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ค าย่อ 
 

บริษทั  บริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) 

สินทรัพยธ์ญัญำ บริษทั สินทรัพยธ์ญัญำ  จ ำกดั 

นำงนิดดำ นำงนิดดำ จูรัตน์ศกัด์ิเจริญ 

ศิรินทร์ทิพย ์ บริษทั ศิรินทร์ทิพยก์ำรเคหะ จ ำกดั 

โกลเดน้ วทัเท้ิล บริษทั โกลเดน้ วทัเท้ิล เอสเซ็ท จ ำกดั 

กรุงเทพประเมินรำคำ บริษทั กรุงเทพประเมินรำคำ จ ำกดั 

ที.เอ. บริษทั ที. เอ. มำเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ ำกดั 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระ   บริษทั แอดไวเซอร่ี พลสั จ ำกดั  

ตลำดหลกัทรัพย ์ ตลำดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

ส ำนกังำน ก.ล.ต. ส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรัพยแ์ละตลำดหลกัทรัพย ์

ประกำศไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไป ประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุน ท่ี ทจ. 20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑใ์น
กำรท ำรำยกำรท่ีมีนัยส ำคัญท่ีเข้ำข่ำยเป็นกำรได้มำหรือจ ำหน่ำยไปซ่ึง
ทรัพยสิ์น ฉบบัลงวนัท่ี 31 สิงหำคม 2551 (และตำมท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) และ
ประกำศของคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เร่ือง กำร
เปิดเผยข้อมูลและกำรปฏิบัติกำรของบริษทัจดทะเบียนในกำรได้มำหรือ
จ ำหน่ำยไปซ่ึงสินทรัพย ์พ.ศ. 2547 ฉบบัลงวนัท่ี 29 ตุลำคม 2547 (และตำมท่ี
ไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม)  

ประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุน ท่ี ทจ. 21/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ใน
กำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ฉบบัลงวนัท่ี 31 สิงหำคม 2551 (และตำมท่ีได้
แกไ้ขเพ่ิมเติม) และประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย  
เร่ือง กำรเปิดเผยขอ้มูลและกำรปฏิบติักำรของบริษทัจดทะเบียนในรำยกำรท่ี
เก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2546 ฉบบัลงวนัท่ี 19 พฤศจิกำยน 2546 (และตำมท่ีได้
แกไ้ขเพ่ิมเติม) 



 

 
 
 
 
 
 
อพ. 020/2563       

วนัท่ี 24 มีนำคม 2563 

  
เร่ือง ควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั  
 ของบริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) 

เรียน  กรรมกำรตรวจสอบและผูถื้อหุน้ 
 บริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) 

 

ตำมท่ีท่ีประชุมคณะกรรมกำรบริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท์ จ ำกดั (มหำชน) (“บริษัท”) คร้ังท่ี 1/2563 เม่ือวนัท่ี 24 
กมุภำพนัธ์ 2563 มีมติอนุมติัใหบ้ริษทัเขำ้ท ำรำยกำรท่ีส ำคญั ดงัน้ี  

1. อนุมติัให้บริษทัซ้ือท่ีดินจำกบริษทั สินทรัพยธ์ัญญำ จ ำกดั (“สินทรัพย์ธัญญา”) ซ่ึงตั้งอยู่บริเวณโครงกำร 
Sena Park Residences รำมอินทรำ ถนนกำญจนำภิเษก แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ เพื่อพฒันำโครงกำร
อสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย จ ำนวน 1 แปลง โฉนดเลขท่ี 13088 เน้ือท่ีดิน 43-1-47 ไร่ หรือเท่ำกบั 17,347 ตำรำงวำ พร้อมทั้ง

สิทธิในกำรใชภ้ำระจ ำยอมบนท่ีดินแปลงอ่ืนของสินทรัพยธ์ญัญำ1 เพ่ือใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินท่ีจะซ้ือดงักล่ำว ใน
รำคำรวม 399,089,419 บำท ประกอบดว้ยรำคำซ้ือท่ีดิน 390,307,500 บำท หรือคิดเป็น 22,500 บำทต่อตำรำงวำ ซ่ึงเป็นรำคำ
ท่ีไม่สูงกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียจำกผูป้ระเมินอิสระ 2 รำย และดอกเบ้ียจ่ำยจ ำนวน 8,781,919 บำท 

กำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั เน่ืองจำกท่ีดินท่ีจะซ้ือขำยเป็นส่วนหน่ึงของ
ท่ีดินตำมท่ีระบุไวใ้นบนัทึกขอ้ตกลงท่ีบริษทัท ำกบัสินทรัพยธ์ญัญำ ซ่ึงบริษทัไดเ้คยระบุไวใ้นหนงัสือช้ีชวนกำรเสนอขำย
หุน้สำมญัเพ่ิมทุนต่อประชำชนเป็นคร้ังแรก (IPO) เม่ือวนัท่ี 15 กรกฎำคม 2552 วำ่ บริษทัจะปฏิบติัตำมมำตรกำรในกำรขจดั
ควำมขดัแยง้ดำ้นผลประโยชน์ โดยน ำหลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัมำใช ้ ดงันั้น บริษทัจึงตอ้งปฏิบติัตำม
หลกัเกณฑข์องประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุน ท่ี ทจ. 21/2551 เร่ือง หลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ฉบบั
ลงวนัท่ี 31 สิงหำคม 2551 (และตำมท่ีไดแ้ก้ไขเพ่ิมเติม) และประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
(“ตลาดหลักทรัพย์”) เร่ือง กำรเปิดเผยขอ้มูลและกำรปฏิบติักำรของบริษทัจดทะเบียนในรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 
ฉบบัลงวนัท่ี 19 พฤศจิกำยน 2546 (และตำมท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) (รวมเรียกวำ่ “ประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนั”) 

2. อนุมติัให้บริษทัซ้ือท่ีดินจำกบริษทั โกลเดน้ วทัเท้ิล เอสเซ็ท จ ำกดั (“โกลเด้น วัทเทิล้”) ซ่ึงตั้งอยูภ่ำยใน
โครงกำรเสนำแกรนด์ โฮม ถนนบำงบัวทอง - บำงพูน ต ำบลบำงพูน อ ำเภอเมืองปทุมธำนี จงัหวดัปทุมธำนี เพื่อพฒันำ

                                                                 
1
  ไดแ้ก่ ท่ีดินตำมโฉนดเลขท่ี 378 เลขท่ี 1797  และเลขท่ี 11410 ซ่ึงตั้งอยูแ่ขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ  



รำยงำนควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

- 2 - 

โครงกำรอสงัหำริมทรัพยเ์พื่อขำย จ ำนวน 3 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 45-0-13.78 ไร่ หรือเท่ำกบั 18,013.78 ตำรำงวำ ในรำคำรวม 
450,344,500 บำท โดยมีรำยละเอียด ดงัน้ี 

- ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 5073 (บำงส่วน) เน้ือท่ีดิน 36-1-95.48 ไร่ หรือ 14,595.48 ตำรำงวำ ในรำคำซ้ือท่ีดิน 
364,887,000 บำท หรือคิดเป็น 25,000 บำทต่อตำรำงวำ ซ่ึงเป็นรำคำท่ีไม่สูงกว่ำรำคำประเมินเฉล่ียจำกผู ้
ประเมินอิสระ 2 รำย  

- ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 54690 เน้ือท่ีดิน 6-3-74.50 ไร่ หรือ 2,774.50 ตำรำงวำ ในรำคำซ้ือท่ีดิน 69,362,500 บำท 
หรือคิดเป็น 25,000 บำทต่อตำรำงวำ ซ่ึงเป็นรำคำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียจำกผูป้ระเมินอิสระ 2 รำย 

- ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 56997 เน้ือท่ีดิน 1-2-43.80 ไร่ หรือ 643.80 ตำรำงวำ ในรำคำซ้ือท่ีดิน 16,095,000 บำท หรือ
คิดเป็น 25,000 บำทต่อตำรำงวำ ซ่ึงเป็นรำคำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียจำกผูป้ระเมินอิสระ 2 รำย 

โกลเดน้ วทัเท้ิล มิไดมี้ควำมสัมพนัธ์ใดกบับริษทั โดยเป็นบริษทัท่ีถูกถือหุ้นทั้งหมดโดยนำงนิดดำ จูรัตน์ศกัด์ิ
เจริญ (“นางนิดดา”) ซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้นปัจจุบนัของบริษทั ศิรินทร์ทิพยก์ำรเคหะ จ ำกดั (“ศิรินทร์ทิพย์”) กำรซ้ือท่ีดินจำก
โกลเดน้ วทัเท้ิล เขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั เน่ืองจำกท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือดงักล่ำวเป็นส่วนหน่ึงของท่ีดินซ่ึงอยูภ่ำยใต้
บนัทึกขอ้ตกลง ระหวำ่ง บริษทั กบั ศิรินทร์ทิพย ์ลงวนัท่ี 3 เมษำยน 25492 เน่ืองจำกเดิม ศิรินทร์ทิพย ์เป็นบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนั
กบับริษทั โดยเดิมบริษทั ทุนเจริญ จ ำกดั ซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้นรำยใหญ่เดิมของศิรินทร์ทิพย ์เป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบับริษทั 
ผ่ำนกำรถือหุ้นของนำงศรีอนงค ์กีรติวรำนนท์ (มำรดำของนำงสำวเกษรำ ธญัลกัษณ์ภำคย์) ถือหุ้นร้อยละ 51 และกองทุน
คอนเวสโฮลด้ิง ลิมิเต็ด ถือหุ้นร้อยละ 49 (นำงสำวเกษรำ ธญัลกัษณ์ภำคยถื์อหุ้นผ่ำนกองทุนดงักล่ำว) ซ่ึงบนัทึกขอ้ตกลง
ดงักล่ำวท ำข้ึนเพ่ือจ ำกดัสิทธิของศิรินทร์ทิพยใ์นกำรด ำเนินธุรกิจพฒันำท่ีดินหรือก่อสร้ำงบำ้นเพ่ือขำย และไม่ซ้ือท่ีดิน
เพ่ิมเติมหรือจ ำกดัสิทธิกำรขำยท่ีดินท่ีศิรินทร์ทิพยถื์อครองอยู ่โดยให้เสนอขำยบริษทัเป็นรำยแรกในรำคำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำ
ประเมินโดยผูป้ระเมินอิสระท่ีได้ควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย ์
(“ส านักงาน ก.ล.ต.”)3  ต่อมำ โกลเดน้ วทัเท้ิล ไดรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือดงักล่ำว ไดแ้ก่ ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 
5073 เลขท่ี 54690 และเลขท่ี 56997 จำกนำงนิดดำ อนัสืบเน่ืองมำจำกกำรปรับโครงสร้ำงกำรถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของศิรินทร์
ทิพย ์โดยโกลเดน้ วทัเท้ิล ผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิไดท้ ำบนัทึกขอ้ตกลงกบับริษทั เม่ือวนัท่ี 3 กรกฎำคม 2560 เพื่อเขำ้ผกูพนัและ
รับรองสิทธิของบริษทัท่ีมีอยูต่ำมบนัทึกขอ้ตกลงระหวำ่งบริษทั กบั ศิรินทร์ทิพยด์ว้ยเช่นกนั 

ดงันั้น กำรท ำรำยกำรตำมขอ้ 1 และ 2 ขำ้งตน้ เขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัประเภทรำยกำรเก่ียวกบัสินทรัพย์
หรือบริกำร บริษทัจึงตอ้งปฏิบติัตำมหลกัเกณฑข์องประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั โดยรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ 
ตำมขอ้ 1 มีขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 6.67 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัยอ่ย และรำยกำรซ้ือ
ท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล ตำมขอ้ 2 มีขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 7.52 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและ

                                                                 
2 พิจำรณำรำยละเอียดเพ่ิมเติมของบนัทึกขอ้ตกลง ระหว่ำง บริษทั กบั ศิรินทร์ทิพย ์ลงวนัท่ี 3 เมษำยน 2549 ไดใ้นขอ้ 2.1.6 (1) ของ
รำยงำนฉบบัน้ี 

3  บริษทัไดเ้ปิดเผยมำตรกำรในกำรขจดัควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ท่ีอำจเกิดข้ึนในอนำคตเพ่ือก ำหนดกรอบในกำรด ำเนินธุรกิจ
ของบริษทัต่ำงๆ ท่ีถือครองท่ีดินท่ีอำจประกอบธุรกิจเป็นกำรแข่งขนักบับริษทัในหนังสือช้ีชวนกำรเสนอขำยหุ้นสำมญัเพ่ิมทุนต่อ
ประชำชนเป็นคร้ังแรก (IPO) ซ่ึงก ำหนดให้กำรขำยท่ีดินท่ีศิรินทร์ทิพยถื์อครองตำมบนัทึกขอ้ตกลงนั้น ตอ้งขำยให้กบับริษทัเป็น
รำยแรกในรำคำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. ซ่ึงไดป้ระเมินไวไ้ม่
เกินระยะเวลำ 6 เดือนก่อนท่ีบริษทัจะซ้ือท่ีดินดงักล่ำว 
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บริษทัย่อย ซ่ึงแต่ละรำยกำรมีขนำดรำยกำรท่ีมีมูลค่ำเกินกวำ่ร้อยละ 3 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและ
บริษทัยอ่ย ค ำนวณจำกงบกำรเงินรวมของบริษทั ส ำหรับปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2562 ดงันั้น บริษทัมีหนำ้ท่ีตอ้งเปิดเผย
สำรสนเทศกำรท ำรำยกำรต่อตลำดหลกัทรัพย ์และขออนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัต่อท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทั 
โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวำ่ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุน้ท่ีมำประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยไม่
นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย 

นอกจำกน้ี กำรท ำรำยกำรตำมขอ้ 1 และ 2 ดงักล่ำว เม่ือพิจำรณำขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพย ์ตำมประกำศ
คณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุน ท่ี ทจ. 20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรท่ีมีนยัส ำคญัท่ีเขำ้ข่ำยเป็นกำรไดม้ำหรือ
จ ำหน่ำยไปซ่ึงทรัพยสิ์น ฉบบัลงวนัท่ี 31 สิงหำคม 2551  (และตำมท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) และประกำศคณะกรรมกำรตลำด
หลกัทรัพย ์เร่ือง กำรเปิดเผยขอ้มูลและกำรปฏิบติักำรของบริษทัจดทะเบียนในกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซ่ึงสินทรัพย ์พ.ศ. 
2547 ฉบบัลงวนัท่ี 29 ตุลำคม 2547 (และตำมท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) (รวมเรียกวำ่ “ประกาศการได้มาหรือจ าหน่ายไป”) มีขนำด
รำยกำรสูงสุดเม่ือค ำนวณตำมเกณฑ์มูลค่ำรวมของส่ิงตอบแทนจำกงบกำรเงินรวมของบริษทั ส ำหรับปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 
ธนัวำคม 2562 โดยรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ ตำมขอ้ 1 มีขนำดรำยกำรสูงสุดเท่ำกบัร้อยละ 2.64 และรำยกำรซ้ือ
ท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล ตำมขอ้ 2 มีขนำดรำยกำรสูงสุดเท่ำกบัร้อยละ 2.98 และเม่ือนับรวมกบัขนำดรำยกำรได้มำซ่ึง
สินทรัพยย์อ้นหลงั 6 เดือน จะมีขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยร์วมเท่ำกบัร้อยละ 5.63 ซ่ึงขนำดรำยกำรนอ้ยกวำ่ร้อยละ 15 
จึงไม่เขำ้ข่ำยประเภทรำยกำรท่ีก ำหนด ตำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไป อย่ำงไรก็ตำม เน่ืองจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร
ดงักล่ำว เขำ้ข่ำยตำมเกณฑร์ำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัดว้ย ซ่ึงจำกกำรค ำนวณขนำดรำยกำรตำมเกณฑร์ำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนันั้น 
บริษทัมีหนำ้ท่ีตอ้งไดรั้บอนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรจำกท่ีประชุมผูถื้อหุ้น โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวำ่ 3 ใน 4 ของ
จ ำนวนเสียงทั้ งหมดของผูถื้อหุ้นท่ีมำประชุม และมีสิทธิลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถื้อหุ้นท่ีมีส่วนไดเ้สีย รวมทั้ ง
บริษัทต้องจัดให้มีท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระ เพ่ือให้ควำมเห็นเก่ียวกับกำรเข้ำท ำรำยกำรต่อผูถื้อหุ้นของบริษัท เพื่อ
ประกอบกำรพิจำรณำอนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำร ดงันั้น บริษทัจึงตอ้งปฏิบติัตำมเกณฑท่ี์มีขอ้ก ำหนดท่ีสูงกวำ่ คือ บริษทัตอ้ง
ด ำเนินกำรตำมเกณฑร์ำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั  

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

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

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

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

ทั้งน้ี ควำมเห็นของท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระสรุปไดด้งัน้ี 
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ข้อมูลสรุป (Executive Summary) 

ตำมท่ีท่ีประชุมคณะกรรมกำรบริษทัคร้ังท่ี 1/2563 เม่ือวนัท่ี 24 กุมภำพนัธ์ 2563 มีมติอนุมติัให้บริษทัเขำ้ท ำ
รำยกำรท่ีส ำคญั ดงัน้ี  

1. กำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ัญญำ ซ่ึงตั้งอยู่บริเวณโครงกำร Sena Park Residences รำมอินทรำ ถนน 
กำญจนำภิเษก แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ เพื่อพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย จ ำนวน 1 แปลง เน้ือ
ท่ีดิน 43-1-47 ไร่ หรือเท่ำกบั 17,347 ตำรำงวำ พร้อมสิทธิในกำรใชถ้นนภำระจ ำยอมเพื่อใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดิน
ดงักล่ำว ในรำคำรวม 399,089,419 บำท ประกอบดว้ยรำคำซ้ือท่ีดิน 390,307,500 บำท หรือคิดเป็น 22,500 บำทต่อตำรำงวำ 
ซ่ึงเป็นรำคำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียจำกผูป้ระเมินอิสระ 2 รำย และดอกเบ้ียจ่ำยจ ำนวน 8,781,919 บำท 

2. กำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล ซ่ึงตั้งอยูภ่ำยในโครงกำรเสนำแกรนด ์โฮม ถนนบำงบวัทอง - บำงพูน ต ำบล
บำงพนู อ ำเภอเมืองปทุมธำนี จงัหวดัปทุมธำนี เพื่อพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย จ ำนวน 3 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 
45-0-13.78 ไร่ หรือเท่ำกบั 18,013.78 ตำรำงวำ ในรำคำรวม 450,344,500 บำท หรือคิดเป็น 25,000 บำทต่อตำรำงวำ ซ่ึงเป็น
รำคำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียจำกผูป้ระเมินอิสระ 2 รำย 

กำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั เน่ืองจำกท่ีดินท่ีจะซ้ือขำยเป็นส่วนหน่ึงของ
ท่ีดินตำมท่ีระบุไวใ้นบนัทึกขอ้ตกลงท่ีบริษทัท ำกบัสินทรัพยธ์ญัญำ ซ่ึงบริษทัไดเ้คยระบุไวใ้นหนงัสือช้ีชวนกำรเสนอขำย
หุน้สำมญัเพ่ิมทุนต่อประชำชนเป็นคร้ังแรก (IPO) เม่ือวนัท่ี 15 กรกฎำคม 2552 วำ่ บริษทัจะปฏิบติัตำมมำตรกำรในกำรขจดั
ควำมขดัแยง้ดำ้นผลประโยชน์ โดยน ำหลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัมำใช ้

นอกจำกน้ี แมว้ำ่ โกลเดน้ วทัเท้ิล มิไดมี้ควำมสมัพนัธ์ใดกบับริษทั แต่เป็นบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งของนำงนิดดำ ซ่ึงนำง
นิดดำเป็นผูถื้อหุน้ทั้งหมดในโกลเดน้ วทัเท้ิล และเป็นผูถื้อหุน้ของศิรินทร์ทิพย ์กำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล เขำ้ข่ำยเป็น
รำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั เน่ืองจำกท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือดงักล่ำวเป็นส่วนหน่ึงของท่ีดินซ่ึงอยูภ่ำยใตบ้นัทึกขอ้ตกลง ระหวำ่งบริษทั 
กบั ศิรินทร์ทิพย ์ลงวนัท่ี 3 เมษำยน 25494 เน่ืองจำกเดิม ศิรินทร์ทิพย ์เป็นบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนักบับริษทั โดยเดิมบริษทั ทุน
เจริญ จ ำกดั ซ่ึงเป็นผูถื้อหุน้รำยใหญ่เดิมของศิรินทร์ทิพย ์เป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบับริษทั ผำ่นกำรถือหุน้ของนำงศรีอนงค ์
กีรติวรำนนท ์(มำรดำของนำงสำวเกษรำ ธญัลกัษณ์ภำคย)์ ถือหุ้นร้อยละ 51 และกองทุนคอนเวสโฮลด้ิง ลิมิเต็ด ถือหุ้นร้อย
ละ 49 (นำงสำวเกษรำ ธัญลกัษณ์ภำคยถื์อหุ้นผ่ำนกองทุนดงักล่ำว) ซ่ึงบนัทึกขอ้ตกลงดงักล่ำวท ำข้ึนเพ่ือจ ำกดัสิทธิของ 
ศิรินทร์ทิพยใ์นกำรด ำเนินธุรกิจพฒันำท่ีดินหรือก่อสร้ำงบำ้นเพ่ือขำย และไม่ซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติมหรือจ ำกดัสิทธิกำรขำยท่ีดิน
ท่ีศิรินทร์ทิพยถื์อครองอยู ่โดยให้เสนอขำยบริษทัเป็นรำยแรกในรำคำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ี
ไดค้วำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต.  ต่อมำ โกลเดน้ วทัเท้ิล ไดรั้บโอนท่ีดินแปลงโฉนดเลขท่ี 5073 เลขท่ี 54690 และ
เลขท่ี 56997 จำกนำงนิดดำ อนัสืบเน่ืองมำจำกกำรปรับโครงสร้ำงกำรถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของศิรินทร์ทิพย ์โดยโกลเดน้ 
วทัเท้ิล ผูท่ี้รับโอนกรรมสิทธ์ิไดท้ ำบนัทึกขอ้ตกลงกบับริษทั เม่ือวนัท่ี 3 กรกฎำคม 2560 เพื่อเขำ้ผูกพนัและรับรองสิทธิของ
บริษทัท่ีมีอยูต่ำมบนัทึกขอ้ตกลงระหวำ่งบริษทั กบั ศิรินทร์ทิพยด์ว้ยเช่นกนั 

ทั้งน้ี รำยกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ มีขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 6.67 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิ
ของบริษทัและบริษทัยอ่ย และรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล มีขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 7.52 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์

                                                                 
4 พิจำรณำรำยละเอียดเพ่ิมเติมของบนัทึกขอ้ตกลง ระหว่ำง บริษทั กบั ศิรินทร์ทิพย ์ลงวนัท่ี 3 เมษำยน 2549 ไดใ้นขอ้ 2.1.6 (1) ของ
รำยงำนฉบบัน้ี 
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มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัย่อย ซ่ึงแต่ละรำยกำรมีขนำดรำยกำรท่ีมีมูลค่ำเกินกวำ่ร้อยละ 3 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มี
ตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัยอ่ย ค ำนวณจำกงบกำรเงินรวมของบริษทัส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2562 ดงันั้น 
บริษทัมีหนำ้ท่ีตอ้งเปิดเผยสำรสนเทศกำรท ำรำยกำรต่อตลำดหลกัทรัพย ์และขออนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัต่อท่ี
ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษทั โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวำ่ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุ้นท่ีมำประชุม
และมีสิทธิออกเสียง โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย (รำยละเอียดของผูถื้อหุ้นท่ีมีส่วนไดเ้สียปรำกฏในขอ้ 1.1.2 
และ 2.1.2 ของรำยงำนฉบบัน้ี) 

นอกจำกน้ี กำรท ำรำยกำรดงักล่ำวยงัถือเป็นกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยต์ำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไป โดย
ค ำนวณขนำดรำยกำรตำมเกณฑมู์ลค่ำรวมของส่ิงตอบแทนจำกงบกำรเงินรวมของบริษทั ส ำหรับปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 
2562 โดยรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ัญญำ มีขนำดรำยกำรสูงสุดเท่ำกบัร้อยละ 2.64 และรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ 
วทัเท้ิล มีขนำดรำยกำรสูงสุดเท่ำกบัร้อยละ 2.98 และเม่ือนบัรวมกบัขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยย์อ้นหลงั 6 เดือน จะมี
ขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยร์วมเท่ำกบัร้อยละ 5.63 ซ่ึงขนำดรำยกำรนอ้ยกวำ่ร้อยละ 15 จึงไม่เขำ้ข่ำยประเภทรำยกำรท่ี
ก ำหนด ตำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไป อยำ่งไรก็ตำม เน่ืองจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว เขำ้ข่ำยตำมเกณฑร์ำยกำร
ท่ีเก่ียวโยงกนัดว้ย ซ่ึงจำกกำรค ำนวณขนำดรำยกำรตำมเกณฑร์ำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนันั้น บริษทัมีหนำ้ท่ีตอ้งไดรั้บอนุมติักำร
เขำ้ท ำรำยกำรจำกท่ีประชุมผูถื้อหุน้ โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวำ่ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุน้ท่ีมำ
ประชุม และมีสิทธิลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุ้นท่ีมีส่วนไดเ้สีย รวมทั้งบริษทัตอ้งจดัให้มีท่ีปรึกษำทำงกำรเงิน
อิสระ เพ่ือใหค้วำมเห็นเก่ียวกบักำรเขำ้ท ำรำยกำรต่อผูถื้อหุ้นของบริษทั เพื่อประกอบกำรพิจำรณำอนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำร 
ดงันั้น บริษทัจึงตอ้งปฏิบติัตำมเกณฑท่ี์มีขอ้ก ำหนดท่ีสูงกวำ่ คือ บริษทัตอ้งด ำเนินกำรตำมเกณฑร์ำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

การเข้าท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัของบริษัทจากการซ้ือทีด่นิจากสินทรัพย์ธัญญา ซ่ึงตั้งอยู่ในบริเวณโครงการ Sena 
Park Residences รามอินทรา ในคร้ังน้ี จะท ำให้บริษัทมีท่ีดินเปล่ำเพ่ือใช้พฒันำโครงกำรใหม่ ซ่ึงเป็นโครงกำร
อสังหำริมทรัพยแ์นวรำบ โดยบริษทัไดเ้ล็งเห็นถึงศกัยภำพของท่ีดินในท ำเลท่ีตั้งบริเวณโครงกำร Sena Park Residences 
รำมอินทรำ ซ่ึงเป็นท ำเลท่ีดี และปัจจุบนัประกอบดว้ยโครงกำรท่ีก ำลงัด ำเนินกำรอยู ่2 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำรเสนำพำร์ค 
แกรนด์ รำมอินทรำ และโครงกำรเสนำพำร์ค วิลล ์รำมอินทรำ-วงแหวน ท่ีเป็นโครงกำรบำ้นเด่ียวและบำ้นแฝด ในระดบั
รำคำค่อนขำ้งสูง ซ่ึงไดรั้บกำรตอบรับท่ีดีจำกกลุ่มลูกคำ้ บริษทัจึงเห็นถึงโอกำสในกำรพฒันำโครงกำรต่อเน่ืองจำกโครงกำร
เดิมดงักล่ำว บนท่ีดินท่ีจะซ้ือในคร้ังน้ี โดยมุ่งเนน้กลุ่มเป้ำหมำยท่ีมีรำยไดร้ะดบัปำนกลำง ดว้ยกำรพฒันำโครงกำรทำวน์
เฮำ้ส์ บำ้นแฝด และบำ้นเด่ียว ในขนำดบำ้นท่ีเล็กกวำ่และระดบัรำคำท่ีถูกกวำ่บำ้นในสองโครงกำรเดิมท่ีด ำเนินกำรอยูใ่น
ปัจจุบนั ซ่ึงจะท ำใหบ้ริษทัมีสินคำ้ใหลู้กคำ้พิจำรณำหลำยระดบัรำคำในท ำเลเดียวกนัมำกข้ึน ประกอบกบัในปัจจุบนัสถำบนั
กำรเงินมีควำมระมดัระวงัในกำรปล่อยวงเงินกูซ้ื้อบำ้นแบบระมดัระวงัมำกข้ึน ท ำให้ลูกคำ้บำงกลุ่มมีควำมสำมำรถในกำรกู้
เงินนอ้ยลงกวำ่เดิม หรือสำมำรถกูเ้งินไดใ้นวงเงินท่ีลดลง ซ่ึงกำรพฒันำโครงกำรบำ้นจดัสรรในระดบัรำคำท่ีถูกลง จึงเป็น
ทำงเลือกท่ีเพ่ิมข้ึนใหแ้ก่กลุ่มลูกคำ้ดงักล่ำว และยงัท ำให้บริษทัสำมำรถเขำ้ถึงควำมตอ้งกำรของลูกคำ้และควำมสำมำรถใน
กำรซ้ือบำ้นของลูกคำ้ท่ีหลำกหลำยไดม้ำกข้ึน ซ่ึงจะเป็นกำรเพ่ิมโอกำสในกำรขยำยฐำนลูกคำ้ใหเ้พ่ิมข้ึนและครอบคลุมกลุ่ม
ลูกคำ้ท่ีกวำ้งมำกข้ึน  

กำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ัญญำในคร้ังน้ี ช่วยให้บริษทัสำมำรถพฒันำโครงกำรในแนวรำบได้ตำมแผนกำร
ด ำเนินงำนท่ีวำงไว ้และยงัเป็นกำรกระจำยควำมเส่ียงจำกกำรด ำเนินธุรกิจอสังหำริมทรัพยใ์นปัจจุบนั ลดสัดส่วนกำรพ่ึงพิง
รำยได้จำกกำรพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยใ์นแนวสูงโดยเฉพำะตลำดคอนโดมิเนียมท่ีมีกำรแข่งขนัสูงมำกและมี
แนวโนม้ชะลอตวัลง บริษทัจะไดรั้บประโยชน์จำกกำรพฒันำโครงกำรท่ีต่อเน่ืองบนท่ีดินบริเวณเดียวกบัโครงกำรเดิมท่ี
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ด ำเนินกำรอยู่แลว้ในปัจจุบนั ท่ีท ำให้เกิดควำมคล่องตวัในกำรด ำเนินงำนต่ำงๆ และสำมำรถลดตน้ทุนและค่ำใชจ่้ำยบำง
รำยกำรท่ีสำมำรถประหยดัไดจ้ำกกำรใชท้รัพยำกรร่วมกนั ท ำให้กำรลงทุนมีควำมคุม้ค่ำมำกข้ึนและตน้ทุนต่อหน่วยลดลง 
ช่วยใหโ้ครงกำรมีผลตอบแทนท่ีดีข้ึน  

กำรเขำ้ซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ัญญำนั้น บริษทัไดรั้บเง่ือนไขกำรช ำระค่ำท่ีดินท่ีดี โดยค่ำท่ีดินท่ีบริษทัตอ้งช ำระ
ใหแ้ก่สินทรัพยธ์ญัญำ ครบทั้งจ ำนวนในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ินั้น ในส่วนของค่ำท่ีดินร้อยละ 50 ก ำหนดให้บริษทั
ช ำระเป็นตัว๋สญัญำใชเ้งินอำวลัจำกธนำคำรพำณิชย ์หรือตัว๋สัญญำใชเ้งินจำกบริษทั อำย ุ1 ปี อตัรำดอกเบ้ียร้อยละ 4.50 ซ่ึง
ช่วยให้บริษทัสำมำรถบริหำรสภำพคล่องไดดี้ข้ึน ภำยใตก้ำรเจรจำต่อรองซ่ึงมีเง่ือนไขของอตัรำดอกเบ้ียท่ีเป็นธรรมและ
ไม่ไดท้ ำใหผ้ลตอบแทนของโครงกำรดงักล่ำวต ่ำกวำ่เม่ือเปรียบเทียบกบัโครงกำรอ่ืนในระดบัเดียวกนัของบริษทั นอกจำกน้ี 
กำรท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ท ำให้บริษทัสำมำรถพฒันำโครงกำรใหม่ไดอ้ยำ่งต่อเน่ือง เพ่ือเพ่ิมรำยไดแ้ละก ำไรท่ีสูงข้ึนให้แก่
บริษทัในอนำคต ซ่ึงจะน ำมำซ่ึงผลตอบแทนท่ีดีใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบริษทั 

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

หำกพิจำรณำรำคำซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ จ ำนวน 1 แปลง เน้ือท่ีดิน 43-1-47 ไร่ หรือ 17,347 ตำรำงวำ ใน
มูลค่ำรวม 390,307,500 บำท หรือเท่ำกบั 22,500 บำทต่อตำรำงวำ เป็นรำคำท่ีต ่ากว่ารำคำประเมินเฉล่ียโดยผูป้ระเมินรำคำ
อิสระ 2 รำย ท่ีเท่ำกบัตำรำงวำละ 23,000 บำท ดงันั้น รำคำซ้ือท่ีดินดงักล่ำวจึงเป็นรำคำท่ีเหมำะสม 

ทั้งน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดป้ระเมินควำมเหมำะสมของกำรลงทุนพฒันำโครงกำรบนท่ีดินท่ีจะซ้ือจำก
สินทรัพยธ์ัญญำ เพื่อพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยแ์นวรำบเพื่อขำย โดยบริษทัจะมีอตัรำก ำไรขั้นตน้ร้อยละ 41.85 มี
มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิของโครงกำรจำกกรณีฐำน (Base Case) และกรณีวิเครำะห์ควำมไวต่อกำรเปล่ียนแปลง (Sensitivity 
Analysis Case) เท่ำกบั 290.50 ลำ้นบำท และ 277.87 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั และมีอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) จำก
กรณีฐำน (Base Case) และกรณีวเิครำะห์ควำมไวต่อกำรเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis Case) เท่ำกบัร้อยละ 44.55 ต่อปี 
และร้อยละ 35.16 ต่อปี ตำมล ำดบั ซ่ึงสูงกวำ่ตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนกัของโครงกำร และสูงกวำ่ประมำณกำร
ตน้ทุนเงินกูย้ืมเฉล่ียของโครงกำรท่ีเท่ำกบัร้อยละ 5.31 และร้อยละ 4.61 ต่อปี ตำมล ำดบั จึงพิจำรณำไดว้ำ่กำรลงทุนของ
บริษทัมีควำมเหมำะสม บริษทัจะไดรั้บอตัรำก ำไรและผลตอบแทนท่ีดีจำกกำรลงทุน 

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

การเข้าท ารายการที่เกี่ยวโยงกันของบริษัทจากการซ้ือที่ดินจากโกลเด้น วัทเทิล้ ซ่ึงตั้งอยู่ภายในบริเวณโครงการ
เสนาแกรนด์โฮม บางบัวทอง-บางพูน จงัหวดัปทุมธานี ในคร้ังน้ี จะท ำใหบ้ริษทัมีท่ีดินเปล่ำเพ่ือใชพ้ฒันำโครงกำรใหม่ ซ่ึง
เป็นโครงกำรอสังหำริมทรัพยแ์นวรำบ โดยบริษทัได้เล็งเห็นถึงศักยภำพของท่ีดินในท ำเลท่ีตั้ งบริเวณโครงกำรเสนำ 
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แกรนด์โฮม บำงบัวทอง-บำงพูน ซ่ึงเป็นท ำเลท่ีดี และประสบควำมส ำเร็จในกำรด ำเนินโครงกำรมำแลว้ 5 โครงกำร 
ประกอบดว้ยโครงกำรเก่ำ 4 โครงกำร (เฟส 1-4) และโครงกำรเฟส 5 ซ่ึงปัจจุบนัก ำลงัด ำเนินกำรอยู ่โดยเป็นโครงกำรบำ้น
เด่ียวและบำ้นแฝดในระดบัรำคำค่อนขำ้งสูง และไดรั้บกำรตอบรับท่ีดีจำกกลุ่มลูกคำ้ บริษทัจึงเห็นถึงโอกำสในกำรพฒันำ
โครงกำรต่อเน่ืองจำกโครงกำรเดิมดงักล่ำว บนท่ีดินท่ีจะซ้ือในคร้ังน้ี โดยมุ่งเนน้กลุ่มเป้ำหมำยท่ีมีรำยไดร้ะดบัปำนกลำง 
ดว้ยกำรพฒันำโครงกำรทำวน์เฮำ้ส์ บำ้นแฝด และบำ้นเด่ียว ในขนำดบำ้นท่ีเลก็กวำ่และระดบัรำคำท่ีถูกกวำ่บำ้นในโครงกำร
เดิมท่ีด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั ซ่ึงจะท ำใหบ้ริษทัมีสินคำ้ใหลู้กคำ้พิจำรณำหลำยระดบัรำคำในท ำเลเดียวกนัมำกข้ึน ประกอบ
กบัในปัจจุบนัสถำบนักำรเงินมีควำมระมดัระวงัในกำรปล่อยวงเงินกูซ้ื้อบำ้นแบบระมดัระวงัมำกข้ึน และท ำให้ลูกคำ้บำง
กลุ่มมีควำมสำมำรถในกำรกูเ้งินนอ้ยลงกวำ่เดิม หรือสำมำรถกูเ้งินไดใ้นวงเงินท่ีลดลง  ซ่ึงกำรพฒันำโครงกำรบำ้นจดัสรร
ในระดบัรำคำท่ีถูกลง จึงเป็นทำงเลือกท่ีเพ่ิมข้ึนใหแ้ก่กลุ่มลูกคำ้ดงักล่ำว และยงัท ำใหบ้ริษทัสำมำรถเขำ้ถึงควำมตอ้งกำรของ
ลูกคำ้และควำมสำมำรถในกำรซ้ือบำ้นของลูกคำ้ท่ีหลำกหลำยไดม้ำกข้ึน ซ่ึงจะเป็นกำรเพ่ิมโอกำสในกำรขยำยฐำนลูกคำ้ให้
เพ่ิมข้ึนและครอบคลุมกลุ่มลูกคำ้ท่ีกวำ้งมำกข้ึน  

กำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล ในคร้ังน้ี ช่วยให้บริษทัสำมำรถพฒันำโครงกำรในแนวรำบได้ตำมแผนกำร
ด ำเนินงำนท่ีวำงไว ้และยงัเป็นกำรกระจำยควำมเส่ียงจำกกำรด ำเนินธุรกิจอสังหำริมทรัพยใ์นปัจจุบนั ลดสัดส่วนกำรพ่ึงพิง
รำยได้จำกกำรพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยใ์นแนวสูงโดยเฉพำะตลำดคอนโดมิเนียมท่ีมีกำรแข่งขนัสูงมำกและมี
แนวโนม้ชะลอตวัลง บริษทัจะไดรั้บประโยชน์จำกกำรพฒันำโครงกำรท่ีต่อเน่ืองบนท่ีดินบริเวณเดียวกบัโครงกำรเดิมท่ี
ด ำเนินกำรอยูแ่ลว้ในปัจจุบนั ท่ีท ำใหเ้กิดควำมคล่องตวัในกำรด ำเนินงำนต่ำงๆ และกำรลดตน้ทุนและค่ำใชจ่้ำยบำงรำยกำรท่ี
สำมำรถประหยดัไดจ้ำกกำรใชท้รัพยำกรร่วมกนั ท ำให้กำรลงทุนมีควำมคุม้ค่ำมำกข้ึนและตน้ทุนต่อหน่วยลดลง ช่วยให้
โครงกำรมีผลตอบแทนท่ีดีข้ึน  

กำรเขำ้ซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล นั้น บริษทัไดรั้บเง่ือนไขกำรช ำระค่ำท่ีดินท่ีดี โดยค่ำท่ีดินท่ีบริษทัตอ้งช ำระ
ใหแ้ก่โกลเดน้ วทัเท้ิล ครบทั้งจ ำนวนในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ินั้น ในส่วนของค่ำท่ีดินร้อยละ 70 ก ำหนดให้บริษทั
ช ำระเป็นตัว๋สญัญำใชเ้งินอำวลัจำกธนำคำรพำณิชย ์หรือตัว๋สญัญำใชเ้งินจำกบริษทั อำย ุ1 ปี ท่ีไม่มีดอกเบ้ียใดๆ เป็นผลมำจำก
กำรเจรจำต่อรองกบัผูข้ำย ซ่ึงช่วยใหบ้ริษทัสำมำรถบริหำรสภำพคล่องไดดี้ข้ึนและประหยดัดอกเบ้ียจำกกำรกูย้มืเงินลงได ้ 

นอกจำกน้ี กำรท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ท ำให้บริษทัสำมำรถพฒันำโครงกำรใหม่ไดอ้ยำ่งต่อเน่ือง เพ่ือเพ่ิมรำยไดแ้ละ
ก ำไรท่ีสูงข้ึนใหแ้ก่บริษทัในอนำคต ซ่ึงจะน ำมำซ่ึงผลตอบแทนท่ีดีใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบริษทั 

อยำ่งไรก็ตำม กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวจะท ำใหบ้ริษทัมีหน้ีสินและค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึนจำกกำรกูย้ืมเงินเพ่ือ
ซ้ือท่ีดินและพฒันำโครงกำร ประกอบกบับริษทัจะมีค่ำใชจ่้ำยมำกกวำ่รำยรับในช่วงแรกของกำรลงทุน เน่ืองจำกในช่วงท่ี
โครงกำรอยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงหรือยงัไม่ได้โอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกคำ้ บริษทัจะไม่สำมำรถรับรู้รำยได้จนกว่ำงำน
ก่อสร้ำงจะเสร็จตำมสญัญำหรือมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิและผลประโยชน์ท่ีมีนยัส ำคญัใหแ้ก่ลูกคำ้แลว้ นอกจำกน้ี บริษทัอำจมี
ควำมเส่ียงจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร ท่ีอำจท ำให้รำยได้ ตน้ทุน และค่ำใช้จ่ำยไม่เป็นไปตำมท่ีประมำณกำรไว ้และอำจมี
ผลกระทบต่ออตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนได ้ 

หำกพิจำรณำรำคำซ้ือท่ีดินจำกโกลเด้น วทัเท้ิล จ ำนวน 3 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 45-0-13.78 ไร่ หรือเท่ำกับ 
18,013.78 ตำรำงวำ ในมูลค่ำรวม 450,344,500 ลำ้นบำท หรือเท่ำกบั 25,000 บำทต่อตำรำงวำ เป็นรำคำท่ีต ่ากว่ารำคำ
ประเมินเฉล่ียโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ท่ีเท่ำกบัตำรำงวำละ 25,500 บำท ดงันั้น รำคำซ้ือท่ีดินดงักล่ำวจึงเป็นรำคำท่ี
เหมำะสม 
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ทั้งน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดป้ระเมินควำมเหมำะสมของกำรลงทุนพฒันำโครงกำรบนท่ีดินท่ีจะซ้ือจำก
โกลเดน้ วทัเท้ิล เพ่ือพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพยแ์นวรำบเพื่อขำย โดยบริษทัจะมีอตัรำก ำไรขั้นตน้ร้อยละ 36.31 มีมูลค่ำ
ปัจจุบนัสุทธิของโครงกำรจำกกรณีฐำน (Base Case) และกรณีวิเครำะห์ควำมไวต่อกำรเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis 
Case) เท่ำกบั 236.96 ลำ้นบำท และ 223.86 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั และมีอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) จำกกรณีฐำน 
(Base Case) และกรณีวเิครำะห์ควำมไวต่อกำรเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis Case) เท่ำกบัร้อยละ 42.59 ต่อปี และร้อย
ละ 31.83 ต่อปี ตำมล ำดบั ซ่ึงสูงกวำ่ตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนกัของโครงกำร และสูงกวำ่ประมำณกำรตน้ทุนเงิน
กูย้มืเฉล่ียของโครงกำรท่ีเท่ำกบัร้อยละ 5.31 และร้อยละ 4.61 ต่อปี ตำมล ำดบั จึงพิจำรณำไดว้ำ่กำรลงทุนของบริษทัมีควำม
เหมำะสม บริษทัจะไดรั้บอตัรำก ำไรและผลตอบแทนท่ีดีจำกกำรลงทุน 

หำกพิจำรณำถึงควำมเหมำะสมของเง่ือนไขในกำรท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ 
เง่ือนไขโดยรวมของกำรเขำ้ท ำรำยกำรของบริษทัในคร้ังน้ี เป็นเง่ือนไขท่ีเกิดจำกกำรเจรจำต่อรองระหวำ่งบริษทัในฐำนะผู ้
ซ้ือทรัพยสิ์นกบั โกลเดน้ วทัเท้ิล ในฐำนะผูข้ำยทรัพยสิ์น โดยไดค้  ำนึงถึงควำมเหมำะสมและประโยชน์ของบริษทัเป็น
ส ำคญั อีกทั้งเง่ือนไขต่ำงๆ มีควำมเหมำะสม เป็นธรรม และไม่ไดท้ ำใหบ้ริษทัเสียประโยชน์แต่อยำ่งใด 

จำกท่ีกล่ำวมำขำ้งตน้ ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ ผูถื้อหุ้นจะไดรั้บประโยชน์จำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร
ในคร้ังน้ี ประกอบกบักำรท ำรำยกำรมีควำมสมเหตุสมผล รำคำและเง่ือนไขของรำยกำรมีควำมยติุธรรม ดงันั้นผูถื้อหุ้นควร
ลงมติเห็นชอบในกำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัในคร้ังน้ี   

อยำ่งไรก็ดี ควำมเห็นของท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระในคร้ังน้ี มีวตัถุประสงค์เพ่ือให้ผูถื้อหุ้นของบริษทั ใชเ้ป็น
ขอ้มูลประกอบในกำรพิจำรณำอนุมติัเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวขำ้งตน้ เท่ำนั้น ซ่ึงกำรตดัสินใจสุดทำ้ยในกำรอนุมติัหรือปฏิเสธ
กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว ข้ึนกบัดุลยพินิจของผูถื้อหุ้นแต่ละรำยเป็นส ำคญั ซ่ึงกำรให้ควำมเห็นของท่ีปรึกษำทำงกำรเงิน
อิสระน้ี มิไดเ้ป็นกำรรับรองผลส ำเร็จของกำรเขำ้ท ำรำยกำร รวมถึงผลกระทบท่ีอำจเกิดข้ึน และท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระ
ไม่ตอ้งรับผิดชอบใดๆ ต่อผลกระทบท่ีอำจเกิดข้ึนจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี 
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รายการที ่1  การซ้ือทีด่นิจากบริษัท สินทรัพย์ธัญญา จ ากดั 

1.1 ลกัษณะและรายละเอยีดของรายการ 

1.1.1 ลกัษณะของรายการ 

บริษทัประสงคจ์ะซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ ซ่ึงตั้งอยูบ่ริเวณโครงกำร Sena Park Residences รำมอินทรำ ถนน
กำญจนำภิเษก แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ จ ำนวน 1 แปลง เน้ือท่ีดิน 43-1-47 ไร่ หรือเท่ำกบั 17,347 ตำรำงวำ 
พร้อมภำระจ ำยอมเพ่ือใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินดงักล่ำว ในรำคำรวม 399,089,419 บำท โดยแบ่งเป็นมูลค่ำซ้ือขำย
ท่ีดินพร้อมภำระจ ำยอมจ ำนวน 390,307,500 บำท หรือเท่ำกบัตำรำงวำละ 22,500  บำท และดอกเบ้ียท่ีบริษทัตอ้งช ำระตำม
ตัว๋สญัญำใชเ้งินท่ีออกเพ่ือช ำระค่ำท่ีดินดงักล่ำวจ ำนวน 8,781,919 บำท  

กำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั เน่ืองจำกท่ีดินท่ีจะซ้ือขำยเป็นส่วนหน่ึงของ
ท่ีดินตำมท่ีระบุไวใ้นบนัทึกขอ้ตกลงท่ีบริษทัท ำกบัสินทรัพยธ์ญัญำ ซ่ึงบริษทัไดเ้คยระบุไวใ้นหนงัสือช้ีชวนกำรเสนอขำย
หุน้สำมญัเพ่ิมทุนต่อประชำชนเป็นคร้ังแรก (IPO) เม่ือวนัท่ี 15 กรกฎำคม 2552 วำ่ บริษทัจะปฏิบติัตำมมำตรกำรในกำรขจดั
ควำมขดัแยง้ดำ้นผลประโยชน์ โดยน ำหลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัมำใช ้  

1.1.2 ประเภทและขนาดของรายการ 

ขนำดรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

เกณฑ์การค านวณ รายละเอยีดการค านวณขนาดรายการ 
มูลค่ำส่ิงตอบแทนท่ีจ่ำยใหบุ้คคลท่ีเก่ียวโยงกนั  

NTA1/ ของบริษทัและบริษทัยอ่ย 
=   399.09 ลำ้นบำท 

5,987.69 ลำ้นบำท 
6.67% 

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

ขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพย ์

เกณฑ์การค านวณ สูตร ขนาดรายการ  
เกณฑมู์ลค่ำรวมของส่ิงตอบแทน มูลค่ำท่ีจ่ำย1/ *100% 

สินทรัพยร์วมของบริษทั2/ 
= 
 

399.09 * 100% 
15,098.14 

2.64% 

หมำยเหตุ  1/  มูลค่ำท่ีจ่ำยค ำนวณโดยรวมรำคำซ้ือท่ีดินจ ำนวน 390.31 ลำ้นบำท และดอกเบ้ียตัว๋สัญญำใชเ้งินท่ีตอ้ง
จ่ำยใหก้บัสินทรัพยธ์ญัญำ จ ำนวน 8.78 ลำ้นบำท  

 2/ สินทรัพยร์วมของบริษัทและบริษัทย่อยตำมงบกำรเงินรวมของบริษัท ส ำหรับปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 
 ธนัวำคม 2562 ซ่ึงผำ่นกำรตรวจสอบจำกผูส้อบบญัชีของบริษทั 

กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวขำ้งตน้ถือเป็นกำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกัน ตำมประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั โดย
รำยกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ มีขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 6.67 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและ
บริษทัย่อย ซ่ึงเป็นขนำดรำยกำรท่ีมีมูลค่ำเกินกว่ำร้อยละ 3 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัย่อย 
ดงันั้น บริษทัมีหนำ้ท่ีตอ้งเปิดเผยสำรสนเทศกำรท ำรำยกำรต่อตลำดหลกัทรัพย ์และขออนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยง
กนัต่อท่ีประชุมผูถื้อหุน้ของบริษทั โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวำ่ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุ้นท่ีมำ
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ประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุ้นท่ีมีส่วนไดเ้สีย ไดแ้ก่ นำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ซ่ึง ณ วนัท่ี 30 
สิงหำคม 2562 ถือหุน้ในบริษทัจ ำนวน 209,765,722 หุน้ คิดเป็นร้อยละ 14.73 ของจ ำนวนหุน้ท่ีจ ำหน่ำยไดแ้ลว้ทั้งหมดของ
บริษทั 

นอกจำกน้ี กำรท ำรำยกำรดงักล่ำวยงัถือเป็นกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยต์ำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไป โดย
ค ำนวณขนำดรำยกำรตำมเกณฑมู์ลค่ำรวมของส่ิงตอบแทนจำกงบกำรเงินรวมของบริษทั ส ำหรับปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 
2562 โดยรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ มีขนำดรำยกำรสูงสุดท่ำกบัร้อยละ 2.64 ตำมเกณฑ์มูลค่ำรวมของส่ิงตอบ
แทน และเม่ือนับรวมกบัขนำดรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล และรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยย์อ้นหลงั 6 เดือน จะมี
ขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยร์วมทั้งหมดเท่ำกบัร้อยละ 5.63 ซ่ึงขนำดรำยกำรน้อยกวำ่ร้อยละ 15 จึงไม่เขำ้ข่ำยประเภท
รำยกำรท่ีก ำหนด ตำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไป  

ทั้งน้ี ในกำรประชุมคณะกรรมกำรบริษทัคร้ังท่ี 1/2563 เม่ือวนัท่ี 24 กมุภำพนัธ์ 2563 เพื่ออนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำร
ในคร้ังน้ี เน่ืองจำกเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ดงันั้น กำรพิจำรณำของบริษทัในเร่ืองดงักล่ำว จึงอยู่ภำยใตอ้  ำนำจพิจำรณำ
อนุมติัของกรรมกำรบริษทัท่ีมิไดมี้ส่วนไดเ้สียกบักำรเขำ้ท ำรำยกำร กรรมกำรท่ีมีส่วนไดเ้สียและไม่มีสิทธิออกเสียงในท่ี
ประชุมในกำรพิจำรณำวำระกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ ไดแ้ก่ นำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์โดยกรรมกำรท่ีมีส่วนได้
เสีย และ/หรือ เก่ียวโยงกนัในกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวไม่ไดเ้ขำ้ร่วมประชุมคณะกรรมกำรบริษทัในวำระกำรซ้ือท่ีดินจำก
สินทรัพยธ์ญัญำ  

1.1.3 มูลค่าส่ิงตอบแทน และเกณฑ์ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 

บริษทัจะช ำระค่ำซ้ือท่ีดินใหแ้ก่สินทรัพยธ์ญัญำ ในรำคำรวม 399,089,419 บำท โดยแหล่งเงินทุนท่ีใชใ้นกำรช ำระ
ค่ำตอบแทนจะมำจำกเงินทุนภำยในบริษทั และเงินกูย้มืเงินจำกสถำบนักำรเงิน รำยละเอียดมีดงัน้ี  

ประเภททรัพย์สิน ผู้ขาย มูลค่าส่ิงตอบแทน  เกณฑ์ท่ีใช้ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 

1. ท่ีดินเปล่ำจ ำนวน 1 
แปลง โฉนดท่ีดินเลขท่ี 
13088 เน้ือท่ีดิน 43-1-47 
ไร่ หรือ 17,347 ตำรำงวำ 
พร้อมภำระจ ำยอมเพื่อใช้
เป็นถนนส ำหรับเขำ้ออก
ท่ีดิน ท่ีดินตั้งอยูท่ี่ แขวง
คนันำยำว เขตคนันำยำว 
กรุงเทพฯ 

สินทรัพยธ์ญัญำ มูลค่ำส่ิงตอบแทนรวม 399,089,419 บำท 
แบ่งเป็นมูลค่ำท่ีดินจ ำนวน 390,307,500 บำท 
และดอกเบ้ียท่ีตอ้งช ำระตำมตัว๋สัญญำใชเ้งิน
จ ำนวน 8,781,919 บำท มรีำยละเอียดดงัน้ี 

1) บริษทัจะวำงมดัจ ำ 20% ของรำคำซ้ือขำย
เท่ำกบั 78,061,500 บำท ในวนัท ำสัญญำ
จะซ้ือจะขำยท่ีดิน*  

2) ส ำหรับรำคำซ้ือขำยท่ีดินส่วนท่ีเหลือ
จ ำนวน 80% หรือ 312,246,000 บำท 
บริษัทจะช ำระในวันจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน** โดยมีรำยละเอียด 
ดงัน้ี 

ส่วนท่ี 1 ช ำระ 30% ของรำคำซ้ือขำย 
หรือ 117,092,250 บำท โดยช ำระเป็น
แคชเชียร์เช็ค 

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

1. บริษัท กรุงเทพประเมินรำคำ จ ำกัด 
(“กรุงเทพประเมินรำคำ”) ประเมิน
ร ำ ค ำ ต ล ำ ด ข อ ง ท่ี ดิ น ต ำ ม วิ ธี
เปรียบเทียบตลำดได้เท่ำกับ 22,500 
บำทต่อตำรำงวำ  (รวมค่ำปรับถม
ท่ี ดิ น ) ห รื อ มี มู ล ค่ ำ ร ว ม เ ท่ ำ กั บ 
390,307,500 บำท  

2. บริษทั ที.เอ.มำเนจเมน้ทค์อร์โปเรชั่น 
จ  ำกัด (“ที.เอ.”) ประเมินรำคำตลำด
ของท่ีดินตำมวิธีเปรียบเทียบตลำดได้
เท่ำกบั 23,500 บำทต่อตำรำงวำ (รวม
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ประเภททรัพย์สิน ผู้ขาย มูลค่าส่ิงตอบแทน  เกณฑ์ท่ีใช้ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 

ส่วนท่ี 2 ช ำระ 50% ของรำคำซ้ือขำย 
หรือ 195,153,750 บำท โดยช ำระเป็นตัว๋
สัญญำใช้เงินอำวลัจำกธนำคำรพำณิชย ์
หรือตั๋วสัญญำใช้เงินจำกบริษัท ส่ังจ่ำย
สินทรัพยธ์ัญญำ ก ำหนดระยะเวลำช ำระ
เงินอำยุ 1 ปี นับจำกวนัโอนกรรมสิทธ์ิ 
พร้อมช ำระดอกเบ้ียร้อยละ 4.50 ต่อปี 
อีกจ ำนวน 8,781,919 บำท โดยช ำระเป็น
แคชเชียร์เช็ครำยไตรมำสจนครบก ำหนด
ตำมอำยตุัว๋สัญญำใชเ้งิน 

ค่ำปรับถมท่ีดิน) หรือมีมูลค่ำรวม
เท่ำกบั 407,654,500 บำท 

ดงันั้ น รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมิน
รำคำอิสระ ทั้ง 2 รำยเท่ำกับ 23,000 บำท
ต่อตำรำงวำ คิดเป็นมูลค่ำรวมเท่ำกับ 
398,981,000 บำท  

หมำยเหตุ :  *  บริษทัจะท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน ภำยใน 2 เดือน นับจำกท่ีบริษทัไดรั้บอนุมติัจำกท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุ้น
ประจ ำปี 2563 ซ่ึงจะจดัข้ึนในวนัท่ี 24 เมษำยน 2563 ใหเ้ขำ้ซ้ือท่ีดินดงักล่ำว 

 ** บริษทัจะโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินภำยใน 6 เดือน นับแต่วนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดินหรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ี
คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั 

1.1.4 บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัและลกัษณะความสัมพนัธ์ 

 -  คู่กรณีท่ีเกี่ยวข้อง 

ผู้ซ้ือ : บริษทั 

ผู้ขาย : บริษทั สินทรัพยธ์ญัญำ จ ำกดั (“สินทรัพย์ธัญญา”) 

- ความสัมพันธ์ระหว่างคู่กรณีและขอบเขตของส่วนได้เสียของบคุคลท่ีเกี่ยวโยงกัน 

สินทรัพยธ์ัญญำ เป็นบริษัทเครือญำติของนำยธีรวฒัน์ ธัญลักษณ์ภำคย์ ซ่ึงเป็นกรรมกำร (ด ำรงต ำแหน่ง
กรรมกำรและประธำนเจ้ำหน้ำท่ีบริหำรของบริษทั) และผูถื้อหุ้นใหญ่ของบริษทั โดยมีนำงปริยษิฎฐำ ศรี
ธนนันท์ ซ่ึงเป็นกรรมกำรและผูถื้อหุ้นใหญ่ ถือหุ้นร้อยละ 99.60 ของจ ำนวนหุ้นท่ีจ ำหน่ำยแลว้ของสินทรัพย์
ธญัญำ (ขอ้มูล ณ วนัท่ี 30 เมษำยน 2562) และเป็นผูมี้อ ำนำจควบคุมของสินทรัพยธ์ญัญำ เป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยง
กนักบักรรมกำรและผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษทั โดยเป็นพี่สะใภข้องนำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ซ่ึงเป็นกรรมกำร
และผูถื้อหุ้นใหญ่ของบริษทั และมีกำรท ำบนัทึกขอ้ตกลงระหว่ำงบริษทั และ สินทรัพยธ์ัญญำ ลงวนัท่ี 1 
ตุลำคม 2551 เพ่ือป้องกนักำรขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ระหวำ่งกนัไว ้

1.1.5 รายละเอยีดของสินทรัพย์ทีไ่ด้มา 

ประเภททรัพยสิ์น ท่ีดินเปล่ำ 1 แปลง เน้ือท่ีดิน 43-1-47 ไร่ หรือ 17,347 ตำรำงวำ ตั้ งอยู่บริเวณ
โครงกำร Sena Park Residences แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ พร้อมทั้ง
สิทธิในกำรใชถ้นนภำระจ ำยอมเพ่ือใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินดงักล่ำวขำ้งตน้ 

ท่ีตั้งทรัพยสิ์น ทรัพยสิ์นตั้งอยู่ซอยไม่มีช่ือ บริเวณด้ำนหลงัโครงกำร เสนำ พำร์ค แกรนด์ รำม
อินทรำ ถนนกำญจนำภิเษก แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ  
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โฉนดท่ีดินเลขท่ี 13088 

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินวำ่งเปล่ำจ ำนวน 1 แปลง ขนำดเน้ือท่ีดิน 17,347 ตำรำงวำ 

รำยละเอียดทรัพยสิ์น ทรัพยสิ์นเป็นท่ีดินวำ่งเปล่ำ จ ำนวน 1 แปลง เน้ือท่ี 43-1-47 ไร่ หรือ 17,347 ตำรำงวำ 
มีลกัษณะรูปแปลงคลำ้ยรูปส่ีเหล่ียมผืนผำ้ ท่ีดินมีดำ้นติดถนน 1 ดำ้น มีหนำ้กวำ้งติด
ซอยไม่มีช่ือ (ส่วนบุคคล) ทำงทิศใต ้กวำ้งประมำณ 144.00 เมตร ทำงทิศเหนือกวำ้ง
ประมำณ 132.00 เมตร ทำงทิศตะวนัออกกวำ้งประมำณ 492.00 เมตร และทิศ
ตะวนัตกกวำ้งประมำณ 472.00 เมตร สภำพท่ีดินเป็นพ้ืนท่ีรำบ ระดบัพ้ืนผิวดินไม่มี
ปรับปรุงสภำพหนำ้ดิน โดยมีตน้ไมข้ึ้นรก มีวชัพืชปกคลุมทั้งบริเวณ และมีแอ่งน ้ ำ
ภำยในท่ีดิน ปัจจุบนัทรัพยสิ์นส่วนใหญ่ยงัไม่มีกำรใชป้ระโยชน์ใดๆ บนท่ีดิน  

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ สินทรัพยธ์ญัญำ 

ภำระผกูพนั โฉนดท่ีดินติดจ ำนองเป็นประกนักบับุคคลรวมจ ำนวน 5 รำยประกอบดว้ย 
รำยช่ือ ควำมสมัพนัธ์ 

1. นำยสมบูรณ์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ พี่ชำยนำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์
2. นำยจิตร์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ พี่ชำยนำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์
3. นำยล่ีแมง้ แซ่หลือ ไม่มีควำมสมัพนัธ์ 
4. นำยเอกทว ีธญัลกัษณ์ภำคย ์ พี่ชำยนำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์
5. นำยปำรเมศ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ หลำนชำยนำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 

ผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ซ่ึง
เป็นผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ีไดรั้บ
ควำมเ ห็นชอบจำกส ำนักงำน 
ก.ล.ต. 

