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ค าย่อ 
 

บริษทั  บริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) 

PCC บริษทั พทัยำ คนัทร่ี คลบั จ ำกดั 

นำงนิดดำ นำงนิดดำ จูรัตน์ศกัด์ิเจริญ 

ศิรินทร์ทิพย ์ บริษทั ศิรินทร์ทิพยก์ำรเคหะ จ ำกดั 

โกลเดน้ วทัเท้ิล บริษทั โกลเดน้ วทัเท้ิล เอสเซ็ท จ ำกดั 

สญัญำก ำหนดกรอบฯ สัญญำก ำหนดกรอบในกำรด ำเนินธุรกิจ ระหว่ำงบริษทั กบั PCC ฉบบัลง
วนัท่ี 25 เมษำยน 2556 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระ   บริษทั แอดไวเซอร่ี พลสั จ ำกดั  

ตลำดหลกัทรัพย ์ ตลำดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

ส ำนกังำน ก.ล.ต. ส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรัพยแ์ละตลำดหลกัทรัพย ์

ประกำศไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไป ประกำศคณะกรรมกำรตลำดทุนท่ี ทจ. 20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑใ์นกำรท ำ
รำยกำรท่ีมีนยัส ำคญัท่ีเขำ้ข่ำยเป็นกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซ่ึงทรัพยสิ์น และ
ประกำศของคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เร่ือง กำร
เปิดเผยข้อมูลและกำรปฏิบัติกำรของบริษทัจดทะเบียนในกำรได้มำหรือ
จ ำหน่ำยไปซ่ึงสินทรัพย ์พ.ศ. 2547 และตำมท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม  

ประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุนท่ี ทจ. 21/2551 เร่ือง หลกัเกณฑใ์นกำร
ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั และประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรัพย ์เร่ือง 
กำรเปิดเผยขอ้มูลและกำรปฏิบติักำรของบริษทัจดทะเบียนในรำยกำรท่ีเก่ียว
โยงกนั พ.ศ. 2546 และตำมท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม 
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วนัท่ี 3 เมษำยน 2561 

  
เร่ือง ควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยแ์ละรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั  
 ของบริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) 

เรียน  กรรมกำรตรวจสอบและผูถื้อหุน้ 
 บริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) 

 

ตำมท่ีท่ีประชุมคณะกรรมกำรบริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท์ จ ำกดั (มหำชน) (“บริษัท”) คร้ังท่ี 3/2561 เม่ือวนัท่ี 8 
มีนำคม 2561 มีมติอนุมติัใหบ้ริษทัเขำ้ท ำรำยกำรท่ีส ำคญั ดงัน้ี  

1. อนุมติัใหบ้ริษทัซ้ือท่ีดินเพ่ือพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย ์จ ำนวน 111 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 45-3-18.40 ไร่ 
หรือ 18,318.40 ตำรำงวำ ซ่ึงตั้งอยูท่ี่ อ  ำเภอบำงละมุง จงัหวดัชลบุรี พร้อมภำระจ ำยอมเพ่ือใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดิน
ดงักล่ำวจำกบริษทั พทัยำ คนัทร่ี คลบั จ ำกดั  (“PCC”) ในรำคำรวม 87,914,009.21 บำท ซ่ึงเป็นมูลค่ำตำมท่ีก ำหนดใน
สญัญำก ำหนดกรอบในกำรด ำเนินธุรกิจ ระหวำ่งบริษทั กบั PCC ฉบบัลงวนัท่ี 25 เมษำยน 25561 (“สัญญาก าหนดกรอบฯ”) 

กำรซ้ือท่ีดินจำก PCC เขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั เน่ืองจำกนำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ผูถื้อหุ้นรำยใหญ่
และผูมี้อ ำนำจควบคุมของ PCC เป็นกรรมกำรและผูถื้อหุ้นใหญ่ของบริษทั และท่ีดินท่ีซ้ือขำย เป็นส่วนหน่ึงของท่ีดินท่ีอยู่
ภำยใตส้ัญญำก ำหนดกรอบฯ ซ่ึง PCC ตกลงให้สิทธิแก่บริษทัในกำรขอซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของ 
PCC ซ่ึงตั้งอยูบ่ริเวณรอบนอกของสนำมกอลฟ์พทัยำคนัทร่ีคลบั โดย PCC ไม่มีสิทธิปฏิเสธค ำเสนอซ้ือของบริษทั บริษทัจึง
ไดพิ้จำรณำซ้ือท่ีดินดงักล่ำว โดยรำคำซ้ือขำยท่ีดินเป็นไปตำมหลกัเกณฑท่ี์ระบุไวใ้นสญัญำก ำหนดกรอบฯ 

2. อนุมติัให้บริษทัซ้ือท่ีดินเพื่อพฒันำโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม จ ำนวน 2 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 12-2-79.7 ไร่ 
หรือ 5,079.70 ตำรำงวำในรำคำซ้ือขำยท่ีดินรวม 137,151,900 บำท ซ่ึงตั้งอยูท่ี่ต  ำบลบำงพูน อ ำเภอเมืองปทุมธำนี จงัหวดั
ปทุมธำนี ตำมรำยละเอียด ดงัน้ี 

2.1) ซ้ือท่ีดินโฉนดเลขท่ี 98455 เน้ือท่ีดิน 11-3-4.5 ไร่ จำกนำงนิดดำ จูรัตน์ศกัด์ิเจริญ (“นางนิดดา”) ในรำคำซ้ือ
ท่ีดิน 127,021,500 บำท หรือคิดเป็น 27,000 บำทต่อตำรำงวำ ซ่ึงเป็นรำคำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียจำก
ผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย 

                                                                 
1  สัญญำก ำหนดกรอบกำรด ำเนินธุรกิจ ลงวนัที่ 25 เมษำยน 2556 พิจำรณำรำยละเอียดเพ่ิมเติมในขอ้ 1.6 สรุปสำระส ำคญัของบนัทึก
ขอ้ตกลง / สัญญำก ำหนดกรอบฯ / สัญญำท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรเขำ้ท ำรำยกำร 
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2.2) ซ้ือท่ีดินโฉนดเลขท่ี 74195 เน้ือท่ีดิน 0-3-75.2 ไร่ จำก บริษทั ศิรินทร์ทิพยก์ำรเคหะ จ ำกดั (“ศิรินทร์ทิพย์”) 
ในรำคำซ้ือท่ีดิน 10,130,400 บำท หรือคิดเป็น 27,000 บำทต่อตำรำงวำ ซ่ึงเป็นรำคำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำประเมิน
เฉล่ียจำกผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย  

กำรซ้ือท่ีดินจำกนำงนิดดำ และศิรินทร์ทิพย ์เขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ทั้งน้ี ท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือดงักล่ำว
เป็นส่วนหน่ึงของท่ีดินซ่ึงอยูภ่ำยใตบ้นัทึกขอ้ตกลง ระหว่ำงบริษทั กบัศิรินทร์ทิพย ์ ลงวนัท่ี 3 เมษำยน 25492 เน่ืองจำกเดิม 
ศิรินทร์ทิพย ์เป็นบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนักบับริษทั โดยเดิมบริษทั ทุนเจริญ จ ำกดั ซ่ึงเป็นผูถื้อหุน้รำยใหญ่เดิมของศิรินทร์ทิพย ์
เป็นบุคคลท่ีเ ก่ียวโยงกันกับบริษัท ผ่ำนกำรถือหุ้นของนำงศรีอนงค์ กีรติวรำนนท์ (มำรดำของนำงสำวเกษรำ  
ธญัลกัษณ์ภำคย)์ ถือหุน้ร้อยละ 51 และกองทุนคอนเวสโฮลด้ิง ลิมิเตด็ ถือหุน้ร้อยละ 49 (นำงสำวเกษรำ ธญัลกัษณ์ภำคยถื์อ
หุ้นผ่ำนกองทุนดงักล่ำว) ซ่ึงบนัทึกขอ้ตกลงดงักล่ำวท ำข้ึนเพ่ือจ ำกดัสิทธิของศิรินทร์ทิพยใ์นกำรด ำเนินธุรกิจพฒันำท่ีดิน
หรือก่อสร้ำงบำ้นเพ่ือขำย และไม่ซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติมหรือจ ำกดัสิทธิกำรขำยท่ีดินท่ีศิรินทร์ทิพยถื์อครองอยู ่โดยให้เสนอขำย
บริษทัเป็นรำยแรกในรำคำท่ีไม่สูงกว่ำรำคำประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ีไดค้วำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต.3  
นอกจำกน้ี นำงนิดดำ ปัจจุบนัเป็นผูถื้อหุน้ของศิรินทร์ทิพย ์(ถือหุน้ร้อยละ 0.02) ไดรั้บโอนท่ีดินแปลงโฉนดเลขท่ี 98455 มำ
จำกศิรินทร์ทิพย ์อนัสืบเน่ืองมำจำกกำรปรับโครงสร้ำงกำรถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของศิรินทร์ทิพย ์โดยนำงนิดดำผูรั้บโอน
กรรมสิทธ์ิไดท้ ำบนัทึกขอ้ตกลงกบับริษทั เม่ือวนัท่ี 3 กรกฎำคม 2560 เพ่ือเขำ้ผูกพนัและรับรองสิทธิของบริษทัท่ีมีอยูต่ำม
บนัทึกขอ้ตกลงระหวำ่งบริษทั กบั ศิรินทร์ทิพย ์

ดงันั้น กำรท ำรำยกำรตำมขอ้ 1 และ 2 ขำ้งตน้ บริษทัจึงตอ้งปฏิบติัตำมหลกัเกณฑ์ของประกำศคณะกรรมกำร
ก ำกบัตลำดทุนท่ี ทจ. 21/2551 เร่ือง หลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั (และตำมท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) และประกำศ
คณะกรรมกำรตลำดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรัพย์”) เร่ือง กำรเปิดเผยขอ้มูลและกำรปฏิบติักำรของบริษทั
จดทะเบียนในรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 (และตำมท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) (รวมเรียกวำ่ “ประกาศรายการที่เกี่ยวโยงกัน”) 
โดยรำยกำรซ้ือท่ีดินจำก PCC ตำมขอ้ 1 มีขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 1.86 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและ
บริษทัย่อย และรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกนำงนิดดำ และศิรินทร์ทิพย ์ตำมขอ้ 2 มีขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 2.91 ของมูลค่ำ
สินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัย่อย และเม่ือนบัรวมกบัขนำดรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัยอ้นหลงั 6 เดือน จะมี
ขนำดรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัรวมเท่ำกบัร้อยละ 4.77 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัยอ่ย ซ่ึงเป็น
ขนำดรำยกำรท่ีมีมูลค่ำเกินกวำ่ร้อยละ 3 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัยอ่ย ค ำนวณจำกงบกำรเงิน
รวมของบริษทั ส ำหรับปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560 ดงันั้น บริษทัมีหนำ้ท่ีตอ้งเปิดเผยสำรสนเทศกำรท ำรำยกำรต่อตลำด
หลกัทรัพย ์และขออนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัต่อท่ีประชุมผูถื้อหุน้ของบริษทั โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ย
กว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทั้ งหมดของผูถื้อหุ้นท่ีมำประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยไม่นับส่วนของผูถื้อหุ้นท่ีมี 
ส่วนไดเ้สีย 

                                                                 
2 บนัทึกขอ้ตกลง ลงวนัท่ี 3 เมษำยน 2549 พิจำรณำรำยละเอียดเพ่ิมเติมในขอ้ 1.6 สรุปสำระส ำคญัของบนัทึกขอ้ตกลง / สัญญำ
ก ำหนดกรอบฯ / สัญญำท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรเขำ้ท ำรำยกำร 

3  บริษทัไดเ้ปิดเผยมำตรกำรในกำรขจดัควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ท่ีอำจเกิดข้ึนในอนำคตเพ่ือก ำหนดกรอบในกำรด ำเนินธุรกิจ
ของบริษทัต่ำงๆ ท่ีถือครองท่ีดินท่ีอำจประกอบธุรกิจเป็นกำรแข่งขนักบับริษทัในหนังสือช้ีชวนกำรเสนอขำยหุ้นสำมญัเพ่ิมทุนต่อ
ประชำชนเป็นคร้ังแรก (IPO) ซ่ึงก ำหนดให้กำรขำยท่ีดินท่ีศิรินทร์ทิพยถื์อครองตำมบนัทึกขอ้ตกลงนั้น ตอ้งขำยให้กบับริษทัเป็น
รำยแรกในรำคำท่ีไม่สูงกว่ำรำคำประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ีได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับ
หลกัทรัพยแ์ละตลำดหลกัทรัพย ์(“ส ำนกังำน ก.ล.ต.”) ซ่ึงไดป้ระเมินไวไ้ม่เกินระยะเวลำ 6 เดือนก่อนท่ีบริษทัจะซ้ือท่ีดินดงักล่ำว 
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นอกจำกน้ี กำรท ำรำยกำรดงักล่ำวยงัถือเป็นกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยต์ำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุน ท่ี 
ทจ. 20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรท่ีมีนยัส ำคญัท่ีเขำ้ข่ำยเป็นกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซ่ึงทรัพยสิ์น (และตำมท่ี
ไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) และประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรัพยเ์ร่ือง กำรเปิดเผยขอ้มูลและกำรปฏิบติักำรของบริษทัจด
ทะเบียนในกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซ่ึงสินทรัพย ์พ.ศ. 2547 (และตำมท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) (รวมเรียกวำ่ “ประกาศการได้มา
หรือจ าหน่ายไป”) โดยค ำนวณขนำดรำยกำรตำมเกณฑมู์ลค่ำรวมของส่ิงตอบแทนจำกงบกำรเงินรวมของบริษทั ส ำหรับปี 
ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560 โดยรำยกำรซ้ือท่ีดินจำก PCC ตำมขอ้ 1 มีขนำดรำยกำรสูงสุดเท่ำกบัร้อยละ 0.82 และรำยกำร
ซ้ือท่ีดินจำกนำงนิดดำ และศิรินทร์ทิพย ์ตำมขอ้ 2 มีขนำดรำยกำรสูงสุดเท่ำกบัร้อยละ 1.28 ตำมเกณฑมู์ลค่ำรวมของส่ิงตอบ
แทน และ และเม่ือนับรวมกบัขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยย์อ้นหลงั 6 เดือน จะมีขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยร์วม
เท่ำกบัร้อยละ 16.47 จดัเป็นรำยกำรประเภทท่ี 2 ตำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไป อย่ำงไรก็ตำม กำรเขำ้ท ำรำยกำร
ไดม้ำซ่ึงสินทรัพยต์ำมขอ้ 1 และ 2 ขำ้งตน้ บริษทัจะถือปฏิบติัเสมือนรำยกำรดงักล่ำวเป็นรำยกำรประเภทท่ี 1 ซ่ึงบริษทัจะมี
หนำ้ท่ีจดัท ำรำยงำนและเปิดเผยสำรสนเทศกำรท ำรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยต์่อตลำดหลกัทรัพย ์แต่งตั้งท่ีปรึกษำทำงกำรเงิน
อิสระเพ่ือใหค้วำมเห็นต่อผูถื้อหุน้ และขออนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรต่อท่ีประชุมผูถื้อหุ้นดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวำ่ 3 ใน 4 
ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุน้ท่ีมำประชุม และมีสิทธิลงคะแนน 

ในกำรน้ี บริษทัไดแ้ต่งตั้งบริษทั แอดไวเซอร่ี พลสั จ ำกดั เป็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระ (“ท่ีปรึกษำทำงกำรเงิน
อิสระ”) ในกำรท ำหนำ้ท่ีใหค้วำมเห็นแก่ผูถื้อหุน้ของบริษทัต่อ (1) ควำมสมเหตุสมผลและประโยชน์ของรำยกำรต่อบริษทั
จดทะเบียน (2) ควำมเป็นธรรมของรำคำ และเง่ือนไขของรำยกำร (3) ผูถื้อหุ้นควรลงมติเห็นดว้ยหรือไม่กบักำรเขำ้ท ำ
รำยกำร พร้อมเหตุผลประกอบกำรเขำ้ท ำรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยแ์ลรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัดงักล่ำว 

ในกำรพิจำรณำเพ่ือใหค้วำมเห็นดงักล่ำว ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดศึ้กษำขอ้มูลและเอกสำรท่ีไดรั้บจำกบริษทั
รวมทั้งขอ้มูลท่ีเปิดเผยโดยทัว่ไป เช่น มติคณะกรรมกำรบริษทั และสำรสนเทศท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรเขำ้ท ำรำยกำร แบบแสดง
รำยกำรขอ้มูลประจ ำปี (แบบ 56-1) รำยงำนของผูส้อบบญัชี งบกำรเงิน ประมำณกำรทำงกำรเงินและสมมติฐำนท่ีเก่ียวขอ้ง 
รำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น ร่ำงสญัญำท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรเขำ้ท ำรำยกำร และเอกสำรอ่ืนๆ ท่ีไดรั้บจำกบริษทั รวมทั้ง
จำกกำรสมัภำษณ์ผูบ้ริหำรของบริษทั ตลอดจนกำรประเมินภำวะอุตสำหกรรมและปัจจยัทำงเศรษฐกิจต่ำงๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อ
เป็นขอ้มูลในกำรวเิครำะห์และใหค้วำมเห็นของท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระในคร้ังน้ี  

ควำมเห็นของท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระตั้งอยู่บนสมมติฐำนว่ำขอ้มูลและเอกสำรทั้ งหมดท่ีได้รับจำกบริษทั 
รวมทั้งจำกกำรสมัภำษณ์ผูบ้ริหำรของบริษทัมีควำมเป็นจริง ถูกตอ้ง และครบถว้น และไม่ไดมี้กำรเปล่ียนแปลงหรือแกไ้ข
ภำยหลงัจำกท่ีท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดรั้บแลว้ ซ่ึงท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไม่สำมำรถรับรองหรือรับประกนัควำม
ถูกตอ้งหรือควำมสมบูรณ์ของขอ้มูลท่ีได้รับจำกบริษทั นอกจำกน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระได้พิจำรณำจำกสภำวะ
แวดลอ้มทำงเศรษฐกิจและขอ้มูลท่ีเกิดข้ึนในขณะท ำกำรศึกษำเท่ำนั้น หำกปัจจยัดงักล่ำวขำ้งตน้มีกำรเปล่ียนแปลงจำก
ปัจจุบนัอย่ำงมีนยัส ำคญั อำจส่งผลกระทบอยำ่งมีนัยส ำคญัต่อบริษทั และกำรท ำรำยกำรของบริษทัในคร้ังน้ี รวมถึงกำร
ตดัสินใจของผูถื้อหุน้ได ้ ดงันั้นกำรใหค้วำมเห็นของท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระจึงไม่อำจยนืยนัผลกระทบท่ีอำจเกิดข้ึนอยำ่ง
มีนยัส ำคญัต่อบริษทัในภำยหนำ้ได ้ทั้งน้ี ควำมเห็นของท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระสรุปไดด้งัน้ี 
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ข้อมูลสรุป (Executive Summary) 

ตำมท่ีท่ีประชุมคณะกรรมกำรบริษทัคร้ังท่ี 3/2561 เม่ือวนัท่ี 8 มีนำคม 2561 มีมติอนุมติัให้บริษทัเขำ้ท ำรำยกำรท่ี
ส ำคญั ดงัน้ี  

1. กำรซ้ือท่ีดินจำก PCC เพื่อพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์จ ำนวน 111 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 45-3-18.40 ไร่ 
หรือเท่ำกบั 18,318.40 ตำรำงวำ ซ่ึงตั้งอยูท่ี่ต  ำบลเขำไมแ้กว้ อ ำเภอบำงละมุง จงัหวดัชลบุรี พร้อมภำระจ ำยอมเพื่อใชเ้ป็น
ถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินดงักล่ำว ในรำคำรวม 87,914,009.21 บำท   

2. กำรซ้ือท่ีดินจำกนำงนิดดำ และศิรินทร์ทิพย ์เพ่ือพฒันำโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม จ ำนวน 2 แปลง เน้ือท่ีดิน
รวม 12-2-79.7 ไร่ หรือเท่ำกบั 5,079.70 ตำรำงวำ ซ่ึงตั้งอยู ่ต  ำบลบำงพนู อ ำเภอเมืองปทุมธำนี จงัหวดัปทุมธำนี ในรำคำรวม 
137,151,900 บำท ตำมรำยละเอียด ดงัน้ี 

2.1) ซ้ือท่ีดินโฉนดเลขท่ี 98455 เน้ือท่ีดิน 11-3-4.5 ไร่ จำกนำงนิดดำ ในรำคำซ้ือท่ีดิน 127,021,500 บำท หรือ
คิดเป็น 27,000 บำทต่อตำรำงวำ ซ่ึงเป็นรำคำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียจำกผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย 

2.2) ซ้ือท่ีดินโฉนดเลขท่ี 74195 เน้ือท่ีดิน 0-3-75.2 ไร่ จำกศิรินทร์ทิพย ์ในรำคำซ้ือท่ีดิน 10,130,400 บำท หรือ
คิดเป็น 27,000 บำทต่อตำรำงวำ ซ่ึงเป็นรำคำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียจำกผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย  

กำรซ้ือท่ีดินจำก PCC เขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั เน่ืองจำกนำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ผูถื้อหุ้นรำยใหญ่
และผูมี้อ ำนำจควบคุมของ PCC เป็นกรรมกำรและผูถื้อหุ้นใหญ่ของบริษทั และท่ีดินท่ีซ้ือขำย เป็นส่วนหน่ึงของท่ีดินท่ีอยู่
ภำยใตส้ัญญำก ำหนดกรอบฯ ซ่ึง PCC ตกลงให้สิทธิแก่บริษทัในกำรขอซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของ 
PCC ซ่ึงตั้งอยูบ่ริเวณรอบนอกของสนำมกอลฟ์พทัยำคนัทร่ีคลบั โดย PCC ไม่มีสิทธิปฏิเสธค ำเสนอซ้ือของบริษทั บริษทัจึง
ไดพิ้จำรณำซ้ือท่ีดินดงักล่ำว โดยรำคำซ้ือขำยท่ีดินเป็นไปตำมหลกัเกณฑท่ี์ระบุไวใ้นสญัญำก ำหนดกรอบฯ 

กำรซ้ือท่ีดินจำกนำงนิดดำและศิรินทร์ทิพย ์เขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ทั้งน้ี ท่ีดินดงักล่ำวเป็นส่วนหน่ึงของ
ท่ีดินซ่ึงอยูภ่ำยใตบ้นัทึกขอ้ตกลง ระหวำ่งบริษทั กบั ศิรินทร์ทิพย ์ลงวนัท่ี 3 เมษำยน 2549  เน่ืองจำกเดิม ศิรินทร์ทิพยเ์ป็น
บริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนักบับริษทั โดยเดิมบริษทั ทุนเจริญ จ ำกดั ซ่ึงเป็นผูถื้อหุน้รำยใหญ่เดิมของศิรินทร์ทิพย ์เป็นบุคคลท่ีเก่ียว
โยงกนักบับริษทัผำ่นกำรถือหุ้นของนำงศรีอนงค ์กีรติวรำนนท์ (มำรดำของนำงสำวเกษรำ ธญัลกัษณ์ภำคย์) ถือหุ้นร้อยละ 
51 และกองทุนคอนเวสโฮลด้ิง ลิมิเต็ด ถือหุ้นร้อยละ 49 (นำงสำวเกษรำ ธญัลกัษณ์ภำคยถื์อหุ้นผ่ำนกองทุนดงักล่ำว) ซ่ึง
บนัทึกขอ้ตกลงดงักล่ำวท ำข้ึนเพ่ือจ ำกดัสิทธิของศิรินทร์ทิพยใ์นกำรด ำเนินธุรกิจพฒันำท่ีดินหรือก่อสร้ำงบำ้นเพ่ือขำย และ
ไม่ซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติมหรือจ ำกดัสิทธิกำรขำยท่ีดินท่ีศิรินทร์ทิพยถื์อครองอยู ่โดยให้เสนอขำยบริษทัเป็นรำยแรกในรำคำท่ีไม่
สูงกวำ่รำคำประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ีไดค้วำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต.  นอกจำกน้ี นำงนิดดำ ปัจจุบนัเป็นผู ้
ถือหุ้นของศิรินทร์ทิพย์ (ถือหุ้นร้อยละ 0.02) ได้รับโอนท่ีดินแปลงโฉนดเลขท่ี 98455 มำจำกศิรินทร์ทิพย์ อันสืบ
เน่ืองมำจำกกำรปรับโครงสร้ำงกำรถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของศิรินทร์ทิพย ์โดยนำงนิดดำผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิไดท้ ำบนัทึก
ขอ้ตกลงกบับริษทั เม่ือวนัท่ี 3 กรกฎำคม 2560 เพ่ือเขำ้ผูกพนัและรับรองสิทธิของบริษทัท่ีมีอยู่ตำมบนัทึกขอ้ตกลงระหว่ำง
บริษทั กบั ศิรินทร์ทิพย ์ลงวนัท่ี 3 เมษำยน 2549 

ทั้งน้ี รำยกำรซ้ือท่ีดินจำก PCC มีขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 1.86 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทั
และบริษทัยอ่ย และรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกนำงนิดดำ และศิรินทร์ทิพย ์มีขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 2.91 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์
มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัยอ่ย และเม่ือนบัรวมกบัขนำดรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัยอ้นหลงั 6 เดือน จะมีขนำดรำยกำรท่ี
เก่ียวโยงกนัรวมเท่ำกบัร้อยละ 4.77 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัย่อย ซ่ึงเป็นขนำดรำยกำรท่ีมี
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มูลค่ำเกินกวำ่ร้อยละ 3 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัยอ่ย ค ำนวณจำกงบกำรเงินรวมของบริษทั
ส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560 ดงันั้น บริษทัมีหนำ้ท่ีตอ้งเปิดเผยสำรสนเทศกำรท ำรำยกำรต่อตลำดหลกัทรัพย ์และ
ขออนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัต่อท่ีประชุมผูถื้อหุน้ของบริษทั โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวำ่ 3 ใน 4 ของ
จ ำนวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุ้นท่ีมำประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุ้นท่ีมีส่วนไดเ้สีย (รำยละเอียด
ของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สียปรำกฏในขอ้ 1.2 ของรำยงำนฉบบัน้ี) 

นอกจำกน้ี กำรท ำรำยกำรดงักล่ำวยงัถือเป็นกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยต์ำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไป โดย
ค ำนวณขนำดรำยกำรตำมเกณฑมู์ลค่ำรวมของส่ิงตอบแทนจำกงบกำรเงินรวมของบริษทั ส ำหรับปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 
2560 โดยรำยกำรซ้ือท่ีดินจำก PCC มีขนำดรำยกำรสูงสุดท่ำกบัร้อยละ 0.82 ตำมเกณฑ์มูลค่ำรวมของส่ิงตอบแทน และ
รำยกำรซ้ือท่ีดินจำกนำงนิดดำ และศิรินทร์ทิพย ์มีขนำดรำยกำรสูงสุดเท่ำกบัร้อยละ 1.28 ตำมเกณฑมู์ลค่ำรวมของส่ิงตอบ
แทน และเม่ือนบัรวมกบัขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยย์อ้นหลงั 6 เดือน จะมีขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยร์วมเท่ำกบั
ร้อยละ 16.47 จดัเป็นรำยกำรประเภทท่ี 2 ตำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไป  

อยำ่งไรก็ตำม กำรเขำ้ท ำรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยด์งักล่ำวขำ้งตน้ บริษทัจะถือปฏิบติัเสมือนรำยกำรดงักล่ำวเป็น
รำยกำรประเภทท่ี 1 ซ่ึงบริษทัจะมีหน้ำท่ีจดัท ำรำยงำนและเปิดเผยสำรสนเทศกำรท ำรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยต์่อตลำด
หลกัทรัพย ์แต่งตั้งท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระเพ่ือใหค้วำมเห็นต่อผูถื้อหุ้น และขออนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรต่อท่ีประชุมผูถื้อ
หุ้นด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทั้ งหมดของผู ้ถือหุ้นท่ีมำประชุม และมีสิทธิลงคะแนน  
(รำยละเอียดของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย ปรำกฏในขอ้ 1.2 ของรำยงำนฉบบัน้ี) 

การเข้าท ารายการได้มาซ่ึงทรัพย์สินและการท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัจากการซ้ือทีด่นิจาก PCC นั้น เน่ืองจำกท่ีดิน
ท่ีจะซ้ือเป็นส่วนหน่ึงของท่ีดินภำยใตส้ัญญำก ำหนดกรอบฯ ท่ี PCC ตกลงให้สิทธิแก่บริษทัในกำรขอซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้ำง ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของ PCC ซ่ึงตั้งอยูบ่ริเวณรอบนอกของสนำมกอลฟ์พทัยำคนัทร่ีคลบั โดย PCC ไม่มีสิทธิปฏิเสธค ำ
เสนอซ้ือของบริษทั และ PCC ไม่มีควำมประสงคท่ี์จะพฒันำโครงกำรใหม่บนท่ีดินดงักล่ำวหรือด ำเนินกำรใดๆ อนัเป็นกำร
แข่งขนักบักำรประกอบธุรกิจของบริษทั บริษทัจึงไดพิ้จำรณำซ้ือท่ีดินดงักล่ำว เพื่อพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยใ์น
แนวรำบ ตำมแผนกำรด ำเนินงำนของบริษทัในปี 2561 เพ่ือเพ่ิมสดัส่วนกำรพฒันำโครงกำรแนวรำบให้เป็นไปตำมแผนงำน 
โดยท่ีดินตั้งอยูใ่นท ำเลท่ีมีศกัยภำพสูง เพรำะอยูใ่นเขตเศรษฐกิจพิเศษ หรือ EEC ท่ีอนำคตจะกลำยเป็นแหล่งงำนขนำดใหญ่ 
เกิดแหล่งชุมชนเพ่ิมข้ึน และมีสภำพเศรษฐกิจท่ีมีแนวโนม้ท่ีดีข้ึน ตำมแรงสนบัสนุนของภำครัฐ ซ่ึงคำดวำ่จะมีตอ้งกำรท่ีอยู่
อำศยัเพ่ิมข้ึนตำมมำ จึงเป็นโอกำสท่ีดีท่ีบริษทัจะเขำ้ไปพฒันำโครงกำรบนพ้ืนท่ีดงักล่ำว ซ่ึงบริษทัวำงแผนพฒันำท่ีดินเป็น
โครงกำรบำ้นเด่ียวชั้นเดียว จ ำนวน 110 หลงั บนพ้ืนท่ีแปลงใหญ่ขนำด 146.60 - 286.90 ตำรำงวำ พร้อมสโมสรและ
คลบัเฮำ้ส์ เพ่ือใหบ้ริกำรแก่ลูกบำ้นในโครงกำร และมีรำคำขำยเฉล่ียประมำณ 5.0 - 8.5 ลำ้นบำทต่อหลงั  

บริษัทจะได้ประโยชน์จำกกำรซ้ือท่ีดินจำก PCC กล่ำวคือ บริษัทจะมีท่ีดินเพ่ิมข้ึนเพ่ือพัฒนำโครงกำร
อสงัหำริมทรัพยไ์ดอ้ยำ่งต่อเน่ือง ซ่ึงเป็นธุรกิจหลกัท่ีบริษทัมีควำมเช่ียวชำญและมีประสบกำรณ์มำเป็นเวลำนำน บริษทัจะ
ไดท่ี้ดินซ่ึงตั้งอยูใ่นท ำเลท่ีมีศกัยภำพสูง มีแนวโนม้กำรขยำยตวัของเมือง และควำมตอ้งกำรท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ิมข้ึนอยำ่งชดัเจน จึง
เป็นโอกำสดีท่ีบริษทัจะขยำยโครงกำรไปยงัเขตพ้ืนท่ีดงักล่ำว และจะเป็นโครงกำรแรกของบริษทัในต่ำงจงัหวดั ท่ีถือเป็น
กำรสร้ำงแบรนดเ์สนำไดเ้ป็นอยำ่งดี กำรซ้ือท่ีดินจำก PCC ในคร้ังน้ีมีกำรก ำหนดรำคำซ้ือขำยท่ีต ่ำกวำ่รำคำตลำดมำกหรือต ่ำ
กวำ่ประมำณร้อยละ 40.45 ซ่ึงท ำใหก้ำรพฒันำโครงกำรจะมีตน้ทุนในส่วนของท่ีดินต ่ำ รวมทั้งกำรซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ีเป็นกำร
ซ้ือท่ีดินท่ีไดแ้บ่งโฉนดเป็นแปลงยอ่ยแลว้ รวมทั้งไดจ้ดัสรรพ้ืนท่ีส ำหรับเป็นถนนหรือซอยภำยในโครงกำรผ่ำนหนำ้ท่ีดิน
แปลงยอ่ยทุกแปลงไวแ้ลว้ ซ่ึงรำคำซ้ือขำยท่ีดินค ำนวณเฉพำะเน้ือท่ีดินในส่วนของท่ีดินแปลงย่อย ส ำหรับพ้ืนท่ีถนนหรือ
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ซอยภำยในโครงกำรท่ีผ่ำนหนำ้ท่ีดินแปลงยอ่ยนั้นไม่มีกำรซ้ือขำย แต่ผูข้ำยจะไดจ้ดภำระจ ำยอมเร่ือง ทำงเดิน ทำงรถยนต ์
และระบบสำธำรณูปโภคต่ำงๆ ให้แก่ท่ีดินแปลงย่อยท่ีมีกำรซ้ือขำยดังกล่ำว ซ่ึงแตกต่ำงจำกกำรซ้ือท่ีดินแปลงใหญ่
โดยทัว่ไปท่ีผูซ้ื้อจะตอ้งซ้ือท่ีดินทั้งแปลง แลว้น ำท่ีดินดงักล่ำวบำงส่วนมำแบ่งเป็นพ้ืนท่ีสำธำรณะเอง นอกจำกน้ี กำรเขำ้ท ำ
รำยกำรในคร้ังน้ี จะท ำใหบ้ริษทัมีโอกำสเพ่ิมรำยได ้ก ำไร และผลตอบแทนจำกกำรลงทุนท่ีดีในอนำคต 

การเข้าท ารายการได้มาซ่ึงทรัพย์สินและการท ารายการที่เกี่ยวโยงกันจากการซ้ือที่ดินจากนางนิดดา และศิรินทร์ทิพย์ 
นั้น ท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือเป็นส่วนหน่ึงของท่ีดินซ่ึงอยู่ภำยใตบ้ันทึกขอ้ตกลงระหว่ำง บริษทั และ ศิรินทร์ทิพย ์ลงวนัท่ี 3 
เมษำยน 2549 และบนัทึกขอ้ตกลงระหวำ่ง บริษทั และ นำงนิดดำ ลงวนัท่ี 3 กรกฎำคม 2560 (วตัถุประสงคเ์พื่อเขำ้ผูกพนั
และรับรองสิทธิของบริษทัท่ีมีอยูต่ำมบนัทึกขอ้ตกลงระหวำ่ง บริษทั และ ศิรินทร์ทิพย ์ลงวนัท่ี 3 เมษำยน 2549 เน่ืองจำก
กำรปรับโครงสร้ำงกำรถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของศิรินทร์ทิพยแ์ละกำรโอนท่ีดินบำงส่วนของศิรินทร์ทิพยใ์ห้นำงนิดดำ) เพื่อ
จ ำกดัสิทธิของศิรินทร์ทิพยแ์ละนำงนิดดำ ในกำรพฒันำท่ีดินหรือก่อสร้ำงบำ้นเพ่ือขำยและไม่ซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติมหรือจ ำกดั
สิทธิกำรขำยท่ีดินท่ีศิรินทร์ทิพยห์รือนำงนิดดำถือครองอยู ่โดยบริษทัเลง็เห็นถึงศกัยภำพของกำรพฒันำโครงกำรในท ำเลซ่ึง
เป็นท่ีตั้งของท่ีดินดงักล่ำว ซ่ึงเป็นโซนท่ีบริษทัประสบควำมส ำเร็จในกำรพฒันำโครงกำรบำ้นแนวรำบในแบรนด์เสนำ  
แกรนดโ์ฮมมำแลว้ ประกอบกบับริษทัเคยมีแผนท่ีจะพฒันำโครงกำรบำ้นจดัสรรบนท่ีดินท่ีบริษทัไดม้ำก่อนหนำ้น้ีซ่ึงอยูติ่ด
กบัท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือในคร้ังน้ี จึงเป็นโอกำสท่ีดีท่ีจะน ำท่ีดินทั้งหมดท่ีมีอยูใ่นบริเวณน้ีมำรวมกนัเพ่ือพฒันำเป็นโครงกำร
ขนำดใหญ่ข้ึน สำมำรถรองรับกลุ่มลูกคำ้ในระดบับนเพ่ิมข้ึน ซ่ึงสอดคลอ้งกบัแผนงำนของบริษทัในปี 2561 ท่ีจะขยำยฐำน
ลูกคำ้จำกกลุ่มรำยไดป้ำนกลำงถึงล่ำง ไปยงักลุ่มท่ีมีรำยไดป้ำนกลำงบนถึงสูงอยำ่งต่อเน่ือง เพ่ือกระจำยควำมเส่ียงในกำรท ำ
ธุรกิจ โดยจะพฒันำโครงกำรเสนำแกรนดโ์ฮม เฟส 5 ภำยใตแ้บรนด ์Park Grand ซ่ึงเป็นโครงกำรบำ้นเด่ียวจ ำนวนประมำณ 
88 หลงั บนท่ีดินแปลงขนำด 60 - 100 ตำรำงวำ และมีรำคำขำยเฉล่ียประมำณ 5.0 - 8.5 ลำ้นบำทต่อหลงั  

บริษทัจะได้ประโยชน์จำกกำรซ้ือท่ีดินจำกนำงนิดดำ และศิรินทร์ทิพย์ กล่ำวคือ บริษทัจะมีท่ีดินเพื่อพฒันำ
โครงกำรอสงัหำริมทรัพยใ์นแนวรำบเพ่ิมข้ึน โดยเป็นกำรลงทุนในธุรกิจหลกัท่ีบริษทัมีควำมเช่ียวชำญและประสบกำรณ์มำ
เป็นเวลำนำน  บริษทัจะไดท่ี้ดินบนท ำเลท่ีใกลถ้นนสำยหลกั อยูใ่นเขตท่ีพกัอำศยัท่ีมีควำมเจริญและอยูใ่นช่วงกำรเติบโต อยู่
ใกลแ้หล่งงำน สถำนศึกษำ ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆ บริษทัสำมำรถรวมท่ีดินท่ีมีอยู่แลว้กบัท่ีดินท่ีจะซ้ือในคร้ังน้ีท่ีอยู่
ติดกนัเพ่ือพฒันำเป็นโครงกำรเดียวกนัท่ีมีขนำดใหญ่ข้ึน สำมำรถรองรับลูกคำ้ท่ีมีควำมตอ้งกำรบำ้นและท่ีดินแปลงใหญ่ข้ึน 
และประหยดัต่อขนำดจำกกำรก่อสร้ำงท่ีเพ่ิมข้ึนและกำรใชพ้ื้นท่ีส่วนกลำงร่วมกนั โดยบริษทัจะเป็นผูน้ ำรำยแรกในยำ่นบำง
พูน ภำยใตแ้นวคิด SENA Solar House ซ่ึงจะมีโซลำร์เป็นจุดเด่น เพ่ิมควำมโดดเด่นของโครงกำรให้แตกต่ำงจำกคู่แข่ง 
นอกจำกน้ี กำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี จะท ำให้บริษทัมีโอกำสเพ่ิมรำยได้ ก ำไร และผลตอบแทนจำกกำรลงทุนท่ีดีใน
อนำคต 

อยำ่งไรก็ตำม กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวทั้งสองรำยกำร จะท ำให้บริษทัมีหน้ีสินและค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึนจำก
กำรกูย้มืเงินเพ่ือซ้ือท่ีดินและพฒันำโครงกำร ประกอบกบับริษทัจะมีค่ำใชจ่้ำยมำกกวำ่รำยรับในช่วงแรกของกำรลงทุน และ
ตำมมำตรฐำนกำรบญัชีในช่วงท่ีโครงกำรอยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงหรือยงัไม่ได้โอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกคำ้ บริษทัจะไม่
สำมำรถรับรู้รำยไดจ้นกว่ำงำนก่อสร้ำงจะเสร็จตำมสัญญำหรือมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิและผลประโยชน์ท่ีมีนัยส ำคญัให้แก่
ลูกคำ้แลว้ นอกจำกน้ี บริษทัอำจมีควำมเส่ียงจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร ท่ีอำจท ำให้รำยได ้ตน้ทุน และค่ำใชจ่้ำยไม่เป็นไปตำมท่ี
ประมำณกำรไว ้และอำจมีผลกระทบต่ออตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนได ้ 

หำกพิจำรณำรำคำซ้ือท่ีดิน จะเห็นวำ่รำคำซ้ือท่ีดินจำก PCC 111 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 45-3-18.40 ไร่ หรือเท่ำกบั 
18,318.40 ตำรำงวำ ในมูลค่ำรวม 87.91 ลำ้นบำท หรือเท่ำกบัประมำณ 4,799.22 บำทต่อตำรำงวำ เป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำ
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ประเมินเฉล่ียท่ีไดจ้ำกกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำยท่ีเท่ำกบั 8,320 บำทต่อตำรำงวำ และ 7,800 บำทต่อตำรำง
วำ หรือต ่ำกวำ่คิดเป็นร้อยละ 40.45 และรำคำซ้ือท่ีดินจำกนำงนิดดำและศิรินทร์ทิพยร์วม 2 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 12-2-79.70 
ไร่ หรือเท่ำกบั 5,079.70 ตำรำงวำ ในมูลค่ำรวม 137.15 ลำ้นบำท หรือเท่ำกบัประมำณ 27,000 บำทต่อตำรำงวำ ซ่ึงเท่ำกบั
รำคำประเมินเฉล่ียท่ีไดจ้ำกกำรประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ท่ีประเมินไวเ้ท่ำกบั 26,000 บำทต่อตำรำงวำ 
และ 28,000 บำทต่อตำรำงวำ รำคำซ้ือท่ีดินทั้งสองรำยกำรดงักล่ำว จึงเป็นราคาทีเ่หมาะสม 

ทั้งน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินไดป้ระเมินควำมเหมำะสมของกำรลงทุนพฒันำโครงกำรบนท่ีดินท่ีจะซ้ือจำก PCC  เพื่อ
พฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพยแ์นวรำบเพื่อขำยภำยใตโ้ครงกำรพทัยำคนัทร่ีคลบั โฮม แอนด ์เรสซิเดนซ์ และท่ีดินท่ีจะซ้ือ
จำกนำงนิดดำและศิรินทร์ทิพยเ์พื่อพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยแ์นวรำบเพื่อขำยในโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม เฟส 5 
ภำยใตแ้บรนด ์Park Grand กล่ำวคือ โครงการพัทยาคันทร่ีคลับ โฮม แอนด์ เรสซิเดนซ์ มีอตัรำก ำไรขั้นตน้ร้อยละ 42.19 มี
มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิของโครงกำรเท่ำกบั 129.52 ลำ้นบำท และมีอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) เท่ำกบัร้อยละ 46.80  
ต่อปี ซ่ึงสูงกว่ำตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนักของโครงกำร และสูงกว่ำประมำณกำรอตัรำดอกเบ้ียเงินกูย้ืมของ
โครงกำรท่ีเท่ำกบัร้อยละ 6.48 และร้อยละ 5.0 ต่อปี ตำมล ำดบั ส ำหรับ โครงการเสนาแกรนด์โฮม เฟส 5 มีอตัรำก ำไรขั้นตน้
ร้อยละ 34.73 มีมูลค่ำปัจจุบนัสุทธิของโครงกำรเท่ำกบั 114.48 ลำ้นบำท และมีอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) 
เท่ำกบัร้อยละ 27.61 ต่อปี ซ่ึงสูงกว่ำตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนักของโครงกำร และสูงกว่ำประมำณกำรอตัรำ
ดอกเบ้ียเงินกูย้มืของโครงกำรท่ีเท่ำกบัร้อยละ 6.86 และร้อยละ 5.0 ต่อปี ตำมล ำดบั  

หำกพิจำรณำถึงควำมเหมำะสมของเง่ือนไขในกำรท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ 
เง่ือนไขโดยรวมของกำรเขำ้ท ำรำยกำรของบริษทัในคร้ังน้ี เป็นเง่ือนไขท่ีเกิดจำกกำรเจรจำต่อรองระหวำ่งบริษทัในฐำนะผู ้
ซ้ือทรัพยสิ์นกบั PCC นำงนิดดำและศิรินทร์ทิพย ์ในฐำนะผูข้ำยทรัพยสิ์น โดยไดค้  ำนึงถึงควำมเหมำะสมและประโยชน์ของ
บริษทัเป็นส ำคญั อีกทั้งเง่ือนไขต่ำงๆ มีควำมเหมำะสม เป็นธรรม และไม่ไดท้ ำใหบ้ริษทัเสียประโยชน์แต่อยำ่งใด  

จำกท่ีกล่ำวมำขำ้งตน้ ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ ผูถื้อหุ้นจะไดรั้บประโยชน์จำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร
ในคร้ังน้ี ประกอบกบักำรท ำรำยกำรมีควำมสมเหตุสมผล รำคำและเง่ือนไขของรำยกำรมีควำมยติุธรรม ดงันั้นผูถื้อหุ้นควร
ลงมติเห็นชอบในกำรเขำ้ท ำรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยแ์ละรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัในคร้ังน้ี   

กำรพิจำรณำอนุมติัหรือไม่อนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ผูถื้อหุ้นของบริษทัสำมำรถพิจำรณำไดจ้ำกเหตุผล
และควำมเห็นของท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระดงักล่ำวขำ้งตน้ ทั้งน้ี กำรตดัสินใจสุดทำ้ยข้ึนอยูก่บัดุลยพินิจของผูถื้อหุ้นเป็น
ส ำคญั 



รำยงำนควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยแ์ละรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

- 8 - 

1. ลกัษณะและรายละเอยีดของรายการ 

1.1 ลกัษณะของรายการ 

บริษทัประสงค์จะซ้ือและเช่ำท่ีดินเพื่อกำรพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยข์องบริษทัจ ำนวน 2 รำยกำร โดยมี
รำยละเอียดดงัน้ี 

1. กำรซ้ือท่ีดินจำก PCC เพื่อพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์จ ำนวน 111 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 45-3-18.40 ไร่ 
หรือเท่ำกบั 18,318.40 ตำรำงวำ ซ่ึงตั้งอยูท่ี่ อ  ำเภอบำงละมุง จงัหวดัชลบุรี พร้อมภำระจ ำยอมเพ่ือใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออก
ท่ีดินดงักล่ำว ในรำคำรวม 87,914,009.21 บำท   

กำรซ้ือท่ีดินจำก PCC เขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั เน่ืองจำกนำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ผูถื้อหุ้นรำยใหญ่
และผูมี้อ ำนำจควบคุมของ PCC เป็นกรรมกำรและผูถื้อหุ้นใหญ่ของบริษทั และท่ีดินท่ีซ้ือขำย เป็นส่วนหน่ึงของท่ีดินท่ีอยู่
ภำยใตส้ัญญำก ำหนดกรอบในกำรด ำเนินธุรกิจ ระหว่ำงบริษทักบั PCC ฉบบัลงวนัท่ี 25 เมษำยน 25564 (“สัญญาก าหนด
กรอบฯ”) ซ่ึง PCC ตกลงให้สิทธิแก่บริษทัในกำรขอซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของ PCC ซ่ึงตั้งอยูบ่ริเวณ
รอบนอกของสนำมกอลฟ์พทัยำคนัทร่ีคลบั โดย PCC ไม่มีสิทธิปฏิเสธค ำเสนอซ้ือของบริษทั บริษทัจึงไดพิ้จำรณำซ้ือท่ีดิน
ดงักล่ำว โดยรำคำซ้ือขำยท่ีดินเป็นไปตำมหลกัเกณฑท่ี์ระบุไวใ้นสญัญำก ำหนดกรอบฯ 

2. กำรซ้ือท่ีดินจำกนำงนิดดำ และศิรินทร์ทิพย ์เพื่อพฒันำโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม จ ำนวน 2 แปลง เน้ือท่ีดิน
รวม 12-2-79.7 ไร่ หรือเท่ำกบั 5,079.70 ตำรำงวำ ซ่ึงตั้งอยู ่ต  ำบลบำงพนู อ ำเภอเมืองปทุมธำนี จงัหวดัปทุมธำนี ในรำคำรวม 
137,151,900 บำท ตำมรำยละเอียด ดงัน้ี 

2.1) ซ้ือท่ีดินโฉนดเลขท่ี 98455 เน้ือท่ีดิน 11-3-4.5 ไร่ จำกนำงนิดดำ ในรำคำซ้ือท่ีดิน 127,021,500 บำท 
หรือคิดเป็น 27,000 บำท ต่อ ตำรำงวำ ซ่ึงเป็นรำคำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียจำกผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย 

2.2) ซ้ือท่ีดินโฉนดเลขท่ี 74195 เน้ือท่ีดิน 0-3-75.2 ไร่ จำกศิรินทร์ทิพย ์ในรำคำซ้ือท่ีดิน 10,130,400 บำท 
หรือคิดเป็น 27,000 บำท ต่อ ตำรำงวำ ซ่ึงเป็นรำคำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียจำกผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย  

กำรซ้ือท่ีดินจำกนำงนิดดำและศิรินทร์ทิพย ์เขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ทั้งน้ี ท่ีดินดงักล่ำวเป็นส่วนหน่ึงของ
ท่ีดินซ่ึงอยูภ่ำยใตบ้นัทึกขอ้ตกลง ระหวำ่งบริษทั กบั ศิรินทร์ทิพย ์ลงวนัท่ี 3 เมษำยน 25495 เน่ืองจำกเดิม ศิรินทร์ทิพยเ์ป็น
บริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนักบับริษทั โดยเดิมบริษทั ทุนเจริญ จ ำกดั ซ่ึงเป็นผูถื้อหุน้รำยใหญ่เดิมของศิรินทร์ทิพย ์เป็นบุคคลท่ีเก่ียว
โยงกนักบับริษทัผำ่นกำรถือหุ้นของนำงศรีอนงค ์กีรติวรำนนท์ (มำรดำของนำงสำวเกษรำ ธญัลกัษณ์ภำคย์) ถือหุ้นร้อยละ 
51 และกองทุนคอนเวสโฮลด้ิง ลิมิเต็ด ถือหุ้นร้อยละ 49 (นำงสำวเกษรำ ธญัลกัษณ์ภำคยถื์อหุ้นผ่ำนกองทุนดงักล่ำว) ซ่ึง
บนัทึกขอ้ตกลงดงักล่ำวท ำข้ึนเพ่ือจ ำกดัสิทธิของศิรินทร์ทิพยใ์นกำรด ำเนินธุรกิจพฒันำท่ีดินหรือก่อสร้ำงบำ้นเพ่ือขำย และ
ไม่ซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติมหรือจ ำกดัสิทธิกำรขำยท่ีดินท่ีศิรินทร์ทิพยถื์อครองอยู ่โดยให้เสนอขำยบริษทัเป็นรำยแรกในรำคำท่ีไม่
สูงกวำ่รำคำประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ีไดค้วำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต.  นอกจำกน้ี นำงนิดดำ ปัจจุบนัเป็นผู ้
ถือหุ้นของศิรินทร์ทิพย์ (ถือหุ้นร้อยละ 0.02) ได้รับโอนท่ีดินแปลงโฉนดเลขท่ี 98455 มำจำกศิรินทร์ทิพย์ อันสืบ

                                                                 
4  สัญญำก ำหนดกรอบกำรด ำเนินธุรกิจ ลงวนัที่ 25 เมษำยน 2556 พิจำรณำรำยละเอียดเพ่ิมเติมในขอ้ 1.6 สรุปสำระส ำคญัของบนัทึก
ขอ้ตกลง / สัญญำก ำหนดกรอบฯ / สัญญำท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรเขำ้ท ำรำยกำร 

5 บนัทึกขอ้ตกลง ลงวนัท่ี 3 เมษำยน 2549 พิจำรณำรำยละเอียดเพ่ิมเติมในขอ้ 1.6 สรุปสำระส ำคญัของบนัทึกขอ้ตกลง / สัญญำ
ก ำหนดกรอบฯ / สัญญำท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรเขำ้ท ำรำยกำร 
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เน่ืองมำจำกกำรปรับโครงสร้ำงกำรถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของศิรินทร์ทิพย ์โดยนำงนิดดำผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิไดท้ ำบนัทึก
ขอ้ตกลงกบับริษทั เม่ือวนัท่ี 3 กรกฎำคม 2560 เพ่ือเขำ้ผูกพนัและรับรองสิทธิของบริษทัท่ีมีอยูต่ำมบนัทึกขอ้ตกลงระหวำ่ง
บริษทั กบั ศิรินทร์ทิพย ์ลงวนัท่ี 3 เมษำยน 2549 

1.2 ประเภทและขนาดของรายการ 

1) การซ้ือทีด่นิจาก PCC 45-3-18.40 ไร่ ตั้งอยู่ในโครงการพทัยาคนัทร่ีคลบั แอนด์ รีสอร์ท จงัหวดัชลบุรี มูลค่ารวม 
87,914,009.21 บาท 

ขนำดรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

เกณฑ์การค านวณ รายละเอยีดการค านวณขนาดรายการ 
มูลค่ำส่ิงตอบแทนท่ีจ่ำยใหบุ้คคลท่ีเก่ียวโยงกนั  

NTA1/ ของบริษทัและบริษทัยอ่ย 
=   87.91 ลำ้นบำท 

4,717.93 ลำ้นบำท 
1.86% 

หมำยเหตุ 1/  NTA (`Net Tangible Asset) สินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิ หมำยถึง สินทรัพยร์วม - สินทรัพยไ์ม่มี
ตวัตน - หน้ีสิน - ส่วนไดเ้สียของผูถื้อหุน้ท่ีไม่มีอ  ำนำจควบคุม 

ขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพย ์

เกณฑ์การค านวณ สูตร ขนาดรายการ  
เกณฑมู์ลค่ำรวมของส่ิงตอบแทน มูลค่ำท่ีจ่ำย *100% 

สินทรัพยร์วมของบริษทั1/ 
= 
 

87.91 * 100% 
10,732.45 

0.82% 

หมำยเหตุ 1/ สินทรัพยร์วมของบริษทัและบริษทัยอ่ยตำมงบกำรเงินรวมของบริษทั ส ำหรับปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 
2560 ซ่ึงผำ่นกำรตรวจสอบจำกผูส้อบบญัชีของบริษทั 

2) การซ้ือทีด่นิจากนางนิดดา และศิรินทร์ทพิย์ รวม 12-2-79.70 ไร่ ตั้งอยู่ภายในโครงการเสนาแกรนด์โฮม จงัหวดั
ปทุมธานี มูลค่ารวม 137,151,900 บาท 

ขนำดรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

เกณฑ์การค านวณ รายละเอยีดการค านวณขนาดรายการ 
มูลค่ำส่ิงตอบแทนท่ีจ่ำยใหบุ้คคลท่ีเก่ียวโยงกนั  

NTA1/ ของบริษทัและบริษทัยอ่ย 
=   137.15 ลำ้นบำท 

4,717.93 ลำ้นบำท 
2.91% 

หมำยเหตุ 1/  NTA (`Net Tangible Asset) สินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิ หมำยถึง สินทรัพยร์วม - สินทรัพยไ์ม่มี
ตวัตน - หน้ีสิน - ส่วนไดเ้สียของผูถื้อหุน้ท่ีไม่มีอ  ำนำจควบคุม 

ขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพย ์

เกณฑ์การค านวณ สูตร ขนาดรายการ  
เกณฑมู์ลค่ำรวมของส่ิงตอบแทน มูลค่ำท่ีจ่ำย *100% 

สินทรัพยร์วมของบริษทั1/ 
= 
 

137.15 * 100% 
10,732.45 

1.28% 

หมำยเหตุ 1/ สินทรัพยร์วมของบริษทัและบริษทัย่อยตำมงบกำรเงินรวมของบริษทั ส ำหรับปี ส้ินสุดวนัท่ี 31
ธนัวำคม 2560 ซ่ึงผำ่นกำรตรวจสอบจำกผูส้อบบญัชีของบริษทั 
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กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวขำ้งตน้ถือเป็นกำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกัน ตำมประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั โดย
รำยกำรซ้ือท่ีดินจำก PCC มีขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 1.86 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัยอ่ย 
และรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกนำงนิดดำ และศิรินทร์ทิพย ์มีขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 2.91 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิ
ของบริษทัและบริษทัยอ่ย และเม่ือนบัรวมกบัขนำดรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัยอ้นหลงั 6 เดือนจะมีขนำดรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั
รวมเท่ำกบัร้อยละ 4.77 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัยอ่ย ซ่ึงเป็นขนำดรำยกำรท่ีมีมูลค่ำเกินกวำ่
ร้อยละ 3 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัยอ่ย ค ำนวณจำกงบกำรเงินรวมของบริษทัส ำหรับปีส้ินสุด
วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560 ดงันั้น บริษทัมีหนำ้ท่ีตอ้งเปิดเผยสำรสนเทศกำรท ำรำยกำรต่อตลำดหลกัทรัพย ์และขออนุมติักำร
เขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัต่อท่ีประชุมผูถื้อหุน้ของบริษทั โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวำ่ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียง
ทั้งหมดของผูถื้อหุน้ท่ีมำประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย 

 ผูถื้อหุน้ของบริษทัท่ีมีส่วนไดเ้สียและไม่มีสิทธิออกเสียงในกำรพิจำรณำอนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำร ไดแ้ก่ 

1.  รำยกำรซ้ือท่ีดินจำก PCC ผูถื้อหุน้ของบริษทัท่ีมีส่วนไดเ้สียและไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวำระน้ี ไดแ้ก่  

ช่ือ จ านวนหุ้น สัดส่วนหุ้น ลกัษณะความสัมพนัธ์ 
1. นำยธีรวฒัน์  ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 177,175,562 14.59% ผูถื้อหุน้รำยใหญ่ของ PCC 
2. นำงสำวเกษรำ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 173,798,810 14.31% บุตรของนำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์

ผูถื้อหุน้ใหญ่ของ PCC 
3. นำงสำวอุมำพร ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 139,307,033 11.47% บุตรของนำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์

ผูถื้อหุน้ใหญ่ของ PCC 
4. นำงสำวศรีวรัตน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 111,530,186 9.18% บุตรของนำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์

ผูถื้อหุน้ใหญ่ของ PCC 
5. นำงสำวเบญญำลกัษณ์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 1 0.00% น้องสำวของนำยธีรวฒัน์ ธัญลักษณ์ภำคย  ์

ผูถื้อหุน้ใหญ่ของ PCC 
6. นำงสำวณฐัชยำ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 1 0.00% บุตรของพี่ชำยนำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์
7. นำยปำรเมศ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 1 0.00% บุตรของพี่ชำยนำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์

ผูถื้อหุน้ใหญ่ของ PCC  

2. รำยกำรซ้ือท่ีดินจำกนำงนิดดำ และศิรินทร์ทิพย ์เน่ืองจำกนำงนิดดำ และศิรินทร์ทิพย ์มิไดมี้ควำมสัมพนัธ์กบั
บริษทั หรือเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกบับริษทัตำมนยัของประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ดงันั้น ในกำรประชุมสำมญัผูถื้อหุ้น
ประจ ำปี 2561 เพ่ือพิจำรณำอนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว จึงไม่มีผูถื้อหุ้นรำยใดท่ีมีส่วนไดเ้สีย และ/หรือเก่ียวโยงกนั ท่ี
ไม่มีสิทธิออกเสียงในวำระน้ี 

นอกจำกน้ี กำรท ำรำยกำรดงักล่ำวยงัถือเป็นกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยต์ำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไป โดย
ค ำนวณขนำดรำยกำรตำมเกณฑมู์ลค่ำรวมของส่ิงตอบแทนจำกงบกำรเงินรวมของบริษทั ส ำหรับปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 
2560 โดยรำยกำรซ้ือท่ีดินจำก PCC มีขนำดรำยกำรสูงสุดท่ำกบัร้อยละ 0.82 ตำมเกณฑ์มูลค่ำรวมของส่ิงตอบแทน และ
รำยกำรซ้ือท่ีดินจำกนำงนิดดำ และศิรินทร์ทิพย ์มีขนำดรำยกำรสูงสุดเท่ำกบัร้อยละ 1.28 ตำมเกณฑมู์ลค่ำรวมของส่ิงตอบ
แทน และเม่ือนบัรวมกบัขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยย์อ้นหลงั 6 เดือน จะมีขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยร์วมเท่ำกบั
ร้อยละ 16.47 จดัเป็นรำยกำรประเภทท่ี 2 ตำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไป  
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อยำ่งไรก็ตำม กำรเขำ้ท ำรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยด์งักล่ำวขำ้งตน้ บริษทัจะถือปฏิบติัเสมือนรำยกำรดงักล่ำวเป็น
รำยกำรประเภทท่ี 1 ซ่ึงบริษทัจะมีหน้ำท่ีจดัท ำรำยงำนและเปิดเผยสำรสนเทศกำรท ำรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยต์่อตลำด
หลกัทรัพย ์แต่งตั้งท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระเพ่ือใหค้วำมเห็นต่อผูถื้อหุ้น และขออนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรต่อท่ีประชุมผูถื้อ
หุน้ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวำ่ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุน้ท่ีมำประชุม และมีสิทธิลงคะแนน 

ทั้งน้ี ในกำรประชุมคณะกรรมกำรบริษทัคร้ังท่ี 3/2561 เม่ือวนัท่ี 8 มีนำคม 2561 เพื่ออนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรใน
คร้ังน้ี เน่ืองจำกเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ดงันั้น กำรพิจำรณำของบริษทัในเร่ืองดงักล่ำว จึงอยูภ่ำยใตอ้  ำนำจพิจำรณำอนุมติั
ของกรรมกำรบริษทัท่ีมิไดมี้ส่วนไดเ้สียกบักำรเขำ้ท ำรำยกำร กรรมกำรท่ีมีส่วนไดเ้สียและไม่มีสิทธิออกเสียงในท่ีประชุมใน
กำรพิจำรณำวำระกำรซ้ือท่ีดินจำก PCC ไดแ้ก่ นำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์นำงสำวเกษรำ ธญัลกัษณ์ภำคย ์นำงสำวอุมำพร 
ธญัลกัษณ์ภำคย ์และนำงสำวเบญญำลกัษณ์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์โดยกรรมกำรท่ีมีส่วนไดเ้สีย และ/หรือ เก่ียวโยงกนัในกำรเขำ้
ท ำรำยกำรดงักล่ำวไม่ไดเ้ขำ้ร่วมประชุมคณะกรรมกำรบริษทัในวำระกำรซ้ือท่ีดินจำก PCC ส ำหรับวำระกำรซ้ือท่ีดินจำกนำง
นิดดำ และศิรินทร์ทิพย ์เน่ืองจำกนำงนิดดำ และศิรินทร์ทิพย ์มิไดมี้ควำมสัมพนัธ์กบับริษทั หรือเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบั
บริษทั ตำมนัยของประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ดงันั้นในวำระกำรประชุมคณะกรรมกำรบริษทั เพ่ือพิจำรณำกำรเขำ้ท ำ
รำยกำรดงักล่ำว จึงไม่มีกรรมกำรรำยใดท่ีมีส่วนไดเ้สียและ/หรือเก่ียวโยงกนั 

