
 
 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

 
 

เปิดประตูสู่บ้านดีท่ีคนไทยเข้าถึงได้ 
BKA ผูน้ าในธรุกิจบ้านมือสองตกแต่งใหม่ 
BKA ด ำเนินธุรกิจให้บริกำรปรับปรุงบ้ำนมือสองและเป็นตัวแทนขำย โดย
แบ่งเป็น 3 กลุ่มธุรกจิ ได้แก่ 1) ให้บรกิำรปรบัปรุงบ้ำนมอืสองและเป็นตวัแทน
ขำย (“ธุรกจิบ้ำนแต่ง”); 2) ด ำเนินธุรกจินำยหน้ำซื้อ-ขำยอสงัหำรมิทรพัย์ หรอื
กำรรบัฝำกขำยบำ้นมอืสอง (“ธุรกจิบำ้นฝำก); และ 3) ธุรกจิรบัซือ้บำ้นมอืสองมำ
ท ำกำรปรบัปรุงเพื่อขำย (“ธุรกจิบำ้นตดั”) 

3 จดุเด่นการลงทุน 
โดยม ี3 จุดเด่นทีน่่ำสนใจไดแ้ก่ 1) อยู่ในธุรกจิบำ้นมอืสองมคีวำมไดเ้ปรยีบบำ้น
มือหนึ่งหรือบ้ำนโครงกำรใหม่ ทัง้ในด้ำนท ำเลและรำคำที่คุ้มค่ำกว่ำ จึงเป็น
ทำงเลือกที่น่ำสนใจ; 2) ธุรกิจบ้ำนแต่งซึ่งเป็นธุรกิจหลักของบริษัทเป็นกำร
วำงเงนิประกนั ปรบัปรุง และขำยบ้ำน โดยไม่ต้องลงทุน ซื้อบ้ำนทัง้หลงั ท ำให้
ประหยดัเงนิลงทุนไดม้ำก แต่ใหผ้ลตอบแทนสงู; และ 3) มแีผนทีจ่ะน ำเงนิทุนไป
ใชใ้นกำรขยำยธุรกจิบำ้นแต่ง รวมถงึพฒันำแพลตฟอรม์ออนไลน์ส ำหรบักำรซือ้
ขำยบำ้นมอืสอง 

คาดก าไรสุทธิเติบโตแขง็แกรง่ CARG 40% ช่วง 2025 – 2027  
เรำคำดก ำไรสุทธขิองบริษทัมอีตัรำกำรเตบิโต CARG อยู่ที ่40% ช่วงปี 2025 – 
27 อยู่ที ่72 ลำ้นบำทในปี 2025, 96 ลำ้นบำทในปี 2026 และ 115 ลำ้นบำทในปี 
2027 โดยมีปัจจัยหนุนมำจำก 1) กำรเข้ำถึงบ้ำนที่มีโครงสร้ำงยังดีอยู่พร้อม
ปรบัปรุง แต่มรีำคำถูกผ่ำน NPA ของธนำคำรต่ำง ๆ; 2) กำรน ำเงนิทีไ่ดจ้ำก IPO 
ไปขยำยธุรกจิ; และ 3) ก ำลงัซื้อของกลุ่มลูกคำ้ที่ต้องกำรบำ้นรำคำ 5 ล้ำนบำท
ขึน้ไปยงัแขง็แกร่ง 
ราคาเหมาะสม ท่ี 5.15 บาท พรอ้มเติบโตขยายธรุกิจหลงั IPO 
เรำประเมนิรำคำทีเ่หมำะสมของ BKA ทีร่ำคำ 5.15 บำท อำ้งองิ PER ปี 2025 ที ่
15.0x ม ีDiscount จำกค่ำเฉลีย่ของ SET Index ยอ้นหลงั 10 ปีที ่16.0x  เลก็น้อย 
และม ีDiscount จำกอตัรำกำรเตบิโตเฉลีย่ของก ำไรสทุธริะหว่ำงปี 2025-2027 ที ่
40% ท ำใหม้ ีPEG ต ่ำประมำณ 0.4x 
ความเส่ียงส าคญัท่ีอาจกระทบการเติบโตของธรุกิจ 
ในขณะที่ด้ำนปัจจยัที่ค ำนึงได้แก่ 1) ควำมเสีย่งจำกกำรปรบัขึน้ของต้นทุนกำร
ปรบัปรุงบ้ำน; 2) ควำมเสี่ยงจำกกำรจดัหำบ้ำนมอืสองที่มศีกัยภำพ; 3) ควำม
เสีย่งจำกควำมเขม้งวดดำ้นสนิเชื่อเพื่อทีอ่ยู่อำศยั; 4) ควำมเสีย่งจำกกำรเขำ้มำ
ประกอบธุรกิจของผู้เล่นใหม่; และ 5) ควำมเสี่ยงจำกทำงด้ำนเทคโนโลยทีี่จะ
กระทบแพลตฟอรม์ออนไลน์ส ำหรบักำรซือ้ขำยบำ้นมอืสอง 
Financial Summary  

 
Source: Company data, Beyond Research 
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เปิดประตสูู่บา้นดีท่ีคนไทยเข้าถึงได้  
บริษัท บำงกอก แอสเซท อินเตอร์ กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) ก่อตัง้ขึ้นเมื่อวันที่ 30 
เมษำยน 2020 เพื่อด ำเนินธุรกจิใหบ้รกิำรปรบัปรุงบ้ำนมอืสองและเป็นตวัแทนขำย 
บริกำรนำยหน้ำซื้อ-ขำยอสังหำริมทรัพย์  และกำรรับซื้อบ้ำนมือสองมำท ำกำร
ปรบัปรงุเพือ่ขำย ดว้ยทนุจดทะเบยีนเริม่แรก 5 ลำ้นบำท 
จุดเริม่ต้นของบรษิัทมำจำกกำรท ำธุรกจิเดิมของผู้ถือหุ้นรำยใหญ่  คอื นำยภคัพล 
เพช็รแ์ยม้ และนำยพชร ธนวงศเ์กษม เกีย่วกบักำรรบัซื้อบำ้นมอืสองน ำมำปรบัปรุง
เพื่อขำย ในนำมบรษิทั บำงกอก แอสเซท อนิเตอรเ์นชัน่แนล จ ำกดั (“บำงกอก”)   ที่
จ ัดตัง้ขึ้นเมื่อวันที่ 22 กุมภำพนัธ์ 2013 โดยได้เล็งเห็นโอกำสและจุดเปลี่ยนจำก
เหตุกำรณ์น ้ำท่วมใหญ่ของไทยในปี 2012 ทีก่่อใหเ้กดิควำมเสยีหำยอย่ำงหนักต่อที่
อยู่อำศยัแนบรำบทีถู่กน ้ำท่วมขงัและมสีภำพเสื่อมโทรมตำมมำ ท ำใหผู้ท้ีต่อ้งกำรจะ
ขำยบำ้นไม่สำมำรถขำยบำ้นได้ เนื่องจำกบำ้นไม่อยู่ในสภำพพรอ้มใหผู้ท้ีต่อ้งกำรจะ
ซื้อบำ้น เขำ้อยู่ไดท้นัท ีจงึเกดิแนวคดิกำรปรบัปรุงบำ้นหรอืรโีนเวทใหม่ก่อนกำรขำย 
เพื่อแกไ้ขปัญหำให้ผู้ทีต่้องกำรจะขำยบ้ำนและผูท้ี่ต้องกำรจะซื้อบ้ำน รวมถงึควำม
มุ่งหวงัทีบ่รษิทัจะเป็นตวักลำงใหค้นไทยมทีีอ่ยู่อำศยัทีด่ขี ึน้ในงบประมำณทีน้่อยลง 
และยงัช่วยเหลอืผูท้ีจ่ะขำยบำ้นแต่ขำดควำมรู้ ขำดประสบกรณ์ในเรื่องกำรขำยบ้ำน 
และกำรเตรียมบ้ำนให้มีสภำพพร้อมขำย บำงกอกจึงได้รบัซื้อบ้ำนมือสองน ำมำ
ปรบัปรงุเพือ่ขำยซึง่ถอืเป็นธุรกจิหลกัของบำงกอก 

Exhibit 1: Bangkok Asset Intergroup PCL  Exhibit 2:  Bangkok Asset Intergroup PCL 

 

 

 

Sources: BKA, Beyond Research 
 

Sources: BKA, Beyond Research 

 

บรษิทัมวีสิยัทศัน์ตอ้งกำรเป็นผูน้ ำในธุรกจิบรกิำรซื้อขำยบำ้นมอืสอง และทรพัยส์นิรอ
กำรขำยของสถำบนักำรเงนิ (NPA) ตกแต่งใหม่ ในประเทศไทย ผ่ำนพนัธกจิในกำร
ใหบ้รกิำร กำรซื้อขำยบำ้นมอืสอง และบรกิำรรโีนเวทบำ้นใหม้คีุณภำพด ีมมีำตรฐำน 
ครอบคุลมในประเทศไทย ภำยใตก้ำรด ำเนินงำนทีเ่ป็นเลศิ กำรบรกิำรหลงักำรขำยที่
ยอดเยีย่ม และควำมพงึพอใจใหก้บัทัง้ลุกคำ้ คูค่ำ้ และผูม้สีว่นเกีย่วขอ้งทกุฝ่ำย 
 

 

 



 
 

 

 

 

 

 
 

โดยบรษิทัมรีปูแบบกำรด ำเนินธุรกจิอยู ่3 ประเภท ไดแ้ก่ 
 

1. ธุรกิจให้บริการปรบัปรุงบ้านมือสองและเป็นตัวแทนขาย (“ธุรกิจบ้าน
แต่ง”) ซึ่งคดิเป็นประมำณ 75 - 80% ของรำยได้จำกกำรใหบ้รกิำรทัง้หมด ซึ่ง
เป็นกำรใหบ้รกิำรแกล่กูคำ้หรอืเจำ้ของบำ้นทีต่อ้งกำรขำยบำ้น ในบรกิำรปรบัปรงุ
บ้ำนมอืสองและเป็นตวัแทนขำยบำ้นดงักล่ำว  หรอืกำรรบัฝำกขำยบำ้นมอืสอง
พรอ้มกบักำรเขำ้ไปด ำเนินกำรปรบัปรงุก่อนขำย เพื่อใหบ้ำ้นมสีภำพใหม่ พรอ้ม
อยู่อำศัยได้ ด้วยกำรออกแบบที่สวยงำม งำนซ่อมแซมที่มีคุณภำพ พร้อม
รบัประกนัผลงำนและบรกิำรหลงักำรขำย โดยบรษิทัเลง็เหน็ถงึขอ้ไดเ้ปรยีบของ
บ้ำนมอืสองในท ำเลเดยีวกนักบับำ้นโครงกำรใหม่ ทีม่รีำคำถูกกว่ำ และพื้นทีใ่ช้
สอยทีม่ำกกว่ำ เนื่องจำกกำรปรบัตวัสงูขึน้มำโดยตลอดของรำคำทีด่นิในท ำเลทีม่ ี
ศกัยภำพ กำรเพิม่ขึน้ของรำคำวสัดุก่อสรำ้งและค่ำแรง ท ำใหร้ำคำบำ้นโครงกำร
ใหม่ปรับตัวสูงขึ้นมำก และมีช่องว่ำงของรำคำ (Gap Price) ที่กว้ำงขึ้น เมื่อ
เปรยีบเทยีบกบัรำคำบำ้นมอืสอง 
 
