่
ค่าใชจ้่ายบริหารส่วนใหญ่จะเป็นเงินเดือนของผูบ้ริหารและพนักงานส่วนกลาง ซึ่งก าหนดใหม้ีอัตราการ
เติบโตที่รอ้ยละ 5.00 ต่อปี 

- ตน้ทนุทางการเงิน อา้งอิงจากตน้ทนุทางการเงินเฉลี่ยของวงเงินระยะสัน้และวงเงินระยะยาว 
- ภาษีเงินไดน้ิติบคุคล ก าหนดที่รอ้ยละ 20   
โดยมีรายละเอียดประมาณการงบก าไรขาดทนุปี 2565 – 2569 ดงันี ้

   2565 2566 2567 2568 2569 
รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร  193.81 218.97 243.17 272.46 306.30 
ตน้ทนุจากการใหบ้รกิาร  144.42 160.16 177.62 196.73 217.59 
ก าไร (ขาดทนุ) ขัน้ตน้  49.39 58.81 65.55 75.73 88.70 
ก าไร (ขาดทนุ) ก่อน
ค่าใชจ้่าย  49.39 58.81 65.55 75.73 88.70 
ค่าใชจ้่ายในการขาย  0.56 0.74 0.79 0.84 0.84 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร  36.55 39.98 43.26 47.73 51.88 
รวมค่าใชจ้่าย  37.11 40.72 44.05 48.57 52.72 
ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนตน้ทนุ
ทางการเงินและภาษีเงินได ้  12.28 18.09 21.50 27.16 35.98 
ตน้ทนุทางการเงิน  0.11 -0.10 -0.24 -0.15 0.00 
ก าไรขาดทนุก่อนภาษีเงินได ้  12.18 18.20 21.74 27.31 35.98 
ภาษีเงินไดน้ิติบคุคล  2.44 3.64 4.35 5.46 7.20 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ   9.74 14.56 17.39 21.85 28.78 
รายการ Adjust ค่าใชจ้่ายเพิ่มเติม** 5.11 -    -    -    -    
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ หลังปรับปรุง 4.63 14.56 17.39 21.85 28.78 
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** รายการปรบัปรุงค่าใชจ้่ายในปี 2565 โดยหลกัอา้งอิงตามรายงานการสอบทานงบการเงินกรณีพิเศษประมาณการ
ของผูส้อบบญัชี อาทิ ค่าภาษี และภาษีธุรกิจเฉพาะจากดอกเบีย้เงินใหกู้ย้ืม ค่าใชจ้่ายกองทนุคนพิการ ค่าอากรแสตมป์
สญัญาบรกิาร เป็นตน้  

นอกจากนี ้ที่ปรกึษาทางการเงินไดใ้หข้อ้มลูเก่ียวกบัความเสี่ยงของการเขา้ท ารายการ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้
1. ความเสี่ยงด้านรายได้ที่อาจไม่เป็นไปตามที่คาดการณ์ เนื่องจากความผันผวนของตลาดและภาวะ

เศรษฐกิจในปัจจุบนั ท าใหโ้ครงการที่พักอาศยับางรายลดค่าใชจ้่ายประเภทการบริหารโครงการลง โดยเลือกใชบ้ริการ
กบัผูใ้หบ้รกิารที่มีราคาต ่า ส่งผลใหก้ารแข่งขนัดา้นราคาในตลาดสงูขึน้ ซึ่งอาจส่งผลต่อรายไดข้องบรษิัทที่อาจไม่เป็นไป
ตามแผนที่วางไวไ้ด ้

2. ความเสี่ยงจากการที่ไม่ได้รับการต่ออายุสัญญาบริหารโครงการของผู้รับบริการ เนื่องจากสญัญาของ
บริษัทและลูกคา้เป็นสัญญาที่มีระยะเวลาสญัญาสั้น ประเภทสญัญา 1 ปี เป็นส่วนใหญ่ โดยมีสัญญาประเภท 2 ปี    
และ 3 ปี ในลกูคา้บางรายเท่านัน้ ส่งผลใหบ้ริษัทมีความเสี่ยงที่ลกูคา้จะไม่ต่อสญัญาหากหมดอายุสญัญาเดิม ซึ่งอาจ
กระทบความสามารถในการสรา้งรายไดใ้นอนาคต 

