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เรื่อง ควำมเห็นที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อรำยกำรที่เกี่ยวโยงกันจำกกำรซ้ือที่ดิน  
 ของบริษัท เสนำดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (มหำชน) 

เรียน  กรรมกำรตรวจสอบและผู้ถือหุ้น 
 บริษัท เสนำดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (มหำชน) 

 

ตำมที่ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัท เสนำดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (มหำชน) (“บริษัท” หรือ “SENA”) ครั้งที่ 5/2557 
เมื่อวันที่ 14 สิงหำคม 2557 ได้มีมตอินุมัติให้บริษัทท ำรำยกำรที่เกี่ยวโยงกันและรำยกำรได้มำซ่ึงสินทรัพย์ จ ำนวน 2 รำยกำร 
โดยมีรำยละเอียดดังนี้  

1. อนุมัติให้ซ้ือที่ดินจำกบริษัท ทุนเจริญ จ ำกัด (“ทุนเจริญ”) จ ำนวน 3 แปลง เนื้อที่รวม 2,286.30 ตำรำงวำ 
พร้อมแบบก่อสร้ำงอำคำรชุดและรำยงำนผลกระทบส่ิงแวดล้อม (“EIA”) ที่ผ่ำนควำมเห็นชอบจำกส ำนักนโยบำยและแผน
ทรัพยำกรธรรมชำติและส่ิงแวดล้อม (“สผ.”) (ซ่ึงปัจจุบัน EIA อยู่ระหว่ำงกำรขออนุญำต โดยบริษัทคำดว่ำจะได้รับหนังสือ
ควำมเห็นชอบจำกเลขำธิกำร คณะกรรมกำร สผ. ภำยในเดือนกนัยำยน 2557) ในมูลค่ำรวม 134,260,995 บำท โดยแบ่งเป็น
มูลค่ำซ้ือขำยที่ดินพร้อมแบบก่อสร้ำงอำคำรชุดและรำยงำน EIA จ ำนวน 125,746,500 บำท หรือเท่ำกับตำรำงวำละ 55,000 
บำท และดอกเบี้ยที่บริษัทต้องช ำระตำมตั๋วสัญญำใช้เงินที่ออกเพื่อช ำระค่ำที่ดินดังกล่ำวจ ำนวน 8,514,495 บำท  

2. อนุมัติให้ซ้ือที่ดินจำกบริษัท สินทรัพย์ธัญญำ จ ำกัด (“สินทรัพย์ธัญญำ”) จ ำนวน 5 แปลง เนื้อที่รวม 31,842 
ตำรำงวำ โดยแบ่งเป็นเนื้อที่ส ำหรับพัฒนำโครงกำรเฟส 1 จ ำนวน 15,492.50 ตำรำงวำ และเนื้อที่ส ำหรับพัฒนำโครงกำรเฟส 
2 จ ำนวน 16,349.50 ตำรำงวำ พร้อมภำระจ ำยอมเพื่อใช้เป็นถนนส ำหรับเข้ำออกที่ดินดังกล่ำว ในมูลค่ำรวม 507,706,837.50 
บำท โดยแบ่งเป็นมูลค่ำซ้ือขำยที่ดินพร้อมภำระจ ำยอมจ ำนวน 477,630,000 บำท หรือเท่ำกับตำรำงวำละ 15,000 บำท และ
ดอกเบี้ยที่บริษัทต้องช ำระตำมตั๋วสัญญำใช้เงินที่ออกเพื่อช ำระค่ำที่ดินดังกล่ำวจ ำนวน 30,076,837.50 บำท   

กำรเข้ำท ำรำยกำรดังกล่ำวถือเป็นรำยกำรที่เกี่ยวโยงกัน ตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุนที่ ทจ. 21/2551 
เรื่อง หลักเกณฑ์ในกำรท ำรำยกำรที่เกี่ยวโยงกัน และประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (“ตลำด
หลักทรัพย์”) เรื่อง กำรเปิดเผยข้อมูลและกำรปฏิบัติกำรของบริษัทจดทะเบียนในรำยกำรที่เกี่ยวโยงกัน พ.ศ. 2546 และที่ได้
แก้ไขเพิ่มเติม (รวมเรียกว่ำ “ประกำศรำยกำรที่เกี่ยวโยงกัน”) โดยทุนเจริญ และสินทรัพย์ธัญญำซ่ึงเป็นผู้ขำยที่ดินเป็นบุคคล
ที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัท เนื่องจำกทุนเจริญ มีนำงศรีอนงค์ กีรติวรำนนท์ ซ่ึงเป็นกรรมกำรและผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ ถือหุ้นร้อย
ละ 51.00 ของจ ำนวนหุ้นที่จ ำหน่ำยแล้วของทุนเจริญ (ข้อมูล ณ วันที่ 24 กุมภำพันธ์ 2557) และเป็นผู้มีอ ำนำจควบคุมของ
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ทุนเจริญ เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับกรรมกำรและ/หรือผู้ถือหุ้นใหญ่ของบริษัท โดยเป็นมำรดำของนำงสำวเกษรำ          
ธัญลักษณ์ภำคย์ ซ่ึงเป็นกรรมกำรและผู้ถือหุ้นใหญ่ของบริษัท และเป็นมำรดำของนำงสำวอุมำพร ธัญลักษณ์ภำคย์ ซ่ึงเป็น
กรรมกำรของบริษัท โดยกำรเข้ำท ำรำยกำรกับทุนเจริญมีขนำดรำยกำรเท่ำกับร้อยละ 5.45 ของมูลค่ำสินทรัพย์ที่มีตัวตนสุทธิ
ของบริษัทและบริษัทย่อย ซ่ึงเป็นขนำดรำยกำรที่มีมูลค่ำเกินกว่ำร้อยละ 3 ของมูลค่ำสินทรัพย์ที่มีตัวตนสุทธิของบริษัทและ
บริษัทย่อย ค ำนวณจำกงบกำรเงินรวมของบริษัท ส ำหรับงวด 6 เดือน ส้ินสุดวันที่ 30 มิถุนำยน 2557 โดยในช่วง 6 เดือน
ย้อนหลัง บริษัทไม่มีรำยกำรที่เกี่ยวโยงกันกับทุนเจริญ 

ส ำหรับสินทรัพย์ธัญญำเป็นบริษัทเครือญำติของนำยธีรวัฒน์ ธัญลักษณ์ภำคย์ ซ่ึงเป็นกรรมกำรและผู้ถือหุ้นใหญ่
ของบริษัท (ด ำรงต ำแหน่งประธำนกรรมกำรบริหำรและกรรมกำรผู้จัดกำรของบริษัท) โดยมีนำงปริยษิฎฐำ ศรีธนนันท์ ซ่ึง
เป็นกรรมกำรและผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ ถือหุ้นร้อยละ 99.60 ของจ ำนวนหุ้นที่จ ำหน่ำยแล้วของสินทรัพย์ธัญญำ (ข้อมูล ณ วันที่ 
18 กรกฎำคม 2557) และเป็นผู้มีอ ำนำจควบคุมของสินทรัพย์ธัญญำ  เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับกรรมกำรและผู้บริหำรของ
บริษัท โดยเป็นพี่สะใภ้ของนำยธีรวัฒน์ ธัญลักษณ์ภำคย์ ซ่ึงเป็นกรรมกำรและผู้ถือหุ้นใหญ่ของบริษัท ประกอบกับบริษัท
และสินทรัพย์ธัญญำมีกำรท ำบันทึกข้อตกลงระหว่ำงกัน ลงวันที่ 1 ตุลำคม 2551 เพื่อป้องกันกำรขัดแย้งทำงผลประโยชน์
ระหว่ำงกันไว้ โดยกำรเข้ำท ำรำยกำรกับสินทรัพย์ธัญญำมีขนำดรำยกำรเท่ำกับร้อยละ 20.61 ของมูลค่ำสินทรัพย์ที่มีตัวตน
สุทธิของบริษัทและบริษัทย่อย  ซ่ึงเป็นขนำดรำยกำรที่มีมูลค่ำเกินกว่ำร้อยละ 3 ของมูลค่ำสินทรัพย์ที่มีตัวตนสุทธิของบริษัท
และบริษัทย่อย ค ำนวณจำกงบกำรเงินรวมของบริษัท ส ำหรับงวด 6 เดือน ส้ินสุดวันที่ 30 มิถุนำยน 2557 โดยในช่วง 6 เดือน
ย้อนหลัง บริษัทไม่มีรำยกำรที่เกี่ยวโยงกันกับสินทรัพย์ธัญญำ 

นอกจำกนี้ กำรเข้ำท ำรำยกำรดังกล่ำวยังถือเป็นกำรได้มำซ่ึงสินทรัพย์ ตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุน 
ที่ ทจ. 20/2551 เรื่อง หลักเกณฑ์ในกำรท ำรำยกำรที่มีนัยส ำคัญที่เข้ำข่ำยเป็นกำรได้มำหรือจ ำหน่ำยไปซ่ึงสินทรัพย์ และ
ประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลักทรัพย์ เรื่อง กำรเปิดเผยข้อมูลและกำรปฏิบัติกำรของบริษัทจดทะเบียนในกำรได้มำหรือ
จ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรัพย์ พ.ศ. 2547  และที่ได้แก้ไขเพิ่มเติม (“ประกำศกำรได้มำหรือจ ำหน่ำยไป”) โดยค ำนวณขนำดทั้งสอง
รำยกำรตำมเกณฑ์มูลค่ำรวมของส่ิงตอบแทน จำกงบกำรเงินรวมของบริษัท งวด 6 เดือน ส้ินสุด วันที่ 30 มิถุนำยน 2557 
รำยกำรซ้ือที่ดินจำกทุนเจริญมีขนำดรำยกำรเท่ำกับร้อยละ 2.25 ของสินทรัพย์รวมของบริษัทและบริษัทย่อย รำยกำรซ้ือที่ดิน
จำกสินทรัพย์ธัญญำมีขนำดรำยกำรเท่ำกับร้อยละ 8.51 ของสินทรัพย์รวมของบริษัทและบริษัทย่อย คิดเป็นขนำดรำยกำร
รวมเท่ำกับร้อยละ 10.86  ของสินทรัพย์รวมของบริษัทและบริษัทย่อย ซ่ึงเป็นขนำดรำยกำรที่มีมูลค่ำต่ ำกว่ำร้อยละ 15 ของ
สินทรัพย์รวมของบริษัทและบริษัทย่อย บริษัทจึงไม่มีหน้ำที่ต้องด ำเนินกำรใดๆ ภำยใต้หลักเกณฑ์ของประกำศดังกล่ำว 

กำรเข้ำท ำรำยกำรที่เกี่ยวโยงกันดังกล่ำวข้ำงต้น บริษัทมีหน้ำที่ เปิดเผยสำรสนเทศรำยกำรที่เกี่ยวโยงกันต่อตลำด
หลักทรัพย์ และขออนุมัติกำรเข้ำรำยกำรต่อที่ประชุมผู้ถือหุ้น ซ่ึงบริษัทจะน ำเสนอขออนุมัติกำรเข้ำท ำรำยกำรต่อที่ประชุม
วิสำมัญผู้ถือหุ้นครั้งที่ 1/2557 ในวันที่ 25 กันยำยน 2557 โดยบริษัทจะต้องได้รับควำมเห็นชอบจำกที่ประชุมผู้ถือหุ้นในกำร
อนุมัติกำรเข้ำท ำรำยกำรดังกล่ำวด้วยคะแนนเสียงไมน่้อยกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นที่มำประชุมและมี
สิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผู้ถือหุ้นที่มีส่วนได้เสีย ดังนี้ 

1. กำรซ้ือที่ดินจำก ทุนเจริญ ผู้ถือหุ้นของบริษัทที่มีส่วนได้เสียและไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวำระนี้  
ได้แก่ นำงสำวเกษรำ ธัญลักษณ์ภำคย์ และนำงสำวอุมำพร ธัญลักษณ์ภำคย์ ซ่ึง ณ วันที่ 1 กันยำยน 2557 ถือ
หุ้นในบริษัทจ ำนวน 101,911,764 หุ้น และ 20,794,117 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 14.26 และร้อยละ 2.91 ของ
จ ำนวนหุ้นที่จ ำหน่ำยได้แล้วทั้งหมดของบริษัท ตำมล ำดับ 
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2. กำรซ้ือที่ดินจำก สินทรัพย์ธัญญำ ผู้ถือหุ้นของบริษัทที่มีส่วนได้เสียและไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวำระ
นี้ ได้แก่ นำยธีรวัฒน์ ธัญลักษณ์ภำคย์ ซ่ึง ณ วันที่ 1 กันยำยน 2557 ถือหุ้นในบริษัทจ ำนวน 238,676,458 หุ้น 
คิดเป็นร้อยละ 33.40 ของจ ำนวนหุ้นที่จ ำหน่ำยได้แล้วทั้งหมดของบริษัท  

ทั้งนี้ ในหนังสือนัดประชุมที่ส่งให้แก่ผู้ถือหุ้นก ำหนดให้บริษัทต้องน ำส่งควำมเห็นของที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระ
เกี่ยวกับเรื่องดังต่อไปนี้ (1) ควำมสมเหตุสมผลและประโยชน์ของรำยกำรต่อบริษัทจดทะเบียน (2) ควำมเป็นธรรมของรำคำ 
และเงื่อนไขของรำยกำร (3) ผู้ถือหุ้นควรลงมติเห็นด้วยหรือไม่กับกำรเข้ำท ำรำยกำร พร้อมเหตุผลประกอบ โดยบริษัทได้
แต่งตั้งบริษัท แอดไวเซอรี่ พลัส จ ำกัด เป็นที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระ (“ที่ปรึกษำทำงกำรเงิน”) ในกำรท ำหน้ำที่ให้
ควำมเห็นแก่ผู้ถือหุ้นของบริษัทต่อกำรเข้ำท ำรำยกำรดังกล่ำว 

ในกำรพิจำรณำเพื่อให้ควำมเห็นดังกล่ำว ที่ปรึกษำทำงกำรเงินได้ศึกษำข้อมูลและเอกสำรที่ได้รับจำกบริษัท
รวมทั้งข้อมูลที่เปิดเผยโดยทั่วไป เช่น มติคณะกรรมกำรบริษัท และสำรสนเทศที่เกี่ยวข้องกับกำรเข้ำท ำรำยกำร แบบแสดง
รำยกำรข้อมูลประจ ำปี (แบบ 56-1) รำยงำนของผู้สอบบัญชี งบกำรเงิน ประมำณกำรทำงกำรเงินและสมมติฐำนที่เกี่ยวข้อง 
รำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน ร่ำงสัญญำที่เกี่ยวข้องกับกำรเข้ำท ำรำยกำร และเอกสำรอื่นๆ ที่ได้รับจำกบริษัท รวมทั้ง
จำกกำรสัมภำษณ์ผู้บริหำรของบริษัท ตลอดจนกำรประเมินภำวะอุตสำหกรรมและปัจจัยทำงเศรษฐกิจต่ำงๆ ที่เกี่ยวข้อง เพื่อ
เป็นข้อมูลในกำรวิเครำะห์และให้ควำมเห็นของที่ปรึกษำทำงกำรเงินในครั้งนี้  

ควำมเห็นของที่ปรึกษำทำงกำรเงินตั้งอยู่บนสมมติฐำนว่ำข้อมูลและเอกสำรทั้งหมดที่ได้รับจำกบริษัท รวมทั้งจำก
กำรสัมภำษณ์ผู้บริหำรของบริษัทมีควำมเป็นจริง ถูกต้อง และครบถ้วน และไม่ได้มีกำรเปลี่ยนแปลงหรือแก้ไขภำยหลังจำก
ที่ที่ปรึกษำทำงกำรเงินได้รับแล้ว ซ่ึงที่ปรึกษำทำงกำรเงินไม่สำมำรถรับรองหรือรับประกันควำมถูกต้องหรือควำมสมบูรณ์
ของข้อมูลที่ได้รับจำกบริษัท นอกจำกนี้ ที่ปรึกษำทำงกำรเงินได้พิจำรณำจำกสภำวะแวดล้อมทำงเศรษฐกิจและข้อมูลที่
เกิดขึ้นในขณะท ำกำรศึกษำเท่ำนั้น หำกปัจจัยดังกล่ำวข้ำงต้นมีกำรเปลี่ยนแปลงจำกปัจจุบันอย่ำงมีนัยส ำคัญ อำจส่งผล
กระทบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อบริษัท และกำรท ำรำยกำรของบริษัทในครั้งนี้ รวมถึงกำรตัดสินใจของผู้ถือหุ้นได้  ดังนั้นกำรให้
ควำมเห็นของที่ปรึกษำทำงกำรเงินจึงไม่อำจยืนยันผลกระทบที่อำจเกิดขึ้นอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อบริษัทในภำยหน้ำได้ ทั้งนี้ 
ควำมเห็นของที่ปรึกษำทำงกำรเงินสรุปได้ดังนี้ 

ข้อมูลสรุป (Executive Summary) 

ตำมที่ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทครั้งที่ 5/2557 เมื่อวันที่ 14 สิงหำคม 2557 ได้มีมติอนุมัติให้บริษัทซ้ือที่ดิน 
จ ำนวน 2 รำยกำร ซ่ึงถือเป็นกำรท ำรำยกำรที่เกี่ยวโยงกันและรำยกำรได้มำซ่ึงสินทรัพย์ โดยมีรำยละเอียดดังนี้ 

1. อนุมัติให้ซ้ือที่ดินจำกทุนเจริญ ซ่ึงตั้งอยู่ห่ำงจำกถนนพระรำม 2 บริเวณหลักกิโลเมตรที่ 2+200 ไปทำงทิศใต้
ระยะประมำณ 200 เมตร แขวงบำงมด เขตจอมทอง กรุงเทพฯ และอยูต่ิดกับโครงกำรคอนโดมิเนียมที่อยู่ระหว่ำงกำรพัฒนำ
ของบริษัท - โครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 1 จ ำนวน 3 แปลง เนื้อที่รวม 2,286.30 ตำรำงวำ พร้อมแบบก่อสร้ำง
อำคำรชุดและรำยงำน EIA ที่ผ่ำนควำมเห็นชอบจำก สผ. (ปัจจุบัน EIA อยู่ระหว่ำงกำรขออนุญำต โดยบริษัทคำดว่ำจะได้รับ
หนังสือควำมเห็นชอบจำกเลขำธิกำร คณะกรรมกำร สผ. ภำยในเดือนกันยำยน 2557) ในมูลค่ำรวม 134,260,995 บำท โดย
แบ่งเป็นมูลค่ำซ้ือขำยที่ดินพร้อมแบบก่อสร้ำงอำคำรชุดและรำยงำน EIA จ ำนวน 125,746,500 บำท และดอกเบี้ยที่ต้องช ำระ
ตำมตั๋วสัญญำใช้เงินที่ออกเพื่อช ำระค่ำที่ดิน จ ำนวน 8,514,495 บำท โดยบริษัทจะช ำระรำคำค่ำที่ดินดังกล่ำวเป็นเงินวำงมัด
จ ำร้อยละ 10 ของมูลค่ำซ้ือที่ดิน เท่ำกับ 12,574,650 บำท (ภำยใน 1 เดือน หลังจำกได้รับอนุมัติจำกที่ประชุมวิสำมัญผู้ถือหุ้น
ครั้งที่ 1/2557 ในวันที่ 25 กันยำยน 2557 หรือภำยในวันอื่นตำมที่คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกันในภำยหลัง)  
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ส ำหรับรำคำซ้ือขำยที่ดินส่วนที่เหลือจ ำนวน 113,171,850 บำท ช ำระเป็นตั๋วสัญญำใช้เงินจ ำนวน 2 ฉบับ โดยมี
อัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 5 ต่อปี ในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน (ภำยใน 2 เดือน หลังจำกช ำระเงินมัดจ ำ หรือภำยในวัน
อื่นตำมที่คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกันในภำยหลัง) โดยตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 1 จ ำนวน 58,856,490 บำท และดอกเบี้ย 
2,802,690 บำท มีอำยุ 1 ปี นับแต่วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน และตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 2 จ ำนวน 62,829,855 บำท 
ประกอบด้วยค่ำที่ดิน 57,118,050 บำท และดอกเบี้ย 5,711,805 บำท มีอำยุ 2 ปี นับจำกวันที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน 