บรษิทัคดัเลอืกทรพัยห์รอืบำ้นมอืสองเพื่อใหบ้รกิำรปรบัปรงุและเป็นตวัแทนขำย 
โดยต้องเป็นทรพัย์ที่ตัง้อยู่ในท ำเลที่ดี มกีำรคมนำคมสะดวกสบำย อยู่ใกล้สิง่
อ ำนวยควำมสะดวกต่ำง ๆ โดยบรษิทัมทีมีงำนที่มคีวำมช ำนำญในกำรส ำรวจ
และคดัสรรบำ้นคณุภำพ ในสภำพแวดลอ้ม 
 
บรษิทัจะน ำเสนอบรกิำรปรบัปรุงบำ้นมอืสองและเป็นตวัแทนขำย ส ำหรบับำ้นที่
ผ่ำนกำรคดัเลอืกจำกบรษิทัแลว้ โดยลูกคำ้หรอืเจำ้ของบำ้นทีใ่ชบ้รกิำรกบับรษิทั
จะได้รบัเงนิค่ำขำยบำ้นตำมสภำพเดมิในรำคำตำมทีก่ ำหนดไว้ในสญัญำว่ำจำ้ง
บรกิำร (“รำคำตำมสญัญำ”) สทุธคิำ่ใชจ้่ำยในกำรโอนกรรมสทิธิท์รพัยส์นิ และอืน่ 
ๆ ที่เกี่ยวข้องตำมที่ตกลงกันในสัญญำ (ถ้ำมี) โดยบริษัทเป็นผู้ร ับผิดชอบ
ค่ำใชจ้่ำยในกำรปรบัปรุงบำ้น ตำมแผนงำนและงบประมำณกำรปรบัปรุงบำ้นที่
บรษิทัจะแจง้กบัเจำ้ของบำ้นกอ่นเริม่ด ำเนินกำร  และเป็นผูก้ ำหนดรำคำขำยบำ้น
ใหแ้ก่ผูซ้ื้อบำ้น โดยมรีะยะเวลำด ำเนินกำรตำมทีก่ ำหนดในสญัญำ ทัง้นี้ บรษิทัมี
รำยรบัจำกกำรใหบ้รกิำร เท่ำกบั ส่วนต่ำงของรำคำขำยบำ้นใหแ้ก่ผูซ้ื้อบำ้น หกั
ดว้ยรำคำตำมสญัญำ โดยบรษิทัจะไดร้บัช ำระเงนิดงักล่ำวหลงัจำกทีล่กูคำ้/ผูข้ำย
บ้ำนได้รบัช ำระเงนิค่ำขำยบำ้นจำกผูซ้ื้อบ้ำนครบถ้วนแลว้ (พรอ้มกบักำรได้รบั
เงนิประกนัคนื) 
 
บรษิทัต้องวำงเงนิประกนักำรปฏบิตัติำมสญัญำว่ำจำ้งบรกิำรใหแ้ก่ลูกคำ้/ผูข้ำย
บำ้นหรอืเจำ้ของบำ้น ก่อนเขำ้ปรบัปรุงบำ้น ตำมอตัรำทีก่ ำหนดในสญัญำว่ำจำ้ง
บรกิำร ซึง่โดยทัว่ไปมอีตัรำประมำณรอ้ยละ 10 ของรำคำตำมสญัญำ โดยลูกคำ้
หรอืเจ้ำของบ้ำนจะได้รบัเงนิค่ำบ้ำนเมื่อมกีำรขำยบำ้นได้และมกีำรจดทะเบยีน
โอนกรรมสทิธิท์รพัยส์นิแลว้ 



 
 

 

 

 

 

Exhibit 3:  Flow Chart of Secondary Home Decorating and Sales Services (Flipping). 

 

Sources: Company Data, Beyond Research 
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2. ธุรกิจนายหน้าซ้ือ-ขายอสงัหาริมทรพัย ์หรือการรบัฝากขายบ้านมือสอง 
(“ธุรกิจบ้านฝาก”) ซึ่งคดิเป็นประมำณ 1 - 2% ของรำยได้จำกกำรให้บรกิำร
ทัง้หมด โดยบรษิทัจะใหบ้รกิำร รบัฝำกขำยบำ้นมอืสองแกล่กูคำ้หรอืเจำ้ของบำ้น
ทีต่้องกำรขำยบ้ำนโดยกำรน ำบ้ำนมำฝำกใหบ้รษิัทดูแลด้ำนกำรตลำดและกำร
ขำย เพื่อให้ลูกค้ำที่ฝำกขำยบ้ำนมีโอกำสขำยบ้ำนได้รวดเร็วขึ้น  ในรำคำที่
เหมำะสม ด้วยช่องทำงกำรตลำดและสื่อโฆษณำของบรษิทัทีค่รอบคลุมทัง้แบบ
ออนไลน์ (On line) และออฟไลน์ (Off line) รวมทัง้บริษัทมีทีมงำนที่มีควำม
ช ำนำญและประสบกำรณ์ทีเ่กีย่วขอ้งกบักำรซื้อขำยบำ้น คอยใหค้ ำปรกึษำดูแล
ครบทุกขัน้ตอน โดยทีลู่กคำ้ผูฝ้ำกขำยบำ้นไม่มคี่ำใชจ้่ำยจำกกำรใหบ้รกิำรของ
บรษิทั จนกว่ำบรษิทัจะขำยบ้ำนใหแ้ก่ลูกคำ้ดงักล่ำวได้ ซึ่งบรษิทัมรีำยได้จำก
กำรรบัฝำกขำยบ้ำน เป็นค่ำบ ำเหน็จหรอืค่ำนำยหน้ำ (Commission) ค ำนวณ
ตำมรำคำทีข่ำยบำ้นได ้และในอตัรำทีต่กลงกบัลกูคำ้ผูฝ้ำกขำยบำ้นตำมทีร่ะบุไว้
ในสญัญำแต่งตัง้นำยหน้ำขำยอสงัหำรมิทรพัย์ ซึ่งในส่วนของรำคำขำยบำ้นนัน้
โดยทัว่ไปลูกคำ้ผูฝ้ำกขำยบำ้นจะเป็นผูก้ ำหนดรำคำขำย และพจิำรณำตดัสนิใจ
รำคำสุดทำ้ยในกรณีทีม่กีำรขอต่อรองลดรำคำจำกผูซ้ื้อ ยกเว้นกำรรบัฝำกขำย
บำ้นทีบ่รษิทัไดร้บัค่ำนำยหน้ำเป็นสว่นต่ำงระหว่ำง รำคำทีข่ำยบำ้นได ้กบั รำคำ
ทีผู่ฝ้ำกขำยบ้ำนต้องกำรไดร้บั ซึ่งกรณีนี้บรษิทัจะก ำหนดรำคำขำยบำ้นใหแ้ก่ผู้
ซือ้เอง 
 
โดยบำ้นมอืสองในกลุ่มผลติภณัฑท์ีบ่รษิทัใหบ้รกิำรรบัฝำกขำย เป็นบำ้นมอืสอง
ทีข่ำยตำมสภำพเดมิของบำ้นทีน่ ำมำฝำกขำย โดยทีบ่รษิทัไม่ไดเ้ขำ้ไปปรบัปรุง
หรอืตกแต่งทรพัยส์นิก่อนขำย อยำ่งไรกต็ำม ในบำงกรณีทีบ่ำ้นทรดุโทรมหรอืไม่
มคีวำมพร้อมในกำรเขำ้อยู่ได้เลย บรษิัทอำจแนะน ำให้เจ้ำของบ้ำนซ่อมแซม
ปรบัปรุงบำ้นก่อนขำย เพื่อเพิม่มลูค่ำของบำ้นใหส้งูขึน้ และช่วยใหบ้ำ้นขำยออก
ไดเ้รว็ขึน้ 
 
ทัง้นี้ เนื่องจำกตวับรษิทัเองมทีมีงำนทีม่คีวำมเชีย่วชำญและประสบกำรณ์ในขำย
บำ้นมอืสองมำเป็นเวลำนำน จงึมกัไดร้บัตดิต่อโดยตรงจำกเจำ้ของบำ้นทีต่อ้งกำร
ขำยบำ้น เพื่อน ำบำ้นมำฝำกขำยกบับรษิทั  รวมทัง้บรษิทัมทีมีงำนเฉพำะในกำร
สรรหำหมู่บำ้นตำมพืน้ทีใ่นท ำเลต่ำง ๆ ตำมนโยบำยและแผนงำนทีไ่ดก้ ำหนดไว้ 
โดยพจิำรณำจำกท ำเลทีต่ัง้ รำคำ โอกำสในกำรแขง่ขนั เป็นส ำคญั ตลอดจนกำร
เขำ้ส ำรวจ ตดิต่อเจำ้ของบำ้นทีต่อ้งกำรขำยบำ้น และน ำเสนอบรกิำรนำยหน้ำรบั
ฝำกขำยบำ้น 



 
 

 

 

 

 

Exhibit 4:  Flow Chart of Secondary Home Agency Services  

 

 

Sources: Company Data, Beyond Research 
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3. ธรุกิจรบัซ้ือบา้นมือสองมาท าการปรบัปรงุเพ่ือขาย (“ธรุกิจบา้นตดั”) ซึง่คดิ

เป็นประมำณ 15 - 20% ของรำยไดจ้ำกกำรใหบ้รกิำรทัง้หมด โดยกำร
ด ำเนินงำนของธุรกจิประเภทนี้คลำ้ยกบักำรธุรกจิบรกิำรปรบัปรงุบำ้นมอืสองและ
เป็นตวัแทนขำยหรอืธุรกจิบรกิำรบำ้นแต่ง แต่ใชเ้งนิทนุสงูกว่ำมำก เนื่องจำก
บรษิทัตอ้งลงทนุซือ้บำ้นมอืสองจำกเจำ้ของบำ้นเดมิเขำ้มำเป็นทรพัยข์องบรษิทั
ดว้ย  ในขณะทีธุ่รกจิบรกิำรบำ้นแต่งเงนิลงทนุหลกัเป็นเพยีงคำ่ปรบัปรงุบำ้นมอื
สองทีย่งัคงเป็นทรพัยข์องลูกคำ้หรอืเจำ้ของบำ้น ทัง้นี้ กำรรบัซือ้บำ้นมอืสองใน
บำงกรณีอำจมทีีม่ำจำกกำรเสนอบรกิำรปรบัปรงุบำ้นมอืสองและเป็นตวัแทนขำย
ใหแ้กล่กูคำ้หรอืเจำ้ของบำ้นกอ่น แต่มลีกูคำ้บำงรำยตอ้งกำรทีข่ำยและรบัเงนิคำ่
บำ้นโดยเรว็ ไมส่ำมำรถรอกำรปรบัปรงุและขำยบำ้นซึง่มรีะยะเวลำตำมสญัญำ
เฉลีย่ประมำณ 8-10 เดอืนได ้ซึง่บรษิทัจะพจิำรณำถงึรำคำซือ้บำ้นทีเ่หมำะสม 
โอกำสและผลตอบแทนในกำรลงทนุทีจ่งูใจ รวมถงึควำมเพยีงพอของเงนิทนุและ
สภำพคล่องในกำรรบัซือ้บำ้นนัน้ไวก้อ่น แลว้มำท ำกำรปรบัปรงุและขำย 
 
