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ค าย่อ 
 

บริษทั หรือ SENA  บริษทั เสนาดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 

JSP บริษทั เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (มหาชน) 

กลุ่ม JSP  กลุ่มบริษทั เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (มหาชน) บริษทัยอ่ย และบริษทัร่วม 

BPR บริษทั บา้นพุทธรักษา 2015 จ  ากดั 

BPC บริษทั บา้นพุทธชาติ 2015 จ  ากดั 

JSA บริษทั เจ.เอส.พี. แอสพลสั จ ากดั 

JPM บริษทั เจเอสพี มาร์เกต็ จ ากดั 

TAMC หรือ ผูป้ระเมินราคาอิสระ บริษทั ที. เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ ากดั 

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ   บริษทั แอดไวเซอร่ี พลสั จ ากดั  

ตลาดหลกัทรัพย ์ ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

ส านกังาน ก.ล.ต. ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์

ประกาศไดม้าหรือจ าหน่ายไป ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ท่ี ทจ. 20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑใ์นการท า
รายการท่ีมีนยัส าคญัท่ีเขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์น ฉบบัลงวนัท่ี 
31 สิงหาคม 2551 (และตามท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) และประกาศของคณะกรรมการตลาด
หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย เร่ือง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบติัการของบริษทัจด
ทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์พ.ศ. 2547 ฉบบัลงวนัท่ี 29 ตุลาคม 
2547 (และตามท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม)  

ประกาศการเขา้ถือหลกัทรัพยเ์พื่อ
ครอบง ากิจการ 

ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนท่ี ทจ. 12/2554 เร่ือง หลกัเกณฑ์ เง่ือนไขและ
วิธีการในการเข้าถือครองหลักทรัพย์เพื่อครอบง ากิจการ (รวมทั้ งท่ีมีการแก้ไข
เพ่ิมเติม) 

พรบ. บริษทัมหาชนจ ากดั พระราชบญัญติับริษทัมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 (รวมทั้งท่ีมีการแกไ้ขเพ่ิมเติม)  

ธุรกรรมการซ้ือหุน้ JSP การเขา้ซ้ือหุ้นสามญัใน JSP เพ่ิมเติมจ านวน 470,000,000 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 11.19 
ของหุ้นท่ีออกและช าระแลว้ของ JSP ในราคา 0.50 บาทต่อหุ้น คิดเป็นมูลค่ารวม 
235.00 ลา้นบาท  

ค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์ การท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ JSP เน่ืองจากภายหลงัการท าธุรกรรมการ
ซ้ือหุน้ JSP ส่งผลใหบ้ริษทัมีสัดส่วนการถือหุน้ใน JSP คิดเป็นร้อยละ 35.35 นบัเป็น
การไดม้าซ่ึงหุ้นของ JSP ในสัดส่วนท่ีขา้มจุดท่ีตอ้งท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมด
ของกิจการท่ีร้อยละ 25.00 ตามประกาศการเขา้ถือหลกัทรัพยเ์พื่อครอบง ากิจการ 
บริษัทจึงมีหน้าท่ีตามกฎหมายท่ีจะต้องท าค  าเสนอซ้ือหลักทรัพย์ทั้ งหมดใน JSP 
ดังนั้ น บริษัทจะท าค าเสนอซ้ือหุ้นสามัญส่วนท่ีเหลือทั้ งหมดของ JSP จ านวน 
2,715,400,000 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 64.65 ของหุ้นท่ีออกและช าระแลว้ของ JSP ใน
ราคาเสนอซ้ือ 0.50 บาทต่อหุน้ คิดเป็นมูลค่ารวม 1,357.70 ลา้นบาท  
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วนัท่ี 31 มกราคม 2565 

เร่ือง ความเห็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระต่อการไดม้าซ่ึงสินทรัพยจ์ากการเขา้ซ้ือหุ้นสามญัและการท าค  าเสนอซ้ือ
หลกัทรัพยท์ั้งหมดของบริษทั เจ. เอส. พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (มหาชน)  

เรียน  ผูถื้อหุน้ 
 บริษทั เสนาดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน)   

เน่ืองดว้ยท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั เสนาดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน)  (“บริษัท” หรือ “SENA”) คร้ังท่ี 
6/2564 เม่ือวนัท่ี 15 ธันวาคม 2564 มีมติอนุมติัให้บริษทัเขา้ซ้ือหุ้นสามญัของบริษทั เจ. เอส. พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั 
(มหาชน) (“JSP”) จ านวน 1,014,600,000 หุน้ คิดเป็นร้อยละ 24.16 ของหุ้นท่ีออกและช าระแลว้ของ JSP ในราคาหุน้ละ 
0.50 บาท คิดเป็นมูลค่ารวม 507.30 ลา้นบาท โดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือขยายการลงทุนในธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยข์อง
บริษทั รวมทั้งต่อยอดและสนบัสนุนโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องบริษทั  ทั้งน้ี บริษทัไดเ้ขา้ซ้ือหุน้ดงักล่าวจากผูถื้อ
หุน้รายใหญ่เดิมของ JSP ผา่นกระดานซ้ือขายหลกัทรัพยร์ายใหญ่ (Big Lot) ในวนัท่ี 15 ธนัวาคม 2564  

ต่อมาท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัคร้ังท่ี 1/2565 เม่ือวนัท่ี 7 มกราคม 2565 มีมติอนุมติัใหน้ าเสนอต่อท่ีประชุมผู ้
ถือหุน้เพ่ือพิจารณาและอนุมติัใหบ้ริษทัเขา้ซ้ือหุน้สามญัเพ่ิมเติมและท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ JSP  เพื่อครอบง า
กิจการ ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนท่ี 12/2554 เร่ืองหลกัเกณฑ ์เง่ือนไขและวิธีการในการเขา้ถือหลกัทรัพย์
เพ่ือครอบง ากิจการ (รวมทั้งท่ีมีการแกไ้ขเพ่ิมเติม) (“ประกาศการเข้าถือหลกัทรัพย์เพ่ือครอบง ากจิการ”) ในราคาหุน้ละ 0.50 
บาท โดยมีรายละเอียดของรายการไดม้าซ่ึงหุน้ของ JSP ดงัน้ี 

1.  การเขา้ซ้ือหุน้สามญัใน JSP เพ่ิมเติมจ านวน 470,000,000 หุน้ คิดเป็นร้อยละ 11.19 ของหุน้ท่ีออกและช าระ
แลว้ของ JSP ในราคา 0.50 บาทต่อหุน้ คิดเป็นมูลค่ารวม 235.00 ลา้นบาท (“ธุรกรรมการซ้ือหุ้น JSP”) จากนายลิขิต ลือ
สกุลกิจไพศาล (“ผู้ขาย”) ซ่ึงเป็นผูถื้อหุ้นเดิมของ JSP (ซ่ึงไม่มีความสัมพนัธ์ใด ๆ กบับริษทั) โดยการท าการซ้ือขายหุ้น
ดงักล่าวบนกระดานซ้ือขายรายใหญ่ หรือวธีิการอ่ืนใดท่ีบริษทัและผูข้ายจะก าหนดต่อไป 

2. การท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ JSP เน่ืองจากภายหลงัการท าธุรกรรมการซ้ือหุ้น JSP ส่งผลให้
บริษทัมีสัดส่วนการถือหุน้ใน JSP คิดเป็นร้อยละ 35.35 นบัเป็นการไดม้าซ่ึงหุน้ของ JSP ในสัดส่วนท่ีขา้มจุดท่ีตอ้งท าค า
เสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของกิจการท่ีร้อยละ 25.00 ตามประกาศการเขา้ถือหลกัทรัพยเ์พื่อครอบง ากิจการ บริษทัจึงมี
หนา้ท่ีตามกฎหมายท่ีจะตอ้งท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดใน JSP ดงันั้น บริษทัจะท าค าเสนอซ้ือหุ้นสามญัส่วนท่ีเหลือ
ทั้งหมดของ JSP จ านวน 2,715,400,000 หุน้ คิดเป็นร้อยละ 64.65 ของหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ของ JSP ในราคาเสนอซ้ือ 
0.50 บาทต่อหุน้ คิดเป็นมูลค่ารวม 1,357.70 ลา้นบาท (“ค ำเสนอซ้ือหลกัทรัพย์”) อยา่งไรกต็าม ราคาเสนอซ้ือดงักล่าวอาจ



รายงานความเห็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระต่อการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์
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ปรับลดไดเ้ป็นจ านวนเงินเท่ากบัเงินปันผลจ่ายต่อหุ้น หาก JSP มีการประกาศจ่ายเงินปันผลก่อนวนัเร่ิมตน้การท าค  าเสนอ
ซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ JSP โดยการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์จะเกิดข้ึนต่อเม่ือเหตุการณ์ดงัต่อไปน้ีไดเ้กิดข้ึนแลว้  

(ก)  เง่ือนไขบงัคบัก่อนตามท่ีระบุในสัญญาซ้ือขายหุ้น JSP ระหว่าง ผูข้าย และ บริษทั (“สัญญำซ้ือขำยหุ้น”) 
ส าหรับธุรกรรมการซ้ือหุน้ JSP ไดเ้กิดข้ึนครบถว้นแลว้  

(ข)  ท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทัมีมติให้บริษทัเขา้ท าธุรกรรมการซ้ือหุ้น JSP จากผูข้าย และการท าค าเสนอซ้ือ
หลกัทรัพย ์ ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุ้นท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียง
ลงคะแนน  

บริษทัจะท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์ภายหลงัการเขา้ท าธุรกรรมการซ้ือหุน้ JSP จากผูข้ายแลว้เสร็จ ซ่ึงบริษทัคาดวา่
จะด าเนินการซ้ือหุน้จากผูข้ายไดแ้ลว้เสร็จภายในเดือนมีนาคม 2565 โดยจะเร่ิมด าเนินการท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพยใ์นเดือน
มีนาคม 2565 มีระยะเวลารับซ้ือตามค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยร์ะหวา่งเดือนมีนาคมถึงเดือนเมษายน 2565 เป็นระยะเวลารวม 
25 วนัท าการ 

นอกจากน้ี ภายหลงัการท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์บริษทัไม่มีแผนด าเนินการเพิกถอนหลกัทรัพยข์อง JSP ออกจาก
การเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์เอม็ เอ ไอ (mai)  

การเขา้ท าธุรกรรมการซ้ือหุน้ JSP เพ่ิมเติมจากผูข้าย และการท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพยด์งักล่าวขา้งตน้ เขา้ข่ายเป็น
รายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย์ท่ีมีนัยส าคญัของบริษทัจดทะเบียน ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ท่ี ทจ. 20/2551 
เร่ือง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการท่ีมีนยัส าคญัท่ีเขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์น ฉบบัลงวนัท่ี 31 สิงหาคม 
2551 (รวมทั้งท่ีมีการแกไ้ขเพ่ิมเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย์”) 
เร่ือง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบติัการของบริษทัจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์พ.ศ. 2547  ฉบบั
ลงวนัท่ี 29 ตุลาคม 2547 (รวมทั้งท่ีมีการแกไ้ขเพ่ิมเติม) (รวมเรียกวา่ “ประกาศการได้มาหรือจ าหน่ายไป”) เม่ือค านวณขนาด
ของรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์ภายใตส้มมติฐานท่ีผูถื้อหุ้นทุกรายของ JSP ตอบรับค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์มีขนาดรายการ
สูงสุดตามเกณฑ์มูลค่าสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิ  เท่ากบัร้อยละ 41.22 ของมูลค่าสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทั โดย
อา้งอิงจากงบการเงินรวมของบริษทั และ JSP ส าหรับงวดส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 ทั้งน้ี เม่ือนบัรวมรายการไดม้าซ่ึง
สินทรัพยข์องบริษทัท่ีเกิดข้ึนในรอบระยะเวลา 6 เดือนท่ีผา่นมา ก่อนการเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี ซ่ึงรวมถึงการซ้ือหุ้น JSP 
ผา่นกระดานซ้ือขายหลกัทรัพยร์ายใหญ่ (Big Lot) เม่ือวนัท่ี 15 ธนัวาคม 2564 ท่ีมีขนาดรายการตามเกณฑมู์ลค่าสินทรัพยท่ี์
มีตวัตนสุทธิ เท่ากบัร้อยละ 13.34 ส่งผลใหข้นาดรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยข์องบริษทัสูงสุดตามเกณฑมู์ลค่าสินทรัพยท่ี์มี
ตวัตนสุทธิ รวมทั้งส้ินเท่ากบัร้อยละ 54.56 ของมูลค่าสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทั ซ่ึงเขา้ข่ายเป็นรายการไดม้าซ่ึง
สินทรัพยป์ระเภทท่ี 1 ของประกาศการไดม้าหรือจ าหน่ายไป ท่ีมีขนาดรายการเกินกว่าร้อยละ 50 แต่ต ่ากว่าร้อยละ 100 
ส่งผลใหบ้ริษทัมีหนา้ท่ีจดัท าและเปิดเผยสารสนเทศท่ีเก่ียวขอ้งกบัรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยต่์อตลาดหลกัทรัพย ์จดัใหมี้การ
ประชุมผูถื้อหุน้เพ่ือขออนุมติัการเขา้ท ารายการดงักล่าว โดยบริษทัจะตอ้งไดรั้บการอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนน
เสียงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วน
ของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย 

การเขา้ท าธุรกรรมการซ้ือ JSP ดงักล่าว ไม่เขา้ข่ายเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทัจดทะเบียน ตามนยัของ
ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ท่ี ทจ.21/2551 เร่ือง หลกัเกณฑใ์นการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั ลงวนัท่ี 31 สิงหาคม 
2551 (รวมทั้งท่ีไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย ์เร่ือง การเปิดเผยขอ้มูลและการ
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ปฏิบติัการของบริษทัจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 ลงวนัท่ี 19 พฤศจิกายน 2546 (รวมทั้งท่ีไดมี้การ แกไ้ข
เพ่ิมเติม) (รวมเรียกวา่ “ประกาศรายการที่เกีย่วโยงกนั”) เน่ืองจากผูข้ายซ่ึงเป็นผูถื้อหุน้ของ JSP และ JSP ไม่ไดเ้ป็นบุคคล 
ท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทั 

นอกจากน้ี ธุรกรรมการซ้ือหุน้ JSP และการท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ JSP เขา้ข่ายเป็นการซ้ือหรือรับ
โอนกิจการของบริษทัอ่ืนมาเป็นของบริษทั ตามมาตรา 107 (2) (ข) ของพระราชบญัญติับริษทัมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 
(รวมทั้งท่ีมีการแกไ้ขเพ่ิมเติม) (“พรบ. บริษัทมหาชนจ ากัด”) ซ่ึงบริษทัจะตอ้งไดรั้บการอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุ้นดว้ย
คะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบั
ส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย 

ทั้งน้ี บริษทัจะจดัให้มีการประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้นคร้ังท่ี 1/2565 ในวนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 2565 เพื่อพิจารณาอนุมติั
การเขา้ท ารายการดงักล่าวขา้งตน้ โดยในหนงัสือนดัประชุมท่ีส่งให้แก่ผูถื้อหุ้นก าหนดให้บริษทัตอ้งน าส่งความเห็นของท่ี
ปรึกษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัเร่ืองดงัต่อไปน้ี (1) ความสมเหตุสมผลและประโยชน์ของรายการต่อบริษทัจดทะเบียน (2) 
ความเป็นธรรมของราคา และเง่ือนไขของรายการ (3) ผูถื้อหุ้นควรลงมติเห็นดว้ยหรือไม่กบัการเขา้ท ารายการ พร้อมระบุ
เหตุผลประกอบ โดยบริษทัไดแ้ต่งตั้งบริษทั แอดไวเซอร่ี พลสั จ ากดั เป็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ (“ที่ปรึกษาทางการเงิน
อสิระ”) ในการท าหนา้ท่ีใหค้วามเห็นแก่ผูถื้อหุน้ของบริษทัต่อการเขา้ท ารายการดงักล่าว 

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัท ารายงานความเห็นจากการศึกษาขอ้มูลและเอกสารโดยใชข้อ้มูลท่ีไดรั้บจาก
บริษทัและขอ้มูลท่ีเปิดเผยต่อสาธารณชนทัว่ไป เช่น มติคณะกรรมการบริษทั สารสนเทศท่ีเก่ียวขอ้งกบัการท ารายการ แบบ
แสดงรายการขอ้มูลประจ าปี (แบบ 56-1) รายงานประจ าปีของบริษทั และ JSP รายงานของผูส้อบบญัชี งบการเงินของ
บริษทั และ JSP รายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น สัญญาซ้ือขายหุ้น รายงานการตรวจสอบสถานะทางการเงิน รายงาน
การตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย ขอ้มูลสถิติตลาดหลกัทรัพยข์องบริษทัจดทะเบียนท่ีอยู่ในกลุ่มอสังหาริมทรัพยแ์ละ
ก่อสร้าง หมวดอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ขอ้มูลการวิเคราะห์และคาดการณ์ภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมท่ีเก่ียวขอ้ง 
ตลอดจนการสัมภาษณ์ผูบ้ริหารของบริษทั เพื่อเป็นขอ้มูลในการวิเคราะห์และให้ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ
ในคร้ังน้ี  

ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระตั้งอยู่บนสมมติฐานว่าขอ้มูลและเอกสารทั้ งหมดท่ีไดรั้บจากบริษทั 
รวมทั้งจากการสัมภาษณ์ผูบ้ริหารของบริษทั ตลอดจนขอ้มูลท่ีเปิดเผยต่อสาธารณชนและขอ้มูลอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง เป็นขอ้มูล
ท่ีมีเป็นจริง ถูกตอ้ง และครบถว้น และไม่ไดมี้การเปล่ียนแปลงหรือแกไ้ขอยา่งมีนยัส าคญัภายหลงัจากท่ีท่ีปรึกษาทางการ
เงินอิสระไดรั้บมาแลว้ ซ่ึงท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไม่สามารถรับรองหรือรับประกนัความถูกตอ้งหรือความสมบูรณ์ของ
ขอ้มูลดงักล่าว นอกจากน้ี ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาจากสภาวะแวดลอ้มทางเศรษฐกิจและขอ้มูลท่ีเกิดข้ึน
ในขณะท าการศึกษาเท่านั้น หากปัจจยัดงักล่าวขา้งตน้มีการเปล่ียนแปลงจากปัจจุบนัอยา่งมีนยัส าคญั อาจส่งผลกระทบอยา่ง
มีนัยส าคญัต่อสถานะและผลการด าเนินงานของ JSP และการท ารายการของบริษทัในคร้ังน้ี รวมถึงส่งผลกระทบต่อ
ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระและการตดัสินใจของผูถื้อหุ้นได ้ ซ่ึงท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไม่อาจยืนยนั
ผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนอยา่งมีนยัส าคญัต่อบริษทัและผูถื้อหุน้ในอนาคตจากปัจจยัดงักล่าวได ้ 

ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระในคร้ังน้ี มีวตัถุประสงคเ์พ่ือใหผู้ถื้อหุน้ของบริษทั ใชเ้ป็นขอ้มูลประกอบ
ในการพิจารณาอนุมติัเขา้ท ารายการดงักล่าวขา้งตน้เท่านั้น ซ่ึงการตดัสินใจสุดทา้ยในการอนุมติัหรือไม่อนุมติัการเขา้ท า
รายการดงักล่าว ข้ึนกบัดุลยพินิจของผูถื้อหุน้แต่ละรายเป็นส าคญั ซ่ึงการใหค้วามเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระน้ี มิได้
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เป็นการรับรองผลส าเร็จของการเขา้ท ารายการ รวมถึงผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึน และท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไม่ตอ้ง
รับผดิชอบใดๆ ต่อผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนจากการเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี 

ทั้งน้ี ความเห็นของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระสรุปไดด้งัน้ี 

ข้อมูลสรุป (Executive Summary) 

ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั คร้ังท่ี 1/2565 เม่ือวนัท่ี 7 มกราคม 2565 มีมติเห็นชอบใหน้ าเสนอต่อท่ีประชุมผูถื้อ
หุน้ของบริษทั เพื่อพิจารณาอนุมติับริษทัเขา้ท าธุรกรรมการซ้ือหุ้น JSP จ านวน 470,000,000 หุน้ คิดเป็นร้อยละ 11.19 ของ
หุ้นท่ีออกและช าระแลว้ของ JSP ในราคา 0.50 บาทต่อหุ้น คิดเป็นมูลค่ารวม 235.00 ลา้นบาท จากนายลิขิต ลือสกุลกิจ
ไพศาล หรือ ผูข้าย และ การท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย์  เน่ืองจากภายหลงัการท าธุรกรรมการซ้ือหุน้ JSP จะส่งผลใหบ้ริษทัมี
สัดส่วนการถือหุน้ใน JSP เพ่ิมข้ึนเป็นร้อยละ 35.35 ของหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ของ JSP นบัเป็นการไดม้าซ่ึงหุน้ของ JSP 
ในสัดส่วนท่ีขา้มจุดท่ีตอ้งท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของกิจการท่ีร้อยละ 25.00 ตามประกาศการเขา้ถือหลกัทรัพยเ์พื่อ
ครอบง ากิจการ ท าใหบ้ริษทัมีหนา้ท่ีตามกฎหมายท่ีจะตอ้งท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ JSP ดงันั้น บริษทัจะท าค า
เสนอซ้ือหุน้สามญัส่วนท่ีเหลือทั้งหมดของ JSP จ านวน 2,715,400,000 หุน้ คิดเป็นร้อยละ 64.65 ของหุน้ท่ีออกและช าระ
แลว้ของ JSP ในราคาเสนอซ้ือ 0.50 บาทต่อหุน้ คิดเป็นมูลค่ารวม 1,357.70 ลา้นบาท 

การเขา้ท ารายการดงักล่าวขา้งตน้ เขา้ข่ายเป็นรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยท่ี์มีนยัส าคญัของบริษทัจดทะเบียน ตาม 
ประกาศการไดม้าหรือจ าหน่ายไป มีขนาดรายการสูงสุดตามเกณฑมู์ลค่าสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิ เท่ากบัร้อยละ 41.22 ของ
มูลค่าสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทั และเม่ือนบัรวมรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยข์องบริษทัท่ีเกิดข้ึนในรอบระยะเวลา 6 
เดือนท่ีผ่านมาก่อนการเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี จะมีขนาดรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยข์องบริษทัสูงสุดตามเกณฑ์มูลค่า
สินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิ รวมทั้งส้ินเท่ากบัร้อยละ 54.56 ของมูลค่าสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทั ส่งผลให้บริษทัมี
หนา้ท่ีต่างๆ ตามประกาศดงักล่าว ซ่ึงรวมถึงตอ้งไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุน้ของบริษทั ในการน้ีบริษทัจะจดัใหมี้การ
ประชุมวสิามญัผูถื้อหุน้คร้ังท่ี 1/2565 ในวนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 2565 เพ่ือพิจารณาอนุมติัการเขา้ท ารายการดงักล่าวขา้งตน้ โดย
บริษทัจะตอ้งไดรั้บการอนุมติัดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชุมและมี
สิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย  

การเขา้ท ารายการไดม้าซ่ึงหุ้นของ JSP ในคร้ังน้ี มีมูลค่ารวมของส่ิงตอบแทน รวมทั้งส้ินเท่ากบั 1,592.70 ลา้น
บาท ซ่ึงบริษทัจะช าระค่าตอบแทนดว้ยเงินสดทั้งจ านวน โดยมีแหล่งเงินทุนมาจากเงินทุนหมุนเวียนภายในกิจการของ
บริษทัประมาณ 603 ลา้นบาท และเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงินประมาณ 990 ลา้นบาท 

บริษทัคาดว่าจะเขา้ท าธุรกรรมการซ้ือหุ้น JSP ภายในเดือนมีนาคม 2565 และหลงัจากนั้นจะยื่นค าเสนอซ้ือ
หลกัทรัพย ์(แบบ 247 - 4) ตามประกาศการเขา้ถือหลกัทรัพยเ์พื่อครอบง ากิจการ ภายในเดือนมีนาคม 2565 โดยมีระยะเวลา
รับซ้ือหลกัทรัพยต์ามค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์เป็นระยะเวลา 25 วนัท าการ 

การเข้าลงทุนในหุ้นสามัญของ JSP ในคร้ังน้ี มีว ัตถุประสงค์เ พ่ือเพ่ิมโอกาสในการขยายธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพยข์องบริษทั รวมทั้งต่อยอดและสนบัสนุนโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องบริษทั เพ่ือช่วยเสริมศกัยภาพ
ในการด าเนินธุรกิจของบริษทั บริษทัจะมีอ านาจควบคุมใน JSP หลงัจากการเขา้ท าธุรกรรมการซ้ือหุ้น JSP ท าให้บริษทั
สามารถก าหนดนโยบายการบริหารงานและก ากบัดูแลกิจการของ JSP ไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพและสอดคลอ้งกบักลยทุธ์การ
ลงทุนของบริษทั นอกจากน้ี เน่ืองจาก JSP มีบริษทัยอ่ยท่ีมีผลขาดทุนในอดีต (Tax loss carry forward) บริษทัจึงมองเห็น
โอกาสท่ีจะน าผลขาดทุนดงักล่าวมาใชป้ระโยชน์ในการบริหารภาษีของบริษทัต่อไปในอนาคต เช่น การซ้ือกิจการของ
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บริษทัยอ่ยของ JSP ท่ีมีผลขาดทุนสะสมในอดีตโดยวิธีการซ้ือหุน้ทั้งหมดของบริษทัดงักล่าว (Share Acquisition) เพื่อใช้
ประโยชน์ทางภาษีจากผลขาดทุนสะสมนั้น ในการลดหยอ่นภาษีเงินไดจ้ากก าไรท่ีคาดวา่จะเกิดข้ึนในอนาคตจากการด าเนิน
ธุรกิจหรือโครงการใหม่ของบริษทัดงักล่าว ภายใตแ้ผนงานการบริหารจดัการของ SENA เป็นตน้ 

ทั้งน้ี ภายหลงัการท ารายการในคร้ังน้ี บริษทัไม่มีแผนด าเนินการเพิกถอนหลกัทรัพยข์อง JSP ออกจากการเป็น
หลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์เอม็ เอ ไอ (mai)  

ข้อดหีรือประโยชน์จากการเข้าท ารายการ ไดแ้ก่ 

- สามารถต่อยอดการพฒันาโครงการต่างๆ ของ JSP ท่ีอยูร่ะหวา่งการพฒันาหลายโครงการ เพื่อสร้างการเติบโต
และรายไดใ้ห้แก่กลุ่มบริษทัในระยะเวลาอนัสั้ นกว่าการท่ีบริษทัจะตอ้งเร่ิมพฒันาโครงการใหม่ตั้งแต่ตน้ 
รวมทั้งสามารถต่อยอดธุรกิจให้บริการดา้นสนบัสนุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องบริษทั โดยการให้บริการแก่
โครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยต่์าง ๆ ของ JSP ได ้

- เป็นการลงทุนในธุรกิจหลกัท่ีบริษทัด าเนินการอยู ่สามารถน าประสบการณ์ ความเช่ียวชาญ และนวตักรรม
ใหม่ๆ ท่ีใชก้บัโครงการท่ีอยูอ่าศยัในปัจจุบนัของบริษทั มาช่วยพฒันาโครงการและสร้างมูลค่าเพ่ิมใหก้บั JSP 
รวมทั้งยงัไดป้ระโยชน์จากการประหยดัต่อขนาด (Economy of Scales) ของการมีจ านวนโครงการโดยรวมท่ี
เพ่ิมข้ึน 

- JSP มีท่ีดินเปล่าหลายแปลงในท าเลท่ีมีศกัยภาพสามารถรองรับการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยใ์นอนาคต 

- ขยายท าเลในการพฒันาโครงการและกระจายความเส่ียงดา้นท าเลท่ีตั้ง เน่ืองจากโครงการของ JSP มีอยูใ่น
หลายท าเล และไม่ทบัซอ้นกบัท าเลท่ีตั้งโครงการของบริษทั 

- ไดม้าซ่ึงสินทรัพยซ่ึ์งคุม้ค่าต่อการลงทุน เน่ืองจากราคาซ้ือหุน้ JSP ท่ี 0.50 บาทต่อหุน้ ต ่ากวา่ราคายติุธรรมซ่ึง
ประเมินโดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระท่ีมีช่วงราคา 0.51- 1.07 บาทต่อหุน้ 

- มีโอกาสในการรับรู้ก าไรจากการซ้ือธุรกิจ เน่ืองจากราคาซ้ือหุน้ต ่ากวา่มูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยแ์ละหน้ีสิน
ของ JSP 

- มีโอกาสไดรั้บผลตอบแทนการลงทุนในรูปของเงินปันผล ซ่ึงข้ึนกบัก าไรสุทธิในอนาคตของ JSP 

ข้อด้อยหรือความเส่ียงจากการเข้าท ารายการ ไดแ้ก่ 

- มีหน้ีสินและภาระดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึนจากการกูย้ืมเงินของบริษทัเพ่ือเป็นแหล่งเงินทุนในการเขา้ท ารายการ และ
การรวมภาระหน้ีสินของกลุ่ม JSP เขา้มาในงบการเงินรวมของบริษทั 

- ความเส่ียงจากผลประกอบการของ JSP ในกรณีท่ีมีผลขาดทุนสุทธิ จะส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน
โดยรวมของกลุ่มบริษทัใหล้ดลงดว้ย 

- ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์จากการประกอบธุรกิจท่ีอาจเป็นการแข่งขนักนั และรายการระหว่างกนัท่ีอาจ
เกิดข้ึนในอนาคต 

- ความเส่ียงดา้นการควบรวม การบริหารงาน บุคลากร และวฒันธรรมองคก์รท่ีแตกต่างกนัของบริษทั และ JSP 

- ความเส่ียงจากผลตอบรับค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์ท่ีท าให้ภายหลงัการท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพยแ์ลว้ในกรณีท่ี
บริษทัถือหุ้น JSP ไดไ้ม่เกินกวา่ร้อยละ 50 อาจมีความเส่ียงจากการถ่วงดุลอ านาจของผูถื้อหุ้นรายยอ่ย หรือ 
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กรณีท่ีบริษทัถือหุน้ JSP มากกวา่ร้อยละ 85 ท าใหมี้สัดส่วนการถือหุน้หรือจ านวนของผูถื้อหุน้รายยอ่ยรวมกนั
นอ้ยกวา่เกณฑก์ารด ารงสถานะเป็นบริษทัจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์ 

ความเป็นธรรมของราคา 

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่ราคาหุน้ของ JSP ท่ีประเมินตามวิธีปรับปรุงมูลค่าหุน้ตามบญัชี วิธีมูลค่า
หุ้นตามราคาตลาด และวิธีมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสด เป็นวิธีท่ีเหมาะสม ซ่ึงไดร้าคายติุธรรมตามการประเมินดว้ยวิธี
ดงักล่าวอยูใ่นช่วงราคาประเมินท่ีเท่ากบั 0.51 - 1.07 บาทต่อหุ้น ทั้งน้ี ราคาซ้ือหุ้น JSP ท่ีเท่ากบั 0.50 บาทต่อหุ้น มีความ
เหมาะสม เน่ืองจากเป็นราคาท่ีต ่ากวา่ราคายติุธรรมท่ีประเมินโดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระตามวธีิดงักล่าว 

วธีิการประเมนิราคาหุ้น JSP  
โดยที่ปรึกษาทางการเงนิอสิระ 

ราคาประเมินหุ้น JSP  
(บาทต่อหุ้น) 

ราคาซ้ือหุ้น JSP 
(บาทต่อหุ้น) 

ราคาประเมิน 
สูงกว่าราคาซ้ือหุ้น 

บาทต่อหุ้น % 

1. วธีิมูลค่าหุน้ตามบญัชี 0.93 0.50 0.43 86.00 
2. วธีิปรับปรุงมูลค่าหุน้ตามบญัชี 1.07 0.50 0.57 114.00 
3. วธีิอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบญัชี 0.56 - 0.67 0.50 0.06 - 0.17 12.00 - 34.00 
4. วธีิมูลค่าหุน้ตามราคาตลาด 0.51 - 0.60 0.50 0.01 - 0.10 2.00 - 20.00 
5. วธีิมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสด     

5.1 กรณีพื้นฐาน (Base Case) 0.68 0.50 0.18 36.00 
5.2 กรณีวเิคราะห์ความไว 

(Sensitivity Analysis) 
0.63 - 0.73 0.50 0.13 - 0.23 26.00 - 46.00 

จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า การเขา้ท ารายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยจ์ากการท า
ธุรกรรมซ้ือหุน้ JSP และการท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพยใ์นคร้ังน้ี บริษทัและผูถื้อหุน้จะไดรั้บประโยชน์จากการเขา้ท ารายการ
มากกว่าความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนจากการเขา้ท ารายการ โดยท่ีความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนนั้นส่วนใหญ่บริษทัสามารถบริหาร
จดัการเพ่ือลดความเส่ียงนั้นลงได ้ประกอบกบัการท ารายการมีความสมเหตุสมผล ราคาและเง่ือนไขของรายการมีความ
ยุติธรรม ดงันั้น ผูถื้อหุ้นควรลงมติเห็นชอบในการเขา้ท ารายการไดม้าซ่ึงทรัพยสิ์นดงักล่าว  อย่างไรก็ตาม การพิจารณา
อนุมติัหรือไม่อนุมติัการเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี ผูถื้อหุ้นของบริษทัสามารถพิจารณาไดจ้ากเหตุผลและความเห็นของท่ี
ปรึกษาทางการเงินอิสระดงักล่าวขา้งตน้ ทั้งน้ี การตดัสินใจสุดทา้ยข้ึนอยูก่บัดุลยพินิจของผูถื้อหุน้เป็นส าคญั 
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กอ่นการเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี  บริษัทถือหุ้น 
JSP จ านวน          ล้านหุ้น คิดเป็นร้อยละ 
      ของจ านวนหุ้นท่ีออกและช  าระแล้วของ 
JSP โดยการซ้ือหุ้นดังกลา่วจากผู้ถือหุ้นราย
ใหญ ่เ ดิม ใน ราคา หุ้น ละ       บาท ผ ่าน
กระดาน Big Lot เมื่อวนัท่ี    ธันวาคม     

1. ลกัษณะและรายละเอยีดของรายการ 

ภายหลงัจากท่ีบริษทัไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้นคร้ังท่ี 1/2565 ซ่ึงจะจดัข้ึนในวนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 
2565 ให้เขา้ท ารายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยแ์ลว้ บริษทัจะเขา้ซ้ือหุ้นสามญัของ JSP เพ่ิมเติมอีกจ านวน จ านวน 470,000,000 
หุน้ คิดเป็นร้อยละ 11.19 ของหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ของ JSP จากนายลิขิต ลือสกุลกิจไพศาล ซ่ึงเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่เดิม
ของ JSP ในราคาหุน้ละ 0.50 บาท คิดเป็นมูลค่ารวม 235.00 ลา้นบาท ซ่ึงการซ้ือหุน้ดงักล่าวจะส่งผลใหบ้ริษทัถือหุน้ใน JSP 
รวมทั้งส้ิน 1,484,600,000 หุน้ คิดเป็นร้อยละ 35.35 ของหุ้นท่ีออกและช าระแลว้ของ JSP  ถือเป็นการไดม้าซ่ึงหุ้นของ JSP 
ในสัดส่วนการถือหุน้ท่ีขา้มจุดท่ีร้อยละ 25 ซ่ึงเป็นจุดท่ีบริษทัตอ้งท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของกิจการ ตามประกาศ
การเขา้ถือหลกัทรัพยเ์พ่ือครอบง ากิจการ  

ดงันั้น ภายหลงัจากท่ีบริษทัซ้ือหุน้ JSP จากผูข้ายดงักล่าวแลว้ บริษทัจะท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ JSP 
ตามประกาศการเขา้ถือหลกัทรัพยเ์พื่อครอบง ากิจการ โดยจะท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพยส่์วนท่ีเหลือทั้งหมด ซ่ึงเป็นหุน้สามญั
ของ JSP จ านวน 2,715,400,000 หุน้ คิดเป็นร้อยละ 64.65 ของหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ของ JSP ในราคาเสนอซ้ือหุน้ละ 0.50 
บาท คิดเป็นมูลค่ารวม 1,357. 70 ลา้นบาท อยา่งไรกต็าม ราคาเสนอซ้ือดงักล่าวอาจปรับลดไดเ้ป็นจ านวนเงินเท่ากบัเงินปัน
ผลจ่ายต่อหุน้ หาก JSP มีการประกาศจ่ายเงินปันผลก่อนวนัเร่ิมตน้การท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ JSP ซ่ึงการเขา้
ท ารายการทั้ง 2 รายการดงักล่าว มีมูลค่ารวมทั้งส้ิน 1,592.70 ลา้นบาท 

การถือหุน้ใน JSP ของบริษทั ก่อนและหลงัการเขา้ท ารายการ เป็นดงัน้ี 

ก่อนการเขา้ท ารายการ (ณ วนัท่ี 7 มกราคม 2565) 

  

หลงัการเขา้ท ารายการ  

 

ผูถ้ือหุน้อื่น

     % 75.84%

ผูถ้ือหุน้อื่น

     %       %
      %        %)

ผูถ้ือหุน้อื่น

     % -       %   0% -      % 

  )  หลงัการซื้อหุน้จากผูถ้ือหุน้เดิม จ  านวน     ลา้นหุน้   )  หลงัการท าค  าเสนอซื้อหลกัทรัพย์ จ  านวน         ลา้นหุน้

 สัดส่วนการถือหุ้นทีเ่กดิขึ้นจริงขึ้นกบัผลการท  าค  าเสนอซื้อหลักทรัพย์
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หากผูถื้อหุน้ทุกรายของ JSP ตอบรับค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมด จะท าใหบ้ริษทัถือหุน้สามญัของ JSP เพ่ิมข้ึน 
จนถึงจ านวน 4,200,000,000 หุน้ คิดเป็นร้อยละ 100 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและจ าหน่ายแลว้ของ JSP ทั้งน้ี ภายหลงัการท าค  า
เสนอซ้ือหลกัทรัพย ์บริษทัไม่มีแผนด าเนินการเพิกถอนหลกัทรัพยข์อง JSP ออกจากการเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพย ์เอม็ เอ ไอ (mai) 

1.1 วนั เดือน ปี ที่เกดิรายการ 

ภายหลงัจากท่ีบริษทัไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้นคร้ังท่ี 1/2565 ซ่ึงจะจดัข้ึนในวนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 
2565 ใหเ้ขา้ท ารายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยใ์นคร้ังน้ีแลว้ บริษทัจะเขา้ท ารายการ ดงัน้ี 

1.  ธุรกรรมการซ้ือหุ้น JSP จากผูข้าย 
จ านวน 470,000,000 หุน้ 

ภายในเดือนมีนาคม 2565 

2.  การท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์จ านวน 
2,715,400,000 หุน้ 

ภายหลงัการท าธุรกรรมการซ้ือหุน้ JSP (ตามขอ้ 1) เสร็จส้ิน บริษทั
จะยืน่ค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์ตามประกาศการเขา้ถือหลกัทรัพยเ์พื่อ
ครอบง ากิจการ ภายในเดือนมีนาคม 2565 โดยมีระยะเวลารับซ้ือ
หลกัทรัพย ์ตามค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์เป็นระยะเวลา 25 วนัท าการ                        

1.2 คู่กรณีทีเ่กีย่วข้องและความสัมพนัธ์ระหว่างกนั 

ผู้ซ้ือ : บริษทั เสนาดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน)  

ผู้ขาย : 1)  นายลิขิต ลือสกุลกิจไพศาล จ านวน 470,000,000 หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 11.19 ของ
จ านวนท่ีออกและช าระแลว้ของ JSP  

2) ผูถื้อหุน้ทุกรายของ JSP ท่ีตอบรับค าเสนอซ้ือ จ านวนไม่เกิน 2,715,400,000 หุน้ หรือ
คิดเป็นร้อยละ 64.65 ของจ านวนท่ีออกและช าระแลว้ของ JSP 

- ความสัมพันธ์ระหว่างกัน 

นายลิขิต ลือสกลุกิจไพศาล ไม่มีความสัมพนัธ์ใดๆ กบับริษทั และจากการตรวจสอบรายช่ือผูถื้อหุน้ของ JSP ณ 
วนัปิดสมุดทะเบียนล่าสุด ณ วนัท่ี 5 มกราคม 2565 ไม่มีผูถื้อหุ้นท่ีมีนยัส าคญัของ JSP มีความเก่ียวขอ้ง และเป็นบุคคลท่ี
เก่ียวโยงกนักบับริษทัแต่อยา่งใด ดงันั้น การเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี ไม่เขา้ข่ายเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนัตามประกาศรายการ
ท่ีเก่ียวโยงกนั นอกจากน้ี การท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพยใ์น คร้ังน้ี บริษทัจะซ้ือหุ้นจากผูถื้อหุ้นทุกรายของ JSP ภายใต้
เง่ือนไขเดียวกนัทั้งหมด ดงันั้น จึงไม่มีผูถื้อหุน้รายใดไดรั้บประโยชน์มากกวา่ผูถื้อหุน้รายอ่ืนๆ ของ JSP 

1.3 ประเภทและขนาดของรายการ 

การค านวณขนาดรายการ 

เกณฑ์การค านวณขนาดรายการ สูตรการค านวณ ขนาดรายการ 
1.  เกณฑมู์ลค่าของสินทรัพย ์

(NTA1/) 
 NTA ของ JSP ตามสดัส่วนท่ีจะไดม้า x 100 / NTA ของบริษทั  
= 2,919.77 ลา้นบาท2/ x 100 / 7,084.18 ลา้นบาท  

41.22% 

2. เกณฑก์ าไรสุทธิ ก าไรสุทธิของ JSP ตามสัดส่วนท่ีจะไดม้า x 100 / ก าไรสุทธิของ ไม่สามารถค านวณได ้
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เกณฑ์การค านวณขนาดรายการ สูตรการค านวณ ขนาดรายการ 
บริษทั  เน่ืองจาก JSP มีผล

ขาดทุนสุทธิ 
3. เกณฑมู์ลค่ารวมของส่ิงตอบแทน มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทนท่ีจ่าย x 100 / สินทรัพยร์วมของบริษทั  

= 1,592.70 ลา้นบาท x 100 / 17,150.11 ลา้นบาท3/  
9.29% 

4. เกณฑมู์ลค่าของหลกัทรัพย ์ -ไม่น ามาใชเ้น่ืองจากไม่มีการออกหลกัทรัพย-์ - 
เกณฑ์สูงสุด  41.22% 

ท่ีมา: 1/ NTA (Net Tangible Asset) สินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิ หมายถึง สินทรัพยร์วม - ค่าความนิยม - สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน - สิทธิ
การเช่า - สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี - หน้ีสินรวม - ส่วนไดเ้สียของผูถื้อหุน้ท่ีไม่มีอ านาจควบคุม 

 2/ NTA ของ JSP ตามสดัส่วนท่ีจะไดม้า =  NTA ของ JSP ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 ซ่ึงเท่ากบั 3,849.91 ลา้นบาท x สัดส่วน
ท่ีบริษทัจะไดม้าซ่ึงหุน้ของ JSP จากธุรกรรมการซ้ือหุน้ JSP จ  านวน 470,000,000 หุน้ คิดเป็นร้อยละ 11.19 ของจ านวนหุน้
ท่ีออกและเรียกช าระแลว้ของ JSP ในราคาหุน้ละ 0.50 บาท และจากการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ JSP จ  านวน 
2,715,400,00 หุน้ คิดเป็นร้อยละ 64.65 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและเรียกช าระแลว้ของ JSP ในราคาเสนอซ้ือหุน้ละ 0.50 บาท 
หรือรวมจ านวนหุน้ JSP ท่ีบริษทัจะไดม้าทั้งส้ิน 3,185,400,000 หุน้ คิดเป็นร้อยละ 75.84 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและเรียก
ช าระแลว้ของ JSP  

  3/ สินทรัพยร์วม ตามงบการเงินรวมของบริษทั ส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 ท่ีผา่นการสอบทานโดยผูส้อบบญัชีรับอนุญาต 

จากการค านวณขนาดรายการขา้งตน้ ขนาดรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยสู์งสุดตามเกณฑ์มูลค่าสินทรัพยท่ี์มีตวัตน
สุทธิ เท่ากบัร้อยละ 41.22 ของมูลค่าสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทั อา้งอิงตามงบการเงินรวมของบริษทั และ JSP 
ส าหรับงวด 9 เดือนปี 2564 ส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 และเม่ือนบัรวมขนาดรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยข์องบริษทัซ่ึง
เกิดข้ึนในรอบระยะเวลา 6 เดือนท่ีผา่นมาก่อนการเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี (ซ่ึงไดร้วมการซ้ือหุ้น JSP ผา่นกระดานซ้ือขาย
หลกัทรัพยร์ายใหญ่ (Big Lot) เม่ือวนัท่ี 15 ธนัวาคม 2564) ท าให้รายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยข์องบริษทัมีขนาดรายการรวม
ทั้งส้ินเท่ากบัร้อยละ 54.56 ซ่ึงเขา้ข่ายเป็นรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยป์ระเภทท่ี 1 ของประกาศการไดม้าหรือจ าหน่ายไป ท่ีมี
ขนาดรายการมากกวา่ร้อยละ 50 แต่ต ่ากวา่ร้อยละ 100 

ดงันั้น บริษทัมีหนา้ท่ีจดัท าและเปิดเผยสารสนเทศรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพยต่์อตลาดหลกัทรัพย ์และจดัใหมี้การ
ประชุมผูถื้อหุน้เพื่อขออนุมติัการเขา้รายการดงักล่าว โดยบริษทัจะจดัใหมี้การประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้คร้ังท่ี 1/2565 ในวนัท่ี 
28 กุมภาพนัธ์ 2565 เพื่ออนุมติัการเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี โดยตอ้งไดรั้บอนุมติัดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของ
จ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย 

นอกจากน้ี การเขา้ท ารายการของบริษทัในคร้ังน้ี  ยงัเขา้ข่ายเป็นการเขา้ซ้ือหรือรับโอนกิจการของบริษทัอ่ืนมาเป็น
ของบริษทั ตามมาตรา 107 (2) (ข) ของ พรบ. บริษทัมหาชนจ ากดั ซ่ึงบริษทัตอ้งไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุ้นดว้ย
คะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบั
ส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย   
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1.4 มูลค่าส่ิงตอบแทนและเกณฑ์ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 

มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทนทั้งหมดส าหรับการเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี เท่ากบั 1,592.70 ลา้นบาท โดยบริษทัจะ
ช าระค่าตอบแทนดว้ยเงินสดทั้งจ านวน ดงัน้ี  

1.   มูลค่าส่ิงตอบแทนธุรกรรมการซ้ือหุ้น JSP จ านวน 470,000,000 หุ้น ในราคาหุ้นละ 0.50 บาท คิดเป็นมูลค่า
รวม 235.00 ลา้นบาท จ่ายช าระใหแ้ก่นายลิขิต ลือสกลุกิจไพศาล ซ่ึงเป็นผูข้ายหุน้ดงักล่าว ตามสัญญาซ้ือขายหุน้ JSP  

2.  มูลค่าส่ิงตอบแทนจากการเขา้ซ้ือกิจการของ JSP โดยการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์ซ่ึงเป็นหุ้น JSP จ านวน 
2,715,400,000 หุน้ ในราคาเสนอซ้ือหุน้ละ 0.50 บาท คิดเป็นมูลค่ารวม 1,357.70 ลา้นบาท (ภายใตส้มมติฐานวา่ผูถื้อหุน้ทุก
รายของ JSP ตอบรับค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย)์ ช าระใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของ JSP ท่ีตอบรับค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์ 

ทั้งน้ี เกณฑท่ี์ใชใ้นการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทนนั้น ส าหรับการซ้ือหุน้ JSP จากผูข้าย ตามสัญญาซ้ือขายหุน้ ใน
ราคาหุน้ละ 0.50 บาท เป็นไปตามราคาซ้ือขายท่ีตกลงร่วมกนัระหวา่งบริษทั และผูข้าย โดยเป็นราคาท่ีไม่สูงกวา่มูลค่าท่ีได้
จากการประเมินดว้ยวธีิมูลค่าทางบญัชี และวธีิปรับปรุงมูลค่าทางบญัชี ซ่ึงคณะกรรมการบริษทัพิจารณาแลว้เห็นวา่เป็นราคา
ท่ีเหมาะสม และเกณฑ์ท่ีใชใ้นการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทนส าหรับการท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์เป็นไปตามหลกัเกณฑ์
และเง่ือนไขของประกาศการเขา้ถือหลกัทรัพยเ์พ่ือครอบง ากิจการ โดยเป็นราคาเดียวกบัราคาท่ีบริษทัไดหุ้้น JSP มาจาก
ผูข้าย ตามสัญญาซ้ือขายหุน้ดงักล่าว ท่ีเท่ากบัหุน้ละ 0.50 บาท  

1.5 แหล่งเงนิทุนส าหรับการเข้าท ารายการ 

แหล่งเงินทุนท่ีบริษทัจะใชส้ าหรับการเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี ท่ีมีมูลค่ารวมของการเขา้ท ารายการเท่ากบั 1,592.70 
ลา้นบาท จะมาจากเงินทุนหมุนเวียนภายในกิจการของบริษทัประมาณ 603 ลา้นบาท และเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน
ประมาณ 990 ลา้นบาท อยา่งไรกต็าม จ านวนเงินทุนท่ีมาจากแหล่งเงินทุนแต่ละประเภทท่ีใชใ้นการเขา้ท ารายการอาจมีการ
เปล่ียนแปลงได ้ตามท่ีบริษทัเห็นสมควรก่อนวนัท่ียื่นค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์ทั้ งน้ี บริษทัไดรั้บวงเงินกูย้ืมจากสถาบนั
การเงินส าหรับการซ้ือหุน้ทั้งหมดของ JSP ซ่ึงประกอบดว้ยการซ้ือหุน้ JSP จากการท า Big Lot เม่ือวนัท่ี 15 ธนัวาคม 2564 
และการซ้ือหุน้ JSP จากการเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี เป็นจ านวนรวมทั้งส้ิน 1,400 ลา้นบาท โดยเงินกูย้มืดงักล่าวจะไม่ส่งผล
กระทบต่อเง่ือนไขการกูย้ืมเงินกบัสถาบนัการเงินและเง่ือนไขตามขอ้ก าหนดสิทธิของหุ้นกูข้องบริษทัท่ีมีอยู่ในปัจจุบนั 
ทั้งน้ี บริษทัมีการเบิกใชว้งเงินกูย้ืมดงักล่าวแลว้บางส่วน จ านวน 405.84 ลา้นบาท เพื่อใชใ้นการท า Big Lot เม่ือวนัท่ี 15 
ธนัวาคม 2564 ท าใหปั้จจุบนับริษทัมีวงเงินกูย้มืดงักล่าวคงเหลือจ านวน 994.16 ลา้นบาท  

ตามงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษทัส้ินสุด ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 บริษทัมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงิน
สดจ านวน 1,532.09 ลา้นบาท และบริษทัไดรั้บวงเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงินในการเขา้ท ารายการในคร้ังน้ีแลว้ ซ่ึงพิจารณา
ไดว้า่บริษทัมีเงินสดเพียงพอและมีความพร้อมในการเขา้ท าธุรกรรมการซ้ือหุ้น JSP และการท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพยใ์น
คร้ังน้ี  

1.6 เง่ือนไขในการเข้าท ารายการ 

ในการเขา้ท าธุรกรรมการซ้ือหุน้ JSP มีเง่ือนไขบงัคบัก่อนตามท่ีระบุในสัญญาซ้ือขายหุน้ ท่ีจะตอ้งด าเนินการให้
แลว้เสร็จก่อนการเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว โดยเง่ือนไขท่ีส าคญัมีดงัน้ี   
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(1) นบัแต่วนัท่ีลงนามในสัญญาซ้ือขายหุน้ (วนัท่ี 14 ธนัวาคม 2564) จนถึงวนัท าธุรกรรมการซ้ือหุน้ JSP จะตอ้งไม่มี
เหตุการณ์ร้ายแรงต่อธุรกิจ ซ่ึงมีผลในทางลบอยา่งมีนยัส าคญัต่อฐานะการเงิน โอกาสทางธุรกิจ หรือการประกอบ
ธุรกิจของ JSP ท่ีร้ายแรงเกิดข้ึน  

(2) JSP ประกอบธุรกิจปกติทางการคา้ และไม่ไดก้ระท าการใดนอกเหนือจากการประกอบธุรกิจตามปกติ เวน้แต่ใน
กรณีท่ีไดรั้บความยนิยอมเป็นหนงัสือจากบริษทัแลว้   

(3) ไม่มีการฟ้องร้อง ด าเนินคดีใดๆ ไม่วา่ผูข้าย หรือ JSP จะเป็นโจทกห์รือจ าเลยกต็าม รวมถึงไม่มีการด าเนินการทาง
กฎหมาย หรือด าเนินการโดยบุคคลใดๆ เพ่ือโตแ้ยง้การท าธุรกรรมตามท่ีก าหนดในสัญญาซ้ือขายหุน้  

(4) คณะกรรมการ และ/หรือผูถื้อหุ้นของบริษทั (แลว้แต่กรณี) มีมติอนุมติัให้บริษทัเขา้ท าธุรกรรมการซ้ือหุ้น JSP 
และการท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์และการอนุมติัเร่ืองอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการท าธุรกรรมการซ้ือหุน้ JSP  

ทั้ งน้ี เม่ือวนัท่ี 7 มกราคม 2565 คณะกรรมการของบริษทัไดมี้มติอนุมัติให้น าเสนอต่อท่ีประชุมผูถื้อหุ้นเพื่อ
พิจารณาและอนุมติัให้บริษทัเขา้ท าธุรกรรมการซ้ือหุ้น JSP และการท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพยแ์ลว้ โดยบริษทัจะ
จดัให้มีการประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้นคร้ังท่ี 1/2565 ในวนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 2565 เพื่อพิจารณาอนุมติัการเขา้ท า
รายการดงักล่าวต่อไป 

(5) บริษทัไดรั้บโอนหุน้ JSP ท่ีไดม้า เม่ือวนัท่ี 15 ธนัวาคม 2564 ทั้งจ านวนจากผูข้ายเรียบร้อยแลว้  

ทั้งน้ี บริษทัไดรั้บโอนหุ้น JSP ท่ีไดม้าดงักล่าวทั้งจ านวนจากผูข้ายเรียบร้อยแลว้ โดยอา้งอิงจากรายช่ือผูถื้อหุ้น
ของ JSP ณ วนัปิดสมุดทะเบียนล่าสุดเม่ือวนัท่ี 5 มกราคม 2565 บริษทัถือหุน้ JSP จ านวน 1,014,600,000 หุน้ คิด
เป็นร้อยละ 24.16 ของหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ของ JSP 

(6) ผูข้ายด าเนินการให้กรรมการปัจจุบนัของ JSP จ านวน 3 ราย รวมถึงประธานกรรมการบริษทั ยืน่หนงัสือลาออก
ต่อ JSP โดยใหมี้ผลในวนัเสร็จสมบูรณ์ของการท าธุรกรรมการซ้ือหุน้ JSP  

(7) ผูข้ายไดย้ืน่หนงัสือลาออกจากต าแหน่งประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารและต าแหน่งกรรมการบริหารของ JSP โดยใหมี้
ผลในวนัเสร็จสมบูรณ์ของการท าธุรกรรมการซ้ือหุน้ JSP  

(8) ผูข้ายไดย้ืน่หนงัสือลาออกจากต าแหน่งกรรมการของ JSP โดยใหมี้ผลในวนัท่ี 7 มีนาคม 2565 

นอกจากน้ี การเขา้ท าธุรกรรมการซ้ือหุน้ JSP และการท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์ในคร้ังน้ี จะตอ้งไดรั้บการอนุมติั
จากท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทั ก่อนการเขา้ท ารายการดงักล่าว ซ่ึงบริษทัจะไดจ้ดัให้มีการประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้นคร้ังท่ี 
1/2565 เพ่ือพิจารณาอนุมติัการเขา้ท ารายการดงักล่าว ในวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2565  

ทั้งน้ี ในเบ้ืองตน้ บริษทัคาดวา่เง่ือนไขบงัคบัก่อนทั้งหมดน่าจะแลว้เสร็จภายในเดือนมีนาคม 2565  

ภายหลงัจากท่ีเง่ือนไขบงัคบัก่อนส าเร็จเสร็จส้ินลง และการไดรั้บอนุมติัให้เขา้ท ารายการจากท่ีประชุมผูถื้อหุ้น
ของบริษทัแลว้ บริษทัจะเขา้ท าธุรกรรมการซ้ือหุน้ JSP ก่อน และหลงัจากนั้นจะท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ JSP 
จากผูถื้อหุ้นทุกรายของ JSP โดยจะยื่นประกาศเจตนาในการเขา้ถือหลกัทรัพยเ์พ่ือครอบง ากิจการ (ตามแบบ 247-3) และ/
หรือ ค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์(ตามแบบ 247-4) ตามหลกัเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือคณะกรรมการ
ก ากบัตลาดทุนต่อไป 
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1.7 รายละเอยีดของสินทรัพย์ทีไ่ด้มา 

การเขา้ท ารายการในคร้ังน้ีบริษทัจะไดม้าซ่ึงหุ้นสามญัของ JSP จ านวน 4,200,000,000 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 100 
ของหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ของ JSP หากผูถื้อหุน้ทุกรายของ JSP ตอบรับค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมด  

ภาพรวมการประกอบธุรกจิโดยย่อของ JSP 

JSP ก่อตั้งเม่ือวนัท่ี 13 ตุลาคม 2553 ในนามบริษทั รักษาแลนด ์(สาทร - พระราม 3) จ ากดั ดว้ยทุนจดทะเบียน 
5,000,000 บาท ต่อมาไดเ้ปล่ียนช่ือเป็น บริษทั เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั เม่ือวนัท่ี 11 มีนาคม 2556 และไดจ้ดทะเบียน
แปรสภาพเป็นบริษทัมหาชนจ ากดั เม่ือวนัท่ี 7 มกราคม 2557  

JSP เนน้การพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์นวราบ เพื่อการพาณิชย ์ และท่ีอยูอ่าศยั โดยออกแบบรูปแบบการบริหาร
โครงการท่ีเนน้การหมุนเวียนของสินทรัพยอ์ยา่งรวดเร็ว โดยก่อนท าการซ้ือท่ีดิน JSP มีการศึกษา ความเป็นไปได ้ และ
ศกัยภาพของท่ีดิน อนัประกอบดว้ย ท าเลท่ีตั้ง ความตอ้งการของตลาด การออกแบบผลิตภณัฑ์ ท่ีตอบสนองความตอ้งการ
ของลูกคา้ในราคาท่ีเหมาะสม ขอ้กฎหมายในการขออนุญาตจดัสรร และการวิเคราะห์กระแสเงินสด เพื่อพิจารณาเลือกท่ีดิน
ท่ีมีศกัยภาพและสามารถน ามาพฒันาไดท้นัที 

JSP น าเสนอผลิตภณัฑอ์สังหาริมทรัพยแ์นวราบท่ีครอบคลุมทุกความตอ้งการของลูกคา้  โดยสามารถแบ่งเป็น
อสังหาริมทรัพยเ์ชิงพาณิชยเ์พื่อจ าหน่าย และการใหบ้ริหารพ้ืนท่ีเช่า เพ่ือให้เช่าพ้ืนท่ีระยะสั้นและระยะยาว โดยแบ่งกลุ่ม
ผลิตภณัฑอ์อกเป็น 4 กลุ่ม ไดแ้ก่  

(1) โครงการเชิงพาณิชยแ์นวราบ ประกอบไปดว้ย อาคารพาณิชย ์ศูนยก์ารคา้ ศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) 

(2) โครงการท่ีอยูอ่าศยั ไดแ้ก่ ทาวน์เฮา้ส์ บา้นเด่ียว บา้นแฝด และคอนโดมิเนียม  

(3)  ธุรกิจรับจ้างบริหารโครงการอสังหาริมทรัพยภ์ายใตก้ารด าเนินงานของบริษทั เจเอสพี มาร์เก็ต จ ากัด 
(“JPM”) (ช่ือเดิมคือ บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี แมเนจเมนท ์จ ากดั)  

(4)  ธุรกิจใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพยก์บับุคคลทัว่ไป ซ่ึงอยูภ่ายใตก้ารด าเนินงานของ JPM 

ปัจจุบนั JSP มีการก าหนดรูปแบบการด าเนินธุรกิจอยา่งชดัเจน โดยแบ่งการประกอบธุรกิจหลกัเป็น 2 กลุ่ม คือ 

1. กลุ่มธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์

JSP และบริษทัยอ่ยประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์นวราบ และคอนโดมิเนียมเพ่ือพกัอาศยั โดยเป็น
อสังหาริมทรัพยเ์ชิงพาณิชยเ์พ่ือจ าหน่ายและเพ่ือใหเ้ช่าพ้ืนท่ี โดยแบ่งกลุ่มโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ป็น 2 กลุ่ม ดงัน้ี 

1.1) โครงการเชิงพาณิชยแ์นวราบ ประกอบไปดว้ย อาคารพาณิชย ์ศูนยก์ารคา้ (Community Mall) 

1.2) โครงการท่ีอยูอ่าศยั ไดแ้ก่ ทาวน์เฮา้ส์ ทาวน์โฮม บา้นเด่ียว บา้นแฝด และคอนโดมิเนียม  

โครงการเชิงพาณิชยแ์นวราบและโครงการท่ีอยู่อาศยัเป็นโครงการลกัษณะขายพร้อมอยู่ หรือลกัษณะขาย
ระหว่างก่อสร้างโครงการ แบ่งพ้ืนท่ีพฒันาออกเป็นระยะ (“เฟส”) เพ่ือให้สามารถพฒันาปรับเปล่ียนรููปแบบของอาคาร
พาณิชย ์ท่ีอยู่อาศยัภายในโครงการไดห้ลากหลายตามความตอ้งการของลูกคา้ และช่วยในการบริหารและควบคุมการ
ก่อสร้างของโครงการในแต่ละส่วนใหมี้ ประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน  
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2. กลุ่มธุรกิจใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพย ์

JSP มีการพฒันาโครงการเพ่ือใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพย ์ประกอบดว้ย 

2.1) ธุรกิจใหเ้ช่าพ้ืนท่ีเช่า : 

 โครงการส าเพง็ 2 : มีลกัษณะเป็น ศูนยก์ารคา้ และ Community Mall ไดแ้ก่ อาคารส าเพง็ 2, พลาซ่า
โซนตลาดน ้าและโซนปาร์คตลาดน ้าโดยท าเลท่ีตั้้งของโครงการตั้้งอยูบ่นถนนกลัปพฤกษ ์ซ่ึงเช่ือมต่อ
กับถนนกาญจนาภิ เษก  และถนนราชพฤกษ์  และห่างจากเส้นทางระบบขนส่งมวลชน
กรุงเทพมหานคร (Bangkok Mass Transit System : BTS) สายสีเขียว สถานีบางหวา้ ประมาณ 6 
กิโลเมตร สามารถเดินทางไดส้ะดวก ประกอบดว้ยเน้ือท่ีประมาณ 9,669 ตารางเมตร แบ่งเป็นร้านคา้ 
ประมาณ 302 ร้าน 

 โครงการทิวลิป สแควร์ : มีลกัษณะเป็น Community Mall บนท าเลท่ีตั้งอยูท่ี่ต  าบลออ้มนอ้ย อ  าเภอ
กระทุ่มแบน จงัหวดัสมุทรสาคร โดยมี เน้ือท่ีประมาณ 5,909 ตารางเมตร แบ่งเป็นร้านคา้ ประมาณ 40 
ร้าน 

 โครงการ เจ.เอส.พี. ซิต้ี สุขุมวิท - แพรกษา : มีลกัษณะเป็นตลาดคนเดิน ตั้งอยู่บนถนนแพรกษา 
ต าบลแพรกษา อ าเภอเมืองสมุทรปราการ จงัหวดัสมุทรปราการ โดยมีเน้ือท่ีประมาณ 4,018 ตาราง
เมตร แบ่งเป็นร้านคา้ 154 ร้าน 

ธุรกิจให้บริการ “โครงการส าเพง็ 2” : ซ่ึงพฒันาเป็น พ้ืนท่ีให้บริการ ไดแ้ก่ อาคารจอดรถ 2 อาคาร (จอดรถ
ประมาณ 558 คนั) 

ตารางสรุปงบแสดงฐานะการเงินรวมของ JSP และบริษทัยอ่ย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 - 2563 และ ณ วนัท่ี 30 
กนัยายน 2564 

   ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม    ณ วนัที ่30 กนัยายน  

 งบแสดงฐานะการเงนิรวม   2561 2562 2563 2564 

  ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
สินทรัพยห์มุนเวยีน  6,428.50 64.19 6,512.49 74.79 5,648.97 77.55 4,875.93 75.40 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีน  3,586.75 35.81 2,194.69 25.21 1,635.21 22.45 1,590.76 24.60 
รวมสินทรัพย ์ 10,015.25 100.00 8,707.18 100.00 7,284.18 100.00 6,466.69 100.00 
หน้ีสินหมุนเวยีน  3,891.51 38.86 3,118.53 35.82 2,431.74 33.38 1,770.94 27.39 
หน้ีสินไม่หมุนเวยีน  916.10 9.15 573.28 6.58 744.27 10.22 777.92 12.03 
รวมหน้ีสิน 4,807.61 48.00 3,691.81 42.40 3,176.01 43.60 2,548.86 39.42 
ส่วนของผูถื้อหุน้ของบริษทั  5,207.64 52.00 5,015.37 57.60 4,108.17 56.40 3,917.83 60.58 
รวมส่วนของผูถื้อหุน้  5,207.64 52.00 5,015.37 57.60 4,108.17 56.40 3,917.83 60.58 
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ตารางสรุปงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จรวมของ JSP และบริษทัยอ่ย ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 - 2563 
และงวด 9 เดือนแรก ส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 - 2564 

   ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม    ส าหรับงวด 9 เดือน   

 งบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จรวม  2561 2562 2563  ม.ค. - ก.ย. 2563   ม.ค. - ก.ย. 2564  

  ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รายได ้                     
รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรัพย ์ 3,675.65 95.90 1,925.19 90.27 1,166.87 93.35 634.96 90.84 706.55 79.56 
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ  80.60 2.10 53.07 2.49 24.71 1.98 18.76 2.68 9.22 1.04 
ก าไรจากการขายอสงัหาริมทรัพย ์
ก าไรจากกิจการร่วมคา้  และรายได้
อ่ืนๆ 25.57 0.67 104.84 4.92 9.72 0.77 8.88 1.28 136.67 15.39 
รายไดท้างการเงิน 50.92 1.33 49.57 2.32 48.74 3.90 36.36 5.20 35.61 4.01 
รวมรายได้  3,832.74 100.00 2,132.67 100.00 1,250.04 100.00 698.96 100.00 888.05 100.00 
ค่าใชจ่้าย  

          ตน้ทุนขายอสงัหาริมทรัพย ์ 2,592.32 67.64 1,383.89 64.89 1,298.71 103.89 811.08 116.04 654.65 73.72 
ตน้ทุนการใหเ้ช่าและบริการ  108.73 2.84 90.84 4.26 74.63 5.97 56.90 8.14 14.08 1.59 
ตน้ทุนในการจดัจ าหน่าย  299.39 7.81 148.23 6.95 110.43 8.83 65.72 9.40 56.39 6.35 

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร และอ่ืนๆ 434.00 11.32 369.70 17.33 472.84 37.83 244.90 35.04 219.67 24.73 
 รวมค่าใช้จ่าย  3,434.44 89.61 1,992.66 93.43 1,956.61 156.52 1,178.60 168.62 944.79 106.39 

ก าไร (ขาดทุน) จากกจิกรรม
ด าเนินงาน  398.30 10.39 140.01 6.57 (706.57) (56.52) (479.64) (68.62) (56.74) (6.39) 
ตน้ทุนทางการเงิน  (248.06) (6.47) (181.51) (8.51) (185.43) (14.83) (137.55) (19.68) (115.86) (13.05) 
ส่วนแบ่งก าไร (ขาดทุน) ของการร่วม
คา้ท่ีใชว้ธีิส่วนไดเ้สีย  63.03 1.64 (51.29) (2.40) (32.30) (2.58) (19.19) (2.75) (3.95) (0.44) 
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษเีงนิได้  213.27 5.56 (92.79) (4.35) (924.30) (73.94) (636.38) (91.05) (176.55) (19.88) 
รายได ้(ค่าใชจ่้าย) ภาษีเงินได ้ (111.97) (2.92) (64.35) (3.02) 17.10 1.37 61.25 8.76 (13.79) (1.55) 
 ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับงวด  101.31 2.64 (157.14) (7.37) (907.20) (72.57) (575.13) (82.28) (190.34) (21.43) 

ทั้งน้ี ขอ้มูลเก่ียวกบั JSP ปรากฏตามรายละเอียดในเอกสารแนบ 1 ของรายงานท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระฉบบัน้ี 

2. ข้อมูลโดยสรุปของบริษัท 

รายละเอียดขอ้มูลโดยสรุปของบริษทัพิจารณาไดจ้ากสารสนเทศรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์(บญัชี 2) ของบริษทัท่ี
แนบมากบัหนงัสือเชิญประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้คร้ังท่ี 1/2565 ในคร้ังน้ี 
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3. ความสมเหตุสมผลของรายการ 

3.1 วตัถุประสงค์ และความจ าเป็นในการเข้าท ารายการ 

การเข้าลงทุนในหุ้นสามัญของ JSP ในคร้ังน้ี มีวตัถุประสงค์เพ่ือเพ่ิมโอกาสในการขยายธุรกิจพฒันา
อสังหาริมทรัพยข์องบริษทั รวมทั้งต่อยอดและสนบัสนุนโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องบริษทั เพ่ือช่วยเสริมศกัยภาพ
ในการด าเนินธุรกิจของบริษทั โดยบริษทัคาดว่าจะไดรั้บประโยชน์จากการต่อยอดโครงการอสังหาริมทรัพยท่ี์อยูร่ะหวา่ง
การพฒันาของ JSP ไดร้วดเร็วกวา่การท่ีบริษทัเร่ิมพฒันาโครงการใหม่ตั้งแต่ตน้ ท าให้สามารถร่นระยะเวลาในช่วงการ
เร่ิมตน้พฒันาโครงการไปได ้และสามารถรับรู้รายไดจ้ากโครงการดงักล่าวไดท้นัที รวมทั้ง ยงัเพ่ิมโอกาสในการต่อยอด
ธุรกิจให้บริการสนับสนุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ท่ีบริษัทได้ด าเนินการอยู่แล้ว เช่น การรับจ้างบริหารโครงการ
อสังหาริมทรัพย ์การให้บริการบริหารนิติบุคคล การให้บริการตวัแทนขาย การให้บริการติดตั้ งแผงโซลาร์ และการ
ใหบ้ริการท าส่ือโฆษณา ตลอดจนยงัเป็นการสร้างกลยทุธ์ทางธุรกิจท่ีก่อใหเ้กิดการประหยดัจากขนาด (Economy of scales) 
ทั้งในธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นธุรกิจหลกัของบริษทั ซ่ึงหมายถึงการเจรจาต่อรองซ้ือวสัดุก่อสร้างและบริการจาก
คู่คา้ และการใชท้รัพยากรพ้ืนฐานร่วมกนัเพ่ือใหเ้กิดประโยชน์สูงสุด นอกจากน้ี การลงทุนใน JSP ถือยงัเป็นการขยายท าเล
ในการพฒันาโครงการ เพราะโครงการส่วนใหญ่ของ JSP อยูใ่นท าเลท่ีบริษทัยงัไม่มีโครงการ และเป็นการเพ่ิม segment 
ของสินคา้แนวราบให้หลากหลายมากข้ึนกว่าเดิม รวมถึงเป็นการขยายฐานลูกคา้ของบริษทัให้กวา้งมากข้ึนทั้งในแง่ของ
ท าเลและประเภทของสินคา้ท่ีหลากหลาย 

ทั้งน้ี บริษทัจะมีอ านาจควบคุมใน JSP หลงัจากการเขา้ท าธุรกรรมการซ้ือหุน้ JSP จากผูข้าย จ านวน 470,000,000 
หุน้ ในราคาหุน้ละ 0.50 บาท ท่ีท าใหบ้ริษทัถือหุน้ JSP เพ่ิมข้ึนจากร้อยละ 24.16 เป็นร้อยละ 35.35 ของหุน้ท่ีออกและช าระ
แลว้ของ JSP เน่ืองจากตามสัญญาซ้ือขายหุ้น บริษทัสามารถส่งบุคคลท่ีบริษทัก าหนดหรือตวัแทนของบริษทัเขา้ด ารง
ต าแหน่งกรรมการใน JSP ในจ านวนตามท่ีก าหนดในสัญญาซ้ือขายหุน้ ซ่ึงเกินกวา่ก่ึงหน่ึงของจ านวนกรรมการทั้งส้ินของ 
JSP และเขา้ด ารงต าแหน่งประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร ประธานกรรมการบริหารของ JSP รวมถึงด ารงต าแหน่งกรรมการของ
บริษทัยอ่ยของ JSP แทนกรรมการของบริษทัยอ่ยชุดเดิมทั้งหมด  

การมีอ านาจควบคุมใน JSP ดงักล่าว จะช่วยให้บริษทัสามารถก าหนดนโยบายการบริหารงานและก ากบัดูแล
กิจการของ JSP ไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ และสอดคลอ้งกบักลยทุธ์การลงทุนของบริษทั อีกทั้ง JSP จะเปล่ียนสถานะจากการ
เป็นบริษทัร่วมของบริษทั1 ในปัจจุบนั มาเป็นบริษทัย่อยของบริษทั และท าให้เกิดการรวมผลการด าเนินงานและฐานะ
การเงินของ JSP เขา้มาในงบการเงินรวมของบริษทัดว้ย 

บริษทัจะไดรั้บผลตอบแทนจากการลงทุนในหุ้นสามญัของ JSP ในรูปของเงินปันผล ซ่ึงข้ึนกบัผลก าไรสุทธิใน
อนาคตของ JSP   

อน่ึง ภายหลงัการท ารายการในคร้ังน้ี บริษทัไม่มีแผนด าเนินการเพิกถอนหลกัทรัพยข์อง JSP ออกจากการเป็น
หลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์เอม็ เอ ไอ (mai) ดงันั้น บริษทัจะไดรั้บสิทธิประโยชน์ของการลงทุนในหุน้ JSP 
ท่ียงัคงเป็นบริษทัจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ต่อไป โดยจะไดรั้บการยกเวน้ภาษีจากเงินปันผล (Dividend) ท่ีไดรั้บจาก 
JSP กรณีท่ีถือหุน้ JSP เป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่ 3 เดือนก่อน และ 3 เดือนหลงัวนัท่ีไดรั้บเงินปันผลดงักล่าว  

                                                           
1 เม่ือวนัท่ี 15 ธนัวาคม 2564 บริษทัไดซ้ื้อหุ้น JSP จากผูข้าย ในสัดส่วนร้อยละ 24.16 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ของ JSP 
และไม่ยงัมีอ านาจควบคุมใน JSP ซ่ึงการซ้ือหุน้ดงักล่าวบริษทัไดบ้นัทึกเป็นรายการเงินลงทุนในบริษทัร่วม  
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นอกจากน้ี เน่ืองจาก JSP มีบริษทัยอ่ยท่ีมีผลขาดทุนในอดีต (Tax loss carry forward) บริษทัจึงมองเห็นโอกาสท่ี
จะสามารถน าผลขาดทุนดงักล่าวมาใชป้ระโยชน์ในการบริหารภาษีต่อไปในอนาคตได ้

3.2 ข้อดแีละข้อด้อยของการท ารายการ 

1) ข้อดขีองการท ารายการ 

1.1) สามารถต่อยอดการพัฒนาธุรกิจเพ่ือสร้างการเติบโตและรายได้ให้แก่กลุ่มบริษัทในระยะเวลาอันส้ัน 

การเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี จะท าให้กลุ่มบริษทัมีขนาดธุรกิจท่ีใหญ่ข้ึนและมีส่วนแบ่งการตลาดท่ีเพ่ิมข้ึน จากการ
รวมธุรกิจของ JSP เขา้มาในบริษทั โดย JSP มีการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขายเป็นรายไดห้ลกั และมีโครงการท่ี
อยู่ระหว่างการพฒันาและด าเนินการกว่า 20 โครงการ ประกอบดว้ย โครงการเชิงพาณิชย์แนวราบ ไดแ้ก่ อาคารพาณิชย ์
ศูนย์การค้า (Community Mall) และ โครงการท่ีอยู่ อาศัย  ได้แก่ บ้านเด่ียว บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ ทาวน์โฮม และ
คอนโดมิเนียม ซ่ึงปัจจุบนัโครงการต่าง ๆ ของ JSP มีทั้งส่วนท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง และส่วนท่ีการก่อสร้างแลว้เสร็จใน
ลกัษณะการขายพร้อมอยู ่ซ่ึงสามารถสร้างกระแสเงินสดและรายไดจ้ากการขายไดท้นัทีหรือภายในระยะเวลาอนัสั้น การ
ไดม้าซ่ึงกิจการของ JSP ถือเป็นการเพ่ิม segment ของสินคา้แนวราบของกลุ่มบริษทัให้หลากหลายมากข้ึนกวา่เดิม จะช่วย
เพ่ิมความสามารถในการแข่งขนัใหก้บักลุ่มบริษทั และสามารถต่อยอดการพฒันาโครงการต่างๆ ของ JSP ท่ีอยูร่ะหวา่งการ
พฒันาและด าเนินการอยูห่ลายโครงการ เพ่ือสร้างการรับรู้รายไดท่ี้เพ่ิมข้ึนใหก้บักลุ่มบริษทัไดอ้ยา่งรวดเร็ว จากระยะเวลา
พฒันาโครงการท่ีลดลงกวา่ เม่ือเปรียบเทียบกบัการท่ีบริษทัตอ้งเร่ิมพฒันาโครงการใหม่ตั้งแต่ตน้  

การเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี ส่งผลให้บริษทัมีอ านาจการควบคุมใน JSP และ JSP จะเปล่ียนสถานะจากการเป็น
บริษทัร่วมของบริษทัในปัจจุบนั มาเป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั และท าใหเ้กิดการรวมผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของ 
JSP เขา้มาในงบการเงินรวมของบริษทั ท าให้บริษทัและบริษทัยอ่ยมีขนาดธุรกิจและสินทรัพยร์วมเพ่ิมข้ึน ทั้งน้ี ในงวด 9 
เดือนแรกของปี 2564 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีสินทรัพยร์วม 17,150.11 ลา้นบาท และ JSP และบริษทัยอ่ยมีสินทรัพยร์วม 
6,466.69 ลา้นบาท การรวมงบการเงินของ JSP ดงักล่าว จะท าใหบ้ริษทัและบริษทัยอ่ยมีสินทรัพยร์วมเพ่ิมข้ึน 

การเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี เป็นการเพ่ิมโอกาสในการสร้างรายได้ของกลุ่มบริษทัให้เพ่ิมข้ึนจากการด าเนิน
โครงการต่างๆ ของ JSP ท่ีจะถูกรวมเขา้มาในงบการเงินรวมของบริษทัตั้งแต่วนัท่ีบริษทัมีอ านาจควบคุมกิจการใน JSP 
ดงักล่าว ทั้งน้ี JSP ยงัสามารถใชป้ระโยชน์ทางภาษีจากผลขาดทุนในอดีต (Tax Loss Carry Forward) ในการค านวณก าไร
สุทธิเพื่อเสียภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล โดยสามารถน าผลขาดทุนสุทธิทางภาษียกมาไม่เกิน 5 รอบระยะเวลาบญัชีก่อนรอบ
ระยะเวลาบญัชีปัจจุบนั มาหักเป็นรายจ่ายในรอบระเวลาบญัชีปีปัจจุบนั ท าให้ประหยดัค่าใชจ่้ายภาษีดงักล่าวลงได ้รวมถึง
ในอนาคตบริษทัสามารถปรับโครงสร้างการถือหุน้บริษทัในกลุ่ม JSP เพ่ือน าผลขาดทุนสุทธิทางภาษีในอดีตของบริษทัยอ่ย
ของ JSP มาใชป้ระโยชน์ในการบริหารภาษีของบริษทัต่อไป เช่น การซ้ือกิจการของบริษทัยอ่ยของ JSP ท่ีมีผลขาดทุน
สะสมในอดีตโดยวิธีการซ้ือหุน้ทั้งหมดของบริษทัดงักล่าว (Share Acquisition) เพื่อใชป้ระโยชน์ทางภาษีจากผลขาดทุน
สะสมนั้น ในการลดหย่อนภาษีเงินไดจ้ากก าไรท่ีคาดว่าจะเกิดข้ึนในอนาคตจากการด าเนินธุรกิจหรือโครงการใหม่ของ
บริษทัดงักล่าว ภายใตแ้ผนงานการบริหารจดัการของ SENA เป็นตน้ 

นอกจากน้ี บริษัทสามารถสร้างรายได้ท่ี เ พ่ิมข้ึน จากการต่อยอดธุรกิจให้บริการด้านสนับสนุนธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยท่ี์บริษทัด าเนินการอยูแ่ลว้ เพ่ือใหบ้ริการแก่โครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยต่์าง ๆ ของ JSP เช่น การรับจา้ง
บริหารโครงการอสังหาริมทรัพย ์การใหบ้ริการบริหารนิติบุคคล การให้บริการตวัแทนขาย การให้บริการติดตั้งแผงโซลาร์ 
และการใหบ้ริการท าส่ือโฆษณา เป็นตน้   
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1.2) เป็นการลงทุนในธุรกิจหลกัของบริษัท ท่ีสอดคล้องกับเป้าหมายการด าเนินธุรกิจของบริษัท 

การเขา้ซ้ือกิจการของ JSP ถือเป็นการขยายการลงทุนในธุรกิจหลกัของบริษทั โดย JSP ประกอบธุรกิจพฒันา
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อขายและธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์ห้เช่า ซ่ึงเป็นธุรกิจประเภทเดียวกบัท่ีบริษทัด าเนินการอยู่แลว้ และ
สอดคลอ้งกบัเป้าหมายการด าเนินธุรกิจของบริษทัดา้นการขยายธุรกิจหลกัในอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขาย ซ่ึงมัน่ใจไดว้า่บริษทั
มีความรู้ ประสบการณ์ และความเช่ียวชาญเพียงพอในการบริหารธุรกิจของ JSP ใหป้ระสบความส าเร็จได ้รวมทั้งสามารถ
ใชศ้กัยภาพท่ีมีอยูข่องบริษทั ช่วยในการพฒันาและบริหารจดัการโครงการอสังหาริมทรัพย ์ตลอดจนการจดัหาแหล่งเงินทุน
ท่ีเหมาะสมและเพียงพอ เพ่ือช่วยใหเ้กิดประโยชน์ต่อการด าเนินงานของ JSP ซ่ึงจะสะทอ้นมาถึงผลการด าเนินงานโดยรวม
ของกลุ่มบริษทัใหมี้การเติบโตเพ่ิมข้ึนดว้ย 

บริษทัสามารถน ากลยทุธ์ เทคโนโลยแีละนวตักรรมใหม่ๆ ท่ีใชก้บัโครงการท่ีอยูอ่าศยัในปัจจุบนัของบริษทั มาใช้
เพ่ือช่วยพฒันาโครงการและสร้างมูลค่าเพ่ิมให้กบั JSP ตามความเหมาะสม เช่น โครงการบา้นโซล่าร์ท่ีมีการติดตั้งแผง 
โซล่าร์ใหก้บับา้นพกัอาศยัและพ้ืนท่ีส่วนกลางเพ่ือช่วยประหยดัค่าใชจ่้าย การติดตั้งเคร่ืองชาร์จพลงังานไฟฟ้า (EV Charger) 
ภายในโครงการทั้งแนวราบและคอนโดมิเนียม เพ่ือรองรับยานยนตท่ี์ใชม้อร์เตอร์ไฟฟ้า เป็นตน้   

นอกจากน้ี บริษทัยงัสามารถใชก้ลยุทธ์ทางธุรกิจจากการประหยดัต่อขนาด (Economy of Scales) ของการมี
จ านวนโครงการท่ีเพ่ิมข้ึน เพ่ือต่อรองลดค่าใชจ่้ายต่างๆ จากคู่คา้หรือผูใ้หบ้ริการ เช่น ค่าวสัดุและอุปกรณ์ก่อสร้าง ค่าวา่จา้ง
ผูรั้บเหมา ค่าบริการรักษาความปลอดภยั ดูแลความสะอาด ตน้ไมแ้ละสวนหย่อมส าหรับพ้ืนท่ีส่วนกลางของโครงการ 
ตลอดจนค่าใชจ่้ายในการโฆษณาประชาสัมพนัธ์โครงการ เป็นตน้ รวมถึงการใช้ทรัพยากรพ้ืนฐานร่วมกนัเพ่ือให้เกิด
ประโยชน์สูงสุด 

1.3)  JSP มีท่ีดินเปล่า (Land bank) หลายแปลงในท าเลท่ีมีศักยภาพ สามารถรองรับการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ในอนาคต 

ในการประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์การมีท่ีดินเปล่า (Land bank) สะสมไวเ้พื่อรอการพฒันาโครงการ มี
ความจ าเป็นต่อการด าเนินธุรกิจใหมี้ความต่อเน่ืองในอนาคต  ซ่ึง JSP และบริษทัยอ่ย มีท่ีดินเปล่าท่ีมีศกัยภาพ หลายแปลง
ในท าเลท่ีตั้งต่างกนั สามารถรองรับการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยโ์ครงการใหม่ เพ่ือสร้างการเติบโตใหแ้ก่กลุ่มบริษทั
ไดใ้นอนาคต รวมทั้งยงัมีท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีตั้งของโครงการอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือให้เช่า ไดแ้ก่ ตลาด และ Community Mall 
หลายโครงการ ซ่ึงปัจจุบนัโครงการต่าง ๆ มีอตัราการเช่าท่ีลดลงอยา่งมีนยัส าคญัต่อเน่ืองมาตั้งแต่ปี 2562 และมีรายไดค้่าเช่า
ไม่คุม้กบัตน้ทุนค่าใชจ่้ายท่ีเกิดข้ึน สาเหตุมาจากสภาวะเศรษฐกิจท่ีชะลอตวัลง ประกอบกบัไดรั้บผลกระทบจากมาตรการ
ป้องกนัการแพร่ระบาดของ COVID-19 และสภาวะการแข่งขนัท่ีเพ่ิมข้ึน ซ่ึงในอนาคตบริษทัอาจพิจารณาปรับเปล่ียน
รูปแบบการใชป้ระโยชน์ของท่ีดินของโครงการดงักล่าวใหมี้ความคุม้ค่ายิง่ข้ึน เพ่ือสร้างรายไดแ้ละผลตอบแทนท่ีเพ่ิมข้ึนแก่ 
JSP และกลุ่มบริษทัต่อไปได ้  

ทั้งน้ี  JSP และบริษทัยอ่ย มีการสะสมท่ีดินดงักล่าวมาเป็นเวลานาน ส่วนใหญ่เป็นท่ีดินท่ีไดม้าตั้งแต่ปี 2556 และมี
ราคาตน้ทุนของท่ีดินต ่ากว่าราคาตลาดในปัจจุบนัเป็นจ านวนมาก (รายละเอียดมูลค่าตามบญัชี และราคาตลาดตามการ
ประเมินของผูป้ระเมินอิสระ แสดงไวใ้นขอ้ 4.1 (2) วิธีปรับปรุงมูลค่าหุน้ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) : 
ตารางสรุปเปรียบเทียบราคาประเมินทรัพยสิ์นโดยผูป้ระเมินราคาอิสระกบัมูลค่าตามบญัชีของทรัพยสิ์น ซ่ึงการมีท่ีดิน
จ านวนมากและมีตน้ทุนต ่า สามารถสร้างความไดเ้ปรียบในการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยใ์ห้มีตน้ทุนโดยรวมต ่ากวา่ 
เม่ือเปรียบเทียบกบัการจดัหาท่ีดินในปัจจุบนั ซ่ึงราคาท่ีดินโดยทัว่ไปมีการปรับตวัเพ่ิมข้ึนมากจากในอดีต นอกจากน้ี การมี



รายงานความเห็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระต่อการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์

- 18 -  

ท่ีดินจ านวนมากสามารถพฒันาท่ีดินพร้อมกนัไดห้ลายโครงการ ส่งผลใหเ้กิดการประหยดัต่อขนาด (Economies of scale) 
ได ้

1.4)  ขยายท าเลในการพัฒนาโครงการและกระจายความเส่ียงด้านท าเลท่ีตั้งของโครงการท่ีหลากหลาย 

ปัจจุบนัโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์อยูร่ะหวา่งการพฒันาของกลุ่มบริษทั และ  JSP ไม่มีโครงการตั้งอยูใ่น
ท าเลท่ีทบัซ้อนกนั การไดม้าซ่ึงกิจการของ JSP จะท าให้กลุ่มบริษทัมีโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นหลากหลายท าเล
เพ่ิมข้ึนและกระจายไปในท าเลท่ีตั้งใหม่ เพราะโครงการส่วนใหญ่ของ JSP ตั้งอยูใ่นท าเลท่ีบริษทัยงัไม่มีโครงการตั้งอยู ่โดย
ท าเลท่ีตั้งของโครงการอสังหาริมทรัพยข์อง JSP ท่ีอยูร่ะหวา่งด าเนินการ ทั้งโครงการเพ่ือขายและธุรกิจให้เช่า ไดแ้ก่ ท าเล
สุขุมวิท-แพรกษา บางปู สาทร-กลัปพฤกษ์ รัตนาธิเบศน์-บางบวัทอง ติวานนท์-บางกะดี วงแหวน-บางใหญ่ และรังสิต-
คลอง 1 รวมทั้งในต่างจงัหวดั เช่น ออ้มนอ้ย-สมุทรสาคร ศรีราชา-ชลบุรี และบางปะกง-ฉะเชิงเทรา เป็นตน้ ซ่ึงถือเป็นการ
กระจายความเส่ียงดา้นท าเลท่ีตั้ง และไม่เป็นการเพ่ิมอุปทานในท าเลท่ีตั้งเดียวกบัโครงการของบริษทัหรือเป็นการแข่งขนั
กนัเอง อีกทั้งท าใหก้ลุ่มบริษทัมีฐานลูกคา้เพ่ิมข้ึนและกระจายไปในพ้ืนท่ีท่ีกวา้งข้ึน 

1.5) ได้มาซ่ึงสินทรัพย์ซ่ึงคุ้มค่าต่อการลงทุน 

การเขา้ท ารายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์(หุ้นของ JSP) ในคร้ังน้ี มีราคาซ้ือเท่ากบัหุ้นละ 0.50 บาท เป็นราคาท่ีต ่ากวา่
ราคายติุธรรมซ่ึงประเมินโดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ ทั้งน้ี ท่ีปรึกษาทางการเงินไดป้ระเมินราคาหุน้ของ JSP ดว้ยวิธีการ
ต่าง ๆ เพ่ือหาช่วงของราคาหุน้ท่ีเหมาะสม โดยมีความเห็นวา่ การประเมินราคายติุธรรมของหุน้ JSP ดว้ยวิธีปรับปรุงมูลค่า
หุ้นตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) วิธีมูลค่าหุ้นตามราคาตลาด และวิธีมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสด 
(Discounted Cash Flow Approach) เป็นวิธีการประเมินราคาหุ้นท่ีมีความเหมาะสม เน่ืองจากสามารถสะทอ้นมูลค่า
ทรัพยสิ์น ผลประกอบการในอนาคตและมูลค่าท่ีแทจ้ริงของ JSP ได ้โดยราคาหุน้ของ JSP ท่ีประเมินโดยวิธีปรับปรุงมูลค่า
หุน้ตามบญัชี เท่ากบั 1.07 บาทต่อหุน้ วิธีมูลค่าหุน้ตามราคาตลาดเท่ากบั 0.51 - 0.60 บาทต่อหุน้ และวิธีมูลค่าปัจจุบนัของ
กระแสเงินสด เท่ากบั 0.68 บาทต่อหุ้น นอกจากน้ี ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไดท้ าการวิเคราะห์ความไว (Sensitivity 
Analysis) ของหุน้ JSP ท่ีมีต่อการเปล่ียนแปลงปัจจยัอตัราตน้ทุนทางการเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกั WACC และราคาขายของ
โครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย ซ่ึงไดร้าคาประเมินหุน้เท่ากบั 0.63 - 0.73 บาทต่อหุน้ ดงันั้น ราคายติุธรรมท่ีไดจ้าก
การประเมินราคาหุน้ดว้ยวธีิการดงักล่าวอยูใ่นช่วงราคา 0.51- 1.07 บาทต่อหุน้  

การไดม้าซ่ึงหุน้ของ JSP ในราคาเท่ากบั 0.50 บาทต่อหุน้ ต ่ากวา่ราคายติุธรรมซ่ึงประเมินโดยท่ีปรึกษาทางการเงิน
อิสระดงักล่าว จึงเป็นราคาท่ีเหมาะสมและมีโอกาสท่ีจะสร้างผลตอบแทนท่ีดีใหแ้ก่บริษทัได ้

1.6) มโีอกาสในการรับรู้ก าไรจากการซ้ือธุรกิจ 

การท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ JSP เขา้ข่ายเป็นการซ้ือธุรกิจ ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบั
ท่ี 3 (ปรับปรุง 2563) เร่ือง การรวมธุรกิจ โดยเป็นการรวมธุรกิจแบบเป็นขั้น (การทยอยซ้ือ) ซ่ึงบริษทัตอ้งรับรู้สินทรัพยท่ี์
ระบุได ้หน้ีสินท่ีไดม้า และส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ  านาจควบคุมใน JSP ดว้ยมูลค่ายติุธรรม ณ วนัซ้ือ และตอ้งรับรู้แยกต่างหาก
จากค่าความนิยม (ถา้มี) หรือรับรู้ก าไรจากการซ้ือธุรกิจในงบก าไรขาดทุน หากวดัมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยท่ี์ระบุไดแ้ละ
หน้ีสินท่ีรับโอนมา  ซ่ึงรวมถึงหน้ีสินท่ีอาจเกิดข้ึนจากคดีความของ JSP แลว้มีมูลค่าสูงกวา่ราคาเสนอซ้ือหลกัทรัพยท่ี์หุน้ละ 
0.50 บาท  

หากพิจารณาราคาซ้ือหุน้ JSP ท่ีหุน้ละ 0.50 บาท กบั มูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินของ JSP อา้งอิงจาก
ราคาประเมินหุน้โดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ ท่ีหุน้ละ 0.51 - 1.07 บาทต่อหุน้ ซ่ึงราคาซ้ือหุน้ JSP ต ่ากวา่ราคายติุธรรมท่ี
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ประเมินโดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระดงักล่าว บริษทัจึงมีโอกาสรับรู้ก าไรจากการซ้ือธุรกิจในงบก าไรขาดทุน ซ่ึงจ านวน
ก าไรจากการซ้ือธุรกิจจะมากหรือนอ้ยจะข้ึนอยูก่บัจ านวนหุน้ท่ีผูถื้อหุน้ของ JSP จะตอบรับค าเสนอซ้ือ 

1.7) มโีอกาสได้รับผลตอบแทนการลงทุนในรูปของเงินปันผล 

บริษทัมีโอกาสท่ีจะไดรั้บผลตอบแทนจากการลงทุนในหุน้สามญัของ JSP ในรูปของเงินปันผล ซ่ึงข้ึนกบัผลก าไร
สุทธิในอนาคตของ JSP  นอกจากน้ี เน่ืองจาก JSP เป็นบริษทัจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์เอม็ เอ ไอ (mai)  ดงันั้น บริษทั
จะไดรั้บสิทธิประโยชน์ทางภาษีจากไดรั้บการยกเวน้ภาษีจากเงินปันผล (Dividend) ท่ีไดรั้บจาก JSP กรณีท่ีถือหุน้ JSP เป็น
เวลาไม่นอ้ยกวา่ 3 เดือนก่อน และ 3 เดือนหลงัวนัท่ีไดรั้บเงินปันผลดงักล่าว ทั้งน้ี ในปัจจุบนั JSP มีนโยบายการจ่ายเงินปัน
ผลไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 40 ของก าไรสุทธิตามงบการเงินเฉพาะกิจการของ JSP 

2) ข้อด้อยของการท ารายการ 

2.1) มหีนีสิ้น และภาระดอกเบีย้เพ่ิมขึน้ 

การไดม้าซ่ึงกิจการของ JSP ทั้งจากการตกลงซ้ือหุน้จากกลุ่มผูถื้อหุน้รายใหญ่เดิมของ JSP (การซ้ือหุน้จากกลุ่มผู ้
ถือหุน้รายใหญ่เดิมของ JSP ประกอบดว้ย การซ้ือหุน้คร้ังท่ี 1 เม่ือวนัท่ี 15 ธนัวาคม 2564 (มูลค่า 507.30 ลา้นบาท) และการ
ซ้ือหุ้นคร้ังท่ี 2 (มูลค่า 235.00 ลา้นบาท) ท่ีจะเกิดข้ึนจากการท าธุรกรรมการซ้ือหุ้น JSP ในคร้ังน้ี) และการท าค  าเสนอซ้ือ
หลกัทรัพยท์ั้งหมดของ JSP (มูลค่ารวมไม่เกิน 1,357.70 ลา้นบาท) นั้น บริษทัจะตอ้งใชเ้งินลงทุนรวมสูงสุดไม่เกิน 2,100 
ลา้นบาท ซ่ึงจ านวนเงินลงทุนจริงข้ึนกบัผลการท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์โดยบริษทัมีแหล่งเงินทุนมาจากการกูย้ืมสถาบนั
การเงินในวงเงินสูงสุดไม่ เกิน 1,400 ลา้นบาท เงินทุนส่วนท่ีเหลือจ านวนไม่เกิน 700 ลา้นบาท จะมาจากเงินทุนหมุนเวียน
ภายในกิจการของบริษทั ซ่ึงการกูย้มืเงินดงักล่าวจะท าใหบ้ริษทัมีหน้ีสินและภาระดอกเบ้ียจ่ายเพ่ิมข้ึนจ านวนมาก อยา่งไรก็
ตาม จ านวนหน้ีสินและค่าใชจ่้ายดอกเบ้ียท่ีจะเพ่ิมข้ึนจริง จะข้ึนอยูก่บัจ านวนหุ้นท่ีผูถื้อหุ้นของ JSP ตอบรับค าเสนอซ้ือ
หลกัทรัพย ์ทั้งน้ี บริษทัมีการเบิกใชว้งเงินกูย้ืมดงักล่าวแลว้บางส่วน จ านวน 405.84 ลา้นบาท ในการซ้ือหุ้น JSP คร้ังท่ี 1 
เม่ือวนัท่ี 15 ธนัวาคม 2564 ท าใหปั้จจุบนับริษทัมีวงเงินกูย้มืดงักล่าวคงเหลือจ านวน 994.16 ลา้นบาท 

ทั้งน้ี จากงบการเงินรวมของบริษทั ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีหน้ีสินรวมเท่ากบั 9,985.52 
ลา้นบาท ส่วนของผูถื้อหุน้เท่ากบั 7,164.59 ลา้นบาท และมีอตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้เท่ากบั 1.39 เท่า ทั้งน้ี หาก
ค านวณภาระหน้ีสินและอตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้ของบริษทัภายหลงัการเขา้การเขา้ท ารายการ โดยมีสมมติฐาน
ท่ีอา้งอิงขอ้มูลจากงบการเงิน ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 และสมมติฐานแหล่งเงินทุนในการเขา้ซ้ือกิจการของ JSP ตามท่ี
กล่าวขา้งตน้ รวมกบัหน้ีสินรวมของ JSP และบริษทัยอ่ย จ านวน 2,548.87 ลา้นบาท จะท าให้ภายหลงัการเขา้ท ารายการใน
คร้ังน้ี บริษทัและบริษทัยอ่ยอาจมีหน้ีสินรวมเพ่ิมข้ึนเป็น 13,934.39 ลา้นบาท และมีอตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น
ประมาณ 1.94 เท่า ดงัน้ี 
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หน่วย : ลา้นบาท 
ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2564 SENA และ 

บริษัทย่อย 
(ก่อนท ารายการ) 

JSP และ 
บริษัทย่อย 

เงนิกู้ยืมของ 
SENA เพ่ือซ้ือหุ้น
ทั้งหมดของ JSP 

 SENA และ 
บริษัทย่อย 

(หลงัท ารายการ)  
หน้ีสินรวม  9,985.52 2,548.87 1,400.00* 13,934.39 
ส่วนของผูถื้อหุน้รวม  7,164.59 3,917.83 - 7,164.59 
อตัราส่วนหนีสิ้นต่อ 
ส่วนของผู้ถือหุ้น (เท่า) 

1.39 0.65 - 1.94 

หมายเหตุ :  *  วงเงินกูย้มืเพื่อซ้ือหุน้จากผูถื้อหุน้รายใหญ่เดิมของ JSP (2 คร้ัง) มีจ านวนประมาณ 600 ลา้นบาท และวงเงิน
กูย้มืส่วนท่ีเหลือประมาณ 800 ลา้นบาท ส าหรับการท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท่ี์เหลืออยูท่ ั้งหมดของ JSP 

หน้ีสินรวมของบริษทัและบริษทัย่อยภายหลงัการเขา้ท ารายการ ซ่ึงค านวณไดต้ามสมมติฐานขา้งตน้ทเท่ากบั 
13,394.39 ลา้นบาท อาจมีจ านวนลดลง และส่งผลให้อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้นท่ีค  านวณได ้นอ้ยกว่า 1.94 เท่า 
เน่ืองจากบริษทัอาจใชว้งเงินกูย้มืเพ่ือซ้ือหุน้ JSP นอ้ยกวา่สมมติฐานขา้งตน้ ข้ึนกบัผลตอบรับค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์โดยใน
กรณีท่ีไม่มีผูถื้อหุน้รายใดของ JSP ตอบรับค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์จะท าใหเ้งินกูย้มืเพ่ือซ้ือหุน้ JSP ลดลงเป็นจ านวนสูงสุด
เท่ากบั 800 ลา้นบาท นอกจากน้ี คาดว่า JSP และบริษทัยอ่ย จะมีหน้ีสินลดลงจากการไถ่ถอนหุ้นกูท่ี้จะครบก าหนดในปี 
2565 จ านวน 844.53 ลา้นบาท ซ่ึงบริษทัอาจด าเนินการให ้JSP ขายทรัพยสิ์นบางรายการเพ่ือน าเงินมาไถ่ถอนหุน้กูด้งักล่าว 

แมว้่าบริษทัจะมีอตัราส่วนหน้ีต่อส่วนของผูถื้อหุ้นเพ่ิมข้ึน แต่คาดว่าบริษทัยงัคงสามารถด ารงอตัราส่วนทาง
การเงินไดต้ามเง่ือนไขท่ีก าหนดในสัญญาเงินกู ้และขอ้ก าหนดสิทธิของหุน้กู ้ท่ีก  าหนดใหบ้ริษทัตอ้งด ารงอตัราส่วนหน้ีสิน
ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (Debt to Equity Ratio) ตามงบการเงินรวมของบริษทั ไม่เกิน 2.0 และ 2.5 เท่า ตลอดอายขุองเงินกู ้และ
หุน้กู ้ ตามล าดบั อยา่งไรก็ตาม เง่ือนไขการด ารงอตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้นตามสัญญาเงินกูท่ี้ก  าหนดไวไ้ม่เกิน 
2.0 เท่า ใกลเ้คียงกบัอตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีค  านวณไดต้ามสมมติฐานขา้งตน้ท่ีเท่ากบั 1.94 เท่า อาจพิจารณา
ไดว้่าบริษทัอาจมีความเส่ียงจากการไม่สามารถปฏิบติัตามเง่ือนไขของสัญญาเงินกูก้บัธนาคารได ้ซ่ึงหากในอนาคตมี
เหตุการณ์ดงักล่าวเกิดข้ึน คาดว่าบริษทัจะสามารถด าเนินการเพ่ือขอผ่อนปรนการด ารงอตัราส่วนทางการเงินตามเง่ือนไข
ดงักล่าวได ้ 

ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 บริษทัมีหุน้กูท่ี้ยงัไม่ถึงก าหนดไถ่ถอนจ านวน 10 รุ่น มูลค่ารวม 7,505 ลา้นบาท คิดเป็น
ประมาณร้อยละ 75 ของหน้ีสินรวม ซ่ึงตามขอ้ก าหนดสิทธิของหุ้นกูมี้เง่ือนไขใหบ้ริษทัตอ้งด ารงอตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วน
ของผูถื้อหุ้น ไม่เกิน 2.5 เท่า ตลอดอายุของหุ้นกู ้โดยหุ้นกูข้องบริษทัมีก าหนดไถ่ถอนในช่วงระหว่างวนัท่ี 14 กุมภาพนัธ์ 
2565 ถึงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2568 ทั้งน้ี คาดว่าบริษทัจะไม่มีความเส่ียงจากการไม่สามารถปฏิบติัไดต้ามเง่ือนไขของหุ้นกู้
ดงักล่าว 

นอกจากน้ี เม่ือพิจารณาผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของ JSP และบริษทัยอ่ยแลว้ จะเห็นวา่มีความเส่ียง
ดา้นความสามารถในการช าระหน้ี โดย ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564  JSP และบริษทัย่อย มีเงินกูย้ืมระยะยาว หน้ีสินตาม
สัญญาเช่าการเงิน และหุ้นกูร้ะยะยาวท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี (ถึงก าหนดช าระในปี 2565) จ านวน 352.30 ลา้นบาท 
7.03 ลา้นบาท และ 844.53 ลา้นบาท ตามล าดบั หรือมีมูลค่ารวม 1,203.86 ลา้นบาท ในขณะท่ีในงวด 9 เดือนแรก ปี 2564 
JSP และบริษทัย่อย มีกระแสเงินสดไดม้าจากการด าเนินงานจ านวน 266.01 ลา้นบาท ซ่ึงคาดว่ากระแสเงินสดจากการ
ด าเนินงานของ JSP ภายใตส้ถานการณ์ปัจจุบนั อาจไม่เพียงพอในการช าระหน้ีจ านวนมากดงักล่าวไดค้รบถว้นและภายใน
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ก าหนดเวลา ทั้งน้ี คาดวา่การจะช าระหน้ีดงักล่าวไดใ้นอนาคตอาจตอ้งมีการพิจารณาด าเนินการอ่ืน ๆ เพ่ิมเติม เช่น การปรับ
โครงสร้างหน้ี การขายทรัพยสิ์นหรือเงินลงทุนของ JSP เป็นตน้  

นอกจากน้ี ในส่วนการใชเ้งินทุนภายในกิจการของบริษทัในการเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี กรณีท่ีผูถื้อหุ้นของ JSP 
ทุกรายตอบรับค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์จะมีจ านวนเท่ากบั 700 ลา้นบาท ซ่ึงอาจมีผลท าใหส้ภาพคล่องทางการเงินของบริษทั
ลดลงบา้ง แต่หากพิจารณาฐานะการเงินของบริษทัตามงบการเงินรวม ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีเงิน
สดและเทียบเท่าเงินสดจ านวน 1,811.42 ลา้นบาท ซ่ึงเพียงพอต่อการเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี 

2.2) ความเส่ียงจากผลประกอบการของ JSP 

ภายหลงัการเขา้ซ้ือหุ้นสามญัของ JSP เพ่ิมเติมจากผูถื้อหุ้นรายใหญ่เดิมในคร้ังน้ี และการด าเนินการต่าง ๆ ตาม
เง่ือนไขของสัญญาซ้ือขายหุ้นแลว้ บริษทัจะเขา้บริหารและมีอ านาจควบคุมใน JSP รวมทั้งสามารถรับรู้ผลการด าเนินงาน
ของ JSP ในฐานะบริษทัยอ่ยเขา้มาในงบการเงินรวมของบริษทั (Consolidated Financial Statement) ซ่ึงหาก JSP มีผล
ประกอบการท่ีขาดทุน จะท าให้บริษทัตอ้งรับรู้ผลขาดทุนนั้นในงบการเงินรวมของบริษทัดว้ย โดยในปี 2562 - 2563 และ
งวด 9 เดือนแรกของปี 2564 JSP และบริษทัยอ่ย มีผลขาดทุนสุทธิจ านวน 157.14 ลา้นบาท 907.20 ลา้นบาท และ 190.34 
ลา้นบาท ตามล าดบั สาเหตุหลกัมาจากภาวะเศรษฐกิจท่ีชะลอตวัลง ประกอบกบัสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 
ตั้งแต่ตน้ปี 2563 เป็นตน้มา ท่ีส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจทัว่โลกและทุกภาคส่วนธุรกิจของไทย อีกทั้งมาตรการก ากบัดูแล
สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัท่ีเขม้งวดของธนาคารแห่งประเทศไทย ท าให้ลูกคา้บางส่วนมีก าลงัซ้ือท่ีลดลงหรือชะลอการตดัสินใจซ้ือ 
นอกจากน้ี JSP มีปัญหาสภาพคล่องทางการเงิน จึงตอ้งด าเนินนโยบายเสริมสภาพคล่องดว้ยการเร่งระบายสตอ็กหอ้งชุดใน
ราคาท่ีลดลงมาก รวมทั้งมีค่าใชจ่้ายทางบญัชีจ านวนมากจากการตั้งค่าเผื่อการลดมูลค่าสินทรัพยข์องโครงการบางโครงการ 
และผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดข้ึนของเงินใหกู้ย้มืแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั เป็นตน้ 

อยา่งไรก็ตาม ส าหรับการด าเนินงานของ JSP ในอนาคต คาดวา่บริษทัจะมีการปรับเปล่ียนกลยทุธ์และแผนงาน
การด าเนินธุรกิจของ JSP หรือการปรับโครงสร้างทางการเงินให้มีสภาพคล่องทางการเงินท่ีดีข้ึนและมีตน้ทุนทางการเงิน
ลดลง เพื่อเอ้ืออ านวยต่อการด าเนินกิจการของ JSP ใหก้ลบัมามีก าไร เพ่ือประโยชน์สูงสุดต่อกลุ่มบริษทั ประกอบกบัหาก
ปัจจยัภายนอกท่ีเก่ียวขอ้งมีการปรับตวัดีข้ึน สถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ไดค้ล่ีคลายลง เศรษฐกิจกลบัมาฟ้ืน
ตวั และผูบ้ริโภคมีก าลงัซ้ือเพ่ิมข้ึน จะเป็นโอกาสให ้JSP มีผลก าไรในอนาคตได ้

2.3) ความขัดแย้งทางผลประโยชน์จากการประกอบธุรกิจท่ีแข่งขันกัน และรายการระหว่างกันท่ีอาจเกิดขึน้ใน
อนาคต 

ภายหลงัการเขา้ท ารายการ บริษทัอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์จากการประกอบธุรกิจท่ีอาจเป็นการแข่งขนั
กนักบั JSP เน่ืองจากบริษทัและ JSP เป็นบริษทัจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศ และตลาดหลกัทรัพย ์เอม็ เอ ไอ 
ท่ีด าเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์หมือนกนั อาจพิจารณาไดว้า่ บริษทั และ JSP (ซ่ึงมีบริษทัเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่และมี
อ านาจควบคุม) ท าธุรกิจท่ีอาจเป็นการแข่งขนักนั ซ่ึงในปัจจุบนับริษทั และ JSP ในไม่มีโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย์
โครงการใดมีท าเลท่ีตั้งทบัซอ้นหรืออยูใ่กลเ้คียงกนัอนัอาจเป็นการแข่งขนัเพ่ือแยง่กลุ่มลูกคา้เป้าหมายเดียวกนั ทั้งน้ี บริษทั 
และ JSP มีความตั้งใจท่ีจะไม่ประกอบธุรกิจท่ีเป็นการแข่งขนักนั โดยบริษทัไดก้ าหนดนโยบายการด าเนินธุรกิจของบริษทั 
และ JSP เพ่ือใหมี้ความชดัเจนและไม่ทบัซอ้นกนั และป้องกนัการประกอบธุรกิจท่ีอาจเป็นการแข่งขนักนั รวมถึงประเด็น
ความขดัแยง้ทางผลประโยชน์  โดยบริษัทจะก าหนดแนวทางการด าเนินธุรกิจ โดยบริษทัจะพฒันาโครงการพฒันา
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทคอนโดมิเนียม และวางแผนให ้JSP พฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยป์ระเภทแนวราบ 
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นโยบายการบริหารงานของบริษทั และ JSP จะมีความเป็นอิสระต่อกนั โดยกรรมการและผูบ้ริหารของแต่ละ
บริษทั จะท าหนา้ท่ีของตนในการบริหารกิจการเพ่ือประโยชน์สูงสุดของบริษทัและผูถื้อหุน้ของแต่ละบริษทั ทั้งน้ี กรรมการ
และผูบ้ริหารของ JSP ท่ีเป็นตวัแทนของบริษทั ตระหนกัถึงหนา้ท่ีและความรับผิดชอบของตน เพื่อประโยชน์สูงสุดของ 
JSP และผูถื้อหุน้ของ JSP และจะตอ้งปฏิบติัตามขอ้บงัคบั กฎเกณฑ ์และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งอยา่งเคร่งครัด 

นอกจากน้ี  ในการปรับโครงสร้างธุรกิจเพื่อขจดัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ของทั้งสองบริษทั เพื่อให้เป็นตาม
โครงสร้างธุรกิจขา้งตน้ บริษทั และ JSP อาจมีรายการระหวา่งกนัใดๆ ท่ีเกิดข้ึนในอนาคต ซ่ึงบริษทัจะพิจารณาถึง 1) ความ
จ าเป็นทางธุรกิจและสมเหตุสมผล 2) ราคาและเง่ือนไขท่ียติุธรรม ทั้งน้ี คณะกรรมการของบริษทัจะพิจารณาความจ าเป็น
และความสมเหตุสมผลของการเขา้ท ารายการต่างๆ ติดตาม ก ากับดูแล และตรวจสอบให้มัน่ใจว่าไม่มีการถ่ายเททาง
ผลประโยชน์ และด าเนินการใดๆ เพ่ือผลประโยชน์สูงสุดของทั้งสองบริษทั รวมถึงการด าเนินการให้เป็นไปตามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุน และตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยต่อไป และ/หรือ กฎเกณฑอ่ื์นๆ ท่ีเก่ียวขอ้งต่อไป 

ทั้งน้ี บริษทัจะใชม้าตรการดงักล่าวขา้งตน้ตราบเท่าท่ีบริษทัยงัคงเป็นผูถื้อหุ้นใหญ่และมีอ านาจควบคุมใน JSP 
โดยบริษทัจะก าหนดรายละเอียดของมาตรการดงักล่าวและน าเสนอต่อท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัเพ่ือพิจารณาอนุมติั
ต่อไปภายหลงัจากท่ีบริษทัสามารถมีอ านาจควบคุมใน JSP ไดแ้ลว้ 

2.4) ความเส่ียงด้านการควบรวม การบริหารงาน บุคลากร และวฒันธรรมองค์กรท่ีแตกต่างกัน  

การเขา้ท ารายการในคร้ังน้ี จะท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงกลุ่มผูบ้ริหารระดบัสูง และคณะกรรมการของ JSP ซ่ึง
อาจส่งผลให้มีการเปล่ียนแปลงดา้นนโยบาย แผนงานการด าเนินธุรกิจ หรือขั้นตอนการท างานของ JSP ได ้ซ่ึงการเขา้
บริหารงานของบริษทัใน JSP อาจตอ้งใชเ้วลาในการเรียนรู้และท าความเขา้ใจในกระบวนการท างานดา้นต่าง ๆ เพ่ือใหก้าร
บริหารงานเป็นไปอยา่งราบร่ืนและต่อเน่ือง อยา่งไรก็ตาม การบริหารงานใน JSP อาจไม่เป็นไปตามท่ีวางแผนไว ้หรือไม่
เกิดการประสานประโยชน์ร่วมกนัในการด าเนินงานได ้ซ่ึงอาจเป็นผลมาจากความแตกต่างดา้นวฒันธรรมองคก์รของทั้ง
สององค์กร ความแตกต่างดา้นลกัษณะการด าเนินงาน ขั้นตอน กระบวนการในการท างาน และการบริหารจดัการของทั้ง
สององคก์ร ท่ีอาจส่งผลให้เกิดความขดัแยง้ หรือท าใหเ้กิดความล่าชา้ในการท างาน ไม่เกิดประโยชน์สูงสุดของการรวมกนั 
(Synergy) และท าใหป้ระโยชน์ท่ีคาดไวจ้ากการซ้ือกิจการลดลง 

2.5) ความเส่ียงจากผลตอบรับค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย์ 

การท ารายการในคร้ังน้ี บริษทัจะซ้ือหุน้สามญัของ JSP จากผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ JSP เพ่ิมเติม ท าใหบ้ริษทัถือหุน้
ใน JSP เพ่ิมข้ึนเป็นสัดส่วนร้อยละ 35.35 ของหุน้ท่ีออกและช าระแลว้ของ JSP ซ่ึงเป็นสัดส่วนท่ีขา้มจุด Trigger Point ท่ีร้อย
ละ 25 เป็นผลให้บริษทัตอ้งท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ JSP จากผูถื้อหุน้ท่ีเหลืออยูข่อง JSP ทั้งหมด ซ่ึงสัดส่วน
การถือหุ้นของบริษทัใน JSP ภายหลงัการท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์ข้ึนกบัผลตอบรับค าเสนอซ้ือของผูถื้อหุ้นเดิมของ JSP 
ท าใหบ้ริษทัอาจมีความเส่ียงจากผลการตอบรับค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์ดงัน้ี 

(1) กรณีภายหลงัการท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพยแ์ลว้เป็นผลใหบ้ริษทัถือหุน้ของ JSP ท่ีไม่เกินกวา่ร้อยละ 50 ของ
หุน้ท่ีออกและช าระแลว้ของ JSP  ท าใหบ้ริษทัอาจมีความเส่ียงจากการถ่วงดุลอ านาจของผูถื้อหุน้รายยอ่ย หรือ
จากการไม่ไดรั้บมติจากท่ีประชุมผูถื้อหุ้นในทุกเร่ืองไม่ว่าจะเป็นเร่ืองท่ีกฎหมายหรือขอ้บงัคบัของบริษทั
ก าหนดใหต้อ้งไดรั้บเสียงขา้งมาก หรือเร่ืองท่ีตอ้งไดค้ะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 3 ใน 4 ของเสียงทั้งหมดของท่ี
ประชุมผูถื้อหุน้ 
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(2) กรณีภายหลงัการท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพยแ์ลว้เป็นผลใหบ้ริษทัถือหุน้ของ JSP มากกวา่ร้อยละ 85 ของหุน้ท่ี
ออกและช าระแลว้ของ JSP และมีสัดส่วนการถือหุน้ของผูถื้อหุ้นรายยอ่ยรวมกนันอ้ยกวา่ร้อยละ 15 ของหุ้น
ท่ีออกและช าระแลว้ของ JSP รวมถึงมีจ านวนผูถื้อหุ้นรายยอ่ย (Free Float) นอ้ยกวา่ 150 ราย จะท าให ้JSP 
ขาดคุณสมบติัการด ารงสถานะเป็นบริษทัจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์อยา่งไรก็ตาม บริษทัไม่มีนโยบาย
การเพิกถอนหุ้นของ JSP ออกจากการเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์เอม็ เอ ไอ ดงันั้น กรณี 
JSP มีจ านวนผูถื้อหุน้รายยอ่ย (Free Float) นอ้ยกวา่ 150 ราย และมีสัดส่วนการถือหุน้ของผูถื้อหุ้นรายยอ่ย
รวมกนัน้อยกว่าร้อยละ 15 ของหุ้นท่ีออกและช าระแลว้ของ JSP บริษทัจะพิจารณาเพ่ิมจ านวน และ/หรือ 
สัดส่วนของถือหุ้นรายย่อย  เพ่ือให้ JSP มีคุณสมบัติการด ารงสถานะเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพย ์เอม็ เอ ไอ ต่อไป 

4. ความเป็นธรรมของราคาและเง่ือนไขของรายการ 

4.1 ความเป็นธรรมของราคา 

ในการใหค้วามเห็นต่อความเหมาะสมของราคาซ้ือหุน้ JSP ส าหรับธุรกรรมการซ้ือหุน้ JSP และการท าค  าเสนอซ้ือ
หลกัทรัพย ์ท่ีเท่ากบั 0.50 บาทต่อหุ้น นั้น ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไดป้ระเมินราคาหุ้นของ JSP ดว้ยวิธีการต่างๆ เพื่อ
เปรียบเทียบกบัราคาซ้ือหุน้ดงักล่าว ไดแ้ก่ 

(1) วธีิมูลค่าหุน้ตามบญัชี (Book Value Approach ) 

(2) วธีิปรับปรุงมูลค่าหุน้ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 

(3) วธีิอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบญัชี (Price to Book Value Approach) 

(4) วธีิมูลค่าหุน้ตามราคาตลาด (Market Value Approach) 

(5) วธีิมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach : DCF) 

ทั้งน้ี ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไม่ไดป้ระเมินราคาหุน้ JSP ดว้ยวิธีอตัราส่วนราคาต่อก าไรสุทธิต่อหุน้ (Price to 
Earning Approach) เน่ืองจาก JSP มีผลขาดทุนสุทธิยอ้นหลงั 4 ไตรมาสล่าสุดเท่ากบั (522.41) ลา้นบาท และไม่ไดป้ระเมิน
ราคาหุ้น JSP ด้วยวิธีอัตราส่วนมูลค่ากิจการต่อก าไรก่อนดอกเบ้ียจ่าย ภาษีเงินได้ ค่าเส่ือมราคา และค่าตัดจ าหน่าย 
(Enterprise value to EBITDA Approach) เน่ืองจาก EBITDA ของ JSP ยอ้นหลงั 4 ไตรมาสล่าสุด (ไตรมาสท่ี 4 ปี 2563 - 
ไตรมาสท่ี 3 ปี 2564) เท่ากบั (155.97) ลา้นบาท และ JSP มีหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียจ านวนมาก เม่ือค านวณราคาหุน้ JSP 
โดยวธีิน้ีจะท าใหมู้ลค่ากิจการของ JSP ติดลบ จึงไม่สามารถค านวณราคาหุน้ JSP ได ้

รายละเอียดการประเมินราคาหุน้ JSP ในแต่ละวธีิ เป็นดงัน้ี 

(1) วธีิมูลค่าหุ้นตามบัญชี (Book Value Approach ) 

การประเมินราคาหุ้น JSP ตามวิธีน้ี ประเมินจากมูลค่าตามบญัชีของ JSP และบริษทัยอ่ย โดยพิจารณาจากงบ
การเงินรวมของ JSP ส้ินสุด ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 ซ่ึงผา่นการสอบทานโดยนางสาวเนาวรัตน์ นิธิเกียรติพงศ ์ผูส้อบ
บญัชีจากบริษทั เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากดั ซ่ึงเป็นผูส้อบบญัชีท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต.
รายละเอียดสรุปไดด้งัน้ี 
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รายการ ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2564 จ านวนเงนิ   
(ล้านบาท) 

ทุนท่ีออกและช าระแลว้ 2,100.00 
ส่วนเกินมูลค่าหุน้สามญั 2,438.83 
ส่วนเกินทุนจากการจ่ายโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ ์ 8.93 
ก าไรสะสม  
จดัสรรแลว้ - ทุนส ารองตามกฎหมาย 92.65 

ขาดทุนสะสม (691.91) 
องค์ประกอบอ่ืนของส่วนของผูถื้อหุ้น ได้แก่ ส่วนเกินทุนจากการเปล่ียนสัดส่วนการถือหุ้นใน
บริษทัยอ่ย และส่วนต ่ากวา่ทุนจากการรวมธุรกิจภายใตก้ารควบคุมเดียวกนั 

(30.67) 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้นของ JSP  3,917.83 
มูลค่าท่ีตราไว ้(บาทต่อหุน้) 0.50 
จ านวนหุน้ช าระแลว้ทั้งหมด (ลา้นหุน้) 4,200.00 
มูลค่าตามบัญชีต่อหุ้น (บาท) 0.93 

การประเมินราคาหุ้นดว้ยวิธีน้ีสะทอ้นฐานะการเงินของ JSP และบริษทัย่อย ณ เวลาใดเวลาหน่ึง โดยไม่ได้
สะทอ้นมูลค่าตลาดของสินทรัพยใ์นปัจจุบนัท่ีอาจมีการปรับเพ่ิมข้ึนหรือลดลงจากมูลค่าตามบญัชี และเหตุการณ์ภายหลงั
รอบระยะเวลารายงานทางการเงินท่ีมีนยัส าคญัต่องบการเงิน รวมทั้งยงัไม่ไดค้  านึงถึงผลประกอบการและความสามารถใน
การท าก าไรของ JSP และบริษทัยอ่ยในอนาคต และไม่ไดค้  านึงถึงแนวโนม้ของภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมโดยรวมท่ี
อาจมีผลกระทบต่อการด าเนินงานในอนาคตของ JSP 

จากการประเมินราคาหุน้ JSP ตามวิธีมูลค่าหุน้ตามบญัชีจะไดร้าคาประเมินหุน้ JSP เท่ากบั 0.93 บาทต่อหุน้ สูง
กวา่ราคาท่ีบริษทัจะซ้ือหุน้ JSP ท่ี 0.50 บาทต่อหุน้ เท่ากบั 0.43 บาทต่อหุน้ หรือสูงกวา่ร้อยละ 86.00 ของราคาท่ีจะซ้ือหุน้
ดงักล่าว  

(2) วธีิปรับปรุงมูลค่าหุ้นตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach)  

การประเมินราคาหุ้นตามวิธีน้ี เป็นการประเมินโดยการปรับปรุงมูลค่าตามบญัชีท่ีปรากฏตามงบการเงินรวมของ 
JSP ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 ในสินทรัพยบ์างรายการเพ่ือใหส้ะทอ้นมูลค่าตลาดหรือมูลค่ายติุธรรมของทรัพยสิ์น โดยการ
ปรับปรุงมูลค่ายติุธรรมท่ีไดจ้ากการประเมินราคาทรัพยสิ์นโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ ไดแ้ก่ อสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพ่ือขาย 
ท่ีดินและโครงการรอพฒันา และอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน เป็นต้น การปรับปรุงภาระหน้ีสินจากหน้ีสินท่ีอาจเกิดข้ึน
จากการถูกฟ้องร้องในคดีต่างๆ ตลอดจนปรับปรุงรายการส าคญัท่ีเกิดข้ึนภายหลงัวนัท่ีในงบการเงินและมีผลกระทบต่องบ
การเงินอยา่งมีนยัส าคญั เช่น ก าไร (ขาดทุน) จากการขายท่ีดิน เป็นตน้ เพ่ือให้สะทอ้นมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิของ JSP และ
บริษทัยอ่ยใหเ้ป็นปัจจุบนัมากข้ึน  

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณารายการท่ีส าคญัในงบการเงินของ JSP เพ่ือประกอบการปรับปรุงมูลค่าหุน้ตาม
บญัชี ดงัน้ี 
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(1) ส่วนเพ่ิมหรือส่วนลดจากการประเมินมลูค่าอสังหาริมทรัพย์ 

JSP และบริษทัยอ่ยประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ทรัพยสิ์นส่วนใหญ่ ไดแ้ก่ อสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพ่ือ
ขาย ท่ีดินและโครงการรอการพฒันา อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน เป็นตน้ ซ่ึง ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 มีมูลค่าตามบญัชี
รวม 5,510.49 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 85.21 ของสินทรัพยร์วม ประกอบดว้ย 

- อสังหาริมทรัพย์พัฒนาเพ่ือขาย เป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์ถือไวด้ว้ยความตั้งใจในการพฒันาเพ่ือขายในการ
ด าเนินธุรกิจปกติ อสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพ่ือขาย ประกอบดว้ย ตน้ทุนท่ีดินซ่ึงรวมตน้ทุนในการไดม้า ค่าถมท่ีดิน ค่าใชจ่้าย
ในการพฒันา ตน้ทุนการกูย้ืมท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขาย และค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ อสังหาริมทรัพยพ์ฒันา
เพื่อขายดงักล่าววดัมูลค่าดว้ยราคาทุนหรือมูลค่าสุทธิท่ีจะไดรั้บแลว้แต่ราคาใดจะต ่ากวา่ และเม่ือมีการขายอสังหาริมทรัพย์
พฒันาเพื่อขาย ตน้ทุนของอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวจะถูกรับรู้เป็นค่าใชจ่้ายในงวดเดียวกนักบัท่ีมีการรับรู้รายไดท่ี้เก่ียวขอ้ง 

ซ่ึงมีมูลค่าตามบญัชี ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 จ านวน 4,323.81 ลา้นบาท 

- ที่ดินและโครงการรอการพัฒนา เป็นท่ีดินท่ีถือไวเ้พ่ือพฒันาต่อไป โดยท่ีดินและโครงการรอการพฒันาวดั
มูลค่าดว้ยราคาทุนหรือมูลค่าสุทธิท่ีจะไดรั้บแลว้แต่ราคาใดจะต ่ากวา่ ซ่ึงมีมูลค่าตามบญัชีรวม ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 
จ านวน 440.61 ลา้นบาท 

- อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน เป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์ถือครองเพ่ือหาประโยชน์จากรายไดค้่าเช่าหรือจาก 
มูลค่าท่ีเพ่ิมข้ึน โดยไม่ไดมี้ไวเ้พ่ือขายตามปกติธุรกิจ อสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนวดัมูลค่าดว้ยราคาทุนหักค่าเส่ือมราคา
สะสมและขาดทุนจากการดอ้ยค่า ซ่ึงมีมูลค่าตามบญัชีรวม ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 จ านวน 468.54 ลา้นบาท 

- สินทรัพย์ที่ JSP และบริษัทย่อยจ าหน่ายหลงัวันที่ในงบการเงิน (วันที่ 30 กันยายน 2564)  JSP และบริษทั
ยอ่ยไดจ้ าหน่ายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างโครงการ J Town รัตนาธิเบศร์-บางบวัทอง และท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างอาคารจอดรถ 1 
อาคาร ตั้งอยูใ่นโครงการตลาดส าเพง็ 2 ซ่ึงมีมูลค่าตามบญัชีรวม ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 จ านวน 228.45 ลา้นบาท 

- สินทรัพย์รายการอ่ืนๆ ท่ีไม่ไดป้ระเมินราคา ไดแ้ก่ พ้ืนท่ีส่วนกลางของโครงการ J Avenue สุขุมวิท-บางปู 
และโครงการ J Hyde - สาทร-กลัปพฤกษ ์ท่ีดินถนนภายในโครงการ J-Grand สาทร คลบัเฮา้ส์โครงการ J City รังสิต-คลอง 
1 และถนนภาระจ ายอมภายในโครงการตลาดส าเพง็ 2 เป็นตน้ ซ่ึงมีมูลค่าตามบญัชีรวม ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 จ านวน 
49.08 ลา้นบาท 

อสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขายของ JSP และบริษทัยอ่ย ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 มีดงัน้ี 

ช่ือโครงการ ทีต่ั้ง 
มูลค่าตามบัญชี 

ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2564 
(ล้านบาท) 

1.  J Condo (สาทร - กลัปพฤกษ)์ เฟส 1 ชั้นท่ี 1 - 25 อาคารเลขท่ี เอ บี และ Shop B C D 
อาคารชุด J Condo สาทร - กลัปพฤกษ ์ถนน
กลัปพฤกษ ์แขวงบางแค เขตบางแค กทม. 