3. ความเสี่ยงด้านบุคลากรของบริษัท เนื่องจากบางสถานการณท์ี่บรษิัทประสบปัญหาการขาดพนกังาน และ
อัตราการเปลี่ยนงานของพนักงานสูง โดยเฉพาะพนักงานประเภทช่างซ่ อมบ ารุง ซึ่งส่งผลให้บริษัทไม่สามารถหา
พนักงานทดแทนไดท้ัน ส่งผลใหห้ากพนักงานไม่เพียงพอใหบ้ริการตามสัญญาการบริหารโครงการนั้น บริษัทจะไม่
สามารถเรียกเก็บค่าบุคลากรจากลูกคา้ได ้เนื่องจากไม่สามารถใหบ้ริการตามจ านวนพนักงานที่ตกลงตามสัญญา
ระหว่างกนัได ้

4. ความเสี่ยงจากการพึ่งพิงผู้บริหารในการบริหารงาน เนื่องจากปัจจุบันบริษัทบริหารงานหลักโดย            
คณุสามภพ บุนนาค โดยมีต าแหน่ง Managing Director และเป็นผูถื้อหุน้ของบริษัท รวมทัง้เป็นผูก้  าหนดนโยบายการ
ด าเนินธุรกิจหลักของบริษัท ดังนั้นหากมีการเปลี่ยนแปลงผู้บริหารหลักดังกล่ าว อาจส่งผลต่อการด าเนินธุรกิจใน  
อนาคตได ้

นอกจากนีบ้ริษัทฯ ไดว่้าจา้งบริษัทที่ปรึกษากฎหมายแห่งหนึ่ง เป็นผูเ้ขา้ตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของ 
PAS และใหค้วามเห็นดา้นกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการท าสญัญาซือ้ขาย  

ที่ประชุมคณะกรรมการตรวจสอบครัง้ที่ 3/2565 เมื่อวันที่ 29 กรกฎาคม 2565 และที่ประชุมคณะกรรมการ
บริษัทครัง้ที่ 6/2565 เม่ือวนัที่ 1 สิงหาคม 2565 ไดพ้ิจารณาผลการประเมินมลูค่ากิจการ การสอบทานงบการเงิน และ
ประเด็นทางดา้นกฎหมายต่างๆ รวมไปถึงการพิจารณาฐานะการเงินของบรษิัทฯ อย่างละเอียดรอบคอบบนพืน้ฐานของ
ขอ้มลูที่มีในขณะนั้นแลว้ เช่น งบดลุ งบก าไรขาดทุน งบกระแสเงินสด อัตราส่วนสภาพคล่อง (D/E, Debt to EBITDA) 
เป็นตน้ ดงันัน้ จึงเห็นว่าหากบรษิัทฯ ลงทนุซือ้หุน้สามญัใน PAS บรษิัทฯ น่าจะไดร้บัผลตอบแทนจากการลงทนุที่ดี และ
หากบรษิัทฯ ท ารายการซือ้หุน้สามญัใน PAS แลว้นัน้ บรษิัทฯ จะยงัคงมีเงินคงเหลือเพียงพอในการด าเนินธุรกิจโดยที่ไม่
ตอ้งใชส้ินเชื่อใดๆ บริษัทฯ จึงตัดสินใจใชเ้งินที่เคยลงทุนในตราสารทุนจ านวน 144.55 ลา้นบาท จึงมีมติอนุมตัิการเขา้
ท ารายการซือ้หุน้สามญัใน PAS จ านวน 14,700 หุน้ หรือคิดเป็นรอ้ยละ 49.00 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดของ PAS คิดเป็น
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มลูค่าการซือ้ขายรวมทัง้สิน้ 144.55 ลา้นบาท (ตามที่ไดม้ีหนงัสือแจง้ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ไปเมื่อวนัที่ 2 สิงหาคม 2565) 
โดยมีวตัถุประสงคท์ี่จะเพิ่มการเติบโตของรายไดใ้หก้ับบริษัทฯ กระจายความเสี่ยงในการด าเนินธุรกิจ และคาดหวงัให ้   
ผูถื้อหุน้ไดร้บัผลตอบแทนจากการลงทนุในระยะยาว โดยคณะกรรมการบรษิัทมีความเห็นว่า เพื่อลดความเสี่ยงจากการ
พึ่งพิงผูบ้ริหารในการบริหารงานของ PAS ซึ่งเป็นความเสี่ยงที่ส  าคัญที่อาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงาน ก่อนเขา้ท า
การซือ้หุน้ให ้PAS จดัท าสญัญาจา้งบริหารงานระหว่าง PAS กับผูบ้ริหารหลกัเป็นระยะเวลา 5 ปี และมีขอ้หา้มว่าจะไม่
ท าการแข่งขนักับ PAS และให ้  บริษัทฯ ส่งผูบ้ริหารที่มีประสบการณด์า้นการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยเ์ขา้ไปเป็น
กรรมการใน PAS 

