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จ ำนวนองคป์ระชุมในกำรประชุมวสิำมญัผูถ้อืหุน้ครั้งที่ 1/2564
ก ำหนดรำยชื่อผู้ถือหุ้นที่มีสิทธิเข้ำร่วมประชุมผู้ถือหุ้น (วัน Record Date) ในวันที่ 19 กรกฎำคม 2564

มจี ำนวนผู้มีสทิธเิข้ำรว่มประชุมทัง้สิน้ 9,471 รำย
มีผู้ถือหุ้นและผู้รับมอบฉันทะจำกผู้ถือหุ้นให้มำประชุมแทน 
รวมทั้งสิ้น                 รำย
นับจ ำนวนหุ้นได้ทั้งสิ้น หุ้น
คิดเป็นร้อยละ             ของหุ้นที่ออกจ ำหน่ำยแล้วทั้งหมดของบริษัท
องค์ประชุมดังกล่ำวเป็นไปตำมข้อบังคับของบริษัทฯ ข้อที่ 34 ควำมโดยสรุปว่ำ

“ในกำรประชุมผูถ้ือหุน้ ต้องมผีูถ้ือหุน้และผูร้บัมอบฉนัทะจำกผูถ้ือหุน้ (ถ้ำมี) เข้ำประชุมรวมกนั ไม่น้อยกวำ่ 25 คน
และตอ้งมหีุน้นบัรวมกนัได้ ไม่น้อยกวำ่หนึง่ในสำม ของจ ำนวนหุน้ทีจ่ ำหนำ่ยไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษิทั

จึงจะครบเปน็องคป์ระชมุ”
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1. ในกำรออกเสียงลงคะแนน ผู้ถือหุ้นทุกคนมีคะแนนเสียง หนึ่งเสียงต่อหนึ่งหุ้น (ตำมข้อบังคับของบริษัท ข้อที่ 35.)

2. ผู้ถือหุ้นท่ำนใดที่มีส่วนได้เสียในวำระใด จะไม่มีสิทธิออกเสียงในวำระนั้น โดยกำรประชุมครั้งนี้ มีวำระที่ต้องพิจำรณำ 2 วำระ โดยวำระที่ 1 
ต้องได้รับอนุมัติด้วยคะแนนเสียงข้ำงมำกของคะแนนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นที่มำประชุมและออกเสียงลงคะแนน ส่วนวำระที่ 2 
ต้องได้รับคะแนนเสียงอนุมัติไม่น้อยกว่ำสำมในสี่ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นที่มำประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
โดยไม่นับส่วนของผู้ถือหุ้นที่มีส่วนไดเ้สีย อย่ำงไรก็ตำม ในกำรประชุมครั้งนี้ไม่มผีู้ถือหุ้นท่ำนใดมีส่วนได้เสียดังน้ัน ผู้ถือหุ้นทุกท่ำนจึง
มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในทุกวำระ

3. ในกำรออกเสียงลงคะแนน เลขำนุกำรฯ จะขอให้ผู้ถือหุ้นท ำกำรเลือกวำระที่ต้องกำร จำกนั้น ระบบจะแสดงปุ่มกำรออกเสียงลงคะแนน ดังนี้
1) ปุ่มสีเขียว “เห็นด้วย (Approve)” 
2) ปุ่มสีแดง “ไม่เห็นด้วย (Disapprove)” 
3) ปุ่มสีส้ม “งดออกเสียง (Abstain)”
กำรนับคะแนนเสียงจะนับเฉพำะผู้ถือหุ้นที่ออกเสียงลงคะแนนเสียงที่ไม่เห็นด้วย และ/หรือ งดออกเสียงในแต่ละระเบียบวำระเท่ำน้ัน
จำกนั้น จะน ำคะแนนเสียงดังกล่ำวหักออกจำกจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นที่เข้ำร่วมประชุม และออกเสียง หรือมีสิทธิออกเสียง
แล้วแต่ กรณี ตำมมติที่กฎหมำยก ำหนด ส่วนที่เหลือจะถือว่ำเป็นคะแนนเสียงที่ลงคะแนนเสียงเห็นด้วยในระเบียบวำระนั้น ๆ

วิธีปฏบิัติในกำรออกเสียงลงคะแนน
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4. ในกำรลงคะแนนเสียงผ่ำนระบบ Inventech Connect หำกผู้ถือหุ้นท ำกำรเลือก 
“ยกเลิกออกเสียงลงคะแนนล่ำสุด” หรือ ไมอ่อกเสียงลงคะแนนในระเบียบวำระใด ๆ ก็ตำม บริษัทฯ จะถือว่ำ
เป็นกำรลงคะแนนเสียงเห็นด้วยกับระเบียบวำระนั้น ๆ โดยกำรออกเสียงลงคะแนนสำมำรถท ำกำรเปลี่ยนแปลงได้
จนกว่ำจะมีกำรแจ้งปิดกำรลงคะแนนเสียง

5. กรณีผู้ถือหุ้นต้องกำรออกจำกกำรประชุม สำมำรถเลือก “ไอคอนผู้ใช้งำน” และกด “ออกจำกกำรประชุม” ซึ่งหำกผู้ถือ  
หุ้นออกจำกกำรประชุม ระบบจะน ำคะแนนเสียงออกจำกกำรประชุมในระเบียบวำระ ทั้งนี้ จ ำนวนผู้ถือหุ้นและคะแนนเสียง
ในแต่ละระเบียบวำระ อำจไม่เท่ำกัน เนื่องจำกอำจมีผู้ที่มำประชุมบำงท่ำนออกจำกกำรประชุม
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6. เลขำนุกำรที่ประชุมจะเป็นผู้เรียนให้ที่ประชุมทรำบถึงผลกำรลงคะแนนเสียงในแต่ละวำระ โดยผลคะแนนเสียง
ทีน่ับได้จะเป็นคะแนนเสียงที่รวมคะแนนเสียงของผู้ถือหุ้นที่เข้ำประชุมทั้งด้วยตนเองและโดยกำรมอบฉันทะ โดยใน
แตล่ะวำระจะใช้จ ำนวนหุ้นของผู้เข้ำประชุมล่ำสุดในวำระนั้น ๆ

7. ส ำหรับกำรซักถำมระหว่ำงกำรประชุม และก่อนเปิดให้ลงมติ บริษัทฯ ได้เปิดโอกำสให้ผู้เข้ำร่วมประชุมซักถำมใน  
ประเด็นทีเ่กี่ยวข้องในแต่ละระเบียบวำระ โดยผู้เข้ำร่วมประชุมที่ประสงค์จะสอบถำม ผ่ำนเมนู Q&A โดยพิมพ์
ชื่อ-นำมสกุลและข้อซักถำมในแถบเมนู Q&A แล้วกดส่งค ำถำมเข้ำมำในระบบ โดยบริษัทฯ จะตอบค ำถำมในห้อง
ประชุมในวำระที่เกี่ยวข้องกับค ำถำมนั้น อย่ำงไรก็ดี หำกมีจ ำนวนค ำถำมที่ถูกส่งเข้ำมำจ ำนวนมำก บริษัทฯ ขอ
สงวนสิทธิ์ในกำรพิจำรณำคัดเลือกค ำถำมที่จะตอบในห้องประชุมตำมควำมเหมำะสมส ำหรับค ำถำมอื่นๆ บริษัทฯ 
จะติดต่อผู้ถือหุ้นเพื่อตอบค ำถำมจนครบถ้วน พร้อมทั้งแสดงค ำถำมและค ำตอบไว้ในเว็บไซต์ของบริษัทฯ
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วาระที่ 1

พิจารณารับรองรายงานการประชุมสามัญผู้ถือหุ้น ประจ าปี 2564
ซึ่งประชุมเมื่อวันที่ 9 เมษายน 2564

จ ำนวนเสียงที่ต้องใช้เพื่อผ่ำนมติ
เสียงข้ำงมำก ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นที่มำประชุมและออกเสียงลงคะแนน
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บริษัทได้จัดให้มีกำรประชุมสำมัญผู้ถือหุ้น ประจ ำปี 2564 เมื่อวันที่ 9 เมษำยน 2564 และบริษัทได้จัดท ำ
รำยงำนกำรประชุมดังกล่ำว พร้อมทั้งท ำกำรเปิดเผยข้อมูลให้แก่ตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และกระทรวง
พำณิชย์ภำยในเวลำที่ก ำหนดตำมกฎหมำยที่ เกี่ยวข้อง รวมทั้งได้ เผยแพร่ข้อมูลในเว็บไซต์ของบริษัท 
(http://www.majorcineplex.com) แล้วรำยละเอียดรำยงำนกำรประชุมสำมัญผู้ถือหุ้น ประจ ำปี 2564 ปรำกฏ
ตำมเอกสำรแนบท้ำย 1

หลักกำรและเหตุผล
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คณะกรรมกำรพิจำรณำแล้วเห็นว่ำรำยงำนกำรประชุมดังกล่ำวได้ท ำกำรบันทึกข้อมูลไว้โดยถูกต้อง
และครบถ้วนแล้ว จึงเห็นสมควรเสนอที่ประชุมวิสำมัญผู้ถือหุ้นรับรองรำยงำนกำรประชุมสำมัญผู้ถือหุ้น 
ประจ ำปี 2564 เมื่อวันที่ 9 เมษำยน 2564 ตำมรำยงำนกำรประชุมที่คณะกรรมกำรบริษัทได้น ำเสนอ

ควำมเห็นของคณะกรรมกำร
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วาระที่ 2

พิจารณาอนุมัติการโอนขายหุ้นสามัญที่บริษัทถืออยู่ใน
บริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน)
อันเข้าข่ายเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ของบริษัท

จ ำนวนเสียงที่ต้องใช้เพื่อผ่ำนมติ
เสียงไมน่้อยกว่ำสำมในสี ่ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นที่มำประชุมและออกเสียงลงคะแนน



พิจารณาอนุมัติการโอนขายหุ้นสามัญที่บริษัทถืออยู่ใน บมจ.สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ 
อันเข้าข่ายเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ของบริษัท
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หลักกำรและเหตุผล

647,158,471 หุ้น
(เท่ากับ 30.36%)

ราคาหุ้นละ 12 บาท
เป็นเงิน 7,765.90 ล้านบาท

ตามที่ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทครั้งที่ 3/2564 เมื่อวันที่ 5 กรกฎาคม 2564 ได้มีมติอนุมัติการเข้าท าบันทึกข้อตกลงเกี่ยวกับการซื้อ
ขายหุ้นสามัญจ านวน 647,158,471 หุ้นในบริษัท สยามฟิวเจอร์ ดีเวลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 30.36 ของหุ้นที่จ าหน่าย
แล้วทั้งหมดให้กับ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) โดยต่อไปจะขอเรียกว่า CPN หรือบริษัทในเครือที่ CPN ก าหนด ซึ่งไม่ใช่บุคคลที่เกี่ยวโยงกัน
ของบริษัท ในราคาหุ้นละ 12 บาท รวมเป็นเงินจ านวนทั้งสิ้น 7,765,901,652 บาท และบริษัทกับผู้ซื้อได้ลงนามในบันทึกข้อตกลงซื้อขายหุ้นดังกล่าว
แล้วในวันที่ 5 กรกฎาคม 2564 น้ัน

การเข้าท ารายการดังกล่าวจะกระท าขึ้นก็ต่อเมื่อที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นของบริษัทครั้งนี้ ได้มีมติอนุมัติการเข้าท ารายการดังกล่าว และ
เงื่อนไขบังคับก่อนต่างๆ ที่ระบุไว้ในสัญญาซื้อขายหุ้นได้ส าเร็จลง โดยบริษัทได้เข้าลงนามในสัญญาซื้อขายหุ้นกับบริษัท เซ็นทรัลเวิลด์ จ ากัด ซึ่งเป็น
บริษัทในเครือของ CPN เรียบร้อยแล้วในวันที่ 25 สิงหาคม 2564 ที่ผ่านมาโดยมีสาระส าคัญสรุปได้ตามที่ระบุไว้ในสไลด์และหนังสือของบริษัทที่
เปิดเผยผ่านเว็บไซต์ของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยเมื่อวันที่ 25 สิงหาคม 2564



วันทีเ่ข้ำท ำสัญญำ : 25 สิงหำคม 2564
คู่สัญญำ : ผู้ขำย: บริษัท

ผูซ้ื้อ: บริษัท เซ็นทรัลเวิลด์ จ ำกัด 
ซึ่งไม่ใช่บุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันของบริษัท

หุ้นที่ซื้อขำย :หุ้นสำมัญของ บริษัท สยำมฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จ ำกัด (มหำชน) 
จ ำนวน 647,158,471 หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 30.36 ของหุ้นที่
จ ำหน่ำยแล้วทั้งหมด

รำคำซื้อขำย : 12 บำท ต่อ หุ้น
มูลค่ำกำรซื้อขำยรวม : 7,765,901,652 บำท
วิธีกำรซื้อขำย : เป็นกำรซื้อขำยในตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ด้วยวิธีกำร

บันทึกกำรซื้อขำยรำยใหญ่ (Trade Report – Big Lot)

สาระส าคัญสัญญาซื้อขายหุ้น SF

การประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นครั้งที่ 1/2564
MAJOR CINEPLEX GROUP PLC.

647,158,471 หุ้น
(เท่ากับ 30.36%)

ราคาหุ้นละ 12 บาท
เป็นเงิน 7,765.90 ล้านบาท

เง่ือนไขบังคับก่อนที่ส ำคัญ :
1. ที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทมีมติอนุมัติให้ขำยหุ้นที่ซื้อขำยให้แก่ผู้ซื้อ
2. บริษัทได้รับกำรผ่อนผันหรือกำรอนุญำตที่จ ำเป็นจำกตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ในกรณทีี่รำคำซื้อขำยต่อหุ้น ณ วันที่ซื้อขำยหุ้นมีมูลค่ำสูงกว่ำหรือต่ ำกว่ำรำคำสูงสุดหรือต่ ำสุดของหลักทรัพย์ดังกล่ำว  
ตำมที่ระบุในกฎเกณฑ์ของตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยที่เกี่ยวข้อง

3. ผูซ้ื้อพอใจผลกำรตรวจสอบสถำนะกิจกำร (Due Diligence) ของกลุ่มบริษัทในเครือ SF 
4. ไมป่รำกฏว่ำมีเหตุกำรณ์ใดๆ ที่มีหรือจะมีผลกระทบในทำงลบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อ ธุรกิจกำรด ำเนินงำน ผลประกอบกำร ทรัพย์สิน ควำมรับผิด งบกำรเงิน ฐำนะทำงกำรเงิน หรือมูลค่ำกิจกำรสุทธิของกลุ่มบริษัทใน
เครือ SF [เว้นแต่เหตุกำรณ์ดังกล่ำวเกิดขึ้นเนื่องจำกกำรด ำเนินกำรใดๆ ตำมที่คู่สัญญำได้ตกลงเป็นลำยลกัษณ์อักษร หรือ เป็นผลกระทบจำกกำรระบำดของโรคโควิด 19 หรือ จำกกำรใช้บังคับกฎหมำยเกี่ยวกับกำรระบำดของ
โรคโควิด 19]



พิจารณาอนุมัติการโอนขายหุ้นสามัญที่บริษัทถืออยู่ใน บมจ.สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ 
อันเข้าข่ายเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ของบริษัท

การประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นครั้งที่ 1/2564
MAJOR CINEPLEX GROUP PLC.