202.15 

2.  J Biz - แพรกษา หมู่บา้น J Biz สุขมุวิท - แพรกษา เลขท่ี 998/131 - 
138, 998/170 - 172 และ 998/147 ถนนแพรกษา 
ต าบลแพรกษา อ าเภอเมืองสมุทรปราการ จงัหวดั
สมุทรปราการ 

35.18 
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ช่ือโครงการ ทีต่ั้ง 
มูลค่าตามบัญชี 

ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2564 
(ล้านบาท) 

3.  Miami นิติบุคคลท่ี 1 โครงการ เดอะ ไมอาม่ี บางปู 1 ซอยเทศบาลบางปู 
72/1 ถนนสุขมุวิท (ทล.3) ต าบลบางปูใหม่ อ  าเภอ
เมืองสมุทรปราการ จงัหวดัสมุทรปราการ 

81.23 

4.  Miami นิติบุคคลท่ี 2 โครงการ เดอะ ไมอาม่ี บางปู 2 ซอยเทศบาลบางปู 
72/1 ถนนสุขมุวิท (ทล.3) ต าบลบางปูใหม่ อ  าเภอ
เมืองสมุทรปราการ จงัหวดัสมุทรปราการ 

274.05 

5.  Miami นิติบุคคลท่ี 3 โครงการ เดอะ ไมอาม่ี บางปู 3 ซอยเทศบาลบางปู 
72/1 ถนนสุขมุวิท (ทล.3) ต าบลบางปูใหม่ อ  าเภอ
เมืองสมุทรปราการ จงัหวดัสมุทรปราการ 

97.87 

6.  Miami นิติบุคคลท่ี 8 โครงการ เดอะ ไมอาม่ี บางปู 8 ซอยเทศบาลบางปู 
72/1 ถนนสุขมุวิท (ทล.3) ต าบลบางปูใหม่ อ  าเภอ
เมืองสมุทรปราการ จงัหวดัสมุทรปราการ 

85.14 

7.  J Biz - รังสิต - คลอง 1 โครงการ J Biz รังสิต - คลอง 1 ถนนเลียบคลอง
รังสิต แยกจากถนนรังสิต - นครนายก (ทล. 305) 
ต าบลประชาธิปัตย ์อ าเภอธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี 

71.25 

8.  J Biz - บางปะกง โครงการ J Biz บางปะกง - บา้นโพธ์ิ ถนนบางปะ
กง - ฉะเชิงเทรา (ทล. 341) บริเวณกิโลเมตรท่ี 8 - 9 
ต าบลแสนภูดาษ อ าเภอบา้นโพธ์ิ จงัหวดัฉะเชิงเทรา 

65.48 

9.  J Town Exclusive บางปะกง โครงการ J Town Exclusive บางปะกง - บา้นโพธ์ิ 
ถนนบางปะกง - ฉะเชิงเทรา (ทล. 341) บริเวณ
กิโลเมตรท่ี 8 - 9 ต าบลแสนภูดาษ อ าเภอบา้นโพธ์ิ 
จงัหวดัฉะเชิงเทรา 

37.87 

10.  J City - ติวานนท ์- บางกะดี โครงการ J City ติวานนท ์- บางกะดี ติดถนน 
ติวานนท ์ต าบลบา้นกลาง อ าเภอเมืองปทุมธานี 
จงัหวดัปทุมธานี 

227.22 

11.  J Grand - สาทร - กลัปพฤกษ ์ โครงการ J Grand สาทร - กลัปพฤกษ ์ 
ถนนกลัปพฤกษ ์แขวงบางบอน เขตบางบอน 
กรุงเทพมหานคร 

50.36 

12.  J Avenue - รัตนาธิเบศร์ - บางบวัทอง โครงการ J Avenue รัตนาธิเบศร์ - บางบวัทอง ติด
ถนนบางกรวย - ไทรน้อย ต าบลโสนน้อย อ าเภอ
บางบวัทอง จงัหวดันนทบุรี 

95.40 

13.  J Avenue รังสิต - คลอง 1  โครงการ J Avenue รังสิต - คลอง 1 ถนนเลียบ
คลองรังสิต แยกจากถนนรังสิต - นครนายก (ทล. 

23.74 
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ช่ือโครงการ ทีต่ั้ง 
มูลค่าตามบัญชี 

ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2564 
(ล้านบาท) 

305) ต าบลประชาธิปัตย ์อ  าเภอธญับุรี จงัหวดั
ปทุมธานี 

14.  J Town สิริโสธร โครงการ J Town สิริโสธร ถนนบางปะกง - 
ฉะเชิงเทรา (ทล.341) ต าบลบางพระ  
อ าเภอเมืองฉะเชิงเทรา 

220.61 

15.  J Villa - รัตนาธิเบศร์ - บางบวัทอง โครงการ J Villa รัตนาธิเบศร์ - บางบวัทอง  
ติดถนนบางกรวย - ไทรนอ้ย ต าบลโสนนอ้ย อ าเภอ
บางบวัทอง จงัหวดันนทบุรี 

358.21 

16.  J City - รัตนาธิเบศร์ - บางบวัทอง โครงการ J City รัตนาธิเบศร์ - บางบวัทอง  
ติดถนนบางกรวย - ไทรนอ้ย ต าบลโสนนอ้ย อ าเภอ
บางบวัทอง จงัหวดันนทบุรี 

80.33 

17.  J City - ศรีราชา - อสัสัมชญั โครงการ J City ศรีราชา - อสัสัมชญั ซอย 
ศรีราชา - หนองคอ้ 13 ถนนศรีราชาหนองคอ้ ต าบล
สุรศกัด์ิ อ  าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี 

208.45 

18.  J Villa - วงแหวน - บางใหญ่ โครงการ J Villa วงแหวน - บางใหญ่ ติดถนนสาย
บางบวัทอง - สุพรรณบุรี (ทล.340) ต าบลละหาร 
อ าเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบุรี 

53.40 

19.  J Villa Exclusive - วงแหวน - บางใหญ่ โครงการ J Villa Exclusive วงแหวน - บางใหญ่ ติด
ถนนสายบางบวัทอง - สุพรรณบุรี (ทล.340) ต าบล
ละหาร อ าเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบุรี 

243.30 

20.  J City - วงแหวน - บางใหญ่ โครงการ J City วงแหวน - บางใหญ่ ติดถนนสาย
บางบวัทอง - สุพรรณบุรี (ทล.340) ต าบลละหาร 
อ าเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบุรี 

323.25 

21.  J Villa - บางปะกง โครงการ J Villa บางปะกง - บา้นโพธ์ิ ถนนบางปะ
กง - ฉะเชิงเทรา (ทล.341) ต าบล 
แสนภูดาษ อ าเภอบา้นโพธ์ิ จงัหวดัฉะเชิงเทรา 

126.27 

22.  J Villa - แพรกษา โครงการ J Villa แพรกษา ถนนแพรกษา ต าบล
แพรกษา อ าเภอเมืองสมุทรปราการ จงัหวดั
สมุทรปราการ 

242.69 

23.  J Grand - รังสิต - คลอง 1 โครงการ J Grand รังสิต - คลอง 1 ถนนเลียบคลอง
รังสิต แยกจากถนนรังสิต – นครนายก 
(ทล. 305) ต าบลประชาธิปัตย ์อ าเภอธญับุรี จงัหวดั
ปทุมธานี 

64.03 



รายงานความเห็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระต่อการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์

- 28 -  

ช่ือโครงการ ทีต่ั้ง 
มูลค่าตามบัญชี 

ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2564 
(ล้านบาท) 

24.  Miami นิติบุคคลท่ี 7 โครงการ เดอะ ไมอาม่ี บางปู (โซนนิติบุคคล 7) 
ซอยเทศบาลบางปู 72/1 ถนนสุขมุวิท (ทล.3) ต าบล
บางปูใหม่ อ  าเภอเมืองสมุทรปราการ จงัหวดั
สมุทรปราการ 

520.35 

25.  Miami นิติบุคคลท่ี 9 โครงการ เดอะ ไมอาม่ี บางปู (โซนนิติบุคคล 9) 
ซอยเทศบาลบางปู 72/1 ถนนสุขมุวิท (ทล.3) ต าบล
บางปูใหม่ อ  าเภอเมืองสมุทรปราการ จงัหวดั
สมุทรปราการ 

205.87 

26.  J สาทร นิติ 2 (อาคารพาณิชย)์ ติดซอยไม่มีช่ือ แยกจากถนนกลัปพฤกษ ์ 
แขวงบางแค เขตบางแค กรุงเทพมหานคร 

107.20 

27.  J Condo สาทร นิติ 3 ติดซอยไม่มีช่ือ แยกจากถนนกลัปพฤกษ ์ 
แขวงบางแค เขตบางแค กรุงเทพมหานคร 

189.26 

28.  J Biz - วงแหวน - บางใหญ่ โครงการ J Biz วงแหวน - บางใหญ่ ติดถนนสาย
บางบวัทอง - สุพรรณบุรี (ทล.340) ต าบลละหาร 
อ าเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบุรี 

33.65 

 รวม 4,323.81 

ท่ีดินและโครงการรอการพฒันาของ JSP และบริษทัยอ่ย ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 มีดงัน้ี 

ช่ือโครงการ ทีต่ั้ง 
มูลค่าตามบัญชี 

ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2564 
(ล้านบาท) 

1.  ท่ีดินเอกชยั 66 ท่ีดินติดซอยเอกชยั 66 แยก 1 - 10 ถนนเอกชยั 
แขวงบางบอน เขตบางบอน กรุงเทพมหานคร 

51.12 

2.  ท่ีดิน Miami บางปู (เฟส 4-6) โครงการ ไมอาม่ีคอนโด บางปู ติดซอยเทศบาล
บางปู 72/1 ถนนสุขมุวิท (ทล.3) ต าบางบางปูใหม่ 
อ  าเภอเมืองสมุทรปราการ จงัหวดัสมุทรปราการ 

325.71 

3.  ท่ีดินขา้ง J Villa - บางปะกง ติดถนนบางปะกง - ฉะเชิงเทรา (ทล.314) บริเวณ
กิโลเมตรท่ี 8 - 9 ต าบลแสนภูดาษ อ าเภอบา้นโพธ์ิ 
จงัหวดัฉะเชิงเทรา 

19.07 

4.  ท่ีดินสามเหล่ียมศรีราชา ท่ีดินติดซอยศรีราชา - หนองคอ้ 13  
ถนนศรีราชาหนองคอ้ ต าบลสุรศกัด์ิ  
อ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี 

44.71 

 รวม 440.61 



รายงานความเห็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระต่อการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์

- 29 -  

อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนของ JSP และบริษทัยอ่ย ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 มีดงัน้ี 

ช่ือโครงการ ทีต่ั้ง 
มูลค่าตามบัญชี 

ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2564 
(ล้านบาท) 

1.  ตลาดส าเพง็ 2 - โซนปาร์ค โครงการส าเพง็ 2 - โซนปาร์ค ซอยหมู่บา้น 

เจแกรนด ์สาทร - กลัปพฤกษ ์ถนนกลัปพฤกษ ์
แขวงบางบอน เขตบางบอน กรุงเทพมหานคร 

 
 
 
 

     195.28 

2.  ตลาดส าเพง็ 2 - โซนหรรษา โครงการส าเพง็ 2 - โซนหรรษา ซอยหมู่บา้น 

เจแกรนด ์สาทร - กลัปพฤกษ ์ถนนกลัปพฤกษ ์
แขวงบางบอน เขตบางบอน กรุงเทพมหานคร 

3.  ตลาดส าเพง็ 2 - โซนตลาดน ้า โครงการส าเพง็ 2 - โซนตลาดน ้า ติดถนน
โครงการ แยกจากกลัปพฤกษ ์แขวงบางบอน 
เขตบางบอน กรุงเทพมหานคร 

4.  ตลาดทิวลิป สแควร์ ออ้มนอ้ย โครงการทิวลิป สแควร์ ออ้มนอ้ย ติดถนน 
เพชรเกษม ต าบลออ้มนอ้ย อ  าเภอกระทุ่มแบน 
จงัหวดัสมุทรสาคร 

161.92 

5.  ตลาดแพรกษา ตลาด เจ.เอส.พี แพรกษา ติดถนนแพรกษา 
ต าบลแพรกษา อ าเภอเมืองสมุทรปราการ 
จงัหวดัสมุทรปราการ 

64.26 

6.  อาคารจอดรถ โครงการส าเพง็ 2 (2 อาคาร) โครงการส าเพง็ 2 ถนนกลัปพฤกษ ์ 
แขวงบางแค เขตบางแค กรุงเทพมหานคร 

47.08 

 รวม 468.54 

บริษทัไดจ้ดัใหมี้การประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพยข์อง JSP และบริษทัยอ่ยโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ คือ บริษทั 
ที.เอ.มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ ากดั (“TAMC” หรือ “ผูป้ระเมินราคาอิสระ”) ซ่ึงเป็นบริษทัประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น
ท่ีไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. โดย TAMC ไดป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของ JSP และบริษทัยอ่ยเพื่อใหท้ราบ
มูลค่าตลาดปัจจุบันและเพ่ือวัตถุประสงค์สาธารณะ โดยแบ่งทรัพย์สินท่ีประเมินออกเป็น 3 กลุ่มหลัก ได้แก่ 1) 
อสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขาย 2) ท่ีดินและโครงการรอการพฒันา และ 3) อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน ทั้งน้ี ท่ีปรึกษา
ทางการเงินอิสระไดพิ้จารณาปรับปรุงมูลค่าตามบญัชีของทรัพยสิ์นดว้ยส่วนเพ่ิมหรือลดท่ีไดจ้ากการเปรียบเทียบมูลค่าตาม
บญัชีกบัมูลค่าตามราคาประเมินของทรัพยสิ์นนั้นๆ  

ผูป้ระเมินราคาอิสระประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยใชว้ธีิการประเมิน ดงัน้ี 

1) วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เป็นการประเมินหามูลค่าทรัพยสิ์นส่วนท่ีเป็นท่ีดินและ
อาคารท่ีสร้างเสร็จแลว้ โดยเปรียบเทียบกบัราคาตลาดท่ีมีการซ้ือขายทรัพยสิ์นประเภทเดียวกนัในบริเวณใกลเ้คียง ซ่ึงวิธีการ
น้ีจะมีความเหมาะสมในการประเมินทรัพยสิ์นท่ีมีการซ้ือขายโดยทัว่ไปในตลาดจ านวนมากเพียงพอ และเป็นวิธีการท่ีดีท่ีสุด
เน่ืองจากเป็นการวเิคราะห์มูลค่าจากราคาซ้ือขายในทอ้งตลาด ซ่ึงสอดคลอ้งกบัภาวะตลาดเป็นส าคญั 



รายงานความเห็นท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระต่อการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์

- 30 -  

2) วิธีวิเคราะห์จากต้นทุน (Cost Approach) คือ การประเมินมูลค่าท่ีดินรวมกบัมูลค่าอาคารส่ิงปลูกสร้าง โดย
ทรัพยสิ์นส่วนท่ีเป็นอาคารและส่ิงปลูกสร้างประมาณราคาค่าก่อสร้างตามแบบแปลนก่อสร้างและรายการประกอบ โดยยึด
ราคาวสัดุ ค่าแรงก่อสร้าง และเทคนิคการประกอบ หรือการก่อสร้างในเวลาปัจจุบนัจากประมาณการก่อสร้าง พ.ศ. 2563 - 
2564 ของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย เพ่ือใหไ้ดร้าคาหรือมูลค่าทดแทนใหม่ (Replacement Cost (New)) 
แลว้หักดว้ยค่าเส่ือมราคาตาม สภาพและอายุการใชง้านของอาคารและส่ิงปลูกสร้าง มูลค่าท่ีไดจ้ะเป็นมูลค่าตามสภาพ
ปัจจุบนัของอาคารและส่ิงปลูกสร้าง (Depreciated Replacement Cost) แลว้จึงน าไปรวมกบัมูลค่าของท่ีดิน จะไดมู้ลค่าของ
ทรัพยสิ์นทั้งหมด 

3) วธีิรายได้ (Income Approach) คือ การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นรวม (ทั้งท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง) โดยพิจารณา
จากรายไดใ้นการด าเนินงานของทรัพยสิ์นในปัจจุบนัและอนาคต ซ่ึงเป็นวิธีการท่ีเหมาะกบัทรัพยสิ์นประเภทท่ีก่อให้เกิด
รายได ้(Income Producing Properties) ประเภทอพาร์ทเมนต ์โรงแรม และรีสอร์ท หรือทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่า เป็นตน้ 

ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ผูป้ระเมินราคาอิสระจะพิจารณาวิธีการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมกบัทรัพยสิ์น เพ่ือ
ค านวณหามูลค่าของทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่า โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
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ความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินอสิระต่อการประเมนิมูลค่าสินทรัพย์ของ JSP และบริษัทย่อย โดยผู้ประเมนิราคาอสิระ 

- การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นในส่วนของท่ีดินเปล่า และท่ีดินรอการพฒันา ท่ีดินของโครงการอสังหาริมทรัพย์
เพ่ือให้เช่า ผูป้ระเมินราคาอิสระใชว้ิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) แบบการใหน้ ้ าหนกัตามระดบั
คะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score : WQS) ในแต่ละทรัพยสิ์นท่ีประเมินนั้น ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมี
ความเห็นว่ามีความเหมาะสม เน่ืองจากเป็นทรัพยสิ์นประเภทท่ีในตลาดมีการซ้ือขายที่เพียงพอสามารถน ามา
เทียบเคียงหรือเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นที่ประเมินราคาไดโ้ดยตรง ถึงแมจ้ะมีตวัแปรบางประการที่มีความ
แตกต่างจากทรัพยสิ์นท่ีประเมินราคาและมีผลกระทบต่อมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีประเมินราคา แต่ผูป้ระเมินราคาอิสระ
ไดมี้การปรับแกต้วัแปรต่างๆ โดยเลือกใชเ้ทคนิควิธี Weighted Quality Score (WQS) นอกจากน้ีในการประเมิน
ราคาทรัพยสิ์นดงักล่าว ผูป้ระเมินราคาอิสระไดค้ดัเลือกขอ้มูลตลาดท่ีสามารถสะทอ้นมูลค่าของทรัพยสิ์นท่ี
ประเมินได ้เช่น เน้ือท่ีดินของขอ้มูลตลาดใกลเ้คียงกนั สามารถพฒันาเป็นโครงการไดเ้หมือนกนั มีศกัยภาพการ
ใชป้ระโยชน์เหมือนกนั รวมทั้งไดป้รับเพ่ิม/ลดการใหค้ะแนนปัจจยัของทรัพยสิ์นท่ีประเมินในเร่ืองท าเลท่ีตั้งและ
สภาพแวดลอ้ม ทางเขา้-ออกของทรัพยสิ์นให้เหมาะสมกบัขอ้มูลทรัพยสิ์นท่ีท าการประเมิน จากนั้น มีการถ่วง
น ้าหนกัความน่าเช่ือของทรัพยสิ์นท่ีน ามาเปรียบเทียบขั้นสุดทา้ย  เพื่อหาราคาทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ซ่ึงเป็นหน่ึงใน
กระบวนการประเมินราคาตลาดตามมาตรฐานวชิาชีพของผูป้ระเมินราคา 

- การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นของโครงการอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือให้เช่า ซ่ึงประกอบดว้ยโครงการตลาดส าเพ็ง 2 
โครงการตลาดทิวลิป สแควร์ ออ้มนอ้ย และโครงการตลาดแพรกษา ผูป้ระเมินราคาอิสระประเมินมูลค่าตลาดของ
ทรัพยสิ์นของโครงการต่างๆ ดงักล่าว โดยใชว้ิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ในสภาพท่ีดินว่าง
เปล่า แบบการใหน้ ้ าหนกัตามระดบัคะแนนคุณภาพ (Weighted Quality Score : WQS) แมว้า่ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
มูลค่าจะเป็นท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างประเภทตลาด แต่เน่ืองจากสภาพค่าเช่าตลาดไม่ส่งเสริมและไม่เหมาะสมกบั
สภาพปัจจุบนัท าให้ไม่คุม้ค่าการลงทุน ซ่ึงท่ีดินสามารถน าไปพฒันาเพ่ือให้เกิดประโยชน์สูงสุดตามลกัษณะทาง
กายภาพและขอ้บงัคบัตามผงัเมืองเพ่ือให้เกิดประโยชน์สูงสุดไดดี้กว่า ดงันั้น ผูป้ระเมินราคาอิสระจึงประเมิน
มูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เป็นเกณฑ์ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมี
ความเห็นว่ามีความเหมาะสม เน่ืองจากผูป้ระเมินราคาอิสระค านึงถึงการใช้ประโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุดของ
ทรัพยสิ์นตามสภาพปัจจุบนั ซ่ึงโครงการต่างๆ ดงักล่าวยงัไม่ไดมี้การใชป้ระโยชน์สูงสุด และดีท่ีสุด  การพิจารณา
มูลค่าตลาดของท่ีดินโดยเลือกใชเ้ทคนิควิธี Weighted Quality Score (WQS) มีความเหมาะสม โดยไดค้ดัเลือก
ขอ้มูลตลาดท่ีสามารถสะทอ้นมูลค่าของทรัพยสิ์นท่ีประเมิน จากนั้น มีการถ่วงน ้าหนกัความน่าเช่ือของทรัพยสิ์นท่ี
น ามาเปรียบเทียบขั้นสุดทา้ย  เพ่ือหาราคาทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ซ่ึงเป็นหน่ึงในกระบวนการประเมินราคาตลาดตาม
มาตรฐานวิชาชีพของผูป้ระเมินราคาอิสระ 

- การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง ผูป้ระเมินราคาอิสระไดใ้ชว้ิธีวิเคราะห์ตน้ทุน (Cost 
Approach) ส าหรับการประเมินมูลค่าในแต่ละทรัพยสิ์นนั้น มีความเหมาะสม เน่ืองจากเป็นโครงการพฒันา
อสังหาริมทรัพยท่ี์อยู่ระหว่างการก่อสร้างและยงัสร้างไม่แลว้เสร็จ จึงยงัไม่มีราคาตลาดของทรัพยสิ์นลกัษณะ
ดงักล่าวท่ีเทียบเคียงได ้ ผูป้ระเมินราคาอิสระไดพ้ิจารณาตน้ทุนค่าก่อสร้างใหม่ หรือตน้ทุนการทดแทนดว้ย
ทรัพยสิ์นท่ีมีลกัษณะและคุณประโยชน์คลา้ยคลึงกนั แลว้หักดว้ยค่าเส่ือมราคาอาคารตามอายกุารใชง้านและการ
บ ารุงรักษา เพื่อสะทอ้นให้เห็นค่าเส่ือมทางกายภาพของทรัพยสิ์นนั้นๆ ซ่ึงเป็นหน่ึงในกระบวนการประเมินราคา
ตลาดตามมาตรฐานวิชาชีพของผูป้ระเมินราคาอิสระ 
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- การประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นท่ีก่อให้เกิดรายไดจ้ากการให้เช่า ส าหรับอาคารจอดรถจ านวน 2 อาคารท่ีตั้งอยู่ใน
โครงการตลาดส าเพง็ 2 ท่ีผูป้ระเมินราคาอิสระไดใ้ชว้ิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach)  มีความเหมาะสม 
เน่ืองจากอสังหาริมทรัพยป์ระเภทน้ีสามารถก่อให้เกิดรายไดท้ั้งปัจจุบนัและอนาคต และสามารถสะทอ้นมูลค่า
ปัจจุบนัของก าไรจากการด าเนินการให้เช่า ซ่ึงเป็นหน่ึงในกระบวนการประเมินราคาตลาดตามมาตรฐานวิชาชีพ
ของผูป้ระเมินราคาอิสระ     

ดงันั้น จากการประเมินราคาทรัพยสิ์นของผูป้ระเมินราคาอิสระดงักล่าวขา้งตน้ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจึงได้
พิจารณาปรับปรุงมูลค่าตามบญัชีของ JSP และบริษทัยอ่ยดว้ยส่วนเพ่ิมหรือลดท่ีไดจ้ากการเปรียบเทียบมูลค่าตามบญัชีของ
สินทรัพยก์บัมูลค่าตามราคาประเมินของทรัพยสิ์นนั้นๆ ท่ีไดจ้ากการประเมินของผูป้ระเมินราคาอิสระ รวมจ านวน 614.57 
ลา้นบาท (สุทธิจากภาษีเงินไดร้้อยละ 20) 

(2) ประมาณการหนีสิ้น 

ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 กลุ่ม JSP มีหน้ีสินท่ีอาจเกิดข้ึนจากการถูกบริษทัอ่ืนและบุคคลธรรมดาฟ้องร้องในคดี
ต่างๆ จากการผดิสัญญา และอ่ืนๆ โดยมีทุนทรัพยท่ี์ฟ้องร้องและอาจเรียกไดเ้ป็นจ านวนเงิน 83.01 ลา้นบาท ขณะน้ีคดีอยูใ่น
ระหวา่งการไต่สวนของศาล โดยกลุ่ม JSP ไดบ้นัทึกส ารองค่าเผื่อหน้ีสินท่ีอาจเกิดข้ึนจากคดีความดงักล่าวตามความเห็น
ของฝ่ายบริหารของกลุ่ม JSP รวมจ านวน 6.93 ลา้นบาท ไวใ้นงบการแสดงฐานะการเงินรวม 

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่ หากคดีต่างๆ มีค  าพิพากษาถึงท่ีสุด อาจท าใหก้ลุ่มบริษทัมีภาระหน้ีสินท่ี
เกิดจากการฟ้องร้องเพ่ิมข้ึนจากท่ีกลุ่ม JSP บนัทึกในปัจจุบนั และจะท าใหมู้ลค่าตามบญัชีของ JSP และบริษทัยอ่ยลดลงได ้
ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจึงพิจารณาปรับเพ่ิมค่าเผื่อหน้ีสินท่ีอาจเกิดข้ึนจากคดีความดว้ยส่วนต่างระหว่างทุนทรัพยท่ี์
ฟ้องร้องกบัส ารองค่าเผือ่หน้ีสินท่ีอาจเกิดข้ึนท่ีบริษทับนัทึกไว ้เป็นจ านวน 76.08 ลา้นบาท 

(3) เหตุการณ์ภายหลงัวนัท่ีในงบการเงิน (วันท่ี 30 กันยายน 2564) 

เม่ือวนัท่ี 6 ตุลาคม 2564 JSP และบริษทัยอ่ยไดข้ายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างโครงการ J Town รัตนาธิเบศร์-บางบวั
ทอง ให้กบับุคคลภายนอก ซ่ึงไม่มีความเก่ียวขอ้งกบักลุ่ม JSP โดยมีราคาขายตามสัญญาเป็นจ านวนเงิน 229.10 ลา้นบาท 
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างดงักล่าวมีมูลค่าตามบญัชีสุทธิ 217.05 ลา้นบาท (มูลค่าตามบญัชี 285.33 ลา้นบาท หกัค่าเผื่อการดอ้ย
ค่าผลขาดทุนจากการปรับมูลค่าอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพ่ือขาย 68.28 ลา้นบาท ซ่ึงไดบ้นัทึกค่าเผื่อการดอ้ยค่าผลขาดทุนจาก
การปรับมูลค่าอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพ่ือขายดงักล่าว ในงบการเงินรวมส าหรับงวด 9 เดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 
แลว้) และมีค่าใชจ่้ายในการขายท่ีดินจ านวน 12.05 ลา้นบาท ดงันั้น การขายทรัพยสิ์นดงักล่าว จึงไม่มีก าไรหรือขาดทุน
เกิดข้ึน เหตุการณ์ดงักล่าวจึงไม่กระทบต่อมูลค่าทางบญัชีของ JSP 

เม่ือวนัท่ี 19 กรกฎาคม 2564 JSP ไดท้  าสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเป็นท่ีดินและอาคารจอดรถ 1 
อาคารในโครงการส าเพง็ 2 เฟส 4 ใหก้บับุคคลภายนอก ซ่ึงไม่มีความเก่ียวขอ้งกบั JSP โดยมีก าหนดโอนกรรมสิทธ์ิภายใน
วนัท่ี 19 มกราคม 2565 ราคาขายตามสัญญาเป็นจ านวนเงิน 57.00 ลา้นบาท ท่ีดินและอาคารจอดรถดงักล่าวมีมูลค่าตามบญัชี
สุทธิ 11.40 ลา้นบาท และมีค่าใชจ่้ายในการขายท่ีดินจ านวน 3.90 ลา้นบาท ดงันั้น การขายทรัพยสิ์นดงักล่าวจึงมีก าไร
จ านวน 41.70 ลา้นบาท และมีภาระภาษีเงินไดใ้นอตัราร้อยละ 20 ของก าไรจากการขายทรัพยสิ์นจ านวน 8.34 ลา้นบาท 
อยา่งไรก็ตาม JSP มีขาดทุนสะสมยกมาซ่ึงสามารถน ามาใชห้ักภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลท่ีเกิดข้ึนได ้ท าให ้ JSP ไม่มีภาระภาษี
เงินไดจ้ากการขายทรัพยสิ์นรายการดงักล่าว 
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ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาน าเหตุการณ์ภายหลงัวนัท่ีในงบการเงินดงักล่าวมาปรับปรุงมูลค่าหุ้นตาม
บญัชี ไดด้งัน้ี 

  
รายละเอยีดทรัพย์สิน 

ลกัษณะ
ทรัพย์สิน 

ผู้ถือ
กรรมสิทธ์ิ  จ านวน เน้ือที ่

 ราคาขาย
สุทธิ 

(ล้านบาท)  

มูลค่าตามบัญชี 
ณ วนัที ่

30 กนัยายน 2564 
(ล้านบาท) 

ราคาขาย 
สูงกว่า/(ต า่กว่า) 
มูลค่าตามบัญชี 

(ล้านบาท) 
1 โครงการ J Town  

รัตนาธิเบศร์ - บางบวัทอง 
ท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง 

JSP, JSA 1 โฉนด 27-1-9.9 ไร่ 217.05 217.05  - 

2 อาคารจอดรถ โครงการ 
ส าเพง็ 2 เฟส 4 (9 ชั้น) 

ท่ีดินและอาคาร
จอดรถ 9 ชั้น 

JSP, JPM 1 โฉนด 0-3-41.4 ไร่ 53.10 11.40 41.70 

 รวม     270.15 228.45 41.70 

หัก ภาษีเงนิได้ 20% (8.34) 

หัก ผลขาดทุนสะสมที่สามารถน ามาใช้ได้ 8.34 1/ 

ส่วนปรับปรุงมูลค่าสุทธิ 41.70 

หมายเหตุ :  1/    ในกรณีท่ีไม่สามารถใชผ้ลขาดทุนสะสมไดจ้ริงตามจ านวนดงักล่าว จะมีผลใหส่้วนปรับปรุงมูลค่าสุทธิลดลงจากท่ีได้
แสดงน้ี และมีผลใหร้าคาประเมินหุน้ตามวธีิน้ีลดลงจากท่ีไดป้ระเมินไว ้

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาปรับมูลค่าตามบญัชีของทรัพยสิ์นดงักล่าวดว้ยก าไรท่ีเกิดข้ึนจากจากการ
ขายทรัพยสิ์นนั้นๆ รวมจ านวน 41.70 ลา้นบาท  

ในการประเมินราคาหุน้ดว้ยวธีิปรับปรุงมูลค่าหุน้ตามบญัชี ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไดน้ ารายการปรับปรุงต่างๆ
ท่ีค านวณไดข้า้งตน้ มาบวกเพ่ิม/(หกั)ในมูลค่าหุน้ตามบญัชี จากงบการเงินรวมของ JSP และบริษทัยอ่ย ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 
2564 โดยสรุปการปรับปรุงมูลค่าตามบญัชีของ JSP ไดด้งัน้ี 

รายการ ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2564 จ านวนเงนิ  (ล้านบาท) 
รวมส่วนของผูถื้อหุน้ของ JSP  3,917.83 
บวก ส่วนเพ่ิมจากการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย ์- สุทธิหลงัภาษีเงินได ้1/ 614.57 
หกั หน้ีสินท่ีอาจเกิดข้ึนจากคดีความ (76.08) 
บวก ส่วนเพ่ิมจากเหตุการณ์ภายหลงัวนัท่ีในงบการเงิน - สุทธิหลงัภาษีเงินได ้1/ 41.70 
มูลค่าตามบัญชีสุทธิหลงัปรับปรุง  4,498.02 
มูลค่าท่ีตราไว ้(บาทต่อหุน้) 0.50 
จ านวนหุน้ช าระแลว้ทั้งหมด (ลา้นหุน้) 4,200.00 
ราคาต่อหุ้นตามวธีิปรับปรุงมูลค่าหุ้นตามบัญชี (บาท) 1.07 

หมายเหตุ : 1/ ค านวณราคาประเมินสินทรัพยท่ี์เพิ่มข้ึน - สุทธิจากภาษีเงินได ้โดยมีสมมติฐานวา่ JSP และบริษทัยอ่ยมี
ผลขาดทุนสะสมท่ีสามารถน ามาใชเ้พื่อลดหยอ่นภาษีไดเ้ป็นจ านวน 163.58 ลา้นบาท ซ่ึงหากผลขาดทุน
สะสมท่ีสามารถใชไ้ดจ้ริงลดลงจากจ านวนดงักล่าว จะมีผลให้ส่วนปรับปรุงน้ีลดลง และมีผลให้ราคา
ประเมินหุน้ตามวธีิน้ีลดลงจากท่ีไดป้ระเมินไว ้โดยอาจลดลงเป็นจ านวนสูงสุดประมาณ 0.04 บาทต่อหุน้ 
หรือมีราคาประเมินหุน้เท่ากบั 1.03 บาทต่อหุน้ 
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การประเมินราคาหุ้นดว้ยวิธีน้ีสะทอ้นมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของ JSP  และบริษทัยอ่ย ท่ีเป็นปัจจุบนัมากกว่าวิธี
มูลค่าหุน้ตามบญัชี โดยไดค้  านึงถึงราคาตลาดของสินทรัพยห์ลกัท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจของ JSP และบริษทัยอ่ย ไดแ้ก่ 
อสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขาย ท่ีดินและโครงการรอการพฒันา และอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน ท่ีมีการเปล่ียนแปลงไป
จากราคาตามบญัชีอยา่งมีนยัส าคญั ซ่ึงสามารถสะทอ้นถึงรายไดแ้ละความสามารถในการท าก าไรของ JSP  และบริษทัยอ่ย 
ในอนาคตจากการพฒันาทรัพยสิ์นท่ีมีอยูใ่นปัจจุบนั ตลอดจนสะทอ้นก าไรจากการซ้ือขายสินทรัพยท่ี์เป็นเหตุการณ์หลงั
วนัท่ีในงบการเงินงวดล่าสุดท่ีใชป้ระเมินมูลค่า และหน้ีสินท่ีอาจเกิดข้ึนในอนาคตจากคดีความท่ีกลุ่ม JSP ถูกฟ้องร้องและ
อยูร่ะหวา่งการไต่สวนของศาล  

จากการประเมินราคาหุน้ JSP ตามวิธีปรับปรุงมูลค่าหุน้ตามบญัชีจะไดร้าคาประเมินหุน้ JSP เท่ากบั 1.07 บาทต่อ
หุน้ สูงกวา่ราคาท่ีบริษทัจะซ้ือหุน้ JSP ท่ี 0.50 บาทต่อหุน้ เท่ากบั 0.57 บาทต่อหุน้ หรือสูงกวา่ร้อยละ 114.00 ของราคาท่ีจะ
ซ้ือดงักล่าว   

(3) วธีิอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบัญชี (Price to Book Value Approach)  

การประเมินราคาหุ้นตามวิธีน้ี เป็นการประเมินโดยพิจารณาอา้งอิงจากอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบญัชี (P/BV) 
ของบริษทัจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์(SET) กลุ่มอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง หมวดธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์และ
บริษทัจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย  ์ เอม็ เอ ไอ (MAI) กลุ่มอสังหาริมทรัพยแ์ละก่อสร้าง ท่ีประกอบธุรกิจพฒันา
อสังหาริมทรัพยท่ี์คลา้ยคลึงกบั JSP โดยพิจารณาจากบริษทัจดทะเบียนในกลุ่มดงักล่าวท่ีเป็นบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพย์
เพ่ือขายทั้งโครงการแนวราบและแนวสูงและมีอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือใหเ้ช่า ซ่ึงมีขนาดธุรกิจเทียบเคียงไดก้บั JSP โดยมีขนาด
สินทรัพยร์วมนอ้ยกวา่และมากกวา่สินทรัพยร์วมของ JSP ร้อยละ 50 โดย ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 JSP มีสินทรัพยร์วม
เท่ากบั 6,467 ลา้นบาท ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระจึงเลือกบริษทัจดทะเบียนในกลุ่มดงักล่าวท่ีมีสินทรัพยร์วมระหวา่ง 3,233 
- 9,700 ลา้นบาท ทั้งน้ี ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไม่ไดร้วมบริษทัจดทะเบียนในกลุ่มดงักล่าวท่ีประกอบธุรกิจรับเหมา
ก่อสร้าง ธุรกิจพฒันานิคมอุตสาหกรรม เน่ืองจากมีลกัษณะธุรกิจแตกต่างกบัธุรกิจของ JSP โดยบริษทัจดทะเบียนท่ีใช้
อา้งอิง มีดงัน้ี  

 
 

บริษัทจดทะเบียน 
ช่ือย่อ

หลักทรัพย์ 
การประกอบุรกจิ 

สินทรัพย์รวม 
ณ วนัที ่

30 ก.ย. 2564 

ปี 2563 งวด 9 เดือนแรก 
ของปี 2564 

(ม.ค. - ก.ย. 2564) 

รายได้รวม ก าไรสุทธิ รายได้รวม ก าไรสุทธิ 

(ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) 
1. บริษทั ออลล ์อินสไปร์ 

ดีเวลลอปเมน้ท์ จ  ากัด 
(มหาชน) 

ALL พฒันาอสงัหาริมทรัพย์
เพื่อเป็นท่ีพกัอาศยั
ประเภทคอนโดมิเนียม
และทาวน์โฮม 
ใหบ้ริการเป็นตวัแทน
และนายหนา้ขาย
อสงัหาริมทรัพย ์และ
ใหบ้ริการบริหารนิติ
บุคคลอาคารชุด 

8,045.41 2,220.57 248.00 1,059.31 (139.41) 

2. บริษัท เอคิว เอสเตท AQ พฒันาและคา้ 6,145.85 525.69 (391.89) 559.94 (411.80) 
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บริษัทจดทะเบียน 
ช่ือย่อ

หลักทรัพย์ 
การประกอบุรกจิ 

สินทรัพย์รวม 
ณ วนัที ่

30 ก.ย. 2564 

ปี 2563 งวด 9 เดือนแรก 
ของปี 2564 

(ม.ค. - ก.ย. 2564) 

รายได้รวม ก าไรสุทธิ รายได้รวม ก าไรสุทธิ 

(ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) 
จ ากดั (มหาชน) อสงัหาริมทรัพย ์ทั้ง

แนวราบและแนวสูง 
และบริการใหเ้ช่า
อสงัหาริมทรัพย ์

3. บริษัท ชีวาทัย จ ากัด 
(มหาชน) 

CHEWA พฒันาอสงัหาริมทรัพย์
เพื่อท่ีอยูอ่าศยั 

6,421.95 1,633.57 120.44 1,590.81 54.46 

4. บริษทั เจ้าพระยามหา
นคร จ ากดั (มหาชน) 

CMC พฒันาอสงัหาริมทรัพย์
เพื่ออยูอ่าศยั ประเภท
คอนโดมิเนียม ทาวน์
เฮา้ส์ ทาวน์โฮม และบา้น
เด่ียว พฒันา
อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อให้
เช่า และรับเหมาก่อสร้าง
และโรงงานผลิต
เฟอร์นิเจอร์และผนงั 

5,407.02 1,164.74 59.57 888.10 56.50 

5. บ ริ ษั ท  อี ส เ ท อ ร์ น 
สตาร์ เ รียล เอสเตท 
จ ากดั (มหาชน) 

ESTAR พฒันาอสงัหาริมทรัพย์
เพื่อขาย หรือใหเ้ช่า 
และธุรกิจสนามกอลฟ์ 
ในกรุงเทพมหานคร
และจงัหวดัระยอง 

6,926.56 2,679.91 191.50 880.69 (7.29) 

6. บริษัท เอเวอร์แลนด ์
จ ากดั (มหาชน) 

EVER ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์
ทั้งแนวสูงและแนวราบ
และธุรกิจโรงพยาบาล 

8,315.20 3,377.50 126.34 2,215.79 (9.39) 

7. บริษัท  เ จ .  เ อส .  พี . 
พ ร็อพเพอร์ ต้ี  จ  ากัด 
(มหาชน) 

JSP พฒันาอสงัหาริมทรัพย์
แนวราบ โดยเป็น
อสงัหาริมทรัพยเ์ชิง
พาณิชยเ์พือ่จ  าหน่าย 

6,466.69 1,201.30 (907.20) 852.44 (190.34) 

8. บริษทั เอน็. ซี. เฮา้ส์ซ่ิง 
จ ากดั (มหาชน) 

NCH พฒันาอสงัหาริมทรัพย์
เพื่อการคา้ ไดแ้ก่ 
จดัสรรท่ีดินและปลูก
บา้นส าเร็จรูปและ
คอนโดมิเนียม งาน
ก่อสร้าง การบริการ
และเช่าภายในสโมสร

4,227.58 1,793.20 110.58 1,911.94 163.20 
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บริษัทจดทะเบียน 
ช่ือย่อ

หลักทรัพย์ 
การประกอบุรกจิ 

สินทรัพย์รวม 
ณ วนัที ่

30 ก.ย. 2564 

ปี 2563 งวด 9 เดือนแรก 
ของปี 2564 

(ม.ค. - ก.ย. 2564) 

รายได้รวม ก าไรสุทธิ รายได้รวม ก าไรสุทธิ 

(ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) 
หมู่บา้น เป็นตน้ 

9. บริษทั พราว เรียล 
เอสเตท จ ากดั 
(มหาชน) 

PROUD พฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ 3,841.89 197.83 (44.82) 3.64 (56.91) 

10. บริษทั ริช่ี เพลซ 2002 
จ ากดั (มหาชน) 

RICHY พฒันาอสงัหาริมทรัพย์
ทั้งอาคารชุดพกัอาศยั
และบา้นเด่ียว 

7,308.16 869.06 101.52 1,095.52 207.03 

11. บริษทั ไรมอน แลนด ์
จ ากดั (มหาชน) 

RML พฒันาอสงัหาริมทรัพย ์
มุ่งเนน้การพฒันา
โครงการคอนโดมิเนียม
ส าหรับลูกคา้ระดบักลาง
ถึงและระดบับน 
โครงการวลิล่าเฉพาะ
กลุ่มลูกคา้ ทั้งในเขต
กรุงเทพมหานครและ
แหล่งท่ีพกัตากอากาศ 

8,655.10 3,171.50 (724.40) 2,208.03 4.23 

12. บริษทั สมัมากร จ ากดั 
(มหาชน) 

SAMCO พฒันาอสงัหาริมทรัพย์
โดยเนน้การพฒันา
โครงการท่ีอยูอ่าศยั
แนวราบและแนวสูง 
พร้อมทั้งการใหบ้ริการ
บ ารุงรักษาโครงการ
ภายหลงัการขาย 

5,800.20 1,701.50 38.92 1,051.23 32.10 

ท่ีมา : ขอ้มูลจาก www.set.or.th 

การประเมินราคาหุน้ตามวิธีน้ี ประเมินโดยน ามูลค่าตามบญัชีของ JSP และบริษทัยอ่ย ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 
2564 ซ่ึงเท่ากบั 0.93 บาทต่อหุน้ คูณกบัค่าเฉล่ียอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบญัชี (P/BV) ของบริษทัจดทะเบียนท่ีใชอ้า้งอิง
ตามท่ีกล่าวขา้งตน้ ในช่วงเวลาต่างๆ ยอ้นหลงั 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน และ 12 เดือน นบัจากวนัท่ี 6 มกราคม 2565 ซ่ึงเป็น
วนัท าการสุดทา้ยก่อนวนัท่ีคณะกรรมการบริษทัมีมติอนุมติัการเขา้ซ้ือหุ้นสามญัเพ่ิมเติมและท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย์
ทั้งหมด ของ JSP สรุปไดด้งัน้ี 
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ค่าเฉลี่ย P/BV ของบริษัทจดทะเบียนท่ีใช้อ้างอิง (Peer) 
ช่วงเวลา ALL AQ CHEWA CMC ESTAR EVER 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลงั 3 เดือน 0.85 1.30 0.73 0.64 0.57 0.56 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลงั 6 เดือน  0.87 1.08 0.68 0.58 0.58 0.54 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลงั 9 เดือน 0.89 0.89 0.68 0.56 0.60 0.55 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลงั 12 เดือน 0.91 0.78 0.61 0.50 0.59 0.52 

 

ช่วงเวลา JSP NCH PROUD RICHY RML SAMCO ค่าเฉลีย่(1)/   

ค่าเฉล่ียยอ้นหลงั 3 เดือน 0.52 0.77 1.71 0.69 0.80 0.52 0.72 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลงั 6 เดือน  0.45 0.70 1.37 0.63 0.78 0.47 0.67 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลงั 9 เดือน 0.42 0.69 1.26 0.62 0.76 0.48 0.65 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลงั 12 เดือน 0.38 0.63 1.17 0.56 0.71 0.45 0.60 

หมายเหตุ : ขอ้มูลจาก www.setsmart.com 
(1)/  ไม่รวมค่าเฉล่ีย P/BV ของ PROUD เน่ืองจากมีค่าเฉล่ียเบ่ียงเบนจากบริษทัจดทะเบียนอ่ืนท่ีใชอ้า้งอิงมาก 

ทั้งน้ี ในการค านวณค่าเฉล่ียอตัราส่วน P/BV ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไม่ไดร้วมค่าเฉล่ีย P/BV ของ PROUD 
เน่ืองจากมีค่าเฉล่ียอยูร่ะหวา่ง 1.17 - 1.71 เท่า ซ่ึงมีค่าท่ีเบ่ียงเบนไปจากบริษทัจดทะเบียนอ่ืนท่ีใชอ้า้งอิงมาก 

สรุปการประเมินราคาหุ้น JSP และบริษัทย่อยตามวิธีอัตราส่วนราคาต่อมลูค่าตามบัญชี 

ช่วงเวลา 
ค่าเฉลีย่ P/BV ของบริษัท 
จดทะเบียนทีใ่ช้อ้างองิ 

ราคาประเมินหุ้น 
(บาทต่อหุ้น) 

 ค่าเฉล่ียยอ้นหลงั  3 เดือน 0.72 0.67 

 ค่าเฉล่ียยอ้นหลงั  6 เดือน 0.67 0.62 

 ค่าเฉล่ียยอ้นหลงั  9 เดือน 0.65 0.60 

 ค่าเฉล่ียยอ้นหลงั 12 เดือน 0.60 0.56 

การประเมินราคาหุ้นดว้ยวิธีน้ีจะสะทอ้นมูลค่าของสินทรัพยข์อง JSP และบริษทัยอ่ย ณ เวลาใดเวลาหน่ึง 
โดยเปรียบเทียบกบัค่าเฉล่ียของอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบญัชีของบริษทัจดทะเบียนท่ีใชอ้า้งอิง อยา่งไรกต็าม วิธีน้ีไม่ได้
สะทอ้นมูลค่าตลาดหรือมูลค่าท่ีแทจ้ริงของสินทรัพย ์รวมทั้งไม่ไดส้ะทอ้นถึงความสามารถในการท าก าไรของ JSP และ
บริษทัยอ่ยในอนาคต 

จากการประเมินราคาหุน้ JSP ตามวิธีอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบญัชี จะไดร้าคาประเมินหุน้ JSP เท่ากบั 
0.56 - 0.67 บาทต่อหุน้ สูงกวา่ราคาท่ีบริษทัจะซ้ือหุน้ JSP ท่ี 0.50 บาทต่อหุน้ เท่ากบั 0.06 - 0.17 บาทต่อหุน้ หรือสูงกวา่ร้อย
ละ 12.00 - 34.00 ของราคาท่ีจะซ้ือดงักล่าว  

(4) วธีิมูลค่าหุ้นตามราคาตลาด (Market Value Approach) 

การประเมินราคาหุน้ตามวิธีน้ี ประเมินจากราคาตลาดถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกั (มูลค่าการซ้ือขายรวม / ปริมาณการซ้ือ
ขายรวม) ของหุ้นของ JSP ท่ีซ้ือขายในตลาดหลกัทรัพย ์ในอดีต ณ ช่วงเวลาต่างๆ โดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระได้
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พิจารณาราคาตลาดยอ้นหลงัในแต่ละช่วงของระยะเวลา 1 ปี นบัจนถึงวนัท่ี 6 มกราคม 2565 ซ่ึงเป็นวนัท าการสุดทา้ยก่อน
วนัท่ีคณะกรรมการบริษทัมีมติอนุมติัการเขา้ซ้ือหุ้นสามญัเพ่ิมเติมและท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ JSP สรุปได้
ดงัน้ี 

สรุปการประเมินราคาหุ้น JSP  ตามวิธีมลูค่าหุ้นตามราคาตลาด 

ช่วงเวลา 
การซ้ือขายเฉลีย่ต่อวนั ราคาตลาดถัวเฉลีย่          

ถ่วงน า้หนัก 
(บาทต่อหุ้น) 

ปริมาณหุ้น 
(ล้านหุ้น) 

มูลค่า  
(ล้านบาท) 

ค่าเฉล่ียยอ้นหลงั 3 เดือน 92.21 55.45 0.60 
ค่าเฉล่ียยอ้นหลงั 6 เดือน 49.23 28.74 0.58 
ค่าเฉล่ียยอ้นหลงั 9 เดือน 45.45 24.04 0.53 
ค่าเฉล่ียยอ้นหลงั 12 เดือน 36.50 18.72 0.51 

หมายเหตุ : ขอ้มูลจาก www.setsmart.com 

กราฟแสดงราคาตลาดถัวเฉลีย่ถ่วงน า้หนัก และปริมาณการซ้ือขายหุ้นของ JSP ย้อนหลงั 1 ปี 

(7 มกราคม 2564 - 6 มกราคม 2565) 

 

ทั้งน้ี เม่ือพิจารณาปริมาณหุน้ของ JSP ท่ีซ้ือขายในช่วงเวลายอ้นหลงั 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน และ 12 เดือน ซ่ึงอยู่
ระหวา่ง 36.50 ลา้นหุน้ - 92.21 ลา้นหุ้นต่อวนั คิดเป็นร้อยละ 0.87 - 2.20 ของจ านวนหุ้นท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ JSP 
โดยมีปริมาณซ้ือขายรวมในระยะเวลายอ้นหลงั 12 เดือน เท่ากบั 8,796.94 ลา้นหุน้ คิดเป็นร้อยละ 209.45 ของจ านวนหุ้นท่ี
จ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ JSP ซ่ึงถือไดว้า่หุน้ของ JSP เป็นหุน้ท่ีมีสภาพคล่องในการซ้ือขาย ดงันั้น ราคาตลาดดงักล่าวจึง
เป็นราคาท่ีสามารถสะทอ้นอุปสงคแ์ละอุปทานของหุน้ในช่วงระยะเวลาต่างๆ และความตอ้งการของนกัลงทุนทัว่ไปท่ีมีต่อ
ศกัยภาพและการเติบโตในอนาคตได ้

นอกจากน้ี หากพิจารณาราคาตลาดในช่วงภายหลงัวนัท่ีบริษทัเขา้ลงทุนในหุ้นสามญัของ JSP คร้ังท่ี 1 (ผา่นการ
ซ้ือขาย Big Lot ในวนัท่ี 15 ธนัวาคม 2564 จ านวน 1,014,600,000 หุ้น หรือ คิดเป็นร้อยละ 24.16 ของหุน้ท่ีออกและช าระ
แลว้ของ JSP ในราคา 0.50 บาทต่อหุ้น) จนถึงวนัท าการสุดทา้ยก่อนวนัท่ีคณะกรรมการบริษทัมีมติอนุมติัการเขา้ซ้ือหุ้น
สามญัเพ่ิมเติมและท าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมด หรือในช่วงระหวา่งวนัท่ี 16 ธนัวาคม 2564 จนถึงวนัท่ี 6 มกราคม 2564 
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ราคาตลาดถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกัของหุน้ของ JSP เท่ากบั 0.73 บาทต่อหุน้ และมีปริมาณการซ้ือขายรวมเท่ากบั 2,131.54 ลา้น
หุ้น หรือมีปริมาณการซ้ือขายเฉล่ียต่อวนัเท่ากบั 152.25 ลา้นหุ้น คิดเป็นร้อยละ 3.63 ของจ านวนหุ้นท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้
ทั้งหมดของ JSP ซ่ึงเป็นปริมาณท่ีเพ่ิมข้ึนมากเม่ือเปรียบเทียบกบัช่วงก่อนหนา้น้ี 

จากการประเมินราคาหุน้ JSP ตามวิธีมูลค่าหุน้ตามราคาตลาด จะไดร้าคาประเมินหุน้ JSP เท่ากบั 0.51 - 0.60 บาท
ต่อหุ้น สูงกวา่ราคาท่ีบริษทัจะซ้ือหุ้น JSP ท่ี 0.50 บาทต่อหุ้น เท่ากบั 0.01 - 0.10 บาทต่อหุ้น หรือ สูงกวา่ร้อยละ 2.00 - 
20.00 ของราคาท่ีจะซ้ือหุน้ดงักล่าว 

(5) วธีิมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Approach : DCF) 

การประเมินราคาหุ้นตามวิธีน้ี เป็นวิธีการประเมินมูลค่าโดยค านึงถึงผลการด าเนินงานความสามารถในการท า
ก าไรในอนาคตของJSP และบริษทัยอ่ย โดยการค านวณหามูลค่าปัจจุบนัของประมาณการกระแสเงินสดสุทธิดว้ยอตัรา
ส่วนลดท่ีอา้งอิงจากตน้ทุนทางการเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกัของ JSP และบริษทัยอ่ย (Weighted Average Cost of Capital: 
WACC) ซ่ึงในการประมาณการกระแสเงินสดในอนาคต มีสมมติฐานวา่ JSP และบริษทัยอ่ย ยงัคงการด าเนินธุรกิจตามท่ี
เป็นอยูใ่นปัจจุบนัอยา่งต่อเน่ืองต่อไปในอนาคต โดยไม่มีการเปล่ียนแปลงนโยบายแผนงานการด าเนินธุรกิจอยา่งมีนยัส าคญั 
รวมทั้งไม่มีการลงทุนในท่ีดินเปล่าเพ่ิมเติมหรือเปิดโครงการใหม่  

สมมตฐิานส าคญัและการประเมนิราคาหุ้น JSP 

การประเมินราคาหุ้นดว้ยวิธีน้ี ค  านวณจากมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิในอนาคตท่ีจะไดรั้บจากการ
ด าเนินงาน บวกดว้ย มูลค่าสินทรัพยท่ี์ไม่เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงาน (Non-operating Assets) หกัดว้ยเงินทุนหมุนเวียนสุทธิ 
(Net Working Capital) และหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ีย (Interest-bearing Debt)  

มลูค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิจากการด าเนินงาน  

ประมาณการกระแสเงินสดสุทธิในอนาคตของ JSP และบริษทัยอ่ย จะมาจากโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์
ด าเนินการอยู่ในปัจจุบนั ทั้ งโครงการท่ีก่อสร้างแลว้เสร็จและอยู่ระหว่างการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกคา้ โครงการท่ีอยู่
ระหวา่งการขายหรือเปิดจอง และโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างท่ีมีความแน่นอนในการขายและการพฒันาท่ีชดัเจนแลว้ 
ประกอบดว้ย 

1. โครงการอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขาย รวม 23 โครงการ ประกอบดว้ยโครงการประเภทต่าง ๆ ไดแ้ก่ อาคาร
พาณิชย ์คอนโดมิเนียม บา้นเด่ียว บา้นแฝด และทาวน์เฮา้ส์  

2.  โครงการอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือให้เช่า รวม 3 โครงการ ไดแ้ก่ ตลาดทิวลิป สแควร์ ออ้มน้อย โครงการตลาด
แพรกษา และโครงการตลาดส าเพง็ 2 (รวมการใหบ้ริการพ้ืนท่ีจอดรถ) 

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไดจ้ดัท าประมาณการทางการเงินของโครงการดงักล่าว ในระยะเวลาประมาณ 7 ปี 
ขา้งหนา้ (ตั้งแต่เดือนตุลาคม 2564 - ธนัวาคม 2571) โดยคาดการณ์วา่โครงการอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขายทุกโครงการ
จะแลว้เสร็จและสามารถโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ลูกคา้ไดท้ั้งหมดภายในปี 2571 ส าหรับโครงการอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือใหเ้ช่าจะ
ด าเนินการต่อเน่ืองต่อไปในอนาคต  

การก าหนดสมมติฐานในประมาณการทางการเงิน โดยอา้งอิงข้อมูลจากโครงการท่ีด าเนินการอยูใ่นปัจจุบนัตาม
แผนการขาย (Budget Plan) ขอ้มูลทางการเงิน อตัราส่วนทางการเงินท่ีเกิดข้ึนในอดีตของ JSP และบริษทัยอ่ย และการ
วเิคราะห์ภาวะอุตสาหกรรมและปัจจยัต่างๆ ท่ีมีผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจ รวมทั้งจากการสัมภาษณ์ หรือสอบถามขอ้มูล
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เพ่ิมเติมจากเจ้าหน้าท่ีและผู ้บริหารของบริษัทและ JSP ตลอดจนการวิเคราะห์ข้อมูลอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้องกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์ ทั้งน้ี ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไดค้  านวณมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสุทธิท่ีไดจ้ากประมาณการทาง
การเงินดงักล่าว ดว้ยอตัราคิดลด (Discount rate) ท่ีอา้งอิงจากตน้ทุนทางการเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกั (Weighted Average 
Cost of Capital : WACC) ของ JSP  

นอกจากน้ี สมมติฐานในการจดัท าประมาณการทางการเงินถูกก าหนดข้ึนภายใตส้ถานการณ์ทางเศรษฐกิจใน
ปัจจุบนั หากภาวะเศรษฐกิจและปัจจยัภายนอกอ่ืนๆ ท่ีมีผลกระทบต่อการด าเนินงานของ JSP และบริษทัยอ่ย รวมทั้งหาก
สถานการณ์ของ JSP และบริษทัยอ่ย มีการเปล่ียนแปลงไปอยา่งมีนยัส าคญัจากสมมติฐานท่ีก าหนดข้ึน ราคาประเมินหุ้น 
JSP ท่ีประเมินไดต้ามวธีิน้ีจะเปล่ียนแปลงไปดว้ยเช่นกนั  

มลูค่าสินทรัพย์ท่ีไม่เกี่ยวข้องกับการด าเนินงาน (Non-operating Assets) 

นอกจากโครงการอสังหาริมทรัพยท่ี์ก าลงัด าเนินการอยูใ่นปัจจุบนัแลว้ JSP และบริษทัยอ่ย ยงัมีสินทรัพยอ่ื์นท่ี
ปัจจุบนัยงัไม่ไดน้ ามาใชใ้นการประกอบธุรกิจหรือด าเนินการพฒันาโครงการใดๆ รวมทั้งทรัพยสิ์นรอการขาย ดงัน้ี   

 ทรัพย์สิน วธีิการประเมนิมูลค่า 
1. ท่ีดินและโครงการรอการพฒันา จ านวน 11 รายการ ราคาประเมินทรัพยสิ์น 

ของผูป้ระเมินราคาอิสระ 
2. ทรัพยสิ์นรอการขาย จ านวน 2 รายการ ท่ีไดมี้การท า

สัญญาซ้ือขาย ภายหลงัวนัท่ี 30 กนัยายน 2564  
ราคาขายสุทธิ 

รายละเอียดสมมติฐานในการประมาณการทางการเงิน มีดงัน้ี 

(ก)   โครงการอสังหาริมทรัพย์พฒันาเพ่ือขาย และโครงการอสังหาริมทรัพย์เพ่ือให้เช่า 

โครงการอสังหาริมทรัพย์พัฒนาเพ่ือขาย  :  JSP และบริษทัยอ่ย มีโครงการอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขายจ านวน
รวม 23 โครงการดงัน้ี  

โครงการ ลกัษณะทรัพย์สิน 
1. โครงการ J Villa บางปะกง 
2. โครงการ J Villa แพรกษา 
3. โครงการ J Grand รังสิต - คลอง 1 
4. โครงการ J Villa รัตนาธิเบศร์ - บางบวัทอง 
5. โครงการ J City รัตนาธิเบศร์ - บางบวัทอง 
6. โครงการ J City ศรีราชา - อสัสัมชญั 
7. โครงการ J Villa วงแหวน - บางใหญ่ 
8. โครงการ J Condo (สาทร - กลัปพฤกษ)์ เฟส 1 
9. โครงการ J Biz แพรกษา 
10. โครงการ J Biz รังสิต- คลอง 1 
11. โครงการ J Biz บางปะกง 
12. โครงการ J Town Exclusive บางปะกง 

บา้นเด่ียว บา้นแฝด 
บา้นแฝด ทาวน์เฮา้ส์ 

ทาวน์เฮา้ส์ 

บา้นแฝด 
ทาวน์เฮา้ส์ 

ทาวน์เฮา้ส์ อาคารพาณิชย ์
บา้นแฝด บา้นเด่ียว 
คอนโดมิเนียม 
อาคารพาณิชย ์
อาคารพาณิชย ์
อาคารพาณิชย ์
ทาวน์เฮา้ส์ 
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โครงการ ลกัษณะทรัพย์สิน 
13. โครงการ J City ติวานนท ์- บางกะดี 
14. โครงการ J Grand สาทร - กลัปพฤกษ ์
15. โครงการ J Avenue รัตนาธิเบศร์ - บางบวัทอง 
16. โครงการ J Town สิริโสธร 
17. โครงการ Miami บางปู 1 
18. โครงการ Miami บางปู 2 
19. โครงการ Miami บางปู 3 
20. โครงการ Miami Beach บางปู 8 
21. โครงการ J Avenue รังสิต-คลอง 1 
22. โครงการ J Villa Exclusive - วงแหวน-บางใหญ่  
23. โครงการ J City - วงแหวน-บางใหญ่ 

ทาวน์เฮา้ส์ บา้นแฝด และบา้นเด่ียว 
ทาวน์เฮา้ส์ 

อาคารพาณิชย ์
ทาวน์เฮา้ส์ 

คอนโดมิเนียม 
คอนโดมิเนียม 
คอนโดมิเนียม 
คอนโดมิเนียม 
อาคารพาณิชย ์
บา้นเด่ียว 

บา้นแฝด ทาวน์เฮา้ส์ 

โครงการอสังหาริมทรัพย์เพ่ือให้เช่า  :  JSP และบริษทัยอ่ย มีโครงการอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือใหเ้ช่า รวม 3 โครงการ 
ดงัน้ี 

1.   โครงการตลาดทิวลิป สแควร์ ออ้มนอ้ย  
2.   โครงการตลาดแพรกษา  
3.   โครงการตลาดส าเพง็ 2  และพ้ืนท่ีใหบ้ริการท่ีจอดรถ (2 อาคาร)  

1) กระแสเงนิสดรับจากโครงการอสังหาริมทรัพย์พฒันาเพ่ือขาย 

ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 JSP และบริษทัยอ่ยมีโครงการท่ีอยู่ระหว่างเปิดขายรวมจ านวน 23 โครงการ จ านวน
หน่วยขายรวม 6,828 หน่วยขาย มูลค่าโครงการรวม 14,849.26 ลา้นบาท ซ่ึงโครงการดงักล่าวมีจ านวนหน่วยขายท่ีโอน
กรรมสิทธ์ิแลว้รวม 3,927 หน่วยขาย มูลค่ารวม 8,027.31 ลา้นบาท และหน่วยขายท่ีเหลืออีก 2,901 หน่วยขาย ซ่ึง
ประกอบดว้ยหน่วยขายท่ีสร้างเสร็จพร้อมขาย และหน่วยงานท่ีอยูร่ะหวา่งการพฒันาและก่อสร้าง มูลค่าขายรวม 6,821.95 
ลา้นบาท มีรายละเอียดดงัน้ี 

 
ล าดบั 

 
ช่ือโครงการ 

โครงการรวม โอนกรรมสิทธ์ิแล้ว หน่วยคงเหลือ 

หน่วย มูลค่า 
(ล้านบาท) 

หน่วย มูลค่า 
(ล้านบาท) 

หน่วย มูลค่า 
(ล้านบาท) 

อาคารพาณชิย์       
1 โครงการ J Biz แพรกษา 163 909.77 151 855.19 12 54.58 
2 โครงการ J Biz รังสิต - คลอง 1 224 985.86 165 763.35 59 222.51 
3 โครงการ J Biz บางปะกง 77 310.94 49 209.72 28 101.21 
4 โครงการ J Avenue รัตนาธิเบศร์ - บางบวัทอง 50 302.88 27 183.87 23 119.01 
5 โครงการ J Hyde รังสิต-คลอง 1 44 105.60 - - 44 105.60 
  รวม - อาคารพาณชิย์ 558 2,615.05 392 2,012.14 166 602.91 

อาคารชุดพกัอาศัย       
6 โครงการ J Condo (สาทร - กลัปพฤกษ)์ เฟส 1 1,065 1,260.82 870 1,035.61 195 225.21 
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ล าดบั 

 
ช่ือโครงการ 

โครงการรวม โอนกรรมสิทธ์ิแล้ว หน่วยคงเหลือ 

หน่วย มูลค่า 
(ล้านบาท) 

หน่วย มูลค่า 
(ล้านบาท) 

หน่วย มูลค่า 
(ล้านบาท) 

7 
8 
9 

โครงการ Miami บางปู 1 
โครงการ Miami บางปู 2 
โครงการ Miami บางปู 3 

2,048 1,738.37 1,346 1,195.64 702 542.73 

10 โครงการ Miami Beach บางปู 8 312 525.22 232 412.57 80 112.65 
  รวม - อาคารชุดพกัอาศัย 3,425 3,524.41 2,448 2,643.82 977 880.59 

ทาวน์เฮ้าส์       
11 โครงการ J Grand รังสิต - คลอง 1 158 431.13 113 307.06 45 124.06 
12 โครงการ J City รัตนาธิเบศร์ - บางบวัทอง 271 745.64 227 630.99 44 114.64 
13 โครงการ J City ศรีราชา 276 637.07 131 293.13 145 343.94 
14 โครงการ J Town Exclusive บางปะกง 55 118.83 34 73.33 21 45.50 
15 โครงการ J Grand สาทร - กลัปพฤกษ ์ 120 561.44 108 505.38 12 56.06 
16 โครงการ J Town สิริโสธร 433 988.61 4 10.16 429 978.45 
  รวม - ทาวน์เฮ้าส์ 1,313 3,482.71 617 1,820.05 696 1,662.66 

ทาวน์เฮ้าส์/บ้านเดีย่ว/บ้านแฝด       
17 โครงการ J Villa แพรกษา 434 1,346.85 140 510.87 294 835.98 
18 โครงการ J City ติวานนท ์- บางกะดี 248 768.95 155 368.45 93 400.50 
19 โครงการ J City - วงแหวน-บางใหญ่ 303 818.10 - - 303 818.10 
  รวม - ทาวน์เฮ้าส์/บ้านเดีย่ว/บ้านแฝด 985 2,933.89 295 879.32 690 2,054.58 

บ้านเดีย่ว/บ้านแฝด       
20 โครงการ J Villa บางปะกง 139 464.98 69 210.64 70 254.34 
21 โครงการ J Villa รัตนาธิเบศร์ - บางบวัทอง 182 804.71 18 82.29 164 722.42 
22 โครงการ J Villa วงแหวน - บางใหญ่ 103 445.41 88 379.06 15 66.35 
23 โครงการ J Villa Exclusive - วงแหวน-บางใหญ่ 123 578.10 - - 123 578.10 
  รวม - บ้านเดีย่ว/บ้านแฝด 547 2,293.20 175 671.99 372 1,621.21 
  รวม 6,828 14,849.26 3,927 8,027.31 2,901 6,821.95 

ประมาณการกระแสเงินสดรับจากการขายโครงการอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขาย จากประมาณการจ านวนหน่วย
ขายท่ีคาดวา่จะขายไดใ้นแต่ละเดือน อา้งอิงตามแผนการขายต่อเดือนของ JSP และงบประมาณขายของแต่ละโครงการ โดย
เงินสดรับจากการขายแบ่งเป็น (1) เงินจองเฉล่ียหน่วยขายละ 25,000 บาท ช าระเงินในวนัจอง และ (2) เงินโอนส่วนท่ีเหลือ 
ช าระในวนัโอนกรรมสิทธ์ิ โดยก าหนดสมมติฐานการรับเงินโอนกรรมสิทธ์ิจากลูกคา้ในเดือนถดัจากเดือนท่ีลูกคา้ช าระเงิน
จอง ซ่ึงท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่ ประมาณจ านวนหน่วยขายเฉล่ียต่อเดือน ราคาขายเฉล่ียต่อหน่วย ระยะเวลา
การขายของโครงการ ซ่ึงอา้งอิงขอ้มูลการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยท่ี์ JSP และบริษทัยอ่ยด าเนินการอยูใ่นปัจจุบนัมี
ความเหมาะสมและเป็นไปได ้ประมาณการกระแสเงินสดรับจากโครงการอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขายของ JSP และ
บริษทัยอ่ย ระหวา่งเดือนตุลาคม 2564 - ธนัวาคม 2571 เป็นดงัน้ี 
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   (หน่วย : ลา้นบาท) 
ล าดบั ช่ือโครงการ ประมาณการกระแสเงนิสดรับ  

ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 
(ต.ค.-ธ.ค.)               