2. อนุมัติให้ซ้ือที่ดินจำกสินทรัพย์ธัญญำ ซ่ึงตั้งอยู่ด้ำนหลังโครงกำรบ้ำนจัดสรรที่อยู่ระหว่ำงกำรพัฒนำของ
บริษัท - โครงกำรเสนำพำร์ค แกรนด์ รำมอินทรำ แขวงคันนำยำว เขตคันนำยำว กรุงเทพฯ จ ำนวน 5 แปลง เนื้อที่รวม 
31,842 ตำรำงวำ โดยแบ่งเป็นเนื้อที่ส ำหรับพัฒนำโครงกำรเฟส 1 จ ำนวน 15,492.50 ตำรำงวำ และเนื้อที่ส ำหรับพัฒนำ
โครงกำรเฟส 2 จ ำนวน 16,349.50 ตำรำงวำ พร้อมภำระจ ำยอมเพื่อใช้เป็นถนนส ำหรับเข้ำออกที่ดินดังกล่ำว ในมูลค่ำรวม 
507,706,837.50 บำท โดยแบ่งเป็นมูลค่ำซ้ือขำยที่ดินจ ำนวน 477,630,000 บำท และดอกเบี้ยที่บริษัทต้องช ำระตำมตั๋วสัญญำ
ใช้เงินที่ออกเพื่อช ำระค่ำที่ดินจ ำนวน 30,076,837.50 บำท โดยบริษัทจะช ำระรำคำค่ำที่ดินดังกล่ำวเป็นเงินวำงมัดจ ำ (ภำยใน 
1 เดือน หลังจำกได้รับอนุมัติจำกที่ประชุมวิสำมัญผู้ถือหุ้น ครั้งที่ 1/2557 ในวันที่ 25 กันยำยน 2557 หรือภำยในวันอื่นตำมที่
คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกันในภำยหลัง) ร้อยละ 10 ของมูลค่ำซ้ือที่ดินส ำหรับพัฒนำโครงกำรเฟส 1 หรือเท่ำกับ 
23,238,750 บำท  และร้อยละ 20 ของมูลค่ำซ้ือที่ดินส ำหรับพัฒนำโครงกำรเฟส 2 หรือเท่ำกับ 49,048,500 บำท  

ส ำหรับรำคำซ้ือขำยที่ดินส่วนที่เหลือจ ำนวน 405,342,750 บำท ช ำระเป็นตั๋วสัญญำใช้เงินจ ำนวน 2 ฉบับ โดยใน
วันโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินส ำหรับพัฒนำโครงกำรเฟส 1 (ภำยใน 2 เดือน หลังจำกช ำระเงินมัดจ ำ หรือภำยในวันอื่นตำมที่
คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกันในภำยหลัง) ช ำระตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 1 จ ำนวน 219,606,187.50 บำท ประกอบด้วยค่ำ
ที่ดิน 209,148,750 บำท และดอกเบี้ย 10,457,437.50 บำท (อัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 5 ต่อปี) มีอำยุ 1 ปี นับจำกวันที่จดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิที่ดิน และ ภำยหลังจำกที่ตั๋วสัญญำใช้เงินใบที่ 1 อำยุครบ 1 ปี ช ำระตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 2 จ ำนวน 
215,813,400 บำท ประกอบด้วยค่ำที่ดิน 196,194,000 บำท และดอกเบี้ย 19,619,400 บำท (อัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 10 ต่อปี1) 
โดยตั๋วสัญญำใช้เงินมีอำยุ 1 ปี นับจำกวันที่ออกตั๋วสัญญำใช้เงิน (วันโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินส ำหรับพัฒนำโครงกำรเฟส 2 จะ
เกิดขึ้นในวันที่บริษัทออกตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 2 หรือภำยในวันอื่นตำมที่คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกันในภำยหลัง) 

กำรเข้ำท ำรำยกำรดังกล่ำวถือเป็นรำยกำรที่เกี่ยวโยงกันของบริษัทจดทะเบียน ตำมประกำศรำยกำรที่เกี่ยวโยงกัน 
โดย ทุนเจริญ และสินทรัพย์ธัญญำ ซ่ึงเป็นผู้ขำยที่ดินเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัท เนื่องจำกทุนเจริญ มีนำงศรีอนงค์ 
กีรติวรำนนท์ ซ่ึงเป็นกรรมกำร ผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ โดยถือหุ้นร้อยละ 51.00 ของหุ้นที่จ ำหน่ำยได้แล้วของทุนเจริญ (ข้อมูล ณ 
วันที่ 24 กุมภำพันธ์ 2557)  และเป็นผู้มีอ ำนำจควบคุมของทุนเจริญ เป็นมำรดำของนำงสำวเกษรำ ธัญลักษณ์ภำคย์ ซ่ึงเป็น
กรรมกำรและผู้ถือหุ้นใหญ่ของบริษัท และเป็นมำรดำของนำงสำวอุมำพร ธัญลักษณ์ภำคย์ ซ่ึงเป็นกรรมกำรของบริษัท โดย
กำรเข้ำท ำรำยกำรกับทุนเจริญมีขนำดรำยกำรเท่ำกับร้อยละ 5.45 ของมูลค่ำสินทรัพย์ที่มีตัวตนสุทธิของบริษัทและบริษัท
ย่อย ซ่ึงเป็นขนำดรำยกำรที่มีมูลค่ำเกินกว่ำร้อยละ 3 ของมูลค่ำสินทรัพย์ที่มีตัวตนสุทธิของบริษัทและบริษัทย่อย ค ำนวณ
จำกงบกำรเงินรวมของบริษัท ส ำหรับงวด 6 เดือน ส้ินสุดวันที่ 30 มิถุนำยน 2557 โดยในช่วง 6 เดือนย้อนหลัง บริษัทไม่มี
รำยกำรที่เกี่ยวโยงกันกับทุนเจริญ 

                                                           
1 กำรออกตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 2 จะเกิดขึ้นภำยหลังจำกตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 1 มีอำยุครบ 1 ปี ดังนั้น หำกค ำนวณอัตรำดอกเบี้ย
ตำมระยะเวลำตั้งแต่วันโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน (เฟส1)  (ซึ่งจะเกิดขึ้นภำยหลังวำงเงินมัดจ ำ 2 เดือน) จนถึงวันที่ตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 
2 ครบก ำหนด จะเท่ำกับร้อยละ 5 ต่อปี 
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ส ำหรับสินทรัพย์ธัญญำ  เป็นบริษัทเครือญำติของนำยธีรวัฒน์ ธัญลักษณ์ภำคย์ ซ่ึงเป็นกรรมกำร (ด ำรงต ำแหน่ง
ประธำนกรรมกำรบริหำรและกรรมกำรผู้จัดกำรของบริษัท) และผู้ถือหุ้นใหญ่ของบริษัท โดยมีนำงปริยษิฎฐำ ศรีธนนันท์ 
ซ่ึงเป็นกรรมกำร ผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ โดยถือหุ้นร้อยละ 99.60 ของจ ำนวนหุ้นที่จ ำหน่ำยแล้วของสินทรัพย์ธัญญำ (ข้อมูล ณ 
วันที่ 18 กรกฎำคม 2557) และเป็นผู้มีอ ำนำจควบคุมของสินทรัพย์ธัญญำ เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับกรรมกำรและผู้ถือหุ้น
ใหญ่ของบริษัท โดยเป็นพี่สะใภ้ของนำยธีรวัฒน์ ธัญลักษณ์ภำคย์ ซ่ึงเป็นกรรมกำรและผู้ถือหุ้นใหญ่ของบริษัท และมีกำรท ำ
บันทึกข้อตกลงระหว่ำงบริษัทและสินทรัพย์ธัญญำ ลงวันที่ 1 ตุลำคม 2551 เพื่อป้องกันกำรขัดแย้งทำงผลประโยชน์ระหว่ำง
กันไว้ โดยกำรเข้ำท ำรำยกำรกับสินทรัพย์ธัญญำมีขนำดรำยกำรเท่ำกับร้อยละ 20.61 ของมูลค่ำสินทรัพย์ที่มีตัวตนสุทธิของ
บริษัทและบริษัทย่อย ซ่ึงเป็นขนำดรำยกำรที่มีมูลค่ำเกินกว่ำร้อยละ 3 ของมูลค่ำสินทรัพย์ที่มีตัวตนสุทธิของบริษัทและ
บริษัทย่อย ค ำนวณจำกงบกำรเงินรวมของบริษัท ส ำหรับงวด 6 เดือน ส้ินสุดวันที่ 30 มิถุนำยน 2557 โดยในช่วง 6 เดือน
ย้อนหลังบริษัทไม่มีรำยกำรที่เกี่ยวโยงกันกับสินทรัพย์ธัญญำ 

กำรเข้ำท ำรำยกำรดังกล่ำวข้ำงต้น บริษัทมีหน้ำที่เปิดเผยสำรสนเทศรำยกำรที่เกี่ยวโยงกันต่อตลำดหลักทรัพย์ และ
ขออนุมัติกำรเข้ำท ำรำยกำรจำกที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัท โดยต้องได้รับควำมเห็นชอบจำกที่ประชุมผู้ถือหุ้นในกำรอนุมัติ
กำรเข้ำท ำรำยกำรดังกล่ำวด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นที่มำประชุมและมีสิทธิ
ออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผู้ถือหุ้นที่มีส่วนได้เสีย 

กำรเข้ำท ำรำยกำรที่เกี่ยวโยงกันในครั้งนี้จะท ำให้บริษัทได้รับประโยชน์ โดยจะมีสินทรัพย์เป็นที่ดินเปล่ำเพื่อ
พัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ได้อย่ำงต่อเนื่อง โดยที่ดินที่จะซ้ือตั้งอยู่บนท ำเลที่มีศักยภำพ มีกำรคมนำคมสะดวก และอยู่
ใกล้แหล่งงำน และแหล่งอ ำนวยควำมสะดวกมำกมำย อีกทั้งมีแนวโน้มกำรคมนำคมที่จะสะดวกมำกขึ้นจำกโครงกำร
ก่อสร้ำงระบบรถไฟฟ้ำสำยสีแดง (หัวล ำโพง-มหำชัย) ที่ผ่ำนบริเวณถนนพระรำม 2 ใกล้กับที่ดินที่จะซ้ือจำกทุนเจริญ และ
โครงกำรก่อสร้ำงระบบรถไฟฟ้ำสำยสีชมพู (สำยแครำย - ปำกเกร็ด - คลองสำมวำ) ที่ผ่ำนบริเวณถนนรำมอินทรำ ใกล้กับ
ที่ดินที่จะซ้ือจำกสินทรัพย์ธัญญำ ซ่ึงท ำให้กำรพัฒนำโครงกำรบนที่ดินดังกล่ำวมีควำมน่ำสนใจและเป็นที่ต้องกำรของตลำด
สูง สำมำรถสร้ำงผลตอบแทนที่ดีให้แก่บริษัทได้ รวมทั้งที่ดินที่จะซ้ือจำกทุนเจริญเป็นที่ดินที่อยู่ติดกับโครงกำร เดอะนิช ไอ
ดี พระรำม 2 เฟส 1 ของบริษัทที่ก ำลังก่อสร้ำง ส่วนที่ดินที่จะซ้ือจำกสินทรัพย์ธัญญำเป็นที่ดินที่อยู่หลังโครงกำรเสนำพำร์ค 
แกรนด์ รำมอินทรำ ของบริษัทที่ก ำลังก่อสร้ำง ท ำให้ได้รับประโยชน์จำกกำรพัฒนำโครงกำรที่ต่อเนื่องในบริเวณเดียวกัน 
สำมำรถลดต้นทุนค่ำก่อสร้ำงและค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆ จำกกำรใช้ทรัพยำกรร่วมกัน รวมทั้งเพิ่มประสิทธิภำพจำกกำรบริหำรและ
จัดกำรโครงกำรโดยรวม 

ในกำรซ้ือที่ดินจำกทุนเจริญในครั้งนี้ บริษัทจะได้รับแบบก่อสร้ำงอำคำรชุดและรำยงำน EIA ซ่ึงจะช่วยลด
ระยะเวลำในกำรพัฒนำโครงกำรให้แก่บริษัทได้ ประกอบกับเงื่อนไขกำรช ำระค่ำที่ดินทั้งหมดเป็นเงื่อนไขที่ดี  โดย
ก ำหนดให้ช ำระโดยวำงเงินมัดจ ำร้อยละ 10 - 20 ของรำคำซ้ือขำยที่ดิน และส่วนที่เหลือช ำระเป็นตั๋วสัญญำใช้เงินอำยุ 1 - 2 
ปี แทนกำรจ่ำยเงินทันทีทั้งจ ำนวน ซ่ึงมูลค่ำและอำยุของตั๋วสัญญำใช้เงินแต่ละฉบับที่ออกสอดคล้องกับกำรพัฒนำที่ดินที่จะ
ซ้ือในแต่ละเฟส ท ำให้บริษัทสำมำรถน ำกระแสเงินสดที่ได้จำกกำรขำยโครงกำรที่จะพัฒนำบนที่ดินที่จะซ้ือครั้งนี้ ได้แก่ 
โครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 2 และ 3 และโครงกำรเสนำ กรีน วิลล์ รำมอินทรำ มำจ่ำยช ำระตั๋วสัญญำใช้เงินที่ครบ
ก ำหนดได้ ซ่ึงช่วยให้บริษัทสำมำรถบริหำรสภำพคล่องได้ดี  ส่วนรำคำซ้ือขำยที่ดินเป็นรำคำต่ ำกว่ำรำคำประเมินของผู้
ประเมินรำคำอิสระประมำณร้อยละ 12.50 ส ำหรับกำรซ้ือที่ดินจำกทุนเจริญ และร้อยละ 19.67 ส ำหรับกำรซ้ือที่ดินจำก
สินทรัพย์ธัญญำนั้น จะท ำให้บริษัทมีโอกำสได้รับผลตอบแทนที่ดีจำกกำรมีต้นทุนค่ำที่ดินในรำคำที่ต่ ำกว่ำรำคำตลำด 
นอกจำกนี้ บริษัทจะได้รับประโยชน์จำกเงื่อนไขในกำรซ้ือที่ดินกับสินทรัพย์ธัญญำ โดยในอนำคตหำกบริษัทสำมำรถซ้ือ
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ที่ดินที่ตั้งอยู่ฝั่งตรงข้ำมกับที่ดินที่จะซ้ือจำกสินทรัพย์ธัญญำ สินทรัพย์ธัญญำมีหน้ำที่ต้องจดภำระจ ำยอมบนที่ดินของ
สินทรัพย์ธัญญำ เพื่อใช้เป็นทำงเข้ำออกให้แก่ที่ดินทุกแปลงที่บริษัทจะซ้ือได้ในอนำคตเพื่อใช้เป็นถนนส ำหรับเข้ำออกที่ดิน
ทั้งหมด อีกทั้งกำรขยำยโครงกำรลงทุนจำกกำรเข้ำซ้ือทรัพย์สินในครั้งนี้ จะท ำให้บริษัทสำมำรถเพิ่มฐำนลูกค้ำได้เพิ่มขึ้น 
ส่งผลให้บริษัทมีรำยได้เพิ่มขึ้นจำกกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ อันจะน ำมำซ่ึงผลตอบแทนที่ดีแก่บริษัทและผู้ถือ
หุ้นได้ในอนำคต 

อย่ำงไรก็ตำม กำรเข้ำท ำรำยกำรในครั้งนี้มีข้อด้อย คือ บริษัทจะมีหนี้สินเพิ่มขึ้นจำกกำรซ้ือที่ดินในครั้งนี้ โดย
บริษัทจะจ่ำยช ำระค่ำที่ดินเป็นตั๋วสัญญำใช้เงินอำยุประมำณ 1 - 2 ปี และบริษัทจะต้องกู้ยืมเงินจำกสถำบันกำรเงินเพื่อ
น ำมำใช้ลงทุนในกำรพัฒนำโครงกำรซ่ึงจะท ำให้บริษัทและบริษัทย่อยจะมีภำระหนี้สินและค่ำใช้จ่ำยดอกเบี้ยเพิ่มขึ้น 
ประกอบกับ บริษัทจะมีค่ำใช้จ่ำยมำกกว่ำรำยรับในช่วงแรกของกำรลงทุน  เนื่องจำกในช่วงแรกของกำรลงทุนจะมีค่ำใช้จ่ำย
ของกำรเปิดด ำเนินโครงกำรค่อนข้ำงสูง และเป็นช่วงที่โครงกำรอยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำง จึงยังไม่สำมำรถที่จะรับรู้เป็นรำยได้
ไดจ้นกว่ำงำนก่อสร้ำงจะเสร็จตำมสัญญำและมีกำรโอนกรรมสิทธิ์และผลประโยชน์ที่มีนัยส ำคัญให้กับผู้ซ้ือแล้ว นอกจำกนี้ 
บริษัทยังมีควำมเส่ียงในด้ำนควำมต้องกำร ก ำลังซ้ือของผู้บริโภคตำมสภำพเศรษฐกิจ ภำวะตลำดอสังหำริมทรัพย์ ซ่ึงเป็น
ปัจจัยที่นอกเหนือกำรควบคุมของฝ่ำยบริหำร ซ่ึงหำกปัจจัยดังกล่ำวไม่เอื้ออ ำนวยอำจส่งผลต่อกำรพัฒนำโครงกำรของ
บริษัท และกระทบต่อกำรประมำณกำรรำยได้และผลตอบแทนของโครงกำรได้ 