โดย ในระหว่างระยะเวลา 6 เดือนก่อนวันท่ีคณะกรรมการบริษัท
มีมติอนุมัติการเข้าท ารายการข้างต้น บริษัทไม่มีการเข้าท ารายการจ าหน่าย
ไปซึ่งสินทรัพย์ การโอนขายหุ้นสามัญท่ีบริษัทถืออยู่ใน SF ครั้งนี้จึงเข้าข่าย
รายการประเภทที่ 1 ตามประกาศรายการได้มา-จ าหน่ายไป 

ซึ่งบริษัทมีหน้าที่ต้องจัดท ารายงานและเปิดเผยรายการต่อ
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และจัดให้มีการประชุมผู้ถือหุ้นเพื่อขอ
อนุมัติในการตกลงเข้าท ารายการ 

โดยต้องได้รับความเห็นชอบจากท่ีประชุมผู้ถือหุ้น
ด้วยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่สามในสี่

ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

อน่ึง การโอนขายหุ้นสามัญท่ีบริษัทถืออยู่ใน  บริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) ดังกล่าวเข้าข่ายเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์
ของบริษัทจดทะเบียน ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุน ที่ ทจ. 20/2551 เรื่องหลักเกณฑ์ในการท ารายการที่มีนัยส าคัญที่เข้าข่ายเป็นการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ และประกาศของตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจ าหน่าย
ไปซึ่งสินทรัพย์ พ.ศ. 2547

ซึ่งเมื่อค านวณขนาดรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ดังกล่าวแล้ว
คิดเป็นร้อยละ 73.60 (อ้างอิงจากงบการเงินรวมของบริษัทที่ผ่านการสอบทาน

จากผู้สอบบัญชีรับอนุญาตสิ้นสุดวันที่ 31 มีนาคม 2564) 
ซึ่งเป็นขนาดรายการสูงสุดตามเกณฑ์มูลค่าสินทรัพย์สุทธิ 
(Net Tangible Assets หรือ NTA) 



พิจารณาอนุมัติการโอนขายหุ้นสามัญที่บริษัทถืออยู่ใน บมจ.สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ 
อันเข้าข่ายเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ของบริษัท
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โดยมอบอ านาจให้คณะกรรมการบริษัท และ/หรือประธานกรรมการบริหารของบริษัท หรือบุคคลที่
คณะกรรมการบริษัท หรือประธานกรรมการบริหารมอบหมาย มีอ านาจในการด าเนินการใดๆ ที่จ าเป็นและเกี่ยวข้อง
กับการโอนขายหุ้นดังกล่าว ซึ่งรวมถึงการติดต่อ เจรจาต่อรอง แก้ไขเพิ่มเติม เปลี่ยนแปลงข้อก าหนดและเงื่อนไขที่
เกี่ยวข้อง รวมถึงให้มีอ านาจลงนามในบันทึกข้อตกลง สัญญาซื้อขายหุ้น และเอกสารอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และให้
ด าเนินการอื่นใดที่จ าเป็นและเกี่ยวเนื่องกับการโอนขายหุ้นดังกล่าว ซึ่งรวมถึงการมอบอ านาจช่วงได้ทุกประการ
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รายงานน าเสนอทีป่ระชมุวสิามญัผูถ้อืหุน้
บรษิทั เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์กรุป้ จ ากดั (มหาชน)

27 สงิหาคม 2564
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ขอ้มูลเกีย่วกบัรายการ
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ลกัษณะรายการ

หุน้ SF จ านวน 647,158,471 หุน้

คดิเป็นสดัสว่น 30.36%

เงินสดจ านวน 7,765.9 ลา้นบาท

วตัถปุระสงคข์องการเขา้ท ารายการ

o ลดผลกระทบจากสถานการณ์ COVID-19 เน่ืองจาก SF ประกอบธรุกจิพฒันาและบรหิารศนูยก์ารคา้ซ ึง่มรีายไดล้ดลงจาก COVID-19

o น ากระแสเงนิสดทีไ่ดร้บัจากการเขา้ท ารายการในคร ัง้นีไ้ปช าระเงนิกูย้มืสถาบนัการเงนิ ใชเ้ป็นเงนิทุนส าหรบัแผนการขยายธรุกจิและ
เงนิทุนหมุนเวยีนในกจิการ
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โครงสรา้งการถอืหุน้ใน SF กอ่นและหลงัการเขา้ท ารายการ

MAJOR

SF

30.4%

กอ่นการเขา้ท ารายการ หลงัการเขา้ท ารายการ

CPN

หมายเหต:ุ อา้งองิรายชือ่ผูถ้อืหุน้จากการปิดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหุน้ของ SF ณ 25 มถิุนายน 2564

MAJOR จะไม่มกีารถอืหุน้ SF

0.5%
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ลกัษณะการประกอบธุรกจิของ SF

o พฒันาและบรหิารศนูยก์ารคา้แบบเปิด (Open-Air Shopping Center) และศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่ (Super Regional Mall) ปัจจุบนัมี
โครงการทีด่ าเนินการอยูร่วม 18 โครงการ โดยมพีืน้ทีใ่หเ้ชา่รวม 430,628 ตร.ม.

o อยูร่ะหวา่งด าเนินการกอ่สรา้งโครงการในอนาคตอกี 2 โครงการ
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ลกัษณะการประกอบธุรกจิของ SF (ตอ่)

ประเภทศูนยก์ารคา้ / ชือ่โครงการ จ านวน
1 ศูนยก์ารคา้ชมุชน (Neighborhood Center) 9

o มารเ์ก็ตเพลส บางบอน
o มารเ์ก็ตเพลส ประชาอทุศิ
o มารเ์ก็ตเพลส สขุาภบิาล 3
o มารเ์ก็ตเพลส ทองหลอ่
o มารเ์ก็ตเพลส นางลิน้จี่
o มารเ์ก็ตเพลส นวมนิทร ์(สขุาภบิาล 1)
o มารเ์ก็ตเพลส ดสุติ
o มารเ์ก็ตเพลส กรงุเทพกรฑีา*
o มาเช ่55 (สรา้งบนพืน้ที่โครงการมารเ์ก็ตเพลส 

ทองหลอ่เดมิ และขยายพืน้ทีเ่พิม่เตมิ)*
2 ศูนยไ์ลฟ์สไตล ์(Lifestyle Center) 6

o เจ อเวนิว ทองหลอ่
o ลา วลิลา่ อารยี ์
o ด ิอเวนิว แจง้วฒันะ
o พทัยา อเวนิว
o ด ิอเวนิว รชัโยธนิ
o นวมนิทร ์ซติี ้อเวนิว

ประเภทศูนยก์ารคา้ / ชือ่โครงการ จ านวน
3 ศูนยร์วมสนิคา้เฉพาะอยา่ง (Power Center) 2

o เพชรเกษม พาวเวอร ์เซน็เตอร ์
o เอกมยั พาวเวอร ์เซน็เตอร ์

4 รา้นคา้ปลกี (Stand-Alone Retail Store) 1
o เหม่งจ๋าย

5 ศูนยบ์นัเทงิ (Entertainment Center) 1
o เอสพละนาด รชัดาภเิษก

6 ศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ ่(Super Regional 
Mall)

1

o เมกาบางนา 
รวมโครงการในปัจจุบนัและอนาคตทัง้หมด 20

* โครงการในอนาคตอยู่ระหว่างการกอ่สรา้ง คาดว่าจะเปิดด าเนินการไดใ้นไตรมาส 3 ปี 
2564 (มารเ์ก็ตเพลส กรงุเทพกรฑีา) และ ไตรมาส 4 ปี 2565 (มาเช ่55)

โครงการที ่SF ด าเนินการอยูใ่นปัจจบุนัและโครงการในอนาคต แบ่งตามประเภทศนูยก์ารคา้ไดด้งันี้
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โครงสรา้งกรรมการของ SF กอ่นและหลงัการเขา้ท ารายการ

กอ่นการเขา้ท ารายการ หลงัการเขา้ท ารายการ

คณะกรรมการบรษิทั SF ต าแหน่ง

1 นายอรณพ จนัทรประภา ประธานกรรมการ

2 นายพงศก์จิ สทุธพงศ ์ รองประธานกรรมการ

3 นายนพพร วฑิรูชาติ กรรมการและประธาน ExCom

4 นายสมนึก พจนเ์กษมสนิ กรรมการและ MD

5 นายกติตนัินท ์ ส ารวจรวมผล กรรมการและ CFO

6ก) นายวชิา พูลวรลกัษณ์ กรรมการ

7ก) นายวรีวฒัน ์องคว์าสฏิฐ ์ กรรมการ

8ข) นางสาวฐติาภสัร ์อสิราพรพฒัน์ กรรมการ

9 นางนันทยิา มนตรวิตั กรรมการอสิระและประธาน AC

10 นางสไบทพิย ์สนุทรส กรรมการอสิระและ AC

11 นายวรวทิย ์ ชยัลมิปมนตรี กรรมการอสิระและ AC

12ค) นายชยั จรงุธนาภบิาล กรรมการอสิระ

คณะกรรมการบรษิทั SF ต าแหน่ง

1 นายอรณพ จนัทรประภา ประธานกรรมการ

2 นายพงศก์จิ สทุธพงศ ์ รองประธานกรรมการ

3 นายนพพร วฑิรูชาติ กรรมการและประธาน ExCom

4 นายสมนึก พจนเ์กษมสนิ กรรมการและ MD

5 นายกติตนัินท ์ ส ารวจรวมผล กรรมการและ CFO

6 กรรมการทีจ่ะเสนอแตง่ตัง้โดย CPN

7 กรรมการทีจ่ะเสนอแตง่ตัง้โดย CPN

8 กรรมการทีจ่ะเสนอแตง่ตัง้โดย CPN

9 นางนันทยิา มนตรวิตั กรรมการอสิระและประธาน AC

10 นางสไบทพิย ์สนุทรส กรรมการอสิระและ AC

11 นายวรวทิย ์ ชยัลมิปมนตรี กรรมการอสิระและ AC

12 กรรมการทีจ่ะเสนอแตง่ตัง้โดย CPN

ก) กรรมการของ MAJOR
ข) ผูบ้รหิารของ MAJOR
ค) กรรมการอสิระและประธาน AC ของ MAJOR
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สรุปบนัทกึขอ้ตกลงเกีย่วกบัการซือ้ขายหุน้ (“MOU”)

คูส่ญัญา ผูข้าย: บรษิทั เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์กรุป้ จ ากดั (มหาชน) (“MAJOR”)
ผูซ้ ือ้: บรษิทั เซน็ทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) (“CPN”)

หุน้ทีซ่ ือ้ขาย หุน้สามญัของ SF จ านวน 647,158,471 หุน้ คดิเป็น 30.4% ของหุน้ทีอ่อกและจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของ SF

ราคาซือ้ขาย ราคาหุน้ละ 12 บาท

การโอนหุน้ ซือ้ขายแบบ Big Lot ผ่านตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ซ ึง่คาดวา่จะแลว้เสรจ็ภายใน 30 สงิหาคม 2564

เงือ่นไขบงัคบักอ่นทีส่ าคญั 1. คู่สญัญาไดล้งนามในสญัญาซือ้ขายหุน้ และผูซ้ ือ้พอใจกบัผลการตรวจสอบสถานะของ SF (Due 
Diligence)

2. ที่ประชุมคณะกรรมการและที่ประชุมผูถ้ือหุน้ของ MAJOR มีมติอนุมัติใหข้ายหุน้ที่ซ ือ้ขาย และ
MAJOR ไดร้บัค ายนิยอมจากบุคคลหรอืหน่วยงานใดๆ ใหข้ายหุน้ทีซ่ ือ้ขาย (ถา้ม)ี 

3. เงือ่นไขบงัคบักอ่นอืน่ๆ ทีจ่ะระบไุวใ้นสญัญาซือ้ขายหุน้ไดม้กีารปฏบิตัเิสรจ็เรยีบรอ้ยแลว้ 
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แผนการใชเ้งินทีไ่ดร้บัจากการเขา้ท ารายการ

o ทยอยช าระคนืหนีเ้งนิกูย้มืประมาณ 2,300 ลา้นบาท ซึง่มกี าหนดช าระคนืภายในปี 2564

o ส ารองเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนส าหรบัธรุกจิประมาณ 2,200.0 ลา้นบาท

o ส ารองเป็นเงนิลงทุนส าหรบัขยายงาน และโอกาสใหม่ๆ ทางธรุกจิในอนาคต ประมาณ 3,200.0 ลา้นบาท

o จา่ยเงนิปันผลบางสว่นกรณีไม่ไดใ้ชป้ระโยชนจ์ากเงนิส ารองตามขอ้ 2 และ 3 
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ประเภทและขนาดรายการ

o การเขา้ท ารายการขายหุน้ SF ในคร ัง้นี ้ถอืเป็นรายการจ าหน่ายไปซึง่ทรพัยส์นิของ MAJOR

o การค านวณขนาดรายการจ าหน่ายไปซึง่สนิทรพัย ์อา้งองิตามขอ้มูลทางการเงนิรวมระหว่างกาล ณ 31 มนีาคม 2564 ซึง่สอบทานโดยผู ้
ตรวจสอบภายนอกทีไ่ดร้บัอนุญาต

o ดว้ยขนาดรายการสงูสดุที ่73.6% การเขา้ท ารายการดงักลา่วจดัเป็นรายการประเภทที ่1 โดย MAJOR จะตอ้งด าเนินการดงันี้

➢ จดัท ารายงานและเปิดเผยตอ่ SET ทนัท ีโดยมสีารสนเทศตามทีก่ าหนด

➢ จดัใหม้กีารประชมุผูถ้อืหุน้เพือ่ขออนุมตักิารเขา้ท ารายการ โดยตอ้งไดร้บัอนุมตัดิว้ยคะแนนเสยีง ≥ 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีง
ทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชมุและมสีทิธอิอกเสยีง โดยไม่นับสว่นของผูม้สีว่นไดเ้สยี