อาคารพาณชิย์         
1 โครงการ J Biz แพรกษา - 31.84 22.74 - - - - - 
2 โครงการ J Biz รังสิต - คลอง 1 - 71.68 79.20 71.63 - - - - 
3 โครงการ J Biz บางปะกง - 14.46 39.79 43.38 3.59 - - - 
4 โครงการ J Avenue รัตนาธิเบศร์ - บางบวัทอง - 15.52 98.33 5.15 - - - - 
5 โครงการ J Hyde รังสิต - คลอง 1 - 36.08 69.53 - - - - - 
  รวม - อาคารพาณชิย์ - 169.58 309.59 120.16 3.59 - - - 

อาคารชุดพกัอาศัย         
6 โครงการ J Condo (สาทร – กลัปพฤกษ)์ เฟส 1 35.07 190.14 - - - - - - 
7 
8 
9 

โครงการ Miami บางปู 1 
โครงการ Miami บางปู 2 
โครงการ Miami บางปู 3 

11.72 360.50 170.51 - - - - - 

10 โครงการ Miami Beach บางปู 8 2.84 91.63 18.18 - - - - - 
  รวม - อาคารชุดพกัอาศัย 49.64 642.27 188.69 - - - - - 

ทาวน์เฮ้าส์         
11 โครงการ J Grand รังสิต - คลอง 1 8.30 55.14 57.90 2.73 - - - - 
12 โครงการ J City รัตนาธิเบศร์ - บางบวัทอง 7.87 80.72 26.06 - - - - - 
13 โครงการ J City ศรีราชา 0.03 66.44 125.74 101.97 49.76 - - - 
14 โครงการ J Town Exclusive บางปะกง 2.19 39.03 4.28 - - - - - 
15 โครงการ J Grand สาทร - กลัปพฤกษ ์ - 56.06 - - - - - - 
16 โครงการ J Town สิริโสธร 20.65 136.85 136.85 136.85 136.85 136.85 136.85 136.72 
  รวม - ทาวน์เฮ้าส์ 39.03 434.24 350.82 241.55 186.61 136.85 136.85 136.72 

ทาวน์เฮ้าส์/บ้านเดีย่ว/บ้านแฝด         
17 โครงการ J Villa แพรกษา 17.21 190.51 230.32 230.32 167.61 - - - 
18 โครงการ J City ติวานนท ์- บางกะดี 21.58 94.72 111.97 133.53 38.71 - - - 
19 โครงการ J City - วงแหวน-บางใหญ่ - 108.20 259.20 259.20 191.50 - - - 
  รวม - ทาวน์เฮ้าส์/บ้านเดีย่ว/บ้านแฝด 38.79 393.43 601.49 623.05 397.82 - - - 

บ้านเดีย่ว/บ้านแฝด         
20 โครงการ J Villa บางปะกง 3.66 61.77 76.30 76.30 36.31 - - - 
21 โครงการ J Villa รัตนาธิเบศร์ - บางบวัทอง 17.62 48.48 52.86 136.58 189.44 193.82 83.62 - 
22 โครงการ J Villa วงแหวน - บางใหญ่ 8.87 57.48 - - - - - - 
23 โครงการ J Villa Exclusive - วงแหวน-บางใหญ่ - 117.63 282.00 178.48 - - - - 
  รวม - บ้านเดีย่ว/บ้านแฝด 30.15 285.35 411.16 391.36 225.75 193.82 83.62 - 
  รวม 157.61 1,924.86 1,861.75 1,376.11 813.77 330.67 220.47 136.72 
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2) กระแสเงนิสดจ่ายของโครงการอสังหาริมทรัพย์พฒันาเพ่ือขาย 

ประมาณการกระแสเงินสดจ่ายของโครงการอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขาย ดงัน้ี   

(1)   ตน้ทุนโครงการ ไดแ้ก่ ส่วนปรับปรุงท่ีดิน ตน้ทุนค่าก่อสร้าง ตน้ทุนงานระบบสาธารณูปโภค และตน้ทุน
ทางการเงินปันส่วนในช่วงพฒันาโครงการ ซ่ึงประมาณการจากงบประมาณก่อสร้างท่ีตอ้งท าต่อให้แลว้เสร็จเพื่อให้
โครงการขายและโอนกรรมสิทธ์ิได ้โดยอา้งอิงจากประมาณการตน้ทุนรายโครงการท่ีไดรั้บจาก JSP โดยกระแสเงินสดจ่าย
ส าหรับตน้ทุนโครงการดงักล่าว ประมาณการจ่ายโดยการปันส่วนตามระยะเวลาพฒันาของแต่ละโครงการท่ีตอ้งด าเนินการ
ต่อใหแ้ลว้เสร็จ (2)  ตน้ทุนในการจัดจ าหน่าย ประกอบดว้ย ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าธรรมเนียมโอนกรรมสิทธ์ิ ค่าใชจ่้าย
การตลาด การขายและโฆษณา ค่าส่งเสริมการขาย และตน้ทุนในการจดัจ าหน่ายอ่ืนๆ โดยประมาณการตน้ทุนในการจดั
จ าหน่ายแต่ละประเภทเป็นอตัราร้อยละของรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์โดยกระแสเงินสดจ่ายส าหรับตน้ทุนในการ
จดัจ าหน่ายดงักล่าว ประมาณการจ่ายตามจ านวนหน่วยขายท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิ ดงัน้ี  

-  ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ เท่ากบัร้อยละ 3.30 ของรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์
-  ค่าธรรมเนียมการโอน เท่ากบัร้อยละ 1 ของราคาขายบา้น ( JSP แบ่งจ่ายค่าธรรมเนียมการโอนกบัลูกบา้นคน

ละคร่ึง)  
-  ค่าใชจ่้ายการตลาด การขายและโฆษณา ค่าส่งเสริมการขาย และตน้ทุนในการจดัจ าหน่ายอ่ืนๆ ประมาณการ

เท่ากบัร้อยละ 3.46 ของรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์อา้งอิงจากสัดส่วนค่าใชจ่้ายดงักล่าวท่ีเกิดข้ึนจริง
ในงวด 9 เดือนของปี 2564 

ประมาณการกระแสเงินสดจ่ายจากโครงการอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย แบ่งตามตน้ทุนโครงการแต่ละประเภท ดงัน้ี 
(หน่วย : ลา้นบาท) 

ล าดบั ช่ือโครงการ ประมาณการต้นทุนโครงการส่วนทีล่งทุนเพิม่  
ต้นทุนในการ 
จัดจ าหน่าย 

ต้นทุนรวม  ส่วนปรับปรุง
ทีด่นิ  

งานระบบ 
สาธารณูปโภค  

งานก่อสร้าง 
ตามสัญญา 

ต้นทุน 
ทางการเงนิ 

อาคารพาณชิย์       
1 โครงการ J Biz แพรกษา - 0.28 4.44 - 4.23 8.96 
2 โครงการ J Biz รังสิต- คลอง 1 0.11 4.68 74.17 - 17.26 96.23 
3 โครงการ J Biz บางปะกง - 1.62 20.65 - 7.85 30.13 
4 โครงการ J Avenue รัตนาธิเบศร์ - บางบวัทอง 0.00 0.30 0.36 - 9.23 9.89 
5 โครงการ J Hyde รังสิต-คลอง 1 0.38 7.07 41.62 - 8.19 57.27 
  รวม - อาคารพาณชิย์ 0.50 13.96 141.25 - 46.78 202.48 

อาคารชุดพกัอาศัย       
6 โครงการ J Condo (สาทร - กลัปพฤกษ)์ เฟส 1 - - - 0.91 17.47 18.39 
7 
8 
9 

โครงการ Miami บางปู 1 
โครงการ Miami บางปู 2 
โครงการ Miami บางปู 3 

- - - 57.85 42.11 99.96 

10 โครงการ Miami Beach บางปู 8 - - - 4.37 8.74 13.11 
  รวม - อาคารชุดพกัอาศัย - - - 63.13 68.32 131.45 

ทาวน์เฮ้าส์       
11 โครงการ J Grand รังสิต- คลอง 1 0.10 3.80 24.73 - 9.63 38.26 
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ล าดบั ช่ือโครงการ ประมาณการต้นทุนโครงการส่วนทีล่งทุนเพิม่  
ต้นทุนในการ 
จัดจ าหน่าย 

ต้นทุนรวม  ส่วนปรับปรุง
ทีด่นิ  

งานระบบ 
สาธารณูปโภค  

งานก่อสร้าง 
ตามสัญญา 

ต้นทุน 
ทางการเงนิ 

12 โครงการ J City รัตนาธิเบศร์ - บางบวัทอง 0.01 2.02 13.37 - 8.90 24.29 
13 โครงการ J City ศรีราชา 0.07 8.04 78.23 1.05 26.69 114.09 
14 โครงการ J Town Exclusive บางปะกง - 0.87 0.43 - 3.53 4.83 
15 โครงการ J Grand สาทร - กลัปพฤกษ ์ - 0.45 - - 4.35 4.80 
16 โครงการ J Town สิริโสธร 2.74 65.70 399.97 3.60 75.92 547.93 
  รวม - ทาวน์เฮ้าส์ 2.92 80.88 516.73 4.66 129.01 734.19 

ทาวน์เฮ้าส์/บ้านเดีย่ว/บ้านแฝด       
17 โครงการ J Villa แพรกษา 1.52 53.05 285.07 0.73 64.86 405.22 
18 โครงการ J City ติวานนท ์- บางกะดี 0.22 18.15 63.41 - 31.07 112.86 
19 โครงการ J City - วงแหวน-บางใหญ่ 4.99 33.79 161.31 1.33 63.48 264.90 
  รวม - ทาวน์เฮ้าส์/บ้านเดีย่ว/บ้านแฝด 6.73 104.99 509.79 2.06 159.41 782.98 

บ้านเดีย่ว/บ้านแฝด       
20 โครงการ J Villa บางปะกง 0.16 18.85 61.56 - 19.73 100.31 
21 โครงการ J Villa รัตนาธิเบศร์ - บางบวัทอง 0.22 38.31 171.34 - 56.05 265.93 
22 โครงการ J Villa วงแหวน - บางใหญ่ 0.02 1.26 3.40 - 5.15 9.83 
23 โครงการ J Villa Exclusive - วงแหวน-บางใหญ่ - 24.63 103.36 - 44.85 172.84 
  รวม - บ้านเดีย่ว/บ้านแฝด 0.40 83.05 339.66 - 125.79 548.90 
  รวม 10.55 282.88 1,507.42 69.85 529.31 2,400.01 

 
3) กระแสเงนิสดรับจากโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือให้เช่า 

JSP และบริษทัยอ่ยมีโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือใหเ้ช่าจ านวน 3 โครงการ ประกอบดว้ย โครงการตลาด
ทิวลิป สแควร์ ออ้มน้อย โครงการตลาดแพรกษา และโครงการตลาดส าเพง็ 2 ซ่ึงมีอาคารจอดรถ 8 ชั้น 2 อาคารส าหรับ
ใหบ้ริการพ้ืนท่ีจอดรถดว้ย โดยตั้งแต่ปี 2562 เป็นตน้มา ธุรกิจให้เช่าของกลุ่ม JSP ไดรั้บผลกระทบทางเศรษฐกิจ การแพร่
ระบาดของ COVID-19 และสภาวะการแข่งขนัของคอมมิวนิต้ี มอลลท่ี์เพ่ิมสูงข้ึน ท าให้รายไดจ้ากการให้เช่าและบริการ
ลดลงอยา่งมาก  

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการกระแสเงินสดรับของโครงการจาก พ้ืนท่ีเช่า อตัราการเช่า ค่าเช่าและ
ค่าบริการ โดยประมาณการกระแสเงินสดรับจากการใหเ้ช่าและบริการของแต่ละโครงการในไตรมาสท่ี 4 ปี 2564 จากขอ้มูล
การใหเ้ช่าเฉล่ียรายเดือนท่ีเกิดข้ึนจริงในงวด 9 เดือนแรกของปี 2564 และตั้งแต่ปี 2565 เป็นตน้ไป ประมาณการใหอ้ตัราการ
เช่าของแต่ละโครงการค่อยๆ ปรับตวัเพ่ิมข้ึนจนไปถึงปี 2571 จะมีระดบัอตัราการเช่าใกลเ้คียงกบัปี 2562 ซ่ึงเป็นปีท่ี JSP มี
สถานการณ์การให้เช่าเป็นปกติ หรือใชเ้วลาประมาณ 7 ปี และประมาณการราคาค่าเช่าปรับเพ่ิมข้ึนร้อยละ 5 ทุกๆ 3 ปี โดย
ราคาค่าเช่าและบริการในประมาณการทางการเงินน้ีมีการปรับเพ่ิมข้ึนในปี 2567 และ ปี 2570  

โครงการมีรายไดอ่ื้นๆ เช่น รายไดค้่าภาษีโรงเรือน/ภาษีท่ีดิน รายไดจ้ากการเปล่ียนสัญญา รายค่าบริการพ้ืนท่ี
ชัว่คราว รายไดค้่าส่วนกลาง รายไดค้่าสาธารณูปโภค เป็นตน้ ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการเป็นสัดส่วนต่อรายได้
จากการให้เช่าและบริการ โดยประมาณการรายไดอ่ื้นในไตรมาสท่ี 4 ปี 2564 อา้งอิงสัดส่วนรายไดอ่ื้นต่อรายไดจ้ากการให้
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เช่าและบริการท่ีเกิดข้ึนจริงในงวด 9 เดือนแรกของปี 2564 และตั้งแต่ปี 2565 เป็นตน้ไปอา้งอิงสัดส่วนรายไดอ่ื้นต่อรายได้
จากการใหเ้ช่าและบริการเฉล่ียในปี 2562 -  9 เดือนแรกของปี 2564 

ประมาณการรายไดค้่าบริการท่ีจอดรถของโครงการตลาดส าเพง็ 2 ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2564 และปี 2565 - 2566 
อา้งอิงจากรายไดค้่าบริการท่ีจอดรถเฉล่ียต่อเดือนท่ีเกิดข้ึนจริงในงวด 9 เดือนแรกของปี 2564 และตั้งแต่ปี 2567 เป็นตน้ไป 
ประมาณการใหมี้การปรับค่าท่ีจอดรถเพ่ิมข้ึนร้อยละ 5 ทุกๆ 3 ปี  โดยมีการปรับเพ่ิมข้ึนในปี 2567 และ ปี 2570 

4) กระแสเงนิสดจ่ายของโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือให้เช่า 

ประมาณการกระแสเงินสดจ่ายของโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือใหเ้ช่า ดงัน้ี  

ตน้ทุนการใหเ้ช่าและบริการ ประกอบดว้ย ตน้ทุนค่าสาธารณูปโภค ค่ารักษาความปลอดภยั ค่าท าความสะอาด ค่า
ซ่อมแซมบ ารุงรักษา ค่าส่วนกลาง ค่าดูแลสวน ค่าจา้งบริหารพ้ืนท่ีเช่า เป็นตน้ ประมาณการโดยอา้งอิงจากสัดส่วนตน้ทุนต่อ
รายไดจ้ากการให้เช่าและบริการท่ีเกิดข้ึนจริงในงวด 9 เดือนแรกของปี 2564 ซ่ึงสะทอ้นตน้ทุนการให้เช่าและบริการใน
ปัจจุบนัของกลุ่ม JSP ทั้งน้ี ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไม่ไดอ้า้งอิงตน้ทุนการใหเ้ช่าและบริการท่ีเกิดข้ึนจริงในปี 2563 มาใช้
ในการประมาณการคร้ังน้ี เน่ืองจากตน้ทุนการใหเ้ช่าและบริการในปีดงักล่าว ไดร้วมทรัพยสิ์นให้เช่าของโครงการไมอาม่ี 
เบยไ์ซด ์จงัหวดัสมุทรปราการ ท่ี JSP ไดจ้ าหน่ายไปแลว้เม่ือวนัท่ี 6 มกราคม 2564 โดยประมาณการตน้ทุนจากการใหเ้ช่า
และบริการเป็นดงัน้ี 

-  ค่าสาธารณูปโภค เท่ากบัร้อยละ 16.00 ของรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ 

-  ค่ารักษาความปลอดภยั เท่ากบัร้อยละ 14.50 ของรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ 

-  ค่าท าความสะอาด เท่ากบัร้อยละ 14.00 ของรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ 

-  ค่าส่วนกลาง ค่าดูแลสวน ค่าจา้งบริหารพ้ืนท่ีเช่า รวมเท่ากบัร้อยละ 9.00 ของรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ 

- ตน้ทุนการให้เช่าและบริการอ่ืนๆ เช่น ค่าจา้งแรงงานภายนอก เงินเดือนพนกังานเก็บเงิน ค่าดูแลบ ารุงรักษา 
ค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ ในการบริหารพ้ืนท่ีเช่า ค่าวสัดุส้ินเปลือง เป็นตน้ รวมเท่ากบัร้อยละ 3.00 ของรายไดจ้ากการให้
เช่าและบริการ 

ประมาณการกระแสเงินสดรับ-จ่ายของโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือให้เช่าของ JSP และบริษทัย่อย 
ระหวา่งเดือนตุลาคม 2564 - ธนัวาคม 2571 สรุปไดด้งัน้ี 

(หน่วย : ลา้นบาท) 

โครงการ หน่วย 
ปี 2564 
(ต.ค.-
ธ.ค.) 

ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 

1. ตลาดทิวลิป สแควร์ อ้อมน้อย 
            - พื้นท่ีใหเ้ช่า ตร.ม. 5,330 5,330 5,330 5,330 5,330 5,330 5,330 5,330 

    - พื้นท่ีท่ีมีผูเ้ช่า ตร.ม. 996 1,066 1,333 1,599 1,599 1,599 1,599 1,599 
    - Occupancy rate ร้อยละ 18.68 20.00 25.00 25.00 30.00 30.00 30.00 30.00 
    - อตัราค่าเช่าเฉล่ีย บาท/ตร.ม./เดือน 188.33 188.33 188.33 197.75 197.75 197.75 207.64 207.64 
    - อตัราค่าบริการเฉล่ีย บาท/ตร.ม./เดือน 98.76 98.76 98.76 103.70 103.70 103.70 108.89 108.89 
    - รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ ลา้นบาท 0.86 3.67 4.59 4.82 5.78 5.78 6.07 6.07 
    - กระแสเงนิสดรับสุทธิ ล้านบาท 1.12 5.05 6.31 6.63 7.96 7.96 8.35 8.35 
    - กระแสเงนิสดจ่ายสุทธิ ล้านบาท 0.48  2.07  2.59  2.72  3.27  3.27  3.43  3.43  

2. ตลาดแพรกษา   
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โครงการ หน่วย 
ปี 2564 
(ต.ค.-
ธ.ค.) 

ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 

    - พื้นท่ีใหเ้ช่า ตร.ม. 1,087 1,087 1,087 1,087 1,087 1,087 1,087 1,087 
    - พื้นท่ีท่ีมีผูเ้ช่า ตร.ม. 204 217 272 326 380 435 489 544 
    - Occupancy rate ร้อยละ 18.75 20.00 25.00 25.00 30.00 40.00 45.00 50.00 
    - อตัราค่าเช่าเฉล่ีย บาท/ตร.ม./เดือน 258.50 258.50 258.50 271.43 271.43 271.43 285.00 285.00 
    - อตัราค่าบริการเฉล่ีย บาท/ตร.ม./เดือน 176.42 176.42 176.42 185.24 185.24 185.24 194.51 194.51 
    - รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ ลา้นบาท 0.27 1.13 1.42 1.49  1.79  2.38 2.81 3.13 
    - กระแสเงนิสดรับสุทธิ ล้านบาท 0.17 0.84 1.05 1.10  1.32  1.76 2.08 2.31 

    - กระแสเงนิสดจ่ายสุทธิ ล้านบาท 0.15  0.64  0.80  0.84  1.01  1.35  1.59  1.77  

3. ตลาดส าเพง็ 2   
            - พื้นท่ีใหเ้ช่า ตร.ม. 5,970 5,970 5,970 5,970 5,970 5,970 5,970 5,970 

    - พื้นท่ีท่ีมีผูเ้ช่า ตร.ม. 251 299 597 896 1,194 1,194 1,194 1,194 
    - Occupancy rate ร้อยละ 4.20 5.00 10.00 15.00 20.00 20.00 20.00 20.00 
    - อตัราค่าเช่าเฉล่ีย บาท/ตร.ม./เดือน 211.96 211.96 211.96 222.56 222.56 222.56 233.68 233.68 
    - อตัราค่าบริการเฉล่ีย บาท/ตร.ม./เดือน 380.18 380.18 380.18 399.19 399.19 399.19 419.15 419.15 
    - รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ ลา้นบาท 0.45 2.12 4.24 6.68 8.91 8.91 9.35 9.35 
    - รายไดค่้าท่ีจอดรถ ลา้นบาท 0.26 1.02 1.02 1.07  1.07  1.07  1.12  1.12  
    - กระแสเงนิสดรับสุทธิ ล้านบาท 0.90 3.90 6.78 10.15  13.18  13.18  13.83  13.83  

    - กระแสเงนิสดจ่ายสุทธิ ล้านบาท 0.25  1.20  2.40  3.77  5.03  5.03  5.28  5.28  

 
5) ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ประมาณการค่าใชจ่้ายในการบริหาร มีรายละเอียดดงัน้ี 

- ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัพนักงาน ไดแ้ก่ เงินเดือน ผลประโยชน์พนักงาน เงินกองทุนส ารองเล้ียงชีพ เงินสมทบ
กองทุนเงินทดแทน เป็นตน้ ประมาณการค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัพนกังานในไตรมาสท่ี 4 ปี 2564 และปี 2565 จาก
ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัพนกังานเฉล่ียรายเดือนท่ีเกิดข้ึนจริงในงวด 9 เดือนแรกของปี 2564 และตั้งแต่ปี 2566 เป็น
ตน้ไป ประมาณการค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัพนักงานจากสัดส่วนค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัพนักงานต่อรายไดจ้ากการขาย
อสังหาริมทรัพยแ์ละรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการของปี 2565 ท่ีเท่ากบัร้อยละ 7.50  

- ค่าใชจ่้ายในการบริหารอ่ืนๆ ไดแ้ก่ ค่าบริการวิชาชีพ ค่าใชจ่้ายส านกังานต่างๆ ค่ารักษาความปลอดภยั เป็นตน้ 
ประมาณการค่าใชจ่้ายในการบริหารอ่ืน ๆ ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2564 และปี 2565 จากค่าใชจ่้ายในการบริหาร
อ่ืนๆ ท่ีเกิดข้ึนจริงในงวด 9 เดือนแรกของปี 2564 และตั้งแต่ปี 2566 เป็นตน้ไป ประมาณการค่าใชจ่้ายในการ
บริหารอ่ืน ๆ จากสัดส่วนค่าใชจ่้ายในการบริหารอ่ืนๆ ต่อรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยแ์ละรายไดจ้าก
การใหเ้ช่าและบริการของปี 2565 ท่ีเท่ากบัร้อยละ 5.10 

(หน่วย : ลา้นบาท) 

 
ปี 2564 

(ต.ค.-ธ.ค.) 
ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 

รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์ 157.61 1,924.86 1,861.75 1,376.11 813.77 330.67 220.47 136.72 
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ 2.19 9.79 14.15 17.83 22.40 22.84 24.16 24.39 
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร         
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ปี 2564 

(ต.ค.-ธ.ค.) 
ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 

    - ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัพนกังาน 35.94 143.76 140.69 104.55 62.71 26.51 18.35 12.08 
    - ค่าใชจ่้ายในการบริหารอ่ืนๆ 24.30 97.21 95.67 71.09 42.64 18.03 12.48 8.22 
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 60.24 240.97 236.36 175.64 105.36 44.54 30.82 20.30 

6) ค่าใช้จ่ายลงทุน (Capital Expenditure) 

ประมาณการค่าใชจ่้ายลงทุน ในปี 2565 - 2571 เพื่อใชใ้นการปรับปรุงสภาพสินทรัพยใ์ห้อยูใ่นสภาพดี ปีละ 4.50 
ลา้นบาท อา้งอิงค่าใชจ่้ายลงทุนท่ีเกิดข้ึนจริงเฉล่ียในปี 2561 - 2563 และงวด 9 เดือนแรกของปี 2564 และคิดค่าเส่ือมราคา
ของสินทรัพยท่ี์ลงทุนเพ่ิมเติมตามอายกุารใชป้ระโยชน์ของสินทรัพยแ์ต่ละประเภท 

7) ภาษีเงนิได้นิตบุิคคล 

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระสมมติฐานให้อตัราภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลเท่ากบัร้อยละ 0 ทุกปี เน่ืองจาก JSP และบริษทั
ยอ่ยมีผลขาดทุนจากการด าเนินงานตลอดระยะเวลาประมาณการ  

8) Terminal Growth Rate  

อตัราการขยายตัวของกระแสเงินสดของโครงการพฒันาอสังหาริมทรัยเ์พ่ือให้เช่าตั้ งแต่ปี 2571 เป็นตน้ไป 
ก าหนดใหเ้ท่ากบัร้อยละ 0 ซ่ึงเป็นไปตามหลกัความระมดัระวงั 

9) อตัราส่วนลด (Discount Rate) 

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระค านวณมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดท่ีไดจ้ากการประมาณการผลการด าเนินงาน
ของ JSP และบริษทัยอ่ย  ดว้ยอตัราส่วนลดเท่ากบัร้อยละ 9.61 ซ่ึงค  านวณจากตน้ทุนทางการเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ าหนัก 
(Weighted Average Cost of Capital: WACC) โดยมีสูตรการค านวณ WACC ดงัน้ี 

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

Ke = อตัราผลตอบแทนของผูถื้อหุน้ ซ่ึงเท่ากบัร้อยละ 11.38 

Kd = อตัราดอกเบ้ียเงินกูย้มืเฉล่ียของ JSP ซ่ึงเท่ากบัร้อยละ 6.39 

t   = ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลเท่ากบัร้อยละ 0 อา้งอิง Effective tax rate งวด 9 เดือนแรกของ
ปี 2564 

E = ส่วนของผูถื้อหุน้ ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 เท่ากบั 3,917.83 ลา้นบาท 

D = หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ีย ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 เท่ากบั 2,143.34 ลา้นบาท 

V = D + E 

E/V = สัดส่วนเงินทุนจากส่วนของผูถื้อหุน้เท่ากบัร้อยละ 64.52 

D/V = สัดส่วนเงินทุนจากหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียเท่ากบัร้อยละ 35.48  

  ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระอา้งอิงสัดส่วนเงินทุนท่ีมาจากส่วนของผูถื้อหุ้นและจาก
ส่วนของหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียตามโครงสร้างเงินทุนในปัจจุบนัของ JSP เพื่อใช้
สะทอ้นโครงสร้างเงินทุนในสัดส่วนดงักล่าวตลอดระยะเวลาประมาณการ ซ่ึงท่ี
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ปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณาแลว้เห็นว่ามีความเหมาะสม โดยเป็นสัดส่วน
โครงสร้างเงินทุนท่ี JSP ใชใ้นการด าเนินงานโครงการต่างๆ ในปี 2561 - 2563 และ
งวด 9 เดือนปี 2564  

การค านวณหาอัตราผลตอบแทนของผู้ถือหุ้น (Ke) : 

Ke = Rf + (Rm - Rf) 

โดยท่ี Risk Free Rate (Rf) อ้างอิงจากอัตราผลตอบแทนเฉล่ียของการเสนอซ้ือ (Bid Yield) ของ             
พนัธบตัรรัฐบาลท่ีมีอายุคงเหลือ 25 ปี ณ วนัท่ี 17 ธันวาคม 2564 ซ่ึงมีค่า
เท่ากบัร้อยละ 2.87 (ขอ้มูลจาก www.thaibma.or.th)  

 Beta () ค่าความแปรปรวนของผลตอบแทนของตลาดหลักทรัพย์เปรียบเทียบ            
กบัค่าความแปรปรวนของผลตอบแทนของหุ้น JSP จากขอ้มูลรายสัปดาห์ 
ยอ้นหลงั 3 ปี จากวนัท่ี 17 ธนัวาคม 2564 ซ่ึงมีค่าเท่ากบัเท่ากบั 1.022 (ขอ้มูล
จาก Bloomberg ซ่ึงเป็นช่วงเวลาท่ีสะทอ้นภาวะการลงทุนไดดี้)  

 Rm อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย               
เฉล่ียยอ้นหลงั 25 ปี (ขอ้มูลจากตลาดหลกัทรัพยป์ระเทศไทย ตั้ งแต่เดือน
ธนัวาคม 2539 - พฤศจิกายน 2564)  ซ่ึงเท่ากบัร้อยละ 11.20 

ตารางสรุปมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิของ JSP และบริษทัยอ่ย ระหวา่งเดือนตุลาคม 2564 - ธนัวาคม 2571 

(หน่วย : ลา้นบาท) 

รายการ รวม 
ปี 2564 

(ต.ค.-ธ.ค.) 
ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 

กระแสเงินสดรับ -  
โครงการอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย  

157.61 1,924.86 1,861.75 1,376.11 813.77 330.67 220.47 136.72 

กระแสเงินสดจ่าย -  
โครงการอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย  

(57.62) (711.64) (632.04) (475.15) (235.42) (136.54) (94.14) (57.46) 

กระแสเงินสดรับ -  
โครงการอสังหาริมทรัพยเ์พื่อใหเ้ช่า  

2.19 9.79 14.15 
17.88 22.45 22.89 24.27 24.50 

กระแสเงินสดจ่าย -  
โครงการอสังหาริมทรัพยเ์พื่อใหเ้ช่า  

(0.89) (3.91) (5.79) (7.34) (9.31) (9.65) (10.31) (10.48) 

กระแสเงินสดจ่าย - ค่าใชจ่้ายในการ
บริหาร  

(60.24) (240.97) (236.36) (175.64) (105.36) (44.55) (30.84) (20.31) 

บวก ดอกเบ้ียจ่ายหลงัหกัภาษี  14.74 41.38 13.72 - - - - - 
หกั ค่าใชจ่้ายลงทุน  - (4.50) (4.50) (4.50) (4.50) (4.50) (450) (4.50) 
กระแสเงินสดสุทธิ  55.80 1,015.00 1,010.93 731.35 481.63 158.32 104.95 68.46 
มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงนิสดสุทธิ 2,842.90 54.53 905.01 822.35 542.77 326.10 97.80 59.14 35.20 

Terminal value 1/         99.00 
มูลค่าปัจจุบันของ Terminal value 50.90         
มูลค่าปัจจุบันของโครงการ
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือขาย และเพ่ือให้เช่า 

2,893.80 
        

หมายเหตุ : 1/ Terminal value พิจารณาเฉพาะกระแสเงินสดสุทธิของโครงการอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อใหเ้ช่า และค่าใชจ่้ายลงทุนในปี 2571 
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(ข)   มูลค่าทีด่นิและโครงการรอการพฒันา 

JSP และบริษทัยอ่ยมีท่ีดินเปล่าท่ียงัไม่มีแผนการพฒันาในอนาคต และโครงการระหวา่งก่อสร้างท่ีหยดุด าเนินการ
และไม่มีแผนพฒันาต่อท่ีชดัเจน จ านวนรวม 11 แห่ง มีมูลค่าตามราคาประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระรวมทั้งส้ินเท่ากบั 
1,461.59 ลา้นบาท ซ่ึงท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณาน ามูลค่าตามราคาประเมินดงักล่าวมารวมค านวณในการประเมิน
ราคาหุน้ JSP ตามวธีิมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดน้ีดว้ย  

รายละเอียดมูลค่าท่ีดินและโครงการรอการพฒันา สรุปไดด้งัน้ี 

โครงการและ 
ทีด่นิรอการพฒันา 

ลกัษณะทรัพย์สิน สถานะ ราคาประเมนิ1/ 
 (ล้านบาท) 

วธีิการประเมนิ 

1. โครงการ Miami บางปู 7 ท่ีดิน 2 โฉนด 9-3-93.2 ไร่ พร้อมอาคาร
ชุดพกัอาศยั 14 หลงั พื้นท่ีใชส้อยรวม 

27,788.04 ตร.ม. 

งานก่อสร้างไม่
แลว้เสร็จ ปัจจุบนั

หยดุ 
การก่อสร้าง 

453.06 วธีิวเิคราะห์จากตน้ทุน 

2. โครงการ Miami บางปู 9 ท่ีดิน 1 โฉนด 5-2-55 ไร่ พร้อมอาคาร
ชุดพกัอาศยั 4 หลงั พื้นท่ีใชส้อยรวม 

7,939.44 ตร.ม. 

งานก่อสร้างไม่
แลว้เสร็จ ปัจจุบนั
หยดุการก่อสร้าง 

174.35 วธีิวเิคราะห์จากตน้ทุน 

3. ท่ีดิน J สาทร นิติ 2  
(อาคารพาณิชย)์ 

ท่ีดิน 1 โฉนด 2-3-64.6 ไร่ ท่ีดินเปล่า 81.52 วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 

4. ท่ีดิน J Condo นิติ 3 ท่ีดิน 1 โฉนด 6-2-78.2 ไร่ ท่ีดินเปล่า 168.73 วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 

5. โครงการ J Biz - วงแหวน-บางใหญ่ ท่ีดิน 40 โฉนด 1-2-88.5 ไร่ ท่ีดินเปล่า 20.06 วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 

6. ท่ีดินเอกชยั 66 ท่ีดิน 4 โฉนด เน้ือท่ี 5-0-0 ไร่ ท่ีดินเปล่า 58.00 วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 

7. ท่ีดิน Miami บางปู 4 ท่ีดิน 3 โฉนด เน้ือท่ี 21-1-62 ไร่ ท่ีดินเปล่า 

368.17 

วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 

8. ท่ีดิน Miami บางปู 5 วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 

9. ท่ีดิน Miami บางปู 6 วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 

10. ท่ีดินขา้ง J Villa - บางปะกง ท่ีดิน 1 โฉนด เน้ือท่ี 3-1-21.6 ไร่ ท่ีดินเปล่า 52.86 วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 

11. ท่ีดินรูปสามเหล่ียมศรีราชา ท่ีดิน 1 โฉนด เน้ือท่ี 7-0-28 ไร่ ท่ีดินเปล่า 84.84 วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 

รวม   1,461.59  

หมายเหตุ : 1/    สรุปสาระส าคญัของการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นตามรายงานการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ
แสดงไวใ้นเอกสารแนบ 2 ของรายงานฉบบัน้ี 

(ค)   มูลค่าทีจ่ะได้รับจากการขายโครงการอสังหาริมทรัพย์  

JSP และบริษทัยอ่ย มีเงินสดท่ีจะไดรั้บจากการขายอสังหาริมทรัพยร์อการขายท่ีเกิดข้ึนภายหลงัวนัท่ีในงบการเงิน
รวมงวดล่าสุดของ JSP ส้ินสุด วนัท่ี 30 กนัยายน 2564  จ านวน 2 รายการ ประกอบดว้ย เงินสดท่ีจะไดรั้บจากการขายท่ีดิน
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พร้อมส่ิงปลูกสร้างของโครงการ J Town รัตนาธิเบศร์ - บางบวัทอง และจากการขายท่ีดินและอาคารจอดรถโครงการส าเพง็ 
2 (เฟส 4) เป็นมูลค่าสุทธิรวม 258.75 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดทรัพยสิ์นท่ีขาย ดงัน้ี 

1) อาคารจอดรถโครงการส าเพง็ 2 (เฟส 4) : เม่ือวนัท่ี 19 กรกฎาคม 2564 JSP และ JPM ไดมี้การท าสัญญาซ้ือ
ขายท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างอาคารจอดรถ ส าเพง็ 2 (เฟส 4)  เน้ือท่ีดินรวม 0-3-41.4 ไร่ กบักิจการท่ีไม่มีความเก่ียวขอ้งกบั
กลุ่ม JSP มูลค่าขายเท่ากบั 57 ลา้นบาท ก าหนดโอนกรรมสิทธ์ิในวนัท่ี 19 มกราคม 2565 ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 
JSP และบริษทัยอ่ย ไดรั้บเงินมดัจ าล่วงหนา้จากผูซ้ื้อแลว้จ านวน 11.40 ลา้นบาท และมีค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการขาย
จ านวน 3.90 ลา้นบาท คงเหลือยอดเงินคา้งรับอีกจ านวน 41.70 ลา้นบาท 

2) ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างโครงการ J Town รัตนาธิเบศร์ - บางบวัทอง : เม่ือวนัท่ี 6 ตุลาคม 2564 JSA ไดมี้การ
ท าสัญญาซ้ือขายท่ีดิน เน้ือท่ีรวม 27-1-9.9 ไร่ พร้อมส่ิงปลูกสร้างซ่ึงเป็นท่ีตั้งของโครงการ J Town รัตนาธิเบศร์-บางบวัทอง 
กบักิจการท่ีไม่มีความเก่ียวขอ้งกบักลุ่ม JSP มูลค่าขายเท่ากบั 229.10 ลา้นบาท และมีค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการขายจ านวน 
12.05 ลา้นบาท รวมมูลค่าขายสุทธิ 217.05 ลา้นบาท ก าหนดโอนกรรมสิทธ์ิในวนัเดียวกบัวนัท่ีท าสัญญา 

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระพิจารณาน ามูลค่าท่ีจะได้รับจากการขายทรัพยสิ์นดังกล่าวมารวมค านวณในการ
ประเมินราคาหุน้ JSP ตามวธีิมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดน้ีดว้ย 

สรุปการค านวณราคาประเมนิหุ้น JSP ตามวิธีมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงนิสด 

กลุ่มทรัพย์สิน   มูลค่า (ล้านบาท)  

มูลค่าโครงการอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขาย และโครงการอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือใหเ้ช่า 2,893.80 

มูลค่าท่ีดินและโครงการรอการพฒันา 1,461.59 

เงินสดสุทธิไดจ้ะไดรั้บจากการขายโครงการอสังหาริมทรัพย ์ 258.75 

รวมมูลค่ากจิการ (Firm Value) 4,614.14 

บวก เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 50.54 

บวก เงินใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 431.93 

บวก ลูกหน้ีการคา้ 27.01 

หกั เจา้หน้ีการคา้ (201.57) 

หกั หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ีย ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 0231 (2,067.08) 

รวมมูลค่าส่วนของผู้ถือหุ้น 2,854.96 

จ านวนหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ JSP (ลา้นหุน้) 4,200.00 

มูลค่าหุ้น JSP (บาทต่อหุ้น) 0.68 

จากการประเมินราคาหุน้ JSP ดว้ยวิธีมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสด จะไดร้าคาประเมินเท่ากบั 0.68 บาทต่อหุน้ 
สูงกวา่ราคาท่ีบริษทัจะซ้ือหุน้ JSP ท่ี 0.50 บาทต่อหุน้ เท่ากบั 0.18 บาทต่อหุน้ หรือสูงกวา่ร้อยละ 36 ของราคาท่ีจะซ้ือหุ้น
ดงักล่าว 

นอกจากน้ีท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไดว้ิเคราะห์ความไวต่อการเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis) ของตวัแปร
หรือสมมติฐานการประมาณการทางการเงินท่ีมีต่อมูลค่ากระแสเงินสดท่ีประเมินไดข้า้งตน้ เพ่ือให้ครอบคลุมถึงช่วงของ
ผลกระทบท่ีคาดวา่จะเกิดข้ึนจากการเปล่ียนแปลงของตวัแปรหรือสมมติฐานท่ีส าคญั ดงัน้ี    
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(1)   การปรับเพ่ิม/ลดราคาขายต่อหน่วยของโครงการอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขาย เพื่อให้ไดมู้ลค่ายุติธรรมท่ี
ครอบคลุมความผนัผวนของยอดขายและการท าก าไรของโครงการ ซ่ึงสะทอ้นมาจากการเปล่ียนแปลงของราคาขาย โดยท่ี
ปรึกษาทางการเงินอิสระไดส้มมติให้มีการเปล่ียนแปลงราคาขายต่อหน่วยของโครงการอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขาย 
เพ่ิมข้ึนและลดลง ร้อยละ 3 จากกรณีฐาน (Base Case) ซ่ึงจะไดอ้ตัราการเปล่ียนแปลงของยอดขายโครงการเท่ากบั +/- ร้อย
ละ 3 และการเปล่ียนแปลงของก าไรขั้นตน้ของโครงการเท่ากบั +/- ร้อยละ 13.52  

(2) การปรับเพ่ิม/ลดตน้ทุนทางการเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ าหนกั (WACC) เพ่ือให้ไดมู้ลค่ายุติธรรมท่ีสะทอ้นการ
เปล่ียนแปลงของสภาวะตลาดทางการเงินอย่างครอบคลุม เช่น อตัราผลตอบแทนการลงทุนในตลาดหลกัทรัพย ์อตัรา
ผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาล และความผนัผวนของราคาหุ้นในตลาด เป็นตน้ ซ่ึงมีความเป็นไปไดว้่าในอนาคตอาจมี
การเปล่ียนแปลงของตวัแปรดงักล่าวเกิดข้ึน  และอาจส่งผลกระทบต่อมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดท่ีไดจ้ากการประมาณ
ผลการด าเนินงานในอนาคตอย่างมีนัยส าคญั โดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระไดส้มมติให้มีการเปล่ียนแปลงค่า WACC 
เพ่ิมข้ึนและลดลงร้อยละ 1 จากกรณีฐาน (Base Case) ซ่ึงจะไดอ้ตัราการเปล่ียนแปลงของค่า WACC เท่ากบั +/- ร้อยละ 
10.41 

ตารางสรุปการวเิคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) 

ราคาประเมนิหุ้น (บาทต่อหุ้น) 
การเปลีย่นแปลงราคาขายต่อหน่วย 

-3% Base Case +3% 

ต้นทุนทางการเงินถัวเฉลีย่ถ่วงน า้หนัก (WACC)    

10.61% 0.66 0.70 0.73 

9.61% (Base Case) 0.65 0.68 0.72 

8.61% 0.63 0.66 0.70 

จากการวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) ขา้งตน้ จะไดร้าคาประเมินหุ้น JSP ตามวิธีมูลค่าปัจจุบนัของ
กระแสเงินสดเท่ากบั 0.63 - 0.73 บาทต่อหุน้ 

ตารางสรุปราคาประเมนิหุ้น JSP  

วธีิการประเมนิราคาหุ้น JSP 
ราคาประเมินหุ้น  
(บาทต่อหุ้น) 

ราคาซ้ือหุ้น 
(บาทต่อหุ้น) 

ราคาประเมิน 
สูงกว่าราคาซ้ือหุ้น 

ล้านบาท % 

1.   วธีิมูลค่าหุน้ตามบญัชี 0.93 0.50 0.43 86.00 
2. วธีิปรับปรุงมูลค่าหุน้ตามบญัชี 1.07 0.50 0.57 114.00 
3. วธีิอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบญัชี 0.56 - 0.67 0.50 0.06 - 0.17 12.00 - 34.00 
4. วธีิมูลค่าหุน้ตามราคาตลาด 0.51 - 0.60 0.50 0.01 - 0.10 2.00 - 20.00 
5. วธีิมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสด     

5.1 กรณีพื้นฐาน (Base Case) 0.68 0.50 0.18 36.00 
5.2 กรณีวเิคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) 0.63 - 0.73 0.50 0.13 - 0.23 26.00 - 46.00 
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  ทั้ งน้ีการประเมินราคาหุ้นในแต่ละวิธีมีขอ้ดี และขอ้ดอ้ยแตกต่างกัน ซ่ึงสะทอ้นถึงราคาท่ีเหมาะสมในการ
ประเมินราคาหุน้ ท่ีแตกต่างกนัไปแต่ละวธีิดงัน้ี 

1) วิธีมูลค่าหุน้ตามบญัชี (Book Value Approach) ค านึงถึงฐานะการเงินขณะใดขณะหน่ึง โดยท่ีไม่ไดส้ะทอ้น
ถึงมูลค่าตลาดของสินทรัพยใ์นปัจจุบนัท่ีอาจมีการปรับเพ่ิมข้ึนหรือลดลงจากมูลค่าตามบญัชี และเหตุการณ์ภายหลงัรอบ
ระยะเวลารายงานทางการเงินท่ีมีนยัส าคญัต่องบการเงิน รวมทั้งยงัไม่ไดค้  านึงถึงผลประกอบการและความสามารถในการ
ท าก าไรของ JSP และบริษทัยอ่ยในอนาคต และไม่ไดค้  านึงถึงแนวโนม้ของภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมโดยรวมท่ี
เก่ียวขอ้งกบั JSP 

2) วิธีปรับปรุงมูลค่าหุน้ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) สะทอ้นมูลค่าท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์นสุทธิ
ไดม้ากกวา่วิธีมูลค่าหุน้ตามบญัชี โดยไดค้  านึงถึงราคาตลาดของสินทรัพยห์ลกัท่ีส าคญัของ JSP และบริษทัยอ่ยทั้งในส่วน
อสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขาย ท่ีดินและโครงการรอการพฒันา และอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน ท่ีสามารถสะทอ้นถึง
รายไดแ้ละความสามารถในการท าก าไร ในอนาคตจากการพฒันาทรัพยสิ์นท่ีมีอยูใ่นปัจจุบนั โดยค านึงถึงแนวโนม้ภาวะ
เศรษฐกิจและอุตสาหกรรมท่ีเก่ียวขอ้ง นอกจากน้ี ไดร้วมมูลค่าท่ีเพ่ิมข้ึนจากก าไรท่ีได้จากการขายทรัพยสิ์นท่ีเกิดข้ึน
ภายหลงัวนัท่ีในงบการเงินงวดล่าสุดท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่าหุ้น และยงัค านึงถึงภาระหน้ีสินท่ีอาจเกิดข้ึนในอนาคตจาก
คดีความท่ีกลุ่ม JSP ถูกฟ้องร้องและอยูร่ะหวา่งการไต่สวนของศาล ดงันั้น การประเมินราคาหุน้ดว้ยวิธีน้ี เป็นวิธีท่ีเหมาะสม
ในการประเมินมูลค่าหุน้ของ JSP 

3) วิธีอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบญัชี (Price to Book Value Approach) สะทอ้นมูลค่าของ JSP ณ วนัท่ี 30 
กนัยายน 2564 โดยเปรียบเทียบกบัค่าเฉล่ียของอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบญัชีของบริษทัจดทะเบียนท่ีใชอ้า้งอิง อยา่งไรก็
ตาม วิธีน้ีไม่ไดส้ะทอ้นมูลค่าตลาดหรือมูลค่าท่ีแทจ้ริงของสินทรัพย ์รวมทั้งไม่ไดส้ะทอ้นถึงความสามารถในการท าก าไร
ของ JSP ในอนาคต 

4) วิธีมูลค่าหุ้นตามราคาตลาด ( Market Value Approach) เป็นวิธีการประเมินท่ีตั้งอยูบ่นสมมติฐานวา่ราคา
ตลาด เป็นราคาท่ีสะทอ้นอุปสงคแ์ละอุปทานของหุ้น ซ่ึงสามารถสะทอ้นถึงมูลค่าหุ้นในขณะนั้น ๆ ได ้รวมทั้งสะทอ้นถึง
ปัจจยัพ้ืนฐานและความตอ้งการของนกัลงทุนทัว่ไปท่ีมีต่อศกัยภาพและการเติบโตของกิจการในอนาคตได ้ซ่ึงภายใตส้ภาวะ
การซ้ือขายหุน้ท่ีเป็นปกติและมีสภาพคล่องในการซ้ือขายหุน้ท่ีดี ราคาตลาดจึงสามารถสะทอ้นถึงมูลค่าท่ีแทจ้ริงของหุน้ JSP 
ได ้

5) วิธีมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) เป็นวิธีท่ีค  านึงถึงการด าเนินธุรกิจ
และความสามารถในการท าก าไรของกิจการในอนาคต ซ่ึงเป็นการค านวณโดยพิจารณาจากมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสด
ท่ี JSP และบริษทัย่อยคาดว่าจะไดรั้บในอนาคต โดยอา้งอิงจากผลการด าเนินงานและอตัราส่วนทางการเงินในอดีต 
สมมติฐาน และขอ้มูลท่ีไดรั้บจาก JSP รวมทั้งการวเิคราะห์ปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืนๆ ทั้งภายในและภายนอกกิจการ ตลอดจนได้
ค  านึงถึงแนวโนม้ธุรกิจ ภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมท่ีเก่ียวขอ้งโดยรวม ดงันั้น การประเมินราคาหุน้ดว้ยวิธีน้ี เป็นวิธีท่ี
เหมาะสมในการประเมินมูลค่าหุน้ของ JSP 
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สรุปมูลค่ายุติธรรมของหุ้น JSP  

 

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่ ราคาประเมินหุน้ JSP ท่ีค  านวณไดต้ามวิธีปรับปรุงมูลค่าหุน้ตามบญัชีท่ี
เท่ากบั 1.07 บาทต่อหุน้ วธีิมูลค่าหุน้ตามราคาตลาดท่ีเท่ากบั 0.51 - 0.60 บาทต่อหุน้ และวิธีมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสด 
(Discounted Cash Flow Approach : DCF) ท่ีเท่ากบั 0.68 บาทต่อหุน้ในกรณีฐาน (Base Case) และจากการวิเคราะห์ความไว
ต่อการเปล่ียนแปลง (Sensitivity Analysis) ตามวธีิมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงินสดท่ีเท่ากบั 0.63 - 0.73 บาทต่อหุน้ เป็นวิธีท่ี
เหมาะสมและยติุธรรม โดยราคาท่ีบริษทัจะซ้ือหุ้นของ JSP ท่ีหุ้นละ 0.50 บาท เป็นราคาท่ีต ่ากวา่ราคายติุธรรมท่ีประเมิน
โดยท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระตามวธีิดงักล่าว  

4.2 ความเป็นธรรมของเง่ือนไขของรายการ 

การเขา้ท าธุรกรรมการซ้ือหุน้ JSP และการท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์จะด าเนินการใหเ้สร็จส้ินไดก้ต่็อเม่ือเง่ือนไข
บงัคบัก่อนตามท่ีระบุในสัญญาซ้ือขายหุ้นไดด้ าเนินการแลว้เสร็จ (รายละเอียดปรากฏในขอ้ 1.6 เง่ือนไขในการเขา้ท า
รายการ) รวมทั้งบริษทัตอ้งไดรั้บอนุมติัจากท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทัก่อนการเขา้ท ารายการ ซ่ึงเม่ือปฏิบติัตามเง่ือนไข
ต่าง ๆ ครบถว้นแลว้ บริษทัจะเขา้ท าธุรกรรมการซ้ือหุน้ JSP ก่อน และหลงัจากนั้นจะท าค  าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ 
JSP จากผูถื้อหุ้นทุกรายของ JSP โดยบริษทัจะยื่นประกาศเจตนาในการเขา้ถือหลกัทรัพยเ์พ่ือครอบง ากิจการ (แบบ 247-3) 
และ/หรือ ค าเสนอซ้ือหลกัทรัพย ์(แบบ 247-4) ตามหลกัเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้งของส านกังาน ก.ล.ต. และ/หรือคณะกรรมการ
ก ากบัตลาดทุนต่อไป 

ท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่ เง่ือนไขท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการเขา้ท ารายการโดยรวมมีและความเหมาะสม 
และยุติธรรม เง่ือนไขส่วนใหญ่เป็นเง่ือนไขทั่วไปในการซ้ือขายกิจการ หรือเป็นเง่ือนไขตามกฎหมายท่ีต้องปฏิบัติ
โดยทัว่ไป ท่ีไม่ไดท้  าใหผู้ถื้อหุน้ของบริษทัเสียประโยชน์แต่อยา่งใด 
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เอกสารแนบ 1 หนา้ 1 

เอกสารแนบ 1 

ข้อมูลโดยสรุป 

บริษัท เจ.เอส.พ.ี พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน)  

1. ภาพรวมการประกอบธุรกจิ 

บริษทั เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (มหาชน) (“JSP”) ก่อตั้งเม่ือวนัท่ี 13 ตุลาคม พ.ศ. 2553 ในนาม บริษทั รักษา
แลนด ์(สาทร - พระราม 3) จ ากดั ดว้ยทุนจดทะเบียน 5,000,000 บาท ต่อมาไดเ้ปล่ียนช่ือเป็น บริษทั เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี 
จ ากดั เม่ือวนัท่ี 11 มีนาคม พ.ศ. 2556 และไดจ้ดทะเบียนแปรสภาพเป็นบริษทัมหาชนจ ากดั เม่ือวนัท่ี 7 มกราคม 2557 โดยมี
นโยบายการด าเนินธุรกิจท่ีเนน้งานก่อสร้างท่ีมีคุณภาพ ให้บริการท่ีดี ซ่ือสัตย ์และรับผิดชอบต่อลูกคา้ จึงท าให้ไดรั้บความ
ไวว้างใจและเป็นท่ียอมรับจากลูกคา้ตลอดมา  

 JSP เนน้การพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์นวราบ เพื่อการพาณิชย ์ และท่ีอยูอ่าศยั โดยออกแบบรูปแบบการบริหาร
โครงการท่ีเนน้การหมุนเวียนของสินทรัพยอ์ยา่งรวดเร็ว โดยก่อนท าการซ้ือท่ีดิน JSP มีการศึกษา ความเป็นไปได ้ และ
ศกัยภาพของท่ีดิน อนัประกอบดว้ย ท าเลท่ีตั้ง ความตอ้งการของตลาด การออกแบบผลิตภณัฑ์ ท่ีตอบสนองความตอ้งการ
ของลูกคา้ในราคาท่ีเหมาะสม ขอ้กฎหมายในการขออนุญาตจดัสรร และการวเิคราะห์กระแสเงินสด เพื่อพิจารณาเลือกท่ีดิน
ท่ีมีศกัยภาพและสามารถน ามาพฒันาไดท้นัที นอกจากน้ี JSP ยงัใหค้วามส าคญักบัการก่อสร้างท่ีรวดเร็ว และคุณภาพในการ
ก่อสร้าง ดว้ยวิธีการก่อสร้างดว้ยแผ่นส าเร็จรูป (Precast Construction) อนัส่งผลให้การบริหารการก่อสร้างไดอ้ยา่งรวดเร็ว 
ควบคุมคุณภาพในการก่อสร้างไดเ้ป็นอยา่งดี และการบริการหลงัการขายท่ีดี รวมถึงการบริหารนิติบุคคลท่ีตรงใจลูกคา้  

JSP น าเสนอผลิตภณัฑ์อสังหาริมทรัพยแ์นวราบท่ีครอบคลุมทุกความตอ้งการของลูกคา้  โดยสามารถแบ่งเป็น
อสังหาริมทรัพยเ์ชิงพาณิชยเ์พื่อจ าหน่าย และการให้บริหารพ้ืนท่ีเช่า เพ่ือให้เช่าพ้ืนท่ีระยะสั้นและระยะยาว โดยแบ่งกลุ่ม
ผลิตภณัฑอ์อกเป็น 4 กลุ่ม ไดแ้ก่  

(1) โครงการเชิงพาณิชยแ์นวราบ ประกอบไปดว้ย อาคารพาณิชย ์ศูนยก์ารคา้ ศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) 

(2) โครงการท่ีอยูอ่าศยั ไดแ้ก่ ทาวน์เฮา้ส์ บา้นเด่ียว บา้นแฝด และคอนโดมิเนียม  

(3)  ธุรกิจรับจ้างบริหารโครงการอสังหาริมทรัพยภ์ายใต้การด าเนินงานของบริษัท เจเอสพี มาร์เก็ต จ ากัด 
(“JPM”) (ช่ือเดิมคือ บริษทั เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี แมเนจเมนท ์จ ากดั)  

(4)  ธุรกิจใหเ้ช่าอสงัหาริมทรัพยก์บับุคคลทัว่ไป ซ่ึงอยูภ่ายใตก้ารด าเนินงานของ JPM 

ปัจจุบนั JSP มีการก าหนดรูปแบบการด าเนินธุรกิจอยา่งชดัเจน โดยแบ่งการประกอบธุรกิจหลกัเป็น 2 กลุ่ม คือ 

1. กลุ่มธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์

JSP และบริษทัยอ่ยประกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์นวราบ และคอนโดมิเนียมเพื่อพกัอาศยั โดยเป็น
อสงัหาริมทรัพยเ์ชิงพาณิชยเ์พ่ือจ าหน่ายและเพ่ือใหเ้ช่าพ้ืนท่ี โดยแบ่งกลุ่มโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์ป็น 2 กลุ่ม ดงัน้ี 

1.1) โครงการเชิงพาณิชยแ์นวราบ ประกอบไปดว้ย อาคารพาณิชย ์ศูนยก์ารคา้ (Community Mall) 

1.2) โครงการท่ีอยูอ่าศยั ไดแ้ก่ ทาวน์เฮา้ส์ ทาวน์โฮม บา้นเด่ียว บา้นแฝด และคอนโดมิเนียม  
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โครงการเชิงพาณิชยแ์นวราบและโครงการท่ีอยูอ่าศยัเป็นโครงการลกัษณะขายพร้อมอยู่ หรือลกัษณะขาย
ระหว่างก่อสร้างโครงการ แบ่งพ้ืนท่ีพฒันาออกเป็นระยะ (“เฟส”) เพ่ือให้สามารถพฒันาปรับเปล่ียนรููปแบบของอาคาร
พาณิชย ์ท่ีอยู่อาศัยภายในโครงการไดห้ลากหลายตามความตอ้งการของลูกคา้ และช่วยในการบริหารและควบคุมการ
ก่อสร้างของโครงการในแต่ละส่วนใหมี้ ประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน  

2. กลุ่มธุรกิจใหเ้ช่าอสงัหาริมทรัพย ์

JSP มีการพฒันาโครงการเพื่อใหเ้ช่าอสงัหาริมทรัพย ์ประกอบดว้ย 

2.1) ธุรกิจใหเ้ช่าพ้ืนท่ีเช่า : 

 โครงการส าเพง็ 2 : มีลกัษณะเป็น ศูนยก์ารคา้ และ Community Mall ไดแ้ก่ อาคารส าเพง็ 2, พลาซ่า
โซนตลาดน ้ าและโซนปาร์คตลาดน ้ าโดยท าเลท่ีตั้้งของโครงการตั้้งอยูบ่นถนนกลัปพฤกษ ์ซ่ึงเช่ือมต่อ
กับถนนกาญจนาภิ เษก  และถนนราชพฤกษ์  และห่างจากเส้นทางระบบขนส่งมวลชน
กรุงเทพมหานคร (Bangkok Mass Transit System : BTS) สายสีเขียว สถานีบางหวา้ ประมาณ 6 
กิโลเมตร สามารถเดินทางไดส้ะดวก ประกอบดว้ยเน้ือท่ีประมาณ 9,669 ตารางเมตร แบ่งเป็นร้านคา้ 
ประมาณ 302 ร้าน 

 โครงการทิวลิป สแควร์ : มีลกัษณะเป็น Community Mall บนท าเลท่ีตั้งอยูท่ี่ต  าบลออ้มนอ้ย อ าเภอ
กระทุ่มแบน จงัหวดัสมุทรสาคร โดยมี เน้ือท่ีประมาณ 5,909 ตารางเมตร แบ่งเป็นร้านคา้ ประมาณ 40 
ร้าน 

 โครงการ เจ.เอส.พี. ซิต้ี สุขุมวิท - แพรกษา : มีลกัษณะเป็นตลาดคนเดิน ตั้งอยู่บนถนนแพรกษา 
ต าบลแพรกษา อ าเภอเมืองสมุทรปราการ จงัหวดัสมุทรปราการ โดยมีเน้ือท่ีประมาณ 4,018 ตาราง
เมตร แบ่งเป็นร้านคา้ 154 ร้าน 