1. กรุงเทพประเมินรำคำ ซ่ึงไดป้ระเมินรำคำทรัพยสิ์นตำมรำยงำนกำรประเมิน
มูลค่ำทรัพยสิ์น ฉบบัลงวนัท่ี 26 กมุภำพนัธ์ 2563 

2. ที.เอ. ซ่ึงไดป้ระเมินรำคำทรัพยสิ์นตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น ฉบบั
ลงวนัท่ี 11 กมุภำพนัธ์ 2563 

สิทธิกำรใชท้ำงเขำ้ - ออก เป็นทำงส่วนบุคคล 

วตัถุประสงคก์ำรประเมิน เพ่ือทรำบมูลค่ำตลำดปัจจุบนัและเพื่อวตัถุประสงคส์ำธำรณะ 

ทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ ท่ีดินว่ำงเปล่ำ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 13088 จ ำนวน 1 แปลง ขนำดเน้ือท่ีดิน 17,347 
ตำรำงวำ 

สมมติฐำนและขอ้ก ำหนดเบ้ืองตน้
ในกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น 

ตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นของกรุงเทพประเมินรำคำ  

1. กรุงเทพประเมินรำคำท ำกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นโดยเช่ือวำ่สิทธิและขอ้จ ำกดั
ทำงกฎหมำยของทรัพยสิ์นมีควำมถูกตอ้ง โดยไดมี้กำรตรวจสอบเอกสำรสิทธ์ิ
และพบวำ่มีขอ้ควำมในสำระส ำคญัตรงกนัเวน้แต่จะมีกำรระบุไวเ้ป็นอยำ่งอ่ืนใน
รำยงำน โดยไม่มีกำรตรวจสอบว่ำเอกสำรปลอมแปลงหรือไม่ โดยกรุงเทพ
ประเมินรำคำเช่ือวำ่ผูเ้ป็นเจำ้ของทรัพยสิ์นมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิตำมกฎหมำยโดย
ถูกตอ้ง สำมำรถซ้ือขำยเปล่ียนมือได ้โดยไม่มีภำระผกูพนัทำงกฎหมำยอ่ืนใดท่ีจะ
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ส่งผลกระทบต่อมูลค่ำทรัพยสิ์น นอกเหนือจำกท่ีระบุไว ้

2. กรุงเทพประเมินรำคำประเมินว่ำมูลค่ำทรัพย์สินเป็นมูลค่ำภำยใต้เง่ือนไขท่ี
ทรัพย์สินได้รับกำรจดภำระจ ำยอมเ ร่ืองทำงเดิน ทำงรถยนต์ ตลอดจน
สำธำรณูปโภคอ่ืนๆ เพื่อเขำ้-ออกสู่สำธำรณประโยชน์ไดเ้ท่ำนั้น 

3. ณ วนัท่ีส ำรวจ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 378 ไดจ้ดภำระจ ำยอมเร่ืองทำงเดิน ทำงรถยนต ์
ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศัพท์ ท่อระบำยน ้ ำ ตลอดจนสำธำรณูปโภคต่ำงๆ ให้กับ
ทรัพยสิ์นแลว้ ส่วนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 11410, 6389* และ 1797 ยงัไม่ไดจ้ดภำระจ ำ
ยอมใหก้บัทรัพยสิ์น 

3. กรุงเทพประเมินรำคำ ประเมินมูลค่ำเพ่ิมเติมในกรณีท่ีดินมีกำรพฒันำปรับถมดิน
พ้ืนท่ีโครงกำรทั้งหมดระดบัควำมสูงประมำณ 2.50 เมตร 

หมำยเหตุ : * โฉนดท่ีดินเลขท่ี 6389 เป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั พร็อพเพอร์ต้ี เกทเวย ์
จ ำกดั ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั 

ตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นของ ที.เอ.  

1. ในกำรส ำรวจและประเมินมูลค่ำคร้ังน้ี ที.เอ.ไม่สำมำรถตรวจสอบสิทธิและ
ข้อจ ำกัดทำงกฎหมำยของทรัพย์สินได้ทุกประกำร จึงท ำกำรประเมินมูลค่ำ
ทรัพยสิ์นโดยเช่ือวำ่สิทธิและขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำยของทรัพยสิ์นมีควำมถูกตอ้ง ผู ้
เป็นเจำ้ของทรัพยสิ์นมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิตำมกฎหมำยโดยถูกตอ้ง สำมำรถซ้ือ-
ขำยเปล่ียนมือได ้โดยไม่มีภำระผูกพนัทำงกฎหมำยอ่ืนใดท่ีจะส่งผลกระทบต่อ
มูลค่ำทรัพยสิ์น นอกเหนือจำกท่ีระบุไว ้

2. ที.เอ. ประเมินมูลค่ำท่ีดินภำยใตเ้ง่ือนไขทรัพยสิ์นมีทำงเขำ้-ออกตำมกฏหมำยท่ีมี
กำรจดภำระจ ำยอมเช่ือมกบัถนนสำธำรณะประโยชน์โดยไม่มีปัญหำ เป็นเฟส
ต่อเน่ืองกบัโครงกำรเสนำ พำร์ค แกรนด ์รำมอินทรำ  

3. ที.เอ. ประเมินมูลค่ำเพ่ิมเติมในกรณีท่ีดินมีกำรพฒันำปรับถมดินพ้ืนท่ีโครงกำร
ทั้งหมดระดบัควำมสูงประมำณ 2.50 เมตร 

สำธำรณูปโภคใกลเ้คียง ไม่มีสำธำรณูปโภคผำ่นหนำ้ท่ีดิน 

ขอ้ก ำหนด / กฎหมำยท่ีเก่ียวขอ้ง ผงัเมือง 

ทรัพยสิ์นตั้งอยู่ในเขตพ้ืนท่ี “สีเหลือง” (บริเวณ ย. 3-25) ซ่ึงถูกก ำหนดให้ใช้
ประโยชน์ท่ีดิน “ประเภทท่ีอยูอ่ำศยัหนำแน่นนอ้ย” ตำมประกำศกฎกระทรวงวำ่ดว้ย
ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร 
กำรเวนคืน 

ทรัพยสิ์นไม่ไดต้ั้งอยูใ่นแนวเวนคืนของหน่วยรำชกำรใดๆ 

โครงกำรพฒันำของรัฐ โครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสีชมพ ู(สำยแครำย-มีนบุรี) 
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วธีิกำรประเมินมูลค่ำท่ีใช ้ 1. กรุงเทพประเมินรำคำ ใชว้ิธีเปรียบเทียบตลำด (Market Comparison Approach) 
แบบ Weight Quality Score (WQS) ในกำรปรับแกต้วัแปรต่ำงๆ และวิธี
สมมติฐำนกำรพฒันำท่ีดิน (Hypothetical Development Approach) เป็นเกณฑ์
ในกำรตรวจสอบ 

2. ที.เอ. ใชว้ิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) แบบ Weight Quality 
Score (WQS) ในกำรปรับแก้ตวัแปรต่ำงๆ และวิธีคิดจำกมูลค่ำคงเหลือ 
(Residual Method) เป็นเกณฑใ์นกำรตรวจสอบ 

รำคำประเมินท่ีดินของรำชกำร กรุงเทพประเมินรำคำ ไดท้ ำกำรตรวจสอบรำคำประเมินของทำงรำชกำรซ่ึงก ำหนด
โดยกรมธนำรักษ ์เพื่อวตัถุประสงคใ์นกำรใชเ้ป็นบรรทดัฐำนในกำรจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม พบว่ำ ทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำมีรำคำประเมินทำงรำชกำรเท่ำกบั
ตำรำงวำละ 3,400 บำท หรือเท่ำกบั 58,979,800 บำท 

รำคำประเมินทรัพยสิ์น รำคำประเมินท่ีดินเน้ือท่ีดิน 17,347 ตำรำงวำ 

 กรุงเทพประเมินราคา ที.เอ. 
ราคาประเมิน 
(บาท/ตรว.) 

ราคาประเมินรวม 
(บาท) 

ราคาประเมิน 
(บาท/ตรว.) 

ราคาประเมินรวม 
(บาท) 

กรณทีี่ 1 มูลค่ำตำมสภำพ
ปัจจุบนั 

20,000 346,940,000 21,000.00 364,287,000 

กรณทีี่ 2 มูลค่ำหลงัปรับถม
พ้ืนท่ี 

22,500 390,307,500 23,500.00 407,654,500 

 

ผงัท่ีดิน 

 
 

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

 

สินทรัพยธั์ญญา 
ฉ. 13088 
43-1-47 ไร่ 

โครงการเสนา พารค์ อเวนิว 
โครงการเสนาพารค์ แกรนด ์รามอินทรา 

โครงการเสนาพารค์ วิลล ์รามอินทรา - วงแหวน 

ที่ดินท่ีจะซือ้ 
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ท่ีตั้งทรัพยสิ์น 

 

ท่ีมำ : รำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น โดยบริษทั ที.เอ. มำเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ จ  ำกดั   

1.1.6 สรุปสาระส าคญัของสัญญาทีเ่กีย่วข้องกบัการเข้าท ารายการ 
(1) บันทกึข้อตกลงระหว่างบริษัทกบั บริษัท สินทรัพย์ธัญญา จ ากดั (“สินทรัพย์ธัญญา”) 

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

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

กลุ่มผูถื้อหุน้/ผูมี้อ  ำนำจควบคุม  
ณ วนัที่ 30 เมษำยน 2562 
(ขอ้มูลจำก http://corpus.bol.co.th) 

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

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

: มีสำระส ำคญัดงัน้ี 
1. สินทรัพยธ์ัญญำจะไม่ซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติมหรือด ำเนินกำรพฒันำท่ีดินหรือก่อสร้ำง

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

2. สินทรัพยธ์ญัญำรับรองวำ่สินทรัพยธ์ญัญำไม่มีท่ีดินอ่ืนใดอีกนอกเหนือจำกท่ีดินท่ี
ระบุไว ้ดงัน้ี 

ล ำดบั โฉนดท่ีดิน เลขท่ีดิน หนำ้ส ำรวจ 
เน้ือท่ี 

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

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

รวม 251 1 14 

หมำยเหตุ : * โฉนดท่ีดินเลขท่ี 13088 เน้ือท่ี 43-1-47 ไร่ ท่ีบริษทัจะซ้ือในคร้ังน้ี เป็น
ส่วนหน่ึงของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 378 

(2) ร่างสัญญาจะซ้ือจะขายทีด่นิ ระหว่างบริษัท และ สินทรัพย์ธัญญา 

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

เง่ือนไขบงัคบัก่อน : สัญญำน้ีมีผลใชบ้งัคบัเม่ือท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของผูจ้ะซ้ือไดมี้มติอนุมติัให้ซ้ือทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำย
ตำมสัญญำน้ีแลว้ 

ทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำย : ผูจ้ะขำยตกลงขำย และผูจ้ะซ้ือตกลงซ้ือท่ีดิน โฉนดท่ีดินเลขท่ี 13088 ต ำบลคนันำยำว อ  ำเภอคนั
นำยำว จงัหวดักรุงเทพฯ รวมเน้ือท่ีดินทั้งหมด 43 ไร่ 1 งำน 47 ตำรำงวำ หรือ 17,347 ตำรำงวำ 
พร้อมทั้งสิทธิในกำรใชภ้ำระจ ำยอมบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 378 โฉนดท่ีดินเลขท่ี 1797 และโฉนด
ท่ีดินเลขท่ี 11410 ต ำบลคนันำยำว อ  ำเภอคนันำยำว กรุงเทพฯ เพื่อใช้เป็นถนนส ำหรับเขำ้ออก
ท่ีดินดงักล่ำว  

รำคำซ้ือขำย : รำคำค่ำท่ีดินรวมเป็นเงินทั้งส้ิน 399,089,419 บำท  
หำกปรำกฎในภำยหลงัจ ำนวนเน้ือท่ีดินตำมจริงมีจ ำนวนมำกหรือน้อยกว่ำท่ีปรำกฎในโฉนด
ท่ีดินท่ีซ้ือขำย คู่สัญญำตกลงคิดรำคำท่ีดินท่ีเพ่ิมข้ึนหรือลดลงในตำรำงวำละ 22,500 บำท และให้
น ำรำคำท่ีดินในส่วนท่ีเพ่ิมข้ึนหรือลดลงไปเพ่ิมหรือลดจำกรำคำท่ีดินดงักล่ำวขำ้งตน้ 
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กำรช ำระรำคำ : ผูจ้ะซ้ือตกลงช ำระรำคำซ้ือขำยใหแ้ก่ผูจ้ะขำย โดยมีเง่ือนไขกำรช ำระเงิน ดงัน้ี 
1) ช ำระเงินร้อยละ 20 ของรำคำซ้ือขำย เท่ำกบั 78,061,500 บำท ช ำระเป็นแคชเชียร์เช็คในวนัท ำ

สัญญำจะซ้ือจะขำย  
2) รำคำซ้ือขำยส่วนท่ีเหลือร้อยละ 80 เป็นจ ำนวน 312,246,000 บำท ช ำระในวนัจดทะเบียน

โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินแก่ผูจ้ะซ้ือ โดยมีรำยละเอียดดงัน้ี 
-  ส่วนท่ี 1 ช ำระร้อยละ 30 ของรำคำซ้ือขำย คิดเป็นจ ำนวน 117,092,250 บำท โดยช ำระเป็น
แคชเชียร์เช็ค 

-  ส่วนท่ี 2 ช ำระร้อยละ 50 ของรำคำซ้ือขำย คิดเป็นจ ำนวน 195,153,750 บำท โดยช ำระเป็น
ตั๋วสัญญำใช้เงินอำวัลจำกธนำคำรพำณิชย์ หรือตั๋วสัญญำใช้เงินจำกบริษัท ส่ังจ่ำย
สินทรัพยธ์ัญญำ มีก ำหนดระยะเวลำช ำระเงิน อำยุ 1 ปี นับจำกวนัโอนกรรมสิทธ์ิ พร้อม
ช ำระดอกเบ้ียร้อยละ 4.50 ต่อปี อีกจ ำนวน 8,781,919 บำท โดยช ำระเป็นแคชเชียร์เช็ครำย
ไตรมำสจนครบก ำหนดอำยตุัว๋สัญญำใชเ้งิน 

โดยตกลงจดทะ เ บียนโอนกรรมสิท ธ์ิทำงทะ เ บียน  ณ ส ำนักงำน ท่ี ดิน  จังหวัด
กรุงเทพมหำนคร ภำยใน 6 เดือน นับแต่วนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน  หรือภำยในวนัอ่ืน
ตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั 

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

- ผูจ้ะขำยตกลงปลอดจ ำนองท่ีดินท่ีซ้ือขำยจำกผูรั้บจ ำนองให้เสร็จส้ินก่อนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน
ใหแ้ก่ผูซ้ื้อ 

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

- ผูจ้ะขำยตกลงจะด ำเนินกำรถมท่ีดินท่ีซ้ือขำยให้แลว้เสร็จ ภำยใน 6 เดือน นับจำกวนัท่ีวำงเงิน
มดัจ ำ หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั 

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

ค่ำภำษี ค่ำธรรมเนียม และ
ค่ำใชจ่้ำยอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งใน
กำรโอนกรรมสิทธ์ิ 

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

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

1.2 ข้อมูลโดยสรุปของบริษัท 

รำยละเอียดขอ้มูลโดยสรุปของบริษทัพจิำรณำไดจ้ำกเอกสำรแนบ 1 

1.3 ความสมเหตุสมผลของรายการ 

1.3.1 วตัถุประสงค์ และความจ าเป็นในการเข้าท ารายการ 

บริษทัจะซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ จ ำนวน 1 แปลง เน้ือท่ีดิน 43-1-47 ไร่ ซ่ึงตั้งอยูบ่ริเวณโครงกำร Sena Park 
Residences รำมอินทรำ ถนนกำญจนำภิเษก (เช่ือมตรงจำกถนนรำมอินทรำ กม.9) แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ 
10230 ซ่ึงโครงกำร Sena Park Residences รำมอินทรำ เป็นโครงกำรภำยใตก้ำรด ำเนินงำนของบริษทั ปัจจุบนัประกอบดว้ย
โครงกำรบำ้นหมู่บำ้นจดัสรรแนวรำบ 2 โครงกำร ภำยใตแ้นวคิดชีวติยคุใหม่ไม่ห่ำงไกลธรรมชำติ ท่ีผสำนเป็นหน่ึงเดียวกบั
โลกสีเขียว ดว้ย Green Smart Design และภำยใตแ้นวคิด Sena Solar House ท่ีบำ้นทุกหลงัเปล่ียนพลงังำนแสงอำทิตย ์ให้
เป็นพลงังำนไฟฟ้ำเพ่ือใชภ้ำยในบำ้น ไดแ้ก่ โครงกำรเสนำพำร์ค แกรนด์ รำมอินทรำ  ซ่ึงเป็นโครงกำรบำ้นเ ด่ียว จ ำนวน 
174 หลงั ในระดบัรำคำ 10 ลำ้นบำทข้ึนไป ตั้งอยู่ดำ้นหน้ำสุดของโครงกำร และโครงกำรเสนำพำร์ค วิลล ์รำมอินทรำ 
-วงแหวน ซ่ึงเป็นโครงกำรบำ้นเด่ียวและบำ้นแฝด จ ำนวน 218 หลงั ในระดบัรำคำ 6.5 - 10 ลำ้นบำทข้ึนไป ตั้งอยูด่ำ้นในถดั
จำกโครงกำรหมู่บำ้นเสนำพำร์ค แกรนด์ รำมอินทรำ ซ่ึงทั้งสองโครงกำรปัจจุบนัสร้ำงเสร็จและขำยแลว้บำงส่วน และมี 
ผูเ้ขำ้อยูอ่ำศยัแลว้  

จำกควำมส ำเร็จของกำรด ำเนินโครงกำรหมู่บำ้นจดัสรรทั้งสองโครงกำรในท ำเลท่ีตั้งดงักล่ำว ประกอบกบัในปี 
2563 บริษทัมีแผนกำรด ำเนินงำนเพ่ือเพ่ิมสัดส่วนกำรพฒันำโครงกำรในแนวรำบมำกข้ึน บริษทัจึงพิจำรณำท่ีจะพฒันำ
โครงกำรใหม่ ในท ำเลท่ีต่อเน่ืองจำกสองโครงกำรเดิมท่ีด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั ซ่ึงบริษทัมีโอกำสและศกัยภำพในกำร
จดัหำท่ีดินแปลงใหญ่ในท ำเลเดียวกนัน้ีได ้โดยเห็นถึงโอกำสในกำรเขำ้ถึงกลุ่มเป้ำหมำยท่ีตอ้งกำรบำ้นเพ่ืออยูอ่ำศยัในระดบั
รำคำประมำณ 3 - 6 ลำ้นบำท ซ่ึงจำกฐำนขอ้มูลลูกคำ้ท่ีเขำ้เยี่ยมชมโครงกำรเสนำพำร์ค แกรนด์ รำมอินทรำ และโครงกำร
เสนำพำร์ค วิลล์ รำมอินทรำ-วงแหวน พบว่ำมีลูกคำ้จ ำนวนมำกท่ีตอ้งกำรท่ีอยู่อำศัยในระดับรำคำท่ีไม่สูงนัก และไม่
สำมำรถซ้ือบำ้นในระดบัรำคำขำยของทั้งสองโครงกำรของบริษทัดงักล่ำวขำ้งตน้ได ้ เน่ืองจำกรำคำสูงเกินก ำลงัซ้ือของกลุ่ม
ลูกคำ้ดงักล่ำว ประกอบกบัในปัจจุบนัสถำบนักำรเงินมีควำมระมดัระวงัในกำรปล่อยวงเงินกูซ้ื้อบำ้นแบบระมดัระวงัมำกข้ึน 
ท ำใหลู้กคำ้บำงกลุ่มมีควำมสำมำรถในกำรกูเ้งินนอ้ยลงกวำ่เดิม บริษทัจึงมีแผนท่ีจะพฒันำโครงกำรใหม่ซ่ึงเป็นโครงกำรใน
แนวรำบประเภททำวน์เฮำ้ส์ บำ้นแฝด และบำ้นเด่ียว ท่ีมีขนำดของบำ้นเล็กลง และมีรำคำขำยถูกลง ซ่ึงจะท ำให้บริษทัมี
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สินคำ้ให้ลูกคำ้พิจำรณำในหลำยระดบัรำคำในท ำเลเดียวกนั และสำมำรถตอบสนองควำมตอ้งกำรของลูกคำ้กลุ่มต่ำงๆ ได้
ครอบคลุมมำกข้ึน อีกทั้งท ำใหลู้กคำ้มีทำงเลือกในกำรตดัสินใจซ้ือบำ้นในระดบัรำคำท่ีสอดคลอ้งกบัรำยไดไ้ดง่้ำยข้ึน   

นอกจำกน้ี ท ำเลท่ีตั้งของท่ีดินท่ีจะซ้ือเป็นยำ่นท่ีอยูอ่ำศยัชำนเมือง  รำคำท่ีดินยงัไม่สูงมำกนกั มีควำมเหมำะสมท่ี
จะพฒันำเป็นโครงกำรบำ้นจดัสรร ท่ีคำดวำ่จะไดรั้บควำมสนใจจำกผูบ้ริโภคเป็นอยำ่งดี โดยท่ีดินท่ีจะซ้ือตั้งอยูใ่นท ำเลท่ีมี
กำรคมนำคมสะดวก อยูใ่กลแ้หล่งงำน และส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกมำกมำย อำทิ ศูนยก์ำรคำ้ สถำนศึกษำ โรงพยำบำล สวน
สนุก  และสนำมกอลฟ์ เป็นตน้ อีกทั้งในอนำคตจะไดรั้บควำมสะดวกมำกข้ึนจำกกำรเดินทำงท่ีใกลร้ถไฟฟ้ำสีชมพู สถำนี 
24 รำมอินทรำ 83 และถนนสำย จ2 ซ่ึงเป็นถนนตดัใหม่อยูร่ะหวำ่งกำรก่อสร้ำง ท่ีเช่ือมระหวำ่งถนนรำมอินทรำและถนน
นิมิตรใหม่ 

ตวัอยำ่งแบบบำ้นโครงกำรใหม่บนท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือในคร้ังน้ี   

 

 บริษทัจะไดรั้บประโยชน์จำกกำรพฒันำโครงกำรท่ีต่อเน่ืองและตั้งอยูบ่ริเวณโครงกำร Sena Park Residences  
รำมอินทรำ โดยจะท ำให้บริษทัสำมำรถบริหำรโครงกำรไดง่้ำย และสะดวกมำกข้ึน ช่วยเพ่ิมประสิทธิภำพจำกกำรบริหำร
และจดักำรโครงกำรโดยรวม และลดค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆ จำกกำรใชท้รัพยำกรร่วมกนั  อีกทั้ งยงัช่วยสร้ำงอ ำนำจต่อรองกับ
ผูรั้บเหมำไดม้ำกข้ึน จำกกำรมีโครงกำรขนำดใหญ่เพ่ิมข้ึนในท ำเลเดียวกนั ท ำให้ผูรั้บเหมำสำมำรถลดค่ำใชจ่้ำยคงท่ีบำง
รำยกำรลงได้ เช่น ค่ำสร้ำงและเคล่ือนยำ้ยบ้ำนพกัคนงำน ค่ำเคล่ือนยำ้ยเคร่ืองจักร เป็นตน้ ซ่ึงท ำให้บริษทัมีตน้ทุนค่ำ
ก่อสร้ำงลดลง รวมทั้งกำรพฒันำโครงกำรต่อเน่ืองจะท ำให้กำรลงทุนของบริษทัในกำรสร้ำงถนน สวนสำธำรณะดำ้นหนำ้
โครงกำรมีควำมคุม้ค่ำมำกข้ึน และช่วยลดค่ำใชจ่้ำยคงท่ีบำงรำยกำรจำกกำรเฉล่ียค่ำใชจ่้ำยร่วมกนัของทั้งโครงกำรเดิมและ
โครงกำรใหม่ เช่น ค่ำยำมรักษำควำมปลอดภยั ค่ำสำธำรณูปโภคของพ้ืนท่ีส่วนกลำง ค่ำดูแลสวนสำธำรณะ เป็นตน้ กำรเขำ้
ซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ี ท ำใหบ้ริษทัสำมำรถพฒันำโครงกำรในแนวรำบไดต้ำมแผนงำนท่ีวำงไว ้และเป็นกำร
กระจำยควำมเส่ียงในกำรท ำธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ในปัจจุบัน ลดสัดส่วนกำรพ่ึงพิงรำยได้จำกกำรพฒันำโครงกำร
อสงัหำริมทรัพยใ์นแนวสูงโดยเฉพำะตลำดคอนโดมิเนียมท่ีมีกำรแข่งขนัสูงมำก และมีแนวโนม้ชะลอตวัลง ซ่ึงถือเป็นกำร
ด ำเนินธุรกิจท่ีกระจำยควำมเส่ียงภำยใตห้ลกัควำมระมดัระวงั ทั้ งในแง่กำรลงทุนก่อสร้ำงและกำรแข่งขนัดำ้นกำรตลำด  
นอกจำกน้ี บริษทัจะมีรำยไดเ้พ่ิมข้ึนจำกกำรพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์อนัจะน ำมำซ่ึงผลตอบแทนท่ีดีแก่บริษทัและ 
ผูถื้อหุน้ 

บริษทัจะเขำ้ซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำจ ำนวน 1 แปลง เน้ือท่ีดิน 43-1-47 ไร่ หรือ 17,437 ตำรำงวำ พร้อมภำระ
จ ำยอมเพ่ือใชเ้ป็นทำงเขำ้ออกท่ีดินดงักล่ำว ในมูลค่ำรวม 399,089,419  บำท แบ่งเป็นมูลค่ำซ้ือขำยท่ีดินพร้อมภำระจ ำยอม
จ ำนวน 390,307,500.00 บำท หรือเท่ำกบัตำรำงวำละ 22,500 บำท และดอกเบ้ียท่ีตอ้งช ำระตำมตัว๋สญัญำใชเ้งินท่ีออกใหเ้พ่ือ
ช ำระค่ำท่ีดินดงักล่ำวจ ำนวน 8,781,919 บำท รำคำซ้ือท่ีดินดงักล่ำว เม่ือเปรียบเทียบกบัรำคำประเมินเฉล่ียโดยผูป้ระเมิน
รำคำอิสระ 2 รำย ท่ีเท่ำกบัตำรำงวำละ 23,000 บำท เป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระ ประมำณ
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ร้อยละ 2.17  นอกจำกน้ี กำรซ้ือทรัพยสิ์นจำกสินทรัพยธ์ญัญำ บริษทัไดรั้บเง่ือนไขกำรช ำระเงินท่ีดีท่ีสำมำรถออกตัว๋สัญญำ
ใชเ้งิน อำย ุ1 ปี เพื่อช ำระค่ำซ้ือท่ีดินบำงส่วนได ้ท ำใหบ้ริษทัสำมำรถบริหำรสภำพคล่องไดดี้ข้ึน ประกอบกบัอตัรำดอกเบ้ีย
ของตัว๋สัญญำใชเ้งินท่ีเท่ำกบัร้อยละ 4.50 ต่อปี เป็นอตัรำท่ีเหมำะสม และต ่ำกวำ่ตน้ทุนกำรกูย้ืมเงินจำกสถำบนักำรเงินท่ี
บริษทัไดรั้บในปัจจุบนั   

1.3.2 ข้อดแีละข้อด้อยของการท ารายการ 

1) ข้อดขีองการท ารายการ 

1.1) มท่ีีดินเพ่ือพัฒนาโครงการอย่างต่อเน่ือง 

ในกำรด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยน์ั้น กำรจดัหำท่ีดินล่วงหนำ้เพ่ือวำงแผนในกำรพฒันำโครงกำรเป็นส่ิงท่ี
ส ำคญัมำก ซ่ึงในสภำวะปัจจุบนัรำคำท่ีดินมีกำรปรับตวัสูงข้ึนมำก และกำรรวบรวมท่ีดินให้ต่อเน่ืองเป็นแปลงใหญ่ท ำได้
ยำกข้ึนโดยเฉพำะท่ีดินในเขตเมือง ท ำให้บริษทัจ ำเป็นตอ้งเพ่ิมควำมระมดัระวงัในกำรจดัซ้ือท่ีดิน และมัน่ใจในศกัยภำพ
ของท่ีดินในท ำเลนั้นดว้ย รวมทั้งตอ้งพฒันำโครงกำรใหส้ำมำรถตอบสนองควำมตอ้งกำรของผูบ้ริโภคไดอ้ยำ่งเหมำะสม 

กำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ีจะท ำใหบ้ริษทัมีท่ีดินเปล่ำ (land bank) เพ่ิมข้ึน เพ่ือพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยซ่ึ์ง
เป็นธุรกิจหลกัของบริษทัไดอ้ย่ำงต่อเน่ืองในอนำคต  โดยบริษทัจะไดท่ี้ดินในบริเวณเดียวกบัท่ีตั้งโครงกำรเดิมท่ีบริษทั
ด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนัทั้ง 2 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำร เสนำพำร์ค แกรนด์ รำมอินทรำ และโครงกำรเสนำพำร์ค วิลล ์รำม
อินทรำ-วงแหวน ซ่ึงตั้ งอยู่ท่ีถนนกำญจนำภิเษก (เช่ือมตรงจำกถนนรำมอินทรำ กม.9) แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว 
กรุงเทพฯ 10230 จ ำนวน 1 แปลง เน้ือท่ีดิน 43-1-47 ไร่ หรือ 17,347 ตำรำงวำ ซ่ึงเป็นขนำดท่ีดินท่ีเหมำะสมเพื่อรองรับกำร
พฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพยแ์นวรำบ สอดคลอ้งกบักลยทุธ์ของบริษทัท่ีมุ่งเนน้พฒันำโครงกำรกลุ่ม Real Demand โดย
มีแผนรองรับท่ีจะพฒันำท่ีดินดงักล่ำว เป็นโครงกำรทำวน์เฮำ้ส์ บำ้นแฝด และบำ้นเด่ียว  ซ่ึงมีจ ำนวนบำ้นตำมแผนงำนรวม
ประมำณ 300 หลงั แบ่งเป็นทำวน์เฮำ้ส์และบำ้นแฝด บนท่ีดินขนำดประมำณ 30-39 ตำรำงวำ จ ำนวนรวม 293 หลงั และบำ้น
เด่ียวบนท่ีดินขนำดประมำณ 58 ตำรำงวำ จ ำนวน 7 หลงั พร้อมและส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆ ภำยในโครงกำร เช่น 
สวนสำธำรณะ สวนหยอ่ม และคลบัเฮำ้ส์ เป็นตน้ โดยคำดวำ่จะพฒันำโครงกำรไดอ้ยำ่งต่อเน่ืองในระยะเวลำประมำณ 3 ปี
ขำ้งหนำ้ 

1.2) ท าเลท่ีตั้งของท่ีดินมคีวามเหมาะสม 

ท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือจำกสินทรัพยธ์ญัญำเป็นท่ีดินท่ีตั้งอยูบ่ริเวณยำ่นรำมอินทรำ กม.9 ซ่ึงเป็นท ำเลท่ีดี มีศกัยภำพ
ในกำรพฒันำเป็นโครงกำรท่ีอยูอ่ำศยั เน่ืองจำกเป็นท ำเลท่ีมีกำรคมนำคมสะดวก อยูใ่กลแ้หล่งงำน และแหล่งอ ำนวยควำม
สะดวกมำกมำย โดยท่ีดินท่ีจะซ้ือดงักล่ำวตั้งอยูใ่กลถ้นนเลียบทำงด่วนกำญจนำภิเษก สำมำรถเช่ือมต่อกบัถนนรำมอินทรำ
ช่วงบริเวณ กม.9 ไดโ้ดยสะดวกดว้ยทำงลดั “เสนำพำร์ค อเวนิว” ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีสีเขียวกวำ่ 10 ไร่ ภำยใตก้ำรดูแลของบริษทั 
สำมำรถผำ่นเขำ้ออกไดต้ลอด 24 ชัว่โมง อีกทั้งตั้งอยูใ่กลแ้หล่งอ ำนวยควำมสะดวกมำกมำย เช่น โรงเรียนเทคโนโลยีดุสิต 
โรงเรียนวดัคูบ้อน โรงเรียนประชำรำษฎร์ โรงเรียนสำธิตพฒันำ โรงเรียนบดินทร์เดชำ สิงห์ สิงหเสนี 2 ศูนยก์ำรคำ้แฟชัน่ 
ไอส์แลนด์ ศูนยก์ำรคำ้เดอะพรมำนำด-รำมอินทรำ ตลำดนดับ๊ิกซี-รำมอินทรำ โรงพยำบำลสินแพทย ์โรงพยำบำลนพรัตน์
รำชธำนี โรงพยำบำลพญำไท นวมินทร์ สนำมกอลฟ์ปัญญำรำมอินทรำ สวนสัตวเ์ปิดซำฟำรีเวิลด์ สวนน ้ ำและสวนสนุก 
Siam Amazing Park วดัคูบ้อน และสถำนีต ำรวจนครบำลคนันำยำว  เป็นตน้ อีกทั้งอยูใ่นท ำเลท่ีจะเพ่ิมควำมสะดวกสบำยใน
อนำคตจำกกำรเดินทำงท่ีใกลร้ถไฟฟ้ำสีชมพ ูสถำนี 24 รำมอินทรำ 83 และถนนสำย จ2 ซ่ึงเป็นถนนตดัใหม่อยูร่ะหวำ่งกำร
ก่อสร้ำง ท่ีเช่ือมระหว่ำงถนนรำมอินทรำและถนนนิมิตรใหม่ ซ่ึงจำกท ำเลท่ีตั้ งท่ีมีปัจจยับวกดังกล่ำว ท ำให้กำรพฒันำ
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โครงกำรบนท่ีดินดังกล่ำวจะมีควำมน่ำสนใจและเป็นท่ีตอ้งกำรของตลำด และคำดว่ำจะสำมำรถสร้ำงยอดขำยและ
ผลตอบแทนท่ีดีใหแ้ก่บริษทัไดใ้นอนำคต 

1.3) ได้ประโยชน์จากการพัฒนาโครงการต่อเน่ืองบนท่ีดินบริเวณเดียวกับโครงการเดิมท่ีด าเนินการอยู่ในปัจจุบัน 

ท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือจำกสินทรัพยธ์ัญญำ ตั้งอยู่ในบริเวณเดียวกบัโครงกำรเดิมท่ีบริษทัด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั 
ไดแ้ก่ โครงกำรเสนำพำร์ค แกรนด ์รำมอินทรำ และโครงกำรเสนำพำร์ค วลิล ์รำมอินทรำ-วงแหวน ซ่ึงทั้งสองโครงกำรเป็น
โครงกำรบำ้นจดัสรรจ ำนวนรวม 392 หลงั ปัจจุบนั ณ วนัท่ี 25 กุมภำพนัธ์ 2563 มีควำมคืบหนำ้ของกำรก่อสร้ำงแลว้เสร็จ
ประมำณร้อยละ 80 - 90 ของงำนก่อสร้ำงทั้งหมด มีกำรขำยและโอนบำ้นให้แก่ลูกคำ้แลว้กวำ่ร้อยละ 60 ของจ ำนวนบำ้น
ทั้งหมดในโครงกำร ซ่ึงกำรพฒันำโครงกำรท่ีต่อเน่ืองจำกโครงกำรเดิมดงักล่ำว ในขนำดของบำ้นและระดบัรำคำท่ีมีควำม
แตกต่ำงจำกบำ้นในโครงกำรเดิม ท ำใหใ้นภำพรวมของโครงกำร บริษทัจะมีสินคำ้ให้ลูกคำ้พิจำรณำมำกข้ึนในหลำยระดบั
รำคำ และครอบคลุมควำมตอ้งของกลุ่มลูกคำ้ไดก้วำ้งมำกข้ึน  

 ท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือดงักล่ำวยงัตั้งอยูติ่ดกบัท่ีดินอีกแปลงหน่ึงของบริษทั ไดแ้ก่ ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 3231 เน้ือท่ีดิน 
20-0-39.7 ไร่  ซ่ึงเม่ือรวมท่ีดินของบริษทัโฉนดเลขท่ี 3231 กบัท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือในคร้ังน้ี จะท ำให้บริษทัมีท่ีดินท่ีมีขนำด
ใหญ่ข้ึนรวมเป็น 63-1-39.7 ไร่ ซ่ึงบริษทัสำมำรถน ำมำจดัสรรและพฒันำโครงกำรไดอ้ยำ่งมีประสิทธิภำพมำกข้ึน และได้
ประโยชน์จำกกำรพฒันำโครงกำรต่อเน่ืองในบริเวณเดียวกนั โดยจะสำมำรถบริหำรจดักำรโครงกำรไดง่้ำยและสะดวกมำก
ข้ึน สำมำรถใชท้รัพยำกรร่วมกนัในกำรด ำเนินโครงกำรต่ำงๆ เช่น ค่ำจำ้งพนกังำนขำย และค่ำใชจ่้ำยเก่ียวกบัส ำนกังำนขำย 
เป็นตน้ อีกทั้งกำรพฒันำโครงกำรโดยรวมท่ีมีขนำดใหญ่ข้ึนในเวลำใกลเ้คียงกนับนท ำเลเดียวกนั ช่วยเพ่ิมอ ำนำจในกำร
ต่อรองค่ำก่อสร้ำงกบัผูรั้บเหมำไดม้ำกข้ึน เน่ืองจำกผูรั้บเหมำสำมำรถลดค่ำใชจ่้ำยคงท่ีบำงรำยกำรลงได ้เช่น ค่ำก่อสร้ำง
หรือเคล่ือนยำ้ยท่ีพกัคนงำน และค่ำเคล่ือนยำ้ยเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ต่ำงๆ เป็นตน้ นอกจำกน้ี บริษทัสำมำรถประหยดักำร
ลงทุนบำงรำยกำรท่ีสำมำรถใชร่้วมกนัได ้จำกกำรลงทุนไปแลว้ของโครงกำรปัจจุบนั และท ำให้กำรลงทุนมีควำมคุม้ค่ำ
ยิ่งข้ึน เช่น ค่ำใชจ่้ำยในกำรสร้ำงถนน สวนสำธำรณะดำ้นหนำ้โครงกำร เป็นตน้ อีกทั้งสำมำรถลดค่ำใชจ่้ำยคงท่ีต่อหน่วย 
เช่น ค่ำจำ้งพนกังำนรักษำควำมปลอดภยั ค่ำดูแลรักษำสวนสำธำรณะและถนนบริเวณโครงกำร และค่ำสำธำรณูปโภคต่ำงๆ 
เป็นตน้ ซ่ึงจะท ำใหบ้ริษทัมีตน้ทุนต่อหน่วยของโครงกำรลดลง และมีอตัรำผลตอบแทนและก ำไรท่ีสูงข้ึน 

1.4) โอกาสในการขยายฐานลกูค้าได้เพ่ิมขึน้ 

บริษทัสำมำรถเพ่ิมฐำนลูกคำ้ไดม้ำกข้ึนจำกกำรขยำยฐำนลูกคำ้ไปในกลุ่มผูมี้รำยไดร้ะดบัปำนกลำงมำกข้ึน โดย
กำรพฒันำโครงกำรบำ้นจดัสรรแนวรำบต่อเน่ืองจำกโครงกำรเดิมท่ีบริษทัด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั ไดแ้ก่ โครงกำรเสนำ
พำร์ค แกรนด์ รำมอินทรำ และโครงกำรเสนำพำร์ค วิลล ์รำมอินทรำ-วงแหวน  โดยพฒันำเป็นโครงกำรทำวน์เฮำ้ส์ บำ้น
แฝด และบำ้นเด่ียว ท่ีมีขนำดบำ้นเลก็กวำ่ในระดบัรำคำท่ีถูกกวำ่โครงกำรเดิมดงักล่ำว  เน่ืองจำกบริษทัเลง็เห็นโอกำสในกำร
เขำ้ถึงกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยท่ีตอ้งกำรบำ้นเพ่ืออยูอ่ำศยัในระดบัรำคำประมำณ 3 - 6 ลำ้นบำท จำกควำมไดเ้ปรียบในกำรเชิง
แข่งขนัและมีฐำนขอ้มูลลูกคำ้ท่ีมำเยี่ยมชมโครงกำรเดิม ท่ีตอ้งกำรท่ีอยู่อำศยัในท ำเลน้ีและมีสภำพแวดลอ้มท่ีดี แต่ไม่มี
ควำมสำมำรถซ้ือบำ้นในระดบัรำคำสูงของโครงกำรท่ีมีขำยอยู่ในปัจจุบนัได้ ดงันั้น กำรได้มำซ่ึงท่ีดินในคร้ังน้ี จึงเป็น
โอกำสใหบ้ริษทัมีท่ีดินเพียงพอรองรับแผนกำรก่อสร้ำงโครงกำรบำ้นจดัสรรท่ีมีขนำดเล็กลงและรำคำขำยถูกลงได ้เพื่อให้
สำมำรถเขำ้ถึงควำมตอ้งกำรของกลุ่มลูกคำ้ท่ีมีรำยไดร้ะดบัปำนกลำงมำกข้ึน อนัจะเป็นกำรเพ่ิมโอกำสในกำรขยำยฐำน
ลูกคำ้โดยรวมใหก้บับริษทัเพ่ิมข้ึน 
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1.5) กระจายความเส่ียงในการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

ปัจจุบนับริษทัและบริษทัยอ่ยมีรำยไดห้ลกัมำจำกธุรกิจพฒันำอสังหำริมทรัพยเ์พ่ือกำรอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย โดยในปี 
2562 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีรำยไดจ้ำกกำรขำยโครงกำรอสังหำริมทรัพยคิ์ดเป็นประมำณร้อยละ 71 ของรำยไดร้วม โดย
แบ่งเป็นรำยไดจ้ำกกำรขำยโครงกำรอสังหำริมทรัพยแ์นวสูง ประมำณร้อยละ 55 ของรำยไดร้วม และรำยไดจ้ำกกำรขำย
โครงกำรอสังหำริมทรัพยแ์นวรำบ ประมำณร้อยละ 16 ของรำยไดร้วม ส่วนท่ีเหลือเป็นรำยไดจ้ำกกำรให้เช่ำและบริกำร 
รำยไดโ้ซลำร์ และรำยไดอ่ื้น รวมกนัประมำณร้อยละ 29 ของรำยไดร้วม  

อยำ่งไรก็ตำม ภำยใตส้ภำวะตลำดอสงัหำริมทรัพยใ์นปัจจุบนัโดยเฉพำะตลำดคอนโดมิเนียมท่ีมีแนวโนม้ชะลอตวั
ลงทั้งดำ้นอุปทำน และอุปสงคจ์ำกทั้งในและต่ำงประเทศ ซ่ึงเกิดจำกก ำลงัซ้ือท่ีลดลงทั้งจำก Real Demand ท่ีซ้ือเพ่ือกำรอยู่
อำศยัและในส่วนของนักลงทุน ซ่ึงเป็นผลมำจำกปัจจยัลบต่ำงๆ  เช่น ภำวะเศรษฐกิจทั้งภำยในและภำยนอกท่ีอยูใ่นช่วง
ชะลอตวั ค่ำเงินบำทท่ีแข็ง ควำมเขม้งวดมำกข้ึนของธนำคำรพำณิชยใ์นกำรพิจำรณำอนุมติัสินเช่ือเพ่ือซ้ือท่ีอยูอ่ำศยั (Post-
Finance) เป็นตน้ ทั้งน้ี บริษทัไดใ้ห้ควำมส ำคญักบักำรปรับตวัตำมสภำพตลำด กำรวิจยัตลำด กำรศึกษำทิศทำงกำรพฒันำ
เมือง ควำมตอ้งกำรของผูบ้ริโภค กำรวิเครำะห์คู่แข่ง ตลอดจนกำรปรับกลยทุธ์ต่ำงๆ ให้เหมำะสมและสำมำรถตอบสนอง
ควำมตอ้งกำรของลูกคำ้ไดอ้ย่ำงมีคุณภำพ โดยในปี 2563บริษทัมีแผนกลยุทธ์ท่ีมุ่งเนน้กำรพฒันำกลุ่ม Real Demand ท่ี
ตอ้งกำรซ้ือเพ่ือกำรอยูอ่ำศยั ต่อเน่ืองจำกปี 2562 และเนน้กำรพฒันำโครงกำรแนวรำบในระดบัรำคำท่ีแข่งขนัได ้ 

กำรเขำ้ซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ี ท ำใหบ้ริษทัสำมำรถพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพยแ์นวรำบไดต้ำม
แผนงำนท่ีวำงไว ้และเป็นกำรกระจำยควำมเส่ียงในกำรท ำธุรกิจอสงัหำริมทรัพยใ์นปัจจุบนั ลดสดัส่วนกำรพ่ึงพิงรำยไดจ้ำก
กำรพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยใ์นแนวสูงโดยเฉพำะตลำดคอนโดมิเนียมท่ีมีกำรแข่งขนัสูงมำก และมีแนวโนม้ชะลอ
ตวัลง อีกทั้งกำรลงทุนก่อสร้ำงโครงกำรอสังหำริมทรัพยใ์นแนวสูงซ่ึงเป็นอำคำรขนำดใหญ่ ตอ้งใชเ้งินลงทุนจ ำนวนมำก 
และใชร้ะยะเวลำนำนในกำรก่อสร้ำงแต่ละโครงกำร ในขณะท่ีกำรพฒันำโครงกำรในแนวรำบ สำมำรถทยอยลงทุนและ
พฒันำโครงกำรเป็นเฟสๆ ได ้และในส่วนของผูซ้ื้อก็มกัจะซ้ือเพ่ือกำรอยูอ่ำศยัมำกกวำ่กำรลงทุนเพ่ือเก็งก ำไร ซ่ึงถือเป็นกำร
ด ำเนินธุรกิจท่ีกระจำยควำมเส่ียง ภำยใตห้ลกัควำมระมดัระวงั ทั้งในแง่กำรลงทุนก่อสร้ำงและกำรแข่งขนัดำ้นกำรตลำด 

1.6) เง่ือนไขการช าระเงินท่ีดีท าให้บริหารสภาพคล่องได้ดีขึน้ 

บริษทัจะไดรั้บประโยชน์จำกเง่ือนไขกำรจ่ำยช ำระค่ำท่ีดิน ท่ีก ำหนดให้กำรจ่ำยช ำระค่ำท่ีดินส่วนท่ีเหลือร้อยละ 
50 ของรำคำซ้ือขำยท่ีดินในวนัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน เป็นตัว๋สญัญำใชเ้งินอำวลัจำกธนำคำรพำณิชย ์หรือตัว๋สัญญำใชเ้งินจำก
บริษทั สัง่จ่ำยใหแ้ก่สินทรัพยธ์ญัญำ มีก ำหนดระยะเวลำช ำระเงิน อำย ุ1 ปี นบัจำกวนัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน แทนกำรจ่ำยเงิน
สดทนัทีทั้งจ ำนวน ซ่ึงช่วยให้บริษทัสำมำรถบริหำรสภำพคล่องไดดี้ข้ึน ประกอบกบัอตัรำดอกเบ้ียของตัว๋สัญญำใชเ้งินท่ี
ก ำหนดท่ีอตัรำร้อยละ 4.50 ต่อปี เป็นอตัรำดอกเบ้ียซ่ึงต ่ำกวำ่เม่ือเปรียบเทียบกบัดอกเบ้ียเงินกูย้ืมท่ีบริษทัไดรั้บจำกสถำบนั
กำรเงินในปัจจุบนั (ณ วนัท่ี 15 กุมภำพนัธ์ 2563 อตัรำดอกเบ้ียเงินกูย้ืมเฉล่ียของบริษทัเท่ำกบัร้อยละ 4.75 ต่อปี) และเป็น
อตัรำท่ีต ่ำกวำ่อตัรำดอกเบ้ียลูกคำ้รำยใหญ่ชั้นดี ประเภทเงินกูแ้บบมีระยะเวลำ (Minimum Loan Rate : MLR) ของธนำคำร
พำณิชยข์นำดใหญ่ 4 แห่ง ไดแ้ก่ ธนำคำรกรุงไทย จ ำกดั (มหำชน) (KTB) ธนำคำรกรุงเทพ จ ำกดั (มหำชน) (BBL) ธนำคำร
กสิกรไทย จ ำกดั (มหำชน) (KBANK) และธนำคำรไทยพำณิชย ์จ ำกดั (มหำชน) (SCB) ท่ีมีอตัรำอยูร่ะหวำ่งร้อยละ 5.775 - 
6.000 ต่อปี และมีอตัรำเฉล่ียร้อยละ 5.8875 ต่อปี 
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1.7) โอกาสเพ่ิมรายได้ และก าไรในอนาคต  

บริษทัวำงแผนพฒันำท่ีดินท่ีจะซ้ือจำกสินทรัพยธ์ัญญำในคร้ังน้ี ให้เป็นโครงกำรทำวน์เฮำ้ส์ บำ้นแฝด และบำ้น
เด่ียว โดยมีระยะเวลำพฒันำโครงกำรในช่วงประมำณเดือนกรกฎำคม 2563 - พฤษภำคม 2566 ซ่ึงมีมูลค่ำโครงกำรรวม
ประมำณ 1,358.00 ลำ้นบำท กำรพฒันำโครงกำรดงักล่ำวจะท ำให้บริษทัมีรำยไดแ้ละก ำไรเพ่ิมข้ึนในอนำคต เพ่ิมเติมจำก
โครงกำรเดิมท่ีด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั ทั้งน้ี ในปัจจุบนับริษทัยงัไม่ไดรั้บรู้รำยไดจ้ำกโครงกำรต่ำงๆไดท้ั้งหมด โดยมีหลำย
โครงกำรท่ีอยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงและพฒันำ ซ่ึงยงัไม่ไดรั้บรู้รำยได ้ โดยบริษทัและบริษทัย่อยมีรำยไดร้วมในปี 2562 
เท่ำกับ 5,297.59 ลำ้นบำท ประกอบดว้ยรำยได้ท่ีส ำคญั ไดแ้ก่ รำยได้จำกกำรขำยโครงกำรแนวรำบและแนวสูงจ ำนวน 
3,769.62 ลำ้นบำท รำยไดจ้ำกกำรให้เช่ำและบริกำรจ ำนวน 1,272.58 ลำ้นบำท รำยไดจ้ำกธุรกิจโซลำร์จ ำนวน 98.29 ลำ้น
บำท และรำยไดอ่ื้นจ ำนวน 157.10 ลำ้นบำท 

2)  ข้อด้อยของการท ารายการ 

2.1) มหีนีสิ้นและค่าใช้จ่ายดอกเบีย้เพ่ิมขึน้ 

 กำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ัญญำ บริเวณโครงกำร Sena Park Residences รำมอินทรำ ในคร้ังน้ี ซ่ึงมีมูลค่ำรวม 
399,089,419 บำท ในวนัท ำสญัญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน (ซ่ึงจะเกิดข้ึนภำยใน 2 เดือน นบัจำกวนัท่ีไดรั้บมติอนุมติัจำกท่ีประชุม
สำมญัผูถื้อหุน้ประจ ำปี 2563 ในวนัท่ี 24 เมษำยน 2563) บริษทัจะตอ้งวำงเงินมดัจ ำร้อยละ 20 ของรำคำซ้ือขำย หรือเท่ำกบั 
78,061,500 บำท และในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน (ภำยใน 6 เดือน นบัแต่วนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน หรือ
ภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สญัญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั) บริษทัจะจ่ำยส่วนท่ีเหลือจ ำนวน 312,246,000 บำท โดยช ำระร้อยละ 30 
ของรำคำซ้ือขำย หรือเท่ำกับ 117,092,250 บำท เป็นแคชเชียร์เช็ค และช ำระร้อยละ 50 ของรำคำซ้ือขำย หรือเท่ำกับ 
195,153,750 บำท เป็นตัว๋สัญญำใชเ้งินอำวลัจำกธนำคำรพำณิชย ์หรือตัว๋สัญญำใชเ้งินจำกบริษทั มีก ำหนดระยะเวลำช ำระ
เงิน อำย ุ1 ปี นบัจำกวนัโอนกรรมสิทธ์ิ พร้อมช ำระดอกเบ้ียร้อยละ 4.50 ต่อปี คิดเป็นจ ำนวนเงิน 8,781,919 บำท โดยช ำระ
เป็นแคชเชียร์เช็ครำยไตรมำสจนครบก ำหนดอำยุตัว๋สัญญำใชเ้งิน ซ่ึงจะท ำให้บริษทัมีหน้ีสินเพ่ิมข้ึน นอกจำกน้ี ในกำร
พฒันำโครงกำรบนท่ีดินดงักล่ำว บริษทัจะตอ้งกูย้ืมเงินจำกสถำบนักำรเงินเพ่ือน ำมำใชล้งทุนในกำรก่อสร้ำงและพฒันำ
โครงกำรดงักล่ำวประมำณ 265.21 ลำ้นบำท ซ่ึงจะท ำให้บริษทัและบริษทัย่อยมีภำระหน้ีสิน รวมทั้งมีค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ีย
เพ่ิมข้ึนดว้ย (ค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียรวมของโครงกำรประมำณ 8.37 ลำ้นบำท ค ำนวณโดยใชส้มมติฐำนอตัรำดอกเบ้ียเท่ำกบั 
ร้อยละ 4.50 ต่อปี) 

วนัประชุมผูถื้อหุน้
(   เมษำยน     )

≤   เดือน                            ≤   เดือน                                                         ปี

จ ำนวนเงินที่จ่ำย
ช  ำระค่ำทีดิ่นและ
ดอกเบี้ย

  %               
~             

  %               
~              
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ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2562 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีหน้ีสินรวมเท่ำกบั 8,596.06 ลำ้นบำท ส่วนของผูถื้อหุ้น
เท่ำกบั 6,502.08 ลำ้นบำท อตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้เท่ำกบั 1.32 เท่ำ  

กำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ี ซ่ึงรวมถึงกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล ท่ีตั้งอยูภ่ำยใน
โครงกำรเสนำแกรนดโ์ฮม บำงบวัทอง-บำงพูน และกำรลงทุนเพ่ือพฒันำโครงกำรบนท่ีดินท่ีบริษทัจะไดม้ำดงักล่ำว จะท ำ
ใหบ้ริษทัมีหน้ีสินเพ่ิมข้ึนรวมประมำณ 1,120.97 ลำ้นบำท ประกอบดว้ย เงินกูย้มืจำกสถำบนักำรเงินส ำหรับกำรซ้ือท่ีดินจำก
สินทรัพยธ์ญัญำและพฒันำโครงกำรบนท่ีดินดงักล่ำว วงเงินประมำณ 538.43 ลำ้นบำท (ประมำณร้อยละ 70 ของรำคำค่ำซ้ือ
ท่ีดินรวมตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงท่ีเก่ียวขอ้ง) รวมกบัเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินส ำหรับกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล และ
พฒันำโครงกำรบนท่ีดินดงักล่ำว วงเงินประมำณ 582.54 ลำ้นบำท (ประมำณร้อยละ 70 ของรำคำค่ำซ้ือท่ีดินรวมตน้ทุนค่ำ
ก่อสร้ำงท่ีเก่ียวขอ้ง) อย่ำงไรก็ตำม หน้ีสินดงักล่ำวไม่ไดเ้ขำ้มำพร้อมกนัทั้งจ ำนวน เน่ืองจำกเงินกูย้ืมท่ีน ำมำใชพ้ฒันำ
โครงกำรจะมีกำรทยอยเบิกและทยอยช ำระคืนตำมก ำหนดเวลำ  กำรเพ่ิมข้ึนของหน้ีสินดงักล่ำวจะท ำใหอ้ตัรำส่วนหน้ีสินต่อ
ส่วนของผูถื้อหุน้เพ่ิมข้ึนเป็น 1.49 เท่ำ (ค  ำนวณโดยใชป้ระมำณกำรหน้ีสินท่ีเพ่ิมข้ึนจำกกำรกูย้มืเงินเพ่ิมข้ึน และใชส่้วนของ
ผูถื้อหุน้ ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2562) ซ่ึงภำระหน้ีสินท่ีเพ่ิมข้ึนดงักล่ำวไม่ท ำใหบ้ริษทัมีอตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น
เกินกวำ่ 2.50 เท่ำ ซ่ึงเป็นอตัรำสูงสุดตำมเง่ือนไขในกำรด ำรงอตัรำส่วนทำงกำรเงินตำมขอ้ก ำหนดสิทธิส ำหรับหุ้นกูข้อง
บริษทัและตำมสัญญำเงินกูท่ี้บริษทัท ำกบัธนำคำรพำณิชย ์และจำกกำรวิเครำะห์ประมำณกำรกระแสเงินสดของโครงกำร
ในช่วง 3 ปีขำ้งหนำ้ (ปี 2563 - 2565) บริษทัมีกระแสเงินสดเพียงพอส ำหรับกำรช ำระคืนหน้ีท่ีใชใ้นกำรพฒันำโครงกำรใน
คร้ังน้ีได ้และคำดว่ำบริษทัจะสำมำรถด ำรงอตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้นตำมขอ้ก ำหนดสิทธิของหุ้นกูแ้ละตำม
สญัญำเงินกูก้บัธนำคำรพำณิชยไ์ด ้  

อย่ำงไรก็ดี ดอกเบ้ียตำมตัว๋สัญญำใช้เงินท่ีออกให้แก่สินทรัพยธ์ัญญำเพื่อช ำระค่ำท่ีดิน ในทำงบญัชีดอกเบ้ียท่ี
เกิดข้ึนในช่วงระหวำ่งพฒันำโครงกำรในแต่ละเฟส ถือเป็นตน้ทุนของท่ีดินของโครงกำร ท ำใหบ้ริษทัไม่ตอ้งบนัทึกดอกเบ้ีย
ทั้งหมดดงักล่ำวเป็นค่ำใชจ่้ำยทั้งจ ำนวน 

2.2) มคีวามเส่ียงจากการด าเนินโครงการ 

บริษทัวำงแผนพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยป์ระเภทโครงกำรทำวน์เฮำ้ส์ บำ้นแฝด และบำ้นเด่ียว บนท่ีดินท่ี
บริษทัจะซ้ือจำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ี  ซ่ึงจะเป็นกำรเพ่ิมอุปทำนพ้ืนท่ีบำ้นจดัสรรแนวรำบในตลำดในบริเวณเดียวกนั
กบัโครงกำรเดิมท่ีบริษทัด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั 2 โครงกำร อยำ่งไรก็ตำม กำรพฒันำโครงกำรใหม่ดงักล่ำว จะมีขนำดของ
บำ้นท่ีเล็กกวำ่โครงกำรเดิม และมีรำคำขำยในช่วงประมำณ 4 - 6 ลำ้นบำท ถูกกว่ำโครงเดิม โดยมุ่งเน้นกลุ่มเป้ำหมำยท่ีมี
ระดบัรำยไดแ้ตกต่ำงจำกโครงกำรเดิม จึงไม่ถือเป็นกำรแข่งขนักบัโครงกำรเดิมท่ีบริษทัด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั แต่จะเป็น
กำรเพ่ิมสินคำ้เพ่ือเขำ้ถึงควำมตอ้งกำรท่ียงัมีเหลืออยูใ่นตลำดของกลุ่มลูกคำ้ท่ีมีก ำลงัซ้ือไม่มำกและไม่มีควำมสำมำรถซ้ือ
โครงกำรเดิมของบริษทัได ้

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

เน่ืองจำกในกำรลงทุนพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์ในช่วงท่ีโครงกำรอยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงหรือยงัไม่ได้
โอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผูซ้ื้อ บริษทัจะไม่สำมำรถท่ีจะรับรู้รำยไดจ้ำกกำรขำยโครงกำรไดจ้นกว่ำงำนก่อสร้ำงจะเสร็จตำม
สญัญำและมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิและผลประโยชน์ท่ีมีนยัส ำคญัใหก้บัผูซ้ื้อแลว้ โดยโครงกำรใหม่ท่ีเป็น ทำวน์เฮำ้ส์ บำ้นแฝด 
และบำ้นเด่ียว มีก ำหนดระยะเวลำก่อสร้ำงโครงกำรในช่วงประมำณเดือนกรกฎำคม 2563 ถึงเดือนมิถุนำยน 2565 ระยะเวลำ
ก่อสร้ำงรวมทั้งส้ินประมำณ 24 เดือน และคำดว่ำจะเร่ิมมีรำยไดจ้ำกกำรโอนกรรมสิทธ์ิให้กบัลูกคำ้ตั้งแต่เดือนมกรำคม 
2564 เป็นตน้ไป ซ่ึงถือเป็นลกัษณะปกติของกำรรับรู้รำยไดข้องธุรกิจอสังหำริมทรัพยโ์ดยทัว่ไป ประกอบกบัในช่วงแรก
ของกำรด ำเนินโครงกำรจะมีค่ำใช้จ่ำยค่อนขำ้งสูง เช่น ค่ำออกแบบก่อสร้ำง ค่ำโฆษณำประชำสัมพนัธ์โครงกำร และ
ค่ำใชจ่้ำยอ่ืนๆ เป็นตน้ ดงันั้น ในช่วงแรกของกำรด ำเนินโครงกำรอำจมีผลขำดทุนเกิดข้ึนได ้ซ่ึงอำจมีผลกระทบต่อผลกำร
ด ำเนินงำนและงบกำรเงินของบริษทั 

อยำ่งไรก็ตำม ผลกระทบดงักล่ำวอำจลดลงได ้เน่ืองจำกบริษทัและบริษทัยอ่ยมีโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย์
โครงกำรอ่ืนท่ีเร่ิมทยอยก่อสร้ำงเสร็จ มีกำรโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ลูกคำ้ และสำมำรถทยอยรับรู้รำยไดอ้ยำ่งต่อเน่ือง ท ำให้ไม่
มีผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนโดยรวมของบริษทัมำกนกั 

1.3.3 เปรียบเทียบข้อดี ข้อด้อยระหว่างการท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับท ารายการกับบุคคลภายนอก ความ
จ าเป็นทีต้่องท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั และเหตุผลทีบ่ริษัทไม่ท ารายการกบับุคคลภายนอก 

กำรเขำ้ท ำรำยกำรกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัในคร้ังน้ี จะท ำให้บริษทัไดม้ำซ่ึงท่ีดินจ ำนวน 1 แปลง จำกสินทรัพย์
ธญัญำ เพื่อพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย ซ่ึงท่ีดินดงักล่ำวตั้งอยู่บริเวณโครงกำร Sena Park Residences รำม
อินทรำ  และอยูต่่อเน่ืองจำกโครงกำรเดิมท่ีบริษทัด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั ไดแ้ก่ โครงกำรเสนำพำร์ค แกรนด์ รำมอินทรำ 
และโครงกำรเสนำพำร์ค วลิล ์รำมอินทรำ-วงแหวน ท ำใหบ้ริษทัสำมำรถใชป้ระโยชน์จำกกำรสร้ำงถนนและสวนสำธำรณะ
ท่ีด ำเนินกำรอยู่แลว้ไดอ้ย่ำงคุม้ค่ำมำกข้ึน อีกทั้ งจะท ำให้บริษทัมีโอกำสขยำยฐำนกลุ่มลูกคำ้ท่ีตอ้งกำรซ้ือบ้ำนในท ำเล
ดงักล่ำวแต่ไม่สำมำรถซ้ือบำ้นของทั้งสองโครงกำรดงักล่ำวได ้เน่ืองจำกรำคำสูงเกินไป หำกเปรียบเทียบกำรท ำรำยกำรใน
ลกัษณะดงักล่ำวกบับุคคลภำยนอกแลว้ จะเห็นไดว้ำ่เกิดข้ึนไดย้ำกท่ีจะมีท่ีดินแปลงอ่ืนของบุคคลภำยนอก ซ่ึงเป็นท่ีดินผืน
ใหญ่ในบริเวณเดียวกนัท่ีเหมำะสมกบักำรน ำมำพฒันำโครงกำรตำมแผนงำนของบริษทั  