1.3 มูลค่าส่ิงตอบแทน และเกณฑ์ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 

กำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกันในคร้ังน้ี บริษทัจะช ำระค่ำตอบแทนกำรซ้ือท่ีดินให้แก่ PCC ในรำคำรวม 
87,914,009.21 บำท และให้แก่นำงนิดดำ และศิรินทร์ทิพย ์ในรำคำรวม 137,151,900 บำท คิดเป็นมูลค่ำส่ิงตอบแทนรวม
ทั้งส้ิน 225,065,909.21 บำท โดยแหล่งเงินทุนท่ีใชใ้นกำรช ำระค่ำตอบแทนจะมำจำกเงินทุนภำยในบริษทั และเงินกูย้ืมเงิน
จำกสถำบนักำรเงิน รำยละเอียดมีดงัน้ี  
ประเภททรัพย์สิน ผู้ขาย มูลค่าส่ิงตอบแทน  เกณฑ์ท่ีใช้ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 

1) กำรซ้ือท่ีดินจำก PCC (ท่ีดิน 45-3-18.40 ไร่ จ.ชลบุรี) 

1. ท่ีดินเปล่ำจ ำนวน 111 
แปลง เน้ือท่ีรวม 45-3-
18.4 ไร่ หรือ 
18,318.40 ตำรำงวำ 
พร้อมภำระจ ำยอมเพื่อ
ใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้
ออกท่ีดิน ท่ีดินตั้งอยูท่ี่ 
ต  ำบลเขำไมแ้กว้ 
อ  ำเภอบำงละมุง 
จงัหวดัชลบุรี 

PCC มูลค่ำส่ิงตอบแทนรวม 87,914,009.21 
บำท มีเง่ือนไขกำรช ำระเงินดงัน้ี 

1) บริษทัจะวำงมดัจ ำ 10% ของรำคำซ้ือ
ขำยเท่ำกบั 8,791,400.92 บำท ในวนั
ท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน* หรือ
ภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสอง
ฝ่ำยจะตกลงกนั 

2) ส ำหรับรำคำซ้ือขำยท่ีดินส่วนท่ีเหลือ
จ ำนวน 79,122,608.29 บำท บริษัท
จะช ำ ระ ในวันจดทะ เ บี ยนโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน** หรือภำยในวนัอ่ืน
ตำมท่ีคู่สัญญำทั้ งสองฝ่ำยจะตกลง
กนั 

 

รำคำซ้ือขำยท่ีดินเป็นรำคำตำมท่ีก ำหนดในสัญญำ
ก ำหนดกรอบธุรกิจ ระหว่ำงบริษทั และ PCC ลงวนัท่ี 
25 เมษำยน 2556 ซ่ึงอ้ำงอิงจำกรำคำเฉล่ียของผู ้
ประเมินรำคำอิสระ 2 รำย คือ บริษัท ไนท์แฟรงค ์ 
ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกัด และบริษัท ที.เอ. 
มำเนจเมน้ท์ คอร์โปเรชั่น (1990) จ  ำกัด ซ่ึงประเมิน
เม่ือวนัที่ 24 กุมภำพนัธ์ 2554 และวนัท่ี 22 กุมภำพนัธ์ 
2554 ตำมล ำดบั โดยปรับรำคำซ้ือขำยเพ่ิมตำมภำระ
ตน้ทุน (Carry Cost) ในอตัรำไม่เกินร้อยละ 7 ต่อปี 
เป็นเวลำ 6 ปี นับจำกปี 2556 เป็นปีแรกจนถึงปี 2561 
ซ่ึงเป็นไปตำมเง่ือนไขท่ีก ำหนดในสัญญำก ำหนด
กรอบฯ  



รำยงำนควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยแ์ละรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

- 12 - 

ประเภททรัพย์สิน ผู้ขาย มูลค่าส่ิงตอบแทน  เกณฑ์ท่ีใช้ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 

2) การซ้ือที่ดนิจากนางนิดดา และศิรินทร์ทิพย์ (ท่ีดิน 11-3-4.50 ไร่ จ.ปทุมธำนี) 

2. ท่ีดินเปล่ำจ ำนวน         
1 แปลง โฉนดท่ีดิน
เลขท่ี 98455 เน้ือท่ี 11-
3-4.50 ไร่ หรือ 
4,704.50 ตำรำงวำ 
ท่ีดินตั้งอยูท่ี่ต  ำบลบำง
พูน อ  ำเภอเมือง
ปทุมธำนี จงัหวดั
ปทุมธำนี  

นำงนิดดำ  
จูรัตน์ศกัด์ิเจริญ  

มูลค่ำส่ิงตอบแทนรวม 127,021,500 บำท 
มีเง่ือนไขกำรช ำระเงินดงัน้ี  

1) บริษทัจะวำงมดัจ ำ 10% ของรำคำซ้ือ
ขำยเท่ำกบั 12,702,150 บำท ในวนัท ำ
สัญญำจะ ซ้ือจะขำย ท่ี ดิน*  ห รือ
ภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้ งสอง
ฝ่ำยจะตกลงกนั 

2) ส ำหรับรำคำซ้ือขำยท่ีดินส่วนท่ีเหลือ
จ ำนวน 114,319,350 บำท บริษทัจะ
ช ำ ร ะ ใ น วั น จ ด ท ะ เ บี ย น โ อ น
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน** หรือภำยในวนัอ่ืน
ตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั 

รำคำซ้ือขำยท่ีดินเป็นกำรเจรจำตกลงระหว่ำงบริษทั
และนำงนิดดำ และเป็นรำคำท่ีเท่ำกับรำคำประเมิน
เฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ท่ีได้รับควำม
เห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. คือ  

1. บริษัท ซี.ไอ.ที. แอพเพรซัล จ ำกัด (“ซี.ไอ.ที.”) 
ประเมินรำคำตลำดของท่ีดินตำมวิธีปรียบเทียบ
ตลำดได้เท่ำกับ 26,000 บำทต่อตำรำงวำ หรือมี
มูลค่ำรวมเท่ำกบั 122,317,000 บำท  

2. ที.เอ. ประเมินรำคำรำคำตลำดของท่ีดินตำมวิธี
เปรียบเทียบรำคำตลำดไดเ้ท่ำกบั 28,000 บำท ต่อ
ตำรำงวำ หรือมีมูลค่ำรวมเท่ำกับ 131,726,000 
บำท 

ดงันั้น รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 
ทั้ ง 2 รำยเท่ำกับ 27,000 บำทต่อตำรำงวำ คิดเป็น
มูลค่ำรวมเท่ำกบั 127,021,500 บำท  

3. ท่ีดินเปล่ำจ ำนวน 1 
แปลง โฉนดท่ีดิน
เลขท่ี 74195 เน้ือท่ี 0-
3-75.20 ไร่ หรือ 
375.20 ตำรำงวำ ท่ีดิน
ตั้งอยูท่ี่ต  ำบลบำงพูน 
อ ำเภอเมืองปทุมธำนี 
จงัหวดัปทุมธำนี 

ศิรินทร์ทิพย ์ มูลค่ำส่ิงตอบแทนรวม 10,130,400 บำท 
โดยมีวธีิกำรช ำระเงิน ดงัน้ี 

1) บริษทัจะวำงมดัจ ำ 10% ของรำคำซ้ือ
ขำยเท่ำกบั 1,013,040 บำท ในวนัท ำ
สัญญำจะ ซ้ือจะขำย ท่ี ดิน*  ห รือ
ภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้ งสอง
ฝ่ำยจะตกลงกนั 

2) ส ำหรับรำคำซ้ือขำยท่ีดินส่วนท่ีเหลือ
จ ำนวน 9,117,360 บำทบริษัทฯ จะ
ช ำ ร ะ ใ น วั น จ ด ท ะ เ บี ย น โ อ น
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน** หรือภำยในวนัอ่ืน
ตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั 

รำคำซ้ือขำยท่ีดินเป็นกำรเจรจำตกลงระหว่ำงบริษทั
และศิรินทร์ทิพย ์และเป็นรำคำท่ีเท่ำกบัรำคำประเมิน
เฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ท่ีได้รับควำม
เห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. คือ  

1. ซี.ไอ.ที. ประเมินรำคำตลำดของท่ีดินตำมวิธี
เปรียบเทียบตลำดไดเ้ท่ำกบั 26,000 บำทต่อตำรำง
วำ หรือมีมูลค่ำรวมเท่ำกบั 9,755,200 บำท 

2. ที.เอ. ประเมินรำคำรำคำตลำดของท่ีดินตำมวิธี
เปรียบเทียบรำคำตลำดไดเ้ท่ำกบั 28,000 บำท ต่อ
ตำรำงวำ หรือมีมูลค่ำรวมเท่ำกับ 10 ,505 ,600   
บำท  

ดงันั้น รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 
ทั้ ง 2 รำยเท่ำกับ 27,000 บำทต่อตำรำงวำ คิดเป็น
มูลค่ำรวมเท่ำกบั 10,130,400.00 บำท 

หมำยเหตุ :  *  บริษัทจะท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน ภำยใน 30 วนั นับจำกท่ีบริษัทได้รับอนุมติัจำกท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุ้น
 ประจ ำปี 2561 ซ่ึงจะจดัข้ึนในวนัท่ี 26 เมษำยน 2561 ใหเ้ขำ้ซ้ือท่ีดินดงักล่ำว 

 ** บริษทัจะโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินภำยใน 30 วนั นบัแต่วนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน 
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1.4 บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัและลกัษณะความสัมพนัธ์ 

1.4.1 รายการซ้ือท่ีดินจาก PCC 

 -  คู่กรณีท่ีเกี่ยวข้อง 

ผู้ซ้ือ : บริษทั 

ผู้ขาย : บริษทั พทัยำ คนัทร่ี คลบั จ ำกดั (“PCC”) 

- ความสัมพันธ์ระหว่างคู่กรณีและขอบเขตของส่วนได้เสียของบคุคลท่ีเกี่ยวโยงกัน 

PCC เป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทั เน่ืองจำก PCC เป็นบริษทัท่ีนำยธีรวฒัน์ ธัญลกัษณ์ภำคย ์ซ่ึงเป็น
กรรมกำรและผูถื้อหุ้นรำยใหญ่ของบริษทั เป็นผูถื้อหุ้นรำยใหญ่ (ถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 44.94 ใน PCC) 
นอกจำกน้ี นำยเอกทว ีธญัลกัษณ์ภำคย ์ซ่ึงเป็นพ่ีชำยของนำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์เป็นกรรมกำรและผูถื้อหุ้นรำย
ใหญ่ใน PCC (ถือหุน้ในสดัส่วนร้อยละ 20.21 ใน PCC) 

1.4.2 รายการซ้ือท่ีดินจากนางนิดดา  

 -  คู่กรณีท่ีเกี่ยวข้อง 

ผู้ซ้ือ : บริษทั 

ผู้ขาย : นำงนิดดำ จูรัตนศ์กัด์ิเจริญ (“นำงนิดดำ”) 

- ความสัมพันธ์ระหว่างคู่กรณีและขอบเขตของส่วนได้เสียของบคุคลท่ีเกี่ยวโยงกัน 

นำงนิดดำ มิไดไ้ดมี้ควำมสมัพนัธ์ใดกบับริษทั แต่นำงนิดดำเป็นผูถื้อหุน้ปัจจุบนัของศิรินทร์ทิพย ์ซ่ึงไดรั้บโอน
ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 98455 (ซ่ึงแบ่งแยกมำจำกโฉนดท่ีดินเลขท่ี 28081) มำจำกศิรินทร์ทิพย ์อนัสืบเน่ืองมำจำกกำรปรับ
โครงสร้ำงกำรถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของศิรินทร์ทิพย ์โดยนำงนิดดำ ผูท่ี้รับโอนกรรมสิทธ์ิไดเ้ขำ้ท ำบนัทึกขอ้ตกลงกบั
บริษทัเม่ือวนัท่ี 3กรกฎำคม 2560 เพื่อเขำ้ผกูพนัและรับรองสิทธิของบริษทัท่ีมีอยูต่ำมบนัทึกขอ้ตกลงระหวำ่งบริษทั 
กบั  ศิรินทร์ทิพย ์ลงวนัท่ี 3 เมษำยน 2549 

เน่ืองจำกเดิม ศิรินทร์ทิพย ์เป็นบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนักบับริษทั โดยเดิมบริษทั ทุนเจริญ จ ำกดั ซ่ึงเป็นผูถื้อหุน้รำย
ใหญ่เดิมของศิรินทร์ทิพยเ์ป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบับริษทั ผ่ำนกำรถือหุ้นของนำงศรีอนงค ์กีรติวรำนนท์ (มำรดำ
ของนำงสำวเกษรำ ธญัลกัษณ์ภำคย)์ ถือหุน้ร้อยละ 51 และกองทุนคอนเวสโฮลด้ิง ลิมิเตด็ ถือหุน้ร้อยละ 49 (นำงสำว
เกษรำ ธญัลกัษณ์ภำคยถื์อหุน้ผำ่นกองทุนดงักล่ำว) ดงันั้น เพ่ือป้องกนัควำมขดัแยง้ดำ้นผลประโยชน์ บริษทัจึงไดเ้ขำ้
ท ำบนัทึกขอ้ตกลงกบัศิรินทร์ทิพย ์เม่ือวนัท่ี 3 เมษำยน 2549 เพื่อจ ำกดัสิทธิของศิรินทร์ทิพยใ์นกำรซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติม 
รวมถึงกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพยห์รือกำรขำยท่ีดินท่ีศิรินทร์ทิพยถื์อครองอยู ่

ต่อมำผูถื้อหุ้นเดิมของศิรินทร์ทิพย์ ได้โอนขำยหุ้นทั้ งหมดให้แก่บุคคลซ่ึงไม่มีควำมเก่ียวขอ้งกนักบับริษทั 
ไดแ้ก่ นำยวรีวฒัน์ ล้ิมธรเบญจพล นำงนิดดำ จูรัตน์ศกัด์ิเจริญ และนำยธนบูลย ์วลัลภศิรินนัท ์ 

ต่อมำผูถื้อหุ้นปัจจุบันของศิรินทร์ทิพย ์ตอ้งกำรปรับโครงสร้ำงกำรถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของศิรินทร์ทิพย ์จึง
แบ่งแยกและโอนท่ีดินบำงส่วนให้แก่นำงนิดดำ ซ่ึงรวมถึงท่ีดินแปลงโฉนดเลขท่ี 98455 (ซ่ึงแบ่งแยกมำจำกโฉนด
ท่ีดินเลขท่ี 28081) โดยนำงนิดดำ ผูท่ี้รับโอนกรรมสิทธ์ิไดเ้ขำ้ท ำบนัทึกขอ้ตกลงกบับริษทัเม่ือวนัท่ี 3 กรกฎำคม 
2560 โดยมีสำระส ำคญัเก่ียวกบัสิทธิในกำรซ้ือท่ีดินของบริษทั ดงัน้ี 
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ในกรณีท่ีนำงนิดดำ ประสงคจ์ะขำยท่ีดินดงักล่ำว นำงนิดดำ จะตอ้งเสนอขำยท่ีดินดงักล่ำวต่อบริษทั เป็นรำย
แรก ในรำคำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำนคณะกรรมกำร
ก ำกบัหลกัทรัพยแ์ละตลำดหลกัทรัพย ์ซ่ึงไดป้ระเมินไวไ้ม่เกินระยะเวลำ 6 เดือนก่อนท่ีบริษทัจะซ้ือท่ีดินดงักล่ำว 
อย่ำงไรก็ดี หำกบริษัทไม่ประสงค์จะซ้ือท่ีดินดังกล่ำว นำงนิดดำ จึงจะมีสิทธิท่ีจะขำยท่ีดินดังกล่ำวให้แก่
บุคคลภำยนอกไดใ้นรำคำท่ีไม่ต ่ำกวำ่รำคำท่ีเสนอขำยใหแ้ก่บริษทั  

1.4.3 รายการซ้ือท่ีดินจากศิรินทร์ทิพย์ 

 -  คู่กรณีท่ีเกี่ยวข้อง 

ผู้ซ้ือ : บริษทั 

ผู้ขาย : บริษทั ศิรินทร์ทิพยก์ำรเคหะ จ ำกดั (“ศิรินทร์ทิพย”์) 

- ความสัมพันธ์ระหว่างคู่กรณีและขอบเขตของส่วนได้เสียของบคุคลท่ีเกี่ยวโยงกัน 

ศิรินทร์ทิพย ์เป็นบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนักบับริษทั โดยเดิมบริษทั ทุนเจริญ จ ำกดั ซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้นรำยใหญ่เดิม
ของศิรินทร์ทิพยเ์ป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบับริษทั ผ่ำนกำรถือหุ้นของนำงศรีอนงค์ กีรติวรำนนท์ (มำรดำของ
นำงสำวเกษรำ ธญัลกัษณ์ภำคย)์ ถือหุ้นร้อยละ 51 และกองทุนคอนเวสโฮลด้ิง ลิมิเต็ด ถือหุ้นร้อยละ 49 (นำงสำว 
เกษรำ ธญัลกัษณ์ภำคยถื์อหุน้ผำ่นกองทุนดงักล่ำว) ดงันั้น เพ่ือป้องกนัควำมขดัแยง้ดำ้นผลประโยชน์ บริษทัจึงไดเ้ขำ้
ท ำบนัทึกขอ้ตกลงกบัศิรินทร์ทิพย ์เม่ือวนัท่ี 3 เมษำยน 2549 เพื่อจ ำกดัสิทธิของศิรินทร์ทิพยใ์นกำรซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติม 
รวมถึงกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพยห์รือกำรขำยท่ีดินท่ีศิรินทร์ทิพยถื์อครองอยู ่

ในกรณีท่ีศิรินทร์ทิพย ์ประสงคจ์ะขำยท่ีดินดงักล่ำว ศิรินทร์ทิพย ์จะตอ้งเสนอขำยท่ีดินดงักล่ำวต่อบริษทั เป็น
รำยแรก ในรำคำท่ีไม่สูงกว่ำรำคำประเมินโดยผู ้ประเมินรำคำอิสระท่ีได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน
คณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรัพยแ์ละตลำดหลกัทรัพย ์ซ่ึงไดป้ระเมินไวไ้ม่เกินระยะเวลำ 6 เดือนก่อนท่ีบริษทัจะซ้ือ
ท่ีดินดงักล่ำว อยำ่งไรก็ดี หำกบริษทัไม่ประสงคจ์ะซ้ือท่ีดินดงักล่ำว ศิรินทร์ทิพย ์จึงจะมีสิทธิท่ีจะขำยท่ีดินดงักล่ำว
ใหแ้ก่บุคคลภำยนอกไดใ้นรำคำท่ีไม่ต ่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
แรกในรำคำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. ซ่ึงไดป้ระเมินไว้
ไม่เกินระยะเวลำ 6 เดือนก่อนท่ีบริษทัจะซ้ือท่ีดินดงักล่ำว 

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

รายละเอยีดที่ดนิตามบันทึกข้อตกลง 
ฉบับวันที่ 3 เมษายน 2549 

รายละเอยีดที่ดนิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 

โฉนดท่ีดนิ 
เน้ือที่ดนิ 

กรรมสิทธ์ิ โฉนดท่ีดนิ 
เน้ือที่ดนิ (ไร่) 

กรรมสิทธ์ิ 
ไร่ งาน วา ไร่ งาน วา 

5073 54 2 36.0 ศิรินทร์ทิพย ์ 5073 54 2 36.0 โกลเดน้ วทัเทิ้ล 

28081 22 2 20 ศิรินทร์ทิพย ์

741951/ 0 0 32.0 ลูกบำ้นโครงกำรเสนำ
แกรนดโ์ฮมเฟส 4 

741953/ 0 0 32.6 ศิรินทร์ทิพย์/ 
741954/ 0 3 75.2 ศิรินทร์ทิพย ์

984552/,4/ 11 3 4.5 นำงนิดดำ 
984562/ 8 0 28.8 นำงนิดดำ 
984572/ 1 2 46.9 นำงนิดดำ 

56997 4 0 39.0 ศิรินทร์ทิพย ์ 56997 4 0 39.0 โกลเดน้ วทัเทิ้ล 
54690 7 2 69.2 ศิรินทร์ทิพย ์ 54690 7 2 69.2 โกลเดน้ วทัเทิ้ล 
รวม 88 3 64.2  รวม 88 3 64.2  

หมำยเหตุ : 
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 มติอนุมติัใหบ้ริษทัซ้ือท่ีดิน โฉนดเลขท่ี 98456 
จำกนำงนิดดำ เน้ือท่ีดิน 8-0-28.8 ไร่ จึงท ำใหปั้จจุบนันำงนิดดำมีท่ีดินคงเหลือท่ีตอ้งปฏิบติัตำมบนัทึกขอ้ตกลงจ ำนวน 
2 โฉนด คือ โฉนดเลขท่ี 98455 และโฉนดเลขท่ี 98457 โดยมีเน้ือท่ีดินตำมตำรำงขำ้งตน้ 

3/  ท่ีประชุมคณะกรรมกำรบริษทัคร้ังท่ี 1/2561 เม่ือวนัท่ี 29 มกรำคม 2561 อนุมติัให้บริษทัซ้ือท่ีดินบำงส่วนของโฉนด
เลขท่ี 74195 เน้ือท่ี 32.60 ตำรำงวำ จำกศิรินทร์ทิพย ์โดยเป็นท่ีดินส่วนหน่ึงของกำรพฒันำโครงกำร 8-0-28.8 ไร่ ท่ี
คณะกรรมกำรบริษทัคร้ังท่ี 5/2560 เม่ือวนัท่ี 11 สิงหำคม 2560 ไดอ้นุมติักำรซ้ือท่ีดินดงักล่ำวแลว้ โดยบริษทัจะน ำท่ีดิน
มำพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพยใ์นแนวรำบโครงกำรเสนำแกรนดโ์ฮม เฟส 5 ทั้งน้ี ปัจจุบนับริษทัไดโ้อนกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดินเรียบร้อยแลว้  

4/ ท่ีดินท่ีบริษทัจะขออนุมติักำรเขำ้ซ้ือจำกท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุน้ประจ ำปี 2561 ท่ีจะจดัข้ึนในวนัท่ี 26 เมษำยน 2561 

ทั้งน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ กำรโอนท่ีดินเพ่ือปรับโครงสร้ำงกำรถือครองท่ีดินระหวำ่งศิรินทร์ทิพย์
กับนำงนิดดำ ซ่ึงเป็นผู ้ถือหุ้นของศิรินทร์ทิพย์ ไม่ได้ท ำให้บริษัทเสียสิทธิท่ีบริษัทมีอยู่เดิมแต่ประกำรใด เน่ืองจำก 
นำงนิดดำซ่ึงเป็นผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินจำกศิรินทร์ทิพย ์ไดเ้ขำ้ท ำบนัทึกขอ้ตกลงกบับริษทัเม่ือวนัท่ี 3 กรกฎำคม 2560 
ถือเป็นกำรผูกพนัและรับรองสิทธิของบริษทัท่ีมีอยู่เดิมตำมบันทึกขอ้ตกลงระหว่ำงบริษทั กับ ศิรินทร์ทิพย์ เม่ือวนัท่ี 
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3 เมษำยน 2549 ทุกประกำร โดยนำงนิดดำจะถูกจ ำกัดสิทธิในกำรซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติม รวมถึงกำรพัฒนำโครงกำร
อสงัหำริมทรัพยห์รือกำรขำยท่ีดินท่ีนำงนิดดำถือครองตำมท่ีระบุในบนัทึกขอ้ตกลง กล่ำวคือ ในกรณีท่ีนำงนิดดำ ประสงค์
จะขำยท่ีดินท่ีไดรั้บโอนมำจำกศิรินทร์ทิพย ์นำงนิดดำจะตอ้งเสนอขำยท่ีดินดงักล่ำวต่อบริษทัเป็นรำยแรก ในรำคำท่ีไม่สูง
กวำ่รำคำประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. ซ่ึงไดป้ระเมินไวไ้ม่เกินระยะเวลำ  
6 เดือนก่อนท่ีบริษทัจะซ้ือท่ีดินดงักล่ำว 

รำยละเอียดท่ีดินตำมสัญญำก ำหนดกรอบฯ ระหวำ่งบริษทักบั PCC ฉบบัลงวนัท่ี 25 เมษำยน 2556 ท่ีเก่ียวขอ้งกบัท่ีดินท่ี
บริษทัจะเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี 

บริษทัไดเ้ปิดเผยมำตรกำรในกำรขจดัควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ท่ีอำจเกิดข้ึนในอนำคตเพ่ือก ำหนดกรอบใน
กำรด ำเนินธุรกิจของบริษทัต่ำงๆ ท่ีถือครองท่ีดินท่ีอำจประกอบธุรกิจเป็นกำรแข่งขนักบับริษทัในหนงัสือช้ีชวนกำรเสนอ
ขำยหุ้นสำมญัเพ่ิมทุนต่อประชำชนเป็นคร้ังแรก (IPO) เม่ือวนัท่ี 15 กรกฎำคม 2552 ซ่ึงก ำหนดให้กำรขำยท่ีดินท่ี PCC ถือ
ครองตำมสัญญำก ำหนดกรอบฯ ฉบบัลงวนัท่ี 25 เมษำยน 2556 ซ่ึง PCC ตกลงให้สิทธิแก่บริษทัในกำรขอซ้ือท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้ำงซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของ PCC ซ่ึงตั้งอยู่บริเวณรอบนอกของสนำมกอลฟ์พทัยำคนัทร่ีคลบั โดย PCC ไม่มีสิทธิ
ปฏิเสธค ำเสนอซ้ือของบริษทั โดยรำคำซ้ือขำยท่ีดินเป็นไปตำมหลกัเกณฑท่ี์ระบุในสญัญำก ำหนดกรอบฯ กล่ำวคือ รำคำซ้ือ
ขำยตอ้งไม่สูงกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย คือ 1. บริษทั ไนท์แฟรงค ์ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) 
จ ำกดั และบริษทั ที.เอ.มำเนจเมน้ท์ คอร์โปเรชัน่ (1999) จ ำกัด ซ่ึงประเมินเม่ือวนัท่ี 24 กุมภำพนัธ์ 2554 และวนัท่ี 22 
กุมภำพนัธ์ 2554 ตำมล ำดบั ซ่ึงมีรำคำเฉล่ียรวม 717,246,922 บำท ส ำหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงรวม 447-0-13.5 ไร่ โดย
รำคำซ้ือขำยดงักล่ำวอำจถูกปรับข้ึนไดต้ำมภำระตน้ทุน (Carrying Coat) ในอตัรำไม่เกินร้อยละ 7 ต่อปี โดยนบัปี 2556 เป็น
ปีท่ี 1 ท่ีสำมำรถปรับเพ่ิม Carrying Cost ดงักล่ำวได ้โดยก ำหนดรำคำจ ำแนกตำมลกัษณะทรัพยสิ์นและท่ีตั้ง ดงัน้ี 

ลกัษณะท่ีดนิและส่ิงปลูกสร้าง เน้ือที่ (ตารางวา) มูลค่าซ้ือขายเฉลีย่  
(บาท/ตารางวา) 

มูลค่า  
(บาท) 

โครงการ 1 (พฒันาแล้ว)    
1. ส่ิงปลูกสร้ำงพร้อมท่ีดิน 15,977 8,472 135,356,297 

รวม 15,977  135,356,297 

โครงการ 2 (รอการพฒันา)    
1. ท่ีดินรอกำรพฒันำติดถนนสำยหลกั 22,818 10,183 96,734,134 
2. ท่ีดินเปล่ำหวัมุมติดถนนสำยหลกั 3,168 4,236 13,419,224 
3. ท่ีดินเปล่ำติดถนนซอย 90,537 8,662 268,499,304 
4. ท่ีดินเปล่ำหวัมุมติดถนนซอย 12,703 3,270 41,538,810 
5. ท่ีดินเปล่ำติดถนนซอยและทะเลสำบ 33,610 4,811 161,699,153 

รวม 162,836  581,890,625 

รวมทั้งส้ิน  178,813  717,246,922 

 หมำยเหตุ:  ท่ีดินท่ีบริษัทจะซ้ือในคร้ังน้ี เป็นส่วนหน่ึงของท่ีดินตำมสัญญำก ำหนดกรอบฯ ท่ีระบุในหัวข้อโครงกำร 2 (รอกำร
พฒันำ) ตำมตำรำงขำ้งตน้ 

ทั้งน้ี รำคำซ้ือท่ีดินจำกพทัยำท่ีบริษทัจะเขำ้ท ำรำยกำรท่ี 87,914,009.21 บำท นั้น เป็นรำคำเท่ำกบัมูลค่ำท่ีก ำหนดไว้
ในสญัญำก ำหนดกรอบฯ ซ่ึงไดป้รับเพ่ิม Carrying Cost ในอตัรำไม่เกินร้อยละ 7 ต่อปี เป็นระยะเวลำ 6 ปี (2556 - 2561)   
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1.5 รายละเอยีดของสินทรัพย์ทีไ่ด้มา 

1.5.1 ทีด่นิเปล่า จ านวน 111 แปลง เน้ือทีด่นิ 45-3-18.40 ไร่ ตั้งอยู่ในโครงการพทัยาคนัทร่ีคลบั แอนด์ รีสอร์ท จงัหวดั
ชลบุรี  

ผงัท่ีดิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ผงัแปลงท่ีดินท่ีบริษทัตอ้งกำรซ้ือจ ำนวน 111 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 18,318.40 ตำรำงวำ 
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ท่ีตั้งทรัพยสิ์น 

 
ประเภททรัพยสิ์น ท่ีดินเปล่ำแปลงยอ่ยจ ำนวน 111 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 45-3-18.40 ไร่ หรือเท่ำกบั 

18,318.40 ตำรำงวำ 

ท่ีตั้งทรัพยสิ์น ทรัพยสิ์นตั้งอยูภ่ำยในโครงกำรพทัยำคนัทร่ี คลบั แอนด ์รีสอร์ท ห่ำงจำกถนนสำย
ฉะเชิงเทรำ-สัตหีบ (ทำงหลวงหมำยเลข 331) บริเวณกิโลเมตรท่ี 27+600 ไปทำง
ทิศตะวนัออก ระยะทำงประมำณ 2.50 กิโลเมตร ห่ำงจำกถนนสำยบำงละมุง-
ระยอง (ทำงหลวงหมำยเลข 36) ไปทำงตะวนัออกเฉียงเหนือ ระยะทำงประมำณ 
4.2 กิโลเมตร และห่ำงจำกถนนสำยหนองปรือ-เขำไมแ้กว้ (ทำงหลวงชนบท ชบ. 
3240) ไปทำงทิศใต ้ระยะทำงประมำณ 5.90 กิโลเมตร ทรัพยสิ์นตั้งอยู่ในต ำบล 
เขำไมแ้กว้ อ ำเภอบำงละมุง จงัหวดัชลบุรี 

โฉนดท่ีดินเลขท่ี 123562 - 123580 จ ำนวนรวม 19 โฉนด 
121392 - 121398 จ ำนวนรวม 7 โฉนด 
121135 - 121217 จ ำนวนรวม 83 โฉนด 
121479 และ 121499 

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินว่ำงเปล่ำแปลงยอ่ย จ ำนวน 111 แปลง มีขนำดเน้ือท่ีดินประมำณ 146.60 - 
286.90 ตำรำงวำต่อแปลง (รำยละเอียดเพ่ิมเติมพิจำรณำไดจ้ำก ขอ้ 4 ขอ้ยอ่ย 4.1 
(ก) วเิครำะห์รำคำซ้ือขำยเปรียบเทียบกบัรำคำประเมินทรัพยสิ์น) 

รำยละเอียดทรัพยสิ์น ลกัษณะเป็นท่ีดินวำ่งเปล่ำแปลงยอ่ยพฒันำไวแ้ลว้เดิม และบริษทัมีแผนจะพฒันำ
เป็นโครงกำร “PATTAYA COUNTRY Club Home & Residence” ท่ีดินอยู่
ภำยในโครงกำรพทัยำ คนัทร่ี คลบัส์ แอนด ์รีสอร์ท ปัจจุบนัแบ่งแยกเอกสำรสิทธ์ิ
เป็นแปลงย่อยแลว้ทั้ งหมด 111 โฉนด ลกัษณะรูปแปลงท่ีดินส่วนใหญ่เป็นรูป
ใกลเ้คียงส่ีเหล่ียมผืนผำ้ สภำพท่ีดินปัจจุบนัมีกำรพฒันำปรับถมไวแ้ลว้เดิม โดยมี
ระดบัท่ีดินลำดเนินสูงต ่ำตำมภูมิประเทศเดิม โดยมีระดบัท่ีดินสูงกว่ำระดบัถนน
ภำยในโครงกำรประมำณ 2.00-2.50 เมตร ปัจจุบนัเป็นท่ีดินเปล่ำพร้อมระบบ
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สำธำรณูปโภคบำงส่วน มีอำคำรบำ้นพกัอำศยัชั้นเดียวสภำพเก่ำปลูกสร้ำงคำ้งไว ้
จ ำนวน 6 หลงั 

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ บริษทั พทัยำ คนัทร่ี คลบั จ ำกดั  

ภำระผกูพนั - ไม่มี - 

ผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ซ่ึงเป็นผู ้
ประเมินรำคำอิสระท่ีไดรั้บควำม
เห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. 

1. ไนท์แฟรงค์ ซ่ึงได้ประเมินรำคำทรัพย์สินตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำ
ทรัพยสิ์นฉบบัลงวนัท่ี 20 กมุภำพนัธ์ 2561 

2. ที.เอ. ซ่ึงไดป้ระเมินรำคำทรัพยสิ์นตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นฉบบั
ลงวนัท่ี 30 มกรำคม 2561 

วตัถุประสงคก์ำรประเมิน เพื่อทรำบมูลค่ำตลำด ส ำหรับวตัถุประสงคส์ำธำรณะ 

เง่ือนไขในกำรประเมิน -ไม่มี- 

สำธำรณูปโภคใกลเ้คียง ระบบไฟฟ้ำ ระบบประปำ ระบบโทรศพัท์ 

ขอ้ก ำหนด / กฎหมำยท่ีเก่ียวขอ้ง ผงัเมือง 
ตั้งอยูใ่นเขตพ้ืนท่ี “สีเขียว” (บริเวณ 4.54) ซ่ึงถูกก ำหนดให้ใชป้ระโยชน์ท่ีดินเป็น
“ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม” ตำมประกำศกฎกระทรวงวำ่ดว้ยผงัเมือง
รวมจงัหวดัชลบุรี (กฎกระทรวง พ.ศ. 2560) ใหใ้ชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม 
หรือเก่ียวขอ้งกับเกษตรกรรม กำรอยู่อำศัย สถำบันกำรศึกษำ สถำบันศำสนำ 
สถำบนัรำชกำร กำรสำธำรณูปโภคและสำธำรณูปกำร 
ขอ้ก ำหนดของกฎหมำยอ่ืนๆ 
บริเวณท่ีตั้งทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำยงัไม่มีขอ้ก ำหนด หรือกฎหมำยท่ีเก่ียวขอ้ง
ประกำศใชแ้ต่อยำ่งใด 

โครงกำรพฒันำของรัฐ โครงกำรรถไฟฟ้ำควำมเร็วสูงสำยตะวนัออก 
โครงกำรก่อสร้ำงมอเตอร์เวยส์ำยใหม่ “พทัยำ-มำบตำพดุ” 

วธีิกำรประเมินมูลค่ำท่ีใช ้ 1. ไนทแ์ฟรงค ์ใชว้ธีิคิดจำกมูลค่ำคงเหลือ (Residual Method) โดยประมำณกำร
รำยได้ของโครงกำรจำกขอ้มูลตลำดของท่ีดินเปล่ำโครงกำรท่ีได้จำกกำร
ส ำรวจข้อมูลตลำดเปรียบเทียบ ประมำณกำรต้นทุนค่ำก่อสร้ำงระบบ
สำธำรณูปโภคโครงกำร อำ้งอิงจำกรำคำมำตรฐำนของสมำคมผูป้ระเมินค่ำ
ทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ประมำณกำรต้นทุนพฒันำโครงกำร ต้นทุน
ค่ำใชจ่้ำยโครงกำร ก ำไรขั้นตน้และควำมเส่ียงของผูป้ระกอบกำร อำ้งอิงจำก
ค่ำมำตรฐำนตำมกำรพฒันำโครงกำรทั่วไป ค่ำภำษีพิจำรณำใช้ตำมท่ีทำง
รำชกำรก ำหนด และค่ำธรรมเนียมกำรโอน ก ำหนดใหผู้ซ้ื้อและผูป้ระกอบกำร
ช ำระฝ่ำยละเท่ำๆกนั  

2.  ที.เอ. ใชว้ิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) แบบ Weight Quality 
Score (WQS) ในกำรปรับแกต้วัแปรต่ำงๆ เพ่ือวิเครำะห์หำมูลค่ำทรัพยสิ์น 
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หลงัจำกนั้นจึงน ำคะแนนรวมท่ีไดม้ำหำรำคำตลำดโดยกำรให้น ้ ำหนกัรำคำท่ี
ไดจ้ำกกำรปรับแก ้ก ำหนดระดบัควำมส ำคญัของกำรเปรียบเทียบเพ่ือทรำบถึง
มูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีประเมิน รวมถึงกำรคิดส่วนลด (Discount) ส ำหรับทรัพยสิ์น
ท่ีมีลักษณะเป็นกลุ่มแบบพอร์ตโฟลิโอ (Portfolio) เพ่ือทรำบถึงมูลค่ำ
ทรัพยสิ์นท่ีเหมำะสม 

รำคำประเมินรำชกำร 1. ไนทแ์ฟรงค ์ไดต้รวจสอบรำคำประเมินรำชกำรจำกรำคำท่ีดินตำมบญัชีรำคำ
ประเมินทุนทรัพย์ในกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซ่ึงประกำศโดย
กรมธนำรักษ ์เพ่ือวตัถุประสงคใ์นกำรใชเ้ป็นบรรทดัฐำนในกำรเรียกเก็บภำษี
จำกกำรขำยอสงัหำริมทรัพย ์กำรเรียกเก็บค่ำธรรมเนียมในกำรจดทะเบียนท ำ
นิติกรรม และค่ำอำกรแสตมป์ พบว่ำ ทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่ำมีรำคำ
ประเมินของทำงรำชกำรเท่ำกบัตำรำงวำละ 3,000 บำท  

2. ที.เอ. ระบุในรำยงำนประเมินทรัพยสิ์นวำ่ท่ีดินท่ีประเมินมูลค่ำมีรำคำประเมิน
รำชกำรตกส ำรวจ 

รำคำประเมินทรัพยสิ์น 1.  รำคำประเมินท่ีดินโดย ไนท์แฟรงค ์ตำมรำยงำนลงวนัท่ี 20 กุมภำพนัธ์ 2561
เท่ำกบัตำรำงวำละ 8,320 บำท หรือ มูลค่ำรวม 152,436,629 บำท และปัดเศษ
เป็น 152,400,000 บำท 

2.   รำคำประเมินท่ีดินประเมินโดย ที.เอ. ตำมรำยงำนลงวนัท่ี 30 มกรำคม 2561
เท่ำกบัตำรำงวำละ 7,800 บำท หรือ มูลค่ำรวม 142,883,520 บำท และปัดเศษ
เป็น 142,884,000 บำท 
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1.5.2 ทีด่นิเปล่าจ านวน 2 แปลง เน้ือทีด่นิ 12-2-79.70 ไร่ ตั้งอยู่ภายในโครงการเสนาแกรนด์โฮม จ. ปทุมธานี 

 
 

ประเภททรัพยสิ์น ท่ีดินเปล่ำ 2 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 12-2-79.70 ไร่ หรือเท่ำกบั 5,112.30 ตำรำงวำ 

ท่ีตั้งทรัพยสิ์น ทรัพยสิ์นตั้งอยูท่ำงฝ่ังตะวนัออกของถนนทำงเขำ้หมู่บำ้นเสนำแกรนด์โฮม ท่ีดิน
ทั้ ง 2 แปลงตั้งอยู่ติดกัน และมีด้ำนหน่ึงติดถนนภำยในโครงกำรหมู่บ้ำนเสนำ 
แกรนด์โฮม ถนนบำงบวัทอง-บำงพูน ซ่ึงเป็นถนนส่วนบุคคล (ทำงภำระจ ำยอม) 
และได้มีกำรจดทะเบียนภำระจ ำยอม เร่ืองทำงทำงเดิน ทำงรถยนต์และระบบ
สำธำรณูปโภคต่ำงๆ ให้แลว้ โดยท่ีดินตั้งอยู่ห่ำงจำกถนนบำงบัวทอง-บำงพูน  
(ทำงหลวงหมำยเลข 345) บริเวณหลกักิโลเมตรท่ี 18+200 ต ำบลบำงพูน อ ำเภอ
เมืองปทุมธำนี จงัหวดัปทุมธำนี 

โฉนดท่ีดินเลขท่ี 98455 และ 74195 

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดิน 

 

 

 

ล าดบั โฉนดทีด่นิเลขที ่ เน้ือทีด่นิ (ตารางวา) 
1 98455 4,704.50 
2 74195 407.80 

รวม 5,112.30 

เสนาแกรนด์โฮม 
เฟส 1 ฉ.54690 

ฉ.5073 

ฉ.56997 

ฉ.98455 

ฉ.98456 

ฉ.98457 

ฉ.74195 

เสนาแกรนด์โฮม 
เฟส 2 

เสนาแกรนด์โฮม 
เฟส 3 

เสนาแกรนด์โฮม 
เฟส 4 

รายการที่ 2 :  
ซือ้ที่ดินเปล่า (บางส่วน)  
0-3-75.2 ไร่  
จาก บจก.ศิรินทร์ทิพย์การเคหะ 

รายการที่ 1 :  
ซือ้ที่ดินเปล่า 11-3-4.5 ไร่ 
จากนางนิดดา จูรัตน์ศักด์ิเจริญ 
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(รำยละเอียดเพ่ิมเติมพิจำรณำไดจ้ำก ขอ้ 4 ขอ้ยอ่ย 4.1 (ก) วเิครำะห์รำคำซ้ือขำย
เปรียบเทียบกบัรำคำประเมินทรัพยสิ์น) 

รำยละเอียดทรัพยสิ์น ทรัพยสิ์นประกอบดว้ย โฉนดท่ีดิน จ ำนวน 2 โฉนดติดต่อกนั มีเน้ือท่ีดินรวมตำม
เอกสำรสิทธ์ิ 12 ไร่ 3 งำน 12.30 ตำรำงวำ (5,112.30 ตำรำงวำ) ลกัษณะรูปแปลง
โดยรวมเป็นรูปหลำยเหล่ียม มีหนำ้กวำ้งติดถนนภำยในหมู่บำ้นเสนำแกรนด์โฮม 
(ถนนภำระจ ำยอม) ประมำณ 153 เมตร และมีควำมลึกสูงสุดของรูปแปลง
ประมำณ 188 เมตร มีแนวเขตดำ้นทิศเหนือบำงส่วนติดคลองสำธำรณประโยชน์  
(คลองบำงพนู) สภำพท่ีดินพฒันำปรับถมแลว้ มีระดบัท่ีดินเฉล่ียสูงกวำ่ระดบัถนน
ประมำณ 0.15 เมตร 

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ 1. โฉนดท่ีดินเลขท่ี 98455 กรรมสิทธ์ิของนำงนิดดำ  
2. โฉนดท่ีดินเลขท่ี 74195 กรรมสิทธ์ิของศิรินทร์ทิพย ์

ภำระผกูพนั - ไม่มี - 

ผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ซ่ึงเป็นผู ้
ประเมินรำคำอิสระท่ีไดรั้บควำม
เห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. 

1. ซี.ไอ.ที. ซ่ึงไดป้ระเมินรำคำทรัพยสิ์นตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น
ฉบบัลงวนัท่ี 24 มกรำคม 2561 

2. ที.เอ. ซ่ึงได้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น 
ฉบบัลงวนัท่ี 11 มกรำคม 2561 

วตัถุประสงคก์ำรประเมิน เพื่อทรำบมูลค่ำตลำด ส ำหรับวตัถุประสงคส์ำธำรณะ 

เง่ือนไขในกำรประเมิน ซี.ไอ.ที. มีเง่ือนไขในกำรประเมินว่ำทรัพยสิ์นท่ีประเมินสำมำรถผ่ำนเขำ้-ออก
ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 3792 (ถนนภำระจ ำยอม) สู่ทำงสำธำรณประโยชน์ได ้โดยไม่มี
ปัญหำแต่อยำ่งใด และทรัพยสิ์นท่ีประเมินประเมินค่ำโดยไม่ค ำนึงถึงแนวกดัเซำะ
ของน ้ ำ (บริเวณทิศเหนือของแปลงท่ีดินโฉนดเลขท่ี 98455 ติดกบัคลองบำงพนู) 

สำธำรณูปโภคใกลเ้คียง ระบบไฟฟ้ำ ระบบน ้ ำประปำ ระบบโทรศพัท ์ท่อระบำยน ้ ำ ทำงเดินเทำ้ และไฟฟ้ำ
ส่องสวำ่งริมทำง 

ขอ้ก ำหนด / กฎหมำยท่ีเก่ียวขอ้ง ผงัเมือง 

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

โครงกำรพฒันำของรัฐ โครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสีแดง (ช่วงบำงซ่ือ-รังสิต) (อยูร่ะหวำ่งก่อสร้ำง) 

วธีิกำรประเมินมูลค่ำท่ีใช ้ 1. ซี.ไอ.ที. ใชว้ิธีเปรียบเทียบตลำด (Market Approach) โดยส ำรวจขอ้มูลตลำด
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เปรียบเทียบ และพิจำรณำจำกปัจจยัต่ำงๆ ซ่ึงมีผลต่อมูลค่ำทรัพยสิ์น หลงัจำกนั้น
ใชว้ธีิ Market Data Grid เพ่ือวเิครำะห์หำมูลค่ำทรัพยสิ์น 

2. ที.เอ. ใชว้ิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) แบบ Weight Quality 
Score (WQS) ในกำรปรับแกต้วัแปรต่ำงๆ เพ่ือวเิครำะห์หำมูลค่ำทรัพยสิ์น 

รำคำประเมินรำชกำร ตำมรำยงำนกำรประเมินของ ซี.ไอ.ที. และ ที.เอ. ได้ท ำกำรตรวจสอบรำคำ
ประเมินรำชกำรจำกรำคำท่ีดินตำมบญัชีรำคำประเมินทุนทรัพยใ์นกำรจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม ซ่ึงก ำหนดโดยกรมธนำรักษ์ เพื่อวตัถุประสงค์ในกำรใชเ้ป็น
บรรทัดฐำนในกำรเรียกเก็บภำษีจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ กำรเรียกเก็บ
ค่ำธรรมเนียมในกำรจดทะเบียนท ำนิติกรรม และค่ำอำกรแสตมป์ พบวำ่ ทรัพยสิ์น
ท่ีประเมินมูลค่ำมีรำคำประเมินของทำงรำชกำรดงัน้ี 

ล าดบัที่ โฉนด
ที่ดนิเลขที่ 

เน้ือที่ดนิ 
(ตารางวา) 

ราคาประเมินราชการ 
(บาท/ตร.วา) 

รวมราคา 
(บาท) 

1 98455 4,704.5 17,500 82,328,750 
2 74195 407.8 16,000 6,524,800 
 รวม 5,112.3 17,380.35 

(ราคาเฉลีย่) 
88,853,550 

 
รำคำประเมินทรัพยสิ์น รำคำประเมินท่ีดิน 

1.  รำคำประเมินท่ีดินโดย ซี.ไอ.ที. ตำมรำยงำนลงวนัท่ี 24 มกรำคม 2561เท่ำกบั
ตำรำงวำละ 26,000 บำท หรือ มูลค่ารวม 132,919,800 บาท และปัดเศษเป็น 
132,920,000 บาท 

2.   รำคำประเมินท่ีดินประเมินโดย ที.เอ. ตำมรำยงำนลงวนัท่ี 11 มกรำคม 2561 
เท่ำกบัตำรำงวำละ 28,000 บำท หรือ มูลค่ารวม 143,144,400 บาท และปัดเศษ
เป็น 143,144,000 บาท 
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ผงัท่ีดิน 

 
ท่ีมำ : รำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น บริษทั ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั จ ำกดั 

ท่ีตั้งทรัพยสิ์น 

 
ท่ีมำ : รำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น บริษทั ซี.ไอ.ที. แอพเพรซลั จ ำกดั 
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1.6 สรุปสาระส าคญัของบนัทกึข้อตกลง / สัญญาก าหนดกรอบฯ / สัญญาทีเ่กีย่วข้องกบัการเข้าท ารายการ 

1.6.1 บันทกึข้อตกลงระหว่างบริษัทกบัศิรินทร์ทพิย์ 

บริษัท ศิรินทร์ทิพย์การเคหะ จ ากดั (“ศิรินทร์ทิพย์”) 
วนัที่ท  ำบนัทึกขอ้ตกลง : วนัที่ 3 เมษำยน 2549 
กลุ่มผูถื้อหุ้น/ผูมี้อ  ำนำจควบคุม ณ วนั
ท ำบนัทึกขอ้ตกลง 

: กำรถือหุน้ ณ วนัที่ท  ำบนัทึกขอ้ตกลง 
บริษทั ทุนเจริญ จ ำกดั ถือหุน้ร้อยละ 99.97 
(บริษทั ทุนเจริญ จ ำกดั ถือหุน้โดย นำงศรีอนงค ์ กีรติวรำนนท ์(มำรดำของ นำงสำว
เกษรำ  ธญัลกัษณ์ภำคย)์ ร้อยละ 51 และกองทุนคอนเวส โฮลด้ิง ลิมิเต็ด ร้อยละ 49 
(นำงสำวเกษรำ  ธญัลกัษณ์ภำคย ์ถือหุน้ผำ่นกองทุนดงักล่ำว)) 
กรรมกำร 
นำยพิชญ ์พฤกษำทร 

กลุ่มผู ้ถือหุ้น /ผู ้มีอ  ำนำจควบคุม ณ 
ปัจจุบนั  
(ขอ้มูลจำก http://corpus.bol.co.th) 

: กำรถือหุน้ปัจจุบนั (ณ วนัที่ 30 เมษำยน 2560) 
นำยวรีวฒัน์ ลิ้มธรเบญจพล ถือหุ้นร้อยละ 99.98 นำงนิดดำ จูรัตน์ศกัด์ิเจริญ ถือหุ้น
ร้อยละ 0.02 และนำยธนบูลย ์วลัลภศิรินนัท ์ถือหุน้ร้อยละ 0.00 
กรรมกำร 
นำยวรีวฒัน์ ลิ้มธรเบญจพล 

ลกัษณะธุรกิจ : พฒันำอสังหำริมทรัพย ์
โครงกำรในอดีต/ปัจจุบนั : ไม่มี 
มำตรกำรเพ่ือป้องกนัควำมขดัแยง้ทำง
ผลประโยชน์ 

: มีสำระส ำคญัดงัน้ี 
1. ศิรินทร์ทิพย์ จะไม่ซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติมหรือด ำเนินกำรพฒันำท่ีดินหรือก่อสร้ำง

บำ้นเพ่ือขำย หรือเพ่ือใหเ้ช่ำ หรือด ำเนินธุรกิจใดๆ เก่ียวกบัอสังหำริมทรัพย ์ไม่
ว่ำโดยศิรินทร์ทิพย์ เองหรือในโครงกำรควำมร่วมมือ หรือร่วมลงทุนกับ
ผูป้ระกอบกำรอ่ืน นอกเหนือจำกโครงกำรในปัจจุบนั 

2. ศิรินทร์ทิพย ์รับรองว่ำบริษทัไม่มีท่ีดินอ่ืนไดอีกนอกเหนือจำกท่ีดินท่ีระบุไว ้
ดงัน้ี 

ล ำดบั เอกสำร เลขท่ีดิน เน้ือท่ี 
   ไร่ งำน ตร.วำ 
ต.บำงพนู  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 แต่หำกบริษทัปฎิเสธ ศิรินทร์ทิพย ์
มีสิทธิเพียงประกำรเดียวคือขำยท่ีดินดงักล่ำว โดยตอ้งปฏิบติัตำมเง่ือนไขขอ้ 4. 

4. กรณีประสงคจ์ะขำยท่ีดิน ศิรินทร์ทิพย ์จะตอ้งเสนอขำยท่ีดินดงักล่ำวต่อบริษทั
เป็นรำยแรกในรำคำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำประเมิน โดยผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ีไดรั้บ
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ควำมเห็นชอบจำกสมำคมนกัประเมินรำคำอิสระไทย และสมำคมผูป้ระเมินค่ำ
สินทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ซ่ึงไดป้ระเมินไวไ้ม่เกินระยะเวลำ 6 เดือน แต่หำก
บริษัทปฎิเสธ ศิ รินทร์ทิพย์ มีสิทธิ ท่ีจะเสนอขำยท่ี ดินดังกล่ำวให้กับ
บุคคลภำยนอกไดใ้นรำคำท่ีไม่ต ่ำกวำ่รำคำท่ีเสนอขำยใหก้บับริษทั 

5. คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยตกลงท่ีจะไม่น ำทรัพยำกรบุคคล ตลอดจนทรัพยสิ์นอ่ืนใด
ของคู่สัญญำอีกฝ่ำยหน่ึง ไปใชเ้พ่ือประโยชน์ของตนเองเดด็ขำด 

 

1.6.2 สัญญาก าหนดกรอบในการด าเนนิธุรกจิระหว่างบริษัทกบั PCC 
บริษัท พทัยา คันทร่ี คลบั จ ากดั (“PCC”) 
วนัที่ท  ำสัญญำ วนัที่ 25 เมษำยน 2556 
กลุ่มผูถื้อหุน้/ผูมี้
อ  ำนำจควบคุม 

กำรถือหุน้ ณ วนัที่ท  ำบนัทึกขอ้ตกลง 
นำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์(ถือผำ่นบจก.76 วศิวภณัฑ*์) ถือหุน้ร้อยละ 62.35 
นำยจิตร์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ถือหุน้ร้อยละ 33.33 
กรรมกำร 
คุณเอกทว ีธญัลกัษณ์ภำคย ์และบุคคลอ่ืน 2 ท่ำน 

กลุ่มผูถื้อหุน้/ผูมี้
อ  ำนำจควบคุม ณ 
ปัจจุบนั  

2. (ขอ้มูลจำก 
http://corpus.bol.co.th) 

กำรถือหุน้ปัจจุบนั (ณ วนัที่ 30 เมษำยน 2560) 
นำยธีรวฒัน์ ธัญลกัษณ์ภำคย ์ถือหุ้นร้อยละ 44.94 นำยเอกทวี ธัญลกัษณ์ภำคย  ์ถือหุ้นร้อยละ 20.21 นำย
สัณหพฒัน์ เจริญธนรัชต ์ถือหุน้ร้อยละ 4.65 นำยจิตร์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ถือหุ้นร้อยละ 2.08 และนำยสมชยั 
ธนสำรศิลป ถือหุน้ร้อยละ 2.08 และผูถื้อหุน้อื่นอีก 20 ท่ำน ถือหุน้รวมร้อยละ 26.04 
กรรมกำร 
นำยเอกทว ีธญัลกัษณ์ภำคย ์นำยสัณหพฒัน์ เจริญธนรัชต ์พล.อ.อ. เกษตร โรจนนิล และ นำงสำวณัฐชยำ 
ธญัลกัษณ์ภำคย ์
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มำตรกำรเพ่ือป้องกนั
ควำมขดัแยง้ทำง
ผลประโยชน์ 

1. PCC จะไม่ซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติมหรือด ำเนินกำรพฒันำท่ีดิน หรือก่อสร้ำงบำ้นเพ่ือขำยหรือเพ่ือให้เช่ำหรือ
ด ำเนินธุรกิจใดเก่ียวกับอสังหำริมทรัพยไ์ม่ว่ำโดย PCC เองหรือในโครงกำรควำมร่วมมือหรือร่วม
ลงทุนกบัผูป้ระกอบกำรอ่ืน ยกเวน้โครงกำรอสังหำริมทรัพยท่ี์ PCC ไดด้  ำเนินกำรอยูแ่ลว้ในปัจจุบนั 
โครงกำรแบ่งออกเป็น 2 ส่วนดงัน้ี  

- โครงกำร 1 คือ ส่วนท่ีพฒันำแลว้โดยมีส่ิงปลูกสร้ำงบนท่ีดิน (เม่ือวนัท่ี 1 ธันวำคม 2556 บริษทั
ไดท้  ำสัญญำกบั PCC เพ่ือร่วมประกอบธุรกิจในโครงกำรพทัยำคนัทร่ีคลบั แอนด ์รีสอร์ท เฟส 1 
จ ำนวน 89 ยนิูต   

- โครงกำร 2 คือ ส่วนท่ียงัไม่ไดรั้บกำรพฒันำและไม่มีส่ิงปลูกสร้ำงบนท่ีดิน ซ่ึงบริษทัจะซ้ือท่ีดิน
บำงส่วนของโครงกำร 2 เพื่อพฒันำโครงกำรในแนวรำบ โดยจะขออนุมติัจำกท่ีประชุมสำมญัผู ้
ถือหุน้ประจ ำปี 2561 ในคร้ังน้ี  

2. PCC ตกลงใหสิ้ทธิแก่บริษทัในกำรขอซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของ PCC  ซ่ึงตั้งอยู่
บริเวณรอบนอกของสนำมกอลฟ์พทัยำคนัทร่ีคลบั โดย PCC ไม่มีสิทธิปฏิเสธค ำเสนอซ้ือค ำเสนอซ้ือ
ของบริษทั โดยรำคำซ้ือขำยจะถูกก ำหนดโดยบริษทั โดยรำคำซ้ือขำยตอ้งไม่สูงกวำ่รำคำประเมินเฉล่ีย
ของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย คือ 1. บริษทั ไนทแ์ฟรงค ์ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกดั และบริษทั 
ที.เอ.มำเนจเมน้ท์ คอร์โปเรชั่น (1999) จ  ำกัด ซ่ึงประเมินเม่ือวนัท่ี 24 กุมภำพนัธ์ 2554 และ 22 
กุมภำพนัธ์ 2554 ตำมล ำดบั ซ่ึงมีรำคำเฉล่ียรวม 717,246,922 บำท ส ำหรับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงรวม 
447-0-13.5 ไร่ (รำคำจ ำแนกตำมลกัษณะทรัพยสิ์น)โดยรำคำซ้ือขำยดงักล่ำวอำจถูกปรับข้ึนไดต้ำม
ภำระตน้ทุน (Carrying Coat) ในอตัรำไม่เกินร้อยละ 7 ต่อปี โดยนบัปี 2556 เป็นปีท่ี 1 ท่ีสำมำรถปรับ
เพ่ิม Carrying Cost ดงักล่ำวได ้ 

3. PCC มีสิทธิพฒันำท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของ PCC ซ่ึงตั้งอยู่บริเวณรอบนอกของ
สนำมกอลฟ์พทัยำคนัทร่ีคลบัได ้ทั้งน้ี PCC ตกลงใหสิ้ทธิบริษทัในกำรขอประกอบธุรกิจร่วมกบั PCC 
ในกำรพฒันำท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงแทนกำรซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง โดย PCC ไม่มีสิทธิปฏิเสธค ำ
เสนอดงักล่ำวของบริษทั และส่ิงตอบแทนท่ี PCC จะตอ้งไม่สูงกวำ่รำคำท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงท่ีกล่ำว
ในขอ้ 2. โดยนบัปี 2556 เป็นปีท่ี 1 ท่ีสำมำรถปรับเพ่ิม Carrying Cost ดงักล่ำวได ้

4. หำก PCC ประสงคจ์ะขำยท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของ PCC ซ่ึงตั้งอยูบ่ริเวณรอบนอก
ของสนำมกอล์ฟพทัยำคนัทร่ีคลบั PCC ตกลงจะเสนอขำยท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงต่อบริษทัเป็นรำย
แรก ในรำคำท่ีไม่สูงกว่ำรำคำท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงท่ีกล่ำวในขอ้ 2. หำกบริษทัประสงคจ์ะซ้ือท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้ำงไม่ว่ำทั้งหมดหรือบำงส่วนท่ีเสนอมำ บริษทัตอ้งตอบรับค ำเสนอภำยใน 90 วนันับ
แต่วนัท่ีไดรั้บค ำเสนอขำยดงักล่ำวโดยบริษทัมีขั้นตอนในกำรปฏิเสธค ำเสนอขำยไม่ว่ำบำงส่วนหรือ
ทั้งหมด ดงัน้ี  
- บริษทัขออนุมติัจำกคณะกรรมกำรตรวจสอบและคณะกรรมกำรบริษทัเพื่อมอบหมำยและมอบ
อ ำนำจแก่กรรมกำรผูจ้ดักำรใหมี้อ  ำนำจในกำรปฏิเสธซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงจำก PCC โดยมูลค่ำ
รวมของรำยกำรซ้ือขำยท่ีปฏิเสธ ให้น ำประกำศคณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุนท่ีเก่ียวกับกำรท ำ
รำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัมำบงัคบัใชก้บักรณีบริษทัปฏิเสธค ำเสนอขำยโครงกำร 2 

5. คู่สัญญำตกลงและรับรองว่ำ กำรด ำเนินกำรใดๆ ภำยใตสั้ญญำน้ี คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะปฏิบติัตำม
กฎหมำย ขอ้บงัคบั ประกำศ รวมถึงขอ้ยงัคบัและกฎระเบียบต่ำงๆ ท่ีส ำนักงำน ก.ล.ต. และตลำด
หลกัทรัพย ์ประกำศหรือก ำหนดอยำ่งเคร่งครัด โดยเฉพำะประกำศท่ีเก่ียวกบักำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยง
กันหรือกำรได้มำหรือจ ำหน่ำยไปซ่ึงสินทรัพย์ หรือประกำศท่ีเ ก่ียวข้องอ่ืนใดเพ่ือคุ้มครอง
ผลประโยชน์ของผูถื้อหุน้รำยยอ่ยของบริษทั 
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6. คู่สัญญำทั้ งสองฝ่ำยตกลงและยอมรับว่ำ คู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหน่ึงไม่สำมำรถน ำทรัพยำกรบุคคล 
ตลอดจนทรัพยสิ์นใดๆ ของคู่สัญญำอีกฝ่ำยหน่ึงไปใชเ้พ่ือประโยชน์ในกำรด ำเนินธุรกิจของตนโดย
เดด็ขำด เวน้แต่เป็นกำรใชป้ระโยชน์โดยเสียค่ำตอบแทนให้แก่คู่สัญญำอีกฝ่ำยหน่ึง โดยค่ำตอบแทน
ดงักล่ำวตอ้งเป็นเง่ือนไขกำรคำ้ตำมท่ีจะไดต้กลงกนัเป็นลำยลกัษณ์อกัษรล่วงหนำ้ 