2.2) ธุรกิจใหบ้ริการ “โครงการส าเพง็ 2” : ซ่ึงพฒันาเป็น พ้ืนท่ีใหบ้ริการ ไดแ้ก่ อาคารจอดรถ 2 อาคาร (จอด
รถประมาณ 558 คนั) 

ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2564 JSP มีบริษทัยอ่ยจ านวน 8 บริษทั และบริษทัร่วม 2 บริษทั ดงัน้ี 

1) ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์

บริษทัยอ่ย 

 บริษทั ไชน่า เซ็นเตอร์ (สาทร-กลัปพฤกษ)์ จ ากดั1 (“CNC”) ทุนจดทะเบียน 150 ลา้นบาท เป็น
บริษทัยอ่ยท่ี JSP ถือหุน้อยูร้่อยละ 99.99 ด าเนินธุรกิจพฒันาโครงการส าเพง็ 2 เฟส 1 

 บริษทั เจ.เอส.พี. โกลเดน้ท์แลนด์ จ ากดั (“JGL”)1 ทุนจดทะเบียน 200 ลา้นบาทเป็นบริษทัยอ่ยท่ี 
JSP ถือหุน้อยูร้่อยละ 99.99 ด าเนินธุรกิจพฒันาโครงการส าเพง็ 2 เฟส 2 

                                                                 
1  วนัท่ี 12 พฤศจิกายน 2564 ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั คร้ังท่ี 10/2564 มีมติอนุมติัให้เลิกบริษทั โดย JSP จะด าเนินการจด
ทะเบียนเลิกบริษทักบักรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชยภ์ายในวนัที่ 30 ธนัวาคม 2564  
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 บริษทั ส าเพง็ 2 พลาซ่า จ ากดั (“SPZ”) ทุนจดทะเบียน 110 ลา้นบาท เป็นบริษทัยอ่ยท่ี JSP ถือหุ้น
อยูร้่อยละ 99.99  ด าเนินธุรกิจพฒันาโครงการส าเพง็ 2 เฟส 3 

 บริษทั บา้นร่ืนรมย ์2015 จ ากดั (“BRR”) ทุนจดทะเบียน 100 ลา้นบาท เป็นบริษทัยอ่ยท่ี JSP ถือหุน้
อยูร้่อยละ 99.99 ด าเนินธุรกิจพฒันาโครงการเจ ทาวน์ - แพรกษา, บางปะกง  

 บริษทั บา้นพทุธรักษา 2015 จ ากดั (“BPR”) ทุนจดทะเบียน 150 ลา้นบาท เป็นบริษทัยอ่ยท่ี JSP ถือ
หุ้นอยู่ร้อยละ 99.99  ด าเนินธุรกิจพฒันาโครงการเจ วิลล่า - แพรกษา, รังสิต และโครงการเจ  
แกรนด ์รังสิต 

 บริษทั บา้นพุทธชาติ 2015 จ ากดั (“BPC”) ทุนจดทะเบียน 100 ลา้นบาท เป็นบริษทัยอ่ยท่ี JSP ถือ
หุ้นอยูร้่อยละ 99.99 ด าเนินธุรกิจพฒันาโครงการเจ ซิต้ี แพรกษา, โครงการเจ ทาวน์ เอ็กซ์คลูซีฟ 
รังสิต และโครงการเจ วลิล่า - บางปะกง 

 บริษทั เจ.เอส.พี. แอสพลสั จ ากดั (“JSA”) ทุนจดทะเบียน 350 ลา้นบาท เป็นบริษทัยอ่ยท่ี JSP ถือ
หุน้อยูร้่อยละ 100 ด าเนินธุรกิจพฒันาโครงการเจ ซิต้ี - บางบวัทอง,โครงการเจ คอนโด B (พระราม
2),โครงการเจ ซิต้ี บางบวัทอง, โครงการเจ ซิต้ี ศรีราชา-อสัสัมชญั และโครงการเจ วิลล่า - วง
แหวน - บางใหญ่ 

บริษทัร่วมลงทุน 

 บริษทั เจเอสพี โอเช่ียน จ ากดั (“JSO”) ทุนจดทะเบียน 25 ลา้นบาท เป็นบริษทัร่วมท่ี JSP ถือหุ้นอยู่
ร้อยละ 54.99 ด าเนินธุรกิจพฒันาโครงการบางเสร่ 

 บริษทั เจ.เอส.พี. จงเทียน จ ากดั (“JST”) ทุนจดทะเบียน 25 ลา้นบาท เป็นบริษทัร่วมท่ี JSP ถือหุ้น
อยูร้่อยละ 54.99 วตัถุประสงคเ์พื่อรองรับการพฒันาโครงการในอนาคต 

2) ธุรกิจเก่ียวเน่ืองกบัอสงัหาริมทรัพย ์

 บริษทั เจเอสพี มาร์เก็ต จ ากดั (“JPM”) ทุนจดทะเบียน 1,130 ลา้นบาท เป็นบริษทัยอ่ยท่ี JSP ถือหุน้
อยูร้่อยละ 99.99 ด าเนินธุรกิจรับบริหารจดัการธุรกิจอสงัหาริมทรัพยแ์ละลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
เพ่ือการใหเ้ช่าและใหบ้ริการ 
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โครงสร้างการถือหุ้นของ JSP  

ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2564 JSP มีโครงสร้างการถือหุน้ในบริษทัยอ่ยและบริษทัร่วมลงทุน ดงัน้ี 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. คณะกรรมการและผู้ถือหุ้น 

2.1 คณะกรรมการ 

คณะกรรมการบริษทั ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2564 มีจ านวน 7 ท่าน ดงัน้ี  

 รายช่ือ ต าแหน่ง 
1.  นายวชัรินทร์ ดวงดารา ประธานกรรมการ ประธานกรรมการตรวจสอบ กรรมการอิสระ 
2.  นายเอกจิตต ์จึงเจริญ กรรมการอิสระ กรรมการตรวจสอบ 
3.  ดร.สุนีย ์ศรไชยธนะสุข กรรมการอิสระ กรรมการตรวจสอบ 
4.  นายลิขิต ลือสกลุกิจไพศาล กรรมการ ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร 
5.  นายปราชญป์ก ลือสกลุกิจไพศาล กรรมการ  
6.  นายภูมิพฒัน์ สินาเจริญ กรรมการ  
7.  ดร.เกษรา ธญัลกัษณ์ภาคย ์ กรรมการ  
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บมจ. เจ.เอส.พ.ี พร็อพเพอร์ตี ้
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บจก. เจเอสพ ีมาร์เกต็ (“JPM”) 
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บจก. ไชน่า เซ็นเตอร์ (สาทร-กลัปพฤกษ์) (“CNC”) 
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บจก. เจ.เอส.พ.ี โกลเด้นท์แลนด์ (“JGL”) 
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อ านาจกรรมการ 

นายลิขิต ลือสกุลกิจไพศาล หรือนายปราชญป์ก ลือสกุลกิจไพศาล ลงลายมือช่ือร่วมกบันายภูมิพฒัน์ สินาเจริญ 
และประทบัตราส าคญัของบริษทั 

 
2.2 ผู้ถือหุ้น 

ณ วนัท่ี 7 ธันวาคม 2564 JSP มีทุนจดทะเบียนจ านวน 2,100,000,000 บาท ทุนท่ีออกและช าระแลว้จ านวน 
2,100,000,000 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 4,200,000,000 หุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 0.50 บาท โดยมีรายละเอียดผูถื้อหุ้น
รายใหญ่ 10 รายแรก ดงัน้ี 

ล าดบั  รายช่ือผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น (หุ้น) 
สัดส่วนการถือหุ้น 

(ร้อยละ) 
1 นายลิขิต ลือสกลุกิจไพศาล1/ 746,648,100  17.78 
2 นายบุญยง สวาทยานนท์1/ 743,000,000  17.69 
3 นายเกียรติศกัด์ิ ไตรตรึงษท์ศันา 171,317,500  4.08 
4 นายสุชยัชาญ วงศปิ์ยะบวร 141,910,600  3.38 
5 นายวชิยั ธนสมุทร 99,747,400  2.37 
6 นายปราชญป์ก ลือสกลุกิจไพศาล 72,890,600  1.73 
7 นางสาวศุภวรรณ สวาทยานนท ์ 67,578,100  1.61 
8 นายสินธุ วงศปิ์ยะบวร 63,075,100  1.50 
9 นายวชิาญ วทูิรกิจวานิช 53,200,000  1.27 
10 นางสุธิดา อุปถมัภ ์ 52,000,000  1.24 

  รวมผู้ถือหุ้น 10 รายแรก 2,211,367,400  52.65 
  ผูถื้อหุน้อ่ืน 1,988,632,600  47.35 
  รวม 4,200,000,000 100.00 

ท่ีมา : www.set.or.th 

หมายเหตุ:  1/ เม่ือวนัท่ี 15 ธันวาคม 2564 ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของ JSP รวม 8 ราย ถือหุ้นรวมกันจ านวน 1,014,600,000 หุ้น  
 คิดเป็นร้อยละ 24.16 ของจ านวนหุ้นท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของ JSP ไดข้ายหุ้นผ่านระบบการซ้ือขายของ
ตลาดหลกัทรัพยบ์นกระดานรายใหญ่ (Big Lot Board) ให้แก่บริษทั ทั้งน้ี หากอา้งอิงรายช่ือผูถื้อหุ้นจากวนัปิด
สมุดทะเบียนล่าสุด ณ วนัท่ี 5 มกราคม 2565 รายช่ือผูถื้อหุน้รายใหญ่ 10 รายแรกของ JSP เป็นดงัน้ี  

ล าดบั รายช่ือผู้ถือหุ้น 
จ านวนหุ้น 
(หุ้น) 

สัดส่วนการถือหุ้น 
(ร้อยละ) 

1 บริษทั เสนาดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 1,014,600,000 24.16 
2 นายลิขิต ลือสกุลกิจไพศาล 544,648,100 12.97 
3 นายสุชยัชาญ วงศปิ์ยะบวร 139,011,100  3.31 
4 นายเกียรติศกัด์ิ ไตรตรึงษท์ศันา 93,904,900  2.24 
5 นางนิดดา จูรัตน์ศกัด์ิเจริญ 74,285,700  1.77 
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ล าดบั รายช่ือผู้ถือหุ้น 
จ านวนหุ้น 
(หุ้น) 

สัดส่วนการถือหุ้น 
(ร้อยละ) 

6 นายปราชญป์ก ลือสกลุกิจไพศาล 72,890,600 1.73 
7 นางสุธิดา อุปถมัภ ์ 70,000,000  1.67 
8 บริษทั ไทยเอน็วดีีอาร์ จ  ากดั 68,228,862  1.62 
9 นายเสริมศกัด์ิ พงษพ์านิช 62,458,100  1.49 
10 นายณัฐภูมิ กลัยาศิริ 58,494,400  1.39 

 รวมผู้ถือหุ้น 10 รายแรก 2,198,521,762  52.35 

 
ผูถื้อหุน้อื่น 2,001,478,238  47.65 

 
รวม 4,200,000,000 100.00 

 

3. โครงสร้างรายได้ของ JSP และบริษัทย่อย ส าหรับปี 2561 - 2563  

ประเภทอสังหาริมทรัพย์ 
  

ด าเนินการ
โดย 

  

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

รายได้รวม % รายได้รวม % รายได้รวม % 

1) ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์เพ่ือขาย     
  ประเภทอาคารพาณิชย์ 

 
    

  ส าเพง็ 2 เฟส 3 SPZ 69.5 1.85 111.20 5.62 4.38 0.37 
ส าเพง็ 2 เฟส 4 JSP 99.79 2.66 137.43 6.95 3.57 0.30 
ทิวลิป บิสทาวน์ (เฟส 7) JSP 21.47 0.57 28.95 1.46 - - 
เจ อเวนิว บางบวัทอง JSP 55.00 1.46 127.86 6.46 - - 
เจ.เอส.พี.แพรกษา JSP 90.27 2.40 - - - - 
เจ.เอส.พี.รังสิต JSP 93.10 2.48 36.74 1.86 48.83 4.10 
เจ.เอส.พี.บางปะกง JSP 57.53 1.53 21.46 1.08 8.00 0.67 
เจ คอนโด ช็อปเฮา้ส์ JSP 14.66 0.39 - - - - 
เจ ซิต้ี - บางบวัทอง JSA - - 2.73 0.14 6.37 0.53 
รวมอาคารพาณิชย์   501.32 13.35 466.37 23.57 71.12 5.97 

ประเภทคอนโดมเินียม 
 

    
  ทิวลิป แกรนด ์ JSP 58.64 1.56 5.01 0.25 - - 

ทิวลิป ไลท ์ JSP 188.20 5.01 11.28 0.57 - - 
ไมอาม่ี การ์เดน้ท ์ JSP 281.01 7.48 146.73 7.42 58.25 4.89 
ไมอาม่ี บีชฟร้อนท ์ JSP 55.07 1.47 41.92 2.12 24.56 2.06 
เจ คอนโด (สาทร-กลัปพฤกษ)์ JSP 418.12 11.13 93.90 4.75 395.05 33.15 
เจ คอนโด A (พระราม 2) JSP 130.63 3.48 15.37 0.78 - - 
เจ คอนโด B (พระราม 2) JSA 107.02 2.85 34.21 1.73 - - 
รวมคอนโดมเินียม 

 
1,238.69 32.98 348.42 17.61 477.86 40.10 
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ประเภทอสังหาริมทรัพย์ 
  

ด าเนินการ
โดย 

  

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

รายได้รวม % รายได้รวม % รายได้รวม % 

ประเภททาวน์เฮ้าส์ 
 

    
  เจ ทาวน์ - แพรกษา BRR 15.21 0.40 - - - - 

เจ ซิต้ี - แพรกษา BPC 292.91 7.80 172.72 8.73 185.30 15.55 
เจ แกรนด ์- รังสิต BPR 109.77 2.92 99.92 5.05 49.06 4.12 
เจ ทาวน์ เอก็ซ์คลูซีฟ - รังสิต BPC 230.98 6.15 76.18 3.85 2.39 0.20 
เจ ทาวน์ - บางปะกง BRR 147.34 3.92 - - 6.97 0.58 
เจ ทาวน์ เอก็ซ์คลูซีฟ - บางปะกง JSP 10.56 0.28 35.95 1.82 14.69 1.23 
เจ ซิต้ี - ติวานนท ์- บางกะดี JSP 82.52 2.20 66.85 3.38 41.41 3.48 
เจ ซิต้ี - บางบวัทอง JSA 166.77 4.44 117.51 5.94 55.03 4.62 
เจ ซิต้ี - ศรีราชา - อสัสมัชญั JSA 179.77 4.79 56.05 2.83 45.09 3.78 
เจ แกรนด ์(สาทร-กลัปพฤกษ)์ JSP 109.79 2.92 72.45 3.66 58.65 4.92 
รวมทาวน์เฮ้าส์ 

 
1,345.62 35.82 697.62 35.26 458.59 38.49 

ประเภทบ้านแฝด-บ้านเดีย่ว 
 

    
  เจ วลิล่า - แพรกษา BPR 140.86 3.75 89.16 4.51 17.58 1.48 

เจ วลิล่า - รังสิต BPR 236.35 6.29 164.49 8.31 10.13 0.85 
เจ วลิล่า - บางปะกง BPC 89.53 2.38 26.26 1.33 13.96 1.17 
เจ วลิล่า - บางบวัทอง JSP - - - - 40.60 3.41 
เจ วลิล่า - วงแหวน - บางใหญ่ JSA 123.27 3.28 132.88 6.72 77.03 6.46 
รวมบ้านแฝด-บ้านเดีย่ว 

 
590.01 15.71 412.78 20.87 159.30 13.37 

รวมธุรกจิอสังหาริมทรัพย์เพ่ือขาย 3,675.65 97.85 1,925.19 97.32 1,166.87 97.93 

2) ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์เพ่ือให้เช่า     
  รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ JPM 80.60 2.15 53.07 2.68 24.71 2.07 

รวมธุรกจิอสังหาริมทรัพย์เพ่ือให้เช่า 80.60 2.15 53.07 2.68 24.71 2.07 

รวมรายได้จากธุรกจิ
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือขายและ

ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์เพ่ือให้เช่า 

 3,756.25 100.00 1,978.27 100.00 1,191.58 100.00 

ท่ีมา : แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปีของ JSP (แบบ 56-1) และขอ้มูลจาก JSP 
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4. สรุปฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานของ JSP และบริษัทย่อย 

4.1 ตารางสรุปฐานะการเงนิรวมและผลการด าเนินงานรวมของ JSP และบริษัทย่อย 

ตารางสรุปงบแสดงฐานะการเงินรวมของ JSP และบริษทัยอ่ย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 - 2563 และ ณ วนัท่ี 30 
กนัยายน 2564 

   ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม    ณ วนัที ่30 กนัยายน  

 งบแสดงฐานะการเงนิรวม   2561 2562 2563 2564 

  ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรัพย์  
        สินทรัพยห์มุนเวียน  
        เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  238.03 2.38 296.09 3.40 25.92 0.36 50.54 0.78 

ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน  14.16 0.14 119.33 1.37 172.31 2.37 224.46 3.47 
อสงัหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขาย  6,142.11 61.33 6,056.05 69.55 5,115.91 70.23 4,551.99 70.39 
อสงัหาริมทรัพยร์อการขาย  - - - - 300.09 4.12 - - 
สินทรัพยท์างการเงินหมุนเวียนอ่ืน  0.03 0.00 11.85 0.14 0.25 0.00 0.25 0.00 
สินทรัพยห์มุนเวียนอ่ืน  34.17 0.34 29.17 0.34 34.49 0.47 48.69 0.75 

รวมสินทรัพย์หมุนเวยีน  6,428.50 64.19 6,512.49 74.79 5,648.97 77.55 4,875.93 75.40 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวยีน         - 
เงินฝากสถาบนัการเงินท่ีมีขอ้จ ากดัในการใช ้ 68.61 0.69 28.82 0.33 9.24 0.13 28.17 0.44 
เงินลงทุนในการร่วมคา้  62.84 0.63 44.66 0.51 12.36 0.17 8.40 0.13 
เงินให้กูย้มืระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั  695.41 6.94 602.02 6.91 444.84 6.11 431.93 6.68 
ท่ีดินและโครงการรอการพฒันา  1,588.53 15.86 465.97 5.35 459.50 6.31 459.50 7.11 
อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน  1,027.93 10.26 955.23 10.97 574.71 7.89 499.00 7.72 
ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์   35.61 0.36 22.93 0.26 40.37 0.55 83.97 1.30 
สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน  11.86 0.12 7.86 0.09 4.34 0.06 2.95 0.05 
สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี  48.83 0.49 45.78 0.53 76.73 1.05 64.97 1.00 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอ่ืน   47.13 0.47 21.42 0.25 13.12 0.18 11.87 0.18 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวยีน  3,586.75 35.81 2,194.69 25.21 1,635.21 22.45 1,590.76 24.60 

รวมสินทรัพย์  10,015.25 100.00 8,707.18 100.00 7,284.18 100.00 6,466.69 100.00 

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น          

หนีสิ้นหมุนเวยีน          
เงินกูย้มืระยะสั้นจากสถาบนัการเงิน   93.45 0.93 - - - - - - 
เงินกูย้มืระยะสั้นอ่ืน  107.67 1.08 - - - - - - 
เงินเบิกเกินบญัชี  - - - - 4.61 0.06 2.76 0.04 
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน  1,005.94 10.04 620.84 7.13 406.80 5.58 335.37 5.19 
เงินกูย้มืระยะสั้นจากบุคคลและกิจการท่ี
เก่ียวขอ้งกนั  

1,124.42 11.23 818.93 9.41 400.00 5.49 - - 

ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวท่ีถึงก าหนดช าระ
ภายในหน่ึงปี  

1,444.20 14.42 953.04 10.95 900.13 12.36 352.30 5.45 

ส่วนของหน้ีสินตามสัญญาเช่าท่ีถึงก าหนด 0.05 0.00 1.72 0.02 14.92 0.20 7.03 0.11 
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   ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม    ณ วนัที ่30 กนัยายน  

 งบแสดงฐานะการเงนิรวม   2561 2562 2563 2564 

  ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
ช าระภายในหน่ึงปี  
ส่วนของหุ้นกูร้ะยะยาวท่ีถึงก าหนดช าระ
ภายในหน่ึงปี  

- - 693.33 7.96 683.44 9.38 844.53 13.06 

ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวจากบุคคลท่ี
เก่ียวขอ้งกนัท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี  

- - - - - - 202.24 3.13 

ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลคา้งจ่าย  37.00 0.37 10.06 0.12 8.78 0.12 2.40 0.04 
เงินมดัจ าและเงินรับล่วงหนา้จากลูกคา้  31.37 0.31 3.64 0.04 3.27 0.04 15.67 0.24 
หน้ีสินหมุนเวียนอ่ืน    47.41 0.47 16.97 0.19 9.79 0.13 8.64 0.13 

รวมหนีสิ้นหมุนเวยีน  3,891.51 38.86 3,118.53 35.82 2,431.74 33.38 1,770.94 27.39 

หนีสิ้นไม่หมุนเวยีน          
เงินกูย้มืระยะยาว   189.50 1.89 303.58 3.49 65.28 0.90 665.25 10.29 
หน้ีสินตามสญัญาเช่า   - - 3.83 0.04 14.53 0.20 69.23 1.07 
หุ้นกูร้ะยะยาว  685.17 6.84 230.04 2.64 231.98 3.18 - - 
เงินกูย้มืระยะยาวจากบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกนั  - - - - 380.00 5.22 - - 
ประมาณการหน้ีสินส าหรับผลประโยชน์
พนกังาน  

17.69 0.18 15.88 0.18 24.55 0.34 30.08 0.47 

ประมาณการหน้ีสินไม่หมุนเวียนอ่ืน  - - 0.92 0.01 9.86 0.14 6.93 0.11 
หน้ีสินไม่หมุนเวียนอ่ืน  23.74 0.24 19.03 0.22 18.07 0.25 6.43 0.10 

รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวยีน  916.10 9.15 573.28 6.58 744.27 10.22 777.92 12.03 

 รวมหนีสิ้น  4,807.61 48.00 3,691.81 42.40 3,176.01 43.60 2,548.86 39.42 

ส่วนของผู้ถือหุ้น          
ทุนท่ีออกและช าระแลว้  2,100.00 20.97 2,100.00 24.12 2,100.00 28.83 2,100.00 32.47 
ส่วนเกินมูลค่าหุ้นสามญั  2,438.83 24.35 2,438.83 28.01 2,438.83 33.48 2,438.83 37.71 
ส่วนเกินทุนจากการจ่ายโดยใชหุ้้นเป็นเกณฑ ์ 8.93 0.09 8.93 0.10 8.93 0.12 8.93 0.14 

ก าไร (ขาดทุน) สะสม          

จดัสรรแลว้          

     ทุนส ารองตามกฎหมาย    92.65 0.93 92.65 1.06 92.65 1.27 92.65 1.43 
     ยงัไม่ไดจ้ดัสรร  597.90 5.97 405.63 4.66 (501.57) (6.89) (691.91) (10.70) 

 องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนของผูถื้อหุ้น  (30.67) (0.31) (30.67) (0.35) (30.67) (0.42) (30.67) (0.47) 

 รวมส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษทั  5,207.64 52.00 5,015.37 57.60 4,108.17 56.40 3,917.83 60.58 
 ส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ  านาจควบคุม  - - - - - - - - 
 รวมส่วนของผู้ถือหุ้น  5,207.64 52.00 5,015.37 57.60 4,108.17 56.40 3,917.83 60.58 

 รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น  10,015.25 100.00 8,707.18 100.00 7,284.18 100.00 6,466.69 100.00 
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ตารางสรุปงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมของ JSP และบริษทัยอ่ย ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 - 2563 
และงวด 9 เดือนแรก ส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 - 2564 

   ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม    ส าหรับงวด 9 เดือน   

 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม  2561 2562 2563  ม.ค. - ก.ย. 2563   ม.ค. - ก.ย. 2564  

  ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รายได ้                     
รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์ 3,675.65 95.90 1,925.19 90.27 1,166.87 93.35 634.96 90.84 706.55 79.56 
รายไดจ้ากการให้เช่าและบริการ  80.60 2.10 53.07 2.49 24.71 1.98 18.76 2.68 9.22 1.04 
ก าไรจากการขายอสงัหาริมทรัพยร์อ
การขาย  - - - - - - - - 129.18 14.55 
ก าไรจากการขายท่ีดินรอการพฒันา  - - 48.64 2.28 - - - - - - 
ก าไรจากการขายอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือ
การลงทุน  - - - - 6.19 0.50 6.44 0.92 4.64 0.52 
ก าไรจากการขายท่ีดิน   15.50 0.40 56.20 2.64 3.53 0.28 - - - - 
ก าไรจากกิจการร่วมคา้   10.07 0.26 - - - - - - - - 
รายไดอ่ื้น  - - - - - - 2.44 0.35 2.85 0.32 
รายไดท้างการเงิน 50.92 1.33 49.57 2.32 48.74 3.90 36.36 5.20 35.61 4.01 
รวมรายได้  3,832.74 100.00 2,132.67 100.00 1,250.04 100.00 698.96 100.00 888.05 100.00 

ค่าใชจ่้าย  
          ตน้ทุนขายอสังหาริมทรัพย ์ 2,592.32 67.64 1,383.89 64.89 1,298.71 103.89 811.08 116.04 654.65 73.72 

ตน้ทุนการให้เช่าและบริการ  108.73 2.84 90.84 4.26 74.63 5.97 56.90 8.14 14.08 1.59 
ตน้ทุนในการจดัจ าหน่าย  299.39 7.81 148.23 6.95 110.43 8.83 65.72 9.40 56.39 6.35 

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร  
 

- - - - - 
 

- 
 

- 
-  (กลบัรายการค่าเผ่ือ) ผลขาดทุน

ดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดข้ึนของ
ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน  - - 14.97 0.70 0.46 0.04 (0.13) (0.02) 9.64 1.09 

-  ผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะ
เกิดข้ึนของเงินให้กูย้มืแก่กิจการท่ี
เก่ียวขอ้งกนั  - - - - 157.18 12.57 - - - - 

-  อ่ืนๆ  434.00 11.32 354.73 16.63 315.20 25.22 245.03 35.06 210.03 23.65 
 รวมค่าใช้จ่าย  3,434.44 89.61 1,992.66 93.43 1,956.61 156.52 1,178.60 168.62 944.79 106.39 

ก าไร (ขาดทุน) จากกจิกรรม
ด าเนินงาน  398.30 10.39 140.01 6.57 (706.57) (56.52) (479.64) (68.62) (56.74) (6.39) 

ตน้ทุนทางการเงิน  (248.06) (6.47) (181.51) (8.51) (185.43) (14.83) (137.55) (19.68) (115.86) (13.05) 
ส่วนแบ่งก าไร (ขาดทุน) ของการร่วม
คา้ท่ีใชวิ้ธีส่วนไดเ้สีย  63.03 1.64 (51.29) (2.40) (32.30) (2.58) (19.19) (2.75) (3.95) (0.44) 
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษเีงนิได้  213.27 5.56 (92.79) (4.35) (924.30) (73.94) (636.38) (91.05) (176.55) (19.88) 

รายได ้(ค่าใชจ่้าย) ภาษีเงินได ้ (111.97) (2.92) (64.35) (3.02) 17.10 1.37 61.25 8.76 (13.79) (1.55) 
 ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับงวด  101.31 2.64 (157.14) (7.37) (907.20) (72.57) (575.13) (82.28) (190.34) (21.43) 
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ตารางสรุปงบกระแสเงินสดรวมของ JSP และบริษทัยอ่ย ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 - 2563 และงวด 
9 เดือนแรก ส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 

   ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม    ส าหรับงวด 9 เดือน   

  2561 2562 2563  ม.ค. - ก.ย. 2564  

 กระแสเงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน  911.51 797.83 256.67 266.00 
 กระแสเงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมลงทุน  250.17 188.31 38.50 491.58 
 กระแสเงินสดสุทธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน  (1,084.46) (928.08) (565.34) (732.96) 
 เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด ณ ส้ินงวด  238.03 296.09 25.92 50.54 

 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมข้ึน (ลดลง) สุทธิ  77.22 58.06 (270.17) 24.62 
 เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด ณ 1 มกราคม  160.81 238.03 296.09 25.92 

หมายเหตุ :  งบการเงินรวมส าหรับปี 2561 ผ่านการตรวจสอบโดย นางพูนนารถ เผ่าเจริญ ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขะเบียน 5238 
บริษทั ส านักงาน อีวาย จ ากดั และงบการเงินรวมส าหรับปี 2562 - 2563 ผ่านการตรวจสอบ และงบการเงินรวมงวด 9
เดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 ผา่นการสอบทาน โดย นางสาวเนาวรัตน์ นิธิเกียรติพงศ ์ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลข
ทะเบียน 7789 บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ ากัด ซ่ึงเป็นผูส้อบบัญชีท่ีได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์  

อตัราส่วนทางการเงนิทีส่ าคญั 
   ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม    ส าหรับงวด 9 เดือน   

  2561 2562 2563  ม.ค. - ก.ย. 2564  

อตัราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity ratio)         
อตัราส่วนสภาพคล่อง (เท่า) 1.65 2.09 2.32 2.75 
อตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว (เท่า) 0.06 0.13 0.08 0.16 
อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงินสด (เท่า) 0.20 0.23 0.09 0.17* 
อตัราส่วนหมุนเวียนลูกหน้ีการคา้ (เท่า) 89.87 37.13 19.33 13.01* 
ระยะเวลาเก็บหน้ีเฉล่ีย (วนั) 4.01 9.69 18.62 27.67 
อตัราส่วนหมุนเวียนสินคา้คงเหลือ (เท่า) 1.95 0.57 0.53 0.50* 
ระยะเวลาขายสินคา้เฉล่ีย (วนั) 184.43 626.70 676.30 713.97 
อตัราส่วนหมุนเวียนเจา้หน้ีการคา้ (เท่า) 2.89 2.97 4.26 3.73* 
ระยะเวลาช าระหน้ีเฉล่ีย (วนั) 124.37 121.09 84.44 96.42 
Cash Cycle 64.07 515.31 610.48 645.23 
อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร (Profitability ratio) 

    อตัราก าไร (ขาดทุน) ขั้นตน้ - ขาย (%) 29.47 28.12 (11.30) 7.35 
อตัราก าไร (ขาดทุน) ขั้นตน้ - ใหเ้ช่า (%) (34.90) (71.17) (202.02) (52.71) 
อตัราก าไร (ขาดทุน) ขั้นตน้ - รวม (%) 28.09 25.45 (15.25) 6.57 
อตัราก าไร (ขาดทุน) จากการด าเนินงาน (%) 10.60 7.08 (59.30) (7.93) 
อตัราก าไรอ่ืน (%) 0.67 4.92 0.78 15.07 
อตัราส่วนเงินสดต่อการท าก าไร (%) 228.85 569.79 (36.33) (468.81) 
อตัราก าไร (ขาดทุน) สุทธิ (%) 2.64 (7.37) (72.57) (21.43) 
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   ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม    ส าหรับงวด 9 เดือน   

  2561 2562 2563  ม.ค. - ก.ย. 2564  

อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุน้ (%) 1.96 (3.07) (0.02) (6.32)* 
อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency ratio) 

    อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย ์(%) 1.01 (1.80) (12.45) (3.92) * 
อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพยถ์าวร (%) 471.75 (261.54) (2,588.16) (352.71) * 
อตัราการหมุนของสินทรัพย ์(เท่า) 0.35 0.22 0.15 0.17* 
อตัราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน (Financial policy ratio) 

    อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (เท่า) 0.92 0.74 0.77 0.65 
อตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบ้ีย (เท่า) 5.13 5.75 2.29 3.41 

หมายเหตุ: * ปรับการค านวณรายปีเพื่อการเปรียบเทียบ 

4.2 การวเิคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะการเงนิ 

ผลการด าเนินงานส าหรับปี 2561 - 2563 

JSP และบริษทัยอ่ยมีรายไดร้วมในปี 2561 - 2563 จ านวน 3,832.74 ลา้นบาท 2,132.68 ลา้นบาท และ 1,250.04 
ลา้นบาท ลดลงจ านวน 1,700.06 ลา้นบาท และ 882.64 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 44.36 และร้อยละ 41.39 ในปี 2562 - 
2563 ตามล าดบั JSP และบริษทัยอ่ยมีรายไดห้ลกัมาจากรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงในปี 2561 - 2563 มีจ านวน 
3,675.65 ลา้นบาท 1,925.19 ลา้นบาท และ 1,166.87 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 95.90 ร้อยละ 90.27 และร้อยละ 93.35 ของ
รายไดร้วม ตามล าดบั โดยรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยใ์นปี 2562 - 2563 ลดลงจ านวน 1,750.46 ลา้นบาท และ 
758.32 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 47.62 และร้อยละ 39.39 ในปี 2562 - 2563 ตามล าดบั การลดลงของรายไดจ้ากการขาย
อสังหาริมทรัพยใ์นปี 2562 มีสาเหตุหลกัมาจากสภาวะเศรษฐกิจชะลอตวั และมาตรการก ากบัดูแลสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของ
ธนาคารแห่งประเทศไทย ท าให้ก าลงัซ้ืออสังหาริมทรัพยข์องผูบ้ริโภคชะลอตวั ประกอบกบั JSP เร่ิมพฒันาและเปิดขาย
โครงการใหม่หลายโครงการตั้งแต่ไตรมาส 2 และไตรมาส 3 ปี 2562 เพ่ือให้ทันเปิดโครงการใหม่ตน้ปี 2563 ท าให้มี
โครงการท่ีสามารถรับรู้รายไดใ้นปี 2562 มีจ านวนนอ้ยกวา่ในปี 2561 ส าหรับปี 2563 รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย์
ลดลงจากปี 2562 สาเหตุมาหลกัจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดต่อเช้ือไวรัสโคโรน่า 2019 (COVID-19) ท าให้
เศรษฐกิจชะลอตวั อีกทั้งมาตรการก ากบัดูแลสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารแห่งประเทศไทยท าให้ลูกคา้บางส่วนมีก าลงัซ้ือ
ลดลงหรือชะลอการตดัสินใจ ท าให ้JSP รับรู้รายไดน้อ้ยกวา่ปี 2562  

JSP และบริษทัยอ่ยมีรายไดจ้ากการให้เช่าและบริการในปี 2561 - 2563 จ านวน 80.60 ลา้นบาท 53.07 ลา้นบาท 
และ 24.71 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 2.10 ร้อยละ 2.49 และร้อยละ 1.98 ของรายไดร้วมตามล าดบั รายไดจ้ากการให้เช่าและ
บริการในปี 2562 - 2563 ลดลงจ านวน 27.53 ลา้นบาท และ 28.36 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 34.16 และร้อยละ 53.44 ในปี 
2562 - 2563 ตามล าดบั การลดลงของรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการในปี 2562 - 2563 มีสาเหตุหลกัมาจากผลกระทบทาง
เศรษฐกิจ การแพร่ระบาดของ COVID-19 และสภาวะการแข่งขนัของคอมมิวนิต้ี มอลลท่ี์เพ่ิมสูงข้ึน 

JSP และบริษทัยอ่ยมีรายไดอ่ื้นในปี 2561 - 2563 จ านวน 76.49 ลา้นบาท 154.41 ลา้นบาท และ 58.46 ลา้นบาท 
คิดเป็นร้อยละ 2.00 ร้อยละ 7.24 และร้อยละ 4.68 ของรายได้รวมตามล าดับ รายได้อ่ืนส่วนใหญ่ประกอบด้วย รายได้
ดอกเบ้ียรับ ก าไรจากการขายท่ีดิน ก าไรจากการขายอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน ก าไรจากการขายท่ีดินรอการพฒันา เป็น
ตน้ โดยรายไดอ่ื้นเพ่ิมข้ึน (ลดลง) จ านวน 77.92 ลา้นบาท และ (95.95) ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ร้อยละ 101.87 และ
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ร้อยละ (62.14) ในปี 2562 - 2563 ตามล าดบั การเพ่ิมข้ึนของรายไดอ่ื้นในปี 2562 มีสาเหตุหลกัมาจาก JSP และบริษทัยอ่ยมี
ก าไรจากการขายท่ีดินเพ่ิมข้ึนจ านวน 89.34 ลา้นบาท ในขณะท่ีมีก าไรจากกิจการร่วมคา้ลดลงจ านวน 10.07 ลา้นบาท และมี
รายไดด้อกเบ้ียลดลงจ านวน 1.35 ลา้นบาท และการลดลงของรายไดอ่ื้นในปี 2563 มีสาเหตุหลกัมาจาก JSP และบริษทัยอ่ย
ไม่มีก าไรจากการขายท่ีดินดงัเช่นปีก่อน   

JSP และบริษทัยอ่ยมีตน้ทุนขายอสงัหาริมทรัพยใ์นปี 2561 - 2563 จ านวน 2,592.32 ลา้นบาท 1,383.89 ลา้นบาท 
1,298.71 ลา้นบาท หรือคิดเป็นอตัราส่วนตน้ทุนขายร้อยละ 70.53 ร้อยละ 71.88 และร้อยละ 111.30 ต่อรายไดจ้ากการขาย
อสงัหาริมทรัพยต์ามล าดบั ตน้ทุนขายอสงัหาริมทรัพยล์ดลงจ านวน 1,208.43 ลา้นบาท และ 85.18 ลา้นบาท หรือลดลงร้อย
ละ 46.62 และร้อยละ 6.16 ในปี 2562 - 2563 ตามล าดบั ทั้งน้ีอตัราส่วนตน้ทุนขายเพ่ิมข้ึนมากในปี 2563 เน่ืองจากตน้ทุน
ขายอสงัหาริมทรัพยไ์ดร้วมค่าเผื่อการลดมูลค่าสินทรัพยข์องโครงการจ านวน 121.21 ลา้นบาท 

JSP และบริษทัยอ่ยมีตน้ทุนการใหเ้ช่าและบริการในปี 2561 - 2563 จ านวน 108.73 ลา้นบาท 90.84 ลา้นบาท และ
74.63 ลา้นบาท หรือคิดเป็นอตัราส่วนตน้ทุนการให้เช่าและบริการร้อยละ 134.90 ร้อยละ 171.17 และร้อยละ 302.01 ต่อ
รายไดจ้ากการให้เช่าและบริการตามล าดบั ตน้ทุนจากการให้เช่าและบริการลดลงจ านวน 17.89 ลา้นบาท และ 16.21 ลา้น
บาท หรือลดลงร้อยละ 16.45 และร้อยละ 17.84 ในปี 2562 - 2563 ตามล าดบั ซ่ึงในปี 2563 JSP และบริษทัยอ่ยมีสัดส่วน
ตน้ทุนจากการให้เช่าและบริการเพ่ิมข้ึนอยา่งต่อเน่ืองจากผลกระทบทางเศรษฐกิจ การแพร่ระบาดของ COVID-19 ท าให้
ภาครัฐมีมาตรการหยดุเช้ือเพ่ือชาติ เพ่ือลดการแพร่ระบาดของ COVID-19 ส่งผลให้รายไดจ้ากการให้บริการพ้ืนท่ีเช่าใน
คอมมิวนิต้ี มอลล ์และตลาดคนเดินลดลงในขณะท่ีมีตน้ทุนคงท่ีเท่าเดิม  

JSP และบริษทัยอ่ยมีตน้ทุนในการจดัจ าหน่ายในปี 2561 - 2563 จ านวน 299.39 ลา้นบาท 148.23 ลา้นบาท และ 
110.43 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 7.81 ร้อยละ 6.95 และร้อยละ 8.83 ของรายไดร้วมตามล าดบั ตน้ทุนในการจดัจ าหน่าย
ประกอบดว้ย คา่ภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าใชจ่้ายทางการขายและการตลาด ค่าส่งเสริมการขาย ค่าธรรมเนียมการโอน ค่าโฆษณา 
เป็นตน้ การเพ่ิมข้ึนของสัดส่วนตน้ทุนในการจดัจ าหน่ายในปี 2563 เน่ืองจากการชะลอตวัทางเศรษฐกิจส่งผลกระทบต่อ
รายไดท่ี้ลดลงในขณะท่ีมีค่าใชจ่้ายใกลเ้คียงกบัปี 2562 

JSP และบริษทัยอ่ยมีค่าใชจ่้ายในการบริหารในปี 2561 - 2563 จ านวน 434.00 ลา้นบาท 369.70 ลา้นบาท และ 
472.84 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 11.32 ร้อยละ 17.33 และร้อยละ 37.83 ของรายไดร้วมตามล าดบั ค่าใชจ่้ายในการบริหาร
ส่วนใหญ่ ประกอบดว้ย เงินเดือน ผลประโยชน์พนกังาน ค่าเส่ือมราคา ค่าสาธารณูปโภค เป็นตน้ ค่าใชจ่้ายในการบริหาร
เพ่ิมข้ึน (ลดลง) จ านวน (64.30) ลา้นบาท และ 103.14 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ร้อยละ (14.82) และร้อยละ 27.90 ในปี 
2562 - 2563 ตามล าดบั การเพ่ิมข้ึนของสัดส่วนตน้ทุนในการจดัจ าหน่ายในปี 2563 เน่ืองจากการชะลอตัวทางเศรษฐกิจ
ส่งผลกระทบต่อรายไดท่ี้ลดลงในขณะท่ีมีค่าใชจ่้ายใกลเ้คียงกบัปีก่อน 

JSP และบริษทัยอ่ยมีตน้ทุนทางการเงินในปี 2561 - 2563 จ านวน 248.06 ลา้นบาท 181.51 ลา้นบาท และ 185.43 
ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 6.47 ร้อยละ 8.51 และร้อยละ 14.83 ของรายไดร้วมตามล าดบั ตน้ทุนทางการเงิน ประกอบดว้ย  
ดอกเบ้ียจ่ายเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน กรรมการและบุคคลหรือบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนัเพ่ือใชห้มุนเวยีนในกิจการ หุ้นกู ้และ
ดอกเบ้ียจ่ายส่วนของโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพยท่ี์ก่อสร้างแลว้เสร็จ ตน้ทุนทางการเงินเพ่ิมข้ึน (ลดลง) จ านวน (66.55) 
ลา้นบาท และ 3.92 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ร้อยละ (26.83) และร้อยละ 2.16 ในปี 2562 - 2563 ตามล าดบั การลดลง
ของตน้ทุนทางการเงินในปี 2562 เน่ืองจากดอกเบ้ียจ่ายส่วนใหญ่บนัทึกรวมอยู่ในตน้ทุนขายอสังหาริมทรัพย ์เน่ืองจาก
โครงการส่วนใหญ่อยูร่ะหวา่งการพฒันา ส าหรับการเพ่ิมข้ึนของตน้ทุนทางการเงินในปี 2563 มีสาเหตุหลกัมาจากระหวา่งปี 
2563 ไดมี้การขยายระยะเวลาครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กู ้พร้อมปรับอตัราดอกเบ้ียใหม่สูงข้ึน  
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JSP และบริษทัยอ่ยมีก าไร (ขาดทุน) สุทธิ ในปี 2561 - 2563 จ านวน 101.31 ลา้นบาท (157.13) ลา้นบาท และ 
(907.20) ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 2.64 ร้อยละ (7.37) และร้อยละ (72.57) ของรายไดร้วมตามล าดบั ผลขาดทุนสุทธิในปี 
2562 เพ่ิมข้ึนเน่ืองจากมีส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในการร่วมคา้ และรายไดร้วมลดลง ในขณะท่ีมีตน้ทุนและค่าใชจ่้ายบาง
รายการเป็นตน้ทุนคงท่ี ส าหรับปี 2563 ผลขาดทุนสุทธิท่ีเพ่ิมข้ึนมีสาเหตุหลกัมาจากนโยบายเสริมสภาพคล่องโดยการเร่ง
ระบายสต๊อกห้องชุดโครงการในราคาพิเศษ ท าให้มีก าไรขั้นตน้ลดลง และมีการตั้งค่าเผื่อการลดมูลค่าสินทรัพยข์อง
โครงการจ านวน 121.21 ลา้นบาท ประกอบกบัการชะลอตวัทางเศรษฐกิจ การแพร่ระบาดของ COVID-19 ส่งผลต่อรายได้
รวมท่ีลดลง ในขณะท่ีมีตน้ทุนและค่าใชจ่้ายบางรายการเป็นตน้ทุนคงท่ี และรวมถึงบริษทัมีค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัการส ารองค่า
เผื่อหน้ีสงสยัจะสูญส าหรับเงินใหกู้ย้มืแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัจ านวน 157.18 ลา้นบาท ซ่ึงในปี 2561-2562 ไม่มีรายการตั้ง
ค่าเผื่อหน้ีสงสยัจะสูญจ านวนมากดงัเช่นปี 2563 

ผลการด าเนินงานส าหรับงวด 9 เดือนแรก ปี 2564 

JSP และบริษทัยอ่ยมีรายไดร้วมในงวด 9 เดือนแรก ปี 2564 จ านวน 888.05 ลา้นบาท เพ่ิมสูงกวา่งวดเดียวกนัของ
ปีก่อนท่ีมีจ านวน 698.96 ลา้นบาท เพ่ิมขิ้นจ านวน 189.09 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 27.05 โดยมีรายไดจ้ากการขาย
อสังหาริมทรัพยจ์ านวน 706.55 ลา้นบาท เพ่ิมสูงกวา่งวดเดียวกนัของปีก่อนท่ีมีจ านวน 634.96 ลา้นบาท เพ่ิมขิ้นจ านวน 
71.59 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 11.27 เน่ืองจากมีรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนและอสังหาริมทรัพย์
เพ่ือขายท่ียงัไม่ไดข้ึ้นโครงการบางแห่ง หากไม่รวมรายการดงักล่าว รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยข์อง JSP และบริษทั
ยอ่ยเพ่ิมข้ึน 6.62 ลา้นบาท  

JSP และบริษทัยอ่ยมีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการในงวด 9 เดือนแรก ปี 2564 จ านวน 9.22 ลา้นบาท ลดลงจาก
งวดเดียวกนัของปีก่อนท่ีมีจ านวน 18.76 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 9.54 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 50.85 เน่ืองจากผลกระทบ
ต่อเน่ืองของการแพร่ระบาดของ COVID-19 ท าให้เศรษฐกิจชะลอตวั พ้ืนท่ีให้เช่าไดรั้บผลกระทบต่อเน่ืองท าให้มีรายได้
จากการใหเ้ช่าและบริการลดลงมาก 

JSP และบริษทัยอ่ยมีรายไดอ่ื้นในงวด 9 เดือนแรก ปี 2564 จ านวน 172.28 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากงวดเดียวกนัของปี
ก่อนท่ีมีจ านวน 45.24 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจ านวน 127.04 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 280.80 จากการรับรู้ก าไรจากการขาย
อสงัหาริมทรัพยร์อการขายจ านวน 129.18 ลา้นบาท ในขณะท่ีงวดเดียวกนัของปีก่อนไม่มีรายไดด้งักล่าว 

JSP และบริษทัยอ่ยมีตน้ทุนขายอสังหาริมทรัพยใ์นงวด 9 เดือนแรก ปี 2564 จ านวน 654.65 ลา้นบาท ลดลงจาก
งวดเดียวกนัของปีก่อนท่ีมีจ านวน 811.08 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 156.43 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 19.29 ตน้ทุนขาย
อสงัหาริมทรัพยใ์นงวดน้ีลดลงตามยอดขาย ทั้งน้ีอตัราส่วนตน้ทุนขายในงวด 9 เดือนแรกของปี 2564 เท่ากบัร้อยละ 92.65 
ของรายไดร้วม ปรับตวัดีข้ึนกวา่งวดเดียวกนัของปีก่อนท่ีมีอตัราส่วนตน้ทุนขายร้อยละ 127.74 ของรายไดร้วม 

JSP และบริษทัยอ่ยมีตน้ทุนการให้เช่าและบริการในงวด 9 เดือนแรก ปี 2564 จ านวน 14.08 ลา้นบาท ลดลงจาก
งวดเดียวกนัของปีก่อนท่ีมีจ านวน 56.90 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 42.82 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 75.25 ตน้ทุนการให้เช่า
และบริการในงวดน้ีลดลงตามรายไดจ้ากการให้เช่าและบริการจากพ้ืนท่ีให้เช่าไดรั้บผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ 
COVID-19 อีกทั้งบริษทัมีการขายอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนออกไประหวา่งงวดท าให้รายไดแ้ละตน้ทุนท่ีเก่ียวขอ้งกบั
การใหเ้ช่าปรับตวัลดลง   

JSP และบริษทัยอ่ยมีตน้ทุนในการจดัจ าหน่ายในงวด 9 เดือนแรก ปี 2564 จ านวน 56.39 ลา้นบาท ลดลงจากงวด
เดียวกนัของปีก่อนท่ีมีจ านวน 65.72 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 9.33 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 14.20 เน่ืองจากมีค่าธรรมเนียม
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ในการจดทะเบียนโอนและจดทะเบียนจ านองท่ีลดลง อันเป็นผลจากการปรับลดอัตราค่าธรรมเนียมตามประกาศ
กระทรวงมหาดไทย 

JSP และบริษทัยอ่ยมีค่าใชจ่้ายในการบริหารในงวด 9 เดือนแรก ปี 2564 จ านวน 219.67 ลา้นบาท ลดลงจากงวด
เดียวกนัของปีก่อนท่ีมีจ านวน 244.90 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 25.23 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 10.30 ค่าใชจ่้ายในการ
บริหารลดลงจากการบริหารจดัการท่ีดีข้ึน 

JSP และบริษทัยอ่ยมีขาดทุนสุทธิ ในในงวด 9 เดือนแรก ปี 2564 จ านวน 190.34 ลา้นบาท ลดลงจากงวดเดียวกนั
ของปีก่อนท่ีมีผลขาดทุนจ านวน 575.13 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 384.79 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 66.90 สาเหตุหลกัเกิด
จากการควบคุมค่าใชจ่้ายในการบริหารดีข้ึน รวมทั้งในงวดเดียวกนัของปีก่อน JSP มีการตั้งดอ้ยค่ามูลค่าสินทรัพยข์อง
โครงการจ านวน 290 ลา้นบาท 

ฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 - 2563 

JSP และบริษทัยอ่ยมีสินทรัพยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 - 2563 จ านวน 10,015.25 ลา้นบาท 8,707.18 ลา้น
บาท และ 7,284.17 ลา้นบาท ตามล าดบั ลดลงจ านวน 1,308.07 ลา้นบาท และ 1,423.01 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 13.06 
และร้อยละ 16.34 ในปี 2562-2563 ตามล าดบั การลดลงของสินทรัพย์ส าหรับปี 2562 - 2563 มีสาเหตุหลกัมาจากการปิด
โอนตน้ทุนการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยเ์ป็นรายได ้รวมทั้งมีการขายท่ีดินรอการพฒันา อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการ
ลงทุนเพ่ือเสริมสภาพคล่อง ทั้งน้ี สินทรัพยส่์วนใหญ่หรือประมาณร้อยละ 64 - 78 ของสินทรัพยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2561 - 2563 เป็นสินทรัพยห์มุนเวยีน ซ่ึงประกอบดว้ย อสงัหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขาย ซ่ึงผนัแปรไปตามจ านวนโครงการท่ี
เปิดขายและอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง ซ่ึงมีจ านวน 6,142.11 ลา้นบาท 6,056.05 ลา้นบาท 5,115.91 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อย
ละ 61.33 ร้อยละ 69.55 และร้อยละ 70.23 ของสินทรัพยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 - 2563 ตามล าดบั เงินสดและ
รายการเทียบเท่าเงินสดท่ี JSP และบริษทัยอ่ยส ารองไวส้ าหรับพฒันาโครงการและด าเนินกิจการมีจ านวน 238.03 ลา้นบาท 
296.09 ลา้นบาท และ 25.92 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 2.38 ร้อยละ 3.40 และร้อยละ 0.36 ของสินทรัพยร์วม ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2561 - 2563 ตามล าดบั  

นอกจากน้ี มีสินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีนหรือประมาณร้อยละ 36 - 22 ของสินทรัพยร์วมไดแ้ก่ อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการ
ลงทุน ซ่ึงมีจ านวน 1,027.93 ลา้นบาท 955.23 ลา้นบาท และ 574.71 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 10.26 ร้อยละ 10.97 และ
ร้อยละ 7.89 ของสินทรัพยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 - 2563 ตามล าดบั และมีท่ีดินและโครงการรอการพฒันา ซ่ึง JSP 
และบริษทัยอ่ยไดล้งทุนเพ่ือรองรับการเปิดโครงการใหม่ๆ ในอนาคต ซ่ึงมีจ านวน 1,588.53 ลา้นบาท 465.97 ลา้นบาท และ 
459.50 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 15.86 ร้อยละ 5.35 และร้อยละ 6.31 ของสินทรัพยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 - 
2563 ตามล าดบั และเงินให้กูย้ืมแก่บริษทัท่ีเก่ียวขอ้งเพ่ือใชพ้ฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน ซ่ึงมีจ านวน 
695.41 ลา้นบาท 602.02 ลา้นบาท และ 444.84 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 6.94 ร้อยละ 6.91 และร้อยละ 6.11 ของ
สินทรัพยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 - 2563 ตามล าดบั 

JSP และบริษทัยอ่ยมีหน้ีสินรวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 - 2563 จ านวน 4,807.61 ลา้นบาท 3,691.81 ลา้นบาท 
และ 3,176.00 ลา้นบาท ตามล าดบั ลดลงจ านวน 1,115.80 ลา้นบาท และ 515.81 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 23.21 และร้อย
ละ 13.97 ในปี 2562-2563 ตามล าดบั การลดลงของหน้ีสินรวมมีสาเหตุจากการลดลงของเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินและ
เงินกูก้รรมการ โดยการปลอดช าระหน้ีจากการโอนกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงผนัแปรไปตามรายไดข้อง JSP และบริษทัย่อย ทั้งน้ี 
หน้ีสินส่วนใหญ่หรือประมาณร้อยละ 77 - 84 ของหน้ีสินรวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 - 2563 เป็นหน้ีสินหมุนเวียน ซ่ึง
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ประกอบดว้ย เงินกูย้มืระยะยาวและหุน้กูร้ะยะยาวท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี ซ่ึงมีจ านวน 1,444.20 ลา้นบาท 1,646.37 
ลา้นบาท 1,583.57 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 30.40 ร้อยละ 44.60 และร้อยละ 49.86 ของหน้ีสินรวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2561 - 2563 ตามล าดบั เงินกูย้มืระยะสั้นจากบุคคลและกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัมีจ านวน 1,124.42 ลา้นบาท 818.93 ลา้นบาท 
และ 400.00 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 23.39 ร้อยละ 22.18 และร้อยละ 12.59 ของหน้ีสินรวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 
- 2563 ตามล าดบั นอกจากน้ี หน้ีสินไม่หมุนเวียนหรือประมาณร้อยละ 16 - 23 ของหน้ีสินรวม ไดแ้ก่ หุ้นกูร้ะยะยาว ซ่ึงมี
จ านวน 685.17 ลา้นบาท 230.04 ลา้นบาท และ 231.98 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 14.25 ร้อยละ 6.23 และร้อยละ 7.30 
ของหน้ีสินรวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 - 2563 ตามล าดบั และมีเงินกูย้ืมระยะยาว ซ่ึงมีจ านวน 189.50 ลา้นบาท 303.58 
ลา้นบาท และ 65.28 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 3.94 ร้อยละ 8.22 และร้อยละ 2.06 ของหน้ีสินรวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2561 - 2563 ตามล าดับ ทั้ งน้ี ในการจัดหาแหล่งเงินทุนเพ่ือใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนและลงทุนในโครงการพฒันา
อสงัหาริมทรัพย ์JSP และบริษทัยอ่ยมีการจดัหาแหล่งเงินทุนทั้งจากการกูย้มืจากสถาบนัการเงิน เงินกูย้มืระยะสั้นจากบุคคล
และกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั และการออกหุ้นกู ้ส่งผลให้ JSP และบริษทัยอ่ยมีอตัราส่วนหน้ีสินต่อทุนเท่ากบั 0.92 เท่า 0.74 
เท่า และ 0.77 เท่า ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 - 2563 ตามล าดบั 

JSP และบริษทัยอ่ยมีส่วนของผูถื้อหุน้ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 - 2563 จ านวน 5,207.64 ลา้นบาท 5,015.37 ลา้น
บาท และ 4,108.17 ลา้นบาท ตามล าดบั ลดลงจ านวน 192.27 ลา้นบาท และ 907.20 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 3.69 และ
ร้อยละ 18.09  ในปี 2562-2563 ตามล าดบั การลดลงของส่วนของผูถื้อหุน้มีสาเหตุจาก JSP และบริษทัยอ่ย มีผลขาดทุนสุทธิ
จากการด าเนินงาน  

ฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 

JSP และบริษทัยอ่ยมีสินทรัพยร์วม ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 จ านวน 6,466.69 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2563 จ านวน 817.48 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 11.22 การลดลงของสินทรัพยร์วมมีสาเหตุหลกัจากการขาย
อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน และอสงัหาริมทรัพยพ์ฒันาเพ่ือขายท่ียงัไม่ไดพ้ฒันาโครงการ  

JSP และบริษทัย่อยมีหน้ีสินรวม ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 จ านวน 2,548.87 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2563 จ านวน 627.13 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 19.75 การลดลงของหน้ีสินรวมมีสาเหตุหลกัมาจากการจ่ายช าระ
คืนเงินกูย้มืบุคคลและกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 

JSP และบริษทัยอ่ยมีส่วนของผูถื้อหุน้ ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 จ านวน 3,917.83 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2563 จ านวน 190.34 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 4.63 การลดลงของส่วนของผูถื้อหุ้นมีสาเหตุจาก JSP และบริษทั
ยอ่ย มีผลขาดทุนสุทธิจากการด าเนินงาน 

  



 รายงานความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระต่อรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์ 

เอกสารแนบ 1 หนา้ 17 

5. ภาวะอุตสาหกรรมทีเ่กีย่วข้องกบัการประกอบธุรกจิ 

ภาพรวมธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ 

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจท่ีมีความส าคญัต่อระบบเศรษฐกิจ เน่ืองจากเป็นธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ืองกบัอุตสาหกรรม
ต่างๆ เช่น ภาคการก่อสร้าง ภาคการผลิตวสัดุก่อสร้าง ภาคแรงงาน และภาคการเงิน เป็นต้น โดยในปี 2563 ธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพยมี์มูลค่าตลาดคิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 8 ของผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (GDP)  

ภาพรวมเศรษฐกิจไทยในปี 2563 ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั กระทรวงการคลงั ประเมินวา่ เศรษฐกิจไทยปี 2563 
หดตวัลดลงร้อยละ 6.12 เม่ือเทียบกบัปี 2562 ท่ีขยายตวัร้อยละ 2.3 หดตวัน้อยกว่าท่ีคาดการณ์ ณ เดือนตุลาคม 2563 ว่า
เศรษฐกิจไทยในปี 2563 จะหดตวัร้อยละ 7.7 ต่อปี เน่ืองจากไดรั้บปัจจยับวกจากการควบคุมการแพร่ระบาดโรคติดเช้ือ
ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ของไทยท่ีอยู่ในเกณฑ์ดี มีมาตรการฟ้ืนฟูและกระตุน้เศรษฐกิจของภาครัฐท่ีส่งผลให้
เศรษฐกิจฟ้ืนตวัไดอ้ยา่งต่อเน่ืองในช่วงคร่ึงหลงัของปี 2563 ส าหรับการบริโภคภาคเอกชนและการลงทุนภาคเอกชน หดตวั
ลดลงร้อยละ 1.01 และร้อยละ 8.41 เม่ือเทียบกบัปี 2562 ตามล าดบั มูลค่าการส่งออกสินคา้ของไทย หดตวัลดลงร้อยละ 6.6  
เม่ือเทียบกบัปี 2562 ปรับตวัดีข้ึนจากการคาดการณ์ ณ เดือนตุลาคม 2563 ท่ีหดตวัลดลงร้อยละ 7.8 เน่ืองจากเศรษฐกิจของ
ประเทศคู่คา้หลกัฟ้ืนตัวได้เร็วดีกว่าท่ีคาด หลงัจากท่ีหลายประเทศมีการผ่อนคลายมาตรการควบคุมการแพร่ระบาด 
COVID-19 

ส าหรับแนวโนม้เศรษฐกิจไทยในปี 2564 รายงานประมาณการเศรษฐกิจไทย รอบไตรมาสท่ี 4/2564 ณ วนัท่ี 24 
พฤศจิกายน 2564 โดยส านกังานเศรษฐกิจการคลงั คาดวา่เศรษฐกิจไทยจะขยายตวัร้อยละ 1.0 ต่อปี (โดยมีช่วงคาดการณ์
การเติบโตท่ีร้อยละ 0.5 ถึงร้อยละ 1.5) เน่ืองจากไดรั้บผลกระทบจากการระบาดระลอกใหม่ของโรค COVID-19 ท่ีรุนแรง
มากข้ึนในช่วงไตรมาสท่ี 3 ของปี 2564 ท าใหค้าดวา่เศรษฐกิจไทยในช่วงคร่ึงหลงัของปี 2564 จะชะลอลงจากช่วงคร่ึงแรก
ของปี 2564 จากมาตรการควบคุมโรคและกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีลดลง อยา่งไรก็ดี ในปัจจุบนัสถานการณ์การแพร่ระบาด
มีทิศทางท่ีดีข้ึน ประกอบกบัความคืบหน้าในการจดัหาและการกระจายวคัซีนให้กบัประชาชนท าให้ภาครัฐสามารถผ่อน
คลายมาตรการในการควบคุมการแพร่ระบาดลง รวมทั้งไดมี้แผนการเปิดประเทศ ตั้งแต่วนัท่ี 1 พฤศจิกายน 2564 เป็นตน้ไป 
ส่งผลใหมี้กิจกรรมทางเศรษฐกิจโดยเฉพาะในภาคการท่องเท่ียว ธุรกิจคา้ปลีกและคา้ส่ง รวมถึงภาคธุรกิจอ่ืน ๆ เพ่ิมมากข้ึน 
โดยคาดวา่ในปี 2564 การบริโภคภาคเอกชนและการลงทุนภาคเอกชนจะขยายตวัร้อยละ 0.8 และร้อยละ 4.0 เม่ือเทียบกบัปี 
2563 ตามล าดบั ในส่วนของการส่งออกสินคา้มีแนวโนม้ปรับตวัดีข้ึนจากการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจประเทศคู่คา้ ส าหรับมูลค่า
การส่งออกสินค้าของไทยจะขยายตัวร้อยละ 16.3 เม่ือเทียบกับปี 2563 นอกจากน้ี ภาครัฐมีบทบาทส าคัญในการ
ประคบัประคองเศรษฐกิจไทยผ่านการด าเนินมาตรการทางการคลงัของภาครัฐอยา่งต่อเน่ือง  ประกอบกบัการใชจ่้ายเงินกู้
จากพระราชก าหนดให้อ านาจกระทรวงการคลงักู้เงินเพ่ือแก้ไขปัญหา เยียวยา และฟ้ืนฟูเศรษฐกิจและสังคมท่ีได้รับ
ผลกระทบจากการระบาดของโรค COVID-19 คาดวา่การบริโภคภาครัฐและการลงทุนภาครัฐจะขยายตวัร้อยละ 3.8 และ
ร้อยละ 8.1 เม่ือเทียบกบัปี 2563 ตามล าดบั 

ในส่วนของธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยู่อาศยั ซ่ึงเป็นธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจของบริษทั หากพิจารณา
ดชันีราคาท่ีอยู่อาศยัและท่ีดิน ประกอบด้วย ดัชนีราคาบา้นเด่ียวพร้อมท่ีดิน ดชันีราคาทาวน์เฮา้ส์พร้อมท่ีดิน ดชันีราคา
อาคารชุด และดชันีราคาท่ีดิน จากฐานขอ้มูลสินเช่ือท่ีมีท่ีอยูอ่าศยัเป็นหลกัประกนัของธนาคารพาณิชย ์ซ่ึงจดัท าโดยธนาคาร
แห่งประเทศไทย พบวา่ตั้งแต่ปี 2559 ถึงช่วง 9 เดือนแรกของปี 2564 ดชันีราคาบา้นเด่ียวพร้อมท่ีดิน ทาวน์เฮา้ส์พร้อมท่ีดิน 