➢ แตง่ตัง้ IFA เพือ่ใหค้วามเห็นตอ่การเขา้ท ารายการ

เกณฑ ์ ขนาดรายการ (%) 

1 เกณฑ ์NTA 73.6%

2 เกณฑก์ าไรสทุธจิากการด าเนินงาน ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจาก MAJOR
มผีลขาดทุน

3 เกณฑมู์ลคา่รวมของสิง่ตอบแทน 43.2%

4 เกณฑมู์ลคา่หุน้ทุน ไม่สามารถค านวณไดเ้น่ืองจากไม่มกีาร
ออกหุน้ใหม่
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ความเห็นของ IFA
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ผลกระทบตอ่งบการเงินของ MAJOR กอ่นและหลงัการเกดิรายการ

รายการในงบการเงิน* (หน่วย: ลา้นบาท) กอ่น หลงั

รายการ B/S ทีไ่ดร้บัผลกระทบจากการเขา้ท ารายการ

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 1,789.6 6,679.2

เงนิกูย้มื 5,429.9 3,129.9

เงนิลงทุนในบรษิทัรว่ม 6,287.9 1,926.4

สนิทรพัยร์วม 17,973.9 18,502.0

หนีส้นิรวม 11,456.9 9,156.9

สว่นของผูถ้อืหุน้ 6,517.0 9,345.1

รายการ P/L ทีไ่ดร้บัผลกระทบจากการเขา้ท ารายการ

สว่นแบ่งก าไรจากเงนิลงทุน 91.0 -

ก าไรจากการจ าหน่ายเงนิลงทุน (กอ่นหกัภาษ)ี - 3,313.3

ภาษเีงนิไดนิ้ตบิุคคล - (489.3)

หมายเหต:ุ *อา้งองิขอ้มูลทางการเงนิรวมระหว่างกาล ณ
31 มนีาคม 2564 ของ MAJOR

อตัราสว่นทางการเงินที่
ส าคญั

กอ่น หลงั

อตัราสว่นสภาพคลอ่ง 0.5 2.3

D/E 1.8 1.0

ROE (5.9%) 29.4%
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ขอ้ดแีละขอ้เสยีของการเขา้ท ารายการ

ขอ้ดี ขอ้เสยี

o ขาดโอกาสทีจ่ะรบัรูก้ าไรจากการจ าหน่ายเงนิลงทุนใน SF หากมผีูซ้ ือ้รายอืน่

ยืน่ขอ้เสนอซือ้ทีด่กีวา่ CPN

o บรษิทัฯ จะไม่ไดร้บัเงนิปันผลจาก SF ในอนาคต

o บรษิทัฯ จะไม่สามารถรบัรูส้ว่นแบ่งก าไรจากเงนิลงทนุใน SF ในอนาคต

o มคีา่ใชจ้า่ยทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเขา้ท ารายการนี ้ไดแ้ก ่คา่ธรรมเนียมทีป่รกึษา

ทางการเงนิ ค่าธรรมเนียมทีป่รกึษากฎหมาย และค่าธรรมเนียมการขายหุน้ 

เป็นตน้

o ลดภาระหนีส้นิเงนิกูย้มืสถาบนัการเงนิ และตน้ทนุทางการเงนิทีเ่กีย่วขอ้ง

o รบัรูผ้ลก าไรจากการจ าหน่ายเงนิลงทุนทัง้หมดใน SF (หลงัหกัภาษี) ประมาณ 

2,824.0 ลา้นบาท ในไตรมาส 3 ปี 2564

o สามารถใชป้ระโยชนจ์ากผลขาดทนุทางภาษีทีย่งัไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์

o เสรมิสภาพคล่องและเพิ่มความแข็งแรงใหก้บัฐานะทางการเงินของ MAJOR

โดยอตัราส่วนหนี้สินต่อส่วนผูถ้ือหุน้และอตัราส่วนสภาพคล่องปรบัตวัดีขึน้ 

ภายหลงัจากการน าเงินที่ไดร้บัจากการจ าหน่ายสินทรพัยไ์ปช าระคืนหนี้สิน

สถาบนัการเงนิ 

o อตัราสว่นผลตอบแทนของผูถ้อืหุน้ปรบัตวัดขีึน้ ในไตรมาส 3 ปี 2564

o สามารถน าเงนิสดสว่นหน่ึงจากการจ าหน่ายหุน้ SF ไปลงทนุในโอกาสทางธรุกจิ

ทีม่ศีกัยภาพ

o เพิม่สภาพคลอ่งส าหรบัการเตรยีมความพรอ้มในการรบัมอืตอ่สถานการณ์

COVID-19 ทีย่งัคงยดืเยือ้ในปี 2564
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ขอ้ดแีละขอ้เสยีของการไม่เขา้ท ารายการ

o เสยีโอกาสในการช าระคนืหนีส้ถาบนัการเงนิดว้ยเงนิทีไ่ดจ้ากการเขา้ท า

รายการ และเสยีโอกาสในการลดตน้ทนุทางการเงนิ

o เสยีโอกาสในการส ารองเงนิทนุเพือ่ขยายธรุกจิในอนาคต

o เสยีโอกาสทีจ่ะขายเงนิลงทนุใน SF ตามราคาเสนอซือ้ในคร ัง้นี้

o อตัราสว่นผลตอบแทนของผูถ้อืหุน้จะยงัคงไม่สดใสเน่ืองจากผลการ

ด าเนินงานของบรษิทัฯ ยงัไม่กลบัมาอยูใ่นสภาวะปกติ

ขอ้ดี ขอ้เสยี

o มโีอกาสทีจ่ะรบัรูก้ าไรสว่นเพิม่จากธรุกจิพฒันาและบรหิารศูนยก์ารคา้ของ 

SF ภายหลงัจากทีส่ถานการณ ์COVID-19 คลีค่ลายลง

o มโีอกาสทีจ่ะรบัรูก้ าไรจากการจ าหน่ายเงนิลงทนุใน SF ทีส่งูขึน้หากมผีูซ้ ือ้

รายอืน่ซ ึง่อาจยืน่ขอ้เสนอซือ้ทีด่กีวา่ CPN

o บรษิทัฯ จะไดร้บัเงนิปันผลจาก SF อยา่งตอ่เน่ืองในอนาคต

o บรษิทัฯ สามารถรบัรูส้ว่นแบ่งก าไรจากเงนิลงทนุใน SF ในอนาคต

o ไม่มคีา่ใชจ้า่ยทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเขา้ท ารายการ
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ความเหมาะสมของเง่ือนไขการเขา้ท ารายการตาม MOU

เงือ่นไขการเขา้ท ารายการมคีวามเป็นธรรม โดย

o ปกป้องผลประโยชนข์องคูส่ญัญาทัง้ 2 ฝ่ายอยา่งเท่าเทยีมกนั

o มกีารก าหนดเงือ่นไขบงัคบักอ่นทีส่ าคญั เพือ่ใหก้ารท ารายการถูกตอ้งตามกฎหมายและเกณฑท์ีใ่ชก้ ากบับรษิทัจดทะเบยีน ทัง้นี ้ไม่มกีาร
ก าหนดบทลงโทษหรอืคา่ปรบัใดๆ กรณีคูส่ญัญาไม่สามารถปฏบิตัติามเงือ่นไขบงัคบักอ่นทีป่รากฏในบนัทกึขอ้ตกลง 

o มกีารตรวจสอบสถานะของกจิการ (Due Diligence) อยา่งเหมาะสม (การเงนิ บญัช ีและกฎหมาย)

IFA เหน็ว่าเง่ือนไขการเข้าท ารายการมีความเหมาะสมและเป็นธรรม 
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ความเสีย่งของการเขา้ท ารายการ

o ความเสีย่งจากการไม่ไดร้บัอนุมตักิารเขา้ท ารายการจากทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้
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ขอ้ดแีละขอ้จ ากดัของการประเมนิมูลคา่หุน้แต่ละวธิ ี

วธิปีระเมนิ ขอ้ดี ขอ้จ ากดั เหตผุลที ่IFA เห็นว่าเหมาะสม

1. DCF o สะทอ้นแผนธรุกจิและศกัยภาพการท า
ก าไร

o อา้งองิสมมตฐิานจ านวนมาก o วธินีีส้ะทอ้นศกัยภาพในการท าก าไรในอนาคต 
แมว้่าอา้งองิสมมตฐิานจ านวนมาก แต่ IFA
ไดร้บัขอ้มูลทีเ่พยีงพอในการตัง้สมมตฐิาน

2. Market 
Comparables

P/E o อา้งองิราคาซือ้ขายหุน้ทีเ่กดิขึน้จรงิ o ไม่เหมาะสมกรณีมโีครงสรา้งรายได ้โครงสรา้ง
ตน้ทุนและค่าใชจ้า่ย หรอืโครงสรา้งทุนที่
แตกต่างกนัมาก

o IFA ใชอ้ตัราส่วนมูลค่าตลาดของหุน้ SF เองใน
การเปรยีบเทยีบ จงึไม่มขีอ้จ ากดัเร ือ่งนโยบาย
บญัช ีโครงสรา้งรายได ้ตน้ทุน หรอืทุนที่
แตกต่างกนัมาก

P/BV o อา้งองิราคาซือ้ขายหุน้ทีเ่กดิขึน้จรงิ o ไม่เหมาะสมกรณีนโยบายบญัชแีตกต่างกนัใน
แต่ละบรษิทั

o ไม่เหมาะสมกรณีมโีครงสรา้งรายได ้โครงสรา้ง
ตน้ทุนและค่าใชจ้า่ย หรอืโครงสรา้งทุนที่
แตกต่างกนัมาก

3. ราคาตลาด o อา้งองิราคาซือ้ขายหุน้ทีเ่กดิขึน้จรงิ o ไม่เหมาะสมกรณีสภาพคล่องในการซือ้ขายต ่า o หุน้ SF ไม่ไดม้สีภาพคลอ่งในการซือ้ขายต ่า

4. Book Value o สะทอ้นตวัเลขทางบญัชลีา่สดุ o ไม่ค านึงถงึศกัยภาพการท าก าไรในอนาคต
o ไม่สะทอ้นเหตุการณท์ีอ่าจสง่ผลกระทบต่อ
ฐานะการเงนิในอนาคต

o IFA เห็นว่าวธินีีไ้ม่เหมาะสมเน่ืองจากไม่สะทอ้น
แผนธรุกจิ ไม่สะทอ้นศกัยภาพการท าก าไรและ
ฐานะการเงนิในอนาคตซึง่เป็นปัจจยัส าคญัใน
การพจิารณามูลค่าหุน้ SF

5. Precedent 
Comparable 
Transaction 

o อา้งองิราคาซือ้ขายหุน้ทีเ่กดิขึน้จรงิ o ไม่มรีายการซือ้ขายหุน้ของบรษิทัเทยีบเคยีงที่
สามารถเปรยีบเทยีบกนัไดอ้ย่างเหมาะสม

o ไม่มรีายการเทยีบเคยีง วธินีีจ้งึไม่สามารถ
น ามาใชไ้ด ้

IFA มีความเหน็ว่าวิธีประเมินมลูค่าหุ้นท่ีเหมาะสมคือ DCF, Market Comparable และราคาตลาด

✓

✓

✓

✓

✓
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สรุปผลการประเมนิมูลคา่หุน้ SF แตล่ะวธิ ี

วธิปีระเมนิมูลคา่ยุตธิรรม
มูลคา่ยุตธิรรมของหุน้ SF

(บาทตอ่หุน้)
สว่นเพิม่ (สว่นลด) 

จากราคาทีเ่ขา้ท ารายการ

1. มูลคา่ปัจจบุนัของกระแสเงนิสด (DCF) 11.9 (0.8%)

2. อตัราสว่นมูลคา่ตลาด
a) P/E 8.0 – 13.0 (33.3%)-8.3%
b) P/BV 7.9 – 12.9 (34.2%)-7.5%

3. ราคาตลาด 10.1 - 13.0 (15.8%)-8.3%

4. มูลคา่ตามบญัชี 8.3 (30.8%)

5.  เปรยีบเทยีบกบัรายการซือ้ขายกจิการทีผ่่านมา N/A N/A

ราคาซือ้ขาย 12.0

IFA มีความเหน็ว่าราคาหุ้น SF ท่ีเหมาะสมเท่ากบั 7.9 – 13.0 บาทต่อหุ้น (เป็นราคาท่ีบวก Control Premium 20% แล้ว)
ดงันัน้ราคาซ้ือขายท่ีตกลงกนัท่ี 12.0 บาทต่อหุ้น จึงมีความเหมาะสม

✓

✓

✓

✓
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สรุปความเห็นของ IFA ตอ่การเขา้ท ารายการ

Disclaimer: ความเห็น IFA ตัง้อยูบ่นสมมตฐิานวา่ขอ้มูลทีไ่ดร้บัถกูตอ้งและครบถว้น โดยสมมตฐิานทีใ่ชม้คีวามสมเหตผุล เป็นไปตามภาวะเศรษฐกจิและขอ้มูลที่

มใีนชว่งเวลาทีใ่ชจ้ดัท าความเห็นเทา่น้ัน การเปลีย่นแปลงใดๆทีเ่กดิขึน้ในอนาคตอาจสง่ผลกระทบตอ่ความเห็น IFA ได ้และการตดัสนิใจอนุมตั ิ/ ไม่อนุมตักิารเขา้
ท ารายการขึน้อยูก่บัดลุยพนิิจของผูถ้อืหุน้เป็นส าคญั

ราคาในการเขา้ท ารายการ

 IFA ใชว้ธิี DCF, Market 
Comparable, ราคาตลาด ในการ
ประเมนิมูลคา่ยตุธิรรม

 ราคายตุธิรรมอยูร่ะหวา่ง 7.9-13.0
บาทตอ่หุน้

 ราคาซือ้ขายเบือ้งตน้ที ่12.0 บาทตอ่
หุน้ อยูใ่นชว่งราคายตุธิรรมดงักลา่ว
ซึง่มคีวามเหมาะสม

เงือ่นไขการเขา้ท ารายการ

 เงือ่นไขการเขา้ท ารายการนีเ้หมาะสม
และเป็นธรรม

การเขา้ท ารายการ

 การเขา้ท ารายการมคีวามเหมาะสม
 จากการพจิารณาขอ้ด ีขอ้ดอ้ย และ
ความเสีย่ง IFA มคีวามเห็นวา่ผลดมีี
มากกวา่ผลเสยี

 ผูถ้อืหุน้ควรอนุมตักิารเขา้ท ารายการ

✓ ✓ ✓



พิจารณาอนุมัติการโอนขายหุ้นสามัญที่บริษัทถืออยู่ใน บมจ.สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ 
อันเข้าข่ายเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ของบริษัท

การประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นครั้งที่ 1/2564
MAJOR CINEPLEX GROUP PLC.