 2. คณะกรรมการบริษัทฯ มีมาตรการติดตามการด าเนินงานและฐานะการเงินของบริษัทร่วมภายหลัง
การเข้าลงทุนหรือไม่ อย่างไร และมีแนวทางในการแก้ไขสถานการณข์องบริษัทร่วมอย่างไร  

 บรษิัทฯ ใครข่อเรียนชีแ้จง ดงันี ้

 ภายหลงัการเขา้ท าธุรกรรมการซือ้หุน้สามญัของ PAS แลว้นัน้ บรษิัทฯ ไดม้ีการสง่ตวัแทนเขา้ไปด ารงต าแหน่ง
กรรมการของ PAS จ านวน 2 ท่าน โดยรายชื่อคณะกรรมการบริษัทของ PAS ประกอบด้วย นายสามภพ บุนนาค 
(ผูบ้รหิารเดิม) นายนิกม ์ธนะภมูิกลุ และ นายธิติวฒัน ์ธีรกลุธัญโรจน ์(ตวัแทนของบรษิัทฯ) (รายละเอียดตามสารสนเทศ
เก่ียวกับรายการไดม้าซึ่งทรพัยส์ินของบริษัทฯ ที่เผยแพร่ต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ เมื่อวนัที่ 2 สิงหาคม 2565) และตวัแทน
กรรมการไดม้ีการหารือรว่มกนักับผูบ้รหิารเดิมในเรื่องของการปรบัเปลี่ยนโครงสรา้งการบรหิารงานต่างๆ รวมถึงการเพิ่ม
บุคลากร และลงทุนพัฒนาระบบซอฟตแ์วรท์ี่ใชใ้นการบริหารงาน เพื่อเตรียมความพรอ้มส าหรบัการน า PAS เขา้จด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ ต่อไป และเป็นไปตามวัตถุประสงค์การเข้าลงทุนใน PAS อันจะน ามาซึ่งการสรา้ง
ผลตอบแทนที่ดีใหก้ับบรษิัทฯ อย่างยั่งยืนในระยะยาว ภายหลงัตวัแทนกรรมการของบริษัทฯ ไดท้  างานร่วมกบัผูบ้ริหาร
เดิมก็ประสบปัญหาในการท างานร่วมกันทางด้านแนวทางในการบริหารงาน วิสัยทัศน์ และทัศนคติที่แตกต่างกัน        
ซึ่งบรษิทัฯ มิไดค้าดการณถ์ึงความขดัแยง้ของผูบ้รหิารที่เกิดขึน้ และจากปัญหาดงักลา่วท าใหผู้บ้ริหารไม่สามารถท างาน
รว่มกันได ้จึงเป็นสาเหตหุลกัของปัญหาใน PAS ท าใหเ้กิดผลกระทบต่อเนื่องจนส่งผลต่อการด าเนินธุรกิจของ PAS ใน
ครัง้นี ้ 