                                                                 
2 อา้งอิงรายงานประมาณการเศรษฐกิจปี 2564 ส านกังานเศรษฐกิจการคลงั กระทรวงการคลงั (วนัท่ี 29 เมษายน 2564) 
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และอาคารชุดมีแนวโน้มเพ่ิมข้ึนต่อเน่ืองทุกปี ทั้งน้ี ในปี 2563 ดชันีราคาบา้นเด่ียวพร้อมท่ีดินและทาวน์เฮา้ส์พร้อมท่ีดิน
ปรับตวัเพ่ิมข้ึนสอดคลอ้งกบัการเปิดขายโครงการใหม่ท่ีเนน้กลุ่มลูกคา้ระดบักลางบน-บนเป็นส่วนใหญ่ โดยดชันีราคาบา้น
เด่ียวพร้อมท่ีดินปรับตวัเพ่ิมข้ึนเป็น 150.4 หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 4.4 เม่ือเทียบกบัปี 2562 ท่ีมีดชันีราคาเท่ากบั 144.1 และดชันี
ราคาทาวน์เฮา้ส์พร้อมท่ีดินปรับตวัเพ่ิมข้ึนเป็น 163.6 หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 4.5 เม่ือเทียบกบัปี 2562 ท่ีมีดชันีราคาเท่ากบั 156.5 
ส าหรับดชันีราคาอาคารชุดปรับตวัเพ่ิมข้ึนเป็น 184.9 หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 1.4 เม่ือเทียบกบัปี 2562 ท่ีมีดชันีราคาเท่ากบั 182.3 
ส าหรับดชันีราคาบา้นเด่ียวพร้อมท่ีดิน ดชันีราคาทาวน์เฮ้าส์พร้อมท่ีดิน ดชันีราคาอาคารชุด และดชันีราคาท่ีดิน ณ เดือน
กนัยายน 2564 เท่ากบั 153.7 167.2 194.4 และ 204.6 ปรับตวัเพ่ิมข้ึนร้อยละ 2.1 ร้อยละ 3.0 ร้อยละ 8.5 และร้อยละ 8.5 เม่ือ
เทียบกบัดชันี ณ เดือนกนัยายน 2563 ตามล าดบั  

รายละเอียดท่ีอยู่อาศัยจดทะเบียนเพ่ิมในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และดัชนีราคาท่ีอยู่อาศัยแต่ละ
ประเภท มีดงัน้ี  

ตารางแสดงทีอ่ยู่อาศัยจดทะเบียนเพิม่ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และดชันรีาคาบ้านเดีย่วพร้อมทีด่นิ 
ดชันีราคาทาวน์เฮาส์พร้อมทีด่นิ ดชันีราคาอาคารชุด และดชันรีาคาทีด่นิ ปี 2559 - 2563 และ 9 เดือนแรกของปี 2564 

หน่วย: หลงั ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 
9 เดือนแรก 
ของปี 2564 

บา้นจดัสรร 31,742 30,978 37,715 37,850 28,734 20,533 
แฟลตและอาคารชุด 72,886 63,319 73,121 59,988 54,251 26,181 
ปลูกสร้างเอง 21,915 20,206 19,999 20,127 21,341 14,687 
รวม 126,543 114,503 130,835 117,965 104,326 61,401 
ดชันีราคาบา้นเด่ียวพร้อมท่ีดิน 130.4 131.1 138.6 144.1 150.4 153.71/ 
ดชันีราคาทาวน์เฮา้ส์พร้อมท่ีดิน 137.2 141.2 149.5 156.5 163.6 167.21/ 
ดชันีราคาอาคารชุด 165.2 169.7 180.9 182.3 184.9 194.41/ 
ดชันีราคาท่ีดิน 170.1 168.7 173.7 172.9 186.6 204.61/ 

ท่ีมา: ธนาคารแห่งประเทศไทย 

หมายเหตุ:  1/ ดชันีราคาของเดือนกนัยายน 2564 

ภาวะอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ประเภททีอ่ยู่อาศัย (Residential) 

จากรายงานของบริษทั เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ จ ากัด เปิดเผยว่า ภาพรวมของท่ีอยู่อาศัยในเขต
กรุงเทพและปริมณฑลในปี 2563 มีจ านวนโครงการเปิดใหม่ทั้งหมด 324 โครงการ ลดลงร้อยละ 30.3 เม่ือเทียบกบัปี 2562 
ท่ีมีโครงการเปิดตวั 465 โครงการ ในขณะท่ีมูลค่าโครงการเปิดใหม่มีจ านวน 287,261 ลา้นบาท ลดลงร้อยละ 39.8 เม่ือเทียบ
กบัปี 2562 ท่ีมีมูลค่าโครงการ 476,911 ลา้นบาท โดยราคาขายเฉล่ียต่อหน่วยของตลาดท่ีอยูอ่าศยัปี 2563 มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 
3.93 ลา้นบาทต่อหน่วย ลดลงร้อยละ 1.9 เม่ือเทียบกบัปี 2562 ท่ีมีราคาขายเฉล่ีย 4.01 ลา้นบาทต่อหน่วย โดยจ านวนหน่วย
ขายเปิดใหม่ในปี 2563 มีจ านวนหน่วยขายเปิดใหม่ทั้งหมด 73,043 หน่วย ลดลงร้อยละ 38.6 เม่ือเทียบกบัปี 2562 ท่ีมีจ านวน
หน่วยขายเปิดใหม่ 118,975 หน่วย ส าหรับอุปทานคงเหลือสะสม ณ ส้ินปี 2563 มีจ านวนหน่วยรอการขายจ านวน 226,645 
หน่วย เพ่ิมข้ึนร้อยละ 3.5 เม่ือเทียบกบั ณ ส้ินปี 2562 ท่ีมีจ านวนหน่วยรอการขาย 218,881 หน่วย  
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แผนภาพแสดงจ านวนยอดขายได้และอุปทานคงเหลือของท่ีอยู่อาศัย ปี 2549 - 2563 

 
ท่ีมา : บริษทั เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ากดั 

หมายเหตุ: จ านวนอุปทานรวม (จ านวนท่ีอยู่อาศยัพร้อมขาย) คือ จ านวนอุปทานคงเหลือของปีก่อนหน้าและจ านวนอุปทานท่ี
เปิดขายใหม่ในแต่ละปี จ านวนยอดขายไดเ้ป็นจ านวนท่ีอยู่อาศยัท่ีขายไดใ้นแต่ละปี จ านวนอุปทานคงเหลือเป็น
จ านวนท่ีอยูอ่าศยัท่ีรอการขายในแต่ละปี โดยหมายรวมถึงท่ีอยู่อาศยัประเภทบา้นเด่ียว บา้นแฝด ทาวน์เฮา้ส์ อาคาร
ชุด อาคารพาณิชย ์และท่ีดินจดัสรร 

การพฒันาอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่าศยัสามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 รูปแบบ คือโครงการแนวราบ (บา้นเด่ียว บา้น
แฝด และทาวน์เฮา้ส์) และโครงการแนวสูง (อาคารชุด) 

โครงการแนวราบ (บ้านเดี่ยว และทาวน์เฮ้าส์)  

การพฒันาอสงัหาริมทรัพยโ์ครงการแนวราบของปี 2563 ประกอบดว้ย บา้นเด่ียวและทาวน์เฮา้ส์ โดยบา้นเด่ียวมี
ยอดขายรวม 10,228 หน่วย และทาวน์เฮา้ส์มีจ านวนยอดขายรวม 26,095 หน่วย โดยจ านวนหน่วยท่ีมีการเปิดขายใหม่
ทั้งหมดของปี 2563 เป็นบา้นเด่ียวจ านวน 10,045 หน่วย และทาวน์เฮา้ส์จ านวน 29,100 หน่วย ส่วนอุปทานคงเหลือสะสม
ของบา้นเด่ียว ณ ส้ินปี 2563 มีจ านวนรวม 36,861 หน่วย ลดลงเม่ือเทียบกบั ณ ส้ินปี 2562 ท่ีมีจ านวน 37,506 หน่วย หรือ
ลดลงร้อยละ 1.7 ในส่วนของอุปทานคงเหลือสะสมของทาวน์เฮา้ส์ ณ ส้ินปี 2563 มีจ านวนรวม 75,053 หน่วย เพ่ิมข้ึนเม่ือ
เทียบกบัส้ินปี 2562 ท่ีมีจ านวน 66,510 หน่วย หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 12.8 

 
 
 
 
 

2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 2559 2560 2561 2562 2563

   143,913 173,713 176,466 168,416 226,122 216,082 236,346 260,579 258,192 275,547 282,462 298,806 320,345 318,743 291,924

      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 65,279 

     92,349 108,674 110,813 109,331 130,282 134,266 128,934 144,098 167,557 171,905 184,329 195,227 199,768 218,881 226,645
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แผนภาพแสดงจ านวนหน่วยขายและยอดขายได้ของท่ีอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว ปี 2549 - 2563  

 
ท่ีมา : บริษทั เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ากดั  

แผนภาพแสดงจ านวนหน่วยขายและยอดขายได้ของท่ีอยู่อาศัยประเภททาวน์เฮ้าส์ ปี 2549 - 2563  

 
ท่ีมา : บริษทั เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ากดั 

2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 2559 2560 2561 2562 2563

   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 47,551 

      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 10,690 

     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 36,861 
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2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 2559 2560 2561 2562 2563

   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 95,610 

      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 20,557 

     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 75,053 
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โครงการแนวสูง (อาคารชุด)  

อสงัหาริมทรัพยโ์ครงการแนวสูงประเภทอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมของปี 2563 มียอดขายรวม 28,947 หน่วย มี
จ านวนหน่วยท่ีมีการเปิดขายใหม่ทั้งหมด 25,906 หน่วย และมีอุปทานคงเหลือสะสม ณ ส้ินปี 2563 จ านวน 90,841 หน่วย 
ลดลงเม่ือเทียบกบัส้ินปี 2562 ท่ีมีจ านวน 93,882 หน่วย หรือลดลงร้อยละ 3.2 

 
แผนภาพแสดงจ านวนหน่วยขายและยอดขายได้ของท่ีอยู่อาศัยประเภทอาคารชุด ปี 2549 - 2563  

 
ท่ีมา : บริษทั เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ากดั 

แนวโนม้ท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพและปริมณฑล ปี 2564 - 2565  

บริษทั เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ จ ากดั คาดวา่ปี 2564 จ านวนท่ีอยูอ่าศยัทุกประเภทจะมีหน่วยขายเปิด
ใหม่ประมาณ 47,349 หน่วย (ขอ้มูล ณ วนัท่ี 27 ตุลาคม 2564) ซ่ึงถือวา่นอ้ยท่ีสุดในช่วง 10 ปีท่ีผา่นมาเพราะปัญหาการแพร่
ระบาดของ COVID-19 และคาดวา่โครงการเปิดใหม่จะมีมูลค่ารวมกนัประมาณ 224,640 ลา้นบาท คิดเป็นราคาขายเฉล่ีย
ประมาณ 4.74 ล้านบาทต่อหน่วย ปรับตวัเพ่ิมข้ึนจากปี 2563 ท่ีมีราคาขายเฉล่ียเท่ากับ 3.93 ล้านบาทต่อหน่วย โดย
ผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพยห์ันมาเนน้สร้างท่ีอยูอ่าศยัราคาค่อนขา้งสูง เพราะท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีราคาขายต ่ามีโอกาส
ขายไดน้อ้ยลงเน่ืองจากผูมี้รายไดน้อ้ยมีก าลงัซ้ือลดลง 

ส าหรับปี 2565 จ านวนท่ีอยู่อาศัยทุกประเภทในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจะมีหน่วยขายเปิดใหม่
ประมาณ 61,554 หน่วย และมีมูลค่าการโครงการรวมกนัประมาณ 264,683 ลา้นบาท คิดเป็นราคาขายเฉล่ียประมาณ 4.30 
ลา้นบาทต่อหน่วย  ทั้งน้ี เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท ประเมินวา่ สาเหตุท่ีราคาขายเฉล่ียต่อหน่วยในปี 2565 สูงกวา่ช่วงปี 
2562 - 2563 เน่ืองจากผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพยส่์วนใหญ่ยงัคงเนน้การพฒันาท่ีอยู่อาศยัส าหรับผูมี้รายไดสู้ง
และปานกลางค่อนขา้งสูงเป็นหลกัเน่ืองจากไม่ค่อยไดรั้บผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 มากนกั โดยคาดวา่
ราคาขายท่ีอยูอ่าศยัจะยงัคงเพ่ิมสูงข้ึนเพราะผูป้ระกอบการพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์นน้การขายสินคา้ราคาท่ีสูงข้ึน  

2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 2559 2560 2561 2562 2563

   55,502 69,257 60,999 56,158 89,267 81,317 106,068 125,103 108,258 126,369 125,699 133,424 151,170 148,185 119,788

      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 28,947 

     24,507 29,677 32,165 28,295 39,825 43,520 40,853 51,260 63,536 67,349 69,798 76,790 81,818 93,882 90,841 
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เอกสารแนบ 2 

สรุปรายงานการประเมินราคาทรัพย์สินของ JSP และบริษัทย่อย 

1. อสังหาริมทรัพย์พฒันาเพ่ือขาย 

1.1  โครงการ J Condo (สาทร - กลัปพฤกษ์) เฟส 1 

ท่ีตั้ง : ชั้นท่ี 1 - 25 อาคารเลขท่ี เอ บี และ Shop B C D อาคารชุด J Condo สาทร - กลัปพฤกษ ์ถนน
กลัปพฤกษ ์แขวงบางแค เขตบางแค กทม. 

รายการที่ประเมินราคา : หอ้งชุดพกัอาศยัและพาณิชยกรรม จ านวน 148 ยนิูต เน้ือท่ีรวมประมาณ 4,570.79 ตารางเมตร 

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั : จ านองเป็นประกนักบับริษทั ไทยสมุทรประกนัชีวติ จ  ากดั (มหาชน) 

การใชท้างเขา้-ออก : ถนนกลัปพฤกษ ์เป็นถนนสายรองและถนนผ่านหน้าทรัพยสิ์น เพ่ือออกสู่ถนนกาญจนาภิเษก ซ่ึงเป็น
ถนนสายหลกั 

ราคาประเมินราชการ : ราคาประเมินทุนทรัพยใ์นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรวมเท่ากบั 287.10 ลา้นบาท 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

วนัที่ประเมินราคา : 9 ธนัวาคม 2564 

เง่ือนไขและขอ้จ ากดัใน
การประเมิน 

: - ผงัห้องชุดท่ีใช้ประกอบการประเมิน : เป็นแบบแปลนตามท่ีผูว้่าจ้าง, เจ้าของอาคาร หรือผู ้
ครอบครองอาคารจดัให ้

- ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง : เป็นอาคารก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ สามารถใชง้านหรือไดใ้ชง้านแลว้  

- การเขา้ส ารวจและตรวจสอบอาคาร: ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจไดท้ั้งนอกอาคารและภายในอาคาร 
และไดส้ ารวจภายในหอ้งชุด ยกเวน้ส่วนเฉพาะท่ีมีผูพ้กัอาศยั  

- เง่ือนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

1. ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ตลอดจน
ระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอ่ืนๆ ตามลกัษณะการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น โดยไม่มีการ
ส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ เก่ียวกับความแข็งแรง ความ
ปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วสัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบ
ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

2. ผูป้ระเมินเช่ือวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ไดรั้บการปลูกสร้างโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง
กบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอ่ืนใน
รายงาน 

สมมติฐานหลกัในการ
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ซ่ึงมีสภาพเป็นอาคารชุดพกัอาศยัและหอ้งชุดพาณิชยกรรม ผูป้ระเมิน
ราคาอิสระใชว้ธีิเปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูลตลาดในบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์น 
จ านวน 8 ขอ้มูล แบ่งเป็นห้องชุดพาณิชยกรรม 3 ขอ้มูล ซ่ึงมีราคาซ้ือขายเท่ากับ 70,000 บาทต่อ
ตารางเมตร  และหอ้งชุดพกัอาศยั 5 ขอ้มูล มีราคาซ้ือขาย/ เสนอขาย 43,333.33 - 76,333.33 บาทต่อ
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ตารางเมตร แลว้น ามาเปรียบเทียบกับทรัพยสิ์น โดยใชว้ิธีWeight Quality Score (WQS) ในการ
ปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- ผูป้ระเมินราคาพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยค านึงถึงส่วนลด เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
มูลค่ามีลกัษณะเป็นกลุ่มทรัพยสิ์นแบบพอร์ตโฟลิโอ หมายถึง ทรัพยสิ์นตั้งแต่ 10 ช้ินข้ึนไป ท่ีถูก
ครอบครองสิทธ์ิตามกฎหมายหรือบริหารโดยนิติบุคคลหรือบุคคลเดียวกนั ในกรณีท่ีมีการเสนอขาย
ทรัพยสิ์นทุกช้ินพร้อมๆ กนัในคราวเดียวแก่ผูซ้ื้อรายเดียวกนั หรือส่วนลดส าหรับตน้ทุนและความ
เส่ียงในการถือครองทรัพยสิ์นทั้งกลุ่ม โดยมีค่าใชจ่้ายดงัน้ี 
ค่าบริหารและจดัการ 1.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีการขายและค่าธรรมเนียมการโอน 1.50% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ก าไรและความเส่ียงการถือครองทรัพยสิ์น 12.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
รวมค่าใช้จ่าย 17.80% ของราคาตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน 
ราคาประเมินห้องชุดพกัอาศัย 

และพาณิชยกรรม 
มูลค่าทรัพย์สินหลงัหัก

ส่วนลด 17.80% 
หอ้งชุดพกัอาศยัและพาณิชยกรรม 
จ านวน 148 ยนิูต เน้ือท่ีรวมประมาณ 
4,570.79 ตารางเมตร 

301.55 ลา้นบาท 247.87 ลา้นบาท 

 
 

1.2  โครงการ J Biz แพรกษา 

ท่ีตั้ง : หมู่บา้น J Biz สุขุมวิท - แพรกษา เลขท่ี 998/131 - 138, 998/170 - 172 และ 998/147 ถนนแพรกษา 
ต าบลแพรกษา อ  าเภอเมืองสมุทรปราการ จงัหวดัสมุทรปราการ 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดิน จ านวน 12 แปลง เน้ือท่ีรวม 0-2-16 ไร่ หรือ 216 ตารางวา 

พร้อมอาคารพาณิชย ์3 ชั้น มีชั้นลอย จ านวน 12 คูหา 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั : จ านองเป็นประกนักบัธนาคารกรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) 

การใชท้างเขา้-ออก : เป็นส่วนบุคคลใชเ้ฉพาะกลุ่มท่ีดิน 

ราคาประเมินราชการ : ตกส ารวจ 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

วนัที่ประเมินราคา : 4 ธนัวาคม 2564 

เง่ือนไขและขอ้จ ากดัใน
การประเมิน 

: - ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร : มีใบอนุญาตดดัแปลงอาคาร 

- แบบแปลนอาคารท่ีใชป้ระกอบการประเมิน : เป็นแบบแปลนตามท่ีผูว้่าจา้ง, เจา้ของอาคาร หรือผู ้
ครอบครองอาคารจดัให ้
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- ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง : เป็นอาคารก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ สามารถใชง้านหรือไดใ้ชง้านแลว้  

- การเขา้ส ารวจและตรวจสอบอาคาร : ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจไดท้ั้งนอกอาคารและภายในอาคาร
และผูป้ระเมินไดต้รวจสอบการปลูกสร้างอาคาร พบว่าอาคารไดป้ลูกสร้างในแนวเขตของท่ีดินท่ี
ประเมิน  

- เง่ือนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

1. ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ตลอดจน
ระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอ่ืนๆ ตามลกัษณะการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น โดยไม่มีการ
ส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ เก่ียวกับความแข็งแรง ความ
ปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วสัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบ
ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

2. ผูป้ระเมินไม่สามารถยนืยนัวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ มีการก่อสร้างตรงตามแบบ
ท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้างหรือไม่ และไม่สามารถยืนยนัไดว้่า เน้ือท่ีอาคารท่ีแทจ้ริงมีขนาดเน้ือท่ี
ตรงตามแบบค านวณท่ีไดรั้บหรือท่ีไดป้ระมาณการหรือไม่ 

3. ผูป้ระเมินเช่ือวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ไดรั้บการปลูกสร้างโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง
กบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอ่ืนใน
รายงาน 

สมมติฐานหลกัในการ
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ซ่ึงมีสภาพเป็นอาคารพาณิชย ์ผูป้ระเมินราคาอิสระใชว้ิธีเปรียบเทียบ
ราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูลการเสนอขายในบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์น จ านวน 4 แปลง มี
ราคาเสนอขายคูหาละประมาณ 4,900,000 - 5,800,000 บาท แลว้น ามาเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น โดย
ใชว้ธีิ Weight Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- ผูป้ระเมินราคาพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยค านึงถึงส่วนลด เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
มูลค่ามีลกัษณะเป็นกลุ่มทรัพยสิ์นแบบพอร์ตโฟลิโอ หมายถึง ทรัพยสิ์นตั้งแต่ 10 ช้ินข้ึนไป ท่ีถูก
ครอบครองสิทธ์ิตามกฎหมายหรือบริหารโดยนิติบุคคลหรือบุคคลเดียวกนั ในกรณีท่ีมีการเสนอขาย
ทรัพยสิ์นทุกช้ินพร้อมๆ กนัในคราวเดียวแก่ผูซ้ื้อรายเดียวกนั หรือส่วนลดส าหรับตน้ทุนและความ
เส่ียงในการถือครองทรัพยสิ์นทั้งกลุ่ม โดยมีค่าใชจ่้ายดงัน้ี 
ค่าบริหารและจดัการ 1.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีการขายและค่าธรรมเนียมการโอน 1.50% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ก าไรและความเส่ียงการถือครองทรัพยสิ์น 12.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
รวมค่าใช้จ่าย 17.80% ของราคาตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน ราคาประเมินท่ีดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
มูลค่าทรัพย์สินหลงัหัก

ส่วนลด 17.80% 
ท่ีดิน จ านวน 12 แปลง เน้ือท่ี
รวม 0-2-16 ไร่(216 ตารางวา) 
พร้อมอาคารพาณิชย ์3 ชั้น มี
ชั้นลอย จ านวน 12 คูหา 

อาคารพาณิชย ์3 ชั้น มีชั้นลอย 
(เน้ือท่ีมาตรฐาน 18.0 ตร.ว.)  

5,500,000 บาท/คูหา  

54.25 ลา้นบาท 
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1.3  โครงการ Miami นิติบุคคลท่ี 1 

ท่ีตั้ง : ชั้นท่ี 1 - 5 อาคารเลขท่ี 1 - 4 โครงการ เดอะ ไมอามี่ คอนโด บางปู 1  
ซอยเทศบาลบางปู 72/1 ถนนสุขุมวิท (ทล.3) ต าบลบางปูใหม่ อ  าเภอเมืองสมุทรปราการ จังหวดั
สมุทรปราการ 

รายการที่ประเมินราคา : หอ้งชุดพกัอาศยั จ  านวน 121 ยนิูต เน้ือท่ีรวมประมาณ 3,029.05 ตารางเมตร 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั : จ านองเป็นประกนักบั บริษทั ไทยสมุทรประกนัชีวติ จ  ากดั (มหาชน) 

การใชท้างเขา้-ออก : เป็นถนนสาธารณประโยชน์ 

ราคาประเมินราชการ : 43,800 - 47,000 บาทต่อตารางเมตร หรือราคาประเมินราชการรวม 137.64 ลา้นบาท 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)  

วนัที่ประเมินราคา : 4 ธนัวาคม 2564 

เง่ือนไขและขอ้จ ากดัใน
การประเมิน 

: - ผงัห้องชุดท่ีใช้ประกอบการประเมิน : เป็นแบบแปลนตามท่ีผูว้่าจ้าง, เจ้าของอาคาร หรือผู ้
ครอบครองอาคารจดัให ้

- ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง : เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ สามารถใชง้านหรือไดใ้ชง้านแลว้ 

- การเขา้ส ารวจและตรวจสอบอาคาร : ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจไดท้ั้งนอกอาคารและภายในอาคาร
ยกเวน้ส่วนเฉพาะท่ีมีผูพ้กัอาศยั และผูป้ระเมินสามารถส ารวจภายในห้องชุดไดเ้พียงบางห้องเท่านั้น
เน่ืองจากบางหอ้งชุดมีผูเ้ช่าพกัอาศยั 

- เง่ือนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

1. ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ตลอดจน
ระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอ่ืนๆ ตามลกัษณะการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น โดยไม่มีการ
ส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ เก่ียวกับความแข็งแรง ความ
ปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วสัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบ
ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

2. ผูป้ระเมินเช่ือวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ไดรั้บการปลูกสร้างโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง
กบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอ่ืนใน
รายงาน 

สมมติฐานหลกัในการ
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซ่ึงมีสภาพเป็นห้องชุดพักอาศัย ผู ้ประเมินราคาอิสระใช้วิธี
เปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูลการเสนอขายห้องชุดพกัอาศัย ในบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้ง
ทรัพยสิ์น จ านวน 4 แปลง เน้ือท่ีประมาณ 24.60 - 40.00 ตารางเมตรข้ึนไป โดยมีราคาเสนอขาย
ตารางเมตรละประมาณ 46,250 - 54,878 บาท แลว้น ามาเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น โดยใชว้ิธี Weight 
Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- ผูป้ระเมินราคาพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยค านึงถึงส่วนลด เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
มูลค่ามีลกัษณะเป็นกลุ่มทรัพยสิ์นแบบพอร์ตโฟลิโอ หมายถึง ทรัพยสิ์นตั้งแต่ 10 ช้ินข้ึนไป ท่ีถูก



 รายงานความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระต่อรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์ 

เอกสารแนบ 2 หนา้ 5 

ครอบครองสิทธ์ิตามกฎหมายหรือบริหารโดยนิติบุคคลหรือบุคคลเดียวกนั ในกรณีท่ีมีการเสนอขาย
ทรัพยสิ์นทุกช้ินพร้อมๆ กนัในคราวเดียวแก่ผูซ้ื้อรายเดียวกนั หรือส่วนลดส าหรับตน้ทุนและความ
เส่ียงในการถือครองทรัพยสิ์นทั้งกลุ่ม โดยมีค่าใชจ่้ายดงัน้ี 
ค่าบริหารและจดัการ 1.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีการขายและค่าธรรมเนียมการโอน 1.50% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ก าไรและความเส่ียงการถือครองทรัพยสิ์น 12.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
รวมค่าใช้จ่าย 17.80% ของราคาตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน ราคาประเมิน 
มูลค่าทรัพย์สินหลงัหัก

ส่วนลด 17.80% 
ห้องชุดพกัอาศยั จ านวน 121 ยูนิต 
เ น้ื อ ท่ี รวมประมาณ  3 ,0 29 .05 
ตารางเมตร 

ราคาประเมินทรัพยสิ์นหอ้งชุดพกั
อาศยัเฉล่ีย 50,000 บาท/ตารางเมตร 

ปรับเพ่ิมชั้นละ 1,000 บาท 

130.09 ลา้นบาท 

 
 

1.4  โครงการ Miami นิติบุคคลท่ี 2 

ท่ีตั้ง : ชั้นท่ี 1 - 5 อาคารเลขท่ี 5,7, 17, 18, 19, 20, 23, 24 โครงการ เดอะ ไมอามี่ คอนโด บางปู 2  
ซอยเทศบาลบางปู 72/1 ถนนสุขุมวิท (ทล.3) ต าบลบางปูใหม่ อ  าเภอเมืองสมุทรปราการ จังหวดั
สมุทรปราการ 

รายการที่ประเมินราคา : หอ้งชุดพกัอาศยั จ  านวน 425 ยนิูต เน้ือท่ีรวมประมาณ 10,519.93 ตารางเมตร 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั : จ านองเป็นประกนักบั บริษทั ไทยสมุทรประกนัชีวติ จ  ากดั (มหาชน) 

การใชท้างเขา้-ออก : เป็นถนนสาธารณประโยชน์ 

ราคาประเมินราชการ : 34,000 - 36,400 บาทต่อตารางเมตร หรือราคาประเมินราชการรวม 370.25 ลา้นบาท 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)  

วนัที่ประเมินราคา : 4 ธนัวาคม 2564 

เง่ือนไขและขอ้จ ากดัใน
การประเมิน 

: - ผงัห้องชุดท่ีใช้ประกอบการประเมิน : เป็นแบบแปลนตามท่ีผูว้่าจ้าง, เจ้าของอาคาร หรือผู ้
ครอบครองอาคารจดัให ้

- ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง : เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ สามารถใชง้านหรือไดใ้ชง้านแลว้ 

- การเขา้ส ารวจและตรวจสอบอาคาร : ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจไดท้ั้งนอกอาคารและภายในอาคาร
ยกเวน้ส่วนเฉพาะท่ีมีผูพ้กัอาศยั และผูป้ระเมินสามารถส ารวจภายในห้องชุดไดเ้พียงบางห้องเท่านั้น
เน่ืองจากบางหอ้งชุดมีผูเ้ช่าพกัอาศยั 

- เง่ือนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 



 รายงานความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระต่อรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์ 

เอกสารแนบ 2 หนา้ 6 

1. ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ตลอดจน
ระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอ่ืนๆ ตามลกัษณะการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น โดยไม่มีการ
ส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ เก่ียวกับความแข็งแรง ความ
ปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วสัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบ
ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

2. ผูป้ระเมินเช่ือวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ไดรั้บการปลูกสร้างโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง
กบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอ่ืนใน
รายงาน 

สมมติฐานหลกัในการ
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซ่ึงมีสภาพเป็นห้องชุดพักอาศัย ผู ้ประเมินราคาอิสระใช้วิธี
เปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูลการเสนอขายห้องชุดพกัอาศยั ในบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้ง
ทรัพยสิ์น จ านวน 4 แปลง เน้ือท่ีประมาณ 24.60 - 40.00 ตารางเมตรข้ึนไป โดยมีราคาเสนอขาย
ตารางเมตรละประมาณ 46,250 - 54,878 บาท แลว้น ามาเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น โดยใชว้ิธี Weight 
Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- ผูป้ระเมินราคาพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยค านึงถึงส่วนลด เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
มูลค่ามีลกัษณะเป็นกลุ่มทรัพยสิ์นแบบพอร์ตโฟลิโอ หมายถึง ทรัพยสิ์นตั้งแต่ 10 ช้ินข้ึนไป ท่ีถูก
ครอบครองสิทธ์ิตามกฎหมายหรือบริหารโดยนิติบุคคลหรือบุคคลเดียวกนั ในกรณีท่ีมีการเสนอขาย
ทรัพยสิ์นทุกช้ินพร้อมๆ กนัในคราวเดียวแก่ผูซ้ื้อรายเดียวกนั หรือส่วนลดส าหรับตน้ทุนและความ
เส่ียงในการถือครองทรัพยสิ์นทั้งกลุ่ม โดยมีค่าใชจ่้ายดงัน้ี 
ค่าบริหารและจดัการ 1.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีการขายและค่าธรรมเนียมการโอน 1.50% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ก าไรและความเส่ียงการถือครองทรัพยสิ์น 12.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
รวมค่าใช้จ่าย 17.80% ของราคาตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน ราคาประเมิน 
มูลค่าทรัพย์สินหลงัหัก

ส่วนลด 17.80% 
ห้องชุดพกัอาศยั จ านวน 425 ยูนิต 
เ น้ือ ท่ีรวมประมาณ 10,519.93 
ตารางเมตร 

ราคาประเมินทรัพยสิ์นหอ้งชุดพกั
อาศยัเฉล่ีย 50,000 บาท/ตารางเมตร 

ปรับเพ่ิมชั้นละ 1,000 บาท 

450.66 ลา้นบาท 

 
 

1.5  โครงการ Miami นิติบุคคลท่ี 3 

ท่ีตั้ง : ชั้นท่ี 1 - 5 อาคารเลขท่ี 13, 25 - 28, 30 - 32 โครงการ เดอะ ไมอามี่ คอนโด บางปู 3  
ซอยเทศบาลบางปู 72/1 ถนนสุขุมวิท (ทล.3) ต าบลบางปูใหม่ อ  าเภอเมืองสมุทรปราการ จังหวดั
สมุทรปราการ 

รายการที่ประเมินราคา : หอ้งชุดพกัอาศยั จ  านวน 156 ยนิูต เน้ือท่ีรวมประมาณ 3,797.44 ตารางเมตร 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั : จ านองเป็นประกนักบั บริษทั ไทยสมุทรประกนัชีวติ จ  ากดั (มหาชน) 



 รายงานความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระต่อรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์ 

เอกสารแนบ 2 หนา้ 7 

การใชท้างเขา้-ออก : เป็นถนนสาธารณประโยชน์ 

ราคาประเมินราชการ : 34,000 - 36,400 บาทต่อตารางเมตร หรือราคาประเมินราชการรวม 133.07 ลา้นบาท 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)  

วนัที่ประเมินราคา : 4 ธนัวาคม 2564 

เ ง่ือนไขและข้อจ ากัดใน
การประเมิน 

: - ผงัห้องชุดท่ีใช้ประกอบการประเมิน : เป็นแบบแปลนตามท่ีผูว้่าจ้าง, เจ้าของอาคาร หรือผู ้
ครอบครองอาคารจดัให ้

- ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง : เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ สามารถใชง้านหรือไดใ้ชง้านแลว้ 

- การเขา้ส ารวจและตรวจสอบอาคาร : ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจไดท้ั้งนอกอาคารและภายในอาคาร
ยกเวน้ส่วนเฉพาะท่ีมีผูพ้กัอาศยั และผูป้ระเมินสามารถส ารวจภายในห้องชุดไดเ้พียงบางห้องเท่านั้น
เน่ืองจากบางหอ้งชุดมีผูเ้ช่าพกัอาศยั 

- เง่ือนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

1. ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ตลอดจน
ระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอ่ืนๆ ตามลกัษณะการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น โดยไม่มีการ
ส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ เก่ียวกับความแข็งแรง ความ
ปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วสัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบ
ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

2. ผูป้ระเมินเช่ือวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ไดรั้บการปลูกสร้างโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง
กบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอ่ืนใน
รายงาน 

สมมติฐานหลกัในการ
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซ่ึงมีสภาพเป็นห้องชุดพักอาศัย ผู ้ประเมินราคาอิสระใช้วิธี
เปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูลการเสนอขายห้องชุดพกัอาศยั ในบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้ง
ทรัพยสิ์น จ านวน 4 แปลง เน้ือท่ีประมาณ 24.60 - 40.00 ตารางเมตรข้ึนไป โดยมีราคาเสนอขาย
ตารางเมตรละประมาณ 46,250 - 54,878 บาท แลว้น ามาเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น โดยใชว้ิธี Weight 
Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- ผูป้ระเมินราคาพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยค านึงถึงส่วนลด เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
มูลค่ามีลกัษณะเป็นกลุ่มทรัพยสิ์นแบบพอร์ตโฟลิโอ หมายถึง ทรัพยสิ์นตั้งแต่ 10 ช้ินข้ึนไป ท่ีถูก
ครอบครองสิทธ์ิตามกฎหมายหรือบริหารโดยนิติบุคคลหรือบุคคลเดียวกนั ในกรณีท่ีมีการเสนอขาย
ทรัพยสิ์นทุกช้ินพร้อมๆ กนัในคราวเดียวแก่ผูซ้ื้อรายเดียวกนั หรือส่วนลดส าหรับตน้ทุนและความ
เส่ียงในการถือครองทรัพยสิ์นทั้งกลุ่ม โดยมีค่าใชจ่้ายดงัน้ี 
ค่าบริหารและจดัการ 1.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีการขายและค่าธรรมเนียมการโอน 1.50% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ก าไรและความเส่ียงการถือครองทรัพยสิ์น 12.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
รวมค่าใช้จ่าย 17.80% ของราคาตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
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- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน ราคาประเมิน 
มูลค่าทรัพย์สินหลงัหัก

ส่วนลด 17.80% 
ห้องชุดพกัอาศยั จ านวน 156 ยูนิต 
เ น้ื อ ท่ี รวมประมาณ  3 ,797 .44 
ตารางเมตร 

ราคาประเมินทรัพยสิ์นหอ้งชุดพกั
อาศยัเฉล่ีย 50,000 บาท/ตารางเมตร 

ปรับเพ่ิมชั้นละ 1,000 บาท 

161.94 ลา้นบาท 

 
 

1.6  โครงการ Miami นิติบุคคลท่ี 8 

ท่ีตั้ง : ชั้นท่ี 1 - 5 อาคารเลขท่ี 75 - 82 โครงการ เดอะ ไมอามี่ คอนโด บางปู 8  
ซอยเทศบาลบางปู 72/1 ถนนสุขุมวิท (ทล.3) ต าบลบางปูใหม่ อ  าเภอเมืองสมุทรปราการ จังหวดั
สมุทรปราการ 

รายการที่ประเมินราคา : หอ้งชุดพกัอาศยั จ  านวน 80 ยนิูต เน้ือท่ีรวมประมาณ 3,165.09 ตารางเมตร 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั : จ านองเป็นประกนักบั บริษทั ไทยสมุทรประกนัชีวติ จ  ากดั (มหาชน) 

การใชท้างเขา้-ออก : เป็นถนนสาธารณประโยชน์ 

ราคาประเมินราชการ : 41,600 - 49,500 บาทต่อตารางเมตร หรือราคาประเมินราชการรวม 145.16 ลา้นบาท 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)  

วนัที่ประเมินราคา : 4 ธนัวาคม 2564 

เง่ือนไขและขอ้จ ากดัใน
การประเมิน 

: - ผงัห้องชุดท่ีใช้ประกอบการประเมิน : เป็นแบบแปลนตามท่ีผูว้่าจ้าง, เจ้าของอาคาร หรือผู ้
ครอบครองอาคารจดัให ้

- ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง : เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ สามารถใชง้านหรือไดใ้ชง้านแลว้ 

- การเขา้ส ารวจและตรวจสอบอาคาร : ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจไดท้ั้งนอกอาคารและภายในอาคาร
ยกเวน้ส่วนเฉพาะท่ีมีผูพ้กัอาศยั และผูป้ระเมินสามารถส ารวจภายในห้องชุดไดเ้พียงบางห้องเท่านั้น
เน่ืองจากบางหอ้งชุดมีผูเ้ช่าพกัอาศยั 

- เง่ือนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

1. ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ตลอดจน
ระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอ่ืนๆ ตามลกัษณะการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น โดยไม่มีการ
ส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ เก่ียวกับความแข็งแรง ความ
ปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วสัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบ
ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

2. ผูป้ระเมินเช่ือวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ไดรั้บการปลูกสร้างโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง
กบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอ่ืนใน
รายงาน 



 รายงานความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระต่อรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์ 
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สมมติฐานหลกัในการ
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซ่ึงมีสภาพเป็นห้องชุดพักอาศัย ผู ้ประเมินราคาอิสระใช้วิธี
เปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูลการเสนอขายห้องชุดพกัอาศยั ในบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้ง
ทรัพยสิ์น จ านวน 4 แปลง เน้ือท่ีประมาณ 24.60 - 40.00 ตารางเมตรข้ึนไป โดยมีราคาเสนอขาย
ตารางเมตรละประมาณ 46,250 - 54,878 บาท แลว้น ามาเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น โดยใชว้ิธี Weight 
Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- ผูป้ระเมินราคาพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยค านึงถึงส่วนลด เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
มูลค่ามีลกัษณะเป็นกลุ่มทรัพยสิ์นแบบพอร์ตโฟลิโอ หมายถึง ทรัพยสิ์นตั้งแต่ 10 ช้ินข้ึนไป ท่ีถูก
ครอบครองสิทธ์ิตามกฎหมายหรือบริหารโดยนิติบุคคลหรือบุคคลเดียวกนั ในกรณีท่ีมีการเสนอขาย
ทรัพยสิ์นทุกช้ินพร้อมๆ กนัในคราวเดียวแก่ผูซ้ื้อรายเดียวกนั หรือส่วนลดส าหรับตน้ทุนและความ
เส่ียงในการถือครองทรัพยสิ์นทั้งกลุ่ม โดยมีค่าใชจ่้ายดงัน้ี 
ค่าบริหารและจดัการ 1.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีการขายและค่าธรรมเนียมการโอน 1.50% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ก าไรและความเส่ียงการถือครองทรัพยสิ์น 12.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
รวมค่าใช้จ่าย 17.80% ของราคาตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน ราคาประเมิน 
มูลค่าทรัพย์สินหลงัหัก

ส่วนลด 17.80% 

ห้องชุดพกัอาศัย จ านวน 80 ยูนิต 
เ น้ื อ ท่ี รวมประมาณ  3 ,165 .09 
ตารางเมตร 

ราคาประเมินทรัพยสิ์นหอ้งชุดพกั
อาศยัเฉล่ีย 50,000 บาท/ตารางเมตร 

ปรับเพ่ิมชั้นละ 1,000 บาท 

134.69 ลา้นบาท 

 
 

1.7  โครงการ J Biz - รังสิต - คลอง 1 

ท่ีตั้ง : โครงการ J Biz รังสิต - คลอง 1 ถนนเลียบคลองรังสิต แยกจากถนนรังสิต - นครนายก (ทล. 305) ต าบล
ประชาธิปัตย ์อ  าเภอธญับุรี จงัหวดัปทุนธานี 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดิน จ านวน 59 แปลง เน้ือท่ีรวม 2-2-03 ไร่ หรือ 1,003 ตารางวา 

พร้อมอาคารพาณิชย ์3 ชั้น มีชั้นลอย จ านวน 59 คูหา 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั : ไม่มี 

การใชท้างเขา้-ออก : เป็นถนนภายใตก้ารจดัสรรท่ีดิน 

ราคาประเมินราชการ : ตกส ารวจ 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) และวธีิคิดจากตน้ทุน (Cost Approach) 

วนัที่ประเมินราคา : 8 ธนัวาคม 2564 
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เง่ือนไขและขอ้จ ากดัใน
การประเมิน 

: - ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร : มีใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 

- แบบแปลนอาคารท่ีใชป้ระกอบการประเมิน : เป็นแบบแปลนตามท่ีผูว้่าจา้ง, เจา้ของอาคาร หรือผู ้
ครอบครองอาคารจดัให ้

- ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง : เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ สามารถใชง้านหรือไดใ้ชง้านแลว้ 
และเป็นอาคารท่ียงัไม่ไดก่้อสร้างอยูใ่นระหวา่งการก่อสร้าง 

- การเขา้ส ารวจและตรวจสอบอาคาร : ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจไดท้ั้งนอกอาคารและภายในอาคาร
บางอาคาร  

- เง่ือนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

1. ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ตลอดจน
ระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอ่ืนๆ ตามลกัษณะการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น โดยไม่มีการ
ส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ เก่ียวกับความแข็งแรง ความ
ปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วสัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบ
ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

2. ผูป้ระเมินไม่สามารถยนืยนัวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ มีการก่อสร้างตรงตามแบบ
ท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้างหรือไม่ และไม่สามารถยืนยนัไดว้่า เน้ือท่ีอาคารท่ีแทจ้ริงมีขนาดเน้ือท่ี
ตรงตามแบบค านวณท่ีไดรั้บหรือท่ีไดป้ระมาณการหรือไม่ 

3. ผูป้ระเมินเช่ือวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ไดรั้บการปลูกสร้างโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง
กบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอ่ืนใน
รายงาน 

สมมติฐานหลกัในการ
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ซ่ึงมีสภาพเป็นอาคารพาณิชย ์ผูป้ระเมินราคาอิสระใชว้ิธีเปรียบเทียบ
ราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูลการเสนอขายในบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์น จ านวน 4 แปลง มี
ราคาเสนอขายคูหาละประมาณ 4,700,000 - 6,250,000 บาท แลว้น ามาเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น โดย
ใชว้ธีิ Weight Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- ผูป้ระเมินราคาพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยค านึงถึงส่วนลด เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
มูลค่ามีลกัษณะเป็นกลุ่มทรัพยสิ์นแบบพอร์ตโฟลิโอ หมายถึง ทรัพยสิ์นตั้งแต่ 10 ช้ินข้ึนไป ท่ีถูก
ครอบครองสิทธ์ิตามกฎหมายหรือบริหารโดยนิติบุคคลหรือบุคคลเดียวกนั ในกรณีท่ีมีการเสนอขาย
ทรัพยสิ์นทุกช้ินพร้อมๆ กนัในคราวเดียวแก่ผูซ้ื้อรายเดียวกนั หรือส่วนลดส าหรับตน้ทุนและความ
เส่ียงในการถือครองทรัพยสิ์นทั้งกลุ่ม โดยมีค่าใชจ่้ายดงัน้ี 
ค่าบริหารและจดัการ 1.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีการขายและค่าธรรมเนียมการโอน 1.50% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ก าไรและความเส่ียงการถือครองทรัพยสิ์น 12.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
รวมค่าใช้จ่าย 17.80% ของราคาตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
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- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน ราคาประเมินท่ีดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
มูลค่าทรัพย์สินหลงัหัก

ส่วนลด 17.80% 
ท่ีดิน จ านวน 59 แปลง เน้ือท่ี
รวม 2-2-03 ไร่(1,003 ตาราง
วา) พร้อมอาคารพาณิชย์ 3 
ชั้น มีชั้นลอย จ านวน 59 คูหา 

อาคารพาณิชย ์3 ชั้น มีชั้นลอย 
(เน้ือท่ีมาตรฐาน 17.0 ตร.ว.)  

5,000,000 บาท/คูหา  
และราคาท่ีดินเพ่ิม-ลด 50,000 บาท/ตร.ว. 

142.59 ลา้นบาท 

 

1.8 โครงการ J Biz - บางปะกง 

ท่ีตั้ง : โครงการ J Biz บางปะกง - บา้นโพธ์ิ ถนนบางปะกง - ฉะเชิงเทรา (ทล. 341) บริเวณกิโลเมตรท่ี 8 - 9 
ต าบลแสนภูดาษ อ  าเภอบา้นโพธ์ิ จงัหวดัฉะเชิงเทรา 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดิน จ านวน 28 แปลง เน้ือท่ีรวม 1-2-77.5 ไร่ หรือ 677.5 ตารางวา 

พร้อมอาคารพาณิชย ์3 ชั้น จ  านวน 28 คูหา 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั : จ านองเป็นประกนักบั ธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 

การใชท้างเขา้-ออก : เป็นถนนภายใตก้ารจดัสรรท่ีดิน 

ราคาประเมินราชการ : ตกส ารวจ 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) และวธีิคิดจากตน้ทุน (Cost Approach) 

วนัที่ประเมินราคา : 8 ธนัวาคม 2564 

เ ง่ือนไขและข้อจ ากัดใน
การประเมิน 

: - ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร : มีใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 

- แบบแปลนอาคารท่ีใชป้ระกอบการประเมิน : เป็นแบบแปลนตามท่ีผูว้่าจา้ง, เจา้ของอาคาร หรือผู ้
ครอบครองอาคารจดัให ้

- ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง : เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ สามารถใชง้านหรือไดใ้ชง้านแลว้ 
และเป็นอาคารท่ียงัไม่ไดก่้อสร้างอยูใ่นระหวา่งการก่อสร้าง 

- การเขา้ส ารวจและตรวจสอบอาคาร : ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจไดท้ั้งนอกอาคารและภายในอาคาร
บางอาคาร  

- เง่ือนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

1. ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ตลอดจน
ระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอ่ืนๆ ตามลกัษณะการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น โดยไม่มีการ
ส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ เก่ียวกับความแข็งแรง ความ
ปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วสัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบ
ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

2. ผูป้ระเมินไม่สามารถยนืยนัวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ มีการก่อสร้างตรงตามแบบ
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ท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้างหรือไม่ และไม่สามารถยืนยนัไดว้่า เน้ือท่ีอาคารท่ีแทจ้ริงมีขนาดเน้ือท่ี
ตรงตามแบบค านวณท่ีไดรั้บหรือท่ีไดป้ระมาณการหรือไม่ 

3. ผูป้ระเมินเช่ือวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ไดรั้บการปลูกสร้างโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง
กบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอ่ืนใน
รายงาน 

สมมติฐานหลัก ในกา ร
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ซ่ึงมีสภาพเป็นอาคารพาณิชย ์ผูป้ระเมินราคาอิสระใชว้ิธีเปรียบเทียบ
ราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูลการเสนอขายในบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์น จ านวน 4 แปลง มี
ราคาเสนอขายคูหาละประมาณ 3,200,000 - 6,000,000 บาท แลว้น ามาเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น โดย
ใชว้ธีิ Weight Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- ผูป้ระเมินราคาพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยค านึงถึงส่วนลด เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
มูลค่ามีลกัษณะเป็นกลุ่มทรัพยสิ์นแบบพอร์ตโฟลิโอ หมายถึง ทรัพยสิ์นตั้งแต่ 10 ช้ินข้ึนไป ท่ีถูก
ครอบครองสิทธ์ิตามกฎหมายหรือบริหารโดยนิติบุคคลหรือบุคคลเดียวกนั ในกรณีท่ีมีการเสนอขาย
ทรัพยสิ์นทุกช้ินพร้อมๆ กนัในคราวเดียวแก่ผูซ้ื้อรายเดียวกนั หรือส่วนลดส าหรับตน้ทุนและความ
เส่ียงในการถือครองทรัพยสิ์นทั้งกลุ่ม โดยมีค่าใชจ่้ายดงัน้ี 
ค่าบริหารและจดัการ 1.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีการขายและค่าธรรมเนียมการโอน 1.50% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ก าไรและความเส่ียงการถือครองทรัพยสิ์น 12.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
รวมค่าใช้จ่าย 17.80% ของราคาตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน ราคาประเมินท่ีดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
มูลค่าทรัพย์สินหลงัหัก

ส่วนลด 17.80% 
ท่ีดิน จ านวน 28 แปลง เน้ือท่ี
รวม  1 -2 -77 . 5  ไ ร่ ( 6 7 7 . 5 
ต า ร า ง ว า )  พ ร้ อมอ าค า ร
พาณิชย ์3 ชั้น จ  านวน 28 คูหา 

อาคารพาณิชย ์3 ชั้น  
(เน้ือท่ีมาตรฐาน 23.0 ตร.ว.)  

3,660,000 บาท/คูหา  
และราคาท่ีดินเพ่ิม-ลด 40,000 บาท/ตร.ว. 

57.56 ลา้นบาท 

 
 

1.9  โครงการ J Town Exclusive บางปะกง 

ท่ีตั้ง : โครงการ J Town Exclusive บางปะกง - บา้นโพธ์ิ ถนนบางปะกง - ฉะเชิงเทรา (ทล. 341) บริเวณ
กิโลเมตรท่ี 8 - 9 ต าบลแสนภูดาษ อ  าเภอบา้นโพธ์ิ จงัหวดัฉะเชิงเทรา 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดิน จ านวน 21 แปลง เน้ือท่ีรวม 1-0-75.3 ไร่ หรือ 475.3 ตารางวา 

พร้อมอาคารพาณิชย ์2 ชั้น จ  านวน 21 คูหา 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั : จ านองเป็นประกนักบั นางพงษศ์กัด์ิ สวาทยานนท ์

การใชท้างเขา้-ออก : เป็นถนนภายใตก้ารจดัสรรท่ีดิน 

ราคาประเมินราชการ : ตกส ารวจ 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 
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วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)  

วนัที่ประเมินราคา : 8 ธนัวาคม 2564 

เ ง่ือนไขและข้อจ ากัดใน
การประเมิน 

: - ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร : มีใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 

- แบบแปลนอาคารท่ีใชป้ระกอบการประเมิน : เป็นแบบแปลนตามท่ีผูว้่าจา้ง, เจา้ของอาคาร หรือผู ้
ครอบครองอาคารจดัให ้

- ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง : เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ สามารถใชง้านหรือไดใ้ชง้านแลว้  

- การเขา้ส ารวจและตรวจสอบอาคาร : ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจไดท้ั้งนอกอาคารและภายในอาคาร
บางอาคาร  

- เง่ือนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

1. ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ตลอดจน
ระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอ่ืนๆ ตามลกัษณะการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น โดยไม่มีการ
ส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ เก่ียวกับความแข็งแรง ความ
ปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วสัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบ
ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

2. ผูป้ระเมินไม่สามารถยนืยนัวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ มีการก่อสร้างตรงตามแบบ
ท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้างหรือไม่ และไม่สามารถยืนยนัไดว้่า เน้ือท่ีอาคารท่ีแทจ้ริงมีขนาดเน้ือท่ี
ตรงตามแบบค านวณท่ีไดรั้บหรือท่ีไดป้ระมาณการหรือไม่ 

3. ผูป้ระเมินเช่ือวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ไดรั้บการปลูกสร้างโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง
กบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอ่ืนใน
รายงาน 

สมมติฐานหลกัในการ
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซ่ึงมีสภาพเป็นทาวน์เฮ้าส์ 2 ชั้ น ผู ้ประเมินราคาอิสระใช้วิธี
เปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูลการเสนอขายในบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์น จ านวน 4 
แปลง มีราคาเสนอขายคูหาละประมาณ 1,890,000 - 2,770,000 บาท แล้วน ามาเปรียบเทียบกับ
ทรัพยสิ์น โดยใชว้ธีิ Weight Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- ผูป้ระเมินราคาพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยค านึงถึงส่วนลด เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
มูลค่ามีลกัษณะเป็นกลุ่มทรัพยสิ์นแบบพอร์ตโฟลิโอ หมายถึง ทรัพยสิ์นตั้งแต่ 10 ช้ินข้ึนไป ท่ีถูก
ครอบครองสิทธ์ิตามกฎหมายหรือบริหารโดยนิติบุคคลหรือบุคคลเดียวกนั ในกรณีท่ีมีการเสนอขาย
ทรัพยสิ์นทุกช้ินพร้อมๆ กนัในคราวเดียวแก่ผูซ้ื้อรายเดียวกนั หรือส่วนลดส าหรับตน้ทุนและความ
เส่ียงในการถือครองทรัพยสิ์นทั้งกลุ่ม โดยมีค่าใชจ่้ายดงัน้ี 
ค่าบริหารและจดัการ 1.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีการขายและค่าธรรมเนียมการโอน 1.50% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ก าไรและความเส่ียงการถือครองทรัพยสิ์น 12.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
รวมค่าใช้จ่าย 17.80% ของราคาตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 
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ทรัพย์สิน ราคาประเมินท่ีดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
มูลค่าทรัพย์สินหลงัหัก

ส่วนลด 17.80% 
ท่ีดิน จ านวน 21 แปลง เน้ือท่ี
รวม  1 -0 -75 .3  ไ ร่  ( 475 .3 
ตารางวา) พร้อมอาคารทาวน์
เฮา้ส์ 2 ชั้น จ  านวน 21 คูหา 

อาคารทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น  
(เน้ือท่ีมาตรฐาน 18.0 ตร.ว.)  

2,000,000 บาท/คูหา  
และราคาท่ีดินเพ่ิม - ลด 40,000 บาท/ตร.ว. 

37.99 ลา้นบาท 

 
 

1.10  โครงการ J City - ติวานนท์-บางกะด ี

ท่ีตั้ง : โครงการ J City ติวานนท ์- บางกะดี ติดถนนติวานนท ์ต าบลบา้นกลาง อ  าเภอเมืองปทุนธานี จงัหวดั
ปทุมธานี 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดิน จ านวน 93 แปลง เน้ือท่ีรวม 8-3-75.4 ไร่ หรือ 3,575.4 ตารางวา 

พร้อมทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น จ  านวน 14 คูหา, บา้นแฝด 2 ชั้น จ  านวน 46 หลงั, บา้นเด่ียว 2 ชั้นจ านวน 4 หลงั 
และท่ีดินวา่งเปล่าภายในโครงการจ านวน 29 แปลง 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั : ไม่มี 

การใชท้างเขา้-ออก : เป็นถนนภายใตก้ารจดัสรรท่ีดิน 

ราคาประเมินราชการ : ตกส ารวจ 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) และวธีิคิดจากตน้ทุน (Cost Approach) 

วนัที่ประเมินราคา : 8 ธนัวาคม 2564 

เง่ือนไขและขอ้จ ากดัใน
การประเมิน 

: - ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร : มีใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 

- แบบแปลนอาคารท่ีใชป้ระกอบการประเมิน : เป็นแบบแปลนตามท่ีผูว้่าจา้ง, เจา้ของอาคาร หรือผู ้
ครอบครองอาคารจดัให ้

- ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง : : เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ สามารถใชง้านหรือไดใ้ชง้าน
แลว้และเป็นอาคารท่ียงัไม่ไดก่้อสร้างอยูใ่นระหวา่งการก่อสร้างงานสาธารณูปโภค 

- การเขา้ส ารวจและตรวจสอบอาคาร : ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจไดท้ั้งนอกอาคารและภายในอาคาร
บางอาคาร  

- เง่ือนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

1. ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ตลอดจน
ระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอ่ืนๆ ตามลกัษณะการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น โดยไม่มีการ
ส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ เก่ียวกับความแข็งแรง ความ
ปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วสัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบ
ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 
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2. ผูป้ระเมินไม่สามารถยนืยนัวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ มีการก่อสร้างตรงตามแบบ
ท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้างหรือไม่ และไม่สามารถยืนยนัไดว้่า เน้ือท่ีอาคารท่ีแทจ้ริงมีขนาดเน้ือท่ี
ตรงตามแบบค านวณท่ีไดรั้บหรือท่ีไดป้ระมาณการหรือไม่ 

3. ผูป้ระเมินเช่ือวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ไดรั้บการปลูกสร้างโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง
กบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอ่ืนใน
รายงาน 

สมมติฐานหลกัในการ
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ซ่ึงมีสภาพเป็นท่ีดินพร้อมทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น บา้นแฝด 2 ชั้น และบา้น
เด่ียว 2 ชั้น ผูป้ระเมินราคาอิสระใชว้ธีิเปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูลการเสนอขายบา้น
เด่ียว 2 ชั้น บา้นแฝด 2 ชั้น และทาวน์โฮม 2 ชั้น ในบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์น จ านวน 4 แปลง มี
ราคาเสนอขายยนิูตละประมาณ 2,390,000 - 7,500,000 บาท ขนาดเน้ือท่ีดินประมาณ 35 - 52 ตาราง
วาข้ึนไป และเป็นโครงการท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้าง และด าเนินการขาย มีทั้งบา้นก่อสร้างเสร็จ
พร้อมโอนและบ้านท่ีอยู่ระหว่างก่อสร้าง แล้วน ามาเปรียบเทียบกับทรัพยสิ์น โดยใช้วิธี Weight 
Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- ผูป้ระเมินราคาพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยค านึงถึงส่วนลด เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
มูลค่ามีลกัษณะเป็นกลุ่มทรัพยสิ์นแบบพอร์ตโฟลิโอ หมายถึง ทรัพยสิ์นตั้งแต่ 10 ช้ินข้ึนไป ท่ีถูก
ครอบครองสิทธ์ิตามกฎหมายหรือบริหารโดยนิติบุคคลหรือบุคคลเดียวกนั ในกรณีท่ีมีการเสนอขาย
ทรัพยสิ์นทุกช้ินพร้อมๆ กนัในคราวเดียวแก่ผูซ้ื้อรายเดียวกนั หรือส่วนลดส าหรับตน้ทุนและความ
เส่ียงในการถือครองทรัพยสิ์นทั้งกลุ่ม โดยมีค่าใชจ่้ายดงัน้ี 
ค่าบริหารและจดัการ 1.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีการขายและค่าธรรมเนียมการโอน 1.50% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ก าไรและความเส่ียงการถือครองทรัพยสิ์น 12.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
รวมค่าใช้จ่าย 17.80% ของราคาตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน ราคาประเมินท่ีดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
มูลค่าทรัพย์สินหลงัหัก

ส่วนลด 17.80% 
ท่ีดิน จ านวน 93 แปลง เน้ือท่ี
รวม  8 -3 -75 .4  ไ ร่  (3 , 575 .4 
ตารางวา) พร้อมทาวน์เฮ้าส์ 2 
ชั้ น 14 คูหา, บ้านแฝด 2 ชั้ น 
จ านวน 46 หลงั, บา้นเด่ียว 2 ชั้น
จ านวน 4 หลงัและท่ีดินวา่งเปล่า 
จ านวน 29 แปลง 

1) ทาวน์โฮม 2 ชั้น (เน้ือท่ีมาตรฐาน 18 
ตร.ว.) 2,600,000 บาท/คูหา 

2) บา้นแฝด 2 ชั้น (เน้ือท่ีมาตรฐาน 35 
ตร.ว.) 4,660,000 บาท/หลงั 

3) บา้นเด่ียว 2 ชั้น (เน้ือท่ีมาตรฐาน 50 
ตร.ว.) 5,500,000 บาท/หลงั และ 

ราคาท่ีดินเพ่ิม-ลด 45,000 บาท/ตร.ว. 

183.35 ลา้นบาท 
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1.11  โครงการ J Grand - สาทร - กลัปพฤกษ์ 

ท่ีตั้ง : โครงการ J Grand สาทร - กลัปพฤกษ ์ถนนกลัปพฤกษ ์แขวงบางบอน เขตบางบอน กรุงเทพมหานคร 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดิน จ านวน 11 แปลง เน้ือท่ีรวม 0-2-25.1 ไร่ หรือ 225.1 ตารางวา 

พร้อมทาวน์เฮา้ส์ 3 ชั้น จ  านวน 11 คูหา 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั : ไม่มีภาระผกูพนัใด ๆ 

การใชท้างเขา้-ออก : เป็นทางภายใตก้ารจดัสรรท่ีดิน 

ราคาประเมินราชการ : 50,000 บาทต่อตารางวา หรือราคาประเมินราชการรวม 11.26 ลา้นบาท 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

วนัที่ประเมินราคา : 9 ธนัวาคม 2564 

เ ง่ือนไขและข้อจ ากัดใน
การประเมิน 

: - ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร : มีใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 

- แบบแปลนอาคารท่ีใชป้ระกอบการประเมิน : เป็นแบบแปลนตามท่ีผูว้่าจา้ง, เจา้ของอาคาร หรือผู ้
ครอบครองอาคารจดัให ้

- ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง : เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ 100% สามารถใชง้านหรือไดใ้ช้
งานแลว้ 

- การเขา้ส ารวจและตรวจสอบอาคาร : ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจไดท้ั้งนอกอาคารและภายในอาคาร
บางอาคาร และผูป้ระเมินไดต้รวจสอบการปลูกสร้างอาคาร พบว่าอาคารไดป้ลูกสร้างในแนวเขต
ของท่ีดินที่ประเมิน 

- เง่ือนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

1. ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ตลอดจน
ระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอ่ืนๆ ตามลกัษณะการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น โดยไม่มีการ
ส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ เก่ียวกับความแข็งแรง ความ
ปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วสัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบ
ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

2. ผูป้ระเมินไม่สามารถยนืยนัวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ มีการก่อสร้างตรงตามแบบ
ท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้างหรือไม่ และไม่สามารถยืนยนัไดว้่า เน้ือท่ีอาคารท่ีแทจ้ริงมีขนาดเน้ือท่ี
ตรงตามแบบค านวณท่ีไดรั้บหรือท่ีไดป้ระมาณการหรือไม่ 

3. ผูป้ระเมินเช่ือวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ไดรั้บการปลูกสร้างโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง
กบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอ่ืนใน
รายงาน 

สมมติฐานหลกัในการ
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ซ่ึงมีสภาพเป็นท่ีดินพร้อมทาวน์เฮา้ส์ 3 ชั้น ผูป้ระเมินราคาอิสระใช้
วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูลการเสนอขายท่ีดินพร้อมทาวน์เฮา้ส์ 3 ชั้น ในบริเวณ
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ใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์น จ านวน 4 แปลง พ้ืนท่ีใชส้อยประมาณ 150 - 182 ตารางเมตร และมีเน้ือท่ีดิน
ประมาณ 18.1 - 22.3 ตารางวาข้ึนไป โดยมีราคาเสนอขายคูหาละประมาณ 3,990,000 - 5,900,000 
บาท แลว้น ามาเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น โดยใชว้ิธี Weight Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วั
แปรต่างๆ  

- ผูป้ระเมินราคาพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยค านึงถึงส่วนลด เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
มูลค่ามีลกัษณะเป็นกลุ่มทรัพยสิ์นแบบพอร์ตโฟลิโอ หมายถึง ทรัพยสิ์นตั้งแต่ 10 ช้ินข้ึนไป ท่ีถูก
ครอบครองสิทธ์ิตามกฎหมายหรือบริหารโดยนิติบุคคลหรือบุคคลเดียวกนั ในกรณีท่ีมีการเสนอขาย
ทรัพยสิ์นทุกช้ินพร้อมๆ กนัในคราวเดียวแก่ผูซ้ื้อรายเดียวกนั หรือส่วนลดส าหรับตน้ทุนและความ
เส่ียงในการถือครองทรัพยสิ์นทั้งกลุ่ม โดยมีค่าใชจ่้ายดงัน้ี 
ค่าบริหารและจดัการ 1.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีการขายและค่าธรรมเนียมการโอน 1.50% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ก าไรและความเส่ียงการถือครองทรัพยสิ์น 12.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
รวมค่าใช้จ่าย 17.80% ของราคาตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน ราคาประเมินที่ดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
มูลค่าทรัพย์สินหลงัหัก

ส่วนลด 17.80% 
ท่ีดิน จ านวน 11 แปลง เน้ือท่ีรวม 
0-2-25.1 ไร่ (225.1 ตารางวา) 
พร้อมทาวน์เฮา้ส์ 3 ชั้น 11 คูหา 

ท่ีดินพร้อมทาวน์เฮา้ส์ 3 ชั้น  
(เน้ือท่ีมาตรฐาน 18.5 ตารางวา) 

4,200,000 บาท/คูหา 

40.00 ลา้นบาท 

 
 

1.12  โครงการ J Avenue - รัตนาธิเบศร์-บางบัวทอง 

ท่ีตั้ง : โครงการ J Avenue รัตนาธิเบศร์ - บางบวัทอง ติดถนนบางกรวย - ไทรนอ้ย ต าบลโสนน้อย อ  าเภอบาง
บวัทอง จงัหวดันนทบุรี 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดิน จ านวน 23 แปลง เน้ือท่ีรวม 1-0-89.1 ไร่ หรือ 489.1 ตารางวา 

พร้อมอาคารพาณิชย ์3 ชั้น มีชั้นลอย จ านวน 1 คูหา และโฮมออฟฟิศ 3 ชั้น จ  านวน 22 คูหา 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั : ไม่มี 

การใชท้างเขา้-ออก : ถนนภายใตก้ารจดัสรรท่ีดิน 

ราคาประเมินราชการ : ตกส ารวจ 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

วนัที่ประเมินราคา : 8 ธนัวาคม 2564 

เ ง่ือนไขและข้อจ ากัดใน : - ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร : มีใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 
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การประเมิน - แบบแปลนอาคารท่ีใชป้ระกอบการประเมิน : เป็นแบบแปลนตามท่ีผูว้่าจา้ง, เจา้ของอาคาร หรือผู ้
ครอบครองอาคารจดัให ้

- ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง : เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ 100% สามารถใชง้านหรือไดใ้ช้
งานแลว้ 

- การเขา้ส ารวจและตรวจสอบอาคาร : ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจไดท้ั้งนอกอาคารและภายในอาคาร
บางอาคาร และผูป้ระเมินไดต้รวจสอบการปลูกสร้างอาคาร พบว่าอาคารไดป้ลูกสร้างในแนวเขต
ของท่ีดินที่ประเมิน 

- เง่ือนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

1. ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ตลอดจน
ระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอ่ืนๆ ตามลกัษณะการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น โดยไม่มีการ
ส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ เก่ียวกับความแข็งแรง ความ
ปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วสัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบ
ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

2. ผูป้ระเมินไม่สามารถยนืยนัวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ มีการก่อสร้างตรงตามแบบ
ท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้างหรือไม่ และไม่สามารถยืนยนัไดว้่า เน้ือท่ีอาคารท่ีแทจ้ริงมีขนาดเน้ือท่ี
ตรงตามแบบค านวณท่ีไดรั้บหรือท่ีไดป้ระมาณการหรือไม่ 

3. ผูป้ระเมินเช่ือวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ไดรั้บการปลูกสร้างโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง
กบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอ่ืนใน
รายงาน 

สมมติฐานหลกัในการ
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ซ่ึงมีสภาพเป็นที่ดินพร้อมทาวน์โฮม 3 ชั้น มีชั้นลอย และทาวน์โฮม 3 
ชั้น ผูป้ระเมินราคาอิสระใชว้ิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูลการเสนอขายท่ีดินพร้อม
ทาวน์โฮม ในบริเวณใกล้เคียงท่ีตั้ งทรัพยสิ์น จ านวน 4 แปลง มีราคาเสนอขายคูหาละประมาณ 
2,290,000 - 5,790,000 บาท ขนาดเน้ือท่ีดินประมาณ 20 - 24.1 ตารางวาข้ึนไป และเป็นโครงการท่ีอยู่
ระหว่างการก่อสร้าง และด าเนินการขาย มีทั้งบา้นก่อสร้างเสร็จพร้อมโอนและบา้นท่ีอยู่ระหว่าง
ก่อสร้าง แลว้น ามาเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น โดยใชว้ิธี Weight Quality Score (WQS) ในการปรับแก้
ตวัแปรต่างๆ  

- ผูป้ระเมินราคาพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยค านึงถึงส่วนลด เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
มูลค่ามีลกัษณะเป็นกลุ่มทรัพยสิ์นแบบพอร์ตโฟลิโอ หมายถึง ทรัพยสิ์นตั้งแต่ 10 ช้ินข้ึนไป ท่ีถูก
ครอบครองสิทธ์ิตามกฎหมายหรือบริหารโดยนิติบุคคลหรือบุคคลเดียวกนั ในกรณีท่ีมีการเสนอขาย
ทรัพยสิ์นทุกช้ินพร้อมๆ กนัในคราวเดียวแก่ผูซ้ื้อรายเดียวกนั หรือส่วนลดส าหรับตน้ทุนและความ
เส่ียงในการถือครองทรัพยสิ์นทั้งกลุ่ม โดยมีค่าใชจ่้ายดงัน้ี 
ค่าบริหารและจดัการ 1.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีการขายและค่าธรรมเนียมการโอน 1.50% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ก าไรและความเส่ียงการถือครองทรัพยสิ์น 12.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
รวมค่าใช้จ่าย 17.80% ของราคาตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 
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ทรัพย์สิน ราคาประเมินที่ดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
มูลค่าทรัพย์สินหลงัหัก

ส่วนลด 17.80% 
ท่ีดิน จ านวน 23 แปลง เน้ือท่ี
รวม 1-0-89.1 ไร่ (489.1 ตาราง
วา) พร้อมอาคารพาณิชย ์3 ชั้น มี
ชั้นลอย 1 คูหาและโฮมออฟฟิศ 
3 ชั้น 22 คูหา 

1) ทาวน์โฮม 3 ชั้น มีชั้นลอย  
(เน้ือท่ีมาตรฐาน 17 ตร.ว.)  