หำกพิจำรณำรำคำซ้ือที่ดินจำกทุนเจริญจ ำนวน 3 แปลง ในรำคำรวม 125,746,500 บำท หรือเท่ำกับ 55,000 บำท
ต่อตำรำงวำ (ซ่ึงเป็นรำคำที่ได้รวมแบบก่อสร้ำงอำคำรชุดและรำยงำน EIA แล้ว) กับรำคำประเมินเฉลี่ยของผู้ประเมินรำคำ
อิสระ 2 รำย รวมกับแบบก่อสร้ำงอำคำรชุดและรำยงำน EIA ที่เท่ำกับ 6,527,000 บำท ท ำให้มูลค่ำรวมเฉลี่ยของผู้ประเมิน
อิสระ 2 รำยดังกล่ำวเท่ำกับ 143,716,000 บำท หรือเท่ำกับ 62,859.64 บำทต่อตำรำงวำ จะเห็นว่ำรำคำซ้ือที่ดินรวม 
125,746,500 บำท คิดเป็นร้อยละ 87.50 ของรำคำประเมินเฉลี่ยของผู้ประเมินรำคำอิสระ โดยรำคำซ้ือต่ ำกว่ำรำคำประเมิน
จ ำนวน 17,969,500 บำท หรือต่ ำกว่ำร้อยละ 12.50  ส ำหรับกำรพิจำรณำรำคำซ้ือที่ดินจำกสินทรัพย์ธัญญำจ ำนวน 5 แปลง 
ในรำคำรวม 477,630,000 บำท หรือเท่ำกับ 15,000 บำทต่อตำรำงวำ กับรำคำประเมินเฉลี่ยของผู้ประเมินรำคำอิสระ 2 รำย ที่
เท่ำกับ 594,561,500 บำท หรือเท่ำกับ 18,672.24 บำทต่อตำรำงวำ จะเห็นว่ำรำคำซ้ือที่ดินรวมคิดเป็นร้อยละ 80.33 ของรำคำ
ประเมินเฉลี่ยของผู้ประเมินรำคำอิสระ โดยรำคำซ้ือต่ ำกว่ำรำคำประเมินจ ำนวน 116,931,500 บำท หรือต่ ำกว่ำร้อยละ 19.67 
ซ่ึงรำคำซ้ือที่ดินทั้งสองรำยกำรเป็นราคาท่ีเหมาะสม 

ทั้งนี้ ที่ปรึกษำทำงกำรเงินได้ประเมินควำมเหมำะสมของกำรลงทุนพัฒนำโครงกำรบนที่ดินที่จะซ้ือจำกทุนเจริญ 
ได้แก่ โครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 2 และเฟส 3 โดยกำรค ำนวณมูลค่ำปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิของ
โครงกำรดังกล่ำว โดยใช้อัตรำต้นทุนทำงกำรเงินถัวเฉลี่ยถ่วงน้ ำหนักของโครงกำรที่เท่ำกับร้อยละ 7.52 เป็นอัตรำคิดลด 
(Discount Rate) จะได้มูลค่ำปัจจุบันสุทธิของโครงกำรเท่ำกับ 196.02 ล้ำนบำท และโครงกำรมีอัตรำผลตอบแทนจำกกำร
ลงทุน (IRR) เท่ำกับร้อยละ 31.10 ต่อปี ซ่ึงสูงกว่ำต้นทุนทำงกำรเงินถัวเฉลี่ยถ่วงน้ ำหนักของโครงกำร และสูงกว่ำประมำณ
กำรอัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ยืมของโครงกำรที่เท่ำกับร้อยละ 5.50 ต่อปี  

ส ำหรับกำรลงทุนพัฒนำโครงกำรที่จะซ้ือจำกสินทรัพย์ธัญญำ ได้แก่ โครงกำรเสนำกรีนวิลล์ รำมอินทรำ เฟส 1 
และเฟส 2 โดยกำรค ำนวณมูลค่ำปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิของโครงกำรดังกล่ำว โดยใช้อัตรำต้นทุนทำงกำรเงินถัว
เฉลี่ยถ่วงน้ ำหนักของโครงกำรที่เท่ำกับร้อยละ 8.48 เป็นอัตรำคิดลด (Discount Rate) จะได้มูลค่ำปัจจุบันสุทธิของโครงกำร
เท่ำกับ 350.94 ล้ำนบำท และโครงกำรมีอัตรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) เท่ำกับร้อยละ 34.22 ต่อปี ซ่ึงสูงกว่ำต้นทุน
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ทำงกำรเงินถัวเฉลี่ยถ่วงน้ ำหนักของโครงกำร และสูงกว่ำประมำณกำรอัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ยืมของโครงกำรที่ เท่ำกับร้อยละ 
5.50 ต่อปี 

หำกพิจำรณำถึงควำมเหมำะสมของเงื่อนไขในกำรท ำรำยกำรในครั้งนี้ ที่ปรึกษำทำงกำรเงินมีควำมเห็นว่ำเงื่อนไข
ของรำคำซ้ือขำยที่ก ำหนดให้มีรำคำต่ ำกว่ำรำคำประเมินเฉลี่ยประมำณร้อยละ 12.50 ส ำหรับกำรซ้ือที่ดินจำกทุนเจริญ และ
ร้อยละ 19.67 ส ำหรับกำรซ้ือที่ดินจำกสินทรัพย์ธัญญำ เป็นเงื่อนไขที่ดีส ำหรับบริษัท ซ่ึงจะท ำให้บริษัทมีโอกำสได้รับ
ผลตอบแทนที่ดีจำกกำรมีต้นทุนค่ำที่ดินในรำคำที่ต่ ำกว่ำรำคำตลำด ส่วนเงื่อนไขกำรช ำระเงินที่ก ำหนดให้มีกำรวำงเงินมัด
จ ำร้อยละ 10 - 20 ของรำคำซ้ือขำยที่ดิน และส่วนที่เหลือช ำระเป็นตั๋วสัญญำใช้เงินอำยุ 1 - 2 ปี โดยก ำหนดจ ำนวนเงินและ
อำยุของตั๋วสัญญำใช้เงินแต่ละฉบับ โดยค ำนวณจำกเนื้อที่ของที่ดินที่จะพัฒนำในแต่ละเฟส และสอดคล้องกับระยะเวลำ
พัฒนำโครงกำร ท ำให้บริษัทสำมำรถบริหำรสภำพคล่องทำงกำรเงินได้ดีขึ้น และไม่เป็นภำระในกำรจัดหำเงินทุนที่มีจ ำนวน
สูงจำกแหล่งเงินอื่นหรือจำกกำรกู้ยืมเงินด้วยวิธีอื่น ประกอบกับอัตรำดอกเบี้ยของตั๋วสัญญำใช้เงินที่เท่ำกับร้อยละ 5 ต่อปี 
เป็นอัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ยืมจำกสถำบันกำรเงินที่ต่ ำสุดที่บริษัทได้รับในปัจจุบัน (วันที่ 30 มิถุนำยน 2557 อัตรำดอกเบี้ยเฉลี่ย
ของบริษัทเท่ำกับร้อยละ 5.40 ต่อปี) และเป็นอัตรำที่ต่ ำกว่ำอัตรำดอกเบี้ยที่ธนำคำรพำณิชย์เรียกเก็บจำกลูกค้ำรำยใหญ่ช้ันดี 
ประเภทเงินกู้แบบมีระยะเวลำ (Term Loan) หรือ Minimum Loan Rate (MLR) ของธนำคำรพำณิชย์ขนำดใหญ่ 4 แห่ง ที่มี
อัตรำเท่ำกับร้อยละ 6.75 ต่อปี2 และเงื่อนไขกำรช ำระเงินกรณีกำรซ้ือที่ดินจำกสินทรัพย์ธัญญำที่ก ำหนดให้ออกตั๋วสัญญำใช้
เงินฉบับที่ 2 ภำยหลังตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 1 ครบก ำหนดอำยุ 1 ปี เป็นเงื่อนไขที่นอกจำกจะท ำให้บริษัทสำมำรถบริหำร
สภำพคล่องได้ดีแล้ว ยังสำมำรถบริหำรสัดส่วนหนี้สินต่อทุนได้อย่ำงมีประสิทธิภำพมำกขึ้น นอกจำกนี้ เงื่อนไขในกำร
อำวัลตั๋วสัญญำใช้เงินโดยธนำคำรพำณิชย์เป็นเงื่อนไขปกติของกำรช ำระหนี้ทั่วไป โดยบริษัทจะมีค่ำใช้จ่ำยในกำรให้
ธนำคำรพำณิชย์อำวัลตั๋วสัญญำใช้เงินประมำณร้อยละ 1-2 ของจ ำนวนเงินตำมตั๋วสัญญำใช้เงิน คิดเป็นมูลค่ำประมำณ 6.2-
12.4 ล้ำนบำท อย่ำงไรก็ตำม เงื่อนไขในกำรอำวัลตั๋วสัญญำใช้เงินโดยธนำคำรพำณิชย์มีควำมยืดหยุ่นมำก โดยหำกบริษัทไม่
สำมำรถออกตั๋วสัญญำใช้เงินที่มีกำรอำวัลโดยธนำคำรพำณิชย์ได้ ก็สำมำรถออกตั๋วสัญญำใช้เงินแบบไม่มีอำวัลก็ได้  

ส ำหรับที่ดินที่จะซ้ือจำกสินทรัพย์ธัญญำที่ปัจจุบันติดจ ำนองเป็นประกันกับบุคคลร่วมจ ำนวน 5 รำย คำดว่ำ
สินทรัพย์ธัญญำจะสำมำรถปลดจ ำนองดังกล่ำวก่อนโอนกรรมสิทธ์ิให้บริษัทได้ โดยสินทรัพย์ธัญญำจะสลักหลังตั๋วสัญญำ
ใช้เงินของบริษัทช ำระคืนให้แก่บุคคลดังกล่ำว ดังนั้น จึงมีควำมเป็นไปได้ที่สินทรัพย์ธัญญำจะส่งมอบที่ดินที่ปรำศจำกภำระ
ผูกพันให้แก่บริษัทได้ตำมก ำหนดเวลำดังกล่ำว ด้ำนแบบก่อสร้ำงและรำยงำน EIA ที่บริษัทจะได้รับจำกทุนเจริญจะช่วยย่น
ระยะเวลำในกำรออกแบบและพัฒนำโครงกำรของบริษัท ท ำให้บริษัทสำมำรถประหยัดระยะเวลำโดยรวมของกำรด ำเนิน
โครงกำรได้ ส่วนเงื่อนไขที่สินทรัพย์ธัญญำจะด ำเนินกำรถมที่ดินที่จะซ้ือให้แล้วเสร็จ ภำยใน 6 เดือนจะท ำให้บริษัทไม่มี
ภำระเพิ่มเติมเกี่ยวกับกำรถมที่ดิน ด้ำนค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินซ่ึงเท่ำกับร้อยละ 2 ของรำคำซ้ือขำย บริษัทจะ
รับผิดชอบคนละครึ่งร่วมกับผู้จะขำยที่ดิน เป็นเงื่อนไขที่ไม่ได้ก ำหนดโดยกฎหมำย แต่ขึ้นกับกำรตกลงร่วมกัน ซ่ึงเป็นกำร
ปฏิบัติทั่วไปของกำรซ้ือขำยที่ดิน ไม่ได้ท ำให้บริษัทเสียเปรียบแต่อย่ำงใด  

ที่ปรึกษำทำงกำรเงินมีควำมเห็นว่ำ เงื่อนไขโดยรวมของกำรเข้ำท ำรำยกำรของบริษัทในครั้งนี้ เป็นเงื่อนไขที่เกิด
จำกกำรเจรจำต่อรองระหว่ำงบริษัทในฐำนะผู้จะซ้ือทรัพย์สิน กับ ทุนเจริญและสินทรัพย์ธัญญำ ในฐำนะผู้จะขำยทรัพย์สิน 

                                                           
2  ณ วันที่ 19 สิงหำคม 2557 อัตรำดอกเบี้ย MLR ของธนำคำรพำณิชย์ขนำดใหญ่ 4 แห่ง ได้แก่ ธนำคำรกรุงเทพ จ ำกัด (มหำชน) 
ธนำคำรกรุงไทย จ ำกัด (มหำชน) ธนำคำรกสิกรไทย จ ำกัด (มหำชน) และธนำคำรไทยพำณิชย์ จ ำกัด (มหำชน) เท่ำกับร้อยละ 6.75 
ต่อปี เท่ำกันทุกธนำคำร 
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โดยได้ค ำนงึถึงควำมเหมำะสมและประโยชน์ของบริษัทเป็นส ำคัญ อีกทั้งเงื่อนไขต่างๆ มีความเป็นธรรม ไม่ได้ท าให้บริษัท
เสียประโยชน์แต่อย่างใด 

 จำกที่กล่ำวมำข้ำงต้น ที่ปรึกษำทำงกำรเงินมีควำมเห็นว่ำ ผู้ถือหุ้นจะได้รับประโยชน์จำกกำรเข้ำท ำรำยกำรในครั้ง
นี้ ประกอบกับกำรท ำรำยกำรมีควำมสมเหตุสมผล รำคำและเงื่อนไขของรำยกำรมีควำมยุติธรรม ดังนั้นผู้ถือหุ้นควรลงมติ
เห็นชอบในกำรเข้ำท ำรำยกำรที่เกี่ยวโยงกันในครั้งนี้   

กำรพิจำรณำอนุมัติหรือไม่อนุมัติกำรเข้ำท ำรำยกำรในครั้งนี้ ผู้ถือหุ้นของบริษัทสำมำรถพิจำรณำได้จำกเหตุผล
และควำมเห็นของที่ปรึกษำทำงกำรเงินดังกล่ำวข้ำงต้น ทั้งนี้ กำรตัดสินใจสุดท้ำยขึ้นอยู่กับดุลยพินิจของผู้ถือหุ้นเป็นส ำคัญ 

1. ลักษณะและรายละเอียดของรายการ 

1.1 ประเภทและขนาดของรายการ 

บริษัทประสงค์จะซ้ือที่ดินเพื่อกำรพัฒนำโครงกำรในอนำคตรวมจ ำนวน 2 รำยกำร ประกอบด้วยกำรซ้ือที่ดินจำก
ทุนเจริญ จ ำนวน 3 แปลง เนื้อที่รวม 2,286.30 ตำรำงวำ และกำรซ้ือที่ดินจำกสินทรัพย์ธัญญำ จ ำนวน 5 แปลง เนื้อที่รวม 
31,842 ตำรำงวำ โดยมีรำยละเอียดกำรเข้ำท ำรำยกำรดังนี้ 

1) การซ้ือที่ดินจาก ทุนเจริญ 

บริษัทจะเข้ำซ้ือที่ดินจำกทุนเจริญจ ำนวน 3 แปลง เนื้อที่รวม 2,286.30 ตำรำงวำ พร้อมแบบก่อสร้ำงอำคำรชุดและ
รำยงำน EIA ที่ผ่ำนควำมเห็นชอบจำก สผ. แล้ว (ซ่ึงปัจจุบัน EIA อยู่ระหว่ำงกำรขออนุญำต โดยบริษัทคำดว่ำจะได้รับ
หนังสือควำมเห็นชอบจำกเลขำธิกำร คณะกรรมกำร สผ. ภำยในเดือนกันยำยน 2557) คิดเป็นมูลค่ำรวม 134,260,995 บำท 
โดยแบ่งเป็นมูลค่ำซ้ือขำยที่ดินพร้อมแบบก่อสร้ำงอำคำรชุดและรำยงำน EIA จ ำนวน 125,746,500 บำท และดอกเบี้ยที่ต้อง
ช ำระตำมตั๋วสัญญำใช้เงินที่ออกเพื่อช ำระค่ำที่ดิน จ ำนวน 8,514,495 บำท โดยบริษัทจะช ำระรำคำค่ำที่ดินดังกล่ำวเป็นเงิน
วำงมัดจ ำ(ภำยใน 1 เดือน หลังจำกได้รับอนุมัติจำกที่ประชุมวิสำมัญผู้ถือหุ้น ครั้งที่ 1/2557 ในวันที่ 25 กันยำยน 2557 หรือ
ภำยในวันอื่นตำมที่คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกันในภำยหลัง) ร้อยละ 10 ของมูลค่ำซ้ือขำยที่ดิน หรือเท่ำกับ 12,574,650 
บำท และส่วนที่เหลือจ ำนวน 113,171,850 บำท ช ำระเป็นตั๋วสัญญำใช้เงินจ ำนวน 2 ฉบับ ในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ
ที่ดิน (ภำยใน 2 เดือน หลังจำกช ำระเงินมัดจ ำ หรือภำยในวันอื่นตำมที่คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกันในภำยหลัง) โดยตั๋ว
สัญญำใช้เงินฉบับที่ 1 จ ำนวน 58,856,490 บำท ประกอบด้วยค่ำที่ดิน 56,053,800 บำท และดอกเบี้ย 2,802,690 บำท มีอำยุ 1 
ปีนับจำกวันที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน และตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 2 จ ำนวน 62,829,855 บำท ประกอบด้วยค่ำที่ดิน 
57,118,050 บำท และดอกเบี้ย 5,711,805 บำท มีอำยุ 2 ปีนับจำกวันที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน 

2)  การซ้ือที่ดินจาก สินทรัพย์ธัญญา 

บริษัทจะเข้ำซ้ือที่ดินจำกสินทรัพย์ธัญญำ จ ำนวน 5 แปลง เนื้อที่รวม 31,842 ตำรำงวำ โดยแบ่งเป็นเนื้อที่ส ำหรับ
พัฒนำโครงกำรเฟส 1 จ ำนวน 15,492.50 ตำรำงวำ และเป็นเนื้อที่ส ำหรับพัฒนำโครงกำรเฟส 2 จ ำนวน 16,349.50 ตำรำงวำ 
พร้อมภำระจ ำยอมเพื่อใช้เป็นถนนส ำหรับเข้ำออกที่ดินดังกล่ำว คิดเป็นมูลค่ำรวม 507,706,837.50 บำท โดยแบ่งเป็นมูลค่ำ
ซ้ือขำยที่ดินจ ำนวน 477,630,000 บำท และดอกเบี้ยที่ต้องช ำระตำมตั๋วสัญญำใช้เงินที่ออกเพื่อช ำระค่ำที่ดิน จ ำนวน 
30,076,837.50 บำท โดยบริษัทจะช ำระรำคำค่ำที่ดินดังกล่ำวเป็นเงินวำงมัดจ ำ (ภำยใน 1 เดือน หลังจำกได้รับอนุมัติจำกที่
ประชุมวิสำมัญผู้ถือหุ้น ครั้งที่ 1/2557 ในวันที่ 25 กันยำยน 2557 หรือภำยในวันอื่นตำมที่คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกันใน
ภำยหลัง) ร้อยละ 10 ของมูลค่ำซ้ือที่ดินส ำหรับพัฒนำโครงกำรเฟส 1 หรือเท่ำกับ 23,238,750 บำท   และร้อยละ 20 ของ
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มูลค่ำซ้ือที่ดินส ำหรับพัฒนำโครงกำรเฟส 2 หรือเท่ำกับ 49,048,500 บำท ส ำหรับส่วนที่เหลือจ ำนวน 405,342,750 บำท 
ช ำระเป็นตั๋วสัญญำใช้เงินจ ำนวน 2 ฉบับ โดยในวันโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินส ำหรับพัฒนำโครงกำรเฟส 1 (ภำยใน 2 เดือน 
หลังจำกช ำระเงินมัดจ ำ หรือภำยในวันอื่นตำมที่คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกัน) ช ำระตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 1 จ ำนวน 
219,606,187.50 บำท ประกอบด้วยค่ำที่ดิน 209,148,750 บำท และดอกเบี้ย 10,457,437.50 บำท มีอำยุ 1 ปี นับจำกวันที่จด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน และภำยหลังจำกที่ตั๋วสัญญำใช้เงินใบที่ 1 อำยุครบ 1 ปี ช ำระตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 2 จ ำนวน 
215,813,400 บำท ประกอบด้วยค่ำที่ดิน 196,194,000 บำท และดอกเบี้ย 19,619,400 บำท มีอำยุ 1 ปี นับจำกวันที่ออกตั๋ว
สัญญำใช้เงิน (วันโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินส ำหรับพัฒนำโครงกำรเฟส 2 จะเกิดขึ้นในวันที่บริษัทออกตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 2 
หรือภำยในวันอื่นตำมที่คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกันในภำยหลัง) 