 ตลอดระยะเวลาการเขา้ลงทุน คณะกรรมการบริษัทฯ ไดม้ีการติดตามความคืบหนา้ของการท างานของ PAS 
อย่างใกลช้ิดมาโดยตลอด โดยมีการประชุมเพื่อรบัทราบถึงปัญหา พรอ้มแนะน าแนวทางการแก้ไขปัญหาต่างๆ ของ 
PAS แต่อย่างไรก็ตาม เนื่องจากปัญหาความขัดแยง้ของการบริหารงานภายในยังมีมาอย่างต่อเนื่อง ส่งผลให้การ
บริหารงานดา้นอื่นๆ และผลการด าเนินงานของ PAS ที่เกิดขึน้จรงิไม่เป็นไปตามที่คาดไว ้และเกิดผลกระทบต่อเนื่องถึง
ปัญหาการขาดสภาพคลอ่ง และปัญหาดา้นพนกังานตามมาในทา้ยที่สดุ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้ 
 2.1  ที่ประชุมคณะกรรมการบรษิัทฯ ครัง้ที่ 7/2565 เมื่อวนัที่ 13 สิงหาคม 2565 ไดม้ีมติรบัทราบความคืบหนา้
ในการลงนามในสญัญาซือ้ขายหุน้ สัญญาระหว่างผู้ถือหุน้ และการจ่ายช าระค่าหุน้ รวมทั้งใหร้ายงานรายละเอียด
เก่ียวกบัการด าเนินการตามเง่ือนไขบงัคบัก่อนและหลงัการท ารายการ 
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 2.2  ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่ 1/2566 เมื่อวันที่ 3 กุมภาพันธ์ 2566 ไดม้ีมติรบัทราบแผนการ
ด าเนินงานปี 2566 ของ PAS ซึ่งสอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคข์องการเขา้ลงทนุของบรษิัทฯ  
 2.3  ที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ ครัง้ที่ 2/2566 เม่ือวนัที่ 18 กมุภาพนัธ ์2566 ไดมี้การประชมุเพื่อพิจารณา
การว่าจ้างที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อศึกษาเรื่องการซือ้หุ้น PAS เพิ่มเติม เนื่องจาก PAS เป็นเพียงบริษัทร่วม ท าให ้ 
บริษัทฯ ไม่สามารถบริหารงานของ PAS ใหม้ีประสิทธิภาพเท่าที่ควร โดยในปี 2565 ผลการด าเนินงานของ PAS ไม่
เป็นไปตามที่คาดไว ้ซึ่งปัญหาที่พบมาจากผูบ้รหิารของ PAS ถึงแมบ้รษิัทฯ จะแตง่ตัง้กรรมการเขา้ไปใน PAS 2 ท่าน แต่
ก็ยังไม่มีอ านาจในการควบคุม หากบริษัทฯ จะพัฒนา PAS ต่อตอ้งปรบัเปลี่ยนโครงสรา้งการจดัการเพื่อใหบ้ริษัทฯ มี
อ านาจควบคมุมากขึน้  
 2.4  ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่  3/2566 เมื่อวันที่ 25 กุมภาพันธ์ 2566 ไดม้ีมติรับทราบผลการ
ด าเนินงานของ PAS ในปี 2565 โดยพบว่าผลการด าเนินงานของ PAS ไม่เป็นไปตามที่คาดการณ์ไว ้จึงท าใหบ้ริษัทฯ 
ตอ้งรับรูผ้ลขาดทุนจากการด้อยค่าเงินลงทุนใน PAS จ านวน 18.08 ล้านบาท  โดยกรรมการบริษัทฯ ได้แนะน าให้
ติดตามผลการด าเนินงานอย่างใกลช้ิด และฝากก าชบัใหก้รรมการตวัแทนหารือร่วมกับผูบ้ริหารเดิม เก่ียวกับกลยุทธ์/
แผนการบรหิารจดัการเพื่อใหผ้ลการด าเนินการเป็นไปตามที่วางไว ้พรอ้มทัง้ใหร้ายงานความคืบหนา้ใหก้รรมการบรษิัทฯ 