บรษิทัมรีำยไดจ้ำกกำรขำยเทำ่กบัรำคำทีข่ำยบำ้นได้ และมตีน้ทนุขำยและตน้ทุน
ในกำรจดัจ ำหน่ำย  เท่ำกบัรำคำค่ำซื้อบ้ำนรวมค่ำใชจ้่ำยทีเ่กีย่วขอ้งกบักำรซื้อ
บ้ำน ค่ำใช้จ่ำยในกำรปรบัปรุงบ้ำน ค่ำใช้จ่ำยในกำรท ำกำรตลำดและกำรขำย 
ค่ำใชจ้่ำยพนักงำนขำยและค่ำนำยหน้ำในกำรขำย ค่ำใชจ้่ำยทีเ่กีย่วขอ้งกบัโอน
กรรมสิทธิท์รพัย์สิน (ตำมส่วนที่บรษิัทตกลงรบัผิดชอบในแต่ละสญัญำ) และ
ค่ำใช้จ่ำยอื่น ๆ เป็นต้น โดยในกำรประกอบธุรกิจบริษัทต้องค ำนึงถึงควำม
เพยีงพอของเงนิทุนและสภำพคล่องของบริษัท เนื่องจำกกำรรบัซื้อบ้ำนแต่ละ
หลงัตอ้งใชเ้งนิลงทุนค่ำบำ้นทีส่งู อกีทัง้มคี่ำใชจ้่ำยในกำรปรบัปรุงเพื่อใหบ้ำ้นอยู่
ในสภำพทีด่พีรอ้มขำยได ้

 



 
 

 

 

 

 

Exhibit 5:  Flow Chart of Secondary Home Buyout and Decorating for Sales 

 

Sources: Company Data, Beyond Research 
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โครงสร้างผูถ้ือหุ้น 

BKA จะออกหุน้เพิม่ทนุ IPO จ ำนวน 60 ลำ้นหุน้ รำคำพำร ์0.5 บำท หลงัจำกกำร
ขำยหุน้ IPO จะมจี ำนวนหุน้ทัง้หมด 210 ลำ้นหุน้ โดยสดัสว่นผูถ้อืหุน้เดมิ อยูท่ี ่
71.43% กำรระดมทนุในครัง้นี้มวีตัถุประสงคเ์พือ่ 1) ใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในการ
ด าเนินงานของบรษิทั 2) ใชพ้ฒันำธุรกจิ Property Technology (Prop Tech) สรำ้ง 
Platform ตวักลำงในกำรซือ้ขำยอสงัหำรมิทรพัย ์ และ 3) เพือ่ใชช้ ำระคนืเงนิกูย้มื
บุคคลอืน่ 

Exhibit 6: Shareholding Structure 

 

Sources: Company Data 

 

  



 
 

 

 

 

 

 

สถานการณ์ตลาดอสงัหาริมทรพัยป์ระเภท         
ท่ีอยู่อาศยั 
จำกรำยงำนของศูนย์ขอ้มูลอสงัหำรมิทรพัย์ ธนำคำรอำคำรสงเครำะห์ (“REIC”) ใน
ไตรมำส 2 ปี 2024 ดชันีรวมตลำดอสงัหำรมิทรพัย ์(หมวดทีอ่ยู่อำศยั) ของประเทศ
ไทย มคี่ำดชันีเท่ำกบั 84.8 ปรบัตวัเพิม่ขึน้จำกไตรมำส 1 ปี 2024 ทีม่คี่ำดชันีเทำ่กบั 
79.6 หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 6.5 แต่ยงัคงลดลงจำกช่วงเวลำเดยีวกนัของปีก่อนที่มีค่ำ
ดชันีเท่ำกบั 93.6 หรอืลดลงรอ้ยละ 9.4 อย่ำงไรกต็ำม ดชันีฟ้ืนตวัจำกไตรมำส 1 ปี 
2024 เป็นกำรเพิม่ขึน้ทัง้ดำ้นอปุสงคแ์ละอปุทำนบำงตวัชีว้ดั โดยอปุสงค ์  ทีอ่ยูอ่ำศยั
มกีำรโอนกรรมสทิธิท์ีอ่ยูอ่ำศยัเพิม่ขึน้ทัง้จ ำนวนหน่วยและมลูคำ่รอ้ยละ 20.4 และรอ้ย
ละ 15.8 ตำมล ำดบั ขณะที่อตัรำดูดซบัหอ้งชุดใหม่และบำ้นแนวรำบทรงตวัจำกไตร
มำส 1 ปี 2024โดยลดลงเพยีงรอ้ยละ 0.1 และรอ้ยละ 0.2 ตำมล ำดบั สว่นดำ้นอปุทำน
พืน้ทีอ่นุญำตกอ่สรำ้งทีอ่ยูอ่ำศยัอำคำรชดุเพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.2 แต่พืน้ทีอ่นุญำตกอ่สรำ้ง
ทีอ่ยู่อำศยัแนวรำบลดลงรอ้ยละ 28.4 ส่วนทีอ่ยู่อำศยัสรำ้งเสรจ็จดทะเบยีนลดลงรอ้ย
ละ 6.8 กำรลดลงเป็นผลจำกควำมตอ้งกำรทีอ่ยูอ่ำศยัยงัคงอยูใ่นภำวะชะลอตวัซึง่เป็น
แรงกดดนัต่อกำรเปิดตวัโครงกำรใหม่ 
ส ำหรบัทศิทำงภำพรวมตลำดอสงัหำรมิทรพัย ์(หมวดทีอ่ยูอ่ำศยั) ของประเทศไทยใน
ปี 2024 REIC คำดว่ำจะได้รบัปัจจัยบวกจำกมำตรกำรลดค่ำธรรมเนียมกำรโอน
กรรมสทิธิแ์ละค่ำจดจ ำนองส ำหรบัทีอ่ยู่อำศยัไม่เกนิ 7 ล้ำนบำท ครอบคลุมทัง้บ้ำน
ใหม่และบำ้นมอืสอง โดยมำตรกำรดงักล่ำวจะสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวำคม 2024 แต่ดว้ย
ปัญหำกำรชะลอตวัทำงเศรษฐกจิในภำพรวมของประเทศและยงัคงต้องเผชิญกบั
ปัจจัยลบต่ำงๆอย่ำงต่อเนื่อง เช่น กำรยกเลิกกำรผ่อนคลำยมำตรกำร LTV ของ
ธนำคำรแหง่ประเทศไทย ภำวะหนี้ครวัเรอืนทีม่อีตัรำสงูกว่ำรอ้ยละ 90 ของ GDP ซึง่
เป็นปัจจยัเสีย่งในกำรพจิำรณำปล่อยสนิเชื่อทีอ่ยู่อำศยัของสถำบนักำรเงนิและภำวะ
ดอกเบี้ยนโยบำยทรงตวัอยู่ในระดบัสูงทีร่อ้ยละ 2.5 ซึง่มผีลต่อควำมสำมำรถในกำร
ซือ้ทีอ่ยูอ่ำศยัใหล้ดลง ในขณะทีค่ำ่ครองชพีมแีนวโน้มสงูขึน้ ภำระคำ่ใชจ้่ำยมำกขึน้  
REIC คำดว่ำดชันีรวมตลำดอสงัหำรมิทรพัย ์(หมวดทีอ่ยู่อำศยั) ปี 2024 จะปรบัตวั
ลดลงเล็กน้อยร้อยละ 0.1 อยู่ที่ระดบั 87.5 กรณีฐำน (Base Case) อย่ำงไรก็ตำม 
หำกปัจจยัดำ้นอุปสงคแ์ละอุปทำนมกีำรปรบัตวัดขีึน้กว่ำทีค่ำดกำรณ์ดชันีฯ อำจปรบั
เพิม่มำอยูท่ีร่ะดบั 96.3 หรอืขยำยตวัรอ้ยละ 9.9 ในกรณี Best Case แต่ถำ้หำกปัจจยั
เหล่ำนี้ปรบัตวัแยก่ว่ำทีค่ำดกำรณ์ไว ้ดชันีฯ อำจปรบัตวัลดลงมำอยูท่ีร่ะดบั 78.8 หรอื
ลดลงรอ้ยละ 10.0 ในกรณี Worst Case 



 
 

 

 

 

 

Exhibit 7: Thailand Residential Real Estate Index 
 

Sources: REIC, Company Data 

สถานการณ์อปุทานท่ีอยู่อาศยั 
ในไตรมำส 2 ปี 2024 REIC รำยงำนโครงกำรทีอ่ยู่อำศยัทีไ่ดร้บัอนุญำตจดัสรรทีด่นิ
ทัว่ประเทศมีจ ำนวนรวม 157 โครงกำร จ ำนวน 18,679 หน่วย ลดลงทัง้จ ำนวน
โครงกำรและจ ำนวนหน่วยรอ้ยละ 21.1 และรอ้ยละ 16.8 ตำมล ำดบั เมือ่เทยีบกบัช่วง
เดยีวกนัของปีกอ่นทีม่จี ำนวน 199 โครงกำร จ ำนวน 22,454 หน่วย ภำพรวมครึง่แรก
ของปี 2024 มกีำรออกใบอนุญำตจดัสรรทีด่นิเพื่อทีอ่ยู่อำศยัทัว่ประเทศจ ำนวนรวม 
317 โครงกำร จ ำนวน 36,563 หน่วย ลดลงทัง้จ ำนวนโครงกำรและจ ำนวนหน่วยรอ้ย
ละ 23.6 และร้อยละ 14.7 เมื่อเทยีบกบัช่วงเดียวกนัของปี 2023 ที่มจี ำนวน 415 
โครงกำร จ ำนวน 42,839 หน่วย โดยกำรออกใบอนุญำตจดัสรรที่ดินทัว่ประเทศ
ในช่วง 6 เดอืนแรก ปี 2024 กระจำยตวัอยู่ในพื้นที ่กรุงเทพฯ-ปรมิณฑล มำกทีสุ่ด 
จ ำนวน 144 โครงกำร 22,197 หน่วย โดยมจี ำนวนหน่วยคดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 60.7 
ซึง่ลดลงทัง้จ ำนวนโครงกำรและจ ำนวนหน่วย รอ้ยละ 7.1 และรอ้ยละ 5.1 ตำมล ำดบั 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

