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อพ. 007/2564       

วนัท่ี 23 มีนำคม 2564 

  
เร่ือง ควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั  
 ของบริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) 

เรียน  กรรมกำรตรวจสอบและผูถื้อหุน้ 
 บริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) 

 

ตำมท่ีท่ีประชุมคณะกรรมกำรบริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท์ จ ำกดั (มหำชน) (“บริษัท”) คร้ังท่ี 1/2564 เม่ือวนัท่ี 25 
กมุภำพนัธ์ 2564 มีมติอนุมติัใหบ้ริษทัเขำ้ท ำรำยกำรท่ีส ำคญั ดงัน้ี  

1. อนุมติัใหบ้ริษทัซ้ือท่ีดินจำกบริษทั โกลเดน้ วทัเท้ิล เอสเซ็ท จ ำกดั (“โกลเด้น”) ซ่ึงตั้งอยูภ่ำยในโครงกำรเสนำ
แกรนด์โฮม ถนนบำงบัวทอง - บำงพูน ต ำบลบำงพูน อ ำเภอเมืองปทุมธำนี จังหวดัปทุมธำนี  เพื่อพฒันำโครงกำร
อสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย จ ำนวน 1 แปลง โฉนดท่ีดินเลขท่ี 132196 เน้ือท่ีดิน 15-1-4.6 ไร่ หรือเท่ำกับ 6,104.6 ตำรำงวำ  
ในรำคำรวม 231,974,800 บำท หรือคิดเป็น 38,000 บำทต่อตำรำงวำ ซ่ึงเป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมิน
รำคำอิสระ 2 รำย 

โกลเด้น มิได้มีควำมสัมพนัธ์ใดกับบริษทั โดยเป็นบริษทัท่ีถูกถือหุ้นทั้ งหมดโดยนำงนิดดำ จูรัตน์ศักด์ิเจริญ  
(“นางนิดดา”) ซ่ึงเป็นผูถื้อหุน้ปัจจุบนัของบริษทั ศิรินทร์ทิพยก์ำรเคหะ จ ำกดั (“ศิรินทร์ทพิย์”) กำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้เขำ้
ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั เน่ืองจำกท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือดงักล่ำวเป็นส่วนหน่ึงของท่ีดินซ่ึงอยูภ่ำยใตบ้นัทึกขอ้ตกลง 
ระหวำ่ง บริษทั กบั ศิรินทร์ทิพย ์ลงวนัท่ี 3 เมษำยน 25491 เน่ืองจำกเดิม ศิรินทร์ทิพย ์เป็นบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนักบับริษทั 
โดยผูถื้อหุ้นรำยใหญ่เดิมของศิรินทร์ทิพย ์คือ บริษทั ทุนเจริญ จ ำกดั เป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบับริษทั ผ่ำนกำรถือหุ้น
ของนำงศรีอนงค ์กีรติวรำนนท์ (มำรดำของนำงสำวเกษรำ ธญัลกัษณ์ภำคย์) ถือหุ้นร้อยละ 51 และกองทุนคอนเวสโฮลด้ิง 
ลิมิเต ็ด ถือหุ ้นร้อยละ 49 (นำงสำวเกษรำ ธัญลกัษณ์ภำคยถื์อหุ้นผ่ำนกองทุนดังกล่ำว) โดยในขณะนั้นนำงสำวเกษรำ 
ธญัลกัษณ์ภำคย ์เป็นกรรมกำร ผูบ้ริหำร และผูถื้อหุ้นรำยใหญ่ของบริษทั (ปัจจุบนัด ำรงต ำแหน่งกรรมกำร กรรมกำรผูจ้ดักำร 
และผูถื้อหุน้รำยใหญ่ของบริษทั) ซ่ึงบนัทึกขอ้ตกลงดงักล่ำวท ำข้ึนเพ่ือจ ำกดัสิทธิของศิรินทร์ทิพยใ์นกำรด ำเนินธุรกิจพฒันำ
ท่ีดินหรือก่อสร้ำงบำ้นเพ่ือขำย และไม่ซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติมหรือจ ำกดัสิทธิกำรขำยท่ีดินท่ีศิรินทร์ทิพยถื์อครองอยู ่โดยใหเ้สนอขำย
บริษทัเป็นรำยแรกในรำคำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำประเมินโดยผูป้ระเมินอิสระท่ีไดค้วำมเห็นชอบจำกส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบั
                                                                 
1 พิจำรณำรำยละเอียดเพ่ิมเติมของบนัทึกขอ้ตกลง ระหว่ำง บริษทั กบั ศิรินทร์ทิพย ์ลงวนัท่ี 3 เมษำยน 2549 ไดใ้นขอ้ 1.1.6 (1) ของ
รำยงำนฉบบัน้ี 
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หลกัทรัพยแ์ละตลำดหลกัทรัพย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”)2  ต่อมำ โกลเดน้ไดรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือดงักล่ำว ไดแ้ก่ 
ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 132196 (แยกมำจำกโฉนดท่ีดินเลขท่ี 5073) จำกนำงนิดดำซ่ึงก่อนหนำ้น้ีไดท่ี้ดินดงักล่ำวมำจำกศิรินทร์ทิพย ์
อนัสืบเน่ืองมำจำกกำรปรับโครงสร้ำงกำรถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของศิรินทร์ทิพย ์โดยโกลเดน้ผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิไดท้ ำบนัทึก
ขอ้ตกลงกบับริษทั เม่ือวนัท่ี 3 กรกฎำคม 2560 เพ่ือเขำ้ผูกพนัและรับรองสิทธิของบริษทัท่ีมีอยู่ตำมบนัทึกขอ้ตกลงระหวำ่ง
บริษทั กบั ศิรินทร์ทิพยด์ว้ยเช่นกนั ทั้งน้ี เพ่ือใหเ้ป็นไปตำมเง่ือนไขของบนัทึกขอ้ตกลงดงักล่ำว และเป็นไปตำมมำตรกำรใน
กำรขจดัควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ของบริษทั ในกำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ บริษทัจะถือเสมือนเป็นกำรท ำ
รำยกำรกบับุคคลท่ีอำจมีควำมขดัแยง้ โดยจะปฏิบติัตำมประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

2. อนุมติัใหบ้ริษทัซ้ือท่ีดินจำกบริษทั สินทรัพยธ์ญัญำ จ ำกดั (“สินทรัพย์ธัญญา”) ซ่ึงตั้งอยูใ่นบริเวณโครงกำร 
Sena Park Residences รำมอินทรำ ถนนกำญจนำภิเษก แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ เพื่อพฒันำโครงกำร
อสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย จ ำนวน 1 แปลง โฉนดเลขท่ี 13091 เน้ือท่ีดิน 14-2-65.4 ไร่ หรือเท่ำกบั 5,865.40 ตำรำงวำ พร้อม

ทั้งสิทธิในกำรใชภ้ำระจ ำยอมบนท่ีดินแปลงอ่ืนของสินทรัพยธ์ญัญำ3 เพ่ือใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินท่ีจะซ้ือดงักล่ำว 
ในรำคำรวม 195,024,550 บำท หรือคิดเป็น 33,250 บำทต่อตำรำงวำ ซ่ึงเป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมิน
รำคำอิสระ 2 รำย  

กำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ัญญำเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั เน่ืองจำกท่ีดินท่ีจะซ้ือขำยเป็นท่ีดินท่ีอยู่ใน
โครงกำรเดิมของสินทรัพยธ์ญัญำ (รำมอินทรำ กม.9) ซ่ึงเป็นโครงกำรท่ีอยูใ่นบนัทึกขอ้ตกลงท่ีบริษทัท ำกบัสินทรัพยธ์ญัญำ 
และบริษทัไดเ้คยระบุไวใ้นหนังสือช้ีชวนกำรเสนอขำยหุ้นสำมญัเพ่ิมทุนต่อประชำชนเป็นคร้ังแรก (IPO) เม่ือวนัท่ี 15 
กรกฎำคม 2552 วำ่ บริษทัจะปฏิบติัตำมมำตรกำรในกำรขจดัควำมขดัแยง้ดำ้นผลประโยชน์ โดยน ำหลกัเกณฑใ์นกำรท ำ
รำยกำรท่ีเก่ียวโยงกันมำใช้ ดังนั้น บริษทัจึงตอ้งปฏิบัติตำมหลกัเกณฑ์ของประกำศคณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุนท่ี  
ทจ. 21/2551 เร่ือง หลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ฉบบัลงวนัท่ี 31 สิงหำคม 2551 (และตำมท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) 
และประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย์”) เร่ือง กำรเปิดเผยขอ้มูลและกำร
ปฏิบติักำรของบริษทัจดทะเบียนในรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 ฉบบัลงวนัท่ี 19 พฤศจิกำยน 2546 (และตำมท่ีไดแ้กไ้ข
เพ่ิมเติม) (รวมเรียกวำ่ “ประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนั”) 

ดงันั้น กำรท ำรำยกำรตำมขอ้ 1 และ 2 ขำ้งตน้ เขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัประเภทรำยกำรเก่ียวกบัสินทรัพย์
หรือบริกำร บริษทัจึงตอ้งปฏิบติัตำมหลกัเกณฑข์องประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั โดยรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ ตำมขอ้ 
1 มีขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 3.47 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัยอ่ย และรำยกำรซ้ือท่ีดินจำก
สินทรัพยธ์ญัญำ ตำมขอ้ 2 มีขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 2.91 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัยอ่ย 
โดยบริษทัไม่มีรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัรำยกำรอ่ืนในช่วงเวลำยอ้นหลงั 6 เดือน เม่ือนบัขนำดรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัในคร้ังน้ี ท ำ
ให้มีขนำดรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัรวมเท่ำกบัร้อยละ 6.38 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัยอ่ย ซ่ึงมี

                                                                 
2  บริษทัไดเ้ปิดเผยมำตรกำรในกำรขจดัควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ท่ีอำจเกิดข้ึนในอนำคตเพ่ือก ำหนดกรอบในกำรด ำเนินธุรกิจ
ของบริษทัต่ำงๆ ท่ีถือครองท่ีดินท่ีอำจประกอบธุรกิจเป็นกำรแข่งขนักบับริษทัในหนังสือช้ีชวนกำรเสนอขำยหุ้นสำมญัเพ่ิมทุนต่อ
ประชำชนเป็นคร้ังแรก (IPO) ซ่ึงก ำหนดให้กำรขำยท่ีดินท่ีศิรินทร์ทิพยถื์อครองตำมบนัทึกขอ้ตกลงนั้น ตอ้งขำยให้กบับริษทัเป็น
รำยแรกในรำคำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. ซ่ึงไดป้ระเมินไวไ้ม่
เกินระยะเวลำ 6 เดือนก่อนท่ีบริษทัจะซ้ือท่ีดินดงักล่ำว 

3  ไดแ้ก่ ท่ีดินตำมโฉนดเลขท่ี 378 เลขท่ี 1797 และเลขท่ี 11410 ซ่ึงตั้งอยูใ่นบริเวณโครงกำร Sena Park Residences แขวงคนันำยำว 
เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ  
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ขนำดรำยกำรท่ีมีมูลค่ำเกินกวำ่ร้อยละ 3 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัยอ่ย ค ำนวณจำกงบกำรเงิน
รวมของบริษทั ส ำหรับปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2563 ดงันั้น บริษทัมีหนำ้ท่ีตอ้งเปิดเผยสำรสนเทศกำรท ำรำยกำรต่อตลำด
หลกัทรัพย ์และขออนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัต่อท่ีประชุมผูถื้อหุน้ของบริษทั โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ย
กวำ่ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุ้นท่ีมำประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุ้นท่ีมีส่วนได้
เสีย 

นอกจำกน้ี กำรท ำรำยกำรตำมขอ้ 1 และ 2 ดงักล่ำว เม่ือพิจำรณำขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพย ์ตำมประกำศ
คณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุน ท่ี ทจ. 20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในกำรท ำรำยกำรท่ีมีนยัส ำคญัท่ีเขำ้ข่ำยเป็นกำรไดม้ำหรือ
จ ำหน่ำยไปซ่ึงทรัพยสิ์น ฉบบัลงวนัท่ี 31 สิงหำคม 2551  (และตำมท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) และประกำศคณะกรรมกำรตลำด
หลกัทรัพย ์เร่ือง กำรเปิดเผยขอ้มูลและกำรปฏิบติักำรของบริษทัจดทะเบียนในกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซ่ึงสินทรัพย ์พ.ศ. 
2547 ฉบบัลงวนัท่ี 29 ตุลำคม 2547 (และตำมท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) (รวมเรียกวำ่ “ประกาศการได้มาหรือจ าหน่ายไป”) มีขนำด
รำยกำรสูงสุดเม่ือค ำนวณตำมเกณฑ์มูลค่ำรวมของส่ิงตอบแทนจำกงบกำรเงินรวมของบริษทั ส ำหรับปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 
ธนัวำคม 2563 โดยรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ ตำมขอ้ 1 มีขนำดรำยกำรสูงสุดเท่ำกบัร้อยละ 1.29 และรำยกำรซ้ือท่ีดินจำก
สินทรัพยธ์ญัญำ ตำมขอ้ 2 มีขนำดรำยกำรสูงสุดเท่ำกบัร้อยละ 1.09 และเม่ือนับรวมกบัขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพย์
ยอ้นหลงั 6 เดือน จะมีขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยร์วมเท่ำกบัร้อยละ 2.44 ซ่ึงขนำดรำยกำรนอ้ยกวำ่ร้อยละ 15 จึงไม่เขำ้
ข่ำยประเภทรำยกำรท่ีก ำหนด ตำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไป อยำ่งไรก็ตำม เน่ืองจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว เขำ้
ข่ำยตำมเกณฑร์ำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัดว้ย ซ่ึงจำกกำรค ำนวณขนำดรำยกำรตำมเกณฑร์ำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนันั้น บริษทัมีหนำ้ท่ี
ตอ้งไดรั้บอนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรจำกท่ีประชุมผูถื้อหุ้น โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียง
ทั้งหมดของผูถื้อหุน้ท่ีมำประชุม และมีสิทธิลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย รวมทั้งบริษทัตอ้งจดัใหมี้
ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระเพ่ือใหค้วำมเห็นเก่ียวกบักำรเขำ้ท ำรำยกำรต่อผูถื้อหุน้ของบริษทั เพื่อประกอบกำรพิจำรณำอนุมติั
กำรเขำ้ท ำรำยกำร ดงันั้น บริษทัจึงตอ้งปฏิบติัตำมเกณฑท่ี์มีขอ้ก ำหนดท่ีสูงกวำ่ คือ บริษทัตอ้งด ำเนินกำรตำมเกณฑร์ำยกำร
ท่ีเก่ียวโยงกนั  

ในกำรน้ี บริษทัไดแ้ต่งตั้งบริษทั แอดไวเซอร่ี พลสั จ ำกดั เป็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระ (“ที่ปรึกษาทางการเงิน
อสิระ”) ในกำรท ำหนำ้ท่ีใหค้วำมเห็นแก่ผูถื้อหุ้นของบริษทัต่อ (1) ควำมสมเหตุสมผลและประโยชน์ของรำยกำรต่อบริษทั
จดทะเบียน (2) ควำมเป็นธรรมของรำคำ และเง่ือนไขของรำยกำร (3) ผูถื้อหุ้นควรลงมติเห็นดว้ยหรือไม่กบักำรเขำ้ท ำ
รำยกำร พร้อมเหตุผลประกอบกำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัดงักล่ำว 

ในกำรพิจำรณำเพ่ือใหค้วำมเห็นดงักล่ำว ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดศึ้กษำขอ้มูลและเอกสำรท่ีไดรั้บจำกบริษทั
รวมทั้งขอ้มูลท่ีเปิดเผยต่อสำธำรณชนทัว่ไป เช่น มติคณะกรรมกำรบริษทั และสำรสนเทศท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรเขำ้ท ำรำยกำร 
แบบแสดงรำยกำรขอ้มูลประจ ำปี (แบบ 56-1) รำยงำนของผูส้อบบญัชี งบกำรเงิน ประมำณกำรทำงกำรเงินและสมมติฐำนท่ี
เก่ียวขอ้ง รำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น ร่ำงสญัญำท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรเขำ้ท ำรำยกำร ขอ้มูลกำรวิเครำะห์และคำดกำรณ์
ภำวะเศรษฐกิจและอุตสำหกรรมท่ีเก่ียวขอ้ง รวมทั้งขอ้มูลและเอกสำรอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ตลอดจนกำรสัมภำษณ์ผูบ้ริหำรของ
บริษทั เพื่อเป็นขอ้มูลในกำรวเิครำะห์และใหค้วำมเห็นของท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระในคร้ังน้ี  

ควำมเห็นของท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระตั้งอยู่บนสมมติฐำนว่ำขอ้มูลและเอกสำรทั้ งหมดท่ีได้รับจำกบริษทั 
รวมทั้งจำกกำรสมัภำษณ์ผูบ้ริหำรของบริษทั ตลอดจนขอ้มูลท่ีเปิดเผยต่อสำธำรณชนและขอ้มูลอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เป็นขอ้มูล
ท่ีมีควำมเป็นจริง ถูกตอ้ง และครบถว้น และไม่ไดมี้กำรเปล่ียนแปลงหรือแกไ้ขอย่ำงมีนัยส ำคญัภำยหลงัจำกท่ีท่ีปรึกษำ
ทำงกำรเงินอิสระไดรั้บแลว้ ซ่ึงท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไม่สำมำรถรับรองหรือรับประกนัควำมถูกตอ้งหรือควำมสมบูรณ์
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ของขอ้มูลดงักล่ำว นอกจำกน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดพ้ิจำรณำจำกสภำวะแวดลอ้มทำงเศรษฐกิจและขอ้มูลท่ีเกิดข้ึน
ในขณะท ำกำรศึกษำเท่ำนั้น หำกปัจจยัดงักล่ำวขำ้งตน้มีกำรเปล่ียนแปลงจำกปัจจุบนัอย่ำงมีนัยส ำคญั อำจส่งผลกระทบ 
อยำ่งมีนยัส ำคญัต่อบริษทั และกำรท ำรำยกำรของบริษทัในคร้ังน้ี รวมถึงส่งผลกระทบต่อควำมเห็นของท่ีปรึกษำทำงกำรเงิน
อิสระและกำรตดัสินใจของผูถื้อหุน้ได ้ ซ่ึงปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไม่อำจยนืยนัผลกระทบท่ีอำจเกิดข้ึนอยำ่งมีนยัส ำคญัต่อ
บริษทัและผูถื้อหุน้ในอนำคตจำกปัจจยัดงักล่ำวได ้ 

ควำมเห็นของท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระในคร้ังน้ี มีวตัถุประสงคเ์พ่ือใหผู้ถื้อหุน้ของบริษทั ใชเ้ป็นขอ้มูลประกอบ
ในกำรพิจำรณำอนุมติัเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวขำ้งตน้ เท่ำนั้น ซ่ึงกำรตดัสินใจสุดทำ้ยในกำรอนุมติัหรือปฏิเสธกำรเขำ้ท ำ
รำยกำรดงักล่ำว ข้ึนกบัดุลยพินิจของผูถื้อหุน้แต่ละรำยเป็นส ำคญั ซ่ึงกำรใหค้วำมเห็นของท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระน้ี มิได้
เป็นกำรรับรองผลส ำเร็จของกำรเขำ้ท ำรำยกำร รวมถึงผลกระทบท่ีอำจเกิดข้ึน และท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไม่ตอ้ง
รับผิดชอบใดๆ ต่อผลกระทบท่ีอำจเกิดข้ึนจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี 

ทั้งน้ี ควำมเห็นของท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระสรุปไดด้งัน้ี 
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ข้อมูลสรุป (Executive Summary) 

ตำมท่ีท่ีประชุมคณะกรรมกำรบริษทัคร้ังท่ี 1/2564 เม่ือวนัท่ี 25 กุมภำพนัธ์ 2564 มีมติอนุมติัให้บริษทัเขำ้ท ำ
รำยกำรท่ีส ำคญั ดงัน้ี  

1.  กำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ ซ่ึงตั้งอยูภ่ำยในโครงกำรเสนำแกรนดโ์ฮม ถนนบำงบวัทอง - บำงพนู ต ำบลบำงพูน 
อ ำเภอเมืองปทุมธำนี จังหวดัปทุมธำนี เพื่อพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย จ ำนวน 1 แปลง โฉนดท่ีดินเลขท่ี 
132196 เน้ือท่ีดิน 15-1-4.6 ไร่ หรือเท่ำกบั 6,104.6 ตำรำงวำ ในรำคำรวม 231,974,800 บำท หรือคิดเป็น 38,000 บำทต่อ
ตำรำงวำ ซ่ึงเป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย 

2. กำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ ซ่ึงตั้งอยู่ในบริเวณโครงกำร Sena Park Residences รำมอินทรำ ถนน 
กำญจนำภิเษก แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ เพื่อพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพยเ์พื่อขำย จ ำนวน 1 แปลง โฉนด
ท่ีดินเลขท่ี 13091 เน้ือท่ีดิน 14-2-65.4 ไร่ หรือเท่ำกบั 5,865.40 ตำรำงวำ พร้อมสิทธิในกำรใชถ้นนภำระจ ำยอมเพื่อใชเ้ป็น
ถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินดงักล่ำว ในรำคำรวม 195,024,550 บำท หรือคิดเป็น 33,250 บำทต่อตำรำงวำ ซ่ึงเป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่
รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย 

รำยกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้และสินทรัพยธ์ญัญำเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทั โดยรำยกำรซ้ือท่ีดิน
จำกโกลเดน้มีขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 3.47 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัยอ่ย และรำยกำรซ้ือ
ท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ มีขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 2.91 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัยอ่ย 
โดยบริษทัไม่มีรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัรำยกำรอ่ืนในช่วงเวลำยอ้นหลงั 6 เดือน เม่ือนบัรวมขนำดรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัในคร้ัง
น้ี ท ำให้มีขนำดรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัรวมเท่ำกบัร้อยละ 6.38 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัยอ่ย 
ซ่ึงมีขนำดรำยกำรท่ีมีมูลค่ำเกินกว่ำร้อยละ 3 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัยอ่ย ค ำนวณจำกงบ
กำรเงินรวมของบริษทัส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2563 ดงันั้น บริษทัมีหนำ้ท่ีตอ้งเปิดเผยสำรสนเทศกำรท ำรำยกำร
ต่อตลำดหลกัทรัพย ์และขออนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัต่อท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทั โดยตอ้งไดรั้บคะแนน
เสียงไม่นอ้ยกวำ่ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุน้ท่ีมำประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ี
มีส่วนไดเ้สีย (รำยละเอียดของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สียปรำกฏในขอ้ 1.1.2 และ 2.1.2 ของรำยงำนฉบบัน้ี) 

นอกจำกน้ี กำรท ำรำยกำรดงักล่ำวยงัถือเป็นกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยต์ำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไป โดย
ค ำนวณขนำดรำยกำรตำมเกณฑมู์ลค่ำรวมของส่ิงตอบแทนจำกงบกำรเงินรวมของบริษทั ส ำหรับปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 
2563 โดยรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้มีขนำดรำยกำรสูงสุดเท่ำกบัร้อยละ 1.29 และรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำมี
ขนำดรำยกำรสูงสุดเท่ำกบัร้อยละ 1.09 และเม่ือนับรวมกบัขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยย์อ้นหลงั 6 เดือน จะมีขนำด
รำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยร์วมเท่ำกบัร้อยละ 2.44 ซ่ึงขนำดรำยกำรนอ้ยกวำ่ร้อยละ 15 จึงไม่เขำ้ข่ำยประเภทรำยกำรท่ีก ำหนด 
ตำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไป อยำ่งไรก็ตำม เน่ืองจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว เขำ้ข่ำยตำมเกณฑร์ำยกำรท่ีเก่ียว
โยงกนัดว้ย ซ่ึงจำกกำรค ำนวณขนำดรำยกำรตำมเกณฑร์ำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนันั้น บริษทัมีหนำ้ท่ีตอ้งไดรั้บอนุมติักำรเขำ้ท ำ
รำยกำรจำกท่ีประชุมผูถื้อหุ้น โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุ้นท่ีมำ
ประชุม และมีสิทธิลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุ้นท่ีมีส่วนไดเ้สีย รวมทั้งบริษทัตอ้งจดัให้มีท่ีปรึกษำทำงกำรเงิน
อิสระ เพ่ือใหค้วำมเห็นเก่ียวกบักำรเขำ้ท ำรำยกำรต่อผูถื้อหุ้นของบริษทั เพื่อประกอบกำรพิจำรณำอนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำร 
ดงันั้น บริษทัจึงตอ้งปฏิบติัตำมเกณฑท่ี์มีขอ้ก ำหนดท่ีสูงกวำ่ คือ บริษทัตอ้งด ำเนินกำรตำมเกณฑร์ำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 
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การเข้าท ารายการที่เกี่ยวโยงกันของบริษัท จากการซ้ือที่ดินจากโกลเด้น ซ่ึงตั้งอยู่ภายในบริเวณโครงการเสนา     
แกรนด์โฮม บางบัวทอง-บางพูน จังหวัดปทุมธานี ในคร้ังน้ี จะท ำให้บริษทัมีท่ีดินเปล่ำเพ่ือใชพ้ฒันำโครงกำรใหม่ ซ่ึงเป็น
โครงกำรคอนโดมิเนียม ภำยใตแ้บรนด์ เสนำ คิทท์ รังสิต สเตชัน่ จ ำนวนหน่วยขำยรวม 1,533 ยนิูต ในระดบัรำคำขำยต ่ำ
กวำ่ 1 ลำ้นบำทต่อยนิูต โดยมีกลุ่มเป้ำหมำยหลกั คือ ผูมี้รำยไดน้้อยท่ีตอ้งกำรท่ีอยูอ่ำศยัเป็นของตนเองท่ีมีจ ำนวนมำกใน
ตลำด ในขณะท่ีปริมำณท่ีอยูอ่ำศยัท่ีมีขำยในตลำดในระดบัรำคำต ่ำกวำ่ 1 ลำ้นบำท มีไม่เพียงพอต่อควำมตอ้งกำรของตลำด
ดงักล่ำว ซ่ึงจำกผลกำรส ำรวจตลำดคู่แข่งในท ำเลบำงพนูพบวำ่ เกือบทั้งหมดเป็นโครงกำรคอนโดมิเนียมท่ีมีระดบัรำคำขำย
เฉล่ียสูงกวำ่ 1 ลำ้นบำท บริษทัจึงเห็นช่องวำ่งทำงกำรตลำดท่ีจะสำมำรถพฒันำโครงกำรคอนโดมิเนียมรำคำต ่ำบนท่ีดินท่ีจะ
ซ้ือในคร้ังน้ี โดยใชร้ำคำเป็นจุดขำยได ้

นอกจำกน้ี ท่ีดินท่ีจะซ้ือดังกล่ำวตั้งอยู่ในท ำเลท่ีดีมีศักยภำพในกำรพฒันำเป็นโครงกำรท่ีอยู่อำศัย โดยท่ีดิน
ดงักล่ำวตั้งอยูใ่นท ำเลบำงพูน อยูใ่นเขตท่ีพกัอำศยัท่ีมีควำมเจริญ กำรคมนำคมสะดวก ประกอบกบับริษทัมีประสบกำรณ์
กำรพฒันำโครงกำรเสนำ แกรนด์โฮม ในท ำเลบำงพูน ท่ีไดด้ ำเนินกำรต่อเน่ืองมำหลำยเฟส เป็นระยะเวลำกวำ่ 10 ปี และมี
ฐำนขอ้มูลตลำดและกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยจ ำนวนมำก ท ำใหบ้ริษทัมีควำมไดเ้ปรียบในกำรแข่งขนัในบริเวณท ำเลท่ีตั้งดงักล่ำว 
รวมทั้งบริษทัจะไดป้ระโยชน์จำกกำรพฒันำโครงกำรท่ีต่อเน่ืองในบริเวณเดียวกนักบัโครงกำรเดิม โดยจะสำมำรถบริหำร
โครงกำรไดง่้ำย และสะดวกมำกข้ึน ช่วยเพ่ิมประสิทธิภำพจำกกำรบริหำรและจดักำรโครงกำรโดยรวม และลดค่ำใชจ่้ำย
ต่ำงๆ จำกกำรใช้ทรัพยำกรร่วมกัน อีกทั้ งยงัช่วยสร้ำงอ ำนำจต่อรองกบัผูรั้บเหมำไดม้ำกข้ึน ซ่ึงท ำให้บริษทัมีตน้ทุนค่ำ
ก่อสร้ำงลดลง ตลอดจนบริษัทจะมีรำยได้เพ่ิมข้ึนจำกกำรพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ท่ีต่อเน่ือง อันจะน ำมำซ่ึง
ผลตอบแทนท่ีดีแก่บริษทัและผูถื้อหุน้ไดใ้นอนำคต  

อยำ่งไรก็ตำม กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวจะท ำใหบ้ริษทัมีหน้ีสินและค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึนจำกกำรกูย้ืมเงินเพ่ือ
ซ้ือท่ีดินและพฒันำโครงกำร ประกอบกับบริษัทจะมีค่ำใช้จ่ำยมำกกว่ำรำยรับในช่วงแรกของกำรลงทุนในโครงกำร 
เน่ืองจำกในช่วงท่ีโครงกำรอยูร่ะหวำ่งกำรก่อสร้ำงหรือยงัไม่ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกคำ้ บริษทัจะไม่สำมำรถรับรู้รำยได้
จนกวำ่งำนก่อสร้ำงจะเสร็จตำมสญัญำหรือมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิและผลประโยชน์ท่ีมีนยัส ำคญัให้แก่ลูกคำ้แลว้ บริษทัอำจมี
ควำมเส่ียงจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร ท่ีอำจท ำให้รำยได้ ตน้ทุน และค่ำใช้จ่ำยไม่เป็นไปตำมท่ีประมำณกำรไว ้และอำจมี
ผลกระทบต่ออตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนได ้นอกจำกน้ี กำรก่อสร้ำงโครงกำรคอนโดมิเนียมในแต่ละเฟสหรือแต่ละอำคำร
จะไม่สำมำรถทยอยลงทุนหรือหยดุกำรก่อสร้ำงไวไ้ดห้ำกในระหวำ่งกำรพฒันำโครงกำรมีเหตุกำรณ์ท่ีไม่ปกติหรือมีควำม
ผนัผวนทำงเศรษฐกิจเกิดข้ึน ซ่ึงจะท ำใหบ้ริษทัอำจไดรั้บควำมเส่ียงในกำรบริหำรจดักำรกระแสเงินสดหรือสภำพคล่องของ
บริษทัในสถำนกำรณ์ดงักล่ำวได ้ 

รำคำซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ ท่ีมีมูลค่ำรวม 231,974,800 บำท หรือเท่ำกบัตำรำงวำละ 38,000 บำท เป็นรำคำท่ีต ่ากว่า
รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ท่ีเท่ำกบัตำรำงวำละ 40,000 บำท ดงันั้น รำคำซ้ือท่ีดินดงักล่ำวจึงเป็น
ราคาทีเ่หมาะสม 

ทั้งน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดป้ระเมินควำมเหมำะสมของกำรลงทุนพฒันำโครงกำรบนท่ีดินท่ีจะซ้ือจำก
โกลเดน้ เพื่อพฒันำโครงกำรคอนโดมิเนียม แบรนด ์เสนำ คิทท ์รังสิต สเตชัน่ โดยบริษทัจะมีอตัรำก ำไรขั้นตน้จำกกรณีฐำน 
(Base Case) เท่ำกบัร้อยละ 31.50 และกรณีวิเครำะห์ควำมไวต่อกำรเปล่ียนแปลงของปัจจยัท่ีอำจมีผลกระทบต่อประมำณ
กำรทำงกำรเงิน (“กรณีวิเคราะห์ความไว”) (Sensitivity Analysis Case) เท่ำกบัร้อยละ 27.86 - 31.50 มีมูลค่ำปัจจุบนัสุทธิ
ของโครงกำรจำกกรณีฐำน (Base Case) เท่ำกบั 161.17 ลำ้นบำท และกรณีวิเครำะห์ควำมไว (Sensitivity Analysis Case) 
เท่ำกบั 121.09 - 154.34 ลำ้นบำท และมีอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) จำกกรณีฐำน (Base Case) เท่ำกบัร้อยละ 
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20.90 ต่อปี และกรณีวิเครำะห์ควำมไว (Sensitivity Analysis Case) เท่ำกบัร้อยละ 16.96 - 20.16 ต่อปี ซ่ึงสูงกวำ่ตน้ทุนทำง
กำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนกัของโครงกำร และสูงกวำ่ประมำณกำรตน้ทุนเงินกูย้ืมเฉล่ียของโครงกำรท่ีเท่ำกบัร้อยละ 4.91 
และร้อยละ 4.13 ต่อปี ตำมล ำดบั จึงพิจำรณำไดว้่ำกำรลงทุนของบริษทัมีควำมเหมำะสม บริษทัจะไดรั้บอตัรำก ำไรและ
ผลตอบแทนท่ีดีจำกกำรลงทุน 

หำกพิจำรณำถึงควำมเหมำะสมของเง่ือนไขในกำรท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ 
เง่ือนไขโดยรวมของกำรเขำ้ท ำรำยกำรของบริษทัในคร้ังน้ี เป็นเง่ือนไขท่ีเกิดจำกกำรเจรจำต่อรองระหวำ่งบริษทั ในฐำนะ 
ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นกับโกลเดน้ ในฐำนะผูข้ำยทรัพยสิ์น โดยได้ค  ำนึงถึงควำมเหมำะสมและประโยชน์ของบริษทัเป็นส ำคญั  
อีกทั้งเง่ือนไขต่ำงๆ มีควำมเหมำะสม เป็นธรรม และไม่ไดท้ ำใหบ้ริษทัเสียประโยชน์แต่อยำ่งใด 

การเข้าท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัของบริษัท จากการซ้ือทีด่นิจากสินทรัพย์ธัญญา ซ่ึงตั้งอยู่ในบริเวณโครงการ Sena 
Park Residences รามอนิทรา ในคร้ังน้ี จะท ำใหบ้ริษทัมีท่ีดินเปล่ำเพ่ิมข้ึนในขนำดท่ีเหมำะสมเพ่ือน ำมำรวมเป็นผืนเดียวกบั
ท่ีดินของบริษัทท่ีอยู่ติดกันให้เป็นท่ีดินขนำดท่ีเหมำะสมในกำรพฒันำโครงกำรในแนวรำบโครงกำรใหม่ได้อย่ำงมี
ประสิทธิภำพเพ่ิมข้ึน  โดยบริษทัไดเ้ล็งเห็นถึงศกัยภำพของท่ีดินในท ำเลท่ีตั้ งบริเวณโครงกำร Sena Park Residences  
รำมอินทรำ ซ่ึงเป็นท ำเลท่ีดี มีกำรคมนำคมสะดวก และปัจจุบนัมีโครงกำรท่ีบริษทัก ำลงัด ำเนินกำรอยูใ่นบริเวณดงักล่ำว 3 
โครงกำร ไดแ้ก่ 1) โครงกำรเสนำพำร์ค แกรนด์ รำมอินทรำ  ซ่ึงเป็นโครงกำรบำ้นเด่ียว ระดบัรำคำ 10 ลำ้นบำทข้ึนไป  
2) โครงกำรเสนำพำร์ค วลิล ์รำมอินทรำ เฟส 1 ซ่ึงเป็นโครงกำรบำ้นเด่ียวและบำ้นแฝด ระดบัรำคำ 6.5 - 10 ลำ้นบำทข้ึนไป 
โดยทั้งสองโครงกำรดงักล่ำวมีบำ้นท่ีขำยไดแ้ลว้เป็นส่วนใหญ่ และยงัมีบำ้นเหลือขำยอีกจ ำนวนไม่มำก  และ 3) โครงกำร
เสนำวิลเลจ รำมอินทรำ เป็นโครงกำรทำวน์เฮำ้ส์ บำ้นแฝด และบำ้นเด่ียว ระดบัรำคำ 3 - 6 ลำ้นบำท ซ่ึงอยู่ระหว่ำงกำร
ก่อสร้ำงและคำดวำ่จะเร่ิมเปิดขำยบำ้นในโครงกำรไดใ้นปี 2564  โดยบริษทัวำงแผนพฒันำโครงกำรใหม่บนท่ีดินท่ีจะซ้ือใน
คร้ังน้ี เป็นโครงกำรเสนำพำร์ค วลิล ์รำมอินทรำ เฟส 2 ซ่ึงเป็นโครงกำรบำ้นเด่ียวและบำ้นแฝด ระดบัรำคำ 5.85 - 6.55 ลำ้น
บำท พฒันำต่อเน่ืองจำกโครงกำรฯ ในเฟส 1 แต่มีระดบัรำคำท่ีถูกกว่ำ เน่ืองจำกมีขนำดบำ้นท่ีเล็กลง แต่ยงัคงเน้นกำรใช้
ประโยชน์ในพ้ืนท่ีและมีส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกท่ีใกลเ้คียงกนั ซ่ึงจะท ำให้บริษทัมีสินคำ้ให้ลูกคำ้พิจำรณำหลำยระดบัรำคำ
ในท ำเลเดียวกนั สำมำรถเขำ้ถึงควำมตอ้งกำรของลูกคำ้และควำมสำมำรถในกำรซ้ือบำ้นของลูกคำ้ท่ีหลำกหลำยมำกข้ึน ซ่ึง
จะเป็นกำรเพ่ิมโอกำสในกำรขยำยฐำนลูกคำ้ให้เพ่ิมข้ึนและครอบคลุมกลุ่มลูกคำ้ท่ีกวำ้งมำกข้ึนนอกจำกน้ี บริษทัจะไดรั้บ
ประโยชน์จำกกำรพฒันำโครงกำรในท ำเลท่ีตั้งเดิมท่ีมีบำ้นสร้ำงเสร็จแลว้ ซ่ึงจะช่วยสร้ำงควำมมัน่ใจและกำรตดัสินใจของ
กลุ่มลูกคำ้ไดม้ำกข้ึน รวมทั้งบริษทัสำมำรถท ำกำรตลำดต่อยอดจำกฐำนลูกคำ้เดิมในโครงกำรเสนำพำร์ค วิลล ์รำมอินทรำ 
เฟส 1 ใหช่้วยแนะน ำและบอกต่อผูท่ี้สนใจซ้ือบำ้นในท ำเลรำมอินทรำ ซ่ึงถือเป็นกำรช่วยประชำสัมพนัธ์ท่ีน่ำเช่ือถือไดอี้ก
ทำงหน่ึง ประกอบกบักำรพฒันำโครงกำรท่ีต่อเน่ืองบนท่ีดินบริเวณเดียวกบัโครงกำรเดิมท่ีด ำเนินกำรอยูแ่ลว้ในปัจจุบนั ท ำ
ใหเ้กิดควำมคล่องตวัในกำรด ำเนินงำนต่ำงๆ และสำมำรถลดตน้ทุนและค่ำใชจ่้ำยบำงรำยกำรท่ีสำมำรถประหยดัไดจ้ำกกำร
ใชท้รัพยำกรร่วมกนั ท ำใหก้ำรลงทุนมีควำมคุม้ค่ำมำกข้ึนและตน้ทุนต่อหน่วยลดลง ช่วยให้โครงกำรมีผลตอบแทนท่ีดีข้ึน 
รวมทั้งบริษทัจะสำมำรถพฒันำโครงกำรใหม่ไดอ้ยำ่งต่อเน่ือง เพ่ือเพ่ิมรำยไดแ้ละก ำไรท่ีสูงข้ึนใหแ้ก่บริษทัในอนำคต ซ่ึงจะ
น ำมำซ่ึงผลตอบแทนท่ีดีใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบริษทั 

อยำ่งไรก็ตำม กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวจะท ำใหบ้ริษทัมีหน้ีสินและค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึนจำกกำรกูย้ืมเงินเพ่ือ
ซ้ือท่ีดินและพฒันำโครงกำร ประกอบกบับริษทัจะมีค่ำใชจ่้ำยมำกกวำ่รำยรับในช่วงแรกของกำรลงทุน เน่ืองจำกในช่วงท่ี
โครงกำรอยูร่ะหวำ่งกำรก่อสร้ำงหรือยงัไม่ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผูซ้ื้อ บริษทัจะไม่สำมำรถท่ีจะรับรู้เป็นรำยไดไ้ดจ้นกวำ่
งำนก่อสร้ำงจะเสร็จตำมสญัญำและมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิและผลประโยชน์ท่ีมีนยัส ำคญัใหแ้ก่ลูกคำ้แลว้ นอกจำกน้ี บริษทัยงั
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มีควำมเส่ียงจำกกำรด ำเนินโครงกำรท่ีอำจท ำให้รำยได ้ตน้ทุน และค่ำใชจ่้ำยไม่เป็นไปตำมท่ีประมำณกำรไว ้และอำจมีผล
ผลกระทบต่ออตัรำผลตอบแทนของโครงกำรได ้

รำคำซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ ท่ีมีมูลค่ำรวม 195,024,550 บำท หรือเท่ำกบัตำรำงวำละ 33,250 บำท เป็นรำคำท่ี
ต า่กว่ารำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ท่ีเท่ำกบัตำรำงวำละ 35,000 บำท ดงันั้น รำคำซ้ือท่ีดินดงักล่ำวจึง
เป็นราคาทีเ่หมาะสม 

ทั้งน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดป้ระเมินควำมเหมำะสมของกำรลงทุนพฒันำโครงกำรบนท่ีดินท่ีจะซ้ือจำก
สินทรัพยธ์ญัญำเพื่อพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยแ์นวรำบเพื่อขำย โดยบริษทัจะมีอตัรำก ำไรขั้นตน้จำกกรณีฐำน (Base 
Case) เท่ำกบัร้อยละ 29.98 และกรณีวิเครำะห์ควำมไว (Sensitivity Analysis Case) ร้อยละ 26.61 - 29.68 มีมูลค่ำปัจจุบนั
สุทธิของโครงกำรจำกกรณีฐำน (Base Case) เท่ำกบั 136.01 ลำ้นบำท และกรณีวิเครำะห์ควำมไว (Sensitivity Analysis 
Case) เท่ำกบั 102.26 - 130.97 ลำ้นบำท และมีอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) จำกกรณีฐำน (Base Case) เท่ำกบั  
ร้อยละ 18.08 ต่อปี และกรณีวิเครำะห์ควำมไว (Sensitivity Analysis Case) เท่ำกบัร้อยละ 14.75 - 17.54 ต่อปี ซ่ึงสูงกว่ำ
ตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนักของโครงกำร และสูงกว่ำประมำณกำรตน้ทุนเงินกูย้ืมเฉล่ียของโครงกำรท่ีเท่ำกบั   
ร้อยละ 4.91 และร้อยละ 4.13 ต่อปี ตำมล ำดบั จึงพิจำรณำไดว้ำ่กำรลงทุนของบริษทัมีควำมเหมำะสม บริษทัจะไดรั้บอตัรำ
ก ำไรและผลตอบแทนท่ีดีจำกกำรลงทุน 

นอกจำกน้ี หำกพิจำรณำถึงควำมเหมำะสมของเง่ือนไขในกำรท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมี
ควำมเห็นว่ำ เง่ือนไขโดยรวมของกำรเขำ้ท ำรำยกำรของบริษทัในคร้ังน้ี เป็นเง่ือนไขท่ีเกิดจำกกำรเจรจำต่อรองระหว่ำง
บริษทั ในฐำนะผูซ้ื้อทรัพยสิ์นกบัสินทรัพยธ์ญัญำ ในฐำนะผูข้ำยทรัพยสิ์น โดยไดค้  ำนึงถึงควำมเหมำะสมและประโยชน์
ของบริษทัเป็นส ำคญั อีกทั้งเง่ือนไขต่ำงๆ มีควำมเหมำะสม เป็นธรรม และไม่ไดท้ ำใหบ้ริษทัเสียประโยชน์แต่อยำ่งใด 

จำกท่ีกล่ำวมำขำ้งตน้ ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ กำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเด้นและ
สินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ี ผูถื้อหุน้จะไดรั้บประโยชน์จำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร ประกอบกบักำรท ำรำยกำรมีควำมสมเหตุสมผล 
รำคำและเง่ือนไขของรำยกำรมีควำมยติุธรรม ดงันั้น ผูถื้อหุน้ควรลงมติเห็นชอบในกำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัดงักล่ำว   

อยำ่งไรก็ดี ควำมเห็นของท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระในคร้ังน้ี มีวตัถุประสงค์เพ่ือให้ผูถื้อหุ้นของบริษทั ใชเ้ป็น
ขอ้มูลประกอบในกำรพิจำรณำอนุมติัเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวขำ้งตน้ เท่ำนั้น ซ่ึงกำรตดัสินใจสุดทำ้ยในกำรอนุมติัหรือไม่
อนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว ข้ึนกบัดุลยพินิจของผูถื้อหุน้แต่ละรำยเป็นส ำคญั ซ่ึงกำรให้ควำมเห็นของท่ีปรึกษำทำงกำร
เงินอิสระน้ี มิไดเ้ป็นกำรรับรองผลส ำเร็จของกำรเขำ้ท ำรำยกำร รวมถึงผลกระทบท่ีอำจเกิดข้ึน และท่ีปรึกษำทำงกำรเงิน
อิสระไม่ตอ้งรับผิดชอบใดๆ ต่อผลกระทบท่ีอำจเกิดข้ึนจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี 
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รายการที ่1  การซ้ือทีด่นิจากบริษัท โกลเด้น วทัเทิล้ เอสเซ็ท จ ากดั 

1.1 ลกัษณะและรายละเอยีดของรายการ 

1.1.1 ลกัษณะของรายการ 

บริษทัประสงคจ์ะซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ ซ่ึงตั้งอยูภ่ำยในโครงกำรเสนำแกรนดโ์ฮม รังสิต-ติวำนนท ์ถนนบำงบวัทอง-
บำงพนู ต ำบลบำงพนู อ ำเภอเมืองปทุมธำนี จงัหวดัปทุมธำนี จ ำนวน 1 แปลง โฉนดเลขท่ี 132196 เน้ือท่ีดิน 15-1-4.6 ไร่ หรือ 
6,104.6 ตำรำงวำ ในรำคำรวม 231,974,800 บำท หรือคิดเป็น 38,000 บำทต่อตำรำงวำ ซ่ึงเป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำประเมินเฉล่ีย
ของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย 

โกลเด้น มิได้มีควำมสัมพนัธ์ใดกับบริษทั แต่เป็นบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งของนำงนิดดำ ซ่ึงนำงนิดดำเป็นผูถื้อหุ้น
ทั้งหมดในโกลเดน้ และเป็นผูถื้อหุ้นของศิรินทร์ทิพย ์กำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้เขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั เน่ืองจำก
ท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือดงักล่ำวเป็นส่วนหน่ึงของท่ีดินซ่ึงอยูภ่ำยใตบ้นัทึกขอ้ตกลง ระหวำ่งบริษทั กบั ศิรินทร์ทิพย ์ลงวนัท่ี 3 
เมษำยน 25494 เน่ืองจำกเดิม ศิรินทร์ทิพย ์เป็นบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนักบับริษทั โดยผูถื้อหุ้นรำยใหญ่เดิมของศิรินทร์ทิพย ์คือ 
บริษทั ทุนเจริญ จ ำกดั เป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับบริษทั ผ่ำนกำรถือหุ้นของนำงศรีอนงค์ กีรติวรำนนท์ (มำรดำของ
นำงสำวเกษรำ ธัญลกัษณ์ภำคย)์ ถือหุ้นร้อยละ 51 และกองทุนคอนเวสโฮลด้ิง ลิมิเต็ด ถือหุ้นร้อยละ 49 (นำงสำวเกษรำ ธัญ
ลกัษณ์ภำคย ์ถือหุน้ผำ่นกองทุนดงักล่ำว) โดยในขณะนั้นนำงสำวเกษรำ ธญัลกัษณ์ภำคย ์เป็นกรรมกำร ผูบ้ริหำร และผูถื้อหุ้น
รำยใหญ่ของบริษทั (ปัจจุบนัด ำรงต ำแหน่งกรรมกำร กรรมกำรผูจ้ดักำร และผูถื้อหุ้นรำยใหญ่ของบริษทั)  ซ่ึงบนัทึกขอ้ตกลง
ดงักล่ำวท ำข้ึนเพ่ือจ ำกดัสิทธิของศิรินทร์ทิพยใ์นกำรด ำเนินธุรกิจพฒันำท่ีดินหรือก่อสร้ำงบำ้นเพ่ือขำย และไม่ซ้ือท่ีดิน
เพ่ิมเติมหรือจ ำกดัสิทธิกำรขำยท่ีดินท่ีศิรินทร์ทิพยถื์อครองอยู ่โดยให้เสนอขำยบริษทัเป็นรำยแรกในรำคำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำ
ประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ีไดค้วำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต.  ต่อมำโกลเดน้ไดรั้บโอนท่ีดินแปลงโฉนดเลขท่ี 
132196 (แยกมำจำกโฉนดเลขท่ี 5073) จำกนำงนิดดำ ซ่ึงก่อนหน้ำน้ีได้รับท่ีดินดังกล่ำวมำจำกศิรินทร์ทิพย ์อนัสืบ
เน่ืองมำจำกกำรปรับโครงสร้ำงกำรถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของศิรินทร์ทิพย ์โดยโกลเดน้ ผูท่ี้รับโอนกรรมสิทธ์ิไดท้ ำบนัทึก
ขอ้ตกลงกบับริษทั เม่ือวนัท่ี 3 กรกฎำคม 25605 เพื่อเขำ้ผกูพนัและรับรองสิทธิของบริษทัท่ีมีอยูต่ำมบนัทึกขอ้ตกลงระหวำ่ง
บริษทั กบั ศิรินทร์ทิพยด์ว้ยเช่นกนั 

ทั้งน้ี เพ่ือใหเ้ป็นไปตำมเง่ือนไขของบนัทึกขอ้ตกลงดงักล่ำว และเป็นไปตำมมำตรกำรในกำรขจดัควำมขดัแยง้ทำง
ผลประโยชน์ของบริษทั ในกำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ บริษทัจะถือเสมือนเป็นกำรท ำรำยกำรกบับุคคลท่ีอำจมี
ควำมขดัแยง้ โดยจะปฏิบติัตำมประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 
  

                                                                 
4 พิจำรณำรำยละเอียดของบนัทึกขอ้ตกลง ระหว่ำงบริษทั กบั ศิรินทร์ทิพย ์ลงวนัท่ี 3 เมษำยน 2549 ไดใ้นขอ้ 1.1.6 (1) ของรำยงำน
ฉบบัน้ี 

5   พิจำรณำรำยละเอียดของบนัทึกขอ้ตกลง ระหว่ำงบริษทั กบั โกลเดน้ ลงวนัท่ี  3 กรกฎำคม 2560 ไดใ้นขอ้ 1.1.6 (2) ของรำยงำน
ฉบบัน้ี 
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1.1.2 ประเภทและขนาดของรายการ 

ขนำดรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

เกณฑ์การค านวณ รายละเอยีดการค านวณขนาดรายการ 
มูลค่ำส่ิงตอบแทนท่ีจ่ำยใหบุ้คคลท่ีเก่ียวโยงกนั  

NTA1/ ของบริษทัและบริษทัยอ่ย 
=   231.97 ลำ้นบำท 

6,688.20 ลำ้นบำท 
3.47% 

หมำยเหตุ 1/  NTA (Net Tangible Asset) สินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิ หมำยถึง สินทรัพยร์วม - สินทรัพยไ์ม่มี
ตวัตน - สินทรัพยภ์ำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชี - หน้ีสินรวม - ส่วนไดเ้สียของผูถื้อหุ้นท่ีไม่มีอ  ำนำจ
ควบคุม 

ขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพย ์

เกณฑ์การค านวณ สูตร ขนาดรายการ  
เกณฑมู์ลค่ำรวมของส่ิงตอบแทน มูลค่ำท่ีจ่ำย1/ *100% 

สินทรัพยร์วมของบริษทั2/ 
= 
 

231.97 * 100% 
17,927.06 

1.29% 

หมำยเหตุ  1/  มูลค่ำท่ีจ่ำยเท่ำกบัรำคำซ้ือท่ีดินท่ีบริษทัตอ้งจ่ำยใหก้บัโกลเดน้ จ ำนวน 231.97 ลำ้นบำท  

 2/ สินทรัพยร์วมของบริษทัและบริษทัย่อยตำมงบกำรเงินรวมของบริษทั ส ำหรับปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 
 ธนัวำคม 2563 ซ่ึงผำ่นกำรตรวจสอบจำกผูส้อบบญัชีของบริษทั 

กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวขำ้งตน้ถือเป็นกำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกัน ตำมประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั โดย
รำยกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ มีขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 3.47 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัยอ่ย 
ซ่ึงเป็นขนำดรำยกำรท่ีมีมูลค่ำเกินกวำ่ร้อยละ 3 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัยอ่ย ดงันั้น บริษทัมี
หนำ้ท่ีตอ้งเปิดเผยสำรสนเทศกำรท ำรำยกำรต่อตลำดหลกัทรัพย ์และขออนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัต่อท่ีประชุม 
ผูถื้อหุ้นของบริษทั โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวำ่ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุ้นท่ีมำประชุมและมี
สิทธิออกเสียง โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุ้นท่ีมีส่วนไดเ้สีย ทั้งน้ี เน่ืองจำกโกลเดน้มิไดมี้ควำมสัมพนัธ์กบับริษทั หรือเป็น
บุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบับริษทัตำมนยัของประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ดงันั้น ในกำรประชุมสำมญัผูถื้อหุ้นประจ ำปี 2564 
เพ่ือพิจำรณำอนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว จึงไม่มีผูถื้อหุ้นรำยใดท่ีมีส่วนไดเ้สีย และ/หรือเก่ียวโยงกนั ท่ีไม่มีสิทธิออก
เสียงในวำระน้ี 

นอกจำกน้ี กำรท ำรำยกำรดงักล่ำวยงัถือเป็นกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยต์ำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไป โดย
ค ำนวณขนำดรำยกำรตำมเกณฑมู์ลค่ำรวมของส่ิงตอบแทนจำกงบกำรเงินรวมของบริษทั ส ำหรับปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 
2563 โดยรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ มีขนำดรำยกำรสูงสุดเท่ำกบัร้อยละ 1.29 ตำมเกณฑ์มูลค่ำรวมของส่ิงตอบแทน และ
เม่ือนบัรวมกบัขนำดรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ และรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยย์อ้นหลงั 6 เดือน จะมีขนำดรำยกำร
ไดม้ำซ่ึงสินทรัพยร์วมทั้งหมดเท่ำกบัร้อยละ 2.44 ซ่ึงขนำดรำยกำรนอ้ยกวำ่ร้อยละ 15 จึงไม่เขำ้ข่ำยประเภทรำยกำรท่ีก ำหนด
ตำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไป  

ทั้งน้ี ในกำรประชุมคณะกรรมกำรบริษทัคร้ังท่ี 1/2564 เม่ือวนัท่ี 25 กุมภำพนัธ์ 2564 เพื่ออนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำร
ในคร้ังน้ี เน่ืองจำกเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ดงันั้น กำรพิจำรณำของบริษทัในเร่ืองดงักล่ำว จึงอยู่ภำยใตอ้  ำนำจพิจำรณำ
อนุมติัของกรรมกำรบริษทัท่ีมิไดมี้ส่วนไดเ้สียกบักำรเขำ้ท ำรำยกำร ทั้งน้ี เน่ืองจำกโกลเดน้ มิไดมี้ควำมสัมพนัธ์กบับริษทั 
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หรือเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบับริษทั ตำมนยัของประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ดงันั้นในวำระกำรประชุมคณะกรรมกำร
บริษทั เพ่ือพิจำรณำกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว จึงไม่มีกรรมกำรรำยใดท่ีมีส่วนไดเ้สียและ/หรือเก่ียวโยงกนั 

1.1.3 มูลค่าส่ิงตอบแทน และเกณฑ์ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 

บริษัทจะช ำระค่ำซ้ือท่ีดินให้แก่โกลเด้นในรำคำรวม 231,974,800 บำท โดยแหล่งเงินทุนท่ีใช้ในกำรช ำระ
ค่ำตอบแทนจะมำจำกเงินทุนภำยในบริษทั และเงินกูย้มืเงินจำกสถำบนักำรเงิน รำยละเอียดมีดงัน้ี  

ประเภททรัพย์สิน ผู้ขาย มูลค่าส่ิงตอบแทน  เกณฑ์ท่ีใช้ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 

1. ท่ีดินเปล่ำจ ำนวน 1 
แปลง เน้ือท่ีดินรวม   
15-1-4.6 ไร่ หรือ 
6,104.6 ตำรำงวำ ท่ีดิน
ตั้งอยูท่ี่ต  ำบล 
บำงพูน อ  ำเภอเมือง
ปทุมธำนี จงัหวดั
ปทุมธำนี  

โกลเดน้  มูลค่ำส่ิงตอบแทนรวม 231,974,800 บำท 
โดยมีรำยละเอียดดงัน้ี 

1) บริษทัจะวำงมดัจ ำร้อยละ 30 ของรำคำ
ซ้ือขำย หรือเท่ำกบั 69,592,440 บำท ใน
วนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน*  

2) ส ำหรับรำคำซ้ือขำยท่ีดินส่วนท่ีเหลือ
จ ำนวนร้อยละ 70 ของรำคำซ้ือขำย หรือ
เท่ำกบั 162,382,360 บำท บริษทัจะช ำระ
ในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน**  

 

รำคำซ้ือขำยท่ีดินเป็นกำรเจรจำตกลง
ระหวำ่งบริษทัและโกลเดน้ และเป็นรำคำ
ท่ีต ่ำกว่ำรำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมิน
รำคำอิสระ 2 รำย ท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบ
จำกส ำนกังำน ก.ล.ต. ดงัน้ี  

1. บริษัท กรุงเทพประเมินรำคำ จ ำกัด 
(“BKKPA”) ประเมินรำคำตลำดของ
ท่ีดินตำมวิธี เปรียบเทียบตลำดได้
เท่ำกบั 42,000 บำทต่อตำรำงวำ หรือมี
มู ล ค่ ำ ร ว ม  ( ปั ด เ ศ ษ )  เ ท่ ำ กั บ 
256,393,000 บำท  

2. บริษทั ที.เอ.มำเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ 
(1999) จ  ำกัด (“TAMC”) ประเมิน
ร ำ ค ำ ต ล ำ ด ข อ ง ท่ี ดิ น ต ำ ม วิ ธี
เปรียบเทียบตลำดได้เท่ำกับ 38,000 
บำทต่อตำรำงวำ หรือมีมูลค่ำรวม
เท่ำกบั 231,974,800 บำท 

ดงันั้ น รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมิน
รำคำอิสระ ทั้ง 2 รำยเท่ำกบั 40,000 บำท
ต่อตำรำงวำ คิดเป็นมูลค่ำรวมเท่ำกับ 
244,183,900 บำท  

หมำยเหตุ :  *  บริษัทจะท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน ภำยใน 1 เดือน นับจำกท่ีบริษัทได้รับอนุมติัจำกท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุ้น
 ประจ ำปี 2564 ซ่ึงจะจดัข้ึนในวนัท่ี 23 เมษำยน 2564 ใหเ้ขำ้ซ้ือท่ีดินดงักล่ำว 

 ** บริษทัจะโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินภำยใน 6 เดือน นับแต่วนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดินหรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำ
ทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั 
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1.1.4 บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัและลกัษณะความสัมพนัธ์ 

 -  คู่กรณีท่ีเกี่ยวข้อง 

ผู้ซ้ือ : บริษทั  

ผู้ขาย : โกลเดน้ 

- ความสัมพันธ์ระหว่างคู่กรณีและขอบเขตของส่วนได้เสียของบคุคลท่ีเกี่ยวโยงกัน 

โกลเด้น มิได้มีควำมสัมพนัธ์ใดกับบริษทั แต่เป็นบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งของนำงนิดดำ ซ่ึงนำงนิดดำเป็นผูถื้อหุ้น
ทั้งหมดในโกลเดน้ แต่เดิมนำงนิดดำไดรั้บโอนท่ีดินโฉนดเลขท่ี 132196 (แยกมำจำกโฉนดท่ีดินเลขท่ี 5073) มำจำก 
ศิรินทร์ทิพย ์อนัสืบเน่ืองมำจำกกำรปรับโครงสร้ำงกำรถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของศิรินทร์ทิพย ์และต่อมำนำงนิดดำไดโ้อนท่ีดิน
แปลงดังกล่ำวให้กบัโกลเด้น เพื่อช ำระเป็นค่ำหุ้นของโกลเดน้ ทั้ งน้ี โกลเดน้ ผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินไดเ้ขำ้ท ำบันทึก
ขอ้ตกลงกบับริษทัเม่ือวนัท่ี 3 กรกฎำคม 2560 เพ่ือเขำ้ผูกพนัและรับรองสิทธิของบริษทัท่ีมีอยูต่ำมบนัทึกขอ้ตกลงระหวำ่ง
บริษทั กบัศิรินทร์ทิพย ์ลงวนัท่ี 3 เมษำยน 2549 

ทั้งน้ี สืบเน่ืองจำกเดิมศิรินทร์ทิพย ์เป็นบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนักบับริษทั โดยผูถื้อหุ้นรำยใหญ่เดิมของศิรินทร์ทิพย ์
คือ บริษทั ทุนเจริญ จ ำกดั เป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบับริษทั ผ่ำนกำรถือหุ้นของนำงศรีอนงค ์กีรติวรำนนท์ (มำรดำของ
นำงสำวเกษรำ ธญัลกัษณ์ภำคย)์ ถือหุน้ร้อยละ 51 และกองทุนคอนเวสโฮลด้ิง ลิมิเต็ด ถือหุ้นร้อยละ 49 (นำงสำวเกษรำ ธญั
ลกัษณ์ภำคยถื์อหุ้นผ่ำนกองทุนดังกล่ำว) ดังนั้น เพ่ือป้องกันควำมขดัแยง้ด้ำนผลประโยชน์ บริษัทจึงได้เขำ้ท ำบันทึก
ขอ้ตกลงกบัศิรินทร์ทิพย ์เม่ือวนัท่ี 3 เมษำยน 2549 เพื่อจ ำกดัสิทธิของศิรินทร์ทิพยใ์นกำรซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติม รวมถึงกำรพฒันำ
โครงกำรอสงัหำริมทรัพยห์รือกำรขำยท่ีดินท่ีศิรินทร์ทิพยถื์อครองอยู ่

ต่อมำผูถื้อหุน้เดิมของศิรินทร์ทิพย ์ไดโ้อนขำยหุ้นทั้งหมดให้แก่บุคคลซ่ึงไม่มีควำมเก่ียวขอ้งกนักบับริษทั ไดแ้ก่ 
นำยวรีวฒัน์ ล้ิมธรเบญจพล นำงนิดดำ จูรัตน์ศกัด์ิเจริญ และนำยธนบูลย ์วลัลภศิรินนัท์ ซ่ึงผูถื้อหุ้นปัจจุบนัของศิรินทร์ทิพย์
ดงักล่ำว ตอ้งกำรปรับโครงสร้ำงกำรถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของศิรินทร์ทิพย ์จึงแบ่งแยกและโอนท่ีดินบำงส่วนให้แก่นำงนิดดำ 
ซ่ึงรวมถึงท่ีดินแปลงโฉนดเลขท่ี 132196 (แยกมำจำกโฉนดท่ีดินเลขท่ี 5073) ซ่ึงต่อมำนำงนิดดำไดโ้อนกรรมสิทธ์ิต่อให้กบั
โกลเดน้ โดยโกลเดน้ ผูท่ี้รับโอนกรรมสิทธ์ิไดเ้ขำ้ท ำบนัทึกขอ้ตกลงกบับริษทัเม่ือวนัท่ี 3 กรกฎำคม 2560 โดยมีสำระส ำคญั
เก่ียวกบัสิทธิของบริษทัในกำรซ้ือท่ีดินของโกลเดน้ ดงัน้ี 

ในกรณีท่ีโกลเดน้ประสงคจ์ะขำยท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้งกบับนัทึกขอ้ตกลงดงักล่ำว โกลเดน้จะตอ้งเสนอขำยท่ีดินนั้นต่อ
บริษทัเป็นรำยแรก ในรำคำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. 
ซ่ึงไดป้ระเมินไวไ้ม่เกินระยะเวลำ 6 เดือนก่อนท่ีบริษทัจะซ้ือท่ีดินดงักล่ำว อย่ำงไรก็ดี หำกบริษทัไม่ประสงคจ์ะซ้ือท่ีดิน
ดงักล่ำว โกลเดน้จึงจะมีสิทธิท่ีจะขำยท่ีดินดงักล่ำวใหแ้ก่บุคคลภำยนอกไดใ้นรำคำท่ีไม่ต ่ำกวำ่รำคำท่ีเสนอขำยใหแ้ก่บริษทั 

รำยละเอียดท่ีดินตำมบนัทึกขอ้ตกลงระหวำ่งบริษทักบัศิรินทร์ทิพย ์เม่ือวนัท่ี 3 เมษำยน 2549 ท่ีเก่ียวขอ้งกบัท่ีดินท่ีบริษทัจะ
เขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี 

บริษทัไดเ้ปิดเผยมำตรกำรในกำรขจดัควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ท่ีอำจเกิดข้ึนในอนำคตเพ่ือก ำหนดกรอบใน
กำรด ำเนินธุรกิจของบริษทัต่ำงๆ ท่ีถือครองท่ีดินท่ีอำจประกอบธุรกิจเป็นกำรแข่งขนักบับริษทัในหนงัสือช้ีชวนกำรเสนอ
ขำยหุ้นสำมัญเพ่ิมทุนต่อประชำชนเป็นคร้ังแรก (IPO) เม่ือวนัท่ี 15 กรกฎำคม 2552 ซ่ึงก ำหนดให้กำรขำยท่ีดินท่ี 
ศิรินทร์ทิพย ์ถือครองตำมบนัทึกขอ้ตกลงฉบบัลงวนัท่ี 3 เมษำยน 2549 จะตอ้งเสนอขำยท่ีดินดงักล่ำวให้กบับริษทัเป็นรำย
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แรกในรำคำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. ซ่ึงไดป้ระเมินไว้
ไม่เกินระยะเวลำ 6 เดือนก่อนท่ีบริษทัจะซ้ือท่ีดินดงักล่ำว 

สืบเน่ืองจำกผูถื้อหุน้เดิมของศิรินทร์ทิพย ์ไดโ้อนขำยหุ้นทั้งหมดให้แก่บุคคลซ่ึงไม่มีควำมเก่ียวขอ้งกนักบับริษทั 
ไดแ้ก่ นำยวีรวฒัน์ ล้ิมธรเบญจพล นำงนิดดำ จูรัตน์ศกัด์ิเจริญ และนำยธนบูลย ์วลัลภศิรินันท์ ซ่ึงต่อมำผูถื้อหุ้นปัจจุบัน
ของศิรินทร์ทิพยด์งักล่ำวไดป้รับโครงสร้ำงกำรถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของศิรินทร์ทิพย ์จึงแบ่งแยกและโอนท่ีดินบำงส่วนให้แก่
นำงนิดดำ และโกลเดน้ในเดือนมิถุนำยน 2560 โดยนำงนิดดำ และโกลเดน้ ผูท่ี้รับโอนกรรมสิทธ์ิไดเ้ขำ้ท ำบนัทึกขอ้ตกลง
กับบริษทัเม่ือวนัท่ี 3 กรกฎำคม 2560 เพ่ือผูกพนัตำมขอ้ตกลงท่ีบริษทัได้ท ำบันทึกขอ้ตกลงกับศิรินทร์ทิพย์ไว ้โดยมี
รำยละเอียดกำรเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิของท่ีดินตำมบนัทึกขอ้ตกลง ดงัน้ี  

รายละเอยีดที่ดนิตามบันทึกข้อตกลง 
ฉบับวันที่ 3 เมษายน 2549 

รายละเอยีดที่ดนิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 

โฉนดท่ีดนิ 
เน้ือที่ดนิ* 

กรรมสิทธ์ิ โฉนดท่ีดนิ 
เน้ือที่ดนิ* 

กรรมสิทธ์ิ หมายเหตุ 
ไร่ งาน วา ไร่ งาน วา 

5073 54 2 36.0 ศิรินทร์ทิพย ์

5073 0 0 27.6 โกลเดน้  ท่ีดินใตเ้สำไฟฟ้ำแรงสูง 
1321966/ 15 1 4.6 โกลเด้น  ที่ดนิที่บริษัทจะซ้ือในคร้ังนี้ 
1321975/ 36 0 32.3 บริษทั ท่ีดินโครงกำรเสนำวลิเลจ (เฟส 6) 
98475 3 0 38.4 โกลเดน้  ท่ีดินใตเ้สำไฟฟ้ำแรงสูง 

28081 22 2 20 ศิรินทร์ทิพย ์

741951/ 0 0 32.0 ลูกบำ้นโครงกำรเสนำ
แกรนดโ์ฮมเฟส 4 

 

741953/ 0 0 32.6 บริษทั 
พฒันำท่ีดินแลว้ โดยเป็นที่ดินของ

โครงกำรเสนำแกรนดโ์ฮม  
รังสิต-ติวำนนท ์(เฟส 5) 

741954/ 0 3 75.2 บริษทั 
984554/ 11 3 4.5 บริษทั 
984562/ 8 0 28.8 บริษทั 
984572/ 1 2 46.9 นำงนิดดำ ท่ีดินเปล่ำ 

56997 4 0 39.0 ศิรินทร์ทิพย ์ 569975/ 1 2 43.8 บริษทั ท่ีดินโครงกำรเสนำ วลิเลจ (เฟส 6) 
98476 2 1 94.4 โกลเดน้  ท่ีดินใตเ้สำไฟฟ้ำแรงสูง 

54690 7 2 69.2 ศิรินทร์ทิพย ์ 546905/ 6 3 74.5 บริษทั ท่ีดินโครงกำรเสนำ วลิเลจ (เฟส 6) 
105404 0 2 60.0 โกลเดน้  ท่ีดินใตเ้สำไฟฟ้ำแรงสูง 

รวม 88 3 64.2  รวม 88 2 95.6   

หมำยเหตุ : * เน้ือท่ีดินตำมบนัทึกขอ้ตกลงฉบบัวนัท่ี 3 เมษำยน 2549 จะแตกต่ำงเพ่ิม (ลด) ตำมเน้ือท่ีดินหลงักำรรังวดัท่ีดิน
จริงเพ่ือแบ่งแยกโฉนดใหม่ 

1/    เม่ือวนัท่ี 5 กนัยำยน 2555 ศิรินทร์ทิพยไ์ดใ้ชสิ้ทธิตำมบนัทึกขอ้ตกลงขำยท่ีดินเน้ือท่ี 32 ตำรำงวำ ซ่ึงแบ่งท่ีดินออกมำ
จำกโฉนดท่ีดิน 28081 โดยขำยให้กับลูกบำ้นโครงกำรเสนำแกรนด์โฮมเฟส 4 ซ่ึงไม่เป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั โดย
บุคคลดงักล่ำวนั้นตอ้งกำรท่ีดินบริเวณขำ้งบำ้นเพ่ิมเติม ดงันั้น ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 28081 มีเน้ือท่ีลดลงจำกเดิมตำมบนัทึก
ขอ้ตกลงท่ีเท่ำกบั 22-2-20 ไร่ หรือ 9,020 ตำรำงวำ เป็นเท่ำกบั 22-1-88 ไร่ หรือ 8,988 ตำรำงวำ 

2/  ท่ีประชุมคณะกรรมกำรบริษทัคร้ังท่ี 5/2560 เม่ือวนัท่ี 11 สิงหำคม 2560 อนุมติัให้บริษทัซ้ือท่ีดินโฉนดเลขท่ี 98456 
จำกนำงนิดดำ เน้ือท่ีดิน 8-0-28.8 ไร่  
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3/  ท่ีประชุมคณะกรรมกำรบริษทัคร้ังท่ี 1/2561 เม่ือวนัท่ี 29 มกรำคม 2561 อนุมติัให้บริษทัซ้ือท่ีดินบำงส่วนของโฉนด
เลขท่ี 74195 เน้ือท่ี 32.60 ตำรำงวำ จำกศิรินทร์ทิพย ์โดยเป็นท่ีดินส่วนหน่ึงของกำรพฒันำโครงกำรบนโฉนดท่ีดิน
เลขท่ี 98456 เน้ือท่ีดิน 8-0-28.8 ไร่ ท่ีคณะกรรมกำรบริษทัคร้ังท่ี 5/2560 เม่ือวนัท่ี 11 สิงหำคม 2560 ไดอ้นุมติักำรซ้ือ
ท่ีดินดงักล่ำวแลว้ โดยบริษทัจะน ำท่ีดินมำพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยแ์นวรำบโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม เฟส 5 
ทั้งน้ี ปัจจุบนับริษทัไดโ้อนกรรมสิทธ์ิท่ีดินเรียบร้อยแลว้  

4/  ท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุ้นประจ ำปี 2561 เม่ือวนัท่ี 26 เมษำยน 2561 อนุมติัให้บริษทัเขำ้ซ้ือท่ีดินเลขท่ี 74195 จำก 
ศิรินทร์ทิพย ์เน้ือท่ีดิน 0-3-75.2 ไร่ และท่ีดินเลขท่ี 98455 จำกนำงนิดดำ เน้ือท่ีดิน 11-3-4.5 ไร่ 

5/ ท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุน้ประจ ำปี 2563 เม่ือวนัท่ี 24 เมษำยน 2563 อนุมติัใหบ้ริษทัเขำ้ซ้ือท่ีดิน ประกอบดว้ยโฉนดท่ีดิน
เลขท่ี 5073 (บำงส่วน) (ปัจจุบันคือท่ีดินโฉนดเลขท่ี 132197)  เน้ือท่ีดิน 36-0-32.3 ไร่ โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 54690  
เน้ือท่ีดิน 6-3-74.5 ไร่ และโฉนดท่ีดินเลขท่ี 56997 เน้ือท่ีดิน 1-2-43.8 ไร่ 

6/ ท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี 132196 เน้ือท่ีดิน 15-1-4.6 ไร่ เป็นท่ีดินท่ีบริษทัจะขออนุมติักำรเขำ้ซ้ือจำกท่ีประชุมสำมญัผูถื้อ
หุน้ประจ ำปี 2564 ท่ีจะจดัข้ึนในวนัท่ี 23 เมษำยน 2564  

ทั้งน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ กำรโอนท่ีดินเพ่ือปรับโครงสร้ำงกำรถือครองท่ีดินระหวำ่งศิรินทร์ทิพย์
กบันำงนิดดำ ซ่ึงเป็นผูถื้อหุน้ของศิรินทร์ทิพย ์และโกลเดน้ ซ่ึงเป็นบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งของนำงนิดดำ ไม่ไดท้ ำให้บริษทัเสียสิทธิท่ี
บริษทัมีอยู่เดิมแต่ประกำรใด เน่ืองจำกนำงนิดดำ และโกลเดน้ ซ่ึงเป็นผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินจำกศิรินทร์ทิพย ์ไดเ้ขำ้ท ำ
บนัทึกขอ้ตกลงกบับริษทัเม่ือวนัท่ี 3 กรกฎำคม 2560 ถือเป็นกำรผูกพนัและรับรองสิทธิของบริษทัท่ีมีอยูเ่ดิมตำมบนัทึก
ขอ้ตกลงระหวำ่งบริษทั กบั ศิรินทร์ทิพย ์เม่ือวนัท่ี 3 เมษำยน 2549 ทุกประกำร โดยนำงนิดดำ และโกลเดน้ จะถูกจ ำกดัสิทธิ
ในกำรซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติม รวมถึงกำรพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยห์รือกำรขำยท่ีดินท่ีนำงนิดดำ หรือโกลเดน้  ถือครอง
ตำมท่ีระบุในบนัทึกขอ้ตกลง กล่ำวคือ ในกรณีท่ีนำงนิดดำ หรือ โกลเดน้ ประสงคจ์ะขำยท่ีดินท่ีไดรั้บโอนมำจำกศิรินทร์
ทิพย ์นำงนิดดำ หรือ โกลเดน้ จะตอ้งเสนอขำยท่ีดินดงักล่ำวต่อบริษทัเป็นรำยแรก ในรำคำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำประเมินโดยผู ้
ประเมินรำคำอิสระท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. ซ่ึงไดป้ระเมินไวไ้ม่เกินระยะเวลำ 6 เดือนก่อนท่ีบริษทัจะ
ซ้ือท่ีดินดงักล่ำว 

1.1.5 รายละเอยีดของสินทรัพย์ทีไ่ด้มา 

ประเภททรัพยสิ์น ท่ีดินเปล่ำ  
ท่ีตั้งทรัพยสิ์น ทรัพยสิ์นตั้งอยูภ่ำยในโครงกำรหมู่บำ้นเสนำแกรนด์โฮม รังสิต-ติวำนนท์ ถนนบำง

บวัทอง-บำงพูน (ทำงหลวงหมำยเลข 345) บริเวณหลกักิโลเมตรท่ี 18+200 ต ำบล
บำงพนู อ ำเภอเมืองปทุมธำนี จงัหวดัปทุมธำนี 

โฉนดท่ีดินเลขท่ี 132196 
ทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ/ 
รำยละเอียดทรัพยสิ์น 

ทรัพยสิ์นเป็นท่ีดินวำ่งเปล่ำ จ ำนวน 1 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 15-1-4.6 ไร่ หรือเท่ำกบั 
6,104.6 ตำรำงวำ มีลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลำยเหล่ียม มีหนำ้กวำ้งดำ้นทิศใตติ้ด
ถนนสำยบำงบวัทอง-บำงพนู (ทล.345) ประมำณ 40 เมตร และติดถนนหมู่บำ้นเสนำ 
แกรนด์โฮมประมำณ 315 เมตร ลึกสุดโดยวดัจำกแนวเขตทำงดำ้นทิศใต ้ไปยงัทิศ
เหนือประมำณ 390 เมตร สภำพท่ีดินเป็นพ้ืนท่ีรำบ ระดบัพ้ืนผิวดินไดรั้บกำรถมแลว้
เสมอระดบัถนน ปัจจุบนัเป็นท่ีดินวำ่งเปล่ำ ยงัไม่มีกำรใชป้ระโยชน์ใดๆบนท่ีดิน 
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ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ โกลเดน้  
ภำระผกูพนั - ไม่มี - 
ผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ซ่ึง
เป็นผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ีไดรั้บ
ควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน 
ก.ล.ต. 

1. BKKPA ซ่ึงไดป้ระเมินรำคำทรัพยสิ์นตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น
ฉบบัลงวนัท่ี 19 กมุภำพนัธ์ 2564 

2. TAMC ซ่ึงได้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น 
ฉบบัลงวนัท่ี 19 กมุภำพนัธ์ 2564 

สิทธิกำรใชท้ำงเขำ้ - ออก ถนนสำยหลกัและถนนผำ่นหนำ้ทรัพยสิ์น ไดแ้ก่ ถนนสำยบำงบวัทอง-บำงพูน (ทล.
345) เป็นทำงสำธำรณประโยชน์ ผิวจรำจรลำดยำงขนำด 6 ช่องทำง จรำจร กวำ้ง
ประมำณ 18.00 เมตร เขตทำงกวำ้งประมำณ 60 เมตร 

วตัถุประสงคก์ำรประเมิน เพ่ือทรำบมูลค่ำตลำดปัจจุบนัและเพื่อวตัถุประสงคส์ำธำรณะ 
สำธำรณูปโภคใกลเ้คียง ระบบไฟฟ้ำ ระบบน ้ ำประปำ ระบบโทรศพัท์ ท่อระบำยน ้ ำ ทำงเดินเทำ้ และไฟฟ้ำ

ส่องสวำ่งริมทำง 
ขอ้ก ำหนด / กฎหมำยท่ีเก่ียวขอ้ง ผงัเมือง 

ทรัพย์สินตั้ งอยู่ในเขตผังเมืองประเภทชุมชน (พ้ืนท่ีสีชมพู)  ตำมประกำศ
กฎกระทรวงว่ำดว้ยผงัเมืองรวมจงัหวดัปทุมธำนี (กฎกระทรวง พ.ศ. 2558) ให้ใช้
ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือกำรอยู่อำศัย พำณิชยกรรม เกษตรกรรม สถำบันกำรศึกษำ 
สถำบนัศำสนำ สถำบนัรำชกำร กำรสำธำรณูปโภคและสำธำรณูปกำร  
กำรเวนคืน 
ทรัพยสิ์นไม่ไดต้ั้งอยูใ่นแนวเวนคืนในโครงกำรใดๆ ของรัฐ 

โครงกำรพฒันำของรัฐ โครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสีแดง (ช่วงบำงซ่ือ-รังสิต) (อยูร่ะหวำ่งก่อสร้ำง) 
วธีิกำรประเมินมูลค่ำท่ีใช ้ 1.  BKKPA ใชว้ิธีเปรียบเทียบตลำด (Market Comparison Approach) แบบ Weight 

Quality Score (WQS) ในกำรปรับแกต้วัแปรต่ำงๆ และวิธีสมมติฐำนกำรพฒันำ
ท่ีดิน (Hypothetical Development Approach) เป็นเกณฑใ์นกำรตรวจสอบ  

2.  TAMC ใชว้ิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) แบบ Weight Quality 
Score (WQS) ในกำรปรับแก้ตัวแปรต่ำงๆ และวิธีสมมติฐำนกำรพฒันำ
(Hypothetical Development Approach) เป็นเกณฑใ์นกำรตรวจสอบ 

รำคำประเมินท่ีดินของรำชกำร โฉนดท่ีดินเลขท่ี 132196 เป็นโฉนดท่ีดินตกส ำรวจ ไม่มีรำคำประเมินรำชกำร 

รำคำประเมินทรัพยสิ์น รำคำประเมินท่ีดินเน้ือท่ีดิน 6,104.60 ตำรำงวำ 
1.  รำคำประเมินท่ีดินโดย BKKPA ตำมรำยงำนลงวนัท่ี 19 กุมภำพนัธ์ 2564 เท่ำกบั

ตารางวาละ 42,000 บาท หรือ มูลค่ารวม (ปัดเศษ) 256,393,000 บาท  
2.   รำคำประเมินท่ีดินโดย TAMC ตำมรำยงำนลงวนัท่ี 19 กุมภำพนัธ์ 2564 เท่ำกบั

ตารางวาละ 38,000 บาท หรือ มูลค่ารวม 231,974,800 บาท  
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ผงัท่ีดิน 

 
ท่ีมำ : บริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) 

 

 

 

 
  

เสนาแกรนดโ์ฮม 
เฟส 1 

ฉ.98457 

เสนาแกรนดโ์ฮม 
เฟส 2 

เสนาแกรนดโ์ฮม 
เฟส 3 

เสนาแกรนดโ์ฮม 
เฟส 4 

เสนาแกรนดโ์ฮม 
รังสิต-ตวิานนท ์

เฟส 5 

เสนา วลิเลจ 
รังสิต-ตวิานนท ์

เฟส 6 
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ท่ีตั้งทรัพยสิ์น 

  

ท่ีมำ : รำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น โดยบริษทั ที.เอ. มำเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ำกดั 
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1.1.6 สรุปสาระส าคญัของสัญญาทีเ่กีย่วข้องกบัการเข้าท ารายการ 

(1) บันทกึข้อตกลงระหว่างบริษัท กบั ศิรินทร์ทพิย์ 

วนัที่ท  ำบนัทึกขอ้ตกลง : วนัที่ 3 เมษำยน 2549 
ขอ้มูลของศิรินทร์ทิพย ์   
- กลุ่มผูถื้อหุ้น/ผูมี้อ  ำนำจควบคุม ณ วนั
ท ำบนัทึกขอ้ตกลง 

: ผูถื้อหุน้และสัดส่วนกำรถือหุน้ 
บริษทั ทุนเจริญ จ ำกดั ถือหุน้ร้อยละ 99.97 
(บริษัท ทุนเจริญ จ ำกัด ถือหุ้นโดย นำงศรีอนงค์  กีรติวรำนนท์ (มำรดำของ 
นำงสำวเกษรำ  ธัญลกัษณ์ภำคย์) ร้อยละ 51 และกองทุนคอนเวส โฮลด้ิง ลิมิเต็ด 
ร้อยละ 49 (นำงสำวเกษรำ  ธญัลกัษณ์ภำคย ์ถือหุน้ผำ่นกองทุนดงักล่ำว)) 
กรรมกำร 
นำยพิชญ ์พฤกษำทร 

- กลุ่มผูถื้อหุน้/ผูมี้อ  ำนำจควบคุม  
     ณ วนัที่ 30 เมษำยน 2563 
     (ขอ้มูลจำก http://corpus.bol.co.th) 

: ผูถื้อหุน้และสัดส่วนกำรถือหุน้ 
นำยวรีวฒัน์ ลิ้มธรเบญจพล ถือหุน้ร้อยละ 99.9769  
นำงนิดดำ จูรัตน์ศกัด์ิเจริญ ถือหุน้ร้อยละ 0.0192 และ 
นำยธนบูลย ์วลัลภศิรินนัท ์ถือหุน้ร้อยละ 0.0038 
กรรมกำร 
นำยวรีวฒัน์ ลิ้มธรเบญจพล 

- ลกัษณะธุรกิจ : พฒันำอสังหำริมทรัพย ์
- โครงกำรในอดีต/ปัจจุบนั : ไม่มี 
มำตรกำรเพ่ือป้องกนัควำมขดัแยง้ 
ทำงผลประโยชน์ 

: มีสำระส ำคญัดงัน้ี 
1. ศิรินทร์ทิพย ์จะไม่ซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติมหรือด ำเนินกำรพฒันำท่ีดินหรือก่อสร้ำง

บำ้นเพ่ือขำย หรือเพ่ือให้เช่ำ หรือด ำเนินธุรกิจใดๆ เก่ียวกับอสังหำริมทรัพย ์
ไม่ว่ำโดยศิรินทร์ทิพย ์เองหรือในโครงกำรควำมร่วมมือ หรือร่วมลงทุนกับ
ผูป้ระกอบกำรอ่ืน นอกเหนือจำกโครงกำรในปัจจุบนั 

2. ศิรินทร์ทิพย ์รับรองว่ำบริษทัไม่มีท่ีดินอ่ืนใดอีกนอกเหนือจำกท่ีดินท่ีระบุไว ้
ดงัน้ี 
ล ำดบั เอกสำร เลขท่ีดิน เน้ือท่ี 

   ไร่ งำน ตร.วำ 
ต.บำงพูน  อ.เมือง  จ.ปทุมธำนี 

1 โฉนดท่ีดิน 5073 54 2 36 
2 โฉนดท่ีดิน 28081 22 2 20 
3 โฉนดท่ีดิน 56997 4 0 39 

 โฉนดท่ีดิน 54690 7 2 69.2 
รวม  88 3 64.2 

3. กรณีท่ี ศิรินทร์ทิพย ์ประสงคท่ี์จะพฒันำท่ีดินโครงกำรอสังหำริมทรัพยจ์ะตอ้ง
เสนอใหบ้ริษทัเป็นผูพ้ฒันำโครงกำรเท่ำนั้น แต่หำกบริษทัปฏิเสธ ศิรินทร์ทิพย ์
มีสิทธิเพียงประกำรเดียวคือขำยท่ีดินดงักล่ำว โดยตอ้งปฏิบติัตำมเง่ือนไขขอ้ 4 
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4. กรณีประสงค์จะขำยท่ีดิน ศิรินทร์ทิพย ์จะต้องเสนอขำยท่ีดินดังกล่ำวต่อ
บริษทัเป็นรำยแรกในรำคำท่ีไม่สูงกว่ำรำคำประเมิน โดยผูป้ระเมินรำคำอิสระ
ท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. ซ่ึงไดป้ระเมินไวไ้ม่เกินระยะเวลำ 
6 เดือน แต่หำกบริษทัปฏิเสธ ศิรินทร์ทิพย ์มีสิทธิท่ีจะเสนอขำยท่ีดินดงักล่ำว
ใหก้บับุคคลภำยนอกไดใ้นรำคำท่ีไม่ต ่ำกวำ่รำคำท่ีเสนอขำยใหก้บับริษทั 

5. คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยตกลงท่ีจะไม่น ำทรัพยำกรบุคคล ตลอดจนทรัพยสิ์นอ่ืนใด
ของคู่สัญญำอีกฝ่ำยหน่ึง ไปใชเ้พ่ือประโยชน์ของตนเองเดด็ขำด 

 (2) บันทกึข้อตกลงระหว่างบริษัท กบั ศิรินทร์ทพิย์ และ โกลเด้น  

วนัที่ท  ำบนัทึกขอ้ตกลง : วนัที่ 3 กรกฎำคม 2560 
ขอ้มูลของโกลเดน้    
- กลุ่มผูถื้อหุน้/ผูมี้อ  ำนำจควบคุม  
     ณ วนัที่ 30 เมษำยน 2563 
    (ขอ้มูลจำก http://corpus.bol.co.th) 

: นำงนิดดำ จูรัตน์ศกัด์ิเจริญ ถือหุน้ร้อยละ 99.9935 
นำยธนบูลย ์วลัลภศิรินนัท ์ถือหุน้ร้อยละ 0.0032 และ 
นำยวรีวฒัน์ ลิ้มธรเบญจพล ถือหุน้ร้อยละ 0.0032 
กรรมกำร 
นำงนิดดำ จูรัตน์ศกัด์ิเจริญ 

- ลกัษณะธุรกิจ : พฒันำอสังหำริมทรัพย ์
- โครงกำรในอดีต/ปัจจุบนั : ไม่มี 
มำตรกำรเพ่ือป้องกนัควำมขดัแยง้ 
ทำงผลประโยชน์ 

: มีสำระส ำคญัดงัน้ี 
1. โกลเดน้จะไม่ด ำเนินกำรพฒันำท่ีดินหรือก่อสร้ำงบำ้นเพ่ือขำย หรือเพ่ือให้เช่ำ 

หรือเพื่อด ำเนินธุรกิจใดๆ เก่ียวกบัอสังหำริมทรัพย ์ไม่วำ่โดยโกลเดน้ เองหรือใน
โครงกำรควำมร่วมมือ หรือร่วมลงทุนกบัผูป้ระกอบกำรอ่ืน ส ำหรับท่ีดินดงัน้ี 
ล ำดบั เอกสำร เลขท่ีดิน เน้ือท่ี 

   ไร่ งำน ตร.วำ 
ต.บำงพูน  อ.เมือง  จ.ปทุมธำนี 

1 โฉนดท่ีดิน 5073 54 2 36 
2 โฉนดท่ีดิน 54690 7 2 69.2 
3 โฉนดท่ีดิน 56997 4 0 39 

รวม  66 1 44.2 

2. กรณีท่ีโกลเดน้ ประสงคท่ี์จะใหมี้กำรพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยบ์นท่ีดิน
ของโกลเดน้ น้ี โกลเดน้จะตอ้งเสนอใหบ้ริษทัเป็นผูพ้ฒันำโครงกำรเท่ำนั้น แต่
หำกบริษทัปฏิเสธ โกลเดน้มีสิทธิเพียงประกำรเดียวคือขำยท่ีดินดงักล่ำว โดย
ตอ้งปฏิบติัตำมเง่ือนไขขอ้ 3. 

3. กรณีท่ีโกลเดน้ประสงคจ์ะขำยท่ีดิน โกลเดน้ จะตอ้งเสนอขำยท่ีดินดงักล่ำวต่อ
บริษทัเป็นรำยแรกในรำคำท่ีไม่สูงกว่ำรำคำประเมิน โดยผูป้ระเมินรำคำอิสระ
ท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรัพยแ์ละตลำด
หลกัทรัพย ์ซ่ึงไดป้ระเมินไวไ้ม่เกินระยะเวลำ 6 เดือนก่อนท่ีบริษทัจะซ้ือท่ีดิน
ดงักล่ำว  อย่ำงไรก็ดี หำกบริษทัไม่ประสงค์จะซ้ือท่ีดินดงักล่ำวจำกโกลเดน้ 
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โกลเดน้ จึงจะมีสิทธิท่ีจะขำยท่ีดินดงักล่ำวให้กับบุคคลภำยนอกไดใ้นรำคำท่ี
ไม่ต ่ำกวำ่รำคำท่ีเสนอขำยใหก้บับริษทั 

4. คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยตกลงท่ีจะไม่น ำทรัพยำกรบุคคล ตลอดจนทรัพยสิ์นอ่ืนใด
ของคู่สัญญำอีกฝ่ำยหน่ึง ไปใชเ้พ่ือประโยชน์ของตนเองเดด็ขำด 

(3) ร่างสัญญาจะซ้ือจะขายทีด่นิ ระหว่างบริษัท และโกลเด้น (ทีด่นิทีบ่ริษัทจะเข้าท ารายการในคร้ังนี)้ 
คู่สัญญำ  : บริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) (“ผูจ้ะซ้ือ”) 

บริษทั โกลเดน้ วทัเทิ้ล เอสเซ็ท จ ำกดั  (“ผูจ้ะขำย”) 
เง่ือนไขบงัคบัก่อน : สัญญำน้ีมีผลใช้บงัคบัเม่ือท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของผูจ้ะซ้ือไดมี้มติอนุมติัให้ซ้ือทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำย

ตำมสัญญำน้ีแลว้ 
ทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำย : ผูจ้ะขำยตกลงขำย และผูจ้ะซ้ือตกลงซ้ือท่ีดิน โฉนดท่ีดินเลขท่ี 132196  ต ำบลบำงพูน อ  ำเภอเมือง

ปทุมธำนี จงัหวดัปทุมธำนี เน้ือท่ีดิน 15-1-4.6 ไร่ หรือ 6,104.6 ตำรำงวำ  
รำคำซ้ือขำย : รำคำค่ำท่ีดินรวมเป็นเงินทั้งส้ิน 231,974,800 บำท 

หำกปรำกฎในภำยหลงัจ ำนวนเน้ือท่ีดินตำมจริงมีจ ำนวนมำกหรือนอ้ยกวำ่ท่ีปรำกฎในโฉนดท่ีดิน
ท่ีซ้ือขำย คู่สัญญำตกลงคิดรำคำท่ีดินท่ีเพ่ิมข้ึนหรือลดลงในตำรำงวำละ 38,000 บำท และให้น ำ
รำคำท่ีดินในส่วนท่ีเพ่ิมข้ึนหรือลดลงไปเพ่ิมหรือลดจำกรำคำท่ีดินดงักล่ำวขำ้งตน้ 

กำรช ำระรำคำ : ผูจ้ะซ้ือตกลงช ำระรำคำซ้ือขำยใหแ้ก่ผูจ้ะขำย โดยมีเง่ือนไขกำรช ำระเงิน ดงัน้ี 
1) ช ำระเงินร้อยละ 30 ของรำคำซ้ือขำย เท่ำกบั 69,592,440 บำท ช ำระเป็นแคชเชียร์เช็คในวนัท ำ

สัญญำจะซ้ือจะขำย   
2) รำคำซ้ือขำยส่วนท่ีเหลือร้อยละ 70 เป็นจ ำนวน 162,382,360 บำท ช ำระในวนัจดทะเบียนโอน

กรรมสิทธ์ิท่ีดินแก่ผูซ้ื้อ โดยช ำระเป็นแคชเชียร์เช็ค โดยตกลงจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทำง
ทะเบียน ณ ส ำนกังำนที่ดิน ภำยใน 6 เดือน นบัแต่วนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน หรือภำยใน
วนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั 

หนำ้ท่ีของผูข้ำย : - ผูจ้ะขำยตกลงด ำเนินกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีซ้ือขำยโดยปรำศจำกภำระติดพนั
ให้แก่ผูจ้ะซ้ือ ณ ส ำนักงำนท่ีดิน ภำยใน 6 เดือนนับจำกวนัท่ีผูซ้ื้อวำงเงินมดัจ ำ หรือภำยในวนั
อ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั 

- ผูจ้ะขำยตกลงปลอดจ ำนองท่ีดินท่ีซ้ือขำยจำกผูรั้บจ ำนองให้เสร็จส้ินก่อนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน
ใหแ้ก่ผูซ้ื้อ 

- ก่อนกำรโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ผูจ้ะขำยยินยอมให้ผูจ้ะซ้ือแจ้งเปล่ียนหรือเพ่ิมช่ือผูรั้บโอน
กรรมสิทธ์ิเป็นบุคคลอ่ืนได ้โดยไม่คิดค่ำใช้จ่ำยใดๆ ทั้งส้ิน ทั้งน้ี ผูจ้ะซ้ือจะตอ้งแจง้ช่ือผูรั้บ
โอนกรรมสิทธ์ิให้ผูจ้ะขำยทรำบล่วงหน้ำเป็นลำยลกัษณ์อกัษรไม่น้อยกว่ำ 7 วนั ก่อนวนัโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน 

ค่ำภำษี ค่ำธรรมเนียม และ
ค่ำใชจ่้ำยอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งใน
กำรโอนกรรมสิทธ์ิ 

: คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยตกลงช ำระค่ำภำษี ค่ำธรรมเนียม และค่ำใช้จ่ำยอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งในกำรโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีซ้ือขำย ดงัน้ี 
1) ค่ำธรรมเนียมโอน ผูจ้ะซ้ือและผูจ้ะขำยช ำระฝ่ำยละคร่ึง 
2) ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะและ/หรืออำกรแสตมป์ ผูจ้ะขำยเป็นผูช้  ำระ 
3) ค่ำภำษีเงินไดนิ้ติบุคคล (หกั ณ ท่ีจ่ำย) ผูจ้ะขำยเป็นผูช้  ำระ 

 กำรผดิสัญญำ : หำกผูจ้ะซ้ือผิดนัดไม่ช ำระเงินตำมจ ำนวนและภำยในก ำหนดเวลำ หรือปฏิบติัผิดขอ้ตกลงอ่ืนใด
ตำมสัญญำน้ี ผูจ้ะขำยมีสิทธิบอกเลิกสัญญำและริบเงินใดๆ ท่ีผูจ้ะซ้ือไดช้ ำระไวท้ั้งหมด โดยผูจ้ะ
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ขำยจะต้องบอกกล่ำวเป็นลำยลักษณ์อักษรให้ผูจ้ะซ้ือช ำระเงินหรือปฏิบัติตำมข้อตกลง โดย
ก ำหนดระยะเวลำใหช้ ำระเงินหรือปฏิบติัตำมขอ้ตกลงอย่ำงน้อย 30 วนันับแต่วนัท่ีไดรั้บหนังสือ
บอกกล่ำว หำกพน้ก ำหนดระยะเวลำนั้นปรำกฏวำ่ ผูจ้ะซ้ือไม่ช ำระเงินหรือปฏิบติัตำมขอ้ตกลง ผู ้
จะขำยจึงจะบอกเลิกสัญญำและริบเงินใดๆ ท่ีผูจ้ะซ้ือได้ช ำระไวท้ั้งหมดได้ ทั้ งน้ี กำรใช้สิทธิ
ดงักล่ำวไม่เป็นกำรตดัสิทธิของผูจ้ะขำยในกำรเรียกร้องค่ำเสียหำยอ่ืนๆ 
กรณีท่ีผูจ้ะขำยไม่สำมำรถโอนกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำยให้แก่ผูจ้ะซ้ือได ้หรือไม่ปฏิบติัตำม
ขอ้ตกลงอ่ืนใดตำมสัญญำน้ี ผูจ้ะซ้ือมีสิทธิบอกเลิกสัญญำและเรียกให้ผูจ้ะขำยคืนเงินใดๆ ท่ีไดรั้บ
ช ำระไวท้ั้งหมดตำมสัญญำน้ีใหแ้ก่ผูจ้ะซ้ือพร้อมดอกเบ้ียในอตัรำร้อยละ 7.5 ต่อปีของเงินจ ำนวน
ดังกล่ำว ตั้ งแต่วนัท่ีผูจ้ะขำยได้รับเงินจำกผูจ้ะซ้ือจนถึงวนัท่ีช ำระเงินคืนให้แก่ผูจ้ะซ้ือจน
ครบถว้น ทั้งน้ี กำรใชสิ้ทธิดงักล่ำวไม่เป็นกำรตดัสิทธิของผูจ้ะซ้ือในกำรเรียกร้องค่ำเสียหำยอ่ืนๆ 

1.2 ข้อมูลโดยสรุปของบริษัท 

รำยละเอียดขอ้มูลโดยสรุปของบริษทัพิจำรณำไดจ้ำกสำรสนเทศรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยแ์ละรำยกำรท่ีเก่ียวโยง
กนั (บญัชี 2) และรำยงำนประจ ำปี 2563 ของบริษทัในรูปแบบรหสัคิวอำร์ (QR Code) ท่ีแนบมำกบัหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อ
หุน้ในคร้ังน้ี 

1.3 ความสมเหตุสมผลของรายการ 

1.3.1 วตัถุประสงค์ และความจ าเป็นในการเข้าท ารายการ 

บริษทัจะซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ จ ำนวน 1 แปลง โฉนดเลขท่ี 132196 เน้ือท่ีดิน 15-1-4.6 ไร่ หรือ 6,104.6 ตำรำงวำ 
ซ่ึงตั้งอยูใ่นโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม ถนนบำงบวัทอง-บำงพูน ต ำบลบำงพูน อ ำเภอเมืองปทุมธำนี จงัหวดัปทุมธำนี โดย
โครงกำรเสนำแกรนดโ์ฮม เป็นโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยข์องบริษทั ท่ีเร่ิมด ำเนินกำรมำตั้งแต่ปี 2552 จนถึงปัจจุบนั
ประกอบด้วยโครงกำรเดิมท่ีด ำเนินกำรแลว้เสร็จจ ำนวน 4 โครงกำร ได้แก่ โครงกำรเสนำแกรนด์โฮม เฟส 1 - 4 ท่ี
ด ำเนินกำรในช่วงปี 2552 - 2555 โดยเป็นโครงกำรท่ีอยูอ่ำศยัประเภทบำ้นแฝดและบำ้นเด่ียว และโครงกำรท่ีอยู่ระหว่ำง
ด ำเนินกำร ประกอบดว้ย (1) โครงกำรเสนำแกรนดโ์ฮม รังสิต-ติวำนนท ์ซ่ึงเป็นโครงกำรเฟส 5 เป็นโครงกำรภำยใตแ้นวคิด 
บำ้นท่ีสร้ำงควำมสุขใหทุ้กคนในครอบครัว ไดมี้คุณภำพชีวติท่ีดีข้ึน โดยเป็นโครงกำรบำ้นเด่ียว จ ำนวน 88 หลงั ระดบัรำคำ 
6.99 - 15  ลำ้นบำท เร่ิมเปิดขำยบำ้นในโครงกำรตั้งแต่เดือนกนัยำยน 2562 โดยมีกำรทยอยสร้ำงบำ้นและแบ่งขำยเป็นเฟส
ยอ่ยๆ ปัจจุบนัอยูร่ะหวำ่งกำรพฒันำโครงกำรเฟสยอ่ยเฟสแรก คือ เฟส 5.1 ซ่ึงมีบำ้นทั้งหมดจ ำนวน 37 หลงั มีกำรขำยและ
โอนกรรมสิทธ์ิแลว้จ ำนวน 3 หลงั  (ขอ้มูล ณ วนัท่ี 4 มีนำคม 2564)  และ (2) โครงกำรเสนำ วิลเลจ ซ่ึงเป็นโครงกำรเฟส 6 
ประกอบด้วย ทำวน์เฮำ้ส์ 2 ชั้น บ้ำนแฝด และบำ้นเด่ียว จ ำนวนรวม 329 หลงั ระดบัรำคำ 3.5 - 8 ลำ้นบำท ปัจจุบันอยู่
ระหวำ่งก่อสร้ำงและคำดวำ่จะเร่ิมเปิดขำยบำ้นในโครงกำรไดใ้นปี 2564 