ทราบเป็นระยะๆ 
 2.5  ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่ 4/2566 เมื่อวนัที่ 6 พฤษภาคม 2566 ไดมี้มติรบัทราบปัญหาการ
ด าเนินงานใน PAS จากตัวแทนกรรมการใน PAS โดยพบว่า PAS มีปัญหาดา้นสภาพคล่องจากการสูญเสียลูกคา้ไป
หลายโครงการ ท าใหไ้ม่สามารถจ่ายเงินเดือนใหก้ับพนักงานได้ครบถ้วนตั้งแต่เดือน เมษายน 2566 และมีโอกาสที่
พนกังานจะไปรอ้งเรียนต่อกรมสวสัดิการและคุม้ครองแรงงาน อีกทัง้ยงัพบว่าผูบ้รหิารใน PAS มีความขดัแยง้กนัในการ
บริหารงานท าใหย้ากต่อการจัดการ และมีแนวโน้มที่จะไม่สามารถด าเนินกิจการต่อไปได ้คณะกรรมการบริษัทฯ จึง
แนะน าแนวทางใหร้ีบด าเนินการแกไ้ขปัญหาสภาพคล่องโดยด่วน เพื่อที่จะไดไ้ม่เกิดปัญหาดา้นพนักงานตามมา และ
แนะน าให้ตัวแทนกรรมการหารือร่วมกับผู้บริหารเดิม เพื่อหารือแนวทางการท างานร่วมกัน เพื่อขจัดความขัดแยง้ที่
เกิดขึน้ 
 2.6  ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่  5/2566 เมื่อวันที่ 13 พฤษภาคม 2566 ไดมี้มติรับทราบผลการ
ด าเนินงานในไตรมาสที่ 1 ปี 2566 ซึ่งพบว่า PAS มีผลการด าเนินงานขาดทุน บริษัทฯ จึงตอ้งรบัรูส้่วนแบ่งผลขาดทุน
จากเงินลงทนุใน PAS จ านวน 1.44 ลา้นบาท  
 2.7  ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่ 6/2566 เม่ือวนัที่ 3 มิถุนายน 2566 ไดม้ีมติรบัทราบความคืบหนา้
ว่า PAS ประสบปัญหาเรื่องสภาพคล่อง ไม่จ่ายเงินเดือนใหก้ับพนกังาน พนกังานจึงไดไ้ปรอ้งเรียนที่กรมสวสัดิการและ
คุม้ครองแรงงาน และไม่เขา้ไปปฏิบัติงานใหก้ับลูกคา้ ในอนาคตลกูคา้อาจมีการรอ้งเรียน หรือฟ้องรอ้ง PAS ได ้อีกทัง้
กรรมการของ PAS ทัง้ 3 ท่านไดย้ื่นหนงัสือลาออกในเดือน พฤษภาคม 2566 ท าใหไ้ม่มีกรรมการและผูบ้รหิารใน PAS 
 2.8  ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ที่ 7/2566 เม่ือวนัที่ 7 กรกฎาคม 2566 ไดม้ีมติรบัทราบความคืบหนา้
เก่ียวกับปัญหาการด าเนินงานต่อเนื่องใน PAS ว่า หลงัจากที่กรรมการทัง้ 3 ท่าน ไดล้าออก มีพนักงานจ านวนมากไป
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รอ้งเรียนต่อกรมสวสัดิการและคุม้ครองแรงงาน ที่ประชมุพิจารณาแลว้เห็นว่า เนื่องจากกรรมการ PAS ไดล้าออกทัง้หมด 
จึงท าใหไ้ม่มีกรรมการใน PAS บริษัทฯ จึงจะใชส้ิทธิในการเรียกประชุมผูถื้อหุน้ของ PAS เพื่อรบัฟังปัญหาและหาแนว
ทางแก้ไข แต่เนื่องจากปัญหาของ PAS ที่เกิดขึน้นั้น เป็นปัญหาตั้งแต่ระดับส่วนงานบริหาร ไม่ว่าจะเป็นการขาดทีม
ผูบ้ริหาร ต่อเนื่องจนถึงการขาดแคลนพนักงานระดับปฏิบัติงาน การขาดแคลนกระแสเงินสดในการท าธุรกิจ รวมถึง