106.9 102.6 109.3 103.0
93.2 89.2 90.9 88.0

80.6 75.3 74.4 72.2 75.9 74.5 71.3
81.0

90.7 89.0 95.5 95.1 93.8 93.6
79.3 83.7 79.6 84.8

0

20

40

60

80

100

120

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2

2561 2561 2561 2561 2562 2562 2562 2562 2563 2563 2563 2563 2564 2564 2564 2564 2565 2565 2565 2565 2566 2566 2566 2566 2567 2567

                                                                              



 
 

 

 

 

 

Exhibit 8: Percentage of the Distribution of Land Allocation License in 6M24 

 

Sources: REIC, Company Data 

 
จำกรำยงำนของ REIC ในช่วงไตรมำส 2 ปี 2024 มพีืน้ทีอ่นุญำตก่อสรำ้งทีอ่ยู่อำศยั
ทัว่ประเทศประมำณ 7,814,783 ตำรำงเมตร ลดลงร้อยละ 19.0 เมื่อเทยีบกบัช่วง
เดยีวกนัของปี 2023 ทีม่จี ำนวนพืน้ที ่9,653,056 ตำรำงเมตร แบ่งเป็นพืน้ทีอ่นุญำต
ก่อสรำ้งทีอ่ยู่อำศยัประเภทแนวรำบประมำณ 7,180,340 ตำรำงเมตร และอำคำรชุด
ประมำณ 634,443 ตำรำงเมตร ลดลงทัง้แนวรำบและอำคำรชดุรอ้ยละ 19.3 และรอ้ย
ละ 16.2 ตำมล ำดบั เมือ่เทยีบกบัชว่งเดยีวกนัของปี 2023 และภำพรวมครึง่แรกของปี 
2024 พืน้ทีอ่นุญำตกอ่สรำ้งทีอ่ยูอ่ำศยัทัว่ประเทศมปีระมำณ 17,077,569 ตำรำงเมตร 
ลดลงรอ้ยละ 14.9 เมือ่เทยีบกบัชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น แบ่งเป็นพืน้ทีอ่นุญำตกอ่สรำ้ง
ที่อยู่อำศัยประเภทแนวรำบประมำณ 16,003,451 ตำรำงเมตร และอำคำรชุด
ประมำณ 1,074,118 ตำรำงเมตร ลดลงทัง้แนวรำบและอำคำรชุดรอ้ยละ 14.1 และ
รอ้ยละ 25.8 ตำมล ำดบั  
 



 
 

 

 

 

 

Exhibit 9: Construction Permission of Each Type of Residential Property in Thailand during 2018 to 6M24 
 

Sources: REIC, Company Data 
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สถานการณ์อปุสงคท่ี์อยู่อาศยั 
จำกรำยงำนของ REIC ในช่วงไตรมำส 2 ปี 2024 มกีำรโอนกรรมสทิธิท์ีอ่ยู่อำศยัทัว่
ประเทศจ ำนวน 86,998 หน่วย มลูค่ำรวม 243,404 ลำ้นบำท ลดลงจำกช่วงเดยีวกนั
ของปี 2023 ทัง้จ ำนวนหน่วยและมลูค่ำคดิเป็นรอ้ยละ 4.5 และรอ้ยละ 5.7 ตำมล ำดบั 
โดยจ ำนวนหน่วยน้อยกว่ำค่ำเฉลีย่ 5 ปี ก่อนเกดิวกิฤต Covid-19 (ปี 2558-2562) ที่
มจี ำนวนเฉลีย่ 90,133 หน่วย ขณะทีม่ลูคำ่สงูกว่ำคำ่เฉลีย่ 5 ปี กอ่นเกดิวกิฤต Covid-
19 (ปี 2558-2562) ทีม่มีูลค่ำเฉลี่ย 199,023 ล้ำนบำท ซึ่งแสดงใหเ้หน็ว่ำมกีำรโอน
กรรมสทิธิท์ีอ่ยู่อำศยัในระดบัทีส่งูขึน้ หำกแยกตำมประเภททีอ่ยูอ่ำศยั จะพบว่ำ ทีอ่ยู่
อำศยัแนวรำบมกีำรโอนกรรมสทิธิจ์ ำนวน 58,567 หน่วย มูลค่ำ 172,889 ล้ำนบำท 
ลดลงรอ้ยละ 9.9 และรอ้ยละ 6.4 ตำมล ำดบั ซึ่งเป็นกำรลดลงทัง้จ ำนวนหน่วยและ
มูลค่ำจำกช่วงเดยีวกนัของปี 2023 ในขณะทีอ่ำคำรชุดมกีำรโอนกรรมสทิธิจ์ ำนวน 
28,431 หน่วย เพิม่ขึ้นร้อยละ 8.9 สวนทำงกบัมูลค่ำที่มจี ำนวน 70 ,515 ล้ำนบำท 
ลดลงรอ้ยละ 3.9 จำกชว่งเดยีวกนัของปี 2023  
หำกพจิำรณำเป็นรำยภำคในครึง่แรกปี 2024 จะพบว่ำ กรุงเทพฯ-ปรมิณฑล มกีำร
โอนกรรมสิทธิม์ำกที่สุดจ ำนวน 77,774 หน่วย คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 48.6 ของ
จ ำนวนหน่วยกำรโอนกรรมสิทธิท์ ัง้หมดทัว่ประเทศ ลดลงร้อยละ 8.2 จำกช่วง
เดียวกนัของปี 2023 มูลค่ำรวม 273,521 ล้ำนบำท ลดลงจำกช่วงเดียวกนัของปี 
2023 รอ้ยละ 9.3 

Exhibit 10: Percentages of Record of the Transfer of Ownership of Residential Property in Thailand in 6M24 
 

 

Sources: REIC, Company Data 
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แนวโน้มตลาดท่ีอยู่อาศยัมือสอง  
ณ สิ้นไตรมำส 4 ปี 2023 อุปทำนที่อยู่อำศยัมือสอง มจี ำนวนหน่วยประกำศขำย 
150,465 หน่วย มลูคำ่ 999,874 ลำ้นบำท มจี ำนวนหน่วยลดลงรอ้ยละ 7.6  ในขณะที่
มลูค่ำเพิม่ขึน้รอ้ยละ 16.2  เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อน แต่หำกเทยีบกบัไตร
มำสที่ 3 ปี 2023 กลบัมกีำรเพิม่ขึ้นทัง้จ ำนวนหน่วยและมูลค่ำ โดยจ ำนวนหน่วย
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 4.4 และมลูค่ำเพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.8 ซึง่รำคำเฉลีย่ต่อหน่วยของบ้ำนมอื
สองเพิม่ขึน้จำก 5.3 ลำ้นบำท ในไตรมำส 4 ปี 2565 เป็น 6.6 ลำ้นบำท ในไตรมำส 4 
ปี 2023  
ส ำหรบัสถำนกำรณ์ตลำดทีอ่ยู่อำศยัมอืสอง ณ ไตรมำส 1 ปี 2024 มจี ำนวนหน่วย
ประกำศขำย 147,763 หน่วย มูลค่ำ 917,115 ล้ำนบำท จ ำนวนหน่วยยงัคงลดลง
อยำ่งต่อเนื่องรอ้ยละ 7.2 แต่มลูคำ่เพิม่ขึน้รอ้ยละ 5.4 เมือ่เทยีบกบัชว่งเดยีวกนัของปี
ก่อน แสดงให้เห็นว่ำจ ำนวนหน่วยที่อยู่อำศัยมือสองปรับตัวลดลงจำกช่วงเวลำ
เดยีวกนัของปีกอ่นโดยเฉพำะกลุ่มตัง้แต่รำคำทีไ่มเ่กนิ 1.50 ลำ้นบำท และ 3.01-5.00 
ลำ้นบำท เป็นกลุ่มทีอุ่ปทำนลดลงชดัเจน แต่พบว่ำทีอ่ยู่อำศยัมอืสองรำคำสงูกว่ำ 10 
ล้ำนบำทเขำ้มำทดแทนมำกขึ้น จึงท ำให้มูลค่ำกำรประกำศขำยที่อยู่อำศยัมือสอง
ปรบัตวัเพิม่ขึน้ในขณะทีจ่ ำนวนหน่วยประกำศขำยลดลง อย่ำงไรกต็ำมเมื่อเทยีบกบั
ไตรมำสก่อนหน้ำ พบว่ำอตัรำกำรเตบิโตลดลงทัง้จ ำนวนหน่วยและมลูค่ำ รอ้ยละ 1.8 
และรอ้ยละ 8.3 ตำมล ำดบั 
 

Exhibit 11: Table Demonstrating Units and Values of Second-Hand Residential Property in 2021 to 1Q24 

       
            /       

(     ) 
q-q y-y 

             /       
(  .) 

q-q y-y 

1/2564 127,075     863,989     
2/2564 119,824 -5.7%  851,200 -1.5%  
3/2564 141,255 17.9%  1,009,97 18.7%  
4/2564 143,530 1.6%  927,047 -8.2%  
1/2565 155,027 8.0% 22.0% 1,027,953 10.9% 19.0% 
2/2565 168,541 8.7% 40.7% 996,471 -3.1% 17.1% 
3/2565 162,923 -3.3% 15.3% 962,188 -3.4% -4.7% 
4/2565 162,787 -0.1% 13.4% 860,415 -10.6% -7.2% 
1/2023 159,262 -2.2% 2.7% 870,304 1.1% -15.3% 
2/2023 141,988 -10.8% -15.8% 957,431 10.0% -3.9% 
3/2023 144,101 1.5% -11.6% 982,371 2.6% 2.1% 
4/2023 150,465 4.4% -7.6% 999,874 1.8% 16.2% 
1/2024 147,763 -1.8% -7.2% 917,115 -8.3% 5.4% 

 

Sources: REIC, Company Data 

 
 
 



 
 

 

 

 

 

 
 

หำกเปรยีบเทยีบจ ำนวนหน่วยของทีอ่ยู่อำศยัมอืสองทีป่ระกำศขำยแต่ละประเภท ณ 
สิ้นไตรมำส 1 ปี 2024 กบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน พบว่ำ อำคำรพำณิชย์มีอตัรำ
เปลี่ยนแปลงของจ ำนวนหน่วยเพิ่มขึ้นมำกที่สุดอยู่ที่ร้อยละ 14.4 และบ้ำนแฝดมี
จ ำนวนลดลงมำกทีสุ่ดรอ้ยละ 22.9 ทัง้นี้หำกเทยีบกบัไตรมำสก่อน พบว่ำ อุปทำนที่
เพิม่ขึน้มำกทีสุ่ด ได้แก่ บ้ำนแฝด รอ้ยละ 8.9 รองลงมำ ได้แก่ ทำวน์เฮ้ำส์ เพิม่ขึน้
รอ้ยละ 4.0 ในขณะทีจ่ ำนวนหน่วยของบำ้นเดี่ยว หอ้งชุดและอำคำรพำณิชย์ ลดลง
รอ้ยละ 2.2 รอ้ยละ 6.0 และรอ้ยละ 10.9 ตำมล ำดบั 