6,500,000 บาท/คูหา 
2) ทาวน์โฮม 3 ชั้น  

(เน้ือท่ีมาตรฐาน 18.5 ตร.ว.)  
4,600,000 บาท/คูหา 

91.45 ลา้นบาท 

 
 

1.13  โครงการ J Avenue รังสิต-คลอง 1  

ท่ีตั้ง : โครงการ J Avenue รังสิต - คลอง 1 ถนนเลียบคลองรังสิต แยกจากถนนรังสิต - นครนายก (ทล. 305) 
ต าบลประชาธิปัตย ์อ  าเภอธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดิน จ านวน 44 แปลง เน้ือท่ีรวม 2-1-49.6 ไร่ หรือ 949.6 ตารางวา 

พร้อมอาคารพาณิชย ์3 ชั้น มีชั้นลอย และอาคารพาณิชย ์2 ชั้น มีชั้นลอย จ านวนรวม 44 คูหา (อยู่
ระหวา่งก่อสร้าง) 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั : จ านองเป็นประกนักบัธนาคารเกียรตินาคิน จ ากดั (มหาชน) 

การใชท้างเขา้-ออก : ถนนภายใตก้ารจดัสรรท่ีดิน 

ราคาประเมินราชการ : ตกส ารวจ 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิคิดจากตน้ทุน (Cost Approach) 

วนัที่ประเมินราคา : 8 ธนัวาคม 2564 

เ ง่ือนไขและข้อจ ากัดใน
การประเมิน 

: - ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร : มีใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 

- แบบแปลนอาคารท่ีใชป้ระกอบการประเมิน : เป็นแบบแปลนตามท่ีผูว้่าจา้ง, เจา้ของอาคาร หรือผู ้
ครอบครองอาคารจดัให ้

- ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง : เป็นอาคารท่ียงัไม่ไดก่้อสร้างอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

- การเขา้ส ารวจและตรวจสอบอาคาร : ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจไดท้ั้งนอกอาคารและภายในอาคาร
บางอาคาร 

- เง่ือนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

1. ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ตลอดจน
ระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอ่ืนๆ ตามลกัษณะการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น โดยไม่มีการ
ส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ เก่ียวกับความแข็งแรง ความ
ปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วสัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบ
ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 
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2. ผูป้ระเมินไม่สามารถยนืยนัวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ มีการก่อสร้างตรงตามแบบ
ท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้างหรือไม่ และไม่สามารถยืนยนัไดว้่า เน้ือท่ีอาคารท่ีแทจ้ริงมีขนาดเน้ือท่ี
ตรงตามแบบค านวณท่ีไดรั้บหรือท่ีไดป้ระมาณการหรือไม่ 

3. ผูป้ระเมินเช่ือวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ไดรั้บการปลูกสร้างโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง
กบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอ่ืนใน
รายงาน 

สมมติฐานหลกัในการ
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ซ่ึงมีสภาพเป็นอาคารพาณิชย ์3 ชั้น มีชั้นลอย และอาคารพาณิชย ์2 
ชั้น มีชั้นลอย ผูป้ระเมินราคาอิสระใชว้ธีิวเิคราะห์จากตน้ทุน ซ่ึงเป็นการประเมินมูลค่าของทรัพยสิ์น
ส่วนท่ีเป็นอาคารและส่ิงปลูกสร้างต่าง ๆ โดยยึดถือราคาวสัดุ ค่าแรงก่อสร้าง และเทคนิคการ
ประกอบ หรือการก่อสร้างในเวลาปัจจุบนัเพ่ือให้ไดร้าคา หรือมูลค่าทดแทนใหม่ แลว้หักดว้ยค่า
เส่ือมราคาตามสภาพและอายกุารใชง้านของอาคารและส่ิงปลูกสร้าง แลว้จึงน าไปรวมกบัมูลค่าท่ีดิน 
โดยไดส้ ารวจขอ้มูลการเสนอขายท่ีดินเพ่ิม-ลด ในบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์น จ านวน 4 แปลง มี
ราคาเสนอขายตารางวาละ 30,000 - 70,000 บาท แล้วน ามาเปรียบเทียบกับทรัพยสิ์น โดยใช้วิธี 
Weight Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- ผูป้ระเมินราคาพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยค านึงถึงส่วนลด เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
มูลค่ามีลกัษณะเป็นกลุ่มทรัพยสิ์นแบบพอร์ตโฟลิโอ หมายถึง ทรัพยสิ์นตั้งแต่ 10 ช้ินข้ึนไป ท่ีถูก
ครอบครองสิทธ์ิตามกฎหมายหรือบริหารโดยนิติบุคคลหรือบุคคลเดียวกนั ในกรณีท่ีมีการเสนอขาย
ทรัพยสิ์นทุกช้ินพร้อมๆ กนัในคราวเดียวแก่ผูซ้ื้อรายเดียวกนั หรือส่วนลดส าหรับตน้ทุนและความ
เส่ียงในการถือครองทรัพยสิ์นทั้งกลุ่ม โดยมีค่าใชจ่้ายดงัน้ี 
ค่าบริหารและจดัการ 1.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีการขายและค่าธรรมเนียมการโอน 1.50% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ก าไรและความเส่ียงการถือครองทรัพยสิ์น 12.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
รวมค่าใช้จ่าย 17.80% ของราคาตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน ราคาประเมินท่ีดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
มูลค่าทรัพย์สินหลงัหัก

ส่วนลด 17.80% 
ท่ีดิน จ านวน 44 แปลง เน้ือท่ี
รวม 2-1-49 ไร่ (949.6 ตาราง
วา) พร้อมอาคารพาณิชย ์3 ชั้น 
มีชั้นลอย และอาคารพาณิชย ์2 
ชั้ น มีชั้ นลอยจ านวนรวม 44 
หลงั  

อาคารพาณิชย ์3 ชั้น มีชั้นลอยจ านวน 29 
หลัง ค่าก่อสร้างมาตรฐาน 1,379,000 
บาท/หลงั และอาคารพาณิชย ์2 ชั้น มีชั้น
ลอย จ าน วน  1 5  หลัง  ค่ า ก่ อส ร้ า ง
มาตรฐาน 864,000 บาท/หลงั และราคา
ท่ีดินเพ่ิม-ลด 35,000 บาท/ตร.ว. 

31.47 ลา้นบาท 
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1.14  โครงการ J Town สิริโสธร 

ท่ีตั้ง : โครงการ J Town สิริโสธร ถนนบางปะกง - ฉะเชิงเทรา (ทล.341) ต าบลบางพระ อ าเภอเมือง
ฉะเชิงเทรา  

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดิน จ านวน 429 แปลง เน้ือท่ีรวม 22-3-32.20 ไร่ หรือ 9,132.20 ตารางวา 

พร้อมอาคารทาวน์เฮา้ส์ จ  านวน 15 คูหา และท่ีดินวา่งเปล่า จ านวน 414 แปลง 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั : จ านองเป็นประกนักบัธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

การใชท้างเขา้-ออก : ถนนภายใตก้ารจดัสรรท่ีดิน 

ราคาประเมินราชการ : ตกส ารวจ 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

วนัที่ประเมินราคา : 8 ธนัวาคม 2564 

เ ง่ือนไขและข้อจ ากัดใน
การประเมิน 

: - ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร : มีใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 

- แบบแปลนอาคารท่ีใชป้ระกอบการประเมิน : เป็นแบบแปลนตามท่ีผูว้่าจา้ง, เจา้ของอาคาร หรือผู ้
ครอบครองอาคารจดัให ้

- ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง : เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ สามารถใชง้านหรือไดใ้ชง้านแลว้ 

- การเขา้ส ารวจและตรวจสอบอาคาร : ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจไดท้ั้งนอกอาคารและภายในอาคาร
บาง 

- เง่ือนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

1. ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ตลอดจน
ระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอ่ืนๆ ตามลกัษณะการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น โดยไม่มีการ
ส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ เก่ียวกับความแข็งแรง ความ
ปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วสัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบ
ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

2. ผูป้ระเมินไม่สามารถยนืยนัวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ มีการก่อสร้างตรงตามแบบ
ท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้างหรือไม่ และไม่สามารถยืนยนัไดว้่า เน้ือท่ีอาคารท่ีแทจ้ริงมีขนาดเน้ือท่ี
ตรงตามแบบค านวณท่ีไดรั้บหรือท่ีไดป้ระมาณการหรือไม่ 

3. ผูป้ระเมินเช่ือวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ไดรั้บการปลูกสร้างโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง
กบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอ่ืนใน
รายงาน 

สมมติฐานหลัก ในกา ร
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ซ่ึงมีสภาพเป็นทาวน์เฮ้าส์ 2 ชั้ น ผู ้ประเมินราคาอิสระใช้วิธี
เปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูลการเสนอขายทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น ในบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้ง
ทรัพยสิ์น จ านวน 4 แปลง มีราคาเสนอขายหลงัละประมาณ 1,890,000 - 2,770,000 บาท แลว้น ามา
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เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น โดยใชว้ธีิ Weight Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- ผูป้ระเมินราคาพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยค านึงถึงส่วนลด เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
มูลค่ามีลกัษณะเป็นกลุ่มทรัพยสิ์นแบบพอร์ตโฟลิโอ หมายถึง ทรัพยสิ์นตั้งแต่ 10 ช้ินข้ึนไป ท่ีถูก
ครอบครองสิทธ์ิตามกฎหมายหรือบริหารโดยนิติบุคคลหรือบุคคลเดียวกนั ในกรณีท่ีมีการเสนอขาย
ทรัพยสิ์นทุกช้ินพร้อมๆ กนัในคราวเดียวแก่ผูซ้ื้อรายเดียวกนั หรือส่วนลดส าหรับตน้ทุนและความ
เส่ียงในการถือครองทรัพยสิ์นทั้งกลุ่ม โดยมีค่าใชจ่้ายดงัน้ี 
ค่าบริหารและจดัการ 1.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีการขายและค่าธรรมเนียมการโอน 1.50% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ก าไรและความเส่ียงการถือครองทรัพยสิ์น 12.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
รวมค่าใช้จ่าย 17.80% ของราคาตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

 

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน ราคาประเมินท่ีดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
มูลค่าทรัพย์สินหลงัหัก

ส่วนลด 17.80% 
ท่ีดิน จ านวน 429 แปลง เน้ือท่ีรวม 
22-3-32.20 ไร่ (9,132.20 ตารางวา) 
พร้อมทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น จ  านวน 15 
หลัง  และท่ี ดินว่างเปล่าภายใน
โครงการจ านวน 414 แปลง 

ทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น จ านวน 15 คูหา  
(เน้ือท่ีมาตรฐาน 18 ตร.ว.)  
2,300,000 บาท/หลงั และ 

ราคาท่ีดินเพ่ิม-ลด 40,000 บาท/ตร.ว. 
 

239.93 ลา้นบาท 

 
 

1.15  โครงการ J Villa - รัตนาธิเบศร์-บางบัวทอง 

ท่ีตั้ง : โครงการ J Villa รัตนาธิเบศร์ - บางบวัทอง ติดถนนบางกรวย - ไทรนอ้ย ต าบลโสนนอ้ย อ  าเภอบางบวั
ทอง จงัหวดันนทบุรี 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดิน จ านวน 164 แปลง เน้ือท่ีรวม 15-1-11.3 ไร่ หรือ 6,111.3 ตารางวา 

พร้อมบา้นแฝด 2 ชั้น จ  านวน 80 หลงั และท่ีดินวา่งเปล่าภายในโครงการจ านวน 84 แปลง 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.แอสพลสั จ ากดั 

ภาระผกูพนั : จ านองเป็นประกนักบัธนาคารธนชาต จ ากดั (มหาชน) 

การใชท้างเขา้-ออก : ถนนภายใตก้ารจดัสรรท่ีดิน 

ราคาประเมินราชการ : ตกส ารวจ 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

วธีิวเิคราะห์จากตน้ทุน (Cost Approach) 

วนัที่ประเมินราคา : 8 ธนัวาคม 2564 



 รายงานความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระต่อรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์ 

เอกสารแนบ 2 หนา้ 23 

เ ง่ือนไขและข้อจ ากัดใน
การประเมิน 

: - ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร : มีใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 

- แบบแปลนอาคารท่ีใชป้ระกอบการประเมิน : เป็นแบบแปลนตามท่ีผูว้่าจา้ง, เจา้ของอาคาร หรือผู ้
ครอบครองอาคารจดัให ้

- ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง : เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ สามารถใชง้านหรือไดใ้ชง้านแลว้
และเป็นอาคารท่ียงัไม่ไดก่้อสร้างอยูใ่นระหวา่งการก่อสร้างงานระบบสาธารณูปโภค 

- การเขา้ส ารวจและตรวจสอบอาคาร : ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจไดท้ั้งนอกอาคารและภายในอาคาร
บางอาคาร และผูป้ระเมินไดต้รวจสอบการปลูกสร้างอาคาร พบว่าอาคารไดป้ลูกสร้างในแนวเขต
ของท่ีดินที่ประเมิน 

- เง่ือนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

1. ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ตลอดจน
ระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอ่ืนๆ ตามลกัษณะการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น โดยไม่มีการ
ส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ เก่ียวกับความแข็งแรง ความ
ปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วสัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบ
ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

2. ผูป้ระเมินไม่สามารถยนืยนัวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ มีการก่อสร้างตรงตามแบบ
ท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้างหรือไม่ และไม่สามารถยืนยนัไดว้่า เน้ือท่ีอาคารท่ีแทจ้ริงมีขนาดเน้ือท่ี
ตรงตามแบบค านวณท่ีไดรั้บหรือท่ีไดป้ระมาณการหรือไม่ 

3. ผูป้ระเมินเช่ือวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ไดรั้บการปลูกสร้างโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง
กบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอ่ืนใน
รายงาน 

สมมติฐานหลัก ในกา ร
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ซ่ึงมีสภาพเป็นบา้นแฝด 2 ชั้น ผูป้ระเมินราคาอิสระใชว้ิธีเปรียบเทียบ
ราคาตลาด โดยได้ส ารวจข้อมูลการเสนอขายบ้านแฝด 2 ชั้น ในบริเวณใกล้เคียงท่ีตั้ งทรัพยสิ์น 
จ านวน 4 แปลง มีราคาเสนอขายหลังละประมาณ 3,190,000 - 5,490,000 บาท ขนาดเน้ือท่ีดิน
ประมาณ 35.2 - 44 ตารางวาข้ึนไป และเป็นโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง และด าเนินการขาย มี
ทั้งบา้นก่อสร้างเสร็จพร้อมโอนและบา้นท่ีอยู่ระหว่างก่อสร้าง แลว้น ามาเปรียบเทียบกับทรัพยสิ์น 
โดยใชว้ธีิ Weight Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- ผูป้ระเมินราคาพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยค านึงถึงส่วนลด เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
มูลค่ามีลกัษณะเป็นกลุ่มทรัพยสิ์นแบบพอร์ตโฟลิโอ หมายถึง ทรัพยสิ์นตั้งแต่ 10 ช้ินข้ึนไป ท่ีถูก
ครอบครองสิทธ์ิตามกฎหมายหรือบริหารโดยนิติบุคคลหรือบุคคลเดียวกนั ในกรณีท่ีมีการเสนอขาย
ทรัพยสิ์นทุกช้ินพร้อมๆ กนัในคราวเดียวแก่ผูซ้ื้อรายเดียวกนั หรือส่วนลดส าหรับตน้ทุนและความ
เส่ียงในการถือครองทรัพยสิ์นทั้งกลุ่ม โดยมีค่าใชจ่้ายดงัน้ี 
ค่าบริหารและจดัการ 1.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีการขายและค่าธรรมเนียมการโอน 1.50% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ก าไรและความเส่ียงการถือครองทรัพยสิ์น 12.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
รวมค่าใช้จ่าย 17.80% ของราคาตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

 



 รายงานความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระต่อรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์ 

เอกสารแนบ 2 หนา้ 24 

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน ราคาประเมินท่ีดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
มูลค่าทรัพย์สินหลงัหัก

ส่วนลด 17.80% 
ท่ีดิน จ านวน 164 แปลง เน้ือท่ีรวม 
15-1-11.3 ไร่ (6,111.3 ตารางวา) 
พร้อมบ้านแฝด 2 ชั้ น จ  านวน 80 
หลัง  และท่ี ดินว่างเปล่าภายใน
โครงการจ านวน 84 แปลง 

1) บา้นแฝด 2 ชั้น แบบ Cello จ านวน 
33 หลงั (เน้ือท่ีมาตรฐาน 37 ตร.ว.) 

4,260,000 บาท/หลงั 
2) บา้นแฝด 2 ชั้น แบบ Viola จ านวน 
47 หลงั (เน้ือท่ีมาตรฐาน 37 ตร.ว.) 

4,500,000 บาท/หลงั 

233.02 ลา้นบาท 

 
 

1.16  โครงการ J City - รัตนาธิเบศร์-บางบัวทอง 

ท่ีตั้ง : โครงการ J City รัตนาธิเบศร์ - บางบวัทอง ติดถนนบางกรวย - ไทรน้อย ต าบลโสนน้อย อ  าเภอบางบวั
ทอง จงัหวดันนทบุรี 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดิน จ านวน 44 แปลง เน้ือท่ีรวม 2-0-59.1 ไร่ หรือ 859.1 ตารางวา 

พร้อมทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น จ  านวน 44 คูหา 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.แอสพลสั จ ากดั 

ภาระผกูพนั : ไม่มี 

การใชท้างเขา้-ออก : ถนนภายใตก้ารจดัสรรท่ีดิน 

ราคาประเมินราชการ : ตกส ารวจ 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

วธีิวเิคราะห์จากตน้ทุน (Cost Approach) 

วนัที่ประเมินราคา : 8 ธนัวาคม 2564 

เ ง่ือนไขและข้อจ ากัดใน
การประเมิน 

: - ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร : มีใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 

- แบบแปลนอาคารท่ีใชป้ระกอบการประเมิน : เป็นแบบแปลนตามท่ีผูว้่าจา้ง, เจา้ของอาคาร หรือผู ้
ครอบครองอาคารจดัให ้

- ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง : เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ สามารถใชง้านหรือไดใ้ชง้านแลว้
และเป็นอาคารท่ียงัไม่ไดก่้อสร้างอยูใ่นระหวา่งการก่อสร้างงานระบบสาธารณูปโภค 

- การเขา้ส ารวจและตรวจสอบอาคาร : ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจไดท้ั้งนอกอาคารและภายในอาคาร
บางอาคาร และผูป้ระเมินไดต้รวจสอบการปลูกสร้างอาคาร พบว่าอาคารไดป้ลูกสร้างในแนวเขต
ของท่ีดินที่ประเมิน 

- เง่ือนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

1. ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ตลอดจน



 รายงานความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระต่อรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์ 
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ระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอ่ืนๆ ตามลกัษณะการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น โดยไม่มีการ
ส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ เก่ียวกับความแข็งแรง ความ
ปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วสัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบ
ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

2. ผูป้ระเมินไม่สามารถยนืยนัวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ มีการก่อสร้างตรงตามแบบ
ท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้างหรือไม่ และไม่สามารถยืนยนัไดว้่า เน้ือท่ีอาคารท่ีแทจ้ริงมีขนาดเน้ือท่ี
ตรงตามแบบค านวณท่ีไดรั้บหรือท่ีไดป้ระมาณการหรือไม่ 

3. ผูป้ระเมินเช่ือวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ไดรั้บการปลูกสร้างโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง
กบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอ่ืนใน
รายงาน 

สมมติฐานหลกัในการ
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ซ่ึงมีสภาพเป็นท่ีดินพร้อมทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น แบบ 2 ท่ีจอดรถ และ
ทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น แบบ 1 ท่ีจอดรถ ผูป้ระเมินราคาอิสระใชว้ิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจ
ขอ้มูลการเสนอขายท่ีดินพร้อมทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้นและบา้นแฝด 2 ชั้น ในบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์น 
จ านวน 4 แปลง มีราคาเสนอขายคูหาละประมาณ 2,680,000 - 2,800,000 บาท ขนาดเน้ือท่ีดิน
ประมาณ 21.0 - 41.7 ตารางวาข้ึนไป และเป็นโครงการท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้าง และด าเนินการขาย 
มีทั้งบา้นก่อสร้างเสร็จพร้อมโอนและบา้นท่ีอยู่ระหว่างก่อสร้าง แลว้น ามาเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น 
โดยใชว้ธีิ Weight Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- ผูป้ระเมินราคาพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยค านึงถึงส่วนลด เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
มูลค่ามีลกัษณะเป็นกลุ่มทรัพยสิ์นแบบพอร์ตโฟลิโอ หมายถึง ทรัพยสิ์นตั้งแต่ 10 ช้ินข้ึนไป ท่ีถูก
ครอบครองสิทธ์ิตามกฎหมายหรือบริหารโดยนิติบุคคลหรือบุคคลเดียวกนั ในกรณีท่ีมีการเสนอขาย
ทรัพยสิ์นทุกช้ินพร้อมๆ กนัในคราวเดียวแก่ผูซ้ื้อรายเดียวกนั หรือส่วนลดส าหรับตน้ทุนและความ
เส่ียงในการถือครองทรัพยสิ์นทั้งกลุ่ม โดยมีค่าใชจ่้ายดงัน้ี 
ค่าบริหารและจดัการ 1.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีการขายและค่าธรรมเนียมการโอน 1.50% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ก าไรและความเส่ียงการถือครองทรัพยสิ์น 12.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
รวมค่าใช้จ่าย 17.80% ของราคาตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน ราคาประเมินท่ีดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
มูลค่าทรัพย์สินหลงัหัก

ส่วนลด 17.80% 
ท่ีดิน จ านวน 44 แปลง เน้ือ
ท่ีรวม 2-0-59.1 ไร่ (859.1 
ตารางวา) พร้อมทาวน์เฮา้ส์ 
2 ชั้น จ านวน 44 คูหา 

1) ทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้นแบบ 2 ท่ีจอดรถ (เน้ือท่ี
มาตรฐาน 18 ตร.ว.) 2,500,000 บาท/คูหา  
2) ทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้นแบบ 1 ท่ีจอดรถ (เน้ือท่ี
มาตรฐาน 18 ตร.ว.) 2,400,000 บาท/คูหา 

62.01 ลา้นบาท 
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1.17  โครงการ J City - ศรีราชา - อสัสัมชัญ 

ท่ีตั้ง : โครงการ J City ศรีราชา - อสัสัมชญั ซอยศรีราชา - หนองคอ้ 13 ถนนศรีราชาหนองคอ้ ต าบลสุรศกัด์ิ 
อ  าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดิน จ านวน 145 แปลง เน้ือท่ีรวม 6-3-66.2 ไร่ หรือ 2,766.2 ตารางวา 

พร้อมทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น จ านวน 131 คูหา และอาคารพาณิชย ์3 ชั้นจ านวน 14 คูหา 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.แอสพลสั จ ากดั 

ภาระผกูพนั : จ านองเป็นประกนักบั ธนาคารเกียรตินาคิน จ ากดั (มหาชน) 

การใชท้างเขา้-ออก : เป็นถนนสาธารณประโยชน์ 

ราคาประเมินราชการ : ตกส ารวจ 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

วธีิวเิคราะห์จากตน้ทุน (Cost Approach) 

วนัที่ประเมินราคา : 8 ธนัวาคม 2564 

เง่ือนไขและขอ้จ ากดัใน
การประเมิน 

: - ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร : มีใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 

- แบบแปลนอาคารท่ีใชป้ระกอบการประเมิน : เป็นแบบแปลนตามท่ีผูว้่าจา้ง, เจา้ของอาคาร หรือผู ้
ครอบครองอาคารจดัให ้

- ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง : เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ สามารถใชง้านหรือไดใ้ชง้านแลว้ 
และเป็นอาคารท่ียงัไม่ไดก่้อสร้างอยูใ่นระหวา่งการก่อสร้าง 

- การเขา้ส ารวจและตรวจสอบอาคาร : ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจไดท้ั้งนอกอาคารและภายในอาคาร
บางอาคาร  

- เง่ือนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

1. ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ตลอดจน
ระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอ่ืนๆ ตามลกัษณะการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น โดยไม่มีการ
ส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ เก่ียวกับความแข็งแรง ความ
ปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วสัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบ
ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

2. ผูป้ระเมินไม่สามารถยนืยนัวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ มีการก่อสร้างตรงตามแบบ
ท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้างหรือไม่ และไม่สามารถยืนยนัไดว้่า เน้ือท่ีอาคารท่ีแทจ้ริงมีขนาดเน้ือท่ี
ตรงตามแบบค านวณท่ีไดรั้บหรือท่ีไดป้ระมาณการหรือไม่ 

3. ผูป้ระเมินเช่ือวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ไดรั้บการปลูกสร้างโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง
กบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอ่ืนใน
รายงาน 

สมมติฐานหลกัในการ : - ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ซ่ึงมีสภาพเป็นท่ีดินพร้อมทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น และอาคารพาณิชย ์3 ชั้น 
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ประเมินมูลค่า ผูป้ระเมินราคาอิสระใชว้ธีิเปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูลการเสนอขายท่ีดินพร้อมทาวน์
เฮ้าส์ 2 ชั้น ในบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้ งทรัพยสิ์น จ านวน 4 แปลง มีราคาเสนอขายคูหาละประมาณ 
1,890,000 - 2,990,000 บาท และราคาท่ีดินเพ่ิมลดตารางวาละ 25,000 - 50,000 บาท แลว้น ามา
เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น โดยใชว้ธีิ Weight Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- ผูป้ระเมินราคาพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยค านึงถึงส่วนลด เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
มูลค่ามีลกัษณะเป็นกลุ่มทรัพยสิ์นแบบพอร์ตโฟลิโอ หมายถึง ทรัพยสิ์นตั้งแต่ 10 ช้ินข้ึนไป ท่ีถูก
ครอบครองสิทธ์ิตามกฎหมายหรือบริหารโดยนิติบุคคลหรือบุคคลเดียวกนั ในกรณีท่ีมีการเสนอขาย
ทรัพยสิ์นทุกช้ินพร้อมๆ กนัในคราวเดียวแก่ผูซ้ื้อรายเดียวกนั หรือส่วนลดส าหรับตน้ทุนและความ
เส่ียงในการถือครองทรัพยสิ์นทั้งกลุ่ม โดยมีค่าใชจ่้ายดงัน้ี 
ค่าบริหารและจดัการ 1.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีการขายและค่าธรรมเนียมการโอน 1.50% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ก าไรและความเส่ียงการถือครองทรัพยสิ์น 12.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
รวมค่าใช้จ่าย 17.80% ของราคาตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน ราคาประเมินท่ีดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
มูลค่าทรัพย์สินหลงัหัก

ส่วนลด 17.80% 
ท่ีดิน จ านวน 145 แปลง เน้ือ
ท่ีรวม 6-3-66.2 ไร่ (2,766.2 
ตารางวา) พร้อมทาวน์เฮา้ส์ 2 
ชั้ น  จ  านวน 131 คูหา และ
อาคารพาณิชย ์3 ชั้น จ  านวน 
14 คูหา 

ทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น  
(เน้ือท่ีมาตรฐาน 17.8 ตร.ว.)  

2,000,000 บาท/คูหา  
ราคาท่ีดิน โซนทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น 45,000 
บาท/ตร.ว. และราคาท่ีดิน โซนอาคาร
พาณิชย ์3 ชั้น 55,000 บาท/ตร.ว. 

147.13 ลา้นบาท 

 
 

1.18  โครงการ J Villa - วงแหวน-บางใหญ่ 

ท่ีตั้ง : โครงการ J Villa วงแหวน - บางใหญ่ ติดถนนสายบางบวัทอง - สุพรรณบุรี (ทล.340) ต าบลละหาร 
อ  าเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบุรี 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดิน จ านวน 15 แปลง เน้ือท่ีรวม 1-2-43 ไร่ หรือ 643 ตารางวา 

พร้อมบา้นแฝด 2 ชั้น จ านวน 14 หลงั และบา้นเด่ียว 2 ชั้น จ  านวน 1 หลงั 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.แอสพลสั จ ากดั 

ภาระผกูพนั : ไม่มี 

การใชท้างเขา้-ออก : เป็นถนนภายใตก้ารจดัสรรท่ีดิน 

ราคาประเมินราชการ : ตกส ารวจ 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 
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วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) และวธีิคิดจากตน้ทุน (Cost Approach) 

วนัที่ประเมินราคา : 8 ธนัวาคม 2564 

เ ง่ือนไขและข้อจ ากัดใน
การประเมิน 

: - ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร : มีใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 

- แบบแปลนอาคารท่ีใชป้ระกอบการประเมิน : เป็นแบบแปลนตามท่ีผูว้่าจา้ง, เจา้ของอาคาร หรือผู ้
ครอบครองอาคารจดัให ้

- ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง : เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ สามารถใชง้านหรือไดใ้ชง้านแลว้
และเป็นอาคารท่ียงัไม่ไดก่้อสร้างอยูใ่นระหวา่งการก่อสร้างงานระบบสาธารณูปโภค 

- การเขา้ส ารวจและตรวจสอบอาคาร : ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจไดท้ั้งนอกอาคารและภายในอาคาร
บางอาคาร  

- เง่ือนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

1. ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ตลอดจน
ระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอ่ืนๆ ตามลกัษณะการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น โดยไม่มีการ
ส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ เก่ียวกับความแข็งแรง ความ
ปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วสัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบ
ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

2. ผูป้ระเมินไม่สามารถยนืยนัวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ มีการก่อสร้างตรงตามแบบ
ท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้างหรือไม่ และไม่สามารถยืนยนัไดว้่า เน้ือท่ีอาคารท่ีแทจ้ริงมีขนาดเน้ือท่ี
ตรงตามแบบค านวณท่ีไดรั้บหรือท่ีไดป้ระมาณการหรือไม่ 

3. ผูป้ระเมินเช่ือวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ไดรั้บการปลูกสร้างโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง
กบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอ่ืนใน
รายงาน 

สมมติฐานหลัก ในกา ร
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ซ่ึงมีสภาพเป็นบา้นแฝด 2 ชั้น ผูป้ระเมินราคาอิสระใชว้ิธีเปรียบเทียบ
ราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูลการเสนอขายในบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์น จ านวน 4 แปลง มี
ราคาเสนอขายหลงัละประมาณ 3,190,000 - 5,490,000 บาท ในขนาดเน้ือท่ี 35.2 - 44 ตารางวาข้ึนไป 
และเป็นโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง และด าเนินการขาย มีทั้งบา้นก่อสร้างเสร็จพร้อมโอนและ
บา้นท่ีอยู่ระหว่างก่อสร้าง แลว้น ามาเปรียบเทียบกับทรัพยสิ์น โดยใช้วิธี Weight Quality Score 
(WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- ผูป้ระเมินราคาพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยค านึงถึงส่วนลด เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
มูลค่ามีลกัษณะเป็นกลุ่มทรัพยสิ์นแบบพอร์ตโฟลิโอ หมายถึง ทรัพยสิ์นตั้งแต่ 10 ช้ินข้ึนไป ท่ีถูก
ครอบครองสิทธ์ิตามกฎหมายหรือบริหารโดยนิติบุคคลหรือบุคคลเดียวกนั ในกรณีท่ีมีการเสนอขาย
ทรัพยสิ์นทุกช้ินพร้อมๆ กนัในคราวเดียวแก่ผูซ้ื้อรายเดียวกนั หรือส่วนลดส าหรับตน้ทุนและความ
เส่ียงในการถือครองทรัพยสิ์นทั้งกลุ่ม โดยมีค่าใชจ่้ายดงัน้ี 
ค่าบริหารและจดัการ 1.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีการขายและค่าธรรมเนียมการโอน 1.50% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ก าไรและความเส่ียงการถือครองทรัพยสิ์น 12.0% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
รวมค่าใช้จ่าย 17.80% ของราคาตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 



 รายงานความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระต่อรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์ 
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- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน ราคาประเมินท่ีดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
มูลค่าทรัพย์สินหลงัหัก

ส่วนลด 17.80% 
ท่ีดิน จ านวน 15 แปลง เน้ือท่ี
รวม 1-2-43 ไร่ (643 ตาราง
วา)  พร้อมบ้านแฝด 2 ชั้ น 
จ านวน 14  คูหา  และบ้าน
เด่ียว 2 ชั้น จ  านวน 1 หลงั 

บา้นแฝด 2 ชั้น (เน้ือท่ีมาตรฐาน 37.0 ตร.ว.)  
4,400,000 บาท/คูหา  

บา้นเด่ียว 2 ชั้น (เน้ือท่ีมาตรฐาน 50.0 ตร.ว.)  
5,400,000 บาท/คูหา 

และราคาท่ีดินเพ่ิม-ลด 50,000 บาท/ตร.ว. 

46.19 ลา้นบาท 

 
 

1.19  โครงการ J  Villa Exclusive - วงแหวน-บางใหญ่ 

ท่ีตั้ง : โครงการ J Villa Exclusive วงแหวน - บางใหญ่ ติดถนนสายบางบวัทอง - สุพรรณบุรี (ทล.340) ต าบล
ละหาร อ  าเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบุรี 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดิน จ านวน 123 แปลง เน้ือท่ีรวม 17-2-87.8 ไร่ หรือ 7,087.8 ตารางวา 

พร้อมบา้นเด่ียว 2 ชั้น จ  านวน 31 หลงั และท่ีดินวา่งเปล่าภายในโครงการ จ านวน 92 แปลง 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.แอสพลสั จ ากดั 

ภาระผกูพนั : จ านองเป็นประกนักบัธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

การใชท้างเขา้-ออก : ถนนภายใตก้ารจดัสรรท่ีดิน 

ราคาประเมินราชการ : 15,000 บาทต่อตารางวา 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

วธีิวเิคราะห์จากตน้ทุน (Cost Approach) 

วนัที่ประเมินราคา : 8 ธนัวาคม 2564 

เ ง่ือนไขและข้อจ ากัดใน
การประเมิน 

: - ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร : มีใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 

- แบบแปลนอาคารท่ีใชป้ระกอบการประเมิน : เป็นแบบแปลนตามท่ีผูว้่าจา้ง, เจา้ของอาคาร หรือผู ้
ครอบครองอาคารจดัให ้

- ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง : เป็นอาคารท่ียงัไม่ไดก่้อสร้างอยู่ในระหว่างการก่อสร้างงานระบบ
สาธารณูปโภค 

- การเขา้ส ารวจและตรวจสอบอาคาร : ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจไดท้ั้งนอกอาคารและภายในอาคาร
บางอาคาร  

- เง่ือนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

1. ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ตลอดจน
ระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอ่ืนๆ ตามลกัษณะการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น โดยไม่มีการ
ส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ เก่ียวกับความแข็งแรง ความ
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ปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วสัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบ
ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

2. ผูป้ระเมินไม่สามารถยนืยนัวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ มีการก่อสร้างตรงตามแบบ
ท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้างหรือไม่ และไม่สามารถยืนยนัไดว้่า เน้ือท่ีอาคารท่ีแทจ้ริงมีขนาดเน้ือท่ี
ตรงตามแบบค านวณท่ีไดรั้บหรือท่ีไดป้ระมาณการหรือไม่ 

3. ผูป้ระเมินเช่ือวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ไดรั้บการปลูกสร้างโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง
กบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอ่ืนใน
รายงาน 

สมมติฐานหลัก ในกา ร
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ซ่ึงมีสภาพเป็นบา้นเด่ียว 2 ชั้น ผูป้ระเมินราคาอิสระใชว้ธีิเปรียบเทียบ
ราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูลการเสนอขายบา้นเด่ียว ในบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์น จ านวน 4 
แปลง มีราคาเสนอขายหลงัละประมาณ 3,190,000 - 5,490,000 บาท ขนาดเน้ือท่ีดินประมาณ 35.2 - 
44 ตารางวาข้ึนไป และเป็นโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง และด าเนินการขาย มีทั้งบา้นก่อสร้าง
เสร็จพร้อมโอนและบา้นท่ีอยูร่ะหวา่งก่อสร้าง แลว้น ามาเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น โดยใชว้ิธี Weight 
Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- ผูป้ระเมินราคาพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยค านึงถึงส่วนลด เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
มูลค่ามีลกัษณะเป็นกลุ่มทรัพยสิ์นแบบพอร์ตโฟลิโอ หมายถึง ทรัพยสิ์นตั้งแต่ 10 ช้ินข้ึนไป ท่ีถูก
ครอบครองสิทธ์ิตามกฎหมายหรือบริหารโดยนิติบุคคลหรือบุคคลเดียวกนั ในกรณีท่ีมีการเสนอขาย
ทรัพยสิ์นทุกช้ินพร้อมๆ กนัในคราวเดียวแก่ผูซ้ื้อรายเดียวกนั หรือส่วนลดส าหรับตน้ทุนและความ
เส่ียงในการถือครองทรัพยสิ์นทั้งกลุ่ม โดยมีค่าใชจ่้ายดงัน้ี 
ค่าบริหารและจดัการ 1.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีการขายและค่าธรรมเนียมการโอน 1.50% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ก าไรและความเส่ียงการถือครองทรัพยสิ์น 12.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
รวมค่าใช้จ่าย 17.80% ของราคาตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน ราคาประเมินท่ีดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
มูลค่าทรัพย์สินหลงัหัก

ส่วนลด 17.80% 
ท่ีดิน จ านวน 123 แปลง เน้ือท่ี
รวม 17-2-87.8 ไร่ (7,087.8 
ตารางวา) พร้อมบ้านเด่ียว 2 
ชั้น จ  านวน 31 หลงั และท่ีดิน
ว่ า ง เป ล่ าภ ายในโครงกา ร
จ านวน 92 แปลง 

1) บา้นเด่ียว 2 ชั้น แบบ L (เน้ือท่ีมาตรฐาน 
70 ตร.ว.) 7,500,000 บาท/หลงั  

2) บา้นเด่ียว 2 ชั้น แบบ M (เน้ือท่ีมาตรฐาน 
50 ตร.ว.) 6,500,000 บาท/หลงั  

3) บา้นเด่ียว 2 ชั้น แบบ S (เน้ือท่ีมาตรฐาน 
50 ตร.ว.) 6,000,000 บาท/หลงั และ 
ราคาท่ีดินเพ่ิม-ลด 50,000 บาท/ตร.ว. 

244.41 ลา้นบาท 
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1.20  โครงการ J City - วงแหวน-บางใหญ่ 

ท่ีตั้ง : โครงการ J City วงแหวน - บางใหญ่ ติดถนนสายบางบวัทอง - สุพรรณบุรี (ทล.340) ต าบลละหาร 
อ  าเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบุรี 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดิน จ านวน 303 แปลง เน้ือท่ีรวม 19-3-47.6 ไร่ หรือ 7,947.6 ตารางวา 

พร้อมบา้นแฝด 2 ชั้น จ  านวน 28 หลงั ทาวน์เฮ้าส์ 2 ชั้น จ  านวน 56 คูหา และท่ีดินว่างเปล่าภายใน
โครงการ จ านวน 219 แปลง 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.แอสพลสั จ ากดั 

ภาระผกูพนั : จ านองเป็นประกนักบัธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

การใชท้างเขา้-ออก : ถนนภายใตก้ารจดัสรรท่ีดิน 

ราคาประเมินราชการ : ตกส ารวจ 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

วธีิวเิคราะห์จากตน้ทุน (Cost Approach) 

วนัที่ประเมินราคา : 8 ธนัวาคม 2564 

เง่ือนไขและขอ้จ ากดัใน
การประเมิน 

: - ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร : มีใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 

- แบบแปลนอาคารท่ีใชป้ระกอบการประเมิน : เป็นแบบแปลนตามท่ีผูว้่าจา้ง, เจา้ของอาคาร หรือผู ้
ครอบครองอาคารจดัให ้

- ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง : เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ สามารถใชง้านหรือไดใ้ชง้านแลว้
และเป็นอาคารท่ียงัไม่ไดก่้อสร้างอยูใ่นระหวา่งการก่อสร้างงานระบบสาธารณูปโภค 

- การเขา้ส ารวจและตรวจสอบอาคาร : ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจไดท้ั้งนอกอาคารและภายในอาคาร
บางอาคาร  

- เง่ือนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

1. ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ตลอดจน
ระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอ่ืนๆ ตามลกัษณะการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น โดยไม่มีการ
ส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ เก่ียวกับความแข็งแรง ความ
ปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วสัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบ
ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

2. ผูป้ระเมินไม่สามารถยนืยนัวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ มีการก่อสร้างตรงตามแบบ
ท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้างหรือไม่ และไม่สามารถยืนยนัไดว้่า เน้ือท่ีอาคารท่ีแทจ้ริงมีขนาดเน้ือท่ี
ตรงตามแบบค านวณท่ีไดรั้บหรือท่ีไดป้ระมาณการหรือไม่ 

3. ผูป้ระเมินเช่ือวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ไดรั้บการปลูกสร้างโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง
กบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอ่ืนใน
รายงาน 
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สมมติฐานหลกัในการ
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ซ่ึงมีสภาพเป็นบา้นแฝด 2 ชั้น ผูป้ระเมินราคาอิสระใชว้ิธีเปรียบเทียบ
ราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูลการเสนอขายบา้นแฝด ในบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์น จ านวน 4 
แปลง มีราคาเสนอขายหลงัละประมาณ 3,190,000 - 5,490,000 บาท ขนาดเน้ือท่ีดินประมาณ 35.2 - 
44 ตารางวาข้ึนไป และเป็นโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง และด าเนินการขาย มีทั้งบา้นก่อสร้าง
เสร็จพร้อมโอนและบา้นท่ีอยูร่ะหวา่งก่อสร้าง แลว้น ามาเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น โดยใชว้ิธี Weight 
Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- ผูป้ระเมินราคาพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยค านึงถึงส่วนลด เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
มูลค่ามีลกัษณะเป็นกลุ่มทรัพยสิ์นแบบพอร์ตโฟลิโอ หมายถึง ทรัพยสิ์นตั้งแต่ 10 ช้ินข้ึนไป ท่ีถูก
ครอบครองสิทธ์ิตามกฎหมายหรือบริหารโดยนิติบุคคลหรือบุคคลเดียวกนั ในกรณีท่ีมีการเสนอขาย
ทรัพยสิ์นทุกช้ินพร้อมๆ กนัในคราวเดียวแก่ผูซ้ื้อรายเดียวกนั หรือส่วนลดส าหรับตน้ทุนและความ
เส่ียงในการถือครองทรัพยสิ์นทั้งกลุ่ม โดยมีค่าใชจ่้ายดงัน้ี 
ค่าบริหารและจดัการ 1.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีการขายและค่าธรรมเนียมการโอน 1.50% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ก าไรและความเส่ียงการถือครองทรัพยสิ์น 12.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
รวมค่าใช้จ่าย 17.80% ของราคาตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน ราคาประเมินท่ีดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
มูลค่าทรัพย์สินหลงัหัก

ส่วนลด 17.80% 
ท่ีดิน จ านวน 303 แปลง เน้ือท่ีรวม 
19-3-47.6 ไร่ (7,947.6 ตารางวา) 
พร้อมบ้านแฝด 2 ชั้น จ  านวน 28 
หลงั ทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น จ านวน 56 
คูหา และท่ี ดินว่างเปล่าภายใน
โครงการจ านวน 219 แปลง 

1) บา้นแฝด 2 ชั้น (เน้ือท่ีมาตรฐาน 37 
ตร.ว.) 4,400,000 บาท/หลงั 

2) ทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น (เน้ือท่ีมาตรฐาน 18 
ตร.ว.) 2,600,000 บาท/คูหา และ 

ราคาท่ีดินเพ่ิม-ลด 50,000 บาท/ตร.ว. 

297.30 ลา้นบาท 

 
 

1.21  โครงการ J Villa - บางปะกง 

ท่ีตั้ง : โครงการ J Villa บางปะกง - บา้นโพธ์ิ ถนนบางปะกง - ฉะเชิงเทรา (ทล.341) ต าบลแสนภูดาษ อ าเภอ
บา้นโพธ์ิ จงัหวดัฉะเชิงเทรา 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดิน จ านวน 70 แปลง เน้ือท่ีรวม 9-2-7.2 ไร่ หรือ 3,807.2 ตารางวา 

พร้อมบา้นเด่ียว 2 ชั้น (แบบ M) จ  านวน 7 หลงั บา้นเด่ียว 2 ชั้น (แบบ S) จ  านวน 8 หลงั บา้นแฝด 2 ชั้น 
จ านวน 5 หลงั และท่ีดินวา่งเปล่า จ านวน 50 แปลง 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั บา้นพุทธชาติ 2015 จ ากดั 

ภาระผกูพนั : ไม่มี 

การใชท้างเขา้-ออก : ถนนภายใตก้ารจดัสรรท่ีดิน 

ราคาประเมินราชการ : ตกส ารวจ 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 
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วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) และ 

วธีิคิดจากตน้ทุน (Cost Approach) 

วนัที่ประเมินราคา : 8 ธนัวาคม 2564 

เ ง่ือนไขและข้อจ ากัดใน
การประเมิน 

: - ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร : มีใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 

- แบบแปลนอาคารท่ีใชป้ระกอบการประเมิน : เป็นแบบแปลนตามท่ีผูว้่าจา้ง, เจา้ของอาคาร หรือผู ้
ครอบครองอาคารจดัให ้

- ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง : เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ สามารถใชง้านหรือไดใ้ชง้านแลว้ 
และเป็นอาคารท่ียงัไม่ไดก่้อสร้างอยูใ่นระหวา่งการก่อสร้าง 

- การเขา้ส ารวจและตรวจสอบอาคาร : ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจไดท้ั้งนอกอาคารและภายในอาคาร
บาง 

- เง่ือนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

1. ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ตลอดจน
ระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอ่ืนๆ ตามลกัษณะการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น โดยไม่มีการ
ส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ เก่ียวกับความแข็งแรง ความ
ปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วสัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบ
ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

2. ผูป้ระเมินไม่สามารถยนืยนัวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ มีการก่อสร้างตรงตามแบบ
ท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้างหรือไม่ และไม่สามารถยืนยนัไดว้่า เน้ือท่ีอาคารท่ีแทจ้ริงมีขนาดเน้ือท่ี
ตรงตามแบบค านวณท่ีไดรั้บหรือท่ีไดป้ระมาณการหรือไม่ 

3. ผูป้ระเมินเช่ือวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ไดรั้บการปลูกสร้างโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง
กบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอ่ืนใน
รายงาน 

สมมติฐานหลัก ในกา ร
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ซ่ึงมีสภาพเป็นบา้นเด่ียว 2 ชั้นและบา้นแฝด 2 ชั้น ผูป้ระเมินราคา
อิสระใชว้ธีิเปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูลการเสนอขายบา้นเด่ียว 2 ชั้นและบา้นแฝด 2 
ชั้น ในบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์น จ านวน 4 แปลง มีราคาเสนอขายหลงัละประมาณ 2,790,000 - 
5,390,000 บาท จะเห็นว่ามีราคาเสนอขายอยู่ในช่วงตารางวาละ 22,000 - 50,000 บาท แตกต่างกัน
ตามท าเลท่ีตั้ง แลว้น ามาเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น โดยใชว้ิธี Weight Quality Score (WQS) ในการ
ปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- ผูป้ระเมินราคาพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยค านึงถึงส่วนลด เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
มูลค่ามีลกัษณะเป็นกลุ่มทรัพยสิ์นแบบพอร์ตโฟลิโอ หมายถึง ทรัพยสิ์นตั้งแต่ 10 ช้ินข้ึนไป ท่ีถูก
ครอบครองสิทธ์ิตามกฎหมายหรือบริหารโดยนิติบุคคลหรือบุคคลเดียวกนั ในกรณีท่ีมีการเสนอขาย
ทรัพยสิ์นทุกช้ินพร้อมๆ กนัในคราวเดียวแก่ผูซ้ื้อรายเดียวกนั หรือส่วนลดส าหรับตน้ทุนและความ
เส่ียงในการถือครองทรัพยสิ์นทั้งกลุ่ม โดยมีค่าใชจ่้ายดงัน้ี 
ค่าบริหารและจดัการ 1.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีการขายและค่าธรรมเนียมการโอน 1.50% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
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ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ก าไรและความเส่ียงการถือครองทรัพยสิ์น 12.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
รวมค่าใช้จ่าย 17.80% ของราคาตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน ราคาประเมินท่ีดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
มูลค่าทรัพย์สินหลงัหัก

ส่วนลด 17.80% 
ท่ีดิน จ านวน 70 แปลง เน้ือท่ี
รวม 9-2-7.2 ไร่ (3,807.2 ตาราง
วา) พร้อมบา้นเด่ียว 2 ชั้น (แบบ 
M) จ านวน 7 หลงั บา้นเด่ียว 2 
ชั้น (แบบ S) จ านวน 8 หลัง 
บ้านแฝด 2 ชั้น จ  านวน 5 หลัง 
แ ล ะ ท่ี ดิ น ว่ า ง เ ป ล่ า ภ า ย ใ น
โครงการจ านวน 50 แปลง 

บา้นเด่ียว 2 ชั้น (แบบ M)  จ านวน 7 หลงั 
(เน้ือท่ีมาตรฐาน 50 ตร.ว.)  

4,300,000 บาท/หลงั 
บา้นเด่ียว 2 ชั้น (แบบ S)  จ านวน 8 หลงั 

(เน้ือท่ีมาตรฐาน 50 ตร.ว.)  
4,000,000 บาท/หลงั 

บา้นแฝด 2 ชั้น จ  านวน 5 หลงั  
(เน้ือท่ีมาตรฐาน 28 ตร.ว.)  
2,800,000 บาท/หลงั และ 

ราคาท่ีดินเพ่ิม-ลด 35,000 บาท/ตร.ว. 

126.57 ลา้นบาท 

 
 

1.22  โครงการ J Villa - แพรกษา 

ท่ีตั้ง : โครงการ J Villa แพรกษา ถนนแพรกษา ต าบลแพรกษา อ  าเภอเมืองสมุทรปราการ จังหวกั
สมุทรปราการ 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดิน จ านวน 282 แปลง เน้ือท่ีรวม 16-3-30 ไร่ หรือ 6,730 ตารางวา 

พร้อมบ้านเด่ียว 2 ชั้น จ  านวน 2 หลงั บ้านแฝด 2 ชั้น จ  านวน 34 หลัง ทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น (แบบ P1)  
จ  านวน 21 คูหา ทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น (แบบ P2)  จ  านวน 19 คูหา และท่ีดินวา่งเปล่า จ านวน 206 แปลง 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั บา้นพุทธรักษา 2015 จ ากดั 

ภาระผกูพนั : จ านองเป็นประกนักบัธนาคารธนชาต จ ากดั (มหาชน) 

การใชท้างเขา้-ออก : ถนนภายใตก้ารจดัสรรท่ีดิน 

ราคาประเมินราชการ : ตกส ารวจ 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) และ 

วธีิคิดจากตน้ทุน (Cost Approach) 

วนัที่ประเมินราคา : 4 ธนัวาคม 2564 

เ ง่ือนไขและข้อจ ากัดใน
การประเมิน 

: - ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร : มีใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 

- แบบแปลนอาคารท่ีใชป้ระกอบการประเมิน : เป็นแบบแปลนตามท่ีผูว้่าจา้ง, เจา้ของอาคาร หรือผู ้
ครอบครองอาคารจดัให ้
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- ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง : เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ สามารถใชง้านหรือไดใ้ชง้านแลว้ 
และเป็นอาคารท่ียงัไม่ไดก่้อสร้างอยูใ่นระหวา่งการก่อสร้าง 

- การเขา้ส ารวจและตรวจสอบอาคาร : ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจไดท้ั้งนอกอาคารและภายในอาคาร
บาง 

- เง่ือนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

1. ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ตลอดจน
ระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอ่ืนๆ ตามลกัษณะการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น โดยไม่มีการ
ส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ เก่ียวกับความแข็งแรง ความ
ปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วสัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบ
ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

2. ผูป้ระเมินไม่สามารถยนืยนัวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ มีการก่อสร้างตรงตามแบบ
ท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้างหรือไม่ และไม่สามารถยืนยนัไดว้่า เน้ือท่ีอาคารท่ีแทจ้ริงมีขนาดเน้ือท่ี
ตรงตามแบบค านวณท่ีไดรั้บหรือท่ีไดป้ระมาณการหรือไม่ 

3. ผูป้ระเมินเช่ือวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ไดรั้บการปลูกสร้างโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง
กบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอ่ืนใน
รายงาน 

สมมติฐานหลัก ในกา ร
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ซ่ึงมีสภาพเป็นที่ดินพร้อมอาคารบา้นแฝด 2 ชั้น ผูป้ระเมินราคาอิสระ
ใชว้ิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูลการเสนอขายบา้นแฝด 2 ชั้น ในบริเวณใกลเ้คียง
ท่ีตั้ งทรัพยสิ์น จ านวน 4 แปลง มีราคาเสนอขายหลังละประมาณ 3,150,000 - 4,590,000 บาท 
แตกต่างกันตามท าเลท่ีตั้ง แลว้น ามาเปรียบเทียบกับทรัพยสิ์น โดยใช้วิธี Weight Quality Score 
(WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ 

- ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ซ่ึงมีสภาพเป็นท่ีดินพร้อมอาคารทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น ผูป้ระเมินราคา
อิสระใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูลการเสนอขายทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น ในบริเวณ
ใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์น จ านวน 4 แปลง มีราคาเสนอขายหลงัละประมาณ 1,690,000 - 2,590,000 
บาท แตกต่างกนัตามท าเลท่ีตั้ง แลว้น ามาเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น โดยใชว้ิธี Weight Quality Score 
(WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ 

- ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ซ่ึงมีสภาพเป็นท่ีดินเพ่ิม-ลดในโครงการ ผูป้ระเมินราคาอิสระใชว้ิธี
เปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจข้อมูลการเสนอขายท่ีดินเพ่ิม-ลด ในบริเวณใกล้เคียงท่ีตั้ ง
ทรัพยสิ์น จ านวน 4 แปลง มีราคาเสนอขายอยู่ในช่วงตารางวาละ 35,000 - 60,000 บาท แตกต่างกนั
ตามท าเลท่ีตั้ง แลว้น ามาเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น โดยใชว้ิธี Weight Quality Score (WQS) ในการ
ปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- ผูป้ระเมินราคาพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยค านึงถึงส่วนลด เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
มูลค่ามีลกัษณะเป็นกลุ่มทรัพยสิ์นแบบพอร์ตโฟลิโอ หมายถึง ทรัพยสิ์นตั้งแต่ 10 ช้ินข้ึนไป ท่ีถูก
ครอบครองสิทธ์ิตามกฎหมายหรือบริหารโดยนิติบุคคลหรือบุคคลเดียวกนั ในกรณีท่ีมีการเสนอขาย
ทรัพยสิ์นทุกช้ินพร้อมๆ กนัในคราวเดียวแก่ผูซ้ื้อรายเดียวกนั หรือส่วนลดส าหรับตน้ทุนและความ
เส่ียงในการถือครองทรัพยสิ์นทั้งกลุ่ม โดยมีค่าใชจ่้ายดงัน้ี 
ค่าบริหารและจดัการ 1.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีการขายและค่าธรรมเนียมการโอน 1.50% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
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ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ก าไรและความเส่ียงการถือครองทรัพยสิ์น 12.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
รวมค่าใช้จ่าย 17.80% ของราคาตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน ราคาประเมินท่ีดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
มูลค่าทรัพย์สินหลงัหัก

ส่วนลด 17.80% 
ท่ีดิน จ านวน 282 แปลง เน้ือท่ี
รวม 16-3-30 ไร่ (6,730 ตาราง
วา )  พ ร้อมบ้าน เ ด่ี ยว  2  ชั้ น 
จ านวน 2 หลงั บา้นแฝด 2 ชั้น 
จ านวน 34 หลัง ทาวน์เฮ้าส์ 2 
ชั้น (แบบ P1)  จ  านวน 21 คูหา 
ทาวน์ เฮ้า ส์  2  ชั้ น  (แบบ P2 )  
จ  านวน 19 คูหา และท่ีดินว่าง
เปล่าภายในโครงการจ านวน 
206 แปลง 

บา้นเด่ียว 2 ชั้น จ  านวน 2 หลงั (เน้ือท่ี
มาตรฐาน 42 ตร.ว.) 4,800,000 บาท/หลงั 
บา้นแฝด 2 ชั้น จ  านวน 34 หลงั (เน้ือท่ี
มาตรฐาน 35 ตร.ว.) 3,800,000 บาท/หลงั 
ทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น (แบบ P1) จ านวน 5 คูหา  
(เน้ือท่ีมาตรฐาน 18 ตร.ว.) 2,500,000 

บาท/หลงั และ 
ราคาท่ีดินเพ่ิม-ลด 43,000 บาท/ตร.ว. 

284.85 ลา้นบาท 

 
 

1.23  โครงการ J Grand - รังสิต คลอง 1 

ท่ีตั้ง : โครงการ J Grand รังสิต - คลอง 1 ถนนเลียบคลองรังสิต แยกจากถนนรังสิต - นครนายก (ทล. 305) 
ต าบลประชาธิปัตย ์อ  าเภอธญับุรี จงัหวดัปทุนธานี 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดิน จ านวน 45 แปลง เน้ือท่ีรวม 2-2-56.5 ไร่ หรือ 1,056.5 ตารางวา 

พร้อมอาคารทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น จ  านวน 9 คูหา และอยร่ะหวา่งก่อสร้างจ านวน 36 คูหา 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั บา้นพุทธรักษา จ ากดั  

ภาระผกูพนั : จ านองเป็นประกนักบั ธนาคารเกียรตินาคิน จ ากดั (มหาชน) 

การใชท้างเขา้-ออก : ถนนผ่านหน้าทรัพยสิ์นเป็นถนนโครงการ ซ่ึงเป็นถนนภายใตก้ารจดัสรรท่ีดิน ผ่านถนนสายรองเป็น
ถนนโครงการท่ีเป็นถนนสาธารณประโยชน์และถนนจดัสรร เพ่ือออกสู่ถนนสายหลกั 

ราคาประเมินราชการ : ตกส ารวจ 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

วธีิวเิคราะห์จากตน้ทุน (Cost Approach) 

วนัที่ประเมินราคา : 8 ธนัวาคม 2564 

เ ง่ือนไขและข้อจ ากัดใน
การประเมิน 

: - ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร : มีใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 

- แบบแปลนอาคารท่ีใชป้ระกอบการประเมิน : เป็นแบบแปลนตามท่ีผูว้่าจา้ง, เจา้ของอาคาร หรือผู ้
ครอบครองอาคารจดัให ้
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- ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง : เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ สามารถใชง้านหรือไดใ้ชง้านแลว้ 
และเป็นอาคารท่ียงัไม่ไดก่้อสร้างอยูใ่นระหวา่งการก่อสร้าง 

- การเขา้ส ารวจและตรวจสอบอาคาร : ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจไดท้ั้งนอกอาคารและภายในอาคาร
บางอาคาร 

- เง่ือนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

1. ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ตลอดจน
ระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอ่ืนๆ ตามลกัษณะการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น โดยไม่มีการ
ส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ เก่ียวกับความแข็งแรง ความ
ปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วสัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบ
ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

2. ผูป้ระเมินไม่สามารถยนืยนัวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ มีการก่อสร้างตรงตามแบบ
ท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้างหรือไม่ และไม่สามารถยืนยนัไดว้่า เน้ือท่ีอาคารท่ีแทจ้ริงมีขนาดเน้ือท่ี
ตรงตามแบบค านวณท่ีไดรั้บหรือท่ีไดป้ระมาณการหรือไม่ 

3. ผูป้ระเมินเช่ือวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ไดรั้บการปลูกสร้างโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง
กบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอ่ืนใน
รายงาน 

สมมติฐานหลัก ในกา ร
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ส่วนท่ีมีสภาพเป็นท่ีดินพร้อมอาคารทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น ผูป้ระเมินราคา
อิสระใชว้ธีิเปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูลการเสนอขายท่ีดินพร้อมทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้นใน
บริเวณใกล้เคียงท่ีตั้ งทรัพยสิ์น จ านวน 4 แปลง มีราคาเสนอขายหลังละประมาณ 1,990,000 - 
4,190,000 บาท ขนาดเน้ือท่ีดินประมาณ 16.0 - 32.0 ตารางวาข้ึนไป แล้วน ามาเปรียบเทียบกับ
ทรัพยสิ์น โดยใช้วิธี Weight Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ ส าหรับส่วนท่ีมี
สภาพเป็นท่ีดินในโครงการท่ียงัก่อสร้างไม่แลว้เสร็จ ซ่ึงมีความคืบหน้าในการก่อสร้างประมาณร้อย
ละ 5 - 69 ผูป้ระมินใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดส าหรับการประเมินท่ีดิน โดยไดส้ ารวจขอ้มูลการ
เสนอขายท่ีดินส่วนเพ่ิมในโครงการบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์น จ านวน 4 แปลง มีราคาเสนอขาย
ท่ีดินส่วนเพ่ิม / ลด ตารางวาละ 30,000 - 70,000 บาท โดยใชว้ิธี Weight Quality Score (WQS) ใน
การปรับแกต้วัแปรต่างๆ ส าหรับการประเมินทรัพยสิ์นส่วนท่ีเป็นอาคารและส่ิงปลูกสร้าง ผูป้ระมิน
ใช้วิธีวิเคราะห์จากตน้ทุน (Replacement Coat Approach) จากการประเมินตามแบบแปลนและ
รายการประกอบตามท่ีไดรั้บขอ้มูล  

- ผูป้ระเมินราคาพิจารณาประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยค านึงถึงส่วนลด เน่ืองจากทรัพยสิ์นท่ีประเมิน
มูลค่ามีลกัษณะเป็นกลุ่มทรัพยสิ์นแบบพอร์ตโฟลิโอ หมายถึง ทรัพยสิ์นตั้งแต่ 10 ช้ินข้ึนไป ท่ีถูก
ครอบครองสิทธ์ิตามกฎหมายหรือบริหารโดยนิติบุคคลหรือบุคคลเดียวกนั ในกรณีท่ีมีการเสนอขาย
ทรัพยสิ์นทุกช้ินพร้อมๆ กนัในคราวเดียวแก่ผูซ้ื้อรายเดียวกนั หรือส่วนลดส าหรับตน้ทุนและความ
เส่ียงในการถือครองทรัพยสิ์นทั้งกลุ่ม โดยมีค่าใชจ่้ายดงัน้ี 
ค่าบริหารและจดัการ 1.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีการขายและค่าธรรมเนียมการโอน 1.50% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 3.30% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
ก าไรและความเส่ียงการถือครองทรัพยสิ์น 12.00% ของราคาตามวธีิเปรียบเทียบราคาตลาด 
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- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน ราคาประเมินท่ีดนิพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
มูลค่าทรัพย์สินหลงัหัก

ส่วนลด 17.80% 
ท่ีดิน จ านวน 45 แปลง เน้ือท่ีรวม 
2-2-56.5 ไร่ (1,056.5 ตารางวา) 
พร้อมอาคารทาวน์ เฮ้าส์  2 ชั้ น 
จ านวน 9 คูหา และอยู่ระหว่าง
ก่อสร้างจ านวน 36 คูหา 

อาคารทาวน์เฮา้ส์ 2 ชั้น จ านวน 9 คูหา  
(เน้ือท่ีมาตรฐาน 21 ตร.ว.)  
2,800,000 บาท/หลงั และ 

ราคาท่ีดินเพ่ิม-ลด 50,000 บาท/ตร.ว. 