ส ำหรับท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือในคร้ังน้ี บริษทัจะน ำไปพฒันำเป็นโครงกำรคอนโดมิเนียม ภำยใตแ้บรนด์ เสนำ คิทท ์
รังสิต สเตชัน่ ซ่ึงเป็นคอนโดมิเนียมพกัอำศยั แบบ Low Rise ควำมสูง 8 ชั้น จ ำนวน 6 อำคำร (แบ่งเป็น 3 เฟสๆ ละ 2 
อำคำร) จ ำนวนหน่วยขำยรวม 1,533 ยนิูต มูลค่ำโครงกำรรวมประมำณ 1,356.39 ลำ้นบำท ขนำดพ้ืนท่ีมำตรฐำนต่อยนิูตประ
มำณ 26 ตำรำงเมตร รำคำขำยเฉล่ียต ่ำกว่ำ 1 ลำ้นบำท โดยบริษทัได้มองเห็นโอกำสจำกกำรพฒันำโครงกำรท่ีอยู่อำศัย
ประเภทคอนโดมิเนียมรำคำถูก เน่ืองจำกควำมตอ้งกำรซ้ือท่ีอยูอ่ำศยัของกลุ่มผูมี้รำยไดน้อ้ยอยูใ่นระดบัท่ีน่ำสนใจ ในขณะท่ี
ปริมำณ (Supply) ท่ีอยู่อำศยัท่ีมีขำยในตลำดในระดบัรำคำต ่ำกว่ำ 1 ลำ้นบำท มีไม่เพียงพอต่อควำมตอ้งกำรของกลุ่มผูมี้
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รำยไดน้อ้ย โดยเฉพำะในเขตพ้ืนท่ีกรุงเทพมหำนคร ปริมณฑล และจงัหวดัใหญ่ๆ ท่ีส่วนใหญ่มีตน้ทุนท่ีดินสูงเกินกวำ่ท่ีจะ
พฒันำโครงกำรท่ีอยูอ่ำศยัในระดบัรำคำท่ีต ่ำกวำ่ 1 ลำ้นบำทได ้ถึงแมรั้ฐบำลจะให้กำรสนบัสนุนผูป้ระกอบกำรเพื่อพฒันำ
โครงกำรท่ีอยูอ่ำศยัรำคำถูก แต่ปริมำณท่ีอยูอ่ำศยัในระดบัรำคำดงักล่ำว ในตลำดถือวำ่ยงัมีอยูน่อ้ยมำก  

ดว้ยเหตุผลดงักล่ำวขำ้งตน้ บริษทัจึงเห็นเป็นโอกำสดีท่ีจะพฒันำโครงกำรคอนโดมิเนียมระดบัรำคำต ่ำกวำ่ 1 ลำ้น
บำท เพ่ิมเติมอีกหน่ึงโครงกำรบนท่ีดินท ำเลบำงพนูท่ีบริษทัจะซ้ือในคร้ังน้ี โดยมีกลุ่มเป้ำหมำยหลกั คือ กลุ่มผูมี้รำยไดน้อ้ย
ท่ียงัไม่มีท่ีอยูอ่ำศยัเป็นของตนเอง เพ่ือทดแทนกำรเช่ำบำ้น หอพกั หรือ อพำร์ตเมน้ท์ โดยมีค่ำผ่อนช ำระเงินกูเ้พ่ือซ้ือท่ีอยู่
อำศยัท่ีใกลเ้คียงกบัค่ำเช่ำ ซ่ึงไม่ท ำใหลู้กคำ้มีภำระค่ำใชจ่้ำยเพ่ิมข้ึนมำก แตส่ำมำรถมีท่ีอยูอ่ำศยัเป็นของตนเองได ้ ซ่ึงจำกผล
กำรส ำรวจคู่แข่งในท ำเลบำงพูนโดยฝ่ำยกำรตลำดของบริษทั พบว่ำโครงกำรคอนโดมิเนียมของผูป้ระกอบกำรรำยอ่ืนใน
ท ำเลบำงพูนท่ีเปิดขำยอยู่ในปัจจุบนั เกือบทั้ งหมดมีระดับรำคำขำยเฉล่ียสูงกว่ำ 1 ลำ้นบำท บริษทัจึงเห็นช่องว่ำงทำง
กำรตลำดท่ีจะสำมำรถพฒันำโครงกำรคอนโดมิเนียมรำคำต ่ำบนท่ีดินท่ีจะซ้ือในคร้ังน้ี โดยใชร้ำคำเป็นจุดขำยได ้ประกอบ
กบัท่ีดินท่ีจะซ้ือตั้งอยูใ่นท ำเลท่ีดีมีศกัยภำพในกำรพฒันำเป็นโครงกำรท่ีอยูอ่ำศยั อยูใ่นเขตท่ีพกัอำศยัท่ีมีควำมเจริญ อยูใ่กล้
แหล่งงำน สถำนศึกษำ และส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกมำกมำย เช่น โรงเรียน มหำวทิยำลยั สถำนท่ีรำชกำร วดั โรงแรม เป็นตน้ 
มีกำรคมนำคมสะดวก และอยูใ่กลก้บัสถำนีรถไฟฟ้ำสำยสีแดง (ช่วงบำงซ่ือ - รังสิต) - สถำนีรังสิต (ประมำณ 3.5 กิโลเมตร) 
และอยู่ใกลจุ้ดข้ึน-ลงทำงด่วน 2 สำย (ประมำณ 5 กิโลเมตร) ไดแ้ก่ ทำงด่วนขั้นท่ี 2 บำงโคล่ - แจง้วฒันะ และทำงด่วน
ยกระดบัอุตรำภิมุข (ดอนเมือง - โทลเวย)์ ท ำใหก้ำรพฒันำโครงกำรคอนโดมิเนียมภำยใตแ้บรนด์ เสนำ คิทท์ รังสิต สเตชัน่ 
บนท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือในคร้ังน้ี น่ำจะไดรั้บกำรตอบรับจำกผูบ้ริโภคเป็นอยำ่งดี โดยท่ีดินดงักล่ำวมีขนำดเหมำะสมกบักำร
พัฒนำโครงกำรได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ และต่อเน่ืองในระยะยำว ท ำให้บริษัทสำมำรถขยำยฐำนลูกค้ำโครงกำร
คอนโดมิเนียมระดบัรำคำต ่ำกวำ่ 1 ลำ้นบำท เพ่ิมเติมในท ำเลบำงพนู ซ่ึงบริษทัยงัไม่มีโครงกำรประเภทน้ีในท ำเลดงักล่ำว   

ตวัอย่างแบบโครงการคอนโดมเินยีม แบรนด์ เสนา คทิท์ รังสิต สเตช่ัน 

 
นอกจำกน้ี บริษทัจะไดรั้บประโยชน์จำกกำรพฒันำโครงกำรท่ีต่อเน่ืองในบริเวณเดียวกนักบัโครงกำรเดิม โดยจะ

ท ำใหบ้ริษทัสำมำรถบริหำรโครงกำรไดง่้ำย และสะดวกมำกข้ึน ช่วยเพ่ิมประสิทธิภำพจำกกำรบริหำรและจดักำรโครงกำร
โดยรวม และลดค่ำใชจ่้ำยต่ำงๆ จำกกำรใชท้รัพยำกรร่วมกนั อีกทั้งยงัช่วยสร้ำงอ ำนำจต่อรองกบัผูรั้บเหมำไดม้ำกข้ึน จำก
กำรมีโครงกำรเพ่ิมข้ึนในท ำเลเดียวกัน ท ำให้ผูรั้บเหมำสำมำรถลดค่ำใช้จ่ำยคงท่ีบำงรำยกำรลงได้ เช่น ค่ำสร้ำงและ
เคล่ือนยำ้ยบำ้นพกัคนงำน ค่ำเคล่ือนยำ้ยเคร่ืองจกัร เป็นตน้ ซ่ึงท ำให้บริษทัมีตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงลดลง นอกจำกน้ี บริษทัจะมี
รำยไดเ้พ่ิมข้ึนจำกกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย ์อนัจะน ำมำซ่ึงผลตอบแทนท่ีดีแก่บริษทัและผูถื้อหุน้ไดใ้นอนำคต 
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ทั้งน้ี รำคำท่ีดินท่ีจะซ้ือ มีมูลค่ำรวม 231,974,800 บำท หรือเท่ำกบัตำรำงวำละ 38,000 บำท เม่ือเปรียบเทียบกบั
รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ท่ีเท่ำกบัตำรำงวำละ 40,000 บำท รำคำซ้ือท่ีดินดงักล่ำวเป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่
รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระประมำณร้อยละ 5  

1.3.2 ข้อดแีละข้อด้อยของการท ารายการ 

1) ข้อดขีองการท ารายการ 

1.1) มท่ีีดินเพ่ือพัฒนาโครงการอย่างต่อเน่ือง  

ในกำรด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยน์ั้น กำรจดัหำท่ีดินล่วงหนำ้เพ่ือวำงแผนในกำรพฒันำโครงกำรเป็นส่ิงท่ี
ส ำคญัมำก ซ่ึงโดยปกติท่ีดินจะมีแนวโนม้กำรปรับรำคำเพ่ิมข้ึนทุกปี  และกำรรวบรวมท่ีดินใหต้่อเน่ืองเป็นแปลงใหญ่ท ำได้
ยำกข้ึนโดยเฉพำะท่ีดินในเขตเมือง ท ำให้บริษทัจ ำเป็นตอ้งมีกำรวำงแผนจดัซ้ือท่ีดินล่วงหน้ำให้เพียงพอต่อกำรพฒันำ
โครงกำรในระยะยำว และมีควำมระมดัระวงัในกำรจดัซ้ือท่ีดิน และมัน่ใจในศกัยภำพของท่ีดินในท ำเลท่ีจะซ้ือดว้ย รวมทั้ง
ตอ้งพฒันำโครงกำรใหส้ำมำรถตอบสนองควำมตอ้งกำรของผูบ้ริโภคไดอ้ยำ่งเหมำะสม 

กำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ในคร้ังน้ี จะท ำใหบ้ริษทัมีท่ีดินเพ่ิมข้ึนเพ่ือใชพ้ฒันำโครงกำรคอนโดมิเนียม
โครงกำรใหม่ท่ีมีระดบัรำคำต ่ำกวำ่ 1 ลำ้นบำท เพ่ิมเติมในท ำเลบำงพูน ท่ีบริษทัยงัไม่มีโครงกำรประเภทน้ีในท ำเลดงักล่ำว 
โดยบริษทัวำงแผนพฒันำท่ีดินท่ีจะไดม้ำในคร้ังน้ีเป็นโครงกำรคอนโดมิเนียมพกัอำศยั Low Rise ภำยใตแ้บรนด ์เสนำ คิทท ์
รังสิต สเตชัน่ จ ำนวน 6 อำคำร ควำมสูง 8 ชั้น จ ำนวนหน่วยขำยรวม 1,533 ยนิูต พ้ืนท่ีขำยรวม 39,858 ตำรำงเมตร แบ่งกำร
พฒันำออกเป็น 3 เฟส ๆ ละ 2 อำคำร ทยอยก่อสร้ำงและเปิดกำรขำยทีละเฟส ซ่ึงจะท ำให้บริษทัสำมำรถพฒันำโครงกำรได้
อยำ่งต่อเน่ืองในระยะเวลำประมำณ 4 ปีขำ้งหนำ้   

1.2) ท าเลท่ีตั้งของท่ีดินมคีวามเหมาะสม 

ท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือจำกโกลเดน้ ตั้งอยูใ่นท ำเลบำงพูน โดยใชถ้นนบำงบวัทอง-บำงพูน ท่ีเป็นถนนสำยหลกั เดิน
ทำงเขำ้สู่ท่ีตั้งท่ีดิน ซ่ึงท่ีดินตั้งอยูใ่นเขตท่ีพกัอำศยัท่ีมีควำมเจริญและอยูใ่นช่วงกำรเติบโต อยูใ่กลแ้หล่งงำน สถำนศึกษำ ส่ิง
อ ำนวยควำมสะดวก สภำพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงท่ีดินดงักล่ำว ประกอบดว้ย หมู่บำ้นจัดสรร โรงเรียน มหำวิทยำลยั 
สถำนีบริกำรน ้ ำมนั อำคำรส ำนกังำน อำคำรชุด ร้ำนสะดวกซ้ือ อำคำรพำณิชย ์สถำนท่ีรำชกำร วดั อู่ซ่อมรถยนต ์โรงแรม 
เป็นตน้ มีกำรคมนำคมสะดวก และอยูใ่กลก้บัสถำนีรถไฟฟ้ำสำยสีแดง (ช่วงบำงซ่ือ - รังสิต) - สถำนีรังสิต  (กำรก่อสร้ำง
ใกลจ้ะแลว้เสร็จและคำดวำ่จะเปิดใหบ้ริกำรเตม็รูปแบบไดป้ลำยปี 2564) ประมำณ 3.5 กิโลเมตร และอยูใ่กลจุ้ดข้ึน - ลงทำง
ด่วน 2 สำย (ประมำณ 5 กิโลเมตร) ได้แก่ ทำงด่วนขั้นท่ี 2 บำงโคล่-แจ้งวฒันะ และทำงด่วนยกระดับอุตรำภิมุข  
(ดอนเมือง-โทลเวย)์ รวมทั้งอยูใ่กลส้นำมบินดอนเมือง ซ่ึงจำกท ำเลท่ีตั้งท่ีมีปัจจยับวกดงักล่ำว ท ำใหก้ำรพฒันำโครงกำรบน
ท่ีดินดงักล่ำวจะมีควำมน่ำสนใจและเป็นท่ีตอ้งกำรของตลำด และคำดวำ่จะสำมำรถสร้ำงยอดขำยและผลตอบแทนท่ีดีให้แก่
บริษทัในอนำคตได ้ 

1.3)  ได้ประโยชน์จากช่องว่างทางการตลาดโดยใช้ราคาเป็นจุดขายได้ 

ปัจจุบนัควำมตอ้งกำรซ้ือท่ีอยูอ่ำศยัรำคำถูกของผูมี้รำยไดน้อ้ยมีอยูจ่  ำนวนมำก แต่ท่ีอยูอ่ำศยัท่ีมีระดบัรำคำต ่ำกวำ่ 
1 ลำ้นบำท มีไม่เพียงพอต่อควำมตอ้งกำรดงักล่ำว โดยเฉพำะในเขตพ้ืนท่ีกรุงเทพมหำนคร ปริมณฑล และจงัหวดัใหญ่ๆ มี
ขอ้จ ำกัดในเร่ืองตน้ทุนท่ีดินท่ีมีรำคำสูง ท ำให้ผูป้ระกอบกำรส่วนใหญ่ไม่นิยมพฒันำโครงกำรท่ีมีระดับรำคำต ่ำ  ซ่ึง
โครงกำรคอนโดมิเนียมต่ำงๆ ในท ำเลบำงพนูท่ีเปิดขำยอยูใ่นปัจจุบนั เกือบทั้งหมดมีระดบัรำคำขำยเฉล่ียสูงกวำ่ 1 ลำ้นบำท 
ดงันั้น บริษทัจะไดป้ระโยชน์จำกกำรพฒันำโครงกำรคอนโดมิเนียมท่ีมีระดบัรำคำขำยต ่ำกวำ่ 1 ลำ้นบำท บนท ำเลบำงพนูใน
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คร้ังน้ี โดยอำศยัช่องวำ่งทำงกำรตลำดท่ีสำมำรถใชร้ำคำขำยท่ีต ่ำ ขนำดพ้ืนท่ีห้องท่ีเหมำะสม และมีเฟอร์นิเจอร์แถมให้ทุก
หอ้ง เพื่อเป็นจุดขำยได ้ประกอบกบักำรกูย้มืเงินของลูกคำ้เพ่ือซ้ือท่ีอำศยัท่ีมีระดบัรำคำต ่ำ จะท ำให้มีภำระในกำรผ่อนช ำระ
คืนเงินกูก้บัธนำคำรมีจ ำนวนท่ีใกลเ้คียงกบัค่ำเช่ำ ท ำใหลู้กคำ้ไม่มีภำระเพ่ิมข้ึนมำก แต่สำมำรถมีท่ีอยูอ่ำศยัเป็นของตนเองได ้
นอกจำกน้ี บริษทัยงัมีควำมไดเ้ปรียบทำงกำรตลำดจำกประสบกำรณ์ในกำรพฒันำคอนโดมิเนียมในระดบัรำคำต ่ำกว่ำ 1 
ลำ้นบำท มำแลว้หลำยโครงกำร รวมทั้งส้ิน 11 โครงกำร ซ่ึงท ำให้บริษทัมีฐำนขอ้มูลกำรตลำดและกำรขำยเป็นอย่ำงดี 
รวมทั้งมีประสบกำรณ์ในกำรบริหำร ควบคุมตน้ทุนและระยะเวลำในกำรก่อสร้ำงไดเ้ป็นอยำ่งดี 

1.4)  ได้ประโยชน์จากการพัฒนาโครงการต่อเน่ืองบนท่ีดินบริเวณเดียวกันกับโครงการเดิมท่ีด าเนินการอยู่ใน
ปัจจุบัน 

ท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือจำกโกลเดน้ ตั้งอยู่ตรงขำ้ม(ถนนภำยในโครงกำร) กบัโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม ติวำนนท์-
รังสิต (โครงกำรเฟส 5) ซ่ึงเป็นโครงกำรบำ้นเด่ียวรวม 88 หลงั ระดบัรำคำ 6.99 - 15  ลำ้นบำท ปัจจุบนับริษทัอยูร่ะหวำ่ง
ด ำเนินโครงกำรในเฟสยอ่ยเฟสแรก (เฟส 5.1) มีจ ำนวนบำ้น 37 หลงั ก่อสร้ำงแลว้เสร็จประมำณร้อยละ 85 ขำยไดแ้ละโอน
กรรมสิทธ์ิแลว้จ ำนวน 3 หลงั (ขอ้มูล ณ วนัท่ี 4 มีนำคม 2564) ท่ีดินท่ีจะซ้ือดงักล่ำวมีดำ้นหนำ้ติดกบัถนนบำงบวัทอง-บำง
พูน (ทำงหลวงหมำยเลข 345) และดำ้นหลงัอยู่ติดกบัท่ีดินของบริษทัท่ีอยู่ระหว่ำงกำรพฒันำเป็นโครงกำรเสนำวิลเลจ 
(โครงกำรเฟส 6)  ซ่ึงเป็นโครงกำรทำวน์เฮำ้ส์ บำ้นแฝด และบำ้นเด่ียว ระดบัรำคำ 3.5 - 8 ลำ้นบำท จ ำนวนรวม 329 หลงั ซ่ึง
ตำมแผนงำนคำดวำ่บริษทัจะเร่ิมเปิดขำยโครงกำรภำยในปี 2564  

บริษทัจะไดป้ระโยชน์จำกกำรพฒันำโครงกำรต่อเน่ืองในบริเวณเดียวกนั โดยจะสำมำรถบริหำรจดักำรโครงกำร
ไดง่้ำยและสะดวกมำกข้ึน สำมำรถใชท้รัพยำกรร่วมกนัในกำรด ำเนินโครงกำรต่ำงๆ อีกทั้งกำรพฒันำโครงกำรโดยรวมท่ีมี
ขนำดใหญ่ข้ึนในเวลำใกลเ้คียงกนับนท ำเลเดียวกนั ช่วยเพ่ิมอ ำนำจในกำรต่อรองรำคำวสัดุก่อสร้ำงไดเ้พ่ิมข้ึน เพรำะมี
จ ำนวนท่ีซ้ือเพ่ิมข้ึน รวมทั้งต่อรองค่ำก่อสร้ำงกับผูรั้บเหมำไดม้ำกข้ึน เน่ืองจำกผูรั้บเหมำสำมำรถลดค่ำใชจ่้ำยคงท่ีบำง
รำยกำรลงได ้เช่น ค่ำก่อสร้ำงหรือเคล่ือนยำ้ยท่ีพกัคนงำน และค่ำเคล่ือนยำ้ยเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ต่ำงๆ เป็นตน้ ซ่ึงจะท ำ
ใหบ้ริษทัมีตน้ทุนต่อหน่วยของโครงกำรลดลง และมีอตัรำผลตอบแทนและก ำไรท่ีสูงข้ึน 

1.5)  โอกาสในการขยายฐานลกูค้าได้เพ่ิมขึน้ 

กำรพฒันำโครงกำรใหม่บนท่ีดินท่ีจะซ้ือในคร้ังน้ี  จะท ำใหบ้ริษทัมีโอกำสขยำยฐำนลูกคำ้โครงกำรคอนโดมิเนียม
ในระดบัรำคำต ่ำกวำ่ 1 ลำ้นบำท เพ่ิมเติมในท ำเลบำงพนู ซ่ึงเป็นท ำเลท่ีบริษทัยงัไม่มีโครงกำรประเภทน้ีมำก่อน โดยมีกลุ่ม
ลูกคำ้เป้ำหมำยหลกั เป็นผูมี้รำยไดน้้อยท่ีมีควำมตอ้งกำรซ้ือชดัเจน เพ่ือให้มีท่ีอยู่อำศยัเป็นของตวัเอง โดยไม่ไดมี้ควำม
ตอ้งกำรซ้ือเพ่ือกำรลงทุนหรือเก็งก ำไรใดๆ  ซ่ึงปัจจุบนัลูกคำ้กลุ่มน้ีมีจ ำนวนมำกกวำ่จ ำนวนท่ีอยูอ่ำศยัรำคำถูกท่ีเหมำะสม
กบัก ำลงัซ้ือของกลุ่มน้ี โดยคำดวำ่ลูกคำ้กลุ่มน้ีจะไดรั้บกำรสนบัสนุนดำ้นสินเช่ือจำกสถำบนักำรเงินภำยใตเ้ง่ือนไขกำรกูย้ืม
เงินท่ีดี สอดคลอ้งกบันโยบำยของภำครัฐท่ีตอ้งกำรเพ่ิมโอกำสใหป้ระชำชนไดมี้ท่ีอยูอ่ำศยัเป็นของตนเองเพ่ือคุณภำพชีวิตท่ี
ดีข้ึน ลดควำมเหล่ือมล ้ำในสงัคม และยงัเป็นกำรกระตุน้เศรษฐกิจผำ่นภำคอสงัหำริมทรัพย ์

1.6)  โอกาสเพ่ิมรายได้ และก าไรในอนาคต 

กำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ เพื่อพฒันำโครงกำรคอนโดมิเนียม ภำยใตแ้บรนด์ เสนำ คิทท์ รังสิต สเตชัน่ ท่ีคำดกำรณ์
ระยะเวลำพฒันำโครงกำรประมำณ 4 ปี ตั้งแต่เดือนพฤษภำคม 2564 ถึงเดือนเมษำยน 2568 มูลค่ำโครงกำรรวมประมำณ 
1,356.39 ลำ้นบำท โดยเป็นโครงกำรคอนโดมิเนียมแบบ Low Rise ควำมสูง 8 ชั้น แบ่งกำรพฒันำเป็น 3 เฟส ๆ ละ 2 อำคำร 
ซ่ึงแต่ละเฟสมีระยะเวลำก่อสร้ำงประมำณ 1  ปี ท ำให้สำมำรถเร่ิมรับรู้รำยไดใ้นระยะเวลำท่ีไม่นำนเกินไป รวมทั้งสำมำรถ
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ใชเ้งินสดท่ีไดรั้บจำกกำรขำยโครงกำรในเฟสแรกเพ่ือมำหมุนเวยีนและใชใ้นกำรก่อสร้ำงโครงกำรในเฟสต่อๆ ไปได ้ท ำให้
บริษทัจะมีรำยไดแ้ละก ำไรเพ่ิมข้ึนในอนำคตเพ่ิมเติมจำกโครงกำรเดิมท่ีอยู่ระหว่ำงด ำเนินงำน ทั้งน้ี ในปัจจุบนับริษทัยงั
ไม่ไดรั้บรู้รำยไดจ้ำกโครงกำรต่ำงๆ ไดท้ั้งหมด โดยมีหลำยโครงกำรท่ีอยูร่ะหวำ่งกำรก่อสร้ำงและพฒันำและยงัไม่ไดรั้บรู้
รำยได ้โดยในปี 2563 บริษทัและบริษทัย่อยมีรำยไดร้วมจ ำนวน 4,088.09 ลำ้นบำท ประกอบดว้ยรำยไดท่ี้ส ำคญั ไดแ้ก่ 
รำยได้จำกกำรขำยโครงกำรแนวรำบและแนวสูงจ ำนวน 2,888.75 ลำ้นบำท รำยได้จำกกำรให้เช่ำและบริกำรจ ำนวน 
1,131.78 ลำ้นบำท และรำยไดจ้ำกธุรกิจโซลำร์จ ำนวน 67.56 ลำ้นบำท และรำยไดอ่ื้นจ ำนวน 139.56 ลำ้นบำท รวมทั้งมีส่วน
แบ่งก ำไรจำกบริษทัร่วมและกำรคำ้ร่วมจ ำนวน 306.96 ลำ้นบำท 

2) ข้อด้อยของการท ารายการ 

2.1) มหีนีสิ้นและค่าใช้จ่ายดอกเบีย้เพ่ิมขึน้  

กำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ ท่ีตั้งอยูภ่ำยในโครงกำรเสนำ แกรนดโ์ฮม บำงบวัทอง-บำงพนู ในมูลค่ำรวม 231,974,800 
บำท ในวนัท ำสญัญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน (ซ่ึงจะเกิดข้ึนภำยใน 1 เดือนนบัจำกวนัท่ีไดรั้บมติอนุมติัจำกท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุ้น
ประจ ำปี 2564 ในวนัท่ี 23 เมษำยน 2564) บริษทัจะช ำระเงินมดัจ ำร้อยละ 30 ของรำคำซ้ือขำย หรือเท่ำกบั 69,592,440 บำท 
และในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน (ภำยใน 6 เดือน นับแต่วนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำย หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ี
คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั) บริษทัจะช ำระเงินส่วนท่ีเหลือ (ร้อยละ 70 ของรำคำซ้ือขำย) จ ำนวน 162,382,360 บำท 
โดยแหล่งเงินทุนท่ีบริษทัจะใชส้ ำหรับกำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ี รวมถึงกำรพฒันำโครงกำรบนท่ีดินดงักล่ำว จะมำ
จำกเงินทุนภำยในบริษทัและกำรกูย้ืมเงินจำกสถำบนักำรเงิน ในสัดส่วนประมำณร้อยละ 30 และร้อยละ 70 ของเงินลงทุน
ทั้งหมดของโครงกำร ตำมล ำดบั ซ่ึงจะท ำให้บริษทัมีหน้ีสินเพ่ิมข้ึน (หน้ีสินท่ีเกิดจำกกำรกูย้ืมเงินเพ่ือซ้ือท่ีดินและพฒันำ
โครงกำรประมำณ 605.71 ลำ้นบำท) รวมทั้งมีค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึน (ค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียรวมของโครงกำรประมำณ 23.05 
ลำ้นบำท ค ำนวณโดยใชส้มมติฐำนอตัรำดอกเบ้ียเท่ำกบัร้อยละ 4.13 ต่อปี)  

ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2563 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีหน้ีสินรวมเท่ำกบั 10,759.66 ลำ้นบำท ส่วนของผูถื้อหุ้น
เท่ำกบั 7,167.41 ลำ้นบำท และมีอตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น 1.50 เท่ำ โดยคำดวำ่กำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำก
โกลเดน้ในคร้ังน้ี รวมถึงกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำดว้ย และกำรลงทุนเพื่อพฒันำโครงกำรบนท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือมำ
ดงักล่ำว จะท ำใหบ้ริษทัมีหน้ีสินเพ่ิมข้ึนรวมประมำณ 1,116.94 ลำ้นบำท ประกอบดว้ยหน้ีสินท่ีมำจำกเงินกูย้ืมจำกสถำบนั
กำรเงินส ำหรับกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้และกำรลงทุนพฒันำโครงกำรบนท่ีดินดงักล่ำว วงเงินประมำณ 605.71 ลำ้นบำท 
(ประมำณร้อยละ 70 ของรำคำท่ีดินรวมตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงท่ีเก่ียวขอ้ง) และเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินส ำหรับกำรซ้ือท่ีดิน
จำกสินทรัพยธ์ญัญำและกำรลงทุนพฒันำโครงกำรบนท่ีดินดงักล่ำว วงเงินประมำณ 511.23 ลำ้นบำท (ประมำณร้อยละ 70 
ของรำคำค่ำซ้ือท่ีดินรวมตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงท่ีเก่ียวขอ้ง) อยำ่งไรก็ตำม หน้ีสินดงักล่ำวไม่ไดเ้ขำ้มำพร้อมกนัทั้งจ ำนวน แต่จะ
ทยอยเขำ้มำตำมควำมคืบหนำ้ของโครงกำรและจะทยอยช ำระคืนตำมก ำหนดเวลำ กำรเพ่ิมข้ึนของหน้ีสินดงักล่ำวจะท ำให้
อตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้นเพ่ิมข้ึนเป็น 1.66 เท่ำ (ค  ำนวณโดยใชป้ระมำณกำรหน้ีสินท่ีเพ่ิมข้ึนจำกกำรกูย้ืมเงิน
เพ่ิมข้ึน และใชส่้วนของผูถื้อหุ้น ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2563) ซ่ึงภำระหน้ีสินท่ีเพ่ิมข้ึนดงักล่ำวไม่ท ำให้บริษทัมีอตัรำส่วน
หน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้นเกินกว่ำ 2.50 เท่ำ ซ่ึงเป็นอตัรำสูงสุดตำมขอ้ก ำหนดตำมเง่ือนไขในกำรด ำรงอตัรำส่วนทำง
กำรเงินส ำหรับหุ้นกู้ของบริษทัและตำมสัญญำเงินกูท่ี้บริษทัท ำกับธนำคำรพำณิชย ์และจำกกำรวิเครำะห์ประมำณกำร
กระแสเงินสดของโครงกำรประมำณ 4 ปี ตั้งแต่เดือนพฤษภำคม 2564 - เดือนเมษำยน 2568 บริษทัมีกระแสเงินสดเพียงพอ
ส ำหรับกำรช ำระคืนหน้ีท่ีใชใ้นกำรซ้ือท่ีดินและพฒันำโครงกำรในคร้ังน้ีได ้และคำดวำ่บริษทัจะสำมำรถด ำรงอตัรำส่วน
หน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้ตำมขอ้ก ำหนดของหุน้กูแ้ละตำมสญัญำเงินกูก้บัธนำคำรพำณิชยไ์ด ้
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2.2) มคีวามเส่ียงจากการด าเนินโครงการ 

บริษทัวำงแผนพฒันำท่ีดิน ซ่ึงตั้งอยูภ่ำยในโครงกำรเสนำแกรนดโ์ฮม บำงบวัทอง-บำงพนู ท่ีจะซ้ือจำกโกลเดน้ ใน
คร้ังน้ี เพื่อเป็นโครงกำรอสังหำทรัพยป์ระเภทคอนโดมิเนียม แบรนด์ เสนำ คิทท์ รังสิต สเตชัน่ รวมประมำณ 1,533 ยนิูต 
ระยะเวลำด ำเนินโครงกำรประมำณ 4 ปี ซ่ึงบริษทัอำจได้รับควำมเส่ียงจำกกำรด ำเนินโครงกำรท่ีอำจส่งผลให้ยอดขำย
โครงกำรไม่เป็นไปตำมท่ีคำดกำรณ์ไวห้รืออำจมีตน้ทุนและค่ำใชจ่้ำยเพ่ิมสูงข้ึน ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำน
และฐำนะกำรเงินโดยรวมของบริษทัได ้ทั้งน้ี กำรพฒันำโครงกำรคอนโดมิเนียม เสนำ คิทท์ รังสิต สเตชัน่ ของบริษทับน
ท่ีดินท่ีจะซ้ือในคร้ังน้ี เป็นกำรเพ่ิมอุปทำนพ้ืนท่ีคอนโดมิเนียมในท ำเลบำงพูน โดยปัจจุบนัในบริเวณพ้ืนท่ีใกลเ้คียงกับ
โครงกำร เสนำ คิทท ์รังสิต สเตชัน่ มีโครงกำรคอนโดมิเนียมของผูป้ระกอบกำรรำยอ่ืนหลำยโครงกำรเปิดขำยอยู ่และยงัมี
สินคำ้เหลือขำยจ ำนวนมำก อยำ่งไรก็ตำม โครงกำรเสนำ คิทท ์รังสิต สเตชัน่ จะมีจุดขำยท่ีแตกต่ำงกบัโครงกำรอ่ืนดงักล่ำว 
โดยจะเป็นคอนโดมิเนียมระดบัรำคำต ่ำกวำ่ 1 ลำ้นบำท และมีรำคำต่อตำรำงเมตรต ่ำกวำ่เม่ือเปรียบเทียบกบัโครงกำรอ่ืนใน
ท ำเลใกล้ๆ  กนั ซ่ึงส่วนใหญ่เกือบทั้งหมดเป็นคอนโดมิเนียมท่ีมีระดบัรำคำเฉล่ียสูงกว่ำ 1 ลำ้นบำท เพื่อให้เขำ้ถึงควำม
ตอ้งกำรท่ีอยู่อำศัยของผูมี้รำยได้น้อยท่ียงัคงมีเหลืออยู่ในตลำดจ ำนวนมำก แต่ไม่มีอุปทำนท่ีอยู่อำศยัในระดบัรำคำต ่ำ
เพียงพอรองรับกบัควำมตอ้งกำรดงักล่ำวได ้ 

ทั้งน้ี ควำมส ำเร็จของโครงกำรนอกจำกจะข้ึนกบัตวัอสังหำริมทรัพย ์และควำมสำมำรถในกำรบริหำรจดักำร
โครงกำรแลว้ ยงัข้ึนกบัปัจจยัอ่ืนๆ เช่น กำรควบคุมตน้ทุนค่ำก่อสร้ำง ตน้ทุนทำงกำรเงิน กำรควบคุมระยะเวลำก่อสร้ำง
ไม่ใหเ้กิดควำมล่ำชำ้ ก ำลงัซ้ือและควำมตอ้งกำรดำ้นท่ีอยูอ่ำศยัของผูบ้ริโภค สภำพเศรษฐกิจและภำวะตลำดอสงัหำริมทรัพย ์
ซ่ึงบำงอยำ่งเป็นปัจจยัภำยนอกท่ีอยูน่อกเหนือกำรควบคุมของฝ่ำยบริหำร ซ่ึงหำกปัจจยัดงักล่ำวไม่เอ้ืออ ำนวยต่อกำรพฒันำ
โครงกำรของบริษทั ก็อำจส่งผลให้รำยไดจ้ำกกำรขำยโครงกำรไม่เป็นไปตำมท่ีประมำณกำรไว ้และอำจมีผลกระทบต่อ
อตัรำผลตอบแทนของโครงกำรได ้

2.3) มค่ีาใช้จ่ายมากกว่ารายรับในช่วงแรกของการลงทุน 

โครงกำรพฒันำอสงัหำริมทรัพยบ์นท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือในคร้ังน้ี มีระยะเวลำด ำเนินโครงกำรประมำณ 4 ปี ตั้งแต่
เดือนพฤษภำคม 2564 ถึงเดือนเมษำยน 2568 ระยะเวลำก่อสร้ำงแต่ละเฟสประมำณ 12 เดือน ซ่ึงในช่วงท่ีโครงกำรอยู่
ระหวำ่งกำรก่อสร้ำงหรือยงัไม่ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ลูกคำ้ บริษทัจะไม่สำมำรถรับรู้รำยไดจ้นกวำ่งำนก่อสร้ำงจะเสร็จตำม
สัญญำหรือมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิและผลประโยชน์ท่ีมีนยัส ำคญัให้แก่ลูกคำ้แลว้ ซ่ึงประมำณกำรว่ำจะเร่ิมรับรู้รำยไดจ้ำก
โครงกำรน้ีในเฟสแรกได้ตั้งแต่เดือนธันวำคม 2565 เป็นตน้ไป ซ่ึงถือเป็นลกัษณะปกติของกำรรับรู้รำยได้ของธุรกิจ
อสังหำริมทรัพยโ์ดยทัว่ไป ประกอบกบัในช่วงแรกของกำรด ำเนินโครงกำรจะมีค่ำใชจ่้ำยค่อนขำ้งสูง เช่น ค่ำออกแบบ
ก่อสร้ำง ค่ำโฆษณำประชำสมัพนัธ์โครงกำร และค่ำใชจ่้ำยอ่ืนๆ เป็นตน้ ดงันั้น ในช่วงแรกของกำรด ำเนินโครงกำรอำจมีผล
ขำดทุนเกิดข้ึนได ้ซ่ึงอำจมีผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนและงบกำรเงินของบริษทั 

อยำ่งไรก็ตำม ผลกระทบดงักล่ำวอำจลดลงได ้เน่ืองจำกบริษทัและบริษทัยอ่ยมีโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย์
โครงกำรอ่ืนท่ีเร่ิมทยอยก่อสร้ำงเสร็จ มีกำรโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ลูกคำ้ และสำมำรถทยอยรับรู้รำยไดอ้ยำ่งต่อเน่ือง ท ำให้ไม่
มีผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนโดยรวมของบริษทัมำกนกั 

นอกจำกน้ี กำรก่อสร้ำงโครงกำรคอนโดมิเนียมในแต่ละเฟสหรือแต่ละอำคำรจะไม่สำมำรถทยอยลงทุนหรือหยดุ
กำรก่อสร้ำงไวไ้ดห้ำกในระหวำ่งกำรพฒันำโครงกำรมีเหตุกำรณ์ท่ีไม่ปกติหรือมีควำมผนัผวนทำงเศรษฐกิจเกิดข้ึน ซ่ึงจะท ำ
ให้บริษทัอำจไดรั้บควำมเส่ียงในกำรบริหำรจดักำรกระแสเงินสดหรือสภำพคล่องของบริษทัในสถำนกำรณ์ดงักล่ำวได ้
อยำ่งไรก็ตำม เน่ืองจำกเป็นโครงกำรคอนโดมิเนียม Low Rise ซ่ึงมีระยะเวลำก่อสร้ำงแต่ละอำคำรไม่เกิน 12 เดือน ซ่ึงเป็น
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ช่วงระยะเวลำลงทุนท่ีไม่นำนเกินไป และบริษทัจะมีเงินสดรับเขำ้มำในปีถดัไปหลงัจำกท่ีสำมำรถโอนห้องชุดในโครงกำร
ได ้เพื่อใชห้มุนเวยีนในกำรพฒันำโครงกำรในเฟสต่อๆไปได ้

1.3.3 เปรียบเทียบข้อดี ข้อด้อยระหว่างการท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับท ารายการกับบุคคลภายนอก ความ
จ าเป็นทีต้่องท ารายการกับบุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั และเหตุผลทีบ่ริษัทไม่ท ารายการกบับุคคลภายนอก 

กำรเขำ้ท ำรำยกำรกบัโกลเดน้ ในคร้ังน้ี จะท ำให้บริษทัไดม้ำซ่ึงท่ีดินจ ำนวน 1 แปลง เน้ือท่ีดิน 15-1-4.6 ไร่ หรือ 
6,104.6 ตำรำงวำ  ท่ีตั้งอยูภ่ำยในโครงกำรเสนำแกรนดโ์ฮม บำงบวัทอง-บำงพนู จงัหวดัปทุมธำนี ซ่ึงเป็นขนำดท่ีดินท่ีมีเน้ือ
ท่ีจ ำนวนมำก สำมำรถรองรับกำรพฒันำโครงกำรได้อย่ำงต่อเน่ืองในอนำคต โดยบริษัทวำงแผนก่อสร้ำงโครงกำร
คอนโดมิเนียม Low Rise ในระดบัรำคำต ่ำกวำ่ 1 ลำ้นบำท โดยมีกลุ่มเป้ำหมำยหลกั คือ ผูท่ี้มีรำยไดน้อ้ยท่ียงัไม่มีท่ีอยูอ่ำศยั
เป็นของตนเองท่ีมีจ ำนวนมำกในตลำด ในขณะท่ีปริมำณท่ีอยู่อำศยัท่ีมีขำยในตลำดในระดบัรำคำต ่ำกวำ่ 1 ลำ้นบำท มีไม่
เพียงพอต่อควำมตอ้งกำรของตลำดดงักล่ำว ซ่ึงจำกผลกำรส ำรวจตลำดคู่แข่งในท ำเลบำงพูน พบวำ่โครงกำรคอนโดมิเนียม
ของผูป้ระกอบกำรรำยอ่ืนในท ำเลบำงพูนท่ีเปิดขำยอยู่ในปัจจุบนั เกือบทั้งหมดมีระดบัรำคำขำยเฉล่ียสูงกว่ำ 1 ลำ้นบำท 
บริษทัจึงเห็นช่องวำ่งทำงกำรตลำดท่ีจะสำมำรถพฒันำโครงกำรคอนโดมิเนียมรำคำต ่ำบนท่ีดินท่ีจะซ้ือในคร้ังน้ี โดยใชร้ำคำ
เป็นจุดขำยได ้นอกจำกน้ี จำกประสบกำรณ์กำรพฒันำโครงกำรเสนำ แกรนด์โฮม ในท ำเลบำงพูน ท่ีไดด้ ำเนินกำรต่อเน่ือง
มำหลำยเฟส เป็นระยะเวลำกวำ่ 10 ปี และกำรมีฐำนขอ้มูลตลำดและกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยจ ำนวนมำก ท ำให้บริษทัมีควำม
ได้เปรียบในกำรแข่งขนัในบริเวณท ำเลท่ีตั้ งดังกล่ำว ประกอบกับกำรพฒันำพ้ืนท่ีท่ีต่อเน่ืองกับโครงกำรเดิมท่ีบริษัท
ด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั จะท ำใหบ้ริษทัไดป้ระโยชน์สูงสุดจำกกำรรวมกนั (Synergy) ท ำให้โครงกำรของบริษทัในบริเวณ
ดงักล่ำวมีขนำดใหญ่ข้ึน เกิดกำรประหยดัต่อขนำดในกำรก่อสร้ำงและกำรใชพ้ื้นท่ีส่วนกลำงร่วมกนั และกำรลดตน้ทุน
ค่ำใชจ่้ำยท่ีสำมำรถประหยดัไดจ้ำกกำรใชท้รัพยำกรร่วมกนั รวมถึงควำมคล่องตวัในกำรด ำเนินงำนต่ำงๆ และสำมำรถดึงดูด
กลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยไดดี้ข้ึน  

กำรเขำ้ซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ ดงักล่ำวขำ้งตน้ ถือเป็นกำรสร้ำงโอกำสในกำรขยำยธุรกิจ เพ่ิมขนำดสินทรัพย ์รำยได ้
และอตัรำผลตอบแทนให้แก่บริษทัในอนำคต ตลอดจนบริษทัจะมีท่ีดินเพ่ือพฒันำโครงกำรต่อเน่ือง ซ่ึงกำรซ้ือท่ีดินจำก
บุคคลท่ีเก่ียวขอ้งในคร้ังน้ี ไม่อำจตกลงเขำ้ท ำรำยกำรกบับุคคลภำยนอกอ่ืนได ้นอกจำกน้ีบริษทัก็ไม่ไดรั้บกำรติดต่อจำก
เจำ้ของท่ีดินอ่ืนใดท่ีจะท ำใหไ้ดม้ำซ่ึงสินทรัพย ์ท่ีดินในท ำเลท่ีตอ้งกำรและมีลกัษณะหรือเน้ือท่ีท่ีใกลเ้คียงกบัท่ีดินท่ีจะเขำ้
ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี  

นอกจำกน้ี ท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือจำกโกลเดน้ ดังกล่ำว เป็นท่ีดินซ่ึงอยู่ภำยใตบ้ังคบัขอ้ตกลง ระหว่ำงบริษทักับ 
โกลเดน้ เม่ือวนัท่ี 3 กรกฎำคม 2560 ซ่ึงก ำหนดวำ่กรณีท่ีโกลเดน้ ประสงคจ์ะขำยท่ีดินดงักล่ำว โกลเดน้จะตอ้งเสนอขำยต่อ
บริษทั เป็นรำยแรก ในรำคำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. 
ซ่ึงประเมินไวไ้ม่เกินระยะเวลำ 6 เดือน ก่อนท่ีบริษทัจะซ้ือท่ีดินดงักล่ำว หำกแต่บริษทัไม่ประสงค์จะซ้ือท่ีดินดงักล่ำว 
โกลเดน้สำมำรถขำยให้แก่บุคคลภำยนอกไดใ้นรำคำท่ีไม่ต ่ำกว่ำรำคำท่ีเสนอขำยให้แก่บริษทั ซ่ึงกำรก ำหนดเง่ือนไขใน
บนัทึกขอ้ตกลงดงักล่ำว นอกจำกจะเป็นมำตรกำรป้องกนัควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์แลว้ ยงัเป็นขอ้ดีให้แก่บริษทัในกำร
ป้องกันไม่ให้ผูซ้ื้อรำยอ่ืนมำซ้ือแข่งกบับริษทัโดยให้รำคำหรือเง่ือนไขท่ีดีกว่ำได ้จนกว่ำบริษทัจะปฏิเสธกำรซ้ือท่ีดิน
ดังกล่ำวก่อน  รวมทั้ งโกลเด้นจะไม่สำมำรถขำยท่ีดินดังกล่ำวได้ในรำคำท่ีสูงกว่ำรำคำท่ีก ำหนดตำมเง่ือนไขดังกล่ำว 
เปรียบเทียบกบักำรท ำรำยกำรกบับุคคลอ่ืนท่ีบริษทัอำจมีควำมเส่ียงจำกกำรมีผูซ้ื้อรำยอ่ืนเขำ้มำซ้ือแข่งกบับริษทั จะท ำให้
รำคำขำยท่ีดินปรับตวัสูงข้ึน หรือมีรำคำขำยสูงกวำ่รำคำท่ีก ำหนดตำมเง่ือนไขดงักล่ำวได ้ทั้งน้ี รำคำในกำรเขำ้ท ำรำยกำรกบั
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โกลเดน้ เป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ดงันั้นกำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี จึงพิจำรณำ
ไดว้ำ่มีรำคำเหมำะสม  

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดป้ระเมินควำมเหมำะสมของกำรลงทุนพฒันำโครงกำรบนท่ีดินท่ีจะซ้ือจำกโกลเดน้
เพื่อพฒันำโครงกำรคอนโดมิเนียม แบรนด์ เสนำ คิทท์ รังสิต สเตชั่น โดยมีอตัรำผลตอบแทนกำรลงทุน (IRR) ของ
โครงกำรจำกกรณีฐำน (Base Case) เท่ำกบัร้อยละ 20.90 ต่อปี และกรณีวิเครำะห์ควำมไว (Sensitivity Analysis Case) 
เท่ำกบัร้อยละ 16.96 - 20.16 ต่อปี (พิจำรณำรำยละเอียดไดจ้ำกขอ้ 1.4.1 (ข) กำรประเมินควำมเหมำะสมของกำรลงทุนหรือ
กำรด ำเนินโครงกำร) ซ่ึงมีอตัรำสูงกวำ่ตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนกั (WACC) ของโครงกำรท่ีร้อยละ 4.91 ต่อปี 
และสูงกวำ่อตัรำดอกเบ้ียเงินกูย้ืมเฉล่ียของโครงกำรท่ีร้อยละ 4.13 ต่อปี ดงันั้น กำรท ำรำยกำรในคร้ังน้ี มีควำมเหมำะสม 
บริษทัจะไดรั้บผลตอบแทนท่ีดีจำกกำรลงทุน  

1.3.4 ความเพยีงพอของแหล่งเงนิทุนทีใ่ช้ในการได้มาซ่ึงสินทรัพย์ 

บริษทัจะเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ ในมูลค่ำรวม 231,974,800 บำท บริษทัมีแหล่งเงินทุนท่ีใชใ้นกำรท ำ
รำยกำรจำกเงินทุนภำยในบริษทัและเงินกูย้มืจำกสถำบนักำรเงิน ในสดัส่วนร้อยละ 30 และร้อยละ 70 ของเงินลงทุนทั้งหมด
ของโครงกำร ตำมล ำดบั โดยในกำรกูย้มืเงินจำกสถำบนักำรเงิน บริษทัจะน ำท่ีดินท่ีซ้ือในคร้ังน้ีไปเป็นหลกัประกนักำรกูย้ืม
เงินดงักล่ำว   

หำกพิจำรณำควำมเพียงพอของแหล่งเงินทุนท่ีใชใ้นกำรซ้ือท่ีดิน โดยพิจำรณำจำกงบกำรเงินรวมส ำหรับปี ส้ินสุด
วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2563 บริษทัมีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดจ ำนวน 2,995.70 ลำ้นบำท มีกระแสเงินสดโดยพิจำรณำ
จำกก ำไรก่อนดอกเบ้ียจ่ำย ตน้ทุนทำงกำรเงิน ค่ำเส่ือมรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำย (Earning before interest, tax, depreciation 
and amortisation : EBITDA) ในปี 2563 ประมำณ 1,664.28 ลำ้นบำท รวมทั้ง บริษทัอยูร่ะหวำ่งกำรเจรจำวงเงินกูย้ืมส ำหรับ
ซ้ือท่ีดินและด ำเนินโครงกำรกบัสถำบนักำรเงิน ซ่ึงคำดวำ่บริษทัจะมีแหล่งเงินทุนเพียงพอในกำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี 

1.4 ความเป็นธรรมของราคาและเง่ือนไขของรายการ 

1.4.1 ความเป็นธรรมของราคาซ้ือขายทีด่นิ 

 (ก)   วเิคราะห์ราคาซ้ือขายเปรียบเทยีบกบัราคาประเมนิทรัพย์สิน  

บริษทัจะซ้ือท่ีดิน 1 แปลง เน้ือท่ีดิน 15-1-4.6 ไร่ หรือเท่ำกบั 6,104.60 ตำรำงวำ ซ่ึงตั้งอยูภ่ำยในโครงกำรเสนำ
แกรนดโ์ฮม ถนนบำงบวัทอง-บำงพนู ต ำบลบำงพนู อ ำเภอเมืองปทุมธำนี จงัหวดัปทุมธำนี จำกโกลเดน้ ซ่ึงเป็นบุคคลท่ีเก่ียว
โยงกนัของบริษทั ในรำคำซ้ือท่ีดินรวม 231,974,800 บำท หรือคิดเป็น 38,000 บำทต่อตำรำงวำ ซ่ึงเป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำ
ประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย  

บริษทัไดจ้ดัใหมี้กำรประเมินรำคำท่ีดินดงักล่ำว โดยผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ไดแ้ก่ บริษทั กรุงเทพประเมิน
รำคำ จ ำกัด (“BKKPA”) และบริษทั ที.เอ.มำเนจเมน้ท์ คอร์โปเรชั่น (1999) จ ำกัด (“TAMC”) ซ่ึงเป็นผูป้ระเมินรำคำ
ทรัพยสิ์นอิสระท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. โดยมีรำคำประเมินท่ีดินเท่ำกบัตำรำงวำละ 42,000 บำท และ 
38,000 บำท ตำมล ำดบั ดงัน้ี  
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ผู้ประเมินราคาอสิระ วิธีการประเมินราคา ราคาประเมิน 

(บาท / ตร.วา) 
ราคาประเมิน
เฉลีย่ของผู้

ประเมิน 2 ราย  
(บาท / ตร.วา) 

ราคาซ้ือขาย 
(บาท / ตร.วา) 

ส่วนต่างของราคาซ้ือ
ขายเทียบกบัราคา
ประเมินเฉลีย่ฯ 
(บาท/ ตร.วา) 

1. BKKPA วธีิเปรียบเทียบรำคำตลำด 42,000 
40,000 38,000 (2,000) 

2. TAMC วธีิเปรียบเทียบรำคำตลำด 38,000 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ รำคำตลำดหรือรำคำยุติธรรมท่ีไดจ้ำกกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำ
อิสระดงักล่ำว ตำมวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach)  เป็นรำคำท่ีเหมำะสม ท่ีจะใชอ้ำ้งอิงส ำหรับกำรก ำหนด
รำคำซ้ือขำยท่ีดินในคร้ังน้ีได ้และสำมำรถสะทอ้นถึงมูลค่ำท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์นไดดี้ ซ่ึงรำคำประเมินท่ีดินโดย BKKPA 
และ TAMC เท่ำกบัตำรำงวำละ 42,000 บำท และ 38,000 บำท ตำมล ำดับ คิดเป็นรำคำประเมินเฉล่ียเท่ำกับตำรำงวำละ 
40,000 บำท ดงันั้น รำคำในกำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ ในคร้ังน้ี ซ่ึงเท่ำกบัรำคำตำรำงวำละ 38,000 บำท เป็น
รำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย จึงเป็นราคาทีเ่หมาะสม  

สรุปรายละเอยีดการประเมนิราคาทีด่นิ  

ทรัพยสิ์นท่ีผูป้ระเมินรำคำอิสระไดป้ระเมินรำคำ ประกอบดว้ยท่ีดินเปล่ำ 1 แปลง โฉนดเลขท่ี 132196 เน้ือท่ีดิน 
15-1-4.6 ไร่ หรือเท่ำกบั 6,104.6 ตำรำงวำ ทรัพยสิ์นตั้งอยูใ่นโครงกำรหมู่บำ้นเสนำแกรนดโ์ฮม ติดถนนบำงบวัทอง-บำงพนู 
(ทล.345) ต ำบลบำงพนู อ ำเภอเมืองปทุมธำนี จงัหวดัปทุมธำนี  

จำกรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ไดแ้ก่ BKKPA ตำมรำยงำนเม่ือวนัท่ี 19 
กุมภำพนัธ์ 2564 และ TAMC ตำมรำยงำนเม่ือวนัท่ี 19 กุมภำพนัธ์ 2564 โดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือทรำบมูลค่ำตลำดและเพื่อ
วตัถุประสงคส์ำธำรณะ สรุปรำยละเอียดกำรประเมินไดด้งัน้ี 

วิธีการ
ประเมิน 

ลกัษณะของทรัพย์สิน ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 
ราคาประเมินของผู้ประเมินราคาอสิระ  

BKKPA TAMC 
วธีิกำร
เปรียบเทียบ
รำคำตลำด 
(Market 
Approach)  

- ท่ีดิน 1 โฉนด เลขท่ี 132196 เน้ือท่ี 15-1-4.6 ไร่ 
หรือ 6,104.6 ตำรำงวำ 

- ท่ีดินตั้ งอยู่ภำยในโครงกำรหมู่บ้ำนเสนำแกรนด์
โฮม ถนนบำงบวัทอง-บำงพูน (ทล.345) ต ำบลบำง
พูน อ  ำเภอเมืองปทุมธำนี จงัหวดัปทุมธำนี 

- ท่ีดินเป็นท่ีดินว่ำงเปล่ำ มีลักษณะรูปแปลงหลำย
เหล่ียม 

โกลเดน้  
 

256,393,000 บำท 
(ปัดเศษ) 

(42,000 บำท/ตรว.) 