กำรเข้ำท ำรำยกำรดังกล่ำวข้ำงต้นถือเป็นรำยกำรที่เกี่ยวโยงกันตำมประกำศรำยกำรที่เกี่ยวโยงกัน โดยทุนเจริญและ
สินทรัพย์ธัญญำซ่ึงเป็นผู้ขำยที่ดินเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัท เนื่องจำกทุนเจริญ มีนำงศรีอนงค์ กีรติวรำนนท์ ซ่ึงเป็น
กรรมกำรและผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ ถือหุ้นร้อยละ 51.00 ของจ ำนวนหุ้นที่จ ำหน่ำยแล้วของทุนเจริญ (ข้อมูล ณ วันที่ 24 
กุมภำพันธ์ 2557) และเป็นผู้มีอ ำนำจควบคุมของทุนเจริญ เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับกรรมกำร และ/หรือ ผู้ถือหุ้นใหญ่ของ
บริษัท โดยเป็นมำรดำของนำงสำวเกษรำ ธัญลักษณ์ภำคย์ ซ่ึงเป็นกรรมกำรและผู้ถือหุ้นใหญ่ของบริษัท และเป็นมำรดำของ
นำงสำวอุมำพร ธัญลักษณ์ภำคย์ ซ่ึงเป็นกรรมกำรของบริษัท โดยกำรเข้ำท ำรำยกำรกับทุนเจริญมีขนำดรำยกำรเท่ำกับร้อยละ 
5.45 ของมูลค่ำสินทรัพย์ที่มีตัวตนสุทธิของบริษัทและบริษัทย่อย ซ่ึงเป็นขนำดรำยกำรที่มีมูลค่ำเกินกว่ำร้อยละ 3 ของมูลค่ำ
สินทรัพย์ที่มีตัวตนสุทธิของบริษัทและบริษัทย่อย ค ำนวณจำกงบกำรเงินรวมของบริษัทส ำหรับงวด 6 เดือน ส้ินสุดวันที่ 30 
มิถุนำยน 2557 โดยในช่วง 6 เดือนย้อนหลังบริษัทไม่มีรำยกำรที่เกี่ยวโยงกันกับทุนเจริญ 

ส ำหรับสินทรัพย์ธัญญำเป็นบริษัทเครือญำติของนำยธีรวัฒน์ ธัญลักษณ์ภำคย์ ซ่ึงเป็นกรรมกำรและผู้ถือหุ้นใหญ่
ของบริษัท (ด ำรงต ำแหน่งประธำนกรรมกำรบริหำรและกรรมกำรผู้จัดกำรของบริษัท) โดยมีนำงปริยษิฎฐำ ศรีธนนันท์ ซ่ึง
เป็นกรรมกำรและผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ ถือหุ้นร้อยละ 99.60 ของจ ำนวนหุ้นที่จ ำหน่ำยแล้วของสินทรัพย์ธัญญำ (ข้อมูล ณ วันที่ 
18 กรกฎำคม 2557) และเป็นผู้มีอ ำนำจควบคุมของสินทรัพย์ธัญญำ เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับกรรมกำรและผู้บริหำรของ
บริษัท โดยเป็นพี่สะใภ้ของนำยธีรวัฒน์ ธัญลักษณ์ภำคย์ ซ่ึงเป็นกรรมกำรและผู้ถือหุ้นใหญ่ของบริษัท และมีกำรท ำบันทึก
ข้อตกลงระหว่ำงบริษัทและสินทรัพย์ธัญญำ ลงวันที่ 1 ตุลำคม 2551 เพื่อป้องกันกำรขัดแย้งทำงผลประโยชน์ระหว่ำงกันไว้ 
โดยกำรเข้ำท ำรำยกำรกับสินทรัพย์ธัญญำมีขนำดรำยกำรเท่ำกับร้อยละ 20.61 ของมูลค่ำสินทรัพย์ที่มีตัวตนสุทธิของบริษัท
และบริษัทย่อย  ซ่ึงเป็นขนำดรำยกำรที่มีมูลค่ำเกินกว่ำร้อยละ 3 ของมูลค่ำสินทรัพย์ที่มีตัวตนสุทธิของบริษัทและบริษัทย่อย 
ค ำนวณจำกงบกำรเงินรวมของบริษัทส ำหรับงวด 6 เดือน ส้ินสุดวันที่ 30 มิถุนำยน 2557 โดยในช่วง 6 เดือนย้อนหลัง 
บริษัทไม่มีรำยกำรที่เกี่ยวโยงกันกับสินทรัพย์ธัญญำ 

นอกจำกนี้ กำรเข้ำท ำรำยกำรดังกล่ำวยังเป็นรำยกำรได้มำซ่ึงสินทรัพย์ตำมประกำศกำรได้มำหรือจ ำหน่ำยไป โดย
มีขนำดรำยกำรรวม ค ำนวณตำมเกณฑ์มูลค่ำรวมของส่ิงตอบแทน เท่ำกับร้อยละ 10.86 ของสินทรัพย์รวมของบริษัทและ
บริษัทย่อย โดยค ำนวณจำกงบกำรเงินรวมของบริษัทส ำหรับงวด 6 เดือน ส้ินสุดวันที่ 30 มิถุนำยน 2557 ทั้งนี้ ขนำดรำยกำร
ดังกล่ำวต่ ำกว่ำร้อยละ 15 ของสินทรัพย์รวมของบริษัทและบริษัทย่อย บริษัทจึงไม่มีหน้ำที่ต้องด ำเนินกำรใดๆ ภำยใต้
หลักเกณฑ์ของประกำศดังกล่ำว  

รำยละเอียดกำรค ำนวณขนำดรำยกำรที่เกี่ยวโยงกัน เป็นดังนี้ 

1.1  กำรซ้ือที่ดินจำกทุนเจริญ 
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เกณฑก์ารค านวณ  ขนาดรายการ 
มูลค่ำส่ิงตอบแทนทีจ่่ำยใหบุ้คคลที่เกี่ยวโยงกัน 

NTA ของบรษิัทและบริษทัย่อย 
= 134.26 * 100% 

2,462.95 
5.45% 

หมำยเหต ุ:  NTA (Net Tangible Asset) สินทรัพย์ที่มีตัวตนสุทธิ หมำยถึง สินทรัพย์รวมหักสินทรัพย์ไม่มีตัวตน หัก
ด้วยหนี้สินและส่วนได้เสียของผู้ถือหุ้นที่ไม่มีอ ำนำจควบคุม 

1.2  กำรซ้ือที่ดินจำกสินทรัพย์ธัญญำ 

เกณฑก์ารค านวณ  ขนาดรายการ 
มูลค่ำส่ิงตอบแทนทีจ่่ำยใหบุ้คคลที่เกี่ยวโยงกัน 

NTA ของบรษิัทและบริษทัย่อย 
= 507.71 * 100% 

2,462.95 
20.61% 

หมำยเหต ุ:  NTA (Net Tangible Asset) สินทรัพย์ที่มีตัวตนสุทธิ หมำยถึง สินทรัพย์รวมหักสินทรัพย์ไม่มีตัวตน หัก
ด้วยหนี้สินและส่วนได้เสียของผู้ถือหุ้นที่ไม่มีอ ำนำจควบคุม 

รำยละเอียดกำรค ำนวณขนำดรำยกำรได้มำซ่ึงสินทรัพย ์เป็นดังนี้ 

เกณฑก์ารค านวณ  สูตร ขนาดรายการ  
เกณฑ์มูลค่ำรวมของสิ่งตอบแทน = มูลค่ำที่จ่ำย *100% 

สินทรัพย์รวมของบริษทั* 
(134.26 + 507.71 + 6.03)1/ * 100% 

5,965.44 
10.86% 

หมำยเหต:ุ  1/  มูลค่ำที่จ่ำยค ำนวณโดยรวมรำคำซื้อที่ดิน และดอกเบี้ยตั๋วสัญญำใช้เงินที่ต้องจ่ำยให้กับทุนเจริญ และ
สินทรัพย์ธัญญำจ ำนวน 134.26 ล้ำนบำท และ 507.71 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ และค่ำธรรมเนียมกำรโอน
ที่ดินร้อยละ 1 ของรำคำซื้อขำยที่ดิน ซึ่งบริษัทจะรับผิดชอบกับผู้ขำยคนละครึ่งเท่ำกับร้อยละ 1 ของรำคำ
ซื้อขำยที่ดิน  

 * สินทรัพย์รวมของบริษัทและบริษัทย่อย ณ วันที่ 30 มิถุนำยน 2557 ตำมงบกำรเงินรวมของบริษัทส ำหรับ
งวด 6 เดือน สิ้นสุดวันที่ 30 มิถุนำยน 2557 ซึ่งผ่ำนกำรสอบทำนจำกผู้สอบบัญชีของบริษัทแล้ว  

กำรเข้ำท ำรำยกำรที่เกี่ยวโยงกันดังกล่ำวข้ำงต้น เนื่องจำกขนำดรำยกำรมีมูลค่ำเกินกว่ำร้อยละ 3 สินทรัพย์ที่มีตัวตน
สุทธขิองบริษัทและบริษัทย่อย บริษัทจึงมีหน้ำที่ต้องจัดท ำรำยงำน และเปิดเผยรำยกำรต่อตลำดหลักทรัพย์ ตลอดจนต้องขอ
อนุมัติกำรเข้ำท ำรำยกำรจำกที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัท โดยจะต้องได้รับควำมเห็นชอบจำกที่ประชุมผู้ถือหุ้นในกำรอนุมัติ
กำรเข้ำท ำรำยกำรดังกล่ำวด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหุ้นที่มำประชุมและมีสิทธิ
ออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับสว่นของผู้ถือหุ้นที่มีส่วนได้เสีย ดังนี้ 

1) กำรซ้ือที่ดินจำกทุนเจริญ ผู้ถือหุ้นของบริษัทที่มีส่วนได้เสียและไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวำระนี้  
ได้แก่ นำงสำวเกษรำ ธัญลักษณ์ภำคย์ และนำงสำวอุมำพร ธัญลักษณ์ภำคย์ ซ่ึง ณ วันที่ 1 กันยำยน 2557 ถือ
หุ้นในบริษัทจ ำนวน 101,911,764 หุ้น และ 20,794,117 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 14.26 และร้อยละ 2.91 ของ
จ ำนวนหุ้นที่จ ำหน่ำยได้แล้วทั้งหมดของบริษัท ตำมล ำดับ  

2) กำรซ้ือที่ดินจำกสินทรัพย์ธัญญำ ผู้ถือหุ้นของบริษัทที่มีส่วนได้เสียและไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในวำระ
นี้ ได้แก่ นำยธีรวัฒน์ ธัญลักษณ์ภำคย์ ซ่ึง ณ วันที่ 1 กันยำยน 2557 ถือหุ้นในบริษัทจ ำนวน 238,676,458 หุ้น 
คิดเป็นร้อยละ 33.40 ของจ ำนวนหุ้นที่จ ำหน่ำยได้แล้วทั้งหมดของบริษัท 
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อย่ำงไรก็ตำม ในกำรประชุมคณะกรรมกำรบริษัท ครั้งที่ 5/2557 เมื่อวันที่ 14 สิงหำคม 2557 เพื่ออนุมัติกำรเข้ำท ำ
รำยกำรในครั้งนี้ เนื่องจำกเป็นรำยกำรที่เกี่ยวโยงกัน ดังนั้น กำรพิจำรณำของบริษัทในเรื่องดังกล่ำว จึงอยู่ภำยใต้อ ำนำจ
พิจำรณำอนุมัติของกรรมกำรบริษัทที่มิได้มีส่วนได้เสียกับกำรเข้ำท ำรำยกำร โดยในวำระที่เกี่ยวกับกำรซ้ือที่ดินจำกทุนเจริญ 
กรรมกำรที่มีส่วนได้เสียและไม่มีสิทธิออกเสียงในที่ประชุม ได้แก่ นำงสำวเกษรำ ธัญลักษณ์ภำคย์ และนำงสำวอุมำพร ธัญ
ลักษณ์ภำคย์ และในวำระที่เกี่ยวกับกำรซ้ือที่ดินจำกสินทรัพย์ธัญญำ กรรมกำรที่มีส่วนได้เสียและไม่มีสิทธิออกเสียงในที่
ประชุม ได้แก่ นำยธีรวัฒน์ ธัญลักษณ์ภำคย์ ไม่ได้เข้ำร่วมประชุมและออกเสียงลงคะแนนในที่ประชุมคณะกรรมกำรเพื่อ
อนุมัติกำรเข้ำท ำรำยกำรในครั้งนี้ 

1.2 มูลค่าสิ่งตอบแทนและเกณฑ์ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 

กำรเข้ำท ำรำยกำรที่เกี่ยวโยงกันในครั้งนี้ บริษัทจะช ำระค่ำตอบแทนทรัพย์สินและดอกเบี้ยที่ต้องช ำระจำกกำรออก
ตั๋วสัญญำใช้เงิน ทั้งสองรำยกำรเป็นมูลค่ำรวมทั้งส้ิน 641,967,832.50 บำท แบ่งเป็นค่ำทรัพย์สินจ ำนวน 603,376,500 บำท 
และดอกเบี้ยจ ำนวน 38,591,332.50 บำท โดยมรีำยละเอียดมดีังนี้ 

ประเภททรัพย์สิน ผู้ขาย มูลค่าส่ิงตอบแทน  
เกณฑ์ที่ใช้ในการก าหนดมูลค่าส่ิง

ตอบแทน 
1. ที่ดินเปล่ำจ ำนวน 3 แปลง 
รวมเนื้อที่ 2,286.30 ตำรำงวำ 
(5-2-86.30 ไร่) พร้อมแบบ
ก่ อ ส ร้ ำ ง อ ำ ค ำ ร ชุ ด แ ล ะ
รำยงำน EIA โดยที่ดินตั้งอยู่
ต ำบลบำงมด อ ำเภอจอมทอง 
กรุงเทพฯ ประกอบด้วย 

1.1 โฉนดที่ดินเลขที่  20516 
เนื้อที่ 1,153.90 ตำรำงวำ 
(2-3-53.9 ไร)่ 

1.2 โฉนดที่ดินเลขที่  20517 
เนื้อที่ 1,060.40 ตำรำงวำ 
(2-2-60.4 ไร)่ 

1.3 โฉนดที่ดินเลขที่  21250 
เนื้ อที่  7 2 . 0 0  ตำรำงวำ     
(0-0-72 ไร)่ 

ทุนเจริญ มูลค่าส่ิงตอบแทนรวม 134,260,995 บาท แบ่งเป็นมูลค่า
ที่ดินพร้อมแบบก่อสร้างอาคารชุดและรายงาน EIA 
จ านวน 125,746,500 บาท หรือเท่ากับตารางวาละ 55,000 
บาท ซึ่งต่ ากว่าราคาประเมิน โดยคิดเป็นร้อยละ 87.50 
ของราคาประเมินเฉล่ียรวมค่าใช้จ่ายในการออกแบบ
อาคารและจัดท ารายงาน EIA และดอกเบี้ยที่ต้องช าระ
ตามตั๋วสัญญาใช้เงินจ านวน 8,514,495 บาท  
1. เงินวำงมัดจ ำจ ำนวน 10% ของรำคำซื้อขำย เท่ำกับ 
12,574,650 บำท ช ำระภำยใน 1 เดือนหลังจำกบริษัท
ได้รับอนุมัติจำกที่ประชุมวิสำมัญผู้ถือหุ้น ครั้งที่ 1/2557 
ในวันที่ 25 กันยำยน 2557 หรือภำยในวันอื่นตำมที่
คู่สัญญำทั้งสองจะตกลงกันในภำยหลัง 

2. รำคำซื้อขำยที่ดินส่วนที่เหลือจ ำนวน 113,171,850 บำท 
บริษัทจะช ำระในวันที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
(ภำยใน 2 เดือน หลังจำกช ำระเงินมัดจ ำ หรือภำยในวัน
อื่นตำมที่คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกันในภำยหลัง) 
โดยกำรออกตั๋วสัญญำใช้เงินจ ำนวน 2 ฉบับ อัตรำ
ดอกเบี้ยร้อยละ 5 ต่อปี (เป็นอัตรำดอกเบี้ยเงินกู้จำก
สถำบันกำรเงินที่ต่ ำที่สุดที่บริษัทได้รับ ณ ปัจจุบัน) เพื่อ
ช ำระเงินต้นพร้อมดอกเบี้ยในวันครบก ำหนดช ำระตำม
ตั๋วสัญญำใช้เงิน และบริษัทจะจัดให้ธนำคำรพำณิชย์
อำวัลตั๋วสัญญำใช้เงินนั้น โดยมีรำยละเอียด ดังนี้ 
- ฉบับที่ 1 จ ำนวน 58,856,490 บำท ประกอบด้วย ค่ำ
ที่ดิน 56,053,800 บำท และดอกเบี้ย 2,802,690 บำท 

รำคำซื้อขำยที่ดินเป็นกำรเจรจำตก
ลงระหว่ำงบริษัทและทุนเจริญ และ
เป็นรำคำที่ไม่เกินกว่ำรำคำประเมิน
ที่ดินโดยผู้ประเมินรำคำอิสระ โดย
บริษัทได้ว่ำจ้ำงผู้ประเมินรำคำอิสระ 
2 รำย ซึ่งเป็นผู้ประเมินรำคำอิสระที่
ได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน
คณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และ
ตล ำดหลั กทรั พย์  ( “ส ำนั ก ง ำน 
ก.ล.ต.”) คือ  
1. บริษัท ไนท์แฟรงค์  ชำร์ เตอร์ 

(ประเทศไทย)  จ ำกัด (“ไนท์
แฟรงค์”) ประเมินรำคำตลำด
ของที่ดินตำมวิธีเปรียบเทียบกับ
ข้ อ มู ล ต ล ำ ด ไ ด้ เ ท่ ำ กั บ 
137,200,000 บำท  