คณะกรรมกำรพิจำรณำแล้วเห็นสมควรเสนอให้ที่ประชุมวิสำมัญผู้ถือหุ้น ครั้งที่ 1/2564 พิจำรณำอนุมัติให้บริษัทฯ เข้ำท ำ
ธุรกรรมกำรขำยหุ้นดังกล่ำว เนื่องจำกพิจำรณำแล้ว เห็นว่ำ กำรเข้ำท ำรำยกำรในครั้งนี้ จะช่วยให้บริษัทฯ ลดควำมเสี่ยงที่อำจจะได้รับ
ผลกระทบเชิงลบจำก COVID-19 ต่อธุรกิจพัฒนำและบริหำรศูนย์กำรค้ำลง และยังสำมำรถน ำเงินที่ได้รับไปช ำระคืนหนี้เงินกู้ยืมและลดภำระ
ต้นทุนทำงกำรเงินของบริษัทฯ อีกทั้งมีกระแสเงินสดส ำหรับใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนเพื่อเสริมสภำพคล่องและพร้อมรับมือต่อควำมไม่แน่นอนของ
สถำนกำรณ์ COVID-19 นอกจำกนี้ รำคำซื้อขำยที่ตกลงกันที่ 12.0 บำท/หุ้น นั้นก็อยู่ในช่วงรำคำยุติธรรมที่ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระ (“IFA”) 
ได้ประเมินไว้ที่ 7.9 – 13.0 บำท/หุ้น และกำรเข้ำท ำธุรกรรมมีควำมเหมำะสม สมเหตุสมผล และเป็นไปเพื่อประโยชน์ของบริษัทฯ และผู้ถือหุ้น
ทั้งหมดของบริษัทฯ และผู้ถือหุ้นทั้งหมดของบริษัทในระยะยำว

ควำมเหน็ของคณะกรรมกำร

โดยที่ประชุมควรพิจำรณำอนุมัติมอบอ ำนำจให้คณะกรรมกำรบริษัท และ/หรือประธำนกรรมกำรบริหำรของบริษัท หรือบุคคลที่คณะกรรมกำร
บริษัท หรือประธำนกรรมกำรบริหำรมอบหมำย มีอ ำนำจในกำรด ำเนินกำรใดๆ ที่จ ำเป็นและเกี่ยวข้องกับกำรโอนขำยหุ้นดังกล่ำว ซึ่งรวมถึงกำร
ติดต่อ เจรจำต่อรอง แก้ไขเพิ่มเติม เปลี่ยนแปลงข้อก ำหนดและเงื่อนไขที่เกี่ยวข้อง รวมถึงให้มีอ ำนำจลงนำมในสัญญำซื้อขำยหุ้น สัญญำแล ะ
เอกสำรอื่นใดที่เกี่ยวข้อง และให้ด ำเนินกำรอื่นใดที่จ ำเป็นและเกี่ยวเนื่องกับกำรโอนขำยหุ้นดังกล่ำว ซึ่งรวมถึงกำรมอบอ ำนำจช่วงได้ทุกประกำร



การประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นคร้ังที่ 1/2564
MAJOR CINEPLEX GROUP PLC.

วาระที่ 3

พิจารณาเรื่องอื่นๆ (ถ้ามี)



Thank You
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เอกสารแนบ
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เอกสารแนบ 1 : ขอ้มูลทางการเงินของ SF

ฐานะการเงินรวม

ฐานะการเงินรวม (หน่วย: ลา้นบาท) 2561 2562 2563 3M2564

สนิทรพัยร์วม 19,375.3 21,369.9 24,563.0 24,992.5

หนีส้นิรวม 6,782.9 6,909.0 8,390.0 8,931.6

สว่นของผูถ้อืหุน้รวม 12,592.4 14,460.9 16,173.0 16,060.9

ผลการด าเนินงานรวม (หน่วย: ลา้นบาท) 2561 2562 2563 3M2564

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร 1,390.6 1,499.4 1,101.8 272.0

รายไดอ้ืน่ๆ 72.0 51.0 39.2 9.0

สว่นแบ่งก าไรจากการรว่มคา้ 1,222.3 1,767.9 1,523.4 225.7

รายไดร้วม 2,684.9 3,318.3 2,664.4 506.8

คา่ใชจ้า่ยรวม (541.8) (1,098.6) (191.7) (151.5)

ก าไรก่อนตน้ทุนทางการเงินและภาษเีงินได ้ 2,143.1 2,219.7 2,472.7 355.7

ตน้ทนุทางการเงนิ (74.9) (96.1) (90.1) (22.3)

ภาษีเงนิได ้ (172.0) (71.6) (169.8) (18.7)

ก าไรสุทธิ 1,896.2 2,052.0 2,212.9 314.3

ก าไรสว่นทีเ่ป็นของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษิทัใหญ่ 1,653.7 2,031.4 2,083.3 307.0

ก าไรสว่นทีเ่ป็นของสว่นไดเ้สยีทีไ่ม่มอี านาจควบคมุ 242.5 20.6 129.6 7.2

ผลการด าเนินงานรวม
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เอกสารแนบ 2 : โครงการของ SF ในปัจจุบนั

โครงการ วนัสิน้สุดสญัญาเชา่ ด าเนินการโดย
1 ด ิอเวนิว แจง้วฒันะ 31/12/65 SF
2 บคีวกิ เหม่งจ๋าย 30/6/67 SF
3 มารเ์ก็ตเพลส บางบอน 1/9/67 SF
4 มารเ์ก็ตเพลส ประชาอทุศิ 23/11/67 SF
5 เจ อเวนิว 22/12/67 SF
6 พทัยา อเวนิว 7/4/78 SF
7 เพชรเกษม พาวเวอร ์เซน็เตอร ์ 31/8/78 PKS (74%)
8 เอกมยั พาวเวอร ์เซน็เตอร ์ 31/8/78 EKK (51%)
9 ลา วลิลา่ 28/2/79 SF
10 มารเ์ก็ตเพลส สขุาภบิาล 3 30/6/80 SF
11 มารเ์ก็ตเพลส นวมนิทร ์ 15/8/80 SF
12 นวมนิทร ์ซติี ้อเวนิว 14/8/81 SF
13 เอสพละนาด รชัดาภเิษก 11/3/83 SFP (100%)
14 ด ิอเวนิว รชัโยธนิ 28/12/83 กองทนุ MJLF
15 มารเ์ก็ตเพลส นางลิน้จี ่ 31/12/90 SF
16 มารเ์ก็ตเพลส ดสุติ 9/1/92 SF
17 มารเ์ก็ตเพลส กรงุเทพกรฑีา 30/6/92 SF
18 มารเ์ก็ตเพลส ทองหลอ่ (“มารเ์ช ่55”) 27/12/92 SF
JV เมกาบางนา 31/12/88 SFD (49%)

หมายเหตุ:

โครงการที่ 2 บคีวกิ เหม่งจา๋ย เป็นโครงการซึง่ด าเนินการโดย SF ทีม่ผูีเ้ชา่รายเดยีว (Stand-alone retail store) คอืบคีวกิ และ SF ไดข้ายสทิธกิารเชา่และรบัรูก้ าไรตัง้แต่วนัแรกทีท่ า
รายการในปี 2543

โครงการที่ 14 ดิ อเวนิว รชัโยธนิ เป็นศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์ ในปี 2553 SF ไดข้ายสทิธกิารเชา่ทีด่นิและพืน้ทีเ่ชา่ใหแ้กก่องทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ เมเจอร ์ ซนีีเพล็กซ ์ ไลฟ์สไตล ์ (MJLF)
เป็นระยะเวลา 30 ปี สิน้สุดปี 2583



23This slide is part of a presentation by KGI Securities (Thailand) Public Company Limited and is intended to be viewed as part of that presentation.  The presentation has not been 

updated since it was originally presented, and does not constitute a commitment by any KGI Securities (Thailand) entity to underwrite, subscribe for or place any securities or to extend 

or arrange credit or to provide any other services.

เอกสารแนบ 3 : ประมาณการทางการเงิน

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 15 20 25 29

งบก ำไรขำดทุน (ล้ำนบำท) 2561 2562 2563 3M64 9M64F 2564F 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2578F 2583F 2588F 2592F

รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร 1,390.6 1,499.4 1,101.8 272.0 820.9 1,093.0 1,141.6 1,577.4 1,640.4 1,516.6 1,591.0 1,669.0 1,750.9 1,836.9 1,927.1 2,256.3 1,091.4 1,092.7 790.6

รายไดด้อกเบี้ยรบั 21.5 17.1 19.2 4.4 18.1 22.4 16.2 16.2 16.2 16.2 4.2 4.2 4.2 4.2 4.2 2.4 0.2 - -

รายไดอ้ืน่ 50.5 33.9 20.0 4.6 13.9 18.5 18.7 34.0 33.9 31.3 31.7 32.1 32.5 32.9 33.3 28.4 8.3 5.4 2.0

สว่นแบ่งก าไรจากการรว่มคา้ 1,222.3 1,767.9 1,523.4 225.7 296.4 522.1 391.8 520.1 566.0 610.9 654.0 696.6 734.8 775.0 817.1 1,062.1 1,375.3 2,193.0 -

รำยได้รวม 2,684.9 3,318.3 2,664.4 506.8 1,149.2 1,656.0 1,568.3 2,147.7 2,256.6 2,175.1 2,280.9 2,401.9 2,522.4 2,648.9 2,781.8 3,349.2 2,475.1 3,291.1 792.7

ตน้ทุนการใหเ้ช่าและบรกิาร 567.4 626.2 429.7 108.3 313.0 421.4 444.5 548.4 568.8 537.6 563.6 590.9 619.6 649.7 681.3 779.7 413.9 419.8 256.4

ก ำไรขัน้ต้น 2,117.5 2,692.1 2,234.7 398.4 836.2 1,234.6 1,123.8 1,599.4 1,687.8 1,637.5 1,717.3 1,810.9 1,902.8 1,999.2 2,100.5 2,569.5 2,061.2 2,871.3 536.3

ค่าใชจ่้ายในการขาย 48.8 44.1 39.6 9.2 29.5 38.7 41.0 56.6 58.9 54.5 57.1 59.9 62.9 65.9 69.2 81.0 39.2 39.2 28.4

ค่าใชจ่้ายในการบรหิาร 207.4 231.7 191.5 52.4 157.2 209.6 212.1 232.6 231.9 214.2 216.8 219.4 222.0 224.7 227.4 194.3 56.6 37.1 14.0

ค่าเสือ่มราคาและค่าตดัจ าหน่าย - - - - 28.3 28.3 36.6 30.2 25.3 28.6 30.9 28.7 27.6 24.4 24.7 25.1 11.4 4.1 3.2

ค่ำใช้จำ่ยรวม 256.3 275.8 231.0 61.6 214.9 276.5 289.7 319.4 316.1 297.3 304.8 308.0 312.4 315.0 321.2 300.3 107.1 80.4 45.6

ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน 1,861.3 2,416.3 2,003.7 336.9 621.2 958.1 834.1 1,280.0 1,371.7 1,340.2 1,412.4 1,503.0 1,590.4 1,684.2 1,779.3 2,269.2 1,954.1 2,790.8 490.7

ก าไร (ขาดทุน) จากการปรบัมลูค่า

ยตุธิรรมของ IP, ค่าตดัจ าหน่าย IP

281.8 (196.6) 469.0 18.4 (678.1) (659.7) (900.0) (854.5) (838.1) (715.8) (689.1) (689.1) (689.1) (689.1) (689.1) (665.5) (299.9) (101.7) (52.4)

ก ำไร (ขำดทุน) ก่อนต้นทุนทำงกำร

เงินและภำษีเงินได้

2,143.1 2,219.7 2,472.7 355.3 (56.9) 298.4 (65.9) 425.5 533.6 624.4 723.3 813.9 901.3 995.1 1,090.2 1,603.7 1,654.3 2,689.1 438.4

ดอกเบี้ยจ่าย (74.9) (96.1) (90.1) (22.3) (93.6) (115.9) (92.2) (81.6) (66.7) (53.5) (39.4) (24.4) (8.3) - - - - - -

ก ำไร (ขำดทุน) ก่อนภำษีเงินได้ 2,068.1 2,123.6 2,382.7 332.9 (150.5) 182.4 (158.1) 343.9 466.9 570.9 683.9 789.5 893.0 995.1 1,090.2 1,603.7 1,654.3 2,689.1 438.4

ภาษีเงนิได้ (172.0) (71.6) (169.8) (18.7) - (18.7) - (68.8) (93.4) (114.2) (136.8) (157.9) (178.6) (199.0) (218.0) (320.7) (330.9) (537.8) (87.7)

ก ำไร (ขำดทุน) สทุธิ 1,896.2 2,052.0 2,212.9 314.3 (150.5) 163.8 (158.1) 275.1 373.5 456.7 547.1 631.6 714.4 796.1 872.1 1,282.9 1,323.4 2,151.3 350.7

หมายเหตุ: ก าไร (ขาดทุน) จากการปรบัมูลค่ายุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การลงทุน (Investment Property หรอื IP) ทีแ่สดง เป็นการตดัจ าหน่ายมูลค่ายุตธิรรมของ IP ตลอดระยะเวลาสญัญาเชา่ทีด่นิ
ทีเ่หลอือยู่ของแต่ละโครงการ ทัง้นีก้ารตดัจ าหน่ายดงักล่าวไม่ใชร่ายการค่าใชจ้า่ยทีเ่ป็นเงนิสดและไดบ้วกกลบัในกระแสเงนิสดอสิระของบรษิทัฯ
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 15 20 25 29

งบแสดงฐำนะทำงกำรเงิน (ล้ำนบำท) 3M64 9M64F 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2578F 2583F 2588F 2592F

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 291.3 46.7 63.3 72.3 72.7 67.2 68.5 69.8 88.7 717.5 1,382.3 5,137.5 7,551.0 7,935.7 9,636.6

ลกูหนี้การคา้, ลกูหนี้อืน่ 104.9 114.6 120.1 165.9 172.6 159.5 167.4 175.6 184.2 193.2 202.7 237.3 114.8 114.9 83.2