231,974,800 บำท 
(38,000 บำท/ตรว.) 

 

 ราคาประเมินราชการ เป็นท่ีดินตกส ำรวจ ไม่มีรำคำประเมินรำชกำร 

การประเมนิราคาทรัพย์สินโดย BKKPA 

BKKPA ได้ประเมินรำคำทรัพย์สิน ซ่ึงเป็นท่ีดินเปล่ำ โดยเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market 
Comparison Approach) เป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมูลค่ำ ซ่ึงเป็นกำรเปรียบเทียบทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำกบัขอ้มูลตลำด
วำ่มีลกัษณะคลำ้ยหรือแตกต่ำงจำกทรัพยสิ์นท่ีประเมิน โดยพิจำรณำถึงปัจจยัต่ำงๆ ท่ีมีผลต่อมูลค่ำ เช่น  ท ำเลท่ีตั้ง ผงัเมือง 
ขนำดแปลงท่ีดิน เป็นตน้ และท ำกำรวิเครำะห์มูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีจะประเมินโดยใช้เทคนิคต่ำงๆ ท่ีเหมำะสม เช่น Sale 
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Adjustment-Grid Method, Weight Quality Score (WQS) เป็นตน้ 

BKKPA ประเมินรำคำทรัพยสิ์น โดยใชว้ิธี Weighted Quality Scores (WQS) ในกำรปรับแกค้วำมแตกต่ำงของ
ขอ้มูลตลำดจำกปัจจยัต่ำงๆ ไดแ้ก่ สภำพท ำเล กำรคมนำคม สำธำรณูปโภค ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน์สูงสุดของ
ท่ีดิน ลกัษณะทำงกำยภำพของท่ีดิน ลกัษณะรูปแปลงท่ีดิน ขอ้บงัคบักฎหมำย และสภำพคล่อง เป็นตน้ ซ่ึงหำกปัจจยัใดมี
ควำมแปรปรวนของมูลค่ำมำกเม่ือเทียบกบัทรัพยสิ์น ก็จะให้น ้ ำหนกัของปัจจยันั้นมำก โดยผลรวมของน ้ ำหนกัปัจจยัต่ำงๆ 
จะเท่ำกบัร้อยละ 100 โดย BKKPA จะให้คะแนนในแต่ละปัจจยัแลว้น ำมำคูณดว้ยน ้ ำหนกัในแต่ละตวั ผลรวมของกำรคูณ
ระหวำ่งคะแนนท่ีใหน้ ้ ำหนกัของแต่ละปัจจยัจะหมำยรวมถึงค่ำ Weighted Quality Scores (WQS) 

ในกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น BKKPA ได้ท ำกำรส ำรวจขอ้มูลตลำดของท่ีดินบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์น
จ ำนวน 6 ขอ้มูล แลว้คดัเลือกท่ีดินท่ีมีท ำเลท่ีตั้งใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำจ ำนวน 3 ขอ้มูล มีรำคำซ้ือขำยและ/
หรือรำคำเสนอขำยไดร้ะหวำ่ง 40,000 - 70,000  บำทต่อตำรำงวำ และเป็นขอ้มูลท่ีมีลกัษณะทำงกำยภำพโดยทัว่ไปใกลเ้คียง
กบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำมำกท่ีสุด รำยละเอียดของทรัพยสิ์นท่ีสำมำรถน ำมำเปรียบเทียบเพ่ือประเมินมูลค่ำ มีดงัน้ี 

 รายละเอยีด 
ทรัพย์สิน 

ทีป่ระเมนิมูลค่า 
ข้อมูลเปรียบเทยีบ 

ข้อมูลที ่1 ข้อมูลที ่2 ข้อมูลที ่3 ข้อมูลที ่4 ข้อมูลที ่5 ข้อมูลที ่6 
ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ 
ท่ีตั้ง ถนนสำยบำงบวั

ทอง-บำงพูน 
(ทล.345) 

ถนนสำยบำงบวั
ทอง-บำงพูน 
(ทล.345) 

ถนนสำยบำงบวั
ทอง-บำงพูน 
(ทล.345) 

ถนนสำยรังสิต-
ปทุมธำนี 
(ทล.346) 

ถนนสำยรังสิต-
ปทุมธำนี 
(ทล.346) 

ถนนสำยรังสิต-
ปทุมธำนี 
(ทล.346) 

ถนนสำยรังสิต-
ปทุมธำนี 
(ทล.346) 

เน้ือท่ีดิน (ไร่-งำน-
ตรว.) 

15-1-04.6 ไร่ 
(6,104.6 ตรว.) 

22-3-94.2 ไร่ 
(9,194.2 ตรว.) 

3-1-19.0 ไร่ 
(1,319.0 ตรว.) 

45-2-71.0 ไร่ 
(18,271.0 ตรว.) 

20-1-87.0 ไร่ 
(8,187.0 ตรว.) 

4-2-98.0 ไร่ 
(1,898.0 ตรว.) 

10-0-00.0 ไร่ 
(4,000.0 ตรว.) 

รูปแปลงท่ีดิน หลำยเหล่ียม ส่ีเหล่ียมคำงหมู ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ ส่ีเหล่ียมคำงหมู หลำยเหล่ียม หลำยเหล่ียม ส่ีเหล่ียมคำงหมู 
หนำ้กวำ้ง x ลึก 
(เมตร) 

ประมำณ 40 x 390 
เมตร 

ประมำณ 132 x 210 
เมตร 

ประมำณ 32 x 165 
เมตร 

ประมำณ 335 x 200 
เมตร 

ประมำณ 55 x 550 
เมตร 

ประมำณ 50 x 200 
เมตร 

ประมำณ 90 x 100 
เมตร 

ระดบัดิน ถมแลว้เสมอระดบั
ถนน 

ยงัไม่ถม ต ่ำกวำ่
ระดบัถนนประมำณ 

1.00 เมตร 

ยงัไม่ถม ต ่ำกวำ่
ระดบัถนนประมำณ 

1.50 เมตร 

ยงัไม่ถม ต ่ำกวำ่
ระดบัถนนประมำณ 

1.00 เมตร 

ยงัไม่ถม ต ่ำกวำ่
ระดบัถนนประมำณ 

1.00 เมตร 

ถมแลว้เสมอระดบั
ถนน 

ยงัไม่ถม ต ่ำกวำ่
ระดบัถนนประมำณ 

1.50 เมตร 
จ ำนวนหนำ้ติดถนน 2 ดำ้น 2 ดำ้น 1 ดำ้น 2 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 
ลกัษณะถนน (ผิว
จรำจร) 

ลำดยำง ลำดยำง ลำดยำง ลำดยำง ค.ส.ล. ค.ส.ล. ค.ส.ล. 

ควำมกวำ้ง/เขตทำง 
(เมตร)  

18/60 เมตร 18/60 เมตร 18/60 เมตร 18/50 เมตร 6/50 เมตร 18/50 เมตร 18/50 เมตร 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ 
โทรศพัท ์และท่อ

ระบำยน ้ำ 

ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ 
โทรศพัท ์และท่อ

ระบำยน ้ำ 

ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ 
โทรศพัท ์และท่อ

ระบำยน ้ำ 

ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ 
โทรศพัท ์และท่อ

ระบำยน ้ำ 

ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ 
โทรศพัท ์และท่อ

ระบำยน ้ำ 

ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ 
โทรศพัท ์และท่อ

ระบำยน ้ำ 

ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ 
โทรศพัท ์และท่อ

ระบำยน ้ำ 
ผงัเมือง ท่ีดินประเภทชุมชน  

(สีชมพู) 
ท่ีดินประเภทชุมชน  

(สีชมพู) 
ท่ีดินประเภทชุมชน  

(สีชมพู) 
ท่ีดินประเภทชุมชน  

(สีชมพู) 
ท่ีดินประเภทชุมชน  

(สีชมพู) 
ท่ีดินประเภทชุมชน  

(สีชมพู) 
ท่ีดินประเภทชุมชน  

(สีชมพู) 
ขอ้กฎหมำยอ่ืนๆ พ.ร.บ.ควบคุมอำคำร พ.ร.บ.ควบคุม

อำคำร 
พ.ร.บ.ควบคุมอำคำร พ.ร.บ.ควบคุมอำคำร พ.ร.บ.ควบคุมอำคำร พ.ร.บ.ควบคุมอำคำร พ.ร.บ.ควบคุมอำคำร 

กำรใชป้ระโยชน์
สูงสุด* 

ท่ีอยูอ่ำศยั พำณิชยกรรม พำณิชยกรรม ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั 

ศกัยภำพกำรพฒันำ ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง 
รำคำขำย - รวม 643,594,000 

บำท หรือ ตรว.ละ 
ตรว.ละ 40,000 บำท ตรว.ละ 40,000 บำท ตรว.ละ 35,000 บำท รวม 123,370,000 

บำท หรือ ตรว.ละ 
รวม 224,000,000 
บำท หรือ ตรว.ละ 
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 รายละเอยีด 
ทรัพย์สิน 

ทีป่ระเมนิมูลค่า 
ข้อมูลเปรียบเทยีบ 

ข้อมูลที ่1 ข้อมูลที ่2 ข้อมูลที ่3 ข้อมูลที ่4 ข้อมูลที ่5 ข้อมูลที ่6 
70,000 บำท 65,000 บำท 56,000 บำท 

เง่ือนไข - เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย 
วนัท่ีทรำบขอ้มูล - มกรำคม 2564 มกรำคม 2564 มกรำคม 2564 มกรำคม 2564 มกรำคม 2564 มกรำคม 2564 

หมำยเหตุ : * ทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำและขอ้มูลเปรียบเทียบตั้งอยูใ่นเขตผงัเมืองประเภทชุมชน (พื้นท่ีสีชมพู) ใหใ้ชป้ระโยชนท่ี์ดินเพื่อกำรอยูอ่ำศยั พำณิชยกรรม และ
เกษตรกรรม โดยผูป้ระเมินรำคำพิจำรณำกำรใชป้ระโยชนสู์งสุดของท่ีดินจำกกำรลงพื้นท่ีส ำรวจและพิจำรณำสภำพแวดลอ้มขำ้งเคียง 

BKKPA ไดพ้ิจำรณำขอ้มูลต่ำงๆ และคดัเลือกท่ีดินท่ีมีท ำเลท่ีตั้งใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำจ ำนวน 3 
ขอ้มูล ไดแ้ก่ ท่ีดินวำ่งเปล่ำถนนสำยบำงบวัทอง-บำงพูน (ทล.345) (ขอ้มูลท่ี 1 และ 2) และท่ีดินวำ่งเปล่ำถนนสำยรังสิต-
ปทุมธำนี (ทล.346) (ข้อมูลท่ี 6) มำท ำกำรเปรียบเทียบกับทรัพย์สิน ซ่ึงเม่ือพิจำรณำจำกข้อมูลต่ำงๆ สำมำรถน ำมำ
เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำไดด้งัน้ี 

ความแตกต่างด้าน 
การเปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างข้อมูลกบัทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 6 

สภำพท ำเล ดีกวำ่ ใกลเ้คียงกนั ดีกวำ่ 
กำรคมนำคม ใกลเ้คียงกนั ใกลเ้คียงกนั ใกลเ้คียงกนั 
สำธำรณูปโภค ใกลเ้คียงกนั ใกลเ้คียงกนั ใกลเ้คียงกนั 
ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน์สูงสุดของท่ีดิน ใกลเ้คียงกนั ใกลเ้คียงกนั ใกลเ้คียงกนั 
ลกัษณะทำงกำยภำพของท่ีดิน ดอ้ยกวำ่ ดอ้ยกวำ่ ดอ้ยกวำ่ 
ลกัษณะรูปแปลงท่ีดิน ดีกวำ่ ดีกวำ่ ดีกวำ่ 
ขอ้บงัคบักฎหมำย ใกลเ้คียงกนั ใกลเ้คียงกนั ใกลเ้คียงกนั 
สภำพคล่อง ใกลเ้คียงกนั ดีกวำ่ ใกลเ้คียงกนั 

ตำรำงกำรวเิครำะห์ Weighted Quality Scores (WQS) เพ่ือก ำหนดมูลค่ำทรัพยสิ์น มีรำยละเอียด ดงัน้ี 

องค์ประกอบต่างๆที่ท าการ
วเิคราะห์  

น า้หนักความส าคญั 
(%) 

ทรัพย์สินที่
ประเมินมูลค่า 

ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 6 

ขนำดเน้ือท่ี (ตำรำงวำ)  6,104.6 9,194.2 1,319.0 4,000.0 
สภำพท ำเล 20% 6 8 6 7 
กำรคมนำคม 10% 7 7 7 7 
สำธำรณูปโภค 10% 7 7 7 7 
ควำมเหมำะสมในกำรใช้
ประโยชน์สูงสุดของท่ีดิน 

15% 6 6 6 6 

ลกัษณะทำงกำยภำพของท่ีดิน 15% 7 5 4 5 
ลกัษณะรูปแปลงท่ีดิน 15% 5 6 7 6 
ขอ้บงัคบักฎหมำย 5% 6 6 6 6 
สภำพคล่อง 10% 6 6 7 6 

รวม 100% 6.20 6.45 6.15 6.25 

หมำยเหตุ :  กำรก ำหนดคะแนน (Rating Scale) 1-2 = ต ่ำ   3-4 = พอใช ้  5-6 = ปำนกลำง   7-8 = ดี   9-10 = ดีมำก 
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การปรับปัจจัย และระดบัคุณภาพ  
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 6 

ขนาดเน้ือท่ี (ตารางวา) 6,104.6 9,194.2 1,319.0 4,000.0 
ราคาเสนอขาย / ตารางวา (บำท) 70,000 40,000 56,000 
อตัราต่อรอง / ส่วนลดราคา (%) -20% -10% -20% 
ราคาสุทธิ (บำท) 56,000 36,000 44,800 
ค่าคะแนนถ่วงน ้าหนกั 6.20 6.45 6.15 6.25 
สดัส่วนเปรียบเทียบ มูลค่ำเฉล่ีย 0.96124 1.00813 0.99200 
ราคาฐาน 44,855 53,829 36,293 44,442 
น ้าหนกัเปรียบเทียบ 100% 14% 43% 43% 
มูลค่าท่ีเปรียบเทียบ 42,334 7,698 15,570 19,066 

เกณฑ์มูลค่าตลาด 42,000 (บาท/ตารางวา) 

จำกกำรปรับปัจจยัและระดบัคุณภำพ จะไดร้ำคำประเมินท่ีดิน เน้ือท่ีดิน 6,104.6 ตำรำงวำ (15-1-4.6 ไร่) ในรำคำ
ตารางวาละ 42,000 บาท คิดเป็นมูลค่ำรวม เท่ำกบั 256,393,200 บำท หรือเท่ากบั (ปัดเศษ) 256,393,000 บาท  

ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ วิธีกำรประเมินท่ีดินด้วยวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำดแบบ Weighted 
Quality Score (WQS) ของ BKKPA มีควำมเหมำะสม โดยคดัเลือกขอ้มูลตลำดท่ีสำมำรถสะทอ้นมูลค่ำของทรัพยสิ์นท่ี
ประเมินไดห้ลำกหลำย เนน้ขอ้มูลตลำดท่ีเป็นท่ีดินวำ่งเปล่ำและตั้งอยูใ่นบริเวณใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมิน นอกจำกน้ี 
ผูป้ระเมินรำคำอิสระมีกำรปรับเพ่ิม/ลดคะแนนส ำหรับขอ้มูลตลำดท่ีมีควำมแตกต่ำงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินเพ่ือให้คะแนน
ขอ้มลูตลำดเม่ือเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินไดเ้หมำะสม เช่น หำกขอ้มูลตลำดตั้งอยูใ่กลถ้นนสำยหลกั ลกัษณะของถนนมี
ควำมกวำ้ง สำมำรถเดินทำงเขำ้ออกไดส้ะดวก ผูป้ระเมินรำคำอิสระจะให้คะแนนปัจจัยด้ำนท ำเลท่ีตั้ ง กำรเขำ้ถึง และ
ต ำแหน่งท่ีดิน สูงกวำ่ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน เป็นตน้ หลงัจำกนั้นน ำคะแนนรวมท่ีไดม้ำหำรำคำตลำดโดยกำรใหน้ ้ ำหนกัรำคำท่ี
ไดจ้ำกกำรปรับแก ้และก ำหนดระดบัควำมส ำคญัของกำรเปรียบเทียบเพ่ือทรำบถึงมูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ซ่ึงเป็นหน่ึงใน
กระบวนกำรประเมินรำคำตลำดตำมมำตรฐำนวชิำชีพของผูป้ระเมินอิสระ  

การประเมนิราคาทรัพย์สินโดย TAMC 

TAMC ไดป้ระเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น ซ่ึงเป็นท่ีดินเปล่ำ โดยเลือกใชว้ธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 
เป็นเกณฑ์ในกำรประเมินหำมูลค่ำทรัพยสิ์นส่วนท่ีเป็นท่ีดิน เน่ืองจำกลกัษณะของทรัพยสิ์น มีขอ้มูลตลำดท่ีมีลกัษณะ
คลำ้ยคลึงกนัหรือประเภทเดียวกนั ท่ีสำมำรถน ำมำสนบัสนุนทำงกำรตลำดจ ำนวนมำกเพียงพอ ในช่วงเวลำเดียวกนัท่ีจะ
สำมำรถน ำมำใช้เป็นมูลค่ำตวัแทน โดยมีกำรปรับตวัเลขมูลค่ำให้ใกลเ้คียงกันตำมสภำพและลกัษณะทำงกำยภำพของ
ทรัพยสิ์นได ้

TAMC ประเมินรำคำทรัพยสิ์น โดยใชว้ิธี Weighted Quality Scores (WQS) ในกำรปรับแกค้วำมแตกต่ำงของ
ขอ้มูลตลำดจำกปัจจยัต่ำงๆ ไดแ้ก่ ท ำเลท่ีตั้ง กำรเขำ้ถึง ต ำแหน่งท่ีดิน รูปร่ำงและขนำดของท่ีดิน สภำพท่ีดิน โครงสร้ำง
พ้ืนฐำน สภำพแวดลอ้ม กำรใชป้ระโยชน์สูงสุด และแนวโนม้ควำมเจริญ เป็นตน้ ซ่ึงหำกปัจจยัใดมีควำมแปรปรวนของ
มูลค่ำมำกเม่ือเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ ก็จะให้น ้ ำหนกัของปัจจยันั้นมำก โดยผลรวมของน ้ ำหนกัปัจจยัต่ำงๆ จะ
เท่ำกบัร้อยละ 100 โดย TAMC จะให้คะแนนในแต่ละปัจจยั แลว้น ำมำคูณดว้ยน ้ ำหนักในแต่ละตวั ผลรวมของกำรคูณ
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ระหวำ่งคะแนนท่ีใหน้ ้ ำหนกัของแต่ละปัจจยัจะหมำยรวมถึงค่ำ Weighted Quality Scores (WQS)   

ในกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น TAMC ไดท้ ำกำรส ำรวจขอ้มูลตลำดของท่ีดินบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์นท่ี
ประเมินมูลค่ำ แลว้คดัเลือกท่ีดินท่ีมีควำมใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำจ ำนวน 4 ขอ้มูล มีรำคำซ้ือขำยระหว่ำง 
12,000 - 37,500 บำทต่อตำรำงวำ และเป็นขอ้มูลท่ีมีลกัษณะทำงกำยภำพโดยทัว่ไปใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ
มำกท่ีสุด รำยละเอียดของขอ้มูลรำคำตลำดเปรียบเทียบท่ีใชใ้นกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น มีดงัน้ี  

รายละเอยีด 
ทรัพย์สินที่ประเมิน

มูลค่า 
ข้อมูลราคาตลาดเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 
ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ 
ท่ีตั้ง ติดถนนบำงบวัทอง -  

บำงพนู (ทล.345) 
ติดถนนบำงบวัทอง -  
บำงพนู (ทล.345) 

ติดถนนบำงบวัทอง -  
บำงพนู (ทล.345) 

ซอยวดับำงพนู ติดซอยอุ่นสุข 

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 15-1-4.6 45-2-71 5-2-20 1-1-83 1-3-47 
เน้ือท่ีดิน (ตำรำงวำ) 6,104.6 18,271 2,220 583 747 
รูปแปลงท่ีดิน คลำ้ยรูปส่ีเหล่ียม หลำยเหล่ียม ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ หลำยเหล่ียม หลำยเหล่ียม 
หนา้กวา้ง x ลึก (เมตร) หนำ้กวำ้งประมำณ  

320.00 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ  

224.00 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ  

50.00 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ  

50.00 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ  

100.00 เมตร 
ระดบัดิน ถมดินแลว้ ระดบัต ่ำ

กวำ่ถนนผำ่นดำ้นหนำ้
เล็กนอ้ย 

สูงเสมอถนนผำ่นหนำ้
ท่ีดิน 

สูงเสมอถนนผำ่นหนำ้
ท่ีดิน 

ยงัไม่ถมดิน ต ่ำกวำ่
ระดบัถนนประมำณ  

0.50 - 1.00 ม. 

ยงัไม่ถมดิน ต ่ำกวำ่
ระดบัถนนประมำณ  

0.50 - 1.00 ม. 
จ ำนวนดำ้นติดถนน 2 ดำ้น 2 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 
ลกัษณะถนน (ผิวจรำจร) ลำดยำง 30.00 เมตร ลำดยำง 30.00 เมตร ลำดยำง 30.00 เมตร คอนกรีต 8.00 เมตร ลำดยำง 8.00 เมตร 
สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์

ท่อระบำยน ้ ำ ไฟฟ้ำถนน  
ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์
ท่อระบำยน ้ ำ ไฟฟ้ำถนน  

ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์
ท่อระบำยน ้ ำ ไฟฟ้ำถนน  

ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์
ท่อระบำยน ้ ำ ไฟฟ้ำถนน 

ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์
ไฟฟ้ำถนน 

ผงัเมือง พ้ืนท่ีสีชมพ ู/ 
ท่ีดินประเภทชุมชน 

พ้ืนท่ีสีชมพ ู/ 
ท่ีดินประเภทชุมชน 

พ้ืนท่ีสีชมพ ู/ 
ท่ีดินประเภทชุมชน 

พ้ืนท่ีสีชมพ ู/ 
ท่ีดินประเภทชุมชน 

พ้ืนท่ีสีชมพ ู/ 
ท่ีดินประเภทชุมชน 

ประโยชน์สูงสุด อยูอ่ำศยั 
และพำณิชยกรรม 

อยูอ่ำศยั  
และพำณิชยกรรม 

อยูอ่ำศยั  
และพำณิชยกรรม 

อยูอ่ำศยั  
และพำณิชยกรรม 

อยูอ่ำศยั  
และเกษตรกรรม 

ศกัยภำพกำรพฒันำ ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง 
รำคำท่ีดิน (บำท/ตำรำงวำ) - 37,500.00 35,000.00 25,000.00 12,000.00 
เง่ือนไข - เสนอขำย รำคำซ้ือ-ขำย ตน้ปี 

2560 
เสนอขำย เสนอขำย 

วนัท่ีไดรั้บขอ้มูล  - 4 กุมภำพนัธ์ 2564 4 กุมภำพนัธ์ 2564 4 กุมภำพนัธ์ 2564 4 กุมภำพนัธ์ 2564 

TAMC ได้พิจำรณำขอ้มูลกำรเสนอขำยและรำคำซ้ือขำยท่ีดินว่ำงเปล่ำในบริเวณใกลเ้คียงกับท่ีตั้งทรัพยสิ์นท่ี
ประเมินมูลค่ำ ซ่ึงประกอบดว้ย ท่ีดินเปล่ำติดถนนบำงบวัทอง - บำงพูน (ทล.345) ท่ีดินเปล่ำติดซอยวดับำงพูน และท่ีดิน
เปล่ำติดซอยอุ่นสุข โดยเม่ือพิจำรณำจำกขอ้มูลต่ำงๆ สำมำรถน ำมำเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำไดด้งัน้ี 

ความแตกต่างด้าน 
การเปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างข้อมูลกบัทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 

ท าเลที่ตั้ง ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 
ลกัษณะกายภาพ ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 
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ความแตกต่างด้าน 
การเปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างข้อมูลกบัทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 

ถนน ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 
สาธารณูปโภค ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 
สภาพแวดล้อม ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 
การใช้ประโยชน์ ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 
ศักยภาพการพฒันา ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 
แนวโน้มความเจริญ ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 
สรุป ใกล้เคยีงกับทรัพย์สิน ใกล้เคยีงกับทรัพย์สิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน ด้อยกว่าทรัพย์สิน 

อยำ่งไรก็ตำม ขอ้มูลท่ีน ำเสนอส่วนใหญ่เป็นเพียงกำรเสนอขำย ยงัไม่มีกำรตอบรับจำกตลำด ซ่ึงเม่ือพิจำรณำจำก
สภำพเศรษฐกิจในปัจจุบนั ผูซ้ื้อมีอ ำนำจในกำรต่อรองค่อนขำ้งสูง 

ตำรำงกำรวเิครำะห์ Weighted Quality Scores (WQS) เพ่ือก ำหนดมูลค่ำทรัพยสิ์น มีรำยละเอียด ดงัน้ี 

ปัจจัยที่พจิารณา  
ระดบัคะแนน ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่

ประเมินมูลค่า (%) 1 2 3 4 
1. ท  าเลท่ีตั้ง 20 8 7 4 4 8 
2. การเขา้ถึง 15 7 7 4 3 7 
3. ต  าแหน่งท่ีดิน 10 8 7 4 3 8 
4. รูปร่างและขนาดของท่ีดิน 15 6 8 9 9 8 
5. สภาพท่ีดิน 10 6 6 6 6 8 
6. โครงสร้างพ้ืนฐาน 5 7 7 6 6 7 
7. สภาพแวดลอ้ม 10 8 7 4 5 8 
8. การใชป้ระโยชน์สูงสุด 10 7 7 6 6 7 
9. แนวโนม้ความเจริญ 5 8 7 6 6 8 

รวม 100 720 705 535 520 770 

หมำยเหตุ :  กำรก ำหนดคะแนน (Rating Scale) 1-2 = ต ่ำ   3-4 = พอใช ้  5-6 = ปำนกลำง   7-8 = ดี   9-10 = ดีมำก 

การปรับปัจจัย และระดบัคุณภาพ  
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่

ประเมินมูลค่า 1 2 3 4 
ราคาเสนอขาย (บาท/ตร.วา) 37,500.00 35,000.00 25,000.00 12,000.00   
ราคาท่ีเหมาะสม 37,000.00 35,000.00 24,000.00 11,000.00   
ระดบัคะแนนถ่วงน ้าหนกั 720 705 535 520 770 
อตัราส่วนในการปรับแก ้ 1.0694 1.0922 1.4393 1.4808 1.0000 
ราคาท่ีปรับแกแ้ลว้ 39,569.44 38,226.95 34,542.06 16,288.46   
ระดบัความส าคญัของการเปรียบเทียบ 0.50 0.40 0.05 0.05 1 
มูลค่าท่ีเปรียบเทียบได ้ 19,784.72 15,290.78 1,727.10 814.42 37,617.03 

มูลค่าตลาดทรัพย์สิน (บาท/ตารางวา) (ปัดเศษ) 38,000.00 

จำกกำรปรับปัจจยัและระดบัคุณภำพ จะไดร้ำคำประเมินท่ีดิน เน้ือท่ีดินรวม 6,104.6 ตำรำงวำ (15-1-4.6 ไร่) ใน
รำคำตารางวาละ 38,000 บาท หรือเท่ากบั 231,974,800 บาท   
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ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ วิธีกำรประเมินท่ีดินด้วยวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำดแบบ Weighted 
Quality Score (WQS) ของ TAMC มีควำมเหมำะสม โดยคดัเลือกขอ้มูลตลำดท่ีสำมำรถสะทอ้นมูลค่ำของทรัพยสิ์นท่ี
ประเมินไดห้ลำกหลำย เนน้ขอ้มูลตลำดท่ีเป็นท่ีดินวำ่งเปล่ำและตั้งอยูใ่นบริเวณใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมิน นอกจำกน้ี 
ผูป้ระเมินรำคำอิสระมีกำรปรับเพ่ิม/ลดคะแนนส ำหรับขอ้มูลตลำดท่ีมีควำมแตกต่ำงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินเพ่ือให้คะแนน
ขอ้มูลตลำดเม่ือเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินไดเ้หมำะสม เช่น หำกขอ้มูลตลำดตั้งอยูใ่กลถ้นนสำยหลกั ลกัษณะของถนนมี
ควำมกวำ้ง สำมำรถเดินทำงเขำ้ออกไดส้ะดวก ผูป้ระเมินรำคำอิสระจะให้คะแนนปัจจัยด้ำนท ำเลท่ีตั้ ง กำรเขำ้ถึง และ
ต ำแหน่งท่ีดิน สูงกวำ่ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน เป็นตน้ หลงัจำกนั้นน ำคะแนนรวมท่ีไดม้ำหำรำคำตลำดโดยกำรใหน้ ้ ำหนกัรำคำท่ี
ไดจ้ำกกำรปรับแก ้และก ำหนดระดบัควำมส ำคญัของกำรเปรียบเทียบเพ่ือทรำบถึงมูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ซ่ึงเป็นหน่ึงใน
กระบวนกำรประเมินรำคำตลำดตำมมำตรฐำนวชิำชีพของผูป้ระเมินอิสระ  

สรุปความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ (BKKPA 
และ TAMC)  

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ กำรประเมินรำคำท่ีดินของผูป้ระเมินรำคำอิสระทั้ งสองรำยท่ีใช้วิธี
เปรียบเทียบรำคำตลำดมีควำมเหมำะสม และเหมำะส ำหรับกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีมีรำยกำรซ้ือขำย หรือเสนอซ้ือ
เสนอขำยท่ีเปรียบเทียบได ้เช่น อสังหำริมทรัพยเ์พ่ือกำรอยูอ่ำศยั และท่ีดินเปล่ำ เป็นตน้ โดยกำรประเมินรำคำมำจำกกำร
วิเครำะห์เปรียบเทียบกบัทรัพยท่ี์ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินท่ีมีกำรซ้ือขำยหรือมีรำคำเสนอขำยในช่วงระยะเวลำท่ี
ใกลเ้คียง ท ำใหไ้ดร้ำคำท่ีเป็นปัจจุบนัและสำมำรถสะทอ้นมูลค่ำทรัพยสิ์นตำมสภำพปัจจุบนัไดม้ำกท่ีสุด 

อยำ่งไรก็ตำม กำรประเมินมูลค่ำท่ีดินของผูป้ระเมินรำคำอิสระทั้งสองรำยท่ีมีรำคำประเมินท่ีแตกต่ำงกนั ข้ึนกบัขอ้
สมมติฐำนท่ีใช้ในกำรประเมินรำคำ กำรเลือกใชข้อ้มูลตลำดท่ีน ำมำเปรียบเทียบ กำรให้น ้ ำหนักควำมส ำคญัของปัจจัย
คุณภำพต่ำงๆ และกำรใหค้ะแนนของทรัพยสิ์นท่ีประเมินและคะแนนของขอ้มูลตลำดท่ีน ำมำเปรียบเทียบ ซ่ึงลว้นแต่มีควำม
แตกต่ำงกนัตำมมุมมองและวธีิกำรพิจำรณำของผูป้ระเมินรำคำอิสระแต่ละรำยท่ีไดด้ ำเนินกำรตำมหลกัวิชำชีพเฉพำะของผู ้
ประเมินรำคำอิสระเป็นส ำคญั 

(ข) การประเมนิความเหมาะสมของการลงทุนหรือการด าเนินโครงการ 

บริษทัจะซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ จ ำนวน 1 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 15-1-4.6 ไร่ หรือ 6,104.6 ตำรำงวำ ตั้งอยู่ภำยใน
โครงกำรเสนำแกรนด์โฮม ถนนบำงบัวทอง-บำงพูน ต ำบลบำงพูน อ ำเภอเมืองปทุมธำนี จังหวดัปทุมธำนี เพื่อพฒันำ
โครงกำรคอนโดมิเนียม  Low Rise ภำยใตแ้บรนด ์เสนำ คิทท์ รังสิต สเตชัน่ ซ่ึงเป็นคอนโดมิเนียมพกัอำศยัแบบ Low Rise 
ควำมสูง 8 ชั้น จ ำนวน 6 อำคำร จ ำนวนหอ้งชุดหรือหน่วยขำยรวม 1,533 ยนิูต  

กำรพิจำรณำควำมเหมำะสมของกำรลงทุนจำกกำรเขำ้ซ้ือท่ีดินขำ้งตน้ เพ่ือด ำเนินโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย์
ของบริษทั ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดพ้ิจำรณำควำมเป็นไปไดข้องโครงกำรจำกกำรประเมินกระแสเงินสดของโครงกำร 
และพิจำรณำอตัรำก ำไรขั้นตน้ของกำรด ำเนินโครงกำร โดยเปรียบเทียบกับโครงกำรลกัษณะเดียวกันกับท่ีบริษทัเคย
ด ำเนินกำรในอดีต 

ประมำณกำรกระแสเงินสดของโครงกำร บริษทัเป็นผูจ้ดัท ำข้ึนโดยอำ้งอิงแผนกำรขำย ประสบกำรณ์กำรด ำเนิน
โครงกำร อยำ่งไรก็ตำม ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดป้รับปรุงสมมติฐำนบำงรำยกำรใหส้อดคลอ้งกบัสถำนกำรณ์เศรษฐกิจ
และภำวะอุตสำหกรรมท่ีเก่ียวขอ้ง รวมทั้งจำกกำรสมัภำษณ์ หรือสอบถำมขอ้มูลเพ่ิมเติมจำกผูบ้ริหำร/เจำ้หนำ้ท่ี ของบริษทั 
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ตลอดจนกำรวิเครำะห์ข้อมูลอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้องกับธุรกิจอสังหำริมทรัพย์  ทั้ งน้ี สมมติฐำนดังกล่ำวถูกก ำหนดภำยใต้
สถำนกำรณ์ทำงเศรษฐกิจในปัจจุบนั ซ่ึงหำกภำวะเศรษฐกิจและปัจจยัภำยนอกอ่ืนๆ ท่ีมีผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำนของ
โครงกำรเปล่ียนแปลงไปอยำ่งมีนยัส ำคญัจำกสมมติฐำนท่ีก ำหนดข้ึน มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิและผลตอบแทนของโครงกำรท่ี
ประเมินไดจ้ะเปล่ียนแปลงไปดว้ยเช่นกนั 

สมมตฐิานหลกัในการจดัท าประมาณการทางการเงนิของโครงการ  

โครงกำรเสนำ คิทท์ รังสิต สเตชัน่ ซ่ึงเป็นคอนโดมิเนียม Low Rise ควำมสูง 8 ชั้น จ ำนวน 6 อำคำร จ ำนวนห้อง
ชุดรวม 1,533 ยนิูต พ้ืนท่ีขำยรวม 39,858 ตำรำงเมตร บริษทัแบ่งกำรพฒันำออกเป็น 3 เฟส โดยมีระยะเวลำเร่ิมตน้ตั้งแต่กำร
ลงทุนในท่ีดินจนถึงวนัส้ินสุดโครงกำร ในเดือนพฤษภำคม 2564 - เมษำยน 2568 รำยละเอียดกำรพฒันำโครงกำรในแต่ละ
เฟสมีดงัน้ี   

ก) เฟส 1 อำคำรสูง 8 ชั้น จ ำนวน 2 อำคำร จ ำนวนหอ้งชุดรวม 511 ยนิูต พ้ืนท่ีขำยรวม 13,286 ตำรำงเมตร ขนำด
พ้ืนท่ีใชส้อยเฉล่ีย 26 ตำรำงเมตรต่อยูนิต อำคำรเฟส 1 ตั้งอยู่ดำ้นในสุดของแปลงท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือจำก
โกลเดน้ในคร้ังน้ี โดยบริษทัคำดกำรณ์วำ่โครงกำรเฟส 1 จะเร่ิมก่อสร้ำงในเดือนพฤษภำคม 2564 เปิดขำยใน
เดือนธนัวำคม 2564 และเร่ิมรับรู้รำยไดใ้นเดือนธนัวำคม 2565 (ระยะเวลำเร่ิมตน้และส้ินสุดโครงกำรเฟส 1 
ระหวำ่งเดือนพฤษภำคม 2564 - เมษำยน 2566) 

ข) เฟส 2 อำคำรสูง 8 ชั้น จ ำนวน 2 อำคำร จ ำนวนหอ้งชุดรวม 518 ยนิูต พ้ืนท่ีขำยรวม 13,468 ตำรำงเมตร ขนำด
พ้ืนท่ีใชส้อยเฉล่ีย 26 ตำรำงเมตรต่อยนิูต อำคำรเฟส 2 ตั้งอยูร่ะหวำ่ง เฟส 1 และเฟส 3 โดยบริษทัคำดกำรณ์
วำ่โครงกำรเฟส 2 จะเร่ิมก่อสร้ำงในเดือนธนัวำคม 2565 เปิดขำยในเดือนธนัวำคม 2565 และเร่ิมรับรู้รำยได้
ในเดือนธนัวำคม 2566 (ระยะเวลำเร่ิมตน้และส้ินสุดโครงกำรเฟส 2 ระหวำ่งเดือนธนัวำคม 2565 - เมษำยน 
2567) 

ค) เฟส 3 อำคำรสูง 8 ชั้น จ ำนวน 2 อำคำร จ ำนวนหอ้งชุดรวม 504 ยนิูต พ้ืนท่ีขำยรวม 13,104 ตำรำงเมตร ขนำด
พ้ืนท่ีใชส้อยเฉล่ีย 26 ตำรำงเมตรต่อยนิูต อำคำรเฟส 3 ตั้งอยู่ติดถนนบำงบวัทอง-บำงพูน (ทล.345) บริเวณ
ดำ้นหนำ้ของแปลงท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือจำกโกลเดน้ในคร้ังน้ี โดยบริษทัคำดกำรณ์ว่ำโครงกำรเฟส 3 จะเร่ิม
ก่อสร้ำงในเดือนธนัวำคม 2566 เปิดขำยในเดือนธนัวำคม 2566 และเร่ิมรับรู้รำยไดใ้นเดือนธนัวำคม 2567 
(ระยะเวลำเร่ิมตน้และส้ินสุดโครงกำรเฟส 3 ระหวำ่งเดือนธนัวำคม 2566 - เมษำยน 2568) 

ทั้งน้ี บริษทัไดจ้ดัท ำประมำณกำรกระแสเงินสดของโครงกำร โดยมีระยะเวลำโครงกำรรวมทั้งส้ินประมำณ  
4 ปี รำยละเอียดมีดงัน้ี 

1) รำยไดจ้ำกกำรขำย 

บริษทัประมำณกำรรำคำขำยเฉล่ียตำมแผนงำน รูปแบบกำรก่อสร้ำง และประสบกำรณ์กำรด ำเนินโครงกำร
ในระดบัเดียวกัน ประมำณกำรจ ำนวนห้องชุดท่ีขำยได้เฉล่ีย 30 ยูนิตต่อเดือน ประมำณกำรรำคำขำยเฉล่ียต่อ 
ยนิูตของเฟส 1 เท่ำกบั 840,000 บำท และปรับรำคำขำยเพ่ิมข้ึนร้อยละ 5 เม่ือมีกำรข้ึนเฟสใหม่ หรือในเฟส 2 และ
เฟส 3 หรือมีรำคำขำยเฉล่ียทั้งโครงกำร (3 เฟส) ประมำณ 32,308 - 35,769 บำทต่อตำรำงเมตร โดยรำคำขำย
ดงักล่ำวเป็นรำคำต่อยนิูตท่ีต ่ำกวำ่ 1 ลำ้นบำท ซ่ึงบริษทัคำดกำรณ์วำ่จะไดรั้บควำมสนใจและสำมำรถตอบสนอง
ต่อควำมตอ้งกำรของกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยท่ีเป็นผูมี้รำยไดน้อ้ยท่ีตอ้งกำรท่ีอยูอ่ำศยัเป็นของตนเองไดดี้ ประกอบกบั
โครงกำรคอนโดมิเนียมของผูป้ระกอบกำรรำยอ่ืนในท ำเลบำงพูนท่ีเปิดขำยอยูใ่นปัจจุบนั เกือบทั้งหมดมีระดบั
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รำคำขำยเฉล่ียสูงกวำ่ 1 ลำ้นบำท จึงเป็นช่องวำ่งทำงกำรตลำด ท่ีท ำใหส้ำมำรถพฒันำโครงกำรคอนโดมิเนียมรำคำ
ต ่ำ โดยใชร้ำคำเป็นจุดขำยได ้ 

ประมำณกำรรำยไดจ้ำกกำรขำยห้องชุด แบ่งกำรช ำระเงินของลูกคำ้ออกเป็น 2 ส่วน คือ (1) เงินดำวน์ 
ร้อยละ 5 ของรำคำขำย โดยช ำระเงินในวนัจอง และ (2) เงินโอนร้อยละ 95 ของรำคำขำยช ำระในวนัโอน
กรรมสิทธ์ิ โดยตำมประมำณกำรคำดวำ่กำรโอนกรรมสิทธ์ิในโครงกำรเฟส 1 เฟส 2 และเฟส 3 จะเร่ิมทยอยโอน
กรรมสิทธ์ิในเดือนธนัวำคม 2565 เดือนธนัวำคม 2566 และเดือนธนัวำคม 2567 ตำมล ำดบั  

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ สมมติฐำนท่ีบริษทัใชใ้นกำรประมำณกำรรำยได ้เช่น ระยะเวลำ
โครงกำร จ ำนวนหอ้งชุดท่ีขำยได ้ระยะเวลำก่อสร้ำง ระยะเวลำในกำรโอนกรรมสิทธ์ิ เป็นตน้ ซ่ึงอำ้งอิงขอ้มูลกำร
พฒันำโครงกำรคอนโดมิเนียม Low Rise ตำมประสบกำรณ์ของบริษทันั้น มีควำมเหมำะสมตำมท่ีบริษทั
ด ำเนินกำรในโครงกำรระดบัเดียวกนัในปัจจุบนั และเป็นไปดว้ยควำมระมดัระวงัตำมสถำนกำรณ์เศรษฐกิจท่ี
ชะลอตวั และกำรแพร่ระบำดของเช้ือไวรัสโควดิ 19 ท่ียงัไม่หมดไป นอกจำกน้ี รำคำขำยท่ีก ำหนดตำมประมำณกำร 
มีควำมเป็นไปไดแ้ละเป็นระดบัรำคำท่ีแข่งขนัไดใ้นท ำเลเดียวกนั เม่ือเปรียบเทียบกบัโครงกำรของผูป้ระกอบกำร
รำยอ่ืนท่ีมีลกัษณะโครงกำรเป็นคอนโดมิเนียม Low Rise แบบเดียวกนัซ่ึงไดรั้บกำรตอบรับท่ีดี จำกกำรส ำรวจ
รำคำโดยฝ่ำยกำรตลำดของบริษทั ดงัน้ี 

ล าดบั โครงการ ที่ตั้ง ลกัษณะโครงการ 
ราคาขาย 
(ล้านบาท) 

ราคาขายต่อ
ตารางเมตร 
(บาท) 

1 เดอะคิทท ์รังสิต ติวำนนท ์ ถนนติวำนนท ์(บำงกระดี) คอนโดมิเนียม Low Rise 0.97 - 1.04 34,642 - 36,363 
2 มอนเต ้รังสิต RSU ถนนนำวงประชำพฒันำ คอนโดมิเนียม Low Rise 1.27 58,000 - 68,000 
3 เพลิน เพลิน  รังสิต - เวิร์คพอยท ์6 ถนนรังสิต - ปทุมธำนี คอนโดมิเนียม Low Rise 0.93 - 1.10 28,000 - 37,000 
4 Plum Condo พหลโยธิน 89 ถนนพหลโยธิน (พหลโยธิน 89) คอนโดมิเนียม Low Rise 0.93 - 0.97 36,000 - 44,000 
5 เพลิน เพลิน รังสิต - ฟิวเจอร์พำร์ค ถนนรังสิต - นครนำยก คอนโดมิเนียม Low Rise 0.92 - 1.05 34,074 - 36,136 
6 ลุมพินี ทำวน์ชิปรังสิต - คลอง 1 ถนนรังสิต - นครนำยก คอนโดมิเนียม Low Rise 0.95 - 1.24 44,000 - 49,789 

ท่ีมำ : ฝ่ำยกำรตลำดของบริษทั 

2) ตน้ทุนโครงกำร 

ตน้ทุนโครงกำรเสนำ คิทท์ รังสิต สเตชัน่ ประกอบดว้ย ตน้ทุนท่ีดิน ตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงอำคำร งำนระบบ
สำธำรณูปโภคท่ีเก่ียวขอ้ง ค่ำก่อสร้ำงถนนทำงเขำ้โครงกำร ค่ำขออนุญำตและจดัท ำรำยงำนวิเครำะห์ผลกระทบ
ด้ำนส่ิงแวดล้อม (EIA) ค่ำเผื่อส ำรองควำมเส่ียง ค่ำออกแบบและขออนุญำต และค่ำธรรมเนียมท่ีเก่ียวข้อง 
รำยละเอียดมีดงัน้ี  

- ตน้ทุนท่ีดิน เน้ือท่ี 15-1-4.6 ไร่ หรือเท่ำกบั 6,104.6 ตำรำงวำ เท่ำกบั 237.34 ลำ้นบำท ประกอบด้วย 
รำคำซ้ือท่ีดินท่ีจะเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ีจ ำนวน 231.97 ลำ้นบำท ค่ำถมดินจ ำนวน 3.05 ลำ้นบำท และ
ค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิ (ร้อยละ 1.0 ของรำคำซ้ือขำยท่ีดินท่ีจะเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี) จ ำนวน 
2.32 ล้ำนบำท ซ่ึงตำมสัญญำจะซ้ือจะขำยคู่สัญญำแต่ละฝ่ำยจะรับผิดชอบค่ำธรรมเนียมกำรโอน
กรรมสิทธ์ิคนละคร่ึง ส ำหรับค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ อำกรแสตมป์ นั้น โกลเดน้ ในฐำนะผูจ้ะขำยจะเป็นผู ้
ช ำระทั้งหมด 
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- ตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงอำคำร งำนระบบสำธำรณูปโภคท่ีเก่ียวขอ้ง มีมูลค่ำรวมเท่ำกบั 638.18 ลำ้นบำท 
ประกอบดว้ย ค่ำก่อสร้ำงอำคำร งำนระบบสำธำรณูปโภคท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น ค่ำก่อสร้ำงท่ีจอดรถ ค่ำ
ก่อสร้ำงส ำนักงำนขำยและห้องตวัอย่ำง ค่ำตกแต่งภำยในพ้ืนท่ีส่วนกลำงและสโมสร เป็นตน้ ซ่ึง
ประมำณกำรจำกพ้ืนท่ีก่อสร้ำงรวมเท่ำกบั 59,188.91 ตำรำงเมตร หรือคิดเป็นตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงเฉล่ีย
เท่ำกบั 10,700 บำทต่อตำรำงเมตร ซ่ึงสอดคลอ้งกบัตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงของโครงกำรคอนโดมิเนียม Low 
Rise ในระดบัเดียวกนัท่ีบริษทัด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั และรวมตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงถนนทำงเขำ้โครงกำร 
จ ำนวน 4.86 ลำ้นบำท ซ่ึงประมำณกำรจำกตน้ทุนค่ำก่อสร้ำง 1,000 บำทต่อตำรำงเมตร   

- ค่ำขออนุญำตและจดัท ำรำยงำนวเิครำะห์ผลกระทบดำ้นส่ิงแวดลอ้ม (EIA) จ ำนวน 6 ลำ้นบำท  

- ค่ำเผื่อส ำรองควำมเส่ียง (Contingency Cost) ร้อยละ 1.0 ของตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงอำคำรและตน้ทุนค่ำ
ก่อสร้ำงสำธำรณูปโภคและพ้ืนท่ีส่วนกลำง คิดเป็นจ ำนวน 6.33 ลำ้นบำท  

- ค่ำออกแบบและขออนุญำตเท่ำกบั 16 ลำ้นบำท ประกอบดว้ย ค่ำออกแบบโครงกำร จ ำนวน 4.50 ลำ้น
บำท ค่ำขออนุญำตก่อสร้ำง ค่ำรังวดัและแบ่งแยกโฉนด ค่ำขออนุญำตเปิดใชอ้ำคำร และค่ำขอเอกสำร
หนังสือกรรมสิทธ์ห้องชุด (อช.2) รวมถึงค่ำใชจ่้ำยในกำรติดต่องำนรำชกำรท่ีเก่ียวขอ้ง จ ำนวน 11.50 
ลำ้นบำท หรือเฉล่ียยนิูตละ 7,500 บำท   