2. บริษัท ที.เอ.มำเนจเม้นท์ คอร์
โปเรชั่น (1999) จ ำกัด (“ที.เอ.”) 
ประเมินรำคำรำคำตลำดของ
ที่ดินตำมวิธี เปรียบเทียบรำคำ
ตลำดได้เท่ำกับ  137,178,000 
บำท  

รำคำประเมินเฉลี่ยของผู้ประเมิน
ร ำ ค ำ อิ ส ร ะ  ทั้ ง  2  ร ำ ย เ ท่ ำ กั บ 
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ประเภททรัพย์สิน ผู้ขาย มูลค่าส่ิงตอบแทน  
เกณฑ์ที่ใช้ในการก าหนดมูลค่าส่ิง

ตอบแทน 
มีอำยุ 1 ปี นับตั้งแต่วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ที่ดิน 

- ฉบับที่ 2 จ ำนวน 62,829,855 บำท ประกอบด้วย ค่ำ
ที่ดิน 57,118,050 บำท และดอกเบี้ย 5,711,805 บำท 
มีอำยุ 2 ปี นับตั้งแต่วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ที่ดิน  

ทั้งนี้ จ ำนวนตำมตั๋วสัญญำใช้เงินแต่ละฉบับค ำนวณ
โดยอ้ำงอิงจำกจ ำนวนเนื้อที่ของที่ดินที่จะพัฒนำตำม
เฟส ซึ่งสอดคล้องกับระยะเวลำช ำระเงินของตั๋วแต่ละ
ฉบับ 

หำกบริษัทไม่สำมำรถออกตั๋วสัญญำใช้เงินที่มีกำรอำวัล
โดยธนำคำรพำณิชย์ได้ตำมจ ำนวนเงินที่ระบุไว้ ทุน
เจริญตกลงให้บริษัทออกตั๋วสัญญำใช้เงินแบบไม่มี
อำวัลแทนได้ 

137,189,000 บำท และมีค่ำใช้จ่ำยใน
กำรออกแบบโครงกำรและจัดท ำ
รำยงำนผลกระทบสิ่ งแวดล้อม 
มูลค่ำ 6,527,000 บำท  

2. ที่ดินเปล่ำจ ำนวน 5 แปลง 
รวมเนื้อที่ 31,842 ตำรำงวำ 
(79-2-42.00ไร่) พร้อมภำระ
จ ำ ย อม เ พื่ อ ใ ช้ เ ป็ น ถ น น
ส ำหรับเข้ำออกที่ดิน โดย
ที่ดินตั้งอยู่ต ำบลคันนำยำว 
อ ำเภอคันนำยำว กรุงเทพฯ 
ประกอบด้วย 

2 . 1 ที่ ดิ น ส ำ ห รั บ พั ฒ น ำ
โครงกำรเฟส 1  

2.1.1 โฉนดที่ดินเลขที่ 11409 
เนื้อที่ 15,492.50 ตำรำง
วำ (38-2-92.5 ไร)่ 

2 . 2 ที่ ดิ น ส ำ ห รั บ พั ฒ น ำ
โครงกำรเฟส 2  

2.2.1 โฉนดที่ดินเลขที่ 11408 
เนื้อที่ 15,749.50 ตำรำง
วำ (39-1-49.50 ไร)่ 

2.2.2 โฉนดที่ดินเลขที่ 127806 
เนื้อที่ 200 ตำรำงวำ  (0-

สินทรัพย์
ธัญญำ 

มูลค่าส่ิงตอบแทนรวม 507,706,837.50 บาท แบ่งเป็น
มูลค่าที่ดินพร้อมภาระจ ายอม 477,630,000 บาท หรือ
เท่ากับตารางวาละ 15,000 บาท ซึ่งต่ ากว่าราคาประเมิน 
โดยคิดเป็นร้อยละ 80.33 ของราคาประเมินเฉล่ีย และ
ดอกเบี้ ยที่ ต้ องช าระตามตั๋ ว สัญญาใช้ เ งินจ านวน 
30,076,837.50 บาท 

1. ภำยใน 1 เดือน หลังจำกได้รับอนุมัติจำกที่ประชุม
วิสำมัญผู้ถือหุ้นครั้งที่ 1/2557 ในวันที่ 25 กันยำยน 
2557 หรือภำยในวันอื่นตำมที่คู่สัญญำทั้งสองจะตกลง
กันในภำยหลัง 

- เงินวำงมัดจ ำจ ำนวน 10% ของรำคำที่ดินส ำหรับ
พัฒนำโครงกำรเฟส 1 จ ำนวน 23,238,750 บำท  

- เงินวำงมัดจ ำจ ำนวน 20% ของรำคำที่ดินส ำหรับ
พัฒนำโครงกำรเฟส 2 จ ำนวน 49,048,500 บำท 

2. ในวันที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน บริษัทจะช ำระ
ค่ำทรัพย์สินอีกจ ำนวน 219,606,187.50 บำท โดยกำร
ออกตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 1 จ ำนวน 219,606,187.50 
บำท ประกอบด้วย ค่ำที่ดิน 209,148,750 บำท และ
ดอกเบี้ย 10,457,437.50 บำท มีอำยุ 1 ปี นับตั้งแต่วันจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน 

รำคำซื้อขำยที่ดินเป็นกำรเจรจำตก
ลงระหว่ำงบริษัทและ สินทรัพย์
ธัญญำ และเป็นรำคำที่ไม่เกินกว่ำ
รำคำประเมินที่ดินโดยผู้ประเมิน
รำคำอิสระ โดยบริษัทได้ว่ำจ้ำงผู้
ประเมินรำคำอิสระ 2 รำย ซึ่งเป็นผู้
ประเมินรำคำอิสระที่ได้รับควำม
เห็นชอบจำก ส ำนักงำน ก.ล.ต. คือ  

1. ไนท์แฟรงค์ ประเมินรำคำตลำด
ของที่ดินตำมวิธีเปรียบเทียบกับ
ข้ อ มู ล ต ล ำ ด ไ ด้ เ ท่ ำ กั บ 
592,300,000 บำท  

2. ที.เอ. ประเมินรำคำรำคำตลำด
ของที่ดินตำมวิธี เปรียบเทียบ
ร ำ ค ำ ต ล ำ ด ไ ด้ เ ท่ ำ กั บ 
596,823,000 บำท  

รำคำประเมินเฉลี่ยของผู้ประเมิน
ร ำ ค ำ อิ ส ร ะ ทั้ ง  2  ร ำ ย เ ท่ ำ กั บ 
594,561,500 บำท  
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ประเภททรัพย์สิน ผู้ขาย มูลค่าส่ิงตอบแทน  
เกณฑ์ที่ใช้ในการก าหนดมูลค่าส่ิง

ตอบแทน 
2-00 ไร)่ 

2.2.3 โฉนดที่ดินเลขที่ 127807 
เนื้อที่ 200 ตำรำงวำ (0-2-
00 ไร)่ 

2.2.4 โฉนดที่ดินเลขที่ 127808 
เนื้อที่ 200 ตำรำงวำ (0-2-
00 ไร)่ 

 

3. ภำยหลังจำกที่ตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 1 อำยุครบ 1 ปี
บริษัทจะช ำระค่ ำทรัพย์สินส่วนที่ เหลือ จ ำนวน 
215,813,400 บำท โดยกำรออกตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 
2 จ ำนวน 215,813,400 บำท ประกอบด้วย ค่ำที่ดิน 
196,194,000 บำท และดอกเบี้ย 19,619,400 บำท มีอำยุ 
1 ปี นับตั้งแต่วันที่ออกตั๋วสัญญำใช้เงิน  

โดยตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 1 มีอัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 5 
ต่อปี (เป็นอัตรำดอกเบี้ยเงินกู้จำกสถำบันกำรเงินที่ต่ ำ
ที่สุดที่บริษัทได้รับ ณ ปัจจุบัน) และตั๋วสัญญำใช้เงิน
ฉบับที่ 2 มีอัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 10 ต่อปี (หำกค ำนวณ
อัตรำดอกเบี้ยตำมระยะเวลำตั้งแต่วันโอนกรรมสิทธิ์
ที่ดิน (เฟส1)  (ซึ่งจะเกิดขึ้นภำยหลังวำงเงินมัดจ ำ 2 
เดือน) จนถึงวันที่ตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 2 ครบก ำหนด 
จะเท่ำกับร้อยละ 5 ต่อปี) บริษัทจะช ำระเงินต้นพร้อม
ดอกเบี้ยในวันครบก ำหนดช ำระตำมตั๋วสัญญำใช้เงิน 
และจะจัดให้ธนำคำรพำณิชย์อำวัลตั๋วสัญญำใช้เงิน 

หำกบริษัทไม่สำมำรถออกตั๋วสัญญำใช้เงินที่มีกำรอำวัล
โดยธนำคำรพำณิชย์ได้ตำมจ ำนวนเงินที่ระบุไว้ 
สินทรัพย์ธัญญำตกลงให้บริษัทออกตั๋วสัญญำใช้เงิน
แบบไม่มีอำวัลแทนได้ 

รวม มูลค่าซื้อขายทรัพย์สิน 603,376,500 บาท และดอกเบี้ยที่
ต้องช าระตามตั๋วสัญญาใช้เงินจ านวน 38,591,332.50 บาท 
รวมเป็นมูลค่าการเข้าท ารายการทั้งส้ิน 641,967,832.50 
บาท 

 

1.3 บุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันและลักษณะความสัมพันธ ์

  1.3.1 รายการซ้ือที่ดินจ านวน 3 แปลงจาก ทุนเจรญิ 

 -  คู่กรณีที่เกี่ยวข้อง 

ผู้ซื้อ : บริษทั เสนำดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (มหำชน) (“บริษทั” หรือ “SENA”) 

ผู้ขาย : บริษทั ทุนเจริญ จ ำกัด (“ทุนเจรญิ”) 

- ความสัมพันธ์ระหว่างคู่กรณีและขอบเขตของส่วนได้เสียของบคุคลที่เกี่ยวโยงกัน 

ทุนเจริญ มีนำงศรีอนงค์ กีรติวรำนนท์ ซ่ึงเป็นกรรมกำรและเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ ถือหุ้นร้อยละ 51.00 ของจ ำนวนหุ้นที่
จ ำหน่ำยได้แล้วของทุนเจริญ (ข้อมูล ณ วันที่ 24 กุมภำพันธ์ 2557) และเป็นผู้มีอ ำนำจควบคุมของทุนเจริญ  เป็นบุคคลที่มี
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ควำมสัมพันธ์ทำงสำยโลหิตกับกรรมกำรและ/หรือผู้ถือหุ้นใหญ่ของบริษัท โดยเป็นมำรดำของนำงสำวเกษรำ ธัญลักษณ์
ภำคย์ ซ่ึงเป็นกรรมกำรและผู้ถือหุ้นใหญ่ของบริษัท และเป็นมำรดำของนำงสำวอุมำพร ธัญลักษณ์ภำคย์ ซ่ึงเป็นกรรมกำร
ของบริษัท   

ดังนั้น นำงสำวเกษรำ ธัญลักษณ์ภำคย์ และนำงสำวอุมำพร ธัญลักษณ์ภำคย์ ซ่ึง ณ วันที่ 1 กันยำยน 2557 ถือหุ้นใน
บริษัทจ ำนวน 101,911,764 หุ้น และ 20,794,117 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 14.26 และร้อยละ 2.91 ของจ ำนวนหุ้นที่จ ำหน่ำยได้
แล้วทั้งหมดของบริษัท ตำมล ำดับ จึงเป็นผู้มีส่วนได้เสียและไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนในที่ประชุมผู้ถือหุ้นเพื่ออนุมัติ
กำรเข้ำท ำรำยกำร  

 1.3.2 รายการซ้ือที่ดินจ านวน 5 แปลงจาก สินทรัพย์ธัญญา 

 -  คู่กรณีที่เกี่ยวข้อง 

ผู้ซื้อ : บริษทั เสนำดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (มหำชน) (“บริษทั” หรือ “SENA”) 

ผู้ขาย : บริษทั สินทรัพย์ธัญญำ จ ำกัด (“สินทรัพย์ธัญญำ”) 

- ความสัมพันธ์ระหว่างคู่กรณีและขอบเขตของส่วนได้เสียของบคุคลที่เกี่ยวโยงกัน 

สินทรัพย์ธัญญำ เป็นบริษัทเครือญำติของนำยธีรวัฒน์ ธัญลักษณ์ภำคย์ ซ่ึงเป็นกรรมกำร (ด ำรงต ำแหน่งประธำน
กรรมกำรบริหำรและกรรมกำรผู้จัดกำรของบริษัท) และผู้ถือหุ้นใหญ่ของบริษัท โดยมีนำงปริยษิฎฐำ ศรีธนนันท์ ซ่ึงเป็น
กรรมกำรและผู้ถือหุ้นใหญ่ ถือหุ้นร้อยละ 99.60 ของจ ำนวนหุ้นที่จ ำหน่ำยแล้วของสินทรัพย์ธัญญำ (ข้อมูล ณ วันที่ 18 
กรกฎำคม 2557) และเป็นผู้มีอ ำนำจควบคุมของสินทรัพย์ธัญญำ เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับกรรมกำรและผู้ถือหุ้นใหญ่ของ
บริษัท โดยเป็นพี่สะใภ้ของนำยธีรวัฒน์ ธัญลักษณ์ภำคย์ ซ่ึงเป็นกรรมกำรและผู้ถือหุ้นใหญ่ของบริษัท และมีกำรท ำบันทึก
ข้อตกลงระหว่ำงบริษัท และ สินทรัพย์ธัญญำ ลงวันที่ 1 ตุลำคม 2551 เพื่อป้องกันกำรขัดแย้งทำงผลประโยชน์ระหว่ำงกันไว้  

ดังนั้น นำยธีรวัฒน์ ธัญลักษณ์ภำคย์ ซ่ึง ณ วันที่ 1 กันยำยน 2557 ถือหุ้นในบริษัทจ ำนวน 238,676,458 หุ้น คิดเป็น
ร้อยละ 33.40 ของจ ำนวนหุ้นที่จ ำหน่ำยได้แล้วทั้งหมดของบริษัท จึงเป็นผู้มีส่วนได้เสีย และไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน
ในที่ประชุมผู้ถือหุ้นเพื่ออนุมัติกำรเข้ำท ำรำยกำร 

นอกจำกนี้ ในกำรประชุมคณะกรรมกำรบริษัท ครั้งที่ 5/2557 เมื่อวันที่ 14 สิงหำคม 2557 เพื่ออนุมัติกำรเข้ำท ำ
รำยกำรในครั้งนี้ เนื่องจำกเป็นรำยกำรที่เกี่ยวโยงกัน ดังนั้น กำรพิจำรณำของบริษัทในเรื่องดังกล่ำว จึงอยู่ภำยใต้อ ำนำจ
พิจำรณำอนุมัติของกรรมกำรบริษัทที่มิได้มีส่วนได้เสียกับกำรเข้ำท ำรำยกำร โดยในวำระที่เกี่ยวกับกำรซ้ือที่ดินจำกทุนเจริญ 
กรรมกำรที่มีส่วนได้เสียและไม่มีสิทธิออกเสียงในที่ประชุม ได้แก่ นำงสำวเกษรำ ธัญลักษณ์ภำคย์ และนำงสำวอุมำพร ธัญ
ลักษณ์ภำคย์ และในวำระที่เกี่ยวกับกำรซ้ือที่ดินจำกสินทรัพย์ธัญญำ กรรมกำรที่มีส่วนได้เสียและไม่มีสิทธิออกเสียงในที่
ประชุม ได้แก่ นำยธีรวัฒน์ ธัญลักษณ์ภำคย์ ไม่ได้เข้ำร่วมประชุมและออกเสียงลงคะแนนในที่ประชุมคณะกรรมกำรเพื่อ
อนุมัติกำรเข้ำท ำรำยกำรในครั้งนี้ 
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ประมาณการตารางเวลาการเข้าท ารายการ 
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1.4 รายละเอียดของสนิทรัพย์ที่ได้มา 

1.4.1 ที่ดินเปล่าจ านวน 3 แปลง พร้อมแบบก่อสร้างอาคารชุดและรายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (“EIA”) 

ประเภททรัพย์สิน ที่ดิน 3 แปลง เนื้อที่ดินรวม 2,286.30 ตำรำงวำ พร้อมแบบก่อสร้ำงอำคำรชุด
และรำยงำน EIA 

ที่ตั้งทรัพย์สิน ทรัพย์สินตั้งอยู่ติดทำงฝั่งทิศตะวันออกของถนนส่วนบุคคล (ถนนภำระจ ำ
ยอม) ห่ำงจำกถนนพระรำม 2 บริเวณหลักกิโลเมตรที่ 2+200 ไปทำงทิศใต้
ระยะทำงประมำณ 200 เมตร และห่ำงจำกจุดขึ้น-ลงทำงด่วนพิเศษเฉลิมมหำ
นครไปทำงทิศตะวันตกเฉียงใต้ ระยะทำงประมำณ 1.20 กิโลเมตร ในแขวง
บำงมด เขตบำงขุนเทียน กรุงเทพมหำนคร (เป็นที่ดินแปลงบริเวณข้ำงเคียงกับ
โครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 1) 

โฉนดที่ดินเลขที ่ 20516, 20517 และ 21250 

ลักษณะทรัพย์สิน ที่ดิน 

 

 

 

 

แบบก่อสร้ำงอำคำรชุด และรำยงำน EIA ได้แก่ แบบสถำปัตยกรรม แบบภูมิ
สถำปัตยกรรม แบบวิศวกรรมระบบประกอบอำคำร และรำยงำนวิเครำะห์
ผลกระทบส่ิงแวดล้อม ของโครงกำร เฟส 2 และ เฟส 3 

ล าดับ โฉนดทีด่ินเลขที ่ เนื้อที่ดิน (ตารางวา) 
1 20516 1,153.90 
2 20517 1,060.40 
3 21250 72.00 

รวม 2,286.30 

รายละเอียดทรัพย์สิน ทรัพย์สินประกอบด้วย โฉนดที่ดิน จ ำนวน 3 โฉนดติดต่อกัน มีเนื้อที่ดินรวม
ตำมเอกสำรสิทธิ ์5 ไร ่2 งำน 86.30 ตำรำงวำ (2,286.30 ตำรำงวำ หรือ 5.71575 
ไร่) ลักษณะรูปแปลงโดยรวมเป็นรูปหลำยเหลี่ยมมีหน้ำกว้ำงติดถนนส่วน
บุคคล (ถนนภำระจ ำยอม) ประมำณ 120 เมตร และมีควำมลึกสูงสุดของรูป
แปลงประมำณ 64 เมตร มีแนวเขตด้ำนหลังติดคลองสำธำรณประโยชน์ (คลอง
บำงมด) ยำวประมำณ 143 เมตร สภำพที่ดินพัฒนำปรับถมแล้ว มีระดับที่ดิน
เสมอกับถนนด้ำนหน้ำทรัพย์สิน 

ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ ทุนเจริญ 

ภาระผูกพัน - ไม่ม ี- 

ผู้ประเมินราคา 2 ราย ซึ่งเป็นผู้ประเมิน
ราคาอิสระที่ได้รับความเห็นชอบจาก
ส านักงาน ก.ล.ต. 