ปัญหาขอ้พิพาทต่างๆ ที่อาจจะเกิดขึน้ในอนาคต ซึ่งการแกไ้ขจะท าใหบ้ริษัทฯ ตอ้งมีการลงทุนหรือมีค่าใชจ้่ายเพิ่มเติม 
ดังนั้น คณะกรรมการบริษัทฯ จึงเห็นควรที่จะไม่เขา้ไปฟ้ืนฟูกิจการหรือด าเนินการใดๆ ใน PAS จึงมีมติอนุมัติให้ตั้ง
ส  ารองค่าเผื่อการดอ้ยค่าเงินลงทุนส่วนที่เหลือทัง้หมดจ านวน 126.46 ลา้นบาท รวมเป็น 144.55 ลา้นบาท ภายในไตร
มาสที่ 2 ปี 2566 
  ภายหลังจากที่คณะกรรมการบริษัทฯ ได้รับทราบปัญหาเรื่องการจัดการภายในของ PAS คณะกรรมการ   
บริษัทฯ ก็ไม่ไดน้ิ่งนอนใจต่อปัญหาที่เกิดขึน้ โดยที่ผ่านมาคณะกรรมการบริษัทฯ ไดม้ีความพยายามในการจัดการ
ปัญหาต่างๆ เช่น มีการแต่งตั้งกรรมการของบริษัทฯ เขา้ไปบริหารจัดการแทนผูบ้ริหารเดิมของ PAS รวมถึงไดม้ีการ
หารือร่วมกับผูบ้ริหารเดิมในการที่จะเพิ่มทุนร่วมกันเพื่อช่วยอดัฉีดสภาพคล่องใหก้ับ PAS เพื่อใหส้ามารถด าเนินธุรกิจ
ต่อไปได ้แต่ดว้ยปัญหาภายใน PAS มีหลายประเด็น เช่น ปัญหาการขาดสภาพคล่อง ปัญหาความขดัแยง้ภายในของ
ผูบ้ริหาร และปัญหาเก่ียวกับพนักงาน จึงท าใหค้วามพยายามในการแกปั้ญหาต่างๆ ไม่บรรลุผล จากการพิจารณา
ปัญหาต่างๆ ที่เกิดขึน้ ที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทฯ ครัง้ที่ 8/2566 เม่ือวนัที่ 11 สิงหาคม 2566 จึงไดป้ระชมุเพื่อหารือ
เก่ียวกับการจัดการใน PAS อีกครัง้ โดยบริษัทฯ มีความพยายามที่จะเชิญผู้ถือหุน้ของ PAS มาประชุมเพื่อหาแนว
ทางแกไ้ขปัญหาต่างๆ ซึ่งตอ้งขอความร่วมมือจากคณะกรรมการใน PAS เพื่อเชิญประชุมผูถื้อหุน้ของ PAS แต่บริษัทฯ
ไม่ไดร้บัความร่วมมือจากกรรมการของ PAS ในการเชิญประชุมผูถื้อหุน้ จึงท าใหไ้ม่สามารถด าเนินการใดๆ ไดอ้ีกต่อไป    
เนื่องจากฐานะการเงินของ PAS มีหนีส้ินมากกว่าทรพัย์สินเป็นจ านวนมากและอาจจะมีหนีส้ินเพิ่มขึน้จากการถูก
ฟ้องรอ้งต่างๆ จนไม่สามารถฟ้ืนฟูหรือด าเนินการใดๆ ต่อไปได ้ต่อมาผูถื้อหุน้กลุ่มเดิมไดเ้สนอขายหุน้สามญัของ PAS 
จ านวน 12,600 หุน้ ใหแ้ก่บรษิัทฯ ในราคา 1 บาท แตค่ณะกรรมการบรษิัทฯ มีมตไิมอ่นมุตัิใหซ้ือ้หุน้ดงักลา่ว และมีมติให้
บริษัทฯ ขายหุน้สามญัของ PAS ทัง้หมดจ านวน 14,700 หุน้ ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้กลุ่มเดิมในราคาทัง้สิน้ 1 บาท เช่นเดียวกัน 
ซึ่งผู้ถือหุ้นเดิมของ PAS ก็ปฏิเสธการซื ้อหุ้นที่บริษัทฯ เสนอขาย ดังนั้นคณะกรรมการบริษัทได้มอบหมายให้
คณะกรรมการบรหิารเป็นผูม้ีอ านาจในการเจรจา ตกลงท าสญัญาซือ้ขายหุน้ และ/หรือสญัญาใดๆ ที่เก่ียวขอ้งเพื่อใหก้าร
ท าสญัญาซือ้ขายส าเรจ็ลลุว่งต่อไป  