1.6.3 ร่างสัญญาจะซ้ือจะขายทีด่นิ ระหว่างบริษัท และ PCC  

คู่สัญญำ  : บริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) (“ผูจ้ะซ้ือ”) 
บริษทั พทัยำ คนัทร่ี คลบั จ ำกดั (“ผูจ้ะขำย”) 

ทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำย : ผูจ้ะขำยตกลงขำย และผูจ้ะซ้ือตกลงซ้ือท่ีดิน จ ำนวน 111 แปลง เน้ือท่ีรวม 18,317.30 ตำรำงวำ 
ต ำบลเขำไมแ้กว้ อ  ำเภอบำงละมุง จงัหวดัชลบุรี  

รำคำซ้ือขำย : รำคำค่ำท่ีดินรวมเป็นเงินทั้งส้ิน 87,914,009.21 บำท  
กำรช ำระรำคำ : ผูจ้ะซ้ือตกลงช ำระรำคำซ้ือขำยใหแ้ก่ผูจ้ะขำย โดยมีเง่ือนไขกำรช ำระเงิน ดงัน้ี 

1) ช ำระเงินร้อยละ 10 ของรำคำซ้ือขำย เท่ำกบั 8,791,400.92 บำท ช ำระในวนัท ำสัญญำจะซ้ือ
จะขำย (ภำยใน 30วนั นับจำกท่ีบริษทัไดรั้บมติอนุมติัจำกท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุ้นประจ ำปี 
2561 ซ่ึงจะจดัข้ึนในวนัท่ี 26 เมษำยน 2561 หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะ
ตกลงกนั)  

2) รำคำซ้ือขำยส่วนท่ีเหลือ จ ำนวน 79,122,608.29 บำท ช ำระในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดิน (ภำยใน 30 วนันบัแต่วนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำย หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสอง
ฝ่ำยจะตกลงกนั) 

กำรโอนกรรมสิทธ์ิและส่ง
มอบทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำย 

: ผูจ้ะขำยตกลงวำ่จะโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินตำมสัญญำน้ีให้แก่ผูจ้ะซ้ือโดยปรำศจำกกำรรอนสิทธ์ิ
หรือติดภำระติดพนัใดๆ ตำมกฎหมำย หำกท่ีดินตำมสัญญำน้ีแปลงใดแปลงหน่ึงมีกำรรอนสิทธ์ิ 
หรือมีภำระผูกพนัใดๆ หรือมีบุคคลอำศยัหรือใชป้ระโยชน์อยู่  ผูจ้ะขำยมีหน้ำท่ีด ำเนินกำรปลด
เปล้ืองภำระดงักล่ำว  และด ำเนินกำรให้บุคคลเหล่ำนั้นออกจำกท่ีดินพร้อมร้ือถอนส่ิงปลูกสร้ำง
หรือวสัดุใดๆออกไปจำกท่ีดินให้เรียบร้อย รวมทั้งปรับสภำพท่ีดินพร้อมสำธำรณูปโภคพ้ืนฐำน
ในท่ีดินดงักล่ำวเสร็จส้ินแลว้ ก่อนวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ  มิฉะนั้น ผูจ้ะขำยยินยอมให้
เล่ือนกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน และเล่ือนกำรช ำระรำคำท่ีดินในส่วนท่ีเหลือไปก่อน 
จนกวำ่ผูจ้ะขำยจะด ำเนินกำรเร่ืองดงักล่ำวน้ีให้เป็นท่ีเรียบร้อยเสียก่อน แต่ทั้งน้ีไม่ตดัสิทธ์ิของผู ้
จะซ้ือท่ีบอกเลิกสัญญำได ้

  ผูจ้ะขำยตกลงจะจดทะเบียนภำระจ ำยอมบนที่ดินตำมหนงัสือรับรองกำรท ำประโยชน์ (น.ส.3 ก.) 
เลขท่ี 803 เลขท่ีดิน 2, น.ส.3 ก. เลขท่ี 1622 เลขท่ีดิน 267,  น.ส.3 ก. เลขท่ี 2838 เลขท่ีดิน 689 ซ่ึง
ตั้งอยูใ่นโครงกำรพทัยำคนัทร่ีคลบั ต ำบลเขำไมแ้กว้ อ  ำเภอบำงละมุง จงัหวดัชลบุรี ใหแ้ก่ท่ีดิน
ทุกแปลงท่ีจะซ้ือเพ่ือใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินทั้งหมดดงักล่ำว 

ค่ำภำษี ค่ำธรรมเนียม และ
ค่ำใชจ่้ำยอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งใน
กำรโอนกรรมสิทธ์ิ 

: คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยตกลงช ำระค่ำอำกร ค่ำภำษีเงินได ้ค่ำธรรมเนียม ภำษีธุรกิจเฉพำะ ภำษีท่ีดิน
และภำษีโรงเรือน รวมทั้งค่ำภำษีอ่ืนๆ หรือค่ำใช้จ่ำยอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งกับกำรจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินตำมสัญญำฝ่ำยละคร่ึง 

กำรผดิสัญญำ : หำกผูจ้ะซ้ือผดินดัไม่ไปโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินตำมสัญญำน้ี ผูจ้ะซ้ือยินยอมให้ผูจ้ะขำยริบเงินท่ี
ได้ช ำระไปแล้วทันที และให้ส่ิงก่อสร้ำงใดๆท่ีผูจ้ะซ้ือได้ด  ำเนินกำรไวบ้นท่ีดินให้ตกเป็น
กรรมสิทธ์ิของผูจ้ะขำยทนัที    



รำยงำนควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยแ์ละรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

- 29 - 

ในกรณีท่ีผูจ้ะขำยผิดสัญญำขอ้ใดข้อหน่ึง หรือไม่ท ำกำรโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินตำมสัญญำน้ี
ให้แก่ผูจ้ะซ้ือ ผูจ้ะขำยยินยอมให้ผูจ้ะซ้ือฟ้องบงัคบัให้ผูจ้ะขำยปฏิบติัตำมสัญญำน้ีไดท้นัที หรือ
ยนิยอมใหผู้จ้ะซ้ือบอกเลิกสัญญำไดท้นัที โดยผูจ้ะขำยตกลงคืนเงินท่ีรับไปทั้งหมดให้แก่ผูจ้ะซ้ือ
ทนัที พร้อมกบัช ำระค่ำปรับเป็นเงินสองเท่ำของจ ำนวนเงินท่ีไดรั้บไปจำกผูจ้ะซ้ือ และผูจ้ะขำย 
ยงัตอ้งรับผิดชอบชดใช้ค่ำเสียหำยต่ำงๆ ท่ีผูจ้ะซ้ือไดรั้บจำกกำรเสียโอกำสหรือรำยไดท่ี้พึงจะ
ไดรั้บในกำรด ำเนินธุรกิจ จำกกำรผดิสัญญำของผูจ้ะขำย 

1.6.4 ร่างสัญญาจะซ้ือจะขายทีด่นิ ระหว่างบริษัท และนางนิดดา  

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

ทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำย : ผูจ้ะขำยตกลงขำย และผู ้จะซ้ือตกลงซ้ือท่ีดิน จ ำนวน 1  แปลง เน้ือท่ีรวม 11-3-4.5 ไร่  
ต ำบลบำงพูน อ  ำเภอเมืองปทุมธำนี จงัหวดัปทุมธำนี 

รำคำซ้ือขำย : รำคำค่ำท่ีดินรวมเป็นเงินทั้งส้ิน 127,021,500 บำท 
กำรช ำระรำคำ : ผูจ้ะซ้ือตกลงช ำระรำคำซ้ือขำยใหแ้ก่ผูจ้ะขำย โดยมีเง่ือนไขกำรช ำระเงิน ดงัน้ี 

1) ช ำระเงินร้อยละ 10 ของรำคำซ้ือขำย เท่ำกบั 12,702,150 บำท ช ำระในวนัท ำสัญญำจะซ้ือจะ
ขำย (ภำยใน 30 วนั นบัจำกท่ีบริษทัไดรั้บมติอนุมติัจำกท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุน้ประจ ำปี 2561 
ซ่ึงจะจดัข้ึนในวนัท่ี 26 เมษำยน 2561 หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลง
กนั)  

2) รำคำซ้ือขำยส่วนท่ีเหลือ จ ำนวน 114,319,350 บำท ช ำระในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดิน (ภำยใน 30 วนันบัแต่วนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำย หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสอง
ฝ่ำยจะตกลงกนั) 

กำรโอนกรรมสิทธ์ิและส่ง
มอบทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำย 

: ผูจ้ะขำยตกลงวำ่จะโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินตำมสัญญำน้ีให้แก่ผูจ้ะซ้ือโดยปรำศจำกกำรรอนสิทธ์ิ
หรือติดภำระติดพนัใดๆ ตำมกฎหมำย หำกท่ีดินตำมสัญญำน้ีแปลงใดแปลงหน่ึงมีกำรรอนสิทธ์ิ 
หรือมีภำระผูกพนัใดๆ หรือมีบุคคลอำศยัหรือใช้ประโยชน์อยู่  ผูจ้ะขำยมีหน้ำท่ีด ำเนินกำรปลด
เปล้ืองภำระดงักล่ำว  และด ำเนินกำรให้บุคคลเหล่ำนั้นออกจำกท่ีดินพร้อมร้ือถอนส่ิงปลูกสร้ำง
หรือวสัดุใดๆออกไปจำกท่ีดินให้เรียบร้อย รวมทั้งปรับสภำพท่ีดินพร้อมสำธำรณูปโภคพ้ืนฐำน
ในท่ีดินดงักล่ำวเสร็จส้ินแลว้ ก่อนวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ  มิฉะนั้น ผูจ้ะขำยยินยอมให้
เล่ือนกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน และเล่ือนกำรช ำระรำคำท่ีดินในส่วนท่ีเหลือไปก่อน 
จนกว่ำผูจ้ะขำยจะด ำเนินกำรเร่ืองดงักล่ำวน้ีให้เป็นท่ีเรียบร้อยเสียก่อน แต่ทั้งน้ีไม่ตดัสิทธ์ิของผู ้
จะซ้ือท่ีบอกเลิกสัญญำได ้

ค่ำภำษี ค่ำธรรมเนียม และ
ค่ำใชจ่้ำยอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งใน
กำรโอนกรรมสิทธ์ิ 

: คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยตกลงช ำระค่ำอำกร ค่ำภำษีเงินได ้ค่ำธรรมเนียม ภำษีธุรกิจเฉพำะ ภำษีท่ีดิน
และภำษีโรงเรือน รวมทั้งค่ำภำษีอ่ืนๆ หรือค่ำใช้จ่ำยอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งกับกำรจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินตำมสัญญำฝ่ำยละคร่ึง 

กำรผดิสัญญำ : หำกผูจ้ะซ้ือผิดนัดไม่ไปโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินตำมสัญญำน้ี ผูจ้ะซ้ือยินยอมให้ผูจ้ะขำยริบเงินท่ี
ได้ช ำระไปแล้วทันที และให้ส่ิงก่อสร้ำงใดๆท่ีผูจ้ะซ้ือได้ด  ำเนินกำรไวบ้นท่ีดินให้ตกเป็น
กรรมสิทธ์ิของผูจ้ะขำยทนัที    
ในกรณีท่ีผูจ้ะขำยผิดสัญญำขอ้ใดขอ้หน่ึง หรือไม่ท ำกำรโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินตำมสัญญำน้ี
ให้แก่ผูจ้ะซ้ือ ผูจ้ะขำยยินยอมให้ผูจ้ะซ้ือฟ้องบงัคบัให้ผูจ้ะขำยปฏิบติัตำมสัญญำน้ีไดท้นัที หรือ
ยนิยอมใหผู้จ้ะซ้ือบอกเลิกสัญญำไดท้นัที โดยผูจ้ะขำยตกลงคืนเงินท่ีรับไปทั้งหมดให้แก่ผูจ้ะซ้ือ
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ทนัที พร้อมกบัช ำระค่ำปรับเป็นเงินสองเท่ำของจ ำนวนเงินท่ีไดรั้บไปจำกผูจ้ะซ้ือ และผูจ้ะขำย 
ยงัตอ้งรับผิดชอบชดใช้ค่ำเสียหำยต่ำงๆ ท่ีผูจ้ะซ้ือไดรั้บจำกกำรเสียโอกำสหรือรำยไดท่ี้พึงจะ
ไดรั้บในกำรด ำเนินธุรกิจ จำกกำรผดิสัญญำของผูจ้ะขำย 

1.6.5 ร่างสัญญาจะซ้ือจะขายทีด่นิ ระหว่างบริษัท และศิรินทร์ทพิย์  

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

ทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำย : ผูจ้ะขำยตกลงขำย และผู ้จะซ้ือตกลงซ้ือท่ีดิน จ ำนวน 1  แปลง เน้ือท่ีรวม 0-3-75.2 ไร่  
ต ำบลบำงพูน อ  ำเภอเมืองปทุมธำนี จงัหวดัปทุมธำนี 

รำคำซ้ือขำย : รำคำค่ำท่ีดินรวมเป็นเงินทั้งส้ิน 10,130,400 บำท 
กำรช ำระรำคำ : ผูจ้ะซ้ือตกลงช ำระรำคำซ้ือขำยใหแ้ก่ผูจ้ะขำย โดยมีเง่ือนไขกำรช ำระเงิน ดงัน้ี 

1) ช ำระเงินร้อยละ 10 ของรำคำซ้ือขำย เท่ำกบั 1,013,040 บำท ช ำระในวนัท ำสัญญำจะซ้ือจะ
ขำย (ภำยใน 30 วนั นบัจำกท่ีบริษทัไดรั้บมติอนุมติัจำกท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุน้ประจ ำปี 2561 
ซ่ึงจะจดัข้ึนในวนัท่ี 26 เมษำยน 2561 หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลง
กนั)  

2) รำคำซ้ือขำยส่วนท่ีเหลือ จ ำนวน 9,117,360 บำท ช ำระในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 
(ภำยใน 30 วนันับแต่วนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำย หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำย
จะตกลงกนั) 

กำรโอนกรรมสิทธ์ิและส่ง
มอบทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำย 

: ผูจ้ะขำยตกลงวำ่จะโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินตำมสัญญำน้ีให้แก่ผูจ้ะซ้ือโดยปรำศจำกกำรรอนสิทธ์ิ
หรือติดภำระติดพนัใดๆ ตำมกฎหมำย หำกท่ีดินตำมสัญญำน้ีแปลงใดแปลงหน่ึงมีกำรรอนสิทธ์ิ 
หรือมีภำระผูกพนัใดๆ หรือมีบุคคลอำศยัหรือใช้ประโยชน์อยู่  ผูจ้ะขำยมีหน้ำท่ีด ำเนินกำรปลด
เปล้ืองภำระดงักล่ำว  และด ำเนินกำรให้บุคคลเหล่ำนั้นออกจำกท่ีดินพร้อมร้ือถอนส่ิงปลูกสร้ำง
หรือวสัดุใดๆออกไปจำกท่ีดินให้เรียบร้อย รวมทั้งปรับสภำพท่ีดินพร้อมสำธำรณูปโภคพ้ืนฐำน
ในท่ีดินดงักล่ำวเสร็จส้ินแลว้ ก่อนวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ  มิฉะนั้น ผูจ้ะขำยยินยอมให้
เล่ือนกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน และเล่ือนกำรช ำระรำคำท่ีดินในส่วนท่ีเหลือไปก่อน 
จนกว่ำผูจ้ะขำยจะด ำเนินกำรเร่ืองดงักล่ำวน้ีให้เป็นท่ีเรียบร้อยเสียก่อน แต่ทั้งน้ีไม่ตดัสิทธ์ิของผู ้
จะซ้ือท่ีบอกเลิกสัญญำได ้

ค่ำภำษี ค่ำธรรมเนียม และ
ค่ำใชจ่้ำยอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งใน
กำรโอนกรรมสิทธ์ิ 

: คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยตกลงช ำระค่ำอำกร ค่ำภำษีเงินได ้ค่ำธรรมเนียม ภำษีธุรกิจเฉพำะ ภำษีท่ีดิน
และภำษีโรงเรือน รวมทั้งค่ำภำษีอ่ืนๆ หรือค่ำใช้จ่ำยอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งกับกำรจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินตำมสัญญำฝ่ำยละคร่ึง 

กำรผดิสัญญำ : หำกผูจ้ะซ้ือผิดนัดไม่ไปโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินตำมสัญญำน้ี ผูจ้ะซ้ือยินยอมให้ผูจ้ะขำยริบเงินท่ี
ได้ช ำระไปแล้วทันที และให้ส่ิงก่อสร้ำงใดๆท่ีผูจ้ะซ้ือได้ด  ำเนินกำรไวบ้นท่ีดินให้ตกเป็น
กรรมสิทธ์ิของผูจ้ะขำยทนัที    
ในกรณีท่ีผูจ้ะขำยผิดสัญญำขอ้ใดขอ้หน่ึง หรือไม่ท ำกำรโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินตำมสัญญำน้ี
ให้แก่ผูจ้ะซ้ือ ผูจ้ะขำยยินยอมให้ผูจ้ะซ้ือฟ้องบงัคบัให้ผูจ้ะขำยปฏิบติัตำมสัญญำน้ีไดท้นัที หรือ
ยนิยอมใหผู้จ้ะซ้ือบอกเลิกสัญญำไดท้นัที โดยผูจ้ะขำยตกลงคืนเงินท่ีรับไปทั้งหมดให้แก่ผูจ้ะซ้ือ
ทนัที พร้อมกบัช ำระค่ำปรับเป็นเงินสองเท่ำของจ ำนวนเงินท่ีไดรั้บไปจำกผูจ้ะซ้ือ และผูจ้ะขำย 
ยงัตอ้งรับผิดชอบชดใช้ค่ำเสียหำยต่ำงๆ ท่ีผูจ้ะซ้ือไดรั้บจำกกำรเสียโอกำสหรือรำยไดท่ี้พึงจะ
ไดรั้บในกำรด ำเนินธุรกิจ จำกกำรผดิสัญญำของผูจ้ะขำย 
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2. ข้อมูลโดยสรุปของบริษัท 

2.1 ประวตัคิวามเป็นมาทีส่ าคญั 

 บริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท์ จ ำกดั (มหำชน) (“บริษทั”) เดิมช่ือบริษทั กรุงเทพเคหะกรุ๊ป จ ำกดั ก่อตั้งข้ึนเม่ือวนัท่ี 
11 พฤษภำคม 2536 โดยนำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ท่ีเร่ิมตน้ด ำเนินธุรกิจดว้ยกำรจ ำหน่ำยและติดตั้งวสัดุก่อสร้ำงประเภท
ไม ้ก่อนจะเขำ้สู่กำรท ำธุรกิจพฒันำอสังหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยั โดยบริษทัเร่ิมตน้จำกกำรพฒันำท่ีอยูอ่ำศยัประเภท
ทำวน์เฮำ้ส์โครงกำรแรก คือ โครงกำรเสนำ 84 ในปี 2527 หลงัจำกนั้น บริษทัไดเ้ปิดโครงกำรท่ีอยูอ่ำศยัประเภทอ่ืนเพ่ิมมำก
ข้ึน ไดแ้ก่ บำ้นเด่ียว บำ้นแฝด คอนโดมิเนียมและอำคำรพำณิชย ์และไดมี้กำรพฒันำโครงกำรเพ่ิมข้ึนอยำ่งต่อเน่ืองเร่ือยมำ 

ในปี 2552 บริษทัไดแ้ปรสภำพเป็นบริษทัมหำชนจ ำกดั และเสนอขำยหุ้นสำมญัเพ่ิมทุนต่อประชำชนเป็นคร้ังแรก
เม่ือวนัท่ี 29 กรกฎำคม 2552 เพ่ือระดมเงินทุนไปใชใ้นกำรพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยต์่ำงๆ ซ่ึงบริษทัไดมี้กำรขยำย
กำรด ำเนินงำนทั้งในส่วนของธุรกิจพฒันำอสังหำริมทรัพยซ่ึ์งเป็นธุรกิจหลกัของบริษทัอยำ่งต่อเน่ือง โดยกลุ่มลูกคำ้ส่วน
ใหญ่อยูใ่นระดบักลำง - ล่ำง และขยำยธุรกิจในส่วนของธุรกิจเช่ำและบริกำร เพ่ือสร้ำงรำยไดป้ระจ ำซ่ึงจะเสริมสร้ำงควำม
แขง็แกร่งทำงกำรเงินใหแ้ก่บริษทั  

ในปี 2558 บริษทัไดข้ยำยธุรกิจเขำ้สู่ธุรกิจพลงังำนแสงอำทิตยอ์ย่ำงเต็มรูปแบบ โดยกำรเขำ้ซ้ือหุ้นสำมญับริษทั 
เสนำ โซลำร์ เอนเนอร์ยี่ จ  ำกดั (เดิมช่ือบริษทั ทีทีรีนิวเอเบ้ิลเอนเนอร์ยี จ ำกดั) ด ำเนินธุรกิจโซลำร์ฟำร์มขนำด 46.5 เมกะ
วตัต ์ร่วมทุนกบับริษทั บี.กริม เพำเวอร์ จ ำกดั (มหำชน) เร่ิมเปิดด ำเนินกำรเชิงพำณิชยเ์ม่ือช่วงเดือนธนัวำคม 2558 และรับรู้
รำยไดเ้ตม็ปีในปี 2559 อีกทั้งยงัเขำ้ซ้ือหุน้ในบริษทั เอท โซลำร์ จ ำกดั (เดิมช่ือ บริษทั วฒันำสุขเอน็จิเนียร่ิง จ ำกดั) ซ่ึงด ำเนิน
ธุรกิจจ ำหน่ำยและติดตั้งแผงและอุปกรณ์โซลำร์ และในปี 2558 บริษทัยงัขยำยธุรกิจดำ้นเช่ำและบริกำรโดยร่วมลงทุนใน
บริษทั แอสไพเรชัน่ วนั จ ำกดั (บริษทัถือหุ้นร้อยละ 25) บริษทั ไอร่ำ พร็อพเพอร์ต้ี จ ำกดั (ถือหุ้นร้อยละ 60) และบริษทั 
แสงฟ้ำก่อสร้ำง จ ำกดั (ถือหุ้นร้อยละ 15) เพื่อด ำเนินธุรกิจอำคำรส ำนกังำนให้เช่ำ บริเวณส่ีแยกรำชเทวี โดยท่ีดินเป็นของ
ส ำนักงำนทรัพยสิ์นส่วนพระมหำกษตัริย ์และไดสิ้ทธิกำรเช่ำท่ีดิน 30 ปี โดบปัจจุบนัโครกำรดงักล่ำวยงัอยู่ระหว่ำงกำร
พฒันำ โดยเร่ิมก่อสร้ำงในปี 2559 และคำดวำ่แลว้เสร็จในปี 2562 

ในปี 2559 บริษทัเร่ิมด ำเนินโครงกำรบำ้นโซลำร์ หรือ SENA Solar House เพื่อตอบสนองเทรนพลงังำนสะอำด 
รักษำส่ิงแวดลอ้มในปัจจุบนั และยงัเป็นกำรต่อยอดในธุรกิจพลงังำนแสงอำทิตยท่ี์บริษทัด ำเนินงำนอยู่ และในปี 2559 
บริษทัยงัมีกำรขยำยธุรกิจพฒันำอสังหำริมทรัพยโ์ดยกำรร่วมลงทุนกบับริษทั ฮนัคิว เรียลต้ี ซ่ึงเป็นบริษทัท่ีด ำเนินธุรกิจ
พฒันำอสงัหำริมทรัพยร์ำยใหญ่จำกประเทศญ่ีปุ่น เพ่ือเสริมสร้ำงควำมสำมำรถในกำรแข่งขนั เรียนรู้องคค์วำมรู้ใหม่สร้ำง
ควำมแขง็แกร่งใหบ้ริษทั โดยไดล้งนำมในสญัญำร่วมทุนเม่ือวนัท่ี 5 ธนัวำคม 2559 ท่ีผำ่นมำ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560 บริษทัมีทุนจดทะเบียน 1,242.48 ลำ้นบำทและทุนช ำระแลว้ 1,214.44 ลำ้นบำท แบ่งเป็น
หุน้สำมญัจ ำนวน 1,214.44 ลำ้นหุน้ มูลค่ำท่ีตรำไวหุ้น้ละ 1 บำท 
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โครงสร้ำงกำรถือหุน้ของบริษทั (ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) (SENA) 
ทุนจดทะเบียน 1,242.48 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 1,214.44 ลำ้นบำท 

บจก. วคิตอร่ี แอสเซ็ท แมเนจเมน้ท ์(VAM) 
ทุนจดทะเบียน 230.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 192.2 ลำ้นบำท 

บจก. เอส แอนด ์พี เอสเตท ดีเวลลอปเมน้ท์ (SPE) 
ทุนจดทะเบียน 14.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 14.0 ลำ้นบำท 

บจก. เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์เอ 1 (A1) 
ทุนจดทะเบียน 260.8 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 86.1 ลำ้นบำท 

บจก. เสนำ แมเนจเมน้ท ์(SM) 
ทุนจดทะเบียน 2.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 2.0 ลำ้นบำท 

บจก. เอส.เอน็.แอสเซ็ท ดีเวลลอปเมน้ท ์(SNA) 
ทุนจดทะเบียน 122.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 122.0 ลำ้นบำท 

บจก. พร็อพเพอร์ต้ี เกทเวย ์(PG) 
ทุนจดทะเบียน 553.4 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 553.4 ลำ้นบำท 

บจก. อีสเทิร์น เสนำดีเวลลอปเมน้ท์ (T.TRE) 
ทุนจดทะเบียน 665.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 665.0 ลำ้นบำท 

บจก. เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์เอ 2 (A2) 
ทุนจดทะเบียน 1.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 1.0 ลำ้นบำท 

บจก. ลีฟวิ่ง เอเจนท ์(LVA) 
ทุนจดทะเบียน 1.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 1.0 ลำ้นบำท 

บจก. เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์เอ 5 (A5) 
ทุนจดทะเบียน 1.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 1.0 ลำ้นบำท 

99.99% 99.65% 

99.99% 90.00% 

99.99% 99.99% 

99.97% 99.97% 

99.97% 59.90% 

บจก. เสนำ โซลำร์ เอนเนอร์ยี ่(SSE) 
ทุนจดทะเบียน 426.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 426.0 ลำ้นบำท 

25.00% 100.00% บจก. แอสไพเรชัน่วนั 
ทุนจดทะเบียน 1,000.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 650.4 ลำ้นบำท 

บจก. เสนำ ฮนัคิว 1 
ทุนจดทะเบียน 575.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 325.0 ลำ้นบำท 

บจก. เสนำ ฮนัคิว 2 
ทุนจดทะเบียน 500.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 303.0 ลำ้นบำท 

บจก. เอส เอช 2 แบร่ิง 
ทุนจดทะเบียน 57.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 57.0 ลำ้นบำท 

100.00% 

51.00% 51.00% 

บจก. เอท โซลำร์ (ESL) 
ทุนจดทะเบียน 10.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 10.0 ลำ้นบำท 

บจก. แมก็ซ ์โซลำร์ (MSL) 
ทุนจดทะเบียน 2.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 2.0 ลำ้นบำท 

100.00% 51.00% 

บจก. เสนำ กรีน เอนเนอร์ยี ่1 (SGE1) 
ทุนจดทะเบียน 35.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 35.0 ลำ้นบำท 

บจก. เสนำ กรีน เอนเนอร์ยี ่2-6, 8-14 (12 บริษทั) 
ทุนจดทะเบียนบริษทัละ 10.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้บริษทัละ 2.5 ลำ้นบำท 

บจก. เสนำ กรีน เอนเนอร์ยี ่7 (SGE7) 
ทุนจดทะเบียน 60.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 15.0 ลำ้นบำท 

98.00% 98.00% 51.00% 

บจก. บีกริม เสนำ โซลำร์ เพำเวอร์ 
ทุนจดทะเบียน 835.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 835.0 ลำ้นบำท 

บจก. โซลำร์วำ (SLW) 
ทุนจดทะเบียน 2.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 2.0 ลำ้นบำท 

บจก. ทีพีเอส คอมเมอร์เชียล (TPS) 
ทุนจดทะเบียน 2.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 2.0 ลำ้นบำท 

51.00% 

49.00% 49.00% 

บริษทัยอ่ย 
บริษทัร่วม และ 
บริษทัยอ่ยของบริษทัร่วม 
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2.2 ภาพรวมการประกอบธุรกจิ 

บริษทัด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยเ์พ่ือขำย เพ่ือเช่ำ และใหบ้ริกำรดำ้นท่ีอยูอ่ำศยัแบบครบวงจร ภำยใตก้ำร
บริหำรบริษทัยอ่ย 17 บริษทั บริษทัร่วม 4 บริษทั และบริษทัยอ่ยของบริษทัร่วม 3 บริษทั ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560 บริษทั
และบริษัทย่อยด ำเนินธุรกิจพฒันำอสังหำริมทรัพย์ โดยสำมำรถแบ่งได้เป็น 3 ประเภทธุรกิจ คือ (1) ธุรกิจพฒันำ
อสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย โดยบริษทัและบริษทัยอ่ยมีโครงกำรอสังหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย
ท่ีอยูภ่ำยใตก้ำรบริหำรจ ำนวน 25 โครงกำร มูลค่ำโครงกำรรวมทั้งส้ินประมำณ 21,000 ลำ้นบำท (2) ธุรกิจเช่ำและบริกำร 
และ (3) ธุรกิจโซลำร์  

(1) ธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย  

 บริษทั ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสังหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย ทั้งแนวรำบและแนวสูง และธุรกิจเช่ำและ
บริกำร ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2560 บริษทัมีโครงกำรท่ีอยู่อำศยัเพ่ือขำยภำยใตก้ำรบริหำรจ ำนวน 22 โครงกำร 
แบ่งเป็นโครงกำรแนวรำบ 9 โครงกำร ภำยใตช่ื้อโครงกำร เอสวิลล ์เสนำวิลล ์เสนำทำวน์ เสนำอเวนิว และเสนำ 
ช็อปเฮำ้ส์ และโครงกำรคอนโดมิเนียม 13 โครงกำร ภำยใตช่ื้อโครงกำร The Niche Pride, The Niche ID, The 
Niche Mono, The Kith Plus และ The Kith และโครงกำรเพ่ือเช่ำ 1 โครงกำร คือ  โครงกำรคอมมูนิต้ีมอลล ์เสนำ
เฟสท ์

 SNA ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำยและเพ่ือเช่ำ โดย SNA มีโครงกำรเพ่ือขำยท่ีอยู่
ภำยใตก้ำรบริหำรจ ำนวน 1 โครงกำร คือ โครงกำร TheKith ติวำนนท ์และมีโครงกำรเพ่ือเช่ำ 1 โครงกำรคือ เสนำ 
แวร์เฮำ้ส์ สุขมุวทิ 50  

 SPE ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย 

 PG (เดิมช่ือ บริษทั เอส.เอ.แอสเซท จ ำกดั) ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสังหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย โดยมี
โครงกำรท่ีอยูภ่ำยใตก้ำรบริหำรจ ำนวน 1 โครงกำร คือ โครงกำรเสนำพำร์คแกรนด ์

 A1 ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย  

 A2 ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย  

 A5 ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย  

 SM ด ำเนินธุรกิจให้บริกำร บริหำรจัดกำรและซ้ือขำยอสังหำริมทรัพย ์โดยมีโครงกำรท่ีอยู่ภำยใตก้ำรบริหำร 
จ ำนวน 2 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำร เดอะนิช โมโน สุขมุวทิ-แบร่ิง และโครงกำร เดอะนิช ไพรด์ เตำปูน อินเตอร์
เชนจ ์ซ่ึงอยูร่ะหวำ่งกำรพฒันำรูปแบบ 

 LVA ด ำเนินธุรกิจเป็นตวัแทนและนำยหนำ้ใหบ้ริกำรซ้ือขำยอสงัหำริมทรัพย ์บริษทั เสนำ ฮนัคิว 1 จ ำกดั (บริษทั
ร่วม) ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย  

 บริษทั เสนำ ฮนัคิว 1 จ ำกดั (บริษทัร่วม) ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย  

 บริษทั เสนำ ฮนัคิว 2 จ ำกดั (บริษทัร่วม) ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสังหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยู่อำศยัเพ่ือขำย โดยมี
โครงกำรท่ีอยูภ่ำยใตก้ำรบริหำร ไดแ้ก่ โครงกำร เดอะนิช โมโน สุขมุวทิ-แบร่ิง 

 บริษัท เอส เอซ 2 แบร่ิง จ ำกัด (บริษัท เสนำ ฮันคิว 2 จ ำกัด ถือหุ้นร้อยละ 100) ด ำเนินธุรกิจพัฒนำ
อสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย  
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(2) ธุรกิจเช่ำและบริกำร 

 VAM ด ำเนินธุรกิจเช่ำและบริกำรและให้บริกำรด้ำน Living agent เป็นตวัแทนฝำกขำยและเช่ำบำ้นและ
คอนโดมิเนียมมือสองของบริษทัและบริษทัยอ่ย รวมทั้งโครงกำรของบริษทัอ่ืนๆ โดยมีโครงกำรอพำร์ทเมน้ท์ให้
เช่ำท่ีอยู่ภำยใตก้ำรบริหำรไดแ้ก่ โครงกำรเสนำเฮำ้ส์ พหลโยธิน 30 และโครงกำรเสนำเฮำ้ส์ ล ำลูกกำคลอง 2 
บริเวณล ำลูกกำ คลอง 2 จงัหวดัปทุมธำนี 

 T.TRE (เดิมช่ือ บริษทั ที.เทรเซอร่ี โฮลด้ิง จ ำกดั) ด ำเนินธุรกิจเช่ำและบริกำรประเภทสนำมกอลฟ์ โดยมีโครงกำร
ท่ีอยูภ่ำยใตก้ำรบริหำรจ ำนวน 1 โครงกำร คือ โครงกำร พทัยำคนัทร่ีคลบั แอนด ์รีสอร์ท  

 บริษทั แอสไพเรชัน่ วนั จ ำกดั (บริษทัร่วม) ด ำเนินธุรกิจเช่ำและบริกำรประเภทสนำมกอลฟ์ เป็นบริษทัร่วมทุน
โดยบริษทัถือหุ้นร้อยละ 25.0 บริษทั ไอร่ำ พร็อพเพอร์ต้ี จ ำกดั ถือหุ้นร้อยละ 60.0 และ บริษทั แสงฟ้ำก่อสร้ำง 
จ ำกดั ถือหุ้นร้อยละ15.0 ของทุนช ำระแลว้ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2560 โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อด ำเนินโครงกำร
อำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำ บริเวณส่ีแยกรำชเทว ี

(3) ธุรกิจโซลำร์ 

 SSE ด ำเนินธุรกิจโซลำร์  

 ESL ด ำเนินธุรกิจโซลำร์โดยประกอบธุรกิจจ ำหน่ำยอุปกรณ์และแผงโซลำร์ 

 MSL ด ำเนินธุรกิจโซลำร์โดย ประกอบธุรกิจติดตั้งแผงโซลำร์ 

 SGE1, SGE2 และ SGE 8 : ด ำเนินธุรกิจโซลำร์  

 SGE 7 : ด ำเนินธุรกิจโซลำร์  

 บริษทั บีกริม เสนำ โซลำร์ เพำเวอร์ จ ำกดั (บริษทัร่วม) ด ำเนินธุรกิจโซลำร์ โดยเป็นบริษทัร่วมทุนระหวำ่ง บริษทั 
เสนำ โซลำร์ เอนเนอร์ยี่ จ  ำกัด ซ่ึงถือหุ้นร้อยละ 51.0 ของทุนช ำระแล้ว และ บริษทั บี.กริม เพำเวอร์ จ ำกัด 
(มหำชน) ถือหุ้นร้อยละ 49.0 ของทุนช ำระแลว้ โดยบริษทั บีกริม เสนำ โซลำร์ เพำเวอร์ จ ำกดั ลงทุนใน SLW 
และ TPS  

 SLW ด ำเนินธุรกิจโซลำร์ ประกอบธุรกิจโซลำร์ฟำร์มท่ีจงัหวดันครปฐม 

 TPS ด ำเนินธุรกิจโซลำร์ โดยมี บริษทั บีกริม เสนำ โซลำร์ เพำเวอร์ จ ำกดัถือหุ้นร้อยละ 49.0 ของทุนช ำระแลว้ ณ 
วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560  (ผูถื้อหุน้อ่ืนร้อยละ 51.0) ประกอบธุรกิจโซลำร์ฟำร์มท่ีจงัหวดัสระบุรี 

ธุรกิจพฒันำอสังหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำยทั้งในแนวรำบและแนวสูงทั้ง 5 รูปแบบ ไดแ้ก่ บำ้นเด่ียว 
บำ้นแฝด ทำวน์เฮำ้ส์ อำคำรพำณิชย ์และคอนโดมิเนียม บริษทัพฒันำภำยใตแ้บรนด์หลกั 3 แบรนด์ ไดแ้ก่ เสนำ เดอะนิช 
และเดอะคิทท ์ดงัน้ี 

ช่ือแบรนด์หลัก ตราสินค้า ลกัษณะ 
ท่ีอยู่อาศัย 

ราคาเฉลีย่ 
(ล้านบาท) 

กลุ่มลูกค้า 
(เงินเดือน/คน) 

เสนา 
 เป็นแบรนดส์ ำหรับโครงกำร

แนวรำบ โดยจะมีกำรแตกเป็น
ช่ือแบรนดย์อ่ยเพ่ือใหส้อดคลอ้ง

 บำ้นเด่ียว 8 - 12 กลุ่ม A ถึง A+ 
 150,000 บ. ข้ึนไปต่อเดือน 

 
บำ้นเด่ียวและบำ้น

แฝด 
6 - 8 กลุ่ม B ถึง A 

100,000 - 150,000 บำท/เดือน 
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ช่ือแบรนด์หลัก ตราสินค้า ลกัษณะ 
ท่ีอยู่อาศัย 

ราคาเฉลีย่ 
(ล้านบาท) 

กลุ่มลูกค้า 
(เงินเดือน/คน) 

กบัท ำเลท่ีตั้งและลกัษณะ
โครงกำร ณ ปัจจุบนัมีอยู ่6
โครงกำรภำยใตช่ื้อ เสนำ คือ  
o เสนำพำร์ค แกรนด ์
o เสนำพำร์ค วลิล ์ 
o เสนำวลิล ์ 
o เสนำ ทำวน์  
o เสนำ อเวนิว 
o เสนำ ช็อปเฮำ้ส์ 

 

บำ้นเด่ียวและบำ้น
แฝด 

4 - 6 กลุ่ม C+ ถึง B 
50,000 - 80,000 บำท/เดือน 

 
ทำวน์โฮม และ 
โฮมออฟฟิศ 

4 - 6 กลุ่ม B 
50,000 - 80,000 บำท/เดือน 

 
โฮมออฟฟิศ 4 - 5 กลุ่ม B 

60,000 - 80,000 บำท/เดือน 

 โฮมออฟฟิศ และ
อำคำรพำณิชย ์

5 - 7.5 กลุ่ม C+ ถึง A 
40,000 - 110,000 บำท/เดือน 

เดอะนิช 
 เป็นแบรนดส์ ำหรับโครงกำร

คอนโดมิเนียมระดบักลำง-
ค่อนขำ้งสูง 

 

คอนโดมิเนียมและ
อำคำรพำณิชย ์

1.5 - 4 Niche Pride 
กลุ่ม C+ ถึง B 
40,000 - 65,000 บำท/เดือน 
Niche Mono 
กลุ่ม C+ 
35,000 - 45,000 บำท/เดือน 
Niche ID 
กลุ่ม C 
25,000 - 35,000 บำท/เดือน 

เดอะคิทท์ 
 เป็นแบรนดส์ ำหรับโครงกำร

คอนโดมิเนียมระดบักลำง-ล่ำง 

 คอนโดมิเนียมและ
อำคำรพำณิชย ์

1 - 1.2 Kith Plus 
กลุ่ม C 
17,000 - 30,000 บำท/เดือน 
Kith 
กลุ่ม C- ถึง C 
15,000 - 25,000 บำท/เดือน 
Kith Lite 
กลุ่ม C- 
12,000 - 15,000 บำท/เดือน 

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2560 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีโครงกำรท่ีอยู่ภำยใตก้ำรพฒันำทั้งส้ิน 25 โครงกำร แบ่งเป็น 
โครงกำรแนวรำบจ ำนวน 10 โครงกำร โครงกำรแนวสูงจ ำนวน 14 โครงกำร และโครงกำรร่วมทุน (โครงกำร JV) จ ำนวน  
1 โครงกำร โดยมีรำยละเอียดโครงกำรอสงัหำริมทรัพยเ์พ่ือขำยท่ีอยูร่ะหวำ่งกำรพฒันำ ดงัน้ี 
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ตารางแสดงโครงการอสังหาริมทรัพย์เพ่ือขายทีอ่ยู่ระหว่างการพฒันา ณ 31 ธันวาคม 2560 

โครงการ 
มูลค่าโครงการรวม ยอดขายสะสม ยอดโอนสะสม 

สินค้ารอขาย
ทั้งหมด 

Backlog 

มูลค่า ยูนิต มูลค่า ยูนิต มูลค่า ยูนิต มูลค่า ยูนิต มูลค่า ยูนิต 

  โครงกำรแนวรำบ                     

1 Sena Ville Borommaratchachonnani - Sai 5  876.65 202 132.71 29 89.90 20 743.94 173 42.81 9 

2 Sena Park Ville Ramindra  1,106.88 218 572.20 109 429.13 83 534.68 109 143.07 26 

3 Sena Park Grand 1,429.68 174 725.00 92 680.31 87 704.68 82 44.68 5 

4 Sena (S) Town Ramindra 1 107.33 29 64.84 18 56.84 16 42.49 11 8.00 2 

5 Sena (S) Town Ramindra 2 46.19 10 17.43 4 17.43 4 28.76 6 0.00 -  

6 Sena Town Nawamin 55.20 9 42.00 7 35.36 6 13.20 2 6.64 1 

7 Sena Avenue Bangkadee 227.91 41 61.97 14 53.81 12 165.94 27 8.16 2 

8 Sena Shop House Lamlukka Klong 2 67.54 14 52.56 11 52.56 11 14.98 3 0.00 -  

9 Sena Shop House Phaholyothin Khukot 199.55 28 30.61 4 0.00 -  168.94 24 30.61 4 

10 Sena Shop House Bangkae - Terdthai 468.37 59 74.36 9 0.00 -  394.01 50 74.36 9 
 รวมโครงการแนวราบ 4,585.31 784 1,773.68 297 1,415.35 239 2,811.62 487 358.33 58 

 โครงกำรแนวสูง 
          11 The Kith Lite Bangkadee P2 367.32 348 168.03 160 151.64 145 199.29 188 16.39 15 

12 The Kith Tiwanon 1,119.49 869 1,015.41 811 1,003.12 805 104.08 58 12.29 6  

13 The Kith Plus Sukhumvit 113 P1 564.39 425 558.68 422 379.92 283  5.71 3 178.77 139 

14 The Kith Plus Phaholyothin Khukot 483.94 364 128.22 99 0.00 - 355.72 265 128.22 99 

15 Niche ID Sukhumvit 113 592.07 366 227.60 143 0.00 -  364.47 223 227.60 143 

16 Niche ID Rama 2 P2 571.83 322 286.15 162 233.88 133 285.68 160 52.27 29 

17 Niche ID Bangkae P1 676.27 434 514.90 330 498.89 320 161.37 104 16.00 10 
18 Niche ID Serithei P1 691.25 455 645.18 420 638.97 416 46.07 35 6.21 4 

19 Niche ID @ Pakred Station 1,398.21 857 277.91 174 0.00 -  1,120.30 683 277.91 174 

20 Sena Eco Town 1,044.92 480 101.96 54 0.00 - 942.96 426 101.96 54 

21 Niche Mono Ratchavipha 2,355.43 840 1,845.75 677 1,833.18 672 509.68 163 12.57 5 

22 Niche Mono Bangna P3 184.80 42 98.88 23 89.44 21 85.92 19 9.44 2 

23 Niche Mono Sukhumvit 50 1,154.40 434 869.66 307 0.00 -  284.74 127 869.66 307 

24 Niche Pride Petchaburi 2,382.47 667 1,887.20 530 1,291.21 370 495.27 137 595.98 160 

 รวมโครงการแนวสูง 13,586.79 6,903 8,625.52 4,312 6,120.25 3,165 4,961.27 2,591 2,505.27 1,147 

 โครงกำร JV 
          25 Niche Mono Sukhumvit - Bearing 3,440.00 1,275 2,014.17 672 0.00 -  1,425.83 603 2,014.17 672 

 รวมโครงการ JV 3,440.00 1,275 2,014.17 672 0.00 -  1,425.83 603 2,014.17 672 

 รวม 21,612 8,962 12,413.38 5,281 7,535.60 3,404 9,198.72 3,681 4,877.78 1,877 

2)  ธุรกจิเช่าและบริการ 

บริษทัและบริษทัยอ่ยมีนโยบำยในกำรลงทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยเ์พ่ือให้เช่ำในรูปแบบท่ีหลำกหลำย
ทั้งท่ีอยูอ่ำศยัประเภทอพำร์ทเมน้ท์ให้เช่ำ คลงัสินคำ้ให้เช่ำ ศูนยก์ำรคำ้ขนำดเล็กสไตล์ Community Mall ให้เช่ำ และสนำม
กอลฟ์ เป็นตน้ ซ่ึงเป็นธุรกิจท่ีสร้ำงรำยไดอ้ยำ่งต่อเน่ือง (Recurring Income) ใหแ้ก่บริษทัและบริษทัยอ่ย ปัจจุบนับริษทัและ
บริษทัยอ่ยด ำเนินโครงกำรพฒันำอสงัหำริมทรัพยเ์พ่ือใหเ้ช่ำแลว้ 5 โครงกำร โดยมีรำยละเอียดดงัน้ี  

 โครงกำรอพำร์ทเมน้ท์ให้เช่ำทั้งแบบรำยเดือนและรำยวนั มีจ ำนวน 2 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำรเสนำเฮำ้ส์
พหลโยธิน 30 ซ่ึงตั้งอยูบ่ริเวณถนนพหลโยธินซอย 30 กรุงเทพมหำนคร ประกอบดว้ยอำคำรอพำร์ทเมน้ท์ 2 
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อำคำร จ ำนวนหอ้งพกัรวม 159 ห้อง และโครงกำรเสนำเฮำ้ส์  ล ำลูกกำคลอง 2 ตั้งอยูบ่ริเวณล ำลูกกำคลอง 2 
จงัหวดัปทุมธำนี เป็นอำคำรอพำร์ทเมน้ท์ 1 อำคำร จ ำนวนห้องพกัรวม 42 ห้อง ภำยใตก้ำรบริหำรงำนของ
บริษทัยอ่ย (VAM) ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560  อตัรำกำรเช่ำพ้ืนท่ี (Occupancyrate) ของเสนำเฮำ้ส์ พหลโยธิน 
30 เฉล่ียอยูท่ี่ 66% (เฉพำะในส่วนกำรเช่ำรำยเดือน)  

 โครงกำร โกดงั สุขมุวทิ 50 เป็นโครงกำรคลงัสินคำ้ให้เช่ำจ ำนวน 22 หลงั ตั้งอยูบ่ริเวณถนนสุขุมวิท ซอย 50 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560 อตัรำกำรเช่ำพ้ืนท่ีอยูท่ี่ร้อยละ 75 

 โครงกำร SENA Fest เป็นโครงกำรศูนยก์ำรคำ้ขนำดเล็กสไตล์ Community Mall บริเวณถนนเจริญนคร 
กรุงเทพมหำนคร จ ำนวนพ้ืนท่ีเช่ำประมำณ 8,000 ตร.ม. ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560 อตัรำกำรเช่ำพ้ืนท่ีอยูท่ี่
ร้อยละ 84 ของพ้ืนท่ีเช่ำรวม 

 โครงกำรพทัยำคนัทร่ีคลบั เป็นโครงกำรสนำมกอลฟ์และโรงแรม ในท ำเลท่ีตั้งแถบเมืองพทัยำ จ.ชลบุรี ทั้งน้ี 
บริษทัมีแผนพฒันำโครงกำรบำ้นและคอนโดในพ้ืนท่ีรอพฒันำของโครงกำรสนำมกอลฟ์ต่อไป 

นอกจำกน้ี บริษทัมีนโยบำยท่ีจะใหบ้ริกำรหลงักำรขำยแบบครบวงจรส ำหรับท่ีอยูอ่ำศยัในทุกโครงกำรของบริษทั
และบริษทัยอ่ย เพ่ือสร้ำงประสบกำรณ์ท่ีประทบัใจใหก้บักลุ่มลูกคำ้ อำทิ กำรดูแลดำ้นควำมปลอดภยั กำรร่วมสร้ำงคุณภำพ
สังคมท่ีอบอุ่นของแต่ละโครงกำร กำรรับบริหำรดูแลสำธำรณูปโภคส่วนกลำงและสภำพแวดลอ้มโครงกำรภำยหลงัจำก
โอนกรรมสิทธ์ิพ้ืนท่ีส่วนกลำงให้แก่นิติบุคคลบำ้นจดัสรรหรือนิติบุคคลอำคำรชุดเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ รวมทั้งกำรเป็น
ส่ือกลำงในกำรอ ำนวยควำมสะดวกในกำรขำยบำ้นให้แก่กลุ่มลูกคำ้ของโครงกำรเสนำ (Resale Agent) เป็นตน้ ทั้งน้ีเพ่ือ
สร้ำงควำมพึงพอใจสูงสุดใหก้บักลุ่มลูกคำ้ภำยใตแ้นวคิด “Integrating Customers Experience” ซ่ึงเป็นแนวคิดในกำรบริหำร
โครงกำรและกำรบริกำรลูกคำ้แบบครบวงจร ทั้งก่อนเลือกซ้ือท่ีอยูอ่ำศยัในโครงกำรของบริษทั ไปตลอดจนถึงหลงัจำกขำย
ท่ีอยูอ่ำศยัของโครงกำร (Integrated Solution) ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560 เปิดให้บริกำร 36 สัญญำ 22 โครงกำรในรูปแบบ
รับจำ้งบริหำรนิติบุคคล/โครงกำร ภำยใตก้ำรบริหำรงำนของ VAM ประกอบดว้ย 

 นิติบุคคล โครงกำรเสนำช็อปเฮำ้ส์ บำงแค 

 นิติบุคคล โครงกำรเสนำอเวนิว บำงกะดี-ติวำนนท ์

 นิติบุคคล โครงกำรเสนำทำวน์ รำมอินทรำ 1 

 นิติบุคคล โครงกำรเสนำวลิล ์รำมอินทรำ 

 นิติบุคคล โครงกำรเดอะคิทท ์ติวำนนท ์

 นิติบุคคล โครงกำรเสนำช็อปเฮำ้ส์ ล ำลูกกำ คลอง 2 

 นิติบุคคล โครงกำรเอสวลิล ์รังสิต-ล ำลูกกำ คลอง 4 

 นิติบุคคล โครงกำรเสนำพำร์ค แกรนด ์รำมอินทรำ 

 นิติบุคคล โครงกำรเสนำพำร์ควลิล ์รำมอินทรำ 

 นิติบุคคล โครงกำรเดอะคิทท ์ไลท ์บำงกะดี-ติวำนนท ์

 นิติบุคคล โครงกำรเดอะคิทท ์ล ำลูกกำคลอง 2 

 นิติบุคคล โครงกำรเดอะนิช โมโน บำงนำ 

 นิติบุคคล โครงกำรเดอะนิช ไอดี บำงแค 
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 นิติบุคคล โครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 

 นิติบุคคล โครงกำรเดอะนิช โมโน รัชวภิำ 

 นิติบุคคล โครงกำรเดอะนิช ไอดี เสรีไทย 

 นิติบุคคล โครงกำรเดอะนิช ไอดี ลำดพร้ำว-วงัหิน 

 นิติบุคคล โครงกำรเสนำช็อปเฮำ้ส์ สุขมุวทิ 113 

 นิติบุคคล โครงกำรเสนำวลิล ์ศำลำยำ 

 นิติบุคคล โครงกำรเดอะนิช ไพรด ์ทองหล่อ-เพชรบุรี 

 นิติบุคคล โครงกำรเดอะคิทท ์พลสั สุขมุวทิ 113 

 สญัญำบริหำรจดักำรอำคำรจอดรถและบริหำรจดักำรคู่สญัญำเช่ำพ้ืนท่ี 

ทั้งน้ี สัญญำจำ้งบริหำรอำคำรชุดส่วนใหญ่มีระยะเวลำประมำณ 1 ปี โดยเม่ือครบก ำหนดอำยสุัญญำแลว้ กำร
พิจำรณำต่ออำยสุญัญำข้ึนอยูก่บัมติท่ีประชุมของลูกบำ้นในแต่ละโครงกำร 

 โครงสร้ำงรำยไดข้องบริษทัและบริษทัยอ่ยส ำหรับปี 2558 - 2560 เป็นดงัน้ี 

ประเภทรายได้ 
ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
1. รำยไดจ้ำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย ์       
 -  แนวรำบ ไดแ้ก่ บำ้นเด่ียว ทำวน์โฮม อำคำรพำณิชย ์ 468.8 21.12 704.5 17.36 1,454.2 27.85 
 -  แนวสูง ไดแ้ก่ คอนโดมิเนียม 1,461.7 65.86 3,025.8 74.55 3,081.0 59.01 
รวมรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 1,930.5 86.98 3,730.3 91.91 4,535.2 86.86 

2. รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและบริกำร 224.7 10.12 238.4 5.87 347.4 6.65 
3. รำยไดจ้ำกธุรกิจโซลำร์ 22.1 1.00 37.3 0.92 278.4 5.33 
4. รำยไดอ่ื้น 42.1 1.90 52.6 1.30 60.2 1.15 

รายได้รวม 2,219.4 100.00 4,058.6 100.00 5,221.2 100.00 

 คณะกรรมกำรและผูถื้อหุน้ 

 คณะกรรมกำรบริษทั ตำมหนงัสือรับรอง ณ วนัท่ี 8 มกรำคม 2561 มีจ ำนวน 12 ท่ำน ดงัน้ี 

 รายช่ือ ต าแหน่ง 

1.  นำยวเิชียร รัตนะพีระพงศ ์ ประธำนกรรมกำรบริษทั และกรรมกำรอิสระ  
2.  นำยไชยยศ เหมะรัชตะ กรรมกำรอิสระ และประธำนกรรมกำรตรวจสอบ         
3.  นำยกมล ธรรมำณิชำนนท ์ กรรมกำรอิสระ และกรรมกำรตรวจสอบ 
4.  นำยปรำโมทย ์โชติมงคล กรรมกำรอิสระ และกรรมกำรตรวจสอบ 
5.  นำงดวงพร สุจริตำนุวตั กรรมกำรอิสระ และกรรมกำรตรวจสอบ 
6.  พลต ำรวจเอกอชิรวทิย ์สุพรรณเภสชั กรรมกำรอิสระ 
7.  นำยสมัมำ คีตสิน กรรมกำรอิสระ 
8.  นำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ กรรมกำร และประธำนกรรมกำรบริหำร  
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 รายช่ือ ต าแหน่ง 
9.  นำงสำวเบญญำลกัษณ์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ กรรมกำร และรองประธำนเจำ้หนำ้ท่ีบริหำร 
10.  นำงสำวเกษรำ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ กรรมกำร และรองประธำนเจำ้หนำ้ท่ีบริหำร 
11.  นำงวรีพร ไชยสิริยะสวสัด์ิ กรรมกำร และรองประธำนเจำ้หนำ้ท่ีบริหำร 
12.  นำงสำวอุมำพร ธญัลกัษณ์ภำคย ์ กรรมกำร 

ทั้งน้ี กรรมกำรผูมี้อ  ำนำจลงนำมผูกพนับริษทั ไดแ้ก่ นำยธีรวฒัน์ ธัญลกัษณ์ภำคย์ หรือ นำงสำวเบญญำลกัษณ์   
ธญัลกัษณ์ภำคย ์หรือ นำงสำวอุมำพร ธญัลกัษณ์ภำคย ์หรือ นำงสำวเกษรำ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ลงลำยมือช่ือร่วมกนัสองคนและ
ประทบัตรำส ำคญัของบริษทั 

 ผู้ถือหุ้น 

ณ วนัท่ี 28 สิงหำคม 2560 (วนัปิดสมุดทะเบียนผูถื้อหุ้นล่ำสุด) บริษัทมีทุนจดทะเบียนจ ำนวน 
1,242,479,291 บำท ทุนท่ีออกและช ำระแล้วจ ำนวน 1,214,442,959 บำท แบ่งเป็นหุ้นสำมัญจ ำนวน 
1,214,442,959 หุน้ มูลค่ำท่ีตรำไวหุ้น้ละ 1.00 บำท โดยมีรำยละเอียดผูถื้อหุน้ ดงัน้ี 

 รายช่ือผู้ถือหุ้น 
จ านวนหุ้น 
(หุ้น) 

สัดส่วนการถือหุ้นต่อ 
จ านวนหุ้นท้ังหมด (ร้อยละ) 

1. กลุ่มธญัลกัษณ์ภำคย ์1/   
 1. นำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 177,175,562 14.59 
 2. น.ส.เกษรำ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 173,798,810 14.31 
 3. น.ส.อุมำพร ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 139,307,033 11.47 
 4. น.ส.ศรีวรัตน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 111,530,186 9.18 
 5. น.ส.ฉตัรไพลิน ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 935,646 0.08 
 6. น.ส.ศิวนนัท ์ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 787,544 0.06 
 7. นำยบุญชยั ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 803 0.00 
 8. นำยปำรเมศ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 1 0.00 
 9. นำยนรำธิป ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 1 0.00 
 10. น.ส.เบญญำลกัษณ์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 1 0.00 
 11. น.ส.พนิตษำ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 1 0.00 
 12. น.ส.ณิชนนัท ์ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 1 0.00 
 13. วำ่ท่ี ร.ต.กิตติศกัด์ิ ธัญลกัษณ์ภำคย ์ 1 0.00 
 14. นำยณัฐยทุธ์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 1 0.00 
 15. นำยศกัดำ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 1 0.00 
 16. น.ส.ณัฐชยำ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 1 0.00 
 รวมกลุ่มธัญลักษณ์ภาคย์ 603,535,593 49.70 
2. นำงสุภำพร จนัทร์เสรีวทิยำ 57,000,000 4.69 
3. นำงจินดำชญำ เด่นไพศำล 48,476,418 3.99 
4. นำงศรีอนงค ์กีรติวรำนนท ์ 25,823,151 2.13 
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 รายช่ือผู้ถือหุ้น 
จ านวนหุ้น 
(หุ้น) 

สัดส่วนการถือหุ้นต่อ 
จ านวนหุ้นท้ังหมด (ร้อยละ) 

5. นำยณัฐชำต ค ำศิริตระกูล 24,205,805 1.99 
6. บริษทั ไทยเอน็วดีีอำร์ จ  ำกดั 19,898,338 1.64 
7. Chase Nominees Limited 17,948,965 1.48 
8. นำยเกียรติศกัด์ิ ไตรตรึงษท์ศันำ 16,615,029 1.37 
9. นำยพีระ ปัทมวรกุลชยั 15,937,500 1.31 
10. นำยอภิสิทธ์ิ พนัธ์ุพฤกษ ์ 14,800,000 1.22 

 รวมผู้ถือหุ้น 10 รายแรก 844,240,799 69.52 
11. ผูถื้อหุน้อื่น 370,202,160 30.48 
 รวม 1,214,442,959 100.00 

หมำยเหตุ : 1/  กำรจัดกลุ่มมีวัตถุประสงค์ เ พ่ือแสดงกลุ่มผู ้ถือหุ้นจำกกำรรวมกันตำมนำมสกุลเ ท่ำนั้ น  ไม่ได้
 หมำยควำมวำ่บุคคลในกลุ่มเป็นบุคคลตำมมำตรำ 258 ของ พ.ร.บ. หลกัทรัพย ์หรือเป็น Concert Party กนั
 แต่อยำ่งใด 

 สรุปผลกำรด ำเนินงำนและฐำนะกำรเงิน 

ตำรำงสรุปฐำนะกำรเงินรวมและผลกำรด ำเนินงำนรวมของบริษทัและบริษทัยอ่ยส ำหรับปี 2558 - 2560 

    งบแสดงฐานะการเงินรวม 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

ปี 2558 1/ ปี 2559 ปี 2560 

 ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  % 

สินทรัพย์             
สินทรัพย์หมุนเวียน             

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 250.37  3.08  270.55  3.54  847.31 7.89 
เงินลงทุนชัว่ครำว 0.02  0.00  26.42  0.35  4.34 0.04 
ลูกหน้ีกำรคำ้และลูกหน้ีหมุนเวยีนอ่ืน 170.76  2.10  288.70  3.78  745.98 6.95 
สินคำ้คงเหลือ - สุทธิ 5,462.74  67.14  4,726.31  61.92  6,372.16 59.37 
สินทรัพยภ์ำษีเงินไดข้องงวดปัจจุบนั -    -    0.13  0.00  0.32 0.00 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 5,883.88  72.32  5,312.12  69.59  7,970.11 74.26 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 
      เงินลงทุนในบริษทัร่วมและกิจกำรร่วมคำ้ 477.72 5.87 571.08 7.48 951.49 8.87 

เงินฝำกธนำคำรท่ีติดภำระค ้ำประกนั 97.50  1.20  67.18  0.88  76.29 0.71 
ลูกหน้ีกำรคำ้และลูกหน้ีไม่หมุนเวยีนอ่ืน 36.79  0.45  22.24  0.29  21.97 0.20 
อสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุน-สุทธิ 778.25  9.57  775.15  10.15  756.73 7.05 
ท่ีดิน อำคำรและอุปกรณ์ - สุทธิ 850.41  10.45  875.48  11.47  935.80 8.72 
ค่ำควำมนิยม 6.50  0.08  6.50  0.09  6.50 0.06 
สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน - -    0.55  0.01  0.44 0.00 
สินทรัพยภ์ำษีเงินไดร้อตดับญัชี 4.95  0.06  3.14  0.04  13.12 0.12 
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    งบแสดงฐานะการเงินรวม 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

ปี 2558 1/ ปี 2559 ปี 2560 

 ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  % 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 2,252.11  27.68  2,321.33  30.41  2,762.35 25.74 