Exhibit 12: Table Demonstrating Units for Sales of Second-Hand Residential Property in 2022 to 1Q24 
 

Sources: REIC, Company Data 

และเมือ่พจิำรณำดำ้นมลูค่ำประกำศขำยเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อน (y-y) พบว่ำ
เกอืบทกุระดบัรำคำมกีำรขยำยตวัของมลูคำ่เพิม่ขึน้ ไดแ้ก ่ระดบัรำคำมำกกว่ำ 10.00 
ลำ้นบำท มมีลูค่ำเพิม่ขึน้มำกทีสุ่ดรอ้ยละ 24.9 รองลงมำ คอื ระดบัรำคำ 7.51-10.00 
ล้ำนบำท และระดับรำคำ 5.01-7.50 ล้ำนบำท ร้อยละ 22.2 และร้อยละ 18.9 
ตำมล ำดบั ในขณะทีร่ะดบัรำคำทีม่อีตัรำกำรขยำยตวัลดลงมำกทีสุ่ด คอื ระดบัรำคำ
ไม่เกนิ 11.00 ล้ำนบำท ลดลงร้อยละ 39.0 รองลงมำ ได้แก่ ระดบัรำคำ 1.01-1.50 
ล้ำนบำท ลดลงรอ้ยละ 1.07 และระดบัรำคำ 2.01-3.00 ล้ำนบำท ลดลงรอ้ยละ 2.1 
ตำมล ำดบั 

Exhibit 13: Table Demonstrating Values of Second-Hand Residential Property in 2022 to 1Q24 
 

Sources: REIC, Company Data 

ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส 

1/2564 2/2564 3/2564 4/2564 1/2565 2/2565 3/2565 4/2565 1/2566 2/2566 3/2566 4/2566 1/2567

ไม่เกิน 1.00 ลบ. 18,662            15,397            16,673            25,258            26,334            36,816            36,444            40,364            33,761            24,060            23,402            24,425            24,948            

1.01 - 1.50 ลบ. 12,525            12,167            13,841            16,023            18,181            19,157            18,920            19,678            19,041            15,430            15,774            17,211            17,890            

1.51 - 2.00 ลบ. 12,772            12,390            15,604            15,510            17,165            17,698            17,598            17,535            18,482            16,003            16,448            17,654            18,386            

2.01 - 3.00 ลบ. 20,187            19,026            23,387            22,004            23,599            24,828            23,905            25,417            25,365            22,532            23,238            24,431            25,003            

3.01 - 5.00 ลบ. 22,875            21,898            26,406            23,903            25,135            26,773            25,397            24,983            26,002            24,205            24,195            24,922            24,168            

5.01 - 7.50 ลบ. 14,297            13,834            16,038            14,573            15,422            15,544            14,619            12,906            14,006            14,178            14,340            14,891            13,439            

7.51 - 10.00 ลบ. 7,493              7,234              8,548              7,567              8,057              7,990              7,549              6,446              6,840              7,333              7,494              7,623              6,775              

มากกวา่ 10.00 ลบ. 18,264            17,878            20,758            18,692            21,134            19,735            18,491            15,458            15,765            18,240            19,210            19,309            17,154            

รวม 127,075          119,824          141,255          143,530          155,027          168,541          162,923          162,787          159,262          141,981          144,101          150,466          147,763          

จ านวนหน่วย 

ราคา 

ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส ไตรมาส 

1/2564 2/2564 3/2564 4/2564 1/2565 2/2565 3/2565 4/2565 1/2566 2/2566 3/2566 4/2566 1/2567

ไม่เกิน 1.00 ลบ. 10,779            8,944              9,784              14,880            16,247            19,941            19,814            21,807            18,910            13,181            12,559            13,311            13,677            

1.01 - 1.50 ลบ. 16,051            15,595            17,837            20,351            23,057            24,241            23,960            24,854            24,134            19,969            20,435            22,193            23,010            

1.51 - 2.00 ลบ. 22,642            21,924            27,682            27,376            30,260            31,185            31,024            30,868            32,619            29,029            29,797            31,638            32,964            

2.01 - 3.00 ลบ. 50,969            48,100            59,225            55,444            59,370            62,427            60,117            63,941            63,921            58,536            60,188            62,622            63,920            

3.01 - 5.00 ลบ. 90,588            86,511            104,545          94,371            98,938            105,583          100,108          97,964            102,637          98,690            98,656            100,656          97,460            

5.01 - 7.50 ลบ. 88,213            85,394            99,245            90,073            95,360            96,171            90,255            79,546            86,385            90,196            91,325            94,597            85,678            

7.51 - 10.00 ลบ. 65,542            63,179            74,611            66,108            70,464            69,802            65,818            56,250            59,711            66,151            67,579            68,756            61,354            

มากกวา่ 10.00 ลบ. 519,205          521,554          617,048          558,443          634,258          587,122          571,092          485,183          481,987          581,679          601,834          606,101          539,052          

รวม 863,989          851,201          1,009,977       927,046          1,027,954       996,472          962,188          860,413          870,304          957,431          982,373          999,874          917,115          

มูลค่า (ล้านบาท)

ราคา 



 
 

 

 

 

 

 
 
 

ซึง่กำรลดลงของจ ำนวนหน่วยและมลูค่ำกำรขำยของบำ้นมอืสองทีม่ฐีำนรำคำที่ต ่ำนี้ 
สอดคลอ้งกบัภำวะเศรษฐกจิทีช่ะลอตวัและปัจจยัลบต่ำงๆ เช่น กำรปรบัตวัขึน้อย่ำง
ต่อเนื่องของอตัรำดอกเบีย้ ภำวะหนี้ครวัเรอืนทีอ่ยูใ่นระดบัสงู โดยเฉพำะอยำ่งยิง่กำร
ที่ธนำคำรพำณิชย์เพิ่มควำมระมดัระวงัในกำรปล่อยสินเชื่อที่อยู่อำศยัพร้อมทัง้มี
เกณฑก์ำรพจิำรณำทีเ่ขม้งวดมำกขึน้ ส ำหรบักลุ่มบำ้นทีอ่ยู่อำศยัรำคำต ่ำกว่ำ 3 ลำ้น
บำท เนื่องจำกเป็นกลุ่มทีเ่ปรำะบำงทีม่คีวำมสำมำรถในกำรช ำระหนี้ลดลงจำกภำระ
หนี้ทีส่งูขึน้ ซึง่จะเหน็ไดว้่ำในทำงตรงกนัขำ้มนัน้เอง บำ้นทีม่ฐีำนรำคำสงู เช่น บำ้นที่
มรีำคำมำกกว่ำ 10 ล้ำนบำทขึน้ไป กลบัไม่ได้รบัผลกระทบทำงเศรษฐกจิ สำมำรถ
เตบิโตได้ในทัง้แง่ของ จ ำนวนหน่ำยและมูลค่ำกำรขำย ซึ่งทศิทำงของตลำดบำ้นมือ
สองอำจมลีกัษณะเชน่นี้ต่อไป ตำมภำวะเศรษฐกจิไทย 

  



 
 

 

 

 

 

 

ทิศทางการเติบโตในอีก 3 ปีข้างหน้า  

เรำคำดก ำไรสุทธขิองบรษิทัมอีตัรำกำรเตบิโต CARG อยู่ที ่40% ช่วงปี 2025 – 27 
อยู่ที ่72 ล้ำนบำทในปี 2025, 96 ล้ำนบำทในปี 2026 และ 115 ล้ำนบำทในปี 2027 
โดยมปัีจจยัหนุนมำจำก 1) กำรเขำ้ถงึบำ้นทีม่โีครงสรำ้งยงัดอียู่พรอ้มปรบัปรุง แต่มี
รำคำถูกผ่ำน NPA ของธนำคำรต่ำง ๆ 2) กำรน ำเงนิที่ได้จำก IPO ไปขยำยธุรกจิ 
และ 3) ก ำลงัซือ้ของกลุ่มลกูคำ้ทีต่อ้งกำรบำ้นรำคำ 5 ลำ้นบำทขึน้ไปยงัแขง็แกรง่ 

เรำคำดผลประกอบกำรของบริษัทในปี  2025 จะเติบโตสูง เนื่ องจำกบริษัทมี
ควำมสำมำรถมำกขึ้นในกำรปรบัปรุงและขำยบ้ำนมอืสองที่มรีำคำในระดบัสูง ซึ่ง
ก ำลงัซื้อของบำ้นมอืสองกลุ่มนี้ไดร้บัผลทำงลบจำกเศรษฐกจิน้อยกว่ำบำ้นกลุ่มอื่น ๆ 
ท ำใหบ้รษิทัมกีำรเตบิโตของรำยไดท้ีส่งูเมือ่เทยีบกบัปีกอ่นหน้ำ 

ทัง้นี้ในปี 2025 บรษิทัมคี่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบรกิำรทีม่ำกขึน้ ซึ่งเป็นผลมำจำก
นโยบำยกำรเพิม่ค่ำแรงขัน้ต ่ำที่กระทบต่อค่ำใช้จ่ำยในกำรปรบัปรุงบ้ำนผ่ำนทำง
ผูร้บัเหมำ 

 

Exhibit 14: Net Profit, Net Profit Growth  Exhibit 15: Gross Margin, Operation Profit Margin and  
                    Net Margin, 

 

 

 

Sources: Beyond Research 
 

Sources: Beyond Research 

 

เรำคำดว่ำบรษิัทจะมรีำยได้อยู่ที่ 1,781 ล้ำนบำทในปี 2025, 2,274 ล้ำนบำทในปี 
2026 และ 2,600 ลำ้นบำทในปี 2027 โดยควำมสำมำรถในกำรสรรหำบำ้นคุณภำพดี
ทีส่ำมำรถน ำมำปรบัปรุงเพื่อขำยในระดบัทีสู่ง จะเป็นปัจจยัสนับสนุนส ำคญัทีท่ ำให้
รำยไดม้กีำรเตบิโตอย่ำงชดัเจน ซึง่สอดคลอ้งกบัควำมต้องกำรบำ้นของชนชัน้กลำง
ระดบัสงูทีม่กี ำลงัซื้อมำกขึน้ในเขตกรุงเทพมหำนครและปรมิณฑล โดยเฉพำะในชว่ง
จงัหวดันนทบุรทีีซ่ึง่เป็นพืน้ทีท่ีบ่รษิทัมคีวำมเชีย่วชำญในกำรประกอบธุรกจิ 

 

 

50

21 22

42

72

96

116

127

140 140

-57%

3%

88%

74%

33%
21%

10%
10%

0%

-80%

-60%

-40%

-20%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

0

20

40

60

80

100

120

140

160

2021 2022 2023 2024 2025E 2026E 2027E 2028E 2029E 2030E

Net Profit y-y growth (LHS)