ทั้งน้ี บริษทัจะไดป้ระโยชน์จำกกำรได้มำซ่ึงท่ีดินในคร้ังน้ี ทั้ งจำกควำมไดเ้ปรียบของท ำเลท่ีตั้ ง ท่ีได้รับกำร
ตอบสนองจำกผูบ้ริโภคอยำ่งต่อเน่ือง อีกทั้งกำรใชพ้ื้นท่ีท่ีต่อเน่ืองกบัพ้ืนท่ี 2 โครงกำรเดิมท่ีบริษทัด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั  
ซ่ึงเป็นโครงกำรท่ีก่อสร้ำงเสร็จส้ินแลว้เป็นส่วนใหญ่ มีกำรขำยบำงส่วน และทยอยโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกคำ้แลว้ สภำวะ
แวดลอ้มและทศันียภำพต่ำงๆ ภำยในโครงกำรมีควำมร่มร่ืน สวยงำม น่ำอยูอ่ำศยั และเป็นโครงกำรท่ีตั้งอยูด่ำ้นหนำ้ทำงเขำ้
ท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือและพฒันำโครงกำรใหม่ ซ่ึงจะช่วยเพ่ิมแรงจูงใจแก่ลูกคำ้ท่ีจะเลือกซ้ือโครงกำรใหม่ในพ้ืนท่ีบริเวณ
เดียวกนัน้ีได ้นอกจำกน้ี กำรพฒันำพ้ืนท่ีท่ีต่อเน่ืองกบัพ้ืนท่ี 2 โครงกำรเดิมท่ีบริษทัด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั จะท ำให้บริษทั
ไดป้ระโยชน์สูงสุดจำกกำรรวมกนั (Synergy) รวมถึงควำมคล่องตวัในกำรด ำเนินงำนต่ำงๆ และกำรลดตน้ทุนค่ำใชจ่้ำยท่ี
สำมำรถประหยดัได้จำกกำรใช้ทรัพยำกรร่วมกัน สร้ำงโอกำสกำรขยำยธุรกิจ เพ่ิมขนำดสินทรัพย์ รำยได้ และอตัรำ
ผลตอบแทนในอนำคต ตลอดจนบริษทัจะมีท่ีดินเพ่ือพฒันำโครงกำรต่อเน่ืองในอนำคต ซ่ึงกำรซ้ือท่ีดินจำกบุคคลท่ี
เก่ียวขอ้งในคร้ังน้ี ไม่อำจตกลงเขำ้ท ำรำยกำรกบับุคคลภำยนอกอ่ืนได ้รวมทั้งบริษทัก็ไม่ไดรั้บกำรติดต่อจำกเจำ้ของท่ีดินอ่ืน
ใดท่ีจะท ำใหไ้ดม้ำซ่ึงท่ีดินท่ีมีลกัษณะหรือเน้ือท่ีท่ีใกลเ้คียงกบัท่ีดินท่ีจะเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี นอกจำกน้ี รำคำในกำรเขำ้
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ท ำรำยกำรกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัในคร้ังน้ี เป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ดงันั้นกำร
เขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี จึงพิจำรณำไดว้ำ่มีรำคำเหมำะสม  

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระได้พิจำรณำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยบ์นท่ีดินท่ี
บริษทัจะไดม้ำจำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ี  ซ่ึงบริษทัวำงแผนพฒันำเป็นโครงกำรทำวน์เฮำ้ส์ บำ้นแฝด และบำ้นเด่ียว โดย
มีอตัรำผลตอบแทนกำรลงทุน (IRR) ของโครงกำรจำกกรณีฐำน (Base Case) และกรณีวเิครำะห์ควำมไวต่อกำรเปล่ียนแปลง 
(Sensitivity Analysis Case) เท่ำกบัร้อยละ 44.55 ต่อปี และร้อยละ 35.16 ต่อปี ตำมล ำดบั (พิจำรณำรำยละเอียดไดจ้ำกขอ้ 
1.4.1 (ข)  กำรประเมินควำมเหมำะสมของกำรลงทุนหรือกำรด ำเนินโครงกำร) ซ่ึงมีอตัรำสูงกวำ่ตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ีย
ถ่วงน ้ ำหนกั (WACC) ของโครงกำรท่ีร้อยละ 5.31 ต่อปี และสูงกวำ่อตัรำดอกเบ้ียเงินกูย้ืมเฉล่ียของโครงกำรท่ีร้อยละ 4.61 
ดงันั้น กำรท ำรำยกำรในคร้ังน้ีมีควำมเหมำะสม บริษทัจะไดรั้บผลตอบแทนท่ีดีจำกกำรลงทุน  

1.3.4 ความเพยีงพอของแหล่งเงนิทุนทีใ่ช้ในการได้มาซ่ึงสินทรัพย์ 

บริษทัจะเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ ในมูลค่ำรวม 399,089,419 บำท บริษทัมีแหล่งเงินทุนท่ีใชใ้น
กำรท ำรำยกำรจำกเงินทุนภำยในบริษทัและเงินกู้ยืมจำกสถำบันกำรเงิน โดยบริษทัจะน ำท่ีดินท่ีจะซ้ือในคร้ังน้ีไปเป็น
หลกัประกนักำรกูย้มืเงินจำกสถำบนักำรเงิน   

หำกพิจำรณำควำมเพียงพอของแหล่งเงินทุนท่ีใชใ้นกำรซ้ือท่ีดิน โดยพิจำรณำจำกงบกำรเงินรวมส ำหรับปีส้ินสุด
วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2562 บริษทัมีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดจ ำนวน 1,186.69 ลำ้นบำท มีกระแสเงินสดโดยพิจำรณำ
จำกก ำไรก่อนดอกเบ้ียจ่ำย ตน้ทุนทำงกำรเงิน ค่ำเส่ือมรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำย (Earning before interest, tax, depreciation 
and amortisation : EBITDA) ในปี 2562 ประมำณ 1,471.53 ลำ้นบำท และอยูร่ะหวำ่งกำรเจรจำวงเงินกูส้ ำหรับซ้ือท่ีดินและ
ด ำเนินกำรโครงกำรกบัสถำบนักำรเงินแห่งหน่ึง ซ่ึงคำดวำ่บริษทัจะมีเงินทุนเพียงพอในกำรท ำรำยกำรในคร้ังน้ี  

1.4 ความเป็นธรรมของราคาและเง่ือนไขของรายการ 

1.4.1 ความเป็นธรรมของราคาซ้ือขายทีด่นิ 

(ก)   วเิคราะห์ราคาซ้ือขายเปรียบเทยีบกบัราคาประเมนิทรัพย์สิน  

บริษทัจะซ้ือท่ีดิน 1 แปลง เน้ือท่ีดิน 43-1-47 ไร่ หรือเท่ำกบั 17,347 ตำรำงวำ ซ่ึงตั้งอยูใ่นโครงกำร Sena Park 
Residences ถนนกำญจนำภิเษก แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ พร้อมทั้งสิทธิในกำรใชถ้นนภำระจ ำยอม เพ่ือใช้
เป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินดงักล่ำว เพ่ือน ำไปพฒันำเป็นท่ีอยูอ่ำศยัแนวรำบ ในรำคำค่ำท่ีดิน 390,307,500 บำท ซ่ึงเป็น
รำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียจำกผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย 

บริษทัไดจ้ดัใหมี้กำรประเมินรำคำท่ีดินดงักล่ำว โดยผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ไดแ้ก่ บริษทั กรุงเทพประเมิน
รำคำ จ ำกดั (“กรุงเทพประเมนิราคา”) และ บริษทั ที.เอ.มำเนจเมน้ท์ คอร์โปเรชัน่ (1999) จ ำกดั (“ที.เอ.”) ซ่ึงเป็นผูป้ระเมิน
รำคำทรัพยสิ์นอิสระท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. โดยมีรำคำประเมินท่ีดินเท่ำกบัตำรำงวำละ 22,500 บำท 
และ 23,500 บำท (รวมค่ำปรับถมท่ีดิน) ตำมล ำดบั ดงัน้ี  
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ผู้ประเมินราคาอสิระ วิธีการประเมินราคา ราคาประเมิน 

(บาท / ตร.วา) 
ราคาประเมิน
เฉลีย่ของผู้

ประเมิน 2 ราย  
(บาท / ตร.วา) 

ราคาซ้ือขาย 
(บาท / ตร.วา) 

ส่วนต่างของราคา
ซ้ือขายเทียบกบั

ราคาประเมินเฉลีย่ฯ 
(บาท/ ตร.วา) 

1. กรุงเทพประเมินรำคำ วธีิเปรียบเทียบรำคำตลำด                22,500 
23,000  22,500 (500) 

2. ที.เอ. วธีิเปรียบเทียบรำคำตลำด 23,500 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ รำคำตลำดหรือรำคำยุติธรรมท่ีไดจ้ำกกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำ
อิสระดงักล่ำว ตำมวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach)  เป็นรำคำท่ีเหมำะสม ท่ีจะใชอ้ำ้งอิงส ำหรับกำรก ำหนด
รำคำซ้ือขำยท่ีดินในคร้ังน้ีได ้และสำมำรถสะทอ้นถึงมูลค่ำท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์นไดดี้ ซ่ึงรำคำประเมินท่ีดินโดย กรุงเทพ
ประเมินรำคำ และ ที.เอ. เท่ำกบัตำรำงวำละ 22,500 บำท และ 23,500 บำท (รวมค่ำปรับถมท่ีดิน) ตำมล ำดบั คิดเป็นรำคำ
ประเมินเฉล่ียเท่ำกบัตำรำงวำละ 23,000 บำท ดงันั้น รำคำในกำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ัญญำในคร้ังน้ี ซ่ึง
เท่ำกบัรำคำตำรำงวำละ 22,500 บำท เป็นรำคำท่ีต ่ำกว่ำรำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย จึงเป็นราคาที่
เหมาะสม  

สรุปรายละเอยีดการประเมนิราคาทีด่นิ  

ทรัพยสิ์นท่ีผูป้ระเมินรำคำอิสระไดป้ระเมินรำคำ ประกอบดว้ยท่ีดินเปล่ำ 1 แปลง โฉนดท่ีดินเลขท่ี 13088 เน้ือ
ท่ีดิน 43-1-47 ไร่ หรือเท่ำกบั 17,347 ตำรำงวำ ทรัพยสิ์นตั้งอยูติ่ดคลองสำธำรณประโยชน์ (คลองคอตนั) บริเวณดำ้นหลงั
โครงกำรเสนำพำร์ค แกรนด ์รำมอินทรำ และโครงกำรเสนำพำร์ค วลิล ์รำมอินทรำ-วงแหวน ถนนเลียบกำญจนำภิเษก (ทล.
9) แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพมหำนคร 

จำกรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ไดแ้ก่ กรุงเทพประเมินรำคำ ตำมรำยงำน
เม่ือวนัท่ี 26 กมุภำพนัธ์ 2563 และ ที.เอ. ตำมรำยงำนเม่ือวนัท่ี 11 กุมภำพนัธ์ 2563 โดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือทรำบมูลค่ำตลำด
และเพื่อวตัถุประสงคส์ำธำรณะ สรุปรำยละเอียดกำรประเมินไดด้งัน้ี 

วิธีการ
ประเมิน 

ลกัษณะของทรัพย์สิน ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 
ราคาประเมินของผู้ประเมินราคาอสิระ  

กรุงเทพประเมิน
ราคา 

ที.เอ. 

วธีิกำร
เปรียบเทียบ
รำคำตลำด 
(Market 
Approach)  

- ท่ีดิน 1 โฉนด เลขท่ี 13088 เน้ือท่ีรวม 43-1-47 ไร่ 
หรือ 17,347 ตำรำงวำ 

- ท่ีดินตั้ งอยู่ซอยไม่มีช่ือ บริเวณด้ำนหลังโครงกำร
เสนำพำร์ค แกรนด ์รำมอินทรำ ถนนกำญจนำภิเษก 
แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ 

- ท่ีดินมีลกัษณะรูปแปลงคลำ้ยรูปส่ีเหล่ียมผนืผำ้ 

สินทรัพยธ์ญัญำ  
 

390,307,500 บำท 
(22,500 บำท/ตรว.) 
(รวมค่ำปรับถมท่ีดิน) 

407,654,500 บำท 
(23,500 บำท/ตรว.) 
(รวมค่ำปรับถมท่ีดิน) 

 

 ราคาประเมินราชการ ตำรำงวำละ 3,400 บำท หรือเท่ำกบั 58,979,800 บำท 

การประเมนิราคาทรัพย์สินโดยกรุงเทพประเมนิราคา 

กรุงเทพประเมินรำคำ ได้ประเมินรำคำทรัพยสิ์น ซ่ึงเป็นท่ีดินเปล่ำ โดยเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
(Market Comparison Approach)  
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วธีิเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) เป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมูลค่ำ ซ่ึงเป็นกำรเปรียบเทียบทรัพยสิ์นท่ี
ประเมินมูลค่ำกบัท่ีดินท่ีมีกำรซ้ือขำยกนัจริงในท ำเลใกลเ้คียง โดยพิจำรณำถึงปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้ง ประกอบดว้ย ท ำเลท่ีตั้ง ผงั
เมือง ขนำดแปลงท่ีดิน เป็นตน้ และท ำกำรวิเครำะห์มูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีจะประเมินโดยใชเ้ทคนิคต่ำงๆ ท่ีเหมำะสม เช่น Sale 
Adjustment-Grid Method, Weight Quality Score (WQS) เป็นตน้ 

เน่ืองจำกขอ้มูลตลำดท่ีน ำมำใชใ้นกำรประเมินรำคำทรัพยสิ์น มีตวัแปรบำงประกำรท่ีมีควำมแตกต่ำงจำกทรัพยสิ์น
ท่ีประเมินรำคำ และจะมีผลต่อมูลค่ำทรัพยสิ์น ในกำรประเมินรำคำ กรุงเทพประเมินรำคำจึงเลือกใชว้ิธี Weighted Quality 
Scores (WQS) ในกำรปรับแก้ตวัแปรต่ำงๆ ได้แก่ สภำพท ำเล กำรคมนำคม สำธำรณูปโภค ควำมเหมำะสมในกำรใช้
ประโยชน์สูงสุดของท่ีดิน ลกัษณะทำงกำยภำพของท่ีดิน ลกัษณะรูปแปลงท่ีดิน ขอ้บงัคบักฎหมำย และสภำพคล่อง ซ่ึงหำก
ตวัแปรใดมีควำมแปรปรวนของมูลค่ำมำกเม่ือเทียบกบัทรัพยสิ์น ก็จะใหน้ ้ ำหนกัของตวัแปรนั้นมำก โดยผลรวมของน ้ ำหนกั
ตวัแปรต่ำงๆ จะเท่ำกบัร้อยละ 100 โดยกรุงเทพประเมินรำคำจะใหค้ะแนนในแต่ละตวัแปรแลว้น ำมำคูณดว้ยน ้ ำหนกัในแต่
ละตวั ผลรวมของกำรคูณระหวำ่งคะแนนท่ีให้น ้ ำหนกัของตวัแปรในแต่ละตวัจะหมำยรวมถึงค่ำ Weighted Quality Scores 
(WQS) 

ในกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น กรุงเทพประเมินรำคำ ไดท้ ำกำรส ำรวจขอ้มูลตลำดของท่ีดินบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้ง
ทรัพยสิ์นจ ำนวน 5 ขอ้มูล แลว้คดัเลือกท่ีดินท่ีมีท ำเลท่ีตั้งใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ จ ำนวน 3 ขอ้มูล มีรำคำซ้ือ
ขำย และ/หรือรำคำท่ีคำดว่ำจะขำยไดร้ะหวำ่ง 15,924  - 32,000  บำทต่อตำรำงวำ และเป็นขอ้มูลท่ีมีลกัษณะทำงกำยภำพ
โดยทัว่ไปใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำมำกท่ีสุด รำยละเอียดของทรัพยสิ์นท่ีสำมำรถน ำมำเปรียบเทียบเพื่อประเมิน
มูลค่ำ มีดงัน้ี  

รายละเอยีด 
ทรัพย์สิน 

ที่ประเมินมูลค่า 

ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 ข้อมูลที่ 5 

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ 
ท่ีตั้ง ซอยไม่มีช่ือ แยก

จำกถนนหมู่บำ้น
เสนำ พำร์ค 

ถนนเลียบ
กำญจนำภิเษก 

ถนนเลียบ
กำญจนำภิเษก 

ซอยกำญจนำ
ภิเษก 6/1 

 

ซอยคูบ้อน 44 
 

ซอยบุญญำ 

เน้ือท่ีดิน (ไร่-งำน-ตรว.) 43-1-47.0 ไร่ 
(17,347.0 ตรว.) 

16-1-13.0 ไร่ 
(6,513.0 ตรว.) 

4-2-09.0 ไร่ 
(1,809.0 ตรว.) 

31-0-32.1 ไร่ 
(8,432.1 ตรว.) 

3-3-50.0 ไร่ 
(1,550.0 ตรว.) 

7-0-51.0 ไร่ 
(2,851.0 ตรว.) 

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

144 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ 

150 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ 

50 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ 

100 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ 

182 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ  

24 เมตร 
ระดบัดิน ต ่ำกวำ่ถนนเมน

ประมำณ 2.50 เมตร 
ต ่ำกวำ่ถนนประมำณ 

1.50 เมตร 
เสมอระดบัถนน เสมอระดบัถนน ต ่ำกวำ่ถนนประมำณ 

1.50 เมตร 
ต ่ำกวำ่ถนนประมำณ 

1.50 เมตร 
จ ำนวนดำ้นติดถนน 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 
ลกัษณะถนน (ผิวจรำจร) ดิน ลำดยำง ลำดยำง ค.ส.ล. ค.ส.ล. ลำดยำง 
ควำมกวำ้ง/เขตทำง (เมตร)  4/14 เมตร 12/30 เมตร 6/30 เมตร 6/8 เมตร 5/7 เมตร 5/6 เมตร 
สำธำรณูปโภค ห่ำงระบบ

สำธำรณูปโภค
ประมำณ 500 เมตร 

ไฟฟ้ำ, ประปำ, 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้ำ, ประปำ, 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้ำ, ประปำ, 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้ำ, ประปำ, 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้ำ, ประปำ, 
โทรศพัท ์ 

ผงัเมือง ท่ีอยูอ่ำศยัหนำแน่น
นอ้ย 

ท่ีอยูอ่ำศยัหนำแน่น
นอ้ย 

ท่ีอยูอ่ำศยัหนำแน่น
นอ้ย 

ท่ีอยูอ่ำศยัหนำแน่น
นอ้ย 

ท่ีอยูอ่ำศยัหนำแน่น
นอ้ย 

ท่ีอยูอ่ำศยัหนำแน่น
นอ้ย 
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รายละเอยีด 
ทรัพย์สิน 

ที่ประเมินมูลค่า 

ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 ข้อมูลที่ 5 

ขอ้กฎหมำยอ่ืนๆ พ.ร.บ.ควบคุมอำคำร พ.ร.บ.ควบคุมอำคำร พ.ร.บ.ควบคุมอำคำร พ.ร.บ.ควบคุมอำคำร พ.ร.บ.ควบคุมอำคำร พ.ร.บ.ควบคุมอำคำร 
กำรใชป้ระโยชน์สูงสุด ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั 
ศกัยภำพกำรพฒันำ ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง 
รำคำ - ตรว.ละ 75,000 บำท ตรว.ละ 35,000 บำท รวม 134,281,192 

บำท หรือ ตรว.ละ 
15,924 บำท 

ตรว.ละ 32,000 บำท ตรว.ละ 20,000 บำท 

เง่ือนไข - เสนอขำย เสนอขำย ซ้ือ-ขำย (ปี 2559) เสนอขำย เสนอขำย 
วนัท่ีทรำบขอ้มูล - มกรำคม 2563 มกรำคม 2563 มกรำคม 2563 มกรำคม 2563 มกรำคม 2563 

กรุงเทพประเมินรำคำไดพ้ิจำรณำขอ้มูลต่ำงๆ และแลว้คดัเลือกท่ีดินท่ีมีท ำเลท่ีตั้งใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
มูลค่ำ จ ำนวน 3 ขอ้มูล ไดแ้ก่ ท่ีดินเปล่ำซอยกำญจนำภิเษก 6/1 (ขอ้มูลท่ี 3) ท่ีดินเปล่ำซอยคูบ้อน 44 (ขอ้มูลท่ี 4) และท่ีดิน
เปล่ำซอยบุญญำ (ขอ้มูลท่ี 5) มำท ำกำรเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ ซ่ึงเม่ือพิจำรณำจำกขอ้มูลต่ำงๆ สำมำรถ
น ำมำเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำไดด้งัน้ี 

ความแตกต่างด้าน 
การเปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างข้อมูลกบัทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 

ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 ข้อมูลที่ 5 

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

ตำรำงกำรวเิครำะห์ Weighted Quality Scores (WQS) เพ่ือก ำหนดมูลค่ำทรัพยสิ์น มีรำยละเอียด ดงัน้ี 

องค์ประกอบต่างๆที่ท าการ
วเิคราะห์  

น า้หนักความส าคญั 
(%) 

ทรัพย์สินที่
ประเมินมูลค่า 

ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 ข้อมูลที่ 5 

ขนำดเน้ือท่ี (ตำรำงวำ)  17,347.0 8,432.1 1,550.0 2,851.0 
สภำพท ำเล 20 6 6 6 5 
กำรคมนำคม 10 4 6 5 5 
สำธำรณูปโภค 10 4 7 7 7 
ควำมเหมำะสมในกำรใช้
ประโยชน์สูงสุดของท่ีดิน 

15 6 6 7 4 

ลกัษณะทำงกำยภำพของท่ีดิน 15 4 6 5 5 
ลกัษณะรูปแปลงท่ีดิน 10 6 6 7 4 
ขอ้บงัคบักฎหมำย 10 6 6 6 6 
สภำพคล่อง 10 5 6 8 5 

รวม 100 5.20 6.10 6.30 5.05 



รำยงำนควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

- 31 - 

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

การปรับปัจจัย และระดบัคุณภาพ  
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 ข้อมูลที่ 5 

             (       ) 17,347.0 8,432.1 1,550.0 2,851.0 
            /         (บำท) 15,924 32,000 20,000 
            /            (%) 30% -5% -10% 
       ธ  (บำท) 20,701 30,400 18,000 
        ถ            5.20 6.10 6.30 5.05 
                   มูลค่ำเฉล่ีย 0.85246 0.82540 1.02970 
    ฐ   20,425 17,647 25,092 18,535 
                    100% 29% 24% 47% 
                     19,876 5,135 6,122 8,619 
เกณฑ์มูลค่าตลาด 20,000 (บาท/ตารางวา) 

ค่าปรับถมที่ดนิ (ความลกึ 2.50 เมตร) 2,500 (บาท/ตารางวา) 

รวมราคาประเมินทรัพย์สินเม่ือพัฒนาถมดนิแล้ว 22,500 (บาท/ตารางวา) 

จำกกำรปรับปัจจยัและระดบัคุณภำพ จะไดร้ำคำประเมินท่ีดิน1 โฉนด เน้ือท่ีดิน 17,347 ตำรำงวำ (43-1-47 ไร่)  
ในรำคำตารางวาละ 20,000 บาท คดิเป็นมูลค่ารวมเท่ากบั 346,940,000 บาท นอกจำกน้ี กรุงเทพประเมินรำคำไดใ้ห้ค่ำปรับ
ถมดินท่ีระดบัควำมลึก 2.50 เมตร ในรำคำตารางวาละ 2,500 บาท หรือเท่ากับ 43,367,500 บาท โดยสรุปผลกำรประเมิน
มูลค่ำทรัพยสิ์น กรุงเทพประเมินรำคำ เสนอรำคำประเมินทรัพยสิ์นท่ีเหมำะสมของท่ีดินเม่ือพฒันำปรับถมท่ีดินแลว้เท่ำกบั
ตารางวาละ 22,500 บาท คดิเป็นมูลค่ารวมเท่ากบั 390,307,500 บาท 

ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ วิธีกำรประเมินท่ีดินด้วยวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำดแบบ Weighted 
Quality Score (WQS) ของกรุงเทพประเมินรำคำมีควำมเหมำะสม โดยคดัเลือกขอ้มูลตลำดท่ีสำมำรถสะทอ้นมูลค่ำของ
ทรัพยสิ์นท่ีประเมินไดห้ลำกหลำย เนน้ขอ้มูลตลำดท่ีเป็นท่ีดินวำ่งเปล่ำและตั้งอยูใ่นบริเวณใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมิน 
โดยเลือกขอ้มูลตลำดท่ีอยูใ่นซอยไม่ติดถนนใหญ่ซ่ึงคลำ้ยคลึงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมิน นอกจำกน้ี ผูป้ระเมินรำคำอิสระมีกำร
ปรับเพ่ิม/ลดคะแนนส ำหรับขอ้มูลตลำดท่ีมีควำมแตกต่ำงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินเพ่ือให้คะแนนขอ้มูลตลำดเม่ือเทียบกบั
ทรัพยสิ์นท่ีประเมินไดเ้หมำะสม เช่น หำกขอ้มูลตลำดตั้งอยูใ่กลถ้นนสำยหลกั ลกัษณะของถนนมีควำมกวำ้ง สำมำรถเดิน
ทำงเขำ้ออกไดส้ะดวก ผูป้ระเมินรำคำอิสระจะใหค้ะแนนปัจจยัดำ้นท ำเลท่ีตั้ง กำรเขำ้ถึง และต ำแหน่งท่ีดิน สูงกวำ่ทรัพยสิ์น
ท่ีประเมิน เป็นตน้ หลงัจำกนั้นน ำคะแนนรวมท่ีไดม้ำหำรำคำตลำดโดยกำรใหน้ ้ ำหนกัรำคำท่ีไดจ้ำกกำรปรับแก ้และก ำหนด
ระดบัควำมส ำคญัของกำรเปรียบเทียบเพ่ือทรำบถึงมูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ซ่ึงเป็นหน่ึงในกระบวนกำรประเมินรำคำตลำด
ตำมมำตรฐำนวิชำชีพของผูป้ระเมินอิสระ นอกจำกน้ี หำกพิจำรณำรำคำประเมินท่ีดินตำมวิธีสมมติฐำนกำรพฒันำท่ีดิน 
(Hypothetical Development Approach) ท่ีกรุงเทพประเมินรำคำใชเ้ป็นเกณฑใ์นกำรตรวจสอบรำคำทรัพยสิ์นพบวำ่รำคำ
ประเมินทรัพยสิ์นทั้ง 2 วธีิไม่มีควำมแตกต่ำงกนัอยำ่งมีนยัส ำคญั  

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 ำรวจขอ้มูลตลำดของท่ีดินบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์น แลว้
คดัเลือกท่ีดินท่ีมีควำมใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำจ ำนวน 4 ขอ้มูล มีรำคำซ้ือขำยระหวำ่ง 18,750 - 40,000 บำทต่อ
ตำรำงวำ และเป็นขอ้มูลท่ีมีลกัษณะทำงกำยภำพโดยทัว่ไปใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นมำกท่ีสุด รำยละเอียดของขอ้มูลรำคำตลำด
เปรียบเทียบท่ีใชใ้นกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น มีดงัน้ี  

รายละเอยีด 
ทรัพย์สินที่ประเมิน

มูลค่า 
ข้อมูลราคาตลาดเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 
ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ 
ท่ีตั้ง ซอยไม่มีช่ือ แยก

จำกถนนหมู่บำ้น
เสนำพำร์ค 

ซอยกำญจนำภิเษก 
5/2 

ถนนเลียบทำงด่วน
กำญจนำภิเษก 

ถนนคลองสำมวำ ซอยหทยัรำษฎร์ 39 

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 43-1-47 4-3-54 4-2-9 40-1-96 8-3-52 
เน้ือท่ีดิน (ตำรำงวำ) 17,347 1,954 1,809 16,196 3,552 
รูปแปลงท่ีดิน คลำ้ยรูป

ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ 
ส่ีเหล่ียมคำงหมู ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ รูปทรงอิสระ ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ 

          x  ึ   หนำ้กวำ้งประมำณ 
144 เมตร 

หนำ้กวำ้งประมำณ  
240.00 เมตร 

หนำ้กวำ้งประมำณ  
50.00 เมตร 

หนำ้กวำ้งประมำณ  
29.00 เมตร 

หนำ้กวำ้งประมำณ  
80.00 เมตร 

ระดบัดิน ยงัไม่ถมดิน มีระดบั
ท่ีดินต ่ำกวำ่ถนน
ผำ่นหนำ้ท่ีดิน

ประมำณ 2.50 เมตร 

ถมดินแลว้ มีระดบั
ท่ีดินต ่ำกวำ่ถนนผำ่น
หนำ้ท่ีดินประมำณ 

0.50 เมตร 

ยงัไม่ถมดิน มีระดบั
ท่ีดินต ่ำกวำ่ถนนผำ่น
หนำ้ท่ีดินประมำณ 

1.00 เมตร 

ยงัไม่ถมดิน มีระดบั
ท่ีดินต ่ำกวำ่ถนนผำ่น
หนำ้ท่ีดินประมำณ 

1.00 เมตร 

ยงัไม่ถมดิน มีระดบั
ท่ีดินต ่ำกวำ่ถนนผำ่น
หนำ้ท่ีดินประมำณ 

1.00 เมตร 
จ ำนวนดำ้นติดถนน 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 
ลกัษณะถนน (ผิวจรำจร) ดิน คอนกรีต 6.00 เมตร ลำดยำง 8.00 เมตร ค.ส.ล. 18.00 เมตร ค.ส.ล. 6.00 เมตร 
สำธำรณูปโภค ไม่มี ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ 

โทรศพัท ์และไฟฟ้ำถนน  
ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ 

โทรศพัท ์และไฟฟ้ำถนน  
ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ 

โทรศพัท ์และไฟฟ้ำถนน  
ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ 

โทรศพัท ์และไฟฟ้ำถนน  
ผงัเมือง พ้ืนท่ีสีเหลือง / 

ท่ีดินประเภทท่ีอยู่
อำศยัหนำแน่นน้อย 

พ้ืนท่ีสีเหลือง / 
ท่ีดินประเภทท่ีอยู่
อำศยัหนำแน่นน้อย 

พ้ืนท่ีสีเหลือง / 
ท่ีดินประเภทท่ีอยู่
อำศยัหนำแน่นน้อย 

พ้ืนท่ีสีเหลือง / 
ท่ีดินประเภทท่ีอยู่
อำศยัหนำแน่นน้อย 

พ้ืนท่ีสีเหลือง / 
ท่ีดินประเภทท่ีอยู่
อำศยัหนำแน่นน้อย 
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รายละเอยีด 
ทรัพย์สินที่ประเมิน

มูลค่า 
ข้อมูลราคาตลาดเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 

ประโยชน์สูงสุด โครงกำรจดัสรรเพื่อ
อยูอ่ำศยั 

เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

ศกัยภำพกำรพฒันำ ปำนกลำง พอใช ้ พอใช ้ ปำนกลำง ปำนกลำง 
รำคำท่ีดิน (บำท/ตำรำงวำ) - 40,000.00 บำท/ตำรำงวำ ขำยรวม 67,837,500.00 

บำท (37,500 บำท/
ตำรำงวำ) 

ขำยรวม 567,000,000.00 
บำท (35,000 บำท/

ตำรำงวำ) 

ไร่ละ 7,500,00.00 บำท 
(18,750 บำท/ตำรำงวำ) 

เง่ือนไข - รำคำเสนอขำย รำคำเสนอขำย รำคำเสนอขำย รำคำเสนอขำย 
วนัท่ีไดรั้บขอ้มูล (รำคำ
เสนอขำย) 

- 14 มกรำคม 2563 14 มกรำคม 2563 14 มกรำคม 2563 14 มกรำคม 2563 

ที.เอ. ได้พิจำรณำข้อมูลเสนอขำยท่ีดินว่ำงเปล่ำในบริเวณใกล้เคียงกับท่ีตั้ งทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่ำ ซ่ึง
ประกอบดว้ย ท่ีดินเปล่ำซอยกำญจนำภิเษก ท่ีดินเปล่ำถนนเลียบทำงด่วนกำญจนำภิเษก ท่ีดินเปล่ำถนนคลองสำมวำ และ
ท่ีดินเปล่ำซอยหทยัรำษฏร์ โดยเม่ือพิจำรณำจำกขอ้มูลต่ำงๆ สำมำรถน ำมำเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำไดด้งัน้ี 

ขอ้มูลท่ี 1   ท ำกำรเปรียบเทียบกับทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ เห็นว่ำขอ้มูลมีท ำเลท่ีตั้ งดีกว่ำ และสภำพแวดล้อมดีกว่ำ
ทรัพยสิ์น แต่มีท่ีดินเน้ือท่ีรูปร่ำงขนำดเล็กกวำ่ ถมแลว้ มีสภำพเป็นท่ีดินวำ่งเปล่ำ มีกำรถมบำงส่วน ดงันั้นเม่ือ
วเิครำะห์แลว้ เห็นวำ่ขอ้มูลเปรียบเทียบมีศกัยภำพดีกวำ่ท่ีดินแปลงทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ 

ขอ้มูลท่ี 2   ท ำกำรเปรียบเทียบกับทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ เห็นว่ำขอ้มูลมีท ำเลท่ีตั้ งดีกว่ำ และสภำพแวดล้อมดีกว่ำ
ทรัพยสิ์น แต่มีท่ีดินเน้ือท่ีรูปร่ำงขนำดเลก็กวำ่ มีสภำพเป็นท่ีดินวำ่งเปล่ำ ยงัไม่มีกำรถม ดงันั้นเม่ือวิเครำะห์แลว้ 
เห็นวำ่ขอ้มูลเปรียบเทียบมีศกัยภำพดีกวำ่ท่ีดินแปลงทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ 

ขอ้มูลท่ี 3   ท ำกำรเปรียบเทียบกับทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ เห็นว่ำขอ้มูลมีท ำเลท่ีตั้ งดีกว่ำ และสภำพแวดล้อมดีกว่ำ
ทรัพยสิ์น แต่มีท่ีดินเน้ือท่ีรูปร่ำงขนำดใกลเ้คียงทรัพยสิ์น มีสภำพเป็นท่ีดินวำ่งเปล่ำ ยงัไม่มีกำรถม ดงันั้นเม่ือ
วเิครำะห์แลว้ เห็นวำ่ขอ้มูลเปรียบเทียบมีศกัยภำพดีกวำ่ท่ีดินแปลงทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ 

ขอ้มลูท่ี 4   ท ำกำรเปรียบเทียบกับทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ เห็นว่ำขอ้มูลมีท ำเลท่ีตั้ งดีกว่ำ และสภำพแวดล้อมดีกว่ำ
ทรัพยสิ์น แต่มีท่ีดินเน้ือท่ีรูปร่ำงขนำดเลก็กวำ่ มีสภำพเป็นท่ีดินวำ่งเปล่ำ ยงัไม่มีกำรถม ดงันั้นเม่ือวิเครำะห์แลว้ 
เห็นวำ่ขอ้มูลเปรียบเทียบมีศกัยภำพดีกวำ่ท่ีดินแปลงทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ 

 อยำ่งไรก็ตำม ขอ้มูลกำรน ำเสนอส่วนใหญ่เป็นเพียงกำรเสนอขำย ยงัไม่มีกำรตอบรับจำกตลำด ซ่ึงเม่ือพิจำรณำ
จำกสภำพเศรษฐกิจในปัจจุบนั ผูซ้ื้อมีอ ำนำจในกำรต่อรองค่อนขำ้งสูง 

ตำรำงกำรวเิครำะห์ Weighted Quality Scores (WQS) เพ่ือก ำหนดมูลค่ำทรัพยสิ์น มีรำยละเอียด ดงัน้ี 

ปัจจัยที่พจิารณา  
ระดบัคะแนน ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่

ประเมินมูลค่า (%) 1 2 3 4 
1.              20 8 8 8 7 5 
2.        ถึ  15 8 8 8 6 5 
3.                10 8 8 8 6 5 
4.                         10 9 9 4 9 5 
5.    พ       10 8 8 8 8 6 
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ปัจจัยที่พจิารณา  
ระดบัคะแนน ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่

ประเมินมูลค่า (%) 1 2 3 4 

6. โ        พ   ฐ   10 8 8 8 8 6 
7.    พ        10 8 8 8 7 5 
8.          โ   ์       10 8 8 8 8 8 
9.    โ             5 8 8 8 8 8 

รวม 100 810 810 760 730 565 

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 

            (   /  .  ) 40,000.00 37,500.00 35,000.00 18,750.00   
               38,800.00 36,375.00 33,950.00 18,187.50   
          ถ            810 810 760 730 565 
                      0.6975 0.6975 0.7434 0.7740 1.0000 
                   27,064.20 25,372.69 25,239.14 14,076.63   
                                 0.20 0.20 0.20 0.40 1.00 
                        5,412.84 5,074.54 5,047.83 5,630.65 21,165.86 
มูลค่าตลาดทรัพย์สิน (บาท/ตารางวา) (ปัดเศษ) 21,000.00 

ค่าปรับถมที่ดนิพืน้ที่โครงการทั้งหมดที่ระดบัความลกึ 2.50 เมตร (บาท/ตารางวา) 2,500.00 

รวมราคาประเมินทรัพย์สิน 23,500.00 

จำกกำรปรับปัจจยัและระดบัคุณภำพ จะไดร้ำคำประเมินท่ีดิน 1 โฉนด เน้ือท่ีดิน 17,347 ตำรำงวำ (43-1-47 ไร่)  
ในรำคำตารางวาละ 21,000.00 บาท หรือเท่ากับ (ปัดเศษ) 364,287,000 บาท นอกจำกน้ี ที.เอ.ไดใ้ห้ค่ำปรับถมท่ีดินพ้ืนท่ี
โครงกำรทั้งหมดท่ีระดบัควำมลึก 2.50 เมตร ในรำคำตารางวาละ 2,500 บาท หรือเท่ากับ 43,367,500 บาท โดยสรุปผลกำร
ประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น ที.เอ. เสนอรำคำประเมินทรัพยสิ์นท่ีเหมำะสมของท่ีดินเม่ือพฒันำปรับถมท่ีดินแลว้เท่ำกบัตารางวา
ละ 23,500 บาท คดิเป็นมูลค่ารวมเท่ากบั 407,654,500 บาท  

ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ วิธีกำรประเมินท่ีดินด้วยวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำดแบบ Weighted 
Quality Score (WQS) ของ ที.เอ. มีควำมเหมำะสม โดยคดัเลือกขอ้มูลตลำดท่ีสำมำรถสะทอ้นมูลค่ำของทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
ไดห้ลำกหลำย เนน้ขอ้มูลตลำดท่ีเป็นท่ีดินวำ่งเปล่ำและมีท่ีตั้งอยูใ่นบริเวณใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมิน นอกจำกน้ี ผู ้
ประเมินรำคำอิสระมีกำรปรับเพ่ิม/ลดคะแนนส ำหรับขอ้มูลตลำดท่ีมีควำมแตกต่ำงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินเพ่ือให้คะแนน
ขอ้มูลตลำดเม่ือเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินไดเ้หมำะสม เช่น หำกขอ้มูลตลำดตั้งอยูใ่กลถ้นนสำยหลกั ลกัษณะของถนนมี
ควำมกวำ้ง สำมำรถเดินทำงเขำ้ออกไดส้ะดวก ผูป้ระเมินรำคำอิสระจะให้คะแนนปัจจัยด้ำนท ำเลท่ีตั้ ง กำรเขำ้ถึง และ
ต ำแหน่งท่ีดิน สูงกวำ่ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน เป็นตน้ หลงัจำกนั้นน ำคะแนนรวมท่ีไดม้ำหำรำคำตลำดโดยกำรใหน้ ้ ำหนกัรำคำท่ี
ไดจ้ำกกำรปรับแก ้และก ำหนดระดบัควำมส ำคญัของกำรเปรียบเทียบเพ่ือทรำบถึงมูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ซ่ึงเป็นหน่ึงใน
กระบวนกำรประเมินรำคำตลำดตำมมำตรฐำนวิชำชีพของผูป้ระเมินอิสระ นอกจำกน้ี หำกพิจำรณำรำคำประเมินท่ีดินตำม
วธีิคิดจำกมูลค่ำคงเหลือท่ี ที.เอ.ใชเ้พื่อเป็นเกณฑใ์นกำรตรวจสอบรำคำสินทรัพยท่ี์ประเมิน พบวำ่รำคำประเมินทรัพยสิ์นทั้ง 
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2 วธีิไม่มีควำมแตกต่ำงกนัอยำ่งมีนยัส ำคญั 

สรุปความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ (กรุงเทพ
ประเมินราคา 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 

บริษทัจะซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ัญญำ จ ำนวน 1 แปลง ซ่ึงตั้งอยู่บริเวณโครงกำร Sena Park Residences ถนน
กำญจนำภิเษก แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ เพื่อพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย โดยใชช่ื้อโครงกำร
เสนำ ววีำ่ รำมอินทรำ โดยทรัพยสิ์นมีเน้ือท่ีดิน 43-1-47 ไร่ หรือ 17,347 ตำรำงวำ พร้อมสิทธิในกำรใชถ้นนภำระจ ำยอมเพื่อ
ใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินดงักล่ำว 

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

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

โครงกำรเสนำ วีว่ำ รำมอินทรำ เป็นโครงกำรอสังหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีพกัอำศยัแนวรำบ ประกอบดว้ย ทำวน์
เฮำ้ส์ บำ้นแฝด และบำ้นเด่ียว จ ำนวนรวม 300 หลงั เน้ือท่ีดินรวม 10,417 ตำรำงวำ ขนำดบำ้นแต่ละหลงัมีเน้ือท่ีดินประมำณ 
30 - 58 ตำรำงวำ ขนำดพ้ืนท่ีใชส้อยประมำณ 87 - 110 ตำรำงเมตร ตำมแผนงำนโครงกำรจะเร่ิมก่อสร้ำงในเดือนกรกฎำคม 
2563 เร่ิมเปิดขำยในเดือนธนัวำคม 2563 และเร่ิมรับรู้รำยไดใ้นเดือนมกรำคม 2564 (ระยะเวลำเร่ิมตน้และส้ินสุดโครงกำร
ระหว่ำงเดือนกรกฎำคม 2563 - พฤษภำคม 2566) ทั้ งน้ี บริษทัได้จดัท ำประมำณกำรกระแสเงินสดของโครงกำร โดยมี
ระยะเวลำขำยและโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ลูกคำ้แลว้เสร็จประมำณ 3 ปี นบัแต่เร่ิมก่อสร้ำงโครงกำร 

1) รำยไดจ้ำกกำรขำย 

บริษทัประมำณกำรรำคำขำยเฉล่ียตำมแผนงำน รูปแบบกำรก่อสร้ำง และประสบกำรณ์กำรด ำเนินโครงกำร
ในระดบัเดียวกนั โดยประมำณรำคำขำยเฉล่ียเท่ำกบั 4.53 ลำ้นบำทต่อหลงั ประมำณกำรจ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดเ้ฉล่ีย 
8 - 11 หลงัต่อเดือน เร่ิมเปิดขำยบำ้นในเดือนธนัวำคม 2563 ซ่ึงโครงกำรแนวรำบจะมีลกัษณะกำรพฒันำและกำร
ขำยโครงกำรแบ่งเป็นเฟสยอ่ยๆ โดยจะทยอยก่อสร้ำง และเปิดขำยบำ้นเป็นเฟสๆ ซ่ึงจะมีทั้งบำ้นสร้ำงเสร็จพร้อม
โอน/เขำ้อยูอ่ำศยั และบำ้นท่ีอยูร่ะหวำ่งทยอยสร้ำงใหลู้กคำ้ไดเ้ลือกตำมควำมตอ้งกำรได ้

สรุปประมำณกำรจ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดใ้นแต่ละเดือน ดงัน้ี 

 ธนัวำคม 2563 - 
เมษำยน 2564 

พฤษภำคม 2564 - 
พฤศจิกำยน 2565 

ธนัวำคม 2565 มกรำคม 2566 - 
กุมภำพนัธ์ 2566 

มีนำคม 2566 - 
พฤษภำคม 2566 

จ ำนวนบำ้นท่ีขำยได้
เฉล่ีย (หลงั/เดือน) 

11 10 8 10 9 

ประมำณกำรจ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดต้ั้งแต่เดือนธนัวำคม 2563 ถึงเดือนธนัวำคม 2565 ประกอบดว้ยทำวน์เฮำ้ส์
และบำ้นแฝด และประมำณกำรจ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดใ้นปี 2566 ประกอบดว้ยบำ้นเด่ียว ทำวน์เฮำ้ส์ และบำ้นแฝด 
โดยบำ้นเด่ียวมีจ ำนวนรวม 7 หลงั ซ่ึงตำมแผนงำนประมำณกำรวำ่จะขำยบำ้นเด่ียวในช่วงทำ้ยๆ ของกำรพฒันำ
โครงกำร โดยคำดวำ่จะขำยบำ้นเด่ียวในปี 2566 ไดเ้ฉล่ียเดือนละประมำณ 1-2 หลงั ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมี
ควำมเห็นว่ำ สมมติฐำนจ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดเ้ฉล่ียต่อเดือน และระยะเวลำขำยของโครงกำรภำยใน 3 ปี มีควำม
เหมำะสมและน่ำจะเป็นไปได้ เน่ืองจำกได้ประมำณกำรจำกประสบกำรณ์ของบริษทัในกำรขำยและพฒันำ
โครงกำรแนวรำบในระดบัเดียวกบัโครงกำรอ่ืนท่ีบริษทัด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั 

ประมำณกำรรำยไดจ้ำกกำรขำยบำ้น แบ่งกำรช ำระเงินของลูกคำ้ออกเป็น 2 ส่วน คือ (1) เงินดำวน์ร้อยละ 5 
ของรำคำขำย โดยช ำระเงินในวนัจอง และ (2) เงินโอนร้อยละ 95 ของรำคำขำยช ำระในวนัโอนกรรมสิทธ์ิ โดย
ตำมประมำณกำรคำดวำ่กำรโอนจะเร่ิมทยอยโอนกรรมสิทธ์ิในเดือนมกรำคม 2564 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ สมมติฐำนท่ีบริษทัใชใ้นกำรประมำณกำรรำยได ้เช่น ระยะเวลำ
โครงกำร จ ำนวนบำ้นท่ีขำยได ้ระยะเวลำก่อสร้ำง ระยะเวลำในกำรโอนกรรมสิทธ์ิ เป็นตน้ ซ่ึงอำ้งอิงขอ้มูลกำร
พฒันำโครงกำรแนวรำบตำมประสบกำรณ์ของบริษทันั้น มีควำมเหมำะสมและเป็นไปด้วยควำมระมดัระวงั 
(Conservative Basis) นอกจำกน้ี รำคำขำยท่ีก ำหนดตำมประมำณกำรมีควำมเป็นไปได ้เน่ืองจำกเป็นรำคำท่ีอยู่
ในช่วงรำคำตลำดของบำ้นพกัอำศยัประเภทเดียวกนัในบริเวณใกลเ้คียงกบัโครงกำรใหม่ของบริษทั (เสนำ วีว่ำ 
รำมอินทรำ) ดงัน้ี 
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ล าดบั โครงการ ที่ตั้ง ลกัษณะโครงการ 
ราคาขาย 
(ล้านบาท) 

1 บำ้นกลำงเมือง รำมอินทรำ ซอยกำญจนำภิเษก 6/1 ทำวน์เฮำ้ส์ 4.85 
2 เอเวอร์ซิต้ี วงแหวน - จตุโชติ ถนนเลียบกำญจนำภิเษก (ทล.9) ทำวน์เฮำ้ส์ 4.27 
3 โกลเดน้ทำวน์ รำมอินทรำ ถนนคูบ้อน ทำวน์เฮำ้ส์ 4.08 
4 สมัมำกร รำมอินทรำ ถนนเลียบกำญจนำภิเษก (ทล.9) ทำวน์เฮำ้ส์ 3.95 
5 เดอะ แพสเซจ รำมอินทรำ ถนนเลียบกำญจนำภิเษก (ทล.9) ทำวน์เฮำ้ส์ 3.75 
6 พลีโน่ รำมอินทรำ ซอยกำญจนำภิเษก 6/1 ทำวน์เฮำ้ส์ 3.59 
7 โกลเดน้ นีโอ รำมอินทรำ วงแหวน ถนนเลียบกำญจนำภิเษก (ทล.9) บำ้นแฝด 5.02 - 5.67 
8 เพอร์เฟค เพลส รำมอินทรำ - วงแหวน ถนนเลียบกำญจนำภิเษก (ทล.9) บำ้นแฝด 4.21 - 4.56 
9 เซ็นโทร วงแหวน รำมอินทรำ ซอยกำญจนำภิเษก 4 บำ้นเด่ียว 4.61 

ท่ีมำ : ขอ้มูลกำรส ำรวจรำคำตลำดโดยบริษทั 

2) ตน้ทุนโครงกำร 

ตน้ทุนโครงกำรเสนำ ววีำ่ รำมอินทรำ ประกอบดว้ย ตน้ทุนท่ีดิน ตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงบำ้น  ตน้ทุนค่ำก่อสร้ำง
สำธำรณูปโภคและพ้ืนท่ีส่วนกลำง ค่ำเผื่อส ำรองควำมเส่ียง ค่ำออกแบบและขออนุญำต และค่ำธรรมเนียมท่ี
เก่ียวขอ้ง รำยละเอียดมีดงัน้ี  

- ตน้ทุนท่ีดิน เน้ือท่ี 43-1-47 ไร่ หรือ 17,347 ตำรำงวำ เท่ำกบั 402.99 ลำ้นบำท ประกอบดว้ย รำคำซ้ือ
ท่ีดินท่ีจะเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ีจ ำนวน 390.31 ลำ้นบำท ดอกเบ้ียจ่ำยค่ำท่ีดินจำกกำรออกตัว๋สัญญำใช้
เงินจ ำนวน 8.78 ลำ้นบำท และค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิ (ร้อยละ 1.0 ของรำคำซ้ือขำยท่ีดิน) 
จ ำนวน 3.90 ลำ้นบำท ซ่ึงตำมสญัญำจะซ้ือจะขำยคู่สญัญำแต่ละฝ่ำยจะรับผิดชอบค่ำธรรมเนียมกำรโอน
กรรมสิทธ์ิกนัคนละคร่ึง ส ำหรับค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ อำกรแสตมป์ และค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียน
ภำระจ ำยอม สินทรัพยธ์ญัญำ ในฐำนะผูจ้ะขำยจะเป็นผูช้  ำระทั้งหมด 

- ตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงบำ้น มีมูลค่ำรวมเท่ำกบั 311.43 ลำ้นบำท ประมำณกำรจำกพ้ืนท่ีก่อสร้ำงรวมเท่ำกบั 
29,541.71 ตำรำงเมตร หรือคิดเป็นตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงเฉล่ียเท่ำกบั 10,542.04 บำท/ตำรำงเมตร สอดคลอ้ง
กบัตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงของโครงกำรอสังหำริมทรัพยแ์นวรำบในระดับเดียวกบัโครงกำรอ่ืนท่ีบริษทั
ด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั  

- ตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงสำธำรณูปโภคและพ้ืนท่ีส่วนกลำง ไดแ้ก่ ค่ำก่อสร้ำงถนนโครงกำร ค่ำก่อสร้ำงถนน
ภำระจ ำยอม ค่ำก่อสร้ำงอำคำรสโมสรและนิติบุคคล งำนสวนสำธำรณะและสวนหยอ่ม ค่ำตกแต่งห้อง
ตวัอยำ่ง งำนสำธำรณูปโภคโครงกำรท่ีเก่ียวขอ้ง เป็นตน้ มีมูลค่ำรวมเท่ำกบั 67.44 ลำ้นบำท ประมำณ
กำรจำกพ้ืนท่ีตำมแบบของโครงกำรกับต้นทุนค่ำพฒันำต่อตำรำงเมตร หรือต้นทุนแบบเหมำจ่ำย 
ประมำณกำรตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงสำธำรณูปโภคและพ้ืนท่ีส่วนกลำงขำ้งตน้ อำ้งอิงจำกตน้ทุนค่ำพฒันำต่อ
ตำรำงเมตร หรือตน้ทุนแบบเหมำจ่ำย ของโครงกำรอสงัหำริมทรัพยแ์นวรำบในระดบัเดียวกบัโครงกำร
อ่ืนท่ีบริษทัด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั 

- ค่ำเผื่อส ำรองควำมเส่ียง (Contingency Cost) ร้อยละ 1.0 ของตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงบำ้นและตน้ทุนค่ำ
ก่อสร้ำงสำธำรณูปโภคและพ้ืนท่ีส่วนกลำง  
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- ค่ำออกแบบและขออนุญำตเท่ำกบั 4 ลำ้นบำท ประกอบดว้ย ค่ำออกแบบโครงกำร จ ำนวน 1 ลำ้นบำท 
หรือเฉล่ียหลงัละ 3,333 บำทต่อหลงั ค่ำขออนุญำตจดัสรร ค่ำขออนุญำตก่อสร้ำง ค่ำรังวดัและแบ่งแยก
โฉนด และค่ำใชจ่้ำยในกำรติดต่องำนรำชกำรท่ีเก่ียวขอ้ง จ ำนวน 3 ลำ้นบำท หรือเฉล่ียหลงัละ 10,000 
บำท  

- ค่ำธรรมเนียมท่ีเก่ียวขอ้ง เท่ำกบั 3.03 ลำ้นบำท ประกอบดว้ย ค่ำธรรมเนียมกูย้ืมเงิน (Front-end fee) 
ค่ำธรรมเนียมอำวลัตัว๋สญัญำใชเ้งิน และค่ำธรรมเนียมจดจ ำนองท่ีดิน  

3) ค่ำใชจ่้ำยในกำรขำยและบริหำร 

ค่ำใชจ่้ำยในกำรขำยและบริหำรส่วนใหญ่ ก ำหนดเป็นอตัรำร้อยละของรำยไดจ้ำกกำรขำย ส ำหรับอตัรำ
ค่ำใชจ่้ำยท่ีตอ้งช ำระให้แก่หน่วยงำนรำชกำรท่ีเก่ียวขอ้งอำ้งอิงตำมอตัรำท่ีทำงรำชกำรก ำหนดไว ้รำยละเอียดมี
ดงัน้ี 

- ค่ำใชจ่้ำยกำรตลำด กำรขำย และโฆษณำ ประมำณกำรเท่ำกบัร้อยละ 1.5 ของรำยไดจ้ำกกำรขำย อำ้งอิง
จำกประสบกำรณ์ของบริษทัในกำรบริหำรโครงกำรประเภทบำ้นจดัสรร และสอดคลอ้งกบักำรประมำณ
กำรค่ำใชจ่้ำยของโครงกำรอสงัหำริมทรัพยโ์ดยทัว่ไป  

- ค่ำส่งเสริมกำรขำย ประมำณกำรเท่ำกบัร้อยละ 2 ของรำยไดจ้ำกกำรขำย 

- ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะร้อยละ 3.30 ของรำคำขำย และค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิร้อยละ 1 ของรำคำ
ขำย โดยบริษทัเป็นผูรั้บภำระค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ ส ำหรับค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิ บริษทัและผู ้
ซ้ือเป็นผูรั้บภำระคนละคร่ึงร่วมกนั  

- ค่ำภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง ประมำณกำรตำมอตัรำภำษีท่ีก ำหนดตำมพระรำชบญัญติัภำษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้ำง พ.ศ. 2562 โดยบริษทัคำดกำรณ์วำ่ก่อนกำรไดรั้บใบอนุญำตจดัสรรท่ีดิน ในปี 2563 บริษทัจะ
เสียภำษีท่ีดินในอตัรำร้อยละ 0.30 ของมูลค่ำท่ีดิน และเม่ือโครงกำรไดรั้บใบอนุญำตจดัสรรท่ีดินแลว้ 
บริษทัจะเสียภำษีท่ีดินในอตัรำร้อยละ 0.03 ของมูลค่ำท่ีดินและบ้ำนท่ีอยู่ระหว่ำงรอขำย โดยอตัรำ
ดงักล่ำวอำ้งอิงตำมพระรำชกฤษฎีกำลดภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง พ.ศ. 2563 กล่ำวคือ กำรพฒันำบำ้น
แนวรำบจะไดรั้บสิทธิลดหยอ่นภำษีท่ีดินร้อยละ 90 ไม่เกิน 3 ปี หลงัจำกไดรั้บใบอนุญำตจดัสรรท่ีดิน 
หรือลดลงจำกอตัรำภำษีร้อยละ 0.30 เหลือร้อยละ 0.03  

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

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

อตัรำภำษีเงินไดนิ้ติบุคคลเท่ำกบัร้อยละ 20 ของก ำไรก่อนภำษี 

5) ดอกเบ้ียจ่ำย 

ประมำณกำรอตัรำดอกเบ้ียจ่ำยเพ่ือใชใ้นกำรพฒันำโครงกำรเท่ำกบัร้อยละ 4.50 ต่อปี อำ้งอิงอตัรำดอกเบ้ีย
เงินกูย้มืจำกสถำบนักำรเงินท่ีคำดวำ่บริษทัจะไดรั้บ 

อตัราส่วนลด (Discount Rate)  

 อตัรำคิดลดท่ีใชใ้นกำรค ำนวณมูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิของโครงกำรเท่ำกบัร้อยละ 5.31 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 9.10 

Kd = ตน้ทุนเงินกูย้ืมเฉล่ียของโครงกำรเท่ำกบัร้อยละ 4.61 อำ้งอิงจำกอตัรำดอกเบ้ีย
เงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินท่ีเท่ำกบัร้อยละ 4.50 ต่อปี และค่ำธรรมเนียมกูย้ืม
เงิน (Front-end fee) ท่ีเท่ำกบัร้อยละ 0.25 ของวงเงินกูย้มืของโครงกำร 

t   = ภำษีเงินไดนิ้ติบุคคลเท่ำกบัร้อยละ 20  

E/V = สัดส่วนเงินทุนต่อส่วนของผูถื้อหุ้นเท่ำกบัร้อยละ 30 อำ้งอิงสัดส่วนเงินทุน
เป้ำหมำยท่ีใชใ้นกำรด ำเนินโครงกำร  

D/V = สดัส่วนเงินทุนต่อหน้ีสินเท่ำกบัร้อยละ 70 อำ้งอิงสัดส่วนหน้ีสินเป้ำหมำยท่ีใช้
ในกำรด ำเนินโครงกำร  

V =  D + E 

กำรค ำนวณหำอตัรำผลตอบแทนของผูถื้อหุน้ (Ke) : 

Ke  = Rf + (Rm – Rf)  

โดยท่ี  Risk Free Rate (Rf) อำ้งอิงจำกอตัรำผลตอบแทนเฉล่ียของกำรเสนอซ้ือ (Bid Yield) ของ             
  พนัธบัตรรัฐบำลท่ีมีอำยุคงเหลือ 3 ปี ณ วนัท่ี 14 กุมภำพนัธ์ 2563              
  (สอดคลอ้งกบัระยะเวลำโครงกำร) มีค่ำเท่ำกบัร้อยละ 0.94 (ขอ้มูลจำก                     
  www.thaibma.or.th)  

 Beta () ค่ำควำมแปรปรวนของผลตอบแทนของตลำดหลกัทรัพยเ์ปรียบเทียบกบั
รำคำปิดของหุ้นบริษทัยอ้นหลงั 3 ปี ซ่ึงมีค่ำเท่ำกบั 0.945  (ขอ้มูลจำก 
Bloomberg ณ วนัท่ี 14 กุมภำพนัธ์ 2563 ซ่ึงเป็นช่วงเวลำท่ีสอดคลอ้งกบั
ภำวะกำรลงทุนในหุน้ของบริษทัไดดี้) 
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 Rm อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนในตลำดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย
เฉล่ียยอ้นหลงัประมำณ 25 ปี ซ่ึงเป็นช่วงเวลำท่ีสะทอ้นภำวะกำรลงทุน
ในช่วงเวลำต่ำงๆ ได้ดีกว่ำกำรใช้ขอ้มูลในระยะสั้ น (ขอ้มูลจำกตลำด
หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ตั้ งแต่ปี 2538 - เดือนมกรำคม 2563) ซ่ึง
เท่ำกบัร้อยละ 9.57  

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงนิสดสุทธิ และอตัราผลตอบแทนการลงทุน  

มูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิ  และอตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนของโครงกำรเสนำ วีวำ่ รำมอินทรำ สรุป
ไดด้งัน้ี 

 
ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 

กระแสเงินสดรับ           2,450,000       559,800,000       539,550,000       256,200,000  
กระแสเงินสดจ่าย 

    - ค่ำท่ีดิน       199,056,825       203,935,669                         -                          -  
- ค่ำก่อสร้ำง       129,722,090       174,301,963         78,636,760                          -  
- ค่ำออกแบบและขออนุญำต           2,260,000              720,000              720,000              300,000  
- ค่ำใชจ่้ำยกำรตลำดและบริหำร และ
ค่ำธรรมเนียมท่ีเก่ียวขอ้ง 

        14,465,730         44,187,230         42,734,270         19,835,667  

- ภำษีเงินได ้                          -                         -                         -         87,751,408  
รวมกระแสเงินสดจ่าย        345,504,645       423,144,861       122,091,030       107,887,075  
ดอกเบ้ียจ่ำย x (1- อตัรำภำษีเงินได)้           1,178,202           3,116,248           2,398,955                          -  
กระแสเงินสดสุทธิ      (341,876,443)      139,771,386       419,857,925       148,312,925  
มูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิ      (335,195,321)      129,313,107       368,850,535       127,534,794  

รวมมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิ 290,503,114 
   อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนต่อปี (IRR) 44.55% 
   

จำกกำรค ำนวณมูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิของโครงกำรเสนำ วีวำ่ รำมอินทรำ โดยใชอ้ตัรำตน้ทุนทำง
กำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนักของโครงกำรท่ีค ำนวณไดเ้ท่ำกบัร้อยละ 5.31 เป็นอตัรำคิดลด (Discount Rate) จะไดมู้ลค่ำ
ปัจจุบนัสุทธิของโครงกำรเท่ำกบั 290.50 ลำ้นบำท และโครงกำรมีอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) เท่ำกบัร้อยละ 
44.55 ต่อปี ซ่ึงสูงกวำ่ตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนกัของโครงกำร และสูงกวำ่ประมำณกำรตน้ทุนเงินกูย้ืมเฉล่ียของ
โครงกำรท่ีร้อยละ 4.61 ต่อปี 

นอกจำกน้ี หำกพิจำรณำประมำณกำรอตัรำก ำไรขั้นตน้ของโครงกำร จะเห็นวำ่โครงกำรเสนำ วีวำ่ รำมอินทรำ มี
อตัรำก ำไรขั้นตน้ร้อยละ 41.85 ซ่ึงเป็นอตัรำท่ีดีและใกลเ้คียงกบัอตัรำก ำไรขั้นตน้ของโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย์
แนวรำบโครงกำรอ่ืนๆ ของบริษทัในช่วงท่ีผำ่นมำ ท่ีเท่ำกบัประมำณร้อยละ 31 - 49 

นอกจำกน้ี ภำยใตส้ถำนกำรณ์ปัจจุบนัท่ีประเทศไทยมีกำรแพร่ระบำดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนำ 2019  หรือ
โรคโควดิ 19 (Coronavirus Disease 2019 (COVID-19)) บริษทัคำดกำรณ์วำ่สถำนกำรณ์ดงักล่ำวอำจไม่ส่งผลกระทบต่อกำร
พฒันำและขำยโครงกำรดงักล่ำว เน่ืองจำกกำรพฒันำโครงกำรจะทยอยก่อสร้ำงและขำยเป็นเฟสยอ่ยๆ โดยประมำณกำรวำ่
บริษทัจะก่อสร้ำงบำ้นในเฟสแรกแลว้เสร็จและเร่ิมเปิดขำยโครงกำรไดใ้นเดือนธนัวำคม 2563 เป็นตน้ไป ซ่ึงคำดกำรณ์วำ่ 
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ในช่วงเวลำนั้นประเทศไทยจะสำมำรถควบคุมกำรระบำดของโรคไดแ้ลว้ และสถำนกำรณ์ต่ำงๆ น่ำจะฟ้ืนตวักลบัมำเป็น
ปกติได ้ 