รวมสินทรัพย์  8,135.98  100.00  7,633.44  100.00  10,732.45 100.00 

หนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 
      หนี้สินหมุนเวียน 
      เงินกูย้มืระยะส้ันจำกสถำบนักำรเงิน 1,403.58 17.25 707.58 9.27 1,230.03 11.46 

เจำ้หน้ีกำรคำ้และเจำ้หน้ีหมุนเวยีนอ่ืน4/ 530.35 6.52 486.54 6.37 1,191.19 11.10 
ส่วนของหน้ีสินระยะยำวส่วนท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี 498.86 6.13 1,446.16 18.95 877.00 8.17 
เงินกูย้มืระยะส้ัน 63.13 0.78 46.34 0.61 41.26 0.38 
ภำษีเงินไดค้ำ้งจ่ำย 17.88 0.22 34.31 0.45 145.17 1.35 
ประมำณกำรหน้ีสินหมุนเวยีน - - - - 0.56 0.01 

รวมหนี้สินหมุนเวียน 2,513.80 30.90 2,720.92 35.64 3,485.22 32.47 

หนี้สินไม่หมุนเวียน 
      เงินกูย้มืระยะยำว 2,030.36 24.96 807.00 10.57 2,405.00 22.41 

เจำ้หน้ีกำรคำ้และเจำ้หน้ีไม่หมุนเวียนอ่ืน 27.09 0.33 26.66 0.35 26.40 0.25 
หน้ีสินภำษีเงินไดร้อตดับญัชี 7.63 0.09 10.86 0.14 15.40 0.14 
ประมำณกำรหน้ีสินไม่หมุนเวยีนส ำหรับผลประโยชน์
พนกังำน 

15.69 0.19 19.73 0.26 21.52 0.20 

ประมำณกำรหน้ีสินไม่หมุนเวยีน - - - - 0.81 0.01 
รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน 2,080.77 25.57 864.25 11.32 2,469.12 23.01 

รวมหนี้สิน 4,594.57 56.47 3,585.17 46.97 5,954.34 55.48 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 
      ทุนจดทะเบียน 1,234.51 

 
1,234.51 

 
1,242.48 

    ทุนที่ออกและช ำระแลว้   1,138.51 13.99 1,142.14 14.96 1,214.44 11.32 
ผลกระทบจำกกำรรวมกิจกำรท่ีอยูภ่ำยใตก้ำรควบคุมเดียวกนั 67.19 0.83 72.01 0.94 72.01 0.67 
ส่วนเกินมูลค่ำหุน้ 508.85 6.25 522.19 6.84 526.08 4.90 
ก ำไรสะสม 

          จดัสรรแลว้ 
              ส ำรองตำมกฎหมำย 96.37 1.18 123.45 1.62 124.25 1.16 

        กำรจ่ำยโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ ์ 10.07 0.12 13.66 0.18 33.02 0.31 
    ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 1,702.07 20.92 2,155.14 28.23 2,750.34 25.63 
องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนผูถื้อหุน้ - - 3.99 0.05 4.73 0.04 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้นบริษัทใหญ่ 3,523.04 43.30 4,032.58 52.83 4,724.88 44.02 

ส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ  ำนำจควบคุม 18.37 0.23 15.70 0.21 53.24 0.50 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 3,541.41 43.53 4,048.28 53.03 4,778.11 44.52 
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    งบแสดงฐานะการเงินรวม 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

ปี 2558 1/ ปี 2559 ปี 2560 

 ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  % 

รวมหนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 8,135.98 100.00 7,633.44 100.00 10,732.45 100.00 

หมำยเหตุ :  1/  งบแสดงฐำนะกำรเงินรวมปี 2558 ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดจ้ดัประเภทกำรน ำเสนอใหส้อดคลอ้งกบังบกำรเงิน
ปี 2559 - 2560  

 

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม 

ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 

ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

 ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  % 

รำยไดจ้ำกกำรขำย 1,930.51 86.98 3,730.28 91.91 4,535.23 86.86 
รำยไดจ้ำกกำรให้เช่ำและบริกำร 224.73 10.13 238.42 5.87 347.39 6.65 
รำยไดธุ้รกิจโซลำร์ 22.05 0.99 37.31 0.92 278.43 5.33 
รำยไดอ่ื้น 42.12 1.90 52.56 1.30 60.19 1.15 
     รวมรายได้ 2,219.40 100.00 4,058.57 100.00 5,221.24 100.00 

ตน้ทุนขำย 1,137.25 51.24 2,103.36 51.83 2,760.63 52.87 
ตน้ทุนจำกกำรใหเ้ช่ำและบริกำร 128.92 5.81 130.25 3.21 176.12 3.37 
ตน้ทุนธุรกิจโซลำร์ 16.16 0.73 29.12 0.72 188.11 3.60 
     รวมต้นทุนขาย 1,282.32 57.78 2,262.73 55.75 3,124.86 59.85 

     ก าไรก่อนค่าใช้จ่าย 937.08 45.16 1,795.83 86.55 2,096.37 101.03 

 ตน้ทุนในกำรจดัจ ำหน่ำย 269.90 12.16 471.08 11.61 595.36 11.40 
ค่ำใชจ่้ำยในกำรบริหำร 289.58 13.05 327.38 8.07 383.34 7.34 
ค่ำใชจ่้ำยอ่ืน 14.00 0.63 15.91 0.39 18.26 0.35 
     รวมค่าใช้จ่าย 573.48 25.84 814.38 20.07 996.97 19.09 

ก าไรก่อนต้นทุนทางการเงิน ส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนใน
บริษัทร่วมและกิจการร่วมค้า และภาษีเงินได้ 

363.60 16.38 981.46 24.18 1,099.41 21.06 

ตน้ทุนทำงกำรเงิน (55.29) (2.49) (83.95) (2.07) (57.05) (1.09) 
ส่วนแบ่งก ำไร(ขำดทุน) จำกเงินลงทุนในบริษทัร่วม 
และกิจกำรร่วมคำ้ 

(10.63) (0.48) 55.12 1.36 (41.57) (0.80) 

ก ำไรก่อนภำษีเงินได ้ 297.68 13.41 952.62 23.47 1,000.79 19.17 
ภำษีเงินได ้ (42.51) (1.92) (188.34) (4.64) (226.56) (4.34) 
ก าไรส าหรับปี 255.17 11.50 764.29 18.83 774.23 14.83 

ก ำไรเบด็เสร็จอ่ืน 
      รายการท่ีจะไม่ถูกจัดประเภทใหม่ไว้ในก าไรหรือขาดทุนใน

ภายหลงั 

      

ผลก ำไรจำกกำรวดัมูลค่ำใหม่ของผลประโยชน์พนกังำนท่ี
ก ำหนดไว ้

1.99  -  2.54  
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งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม 

ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 

ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

 ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  % 

องคป์ระกอบอ่ืนของก ำไรขำดทุนเบด็เสร็จอ่ืน 1.19 
 

1.17  0.74  
รวมรายการท่ีจะไม่ถูกจัดประเภทใหม่ไว้ในก าไรหรือขาดทุน
ในภายหลงั 

3.18  1.17  3.28  

ก าไรเบ็ดเสร็จอ่ืนส าหรับปี-สุทธิจากภาษี 3.18 
 

1.17 
 

3.28 
 ก าไรเบ็ดเสร็จรวมส าหรับปี 258.35 

 
765.45 

 
777.51 

 กำรแบ่งปันก ำไร 
      ส่วนท่ีเป็นของบริษทัใหญ่ 253.88 

 
762.55 

 
742.49 

 ส่วนท่ีเป็นของส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ  ำนำจควบคุม 1.29 
 

1.74 
 

31.74 
   255.17 

 
764.29 

 
774.23 

 ก ำไรต่อหุน้ขั้นพ้ืนฐำน (บำทต่อหุน้) 0.29 
 

0.67 
 

0.63 
 จ ำนวนหุน้สำมญัถวัเฉล่ียถ่วงน ้ำหนกั (หุน้) 864.09 

 
1,141.01 

 
1,185.73 

 งบกระแสเงินสดรวม 
หน่วย : ล้านบาท ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

เงินสดสุทธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด ำเนินงำน (402.26) 1,732.60 119.19 
เงินสดสุทธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมลงทุน (440.01) (119.33) (509.22) 
เงินสดสุทธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหำเงิน 705.13 (1,593.09) 966.77 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิม่ขึน้ - สุทธิ (137.14) 20.18 576.74 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ณ วนัตน้ปี 387.50 250.37 270.55 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดของบริษทัยอ่ย ณ วนัซ้ือ - - 0.01 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันส้ินปี 250.37 270.55 847.31 

หมำยเหตุ :  งบกำรเงินรวมส ำหรับปี 2558 ผ่ำนกำรตรวจสอบโดยนำยจิโรจ  ศิริโรโรจน์ ผูส้อบบญัชีรับอนุญำตเลขทะเบียน 
5113 และปี 2559 - 2560 ผ่ำนกำรตรวจสอบโดยนำยเจษฎำ หังสพฤกษ ์ผูส้อบบญัชีรับอนุญำตเลขทะเบียน 3759 
ผูส้อบบญัชีทั้งสองรำยดงักล่ำวเป็นผูส้อบบญัชีของบริษทั กรินทร์ ออดิท จ ำกดั และเป็นผูส้อบบญัชีท่ีไดรั้บควำม
เห็นชอบจำกส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรัพยแ์ละตลำดหลกัทรัพย ์    

 อัตราส่วนทางการเงินท่ีส าคัญ  

อตัราส่วนทางการเงนิ ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 
อตัราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio) 

อตัรำส่วนสภำพคล่อง (เท่ำ) 2.34 1.95 2.29 
อตัรำส่วนสภำพคล่องหมุนเร็ว (เท่ำ) 0.17 0.22 0.46 
อตัรำส่วนสภำพคล่องกระแสเงินสด (เท่ำ) (0.13) 0.66 0.04 
อตัรำส่วนหมุนเวยีนลูกหน้ีกำรคำ้ (เท่ำ) 108.83 176.33 60.04 
ระยะเวลำเก็บหน้ีเฉล่ีย (วนั) 3.31 2.04 6.00 
อตัรำส่วนหมุนเวยีนสินคำ้คงเหลือ (เท่ำ) 0.28 0.41 0.50 



รำยงำนควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยแ์ละรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

- 44 - 

อตัราส่วนทางการเงนิ ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 
ระยะเวลำขำยสินคำ้เฉล่ีย (วนั) 1,272.72 871.95 723.65 
อตัรำส่วนหมุนเวยีนเจำ้หน้ีกำรคำ้ (เท่ำ) 2.77 4.45 3.73 
ระยะเวลำช ำระหน้ีเฉล่ีย (วนั) 129.92 80.89 96.64 
วงจรเงินสด (วนั) 1,146.10 793.10 633.00 
อตัราส่วนแสดงความสามารถในการท าก าไร (Profotability Ratio) 
อตัรำก ำไรขั้นตน้ (%) 41.10 43.52 39.45 

อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน (%) 16.38 24.18 21.06 

อตัรำส่วนเงินสดต่อกำรท ำก ำไร (%) (110.63) 176.53 10.84 

อตัรำก ำไรสุทธิ (%) 11.44 18.79 14.22 

อตัรำผลตอบแทนผูถื้อหุน้ (%) 8.08 20.18 16.96 

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency Ratio) 
อตัรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย ์(%) 3.94 9.69 8.43 

อตัรำผลตอบแทนจำกสินทรัพยถ์ำวร (%) 21.11 50.41 49.98 

อตัรำกำรหมุนของสินทรัพย ์(เท่ำ) 0.34 0.51 0.57 

อตัราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงนิ (Financial Policy Ratio) 

อตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (เท่ำ) 1.30 0.89 1.25 
อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบ้ีย (เท่ำ) (4.89) 23.61  3.11 

อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระภำระผกูพนั (เท่ำ) (0.13) 0.41  1.00 

อตัรำกำรจ่ำยเงินปันผล (%) 39.84 39.91  38.36 

ข้อมูลตามงบการเงนิต่อหุ้น  

มูลค่ำหุน้ทำงบญัชีต่อหุน้ (บำทตอ่หุน้) 3.11 3.54  3.93  
จ ำนวนหุน้ (ลำ้นหุน้) 1,138.51 1,142.14  1,214.44  

 การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะการเงิน 

ผลการด าเนินงานส าหรับปี 2558 - 2560 

รายได้ 

บริษทัและบริษทัยอ่ยมีรำยไดร้วมในปี 2558 - 2560 จ ำนวน 2,219.4 ลำ้นบำท 4,058.6 ลำ้นบำท และ 5,221.2 ลำ้น
บำท ตำมล ำดบั โดยรำยไดห้ลกัมำจำกรำยไดจ้ำกกำรขำยท่ีอยูอ่ำศยัทั้งแนวรำบและแนวสูง หรือคิดเป็นร้อยละ 87.0 ร้อยละ 
91.9 และร้อยละ 86.9 ของรำยไดร้วม ตำมล ำดบั โดยรำยไดร้วมเพ่ิมข้ึนจ ำนวน 1,839.2 ลำ้นบำท และ 1,162.6 ลำ้นบำท 
หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 82.9 และร้อยละ 28.6 ในปี 2559 - 2560 ตำมล ำดบั รำยไดร้วมของบริษทัเพ่ิมข้ึนอย่ำงต่อเน่ืองจำกทุก
กลุ่มธุรกิจของบริษทั ไดแ้ก่ รำยไดจ้ำกกำรขำยจำกกลุ่มธุรกิจอสังหำริมทรัพยท์ั้ งแนวรำบและแนวสูง รำยไดค้่ำเช่ำและ
บริกำรจำกธุรกิจสนำมกอลฟ์ และธุรกิจโซลำร์ 
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รายได้จากการขาย 

บริษทัและบริษทัย่อยมีรำยได้จำกกำรขำยในปี 2558 - 2560 จ ำนวน 1,930.5 ลำ้นบำท 3,730.3 ลำ้นบำท และ 
4,535.2 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั เพ่ิมข้ึนจ ำนวน 1,799.8 ลำ้นบำท และ 804.9 ลำ้นบำท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 93.2 และร้อยละ 21.6 
ในปี 2559 - 2560 ตำมล ำดบั โดยรำยไดจ้ำกกำรขำยดงักล่ำวเป็นรำยไดจ้ำกกำรขำยจำกโครงกำรแนวรำบจ ำนวน 468.8 ลำ้น
บำท 704.5 ลำ้นบำท และ 1,454.2 ลำ้นบำท ในปี 2558  - 2560 ตำมล ำดบั และเป็นรำยไดจ้ำกกำรขำยของโครงกำรแนวสูง
จ ำนวน 1,461.7 ลำ้นบำท 3,025.8 ลำ้นบำท และ 3,081.0 ลำ้นบำท ในปี 2558  - 2560 ตำมล ำดบั 

กำรเพ่ิมข้ึนของรำยไดจ้ำกกำรขำยในปี 2559 มีสำเหตุหลกัมำจำกกำรเพ่ิมข้ึนของรำยไดจ้ำกกำรขำยโครงกำร
คอนโดมิเนียมจ ำนวน 1,564.1 ลำ้นบำท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 107.0 จำกปี 2558 เกิดจำกบริษทัเร่ิมส่งมอบห้องชุดให้ลูกคำ้
ในช่วงไตรมำส 2 และไตรมำส 3 ปี 2559 ทั้งน้ี รำยไดจ้ำกกำรคอนโดมิเนียมปี 2559 จ ำนวน 3,025.8 ลำ้นบำท มำจำก 9 
โครงกำรจำกแบรนดเ์ดอะนิช จ ำนวน 5 โครงกำรไดแ้ก่ โครงกำรเดอะนิช โมโน บำงนำ เดอะนิช โมโน รัชวภิำ เดอะนิช ไอ
ดี พระรำม 3 เดอะนิช ไอดี บำงแค และเดอะนิช ไอดี เสรีไทย รับรู้รำยไดร้วมเท่ำกบั 2,461.7 ลำ้นบำท และภำยใตแ้บรด์
เดอะคิทท ์4 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำรเดอะคิทท ์คลองหลวง เดอะคิทท ์ติวำนนท ์เดอะคิทท ์คลองสอง เดอะคิทท ์ไลท ์บำง
กะดี รับรู้รำยไดร้วมเท่ำกบั 546.2 ลำ้นบำท และบริษทัมีรำยไดจ้ำกกำรโครงกำรแนวรำบเพ่ิมข้ึนจ ำนวน 235.7 ลำ้นบำท  

กำรเพ่ิมข้ึนของรำยไดจ้ำกกำรขำยในปี 2560 มีสำเหตุหลกัมำจำกกำรเพ่ิมข้ึนของรำยไดจ้ำกกำรขำยโครงกำร
แนวรำบ ไดแ้ก่ บำ้นเด่ียว ทำวน์โฮม อำคำรพำณิชย ์จ ำนวน 749.7 ลำ้นบำท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 106.4 เม่ือเทียบกบัปี 2559 
โดยบริษทัและบริษทัยอ่ยมีรำยไดจ้ำกกำรโอนกรรมสิทธ์ิโครงกำรแนวรำบจ ำนวน 769.8 ลำ้นบำท โดยรำยไดห้ลกัมำจำก
กำรโอนกรรมสิทธ์ิในกลุ่มบำ้นเด่ียวของโครงกำรเสนำพำร์ควิลล ์และโครงกำรเสนำวิลล ์จ ำนวน 5 โครงกำร ท่ีรับรู้รำยได้
รวม 550.7 ลำ้นบำท และกลุ่มทำวน์โฮม/อำคำรพำณิชย ์จ ำนวน 5 โครงกำร รับรู้รำยไดร้วม 152.5 ลำ้นบำท นอกจำกน้ี ยงัมี
รำยไดจ้ำกกำรขำยท่ีดินอีกจ ำนวน 684.4 ลำ้นบำท และมีรำยไดจ้ำกกำรขำยโครงกำรแนวสูงเพ่ิมข้ึนจ ำนวน 55.2 ลำ้นบำท 
เพ่ิมข้ึนร้อยละ 1.8 จำกปี 2559 โดยมีรำยไดม้ำจำกแบรนด์เดอะนิชรวม 2,409.0 ลำ้นบำท และเดอะคิช จ ำนวน 576.8 ลำ้น
บำท  

รายได้จากการให้เช่าและบริการ 

รำยไดค้่ำเช่ำและบริกำรของบริษทัและบริษทัยอ่ยในปี 2558 - 2560 จ ำนวน 224.7 ลำ้นบำท 238.4 ลำ้นบำท และ 
347.4 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั เพ่ิมข้ึนจ ำนวน 13.7 ลำ้นบำท และ 109.0 ลำ้นบำท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 6.1 และร้อยละ 45.7 ในปี 
2559 และ 2560 ตำมล ำดบั  

รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและบริกำรท่ีเพ่ิมข้ึนในปี 2559 มีสำเหตุหลกัมำจำกกำรเพ่ิมข้ึนของรำยไดจ้ำกกำรให้บริกำร
สนำมกอลฟ์ โดยรำยไดจ้ำกกำรให้เช่ำและบริกำรประกอบดว้ย รำยไดค้่ำเช่ำและบริกำรจำกโครงกำรคอมมูนิต้ีมอลลเ์สนำ
เฟสท ์92.7 ลำ้นบำท รำยไดจ้ำกกำรให้บริกำรสนำมกอลฟ์ 78.2 ลำ้นบำท รำยไดค้่ำเช่ำและบริกำรอพำร์ทเมน้ท์และรำยได้
จำกธุรกิจเช่ำโกดงั 67.5 ลำ้นบำท 

รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและบริกำรท่ีเพ่ิมข้ึนในปี 2560 มีสำเหตุหลกัมำจำกกำรเพ่ิมข้ึนของรำยไดรั้บจำ้งบริหำรงำน
พฒันำโครงกำร โดยรำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและบริกำรประกอบดว้ย รำยไดรั้บจำ้งบริหำรงำนพฒันำโครงกำร 102.4 ลำ้นบำท 
รำยไดค้่ำเช่ำและบริกำรจำกโครงกำรคอมมูนิต้ีมอลลเ์สนำเฟสท์ 91.7 ลำ้นบำท รำยไดจ้ำกกำรให้บริกำรสนำมกอลฟ์ 78.1 
ลำ้นบำท รำยไดค้่ำเช่ำและบริกำรอพำร์ทเมน้ทแ์ละรำยไดจ้ำกธุรกิจเช่ำโกดงั 75.2 ลำ้นบำท 
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รายได้จากธุรกจิโซลาร์ 

บริษทัและบริษทัยอ่ยไดมี้กำรลงทุนในกลุ่มธุรกิจพลงังำนทดแทน ด ำเนินธุรกิจโซลำร์ฟำร์ม โซลำร์รูฟท็อป และ
รับติดตั้งแผงโซลำร์ มำตั้งแต่ช่วงตน้ปี 2558 โดยรำยไดจ้ำกธุรกิจโซลำร์ในปี 2558 - 2560 มีจ ำนวน 22.1 ลำ้นบำท 37.3 ลำ้น
บำท และ 278.4 ลำ้นบำท เพ่ิมข้ึนจ ำนวน 15.2 ลำ้นบำท และ 241.1 ลำ้นบำท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 68.8 และร้อยละ 646.4 ใน
ปี 2559 - 2560ตำมล ำดบั โดยรำยไดจ้ำกธุรกิจโซลำร์ท่ีเพ่ิมข้ึนในปี 2560 มำจำกกำรรับงำนติดตั้งแผงโซลำร์เซลลจ์ ำนวน 6 
เมกะวตัตใ์หก้บักลุ่มบริษทั โฮม โปรดกัส์ เซ็นเตอร์ จ ำกดั (มหำชน) จ ำนวน 6 สำขำ 

รายได้อ่ืน 

รำยไดอ่ื้นของบริษทัและบริษทัยอ่ยในปี 2558 - 2560 มีจ ำนวน 42.1 ลำ้นบำท 52.5 ลำ้นบำท และ 60.2 ลำ้นบำท 
ตำมล ำดบั รำยไดอ่ื้น ประกอบดว้ยรำยไดจ้ำกกำรยกเลิกสญัญำ ก ำไรจำกกำรขำยทรัพยสิ์น และดอกเบ้ียรับ เป็นตน้  

ต้นทุนขาย 

ตน้ทุนขำย ประกอบดว้ย ตน้ทุนขำยท่ีอยูอ่ำศยั ตน้ทุนโครงกำรอพำร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่ำ ตน้ทุนขำยของโครงกำรคอมมู
นิต้ีมอลลเ์สนำเฟสท ์ตน้ทุนขำยธุรกิจสนำมกอลฟ์ และตน้ทุนขำยธุรกิจโซลำร์ โดยตน้ทุนขำยของบริษทัและบริษทัยอ่ยใน
ปี 2558 - 2560 มีจ ำนวน 1,282.3 ลำ้นบำท 2,262.7 ลำ้นบำท และ 3,124.9 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั คิดเป็นร้อยละ 58.9 ร้อยละ 
56.5 และร้อยละ 60.5 ของรำยไดจ้ำกกำรขำยและบริกำร โดยมีอตัรำก ำไรขั้นตน้เท่ำกบัร้อยละ 41.1 ร้อยละ 43.5 และร้อยละ 
60.5 ในปี 2558 - 2560 ตำมล ำดบั  

ตน้ทุนขำยท่ีอยูอ่ำศยัของบริษทัและบริษทัยอ่ยในปี 2558 - 2560 จ ำนวน 1,137.2 ลำ้นบำท 2,103.4 ลำ้นบำท และ 
2,760.6 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั คิดเป็นร้อยละ 58.9 ร้อยละ 56.4 และร้อยละ 60.9 ของรำยไดจ้ำกกำรขำยท่ีอยูอ่ำศยั ตำมล ำดบั 
ตน้ทุนขำยท่ีอยูอ่ำศยัในปี 2560 จ ำนวนดงักล่ำวมีตน้ทุนขำยท่ีดินเปล่ำรวมอยูจ่  ำนวน 585.8 ลำ้นบำท ซ่ึงมีผลท ำให้สัดส่วน
ตน้ทุนขำยท่ีอยูอ่ำศยัแนวรำบเพ่ิมข้ึนร้อยละ 56.4 ในปี 2559 เป็นร้อยละ 60.9 ในปี 2560 ทั้งน้ี หำกไม่รวมตน้ทุนขำยท่ีดิน
เปล่ำดงักล่ำว บริษทัและบริษทัยอ่ยจะมีอตัรำส่วนตน้ทุนขำยท่ีอยูอ่ำศยัแนวรำบต่อรำยไดจ้ำกกำรขำยท่ีอยูอ่ำศยัเท่ำกบัร้อย
ละ 56.5 แสดงใหเ้ห็นวำ่บริษทัยงัคงสำมำรถบริหำรตน้ทุนขำยท่ีอยูอ่ำศยัใหอ้ยูใ่นระดบัอตัรำใกลเ้คียงกนัมำโดยตลอด  

ตน้ทุนจำกกำรใหเ้ช่ำและบริกำรของบริษทัและบริษทัยอ่ยในปี 2558 - 2560 มีจ ำนวน 128.9 ลำ้นบำท 130.3 ลำ้น
บำท และ 176.1 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดยมีสดัส่วนตน้ทุนขำยอยูท่ี่ร้อยละ 57.4 ร้อยละ 54.6 และร้อยละ 50.7 ของรำยไดจ้ำก
กำรใหเ้ช่ำและบริกำรตำมล ำดบั สดัส่วนตน้ทุนขำยลดลงมำอยำ่งต่อเน่ืองจำกกำรบริหำรตน้ทุนท่ีมีประสิทธิภำพ โดยมีอตัรำ
ก ำไรขั้นตน้เท่ำกบัร้อยละ 42.6 ร้อยละ 45.4 และร้อยละ 49.3 ในปี 2558 - 2560 ตำมล ำดบั  

ตน้ทุนธุรกิจโซลำร์ของบริษทัและบริษทัยอ่ยในปี 2558 - 2560 มีจ ำนวน 16.2 ลำ้นบำท 29.1 ลำ้นบำท และ 188.1 
ลำ้นบำท ตำมล ำดบั หรือมีสัดส่วนร้อยละ 73.3 ร้อยละ 78.0 และร้อยละ 67.6 ตำมล ำดบั ตน้ทุนธุรกิจโซลำร์ท่ีเพ่ิมข้ึนในปี 
2560 จ ำนวน 159.0 ลำ้นบำท ในขณะท่ีมีอตัรำส่วนตน้ทุนต่อรำยไดล้ดลง เน่ืองจำกในปี 2560  บริษทัมีกำรติดตั้งโซลำร์
รูฟท็อปใหก้บักลุ่มโฮมโปรจ ำนวน 6 สำขำ ทั้งน้ี ธุรกิจโซลำร์มีอตัรำก ำไรขั้นตน้เท่ำกบัร้อยละ 26.7 ร้อยละ 22.0 และร้อย
ละ 32.4 ในปี 2558 - 2560 ตำมล ำดบั 

ก าไรขั้นต้น 

ก ำไรขั้นตน้ของบริษทัและบริษทัยอ่ยในปี 2558 - 2560 จ ำนวน 895.0 ลำ้นบำท 1,743.3 ลำ้นบำท และ 2,036.2
ลำ้นบำท ตำมล ำดบั หรือมีอตัรำก ำไรขั้นตน้เท่ำกบัร้อยละ 41.1 ร้อยละ 43.5 และร้อยละ 39.5 ตำมล ำดบั กำรเพ่ิมข้ึนของ
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อตัรำก ำไรขั้นตน้ในปี 2558 - 2559 นั้น เน่ืองจำกบริษทัสำมำรถบริหำรตน้ทุนอย่ำงมีประสิทธิภำพดว้ยกำรประหยดัจำก
ขนำด (Economies of Scale) จำกกำรวำงแผนจดัซ้ือวสัดุก่อสร้ำงและวสัดุตกแต่งโครงกำรท่ีอยูอ่ำศยัของหลำยโครงกำร
ร่วมกัน รวมถึงมีกำรเปล่ียนแนวทำงกำรว่ำจำ้งผูรั้บเหมำในรูปแบบประมูลงำนเป็นกำรว่ำจ้ำงตำมงบประมำณท่ีบริษทั
ก ำหนด อยำ่งไรก็ดี บริษทัมีอตัรำก ำไรขั้นตน้ลดลงในปี 2560 ซ่ึงเป็นผลมำจำกอตัรำก ำไรขั้นตน้ของธุรกิจท่ีอยูอ่ำศยัลดลง 
หำกแยกพิจำรณำเฉพำะอตัรำก ำไรขั้นตน้จำกกำรขำยท่ีอยูอ่ำศยัโดยไม่นบัรวมตน้ทุนกำรขำยท่ีดินเปล่ำ ในปี 2560 บริษทัจะ
มีอตัรำก ำไรขั้นตน้เท่ำกบัร้อยละ 43.5 แสดงใหเ้ห็นวำ่บริษทัยงัคงมีอตัรำก ำไรขั้นตน้ท่ีใกลเ้คียงกนัทุกปี  

ต้นทุนในการจดัจ าหน่าย และค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ตน้ทุนในกำรจัดจ ำหน่ำยและค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรของบริษทัและบริษทัย่อย ไดแ้ก่ ค่ำใชจ่้ำยพนักงำน ค่ำ
โฆษณำส่งเสริมกำรขำย ค่ำเส่ือมรำคำ ค่ำตอบแทนผูบ้ริหำร เป็นตน้ ในปี 2558 - 2560 ตน้ทุนในกำรจดัจ ำหน่ำย และ
ค่ำใชจ่้ำยในกำรบริหำร มีจ ำนวน 573.5 ลำ้นบำท 814.4 ลำ้นบำท และ 997.0 ลำ้นบำท เพ่ิมข้ึนจ ำนวน 240.9 ลำ้นบำท และ 
182.6 ลำ้นบำท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 42.0 และ 22.4 ในปี 2559 - 2560 ตำมล ำดบั โดยมีสัดส่วนตน้ทุนในกำรจดัจ ำหน่ำยต่อ
ค่ำใชจ่้ำยในกำรบริหำรเท่ำกบัร้อยละ 25.8 ร้อยละ 20.1 และร้อยละ 19.1 ในปี 2558 - 2560 ตำมล ำดบั ตำมล ำดบั  

กำรเพ่ิมข้ึนของตน้ทุนในกำรจดัจ ำหน่ำยและค่ำใชจ่้ำยในกำรบริหำรท่ีต่อเน่ือง ส่วนใหญ่เป็นกำรเพ่ิมข้ึนของ
ค่ำใชจ่้ำยประเภทเงินเดือน โบนสั และค่ำใชจ่้ำยในกำรบริหำรงำน โดยบริษทัมีกำรวำ่จำ้งบุคลำกรเพ่ิมข้ึนเพ่ือรองรับกำร
ขยำยตวัของธุรกิจส ำหรับกำรเปิดโครงกำรใหม่ รวมถึงกำรร่วมลงทุนกบับริษทั ฮนัคิว เรียลต้ี (ญ่ีปุ่น) ตั้งแต่ปลำยปี 2559  
ทั้งในจดัหำบุคลำกรทีมวิศวกรโครงกำร ทีมงำนฝ่ำยขำยโครงกำร ทีมงำนตรวจสอบคุณภำพ และธุรกิจใหม่ ตลอดจนมี
ค่ำใชจ่้ำยในกำรจดัรำยกำรส่งเสริมกำรขำย กำรประชำสมัพนัธ์โครงกำรเพ่ือกระตุน้ยอดขำย ในขณะเดียวกนัสัดส่วนตน้ทุน
ในกำรจดัจ ำหน่ำยต่อค่ำใชจ่้ำยในกำรบริหำรต่อรำยไดร้วมท่ีลดลงในปี 2559 - 2560 เน่ืองจำกบริษทัและบริษทัยอ่ยมีรำยได้
ท่ีสูงข้ึนอยำ่งต่อเน่ือง 

ก าไรสุทธิ 

ก ำไรสุทธิ (ส่วนท่ีเป็นของบริษทัใหญ่) ของบริษทัและบริษทัย่อยในปี 2558 - 2560 มีจ ำนวน 253.9 ลำ้นบำท 
762.6 ลำ้นบำท และ 742.5 ลำ้นบำท เพ่ิมข้ึน / (ลดลง) จ ำนวน 508.7 ลำ้นบำท และ (20.1) ลำ้นบำท หรือเพ่ิมข้ึน / (ลดลง) 
ร้อยละ 200.4 และร้อยละ (2.6) ในปี 2559 - 2560 ตำมล ำดบั โดยมีอตัรำก ำไรสุทธิเท่ำกบัร้อยละ 11.4 ร้อยละ 18.8 และร้อย
ละ 14.2  ตำมล ำดับ กำรเพ่ิมข้ึนของก ำไรสุทธิในปี 2559 จ ำนวนมำกเป็นผลจำกกำรเพ่ิมข้ึนของรำยได้จำกกำรขำย
อสงัหำริมทรัพยท์ั้งแนวสูงและแนวรำบ ประกอบกำรบริหำรตน้ทุนขำยและควบคุมตน้ทุนในกำรจดัจ ำหน่ำยและค่ำใชจ่้ำย
ในกำรบริหำรท่ีมีประสิทธิภำพ ส ำหรับปี 2560 นั้น ก ำไรสุทธิปรับตวัลดลงเล็กน้อย ซ่ึงเป็นผลมำจำกค่ำใชจ่้ำยในกำร
ประชำสมัพนัธ์ และบริหำรท่ีเพ่ิมข้ึน 

ฐานะการเงนิ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2558 - 2560 

สินทรัพยร์วมของบริษทัและบริษทัยอ่ย ณ ส้ินปี 2558 - 2560 มีจ ำนวน 8,136.0 ลำ้นบำท 7,633.4 ลำ้นบำท และ 
10,732.4 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั เพ่ิมข้ึน / (ลดลง) จ ำนวน (502.5) ลำ้นบำท และ 3,099.0 ลำ้นบำท หรือเพ่ิมข้ึน/(ลดลง) ร้อยละ 
(9.7) และร้อยละ 50.0 ณ ส้ินปี 2559 - 2560 ตำมล ำดบั สินทรัพยท่ี์ส ำคญัไดแ้ก่ สินคำ้คงเหลือ - สุทธิ ซ่ึงประกอบดว้ย ท่ีดิน
รอกำรพฒันำ ท่ีดินท่ีใชด้ ำเนินโครงกำร ค่ำพฒันำท่ีดิน ท่ีดินและอำคำรสโมสร ค่ำสำธำรณูปโภค ตน้ทุนค่ำก่อสร้ำง ค่ำ
บริหำรงำน ตน้ทุนกำรกูย้มื ค่ำใชจ่้ำยในกำรติดต่อรำชกำร และค่ำใชจ่้ำยอ่ืนๆ โดยแสดงยอดสุทธิหลงัหกัสินคำ้คงเหลือส่วน
ท่ีโอนเป็นตน้ทุนขำยและค่ำเผื่อกำรดอ้ยค่ำแลว้  
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ณ ส้ินปี 2558 - 2560 สินคำ้คงเหลือมีจ ำนวน 5,462.7 ลำ้นบำท 4,726.3 ลำ้นบำท และ 6,372.2 ลำ้นบำท หรือคิด
เป็นร้อยละ 67.1 ร้อยละ 61.9 และร้อยละ 59.4 ของสินทรัพยร์วม ณ ส้ินปี 2558 - 2560 ตำมล ำดบั รองลงมำไดแ้ก่ ท่ีดิน 
อำคำรและอุปกรณ์สุทธิ ซ่ึงมีจ ำนวน 850.4 ลำ้นบำท 875.5 ลำ้นบำท และ 935.8 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 10.5 ร้อยละ 
11.5 และร้อยละ 8.7 ของสินทรัพยร์วม ณ ส้ินปี 2558 - 2560 ตำมล ำดบั และอสงัหริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุนซ่ึงมีจ ำนวน 778.3 
ลำ้นบำท 775.2 ลำ้นบำท และ 756.7 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 9.6 ร้อยละ 10.2 และร้อยละ 7.1 ของสินทรัพยร์วม ณ ส้ิน
ปี 2558 - 2560 ตำมล ำดบั 

กำรลดลงของสินทรัพยร์วม ณ ส้ินปี 2559 มีสำเหตุหลกัมำจำกกำรลดลงของสินคำ้คงเหลือ-สุทธิจ ำนวน 736.4 
ลำ้นบำท จำกกำรโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดของโครงกำร เดอะนิชโมโนรัชวภิำ และเดอะคิทท์ สวนกุหลำบ-ติวำนนท์ สุทธิกบั
กำรเพ่ิมข้ึนของสินคำ้คงเหลือของโครงกำรท่ีอยูร่ะหวำ่งกำรพฒันำโครงกำร เช่น เดอะนิชโมโนสุขมุวทิ 50 เดอะคิทท์ พลสั 
สุขมุวทิ 113 และกำรลดลงของท่ีดินรอกำรพฒันำจ ำนวน 58.0 ลำ้นบำท เน่ืองมำจำกกำรในระหวำ่งปีมีกำรน ำท่ีดินรอกำร
พฒันำไปพฒันำโครงกำรประมำณ 330.4 ลำ้นบำท ส ำหรับท่ีดินสุขุมวิท 50 ท่ีดินสุขุมวิท 113 เฟส1 และ บำงกะดี เฟส2 
และในระหว่ำงปี 2559 มีกำรซ้ือท่ีดินเพ่ิม 272.4 ลำ้นบำท ส ำหรับท่ีดินติวำนนท์ และรำมอินทรำ กม. 9 ในขณะท่ีมีกำร
เพ่ิมข้ึนของของลูกหน้ีกำรคำ้และลูกหน้ีหมุนเวยีนอ่ืนเพ่ิมข้ึนจ ำนวน 117.9 ลำ้นบำท ซ่ึงขยำยตวัตำมรำยไดท่ี้เพ่ิมข้ึน มีกำร
เพ่ิมข้ึนของเงินลงทุนในกิจกำรร่วมคำ้จ ำนวน 93.4 ลำ้นบำท จำกกำรลงทุนเพ่ิมในบริษทั เสนำ ฮนัคิว1 จ ำกดั 37.8 ลำ้นบำท 
และกำรรับรู้ส่วนไดเ้สียในบริษทั บี.กริม เสนำโซลำร์ เพำเวอร์ จ ำกดั เพ่ิมข้ึน 56.9 ลำ้นบำท ในขณะท่ีรับรู้ส่วนไดเ้สียใน
บริษทั แอสไพเรชัน่วนั จ ำกดัลดลงจ ำนวน 1.4 ลำ้นบำท  

กำรเพ่ิมข้ึนของสินทรัพยร์วม ณ ส้ินปี 2560 มีสำเหตุหลกัมำจำกกำรเพ่ิมข้ึนของสินคำ้คงเหลือ-สุทธิจ ำนวน
1,645.9 ลำ้นบำท เน่ืองจำกมีโครงกำรท่ีอยูร่ะหวำ่งกำรพฒันำโครงกำรจ ำนวน 30 โครงกำร เช่น โครงกำรเดอะนิช โมโน 
สุขมุวทิ 50 โครงกำรเดอะนิช ไอดี บำงแค-เทอดไท โครงกำรเดอะนิช ไอดี แอท ปำกเกร็ดสเตชัน่ โครงกำรเดอะนิช โมโน 
ติวำนนท ์โครงกำรเดอะคิทท ์พลสั พหลโยธิน-คูคต เป็นตน้ และมีท่ีดินรอกำรพฒันำเพ่ิมข้ึนจ ำนวน 930 ลำ้นบำท โดยใน
ระหวำ่งปีบริษทัมีกำรซ้ือท่ีดิน 1,748.3 ลำ้นบำท คือ ท่ีดินสุขุมวิท 63 ท่ีดินล ำลูกกำคลอง 2 ท่ีดินบำงแค และท่ีดินศรีรำชำ 
และในระหวำ่งปี 2560 มีกำรน ำท่ีดินรอกำรพฒันำไปพฒันำโครงกำรประมำณ 818.3 ลำ้นบำท คือ ท่ีดินติวำนนทแ์ปลงหนำ้ 
ท่ีดินบำงแค เฟส2 ท่ีดินล ำลูกกำ คูตค ท่ีดินสุขุมวิท 113 (ส่วนท่ีเหลือ) ท่ีดินบำงแค-เทิดไท ท่ีดิน กม. 9 รำมอินทรำ และ
ท่ีดินติวำนนท์ (กระทรวงสำธำรณสุข) และมีกำรเพ่ิมข้ึนของเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดจ ำนวน 576.76 ลำ้นบำท 
ลูกหน้ีกำรคำ้และลูกหน้ีหมุนเวียนอ่ืนเพ่ิมข้ึน 457.3 ลำ้นบำท และมีเงินลงทุนในกิจกำรร่วมคำ้เพ่ิมข้ึน 380.4 ลำ้บำท จำก
กำรลงทุนเพ่ิมและกำรรับรู้ส่วนไดเ้สียในกิจกำรร่วมคำ้เพ่ิมข้ึน ในขณะท่ีบริษทัและบริษทัยอ่ยมีอสังหำริมทรัพยเ์พ่ือกำร
ลงทุน-สุทธิลดลง 18.4 ลำ้นบำท จำกกำรตดัค่ำเส่ือมรำคำตำมอำยกุำรใชง้ำนของสินทรัพย ์ 

หน้ีสินรวมของบริษทัและบริษทัย่อย ณ ส้ินปี 2558 - 2560 จ ำนวน 4,594.6ลำ้นบำท 3,585.2 ลำ้นบำท และ 
5,954.3 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั เพ่ิมข้ึน / (ลดลง) จ ำนวน (1,009.4) ลำ้นบำท และะ 2,369.2 ลำ้นบำท หรือเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ร้อย
ละ (22.0) และร้อยละ 66.1 ในปี 2559 - 2560 ตำมล ำดบั หน้ีสินส่วนใหญ่เป็นหน้ีสินหมุนเวียน ซ่ึงมีจ ำนวน 2,513.8 ลำ้น
บำท 2,720.9 ลำ้นบำท และ 3,845.2 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 54.7 ร้อยละ 75.9 และร้อยละ 58.5 ของหน้ีสินรวม ณ ส้ิน
ปี 2558 - 2560 ตำมล ำดบั และหน้ีสินไม่หมุนเวียนมีจ ำนวน 2,080.8 ลำ้นบำท 864.3 ลำ้นบำท และ 2,469.1 ลำ้นบำท หรือ
คิดเป็นร้อยละ 45.3 ร้อยละ 24.1 และร้อยละ 41.5 ของหน้ีสินรวม ณ ส้ินปี 2558 - 2560 ตำมล ำดบั 

ณ ส้ินปี 2559 หน้ีสินหมุนเวียนเพ่ิมข้ึนจ ำนวน 207.1 ลำ้นบำท สำเหตุหลกัมำจำกกำรเพ่ิมข้ึนของหุ้นกู้ท่ีครบ
ก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปีจ ำนวน 1,200 ลำ้นบำท มีตัว๋สญัญำใชเ้งินระยะยำวส่วนท่ีครบก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปีเพ่ิมข้ึน
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จ ำนวน 115.5 ลำ้นบำท และกำรครบก ำหนดของตัว๋สัญญำใชเ้งินระยะสั้นจ ำนวน 696.0 ลำ้นบำท และมีกำรช ำระคืนเงิน
กูย้ืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงินจ ำนวน 368.1 ลำ้นบำท ในขณะท่ีหน้ีสินไม่หมุนเวียนลดลงจ ำนวน 1,216.5 ลำ้นบำท 
ลดลงจำกกำรจดัประเภทของหุน้กูท่ี้ครบก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปีจ ำนวน 1,200 ลำ้นบำท กำรช ำรคืนเงินกูย้มืระยะยำวจำก
สถำบนักำรเงินจ ำนวน 30.3 ลำ้นบำท ในขณะท่ีมีกำรเพ่ิมข้ึนของตัว๋สัญญำใชเ้งินระยะยำวจ ำนวน 7 ลำ้นบำท ทั้งน้ี บริษทั
ยงัคงสำมำรถด ำรงไวซ่ึ้งอตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้เท่ำกบั 0.89 เท่ำ  

ณ ส้ินปี 2560 หน้ีสินหมุนเวียนเพ่ิมข้ึนจ ำนวน 764.3 ลำ้นบำท สำเหตุหลกัมำจำกกำรเพ่ิมข้ึนของเจำ้หน้ีกำรคำ้
และเจำ้หน้ีหมุนเวยีนอ่ืนเท่ำกบั 704.6 ลำ้นบำท ในขณะท่ีหน้ีสินไม่หมุนเวยีนเพ่ิมข้ึนจ ำนวน 1,604.9 ลำ้นบำท เพ่ิมข้ึนเร่ือง
จำกบริษทัมีกำรออกหุน้กูจ้  ำนวน 2,400 ลำ้นบำท และช ำระคืนหุน้กูท่ี้ครบก ำหนด 1,200 ลำ้นบำท ทั้งน้ี บริษทัยงัคงสำมำรถ
ด ำรงไวซ่ึ้งอตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้เท่ำกบั 1.3 ต่อ 1 ซ่ึงไม่เกินกวำ่ 1.5 ต่อ 1  

ส่วนของผูถื้อหุน้รวมของบริษทัและบริษทัยอ่ยณ ส้ินปี 2558 - 2560 มีจ ำนวน 3,541.4 ลำ้นบำท 4,028.3 ลำ้นบำท 
และ 4,778.1 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั เพ่ิมข้ึนจ ำนวน 506.9 ลำ้นบำท และ 729.8 ลำ้นบำท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 14.3 และร้อยละ 
18.0 ในปี 2559 - 2560 ตำมล ำดบั โดยบริษทัและบริษทัย่อยมีส่วนของผูถื้อหุ้นเพ่ิมข้ึนอย่ำงต่อเน่ือง จำกก ำไรสะสมท่ี
เพ่ิมข้ึนจำกผลกำรด ำเนินงำนท่ีมีก ำไรสุทธิอยำ่งต่อเน่ือง ในขณะท่ีในปี 2558 - 2560 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีกำรจ่ำยเงินปัน
ผลใหแ้ก่ผูถื้อหุน้จ ำนวน 56.5 ลำ้นบำท 279.6 ลำ้นบำท และ 77.6 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 

2.3 ภาวะอุตสาหกรรมทีเ่กีย่วข้องกบัธุรกจิของบริษัท 

ภาพรวมธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 

ธุรกิจอสงัหำริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจท่ีมีควำมส ำคญัต่อระบบเศรษฐกิจเป็นอยำ่งมำก เน่ืองจำกเป็นธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ืองกบั
อุตสำหกรรมต่ำงๆ เช่น ภำคกำรก่อสร้ำง ภำคกำรผลิตวสัดุก่อสร้ำง ภำคแรงงำน และภำคกำรเงิน เป็นตน้ ภำพรวมเศรษฐกิจ
ไทยในปี 2560 ส ำนกังำนเศรษฐกิจกำรคลงั กระทรวงกำรคลงั ประเมินวำ่เศรษฐกิจไทยมีกำรขยำยตวัร้อยละ 4.0 สูงกวำ่ปี 
2559 ท่ีขยำยตวัร้อยละ 3.2 อนัเป็นผลจำกกำรส่งออกสินคำ้และกำรท่องเท่ียวท่ีดีข้ึนต่อเน่ืองตำมเศรษฐกิจประเทศคู่คำ้ท่ี
ขยำยตวั โดยกำรส่งออกสินคำ้ขยำยตวัต่อเน่ืองในหลำยหมวดสินคำ้และเกือบทุกตลำดส่งออก ขณะท่ีรำยไดจ้ำกภำคกำร
ท่องเท่ียวยงัดีข้ึนต่อเน่ืองตำมจ ำนวนนกัท่องเท่ียวต่ำงชำติท่ีเขำ้มำยงัประเทศไทยในปี 2560 ท่ีมีจ ำนวนสูงถึง 35.4 ลำ้นคน 
นอกจำกน้ี กำรใชจ่้ำยภำคเอกชนยงัมีกำรขยำยตวัอย่ำงต่อเน่ือง โดยกำรบริโภคภำคเอกชนมีแนวโนม้ขยำยตวัตำมรำยได้
ของแรงงำนในภำคกำรผลิตเพ่ือกำรส่งออกและภำคกำรท่องเท่ียวท่ีปรับตวัดีข้ึน รวมทั้งผลดีจำกมำตรกำรช่วยเหลือผูมี้
รำยไดน้อ้ยผำ่นสวสัดิกำรแห่งรัฐ มำตรกำรลดหยอ่นภำษีเพ่ือกระตุน้กำรจบัจ่ำยใชส้อยในช่วงปลำยปี 2560 ส่วนกำรลงทุน
ภำคเอกชนเร่ิมมีแนวโนม้ฟ้ืนตวัจำกปี 2560 สอดคลอ้งกบัดชันีควำมเช่ือมัน่ภำคอุตสำหกรรมท่ีเพ่ิมข้ึนตำมควำมชดัเจนของ
กำรด ำเนินโยบำยภำครัฐ อำทิ โครงกำรลงทุนในโครงสร้ำงพ้ืนฐำน และกำรประกำศใช้ร่ำงพระรำชบัญญติัพ้ืนท่ีเขต
เศรษฐกิจพิเศษภำคตะวนัออก (EEC) ขณะท่ีแรงกระตุ ้นจำกภำครัฐย ังมีอยู่ต่อเน่ือง ส ำหรับเสถียรภำพเศรษฐกิจ
ภำยในประเทศ อตัรำเงินเฟ้อทัว่ไปในปี 2560 อยู่ในระดบัต ่ำร้อยละ 0.7 เพ่ิมข้ึนจำกปี 2559 ตำมกำรฟ้ืนตวัของอุปสงค์
ภำยในประเทศและแนวโนม้ตน้ทุนจำกรำคำน ้ ำมนัดิบในตลำดโลกท่ีมีทิศทำงเพ่ิมข้ึน 

ส ำหรับเสถียรภำพเศรษฐกิจของไทยยงัอยูใ่นเกณฑดี์ โดยเสถียรภำพเศรษฐกิจภำยในประเทศคำดวำ่ อตัรำเงินเฟ้อ
ทัว่ไปในปี 2560 อยูใ่นระดบัต ่ำท่ีร้อยละ 0.7 ปรับตวัเพ่ิมข้ึนจำกปี 2559 ตำมกำรฟ้ืนตวัของอุปสงคภ์ำยในประเทศ และ
แนวโนม้ตน้ทุนจำกรำคำน ้ ำมนัดิบในตลำดโลกท่ีมีทิศทำงเพ่ิมข้ึน ส ำหรับเสถียรภำพภำยนอกประเทศ ดุลบญัชีเดินสะพดั
เกินดุล 48.3 พนัลำ้นเหรียญสหรัฐ หรือคิดเป็นร้อยละ 10.8 ของ GDP เน่ืองจำกดุลกำรคำ้ท่ีคำดวำ่จะเกินดุลท่ี 31.2 พนัลำ้น
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เหรียญสหรัฐ ตำมมูลค่ำสินคำ้น ำเขำ้ท่ีคำดวำ่จะขยำยตวัเร่งข้ึนท่ีร้อยละ 14.7 ในขณะท่ีมูลค่ำสินคำ้ส่งออกคำดวำ่จะขยำยตวั
ท่ีร้อยละ 9.7 

หำกพิจำรณำดชันีรำคำท่ีอยู่อำศยัและท่ีดิน ประกอบดว้ย ดชันีรำคำบำ้นเด่ียวพร้อมท่ีดิน ดชันีรำคำทำวน์เฮำส์
พร้อมท่ีดิน ดัชนีรำคำอำคำรชุด และดัชนีรำคำท่ีดิน จำกฐำนขอ้มูลสินเช่ือ ท่ีมีท่ีอยู่อำศัยเป็นหลกัประกันของธนำคำร
พำณิชย ์ซ่ึงจดัท ำโดยธนำคำรแห่งประเทศไทย พบวำ่ดชันีรำคำทั้ง 4 ประเภทมีแนวโนม้เพ่ิมข้ึนอยำ่งต่อเน่ือง โดยดชันีรำคำ
บำ้นเด่ียวพร้อมท่ีดินในปี 2556 - 2560 เท่ำกบัร้อยละ 119.0 ร้อยละ 125.8 ร้อยละ 129.0 ร้อยละ 130.8 และร้อยละ 130.9 
ตำมล ำดบั ดชันีรำคำทำวน์เฮำ้ส์พร้อมท่ีดินในปี 2556 - 2560 เท่ำกบัร้อยละ 117.8 ร้อยละ 129.4 ร้อยละ 135.0 ร้อยละ 137.6 
และร้อยละ 141.2 ตำมล ำดบั ดชันีรำคำอำคำรชุดในปี 2556 - 2560 เท่ำกบัร้อยละ 132.1 ร้อยละ 143.8 ร้อยละ 155.6 ร้อยละ 
166.2 และร้อยละ 171.0 ตำมล ำดบั และดชันีรำคำท่ีดินในปี 2556 - 2560 เท่ำกบัร้อยละ 129.2 ร้อยละ 141.4 ร้อยละ 157.2 
ร้อยละ 171.2 และร้อยละ 171.7 ตำมล ำดบั โดยในปี 2560 อำคำรชุดเป็นอสังหำริมทรัพยท่ี์มีกำรเติบโตของดชันีรำคำสูง
ท่ีสุดสอดคลอ้งกบัปัจจยัรำคำท่ีดินในเขตกรุงเทพและปริมณฑลท่ีมีแนวโนม้เพ่ิมสูงข้ึนทุกปี  

 
ตารางแสดงทีอ่ยู่อาศัยจดทะเบียนเพิม่ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และดชันรีาคาบ้านเดีย่วพร้อมทีด่นิ 

ดชันีราคาทาวน์เฮาส์พร้อมทีด่นิ ดชันีราคาอาคารชุด และดชันรีาคาทีด่นิ ปี 2556 - 2560 

หน่วย: หลงั ปี 2556 ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 
บำ้นจดัสรร 37,577 33,935 33,827 31,742 30,834 
แฟลตและอำคำรชุด 71,440 75,058 67,628 72,886 59,791 
ปลูกสร้ำงเอง 23,285 24,446 22,375 21,915 20,407 
รวม 132,302 133,439 123,830 126,543 111,032 
ดชันีรำคำบำ้นเด่ียวพร้อมท่ีดิน 119.0 125.8 129.0 130.8 131.4 
ดชันีรำคำทำวเฮำส์พร้อมท่ีดิน 117.8 129.4 135.0 137.6 142.2 
ดชันีรำคำอำคำรชุด 132.1 143.8 155.6 166.2 172.5 
ดชันีรำคำท่ีดิน 129.2 141.4 157.2 171.2 173.5 

ท่ีมำ: ธนำคำรแห่งประเทศไทย 

ภาวะอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ประเภททีอ่ยู่อาศัย (Residential) 

จำกรำยงำนของบริษทั เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ จ ำกดั (“เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท”) ภำพรวมของท่ี
อยูอ่ำศยัในเขตกรุงเทพและปริมณฑลของปี 2560 มีจ ำนวนโครงกำรเปิดใหม่ทั้งหมด 402 โครงกำร ลดลงจำกปี 2559 ท่ีมี
โครงกำรเปิดตวั 453 โครงกำร ลดลงจ ำนวน 51 โครงกำร หรือคิดเป็นร้อยละ 11 ในขณะท่ีมูลค่ำโครงกำรมีจ ำนวน 441,661 
ลำ้นบำท เพ่ิมข้ึนจำกปี 2559 ท่ีมีมูลค่ำโครงกำรรวม 382,110 ลำ้นบำท เพ่ิมข้ึนจ ำนวน 59,551 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 
16 โดยรูปแบบท่ีอยูอ่ำศยัท่ีมีกำรเปิดมำกท่ีสุดคือ คอนโดมิเนียม ทำวน์เฮำ้ส์ และบำ้นเด่ียว ตำมล ำดบั  

หำกพิจำรณำรำคำขำยเฉล่ียต่อหน่วยของตลำดท่ีอยูอ่ำศยัของปี 2560 ซ่ึงมีค่ำเฉล่ียเท่ำกบั 3.86 ลำ้นบำท เพ่ิมข้ึน
จำกปี 2559 ท่ีมีรำคำขำยเฉล่ียต่อหน่วย 3.46 ลำ้นบำท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 12 โดยจ ำนวนหน่วยขำยเปิดใหม่ของปี 2560 มี
จ ำนวนหน่วยขำยเปิดใหม่ทั้งหมด 114,477 หน่วย เพ่ิมข้ึนจำกปี 2559 ท่ีมีจ ำนวนหน่วยขำยเปิดใหม่ 110,557 หน่วย หรือ
เพ่ิมข้ึนร้อยละ 4 ส ำหรับอุปทำนสะสม ณ ส้ินปี 2560 มีจ ำนวนหน่วยเหลือขำยจ ำนวน 195,227 หน่วย เพ่ิมข้ึนจำก ณ ส้ินปี 
2559 ท่ีมีจ ำนวนหน่วยเหลือขำย 184,329 หน่วย หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 6  
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แผนภาพแสดงจ านวนยอดขายได้และอุปทานคงเหลือของท่ีอยู่อาศัยปี 2545 – 2560 

 
ท่ีมำ : บริษทั เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ำกดั 

หมำยเหตุ: จ ำนวนอุปทำนรวม (จ ำนวนท่ีอยู่อำศยัพร้อมขำย) คือ จ ำนวนอุปทำนคงเหลือของปีก่อนหน้ำและจ ำนวนอุปทำนท่ี
เปิดขำยใหม่ในแต่ละปี จ ำนวนยอดขำยไดเ้ป็นจ ำนวนท่ีอยู่อำศยัท่ีขำยไดใ้นแต่ละปี จ ำนวนอุปทำนคงเหลือเป็น
จ ำนวนท่ีอยู่อำศยัท่ีรอขำยในแต่ละปี โดยหมำยรวมถึงท่ีอยู่อำศยัประเภทบำ้นเด่ียว บำ้นแฝด ทำวน์เฮำ้ส์ อำคำรชุด 
อำคำรพำณิชย ์และท่ีดินจดัสรร 

กำรพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัสำมำรถแบ่งไดเ้ป็น 2 รูปแบบ คือโครงกำรแนวรำบ (บำ้นเด่ียว บำ้น
แฝด และทำวน์เฮำ้ส์) และโครงกำรแนวสูง (อำคำรชุด) 

โครงการแนวราบ (บ้านเดี่ยว และทาวน์เฮ้าส์)  

กำรพฒันำอสังหำริมทรัพยโ์ครงกำรแนวรำบของปี 2560 ประกอบดว้ยบำ้นเด่ียวและทำวน์เฮำ้ส์ โดยบำ้นเด่ียวมี
ยอดขำยรวม 12,773 หน่วย และทำวน์เฮำ้ส์มีจ ำนวนยอดขำยรวม 27,545 หน่วย โดยจ ำนวนหน่วยท่ีมีกำรเปิดขำยใหม่
ทั้งหมดของปี 2560 บำ้นเด่ียวมีจ ำนวน 10,217 หน่วย และทำวน์เฮำ้ส์มีจ ำนวน 35,462 หน่วย ส่วนอุปทำนสะสมคงเหลือ
ของบำ้นเด่ียวของปี 2560 มีจ ำนวนรวม 36,971 หน่วย ลดลงเม่ือเทียบกบัส้ินปี 2559 ท่ีมีจ ำนวน 39,527 หน่วย หรือลดลง
ร้อยละ 6 และอุปทำนสะสมคงเหลือของทำวน์เฮำ้ส์มีจ ำนวนรวม 62,571 หน่วย เพ่ิมข้ึนเม่ือเทียบกบัส้ินปี 2559 ท่ีมีจ ำนวน 
54,654 หน่วย หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 14 
  

2545 2546 2547 2548 2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 2559 2560 

รวม 123,161 137,352 129,686 136,163 143,913 173,713 176,466 168,416 226,122 216,082 236,346 260,579 258,192 275,547 282,462 298,806 

ขายได ้ 38,114  75,718  57,102  58,438  51,564  65,039  65,653  59,085  95,840  81,816  107,412 116,481 90,635  103,642 98,133  103,579 

เหลอื 85,047  61,634  72,584  77,725  92,349  108,674 110,813 109,331 130,282 134,266 128,934 144,098 167,557 171,905 184,329 195,227 
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แผนภาพแสดงจ านวนหน่วยขายและยอดขายได้ของท่ีอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว 

 
ท่ีมำ : บริษทั เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ำกดั  

แผนภาพแสดงจ านวนหน่วยขายและยอดขายได้ของท่ีอยู่อาศัยประเภททาวน์เฮ้าส์  

 
ท่ีมำ : บริษทั เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ำกดั 

2545 2546 2547 2548 2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 2559 2560 

รวม 25,426 36,594 42,492 41,004 44,912 49,236 49,238 46,537 51,942 54,897 52,078 51,567 51,847 51,944 51,972 49,744 

ขายได ้ 10,760 23,397 20,427 9,613  7,060  11,705 13,858 11,948 13,869 15,539 13,300 14,206 12,467 12,118 12,445 12,773 

เหลอื 14,666 13,197 22,065 31,391 37,852 37,531 35,380 34,589 38,073 39,358 38,778 37,361 39,380 39,826 39,527 36,971 
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2545 2546 2547 2548 2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 2559 2560 

รวม 31,633 32,428 27,940 30,286 33,476 38,101 47,718 48,963 67,945 62,855 62,210 66,664 68,077 76,144 78,931 90,116 

ขายได ้ 18,123 23,188 17,783 14,669 13,277 10,626 17,834 14,425 26,962 23,148 23,593 22,025 16,933 27,145 24,277 27,545 

เหลอื 13,510 9,240  10,157 15,617 20,199 27,475 29,884 34,538 40,983 39,707 38,617 44,639 51,144 48,999 54,654 62,571 
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โครงการแนวสูง (อาคารชุด)  

อสงัหำริมทรัพยโ์ครงกำรแนวสูงประเภทอำคำรชุดหรือคอนโดมิเนียมของปี 2560 ยงัคงเป็นอสังหำริมทรัพยท่ี์มี
กำรเปิดขำยสูงท่ีสุด โดยมีจ ำนวนหน่วยท่ีมีกำรเปิดขำยใหม่ทั้งหมด 63,626 หน่วย มียอดขำยรวม 56,634 หน่วย และมี
อุปทำนสะสมคงเหลือ 76,790 หน่วย เพ่ิมข้ึนเม่ือเทียบกบัส้ินปี 2559 ท่ีมีจ ำนวน 69,798 หน่วย หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 10 