ลกูหนี้ตามสญัญาเช่าการเงนิ 411.4 391.7 365.5 339.3 313.8 290.3 266.9 243.4 219.9 196.5 173.0 59.3 0.9 - -

ลกูหนี้-บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้ง 24.5 24.5 24.5 24.5 24.5 24.5 24.5 24.5 24.5 24.5 24.5 24.5 24.5 24.5 24.5

เงนิกูย้มืแก่บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้ง 12.8 12.8 12.8 12.8 12.8 12.8 12.8 12.8 12.8 12.8 12.8 12.8 12.8 12.8 12.8

สนิทรพัยห์มนุเวยีนอืน่ๆ 60.8 60.8 60.8 60.8 60.8 60.8 60.8 60.8 60.8 60.8 60.8 60.8 60.8 60.8 60.8

เงนิฝากธนาคารทีต่ดิภาระค า้ประกนั 0.6 0.6 0.6 0.6 0.6 0.6 0.6 0.6 0.6 0.6 0.6 0.6 0.6 0.6 0.6

เงนิลงทุนในการรว่มคา้ 9,977.3 10,273.6 10,665.4 11,185.5 11,751.5 12,362.5 13,016.5 13,713.1 14,447.9 15,222.8 16,040.0 20,836.4 27,055.8 35,901.1 35,901.1

ค่าเช่าจ่ายล่วงหน้า - สทุธิ 0.7 0.7 0.7 0.7 0.7 0.7 0.7 0.7 0.7 0.7 0.7 0.7 0.7 0.7 0.7

อสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การลงทุน 13,917.5 13,239.4 12,339.4 11,484.9 10,646.7 9,930.9 9,241.8 8,552.7 7,863.7 7,174.6 6,485.5 3,063.6 877.3 333.7 4.2

สนิทรพัยส์ทิธกิารใช้ 17.7 17.7 17.7 17.7 17.7 17.7 17.7 17.7 17.7 17.7 17.7 17.7 17.7 17.7 17.7

อาคารและอุปกรณ์, สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน - สทุธิ 85.8 77.6 67.8 63.1 63.2 58.1 50.9 46.3 43.1 43.4 43.7 41.1 12.8 2.7 -

เงนิประกนัการเช่าทีด่นิ 50.1 50.1 50.1 50.1 50.1 50.1 50.1 50.1 50.1 50.1 50.1 50.1 50.1 50.1 50.1

สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 37.2 37.2 37.2 37.2 37.2 37.2 37.2 37.2 37.2 37.2 37.2 37.2 37.2 37.2 37.2

รวมสินทรพัย์ 24,992.5 24,347.8 23,825.7 23,515.3 23,224.8 23,072.8 23,016.2 23,005.2 23,051.8 23,752.3 24,531.4 29,579.6 35,816.9 44,492.3 45,829.2

เอกสารแนบ 3 : ประมาณการทางการเงิน (ตอ่)
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 15 20 25 29

งบแสดงฐำนะทำงกำรเงิน (ล้ำนบำท)  (ต่อ) 3M64 9M64F 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2578F 2583F 2588F 2592F

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากธนาคาร 1,160.0 1,509.2 2,193.2 2,007.3 1,897.0 1,569.1 1,091.0 562.9 - - - - - - -

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อืน่ 604.5 198.4 212.2 261.8 271.6 256.7 269.1 282.2 295.9 310.2 325.3 372.3 197.6 200.4 122.4

เจา้หนี้ - บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้ง 6.8 6.8 6.8 6.8 6.8 6.8 6.8 6.8 6.8 6.8 6.8 6.8 6.8 6.8 6.8

ค่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า 584.3 584.3 584.3 584.3 584.3 584.3 584.3 584.3 584.3 584.3 584.3 584.3 584.3 584.3 584.3

ภาษีเงนิไดน้ิตบุิคคลคา้งจ่าย 5.5 5.5 5.5 5.5 5.5 5.5 5.5 5.5 5.5 5.5 5.5 5.5 5.5 5.5 5.5

หนี้สนิหมนุเวยีนอืน่ 208.8 208.8 208.8 208.8 208.8 208.8 208.8 208.8 208.8 208.8 208.8 208.8 208.8 208.8 208.8

เงนิกูย้มืระยะยาว 1,991.8 1,685.1 860.0 472.1 146.2 11.9 - - - - - - - - -

เงนิมดัจ ารบัจากลกูคา้ 530.2 530.1 505.3 505.3 429.4 429.4 429.4 429.4 429.4 429.4 429.4 319.1 92.9 92.9 -

หนี้สนิภาษีเงนิไดร้อการตดับญัชี 1,336.0 1,336.0 1,336.0 1,336.0 1,336.0 1,336.0 1,336.0 1,336.0 1,336.0 1,336.0 1,336.0 1,336.0 1,336.0 1,336.0 1,336.0

ค่าเช่าทีด่นิทีย่งัไมถ่งึก าหนดช าระ 2,443.0 2,312.6 2,100.6 2,039.2 1,877.7 1,746.0 1,619.9 1,492.3 1,373.8 1,263.8 1,155.7 654.6 359.5 229.2 170.2

ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนักงาน 60.6 60.6 60.6 60.6 60.6 60.6 60.6 60.6 60.6 60.6 60.6 60.6 60.6 60.6 60.6

รวมหน้ีสิน 8,931.6 8,437.4 8,073.3 7,487.9 6,823.9 6,215.1 5,611.4 4,968.8 4,301.0 4,205.4 4,112.4 3,548.0 2,852.0 2,724.6 2,494.6

ทุนทีอ่อกและช าระแลว้ 2,131.9 2,131.9 2,131.9 2,131.9 2,131.9 2,131.9 2,131.9 2,131.9 2,131.9 2,131.9 2,131.9 2,131.9 2,131.9 2,131.9 2,131.9

สว่นเกนิมลูค่าหุน้ 634.0 634.0 634.0 634.0 634.0 634.0 634.0 634.0 634.0 634.0 634.0 634.0 634.0 634.0 634.0

เงนิส ารองตามกฎหมาย 213.2 213.2 213.2 213.2 213.2 213.2 213.2 213.2 213.2 213.2 213.2 213.2 213.2 213.2 213.2

ก าไรสะสม 11,837.7 11,687.2 11,529.1 11,804.2 12,177.7 12,634.5 13,181.6 13,813.2 14,527.6 15,323.7 16,195.8 21,808.3 28,741.6 37,544.5 39,111.4

องคป์ระกอบอืน่ของสว่นของเจา้ของ (0.4) (0.4) (0.4) (0.4) (0.4) (0.4) (0.4) (0.4) (0.4) (0.4) (0.4) (0.4) (0.4) (0.4) (0.4)

รวมส่วนของเจำ้ของท่ีเป็นบริษทัใหญ่ 14,816.4 14,665.9 14,507.8 14,782.9 15,156.4 15,613.2 16,160.3 16,791.9 17,506.3 18,302.4 19,174.5 24,787.0 31,720.3 40,523.2 42,090.1

สว่นไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคุม 1,244.5 1,244.5 1,244.5 1,244.5 1,244.5 1,244.5 1,244.5 1,244.5 1,244.5 1,244.5 1,244.5 1,244.5 1,244.5 1,244.5 1,244.5

รวมส่วนของเจำ้ของ 16,060.9 15,910.4 15,752.3 16,027.5 16,401.0 16,857.7 17,404.8 18,036.4 18,750.8 19,546.9 20,419.0 26,031.5 32,964.8 41,767.7 43,334.6

รวมหน้ีสินและส่วนของเจำ้ของ 24,992.5 24,347.8 23,825.7 23,515.3 23,224.8 23,072.8 23,016.2 23,005.2 23,051.8 23,752.3 24,531.4 29,579.6 35,816.9 44,492.3 45,829.2

เอกสารแนบ 3 : ประมาณการทางการเงิน (ตอ่)
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เอกสารแนบ 3 : ประมาณการทางการเงิน (ตอ่)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 15 20 25 29

กำรประเมินมูลค่ำหุน้ SF (ล้ำนบำท) 9M64F 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2578F 2583F 2588F 2592F

ก าไรก่อนตน้ทุนทางการเงนิและภาษีเงนิได ้ (ไมร่วมสว่นของผูถ้อืหุน้สว่นน้อย) 594.6 797.8 1,232.7 1,322.0 1,287.9 1,357.5 1,445.2 1,529.7 1,620.4 1,712.2 2,212.6 1,951.6 2,790.8 490.7

ภาษีเงนิได ้(ไมร่วมสว่นของผูถ้อืหุน้สว่นน้อย) 5.3 7.3 (59.3) (83.4) (103.7) (125.8) (146.3) (166.5) (186.3) (204.6) (309.4) (330.3) (537.8) (87.7)

ก ำไรก่อนต้นทุนทำงกำรเงินและภำษีเงินได้ (หลงัหกัภำษีเงินได้) 599.9 805.0 1,173.4 1,238.6 1,184.2 1,231.7 1,298.9 1,363.2 1,434.1 1,507.6 1,903.2 1,621.2 2,253.0 403.1

บวกกลบั: ค่าตดัจ าหน่ายและค่าเสือ่มราคา  (ไมร่วมสว่นของผูถ้อืหุน้สว่นน้อย) 681.2 903.2 851.2 830.0 711.0 686.5 684.3 683.2 680.0 680.3 659.7 311.2 105.8 55.5

การเปลีย่นแปลงเงนิทุนหมนุเวยีน (Working Capital) (415.9) 8.4 3.8 3.1 (1.8) 4.6 4.8 5.1 5.3 5.6 (12.9) (27.5) 4.1 (22.6)

เงนิลงทุนในสนิทรพัยถ์าวร (Capital Expenditures) (20.0) (26.9) (25.5) (25.5) (23.5) (23.8) (24.1) (24.4) (24.7) (25.0) (21.3) (6.2) (4.1) (1.5)

รวมกระแสเงินสดอิสระของบริษทั 845.2 1,689.7 2,002.8 2,046.2 1,869.9 1,899.0 1,963.9 2,027.1 2,094.8 2,168.5 2,528.7 1,898.7 2,358.9 434.5

มูลค่ำปัจจบุนัของกระแสเงินสดอิสระของบริษทั 791.4 1,450.0 1,575.0 1,474.6 1,234.9 1,149.4 1,089.3 1,030.4 975.8 925.7 697.8 338.6 271.9 35.3

รวมมูลค่ำปัจจบุนัของกระแสเงินสดอิสระของบริษทั 19,637.3

หกั: หนี้สนิเงนิกูย้มืทีม่ภีาระดอกเบี้ย ณ 31 ม.ีค. 2564 (3,151.8)

บวกกลบั : เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ 31 ม.ีค. 2564 291.3

บวกกลบั : มลูค่าประเมนิทีด่นิกรรมสทิธิข์องบรษิทัยอ่ย (RTA), 

บรษิทัรว่มคา้ (SFD, NBD), บรษิทัรว่ม (WBD)
4,438.4

มูลค่ำปัจจบุนัของกระแสเงินสดอิสระของส่วนของผู้ถือหุน้ 21,215.2

จ านวนหุน้ช าระแลว้ของ SF (ลา้นหุน้) 2,131.9

มูลค่ำหุน้ (บำทต่อหุน้) 10.0        

บวก: Control Premium 20%

มูลค่ำหุน้ (หลงับวก Control Premium) (บำทต่อหุน้) 11.9        
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เอกสารแนบ 4 : สมมตฐิานส าคญัส าหรบั DCF

% Occupancy Rate
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 15 20 25 29

โครงกำร ปีส้ินสดุ ด ำเนินกำร 2561 2562 2563 9M64F 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2578F 2583F 2588F 2592F

1 ด ิอเวนิว แจง้วฒันะ 2565 SF 89% 87% 84% 84% 84% -        -        -        -        -        -        -        -        -        -        -        -      

2 มารเ์กต็เพลส บางบอน 2567 SF 74% 60% 91% 91% 91% 91% 91% -        -        -        -        -        -        -        -        -        -      

3 มารเ์กต็เพลส ประชาอุทศิ 2567 SF 93% 93% 91% 91% 91% 93% 93% -        -        -        -        -        -        -        -        -        -      

4 เจ อเวนิว (ทองหล่อ ซ.15) 2567 SF 91% 95% 92% 92% 92% 93% 93% -        -        -        -        -        -        -        -        -        -      

5 พทัยา อเวนิว 2578 SF 91% 97% 72% 72% 72% 94% 94% 94% 94% 94% 94% 94% 94% 94% -        -        -      

6 เพชรเกษม พาวเวอร ์เซ็นเตอร์ 2578 PKS (74%) 77% 99% 97% 91% 91% 91% 91% 91% 91% 91% 91% 91% 91% 91% -        -        -      

7 เอกมยั พาวเวอร ์เซ็นเตอร์ 2578 EKK (51%) 100% 100% 98% 98% 98% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% -        -        -      

8 ลา วลิล่า (พหลโยธนิ) 2579 SF 99% 100% 95% 95% 95% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% -        -        -      

9 มารเ์กต็เพลส สขุาภบิาล 3 2580 SF 70% 79% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% -        -        -      

10 มารเ์กต็เพลส นวมนิทร์ 2580 SF 79% 79% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% -        -        -      

11 นวมนิทร ์ซติี ้อเวนิว 2581 SF 90% 87% 84% 84% 84% 89% 89% 89% 89% 89% 89% 89% 89% 89% -        -        -      

12 เอสพละนาด รชัดาภเิษก 2583 SFP (100%) 96% 99% 96% 96% 96% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98% 98% -        -      

13 มารเ์กต็เพลส กรงุเทพกรฑีา 2584 SF -        -        -        83% 83% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% -        -      

14 เมกาบางนา 2588 SFD (49%) 100% 100% 100% 99% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% -      

15 มารเ์กต็เพลส  นางลิน้จี ่ 2590 SF 86% 96% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% 97% -      

16 มารเ์กต็เพลส ดุสติ 2592 SF - 72% 75% 75% 75% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85% 85%

17 มารเ์กต็เพลส ทองหล่อ (มารเ์ช่ 55) 2592 SF 56% 64% 73% 73% 73% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

IFA ไม่ไดจ้ดัท าประมาณการของ 2 โครงการคอื 
1) โครงการบคีวกิ เหม่งจา๋ย เป็นโครงการซึง่ด าเนินการโดย SF ทีม่ผูีเ้ชา่รายเดยีว (Stand-alone retail store) คอืบคีวกิ และ SF ไดข้ายสทิธกิารเชา่และรบัรูก้ าไรตัง้แต่วนัแรกทีท่ ารายการในปี 2543
2) โครงการด ิอเวนิว รชัโยธนิ ซึง่เป็นศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์โดยในปี 2553 SF ไดข้ายสทิธกิารเชา่ทีด่นิและพืน้ทีเ่ชา่ใหแ้กก่องทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ์สไตล ์(MJLF) เป็น
ระยะเวลา 30 ปี สิน้สุดปี 2583 
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พืน้ทีเ่ชา่ (ตร.ม.)