62.30 ลา้นบาท 

 
 

1.24  โครงการ Miami นิติบุคคลท่ี 7 

ท่ีตั้ง : โครงการ เดอะ ไมอามี่ คอนโด บางปู (โซนนิติบุคคล 7) ซอยเทศบาลบางปู 72/1 ถนนสุขุมวิท (ทล.3) 
ต าบลบางปูใหม่ อ  าเภอเมืองสมุทรปราการ จงัหวดัสมุทรปราการ 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดิน จ านวน 2 แปลง ติดต่อเป็นผนืเดียวกนั เน้ือท่ีรวม 9-3-93.2 ไร่ หรือ 3,993.2 ตารางวา 

พร้อมอาคารชุดพกัอาศยั สูง 5 ชั้น จ  านวน 14 หลงั (อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง) 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั : จ านองเป็นประกนักบั บริษทั ไทยสมุทรประกนัชีวติ จ  ากดั (มหาชน) 

การใชท้างเขา้-ออก : เป็นถนนสาธารณประโยชน์ 

ราคาประเมินราชการ : 25,000 บาทต่อตารางเมตร หรือราคาประเมินราชการรวม 99.83 ลา้นบาท 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิวเิคราะห์จากตน้ทุน (Cost Approach) 

วนัที่ประเมินราคา : 4 ธนัวาคม 2564 

เง่ือนไขและขอ้จ ากดัใน
การประเมิน 

: - ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร : มีใบอนุญาตดดัแปลงอาคาร 

- แบบแปลนอาคารท่ีใชป้ระกอบการประเมิน : เป็นแบบแปลนตามท่ีผูว้่าจา้ง, เจา้ของอาคาร หรือผู ้
ครอบครองอาคารจดัให ้

- ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง : เป็นอาคารท่ียงัไม่ไดก่้อสร้างอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

- การเขา้ส ารวจและตรวจสอบอาคาร : ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจไดท้ั้งนอกอาคารและภายในอาคาร
บางอาคาร และผูป้ระเมินไดต้รวจสอบการปลูกสร้างอาคาร พบว่าอาคารไดป้ลูกสร้างในแนวเขต
ของท่ีดินที่ประเมิน 

- เง่ือนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

1. ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ตลอดจน
ระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอ่ืนๆ ตามลกัษณะการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น โดยไม่มีการ
ส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ เก่ียวกับความแข็งแรง ความ
ปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วสัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบ
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ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

2. ผูป้ระเมินไม่สามารถยนืยนัวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ มีการก่อสร้างตรงตามแบบ
ท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้างหรือไม่ และไม่สามารถยืนยนัไดว้่า เน่ือท่ีอาคารท่ีแทจ้ริงมีขนาดเน้ือท่ี
ตรงตามแบบค านวณท่ีไดรั้บหรือท่ีไดป้ระมาณการหรือไม่ 

3. ผูป้ระเมินเช่ือวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอื่นๆ ไดรั้บการปลูกสร้างโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง
กบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอ่ืนใน
รายงาน 

สมมติฐานหลกัในการ
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ซ่ึงมีสภาพเป็นอาคารชุดพกัอาศยั ผูป้ระเมินราคาอิสระใชว้ธีิวเิคราะห์
จากตน้ทุน ซ่ึงเป็นการประเมินมูลค่าของทรัพยสิ์นส่วนท่ีเป็นอาคารและส่ิงปลูกสร้างต่าง ๆ โดย
ยดึถือราคาวสัดุ ค่าแรงก่อสร้าง และเทคนิคการประกอบ หรือการก่อสร้างในเวลาปัจจุบนัเพ่ือให้ได้
ราคา หรือมูลค่าทดแทนใหม่ แลว้หักดว้ยค่าเส่ือมราคาตามสภาพและอายุการใชง้านของอาคารและ
ส่ิงปลูกสร้าง แลว้จึงน าไปรวมกบัมูลค่าท่ีดิน โดยไดส้ ารวจขอ้มูลการเสนอขายท่ีดินพร้อมส่ิงปลูก
สร้างและท่ีดินวา่งเปล่า ในบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์น จ านวน 4 แปลง มีราคาเสนอขายตารางวา
ละ 30,000 - 65,000 บาท แล้วน ามาเปรียบเทียบกับทรัพยสิ์น โดยใช้วิธี Weight Quality Score 
(WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน ราคาประเมิน 
มูลค่าทรัพย์สิน  

(ล้านบาท) 
ท่ีดิน จ านวน 2 แปลง เน้ือท่ีรวม 9-3-93.2 ไร่ 
(3,993.2 ตารางวา)  

43,000 บาท/ตร.ว. 171.71  

ส่ิงปลูกสร้าง อาคารชุดพักอาศัยจ านวน 14 
หลงั พ้ืนท่ีใชส้อย 27,788.04 ตร.ม. (สร้างเสร็จ
ประมาณ 75%) 

13,500 บาท/ตร.ม. 281.35  

 รวม 453.06  
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ท่ีตั้ง : โครงการ เดอะ ไมอามี่ คอนโด บางปู (โซนนิติบุคคล 9) ซอยเทศบาลบางปู 72/1 ถนนสุขุมวิท (ทล.3) 
ต าบลบางปูใหม่ อ  าเภอเมืองสมุทรปราการ จงัหวดัสมุทรปราการ 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดิน จ านวน 1 แปลง เน้ือท่ีรวม 5-2-55 ไร่ หรือ 2,255 ตารางวา 

พร้อมอาคารชุดพกัอาศยั สูง 5 ชั้น จ  านวน 4 หลงั (อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง) 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั : จ านองเป็นประกนักบั บริษทั ไทยสมุทรประกนัชีวติ จ  ากดั (มหาชน) 

การใชท้างเขา้-ออก : เป็นถนนสาธารณประโยชน์ 

ราคาประเมินราชการ : 25,000 บาทต่อตารางเมตร หรือราคาประเมินราชการรวม 99.83 ลา้นบาท 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 
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หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิวเิคราะห์จากตน้ทุน (Cost Approach) 

วนัที่ประเมินราคา : 4 ธนัวาคม 2564 

เง่ือนไขและขอ้จ ากดัใน
การประเมิน 

: - ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร : มีใบอนุญาตดดัแปลงอาคาร 

- แบบแปลนอาคารท่ีใชป้ระกอบการประเมิน : เป็นแบบแปลนตามท่ีผูว้่าจา้ง, เจา้ของอาคาร หรือผู ้
ครอบครองอาคารจดัให ้

- ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง : เป็นอาคารท่ียงัไม่ไดก่้อสร้างอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

- การเขา้ส ารวจและตรวจสอบอาคาร : ผูป้ระเมินสามารถเขา้ส ารวจไดท้ั้งนอกอาคารและภายในอาคาร
บางอาคาร และผูป้ระเมินไดต้รวจสอบการปลูกสร้างอาคาร พบว่าอาคารไดป้ลูกสร้างในแนวเขต
ของท่ีดินที่ประเมิน 

- เง่ือนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

1. ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ตลอดจน
ระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอ่ืนๆ ตามลกัษณะการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น โดยไม่มีการ
ส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ เก่ียวกับความแข็งแรง ความ
ปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วสัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบ
ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

2. ผูป้ระเมินไม่สามารถยนืยนัวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ มีการก่อสร้างตรงตามแบบ
ท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้างหรือไม่ และไม่สามารถยืนยนัไดว้่า เน่ือท่ีอาคารท่ีแทจ้ริงมีขนาดเน้ือท่ี
ตรงตามแบบค านวณท่ีไดรั้บหรือท่ีไดป้ระมาณการหรือไม่ 

3. ผูป้ระเมินเช่ือวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ไดรั้บการปลูกสร้างโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง
กบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอ่ืนใน
รายงาน 

สมมติฐานหลัก ในกา ร
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ซ่ึงมีสภาพเป็นอาคารชุดพกัอาศยั ผูป้ระเมินราคาอิสระใชว้ธีิวเิคราะห์
จากตน้ทุน ซ่ึงเป็นการประเมินมูลค่าของทรัพยสิ์นส่วนท่ีเป็นอาคารและส่ิงปลูกสร้างต่าง ๆ โดย
ยดึถือราคาวสัดุ ค่าแรงก่อสร้าง และเทคนิคการประกอบ หรือการก่อสร้างในเวลาปัจจุบนัเพ่ือให้ได้
ราคา หรือมูลค่าทดแทนใหม่ แลว้หักดว้ยค่าเส่ือมราคาตามสภาพและอายุการใชง้านของอาคารและ
ส่ิงปลูกสร้าง แลว้จึงน าไปรวมกบัมูลค่าท่ีดิน โดยไดส้ ารวจขอ้มูลการเสนอขายท่ีดินพร้อมส่ิงปลูก
สร้างและท่ีดินวา่งเปล่า ในบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์น จ านวน 4 แปลง มีราคาเสนอขายตารางวา
ละ 30,000 - 65,000 บาท แล้วน ามาเปรียบเทียบกับทรัพยสิ์น โดยใช้วิธี Weight Quality Score 
(WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  
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- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน ราคาประเมิน 
มูลค่าทรัพย์สิน  

(ล้านบาท) 
ท่ีดิน จ านวน 1 แปลง เน้ือท่ีรวม 5-2-55 ไร่ (2,255 
ตารางวา)  

43,000 บาท/ตร.ว. 93.96  

ส่ิงปลูกสร้าง อาคารชุดพกัอาศยัจ านวน 4 หลงั พ้ืนท่ี
ใชส้อย 7,939.44 ตร.ม. (สร้างเสร็จประมาณ 75%) 

13,500 บาท/ตร.ม. 80.39  

 รวม 174.35  
 

1.26  โครงการ J สาทร นิติ 2 (อาคารพาณิชย์) 

ท่ีตั้ง : ติดซอยไม่มีช่ือ แยกจากถนนกลัปพฤกษ ์แขวงบางแค เขตบางแค กรุงเทพมหานคร 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดินวา่งเปล่าจ านวน 1 แปลง เน้ือท่ี 2-3-64.6 ไร่ หรือ 1,164.6 ตารางวา 

เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 21626 

ลกัษณะทัว่ไปของท่ีดิน : ท่ีดินว่างเปล่า ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปส่ีเหล่ียมคางหมู ท่ีดินมีดา้นติดถนน 3 ดา้น ระดบัพ้ืนผิวดินยงั
ไม่ไดรั้บการปรับปรุงถมดิน โดยมีระดบัเสมอถนนผา่นหนา้ท่ีดิน ปัจจุบนัยงัไม่มีการใชป้ระโยชน์ 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั : ไม่มีภาระผกูพนัใดๆ 

การใชท้างเขา้-ออก : ทางส่วนบุคคล จดภารจ ายอมใหท้รัพยสิ์นแลว้ 

ราคาประเมินราชการ : 7,000 บาทต่อตารางวา หรือราคาประเมินราชการรวม 8.15 ลา้นบาท 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เป็นเกณฑ ์และ 

วธีิสมมติฐานการพฒันา (Hypothetical Development Method) เป็นการตรวจสอบ 

วนัที่ประเมินราคา : 9 ธนัวาคม 2564 

มูลค่าทรัพยสิ์น : 81,522,000 บาท 

ข้อจ ากัดการใช้ประโยชน์
ทรัพยสิ์น 

: ไม่มี 

เ ง่ือนไขและข้อจ ากัดใน
การประเมิน 

: ไม่มี 

สมมติฐานหลัก ในกา ร
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าท่ีดิน ผูป้ระเมินราคาอิสระใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูล
ท่ีดินจ านวน 4 แปลงในบริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตั้งทรัพยสิ์น เพ่ือใชใ้นการวิเคราะห์มูลค่าท่ีดิน โดยมี
ราคาเสนอขายประมาณ 50,000 - 200,000 บาทต่อตารางวา และใชอ้ตัราการต่อรองราคาในปัจจุบนัท่ี 
5% - 10% ข้ึนอยูก่บัลกัษณะทางกายภาพของทรัพยสิ์น แลว้น ามาเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น โดยใชว้ิธี 
Weight Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  



 รายงานความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระต่อรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์ 

เอกสารแนบ 2 หนา้ 42 

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน 
ราคาประเมิน 
(บาท/ตารางวา) 

มูลค่าทรัพย์สินประมาณ 
(ล้านบาท) 

ท่ีดิน 1 แปลง เน้ือท่ี 2-3-64.6 ไร่ (1,164.6 ตารางวา) 70,000 81.52  

1.27  โครงการ J Condo สาทร นิติ 3 

ท่ีตั้ง : ติดซอยไม่มีช่ือ แยกจากถนนกลัปพฤกษ ์แขวงบางแค เขตบางแค กรุงเทพมหานคร 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดินวา่งเปล่าจ านวน 1 แปลง เน้ือท่ี 6-2-78.2 ไร่ หรือ 2,678.2 ตารางวา 

เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 19959 

ลกัษณะทัว่ไปของท่ีดิน : ท่ีดินวา่งเปล่า รูปแปลงเป็นรูปหลายเหล่ียม ท่ีดินมีดา้นติดถนน 1 ดา้น ระดบัพ้ืนผิวดินยงัไม่ไดรั้บการ
ปรับปรุงถมดิน โดยมีระดบัเสมอถนนผา่นหนา้ท่ีดิน ปัจจุบนัยงัไม่มีการใชป้ระโยชน์ 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี. แอสพลสั จ ากดั และบริษทั บริษทั เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั : ไม่มีภาระผกูพนัใดๆ 

การใชท้างเขา้-ออก : ทางส่วนบุคคล จดภารจ ายอมใหท้รัพยสิ์นแลว้ 

ราคาประเมินราชการ : 28,500 บาทต่อตารางวา หรือราคาประเมินราชการรวม 76.33 ลา้นบาท 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เป็นเกณฑ ์และ 

วธีิสมมติฐานการพฒันา (Hypothetical Development Method) เป็นการตรวจสอบ 

วนัที่ประเมินราคา : 9 ธนัวาคม 2564 

มูลค่าทรัพยสิ์น : 168,726,600 บาท 

ข้อจ ากัดการใช้ประโยชน์
ทรัพยสิ์น 

: ไม่มี 

เ ง่ือนไขและข้อจ ากัดใน
การประเมิน 

: ไม่มี 

สมมติฐานหลัก ในกา ร
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าท่ีดิน ผูป้ระเมินราคาอิสระใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูล
ท่ีดินจ านวน 4 แปลงในบริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตั้งทรัพยสิ์น เพ่ือใชใ้นการวิเคราะห์มูลค่าท่ีดิน โดยมี
ราคาเสนอขายประมาณ 50,000 - 200,000 บาทต่อตารางวา และใชอ้ตัราการต่อรองราคาในปัจจุบนัท่ี 
5% - 10% ข้ึนอยูก่บัลกัษณะทางกายภาพของทรัพยสิ์น แลว้น ามาเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น โดยใชว้ิธี 
Weight Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน 
ราคาประเมิน 
(บาท/ตารางวา) 

มูลค่าทรัพย์สินประมาณ 
(ล้านบาท) 

ท่ีดิน 1 แปลง เน้ือท่ี 6-2-78.2 ไร่ (2,678.2 ตารางวา) 63,000 168.73  
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1.28  โครงการ J Biz - วงแหวน-บางใหญ่ 

ท่ีตั้ง : โครงการ J Biz วงแหวน - บางใหญ่ ติดถนนสายบางบวัทอง - สุพรรณบุรี (ทล.340) ต าบลละหาร 
อ  าเภอบางบวัทอง จงัหวดันนทบุรี 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดินวา่งเปล่าภายในโครงการ จ านวน 40 แปลง เน้ือท่ีรวม 1-2-88.5 ไร่ หรือ 688.50 ตารางวา 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.แอสพลสั จ ากดั 

ภาระผกูพนั : จ านองเป็นประกนักบั ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 

การใชท้างเขา้-ออก : ถนนภายในโครงการ เป็นทางภายใตก้ารจดัสรรท่ีดิน เพ่ือออกสู่ถนนสายหลกั 

ราคาประเมินราชการ : 17,000 บาทต่อตารางวา หรือราคาประเมินราชการรวม 11.70 ลา้นบาท 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เป็นเกณฑ์ โดยประเมินมูลค่าเป็นกลุ่มทรัพยสิ์น 
(Portfolio) ซ่ึงหมายถึง ทรัพยสิ์นตั้งแต่ 10 หน่วยข้ึนไป ท่ีถูกครอบครองสิทธ์ิตามกฎหมายโดยนิติ
บุคคลหรือบุคคลเดียวกนั โดยค านึงถึงส่วนลด (Discount) ในกรณีมีการเสนอขายทรัพยสิ์นพร้อมกนั
ในคราวเดียวแก่ผูซ้ื้อรายเดียวกนั ซ่ึงผูป้ระเมินใชส่้วนลดท่ีร้อยละ 17.80  

วนัที่ประเมินราคา : 9 ธนัวาคม 2564 

เ ง่ือนไขและข้อจ ากัดใน
การประเมิน 

: ไม่มี 

สมมติฐานหลัก ในกา ร
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าท่ีดิน ผูป้ระเมินราคาอิสระใชว้ธีิเปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูลการ
เสนอขายท่ีดินเปล่าและท่ีดินเพ่ิมลดในโครงการในบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์น จ านวน 4 ขอ้มูล
โดยมีราคาเสนอขาย 50,000 บาทต่อตารางวา และใชอ้ตัราการต่อรองราคาในปัจจุบนัท่ี 5% - 10% 
ข้ึนอยู่กับลักษณะทางกายภาพโดยทั่วไปของบ้านแฝดหรือทาวน์โฮม แล้วน ามาเปรียบเทียบกับ
ทรัพยสิ์น โดยใชว้ธีิ Weight Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน 
ราคาประเมิน 
(บาท/ตารางวา) 

มูลค่าทรัพย์สินประมาณ 
(ล้านบาท) 

ท่ีดิน 40 แปลง เน้ือท่ี 1-2-88.5 ไร่ (688.5 ตารางวา) 50,000 20.06 

หมายเหตุ: ทรัพยสิ์นท่ีประเมินเป็นท่ีดินว่างเปล่าท่ีงานสาธารณูปโภคยงัไม่แลว้เสร็จ ผูป้ระเมินจึงให้
มูลค่าราคาตลาดของท่ีดินท่ีประเมินเท่ากบั 70% ของราคาท่ีดินที่มีสาธารณูปโภคแลว้เสร็จ 100 % และ
มีส่วนลดการประเมินมูลค่าเป็นกลุ่มทรัพยสิ์นร้อยละ 17.80 จะไดมู้ลค่าตลาดของท่ีดินเท่ากับ 20.06 
ลา้นบาท 
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2. ที่ดนิและโครงการรอการพฒันา 

2.1  ที่ดนิเอกชัย 66 

ท่ีตั้ง : ติดซอยเอกชยั 66 แยก 1 - 10 ถนนเอกชยั แขวงบางบอน เขตบางบอน กรุงเทพมหานคร 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดินวา่งเปล่า จ านวน 4 แปลง ไม่ติดต่อเป็นผนืเดียวกนั 

เน้ือท่ีรวม 5-0-00 ไร่ หรือ 2,000 ตารางวา 

เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 20444, 20445, 20446 และ 20447 

ลกัษณะทัว่ไปของท่ีดิน : ท่ีดินว่างเปล่า จ  านวน 4 แปลง ไม่ติดต่อเป็นผืนเดียวกนั โดยมีทางภาระจ ายอมคัน่ระหว่างแปลง แบ่ง
ท่ีดินออกเป็น 2 กลุ่ม กลุ่มท่ี 1 (ฉ.20444 และ 20445) เน้ือท่ีรวม 2-2-00 ไร่ หรือ 1,000 ตารางวา กลุ่มท่ี 
2 (ฉ.20446 และ 20447) เน้ือท่ีรวม 2-2-00 ไร่ หรือ 1,000 ตารางวา ลกัษระรูปแปลงทั้ง 2 กลุ่มเป็นรูป
ส่ีเหล่ียมผืนผา้ ท่ีดินมีดา้นติดถนน 1 ดา้น มีหน้ากวา้งถนนทั้ง 2 กลุ่มประมาณ 200 เมตร ระดบัพ้ืนผิว
ดินไดรั้บการถมแลว้ โดยมีระดบัท่ีดินสูงกว่าถนนผ่านหน้าท่ีดินประมาณ 0.50 เมตร ปัจจุบนัยงัไม่มี
การใชป้ระโยชน์ 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั : ไม่มีภาระผกูพนัใดๆ 

การใชท้างเขา้-ออก : ทางส่วนบุคคล (จดภาระจ ายอมแลว้) 

ราคาประเมินราชการ : 13,000 บาทต่อตารางวา หรือราคาประเมินราชการรวม 26.00 ลา้นบาท 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

วนัที่ประเมินราคา : 2 ธนัวาคม 2564 

มูลค่าทรัพยสิ์น : 58,000,000 บาท 

ข้อจ ากัดการใช้ประโยชน์
ทรัพยสิ์น 

: ไม่มี 

เ ง่ือนไขและข้อจ ากัดใน
การประเมิน 

: ไม่มี 

สมมติฐานหลัก ในกา ร
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าท่ีดิน ผูป้ระเมินราคาอิสระใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูล
ท่ีดินจ านวน 4 แปลงในบริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตั้งทรัพยสิ์น เพ่ือใชใ้นการวิเคราะห์มูลค่าท่ีดิน โดยมี
ราคาเสนอขายประมาณ 31,349 - 75,000 บาทต่อตารางวา และใชอ้ตัราการต่อรองราคาในปัจจุบนัท่ี 
5% - 10% ข้ึนอยูก่บัลกัษณะทางกายภาพของทรัพยสิ์น แลว้น ามาเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น โดยใชว้ิธี 
Weight Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  
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- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน 
ราคาประเมิน 
(บาท/ตารางวา) 

มูลค่าทรัพย์สินประมาณ 
(ล้านบาท) 

ท่ีดิน จ านวน 4 แปลง เน้ือท่ี 5-0-00 ไร่ (2,000 
ตารางวา) 

29,000 58.00 

 

2.2 ที่ดนิ Miami บางปู (เฟส 4-6) 

ท่ีตั้ง : โครงการ ไมอาม่ีคอนโด บางปู ติดซอยเทศบาลบางปู 72/1 ถนนสุขุมวิท (ทล.3) ต าบางบางปูใหม่ 
อ  าเภอเมืองสมุทรปราการ จงัหวดัสมุทรปราการ 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (ประเมินมูลค่าเฉพาะท่ีดิน) จ านวน 3 แปลง ติดต่อเป็นผนืเดียวกนั 

เน้ือท่ีรวม 21-1-62 ไร่ หรือ 8,562 ตารางวา 

เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 327058, 327059 และ 327060 

ลกัษณะทัว่ไปของท่ีดิน : ท่ีดินจ านวน 3 แปลง ติดต่อเป็นผืนเดียวกนั ลกัษณะท่ีดินเป็นรูปส่ีเหล่ียมผืนผา้ ท่ีดินมีดา้นติดถนน 4 
ดา้น ระดบัพ้ืนผิวดินไดรั้บการปรับถมแลว้ โดยมีระดบัท่ีดินสูงกว่าถนนผ่านหน้าท่ีดินประมาณ 0.20 
เมตร ปัจจุบนัมีอาคารและส่ิงปลูกสร้าง (ไม่ประเมินมูลค่าให)้ 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั : จ านองเป็นประกนักบั บริษทั ไทยสมุทรประกนัชีวติ จ  ากดั (มหาชน) 

การใชท้างเขา้-ออก : เป็นถนนสาธารณประโยชน์ 

ราคาประเมินราชการ : 25,000 บาทต่อตารางวา หรือราคาประเมินราชการรวม 124.05 ลา้นบาท 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เป็นเกณฑ ์และ 

วธีิสมมติฐานการพฒันา (Hypothetical Development Method) เป็นการตรวจสอบ 

วนัที่ประเมินราคา : 4 ธนัวาคม 2564 

มูลค่าทรัพยสิ์น : 368,166,000 บาท 

ข้อจ ากัดการใช้ประโยชน์
ทรัพยสิ์น 

: ไม่มี 

เ ง่ือนไขและข้อจ ากัดใน
การประเมิน 

: อาคารและส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินไม่ประเมินมูลค่า ภายใตส้มมติฐานไม่มีภาระผูกพนัหรือการรอนสิทธิ
ใด ๆ ของส่ิงปลูกสร้างภายในท่ีดิน 

สมมติฐานหลกัในการ
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าท่ีดิน ผูป้ระเมินราคาอิสระใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูล
ท่ีดินจ านวน 4 แปลงในบริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตั้งทรัพยสิ์น เพ่ือใชใ้นการวิเคราะห์มูลค่าท่ีดิน โดยมี
ราคาเสนอขายประมาณ 30,000 - 65,000 บาทต่อตารางวา และใชอ้ตัราการต่อรองราคาในปัจจุบนัท่ี 
5% - 10% ข้ึนอยูก่บัลกัษณะทางกายภาพของทรัพยสิ์น แลว้น ามาเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น โดยใชว้ิธี 
Weight Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 
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ทรัพย์สิน 
ราคาประเมิน 
(บาท/ตารางวา) 

มูลค่าทรัพย์สินประมาณ 
(ล้านบาท) 

ท่ีดิน จ านวน 3 แปลง โฉนดเลขท่ี 327058, 327059 
และ 327,060 เน้ือท่ีรวม 21-1-62 ไร่ (8,562 ตาราง
วา) 

43,000 368.17 

 

2.3 ที่ดนิข้าง J-Villa บางปะกง 

ท่ีตั้ง : ติดถนนบางปะกง - ฉะเชิงเทรา (ทล.314) บริเวณกิโลเมตรท่ี 8 - 9 ต าบลแสนภูดาษ อ  าเภอบา้นโพธ์ิ 
จงัหวดัฉะเชิงเทรา 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (ประเมินมูลค่าเฉพาะท่ีดิน) จ านวน 1 แปลง 

เน้ือท่ี 3-1-21.6 ไร่ หรือ 1,321.6 ตารางวา 

เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 29345 

ลกัษณะทัว่ไปของท่ีดิน : ท่ีดินจ านวน 1 แปลง ลกัษณะท่ีดินเป็นรูปหลายเหล่ียม ท่ีดินมีดา้นติดถนน 3 ด้าน ระดบัพ้ืนผิวดิน
ไดรั้บการปรับถมแลว้ โดยมีระดบัท่ีดินสูงกวา่ถนนผา่นหนา้ท่ีดินประมาณ 0.20 เมตร ปัจจุบนัมีอาคาร
ส านกังานช่าง บา้นตวัอยา่งและสโมสร 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั : ไม่มีภาระผกูพนัใด ๆ 

การใชท้างเขา้-ออก : เป็นถนนสาธารณประโยชน์ 

ราคาประเมินราชการ : ตกส ารวจ 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เป็นเกณฑ ์และ 

วธีิสมมติฐานการพฒันา (Hypothetical Development Method) เป็นการตรวจสอบ 

วนัที่ประเมินราคา : 3 ธนัวาคม 2564 

มูลค่าทรัพยสิ์น : 52,864,000 บาท 

ข้อจ ากัดการใช้ประโยชน์
ทรัพยสิ์น 

: ไม่มี 

เ ง่ือนไขและข้อจ ากัดใน
การประเมิน 

: อาคารและส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินไม่ประเมินมูลค่า ภายใตส้มมติฐานไม่มีภาระผูกพนัหรือการรอนสิทธิ
ใด ๆ ของส่ิงปลูกสร้างภายในท่ีดิน 

สมมติฐานหลัก ในกา ร
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าท่ีดิน ผูป้ระเมินราคาอิสระใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูล
ท่ีดินจ านวน 4 แปลงในบริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตั้งทรัพยสิ์น เพ่ือใชใ้นการวิเคราะห์มูลค่าท่ีดิน โดยมี
ราคาเสนอขายประมาณ 11,250 - 65,000 บาทต่อตารางวา และใชอ้ตัราการต่อรองราคาในปัจจุบนัท่ี 
5% - 10% ข้ึนอยูก่บัลกัษณะทางกายภาพของทรัพยสิ์น แลว้น ามาเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น โดยใชว้ิธี 
Weight Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  
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- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน 
ราคาประเมิน 
(บาท/ตารางวา) 

มูลค่าทรัพย์สินประมาณ 
(ล้านบาท) 

ท่ีดิน จ านวน 1 แปลง เน้ือท่ี 3-1-21.6 ไร่ (1,321.6 
ตารางวา) 

40,000 52.86 

 
 

2.4  ที่ดนิสามเหลีย่มศรีราชา 

ท่ีตั้ง : ติดซอยศรีราชา - หนองคอ้ 13 ถนนศรีราชาหนองคอ้ ต าบลสุรศกัด์ิ อ  าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (ประเมินมูลค่าเฉพาะท่ีดิน) จ านวน 1 แปลง 

เน้ือท่ี 7-0-28 ไร่ หรือ 2,828 ตารางวา 

เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 216155 

ลกัษณะทัว่ไปของท่ีดิน : ท่ีดินจ านวน 1 แปลง ลกัษณะท่ีดินเป็นรูปสามเหล่ียม ท่ีดินมีดา้นติดถนน 3 ดา้น ระดบัพ้ืนผิวดินไดรั้บ
การถมแล้ว โดยมีระดบัท่ีดินถมกว่าถนนผ่านหน้าท่ีดินประมาณ 0.20 เมตร ปัจจุบันยงัไม่มีการใช้
ประโยชน์บนที่ดินและอยูร่ะหวา่งการปรับพ้ืนเพ่ือก่อสร้างอาคารชุดพกัอาศยั 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.แอลพลสั จ ากดั 

ภาระผกูพนั : จ านองเป็นประกนักบั ธนาคารเกียรตินาคิน จ ากดั (มหาชน) 

การใชท้างเขา้-ออก : เป็นถนนสาธารณประโยชน์ 

ราคาประเมินราชการ : ตกส ารวจ 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เป็นเกณฑ ์และ 

วธีิสมมติฐานการพฒันา (Hypothetical Development Method) เป็นการตรวจสอบ 

วนัที่ประเมินราคา : 3 ธนัวาคม 2564 

มูลค่าทรัพยสิ์น : 84,840,000 บาท 

ข้อจ ากัดการใช้ประโยชน์
ทรัพยสิ์น 

: ไม่มี 

เ ง่ือนไขและข้อจ ากัดใน
การประเมิน 

: อาคารและส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินไม่ประเมินมูลค่า ภายใตส้มมติฐานไม่มีภาระผูกพนัหรือการรอนสิทธิ
ใด ๆ ของส่ิงปลูกสร้างภายในท่ีดิน 

สมมติฐานหลัก ในกา ร
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าท่ีดิน ผูป้ระเมินราคาอิสระใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูล
ท่ีดินจ านวน 4 แปลงในบริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตั้งทรัพยสิ์น เพ่ือใชใ้นการวิเคราะห์มูลค่าท่ีดิน โดยมี
ราคาเสนอขายประมาณ 13,989 - 100,000 บาทต่อตารางวา และใชอ้ตัราการต่อรองราคาในปัจจุบนัท่ี 
5% - 10% ข้ึนอยูก่บัลกัษณะทางกายภาพของทรัพยสิ์น แลว้น ามาเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น โดยใชว้ิธี 
Weight Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ 
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 สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน 
ราคาประเมิน 
(บาท/ตารางวา) 

มูลค่าทรัพย์สินประมาณ 
(ล้านบาท) 

ท่ีดิน จ านวน 1 แปลง เน้ือท่ี 7-0-28 ไร่ (2,828 
ตารางวา) 

30,000 84.84 

 
 

3. อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

3.1  ที่ดนิตลาดส าเพง็ 2-โซนปาร์ค 

ท่ีตั้ง : โครงการส าเพง็ 2 - โซนปาร์ค ซอยหมู่บา้นเจแกรนด ์สาทร - กลัปพฤกษ ์ 

ถนนกลัปพฤกษ ์แขวงบางบอน เขตบางบอน กรุงเทพมหานคร 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (ประเมินมูลค่าเฉพาะท่ีดิน) จ านวน 3 แปลง ติดต่อเป็นผนืเดียวกนั 

เน้ือท่ีรวม 8-1-33 ไร่ หรือ 3,333 ตารางวา 

เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 12410, 12411 และ 18069 

ลกัษณะทัว่ไปของท่ีดิน : ท่ีดินจ านวน 3 แปลง ติดต่อเป็นผนืเดียวกนั ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปส่ีเหล่ียมผืนผา้ ท่ีดินมีดา้นติดถนน 
2 ดา้น ระดบัพ้ืนผวิดินไดรั้บการปรับถมแลว้ โดยมีระดบัท่ีดินถมกวา่ถนนผา่นหน้าท่ีดินประมาณ 0.20 
เมตร ปัจจุบนัมีอาคารและส่ิงปลูกสร้าง (ไม่ประเมินมูลค่าให)้ 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั : จ านองเป็นประกนักบั บริษทั หลกัทรัพย ์คนัทรี กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

ผูแ้ทนผูถื้อหุน้กูข้อง บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

การใชท้างเขา้-ออก : เป็นถนนส่วนบุคคล 

ราคาประเมินราชการ : ตกส ารวจ 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เป็นเกณฑ ์และ 

วธีิสมมติฐานการพฒันา (Hypothetical Development Method) เป็นการตรวจสอบ 

วนัที่ประเมินราคา : 2 ธนัวาคม 2564 

มูลค่าทรัพยสิ์น : 183,315,000 บาท 

ข้อจ ากัดการใช้ประโยชน์
ทรัพยสิ์น 

: ไม่มี 

ความเห็นหรือข้อสังเกต
พิเศษ 

: ทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่าเป็นท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างประเภทตลาด เน่ืองจากสภาพค่าเช่าตลาดไม่
ส่งเสริมและไม่เหมาะสมกับสภาพปัจจุบันท าให้ไม่คุม้ค่าการลงทุน ซ่ึงท่ีดินสามารถน าไปพฒันา
เพ่ือให้เกิดประโยชน์สูงสุดตามลกัษณะทางกายภาพและขอ้บงัคบัตามผงัเมืองเพ่ือให้เกิดประโยชน์
สูงสุดไดดี้กว่า ดงันั้น ผูป้ระเมินราคาอิสระจึงประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
(Market Approach) เป็นเกณฑ ์
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สมมติฐานหลัก ในกา ร
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าท่ีดิน ผูป้ระเมินราคาอิสระใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูล
ท่ีดินจ านวน 4 แปลงในบริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตั้งทรัพยสิ์น เพ่ือใชใ้นการวิเคราะห์มูลค่าท่ีดิน โดยมี
ราคาเสนอขาย 31,349 - 75,000 บาทต่อตารางวา และใชอ้ตัราการต่อรองราคาในปัจจุบนัท่ี 5% - 
10% ข้ึนอยู่กับลกัษณะทางกายภาพของทรัพยสิ์น แลว้น ามาเปรียบเทียบกับทรัพยสิ์น โดยใช้วิธี 
Weight Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน 
ราคาประเมิน 
(บาท/ตารางวา) 

มูลค่าทรัพย์สินประมาณ 
(ล้านบาท) 

ท่ีดิน จ านวน 3 แปลง โฉนดเลขท่ี 12410, 12411 
และ 18069 เน้ือท่ีรวม 8-1-33 ไร่ (3,333 ตารางวา) 

55,000 183.32 

 
 

3.2  ที่ดนิตลาดส าเพง็ 2 - โซนหรรษา 

ท่ีตั้ง : โครงการส าเพง็ 2 - โซนหรรษา ซอยหมู่บา้นเจแกรนด ์สาทร - กลัปพฤกษ ์ 

ถนนกลัปพฤกษ ์แขวงบางบอน เขตบางบอน กรุงเทพมหานคร 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (ประเมินมูลค่าเฉพาะท่ีดิน) จ านวน 5 แปลง ติดต่อเป็นผนืเดียวกนั 

เน้ือท่ีรวม 1-2-18.9 ไร่ หรือ 618.9 ตารางวา 

เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 98, 18248, 18250, 18252 และ 18254 

ลกัษณะทัว่ไปของท่ีดิน : ท่ีดินจ านวน 5 แปลง แบ่งออกเป็น 3 ส่วน ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปส่ีเหล่ียมผนืผา้ ท่ีดินมีดา้นติดถนน 3 
ดา้น ระดบัพ้ืนผิวดินไดรั้บการปรับถมแลว้ โดยมีระดบัท่ีดินถมกว่าถนนผ่านหน้าท่ีดินประมาณ 0.20 
เมตร ปัจจุบนัมีอาคารและส่ิงปลูกสร้าง (ไม่ประเมินมูลค่าให)้ 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั : จ านองเป็นประกนักบั บริษทั หลกัทรัพย ์คนัทรี กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

ผูแ้ทนผูถื้อหุน้กูข้อง บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

การใชท้างเขา้-ออก : เป็นถนนส่วนบุคคล 

ราคาประเมินราชการ : โฉนดท่ีดิน
เลขท่ี 

เน้ือท่ี 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

เน้ือท่ี 
(ตารางวา) 

ราคาประเมิน
ราชการ 

(บาท/ตารางวา) 

รวมราคาประเมิน
ราชการ 
(ลา้นบาท) 

98 0-2-92.0 292.0 15,000.00 4.38 
18248 0-0-3.1 3.1 6,500.00 0.02 
18250 0-1-97.2 197.2 13,000.00 2.56 
18252 0-1-25.0 125.0 13,000.00 1.63 
18254 0-0-1.6 1.6 6,500.00 0.01 

รวมราคาประเมินทางราชการ 8.60  
ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 
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วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เป็นเกณฑ ์และ 

วธีิสมมติฐานการพฒันา (Hypothetical Development Method) เป็นการตรวจสอบ 

วนัที่ประเมินราคา : 2 ธนัวาคม 2564 

มูลค่าทรัพยสิ์น : 35,194,000 บาท 

ข้อจ ากัดการใช้ประโยชน์
ทรัพยสิ์น 

: ไม่มี 

ความเห็นหรือข้อสังเกต
พิเศษ 

: ทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่าเป็นท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างประเภทตลาด เน่ืองจากสภาพค่าเช่าตลาดไม่
ส่งเสริมและไม่เหมาะสมกับสภาพปัจจุบันท าให้ไม่คุม้ค่าการลงทุน ซ่ึงท่ีดินสามารถน าไปพฒันา
เพ่ือให้เกิดประโยชน์สูงสุดตามลกัษณะทางกายภาพและขอ้บงัคบัตามผงัเมืองเพ่ือให้เกิดประโยชน์
สูงสุดไดดี้กว่า ดงันั้น ผูป้ระเมินราคาอิสระจึงประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
(Market Approach) เป็นเกณฑ ์

สมมติฐานหลัก ในกา ร
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าท่ีดิน ผูป้ระเมินราคาอิสระใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูล
ท่ีดินจ านวน 4 แปลงในบริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตั้งทรัพยสิ์น เพ่ือใชใ้นการวิเคราะห์มูลค่าท่ีดิน โดยมี
ราคาเสนอขาย 31,349 - 75,000 บาทต่อตารางวา และใชอ้ตัราการต่อรองราคาในปัจจุบนัท่ี 5% - 
10% ข้ึนอยู่กับลกัษณะทางกายภาพของทรัพยสิ์น แลว้น ามาเปรียบเทียบกับทรัพยสิ์น โดยใช้วิธี 
Weight Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน 
ราคาประเมิน 
(บาท/ตารางวา) 

มูลค่าทรัพย์สินประมาณ 
(ล้านบาท) 

ท่ีดิน จ านวน 5 แปลง โฉนดเลขท่ี 89, 18248, 18250, 
18252 และ 18254 เน้ือท่ีรวม 1-2-18.9 ไร่ (618.9 ตาราง
วา) หัก เน้ือท่ีดินส่วนท่ีเป็นภาระจ ายอม คิดเป็นเน้ือท่ี
ประมาณ 12.10 ตารางวา คงเหลือเน้ือท่ีท่ีประเมินมูลค่า
ให ้1-2-6.8 ไร่ (606.8 ตารางวา)  

58,000 35.19 

 
 

3.3  ที่ดนิตลาดส าเพง็ 2 - โซนตลาดน ้า 

ท่ีตั้ง : โครงการส าเพง็ 2 - โซนตลาดน ้ า ติดถนนโครงการ แยกจากกลัปพฤกษ์ แขวงบางบอน เขตบางบอน 
กรุงเทพมหานคร 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (ประเมินมูลค่าเฉพาะท่ีดิน) จ านวน 21 แปลง  

เน้ือท่ีรวม 4-0-5.6 ไร่ หรือ 1,605.6 ตารางวา 

เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 88 - 93, 99 - 101, 5673 - 5680, 20156, 61200, 130051 และ 139496 

ลกัษณะทัว่ไปของท่ีดิน : ท่ีดินจ านวน 21 แปลง มีลกัษณะเป็นผืนเดียวติดต่อกนั ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปส่ีเหล่ียมผืนผา้ ท่ีดินมี
ดา้นติดถนน 2 ดา้น ระดบัพ้ืนผิวดินไดรั้บการปรับถมแลว้ โดยมีระดบัท่ีดินถมกว่าถนนผ่านหน้าท่ีดิน
ประมาณ 0.20 เมตร ปัจจุบนัมีอาคารและส่ิงปลูกสร้าง (ไม่ประเมินมูลค่าให)้ 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั : จ านองเป็นประกนักบั บริษทั หลกัทรัพย ์คนัทรี กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 



 รายงานความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระต่อรายการไดม้าซ่ึงสินทรัพย ์ 

เอกสารแนบ 2 หนา้ 51 

ผูแ้ทนผูถื้อหุน้กูข้อง บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

การใชท้างเขา้-ออก : เป็นถนนส่วนบุคคล (ภาระจ ายอม) 

ราคาประเมินราชการ : โฉนดท่ีดิน
เลขท่ี 

เน้ือท่ี 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

เน้ือท่ี 
(ตารางวา) 

ราคาประเมิน
ราชการ 

(บาท/ตารางวา) 

รวมราคาประเมิน
ราชการ 
(ลา้นบาท) 

88 0-0-27 27.0 60,000.00 1.62 
89 0-0-51 51.0 60,000.00 3.06 
90 0-0-15 15.0 60,000.00 0.90 
91 0-0-36.4 36.4 60,000.00 2.18 
92 0-0-39.6 39.6 60,000.00 2.38 
93 0-2-89 289.0 30,000.00 8.67 
99 0-0-88.4 88.4 60,000.00 5.30 
100 0-0-64 64.0 60,000.00 3.84 
101 0-0-29.4 29.4 60,000.00 1.76 
5673 0-1-2.8 102.8 60,000.00 6.17 
5674 0-0-90.3 90.3 60,000.00 5.42 
5675 0-0-88.4 88.4 60,000.00 5.30 
5676 0-0-97.4 97.4 60,000.00 5.84 
5677 0-0-81 81.0 60,000.00 4.86 
5678 0-0-71.5 71.5 60,000.00 4.29 
5678 0-0-71.5 71.5 60,000.00 4.29 
5680 0-0-87.8 87.8 60,000.00 5.27 
20156 0-1-67.4 167.4 60,000.00 10.04 
61200 0-0-7 7.0 60,000.00 0.42 
130051 0-0-18.8 18.8 30,000.00 0.56 
139496 0-0-81.9 81.9 60,000.00 4.91 

รวมราคาประเมินทางราชการ 87.10  
ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เป็นเกณฑ ์และ 

วธีิสมมติฐานการพฒันา (Hypothetical Development Method) เป็นการตรวจสอบ 

วนัที่ประเมินราคา : 2 ธนัวาคม 2564 

มูลค่าทรัพยสิ์น : 88,308,000 บาท 

ข้อจ ากัดการใช้ประโยชน์
ทรัพยสิ์น 

: ไม่มี 

ความเห็นหรือข้อสังเกต : ทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่าเป็นท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างประเภทตลาด เน่ืองจากสภาพค่าเช่าตลาดไม่
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พิเศษ ส่งเสริมและไม่เหมาะสมกับสภาพปัจจุบันท าให้ไม่คุม้ค่าการลงทุน ซ่ึงท่ีดินสามารถน าไปพฒันา
เพ่ือให้เกิดประโยชน์สูงสุดตามลกัษณะทางกายภาพและขอ้บงัคบัตามผงัเมืองเพ่ือให้เกิดประโยชน์
สูงสุดไดดี้กว่า ดงันั้น ผูป้ระเมินราคาอิสระจึงประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
(Market Approach) เป็นเกณฑ ์

สมมติฐานหลัก ในกา ร
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าท่ีดิน ผูป้ระเมินราคาอิสระใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูล
ท่ีดินจ านวน 4 แปลงในบริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตั้งทรัพยสิ์น เพ่ือใชใ้นการวิเคราะห์มูลค่าท่ีดิน โดยมี
ราคาเสนอขาย 31,349 - 75,000 บาทต่อตารางวา และใชอ้ตัราการต่อรองราคาในปัจจุบนัท่ี 5% - 
10% ข้ึนอยู่กับลกัษณะทางกายภาพของทรัพยสิ์น แลว้น ามาเปรียบเทียบกับทรัพยสิ์น โดยใช้วิธี 
Weight Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน 
ราคาประเมิน 
(บาท/ตารางวา) 

มูลค่าทรัพย์สินประมาณ 
(ล้านบาท) 

ท่ีดิน จ านวน 21 แปลง โฉนดเลขท่ี 88 - 93, 99 - 
101, 5673 - 5680, 20156, 61200, 130051 และ 
139496 เน้ือท่ีรวม 4-0-5.6 ไร่ (1,605.6 ตารางวา)  

55,000 88.31 

 
 

3.4  ที่ดนิโครงการทิวลปิ สแควร์ อ้อมน้อย 

ท่ีตั้ง : โครงการทิวลิป สแควร์ อ้อมน้อย ติดถนนเพชรเกษม ต าบลอ้อมน้อย อ  าเภอกระทุ่มแบน จังหวดั
สมุทรสาคร 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (ประเมินมูลค่าเฉพาะท่ีดิน) จ านวน 6 แปลง 

ไม่ติดต่อเป็นผนืเดียวกนั เน้ือท่ีรวม 9-1-22.5 ไร่ หรือ 3,722.5 ตารางวา 

เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 3482, 74677, 74761, 74686, 75263, 76965 

ลกัษณะทัว่ไปของท่ีดิน : ท่ีดินจ านวน 6 แปลง ไม่ติดต่อเป็นผนืเดียวกนั มีคลองศรีส าราญและถนนภาระจ ายอมคัน่ ลกัษณะท่ีดิน
เป็นรูปหลายเหล่ียม ท่ีดินมีดา้นติดถนน 2 ดา้น ระดบัพ้ืนผวิดินไดรั้บการปรับถมแลว้ โดยมีระดบัท่ีดิน
สูงกวา่ถนนผา่นหนา้ท่ีดินประมาณ 0.20 เมตร ปัจจุบนัมีอาคารและส่ิงปลูกสร้าง (ไม่ประเมินมูลค่าให)้ 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั : จ านองเป็นประกนักบั บริษทั หลกัทรัพย ์คนัทรี กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

ผูแ้ทนผูถื้อหุน้กูข้อง บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

การใชท้างเขา้-ออก : เป็นถนนสาธารณประโยชน์และทางภาระจ ายอม 
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ราคาประเมินราชการ : โฉนดท่ีดิน
เลขท่ี 

เน้ือท่ี 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

เน้ือท่ี 
(ตารางวา) 

ราคาประเมิน
ราชการ 

(บาท/ตารางวา) 

รวมราคาประเมิน
ราชการ 
(ลา้นบาท) 

3482 1-0-26 426.00 59,000.00 25.13 
74677 2-0-82.9 882.90 42,000.00 37.08 
74686 0-0-94.2 94.20 59,000.00 5.56 
74761 3-0-22.3 1,222.30 ตกส ารวจ - 
75263 2-0-86.1 886.10 59,000.00 52.28 
76965 0-2-11 211.00 ตกส ารวจ - 

รวมราคาประเมินทางราชการ 120.05  
ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เป็นเกณฑ ์และ 

วธีิสมมติฐานการพฒันา (Hypothetical Development Method) เป็นการตรวจสอบ 

วนัที่ประเมินราคา : 2 ธนัวาคม 2564 

มูลค่าทรัพยสิ์น : 245,170,000 บาท 

ข้อจ ากัดการใช้ประโยชน์
ทรัพยสิ์น 

: ไม่มี 

ความเห็นหรือข้อสังเกต
พิเศษ 

: ทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่าเป็นท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างประเภทตลาด เน่ืองจากสภาพค่าเช่าตลาดไม่
ส่งเสริมและไม่เหมาะสมกับสภาพปัจจุบันท าให้ไม่คุม้ค่าการลงทุน ซ่ึงท่ีดินสามารถน าไปพฒันา
เพ่ือให้เกิดประโยชน์สูงสุดตามลกัษณะทางกายภาพและขอ้บงัคบัตามผงัเมืองเพ่ือให้เกิดประโยชน์
สูงสุดไดดี้กว่า ดงันั้น ผูป้ระเมินราคาอิสระจึงประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
(Market Approach) เป็นเกณฑ ์

สมมติฐานหลัก ในกา ร
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าท่ีดิน ผูป้ระเมินราคาอิสระใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูล
ท่ีดินจ านวน 4 แปลงในบริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตั้งทรัพยสิ์น เพ่ือใชใ้นการวิเคราะห์มูลค่าท่ีดิน โดยมี
ราคาเสนอขายหรือราคาซ้ือ-ขายแลว้ประมาณ 45,000 - 120,000 บาทต่อตารางวา และใชอ้ตัราการ
ต่อรองราคาในปัจจุบันท่ี 5% - 10% ข้ึนอยู่กับลกัษณะทางกายภาพของทรัพยสิ์น แล้วน ามา
เปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น โดยใชว้ธีิ Weight Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  
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- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน 
ราคาประเมิน 
(บาท/ตารางวา) 

มูลค่าทรัพย์สินประมาณ 
(ล้านบาท) 

ท่ีดิน ส่วนท่ีติดถนนเพชรเกษม จ านวน 4 แปลง 
โฉนดเลขท่ี 3482, 74686, 75263 และ 76965 
เน้ือท่ีรวม 4-0-17.3 ไร่ (1,617.3 ตารางวา) 

80,000 129.38 

ท่ีดิน ส่วนท่ีติดถนนภายในโครงการ จ านวน 2 
แปลง โฉนดเลขท่ี 74677 และ 74761 
เน้ือท่ีรวม 5-1-5.2 ไร่ (2,105.2 ตารางวา) 

55,000 115.79 

 รวม 245.17  
 

3.5  ที่ดนิตลาดแพรกษา 

ท่ีตั้ง : ตลาด เจ.เอส.พี แพรกษา ติดถนนแพรกษา ต าบลแพรกษา อ  าเภอเมืองสมุทรปราการ จังหวัด
สมุทรปราการ 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง (ประเมินมูลค่าเฉพาะท่ีดิน) จ านวน 1 แปลง 

เน้ือท่ีรวม 8-2-92.2 ไร่ หรือ 3,492.2 ตารางวา 

เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 332937 

ลกัษณะทัว่ไปของท่ีดิน : ท่ีดินจ านวน 1 แปลง ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปส่ีเล่ียมผืนผา้ ท่ีดินมีดา้นติดถนน 1 ดา้น ระดบัพ้ืนผิวดิน
ไดรั้บการปรับถมแลว้ โดยมีระดบัท่ีดินถมกวา่ถนนผา่นหนา้ท่ีดินประมาณ 0.20 เมตร ปัจจุบนัมีอาคาร
และส่ิงปลูกสร้าง (ไม่ประเมินมูลค่าให)้ 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

ภาระผกูพนั : จ านองเป็นประกนักบั บริษทั หลกัทรัพย ์คนัทรี กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

ผูแ้ทนผูถื้อหุน้กูข้อง บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี จ  ากดั (มหาชน) 

การใชท้างเขา้-ออก : เป็นทางสาธารณประโยชน์ 

ราคาประเมินราชการ : 29,000 บาทต่อตารางวา หรือราคาประเมินราชการรวม 101.27 ลา้นบาท 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

วนัที่ประเมินราคา : 3 ธนัวาคม 2564 

มูลค่าทรัพยสิ์น : 202,548,000 บาท 

ข้อจ ากัดการใช้ประโยชน์
ทรัพยสิ์น 

: ไม่มี 

ความเห็นหรือข้อสังเกต
พิเศษ 

: ทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่าเป็นท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างประเภทตลาด เน่ืองจากสภาพค่าเช่าตลาดไม่
ส่งเสริมและไม่เหมาะสมกับสภาพปัจจุบันท าให้ไม่คุม้ค่าการลงทุน ซ่ึงท่ีดินสามารถน าไปพฒันา
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เพ่ือให้เกิดประโยชน์สูงสุดตามลกัษณะทางกายภาพและขอ้บงัคบัตามผงัเมืองเพ่ือให้เกิดประโยชน์
สูงสุดไดดี้กว่า ดงันั้น ผูป้ระเมินราคาอิสระจึงประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
(Market Approach) เป็นเกณฑ ์

สมมติฐานหลัก ในกา ร
ประเมินมูลค่า 

: - ในการประเมินมูลค่าท่ีดิน ผูป้ระเมินราคาอิสระใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด โดยไดส้ ารวจขอ้มูล
ท่ีดินจ านวน 4 แปลงในบริเวณใกลเ้คียงกบัท่ีตั้งทรัพยสิ์น เพ่ือใชใ้นการวิเคราะห์มูลค่าท่ีดิน โดยมี
ราคาเสนอขายประมาณ 37,500 - 62,500 บาทต่อตารางวา และใชอ้ตัราการต่อรองราคาในปัจจุบนัท่ี 
5% - 10% ข้ึนอยูก่บัลกัษณะทางกายภาพของทรัพยสิ์น แลว้น ามาเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์น โดยใชว้ิธี 
Weight Quality Score (WQS) ในการปรับแกต้วัแปรต่างๆ  

- สรุปการประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น ไดด้งัน้ี 

ทรัพย์สิน 
ราคาประเมิน 
(บาท/ตารางวา) 

มูลค่าทรัพย์สินประมาณ 
(ล้านบาท) 

ท่ีดิน จ านวน 1 แปลง เน้ือท่ี 8-2-92.2 ไร่ (3,492.2 
ตารางวา) 

58,000 202.55 

 
3.6  ที่ดนิอาคารพร้อมอาคารจอดรถสูง 8 ช้ัน 2 อาคาร โครงการส าเพง็ 2 

ท่ีตั้ง : โครงการส าเพง็ 2 ถนนกลัปพฤกษ ์แขวงบางแค เขตบางแค กรุงเทพมหานคร 

รายการที่ประเมินราคา : ท่ีดิน จ านวน 1 แปลง เน้ือท่ี 1-2-39.5 ไร่ หรือ 639.5 ตารางวา 

พร้อมอาคารจอดรถสูง 8 ชั้น จ  านวน 2 หลงั 

เอกสารสิทธ์ิท่ีดิน : โฉนดท่ีดินเลขท่ี 19913 

ลกัษณะทัว่ไปของท่ีดิน : ท่ีดินจ านวน 1 แปลง ลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปส่ีเหล่ียมผืนผา้ ท่ีดินมีดา้นติดถนน 4 ดา้น ระดบัพ้ืนผิว
ดินไดรั้บการปรับถมแลว้ โดยมีระดบัท่ีดินสูงกว่าถนนผ่านหน้าท่ีดินประมาณ 0.20 เมตร ปัจจุบนัเป็น
ท่ีตั้งของอาคารจอดรถสูง 8 ชั้นจ านวน 2 หลงั 

รายละเอียดอาคารและส่ิง
ปลูกสร้าง 

: อาคาร คสล. สูง 8 ชั้น หลงัท่ี 1 ขนาด 30 x 34 เมตร เน้ือท่ีใชส้อยรวม 9,900 ตารางเมตร  

อาคาร คสล. สูง 8 ชั้น หลงัท่ี 2 ขนาด 30 x 34 เมตร เน้ือท่ีใชส้อยรวม 9,900 ตารางเมตร 

ก า รส า ร วจอ าค า รแล ะ
เ ง่ือนไขข้อจ ากัดในการ
ส ารวจ 

: - ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร : มีใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 

- แบบแปลนอาคารท่ีใช้ประกอบการประเมิน : ไม่มีแบบแปลนอาคารจดัให้ ผูป้ระเมินไดว้ดัระยะ
อาคารและร่างข้ึนเป็นเพียงระยะโดยประมาณ 

- ความสมบูรณ์ในการก่อสร้าง : เป็นอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ สามารถใชง้านหรือไดใ้ชง้านแลว้ 

- การเขา้ส ารวจและตรวจสอบอาคาร : ผูป้ระเมินไม่สามารถเขา้ส ารวจภายในอาคารได ้

- เง่ือนไขขอ้จ ากดัและการตรวจสอบอ่ืนๆ 

1. ผูป้ระเมินไดท้  าการส ารวจตรวจสอบเบ้ืองตน้เฉพาะตวัอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ ตลอดจน
ระบบน ้าประปา ระบบไฟฟ้า และระบบอ่ืนๆ ตามลกัษณะการใชง้านทัว่ไปเท่านั้น โดยไม่มีการ
ส ารวจหรือทดสอบทางวิศวกรรมอาคารและส่วนปรับปรุงอ่ืนๆ เก่ียวกับความแข็งแรง ความ
ปลอดภัย การทรุดตัวของโครงสร้าง การใช้วสัดุท่ีอาจเป็นพิษในอาคาร หรือการทดสอบ
ประสิทธิภาพการใชง้านของระบบสาธารณูปโภค 

2. ผูป้ระเมินไม่สามารถยนืยนัวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ มีการก่อสร้างตรงตามแบบ
ท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้างหรือไม่ และไม่สามารถยืนยนัไดว้่า เน่ือท่ีอาคารท่ีแทจ้ริงมีขนาดเน้ือท่ี
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ตรงตามแบบค านวณท่ีไดรั้บหรือท่ีไดป้ระมาณการหรือไม่ 

3. ผูป้ระเมินเช่ือวา่อาคารและส่วนปรับปรุงพฒันาอ่ืนๆ ไดรั้บการปลูกสร้างโดยถูกตอ้งสอดคลอ้ง
กบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองและกฎหมายควบคุมอาคารท่ีเก่ียวขอ้ง เวน้แต่จะระบุเป็นอย่างอ่ืนใน
รายงาน 

ผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ : บริษทั เจเอสพี มาร์เก็ต จ  ากดั (ช่ือเดิมคือ บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ต้ี แมเนจเมนท ์จ ากดั)   

ภาระผกูพนั : จ านองเป็นประกนักบั ธนาคารออมสิน 

การใชท้างเขา้-ออก : เป็นถนนภายใตก้ารจดัสรรท่ีดิน 

ราคาประเมินราชการ : 60,000 บาทต่อตารางวา หรือราคาประเมินราชการรวม 38.37 ลา้นบาท 

ประเมินราคาโดย : บริษทั ที.เอ. มาเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ  ากดั 

วตัถุประสงคก์ารประเมิน : เพ่ือทราบมูลค่าตลาดปัจจุบนัและเพ่ือวตัถุประสงคส์าธารณะ 

หลกัเกณฑก์ารประเมิน : ใชห้ลกัเกณฑมู์ลค่าตลาด 

วธีิการประเมินราคา : วธีิรายได ้(Income Approach) เป็นเกณฑ ์

และวธีิวเิคราะห์จากตน้ทุน (Cost Approach) เป็นวธีิตรวจสอบ  

วนัที่ประเมินราคา : 2 ธนัวาคม 2564 

มูลค่าทรัพยสิ์น : 46,800,000 บาท 

เ ง่ือนไขและข้อจ ากัดใน
การประเมิน 

: ไม่มี 

ความเห็นหรือข้อสังเกต
พิเศษ 

: ผูป้ระเมินราคาอิสระใชว้ิธีรายได ้(Income Approach) เป็นเกณฑ ์เน่ืองจากวิธีตน้ทุน (Cost Approach) 
ส่ิงปลูกสร้างอาคารจอดรถไม่สามารถเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ได ้จึงไม่เป็นการใช้ประโยชน์
สูงสุดและดีท่ีสุดบนท่ีดิน 

สมมติฐานหลกัในการประเมินมูลค่า 

จ านวนท่ีจอดรถ 2 อาคาร : 558 คนั 

อตัราค่าเช่าท่ีจอดรถเฉล่ีย : 10.00 บาท / คนั / ชัว่โมง 

จ านวนคิดชัว่โมง / วนั : 5 ชัว่โมง / วนั / คนั 

รวมรายไดต่้อวนั : 27,900 บาท / วนั 

รวมรายไดต่้อปี : 10,183,500 บาท / ปี 

อตัราการเขา้พกั (OCC) : ปีท่ี 1 - 2 : 30% 

ปีท่ี 3 : 30% 

ปีท่ี 4 : 40% 

ปีท่ี 5 : 45% 

ปีท่ี 6 : 50% 

ปีท่ี 7 : 60% 

ประมาณการรายได ้ : รายไดจ้ากค่าเช่า 90% ของรายรับรวม 

รายไดอ่ื้น 10% ของรายรับรวม (ค่าปรับบตัรหาย. ปัดเศษชัว่โมง เป็นตน้) 
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ค่าใชจ่้ายด าเนินงาน : ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 12% ของรายรับรวม 

ค่าใชจ่้ายดา้นการบ ารุงรักษา 1.5% ของรายไดจ้ากค่าเช่า 

ค่าใชจ่้ายคงท่ี : ค่าเบ้ียประกนัภยั 0.01% ของมูลค่าทดแทนใหม่อาคารส่ิงปลูกสร้าง ปรับข้ึน 3% ทุกๆ 3 ปี 

ค่าภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 0.4% ของราคาประเมินทุนทรัพย ์

ค่าส ารองเพ่ือปรับปรุงอาคารคร้ังใหญ่ 2% ของรายรับรวม 

Terminal value ปี 7 : 9.00% 

อตัราคิดลด : 12.00%  

มูลค่าทรัพยสิ์น : 46,825,838.00 บาท 

หรือประมาณ : 46,800,000 บาท 
 

 