แผนภาพแสดงจ านวนหน่วยขายและยอดขายได้ของท่ีอยู่อาศัยประเภทอาคารชุด 

 
ท่ีมำ : บริษทั เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ำกดั 

ส ำหรับแนวโนม้อุตสำหกรรมอสงัหำริมทรัพยใ์นปี 2561 ศูนยข์อ้มูลวจิยัและประเมินค่ำอสังหำริมทรัพยไ์ทยคำด
วำ่ตลำดอสงัหำริมทรัพยย์งัคงเติบโตไปในทิศทำงเดิมเช่นเดียวกบัปี 2560 คือ จ ำนวนหน่วยขำยเปิดใหม่มีจ ำนวนใกลเ้คียง
กบัปี 2560 แต่มูลค่ำโครงกำรโดยรวมยงัมีแนวโนม้เพ่ิมสูงข้ึนเน่ืองจำกตลำดอสังหำริมทรัพยร์ะดบับนยงัสำมำรถขำยได ้
อยำ่งไรก็ตำม ผลจำกกำรท่ีตลำดยงัเติบโตโดยไม่มีกำรควบคุมอุปทำน อีกทั้งผูป้ระกอบกำรรำยใหญ่ยงัสำมำรถระดมทุน
ดว้ยกำรออกหุน้กูเ้พ่ือรองรับกำรเปิดขำยโครงกำรใหม่ไดจึ้งมีตน้ทุนทำงกำรเงินท่ีต ่ำกวำ่ผูป้ระกอบกำรรำยเล็ก ส่งผลท ำให้
อุปทำนสะสมโดยรวมมีแนวโนม้เพ่ิมข้ึนอยำ่งต่อเน่ือง 

 

2545 2546 2547 2548 2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 2559 2560 

รวม 50,393  50,142  52,807  55,139  55,502  69,257  60,999  56,158  89,267  81,317  106,068 125,103 108,258 126,369 125,699 133,424 

ขายได ้ 7,550  12,148  15,291  28,903  30,995  39,580  28,834  27,863  49,442  37,797  65,215  73,843  44,722  59,020  55,901  56,634  

เหลอื 42,843  37,994  37,516  26,236  24,507  29,677  32,165  28,295  39,825  43,520  40,853  51,260  63,536  67,349  69,798  76,790  
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3. ความสมเหตุสมผลของรายการ 

3.1 วตัถุประสงค์ และความจ าเป็นในการเข้าท ารายการ 

3.1.1 กำรซ้ือท่ีดินจำก PCC เน้ือท่ีดิน 45-3-18.40 ไร่ ตั้งอยูใ่นโครงกำรพทัยำคนัทร่ีคลบั แอนด ์รีสอร์ท จ.ชลบุรี  

บริษทัจะซ้ือท่ีดินจำก PCC ซ่ึงประกอบดว้ยท่ีดินแปลงยอ่ย 111 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 45-3-18.40 ไร่ หรือเท่ำกบั 
18,318.40 ตำรำงวำ พร้อมภำระจ ำยอมเพื่อใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินดงักล่ำว ท่ีดินตั้งอยูใ่นโครงกำรพทัยำคนัทร่ีคลบั 
แอนด ์รีสอร์ท ต ำบลเขำไมแ้กว้ อ ำเภอบำงละมุง จงัหวดัชลบุรี ซ่ึงเป็นโครงกำรขนำดใหญ่เพ่ือกำรสันทนำกำรและกำรอยู่
อำศยั ประกอบดว้ย ส่วนสนามกอล์ฟ ไดแ้ก่ สนำมกอลฟ์พทัยำคนัทร่ีคลบั สโมสร ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ทะเลสำบ และส่วนของท่ี
อยู่อาศัย ไดแ้ก่ บำ้นพกัตำกอำกำศชั้นเดียว ท่ีดินวำ่งเปล่ำเพ่ือจ ำหน่ำยรอบสนำมกอลฟ์ และท่ีดินวำ่งเปล่ำแปลงยอ่ยทัว่ไป 
เน้ือท่ีโครงกำรทั้งหมดประมำณ 2,119-3-81 ไร่ บริหำรโครงกำรโดย PCC เร่ิมพฒันำก่อสร้ำงประมำณปี 2535 และเปิด
ด ำเนินกำรประมำณปี 2538  

ทั้งน้ี PCC เป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทั ไม่มีควำมประสงค์ท่ีจะพฒันำโครงกำรใหม่บนท่ีดินดงักล่ำว
หรือด ำเนินกำรใดๆ อนัเป็นกำรแข่งขนักบักำรประกอบธุรกิจของบริษทั ประกอบกบัท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือจำก PCC ดงักล่ำว 
เป็นส่วนหน่ึงของท่ีดินภำยใตส้ญัญำก ำหนดกรอบฯ ท่ี PCC ตกลงใหสิ้ทธิแก่บริษทัในกำรขอซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง ซ่ึง
เป็นกรรมสิทธ์ิของ PCC ซ่ึงตั้งอยูบ่ริเวณรอบนอกของสนำมกอลฟ์พทัยำคนัทร่ีคลบั โดย PCC ไม่มีสิทธิปฏิเสธค ำเสนอซ้ือ
ของบริษทั บริษทัจึงไดพิ้จำรณำซ้ือท่ีดินดงักล่ำว เพื่อพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยใ์นแนวรำบ ตำมแผนกำรด ำเนินงำน
ของบริษทัในปี 2561 เพ่ือเพ่ิมสัดส่วนกำรพฒันำโครงกำรแนวรำบให้เป็นไปตำมแผนงำน โดยวำงแผนพฒันำท่ีดินเป็น
โครงกำรบำ้นเด่ียวชั้นเดียว จ ำนวน 110 หลงั บนพ้ืนท่ีแปลงใหญ่ขนำด 146.60 - 286.90 ตำรำงวำต่อแปลง พร้อมสโมสร
และคลบัเฮำ้ส์ เพ่ือให้บริกำรแก่ลูกบำ้นในโครงกำร มีรำคำขำยเฉล่ียประมำณ 5.0 - 8.5 ลำ้นบำทต่อหลงั เป็นบำ้นอยูอ่ำศยั
บริเวณโครงกำรสนำมกอล์ฟพทัยำคนัทร่ีคลบั เน้นบรรยำกำศภำยในโครงกำรดว้ยควำมเป็นธรรมชำติ มีควำมเขียวของ
สนำมกอลฟ์และมีทะเลสำบขนำดใหญ่ คงแนวคิด กำรพกัผอ่นกบัครอบครัวในบรรยำกำศสงบ ท่ำมกลำงธรรมชำติ  

โครงกำรน้ีจะเป็นโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยใ์นต่ำงจงัหวดัโครงกำรแรกของบริษทั โดยบริษทัมองเห็น
ศักยภำพของท่ีดินท่ีจะซ้ือ ท่ีอยู่ในท ำเลท่ีตั้ งโครงกำรในเขตโครงกำรระเบียงเขตเศรษฐกิจภำคตะวนัออก (Eastern 
Economic Corridor : EEC) ซ่ึงเป็นโครงกำรท่ีจะยกระดบัพ้ืนท่ี 3 จงัหวดัชำยฝ่ังทะเลตะวนัออกของไทย ไดแ้ก่ ระยอง 
ชลบุรี และฉะเชิงเทรำ ใหเ้ป็นเขตเศรษฐกิจพิเศษ หรือเป็นพ้ืนท่ีท่ีรัฐตอ้งกำรให้เกิดกิจกรรมทำงเศรษฐกิจไดต้ำมเป้ำหมำย 
ผำ่นกำรผอ่นคลำยกฎหมำยหรือกฎระเบียบท่ีเป็นอุปสรรคต่อกำรคำ้กำรลงทุนในพ้ืนท่ีปกติ โดยในพ้ืนท่ี EEC น้ี นกัลงทุน
จะไดรั้บสิทธิประโยชน์ในกำรส่งเสริมกำรลงทุนต่ำงๆ จ ำนวนมำก อีกทั้งภำครัฐจะมีกำรจดัสรรทรัพยำกรลงในพ้ืนท่ีน้ีเป็น
กรณีพิเศษ อำทิ กำรลงทุนในดำ้นโครงสร้ำงพ้ืนฐำนอยำ่งต่อเน่ือง ซ่ึงจะท ำให้พ้ืนท่ีในท ำเลพทัยำกลำยเป็นแหล่งงำนขนำด
ใหญ่ เกิดแหล่งชุมชนเพ่ิมข้ึนและสภำพเศรษฐกิจมีแนวโน้มท่ีดีข้ึนตำมแรงสนับสนุนของภำครัฐ ซ่ึงเม่ือเกิดแหล่งงำน 
แหล่งชุมชน ก็จะมีควำมตอ้งกำรดำ้นท่ีอยูอ่ำศยัตำมมำ ดงันั้น จึงถือเป็นโอกำสท่ีดีท่ีบริษทัจะเขำ้ไปพฒันำโครงกำรตำม
แนวโนม้กำรขยำยตวัของเมือง เพื่อรองรับควำมตอ้งกำรท่ีอยูอ่ำศยัทั้งจำกคนในพ้ืนท่ีและคนนอกพ้ืนท่ี เน่ืองจำกกำรเพ่ิมข้ึน
ของแหล่งงำนและสำธำรณูปโภค  

นอกจำกน้ี รำคำซ้ือท่ีดินท่ีมูลค่ำ 87,914,009.21 บำท ซ่ึงเป็นรำคำตำมมูลค่ำท่ีก ำหนดในสัญญำก ำหนดกรอบฯ 
มีควำมเหมำะสม เน่ืองจำกเป็นรำคำท่ีต ่ำกว่ำรำคำตลำดท่ีประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระทั้ ง 2 รำย หรือต ่ำกว่ำรำคำ
ประเมินเฉล่ียประมำณร้อยละ 40.45  ซ่ึงจะท ำใหโ้ครงกำรมีควำมไดเ้ปรียบในกำรแข่งขนัดำ้นรำคำเพ่ิมข้ึน โดยโครงกำรจะ
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มีตน้ทุนค่ำท่ีดินต ่ำ และมีตน้ทุนโดยรวมต ่ำกวำ่เม่ือเปรียบเทียบกบักำรซ้ือท่ีดินเพ่ือพฒันำโครงกำรในรำคำตลำด ส่งผลให้
ระดบัก ำไรขั้นตน้อยูใ่นเกณฑท่ี์สูงกวำ่โครงกำรแนวรำบในระดบัเดียวกนัท่ีบริษทัท ำได ้รวมถึงบริษทัจะมีผลตอบแทนท่ีดี
จำกกำรลงทุน   

3.1.2  กำรซ้ือท่ีดินจำกนำงนิดดำ และศิรินทร์ทิพย ์เน้ือท่ีดินรวม 12-2-79.90 ไร่ ตั้งอยู่ภำยในโครงกำรเสนำแกรนด์
โฮม จงัหวดัปทุมธำนี  

บริษัทจะซ้ือท่ีดินจำกนำงนิดดำ และศิรินทร์ทิพย ์ซ่ึงประกอบด้วยท่ีดิน 2 แปลง ได้แก่ ท่ีดินท่ีจะซ้ือจำก 
นำงนิดดำ 1 แปลง เน้ือท่ีดิน 11-3-4.50 ไร่ และท่ีดินท่ีจะซ้ือจำกศิรินทร์ทิพย ์1 แปลง เน้ือท่ีดิน 0-3-75.20 ไร่ ซ่ึงท่ีดินทั้งสอง
แปลงอยู่ติดต่อเป็นผืนเดียวกนั และตั้งอยู่ในโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม ถนนบำงบวัทอง-บำงพูน จงัหวดัปทุมธำนี โดย
โครงกำรเสนำแกรนด์โฮมเดิมเป็นโครงกำรในปี 2552 - 2555 ท่ีบริษทัไดพ้ฒันำท่ีอยูอ่ำศยัประเภทบำ้นแฝดและบำ้นเด่ียว 
เพ่ือขำย แบ่งกำรขำยออกเป็น 4 โซน มีรำคำขำยประมำณ 3 - 7 ลำ้นบำท   ทั้งน้ี นำงนิดดำ และศิรินทร์ทิพยไ์ม่มีควำม
ประสงคท่ี์จะพฒันำโครงกำรใหม่บนท่ีดินดงักล่ำวหรือด ำเนินกำรใดๆ อนัเป็นกำรแข่งขนักบักำรประกอบธุรกิจของบริษทั 
ประกอบกบัท่ีดินทั้งสองแปลงท่ีบริษทัจะซ้ือดงักล่ำว เป็นส่วนหน่ึงของท่ีดินซ่ึงอยูภ่ำยใตบ้นัทึกขอ้ตกลงระหว่ำง บริษทั 
และ ศิรินทร์ทิพย ์ลงวนัท่ี 3 เมษำยน 2549 และบนัทึกขอ้ตกลง ระหวำ่ง บริษทั และ นำงนิดดำ ลงวนัท่ี 3 กรกฎำคม 2560 
(วตัถุประสงคเ์พื่อเขำ้ผกูพนัและรับรองสิทธิของบริษทัท่ีมีอยูต่ำมบนัทึกขอ้ตกลงระหวำ่ง บริษทั และ ศิรินทร์ทิพย ์ลงวนัท่ี 
3 เมษำยน 2549 เน่ืองจำกกำรปรับโครงสร้ำงกำรถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของศิรินทร์ทิพยแ์ละกำรโอนท่ีดินบำงส่วนของ 
ศิรินทร์ทิพยใ์หน้ำงนิดดำ)  เพ่ือจ ำกดัสิทธิของศิรินทร์ทิพยแ์ละนำงนิดดำ ในกำรพฒันำท่ีดินหรือก่อสร้ำงบำ้นเพ่ือขำยและ
ไม่ซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติมหรือจ ำกดัสิทธิกำรขำยท่ีดินท่ีศิรินทร์ทิพยห์รือนำงนิดดำถือครองอยู ่โดยบริษทัเล็งเห็นถึงศกัยภำพของ
กำรพฒันำโครงกำรในท ำเลซ่ึงเป็นท่ีตั้งของท่ีดินดงักล่ำว ซ่ึงเป็นโซนท่ีบริษทัประสบควำมส ำเร็จในกำรพฒันำโครงกำร
บำ้นแนวรำบในแบรนด์เสนำแกรนด์โฮมมำแลว้ บริษทัจึงไดพิ้จำรณำซ้ือท่ีดินดงักล่ำว เพื่อพฒันำโครงกำรท่ีอยู่อำศัย
แนวรำบ ตำมแผนกำรด ำเนินงำนของบริษทัในปี 2561 ท่ีจะขยำยฐำนลูกคำ้จำกกลุ่มรำยไดป้ำนกลำงถึงล่ำงไปยงักลุ่มท่ีมี
รำยไดป้ำนกลำงบน ถึงรำยไดสู้งอยำ่งต่อเน่ือง เพ่ือกระจำยควำมเส่ียงในกำรท ำธุรกิจ โดยจะพฒันำภำยใตโ้ครงกำรเสนำแก
รนดโ์ฮม เฟส 5 ซ่ึงเป็นโครงกำรก่อสร้ำงบำ้นเด่ียวเพ่ือขำยจ ำนวนประมำณ 88 หลงั บนท่ีดินแปลงขนำด 60 - 100 ตำรำงวำ
ต่อหลงั และมีรำคำขำยเฉล่ียประมำณ 7 - 13.5 ลำ้นบำทต่อหลงั  

กำรซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ีเป็นกำรซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติมซ่ึงเป็นท่ีดินแปลงท่ีอยู่ติดกบัท่ีดินแปลงเดิมท่ีบริษทัเคยไดรั้บ
อนุมติัจำกท่ีประชุมคณะกรรมกำรบริษทัคร้ังท่ี 5/2560 เม่ือวนัท่ี 11 สิงหำคม 2560 ให้เขำ้ซ้ือท่ีดินส่วนหนำ้โครงกำรเสนำ
แกรนด์โฮมบำงส่วนจำกนำงนิดดำ เน้ือท่ีดิน 8-0-28.80 ไร่ ในรำคำซ้ือขำยเท่ำกบัตำรำงวำละ 26,000 บำท (เป็นรำคำท่ีได้
จำกกำรเจรจำต่อรองระหวำ่งผูซ้ื้อและผูข้ำยจนไดร้ำคำซ้ือขำยท่ีเท่ำกบัรำคำประเมินท่ีต ่ำสุดของรำคำประเมินโดยผูป้ระเมิน
รำคำอิสระ 2 รำย) และต่อมำท่ีประชุมคณะกรรมกำรบริษทัคร้ังท่ี 1/2561 เม่ือวนัท่ี 29 มกรำคม 2561 มีมติอนุมติัให้บริษทั
ซ้ือท่ีดินส่วนท่ีติดกับท่ีดินท่ีซ้ือแปลงแรก จำกศิรินทร์ทิพย ์เน้ือท่ีดิน 32.6 ตำรำงวำ ในรำคำซ้ือขำยเท่ำกับตำรำงวำละ 
15,000 บำท (เท่ำกบัรำคำประเมินของผูป้ระเมินรำคำอิสระ6)   รวมเป็นเน้ือท่ีดิน  8-0-61.40 ไร่    เพื่อพฒันำโครงกำรเสนำ
แกรนด์โฮม โดยทีมกำรตลำดและพฒันำธุรกิจของบริษทัได้ศึกษำตลำดและควำมตอ้งกำรลูกคำ้และเล็งเห็นช่องทำง
กำรตลำดท่ีกลุ่มลูกคำ้ในบริเวณน้ีตอ้งกำรบำ้นเด่ียวติดถนนใหญ่ แปลงขนำดกลำง ในระดบัรำคำไม่สูงจนจบัตอ้งไม่ได ้ ซ่ึง
ปัจจุบนัท่ีดินแปลงดงักล่ำวบริษทัไดจ้ดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิเรียบร้อยแลว้ 

                                                                 
6  ผูป้ระเมินรำคำอิสระพิจำรณำประเมินมูลค่ำท่ีดินตำมกำรใชป้ระโยชน์ โดยท่ีดินมีรูปแปลงกำรใชป้ระโยชน์เป็นทำงเขำ้ - ออก 
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ภาพแสดงทีด่นิทีจ่ะซ้ือเพ่ือพฒันาโครงการเสนาแกรนด์โฮม 

 

 

 

ตำมแผนงำนโครงกำรเดิมก่อนท่ีจะพิจำรณำเขำ้ซ้ือท่ีดินเพ่ิมในคร้ังน้ี บริษทัวำงแผนพฒันำโครงกำรบำ้นเด่ียว
จ ำนวน 38 หลงั โดยเนน้บำ้นขนำดกลำงเน้ือท่ีดิน 50 - 60 ตำรำงวำ และมีส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกในโครงกำร (Facility) เป็น

สวน 
ก่อนกำรซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ี บริษทัมีท่ีดินอยู ่
 8-0-61.4 ไร่ สำมำรถสร้ำงบำ้งเพ่ือขำยได ้38 หลงั  
 

เม่ือรวมกบัท่ีดินท่ีจะเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี  
เน้ือท่ีดิน 12-2-79.7 ไร่ จะมีเน้ือท่ีดินรวมเพ่ือกำร
พฒันำโครงกำรทั้งส้ิน 20-3-41.1 ไร่ สำมำรถสร้ำง
บำ้งเพื่อขำยได ้88 หลงั สำมำรถก่อสร้ำงส่ิงอ ำนวย
ควำมสะดวกในโครงกำรให้มีขนำดใหญ่เพ่ิมข้ึน
และครบครันมำกข้ึน 
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สวนขนำดประมำณ 156 ตำรำงวำ แต่ต่อมำบริษทัไดศึ้กษำและเห็นวำ่หำกซ้ือท่ีดินท่ีอยูติ่ดกนัเพ่ิมเติมเพ่ือน ำมำรวมพฒันำ
เป็นโครงกำรเดียวท่ีมีขนำดใหญ่กวำ่เดิม สำมำรถจดัสรรพ้ืนท่ีในขนำดแปลงท่ีมีเน้ือท่ีดินมำกกวำ่ 60 ตำรำงวำ บำงส่วนได ้
และสำมำรถก่อสร้ำงบ้ำนท่ีมีพ้ืนท่ีใช้สอยไดม้ำกข้ึน เพ่ือรองรับตลำดท่ีมีควำมตอ้งกำรท่ีดินแปลงใหญ่ อนัจะเป็นกำร
กระจำยฐำนลูกคำ้ในโครงกำรให้ครอบคลุมทั้งกลุ่มรำยไดป้ำนกลำงถึงล่ำง และกลุ่มรำยไดป้ำนกลำงบนถึงสูง รวมทั้ ง
สำมำรถก่อสร้ำงส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกในโครงกำรใหมี้ขนำดใหญ่เพ่ิมข้ึนและครบครันมำกข้ึน ไดแ้ก่ สวนขนำดประมำณ 
343 ตำรำงวำ สโมสรขนำดประมำณ 480 ตำรำงเมตร และสระวำ่ยน ้ ำ ซ่ึงจะท ำให้โครงกำรมีควำมน่ำสนใจมำกข้ึน และมี
โอกำสในกำรเพ่ิมศกัยภำพของโครงกำรใหเ้หนือกวำ่คู่แข่งในบริเวณใกลเ้คียง  

ดงันั้น บริษทัจึงไดพิ้จำรณำซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติมในคร้ังน้ีอีกจ ำนวน 12-2-79.7 ไร่ ท ำให้เน้ือท่ีดินของโครงกำร
โดยรวมทั้งหมดจะเท่ำกบั 20-3-41.1ไร่ สำมำรถพฒันำและสร้ำงบำ้นเพ่ือขำยไดเ้พ่ิมข้ึนเป็นจ ำนวน 88 หลงั ท ำให้โครงกำร
มีขนำดใหญ่ข้ึนและเกิดกำรประหยดัต่อขนำดในกำรสร้ำงและใช้พ้ืนท่ีส่วนกลำงร่วมกัน ท ำให้โครงกำรมีสโมสร 
สวนสำธำรณะ และพ้ืนท่ีสีเขียวเพ่ิมข้ึน  สำมำรถดึงดูดกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยไดดี้ข้ึน  โดยบริษทัวำงแผนพฒันำโครงกำรใน
แบรนด์ Park Grand เพ่ือขยำยฐำนไปยงักลุ่มลูกคำ้ท่ีมีรำยไดป้ำนกลำงบนถึงสูง ซ่ึงโครงกำรในแบรนด์น้ีไดถู้กสร้ำงและ
ประสบควำมส ำเร็จในโซนรำมอินทรำมำแลว้ ดงันั้นบริษทัจึงตอ้งกำรท่ีจะขยำยท ำเลไปยงัโซนบำงพนู ซ่ึงเป็นท ำเลท่ีบริษทั
เคยพฒันำโครงกำรบำ้นแนวรำบในแบรนดเ์สนำแกรนดโ์ฮมเฟส 1-4 ในปี 2552  - 2555  มำแลว้ บริษทัจึงเห็นวำ่เป็นโอกำส
ดีท่ีจะไดข้ยำยฐำนลูกคำ้และสร้ำงแบรนด์ Park Grand อยำ่งต่อเน่ือง ภำยใตแ้นวคิด SENA Solar House ซ่ึงจะมีโซลำร์เป็น
จุดเด่น เพ่ิมควำมโดดเด่นของโครงกำรใหแ้ตกต่ำงจำกคู่แข่ง โดยในท ำเลดงักล่ำว ยงัไม่มีโครงกำรใดท่ีมีแนวคิดบำ้นโซลำร์ 
ท ำใหโ้ครงกำรจะมีควำมไดเ้ปรียบทำงกำรแข่งขนัทำงดำ้นกำรตลำดอยำ่งชดัเจน  

นอกจำกน้ี รำคำซ้ือท่ีดินทั้ง 2 แปลง ท่ีมีมูลค่ำรวม 137,151,900 บำท หรือมีรำคำเฉล่ียเท่ำกบั 27,000 บำทต่อ
ตำรำงวำ มีควำมเหมำะสม เน่ืองจำกเป็นรำคำท่ีเท่ำกบัรำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย 

3.2 ข้อดแีละข้อด้อยระหว่างการท ารายการกบัการไม่ท ารายการ 

(ก) การซ้ือทีด่นิจาก PCC ซ่ึงตั้งอยู่ภายในโครงการพทัยาคนัทร่ีคลบั แอนด์ รีสอร์ท จงัหวดัชลบุรี  

1) ข้อดขีองการท ารายการ 

1.1) มท่ีีดินเพ่ือพัฒนาโครงการอย่างต่อเน่ือง 

กำรซ้ือท่ีดินภำยในโครงกำรพทัยำคนัทร่ีคลบั แอนด์ รีสอร์ท จงัหวดัชลบุรี จะท ำให้บริษทัมีท่ีดินเพื่อพฒันำ
โครงกำรอสังหำริมทรัพยเ์พ่ิมข้ึนไดอ้ย่ำงต่อเน่ือง  และจะเป็นโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยใ์นต่ำงจงัหวดั (นอกเขต
กรุงเทพฯ และปริมณฑล)  โครงกำรแรกของบริษทั ซ่ึงดว้ยศกัยภำพของท ำเลท่ีตั้ง ท่ีมีแนวโนม้ควำมหนำแน่นของแหล่ง
งำนและชุมชนเพ่ิมข้ึน จึงถือเป็นกำรสร้ำงแบรนดข์องเสนำไดเ้ป็นอยำ่งดี โดยบริษทัจะพฒันำท่ีดินดงักล่ำวเป็นโครงกำรใน
แนวรำบ ตำมแผนกำรด ำเนินงำนของบริษทัในปี 2561 เพ่ือเพ่ิมสดัส่วนกำรพฒันำโครงกำรแนวรำบให้เป็นไปตำมแผนงำน 
โดยท่ีดินท่ีจะไดม้ำเป็นท่ีดินแปลงย่อย 111 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 45-3-18.40 ไร่ ซ่ึงเป็นขนำดท่ีเหมำะสมกบักำรพฒันำ
โครงกำร โดยบริษทัวำงแผนพฒันำท่ีดินเป็นโครงกำรบำ้นเด่ียวชั้นเดียว จ ำนวน 110 หลงั ตำมท่ีมีกำรแบ่งโฉนดไวเ้ดิม 
พร้อมสวนสำธำรณะบนพ้ืนท่ี 1 แปลง ซ่ึงคำดวำ่จะไดลู้กคำ้ของโครงกำรครอบคลุมทั้งชำวไทยและชำวต่ำงชำติ 
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1.2) เป็นการลงทุนในธุรกิจท่ีมปีระสบการณ์และความเช่ียวชาญ 

 กำรซ้ือท่ีดินภำยในโครงกำรพทัยำคนัทร่ีคลบั แอนด์ รีสอร์ท ในคร้ังน้ี เป็นกำรซ้ือท่ีดินเพ่ือด ำเนินโครงกำร
อสังหำริมทรัพยใ์นแนวรำบ ซ่ึงเป็นธุรกิจหลกัท่ีบริษทัมีประสบกำรณ์และควำมเช่ียวชำญอย่ำงต่อเน่ืองมำเป็นเวลำนำน 
อยำ่งไรก็ตำม ถำ้พิจำรณำในดำ้นท ำเลท่ีตั้ง ถึงแมจ้ะเป็นกำรซ้ือท่ีดินในต่ำงจงัหวดัเพ่ือพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยใ์น
ต่ำงจงัหวดั เป็นโครงกำรแรกจำกท่ีเคยท ำโครงกำรอสังหำริมทรัพยใ์นเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลเป็นหลกั แต่เช่ือว่ำ
บริษทัสำมำรถน ำองค์ควำมรู้และประสบกำรณ์ในธุรกิจท่ีมีมำเป็นเวลำนำน มำใช้ให้เกิดประโยชน์ต่อกำรด ำเนินกำร
โครงกำรใหม่ดงักล่ำวไดเ้ช่นกนั 

1.3) ท าเลท่ีตั้งของท่ีดินมคีวามเหมาะสม 

ท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือในคร้ังน้ี ตั้งอยูใ่นท ำเลท่ี มีศกัยภำพในท ำเลเขตโครงกำรระเบียงเขตเศรษฐกิจภำคตะวนัออก 
(Eastern Economic Corridor : EEC) ซ่ึงเป็นโครงกำรท่ีจะยกระดบัพ้ืนท่ี 3 จงัหวดัชำยฝ่ังทะเลตะวนัออกของไทย ไดแ้ก่ 
ระยอง ชลบุรี และฉะเชิงเทรำ ให้เป็นเขตเศรษฐกิจพิเศษ หรือเป็นพ้ืนท่ีท่ีรัฐตอ้งกำรให้เกิดกิจกรรมทำงเศรษฐกิจไดต้ำม
เป้ำหมำย ผำ่นกำรผอ่นคลำยกฎหมำยหรือกฎระเบียบท่ีเป็นอุปสรรคต่อกำรคำ้กำรลงทุนในพ้ืนท่ีปกติ โดยในพ้ืนท่ี EEC น้ี 
นกัลงทุนจะไดรั้บสิทธิประโยชน์ในกำรส่งเสริมกำรลงทุนต่ำงๆ จ ำนวนมำก อีกทั้งภำครัฐจะมีกำรจดัสรรทรัพยำกรลงใน
พ้ืนท่ีน้ีเป็นกรณีพิเศษ อำทิ กำรลงทุนในดำ้นโครงสร้ำงพ้ืนฐำนอยำ่งต่อเน่ือง ซ่ึงจะท ำใหพ้ื้นท่ีในท ำเลพทัยำกลำยเป็นแหล่ง
งำนขนำดใหญ่ เกิดแหล่งชุมชนเพ่ิมข้ึนและสภำพเศรษฐกิจมีแนวโนม้ท่ีดีข้ึนตำมแรงสนบัสนุนของภำครัฐ ซ่ึงเม่ือเกิดแหล่ง
งำน แหล่งชุมชน ก็จะมีควำมตอ้งกำรดำ้นท่ีอยูอ่ำศยัตำมมำ จึงเป็นโอกำสดีท่ีบริษทัจะเขำ้ไปพฒันำโครงกำรตำมแนวโนม้
กำรขยำยตวัของเมือง เพ่ือรองรับควำมตอ้งกำรท่ีอยูอ่ำศยัทั้งจำกคนในพ้ืนท่ีและคนนอกพ้ืนท่ี ตำมกำรเพ่ิมข้ึนของแหล่งงำน
และสำธำรณูปโภคดงักล่ำว นอกจำกน้ี ท่ีดินยงัตั้งอยูใ่นบริเวณใกลส้นำมกอลฟ์พทัยำคนัทร่ีคลบัซ่ึงมีบรรยำกำศสงบ ร่มร่ืน 
ท่ำมกลำงควำมเป็นธรรมชำติ มีควำมเขียวของสนำมกอลฟ์และมีทะเลสำบขนำดใหญ่ ซ่ึงเป็นจุดเด่นของโครงกำรท่ีท ำให ้   
ผูพ้กัอำศยัไดรู้้สึกผอ่นคลำยและสมัผสัไดถึ้งกำรพกัผอ่นอยำ่งแทจ้ริง 

1.4)   ราคาซ้ือท่ีดินต า่กว่าราคาตลาดมาก 

รำคำซ้ือท่ีดินท่ีตั้งอยูภ่ำยในโครงกำรพทัยำคนัทร่ีคลบั แอนด ์รีสอร์ท จำก PCC ในมูลค่ำรวม 87.91 ลำ้นบำท เป็น
รำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำตลำดของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ท่ีมีรำคำประเมินเฉล่ียเท่ำกบั 147.64 ลำ้นบำท (ตำมรำยงำนกำร
ประเมินของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย เม่ือเดือนมกรำคม 2561 และเดือนกุมภำพนัธ์ 2561) หรือรำคำซ้ือท่ีดินต ่ำกวำ่รำคำ
ประเมินเฉล่ียประมำณร้อยละ 40.45  ทั้ งน้ี รำคำท่ีตกลงซ้ือขำยท่ีดินในคร้ังน้ี เป็นไปตำมหลกัเกณฑท่ี์ก ำหนดในสัญญำ
ก ำหนดกรอบฯ ท่ีท ำระหว่ำง บริษทั และ PCC ฉบบัลงวนัท่ี 25 เมษำยน 2556 โดยอำ้งอิงจำกรำคำประเมินเฉล่ียของ 
ผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ไดแ้ก่ ไนทแ์ฟรงค ์และ ที.เอ. ท่ีประเมินรำคำท่ีดินไวเ้ม่ือเดือนกมุภำพนัธ์ 2554  

นอกจำกน้ี กำรซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ีเป็นกำรซ้ือท่ีดินท่ีไดแ้บ่งโฉนดเป็นแปลงยอ่ยแลว้ รวมทั้งไดจ้ดัสรรพ้ืนท่ีส ำหรับ
เป็นถนนหรือซอยภำยในโครงกำรผำ่นหนำ้ท่ีดินแปลงยอ่ยทุกแปลงไวแ้ลว้ ซ่ึงรำคำซ้ือขำยท่ีดินค ำนวณเฉพำะเน้ือท่ีดินใน
ส่วนของท่ีดินแปลงยอ่ย ส ำหรับพ้ืนท่ีถนนหรือซอยภำยในโครงกำรท่ีผ่ำนหนำ้ท่ีดินแปลงยอ่ยนั้นไม่มีกำรซ้ือขำย แต่ผูข้ำย
จะไดจ้ดภำระจ ำยอมเร่ือง ทำงเดิน ทำงรถยนต ์และระบบสำธำรณูปโภคต่ำงๆ ให้แก่ท่ีดินแปลงยอ่ยท่ีมีกำรซ้ือขำยดงักล่ำว 
ซ่ึงแตกต่ำงจำกกำรซ้ือท่ีดินแปลงใหญ่โดยทัว่ไปท่ีผูซ้ื้อจะตอ้งซ้ือท่ีดินทั้งแปลง แลว้น ำท่ีดินดงักล่ำวบำงส่วนมำแบ่งเป็น
พ้ืนท่ีสำธำรณะเอง ดงันั้น จึงท ำให้โครงกำรมีควำมไดเ้ปรียบในกำรแข่งขนัดำ้นรำคำเพ่ิมข้ึน โดยโครงกำรจะมีตน้ทุนค่ำ
ท่ีดินต ่ำ และมีตน้ทุนโดยรวมต ่ำกวำ่เม่ือเปรียบเทียบกบักำรซ้ือท่ีดินเพ่ือพฒันำโครงกำรในรำคำตลำด ท ำใหค้ำดวำ่จะมีอตัรำ
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ก ำไรขั้นตน้อยูใ่นเกณฑท่ี์สูงกวำ่โครงกำรแนวรำบในระดบัเดียวกนัท่ีบริษทัท ำไดท่ี้ประมำณร้อยละ 31 - 35 และจะส่งผลให้
บริษทัมีผลตอบแทนท่ีดีจำกกำรลงทุน   

1.5)  โอกาสเพ่ิมรายได้ และก าไรในอนาคต  

กำรซ้ือท่ีดินจำก PCC เพื่อพฒันำโครงกำรแนวรำบ ท่ีบริษทัคำดกำรณ์ระยะเวลำพฒันำโครงกำรช่วงประมำณ
เดือนสิงหำคม 2561 - มิถุนำยน 2564 มูลค่ำโครงกำรรวมประมำณ 616.63 ลำ้นบำท จะท ำให้บริษทัมีรำยไดแ้ละก ำไร
เพ่ิมข้ึนในอนำคตเพ่ิมจำกโครงกำรเดิมท่ีอยูร่ะหวำ่งด ำเนินงำน ทั้งน้ี ในปัจจุบนับริษทัยงัไม่ไดรั้บรู้รำยไดจ้ำกโครงกำรตำ่งๆ 
ไดท้ั้ งหมด โดยมีหลำยโครงกำรท่ีอยูร่ะหว่ำงกำรก่อสร้ำงและพฒันำและยงัไม่ไดรั้บรู้รำยได ้โดยในปี 2560 บริษทัและ
บริษทัยอ่ยมีรำยไดร้วมจ ำนวน 5,221.24 ลำ้นบำท ซ่ึงมำจำกรำยไดจ้ำกกำรขำยท่ีอยูอ่ำศยัจ ำนวน 4,535.23 ลำ้นบำท แบ่งเป็น
รำยไดจ้ำกโครงกำรในแนวรำบจ ำนวน 1,454.2 ลำ้นบำท และรำยไดจ้ำกโครงกำรแนวสูงจ ำนวน 3,081.0 ลำ้นบำท และมี
รำยไดจ้ำกกำรให้เช่ำและบริกำรจ ำนวน 347.4 ลำ้นบำท ซ่ึงประกอบดว้ย รำยไดรั้บจ้ำงบริหำรงำนพฒันำโครงกำร 102.4 
ลำ้นบำท รำยไดค้่ำเช่ำและบริกำรจำกโครงกำรคอมมูนิต้ีมอลลเ์สนำเฟสท์ 91.7 ลำ้นบำท รำยไดจ้ำกกำรให้บริกำรสนำม
กอลฟ์ 78.1 ลำ้นบำท รำยไดค้่ำเช่ำและบริกำรอพำร์ทเมน้ทแ์ละรำยไดจ้ำกธุรกิจเช่ำโกดงั 75.2 ลำ้นบำท 

2)  ข้อด้อยของการท ารายการ 

2.1) มหีนีสิ้นและค่าใช้จ่ายดอกเบีย้เพ่ิมขึน้ 

กำรซ้ือท่ีดินจำก PCC ภำยในโครงกำรพทัยำคนัทร่ีคลบั แอนด์ รีสอร์ท ในคร้ังน้ี ซ่ึงมีมูลค่ำรวม 87,914,009.21 
บำท ในวนัท ำสญัญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน (ซ่ึงจะเกิดข้ึนภำยใน 30 วนันบัจำกวนัท่ีไดรั้บมติอนุมติัจำกท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุ้น
ประจ ำปี 2561 ในวนัท่ี 26 เมษำยน 2561) หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั บริษทัจะตอ้งวำงเงินมดั
จ ำร้อยละ 10 ของรำคำซ้ือขำย หรือเท่ำกบั 8,791,400.92 บำท และในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน (ภำยใน 30 วนันบั
แต่วนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำย) หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั บริษทัจะจ่ำยส่วนท่ีเหลือจ ำนวน 
79,122,608.29 บำท ซ่ึงแหล่งเงินทุนท่ีบริษทัจะใชส้ ำหรับกำรเขำ้ท ำรำยกำรรวมถึงกำรพฒันำโครงกำรในคร้ังน้ี จะมำจำก
เงินทุนภำยในบริษทัและกำรกูย้ืมเงินจำกสถำบนักำรเงิน ในสัดส่วนประมำณร้อยละ 30 และร้อยละ 70 ของเงินลงทุน
โครงกำร ตำมล ำดบั กำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ีจะท ำให้บริษทัมีหน้ีสินเพ่ิมข้ึน (หน้ีสินท่ีเกิดจำกกำรกูย้ืมเงินเพ่ือซ้ือท่ีดิน
และพฒันำโครงกำรประมำณ 240 ลำ้นบำท) รวมทั้ งมีค่ำใช้จ่ำยดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึน (ค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียรวมของโครงกำร
ประมำณ 6 ลำ้นบำท ค ำนวณโดยใชส้มมติฐำนอตัรำดอกเบ้ียเท่ำกบัร้อยละ 5 ต่อปี)  

ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2560 บริษทัและบริษทัย่อยมีหน้ีสินรวมเท่ำกบั 4,594.57 ลำ้นบำท ส่วนของผูถื้อหุ้น
เท่ำกบั 3,541.41 ลำ้นบำท และมีอตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น 1.30 เท่ำ โดยคำดว่ำกำรท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ซ่ึง
รวมถึงกำรซ้ือท่ีดินภำยในโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม และกำรลงทุนเพ่ือพฒันำโครงกำรบนท่ีดินท่ีบริษทัจะไดม้ำดงักล่ำว 
บริษทัจะตอ้งใชแ้หล่งเงินทุนท่ีมำจำกเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินรวมทั้งส้ินประมำณ 240 ลำ้นบำท ซ่ึงจะท ำให้บริษทัมี
หน้ีสินและค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึน อยำ่งไรก็ตำม หน้ีสินดงักล่ำวไม่ไดเ้ขำ้มำพร้อมกนัทั้งจ ำนวน แต่จะทยอยเขำ้มำตำม
ควำมคืบหนำ้ของโครงกำรและจะทยอยช ำระคืนตำมก ำหนดเวลำ หำกพิจำรณำเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินส ำหรับกำรซ้ือ
ท่ีดินจำก PCC วงเงินประมำณ 62.16 ลำ้นบำท (ประมำณร้อยละ 70 ของรำคำค่ำซ้ือท่ีดินรวมกบัค่ำใชจ่้ำยในกำรโอนส่วนท่ี
บริษทัตอ้งรับผิดชอบ) รวมกับเงินกู้ยืมจำกสถำบันกำรเงินส ำหรับกำรซ้ือท่ีดินจำกนำงนิดดำ และศิรินทร์ทิพย์ วงเงิน
ประมำณ 98.36 ลำ้นบำท (ประมำณร้อยละ 70 ของรำคำค่ำซ้ือท่ีดินรวมกบัค่ำใชจ่้ำยในกำรโอนส่วนท่ีบริษทัตอ้งรับผิดชอบ) 
จะท ำใหอ้ตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้เท่ำกบั 1.34 เท่ำ ซ่ึงภำระหน้ีสินท่ีเพ่ิมข้ึนดงักล่ำวไม่ท ำให้บริษทัมีอตัรำส่วน
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หน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้เกินกวำ่ 2.50 เท่ำ ตำมขอ้ก ำหนดตำมเง่ือนไขในกำรด ำรงอตัรำส่วนทำงกำรเงินส ำหรับหุ้นกูข้อง
บริษทัและตำมสัญญำเงินกูท่ี้บริษทัท ำกบัธนำคำรพำณิชย ์และจำกกำรวิเครำะห์ประมำณกำรกระแสเงินสดของโครงกำร
ในช่วง 3 ปี ขำ้งหนำ้ (สิงหำคม 2561 - มิถุนำยน 2564) บริษทัมีกระแสเงินสดเพียงพอส ำหรับกำรช ำระคืนหน้ีท่ีใชใ้นกำร
พฒันำโครงกำรในคร้ังน้ีได ้และคำดวำ่บริษทัจะสำมำรถด ำรงอตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้ตำมขอ้ก ำหนดของหุน้กู้
และตำมสญัญำเงินกูก้บัธนำคำรพำณิชยไ์ด ้ 

2.2) มคีวามเส่ียงจากการด าเนินโครงการ 

บริษทัวำงแผนพฒันำท่ีดินภำยในโครงกำรพทัยำคนัทร่ีคลบั  แอนด์ รีสอร์ท ท่ีจะซ้ือจำก PCC ในคร้ังน้ี เป็น
โครงกำรอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทบำ้นเด่ียวชั้นเดียว ประมำณ 110 หลงั รำคำขำยเฉล่ียประมำณ 5 - 8.5 ลำ้นบำท ซ่ึงจะเป็น
โครงกำรพฒันำอสงัหำริมทรัพยใ์นต่ำงจงัหวดั (นอกเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล) โครงกำรแรกของบริษทั ถึงแมบ้ริษทัจะ
มีประสบกำรณ์อย่ำงมำกในธุรกิจบ้ำนจัดสรรมำเป็นเวลำนำน แต่ควำมส ำเร็จของโครงกำรนอกจำกจะข้ึนกับตัว
อสังหำริมทรัพย ์และควำมสำมำรถในกำรบริหำรจัดกำรโครงกำรแลว้ ยงัข้ึนกับปัจจยัอ่ืนๆ เช่น กำรควบคุมตน้ทุนค่ำ
ก่อสร้ำง ต้นทุนทำงกำรเงิน ก ำลังซ้ือและควำมต้องกำรด้ำนท่ีอยู่อำศัยของผูบ้ริโภค สภำพเศรษฐกิจและภำวะตลำด
อสังหำริมทรัพย ์ซ่ึงบำงอย่ำงเป็นปัจจัยภำยนอกท่ีอยู่นอกเหนือกำรควบคุมของฝ่ำยบริหำร ซ่ึงหำกปัจจัยดังกล่ำวไม่
เอ้ืออ ำนวยต่อกำรพฒันำโครงกำรของบริษทั ก็อำจส่งผลให้รำยไดจ้ำกกำรขำยโครงกำรไม่เป็นไปตำมท่ีประมำณกำรไว ้
และอำจมีผลกระทบต่ออตัรำผลตอบแทนของโครงกำรได ้

2.3)  มค่ีาใช้จ่ายมากกว่ารายรับในช่วงแรกของการลงทุน 

โครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยบ์นท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือในคร้ังน้ี มีระยะเวลำก่อสร้ำงโครงกำรในช่วงประมำณ
เดือน สิงหำคม 2561 ถึงเดือนกรกฎำคม 2563 รวมเวลำทั้งส้ินประมำณ 24 เดือน ซ่ึงในช่วงท่ีโครงกำรอยูร่ะหวำ่งกำร
ก่อสร้ำงหรือยงัไม่ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ลูกคำ้ ตำมมำตรฐำนกำรบญัชีบริษทัจะไม่สำมำรถรับรู้รำยไดจ้นกวำ่งำนก่อสร้ำง
จะเสร็จตำมสญัญำหรือมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิและผลประโยชน์ท่ีมีนยัส ำคญัใหแ้ก่ลูกคำ้แลว้ ซ่ึงประมำณวำ่จะเร่ิมรับรู้รำยได้
จำกโครงกำรน้ีได้ตั้ งแต่เดือนกุมภำพันธ์ 2562 เป็นต้นไป ซ่ึงถือเป็นลักษณะปกติของกำรรับรู้รำยได้ของธุรกิจ
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 

3) ข้อดขีองการไม่ท ารายการ 

3.1) ไม่มีภำระหน้ีสินและค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียท่ีเพ่ิมข้ึน จำกกำรกูย้มืเงินเพ่ือใชล้งทุนในโครงกำร 

3.2) ไม่มีควำมเส่ียงเพ่ิมข้ึนจำกกำรด ำเนินโครงกำรใหม่ท่ีจะพฒันำบนท่ีดินท่ีบริษทัจะไดม้ำในคร้ังน้ี 

3.3) ไม่มีควำมเส่ียงจำกผลขำดทุนในช่วงแรกของกำรด ำเนินโครงกำร อนัเกิดจำกผลกระทบจำกค่ำใชจ่้ำยท่ีสูง
กวำ่รำยไดท่ี้สำมำรถรับรู้ไดใ้นช่วงตน้ของกำรด ำเนินโครงกำรใหม่น้ี 

 



รำยงำนควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยแ์ละรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

- 61 - 

4) ข้อด้อยของการไม่ท ารายการ 

4.1) ไม่มีท่ีดินเพ่ิมข้ึนเพ่ือพฒันำโครงกำรเพ่ือสร้ำงแบรนด์เสนำในต่ำงจงัหวดั ท่ีอยูใ่นเขตโครงกำรระเบียงเขต
เศรษฐกิจตะวนัออก (EEC) ท่ีมีแนวโนม้ท่ีเป็นแหล่งแหล่งงำน และชุมชนขนำดใหญ่ ซ่ึงจะมีควำมตอ้งกำรท่ีอยูอ่ำศยัตำมมำ 

4.2) เสียโอกำสจำกกำรซ้ือท่ีดินในรำคำต ่ำ เน่ืองจำกรำคำซ้ือท่ีดินท่ีตั้ งอยู่ภำยในโครงกำรพทัยำคนัทร่ีคลบั 
แอนด ์รีสอร์ท ในคร้ังน้ี เป็นรำคำท่ีก ำหนดในสญัญำก ำหนดกรอบฯ อำ้งอิงรำคำท่ีประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย 
ท่ีประเมินรำคำไว ้เม่ือเดือนกมุภำพนัธ์ 2554 เป็นหลกั ซ่ึงเป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำตลำดของท่ีดินในปัจจุบนัค่อนขำ้งมำก หำก
บริษทัซ้ือท่ีดินจำกบุคคลอ่ืน อำจไม่ไดรั้บเง่ือนไขรำคำท่ีดีเหมือนท่ีก ำหนดในสญัญำก ำหนดกรอบฯ ดงักล่ำว 

4.3) เสียโอกำสท่ีจะสร้ำงรำยไดแ้ละผลตอบแทนท่ีเพ่ิมข้ึนในอนำคต 

(ข) การซ้ือทีด่นิจากนางนิดดา และศิรินทร์ทพิย์ ซ่ึงตั้งอยู่ภายในโครงการเสนาแกรนด์โฮม จงัหวดัปทุมธานี 

1) ข้อดขีองการท ารายการ 

1.1) มท่ีีดินเพ่ือพัฒนาโครงการอย่างต่อเน่ือง  

บริษทัจะมีท่ีดินเพ่ือพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยเ์พ่ิมข้ึนไดอ้ย่ำงต่อเน่ือง โดยกำรซ้ือท่ีดินภำยในโครงกำร
เสนำแกรนดโ์ฮม ถนนบำงบวัทอง-บำงพูน จงัหวดัปทุมธำนี บริษทัจะน ำไปพฒันำเป็นโครงกำรในแนวรำบ ตำมแผนกำร
ด ำเนินงำนของบริษทัในปี 2561 เพ่ือเพ่ิมสัดส่วนกำรพฒันำโครงกำรแนวรำบให้เป็นไปตำมแผนงำน บริษทัจะไดท่ี้ดินใน
ส่วนน้ี 2 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 12-2-79.90 ไร่ ซ่ึงเม่ือรวมกบัท่ีดินเดิมอีก 2 แปลง ท่ีอยูใ่นโครงกำรเดียวกนัและติดกบัท่ีดินท่ี
บริษทัจะเขำ้ซ้ือในคร้ังน้ี จะท ำให้มีเน้ือท่ีดินรวม 20-3-73.70ไร่ ซ่ึงเป็นขนำดท่ีเหมำะสมกบักำรพฒันำเป็นโครงกำรบำ้น
เด่ียวไดอ้ยำ่งมีประสิทธิภำพ โดยมีจ ำนวนบำ้นตำมแผนงำน  88 หลงั และส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกในโครงกำร ไดแ้ก่ สวน 
สโมสร และสระวำ่ยน ้ ำ นอกจำกน้ี ท่ีดินท่ีจะเขำ้ซ้ือเป็นท่ีดินท่ีอยูต่่อเน่ืองกบัท่ีดินโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม เฟส 1-4 ซ่ึง
เป็นโครงกำรเดิมท่ีของบริษทัท่ีด ำเนินกำรเสร็จเรียบร้อยแลว้เม่ือปี 2552 - 2555  

1.2)  เป็นการลงทุนในธุรกิจท่ีมปีระสบการณ์และความเช่ียวชาญ 

กำรซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ี บริษทัมีวตัถุประสงค์เพ่ือด ำเนินโครงกำรอสังหำริมทรัพยใ์นแนวรำบ ซ่ึงเป็นธุรกิจหลกัท่ี
บริษทัมีประสบกำรณ์และควำมเช่ียวชำญอย่ำงต่อเน่ืองมำเป็นเวลำนำน ซ่ึงจะท ำให้บริษทัสำมำรถน ำองค์ควำมรู้และ
ประสบกำรณ์ในธุรกิจท่ีมีมำเป็นเวลำนำน มำใชใ้ห้เกิดประโยชน์ต่อกำรด ำเนินกำรโครงกำรใหม่บนท่ีดินท่ีบริษทัจะเขำ้
ลงทุนในคร้ังน้ีไดอ้ยำ่งเตม็ท่ี 

1.3) ท าเลท่ีตั้งของท่ีดินมคีวามเหมาะสม 

ท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือภำยในโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม ถนนบำงบวัทอง-บำงพูน จงัหวดัปทุมธำนี ตั้งอยูส่่วนหนำ้
ของโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม เฟส 1-4 ท่ีประสบควำมส ำเร็จมำแลว้ โดยท ำเลท่ีตั้งอยูใ่กลก้บัถนนบำงบวัทอง-บำงพูน ท่ี
เป็นถนนสำยหลกั อยู่ในเขตท่ีพกัอำศยัท่ีมีควำมเจริญและอยู่ในช่วงกำรเติบโต อยูใ่กลแ้หล่งงำน สถำนศึกษำ ส่ิงอ ำนวย
ควำมสะดวก กำรคมนำคมสะดวก และอยู่ห่ำงจำกแนวรถไฟฟ้ำสำยสีแดง (ช่วงบำงซ่ือ - รังสิต) (อยู่ระหว่ำงก่อสร้ำง) 
ประมำณ 3 กิโลเมตร จึงเป็นโอกำสดีท่ีบริษทัจะพฒันำโครงกำรต่อเน่ืองในเฟส 5 ภำยใตแ้บรนด์ Park Grand เพื่อขยำยฐำน
ลูกคำ้ไปยงักลุ่มรำยไดป้ำนกลำง ถึงรำยไดสู้ง เพ่ือกระจำยควำมเส่ียงในกำรท ำธุรกิจ และขยำยแบรนด์ Park Grand มำยงั
โซนบำงพนู เพ่ือขยำยฐำนลูกคำ้และสร้ำงแบรนดด์งักล่ำวอยำ่งต่อเน่ือง 
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1.4)  ได้ประโยชน์จากการพัฒนาโครงการท่ีมขีนาดใหญ่ขึน้ 

กำรซ้ือท่ีดินภำยในโครงกำรเสนำแกรนดโ์ฮม ถนนบำงบวัทอง-บำงพนู จงัหวดัปทุมธำนี จะท ำใหบ้ริษทัมีท่ีดินใน
กำรพฒันำโครงกำรเพ่ิมข้ึน และสำมำรถพฒันำรวมกบัท่ีดินแปลงเดิมท่ีไดต้กลงซ้ือไวก่้อนหนำ้น้ีเพ่ือรวมเป็นโครงกำรเดียว
ท่ีมีขนำดใหญ่ข้ึน สำมำรถจดัสรรขนำดแปลงท่ีมีเน้ือท่ีดินมำกข้ึนกวำ่เดิมบำงส่วนได ้เพ่ือรองรับตลำดท่ีมีควำมตอ้งกำร
ท่ีดินแปลงใหญ่ อนัจะเป็นกำรกระจำยฐำนลูกคำ้ในโครงกำรให้ครอบคลุมทั้งกลุ่มรำยไดป้ำนกลำงถึงล่ำง และกลุ่มรำยได้
ปำนกลำงบนถึงสูงได ้เพ่ือลดควำมเส่ียงในกำรท ำธุรกิจ รวมทั้งสำมำรถก่อสร้ำงส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกในโครงกำรให้มี
ขนำดใหญ่เพ่ิมข้ึนและครบครันมำกข้ึน ทั้งสวนสำธำรณะและสโมสรขนำดใหญ่  ซ่ึงจะท ำใหโ้ครงกำรมีควำมน่ำสนใจมำก
ข้ึน และมีโอกำสในกำรเพ่ิมศกัยภำพของโครงกำรใหเ้หนือกวำ่คู่แข่งในบริเวณใกลเ้คียง นอกจำกน้ี กำรพฒันำโครงกำรท่ีมี
ขนำดใหญ่ข้ึน จะเกิดกำรประหยดัต่อขนำดในกำรสร้ำงและใชพ้ื้นท่ีส่วนกลำงร่วมกนัได ้

1.5)  เป็นผู้น าด้านการพัฒนาโครงการในแนวราบใน Concept โซล่าร์ 

บริษทัจะเป็นผูน้ ำดำ้นกำรพฒันำโครงกำรบำ้นจดัสรรในแนวรำบ ใน Concept ท่ีมีกำรน ำแผงโซล่ำร์ มำผลิตไฟฟ้ำ
กบับำ้นและพ้ืนท่ีส่วนกลำงของโครงกำรเป็นรำยแรกในยำ่นบำงพูน ภำยใตแ้นวคิด SENA Solar House ซ่ึงจะมีโซลำร์เป็น
จุดเด่น เพ่ิมควำมโดดเด่นของโครงกำรใหแ้ตกต่ำงจำกคู่แข่ง ท ำให้โครงกำรมีควำมไดเ้ปรียบเชิงแข่งขนัทำงดำ้นกำรตลำด
อยำ่งชดัเจน และจำกกำรท่ีโครงกำรเป็นรำยแรกท่ีพฒันำโครงกำร ใน Concept โซล่ำร์ ท ำให้บริษทัสำมำรถเป็นผูก้  ำหนด
รำคำสินคำ้ในตลำดเองได ้โดยในท ำเลดงักล่ำว ยงัไม่มีโครงกำรใดท่ีมีแนวคิดบำ้นโซลำร์ 

1.6) โอกาสเพ่ิมรายได้ และก าไรในอนาคต 

กำรซ้ือท่ีดินจำกนำงนิดดำ และศิรินทร์ทิพยเ์พ่ือพฒันำโครงกำรบำ้นอยูอ่ำศยัในช่ือโครงกำรเสนำ แกรนด์ โฮม ท่ี
คำดกำรณ์ระยะเวลำพฒันำโครงกำรช่วงประมำณเดือนพฤษภำคม 2561 - เมษำยน 2564 มูลค่ำโครงกำรรวมประมำณ 
767.83 ลำ้นบำท จะท ำใหบ้ริษทัมีรำยไดแ้ละก ำไรเพ่ิมข้ึนในอนำคตเพ่ิมจำกโครงกำรเดิมท่ีอยูร่ะหวำ่งด ำเนินงำน ทั้งน้ี ใน
ปัจจุบนับริษทัยงัไม่ไดรั้บรู้รำยไดจ้ำกโครงกำรต่ำงๆ ไดท้ั้งหมด โดยมีหลำยโครงกำรท่ีอยูร่ะหวำ่งกำรก่อสร้ำงและพฒันำ
และยงัไม่ไดรั้บรู้รำยได ้โดยในปี 2560 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีรำยไดร้วมจ ำนวน 5,221.2 ลำ้นบำท ซ่ึงมำจำกรำยไดจ้ำกกำร
ขำยท่ีอยูอ่ำศยัจ ำนวน 4,535.2 ลำ้นบำท แบ่งเป็นรำยไดจ้ำกโครงกำรในแนวรำบจ ำนวน 1,454.2 ลำ้นบำท และรำยไดจ้ำก
โครงกำรแนวสูงจ ำนวน 3,081.0 ลำ้นบำท และมีรำยไดจ้ำกกำรให้เช่ำและบริกำรจ ำนวน 347.4 ลำ้นบำท ซ่ึงประกอบดว้ย 
รำยไดรั้บจำ้งบริหำรงำนพฒันำโครงกำร 102.4 ลำ้นบำท รำยไดค้่ำเช่ำและบริกำรจำกโครงกำรคอมมูนิต้ีมอลลเ์สนำเฟสท์ 
91.7 ลำ้นบำท รำยไดจ้ำกกำรให้บริกำรสนำมกอล์ฟ 78.1 ลำ้นบำท รำยไดค้่ำเช่ำและบริกำรอพำร์ทเมน้ท์และรำยไดจ้ำก
ธุรกิจเช่ำโกดงั 75.2 ลำ้นบำท 

2) ข้อด้อยของการท ารายการ 

2.1) มภีาระหนีสิ้นและค่าใช้จ่ายดอกเบีย้ เพ่ิมขึน้  

กำรซ้ือท่ีดินจำกนำงนิดดำและศิรินทร์ทิพย ์ท่ีตั้งอยูภ่ำยในโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม บำงบวัทอง-บำงพูน ในคร้ัง
น้ี ซ่ึงมีมูลค่ำรวม 137,151,900 บำท ในวนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน (ซ่ึงจะเกิดข้ึนภำยใน 30 วนันับจำกวนัท่ีไดรั้บมติ
อนุมติัจำกท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุน้ประจ ำปี 2561 ในวนัท่ี 26 เมษำยน 2561) หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะ
ตกลงกนั บริษทัจะตอ้งวำงเงินมดัจ ำร้อยละ 10 ของรำคำซ้ือขำย หรือเท่ำกบั 13,715,190 บำท และในวนัจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน (ภำยใน 30 วนันบัแต่วนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำย หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั) 
หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สญัญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั บริษทัจะจ่ำยส่วนท่ีเหลือจ ำนวน 123,436,710 บำท ซ่ึงแหล่งเงินทุน
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ท่ีบริษทัจะใชส้ ำหรับกำรเขำ้ท ำรำยกำรรวมถึงกำรพฒันำโครงกำรในคร้ังน้ี จะมำจำกเงินทุนภำยในบริษทัและกำรกูย้ืมเงิน
จำกสถำบนักำรเงิน ในสดัส่วนประมำณร้อยละ 30 และร้อยละ 70 ของเงินลงทุนโครงกำร ตำมล ำดบั กำรเขำ้ท ำรำยกำรใน
คร้ังน้ีจะท ำใหบ้ริษทัมีหน้ีสินเพ่ิมข้ึน (หน้ีสินท่ีเกิดจำกกำรกูย้มืเงินเพ่ือซ้ือท่ีดินและพฒันำโครงกำรประมำณ 342 ลำ้นบำท) 
รวมทั้งมีค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึน (ค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียรวมของโครงกำรประมำณ 12 ลำ้นบำท ค ำนวณโดยใชส้มมติฐำนอตัรำ
ดอกเบ้ียเท่ำกบัร้อยละ 5 ต่อปี) 

ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีหน้ีสินรวมเท่ำกบั 4,594.57 ลำ้นบำท ส่วนของผูถื้อหุ้น
เท่ำกบั 3,541.41 ลำ้นบำท และมีอตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น 1.30 เท่ำ โดยคำดวำ่กำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ซ่ึง
รวมถึงกำรซ้ือท่ีดินภำยในโครงกำรพทัยำคนัทร่ีคลบั แอนด์ รีสอร์ท และกำรลงทุนเพ่ือพฒันำโครงกำรบนท่ีดินท่ีบริษทัจะ
ไดม้ำดงักล่ำว  บริษทัจะตอ้งใชแ้หล่งเงินทุนท่ีมำจำกเงินกูย้มืจำกสถำบนักำรเงินรวมทั้งส้ินประมำณ 342 ลำ้นบำท ซ่ึงจะท ำ
ใหบ้ริษทัมีหน้ีสินและค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึน อยำ่งไรก็ตำม หน้ีสินดงักล่ำวไม่ไดเ้ขำ้มำพร้อมกนัทั้งจ ำนวน แต่จะทยอย
เขำ้มำตำมควำมคืบหน้ำของโครงกำรและจะทยอยช ำระคืนตำมก ำหนดเวลำ หำกพิจำรณำเงินกู้ยืมจำกสถำบนักำรเงิน
ส ำหรับกำรซ้ือท่ีดินจำกนำงนิดดำ และศิรินทร์ทิพย ์วงเงินประมำณ98.36 ลำ้นบำท (ประมำณร้อยละ 70 ของรำคำค่ำซ้ือ
ท่ีดินรวมกบัค่ำใชจ่้ำยในกำรโอนส่วนท่ีบริษทัตอ้งรับผิดชอบ) รวมกบัเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินส ำหรับกำรซ้ือท่ีดินจำก 
PCC วงเงินประมำณ 62.16 ลำ้นบำท (ประมำณร้อยละ 70 ของรำคำค่ำซ้ือท่ีดินรวมกบัค่ำใชจ่้ำยในกำรโอนส่วนท่ีบริษทัตอ้ง
รับผิดชอบ) จะท ำใหอ้ตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้เท่ำกบั 1.34 เท่ำ ซ่ึงภำระหน้ีสินท่ีเพ่ิมข้ึนดงักล่ำวไม่ท ำให้บริษทั
มีอตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้นเกินกว่ำ 2.50 เท่ำ ซ่ึงเป็นอตัรำสูงสุดตำมขอ้ก ำหนดตำมเง่ือนไขในกำรด ำรง
อตัรำส่วนทำงกำรเงินส ำหรับหุ้นกูข้องบริษทัและตำมสัญญำเงินกูท่ี้บริษทัท ำกบัธนำคำรพำณิชย ์และจำกกำรวิเครำะห์
ประมำณกำรกระแสเงินสดของโครงกำรในช่วง 3 ปี ขำ้งหนำ้ (พฤษภำคม 2561 - เมษำยน 2564) บริษทัมีกระแสเงินสด
เพียงพอส ำหรับกำรช ำระคืนหน้ีท่ีใชใ้นกำรพฒันำโครงกำรในคร้ังน้ีได ้และคำดวำ่บริษทัจะสำมำรถด ำรงอตัรำส่วนหน้ีสิน
ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ตำมขอ้ก ำหนดของหุน้กูแ้ละตำมสญัญำเงินกูก้บัธนำคำรพำณิชยไ์ด ้