เอกสารแนบ 4 : สมมตฐิานส าคญัส าหรบั DCF (ตอ่)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 15 20 25 29

โครงกำร ปีส้ินสดุ ด ำเนินกำร 2561 2562 2563 9M64F 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2578F 2583F 2588F 2592F

1 ด ิอเวนิว แจง้วฒันะ 2565 SF 20,320   20,320   20,320   20,320   20,320   -        -        -        -        -        -        -        -        -        -        -        -      

2 มารเ์กต็เพลส บางบอน 2567 SF 7,169     7,169     7,169     7,169     7,169     7,169     7,169     -        -        -        -        -        -        -        -        -        -      

3 มารเ์กต็เพลส ประชาอุทศิ 2567 SF 6,139     6,139     6,139     6,139     6,139     6,139     6,139     -        -        -        -        -        -        -        -        -        -      

4 เจ อเวนิว (ทองหล่อ ซ.15) 2567 SF 8,385     8,385     8,385     8,385     8,385     8,385     8,385     -        -        -        -        -        -        -        -        -        -      

5 พทัยา อเวนิว 2578 SF 24,630   24,630   24,630   24,630   24,630   24,630   24,630   24,630   24,630   24,630   24,630   24,630   24,630   24,630   -        -        -      

6 เพชรเกษม พาวเวอร ์เซ็นเตอร์ 2578 PKS (74%) 46,270   46,270   46,270   46,270   46,270   46,270   46,270   46,270   46,270   46,270   46,270   46,270   46,270   46,270   -        -        -      

7 เอกมยั พาวเวอร ์เซ็นเตอร์ 2578 EKK (51%) 15,165   15,165   15,165   15,165   15,165   15,165   15,165   15,165   15,165   15,165   15,165   15,165   15,165   15,165   -        -        -      

8 ลา วลิล่า (พหลโยธนิ) 2579 SF 5,634     5,634     5,634     5,634     5,634     5,634     5,634     5,634     5,634     5,634     5,634     5,634     5,634     5,634     -        -        -      

9 มารเ์กต็เพลส สขุาภบิาล 3 2580 SF 7,150     7,150     7,150     7,150     7,150     7,150     7,150     7,150     7,150     7,150     7,150     7,150     7,150     7,150     -        -        -      

10 มารเ์กต็เพลส นวมนิทร์ 2580 SF 4,135     4,135     4,135     4,135     4,135     4,135     4,135     4,135     4,135     4,135     4,135     4,135     4,135     4,135     -        -        -      

11 นวมนิทร ์ซติี ้อเวนิว 2581 SF 16,731   16,731   16,731   16,731   16,731   16,731   16,731   16,731   16,731   16,731   16,731   16,731   16,731   16,731   -        -        -      

12 เอสพละนาด รชัดาภเิษก 2583 SFP (100%) 42,532   42,532   42,532   42,532   42,532   42,532   42,532   42,532   42,532   42,532   42,532   42,532   42,532   42,532   42,532   -        -      

13 มารเ์กต็เพลส กรงุเทพกรฑีา 2584 SF -        -        -        5,078     5,078     5,078     5,078     5,078     5,078     5,078     5,078     5,078     5,078     5,078     5,078     -        -      

14 เมกาบางนา 2588 SFD (49%) 160,920  168,182  167,014  166,985  167,457  167,457  167,457  167,457  167,457  167,457  167,457  167,457  167,457  167,457  167,457  167,457  -      

15 มารเ์กต็เพลส  นางลิน้จี ่ 2590 SF 11,366   11,366   11,366   11,366   11,366   11,366   11,366   11,366   11,366   11,366   11,366   11,366   11,366   11,366   11,366   11,366   -      

16 มารเ์กต็เพลส ดุสติ 2592 SF -        6,058     6,058     6,058     6,058     6,058     6,058     6,058     6,058     6,058     6,058     6,058     6,058     6,058     6,058     6,058     6,058   

17 มารเ์กต็เพลส ทองหล่อ (มารเ์ช่ 55) 2592 SF 7,115     4,152     3,528     3,528     3,528     9,545     9,545     9,545     9,545     9,545     9,545     9,545     9,545     9,545     9,545     9,545     9,545   

IFA ไม่ไดจ้ดัท าประมาณการของ 2 โครงการคอื 
1) โครงการบคีวกิ เหม่งจา๋ย เป็นโครงการซึง่ด าเนินการโดย SF ทีม่ผูีเ้ชา่รายเดยีว (Stand-alone retail store) คอืบคีวกิ และ SF ไดข้ายสทิธกิารเชา่และรบัรูก้ าไรตัง้แต่วนัแรกทีท่ ารายการในปี 2543
2) โครงการด ิอเวนิว รชัโยธนิ ซึง่เป็นศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์โดยในปี 2553 SF ไดข้ายสทิธกิารเชา่ทีด่นิและพืน้ทีเ่ชา่ใหแ้กก่องทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ์สไตล ์(MJLF) เป็น
ระยะเวลา 30 ปี สิน้สุดปี 2583 
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รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร (บาทตอ่ ตร.ม.)

เอกสารแนบ 4 : สมมตฐิานส าคญัส าหรบั DCF (ตอ่)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 15 20 25 29

โครงกำร ปีส้ินสดุ ด ำเนินกำร 2561 2562 2563 9M64F 2565F 2566F 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2578F 2583F 2588F 2592F

1 ด ิอเวนิว แจง้วฒันะ 2565 SF 4,637     4,690     3,189     3,227     4,690     -        -        -        -        -        -        -        -        -        -        -        -      

2 มารเ์กต็เพลส บางบอน 2567 SF 2,936     3,556     2,060     2,085     2,110     3,729     3,916     -        -        -        -        -        -        -        -        -        -      

3 มารเ์กต็เพลส ประชาอุทศิ 2567 SF 5,626     5,752     5,384     5,449     5,514     5,784     6,073     -        -        -        -        -        -        -        -        -        -      

4 เจ อเวนิว (ทองหล่อ ซ.15) 2567 SF 16,766   17,487   15,296   15,480   15,666   18,341   19,258   -        -        -        -        -        -        -        -        -        -      

5 พทัยา อเวนิว 2578 SF 3,419     3,169     2,050     2,075     2,100     2,202     2,312     2,428     2,549     2,677     2,811     2,951     3,099     3,955     -        -        -      

6 เพชรเกษม พาวเวอร ์เซ็นเตอร์ 2578 PKS (74%) 3,216     2,753     2,381     2,410     2,439     2,887     3,032     3,183     3,343     3,510     3,685     3,869     4,063     5,185     -        -        -      

7 เอกมยั พาวเวอร ์เซ็นเตอร์ 2578 EKK (51%) 5,557     5,665     4,507     4,561     4,616     5,942     6,239     6,551     6,879     7,223     7,584     7,963     8,361     10,672   -        -        -      

8 ลา วลิล่า (พหลโยธนิ) 2579 SF 21,142   21,184   17,085   17,290   17,498   22,220   23,331   24,497   25,722   27,008   28,359   29,777   31,265   39,903   -        -        -      

9 มารเ์กต็เพลส สขุาภบิาล 3 2580 SF 4,640     8,149     8,629     8,733     8,838     9,279     9,743     10,231   10,742   11,279   11,843   12,435   13,057   16,664   -        -        -      

10 มารเ์กต็เพลส นวมนิทร์ 2580 SF 5,193     6,197     2,664     2,696     2,729     2,862     3,005     3,156     3,313     3,479     3,653     3,836     4,027     5,140     -        -        -      

11 นวมนิทร ์ซติี ้อเวนิว 2581 SF 5,864     5,923     4,657     4,713     4,769     6,213     6,523     6,849     7,192     7,551     7,929     8,325     8,742     11,157   -        -        -      

12 เอสพละนาด รชัดาภเิษก 2583 SFP (100%) 9,502     9,828     6,517     6,595     6,674     10,309   10,824   11,365   11,934   12,530   13,157   13,815   14,505   18,513   23,628   -        -      

13 มารเ์กต็เพลส กรงุเทพกรฑีา 2584 SF -        -        -        6,217     6,292     6,367     6,444     6,521     6,599     6,678     6,758     6,840     6,922     7,347     7,798     -        -      

14 เมกาบางนา 2588 SFD (49%) 1,415     1,430     1,118     1,118     1,145     1,430     1,502     1,577     1,656     1,739     1,826     1,917     2,013     2,569     3,278     4,184     -      

15 มารเ์กต็เพลส  นางลิน้จี ่ 2590 SF 6,786     9,702     8,155     8,252     8,351     10,176   10,685   11,219   11,780   12,369   12,987   13,637   14,318   18,274   23,323   29,767   -      

16 มารเ์กต็เพลส ดุสติ 2592 SF -        6,910     6,887     6,969     7,053     7,398     7,768     8,156     8,564     8,992     9,442     9,914     10,409   13,285   16,956   21,640   26,304  

17 มารเ์กต็เพลส ทองหล่อ (มารเ์ช่ 55) 2592 SF 14,484   23,473   14,930   14,930   15,109   24,621   25,852   27,144   28,501   29,926   31,423   32,994   34,644   44,215   56,431   72,022   87,543  

IFA ไม่ไดจ้ดัท าประมาณการของ 2 โครงการคอื 
1) โครงการบคีวกิ เหม่งจา๋ย เป็นโครงการซึง่ด าเนินการโดย SF ทีม่ผูีเ้ชา่รายเดยีว (Stand-alone retail store) คอืบคีวกิ และ SF ไดข้ายสทิธกิารเชา่และรบัรูก้ าไรตัง้แต่วนัแรกทีท่ ารายการในปี 2543
2) โครงการด ิอเวนิว รชัโยธนิ ซึง่เป็นศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์โดยในปี 2553 SF ไดข้ายสทิธกิารเชา่ทีด่นิและพืน้ทีเ่ชา่ใหแ้กก่องทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ์สไตล ์(MJLF) เป็น
ระยะเวลา 30 ปี สิน้สุดปี 2583 
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หวัขอ้ สมมตฐิานส าคญั

1. ระยะเวลาประมาณการและ 
Terminal Value

o ส าหรบัโครงการที ่SF เป็นเจา้ของทีด่นิ (Freehold) – IFA สมมตฐิานใหร้ะยะเวลาของโครงการ Freehold จะสิน้สดุลงเมือ่
สญัญาเชา่พืน้ทีข่องผูเ้ชา่หลกั (Anchor Tenants) สิน้สดุลง และจะไม่มมูีลคา่ปัจจบุนัสดุทา้ย (Terminal Value)

o ส าหรบัโครงการที ่SF เป็นผูเ้ชา่ทีด่นิ (Leasehold) – IFA สมมตฐิานใหไ้ม่มกีารตอ่อายสุญัญาเชา่ทีด่นิจากเจา้ของทีด่นิเมือ่
สิน้สดุระยะเวลาเชา่ ดงัน้ันเมือ่สญัญาเชา่ทีด่นิสิน้สดุลง โครงการ Leasehold จะไม่มมีูลคา่ปัจจบุนัสดุทา้ย 

o ส าหรบัทีด่นิกรรมสทิธิ ์(Freehold) – ม ี2 แห่งคอืของ RTA (ด ิอเวนิว รชัโยธนิ) และ SFD (เมกาบางนา)  IFA สมมตฐิานให ้
เมือ่สิน้สดุอายสุญัญาเชา่พืน้ทีข่องผูเ้ชา่หลกั (Anchor Tenants) ในปี 2583 และ 2588 มกีารขายทีด่นิดงักลา่วออกไป จงึ
บวกกลบัมูลคา่ทีด่นิในมูลคา่หุน้ SF ทีป่ระเมนิได ้โดยใชมู้ลคา่ประเมนิโดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิอสิระลา่สุด

o ทีด่นิเปลา่ทีย่งัไม่มแีผนประกอบธรุกจิของกจิการรว่มคา้ NBD และ WBD ทีด่นิดงักลา่วมมูีลคา่ตลาดแมจ้ะยงัไม่ไดป้ระกอบ IFA 
จงึบวกกลบัมูลคา่ทีด่นิโดยใชมู้ลคา่ประเมนิโดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิอสิระลา่สดุ

2. โครงการที่ IFA ไม่ไดจ้ดัท า
ประมาณการ

o โครงการบคีวกิ เหม่งจ๋าย เป็นโครงการซึง่ด าเนินการโดย SF ทีม่ผีูเ้ชา่รายเดยีว (Stand-alone retail store) คอืบคีวกิ และ 
SF ไดข้ายสทิธกิารเชา่และรบัรูก้ าไรตัง้แตว่นัแรกทีท่ ารายการในปี 2543

o โครงการด ิอเวนิว รชัโยธนิ ซ ึง่เป็นศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์โดยในปี 2553 SF ไดข้ายสทิธกิารเชา่ทีด่นิและพืน้ทีเ่ชา่ใหแ้กก่องทนุ
รวมอสงัหารมิทรพัย ์เมเจอร ์ซนีีเพล็กซ ์ไลฟ์สไตล ์(MJLF) เป็นระยะเวลา 30 ปี สิน้สดุปี 2583 

3. ประมาณการคา่ร ือ้ถอนอาคาร
โครงการ

o กรรมสทิธิใ์นอาคารของโครงการเมือ่สญัญาเชา่ทีด่นิสิน้สดุลง ขึน้อยูก่บัการเจรจรและระบใุนสญัญา 

o ทีผ่่านมา SF ไม่เคยประมาณการคา่ร ือ้ถอนเน่ืองจากในกรณีที ่SF ตอ้งเป็นผูร้บัผดิชอบการร ือ้ถอนน้ัน SF สามารถเจรจากบั
ผูร้บัเหมาใหข้ายเศษซากจากการร ือ้ถอนได ้สง่ผลให ้SF มรีายไดจ้ากการขายเศษซาก และเมือ่สทุธกิบัคา่ร ือ้ถอนแลว้ SF จงึไม่
มคีา่ใชจ้า่ยร ือ้ถอนสว่นนี ้ดงัน้ัน IFA จงึก าหนดสมมตฐิานใหไ้ม่มคีา่ใชจ้า่ยในการร ือ้ถอนส าหรบัทกุโครงการ