(THB m) (%)

9.74%

9.16%
9.58%

11.00%

10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00% 10.00%

4.89%

2.37% 2.41%

4.50%
5.00% 5.20%

5.50% 5.50% 5.50% 5.50%

3.82%

1.65% 1.69%

3.37%

4.06% 4.21%
4.45% 4.45% 4.45%

4.03%

0%

2%

4%

6%

8%

10%

12%

2021 2022 2023 2024 2025E 2026E 2027E 2028E 2029E 2030E

Gross Margin Operation Profit Margin Margin Net Margin

(%)



 
 

 

 

 

 

 

 

Exhibit 16: Revenue by business  Exhibit 17:  Revenue Growth by Business 

 

 

 

Sources: Beyond Research 
 

Sources: Beyond Research 

 

แม้ว่ำรำยได้ของบริษัทคำดว่ำจะเติบโตอย่ำงมีนัยส ำคญัในปี  2025 แต่เรำเชื่อว่ำ
ต้นทุนจะไม่เพิม่ขึน้ในอตัรำเดยีวกนักบัรำยได้ เนื่องจำกบรษิทัมกีำรบรหิำรจดักำร
ต้นทุนที่มีประสิทธิภำพ บริษัทได้ด ำเนินกลยุทธ์ในกำรเพิ่มประสิทธิภำพกำรใช้
ทรพัยำกร และควบคมุตน้ทนุอยำ่งรดักมุ ท ำใหส้ำมำรถรกัษำ อตัรำก ำไรขัน้ตน้ใหอ้ยู่
ในระดบัที่สูงประมำณ 10% และเฉกเช่นเดียวกนักบัอตัรำก ำไรสุทธิที่อยู่ในระดับ 
4.0% ถงึ 4.5% 

Exhibit 18:  Cost of Goods Sold of each Business 

 

Sources: Beyond Research 
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แผนขยาย Supply บา้นมือสอง จาก NPA ของ
ธนาคารต่างๆ  
เรำเชื่อว่ำบรษิทัจะมุ่งเน้นกำรปรบัปรุงและขำย บำ้นรำคำสงู (รำคำ 10 ลำ้นบำทขึน้
ไป) เป็นหลกั ซึง่สอดคลอ้งกบัทศิทำงกำรด ำเนินงำนทีผ่ำ่นมำของบรษิทัทีเ่ริม่มุ่งเน้น
บ้ำนกลุ่มดงักล่ำว โดยคำดว่ำสดัส่วนบำ้นระดบันี้ทีข่ำยไดจ้ะอยู่ทีป่ระมำณ 5– 10% 
ของบ้ำนที่ขำยได้ทัง้หมดในปี 2025 และบริษัทจะมุ่งเน้นกำรขำยบ้ำนในบริเวณ
จังหวัดนนทบุรี ซึ่งเป็นพื้นที่ที่บริษัทมีควำมช ำนำญและควำมเชี่ยวชำญในกำร
ใหบ้รกิำรธุรกจิในรูปแบบต่ำงๆ โดยจะทยอยเพิม่พื้นทีก่ำรขำยในพื้นทีส่ ำคญัอื่น ๆ 
เชน่เขตทีอ่ยูอ่ำศยัใน กทม. เพื่อขยำยขอบเขตกำรด ำเนินงำนของบรษิทั  
  

Exhibit 19: Number of the Sales of Houses under                     

                   each type of Business 

 Exhibit 20:  Number of the Sales of Houses under     

                  different level of prices 

 

 

 

Sources: Company Data, Beyond Research 
 

Sources: Company Data, Beyond Research 

 

Exhibit 21:  Number of the Sales of Houses under 

                    different district 

 Exhibit 22:  Number of Units and Average Price per Sales 

                      of the Houses under each type of Business 

 

 

 

Sources: Company Data, Beyond Research 
 

Sources: Company Data, Beyond Research 

 

 



 
 

 

 

 

 

 

 

โดยหลังจำกกำรเพิ่มทุนผ่ำน IPO บริษัทมีแผนที่จะน ำเงนิทุนไปใช้ในกำรขยำย
กจิกำรผำ่นกำรซื้อบำ้น NPA จำกสถำบนักำรเงนิต่ำง ๆ เพือ่ต่อยอดโอกำสทำงธุรกจิ 
โดยตวับรษิทัสำมำรถทีจ่ะเขำ้ถงึควำมเป็นพนัธมติรกบัในหลำย ๆ สถำบนัทำงกำร
เงนิได ้ดงัเช่นครัง้ทีผ่่ำน ๆ มำในอดตี ในกำรเป็นผูร้บัซื้อบำ้นมอืสองทีม่ลีกัษณะเป็น
สนิทรพัยร์อกำรขำย หรอืคอืสนิทรพัยท์ีเ่กดิจำกหนี้เสยีของลกูหนี้สถำบนัทำงกำรเงนิ
ดงักล่ำว ทีไ่ดน้ ำมำค ำ้ประกนัไว ้ 

ซึง่กำรเป็นพนัธมติรกบัสถำบนัทำงกำรเงนิต่ำง ๆ เช่น ธนำคำรกสกิรไทยและ บมจ. 
ศรสีวสัดิ ์คอรป์อเรชัน่ โดยกำรเป็นตวัแทนขำยทรพัยจ์ะท ำใหท้ำง BKA สำมำรถทีจ่ะ
เขำ้ถงึบ้ำนมอืสองทีม่คีุณภำพสูง ภำยใต้รำคำรบัซื้อทีค่่อนขำ้งต ่ำเมื่อเทยีบกบับำ้น
ปกตทิัว่ ๆ ไป ท ำใหส้ำมำรถไดร้บัส่วนแบ่งได้สงูขึน้ เมื่อน ำบ้ำนมอืสองเหล่ำนัน้มำ
ปรบัปรุงและไดท้ ำกำรขำยออกใหก้บัผูซ้ื้อได ้โดยเฉพำะอย่ำงยิง่เมื่อทำงบรษิทัไดร้บั
เงนิทุนจำกกำร IPO ที่จะท ำใหม้คีวำมสำมำรถในกำรเขำ้ถึงบ้ำนมอืสองคุณภำพดี
ดงักล่ำวมำกยิง่ขึน้ และนัน่หมำยถงึรำยไดท้ีจ่ะสงูขึน้ของบรษิทัอกีดว้ย 

Exhibit 23:  Partnership with KASIKORN BANK PCL  Exhibit 24:  Partnership with SRISAWAD CORPORATION 

                      PCL 

 

 

 

Sources: Company Data 
 

Sources: Company Data 

 

  



 
 

 

 

 

 

 

 

เพ่ิมการมองเหน็และการเข้าถึงลกูค้าผา่น
แพลตฟอรม์ออนไลน์  
นอกจำกนี้ ภำยหลงักำร IPO บรษิทัเองยงัไดม้แีผนทีจ่ะพฒันำแพลตฟอรม์ออนไลน์
ส ำหรบักำรซือ้ขำยบำ้นมอืสอง โดยมจีุดประสงคเ์พือ่เพิม่กำรมองเหน็ (Visibility) ของ
ตวับรษิัทเองในหมู่ผู้ซื้อและผู้มองหำบ้ำนมอืสอง ท ำให้บรษิัทมชีื่อเสยีงมำกยิง่ขึ้น 
เปรยีบเสมอืนกบักำรโฆษณำและกำรส่งเสรมิกำรขำยของบรษิัท ซึ่งย่อมน ำมำซึ่ง
ลกูคำ้และรำยไดใ้นอนำคต 
 

Exhibit 25: Example of Online Second-Hand House 

                     Platform 

 Exhibit 26:  Example of Online Second-Hand House 

                     Platform 

 

 

 

Sources: Thaihometown 
 

Sources: Living Insider 

 

นอกจำกนี้ย ังช่วยเพิ่มโอกำสกำรเติบโตของรำยได้ บริษัทยังได้มีแผนที่จะน ำ
เทคโนโลยตี่ำง ๆ เขำ้มำประยกุตใ์ชก้บัแพลตฟอรม์นี้ เพือ่สรำ้งประสบกำรณ์กำรมอง
หำบำ้นมอืสองทีด่แีกผู่ม้ำเยีย่มชมแพลตฟอรม์ในอนำคต เช่นเทคโนโลย ีAugmented 
Reality (AR)/ Virtual Reality (VR) หรอืเทคโนโลยทีีใ่ชใ้นกำรจ ำลองพืน้ทีส่ำมมติ ิใน
กำรจ ำลองพืน้ทีม่ติติ่ำง ๆ ของตวับำ้น เพือ่ชว่ยใหม้องเหน็ภำพบำ้นไดง้ำ่ยขึน้ รวมถงึ
ลดระยะเวลำในกำรไปเยี่ยมชมบ้ำนแต่ละหลัง หรือ Chat Bot ที่ใช้เทคโนโลยี
ปัญญำประดษิฐ ์(Artificial Intelligence) ในกำรชว่ยผูม้ำเยีย่มแพลตฟอรม์เลอืกบำ้นที่
ตรงกบัควำมต้องกำรจำกกำรน ำคุณสมบตับิำ้นทีต่้องกำรไปจบัคู่กบัขอ้มูลบ้ำนหลงั
ต่ำงๆ ในฐำนขอ้มูลบ้ำนที่พร้อมขำยทัง้หมดในแพลตฟอร์ม เพื่อตอบสนองควำม
ตอ้งกำรไดต้รงจุดมำกยิง่ขึน้ 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

 

 

 

 

ราคาท่ีพอเหมาะกบัธรุกิจท่ีโตได้ไกล  
เรำประเมนิรำคำที่เหมำะสมของ BKA ที่รำคำ 5.15 บำท อ้ำงองิ PER ปี 2025 ที่ 
15.0x ต ่ำกว่ำ PER เฉลีย่ของ SET Index ยอ้นหลงั 10 ปีที ่16.0x เนื่องจำกลกัษณะ
กำรด ำเนินธุรกจิหลกัของบรษิทัทีม่ลีกัษณะเป็นเอกลกัษณ์ (กำรน ำบำ้นมอืสองทีม่อียู่
ในตลำดไปปรบัปรุงเพื่อขำยในรำคำทีม่ำกขึน้) ซึ่งท ำใหไ้ม่สำมำรถหำกลุ่มบรษิทัที่
ประกอบกจิกำรทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกนัในตลำดมำเปรยีบเทยีบไดโ้ดยตรง นอกจำกนี้
ผลประกอบกำรของบรษิัทยงัสำมำรถเติบโตโดดเด่นได้ในช่วง 9M24 ทัง้ที่ตลำด
อสงัหำรมิทรพัยช์ะลอตวัจงึไมส่ำมำรถใช ้PER ของกลุ่ม Property and Construction 
มำใชใ้นกำรประเมนิมลูคำ่ไดเ้ชน่กนั  