 บริษัทฯ ขอเรียนใหท้ราบว่าจากการที่ PAS ซึ่งเป็นบริษัทร่วมของบริษัทฯ มีปัญหาเก่ียวกับคดีฟ้องรอ้งจาก
พนักงานนั้น เป็นเรื่องระหว่าง PAS กับพนักงานของ PAS ซึ่งเกิดจากการบริหารงานและการขาดสภาพคล่องทาง
การเงิน จนเป็นเหตใุหห้ยุดด าเนินธุรกิจ บริษัทฯ ในฐานะผูถื้อหุน้จึงไม่ตอ้งรบัผิดชอบในคดีความและความเสียหายที่
เกิดขึน้ทัง้ปัจจบุนัและในอนาคตของ PAS               

บริษัทฯ ในฐานะผูถื้อหุน้ที่ลงทุนใน PAS ไดร้บัรูผ้ลขาดทุนจากการดอ้ยค่าเงินลงทุนใน PAS ทัง้จ านวน 121 
ลา้นบาท ในงบการเงินไตรมาสที่ 2 ของปี 2566 เป็นที่เรียบรอ้ยแลว้ ผลกระทบจากการตัง้ส  ารองท าใหบ้ริษัทฯ มีผล
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ขาดทุนในงวด 6 เดือนแรกของปี 2566 จ านวน 128 ลา้นบาท หากไม่นบัรวมรายการขาดทนุจากการดอ้ยค่าเงินลงทุนฯ 
บริษัทฯ มีผลการด าเนินงานขาดทุนสุทธิ เท่ากับ 7 ลา้นบาท สินทรพัยล์ดลงจ านวน 122 ลา้นบาท ส่วนของผู้ถือหุน้
ลดลง 122 ลา้นบาท โดย ณ 30 มิถนุายน 2566 ส่วนของผูถื้อหุน้คงหลือ 309.26 ลา้นบาท ประกอบดว้ย ทนุที่ออกและ
ช าระแลว้จ านวน 98.57 ลา้นบาท ก าไรสะสมจ านวน 124.97 ลา้นบาท การรบัรูข้าดทุนจากการดอ้ยค่าเงินลงทุนฯ       
ไม่สง่ผลกระทบต่อกระแสเงินสดของบรษิัทฯ ในปัจจบุนั เนื่องจากบริษัทฯ ไดน้  าเงินไปลงทุนใน PAS เม่ือไตรมาส 2 และ
ไตรมาส 3 ปี 2565 

จึงเรียนมาเพื่อทราบ 
 
 ขอแสดงความนบัถือ 
 
 
 
 (นางสาวกลุนิษฐ์ สารภาพ) 
                        กรรมการบรษิัท   