- ค่ำธรรมเนียมท่ีเก่ียวขอ้ง เท่ำกบั 2.22 ลำ้นบำท ประกอบดว้ย ค่ำธรรมเนียมกูย้ืมเงิน (Front-end fee) 
ค่ำธรรมเนียมจดจ ำนองท่ีดิน และค่ำธรรมเนียมอ่ืนๆ  

3) ค่ำใชจ่้ำยในกำรขำยและบริหำร 

ค่ำใชจ่้ำยในกำรขำยและบริหำรส่วนใหญ่ก ำหนดเป็นอตัรำร้อยละของรำยไดจ้ำกกำรขำย ส ำหรับอตัรำ
ค่ำใชจ่้ำยท่ีตอ้งช ำระให้แก่หน่วยงำนรำชกำรท่ีเก่ียวขอ้งอำ้งอิงตำมอตัรำท่ีทำงรำชกำรก ำหนดไว ้รำยละเอียดมี
ดงัน้ี  

- ค่ำใชจ่้ำยกำรตลำด กำรขำย และโฆษณำ ประมำณกำรเท่ำกบัร้อยละ 1.5 ของรำยไดจ้ำกกำรขำย อำ้งอิง
จำกประสบกำรณ์ของบริษทัในกำรบริหำรโครงกำรคอนโดมิเนียม Low Rise และสอดคลอ้งกบักำร
ประมำณกำรค่ำใชจ่้ำยของโครงกำรอสงัหำริมทรัพยโ์ดยทัว่ไป  

- ค่ำส่งเสริมกำรขำย ประมำณกำรเท่ำกบัร้อยละ 3.0 ของรำยไดจ้ำกกำรขำย อำ้งอิงจำกอตัรำท่ีบริษทัใช้
เป็นนโยบำยส่งเสริมกำรขำยโครงกำร  

- ค่ำของแถมเฟอร์นิเจอร์ลอยตวั เช่น โต๊ะ เกำ้อ้ี โซฟำ เป็นตน้ จ ำนวน 38.33 ลำ้นบำท ประมำณกำรจำก
ตน้ทุนค่ำของแถมเฉล่ียยนิูตละ 25,000 บำท จ ำนวนรวม 1,533 ยนิูต อำ้งอิงจำกกำรคำดกำรณ์ของบริษทั
ตำมประสบกำรณ์กำรบริหำรโครงกำรท่ีผำ่นมำ 

- ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะร้อยละ 3.30 ของรำคำขำย และค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิร้อยละ 1 ของรำคำ
ขำย โดยบริษทัเป็นผูรั้บภำระค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ ส ำหรับค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ินั้น บริษทั
และผูซ้ื้อจะเป็นผูรั้บภำระคนละคร่ึงร่วมกนั  

- ค่ำภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง ประมำณกำรตำมอตัรำภำษีท่ีก ำหนดตำมพระรำชบญัญติัภำษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้ำง พ.ศ. 2562 โดยบริษทัคำดกำรณ์วำ่ในปี 2565 ภำยหลงัโครงกำรไดรั้บใบอนุญำตจดัสรรท่ีดิน
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แลว้ บริษทัจะเสียภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงในอตัรำร้อยละ 0.30 ของมูลค่ำท่ีดินและบำ้นท่ีอยูร่ะหวำ่ง
รอขำย โดยอตัรำดงักล่ำวอำ้งอิงตำมพระรำชกฤษฎีกำลดภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง พ.ศ. 2563  

- ค่ำใชจ่้ำยโครงกำร ได้แก่ ค่ำใชจ่้ำยท่ีเก่ียวขอ้งกบัพนักงำนขำย เป็นตน้ ประมำณกำรเท่ำกบัเดือนละ 
250,000 บำท ตลอดระยะเวลำโครงกำร อ้ำงอิงจำกกำรคำดกำรณ์ของบริษทัตำมประสบกำรณ์กำร
บริหำรโครงกำรท่ีผำ่นมำ และค่ำใชจ่้ำยส่วนกลำง ซ่ึงโครงกำรใหม่ตอ้งปันส่วนจ่ำยค่ำใชจ่้ำยส ำหรับส่ิง
อ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆ กับโครงกำรเดิมท่ีมีค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรจัดกำร ได้แก่ ค่ำรักษำควำม
ปลอดภยั ค่ำสำธำรณูปโภคส่วนกลำง เป็นตน้ ซ่ึงประมำณกำรเท่ำกับเดือนละ 50,000 บำท ตลอด
ระยะเวลำโครงกำร 

- ค่ำจดัตั้งนิติบุคคลและค่ำบ ำรุงสำธำรณูปโภค ประกอบดว้ย ค่ำจดัตั้งนิติบุคคล 500,000 บำท และค่ำ
บ ำรุงสำธำรณูปโภคประมำณกำรเท่ำกบัร้อยละ 7 ของค่ำก่อสร้ำงสำธำรณูปโภคและพ้ืนท่ีส่วนกลำง 
อำ้งอิงตำมประกำศคณะกรรมกำรจดัสรรท่ีดินกลำงของกรมท่ีดิน 

4) ภำษีเงินได ้

อตัรำภำษีเงินไดนิ้ติบุคคลเท่ำกบัร้อยละ 20 ของก ำไรก่อนภำษี 

5) ดอกเบ้ียจ่ำย 

ประมำณกำรอตัรำดอกเบ้ียจ่ำยเพ่ือใชใ้นกำรพฒันำโครงกำรเท่ำกบัร้อยละ 4.00 อำ้งอิงอตัรำดอกเบ้ียเงิน
กูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินท่ีคำดวำ่บริษทัจะไดรั้บ นอกจำกน้ี ยงัมีค่ำธรรมเนียมกูย้ืมเงิน (Front-end fee) ท่ีเท่ำกบั
ร้อยละ 0.25 ของวงเงินกูย้มืทั้งหมดของโครงกำร 

อตัราส่วนลด (Discount Rate)  

อตัรำคิดลดท่ีใชใ้นกำรค ำนวณมูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิของโครงกำรเท่ำกบัร้อยละ 4.91 อำ้งอิงจำก
ตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนกั (Weighted Average Cost of Capital) ของโครงกำร ซ่ึงมีสูตรกำรค ำนวณ ดงัน้ี 

การค านวณหาต้นทุนทางการเงินถวัเฉลีย่ถ่วงน า้หนัก (WACC):  

WACC = Ke(E/V) + Kd(1-t)(D/V) 

Ke = อตัรำผลตอบแทนของผูถื้อหุน้ เท่ำกบัร้อยละ 8.67 

Kd = ตน้ทุนเงินกูย้ืมเฉล่ียของโครงกำรเท่ำกบัร้อยละ 4.13 อำ้งอิงจำกอตัรำดอกเบ้ีย
เงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินท่ีเท่ำกบัร้อยละ 4.00 ต่อปี และค่ำธรรมเนียมกูย้ืม
เงิน (Front-end fee) ท่ีเท่ำกบัร้อยละ 0.25 ของวงเงินกูย้มืของโครงกำร 

t   = ภำษีเงินไดนิ้ติบุคคลเท่ำกบัร้อยละ 20  

E/V = สัดส่วนเงินทุนต่อส่วนของผูถื้อหุ้นเท่ำกับร้อยละ 30 อำ้งอิงสัดส่วนเงินทุน
เป้ำหมำยท่ีใชใ้นกำรด ำเนินโครงกำร  

D/V = สดัส่วนเงินทุนต่อหน้ีสินเท่ำกบัร้อยละ 70 อำ้งอิงสัดส่วนหน้ีสินเป้ำหมำยท่ีใช้
ในกำรด ำเนินโครงกำร  

V =  D + E 
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กำรค ำนวณหำอตัรำผลตอบแทนของผูถื้อหุน้ (Ke) : 
Ke  = Rf + (Rm – Rf)  

โดยท่ี  Risk Free Rate (Rf) อำ้งอิงจำกอตัรำผลตอบแทนเฉล่ียของกำรเสนอซ้ือ (Bid Yield) ของ             
พันธบัตรรัฐบำลท่ีมีอำยุคงเหลือ 4 ปี ณ วนัท่ี 23 กุมภำพันธ์ 2564 
(สอดคลอ้งกบัระยะเวลำโครงกำร) มีค่ำเท่ำกบัร้อยละ 0.84 (ขอ้มูลจำก 
www.thaibma.or.th)  

 Beta () ค่ำควำมแปรปรวนของผลตอบแทนของตลำดหลกัทรัพยเ์ปรียบเทียบกบั
รำคำปิดของหุ้นบริษทัยอ้นหลงั 3 ปี ซ่ึงมีค่ำเท่ำกบั 0.904 (ขอ้มูลจำก 
Bloomberg ณ วนัท่ี 19 กุมภำพนัธ์ 2564 ซ่ึงเป็นช่วงเวลำท่ีสอดคลอ้งกบั
ภำวะกำรลงทุนในหุน้ของบริษทัไดดี้) 

 Rm อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนในตลำดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย
เฉล่ียยอ้นหลงัประมำณ 25 ปี ซ่ึงเป็นช่วงเวลำท่ีสะทอ้นภำวะกำรลงทุน
ในช่วงเวลำต่ำงๆ ได้ดีกว่ำกำรใช้ขอ้มูลในระยะสั้ น (ขอ้มูลจำกตลำด
หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ตั้ งแต่ปี 2539 - เดือนมกรำคม 2564) ซ่ึง
เท่ำกบัร้อยละ 9.50 

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงนิสดสุทธิ และอตัราผลตอบแทนการลงทุน  

มูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิ  และอตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนของโครงกำรเสนำ คิทท์ รังสิต สเตชัน่ 
สรุปไดด้งัน้ี 
หน่วย : ล้านบาท ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 

กระแสเงินสดรับ 1,260,000 176,047,500 438,735,000 466,462,500 273,885,000 
กระแสเงินสดจ่าย 

   
 

 - ค่ำท่ีดิน 237,346,848 - - - - 
- ค่ำก่อสร้ำง 28,626,237 213,269,961 213,736,084 194,880,283 - 
- ค่ำออกแบบและขออนุญำต 4,456,500 5,154,000 5,301,000 870,000 216,000 
- ค่ำใชจ่้ำยกำรตลำดและบริหำร และ
ค่ำธรรมเนียมท่ีเก่ียวขอ้ง 3,752,009 35,519,678 58,976,155 60,077,798 24,170,806 

- ภำษีเงินได ้ - - 11,022,777 18,041,971 20,332,409 
รวมกระแสเงินสดจ่าย 274,181,594 253,943,639 289,036,017 273,870,051 44,719,215 
ดอกเบ้ียจ่ำย x (1- อตัรำภำษีเงินได)้ 866,039 7,462,118 5,809,878 4,087,967 214,679 
กระแสเงินสดสุทธิ (272,055,555) (70,434,021) 155,508,862 196,680,416 229,380,464 
มูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิ (266,677,647) (65,277,066) 137,377,750  165,617,219  190,132,732  

รวมมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิ 161,172,987 
  

 
 อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนต่อปี (IRR) 20.90% 

  
 

 จำกกำรค ำนวณมูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิของโครงกำรเสนำ คิทท์ รังสิต สเตชัน่ โดยใชอ้ตัรำตน้ทุน
ทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนกัของโครงกำรท่ีค ำนวณไดเ้ท่ำกบัร้อยละ 4.91 เป็นอตัรำคิดลด (Discount Rate) จะไดมู้ลค่ำ
ปัจจุบนัสุทธิของโครงกำรเท่ำกบั 161.17 ลำ้นบำท และโครงกำรมีอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) เท่ำกบัร้อยละ 
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20.90 ต่อปี ซ่ึงสูงกวำ่ตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนกัของโครงกำร และสูงกวำ่ประมำณกำรตน้ทุนเงินกูย้ืมเฉล่ียของ
โครงกำรท่ีร้อยละ 4.13 ต่อปี  

นอกจำกน้ี หำกพิจำรณำประมำณกำรอตัรำก ำไรขั้นตน้ของโครงกำร จะเห็นวำ่โครงกำรเสนำ คิทท์ รังสิต สเตชัน่ 
มีอตัรำก ำไรขั้นตน้ร้อยละ 31.50 ซ่ึงเป็นอตัรำท่ีดีและสอดคลอ้งกบัอตัรำก ำไรขั้นตน้ของโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย์
ประเภทคอนโดมิเนียม Low Rise โครงกำรอ่ืนๆ ของบริษทัท่ีอยูภ่ำยใตแ้บรนด ์เสนำ คิทท ์ท่ีด ำเนินกำรในปี 2563 - ปัจจุบนั
ท่ีเท่ำกบัร้อยละ 28 - 34 

ทั้งน้ี จำกสถำนกำรณ์ปัจจุบนัท่ีประเทศไทยไดรั้บผลกระทบจำกกำรชะลอตวัของภำวะเศรษฐกิจ และกำรแพร่
ระบำดของเช้ือไวรัสโควดิ 19 ท ำใหภ้ำวะของธุรกิจอสงัหำริมทรัพยช์ะลอตวัลงทั้งกำรเปิดโครงกำรใหม่ หรือก ำลงัซ้ือของ
ผูบ้ริโภคท่ีถดถอยลง อยำ่งไรก็ดี บริษทัคำดกำรณ์วำ่สถำนกำรณ์ดงักล่ำวในอนำคตน่ำจะดีข้ึนเป็นล ำดบั ภำยหลงักำรเร่ิมฉีด
วคัซีนป้องกนัโรคโควิด 19 ให้กบัประชำชนในประเทศและมีจ ำนวนผูติ้ดเช้ือใหม่ในแต่ละวนัลดลง ซ่ึงเป็นปัจจยัส ำคญัท่ี
สร้ำงควำมเช่ือมัน่ให้กบัประชำชนและภำคเอกชน ท ำให้กำรพฒันำและขำยโครงกำรอำจไม่ไดรั้บผลกระทบจำกสภำวะ
ดงักล่ำวขำ้งตน้มำกนกั เน่ืองจำกกำรพฒันำโครงกำรจะทยอยก่อสร้ำง พฒันำ และเปิดขำยเป็นเฟสๆ รวม 3 เฟส โดยตำม
แผนงำน บริษทัจะเร่ิมเปิดขำยโครงกำรเฟส 1 ไดใ้นเดือนธนัวำคม 2564 เป็นตน้ไป  

อยำ่งไรก็ตำม ภำยใตส้ถำนกำรณ์เศรษฐกิจในปัจจุบนัท่ียงัไม่มีกำรฟ้ืนตวัอยำ่งชดัเจน เพ่ือเป็นไปตำมหลกัควำม
ระมดัระวงั (Conservative Bisis) ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระจึงไดท้ ำกำรศึกษำเพ่ิมเติมโดยกำรวิเครำะห์ควำมไวต่อกำร
เปล่ียนแปลงของปัจจยัท่ีอำจมีผลกระทบต่อประมำณกำรทำงกำรเงิน (“กรณีวเิครำะห์ควำมไว”) (Sensitivity Analysis Case) 
โดยกำรปรับเปล่ียนสมมติฐำนบำงรำยกำรท่ีอำจมีผลกระทบในทำงลบต่อประมำณกำรทำงกำรเงินของโครงกำร ไดแ้ก่ กำร
ปรับลดจ ำนวนห้องชุดท่ีขำยไดใ้นแต่ละเดือน และรำยไดจ้ำกกำรขำยให้ลดลงจำกประมำณกำร และกำรปรับเพ่ิมตน้ทุน
พฒันำโครงกำรให้สูงข้ึนจำกประมำณกำร ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่ออัตรำก ำไรขั้นต้น มูลค่ำปัจจุบันสุทธิ และอัตรำ
ผลตอบแทนจำกกำรลงทุนของโครงกำร ดงัน้ี 

1) ประมำณกำรจ ำนวนหอ้งชุดท่ีขำยไดล้ดลงจำกกรณีฐำนท่ี 30 ยนิูตต่อเดือน เป็น 25 ยนิูตและ 20 ยนิูตต่อเดือน  
ซ่ึงจะท ำใหร้ะยะเวลำส้ินสุดโครงกำรขยำยออกไปอีก 4 เดือน และ 9 เดือน จำกเดิมส้ินสุดโครงกำรในเดือน
เมษำยน 2568 เป็นเดือนสิงหำคม 2568 และเดือนมกรำคม 2569 ตำมล ำดบั จะได้อตัรำก ำไรขั้นตน้ของ
โครงกำร มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิของโครงกำร และอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน เป็นดงัน้ี  

โครงการบนที่ดนิที่ซ้ือ 
จากโกลเด้น 

อตัราก าไรขั้นต้น 
ของโครงการ (%GP) 

(ร้อยละ) 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 
ของโครงการ (NPV)  

(ล้านบาท) 

อตัราผลตอบแทน 
จากการลงทุน (IRR) 

(ร้อยละต่อปี) 

กรณีฐาน (Base Case) 31.50 161.17 20.90 

กรณีวิเคราะห์ความไว  
(Sensitivity Analysis Case) 

   

ปรับจ ำนวนหอ้งชุดท่ีขำยไดล้ดลง 
เดือนละ 5 ยนิูต ตลอดระยะเวลำโครงกำร 

31.50 154.34 19.59 

ปรับจ ำนวนหอ้งชุดท่ีขำยไดล้ดลง 
เดือนละ 10 ยนิูต ตลอดระยะเวลำโครงกำร 

31.45 147.08 18.39 
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2) ประมำณกำรรำยไดร้วมของโครงกำรลดลงร้อยละ 1.5 และร้อยละ 3.0 เม่ือเทียบกบักรณีฐำน และประมำณ
กำรตน้ทุนพฒันำโครงกำรเพ่ิมข้ึนร้อยละ 1.5 และร้อยละ 3.0 เม่ือเทียบกบักรณีฐำน ซ่ึงจะไดอ้ตัรำก ำไร
ขั้นตน้ของโครงกำร มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิของโครงกำร และอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนส ำหรับกรณีฐำน
และกรณีวเิครำะห์ควำมไว ดงัน้ี  

อตัราก าไรขั้นต้นของโครงการ (%GP)  
(ร้อยละ) กรณีฐาน (Base Case) 

กรณีวิเคราะห์ความไว  
(Sensitivity Analysis Case) 

รำยไดร้วมลดลง 1.5% รำยไดร้วมลดลง 3.0% 
กรณีฐาน (Base Case)  31.50 30.46 29.38 

กรณีวิเคราะห์ความไว  
(Sensitivity Analysis Case) 

   

ตน้ทุนพฒันำโครงกำรเพ่ิมข้ึน 1.5% 30.76 29.71 28.62 
ตน้ทุนพฒันำโครงกำรเพ่ิมข้ึน 3.0% 30.03 28.96 27.86 

 
มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV)  

(ล้านบาท) กรณีฐาน (Base Case) 

กรณีวิเคราะห์ความไว  
(Sensitivity Analysis Case) 

รายได้รวมลดลง 1.5% รายได้รวมลดลง 3.0% 

กรณีฐาน (Base Case)  161.17 148.30 135.43 

กรณีวิเคราะห์ความไว  
(Sensitivity Analysis Case) 

   

ตน้ทุนพฒันำโครงกำรเพ่ิมข้ึน 1.5% 154.00 141.13 128.26 
ตน้ทุนพฒันำโครงกำรเพ่ิมข้ึน 3.0% 146.83 133.96 121.09 

 
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน 

ของโครงการ (IRR)  
(ร้อยละต่อปี) 

กรณีฐาน (Base Case) 
 

กรณีวิเคราะห์ความไว 
 (Sensitivity Analysis Case) 
รายได้รวมลดลง 1.5% รายได้รวมลดลง 3.0% 

กรณีฐาน (Base Case)  20.90 19.68 18.45 

กรณีวิเคราะห์ความไว  
(Sensitivity Analysis Case) 

   

ตน้ทุนพฒันำโครงกำรเพ่ิมข้ึน 1.5% 20.16 18.94 17.71 
ตน้ทุนพฒันำโครงกำรเพ่ิมข้ึน 3.0% 19.41 18.19 16.96 

จำกกำรวิเครำะห์ควำมไวจำกกรณีดงักล่ำวขำ้งตน้ โครงกำรจะมีอตัรำก ำไรขั้นตน้เท่ำกบัร้อยละ 27.86 - 31.50 มี
มลค่ำปัจจุบนัสุทธิของโครงกำรเท่ำกบั 121.09 - 154.34 ลำ้นบำท และมีอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) เท่ำกบั ร้อย
ละ 16.96 - 20.16 ต่อปี 
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1.4.2 ความเหมาะสมของเง่ือนไขในการท ารายการ 

 กำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัในคร้ังน้ี มีเง่ือนไขท่ีส ำคญัท่ีไดต้กลงกนั ไดแ้ก่  

- ราคาซ้ือขาย  

รำคำซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ มูลค่ำซ้ือขำยรวม 231,974,800 บำท หรือเท่ำกบั 38,000 บำทต่อตำรำงวำ เป็นรำคำท่ีต ่ำ
กวำ่รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระทั้งสองรำย  

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ รำคำซ้ือขำยท่ีต ่ำกว่ำรำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระนั้น 
สอดคลอ้งกบัเง่ือนไขตำมบนัทึกขอ้ตกลงท่ีบริษทัได้ท ำกับโกลเด้น โดยรำคำซ้ือท่ีดินนั้นเป็นประโยชน์ต่อกำรพฒันำ
โครงกำรท ำใหมี้ตน้ทุนท่ีดินท่ีเหมำะสม ท ำให้บริษทัจะมีผลตอบแทนท่ีดีจำกกำรลงทุน 

- การช าระราคา 

บริษทัจะวำงมดัจ ำใหแ้ก่โกลเดน้ ร้อยละ 30 ของรำคำซ้ือขำยท่ีดิน เป็นจ ำนวนเงินรวม 69,592,440 บำท ในวนัท ำ
สัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน ซ่ึงจะเกิดข้ึนภำยใน 1 เดือน นบัจำกไดรั้บมติอนุมติัจำกท่ีท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุ้นประจ ำปี 2564 
และช ำระรำคำซ้ือขำยท่ีดินส่วนท่ีเหลืออีกร้อยละ 70 ของรำคำซ้ือขำยท่ีดิน เป็นจ ำนวนเงินรวม 162,382,360 บำท ซ่ึงจะ
เกิดข้ึนภำยใน 6 เดือน นบัแต่วนัท ำสญัญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สญัญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั  

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ เง่ือนไขกำรช ำระเงินดงักล่ำวซ่ึงก ำหนดให้มีกำรวำงมดัจ ำในวนัท ำ
สญัญำจะซ้ือจะขำยท่ีดินและมีกำรช ำระเงินค่ำท่ีดินส่วนท่ีเหลือในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินนั้น เป็นเง่ือนไขปฏิบติั
ทัว่ไปในกำรซ้ือขำยท่ีดิน และไม่ไดท้ ำใหบ้ริษทัเสียเปรียบแตอ่ยำ่งใด 

- ค่าใช้จ่ายในการโอนกรรมสิทธ์ิทีด่นิ 

บริษทัจะเป็นผูรั้บภำระค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีซ้ือขำย คนละคร่ึงร่วมกบัโกลเดน้ซ่ึงเป็นผูจ้ะขำย
ท่ีดิน ส ำหรับค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะหรืออำกรแสตมป์ และค่ำภำษีเงินไดนิ้ติบุคคล (หกั ณ ท่ีจ่ำย) ผูจ้ะขำยท่ีดินจะเป็นผูรั้บภำระ
เองทั้งหมด ซ่ึงท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ ค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ไม่มีกฎหมำยก ำหนดวำ่ผูซ้ื้อ
หรือผูข้ำยจะตอ้งเป็นผูรั้บผิดชอบ ข้ึนอยู่กบักำรตกลงร่วมกนั ซ่ึงค่ำธรรมเนียมกำรโอนท่ีดิน เท่ำกบัร้อยละ 1 ของรำคำ
ประเมินหรือรำคำซ้ือขำย แลว้แต่รำคำไหนสูงกวำ่ก็ใชร้ำคำนั้น อยำ่งไรก็ตำม กำรท่ีบริษทัรับผิดชอบค่ำธรรมเนียมกำรโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินคนละคร่ึงร่วมกบัผูจ้ะขำยท่ีดินนั้น เป็นเง่ือนไขปฏิบติัทัว่ไปของกำรซ้ือขำยท่ีดิน และไม่ไดท้ ำให้บริษทั
เสียเปรียบแต่อยำ่งใด  

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ เง่ือนไขโดยรวมของกำรเขำ้ท ำรำยกำรของบริษทัในคร้ังน้ี เป็นเง่ือนไขท่ี
เกิดจำกกำรเจรจำต่อรองระหวำ่งบริษทั ในฐำนะผูจ้ะซ้ือทรัพยสิ์น และโกลเดน้ ในฐำนะผูข้ำยทรัพยสิ์น ท่ีเป็นบุคคลท่ี 
เก่ียวโยงกนัของบริษทั โดยไดค้  ำนึงถึงควำมเหมำะสมและประโยชน์ของบริษทัเป็นส ำคญั อีกทั้งเง่ือนไขต่ำงๆ มีควำมเป็น
ธรรม ไม่ไดท้ ำใหบ้ริษทัเสียประโยชน์แต่อยำ่งใด และเง่ือนไขส่วนใหญ่เป็นเง่ือนไขปฏิบติัโดยทัว่ไปในกำรซ้ือขำยท่ีดิน 
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1.5 สรุปความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ  

กำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกันของบริษทัจำกกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ ซ่ึงตั้งอยู่ภำยในบริเวณโครงกำรเสนำ     
แกรนดโ์ฮม บำงบวัทอง-บำงพนู จงัหวดัปทุมธำนี ในคร้ังน้ี จะท ำให้บริษทัมีท่ีดินเปล่ำเพ่ือใชพ้ฒันำโครงกำรใหม่ ซ่ึงเป็น
โครงกำรคอนโดมิเนียม ภำยใตแ้บรนด์ เสนำ คิทท์ รังสิต สเตชัน่ จ ำนวนหน่วยขำยรวม 1,533 ยนิูต ในระดบัรำคำขำยต ่ำ
กวำ่ 1 ลำ้นบำทต่อยนิูต โดยมีกลุ่มเป้ำหมำยหลกั คือ ผูมี้รำยไดน้้อยท่ีตอ้งกำรท่ีอยูอ่ำศยัเป็นของตนเองท่ีมีจ ำนวนมำกใน
ตลำด ในขณะท่ีปริมำณท่ีอยูอ่ำศยัท่ีมีขำยในตลำดในระดบัรำคำต ่ำกวำ่ 1 ลำ้นบำท มีไม่เพียงพอต่อควำมตอ้งกำรของตลำด
ดงักล่ำว ซ่ึงจำกผลกำรส ำรวจตลำดคู่แข่งในท ำเลบำงพนูพบวำ่ เกือบทั้งหมดเป็นโครงกำรคอนโดมิเนียมท่ีมีระดบัรำคำขำย
เฉล่ียสูงกวำ่ 1 ลำ้นบำท บริษทัจึงเห็นช่องวำ่งทำงกำรตลำดท่ีจะสำมำรถพฒันำโครงกำรคอนโดมิเนียมรำคำต ่ำบนท่ีดินท่ีจะ
ซ้ือในคร้ังน้ี โดยใชร้ำคำเป็นจุดขำยได ้

นอกจำกน้ี ท่ีดินท่ีจะซ้ือดังกล่ำวตั้งอยู่ในท ำเลท่ีดีมีศักยภำพในกำรพฒันำเป็นโครงกำรท่ีอยู่อำศัย โดยท่ีดิน
ดงักล่ำวตั้งอยูใ่นท ำเลบำงพูน อยูใ่นเขตท่ีพกัอำศยัท่ีมีควำมเจริญ กำรคมนำคมสะดวก ประกอบกบับริษทัมีประสบกำรณ์
กำรพฒันำโครงกำรเสนำ แกรนด์โฮม ในท ำเลบำงพูน ท่ีไดด้ ำเนินกำรต่อเน่ืองมำหลำยเฟส เป็นระยะเวลำกวำ่ 10 ปี และมี
ฐำนขอ้มูลตลำดและกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยจ ำนวนมำก ท ำใหบ้ริษทัมีควำมไดเ้ปรียบในกำรแข่งขนัในบริเวณท ำเลท่ีตั้งดงักล่ำว 
รวมทั้งบริษทัจะไดป้ระโยชน์จำกกำรพฒันำโครงกำรท่ีต่อเน่ืองในบริเวณเดียวกนักบัโครงกำรเดิม โดยจะสำมำรถบริหำร
โครงกำรไดง่้ำย และสะดวกมำกข้ึน ช่วยเพ่ิมประสิทธิภำพจำกกำรบริหำรและจดักำรโครงกำรโดยรวม และลดค่ำใชจ่้ำย
ต่ำงๆ จำกกำรใช้ทรัพยำกรร่วมกัน อีกทั้ งยงัช่วยสร้ำงอ ำนำจต่อรองกบัผูรั้บเหมำไดม้ำกข้ึน ซ่ึงท ำให้บริษทัมีตน้ทุนค่ำ
ก่อสร้ำงลดลง ตลอดจนบริษัทจะมีรำยได้เพ่ิมข้ึนจำกกำรพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ท่ีต่อเน่ือง อันจะน ำมำซ่ึง
ผลตอบแทนท่ีดีแก่บริษทัและผูถื้อหุน้ไดใ้นอนำคต  

อยำ่งไรก็ตำม กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวจะท ำใหบ้ริษทัมีหน้ีสินและค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึนจำกกำรกูย้ืมเงินเพ่ือ
ซ้ือท่ีดินและพฒันำโครงกำร ประกอบกับบริษัทจะมีค่ำใช้จ่ำยมำกกว่ำรำยรับในช่วงแรกของกำรลงทุนในโครงกำร 
เน่ืองจำกในช่วงท่ีโครงกำรอยูร่ะหวำ่งกำรก่อสร้ำงหรือยงัไม่ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกคำ้ บริษทัจะไม่สำมำรถรับรู้รำยได้
จนกวำ่งำนก่อสร้ำงจะเสร็จตำมสญัญำหรือมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิและผลประโยชน์ท่ีมีนยัส ำคญัให้แก่ลูกคำ้แลว้ บริษทัอำจมี
ควำมเส่ียงจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร ท่ีอำจท ำให้รำยได้ ตน้ทุน และค่ำใช้จ่ำยไม่เป็นไปตำมท่ีประมำณกำรไว ้และอำจมี
ผลกระทบต่ออตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนได ้นอกจำกน้ี กำรก่อสร้ำงโครงกำรคอนโดมิเนียมในแต่ละเฟสหรือแต่ละอำคำร
จะไม่สำมำรถทยอยลงทุนหรือหยดุกำรก่อสร้ำงไวไ้ดห้ำกในระหวำ่งกำรพฒันำโครงกำรมีเหตุกำรณ์ท่ีไม่ปกติหรือมีควำม
ผนัผวนทำงเศรษฐกิจเกิดข้ึน ซ่ึงจะท ำใหบ้ริษทัอำจไดรั้บควำมเส่ียงในกำรบริหำรจดักำรกระแสเงินสดหรือสภำพคล่องของ
บริษทัในสถำนกำรณ์ดงักล่ำวได ้ 

รำคำซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ ท่ีมีมูลค่ำรวม 231,974,800 บำท หรือเท่ำกบัตำรำงวำละ 38,000 บำท เป็นรำคำท่ีต ่ากว่า
รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ท่ีเท่ำกบัตำรำงวำละ 40,000 บำท ดงันั้น รำคำซ้ือท่ีดินดงักล่ำวจึงเป็น
ราคาทีเ่หมาะสม 

ทั้งน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดป้ระเมินควำมเหมำะสมของกำรลงทุนพฒันำโครงกำรบนท่ีดินท่ีจะซ้ือจำก
โกลเดน้ เพื่อพฒันำโครงกำรคอนโดมิเนียม แบรนด ์เสนำ คิทท ์รังสิต สเตชัน่โดยบริษทัจะมีอตัรำก ำไรขั้นตน้จำกกรณีฐำน 
(Base Case) เท่ำกบัร้อยละ 31.50 และกรณีวิเครำะห์ควำมไวต่อกำรเปล่ียนแปลงของปัจจยัท่ีอำจมีผลกระทบต่อประมำณ
กำรทำงกำรเงิน (“กรณีวเิคราะห์ความไว”) (Sensitivity Analysis Case) และร้อยละ 27.86 - 31.50 มีมูลค่ำปัจจุบนัสุทธิของ
โครงกำรจำกกรณีฐำน (Base Case) เท่ำกบั 161.17 ลำ้นบำท และกรณีวิเครำะห์ควำมไว (Sensitivity Analysis Case) เท่ำกบั 
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121.09 - 154.34 ลำ้นบำท และมีอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) จำกกรณีฐำน (Base Case) เท่ำกบัร้อยละ 20.90 ต่อปี 
และกรณีวิเครำะห์ควำมไว (Sensitivity Analysis Case) เท่ำกบัร้อยละ 16.96 - 20.16 ต่อปี ซ่ึงสูงกวำ่ตน้ทุนทำงกำรเงินถวั
เฉล่ียถ่วงน ้ ำหนกัของโครงกำร และสูงกวำ่ประมำณกำรตน้ทุนเงินกูย้ืมเฉล่ียของโครงกำรท่ีเท่ำกบัร้อยละ 4.91 และร้อยละ 
4.13 ต่อปี ตำมล ำดบั จึงพิจำรณำไดว้ำ่กำรลงทุนของบริษทัมีควำมเหมำะสม บริษทัจะไดรั้บอตัรำก ำไรและผลตอบแทนท่ีดี
จำกกำรลงทุน 

หำกพิจำรณำถึงควำมเหมำะสมของเง่ือนไขในกำรท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ 
เง่ือนไขโดยรวมของกำรเขำ้ท ำรำยกำรของบริษทัในคร้ังน้ี เป็นเง่ือนไขท่ีเกิดจำกกำรเจรจำต่อรองระหวำ่งบริษทัในฐำนะ 
ผูซ้ื้อทรัพยสิ์นกบัโกลเดน้ ในฐำนะผูข้ำยทรัพยสิ์น โดยไดค้  ำนึงถึงควำมเหมำะสมและประโยชน์ของบริษทัเป็นส ำคญั อีก
ทั้งเง่ือนไขต่ำงๆ มีควำมเหมำะสม เป็นธรรม และไม่ไดท้ ำใหบ้ริษทัเสียประโยชน์แต่อยำ่งใด  
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รายการที ่2  การซ้ือทีด่นิจากบริษัท สินทรัพย์ธัญญา จ ากดั 

2.1 ลกัษณะและรายละเอยีดของรายการ 

2.1.1 ลกัษณะของรายการ 

บริษทัประสงคจ์ะซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ ซ่ึงตั้งอยูใ่นโครงกำร Sena Park Residences รำมอินทรำ ถนน
กำญจนำภิเษก แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ จ ำนวน 1 แปลง เน้ือท่ีดิน 14-2-65.4 ไร่ หรือเท่ำกบั 5,865.40 ตำรำง
วำ พร้อมภำระจ ำยอมเพ่ือใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินดงักล่ำว ในรำคำรวม 195,024,550 บำท หรือเท่ำกบัตำรำงวำละ 
33,250 บำท  

กำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ัญญำเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั เน่ืองจำกท่ีดินท่ีจะซ้ือขำยเป็นท่ีดินท่ีอยู่ใน
โครงกำรเดิมของสินทรัพยธ์ญัญำ (รำมอินทรำ กม.9) ซ่ึงเป็นโครงกำรท่ีอยูใ่นบนัทึกขอ้ตกลงท่ีบริษทัท ำกบัสินทรัพยธ์ญัญำ 
ซ่ึงบริษทัไดเ้คยระบุไวใ้นหนังสือช้ีชวนกำรเสนอขำยหุ้นสำมญัเพ่ิมทุนต่อประชำชนเป็นคร้ังแรก (IPO) เม่ือวนัท่ี 15 
กรกฎำคม 2552 วำ่ บริษทัจะปฏิบติัตำมมำตรกำรในกำรขจดัควำมขดัแยง้ดำ้นผลประโยชน์ โดยน ำหลกัเกณฑใ์นกำรท ำ
รำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัมำใช ้  

2.1.2 ประเภทและขนาดของรายการ 

ขนำดรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

เกณฑ์การค านวณ รายละเอยีดการค านวณขนาดรายการ 
มูลค่ำส่ิงตอบแทนท่ีจ่ำยใหบุ้คคลท่ีเก่ียวโยงกนั  

NTA1/ ของบริษทัและบริษทัยอ่ย 
=   195.02 ลำ้นบำท 

6,688.20 ลำ้นบำท 
2.91% 

หมำยเหตุ 1/  NTA (Net Tangible Asset) สินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิ หมำยถึง สินทรัพยร์วม - สินทรัพยไ์ม่มี
ตวัตน - สินทรัพยภ์ำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชี - หน้ีสินรวม - ส่วนไดเ้สียของผูถื้อหุ้นท่ีไม่มีอ  ำนำจ
ควบคุม 

ขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพย ์

เกณฑ์การค านวณ สูตร ขนาดรายการ  
เกณฑมู์ลค่ำรวมของส่ิงตอบแทน มูลค่ำท่ีจ่ำย1/ *100% 

สินทรัพยร์วมของบริษทั2/ 
= 
 

195.02 * 100% 
17,927.06 

1.09% 

หมำยเหตุ  1/  มูลค่ำท่ีจ่ำยเท่ำกบัรำคำซ้ือท่ีดินท่ีบริษทัตอ้งจ่ำยใหก้บัสินทรัพยธ์ญัญำ จ ำนวน 195.02 ลำ้นบำท 

 2/ สินทรัพยร์วมของบริษัทและบริษัทย่อยตำมงบกำรเงินรวมของบริษัท ส ำหรับปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 
ธนัวำคม 2563 ซ่ึงผำ่นกำรตรวจสอบจำกผูส้อบบญัชีของบริษทั 

กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวขำ้งตน้ถือเป็นกำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกัน ตำมประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั โดย
รำยกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ มีขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 2.91 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและ
บริษทัย่อย ซ่ึงเกินกว่ำร้อยละ 0.03 แต่ไม่เกินร้อยละ 3 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษัทและบริษัทย่อย  
อยำ่งไรก็ดี เม่ือนบัรวมขนำดรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัดงักล่ำวขำ้งตน้กบัรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัจำกกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ โดย
บริษทัไม่มีรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัรำยกำรอ่ืนในช่วงเวลำยอ้นหลงั 6 เดือน ท ำให้มีขนำดรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัรวมเท่ำกบั 
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ร้อยละ 6.38 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัยอ่ย ซ่ึงมีขนำดรำยกำรท่ีมีมูลค่ำเกินกวำ่ร้อยละ 3 ของ
มูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัยอ่ย ดงันั้น บริษทัมีหนำ้ท่ีตอ้งเปิดเผยสำรสนเทศกำรท ำรำยกำรต่อตลำด
หลกัทรัพย ์และขออนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัต่อท่ีประชุมผูถื้อหุน้ของบริษทั โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ย
กวำ่ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุ้นท่ีมำประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุ้นท่ีมีส่วนได้
เสีย ไดแ้ก่ นำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ซ่ึง ณ วนัท่ี 28 สิงหำคม 2563 ถือหุน้ในบริษทัจ ำนวน 224,739,122 หุ้น คิดเป็นร้อย
ละ 15.79 ของจ ำนวนหุน้ท่ีจ ำหน่ำยไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษทั 

นอกจำกน้ี กำรท ำรำยกำรดงักล่ำวยงัถือเป็นกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยต์ำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไป โดย
ค ำนวณขนำดรำยกำรตำมเกณฑมู์ลค่ำรวมของส่ิงตอบแทนจำกงบกำรเงินรวมของบริษทั ส ำหรับปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 
2563 โดยรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ มีขนำดรำยกำรสูงสุดท่ำกบัร้อยละ 1.09 ตำมเกณฑ์มูลค่ำรวมของส่ิงตอบ
แทน และเม่ือนับรวมกบัขนำดรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ และรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยย์อ้นหลงั 6 เดือน จะมีขนำด
รำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยร์วมทั้งหมดเท่ำกบัร้อยละ 2.44 ซ่ึงขนำดรำยกำรนอ้ยกวำ่ร้อยละ 15 จึงไม่เขำ้ข่ำยประเภทรำยกำรท่ี
ก ำหนด ตำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไป  

ทั้งน้ี ในกำรประชุมคณะกรรมกำรบริษทัคร้ังท่ี 1/2564 เม่ือวนัท่ี 25 กมุภำพนัธ์ 2564 เพื่ออนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำร
ในคร้ังน้ี เน่ืองจำกเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ดงันั้น กำรพิจำรณำของบริษทัในเร่ืองดงักล่ำว จึงอยู่ภำยใตอ้  ำนำจพิจำรณำ
อนุมติัของกรรมกำรบริษทัท่ีมิไดมี้ส่วนไดเ้สียกบักำรเขำ้ท ำรำยกำร กรรมกำรท่ีมีส่วนไดเ้สียและไม่มีสิทธิออกเสียงในท่ี
ประชุมในกำรพิจำรณำวำระกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ ไดแ้ก่ นำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์โดยกรรมกำรท่ีมีส่วนได้
เสีย และ/หรือ เก่ียวโยงกนัในกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวไม่ไดเ้ขำ้ร่วมประชุมคณะกรรมกำรบริษทัในวำระกำรซ้ือท่ีดินจำก
สินทรัพยธ์ญัญำ  

2.1.3 มูลค่าส่ิงตอบแทน และเกณฑ์ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 

บริษทัจะช ำระค่ำซ้ือท่ีดินใหแ้ก่สินทรัพยธ์ญัญำ ในรำคำรวม 195,024,550 บำท โดยแหล่งเงินทุนท่ีใชใ้นกำรช ำระ
ค่ำตอบแทนจะมำจำกเงินทุนภำยในบริษทั และเงินกูย้มืเงินจำกสถำบนักำรเงิน รำยละเอียดมีดงัน้ี  

ประเภททรัพย์สิน ผู้ขาย มูลค่าส่ิงตอบแทน  เกณฑ์ท่ีใช้ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 

1. ท่ีดินเปล่ำจ ำนวน 1 
แปลง โฉนดท่ีดินเลขท่ี 
13091 เน้ือท่ีดิน 14-2-
65.4 ไร่ หรือ 5,865.40 
ตำรำงวำ พร้อมภำระจ ำ
ยอมเพื่อใชเ้ป็นถนน
ส ำหรับเขำ้ออกท่ีดิน 
ท่ีดินตั้งอยูท่ี่ แขวง 
คนันำยำว เขตคนันำยำว 
กรุงเทพฯ 

สินทรัพยธ์ญัญำ มูลค่ำส่ิงตอบแทนรวม 195,024,550 บำท 
โดยมีรำยละเอียดดงัน้ี 

1) บริษทัจะวำงมดัจ ำร้อยละ 30 ของรำคำ
ซ้ือขำย หรือเท่ำกบั 58,507,365 บำท ใน
วนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน*  

2) ส ำหรับรำคำซ้ือขำยท่ีดินส่วนท่ีเหลือ
ร้อยละ 70 ของรำคำซ้ือขำย หรือเท่ำกบั 
136,517,185 บำท บริษทัจะช ำระในวนั
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน**  

 

รำคำซ้ือขำยท่ีดินเป็นกำรเจรจำตกลง
ระหว่ำงบริษทัและสินทรัพยธ์ัญญำ และ
เป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียของผู ้
ประเมินรำคำอิสระ 2 รำย ท่ีไดรั้บควำม
เห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. คือ  

1. บริษัท ไทยเซอร์เวเยอร์ แอนด์ แอ็ด
ไวท์เซอร์ร่ี จ  ำกัด (“TSA”) ประเมิน
ร ำ ค ำ ต ล ำ ด ข อ ง ท่ี ดิ น ต ำ ม วิ ธี
เปรียบเทียบตลำดได้เท่ำกับ 35,000 
บำทต่อตำรำงวำ หรือมีมูลค่ำรวม(ปัด
เศษ) เท่ำกบั 205,300,000 บำท  

2. บริษทั ที.เอ.มำเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ 
(1999) จ  ำกัด (“TAMC”) ประเมิน
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ประเภททรัพย์สิน ผู้ขาย มูลค่าส่ิงตอบแทน  เกณฑ์ท่ีใช้ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 
ร ำ ค ำ ต ล ำ ด ข อ ง ท่ี ดิ น ต ำ ม วิ ธี
เปรียบเทียบตลำดได้เท่ำกับ 35,000 
บำทต่อตำรำงวำ หรือมีมูลค่ำรวม
เท่ำกบั 205,289,000 บำท 

ดงันั้ น รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมิน
รำคำอิสระ ทั้ง 2 รำยเท่ำกบั 35,000 บำท
ต่อตำรำงวำ คิดเป็นมูลค่ำรวมเท่ำกับ 
205,294,500 บำท  

หมำยเหตุ :  *  บริษทัจะท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน ภำยใน 1 เดือน นับจำกท่ีบริษทัไดรั้บอนุมติัจำกท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุ้น
ประจ ำปี 2564 ซ่ึงจะจดัข้ึนในวนัท่ี 23 เมษำยน 2564 ใหเ้ขำ้ซ้ือท่ีดินดงักล่ำว 

 ** บริษทัจะโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินภำยใน 6 เดือน นับแต่วนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดินหรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ี
คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั 

2.1.4 บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัและลกัษณะความสัมพนัธ์ 

 -  คู่กรณีท่ีเกี่ยวข้อง 

ผู้ซ้ือ : บริษทั 

ผู้ขาย : สินทรัพยธ์ญัญำ  

- ความสัมพันธ์ระหว่างคู่กรณีและขอบเขตของส่วนได้เสียของบคุคลท่ีเกี่ยวโยงกัน 

สินทรัพยธ์ัญญำ เป็นบริษัทเครือญำติของนำยธีรวฒัน์ ธัญลักษณ์ภำคย์ ซ่ึงเป็นกรรมกำร (ด ำรงต ำแหน่ง
กรรมกำรและประธำนเจ้ำหน้ำท่ีบริหำรของบริษทั) และผูถื้อหุ้นใหญ่ของบริษทั โดยมีนำงปริยษิฎฐำ ศรี
ธนนนัท ์ซ่ึงเป็นกรรมกำรและผูถื้อหุน้ใหญ่ของสินทรัพยธ์ญัญำ ถือหุน้ร้อยละ 99.60 ของจ ำนวนหุ้นท่ีจ ำหน่ำย
แลว้ของสินทรัพยธ์ญัญำ (ขอ้มูล ณ วนัท่ี 30 เมษำยน 2563) และเป็นผูมี้อ ำนำจควบคุมของสินทรัพยธ์ญัญำ เป็น
บุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบักรรมกำรและผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษทั โดยเป็นพี่สะใภข้องนำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์
ซ่ึงเป็นกรรมกำรและผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษทั และมีกำรท ำบนัทึกขอ้ตกลงระหวำ่งบริษทั และ สินทรัพยธ์ญัญำ 
ลงวนัท่ี 1 ตุลำคม 2551 เพ่ือป้องกนักำรขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ระหวำ่งกนัไว ้

2.1.5 รายละเอยีดของสินทรัพย์ทีไ่ด้มา 

ประเภททรัพยสิ์น ท่ีดินเปล่ำ พร้อมทั้งสิทธิในกำรใชถ้นนภำระจ ำยอมเพ่ือใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออก
ท่ีดินดงักล่ำวขำ้งตน้ 

ท่ีตั้งทรัพยสิ์น ตั้งอยูใ่นซอยโครงกำรเสนำ ถนนคู่ขนำนกำญจนำภิเษก แขวงคนันำยำว เขตคนันำ
ยำว กรุงเทพฯ  

โฉนดท่ีดินเลขท่ี 13091 
ทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ/ 
รำยละเอียดทรัพยสิ์น 

ทรัพยสิ์นเป็นท่ีดินว่ำงเปล่ำ จ ำนวน 1 แปลง เน้ือท่ี 14-2-65.4 ไร่ หรือ 5,865.40 
ตำรำงวำ มีลกัษณะรูปแปลงหลำยเหล่ียม ท่ีดินมีดำ้นทิศใตติ้ดถนน 1 ด้ำน สภำพ
ภูมิศำสตร์เป็นพ้ืนท่ีรำบ ระดบัพ้ืนผิวดินถมแลว้ เสมอระดบัถนนผ่ำนหนำ้ทรัพยสิ์น 
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ปัจจุบนัเป็นท่ีดินวำ่งเปล่ำ สภำพพร้อมใชป้ระโยชน์ แต่ยงัไม่มีกำรใชป้ระโยชน์  
ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ สินทรัพยธ์ญัญำ 
ภำระผกูพนั ไม่มี 
ผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ซ่ึง
เป็นผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ีไดรั้บ
ควำมเ ห็นชอบจำกส ำนักงำน 
ก.ล.ต. 

