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WellEra วางรากฐาน Wellness Ecosystem ครบวงจร
• WellEra เป็นโครงการ Wellness Mixed-use บริเวณหัวมุมถนนสารสินและหลังสวน ติดสวนลุมพินี ซึ่งประกอบด้วย 4 ธุรกิจหลัก ได้แก่

Wellness Clinic, Urban Wellness Retreat, Lifestyle Retail และ Branded Residence โดยผสานการอยู่อาศัยและบรกิารระดับ
Luxury เข้ากับการดูแลสุขภาพเชิงป้องกันภายในโครงการเดียวกัน เพ่ือรองรับตลาด Wellness โลกท่ีคาดเติบโตเฉลี่ย 7.6% ต่อปีถึงปี
2572 และคาดว่าประเทศไทยจะเข้าสู่สังคมสูงวัยระดับสุดยอดในปี 2576 เม่ือประชากรอายุ 60 ปีขึ้นไปมีสัดส่วนมากกว่า 28%

• คาดว่า WellEra จะเป็นหน่ึงในช่องทางขยายฐานลูกค้าของ BDMS ไปสู่กลุ่มท่ีต้องการดูแลสุขภาพเชิงป้องกัน ผู้พักอาศัย และนักท่องเท่ียว
เชิงสุขภาพ โดยคาดช่วยเพ่ิมอัตราการเติบโตเฉลี่ยของรายได้ BDMS ราว 1% ต่อปีในช่วงปี 2573 ถึง 2577 และผลักดันสัดส่วนรายได้จาก
ธุรกิจ Wellness ต่อ Operating Income จากราว 12% เป็น 20% ในปี 2578 นอกจากน้ี โครงการดังกล่าวสามารถเชื่อมโยงลูกค้าจาก
โครงการเข้าสู่เครอืข่ายธุรกิจเดิมของกลุ่ม และเพ่ิมโอกาสส่งต่อผู้รับบริการไปยังบริการรักษาเฉพาะทาง โดยเฉพาะศูนย์ความเป็นเลิศ
(COE) ของ BDMS รวมถึงเพ่ิมความต่อเน่ืองในการดูแลลูกค้าตัง้แต่การตรวจคัดกรอง การวางแผนป้องกันโรค ไปจนถึงการรักษาและ
ติดตามผล ซึ่งคาดว่าจะส่งผลบวกต่อ Lifetime Value ของลูกค้าและรายได้ของ BDMS ในระยะยาว

• คาดใช้เงินลงทุนรวมราว 29,000 ลบ. จากกระแสเงินสดภายในและเงินกู้ แบ่งเป็นค่าเช่าท่ีดินราว 9,100 ลบ. และค่าก่อสร้างและอ่ืนๆราว
19,900 ลบ. โดยปี 2572 คาดว่าจะช าระค่าเช่าท่ีดินงวดท่ี 2 ราว 6,600 ลบ. และค่าก่อสร้างรวมถึงค่าใช้จ่ายอื่นราว 9,000 ลบ. โครงการเริม่
ก่อสร้างในเดือนมกราคม 2569 และคาดเริ่ม Soft Launch Capella Residence ใน 4Q69 ก่อนทยอยเปิดบางส่วนปลายปี 2572 และเปิด
เต็มรูปแบบในปี 2573 อย่างไรก็ตาม คาด Net D/E ยังอยู่ในระดับบริหารจัดการได้ท่ีราว 0.1–0.3 เท่า ซึ่งต ่ากว่า Covenant ที่ <1.75 เท่า

• คาดเงินปันผลทัง้ปี 69 ท่ี 0.78 บาทต่อหุ้น คิดเป็น Dividend yield ท่ี 4.20% ประเมินราคาเป้าหมายปี ’69 เท่ากับ 26.00 บาท โดยใช้วิธี
DCF เป็นหลัก (WACC 6.3%, Terminal Growth Rate 2.5%) ยังคงแนะน า “ซื้อเม่ืออ่อนตัว”

รายงานฉบับน้ีจัดท าในนามของบริษัทหลักทรัพย์ ไอร่า จ ากัด (มหาชน) (“ไอร่า”) เพ่ือเป็นช้อมูลให้กับลูกค้าของไอร่า
เท่านัน้ มิได้เป็นการช้ีน าหรือเสนอแนะหรือเชิญชวนเพ่ือการซ้ือหรือขายหลักทรัพย์ใดๆ ผู้อ่านควรตัดสินใจซ้ือหรือขาย
หลักทรัพย์โดยใช้วิจารณญาณของตนเอง ไอร่า รวมทัง้พนักงานของบริษัท ปราศจากความรับผิดในความเสียหาย
อันเกิดจากการใช้ข้อมูลในรายงานน้ี ไม่ว่างทางตรงหรือทางอ้อม ทัง้หมดหรือบางส่วน และไม่ถือเป็นการรับประกัน
ความถูกต้องสมบูรณ์และเช่ือถือใดๆของข้อมูลในรายงานน้ี ไอร่า และ/หรือ กรรมการบริษัท, พนักงานท่ีเกี่ยวข้อง
อาจมีความสัมพันธ์กับ/หรืออาจให้บริการทางด้านวาณิชธนกิจ และ/หรือ บริหารทางการเงินอ่ืนๆ กับบริษัทท่ี
กล่าวถึงในรายงานฉบับน้ี ไอร่าขอสงวนสิทธ์ิในการเปลี่ยนแปลงความคิดเห็น หรือข้อมูลโดยไม่ต้องแจ้งล่วงหน้า
เอกสารฉบับน้ีใช้ภายในไอร่าเท่านัน้ มิได้จัดท าข้ึนส าหรับการลงตีพิมพ์ในหนังสือพิมพ์ หรือส่ืออ่ืนๆ แต่อย่างใด
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Recommendation “Buy on weakness” Target 26.00 THB

ที่มา : BDMS และประมาณการโดย AIRA Research
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