1. ไนท์แฟรงค์ ซ่ึงได้ประเมินรำคำทรัพย์สินตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำ
ทรัพย์สิน ฉบับลงวันที่ 8 กรกฎำคม 2557 

2. ที.เอ. ซ่ึงได้ประเมินรำคำทรัพย์สินตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน 
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ฉบับลงวันที่ 8 กรกฎำคม 2557 

วัตถุประสงค์การประเมนิ เพื่อวัตถุประสงค์สำธำรณะ 

เงื่อนไขในประเมิน ไนท์แฟรงค์ ก ำหนดเงื่อนไขในกำรประเมินว่ำ ปัจจุบันบนที่ดินมีอำคำรส่ิง
ปลูกสร้ำง ได้แก่ อำคำรส ำนักงำนช่ัวครำว และอำคำรเก็บวัสดุก่อสร้ำง ซ่ึงไนท์
แฟรงค์พิจำรณำไม่ประเมินมูลค่ำอำคำรส่ิงปลูกสร้ำงดังกล่ำว เนื่องจำกได้รับ
แจ้งจำกบริษัทให้พิจำรณำมูลค่ำทรัพย์สินเฉพำะที่ดินเปล่ำ และมีแผนพัฒนำที่
จะท ำกำรรื้อถอนอำคำรดังกล่ำวออกไปในอนำคต 

ที.เอ. ก ำหนดเงื่อนไขในกำรประเมินว่ำในกำรประเมินมูลค่ำที่ดินทรัพย์สิน
ครั้งนี้ ประเมินมูลค่ำในกรณีที่สำมำรถขออนุญำตและท ำกำรก่อสร้ำงสะพำน
ข้ำมคลองบำงมด จำกโฉนดที่ดินเลขที่ 835 (ถนนส่วนบุคคล) ข้ำมคลองบำง
มดเข้ำสู่ทรัพย์สินเสร็จเรียบร้อย (ปัจจุบันสะพำนบำงมดได้ขออนุญำตและ
สร้ำงเสร็จเรียบร้อยแล้ว) 

สาธารณูปโภคใกล้เคียง ระบบไฟฟ้ำ ระบบน้ ำประปำ ระบบโทรศัพท์ ระบบระบำยน้ ำ 

ข้อก าหนด / กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง ผังเมือง 

ทรัพย์สินตั้งอยู่ในเขตพื้นที่ “สีส้ม” (บริเวณ ย. 6-37) ซ่ึงถูกก ำหนดให้ใช้
ประโยชน์ที่ดิน “ประเภทที่อยู่อำศัยหนำแน่นปำนกลำง” ตำมประกำศ
กฎกระทรวงว่ำด้วยผังเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร 

ข้อจ ำกัดทำงด้ำนอื่นๆ 

ทรัพย์สินตั้งอยู่ในบริเวณที่ 3 เรื่องก ำหนดบริเวณห้ำมก่อสร้ำงดัดแปลงหรือ
เปลี่ยนกำรใช้อำคำรบำงชนิด หรือบำงประเภทในพื้นที่บำงส่วนของ
กรุงเทพมหำนคร (ค้ำปลีก-ค้ำส่ง) ตำมข้อบัญญัติกรุงเทพมหำนคร พ.ศ.2548 

โครงการพัฒนาของรัฐ โครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสีแดง (ช่วงหัวล ำโพง-มหำชัย) 
โครงกำรก่อสร้ำงถนนสำยสุขสวัสดิ์ - พระรำม 2 (ถนนผังเมือง ง.3) 

วิธีการประเมนิมูลค่าที่ใช ้ 1. ไนท์แฟรงค์ ใช้วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลำด (Comparative Method) แบบ
ตำรำงปรับแก้รำคำซ้ือ-ขำย (Sales Adjustment Grid) และวิธีคิดจำกมูลค่ำ
คงเหลือ (Residual Method) เป็นเกณฑ์ในกำรตรวจสอบ 

2. ที.เอ. ใช้วิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) แบบ Weight 
Quality Score (WQS) ในกำรปรับแก้ตัวแปรต่ำงๆ และวิธีสมมติฐำนกำร
พัฒนำ (Hypothetical Development Method) เป็นเกณฑ์ในกำรตรวจสอบ 
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ราคาประเมินที่ดินของราชการ ตำมรำยงำนกำรประเมินของไนท์แฟรงค์ และ ที.เอ. ได้ท ำกำรตรวจสอบรำคำ
ประเมินของทำงรำชกำรซ่ึงก ำหนดโดยกรมธนำรักษ์ เพื่อวัตถุประสงค์ในกำร
ใช้เป็นบรรทัดฐำนในกำรเรียกเก็บภำษีกำรขำยอสังหำริมทรัพย์  กำรเรียกเก็บ
ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียน และค่ำอำกรแสตมป์ พบว่ำ ทรัพย์สินที่ประเมิน
มูลค่ำมีรำคำประเมินของทำงรำชกำรดังนี้ 
ล าดับที่ โฉนดท่ีดิน

เลขที่ 
เนื้อที่ดิน 
(ตารางวา) 

ราคาประเมินราชการ 
(บาท/ตรว.) 

รวมราคา 
(บาท) 

1 20516 1,153.90 16,500.00 19,039,350 
2 20517 1,060.40 16,500.00 17,496,600 
3 21250 72.00 10,000.00 720,000 

รวม 2,286.30 16,295.30  
(รำคำเฉลี่ย) 

37,255,950 

 

ราคาประเมินทรัพย์สิน รำคำประเมินที่ดิน 

1.  รำคำประเมินที่ดินโดยไนท์แฟรงค์ ตำมรำยงำนลงวันที่ 8 กรกฎำคม  2557 
เท่ำกับตำรำงวำละ 60,000 บำท หรือ มูลค่ารวม 137,178,000 บาท และปัด
เศษเป็น 137,200,000 บาท 

2.   รำคำประเมินที่ดินประเมินโดยที.เอ. ตำมรำยงำนลงวันที่ 8 กรกฎำคม 
2557 เท่ำกับตำรำงวำละ 60,000 บำท หรือ มูลค่ารวม 137,178,000 บาท 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรออกแบบโครงกำรและจัดท ำรำยงำนวิเครำะห์ผลกระทบ
ส่ิงแวดล้อม (EIA)  

ตำมรำยงำนของไนท์แฟรงค์ ระบุค่ำใช้จ่ำยในกำรออกแบบโครงกำรและจัดท ำ
รำยงำน EIA เท่ำกับ 6,527,000 บำท (ตำมรำยงำนของ ที .เอ.ไม่ได้ระบุ
ค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำว) 

ผังที่ดิน 

 
ที่มำ : บริษัท เสนำดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (มหำชน) 
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ที่มำ : รำยงำนกำรประเมิมูลค่ำทรัพย์สิน บริษัท ที.เอ. มำเนจเม้นท์ คอร์โปเรชั่น (1999) จ ำกัด  

  ทั้งนี้ ที่ดินแปลงอื่นที่อยู่ในบริเวณที่ดินที่บริษัทจะซ้ือจำกทุนเจริญในครั้งนี้ ได้แก่ ที่ดินโฉนดเลขที่ 20446 เป็น
กรรมสิทธ์ิของบริษัท สหภัคธนภูมิ จ ำกัด และที่ดินโฉนดเลขที่ 427 เป็นกรรมสิทธ์ิของบริษัท ทุนเจริญ จ ำกัด ซ่ึงทั้งสอง
บริษัทเป็นนิติบุคคลที่อำจมีควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน์ของบริษัท ไม่ได้มีควำมต้องกำรท ำธุรกิจพัฒนำโครงกำรที่อยู่
อำศัย ไม่มีประสบกำรณ์ด ำเนินโครงกำร และไม่มีบุคลำกรรองรับในกำรท ำธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ ดังนั้น บริษัทคำด
ว่ำทั้งสองบริษัทจะไม่พัฒนำโครงกำรที่อยู่อำศัยที่อำจเป็นกำรแข่งขันกับโครงกำรที่บริษัทก ำลังจะด ำเนินกำรในครั้งนี้  
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ที่ตั้งทรัพย์สิน 

 
ที่มำ : บริษัท เสนำดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (มหำชน) 

 
ที่มำ : รำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชำร์เตอร ์(ประเทศไทย) จ ำกัด 

 

Site

Big C พระราม2 3.5 กม.

Central พระราม2 3.7 กม.
รพ. บางมด 1.5 กม.

ม. เทคโนโลยี่ พระจอมเกล้าธนบุรี 5.6 กม.

รพ. บางกอก9 0.7 กม.
Big C บางปะกอก 2.6 กม.

Big C ดาวคะนอง 4.1 กม.

รพ. บางปะกอก1 3.5 กม.
รพ. กรุงธน2 3.8 กม.

รพ. นวมินทร์2  3.6 กม. รพ. ราษฎร์บูรณะ 4.2 กม.



รำยงำนควำมเห็นที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อรำยกำรที่เกี่ยวโยงกัน 
 

- 21 - 

1.4.2 ที่ดินเปล่าจ านวน 5 แปลง  

ประเภททรัพย์สิน ที่ดิน 5 แปลง เนื้อที่ดินรวม 31,842 ตำรำงวำ ประกอบด้วย 
1. ที่ดินส ำหรับพัฒนำโครงกำร เฟส 1 จ ำนวน 1 แปลง เนื้อที่ดิน 15,492.50 ตำรำงวำ 
(38-2-92.5 ไร)่ 

2. ที่ดินส ำหรับพัฒนำโครงกำร เฟส 2 จ ำนวน 4 แปลง เนื้อที่ดิน 16,349.50 ตำรำงวำ 
(40-3-49.50 ไร)่ 

 พร้อมภำระจ ำยอมเพื่อใช้เป็นถนนส ำหรับเข้ำออกที่ดินดังกล่ำวข้ำงต้น 
นอกจำกนี้ ในกำรซ้ือขำยที่ดิน ผู้ขำยตกลงจะด ำเนินกำรถมที่ดินที่ซ้ือขำยให้ด้วย  

ที่ตั้งทรัพย์สิน ทรัพย์สินตั้งอยู่ติดทำงฝั่งทิศตะวันออกของคลองสำธำรณประโยชน์  (คลองคอตัน) 
บริเวณด้ำนหลังโครงกำร เสนำ พำร์ค แกรนด์ ตำมแนวทำงกำรพัฒนำจะติดถนนภำระ
จ ำยอม (ปัจจุบันยังไม่จดภำระจ ำยอมและไม่มีสภำพทำง) กว้ำง 15 เมตร และสะพำน
ข้ำมคลอง (ยังไม่มีสภำพ) เชื่อมต่อกับถนนภำระจ ำยอม(ปัจจุบันเป็นถนนคอนกรีตและ
จดภำระจ ำยอมแล้ว) กว้ำงประมำณ 20 เมตร และถนนคู่ขนำนถนนกำญจนำภิเษก (วง
แหวนรอบนอกฝั่งตะวันออก) โดยห่ำงจำกถนนคู่ขนำนไปทำงทิศตะวันออก ระยะทำง
ประมำณ 950 เมตร หรือห่ำงจำกแยกต่ำงระดับถนนรำมอินทรำ ไปทำงทิศเหนือ 
ระยะทำงประมำณ 2.05 กิโลเมตร ในแขวงคันนำยำว เขตคันนำยำว กรุงเทพมหำนคร 

โฉนดที่ดินเลขที ่ 11409, 11408, 127806, 127807 และ 127808 

ลักษณะทรัพย์สิน ที่ดิน 

 

 

 

 

 

 

 

ภำระจ ำยอม 
ภำระจ ำยอมบนที่ดินโฉนดเลขที่ 11410 และ 1797 

ที่ดินส าหรับ
พัฒนาโครงการ 

ล าดับ โฉนดที่ดินเลขที ่ เนื้อที่ดิน 
(ตารางวา) 

เฟส 1 1 11409 15,492.50 
เฟส 2 2 11408 15,749.50 

 3 127806 200.00 
 4 127807 200.00 
 5 127808 200.00 

รวม 31,842.00 

รายละเอียดทรัพย์สิน ทรัพย์สินประกอบด้วย ที่ดินว่ำงเปล่ำ ลักษณะรูปแปลงเป็นรูปหลำยเหลี่ยม (ใกล้เคียง
ส่ีเหลี่ยมผืนผ้ำ) ที่ดินส ำหรับพัฒนำโครงกำรเฟส 1 และเฟส 2 มีหน้ำกว้ำงติดถนน
ภำระจ ำยอมตำมผังพัฒนำโครงกำร ประมำณ 360 เมตร และ 15 เมตร ตำมล ำดับ แนว
เขตด้ำนข้ำงติดคลองสำธำรณะ(คลองคอตัน) สภำพที่ดินยังไม่ปรับถม มีระดับที่ดินต ่ำ
กว่ำระดับถนนด้ำนหน้ำทรัพย์สินประมำณ 2.50 เมตร 
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ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ สินทรัพย์ธัญญำ 

ภาระผูกพัน เฉพำะโฉนดที่ดินเลขที่ 11408 และ 11409 ติดจ ำนองเป็นประกันกับบุคคลรวมจ ำนวน 
5 รำยประกอบด้วย 

รำยช่ือ ควำมสัมพันธ์ 
1. นำยสมบูรณ ์ธัญลักษณ์ภำคย์ พี่ชำยนำยธีรวัฒน์ ธัญลักษณ์ภำคย์ 
2. นำยจิตร์ ธัญลักษณ์ภำคย์ พี่ชำยนำยธีรวัฒน์ ธัญลักษณ์ภำคย์ 
3. นำยล่ีแม้ง แซ่หลือ ไม่มีควำมสัมพันธ์ 
4. นำยเอกทว ีธัญลักษณ์ภำคย์ พี่ชำยนำยธีรวัฒน์ ธัญลักษณ์ภำคย์ 
5. นำยปำรเมศ ธัญลักษณ์ภำคย์ หลำนชำยนำยธีรวัฒน์ ธัญลักษณ์ภำคย์ 

โฉนดที่ดินเลขที่ 127806, 127807 และ 127808 ไม่มีภำระผูกพัน 

ผู้ประเมินราคา 2 ราย ซึ่งเป็นผู้
ประเมินราคาอิสระที่ ได้รับ
ความเห็นชอบจากส านักงาน 
ก.ล.ต. 

1. ไนท์แฟรงค์ ซ่ึงได้ประเมินรำคำทรัพย์สินตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน 
ฉบับลงวันที่ 10 กรกฎำคม 2557 

2. ที.เอ. ซ่ึงได้ประเมินรำคำทรัพย์สินตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน ฉบับลง
วันที่ 17 กรกฎำคม 2557 

วัตถุประสงค์การประเมนิ เพื่อวัตถุประสงค์สำธำรณะ 

สมมติฐานและขอ้ก าหนด
เบื้องต้นในการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน 

ตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินของไนท์แฟรงค์  
1. ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินในสภำพที่ไม่มีปัญหำทำงกฎหมำย หรือภำระผูกพันใดๆ 
2. ถนนส่วนบุคคลปัจจุบันยังไม่มีกำรจดภำระจ ำยอมให้กับทรัพย์สิน แต่ได้รับแจ้งจำก
บริษัทว่ำจะท ำกำรจดภำระจ ำยอมในวันโอนกรรมสิทธิ์ ดังนั้น ในกำรประเมินมูลค่ำ
ครั้งนี้ ไนท์แฟรงค์จะพิจำรณำทรัพย์สินในสภำพที่สำมำรถได้รับภำระจ ำยอม และมี
ทำงเข้ำ-ออกถูกต้องตำมกฎหมำย ตำมแผนพัฒนำโครงกำรที่ได้รับและไม่มีปัญหำ
เรื่องทำงเข้ำ-ออก รวมถึงกำรเช่ือมต่อระบบสำธำรณูปโภคต่ำงๆที่จะพัฒนำขึ้นใหม่ 
เป็นเกณฑ์ในกำรประเมินมูลค่ำ 

3. ในกำรประเมินมูลค่ำยังไม่พิจำรณำรวมถึงต้นทุนค่ำก่อสร้ำงถนนและระบบ
สำธำรณูปโภคต่ำงๆ ส่วนที่เหลือของภำระจ ำยอม 

4. ประเมินมูลค่ำเพิ่มเติมในกรณีที่ดินมีกำรพัฒนำปรับถมพื้นที่เสมอถนนคู่ขนำน
ด้ำนหน้ำแล้วทั้งหมด  

ตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินของ ที.เอ.  
1. ณ วันส ำรวจ ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่ำเป็นเนื้อที่บำงส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 378 
เนื้อที่ 231-0-98 ไร่ หรือ 92,498 ตำรำงวำ ซ่ึงที่ดินแปลงนี้อยู่ระหว่ำงกำรรังวัดออก
โฉนด คือ โฉนดที่ดินเลขที่  11409 เลขที่ดิน 3005 เนื้อที่  38-2-92.5 ไร่ หรือ 
15,492.50 ตำรำงวำ และโฉนดเลขที่ 11408 เลขที่ดิน 101 เนื้อที่ 39-1-49.5 ไร่ หรือ 
15,749.50 ตำรำงวำ ซ่ึงบริษัทให้พิจำรณำเฉพำะเนื้อที่ดินดังกล่ำวเป็นเกณฑ์ในกำร
ประเมินมูลค่ำครั้งนี้ (ปัจจุบันยังไม่ได้จดภำระจ ำยอมและไม่มีสภำพทำง) และ
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สะพำนข้ำมคลองยังไม่มีสภำพเช่ือมต่อกับทำงภำระจ ำยอม ในกำรส ำรวจและ
ประเมินมูลค่ำครั้งนี้ ที.เอ.ไม่สำมำรถตรวจสอบสิทธิและข้อจ ำกัดทำงกฎหมำยของ
ทรัพย์สินได้ทุกประกำร จึงท ำกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินโดยเช่ือว่ำสิทธิและ
ข้อจ ำกัดทำงกฎหมำยของทรัพย์สินมีควำมถูกต้อง ผู้ เป็นเจ้ำของทรัพย์สินมี
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิตำมกฎหมำยโดยถูกต้อง สำมำรถซ้ือ-ขำยเปลี่ยนมือได้ โดยไม่มี
ภำระผูกพันทำงกฎหมำยอื่นใดที่จะส่งผลกระทบต่อมูลค่ำทรัพย์สิน นอกเหนือจำก
ที่ระบุไว ้

2. ประเมินมูลค่ำเพิ่มเติมในกรณีที่ดินมีกำรพัฒนำปรับถมดินพื้นที่โครงกำรทั้งหมด
ระดับควำมสูงประมำณ 2.50 เมตร 

สาธารณูปโภคใกล้เคียง ระบบไฟฟ้ำ ระบบน้ ำประปำ ระบบโทรศัพท์ ระบบระบำยน้ ำ และถนนสำธำรณะ
ประโยชน์ 

ข้อก าหนด / กฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

ผังเมือง 

ทรัพย์สินตั้งอยู่ในเขตพื้นที่ “สีเหลือง” (บริเวณ ย. 3-25) ซ่ึงถูกก ำหนดให้ใช้ประโยชน์
ที่ดิน “ประเภทที่อยู่อำศัยหนำแน่นน้อย” ตำมประกำศกฎกระทรวงว่ำด้วยผังเมืองรวม
กรุงเทพมหำนคร 

ข้อจ ำกัดทำงด้ำนอื่นๆ 

ทรัพย์สินตั้งอยู่ในเขตพื้นที่ก ำหนดบริเวณห้ำมก่อสร้ำงดัดแปลง หรือเปลี่ยนกำรใช้
อำคำรบำงชนิดบำงประเภท (บริเวณที่ 2) ตำมข้อบัญญัติกรุงเทพมหำนคร พ.ศ.2548 

โครงการพัฒนาของรัฐ โครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสีชมพู (สำยแครำย-ปำกเกร็ด-คลองสำมวำ) 
โครงกำรก่อสร้ำงถนนสำย จ2 (ถนนรำมอินทรำ-นิมิตรใหม)่ 

วิธีการประเมนิมูลค่าที่ใช ้ 1. ไนท์แฟรงค์ ใช้วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลำด (Comparative Method) แบบตำรำง
ปรับแก้รำคำซ้ือ-ขำย (Sales Adjustment Grid) และวิธีคิดจำกมูลค่ำคงเหลือ 
(Residual Method) เป็นเกณฑ์ในกำรตรวจสอบ 

2. ที.เอ. ใช้วิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) แบบ Weight Quality Score 
(WQS) ในกำรปรับแก้ตัวแปรต่ำงๆ และวิธีคิดจำกมูลค่ำคงเหลือ (Residual 
Method) เป็นเกณฑ์ในกำรตรวจสอบ 

ราคาประเมินที่ดินของราชการ ตำมรำยงำนกำรประเมินของไนท์แฟรงค์และที.เอ. ได้ท ำกำรตรวจสอบรำคำประเมิน
ของทำงรำชกำรซ่ึงก ำหนดโดยกรมธนำรักษ์ เพื่อวัตถุประสงค์ในกำรใช้เป็นบรรทัด
ฐำนในกำรเรียกเก็บภำษีกำรขำยอสังหำริมทรัพย์  กำรเรียกเก็บค่ำธรรมเนียมกำรจด
ทะเบียน และค่ำอำกรแสตมป์ พบว่ำ ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่ำมีรำคำประเมินของทำง
รำชกำรดังนี้ 
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. ล าดับที่ โฉนดท่ีดิน
เลขที่ 

เนื้อที่ดิน 
(ตารางวา) 

ราคาประเมินราชการ 
(บาท/ตรว.) 