เอกสารแนบ 4 : สมมตฐิานส าคญัส าหรบั DCF (ตอ่)
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หวัขอ้ สมมตฐิานส าคญั

4. พืน้ทีใ่หเ้ชา่ o สมมตฐิานใหท้กุสาขาเดมิมพีืน้ทีใ่หเ้ชา่เทา่กบัทีเ่ปิดเผยในแบบ 56-1 ตลอดระยะเวลาโครงการ

o โครงการมารเ์ก็ตเพลส กรุงเทพกรฑีา – เร ิม่ใหบ้รกิาร 1 ก.ย. 64 สมมตฐิานใหพ้ืน้ทีเ่ชา่เทา่กบั 5,078 ตร.ม. ไปจนจบ

ระยะเวลาโครงการ (2584) อา้งองิจากแผนงานของ SF

o โครงการมารเ์ก็ตเพลส ทองหล่อ (มารเ์ช ่55) - ในปี 2563 มกีารปรบัปรงุพืน้ทีใ่หเ้ชา่และปรบัลดจ านวนพืน้ทีใ่หเ้ชา่ลง 

เทา่กบั 3,528 ตร.ม. จงึสมมตฐิานใหพ้ืน้ทีใ่หเ้ชา่ส าหรบั เม.ย.-ธ.ค. 2564 (รวมเรยีก “9M64”) และปี 2565 เทา่กบั 3,528 

ตร.ม. และในปี 2566 เปิดใหบ้รกิารในรปูแบบใหม่ภายใตช้ ือ่ มารเ์ช ่55 ปรบัเพิม่เป็นเทา่กบั 9,545 ตร.ม.ไปจนจบระยะเวลา

โครงการ (2592) อา้งองิจากแผนงานของ SF

5. % Occupancy Rate o 9M64 และ 2565 ใหม้ ีOccupancy Rate เทา่กบัปี 2563 ซึง่คาดวา่จะยงัคงไดร้บัผลกระทบในเชงิลบจากสถานการณ ์

Covid-19 

o ตัง้แต ่2566 เป็นตน้ไป ตลอดระยะเวลาโครงการของแตล่ะโครงการ สมมตฐิานใหม้ ีOccupancy Rate เทา่กบัคา่ 

Occupancy Rate เฉลีย่ปี 2561-2562 ชว่งกอ่นสถานการณ ์Covid-19 

o โครงการมารเ์ก็ตเพลส กรุงเทพกรฑีา - สมมตฐิานใหม้ ีOccupancy Rate 9M64-2565 เทา่กบั 82.5% ปี 2566 

เทา่กบั 90% และตลอดระยะเวลาโครงการทีเ่หลอืเทา่กบั 95% อา้งองิจากแผนงานของ SF

o โครงการมารเ์ก็ตเพลส ทองหล่อ - สมมตฐิานใหม้ ีOccupancy Rate ใน 9M64-2565 เทา่กบั 73% (อา้งองิปี 2563)

เพือ่สะทอ้นการปิดปรบัปรงุบางสว่นและสถานการณ์ Covid-19  

ปี 2566 เป็นตน้ไป ปรบัเป็น 95% ตลอดระยะเวลาโครงการ (อา้งองิ Occupancy Rate ทีท่ าไดจ้รงิในอดตีกอ่นปิดปรบัปรงุ

ในชว่งปี 2558-2560

เอกสารแนบ 4 : สมมตฐิานส าคญัส าหรบั DCF (ตอ่)
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6. รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร (“รายได ้

คา่เชา่ฯ”)

o งวด 9M64-2565 สมมตฐิานใหร้ายไดค้า่เชา่ฯ ทกุโครงการเทา่กบัคา่เชา่ทีเ่กดิขึน้ในปี 2563 ซึง่สะทอ้นการขอปรบัลด

คา่เชา่ของผูเ้ชา่ เน่ืองจากสถานการณ ์Covid-19 ยงัคงไม่คลีค่ลาย รวมถงึการระบาดระลอกใหม่ในปัจจบุนั บวกเพิม่

ดว้ยอตัราเงนิเฟ้อ 1.20% ตอ่ปี (ทีม่า : อตัราเงนิเฟ้อพืน้ฐาน โดย ธปท. ยอ้นหลงั 10 ปี ณ 1 ก.ค. 2564)

o IFA มคีวามเห็นวา่ถงึแมใ้นชว่งทีเ่ศรษฐกจิถดถอยแตป่ระเทศไทยยงัคงมอีตัราเงนิเฟ้อยอ้นหลงั 10 ปีทีเ่ป็นบวก ดงัน้ันจงึ

ก าหนดสมมตฐิานใหม้กีารปรบัอตัราคา่เชา่ภายหลงัการขอปรบัลดคา่เชา่ดว้ยอตัราเงนิเฟ้อ 

o ปี 2566 สมมตฐิานใหร้ายไดค้า่เชา่ฯ กลบัไปเทา่ระดบัเดยีวกบัปี 2562 กอ่นเกดิสถานการณ ์Covid-19 เน่ืองจากคาด

วา่สถานการณ์ Covid-19 จะคลีค่ลาย และตลอดระยะเวลาโครงการ สมมตฐิานใหร้ายไดค้า่เชา่ฯ เตบิโตปีละ 5% ซึง่

เป็นไปตามอตัราการเพิม่คา่เชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ตามสญัญาในสถานการณป์กต ิรวมถงึการเพิม่คา่เชา่ทัว่ไปในอตุสาหกรรม

o โครงการมารเ์ก็ตเพลส กรุงเทพกรฑีา – สมมตฐิานให ้ก.ย. 64-2565 รายไดค้า่เชา่ฯ เป็นไปตามประมาณการของ

บรษิทั อา้งองิแผนงานของ SF และตัง้แตปี่ 2566 เป็นตน้ไป เตบิโตที ่5% ตอ่ปี ตลอดระยะเวลาโครงการ

o โครงการมารเ์ก็ตเพลส ทองหล่อ - สมมตฐิานให ้9M64-2565 รายไดค้า่เชา่ฯ เทา่กบัทีเ่กดิขึน้ในปี 2563 บวกเพิม่

ดว้ยอตัราเงนิเฟ้อ 1.20% ตอ่ปี ส าหรบัปี 2566 เป็นตน้ไป จนตลอดระยะเวลาโครงการ สมมตฐิานใหร้ายไดค้า่เชา่ฯ 

กลบัไปเทา่ระดบัเดยีวกบัปี 2562 โดยมอีตัราการเตบิโตปีละ 5% 

เอกสารแนบ 4 : สมมตฐิานส าคญัส าหรบั DCF (ตอ่)
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7. รายไดอ้ืน่ o รายไดอ้ืน่ ไดแ้ก ่คา่บรกิารตดิตัง้ระบบสาธารณูปโภค คา่บรกิารซอ่มแซมปรบัปรงุรา้นคา้ในโครงการ เป็นตน้ 

o สมมตฐิานใหร้ายไดส้ว่นนี ้ผนัแปรตามจ านวนพืน้ทีใ่หเ้ชา่รวมของทกุโครงการในแตล่ะปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ 

o 9M64-2565 อา้งองิรายไดอ้ืน่ตอ่จ านวนพืน้ทีใ่หเ้ชา่รวมของทกุโครงการทีเ่กดิขึน้จรงิในชว่ง 3M2564 ซึง่ลดลงจากที่

เกดิขึน้ในชว่งปี 2563 เน่ืองจากสถานการณ ์COVID-19 และสมมตฐิานใหม้อีตัราการเตบิโตเทา่กบัอตัราเงนิเฟ้อที ่

1.2% ตอ่ปี 

o ปี 2566 เป็นตน้ไป อา้งองิรายไดอ้ืน่ตอ่จ านวนพืน้ทีใ่หเ้ชา่รวมของทกุโครงการทีเ่กดิขึน้จรงิในปี 2562 และสมมตฐิานใหม้ี

อตัราการเตบิโตเทา่กบัอตัราเงนิเฟ้อที ่1.2% ตอ่ปี

8. รายไดด้อกเบีย้รบั o รายไดด้อกเบีย้รบั คอืรายไดด้อกเบีย้จากลกูหนีส้ญัญาเชา่การเงนิ ซ ึง่คอืผูเ้ชา่รา้นคา้รายหลกั (Anchor Tenants) ใน

บางโครงการที ่SF มกีารขายสทิธกิารเชา่ระยะยาวพืน้ทีเ่ชา่ให ้

o สมมตฐิานใหท้ยอยรบัรูต้ามสญัญาเชา่การเงนิตลอดระยะเวลาโครงการ

9. ตน้ทนุในการใหเ้ชา่และบรกิาร o 9M64-2565 สมมตฐิานใหส้ดัสว่นตน้ทนุในการใหเ้ชา่และบรกิารตอ่รายไดค้า่เชา่และบรกิาร เทา่กบัสดัสว่นของปี 2563 

o ปี 2566 ไปจนจบอายสุญัญาเชา่ของแตล่ะโครงการ สมมตฐิานใหส้ดัสว่นตน้ทนุนีเ้ทา่กบัสดัสว่นเฉลีย่ของปี 2561-

2562 ซึง่เป็นชว่งกอ่นเกดิสถานการณ ์COVID-19

10. คา่ใชจ้า่ยในการขาย o คา่ใชจ้า่ยในการขาย ไดแ้ก ่คา่การตลาดตา่งๆ สมมตฐิานใหค้า่ใชจ้า่ยในการขายเทา่กบั 3.6% ตลอดระยะเวลาประมาณ

การอา้งองิสดัสว่นคา่ใชจ้า่ยในการขายเฉลีย่ของปี 2563 

o คา่ใชจ้า่ยในการขายยงัมคีวามจ าเป็นเน่ืองจากเกอืบทกุสาขายงัมผีูเ้ชา่ทีเ่ป็นรา้นคา้ทีเ่ปิดท าการตอ่ได ้(ซปุเปอรม์ารเ์ก็ต 

รา้นสะดวกซือ้ รา้นขายยา) ท าใหย้งัคงตอ้งท าการตลาด สง่เสรมิการขายเพือ่ดงึดดูผูเ้ชา่ใหย้งัคงเชา่พืน้ทีต่อ่ไป 
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11. คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร o คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารเป็นคา่ใชจ้า่ยของส านักงานสว่นกลาง / Back Office ไดแ้ก ่คา่ตอบแทนผูบ้รหิาร พนักงานและ

บุคลากร, คา่ตอบแทนกรรมการ, คา่ทีป่รกึษา, คา่สาธารณูปโภค, คา่วสัดสุิน้เปลอืง, ฯลฯ 

o 9M64-2565 สมมตฐิานใหค้า่ใชจ้า่ยในการบรหิารผนัแปรตามจ านวนพืน้ทีใ่หเ้ชา่รวมของทุกโครงการในแตล่ะปี อา้งองิ

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารตอ่จ านวนพืน้ทีใ่หเ้ชา่รวมของทุกโครงการทีเ่กดิขึน้จรงิของงวด 3M2564 คอืประมาณ 895

บาทตอ่ตารางเมตร และเตบิโตเทา่กบัอตัราเงนิเฟ้อที ่1.2% ตอ่ปี

o ปี 2566 เป็นตน้ไป อา้งองิคา่ใชจ้า่ยในการบรหิารตอ่จ านวนพืน้ทีใ่หเ้ชา่รวมของทกุโครงการทีเ่กดิขึน้จรงิของปี 2562

คอืประมาณ 1,008 บาทตอ่ตารางเมตร และเตบิโตเทา่กบัอตัราเงนิเฟ้อที ่1.2% ตอ่ปี

12. ตน้ทนุทางการเงนิ o 2.95% ตอ่ปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ อา้งองิจากอตัราดอกเบีย้ทีเ่กดิขึน้จรงิ 12 เดอืนลา่สดุ สิน้สดุ 31 ม.ีค. 2564

13. เงนิทนุหมุนเวยีน 

(Working Capital) 

o อา้งองิเงนิทนุหมุนเวยีนและวงจรเงนิสดเฉลีย่ในชว่ง 2561-3M64

o เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ืน่รวมของงวด 3M64 ไดร้วมเงนิปันผลคา้งช าระ 427.6 ลา้นบาท IFA ไม่ไดร้วมยอดเงนิปันผล

คา้งช าระดงักลา่วในการรวมค านวณระยะเวลาช าระหนี้

2561 2562 2563 3M64 9M64F-2592F

ระยะเวลาเก็บเงินลูกหนี ้(วนั) 34 37 48 35 38

ระยะเวลาช าระเงินเจา้หนี ้(วนั) 167 153 195 182 174

Cash Cycle (วนั) (133) (116) (147) (147) (136)
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14. อสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การลงทนุ 

(Investment Property หรอื IP)

o อสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การลงทนุของโครงการปัจจบุนัม ี18 โครงการและโครงการในอนาคต 2 โครงการคอืมารเ์ก็ตเพลส

กรงุเทพกรฑีา และโครงการมารเ์ก็ตเพลส ทองหลอ่ (มารเ์ช ่55 )

o IFA สมมตฐิานใหม้กีารตดัจ าหน่าย (Amortization) มูลคา่ยตุธิรรมของทกุโครงการตามระยะเวลาสทิธกิารเชา่ทีด่นิ

15. อาคารและอปุกรณ ์– สทุธิ และ

สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน – สทุธิ

o อาคารและอปุกรณ ์เป็นของสว่นส านักงานและ Back Office เทา่น้ัน โดยสว่นใหญเ่ป็นอปุกรณเ์คร ือ่งใชส้ านักงาน 

คอมพวิเตอร ์และสนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน (ซอฟแวร)์

o IFA สมมตฐิานใหม้กีารลงทนุในอปุกรณเ์คร ือ่งใชส้ านักงาน คอมพวิเตอร ์และซอฟแวรผ์นัแปรตามจ านวนพืน้ทีใ่หเ้ชา่รวม

ของทกุโครงการในแตล่ะปี ตลอดระยะเวลาประมาณการ อา้งองิเงนิลงทนุ (Capital Expenditures) เฉลีย่ใน 3 ปีทีผ่่าน

มา (2561-2563) ซึง่ตกประมาณ 112 บาทตอ่ ตร.ม. เตบิโตดว้ยอตัราเงนิเฟ้อ 1.2% ตอ่ปี และตดัคา่เสือ่มราคาตาม

นโยบายบญัชขีองบรษิทั (ซอฟทแ์วร ์3 ปี, อปุกรณส์ านักงาน คอมพวิเตอร ์5 ปี)

16. สว่นแบ่งจากการรว่มคา้, เงนิ

ลงทนุในการรว่มคา้ (เมกาบางนา) 

o เป็นการรว่มคา้ใน SF Development Co.,Ltd. (“SFD”) เป็นหลกั ซ ึง่ประกอบธรุกจิศูนยก์ารคา้เมกาบางนา โดยรบัรู ้

สว่นแบ่งในการรว่มคา้ ตามสว่นไดเ้สยีในการรว่มคา้ 49% 

o ไม่ไดป้ระมาณการผลประกอบการของกจิการรว่มคา้อืน่ทีไ่ม่ไดป้ระกอบธรุกจิ ไดแ้ก ่North Bangkok Development 

Company Limited (“NBD”) และบรษิทัรว่ม คอื West Bangkok Development Company Limited (“WBD”) 

ซึง่ SF ถอืหุน้ทางตรงและทางออ้มรวม 49% 

o ประมาณการสว่นแบ่งจากการรว่มคา้จนถงึปี 2588 (สิน้สดุโครงการ)

o พืน้ทีใ่หเ้ชา่ – สมมตฐิานใหม้จี านวนพืน้ทีใ่หเ้ชา่รวมเทา่กบั 3M64 ที ่167,996 ตารางเมตร ตลอดระยะเวลาโครงการ 

ซึง่อยูใ่นระดบัเดยีวกบัปี 2562-2563 
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16. สว่นแบ่งจากการรว่มคา้, เงนิ

ลงทนุในการรว่มคา้ (เมกาบางนา)

(ตอ่)

o Occupancy Rate – สมมตฐิานใหม้ ีOccupancy Rate เทา่กบั 100% เน่ืองจากเมกาบางนามอีตัราการเชา่พืน้ทีร่ะดบั

นีม้าโดยตลอด

o รายไดค้า่เชา่ฯ ตอ่ ตร.ม. ตอ่ปี – 9M64-2565 อา้งองิรายไดค้า่เชา่ฯ ทีเ่กดิขึน้จรงิในปี 2563 เทา่กบั 1,119 บาทตอ่ ตร.