อยำ่งไรก็ตำม เพื่อเป็นไปตำมหลกัควำมระมดัระวงั ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระจึงไดว้ิเครำะห์เปรียบเทียบกรณีท่ี
บริษทัไดรั้บผลกระทบจำกสถำนกำรณ์โควดิ 19 ท่ีอำจท ำใหก้ำรขำยโครงกำรมีควำมล่ำชำ้ออกไป โดยไดว้ิเครำะห์ควำมไว
ต่อกำรเปล่ียนแปลงของปัจจยัท่ีอำจมีผลกระทบต่อประมำณกำรทำงกำรเงิน (Sensitivity Analysis Case) โดยกำรปรับ
จ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดใ้นเดือนธันวำคม 2563 - ธันวำคม 2564 (ในช่วงปีแรกท่ีเปิดขำยโครงกำร) ลดลงประมำณร้อยละ 25 
หรือปรับลดจ ำนวนบำ้นท่ีเปิดขำยไดใ้นช่วงเวลำดงักล่ำวลงเดือนละประมำณ 3 หลงั ท ำให้ระยะเวลำส้ินสุดโครงกำรขยำย
ออกไปอีก 5 เดือน จำกเดิมส้ินสุดโครงกำรในเดือนพฤษภำคม 2566 ขยำยออกไปเป็นเดือนตุลำคม 2566 เพ่ือสะทอ้นต่อ
ควำมกงัวลหรือผลกระทบจำกสถำนกำรณ์โควดิ 19 ซ่ึงอำจท ำใหค้วำมตอ้งกำรท่ีอยูอ่ำศยัของผูบ้ริโภคชะลอตวัลง ซ่ึงจะได้
มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิของโครงกำร และอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนส ำหรับกรณีฐำนและกรณีวเิครำะห์ควำมไว ดงัน้ี  

โครงการบนทีด่นิทีซ้ื่อ 
จากสินทรัพย์ธัญญา 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) 
(ล้านบาท) 

อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) 
(ร้อยละต่อปี) 

กรณีฐาน (Base Case) 290.50 44.55 
กรณีวิเคราะห์ความไว  
(Sensitivity Analysis Case) 

  

ปรับจ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดล้ดลง
ประมำณร้อยละ 25 ในช่วงปีแรกท่ีเปิด
ขำยโครงกำร 

277.87 35.16 

1.4.2 ความเหมาะสมของเง่ือนไขในการท ารายการ 

กำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัในคร้ังน้ี มีเง่ือนไขท่ีส ำคญัท่ีไดต้กลงกนั ไดแ้ก่  

- ราคาซ้ือขาย  

รำคำซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ มูลค่ำซ้ือขำยรวม 390,307,500 บำท หรือคิดเป็นรำคำเฉล่ียเท่ำกบั 22,500 บำท
ต่อตำรำงวำ ซ่ึงเป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำประเมินของผูป้ระเมินรำคำอิสระทั้งสองรำย  

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

มูลค่ำส่ิงตอบแทนของกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ รวมทั้งส้ิน 399,089,419 บำท โดยบริษทัจะวำงมดัจ ำใหแ้ก่ 
สินทรัพยธ์ญัญำ ร้อยละ 20 ของรำคำซ้ือขำยท่ีดิน เป็นจ ำนวนเงินรวม 78,061,500 บำท ในวนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน 
ซ่ึงจะเกิดข้ึนภำยใน 2 เดือน นบัจำกไดรั้บมติอนุมติัจำกท่ีท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุน้ประจ ำปี 2563 และช ำระรำคำซ้ือขำยท่ีดิน
ส่วนท่ีเหลืออีกร้อยละ 80 ของรำคำซ้ือขำยท่ีดิน เป็นจ ำนวนเงินรวม 312,246,000 บำท ในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดิน ซ่ึงจะเกิดข้ึนภำยใน 6 เดือน นบัแต่วนัท ำสญัญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สญัญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลง
กนั โดยแบ่งเป็นช ำระร้อยละ 30 ของรำคำซ้ือขำย คิดเป็นจ ำนวน  117,092,250 บำท โดยช ำระเป็นแคชเชียร์เช็ค และช ำระ
ร้อยละ 50 ของรำคำซ้ือขำย คิดเป็นจ ำนวน 195,153,750 บำท โดยช ำระเป็นตัว๋สัญญำใชเ้งินอำวลัจำกธนำคำรพำณิชย ์หรือ
ตัว๋สัญญำใชเ้งินจำกบริษทั สั่งจ่ำยให้แก่สินทรัพยธ์ญัญำ มีก ำหนดระยะเวลำช ำระเงิน อำย ุ1 ปี นบัจำกวนัโอนกรรมสิทธ์ิ 
พร้อมช ำระดอกเบ้ียร้อยละ 4.50 ต่อปี อีกจ ำนวน 8,781,919 บำท โดยช ำระเป็นแคชเชียร์เช็ครำยไตรมำสจนครบก ำหนดอำยุ
ตัว๋สญัญำใชเ้งิน  

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ เง่ือนไขกำรช ำระเงินดงักล่ำวซ่ึงก ำหนดให้มีกำรวำงมดัจ ำในวนัท ำ
สญัญำจะซ้ือจะขำยท่ีดินและมีกำรช ำระเงินค่ำท่ีดินส่วนท่ีเหลือในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินนั้น เป็นเง่ือนไขปฏิบติั
ทัว่ไปในกำรซ้ือขำยท่ีดิน นอกจำกน้ี กำรช ำระค่ำท่ีดินร้อยละ 50 ของรำคำซ้ือขำย โดยช ำระเป็นตัว๋สัญญำใชเ้งินอำวลัจำก
ธนำคำรพำณิชย ์หรือตัว๋สัญญำใชเ้งินจำกบริษทั มีก ำหนดระยะเวลำช ำระเงิน อำยุ 1 ปี นับจำกวนัโอนกรรมสิทธ์ิ พร้อม
ช ำระดอกเบ้ียร้อยละ 4.50 ต่อปี โดยช ำระเป็นแคชเชียร์เช็ครำยไตรมำสจนครบก ำหนดอำยตุัว๋สญัญำใชเ้งิน จะสอดคลอ้งกบั
ระยะเวลำพฒันำโครงกำรตำมท่ีบริษทัวำงแผนไว ้ท ำให้บริษทัสำมำรถบริหำรสภำพคล่องทำงกำรเงินไดดี้ข้ึน และไม่เป็น
ภำระในกำรจดัหำเงินทุนท่ีมีจ ำนวนสูงจำกแหล่งเงินอ่ืนหรือจำกกำรกูย้ืมเงินดว้ยวิธีอ่ืน อยำ่งไรก็ตำม อตัรำดอกเบ้ียของตัว๋
สัญญำใชเ้งินดงักล่ำวท่ีเท่ำกบัร้อยละ 4.50 ต่อปีนั้น เป็นผลมำจำกกำรเจรจำต่อรองกบัผูข้ำยในลกัษณะวิญญูชนพึงกระท ำ
กบัคู่สญัญำทัว่ไป ซ่ึงไม่อำจน ำไปเปรียบเทียบกบัเง่ือนไขของตัว๋สญัญำใชเ้งินท่ีออกใหแ้ก่โกลเดน้ วทัเท้ิล (กรณีซ้ือท่ีดินใน
รำยกำรท่ี 2) ซ่ึงไม่มีดอกเบ้ียได ้เน่ืองจำกผูข้ำยเป็นคนละรำยกนัและกำรเจรจำต่อรองท ำแยกกนั ทั้งน้ีอตัรำดอกเบ้ียดงักล่ำว
ไม่ได้ท ำให้ผลตอบแทนโดยรวมของกำรพฒันำโครงกำรบนท่ีดินท่ีได้มำจำกสินทรัพย์ธัญญำในคร้ังน้ีต ่ำกว่ำเม่ือ
เปรียบเทียบกบัโครงกำรอ่ืนในระดบัเดียวกนัของบริษทั อีกทั้งเป็นอตัรำดอกเบ้ียซ่ึงต ่ำกวำ่เม่ือเปรียบเทียบกบัดอกเบ้ียเงิน
กูย้มืท่ีบริษทัไดรั้บจำกสถำบนักำรเงินในปัจจุบนั (ณ วนัท่ี 15 กมุภำพนัธ์ 2563 อตัรำดอกเบ้ียเงินกูย้มืเฉล่ียของบริษทัเท่ำกบั
ร้อยละ 4.75 ต่อปี) และถูกกวำ่อตัรำดอกเบ้ีย MLR โดยเฉล่ียของธนำคำรพำณิชย์ขนำดใหญ่ 4 อนัดบัแรก ท่ีในปัจจุบนัท่ี
เท่ำกบัร้อยละ 5.8875 ต่อปี 

นอกจำกน้ี เง่ือนไขในกำรอำวลัตัว๋จำกธนำคำรพำณิชยเ์ป็นเง่ือนไขปกติของกำรช ำระหน้ีทัว่ไปท่ีผูใ้หกู้ย้ืมตอ้งกำร
หลกัประกนัท่ีมัน่คง ซ่ึงในวนัท่ีบริษทัออกตัว๋สญัญำใชเ้งินอำวลัโดยธนำคำรพำณิชยด์งักล่ำว บริษทัจะมีค่ำใชจ่้ำยในกำรให้
ธนำคำรพำณิชยอ์ำวลัตัว๋สญัญำใชเ้งินประมำณร้อยละ 0.75 ของจ ำนวนเงินตำมตัว๋สญัญำใชเ้งิน คิดเป็นมูลค่ำประมำณ 1.46 
ลำ้นบำท 

- ภาระผกูพนัและภาระจ ายอม 

สินทรัพยธ์ัญญำจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะซ้ือขำยให้แก่บริษทั โดยปรำศจำกภำระติดพนั และจะ
ด ำเนินกำรเพื่อปลอดภำระจ ำนองท่ีดินดงักล่ำวจำกผูรั้บจ ำนองใหเ้สร็จส้ินก่อนกำรโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 
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 สินทรัพยธ์ญัญำจะจดทะเบียนภำระจ ำยอมบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 378 โฉนดท่ีดินเลขท่ี 1797 และโฉนดท่ีดินเลขท่ี 
11410 ซ่ึงตั้งอยูต่  ำบลคนันำยำว อ ำเภอคนันำยำว กรุงเทพมหำนคร ให้แก่ทรัพยสิ์นท่ีจะซ้ือขำยเพ่ือใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้
ออกท่ีดินสู่ทำงสำธำรณประโยชน์ ซ่ึงสินทรัพยธ์ัญญำตอ้งจดทะเบียนภำระจ ำยอมให้แลว้เสร็จก่อนกำรจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิ 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ กำรปลอดภำระผูกพนัหรือจ ำนองบนท่ีดินท่ีจะซ้ือขำย เป็นเง่ือนไขท่ี
จ ำเป็นท่ีสินทรัพยธ์ญัญำจะตอ้งด ำเนินกำรให้เสร็จส้ินก่อนกำรโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินดงักล่ำว กำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ 
บริษทัจะไดรั้บภำระจ ำยอมบนท่ีดินแปลงอ่ืนของสินทรัพยธ์ัญญำ  เพ่ือใชก่้อสร้ำงเป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกโครงกำรของ
บริษทั ซ่ึงมีควำมจ ำเป็นต่อโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยข์องบริษทับนท่ีดินท่ีจะซ้ือขำยน้ี โดยบริษทัจะด ำเนินกำรปรับ
สภำพท่ีดินภำระจ ำยอมดงักล่ำวให้เป็นถนนส่วนบุคคล ซ่ึงให้ควำมเป็นส่วนตวัและควำมปลอดภยัส ำหรับผูอ้ยู่อำศยัใน
โครงกำรของบริษทั  

- การปรับถมทีด่นิ 

 สินทรัพยธ์ญัญำจะด ำเนินกำรถมท่ีดินท่ีจะซ้ือให้แลว้เสร็จ ภำยใน 6 เดือน นบัจำกวนัท่ีบริษทัวำงเงินมดัจ ำ หรือ
ภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนัในภำยหลงั ซ่ึงท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ กำรก ำหนด
เง่ือนไขดงักล่ำว เปรียบเสมือนกำรซ้ือท่ีดินท่ีมีกำรปรับถมท่ีแลว้ ท ำให้บริษทัไม่มีภำระเพ่ิมเติมเก่ียวกบักำรถมท่ีดิน เช่น 
กำรประมำณกำรปริมำณดิน กำรเจรจำต่อรองค่ำถมท่ีดิน และกำรควบคุมงำน เป็นตน้ โดยระยะเวลำถมท่ีดินดังกล่ำว
สอดคลอ้งกบัระยะเวลำพฒันำโครงกำรของบริษทั นอกจำกน้ี รำคำซ้ือขำยท่ีดินดงักล่ำวเป็นรำคำรวมกำรถมท่ีดินแลว้ ซ่ึงต ่ำ
กวำ่รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ีประเมินท่ีดินในสภำพท่ีมีกำรถมท่ีดินแลว้ 

- ค่าใช้จ่ายในการโอนกรรมสิทธ์ิทีด่นิ 

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

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

1.5 สรุปความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ  

กำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทัจำกกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ ซ่ึงตั้งอยูใ่นบริเวณโครงกำร Sena 
Park Residences รำมอินทรำ ในคร้ังน้ี จะท ำให้บริษัทมีท่ีดินเปล่ำเพ่ือใช้พฒันำโครงกำรใหม่ ซ่ึงเป็นโครงกำร
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อสังหำริมทรัพยแ์นวรำบ โดยบริษทัไดเ้ล็งเห็นถึงศกัยภำพของท่ีดินในท ำเลท่ีตั้งบริเวณโครงกำร Sena Park Residences 
รำมอินทรำ ซ่ึงเป็นท ำเลท่ีดี และปัจจุบนัประกอบดว้ยโครงกำรท่ีก ำลงัด ำเนินกำรอยู ่2 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำรเสนำพำร์ค 
แกรนด์ รำมอินทรำ และโครงกำรเสนำพำร์ค วิลล ์รำมอินทรำ-วงแหวน ท่ีเป็นโครงกำรบำ้นเด่ียวและบำ้นแฝด ในระดบั
รำคำค่อนขำ้งสูง ซ่ึงไดรั้บกำรตอบรับท่ีดีจำกกลุ่มลูกคำ้ บริษทัจึงเห็นถึงโอกำสในกำรพฒันำโครงกำรต่อเน่ืองจำกโครงกำร
เดิมดงักล่ำว บนท่ีดินท่ีจะซ้ือในคร้ังน้ี โดยมุ่งเนน้กลุ่มเป้ำหมำยท่ีมีรำยไดร้ะดบัปำนกลำง ดว้ยกำรพฒันำโครงกำรทำวน์
เฮำ้ส์ บำ้นแฝด และบำ้นเด่ียว ในขนำดบำ้นท่ีเล็กกวำ่และระดบัรำคำท่ีถูกกวำ่บำ้นในสองโครงกำรเดิมท่ีด ำเนินกำรอยูใ่น
ปัจจุบนั ซ่ึงจะท ำใหบ้ริษทัมีสินคำ้ใหลู้กคำ้พิจำรณำหลำยระดบัรำคำในท ำเลเดียวกนัมำกข้ึน ประกอบกบัในปัจจุบนัสถำบนั
กำรเงินมีควำมระมดัระวงัในกำรปล่อยวงเงินกูซ้ื้อบำ้นแบบระมดัระวงัมำกข้ึน ท ำให้ลูกคำ้บำงกลุ่มมีควำมสำมำรถในกำรกู้
เงินนอ้ยลงกวำ่เดิม หรือสำมำรถกูเ้งินไดใ้นวงเงินท่ีลดลง ซ่ึงกำรพฒันำโครงกำรบำ้นจดัสรรในระดบัรำคำท่ีถูกลง จึงเป็น
ทำงเลือกท่ีเพ่ิมข้ึนใหแ้ก่กลุ่มลูกคำ้ดงักล่ำว และยงัท ำให้บริษทัสำมำรถเขำ้ถึงควำมตอ้งกำรของลูกคำ้และควำมสำมำรถใน
กำรซ้ือบำ้นของลูกคำ้ท่ีหลำกหลำยไดม้ำกข้ึน ซ่ึงจะเป็นกำรเพ่ิมโอกำสในกำรขยำยฐำนลูกคำ้ของบริษทัให้เพ่ิมข้ึนและ
ครอบคลุมกลุ่มลูกคำ้ท่ีกวำ้งมำกข้ึน  

กำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ัญญำในคร้ังน้ี ช่วยให้บริษทัสำมำรถพฒันำโครงกำรในแนวรำบได้ตำมแผนกำร
ด ำเนินงำนท่ีวำงไว ้และยงัเป็นกำรกระจำยควำมเส่ียงจำกกำรด ำเนินธุรกิจอสังหำริมทรัพยใ์นปัจจุบนั ลดสัดส่วนกำรพ่ึงพิง
รำยไดจ้ำกกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพยแ์นวสูงโดยเฉพำะตลำดคอนโดมิเนียมท่ีมีกำรแข่งขนัสูงมำกและมีแนวโนม้
ชะลอตวัลง  

บริษทัจะไดรั้บประโยชน์จำกกำรพฒันำโครงกำรท่ีต่อเน่ืองบนท่ีดินบริเวณเดียวกบัโครงกำรเดิมท่ีด ำเนินกำรอยู่
แลว้ในปัจจุบนั ท่ีท ำใหเ้กิดควำมคล่องตวัในกำรด ำเนินงำนต่ำงๆ และสำมำรถลดตน้ทุนและค่ำใชจ่้ำยบำงรำยกำรท่ีสำมำรถ
ประหยดัไดจ้ำกกำรใชท้รัพยำกรร่วมกนั ท ำใหก้ำรลงทุนมีควำมคุม้ค่ำมำกข้ึนและตน้ทุนต่อหน่วยลดลง ช่วยให้โครงกำรมี
ผลตอบแทนท่ีดีข้ึน  

กำรเขำ้ซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ัญญำนั้น บริษทัไดรั้บเง่ือนไขกำรช ำระค่ำท่ีดินท่ีดี โดยค่ำท่ีดินท่ีบริษทัตอ้งช ำระ
ใหแ้ก่สินทรัพยธ์ญัญำ ครบทั้งจ ำนวนในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ินั้น ในส่วนของค่ำท่ีดินร้อยละ 50 ก ำหนดให้บริษทั
ช ำระเป็นตัว๋สญัญำใชเ้งินอำวลัจำกธนำคำรพำณิชย ์หรือตัว๋สัญญำใชเ้งินจำกบริษทั อำย ุ1 ปี อตัรำดอกเบ้ียร้อยละ 4.50 ซ่ึง
ช่วยให้บริษทัสำมำรถบริหำรสภำพคล่องไดดี้ข้ึน ภำยใตก้ำรเจรจำต่อรองซ่ึงมีเง่ือนไขของอตัรำดอกเบ้ียท่ีเป็นธรรม และ
ไม่ไดท้ ำใหผ้ลตอบแทนของโครงกำรดงักล่ำวต ่ำกวำ่เม่ือเปรียบเทียบกบัโครงกำรอ่ืนในระดบัเดียวกนัของบริษทั 

นอกจำกน้ี กำรท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ท ำให้บริษทัสำมำรถพฒันำโครงกำรใหม่ไดอ้ยำ่งต่อเน่ือง เพ่ือเพ่ิมรำยไดแ้ละ
ก ำไรท่ีสูงข้ึนใหแ้ก่บริษทัในอนำคต ซ่ึงจะน ำมำซ่ึงผลตอบแทนท่ีดีใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบริษทั  

อยำ่งไรก็ตำม กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวจะท ำใหบ้ริษทัมีหน้ีสินและค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึนจำกกำรกูย้ืมเงินเพ่ือ
ซ้ือท่ีดินและพฒันำโครงกำร ประกอบกบับริษทัจะมีค่ำใชจ่้ำยมำกกวำ่รำยรับในช่วงแรกของกำรลงทุน เน่ืองจำกในช่วงท่ี
โครงกำรอยูร่ะหวำ่งกำรก่อสร้ำงหรือยงัไม่ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูซ้ื้อ บริษทัจะไม่สำมำรถรับรู้ยอดกำรขำยเป็นรำยไดไ้ด้
จนกว่ำงำนก่อสร้ำงจะแล้วเสร็จตำมสัญญำและมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิและผลประโยชน์ท่ีมีนัยส ำคัญให้กับผูซ้ื้อแล้ว 
นอกจำกน้ี บริษทัยงัควำมเส่ียงจำกกำรด ำเนินโครงกำรท่ีอำจท ำใหร้ำยได ้ตน้ทุน และค่ำใชจ่้ำยไม่เป็นไปตำมท่ีประมำณกำร
ไว ้และอำจมีผลผลกระทบต่ออตัรำผลตอบแทนของโครงกำรได ้
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หำกพิจำรณำรำคำซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ จ ำนวน 1 แปลง เน้ือท่ีดิน 43-1-47 ไร่ หรือ 17,347 ตำรำงวำ ใน
มูลค่ำรวม 390,307,500 บำท หรือเท่ำกบัตำรำงวำละ 22,500 บำท เป็นรำคำท่ีต ่ากว่ารำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำ
อิสระ 2 รำย ท่ีเท่ำกบัตำรำงวำละ 23,000 บำท ดงันั้น รำคำซ้ือท่ีดินดงักล่ำวจึงเป็นราคาทีเ่หมาะสม 

ทั้งน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดป้ระเมินควำมเหมำะสมของกำรลงทุนพฒันำโครงกำรบนท่ีดินท่ีจะซ้ือจำก
สินทรัพยธ์ัญญำ เพื่อพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยแ์นวรำบเพื่อขำย โดยบริษทัจะมีอตัรำก ำไรขั้นตน้ร้อยละ 41.85 มี
มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิของโครงกำรจำกกรณีฐำน (Base Case) และกรณีวิเครำะห์ควำมไวต่อกำรเปล่ียนแปลง (Sensitivity 
Analysis Case) เท่ำกบั 290.50 ลำ้นบำท และ 277.87 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั และมีอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) จำก
กรณีฐำน (Base Case) และกรณีวเิครำะห์ควำมไวต่อกำรเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis Case) เท่ำกบัร้อยละ 44.55 ต่อปี 
และร้อยละ 35.16 ต่อปี ตำมล ำดบั ซ่ึงสูงกวำ่ตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนกัของโครงกำร และสูงกวำ่ประมำณกำร
ตน้ทุนเงินกูย้ืมเฉล่ียของโครงกำรท่ีเท่ำกบัร้อยละ 5.31 และร้อยละ 4.61 ต่อปี ตำมล ำดบั จึงพิจำรณำไดว้่ำกำรลงทุนของ
บริษทัมีควำมเหมำะสม บริษทัจะไดรั้บอตัรำก ำไรและผลตอบแทนท่ีดีจำกกำรลงทุน 

นอกจำกน้ี หำกพิจำรณำถึงควำมเหมำะสมของเง่ือนไขในกำรท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมี
ควำมเห็นว่ำ เง่ือนไขโดยรวมของกำรเขำ้ท ำรำยกำรของบริษทัในคร้ังน้ี เป็นเง่ือนไขท่ีเกิดจำกกำรเจรจำต่อรองระหว่ำง
บริษทัในฐำนะผูซ้ื้อทรัพยสิ์นกบั สินทรัพยธ์ญัญำ ในฐำนะผูข้ำยทรัพยสิ์น โดยไดค้  ำนึงถึงควำมเหมำะสมและประโยชน์
ของบริษทัเป็นส ำคญั อีกทั้งเง่ือนไขต่ำงๆ มีควำมเหมำะสม เป็นธรรม และไม่ไดท้ ำใหบ้ริษทัเสียประโยชน์แต่อยำ่งใด  
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รายการที ่2  การซ้ือทีด่นิจากบริษัท โกลเด้น วทัเทิล้ เอสเซ็ท จ ากดั 

2.1 ลกัษณะและรายละเอยีดของรายการ 

2.1.1 ลกัษณะของรายการ 

บริษทัประสงคจ์ะซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล ซ่ึงตั้งอยูภ่ำยในโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม รังสิต-ติวำนนท์ ถนน
บำงบวัทอง-บำงพนู ต ำบลบำงพนู อ ำเภอเมืองปทุมธำนี จงัหวดัปทุมธำนี จ ำนวน 3 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 45-0-13.78 ไร่ หรือ 
18,013.78 ตำรำงวำ ในรำคำรวม 450,344,500 บำท โดยมีรำยละเอียด ดงัน้ี 

- ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 5073(บำงส่วน) เน้ือท่ีดิน 36-1-95.48 ไร่ หรือ 14,595.48 ตำรำงวำ ในรำคำซ้ือท่ีดิน 
364,887,000 บำท หรือคิดเป็น 25,000 บำทต่อตำรำงวำ ซ่ึงเป็นรำคำท่ีไม่สูงกว่ำรำคำประเมินเฉล่ียจำกผู ้
ประเมินอิสระ 2 รำย  

- ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 54690 เน้ือท่ีดิน 6-3-74.50 ไร่ หรือ 2,774.50 ตำรำงวำ ในรำคำซ้ือท่ีดิน 69,362,500 บำท 
หรือคิดเป็น 25,000 บำทต่อตำรำงวำ ซ่ึงเป็นรำคำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียจำกผูป้ระเมินอิสระ 2 รำย 

- ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 56997 เน้ือท่ีดิน 1-2-43.80 ไร่ หรือ 643.80 ตำรำงวำ ในรำคำซ้ือท่ีดิน 16,095,000 บำท หรือ
คิดเป็น 25,000 บำทต่อตำรำงวำ ซ่ึงเป็นรำคำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียจำกผูป้ระเมินอิสระ 2 รำย 

โกลเดน้ วทัเท้ิล มิไดมี้ควำมสัมพนัธ์ใดกบับริษทั แต่เป็นบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งของนำงนิดดำ ซ่ึงนำงนิดดำเป็นผูถื้อ
หุน้ทั้งหมดในโกลเดน้ วทัเท้ิล และเป็นผูถื้อหุน้ของศิรินทร์ทิพย ์กำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล เขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียว
โยงกนั เน่ืองจำกท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือดงักล่ำวเป็นส่วนหน่ึงของท่ีดินซ่ึงอยูภ่ำยใตบ้นัทึกขอ้ตกลง ระหวำ่งบริษทั กบั ศิรินทร์
ทิพย ์ลงวนัท่ี 3 เมษำยน 25495 เน่ืองจำกเดิม ศิรินทร์ทิพย ์เป็นบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนักบับริษทั โดยเดิมบริษทั ทุนเจริญ จ ำกดั 
ซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้นรำยใหญ่เดิมของศิรินทร์ทิพย ์เป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบับริษทั ผ่ำนกำรถือหุ้นของนำงศรีอนงค ์กีรติวรำ
นนท์ (มำรดำของนำงสำวเกษรำ ธัญลกัษณ์ภำคย์) ถือหุ้นร้อยละ 51 และกองทุนคอนเวสโฮลด้ิง ลิมิเต็ด ถือหุ้นร้อยละ 49 
(นำงสำวเกษรำ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ถือหุ้นผ่ำนกองทุนดงักล่ำว) ซ่ึงบนัทึกขอ้ตกลงดงักล่ำวท ำข้ึนเพ่ือจ ำกดัสิทธิของศิรินทร์
ทิพยใ์นกำรด ำเนินธุรกิจพฒันำท่ีดินหรือก่อสร้ำงบำ้นเพื่อขำย และไม่ซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติมหรือจ ำกดัสิทธิกำรขำยท่ีดินท่ีศิรินทร์
ทิพยถื์อครองอยู ่โดยให้เสนอขำยบริษทัเป็นรำยแรกในรำคำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ีไดค้วำม
เห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต.  ต่อมำ โกลเดน้ วทัเท้ิล ไดรั้บโอนท่ีดินแปลงโฉนดเลขท่ี 5073 เลขท่ี 54690 และเลขท่ี 56997 
จำกนำงนิดดำ อนัสืบเน่ืองมำจำกกำรปรับโครงสร้ำงกำรถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของศิรินทร์ทิพย ์โดยโกลเดน้ วทัเท้ิล ผูท่ี้รับ

โอนกรรมสิทธ์ิไดท้ ำบนัทึกขอ้ตกลงกบับริษทั เม่ือวนัท่ี 3 กรกฎำคม 25606 เพื่อเขำ้ผูกพนัและรับรองสิทธิของบริษทัท่ีมีอยู่
ตำมบนัทึกขอ้ตกลงระหวำ่งบริษทั กบั ศิรินทร์ทิพยด์ว้ยเช่นกนั 

2.1.2 ประเภทและขนาดของรายการ 

ขนำดรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

                                                                 
5 พิจำรณำรำยละเอียดของบนัทึกขอ้ตกลง ระหวำ่งบริษทั กบั ศิรินทร์ทิพย ์ลงวนัท่ี 3 เมษำยน 2549 เไดใ้นขอ้ 2.1.6 (1) ของรำยงำน
ฉบบัน้ี 

6   พิจำรณำรำยละเอียดของบนัทึกขอ้ตกลง ระหว่ำงบริษทั กบั โกลเดน้ วทัเทิ้ล ลงวนัท่ี  3 กรกฎำคม 2560 ไดใ้นขอ้ 2.1.6 (2) ของ
รำยงำนฉบบัน้ี 
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เกณฑ์การค านวณ รายละเอยีดการค านวณขนาดรายการ 
มูลค่ำส่ิงตอบแทนท่ีจ่ำยใหบุ้คคลท่ีเก่ียวโยงกนั  

NTA1/ ของบริษทัและบริษทัยอ่ย 
=   450.34 ลำ้นบำท 

5,987.69 ลำ้นบำท 
7.52% 

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

ขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพย ์

เกณฑ์การค านวณ สูตร ขนาดรายการ  
เกณฑมู์ลค่ำรวมของส่ิงตอบแทน มูลค่ำท่ีจ่ำย1/ *100% 

สินทรัพยร์วมของบริษทั2/ 
= 
 

450.34 * 100% 
15,098.14 

2.98% 

หมำยเหตุ  1/  มูลค่ำท่ีจ่ำยเท่ำกบัรำคำซ้ือท่ีดินท่ีบริษทัตอ้งจ่ำยใหก้บัโกลเดน้ วทัเทิ้ล จ  ำนวน 450.34 ลำ้นบำท  

 2/ สินทรัพยร์วมของบริษทัและบริษทัย่อยตำมงบกำรเงินรวมของบริษทั ส ำหรับปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 
 ธนัวำคม 2562 ซ่ึงผำ่นกำรตรวจสอบจำกผูส้อบบญัชีของบริษทั 

กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวขำ้งตน้ถือเป็นกำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกัน ตำมประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั โดย
รำยกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล มีขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 7.52 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและ
บริษทัย่อย ซ่ึงเป็นขนำดรำยกำรท่ีมีมูลค่ำเกินกว่ำร้อยละ 3 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัย่อย 
ดงันั้น บริษทัมีหนำ้ท่ีตอ้งเปิดเผยสำรสนเทศกำรท ำรำยกำรต่อตลำดหลกัทรัพย ์และขออนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยง
กนัต่อท่ีประชุมผูถื้อหุน้ของบริษทั โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวำ่ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุ้นท่ีมำ
ประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย ทั้งน้ี เน่ืองจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล มิไดมี้ควำมสัมพนัธ์
กบับริษทั หรือเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบับริษทัตำมนยัของประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ดงันั้น ในกำรประชุมสำมญัผูถื้อ
หุน้ประจ ำปี 2563 เพ่ือพิจำรณำอนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว จึงไม่มีผูถื้อหุน้รำยใดท่ีมีส่วนไดเ้สีย และ/หรือเก่ียวโยงกนั 
ท่ีไม่มีสิทธิออกเสียงในวำระน้ี 

นอกจำกน้ี กำรท ำรำยกำรดงักล่ำวยงัถือเป็นกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยต์ำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไป โดย
ค ำนวณขนำดรำยกำรตำมเกณฑม์ูลค่ำรวมของส่ิงตอบแทนจำกงบกำรเงินรวมของบริษทั ส ำหรับปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 
2562 โดยรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล มีขนำดรำยกำรสูงสุดเท่ำกบัร้อยละ 2.98 ตำมเกณฑมู์ลค่ำรวมของส่ิงตอบ
แทน และเม่ือนบัรวมกบัขนำดรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ัญญำ และรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยย์อ้นหลงั 6 เดือน จะมี
ขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยร์วมทั้งหมดเท่ำกบัร้อยละ 5.63 ซ่ึงขนำดรำยกำรนอ้ยกวำ่ร้อยละ 15 จึงไม่เขำ้ข่ำยประเภท
รำยกำรท่ีก ำหนดตำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไป  

ทั้งน้ี ในกำรประชุมคณะกรรมกำรบริษทัคร้ังท่ี 1/2563 เม่ือวนัท่ี 24 กุมภำพนัธ์ 2563 เพื่ออนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำร
ในคร้ังน้ี เน่ืองจำกเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ดงันั้น กำรพิจำรณำของบริษทัในเร่ืองดงักล่ำว จึงอยู่ภำยใตอ้  ำนำจพิจำรณำ
อนุมติัของกรรมกำรบริษทัท่ีมิไดมี้ส่วนไดเ้สียกบักำรเขำ้ท ำรำยกำร ทั้งน้ี เน่ืองจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล มิไดมี้ควำมสัมพนัธ์กบั
บริษทั หรือเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับบริษทั ตำมนัยของประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกัน ดังนั้นในวำระกำรประชุม
คณะกรรมกำรบริษทั เพ่ือพิจำรณำกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว จึงไม่มีกรรมกำรรำยใดท่ีมีส่วนไดเ้สียและ/หรือเก่ียวโยงกนั 
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2.1.3 มูลค่าส่ิงตอบแทน และเกณฑ์ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 

บริษทัจะช ำระค่ำซ้ือท่ีดินใหแ้ก่โกลเดน้ วทัเท้ิล ในรำคำรวม 450,344,500 บำท โดยแหล่งเงินทุนท่ีใชใ้นกำรช ำระ
ค่ำตอบแทนจะมำจำกเงินทุนภำยในบริษทั และเงินกูย้มืเงินจำกสถำบนักำรเงิน รำยละเอียดมีดงัน้ี  

ประเภททรัพย์สิน ผู้ขาย มูลค่าส่ิงตอบแทน  เกณฑ์ท่ีใช้ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 

1. ท่ีดินเปล่ำจ ำนวน 3 
แปลง เน้ือท่ีดินรวม   
45-0-13.78 ไร่ หรือ 
18,013.78 ตำรำงวำ 
ท่ีดินตั้งอยูท่ี่ต  ำบล 
บำงพูน อ  ำเภอเมือง
ปทุมธำนี จงัหวดั
ปทุมธำนี ประกอบดว้ย 

1.1 โฉนดท่ีดินเลขท่ี 
5073 (บำงส่วน) เน้ือ
ท่ีดิน 36-1-95.48 ไร่ 
หรือ 14,595.48 
ตำรำงวำ 

1.2 โฉนดท่ีดินเลขท่ี 
54690 เน้ือท่ีดิน 6-3-
74.50 ไร่ หรือ 
2,774.50 ตำรำงวำ 

1.3 โฉนดท่ีดินเลขท่ี 
56997 เน้ือท่ีดิน 1-2-
43.80 ไร่ หรือ 
643.80 ตำรำงวำ 

โกลเดน้ วทัเทิ้ล มูลค่ำส่ิงตอบแทนรวม 450,344,500 บำท 
โดยมีรำยละเอียดดงัน้ี 

1) บริษทัจะวำงมดัจ ำ 10% ของรำคำซ้ือขำย
เท่ำกบั 45,034,450 บำท ในวนัท ำสัญญำ
จะซ้ือจะขำยท่ีดิน*  

2) ส ำหรับรำคำซ้ือขำยท่ีดินส่วนท่ีเหลือ
จ ำนวน 90% หรือ 405,310,050 บำท 
บริษัทจะช ำระในวันจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน** โดยมีรำยละเอียด 
ดงัน้ี 

ส่วนท่ี 1 ช ำระ 20% ของรำคำซ้ือขำย 
หรือ 90 ,068 ,900 บำท โดยช ำระเป็น
แคชเชียร์เช็ค 

ส่วนท่ี 2 ช ำระ 70% ของรำคำซ้ือขำย 
หรือ 315,241,150 บำท โดยช ำระเป็น
อำวลัจำกธนำคำรพำณิชย ์หรือตัว๋สัญญำ
ใช้เงินจำกบริษทั ส่ังจ่ำยให้แก่โกลเด้น 
วทัเทิ้ล ก ำหนดระยะเวลำช ำระเงินอำยุ 1 
ปี นบัจำกวนัโอนกรรมสิทธ์ิ 

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

1. บริษัท กรุงเทพประเมินรำคำ จ ำกัด 
(“กรุงเทพประเมินรำคำ”) ประเมิน
ร ำ ค ำ ต ล ำ ด ข อ ง ท่ี ดิ น ต ำ ม วิ ธี
เปรียบเทียบตลำดได้เท่ำกับ 25,000 
บำทต่อตำรำงวำ หรือมีมูลค่ำรวม
เท่ำกบั 450,345,000 บำท  

2. บริษทั ที.เอ.มำเนจเมน้ทค์อร์โปเรชั่น 
จ  ำกัด (“ที.เอ.”) ประเมินรำคำตลำด
ของท่ีดินตำมวิธีเปรียบเทียบตลำดได้
เท่ำกบั 26,000 บำทต่อตำรำงวำ หรือมี
มูลค่ำรวมเท่ำกบั 468,358,280 บำท 

ดงันั้ น รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมิน
รำคำอิสระ ทั้ง 2 รำยเท่ำกบั 25,500 บำท
ต่อตำรำงวำ คิดเป็นมูลค่ำรวมเท่ำกับ 
459,351,390 บำท  

หมำยเหตุ :  *  บริษัทจะท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน ภำยใน 2 เดือน นับจำกท่ีบริษัทได้รับอนุมัติจำกท่ีประชุมสำมัญผู ้ถือหุ้น
 ประจ ำปี 2563 ซ่ึงจะจดัข้ึนในวนัท่ี 24 เมษำยน 2563 ใหเ้ขำ้ซ้ือท่ีดินดงักล่ำว 

 ** บริษทัจะโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินภำยใน 3 เดือน นบัแต่วนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดินหรือภำยในวนัอื่นตำมท่ี ค สั ญญ ำทั้ ง
 สองฝ่ำยจะตกลงกนั 

2.1.4 บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัและลกัษณะความสัมพนัธ์ 

 -  คู่กรณีท่ีเกี่ยวข้อง 

ผู้ซ้ือ : บริษทั 

ผู้ขาย : บริษทั โกลเดน้ วทัเท้ิล เอสเซ็ท จ ำกดั (“โกลเดน้ วทัเท้ิล”) 
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- ความสัมพันธ์ระหว่างคู่กรณีและขอบเขตของส่วนได้เสียของบคุคลท่ีเกี่ยวโยงกัน 

โกลเดน้ วทัเท้ิล มิไดมี้ควำมสัมพนัธ์ใดกบับริษทั แต่เป็นบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งของนำงนิดดำ ซ่ึงนำงนิดดำเป็นผูถื้อ
หุ้นทั้งหมดในโกลเดน้ วทัเท้ิล แต่เดิมนำงนิดดำไดรั้บโอนท่ีดินโฉนดเลขท่ี 5073 เลขท่ี 54690 และเลขท่ี 56997 มำจำก 
ศิรินทร์ทิพย ์อนัสืบเน่ืองมำจำกกำรปรับโครงสร้ำงกำรถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของศิรินทร์ทิพย ์และต่อมำนำงนิดดำไดโ้อนท่ีดิน
แปลงดงักล่ำวให้กบัโกลเดน้ วทัเท้ิล เพื่อช ำระเป็นค่ำหุ้นของโกลเดน้ วทัเท้ิล ทั้งน้ี โกลเดน้ วทัเท้ิล ผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดินไดเ้ขำ้ท ำบนัทึกขอ้ตกลงกบับริษทัเม่ือวนัท่ี 3 กรกฎำคม 2560 เพ่ือเขำ้ผูกพนัและรับรองสิทธิของบริษทัท่ีมีอยู่ตำม
บนัทึกขอ้ตกลงระหวำ่งบริษทั กบัศิรินทร์ทิพย ์ลงวนัท่ี 3 เมษำยน 2549 

ทั้งน้ี สืบเน่ืองจำกเดิมศิรินทร์ทิพย ์เป็นบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนักบับริษทั โดยเดิมบริษทั ทุนเจริญ จ ำกดั ซ่ึงเป็นผูถื้อ
หุน้รำยใหญ่เดิมของศิรินทร์ทิพยเ์ป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนักบับริษทั ผ่ำนกำรถือหุ้นของนำงศรีอนงค ์กีรติวรำนนท์ (มำรดำ
ของนำงสำวเกษรำ ธญัลกัษณ์ภำคย)์ ถือหุน้ร้อยละ 51 และกองทุนคอนเวสโฮลด้ิง ลิมิเต็ด ถือหุ้นร้อยละ 49 (นำงสำวเกษรำ 
ธญัลกัษณ์ภำคยถื์อหุ้นผ่ำนกองทุนดงักล่ำว) ดงันั้น เพ่ือป้องกนัควำมขดัแยง้ดำ้นผลประโยชน์ บริษทัจึงไดเ้ขำ้ท ำบนัทึก
ขอ้ตกลงกบัศิรินทร์ทิพย ์เม่ือวนัท่ี 3 เมษำยน 2549 เพื่อจ ำกดัสิทธิของศิรินทร์ทิพยใ์นกำรซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติม รวมถึงกำรพฒันำ
โครงกำรอสงัหำริมทรัพยห์รือกำรขำยท่ีดินท่ีศิรินทร์ทิพยถื์อครองอยู ่

ต่อมำผูถื้อหุน้เดิมของศิรินทร์ทิพย ์ไดโ้อนขำยหุ้นทั้งหมดให้แก่บุคคลซ่ึงไม่มีควำมเก่ียวขอ้งกนักบับริษทั ไดแ้ก่ 
นำยวรีวฒัน์ ล้ิมธรเบญจพล นำงนิดดำ จูรัตน์ศกัด์ิเจริญ และนำยธนบูลย ์วลัลภศิรินนัท ์ 

ต่อมำผูถื้อหุ้นปัจจุบันของศิรินทร์ทิพย์ ต้องกำรปรับโครงสร้ำงกำรถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของศิรินทร์ทิพย์ จึง
แบ่งแยกและโอนท่ีดินบำงส่วนให้แก่นำงนิดดำ ซ่ึงรวมถึงท่ีดินแปลงโฉนดเลขท่ี 5073 เลขท่ี 54690 และเลขท่ี 56997 ซ่ึง
ต่อมำนำงนิดดำไดโ้อนกรรมสิทธ์ิต่อให้กบัโกลเดน้ วทัเท้ิล โดยโกลเดน้ วทัเท้ิล ผูท่ี้รับโอนกรรมสิทธ์ิไดเ้ขำ้ท ำบนัทึก
ขอ้ตกลงกบับริษทัเม่ือวนัท่ี 3 กรกฎำคม 2560 โดยมีสำระส ำคญัเก่ียวกบัสิทธิของบริษทัในกำรซ้ือท่ีดินของโกลเดน้ วทัเท้ิล 
ดงัน้ี 

ในกรณีท่ีโกลเดน้ วทัเท้ิล ประสงคจ์ะขำยท่ีดินดงักล่ำว โกลเดน้ วทัเท้ิล จะตอ้งเสนอขำยท่ีดินดงักล่ำวต่อบริษทั 
เป็นรำยแรก ในรำคำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำนคณะกรรมกำร
ก ำกบัหลกัทรัพยแ์ละตลำดหลกัทรัพย ์ซ่ึงไดป้ระเมินไวไ้ม่เกินระยะเวลำ 6 เดือนก่อนท่ีบริษทัจะซ้ือท่ีดินดงักล่ำว อยำ่งไรก็
ดี หำกบริษทัไม่ประสงคจ์ะซ้ือท่ีดินดงักล่ำว โกลเดน้ วทัเท้ิล จึงจะมีสิทธิท่ีจะขำยท่ีดินดงักล่ำวให้แก่บุคคลภำยนอกไดใ้น
รำคำท่ีไม่ต ่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 
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สืบเน่ืองจำกผูถื้อหุน้เดิมของศิรินทร์ทิพย ์ไดโ้อนขำยหุ้นทั้งหมดให้แก่บุคคลซ่ึงไม่มีควำมเก่ียวขอ้งกนักบับริษทั 
ไดแ้ก่ นำยวีรวฒัน์ ล้ิมธรเบญจพล นำงนิดดำ จูรัตน์ศกัด์ิเจริญ และนำยธนบูลย ์วลัลภศิรินันท์ ซ่ึงต่อมำผูถื้อหุ้นปัจจุบัน
ของศิรินทร์ทิพยด์งักล่ำวไดป้รับโครงสร้ำงกำรถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินของศิรินทร์ทิพย ์จึงแบ่งแยกและโอนท่ีดินบำงส่วนให้แก่
นำงนิดดำ และโกลเดน้ วทัเท้ิล ในเดือนมิถุนำยน 2560 โดยนำงนิดดำ และโกลเดน้ วทัเท้ิล ผูท่ี้รับโอนกรรมสิทธ์ิไดเ้ขำ้ท ำ
บนัทึกขอ้ตกลงกบับริษทัเม่ือวนัท่ี 3 กรกฎำคม 2560 เพ่ือผูกพนัตำมขอ้ตกลงท่ีบริษทัไดท้ ำบนัทึกขอ้ตกลงกบัศิรินทร์ทิพย์
ไว ้โดยมีรำยละเอียดกำรเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิของท่ีดินตำมบนัทึกขอ้ตกลง ดงัน้ี  

รายละเอยีดที่ดนิตามบันทึกข้อตกลง 
ฉบับวันที่ 3 เมษายน 2549 

รายละเอยีดที่ดนิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 

โฉนดท่ีดนิ 
เน้ือที่ดนิ 

กรรมสิทธ์ิ โฉนดท่ีดนิ 
เน้ือที่ดนิ (ไร่) 

กรรมสิทธ์ิ หมายเหตุ 
ไร่ งาน วา ไร่ งาน วา 

5073 54 2 36.0 ศิรินทร์ทิพย ์
50735/ 51 2 16.0 โกลเดน้ วทัเทิ้ล  
98475 3 0 38.4 โกลเดน้ วทัเทิ้ล ท่ีดินใตเ้สำไฟฟ้ำแรงสูง 

28081 22 2 20 ศิรินทร์ทิพย ์

741951/ 0 0 32.0 ลูกบำ้นโครงกำรเสนำ
แกรนดโ์ฮมเฟส 4 

 

741953/ 0 0 32.6 บริษทั พฒันำท่ีดินแลว้ โดยเป็น
ท่ีดินของโครงกำรเสนำ    

แกรนดโ์ฮม  
รังสิต-ติวำนนท ์

741954/ 0 3 75.2 บริษทั 
984552/,4/ 11 3 4.5 บริษทั 
984562/ 8 0 28.8 บริษทั 
984572/ 1 2 46.9 นำงนิดดำ  

56997 4 0 39.0 ศิรินทร์ทิพย ์ 569975/ 1 2 43.8 โกลเดน้ วทัเทิ้ล  
98476 2 1 94.4 โกลเดน้ วทัเทิ้ล ท่ีดินใตเ้สำไฟฟ้ำแรงสูง 

54690 7 2 69.2 ศิรินทร์ทิพย ์ 546905/ 6 3 74.5 โกลเดน้ วทัเทิ้ล  
105404 0 2 60.0 โกลเดน้ วทัเทิ้ล ท่ีดินใตเ้สำไฟฟ้ำแรงสูง 

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 อนุมติัให้บริษทัซ้ือท่ีดินโฉนดเลขท่ี 98456 
จำกนำงนิดดำ เน้ือท่ีดิน 8-0-28.8 ไร่ และท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุ้นประจ ำปี 2561 เม่ือวนัท่ี 26 เมษำยน 2561 ไดอ้นุมติั
ใหบ้ริษทัเขำ้ซ้ือท่ีดินเลขท่ี 98455 จำกนำงนิดดำ เน้ือท่ีดิน 11-3-4.5 ไร่ จึงท ำใหปั้จจุบนันำงนิดดำมีท่ีดินคงเหลือท่ีตอ้ง
ปฏิบติัตำมบนัทึกขอ้ตกลงจ ำนวน 1 โฉนด คือ โฉนดเลขท่ี 98457 เน้ือท่ีดิน 1-2-46.9 ไร่ 

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

4/  ท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุน้ประจ ำปี 2561 เม่ือวนัท่ี 26 เมษำยน 2561 อนุมติัใหบ้ริษทัเขำ้ซ้ือท่ีดินเลขท่ี 74195 จำกศิรินทร์
ทิพย ์เน้ือท่ีดิน 0-3-75.2 ไร่ และท่ีดินเลขท่ี 98455 จำกนำงนิดดำ เน้ือท่ีดิน 11-3-4.5 ไร่ 

5/ ท่ีดินท่ีบริษทัจะขออนุมติักำรเขำ้ซ้ือจำกท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุ้นประจ ำปี 2563 ท่ีจะจดัข้ึนในวนัท่ี 24 เมษำยน 2563 
ประกอบดว้ยโฉนดท่ีดินเลขท่ี 5073 (บำงส่วน) เน้ือท่ีดิน 36-1-95.48 ไร่ โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 54690 เน้ือท่ีดิน 6-3-74.5 ไร่ 
และโฉนดท่ีดินเลขท่ี 56997 เน้ือท่ีดิน 1-2-43.8 ไร่ 

ทั้งน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ กำรโอนท่ีดินเพ่ือปรับโครงสร้ำงกำรถือครองท่ีดินระหวำ่งศิรินทร์ทิพย์
กบันำงนิดดำ ซ่ึงเป็นผูถื้อหุน้ของศิรินทร์ทิพย ์และโกลเดน้ วทัเท้ิล ซ่ึงเป็นบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งของนำงนิดดำ ไม่ไดท้ ำให้บริษทัเสีย
สิทธิท่ีบริษทัมีอยูเ่ดิมแต่ประกำรใด เน่ืองจำกนำงนิดดำ และโกลเดน้ วทัเท้ิล ซ่ึงเป็นผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินจำกศิรินทร์ทิพย ์
ไดเ้ขำ้ท ำบนัทึกขอ้ตกลงกบับริษทัเม่ือวนัท่ี 3 กรกฎำคม 2560 ถือเป็นกำรผูกพนัและรับรองสิทธิของบริษทัท่ีมีอยูเ่ดิมตำม
บนัทึกขอ้ตกลงระหวำ่งบริษทั กบั ศิรินทร์ทิพย ์เม่ือวนัท่ี 3 เมษำยน 2549 ทุกประกำร โดยนำงนิดดำ และโกลเดน้ วทัเท้ิล จะ
ถูกจ ำกดัสิทธิในกำรซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติม รวมถึงกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพยห์รือกำรขำยท่ีดินท่ีนำงนิดดำ หรือโกลเดน้ 
วทัเท้ิล  ถือครองตำมท่ีระบุในบนัทึกขอ้ตกลง กล่ำวคือ ในกรณีท่ีนำงนิดดำ หรือ โกลเดน้ วทัเท้ิล ประสงค์จะขำยท่ีดินท่ี
ไดรั้บโอนมำจำกศิรินทร์ทิพย ์นำงนิดดำ หรือ โกลเดน้ วทัเท้ิล  จะตอ้งเสนอขำยท่ีดินดงักล่ำวต่อบริษทัเป็นรำยแรก ในรำคำ
ท่ีไม่สูงกว่ำรำคำประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. ซ่ึงไดป้ระเมินไวไ้ม่เกิน
ระยะเวลำ 6 เดือนก่อนท่ีบริษทัจะซ้ือท่ีดินดงักล่ำว 

2.1.5 รายละเอยีดของสินทรัพย์ทีไ่ด้มา 

ประเภททรัพยสิ์น ท่ีดินเปล่ำ 3 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 45-0-13.78 ไร่ หรือเท่ำกบั 18,013.78 ตำรำงวำ 
ตั้งอยูภ่ำยในโครงกำรเสนำแกรนดโ์ฮม ต ำบลบำงพนู อ ำเภอเมืองปทุมธำนี จ. 
ปทุมธำนี 

ท่ีตั้งทรัพยสิ์น ทรัพยสิ์นตั้งอยูภ่ำยในโครงกำรหมู่บำ้นเสนำแกรนด์โฮม รังสิต-ติวำนนท์ ถนนบำง
บวัทอง-บำงพูน (ทำงหลวงหมำยเลข 345) บริเวณหลกักิโลเมตรท่ี 18+200 ต ำบล
บำงพนู อ ำเภอเมืองปทุมธำนี จงัหวดัทุมธำนี 

โฉนดท่ีดินเลขท่ี 5073, 54690 และ 56997 

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินวำ่งเปล่ำจ ำนวน 3 แปลง ขนำดเน้ือท่ีดินรวม 18,013.78 ตำรำงวำ 
 
 
 
 
 
 
 

ล าดบั โฉนดทีด่นิเลขที ่ เน้ือทีด่นิ (ตารางวา) 
1 5073 (บำงส่วน) 14,595.48 
2 54690 2,774.50 
3 56997 643.80 

รวม 18,013.78 
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รำยละเอียดทรัพยสิ์น ทรัพยสิ์นเป็นท่ีดินวำ่งเปล่ำ จ ำนวน 3 แปลง ติดต่อเป็นผืนเดียวกนั เน้ือท่ีรวม 45-0-
13.78 ไร่ หรือ 18,013.78 ตำรำงวำ มีลกัษณะรูปแปลงคลำ้ยรูปสำมเหล่ียม ท่ีดินมี
ดำ้นติดถนน 3 ดำ้น มีหนำ้กวำ้งติดถนนโครงกำรหมูบ้ำ้นเสนำแกรนด์โฮม ทำงดำ้น
ทิศตะวนัออก กวำ้งประมำณ 356.00 เมตร ดำ้นทิศเหนือ กวำ้งประมำณ 36.00 เมตร 
และมีหน้ำกวำ้งทำงด้ำนทิศตะวนัตกกวำ้งประมำณ 330.00 เมตร โดยมีควำมลึก
ตลอดแนวท่ีดินยำวเฉล่ียประมำณ 343.00 เมตร สภำพท่ีดินเป็นพ้ืนท่ีรำบ ระดับ
พ้ืนผิวดินได้รับกำรปรับปรุงถมดินแล้ว โดยมีระดับท่ีดินต ่ำกว่ำถนนด้ำนหน้ำ
เลก็นอ้ย ปัจจุบนัยงัไม่มีกำรใชป้ระโยชน์ใดๆบนท่ีดิน 

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ โกลเดน้ วทัเท้ิล 

ภำระผกูพนั - ไม่มี - 

ผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ซ่ึง
เป็นผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ีไดรั้บ
ควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน 
ก.ล.ต. 

1. กรุงเทพประเมินรำคำ ซ่ึงไดป้ระเมินรำคำทรัพยสิ์นตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำ
ทรัพยสิ์นฉบบัลงวนัท่ี 26 กมุภำพนัธ์ 2563 

2. ที.เอ. ซ่ึงไดป้ระเมินรำคำทรัพยสิ์นตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น ฉบบั
ลงวนัท่ี 31 มกรำคม 2563 

สิทธิกำรใชท้ำงเขำ้ - ออก เป็นถนนส่วนบุคคล (ไดจ้ดทะเบียนภำระจ ำยอม เร่ืองทำงเดินรถยนต์ และระบบ
สำธำรณูปโภคแลว้) 

วตัถุประสงคก์ำรประเมิน เพ่ือทรำบมูลค่ำตลำดปัจจุบนัและเพื่อวตัถุประสงคส์ำธำรณะ 

ทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ ทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำประกอบดว้ยท่ีดินวำ่งเปล่ำจ ำนวน 3 แปลง ขนำดเน้ือท่ีดิน
รวม 18,013.78 ตำรำงวำ 

 

  

ล าดบั โฉนดทีด่นิเลขที ่ เน้ือทีด่นิ (ตารางวา) 
1 5073 (บำงส่วน) 14,595.48 
2 54690 2,774.50 
3 56997 643.80 

รวม 18,013.78 

สมมติฐำนและขอ้ก ำหนดเบ้ืองตน้
ในกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น 

ตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นของกรุงเทพประเมินรำคำ 

1. ส ำหรับท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี 5073 กรุงเทพประเมินรำคำท ำกำรประเมิน
ทรัพยสิ์นบำงส่วนของท่ีดินแปลงดงักล่ำว คิดเป็นเน้ือท่ีประมำณ 36-1-95.48 ไร่ 
หรือประมำณ 14,595.48 ตำรำงวำ ซ่ึงท ำกำรอำ้งอิงเน้ือท่ีและรูปแปลงท่ีดินจำก
ทำงผูว้ำ่จำ้งเป็นเกณฑ ์

2. กรุงเทพประเมินรำคำท ำกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นโดยเช่ือวำ่สิทธิและขอ้จ ำกดั
ทำงกฎหมำยของทรัพยสิ์นมีควำมถูกตอ้ง โดยไดมี้กำรตรวจสอบเอกสำรสิทธ์ิ
และพบวำ่มีขอ้ควำมในสำระส ำคญัตรงกนัเวน้แต่จะมีกำรระบุไวเ้ป็นอยำ่งอ่ืนใน
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รำยงำน โดยไม่มีกำรตรวจสอบว่ำเอกสำรปลอมแปลงหรือไม่ โดยกรุงเทพ
ประเมินรำคำเช่ือว่ำผูเ้ป็นเจำ้ของทรัพยสิ์นมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิตำมกฎหมำย
โดยถูกตอ้ง สำมำรถซ้ือขำยเปล่ียนมือได ้โดยไม่มีภำระผกูพนัทำงกฎหมำยอ่ืนใด
ท่ีจะส่งผลกระทบต่อมูลค่ำทรัพยสิ์น นอกเหนือจำกท่ีระบุไว ้

ตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นของ ที.เอ.  

1.  ในกำรส ำรวจและประเมินมูลค่ำคร้ังน้ี ที.เอ.ไม่สำมำรถตรวจสอบสิทธิและ
ข้อจ ำกัดทำงกฎหมำยของทรัพย์สินได้ทุกประกำร จึงท ำกำรประเมินมูลค่ำ
ทรัพยสิ์นโดยเช่ือวำ่สิทธิและขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำยของทรัพยสิ์นมีควำมถูกตอ้ง ผู ้
เป็นเจำ้ของทรัพยสิ์นมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิตำมกฎหมำยโดยถูกตอ้ง สำมำรถซ้ือ-
ขำยเปล่ียนมือได ้โดยไม่มีภำระผูกพนัทำงกฎหมำยอ่ืนใดท่ีจะส่งผลกระทบต่อ
มูลค่ำทรัพยสิ์น นอกเหนือจำกท่ีระบุไว ้

2.  ส ำหรับท่ีดินโฉนดเลขท่ี 5073 ที.เอ. ประเมินมูลค่ำท่ีดินแปลงดงักล่ำว บำงส่วน 
โดยคิดเป็นเน้ือท่ีดินประมำณ 36-1-95.48 ไร่ หรือ 14,595.48 ตำรำงวำ 

สำธำรณูปโภคใกลเ้คียง ระบบไฟฟ้ำ ระบบน ้ ำประปำ ระบบโทรศพัท์ ท่อระบำยน ้ ำ ทำงเดินเทำ้ และไฟฟ้ำ
ส่องสวำ่งริมทำง 

ขอ้ก ำหนด / กฎหมำยท่ีเก่ียวขอ้ง ผงัเมือง 

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

โครงกำรพฒันำของรัฐ โครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสีแดง (ช่วงบำงซ่ือ-รังสิต) (อยูร่ะหวำ่งก่อสร้ำง) 

วธีิกำรประเมินมูลค่ำท่ีใช ้ 1. กรุงเทพประเมินรำคำ ใชว้ิธีเปรียบเทียบตลำด (Market Comparison Approach) 
แบบ Weight Quality Score (WQS) ในกำรปรับแกต้วัแปรต่ำงๆ และวิธี
สมมติฐำนกำรพฒันำท่ีดิน (Hypothetical Development Approach) เป็นเกณฑใ์น
กำรตรวจสอบ  

2. ที.เอ. ใชว้ิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) แบบ Weight Quality 
Score (WQS) ในกำรปรับแกต้วัแปรต่ำงๆ และวธีิคิดจำกมูลค่ำคงเหลือ (Residual 
Method) เป็นเกณฑใ์นกำรตรวจสอบ 

รำคำประเมินท่ีดินของรำชกำร ตำมรำยงำนกำรประเมินของ กรุงเทพประเมินรำคำ และ ที.เอ. ไดท้ ำกำรตรวจสอบ
รำคำประเมินของทำงรำชกำรซ่ึงก ำหนดโดยกรมธนำรักษ ์เพื่อวตัถุประสงคใ์นกำร
ใช้เป็นบรรทัดฐำนในกำรเรียกเก็บภำษีกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ กำรเรียกเก็บ
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ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียน และค่ำอำกรแสตมป์ พบวำ่ ทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำมี
รำคำประเมินของทำงรำชกำรดงัน้ี 

ล าดบัที่ โฉนดที่ดนิเลขที่ เน้ือที่ดนิ 
(ตารางวา) 

ราคาประเมินราชการ 
(บาท/ตร.วา) 

รวมราคา 
(บาท) 

1 5073 (บำงส่วน) 14,595.48 11,000.00 160,550,280 
2 54690 2,774.50 17,500.00 48,553,750 
3 56997 643.80 13,500.00 8,691,300 
 รวม 18,013.78 12,090.48 

(ราคาเฉลีย่) 
217,795,330 

 
รำคำประเมินทรัพยสิ์น รำคำประเมินท่ีดินเน้ือท่ีดิน 18,013.78 ตำรำงวำ 

1.  รำคำประเมินท่ีดินโดย กรุงเทพประเมินรำคำ ตำมรำยงำนลงวนัท่ี 26 กุมภำพนัธ์ 
2563 เท่ำกบัตารางวาละ 25,000 บาท หรือ มูลค่ารวม 450,345,000 บาท  

2.   รำคำประเมินท่ีดินประเมินโดย ที.เอ. ตำมรำยงำนลงวนัท่ี 31 มกรำคม 2563 
เท่ำกบัตารางวาละ 26,000 บาท หรือ มูลค่ารวม 468,358,280 บาท  

 

ผงัท่ีดิน 

 
ท่ีมำ : บริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) 

โฉนด 5073 เลขทีด่ิน 3 หน้าส ารวจ 333 
เน้ือทีด่ินตามกายภาพประมาณ 36-1-95.48 ไร่ 

โฉนด 56997 เลขทีด่ิน 85 หน้าส ารวจ 8647 
เน้ือทีด่ิน 1-2-43.80 ไร่ 

โฉนด 54690 เลขทีด่ิน 41 หน้าส ารวจ 7533 
เน้ือทีด่ิน 6-3-74.50 ไร่ 
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ท่ีมำ : บริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เสนาแกรนดโ์ฮม 
เฟส 1 ฉ.54690 

ฉ.5073  (บางส่วน) 

ฉ.56997 

ฉ.98457 

เสนาแกรนดโ์ฮม 
เฟส 2 

เสนาแกรนดโ์ฮม 
เฟส 3 

เสนาแกรนดโ์ฮม 
เฟส 4 

เสนาแกรนดโ์ฮม 

เฟส 5 

ฉ.5073 
(บางส่วน) 
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ท่ีตั้งทรัพยสิ์น 

 

ท่ีมำ : รำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น โดยบริษทั ที.เอ. มำเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ จ  ำกดั 
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2.1.6 สรุปสาระส าคญัของสัญญาทีเ่กีย่วข้องกบัการเข้าท ารายการ 

(1) บันทกึข้อตกลงระหว่างบริษัทกบั บริษัท ศิรินทร์ทพิย์การเคหะ จ ากดั (“ศิรินทร์ทพิย์”) 

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

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

- กลุ่มผูถื้อหุน้/ผูมี้อ  ำนำจควบคุม  
     ณ วนัที่ 30 เมษำยน 2562 
     (ขอ้มูลจำก http://corpus.bol.co.th) 

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

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

: มีสำระส ำคญัดงัน้ี 
1. ศิรินทร์ทิพย ์จะไม่ซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติมหรือด ำเนินกำรพฒันำท่ีดินหรือก่อสร้ำง

บำ้นเพ่ือขำย หรือเพ่ือให้เช่ำ หรือด ำเนินธุรกิจใดๆ เก่ียวกับอสังหำริมทรัพย ์
ไม่ว่ำโดยศิรินทร์ทิพย ์เองหรือในโครงกำรควำมร่วมมือ หรือร่วมลงทุนกับ
ผูป้ระกอบกำรอ่ืน นอกเหนือจำกโครงกำรในปัจจุบนั 

2. ศิรินทร์ทิพย ์รับรองว่ำบริษทัไม่มีท่ีดินอ่ืนใดอีกนอกเหนือจำกท่ีดินท่ีระบุไว ้
ดงัน้ี 
ล ำดบั เอกสำร เลขท่ีดิน เน้ือท่ี 

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

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

 โฉนดท่ีดิน 54690 7 2 69.2 
รวม  88 3 64.2 

3. กรณีท่ี ศิรินทร์ทิพย ์ประสงคท่ี์จะพฒันำท่ีดินโครงกำรอสังหำริมทรัพยจ์ะตอ้ง
เสนอให้บริษัทเป็นผูพ้ฒันำโครงกำรเท่ำนั้ น แต่หำกบริษัทปฏิเสธ ศิรินทร์
ทิพย ์มีสิทธิเพียงประกำรเดียวคือขำยท่ีดินดงักล่ำว โดยตอ้งปฏิบติัตำมเง่ือนไข
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ขอ้ 4 
4. กรณีประสงค์จะขำยท่ีดิน ศิรินทร์ทิพย ์จะต้องเสนอขำยท่ีดินดังกล่ำวต่อ

บริษทัเป็นรำยแรกในรำคำท่ีไม่สูงกว่ำรำคำประเมิน โดยผูป้ระเมินรำคำอิสระ
ท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. ซ่ึงไดป้ระเมินไวไ้ม่เกินระยะเวลำ 
6 เดือน แต่หำกบริษทัปฏิเสธ ศิรินทร์ทิพย ์มีสิทธิท่ีจะเสนอขำยท่ีดินดงักล่ำว
ใหก้บับุคคลภำยนอกไดใ้นรำคำท่ีไม่ต ่ำกวำ่รำคำท่ีเสนอขำยใหก้บับริษทั 

5. คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยตกลงท่ีจะไม่น ำทรัพยำกรบุคคล ตลอดจนทรัพยสิ์นอ่ืนใด
ของคู่สัญญำอีกฝ่ำยหน่ึง ไปใชเ้พ่ือประโยชน์ของตนเองเดด็ขำด 

 (2) บันทกึข้อตกลงระหว่างบริษัทกบั บริษัท ศิรินทร์ทพิย์การเคหะ จ ากดั (“ศิรินทร์ทพิย์”) และบริษัท โกลเด้น 
วทัเทิล้ เอสเซ็ท จ ากดั (“โกลเด้น วทัเทิล้”) 

วนัที่ท  ำบนัทึกขอ้ตกลง : วนัที่ 3 กรกฎำคม 2560 
ขอ้มูลของโกลเดน้ วทัเทิ้ล   
- กลุ่มผูถื้อหุน้/ผูมี้อ  ำนำจควบคุม  
     ณ วนัที่ 30 เมษำยน 2562 
    (ขอ้มูลจำก http://corpus.bol.co.th) 

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

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

: มีสำระส ำคญัดงัน้ี 
1. โกลเด้นวทัเทิ้ลจะไม่ด ำเนินกำรพัฒนำท่ีดินหรือก่อสร้ำงบ้ำนเพ่ือขำย หรือ

เพ่ือให้เช่ำ หรือเพื่อด ำเนินธุรกิจใดๆ เก่ียวกับอสังหำริมทรัพย ์ไม่ว่ำโดยโกล
เดน้วทัเทิ้ลเองหรือในโครงกำรควำมร่วมมือ หรือร่วมลงทุนกบัผูป้ระกอบกำร
อ่ืน ส ำหรับท่ีดินดงัน้ี 
ล ำดบั เอกสำร เลขท่ีดิน เน้ือท่ี 

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

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

รวม  66 1 44.2 

2. กรณีท่ีโกลเดน้ วทัเทิ้ล ประสงคท่ี์จะให้มีกำรพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์
บนท่ีดินของโกลเด้น วทัเทิ้ล น้ี โกลเด้นวทัเทิ้ลจะต้องเสนอให้บริษัทเป็น
ผูพ้ฒันำโครงกำรเท่ำนั้ น แต่หำกบริษทัปฏิเสธ โกลเด้นวทัเทิ้ลมีสิทธิเพียง
ประกำรเดียวคือขำยท่ีดินดงักล่ำว โดยตอ้งปฏิบติัตำมเง่ือนไขขอ้ 3. 