2.2) มคีวามเส่ียงจากการด าเนินโครงการ 

บริษทัวำงแผนพฒันำท่ีดิน ซ่ึงตั้งอยูภ่ำยในโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม บำงบวัทอง-บำงพูน ท่ีจะซ้ือจำกนำงนิดดำ
และศิรินทร์ทิพย ์ ในคร้ังน้ี รวมกบัท่ีดิน 2 แปลง ท่ีบริษทัไดม้ำก่อนหนำ้น้ี เพื่อเป็นโครงกำรอสังทรัพยป์ระเภทบำ้นเด่ียว 
ประมำณ 88 หลงั รำคำขำยเฉล่ียประมำณ 7 - 13.5 ลำ้นบำท ซ่ึงเป็นกำรเพ่ิมอุปทำนบำ้นจดัสรรในแนวรำบในบริเวณนั้น ซ่ึง
ควำมส ำเร็จของโครงกำรนอกจำกจะข้ึนกบัตวัอสังหำริมทรัพย ์และควำมสำมำรถในกำรบริหำรจดักำรโครงกำรแลว้ ยงั
ข้ึนกับปัจจัยอ่ืนๆ เช่น กำรควบคุมตน้ทุนค่ำก่อสร้ำง ตน้ทุนทำงกำรเงิน ก ำลงัซ้ือและควำมตอ้งกำรดำ้นท่ีอยู่อำศยัของ
ผูบ้ริโภค สภำพเศรษฐกิจและภำวะตลำดอสงัหำริมทรัพย ์ซ่ึงบำงอยำ่งเป็นปัจจยัภำยนอกท่ีอยูน่อกเหนือกำรควบคุมของฝ่ำย
บริหำร ซ่ึงหำกปัจจยัดงักล่ำวไม่เอ้ืออ ำนวยต่อกำรพฒันำโครงกำรของบริษทั ก็อำจส่งผลให้รำยไดจ้ำกกำรขำยโครงกำรไม่
เป็นไปตำมท่ีประมำณกำรไว ้และอำจมีผลกระทบต่ออตัรำผลตอบแทนของโครงกำรได ้

2.3) มค่ีาใช้จ่ายมากกว่ารายรับในช่วงแรกของการลงทุน 

โครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยบ์นท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือในคร้ังน้ี มีระยะเวลำก่อสร้ำงโครงกำรในช่วงประมำณ
เดือน พฤษภำคม 2561 ถึงเดือนเมษำยน 2563 รวมเวลำทั้งส้ินประมำณ 24 เดือน ซ่ึงในช่วงท่ีโครงกำรอยู่ระหวำ่งกำร
ก่อสร้ำงหรือยงัไม่ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ลูกคำ้ ตำมมำตรฐำนกำรบญัชีบริษทัจะไม่สำมำรถรับรู้รำยไดจ้นกวำ่งำนก่อสร้ำง
จะเสร็จตำมสญัญำหรือมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิและผลประโยชน์ท่ีมีนยัส ำคญัใหแ้ก่ลูกคำ้แลว้ ซ่ึงประมำณวำ่จะเร่ิมรับรู้รำยได้
จำกโครงกำรน้ีไดต้ั้งแต่เดือนตุลำคม 2561 เป็นตน้ไป ซ่ึงถือเป็นลกัษณะปกติของกำรรับรู้รำยไดข้องธุรกิจอสังหำริมทรัพย์
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โดยทัว่ไป ประกอบกบัในช่วงแรกของกำรด ำเนินโครงกำรจะมีค่ำใชจ่้ำยค่อนขำ้งสูง เช่น ค่ำออกแบบก่อสร้ำง ค่ำโฆษณำ
ประชำสมัพนัธ์โครงกำร และค่ำใชจ่้ำยอ่ืนๆ เป็นตน้ ดงันั้น ในช่วงแรกของกำรด ำเนินโครงกำรอำจมีผลขำดทุนเกิดข้ึนได ้
ซ่ึงอำจมีผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนและงบกำรเงินของบริษทั 

อยำ่งไรก็ตำม ผลกระทบดงักล่ำวอำจลดลงได ้เน่ืองจำกบริษทัและบริษทัยอ่ยมีโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย์
โครงกำรอ่ืนท่ีเร่ิมทยอยก่อสร้ำงเสร็จ มีกำรโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ลูกคำ้ และสำมำรถทยอยรับรู้รำยไดอ้ยำ่งต่อเน่ือง ท ำให้ไม่
มีผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนโดยรวมของบริษทัมำกนกั 

3)  ข้อดขีองการไม่ท ารายการ 

3.1)   ไม่มีภำระหน้ีสินและค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียท่ีเพ่ิมข้ึน จำกกำรกูย้มืเงินเพ่ือใชล้งทุนในโครงกำร 

3.2) ไม่มีควำมเส่ียงเพ่ิมข้ึนจำกกำรด ำเนินโครงกำรใหม่ท่ีจะพฒันำบนท่ีดินท่ีบริษทัจะไดม้ำในคร้ังน้ี 

3.3)   ไม่มีควำมเส่ียงจำกผลขำดทุนในช่วงแรกของกำรด ำเนินโครงกำร อนัเกิดจำกผลกระทบจำกค่ำใชจ่้ำยท่ีสูง
กวำ่รำยไดท่ี้สำมำรถรับรู้ไดใ้นช่วงตน้ของกำรด ำเนินโครงกำรใหม่น้ี 

4)  ข้อด้อยของการไม่ท ารายการ 

4.1)  ไม่มีท่ีดินเพ่ิมข้ึนเพ่ือพฒันำโครงกำรอยำ่งต่อเน่ืองเพ่ือสร้ำงหรือขยำยแบรนด ์

4.2) ไม่ไดรั้บประโยชน์จำกกำรด ำเนินโครงกำรหลำยดำ้น เช่น ประโยชน์จำกกำรพฒันำโครงกำรท่ีมีขนำดใหญ่
ข้ึน กำรขยำยฐำนลูกคำ้ท่ีครอบคลุมหลำยกลุ่มรำยไดม้ำกข้ึนเพ่ือลดควำมเส่ียงจำกกำรประกอบธุรกิจ  

4.3) เสียโอกำสท่ีจะสร้ำงรำยไดแ้ละผลตอบแทนท่ีเพ่ิมข้ึนในอนำคต 

3.3 เปรียบเทยีบข้อด ีข้อด้อยระหว่างการท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนักับท ารายการกับบุคคลภายนอก ความจ าเป็นที่
ต้องท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั และเหตุผลทีบ่ริษัทไม่ท ารายการกบับุคคลภายนอก 

กำรเขำ้ท ำรำยกำรกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงในคร้ังน้ี จะท ำให้บริษทัไดม้ำซ่ึงท่ีดินแปลงย่อยจ ำนวน 111 แปลง จำก  
PCC ซ่ึงเป็นท่ีดินซ่ึงตั้ งอยู่ภำยในโครงกำรพทัยำคันทร่ีคลับ แอนด์ รีสอร์ท จังหวดัชลบุรี เพ่ือใช้พฒันำโครงกำร
อสงัหำริมทรัพยใ์นแนวรำบไดอ้ยำ่งต่อเน่ืองตำมแผนงำนของบริษทั และจะเป็นโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยโ์ครงกำร
แรกของบริษทัท่ีด ำเนินกำรในต่ำงจงัหวดั ซ่ึงท ำเลท่ีตั้งในพทัยำเป็นท ำเลท่ีมีศกัยภำพสูง อยูใ่นเขต EEC ท่ีภำครัฐตอ้งกำร
ยกระดบัให้เป็นเขตเศรษฐกิจพิเศษ คำดว่ำในอนำคตพ้ืนท่ีดงักล่ำวจะเป็นแหล่งงำน แหล่งชุมชนขนำดใหญ่ และมีควำม
ตอ้งกำรดำ้นท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ิมข้ึนตำมมำ จึงเป็นโอกำสท่ีดีของบริษทัท่ีจะเขำ้ไปพฒันำโครงกำรตำมแนวโนม้ของกำรขยำยตวั
ของเมือง ประกอบกบัรำคำซ้ือท่ีดินดงักล่ำวต ่ำกวำ่รำคำตลำดมำก (ต ่ำกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย 
ประมำณร้อยละ 40.45) เน่ืองจำกเป็นรำคำท่ีก ำหนดตำมหลกัเกณฑ์ท่ีระบุไวใ้นสัญญำก ำหนดกรอบฯ ท่ีท ำข้ึนระหว่ำง
บริษทั และ PCC ฉบบัลงวนัท่ี 25 เมษำยน 2556 (เกณฑก์ำรก ำหนดรำคำซ้ือขำยท่ีดินตำมสัญญำก ำหนดกรอบฯ อำ้งอิงจำก
รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ซ่ึงประเมินไวเ้ม่ือเดือนกมุภำพนัธ์ 2554)  ดงันั้นกำรซ้ือท่ีดินจำกบุคคลท่ี
เก่ียวโยงกันซ่ึงมีรำคำต ่ำกว่ำรำคำตลำดมำกในคร้ังน้ี จะช่วยท ำให้โครงกำรมีตน้ทุนท่ีต ่ำ สำมำรถสร้ำงควำมได้เปรียบ
ทำงดำ้นรำคำไดเ้พ่ิมข้ึน ซ่ึงหำกเปรียบเทียบกำรท ำรำยกำรในลกัษณะดงักล่ำวกบับุคคลภำยนอก อำจจะเกิดข้ึนไดย้ำก ท่ีจะมี
กำรตกลงรำคำซ้ือขำยท่ีต ่ำกวำ่รำคำตลำดมำก รวมถึงเป็นกำรยำกท่ีจะไดม้ำซ่ึงท่ีดินจ ำนวนมำกท่ีมีแปลงติดต่อเน่ืองกนัเป็น
พ้ืนท่ีผืนใหญ่ส ำหรับพฒันำโครงกำรท่ีอยูภ่ำยในโครงกำรสนำมกอลฟ์ ซ่ึงเปิดด ำเนินกำรและมีผูใ้ชบ้ริกำรมำกพอสมควร 
ดว้ยส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆ ครบครัน เช่น สโมสร(คลบัเฮำ้ส์) อำคำรสมัมนำ สนำมไดร์ฟกอลฟ์ สวนหยอ่ม ทะเลสำบ 
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เป็นตน้ อีกทั้งมีบรรยำกำศธรรมชำติของพ้ืนท่ีสีเขียวขนำดใหญ่ ซ่ึงช่วยเพ่ิมทศันียภำพให้โครงกำรบำ้นพกัอำศยัของบริษทั
มีควำมน่ำอยู ่ร่มร่ืน ใกลชิ้ดธรรมชำติในแนวคิดบำ้นบนเนิน ท่ีท ำใหโ้ครงกำรมีจุดเด่นและน่ำสนใจมำกข้ึน 

นอกจำกน้ี บริษทัจะไดม้ำซ่ึงท่ีดินจ ำนวน 2 แปลง จำกนำงนิดดำ และศิรินทร์ทิพย ์ ท่ีตั้งอยูภ่ำยในโครงกำรเสนำ
แกรนด์โฮม บำงบวัทอง-บำงพูน จงัหวดัปทุมธำนี ซ่ึงเป็นท ำเลท่ีบริษทัเคยพฒันำโครงกำรบำ้นแนวรำบ ในแบรนด์เสนำ  
แกรนดโ์ฮม เฟส 1-4 ท่ีประสบควำมส ำเร็จมำแลว้  ท่ีดินท่ีจะซ้ือในคร้ังน้ีอยูติ่ดกบัท่ีดินแปลงเดิมท่ีบริษทัไดม้ำก่อนหนำ้น้ี 
และเม่ือน ำมำพฒันำโครงกำรรวมกบัท่ีดินแปลงเดิมดงักล่ำว  จะท ำใหโ้ครงกำรมีเน้ือท่ีดินเพ่ิมข้ึนจำก 8-0-61.40 ไร่ เป็น 20-
3-73.70 ไร่ ซ่ึงเป็นขนำดท่ีเหมำะสม สำมำรถจดัสรรบำ้นท่ีมีขนำดท่ีดินแปลงใหม่เพ่ิมข้ึนจำกเดิมไดบ้ำงส่วน เพ่ือกระจำย
ฐำนลูกคำ้ใหค้รอบคลุมกลุ่มรำยไดท่ี้กวำ้งข้ึน และสำมำรถสร้ำงบำ้นเพ่ือขำยไดใ้นจ ำนวนท่ีเพ่ิมข้ึนจำกเดิม 38 หลงั เป็น 88 
หลงั ท ำใหโ้ครงกำรมีขนำดใหญ่ข้ึน เกิดกำรประหยดัต่อขนำดในกำรก่อสร้ำงและกำรใชพ้ื้นท่ีส่วนกลำงร่วมกนั โครงกำร
จะมีสโมสร สวนสำธำรณะ และพ้ืนท่ีสีเขียวเพ่ิมข้ึน สำมำรถดึงดูดกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยไดดี้ข้ึน  ซ่ึงหำกเปรียบเทียบกำรท ำ
รำยกำรในลกัษณะดงักล่ำวกบับุคคลภำยนอกแลว้ จะเห็นไดว้ำ่เกิดข้ึนไดย้ำกท่ีจะมีท่ีดินแปลงอ่ืนของบุคคลภำยนอก ซ่ึงเป็น
ท่ีดินผืนใหญ่และอยูติ่ดต่อกบัท่ีดินแปลงเดิมของบริษทัหรืออยูใ่นบริเวณเดียวกนัท่ีจะสำมำรถพฒันำรวมกนักบัท่ีดินแปลง
เดิมท่ีบริษทัมีอยูแ่ลว้ได ้ 

กำรเขำ้ซ้ือท่ีดินจำกบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบับริษทัทั้งสองรำยกำรดงักล่ำวขำ้งตน้ ถือเป็นกำรสร้ำงโอกำสในกำร
ขยำยธุรกิจ เพ่ิมขนำดสินทรัพย ์รำยได ้และอตัรำผลตอบแทนให้แก่บริษทัในอนำคต ตลอดจนบริษทัจะมีท่ีดินเพื่อพฒันำ
โครงกำรต่อเน่ือง ซ่ึงกำรซ้ือท่ีดินจำกบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งในคร้ังน้ี ไม่อำจตกลงเขำ้ท ำรำยกำรกับบุคคลภำยนอกอ่ืนได ้
นอกจำกน้ีบริษทัก็ไม่ได้รับกำรติดต่อจำกเจำ้ของท่ีดินอ่ืนใดท่ีจะท ำให้ได้มำซ่ึงสินทรัพย ์ท่ีดินท่ีมีลกัษณะหรือเน้ือท่ีท่ี
ใกลเ้คียงกบัท่ีดินท่ีจะเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี นอกจำกน้ี รำคำในกำรเขำ้ท ำรำยกำรกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัในคร้ังน้ี เป็นรำคำ
ท่ีต ่ำกวำ่ / เท่ำกบัรำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย โดยรำคำซ้ือท่ีดินจำก PCC ต ่ำกวำ่รำคำประเมินเฉล่ีย
ของผูป้ระเมินรำคำอิสระประมำณร้อยละ 40.45 และรำคำซ้ือท่ีดินจำกนำงนิดดำ และศิรินทร์ทิพย ์เท่ำกบัรำคำประเมินเฉล่ีย
ของผูป้ระเมินรำคำอิสระ ดงันั้นกำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี จึงพิจำรณำไดว้ำ่มีรำคำเหมำะสม  

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินไดพ้ิจำรณำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนพฒันำอสังหำริมทรัพยบ์นท่ีดินท่ีบริษทัจะไดม้ำใน
คร้ังน้ี ซ่ึงท่ีดินท่ีจะซ้ือจำก PCC บริษทัวำงแผนพฒันำเป็นโครงกำรบำ้นเด่ียว ในช่ือโครงกำรพทัยำ คนัทร่ี คลบั แอนด ์  
เรสซิเดนซ์  มีอตัรำผลตอบแทนกำรลงทุน (IRR) ของโครงกำรเท่ำกบัร้อยละ 46.80 ต่อปี (พิจำรณำรำยละเอียดไดจ้ำกขอ้ 
4.1.1 (ข)  กำรประเมินควำมเหมำะสมของกำรลงทุนหรือกำรด ำเนินโครงกำร) ซ่ึงมีอตัรำสูงกวำ่ตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ีย
ถ่วงน ้ ำหนัก (WACC) ของโครงกำรท่ีร้อยละ 6.48 ต่อปี และสูงกวำ่อตัรำดอกเบ้ียเงินกูย้ืมของโครงกำรเฉล่ียท่ีคำดว่ำจะ
ประมำณร้อยละ 5.00  

ส ำหรับท่ีดินท่ีจะซ้ือจำกนำงนิดดำ และศิรินทร์ทิพย ์บริษทัวำงแผนพฒันำเป็นโครงกำรบำ้นเด่ียว โครงกำรเสนำ
แกรนดโ์ฮม เฟส 5 ในแบรนด ์Park Grand มีอตัรำผลตอบแทนกำรลงทุน (IRR) ของโครงกำรเท่ำกบั 27.61 ต่อปี (พิจำรณำ
รำยละเอียดไดจ้ำกขอ้ 4.1.2 (ข) กำรประเมินควำมเหมำะสมของกำรลงทุนหรือกำรด ำเนินโครงกำร) ซ่ึงมีอตัรำสูงกวำ่ตน้ทุน
ทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนกั (WACC) ของโครงกำรท่ีร้อยละ 6.86 ต่อปี และสูงกวำ่อตัรำดอกเบ้ียเงินกูย้ืมของโครงกำร
เฉล่ียท่ีคำดวำ่จะประมำณร้อยละ 5.00 

ดงันั้น กำรท ำรำยกำรในคร้ังน้ี มีควำมสมเหตุสมผล สำมำรถสร้ำงผลตอบแทนกำรลงทุนให้แก่บริษทัในระดบัท่ี
น่ำพอใจ  
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3.4 ความเพยีงพอของแหล่งเงนิทุนทีใ่ช้ในการได้มาซ่ึงสินทรัพย์ 

บริษทัจะเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำก PCC ในมูลค่ำรวม 87.91 ลำ้นบำท ซ้ือท่ีดินจำกนำงนิดดำในมูลค่ำรวม 127.02 
ลำ้นบำท และซ้ือท่ีดินจำกศิรินทร์ทิพยใ์นมูลค่ำรวม 10.13 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นมูลค่ำรวมทั้งส้ิน 225.06 ลำ้นบำท บริษทัมี
แหล่งเงินทุนท่ีใชใ้นกำรท ำรำยกำรจำกเงินทุนภำยในบริษทัและเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงิน โดยบริษทัจะน ำท่ีดินท่ีซ้ือใน
คร้ังน้ีไปเป็นหลกัประกนักำรกูย้มืเงินจำกสถำบนักำรเงิน   

หำกพิจำรณควำมเพียงพอของแหล่งเงินทุนท่ีใชใ้นกำรซ้ือท่ีดิน โดยพิจำรณำจำกงบกำรเงินรวมส ำหรับปี ส้ินสุด
วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560 บริษทัมีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดจ ำนวน 847.31 ลำ้นบำท มีกระแสเงินสดโดยพิจำรณำ
จำกก ำไรก่อนดอกเบ้ียจ่ำย ตน้ทุนทำงกำรเงิน ค่ำเส่ือมรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำย (Earning before interest, tax, depreciation 
and amortisation : EBITDA) ในปี 2560 ประมำณ 1,119 ลำ้นบำท และมีวงเงินสินเช่ือประเภทเงินทุนหมุนเวียน (Working 
Capital) ท่ีมีอยูก่บัสถำบนักำรเงิน 4 แห่ง เพ่ือใชส้ ำหรับซ้ือท่ีดินรวม 2,100 ลำ้นบำท จะเห็นไดว้ำ่บริษทัมีแหล่งเงินลงทุน
เพียงพอเพ่ือใชใ้นกำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ี  

4. ความเป็นธรรมของราคาและเง่ือนไขของรายการ 

4.1 ความเป็นธรรมของราคาซ้ือขายทีด่นิ 

4.1.1 รายการซ้ือที่ดิน 111 แปลง เน้ือที่ดินรวม 45-3-18.40 ไร่ ซ่ึงตั้งอยู่ภายในโครงการพัทยาคันทร่ีคลับ แอนด์ รีสอร์ท 
จงัหวดัชลบุรี จากบริษัท พทัยา คนัทร่ี คลบั จ ากดั (“PCC”)  

(ก)   วเิคราะห์ราคาซ้ือขายเปรียบเทยีบกบัราคาประเมนิทรัพย์สิน  

บริษทัจะซ้ือท่ีดิน 111 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 45-3-18.40 ไร่ หรือเท่ำกับ 18,318.40 ตำรำงวำ ซ่ึงตั้งอยู่ภำยใน
โครงกำรพทัยำคนัทร่ีคลบั แอนด ์รีสอร์ท บริเวณถนนสำยฉะเชิงเทรำ - สตัหีบ (ทล. 331) ต ำบลเขำไมแ้กว้ อ ำเภอบำงละมุง 
จงัหวดัชลบุรี จำก PCC ซ่ึงเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทั ประกอบดว้ย ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 121135 - 121217, 121392 - 
121398, 121479, 121499 และ 123562 - 123580 ในรำคำซ้ือท่ีดินรวม 87,914,009.21 บำท (รำคำเฉล่ียตำรำงวำละ 4,799.22 
บำท) ซ่ึงเป็นมูลค่ำตำมท่ีก ำหนดในสัญญำก ำหนดกรอบในกำรด ำเนินธุรกิจระหว่ำงบริษทัและ PCC ฉบบัลงวนัท่ี 25 
เมษำยน 2556 

บริษทัได้จดัให้มีกำรประเมินรำคำท่ีดินดังกล่ำว โดยผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ไดแ้ก่ บริษทั ไนท์แฟรงค ์ 
ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกดั (“ไนท์แฟรงค์”) และ บริษทั ที.เอ.มำเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ ำกดั (“ที.เอ.”) ซ่ึงเป็นผู ้
ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. โดยมีรำคำประเมินท่ีดินเท่ำกบัตำรำงวำละ 8,320 
บำท และ 7,800 บำท ตำมล ำดบั  ดงัน้ี  

ผู้ประเมิน    
ราคาอสิระ 

วิธีการประเมินราคา3/ ราคาประเมิน 

(บาท / ตร.วา) 
ราคาประเมิน
เฉลีย่ของผู้

ประเมิน 2 ราย  
(บาท / ตร.วา) 

ราคาซ้ือขาย 
(บาท / ตร.วา) 

ส่วนต่างของราคา
ซ้ือขายเทียบกบั

ราคาประเมินเฉลีย่ฯ 
(บาท/ ตร.วา) 

1. ไนทแ์ฟรงค ์ วธีิคิดจำกมูลค่ำคงเหลือ1/                8,320.00 
8,060.00  4,799.22  (3,260.78)  

2. ที.เอ. วธีิเปรียบเทียบรำคำตลำด2/ 7,800.00 
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หมำยเหตุ :  1/ ไนทแ์ฟรงค ์ประเมินรำคำท่ีดินโดยใชว้ิธีคิดจำกมูลค่ำคงเหลือ (Residual Method) เป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมูลค่ำ 
และใชว้ธีิเปรียบเทียบขอ้มูลตลำด (Comparative Method) เป็นเกณฑใ์นกำรวเิครำะห์และก ำหนดรำคำขำย 

 2/ ที.เอ. ประเมินรำคำท่ีดินโดยใชว้ธีิเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) โดยกำรวิเครำะห์รำคำตลำดของขอ้มูล
ท่ีดินแปลงยอ่ยท่ีมีกำรพฒันำแลว้ และน ำมำหกัตน้ทุนพฒันำท่ีดินและค่ำใชจ่้ำยโครงกำรท่ีเก่ียวขอ้งเพ่ือหำรำคำตลำด
ท่ีดินของทรัพยสิ์นที่ประเมิน 

 3/ ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดพ้ิจำรณำวิธีกำรประเมินของ ไนทแ์ฟรงค ์และ ที .เอ. ในรำยละเอียดแลว้ มีควำมเห็นว่ำ 
แมว้ิธีกำรประเมินท่ีผูป้ระเมินรำคำอิสระจะวีธีเรียกช่ือท่ีแตกต่ำงกัน แต่มีหลกัเกณฑ์ในกำรประเมินรำคำตลำดท่ี
สอดคลอ้งกัน ทั้งกำรเปรียบเทียบรำคำจำกข้อมูลตลำดท่ีได้จำกกำรส ำรวจ กำรปรับปรุงคะแนนปัจจยัต่ำงๆ เพ่ือ
เปรียบเทียบคะแนนของขอ้มูลตลำดและทรัพยสิ์นที่ประเมิน และกำรหักตน้ทุนหรือค่ำใชจ่้ำยในกำรพฒันำโครงกำร
ประเภทต่ำงๆ ท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อทรำบรำคำตลำดท่ีเหมำะสมของทรัพยสิ์นที่ประเมินในขั้นตอนสุดทำ้ย 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ รำคำในกำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ซ่ึงเป็นรำคำตำมท่ีก ำหนดใน
สัญญำก ำหนดกรอบฯ ท่ีท ำข้ึนในปี 2556 และสำมำรถปรับรำคำเพ่ิมข้ึนตำมภำระตน้ทุน (Carrying Cost) ในอตัรำไม่เกิน
ร้อยละ 7 ต่อปี ตำมเง่ือนไขท่ีระบุในสัญญำดังกล่ำว เป็นราคาที่เหมาะสม โดยเป็นรำคำท่ีต ่ำกว่ำรำคำตลำดหรือรำคำ
ยติุธรรมเฉล่ียท่ีไดจ้ำกกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย คิดเป็นร้อยละ 40.45  

สรุปรายละเอยีดการประเมนิราคาทีด่นิ  

ทรัพยสิ์นท่ีผูป้ระเมินรำคำอิสระไดป้ระเมินรำคำ ประกอบดว้ยท่ีดินเปล่ำ 111 แปลง มีโฉนดติดต่อกนั ไดแ้ก่ 
ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 121135 - 121217, 121392 - 121398, 121479, 121499 และ 123562 - 123580 เน้ือรวม 45-3-18.4 ไร่ หรือ 
18,318.40 ตำรำงวำ  ท่ีดินมีลักษณะเป็นท่ีดินแปลงย่อยพฒันำไวแ้ล้วเดิม ภำยในโครงกำรพทัยำคันทร่ี คลับ แอนด ์ 
รีสอร์ท (สนำมกอลฟ์ PATTAYA COUNTRY CLUB) ขนำดเน้ือท่ีดินประมำณ 146.60 – 286.90 ตำรำงวำต่อแปลง  ซ่ึงจะ
พฒันำเป็นโครงกำรพทัยำคนัทร่ีคลบั โฮม แอนด์ เรสซิเดนซ์ โดยท่ีดินตั้งอยูห่่ำงจำกถนนสำยฉะเชิงเทรำ - สัตหีบ (ทำง
หลวงหมำยเลข (ทล.) 331) บริเวณหลกักิโลเมตรท่ี 27+600 ต ำบลเขำไมแ้กว้ อ ำเภอบำงละมุง จงัหวดัชลบุรี ทั้งน้ี ปัจจุบนั
ท่ีดินท่ีประเมินมูลค่ำ มีอำคำรบำ้นพกัอำศยัชั้นเดียวปลูกสร้ำงเดิมท่ียงัก่อสร้ำงไม่แลว้เสร็จและมีสภำพทรุดโทรมจ ำนวน 6 
หลงั ซ่ึงจะถูกร้ือถอนภำยหลงักำรพฒันำพ้ืนท่ีโครงกำร ผูป้ระเมินรำคำอิสระทั้ง 2 รำย จึงไม่พิจำรณำประเมินมูลค่ำอำคำร
และส่ิงปลูกสร้ำงดงักล่ำวให ้ 

จำกรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ไดแ้ก่ ไนท์แฟรงค ์ตำมรำยงำนเม่ือวนัท่ี 
20 กุมภำพนัธ์ 2561 และ ที.เอ. ตำมรำยงำนเม่ือวนัท่ี 30 มกรำคม 2561 โดยมีวตัถุประสงค์เพ่ือทรำบมูลค่ำตลำดและเพื่อ
วตัถุประสงคส์ำธำรณะ สรุปรำยละเอียดกำรประเมินไดด้งัน้ี 
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วิธีการประเมิน ลกัษณะของทรัพย์สิน ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 
ราคาประเมินของผู้ประเมินราคาอสิระ  

ไนท์แฟรงค์ ที.เอ. 
ไนทแ์ฟรงค ์ 
ใชว้ธีิคิดจำกมูลค่ำคงเหลือ 
(Residual Method)   
 
ที.เอ.  
ใชว้ธีิกำรเปรียบเทียบรำคำ
ตลำด (Market Approach)  

- ท่ีดิน 111 แปลง โฉนดเลขท่ี 121135 - 
121217, 121392 - 121398, 121479, 
121499 และ 123562 - 123580 เน้ือท่ี
รวม 45-3-18.40 ไร่ หรือ 18 ,318 .40 
ตำรำงวำ 

- ท่ีดินตั้งอยูภ่ำยในโครงกำรพทัยำ คนัทร่ี 
คลับ แอนด์ รีสอร์ท ห่ำงจำกถนนสำย
ฉะเชิงเทรำ - สัตหีบ (ทล. 331) บริเวณ
หลักกิโลเมตรท่ี 27+600 ไปทำงทิศ
ตะวันออก ระยะทำงประมำณ 2.50 
กิโลเมตร ทรัพย์สินดังกล่ำวตั้ งอยู่ใน
ต ำบลเขำไมแ้กว้ อ  ำเภอบำงละมุง จงัหวดั
ชลบุรี  

- มีลกัษณะเป็นท่ีดินแปลงย่อย มีลกัษณะ
รูปแปลงโดยรวมเป็นรูปหลำยเหล่ียม 
สภำพท่ีดินพฒันำปรับถมแลว้ มีระดบั
ท่ีดินลำดเนินสูงต ่ำตำมภูมิประเทศเดิม 
โดยมีระดับ ท่ี ดิน สูงกว่ ำระดับถนน
ภำยในโครงกำรประมำณ 2.0 - 2.5 เมตร  

PCC 
 

152,400,000 บำท 
(8,320 บำท/ตรว.) 

142,884,000 บำท 
(7,800 บำท/ตรว.) 

 

 ราคาประเมินราชการ 
 

ราคาประเมินราชการ1/ 54.96 ล้านบาท 
(ตารางวาละ 3,000 บาท)  

หมำยเหตุ :  1/ อำ้งอิงจำกรำยงำนประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นของไนทแ์ฟรงค ์ซ่ึงท ำกำรตรวจสอบรำคำประเมินท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง
ของทำงรำชกำรโดยอำ้งอิงตำมบญัชีรำคำประเมินท่ีประกำศท่ีก ำหนดโดยกรมธนำรักษ ์

การประเมนิราคาทรัพย์สินโดย ไนท์แฟรงค์ 

ไนทแ์ฟรงค ์ไดป้ระเมินรำคำทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นท่ีดินเปล่ำ โดยเลือกใชว้ธีิคดิจากมูลค่าคงเหลือ (Residual Method) 
เพ่ือวตัถุประสงค์ของกำรประเมินรำคำน้ี และใชว้ิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลำด (Comparative Method) เป็นเกณฑ์ในกำร
วเิครำะห์และก ำหนดรำคำขำย 

วธีิคิดจำกมูลค่ำคงเหลือ (Residual Method)  เป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมูลค่ำ ซ่ึงเป็นกำรประมำณมูลค่ำโครงกำร
เม่ือพฒันำแลว้เสร็จ แลว้หักด้วยตน้ทุนและค่ำใช้จ่ำยในกำรพฒันำทั้ งทำงตรงและทำงออ้ม รวมถึงผลตอบแทนของ
ผูป้ระกอบกำรและดอกเบ้ียจ่ำยระหว่ำงกำรพฒันำ รำยได้สุทธิหลงัหักค่ำใช้จ่ำย คือมูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำใน
ปัจจุบนั 

วิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลำด (Comparative Method) เป็นเกณฑใ์นกำรวิเครำะห์และก ำหนดรำคำขำย ซ่ึงเป็นกำร
เปรียบเทียบทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำกบัขอ้มูลตลำด ท่ีไดจ้ำกกำรส ำรวจท่ีมีลกัษณะคลำ้ยคลึงกนั โดยท ำกำรเปรียบเทียบ
ทั้งขนำด รูปร่ำง ท่ีตั้ง ทำงเขำ้ - ออก สภำพแวดลอ้มท่ีจะมีผลกระทบต่อรำคำ และรำคำซ้ือขำยในช่วงท่ีผ่ำนมำ ตลอดจน
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พิจำรณำถึงปัจจยัทำงเศรษฐกิจท่ีอำจจะมีผลกระทบต่อตลำดอสงัหำริมทรัพยด์ว้ย 

ไนทแ์ฟรงค ์ใชว้ธีิเปรียบเทียบกบัขอ้มูลตลำดแบบตำรำงปรับแกร้ำคำซ้ือขำย (Sales Adjustment Grid) ซ่ึงวิธีกำร
น้ีน ำมำประยกุตใ์ชส้ ำหรับกำรเปรียบเทียบระหวำ่งทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำกบัขอ้มูลตลำด ท่ีพิจำรณำแสดงใหเ้ห็นถึงควำม
แตกต่ำงของปัจจยัต่ำงๆ ท่ีเก่ียวขอ้งว่ำมีลกัษณะเฉพำะท่ีดีหรือดอ้ยกว่ำ รวมทั้งกำรเปรียบเทียบรำคำซ้ือ-ขำยภำยใตก้ำร
แข่งขนัของตลำดอสังหำริมทรัพยปั์จจุบัน ส ำหรับขั้นตอนในกำรวิเครำะห์ปรับแก้ เกิดจำกกำรเปรียบเทียบระหว่ำง
ทรัพยสิ์นท่ีคลำ้ยกนั และมีตวัแปรท่ีเก่ียวขอ้งต่ำงๆ เช่น ท ำเลท่ีตั้ง เน้ือท่ี รูปแปลง หนำ้กวำ้งของแปลงท่ีดิน ระดบัพ้ืนดิน 
และศักยภำพกำรใชป้ระโยชน์ของทรัพยสิ์น โดยได้พิจำรณำถึงขอ้ดี ขอ้เสีย ของตวัแปรต่ำงๆ ในกำรเปรียบเทียบกับ
ทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำเพ่ือใหท้รำบถึงมูลค่ำตลำดท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์นนั้น 
 
การประเมนิมูลค่า 

สรุปมูลค่าตลาดทีไ่ด้จากการประเมนิมูลค่าโดยวธีิคดิจากมูลค่าคงเหลือ (Residual Method)  

ล าดบั รายละเอยีด % หน่วย 
ราคารวม 
(บาท) 

1 ประมาณการรายได้โครงการ (จำกตำรำงประมำณกำรรำยได)้     279,276,000 

2 ประมาณการต้นทุนพฒันาโครงการ       

  ตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงระบบสำธำรณูปโภค (จำกตำรำงตน้ทุนค่ำก่อสร้ำง)     32,866,000 

  ค่ำใชจ่้ำยอ่ืนๆ เผื่อเหลือขำด 5.00% ของตน้ทุนค่ำก่อสร้ำง 1,643,300 

  รวมต้นทุนค่าพฒันาโครงการ 34,509,300 

3 ประมาณการต้นทุนค่าใช้จ่ายโครงการ       

  ค่ำบริกำรวิชำชีพและควบคุมงำนก่อสร้ำง 5.00% ของตน้ทุนค่ำพฒันำโครงกำร 1,725,465 

  ค่ำบริหำรและจดักำรโครงกำร 2.00% ของรำยไดร้วม 5,585,520 

  ค่ำใชจ่้ำยในกำรขำยและโฆษณำ 5.00% ของรำยไดร้วม 13,963,800 

  ค่ำใชจ่้ำยอ่ืนๆ 15.00% ของตน้ทุนค่ำใชจ่้ำยรวม 3,191,218 

  รวมต้นทุนค่าใช้จ่ายโครงการ 24,466,003 

4 ค่าภาษแีละค่าธรรมเนียมของทางราชการ       

  ค่ำธรรมเนียมกำรโอน (ผูซ้ื้อและผูข้ำยช ำระฝ่ำยละคร่ึงหน่ึง) 1.00% ของรำยไดร้วม 2,792,760 
  ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ 3.30% ของรำยไดร้วม 9,216,108 

  รวมค่าภาษแีละค่าธรรมเนียมของทางราชการ 12,008,868 

5 ก าไรขั้นต้น (ก่อนดอกเบีย้และภาษีเงนิได้) 20.00% ของรายได้รวม 55,855,200 

6 รวมต้นทุนค่าพฒันาและค่าใช้จ่ายของโครงการทั้งหมด 126,839,371 

7 มูลค่าทรัพย์สินตามสภาพปัจจุบัน 152,436,629 

   หรือประมาณ 152,400,000 

 ไนทแ์ฟรงคไ์ดป้ระเมินมูลค่ำตลำดของท่ีดินโดยวธีิคิดจำกมูลค่ำคงเหลือ (Residual Method) โดยมีสมมติฐำนกำร
ประเมินท่ีส ำคญั ไดแ้ก่  

1. ประมำณกำรรำยไดเ้ป็นประมำณกำรรำคำขำยท่ีคำดวำ่จะไดรั้บตำมสถำนกำรณ์ทำงกำรตลำดในปัจจุบนั จำก
กำรส ำรวจโครงกำรประเภทท่ีดินเปล่ำเพ่ือกำรอยูอ่ำศยั และท่ีดินพร้อมบำ้นเด่ียวชั้นเดียว / บำ้นเด่ียว 2 ชั้น ในท ำเลบริเวณ
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แวดลอ้มท่ีตั้งทรัพยสิ์น พบวำ่ท่ีดินเปล่ำเพ่ือกำรอยูอ่ำศยั และท่ีดินเพ่ิม/ลดในโครงกำรบำ้นพกัอำศยั ขนำดเน้ือท่ีประมำณ 
60-400 ตำรำงวำ มีรำคำขำยโครงกำรประมำณ 12,500-50,000 บำทต่อตำรำงวำ ทั้งน้ีข้ึนอยูก่บัท ำเลท่ีตั้ง รูปแบบกำรพฒันำ
โครงกำร ขนำดเน้ือท่ีดิน รูปแปลงท่ีดินและทศันียภำพ ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก และช่ือเสียงโครงกำรท่ีต่ำงกนั ทั้งน้ี ไนท์
แฟรงค ์ไดค้ดัเลือกท่ีดินท่ีมีท ำเลท่ีตั้งใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินจ ำนวน 3 ขอ้มูล มีรำคำซ้ือขำย และ/หรือ รำคำท่ีคำดวำ่
จะขำยไดร้ะหวำ่ง 14,000 - 20,000 บำทต่อตำรำงวำ เพ่ือน ำมำวเิครำะห์หำมูลค่ำตลำดของทรัพยสิ์นท่ีประเมิน (รำยละเอียด
แสดงไวใ้นหวัขอ้กำรวเิครำะห์รำคำขำยและสรุปประมำณกำรรำยไดโ้ครงกำร) 

2. ประมำณกำรตน้ทุนค่ำพฒันำโครงกำร ประกอบดว้ย ตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงสำธำรณูปโภคโครงกำร โดยพิจำรณำ
เปรียบเทียบกบัตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงตลำดทัว่ไป อำ้งอิงจำกรำคำมำตรฐำนของสมำคมผูป้ระเมินค่ำทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย 
รวมถึงกำรประมำณกำรตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงของโครงกำรตำมท่ีไดรั้บจำกบริษทั 

3. ประมำณกำรตน้ทุนค่ำใชจ่้ำยโครงกำร ประกอบดว้ย ค่ำบริกำรวิชำชีพและควบคุมงำนก่อสร้ำง ค่ำบริหำรและ
จดักำรโครงกำร ค่ำใชจ่้ำยในกำรขำยและโฆษณำ ค่ำใชจ่้ำยอ่ืนๆ พิจำรณำใชค้่ำมำตรฐำนตำมกำรพฒันำโครงกำรทัว่ไป 

4. ค่ำภำษีและค่ำธรรมเนียมของทำงรำชกำร : ค่ำภำษี พิจำรณำใชต้ำมท่ีทำงรำชกำรก ำหนดไว ้ส่วนค่ำธรรมเนียม
กำรโอน ก ำหนดใหผู้ซ้ื้อและผูป้ระกอบกำรช ำระฝ่ำยละคร่ึงหน่ึง 

5.  ก ำไรขั้นตน้และควำมเส่ียงของผูป้ระกอบกำร โดยพิจำรณำใชค้่ำมำตรฐำนตำมกำรพฒันำโครงกำรทัว่ไป 

6. ก ำหนดระยะเวลำในกำรพฒันำก่อสร้ำงระบบสำธำรณูปโภคโครงกำรประมำณ 18 เดือน และก ำหนด
ระยะเวลำด ำเนินโครงกำรประมำณ 36 เดือน 

การวเิคราะห์ราคาขายและสรุปประมาณการรายได้โครงการ 
(ประกอบกำรประเมินมูลค่ำโดยวธีิคิดจำกมูลค่ำคงเหลือ) 

ในกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น ไนท์แฟรงคไ์ดท้ ำกำรส ำรวจขอ้มูลตลำดของท่ีดินบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์น
จ ำนวน 10 ขอ้มูล แลว้คดัเลือกท่ีดินท่ีมีท ำเลท่ีตั้งใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินจ ำนวน 3 ขอ้มูล มีรำคำซ้ือขำยและ/หรือ
รำคำท่ีคำดวำ่จะขำยไดร้ะหวำ่ง 14,000 - 20,000 บำทต่อตำรำงวำ เพ่ือน ำมำวิเครำะห์หำมูลค่ำตลำดของทรัพยสิ์นโดยน ำมำ
วิเครำะห์และปรับเพ่ิม/ลด ตำมควำมเหมำะสมตำมปัจจยัส ำคญัต่ำงๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ซ่ึงสำมำรถสรุปเป็นตำรำงเปรียบเทียบ
ขอ้มูลตลำดไดด้งัน้ี  

รายละเอยีด 
ทรัพย์สิน 

ที่ประเมินมูลค่า 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 
ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินเปล่ำ ท่ีดินพร้อมบำ้นเด่ียวชั้นเดียว 

/ บำ้นเด่ียว 2 ชั้น 
ท่ีดินเปล่ำ ท่ีดินเปล่ำ 

โครงกำร PATTAYA 
COUNTRY CLUB 
Home & Residence  

AMPIO Burapha Golf Club โครงกำรจดัสรรท่ีดินเปล่ำ 

ท ำเล/ท่ีตั้ง ถนนสำยฉะเชิงเทรำ- 
สตัหีบ (ทล.331) 

ถนนสำยบำงละมุง-ระยอง 
(ทล.36) 

ถนนทำงหลวง 
หมำยเลข 3009 

ซอยส ำนกัตะแบก  
แยกจำกถนนทำงหลวง

หมำยเลข 3240 
เน้ือท่ีดิน (ไร่) 0 - 1 - 50 0 - 0 - 85 1 - 0 - 00 0 - 0 - 99 
เน้ือท่ีดิน (ตำรำงวำ) 150 85 400 99 
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รายละเอยีด 
ทรัพย์สิน 

ที่ประเมินมูลค่า 

ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 

รูปแปลงท่ีดิน ใกลเ้คียงรูปส่ีเหล่ียม ใกลเ้คียงส่ีเหล่ียมผืนผำ้ ใกลเ้คียงส่ีเหล่ียมผืนผำ้ ส่ีเหล่ียมคำงหมู 
หนา้กวา้งท่ีดินติดถนน 20 เมตร 18 เมตร 40 เมตร 38 เมตร 
ระดบัท่ีดิน 2 เมตร - - - 
ผงัเมือง สีเขียว - ท่ีดินประเภท

ชนบทและ
เกษตรกรรม 

สีเขียว - ท่ีดินประเภทชนบท
และเกษตรกรรม 

สีชมพ ู- ท่ีดินประเภท
ชุมชน 

สีเขียว - ท่ีดินประเภท
ชนบทและเกษตรกรรม 

กำรใชป้ระโยชน์ท่ีดินท่ี
เหมำะสม 

เพ่ือกำรอยูอ่ำศยั เพ่ือกำรอยูอ่ำศยั เพ่ือกำรอยูอ่ำศยั เพ่ือกำรอยูอ่ำศยั 

รำคำเสนอขำยเฉพำะ
ท่ีดิน (บำท/ตำรำงวำ) 

-  20,000.00 15,000.00 - 

รำคำท่ีคำดวำ่จะขำยได ้ 
(บำท/ตำรำงวำ) 

 - 20,000.00 14,000.00 - 

รำคำซ้ือ-ขำย (บำท/
ตำรำงวำ) 

- - - 17,000.00 

วนัที่เสนอขาย / ซ้ือ-ขาย - มกราคม 2561 มกราคม 2561  ตุลาคม 2560 

ราคาที่ปรับแก้เบ้ืองต้น  
(บาท/ตารางวา) 

- 20,000.00 14,000.00 17,000.00 

รายละเอยีดการวเิคราะห์ 

ปัจจัยที่น ามาพจิารณา  

ข้อมูลเปรียบเทียบแปลงที่ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 

% จ ำนวนเงิน
(บำท/ตรว.) 

% จ ำนวนเงิน
(บำท/ตรว.) 

% จ ำนวนเงิน
(บำท/ตรว.) 

ปัจจยัเก่ียวกบัท ำเลท่ีตั้ง       
- ท ำเลท่ีตั้งและสภำพแวดลอ้ม -20%  (4,000) 10% 1,400  -10%  (1,700) 
ปัจจยัเก่ียวกบัทรัพยสิ์น             
- รูปแบบกำรพฒันำและสภำพของโครงกำร -5%  (1,000) 0% -  0% -  
- รูปแปลงและโซนท่ีดิน 0% -  0% -  0% -  
- ระบบสำธำรณูปโภคโครงกำร 0% -  0% -  0% -  
- ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกภำยในโครงกำร 0% -  0% -  0% -  
- ช่ือเสียงโครงกำร 0% -  0% -  0% -  
รวม -25%  (5,000) 10% 1,400  -10%  (1,700) 
ราคาที่ได้จากการปรับแก้เบ้ืองต้น (บาท/ตรว.) 15,000 15,400 15,300 

 

กำรปรับรำคำขั้นสุดทำ้ย  
ข้อมูล

เปรียบเทียบ 
ราคาที่ได้จาก 
การปรับแก้ 

ค่าสมบูรณ์ Proportion (1) 
Inverse 

Proportion 
Proportion (2) มูลค่าทรัพย์สิน 

1 15,000  5,000  0.6173  1.6200  0.1331  1,997  
2 15,400  1,400  0.1728  5.7857  0.4754  7,321  
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ข้อมูล
เปรียบเทียบ 

ราคาที่ได้จาก 
การปรับแก้ 

ค่าสมบูรณ์ Proportion (1) 
Inverse 

Proportion 
Proportion (2) มูลค่าทรัพย์สิน 

3 15,300  1,700  0.2099  4.7647  0.3915  5,990  
รวม 45,700  8,100  1.0000  12.1704  1.0000  15,308  

 หรือประมาณ (บาท/ตารางวา) 15,000 

ผลลพัธ์จำกกำรปรับรำคำขั้นสุดทำ้ย ไดร้ำคำขำยท่ีดินเปล่ำเพ่ือกำรอยูอ่ำศยั-แปลงมำตรฐำน เท่ำกบั 15,000 บำท
ต่อตำรำงวำ ส ำหรับท่ีดินเปล่ำเพ่ือกำรอยูอ่ำศยัในท ำเลแปลงส่วนท่ีเหลือ ผูป้ระเมินรำคำอิสระพิจำรณำใชท่ี้ดินเปล่ำเพ่ือกำร
อยูอ่ำศยั-แปลงมำตรฐำนดงักล่ำวเป็นฐำนในกำรก ำหนดรำคำขำย โดยท ำกำรปรับเพ่ิม-ลดจำกปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้งเป็นเกณฑใ์น
กำรพิจำรณำ โดยมีรำยละเอียดสรุปประมำณกำรรำยไดโ้ครงกำร ดงัน้ี 

สรุปประมำณกำรรำยไดโ้ครงกำร 

ล าดบั แบบบ้าน / แบบแปลง 
เน้ือที่ดนิ
มาตรฐาน 
(ตร.วา) 

เน้ือที่ดนิ
รวม 

(ตารางวา) 

จ านวน 
(แปลง) 

ราคาต่อหน่วย 
 

ราคารวม 
(บาท) 

          (บาท/หน่วย) (บาท/แปลง)   
1 ท่ีดินเปล่ำเพ่ือกำรอยูอ่ำศยั-แปลงมำตรฐำน 150.00 13,539.80 87 15,000 2,250,000 203,097,000 
2 ท่ีดินเปล่ำเพ่ือกำรอยูอ่ำศยั-แปลงมุม 150.00 3,191.60 18 15,000 2,250,000 47,874,000 
3 ท่ีดินเปล่ำเพ่ือกำรอยูอ่ำศยั-แปลงติดทะเลสำบ 150.00 1,587.00 6 15,000 2,250,000 23,805,000 
4 ค่ำท ำเลแปลงท่ีดิน             

   - แปลงมุม (18 แปลง)       - 150,000 2,700,000 

  - แปลงติดทะเลสำบ (6 แปลง)    - 300,000 1,800,000 

รวมประมาณการรายได้โครงการ 111 แปลง  279,276,000 

ประมาณการต้นทุนค่าก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคโครงการ 
(ประกอบกำรประเมินมูลค่ำโดยวธีิคิดจำกมูลค่ำคงเหลือ) 

ล าดบั รายละเอยีด จ านวน หน่วย 
ราคาต่อหน่วย  
(บาทต่อหน่วย) 

ราคารวม  
(บาท) 

1 งำนเคลียร์พ้ืนท่ีโครงกำร  45.796 ไร่ 50,000 2,289,800 
2 งำนถนนภำยในโครงกำร หนำ 0.15 เมตร   

 
    

   - งำนปรับระดบัและบดอดัดินเดิม 16,506 ตร.ม. 50 825,300 

   - งำนลูกรังบดอดัแน่น 16,506 ตร.ม. 250 4,126,500 

  - งำนถนนคอนกรีตพร้อมทรำยรองพ้ืนหนำ 0.05 เมตร  12,482 ตร.ม. 550 6,865,100 

3 งำนระบบท่อระบำยน ้ ำ   
 

    

   - ท่อ ค.อ.ร. ขนำด 0.60 เมตร  2,614 เมตร 700 1,829,800 

   - ท่อ ค.อ.ร. ขนำด 0.80 เมตร  670 เมตร 1,000 670,000 

4 งำนบ่อพกัน ้ำทิ้งคอนกรีต   
 

    

   - บ่อพกัส ำหรับท่อขนำด 0.60 เมตร  166 บ่อ 5,000 830,000 

   - บ่อพกัส ำหรับท่อขนำด 0.80 เมตร  45 บ่อ 7,000 315,000 

5 งำนบ่อตรวจคุณภำพน ้ ำ  1 บ่อ 35,000 35,000 
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ล าดบั รายละเอยีด จ านวน หน่วย 
ราคาต่อหน่วย  
(บาทต่อหน่วย) 

ราคารวม  
(บาท) 

6 งำนรำงวีคอนกรีต กวำ้งประมำณ 0.50 เมตร  3,014 เมตร 500 1,507,000 
7 งำนทำงเทำ้   

 
    

   - งำนขอบทำงเทำ้คอนกรีต 270 ตร.ม. 250 67,500 
   - งำนทำงเดินเทำ้คอนกรีต 4,024 ตร.ม. 500 2,012,000 
8 งำนระบบไฟฟ้ำแบบปักเสำและพำดสำย   

 
    

   - Main Power Supply 250 KVA  2 ชุด 350,000 700,000 
   - งำนระบบสำยเมนไฟฟ้ำแรงต ่ำ-แบบปักเสำพำดสำย 3,014 เมตร 1,500 4,521,000 
   - งำนระบบสำยเมนไฟฟ้ำแรงสูง-แบบปักเสำพำดสำย 0 เมตร 2,500 0 
   - งำนไฟส่องสว่ำงภำยในโครงกำร 151 ชุด 3,000 453,000 
9 งำนระบบประปำ   

 
    

   - งำนท่อเมนประปำ ชนิดท่อ PE 3,014 เมตร 1,000 3,014,000 
10 งำนร้ัวรอบโครงกำร   

 
    

   - งำนร้ัวคอนกรีตรอบโครงกำรสูงประมำณ 2.00 เมตร  322 เมตร 2,500 805,000 
11 งำนภูมิสถำปัตยก์รรม งำนตน้ไม ้ตำมแนวถนนโครงกำร  1 เหมำรวม 1,000,000 1,000,000 
12 งำนก่อสร้ำงซุม้ทำงเขำ้ ป้อมยำม และป้ำยโครงกำร  1 เหมำรวม 1,000,000 1,000,000 

รวมประมาณการต้นทุนค่าก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ 32,866,000 

จำกกำรประเมินมูลค่ำโดยวิธีคิดจำกมูลค่ำคงเหลือ (Residual Method) จะไดร้ำคำประเมินท่ีดินรวม 111 โฉนด 
เน้ือท่ีดินรวม 18,318.40 ตำรำงวำ (45-3-18.40 ไร่) คิดเป็นมูลค่ำรวมเท่ำกบั 152,436,629 บำท เท่ากบั (ปัดเศษ) 152,400,000 
บาท หรือคิดเป็นรำคำตารางวาละประมาณ 8,320 บาท โดยสรุปผลกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น ไนท์แฟรงค์ เสนอรำคำ
ประเมินทรัพยสิ์นท่ีเหมำะสมของท่ีดินเท่ำกบั 152,400,000 บาท  

ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ วิธีกำรประเมินท่ีดินดว้ยวิธีคิดจำกมูลค่ำคงเหลือ (Residual Method) 
และใชว้ธีิเปรียบเทียบขอ้มูลตลำด (Comparative Method) เป็นเกณฑใ์นกำรวเิครำะห์และก ำหนดรำคำขำยของ ไนท์แฟรงค ์
มีควำมเหมำะสม โดยคดัเลือกขอ้มูลตลำดท่ีสำมำรถสะทอ้นมูลค่ำของทรัพยสิ์นท่ีประเมินไดห้ลำกหลำย ทั้งท ำเลท่ีตั้ง เน้ือ
ท่ีดิน รูปแปลงท่ีดิน ผงัเมือง และกำรใชป้ระโยชน์ท่ีดินท่ีใกลเ้คียงกนัและต่ำงกนั และมีกำรปรับแกร้ำคำส ำหรับขอ้มูลตลำด
ท่ีมีควำมแตกต่ำงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมิน เพ่ือใหค้ะแนนขอ้มูลตลำดเม่ือเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมีควำมเหมำะสมยิ่งข้ึน 
โดยผูป้ระเมินรำคำอิสระมีกำรปรับลดรำคำส ำหรับขอ้มูลตลำดซ่ึงมีปัจจยัท่ีดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน เช่น ท ำเลท่ีตั้งและ
สภำพแวดลอ้ม รูปแบบกำรพฒันำและสภำพของโครงกำร เป็นตน้ รวมถึงมีกำรปรับเพ่ิมรำคำส ำหรับขอ้มูลตลำด ซ่ึงมีท ำเล
ท่ีตั้งและสภำพแวดลอ้มเด่นกวำ่ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ทั้งน้ี รำคำมูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีไดจ้ำกกำรปรับแกร้ำคำขั้นสุดทำ้ยจะน ำมำ
เป็นฐำนในกำรก ำหนดรำคำขำยส ำหรับกำรประเมินมูลค่ำดว้ยวิธีคิดจำกมูลค่ำคงเหลือเพ่ือทรำบถึงมูลค่ำทรัพยสิ์นใน
ขั้นตอนสุดทำ้ย ซ่ึงวิธีกำรประเมินมูลค่ำดงักล่ำวเป็นหน่ึงในกระบวนกำรประเมินรำคำตลำดตำมมำตรฐำนวิชำชีพของผู ้
ประเมินอิสระ 

การประเมนิราคาทรัพย์สินโดย ที.เอ. 