ม.  และเตบิโตดว้ยอตัราเงนิเฟ้อที ่1.2% ตอ่ปี ส าหรบัปี 2566 เป็นตน้ไป สมมตฐิานใหร้ายไดค้า่เชา่ฯ ต่อ ตร.ม. เทา่กบั

อตัราทีเ่กดิขึน้จรงิในปี 2562 เทา่กบั 1,430 บาทตอ่ ตร.ม. และเตบิโตปีละ 5% ซึง่เป็นไปตามอตัราการเพิม่คา่เชา่เฉลีย่

ตามสญัญาเชา่พืน้ทีใ่นสถานการณป์กต ิรวมถงึการเพิม่คา่เชา่คา้ปลกีทัว่ไปในอตุสาหกรรมคา้ปลกี 

o ตน้ทนุในการใหเ้ชา่และบรกิาร – 9M64-2565 อา้งองิสดัสว่นตน้ทนุตอ่รายไดค้า่เชา่และบรกิารทีเ่กดิขึน้จรงิในปี 2563 

คอื 24.0% และส าหรบัปี 2566 เป็นตน้ไป ใหส้ดัสว่นเทา่กบัสดัสว่นเฉลีย่ของปี 2561-2562 คอื 26.1% 

o คา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร – 9M64-2565 อา้งองิสดัสว่นคา่ใชจ้า่ยตอ่รายไดค้า่เชา่และบรกิารทีเ่กดิขึน้จรงิในปี 

2563 คอื 10% และส าหรบัปี 2566 เป็นตน้ไป ใหส้ดัสว่นเทา่กบัสดัสว่นเฉลีย่ของปี 2561-2562 คอื 12.6%

o CAPEX – สมมตฐิานให ้CAPEX เทา่กบัคา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหน่ายในแตล่ะปี โดยคา่เสือ่มและคา่ตดัจ าหน่ายแตล่ะ

ปีจะเทา่กบั 33.2% ของตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ยทัง้หมด อา้งองิสดัสว่นเฉลีย่ทีเ่กดิขึน้จรงิในปี 2561-2563 ซึง่จะเทา่กบั

ประมาณ 255.0 ลา้นบาทในงวด 9M64 และ 1,732.8 ลา้นบาทในปี 2588 ซึง่เป็นปีสดุทา้ยของโครงการ

o ตน้ทนุทางการเงนิ – สมมตฐิานใหเ้ทา่กบัอตัราดอกเบีย้เฉลีย่ทเีกดิขึน้จรงิในปี 2561-2563 ประมาณ 4.5% ตอ่ปี

o อตัราภาษีเงนิได ้– 20% ตอ่ปี 

เอกสารแนบ 4 : สมมตฐิานส าคญัส าหรบั DCF (ตอ่)
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หวัขอ้ สมมตฐิานส าคญั

17. ลกูหนีต้ามสญัญาเชา่ทางการเงนิ o เป็นลกูหนีผู้เ้ชา่รา้นคา้รายหลกั (Anchor Tenants) ในบางโครงการ ทีม่กีารขายสทิธกิารเชา่ระยะยาวให ้เชน่ นวมนิทร ์

ซติี ้อเวนิว, พทัยา อเวนิว , มารเ์ก็ตเพลส นวมนิทร ์, บคีวกิ เหม่งจ๋าย, เอสพละนาด รชัดาภเิษก, เพชรเกษม พาวเวอร ์

เซน็เตอร,์ ด ิอเวนิว รชัโยธนิ IFA สมมตฐิานใหม้กีารรบัเงนิตามสญัญาเชา่ตลอดระยะเวลาโครงการ

18. รายการอืน่ๆ ในงบแสดงฐานะทาง

การเงนิ ฝ่ังสนิทรพัย ์

รายการตอ่ไปนี ้สมมตฐิานใหม้จี านวนเทา่กบั ณ 31 ม.ีค. 64 ตลอดระยะเวลาประมาณการ

o ลกูหนีก้จิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 

o เงนิกูย้มืระยะสัน้แกก่จิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 

o เงนิฝากธนาคารทีต่ดิภาระค า้ประกนั 

o สนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้

o เงนิประกนัการเชา่ทีด่นิ 

o สนิทรพัยห์มุนเวยีนอืน่และสนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนอืน่

19. เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิและ

การช าระคนืเงนิกูย้มื

o เงนิกูย้มื ณ 31 ม.ีค. 2564 จ านวนทัง้หมด 3,151.8 ลา้นบาท แบ่งเป็น

– เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ  (Term Loan) 1,493.1 ลา้นบาท สมมตฐิานใหม้กีารช าระคนืตามตารางผ่อน

ช าระ ซ ึง่จะช าระหมดในปี 2569

– หุน้กู ้จ านวน 498.8 ลา้นบาท สมมตฐิานใหม้กีารช าระคนืในเดอืน พ.ย. 2565 ตามก าหนดไถถ่อน

– เงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 1,160 ลา้นบาท ทยอยช าระคนืเมือ่มสีภาพคลอ่งสว่นเกนิ 

เอกสารแนบ 4 : สมมตฐิานส าคญัส าหรบั DCF (ตอ่)
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หวัขอ้ สมมตฐิานส าคญั

20. เงนิมดัจ ารบัจากลกูคา้ o สมมตฐิานใหม้กีารช าระคนืลกูคา้ในแตล่ะโครงการ เมือ่สิน้สดุระยะเวลาโครงการ

21. คา่เชา่ทีด่นิทีย่งัไม่ถงึก าหนดช าระ o สมมตฐิานใหม้กีารช าระคา่เชา่ทีด่นิของแตล่ะโครงการ ตามแผนก าหนดช าระ

22. รายการอืน่ๆ ในงบแสดงฐานะทาง

การเงนิ ฝ่ังหนิส้นิ

รายการตอ่ไปนี ้สมมตฐิานใหม้จี านวนเทา่กบั ณ 31 ม.ีค. 64 ตลอดระยะเวลาประมาณการ

o เจา้หนีก้จิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 

o คา่เชา่และคา่บรกิารรบัลว่งหนา้

o ภาษีเงนิไดค้า้งจา่ย

o หนีส้นิภาษีเงนิไดร้อตดับญัชี

o ภาระผูกพนัผลประโยชนพ์นักงาน

o หนีส้นิหมุนเวยีนอืน่และหนีส้นิไม่หมุนเวยีนอืน่

23. สมมตฐิานทางการเงนิอืน่ๆ o อตัราภาษีเงนิไดนิ้ตบิุคคล – 20% ตอ่ปี 

o จ านวนเงนิสดขัน้ต ่าทีต่อ้งคงไว ้– IFA สมมตฐิานใหม้กีารคงเงนิสดไวข้ ัน้ต ่า 3 เดอืนของคา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร 

ซ ึง่เป็นไปตามหลกัระมดัระวงั หากมกีรณีฉุกเฉินทีต่อ้งใชเ้งนิกะทนัหนั อยา่งไรก็ตามในปีทีต่อ้งมกีารเบกิใชเ้งนิกูย้มื IFA 

สมมตฐิานใหอ้ตัราดอกเบีย้เงนิกูย้มืเทา่กบั 2.95% ตอ่ปี ซ ึง่เป็นอตัราดอกเบีย้เงนิกูย้มืเฉลีย่ 12 เดอืนลา่สดุ ณ 31 ม.ีค. 

2564
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อตัราคดิลด

o IFA ใชอ้ตัราตน้ทนุทางการเงนิถวัเฉลีย่ถว่งน า้หนัก หรอื Weighted Average Cost of Capital (WACC) เป็นอตัราคดิลดในการค านวณมูลคา่ปัจจบุนัของ

กระแสเงนิสดของกจิการ 

o WACC เป็นคา่เฉลีย่ตน้ทนุสว่นของผูถ้อืหุน้ (Cost of Equity หรอื Ke) และตน้ทนุสว่นของเงนิกูย้มื ซ ึง่ไดแ้กอ่ตัราดอกเบีย้จากเงนิกูย้มื (Cost of Debt หรอื 

Kd) ปรบัดว้ยผลประโยชนท์างภาษีจากการจา่ยดอกเบีย้ (Tax) ถว่งน า้หนักดว้ยสดัสว่นของผูถ้อืหุน้ (We) และเงนิกูย้มื (Wd) 

รายละเอยีด ทีม่า/การค านวณ

Risk Free Rate (Rf) อา้งองิจากอตัราดอกเบีย้พนัธบตัรรฐับาลของไทย 15 ปี ณ วนัที ่1 ก.ค. 2564 เทา่กบั 2.3% ตอ่ปี (ทีม่า: Thai BMA)

Market Return 
(Rm)

ประกอบการ Rm 15 ปี ณ วนัที ่1 ก.ค. 2564 ซึง่เป็น Implied Market Rate ที ่Setsmart ค านวณดว้ยวธิ ีDividend Discount 
Model โดยใชข้อ้มูลประมาณการแบบตอ่เน่ือง ซ ึง่อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุในตลาดหลกัทรพัยป์ระเทศไทย ณ วนัที ่1 ก.ค. 
2564 เทา่กบั 9.9% (ทีม่า: Setsmart) 

Market Premium Rm-Rf = 7.6%

Beta (B) อตัราการผนัผวนของราคาหุน้ SF ตอ่การเปลีย่นแปลงของตลาด โดย IFA ใชค้า่ Adjusted Beta ของหุน้ SF ระยะเวลา 5 ปี ณ วนัที ่
1 ก.ค. 2564 ซึง่เทา่กบั 0.93 และปรบัดว้ยสดัสว่นหนีส้นิและทนุของ SF ณ 31 ม.ีค. 2564 โดยได ้Relevered Beta เทา่กบั 1.09                   
(ทีม่า: Bloomberg) 

Kd = 2.95% (อตัราดอกเบีย้เฉลีย่ยอ้นหลงั 12 เดอืน ณ 31 ม.ีค. 2564)

Ke = Rf + (Beta x Market Premium) = 10.6%

Wd = 18% (ณ 31 ม.ีค. 2564)

We = 82% (ณ 31 ม.ีค. 2564)

การค านวณ WACC = (Ke x We) + (Kd x (1-Tax) x Wd) 
= 9.1%

เอกสารแนบ 4 : สมมตฐิานส าคญัส าหรบั DCF (ตอ่)
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ลา้นบาท

PV of Free Cash Flow to Firm (FCFF) 19,637.3

หกั: หนีส้นิเงนิกูย้มื ณ 31 ม.ีค. 2564 (3,151.8)

บวก: เงนิสด ณ 31 ม.ีค. 2564 291.3

บวก : มูลคา่ประเมนิทีด่นิกรรมสทิธิข์องบรษิทัยอ่ย (RTA), 
บรษิทัรว่มคา้ (SFD, NBD), บรษิทัรว่ม (WBD)*

4,438.4

มูลคา่ส่วนของผูถ้อืหุน้ 21,215.2

จ านวนหุน้ช าระแลว้ (หุน้) 2,131.9

มูลคา่หุน้ (บาท/หุน้) 10.0

มูลคา่หุน้หลงับวก Control Premium 20% (บาท/หุน้) 11.9

* หมายเหตุ

IFA ปรบัปรงุมูลค่าโดยบวกมูลค่าทีด่นิ Freehold 4 แห่ง อา้งองิรายงานประเมนิทรพัยส์นิจดัท าโดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิอสิระ (วตัถุประสงคส์าธารณะ) 

1) ทีด่นิโครงการ ด ิอเวนิว รชัโยธนิ ซึง่เป็นกรรมสทิธบ์รษิทัย่อย คอื บรษิทั รชัโยธนิ อเวนิว จ ากดั (“RTA”) (SF ถอืหุน้ 50%)  (9 ไร)่ 

2) ทีด่นิโครงการเมกาบางนา ซึง่เป็นกรรมสทิธิบ์รษิทัรว่มคา้คอื SFD (SF ถอืหุน้ 49%) (249-1-34.6 ไร)่

3) ทีด่นิยงัไม่ไดพ้ฒันา ซึง่เป็นกรรมสทิธิบ์รษิทัรว่มคา้คอื NBD (SF ถอืหุน้ 49%) (49-1-94.1 ไร)่

4) ทีด่นิยงัไม่ไดพ้ฒันา ซึง่เป็นกรรมสทิธิบ์รษิทัรว่มคอื WBD (SF ถอืหุน้ทางตรงและทางออ้ม รวม 49% (253-2-29 ไร)่

เอกสารแนบ 5 : ผลการประเมนิดว้ยวธิี DCF
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เอกสารแนบ 6 : ราคาหุน้ยอ้นหลงั VS EPS

ทีม่า: ขอ้มูล SETSMART ระหว่างวนัที ่2 กรกฎาคม 2563 - 1 กรกฎาคม 2564 
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