3. กรณีท่ี โกลเดน้ วทัเทิ้ล ประสงคจ์ะขำยท่ีดิน โกลเดน้ วทัเทิ้ล จะตอ้งเสนอขำย
ท่ีดินดังกล่ำวต่อบริษทัเป็นรำยแรกในรำคำท่ีไม่สูงกว่ำรำคำประเมิน โดยผู ้



รำยงำนควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

- 59 - 

ประเมินรำคำอิสระท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับ
หลกัทรัพยแ์ละตลำดหลักทรัพย์ ซ่ึงไดป้ระเมินไวไ้ม่เกินระยะเวลำ 6 เดือน
ก่อนท่ีบริษทัจะซ้ือท่ีดินดังกล่ำว  อย่ำงไรก็ดี หำกบริษัทไม่ประสงค์จะซ้ือ
ท่ีดินดงักล่ำวจำกโกลเดน้ วทัเทิ้ล โกลเดน้ วทัเทิ้ล จึงจะมีสิทธิท่ีจะขำยท่ีดิน
ดงักล่ำวให้กับบุคคลภำยนอกไดใ้นรำคำท่ีไม่ต ่ำกว่ำรำคำท่ีเสนอขำยให้กับ
บริษทั 

4. คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยตกลงท่ีจะไม่น ำทรัพยำกรบุคคล ตลอดจนทรัพยสิ์นอ่ืนใด
ของคู่สัญญำอีกฝ่ำยหน่ึง ไปใชเ้พ่ือประโยชน์ของตนเองเดด็ขำด 

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

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

ตำมสัญญำน้ีแลว้ 
ทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำย : ผูจ้ะขำยตกลงขำย และผูจ้ะซ้ือตกลงซ้ือท่ีดิน จ ำนวน 3 โฉนด เน้ือท่ีรวม 45-0-13.78 ไร่  

ต ำบลบำงพูน อ  ำเภอเมืองปทุมธำนี จงัหวดัปทุมธำนี ดงัน้ี 
1. โฉนดเลขท่ี 5073 ต ำบลบำงพูน อ  ำเภอเมืองปทุมธำนี จงัหวดัปทุมธำนี (บำงส่วน) เน้ือท่ีดิน 
36-1-95.48 ไร่ หรือ 14,595.48 ตำรำงวำ  

2. โฉนดเลขท่ี 54690 ต ำบลบำงพูน อ  ำเภอเมืองปทุมธำนี จงัหวดัปทุมธำนี เน้ือท่ีดิน 6-3-74.50 
ไร่ หรือ 2,774.50 ตำรำงวำ  

3. โฉนดเลขท่ี 56997 ต ำบลบำงพูน อ  ำเภอเมืองปทุมธำนี จงัหวดัปทุมธำนี เน้ือท่ีดิน 1-2-43.8 ไร่ 
หรือ 643.80 ตำรำงวำ  

รำคำซ้ือขำย : รำคำค่ำท่ีดินรวมเป็นเงินทั้งส้ิน 450,344,500  บำท 
หำกปรำกฎในภำยหลงัจ ำนวนเน้ือท่ีดินตำมจริงมีจ ำนวนมำกหรือนอ้ยกวำ่ท่ีปรำกฎในโฉนดท่ีดิน
ท่ีซ้ือขำย คู่สัญญำตกลงคิดรำคำท่ีดินท่ีเพ่ิมข้ึนหรือลดลงในตำรำงวำละ 25,000 บำท และให้น ำ
รำคำท่ีดินในส่วนท่ีเพ่ิมข้ึนหรือลดลงไปเพ่ิมหรือลดจำกรำคำท่ีดินดงักล่ำวขำ้งตน้ 

กำรช ำระรำคำ : ผูจ้ะซ้ือตกลงช ำระรำคำซ้ือขำยใหแ้ก่ผูจ้ะขำย โดยมีเง่ือนไขกำรช ำระเงิน ดงัน้ี 
1) ช ำระเงินร้อยละ 10 ของรำคำซ้ือขำย เท่ำกบั 45,034,450 บำท ช ำระเป็นแคชเชียร์เช็คในวนัท ำ

สัญญำจะซ้ือจะขำย   
2) รำคำซ้ือขำยส่วนท่ีเหลือร้อยละ 90 เป็นจ ำนวน 405,310,050 บำท ช ำระในวนัจดทะเบียนโอน

กรรมสิทธ์ิท่ีดินแก่ผูซ้ื้อ โดยมีรำยละเอียดดงัน้ี 
-  ส่วนท่ี 1 ช ำระร้อยละ 20 ของรำคำซ้ือขำย คิดเป็นจ ำนวน 90,068,900 บำท โดยช ำระเป็น
แคชเชียร์เช็ค 

-  ส่วนท่ี 2 ช ำระร้อยละ 70 ของรำคำซ้ือขำย คิดเป็นจ ำนวน 315,241,150 โดยช ำระเป็นตัว๋
สัญญำใช้เงินอำวลัจำกธนำคำรพำณิชย์ หรือตั๋วสัญญำใช้เงินจำกบริษัท ส่ังจ่ำยให้แก่
โกลเดน้ วทัเทิ้ล ก ำหนดระยะเวลำช ำระเงิน อำย ุ1 ปี นบัจำกวนัโอนกรรมสิทธ์ิ 

โดยตกลงจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทำงทะเบียน ณ ส ำนักงำนท่ีดิน จังหวดัปทุมธำนี 
ภำยใน 3 เดือน นับแต่วนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้ง
สองฝ่ำยจะตกลงกนั 
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หนำ้ท่ีของผูข้ำย : - ผูจ้ะขำยตกลงด ำเนินกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีซ้ือขำยโดยปรำศจำกภำระติดพนั
ให้แก่ผูจ้ะซ้ือ ณ ส ำนักงำนท่ีดิน ภำยใน 3 เดือนนับจำกวนัท่ีผูซ้ื้อวำงเงินมดัจ ำ หรือภำยในวนั
อ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั 

- ผูจ้ะขำยตกลงปลอดจ ำนองท่ีดินท่ีซ้ือขำยจำกผูรั้บจ ำนองให้เสร็จส้ินก่อนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน
ใหแ้ก่ผูซ้ื้อ 

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

- ผูจ้ะขำยตกลงจะด ำเนินกำรถมท่ีดินท่ีซ้ือขำยให้แลว้เสร็จ ภำยใน 6 เดือน นับจำกวนัท่ีวำงเงิน
มดัจ ำ หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั 

ค่ำภำษี ค่ำธรรมเนียม และ
ค่ำใชจ่้ำยอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งใน
กำรโอนกรรมสิทธ์ิ 

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

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

2.2 ข้อมูลโดยสรุปของบริษัท 

รำยละเอียดขอ้มูลโดยสรุปของบริษทัพจิำรณำไดจ้ำกเอกสำรแนบ 1 

2.3 ความสมเหตุสมผลของรายการ 

2.3.1 วตัถุประสงค์ และความจ าเป็นในการเข้าท ารายการ 

บริษทัจะซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล จ ำนวน 3 แปลง ติดต่อเป็นผืนเดียวกนั เน้ือท่ีดินรวม 45-0-13.78 ไร่ หรือ 
18,013.78 ตำรำงวำ ซ่ึงตั้งอยู่ในโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม ถนนบำงบวัทอง-บำงพูน ต ำบลบำงพูน อ ำเภอเมืองปทุมธำนี 
จงัหวดัปทุมธำนี โดยโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม ประกอบดว้ยโครงกำรเก่ำ 4 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำรเสนำแกรนด์โฮม 
เฟส 1 - 4 ท่ีด ำเนินกำรในช่วงปี 2552 - 2555 โดยเป็นโครงกำรท่ีอยูอ่ำศยัประเภทบำ้นแฝดและบำ้นเด่ียว เพ่ือขำย รำคำขำย
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ประมำณ 3 - 7 ลำ้นบำท และโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม รังสิต-ติวำนนท์ ซ่ึงเป็นโครงกำรเฟส 5 ท่ีบริษทัด ำเนินกำรอยูใ่น
ปัจจุบนั และเป็นโครงกำรภำยใตแ้นวคิด บำ้นท่ีสร้ำงควำมสุขให้ทุกคนในครอบครัว ไดมี้คุณภำพชีวิตท่ีดีข้ึน โดยเป็น
โครงกำรบำ้นเด่ียว จ ำนวน 88 หลงั ในระดบัรำคำ 6.99 -15  ลำ้นบำท 

ท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือดงักล่ำว จะน ำไปพฒันำเป็นโครงกำรท่ีอยูอ่ำศยัในแนวรำบ ซ่ึงเป็นไปตำมแผนกำรด ำเนินงำน
ของบริษทัในปี 2563 เพ่ือเพ่ิมสดัส่วนกำรพฒันำโครงกำรในแนวรำบ ซ่ึงบริษทัเล็งเห็นถึงศกัยภำพของกำรพฒันำโครงกำร
บนท่ีดินดังกล่ำวท่ีตั้งอยู่ในท ำเลท่ีตั้งของโครงกำรเดิม ซ่ึงเป็นท ำเลท่ีดีมีศกัยภำพในกำรพฒันำเป็นโครงกำรท่ีอยู่อำศัย 
ประกอบกบับริษทัประสบควำมส ำเร็จในกำรพฒันำโครงกำร บำ้นแนวรำบบนท ำเลท่ีตั้งดงักล่ำวในแบรนด์เสนำแกรนด์
โฮมมำแลว้ 4 โครงกำร และอีก 1 โครงกำรท่ีด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั โดยเร่ิมพฒันำโครงกำรมำตั้งแต่ปี 2561 และไดเ้ร่ิม
ขำยบำ้นในโครงกำรส่วนแรกในเดือนกนัยำยน 2562 ซ่ึงไดรั้บกำรตอบรับท่ีดีจำกลูกคำ้และผูเ้ขำ้เยีย่มชมโครงกำร 

อยำ่งไรก็ตำม จำกฐำนขอ้มูลลูกคำ้ท่ีเขำ้เยี่ยมชมโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม รังสิต-ติวำนนท์ พบวำ่มีลูกคำ้จ ำนวน
มำกท่ีตอ้งกำรท่ีอยู่อำศัยในระดับรำคำท่ีไม่สูงนัก และไม่สำมำรถซ้ือบ้ำนในระดับรำคำขำยของโครงกำรดังกล่ำวได ้ 
เน่ืองจำกรำคำสูงเกินไป ประกอบกับในปัจจุบันสถำบันกำรเงินมีควำมระมดัระวงัในกำรปล่อยวงเงินกู้ซ้ือบ้ำนแบบ
ระมดัระวงัมำกข้ึน ท ำให้ลูกคำ้บำงกลุ่มมีควำมสำมำรถในกำรกูเ้งินน้อยลงกวำ่เดิมหรือสำมำรถกูเ้งินไดใ้นวงเงินท่ีลดลง 
ดงันั้น กำรพฒันำโครงกำรใหม่บนท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือซ่ึงตั้งอยูฝ่ั่งตรงขำ้มกบัโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม รังสิต-ติวำนนท์ ท่ี
ก ำลงัเปิดกำรขำยอยู่ โดยวำงแผนกำรพฒันำโครงกำรท่ีอยู่อำศัยแนวรำบในรูปแบบทำวน์เฮำ้ส์ บำ้นแฝด และบำ้นเด่ียว 
จ ำนวนรวม 329 หลงั แบ่งเป็นทำวน์เฮำ้ส์และบำ้นแฝดจ ำนวนรวม 321 หลงั บนท่ีดินขนำดประมำณ 29 - 38 ตำรำงวำต่อ
หลงั รำคำขำยเฉล่ียประมำณ 3.5 - 5.2 ลำ้นบำทต่อหลงั และบำ้นเด่ียวจ ำนวน 8 หลงั บนท่ีดินขนำดประมำณ 72 ตำรำงวำต่อ
หลงั รำคำขำยเฉล่ียประมำณ 8 ลำ้นบำทต่อหลงั จึงเป็นโอกำสให้บริษทัสำมำรถเขำ้ถึงควำมตอ้งกำรของกลุ่มลูกคำ้รำยได้
ปำนกลำงจ ำนวนมำกท่ียงัมีควำมตอ้งกำรท่ีอยู่อำศยัในระดบัรำคำ 3-5 ลำ้นบำท ไดม้ำกข้ึน อนัจะเป็นกำรขยำยฐำนลูกคำ้
โดยรวมของบริษทัให้เพ่ิมข้ึน อีกทั้งกำรพฒันำโครงกำรในแนวรำบเพ่ิมข้ึนจำกกำรซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ี จะช่วยให้บริษทั
กระจำยควำมเส่ียงในกำรท ำธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ในปัจจุบัน ลดสัดส่วนกำรพ่ึงพิงรำยได้จำกกำรพฒันำโครงกำร
อสงัหำริมทรัพยใ์นแนวสูงโดยเฉพำะตลำดคอนโดมิเนียมท่ีมีกำรแข่งขนัสูงมำก และมีแนวโนม้ชะลอตวัลง ซ่ึงถือเป็นกำร
ด ำเนินธุรกิจท่ีกระจำยควำมเส่ียงภำยใตห้ลกัควำมระมดัระวงั ทั้งในแง่กำรลงทุนก่อสร้ำงและกำรแข่งขนัดำ้นกำรตลำด 

บริษทัจะไดรั้บประโยชน์จำกกำรพฒันำโครงกำรท่ีต่อเน่ืองในบริเวณเดียวกันกบัโครงกำรเดิม  โดยจะท ำให้
บริษทัสำมำรถบริหำรโครงกำรไดง่้ำย และสะดวกมำกข้ึน ช่วยเพ่ิมประสิทธิภำพจำกกำรบริหำรและจัดกำรโครงกำร
โดยรวม และลดค่ำใชจ่้ำยต่ำงๆ จำกกำรใชท้รัพยำกรร่วมกนั  อีกทั้งยงัช่วยสร้ำงอ ำนำจต่อรองกบัผูรั้บเหมำไดม้ำกข้ึน จำก
กำรมีโครงกำรเพ่ิมข้ึนในท ำเลเดียวกัน ท ำให้ผูรั้บเหมำสำมำรถลดค่ำใช้จ่ำยคงท่ีบำงรำยกำรลงได้ เช่น ค่ำสร้ำงและ
เคล่ือนยำ้ยบำ้นพกัคนงำน ค่ำเคล่ือนยำ้ยเคร่ืองจกัร เป็นตน้ ซ่ึงท ำให้บริษทัมีตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงลดลง รวมทั้งกำรพฒันำ
โครงกำรต่อเน่ือง จะท ำใหก้ำรลงทุนของบริษทัในกำรสร้ำงถนนสวนสำธำรณะดำ้นหนำ้โครงกำรมีควำมคุม้ค่ำมำกข้ึน และ
ช่วยลดค่ำใชจ่้ำยคงท่ีบำงรำยกำรจำกกำรเฉล่ียค่ำใชจ่้ำยร่วมกนัของทั้งโครงกำรเดิมและโครงกำรใหม่ เช่น ค่ำยำมรักษำ
ควำมปลอดภยั ค่ำสำธำรณูปโภคของพ้ืนท่ีส่วนกลำง ค่ำดูแลสวนสำธำรณะ เป็นตน้ นอกจำกน้ี บริษทัจะมีรำยไดเ้พ่ิมข้ึน
จำกกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย ์อนัจะน ำมำซ่ึงผลตอบแทนท่ีดีแก่บริษทัและผูถื้อหุน้ไดใ้นอนำคต 

บริษทัจะเขำ้ซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล จ ำนวน 3 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 45-0-13.78 ไร่ หรือ 18,013.78 ตำรำงวำ 
ในมูลค่ำรวม 450,344,500  บำท หรือเท่ำกบัตำรำงวำละ 25,000 บำท เม่ือเปรียบเทียบกบัรำคำประเมินเฉล่ียโดยผูป้ระเมิน
รำคำอิสระ 2 รำย ท่ีเท่ำกบัตำรำงวำละ 25,500 บำท รำคำซ้ือท่ีดินดงักล่ำวเป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำ
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อิสระประมำณร้อยละ 1.96  นอกจำกน้ี กำรซ้ือทรัพยสิ์นจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล บริษทัไดรั้บเง่ือนไขกำรช ำระเงินท่ีดีท่ีสำมำรถ
ออกตัว๋สญัญำใชเ้งิน อำย ุ1 ปี เพื่อช ำระค่ำซ้ือท่ีดินบำงส่วนได ้โดยไม่มีดอกเบ้ีย ท ำให้บริษทัสำมำรถบริหำรสภำพคล่องได้
ดีข้ึน 

2.3.2 ข้อดแีละข้อด้อยของการท ารายการ 

1) ข้อดขีองการท ารายการ 

1.1) มท่ีีดินเพ่ือพัฒนาโครงการอย่างต่อเน่ือง  

ในกำรด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยน์ั้น กำรจดัหำท่ีดินล่วงหนำ้เพ่ือวำงแผนในกำรพฒันำโครงกำรเป็นส่ิงท่ี
ส ำคญัมำก ซ่ึงในสภำวะปัจจุบนัรำคำท่ีดินมีกำรปรับตวัสูงข้ึนมำกและกำรรวบรวมท่ีดินใหต้่อเน่ืองเป็นแปลงใหญ่ท ำไดย้ำก
ข้ึนโดยเฉพำะท่ีดินในเขตเมือง ท ำให้บริษทัจ ำเป็นตอ้งเพ่ิมควำมระมดัระวงัในกำรจดัซ้ือท่ีดิน และมัน่ใจในศกัยภำพของ
ท่ีดินในท ำเลนั้นดว้ย รวมทั้งตอ้งพฒันำโครงกำรใหส้ำมำรถตอบสนองควำมตอ้งกำรของผูบ้ริโภคไดอ้ยำ่งเหมำะสม 

กำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล ในคร้ังน้ี จะท ำให้บริษทัมีท่ีดินเพ่ิมข้ึนเพื่อใช้พฒันำโครงกำร
อสงัหำริมทรัพยโ์ครงกำรใหม่ไดอ้ยำ่งต่อเน่ือง โดยเป็นกำรลงทุนในธุรกิจหลกัท่ีบริษทัมีควำมเช่ียวชำญและประสบกำรณ์
มำเป็นเวลำนำน โดยบริษทัจะไดม้ำซ่ึงท่ีดินภำยในโครงกำรเสนำแกนดโ์ฮม ถนนบำงบวัทอง-บำงพูน ต ำบลบำงพูน อ ำเภอ
เมืองปทุมธำนี แปลงท่ีอยูฝ่ั่งตรงกนัขำ้มโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม รังสิต-ติวำนนท์ (โครงกำรเฟส 5) ซ่ึงเป็นโครงท่ีบริษทั
ด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั จ ำนวนรวม 45-0-13.78 ไร่ หรือ 18,013.78 ตำรำงวำ ซ่ึงเป็นขนำดท่ีดินท่ีเหมำะสมเพื่อรองรับกำร
พฒันำโครงกำรในแนวรำบ สอดคลอ้งกบักลยทุธ์ของบริษทัท่ีมุ่งเนน้พฒันำโครงกำรกลุ่ม Real Demand โดยมีแผนรองรับ
ท่ีจะพฒันำท่ีดินดงักล่ำว เป็นโครงกำรบำ้นจดัสรรรวม 329 หลงั แบ่งเป็นทำวน์เฮำ้ส์และบำ้นแฝดบนท่ีดินขนำดประมำณ 
29-38 ตำรำงวำต่อหลงั จ ำนวนรวม 321 หลงั และบำ้นเด่ียวบนท่ีดินขนำดประมำณ 72 ตำรำงวำต่อหลงั จ ำนวน 8 หลงั 
พร้อมส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆ ภำยในโครงกำร เช่น สวนสำธำรณะ สวนหยอ่ม และคลบัเฮำ้ส์ เป็นตน้ โดยคำดวำ่จะ
พฒันำโครงกำรไดอ้ยำ่งต่อเน่ืองในระยะเวลำประมำณ 3 ปีขำ้งหนำ้ 

1.2) ท าเลท่ีตั้งของท่ีดินมคีวามเหมาะสม 

ท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล ตั้งอยูใ่นท ำเลบำงพนู โดยใชถ้นนบำงบวัทอง-บำงพนู ท่ีเป็นถนนสำยหลกั 
เดินทำงเขำ้สู่ท่ีตั้งท่ีดิน ซ่ึงท่ีดินตั้งอยูใ่นเขตท่ีพกัอำศยัท่ีมีควำมเจริญและอยูใ่นช่วงกำรเติบโต อยูใ่กลแ้หล่งงำน สถำนศึกษำ 
ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก สภำพแวดลอ้มบริเวณใกลเ้คียงท่ีดินดงักล่ำว ประกอบดว้ย หมู่บำ้นจดัสรร โรงเรียน สถำนีบริกำร
น ้ ำมนั อำคำรส ำนกังำน อำคำรชุด ร้ำนสะดวกซ้ือ อำคำรพำณิชนย ์สถำนท่ีรำชกำร วดั อู่ซ่อมรถยนต ์แรงแรม เป็นตน้ กำร
คมนำคมสะดวก และอยูห่่ำงจำกแนวรถไฟฟ้ำสำยสีแดง (ช่วงบำงซ่ือ - รังสิต) (อยูร่ะหวำ่งก่อสร้ำง) ประมำณ 3 กิโลเมตร 
และอยูใ่กลแ้นวทำงด่วน 2 สำย ไดแ้ก่ ทำงด่วนขั้นท่ี 2 บำงโคล่-แจง้วฒันะ และทำงด่วนยกระดบัอุดรภิมุข (ดอนเมือง-โทล
เวย)์ รวมทั้งอยูใ่กลส้นำมบินดอนเมือง ซ่ึงจำกท ำเลท่ีตั้งท่ีมีปัจจยับวกดงักล่ำว ท ำใหก้ำรพฒันำโครงกำรบนท่ีดินดงักล่ำวจะ
มีควำมน่ำสนใจและเป็นท่ีตอ้งกำรของตลำด และคำดวำ่จะสำมำรถสร้ำงยอดขำยและผลตอบแทนท่ีดีใหแ้ก่บริษทัในอนำคต
ได ้ 

1.3)  ได้ประโยชน์จากการพัฒนาโครงการต่อเน่ืองบนท่ีดินบริเวณเดียวกันกับโครงการเดิมท่ีด าเนินการอยู่ใน
ปัจจุบัน 

ท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือจำกโกลเด้น วทัเท้ิล ตั้ งอยู่ในบริเวณเดียวกับโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม ติวำนนท์-รังสิต 
(โครงกำรเฟส 5) ท่ีบริษทัด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั ซ่ึงเป็นโครงกำรบำ้นจดัสรรรวม 88 หลงั ในระดบัรำคำ 6.99 - 15  ลำ้น
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บำท บริษทัเปิดขำยโครงกำรส่วนแรกจ ำนวน 37 หลงั ในเดือนกนัยำยน 2562 ซ่ึงปัจจุบนั (ขอ้มูล ณ วนัท่ี 25 กุมภำพนัธ์ 
2563) มีกำรขำยและโอนบำ้นให้แก่ลูกคำ้แลว้ 3 หลงั  ซ่ึงกำรพฒันำโครงกำรใหม่ท่ีต่อเน่ืองจำกโครงกำรเดิมดงักล่ำว ใน
ขนำดของบำ้นและระดบัรำคำท่ีมีควำมแตกต่ำงจำกบำ้นในโครงกำรเดิม โดยโครงกำรใหม่ส่วนใหญ่เป็นทำวน์เฮำ้ส์และ
บำ้นแฝด ในระดบัรำคำประมำณ 3.5 - 5.2 ลำ้นบำท ท ำให้ในภำพรวมของโครงกำร มีสินคำ้ให้ลูกคำ้พิจำรณำมำกข้ึนใน
หลำยระดบัรำคำ และครอบคลุมควำมต้องของกลุ่มลูกคำ้ไดก้วำ้งมำกข้ึนแลว้ นอกจำกน้ี บริษทัจะไดป้ระโยชน์จำกกำร
พฒันำโครงกำรต่อเน่ืองในบริเวณเดียวกนั โดยจะสำมำรถบริหำรจดักำรโครงกำรไดง่้ำยและสะดวกมำกข้ึน สำมำรถใช้
ทรัพยำกรร่วมกนัในกำรด ำเนินโครงกำรต่ำงๆ เช่น ค่ำจำ้งพนกังำนขำย และค่ำใชจ่้ำยเก่ียวกบัส ำนกังำนขำย เป็นตน้ อีกทั้ง
กำรพฒันำโครงกำรโดยรวมท่ีมีขนำดใหญ่ข้ึนในเวลำใกลเ้คียงกนับนท ำเลเดียวกนั ช่วยเพ่ิมอ ำนำจในกำรต่อรองรำคำวสัดุ
ก่อสร้ำงไดเ้พ่ิมข้ึน เพรำะมีจ ำนวนท่ีซ้ือเพ่ิมข้ึน รวมทั้งต่อรองค่ำก่อสร้ำงกบัผูรั้บเหมำไดม้ำกข้ึน เน่ืองจำกผูรั้บเหมำสำมำรถ
ลดค่ำใชจ่้ำยคงท่ีบำงรำยกำรลงได ้เช่น ค่ำก่อสร้ำงหรือเคล่ือนยำ้ยท่ีพกัคนงำน และค่ำเคล่ือนยำ้ยเคร่ืองจกัรและอุปกรณ์
ต่ำงๆ เป็นตน้ นอกจำกน้ี บริษทัสำมำรถประหยดักำรลงทุนบำงรำยกำรท่ีสำมำรถใชร่้วมกนัได ้จำกกำรลงทุนไปแลว้ของ
โครงกำรปัจจุบนั และท ำใหก้ำรลงทุนมีควำมคุม้ค่ำยิง่ข้ึน เช่น ค่ำใชจ่้ำยในกำรสร้ำงถนน สวนสำธำรณะดำ้นหนำ้โครงกำร 
เป็นตน้ อีกทั้งสำมำรถลดค่ำใชจ่้ำยคงท่ีต่อหน่วย เช่น ค่ำจำ้งพนกังำนรักษำควำมปลอดภยั ค่ำดูแลรักษำสวนสำธำรณะและ
ถนนบริเวณโครงกำร และค่ำสำธำรณูปโภคต่ำงๆ เป็นตน้ ซ่ึงจะท ำให้บริษทัมีตน้ทุนต่อหน่วยของโครงกำรลดลง และมี
อตัรำผลตอบแทนและก ำไรท่ีสูงข้ึน 

1.4) โอกาสในการขยายฐานลกูค้าได้เพ่ิมขึน้ 

บริษทัสำมำรถเพ่ิมฐำนลูกคำ้ไดเ้พ่ิมข้ึนจำกกำรขยำยฐำนลูกคำ้ไปในกลุ่มผูมี้รำยไดร้ะดบัปำนกลำงมำกข้ึน โดย
กำรพฒันำโครงกำรบำ้นจดัสรรท่ีต่อเน่ืองจำกโครงกำรเสนำแกนดโ์ฮม ติวำนนท-์รังสิต (โครงกำรเฟส 5) ท่ีด ำเนินกำรอยูใ่น
ปัจจุบัน โดยจะพฒันำเป็นโครงกำร ทำวน์เฮำ้ส์ บ้ำนแฝด และบ้ำนเด่ียว ท่ีมีขนำดบ้ำนเล็กกว่ำในระดับรำคำท่ีถูกกว่ำ
โครงกำรเดิมดงักล่ำว  เน่ืองจำกบริษทัไดเ้ล็งเห็นโอกำสในกำรเขำ้ถึงกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยท่ีตอ้งกำรบำ้นเพ่ืออยูใ่นอำศยัใน
ระดบัรำคำประมำณ 3 - 5 ลำ้นบำท จำกควำมไดเ้ปรียบในกำรเชิงแข่งขนัและมีฐำนขอ้มูลลูกคำ้ท่ีมำเยี่ยมชมโครงกำรเดิม ท่ี
ตอ้งกำรท่ีอยูอ่ำศยัในท ำเลน้ีและมีสภำพแวดลอ้มท่ีดี แต่ไม่มีควำมสำมำรถซ้ือบำ้นในระดบัรำคำสูงของโครงกำรท่ีมีขำยอยู่
ในปัจจุบนัได ้ดงันั้น กำรไดม้ำซ่ึงท่ีดินในคร้ังน้ี จึงเป็นโอกำสให้บริษทัมีท่ีดินเพียงพอรองรับแผนกำรก่อสร้ำงโครงกำร
บำ้นจดัสรรโครงกำรใหม่ท่ีมีขนำดเลก็ลงและรำคำขำยถูกลงได ้เพื่อใหส้ำมำรถเขำ้ถึงควำมตอ้งกำรของกลุ่มลูกคำ้ท่ีมีรำยได้
ระดบัปำนกลำงมำกข้ึน อนัจะเป็นกำรเพ่ิมโอกำสในกำรขยำยฐำนลูกคำ้โดยรวมใหก้บับริษทัเพ่ิมข้ึน 

1.5)  กระจายความเส่ียงในการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

ปัจจุบนับริษทัและบริษทัยอ่ยมีรำยไดห้ลกัมำจำกธุรกิจพฒันำอสังหำริมทรัพยเ์พ่ือกำรอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย โดยในปี 
2562 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีรำยไดจ้ำกกำรขำยโครงกำรอสังหำริมทรัพยคิ์ดเป็นประมำณร้อยละ 71 ของรำยไดร้วม โดย
แบ่งเป็นรำยไดจ้ำกกำรขำยโครงกำรอสังหำริมทรัพยแ์นวสูง ประมำณร้อยละ 55 ของรำยไดร้วม และรำยไดจ้ำกกำรขำย
โครงกำรอสังหำริมทรัพยแ์นวรำบ ประมำณร้อยละ 16 ของรำยไดร้วม ส่วนท่ีเหลือเป็นรำยไดจ้ำกกำรให้เช่ำและบริกำร 
รำยไดโ้ซลำร์ และรำยไดอ่ื้น รวมกนัประมำณร้อยละ 29 ของรำยไดร้วม  

อยำ่งไรก็ตำม ภำยใตส้ภำวะตลำดอสงัหำริมทรัพยโ์ดยเฉพำะตลำดคอนโดมิเนียมท่ีมีแนวโนม้ชะลอตวัลงทั้งดำ้น
อุปทำน และอุปสงคจ์ำกทั้งในและต่ำงประเทศ ซ่ึงเกิดจำกก ำลงัซ้ือท่ีลดลงทั้งจำก Real Demand ท่ีซ้ือเพ่ือกำรอยูอ่ำศยั และ
ในส่วนของนักลงทุน ซ่ึงเป็นผลมำจำกปัจจยัลบต่ำงๆ  เช่น ภำวะเศรษฐกิจทั้งภำยในและภำยนอกท่ีอยู่ในช่วงชะลอตวั 
ค่ำเงินบำทท่ีแข็ง ควำมเขม้งวดมำกข้ึนของธนำคำรพำณิชยใ์นกำรพิจำรณำอนุมติัสินเช่ือเพ่ือซ้ือท่ีอยูอ่ำศยั (Post-Finance) 
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เป็นตน้ ทั้งน้ี บริษทัไดใ้หค้วำมส ำคญักบักำรปรับตวัตำมสภำพตลำด กำรวิจยัตลำด กำรศึกษำทิศทำงกำรพฒันำเมือง ควำม
ตอ้งกำรของผูบ้ริโภค กำรวเิครำะห์คู่แข่ง ตลอดจนกำรปรับกลยทุธ์ต่ำงๆ ใหเ้หมำะสมและสำมำรถตอบสนองควำมตอ้งกำร
ของลูกคำ้ไดอ้ยำ่งมีคุณภำพ โดยในปี 2563 บริษทัมีแผนกลยทุธ์ท่ีมุ่งเนน้กำรพฒันำกลุ่ม Real Demand ท่ีตอ้งกำรซ้ือเพ่ือกำร
อยูอ่ำศยั ต่อเน่ืองจำกปี 2562 และเนน้กำรพฒันำโครงกำรแนวรำบในระดบัรำคำท่ีแข่งขนัได ้ 

กำรเขำ้ซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล ในคร้ังน้ี ท ำให้บริษทัสำมำรถพฒันำโครงกำรในแนวรำบไดต้ำมแผนงำนท่ี
วำงไว ้และเป็นกำรกระจำยควำมเส่ียงในกำรท ำธุรกิจอสงัหำริมทรัพยใ์นปัจจุบนั ลดสดัส่วนกำรพ่ึงพิงรำยไดจ้ำกกำรพฒันำ
โครงกำรอสังหำริมทรัพยแ์นวสูงโดยเฉพำะตลำดคอนโดมิเนียมท่ีมีกำรแข่งขนัสูงมำก และมีแนวโน้มชะลอตวัลง อีกทั้ง
กำรลงทุนก่อสร้ำงโครงกำรอสังหำริมทรัพยใ์นแนวสูงซ่ึงเป็นอำคำรขนำดใหญ่ตอ้งใชเ้งินลงทุนจ ำนวนมำกและใชร้ะยะ
เวลำนำนในกำรก่อสร้ำงแต่ละโครงกำร ในขณะท่ีกำรพฒันำโครงกำรในแนวรำบ สำมำรถทยอยลงทุนและพฒันำโครงกำร
เป็นเฟสๆ ได ้และในส่วนของผูซ้ื้อก็มกัจะซ้ือเพ่ือกำรอยูอ่ำศยัมำกกวำ่กำรลงทุนเพ่ือเก็งก ำไร ซ่ึงถือเป็นกำรด ำเนินธุรกิจท่ี
กระจำยควำมเส่ียง ภำยใตห้ลกัควำมระมดัระวงั ทั้งในแง่กำรลงทุนก่อสร้ำงและกำรแข่งขนัดำ้นกำรตลำด 

1.6)  เง่ือนไขการช าระเงินท่ีดีท าให้บริหารสภาพคล่องได้ดีขึน้ 

บริษทัจะไดรั้บประโยชน์จำกเง่ือนไขกำรจ่ำยช ำระค่ำท่ีดิน ก ำหนดให้กำรจ่ำยค่ำท่ีดินร้อยละ 70 ของรำคำซ้ือขำย
ท่ีดินในวนัโอนกรรมสิทธ์ิ เป็นตัว๋สญัญำใชเ้งินอำวลัจำกธนำคำรพำณิชยห์รือตัว๋สญัญำใชเ้งินจำกบริษทั อำย ุ1 ปี นบัจำกวนั
โอนกรรมสิทธ์ิ โดยไม่มีดอกเบ้ียใดๆ แทนกำรจ่ำยเงินสดทนัทีทั้งจ ำนวน ซ่ึงช่วยให้บริษทัสำมำรถบริหำรสภำพคล่องไดดี้
ข้ึน และสำมำรถประหยดัค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียจำกจ ำนวนเงินดงักล่ำวในช่วงเวลำ 1 ปีได้ ทั้ งน้ี เม่ือเปรียบเทียบกับอตัรำ
ดอกเบ้ียเงินกูย้มืจำกสถำบนักำรเงินของบริษทัในปัจจุบนั (ณ วนัท่ี 15 กมุภำพนัธ์ 2563) อตัรำเฉล่ียเท่ำกบัร้อยละ 4.75 ต่อปี 
หรือเปรียบเทียบกบัอตัรำดอกเบ้ีย MLR ของธนำคำรพำณิชยข์นำดใหญ่ (KTB, BBL, KBANK และ SCB) ท่ีมีอตัรำเฉล่ีย
ร้อยละ 5.8875 ต่อปี 

 

1.7) โอกาสเพ่ิมรายได้ และก าไรในอนาคต 

กำรซ้ือท่ีดินโกลเด้น วทัเท้ิลเพ่ือพฒันำโครงกำรบ้ำนอยู่อำศัยแนวรำบในรูปแบบบ้ำนแฝดและทำวน์เฮำ้ส์ท่ี
คำดกำรณ์ระยะเวลำพฒันำโครงกำรช่วงประมำณเดือนกรกฎำคม 2563 - พฤษภำคม 2566 มูลค่ำโครงกำรรวมประมำณ 
1,326.50 ลำ้นบำท จะท ำใหบ้ริษทัมีรำยไดแ้ละก ำไรเพ่ิมข้ึนในอนำคตเพ่ิมจำกโครงกำรเดิมท่ีอยูร่ะหวำ่งด ำเนินงำน ทั้งน้ี ใน
ปัจจุบนับริษทัยงัไม่ไดรั้บรู้รำยไดจ้ำกโครงกำรต่ำงๆ ไดท้ั้งหมด โดยมีหลำยโครงกำรท่ีอยูร่ะหวำ่งกำรก่อสร้ำงและพฒันำ
และยงัไม่ไดรั้บรู้รำยได ้โดยในปี 2562 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีรำยไดร้วมจ ำนวน 5,297.59 ลำ้นบำท ประกอบดว้ยรำยไดท่ี้
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ส ำคญั ไดแ้ก่ รำยไดจ้ำกกำรขำยโครงกำรแนวรำบและแนวสูงจ ำนวน 3,769.62 ลำ้นบำท รำยไดจ้ำกกำรให้เช่ำและบริกำร
จ ำนวน 1,272.58 ลำ้นบำท รำยไดจ้ำกธุรกิจโซลำร์จ ำนวน 98.29 ลำ้นบำท และรำยไดอ่ื้นจ ำนวน 157.10 ลำ้นบำท 

2) ข้อด้อยของการท ารายการ 

2.1) มหีนีสิ้นและค่าใช้จ่ายดอกเบีย้เพ่ิมขึน้  

กำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล ท่ีตั้งอยู่ภำยในโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม บำงบัวทอง-บำงพูน ในคร้ังน้ี ซ่ึงมี
มูลค่ำรวม 450,344,500 บำท ในวนัท ำสญัญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน (ซ่ึงจะเกิดข้ึนภำยใน 2 เดือนนบัจำกวนัท่ีไดรั้บมติอนุมติัจำก
ท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุ้นประจ ำปี 2563 ในวนัท่ี 24 เมษำยน 2563) บริษทัจะตอ้งวำงเงินมดัจ ำร้อยละ 10 ของรำคำซ้ือขำย 
หรือเท่ำกบั 45,034,450 บำท และในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน (ภำยใน 3 เดือน นับแต่วนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำย 
หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั) บริษทัจะจ่ำยส่วนท่ีเหลือจ ำนวน 405,310,050 บำท โดยแบ่งเป็น
กำรช ำระร้อยละ 20 ของรำคำซ้ือขำย หรือเท่ำกบั 90,068,900 บำท โดยช ำระเป็นแคชเชียร์เช็ค และช ำระร้อยละ 70 ของรำคำ
ซ้ือขำย หรือเท่ำกบั 315,241,150 บำท โดยช ำระเป็นตัว๋สัญญำใชเ้งินอำวลัจำกธนำคำรพำณิชย ์หรือตัว๋สัญญำใชเ้งินจำก
บริษทั ท่ีไม่มีดอกเบ้ีย และมีก ำหนดระยะเวลำช ำระเงินอำยุ 1 ปี นบัจำกวนัโอนกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงแหล่งเงินทุนท่ีบริษทัจะใช้
ส ำหรับกำรเขำ้ท ำรำยกำรรวมถึงกำรพฒันำโครงกำรในคร้ังน้ี จะมำจำกเงินทุนภำยในบริษทัและกำรกูย้ืมเงินจำกสถำบนั
กำรเงิน ในสดัส่วนประมำณร้อยละ 30 และร้อยละ 70 ของเงินลงทุนโครงกำร ตำมล ำดบั กำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ีจะท ำ
ใหบ้ริษทัมีหน้ีสินเพ่ิมข้ึน (หน้ีสินท่ีเกิดจำกกำรกูย้มืเงินเพ่ือซ้ือท่ีดินและพฒันำโครงกำรประมำณ 582.54 ลำ้นบำท) รวมทั้ง
มีค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึน (ค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียรวมของโครงกำรประมำณ 11.17 ลำ้นบำท ค ำนวณโดยใชส้มมติฐำนอตัรำ
ดอกเบ้ียเท่ำกบัร้อยละ 4.50 ต่อปี) 

ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2562 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีหน้ีสินรวมเท่ำกบั 8,596.06 ลำ้นบำท ส่วนของผูถื้อหุ้น
เท่ำกบั 6,502.08 ลำ้นบำท และมีอตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น 1.32 เท่ำ โดยคำดวำ่กำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำก
โกลเดน้ วทัเท้ิลในคร้ังน้ี ซ่ึงรวมถึงกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ัญญำ ท่ีตั้งอยู่บริเวณถนนรำมอินทรำ และกำรลงทุนเพ่ือ
พฒันำโครงกำรบนท่ีดินท่ีบริษทัจะไดม้ำดงักล่ำว  จะท ำใหบ้ริษทัมีหน้ีสินเพ่ิมข้ึนรวมประมำณ 1,120.97 ลำ้นบำท อยำ่งไร
ก็ตำม หน้ีสินดงักล่ำวไม่ไดเ้ขำ้มำพร้อมกนัทั้งจ ำนวน แต่จะทยอยเขำ้มำตำมควำมคืบหนำ้ของโครงกำรและจะทยอยช ำระ
คืนตำมก ำหนดเวลำ หำกพิจำรณำเงินกู้ยืมจำกสถำบันกำรเงินส ำหรับกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเด้น วทัเท้ิล วงเงินประมำณ 
582.54 ลำ้นบำท (ประมำณร้อยละ 70 ของรำคำท่ีดินรวมตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงท่ีเก่ียวขอ้ง) รวมกบัเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงิน
ส ำหรับกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ัญญำวงเงินประมำณ 538.43 ลำ้นบำท (ประมำณร้อยละ 70 ของรำคำค่ำซ้ือท่ีดินรวม
ตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงท่ีเก่ียวขอ้ง) จะท ำให้อตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้นเท่ำกบั 1.49 เท่ำ (ค ำนวณโดยใชป้ระมำณกำร
หน้ีสินท่ีเพ่ิมข้ึนจำกกำรกู้ยืมเงินเพ่ิมข้ึน และใช้ส่วนของผูถื้อหุ้น ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562) ซ่ึงภำระหน้ีสินท่ีเพ่ิมข้ึน
ดงักล่ำวไม่ท ำให้บริษทัมีอตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้นเกินกวำ่ 2.50 เท่ำ ซ่ึงเป็นอตัรำสูงสุดตำมขอ้ก ำหนดตำม
เง่ือนไขในกำรด ำรงอตัรำส่วนทำงกำรเงินส ำหรับหุ้นกูข้องบริษทัและตำมสัญญำเงินกูท่ี้บริษทัท ำกบัธนำคำรพำณิชย ์และ
จำกกำรวิเครำะห์ประมำณกำรกระแสเงินสดของโครงกำรในช่วง 3 ปี ขำ้งหนำ้ (ปี 2563 - 2565) บริษทัมีกระแสเงินสด
เพียงพอส ำหรับกำรช ำระคืนหน้ีท่ีใชใ้นกำรพฒันำโครงกำรในคร้ังน้ีได ้และคำดวำ่บริษทัจะสำมำรถด ำรงอตัรำส่วนหน้ีสิน
ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ตำมขอ้ก ำหนดของหุน้กูแ้ละตำมสญัญำเงินกูก้บัธนำคำรพำณิชยไ์ด ้
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2.2) มคีวามเส่ียงจากการด าเนินโครงการ 

บริษทัวำงแผนพฒันำท่ีดิน ซ่ึงตั้งอยู่ภำยในโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม บำงบวัทอง-บำงพูน ท่ีจะซ้ือจำกโกลเดน้ 
วทัเท้ิล ในคร้ังน้ี เพื่อเป็นโครงกำรอสงัหำทรัพยป์ระเภททำวน์เฮำ้ส์ บำ้นแฝด และบำ้นเด่ียว รวมประมำณ 329 หลงั ซ่ึงเป็น
กำรเพ่ิมอุปทำนบำ้นจดัสรรในแนวรำบในบริเวณเดียวกนักบัโครงกำรท่ีบริษทัด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั อยำ่งไรก็ตำม กำร
พฒันำโครงกำรใหม่ดงักล่ำว จะมีขนำดของบ้ำนท่ีเล็กกว่ำโครงกำรเดิม ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นบำ้นแฝดและทำวน์เฮำ้ส์ รวม
ประมำณ 321 หลงั ท่ีมุ่งเนน้กลุ่มเป้ำหมำยท่ีตอ้งกำรบำ้นเพ่ืออยูอ่ำศยัในระดบัรำคำประมำณ 3 - 5 ลำ้นบำท และมีรำคำขำย
ถูกกวำ่โครงเดิม ซ่ึงไม่ถือเป็นกำรแข่งขนักบัโครงกำรเดิมท่ีบริษทัด ำเนินกำรอยู่ในปัจจุบนั แต่จะเป็นกำรเพ่ิมสินคำ้เพ่ือ
เขำ้ถึงควำมตอ้งกำรท่ียงัมีเหลืออยูใ่นตลำด ของกลุ่มลูกคำ้ท่ีมีก ำลงัซ้ือไม่มำกและไม่สำมำรถซ้ือบำ้นในโครงกำรเดิมของ
บริษทัได ้ 

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

2.3) มค่ีาใช้จ่ายมากกว่ารายรับในช่วงแรกของการลงทุน 

โครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยบ์นท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือในคร้ังน้ี มีระยะเวลำก่อสร้ำงโครงกำรในช่วงประมำณ
เดือนกรกฎำคม 2563 ถึงเดือนมิถุนำยน 2565 ระยะเวลำก่อสร้ำงรวมทั้งส้ินประมำณ 24 เดือน ซ่ึงในช่วงท่ีโครงกำรอยู่
ระหวำ่งกำรก่อสร้ำงหรือยงัไม่ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ลูกคำ้ บริษทัจะไม่สำมำรถรับรู้รำยไดจ้นกวำ่งำนก่อสร้ำงจะเสร็จตำม
สัญญำหรือมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิและผลประโยชน์ท่ีมีนัยส ำคญัให้แก่ลูกค้ำแล้ว ซ่ึงประมำณว่ำจะเร่ิมรับรู้รำยได้จำก
โครงกำรน้ีไดต้ั้งแต่เดือนมกรำคม 2564 เป็นตน้ไป ซ่ึงถือเป็นลกัษณะปกติของกำรรับรู้รำยไดข้องธุรกิจอสังหำริมทรัพย์
โดยทัว่ไป ประกอบกบัในช่วงแรกของกำรด ำเนินโครงกำรจะมีค่ำใชจ่้ำยค่อนขำ้งสูง เช่น ค่ำออกแบบก่อสร้ำง ค่ำโฆษณำ
ประชำสมัพนัธ์โครงกำร และค่ำใชจ่้ำยอ่ืนๆ เป็นตน้ ดงันั้น ในช่วงแรกของกำรด ำเนินโครงกำรอำจมีผลขำดทุนเกิดข้ึนได ้
ซ่ึงอำจมีผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนและงบกำรเงินของบริษทั 

อยำ่งไรก็ตำม ผลกระทบดงักล่ำวอำจลดลงได ้เน่ืองจำกบริษทัและบริษทัยอ่ยมีโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย์
โครงกำรอ่ืนท่ีเร่ิมทยอยก่อสร้ำงเสร็จ มีกำรโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ลูกคำ้ และสำมำรถทยอยรับรู้รำยไดอ้ยำ่งต่อเน่ือง ท ำให้ไม่
มีผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนโดยรวมของบริษทัมำกนกั 

2.3.3 เปรียบเทียบข้อดี ข้อด้อยระหว่างการท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับท ารายการกับบุคคลภายนอก ความ
จ าเป็นทีต้่องท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั และเหตุผลทีบ่ริษัทไม่ท ารายการกบับุคคลภายนอก 

กำรเขำ้ท ำรำยกำรกบัโกลเดน้ วทัเท้ิล ในคร้ังน้ี จะท ำให้บริษทัไดม้ำซ่ึงท่ีดินจ ำนวน 3 แปลง จำกโกลเดน้ วทัเท้ิล 
ท่ีตั้งอยูภ่ำยในโครงกำรเสนำแกรนดโ์ฮม บำงบวัทอง-บำงพูน จงัหวดัปทุมธำนี ซ่ึงประกอบดว้ยโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม 
เฟส 1 - 4 ท่ีด ำเนินกำรในช่วงปี 2552 - 2555 และโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม รังสิต-ติวำนนท์ ซ่ึงเป็นโครงกำรเฟส 5 ท่ี
บริษทัด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั ซ่ึงลว้นเป็นโครงกำรท่ีบริษทัประสบควำมส ำเร็จและสร้ำงช่ือเสียงใหก้บับริษทั กำรไดม้ำซ่ึง
ท่ีดินในบริเวณท่ีบริษทัมีควำมช ำนำญและประสบกำรณ์ในกำรพฒันำและขำยโครงกำรมำอย่ำงต่อเน่ืองเป็นเวลำนำน 



รำยงำนควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

- 67 - 

รวมทั้งมีฐำนขอ้มูลตลำดและกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำย ท ำให้บริษทัมีควำมไดเ้ปรียบในกำรแข่งขนัในบริเวณท ำเลท่ีตั้งดงักล่ำว 
ประกอบกบักำรไดม้ำซ่ึงท่ีดินท่ีอยูใ่นบริเวณเดียวกบัโครงกำรเดิมของบริษทั ซ่ึงไดมี้กำรสร้ำงถนนและปรับปรุงภูมิทศัน์
บริเวณทำงเขำ้ถึงหนำ้ท่ีดินท่ีจะซ้ือให้มีควำมร่มร่ืน สวยงำม น่ำอยูอ่ำศยั อยูแ่ลว้ ซ่ึงจะช่วยเพ่ิมแรงจูงใจแก่ลูกคำ้ท่ีจะเลือก
ซ้ือโครงกำรใหม่ในพ้ืนท่ีบริเวณเดียวกนัน้ี นอกจำกน้ี กำรพฒันำพ้ืนท่ีท่ีต่อเน่ืองกบัโครงกำรเดิมท่ีบริษทัด ำเนินกำรอยูใ่น
ปัจจุบนั จะท ำใหบ้ริษทัไดป้ระโยชน์สูงสุดจำกกำรรวมกนั (Synergy) ท ำใหโ้ครงกำรในบริเวณดงักล่ำวมีขนำดใหญ่ข้ึน เกิด
กำรประหยดัต่อขนำดในกำรก่อสร้ำงและกำรใชพ้ื้นท่ีส่วนกลำงร่วมกนั และกำรลดตน้ทุนค่ำใชจ่้ำยท่ีสำมำรถประหยดัได้
จำกกำรใชท้รัพยำกรร่วมกนั รวมถึงควำมคล่องตวัในกำรด ำเนินงำนต่ำงๆ และสำมำรถดึงดูดกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยไดดี้ข้ึน ซ่ึง
หำกเปรียบเทียบกำรท ำรำยกำรในลกัษณะดงักล่ำวกบับุคคลภำยนอกแลว้ จะเห็นไดว้่ำเกิดข้ึนไดย้ำกท่ีจะมีท่ีดินแปลงอ่ืน
ของบุคคลภำยนอก ซ่ึงเป็นท่ีดินผืนใหญ่และอยูติ่ดต่อกบัท่ีดินแปลงเดิมของบริษทัหรืออยูใ่นบริเวณเดียวกนัท่ีจะสำมำรถ
พฒันำรวมกนักบัท่ีดินแปลงเดิมท่ีบริษทัมีอยูแ่ลว้ได ้ 

กำรเขำ้ซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล ดงักล่ำวขำ้งตน้ ถือเป็นกำรสร้ำงโอกำสในกำรขยำยธุรกิจ เพ่ิมขนำดสินทรัพย ์
รำยได ้และอตัรำผลตอบแทนใหแ้ก่บริษทัในอนำคต ตลอดจนบริษทัจะมีท่ีดินเพ่ือพฒันำโครงกำรต่อเน่ือง ซ่ึงกำรซ้ือท่ีดิน
จำกบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งในคร้ังน้ี ไม่อำจตกลงเขำ้ท ำรำยกำรกบับุคคลภำยนอกอ่ืนได ้นอกจำกน้ีบริษทัก็ไม่ไดรั้บกำรติดต่อจำก
เจำ้ของท่ีดินอ่ืนใดท่ีจะท ำใหไ้ดม้ำซ่ึงสินทรัพย ์ท่ีดินท่ีมีลกัษณะหรือเน้ือท่ีท่ีใกลเ้คียงกบัท่ีดินท่ีจะเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี  

นอกจำกน้ี ท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล ดงักล่ำว เป็นท่ีดินซ่ึงอยูภ่ำยใตบ้งัคบัขอ้ตกลง ระหวำ่งบริษทั
กบั โกลเดน้ วทัเท้ิล เม่ือวนัท่ี 3 กรกฎำคม 2560 ซ่ึงก ำหนดวำ่กรณีท่ีโกลเดน้ วทัเท้ิล ประสงคจ์ะขำยท่ีดินดงักล่ำว โกลเดน้ 
วทัเท้ิล จะตอ้งเสนอขำยต่อบริษทั เป็นรำยแรก ในรำคำท่ีไม่สูงกว่ำรำคำประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ีไดรั้บควำม
เห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. ซ่ึงประเมินไวไ้ม่เกินระยะเวลำ 6 เดือน ก่อนท่ีบริษทัจะซ้ือท่ีดินดงักล่ำว หำกแต่บริษทัไม่
ประสงคจ์ะซ้ือท่ีดินดงักล่ำว โกลเดน้ วทัเท้ิล สำมำรถขำยใหแ้ก่บุคคลภำยนอกไดใ้นรำคำท่ีไม่ต ่ำกวำ่รำคำท่ีเสนอขำยให้แก่
บริษทั ซ่ึงกำรก ำหนดเง่ือนไขในบนัทึกขอ้ตกลงดงักล่ำว นอกจำกจะเป็นมำตรกำรป้องกนัควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์
แลว้ ยงัเป็นขอ้ดีใหแ้ก่บริษทัในกำรป้องกนัไม่ใหผู้ซ้ื้อรำยอ่ืนมำซ้ือแข่งกบับริษทัโดยใหร้ำคำหรือเง่ือนไขท่ีดีกวำ่ได ้จนกวำ่
บริษทัจะปฏิเสธกำรซ้ือท่ีดินดงักล่ำวก่อน  รวมทั้งโกลเดน้ วทัเท้ิล จะไม่สำมำรถขำยท่ีดินดงักล่ำวไดใ้นรำคำท่ีสูงกวำ่รำคำ
ท่ีก ำหนดตำมเง่ือนไขดงักล่ำว เปรียบเทียบกบักำรท ำรำยกำรกบับุคคลอ่ืนท่ีบริษทัอำจมีควำมเส่ียงจำกกำรมีผูซ้ื้อรำยอ่ืนเขำ้
มำซ้ือแข่งกบับริษทั จะท ำใหร้ำคำขำยท่ีดินปรับตวัสูงข้ึน หรือมีรำคำขำยสูงกวำ่รำคำท่ีก ำหนดตำมเง่ือนไขดงักล่ำวได ้ทั้งน้ี  
รำคำในกำรเขำ้ท ำรำยกำรกบัโกลเดน้ วทัเท้ิล เป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ดงันั้นกำร
เขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี จึงพิจำรณำไดว้ำ่มีรำคำเหมำะสม  

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระได้พิจำรณำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยบ์นท่ีดินท่ี
บริษทัจะไดม้ำจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล ในคร้ังน้ี ซ่ึงบริษทัวำงแผนพฒันำเป็นโครงกำรทำวน์เฮำ้ส์ บำ้นแฝด และบำ้นเด่ียว โดย
มีอตัรำผลตอบแทนกำรลงทุน (IRR) ของโครงกำรจำกกรณีฐำน (Base Case) และกรณีวเิครำะห์ควำมไวต่อกำรเปล่ียนแปลง 
(Sensitivity Analysis Case) เท่ำกบัร้อยละ 42.59 ต่อปี และร้อยละ 31.83 ต่อปี ตำมล ำดบั (พิจำรณำรำยละเอียดไดจ้ำกขอ้ 
2.4.1 (ข) กำรประเมินควำมเหมำะสมของกำรลงทุนหรือกำรด ำเนินโครงกำร) ซ่ึงมีอตัรำสูงกวำ่ตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ีย
ถ่วงน ้ ำหนกั (WACC) ของโครงกำรท่ีร้อยละ 5.31 ต่อปี และสูงกวำ่อตัรำดอกเบ้ียเงินกูย้ืมเฉล่ียของโครงกำรท่ีร้อยละ 4.61 
ดงันั้น กำรท ำรำยกำรในคร้ังน้ี มีควำมเหมำะสม บริษทัจะไดรั้บผลตอบแทนท่ีดีจำกกำรลงทุน  
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2.3.4 ความเพยีงพอของแหล่งเงนิทุนทีใ่ช้ในการได้มาซ่ึงสินทรัพย์ 

บริษทัจะเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำก โกลเดน้ วทัเท้ิล ในมูลค่ำรวม 450,344,500 บำท บริษทัมีแหล่งเงินทุนท่ีใชใ้น
กำรท ำรำยกำรจำกเงินทุนภำยในบริษทัและเงินกู้ยืมจำกสถำบันกำรเงิน โดยบริษัทจะน ำท่ีดินท่ีซ้ือในคร้ังน้ีไปเป็น
หลกัประกนักำรกูย้มืเงินจำกสถำบนักำรเงิน   

หำกพิจำรณำควำมเพียงพอของแหล่งเงินทุนท่ีใชใ้นกำรซ้ือท่ีดิน โดยพิจำรณำจำกงบกำรเงินรวมส ำหรับปี ส้ินสุด
วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2562 บริษทัมีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดจ ำนวน 1,186.69 ลำ้นบำท มีกระแสเงินสดโดยพิจำรณำ
จำกก ำไรก่อนดอกเบ้ียจ่ำย ตน้ทุนทำงกำรเงิน ค่ำเส่ือมรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำย (Earning before interest, tax, depreciation 
and amortisation : EBITDA) ในปี 2562 ประมำณ 1,471.53 ลำ้นบำท และอยูร่ะหวำ่งกำรเจรจำวงเงินกูส้ ำหรับซ้ือท่ีดินและ
ด ำเนินกำรโครงกำรกบัสถำบนักำรเงินแห่งหน่ึง ซ่ึงคำดวำ่บริษทัจะมีเงินทุนเพียงพอในกำรท ำรำยกำรในคร้ังน้ี  

2.4 ความเป็นธรรมของราคาและเง่ือนไขของรายการ 

2.4.1 ความเป็นธรรมของราคาซ้ือขายทีด่นิ 

 (ก)   วเิคราะห์ราคาซ้ือขายเปรียบเทยีบกบัราคาประเมนิทรัพย์สิน  

บริษทัจะซ้ือท่ีดิน 3 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 45-0-13.78 ไร่ หรือเท่ำกับ 18,013.78 ตำรำงวำ ซ่ึงตั้ งอยู่ภำยใน
โครงกำรเสนำแกรนด์โฮม ถนนบำงบวัทอง-บำงพูน ต ำบลบำงพูน อ ำเภอเมืองปทุมธำนี จงัหวดัปทุมธำนี จำกโกลเด้น 
วทัเท้ิล ซ่ึงเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทั ในรำคำซ้ือท่ีดินรวม 450,344,500 บำท ซ่ึงเป็นมูลค่ำท่ีไม่สูงกวำ่รำคำประเมิน
เฉล่ียจำกผูป้ระเมินอิสระ 2 รำย ประกอบดว้ยท่ีดินดงัน้ี 

1.  ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 5073 (บำงส่วน) เน้ือท่ีดิน 36-1-95.48 ไร่ หรือเท่ำกบั 14,595.48 ตำรำงวำ ในรำคำซ้ือท่ีดิน 
364,887,000 บำท หรือคิดเป็น 25,000 บำทต่อตำรำงวำ 

2. ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 54690 เน้ือท่ีดิน 6-3-74.50 ไร่ หรือเท่ำกบั 2,774.50 ตำรำงวำ ในรำคำซ้ือท่ีดิน 69,362,500 
บำท หรือคิดเป็น 25,000 บำทต่อตำรำงวำ 

3.  ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 56997 เน้ือท่ีดิน 1-2-43.80 ไร่ หรือเท่ำกบั 643.80 ตำรำงวำ ในรำคำซ้ือท่ีดิน 16,095,000 
บำท หรือคิดเป็น 25,000 บำทต่อตำรำงวำ  

บริษทัไดจ้ดัให้มีกำรประเมินรำคำท่ีดินดงักล่ำว โดยผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ไดแ้ก่ กรุงเทพประเมินรำคำ 
และ ที.เอ. ซ่ึงเป็นผูป้ระเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. โดยมีรำคำประเมินท่ีดินเท่ำกบั
ตำรำงวำละ 25,000 บำท และ 26,000 บำท ตำมล ำดบั ดงัน้ี  

ผู้ประเมินราคาอสิระ วิธีการประเมินราคา ราคาประเมิน 

(บาท / ตร.วา) 
ราคาประเมิน
เฉลีย่ของผู้

ประเมิน 2 ราย  
(บาท / ตร.วา) 

ราคาซ้ือขาย 
(บาท / ตร.วา) 

ส่วนต่างของราคาซ้ือ
ขายเทียบกบัราคา
ประเมินเฉลีย่ฯ 
(บาท/ ตร.วา) 

1. กรุงเทพประเมินรำคำ วธีิเปรียบเทียบรำคำตลำด 25,000 
25,500 25,000 (500.00) 

2. ที.เอ. วธีิเปรียบเทียบรำคำตลำด 26,000 
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ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ รำคำตลำดหรือรำคำยุติธรรมท่ีไดจ้ำกกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำ
อิสระดงักล่ำว ตำมวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach)  เป็นรำคำท่ีเหมำะสม ท่ีจะใชอ้ำ้งอิงส ำหรับกำรก ำหนด
รำคำซ้ือขำยท่ีดินในคร้ังน้ีได ้และสำมำรถสะทอ้นถึงมูลค่ำท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์นไดดี้ ซ่ึงรำคำประเมินท่ีดินโดย กรุงเทพ
ประเมินรำคำ และ ที.เอ. เท่ำกบัตำรำงวำละ 25,000 บำท และ 26,000 บำท ตำมล ำดบั คิดเป็นรำคำประเมินเฉล่ียเท่ำกบั
ตำรำงวำละ 25,500 บำท ดงันั้น รำคำในกำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล ในคร้ังน้ี ซ่ึงเป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำ
ประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย จึงเป็นราคาทีเ่หมาะสม  

สรุปรายละเอยีดการประเมนิราคาทีด่นิ  

ทรัพยสิ์นท่ีผูป้ระเมินรำคำอิสระไดป้ระเมินรำคำ ประกอบดว้ยท่ีดินเปล่ำ 3 แปลง ไดแ้ก่ ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 5073 
(บำงส่วน) เน้ือท่ีดิน 36-1-95.48 ไร่ หรือเท่ำกบั 14,595.48 ตำรำงวำ ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 54690 เน้ือท่ีดิน 6-3-74.50 ไร่ หรือ
เท่ำกบั 2,774.50 ตำรำงวำ และท่ีดินโฉนดเลขท่ี 56997 เน้ือท่ีดิน 1-2-43.80 ไร่ หรือเท่ำกบั 643.80 ตำรำงวำ ท่ีดินทั้ง 3 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 ไดแ้ก่ กรุงเทพประเมินรำคำ ตำมรำยงำน
เม่ือวนัท่ี 26 กุมภำพนัธ์ 2563 และ ที.เอ. ตำมรำยงำนเม่ือวนัท่ี 31 มกรำคม 2563 โดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือทรำบมูลค่ำตลำด
และเพื่อวตัถุประสงคส์ำธำรณะ สรุปรำยละเอียดกำรประเมินไดด้งัน้ี 

วิธีการ
ประเมิน 

ลกัษณะของทรัพย์สิน ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 

ราคาประเมินของผู้ประเมินราคาอสิระ  

กรุงเทพประเมิน
ราคา 

ที.เอ. 