รวมราคา 
(บาท) 

1 11409 15,492.50 3,400 52,674,500 
2 11408 15,749.50 3,400 53,548,300 
3 127806 200.00 3,400 680,000 
4 127807 200.00 3,400 680,000 
5 127808 200.00 3,400 680,000 

รวม 31,842.00 3,400 
(รำคำเฉลี่ย) 

108,262,800 

ราคาประเมินทรัพย์สิน ทีด่ินส าหรับพัฒนาโครงการเฟส 1 เนื้อที่ดิน 15,492.50 ตำรำงวำ 

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

ราคาประเมิน
รวม (บาท) 

ราคาประเมิน 
(บาท/ตรว.) 

ราคาประเมิน
รวม (บาท) 

กรณีที่ 1 มูลค่ำตำมสภำพปัจจุบัน 17,000 263,400,000 16,500 255,626,000 
กรณีที่ 2 มูลค่ำหลังปรับถมพ้ืนที่ 19,500 302,100,000 19,000 294,357,000 

ที่ดินส าหรับพัฒนาโครงการเฟส 2 เนื้อที่ดิน 16,349.50 ตำรำงวำ 

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

ราคาประเมิน
รวม (บาท) 

ราคาประเมิน 
(บาท/ตรว.) 

ราคาประเมิน
รวม (บาท) 

กรณีที่ 1 มูลค่ำตำมสภำพปัจจุบัน 15,250 249,300,000 16,000 261,592,000 
กรณีที่ 2 มูลค่ำหลังปรับถมพ้ืนที่ 17,750 290,200,000 18,500 302,466,000 

   สรุปราคาประเมินที่ดิน เนื้อทีด่ินรวม 31,842.00 ตารางวา 

 ไนท์แฟรงค ์ ที.เอ. เฉล่ีย 

ราคาประเมิน 
(บาท/ตรว.) 

ราคาประเมิน 
รวม (บาท) 

ราคาประเมิน 
(บาท/ตรว.) 

ราคาประเมิน
รวม (บาท) 

ราคาประเมิน 
(บาท/ตรว.) 

ราคาประเมิน
รวม (บาท) 

กรณี 1  16,100 512,700,000 16,240 517,218,000 16,170 514,959,000 
กรณี 2 18,600 592,300,000 18,740 596,823,000 18,670 594,561,500 

.หมำยเหตุ : รำคำประเมินต่อตำรำงวำแสดงตัวเลขปัดเศษ 
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ผังที่ดิน 

 

ที่มา : บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 

 

ที่มา : บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  (ภาพที่ดินโดยสังเขป) 

   

1.เนื้อท่ีพัฒนาโครงการ เฟส 1 เนื้อท่ีรวม  15,492.50 ตารางวา

     -  โฉนดเลขท่ี 11409

2.เนื้อท่ีพัฒนาโครงการ เฟส 2 เนื้อท่ีรวม  16,349.50 ตารางวา   

     -  โฉนดเลขท่ี 11408  เนื้อท่ี  15,749.50 ตารางวา

     -  โฉนดเลขท่ี 127806  เนื้อท่ี  200.00 ตารางวา

     -  โฉนดเลขท่ี 127807 เนื้อท่ี  200.00 ตารางวา

     -  โฉนดเลขท่ี 127808  เนื้อท่ี  200.00 ตารางวา

รวมเนื้อท่ีท้ัง 2 เฟส  31,842 ตารางวา

เสนากรีนวิลล เฟส 2เสนากรีนวิลล เฟส 1
ท่ีดินท่ีจะซื้อ

ทรัพยสนิที่ประเมินมูลคา

ทางสวนบุคคลโฉนดที่ดินเลขที่ 10086

(จดภาระจํายอมใหกับทรัพยสินที่

ประเมินมูลคาแลว)

ถนนคูขนาน และทางลอดภายใตแนวเขตทางหลวง 

(ถนนกาญจนาภิเษก ทล.9) 

พัฒนาดูแลโดย บจก.สินทรัพยธัญญา ตามที่ไดรับ

อนุญาตจากกรมทางหลวงใหดูแลรักษาทางลอด

ทางสวนบุคคลโฉนดที่ดินเลขที่ 1797

ทางสวนบุคคลโฉนด

ท่ีดินเลขท่ี 11410

ทางสวนบุคคลโฉนดที่ดินเลขที่ 6389

(จดภาระจํายอมใหกับทรัพยสินที่

ประเมินมูลคาแลว)

โฉนดที่ดิน 378 กรรมสิทธิ์ของบจก.สินทรัพยธัญญา

บริษัทเปนผูรบัผิดชอบในการสรางสะพานขามคลอง

เชื่อมตอกับถนนภาระจํายอม

กรรมสิทธิ์ของบริษทั

กรรมสิทธิ์ของบริษทั

กรรมสิทธิ์ของบุคคลอื่น

กรรมสิทธิ์ของบุคคลอื่น

กรรมสิทธิ์ของบุคคลอื่น
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  สรุปรำยละเอียดโนดทีด่ินทีต่้องจดภำระจ ำยอมให้กบับรษิัทไดด้ังนี้ 

โฉนดที่ดินเลขที ่ ผู้ถือกรรมสิทธิ์ ภำระผูกพันที่ตรวจสอบได้ ภำระจ ำยอม สภำพทำง 
10086 บริษัท ทุนเจริญ จ ำกัด แบ่งเช่ำมีก ำหนด 5 ปีให้กับบริษัท 

พร็อพเพอร์ตี้  เกทเวย์ จ ำกัด (ผู้ เช่ำ) 
นับจำกวันที่ 27 เมษำยน 2555 

จดภำระจ ำยอมให้กับทรัพย์สิน
ที่ประเมินมูลค่ำแล้ว 

ถนนคอนกรีตเสริมเหล็กกว้ำง 14 
เมตร เชื่อมถนนคู่ขนำนลอดใต้ถนน
กำญจนำ ภิ เ ษกและถนนทำง เข้ ำ
โครงกำรเสนำ พำร์ค แกรนด์ รำม
อินทรำ 

1797 บริษัท สินทรัพย์ธัญญำ 
จ ำกัด 

1. นำยสมบูรณ์ ธัญลักษณ์ภำคย์ 
2. นำยจิตร์ ธัญลักษณ์ภำคย์ 
3. นำยลี่แม้ง แซ่หลือ 
4. นำยเอกทวี ธัญลักษณ์ภำคย์ 
5. นำยปำรเมศ ธัญลักษณ์ภำคย์ 

ยังไม่จดภำระจ ำยอมให้กับ
ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่ำ* 

ถนนคอนกรีตเสริมเหล็กกว้ำง 20 
เมตร (ถนนทำงเข้ำโครงกำรเสนำ 
พำร์ค แกรนด์ รำมอินทรำ) 

6389 บริษัท พร็อพเพอร์ต้ี 
เกทเวย์ จ ำกัด 

1. นำยชำติชำย ธัญลักษณ์ภำคย์ 
2. บริษัท พร็อพเพอร์ต้ี เกทเวย์ จ ำกัด 

จดภำระจ ำยอมให้กับทรัพย์สิน
ที่ประเมินมูลค่ำแล้ว 

11410 บริษัท สินทรัพย์ธัญญำ 
จ ำกัด 

1. นำยสมบูรณ์ ธัญลักษณ์ภำคย์ 
2. นำยจิตร์ ธัญลักษณ์ภำคย์ 
3. นำยลี่แม้ง แซ่หลือ 
4. นำยเอกทวี ธัญลักษณ์ภำคย์ 
5. นำยปำรเมศ ธัญลักษณ์ภำคย์ 

ยังไม่จดภำระจ ำยอมให้กับ
ทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่ำ* 

ไม่มีสภำพทำง 

หมำยเหตุ : * บริษัทจะได้ทำงภำระจ ำยอมมำพร้อมกับกำรซื้อที่ดินจำกสินทรัพย์ธัญญำในครั้งนี้ 

ที่ตั้งทรัพย์สิน 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

ที่มำ : รำยงำนกำรประเมิมูลค่ำทรัพย์สิน บริษัท ไนทแ์ฟรงค์ ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกัด 
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1.5  สรุปสาระส าคัญของร่างสญัญาจะซื้อจะขายที่ดิน 

1.5.1 ร่างสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน ระหว่างบริษัท ในฐานะ “ผู้จะซื้อ” และทุนเจริญ ในฐานะ “ผู้จะขาย” 

เงื่อนไขบังคับก่อน : สัญญำนี้มีผลใช้บังคับเมื่อที่ประชุมผู้ถือหุ้นของผู้จะซ้ือได้มีมติอนุมัติให้ซ้ือทรัพย์สินที่
ซ้ือขำยตำมสัญญำนี้แล้ว 

ทรัพย์สินที่ซื้อขำย :  ผู้จะขำยตกลงขำย และผู้จะซ้ือตกลงซ้ือที่ดิน จ ำนวน 3 แปลง เนื้อที่รวม 2,286.30 
ตำรำงวำ พร้อมแบบก่อสร้ำงอำคำรชุด และรำยงำน EIA ที่ผ่ำนควำมเห็นชอบของ
ส ำนักงำนนโยบำยและแผนทรัพยำกรธรรมชำติและส่ิงแวดล้อม (“สผ.”) แล้ว ดังมี
รำยละเอียดดังนี้ 

1. โฉนดที่ดินเลขที่ 20516 เลขที่ดิน 428 หน้ำส ำรวจ 16596 ต ำบลบำงมด อ ำเภอ
จอมทอง กรุงเทพมหำนคร เนื้อที่รวมประมำณ 1,153.90 ตำรำงวำ 

2. โฉนดที่ดินเลขที่ 20517 เลขที่ดิน 429 หน้ำส ำรวจ 16597 ต ำบลบำงมด อ ำเภอ
จอมทอง กรุงเทพมหำนคร เนื้อที่รวมประมำณ 1,060.40 ตำรำงวำ 

3. โฉนดที่ดินเลขที่ 21250 เลขที่ดิน 342 หน้ำส ำรวจ 1978 ต ำบลบำงมด อ ำเภอบำงขุน
เทียน กรุงเทพมหำนคร เนื้อที่รวมประมำณ 72 ตำรำงวำ 

รำคำซ้ือขำย : ผู้จะซ้ือและผู้จะขำยตกลงว่ำ ทรัพย์สินที่ซ้ือขำยมีรำคำรวมเป็นเงินทั้งส้ิน 125,746,500 
บำท ซ่ึงเป็นรำคำที่รวมค่ำใช้จ่ำยในกำรออกแบบก่อสร้ำงอำคำรชุดและจัดท ำรำยงำน 
EIA จ ำนวน 6,527,000 บำท3 แลว้ คิดเป็นรำคำซ้ือขำยตำรำงวำละ 55,000 บำท (เท่ำกับ 
125,746,500 บำท หำรด้วยเนื้อที่ดินรวม 2,286.30 ตำรำงวำ) ทั้งนี้ หำกปรำกฎว่ำใน
ภำยหลังจ ำนวนเนื้อที่ดินตำมจริงมีจ ำนวนมำกหรือน้อยกว่ำที่ปรำกฎในโฉนดที่ดินที่
ซ้ือขำย คู่สัญญำตกลงคิดรำคำที่ดินที่เพิ่มขึ้นหรือลดลงในตำรำงวำละ 55,000 บำท และ
ให้น ำรำคำที่ดินในส่วนที่เพิ่มขึ้นหรือลดลงไปเพิ่มหรือลดจำกรำคำที่ดินดังกล่ำวขำ้งตน้ 

กำรช ำระรำคำ : ผู้จะซ้ือตกลงช ำระรำคำซ้ือขำยให้แก่ผู้จะขำย โดยมีเงื่อนไขกำรช ำระเงิน ดังนี้ 

1) ช ำระเงินจ ำนวนร้อยละ 10 ของรำคำซ้ือขำย คิดเป็นเงินจ ำนวน 12,574,650 บำท 
ภำยใน 1 เดือน หลังจำกที่ประชุมวิสำมัญผู้ถือหุ้น ครั้งที่ 1/2557 ของผู้จะซ้ือ ซ่ึงจะ
จัดขึ้นในวันที่ 25 กันยำยน 2557 มีมติอนุมัติให้ซ้ือทรัพย์สินที่ซ้ือขำยตำมสัญญำนี้ 
หรือภำยในวันอื่นตำมที่คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกันในภำยหลัง  

2) รำคำซ้ือขำยส่วนที่เหลือ จ ำนวน 113,171,850 บำท ผู้จะซ้ือจะช ำระในวันจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดิน โดยกำรออกตั๋วสัญญำใช้เงิน 2 ฉบับ มีอัตรำดอกเบี้ย
ร้อยละ 5 ต่อปี โดยก ำหนดให้ช ำระเงินต้นพร้อมดอกเบี้ยในวันครบก ำหนดช ำระ
ตำมตั๋วสัญญำใช้เงิน โดยตั๋วสัญญำใช้เงินมีรำยละเอียดดังนี้ 

ฉบับที่  1 : ตั๋วสัญญำใช้เงิน จ ำนวน 58,856,490 บำท ประกอบด้วย ค่ำที่ดิน 
                                                           
3 ข้อมูลตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน เลขที่ R0296/2014 จัดท ำโดยไนท์แฟรงค์ 
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56,053,800 บำทและดอกเบี้ย 2,802,690 บำท อำยุ 1 ปี นับแต่วันจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์    

ฉบับที่  2 : ตั๋วสัญญำใช้เงิน จ ำนวน 62,829,855 บำท ประกอบด้วย ค่ำที่ดิน 

57,118,050 บำทและดอกเบี้ย 5,711,805 บำท4 อำยุ 2 ปี นับแต่วันจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ 

หำกผู้จะซ้ือไม่สำมำรถออกตั๋วสัญญำใช้เงินที่มีกำรอำวัลโดยธนำคำรพำณิชย์ได้
ตำมจ ำนวนเงินที่ระบุไว้ข้ำงต้น ผู้จะขำยตกลงให้ผู้จะซ้ือออกตั๋วสัญญำใช้เงินแบบ
ไม่มีอำวัลแทนได้ 

กำรโอนกรรมสิทธิ์และส่ง
มอบทรัพย์สินที่ซ้ือขำย 

: ผู้จะขำยตกลงด ำเนินกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินที่ซ้ือขำยโดยปรำศจำกภำระ
ติดพันให้แก่ผู้จะซ้ือ ณ ส ำนักงำนที่ดิน ภำยใน 2 เดือนหลังจำกช ำระเงินมัดจ ำ หรือ
ภำยในวันอื่นตำมที่คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกันในภำยหลัง 

ในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินที่ซ้ือขำย ผู้จะขำยตกลงส่งมอบ EIA ที่ได้รับ
ควำมเห็นชอบแล้วจำก สผ. ให้แก่ผู้จะซ้ือด้วย 

ก่อนกำรโอนกรรมสิทธ์ิที่ดิน ผู้จะขำยยินยอมให้ผู้จะซ้ือแจ้งเปลี่ยนหรือเพิ่มช่ือผู้รับ
โอนกรรมสิทธ์ิเป็นบุคคลอื่นได้ โดยไม่คิดค่ำใช้จ่ำยใดๆ ทั้งส้ิน ทั้งนี้ ผู้จะซ้ือจะต้อง
แจ้งชื่อผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ให้ผู้จะขำยทรำบล่วงหน้ำเป็นลำยลักษณ์อักษรไม่น้อยกว่ำ 7 
วัน ก่อนวันโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน 

ผู้จะขำยต้องด ำเนินกำรให้ผู้ที่อำศัยอยู่บนที่ดินทั้งหมดออกไปจำกที่ดินและรื้อถอนส่ิง
ปลูกสร้ำงบนที่ดินออกไปจำกที่ดินก่อนกำรโอนกรรมสิทธิ์ 

ค่ำภำษี ค่ำธรรมเนียม และ
ค่ำใช้จ่ำยอื่นที่เกี่ยวข้องใน
กำรโอนกรรมสิทธิ ์

: คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยตกลงช ำระค่ำภำษี ค่ำธรรมเนียม และค่ำใช้จ่ำยอ่ืนที่เกี่ยวข้องในกำร
โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินที่ซ้ือขำย ดังนี้ 

1) ค่ำธรรมเนียมโอน ผู้จะซ้ือและผู้จะขำยช ำระฝ่ำยละครึ่ง 

2) ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะและ/หรืออำกรแสตมป์ ผู้จะขำยเป็นผู้ช ำระ 