เรำจงึเลอืกใช ้PER ที ่15.0x ซึ่งม ีDiscount จำกค่ำเฉลี่ยของ SET Index ยอ้นหลงั 
10 ปีที่ 16.0x  เล็กน้อย และมี Discount จำกอตัรำกำรเติบโตเฉลี่ยของก ำไรสุทธิ
ระหว่ำงปี 2025-2027 ที ่40% ท ำใหม้ ีPEG ต ่ำประมำณ 0.4x 

นอกจำกนี้เมื่อเปรยีบเทยีบกบับรษิทัทีท่ ำธุรกจิในประเทศมำเลเซยี อนิโดนีเซยีและ
เวียดนำม (ไม่รวมสหรฐัฯ) พบว่ำมี PER และ Forward PER เฉลี่ยที่ 19.3x และ 
16.8x ตำมล ำดบั 

 

Exhibit 27: Target price range base on P/E and EPS 

 EPS (THB/Share) 

P/E (X) 2024E 2025E 2026E 

 0.28 0.34 0.46 

13.00 3.60 4.47 5.93 

14.00 3.88 4.82 6.39 

15.00 4.16 5.16 6.85 

16.00 4.43 5.51 7.30 

17.00 4.71 5.85 7.76 
 

Sources: Beyond Research 

Exhibit 28: PE Comparison 
Ticker Name PER Forward PER PBV EV/EBITDA 

ZG US ZILLOW GROUP INC - A n.a. 51.56  3.42  395.41  

INVH US INVITATION HOMES INC 41.89  44.38  1.89  23.83  

SDPR MK SIME DARBY PROPERTY BHD 20.37  n.a. 1.10  10.27  

MSGB MK MAH SING GROUP BHD 17.24  n.a. 1.12  5.65  

ECW MK ECO WORLD DEVELOPMENT GROUP 20.68  n.a. 1.34  19.63  

CTRA IJ CIPUTRA DEVELOPMENT TBK PT 9.06  16.84  0.84  7.15  

VIC VN VINGROUP JSC 15.62  n.a. 1.12  25.05  

PDR VN PHAT DAT REAL ESTATE DEVELOP 32.90  n.a. 1.43  67.80  

 Average*   19.31 16.84 1.16 22.59 
 

Remarks: * Excluding US Stocks 
Sources: Bloomberg as of 10 January 2025, Beyond Research 



 
 

 

 

 

 

 

 

ปัจจยัเส่ียง 
1. ความเส่ียงจากการปรบัขึ้นของต้นทุนการปรบัปรุงบ้าน  เนื่องจำกค่ำวัสดุ
ก่อสร้ำงมกัจะเป็นสนิค้ำโภคภณัฑ์ (Commodity Goods) ที่มกัจะมกีำรเคลื่อนไหว
ของรำคำที่ค่อนขำ้งเหวี่ยงตวั ประกอบกบั มโีอกำสที่อำจมกีำรปรบัขึ้นค่ำแรงจำก
นโยบำยของรฐับำลซึ่งจะส่งผลกระทบต่อค่ำจ้ำงผู้รบัเหมำก่อสร้ำง ซึ่งอำจท ำให้
ค่ำใชจ้่ำยในกำรซ่อมแซมและตกแต่งบ้ำนของบรษิทัเพิม่ขึน้ท ำใหม้โีอกำสส่งผลต่อ
ก ำไรของบรษิทัในกำรปรบัปรงุบำ้นกอ่นกำรขำย 

2. ความเส่ียงจากการจดัหาบ้านมือสองท่ีมีศักยภาพ  บริษัทต้องแข่งขันกับ
ผูป้ระกอบกำรรำยอื่น ทีอ่ำจท ำใหร้ำคำรบัซื้อบ้ำนเขำ้มำเพื่อด ำเนินกำรสูงขึน้ หรอื
อำจได้รบัค่ำนำยหน้ำ ส่วนต่ำงรำคำต ่ำลงซึ่งส่งผลกระทบต่อรำยได้ ของบริษัท 
นอกจำกนี้ บรษิทัยงัตอ้งคดัเลอืกบำ้นมอืสองใหส้อดคลอ้งกบัเงนิทนุของบรษิทัทีม่อียู่
อย่ำงจ ำกดั หำกบรษิทัไม่สำมำรถจดัหำบำ้นมอืสองทีม่ศีกัยภำพและควำมเหมำะสม
ด้ำนรำคำเพื่อมำด ำเนินกำรได้อย่ำงต่อเนื่อง อำจส่งผลให้รำยได้ไม่เป็นไปตำม
เป้ำหมำยกำรเตบิโตได ้ 

3. ความเส่ียงจากความเข้มงวดด้านสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยั เนื่องจำกลูกคำ้ผูซ้ื้อ
บ้ำนส่วนใหญ่มกัขอสนับสนุนสนิเชื่อจำกสถำบนักำรเงนิเพื่อใช้ซื้อที่อยู่อำศยั  ซึ่ง
ในช่วงทีผ่่ำนมำสถำบนักำรเงนิเขม้งวดในกำรพจิำรณำปล่อยสนิเชื่อเพื่อทีอ่ยู่อำศยั
มำกขึน้ ท ำใหโ้อกำสทีผู่ข้อสนิเชือ่ถกูปฏเิสธสนิเชือ่มมีำกขึน้ สง่ผลใหไ้มส่ำมำรถซือ้ที่
อยู่อำศยัที่ต้องกำรได้ หรอือำจต้องปรบัลดงบประมำณในกำรซื้อที่อยู่อำศยัลง ซึ่ง
สง่ผลกระทบต่อกำรขำยและรำยไดข้องบรษิทัดว้ย 

4. ความเส่ียงจากการเข้ามาประกอบธรุกิจของผู้เล่นใหม่ มคีวำมเป็นไปไดท้ีอ่ำจ
มบีรษิทัรำยอืน่ทีม่พีืน้ฐำนกำรประกอบธุรกจิมำจำกภำคอสงัหำรมิทรพัยเ์ชน่ ผูพ้ฒันำ
โครงกำร หรอื ผูร้บัเหมำ เขำ้มำเป็นผูเ้ล่นในตลำดบำ้นมอืสองพรอ้มปรบัปรุง ซึง่จะ
สง่ผลใหส้ว่นแบ่งกำรตลำดของบรษิทัมจี ำนวนน้อยลง ซึง่นัน่หมำยถงึรำยไดท้ีน้่อยลง
ของบริษัท และบริษัทอำจจ ำเป็นต้องมีค่ำใช้จ่ำยต่ำง ๆ เช่นค่ำใช้จ่ำยทำงด้ำน
กำรตลำดเพิม่ขึน้ ในกำรรกัษำไวซ้ึง่สว่นแบ่งทำงกำรตลำด 

5. ความเส่ียงจากทางด้านเทคโนโลยีท่ีจะกระทบแพลตฟอรม์ออนไลน์ส าหรบั
การซ้ือขายบ้านมือสอง มคีวำมเป็นไปได้เช่นกนัที ่ผูเ้ล่นรำยเก่ำของแพลตฟอรม์
ออนไลน์ส ำหรบับำ้นมอืสองมกีำรพฒันำแพลตฟอรม์ของตนเอง หรอืมผีูเ้ล่นรำยใหม่
ที่สำมำรถพฒันำแพลตฟอร์มของตนเองให้มคีวำมทนัสมยัและสำมำรถตอบสนอง
ควำมต้องกำรของผูใ้ชง้ำนได้ เขำ้มำในตลำดแพลตฟอร์มนี้เช่นกนั ท ำใหอ้ำจส่งผล
กระทบต่อกำรดงึดดูผูม้ำใชบ้รกิำรแพลตฟอรม์ของบรษิทัในอนำคต 

 

 

  



 
 

 

 

 

 

 

 
Sources: Beyond Research 

  



 
 

 

 

 

 

 

GENERAL DISCLAIMER 

Analyst Certification  
Adisak Prombun, Register No. 014543, Beyond Securities Public Company Limited 

The individual(s) identified above certify(ies) that all views expressed in this research report accurately reflect the personal view of 
the analyst(s) with regard to any and all of the subject securities, companies or issuers mentioned in this report; and no part of 
the compensation of the analyst(s) was, is, or will be, directly or indirectly, related to the specific recommendations or views 
expressed herein. This report has been prepared by Beyond Securities Public Company Limited (“BYD”). The information herein 
has been obtained from sources believed to be reliable and accurate; however, BYD makes no representation as to the accuracy 
and completeness of such information. The information and expressions of opinion contained herein are subject to change without 
notice.   BYD has no intention to solicit investors to buy or sell any security in this report. In addition, BYD does not guarantee 
returns nor price of the securities described in the report nor accept any liability for any loss or damage of any kind arising out of 
the use of such information or opinions in this report. Investors should study this report carefully in making investment decisions. 
All rights are reserved. This report may not be reproduced, distributed or published by any person in any manner for any purpose 
without permission of BYD. Investment in securities has risks. Investors are advised to consider carefully before making 
investment decisions. 
 
RECOMMENDATION STRUCTURE  
Stock Recommendations 
Stock ratings are based on absolute upside or downside, which we define as (target price* - current price) / current price.  
 
BUY:   Expected return of 10% or more over the next 12 months.  
HOLD:   Expected return between -10% and 10% over the next 12 months. 
REDUCE:   Expected return of -10% or worse over the next 12 months. 
 
Unless otherwise specified, these recommendations are set with a 12-month horizon. Thus, it is possible that future price volatility 
may cause   
temporary mismatch between upside/downside for a stock based on market price and the formal recommendation.  
*  In most cases, the target price will equal the analyst's assessment of the current fair value of the stock.  However, if the analyst 
doesn't think the market will reassess the stock over the specified time horizon due to a lack of events or catalysts, then the target 
price may differ from fair value. In most cases, therefore, our recommendation is an assessment of the mismatch between current 
market price and our assessment of current fair value.  
 
 

Sector Recommendations  
 
Overweight: The industry is expected to outperform the relevant primary market index over the next 12 months. 
Neutral:  The industry is expected to perform in line with the relevant primary market index over the next 12 months. 
Underweight:  The industry is expected to underperform the relevant primary market index over the next 12 months. 
 

Country (Strategy) Recommendations  
 
Overweight:  Over the next 12 months, the analyst expects the market to score positively on two or more of the criteria used to 
determine market recommendations: index returns relative to the regional benchmark, index sharpe ratio relative to the regional 
benchmark and index returns relative to the market cost of equity.  
Neutral: Over the next 12 months, the analyst expects the market to score positively on one of the criteria used to determine 
market  
recommendations: index returns relative to the regional benchmark, index sharpe ratio relative to the regional benchmark and 
index returns relative to the market cost of equity.  
Underweight: Over the next 12 months, the analyst does not expect the market to score positively on any of the criteria used to 
determine market recommendations: index returns relative to the regional benchmark, index sharpe ratio relative to the regional 
benchmark and index returns relative to the market cost of equity. 
  