1. TSA ซ่ึงไดป้ระเมินรำคำทรัพยสิ์นตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น ฉบบั
ลงวนัท่ี 15 กมุภำพนัธ์ 2564 

2. TAMC ซ่ึงไดป้ระเมินรำคำทรัพยสิ์นตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น 
ฉบบัลงวนัท่ี 19 กมุภำพนัธ์ 2564 

สิทธิกำรใชท้ำงเขำ้ - ออก ซอยโครงกำรเสนำ สิทธิกำรใชท้ำงเป็นทำงส่วนบุคคล ดงันั้น ตอ้งน ำโฉนดท่ีดิน
แปลงทำงโฉนดท่ีดินเลขท่ี 378, 1797, 6389 และ 11410 มำจดภำระจ ำยอมเร่ือง
ทำงเดิน ทำงรถยนต ์ตลอดจนสำธำรณูปโภคต่ำงๆ ใหก้บัโฉนดท่ีดินแปลง 13091 
(ท่ีดินท่ีประเมินมูลค่ำ) ก่อนท ำนิติกรรมใดๆ เพ่ือใหมี้ทำงเขำ้ออกสู่ถนนสำธำรณะ 

วตัถุประสงคก์ำรประเมิน เพ่ือทรำบมูลค่ำตลำดและเพื่อวตัถุประสงคส์ำธำรณะ 
เง่ือนไขในกำรประเมินมูลค่ำ
ทรัพยสิ์น 

ตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นของ TSA  
1. มูลค่ำทรัพยสิ์นในรำยงำนเป็นมูลค่ำทรัพยสิ์นภำยใตส้มมติฐำนท่ีทรัพยสิ์นไดรั้บ
กำรจดภำระจ ำยอมแลว้ และไม่มีปัญหำเร่ืองทำงเขำ้-ออกแต่อยำ่งใด 

2. ตอ้งน ำโฉนดท่ีดินแปลงทำงโฉนดท่ีดินเลขท่ี 1797, 6389 และ 11410 ต ำบล 
อ ำเภอเดียวกัน น ำมำจดภำระจ ำยอมเร่ืองทำงเดิน ทำงรถยนต์ ตลอดจน
สำธำรณูปโภคต่ำงๆ ใหก้บัโฉนดแปลงทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำก่อนท ำนิติกรรม
ใดๆ 

ตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นของ TAMC  
1. มูลค่ำทรัพยสิ์นภำยใตส้มมติฐำนท่ีทรัพยสิ์นไดรั้บกำรจดทะเบียนภำระจ ำยอม 

เร่ืองทำงเดิน ทำงรถยนต ์ตลอดจนสำธำรณูปโภคอ่ืน จำกโฉนดท่ีดินเลขท่ี 63896 
แล้ว ส่วนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 11410 และ 17976 มีผูถื้อกรรมสิทธ์ิท่ีดินเป็นช่ือ
เดียวกับทรัพย์สิน หำกโฉนดท่ีดินแปลงทำงหรือแปลงทรัพย์สินมีกำร
เปล่ียนแปลงผูถื้อกรรมสิทธ์ิ ตอ้งน ำท่ีดินแปลงดงักล่ำวมำจดภำระจ ำยอมให้กบั
ทรัพยสิ์น เพ่ือทรัพยสิ์นจะไดไ้ม่มีปัญหำเร่ืองทำงเขำ้ - ออก  

สำธำรณูปโภคใกลเ้คียง มีระบบไฟฟ้ำ ระบบประปำ ระบบโทรศพัท์ ท่อระบำยน ้ ำ และถนนผ่ำนหนำ้ท่ีดิน
เป็นทำงส่วนบุคคล ลกัษณะผิวจรำจรคอนกรีตเสริมเหลก็ กวำ้ง 12.00 เมตร 

ขอ้ก ำหนด / กฎหมำยท่ีเก่ียวขอ้ง ผงัเมือง 
ทรัพยสิ์นตั้งอยู่ในเขตพ้ืนท่ี “สีเหลือง” (บริเวณ ย. 3-25) ซ่ึงถูกก ำหนดให้ใช้
ประโยชน์ท่ีดิน “ประเภทท่ีอยูอ่ำศยัหนำแน่นนอ้ย” ตำมประกำศกฎกระทรวงวำ่ดว้ย
ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร 

                                                                 
6 โฉนดท่ีดินเลขท่ี 6389 เป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั พร็อพเพอร์ต้ี เกทเวย ์จ  ำกดั ซ่ึงเป็นบริษทัย่อยของบริษทั ส่วนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 
11410 และ 1797 ผูข้ำยตกลงด ำเนินกำรจดทะเบียนภำระจ ำยอมบนท่ีดินให้แก่ทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำย เพ่ือใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออก
ท่ีดินท่ีจะซ้ือขำยดงักล่ำว ในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีซ้ือขำย 
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กำรเวนคืน 
ทรัพยสิ์นไม่ไดต้ั้งอยูใ่นแนวเวนคืนของหน่วยรำชกำรใดๆ 

โครงกำรพฒันำของรัฐ โครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสีชมพู (ช่วงแครำย-มีนบุรี) ปัจจุบนัอยูร่ะหว่ำงกำรก่อสร้ำง 
คำดวำ่จะแลว้เสร็จ และสำมำรถเปิดใหบ้ริกำรไดใ้นช่วงตน้ปี พ.ศ. 2565 

วธีิกำรประเมินมูลค่ำท่ีใช ้ 1. TSA ใชว้ิธีเปรียบเทียบตลำด (Market Comparison Approach) แบบ Weight 
Quality Score (WQS) ในกำรปรับแกต้วัแปรต่ำงๆ และวิธีคิดจำกมูลค่ำคงเหลือ 
(Residual Method) เป็นเกณฑใ์นกำรตรวจสอบ 

2. TAMC ใชว้ิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) แบบ Weight Quality 
Score (WQS) ในกำรปรับแก้ตวัแปรต่ำงๆ และวิธีสมมติฐำนกำรพฒันำ 
(Hypothetical Development Method) เป็นเกณฑใ์นกำรตรวจสอบ 

รำคำประเมินท่ีดินของรำชกำร โฉนดท่ีดินเลขท่ี 13091 เป็นโฉนดท่ีดินตกส ำรวจ ไม่มีรำคำประเมินรำชกำร 
รำคำประเมินทรัพยสิ์น รำคำประเมินท่ีดินเน้ือท่ีดิน 5,865.40 ตำรำงวำ 

1.  รำคำประเมินท่ีดินโดย TSA ตำมรำยงำนลงวนัท่ี 15 กุมภำพนัธ์ 2564 เท่ำกบั
ตารางวาละ 35,000 บาท หรือ มูลค่ารวม (ปัดเศษ) 205,300,000 บาท  

2.  รำคำประเมินท่ีดินโดย TAMC ตำมรำยงำนลงวนัท่ี 19 กุมภำพนัธ์ 2564 เท่ำกบั
ตารางวาละ 35,000 บาท หรือ มูลค่ารวม 205,289,000 บาท 

ผงัท่ีดิน 

 
ท่ีมำ : บริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน)  (ภำพท่ีดินโดยสังเขป) 

 

 

 

 

โครงการเสนาวิลเลจ 

ที่ดินท่ีจะซือ้ เพื่อน ามา
พฒันาเป็นสว่นหนึ่งของ
โครงการเสนาพารค์  

วิลล ์ เฟส 2 

โครงการเสนา พารค์ อเวนิว 
โครงการเสนาพารค์ แกรนด ์รามอินทรา 

โครงการเสนาพารค์  
วิลล ์ เฟส 1 

ที่ดินของบริษัท 
 รอพฒันาโครงการ
เสนาพารค์ วิลล ์ 

เฟส 2 

ฉ. 1797 
ฉ. 6389 

ฉ. 11410 
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ท่ีตั้งทรัพยสิ์น 

 

ท่ีมำ : รำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น โดยบริษทั ไทยเซอร์เวเยอร์ แอนด ์แอด็ไวทเ์ซอร์ร่ี จ  ำกดั   
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สรุปสาระส าคญัของสัญญาทีเ่กีย่วข้องกบัการเข้าท ารายการ 
(1) บันทกึข้อตกลงระหว่างบริษัท กบั สินทรัพย์ธัญญา 

วนัที่ท  ำบนัทึกขอ้ตกลง : วนัที่ 1 ตุลำคม 2551 
ขอ้มูลของสินทรัพยธ์ญัญำ   
กลุ่มผูถื้อหุ้น/ผูมี้อ  ำนำจควบคุม ณ 
วนัท ำบนัทึกขอ้ตกลง 

: ผูถื้อหุน้และสัดส่วนกำรถือหุน้ 
นำงปริยษิฏฐำ ศรีธนนนัท ์ร้อยละ 99.5996 
นำยปำรเมศ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ร้อยละ 0.4000 
นำยอนิรุตต์ิ นำมไทยสงค ์ร้อยละ 0.0004 
กรรมกำร 
นำงปริยษิฏฐำ ศรีธนนนัท ์

กลุ่มผูถื้อหุน้/ผูมี้อ  ำนำจควบคุม  
ณ วนัที่ 30 เมษำยน 2563 
(ขอ้มูลจำก http://corpus.bol.co.th) 

: ผูถื้อหุน้และสัดส่วนกำรถือหุน้ 
นำงปริยษิฏฐำ ศรีธนนนัท ์ร้อยละ 99.5996 
นำยปำรเมศ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ร้อยละ 0.4000 
นำยอนิรุตต์ิ นำมไทยสงค ์ร้อยละ 0.0004 
กรรมกำร 
นำงปริยษิฏฐำ ศรีธนนนัท ์

ลกัษณะธุรกิจ : พฒันำอสังหำริมทรัพย ์
โครงกำรในอดีต/ปัจจุบนั : สินทรัพยธ์ญัญำเป็นเจำ้ของท่ีดินในโครงกำรเสนำแกรนดโ์ฮม เฟส 1 - 4 
มำตรกำรเพ่ือป้องกนัควำมขดัแยง้ 
ทำงผลประโยชน์ 

: มีสำระส ำคญัดงัน้ี 
1. สินทรัพยธ์ัญญำจะไม่ซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติมหรือด ำเนินกำรพฒันำท่ีดินหรือก่อสร้ำง

บำ้นเพ่ือขำย หรือเพ่ือใหเ้ช่ำ หรือด ำเนินธุรกิจใดๆ เก่ียวกบัอสังหำริมทรัพย ์ไม่ว่ำ
โดยสินทรัพย์ธัญญำเองหรือในโครงกำรควำมร่วมมือ หรือร่วมลงทุนกับ
ผูป้ระกอบกำรอ่ืน นอกเหนือจำกโครงกำรอสังหำริมทรัพยท่ี์สินทรัพยธ์ัญญำได้
ด  ำเนินกำรอยูแ่ลว้ในปัจจุบนั 

2. สินทรัพยธ์ญัญำรับรองวำ่สินทรัพยธ์ญัญำไม่มีท่ีดินอ่ืนใดอีกนอกเหนือจำกท่ีดินท่ี
ระบุไว ้ดงัน้ี 

ล ำดบั โฉนดท่ีดิน เลขท่ีดิน หนำ้ส ำรวจ 
เน้ือท่ี 

ไร่ งำน ตร.วำ 
ต.คนันำยำว(คลองเกร็ด)  อ.คนันำยำว จ.กรุงเทพฯ 

1 378* 1986 135 231 0 98 
2 1797 3120 22 18 2 16 
3 127806 36 1979 0 2 0 
4 127807 37 1980 0 2 0 
5 127808 38 1981 0 2 0 

รวม 251 1 14 
หมำยเหตุ : * โฉนดท่ีดินเลขท่ี 13091 เน้ือท่ี 14-2-65.4 ไร่ ท่ีบริษทัจะซ้ือในคร้ังน้ี เป็น

ส่วนหน่ึงของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 378 
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(2) ร่างสัญญาจะซ้ือจะขายทีด่นิ ระหว่างบริษัท และ สินทรัพย์ธัญญา 

คู่สัญญำ  : บริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) (“ผูจ้ะซ้ือ”) 
บริษทั สินทรัพยธ์ญัญำ จ ำกดั (“ผูจ้ะขำย”) 

เง่ือนไขบงัคบัก่อน : สัญญำน้ีมีผลใชบ้งัคบัเม่ือท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของผูจ้ะซ้ือไดมี้มติอนุมติัให้ซ้ือทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำย
ตำมสัญญำน้ีแลว้ 

ทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำย : ผูจ้ะขำยตกลงขำย และผูจ้ะซ้ือตกลงซ้ือท่ีดิน โฉนดท่ีดินเลขท่ี 13091 ต ำบลคนันำยำว อ  ำเภอคนั
นำยำว จงัหวดักรุงเทพฯ เน้ือท่ีดิน 14 ไร่ 2 งำน 65.4 ตำรำงวำ หรือ 5,865.40 ตำรำงวำ พร้อมทั้ง
สิทธิในกำรใชภ้ำระจ ำยอมบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 378 โฉนดท่ีดินเลขท่ี 1797 และโฉนดท่ีดินเลขท่ี 
11410 ต ำบลคนันำยำว อ  ำเภอคนันำยำว กรุงเทพฯ เพ่ือใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินดงักล่ำว  

รำคำซ้ือขำย : รำคำค่ำท่ีดินรวมเป็นเงินทั้งส้ิน 195,024,550 บำท  
หำกปรำกฎในภำยหลงัจ ำนวนเน้ือท่ีดินตำมจริงมีจ ำนวนมำกหรือน้อยกว่ำท่ีปรำกฎในโฉนด
ท่ีดินท่ีซ้ือขำย คู่สัญญำตกลงคิดรำคำท่ีดินท่ีเพ่ิมข้ึนหรือลดลงในตำรำงวำละ 33,250 บำท และให้
น ำรำคำท่ีดินในส่วนท่ีเพ่ิมข้ึนหรือลดลงไปเพ่ิมหรือลดจำกรำคำท่ีดินดงักล่ำวขำ้งตน้ 

กำรช ำระรำคำ : ผูจ้ะซ้ือตกลงช ำระรำคำซ้ือขำยใหแ้ก่ผูจ้ะขำย โดยมีเง่ือนไขกำรช ำระเงิน ดงัน้ี 
1) ช ำระเงินร้อยละ 30 ของรำคำซ้ือขำย เป็นจ ำนวนเท่ำกบั 58,507,365 บำท ช ำระเป็นแคชเชียร์

เช็คในวนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำย  
2) รำคำซ้ือขำยส่วนท่ีเหลือร้อยละ 70 ของรำคำซ้ือขำย เป็นจ ำนวนเท่ำกบั 136,517,185 บำท 

ช ำระในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินแก่ผูจ้ะซ้ือ โดยช ำระเป็นแคชเชียร์เช็ค โดยตกลง
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทำงทะเบียน ณ ส ำนกังำนที่ดิน จงัหวดักรุงเทพมหำนคร ภำยใน 6 
เดือน นับแต่วนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน  หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะ
ตกลงกนั 

หนำ้ท่ีของผูข้ำย : - ผูจ้ะขำยตกลงด ำเนินกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีซ้ือขำยโดยปรำศจำกภำระติดพนั
ใหแ้ก่ผูจ้ะซ้ือ ณ ส ำนักงำนท่ีดิน ภำยใน 6 เดือนนับจำกวนัท่ีผูซ้ื้อวำงเงินมดัจ ำ หรือภำยในวนั
อ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั 

- ผูจ้ะขำยตกลงปลอดจ ำนองท่ีดินท่ีซ้ือขำยจำกผูรั้บจ ำนองให้เสร็จส้ินก่อนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน
ใหแ้ก่ผูซ้ื้อ 

- ก่อนกำรโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ผูจ้ะขำยยินยอมให้ผูจ้ะซ้ือแจ้งเปล่ียนหรือเพ่ิมช่ือผูรั้บโอน
กรรมสิทธ์ิเป็นบุคคลอ่ืนได ้โดยไม่คิดค่ำใช้จ่ำยใดๆ ทั้งส้ิน ทั้งน้ี ผูจ้ะซ้ือจะตอ้งแจง้ช่ือผูรั้บ
โอนกรรมสิทธ์ิให้ผูจ้ะขำยทรำบล่วงหน้ำเป็นลำยลกัษณ์อกัษรไม่น้อยกว่ำ 7 วนั ก่อนวนัโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน 

- ในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีซ้ือขำย ผูจ้ะขำยตกลงด ำเนินกำรจดทะเบียนภำระจ ำ
ยอมบนท่ีดินตำมโฉนดท่ีดินเลขท่ี 378 เลขท่ีดิน 1986 โฉนดท่ีดินเลขท่ี 1797 เลขท่ีดิน 3120 
และโฉนดท่ีดินเลขท่ี 11410 เลขท่ีดิน 102 ซ่ึงตั้ งอยู่ต  ำบลคันนำยำว อ  ำเภอคันนำยำว 
กรุงเทพมหำนคร ให้แก่ทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำย เพ่ือใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินท่ีจะซ้ือขำย
ดงักล่ำว 

ค่ำภำษี ค่ำธรรมเนียม และ
ค่ำใชจ่้ำยอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งใน
กำรโอนกรรมสิทธ์ิ 

: คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยตกลงช ำระค่ำภำษี ค่ำธรรมเนียม และค่ำใช้จ่ำยอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งในกำรโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีซ้ือขำย และกำรจดทะเบียนภำระจ ำยอมเพื่อใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดิน
ดงัน้ี 
1) ค่ำธรรมเนียมโอน ผูจ้ะขำยและผูจ้ะซ้ือจะช ำระคนละคร่ึง 
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2) ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะหรืออำกรแสตมป์ ผูจ้ะขำยเป็นผูช้  ำระ 
3) ค่ำภำษีเงินไดนิ้ติบุคคล (หกั ณ ท่ีจ่ำย) ผูจ้ะขำยเป็นผูช้  ำระ 
4) ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียนภำระจ ำยอม ผูจ้ะขำยเป็นผูช้  ำระ 

กำรผดิสัญญำ : หำกผูจ้ะซ้ือผิดนัดไม่ช ำระเงินตำมจ ำนวนและภำยในก ำหนดเวลำ หรือปฏิบติัผิดขอ้ตกลงอ่ืนใด
ตำมสัญญำน้ี ผูจ้ะขำยมีสิทธิบอกเลิกสัญญำและริบเงินใดๆ ท่ีผูจ้ะซ้ือไดช้ ำระไวท้ั้งหมด โดยผูจ้ะ
ขำยจะต้องบอกกล่ำวเป็นลำยลักษณ์อักษรให้ผูจ้ะซ้ือช ำระเงินหรือปฏิบัติตำมข้อตกลง โดย
ก ำหนดระยะเวลำใหช้ ำระเงินหรือปฏิบติัตำมขอ้ตกลงอย่ำงน้อย 30 วนันับแต่วนัท่ีไดรั้บหนังสือ
บอกกล่ำว หำกพน้ก ำหนดระยะเวลำนั้นปรำกฏวำ่ ผูจ้ะซ้ือไม่ช ำระเงินหรือปฏิบติัตำมขอ้ตกลง ผู ้
จะขำยจึงจะบอกเลิกสัญญำและริบเงินใดๆ ท่ีผูจ้ะซ้ือได้ช ำระไวท้ั้ งหมดได ้ทั้งน้ี กำรใช้สิทธิ
ดงักล่ำวไม่เป็นกำรตดัสิทธิของผูจ้ะขำยในกำรเรียกร้องค่ำเสียหำยอ่ืนๆ 
กรณีท่ีผูจ้ะขำยไม่สำมำรถโอนกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำยให้แก่ผูจ้ะซ้ือได ้หรือไม่ปฏิบติัตำม
ขอ้ตกลงอ่ืนใดตำมสัญญำน้ี ผูจ้ะซ้ือมีสิทธิบอกเลิกสัญญำและเรียกให้ผูจ้ะขำยคืนเงินใดๆ ท่ีไดรั้บ
ช ำระไวท้ั้งหมดตำมสัญญำน้ีใหแ้ก่ผูจ้ะซ้ือพร้อมดอกเบ้ียในอตัรำร้อยละ 7.5 ต่อปีของเงินจ ำนวน
ดังกล่ำว ตั้ งแต่วนัท่ีผูจ้ะขำยได้รับเงินจำกผู ้จะซ้ือจนถึงวนัท่ีช ำระเงินคืนให้แก่ผูจ้ะซ้ือจน
ครบถว้น ทั้งน้ี กำรใชสิ้ทธิดงักล่ำวไม่เป็นกำรตดัสิทธิของผูจ้ะซ้ือในกำรเรียกร้องค่ำเสียหำยอ่ืนๆ 

2.2 ข้อมูลโดยสรุปของบริษัท 

รำยละเอียดขอ้มูลโดยสรุปของบริษทัพิจำรณำไดจ้ำกสำรสนเทศรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยแ์ละรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 
(บญัชี 2) และรำยงำนประจ ำปี 2563 ของบริษทัในรูปแบบรหสัคิวอำร์ (QR Code) ท่ีแนบมำกบัหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหุ้น
ในคร้ังน้ี  

2.3 ความสมเหตุสมผลของรายการ 

2.3.1 วตัถุประสงค์ และความจ าเป็นในการเข้าท ารายการ 

บริษทัจะซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ จ ำนวน 1 แปลง โฉนดเลขท่ี 13091 เน้ือท่ีดิน 14-2-65.4 ไร่ ตั้งอยูใ่นบริเวณ
โครงกำร Sena Park Residences รำมอินทรำ กม.9 ถนนกำญจนำภิเษก (เช่ือมตรงจำกถนนรำมอินทรำ กม.9) แขวงคนันำยำว 
เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ โดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือรวมท่ีดินเป็นผืนเดียวกบัท่ีดินของบริษทัท่ีอยูติ่ดกบัท่ีดินท่ีจะซ้ือดงักล่ำวซ่ึง
มีอยูแ่ลว้จ ำนวน 21-2-65.6 ไร่ ให้เป็นท่ีดินขนำดใหญ่รวมประมำณ 36-1-31 ไร่ เพื่อพฒันำโครงกำรเสนำพำร์ค วิลล ์รำม
อินทรำ เฟส 2 ซ่ึงจะพฒันำต่อเน่ืองจำกโครงกำรเสนำพำร์ค วลิล ์รำมอินทรำ เฟส 1 ท่ีบริษทัด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั 

โครงกำร Sena Park Residences รำมอินทรำ กม.9 เป็นโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยข์องบริษทั ท่ีเร่ิม
ด ำเนินกำรมำตั้งแต่ปี 2556 จนถึงปัจจุบนั มีกำรด ำเนินโครงกำรหมู่บำ้นจดัสรรแนวรำบ โครงกำรต่ำงๆ ไดแ้ก่ 1) โครงกำร
เสนำพำร์ค แกรนด ์รำมอินทรำ  ซ่ึงเป็นโครงกำรบำ้นเด่ียว จ ำนวน 174 หลงั ระดบัรำคำ 10 ลำ้นบำทข้ึนไป ตั้งอยูด่ำ้นหนำ้
สุดของโครงกำร  2) โครงกำรเสนำพำร์ค วลิล ์รำมอินทรำ เฟส 1 ซ่ึงเป็นโครงกำรบำ้นเด่ียวและบำ้นแฝด จ ำนวน 218 หลงั 
ระดบัรำคำ 6.5 - 10 ลำ้นบำทข้ึนไป ตั้งอยูด่ำ้นในถดัจำกโครงกำรเสนำพำร์ค แกรนด์ รำมอินทรำ ซ่ึงทั้งสองโครงกำรแรก
ปัจจุบนัสร้ำงเสร็จและขำยไดแ้ลว้ประมำณร้อยละ 80 ของจ ำนวนบำ้นทั้งหมดของโครงกำร โดยมีบำ้นเหลือขำยอีกจ ำนวน
ไม่มำก และ 3) โครงกำรเสนำ วิลเลจ เป็นโครงกำรทำวน์เฮำ้ส์ บำ้นแฝด และบำ้นเด่ียว จ ำนวน 300 หลงั ระดบัรำคำ 3 - 6 
ลำ้นบำท ซ่ึงอยูด่ำ้นในสุดของโครงกำร ปัจจุบนัอยูร่ะหวำ่งก่อสร้ำง และคำดวำ่จะเร่ิมเปิดขำยโครงกำรไดภ้ำยในปี 2564 



รำยงำนควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

- 55 - 

ส ำหรับโครงกำรเสนำพำร์ค วลิล ์รำมอินทรำ เฟส 2 บนท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือในคร้ังน้ี บริษทัวำงแผนเป็นโครงกำร
บำ้นเด่ียวและบำ้นแฝด ระดบัรำคำ 5.85 - 6.55 ลำ้นบำท ซ่ึงมีมูลค่ำโครงกำรรวมประมำณ 1,145.15 ลำ้นบำท โดยยงัคง
ออกแบบและพฒันำข้ึนภำยใตแ้นวคิด “SENA Solar House” เหมือนโครงกำรฯ ในเฟส 1 โดยน ำพลงังำนแสงอำทิตย ์ซ่ึง
เป็นพลงังำนสะอำดท่ีใช้ไม่มีวนัหมด มำเปล่ียนเป็นพลงังำนไฟฟ้ำเพื่อใช้ภำยในบ้ำน และเป็นโครงกำรท่ีน ำพลงังำน
แสงอำทิตยม์ำใชท่ี้ส่วนกลำงของโครงกำร ช่วยใหลู้กบำ้นประหยดัค่ำใชจ่้ำยและยงัรักษโ์ลก ลดโลกร้อนไปดว้ยกนั  

จำกควำมส ำเร็จของกำรด ำเนินโครงกำรเสนำพำร์ค แกรนด ์รำมอินทรำ และโครงกำรเสนำพำร์ค วลิล ์รำมอินทรำ  
เฟส 1 ในท ำเลท่ีตั้งโซนรำมอินทรำ กม.9 บริษทัมีแผนกำรด ำเนินงำนเพื่อพฒันำโครงกำรเสนำพำร์ค วลิล ์รำมอินทรำ เฟส 2 
ต่อเน่ืองจำกโครงกำรเดิมท่ีคำดกำรณ์ว่ำจะขำยหมดและปิดโครงกำรดงักล่ำวไดภ้ำยในปี 2564 ซ่ึงกำรซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ี 
บริษทัจะไดท่ี้ดินแปลงใหม่เพ่ิมเติมและเป็นท่ีดินท่ีอยูติ่ดกบัท่ีดินท่ีบริษทัมีอยูแ่ลว้ (เป็นแปลงท่ีอยูด่ำ้นหลงัของโครงกำร
เสนำพำร์ค วลิล ์รำมอินทรำ เฟส 1)  เพ่ือน ำมำรวมกนัและพฒันำเป็นโครงกำรเสนำพำร์ค วิลล ์รำมอินทรำ เฟส 2 ท่ีมีระดบั
รำคำโดยรวมถูกกวำ่โครงกำรฯ เฟส 1 เน่ืองจำกขนำดบำ้นท่ีเล็กลง แต่ยงัคงเนน้กำรใชป้ระโยชน์ในพ้ืนท่ีและมีส่ิงอ ำนวย
ควำมสะดวกต่ำงๆ ในระดบัท่ีใกลเ้คียงกนั โดยบริษทัจะไดรั้บประโยชน์จำกกำรพฒันำโครงกำรท่ีต่อเน่ืองและตั้งอยู่ใน
บริเวณเดียวกนั ท ำให้บริษทัมีสินคำ้ให้ลูกคำ้พิจำรณำในหลำยระดบัรำคำเพ่ิมข้ึนในท ำเลเดียวกนั ช่วยสร้ำงโอกำสในกำร
เขำ้ถึงกลุ่มลูกคำ้ท่ีมีควำมตอ้งกำรและก ำลงัซ้ือท่ีแตกต่ำงกนัไดค้รอบคลุมมำกข้ึน รวมถึงกำรพฒันำโครงกำรในท ำเลท่ีตั้ง
เดิมท่ีมีบำ้นสร้ำงเสร็จของโครงกำรอ่ืนๆ ท่ีอยูร่ำยลอ้ม ท ำใหลู้กคำ้ท่ีเยีย่มชมโครงกำรไดเ้ห็นบรรยำกำศของหมู่บำ้นจดัสรร
ท่ีสมบูรณ์ เห็นตวัอยำ่งบำ้นท่ีใกลเ้คียงจริงมำกท่ีสุดจำกโครงกำรเดิมท่ีมีอยูแ่ลว้ ซ่ึงจะช่วยสร้ำงควำมมัน่ใจและกำรตดัสินใจ
ของกลุ่มลูกค้ำได้มำกข้ึน รวมทั้ งบริษัทสำมำรถท ำกำรตลำดต่อยอดจำกฐำนลูกค้ำเดิมในโครงกำรเสนำพำร์ค วิลล ์ 
รำมอินทรำ เฟส 1 ให้ช่วยแนะน ำและบอกต่อผูท่ี้สนใจซ้ือบ้ำนในท ำเลรำมอินทรำ ถือเป็นกำรช่วยประชำสัมพนัธ์ท่ี
น่ำเช่ือถือไดอี้กทำงหน่ึง  

นอกจำกน้ี ท ำเลท่ีตั้งของท่ีดินท่ีจะซ้ือเป็นยำ่นท่ีอยูอ่ำศยัชำนเมือง มีควำมเหมำะสมท่ีจะพฒันำเป็นโครงกำรบำ้น
จดัสรร ท่ีคำดวำ่จะไดรั้บควำมสนใจจำกผูบ้ริโภคเป็นอยำ่งดี โดยท่ีดินท่ีจะซ้ือตั้งอยูใ่นท ำเลท่ีมีกำรคมนำคมสะดวก อยูใ่กล้
แหล่งงำน และส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกมำกมำย อำทิ ศูนยก์ำรคำ้ สถำนศึกษำ โรงพยำบำล สวนสนุก  และสนำมกอลฟ์ เป็น
ตน้ อีกทั้งในอนำคตจะไดรั้บควำมสะดวกมำกข้ึนจำกกำรเดินทำงท่ีใกลร้ถไฟฟ้ำสีชมพ ูสถำนี 24 รำมอินทรำ 83 ท่ีคำดวำ่จะ
เปิดใหบ้ริกำรในปี 2565  

ตวัอย่างแบบบ้านโครงการเสนาพาร์ค วลิล์ รามอนิทรา เฟส 2 

 

บริษทัจะไดรั้บประโยชน์จำกกำรพฒันำโครงกำรท่ีต่อเน่ืองและตั้งอยูใ่นบริเวณโครงกำร Sena Park Residences  
ซ่ึงประกอบด้วยโครงกำรหมู่บ้ำนจัดสรรของบริษทัหลำยโครงกำรในบริเวณนั้น โดยจะท ำให้บริษทัสำมำรถบริหำร
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โครงกำรไดง่้ำย และสะดวกมำกข้ึน ช่วยเพ่ิมประสิทธิภำพจำกกำรบริหำรและจดักำรโครงกำรโดยรวม และลดค่ำใชจ่้ำย
ต่ำงๆ จำกกำรใชท้รัพยำกรร่วมกนั  อีกทั้งยงัช่วยสร้ำงอ ำนำจต่อรองกบัผูรั้บเหมำไดม้ำกข้ึน จำกกำรมีโครงกำรขนำดใหญ่
เพ่ิมข้ึนในท ำเลเดียวกนั ท ำให้ผูรั้บเหมำสำมำรถลดค่ำใชจ่้ำยคงท่ีบำงรำยกำรลงได ้เช่น ค่ำสร้ำงและเคล่ือนยำ้ยบำ้นพกั
คนงำน ค่ำเคล่ือนยำ้ยเคร่ืองจกัร เป็นตน้ ซ่ึงท ำใหบ้ริษทัมีตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงลดลง รวมทั้งกำรพฒันำโครงกำรต่อเน่ืองจะท ำ
ใหก้ำรลงทุนของบริษทัในกำรสร้ำงถนน สวนสำธำรณะดำ้นหนำ้โครงกำรมีควำมคุม้ค่ำมำกข้ึน และช่วยลดค่ำใชจ่้ำยคงท่ี
บำงรำยกำรจำกกำรเฉล่ียค่ำใช้จ่ำยร่วมกันของทั้ งโครงกำรเดิมและโครงกำรใหม่ เช่น ค่ำยำมรักษำควำมปลอดภัย  
ค่ำสำธำรณูปโภคของพ้ืนท่ีส่วนกลำง ค่ำดูแลสวนสำธำรณะ เป็นตน้  

กำรเขำ้ซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ี ท ำให้บริษทัสำมำรถพฒันำโครงกำรในแนวรำบไดต้ำมแผนงำนท่ี
วำงไว ้และเป็นกำรกระจำยควำมเส่ียงและสร้ำงสมดุลในกำรลงทุนทั้ งโครงกำรแนวรำบและแนวสูง  โดยกำรลงทุน
โครงกำรแนวรำบมีควำมยืดหยุ่นและปรับตวัได้มำกกว่ำโครงกำรแนวสูง บริษทัสำมำรถปรับเปล่ียนและทยอยลงทุน
ก่อสร้ำงได ้เพ่ือประโยชน์ในกำรบริหำรเงินสดและสภำพคล่องภำยใตส้ถำนกำรณ์ทำงเศรษฐกิจท่ีอำจมีควำมผนัผวนใน
อนำคต นอกจำกน้ี บริษัทจะมีรำยได้เพ่ิมข้ึนจำกกำรพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์โครงกำรใหม่ อันจะน ำมำซ่ึง
ผลตอบแทนท่ีดีแก่บริษทัและผูถื้อหุน้ 

ทั้งน้ี รำคำท่ีดินท่ีจะซ้ือพร้อมภำระจ ำยอมเพ่ือใชเ้ป็นทำงเขำ้ออกท่ีดินดงักล่ำว มีมูลค่ำรวม 195,024,550 บำท หรือ
เท่ำกบัตำรำงวำละ 33,250 บำท เม่ือเปรียบเทียบกบัรำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ท่ีเท่ำกบัตำรำงวำละ 
35,000 บำท รำคำซ้ือท่ีดินดงักล่ำว ต ่ำกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ ประมำณร้อยละ 5   

2.3.2 ข้อดแีละข้อด้อยของการท ารายการ 

1) ข้อดขีองการท ารายการ 

1.1) มท่ีีดินเพ่ือพัฒนาโครงการอย่างต่อเน่ือง 

ในกำรด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยน์ั้น กำรจดัหำท่ีดินล่วงหนำ้เพ่ือวำงแผนในกำรพฒันำโครงกำรเป็นส่ิงท่ี
ส ำคญัมำก ซ่ึงโดยปกติท่ีดินจะมีแนวโนม้กำรปรับรำคำเพ่ิมข้ึนทุกปี และกำรรวบรวมท่ีดินให้ต่อเน่ืองเป็นแปลงใหญ่ท ำได้
ยำกข้ึนโดยเฉพำะท่ีดินในเขตเมือง ท ำให้บริษทัจ ำเป็นตอ้งมีกำรวำงแผนจดัซ้ือท่ีดินล่วงหน้ำให้เพียงพอต่อกำรพฒันำ
โครงกำรในระยะยำว และมีควำมระมดัระวงัในกำรจดัซ้ือท่ีดิน และมัน่ใจในศกัยภำพของท่ีดินในท ำเลท่ีจะซ้ือดว้ย รวมทั้ง
ตอ้งพฒันำโครงกำรใหส้ำมำรถตอบสนองควำมตอ้งกำรของผูบ้ริโภคไดอ้ยำ่งเหมำะสม 

กำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ีจะท ำใหบ้ริษทัมีท่ีดินเปล่ำในบริเวณโครงกำร Sena Park Residences รำมอินทรำ กม.9 
เพ่ิมข้ึนในขนำดท่ีเหมำะสม เพ่ือน ำมำรวมเป็นผืนเดียวกบัท่ีดินของบริษทัท่ีมีอยูเ่ดิมจ ำนวน 21-2-65.6 ไร่ ใหเ้ป็นท่ีดินขนำด
ใหญ่รวมประมำณ 36-1-31 ไร่ ซ่ึงเป็นขนำดท่ีดินท่ีเหมำะสมในกำรพฒันำโครงกำรแนวรำบโครงกำรใหม่ หรือ โครงกำร
เสนำพำร์ค วิลล ์รำมอินทรำ เฟส 2 ไดอ้ยำ่งมีประสิทธิภำพมำกข้ึน โดยบริษทัวำงแผนก่อสร้ำงและเปิดขำยโครงกำรให้มี
ควำมสอดคลอ้งและต่อเน่ืองกบัโครงกำรเสนำพำร์ค แกรนด ์รำมอินทรำ และ โครงกำรเสนำพำร์ค วิลล ์รำมอินทรำ  เฟส 1 
ท่ีปัจจุบนัมีบำ้นคงเหลือเพ่ือขำยจ ำนวนไม่มำก และคำดวำ่จะสำมำรถขำยไดห้มดและปิดโครงกำรภำยในปี 2564 

1.2) ท าเลท่ีตั้งของท่ีดินมคีวามเหมาะสม 

ท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือจำกสินทรัพยธ์ัญญำ เป็นท่ีดินท่ีตั้ งอยู่ในบริเวณย่ำนรำมอินทรำ กม.9 ซ่ึงเป็นท ำเลท่ีดี มี
ศกัยภำพในกำรพฒันำเป็นโครงกำรท่ีอยู่อำศยั เน่ืองจำกเป็นท ำเลท่ีมีกำรคมนำคมสะดวก อยู่ใกลแ้หล่งงำน และแหล่ง
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อ ำนวยควำมสะดวกมำกมำย โดยท่ีดินท่ีจะซ้ือดงักล่ำวตั้งอยูใ่กลถ้นนเลียบทำงด่วนกำญจนำภิเษก สำมำรถเช่ือมต่อกบัถนน
รำมอินทรำช่วงบริเวณ กม.9 ไดโ้ดยสะดวกดว้ยทำงลดั “เสนำพำร์ค อเวนิว” ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีสีเขียวกวำ่ 10 ไร่ ภำยใตก้ำรดูแล
ของบริษทั สำมำรถผ่ำนเขำ้ออกไดต้ลอด 24 ชัว่โมง รวมทั้งตั้งอยู่ใกลแ้หล่งอ ำนวยควำมสะดวกมำกมำย เช่น โรงเรียน
เทคโนโลยีดุสิต โรงเรียนวดัคูบ้อน โรงเรียนประชำรำษฎร์ โรงเรียนสำธิตพฒันำ โรงเรียนบดินทร์เดชำ สิงห์ สิงหเสนี 2 
ศูนยก์ำรคำ้แฟชัน่ ไอส์แลนด์ ศูนยก์ำรคำ้เดอะพรมำนำด-รำมอินทรำ ตลำดนัดบ๊ิกซี-รำมอินทรำ โรงพยำบำลสินแพทย ์
โรงพยำบำลนพรัตน์รำชธำนี โรงพยำบำลพญำไท นวมินทร์ สนำมกอลฟ์ปัญญำรำมอินทรำ สวนสัตวเ์ปิดซำฟำรีเวิลด์ สวน
น ้ ำและสวนสนุก Siam Amazing Park วดัคูบ้อน และสถำนีต ำรวจนครบำลคนันำยำว  เป็นตน้ อีกทั้งอยูใ่นท ำเลท่ีจะเพ่ิม
ควำมสะดวกสบำยในอนำคตจำกกำรเดินทำงท่ีใกลร้ถไฟฟ้ำสีชมพู สถำนี 24 รำมอินทรำ 83 ประมำณ 1.5 กิโลเมตร ท่ีคำด
วำ่จะเร่ิมเปิดใหบ้ริกำรไดใ้นปี 2565 ซ่ึงจำกท ำเลท่ีตั้งท่ีมีปัจจยับวกดงักล่ำว ท ำให้กำรพฒันำโครงกำรบนท่ีดินดงักล่ำวจะมี
ควำมน่ำสนใจและเป็นท่ีตอ้งกำรของตลำด และคำดว่ำจะสำมำรถสร้ำงยอดขำยและผลตอบแทนท่ีดีให้แก่บริษทัไดใ้น
อนำคต 

1.3) ได้ประโยชน์จากการพัฒนาโครงการต่อเน่ืองบนท่ีดินบริเวณเดียวกับโครงการเดิมท่ีด าเนินการอยู่ในปัจจุบัน 

ท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือจำกสินทรัพยธ์ญัญำ ตั้งอยูใ่นบริเวณโครงกำร Sena Park Residences ท่ีมีโครงกำรบำ้นจดัสรร
ของบริษทัท่ีสร้ำงแลว้เสร็จและมีผูเ้ขำ้อยู่อำศยัแลว้ส่วนใหญ่ (ยงัขำยไม่หมด) 2 โครงกำรไดแ้ก่ 1) โครงกำรเสนำพำร์ค  
แกรนด์ รำมอินทรำ และ 2) โครงกำรเสนำพำร์ค วิลล ์รำมอินทรำ เฟส 1 ซ่ึง ณ วนัท่ี 4 มีนำคม 2564  คงเหลือบำ้นรอขำย
ของทั้งสองโครงกำรประมำณ 80 หลงัจำกจ ำนวนบำ้นทั้งหมด 392 หลงั และมีโครงกำรท่ีอยูร่ะหวำ่งก่อสร้ำงท่ีตำมแผนงำน
จะเปิดขำยโครงกำรภำยในปี 2564 ไดแ้ก่ โครงกำรเสนำ วลิเลจ ซ่ึงเป็นโครงกำรทำวน์เฮำ้ส์ บำ้นแฝด และบำ้นเด่ียว จ ำนวน 
300 หลงั ระดบัรำคำ 3 - 6 ลำ้นบำท ซ่ึงอยูด่ำ้นในสุดของโครงกำร Sena Park Residences ดงันั้น เม่ือรวมกบัโครงกำรใหม่ท่ี
บริษทัจะพฒันำบนท่ีดินแปลงท่ีจะซ้ือในคร้ังน้ี ซ่ึงคำดว่ำจะพฒันำเป็นบำ้นระดบัรำคำ 5.88 - 6.55 ลำ้นบำท จะท ำให้ใน
โครงกำรท่ีบริษทัพฒันำจะมีสินคำ้ใหลู้กคำ้พิจำรณำในหลำกหลำยประเภท ทั้งทำวน์โฮม บำ้นแฝด และบำ้นเด่ียว และหลำย
ระดบัรำคำตั้งแต่ 3 ลำ้นบำท จนถึงประมำณ 12 ลำ้นบำท ช่วยสร้ำงโอกำสในกำรเขำ้ถึงกลุ่มลูกคำ้ท่ีมีควำมตอ้งกำรและ
ก ำลงัซ้ือท่ีแตกต่ำงกนั สำมำรถตอบสนองควำมตอ้งของกลุ่มลูกคำ้ไดก้วำ้งมำกข้ึน  

นอกจำกน้ี บริษทัจะไดป้ระโยชน์จำกกำรพฒันำโครงกำรต่อเน่ืองในบริเวณเดียวกนั โดยจะสำมำรถบริหำรจดักำร
โครงกำรไดง่้ำยและสะดวกมำกข้ึน สำมำรถใชท้รัพยำกรร่วมกนัในกำรด ำเนินโครงกำรต่ำงๆ เช่น ค่ำจำ้งพนกังำนขำย และ
ค่ำใชจ่้ำยเก่ียวกบัส ำนกังำนขำย เป็นตน้ อีกทั้งกำรพฒันำโครงกำรโดยรวมท่ีมีขนำดใหญ่ข้ึนในเวลำใกลเ้คียงกนับนท ำเล
เดียวกนั ช่วยเพ่ิมอ ำนำจในกำรต่อรองค่ำก่อสร้ำงกบัผูรั้บเหมำไดม้ำกข้ึน เน่ืองจำกผูรั้บเหมำสำมำรถลดค่ำใชจ่้ำยคงท่ีบำง
รำยกำรลงได ้เช่น ค่ำก่อสร้ำงหรือเคล่ือนยำ้ยท่ีพกัคนงำน และค่ำเคล่ือนยำ้ยเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ต่ำงๆ เป็นตน้ นอกจำกน้ี 
บริษทัสำมำรถประหยดักำรลงทุนบำงรำยกำรท่ีสำมำรถใชร่้วมกนัได ้จำกกำรลงทุนไปแลว้ของโครงกำรปัจจุบนั และท ำให้
กำรลงทุนมีควำมคุม้ค่ำยิ่งข้ึน เช่น ค่ำใชจ่้ำยในกำรสร้ำงถนน สวนสำธำรณะดำ้นหนำ้โครงกำร เป็นตน้ อีกทั้งสำมำรถลด
ค่ำใชจ่้ำยคงท่ีต่อหน่วย เช่น ค่ำจำ้งพนกังำนรักษำควำมปลอดภยั ค่ำดูแลรักษำสวนสำธำรณะและถนนบริเวณโครงกำร และ
ค่ำสำธำรณูปโภคต่ำงๆ เป็นตน้ ซ่ึงจะท ำใหบ้ริษทัมีตน้ทุนต่อหน่วยของโครงกำรลดลง และมีอตัรำผลตอบแทนและก ำไรท่ี
สูงข้ึน 

1.4) โอกาสในการขยายฐานลกูค้าได้เพ่ิมขึน้ 

กำรซ้ือท่ีดินเพ่ือพฒันำโครงกำรเสนำพำร์ค วิลล์ รำมอินทรำ เฟส 2 ในคร้ังน้ี บริษทัสำมำรถท ำกำรตลำดต่อ
ยอดจำกฐำนลูกคำ้เดิมในโครงกำรเสนำพำร์ค วิลล์ รำมอินทรำ เฟส 1 โดยบริษทัยงัคงเน้นกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยท่ีมีรำยได้
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ระดบัปำนกลำง-สูง ซ่ึงใกลเ้คียงกบัโครงกำรเดิม แต่มีกำรปรับเปล่ียนและน ำเสนอบำ้นในระดบัรำคำท่ีถูกลง แต่ยงัคงเนน้
กำรใชป้ระโยชน์ในพ้ืนท่ีและมีส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆ ในระดบัท่ีใกลเ้คียงกนั โดยมีรำคำขำยบำ้นเฉล่ียหลงัละ 5.85 - 
6.55 ลำ้นบำท เพ่ือเพ่ิมโอกำสในกำรเขำ้ถึงควำมตอ้งกำรของลูกคำ้ท่ียงัไม่มีก ำลงัซ้ือเพียงพอในบำ้นโครงกำรเดิมของบริษทั
ท่ีมีรำคำสูง ซ่ึงจะท ำใหบ้ริษทัสำมำรถขยำยฐำนลูกคำ้ไดเ้พ่ิมข้ึน รองรับกำรเติบโตในอนำคต จำกกำรมีสินคำ้ในระดบัรำคำ
ท่ีหลำกหลำยมำกข้ึนเพ่ือตอบสนองควำมตอ้งกำรในตลำดท่ีมีอยูไ่ด ้

1.5) กระจายความเส่ียงในการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

ปัจจุบนับริษทัและบริษทัยอ่ยมีรำยไดห้ลกัมำจำกธุรกิจพฒันำอสังหำริมทรัพยเ์พ่ือกำรอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย โดยในปี 
2563 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีรำยไดจ้ำกกำรขำยโครงกำรอสังหำริมทรัพยคิ์ดเป็นประมำณร้อยละ 68 ของรำยไดร้วม โดย
แบ่งเป็นรำยไดจ้ำกกำรขำยโครงกำรอสังหำริมทรัพยแ์นวสูง ประมำณร้อยละ 50 ของรำยไดร้วม และรำยไดจ้ำกกำรขำย
โครงกำรอสังหำริมทรัพยแ์นวรำบ ประมำณร้อยละ 18 ของรำยไดร้วม ส่วนท่ีเหลือเป็นรำยไดจ้ำกกำรให้เช่ำและบริกำร 
รำยไดโ้ซลำร์ และรำยไดอ่ื้น รวมกนัประมำณร้อยละ 32 ของรำยไดร้วม  

อยำ่งไรก็ตำม ภำยใตส้ภำวะตลำดอสังหำริมทรัพยใ์นปัจจุบนั โดยเฉพำะตลำดคอนโดมิเนียมท่ีมีกำรแข่งขนัสูง
และมีแนวโนม้ชะลอตวัลงทั้งดำ้นอุปทำน และอุปสงคจ์ำกทั้งในและต่ำงประเทศ โดยไดรั้บผลกระทบจำกกำรชะลอตวัของ
ภำวะเศรษฐกิจ และกำรแพร่ระบำดของโควิด 19 ท่ีท ำให้ก ำลงัซ้ือโดยรวมถดถอยลงมำก กำรเขำ้ซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพย์
ธญัญำในคร้ังน้ี จะท ำให้บริษทัสำมำรถพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยแ์นวรำบ เพื่อเพ่ิมสัดส่วนรำยไดจ้ำกโครงกำรใน
แนวรำบไดเ้พ่ิมข้ึน และยงัเป็นกำรกระจำยควำมเส่ียงของกำรด ำเนินธุรกิจอสังหำริมทรัพยใ์นปัจจุบนั ลดกำรพึ่งพิงรำยได้
จำกกำรพฒันำโครงกำรในแนวสูง ท่ีตลำดยงัคงมีกำรแข่งขนัสูงและยงัมีแนวโน้มชะลอตวัลง อีกทั้งกำรลงทุนก่อสร้ำง
โครงกำรอสังหำริมทรัพยใ์นแนวสูงซ่ึงเป็นอำคำรขนำดใหญ่ ตอ้งใชเ้งินลงทุนจ ำนวนมำก และใชร้ะยะเวลำนำนในกำร
ก่อสร้ำงแต่ละโครงกำร ในขณะท่ีกำรพฒันำโครงกำรในแนวรำบ สำมำรถทยอยลงทุนและพฒันำโครงกำรเป็นเฟสๆ ได ้
และในส่วนของผูซ้ื้อก็มกัจะซ้ือเพ่ือกำรอยูอ่ำศยัมำกกวำ่กำรลงทุนเพ่ือเก็งก ำไร ซ่ึงถือเป็นกำรด ำเนินธุรกิจท่ีกระจำยควำม
เส่ียง ภำยใตห้ลกัควำมระมดัระวงั ทั้งในแง่กำรลงทุนก่อสร้ำงและกำรแข่งขนัดำ้นกำรตลำด 

1.6) โอกาสเพ่ิมรายได้ และก าไรในอนาคต  

บริษทัวำงแผนพฒันำท่ีดินท่ีจะซ้ือจำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ี ให้เป็นโครงกำรบำ้นแฝดและบำ้นเด่ียว โดยมี
ระยะเวลำพฒันำโครงกำรในช่วงประมำณเดือนพฤษภำคม 2564 - เดือนกนัยำยน 2567 ซ่ึงมีมูลค่ำโครงกำรรวมประมำณ 
1,145.15 ลำ้นบำท กำรพฒันำโครงกำรดงักล่ำวจะท ำใหบ้ริษทัมีรำยไดแ้ละก ำไรเพ่ิมข้ึนในอนำคต เพ่ิมเติมจำกโครงกำรเดิม
ท่ีด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั ทั้งน้ี ในปัจจุบนับริษทัยงัไม่ไดรั้บรู้รำยไดจ้ำกโครงกำรต่ำงๆไดท้ั้งหมด โดยมีหลำยโครงกำรท่ี
อยูร่ะหวำ่งกำรก่อสร้ำงและพฒันำ ซ่ึงยงัไม่ไดรั้บรู้รำยได ้โดยในปี 2563 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีรำยไดจ้ำกกำรขำยโครงกำร
อสังหำริมทรัพย ์2,888.75 ลำ้นบำท รำยไดจ้ำกกำรให้เช่ำและบริกำร 1,131.78 ลำ้นบำท รำยไดจ้ำกธุรกิจโซลำร์ 67.56  
ลำ้นบำท และรำยไดอ่ื้น 139.56 ลำ้นบำท รวมทั้งมีส่วนแบ่งก ำไรจำกบริษทัร่วมและกำรร่วมคำ้ 306.96 ลำ้นบำท    

2)  ข้อด้อยของการท ารายการ 

2.1) มหีนีสิ้นและค่าใช้จ่ายดอกเบีย้เพ่ิมขึน้ 

 กำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพย์ธัญญำในคร้ังน้ี ในมูลค่ำรวม 195,024,550 บำท ในวนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน  
(ซ่ึงจะเกิดข้ึนภำยใน 1 เดือน นับจำกวนัท่ีไดรั้บมติอนุมติัจำกท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุ้นประจ ำปี 2564 ในวนัท่ี 23 เมษำยน 
2564) บริษทัจะช ำระเงินมัดจ ำร้อยละ 30 ของรำคำซ้ือขำย หรือเท่ำกับ 58,507,365 บำท และในวนัจดทะเบียนโอน
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กรรมสิทธ์ิท่ีดิน (ภำยใน 6 เดือน นบัแต่วนัท ำสญัญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลง
กนั) บริษทัจะช ำระเงินส่วนท่ีเหลือร้อยละ 70 ของรำคำซ้ือขำย หรือเท่ำกบั 136,517,185 บำท โดยบริษทัมีแหล่งเงินทุนส่วน
หน่ึง ประมำณร้อยละ 70 ของเงินลงทุนทั้งหมดของโครงกำร มำจำกกำรกูย้มืเงินจำกสถำบนักำรเงิน และแหล่งเงินทุนส่วน
ท่ีเหลือมำจำกเงินทุนภำยในกิจกำรของบริษทั ซ่ึงกำรกูย้ืมเงินดงักล่ำวจะท ำให้บริษทัมีหน้ีสินเพ่ิมข้ึนโดยประมำณกำร เงิน
กูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินเพ่ือใชล้งทุนในกำรก่อสร้ำงและพฒันำโครงกำรดงักล่ำวประมำณ 511.23 ลำ้นบำท ซ่ึงจะท ำให้
บริษทัและบริษทัยอ่ยมีภำระหน้ีสิน รวมทั้งมีค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึนประมำณ 15.19 ลำ้นบำท ค ำนวณโดยใชส้มมติฐำน
อตัรำดอกเบ้ียเท่ำกบัร้อยละ 4.13 ต่อปี 

ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2563 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีหน้ีสินรวมเท่ำกบั 10,759.66 ลำ้นบำท ส่วนของผูถื้อหุ้น
เท่ำกบั 7,167.41 ลำ้นบำท อตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้นเท่ำกบั 1.50 เท่ำ โดยคำดวำ่กำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำก
สินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ี ซ่ึงรวมถึงกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ดว้ย และกำรลงทุนเพื่อพฒันำโครงกำรบนท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือ
มำดงักล่ำว จะท ำให้บริษทัมีหน้ีสินเพ่ิมข้ึนรวมประมำณ 1,116.94 ลำ้นบำท ประกอบดว้ย เงินกู้ยืมจำกสถำบนักำรเงิน
ส ำหรับกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำและพฒันำโครงกำรบนท่ีดินดงักล่ำว วงเงินประมำณ 511.23 ลำ้นบำท (ประมำณ
ร้อยละ 70 ของรำคำค่ำซ้ือท่ีดินรวมตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงท่ีเก่ียวขอ้ง) รวมกบัเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินส ำหรับกำรซ้ือท่ีดิน
จำกโกลเดน้ และพฒันำโครงกำรบนท่ีดินดงักล่ำว วงเงินประมำณ 605.71 ลำ้นบำท (ประมำณร้อยละ 70 ของรำคำค่ำซ้ือ
ท่ีดินรวมตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงท่ีเก่ียวขอ้ง) อยำ่งไรก็ตำม หน้ีสินดงักล่ำวไม่ไดเ้ขำ้มำพร้อมกนัทั้งจ ำนวน เน่ืองจำกเงินกูย้ืมท่ี
น ำมำใชพ้ฒันำโครงกำรจะมีกำรทยอยเบิกและทยอยช ำระคืนตำมก ำหนดเวลำ  กำรเพ่ิมข้ึนของหน้ีสินดงักล่ำวจะท ำให้
อตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้นเพ่ิมข้ึนเป็น 1.66 เท่ำ (ค  ำนวณโดยใชป้ระมำณกำรหน้ีสินท่ีเพ่ิมข้ึนจำกกำรกูย้ืมเงิน
เพ่ิมข้ึน และใชส่้วนของผูถื้อหุ้น ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2563) ซ่ึงภำระหน้ีสินท่ีเพ่ิมข้ึนดงักล่ำวไม่ท ำให้บริษทัมีอตัรำส่วน
หน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้นเกินกว่ำ 2.50 เท่ำ ซ่ึงเป็นอตัรำสูงสุดตำมเง่ือนไขในกำรด ำรงอตัรำส่วนทำงกำรเงินตำม
ขอ้ก ำหนดสิทธิส ำหรับหุ้นกูข้องบริษทัและตำมสัญญำเงินกูท่ี้บริษทัท ำกบัธนำคำรพำณิชย ์และจำกกำรวิเครำะห์ประมำณ
กำรกระแสเงินสดของโครงกำรในช่วง 5 ปีขำ้งหนำ้ (ปี 2564 - 2568) บริษทัมีกระแสเงินสดเพียงพอส ำหรับกำรช ำระคืนหน้ี
ท่ีใชใ้นกำรซ้ือท่ีดินและพฒันำโครงกำรในคร้ังน้ีได ้และคำดวำ่บริษทัจะสำมำรถด ำรงอตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น
ตำมขอ้ก ำหนดสิทธิของหุน้กูแ้ละตำมสญัญำเงินกูก้บัธนำคำรพำณิชยไ์ด ้  

2.2) มคีวามเส่ียงจากการด าเนินโครงการ 

บริษทัวำงแผนพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยป์ระเภทโครงกำรบำ้นแฝดและบำ้นเด่ียว บนท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือ
จำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ี  ซ่ึงจะเป็นกำรเพ่ิมอุปทำนพ้ืนท่ีบำ้นจดัสรรแนวรำบในตลำดในบริเวณเดียวกนักบัโครงกำร
เดิมท่ีบริษทัด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั 3 โครงกำร บริษทัอำจไดรั้บควำมเส่ียงจำกกำรด ำเนินโครงกำรท่ีอำจส่งผลให้ยอดขำย
โครงกำรไม่เป็นไปตำมท่ีคำดกำรณ์ไวห้รืออำจมีตน้ทุนและค่ำใชจ่้ำยท่ีเพ่ิมสูงข้ึน ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำน
และฐำนะกำรเงินโดยรวมของบริษัทได้ ทั้ งน้ีควำมส ำเร็จของโครงกำรนอกจำกจะข้ึนกับตัวอสังหำริมทรัพย์ และ
ควำมสำมำรถในกำรบริหำรจดักำรโครงกำรแลว้ ยงัข้ึนกบัปัจจยัอ่ืนๆ เช่น กำรควบคุมตน้ทุนค่ำก่อสร้ำง ตน้ทุนทำงกำรเงิน 
กำรควบคุมระยะเวลำกำรก่อสร้ำงไม่ให้เกิดควำมล่ำช้ำ ก ำลงัซ้ือและควำมตอ้งกำรด้ำนท่ีอยู่อำศยัของผูบ้ริโภค สภำพ
เศรษฐกิจและภำวะตลำดอสงัหำริมทรัพย ์ซ่ึงบำงอยำ่งเป็นปัจจยัภำยนอกท่ีอยูน่อกเหนือกำรควบคุมของฝ่ำยบริหำร ซ่ึงหำก
ปัจจยัดงักล่ำวไม่เอ้ืออ ำนวยต่อกำรพฒันำโครงกำรของบริษทั ก็อำจส่งผลให้รำยไดจ้ำกกำรขำยโครงกำรไม่เป็นไปตำมท่ี
ประมำณกำรไว ้และอำจมีผลกระทบต่ออตัรำผลตอบแทนของโครงกำรได ้
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2.3)  มค่ีาใช้จ่ายมากกว่ารายรับในช่วงแรกของการลงทุน 

เน่ืองจำกในกำรลงทุนพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์ในช่วงท่ีโครงกำรอยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงหรือยงัไม่ได้
โอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผูซ้ื้อ บริษทัจะไม่สำมำรถท่ีจะรับรู้รำยไดจ้ำกกำรขำยโครงกำรไดจ้นกว่ำงำนก่อสร้ำงจะเสร็จตำม
สญัญำและมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิและผลประโยชน์ท่ีมีนยัส ำคญัให้กบัผูซ้ื้อแลว้ โดยโครงกำรใหม่ท่ีเป็นบำ้นแฝด มีก ำหนด
เร่ิมลงทุนในท่ีดินในเดือนพฤษภำคม 2564 ระยะเวลำก่อสร้ำงโครงกำรในช่วงประมำณเดือนกรกฎำคม 2564 ถึงเดือน
มิถุนำยน 2566 ระยะเวลำก่อสร้ำงรวมทั้งส้ินประมำณ 24 เดือน และคำดวำ่จะเร่ิมมีรำยไดจ้ำกกำรโอนกรรมสิทธ์ิให้กบั
ลูกค้ำตั้ งแต่เดือนกุมภำพนัธ์ 2565 เป็นต้นไป ซ่ึงถือเป็นลักษณะปกติของกำรรับรู้รำยได้ของธุรกิจอสังหำริมทรัพย์
โดยทัว่ไป ประกอบกบัในช่วงแรกของกำรด ำเนินโครงกำรจะมีค่ำใชจ่้ำยค่อนขำ้งสูง เช่น ค่ำออกแบบก่อสร้ำง ค่ำโฆษณำ
ประชำสมัพนัธ์โครงกำร และค่ำใชจ่้ำยอ่ืนๆ เป็นตน้ ดงันั้น ในช่วงแรกของกำรด ำเนินโครงกำรอำจมีผลขำดทุนเกิดข้ึนได ้
ซ่ึงอำจมีผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนและงบกำรเงินของบริษทั 

อยำ่งไรก็ตำม ผลกระทบดงักล่ำวอำจลดลงได ้เน่ืองจำกบริษทัและบริษทัยอ่ยมีโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย์
โครงกำรอ่ืนท่ีเร่ิมทยอยก่อสร้ำงเสร็จ มีกำรโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ลูกคำ้ และสำมำรถทยอยรับรู้รำยไดอ้ยำ่งต่อเน่ือง ท ำให้ไม่
มีผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนโดยรวมของบริษทัมำกนกั 

2.3.3 เปรียบเทียบข้อดี ข้อด้อยระหว่างการท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับท ารายการกับบุคคลภายนอก ความ
จ าเป็นทีต้่องท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั และเหตุผลทีบ่ริษัทไม่ท ารายการกบับุคคลภายนอก 

กำรเขำ้ท ำรำยกำรกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัในคร้ังน้ี จะท ำให้บริษทัมีท่ีดินเปล่ำเพ่ิมข้ึนในขนำดท่ีเหมำะสมเพ่ือ
น ำมำรวมเป็นผืนเดียวกบักบัท่ีดินของบริษทัท่ีอยูติ่ดกนัให้เป็นท่ีดินขนำดท่ีเหมำะสมในกำรพฒันำโครงกำรในแนวรำบ
โครงกำรใหม่ไดอ้ย่ำงมีประสิทธิภำพ ต่อเน่ืองจำกโครงกำรในเฟสเดิมท่ีปัจจุบนัมีบำ้นเหลือขำยจ ำนวนไม่มำกแลว้ โดย
ท่ีดินดังกล่ำวตั้งอยู่ภำยในโครงกำร Sena Park Residences รำมอินทรำ ซ่ึงเป็นท่ีตั้ งของโครงกำรอ่ืนๆ ของบริษทัท่ี
ด ำเนินกำรอยูแ่ลว้ 3 โครงกำร โดยท่ีดินท่ีจะซ้ืออยูติ่ดกบัโครงกำรเดิม 2 โครงกำร ท่ีอยูด่ำ้นหนำ้ ไดแ้ก่ โครงกำรเสนำพำร์ค 
แกรนด์ รำมอินทรำ และโครงกำรเสนำพำร์ค วิลล์ รำมอินทรำ เฟส 1 ซ่ึงเป็นโครงกำรท่ีก่อสร้ำงเสร็จส้ินและขำยบำ้นได้
แลว้เป็นส่วนใหญ่ มีผูอ้ยูอ่ำศยัแลว้จ ำนวนมำก ซ่ึงท ำให้สภำพแวดลอ้มและทศันียภำพต่ำงๆ ท่ีเป็นทำงผ่ำนเขำ้ถึงท่ีดินท่ีจะ
ซ้ือมีควำมร่มร่ืน สวยงำม น่ำอยู่อำศยั ช่วยเพ่ิมแรงจูงใจแก่ลูกคำ้ท่ีจะเลือกซ้ือโครงกำรใหม่ในพ้ืนท่ีบริเวณเดียวกนัน้ีได ้  
นอกจำกน้ี กำรพฒันำพ้ืนท่ีท่ีต่อเน่ืองกบัพ้ืนท่ีโครงกำรเดิมท่ีบริษทัด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั จะท ำให้บริษทัไดป้ระโยชน์
สูงสุดจำกกำรรวมกัน (Synergy) รวมถึงควำมคล่องตวัในกำรด ำเนินงำนต่ำงๆ และกำรลดตน้ทุนค่ำใช้จ่ำยท่ีสำมำรถ
ประหยดัไดจ้ำกกำรใชท้รัพยำกรร่วมกนั ซ่ึงหำกเปรียบเทียบกำรท ำรำยกำรในลกัษณะดงักล่ำวกบับุคคลภำยนอกแลว้ จะ
เห็นไดว้่ำเกิดข้ึนไดย้ำกท่ีจะมีท่ีดินแปลงอ่ืนของบุคคลภำยนอก ซ่ึงเป็นท่ีดินในบริเวณเดียวกนัท่ีเหมำะสมกบักำรน ำมำ
พฒันำโครงกำรอยำ่งต่อเน่ืองตำมแผนงำนของบริษทั  

กำรเขำ้ซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ี ถือเป็นกำรโอกำสกำรขยำยธุรกิจ เพิ่มขนำดสินทรัพย ์รำยได ้และ
อตัรำผลตอบแทนในอนำคต ตลอดจนบริษทัจะมีท่ีดินเพ่ือพฒันำโครงกำรต่อเน่ืองในอนำคต ซ่ึงกำรซ้ือท่ีดินจำกบุคคลท่ี
เก่ียวขอ้งในคร้ังน้ี ไม่อำจตกลงเขำ้ท ำรำยกำรกบับุคคลภำยนอกอ่ืนได ้รวมทั้งบริษทัก็ไม่ไดรั้บกำรติดต่อจำกเจำ้ของท่ีดิน
อ่ืนใดท่ีจะท ำให้ไดม้ำซ่ึงท่ีดินในท ำเลเดียวกบัท่ีตอ้งกำรน้ี และมีลกัษณะหรือเน้ือท่ีท่ีใกลเ้คียงกบัท่ีดินท่ีจะเขำ้ท ำรำยกำร
ในคร้ังน้ี  
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ทั้งน้ี รำคำในกำรเขำ้ท ำรำยกำรกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัในคร้ังน้ี เป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมิน
รำคำอิสระ 2 รำย ดงันั้นกำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี จึงพิจำรณำไดว้ำ่มีรำคำเหมำะสม ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดพ้ิจำรณำ
ผลตอบแทนจำกกำรลงทุนโครงกำรพฒันำอสงัหำริมทรัพยบ์นท่ีดินท่ีบริษทัจะไดม้ำจำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ี  ซ่ึงบริษทั
วำงแผนพฒันำเป็นโครงกำรทำวน์เฮำ้ส์ บำ้นแฝด และบำ้นเด่ียว โดยมีอตัรำผลตอบแทนกำรลงทุน (IRR) ของโครงกำรจำก
กรณีฐำน (Base Case) เท่ำกบัร้อยละ 18.08 ต่อปี และกรณีวิเครำะห์ควำมไว  (Sensitivity Analysis Case) เท่ำกบัร้อยละ 
14.75 - 17.54 ต่อปี (พิจำรณำรำยละเอียดไดจ้ำกขอ้ 2.4.1 (ข)  กำรประเมินควำมเหมำะสมของกำรลงทุนหรือกำรด ำเนิน
โครงกำร) ซ่ึงมีอตัรำสูงกวำ่ตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนกั (WACC) ของโครงกำรท่ีร้อยละ 4.91 ต่อปี และสูงกวำ่
อตัรำดอกเบ้ียเงินกูย้มืเฉล่ียของโครงกำรท่ีร้อยละ 4.13 ต่อปี ดงันั้น กำรท ำรำยกำรในคร้ังน้ีมีควำมเหมำะสม บริษทัจะไดรั้บ
ผลตอบแทนท่ีดีจำกกำรลงทุน  

2.3.4 ความเพยีงพอของแหล่งเงนิทุนทีใ่ช้ในการได้มาซ่ึงสินทรัพย์ 

บริษทัจะเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ ในมูลค่ำรวม 195,024,550 บำท บริษทัมีแหล่งเงินทุนท่ีใชใ้น
กำรท ำรำยกำรจำกเงินทุนภำยในบริษทัและเงินกูย้มืจำกสถำบนักำรเงิน ในสดัส่วนร้อยละ 30 และร้อยละ 70 ของเงินลงทุน
ทั้งหมดของโครงกำร โดยในส่วนของกำรกูย้มืเงินจำกสถำบนักำรเงิน บริษทัจะน ำท่ีดินท่ีจะซ้ือในคร้ังน้ีไปเป็นหลกัประกนั
กำรกูย้มืเงินดงักล่ำว   

หำกพิจำรณำควำมเพียงพอของแหล่งเงินทุนท่ีใชใ้นกำรซ้ือท่ีดิน โดยพิจำรณำจำกงบกำรเงินรวมส ำหรับปีส้ินสุด
วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2563 บริษทัมีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดจ ำนวน 2,995.70 ลำ้นบำท มีกระแสเงินสดโดยพิจำรณำ
จำกก ำไรก่อนดอกเบ้ียจ่ำย ตน้ทุนทำงกำรเงิน ค่ำเส่ือมรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำย (Earning before interest, tax, depreciation 
and amortisation : EBITDA) ในปี 2563 ประมำณ 1,664.28 ลำ้นบำท อีกทั้งบริษทัอยูร่ะหวำ่งกำรเจรจำวงเงินกูส้ ำหรับซ้ือ
ท่ีดินและด ำเนินโครงกำรบนท่ีดินท่ีจะซ้ือกบัสถำบนักำรเงิน  ซ่ึงคำดวำ่บริษทัจะมีแหล่งเงินทุนเพียงพอในกำรท ำเขำ้รำยกำร
ในคร้ังน้ี  

2.4 ความเป็นธรรมของราคาและเง่ือนไขของรายการ 

2.4.1 ความเป็นธรรมของราคาซ้ือขายทีด่นิ 

(ก)   วเิคราะห์ราคาซ้ือขายเปรียบเทยีบกบัราคาประเมนิทรัพย์สิน  

บริษทัจะซ้ือท่ีดิน 1 แปลง เน้ือท่ีดิน 14-2-65.4 ไร่ หรือเท่ำกบั 5,865.40 ตำรำงวำ ซ่ึงตั้งอยูใ่นโครงกำร Sena 
Park Residences ถนนกำญจนำภิเษก แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ พร้อมทั้งสิทธิในกำรใชถ้นนภำระจ ำยอม เพ่ือ
ใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินดงักล่ำว เพ่ือน ำไปพฒันำเป็นท่ีอยูอ่ำศยัแนวรำบ ในรำคำค่ำท่ีดิน 195,024,550 บำท ซ่ึงเป็น
รำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียจำกผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย 

บริษทัไดจ้ดัใหมี้กำรประเมินรำคำท่ีดินดงักล่ำว โดยผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ไดแ้ก่ บริษทั ไทยเซอร์เวเยอร์ 
แอนด์ แอ็ดไวท์เซอร์ร่ี จ ำกัด (“TSA”) และบริษัท ที.เอ.มำเนจเม้นท์ คอร์โปเรชั่น (1999) จ ำกัด (“TAMC”) ซ่ึงเป็น 
ผูป้ระเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. โดยมีรำคำประเมินท่ีดินเท่ำกับตำรำงวำละ 
35,000 บำท และ 35,000 บำท ตำมล ำดบั ดงัน้ี  
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ผู้ประเมินราคาอสิระ วิธีการประเมินราคา ราคาประเมิน 

(บาท / ตร.วา) 
ราคาประเมิน
เฉลีย่ของผู้

ประเมิน 2 ราย  
(บาท / ตร.วา) 

ราคาซ้ือขาย 
(บาท / ตร.วา) 

ส่วนต่างของราคา
ซ้ือขายเทียบกบั

ราคาประเมินเฉลีย่ฯ 
(บาท/ ตร.วา) 

1. TSA วธีิเปรียบเทียบรำคำตลำด                35,000 
35,000  33,250 (1,750) 

2. TAMC วธีิเปรียบเทียบรำคำตลำด 35,000 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ รำคำตลำดหรือรำคำยุติธรรมท่ีไดจ้ำกกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำ
อิสระดงักล่ำว ตำมวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach)  เป็นรำคำท่ีเหมำะสม ท่ีจะใชอ้ำ้งอิงส ำหรับกำรก ำหนด
รำคำซ้ือขำยท่ีดินในคร้ังน้ีได ้และสำมำรถสะทอ้นถึงมูลค่ำท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์นไดดี้ ซ่ึงรำคำประเมินท่ีดินโดย TSA และ 
TAMC เท่ำกบัตำรำงวำละ 35,000 บำท และ 35,000 บำท ตำมล ำดบั คิดเป็นรำคำประเมินเฉล่ียเท่ำกบัตำรำงวำละ 35,000 
บำท ดงันั้น รำคำในกำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ัญญำในคร้ังน้ี ซ่ึงเท่ำกบัรำคำตำรำงวำละ 33,250 บำท เป็น
รำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย จึงเป็นราคาทีเ่หมาะสม  

สรุปรายละเอยีดการประเมนิราคาทีด่นิ  

ทรัพยสิ์นท่ีผูป้ระเมินรำคำอิสระไดป้ระเมินรำคำ ประกอบดว้ยท่ีดินเปล่ำ 1 แปลง โฉนดท่ีดินเลขท่ี 13091 เน้ือท่ีดิน 
14-2-65.4 ไร่ หรือเท่ำกบั 5,865.4 ตำรำงวำ ทรัพยสิ์นตั้งอยูใ่นโครงกำร Sena Park Residences และอยูด่ำ้นขำ้งและดำ้นหลงั
โครงกำรเสนำพำร์ค วลิล ์รำมอินทรำ เฟส 1 ถนนเลียบกำญจนำภิเษก (ทล.9) แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพมหำนคร 

จำกรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ได้แก่ TSA ตำมรำยงำนเม่ือวนัท่ี 15 
กุมภำพนัธ์ 2564 และ TAMC ตำมรำยงำนเม่ือวนัท่ี 19 กุมภำพนัธ์ 2564 โดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือทรำบมูลค่ำตลำดและเพื่อ
วตัถุประสงคส์ำธำรณะ สรุปรำยละเอียดกำรประเมินไดด้งัน้ี 

วิธีการ
ประเมิน 

ลกัษณะของทรัพย์สิน ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 
ราคาประเมินของผู้ประเมินราคาอสิระ  

TSA TAMC 
วธีิกำร
เปรียบเทียบ
รำคำตลำด 
(Market 
Approach)  

- ท่ีดิน 1 โฉนด เลขท่ี 13091 เน้ือท่ีรวม 14-2-65.4 ไร่ 
หรือ 5,865.4 ตำรำงวำ 

- ท่ีดินตั้งอยูใ่นซอยโครงกำร SENA Park 
Residences และอยูบ่ริเวณดำ้นขำ้งและดำ้นหลงั
โครงกำรเสนำพำร์ค วลิล ์รำมอินทรำ เฟส 1 ถนน
กำญจนำภิเษก แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว 
กรุงเทพฯ 

- ท่ีดินเป็นท่ีดินวำ่งเปล่ำ มีลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
หลำยเหล่ียม 

สินทรัพยธ์ญัญำ  
 

205,300,000 บำท 
(ปัดเศษ) 

(35,000 บำท/ตรว.) 
 

205,289,000 บำท 
(35,000 บำท/ตรว.) 

 

 ราคาประเมินราชการ เป็นท่ีดินตกส ำรวจ ไม่มีรำคำประเมินรำชกำร 

การประเมนิราคาทรัพย์สินโดย TSA 

TSA ไดป้ระเมินรำคำทรัพยสิ์น ซ่ึงเป็นท่ีดินเปล่ำ โดยเลือกใชว้ิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison 
Approach) เป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมูลค่ำ ซ่ึงเป็นกำรเปรียบเทียบทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำกบั ขอ้มูลตลำดวำ่มีลกัษณะ
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คล้ำยหรือแตกต่ำงจำกทรัพย์สินท่ีประเมิน โดยพิจำรณำถึงปัจจัยต่ำงๆ ท่ีมีผลต่อมูลค่ำ เช่น ท ำเลท่ีตั้ ง ผ ังเมือง 
สภำพแวดลอ้ม ขนำดแปลงท่ีดิน ถนนและสำธำรณูปโภค เป็นตน้ และท ำกำรวิเครำะห์มูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีจะประเมินโดยใช้
เทคนิคต่ำงๆ ท่ีเหมำะสม เช่น Sale Adjustment-Grid Method, Weight Quality Score (WQS) เป็นตน้ 

TSA ประเมินรำคำทรัพยสิ์น โดยใชว้ิธี Weighted Quality Scores (WQS) ในกำรปรับแกค้วำมแตกต่ำงของขอ้มูล
ตลำดจำกปัจจยัต่ำงๆ ไดแ้ก่ ท ำเลท่ีตั้ง สภำพแวดลอ้มทัว่ไป ขนำดท่ีดิน หนำ้กวำ้งของท่ีดิน ระดบัท่ีดิน รูปแปลงท่ีดินถนน
ผำ่นหนำ้ท่ีดิน สำธำรณูปโภค ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย และควำมเหมำะสมในกำรใชห้รือศกัยภำพในกำรพฒันำของท่ีดิน เป็น
ตน้ ซ่ึงหำกปัจจยัใดมีควำมแปรปรวนของมูลค่ำมำกเม่ือเทียบกบัทรัพยสิ์น ก็จะใหน้ ้ ำหนกัของปัจจยันั้นมำก โดยผลรวมของ
น ้ ำหนักปัจจยัต่ำงๆ จะเท่ำกบัร้อยละ 100 โดย TSA จะให้คะแนนในแต่ละปัจจยัแลว้น ำมำคูณดว้ยน ้ ำหนกัในแต่ละตวั 
ผลรวมของกำรคูณระหวำ่งคะแนนท่ีใหน้ ้ ำหนกัของแต่ละปัจจยัจะหมำยรวมถึงค่ำ Weighted Quality Scores (WQS) 

ในกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น TSA ไดท้ ำกำรส ำรวจขอ้มูลตลำดของท่ีดินบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์นจ ำนวน 4 
ขอ้มูล แลว้คดัเลือกท่ีดินท่ีมีท ำเลท่ีตั้งใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ จ ำนวน 3 ขอ้มูล มีรำคำซ้ือขำย และ/หรือรำคำ
เสนอขำยระหวำ่ง 28,000  - 43,000 บำทต่อตำรำงวำ และเป็นขอ้มูลท่ีมีลกัษณะทำงกำยภำพโดยทัว่ไปใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น
ท่ีประเมินมูลค่ำมำกท่ีสุด รำยละเอียดของทรัพยสิ์นท่ีสำมำรถน ำมำเปรียบเทียบเพ่ือประเมินมูลค่ำ มีดงัน้ี  

รายละเอยีด 
ทรัพย์สิน 

ที่ประเมินมูลค่า 

ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 
ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ 
ท่ีตั้ง ซอยโครงกำรเสนำ ซอยคูบ้อน 13 ซอยคูบ้อน 31 แยก 2 ซอยรำมอินทรำ 62 ซอยรำมอินทรำ 52 
ค่ำพิกดั 13.842557 / 100.683823 13.847804 / 100.661067 13.853692 / 100.670499 13.824386 / 100.670474 13.834539 / 100.663706 
เน้ือท่ีดิน (ไร่-งำน-ตรว.) 14-2-65.4 ไร่ 

(5,865.4 ตรว.) 
8-0-49.0 ไร่ 
(3,249.0 ตรว.) 

4-0-08.0 ไร่ 
(1,608.0 ตรว.) 

8-0-0.0 ไร่ 
(3,200.0 ตรว.) 

2-2-00.0 ไร่ 
(1,000.0 ตรว.) 

รูปแปลงท่ีดิน หลำยเหล่ียม ใกลเ้คียง
ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ 

หลำยเหล่ียม ใกลเ้คียง
ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ 

ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ 

หนำ้กวำ้ง  255.00 เมตร 85.00 เมตร 10.00 เมตร 129.00 เมตร 6.00 เมตร 
ระดบัดิน เสมอระดบัถนน เสมอระดบัถนน เสมอระดบัถนน ต ่ำกวำ่ถนน 0.50 เมตร เสมอระดบัถนน 
จ ำนวนดำ้นติดถนน 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 
ลกัษณะผิวจรำจร คอนกรีตเสริมเหล็ก คอนกรีตเสริมเหล็ก ลำดยำง ลำดยำง คอนกรีตเสริมเหล็ก 
ควำมกวำ้ง  12.00 เมตร 6.00 เมตร 6.00 เมตร 6.00 เมตร 6.00 เมตร 
สภำพแวดลอ้ม ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั/เกษตรกรรม ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั/เกษตรกรรม 
สำธำรณูปโภคท่ีมี ไฟฟ้ำ / ประปำ / 

โทรศพัท ์
ไฟฟ้ำ / ประปำ / 

โทรศพัท ์
ไฟฟ้ำ / ประปำ / 

โทรศพัท ์
ไฟฟ้ำ / ประปำ / 

โทรศพัท ์
ไฟฟ้ำ / ประปำ / 

โทรศพัท ์
ผงัเมือง พ้ืนท่ีสีเหลือง พ้ืนท่ีสีส้ม พ้ืนท่ีสีเหลือง พ้ืนท่ีสีส้ม พ้ืนท่ีสีแดง 
ลกัษณะกำรใชป้ระโยชน์
ปัจจุบนั 

ปล่อยวำ่ง ปล่อยวำ่ง ปล่อยวำ่ง ปล่อยวำ่ง ปล่อยวำ่ง 

ประโยชน์สูงสุด ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั 
ศกัยภำพกำรพฒันำ ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง 
รำคำ (ตำรำงวำละ)  28,000 บำท 41,000 บำท 43,000 บำท 60,000 บำท 
เง่ือนไข  เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย 
วนั/เดือน/ปี  1 กุมภำพนัธ์ 2564 1 กุมภำพนัธ์ 2564 1 กุมภำพนัธ์ 2564 1 กุมภำพนัธ์ 2564 



รำยงำนควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

- 64 - 

TSA ไดพ้ิจำรณำขอ้มูลต่ำงๆ และแลว้คดัเลือกท่ีดินท่ีมีท ำเลท่ีตั้งใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ จ ำนวน 3 
ขอ้มูล ไดแ้ก่ ท่ีดินว่ำงเปล่ำซอยคูบ้อน 13 (ขอ้มูลท่ี 1) ท่ีดินวำ่งเปล่ำซอยคูบ้อน 31 แยก 2 (ขอ้มูลท่ี 2) และท่ีดินว่ำงเปล่ำ
ซอยรำมอินทรำ 62 (ขอ้มูลท่ี 3) มำท ำกำรเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ ซ่ึงเม่ือพิจำรณำจำกขอ้มูลต่ำงๆ สำมำรถ
น ำมำเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำไดด้งัน้ี 

ความแตกต่างด้าน 
การเปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างข้อมูลกบัทรัพย์สิน 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 

ท ำเลท่ีตั้งทัว่ไป ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงทรัพยสิ์น 
สภำพแวดลอ้มทัว่ไป ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น 
ขนำดท่ีดิน นอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น นอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น นอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 
หนำ้กวำ้ง ใกลเ้คียงทรัพยสิ์น นอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น มำกกวำ่ทรัพยสิ์น 
ระดบัท่ีดิน ใกลเ้คียงทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 
รูปแปลงท่ีดิน ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น 
ถนนผำ่นหนำ้ ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 
สำธำรณูปโภค ใกลเ้คียงทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงทรัพยสิ์น 
ขอ้บงัคบัทำงกฎหมำย ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น 
กำรใชป้ระโยชน ์ ใกลเ้คียงทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น 

ตำรำงกำรวเิครำะห์ Weighted Quality Scores (WQS) เพ่ือก ำหนดมูลค่ำทรัพยสิ์น มีรำยละเอียด ดงัน้ี 

รายละเอยีด ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 

ท่ีดิน     
เน้ือท่ี (ตำรำงวำ) 5,865.4 3,249.0 1,608.0 3,200.0 
รำคำเสนอขำย (บำท/ตรว.)  28,000 41,000 43,000 
รำคำต่อรอง (บำท)  -1,000 -8,000 -8,000 
รำคำท่ีไดป้รับแกเ้บ้ืองตน้ (บำท)  27,000 33,000 35,000 

การเปรียบเทียบและให้คะแนนคุณภาพ 

 น า้หนัก คะแนนเต็ม ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 
ท ำเลท่ีตั้งทัว่ไป 20.00% 10 7 1.40 5 1.00 7 1.40 7 1.40 
สภำพแวดลอมทัว่ไป 20.00% 10 7 1.40 4 0.80 6 1.20 8 1.60 
ขนำดท่ีดิน 5.00% 10 4 0.20 6 0.30 8 0.40 6 0.30 
หนำ้กวำ้ง 5.00% 10 6 0.30 6 0.30 2 0.10 8 0.40 
ระดบัท่ีดิน 5.00% 10 6 0.30 6 0.30 6 0.30 4 0.20 
รูปแปลงท่ีดิน 5.00% 10 5 0.25 7 0.35 7 0.35 8 0.40 
ถนนผำ่นหนำ้ท่ี 20.00% 10 8 1.60 5 1.00 5 1.00 5 1.00 
สำธำรณูปโภค 5.00% 10 7 0.35 7 0.35 6 0.30 7 0.35 
ขอ้บงัคบัทำงกฎหมำย 5.00% 10 6 0.30 7 0.35 6 0.30 7 0.35 
กำรใชป้ระโยชน์/ศกัยภำพกำรพฒันำ 10.00% 10 6 0.60 6 0.60 6 0.60 7 0.70 
คะแนนจากการถ่วงน า้หนัก 100.00% 10.00 6.70 5.35 5.95 6.70 

สัดส่วนคะแนนเทียบกบัทรัพย์สิน   1.000 1.2523 1.1261 1.0000 

ราคาที่ได้ปรับแก้แล้ว    33,813 37,160 35,000 

การให้น า้หนักการประเมิน 100.00%   17.86% 32.14% 50.00% 
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รายละเอยีด ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 

ท่ีดิน     
เน้ือท่ี (ตำรำงวำ) 5,865.4 3,249.0 1,608.0 3,200.0 
รำคำเสนอขำย (บำท/ตรว.)  28,000 41,000 43,000 
รำคำต่อรอง (บำท)  -1,000 -8,000 -8,000 
รำคำท่ีไดป้รับแกเ้บ้ืองตน้ (บำท)  27,000 33,000 35,000 

การเปรียบเทียบและให้คะแนนคุณภาพ 

 น า้หนัก คะแนนเต็ม ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 

มูลค่าจากการให้น ้าหนัก    6,038 11,944 17,500 

 

มูลค่าที่ดนิที่ประเมิน  ตารางวาละ   35,482 บาท 

ยอดสุทธิ  ตารางวาละ   35,000 บาท 

 

รวมราคาประเมินที่ดนิ  เป็นเงนิ   205,289,000 บาท 

 (ปัดเศษ) เป็นเงนิ   205,300,000 บาท 

หมำยเหตุ : ตวัเลขท่ีแสดงในตำรำงน้ี เป็นกำรค ำนวณ และปัดเศษ โดยโปรแกรมส ำเร็จรูป Excel 

จำกกำรปรับปัจจยัและระดบัคุณภำพ จะไดร้ำคำประเมินท่ีดิน เน้ือท่ีดิน 5,865.4 ตำรำงวำ (14-2-65.4 ไร่)  ในรำคำ
ตารางวาละ 35,000 บาท คิดเป็นมูลค่ำรวม เท่ำกบั 205,289,000 บำท หรือเท่ากบั (ปัดเศษ) 205,300,000 บาท  

ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ วิธีกำรประเมินท่ีดินด้วยวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำดแบบ Weighted 
Quality Score (WQS) ของ TSA มีควำมเหมำะสม โดยคดัเลือกขอ้มูลตลำดท่ีสำมำรถสะทอ้นมูลค่ำของทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
ไดห้ลำกหลำย เน้นขอ้มูลตลำดท่ีเป็นท่ีดินว่ำงเปล่ำและตั้งอยู่ในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมิน โดยเลือกขอ้มูล
ตลำดท่ีเป็นท่ีดินวำ่งเปล่ำ อยูใ่นซอยไม่ติดถนนใหญ่ซ่ึงคลำ้ยคลึงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมิน นอกจำกน้ี ผูป้ระเมินรำคำอิสระมี
กำรปรับเพ่ิม/ลดคะแนนส ำหรับขอ้มูลตลำดท่ีมีควำมแตกต่ำงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินเพ่ือใหค้ะแนนขอ้มูลตลำดเม่ือเทียบกบั
ทรัพยสิ์นท่ีประเมินไดเ้หมำะสม เช่น หำกขอ้มูลตลำดตั้งอยูใ่กลถ้นนสำยหลกั ลกัษณะของถนนมีควำมกวำ้ง สำมำรถเดิน
ทำงเขำ้ออกไดส้ะดวก ผูป้ระเมินรำคำอิสระจะใหค้ะแนนปัจจยัดำ้นท ำเลท่ีตั้ง กำรเขำ้ถึง และต ำแหน่งท่ีดิน สูงกวำ่ทรัพยสิ์น
ท่ีประเมิน เป็นตน้ หลงัจำกนั้นน ำคะแนนรวมท่ีไดม้ำหำรำคำตลำดโดยกำรใหน้ ้ ำหนกัรำคำท่ีไดจ้ำกกำรปรับแก ้และก ำหนด
ระดบัควำมส ำคญัของกำรเปรียบเทียบเพ่ือทรำบถึงมูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ซ่ึงเป็นหน่ึงในกระบวนกำรประเมินรำคำตลำด
ตำมมำตรฐำนวชิำชีพของผูป้ระเมินอิสระ  

การประเมนิราคาทรัพย์สินโดย TAMC 

TAMC ไดป้ระเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น ซ่ึงเป็นท่ีดินเปล่ำ โดยเลือกใชว้ธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 
เป็นเกณฑ์ในกำรประเมินหำมูลค่ำทรัพยสิ์นส่วนท่ีเป็นท่ีดิน เน่ืองจำกลกัษณะของทรัพยสิ์น มีขอ้มูลตลำดท่ีมีลกัษณะ
คลำ้ยคลึงกนัหรือประเภทเดียวกนั ท่ีสำมำรถน ำมำสนบัสนุนทำงกำรตลำดจ ำนวนมำกเพียงพอ ในช่วงเวลำเดียวกนัท่ีจะ
สำมำรถน ำมำใช้เป็นมูลค่ำตวัแทน โดยมีกำรปรับตวัเลขมูลค่ำให้ใกลเ้คียงกันตำมสภำพและลกัษณะทำงกำยภำพของ
ทรัพยสิ์นได ้
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TAMC ประเมินรำคำทรัพยสิ์น โดยใชว้ิธี Weighted Quality Scores (WQS) ในกำรปรับแกค้วำมแตกต่ำงของ
ขอ้มูลตลำดจำกปัจจยัต่ำงๆ ไดแ้ก่ ท ำเลท่ีตั้ง กำรเขำ้ถึง ต ำแหน่งท่ีดิน รูปร่ำงและขนำดของท่ีดิน สภำพท่ีดิน โครงสร้ำง
พ้ืนฐำน สภำพแวดลอ้ม กำรใชป้ระโยชน์สูงสุด และแนวโนม้ควำมเจริญ เป็นตน้ ซ่ึงหำกปัจจยัใดมีควำมแปรปรวนของ
มูลค่ำมำกเม่ือเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ ก็จะให้น ้ ำหนกัของปัจจยันั้นมำก โดยผลรวมของน ้ ำหนกัปัจจยัต่ำงๆ จะ
เท่ำกบัร้อยละ 100 โดย TAMC จะให้คะแนนในแต่ละปัจจัยแลว้น ำมำคูณดว้ยน ้ ำหนักในแต่ละตวั ผลรวมของกำรคูณ
ระหวำ่งคะแนนท่ีใหน้ ้ ำหนกัของแต่ละปัจจยัจะหมำยรวมถึงค่ำ Weighted Quality Scores (WQS)   

ในกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น TAMC ไดท้ ำกำรส ำรวจขอ้มูลตลำดของท่ีดินบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์น แลว้
คดัเลือกท่ีดินท่ีมีควำมใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำจ ำนวน 4 ขอ้มูล มีรำคำซ้ือขำยระหวำ่ง 37,500 - 65,000 บำทต่อ
ตำรำงวำ และเป็นขอ้มูลท่ีมีลกัษณะทำงกำยภำพโดยทัว่ไปใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นมำกท่ีสุด รำยละเอียดของขอ้มูลรำคำตลำด
เปรียบเทียบท่ีใชใ้นกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น มีดงัน้ี  

รายละเอยีด 
ทรัพย์สินที่ประเมิน

มูลค่า 
ข้อมูลราคาตลาดเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 
ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ 
ท่ีตั้ง ซอยโครงกำรหมู่บำ้น

เสนำพำร์ค แกรนด ์
รำมอินทรำ 

ซอยกำญจนำภิเษก 4 ถนนจตุโชติ ซอยกำญจนำภิเษก 
5/2 

ถนนเลียบทำงด่วน
กำญจนำภิเษก 

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 14-2-65.4 1-0-81 2-0-00 4-3-54 4-2-9 
เน้ือท่ีดิน (ตำรำงวำ) 5,865.4 481 800 1,954 1,809 
รูปแปลงท่ีดิน คลำ้ยรูปส่ีเหล่ียมผืนผำ้ ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ ส่ีเหล่ียมคำงหมู ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ 
หนา้กวา้ง x ลึก (เมตร) หนำ้กวำ้งประมำณ 

144 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ  

40.00 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ  

45.00 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ  

240.00 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ  

50.00 เมตร 
ระดบัดิน เสมอถนนผำ่นหนำ้

ท่ีดิน 
สูงกวำ่ถนนผำ่นหนำ้
ประมำณ 0.50 เมตร 

เสมอถนนผำ่นหนำ้
ท่ีดิน 

ถมดินแลว้ มีระดบั
ท่ีดินต ่ำกวำ่ถนนผำ่น
หนำ้ท่ีดินประมำณ 

0.20 เมตร 

ยงัไม่ถมดิน มีระดบั
ท่ีดินต ่ำกวำ่ถนนผำ่น
หนำ้ท่ีดินประมำณ 

1.00 เมตร 
จ ำนวนดำ้นติดถนน 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 
ลกัษณะถนน (ผิวจรำจร) คอนกรีต คอนกรีต 12.00 เมตร ลำดยำง 8.00 เมตร คอนกรีต 6.00 เมตร ลำดยำง 8.00 เมตร 
สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ 

โทรศพัท ์และไฟฟ้ำถนน  
ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ 

โทรศพัท ์ 
ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ 

โทรศพัท ์ 
ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ 

โทรศพัท ์และไฟฟ้ำถนน  
ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ 

โทรศพัท ์และไฟฟ้ำถนน  
ผงัเมือง พ้ืนท่ีสีเหลือง / 

ท่ีดินประเภทท่ีอยู่
อำศยัหนำแน่นน้อย 

พ้ืนท่ีสีเหลือง / 
ประเภทท่ีอยูอ่ำศยั
หนำแน่นนอ้ย 

พ้ืนท่ีสีเหลือง / 
ประเภทท่ีอยูอ่ำศยั
หนำแน่นนอ้ย 

พ้ืนท่ีสีเหลือง / 
ท่ีดินประเภทท่ีอยู่
อำศยัหนำแน่นน้อย 

พ้ืนท่ีสีเหลือง / 
ท่ีดินประเภทท่ีอยู่
อำศยัหนำแน่นน้อย 

ประโยชน์สูงสุด โครงกำรจดัสรรเพื่อ
อยูอ่ำศยั 

พำณิชยกรรม อยูอ่ำศยั เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

ศกัยภำพกำรพฒันำ ปำนกลำง ดี ดี พอใช ้ พอใช ้
รำคำท่ีดิน (บำท/ตำรำงวำ) - 65,000.00 บำท/ตำรำงวำ 47,000 บำท/ตำรำงวำ 40,000.00 บำท/ตำรำงวำ 37,500 บำท/ตำรำงวำ 
เง่ือนไข - รำคำเสนอขำย รำคำเสนอขำย รำคำเสนอขำย รำคำเสนอขำย 
วนัท่ีไดรั้บขอ้มูล  - 4 กุมภำพนัธ์ 2564 4 กุมภำพนัธ์ 2564 4 กุมภำพนัธ์ 2564 4 กุมภำพนัธ์ 2564 
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TAMC ได้พิจำรณำข้อมูลเสนอขำยท่ีดินว่ำงเปล่ำในบริเวณใกล้เคียงกับท่ีตั้ งทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่ำ ซ่ึง
ประกอบดว้ย ท่ีดินเปล่ำซอยกำญจนำภิเษก 4 ท่ีดินเปล่ำถนนจตุโชติ ท่ีดินเปล่ำซอยกำญจนำภิเษก 5/2 และท่ีดินเปล่ำถนน
เลียบทำงด่วนกำญจนำภิเษก โดยเม่ือพิจำรณำจำกขอ้มูลต่ำงๆ สำมำรถน ำมำเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำได้
ดงัน้ี 

ความแตกต่างด้าน 
การเปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างข้อมูลกบัทรัพย์สิน 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 

ท ำเลท่ีตั้ง ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น 
ลกัษณะกำยภำพ ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 
ถนน ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น 
สำธำรณูปโภค ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น 
สภำพแวดลอ้ม ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น 
กำรใชป้ระโยชน ์ ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น 
ศกัยภำพกำรพฒันำ ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น 
แนวโนม้ควำมเจริญ ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น 
สรุป ดกีว่าทรัพย์สิน ดกีว่าทรัพย์สิน ดกีว่าทรัพย์สิน ดกีว่าทรัพย์สิน 

อยำ่งไรก็ตำม ขอ้มูลท่ีน ำเสนอส่วนใหญ่เป็นเพียงกำรเสนอขำย ยงัไม่มีกำรตอบรับจำกตลำด ซ่ึงเม่ือพิจำรณำจำก
สภำพเศรษฐกิจในปัจจุบนั ผูซ้ื้อมีอ ำนำจในกำรต่อรองค่อนขำ้งสูง 

 ตำรำงกำรวเิครำะห์ Weighted Quality Scores (WQS) เพ่ือก ำหนดมูลค่ำทรัพยสิ์น มีรำยละเอียด ดงัน้ี 

ปัจจัยที่พจิารณา  
ระดบัคะแนน ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่

ประเมินมูลค่า (%) 1 2 3 4 

1. ท  าเลท่ีตั้ง 20 8 8 8 7 7 
2. การเขา้ถึง 15 8 8 8 6 6 
3. ต  าแหน่งท่ีดิน 10 8 8 8 6 7 
4. รูปร่างและขนาดของท่ีดิน 10 9 9 4 9 5 
5. สภาพท่ีดิน 10 8 8 8 8 7 
6. โครงสร้างพ้ืนฐาน 10 8 8 8 8 7 
7. สภาพแวดลอ้ม 10 8 7 7 7 8 
8. การใชป้ระโยชน์สูงสุด 10 7 7 7 7 6 
9. แนวโนม้ความเจริญ 5 7 7 7 7 6 

รวม 100 795 785 735 715 660 

หมำยเหตุ :  กำรก ำหนดคะแนน (Rating Scale) 1-2 = ต ่ำ   3-4 = พอใช ้  5-6 = ปำนกลำง   7-8 = ดี   9-10 = ดีมำก 
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การปรับปัจจัย และระดบัคุณภาพ  
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่

ประเมินมูลค่า 1 2 3 4 

ราคาเสนอขาย (บาท/ตร.วา) 65,000.00 47,000.00 40,000.00 37,500.00   
ราคาท่ีเหมาะสม 58,000.00 40,000.00 38,000.00 36,000.00   
ระดบัคะแนนถ่วงน ้าหนกั 795 785 735 715 660 
อตัราส่วนในการปรับแก ้ 0.8302 0.8408 0.8980 0.9231 1.0000 
ราคาท่ีปรับแกแ้ลว้ 48,150.94 33,630.57 34,122.45 33,230.77  
ระดบัความส าคญัของการเปรียบเทียบ 0.10 0.30 0.30 0.30  
มูลค่าท่ีเปรียบเทียบได ้ 4,815.09 10,089.17 10,236.73 9,969.23 35,110.23 
มูลค่าตลาดทรัพย์สิน (บาท/ตารางวา) (ปัดเศษ) 35,000.00 

จำกกำรปรับปัจจยัและระดบัคุณภำพ จะไดร้ำคำประเมินท่ีดิน 1 โฉนด เน้ือท่ีดิน 5,865.4 ตำรำงวำ (14-2-65.4 ไร่)  
ในรำคำตารางวาละ 35,000.00 บาท หรือเท่ากบั 205,289,000 บาท  

ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ วิธีกำรประเมินท่ีดินด้วยวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำดแบบ Weighted 
Quality Score (WQS) ของ TAMC มีควำมเหมำะสม โดยคดัเลือกขอ้มูลตลำดท่ีสำมำรถสะทอ้นมูลค่ำของทรัพยสิ์นท่ี
ประเมินได้หลำกหลำย เน้นขอ้มูลตลำดท่ีเป็นท่ีดินว่ำงเปล่ำและมีท่ีตั้ งอยู่ในบริเวณใกลเ้คียงกับทรัพย์สินท่ีประเมิน 
นอกจำกน้ี ผูป้ระเมินรำคำอิสระมีกำรปรับเพ่ิม/ลดคะแนนส ำหรับขอ้มูลตลำดท่ีมีควำมแตกต่ำงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
เพ่ือให้คะแนนขอ้มูลตลำดเม่ือเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินไดเ้หมำะสม เช่น หำกขอ้มูลตลำดตั้งอยู่ใกลถ้นนสำยหลกั 
ลกัษณะของถนนมีควำมกวำ้ง สำมำรถเดินทำงเขำ้ออกไดส้ะดวก ผูป้ระเมินรำคำอิสระจะให้คะแนนปัจจยัดำ้นท ำเลท่ีตั้ง 
กำรเขำ้ถึง และต ำแหน่งท่ีดิน สูงกวำ่ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน เป็นตน้ หลงัจำกนั้นน ำคะแนนรวมท่ีไดม้ำหำรำคำตลำดโดยกำรให้
น ้ ำหนกัรำคำท่ีไดจ้ำกกำรปรับแก ้และก ำหนดระดบัควำมส ำคญัของกำรเปรียบเทียบเพ่ือทรำบถึงมูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีประเมิน 
ซ่ึงเป็นหน่ึงในกระบวนกำรประเมินรำคำตลำดตำมมำตรฐำนวิชำชีพของผูป้ระเมินอิสระ  

สรุปความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงินอิสระต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ (TSA และ 
TAMC)  

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ กำรประเมินรำคำท่ีดินของผูป้ระเมินรำคำอิสระทั้ งสองรำยท่ีใช้วิธี
เปรียบเทียบรำคำตลำดมีควำมเหมำะสม และเหมำะส ำหรับกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีมีรำยกำรซ้ือขำย หรือเสนอซ้ือ
เสนอขำยท่ีเปรียบเทียบได ้เช่น อสังหำริมทรัพยเ์พ่ือกำรอยูอ่ำศยั และท่ีดินเปล่ำ เป็นตน้ โดยกำรประเมินรำคำมำจำกกำร
วิเครำะห์เปรียบเทียบกบัทรัพยท่ี์ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินท่ีมีกำรซ้ือขำยหรือมีรำคำเสนอขำยในช่วงระยะเวลำท่ี
ใกลเ้คียง ท ำใหไ้ดร้ำคำท่ีเป็นปัจจุบนัและสำมำรถสะทอ้นมูลค่ำทรัพยสิ์นตำมสภำพปัจจุบนัไดม้ำกท่ีสุด 

อยำ่งไรก็ตำม กำรประเมินมูลค่ำท่ีดินของผูป้ระเมินรำคำอิสระทั้งสองรำยท่ีมีรำคำประเมินท่ีแตกต่ำงกนั ข้ึนกบัขอ้
สมมติฐำนท่ีใช้ในกำรประเมินรำคำ กำรเลือกใชข้อ้มูลตลำดท่ีน ำมำเปรียบเทียบ กำรให้น ้ ำหนักควำมส ำคญัของปัจจัย
คุณภำพต่ำงๆ และกำรใหค้ะแนนของทรัพยสิ์นท่ีประเมินและคะแนนของขอ้มูลตลำดท่ีน ำมำเปรียบเทียบ ซ่ึงลว้นแต่มีควำม
แตกต่ำงกนัตำมมุมมองและวธีิกำรพิจำรณำของผูป้ระเมินรำคำอิสระแต่ละรำยท่ีไดด้ ำเนินกำรตำมหลกัวิชำชีพเฉพำะของผู ้
ประเมินรำคำอิสระเป็นส ำคญั 
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(ข) การประเมนิความเหมาะสมของการลงทุนหรือการด าเนินโครงการ 

บริษทัจะซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ จ ำนวน 1 แปลง เน้ือท่ีดิน 14-2-65.4 ไร่ ตั้งอยูใ่นบริเวณโครงกำร Sena Park 
Residences รำมอินทรำ กม.9 โดยมีวตัถุประสงค์เพ่ือรวมท่ีดินเป็นผืนเดียวกบัท่ีดินของบริษทัท่ีมีอยูเ่ดิมจ ำนวน 21-2-65.6 
ไร่ ใหเ้ป็นท่ีดินขนำดใหญ่รวมประมำณ 36-1-31 ไร่  หรือ 14,531 ตำรำงวำ เพื่อพฒันำโครงกำรเสนำพำร์ค วิลล ์รำมอินทรำ 
เฟส 2  โครงกำรบำ้นเด่ียวและบำ้นแฝดจ ำนวน 193 หลงั ในระดบัรำคำ 5.85 - 6.55 ลำ้นบำท ท่ีออกแบบและพฒันำข้ึน
ภำยใตแ้นวคิด SENA Solar House  