ที.เอ.ไดป้ระเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น ซ่ึงเป็นท่ีดินเปล่ำ โดยเลือกใชว้ธีิเปรียบเทยีบราคาตลาด (Market Approach)   
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วิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) เป็นกำรประเมินหำมูลค่ำทรัพยสิ์นส่วนท่ีเป็นท่ีดิน เน่ืองจำก
ลกัษณะของทรัพยสิ์น มีขอ้มูลตลำดท่ีมีลกัษณะคลำ้ยคลึงกนัหรือประเภทเดียวกนั ท่ีสำมำรถน ำมำสนบัสนุนทำงกำรตลำด
จ ำนวนมำกเพียงพอ ในช่วงเวลำเดียวกนัท่ีจะสำมำรถน ำมำใชเ้ป็นมูลค่ำตวัแทน โดยมีกำรปรับตวัเลขมูลค่ำให้ใกลเ้คียงกนั
ตำมสภำพและลกัษณะทำงกำยภำพของทรัพยสิ์นได ้

เน่ืองจำกขอ้มูลตลำดท่ีน ำมำใชใ้นกำรประเมินรำคำทรัพยสิ์น มีตวัแปรบำงประกำรท่ีมีควำมแตกต่ำงจำกทรัพยสิ์น
ท่ีประเมินรำคำ และจะมีผลต่อมูลค่ำทรัพยสิ์น ในกำรประเมินรำคำ ที.เอ. จึงเลือกใชว้ิธี Weighted Quality Scores (WQS) 
ในกำรปรับแกต้วัแปรต่ำงๆ ไดแ้ก่ ท ำเลท่ีตั้ง กำรเขำ้ถึง ต ำแหน่งท่ีดิน รูปร่ำงและขนำดของท่ีดิน สภำพท่ีดิน โครงสร้ำง
พ้ืนฐำน สภำพแวดลอ้ม กำรใชป้ระโยชน์สูงสุด และแนวโนม้ควำมเจริญ ซ่ึงหำกตวัแปรใดมีควำมแปรปรวนของมูลค่ำมำก
เม่ือเทียบกบัทรัพยสิ์น ก็จะให้น ้ ำหนกัของตวัแปรนั้นมำก โดยผลรวมของน ้ ำหนกัตวัแปรต่ำงๆ จะเท่ำกบัร้อยละ 100 โดย  
ที.เอ. จะใหค้ะแนนในแต่ละตวัแปรแลว้น ำมำคูณดว้ยน ้ ำหนกัในแต่ละตวั ผลรวมของกำรคูณระหวำ่งคะแนนท่ีให้น ้ ำหนกั
ของตวัแปรในแต่ละตวัจะหมำยรวมถึงค่ำ Weighted Quality Scores (WQS)   

ในกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น ที.เอ.ไดท้ ำกำรส ำรวจขอ้มูลตลำดของท่ีดินบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์นจ ำนวน 4 
ขอ้มูล มีรำคำซ้ือขำยระหวำ่ง 3,750 - 16,250 บำทต่อตำรำงวำ และเป็นขอ้มูลท่ีมีลกัษณะทำงกำยภำพโดยทัว่ไปใกลเ้คียงกบั
ทรัพยสิ์นมำกท่ีสุด รำยละเอียดของขอ้มูลรำคำตลำดเปรียบเทียบท่ีใชใ้นกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น มีดงัน้ี  

รายละเอยีด 
ข้อมูลราคาตลาดเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินพร้อม 
บำ้นพกัอำศยัชั้นเดียว 

ท่ีดินพร้อม 
บำ้นพกัอำศยัชั้นเดียว 

ท่ีดินพร้อม 
บำ้นพกัอำศยัชั้นเดียว 

ท่ีดินเปล่ำ 

โครงกำร โครงกำรพทัยำคนัทรีคลบั 
แอนด ์รีสอร์ท 

โครงกำรพทัยำคนัทรีคลบั 
แอนด ์รีสอร์ท 

โครงกำรพทัยำคนัทรีคลบั 
แอนด ์รีสอร์ท 

ท่ีดินเปล่ำตั้งอยูใ่นซอย 
บริเวณแยกเขำไมแ้กว้ 
(ตดักบัถนน ทล. 3240) 

ท ำเล/ท่ีตั้ง ถนนสำยฉะเชิงเทรำ -  
สตัหีบ (ทล. 331) 

ถนนสำยฉะเชิงเทรำ -  
สตัหีบ (ทล. 331) 

ถนนสำยฉะเชิงเทรำ -  
สตัหีบ (ทล. 331) 

ถนนสำยฉะเชิงเทรำ -  
สตัหีบ (ทล. 331) 

เน้ือท่ีดิน (ตำรำงวำ) 160 160 200 118 
รูปแปลงท่ีดิน ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ 
หนา้กวา้ง x ลึก  กวำ้งประมำณ 20.00 

เมตร 
กวำ้งประมำณ 20.00 

เมตร 
กวำ้งประมำณ 20.00 

เมตร 
กวำ้งประมำณ 8.00 เมตร 

ระดบัดิน สูงต ่ำตำม 
ภูมิประเทศลำดชนั 

สูงต ่ำตำม 
ภูมิประเทศลำดชนั 

สูงต ่ำตำม 
ภูมิประเทศลำดชนั 

สูงต ่ำตำม 
ภูมิประเทศลำดชนั 

จ ำนวนดำ้นติดถนน 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 
ลกัษณะถนน (ผิวจรำจร) ค.ส.ล. 6.00 เมตร ค.ส.ล. 6.00 เมตร ค.ส.ล. 6.00 เมตร ดิน 3.00 เมตร 
สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ ปร.ะปำ โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ 
ผงัเมือง นอกเขตขอ้บงัคบัผงัเมือง นอกเขตขอ้บงัคบัผงัเมือง นอกเขตขอ้บงัคบัผงัเมือง นอกเขตขอ้บงัคบัผงัเมือง 
ประโยชน์สูงสุด ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั 
ศกัยภำพกำรพฒันำ ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง พอใช ้
รำคำท่ีดิน (บำท/ตำรำงวำ) 15,625.00 16,250.00 14,000.00 3,750.00 
เง่ือนไข เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย 
วนัท่ีไดรั้บขอ้มูล (รำคำเสนอขำย) 18 มกรำคม 2561 18 มกรำคม 2561 18 มกรำคม 2561 18 มกรำคม 2561 
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รายละเอยีด 
ข้อมูลราคาตลาดเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 

หมำยเหตุ รำคำขำย 3,000,000 บำท 
มูลค่ำอำคำรประมำณ 

500,000 บำท  
(อำคำรทรุดโทรม ตอ้ง
ปรับปรุงใหม่ก่อนเขำ้อยู)่ 

รำคำขำย 3,500,000 บำท 
มูลค่ำอำคำรประมำณ 

900,000 บำท 

รำคำขำย 3,300,000 บำท 
มูลค่ำอำคำรประมำณ 

500,000 บำท  
(อำคำรทรุดโทรม ตอ้ง
ปรับปรุงใหม่ก่อนเขำ้อยู)่ 

- 

ที.เอ. ไดพิ้จำรณำขอ้มูลกำรซ้ือขำยหรือรำคำเสนอขำยท่ีดินในบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์นบริเวณโครงกำร
พทัยำคนัทร่ีคลบั ซ่ึงตั้งอยูใ่นบริเวณใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินและไม่พบวำ่มีกำรซ้ือขำยเกิดข้ึน จึงใชข้อ้มูลเสนอขำย
หรือประกำศขำยทรัพยสิ์นท่ีมีศกัยภำพและตั้งอยู่ในบริเวณใกลเ้คียงกันท่ีสุดกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำมำใชใ้นกำร
วเิครำะห์เปรียบเทียบ ซ่ึงเม่ือพิจำรณำจำกขอ้มูลต่ำงๆ สำมำรถน ำมำเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นไดด้งัน้ี 

 ขอ้มูลเปรียบเทียบท่ี 1 - 3 : มีสภำพท ำเลท่ีตั้งโดยทัว่ไปดีกวำ่ทรัพยสิ์น เน่ืองจำกเป็นท่ีดินจดัสรรท่ีพฒันำแลว้
และปลูกสร้ำงอำคำรพกัอำศยัแลว้ ตั้งอยูใ่นโครงกำรเดียวกบัทรัพยสิ์น ส่วนทรัพยสิ์นเป็นท่ีดินรอกำรพฒันำ 
มีกำรแบ่งแยกเป็นแปลงยอ่ยๆ แลว้ เหมือกบัขอ้มูลเปรียบเทียบ ดงันั้น เม่ือน ำขอ้มูลมำวิเครำะห์เปรียบเทียบ 
แลว้เห็นวำ่ขอ้มูลเปรียบเทียบควรมีรำคำสูงกวำ่ทรัพยสิ์น 

 ขอ้มูลเปรียบเทียบท่ี 4 : : มีสภำพท ำเลท่ีตั้งดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น เน่ืองจำกตั้งอยูน่อกโครงกำรจดัสรร มีระบบ
สำธำรณูปโภคและส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น ดงันั้น เม่ือน ำขอ้มูลมำวเิครำะห์เปรียบเทียบแลว้
เห็นวำ่ขอ้มูลเปรียบเทียบควรมีรำคำต ่ำกวำ่ทรัพยสิ์น 

ตำรำงกำรวเิครำะห์ Weighted Quality Scores (WQS) เพ่ือก ำหนดมูลค่ำทรัพยสิ์น มีรำยละเอียด ดงัน้ี 

ปัจจัยที่พจิารณา  
ระดบัคะแนน ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่

ประเมินมูลค่า (%) 1 2 3 4 

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

รวม 100 715 715 660 430 560 

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) 15,625.00 16,250.00 14,000.00 3,750.00   
ราคาท่ีเหมาะสม 14,000.00 14,000.00 13,000.00 3,000.00   
ระดบัคะแนนถ่วงน ้าหนกั 715 715 660 430 560 
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การปรับปัจจัย และระดบัคุณภาพ  
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่

ประเมินมูลค่า 1 2 3 4 

อตัราส่วนในการปรับแก ้ 0.7832 0.7832 0.8485 1.3023 1.0000 
ราคาท่ีปรับแกแ้ลว้ 10,965.03 10,965.03 11,030.30 3,906.98   
ระดบัความส าคญัของการเปรียบเทียบ 0.30 0.30 0.30 0.10 1 
มูลค่าท่ีเปรียบเทียบได ้ 3,289.51 3,289.51 3,309.09 390.70 10,278.81 

มูลค่าตลาดทรัพย์สิน (บาท/ตารางวา) (ปัดเศษ) 10,000.00 

ทั้งน้ี เน่ืองจำกทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำมีลกัษณะเป็นกลุ่มทรัพยสิ์นแบบพอร์ตโฟลิโอ (Portfolio) คือ มีทรัพยสิ์น
ตั้งแต่ 10 ช้ินข้ึนไปท่ีถูกครอบครองสิทธ์ิตำมกฎหมำยหรือบริหำรโดยนิติบุคคลหรือบุคคลคนเดียวกนั ดงันั้น กำรประเมิน
มูลค่ำตำมรำยงำนฉบบัน้ี ที.เอ. พิจำรณำประเมินมูลค่ำโดยค ำนึงถึงส่วนลด (Discount) ในกรณีท่ีมีกำรเสนอขำยทรัพยสิ์น
ทุกช้ินพร้อมๆ กนัในครำวเดียวกนัแก่ผูซ้ื้อรำยเดียวกนั หรือส่วนลดส ำหรับตน้ทุนและควำมเส่ียงในกำรถือครองทรัพยสิ์น
ทั้งกลุ่มโดยมีค่ำใชจ่้ำยดงัน้ี 

รายละเอยีด (บาทต่อตารางวา) 

รำคำประเมินทรัพยสิ์นตำมวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด 10,000.00 
หกั : ค่ำบริหำรและจดักำร 2.50% ของรำคำตำมวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด 250.00 
 ค่ำภำษีกำรขำยและค่ำธรรมเนียมกำรโอน 1.00% ของรำคำตำมวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด 100.00 
 ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ 3.30% ของรำคำตำมวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด 330.00 
 ก ำไรและควำมเส่ียงกำรถือครองทรัพยสิ์น 15.00% ของรำคำตำมวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด 1,500.00 
 รวมค่าใช้จ่าย 21.80%  2,180.00 

ราคาประเมินทรัพย์สินคงเหลือ 7,820.00 

(ปัดเศษ) 7,800.00 

หมำยเหตุ :  ก ำไรและควำมเส่ียงกำรถือครองทรัพยสิ์นไดร้วมอตัรำดอกเบ้ียถือครองดว้ย 

จำกกำรปรับปัจจยัและระดบัคุณภำพ จะไดร้ำคำประเมินท่ีดินทั้ง 111 โฉนด เน้ือท่ีดินรวม 18,318.40 ตำรำงวำ 
(45-3-18.40 ไร่) คิดเป็นรำคำตำรำงวำละ 7,820 บำท หรือเท่ากบั (ปัดเศษ) 7,800 บาท คิดเป็นมูลค่ำรวมเท่ำกบั 142,883,520 
บำท หรือเท่ากบั (ปัดเศษ) 142,884,000 บาท โดยสรุปผลกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น ที.เอ. เสนอรำคำประเมินทรัพยสิ์นท่ี
เหมำะสมของท่ีดินเท่ำกบั 142,884,000 บาท  

ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงินอิสระต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ วิธีกำรประเมินท่ีดินด้วยวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำดแบบ Weighted 
Quality Score (WQS) ของ ที.เอ. มีควำมเหมำะสม โดยคดัเลือกขอ้มูลตลำดท่ีสำมำรถสะทอ้นมูลค่ำของทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
ไดอ้ย่ำงเหมำะสม เน้นขอ้มูลตลำดท่ีตั้ งอยู่ในละแวกใกลเ้คียงกับทรัพยสิ์นท่ีประเมินในรัศมีไม่เกิน 3 กิโลเมตร และมี
ลกัษณะเป็นท่ีดินวำ่งเปล่ำท่ีตั้งอยูใ่กลก้บัโครงกำรสนำมกอลฟ์ซ่ึงมีลกัษณะทรัพยสิ์นคลำ้ยคลึงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมิน โดยผู ้
ประเมินรำคำอิสระมีกำรปรับเพ่ิม/ลดคะแนนส ำหรับขอ้มูลตลำดท่ีมีควำมแตกต่ำงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมิน เช่น ปัจจยัดำ้น
ท ำเลท่ีตั้ง กำรเขำ้ถึง ต ำแหน่งท่ีดิน โครงสร้ำงพ้ืนฐำน สภำพแวดลอ้ม กำรใชป้ระโยชน์สูงสุด และแนวโนม้ควำมเจริญ เป็น
ตน้ หลงัจำกนั้น ผูป้ระเมินรำคำอิสระจะน ำคะแนนรวมท่ีไดม้ำหำรำคำตลำดโดยกำรให้น ้ ำหนกัรำคำท่ีไดจ้ำกกำรปรับแก ้
ก ำหนดระดบัควำมส ำคญัของกำรเปรียบเทียบเพ่ือทรำบถึงมูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีประเมิน รวมถึงกำรคิดส่วนลด (Discount) 
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ส ำหรับทรัพยสิ์นท่ีมีลกัษณะเป็นกลุ่มแบบพอร์ตโฟลิโอ (Portfolio) เพื่อทรำบถึงมูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีเหมำะสม ซ่ึงวิธีกำร
ประเมินมูลค่ำดงักล่ำวเป็นหน่ึงในกระบวนกำรประเมินรำคำตลำดตำมมำตรฐำนวชิำชีพของผูป้ระเมินอิสระ 

ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ (ไนท์แฟรงค์ และ  
ท.ีเอ.)  

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ กำรประเมินมูลค่ำท่ีดินด้วยรำคำประเมินรำชกำร ซ่ึงก ำหนดโดย 
กรมธนำรักษ ์ไม่สะทอ้นรำคำตลำดท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์น อยำ่งไรก็ตำม รำคำประเมินรำชกำรสำมำรถใชอ้ำ้งอิงเป็นมูลค่ำ
ขั้นต ่ำ เพ่ือใช้ประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินในกำรเรียกเก็บภำษีกำรขำยอสังหำริมทรัพย ์กำรเรียกเก็บค่ำอำกรแสตมป์และ
ค่ำธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ส ำหรับกำรประเมินมูลค่ำท่ีดินในคร้ังน้ี ไนท์แฟรงคป์ระเมินมูลค่ำท่ีดินดว้ย 
วิธีคิดจำกมูลค่ำคงเหลือเป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมูลค่ำและใชว้ิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลำดเป็นเกณฑใ์นกำรวิเครำะห์และ
ก ำหนดรำคำขำย ส ำหรับ ที.เอ. ประเมินมูลค่ำท่ีดินดว้ยวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำดโดยกำรวิเครำะห์รำคำตลำดของขอ้มูล
ท่ีดินแปลงยอ่ยท่ีมีกำรพฒันำแลว้ และน ำมำหกัตน้ทุนพฒันำท่ีดินและค่ำใชจ่้ำยโครงกำรท่ีเก่ียวขอ้งเพ่ือหำรำคำตลำดท่ีดิน
ของทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่เป็นวิธีท่ีเหมำะสม เน่ืองจำกเป็นกำรประเมินท่ีดินท่ีแบ่ง
กำรจดัสรรเป็นรำยแปลงอยำ่งชดัเจนแลว้ โดยกำรประเมินรำคำท่ีไดจ้ำกกำรวิเครำะห์เปรียบเทียบกบัทรัพยท่ี์ใกลเ้คียงกบั
ทรัพยสิ์นท่ีประเมินท่ีมีกำรซ้ือขำยหรือมีรำคำเสนอขำยในช่วงระยะเวลำท่ีใกลเ้คียง ท ำใหไ้ดร้ำคำท่ีเป็นปัจจุบนัและสำมำรถ
สะทอ้นมูลค่ำทรัพยสิ์นตำมสภำพปัจจุบนัไดม้ำกท่ีสุด 

อยำ่งไรก็ตำม กำรประเมินมูลค่ำท่ีดินของผูป้ระเมินรำคำอิสระทั้งสองรำยท่ีมีรำคำประเมินท่ีแตกต่ำงกนั ข้ึนกบัขอ้
สมมติฐำนท่ีใช้ในกำรประเมินรำคำ กำรเลือกใช้ขอ้มูลตลำดท่ีน ำมำเปรียบเทียบ กำรให้น ้ ำหนักควำมส ำคญัของปัจจัย
คุณภำพต่ำงๆ กำรให้คะแนนของทรัพยสิ์นท่ีประเมินและคะแนนของขอ้มูลตลำดท่ีน ำมำเปรียบเทียบ และสัดส่วนตน้ทุน
หรือค่ำใช้จ่ำยบริหำรโครงกำรตำมประสบกำรณ์ ซ่ึงล้วนแต่มีควำมแตกต่ำงกันตำมมุมมองและวิธีกำรพิจำรณำของ 
ผูป้ระเมินรำคำอิสระแต่ละรำยท่ีไดด้ ำเนินกำรตำมหลกัวชิำชีพเฉพำะของผูป้ระเมินรำคำอิสระเป็นส ำคญั 

(ข) การประเมนิความเหมาะสมของการลงทุนหรือการด าเนินโครงการ 

บริษทัจะซ้ือท่ีดิน 111 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 45-3-18.40 ไร่ หรือเท่ำกบั 18,318.40 ตำรำงวำ จำก PCC เพื่อวำงแผน
พฒันำท่ีดินเป็นโครงกำรอสังหำริมทรัพย์แนวรำบเพื่อขำยในช่ือโครงกำรพทัยำคนัทร่ีคลบั โฮม แอนด์ เรสซิเดนซ์ โดย
ทรัพยสิ์นตั้งอยูภ่ำยในโครงกำร พทัยำคนัทร่ีคลบั แอนด ์รีสอร์ท บริเวณต ำบลเขำไมแ้กว้ อ ำเภอบำงละมุง จงัหวดัชลบุรี 

กำรพิจำรณำควำมเหมำะสมของกำรลงทุนจำกกำรเขำ้ซ้ือท่ีดินขำ้งตน้ เพ่ือด ำเนินโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย์
ของบริษทั ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระได้พิจำรณำถึงควำมเป็นไปไดข้องโครงกำรจำกกำรประเมินกระแสเงินสดของ
โครงกำร และพิจำรณำอตัรำก ำไรขั้นตน้ของกำรด ำเนินโครงกำร โดยเปรียบเทียบกบัโครงกำรลกัษณะเดียวกนักบัโครงกำร
ท่ีบริษทัเคยด ำเนินกำรในอดีต 

ประมำณกำรกระแสเงินสดของโครงกำร บริษทัเป็นผูจ้ดัท ำข้ึนโดยอำ้งอิงแผนกำรขำย ประสบกำรณ์กำรด ำเนิน
โครงกำร อยำ่งไรก็ตำม ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดป้รับปรุงสมมติฐำนบำงรำยกำรให้สอดคลอ้งกบัสถำนกำรณ์เศรษฐกิจ
และภำวะอุตสำหกรรมท่ีเก่ียวขอ้ง รวมทั้งจำกกำรสัมภำษณ์ หรือสอบถำมขอ้มูลเพ่ิมเติมจำกผูบ้ริหำร/เจำ้หน้ำท่ี ของบริษทั 
ตลอดจนกำรวเิครำะห์ขอ้มูลอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจอสงัหำริมทรัพย ์ ทั้งน้ี สมมติฐำนดงักล่ำวถูกก ำหนดภำยใตส้ถำนกำรณ์
ทำงเศรษฐกิจในปัจจุบัน ซ่ึงหำกภำวะเศรษฐกิจและปัจจัยภำยนอกอ่ืนๆ ท่ีมีผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำนของโครงกำร
เปล่ียนแปลงไปอยำ่งมีนยัส ำคญัจำกสมมติฐำนท่ีก ำหนดข้ึน มูลค่ำของโครงกำรท่ีประเมินไดจ้ะเปล่ียนแปลงไปดว้ยเช่นกนั 
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สมมตฐิานหลกัในการจดัท าประมาณการทางการเงนิของโครงการ  

โครงกำรพทัยำคนัทร่ีคลบั โฮม แอนด์ เรสซิเดนซ์ เป็นโครงกำรอสังหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีพกัอำศยัแนวรำบ 
ประกอบดว้ย บำ้นเด่ียว 1 ชั้น จ ำนวนรวม 110 หลงั  เท่ำกบั 17,641.38 ตำรำงวำ  บำ้นแต่ละหลงัมีขนำดเน้ือท่ีดินประมำณ 
146.60 - 286.90 ตำรำงวำ และขนำดพ้ืนท่ีใชส้อยประมำณ 160 - 180 ตำรำงเมตร ตำมแผนงำนโครงกำรจะเร่ิมก่อสร้ำงใน
เดือนสิงหำคม 2561 เปิดขำยในเดือนพฤศจิกำยน 2561 และเร่ิมรับรู้รำยไดใ้นเดือนกุมภำพนัธ์ 2562 จนถึงส้ินสุดโครงกำร
ในเดือนมิถุนำยน 2564 (ระยะเวลำเร่ิมตน้และส้ินสุดโครงกำรระหวำ่งเดือนสิงหำคม 2561 - มิถุนำยน 2564 หรือประมำณ 
3 ปี)  

ทั้งน้ี บริษทัไดจ้ดัท ำประมำณกำรกระแสเงินสดของโครงกำรเพ่ือประมำณกำรกระแสเงินสดรับ-จ่ำยของโครงกำร 
โดยมีระยะเวลำขำยและโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ลูกคำ้แลว้เสร็จประมำณ 3 ปี นบัแต่เร่ิมก่อสร้ำงโครงกำร 

1) รำยไดจ้ำกกำรขำย 

บริษทัประมำณกำรรำคำขำยเฉล่ียตำมแผนงำน รูปแบบกำรก่อสร้ำง และประสบกำรณ์กำรด ำเนินโครงกำร
ในระดบัเดียวกนั โดยประมำณรำคำขำยเฉล่ียเท่ำกบั 5.61 ลำ้นบำทต่อหลงั  และประมำณกำรจ ำนวนบำ้นท่ีขำยได้
ในช่วงแรกของกำรขำยโครงกำร (พฤศจิกำยน 2561 - มีนำคม 2563) เฉล่ียเท่ำกบั 4 หลงัต่อเดือน และช่วงหลงั
ของกำรขำยโครงกำร (เมษำยน 2563 - พฤษภำคม 2564) เฉล่ียเท่ำกบั 3 หลงัต่อเดือน โดยเร่ิมเปิดขำยบำ้นในเดือน
พฤศจิกำยน 2561 และโอนกรรมสิทธ์ิบำ้นใหลู้กคำ้ในอีก 3 เดือนนบัจำกเดือนท่ีเปิดขำย 

ประมำณกำรรำยไดจ้ำกกำรขำยบำ้น แบ่งกำรช ำระเงินของลูกคำ้ออกเป็น 2 ส่วน คือ (1) เงินดำวน์ร้อยละ 5 
ของรำคำขำย โดยช ำระเงินในวนัจอง และ (2) เงินโอนร้อยละ 95 ของรำคำขำย ช ำระในวนัโอนกรรมสิทธ์ิ โดย
ตำมประมำณกำรคำดวำ่จะเร่ิมทยอยโอนกรรมสิทธ์ิในเดือนกมุภำพนัธ์ 2562 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ สมมติฐำนท่ีบริษทัใชใ้นกำรประมำณกำรรำยได ้เช่น ระยะเวลำ
โครงกำร จ ำนวนบำ้นท่ีขำยได ้ระยะเวลำก่อสร้ำง ระยะเวลำในกำรโอนกรรมสิทธ์ิบำ้น เป็นตน้ ซ่ึงอำ้งอิงขอ้มูล
กำรพฒันำโครงกำรแนวรำบตำมประสบกำรณ์ของบริษทันั้น  มีควำมเหมำะสมและเป็นไปดว้ยควำมระมดัระวงั 
(Conservative Basis) นอกจำกน้ี รำคำขำยท่ีก ำหนดตำมประมำณกำรมีควำมเป็นไปได ้เน่ืองจำกเป็นรำคำท่ีอยู่
ในช่วงรำคำตลำดของรำคำบำ้นพกัอำศยัในบริเวณใกลเ้คียงกบัโครงกำรท่ีผูป้ระเมินอิสระ คือ ไนท์แฟรงค ์ไดท้ ำ
กำรส ำรวจ ดงัน้ี 

ล าดบั โครงการ ที่ตั้ง ลกัษณะโครงการ ราคาขาย (ล้านบาท) 

1 พทัยำคนัทร่ีคลบั 
โฮม แอนด ์เรสซิ
เดนซ์ (เฟสเดิม) 

ถนนสำยฉะเชิงเทรำ - สตัหีบ (ทล. 
331) 

บำ้นเด่ียวชั้นเดียว 4.55 – 4.72 

2 จินดำแลนด ์ ถนนสำยฉะเชิงเทรำ - สตัหีบ (ทล. 
331) 

บำ้นเด่ียวชั้นเดียว /  
บำ้นเด่ียว 2 ชั้น 

3.20 – 4.50 

3 AMPIO ติดถนนสำยบำงละมุง-ระยอง (ทล.36) บำ้นเด่ียวชั้นเดียว /  
บำ้นเด่ียว 2 ชั้น 

3.59 – 4.09 

4 เดอะวลัเล่ย ์บ่อวิน 
อมตะซิต้ี 

ถนนสำยฉะเชิงเทรำ - สตัหีบ (ทล. 
331) 

บำ้นเด่ียวชั้นเดียว 3.50 

5 PATTA PRIME ติดถนนสำยบำงละมุง-ระยอง (ทล.36) บำ้นเด่ียวชั้นเดียว /  
บำ้นเด่ียว 2 ชั้น 

5.16 – 7.77 
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ล าดบั โครงการ ที่ตั้ง ลกัษณะโครงการ ราคาขาย (ล้านบาท) 

6 บำ้นชำลิตำ 2 ซอยเรือนจ ำพิเศษพทัยำ ถนนสำยบำง
ละมุง-ระยอง (ทล.36) 

บำ้นเด่ียวชั้นเดียว /  
บำ้นเด่ียว 2 ชั้น 

4.00 – 5.45 

7 บำ้นร่มไทร ซอยสำธำรณประโยชน์ แยกจำกถนน
สำยบำงละมุง-ระยอง (ทล.36) 

บำ้นเด่ียวชั้นเดียว 2.94 

ท่ีมำ :  จำกรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นของไนทแ์ฟรงค ์ฉบบัลงวนัท่ี 20 กุมภำพนัธ์ 2561 

 2) ตน้ทุนโครงกำร 

ตน้ทุนโครงกำรพทัยำคนัทร่ีคลบั โฮม แอนด์ เรสซิเดนซ์ ประกอบดว้ย ตน้ทุนท่ีดิน ตน้ทุนค่ำก่อสร้ำง 
ตน้ทุนพฒันำท่ีดิน ค่ำออกแบบและขออนุญำต รำยละเอียดมีดงัน้ี  

- ตน้ทุนค่ำท่ีดิน เน้ือท่ี 45-3-18.40 ไร่ หรือ 18,318.40 ตำรำงวำ มูลค่ำรวมเท่ำกบั 87.91 ลำ้นบำท และ
ค่ำธรรมเนียมกำรโอน จ ำนวน 0.88 ลำ้นบำท ซ่ึงตำมสญัญำจะซ้ือจะขำยคู่สญัญำแต่ละฝ่ำยจะรับผิดชอบ
ค่ำใชจ่้ำยกำรโอนกนัคนละคร่ึง หรือเท่ำกบัร้อยละ 1 ของรำคำซ้ือขำย 

- ตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงมีมูลค่ำรวมเท่ำกบั 218.59 ลำ้นบำท พ้ืนท่ีก่อสร้ำงรวม 18,140 ตำรำงเมตร หรือคิดเป็น
ต้นทุนค่ำก่อสร้ำงเฉล่ีย 12,050 บำท/ตำรำงเมตร สอดคล้องกับต้นทุนค่ำก่อสร้ำงของโครงกำร
อสงัหำริมทรัพยแ์นวรำบในระดบัเดียวกนัท่ีบริษทัด ำเนินกำรในปัจจุบนั  

- ตน้ทุนค่ำพฒันำท่ีดิน ได้แก่ ตน้ทุนงำนถนนพ้ืนท่ี ค่ำก่อสร้ำงอำคำรสโมสร งำนสวนสำธำรณะ ค่ำ
ก่อสร้ำงส ำนกังำนขำย ค่ำตกแต่งบำ้นตวัอยำ่ง งำนสำธำรณูปโภคโครงกำร เป็นตน้ มีมูลค่ำรวมเท่ำกบั 
32.51 ลำ้นบำท ประมำณกำรจำกพ้ืนท่ีตำมแบบของโครงกำรกบัตน้ทุนค่ำพฒันำต่อตำรำงเมตร หรือ
ตน้ทุนแบบเหมำจ่ำย 

- ค่ำเผื่อส ำรองควำมเส่ียง (Contingency Cost) ร้อยละ 1 ของตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงและตน้ทุนค่ำพฒันำท่ีดิน 
หรือเท่ำกบั 2.51 ลำ้นบำท  

- ค่ำเฟอร์นิเจอร์ของแถมรวมประมำณ 11.0 ลำ้นบำท  

- ค่ำออกแบบและขออนุญำตเท่ำกบั 3.05 ลำ้นบำท ประกอบดว้ย ค่ำออกแบบบำ้น 2.50 ลำ้นบำท หรือ
เฉล่ียหลงัละ 22,727 บำท ค่ำขออนุญำตจดัสรร ค่ำอนุญำตก่อสร้ำง ค่ำรังวดัและแบ่งแยกโฉนด รวมถึง
ค่ำใชจ่้ำยในกำรติดต่องำนรำชกำรท่ีเก่ียวขอ้ง เฉล่ียหลงัละ 5,000 บำท  

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ ขอ้สมมติฐำนท่ีบริษทัใช้ในกำรประมำณกำรตน้ทุนโครงกำร
ดงักล่ำวขำ้งตน้มีควำมเหมำะสมและสอดคลอ้งกบัตน้ทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยใ์นแนวรำบโครงกำร
อ่ืนๆ ของบริษทั 

3) ค่ำใชจ่้ำยในกำรขำยและบริหำร 

ค่ำใชจ่้ำยในกำรขำยและบริหำรส่วนใหญ่ก ำหนดเป็นอตัรำร้อยละของรำยไดจ้ำกกำรขำย ส ำหรับอตัรำ
ค่ำใชจ่้ำยท่ีตอ้งช ำระใหแ้ก่หน่วยงำนรำชกำรท่ีเก่ียวขอ้งอำ้งอิงตำมอตัรำท่ีทำงรำชกำรก ำหนดไว ้ประกอบดว้ย  

- ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะร้อยละ 3.30 และค่ำธรรมเนียมกำรโอนร้อยละ 1 ของรำคำขำยบำ้น (บริษทัแบ่งจ่ำย
ค่ำธรรมเนียมกำรโอนกบัลูกบำ้นคนละคร่ึง) โดยค่ำใชจ่้ำยดงักล่ำวจะเกิดข้ึนเม่ือมีกำรรับรู้รำยไดจ้ำก



รำยงำนควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยแ์ละรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

- 80 - 

กำรขำยภำยหลงัจำกท่ีโอนกรรมสิทธ์ิใหก้บัลูกคำ้แลว้  

- ค่ำใชจ่้ำยของส ำนักงำนขำย ประมำณกำรเท่ำกบัเดือนละ 200,000 บำท อำ้งอิงจำกกำรคำดกำรณ์ของ
บริษทัตำมประสบกำรณ์กำรบริหำรโครงกำรท่ีผำ่นมำ 

- ค่ำใช้จ่ำยกำรตลำดโฆษณำ ประมำณกำรเท่ำกับร้อยละ 1.5 ของรำยได้จำกกำรขำย อ้ำงอิงจำก
ประสบกำรณ์ของบริษทัในกำรบริหำรโครงกำรประเภทบำ้นจดัสรร และสอดคลอ้งกบักำรประมำณกำร
ค่ำใชจ่้ำยของโครงกำรอสงัหำริมทรัพยโ์ดยทัว่ไป  

- ค่ำส่วนลด ของแถม และค่ำโปรโมชัน่ ประมำณกำรเท่ำกบัร้อยละ 2 ของรำยไดจ้ำกกำรขำย 

4) ภำษีเงินได ้

อตัรำภำษีเงินไดนิ้ติบุคคลเท่ำกบัร้อยละ 20 ของก ำไรก่อนภำษี 

5) ดอกเบ้ียจ่ำย 

ประมำณกำรอตัรำดอกเบ้ียเงินกูย้ืมเพ่ือใชใ้นกำรพฒันำโครงกำรเฉล่ียเท่ำกบัร้อยละ 5.00 อำ้งอิงอตัรำ
ดอกเบ้ียเงินกูย้มืโครงกำรท่ีบริษทัใชว้งเงินสินเช่ืออยู ่ณ ปัจจุบนั  

อตัราคดิลด (Discount Rate) 

อตัรำคิดลดท่ีใชใ้นกำรค ำนวณมูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิของโครงกำรเท่ำกบัร้อยละ 6.48 อำ้งอิงจำก
ตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนกั (Weighted Average Cost of Capital) ของโครงกำร ซ่ึงมีสูตรกำรค ำนวณดงัน้ี 

การค านวณหาต้นทุนทางการเงินถวัเฉลีย่ถ่วงน า้หนัก (WACC):  

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

Ke = อตัรำผลตอบแทนของผูถื้อหุน้ เท่ำกบัร้อยละ 14.99 

Kd = อตัรำดอกเบ้ียเงินกูย้มืเฉล่ียของโครงกำร เท่ำกบัร้อยละ 5.00 

t   = ภำษีเงินไดนิ้ติบุคคลเท่ำกบัร้อยละ 20  

E/V = สัดส่วนเงินทุนจำกส่วนของผูถื้อหุ้นเท่ำกบัร้อยละ 22.60 อำ้งอิงแหล่งเงินทุน
  ภำยในท่ีใชใ้นกำรด ำเนินโครงกำรจ ำนวน 70 ลำ้นบำท ตำมกำรคำดกำรณ์ของ
  บริษทั  

D/V = สัดส่วนเงินทุนจำกหน้ีสินท่ีใช้ด ำเนินโครงกำรเท่ำกับร้อยละ 77.40 อำ้งอิง 
  หน้ีสินท่ีใชใ้นกำรด ำเนินโครงกำรจ ำนวน 239.68 ลำ้นบำท  

V =  D + E 

กำรค ำนวณหำอตัรำผลตอบแทนของผูถื้อหุน้ (Ke) : 

Ke  = Rf + (Rm – Rf)  

โดยท่ี  Risk Free Rate (Rf) อำ้งอิงจำกอตัรำผลตอบแทนเฉล่ียของกำรเสนอซ้ือ (Bid Yield) ของ             
  พนัธบัตรรัฐบำลท่ีมีอำยุคงเหลือ  3 ปี ณ วนัท่ี 9 มีนำคม 2561              
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  (สอดคลอ้งกบัระยะเวลำโครงกำร) มีค่ำเท่ำกบัร้อยละ 1.59 (ขอ้มูลจำก                     
  www.thaibma.or.th)  

 Beta () ค่ำควำมแปรปรวนของผลตอบแทนของตลำดหลกัทรัพยเ์ปรียบเทียบกบั
รำคำปิดของหุ้นกิจกำรย้อนหลัง 3 ปี  ของกิจกำร ซ่ึงมีค่ำเท่ำกับ             
1.094 (ขอ้มูลจำก Bloomberg ณ วนัท่ี 9 มีนำคม 2561 ซ่ึงเป็นช่วงเวลำท่ี
สอดคลอ้งกบัระยะเวลำโครงกำร) 

 Rm อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนในตลำดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย
เฉล่ียยอ้นหลงัประมำณ 30 ปี ซ่ึงเป็นช่วงเวลำท่ีสะทอ้นภำวะกำรลงทุน
ในช่วงเวลำต่ำงๆ ได้ดีกว่ำกำรใช้ขอ้มูลในระยะสั้ น (ขอ้มูลจำกตลำด
หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ตั้ งแต่ปี 2531 - 2560) ซ่ึงเท่ำกับร้อยละ 
13.84 

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงนิสดสุทธิ และอตัราผลตอบแทนการลงทุน 

มูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิ และอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนของโครงกำรพทัยำคนัทร่ีคลบั โฮม 
แอนด ์เรสซิเดนซ์ สรุปไดด้งัน้ี 

 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 

กระแสเงินสดรับ           2,242,282       269,073,884       245,249,634       100,061,850  
กระแสเงินสดจ่าย 

    - ค่ำท่ีดิน         88,793,149                         -                         -                          -  
- ค่ำก่อสร้ำง         52,834,604       126,803,051         73,968,446                          -  
- ค่ำเฟอร์นิเจอร์                          -           4,800,000           4,400,000           1,800,000  
- ค่ำขออนุญำต           3,050,000                         -                         -                          -  
- ค่ำใชจ่้ำยในกำรขำยและบริหำร           3,599,873         22,351,465         20,938,827           8,806,791  

กระแสเงินสดจ่ายรวม       148,277,627       153,954,516         99,307,273         10,606,791  
กระแสเงินสดสุทธิ     (146,035,345)      115,119,368       145,942,360         89,455,059  
ดอกเบ้ียจ่ำย x (1- อตัรำภำษีเงินได)้           2,027,314           2,487,962              172,593                          -  
ภำษีเงินได ้                          -                         -                         -         39,724,321  
กระแสเงินสดรวม     (144,008,031)      117,607,330       146,114,953         49,730,738  
มูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิ     (142,080,155)      106,451,066       124,179,293         40,968,342  
รวมมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิ 129,518,546 

   อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนต่อปี (IRR) 46.80% 
   จำกกำรค ำนวณมูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิของโครงกำรพทัยำคนัทร่ีคลบั โฮม แอนด์ เรสซิเดนซ์ โดย

ใชอ้ตัรำตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนักของโครงกำรท่ีค ำนวณไดเ้ท่ำกบัร้อยละ 6.48 เป็นอตัรำคิดลด (Discount 
Rate) จะไดมู้ลค่ำปัจจุบนัสุทธิของโครงกำรเท่ำกบั 129.52 ลำ้นบำท และโครงกำรมีอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) 
เท่ำกบัร้อยละ 46.80 ต่อปี ซ่ึงสูงกว่ำตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนักของโครงกำร และสูงกว่ำประมำณกำรอตัรำ
ดอกเบ้ียเงินกูย้มืเฉล่ียของโครงกำรท่ีร้อยละ 5.00 ต่อปี 
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นอกจำกน้ี หำกพิจำรณำประมำณกำรอตัรำก ำไรขั้นตน้ของโครงกำร จะเห็นว่ำโครงกำรพทัยำคนัทร่ีคลบั โฮม 
แอนด ์เรสซิเดนซ์ มีอตัรำก ำไรขั้นตน้ตำมประมำณเท่ำกบัร้อยละ 42.19 ซ่ึงอยูใ่นเกณฑท่ี์สูง และสูงกวำ่เม่ือเปรียบเทียบกบั
อตัรำก ำไรขั้นตน้ของโครงกำรแนวรำบในระดบัเดียวกนัของบริษทัท่ีเท่ำกบัประมำณร้อยละ 31 - 35  เน่ืองจำกโครงกำรน้ีมี
ตน้ทุนท่ีดินต ่ำ โดยรำคำซ้ือท่ีดินโครงกำรน้ีถูกกว่ำรำคำตลำดประมำณร้อยละ 40.45 (อำ้งอิงจำกรำคำประเมินเฉล่ียตำม
รำยงำนของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย เม่ือเดือนมกรำคมและกุมภำพนัธ์ 2561 ตำมล ำดับ) ซ่ึงจะท ำให้บริษัทได้รับ
ผลตอบแทนท่ีดีจำกกำรลงทุนในโครงกำรน้ี 
 
4.1.2 รายการซ้ือทีด่นิ 2 แปลง เน้ือทีด่นิรวม 12-2-79.70 ไร่ ซ่ึงตั้งอยู่ภายในโครงการเสนาแกรนด์โฮม จงัหวดัปทุมธานี 
จากนางนิดดา และ ศิรินทร์ทพิย์ 

(ก)   วเิคราะห์ราคาซ้ือขายเปรียบเทยีบกบัราคาประเมนิทรัพย์สิน  

บริษทัจะซ้ือท่ีดิน 2 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 12-2-79.70 ไร่ หรือเท่ำกบั 5,079.70 ตำรำงวำ ซ่ึงตั้งอยูภ่ำยในโครงกำร
เสนำแกรนด์โฮม ถนนบำงบัวทอง-บำงพูน ต ำบลบำงพูน อ ำเภอเมืองปทุมธำนี จังหวดัปทุมธำนี จำกนำงนิดดำ และ 
ศิรินทร์ทิพย ์ซ่ึงเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทั ในรำคำซ้ือท่ีดินรวม 137,151,900 บำท ซ่ึงเป็นมูลค่ำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำ
ประเมินเฉล่ียจำกผูป้ระเมินอิสระ 2 รำย ประกอบดว้ยท่ีดินดงัน้ี 

1.  ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 98455 เน้ือท่ีดิน 11-3-4.50 ไร่ หรือเท่ำกบั 4,704.50 ตำรำงวำ จำกนำงนิดดำ ในรำคำซ้ือ
ท่ีดิน 127,021,500 บำท หรือคิดเป็น 27,000 บำทต่อตำรำงวำ 

2. ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 74195 เน้ือท่ีดิน 0-3-75.20 ไร่ หรือเท่ำกบั 375.20 ตำรำงวำ จำกศิรินทร์ทิพย ์ในรำคำซ้ือ
ท่ีดิน 10,130,400 บำท หรือคิดเป็น 27,000 บำทต่อตำรำงวำ  

บริษัทได้จัดให้มีกำรประเมินรำคำท่ีดินดังกล่ำว โดยผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ได้แก่ บริษัท ซี.ไอ.ที.  
แอพเพรซลั จ ำกดั (“ซี.ไอ.ที.”) และบริษทั ที.เอ.มำเนจเมน้ท์ คอร์โปเรชัน่ (1999) จ ำกดั (“ที.เอ.”) ซ่ึงเป็นผูป้ระเมินรำคำ
ทรัพยสิ์นอิสระท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. โดยมีรำคำประเมินท่ีดินเท่ำกบัตำรำงวำละ 26,000 บำท และ 
28,000 บำท ตำมล ำดบั  ดงัน้ี  

ผู้ประเมิน    
ราคาอสิระ 

วิธีการประเมินราคา ราคาประเมิน 

(บาท / ตร.วา) 
ราคาประเมินเฉลีย่
ของผู้ประเมิน 2 

ราย  
(บาท / ตร.วา) 

ราคาซ้ือขาย 
(บาท / ตร.วา) 

ส่วนต่างของราคาซ้ือ
ขายเทียบกบัราคา
ประเมินเฉลีย่ฯ 
(บาท/ ตร.วา) 

1. ซี.ไอ.ที. วธีิเปรียบเทียบรำคำตลำด 26,000  
27,000  27,000  -0.00-  

2. ที.เอ. วธีิเปรียบเทียบรำคำตลำด 28,000  

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ รำคำตลำดหรือรำคำยุติธรรมท่ีไดจ้ำกกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำ
อิสระดงักล่ำว ตำมวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach)  เป็นรำคำท่ีเหมำะสม ท่ีจะใชอ้ำ้งอิงส ำหรับกำรก ำหนด
รำคำซ้ือขำยท่ีดินในคร้ังน้ีได ้และสำมำรถสะทอ้นถึงมูลค่ำท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์นไดดี้ ซ่ึงรำคำประเมินท่ีดินโดย ซี.ไอ.ที. 
และ ที.เอ. เท่ำกบัตำรำงวำละ 26,000 บำท และ 28,000 บำท ตำมล ำดบั คิดเป็นรำคำเฉล่ียเท่ำกบัตำรำงวำละ 27,000 บำท 
ดงันั้น รำคำในกำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ีซ่ึงเป็นรำคำท่ีไม่สูงกว่ำรำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย จึง 
เป็นราคาทีเ่หมาะสม  
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สรุปรายละเอยีดการประเมนิราคาทีด่นิ  

ทรัพยสิ์นท่ีผูป้ระเมินรำคำอิสระไดป้ระเมินรำคำ ประกอบดว้ยท่ีดินเปล่ำ  2 แปลง ไดแ้ก่ ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 98455 
เน้ือท่ีดิน 11-3-4.50 ไร่ หรือเท่ำกบั 4,704.50 ตำรำงวำ และท่ีดินโฉนดเลขท่ี 74195 เน้ือท่ีดิน 1-0-7.80 ไร่ หรือเท่ำกับ 
407.80 ตำรำงวำ (ในกำรประเมินรำคำท่ีดินแปลงน้ี ผูป้ระเมินรำคำอิสระไดป้ระเมินรวมส่วนของท่ีดินเน้ือท่ี 32.60 ตำรำงวำ 
ซ่ึงไม่ใช่ท่ีดินส่วนท่ีจะเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี แต่เป็นท่ีดินส่วนท่ีบริษทัไดรั้บอนุมติัให้เขำ้ซ้ือก่อนหน้ำน้ีแลว้ โดยไดรั้บ
อนุมติัใหท้ ำรำยกำรดงักล่ำวจำกท่ีประชุมคณะกรรมกำรบริษทั คร้ังท่ี 1/2561 เม่ือวนัท่ี 29 มกรำคม 2561) ท่ีดินทั้ง 2 แปลง
ตั้งอยูติ่ดกนั และมีดำ้นหน่ึงติดถนนภำยในโครงกำรหมู่บำ้นเสนำแกรนด์โฮม ถนนบำงบวัทอง-บำงพูน ซ่ึงเป็นถนนส่วน
บุคคล (ทำงภำระจ ำยอม) และไดมี้กำรจดทะเบียนภำระจ ำยอม เร่ืองทำงทำงเดิน ทำงรถยนตแ์ละระบบสำธำรณูปโภคต่ำงๆ 
ให้แลว้ โดยท่ีดินตั้งอยูห่่ำงจำกถนนบำงบวัทอง-บำงพูน (ทล.345) บริเวณหลกักิโลเมตรท่ี 18+200 ต ำบลบำงพูน อ ำเภอ
เมืองปทุมธำนี จงัหวดัปทุมธำนี 

จำกรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ได้แก่ ซี.ไอ.ที. ตำมรำยงำนเม่ือวนัท่ี  
24 มกรำคม 2561 และ ที.เอ. ตำมรำยงำนเม่ือวนัท่ี 11 มกรำคม 2561 โดยมีวตัถุประสงค์เพ่ือทรำบมูลค่ำตลำดและเพื่อ
วตัถุประสงคส์ำธำรณะ สรุปรำยละเอียดกำรประเมินไดด้งัน้ี 

วิธีการ
ประเมิน 

ลกัษณะของทรัพย์สิน ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 
ราคาประเมินของผู้ประเมินราคาอสิระ  

ซี.ไอ.ที. ที.เอ. 
วธีิกำร
เปรียบเทียบ
รำคำตลำด 
(Market 
Approach)  

- ท่ีดิน 2 โฉนด เลขท่ี 98455 และ 74195 เน้ือท่ีรวม 
12-3-12.30 ไร่ หรือ 5,112.30 ตำรำงวำ* 

- ท่ีดินตั้งอยูติ่ดทำงฝ่ังทิศตะวนัออกของถนนทำงเขำ้
หมู่บำ้นเสนำแกรนดโ์ฮม ถนนบำงบวัทอง-บำงพูน 
(ถนนภำระจ ำยอม) ห่ำงจำกถนนบำงบวัทอง-บำง
พูน (ทล.345) บริเวณหลกักิโลเมตรท่ี 18+200 ไป
ทำงทิศเหนือระยะทำงประมำณ 336-350 เมตร 
บริเวณต ำบลบำงพูน อ  ำเภอเมืองปทุมธำนี จงัหวดั
ปทุมธำนี 

- ท่ีดินอยู่ติดต่อเป็นผืนเดียวกัน มีลกัษณะรูปแปลง
โดยรวมเป็นรูปหลำยเหล่ียม สภำพท่ีดินพฒันำปรับ
ถมแล้ว มีระดับท่ีดินเฉล่ียสูงกว่ำระดับถนน
ดำ้นหนำ้ทรัพยสิ์นประมำณ 0.15 เมตร 

นำงนิดดำ 
(โฉนดเลขท่ี 98455)  
และศิรินทร์ทิพย ์

(โฉนดเลขท่ี 74195)  
 

132,920,000 บำท* 
(26,000 บำท/ตรว.) 

143,144,400 บำท* 
(28,000 บำท/ตรว.) 
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วิธีการ
ประเมิน 

ลกัษณะของทรัพย์สิน ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 
ราคาประเมินของผู้ประเมินราคาอสิระ  

ซี.ไอ.ที. ที.เอ. 
 ราคาประเมินราชการ 

 
ราคาประเมินราชการรวม 88.85 ล้านบาท*  

โฉนดท่ีดนิ
เลขที่ 

เน้ือที่ดนิ 
(ตารางวา) 

ราคาประเมิน
ราชการ 

(บาท/ตารางวา) 

รวมราคา 
(บาท) 

98455 4,704.50 17,500.00 82,328,750 
74195 407.80 16,000.00 6,524,800 
รวม 5,112.30 เฉลีย่ 17,380.35 88,853,550* 

หมำยเหตุ :  *  ในกำรประเมินรำคำท่ีดินโฉนดเลขท่ี 74195 ผูป้ระเมินรำคำอิสระไดป้ระเมินรวมส่วนของท่ีดินเน้ือท่ี 32.60 
ตำรำงวำ ซ่ึงไม่ใช่ท่ีดินส่วนท่ีจะเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี แต่เป็นท่ีดินส่วนท่ีบริษทัไดรั้บอนุมติัให้เขำ้ซ้ือก่อน
หนำ้น้ีแลว้ โดยไดรั้บอนุมติัใหท้ ำรำยกำรดงักล่ำวจำกท่ีประชุมคณะกรรมกำรบริษทั คร้ังท่ี 1/2561 เม่ือวนัท่ี 29 
มกรำคม 2561 ดงันั้น หำกค ำนวณรำคำประเมินเฉพำะท่ีดินท่ีจะมีกำรซ้ือขำยในคร้ังน้ี ซ่ึงมีเน้ือท่ีดิน12-2-79.70 
ไร่ หรือเท่ำกบั 5,079.70 ตำรำงวำ มูลค่ำท่ีดินตำมรำคำประเมินของ ซี.ไอ.ที. จะเท่ำกบั 132,072,200 บำท และ
มูลค่ำท่ีดินตำมรำคำประเมินของ ที.เอ. จะเท่ำกบั 142,231,600 บำท และมูลค่ำตำมรำคำประเมินรำชกำรจะ
เท่ำกบั 88,331,950 บำท หรือประมำณ 88.33 ลำ้นบำท 

การประเมนิราคาทรัพย์สินโดย ซี.ไอ.ท.ี 

ซี.ไอ.ที. ไดป้ระเมินรำคำทรัพยสิ์น ซ่ึงเป็นท่ีดินเปล่ำ โดยเลือกใชว้ธีิเปรียบเทยีบราคาตลาด (Market Approach)  

วธีิเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) เป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมูลค่ำ ซ่ึงเป็นกำรเปรียบเทียบทรัพยสิ์นท่ี
ประเมินมูลค่ำกับท่ีดินท่ีมีกำรซ้ือขำยกันจริงในท ำเลใกลเ้คียงและในช่วงเวลำล่ำสุด โดยพิจำรณำถึงปัจจัยท่ีเก่ียวขอ้ง 
ประกอบดว้ย ควำมแตกต่ำงของเน้ือท่ี ขนำดควำมกวำ้งยำว ควำมเด่นของท ำเลท่ีตั้ง ควำมสะดวกในกำรคมนำคม ระบบ
สำธำรณูปโภค และศกัยภำพในกำรพฒันำ และท ำกำรวเิครำะห์มูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีจะประเมินโดยใชเ้ทคนิคต่ำงๆ ท่ีเหมำะสม 
เช่น Sale Adjustment-Grid Method, Weight Quality Score (WQS) เป็นตน้ 

ซี.ไอ.ที. ใชว้ิธีเปรียบเทียบรำคำตลำดแบบ Market Data Grid เป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมูลค่ำ โดยเม่ือคดัเลือก
ขอ้มูลตลำดท่ีไดจ้ำกจำกกำรส ำรวจแลว้ จะน ำมำปรับปรุงมูลค่ำทรัพยสิ์นของขอ้มูลตลำดโดยใชต้ำรำงขอ้มูลตลำด (Market 
Data Grid) ซ่ึงเป็นกำรเปรียบเทียบระหวำ่งทรัพยสิ์นท่ีประเมินกบัขอ้มูลตลำดดว้ยปัจจยัต่ำงๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น ขนำดท่ีดิน 
รูปร่ำงท่ีดิน ท ำเลท่ีตั้ง สภำพแวดลอ้ม ขอ้จ ำกดัในกำรใชป้ระโยชน์ และควำมสะดวกในกำรเขำ้สู่ทรัพยสิ์น เป็นตน้ โดย  
ซี.ไอ.ที. ไดพ้ิจำรณำถึงขอ้ดี ขอ้เสียของตวัแปรต่ำงๆ ในกำรเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมิน จำกนั้นจึงท ำกำรปรับปรุง
มูลค่ำทรัพยสิ์นดว้ยกำรใหน้ ้ ำหนกัขอ้มูลเปรียบเทียบ ซ่ึงผลรวมของกำรคูณระหวำ่งคะแนนท่ีให้น ้ ำหนกัของตวัแปรในแต่
ละตวัจะเท่ำกบัมูลค่ำรำคำตลำดท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์นท่ีประเมิน 

ในกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น ซี.ไอ.ที. ไดท้ ำกำรส ำรวจขอ้มูลตลำดของท่ีดินบริเวณใกล้เคียงท่ีตั้งทรัพยสิ์น
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จ ำนวน 11 ขอ้มูล แลว้คดัเลือกท่ีดินท่ีมีท ำเลท่ีตั้งใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินจ ำนวน 3 ขอ้มูล มีรำคำซ้ือขำยและ/หรือ
รำคำท่ีคำดวำ่จะขำยไดร้ะหวำ่ง 24,500 - 33,750 บำทต่อตำรำงวำ เพ่ือน ำมำวิเครำะห์หำมูลค่ำทรัพยสิ์นโดยน ำมำวิเครำะห์
และปรับเพ่ิม/ลดตำมควำมเหมำะสมตำมปัจจยัส ำคญัต่ำงๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ซ่ึงสำมำรถสรุปเป็นตำรำงเปรียบเทียบขอ้มูลตลำดได้
ดงัน้ี  

รายละเอยีด 
ทรัพย์สิน 

ที่ประเมินมูลค่า 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้ำง 
(รำคำไม่รวมส่ิงปลูกสร้ำง) 

ท่ีดินวำ่งเปล่ำ 

ท ำเล/ท่ีตั้ง ติดถนนภำระจ ำยอม 
ห่ำงจำกถนนบำงบวัทอง-

บำงพนู 336 เมตร 

ติดถนน 
บำงบวัทอง-บำงพนู 

ติดถนน 
บำงบวัทอง-บำงพนู 

ติดถนน 
บำงบวัทอง-บำงพนู 

เปรียบเทียบท ำเล (เด่น/ดอ้ย) - ท ำเลเด่นกวำ่ทรัพยสิ์น ท ำเลเด่นกวำ่ทรัพยสิ์น ท ำเลเด่นกวำ่ทรัพยสิ์น 
ระยะห่ำงจำกถนนสำยหลกั ประมำณ 336 เมตร ติดถนนสำยหลกั ติดถนนสำยหลกั ติดถนนสำยหลกั 
ระยะห่ำงจำกรถไฟฟ้ำสำยสีแดงเขม้ 
(อยูร่ะหวำ่งก่อสร้ำง) 

ประมำณ 3.40 กิโลเมตร ประมำณ 2.26 กิโลเมตร ประมำณ 2.40 กิโลเมตร ประมำณ 3.00 กิโลเมตร 

สภำพแวดลอ้มชุมชนขำ้งเคียง ท่ีอยูอ่ำศยั พำณิชยกรรม 
และท่ีอยูอ่ำศยั 

พำณิชยกรรม 
และท่ีอยูอ่ำศยั 

พำณิชยกรรม 
และท่ีอยูอ่ำศยั 

เอกสำรสิทธ์ิ โฉนดท่ีดิน โฉนดท่ีดิน โฉนดท่ีดิน โฉนดท่ีดิน 
เน้ือท่ีดิน (ไร่) 12 - 3 - 12.30 3 - 0 - 28 21 - 2 - 53 5 - 2 - 0 
เน้ือท่ีดิน (ตำรำงวำ) 5,112.30 1,228.00 8,653.00 2,200.00 
รูปแปลงท่ีดิน หลำยเหล่ียม ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ หลำยเหล่ียม  

(คลำ้ยรูปตวัที) 
ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ 

หนำ้กวำ้ง x ลึก กวำ้ง 153.00 เมตร 
ลึกท่ีสุด 188.00 เมตร 

กวำ้ง 20.00 เมตร 
ลึก 245.60 เมตร 

กวำ้ง 44.00 เมตร 
ลึกท่ีสุด 356.00 เมตร 

กวำ้ง 50.00 เมตร 
ลึก 200.00 เมตร 

ระดบัดิน สูงกวำ่ถนน 0.15 เมตร เสมอระดบัถนน เสมอระดบัถนน เสมอระดบัถนน 
จ ำนวนดำ้นติดถนน 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 
ลกัษณะถนน (ผิวจรำจร) คอนกรีตเสริมเหล็ก  

/ ถนนภำระจ ำยอม 
ลำดยำงแอสฟัลท ์ 

/ สำธำรณประโยชน์ 
ลำดยำงแอสฟัลท ์ 

/ สำธำรณประโยชน์ 
ลำดยำงแอสฟัลท ์ 

/ สำธำรณประโยชน์ 
ควำมกวำ้ง/เขตทำง  กวำ้ง 12.00 เมตร 

เขตทำง 20.00 เมตร 
กวำ้ง 21.00 เมตร 
เขตทำง 36.00 เมตร 

กวำ้ง 21.00 เมตร 
เขตทำง 36.00 เมตร 

กวำ้ง 21.00 เมตร 
เขตทำง 36.00 เมตร 

สำธำรณูปโภคท่ีมี ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ  
ท่อระบำยน ้ ำ ไฟฟ้ำถนน 

โทรศพัท ์ทำงเทำ้ 

ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ  
ท่อระบำยน ้ ำ ไฟฟ้ำถนน 

โทรศพัท ์ทำงเทำ้ 

ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ  
ท่อระบำยน ้ ำ ไฟฟ้ำถนน 

โทรศพัท ์ทำงเทำ้ 

ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ  
ท่อระบำยน ้ ำ ไฟฟ้ำถนน 

โทรศพัท ์ทำงเทำ้ 
ผงัเมือง ประเภทชุมชน  

(เขตสีชมพ)ู 
ประเภทชุมชน  
(เขตสีชมพ)ู 

ประเภทชุมชน  
(เขตสีชมพ)ู 

ประเภทชุมชน  
(เขตสีชมพ)ู 

รำคำเสนอขำย (บำท/ตรว.)  50,000 25,000 33,750 
รำคำท่ีคำดวำ่จะขำยได ้(บำท/ตรว.)  40,000 24,500 - 
รำคำซ้ือขำย (บำท/ตรว.)  - - 33,750 
วนัท่ีเสนอขำยหรือซ้ือ-ขำย  23 ม.ค. 2561 23 ม.ค. 2561 ตน้ปี 2560 
ปรับระยะเวลำท่ีขำยหรือคำดว่ำจะขำย
ได ้(บำท/ตรว.) 

 0.00 0.00 0.00 
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รายละเอยีด 
ทรัพย์สิน 

ที่ประเมินมูลค่า 

ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 

ปรับแกง้ำนดินตดัและดินถมและกำร
รอนสิทธ์ิไฟฟ้ำแรงสูง (บำท/ตรว.) 

 140 140 140 

รวมมูลค่าปรับปรุงเบ้ืองต้น 
(บาท/ตรว.) 

 40,140 24,640 33,890 

การวเิคราะห์ปัจจยัทีเ่กีย่วข้อง  

ปัจจัยที่น ามาพจิารณา  

ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 

% จ ำนวนเงิน
(บำท/ตรว.) 

% จ ำนวนเงิน
(บำท/ตรว.) 

% จ ำนวนเงิน
(บำท/ตรว.) 

- ขนาดเน้ือท่ีท่ีดิน -16% (6,422) 5% 1,232 -5% (1,695) 
- ท าเลท่ีตั้งและสภาพแวดลอ้ม -5% (2,007) -5% (1,232) -5% (1,695) 
- ระยะห่างจากถนนสายหลกั -10% (4,014) -10% (2,464) -10% (3,389) 
- ระยะห่างจากรถไฟฟ้าสายสีแดงเขม้ -5% (2,007) -5% (1,232) 0% - 
- รูปแปลงท่ีดิน -5% (2,007) 10% 2,464 -5% (1,695) 
- หนา้กวา้ง x ความลึกท่ีดิน 20% 8,028 15% 3,696 10% 3,389 
- จ านวนดา้นท่ีติดถนน 0% - 0% - 0% - 
- ความกวา้งถนน -5% (2,007) -5% (1,232) -5% (1,695) 
- ผิวจราจร 0% - 0% - 0% - 
- สิทธิการใชท้างเขา้ - ออก -5% (2,007) -5% (1,232) -5% (1,695) 
- ความสะดวกในการคมนาคม -5% (2,007) -5% (1,232) -5% (1,695) 
- สาธารณูปโภคผา่นหนา้ท่ีดิน 0% - 0% - 0% - 
- การใชป้ระโยชน์ปัจจุบนัในท่ีดิน 0% - 0% - 0% - 
- ขอ้จ ากดัและขอ้ก าหนดในการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน 0% - 0% - 0% - 
- ศกัยภาพในการพฒันาท่ีดิน 10% 4,014 -5% (1,232) 10% 3,389 
ผลกำรปรับค่ำ (บำท/ตรว.) (10,436.40) (2,464.00) (6,778.00) 
มูลค่าหลังการปรับปรุง (บาท/ตรว.) 29,703.60 22,176.00 27,112.00 

การปรับราคาขั้นสุดท้าย    

ผลรวมการปรับค่าทั้งหมด  216.00% 86.00% 70.00% 60.00% 
ค่ำควำมแตกต่ำง 1.00 0.40 0.32 0.28 
ค่ำควำมเหมือน 9.20 2.51 3.09 3.60 

การให้น า้หนักข้อมูลเปรียบเทียบ 1.00 0.27 0.34 0.39 

มูลค่ำหลงักำรให้น ้ำหนกั 26,163.69 8,111.52 7,440.06 10,612.11 

มูลค่าตลาดทรัพย์สินสุทธิ (บาท/ตรว.) 26,000.00    

เน้ือท่ีท่ีดิน (ตรว.) 5,112.30    

รวมมูลค่ำทรัพยสิ์นสุทธิ (บำท) 132,919,800.00    

รวมมูลค่าทรัพย์สินสุทธิหลงัปัดเศษ (บาท) 132,920,000.00    

จำกกำรปรับรำคำขั้นสุดทำ้ย จะไดร้ำคำประเมินท่ีดินทั้ง 2 โฉนด เน้ือท่ีดิน 5,112.30 ตำรำงวำ (12-3-12.30 ไร่)  
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ในรำคำตารางวาละ 26,000 บาท คิดเป็นมูลค่ำรวมเท่ำกบั 132,919,800 บำท หรือเท่ำกบั (ปัดเศษ) 132,920,000 บำท โดย 
สรุปผลกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน ซี.ไอ.ที. เสนอรำคำตลำดท่ีเหมำะสมของท่ีดินโดยกำรปัดเศษตัวเลขได้เท่ำกับ 
132,920,000 บาท (ทั้งน้ี หำกค ำนวณรำคำตลำดของท่ีดินเฉพำะส่วนท่ีจะมีกำรซ้ือขำย เน้ือท่ีดิน 5,079.70 ตำรำงวำ (12-2-
79.70 ไร่) จะเท่ำกบั 132,072,200 บำท) 

ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ วิธีกำรประเมินท่ีดินดว้ยวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) 
และท ำกำรวเิครำะห์มูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีประเมินโดยใชต้ำรำงขอ้มูลตลำด (Market Data Grid) ของ ซี.ไอ.ที. มีควำมเหมำะสม 
โดยคดัเลือกขอ้มูลตลำดท่ีสำมำรถสะทอ้นมูลค่ำของทรัพยสิ์นท่ีประเมินได ้เช่น ท ำเลท่ีตั้งอยูติ่ดถนนบำงบวัทอง-บำงพนูซ่ึง
อยูใ่นบริเวณใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมิน สำมำรถพฒันำเป็นโครงกำรอสังหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัแนวรำบได ้
รวมทั้งไดป้รับเพ่ิม/ลดกำรให้คะแนนปัจจยัของทรัพยสิ์นท่ีประเมิน เช่น ปัจจยัขนำดเน้ือท่ีดิน ระยะห่ำงจำกถนนสำยหลกั 
รูปแปลงท่ีดิน หนำ้กวำ้งและควำมลึกท่ีดิน เป็นตน้ โดยท ำเลท่ีตั้งของทรัพยสิ์นท่ีประเมินนั้นมีควำมโดดเด่นนอ้ยกวำ่ขอ้มูล
ตลำดท่ีน ำมำเปรียบเทียบเลก็นอ้ย เน่ืองจำกทรัพยสิ์นท่ีประเมินตั้งอยูภ่ำยในโครงกำรหมู่บำ้นเสนำแกรนดโ์ฮมซ่ึงอยูห่่ำงจำก
ถนนสำยหลกัคือ ถนนบำงบวัทอง-บำงพูน ประมำณ 336 เมตร และอยู่ห่ำงจำกโครงกำรก่อสร้ำงรถไฟฟ้ำสำยสีแดงเขม้ 
(ช่วงบำงซ่ือ-รังสิต) ประมำณ 3 กิโลเมตร ในขณะท่ีขอ้มูลตลำดท่ีน ำมำเปรียบเทียบอยูติ่ดถนนสำยหลกั และใกลร้ถไฟฟ้ำ
สำยสีแดงเขม้มำกกวำ่ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ทั้งน้ี เม่ือไดผ้ลลพัธ์จำกกำรปรับค่ำปัจจยัต่ำงๆ ท่ีมีผลต่อมูลค่ำทรัพยสิ์นแลว้ ผู ้
ประเมินรำคำอิสระท ำกำรปรับปรุงมูลค่ำทรัพยสิ์นขั้นสุดทำ้ยโดยกำรให้น ้ ำหนกัขอ้มูลเปรียบเทียบเพ่ือให้ทรำบถึงมูลค่ำ
ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ซ่ึงวิธีกำรประเมินโดยใชต้ำรำงขอ้มูลตลำด (Market Data Grid) ดงักล่ำว เป็นหน่ึงในหลกัเกณฑก์ำร
ประเมินรำคำตลำดตำมมำตรฐำนวชิำชีพของผูป้ระเมินอิสระ  

การประเมนิราคาทรัพย์สินโดย ที.เอ. 