วธีิกำร
เปรียบเทียบ
รำคำตลำด 
(Market 
Approach)  

- ท่ีดิน 3 โฉนด เลขท่ี 5073 (บำงส่วน) เลขท่ี 54690 
และเลขท่ี 56997 เน้ือท่ีรวม 45-0-13.78 ไร่ หรือ 
18,013.78 ตำรำงวำ 

- ท่ีดินตั้ งอยู่ภำยในโครงกำรหมู่บ้ำนเสนำแกรนด์
โฮม ถนนบำงบัวทอง-บำงพูน (ทล.345) บริเวณ
หลกักิโลเมตรท่ี 18+200 ต ำบลบำงพูน อ  ำเภอเมือง
ปทุมธำนี จงัหวดัปทุมธำนี 

- มีลกัษณะเป็นท่ีดินว่ำงเปล่ำ จ ำนวน 3 แปลง ติดต่อ
เ ป็นผืน เ ดียวกัน  มีลักษณะรูปแปลงคล้ำย รูป
สำมเหล่ียม มีด้ำนติดถนน 2 ด้ำน มีหน้ำกวำ้งติด
ถนนโครงกำรหมู่บำ้นเสนำแกรนดโ์ฮม สภำพทำง
ภูมิศำสตร์เป็นพ้ืนท่ีรำบ ระดบัพ้ืนผิวดินไดรั้บกำร
ปรับปรุงถมดินแลว้ โดยมีระดบัท่ีดินต ่ำกว่ำถนน
ผำ่นดำ้นหนำ้เลก็นอ้ย 

โกลเดน้ วทัเทิ้ล  
 

450,345,000 บำท 
(25,000 บำท/ตรว.) 

468,358,280 บำท 
(26,000 บำท/ตรว.) 
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วิธีการ
ประเมิน 

ลกัษณะของทรัพย์สิน ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 

ราคาประเมินของผู้ประเมินราคาอสิระ  

กรุงเทพประเมิน
ราคา 

ที.เอ. 

 ราคาประเมินราชการ 
 

ราคาประเมินราชการรวม 217.80 ล้านบาท  

โฉนดท่ีดนิ
เลขที่ 

เน้ือที่ดนิ 
(ตารางวา) 

ราคาประเมิน
ราชการ 

(บาท/ตารางวา) 

รวมราคา 
(บาท) 

5073 
(บำงส่วน) 

14,595.48 11,000.00 160,550,280 

54690 2,774.50 17,500.00 48,553,750 
56997 643.80 13,500.00 8,691,300 
รวม 18,013.78 เฉลีย่ 12,090.48 217,795,330 

การประเมนิราคาทรัพย์สินโดย กรุงเทพประเมนิราคา 

กรุงเทพประเมินรำคำ ได้ประเมินรำคำทรัพยสิ์น ซ่ึงเป็นท่ีดินเปล่ำ โดยเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
(Market Comparison Approach)  

วธีิเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) เป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมูลค่ำ ซ่ึงเป็นกำรเปรียบเทียบทรัพยสิ์นท่ี
ประเมินมูลค่ำกบัท่ีดินท่ีมีกำรซ้ือขำยกนัจริงในท ำเลใกลเ้คียง โดยพิจำรณำถึงปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้ง ประกอบดว้ย ท ำเลท่ีตั้ง ผงั
เมือง ขนำดแปลงท่ีดิน เป็นตน้ และท ำกำรวิเครำะห์มูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีจะประเมินโดยใชเ้ทคนิคต่ำงๆ ท่ีเหมำะสม เช่น Sale 
Adjustment-Grid Method, Weight Quality Score (WQS) เป็นตน้ 

เน่ืองจำกขอ้มูลตลำดท่ีน ำมำใชใ้นกำรประเมินรำคำทรัพยสิ์น มีตวัแปรบำงประกำรท่ีมีควำมแตกต่ำงจำกทรัพยสิ์น
ท่ีประเมินรำคำ และจะมีผลต่อมูลค่ำทรัพยสิ์น ในกำรประเมินรำคำ กรุงเทพประเมินรำคำจึงเลือกใชว้ิธี Weighted Quality 
Scores (WQS) ในกำรปรับแก้ตวัแปรต่ำงๆ ได้แก่ สภำพท ำเล กำรคมนำคม สำธำรณูปโภค ควำมเหมำะสมในกำรใช้
ประโยชน์สูงสุดของท่ีดิน ลกัษณะทำงกำยภำพของท่ีดิน ลกัษณะรูปแปลงท่ีดิน ขอ้บงัคบักฎหมำย และสภำพคล่อง ซ่ึงหำก
ตวัแปรใดมีควำมแปรปรวนของมูลค่ำมำกเม่ือเทียบกบัทรัพยสิ์น ก็จะใหน้ ้ ำหนกัของตวัแปรนั้นมำก โดยผลรวมของน ้ ำหนกั
ตวัแปรต่ำงๆ จะเท่ำกบัร้อยละ 100 โดย กรุงเทพประเมินรำคำจะใหค้ะแนนในแต่ละตวัแปรแลว้น ำมำคูณดว้ยน ้ ำหนกัในแต่
ละตวั ผลรวมของกำรคูณระหวำ่งคะแนนท่ีให้น ้ ำหนกัของตวัแปรในแต่ละตวัจะหมำยรวมถึงค่ำ Weighted Quality Scores 
(WQS) 

ในกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น กรุงเทพประเมินรำคำ ไดท้ ำกำรส ำรวจขอ้มูลตลำดของท่ีดินบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้ง
ทรัพยสิ์นจ ำนวน 5  ขอ้มูล แลว้คดัเลือกท่ีดินท่ีมีท ำเลท่ีตั้งใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำจ ำนวน 3 ขอ้มูล มีรำคำซ้ือ
ขำยและ/หรือรำคำท่ีคำดวำ่จะขำยไดร้ะหว่ำง 15,000  - 40,000  บำทต่อตำรำงวำ และเป็นขอ้มูลท่ีมีลกัษณะทำงกำยภำพ
โดยทัว่ไปใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำมำกท่ีสุด รำยละเอียดของทรัพยสิ์นท่ีสำมำรถน ำมำเปรียบเทียบเพื่อประเมิน
มูลค่ำ มีดงัน้ี 
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รายละเอยีด 
ทรัพย์สิน 

ที่ประเมินมูลค่า 

ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 ข้อมูลที่ 5 

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ 
ท่ีตั้ง ถนนหมู่บำ้นเสนำ

แกรนดโ์ฮม 
ถนนสำยบำงบวั
ทอง-บำงพนู 
(ทล.345) 

ถนนสำยรังสิต-
ปทุมธำนี 
(ทล.346) 

ถนนเลียบคลอง
เปรมประชำกร 

 

ถนนบำงกุฎีทอง 
 

ถนนบำงกะดี
สำยใน 

เน้ือท่ีดิน (ไร่-งำน-ตรว.) 45-0-13.78 ไร่ 
(18,013.78 ตรว.) 

3-1-19.0 ไร่ 
(1,319.0 ตรว.) 

45-2-71.0 ไร่ 
(18,271.0 ตรว.) 

33-0-00.0 ไร่ 
(13,200.0 ตรว.) 

20-1-32.0 ไร่ 
(8,132.0 ตรว.) 

12-1-89.0 ไร่ 
(4,989.0 ตรว.) 

รูปแปลงท่ีดิน คลำ้ยสำมเหล่ียม ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ หลำยเหล่ียม ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ หลำยเหล่ียม หลำยเหล่ียม 
หนำ้กวำ้ง x ลึก (เมตร) หนำ้กวำ้งประมำณ 

374 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ 

32 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ 

335 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ 

114 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ 

12 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ  

73 เมตร 
ระดบัดิน ต ่ำกวำ่ถนนประมำณ 

0.30 เมตร 
ต ่ำกวำ่ถนนประมำณ 

1.50 เมตร 
ต ่ำกวำ่ถนนประมำณ 

1.00 เมตร 
ต ่ำกวำ่ถนนประมำณ 

1.50 เมตร 
ต ่ำกวำ่ถนนประมำณ 

1.00 เมตร 
ต ่ำกวำ่ถนนประมำณ 

1.00 เมตร 
จ ำนวนดำ้นติดถนน 2 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 
ลกัษณะถนน (ผิวจรำจร) ค.ศ.ล. ลำดยำง ลำดยำง ลำดยำง ลำดยำง ลำดยำง 
ควำมกวำ้ง/เขตทำง 
(เมตร)  

12/24 เมตร 18/60 เมตร 18/50 เมตร 6/70 เมตร 6/12 เมตร 6/12 เมตร 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ, ประปำ, 
โทรศพัท,์ ท่อระบำย
น ้ำ และทำงเดิน 

ไฟฟ้ำ, ประปำ, 
โทรศพัท ์และท่อ

ระบำยน ้ำ  

ไฟฟ้ำ, ประปำ, 
โทรศพัท ์และท่อ

ระบำยน ้ำ  

ไฟฟ้ำ, ประปำ, 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้ำ, ประปำ, 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้ำ, ประปำ, 
โทรศพัท ์ 

ผงัเมือง ชุมชน ชุมชน ชุมชน ชุมชน อุตสำหกรรมและ
คลงัสินคำ้ 

ชุมชน 

ขอ้กฎหมำยอ่ืนๆ พ.ร.บ.ควบคุมอำคำร พ.ร.บ.ควบคุมอำคำร พ.ร.บ.ควบคุมอำคำร พ.ร.บ.ควบคุมอำคำร พ.ร.บ.ควบคุมอำคำร พ.ร.บ.ควบคุมอำคำร 
กำรใชป้ระโยชน์สูงสุด ท่ีอยูอ่ำศยั พำณิชยกรรม ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั 
ศกัยภำพกำรพฒันำ ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง 
รำคำ - ตรว.ละ 45,000 บำท ตรว.ละ 40,000 บำท รวม 231,000,000 

บำท หรือ ตรว.ละ 
17,500 บำท 

ตรว.ละ 15,000 บำท ตรว.ละ 12,000 บำท 

เง่ือนไข - เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย 
วนัท่ีทรำบขอ้มูล - มกรำคม 2563 มกรำคม 2563 มกรำคม 2563 มกรำคม 2563 มกรำคม 2563 

กรุงเทพประเมินรำคำไดพ้ิจำรณำขอ้มูลต่ำงๆ และแลว้คดัเลือกท่ีดินท่ีมีท ำเลท่ีตั้งใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
มูลค่ำจ ำนวน 3 ขอ้มูล ไดแ้ก่ ท่ีดินเปล่ำถนนสำยรังสิต-ปทุมธำนี (ทล.346) (ขอ้มูลท่ี 2) ท่ีดินเปล่ำถนนเลียบคลองเปรม
ประชำกร (ขอ้มูลท่ี 3) และท่ีดินเปล่ำถนนบำงกุฎีทอง (ขอ้มูลท่ี 4) มำท ำกำรเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น ซ่ึงเม่ือพิจำรณำจำก
ขอ้มูลต่ำงๆ สำมำรถน ำมำเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำไดด้งัน้ี 

ความแตกต่างด้าน 
การเปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างข้อมูลกบัทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 

ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 

สภำพท ำเล ดีกวำ่ ดอ้ยกวำ่ ดอ้ยกวำ่ 
กำรคมนำคม ดีกวำ่ ดอ้ยกวำ่ ดอ้ยกวำ่ 
สำธำรณูปโภค ใกลเ้คียงกนั ดอ้ยกวำ่ ดอ้ยกวำ่ 
ควำมเหมำะสมในกำรใชป้ระโยชน์สูงสุดของท่ีดิน ดีกวำ่ ดอ้ยกวำ่ ดอ้ยกวำ่ 
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ความแตกต่างด้าน 
การเปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างข้อมูลกบัทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 

ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 

ลกัษณะทำงกำยภำพของท่ีดิน ดอ้ยกวำ่ ดอ้ยกวำ่ ดอ้ยกวำ่ 
ลกัษณะรูปแปลงท่ีดิน ใกลเ้คียงกนั ใกลเ้คียงกนั ดอ้ยกวำ่ 
ขอ้บงัคบักฎหมำย ใกลเ้คียงกนั ใกลเ้คียงกนั ใกลเ้คียงกนั 
สภำพคล่อง ดีกวำ่ ดอ้ยกวำ่ ดอ้ยกวำ่ 

ตำรำงกำรวเิครำะห์ Weighted Quality Scores (WQS) เพ่ือก ำหนดมูลค่ำทรัพยสิ์น มีรำยละเอียด ดงัน้ี 

องค์ประกอบต่างๆที่ท าการ
วเิคราะห์  

น า้หนักความส าคญั 
(%) 

ทรัพย์สินที่
ประเมินมูลค่า 

ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 

ขนำดเน้ือท่ี (ตำรำงวำ)  18,013.8 18,271.0 13,200.0 8,132.0 
สภำพท ำเล 20 6 8 5 5 
กำรคมนำคม 15 6 7 5 4 
สำธำรณูปโภค 15 7 7 6 6 
ควำมเหมำะสมในกำรใช้
ประโยชน์สูงสุดของท่ีดิน 

15 6 7 5 5 

ลกัษณะทำงกำยภำพของท่ีดิน 15 7 4 4 5 
ลกัษณะรูปแปลงท่ีดิน 10 5 5 5 4 
ขอ้บงัคบักฎหมำย 5 6 6 6 6 
สภำพคล่อง 5 6 8 5 5 

รวม 100 6.20 6.55 5.05 4.95 

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

การปรับปัจจัย และระดบัคุณภาพ  
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 
             (       ) 18,013.8 18,271.0 13,200.0 8,132.0 
            /         (บำท) 40,000 17,500 15,000 
            /            (%) -15% -3% -3% 
       ธ  (บำท) 34,000 16,975 14,550 
        ถ            6.20 6.55 5.05 4.95 
                   มูลค่ำเฉล่ีย 0.94656 1.22772 1.25253 
    ฐ   23,749 32,183 20,841 18,224 
                    100% 44% 29% 27% 
                     25,072 14,032 6,065 4,975 

เกณฑ์มูลค่าตลาด 25,000 (บาท/ตารางวา) 

จำกกำรปรับปัจจยัและระดบัคุณภำพ จะไดร้ำคำประเมินท่ีดินทั้ง 3 โฉนด เน้ือท่ีดิน 18,013.78 ตำรำงวำ (45-0-
13.78 ไร่)  ในรำคำตารางวาละ 25,000 บาท คิดเป็นมูลค่ำรวมเท่ำกบั 450,344,500 บำท หรือเท่ากับ (ปัดเศษ) 450,345,000 
บาท  
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ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ วิธีกำรประเมินท่ีดินด้วยวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำดแบบ Weighted 
Quality Score (WQS) ของกรุงเทพประเมินรำคำมีควำมเหมำะสม โดยคดัเลือกขอ้มูลตลำดท่ีสำมำรถสะทอ้นมูลค่ำของ
ทรัพยสิ์นท่ีประเมินไดห้ลำกหลำย เนน้ขอ้มูลตลำดท่ีเป็นท่ีดินวำ่งเปล่ำและตั้งอยูใ่นบริเวณใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมิน 
นอกจำกน้ี ผูป้ระเมินรำคำอิสระมีกำรปรับเพ่ิม/ลดคะแนนส ำหรับขอ้มูลตลำดท่ีมีควำมแตกต่ำงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
เพ่ือให้คะแนนขอ้มูลตลำดเม่ือเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินไดเ้หมำะสม เช่น หำกขอ้มูลตลำดตั้งอยู่ใกลถ้นนสำยหลกั 
ลกัษณะของถนนมีควำมกวำ้ง สำมำรถเดินทำงเขำ้ออกไดส้ะดวก ผูป้ระเมินรำคำอิสระจะให้คะแนนปัจจยัดำ้นท ำเลท่ีตั้ง 
กำรเขำ้ถึง และต ำแหน่งท่ีดิน สูงกวำ่ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน เป็นตน้ หลงัจำกนั้นน ำคะแนนรวมท่ีไดม้ำหำรำคำตลำดโดยกำรให้
น ้ ำหนกัรำคำท่ีไดจ้ำกกำรปรับแก ้และก ำหนดระดบัควำมส ำคญัของกำรเปรียบเทียบเพ่ือทรำบถึงมูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีประเมิน 
ซ่ึงเป็นหน่ึงในกระบวนกำรประเมินรำคำตลำดตำมมำตรฐำนวิชำชีพของผูป้ระเมินอิสระ นอกจำกน้ี หำกพิจำรณำรำคำ
ประเมินท่ีดินตำมวิธีสมมติฐำนกำรพฒันำท่ีดิน (Hypothetical Development Approach) ท่ีกรุงเทพประเมินรำคำใชเ้ป็น
เกณฑ์ในกำรตรวจสอบรำคำทรัพยสิ์นท่ีประเมิน พบว่ำรำคำประเมินทรัพยสิ์นทั้ ง 2 วิธีไม่มีควำมแตกต่ำงกันอย่ำงมี
นยัส ำคญั 

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
เม่ือเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ ก็จะให้น ้ ำหนกัของตวัแปรนั้นมำก โดยผลรวมของน ้ ำหนกัตวัแปรต่ำงๆ จะเท่ำกบั
ร้อยละ 100 โดย ที.เอ. จะให้คะแนนในแต่ละตวัแปร แลว้น ำมำคูณดว้ยน ้ ำหนกัในแต่ละตวั ผลรวมของกำรคูณระหว่ำง
คะแนนท่ีใหน้ ้ ำหนกัของตวัแปรในแต่ละตวัจะหมำยรวมถึงค่ำ Weighted Quality Scores (WQS)   

ในกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน ที.เอ.ได้ท ำกำรส ำรวจขอ้มูลตลำดของท่ีดินบริเวณใกล้เคียงท่ีตั้ งทรัพยสิ์นท่ี
ประเมินมูลค่ำ แลว้คดัเลือกท่ีดินท่ีมีควำมใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำจ ำนวน 4 ขอ้มูล มีรำคำซ้ือขำยระหว่ำง 
11,250 - 40,000 บำทต่อตำรำงวำ และเป็นขอ้มูลท่ีมีลกัษณะทำงกำยภำพโดยทัว่ไปใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ
มำกท่ีสุด รำยละเอียดของขอ้มูลรำคำตลำดเปรียบเทียบท่ีใชใ้นกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น มีดงัน้ี  

รายละเอยีด 
ทรัพย์สินที่ประเมิน

มูลค่า 
ข้อมูลราคาตลาดเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ 
ท่ีตั้ง ติดถนนบำงบวัทอง -  

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

ติดถนนรังสิต - 
ปทุมธำนี (ทล.345) 

ติดถนนเลียบคลอง
เปรมประชำกร 

ติดซอยอุ่นสุข 
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รายละเอยีด 
ทรัพย์สินที่ประเมิน

มูลค่า 
ข้อมูลราคาตลาดเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 45-0-13.78 5-5-20 45-0-0 33-0-0 21-0-0 
เน้ือท่ีดิน (ตำรำงวำ) 18,013.78 2,220 18,000 13,200 8,400 
รูปแปลงท่ีดิน คลำ้ยรูปสำมเหล่ียม ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ รูปหลำยเหล่ียม รูปหลำยเหล่ียม รูปหลำยเหล่ียม 
          x  ึ   หนำ้กวำ้งประมำณ  

356.00 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ  

50.00 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ  

330.00 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ  

80.00 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ  

100.00 เมตร 
ระดบัดิน ต ่ำกวำ่ถนนผำ่น

ดำ้นหนำ้เล็กนอ้ย 
สูงเสมอถนนผำ่นหนำ้

ท่ีดิน 
ยงัไม่ถมท่ีดิน ต ่ำกวำ่
ระดบัถนนประมำณ 
 0.80 - 1.00 ม. 

ยงัไม่ถมท่ีดิน ต ่ำกวำ่
ระดบัถนนประมำณ  

0.80 - 1.00 ม. 

ยงัไม่ถมท่ีดิน ต ่ำกวำ่
ระดบัถนนประมำณ  

0.80 - 1.00 ม. 
จ ำนวนดำ้นติดถนน 2 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 
ลกัษณะถนน (ผิวจรำจร) ค.ส.ล. 12.00 เมตร ลำดยำง 40.00 เมตร ลำดยำง 40.00 เมตร คอนกรีต 8.00 เมตร ลำดยำง 8.00 เมตร 
สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์

ท่อระบำยน ้ ำ ไฟฟ้ำถนน  
ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์
ท่อระบำยน ้ ำ ไฟฟ้ำถนน  

ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์
ท่อระบำยน ้ ำ ไฟฟ้ำถนน 

ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์
ท่อระบำยน ้ ำ ไฟฟ้ำถนน 

ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์
ไฟฟ้ำถนน 

ผงัเมือง พ้ืนท่ีสีชมพ ู/ 
ท่ีดินประเภทชุมชน 

พ้ืนท่ีสีชมพ ู/ 
ท่ีดินประเภทชุมชน 

พ้ืนท่ีสีชมพ ู/ 
ท่ีดินประเภทชุมชน 

พ้ืนท่ีสีชมพ ู/ 
ท่ีดินประเภทชุมชน 

พ้ืนท่ีสีชมพ ู/ 
ท่ีดินประเภทชุมชน 

ประโยชน์สูงสุด อยูอ่ำศยั อยูอ่ำศยั  
และพำณิชยกรรม 

อยูอ่ำศยั  
และพำณิชยกรรม 

อยูอ่ำศยั  
และพำณิชยกรรม 

อยูอ่ำศยั  
และพำณิชยกรรม 

ศกัยภำพกำรพฒันำ ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง 
รำคำท่ีดิน (บำท/ตำรำงวำ) - 35,000.00 40,000.00 17,500.00 11,250.00 
เง่ือนไข - รำคำซ้ือ-ขำย ตน้ปี 

2560 
เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย 

วนัท่ีไดรั้บขอ้มูล  - 13 มกรำคม 2563 13 มกรำคม 2563 13 มกรำคม 2563 13 มกรำคม 2563 

ที.เอ. ไดพ้ิจำรณำขอ้มูลกำรเสนอขำยและรำคำซ้ือขำยท่ีดินวำ่งเปล่ำในบริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตั้งทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
มูลค่ำ ซ่ึงประกอบดว้ย ท่ีดินเปล่ำติดถนนบำงบวัทอง - บำงพูน (ทล.345) ท่ีดินเปล่ำติดถนนรังสิต - ปทุมธำนี (ทล.345) 
ท่ีดินเปล่ำติดถนนเลียบคลองเปรมประชำกร และท่ีดินเปล่ำติดซอยอุ่นสุข โดยเม่ือพิจำรณำจำกขอ้มูลต่ำงๆ สำมำรถน ำมำ
เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำไดด้งัน้ี 

ความแตกต่างด้าน 
การเปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างข้อมูลกบัทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่า 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 

ท าเลที่ตั้ง ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 
ลกัษณะกายภาพ ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 
ถนน ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 
สาธารณูปโภค ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 
สภาพแวดล้อม ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 
การใช้ประโยชน์ ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 
ศักยภาพการพฒันา ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 
แนวโน้มความเจริญ ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 
สรุป ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 
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ตำรำงกำรวเิครำะห์ Weighted Quality Scores (WQS) เพ่ือก ำหนดมูลค่ำทรัพยสิ์น มีรำยละเอียด ดงัน้ี 

ปัจจัยที่พจิารณา  
ระดบัคะแนน ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่

ประเมินมูลค่า (%) 1 2 3 4 

1.              10 8 8 7 5 7 
2.        ถึ  10 8 8 7 5 7 
3.                10 8 8 7 5 7 
4.                         30 6 7 6 6 6 
5.    พ       10 5 5 5 5 7 
6. โ        พ   ฐ   10 7 7 6 5 7 
7.    พ        10 6 6 6 5 7 
8.          โ   ์       5 7 7 6 5 7 
9.    โ             5 7 7 6 5 7 

รวม 100 670 700 620 530 670 

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 

            (   /  .  ) 35,000.00 40,000.00 17,500.00 11,250.00   
               35,000.00 38,000.00 16,625.00 10,687.50   
          ถ            670 700 620 530 670 
                      1.0000 0.9571 1.0806 1.2642 1.0000 
                   35,000.00 37,137.14 18,343.95 13,795.05   
                                 0.25 0.25 0.25 0.25 1 
                        8,750.00 9,284.29 4,585.99 3,448.76 26,069.04 

มูลค่าตลาดทรัพย์สิน (บาท/ตารางวา) (ปัดเศษ) 26,000.00 

จำกกำรปรับปัจจยัและระดบัคุณภำพ จะไดร้ำคำประเมินท่ีดินทั้ง 3 โฉนด เน้ือท่ีดินรวม 18,013.78 ตำรำงวำ (45-
0-13.78 ไร่)  ในรำคำตารางวาละ 26,000 บาท หรือเท่ากบั  468,358,280 บาท  

ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ วิธีกำรประเมินท่ีดินด้วยวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำดแบบ Weighted 
Quality Score (WQS) ของ ที.เอ. มีควำมเหมำะสม โดยคดัเลือกขอ้มูลตลำดท่ีสำมำรถสะทอ้นมูลค่ำของทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
ได้หลำกหลำย เน้นขอ้มูลตลำดท่ีเป็นท่ีดินว่ำงเปล่ำและตั้งอยู่ในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมิน นอกจำกน้ี ผู ้
ประเมินรำคำอิสระมีกำรปรับเพ่ิม/ลดคะแนนส ำหรับขอ้มูลตลำดท่ีมีควำมแตกต่ำงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินเพื่อให้คะแนน
ขอ้มูลตลำดเม่ือเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินไดเ้หมำะสม เช่น หำกขอ้มูลตลำดตั้งอยูใ่กลถ้นนสำยหลกั ลกัษณะของถนนมี
ควำมกวำ้ง สำมำรถเดินทำงเขำ้ออกไดส้ะดวก ผูป้ระเมินรำคำอิสระจะให้คะแนนปัจจัยด้ำนท ำเลท่ีตั้ ง กำรเขำ้ถึง และ
ต ำแหน่งท่ีดิน สูงกวำ่ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน เป็นตน้ หลงัจำกนั้นน ำคะแนนรวมท่ีไดม้ำหำรำคำตลำดโดยกำรใหน้ ้ ำหนกัรำคำท่ี
ไดจ้ำกกำรปรับแก ้และก ำหนดระดบัควำมส ำคญัของกำรเปรียบเทียบเพ่ือทรำบถึงมูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ซ่ึงเป็นหน่ึงใน
กระบวนกำรประเมินรำคำตลำดตำมมำตรฐำนวิชำชีพของผูป้ระเมินอิสระ นอกจำกน้ี หำกพิจำรณำรำคำประเมินท่ีดินตำม
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วธีิคิดจำกมูลค่ำคงเหลือท่ี ที.เอ.ใชเ้พื่อเป็นเกณฑใ์นกำรตรวจสอบรำคำสินทรัพยท่ี์ประเมิน พบวำ่รำคำประเมินทรัพยสิ์นทั้ง 
2 วธีิไม่มีควำมแตกต่ำงกนัอยำ่งมีนยัส ำคญั 

สรุปความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ (กรุงเทพ
ประเมินราคา 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 

บริษทัจะซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล จ ำนวน 3 แปลง ซ่ึงตั้งอยู่ภำยในโครงกำรเสนำแกรนด์โฮม ถนนบำงบวั
ทอง-บำงพูน ต ำบลบำงพูน อ ำเภอเมืองปทุมธำนี จงัหวดัปทุมธำนี เพื่อวำงแผนพฒันำท่ีดินเป็นโครงกำรอสังหำริมทรัพย์
เพื่อขำยในช่ือโครงกำรเสนำวลิเลจ โดยทรัพยสิ์นมี เน้ือท่ีดินรวม 45-0-13.78 ไร่ หรือ 18,013.78 ตำรำงวำ  

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

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

โครงกำรเสนำวิลเลจ เป็นโครงกำรอสังหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีพกัอำศยัแนวรำบ ประกอบดว้ย ทำวน์เฮำ้ส์ 2 ชั้น 
บำ้นแฝด และบำ้นเด่ียว จ ำนวนรวม 329 หลงั พ้ืนท่ีขำยรวม 11,303 ตำรำงวำ ขนำดเน้ือท่ีดินบำ้นแต่ละหลงัประมำณ 30 - 
58 ตำรำงวำ ขนำดพ้ืนท่ีใชส้อยประมำณ 87 - 110 ตำรำงเมตร ตำมแผนงำนโครงกำรจะเร่ิมก่อสร้ำงในเดือนกรกฎำคม 2563 
เปิดขำยในเดือนธนัวำคม 2563 และเร่ิมรับรู้รำยไดใ้นเดือนมกรำคม 2564 (ระยะเวลำเร่ิมตน้และส้ินสุดโครงกำรระหวำ่ง
เดือนกรกฎำคม 2563 - พฤษภำคม 2566) ทั้งน้ี บริษทัไดจ้ดัท ำประมำณกำรกระแสเงินสดของโครงกำรเพื่อประมำณกำร
กระแสเงินสดรับ-จ่ำยของโครงกำร โดยมีระยะเวลำขำยและโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกคำ้แลว้เสร็จประมำณ 3 ปี นบัแต่เร่ิม
ก่อสร้ำงโครงกำร 

1) รำยไดจ้ำกกำรขำย 

บริษทัประมำณกำรรำคำขำยเฉล่ียตำมแผนงำน รูปแบบกำรก่อสร้ำง และประสบกำรณ์กำรด ำเนินโครงกำร
ในระดบัเดียวกนั โดยประมำณรำคำขำยเฉล่ียเท่ำกบั 4.61 ลำ้นบำทต่อหลงั ประมำณกำรจ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดเ้ฉล่ีย 
8 - 12 หลงัต่อเดือน เร่ิมเปิดขำยบำ้นในเดือนธนัวำคม 2563 ซ่ึงโครงกำรแนวรำบจะมีลกัษณะกำรพฒันำและกำร
ขำยแบ่งเป็นเฟสย่อยๆ โดยจะทยอยก่อสร้ำงและเปิดขำยบำ้นเม่ือบำ้นเป็นเฟสๆ งจะมีทั้งบำ้นสร้ำงเสร็จพร้อม
โอน/เขำ้อยูอ่ำศยั และบำ้นท่ีอยูร่ะหวำ่งทยอยสร้ำงใหลู้กคำ้ไดเ้ลือกตำมควำมตอ้งกำรได ้
สรุปประมำณกำร
จ ำนวนบำ้นท่ีขำย
ในไดแ้ต่ละเดือน 

ดงัน้ี 

ธนัวำคม 2563 - 
ธนัวำคม 2564 

มกรำคม 2565 - 
พฤษภำคม 2565 

มิถุนำยน -
ธนัวำคม 2565 

มกรำคม 2566- 
เมษำยน 2566 

พฤษภำคม 2566 

จ ำนวนบำ้นท่ีขำยได้
เฉล่ีย (หลงั/เดือน) 

12 11 10 10 8 

ประมำณกำรจ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดต้ั้งแต่เดือนธนัวำคม 2563 ถึงเดือนธันวำคม 2565 ประกอบดว้ยทำวน์
เฮำ้ส์และบำ้นแฝด และประมำณกำรจ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดใ้นปี 2566 ประกอบดว้ยบำ้นเด่ียว ทำวน์เฮำ้ส์ และบำ้น
แฝด โดยบำ้นเด่ียวมีจ ำนวนรวม 8 หลงั ซ่ึงตำมแผนงำนประมำณกำรว่ำจะขำยบำ้นเด่ียวในช่วงทำ้ยๆ ของกำร
พฒันำโครงกำร โดยคำดวำ่จะขำยบำ้นเด่ียวในปี 2566 ไดเ้ฉล่ียเดือนละประมำณ 1-2 หลงั ท่ีปรึกษำทำงกำรเงิน
อิสระมีควำมเห็นวำ่ สมมติฐำนจ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดเ้ฉล่ียต่อเดือน และระยะเวลำขำยของโครงกำรภำยใน 3 ปี มี
ควำมเหมำะสมและน่ำจะเป็นไปได ้เน่ืองจำกไดป้ระมำณกำรจำกประสบกำรณ์ของบริษทัในกำรขำยและพฒันำ
โครงกำรแนวรำบในระดบัเดียวกบัโครงกำรอ่ืนท่ีบริษทัด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั 

ประมำณกำรรำยไดจ้ำกกำรขำยบำ้น แบ่งกำรช ำระเงินของลูกคำ้ออกเป็น 2 ส่วน คือ (1) เงินดำวน์ร้อยละ 5 
ของรำคำขำย โดยช ำระเงินในวนัจอง และ (2) เงินโอนร้อยละ 95 ของรำคำขำยช ำระในวนัโอนกรรมสิทธ์ิ โดย
ตำมประมำณกำรคำดวำ่กำรโอนจะเร่ิมทยอยโอนกรรมสิทธ์ิในเดือนมกรำคม 2564 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ สมมติฐำนท่ีบริษทัใชใ้นกำรประมำณกำรรำยได ้เช่น ระยะเวลำ
โครงกำร จ ำนวนบำ้นท่ีขำยได ้ระยะเวลำก่อสร้ำง ระยะเวลำในกำรโอนกรรมสิทธ์ิบำ้น เป็นตน้ ซ่ึงอำ้งอิงขอ้มูล
กำรพฒันำโครงกำรแนวรำบตำมประสบกำรณ์ของบริษทันั้น มีควำมเหมำะสมและเป็นไปดว้ยควำมระมดัระวงั 
(Conservative Basis) นอกจำกน้ี รำคำขำยท่ีก ำหนดตำมประมำณกำรมีควำมเป็นไปได ้เน่ืองจำกเป็นรำคำอยู่
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ในช่วงรำคำตลำดของรำคำบำ้นพกัอำศยัประเภทเดียวกนัในบริเวณใกลเ้คียงกนั ดงัน้ี 

ล าดบั โครงการ ที่ตั้ง ลกัษณะโครงการ 
ราคาขาย 
(ล้านบาท) 

1 เวิร์ฟ บำงพนู ถนนติวำนนท ์(บำงกระดี) ทำวน์เฮำ้ส์  3.8 
2 สิริเพลส ถนนรังสิต - ปทุมธำนี ทำวน์เฮำ้ส์ 2.79 - 3.49  
3 พฤกษำวิลล ์ ถนนรังสิต - ปทุมธำนี ทำวน์เฮำ้ส์ 2.3 - 2.7 
4 โมดิ วิลล่ำ ถนนรังสิต - ปทุมธำนี ทำวน์เฮำ้ส์ 3.29 
5 เพอร์เฟค พำร์ค ถนนรังสิต - ปทุมธำนี บำ้นแฝด 3.99 
6 เวนิว บำงพนู ถนนติวำนนท ์(บำงกระดี) บำ้นแฝด 3.99 
7 ศุภำลยั กำร์เดน้ วิว ถนนรังสิต - นครนำยก บำ้นแฝด 3.70 
8 เจวิลล่ำ ถนนรังสิต - นครนำยก บำ้นแฝด 3.99 

ท่ีมำ : ขอ้มูลกำรส ำรวจรำคำตลำดโดยบริษทั 

2) ตน้ทุนโครงกำร 

ต้นทุนโครงกำรเสนำวิลเลจ ประกอบด้วย ต้นทุนท่ีดิน ต้นทุนค่ำก่อสร้ำงบ้ำน  ต้นทุนค่ำก่อสร้ำง
สำธำรณูปโภคและพ้ืนท่ีส่วนกลำง ค่ำเผื่อส ำรองควำมเส่ียง ค่ำออกแบบและขออนุญำต และค่ำธรรมเนียมท่ี
เก่ียวขอ้ง รำยละเอียดมีดงัน้ี  

- ตน้ทุนท่ีดิน เน้ือท่ี 45-0-13.78 ไร่ หรือ 18,013.78 ตำรำงวำ เท่ำกบั 454.85 ลำ้นบำท ประกอบดว้ย รำคำ
ซ้ือท่ีดินท่ีจะเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ีจ ำนวน 450.34 ลำ้นบำท และค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิ (ร้อย
ละ 1.0 ของรำคำซ้ือขำยท่ีดิน) จ ำนวน 4.50 ลำ้นบำท ซ่ึงตำมสัญญำจะซ้ือจะขำยคู่สัญญำแต่ละฝ่ำยจะ
รับผิดชอบค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิกนัคนละคร่ึง ส ำหรับค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะและ/หรืออำกร
แสตมป์นั้น โกลเดน้ วทัเท้ิล ในฐำนะผูจ้ะขำยจะเป็นผูช้  ำระทั้งหมด 

- ตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงบำ้น มีมูลค่ำรวมเท่ำกบั 343.47 ลำ้นบำท ประมำณกำรจำกพ้ืนท่ีก่อสร้ำงรวมเท่ำกบั 
32,522.82 ตำรำงเมตร หรือคิดเป็นตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงเฉล่ียเท่ำกบั 10,560.97 บำท/ตำรำงเมตร สอดคลอ้ง
กบัตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงของโครงกำรอสังหำริมทรัพยแ์นวรำบในระดับเดียวกับโครงกำรอ่ืนท่ีบริษทั
ด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั  

- ตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงสำธำรณูปโภคและพ้ืนท่ีส่วนกลำง ไดแ้ก่ ค่ำก่อสร้ำงถนนโครงกำร ค่ำก่อสร้ำงอำคำร
สโมสรและนิติบุคคล งำนสวนสำธำรณะและสวนหย่อม ค่ำตกแต่งห้องตวัอย่ำง งำนสำธำรณูปโภค
โครงกำรท่ีเก่ียวขอ้ง เป็นตน้ มีมูลค่ำรวม 38.38 ลำ้นบำท ประมำณกำรจำกพ้ืนท่ีตำมแบบของโครงกำร
กบัตน้ทุนค่ำพฒันำต่อตำรำงเมตร หรือตน้ทุนแบบเหมำจ่ำย กำรตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงสำธำรณูปโภคและ
พ้ืนท่ีส่วนกลำงขำ้งตน้อำ้งอิงจำกตน้ทุนค่ำพฒันำต่อตำรำงเมตร หรือตน้ทุนแบบเหมำจ่ำย ของโครงกำร
อสงัหำริมทรัพยแ์นวรำบในระดบัเดียวกบัโครงกำรอ่ืนท่ีบริษทัด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั 

- ค่ำเผื่อส ำรองควำมเส่ียง (Contingency Cost) ร้อยละ 1 ของตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงบำ้นและตน้ทุนค่ำก่อสร้ำง
สำธำรณูปโภคและพ้ืนท่ีส่วนกลำง  

- ค่ำออกแบบและขออนุญำตเท่ำกบั 4.29 ลำ้นบำท ประกอบดว้ย ค่ำออกแบบโครงกำร 1 ลำ้นบำท หรือ
เฉล่ียหลงัละ 3,040 บำทต่อหลงั ค่ำขออนุญำตจดัสรร ค่ำขออนุญำตก่อสร้ำง ค่ำรังวดัและแบ่งแยกโฉนด 
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รวมถึงค่ำใชจ่้ำยในกำรติดต่องำนรำชกำรท่ีเก่ียวขอ้ง จ ำนวน 3.29 ลำ้นบำท หรือเฉล่ียหลงัละ 10,000 
บำท  

- ค่ำธรรมเนียมท่ีเก่ียวขอ้ง เท่ำกบั 4.83 ลำ้นบำท ประกอบดว้ย ค่ำธรรมเนียมกูย้ืมเงิน (Front-end fee) 
ค่ำธรรมเนียมอำวลัตัว๋สญัญำใชเ้งิน และค่ำธรรมเนียมจดจ ำนองท่ีดิน  

3) ค่ำใชจ่้ำยในกำรขำยและบริหำร 

ค่ำใชจ่้ำยในกำรขำยและบริหำรส่วนใหญ่ก ำหนดเป็นอตัรำร้อยละของรำยไดจ้ำกกำรขำย ส ำหรับอตัรำ
ค่ำใชจ่้ำยท่ีตอ้งช ำระให้แก่หน่วยงำนรำชกำรท่ีเก่ียวขอ้งอำ้งอิงตำมอตัรำท่ีทำงรำชกำรก ำหนดไว ้รำยละเอียดมี
ดงัน้ี  

- ค่ำใชจ่้ำยกำรตลำด กำรขำย และโฆษณำ ประมำณกำรเท่ำกบัร้อยละ 1.5 ของรำยไดจ้ำกกำรขำย อำ้งอิง
จำกประสบกำรณ์ของบริษทัในกำรบริหำรโครงกำรประเภทบำ้นจดัสรร และสอดคลอ้งกบักำรประมำณ
กำรค่ำใชจ่้ำยของโครงกำรอสงัหำริมทรัพยโ์ดยทัว่ไป  

- ค่ำส่งเสริมกำรขำย ประมำณกำรเท่ำกบัร้อยละ 2 ของรำยไดจ้ำกกำรขำย 

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

- ค่ำภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง ประมำณกำรตำมอตัรำภำษีท่ีก ำหนดตำมพระรำชบญัญติัภำษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้ำง พ.ศ. 2562 โดยบริษทัคำดกำรณ์วำ่ก่อนกำรไดรั้บใบอนุญำตจดัสรรท่ีดิน ในปี 2563 บริษทัจะ
เสียภำษีท่ีดินในอตัรำร้อยละ 0.30 ของมูลค่ำท่ีดิน และเม่ือโครงกำรไดรั้บใบอนุญำตจดัสรรท่ีดินแลว้ 
บริษทัจะเสียภำษีท่ีดินในอตัรำร้อยละ 0.03 ของมูลค่ำท่ีดินและบ้ำนท่ีอยู่ระหว่ำงรอขำย โดยอตัรำ
ดงักล่ำวอำ้งอิงตำมพระรำชกฤษฎีกำลดภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง พ.ศ. 2563 กล่ำวคือ กำรพฒันำบำ้น
แนวรำบจะไดรั้บสิทธิลดหยอ่นภำษีท่ีดินร้อยละ 90 ไม่เกิน 3 ปี หลงัจำกไดรั้บใบอนุญำตจดัสรรท่ีดิน 
หรือลดลงจำกอตัรำภำษีเดิมร้อยละ 0.30 เหลือร้อยละ 0.03  

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

- ค่ำจดัตั้งนิติบุคคลและค่ำบ ำรุงสำธำรณูปโภค ประกอบดว้ย ค่ำจดัตั้งนิติบุคคล 1 ลำ้นบำท และค่ำบ ำรุง
สำธำรณูปโภคประมำณกำรเท่ำกบัร้อยละ 7 ของค่ำก่อสร้ำงสำธำรณูปโภคและพ้ืนท่ีส่วนกลำง อำ้งอิง
ตำมประกำศคณะกรรมกำรจดัสรรท่ีดินกลำงของกรมท่ีดิน 

4) ภำษีเงินได ้

อตัรำภำษีเงินไดนิ้ติบุคคลเท่ำกบัร้อยละ 20 ของก ำไรก่อนภำษี 
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5) ดอกเบ้ียจ่ำย 

ประมำณกำรอตัรำดอกเบ้ียจ่ำยเพ่ือใชใ้นกำรพฒันำโครงกำรเท่ำกบัร้อยละ 4.50 อำ้งอิงอตัรำดอกเบ้ียเงิน
กูย้มืจำกสถำบนักำรเงินท่ีคำดวำ่บริษทัจะไดรั้บ 

อตัราส่วนลด (Discount Rate)  

 อตัรำคิดลดท่ีใชใ้นกำรค ำนวณมูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิของโครงกำรเท่ำกบัร้อยละ 5.31 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 9.10 

Kd = ตน้ทุนเงินกูย้ืมเฉล่ียของโครงกำร เท่ำกบัร้อยละ 4.61 ต่อปี อำ้งอิงจำกอตัรำ
ดอกเ บ้ียเ งินกู้ยืมจำกสถำบันกำรเ งิน ท่ี เท่ำกับ ร้อยละ 4.50  ต่อปี  และ
ค่ำธรรมเนียมกูย้มืเงิน (Front-end fee) ท่ีเท่ำกบัร้อยละ 0.25 ของวงเงินกูย้ืมของ
โครงกำร 

t   = ภำษีเงินไดนิ้ติบุคคลเท่ำกบัร้อยละ 20  

E/V = สัดส่วนเงินทุนต่อส่วนของผูถื้อหุ้นเท่ำกบัร้อยละ 30 อำ้งอิงสัดส่วนเงินทุน
เป้ำหมำยท่ีใชใ้นกำรด ำเนินโครงกำร  

D/V = สดัส่วนเงินทุนต่อหน้ีสินเท่ำกบัร้อยละ 70 อำ้งอิงสัดส่วนหน้ีสินเป้ำหมำยท่ีใช้
ในกำรด ำเนินโครงกำร  

V =  D + E 

กำรค ำนวณหำอตัรำผลตอบแทนของผูถื้อหุน้ (Ke) : 

Ke  = Rf + (Rm – Rf)  

โดยท่ี  Risk Free Rate (Rf) อำ้งอิงจำกอตัรำผลตอบแทนเฉล่ียของกำรเสนอซ้ือ (Bid Yield) ของ             
  พนัธบัตรรัฐบำลท่ีมีอำยุคงเหลือ 3 ปี ณ วนัท่ี 14 กุมภำพนัธ์ 2563              
  (สอดคลอ้งกบัระยะเวลำโครงกำร) มีค่ำเท่ำกบัร้อยละ 0.94 (ขอ้มูลจำก                     
  www.thaibma.or.th)  

 Beta () ค่ำควำมแปรปรวนของผลตอบแทนของตลำดหลกัทรัพยเ์ปรียบเทียบกบั
รำคำปิดของหุ้นบริษทัยอ้นหลงั 3 ปี ซ่ึงมีค่ำเท่ำกบั 0.945  (ขอ้มูลจำก 
Bloomberg ณ วนัท่ี 14 กุมภำพนัธ์ 2563 ซ่ึงเป็นช่วงเวลำท่ีสอดคลอ้งกบั
ภำวะกำรลงทุนในหุน้ของบริษทัไดดี้) 

 Rm อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนในตลำดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย
เฉล่ียยอ้นหลงัประมำณ 25 ปี ซ่ึงเป็นช่วงเวลำท่ีสะทอ้นภำวะกำรลงทุน
ในช่วงเวลำต่ำงๆ ได้ดีกว่ำกำรใช้ขอ้มูลในระยะสั้ น (ขอ้มูลจำกตลำด
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หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ตั้ งแต่ปี 2538 - เดือนมกรำคม 2563) ซ่ึง
เท่ำกบัร้อยละ 9.57  

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงนิสดสุทธิ และอตัราผลตอบแทนการลงทุน  

มูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิ  และอตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนของโครงกำรเสนำวลิเลจ สรุปไดด้งัน้ี 

หน่วย : ล้านบาท ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 

กระแสเงินสดรับ           2,400,000       576,000,000       510,100,000       238,000,000  
กระแสเงินสดจ่าย 

    - ค่ำท่ีดิน       139,606,795       315,241,150                         -                          -  
- ค่ำก่อสร้ำง       115,802,568       183,145,601         86,726,847                          -  
- ค่ำออกแบบและขออนุญำต           2,325,676              812,824              812,824              338,676  
- ค่ำใชจ่้ำยกำรตลำดและบริหำร และ
ค่ำธรรมเนียมท่ีเก่ียวขอ้ง 

        14,031,017         45,111,876         40,786,035         18,636,042  

- ภำษีเงินได ้                          -                         -                         -         70,390,399  
รวมกระแสเงินสดจ่าย       271,766,057       544,311,450       128,325,706         89,365,117  
ดอกเบ้ียจ่ำย x (1- อตัรำภำษีเงินได)้              842,722           4,328,227           3,765,112                          -  
กระแสเงินสดสุทธิ      (268,523,335)        36,016,777       385,539,407       148,634,883  
มูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิ      (262,869,944)        33,321,851       338,701,279       127,811,647  
รวมมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิ 236,964,833 

   อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนต่อปี (IRR) 42.59% 
   จำกกำรค ำนวณมูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิของโครงกำรเสนำวิลเลจ โดยใชอ้ตัรำตน้ทุนทำงกำรเงินถวั

เฉล่ียถ่วงน ้ ำหนกัของโครงกำรท่ีค ำนวณไดเ้ท่ำกบัร้อยละ 5.31 เป็นอตัรำคิดลด (Discount Rate) จะไดมู้ลค่ำปัจจุบนัสุทธิ
ของโครงกำรเท่ำกบั 236.96 ลำ้นบำท และโครงกำรมีอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) เท่ำกบัร้อยละ 42.59 ต่อปี ซ่ึง
สูงกวำ่ตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนกัของโครงกำร และสูงกวำ่ประมำณกำรตน้ทุนเงินกูย้มืเฉล่ียของโครงกำรท่ีร้อย
ละ 4.61 ต่อปี 

นอกจำกน้ี หำกพิจำรณำประมำณกำรอตัรำก ำไรขั้นตน้ของโครงกำร จะเห็นวำ่โครงกำรเสนำวิลเลจ มีอตัรำก ำไร
ขั้นตน้ร้อยละ 36.31  ซ่ึงเป็นอตัรำท่ีดีและใกลเ้คียงกบัอตัรำก ำไรขั้นตน้ของโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยแ์นวรำบ
โครงกำรอ่ืนๆ ของบริษทัในช่วงท่ีผำ่นมำ ท่ีเท่ำกบัประมำณร้อยละ 31 - 49 

นอกจำกน้ี ภำยใตส้ถำนกำรณ์ปัจจุบนัท่ีประเทศไทยมีกำรแพร่ระบำดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนำ 2019 หรือโรค
โควิด 19 (Coronavirus Disease 2019 (COVID-19)) บริษทัคำดกำรณ์วำ่สถำนกำรณ์ดงักล่ำวอำจไม่ส่งผลกระทบต่อกำร
พฒันำและกำรขำยโครงกำรดังกล่ำวข้ำงต้น เน่ืองจำกกำรพฒันำโครงกำรจะทยอยก่อสร้ำงและขำยเป็นเฟสย่อยๆ 
โดยประมำณกำรวำ่บริษทัจะก่อสร้ำงบำ้นในเฟสแรกแลว้เสร็จและเร่ิมเปิดขำยโครงกำรไดใ้นเดือนธนัวำคม 2563 เป็นตน้
ไป ซ่ึงคำดกำรณ์วำ่ในช่วงเวลำนั้นประเทศไทยจะสำมำรถควบคุมกำรระบำดของโรคไดแ้ลว้ และสถำนกำรณ์ต่ำงๆน่ำจะ
ฟ้ืนตวักลบัมำเป็นปกติได ้ 

อยำ่งไรก็ตำม เพื่อเป็นไปตำมหลกัควำมระมดัระวงั ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระจึงไดว้ิเครำะห์เปรียบเทียบกรณีท่ี
บริษทัไดรั้บผลกระทบจำกสถำนกำรณ์โควดิ 19 ท่ีอำจท ำใหก้ำรขำยโครงกำรมีควำมล่ำชำ้ออกไป โดยไดว้ิเครำะห์ควำมไว
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ต่อกำรเปล่ียนแปลงของปัจจยัท่ีอำจมีผลกระทบต่อประมำณกำรทำงกำรเงิน (Sensitivity Analysis Case) โดยกำรปรับ
จ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดใ้นเดือนธันวำคม 2563 - ธนัวำคม 2564 (ในช่วงปีแรกท่ีเปิดขำยโครงกำร) ลดลงประมำณร้อยละ 25 
หรือปรับลดจ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดใ้นช่วงเวลำดงักล่ำวลงเดือนละ 3 หลงั ท ำให้ระยะเวลำส้ินสุดโครงกำรขยำยออกไปอีก 5 
เดือน จำกเดิมส้ินสุดโครงกำรในเดือนพฤษภำคม 2566 ขยำยออกไปเป็นเดือนตุลำคม 2566 เพ่ือสะทอ้นต่อควำมกงัวลหรือ
ผลกระทบจำกสถำนกำรณ์โควิด 19 ซ่ึงอำจท ำให้ควำมตอ้งกำรท่ีอยูอ่ำศยัของผูบ้ริโภคชะลอตวัลง ซ่ึงจะไดมู้ลค่ำปัจจุบนั
สุทธิของโครงกำร และอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนส ำหรับกรณีฐำนและกรณีวเิครำะห์ควำมไว ดงัน้ี  

โครงการบนทีด่นิทีซ้ื่อ 
จากโกลเด้น 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) 
(ล้านบาท) 

อตัราผลตอบแทนจากการลงทุน (IRR) 
(ร้อยละต่อปี) 

กรณีฐาน (Base Case) 236.96 42.59 
กรณีวิเคราะห์ความไว  
(Sensitivity Analysis Case) 

  

ปรับจ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดล้ดลง
ประมำณร้อยละ 25 ในช่วงปีแรกท่ีเปิด
ขำยโครงกำร 

223.86 31.83 

2.4.2 ความเหมาะสมของเง่ือนไขในการท ารายการ 

 กำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัในคร้ังน้ี มีเง่ือนไขท่ีส ำคญัท่ีไดต้กลงกนั ไดแ้ก่  

- ราคาซ้ือขาย  

รำคำซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล มูลค่ำซ้ือขำยรวม 450,344,500 บำท ตำมล ำดับ หรือเท่ำกบั 25,000 บำทต่อ
ตำรำงวำ เป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระทั้งสองรำย  

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ เง่ือนไขรำคำซ้ือขำยท่ีต ่ำกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ
นั้น เป็นไปตำมบนัทึกขอ้ตกลงท่ีบริษทัไดท้ ำกบัโกลเดน้ วทัเท้ิล โดยรำคำซ้ือท่ีดินนั้นเป็นประโยชน์ต่อกำรพฒันำโครงกำร
ท ำใหมี้ตน้ทุนท่ีดินท่ีเหมำะสม ท ำให้บริษทัจะมีผลตอบแทนท่ีดีจำกกำรลงทุน 

- การช าระราคา 

บริษทัจะวำงมดัจ ำให้แก่โกลเดน้ วทัเท้ิล ร้อยละ 10 ของรำคำซ้ือขำยท่ีดิน เป็นจ ำนวนเงินรวม 45,034,450 บำท 
ในวนัท ำสญัญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน ซ่ึงจะเกิดข้ึนภำยใน 2 เดือน นบัจำกไดรั้บมติอนุมติัจำกท่ีท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุน้ประจ ำปี 
2563 และช ำระรำคำซ้ือขำยท่ีดินส่วนท่ีเหลืออีกร้อยละ 90 ของรำคำซ้ือขำยท่ีดิน เป็นจ ำนวนเงินรวม 405,310,050 บำท โดย
บริษทัจะช ำระในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน แบ่งเป็นช ำระร้อยละ 20 ของรำคำซ้ือขำย คิดเป็นจ ำนวน 90,068,900 
บำท โดยช ำระเป็นแคชเชียร์เช็ค และช ำระร้อยละ 70 ของรำคำซ้ือขำย คิดเป็นจ ำนวน 315,241,150 บำท โดยช ำระเป็นตัว๋
สญัญำใชเ้งินอำวลัจำกธนำคำรพำณิชย ์หรือตัว๋สญัญำใชเ้งินจำกบริษทั สัง่จ่ำยใหแ้ก่โกลเดน้ วทัเท้ิล ก ำหนดระยะเวลำช ำระ
เงินอำย ุ1 ปี นบัจำกวนัโอนกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงจะเกิดข้ึนภำยใน 3 เดือน นบัแต่วนัท ำสญัญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน หรือภำยในวนัอ่ืน
ตำมท่ีคู่สญัญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั  

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ เง่ือนไขกำรช ำระเงินดงักล่ำวซ่ึงก ำหนดให้มีกำรวำงมดัจ ำในวนัท ำ
สญัญำจะซ้ือจะขำยท่ีดินและมีกำรช ำระเงินค่ำท่ีดินส่วนท่ีเหลือในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินนั้น เป็นเง่ือนไขปฏิบติั
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ทัว่ไปในกำรซ้ือขำยท่ีดิน นอกจำกน้ี กำรช ำระค่ำท่ีดินร้อยละ 70 ของรำคำซ้ือขำย โดยช ำระเป็นตัว๋สัญญำใชเ้งินอำวลัจำก
ธนำคำรพำณิชย์ หรือตัว๋สัญญำใช้เงินจำกบริษทั อำยุ 1 ปี ไม่มีดอกเบ้ีย ซ่ึงเป็นผลมำจำกกำรเจรจำต่อรองกับผูข้ำยใน
ลกัษณะวญิญูชนพึงกระท ำกบัคู่สญัญำทัว่ไป นอกจำกน้ี อำยขุองตัว๋สัญญำใชเ้งินดงักล่ำวจะสอดคลอ้งกบัระยะเวลำพฒันำ
โครงกำรตำมท่ีบริษทัวำงแผนไว ้ท ำใหบ้ริษทัสำมำรถบริหำรสภำพคล่องทำงกำรเงินไดดี้ข้ึน และไม่เป็นภำระในกำรจดัหำ
เงินทุนท่ีมีจ ำนวนสูงจำกแหล่งเงินอ่ืนหรือจำกกำรกูย้มืเงินดว้ยวธีิอ่ืน  

นอกจำกน้ี เง่ือนไขในกำรอำวลัตัว๋จำกธนำคำรพำณิชยเ์ป็นเง่ือนไขปกติของกำรช ำระหน้ีทัว่ไปท่ีผูใ้หกู้ย้ืมตอ้งกำร
หลกัประกนัท่ีมัน่คง ซ่ึงในวนัท่ีบริษทัออกตัว๋สญัญำใชเ้งินอำวลัโดยธนำคำรพำณิชยด์งักล่ำว บริษทัจะมีค่ำใชจ่้ำยในกำรให้
ธนำคำรพำณิชยอ์ำวลัตัว๋สญัญำใชเ้งินประมำณร้อยละ 0.75 ของจ ำนวนเงินตำมตัว๋สญัญำใชเ้งิน คิดเป็นมูลค่ำประมำณ 2.36 
ลำ้นบำท 