 
 

 

 

 

 

 
 

 
 
Companies with Excellent CG Scoring (As of 9 Nov 2023) 

 

 

       

7UP AAV ABM ACE ACG ADB ADD ADVANC AEONTS AF AGE AH 

AHC AIRA AIT AJ AKP AKR ALLA ALT AMA AMARIN AMATA AMATAV 

ANAN AOT AP APCO APCS ARIP ARROW ASEFA ASK ASP ASW ATP30 

AUCT AWC AYUD B BA BAFS BAM BANPU BAY BBGI BBIK BBL 

BC BCH BCP BCPG BDMS BEC BEM BEYOND BGC BGRIM BH BIZ 

BJC BJCHI BKI BLA BOL BPP BRI BROOK BRR BTS BTW BWG 

BYD CBG CENTEL CFRESH CHASE CHEWA CHG CHOW CIMBT CIVIL CK CKP 

CM CNT COLOR COM7 CPALL CPAXT CPF CPI CPL CPN CPW CRC 

CRD CSC CSS CV DCC DDD DELTA DEMCO DMT DOHOME DRT DUSIT 

EA EASTW ECF ECL EE EGCO EPG ERW ETC ETE FE FLOYD 

FN FPI FPT FSX FVC GBX GC GCAP GENCO GFPT GGC GLAND 

GLOBAL GPSC GRAMMY GULF GUNKUL HANA HARN HENG HMPRO HPT HTC ICC 

ICHI ICN III ILINK ILM IMH IND INET INTUCH IP IRC IRPC 

ITC ITEL IVL JAS JTS KBANK KCC KCE KEX KKP KSL KTB 

KTC KTMS KUMWEL KUN LALIN LANNA LH LHFG LIT LOXLEY LPN LRH 

LST M MAJOR MALEE MATCH MBK MC M-CHAI MCOT MEGA MFC MFEC 

MILL MINT MONO MOONG MSC MST MTC MTI NC NCH NCL NDR 

NER NKI NOBLE NRF NTV NVD NWR NYT OCC ONEE OR ORI 

OSP OTO PAP PATO PB PCSGH PDG PDJ PG PHOL PIMO PJW 

PLANB PLAT PLUS PM POLY PORT PPP PPS PR9 PRG PRINC PRM 

PRTR PSH PSL PT PTC PTT PTTEP PTTGC Q-CON QH QTC RATCH 

RBF RPH RS RT S S&J SA SABINA SAK SAMART SAMTEL SAPPE 

SAT SBNEXT SC SCB SCC SCCC SCG SCGP SCM SDC SEAFCO SEAOIL 

SECURE SELIC SENA SENX SFT SGC SGF SGP SHR SICT SIRI SIS 

SITHAI SJWD SKR SM SMPC SMT SNC SNNP SNP SO SPALI SPC 

SPCG SPI SPRC SR SSC SSF SSSC STA STC STEC STGT STI 

SUC SUN SUSCO SUTHA SVI SVT SYMC SYNEX SYNTEC TACC TAE TCAP 

TCMC TEAMG TEGH TFG TFMAMA TGE TGH THANA THANI THCOM THIP THRE 

THREL TIDLOR TIPH TISCO TK TKN TKS TKT TLI TM TMC TMD 

TMT TNDT TNITY TNL TNR TOA TOG TOP TPBI TPCS TPIPL TPIPP 

TPS TQM TQR TRT TRUE TRV TSC TSTE TSTH TTA TTB TTCL 

TTW TURTLE TVDH TVH TVO TVT TWPC UAC UBE UBIS UKEM UP 

UPF UPOIC UV VCOM VGI VIBHA VIH VL WACOAL WGE WHA WHAUP 

WICE WINMED WINNER XPG YUASA ZEN       

 
  



 
 

 

 

 

 

 

Company with Good CG Scoring (As of 9 Nov 2023) 

 

       

24CS AMANAH AMARC AMC APP ASAP BCT BE8 BIG BIOTEC BLESS BSM 

BVG CAZ CCET CHARAN CHAYO CHOTI CITY CMAN CMR CRANE CWT DHOUSE 

DTCENT EASON FNS FTE GIFT GJS GTB GTV GYT HL HTECH HYDRO 

IIG INGRS INSURE IRCP ITD ITNS JCK JMT JR JSP KBS KGEN 

KJL L&E LEE MASTER MBAX MEB MENA META MGT MITSIB MJD MOSHI 

MUD NATION NNCL NPK NSL NV OGC PAF PCC PEACE PICO PK 

PL PLANET PLE PMTA PPM PRAKIT PRAPAT PRECHA PRIN PSG RABBIT READY 

RJH RSP RWI S11 SAAM SAF SAMCO SAWAD SCAP SCP SIAM SKE 

SKY SMART SMD SMIT SOLAR SPA STECH STPI SVR TC TEAM TFI 

TIGER TITLE TKC TMI TNH TPA TPAC TRITN UBA UMI UMS UTP 

VARO VPO W WARRIX WORK WPH YONG ZIGA     

Corporate Governance Report (CGR) 
The disclosure of survey results of the Thai Institute of Directors Association (IOD) regarding corporate governance is made pursuant to the policy of the Office 
of the Securities and Exchange Commission. The IOD survey is based on the information of a company listed on the Stock Exchange of Thailand and Market 
for Alternative Investment (MAI) public and able to be accessed by a general public investor. The result, therefore, is from the perspective of third party. It is 
not an evaluation of operation and is not based on inside information.  The survey result is as of the date appearing in the Corporate Governance Report of 
Thai Listed Companies. As a result, the survey result may be changed after that date. Beyond Securities Public Company Limited does not confirm nor certify 
the accuracy of such survey result. 
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2S A5 AAI AIE ALUCON AMR APURE ARIN AS ASIA ASIAN ASIMAR 

ASN AURA BR BSBM BSRC BTG CEN CGH CH CHIC CI CIG 

CMC COMAN CSP DOD DPAINT DV8 EFORL EKH ESTAR EVER FORTH FSMART 

FTI GEL GPI HEALTH HUMAN IFS INSET IT J JCKH JDF JKN 

JMART JUBILE K KCAR KGI KIAT KISS KK KTIS KWC KWM LDC 

LEO LHK METCO MICRO MK MVP NCAP NOVA NTSC PACO PIN PQS 

PREB PRI PRIME PROEN PROS PROUD PSTC PTECH PYLON RCL ROCTEC SALEE 

SANKO SCI SCN SE SE-ED SFLEX SINGER SKN SONIC SORKON SPVI SSP 

SST STANLY STP SUPER SVOA SWC TCC TEKA TFM TMILL TNP TPLAS 

TPOLY TRC TRU TRUBB TSE VRANDA WAVE WFX WIIK WIN WP XO 



 
 

 

 

 

 

 

 

Anti-Corruption Progress Indicator (As of 1 Nov 2023) 
CAC certification 

2S 7UP AAI ADVANC AF AH AI AIE AIRA AJ AKP AMA 

AMANAH AMATA AMATAV AP APCS AS ASIAN ASK ASP AWC AYUD B 

BAFS BAM BANPU BAY BBGI BBL BCH BCP BCPG BE8 BEC BEYOND 

BGC BGRIM BKI BLA BPP BROOK BRR BSBM BTS BWG CEN CENTEL 

CFRESH CGH CHEWA CHOTI CHOW CIG CIMBT CM CMC COM7 CPALL CPAXT 

CPF CPI CPL CPN CPW CRC CSC DCC DELTA DEMCO DIMET DOHOME 

DRT DUSIT EA EASTW ECF EGCO EP EPG ERW ESTAR ETC ETE 

FNS FPI FPT FSMART FTE GBX GC GCAP GEL GFPT GGC GJS 

GPI GPSC GSTEEL GULF GUNKUL HANA HARN HENG HMPRO HTC ICC ICHI 

IFS III ILINK ILM INET INOX INSURE INTUCH IRPC ITEL IVL JAS 

JKN JR JTS KASET KBANK KBS KCAR KCC KCE KGEN KGI KKP 

KSL KTB KTC L&E LANNA LHFG LHK LPN LRH M MAJOR MALEE 

MATCH MBAX MBK MC MCOT META MFC MFEC MILL MINT MONO MOONG 

MSC MST MTC MTI NATION NCAP NEP NKI NOBLE NRF NWR OCC 

OGC OR ORI PAP PATO PB PCSGH PDG PDJ PG PHOL PIMO 

PK PL PLANB PLANET PLAT PM PPP PPPM PPS PR9 PREB PRG 

PRINC PRM PROS PSH PSL PSTC PT PTECH PTG PTT PTTEP PTTGC 

PYLON Q-CON QH QLT QTC RABBIT RATCH RML RS RWI S&J SAAM 

SABINA SAK SAPPE SAT SC SCC SCCC SCG SCGP SCM SCN SEAOIL 

SE-ED SELIC SENA SGC SGP SIRI SITHAI SKR SMIT SMK SMPC SNC 

SNP SORKON SPACK SPALI SPC SPI SPRC SRICHA SSF SSP SSSC SST 

STA STGT STOWER SUSCO SVI SYMC SYNTEC TAE TAKUNI TASCO TCAP TCMC 

TFG TFI TFMAMA TGE TGH THANI THCOM THIP THRE THREL TIDLOR TIPCO 

TISCO TKS TKT TMD TMILL TMT TNITY TNL TNP TNR TOG TOP 

TOPP TPA TPCS TRT TRU TSC TSI TSTE TSTH TTA TTB TTCL 

TU TVDH TVO TWPC UBE UBIS UEC UKEM UOBKH UV VCOM VGI 

VIH WACOAL WHA WHAUP WICE WIIK XO YUASA ZEN ZIGA   
 

 

Announced to joint CAC 

ACE ADB ALT AMC ASW BLAND BTG BYD CAZ CBG CV DEXON 

DMT EKH FSX GLOBAL GREEN ICN IHL ITC J JMART JMT LEO 

LH MENA MITSIB MODERN NER NEX OSP OTO PLUS POLY PQS PRIME 

PROEN PRTR RBF RT SA SANKO SCB SENX SFLEX SIS SKE SM 

SVOA TBN TEGH TIPH TKN TPAC TPLAS TQM TRUE W WPH XPG 
 

 

Anti-Corruption Progress Indicator 

The disclosure of the Anti –  Corruption Progress indicators of a listed company on the Stock Exchange of Thailand, which is 
assessed by the relevant institution as disclosed by the Office of the Securities and Exchange Commission, is made to comply with 
the policy and sustainable development plan for the listed companies. The relevant institution made this assessment based on the 
information received from the listed company, as stipulated in the form for the assessment of Anti- corruption which refers to the 
Annual Registration Statement (Form 56- 1) , Annual Report (Form 56- 2) , or other relevant documents or reports of such listed 
company. The assessment result is therefore made form the perspective of a third party. It is not an assessment of operation and 
is not based in any inside information.  Since this assessment is only the assessment result as of the date appearing in the 
assessment result, it may be changed after that date or when there is any change to the relevant information. Nevertheless, Beyond 
Securities Public Company Limited neither confirm, verifies, nor certifies the accuracy and completeness of the assessment result. 