ที.เอ.ไดป้ระเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น ซ่ึงเป็นท่ีดินเปล่ำ โดยเลือกใชว้ธีิเปรียบเทยีบราคาตลาด (Market Approach)   

วิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) เป็นกำรประเมินหำมูลค่ำทรัพยสิ์นส่วนท่ีเป็นท่ีดิน เน่ืองจำก
ลกัษณะของทรัพยสิ์น มีขอ้มูลตลำดท่ีมีลกัษณะคลำ้ยคลึงกนัหรือประเภทเดียวกนั ท่ีสำมำรถน ำมำสนบัสนุนทำงกำรตลำด
จ ำนวนมำกเพียงพอ ในช่วงเวลำเดียวกนัท่ีจะสำมำรถน ำมำใชเ้ป็นมูลค่ำตวัแทน โดยมีกำรปรับตวัเลขมูลค่ำให้ใกลเ้คียงกนั
ตำมสภำพและลกัษณะทำงกำยภำพของทรัพยสิ์นได ้

เน่ืองจำกขอ้มูลตลำดท่ีน ำมำใชใ้นกำรประเมินรำคำทรัพยสิ์น มีตวัแปรบำงประกำรท่ีมีควำมแตกต่ำงจำกทรัพยสิ์น
ท่ีประเมินรำคำ และจะมีผลต่อมูลค่ำทรัพยสิ์น ในกำรประเมินรำคำ ที.เอ. จึงเลือกใชว้ิธี Weighted Quality Scores (WQS) 
ในกำรปรับแกต้วัแปรต่ำงๆ ไดแ้ก่ ท ำเลท่ีตั้ง กำรเขำ้ถึง ต ำแหน่งท่ีดิน รูปร่ำงและขนำดของท่ีดิน สภำพท่ีดิน โครงสร้ำง
พ้ืนฐำน สภำพแวดลอ้ม กำรใชป้ระโยชน์สูงสุด และแนวโนม้ควำมเจริญ ซ่ึงหำกตวัแปรใดมีควำมแปรปรวนของมูลค่ำมำก
เม่ือเทียบกบัทรัพยสิ์น ก็จะให้น ้ ำหนกัของตวัแปรนั้นมำก โดยผลรวมของน ้ ำหนกัตวัแปรต่ำงๆ จะเท่ำกบัร้อยละ 100 โดย  
ที.เอ. จะใหค้ะแนนในแต่ละตวัแปรแลว้น ำมำคูณดว้ยน ้ ำหนกัในแต่ละตวั ผลรวมของกำรคูณระหวำ่งคะแนนท่ีให้น ้ ำหนกั
ของตวัแปรในแต่ละตวัจะหมำยรวมถึงค่ำ Weighted Quality Scores (WQS)   

ในกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น ที.เอ.ไดท้ ำกำรส ำรวจขอ้มูลตลำดของท่ีดินบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์นจ ำนวน 8
ขอ้มูล แลว้คดัเลือกท่ีดินท่ีมีควำมใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินจ ำนวน 4 ขอ้มูล มีรำคำซ้ือขำยระหวำ่ง 21,580 - 40,000 
บำทต่อตำรำงวำ และเป็นขอ้มูลท่ีมีลกัษณะทำงกำยภำพโดยทัว่ไปใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นมำกท่ีสุด รำยละเอียดของขอ้มูล
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รำคำตลำดเปรียบเทียบท่ีใชใ้นกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น มีดงัน้ี  

รายละเอยีด 
ข้อมูลราคาตลาดเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ 
โครงกำร/ท ำเล ภำยในหมู่บำ้น 

สินธร รังสิต 
ภำยในหมู่บำ้น 
สินธร รังสิต 

ซอยวดัเปรมประชำกร ซอยหมู่บำ้นสวิตเฮำ้ส์ 

ท่ีตั้ง ถนนรังสิต-ปทุมธำนี  
(ทล.346) 

ถนนรังสิต-ปทุมธำนี  
(ทล.346) 

ถนนรังสิต-ปทุมธำนี  
(ทล.346) 

ถนนรังสิต-ปทุมธำนี  
(ทล.346) 

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 2 - 1 - 40 0 - 2 - 60 2 - 0 - 00 0 - 1 - 57 
เน้ือท่ีดิน (ตำรำงวำ) 940.00 260.00 800.00 157.00 
รูปแปลงท่ีดิน ส่ีเหล่ียมคำงหมู ส่ีเหล่ียมจตุรัส ส่ีเหล่ียม ส่ีเหล่ียมคำงหมู 
หนา้กวา้ง x ลึก  หนำ้กวำ้งประมำณ  

52.00 เมตร 
หนำ้กวำ้ง 35.00 x  
ลึก 40.00 เมตร 

หนำ้กวำ้งประมำณ  
60.00 เมตร 

หนำ้กวำ้งประมำณ  
30.00 เมตร 

ระดบัดิน ถมดินแลว้ ระดบัท่ีดินสูง
เสมอถนนผำ่นหนำ้ท่ีดิน 

ถมดินแลว้ ระดบัท่ีดินสูง
เสมอถนนผำ่นหนำ้ท่ีดิน 

ถมดินแลว้ ระดบัท่ีดินสูง
เสมอถนนผำ่นหนำ้ท่ีดิน 

ถมดินแลว้ ระดบัท่ีดินสูง
เสมอถนนผำ่นหนำ้ท่ีดิน 

จ ำนวนดำ้นติดถนน 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 
ลกัษณะถนน (ผิวจรำจร) ลำดยำง 12 เมตร ค.ส.ล. 8.00 เมตร ค.ส.ล. 8.00 เมตร ค.ส.ล. 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 

ผงัเมือง พ้ืนท่ีสีชมพ ู/ 
ท่ีดินประเภทชุมชน 

พ้ืนท่ีสีชมพ ู/ 
ท่ีดินประเภทชุมชน 

พ้ืนท่ีสีชมพ ู/ 
ท่ีดินประเภทชุมชน 

พ้ืนท่ีสีชมพ ู/ 
ท่ีดินประเภทชุมชน 

ประโยชน์สูงสุด อยูอ่ำศยั  
และพำณิชยกรรม 

อยูอ่ำศยั อยูอ่ำศยั  
และพำณิชยกรรม 

อยูอ่ำศยั  
และพำณิชยกรรม 

ศกัยภำพกำรพฒันำ ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง 
รำคำท่ีดิน (บำท/ตำรำงวำ) 38,000.00 40,000.00 30,000.00 21,580.00 
เง่ือนไข เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย 
วนัท่ีไดรั้บขอ้มูล (รำคำเสนอขำย) 8 มกรำคม 2561 8 มกรำคม 2561 8 มกรำคม 2561 8 มกรำคม 2561 

ที.เอ. ไดพิ้จำรณำขอ้มูลกำรซ้ือขำยหรือรำคำเสนอขำยท่ีดินในบริเวณถนนรังสิต-ปทุมธำนี (ทล.346) ท่ีตั้งอยูใ่น
บริเวณใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินในรัศมีไม่เกิน 3 กิโลเมตร ซ่ึงประกอบดว้ย ท่ีดินเปล่ำภำยในหมู่บำ้นสินธร รังสิต 
และท่ีดินเปล่ำในซอยวดัเปรมประชำกร โดยเม่ือพิจำรณำจำกขอ้มูลต่ำงๆ สำมำรถน ำมำเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นไดด้งัน้ี 

ความแตกต่างด้าน 
การเปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างข้อมูลกบัทรัพย์สิน 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 

ท าเลที่ตั้ง ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น 
ลกัษณะกายภาพ ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น 
ถนน ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น 
สาธารณูปโภค ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น 
สภาพแวดล้อม ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น 
การใช้ประโยชน์ ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น 
ศักยภาพการพฒันา ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น 
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ความแตกต่างด้าน 
การเปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างข้อมูลกบัทรัพย์สิน 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 

แนวโน้มความเจริญ ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น 
สรุป ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น 

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

รวม 100 705 695 680 655 690 

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) 38,000.00 40,000.00 30,000.00 21,580.00   
ราคาท่ีเหมาะสม 32,000.00 30,000.00 25,000.00 17,000.00   
ระดบัคะแนนถ่วงน ้าหนกั 705 695 680 655 690 
อตัราส่วนในการปรับแก ้ 0.9787 0.9928 1.0147 1.0534 1.0000 
ราคาท่ีปรับแกแ้ลว้ 31,319.15 29,784.17 25,367.65 17,908.40   
ระดบัความส าคญัของการเปรียบเทียบ 0.35 0.35 0.20 0.10 1 
มูลค่าท่ีเปรียบเทียบได ้ 10,961.70 10,424.46 5,073.53 1,790.84 28,250.53 

มูลค่าตลาดทรัพย์สิน (บาท/ตารางวา) (ปัดเศษ) 28,000.00 

จำกกำรปรับปัจจยัและระดบัคุณภำพ จะไดร้ำคำประเมินท่ีดินทั้ง 2 โฉนด เน้ือท่ีดิน 5,112.30 ตำรำงวำ (12-3-
12.30 ไร่)  ในรำคำตำรำงวำละ 28,129.10 บำท หรือเท่ากับ (ปัดเศษ) 28,000 บาท โดยสรุปผลกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น 
ที.เอ. เสนอรำคำประเมินทรัพยสิ์นท่ีเหมำะสมของท่ีดินเท่ำกบั 143,144,400 บาท (ทั้งน้ี หำกค ำนวณรำคำตลำดของท่ีดิน
เฉพำะส่วนท่ีจะมีกำรซ้ือขำย เน้ือท่ีดิน 5,079.70 ตำรำงวำ (12-2-79.70 ไร่) จะเท่ำกบั 142,231,600 บำท) 

ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ วิธีกำรประเมินท่ีดินด้วยวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำดแบบ Weighted 
Quality Score (WQS) ของ ที.เอ. มีควำมเหมำะสม โดยคดัเลือกขอ้มูลตลำดท่ีสำมำรถสะทอ้นมูลค่ำของทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
ไดห้ลำกหลำย เน้นขอ้มูลตลำดท่ีเป็นท่ีดินว่ำงเปล่ำและมีท่ีตั้งอยู่ในซอยแยกจำกถนนสำยหลกัเช่นเดียวกบัทรัพยสิ์นท่ี
ประเมิน และตั้งอยูใ่นบริเวณใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินในรัศมีไม่เกิน 3 กิโลเมตร นอกจำกน้ี ผูป้ระเมินรำคำอิสระมี
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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 

ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงินต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ (ซี.ไอ.ท.ี และ ท.ีเอ.)  

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ กำรประเมินมูลค่ำท่ีดินด้วยรำคำประเมินรำชกำร ซ่ึงก ำหนดโดย 
กรมธนำรักษ ์ไม่สะทอ้นรำคำตลำดท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์น อยำ่งไรก็ตำม รำคำประเมินรำชกำรสำมำรถใชอ้ำ้งอิงเป็นมูลค่ำ
ขั้นต ่ำ เพ่ือใช้ประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินในกำรเรียกเก็บภำษีกำรขำยอสังหำริมทรัพย ์กำรเรียกเก็บค่ำอำกรแสตมป์และ
ค่ำธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ กำรประเมินรำคำท่ีดินของผูป้ระเมิน
รำคำอิสระทั้งสองรำยท่ีใชว้ิธีเปรียบเทียบรำคำตลำดมีควำมเหมำะสม และเหมำะส ำหรับกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีมี
รำยกำรซ้ือขำย หรือเสนอซ้ือเสนอขำยท่ีเปรียบเทียบได ้เช่น อสังหำริมทรัพยเ์พ่ือกำรอยูอ่ำศยั และท่ีดินเปล่ำ เป็นตน้ โดย
กำรประเมินรำคำมำจำกกำรวเิครำะห์เปรียบเทียบกบัทรัพยท่ี์ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินท่ีมีกำรซ้ือขำยหรือมีรำคำเสนอ
ขำยในช่วงระยะเวลำท่ีใกลเ้คียง ท ำให้ไดร้ำคำท่ีเป็นปัจจุบนัและสำมำรถสะทอ้นมูลค่ำทรัพยสิ์นตำมสภำพปัจจุบนัไดม้ำก
ท่ีสุด 

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

(ข) การประเมนิความเหมาะสมของการลงทุนหรือการด าเนินโครงการ 

บริษัทจะซ้ือท่ีดิน 2 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 12-2-79.70 ไร่  หรือ 5 ,079.70 ตำรำงวำ จำกนำงนิดดำ และ 
ศิรินทร์ทิพย ์เพื่อวำงแผนพฒันำท่ีดินเป็นโครงกำรอสงัหำริมทรัพยแ์นวรำบเพื่อขำยในช่ือโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม เฟส 5
ซ่ึงเป็นกำรพฒันำโครงกำรต่อเน่ืองจำกโครงกำรเดิมท่ีบริษทัไดเ้ขำ้ซ้ือท่ีดินในเดือนสิงหำคม 2560 (เน้ือท่ีดิน 8-0-28.8 ไร่)
และมกรำคม 2561 (เน้ือท่ีดิน 32.6 ตำรำงวำ) โดยภำพรวมของโครงกำรเสนำแกรนดโ์ฮม เฟส 5 มีเน้ือท่ีดินรวมทั้งส้ิน 20-3-
41.1 ไร่ หรือ 8,341.10 ตำรำงวำ โดยมีพ้ืนท่ีขำยบำ้นจ ำนวนรวม 88 หลงั คิดเป็นพ้ืนท่ีขำยรวม 5,597.00 ตำรำงวำ 

กำรพิจำรณำควำมเหมำะสมของกำรลงทุนจำกกำรเขำ้ซ้ือท่ีดินขำ้งตน้ เพ่ือด ำเนินโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย์
ของบริษทั ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระได้พิจำรณำถึงควำมเป็นไปไดข้องโครงกำรจำกกำรประเมินกระแสเงินสดของ
โครงกำร และพิจำรณำอตัรำก ำไรขั้นตน้ของกำรด ำเนินโครงกำร โดยเปรียบเทียบกบัโครงกำรลกัษณะเดียวกนักบัโครงกำร
ท่ีบริษทัเคยด 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
โครงกำรเปล่ียนแปลงไปอยำ่งมีนัยส ำคญัจำกสมมติฐำนท่ีก ำหนดข้ึน มูลค่ำของโครงกำรท่ีประเมินไดจ้ะเปล่ียนแปลงไป
ดว้ยเช่นกนั 

สมมตฐิานหลกัในการจดัท าประมาณการทางการเงนิของโครงการ  

โครงกำรเสนำแกรนด์โฮม เป็นโครงกำรอสังหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีพกัอำศยัแนวรำบ ประกอบดว้ย บำ้นเด่ียว 2 
ชั้น จ ำนวนรวม 88 หลงั พ้ืนท่ีขำยรวม 5,597.00 ตำรำงวำ ขนำดเน้ือท่ีดินบำ้นแต่ละหลงัประมำณ 51 - 107 ตำรำงวำ ขนำด
พ้ืนท่ีใชส้อยประมำณ 140 - 190 ตำรำงเมตร ตำมแผนงำนโครงกำรจะเร่ิมก่อสร้ำงในเดือนพฤษภำคม 2561 เปิดขำยในเดือน
กนัยำยน 2561 และเร่ิมรับรู้รำยไดใ้นเดือนตุลำคม 2561 (ระยะเวลำเร่ิมตน้และส้ินสุดโครงกำรระหว่ำงเดือน พฤษภำคม 
2561 - เมษำยน 2564) ทั้งน้ี บริษทัไดจ้ดัท ำประมำณกำรกระแสเงินสดของโครงกำรเพ่ือประมำณกำรกระแสเงินสดรับ-จ่ำย
ของโครงกำร โดยมีระยะเวลำขำยและโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ลูกคำ้แลว้เสร็จประมำณ 3 ปี นบัแต่เร่ิมก่อสร้ำงโครงกำร 

1) รำยไดจ้ำกกำรขำย 

บริษทัประมำณกำรรำคำขำยเฉล่ียตำมแผนงำน รูปแบบกำรก่อสร้ำง และประสบกำรณ์กำรด ำเนินโครงกำร
ในระดบัเดียวกนั โดยประมำณรำคำขำยเฉล่ียเท่ำกบั 8.73 ลำ้นบำทต่อหลงั ประมำณกำรจ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดเ้ฉล่ีย 
3 หลงัต่อเดือน เร่ิมเปิดขำยบำ้นในเดือนกนัยำยน 2561 และโอนกรรมสิทธ์ิบำ้นให้ลูกคำ้ในเดือนถดัจำกเดือนท่ี
เปิดขำย 

ประมำณกำรรำยไดจ้ำกกำรขำยบำ้น แบ่งกำรช ำระเงินของลูกคำ้ออกเป็น 2 ส่วน คือ (1) เงินดำวน์ร้อยละ 5 
ของรำคำขำย โดยช ำระเงินในวนัจอง และ (2) เงินโอนร้อยละ 95 ของรำคำขำยช ำระในวนัโอนกรรมสิทธ์ิ โดย
ตำมประมำณกำรคำดวำ่กำรโอนจะเร่ิมทยอยโอนกรรมสิทธ์ิในเดือนตุลำคม 2561 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ สมมติฐำนท่ีบริษทัใชใ้นกำรประมำณกำรรำยได ้เช่น ระยะเวลำ
โครงกำร จ ำนวนบำ้นท่ีขำยได ้ระยะเวลำก่อสร้ำง ระยะเวลำในกำรโอนกรรมสิทธ์ิบำ้น เป็นตน้ ซ่ึงอำ้งอิงขอ้มูล
กำรพฒันำโครงกำรแนวรำบตำมประสบกำรณ์ของบริษทันั้น มีควำมเหมำะสมและเป็นไปด้วยระมดัระวงั 
(Conservative Basis) นอกจำกน้ี รำคำขำยท่ีก ำหนดตำมประมำณกำรมีควำมเป็นไปได ้เน่ืองจำกเป็นรำคำอยู่
ในช่วงรำคำตลำดของรำคำบำ้นพกัอำศยั ประเภทเดียวกนั มีเน้ือท่ี พ้ืนท่ีใชส้อยใกลเ้คียงกนั ในบริเวณใกลเ้คียงกบั
โครงกำร โดยจำกส ำรวจรำคำตลำดบำ้นในบริเวณดงักล่ำวโดยเจำ้หนำ้ท่ีกำรตลำดของบริษทัจ ำนวน 3 โครงกำร 
พบวำ่มีรำคำเสนอขำยประมำณ 6.09 - 9.50 ลำ้นบำทต่อหลงั ดงัน้ี 

ล าดบั โครงการ ที่ตั้ง ลกัษณะ
โครงการ 

ราคาขาย 
(ล้านบาท) 

1 เสนำแกรนดโ์ฮม ถนนบำงบวัทอง-บำงพนู (ทล.345) บำ้นเด่ียว 6.90 - 10.00 
2 บุรำสิริ รังสิต ถนนรังสิต-ปทุมธำนี (ทล.346) บำ้นเด่ียว 6.09 - 7.99 
3 เพอร์เฟค เพลส รังสิต 2 ถนนรังสิต-ปทุมธำนี (ทล.346) บำ้นเด่ียว 7.00 - 8.00 
4 ชีวำรมย ์รังสิต ถนนถนนรังสิต-นครนำยก (ทล.305) บำ้นเด่ียว เร่ิมตน้ 9.50 

ท่ีมำ : ขอ้มูลกำรส ำรวจของบริษทั 

 



รำยงำนควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยแ์ละรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

- 92 - 

2) ตน้ทุนโครงกำร 

ตน้ทุนโครงกำรเสนำแกรนดโ์ฮม ประกอบดว้ย ตน้ทุนท่ีดิน ตน้ทุนค่ำก่อสร้ำง ค่ำขออนุญำต รำยละเอียดมี
ดงัน้ี  

- ต้นทุนค่ำท่ีดิน เน้ือท่ี 20-3-41.1 ไร่ หรือ 8,341.10 ตำรำงวำ มูลค่ำรวมเท่ำกับ 227.29 ล้ำนบำท 
ประกอบดว้ย รำคำซ้ือท่ีดินในเดือนสิงหำคม 2560 และมกรำคม 2561 จ ำนวนรวม 84.44 ลำ้นบำท รำคำ
ซ้ือท่ีดินท่ีจะเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ีจ ำนวน 137.15 ลำ้นบำท ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ (ร้อยละ 1.65 ของรำคำ
ซ้ือขำยท่ีดินโฉนดเลขท่ี 98455 และ 98456) จ ำนวน 3.48 ลำ้นบำท และค่ำธรรมเนียมกำรโอน (ร้อยละ 1 
ของรำคำซ้ือขำยท่ีดิน) จ ำนวน 2.22 ลำ้นบำท ซ่ึงตำมสญัญำจะซ้ือจะขำยคู่สญัญำแต่ละฝ่ำยจะรับผิดชอบ
ค่ำใชจ่้ำยกำรโอนกนัคนละคร่ึง  

- ตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงมีมูลค่ำรวมเท่ำกบั 193.89 ลำ้นบำท พ้ืนท่ีก่อสร้ำงรวมเท่ำกบั 14,670 ตำรำงเมตร หรือ
คิดเป็นตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงเฉล่ียเท่ำกับ 13,217 บำท/ตำรำงเมตร สอดคลอ้งกบัตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงของ
โครงกำรอสงัหำริมทรัพยแ์นวรำบท่ีบริษทัด ำเนินกำรในปัจจุบนั  

- ตน้ทุนค่ำพฒันำท่ีดิน ไดแ้ก่ ตน้ทุนงำนถมดินโครงกำร ตน้ทุนงำนถนน ค่ำก่อสร้ำงส ำนกังำนขำย ค่ำ
ตกแต่งบำ้นตวัอยำ่ง ค่ำก่อสร้ำงอำคำรสโมสร งำนสำธำรณูปโภคโครงกำร เป็นตน้ มีมูลค่ำรวมเท่ำกบั 
43.80 ลำ้นบำท ประมำณกำรจำกพ้ืนท่ีตำมแบบของโครงกำรกบัตน้ทุนค่ำพฒันำต่อตำรำงเมตรหรือ
ตน้ทุนแบบเหมำจ่ำย  

- ตน้ทุนงำนเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ส่วนควบ และงำนภูมิทศัน์แต่ละหลงั มูลค่ำรวมเท่ำกบั 20.95 ลำ้นบำท 
ประกอบด้วย ต้นทุนแผงโซลำร์ท่ีติดตั้ งมำพร้อมกับบ้ำนทุกหลงัเท่ำกับ 18.81 ล้ำนบำท และงำน
เฟอร์นิเจอร์และงำนภูมิทศัน์รอบบำ้นแต่ละหลงัเท่ำกบั 2.14 ลำ้นบำท 

- ค่ำเผื่อส ำรองควำมเส่ียง (Contingency Cost) ร้อยละ 1 ของตน้ทุนค่ำก่อสร้ำง ตน้ทุนค่ำพฒันำท่ีดิน 
ตน้ทุนงำนเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ส่วนควบและงำนภูมิทศัน์ส ำหรับแต่ละหลงั หรือเท่ำกบั 2.59 ลำ้นบำท 

- ค่ำเฟอร์นิเจอร์ของแถมรวมประมำณ 11.20 ลำ้นบำท  

- ค่ำออกแบบและขออนุญำตเท่ำกบั 1.44 ลำ้นบำท ประกอบดว้ย ค่ำออกแบบบำ้นส ำหรับโครงกำร 1 ลำ้น
บำท หรือเฉล่ียหลงัละ 11,364 บำทต่อหลงั ค่ำขออนุญำตจัดสรร ค่ำอนุญำตก่อสร้ำง ค่ำรังวดัและ
แบ่งแยกโฉนด รวมถึงค่ำใชจ่้ำยในกำรติดต่องำนรำชกำรท่ีเก่ียวขอ้ง เฉล่ียหลงัละ 5,000 บำทต่อหลงั  

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ ขอ้สมมติฐำนท่ีบริษทัใชใ้นกำรประมำณกำรตน้ทุนโครงกำร
ดงักล่ำวขำ้งตน้มีควำมเหมำะสมและสอดคลอ้งกบัตน้ทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยใ์นแนวรำบโครงกำร
อ่ืนๆ ของบริษทั 

3) ค่ำใชจ่้ำยในกำรขำยและบริหำร 

ค่ำใชจ่้ำยในกำรขำยและบริหำรส่วนใหญ่ก ำหนดเป็นอตัรำร้อยละของรำยไดจ้ำกกำรขำย ส ำหรับอตัรำ
ค่ำใชจ่้ำยท่ีตอ้งช ำระใหแ้ก่หน่วยงำนรำชกำรท่ีเก่ียวขอ้งอำ้งอิงตำมอตัรำท่ีทำงรำชกำรก ำหนดไว ้ประกอบดว้ย  

- ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะร้อยละ 3.30 และค่ำธรรมเนียมโอนร้อยละ 1 ของรำคำขำย ทั้ งน้ี บริษัทแบ่ง
ค่ำธรรมเนียมโอนกบัลูกบำ้นคนละคร่ึง โดยค่ำใชจ่้ำยดงักล่ำวจะเกิดข้ึนเม่ือมีกำรรับรู้รำยไดจ้ำกกำรขำย
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ภำยหลงัจำกท่ีโอนกรรมสิทธ์ิใหก้บัลูกคำ้แลว้  

- ค่ำใชจ่้ำยของส ำนักงำนขำย ประมำณกำรเท่ำกบัเดือนละ 200,000 บำท อำ้งอิงจำกกำรคำดกำรณ์ของ
บริษทัตำมประสบกำรณ์กำรบริหำรโครงกำรท่ีผำ่นมำ 

- ค่ำใช้จ่ำยกำรตลำดโฆษณำ ประมำณกำรเท่ำกับร้อยละ 1.5 ของรำยได้จำกกำรขำย อ้ำงอิงจำก
ประสบกำรณ์ของบริษทัในกำรบริหำรโครงกำรประเภทบำ้นจดัสรร และสอดคลอ้งกบักำรประมำณกำร
ค่ำใชจ่้ำยของโครงกำรอสงัหำริมทรัพยโ์ดยทัว่ไป  

- ค่ำส่วนลด ของแถม และค่ำโปรโมชัน่ ประมำณกำรเท่ำกบัร้อยละ 2 ของรำยไดจ้ำกกำรขำย 

4) ภำษีเงินได ้

อตัรำภำษีเงินไดนิ้ติบุคคลเท่ำกบัร้อยละ 20 ของก ำไรก่อนภำษี 

5) ดอกเบ้ียจ่ำย 

ประมำณกำรอตัรำดอกเบ้ียเงินกูย้ืมเพ่ือใชใ้นกำรพฒันำโครงกำรเฉล่ียเท่ำกบัร้อยละ 5.00 อำ้งอิงอตัรำ
ดอกเบ้ียเงินกูย้มืโครงกำรท่ีบริษทัใชว้งเงินสินเช่ืออยู ่ณ ปัจจุบนั 

อตัราส่วนลด (Discount Rate)  

 อตัรำคิดลดท่ีท่ีใชใ้นกำรค ำนวณมูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิของโครงกำรเท่ำกบัร้อยละ 6.86 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 14.99 

Kd = อตัรำดอกเบ้ียเงินกูย้มืเฉล่ียของโครงกำร เท่ำกบัร้อยละ 5.00 

t   = ภำษีเงินไดนิ้ติบุคคลเท่ำกบัร้อยละ 20  

E/V = สัดส่วนเงินทุนจำกส่วนของผูถื้อหุ้นเท่ำกบัร้อยละ 25.98 อำ้งอิงแหล่งเงินทุน
ภำยในท่ีใชใ้นกำรด ำเนินโครงกำรจ ำนวน 120 ลำ้นบำท ตำมกำรคำดกำรณ์ของ
บริษทั  

D/V = สัดส่วนเงินทุนจำกหน้ีสินท่ีใชด้ ำเนินโครงกำรเท่ำกบัร้อยละ 74.02 อำ้งอิง
หน้ีสินท่ีใชใ้นกำรด ำเนินโครงกำรจ ำนวน 341.97 ลำ้นบำท  

V =  D + E 

กำรค ำนวณหำอตัรำผลตอบแทนของผูถื้อหุน้ (Ke) : 

Ke  = Rf + (Rm – Rf)  

โดยท่ี  Risk Free Rate (Rf) อำ้งอิงจำกอตัรำผลตอบแทนเฉล่ียของกำรเสนอซ้ือ (Bid Yield) ของ             
  พนัธบัตรรัฐบำลท่ีมีอำยุคงเหลือ 3 ปี ณ วนัท่ี 9 มีนำคม 2561              
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  (สอดคลอ้งกบัระยะเวลำโครงกำร) มีค่ำเท่ำกบัร้อยละ 1.59 (ขอ้มูลจำก                     
  www.thaibma.or.th)  

 Beta () ค่ำควำมแปรปรวนของผลตอบแทนของตลำดหลกัทรัพยเ์ปรียบเทียบกบั
รำคำปิดของหุ้นกิจกำรย้อนหลัง 3 ปี  ของกิจกำร ซ่ึงมีค่ำเท่ำกับ             
1.094 (ขอ้มูลจำก Bloomberg ณ วนัท่ี 9 มีนำคม 2561 ซ่ึงเป็นช่วงเวลำท่ี
สอดคลอ้งกบัระยะเวลำโครงกำร) 

 Rm อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนในตลำดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย
เฉล่ียยอ้นหลงัประมำณ 30 ปี ซ่ึงเป็นช่วงเวลำท่ีสะทอ้นภำวะกำรลงทุน
ในช่วงเวลำต่ำงๆ ได้ดีกว่ำกำรใช้ขอ้มูลในระยะสั้ น (ขอ้มูลจำกตลำด
หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ตั้ งแต่ปี 2531 - 2560) ซ่ึงเท่ำกับร้อยละ 
13.84 

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงนิสดสุทธิ และอตัราผลตอบแทนการลงทุน  

มูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิ  และอตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนของโครงกำรเสนำแกรนดโ์ฮม เฟส 5 สรุป
ไดด้งัน้ี 

 
ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 

กระแสเงินสดรับ         79,836,349       314,110,227       304,948,679         68,929,744  
กระแสเงินสดจ่าย 

    - ค่ำท่ีดิน       227,286,607                         -                         -                          -  
- ค่ำก่อสร้ำง         87,080,045       130,620,067         43,540,022                          -  
- ค่ำเฟอร์นิเจอร์           1,145,788           4,583,150           4,455,840           1,018,478  
- ค่ำขออนุญำต           1,440,000                         -                         -                          -  
- ค่ำใชจ่้ำยในกำรขำยและบริหำร           9,837,479         26,524,309         25,974,616           6,331,384  

กระแสเงินสดจ่ายรวม       326,789,919       161,727,526         73,970,479           7,349,862  
กระแสเงินสดสุทธิ     (246,953,569)      152,382,701       230,978,200         61,579,882  
ดอกเบ้ียจ่ำย x (1- อตัรำภำษีเงินได)้           4,973,793           4,553,484              376,112                          -  
ภำษีเงินได ้                          -                         -                         -         36,997,083  
กระแสเงินสดรวม     (241,979,776)      156,936,185       231,354,311         24,582,799  
มูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิ     (241,904,946)      141,268,454       194,861,295         20,258,738  
รวมมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิ 114,483,542 

   อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนต่อปี (IRR) 27.61% 
   จำกกำรค ำนวณมูลค่ำปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิของโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม โดยใช้อตัรำตน้ทุนทำง

กำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนักของโครงกำรท่ีค ำนวณไดเ้ท่ำกบัร้อยละ 6.86 เป็นอตัรำคิดลด (Discount Rate) จะไดมู้ลค่ำ
ปัจจุบนัสุทธิของโครงกำรเท่ำกบั 114.48 ลำ้นบำท และโครงกำรมีอัตรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) เท่ำกบัร้อยละ 
27.61 ต่อปี ซ่ึงสูงกวำ่ตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนักของโครงกำร และสูงกวำ่ประมำณกำรอตัรำดอกเบ้ียเงินกูย้ืม
ของโครงกำรท่ีร้อยละ 5.00 ต่อปี 
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นอกจำกน้ี หำกพิจำรณำประมำณกำรอตัรำก ำไรขั้นตน้ของโครงกำร จะเห็นวำ่โครงกำรเสนำแกรนดโ์ฮม เฟส 5 มี
อตัรำก ำไรขั้นตน้ร้อยละ 34.73 ซ่ึงเป็นอตัรำท่ีดีและใกลเ้คียงกบัอตัรำก ำไรขั้นตน้ของโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยใ์น
แนวรำบโครงกำรอ่ืนๆ ของบริษทัในช่วงท่ีผำ่นมำ ท่ีเท่ำกบัประมำณร้อยละ 31 - 35 

4.2 ความเหมาะสมของเง่ือนไขในการท ารายการ 

4.2.1 รายการซ้ือที่ดิน 111 แปลง เน้ือที่ดินรวม 45-3-18.40 ไร่ หรือ 18,318.40 ตารางวา ซ่ึงตั้งอยู่ภายในโครงการ
พทัยาคนัทร่ีคลบั แอนด์ รีสอร์ท จงัหวดัชลบุรี 

กำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัในคร้ังน้ี มีเง่ือนไขท่ีส ำคญัท่ีไดต้กลงกนั ไดแ้ก่  

- ราคาซ้ือขาย  

รำคำซ้ือท่ีดินจำก PCC มูลค่ำซ้ือขำยรวม 87,914,009.21 บำท หรือคิดเป็นรำคำเฉล่ียเท่ำกบั 4,799.22 บำทต่อ
ตำรำงวำ ซ่ึงเป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำประเมินของผูป้ระเมินรำคำอิสระทั้งสองรำย โดยรำคำซ้ือขำยคิดเป็นร้อยละ 59.55 ของ
รำคำประเมินเฉล่ีย และรำคำเป็นไปตำมสญัญำก ำหนดกรอบฯ  

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ เง่ือนไขรำคำซ้ือขำยท่ีมีรำคำต ่ำกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียประมำณร้อยละ 
40.45 นั้น เป็นเง่ือนไขท่ีดีส ำหรับบริษทั ซ่ึงจะท ำให้โครงกำรท่ีบริษทัจะพฒันำในอนำคตมีควำมไดเ้ปรียบในกำรแข่งขนั
ดำ้นรำคำ มีตน้ทุนโดยรวมต ่ำกว่ำเม่ือเปรียบเทียบกับกำรซ้ือท่ีดินเพ่ือพฒันำโครงกำรในรำคำตลำด รวมถึงบริษทัจะมี
ผลตอบแทนท่ีดีจำกกำรลงทุน 

- การช าระราคา 

บริษทัจะวำงมดัจ ำให้แก่ PCC ร้อยละ 10 ของรำคำซ้ือขำยท่ีดิน เป็นจ ำนวนเงินรวม 8,791,400.92 บำท โดย
บริษทัจะช ำระเงินในวนัท ำสญัญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน ซ่ึงจะเกิดข้ึนภำยใน 30 วนั นบัจำกไดรั้บมติอนุมติัจำกท่ีท่ีประชุมสำมญั
ผูถื้อหุน้ประจ ำปี 2561 หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั และช ำระรำคำซ้ือขำยท่ีดินส่วนท่ีเหลืออีก
ร้อยละ 90 ของรำคำซ้ือขำยท่ีดิน เป็นจ ำนวนเงินรวม 79,122,608.29 บำท โดยบริษทัจะช ำระในวนัจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน ซ่ึงจะเกิดข้ึนภำยใน 30 วนั นบัแต่วนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสอง
ฝ่ำยจะตกลงกนั 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ เง่ือนไขกำรช ำระเงินดงักล่ำวซ่ึงก ำหนดให้มีกำรวำงมดัจ ำในวนัท ำ
สญัญำจะซ้ือจะขำยท่ีดินและมีกำรช ำระเงินค่ำท่ีดินส่วนท่ีเหลือในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินนั้น เป็นเง่ือนไขปฏิบติั
ทัว่ไปในกำรซ้ือขำยท่ีดิน  

- ภาระผกูพนัและภาระจ ายอม 

กำรโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะซ้ือขำยตอ้งปรำศจำกกำรรอนสิทธ์ิหรือติดภำระติดพนัใดๆ ตำมกฎหมำย โดยใน
วนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ ผูข้ำยตกลงจะจดทะเบียนภำระจ ำยอมบนท่ีดินตำมหนงัสือรับรองกำรท ำประโยชน์ (น.ส.3 
ก.) จ ำนวน 3 แปลง ประกอบดว้ย น.ส.3 ก. เลขท่ี 803 เลขท่ี 1622 และเลขท่ี 2838 ซ่ึงตั้งอยูใ่นโครงกำรพทัยำคนัทร่ีคลบั  
แอนด ์รีสอร์ท ใหแ้ก่ทรัพยสิ์นท่ีจะซ้ือขำยเพ่ือใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินสู่ทำงสำธำรณประโยชน์ 
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ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ กำรซ้ือท่ีดินจำก PCC พร้อมภำระจ ำยอมบนท่ีดินตำมหนงัสือรับรอง
กำรท ำประโยชน์ (น.ส.3 ก.) จ ำนวน 3 แปลงดงักล่ำวขำ้งตน้เป็นเง่ือนไขท่ีเหมำะสมและจ ำเป็นท่ีจะตอ้งให ้PCC จดภำระจ ำ
ยอมใหเ้รียบร้อยก่อนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 

- ค่าใช้จ่ายในการโอนกรรมสิทธ์ิทีด่นิ 

บริษทัและ PCC ตกลงช ำระค่ำอำกร ค่ำภำษีเงินได ้ค่ำธรรมเนียม ภำษีธุรกิจเฉพำะ ภำษีท่ีดินและภำษีโรงเรือน 
รวมทั้งค่ำภำษีอ่ืนๆ หรือค่ำใชจ่้ำยอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินตำมสญัญำฝ่ำยละคร่ึง  

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ ค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินไม่มีกฎหมำยก ำหนดว่ำผูซ้ื้อ
หรือผูข้ำยจะตอ้งเป็นผูรั้บผิดชอบ ข้ึนอยูก่บักำรตกลงร่วมกนั อยำ่งไรก็ตำม กำรท่ีบริษทัรับผิดชอบค่ำธรรมเนียมกำรโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินคนละคร่ึงร่วมกบัผูข้ำยท่ีดินนั้น เป็นเง่ือนไขปฏิบติัทัว่ไปของกำรซ้ือขำยท่ีดิน ไม่ไดท้ ำให้บริษทัเสียเปรียบ
แต่อยำ่งใด   

 ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ เง่ือนไขโดยรวมของกำรเขำ้ท ำรำยกำรของบริษทัในคร้ังน้ี เป็น
เง่ือนไขท่ีเกิดจำกกำรเจรจำต่อรองระหวำ่งบริษทัในฐำนะผูจ้ะซ้ือทรัพยสิ์น กบั PCC ในฐำนะผูข้ำยทรัพยสิ์น ท่ีเป็นบุคคลท่ี
เก่ียวโยงกนัของบริษทั โดยไดค้  ำนึงถึงควำมเหมำะสมและประโยชน์ของบริษทัเป็นส ำคญั อีกทั้งเง่ือนไขต่ำงๆ มีควำมเป็น
ธรรม ไม่ไดท้ ำใหบ้ริษทัเสียประโยชน์แต่อยำ่งใด และเง่ือนไขส่วนใหญ่เป็นเง่ือนไขปฏิบติัโดยทัว่ไปในกำรซ้ือขำยท่ีดิน 

4.2.2 รายการซ้ือที่ดิน 2 แปลง เน้ือที่ดินรวม 12-2-79.70 ไร่ ซ่ึงตั้งอยู่ภายในโครงการเสนาแกรนด์โฮม จังหวัด
ปทุมธานี  

 กำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัในคร้ังน้ี มีเง่ือนไขท่ีส ำคญัท่ีไดต้กลงกนั ไดแ้ก่  

- ราคาซ้ือขาย  

รำคำซ้ือท่ีดินจำกนำงนิดดำ และศิรินทร์ทิพย ์มูลค่ำซ้ือขำยรวม 127,021,500 บำท และ 10,130,400 บำท 
ตำมล ำดบั หรือเท่ำกบั 27,000 บำทตอ่ตำรำงวำ เป็นรำคำไม่สูงกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระทั้งสองรำย   

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ เง่ือนไขรำคำซ้ือขำยท่ีเท่ำกบัรำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำ
อิสระ เป็นไปตำมบนัทึกขอ้ตกลงท่ีบริษทัไดท้ ำกบันำงนิดดำและศิรินทร์ทิพยท่ี์ก ำหนดรำคำซ้ิอขำยไม่สูงกวำ่รำคำประเมิน
ของผูป้ระเมินรำคำอิสระ โดยรำคำซ้ือท่ีดินนั้นเป็นประโยชน์ต่อกำรพฒันำโครงกำรท ำให้มีตน้ทุนท่ีดินท่ีเหมำะสม ท ำให้
บริษทัจะมีผลตอบแทนท่ีดีจำกกำรลงทุน 

- การช าระราคา 

บริษทัจะวำงมดัจ ำใหแ้ก่ผูข้ำยทั้งสองรำย ร้อยละ 10 ของรำคำซ้ือขำยท่ีดิน เป็นจ ำนวนเงินรวม 13,715,190 บำท 
แบ่งเป็น เงินวำงมดัจ ำใหแ้ก่นำงนิดดำจ ำนวน 12,702,150 บำท และ ศิรินทร์ทิพยจ์ ำนวน 1,013,040 บำท ในวนัท ำสัญญำจะ
ซ้ือจะขำยท่ีดิน ซ่ึงจะเกิดข้ึนภำยใน 30 วนั นบัจำกไดรั้บมติอนุมติัจำกท่ีท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุ้นประจ ำปี 2561 หรือภำยใน
วนัอ่ืนตำมท่ีคู่สญัญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั และช ำระรำคำซ้ือขำยท่ีดินส่วนท่ีเหลืออีกร้อยละ 90 ของรำคำซ้ือขำยท่ีดิน เป็น
จ ำนวนเงินรวม 123,436,710 บำท แบ่งเป็นช ำระค่ำท่ีดินใหแ้ก่นำงนิดดำจ ำนวน 114,319,350 บำท และช ำระใหศิ้รินทร์ทิพย ์
จ ำนวน 9,117,360 บำท ตำมล ำดบั โดยบริษทัจะช ำระในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ซ่ึงจะเกิดข้ึนภำยใน 30 วนั นบั
แต่วนัท ำสญัญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สญัญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั  
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ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ เง่ือนไขกำรช ำระเงินดงักล่ำวซ่ึงก ำหนดให้มีกำรวำงมดัจ ำในวนัท ำ
สญัญำจะซ้ือจะขำยท่ีดินและมีกำรช ำระเงินค่ำท่ีดินส่วนท่ีเหลือในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินนั้น เป็นเง่ือนไขปฏิบติั
ทัว่ไปในกำรซ้ือขำยท่ีดิน 

- ค่าใช้จ่ายในการโอนกรรมสิทธ์ิทีด่นิ 

บริษทั นำงนิดดำ และศิรินทร์ทิพย ์ตกลงช ำระค่ำอำกร ค่ำภำษีเงินได ้ค่ำธรรมเนียม ภำษีธุรกิจเฉพำะ ภำษีท่ีดิน
และภำษีโรงเรือน รวมทั้งค่ำภำษีอ่ืนๆ หรือค่ำใชจ่้ำยอ่ืนใดท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินตำมสัญญำ
ฝ่ำยละคร่ึง  

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ ค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินไม่มีกฎหมำยก ำหนดว่ำผูซ้ื้อ
หรือผูข้ำยจะตอ้งเป็นผูรั้บผิดชอบ ข้ึนอยูก่บักำรตกลงร่วมกนั อยำ่งไรก็ตำม กำรท่ีบริษทัรับผิดชอบค่ำธรรมเนียมกำรโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินคนละคร่ึงร่วมกบัผูข้ำยท่ีดินนั้น เป็นเง่ือนไขปฏิบติัทัว่ไปของกำรซ้ือขำยท่ีดิน ไม่ไดท้ ำให้บริษทัเสียเปรียบ
แต่อยำ่งใด   

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ เง่ือนไขโดยรวมของกำรเขำ้ท ำรำยกำรของบริษทัในคร้ังน้ี เป็น
เง่ือนไขท่ีเกิดจำกกำรเจรจำต่อรองระหวำ่งบริษทัในฐำนะผูจ้ะซ้ือทรัพยสิ์น และนำงนิดดำ และศิรินทร์ทิพย ์ในฐำนะผูข้ำย
ทรัพยสิ์น ท่ีเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทั โดยไดค้  ำนึงถึงควำมเหมำะสมและประโยชน์ของบริษทัเป็นส ำคญั อีกทั้ง
เง่ือนไขต่ำงๆ มีควำมเป็นธรรม ไม่ไดท้ ำให้บริษทัเสียประโยชน์แต่อย่ำงใด และเง่ือนไขส่วนใหญ่เป็นเง่ือนไขปฏิบัติ
โดยทัว่ไปในกำรซ้ือขำยท่ีดิน 

5. สรุปความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ  

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ กำรเขำ้ท ำรำยกำรไดม้ำซ่ึงทรัพยสิ์นและกำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัจำก
กำรซ้ือท่ีดินจำก PCC นั้น เน่ืองจำกท่ีดินท่ีจะซ้ือเป็นส่วนหน่ึงของท่ีดินภำยใตส้ัญญำก ำหนดกรอบฯ ท่ี PCC ตกลงให้สิทธิ
แก่บริษทัในกำรขอซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของ PCC ซ่ึงตั้งอยูบ่ริเวณรอบนอกของสนำมกอลฟ์พทัยำ
คนัทร่ีคลบั โดย PCC ไม่มีสิทธิปฏิเสธค ำเสนอซ้ือของบริษทั และ PCC ไม่มีควำมประสงคท่ี์จะพฒันำโครงกำรใหม่บน
ท่ีดินดงักล่ำวหรือด ำเนินกำรใดๆ อนัเป็นกำรแข่งขนักบักำรประกอบธุรกิจของบริษทั บริษทัจึงไดพิ้จำรณำซ้ือท่ีดินดงักล่ำว 
เพื่อพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยใ์นแนวรำบ ตำมแผนกำรด ำเนินงำนของบริษทัในปี 2561 เพ่ือเพ่ิมสัดส่วนกำรพฒันำ
โครงกำรแนวรำบใหเ้ป็นไปตำมแผนงำน โดยท่ีดินตั้งอยูใ่นท ำเลท่ีมีศกัยภำพสูง เพรำะอยูใ่นเขตเศรษฐกิจพิเศษ หรือ EEC 
ท่ีอนำคตจะกลำยเป็นแหล่งงำนขนำดใหญ่ เกิดแหล่งชุมชนเพ่ิมข้ึน และมีสภำพเศรษฐกิจท่ีมีแนวโน้มท่ีดีข้ึน ตำมแรง
สนบัสนุนของภำครัฐ ซ่ึงคำดวำ่จะมีตอ้งกำรท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ิมข้ึนตำมมำ จึงเป็นโอกำสท่ีดีท่ีบริษทัจะเขำ้ไปพฒันำโครงกำรบน
พ้ืนท่ีดงักล่ำว ซ่ึงบริษทัวำงแผนพฒันำท่ีดินเป็นโครงกำรบำ้นเด่ียวชั้นเดียว จ ำนวน 110 หลงั บนพ้ืนท่ีแปลงใหญ่ขนำด 
146.60 - 286.90 ตำรำงวำ พร้อมสโมสรและคลบัเฮำ้ส์ เพ่ือให้บริกำรแก่ลูกบำ้นในโครงกำร และมีรำคำขำยเฉล่ียประมำณ 
5.0 - 8.5 ลำ้นบำทต่อหลงั  

บริษัทจะได้ประโยชน์จำกกำรซ้ือท่ีดินจำก PCC กล่ำวคือ บริษัทจะมีท่ีดินเพ่ิมข้ึนเพ่ือพัฒนำโครงกำร
อสงัหำริมทรัพยไ์ดอ้ยำ่งต่อเน่ือง ซ่ึงเป็นธุรกิจหลกัท่ีบริษทัมีควำมเช่ียวชำญและมีประสบกำรณ์มำเป็นเวลำนำน บริษทัจะ
ไดท่ี้ดินซ่ึงตั้งอยูใ่นท ำเลท่ีมีศกัยภำพสูง มีแนวโนม้กำรขยำยตวัของเมือง และควำมตอ้งกำรท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ิมข้ึนอยำ่งชดัเจน จึง
เป็นโอกำสดีท่ีบริษทัจะขยำยโครงกำรไปยงัเขตพ้ืนท่ีดงักล่ำว และจะเป็นโครงกำรแรกของบริษทัในต่ำงจงัหวดั ท่ีถือเป็น
กำรสร้ำงแบรนด์เสนำไดเ้ป็นอยำ่งดี กำรซ้ือท่ีดินจำก PCC ในคร้ังน้ีมีกำรก ำหนดรำคำซ้ือขำยท่ีต ่ำกวำ่รำคำตลำดมำกหรือ 
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ต ่ำกวำ่ประมำณร้อยละ 40.45 ซ่ึงท ำใหก้ำรพฒันำโครงกำรจะมีตน้ทุนในส่วนของท่ีดินต ่ำ รวมทั้งกำรซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ีเป็น
กำรซ้ือท่ีดินท่ีไดแ้บ่งโฉนดเป็นแปลงยอ่ยแลว้ รวมทั้งไดจ้ดัสรรพ้ืนท่ีส ำหรับเป็นถนนหรือซอยภำยในโครงกำรผ่ำนหน้ำ
ท่ีดินแปลงยอ่ยทุกแปลงไวแ้ลว้ ซ่ึงรำคำซ้ือขำยท่ีดินค ำนวณเฉพำะเน้ือท่ีดินในส่วนของท่ีดินแปลงยอ่ย ส ำหรับพ้ืนท่ีถนน
หรือซอยภำยในโครงกำรท่ีผ่ำนหน้ำท่ีดินแปลงย่อยนั้นไม่มีกำรซ้ือขำย แต่ผูข้ำยจะไดจ้ดภำระจ ำยอมเร่ือง ทำงเดิน ทำง
รถยนต ์และระบบสำธำรณูปโภคต่ำงๆ ใหแ้ก่ท่ีดินแปลงยอ่ยท่ีมีกำรซ้ือขำยดงักล่ำว ซ่ึงแตกต่ำงจำกกำรซ้ือท่ีดินแปลงใหญ่
โดยทัว่ไปท่ีผูซ้ื้อจะตอ้งซ้ือท่ีดินทั้งแปลง แลว้น ำท่ีดินดงักล่ำวบำงส่วนมำแบ่งเป็นพ้ืนท่ีสำธำรณะเอง นอกจำกน้ี กำรเขำ้ท ำ
รำยกำรในคร้ังน้ี จะท ำใหบ้ริษทัมีโอกำสเพ่ิมรำยได ้ก ำไร และผลตอบแทนจำกกำรลงทุนท่ีดีในอนำคต 

กำรเข้ำท ำรำยกำรได้มำซ่ึงทรัพย์สินและกำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกันจำกกำรซ้ือท่ีดินจำกนำงนิดดำ และ 
ศิรินทร์ทิพย ์นั้น ท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือเป็นส่วนหน่ึงของท่ีดินซ่ึงอยูภ่ำยใตบ้นัทึกขอ้ตกลงระหวำ่ง บริษทั และ ศิรินทร์ทิพย ์
ลงวนัท่ี 3 เมษำยน 2549 และบนัทึกขอ้ตกลงระหวำ่ง บริษทั และ นำงนิดดำ ลงวนัท่ี 3 กรกฎำคม 2560 (วตัถุประสงคเ์พื่อ
เขำ้ผกูพนัและรับรองสิทธิของบริษทัท่ีมีอยูต่ำมบนัทึกขอ้ตกลงระหวำ่ง บริษทั และ ศิรินทร์ทิพย ์ลงวนัท่ี 3 เมษำยน 2549 
เน่ืองจำกกำรปรับโครงสร้ำงกำรถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของศิรินทร์ทิพย์และกำรโอนท่ีดินบำงส่วนของศิรินทร์ทิพย์ให ้
นำงนิดดำ) เพ่ือจ ำกัดสิทธิของศิรินทร์ทิพยแ์ละนำงนิดดำ ในกำรพฒันำท่ีดินหรือก่อสร้ำงบำ้นเพ่ือขำยและไม่ซ้ือท่ีดิน
เพ่ิมเติมหรือจ ำกดัสิทธิกำรขำยท่ีดินท่ีศิรินทร์ทิพยห์รือนำงนิดดำถือครองอยู ่โดยบริษทัเล็งเห็นถึงศกัยภำพของกำรพฒันำ
โครงกำรในท ำเลซ่ึงเป็นท่ีตั้งของท่ีดินดงักล่ำว ซ่ึงเป็นโซนท่ีบริษทัประสบควำมส ำเร็จในกำรพฒันำโครงกำรบำ้นแนวรำบ
ในแบรนดเ์สนำแกรนดโ์ฮมมำแลว้ ประกอบกบับริษทัเคยมีแผนท่ีจะพฒันำโครงกำรบำ้นจดัสรรบนท่ีดินท่ีบริษทัไดม้ำก่อน
หนำ้น้ีซ่ึงอยูติ่ดกบัท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือในคร้ังน้ี จึงเป็นโอกำสท่ีดีท่ีจะน ำท่ีดินทั้งหมดมีอยูใ่นบริเวณน้ีมำรวมกนัเพ่ือพฒันำ
เป็นโครงกำรขนำดใหญ่ข้ึน สำมำรถรองรับกลุ่มลูกคำ้ในระดบับนเพ่ิมข้ึน ซ่ึงสอดคลอ้งกบัแผนงำนของบริษทัในปี 2561 ท่ี
จะขยำยฐำนลูกคำ้จำกกลุ่มรำยไดป้ำนกลำงถึงล่ำง ไปยงักลุ่มท่ีมีรำยไดป้ำนกลำงบนถึงสูงอยำ่งต่อเน่ือง เพ่ือกระจำยควำม
เส่ียงในกำรท ำธุรกิจ โดยจะพฒันำโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม เฟส 5 ภำยใตแ้บรนด์ Park Grand ซ่ึงเป็นโครงกำรบำ้นเด่ียว
จ ำนวนประมำณ 88 หลงั บนท่ีดินแปลงขนำด 60 - 100 ตำรำงวำ และมีรำคำขำยเฉล่ียประมำณ 5.0 - 8.5 ลำ้นบำทต่อหลงั  

บริษทัจะได้ประโยชน์จำกกำรซ้ือท่ีดินจำกนำงนิดดำ และศิรินทร์ทิพย์ กล่ำวคือ บริษทัจะมีท่ีดินเพื่อพฒันำ
โครงกำรอสงัหำริมทรัพยใ์นแนวรำบเพ่ิมข้ึน โดยเป็นกำรลงทุนในธุรกิจหลกัท่ีบริษทัมีควำมเช่ียวชำญและประสบกำรณ์มำ
เป็นเวลำนำน  บริษทัจะไดท่ี้ดินบนท ำเลท่ีใกลถ้นนสำยหลกั อยูใ่นเขตท่ีพกัอำศยัท่ีมีควำมเจริญและอยูใ่นช่วงกำรเติบโต อยู่
ใกลแ้หล่งงำน สถำนศึกษำ ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆ บริษทัสำมำรถรวมท่ีดินท่ีมีอยู่แลว้กบัท่ีดินท่ีจะซ้ือในคร้ังน้ีท่ีอยู่
ติดกนัเพ่ือพฒันำเป็นโครงกำรเดียวกนัท่ีมีขนำดใหญ่ข้ึน สำมำรถรองรับลูกคำ้ท่ีมีควำมตอ้งกำรบำ้นและท่ีดินแปลงใหญ่ข้ึน 
และประหยดัต่อขนำดจำกกำรก่อสร้ำงท่ีเพ่ิมข้ึนและกำรใชพ้ื้นท่ีส่วนกลำงร่วมกนั โดยบริษทัจะเป็นผูน้ ำรำยแรกในย่ำน 
บำงพนู ภำยใตแ้นวคิด SENA Solar House ซ่ึงจะมีโซลำร์เป็นจุดเด่น เพ่ิมควำมโดดเด่นของโครงกำรให้แตกต่ำงจำกคู่แข่ง 
นอกจำกน้ี กำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี จะท ำให้บริษทัมีโอกำสเพ่ิมรำยได้ ก ำไร และผลตอบแทนจำกกำรลงทุนท่ีดีใน
อนำคต 

อยำ่งไรก็ตำม กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวทั้งสองรำยกำร จะท ำให้บริษทัมีหน้ีสินและค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึนจำก
กำรกูย้มืเงินเพ่ือซ้ือท่ีดินและพฒันำโครงกำร ประกอบกบับริษทัจะมีค่ำใชจ่้ำยมำกกวำ่รำยรับในช่วงแรกของกำรลงทุน และ
ตำมมำตรฐำนกำรบญัชีในช่วงท่ีโครงกำรอยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงหรือยงัไม่ได้โอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกคำ้ บริษทัจะไม่
สำมำรถรับรู้รำยไดจ้นกว่ำงำนก่อสร้ำงจะเสร็จตำมสัญญำหรือมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิและผลประโยชน์ท่ีมีนัยส ำคญัให้แก่
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ลูกคำ้แลว้ นอกจำกน้ี บริษทัอำจมีควำมเส่ียงจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร ท่ีอำจท ำให้รำยได ้ตน้ทุน และค่ำใชจ่้ำยไม่เป็นไปตำมท่ี
ประมำณกำรไว ้และอำจมีผลกระทบต่ออตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนได ้ 

หำกพิจำรณำรำคำซ้ือท่ีดิน จะเห็นวำ่รำคำซ้ือท่ีดินจำก PCC 111 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 45-3-18.40 ไร่ หรือเท่ำกบั 
18,318.40 ตำรำงวำ ในมูลค่ำรวม 87.91 ลำ้นบำท หรือเท่ำกบัประมำณ 4,799.22 บำทต่อตำรำงวำ เป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำ
ประเมินเฉล่ียท่ีไดจ้ำกกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำยท่ีเท่ำกบั 8,320 บำทต่อตำรำงวำ และ 7,800 บำทต่อตำรำง
วำ หรือต ่ำกวำ่คิดเป็นร้อยละ 40.45 และรำคำซ้ือท่ีดินจำกนำงนิดดำและศิรินทร์ทิพยร์วม 2 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 12-2-79.70 
ไร่ หรือเท่ำกบั 5,079.70 ตำรำงวำ ในมูลค่ำรวม 137.15 ลำ้นบำท หรือเท่ำกบัประมำณ 27,000 บำทต่อตำรำงวำ ซ่ึงเท่ำกบั
รำคำประเมินเฉล่ียท่ีไดจ้ำกกำรประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ท่ีประเมินไวเ้ท่ำกบั 26,000 บำทต่อตำรำงวำ 
และ 28,000 บำทต่อตำรำงวำ รำคำซ้ือท่ีดินทั้งสองรำยกำรดงักล่ำว จึงเป็นราคาทีเ่หมาะสม 

ทั้งน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินไดป้ระเมินควำมเหมำะสมของกำรลงทุนพฒันำโครงกำรบนท่ีดินท่ีจะซ้ือจำก PCC  เพื่อ
พฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพยแ์นวรำบเพื่อขำยภำยใตโ้ครงกำรพทัยำคนัทร่ีคลบั โฮม แอนด ์เรสซิเดนซ์ และท่ีดินท่ีจะซ้ือ
จำกนำงนิดดำและศิรินทร์ทิพยเ์พื่อพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยแ์นวรำบเพื่อขำยในโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม เฟส 5 
ภำยใตแ้บรนด ์Park Grand กล่ำวคือ โครงการพทัยาคนัทร่ีคลับ โฮม แอนด์ เรสซิเดนซ์  มีอตัรำก ำไรขั้นตน้ร้อยละ 42.19 มี
มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิของโครงกำรเท่ำกบั 129.52 ลำ้นบำท และมีอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) เท่ำกบัร้อยละ 46.80  
ต่อปี ซ่ึงสูงกว่ำตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนักของโครงกำร และสูงกว่ำประมำณกำรอตัรำดอกเบ้ียเงินกูย้ืมของ
โครงกำรท่ีเท่ำกบัร้อยละ 6.48 และร้อยละ 5.0 ต่อปี ตำมล ำดบั ส ำหรับ โครงการเสนาแกรนด์โฮม เฟส 5 มีอตัรำก ำไรขั้นตน้
ร้อยละ 34.73 มีมูลค่ำปัจจุบนัสุทธิของโครงกำรเท่ำกบั 114.48 ลำ้นบำท และมีอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) 
เท่ำกบัร้อยละ 27.61 ต่อปี ซ่ึงสูงกว่ำตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนักของโครงกำร และสูงกว่ำประมำณกำรอตัรำ
ดอกเบ้ียเงินกูย้มืของโครงกำรท่ีเท่ำกบัร้อยละ 6.86 และร้อยละ 5.0 ต่อปี ตำมล ำดบั  

หำกพิจำรณำถึงควำมเหมำะสมของเง่ือนไขในกำรท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ 
เง่ือนไขโดยรวมของกำรเขำ้ท ำรำยกำรของบริษทัในคร้ังน้ี เป็นเง่ือนไขท่ีเกิดจำกกำรเจรจำต่อรองระหวำ่งบริษทัในฐำนะผู ้
ซ้ือทรัพยสิ์นกบั PCC นำงนิดดำและศิรินทร์ทิพย ์ในฐำนะผูข้ำยทรัพยสิ์น โดยไดค้  ำนึงถึงควำมเหมำะสมและประโยชน์ของ
บริษทัเป็นส ำคญั อีกทั้งเง่ือนไขต่ำงๆ มีควำมเหมำะสม เป็นธรรม และไม่ไดท้ ำใหบ้ริษทัเสียประโยชน์แต่อยำ่งใด  

จำกท่ีกล่ำวมำขำ้งตน้ ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ ผูถื้อหุ้นจะไดรั้บประโยชน์จำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร
ในคร้ังน้ี ประกอบกบักำรท ำรำยกำรมีควำมสมเหตุสมผล รำคำและเง่ือนไขของรำยกำรมีควำมยติุธรรม ดงันั้นผูถื้อหุ้นควร
ลงมติเห็นชอบในกำรเขำ้ท ำรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยแ์ละรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัในคร้ังน้ี   

กำรพิจำรณำอนุมติัหรือไม่อนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ผูถื้อหุ้นของบริษทัสำมำรถพิจำรณำไดจ้ำกเหตุผล
และควำมเห็นของท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระดงักล่ำวขำ้งตน้ ทั้งน้ี กำรตดัสินใจสุดทำ้ยข้ึนอยูก่บัดุลยพินิจของผูถื้อหุ้นเป็น
ส ำคญั 
  