- การปรับถมทีด่นิ 

 โกลเดน้ วทัเท้ิลจะด ำเนินกำรถมท่ีดินท่ีจะซ้ือให้แลว้เสร็จ ภำยใน 6 เดือน นบัจำกวนัท่ีบริษทัวำงเงินมดัจ ำ หรือ
ภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนัในภำยหลงั ซ่ึงท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ กำรก ำหนด
เง่ือนไขดงักล่ำว เปรียบเสมือนกำรซ้ือท่ีดินท่ีมีกำรปรับถมท่ีแลว้ ท ำให้บริษทัไม่มีภำระเพ่ิมเติมเก่ียวกบักำรถมท่ีดิน เช่น 
กำรประมำณกำรปริมำณดิน กำรเจรจำต่อรองค่ำถมท่ีดิน และกำรควบคุมงำน เป็นตน้ โดยระยะเวลำถมท่ีดินดังกล่ำว
สอดคลอ้งกบัระยะเวลำพฒันำโครงกำรของบริษทั นอกจำกน้ี รำคำซ้ือขำยท่ีดินดงักล่ำวเป็นรำคำรวมกำรถมท่ีดินแลว้ ซ่ึงต ่ำ
กวำ่รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ีประเมินท่ีดินในสภำพท่ีมีกำรถมท่ีดินแลว้ 

- ค่าใช้จ่ายในการโอนกรรมสิทธ์ิทีด่นิ 

บริษทัจะเป็นผูรั้บภำระค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีซ้ือขำย คนละคร่ึงร่วมกับผูจ้ะขำยท่ีดิน ไดแ้ก่ 
โกลเดน้ วทัเท้ิล ส ำหรับค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะหรืออำกรแสตมป์ และค่ำภำษีเงินไดนิ้ติบุคคล (หัก ณ ท่ีจ่ำย) ผูจ้ะขำยท่ีดินจะ
เป็นผูรั้บภำระเองทั้งหมด ซ่ึงท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ ค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ไม่มีกฎหมำย
ก ำหนดวำ่ผูซ้ื้อหรือผูข้ำยจะตอ้งเป็นผูรั้บผิดชอบ ข้ึนอยูก่บักำรตกลงร่วมกนั ซ่ึงค่ำธรรมเนียมกำรโอนท่ีดิน เท่ำกบัร้อยละ 1 
ของรำคำประเมินหรือรำคำซ้ือขำย แลว้แต่รำคำไหนสูงกวำ่ก็ใชร้ำคำนั้น อยำ่งไรก็ตำม กำรท่ีบริษทัรับผิดชอบค่ำธรรมเนียม
กำรโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินคนละคร่ึงร่วมกบัผูจ้ะขำยท่ีดินนั้น เป็นเง่ือนไขปฏิบติัทัว่ไปของกำรซ้ือขำยท่ีดิน ไม่ไดท้ ำใหบ้ริษทั
เสียเปรียบแต่อยำ่งใด  

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ เง่ือนไขโดยรวมของกำรเขำ้ท ำรำยกำรของบริษทัในคร้ังน้ี เป็นเง่ือนไขท่ี
เกิดจำกกำรเจรจำต่อรองระหวำ่งบริษทัในฐำนะผูจ้ะซ้ือทรัพยสิ์น และโกลเดน้ วทัเท้ิล ในฐำนะผูข้ำยทรัพยสิ์น ท่ีเป็นบุคคล
ท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทั โดยไดค้  ำนึงถึงควำมเหมำะสมและประโยชน์ของบริษทัเป็นส ำคญั อีกทั้งเง่ือนไขต่ำงๆ มีควำมเป็น
ธรรม ไม่ไดท้ ำใหบ้ริษทัเสียประโยชน์แต่อยำ่งใด และเง่ือนไขส่วนใหญ่เป็นเง่ือนไขปฏิบติัโดยทัว่ไปในกำรซ้ือขำยท่ีดิน 

2.5 สรุปความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ  

กำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทัจำกกำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล ซ่ึงตั้งอยูภ่ำยในบริเวณโครงกำร
เสนำแกรนดโ์ฮม บำงบวัทอง-บำงพนู จงัหวดัปทุมธำนี ในคร้ังน้ี จะท ำใหบ้ริษทัมีท่ีดินเปล่ำเพ่ือใชพ้ฒันำโครงกำรใหม่ ซ่ึง
เป็นโครงกำรอสงัหำริมทรัพยแ์นวรำบ โดยบริษทัไดเ้ลง็เห็นถึงศกัยภำพของท่ีดินในท ำเลท่ีตั้งบริเวณโครงกำรเสนำแกรนด์
โฮม บำงบวัทอง-บำงพนู ซ่ึงเป็นท ำเลท่ีดี และประสบควำมส ำเร็จในกำรด ำเนินโครงกำรมำแลว้ 5 โครงกำร ประกอบดว้ย
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โครงกำรเก่ำ 4 โครงกำร (เฟส 1-4) และโครงกำรเฟส 5 ซ่ึงปัจจุบนัก ำลงัด ำเนินกำรอยู ่โดยเป็นโครงกำรบำ้นเด่ียวและบำ้น
แฝดในระดับรำคำค่อนขำ้งสูง และได้รับกำรตอบรับท่ีดีจำกกลุ่มลูกคำ้ บริษทัจึงเห็นถึงโอกำสในกำรพฒันำโครงกำร
ต่อเน่ืองจำกโครงกำรเดิมดงักล่ำว บนท่ีดินท่ีจะซ้ือในคร้ังน้ี โดยมุ่งเนน้กลุ่มเป้ำหมำยท่ีมีรำยไดร้ะดบัปำนกลำง ดว้ยกำร
พฒันำโครงกำรทำวน์เฮำ้ส์ บำ้นแฝด และบำ้นเด่ียว ในขนำดบำ้นท่ีเล็กกวำ่และระดบัรำคำท่ีถูกกวำ่บำ้นในโครงกำรเดิมท่ี
ด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั ซ่ึงจะท ำให้บริษทัมีสินคำ้ให้ลูกคำ้พิจำรณำหลำยระดบัรำคำในท ำเลเดียวกนัมำกข้ึน ประกอบกบั
ในปัจจุบนัสถำบนักำรเงินมีควำมระมดัระวงัในกำรปล่อยวงเงินกูซ้ื้อบำ้นแบบระมดัระวงัมำกข้ึน และท ำใหลู้กคำ้บำงกลุ่มมี
ควำมสำมำรถในกำรกูเ้งินนอ้ยลงกวำ่เดิม หรือสำมำรถกูเ้งินไดใ้นวงเงินท่ีลดลง ซ่ึงกำรพฒันำโครงกำรบำ้นจดัสรรในระดบั
รำคำท่ีถูกลง จึงเป็นทำงเลือกท่ีเพ่ิมข้ึนให้แก่กลุ่มลูกคำ้ดงักล่ำว และยงัท ำให้บริษทัสำมำรถเขำ้ถึงควำมตอ้งกำรของลูกคำ้
และควำมสำมำรถในกำรซ้ือบำ้นของลูกคำ้ท่ีหลำกหลำยไดม้ำกข้ึน ซ่ึงจะเป็นกำรเพ่ิมโอกำสในกำรขยำยฐำนลูกคำ้ของ
บริษทัใหเ้พ่ิมข้ึนและครอบคลุมกลุ่มลูกคำ้ท่ีกวำ้งมำกข้ึน  

กำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล ในคร้ังน้ี ช่วยให้บริษทัสำมำรถพฒันำโครงกำรในแนวรำบได้ตำมแผนกำร
ด ำเนินงำนท่ีวำงไว ้และยงัเป็นกำรกระจำยควำมเส่ียงจำกกำรด ำเนินธุรกิจอสังหำริมทรัพยใ์นปัจจุบนั ลดสัดส่วนกำรพ่ึงพิง
รำยได้จำกกำรพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยใ์นแนวสูงโดยเฉพำะตลำดคอนโดมิเนียมท่ีมีกำรแข่งขนัสูงมำกและมี
แนวโนม้ชะลอตวัลง 

บริษทัจะไดรั้บประโยชน์จำกกำรพฒันำโครงกำรท่ีต่อเน่ืองบนท่ีดินบริเวณเดียวกบัโครงกำรเดิมท่ีด ำเนินกำรอยู่
แลว้ในปัจจุบนั ท่ีท ำให้เกิดควำมคล่องตวัในกำรด ำเนินงำนต่ำงๆ และกำรลดตน้ทุนและค่ำใชจ่้ำยบำงรำยกำรท่ีสำมำรถ
ประหยดัไดจ้ำกกำรใชท้รัพยำกรร่วมกนั ท ำใหก้ำรลงทุนมีควำมคุม้ค่ำมำกข้ึนและตน้ทุนต่อหน่วยลดลง ช่วยให้โครงกำรมี
ผลตอบแทนท่ีดีข้ึน  

กำรเขำ้ซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล นั้น บริษทัไดรั้บเง่ือนไขกำรช ำระค่ำท่ีดินท่ีดี โดยค่ำท่ีดินท่ีบริษทัตอ้งช ำระ
ใหแ้ก่โกลเดน้ วทัเท้ิล ครบทั้งจ ำนวนในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ินั้น ในส่วนของค่ำท่ีดินร้อยละ 70 ก ำหนดให้บริษทั
ช ำระเป็นตัว๋สัญญำใชเ้งิน อำยุ 1 ปี ท่ีไม่มีดอกเบ้ียใดๆ เป็นผลมำจำกกำรเจรจำต่อรองกบัผูข้ำย ซ่ึงช่วยให้บริษทัสำมำรถ
บริหำรสภำพคล่องไดดี้ข้ึนและประหยดัดอกเบ้ียจำกกำรกูย้มืเงินลงได ้ 

นอกจำกน้ี กำรท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ท ำให้บริษทัสำมำรถพฒันำโครงกำรใหม่ไดอ้ยำ่งต่อเน่ือง เพ่ือเพ่ิมรำยไดแ้ละ
ก ำไรท่ีสูงข้ึนใหแ้ก่บริษทัในอนำคต ซ่ึงจะน ำมำซ่ึงผลตอบแทนท่ีดีใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบริษทั 

อยำ่งไรก็ตำม กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวทั้งสองรำยกำร จะท ำให้บริษทัมีหน้ีสินและค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึนจำก
กำรกูย้ืมเงินเพ่ือซ้ือท่ีดินและพฒันำโครงกำร ประกอบกบับริษทัจะมีค่ำใชจ่้ำยมำกกว่ำรำยรับในช่วงแรกของกำรลงทุน 
เน่ืองจำกในช่วงท่ีโครงกำรอยูร่ะหวำ่งกำรก่อสร้ำงหรือยงัไม่ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกคำ้ บริษทัจะไม่สำมำรถรับรู้รำยได้
จนกวำ่งำนก่อสร้ำงจะเสร็จตำมสัญญำหรือมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิและผลประโยชน์ท่ีมีนยัส ำคญัให้แก่ลูกคำ้แลว้ นอกจำกน้ี 
บริษทัอำจมีควำมเส่ียงจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร ท่ีอำจท ำให้รำยได ้ตน้ทุน และค่ำใชจ่้ำยไม่เป็นไปตำมท่ีประมำณกำรไว ้และ
อำจมีผลกระทบต่ออตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนได ้ 

หำกพิจำรณำรำคำซ้ือท่ีดินจำกโกลเด้น วทัเท้ิล จ ำนวน 3 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 45-0-13.78 ไร่ หรือเท่ำกับ 
18,013.78 ตำรำงวำ ในมูลค่ำรวม 450,344,500 ลำ้นบำท หรือเท่ำกบั 25,000 บำทต่อตำรำงวำ เป็นรำคำท่ีต ่ำกว่ำรำคำ
ประเมินเฉล่ียท่ีไดจ้ำกกำรประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ดงันั้น รำคำซ้ือท่ีดินดงักล่ำวจึงเป็นราคาทีเ่หมาะสม 
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ทั้งน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดป้ระเมินควำมเหมำะสมของกำรลงทุนพฒันำโครงกำรบนท่ีดินท่ีจะซ้ือจำก
โกลเดน้ วทัเท้ิล เพ่ือพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพยแ์นวรำบเพื่อขำย โดยบริษทัจะมีอตัรำก ำไรขั้นตน้ร้อยละ 36.31 มีมูลค่ำ
ปัจจุบนัสุทธิของโครงกำรจำกกรณีฐำน (Base Case) และกรณีวิเครำะห์ควำมไวต่อกำรเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis 
Case) เท่ำกบั 236.96 ลำ้นบำท และ 223.86 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั และมีอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) จำกกรณีฐำน 
(Base Case) และกรณีวเิครำะห์ควำมไวต่อกำรเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis Case) เท่ำกบัร้อยละ 42.59 ต่อปี และร้อย
ละ 31.83 ต่อปี ตำมล ำดบั ซ่ึงสูงกวำ่ตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนกัของโครงกำร และสูงกวำ่ประมำณกำรตน้ทุนเงิน
กูย้มืเฉล่ียของโครงกำรท่ีเท่ำกบัร้อยละ 5.31 และร้อยละ 4.61 ต่อปี ตำมล ำดบั จึงพิจำรณำไดว้ำ่กำรลงทุนของบริษทัมีควำม
เหมำะสม บริษทัจะไดรั้บอตัรำก ำไรและผลตอบแทนท่ีดีจำกกำรลงทุน 

นอกจำกน้ี หำกพิจำรณำถึงควำมเหมำะสมของเง่ือนไขในกำรท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมี
ควำมเห็นว่ำ เง่ือนไขโดยรวมของกำรเขำ้ท ำรำยกำรของบริษทัในคร้ังน้ี เป็นเง่ือนไขท่ีเกิดจำกกำรเจรจำต่อรองระหว่ำง
บริษทัในฐำนะผูซ้ื้อทรัพยสิ์น กบั โกลเดน้ วทัเท้ิล ในฐำนะผูข้ำยทรัพยสิ์น โดยไดค้  ำนึงถึงควำมเหมำะสมและประโยชน์
ของบริษทัเป็นส ำคญั อีกทั้งเง่ือนไขต่ำงๆ มีควำมเหมำะสม เป็นธรรม และไม่ไดท้ ำใหบ้ริษทัเสียประโยชน์แต่อยำ่งใด 
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สรุปความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ 

การเข้าท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนัของบริษัทจากการซ้ือทีด่นิจากสินทรัพย์ธัญญา ซ่ึงตั้งอยู่ในบริเวณโครงการ Sena 
Park Residences รามอินทรา ในคร้ังน้ี จะท ำให้บริษัทมีท่ีดินเปล่ำเพ่ือใช้พฒันำโครงกำรใหม่ ซ่ึงเป็นโครงกำร
อสังหำริมทรัพยแ์นวรำบ โดยบริษทัไดเ้ล็งเห็นถึงศกัยภำพของท่ีดินในท ำเลท่ีตั้งบริเวณโครงกำร Sena Park Residences 
รำมอินทรำ ซ่ึงเป็นท ำเลท่ีดี และปัจจุบนัประกอบดว้ยโครงกำรท่ีก ำลงัด ำเนินกำรอยู ่2 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำรเสนำพำร์ค 
แกรนด์ รำมอินทรำ และโครงกำรเสนำพำร์ค วิลล ์รำมอินทรำ-วงแหวน ท่ีเป็นโครงกำรบำ้นเด่ียวและบำ้นแฝด ในระดบั
รำคำค่อนขำ้งสูง ซ่ึงไดรั้บกำรตอบรับท่ีดีจำกกลุ่มลูกคำ้ บริษทัจึงเห็นถึงโอกำสในกำรพฒันำโครงกำรต่อเน่ืองจำกโครงกำร
เดิมดงักล่ำว บนท่ีดินท่ีจะซ้ือในคร้ังน้ี โดยมุ่งเนน้กลุ่มเป้ำหมำยท่ีมีรำยไดร้ะดบัปำนกลำง ดว้ยกำรพฒันำโครงกำรทำวน์
เฮำ้ส์ บำ้นแฝด และบำ้นเด่ียว ในขนำดบำ้นท่ีเล็กกวำ่และระดบัรำคำท่ีถูกกวำ่บำ้นในสองโครงกำรเดิมท่ีด ำเนินกำรอยูใ่น
ปัจจุบนั ซ่ึงจะท ำใหบ้ริษทัมีสินคำ้ใหลู้กคำ้พิจำรณำหลำยระดบัรำคำในท ำเลเดียวกนัมำกข้ึน ประกอบกบัในปัจจุบนัสถำบนั
กำรเงินมีควำมระมดัระวงัในกำรปล่อยวงเงินกูซ้ื้อบำ้นแบบระมดัระวงัมำกข้ึน ท ำให้ลูกคำ้บำงกลุ่มมีควำมสำมำรถในกำรกู้
เงินนอ้ยลงกวำ่เดิม หรือสำมำรถกูเ้งินไดใ้นวงเงินท่ีลดลง ซ่ึงกำรพฒันำโครงกำรบำ้นจดัสรรในระดบัรำคำท่ีถูกลง จึงเป็น
ทำงเลือกท่ีเพ่ิมข้ึนใหแ้ก่กลุ่มลูกคำ้ดงักล่ำว และยงัท ำให้บริษทัสำมำรถเขำ้ถึงควำมตอ้งกำรของลูกคำ้และควำมสำมำรถใน
กำรซ้ือบำ้นของลูกคำ้ท่ีหลำกหลำยไดม้ำกข้ึน ซ่ึงจะเป็นกำรเพ่ิมโอกำสในกำรขยำยฐำนลูกคำ้ใหเ้พ่ิมข้ึนและครอบคลุมกลุ่ม
ลูกคำ้ท่ีกวำ้งมำกข้ึน  

กำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ัญญำในคร้ังน้ี ช่วยให้บริษทัสำมำรถพฒันำโครงกำรในแนวรำบได้ตำมแผนกำร
ด ำเนินงำนท่ีวำงไว ้และยงัเป็นกำรกระจำยควำมเส่ียงจำกกำรด ำเนินธุรกิจอสังหำริมทรัพยใ์นปัจจุบนั ลดสัดส่วนกำรพึ่งพิง
รำยได้จำกกำรพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยใ์นแนวสูงโดยเฉพำะตลำดคอนโดมิเนียมท่ีมีกำรแข่งขนัสูงมำกและมี
แนวโนม้ชะลอตวัลง บริษทัจะไดรั้บประโยชน์จำกกำรพฒันำโครงกำรท่ีต่อเน่ืองบนท่ีดินบริเวณเดียวกบัโครงกำรเดิมท่ี
ด ำเนินกำรอยู่แลว้ในปัจจุบนั ท่ีท ำให้เกิดควำมคล่องตวัในกำรด ำเนินงำนต่ำงๆ และสำมำรถลดตน้ทุนและค่ำใชจ่้ำยบำง
รำยกำรท่ีสำมำรถประหยดัไดจ้ำกกำรใชท้รัพยำกรร่วมกนั ท ำให้กำรลงทุนมีควำมคุม้ค่ำมำกข้ึนและตน้ทุนต่อหน่วยลดลง 
ช่วยใหโ้ครงกำรมีผลตอบแทนท่ีดีข้ึน  

กำรเขำ้ซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ัญญำนั้น บริษทัไดรั้บเง่ือนไขกำรช ำระค่ำท่ีดินท่ีดี โดยค่ำท่ีดินท่ีบริษทัตอ้งช ำระ
ใหแ้ก่สินทรัพยธ์ญัญำ ครบทั้งจ ำนวนในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ินั้น ในส่วนของค่ำท่ีดินร้อยละ 50 ก ำหนดให้บริษทั
ช ำระเป็นตัว๋สญัญำใชเ้งินอำวลัจำกธนำคำรพำณิชย ์หรือตัว๋สัญญำใชเ้งินจำกบริษทั อำย ุ1 ปี อตัรำดอกเบ้ียร้อยละ 4.50 ซ่ึง
ช่วยให้บริษทัสำมำรถบริหำรสภำพคล่องไดดี้ข้ึน ภำยใตก้ำรเจรจำต่อรองซ่ึงมีเง่ือนไขของอตัรำดอกเบ้ียท่ีเป็นธรรม และ
ไม่ไดท้ ำใหผ้ลตอบแทนของโครงกำรดงักล่ำวต ่ำกวำ่เม่ือเปรียบเทียบกบัโครงกำรอ่ืนในระดบัเดียวกนัของบริษทั นอกจำกน้ี 
กำรท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ท ำให้บริษทัสำมำรถพฒันำโครงกำรใหม่ไดอ้ยำ่งต่อเน่ือง เพ่ือเพ่ิมรำยไดแ้ละก ำไรท่ีสูงข้ึนให้แก่
บริษทัในอนำคต ซ่ึงจะน ำมำซ่ึงผลตอบแทนท่ีดีใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบริษทั 

อยำ่งไรก็ตำม กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวจะท ำใหบ้ริษทัมีหน้ีสินและค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึนจำกกำรกูย้ืมเงินเพ่ือ
ซ้ือท่ีดินและพฒันำโครงกำร ประกอบกบับริษทัจะมีค่ำใชจ่้ำยมำกกวำ่รำยรับในช่วงแรกของกำรลงทุน เน่ืองจำกในช่วงท่ี
โครงกำรอยูร่ะหวำ่งกำรก่อสร้ำงหรือยงัไม่ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผูซ้ื้อ บริษทัจะไม่สำมำรถท่ีจะรับรู้เป็นรำยไดไ้ดจ้นกวำ่
งำนก่อสร้ำงจะเสร็จตำมสญัญำและมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิและผลประโยชน์ท่ีมีนยัส ำคญัให้กบัผูซ้ื้อแลว้ นอกจำกน้ี บริษทัยงั
ควำมเส่ียงจำกกำรด ำเนินโครงกำรท่ีอำจท ำให้รำยได ้ตน้ทุน และค่ำใชจ่้ำยไม่เป็นไปตำมท่ีประมำณกำรไว ้และอำจมีผล
ผลกระทบต่ออตัรำผลตอบแทนของโครงกำรได ้
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หำกพิจำรณำรำคำซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ จ ำนวน 1 แปลง เน้ือท่ีดิน 43-1-47 ไร่ หรือ 17,347 ตำรำงวำ ใน
มูลค่ำรวม 390,307,500 บำท หรือเท่ำกบัตำรำงวำละ 22,500 บำท เป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียโดยผูป้ระเมินรำคำ
อิสระ 2 รำย ท่ีเท่ำกบัตำรำงวำละ 23,000 บำท ดงันั้น รำคำซ้ือท่ีดินดงักล่ำวจึงเป็นราคาทีเ่หมาะสม 

ทั้งน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดป้ระเมินควำมเหมำะสมของกำรลงทุนพฒันำโครงกำรบนท่ีดินท่ีจะซ้ือจำก
สินทรัพยธ์ัญญำ เพื่อพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยแ์นวรำบเพื่อขำย โดยบริษทัจะมีอตัรำก ำไรขั้นตน้ร้อยละ 41.85 มี
มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิของโครงกำรจำกกรณีฐำน (Base Case) และกรณีวิเครำะห์ควำมไวต่อกำรเปล่ียนแปลง (Sensitivity 
Analysis Case) เท่ำกบั 290.50 ลำ้นบำท และ 277.87 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั และมีอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) จำก
กรณีฐำน (Base Case) และกรณีวเิครำะห์ควำมไวต่อกำรเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis Case) เท่ำกบัร้อยละ 44.55 ต่อปี 
และร้อยละ 35.16 ต่อปี ตำมล ำดบั ซ่ึงสูงกวำ่ตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนกัของโครงกำร และสูงกวำ่ประมำณกำร
ตน้ทุนเงินกูย้ืมเฉล่ียของโครงกำรท่ีเท่ำกบัร้อยละ 5.31 และร้อยละ 4.61 ต่อปี ตำมล ำดบั จึงพิจำรณำไดว้่ำกำรลงทุนของ
บริษทัมีควำมเหมำะสม บริษทัจะไดรั้บอตัรำก ำไรและผลตอบแทนท่ีดีจำกกำรลงทุน 

หำกพิจำรณำถึงควำมเหมำะสมของเง่ือนไขในกำรท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ 
เง่ือนไขโดยรวมของกำรเขำ้ท ำรำยกำรของบริษทัในคร้ังน้ี เป็นเง่ือนไขท่ีเกิดจำกกำรเจรจำต่อรองระหวำ่งบริษทัในฐำนะผู ้
ซ้ือทรัพยสิ์นกบั สินทรัพยธ์ัญญำ ในฐำนะผูข้ำยทรัพยสิ์น โดยไดค้  ำนึงถึงควำมเหมำะสมและประโยชน์ของบริษทัเป็น
ส ำคญั อีกทั้งเง่ือนไขต่ำงๆ มีควำมเหมำะสม เป็นธรรม และไม่ไดท้ ำใหบ้ริษทัเสียประโยชน์แต่อยำ่งใด 

การเข้าท ารายการที่เกี่ยวโยงกันของบริษัทจากการซ้ือที่ดินจากโกลเด้น วัทเทิล้ ซ่ึงตั้งอยู่ภายในบริเวณโครงการ
เสนาแกรนด์โฮม บางบัวทอง-บางพูน จงัหวดัปทุมธำนี ในคร้ังน้ี จะท ำให้บริษทัมีท่ีดินเปล่ำเพ่ือใชพ้ฒันำโครงกำรใหม่ ซ่ึง
เป็นโครงกำรอสงัหำริมทรัพยแ์นวรำบ โดยบริษทัไดเ้ลง็เห็นถึงศกัยภำพของท่ีดินในท ำเลท่ีตั้งบริเวณโครงกำรเสนำแกรนด์
โฮม บำงบวัทอง-บำงพนู ซ่ึงเป็นท ำเลท่ีดี และประสบควำมส ำเร็จในกำรด ำเนินโครงกำรมำแลว้ 5 โครงกำร ประกอบดว้ย
โครงกำรเก่ำ 4 โครงกำร (เฟส 1-4) และโครงกำรเฟส 5 ซ่ึงปัจจุบนัก ำลงัด ำเนินกำรอยู ่โดยเป็นโครงกำรบำ้นเด่ียวและบำ้น
แฝดในระดับรำคำค่อนขำ้งสูง และได้รับกำรตอบรับท่ีดีจำกกลุ่มลูกคำ้ บริษทัจึงเห็นถึงโอกำสในกำรพฒันำโครงกำร
ต่อเน่ืองจำกโครงกำรเดิมดงักล่ำว บนท่ีดินท่ีจะซ้ือในคร้ังน้ี โดยมุ่งเนน้กลุ่มเป้ำหมำยท่ีมีรำยไดร้ะดบัปำนกลำง ดว้ยกำร
พฒันำโครงกำรทำวน์เฮำ้ส์ บำ้นแฝด และบำ้นเด่ียว ในขนำดบำ้นท่ีเล็กกวำ่และระดบัรำคำท่ีถูกกวำ่บำ้นในโครงกำรเดิมท่ี
ด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั ซ่ึงจะท ำให้บริษทัมีสินคำ้ให้ลูกคำ้พิจำรณำหลำยระดบัรำคำในท ำเลเดียวกนัมำกข้ึน ประกอบกบั
ในปัจจุบนัสถำบนักำรเงินมีควำมระมดัระวงัในกำรปล่อยวงเงินกูซ้ื้อบำ้นแบบระมดัระวงัมำกข้ึน และท ำใหลู้กคำ้บำงกลุ่มมี
ควำมสำมำรถในกำรกูเ้งินนอ้ยลงกวำ่เดิม หรือสำมำรถกูเ้งินไดใ้นวงเงินท่ีลดลง ซ่ึงกำรพฒันำโครงกำรบำ้นจดัสรรในระดบั
รำคำท่ีถูกลง จึงเป็นทำงเลือกท่ีเพ่ิมข้ึนให้แก่กลุ่มลูกคำ้ดงักล่ำว และยงัท ำให้บริษทัสำมำรถเขำ้ถึงควำมตอ้งกำรของลูกคำ้
และควำมสำมำรถในกำรซ้ือบำ้นของลูกคำ้ท่ีหลำกหลำยได้มำกข้ึน ซ่ึงจะเป็นกำรเพ่ิมโอกำสในกำรขยำยฐำนลูกคำ้ให้
เพ่ิมข้ึนและครอบคลุมกลุ่มลูกคำ้ท่ีกวำ้งมำกข้ึน  

กำรซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล ในคร้ังน้ี ช่วยให้บริษทัสำมำรถพฒันำโครงกำรในแนวรำบได้ตำมแผนกำร
ด ำเนินงำนท่ีวำงไว ้และยงัเป็นกำรกระจำยควำมเส่ียงจำกกำรด ำเนินธุรกิจอสังหำริมทรัพยใ์นปัจจุบนั ลดสัดส่วนกำรพ่ึงพิง
รำยได้จำกกำรพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยใ์นแนวสูงโดยเฉพำะตลำดคอนโดมิเนียมท่ีมีกำรแข่งขนัสูงมำกและมี
แนวโนม้ชะลอตวัลง บริษทัจะไดรั้บประโยชน์จำกกำรพฒันำโครงกำรท่ีต่อเน่ืองบนท่ีดินบริเวณเดียวกบัโครงกำรเดิมท่ี
ด ำเนินกำรอยูแ่ลว้ในปัจจุบนั ท่ีท ำใหเ้กิดควำมคล่องตวัในกำรด ำเนินงำนต่ำงๆ และกำรลดตน้ทุนและค่ำใชจ่้ำยบำงรำยกำรท่ี
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สำมำรถประหยดัไดจ้ำกกำรใชท้รัพยำกรร่วมกนั ท ำให้กำรลงทุนมีควำมคุม้ค่ำมำกข้ึนและตน้ทุนต่อหน่วยลดลง ช่วยให้
โครงกำรมีผลตอบแทนท่ีดีข้ึน  

กำรเขำ้ซ้ือท่ีดินจำกโกลเดน้ วทัเท้ิล นั้น บริษทัไดรั้บเง่ือนไขกำรช ำระค่ำท่ีดินท่ีดี โดยค่ำท่ีดินท่ีบริษทัตอ้งช ำระ
ใหแ้ก่โกลเดน้ วทัเท้ิล ครบทั้งจ ำนวนในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ินั้น ในส่วนของค่ำท่ีดินร้อยละ 70 ก ำหนดให้บริษทั
ช ำระเป็นตัว๋สญัญำใชเ้งินอำวลัจำกธนำคำรพำณิชย ์หรือตัว๋สัญญำใชเ้งินจำกบริษทั อำย ุ1 ปี ท่ีไม่มีดอกเบ้ียใดๆ ซ่ึงช่วยให้
บริษทัสำมำรถบริหำรสภำพคล่องไดดี้ข้ึนและประหยดัดอกเบ้ียจำกกำรกูย้มืเงินลงได ้ 

นอกจำกน้ี กำรท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ท ำให้บริษทัสำมำรถพฒันำโครงกำรใหม่ไดอ้ยำ่งต่อเน่ือง เพ่ือเพ่ิมรำยไดแ้ละ
ก ำไรท่ีสูงข้ึนใหแ้ก่บริษทัในอนำคต ซ่ึงจะน ำมำซ่ึงผลตอบแทนท่ีดีใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบริษทั 

อยำ่งไรก็ตำม กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวจะท ำใหบ้ริษทัมีหน้ีสินและค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึนจำกกำรกูย้ืมเงินเพ่ือ
ซ้ือท่ีดินและพฒันำโครงกำร ประกอบกบับริษทัจะมีค่ำใชจ่้ำยมำกกวำ่รำยรับในช่วงแรกของกำรลงทุน เน่ืองจำกในช่วงท่ี
โครงกำรอยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงหรือยงัไม่ได้โอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกคำ้ บริษทัจะไม่สำมำรถรับรู้รำยได้จนกว่ำงำน
ก่อสร้ำงจะเสร็จตำมสญัญำหรือมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิและผลประโยชน์ท่ีมีนยัส ำคญัใหแ้ก่ลูกคำ้แลว้ นอกจำกน้ี บริษทัอำจมี
ควำมเส่ียงจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร ท่ีอำจท ำให้รำยได้ ตน้ทุน และค่ำใช้จ่ำยไม่เป็นไปตำมท่ีประมำณกำรไว ้และอำจมี
ผลกระทบต่ออตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนได ้ 

หำกพิจำรณำรำคำซ้ือท่ีดินจำกโกลเด้น วทัเท้ิล จ ำนวน 3 แปลง เน้ือท่ีดินรวม 45-0-13.78 ไร่ หรือเท่ำกับ 
18,013.78 ตำรำงวำ ในมูลค่ำรวม 450,344,500 ลำ้นบำท หรือเท่ำกบั 25,000 บำทต่อตำรำงวำ เป็นรำคำท่ีต ่ำกว่ำรำคำ
ประเมินเฉล่ียโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ท่ีเท่ำกบัตำรำงวำละ 25,500 บำท ดงันั้น รำคำซ้ือท่ีดินดงักล่ำวจึงเป็นราคาที่
เหมาะสม 

ทั้งน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดป้ระเมินควำมเหมำะสมของกำรลงทุนพฒันำโครงกำรบนท่ีดินท่ีจะซ้ือจำก
โกลเดน้ วทัเท้ิล เพื่อพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพยแ์นวรำบเพื่อขำยภำยใตโ้ครงกำรเสนำวลิเลจ โดยบริษทัจะมีอตัรำก ำไร
ขั้นตน้ร้อยละ 36.31 มีมูลค่ำปัจจุบันสุทธิของโครงกำรจำกกรณีฐำน (Base Case) และกรณีวิเครำะห์ควำมไวต่อกำร
เปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis Case) เท่ำกบั 236.96 ลำ้นบำท และ 223.86 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั และมีอตัรำผลตอบแทน
จำกกำรลงทุน (IRR) จำกกรณีฐำน (Base Case) และกรณีวิเครำะห์ควำมไวต่อกำรเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis Case) 
เท่ำกบัร้อยละ 42.59 ต่อปี และร้อยละ 31.83 ต่อปี ตำมล ำดบั ซ่ึงสูงกวำ่ตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนกัของโครงกำร 
และสูงกวำ่ประมำณกำรตน้ทุนเงินกูย้มืเฉล่ียของโครงกำรท่ีเท่ำกบัร้อยละ 5.31 และร้อยละ 4.61 ต่อปี ตำมล ำดบั จึงพิจำรณำ
ไดว้ำ่กำรลงทุนของบริษทัมีควำมเหมำะสม บริษทัจะไดรั้บอตัรำก ำไรและผลตอบแทนท่ีดีจำกกำรลงทุน 

หำกพิจำรณำถึงควำมเหมำะสมของเง่ือนไขในกำรท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ 
เง่ือนไขโดยรวมของกำรเขำ้ท ำรำยกำรของบริษทัในคร้ังน้ี เป็นเง่ือนไขท่ีเกิดจำกกำรเจรจำต่อรองระหวำ่งบริษทัในฐำนะผู ้
ซ้ือทรัพยสิ์นกบั โกลเดน้ วทัเท้ิล ในฐำนะผูข้ำยทรัพยสิ์น โดยไดค้  ำนึงถึงควำมเหมำะสมและประโยชน์ของบริษทัเป็น
ส ำคญั อีกทั้งเง่ือนไขต่ำงๆ มีควำมเหมำะสม เป็นธรรม และไม่ไดท้ ำใหบ้ริษทัเสียประโยชน์แต่อยำ่งใด  

จำกท่ีกล่ำวมำขำ้งตน้ ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ ผูถื้อหุ้นจะไดรั้บประโยชน์จำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร
ในคร้ังน้ี ประกอบกบักำรท ำรำยกำรมีควำมสมเหตุสมผล รำคำและเง่ือนไขของรำยกำรมีควำมยติุธรรม ดงันั้นผูถื้อหุ้นควร
ลงมติเห็นชอบในกำรเขำ้ท ำรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยแ์ละรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัในคร้ังน้ี   
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เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 1 

เอกสารแนบ 1 ข้อมูลโดยสรุปของบริษัท 

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
ทำวน์เฮำ้ส์ โครงกำรแรก คือ โครงกำรเสนำ 84 ในปี 2527 หลงัจำกนั้น บริษทัไดเ้ปิดโครงกำรท่ีอยูอ่ำศยัประเภทอ่ืนเพ่ิมมำก
ข้ึน ไดแ้ก่ บำ้นเด่ียว บำ้นแฝด คอนโดมิเนียมและอำคำรพำณิชย ์และไดมี้กำรพฒันำโครงกำรเพ่ิมข้ึนอยำ่งต่อเน่ืองเร่ือยมำ 

ในปี 2552 บริษทัไดแ้ปรสภำพเป็นบริษทัมหำชนจ ำกดั และเสนอขำยหุ้นสำมญัเพ่ิมทุนต่อประชำชนเป็นคร้ังแรก
เม่ือวนัท่ี 29 กรกฎำคม 2552 เพื่อระดมเงินทุนไปใชใ้นกำรพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยต์่ำงๆ 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 ำนกังำนให้เช่ำบริเวณส่ีแยกรำชเทวี ปัจจุบนัโครงกำร
ดงักล่ำวเร่ิมก่อสร้ำงในปี 2559 คำดวำ่จะแลว้เสร็จและเปิดใหบ้ริกำรในปี 2563 

ในปี 2559 บริษทัเร่ิมด ำเนินโครงกำรบำ้นโซลำร์ หรือ SENA Solar House เพื่อตอบสนองเทรนพลงังำนสะอำด 
รักษำส่ิงแวดลอ้มในปัจจุบนั และยงัเป็นกำรต่อยอดในธุรกิจพลงังำนแสงอำทิตยท่ี์บริษทัด ำเนินงำนอยู ่นอกจำกน้ี บริษทัยงั
มีกำรขยำยธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยโ์ดยกำรร่วมลงทุนกบับริษทั ฮนัคิว เรียลต้ี จ ำกดั ซ่ึงเป็นบริษทัท่ีด ำเนินธุรกิจพฒันำ
อสังหำริมทรัพยร์ำยใหญ่จำกประเทศญ่ีปุ่น เพ่ือเสริมสร้ำงควำมสำมำรถในกำรแข่งขนั เรียนรู้องค์ควำมรู้ใหม่สร้ำงควำม
แขง็แกร่งใหบ้ริษทั โดยไดล้งนำมในสญัญำร่วมทุนเม่ือวนัท่ี 5 ธนัวำคม 2559 ท่ีผ่ำนมำ โดยมีเป้ำหมำยเพื่อขยำยฐำนรำยได้
ในธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย ์เสริมสร้ำงควำมสำมำรถในกำรแข่งขนั เรียนรู้เทคโนโลยีและกำรบริหำรจดักำร เพ่ือน ำมำ
พฒันำองคก์รต่อไป 

ในปี 2560 บริษทัไดเ้ร่ิมแผนกำรพฒันำแอพพลิเคชัน่ เพ่ือให้ตอบสนองควำมตอ้งกำรของลูกคำ้สูงสุดในกำร
ประหยดัพลังงำนและประหยดัเวลำ รวมทั้ งเพ่ิมประสิทธิภำพของแอพพลิเคชั่นให้มีควำมครบวงจรยิ่งข้ึน เพ่ือท่ีจะ
สนองตอบควำมตอ้งกำรของลูกคำ้ใหท้นัต่อกำรเปล่ียนแปลงในโลกยคุดิจิตอล 

ปี 2561 บริษทัยงัคงมุ่งมัน่พฒันำสินคำ้ และบริกำรเพ่ือควำมพึงพอใจสูงสุดให้กับลูกคำ้  ประกอบกับกำรมี
พนัธมิตรทำงธุรกิจทั้งบริษทัในไทยดว้ยกนัเอง และบริษทัจำกต่ำงประเทศ ท่ีมีควำมเช่ียวชำญในดำ้นต่ำงๆ เพ่ือช่วยเสริม
ศกัยภำพในกำรด ำเนินธุรกิจ และควำมสำมำรถในกำรแข่งขนั ตลอดจนขยำยฐำนรำยไดใ้ห้แก่บริษทัอยำ่งต่อเน่ือง ท ำให้
บริษทัสำมำรถเปิดตวัโครงกำรใหม่ในปี 2561 จ ำนวน 9 โครงกำร มูลค่ำรวมประมำณ 20,644 ลำ้นบำท  
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ในปี 2562 บริษทัมีกำรขยำยกิจกำรอยำ่งต่อเน่ือง โดยยงัคงยึดหลกัให้ควำมส ำคญักบัลูกคำ้ตลอดมำ เห็นไดจ้ำก
วิสัยทัศน์ พนัธกิจ และแนวควำมคิดในกำรด ำเนินธุรกิจ ดว้ยควำมภูมิใจในกำรเป็นบริษทัพฒันำอสังหำริมทรัพยท่ี์ดีมี
คุณภำพ และเป็นส่วนหน่ึงในควำมภูมิใจท่ีลูกคำ้ระดบัชนชั้นกลำง-ล่ำง สำมำรถจะเป็นเจำ้ของท่ีอยูอ่ำศยัไดใ้นรำคำท่ีคุม้ค่ำ
กบัเงินท่ีตอ้งจ่ำยไป อีกทั้งยงัค  ำนึงถึงกำรลดภำระค่ำใชจ่้ำยของลูกบำ้นและกำรรักษำส่ิงแวดลอ้มโดยน ำเทคโนโลยีพลงังำน
ไฟฟ้ำจำกแสงอำทิตยเ์ขำ้มำใชก้บัโครงกำรของบริษทัเพ่ือใหก่้อเกิดประโยชน์สูงสุดและยงัมีโครงกำรท่ีมีวตัถุประสงคห์ลกั
ในกำรช่วยเหลือดูแลสงัคม โดย “โครงกำรบำ้นร่วมทำงฝัน” ซ่ึงเป็นโครงกำร CSR ของบริษทั โดยในปี 2562 บริษทัเปิดตวั
โครงกำรใหม่จ ำนวน  11 โครงกำร มูลค่ำรวมประมำณ 10,172 ลำ้นบำท สร้ำงรำยไดร้วม  5,140.49  ลำ้นบำท 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2562 บริษทัมีทุนจดทะเบียน 1,447.93 ลำ้นบำทและทุนช ำระแลว้ 1,423.73 ลำ้นบำท แบ่งเป็น
หุน้สำมญัจ ำนวน 1,423.73 ลำ้นหุน้ มูลค่ำท่ีตรำไวหุ้น้ละ 1 บำท 
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โครงสร้ำงกำรถือหุน้ของบริษทั (ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2562)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) (SENA) 
ทุนจดทะเบียน 1,447.93 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 1,423.73 ลำ้นบำท 

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

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

บจก. เสนำ แมเนจเมน้ท ์(SMC) 
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 (ETS) 
ทุนจดทะเบียน 665.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 665.0 ลำ้นบำท 

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

บจก. เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์เอ 7 (SENA A7) 
ทุนจดทะเบียน 1.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 1.0 ลำ้นบำท 

บจก. เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์เอ 8 (SENA A8) 
ทุนจดทะเบียน 10.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 2.5 ลำ้นบำท 

99.65% 

99.99% 

90.00% 

99.97% 

99.99% 

99.97% 

99.99% 

98.00% 99.97% 

บริษทัยอ่ย และบริษทัยอ่ยทำงออ้ม 
กิจกำรร่วมคำ้ และ 
บริษทัยอ่ยของกิจกำรร่วมคำ้ 

99.97% 
บจก. เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์เอ 9 (SENA A9) 

ทุนจดทะเบียน 1.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 1.0 ลำ้นบำท 

บจก. เสนำ วณิช พร็อพเพอร์ต้ี (SVP) 
ทุนจดทะเบียน 40.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 10.8 ลำ้นบำท 

บจก. เสนำ วณิช ดีเวลลอปเมน้ท ์(SVN) 
ทุนจดทะเบียน 600.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 465.0 ลำ้นบำท 

บจก. ทีเค นวกิจ (TKN) 
ทุนจดทะเบียน 20.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 5.8 ลำ้นบำท 

ต่อ 

55.00% 

บจก. โฟล พร็อพเพอร์ต้ี (FPP) 
ทุนจดทะเบียน 48.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 48.0 ลำ้นบำท 

 

99.99% 

99.00% 

บจก. วคิตอร่ี แมเนจเมน้ท ์เซอร์วิส (VMS) 
ทุนจดทะเบียน 193.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 193.0 ลำ้นบำท 

บจก. เดอะ เซอร์วิส เรสซิเดนซ ์(TRS) 
ทุนจดทะเบียน 192.2 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 192.2 ลำ้นบำท 

บจก. อีลีท เรสซิเดนซ ์(ELR) 
ทุนจดทะเบียน 1.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 1.0 ลำ้นบำท 

 

99.70% 

99.99% 

99.70% 

99.99% 

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

บจก. แอคคิวท ์เรียลต้ี (ACR) 
ทุนจดทะเบียน 10.5 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 10.5 ลำ้นบำท 

ต่อ (ธุรกิจตวัแทนนำยหนำ้) 

ต่อ (ธุรกิจโซลำร์) 

99.99% 

76.00% 

บจก. เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์เอ 14 (SENA A14) 
ทุนจดทะเบียน 1.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 1.0 ลำ้นบำท 

99.97% 
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กลุ่มธุรกิจตัวแทนนายหน้า 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

บริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) (SENA) 
ทุนจดทะเบียน 1,447.93 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 1,423.73 ลำ้นบำท 

บริษทัยอ่ย และบริษทัยอ่ยทำงออ้ม 
กิจกำรร่วมคำ้ และ 
บริษทัยอ่ยของกิจกำรร่วมคำ้ 

บจก. เสนำ ฮนัคิว 1 (SHY1) 
ทุนจดทะเบียน 775.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 645.0 ลำ้นบำท 

บจก. เสนำ ฮนัคิว 2 (SHY2) 
ทุนจดทะเบียน 690.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 633.0 ลำ้นบำท 

 

51.00% 51.00% 

บจก. เอส เอช 2 แบร่ิง (SH2) 
ทุนจดทะเบียน 57.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 57.0 ลำ้นบำท 

99.99% 51.00% 
บจก. เสนำ ฮนัคิว 3 (SHY3) 

ทุนจดทะเบียน 1,800.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 822.24 ลำ้นบำท 

บจก. เสนำ เอชเอชพี 4 (SHHP4) 
ทุนจดทะเบียน 500.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 403.69 ลำ้นบำท 

บจก. เสนำ เอชเอชพี 5 (SHHP5) 
ทุนจดทะเบียน 426.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 328.8 ลำ้นบำท 

51.00% 51.00% 

บจก. เสนำ เอชเอชพี 6 (SHHP6) 
ทุนจดทะเบียน 400.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 209.68 ลำ้นบำท 

บจก. เสนำ เอชเอชพี 7 (SHHP7) 
ทุนจดทะเบียน 700.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 555.66 ลำ้นบำท 

51.00% 51.00% 

บจก. เสนำ เอชเอชพี 8 (SHHP8) 
ทุนจดทะเบียน 808.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 558.88 ลำ้นบำท 

บจก. เสนำ เอชเอชพี 9 (SHHP9) 
ทุนจดทะเบียน 600.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 360.40 ลำ้นบำท 

51.00% 51.00% 

บจก. เสนำ เอชเอชพี 10 (SHHP10) 
ทุนจดทะเบียน 250.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 159.86 ลำ้นบำท 

บจก. เสนำ เอชเอชพี 11 (SHHP11) 
ทุนจดทะเบียน 700.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 454.65 ลำ้นบำท 

51.00% 51.00% 

บจก. เสนำ เอชเอชพี 12 (SHHP12) 
ทุนจดทะเบียน 436.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 193.27 ลำ้นบำท 

บจก. เสนำ เอชเอชพี 13 (SHHP13) 
ทุนจดทะเบียน 250.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 117.53 ลำ้นบำท 

51.00% 51.00% 

บจก. แอคคิวท ์เรียลต้ี (ACR) 
ทุนจดทะเบียน 10.5 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 10.5 ลำ้นบำท 

บจก. แอคคิวท ์เรียลต้ี หวัหิน (ACRH) 
ทุนจดทะเบียน 2.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 2.0 ลำ้นบำท 

บจก. แอคคิวท ์เรียลต้ี อีสเทิร์น (ACRE) 
ทุนจดทะเบียน 1.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 1.0 ลำ้นบำท 

30.00% 30.00% 

30.00% 
บจก. แอคคิวท ์เรียลต้ี คอนซลัแตนท ์(ACRC) 

ทุนจดทะเบียน 1.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 1.0 ลำ้นบำท 

25.00% 
บจก. แอสไพเรชัน่วนั (ASP) 

ทุนจดทะเบียน 1,000.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 1,000.0 ลำ้นบำท 
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2. ภาพรวมการประกอบธุรกจิ 

บริษทัด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยเ์พ่ือขำย เพ่ือเช่ำ และใหบ้ริกำรดำ้นท่ีอยูอ่ำศยัแบบครบวงจร ภำยใตก้ำร
บริหำรบริษทัยอ่ย 30 บริษทั กิจกำรร่วมคำ้ 14 บริษทั กิจกำรร่วมคำ้ท่ีถือหุน้ทำงออ้มโดยบริษทัยอ่ย 3 บริษทั และบริษทัยอ่ย
ของกิจกำรร่วมคำ้ 1 บริษทั ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 บริษทัและบริษทัย่อยด ำเนินธุรกิจพฒันำอสังหำริมทรัพย ์โดย
สำมำรถแบ่งไดเ้ป็น 3 ประเภทธุรกิจ คือ (1) ธุรกิจพฒันำอสังหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย โดยบริษทัและบริษทั
ยอ่ยมีโครงกำรอสังหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำยท่ีอยูภ่ำยใตก้ำรบริหำรจ ำนวน 40 โครงกำร มูลค่ำโครงกำรรวม
ทั้งส้ินประมำณ 23,617 ลำ้นบำท (2) ธุรกิจเช่ำและบริกำร และ (3) ธุรกิจโซลำร์  

(1) ธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย  

 บริษทั ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสังหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย ทั้งแนวรำบและแนวสูง และธุรกิจเช่ำและ
บริกำร ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 บริษทัมีโครงกำรท่ีอยู่อำศยัเพ่ือขำยภำยใตก้ำรบริหำรจ ำนวน 34 โครงกำร 
แบ่งเป็นโครงกำรแนวรำบ 15 โครงกำร ภำยใตช่ื้อโครงกำร เสนำพำร์คแกรนด์ เสนำแกรนด์โฮม เสนำพำร์ควิลล ์
เสนำวิลล ์เสนำวิลเลจ  เสนำวีวำ่ เสนำทำวน์ และเสนำ Eco Town ส ำหรับโครงกำรคอนโดมิเนียม 19 โครงกำร 
ภำยใตช่ื้อโครงกำร PITI, Niche Pride, Niche Mono, SENA AZU, Niche ID, The Kith Plus, The Kith และ The 
Kith Lite โครงกำรร่วมทุน (โครงกำร JV) จ ำนวน 9 โครงกำรและโครงกำรเพ่ือเช่ำ 1 โครงกำร คือ โครงกำร
คอมมูนิต้ีมอลล ์เสนำเฟสท ์

51.00% 51.00% 
บจก. บีกริม เสนำ โซลำร์ พำวเวอร์ 
ทุนจดทะเบียน 835.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 835.0 ลำ้นบำท 

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

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 

99.99% 

51.00% 
บจก. เสนำ กรีน เอนเนอร์ยี ่1 (SGE1) 

ทุนจดทะเบียน 35.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 35.0 ลำ้นบำท 

บจก. เสนำ กรีน เอนเนอร์ยี ่2 (SGE2) 
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% 

บริษทัยอ่ย และบริษทัยอ่ยทำงออ้ม 
กิจกำรร่วมคำ้ (ถือหุ้นโดยบริษทัยอ่ย) 
และบริษทัยอ่ยของกิจกำรร่วมคำ้ 

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 

49.00% 

49.00% 

59.99% 
บจก. เสนำ สมำร์ท พำวเวอร์ (SSP) 

ทุนจดทะเบียน 18.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 8.7 ลำ้นบำท 

บจก. เสนำ เทคโน โซลูชัน่ (STS) 
ทุนจดทะเบียน 18.0 ลำ้นบำท 
ทุนช ำระแลว้ 7.8 ลำ้นบำท 

99.97% 
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 SNA ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำยและเพ่ือเช่ำ โดย SNA มีโครงกำรเพ่ือขำยท่ีอยู่
ภำยใตก้ำรบริหำรจ ำนวน 1 โครงกำร คือ โครงกำร The Kith ติวำนนท์ 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 ์

 SENA A1, SENA A2, SENA A7, SENA A8, SENA A9 และ SENA A14 ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสังหำริมทรัพย์
ประเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย   

 SVN (เดิมช่ือ บริษทั พรำว วำนิจ จ ำกดั) ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย โดย SVN 
มีกำรลงทุนใน SVP และ FPP 

 SVP ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย  

 FPP จ ำกดั ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย 

 TKN ด ำเนินธุรกิจรับเหมำก่อสร้ำงท่ีพกัอำศยั 

 SHY1 (กิจกำรร่วมคำ้) ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย  

 SHY2 (กิจกำรร่วมคำ้) ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสังหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย โดยมีโครงกำรท่ีอยูภ่ำยใต้
กำรบริหำรจ ำนวน 1 โครงกำร คือ โครงกำร นิช โมโน สุขมุวทิ-แบร่ิง 

 SH2 (บริษทัยอ่ยของกิจกำรร่วมคำ้) ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย  

 SHY3 (กิจกำรร่วมคำ้) ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสังหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย โดยมีโครงกำรท่ีอยูภ่ำยใต้
กำรบริหำรจ ำนวน 1 โครงกำร คือ โครงกำร ปิติ เอกมยั 

 SHHP4 (กิจกำรร่วมคำ้) ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย โดยมีโครงกำรท่ีอยูภ่ำยใต้
กำรบริหำรจ ำนวน 1 โครงกำร คือ โครงกำร นิช โมโน เมกะ สเปซ บำงนำ 

 SHHP5 (กิจกำรร่วมคำ้) ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย โดยมีโครงกำรท่ีอยูภ่ำยใต้
กำรบริหำรจ ำนวน 1 โครงกำร คือ โครงกำร นิช โมโน เจริญนคร 

 SHHP6 (กิจกำรร่วมคำ้) ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย โดยมีโครงกำรท่ีอยูภ่ำยใต้
กำรบริหำรจ ำนวน 1 โครงกำร คือ โครงกำร ปิติ บำงจำก 

 SHHP7 (กิจกำรร่วมคำ้) ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย โดยมีโครงกำรท่ีอยูภ่ำยใต้
กำรบริหำรจ ำนวน 1 โครงกำร คือ โครงกำร นิช โมโน รำมค ำแหง 

 SHHP8 (กิจกำรร่วมคำ้) ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย 

 SHHP9 (กิจกำรร่วมคำ้) ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย  

 SHHP10 (กิจกำรร่วมคำ้) ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย 

 SHHP11 (กิจกำรร่วมคำ้) ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย 

 SHHP12 (กิจกำรร่วมคำ้) ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย 

 SHHP13 (กิจกำรร่วมคำ้) ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ือขำย 
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(2) ธุรกิจเช่ำและบริกำร 

 VMS ด ำเนินธุรกิจบริหำรงำนนิติบุคคล และ/หรือ กำรให้บริกำร บริหำร จดักำรโครงกำร โดยVMS มีกำรลงทุน
ใน TSR และ ELR 

 TSR (เดิมช่ือ บริษทั วิคตอร่ี แอสเซ็ท แมเนจเมน้ท์ จ ำกดั) ด ำเนินธุรกิจเช่ำและบริกำรและให้บริกำรดำ้น Living 
agent เป็นตวัแทนฝำกขำยและเช่ำบำ้นและคอนโดมิเนียมมือสองของบริษทัและบริษทัยอ่ย รวมทั้งโครงกำรของ
บริษทัอ่ืนๆ โดยมีโครงกำรอพำร์ทเมน้ท์ให้เช่ำท่ีอยูภ่ำยใตก้ำรบริหำรไดแ้ก่ โครงกำรเสนำเฮำ้ส์ พหลโยธิน 30 
และโครงกำรเสนำเฮำ้ส์ ล ำลูกกำคลอง 2 บริเวณล ำลูกกำ คลอง 2 จงัหวดัปทุมธำนี 

 ELR ด ำเนินธุรกิจบริหำรงำนนิติบุคคล และ/หรือกำรใหบ้ริกำร บริหำรจดักำรโครงกำร 

 ETS (เดิมช่ือ บริษทั ที.เทรเซอร่ี โฮลด้ิง จ ำกดั) ด ำเนินธุรกิจเช่ำและบริกำรประเภทสนำมกอลฟ์ โดยมีโครงกำรท่ี
อยูภ่ำยใตก้ำรบริหำรจ ำนวน 1 โครงกำร คือ โครงกำร พทัยำคนัทร่ีคลบั แอนด ์รีสอร์ท  

 SMC ด ำเนินธุรกิจให้บริกำร บริหำรจดักำรและซ้ือขำยอสังหำริมทรัพย ์โดยมีโครงกำรท่ีอยู่ภำยใตก้ำรบริหำร 
จ ำนวน 2 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำร นิช โมโน สุขมุวทิ-แบร่ิง และโครงกำร นิช ไพรด ์เตำปูน อินเตอร์เชนจ ์ 

 ACR ด ำเนินธุรกิจใหบ้ริกำรตวัแทนขำย ฝำกขำยและเช่ำบำ้นและคอนโดมิเนียมมือสองของบริษทัและบริษทัยอ่ย 
รวมทั้งโครงกำรของบริษทัอ่ืนๆ โดย ACR มีกำรลงทุนใน ACRE, ACRH และ ACRC 

 ACRE, ACRH และ ACRC ด ำเนินธุรกิจให้บริกำรตวัแทนขำย ฝำกขำยและเช่ำบำ้นและคอนโดมิเนียมมือสอง
ของบริษทัและบริษทัยอ่ย รวมทั้งโครงกำรของบริษทัอ่ืนๆ 

 ASP (กิจกำรร่วมคำ้) เป็นบริษทัร่วมทุนโดยบริษทัถือหุน้ร้อยละ 25.0 บริษทั ไอร่ำ พร็อพเพอร์ต้ี จ ำกดั ถือหุ้นร้อย
ละ 60.0 และ บริษทั แสงฟ้ำก่อสร้ำง จ ำกดั ถือหุ้นร้อยละ15.0 ของทุนช ำระแลว้ทั้งหมดของบริษทั แอสไพเรชัน่ 
วนั จ ำกดั โดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือด ำเนินโครงกำรอำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำ บริเวณส่ีแยกรำชเทว ี

(3) ธุรกิจโซลำร์ 

 SSE ด ำเนินธุรกิจโซลำร์ ประกอบธุรกิจผลิตและจ ำหน่ำยพลงังำนจำกแสงอำทิตย ์

 ESL ด ำเนินธุรกิจโซลำร์ ประกอบธุรกิจจ ำหน่ำยวสัดุก่อสร้ำง อุปกรณ์และเคร่ืองมือเคร่ืองใชใ้นกำรก่อสร้ำงและ
แผงโซลำร์ 

 MSL ด ำเนินธุรกิจโซลำร์ ประกอบธุรกิจให้บริกำรทำงดำ้นวิศวกรรมกำรจดัซ้ือจดัจำ้งและกำรก่อสร้ำงท่ีเก่ียวกบั
พลงังำนแสงอำทิตย ์

 SGE1 และ SGE2 ด ำเนินธุรกิจผลิตและจ ำหน่ำยกระแสไฟฟ้ำ  

 SGE7 ด ำเนินธุรกิจใหเ้ช่ำเคร่ืองมือ เคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ในกำรผลิตไฟฟ้ำ 

 SSP และ STS ด ำเนินธุรกิจผลิตและจ ำหน่ำยกระแสไฟฟ้ำ 

 B.Grimm_SSP (กิจกำรร่วมคำ้ท่ีถือหุ้นทำงอ้อมโดยบริษัทย่อย) ด ำเนินธุรกิจโซลำร์ โดยเป็นบริษัทร่วมทุน
ระหว่ำง บริษทั เสนำ โซลำร์ เอนเนอร์ยี่ จ  ำกัด ซ่ึงถือหุ้นร้อยละ 51.0 ของทุนช ำระแลว้ และ บริษทั บี.กริม 
เพำเวอร์ จ ำกดั (มหำชน) ถือหุ้นร้อยละ 49.0 ของทุนช ำระแลว้ โดยบริษทั บีกริม เสนำ โซลำร์ เพำเวอร์ จ ำกดั 
ลงทุนใน SLW และ TPS  

 SLW ด ำเนินธุรกิจโซลำร์ ประกอบธุรกิจโซลำร์ฟำร์มท่ีจงัหวดันครปฐม 

 TPS ด ำเนินธุรกิจโซลำร์ ประกอบธุรกิจโซลำร์ฟำร์มท่ีจงัหวดัสระบุรี 
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 โครงสร้ำงรำยไดข้องบริษทัและบริษทัยอ่ยส ำหรับปี 2560 - 2562 เป็นดงัน้ี 

ประเภทรายได้ 
ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
1. รำยไดจ้ำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย ์       
 -  แนวรำบ ไดแ้ก่ บำ้นเด่ียว ทำวน์โฮม อำคำรพำณิชย ์ 1,454.2 27.85 968.3 17.48 873.6 16.49 
 -  แนวสูง ไดแ้ก่ คอนโดมิเนียม 3,081.0 59.01 3,566.0 64.37 2,896.0 54.67 
รวมรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 4,535.2 86.86 4,534.3 81.85 3,769.6 71.16 

2. รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและบริกำร 347.4 6.65 766.7 13.84 1,272.6 24.02 
3. รำยไดจ้ำกธุรกิจโซลำร์ 278.4 5.33 54.5 0.99 98.3 1.86 
4. รำยไดอ่ื้น 60.2 1.15 184.1 3.32 157.1 2.97 

รายได้รวม 5,221.2 100.00 5,539.6 100.00 5,297.6 100.00 

 คณะกรรมกำรและผูถื้อหุน้ 

 คณะกรรมกำรบริษทั ตำมหนงัสือรับรอง ณ วนัท่ี 11 ธนัวำคม 2562 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 และประธำนเจำ้หนำ้ท่ีบริหำร 
9.  นำงสำวเบญญำลกัษณ์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ กรรมกำร และรองประธำนเจำ้หนำ้ท่ีบริหำร 
10.  นำงสำวเกษรำ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ กรรมกำร และรองประธำนเจำ้หนำ้ท่ีบริหำร 
11.  นำงวรีพร ไชยสิริยะสวสัด์ิ กรรมกำร และรองประธำนเจำ้หนำ้ท่ีบริหำร 
12.  นำงสำวอุมำพร ธญัลกัษณ์ภำคย ์ กรรมกำร 

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

 ผู้ถือหุ้น 

ณ วนัท่ี 30 สิงหำคม 2562 (ว ันปิดสมุดทะเบียนผู ้ถือหุ้นล่ำสุด) บริษัทมีทุนจดทะเบียนจ ำนวน 
1,447,925,638 บำท ทุนท่ีออกและช ำระแล้วจ ำนวน 1,423,727,420 บำท แบ่งเป็นหุ้นสำมัญจ ำนวน 
1,423,727,420 หุน้ มูลค่ำท่ีตรำไวหุ้น้ละ 1.00 บำท โดยมีรำยละเอียดผูถื้อหุน้ ดงัน้ี 



รำยงำนควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 9 

 รายช่ือผู้ถือหุ้น 
จ านวนหุ้น 
(หุ้น) 

สัดส่วนการถือหุ้นต่อ 
จ านวนหุ้นท้ังหมด (ร้อยละ) 