กำรพิจำรณำควำมเหมำะสมของกำรลงทุนจำกกำรเขำ้ซ้ือท่ีดินขำ้งตน้ เพ่ือด ำเนินโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย์
ของบริษทั ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระได้พิจำรณำถึงควำมเป็นไปไดข้องโครงกำรจำกกำรประเมินกระแสเงินสดของ
โครงกำร และพิจำรณำอตัรำก ำไรขั้นตน้ของกำรด ำเนินโครงกำร โดยเปรียบเทียบกบัโครงกำรลกัษณะเดียวกนักบัท่ีบริษทั
เคยด ำเนินกำรในอดีต 

ประมำณกำรกระแสเงินสดของโครงกำร บริษทัเป็นผูจ้ ัดท ำข้ึนโดยอำ้งอิงแผนกำรขำย ประสบกำรณ์กำรด ำเนิน
โครงกำร อยำ่งไรก็ตำม ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดป้รับปรุงสมมติฐำนบำงรำยกำรใหส้อดคลอ้งกบัสถำนกำรณ์เศรษฐกิจ
และภำวะอุตสำหกรรมท่ีเก่ียวขอ้ง รวมทั้งจำกกำรสมัภำษณ์ หรือสอบถำมขอ้มูลเพ่ิมเติมจำกผูบ้ริหำร/เจำ้หนำ้ท่ี ของบริษทั 
ตลอดจนกำรวิเครำะห์ข้อมูลอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้องกับธุรกิจอสังหำริมทรัพย์  ทั้ งน้ี สมมติฐำนดังกล่ำวถูกก ำหนดภำยใต้
สถำนกำรณ์ทำงเศรษฐกิจในปัจจุบนั ซ่ึงหำกภำวะเศรษฐกิจและปัจจยัภำยนอกอ่ืนๆ ท่ีมีผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำนของ
โครงกำรเปล่ียนแปลงไปอยำ่งมีนยัส ำคญัจำกสมมติฐำนท่ีก ำหนดข้ึน มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิและผลตอบแทนของโครงกำรท่ี
ประเมินไดจ้ะเปล่ียนแปลงไปดว้ยเช่นกนั 

สมมตฐิานหลกัในการจดัท าประมาณการทางการเงนิของโครงการ  

โครงกำรเสนำพำร์ค วิลล์ รำมอินทรำ เฟส 2 เป็นโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ประเภทท่ีพักอำศัยแนวรำบ 
ประกอบดว้ย บำ้นแฝด และบำ้นเด่ียว จ ำนวนรวม 193 หลงั พ้ืนท่ีขำยรวม 8,685.80 ตำรำงวำ   ขนำดเน้ือท่ีดินบำ้นแต่ละ
หลงัประมำณ 39.70 - 79.40 ตำรำงวำ ขนำดพ้ืนท่ีใชส้อยประมำณ 159.10 - 317.67 ตำรำงเมตร ตำมแผนงำนโครงกำรจะเร่ิม
ลงทุนในท่ีดินในเดือนพฤษภำคม 2564 เร่ิมก่อสร้ำงในเดือนกรกฎำคม 2564 เปิดขำยในเดือนธนัวำคม 2564 และเร่ิมทยอย
รับรู้รำยไดใ้นเดือนกมุภำพนัธ์ 2565 (ระยะเวลำเร่ิมตน้และส้ินสุดโครงกำรระหวำ่งเดือนพฤษภำคม 2564 - กนัยำยน 2567) 
ทั้งน้ี บริษทัไดจ้ดัท ำประมำณกำรกระแสเงินสดของโครงกำร โดยมีระยะเวลำขำยและโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกคำ้แลว้เสร็จ
ประมำณ 3 ปี 3 เดือนนบัแต่เร่ิมก่อสร้ำงโครงกำร 

1) รำยไดจ้ำกกำรขำย 

บริษทัประมำณกำรรำคำขำยเฉล่ียตำมแผนงำน รูปแบบกำรก่อสร้ำง และประสบกำรณ์กำรด ำเนินโครงกำร
ในระดบัเดียวกนั โดยประมำณรำคำขำยเฉล่ียเท่ำกบั 5.93 ลำ้นบำทต่อหลงั ประมำณกำรจ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดเ้ฉล่ีย 
6 หลงัต่อเดือน เร่ิมเปิดขำยบำ้นในเดือนธนัวำคม 2564 ซ่ึงโครงกำรแนวรำบจะมีลกัษณะกำรพฒันำและกำรขำย
โครงกำรแบ่งเป็นเฟสยอ่ยๆ โดยจะทยอยก่อสร้ำง และเปิดขำยบำ้นเป็นเฟสยอ่ยๆ ซ่ึงจะมีทั้งบำ้นสร้ำงเสร็จพร้อม
โอน/เขำ้อยูอ่ำศยั และบำ้นท่ีอยูร่ะหวำ่งทยอยสร้ำงใหลู้กคำ้ไดเ้ลือกตำมควำมตอ้งกำรได ้

 ประมำณกำรรำยไดจ้ำกกำรขำยบำ้น แบ่งกำรช ำระเงินของลูกคำ้ออกเป็น 2 ส่วน คือ (1) เงินดำวน์ร้อยละ 5 
ของรำคำขำย โดยช ำระเงินในวนัจอง และ (2) เงินโอนร้อยละ 95 ของรำคำขำยช ำระในวนัโอนกรรมสิทธ์ิ โดย
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ตำมประมำณกำรคำดวำ่กำรโอนจะเร่ิมทยอยโอนกรรมสิทธ์ิในเดือนกมุภำพนัธ์ 2565 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ สมมติฐำนท่ีบริษทัใชใ้นกำรประมำณกำรรำยได ้เช่น ระยะเวลำ
โครงกำร จ ำนวนบำ้นท่ีขำยได ้ระยะเวลำก่อสร้ำง ระยะเวลำในกำรโอนกรรมสิทธ์ิ เป็นตน้ ซ่ึงอำ้งอิงขอ้มูลกำร
พฒันำโครงกำรแนวรำบระดับเดียวกับโครงกำรอ่ืนท่ีบริษัทด ำเนินกำรอยู่ในปัจจุบัน และเป็นไปตำม
ประสบกำรณ์ของบริษทันั้น มีควำมเหมำะสมและเป็นไปดว้ยควำมระมดัระวงัตำมสถำนกำรณ์เศรษฐกิจท่ีชะลอ
ตวั และกำรแพร่ระบำดของเช้ือไวรัสโควิด 19 ยงัไม่หมดไป นอกจำกน้ี รำคำขำยท่ีก ำหนดตำมประมำณกำรมี
ควำมเป็นไปไดแ้ละเป็นระดบัรำคำท่ีแข่งขนัไดใ้นท ำเลเดียวกนัเม่ือเปรียบเทียบกบัโครงกำรของผูป้ระกอบกำร
รำยอ่ืนท่ีมีลกัษณะโครงกำรเป็นบำ้นอยู่อำศยัใกลเ้คียงกนั ซ่ึงไดรั้บกำรตอบรับท่ีดี จำกกำรส ำรวจรำคำโดยฝ่ำย
กำรตลำดของบริษทั ดงัน้ี 

ล าดบั โครงการ ที่ตั้ง ลกัษณะโครงการ 
ราคาขาย 
(ล้านบาท) 

1 โกลเดน้ นีโอ 2 รำมอินทรำ-วงแหวน ถนนเลียบกำญจนำภิเษก (ทล.9) บำ้นแฝด 5.84 - 6.69 
2 แกรนดพ์ลีโน่ รำมอินทรำ-วงแหวน ถนนเลียบกำญจนำภิเษก (ทล.9) บำ้นแฝด 5.79 
3 บำ้นกลำงเมือง รำมอินทรำ 83 สเตชัน่ ถนนเลียบกำญจนำภิเษก (ทล.9) บำ้นแฝด 7.95 
4 เพอร์เฟค เพลส รำมอินทรำ-วงแหวน ถนนเลียบกำญจนำภิเษก (ทล.9) บำ้นเด่ียว 4.79 - 8.59 
5 คำซ่ำวิลล ์วงแหวน-รำมอินทรำ ซอยกำญจนำภิเษก 4 แขวงออเงิน บำ้นเด่ียว 4.99 - 8.5 
6 ชยัพฤกษ ์ ทำงด่วนรำมอินทรำ – จตุโชติ ถนนเลียบกำญจนำภิเษก (ทล.9) บำ้นเด่ียว 5.69 - 9 
7 แกรนด ์บริทำเนีย วงแหวน รำมอินทรำ ถนนเลียบกำญจนำภิเษก (ทล.9) บำ้นเด่ียว 6.5 - 9 
8 เซนโทร วงแหวน จตุโชติ ซอยวงศกร1 แขวงสำมวำตะวนัตก บำ้นเด่ียว 5.54 - 9 

ท่ีมำ : ฝ่ำยกำรตลำดของบริษทั 

2) ตน้ทุนโครงกำร 

ตน้ทุนโครงกำรเสนำพำร์ค วิลล์ รำมอินทรำ เฟส 2 ประกอบดว้ย ตน้ทุนท่ีดิน ตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงบ้ำน  
ตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงสำธำรณูปโภคและพ้ืนท่ีส่วนกลำง ตน้ทุนแผงโซล่ำเซลล ์(Solar Cell)  ค่ำเผื่อส ำรองควำมเส่ียง 
ค่ำออกแบบและขออนุญำต และค่ำธรรมเนียมท่ีเก่ียวขอ้ง รำยละเอียดมีดงัน้ี  

- ตน้ทุนท่ีดิน เน้ือท่ี 36-1-31 ไร่ หรือ 14,531 ตำรำงวำ เท่ำกบั 324.65 ลำ้นบำท ประกอบดว้ย รำคำซ้ือ
ท่ีดินท่ีจะเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ีจ ำนวน 195.02 ลำ้นบำท ตน้ทุนซ้ือท่ีดินส่วนของบริษทั เน้ือท่ี 21-2-
65.6 ไร่ หรือ 8,665.6 ตำรำงวำ จ ำนวน 129.63 ลำ้นบำท ค่ำถมดิน จ ำนวน 14.53 ลำ้นบำท ค่ำธรรมเนียม
กำรโอนกรรมสิทธ์ิ (ร้อยละ 1.0 ของรำคำซ้ือขำยท่ีดินท่ีจะเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี) จ ำนวน 1.95 ลำ้นบำท 
ซ่ึงตำมสัญญำจะซ้ือจะขำยคู่สัญญำแต่ละฝ่ำยจะรับผิดชอบค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิกนัคนละ
คร่ึง ส ำหรับค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ อำกรแสตมป์ และค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียนภำระจ ำยอมนั้ น 
สินทรัพยธ์ญัญำ ในฐำนะผูจ้ะขำยจะเป็นผูช้  ำระทั้งหมด 

- ตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงบำ้น มีมูลค่ำรวมเท่ำกบั 346.52 ลำ้นบำท ประมำณกำรจำกพ้ืนท่ีก่อสร้ำงรวมเท่ำกบั 
24,966 ตำรำงเมตร หรือคิดเป็นตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงเฉล่ียเท่ำกบั 13,880 บำท/ตำรำงเมตร สอดคลอ้งกบั
ต้นทุนค่ำก่อสร้ำงของโครงกำรอสังหำริมทรัพย์แนวรำบในระดับเดียวกับโครงกำรอ่ืนท่ีบริษัท
ด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั  
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- ตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงสำธำรณูปโภคและพ้ืนท่ีส่วนกลำง ไดแ้ก่ ค่ำก่อสร้ำงถนน ค่ำก่อสร้ำงอำคำรสโมสร
และสระว่ำยน ้ ำ งำนสวนสำธำรณะ ร้ัวโครงกำร ค่ำตกแต่งบำ้นตวัอยำ่ง งำนสำธำรณูปโภคโครงกำรท่ี
เก่ียวขอ้ง เป็นตน้ มีมูลค่ำรวมเท่ำกบั 59.15 ลำ้นบำท ประมำณกำรจำกพ้ืนท่ีตำมแบบของโครงกำรกบั
ต้นทุนค่ำพฒันำต่อตำรำงเมตรหรือต้นทุนแบบเหมำจ่ำย ทั้ งน้ี ประมำณกำรต้นทุนค่ำก่อสร้ำง
สำธำรณูปโภคและพ้ืนท่ีส่วนกลำงขำ้งตน้อำ้งอิงจำกตน้ทุนค่ำพฒันำต่อตำรำงเมตรหรือตน้ทุนแบบ
เหมำจ่ำยของโครงกำรอสังหำริมทรัพยแ์นวรำบในระดบัเดียวกบัโครงกำรอ่ืนท่ีบริษทัด ำเนินกำรอยูใ่น
ปัจจุบนั 

- ตน้ทุนแผงโซล่ำเซลล ์(Solar Cell) จ ำนวน 28.95 ลำ้นบำท หรือเฉล่ียหลงัละ 150,000 บำท  

- ค่ำเผื่อส ำรองควำมเส่ียง (Contingency Cost) ร้อยละ 1.0 ของตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงบำ้นและตน้ทุนค่ำ
ก่อสร้ำงสำธำรณูปโภคและพ้ืนท่ีส่วนกลำง คิดเป็นจ ำนวน 4.06 ลำ้นบำท 

- ค่ำออกแบบและขออนุญำตเท่ำกบั 5.33 ลำ้นบำท ประกอบดว้ย ค่ำออกแบบโครงกำร จ ำนวน 1 ลำ้น
บำท หรือเฉล่ียหลงัละ 5,181 บำทต่อหลงั ค่ำขออนุญำตจัดสรร ค่ำขออนุญำตก่อสร้ำง ค่ำรังวดัและ
แบ่งแยกโฉนด และค่ำใชจ่้ำยในกำรติดต่องำนรำชกำรท่ีเก่ียวขอ้ง จ ำนวน 1.93 ลำ้นบำท หรือเฉล่ียหลงั
ละ 10,000 บำท และเงินเดือนฝ่ำยก่อสร้ำง จ ำนวน 2.40 ลำ้นบำท หรือเฉล่ียเดือนละ 100,000 บำท 

- ค่ำธรรมเนียมท่ีเก่ียวขอ้ง เท่ำกบั 1.52 ลำ้นบำท ประกอบดว้ย ค่ำธรรมเนียมกูย้ืมเงิน (Front-end fee) 
ค่ำธรรมเนียมจดจ ำนองท่ีดิน และค่ำธรรมเนียมอ่ืนๆ  

3) ค่ำใชจ่้ำยในกำรขำยและบริหำร 

ค่ำใชจ่้ำยในกำรขำยและบริหำรส่วนใหญ่ ก ำหนดเป็นอตัรำร้อยละของรำยไดจ้ำกกำรขำย ส ำหรับอตัรำ
ค่ำใชจ่้ำยท่ีตอ้งช ำระให้แก่หน่วยงำนรำชกำรท่ีเก่ียวขอ้งอำ้งอิงตำมอตัรำท่ีทำงรำชกำรก ำหนดไว ้รำยละเอียดมี
ดงัน้ี 

- ค่ำใชจ่้ำยกำรตลำด กำรขำย และโฆษณำ ประมำณกำรเท่ำกบัร้อยละ 1.5 ของรำยไดจ้ำกกำรขำย อำ้งอิง
จำกประสบกำรณ์ของบริษทัในกำรบริหำรโครงกำรประเภทบำ้นจดัสรร และสอดคลอ้งกบักำรประมำณ
กำรค่ำใชจ่้ำยของโครงกำรอสงัหำริมทรัพยโ์ดยทัว่ไป  

- ค่ำส่งเสริมกำรขำย ประมำณกำรเท่ำกบัร้อยละ 3.0 ของรำยไดจ้ำกกำรขำย อำ้งอิงจำกอตัรำท่ีบริษทัใช้
เป็นนโยบำยส่งเสริมกำรขำยโครงกำร 

- ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะร้อยละ 3.30 ของรำคำขำย และค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิร้อยละ 1  ของรำคำ
ขำย โดยบริษทัเป็นผูรั้บภำระค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ ส ำหรับค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิ บริษทัและ 
ผูซ้ื้อเป็นผูรั้บภำระคนละคร่ึงร่วมกนั  

- ค่ำภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง ประมำณกำรตำมอตัรำภำษีท่ีก ำหนดตำมพระรำชบญัญติัภำษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้ำง พ.ศ. 2562 โดยบริษทัคำดกำรณ์วำ่ในปี 2565 ภำยหลงัโครงกำรไดรั้บใบอนุญำตจดัสรรท่ีดิน
แลว้ บริษทัจะเสียภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงในอตัรำร้อยละ 0.30 ของมูลค่ำท่ีดินและบำ้นท่ีอยูร่ะหวำ่ง
รอขำย โดยอตัรำดงักล่ำวอำ้งอิงตำมพระรำชกฤษฎีกำลดภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง พ.ศ. 2563  

- ค่ำใชจ่้ำยโครงกำร ได้แก่ ค่ำใชจ่้ำยท่ีเก่ียวขอ้งกบัพนักงำนขำย เป็นตน้ ประมำณกำรเท่ำกบัเดือนละ 
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100,000 บำท ตลอดระยะเวลำโครงกำร อำ้งอิงจำกกำรคำดกำรณ์ของบริษทัตำมประสบกำรณ์กำร
บริหำรโครงกำรท่ีผำ่นมำ และค่ำใชจ่้ำยส่วนกลำง ซ่ึงโครงกำรใหม่ตอ้งปันส่วนจ่ำยค่ำใชจ่้ำยส ำหรับส่ิง
อ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆ กับโครงกำรเดิมท่ีมีค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรจัดกำร ได้แก่ ค่ำรักษำควำม
ปลอดภยั ค่ำดูแลตน้ไม ้ค่ำสำธำรณูปโภคส่วนกลำง เป็นตน้ ซ่ึงประมำณกำรเท่ำกบัเดือนละ 50,000 บำท 
ตลอดระยะเวลำโครงกำร 

- ค่ำจดัตั้งนิติบุคคลและค่ำบ ำรุงสำธำรณูปโภค ประกอบดว้ย ค่ำจดัตั้งนิติบุคคล 500,000 บำท และค่ำ
บ ำรุงสำธำรณูปโภคประมำณกำรเท่ำกบัร้อยละ 7 ของค่ำก่อสร้ำงสำธำรณูปโภคและพ้ืนท่ีส่วนกลำง 
อำ้งอิงตำมประกำศคณะกรรมกำรจดัสรรท่ีดินกลำงของกรมท่ีดิน 

4) ภำษีเงินได ้

อตัรำภำษีเงินไดนิ้ติบุคคลเท่ำกบัร้อยละ 20 ของก ำไรก่อนภำษี 

5) ดอกเบ้ียจ่ำย 

ประมำณกำรอตัรำดอกเบ้ียจ่ำยเพ่ือใชใ้นกำรพฒันำโครงกำรเท่ำกบัร้อยละ 4.00 ต่อปี อำ้งอิงอตัรำดอกเบ้ีย
เงินกูย้มืจำกสถำบนักำรเงินท่ีคำดวำ่บริษทัจะไดรั้บ นอกจำกน้ี ยงัมีค่ำธรรมเนียมกูย้มืเงิน (Front-end fee) ท่ีเท่ำกบั
ร้อยละ 0.25 ของวงเงินกูย้มืทั้งหมดของโครงกำร 

อตัราส่วนลด (Discount Rate)  

อตัรำคิดลดท่ีใชใ้นกำรค ำนวณมูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิของโครงกำรเท่ำกบัร้อยละ 4.91 อำ้งอิงจำก
ตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนกั (Weighted Average Cost of Capital) ของโครงกำร ซ่ึงมีสูตรกำรค ำนวณ ดงัน้ี 

การค านวณหาต้นทุนทางการเงินถวัเฉลีย่ถ่วงน า้หนัก (WACC):  

WACC = Ke(E/V) + Kd(1-t)(D/V) 

Ke = อตัรำผลตอบแทนของผูถื้อหุน้ เท่ำกบัร้อยละ 8.67 

Kd = ตน้ทุนเงินกูย้ืมเฉล่ียของโครงกำรเท่ำกบัร้อยละ 4.13 อำ้งอิงจำกอตัรำดอกเบ้ีย
เงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินท่ีเท่ำกบัร้อยละ 4.00 ต่อปี และค่ำธรรมเนียมกูย้ืม
เงิน (Front-end fee) ท่ีเท่ำกบัร้อยละ 0.25 ของวงเงินกูย้มืของโครงกำร 

t   = ภำษีเงินไดนิ้ติบุคคลเท่ำกบัร้อยละ 20  

E/V = สัดส่วนเงินทุนต่อส่วนของผูถื้อหุ้นเท่ำกับร้อยละ 30 อำ้งอิงสัดส่วนเงินทุน
เป้ำหมำยท่ีใชใ้นกำรด ำเนินโครงกำร  

D/V = สดัส่วนเงินทุนต่อหน้ีสินเท่ำกบัร้อยละ 70 อำ้งอิงสัดส่วนหน้ีสินเป้ำหมำยท่ีใช้
ในกำรด ำเนินโครงกำร  

V =  D + E 

กำรค ำนวณหำอตัรำผลตอบแทนของผูถื้อหุน้ (Ke) : 

Ke  = Rf + (Rm – Rf)  
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โดยท่ี  Risk Free Rate (Rf) อำ้งอิงจำกอตัรำผลตอบแทนเฉล่ียของกำรเสนอซ้ือ (Bid Yield) ของ             
พันธบัตรรัฐบำลท่ีมีอำยุคงเหลือ 4 ปี ณ วนัท่ี 23 กุมภำพันธ์ 2564 
(สอดคลอ้งกบัระยะเวลำโครงกำร) มีค่ำเท่ำกบัร้อยละ 0.84 (ขอ้มูลจำก 
www.thaibma.or.th)  

 Beta () ค่ำควำมแปรปรวนของผลตอบแทนของตลำดหลกัทรัพยเ์ปรียบเทียบกบั
รำคำปิดของหุ้นบริษทัยอ้นหลงั 3 ปี ซ่ึงมีค่ำเท่ำกบั 0.904 (ขอ้มูลจำก 
Bloomberg ณ วนัท่ี 19 กุมภำพนัธ์ 2564 ซ่ึงเป็นช่วงเวลำท่ีสอดคลอ้งกบั
ภำวะกำรลงทุนในหุน้ของบริษทัไดดี้) 

 Rm อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนในตลำดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย
เฉล่ียยอ้นหลงัประมำณ 25 ปี ซ่ึงเป็นช่วงเวลำท่ีสะทอ้นภำวะกำรลงทุน
ในช่วงเวลำต่ำงๆ ได้ดีกว่ำกำรใช้ขอ้มูลในระยะสั้ น (ขอ้มูลจำกตลำด
หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ตั้ งแต่ปี 2539 - เดือนมกรำคม 2564) ซ่ึง
เท่ำกบัร้อยละ 9.50 

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงนิสดสุทธิ และอตัราผลตอบแทนการลงทุน  

มูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิ  และอตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนของโครงกำรเสนำพำร์ค วิลล ์รำมอินทรำ 
เฟส 2 สรุปไดด้งัน้ี 

 
ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

กระแสเงินสดรับ           1,780,026       427,206,218       427,206,218       288,957,539  
กระแสเงินสดจ่าย 

    - ค่ำท่ีดิน       341,137,225                          -                         -                          -  
- ค่ำก่อสร้ำง       118,740,847       223,145,974         96,786,705                          -  
- ค่ำออกแบบและขออนุญำต           2,415,425           1,605,300           1,005,300              303,975  
- ค่ำใชจ่้ำยกำรตลำดและบริหำร และ
ค่ำธรรมเนียมท่ีเก่ียวขอ้ง           3,216,588         42,749,777         47,192,817         28,072,874  

- ภำษีเงินได ้                          -                          -                         -         44,716,871  
รวมกระแสเงินสดจ่าย        465,510,086       267,501,050       144,984,823         73,093,721  
ดอกเบ้ียจ่ำย x (1- อตัรำภำษีเงินได)้           1,609,721           8,248,818           2,295,729                          -  
กระแสเงินสดสุทธิ      (462,120,338)      167,953,985       284,517,124       215,863,818  
มูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิ      (454,964,591)      155,656,929       251,344,662       183,974,184  

รวมมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิ 136,011,183 
   อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนต่อปี (IRR) 18.08% 
   

จำกกำรค ำนวณมูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิของโครงกำรเสนำพำร์ค วลิล ์รำมอินทรำ เฟส 2 โดยใชอ้ตัรำ
ตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนกัของโครงกำรท่ีค ำนวณไดเ้ท่ำกบัร้อยละ 4.91 เป็นอตัรำคิดลด (Discount Rate) จะได้
มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิของโครงกำรเท่ำกบั 136.01 ลำ้นบำท และโครงกำรมีอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) เท่ำกบัร้อย
ละ 18.08 ต่อปี ซ่ึงสูงกวำ่ตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนกัของโครงกำร และสูงกวำ่ประมำณกำรตน้ทุนเงินกูย้ืมเฉล่ีย
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ของโครงกำรท่ีร้อยละ 4.13 ต่อปี 

นอกจำกน้ี หำกพิจำรณำประมำณกำรอตัรำก ำไรขั้นตน้ของโครงกำร จะเห็นว่ำโครงกำรเสนำพำร์ค วิลล์ รำม
อินทรำ เฟส 2 มีอตัรำก ำไรขั้นตน้ประมำณร้อยละ 30 ซ่ึงเป็นอตัรำท่ีดีจำกกำรพฒันำโครงกำรในสถำนกำรณ์ท่ีมีกำรชะลอ
ตัวของภำวะเศรษฐกิจและสถำนกำรณ์โควิด 19 และเป็นอัตรำก ำไรขั้นต้นท่ีเป็นไปตำมนโยบำยพัฒนำโครงกำร
อสงัหำริมทรัพยแ์นวรำบของบริษทัท่ีก ำหนดไวป้ระมำณร้อยละ 30 - 37 

ทั้งน้ี จำกสถำนกำรณ์ปัจจุบนัท่ีประเทศไทยไดรั้บผลกระทบจำกกำรชะลอตวัของภำวะเศรษฐกิจ และกำรแพร่
ระบำดของโควิด 19 ท ำให้ท ำให้ภำวะของธุรกิจอสังหำริมทรัพยช์ะลอตวัลงทั้งกำรเปิดโครงกำรใหม่ หรือก ำลงัซ้ือของ
ผูบ้ริโภคท่ีถดถอยลง อยำ่งไรก็ดี บริษทัคำดกำรณ์วำ่สถำนกำรณ์ดงักล่ำวในอนำคตน่ำจะดีข้ึนเป็นล ำดบั ภำยหลงักำรเร่ิมฉีด
วคัซีนป้องกนัโรคโควิด 19 ให้กบัประชำชนในประเทศและมีจ ำนวนผูติ้ดเช้ือใหม่ในแต่ละวนัลดลง ซ่ึงเป็นปัจจยัส ำคญัท่ี
สร้ำงควำมเช่ือมัน่ให้กบัประชำชนและภำคเอกชน ท ำให้กำรพฒันำและขำยโครงกำรอำจไม่ไดรั้บผลกระทบจำกสภำวะ
ดงักล่ำวขำ้งตน้มำกนกั เน่ืองจำกกำรพฒันำโครงกำรจะทยอยก่อสร้ำงและขำยเป็นเฟสยอ่ยๆ โดยประมำณกำรวำ่บริษทัจะ
ก่อสร้ำงบำ้นในเฟสแรกแลว้เสร็จและเร่ิมเปิดขำยโครงกำรไดใ้นเดือนธนัวำคม 2564 เป็นตน้ไป ซ่ึงคำดกำรณ์วำ่ในช่วงเวลำ
นั้นประเทศไทยจะสำมำรถรับมือกบัสถำนกำรณ์กำรระบำดของโรคโควิด 19 ไดแ้ลว้ รวมทั้งสถำนกำรณ์กำรชะลอตวัของ
สภำพเศรษฐกิจและสภำวะตลำดอสงัหำริมทรัพยป์รับตวัดีข้ึน  

อยำ่งไรก็ตำม ภำยใตส้ถำนกำรณ์เศรษฐกิจในปัจจุบนัท่ียงัไม่มีกำรฟ้ืนตวัอยำ่งชดัเจน เพ่ือเป็นไปตำมหลกัควำม
ระมดัระวงั (Conservative Bisis) ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระจึงไดท้ ำกำรศึกษำเพ่ิมเติมโดยกำรวิเครำะห์ควำมไว โดยกำร
ปรับเปล่ียนสมมติฐำนบำงรำยกำรท่ีอำจมีผลกระทบในทำงลบต่อประมำณกำรทำงกำรเงินของโครงกำร ไดแ้ก่ กำรปรับลด
จ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดใ้นแต่ละเดือน และรำยไดจ้ำกกำรขำยลดลงจำกประมำณกำร และมีตน้ทุนพฒันำโครงกำรสูงข้ึนกวำ่ท่ี
คำดกำรณ์ ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่ออตัรำก ำไรขั้นตน้ มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิ และอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนของโครงกำร 
ดงัน้ี 

1) ประมำณกำรจ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดใ้นแต่ละเดือนลดลงเดือนละ 1 หลงัตลอดระยะเวลำขำยโครงกำร หรือ
ลดลงประมำณร้อยละ 16.67 คิดเป็นจ ำนวนบ้ำนท่ีขำยได้ในแต่ละเดือนเท่ำกับ 5 หลังต่อเดือน ท ำให้
ระยะเวลำส้ินสุดโครงกำรขยำยออกไปอีก 6 เดือน จำกเดิมส้ินสุดโครงกำรในเดือนกนัยำยน 2567 ขยำย
ออกไปเป็นเดือนมีนำคม 2568 ซ่ึงจะไดอ้ตัรำก ำไรขั้นตน้ของโครงกำร มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิของโครงกำร และ
อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน เป็นดงัน้ี  

โครงการบนทีด่นิทีซ้ื่อ 
จากสินทรัพย์ธัญญา 

อตัราก าไรขั้นต้น 
ของโครงการ (%GP) 

(ร้อยละ) 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 
ของโครงการ (NPV)  

(ล้านบาท) 

อตัราผลตอบแทน 
จากการลงทุน (IRR) 

(ร้อยละต่อปี) 

กรณีฐาน (Base Case) 29.98 136.01 18.08 

กรณีวิเคราะห์ความไว  
(Sensitivity Analysis Case) 

   

ปรับจ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดล้ดลง 
เดือนละ 1 หลงั ตลอดระยะเวลำโครงกำร 

29.68 126.61 15.35 
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2) ประมำณกำรรำยไดร้วมของโครงกำรลดลงร้อยละ 1.5 และร้อยละ 3.0 เม่ือเทียบกบักรณีฐำน และประมำณ
กำรตน้ทุนพฒันำโครงกำรเพ่ิมข้ึนร้อยละ 1.5 และร้อยละ 3.0 เม่ือเทียบกบักรณีฐำน ซ่ึงจะไดอ้ตัรำก ำไร
ขั้นตน้ของโครงกำร มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิของโครงกำร และอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนส ำหรับกรณีฐำน
และกรณีวเิครำะห์ควำมไว ดงัน้ี  

อตัราก าไรขั้นต้นของโครงการ (%GP)  
(ร้อยละ) 

กรณีฐาน (Base Case) กรณีวิเคราะห์ความไว 
(Sensitivity Analysis Case) 

รายได้รวมลดลง 1.5% รายได้รวมลดลง 3.0% 

กรณีฐาน (Base Case)  29.98 28.91 27.87 
กรณีวิเคราะห์ความไว 

(Sensitivity Analysis Case) 
   

ตน้ทุนพฒันำโครงกำรเพ่ิมข้ึน 1.5% 29.40 28.32 27.21 
ตน้ทุนพฒันำโครงกำรเพ่ิมข้ึน 3.0% 28.82 27.73 26.61 

 
มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ 

(NPV)  
(ล้านบาท) 

กรณีฐาน 
(Base Case) 

กรณีวิเคราะห์ความไว 
(Sensitivity Analysis Case) 

รายได้รวมลดลง 1.5% รายได้รวมลดลง 3.0% 

กรณีฐาน (Base Case)  136.01 124.18 112.34 
กรณีวิเคราะห์ความไว 

(Sensitivity Analysis Case) 
   

ตน้ทุนพฒันำโครงกำรเพ่ิมข้ึน 1.5% 130.97 119.14 107.30 
ตน้ทุนพฒันำโครงกำรเพ่ิมข้ึน 3.0% 125.93 114.10 102.26 

 
อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน 

ของโครงการ (%IRR)  
(ร้อยละต่อปี) 

กรณีฐาน (Base Case) กรณีวิเคราะห์ความไว 
(Sensitivity Analysis Case) 

รายได้รวมลดลง 1.5% รายได้รวมลดลง 3.0% 

กรณีฐาน (Base Case)  18.08 16.94 15.81 
กรณีวิเคราะห์ความไว 

(Sensitivity Analysis Case) 
   

ตน้ทุนพฒันำโครงกำรเพ่ิมข้ึน 1.5% 17.54 16.41 15.28 
ตน้ทุนพฒันำโครงกำรเพ่ิมข้ึน 3.0% 17.01 15.88 14.75 

จำกกำรวิเครำะห์ควำมไวดงักล่ำวขำ้งตน้ โครงกำรจะมีอตัรำก ำไรขั้นตน้เท่ำกบัร้อยละ 26.61 - 29.68 มีมูลค่ำ
ปัจจุบนัสุทธิของโครงกำรเท่ำกบั 102.26 - 130.97 ลำ้นบำท และมีอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) เท่ำกบั ร้อยละ 
14.75 - 17.54 ต่อปี  
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2.4.2 ความเหมาะสมของเง่ือนไขในการท ารายการ 

กำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัในคร้ังน้ี มีเง่ือนไขท่ีส ำคญัท่ีไดต้กลงกนั ไดแ้ก่  

- ราคาซ้ือขาย  

รำคำซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ มูลค่ำซ้ือขำยรวม 195,024,550 บำท หรือคิดเป็นรำคำเฉล่ียเท่ำกบั 33,250 บำท
ต่อตำรำงวำ ซ่ึงเป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำประเมินของผูป้ระเมินรำคำอิสระทั้งสองรำย  

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ เง่ือนไขรำคำซ้ือขำยท่ีมีรำคำต ่ำกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมิน
รำคำอิสระนั้น เป็นเง่ือนไขท่ีดีส ำหรับบริษทั บริษทัจะไดรั้บประโยชน์จำกกำรพฒันำโครงกำรท่ีต่อเน่ืองและตั้งอยู่ใน
ภำยในโครงกำร Sena Park Residences โดยท ำให้บริษทัสำมำรถบริหำรโครงกำรไดง่้ำย และสะดวกมำกข้ึน ช่วยเพ่ิม
ประสิทธิภำพจำกกำรบริหำรและจดักำรโครงกำรโดยรวม และลดค่ำใชจ่้ำยต่ำงๆ จำกกำรใชท้รัพยำกรร่วมกนั  อีกทั้งยงัช่วย
สร้ำงอ ำนำจต่อรองกบัผูรั้บเหมำไดม้ำกข้ึน จำกกำรมีโครงกำรขนำดใหญ่สองโครงกำรในท ำเลเดียวกนั ท ำให้ผูรั้บเหมำ
สำมำรถลดค่ำใชจ่้ำยคงท่ีบำงรำยกำรลงได ้ซ่ึงจะท ำใหโ้ครงกำรท่ีบริษทัจะพฒันำในอนำคตมีควำมไดเ้ปรียบในกำรแข่งขนั
ดำ้นรำคำ มีตน้ทุนโดยรวมต ่ำกว่ำเม่ือเปรียบเทียบกบักำรซ้ือท่ีดินเพ่ือพฒันำโครงกำรในบริเวณอ่ืน รวมถึงบริษทัจะมี
ผลตอบแทนท่ีดีจำกกำรลงทุน 

- การช าระราคา 

มูลค่ำส่ิงตอบแทนของกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ รวมทั้งส้ิน 195,024,550 บำท โดยบริษทัจะวำงมดัจ ำใหแ้ก่ 
สินทรัพยธ์ญัญำ ร้อยละ 30 ของรำคำซ้ือขำยท่ีดิน เป็นจ ำนวนเงินรวม 58,507,365 บำท ในวนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน 
ซ่ึงจะเกิดข้ึนภำยใน 1 เดือน นบัจำกไดรั้บมติอนุมติัจำกท่ีท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุน้ประจ ำปี 2564 และช ำระรำคำซ้ือขำยท่ีดิน
ส่วนท่ีเหลืออีกร้อยละ 70 ของรำคำซ้ือขำยท่ีดิน เป็นจ ำนวนเงินรวม 136,517,185 บำท ในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดิน ซ่ึงจะเกิดข้ึนภำยใน 6 เดือน นบัแต่วนัท ำสญัญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สญัญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลง
กนั   

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ เง่ือนไขกำรช ำระเงินดงักล่ำวซ่ึงก ำหนดให้มีกำรวำงมดัจ ำในวนัท ำ
สญัญำจะซ้ือจะขำยท่ีดินและมีกำรช ำระเงินค่ำท่ีดินส่วนท่ีเหลือในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินนั้น เป็นเง่ือนไขปฏิบติั
ทัว่ไปในกำรซ้ือขำยท่ีดิน  

- ภาระผกูพนัและภาระจ ายอม 

 สินทรัพยธ์ัญญำจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะซ้ือขำยให้แก่บริษทั โดยปรำศจำกภำระติดพนั และจะ 
จดทะเบียนภำระจ ำยอมบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 378, 1797 และ 11410 ซ่ึงตั้ งอยู่ต  ำบลคันนำยำว อ ำเภอคันนำยำว 
กรุงเทพมหำนคร ให้แก่ทรัพยสิ์นท่ีจะซ้ือขำยเพ่ือใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินสู่ทำงสำธำรณประโยชน์ ซ่ึงสินทรัพย์
ธญัญำตอ้งจดทะเบียนภำระจ ำยอมใหแ้ลว้เสร็จก่อนกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ กำรปลอดภำระผูกพนัหรือจ ำนองบนท่ีดินท่ีจะซ้ือขำยเป็นเง่ือนไขท่ี
จ ำเป็นท่ีสินทรัพย์ธัญญำต้องด ำเนินกำรให้เสร็จส้ินก่อนกำรโอนกรรมสิทธิท่ี ดิน นอกจำกน้ี กำรซ้ือท่ีดินจำก 
สินทรัพยธ์ญัญำ บริษทัจะไดรั้บภำระจ ำยอมบนท่ีดินแปลงอ่ืนของสินทรัพยธ์ญัญำ  เพ่ือใชก่้อสร้ำงเป็นถนนส ำหรับเขำ้ออก
โครงกำรของบริษทั ซ่ึงมีควำมจ ำเป็นต่อโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยข์องบริษทับนท่ีดินท่ีจะซ้ือขำยน้ี โดยบริษทัจะ
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ด ำเนินกำรปรับสภำพท่ีดินภำระจ ำยอมดงักล่ำวให้เป็นถนนส่วนบุคคล ซ่ึงให้ควำมเป็นส่วนตวัและควำมปลอดภยัส ำหรับ 
ผูอ้ยูอ่ำศยัในโครงกำรของบริษทั  

- ค่าใช้จ่ายในการโอนกรรมสิทธ์ิทีด่นิ 

 บริษทัจะเป็นผูรั้บภำระค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีซ้ือขำย คนละคร่ึงร่วมกบัสินทรัพยธ์ญัญำซ่ึงเป็น 
ผูจ้ะขำยท่ีดิน ส ำหรับค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะหรืออำกรแสตมป์ และค่ำภำษีเงินไดนิ้ติบุคคล (หกั ณ ท่ีจ่ำย) และค่ำธรรมเนียมกำร
จดทะเบียนภำระจ ำยอม ผู ้จะขำยท่ีดินจะเป็นผู ้รับภำระเองทั้ งหมด ซ่ึงท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ 
ค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ไม่มีกฎหมำยก ำหนดวำ่ผูซ้ื้อหรือผูข้ำยจะตอ้งเป็นผูรั้บผิดชอบ ข้ึนอยูก่บักำรตกลง
ร่วมกนั ซ่ึงค่ำธรรมเนียมกำรโอนท่ีดิน เท่ำกบัร้อยละ 1 ของรำคำประเมินหรือรำคำซ้ือขำย แลว้แต่รำคำใดจะสูงกวำ่ก็ให้ใช้
รำคำนั้น อยำ่งไรก็ตำม กำรท่ีบริษทัรับผิดชอบค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินคนละคร่ึงร่วมกบัผูจ้ะขำยท่ีดินนั้น เป็น
เง่ือนไขปฏิบติัทัว่ไปของกำรซ้ือขำยท่ีดิน ไม่ไดท้ ำใหบ้ริษทัเสียเปรียบแต่อยำ่งใด   

 ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ เง่ือนไขโดยรวมของกำรเขำ้ท ำรำยกำรของบริษทัในคร้ังน้ี เป็นเง่ือนไขท่ี
เกิดจำกกำรเจรจำต่อรองระหว่ำงบริษทัในฐำนะผูจ้ะซ้ือทรัพยสิ์นกบัสินทรัพยธ์ัญญำ ในฐำนะผูจ้ะขำยทรัพยสิ์น ท่ีเป็น
บุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทั โดยเป็นขอ้ตกลงทำงกำรคำ้ในลกัษณะเดียวกบัท่ีวิญญูชนพึงกระท ำกบัคู่สัญญำทัว่ไปใน
สถำนกำรณ์เดียวกนั ดว้ยอ ำนำจต่อรองท่ีปรำศจำกอิทธิพลใดๆ โดยมีรำคำและเง่ือนไขท่ีเป็นธรรม ไม่ท ำให้บริษทัเสีย
ประโยชน์แต่อยำ่งใด และเง่ือนไขส่วนใหญ่เป็นเง่ือนไขปฏิบติัโดยทัว่ไปในกำรท ำสญัญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน   

2.5 สรุปความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ  

กำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทัจำกกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ ซ่ึงตั้งอยูใ่นบริเวณโครงกำร Sena 
Park Residences รำมอินทรำ ในคร้ังน้ี จะท ำใหบ้ริษทัมีท่ีดินเปล่ำเพ่ิมข้ึนในขนำดท่ีเหมำะสมเพ่ือน ำมำรวมเป็นผืนเดียวกบั
กบัท่ีดินของบริษทัท่ีอยู่ติดกนัให้เป็นท่ีดินขนำดท่ีเหมำะสมในกำรพฒันำโครงกำรในแนวรำบโครงกำรใหม่ไดอ้ย่ำงมี
ประสิทธิภำพเพ่ิมข้ึน  โดยบริษทัไดเ้ล็งเห็นถึงศกัยภำพของท่ีดินในท ำเลท่ีตั้ งบริเวณโครงกำร Sena Park Residences  
รำมอินทรำ ซ่ึงเป็นท ำเลท่ีดี มีกำรคมนำคมสะดวก และปัจจุบนัมีโครงกำรท่ีบริษทัก ำลงัด ำเนินกำรอยูใ่นบริเวณดงักล่ำว 3 
โครงกำร ไดแ้ก่ 1) โครงกำรเสนำพำร์ค แกรนด์ รำมอินทรำ  ซ่ึงเป็นโครงกำรบำ้นเด่ียว ระดบัรำคำ 10 ลำ้นบำทข้ึนไป  
2) โครงกำรเสนำพำร์ค วลิล ์รำมอินทรำ เฟส 1 ซ่ึงเป็นโครงกำรบำ้นเด่ียวและบำ้นแฝด ระดบัรำคำ 6.5 - 10 ลำ้นบำทข้ึนไป 
โดยทั้งสองโครงกำรดงักล่ำวมีบำ้นท่ีขำยไดแ้ลว้เป็นส่วนใหญ่ และยงัมีบำ้นเหลือขำยอีกจ ำนวนไม่มำก  และ 3) โครงกำร
เสนำพำร์ค วิลเลจ รำมอินทรำ เป็นโครงกำรทำวน์เฮำ้ส์ บำ้นแฝด และบำ้นเด่ียว ระดบัรำคำ 3 - 6 ลำ้นบำท ซ่ึงอยูร่ะหวำ่ง
กำรก่อสร้ำงและคำดวำ่จะเร่ิมเปิดขำยบำ้นในโครงกำรไดใ้นปี 2564  โดยบริษทัวำงแผนพฒันำโครงกำรใหม่บนท่ีดินท่ีจะ
ซ้ือในคร้ังน้ี เป็นโครงกำรเสนำพำร์ค วลิล ์รำมอินทรำ เฟส 2 ซ่ึงเป็นโครงกำรบำ้นเด่ียวและบำ้นแฝด ระดบัรำคำ 5.85 - 6.55 
ลำ้นบำท พฒันำต่อเน่ืองจำกโครงกำรฯ ในเฟส 1 แต่มีระดบัรำคำท่ีถูกกวำ่ เน่ืองจำกมีขนำดบำ้นท่ีเลก็ลง แต่ยงัคงเนน้กำรใช้
ประโยชน์ในพ้ืนท่ีและมีส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกท่ีใกลเ้คียงกนั ซ่ึงจะท ำให้บริษทัมีสินคำ้ให้ลูกคำ้พิจำรณำหลำยระดบัรำคำ
ในท ำเลเดียวกนั สำมำรถเขำ้ถึงควำมตอ้งกำรของลูกคำ้และควำมสำมำรถในกำรซ้ือบำ้นของลูกคำ้ท่ีหลำกหลำยมำกข้ึน ซ่ึง
จะเป็นกำรเพ่ิมโอกำสในกำรขยำยฐำนลูกคำ้ให้เพ่ิมข้ึนและครอบคลุมกลุ่มลูกคำ้ท่ีกวำ้งมำกข้ึนนอกจำกน้ี บริษทัจะไดรั้บ
ประโยชน์จำกกำรพฒันำโครงกำรในท ำเลท่ีตั้งเดิมท่ีมีบำ้นสร้ำงเสร็จแลว้ ซ่ึงจะช่วยสร้ำงควำมมัน่ใจและกำรตดัสินใจของ
กลุ่มลูกคำ้ไดม้ำกข้ึน รวมทั้งบริษทัสำมำรถท ำกำรตลำดต่อยอดจำกฐำนลูกคำ้เดิมในโครงกำรเสนำพำร์ค วิลล ์รำมอินทรำ 
เฟส 1 ใหช่้วยแนะน ำและบอกต่อผูท่ี้สนใจซ้ือบำ้นในท ำเลรำมอินทรำ ซ่ึงถือเป็นกำรช่วยประชำสัมพนัธ์ท่ีน่ำเช่ือถือไดอี้ก
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ทำงหน่ึง ประกอบกบักำรพฒันำโครงกำรท่ีต่อเน่ืองบนท่ีดินบริเวณเดียวกบัโครงกำรเดิมท่ีด ำเนินกำรอยูแ่ลว้ในปัจจุบนั ท่ี
ท ำใหเ้กิดควำมคล่องตวัในกำรด ำเนินงำนต่ำงๆ และสำมำรถลดตน้ทุนและค่ำใชจ่้ำยบำงรำยกำรท่ีสำมำรถประหยดัไดจ้ำก
กำรใชท้รัพยำกรร่วมกนั ท ำใหก้ำรลงทุนมีควำมคุม้ค่ำมำกข้ึนและตน้ทุนต่อหน่วยลดลง ช่วยให้โครงกำรมีผลตอบแทนท่ีดี
ข้ึน รวมทั้งบริษทัจะสำมำรถพฒันำโครงกำรใหม่ไดอ้ยำ่งต่อเน่ือง เพ่ือเพ่ิมรำยไดแ้ละก ำไรท่ีสูงข้ึนให้แก่บริษทัในอนำคต 
ซ่ึงจะน ำมำซ่ึงผลตอบแทนท่ีดีใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบริษทั 

อยำ่งไรก็ตำม กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวจะท ำใหบ้ริษทัมีหน้ีสินและค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึนจำกกำรกูย้ืมเงินเพ่ือ
ซ้ือท่ีดินและพฒันำโครงกำร ประกอบกบับริษทัจะมีค่ำใชจ่้ำยมำกกวำ่รำยรับในช่วงแรกของกำรลงทุน เน่ืองจำกในช่วงท่ี
โครงกำรอยูร่ะหวำ่งกำรก่อสร้ำงหรือยงัไม่ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผูซ้ื้อ บริษทัจะไม่สำมำรถท่ีจะรับรู้เป็นรำยไดไ้ดจ้นกวำ่
งำนก่อสร้ำงจะเสร็จตำมสญัญำและมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิและผลประโยชน์ท่ีมีนยัส ำคญัให้กบัผูซ้ื้อแลว้ นอกจำกน้ี บริษทัยงั
ควำมเส่ียงจำกกำรด ำเนินโครงกำรท่ีอำจท ำให้รำยได ้ตน้ทุน และค่ำใชจ่้ำยไม่เป็นไปตำมท่ีประมำณกำรไว ้และอำจมีผล
ผลกระทบต่ออตัรำผลตอบแทนของโครงกำรได ้

รำคำซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ ท่ีมีมูลค่ำรวม 195,024,550 บำท หรือเท่ำกบัตำรำงวำละ 33,250 บำท เป็นรำคำท่ี
ต ่ากว่ารำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ท่ีเท่ำกบัตำรำงวำละ 35,000 บำท ดงันั้น รำคำซ้ือท่ีดินดงักล่ำว 
จงึเป็นราคาทีเ่หมาะสม 

ทั้งน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดป้ระเมินควำมเหมำะสมของกำรลงทุนพฒันำโครงกำรบนท่ีดินท่ีจะซ้ือจำก
สินทรัพยธ์ญัญำเพื่อพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยแ์นวรำบเพื่อขำย โดยบริษทัจะมีอตัรำก ำไรขั้นตน้จำกกรณีฐำน (Base 
Case) เท่ำกบัร้อยละ 29.98  และกรณีวิเครำะห์ควำมไว (Sensitivity Analysis Case) และร้อยละ 26.61 - 29.68 มีมูลค่ำ
ปัจจุบันสุทธิของโครงกำรจำกกรณีฐำน (Base Case) เท่ำกบั 136.01 ลำ้นบำท และกรณีวิเครำะห์ควำมไว (Sensitivity 
Analysis Case)  เท่ำกบั 102.26 - 130.97 ลำ้นบำท และมีอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) จำกกรณีฐำน (Base Case) 
เท่ำกบัร้อยละ 18.08 ต่อปีและกรณีวิเครำะห์ควำมไว (Sensitivity Analysis Case) เท่ำกบัร้อยละ 14.75 - 17.54 ต่อปี ซ่ึงสูง
กวำ่ตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนกัของโครงกำร และสูงกวำ่ประมำณกำรตน้ทุนเงินกูย้มืเฉล่ียของโครงกำรท่ีเท่ำกบั
ร้อยละ 4.91 และร้อยละ 4.13 ต่อปี ตำมล ำดบั จึงพิจำรณำไดว้ำ่กำรลงทุนของบริษทัมีควำมเหมำะสม บริษทัจะไดรั้บอตัรำ
ก ำไรและผลตอบแทนท่ีดีจำกกำรลงทุน 

นอกจำกน้ี หำกพิจำรณำถึงควำมเหมำะสมของเง่ือนไขในกำรท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมี
ควำมเห็นว่ำ เง่ือนไขโดยรวมของกำรเขำ้ท ำรำยกำรของบริษทัในคร้ังน้ี เป็นเง่ือนไขท่ีเกิดจำกกำรเจรจำต่อรองระหว่ำง
บริษทั ในฐำนะผูซ้ื้อทรัพยสิ์นกบั สินทรัพยธ์ญัญำ ในฐำนะผูข้ำยทรัพยสิ์น โดยไดค้  ำนึงถึงควำมเหมำะสมและประโยชน์
ของบริษทัเป็นส ำคญั อีกทั้งเง่ือนไขต่ำงๆ มีควำมเหมำะสม เป็นธรรม และไม่ไดท้ ำใหบ้ริษทัเสียประโยชน์แต่อยำ่งใด 
  