1. กลุ่มธญัลกัษณ์ภำคย ์1/   
 1. นำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 209,765,722 14.73 
 2. น.ส.เกษรำ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 202,765,278 14.24 
 3. น.ส.อุมำพร ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 162,524,871 11.42 
 4. น.ส.ศรีวรัตน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 130,118,549 9.14 
 5. น.ส.ฉตัรไพลิน ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 1,258,202 0.09 
 6. น.ส.ศิวนนัท ์ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 1,209,067 0.08 
 7. นำยบุญชยั ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 944,025 0.07 
 8. นำยชำติชำย ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 225,350 0.02 
 9. นำยปำรเมศ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 1 0.00 
 10. นำยนรำธิป ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 1 0.00 
 11. น.ส.เบญญำลกัษณ์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 1 0.00 
 12. น.ส.พนิตษำ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 1 0.00 
 13. น.ส.ณิชนนัท ์ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 1 0.00 
 14. วำ่ท่ี ร.ต.กิตติศกัด์ิ ธัญลกัษณ์ภำคย ์ 1 0.00 
 15. นำยณัฐยทุธ์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 1 0.00 
 16. นำยศกัดำ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 1 0.00 
 17. น.ส.ณัฐชยำ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ 1 0.00 
 รวมกลุ่มธัญลักษณ์ภาคย์ 708,811,073 49.79 
2. นำงสุภำพร จนัทร์เสรีวทิยำ 129,000,000 9.06 
3. นำงจินดำชญำ เด่นไพศำล 56,555,821 3.97 
4. นำยณัฐชำต ค ำศิริตระกูล 31,300,000 2.20 
5. นำงศรีอนงค ์กีรติวรำนนท ์ 21,225,000 1.49 
6. นำยชชัวำลย ์เอ้ืออำรีธรรม 19,738,808 1.39 
7. นำยเกียรติศกัด์ิ ไตรตรึงษท์ศันำ 19,492,817 1.37 
8. นำยพิพฒัน์ เศรษฐลิขิต 18,800,000 1.32 
9. บริษทั ไทยเอน็วดีีอำร์ จ  ำกดั 18,499,859 1.30 
10. นำยอภิสิทธ์ิ พนัธ์ุพฤกษ ์ 13,000,000 0.91 

 รวมผู้ถือหุ้น 10 รายแรก 1,036,423,378 72.80 
11. ผูถื้อหุน้อื่น 387,304,042 27.20 
 รวม 1,423,727,420 100.00 

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

 



รำยงำนควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

เอกสำรแนบ 1 หนำ้ 10 

 สรุปผลกำรด ำเนินงำนและฐำนะกำรเงิน 

ตำรำงสรุปฐำนะกำรเงินรวมและผลกำรด ำเนินงำนรวมของบริษทัและบริษทัยอ่ยส ำหรับปี 2560 - 2562 

    งบแสดงฐานะการเงินรวม 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

ปี 2560  ปี 2561 ปี 2562 

 ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  % 

สินทรัพย์             
สินทรัพย์หมุนเวียน 

    
    

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด  847.31   7.89   739.60  5.40 1,186.69 7.86 
เงินลงทุนชัว่ครำว  4.34   0.04   4.48  0.03 1.56 0.01 
ลูกหน้ีกำรคำ้และลูกหน้ีหมุนเวยีนอ่ืน  745.98   6.95   1,047.68  7.65 476.28 3.15 
เงินใหกู้ย้มืระยะส้ัน  -     -     425.85  3.11 9.12 0.06 
สินคำ้คงเหลือ - สุทธิ  6,372.16   59.37   7,726.50  56.41 8,052.21 53.33 
สินทรัพยภ์ำษีเงินไดข้องงวดปัจจุบนั  0.32   0.00   3.43  0.03 3.30 0.02 
ลูกหน้ีตำมสัญญำเช่ำทำงกำรเงินท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยใน
หน่ึงปี  -     -     0.04  0.00 0.57 0.00 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน  7,970.11   74.26   9,947.58 72.62 9,729.73 64.44 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 
      เงินลงทุนในบริษทัร่วมและกิจกำรร่วมคำ้  951.49   8.87   1,601.99  11.70 3,196.38 21.17 

เงินฝำกธนำคำรท่ีติดภำระค ้ำประกนั  76.29   0.71   110.00  0.80 132.03 0.87 
ลูกหน้ีกำรคำ้และลูกหน้ีไม่หมุนเวยีนอ่ืน  21.97   0.20   28.49  0.21 28.79 0.19 
อสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุน-สุทธิ  746.74   6.96   814.14  5.94 806.56 5.34 
ท่ีดิน อำคำรและอุปกรณ์ - สุทธิ  945.65   8.81  1,039.19  7.59 1,005.93 6.66 
สิทธิกำรเช่ำ -  -     1.22  0.01 1.16 0.01 
ค่ำควำมนิยม  6.50   0.06   12.36  0.09 12.36 0.08 
สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน  0.59   0.01  18.39  0.13 25.22 0.17 
สินทรัพยภ์ำษีเงินไดร้อตดับญัชี  13.12   0.12   22.04  0.16 52.16 0.35 
ลูกหน้ีตำมสัญญำเช่ำทำงกำรเงิน -  -     5.29  0.04 11.01 0.07 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีนอ่ืน - - 96.81 0.71 96.81 0.64 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน  2,762.35   25.74  3,749.92  27.38 5,368.41 35.56 

รวมสินทรัพย์   10,732.45   100.00   13,697.50  100.00 15,098.14 100.00 

หนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 
      หนี้สินหมุนเวียน 
      เงินกูย้มืระยะส้ันจำกสถำบนักำรเงิน  1,230.03   11.46   1,267.06  9.25 1,479.35 9.80 

เจำ้หน้ีกำรคำ้และเจำ้หน้ีหมุนเวยีนอ่ืน  1,191.19   11.10   1,077.45  7.87 1,147.68 7.60 
ส่วนของหน้ีสินระยะยำวส่วนท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี  877.00   8.17   1,451.25  10.59 959.38 6.35 
เงินกูย้มืระยะส้ัน  41.26   0.38   0.74  0.01 5.71 0.04 
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    งบแสดงฐานะการเงินรวม 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

ปี 2560  ปี 2561 ปี 2562 

 ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  % 

ภำษีเงินไดค้ำ้งจ่ำย  145.17   1.35   117.18  0.86 157.48 1.04 
ประมำณกำรหน้ีสินหมุนเวยีน  0.56   0.01   1.12  0.01 0.99 0.01 

รวมหนี้สินหมุนเวียน  3,485.22   32.47   3,914.80  28.58 3,750.59 24.84 

หนี้สินไม่หมุนเวียน 
      เงินกูย้มืระยะยำว  2,405.00   22.41   3,754.84  27.41 4,675.37 30.97 

เจำ้หน้ีกำรคำ้และเจำ้หน้ีไม่หมุนเวียนอ่ืน  26.40   0.25   25.81  0.19 58.44 0.39 
หน้ีสินภำษีเงินไดร้อตดับญัชี  15.40   0.14  67.27  0.49 62.47 0.41 
ประมำณกำรหน้ีสินไม่หมุนเวยีนส ำหรับผลประโยชน์
พนกังำน  21.52   0.20   31.39  0.23 47.99 0.32 
ประมำณกำรหน้ีสินไม่หมุนเวยีน  0.81   0.01   0.29  0.00 1.20 0.01 

รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน  2,469.12   23.01  3,879.60  28.32 4,845.47 32.09 

รวมหนี้สิน  5,954.34   55.48  7,794.40  56.90 8,596.06 56.93 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 
      ทุนจดทะเบียน  1,242.48  

 
 1,446.15  

 
1,147.93 

    ทุนที่ออกและช ำระแลว้    1,214.44   11.32   1,420.89  10.37 1,423.73 9.43 
ผลกระทบจำกกำรรวมกิจกำรท่ีอยูภ่ำยใตก้ำรควบคุมเดียวกนั  72.01   0.67   72.01  0.53 72.01 0.48 
ส่วนเกินมูลค่ำหุน้  526.08   4.90   539.86  3.94 552.19 3.66 
ก ำไรสะสม 

          จดัสรรแลว้ 
              ส ำรองตำมกฎหมำย  124.25   1.16   144.62  1.06 144.79 0.96 

        กำรจ่ำยโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ ์  33.02   0.31   44.80  0.33 24.89 0.16 
    ยงัไม่ไดจ้ดัสรร  2,750.34   25.63  3,264.16  23.83 3,863.12 25.59 
องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนผูถื้อหุน้  4.73   0.04   -    -   - 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้นบริษัทใหญ่  4,724.88   44.02  5,486.34 40.05 6,080.73 40.27 

ส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ  ำนำจควบคุม  53.24   0.50  416.76 3.04 421.35 2.79 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น  4,778.11   44.52  5,903.10 43.10 6,502.08 43.07 

รวมหนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น  10,732.45   100.00  13,697.50 100.00 15,098.14 100.00 

  

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม 

ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 

ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

 ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  % 

รำยไดจ้ำกกำรขำย  4,535.23   86.86   4,534.28  81.85  3,769.62  71.16  
รำยไดจ้ำกกำรให้เช่ำและบริกำร  347.39   6.65   766.68  13.84  1,272.57  24.02  
รำยไดธุ้รกิจโซลำร์  278.43   5.33   54.51  0.98  98.29  1.86  
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งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม 

ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 

ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

 ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  % 

รำยไดอ่ื้น  60.19   1.15   184.08  3.32  157.10  2.97  
     รวมรายได้  5,221.24   100.00   5,539.55  100.00  5,297.58  100.00  

ตน้ทุนขำย  2,760.63   52.87   2,425.48  43.78  2,029.62  38.31  
ตน้ทุนจำกกำรใหเ้ช่ำและบริกำร  176.12   3.37   349.07  6.30  435.83  8.23  
ตน้ทุนธุรกิจโซลำร์  188.11   3.60   59.09  1.07  72.25  1.36  
     รวมต้นทุนขาย  3,124.86   59.85   2,833.64  51.15  2,537.70  47.90  

     ก าไรก่อนค่าใช้จ่าย  2,096.37  40.15   2,705.91  48.85  2,759.88  52.10  

ตน้ทุนในกำรจดัจ ำหน่ำย  595.36   11.40   626.24  11.30  758.86  14.32  
ค่ำใชจ่้ำยในกำรบริหำร  383.34   7.34   499.78  9.02  529.35  9.99  
ค่ำใชจ่้ำยอ่ืน  18.26   0.35   21.09  0.38  21.14  0.40  
     รวมค่าใช้จ่าย  996.97   19.09   1,147.11  20.71  1,309.35  24.72  

ก าไรก่อนต้นทุนทางการเงิน ส่วนแบ่งก าไร(ขาดทุน)จากเงิน
ลงทุนในบริษัทร่วมและกจิการร่วมค้า และภาษีเงินได้  1,099.41   21.06   1,558.80  28.14  1,450.53  27.38  

ตน้ทุนทำงกำรเงิน  57.05   1.09   99.96  1.80  191.36  3.61  
ส่วนแบ่งก ำไร(ขำดทุน) จำกเงินลงทุนในบริษทัร่วม 
และกิจกำรร่วมคำ้  (41.57)  (0.80)  (222.22) (4.01) (76.88) (1.45) 
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงินได้  1,000.79   19.17   1,236.62  22.32  1,182.29  22.32  

รำยได ้(ค่ำใชจ่้ำย) ภำษีเงินได ้  226.56   4.34   305.75  5.52  290.71  5.49  
ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับปี  774.23   14.83   930.87  16.80  891.58  16.83  

ก ำไร (ขำดทุน) เบด็เสร็จอ่ืน 
      รายการท่ีจะไม่ถูกจัดประเภทใหม่ไว้ในก าไรหรือขาดทุนใน

ภายหลงั 
      ก ำไร (ขำดทุน) จำกกำรวดัมูลค่ำใหม่ของผลประโยชน์พนกังำน

ท่ีก ำหนดไว ้ 2.54 
 

- 
 

(2.25) 
 องคป์ระกอบอ่ืนของก ำไรขำดทุนเบด็เสร็จอ่ืน 0.74 

 
- 

 
- 

 รวมรายการท่ีจะไม่ถูกจัดประเภทใหม่ไว้ในก าไรหรือขาดทุน
ในภายหลงั 3.28 

 
- 

 
(2.25) 

 ก าไร (ขาดทุน) เบ็ดเสร็จอ่ืนส าหรับปี-สุทธิจากภาษ ี 3.28 
 

- 
 

(2.25) 
 ก าไร (ขาดทุน) เบ็ดเสร็จรวมส าหรับปี 777.51 

 
930.87 

 
889.33 

 กำรแบ่งปันก ำไร (ขำดทุน) สุทธิส ำหรับปี 
      ส่วนท่ีเป็นของบริษทัใหญ่ 742.49 

 
939.61 

 
890.05 

 ส่วนท่ีเป็นของส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ  ำนำจควบคุม 31.74 
 

(8.74) 
 

1.53 
 ก ำไร (ขำดทุน) สุทธิส ำหรับปี 774.23 

 
930.87 

 
891.58 

 ก ำไร (ขำดทุน) ต่อหุน้ขั้นพ้ืนฐำน  
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งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม 

ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 

ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

 ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  % 

ก ำไร (ขำดทุน) จำกกำรด ำเนินงำนต่อเน่ือง (บำทต่อหุน้) 0.6262 
 

0.7015 
 

0.6258 
 จ ำนวนหุน้สำมญัถวัเฉล่ียถ่วงน ้ำหนกั (หุน้) 1,185.73 

 
1,339.52 

 
1,422.25 

 งบกระแสเงินสดรวม 
หน่วย : ล้านบาท ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

เงินสดสุทธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด ำเนินงำน  119.19   (1,206.01) 1,806.53 
เงินสดสุทธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมลงทุน  (509.22)  (325.24) (1,557.26) 
เงินสดสุทธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหำเงิน  966.77   1,423.84  307.85 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิม่ขึน้ - สุทธิ  576.74   (107.41) 557.12 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ณ วนัตน้ปี  270.55   847.31  739.60 
เงินสดลดลงจำกกำรสูญเสียอ ำนำจกำรควบคุมในบริษทัยอ่ย  -     (0.30) (110.03) 
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดของบริษทัยอ่ย ณ วนัซ้ือ  0.01   -    - 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันส้ินปี  847.31   739.60  1,186.69 

หมำยเหตุ :  งบกำรเงินรวมส ำหรับปี 2560 - 2562 ผ่ำนกำรตรวจสอบโดยนำยเจษฎำ หังสพฤกษ ์ผูส้อบบญัชีรับอนุญำตเลข
ทะเบียน 3759 ซ่ึงเป็นผูส้อบบญัชีของบริษทั กรินทร์ ออดิท จ ำกดั และเป็นผูส้อบบญัชีท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบจำก
ส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรัพยแ์ละตลำดหลกัทรัพย ์    

 อัตราส่วนทางการเงินท่ีส าคัญ  

อตัราส่วนทางการเงนิ ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

อตัราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio) 
อตัรำส่วนสภำพคล่อง (เท่ำ) 2.29 2.54 2.59 
อตัรำส่วนสภำพคล่องหมุนเร็ว (เท่ำ) 0.46 0.46 0.44 
อตัรำส่วนสภำพคล่องกระแสเงินสด (เท่ำ) 0.04 (0.33) 0.47 
อตัรำส่วนหมุนเวยีนลูกหน้ีกำรคำ้ (เท่ำ) 60.04 55.92 31.15 
ระยะเวลำเก็บหน้ีเฉล่ีย (วนั) 6.00 6.44 11.56 
อตัรำส่วนหมุนเวยีนสินคำ้คงเหลือ (เท่ำ) 0.76 0.51 0.38 
ระยะเวลำขำยสินคำ้เฉล่ีย (วนั) 476.13 699.61 940.79 
อตัรำส่วนหมุนเวยีนเจำ้หน้ีกำรคำ้ (เท่ำ) 3.73 2.50 2.28 
ระยะเวลำช ำระหน้ีเฉล่ีย (วนั) 96.64 144.11 157.83 
วงจรเงินสด (วนั) 385.48 561.94 794.52 
อตัราส่วนแสดงความสามารถในการท าก าไร (Profotability Ratio) 
อตัรำก ำไรขั้นตน้ (%) 39.45 47.09 50.63 
อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน (%) 21.06 28.14 27.38 
อตัรำส่วนเงินสดต่อกำรท ำก ำไร (%) 10.84 (77.37) 124.54 
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อตัราส่วนทางการเงนิ ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

อตัรำก ำไรสุทธิ (%) 14.22 16.96 16.80 
อตัรำผลตอบแทนผูถื้อหุน้ (%) 16.96 18.40 15.39 
อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency Ratio) 
อตัรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย ์(%) 8.43 7.62 6.19 
อตัรำผลตอบแทนจำกสินทรัพยถ์ำวร (%) 49.98 59.59 53.98 
อตัรำกำรหมุนของสินทรัพย ์(เท่ำ) 0.57 0.45 0.37 
อตัราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงนิ (Financial Policy Ratio) 

อตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (เท่ำ) 1.25 1.32 1.32 
อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบ้ีย (เท่ำ) 5.20 (7.70) 11.97 
อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระภำระผกูพนั (เท่ำ) 0.01 (0.14) 0.15 
อตัรำกำรจ่ำยเงินปันผล (%) 38.36 41.26 39.93 
ข้อมูลตามงบการเงนิต่อหุ้น  

มูลค่ำหุน้ทำงบญัชีต่อหุน้ (บำทตอ่หุน้) 3.93 4.15 4.57 
จ ำนวนหุน้ (ลำ้นหุน้) 1,214.44 1,420.89 1,423.73 

 การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะการเงิน 

ผลการด าเนินงานส าหรับปี 2560 - 2562 

รายได้ 

บริษทัและบริษทัยอ่ยมีรำยไดร้วมในปี 2560 - 2562 จ ำนวน 5,221.2 ลำ้นบำท 5,539.6 ลำ้นบำท และ 5,297.6 ลำ้น
บำท ตำมล ำดบั เพ่ิมข้ึน(ลดลง)จ ำนวน 318.4 ลำ้นบำท และ (242.0) ลำ้นบำท หรือเพ่ิมข้ึน(ลดลง)ร้อยละ 6.1 และร้อยละ 4.4 
ในปี 2561 - 2562 ตำมล ำดบั รำยไดร้วมส่วนใหญ่มำจำกรำยไดจ้ำกกำรขำยจำกกลุ่มธุรกิจอสังหำริมทรัพยท์ั้งแนวรำบและ
แนวสูง รำยไดค้่ำเช่ำและบริกำร และรำยไดจ้ำกธุรกิจโซลำร์ โดยรำยไดห้ลกัมำจำกรำยไดจ้ำกกำรขำยท่ีอยูอ่ำศยัทั้งแนวรำบ
และแนวสูงคิดเป็นร้อยละ 86.9 ร้อยละ 81.9 และร้อยละ 71.2 ของรำยไดร้วม ตำมล ำดบั 

รายได้จากการขาย 

บริษทัและบริษทัย่อยมีรำยได้จำกกำรขำยในปี 2560 - 2562 จ ำนวน 4,535.2 ลำ้นบำท 4,534.3 ลำ้นบำท และ 
3,769.6 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ลดลงจ ำนวน 0.9 ลำ้นบำท และ 764.7 ลำ้นบำท หรือลดลงร้อยละ 0.1 และร้อยละ 16.9 ในปี 
2561 - 2562 ตำมล ำดบั โดยรำยไดจ้ำกกำรขำยดงักล่ำวเป็นรำยไดจ้ำกกำรขำยโครงกำรแนวรำบจ ำนวน 1,454.2 ลำ้นบำท 
968.3 ลำ้นบำท และ 873.6 ลำ้นบำท และเป็นรำยไดจ้ำกกำรขำยของโครงกำรแนวสูงจ ำนวน 3,081.0 ลำ้นบำท 3,566.0 ลำ้น
บำท และ 2,896.0 ลำ้นบำท ในปี 2560 - 2562 ตำมล ำดบั 

รำยไดจ้ำกกำรขำยในปี 2561 ลดลงจ ำนวน 0.9 ลำ้นบำท เม่ือเทียบกบัปีก่อน อยำ่งไรก็ตำม บริษทัมีก ำไรขั้นตน้
จำกกำรขำยท่ีอยูอ่ำศยัเพ่ิมข้ึนร้อยละ 18.8 เม่ือเทียบกบัปีก่อน เน่ืองจำกกำรบริหำรตน้ทุนไดอ้ยำ่งมีประสิทธิภำพ โดยรำยได้
หลกัจำกกำรขำยท่ีอยูอ่ำศยัแยกตำมประเภทแบรนด์ธุรกิจ ไดแ้ก่ แบรนด์ นิช ไอดี จ ำนวน 1,339 ยนิูต มูลค่ำ 3,078.1 ลำ้น
บำท แบรนด ์คิทท ์จ ำนวน 341 ยนิูต มูลค่ำ 456.5 ลำ้นบำท และประเภทบำ้นเด่ียว ทำวน์โฮม อำคำรพำณิชย ์ภำยใตแ้บรนด์ 
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เสนำพำร์ควลิล ์จ ำนวน 32 ยนิูต มูลค่ำ 181.2 ลำ้นบำท เสนำพำร์คแกรนด์ จ ำนวน 19 ยนิูต มูลค่ำ 180.2 ลำ้นบำท เสนำวิลล ์
จ ำนวน 22 ยูนิต มูลค่ำ 102.4 ลำ้นบำท ช็อปเฮำ้ส์และอเวนิวจ ำนวน 18 ยูนิต มูลค่ำ 129.5 ลำ้นบำท และเม่ือปลำยปี 2561 
บริษทัไดเ้ขำ้ถือหุน้ในบริษทั พรำว วำนิจ จ ำกดั เพ่ือขยำยกำรลงทุนในธุรกิจพฒันำอสังหำริมทรัพยข์องบริษทั รวมทั้งเพ่ือ
ต่อยอดและสนับสนุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยโ์ครงกำรแนวรำบในต่ำงจังหวดั จึงท ำให้ในไตรมำส 4 ปี 2561 
บริษทัมีรำยไดจ้ำกกำรโอนกรรมสิทธ์ิเพ่ิมข้ึนจำกโครงกำรแนวรำบในต่ำงจงัหวดัมูลค่ำ 49.7 ลำ้นบำท และอ่ืนๆจ ำนวน 18 
ยนิูต มูลค่ำ 49.2 ลำ้นบำท และรำยไดจ้ำกกำรขำยท่ีดิน 307.5 ลำ้นบำท 

รำยไดจ้ำกกำรขำยในปี 2562 ลดลงจ ำนวน 764.7 ลำ้นบำท เม่ือเทียบกบัปีก่อน โดยรำยไดห้ลกัมำจำกกำรขำยท่ีอยู่
อำศยัแยกตำมประเภทแบรนด์ธุรกิจ ไดแ้ก่ แบรนด์ นิช จ ำนวน 1,144 ยนิูต มูลค่ำ 2,491.1 ลำ้นบำท แบรนด์ คิทท์ จ ำนวน 
261 ยนิูต มูลค่ำ 404.9 ลำ้นบำท และประเภทบำ้นเด่ียว ทำวน์โฮม อำคำรพำณิชย ์ภำยใต ้แบรนด์ เสนำพำร์ควิลล ์จ ำนวน 27 
ยนิูต มูลค่ำ 181.9 ลำ้นบำท เสนำพำร์คแกรนด์ จ ำนวน 6 ยนิูต มูลค่ำ 58.3 ลำ้นบำท เสนำวิลล ์จ ำนวน 16 ยนิูต มูลค่ำ 80.0 
ลำ้นบำท เสนำแกรนดโ์ฮม จ ำนวน 2 ยนิูต มูลค่ำ 16.3 ลำ้นบำท และบำ้นรีสอร์ทพทัยำ 1 ยนิูต มูลค่ำ 1.1 ลำ้นบำท ช็อปเฮำ้ส์
และอเวนิวจ ำนวน 54 ยูนิต มูลค่ำ 374.5 ลำ้นบำท แพรมำพร จ ำนวน 3 ยูนิต มูลค่ำ 7.2 ลำ้นบำท และภำยใตแ้บรนด์ของ
เสนำวณิช จ ำนวน 74 ยนิูต มูลค่ำ 153.3 ลำ้นบำท 

รายได้จากการให้เช่าและบริการ 

รำยไดค้่ำเช่ำและบริกำรของบริษทัและบริษทัยอ่ยในปี 2560 - 2562 จ ำนวน 347.4 ลำ้นบำท 766.7 ลำ้นบำท และ 
1,272.6 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั เพ่ิมข้ึนจ ำนวน 419.3 ลำ้นบำท และ 505.9 ลำ้นบำท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 120.7 และร้อยละ 66.0 
ในปี 2561 และ 2562 ตำมล ำดบั  

รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและบริกำรในปี 2561 เพ่ิมข้ึนเม่ือเทียบกบัปีก่อนสำเหตุหลกัมำจำกกำรเพ่ิมข้ึนของรำยไดจ้ำก
รำยได้บริหำรงำนโครงกำร ธุรกิจสนำมกอล์ฟ และรับบริกำรนำยหน้ำเป็นหลกั โดยรำยได้จำกกำรให้เช่ำและบริกำร
ประกอบดว้ย รำยไดค้่ำเช่ำและบริกำรอพำร์ทเมน้ท์ 14.3 ลำ้นบำท รำยไดบ้ริหำรนิติบุคคล 35.2 ลำ้นบำท ธุรกิจเช่ำโกดงั 
28.1 ลำ้นบำท รำยไดค้อมมูนิต้ีมอลลเ์สนำเฟสท์ 80.7 ลำ้นบำท รำยไดส้นำมกอล์ฟ 98.1 ลำ้นบำท และรำยไดรั้บบริหำร
โครงกำร 489.2 ลำ้นบำท รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำท่ีดิน 0.4 ลำ้นบำท รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำอุปกรณ์โซลำร์ 0.5 ลำ้นบำท และใน
กลำงปี 2561 บริษทัไดเ้ขำ้ซ้ือหุน้ใหญ่บริษทั แอคคิวท์เรียลต้ี จ ำกดั ซ่ึงด ำเนินธุรกิจนำยหนำ้-ท่ีปรึกษำขำยอสังหำริมทรัพย ์
เพื่อพฒันำศักยภำพและประสิทธิภำพในกำรบริหำรงำนขำยและกำรตลำดโครงกำรรอสังหำริมทรัพย์แบบครบวงจร 
เน่ืองจำก แอคคิวท์เรียลต้ีมีกำรจดัระบบและนกัลงทุนจ ำนวนมำก มีกำรโฆษณำหลำกหลำยช่องทำง เพ่ิมโอกำสทำงธุรกิจ
มำกยิง่ข้ึน โดยมีรำยไดเ้ท่ำกบั 19.8 ลำ้นบำท  

รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและบริกำรในปี 2562 เพ่ิมข้ึนเม่ือเทียบกบัปีก่อนสำเหตุหลกัมำจำกกำรเพ่ิมข้ึนของรำยไดรั้บ
บริหำรโครงกำรเป็นหลกั ซ่ึงบริษทัมีรำยไดรั้บบริหำรโครงกำรให้แก่บริษทัร่วมทุนท่ีเพ่ิมข้ึนจ ำนวน 6 โครงกำร รวมกบัปี
ก่อนท่ีรับบริหำรโครงกำรจ ำนวน 7 โครงกำร รวมทั้งส้ิน 13 โครงกำร รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและบริกำรประกอบดว้ย รำยได้
ค่ำเช่ำและบริกำรอพำร์ทเมน้ท์ 13.8 ลำ้นบำท รำยไดบ้ริหำรนิติบุคคล 39.0 ลำ้นบำท ธุรกิจเช่ำโกดงั 26.8 ลำ้นบำท รำยได้
คอมมูนิต้ีมอลลเ์สนำเฟสท ์74.0 ลำ้นบำท รำยไดส้นำมกอลฟ์ 98.0 ลำ้นบำท และรำยไดรั้บบริหำรโครงกำร 969.3 ลำ้นบำท 
รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำท่ีดิน 3.7 ลำ้นบำท รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำอุปกรณ์โซลำร์ 0.7 ลำ้นบำท รำยไดค้่ำนำยหนำ้ 41.6 ลำ้นบำท 
และเม่ือกลำงปี 2562 บริษทัไดข้ยำยธุรกิจโดยเปิดบริษทัย่อย เพ่ือด ำเนินกำรเก่ียวกบักำรรับเหมำก่อสร้ำง บริษทัจึงรับรู้
รำยไดจ้ำกกำรับเหมำก่อสร้ำง 5.8 ลำ้นบำท 
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รายได้จากธุรกจิโซลาร์ 

รำยไดจ้ำกธุรกิจโซลำร์ในปี 2560 - 2562 มีจ ำนวน 278.4 ลำ้นบำท 54.5 ลำ้นบำท และ 98.3 ลำ้นบำท เพ่ิมข้ึน/
(ลดลง)จ ำนวน (223.9) ลำ้นบำท และ 43.8 ลำ้นบำท หรือเพ่ิมข้ึน/(ลดลง)ร้อยละ (80.4) และร้อยละ 80.3 ในปี 2561 - 2562
ตำมล ำดบั รำยไดจ้ำกธุรกิจโซลำร์ในปี 2561 ลดลงเม่ือเทียบกบัปีก่อน เน่ืองจำกในปี 2560 มีงำนใหญ่ติดตั้งโซลำร์ให้กบั
โครงกำรโฮมโปร อยำ่งไรก็ตำมในปี 2562 บริษทัไดมี้รำยไดจ้ำกธุรกิจโซลำร์เพ่ิมข้ึนเม่ือเทียบกบัปีก่อนจำกกำรเจรจำตกลง
ซ้ือขำยอุปกรณ์พร้อมติดตั้ง ส ำหรับระบบผลิตไฟฟ้ำพลงังำนแสงอำทิตยบ์นหลงัคำ (โซลำร์รูฟ) กบับริษทั อินเด็กซ์ ลิฟวิ่ง
มอลล ์จ ำกดั (มหำชน) และกำรรับรู้ส่วนแบ่งก ำไรจำกธุรกิจท่ีบริษทัไดล้งทุนไวจ้ ำนวน 50.5 ลำ้นบำท  

ต้นทุนขาย 

ตน้ทุนขำย ประกอบดว้ย ตน้ทุนขำยท่ีอยูอ่ำศยั ตน้ทุนโครงกำรอพำร์ทเมน้ทใ์หเ้ช่ำ ตน้ทุนขำยของโครงกำรคอมมู
นิต้ีมอลลเ์สนำเฟสท ์ตน้ทุนขำยธุรกิจสนำมกอลฟ์ และตน้ทุนขำยธุรกิจโซลำร์ โดยตน้ทุนขำยของบริษทัและบริษทัยอ่ยใน
ปี 2560 - 2562 มีจ ำนวน 3,124.9 ลำ้นบำท 2,833.6 ลำ้นบำท และ 2,537.7 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั คิดเป็นร้อยละ 60.5 ร้อยละ 
52.9 และร้อยละ 49.4 ของรำยไดจ้ำกกำรขำยและบริกำร โดยมีอตัรำก ำไรขั้นตน้เท่ำกบัร้อยละ 39.5 ร้อยละ 47.1 และร้อยละ 
50.6 ในปี 2560 - 2562 ตำมล ำดับ ตน้ทุนขำยเฉล่ียในปี 2561 - 2562 ลดลงอย่ำงต่อเน่ืองจำกปีก่อน เน่ืองจำกบริษทัมี
ควำมสำมำรถในกำรบริหำรตน้ทุนขำยไดอ้ยำ่งมีประสิทธิภำพมำกข้ึน  

ต้นทุนในการจดัจ าหน่าย และค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ตน้ทุนในกำรจดัจ ำหน่ำยและค่ำใชจ่้ำยในกำรบริหำรของบริษทัและบริษทัยอ่ยในปี 2560 - 2562 มีจ ำนวน 997.0 
ลำ้นบำท 1,147.1 ลำ้นบำท และ 1,309.4 ลำ้นบำท เพ่ิมข้ึนจ ำนวน 150.1 ลำ้นบำท และ 162.2 ลำ้นบำท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 
15.1 และร้อยละ 14.1 ในปี 2561 - 2562 ตำมล ำดบั โดยมีสัดส่วนตน้ทุนในกำรจดัจ ำหน่ำยและค่ำใชจ่้ำยในกำรบริหำรต่อ
รำยไดร้วมเท่ำกบัร้อยละ 19.1 ร้อยละ 20.7 และร้อยละ 24.7 ในปี 2560 - 2562 ตำมล ำดบั ตำมล ำดบั  

ตน้ทุนในกำรจดัจ ำหน่ำยและค่ำใชจ่้ำยในกำรบริหำรในปี 2561 เพ่ิมข้ึนเม่ือเทียบกบัปีก่อน สำเหตุหลกัเกิดจำกกำร
เพ่ิมข้ึนของคำ่ธรรมเนียมกำรโอน ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะท่ีมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิในปีน้ี และในปี 2561 บริษทัไดมี้กำรขยำยกำร
พฒันำอสงัหำริมทรัพยโ์ดยมีโครงกำรด ำเนินงำนอยูท่ั้งส้ิน 34 โครงกำร เพ่ิมข้ึนจำกปีก่อนท่ีมีอยู ่25 โครงกำร จึงมีกำรท ำส่ือ
โฆษณำ จดักิจกรรมประชำสัมพนัธ์ เพ่ือกระตุน้ยอดขำยให้เกิดกำรรับรู้รำยไดใ้นปี 2562 รวมถึงค่ำบุคลำกรและค่ำใชจ่้ำย
บริหำรท่ีเพ่ิมข้ึนจำกกำรขยำยธุรกิจอยำ่งต่อเน่ือง 

ตน้ทุนในกำรจดัจ ำหน่ำยและค่ำใชจ่้ำยในกำรบริหำรในปี 2562 เพ่ิมข้ึนเม่ือเทียบกบัปีก่อน สำเหตุหลกัเกิดจำกกำร
เพ่ิมข้ึนของค่ำโปรโมชัน่ของแถม และส่วนลดกำรคำ้ท่ีใหก้บัลูกคำ้เพ่ือกระตุน้กำรโอนกรรมสิทธ์ิในปี 2562 รวมถึงบริษทัมี
รำยไดก้ำรขยำยกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย ์จึงมีกำรท ำส่ือโฆษณำ จดักิจกรรมประชำสัมพนัธ์ เพ่ือกระตุน้ยอดขำยให้เกิด
กำรรับรู้รำยไดใ้นปี 2562 รวมถึงค่ำบุคลำกร และค่ำใชจ่้ำยบริหำรอ่ืนๆท่ีเพ่ิมข้ึนจำกกำรขยำยธุรกิจอยำ่งต่อเน่ือง 

ฐานะการเงนิ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2560 - 2562 

สินทรัพยร์วมของบริษทัและบริษทัยอ่ย ณ ส้ินปี 2560 - 2562 มีจ ำนวน 10,732.5 ลำ้นบำท 13,697.5 ลำ้นบำท และ 
15,098.1 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั เพ่ิมข้ึนจ ำนวน 2,965.0 ลำ้นบำท และ 1,400.6 ลำ้นบำท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 27.6 และร้อยละ 
10.2 ณ ส้ินปี 2561 - 2562 ตำมล ำดบั สินทรัพยท่ี์ส ำคญัไดแ้ก่ สินคำ้คงเหลือ - สุทธิ ซ่ึงประกอบดว้ย ท่ีดินรอกำรพฒันำ 
ท่ีดินท่ีใชด้ ำเนินโครงกำร ค่ำพฒันำท่ีดิน ท่ีดินและอำคำรสโมสร ค่ำสำธำรณูปโภค ตน้ทุนค่ำก่อสร้ำง ค่ำบริหำรงำน ตน้ทุน
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กำรกูย้มื ค่ำใชจ่้ำยในกำรติดต่อรำชกำร และค่ำใชจ่้ำยอ่ืนๆ โดยแสดงยอดสุทธิหลงัหักสินคำ้คงเหลือส่วนท่ีโอนเป็นตน้ทุน
ขำยและค่ำเผื่อกำรดอ้ยค่ำแลว้  

สินทรัพยร์วม ณ ส้ินปี 2561 เพ่ิมข้ึนจำก ณ ส้ินปีก่อนสำเหตุหลกัมำจำกกำรเพ่ิมข้ึนของสินทรัพยห์มุนเวียน ไดแ้ก่ 
สินคำ้คงเหลือท่ีรอกำรขำย และท่ีดินรอพฒันำโครงกำรต่อไปจ ำนวน 1,354.3 ลำ้นบำท เงินให้กูย้ืมระยะสั้นแก่กิจกำรร่วม
คำ้จ ำนวน 425.9 ลำ้นบำท และลูกหน้ีกำรคำ้จ ำนวน 301.7 ลำ้นบำท ในขณะท่ีสินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีนเพ่ิมข้ึนจำกกำรท่ีบริษทั
ไดเ้ขำ้ร่วมลงทุนในกิจกำรร่วมคำ้กบับริษทั ฮนัคิว ฮนัชิน พร็อพเพอร์ต้ี จ ำกดั เพ่ือพฒันำโครงกำรคอนโดมิเนียมเพ่ิมข้ึน 
650.5 ลำ้นบำท และบริษทัไดเ้ช่ำอำคำรและซ้ืออุปกรณ์ส ำนกังำนเพ่ิมข้ึน 93.5 ลำ้นบำท เพ่ือรองรับกำรขยำยตวัของธุรกิจท่ี
เพ่ิมข้ึน 

สินทรัพยร์วม ณ ส้ินปี 2562 เพ่ิมข้ึนจำก ณ ส้ินปีก่อนสำเหตุหลกัมำจำกกำรลดลงของสินทรัพยห์มุนเวียนจ ำนวน 
217.9 ลำ้นบำท เน่ืองจำกบริษทัไดรั้บช ำระหน้ีคืนจำกลูกหน้ีกำรคำ้จ ำนวน 571.4 ลำ้นบำท และในปี 2562 บริษทัไดใ้ห้
กิจกำรร่วมคำ้กูย้ืมเงินเพ่ือใชใ้นกำรด ำเนินงำนจ ำนวน 2,205 ลำ้นบำท และบริษทัไดรั้บเงินคืนจำกกำรให้กูย้ืมจำกกิจกำร
ร่วมคำ้แลว้จ ำนวน 2,624.2 ลำ้นบำท อีกทั้งบริษทัมีกำรเปิดโครงกำรใหม่อีกจ ำนวน 6 โครงกำร และท่ีอยูร่ะหวำ่งพฒันำ ท ำ
ใหสิ้นคำ้คงเหลือเพ่ิมข้ึนจ ำนวน 325.7 ลำ้นบำท ในขณะท่ีสินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีนเพ่ิมข้ึนจ ำนวน 1,618.5 ลำ้นบำท เน่ืองจำก
บริษทัไดเ้ขำ้ร่วมทุนกับบริษทั ฮนัคิว ฮนัชิน พร็อพเพอร์ต้ี จ ำกัด เพ่ือพฒันำโครงกำรคอนโดมิเนียมเพ่ิมข้ึนจำกปีก่อน
จ ำนวน 6 โครงกำร ไดแ้ก่ 1) นิช ไพรด ์รัชดำ-ท่ำพระ 2) นิช โมโน พระรำม 9 3) นิช ไพรด์ สมเด็จเจำ้พระยำ 4) นิช โมโน 
แจง้วฒันะ เฟส 1 5) นิช ไพรด ์บำงโพ และ 6) นิช โมโน อิสรภำพ 

หน้ีสินรวมของบริษทัและบริษทัย่อย ณ ส้ินปี 2560 - 2562 จ ำนวน 5,954.3 ลำ้นบำท 7,794.4 ลำ้นบำท และ 
8,596.1 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั เพ่ิมข้ึนจ ำนวน 1,840.1 ลำ้นบำท และ 801.7 ลำ้นบำท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 30.9 และร้อยละ 10.3 
ในปี 2561 - 2562 ตำมล ำดบั หน้ีสินรวมส่วนใหญ่เป็นหน้ีสินหมุนเวียน ซ่ึงมีจ ำนวน 3,485.2 ลำ้นบำท 3,914.8 ลำ้นบำท 
และ 3,750.6 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 58.5 ร้อยละ 50.2 และร้อยละ 43.6 ของหน้ีสินรวม ณ ส้ินปี 2560 - 2562 
ตำมล ำดบั และหน้ีสินไม่หมุนเวยีนมีจ ำนวน 2,469.1 ลำ้นบำท 3,879.6 ลำ้นบำท และ 4,845.7 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 
41.5 ร้อยละ 49.8 และร้อยละ 56.4 ของหน้ีสินรวม ณ ส้ินปี 2560 - 2562 ตำมล ำดบั 

หน้ีสินรวม ณ ส้ินปี 2561 เพ่ิมข้ึนจำก ณ ส้ินปีก่อน สำเหตุหลกัเกิดจำกหน้ีสินหมุนเวียนเพ่ิมข้ึนจ ำนวน 429.6 
ลำ้นบำท จำกหุน้กูท่ี้ครบก ำหนดช ำระภำยใน 1 ปีจ ำนวน 1,446.0 ลำ้นบำท และมีกำรจ่ำยคืนหุ้นกู ้800.0 ลำ้นบำท คืนเงินกู้
ค่ำท่ีดิน 75.0 ลำ้นบำท และหน้ีสินไม่หมุนเวยีนเพ่ิมข้ึนจ ำนวน 1,410.5 ลำ้นบำท จำกกำรเพ่ิมข้ึนของเงินกูย้ืมระยะยำว โดย
กำรออกหุ้นกูเ้พ่ิมจ ำนวน 2,245.0 ลำ้นบำท ทั้งน้ี อตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น ณ ส้ินปี 2561 เท่ำกบั 1.3 เท่ำ ซ่ึง
บริษทัยงัคงสำมำรถด ำรงไวซ่ึ้งอตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้ไวไ้ดไ้ม่เกินกวำ่ 1.5 ต่อ 1 

หน้ีสินรวม ณ ส้ินปี 2562 เพ่ิมข้ึนจำก ณ ส้ินปีก่อน สำเหตุหลกัเกิดจำก บริษทัตอ้งจดัหำแหล่งเงินทุนโดยออกตัว๋
สญัญำใชเ้งิน ตัว๋แลกเงิน และกำรออกหุน้กู ้เพ่ือรองรับกำรขยำยตวัของธุรกิจและพฒันำโครงกำรท่ีอยูร่ะหวำ่งกำรก่อสร้ำง
หลำยโครงกำร รวทั้งเพ่ือใชใ้นกำรด ำเนินงำนของบริษทั ซ่ึงอตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้ ณ ส้ินปี 2562 เท่ำกบั 1.3 
เท่ำส่วนของผูถื้อหุน้รวมของบริษทัและบริษทัยอ่ย ณ ส้ินปี 2560 - 2562 มีจ ำนวน 4,778.1 ลำ้นบำท 5,903.1 ลำ้นบำท และ 
6,502.1 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั เพ่ิมข้ึนจ ำนวน 1,125.0 ลำ้นบำท และ 599.0 ลำ้นบำท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 23.5 และร้อยละ 10.2 
ในปี 2561 - 2562 ตำมล ำดบั โดย ณ ส้ินปี 2561 บริษทัและบริษทัย่อยมีส่วนของผูถื้อหุ้นเพ่ิมข้ึนเป็นผลมำจำกทุนช ำระ
เพ่ิมข้ึน 206.4 ลำ้นบำท ก ำไรสะสมเพ่ิมข้ึน 546.0 ลำ้นบำท และกำรเพ่ิมข้ึนของส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ ำนำจควบคุม 363.5 ลำ้น
บำท จำกกำรเขำ้ถือหุน้บริษทั พรำว วำนิจ จ ำกดั ร้อยละ 55 เพ่ือลงทุนในกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยแ์นวรำบในต่ำงจงัหวดั 
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ส ำหรับ ณ ส้ินปี 2562 ส่วนของผูถื้อหุ้นเพ่ิมข้ึนเป็นผลมำจำกกำรรับรู้ก ำไรสุทธิของปี 2562 จ ำนวน 891.6 ลำ้นบำท สุทธิ
ดว้ยกำรจ่ำยเงินปันผลจ ำนวน 347.0 ลำ้นบำท 

3. ภาวะอุตสาหกรรมทีเ่กีย่วข้องกบัธุรกจิของบริษัท 

ภาพรวมธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 

ธุรกิจอสงัหำริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจท่ีมีควำมส ำคญัต่อระบบเศรษฐกิจเป็นอยำ่งมำก เน่ืองจำกเป็นธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ืองกบั
อุตสำหกรรมต่ำงๆ เช่น ภำคกำรก่อสร้ำง ภำคกำรผลิตวสัดุก่อสร้ำง ภำคแรงงำน และภำคกำรเงิน เป็นตน้ ภำพรวมเศรษฐกิจ
ไทยในปี 2562 (ขอ้มูล ณ วนัท่ี 29 มกรำคม 2563) ส ำนกังำนเศรษฐกิจกำรคลงั กระทรวงกำรคลงั ประเมินวำ่ เศรษฐกิจไทย
มีกำรขยำยตวัร้อยละ 2.5 ชะลอลงจำกปี 2561 ท่ีขยำยตวัร้อยละ 4.1 จำกปัจจยัอุปสงค์จำกต่ำงประเทศท่ีชะลอตวัลงเป็น
ส ำคญั อนัเป็นผลจำกเศรษฐกิจประเทศคู่คำ้และปริมำณกำรคำ้โลกท่ีชะลอตวัลงจำกสงครำมกำรคำ้ระหวำ่งสหรัฐอเมริกำ
และจีน ส่งผลให้มูลค่ำกำรส่งออกสินคำ้มีแนวโน้มหดตวัลงร้อยละ 2.7 ขณะท่ีจ ำนวนนักท่องเท่ียวต่ำงชำติท่ีเขำ้มำยงั
ประเทศไทยในปี 2562 มีจ ำนวน 39.8 ลำ้นคน เพ่ิมข้ึนจำกปี 2561 คิดเป็นร้อยละ 4.2 โดยไดรั้บแรงสนบัสนุนจำกกำรขยำย
ระยะเวลำมำตรกำรยกเลิกค่ำธรรมเนียมกำรตรวจลงตรำ ณ ด่ำนตรวจคนเขำ้เมือง (Visa on Arrival: VOA) ส ำหรับกำร
บริโภคและกำรลงทุนภำคเอกชนคำดวำ่จะขยำยตวัไดต้่อเน่ือง โดยมีปัจจยัสนบัสนุนจำกมำตรกำรกระตุน้เศรษฐกิจในช่วง
คร่ึงหลงัของปี 2562 โดยเฉพำะโครงกำรชิมชอ้ปใช้ ท่ีมีส่วนช่วยสนับสนุนกำรใชจ่้ำยของประชำชน ในดำ้นเสถียรภำพ
ภำยในประเทศ อตัรำเงินเฟ้อทัว่ไปในปี 2562 อยู่ท่ีร้อยละ 0.7 ปรับตวัลดลงจำกปีก่อนตำมรำคำน ้ ำมนัดิบในตลำดโลกท่ี
ลดลง 

ส ำหรับเศรษฐกิจไทยในปี 2563 ส ำนกังำนเศรษฐกิจกำรคลงั คำดวำ่เศรษฐกิจไทยมีแนวโนม้ขยำยตวัเร่งข้ึนจำกปี 
2562 มำอยูท่ี่ร้อยละ 2.8 (โดยมีช่วงคำดกำรณ์ท่ีร้อยละ 2.3 - 3.3) ตำมกำรลงทุนภำคเอกชนท่ีมีแนวโนม้ขยำยตวัไดอ้ยำ่ง
ต่อเน่ือง โดยมีปัจจยัสนับสนุนจำกมำตรกำรกำรเงินกำรคลงัเพ่ือสนับสนุนกำรลงทุนในประเทศปี 2563 นอกจำกน้ี กำร
ลงทุนโครงสร้ำงพ้ืนฐำนดำ้นคมนำคมขนำดใหญ่ของรัฐวิสำหกิจ รวมถึงโครงกำรร่วมลงทุนของภำครัฐและเอกชน (PPP) 
ในโครงกำรลงทุนโครงสร้ำงพ้ืนฐำน จะช่วยสร้ำงควำมเช่ือมัน่ของภำคธุรกิจและช่วยกระตุน้กำรลงทุนภำคเอกชนใน
ประเทศไดม้ำกข้ึน ประกอบกบัภำคส่งออกท่ีมีแนวโนม้ฟ้ืนตวัอยำ่งค่อยเป็นค่อยไปจำกเศรษฐกิจประเทศคู่คำ้ของไทยท่ียงั
มีแนวโนม้ขยำยตวัไดแ้ละแนวโนม้กำรเติบโตของปริมำณกำรคำ้โลกท่ีคำดวำ่จะฟ้ืนตวัข้ึน ขณะท่ีกำรใชจ่้ำยของภำครัฐและ
ภำคเอกชนมีแนวโนม้ขยำยตวัไดต้่อเน่ือง ในดำ้นเสถียรภำพภำยในประเทศ คำดวำ่อตัรำเงินเฟ้อทัว่ไปในปี 2563 จะอยู่ท่ี
ร้อยละ 0.8 (โดยมีช่วงคำดกำรณ์ท่ีร้อยละ 0.3 - 1.3) ปรับตัวสูงข้ึนจำกปี 2562 เล็กน้อย ตำมกำรฟ้ืนตวัของอุปสงค์
ภำยในประเทศ 

นอกจำกน้ี หำกพิจำรณำดชันีรำคำท่ีอยูอ่ำศยัและท่ีดิน ประกอบดว้ย ดชันีรำคำบำ้นเด่ียวพร้อมท่ีดิน ดชันีรำคำ
ทำวน์เฮำ้ส์พร้อมท่ีดิน ดชันีรำคำอำคำรชุด และดชันีรำคำท่ีดิน จำกฐำนขอ้มูลสินเช่ือท่ีมีท่ีอยูอ่ำศยัเป็นหลกัประกนัของ
ธนำคำรพำณิชย ์ซ่ึงจดัท ำโดยธนำคำรแห่งประเทศไทย พบว่ำในปี 2557 - 2562 ดัชนีรำคำทั้ ง 4 ประเภทในภำพรวมมี
แนวโนม้เพ่ิมข้ึนอยำ่งต่อเน่ือง ส ำหรับดชันีรำคำปี 2562 ดชันีรำคำบำ้นเด่ียวพร้อมท่ีดิน ดชันีรำคำทำวน์เฮำ้ส์พร้อมท่ีดิน 
และดชันีรำคำอำคำรชุดมีแนวโนม้เพ่ิมข้ึนต่อเน่ืองจำกปี 2561 ในขณะท่ีดชันีรำคำท่ีดินปี 2562 ปรับลดลงต ่ำกวำ่ปี 2561 
เล็กนอ้ย โดยในปี 2557 - 2562 ดชันีรำคำบำ้นเด่ียวพร้อมท่ีดิน เท่ำกบัร้อยละ 125.9 ร้อยละ 128.5 ร้อยละ 130.4 ร้อยละ 
131.1 ร้อยละ 138.6 และร้อยละ 144.1 ตำมล ำดบั ดชันีรำคำทำวน์เฮำ้ส์พร้อมท่ีดิน เท่ำกบัร้อยละ 129.5 ร้อยละ 134.4 ร้อยละ 
137.2 ร้อยละ 141.2 ร้อยละ 149.5 และร้อยละ 156.5 ตำมล ำดบั ดชันีรำคำอำคำรชุด เท่ำกบัร้อยละ 143.9 ร้อยละ 155.4 ร้อย
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ละ 165.2 ร้อยละ 169.7 ร้อยละ 180.9 และร้อยละ 182.3 ตำมล ำดบั และดชันีรำคำท่ีดิน เท่ำกบัร้อยละ 141.4 ร้อยละ 157.3 
ร้อยละ 170.1 ร้อยละ 168.7 ร้อยละ 173.7 และร้อยละ 172.9 ตำมล ำดบั  

ตารางแสดงทีอ่ยู่อาศัยจดทะเบียนเพิม่ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และดชันรีาคาบ้านเดีย่วพร้อมทีด่นิ 
ดชันีราคาทาวน์เฮาส์พร้อมทีด่นิ ดชันีราคาอาคารชุด และดชันรีาคาทีด่นิ ปี 2557 - 2562 

หน่วย: หลงั ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 
บำ้นจดัสรร 33,935 33,827 31,742 30,978 37,715 38,251 
แฟลตและอำคำรชุด 75,058 67,628 72,886 63,319 73,121 53,163 
ปลูกสร้ำงเอง 24,446 22,375 21,915 20,206 19,999 20,243 
รวม 133,439 123,830 126,543 114,503 130,835 111,657 
ดชันีรำคำบำ้นเด่ียวพร้อมท่ีดิน 125.9 128.5 130.4 131.1 138.6 144.1 
ดชันีรำคำทำวน์เฮำ้ส์พร้อมท่ีดิน 129.5 134.4 137.2 141.2 149.5 156.5 
ดชันีรำคำอำคำรชุด 143.9 155.4 165.2 169.7 180.9 182.3 
ดชันีรำคำท่ีดิน 141.4 157.3 170.1 168.7 173.7 172.9 

ท่ีมำ: ธนำคำรแห่งประเทศไทย  

ภาวะอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ประเภททีอ่ยู่อาศัย (Residential) 

จำกรำยงำนของบริษทั เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ จ ำกดั (“เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท”) เปิดเผยว่ำ 
ภำพรวมของท่ีอยูอ่ำศยัในเขตกรุงเทพและปริมณฑลในปี 2562 มีจ ำนวนโครงกำรเปิดใหม่ทั้งหมด 480 โครงกำร เพ่ิมข้ึน
จำกปี 2561 ท่ีมีโครงกำรเปิดตวั 457 โครงกำร เพ่ิมข้ึนจ ำนวน 23 โครงกำร หรือคิดเป็นร้อยละ 5 ในขณะท่ีมูลค่ำโครงกำร
เปิดใหม่มีจ ำนวน 476,911 ลำ้นบำท ลดลงจำกปี 2561 ท่ีมีมูลค่ำโครงกำร 565,811 ลำ้นบำท ลดลงจ ำนวน 88,900 ลำ้นบำท 
หรือคิดเป็นร้อยละ 16 โดยรำคำขำยเฉล่ียต่อหน่วยของตลำดท่ีอยูอ่ำศยัปี 2562 มีค่ำเฉล่ียเท่ำกบั 4.0 ลำ้นบำท ลดลงจำกปี 
2561 ท่ีมีรำคำขำยเฉล่ียต่อหน่วย 4.5 ลำ้นบำท หรือลดลงร้อยละ 11 โดยจ ำนวนหน่วยขำยเปิดใหม่ในปี 2562 มีจ ำนวน
หน่วยขำยเปิดใหม่ทั้งหมด 118,975 หน่วย ลดลงจำกปี 2561 ท่ีมีจ ำนวนหน่วยขำยเปิดใหม่ 125,118 หน่วย หรือลดลงร้อย
ละ 5 ส ำหรับอุปทำนคงเหลือสะสม ณ ส้ินปี 2562 มีจ ำนวนหน่วยรอกำรขำยจ ำนวน 218,881 หน่วย เพ่ิมข้ึนจำก ณ ส้ินปี 
2561 ท่ีมีจ ำนวนหน่วยรอกำรขำย 199,768 หน่วย หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 10 
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แผนภาพแสดงจ านวนยอดขายได้และอุปทานคงเหลือของท่ีอยู่อาศัย ปี 2547 - 2562 

 
ท่ีมำ : บริษทั เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ำกดั 

หมำยเหตุ: จ ำนวนอุปทำนรวม (จ ำนวนท่ีอยู่อำศยัพร้อมขำย) คือ จ ำนวนอุปทำนคงเหลือของปีก่อนหน้ำและจ ำนวนอุปทำนท่ี
เปิดขำยใหม่ในแต่ละปี จ ำนวนยอดขำยไดเ้ป็นจ ำนวนท่ีอยู่อำศยัท่ีขำยไดใ้นแต่ละปี จ ำนวนอุปทำนคงเหลือเป็น
จ ำนวนท่ีอยูอ่ำศยัท่ีรอกำรขำยในแต่ละปี โดยหมำยรวมถึงท่ีอยู่อำศยัประเภทบำ้นเด่ียว บำ้นแฝด ทำวน์เฮำ้ส์ อำคำร
ชุด อำคำรพำณิชย ์และท่ีดินจดัสรร 

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

โครงการแนวราบ (บ้านเดี่ยว และทาวน์เฮ้าส์)  

กำรพฒันำอสังหำริมทรัพยโ์ครงกำรแนวรำบของปี 2562 ประกอบดว้ยบำ้นเด่ียวและทำวน์เฮำ้ส์ โดยบำ้นเด่ียวมี
ยอดขำยรวม 11,010 หน่วย และทำวน์เฮำ้ส์มีจ ำนวนยอดขำยรวม 28,699 หน่วย โดยจ ำนวนหน่วยท่ีมีกำรเปิดขำยใหม่
ทั้งหมดของปี 2562 บำ้นเด่ียวมีจ ำนวน 13,084 หน่วย และทำวน์เฮำ้ส์มีจ ำนวน 31,987 หน่วย ส่วนอุปทำนคงเหลือสะสม
ของบำ้นเด่ียว ณ ส้ินปี 2562 มีจ ำนวนรวม 37,506 หน่วย เพ่ิมข้ึนเม่ือเทียบกบั ณ ส้ินปี 2561 ท่ีมีจ ำนวน 35,432 หน่วย หรือ
เพ่ิมข้ึนร้อยละ 6 และอุปทำนคงเหลือสะสมของทำวน์เฮำ้ส์ ณ ส้ินปี 2562 มีจ ำนวนรวม 66,510 หน่วย เพ่ิมข้ึนเม่ือเทียบกบั
ส้ินปี 2561 ท่ีมีจ ำนวน 63,222 หน่วย หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 5 

 
 
 
 
 

2547 2548 2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 2559 2560 2561 2562

   129,686 136,163 143,913 173,713 176,466 168,416 226,122 216,082 236,346 260,579 258,192 275,547 282,462 298,806 320,345 318,743

      57,102 58,438 51,564 65,039 65,653 59,085 95,840 81,816 107,412 116,481 90,635 103,642 98,133 103,579 120,577 99,862 

     72,584 77,725 92,349 108,674 110,813 109,331 130,282 134,266 128,934 144,098 167,557 171,905 184,329 195,227 199,768 218,881
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แผนภาพแสดงจ านวนหน่วยขายและยอดขายได้ของท่ีอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว ปี 2547 - 2562 

 
ท่ีมำ : บริษทั เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ำกดั  

 

แผนภาพแสดงจ านวนหน่วยขายและยอดขายได้ของท่ีอยู่อาศัยประเภททาวน์เฮ้าส์ ปี 2547 - 2562 

 
ท่ีมำ : บริษทั เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ำกดั 

2547 2548 2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 2559 2560 2561 2562

   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 48,042 48,516

      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 12,610 11,010

     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 35,432 37,506
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2547 2548 2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 2559 2560 2561 2562

   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 94,288 95,209

      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 31,066 28,699

     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 63,222 66,510
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โครงการแนวสูง (อาคารชุด)  

อสงัหำริมทรัพยโ์ครงกำรแนวสูงประเภทอำคำรชุดหรือคอนโดมิเนียมของปี 2562 ยงัคงเป็นอสังหำริมทรัพยท่ี์มี
กำรเปิดขำยสูงท่ีสุด โดยมีจ ำนวนหน่วยท่ีมีกำรเปิดขำยใหม่ทั้งหมด 66,367 หน่วย มียอดขำยรวม 54,303 หน่วย และมี
อุปทำนคงเหลือสะสม 93,882 หน่วย เพ่ิมข้ึนเม่ือเทียบกบัส้ินปี 2561 ท่ีมีจ ำนวน 81,818 หน่วย หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 15 

 
แผนภาพแสดงจ านวนหน่วยขายและยอดขายได้ของท่ีอยู่อาศัยประเภทอาคารชุด ปี 2547 - 2562 

 
ท่ีมำ : บริษทั เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ำกดั 

ส ำหรับแนวโน้มของตลำดท่ีอยูอ่ำศยัในปี 2563 เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท คำดวำ่โครงกำรท่ีอยูอ่ำศยัในเขต
กรุงเทพและปริมณฑลจะมีกำรเปิดตวัโครงกำรไม่น้อยกว่ำเม่ือเทียบกบัปี 2562 ซ่ึงไดรั้บผลดีจำกกำรปรับปรุงมำตรกำร
ก ำกบัดูแลกำรปล่อยสินเช่ือในภำคอสังหำริมทรัพยข์องธนำคำรแห่งประเทศไทยโดยผ่อนคลำยหลกัเกณฑ์กำรก ำหนด
อตัรำส่วนสินเช่ือต่อมูลค่ำหลกัประกนั (Loan to Value หรือ LTV) เพ่ิมเติมเพ่ือส่งเสริมให้ประชำชนเป็นเจำ้ของบำ้นหลงั
แรกไดง่้ำยข้ึน รวมถึงมำตรกำรกระตุน้อสังหำริมทรัพยอ่ื์นๆ ของรัฐบำล ซ่ึงเป็นปัจจยัสนับสนุนท ำให้อุปทำนท่ีอยู่อำศยั
ยงัคงมีแนวโนม้สูงข้ึนอยำ่งต่อเน่ือง  

นอกจำกน้ี แนวโนม้ของตลำดท่ีอยูอ่ำศยัดงักล่ำวยงัสอดคลอ้งกบัรำยงำนสถำนกำรณ์ตลำดท่ีอยูอ่ำศยักรุงเทพฯ-
ปริมณฑล ไตรมำส 4 ปี 2562 และแนวโน้มปี 2563 (ขอ้มูล ณ วนัท่ี 27 กุมภำพนัธ์ 2563) ซ่ึงจัดท ำโดยศูนยข์้อมูล
อสงัหำริมทรัพย ์(REIC) เปิดเผยวำ่ ผลจำกปัจจยับวกของอตัรำดอกเบ้ียขำลง มำตรกำรกระตุน้อสังหำริมทรัพยข์องรัฐบำล
และกำรผ่อนปรนหลกัเกณฑ์ LTV ของธนำคำรแห่งประเทศไทย คำดว่ำโครงกำรท่ีอยู่อำศยัเปิดขำยใหม่ในกรุงเทพฯ-
ปริมณฑลในปี 2563 จะมีกำรเปิดตวัเพ่ิมข้ึนร้อยละ 12.5 เม่ือเทียบกบัปี 2562 โดยผูป้ระกอบกำรอสังหำริมทรัพยจ์ะหันมำ
ลงทุนในโครงกำรท่ีอยูอ่ำศยัแนวรำบมำกกวำ่อำคำรชุด โดยโครงกำรแนวรำบคำดวำ่จะเพ่ิมข้ึนร้อยละ 16.1 ส่วนอำคำรชุด
จะเพ่ิมข้ึนร้อยละ 9.7 เม่ือเทียบกบัปี 2562 ตำมล ำดบั อยำ่งไรก็ตำม ผลจำกปัจจยัลบของกำรชะลอตวัของเศรษฐกิจ รวมถึง

2547 2548 2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 2559 2560 2561 2562

   52,807 55,139 55,502 69,257 60,999 56,158 89,267 81,317 106,068 125,103 108,258 126,369 125,699 133,424 151,170 148,185

      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 69,352 54,303 
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ผลกระทบจำกไวรัสโคโรนำสำยพนัธ์ุใหม่ (โควิด-19) จะส่งผลให้มีกำรชะลอตวัทั้งในดำ้นอุปสงคแ์ละอุปทำน โดยในปี 
2563 อุปสงคก์ำรโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยูอ่ำศยัในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ทั้งจ ำนวนหน่วยและมูลค่ำ คำดวำ่จะลดลงร้อยละ 4.1 
และลดลงร้อยละ 3.9 เม่ือเทียบกบัปี 2562 ตำมล ำดบั สินเช่ือท่ีอยูอ่ำศยับุคคลปล่อยใหม่ทัว่ประเทศ คำดวำ่จะลดลงร้อยละ 
2.8 เม่ือเทียบกบัปี 2562 ส่วนอุปทำนท่ีอยูอ่ำศยัสร้ำงเสร็จจดทะเบียนใหม่ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล คำดวำ่จะลดลงร้อยละ 0.3 
เม่ือเทียบกบัปี 2562  