3) ค่ำภำษีเงินได้นิติบุคคล (หัก ณ ที่จ่ำย) ผู้จะขำยเป็นผู้ช ำระ 

กำรผิดสัญญำ : หำกผู้จะซ้ือผิดนัดไม่ช ำระเงินตำมจ ำนวนและภำยในก ำหนดเวลำ  หรือปฏิบัติผิด
ข้อตกลงอื่นใดตำมสัญญำนี้ ผู้จะขำยมีสิทธิบอกเลิกสัญญำและริบเงินใดๆ ที่ผู้จะซ้ือได้
ช ำระไว้ทั้งหมด โดยผู้จะขำยจะต้องบอกกล่ำวเป็นลำยลักษณ์อักษรให้ผู้จะซ้ือช ำระเงิน
หรือปฏิบัติตำมข้อตกลง โดยก ำหนดระยะเวลำให้ช ำระเงินหรือปฏิบัติตำมข้อตกลง
อย่ำงน้อย 30 วันนับแต่วันที่ได้รับหนังสือบอกกล่ำว หำกพ้นก ำหนดระยะเวลำนั้น
ปรำกฏว่ำ ผู้จะซ้ือไม่ช ำระเงินหรือปฏิบัติตำมข้อตกลง ผู้จะขำยจึงจะบอกเลิกสัญญำ

                                                           
4 ดอกเบี้ยจ ำนวน 5,711,805 บำท ค ำนวณจำกเงินต้น 57,118,050 บำท คณูอัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 5 ต่อปี ค ำนวณแบบดอกเบี้ยไม่ทบต้น
เป็นระยะเวลำ 2 ป ี
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และริบเงินใดๆ ที่ผู้จะซ้ือได้ช ำระไว้ทั้งหมดได้ ทั้งนี้ กำรใช้สิทธิดังกล่ำวไม่เป็นกำรตัด
สิทธิของผู้จะขำยในกำรเรียกร้องค่ำเสียหำยอื่นๆ 

กรณีที่ผู้จะขำยไม่สำมำรถโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินที่ซ้ือขำยให้แก่ผู้จะซ้ือได้  หรือไม่
ปฏิบัติตำมข้อตกลงอื่นใดตำมสัญญำนี้ ผู้จะซ้ือมีสิทธิบอกเลิกสัญญำและเรียกให้ผู้จะ
ขำยคืนเงินใดๆ ที่ได้รับช ำระไว้ทั้งหมดตำมสัญญำนี้ให้แก่ผู้จะซ้ือพร้อมดอกเบี้ยใน
อัตรำร้อยละ 7.5 ต่อปีของเงินจ ำนวนดังกล่ำว ตั้งแต่วันที่ผู้จะขำยได้รับเงินจำกผู้จะซ้ือ
จนถึงวันที่ช ำระเงินคืนให้แก่ผู้จะซ้ือจนครบถ้วน ทั้งนี้ กำรใช้สิทธิดังกล่ำวไม่เป็นกำร
ตัดสิทธิของผู้จะซ้ือในกำรเรียกร้องค่ำเสียหำยอื่นๆ 

1.5.2 ร่างสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินระหว่างบริษัท ในฐานะ “ผู้จะซื้อ” และสินทรัพย์ธัญญา ในฐานะ “ผู้จะขาย” 

เงื่อนไขบังคับก่อน : สัญญำนี้มีผลใชบ้ังคับเมื่อที่ประชุมผู้ถือหุ้นของผู้จะซ้ือได้มีมติอนุมัติให้ซ้ือทรัพย์สินที่
ซ้ือขำยตำมสัญญำนี้แล้ว 

ทรัพย์สินที่ซื้อขำย :  ผู้จะขำยตกลงขำย และผู้จะซ้ือตกลงซ้ือที่ดิน จ ำนวน 5 แปลง เนื้อที่รวม 31,842.00 
ตำรำงวำ แบ่งเป็นเนื้อที่ส ำหรับพัฒนำโครงกำรเฟส 1 จ ำนวน 15,492.50 ตำรำงวำ และ
เป็นเนื้อที่ส ำหรับพัฒนำโครงกำรเฟส 2 จ ำนวน 16,349.50 ตำรำงวำ  พร้อมภำระจ ำ
ยอมบนที่ดินมีโฉนดเลขที่ 11410 และ 1797 เพื่อใช้เป็นถนนส ำหรับเข้ำออกที่ดิน
ดังกล่ำว โดยมีรำยละเอียดดังนี้ 

ที่ดินส าหรับพัฒนาโครงการเฟส 1 

1. โฉนดที่ดินเลขที่ 11409 เลขที่ดิน 3005 หน้ำส ำรวจ ซ่ึงตั้งอยู่ต ำบลคันนำยำว อ ำเภอ
คันนำยำว กรุงเทพมหำนคร เนื้อที่รวมประมำณ 15,492.50  ตำรำงวำ 

ที่ดินส าหรับพัฒนาโครงการเฟส 2 

2. โฉนดที่ดินเลขที่ 11408 เลขที่ดิน 101 หน้ำส ำรวจ ซ่ึงตั้งอยู่ต ำบลคันนำยำว อ ำเภอ
คันนำยำว กรุงเทพมหำนคร เนื้อที่รวมประมำณ 15,749.50 ตำรำงวำ 

3. โฉนดที่ดินเลขที่ 127806 เลขที่ดิน 36 หน้ำส ำรวจ ซ่ึงตั้งอยู่ต ำบลคันนำยำว อ ำเภอ
คันนำยำว กรุงเทพมหำนคร เนื้อที่รวมประมำณ 200.00 ตำรำงวำ 

4. โฉนดที่ดินเลขที่ 127807 เลขที่ดิน 37 หน้ำส ำรวจ ซ่ึงตั้งอยู่ต ำบลคันนำยำว อ ำเภอ
คันนำยำว กรุงเทพมหำนคร เนื้อที่รวมประมำณ 200.00 ตำรำงวำ 

5. โฉนดที่ดินเลขที่ 127808 เลขที่ดิน 38 หน้ำส ำรวจ ซ่ึงตั้งอยู่ต ำบลคันนำยำว อ ำเภอ
คันนำยำว กรุงเทพมหำนคร เนื้อที่รวมประมำณ 200.00 ตำรำงวำ 

รำคำซ้ือขำย : ผู้จะซ้ือและผู้จะขำยตกลงว่ำ ทรัพย์สินที่ซ้ือขำยมีรำคำรวมเป็นเงินทั้งส้ิน 477,630,000 
บำท โดยเป็นรำคำที่ดินส ำหรับพัฒนำโครงกำรเฟส 1 จ ำนวน 232,387,500 บำท และ
รำคำที่ดินส ำหรับพัฒนำโครงกำรเฟส 2 จ ำนวน 245,242,500 บำท คิดเป็นรำคำซ้ือขำย
รวมตำรำงวำละ 15,000 บำท (เท่ำกับ 477,630,000 บำท หำรด้วยเนื้อที่ดินรวม 31,842 
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ตำรำงวำ) ทั้งนี้ หำกปรำกฎว่ำในภำยหลังจ ำนวนเนื้อที่ดินตำมจริงมีจ ำนวนมำกหรือ
น้อยกว่ำที่ปรำกฎในโฉนดที่ดินที่ซ้ือขำย คู่สัญญำตกลงคิดรำคำที่ดินที่เพิ่มขึ้นหรือ
ลดลงในตำรำงวำละ 15,000 บำท และให้น ำรำคำที่ดินในส่วนที่เพิ่มขึ้นหรือลดลงไป
เพิ่มหรือลดจำกรำคำที่ดินดังกล่ำวข้ำงต้น 

กำรช ำระรำคำ : ผู้จะซ้ือตกลงช ำระรำคำซ้ือขำยให้แก่ผู้จะขำย โดยมีเงื่อนไขกำรช ำระเงิน ดังนี้ 

1) ภำยใน 1 เดือน หลังจำกที่ได้รับอนุมัติจำกที่ประชุมวิสำมัญผู้ถือหุ้น ครั้งที่ 1/2557 
ในวันที่ 25 กันยำยน 2557 หรือภำยในวันอื่นตำมที่คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกัน 
ผู้ซื้อจะวำงมัดจ ำเป็นจ ำนวนเงินทั้งสิ้น 72,287,250 บำท โดยแบ่งเป็น 

ก) เงินมัดจ ำ 10% ของรำคำที่ดินส ำหรับพัฒนำโครงกำรเฟส 1 จ ำนวน 23,238,750 
บำท และ 

ข)  เงินมัดจ ำ 20% ของรำคำที่ดินส ำหรับพัฒนำโครงกำรเฟส 2 จ ำนวน 49,048,500 
บำท  

2) ในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดิน ผู้จะซ้ือจะช ำระค่ำทรัพย์สินที่ซ้ือขำยอีก
จ ำนวน 219,606,187.50 บำท โดยกำรออกตั๋วสัญญำใช้เงินจ ำนวน 219,606,187.50 
บำท ประกอบด้วย ค่ำที่ดิน 209,148,750 บำท และดอกเบี้ย 10,457,437.50 บำท 
อำยุ 1 ปี นับแต่วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ 

3)   ภำยหลังจำกที่ตั๋วสัญญำใช้เงินใบที่ 1 อำยุครบ 1 ปี ผู้จะซ้ือจะช ำระค่ำทรัพย์สินที่
ซ้ือขำยส่วนที่เหลือจ ำนวน 215,813,400 บำท โดยกำรออกตั๋วสัญญำใช้เงินจ ำนวน 
215,813,400 บำท ประกอบด้วย ค่ำที่ดิน 196,194,000 บำท และดอกเบี้ย 
19,619,400 บำท อำยุ 1 ปี นับแต่วันที่ออกตั๋วสัญญำใช้เงิน 

โดยตั๋วสัญญำใช้เงินมอีัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 5 ต่อปี ซ่ึงผู้จะซ้ือจะช ำระเงินต้นพร้อม
ดอกเบี้ยในวันครบก ำหนดช ำระตำมตั๋วสัญญำใช้เงิน และผู้จะซ้ือจะจัดให้ธนำคำร
พำณิชย์อำวัลตั๋วสัญญำใช้เงินนั้น  

หำกผู้จะซ้ือไม่สำมำรถออกตั๋วสัญญำใช้เงินที่มีกำรอำวัลโดยธนำคำรพำณิชย์ได้
ตำมจ ำนวนเงินที่ระบุไว้ข้ำงต้น ผู้จะขำยตกลงให้ผู้จะซ้ือออกตั๋วสัญญำใช้เงินแบบ
ไม่มีอำวัลแทนได้ 

กำรโอนกรรมสิทธิ์และส่ง
มอบทรัพย์สินที่ซ้ือขำย 

: ผู้จะขำยตกลงด ำเนินกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินที่ซ้ือขำยโดยปรำศจำกภำระ
ติดพันให้แก่ผู้จะซ้ือ ณ ส ำนักงำนที่ดิน ดังนี้ 

1) ที่ดินส ำหรับพัฒนำโครงกำรเฟส 1 ผู้จะขำยตกลงโอนกรรมสิทธ์ิภำยใน 2 เดือนนับ
จำกวันที่ผู้จะซ้ือวำงเงินมัดจ ำ หรือภำยในวันอื่นตำมที่คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลง
กัน 

2) ที่ดินส ำหรับพัฒนำโครงกำรเฟส 2 ผู้จะขำยตกลงโอนกรรมสิทธ์ิในวันที่ผู้จะซ้ือ
ออกตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 2 หรือภำยในวันอื่นตำมที่คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลง
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กัน 

ผู้จะขำยตกลงปลดจ ำนองที่ดินที่จะซ้ือขำยจำกผู้รับจ ำนองให้เสร็จส้ินก่อนโอน
กรรมสิทธิ์ที่ดินให้แก่ผู้จะซ้ือ 

ก่อนกำรโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินนั้น ผู้จะขำยยินยอมให้ผู้จะซ้ือแจ้งเปลี่ยนหรือเพิ่มช่ือผู้รับ
โอนกรรมสิทธ์ิเป็นบุคคลอื่นได้ โดยไม่คิดค่ำใช้จ่ำยใดๆ ทั้งส้ิน ทั้งนี้ ผู้จะซ้ือจะต้อง
แจ้งชื่อผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ให้ผู้จะขำยทรำบล่วงหน้ำเป็นลำยลักษณ์อักษรไม่น้อยกว่ำ 7 
วัน ก่อนวันโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน 

ผู้จะขำยตกลงจะด ำเนินกำรถมที่ดินที่ซ้ือขำยให้แล้วเสร็จ ภำยใน 6 เดือน นับจำกวันที่
วำงเงินมัดจ ำ หรือภำยในวันอื่นตำมที่คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกันในภำยหลัง 

ในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินที่ซ้ือขำย ผู้จะขำยตกลงด ำเนินกำรเกี่ยวกับภำระ
จ ำยอม ดังนี้ 

1) จดทะเบียนภำระจ ำยอมบนที่ดินตำมโฉนดที่ดินเลขที่ 11410 เลขที่ดิน 102 
ซ่ึงตั้งอยู่ต ำบลคันนำยำว อ ำเภอคันนำยำว กรุงเทพฯ ให้แก่ทรัพย์สินที่ซ้ือขำย 
เพื่อใช้เป็นถนนส ำหรับเข้ำออกที่ดินดังกล่ำว 

2) จดทะเบียนภำระจ ำยอมบนที่ดินตำมโฉนดที่ดินเลขที่ 1797 เลขที่ดิน 3120 
ซ่ึงตั้งอยู่ต ำบลคันนำยำว อ ำเภอคันนำยำว กรุงเทพฯ ให้แก่ทรัพย์สินที่ซ้ือขำย 
เพื่อใช้เป็นถนนส ำหรับเข้ำออกที่ดินดังกล่ำว 

ผู้จะขำยตกลงจะจดทะเบียนภำระจ ำยอมบนที่ดินตำมโฉนดที่ดินเลขที่ 11410 เลขที่ดิน 
102 ซ่ึงตั้งอยู่ต ำบลคันนำยำว อ ำเภอคันนำยำว กรุงเทพฯ และโฉนดที่ดินเลขที่ 1797 
เลขที่ดิน 3120 ซ่ึงตั้งอยู่ต ำบลคันนำยำว อ ำเภอคันนำยำว กรุงเทพฯ ให้แก่ที่ดินทุก
แปลงซ่ึงตั้งอยู่ฝั่งตรงข้ำมกับทรัพย์สินที่ซ้ือขำยที่ผู้จะซ้ือซ้ือมำในอนำคต เพื่อใช้เป็น
ถนนส ำหรับเข้ำออกที่ดินทั้งหมดดังกล่ำว 

ค่ำภำษี ค่ำธรรมเนียม และ
ค่ำใช้จ่ำยอื่นที่เกี่ยวข้องใน
กำรโอนกรรมสิทธิ ์

: คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยตกลงช ำระค่ำภำษี ค่ำธรรมเนียม และค่ำใช้จ่ำยอ่ืนที่เกี่ยวข้องในกำร
โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินที่ซ้ือขำย ดังนี้ 
1) ค่ำธรรมเนียมโอน ผู้จะซ้ือและผู้จะขำยช ำระฝ่ำยละครึ่ง 
2) ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะหรืออำกรแสตมป์ ผู้จะขำยเป็นผู้ช ำระ 
3) ค่ำภำษีเงินได้นิติบุคคล (หัก ณ ที่จ่ำย) ผู้จะขำยเป็นผู้ช ำระ 

กำรผิดสัญญำ : หำกผู้จะซ้ือผิดนัดไม่ช ำระเงินตำมจ ำนวนและภำยในก ำหนดเวลำ หรือปฏิบัติผิด
ข้อตกลงอื่นใดตำมสัญญำนี้ ผู้จะขำยมีสิทธิบอกเลิกสัญญำและริบเงินใดๆ ที่ผู้จะซ้ือได้
ช ำระไว้ทั้งหมด โดยผู้จะขำยจะต้องบอกกล่ำวเป็นลำยลักษณ์อักษรให้ผู้จะซ้ือช ำระเงิน
หรือปฏิบัติตำมข้อตกลง โดยก ำหนดระยะเวลำให้ช ำระเงินหรือปฏิบัติตำมข้อตกลง
อย่ำงน้อย 30 วันนับแต่วันที่ได้รับหนังสือบอกกล่ำว หำกพ้นก ำหนดระยะเวลำนั้น
ปรำกฏว่ำ ผู้จะซ้ือไม่ช ำระเงินหรือปฏิบัติตำมข้อตกลง ผู้จะขำยจึงจะบอกเลิกสัญญำ
และริบเงินใดๆ ที่ผู้จะซ้ือได้ช ำระไว้ทั้งหมดได้ ทั้งนี้ กำรใช้สิทธิดังกล่ำวไม่เป็นกำรตัด



รำยงำนควำมเห็นที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อรำยกำรที่เกี่ยวโยงกัน 
 

- 32 - 

สิทธิของผู้จะขำยในกำรเรียกร้องค่ำเสียหำยอื่นๆ 

กรณีที่ผู้จะขำยไม่สำมำรถโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินที่ซ้ือขำยให้แก่ผู้จะซ้ือได้  หรือไม่
ปฏิบัติตำมข้อตกลงอื่นใดตำมสัญญำนี้ ผู้จะซ้ือมีสิทธิบอกเลิกสัญญำและเรียกให้ผู้จะ
ขำยคืนเงินใดๆ ที่ได้รับช ำระไว้ทั้งหมดตำมสัญญำนี้ให้แก่ผู้จะซ้ือพร้อมดอกเบี้ยใน
อัตรำร้อยละ 7.5 ต่อปีของเงินจ ำนวนดังกล่ำว ตั้งแต่วันที่ผู้จะขำยได้รับเงินจำกผู้จะซ้ือ
จนถึงวันที่ช ำระเงินคืนให้แก่ผู้จะซ้ือจนครบถ้วน ทั้งนี้ กำรใช้สิทธิดังกล่ำวไม่เป็นกำร
ตัดสิทธิของผู้จะซ้ือในกำรเรียกร้องค่ำเสียหำยอื่นๆ 

2. ข้อมูลโดยสรุปของบรษิัท 

2.1 ประวัติความเป็นมาท่ีส าคัญ 

 บริษัท เสนำดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (มหำชน) (“บริษัท” หรือ “เสนำ”) เดิมช่ือบริษัท กรุงเทพเคหะกรุ๊ป จ ำกัด ก่อตั้ง
ขึ้นเมื่อวันที่ 11 พฤษภำคม 2536 ด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อำศัย โดยกลุ่มธัญลักษณ์ภำคย์เป็น
ผู้บริหำรหลัก บริษัทเริ่มต้นจำกกำรพัฒนำที่อยู่อำศัยประเภททำวน์เฮ้ำส์ โครงกำรเสนำ 84 ในปี 2527 หลังจำกนั้น บริษัทได้
เปิดโครงกำรที่อยู่อำศัยประเภทอื่นเพิ่มมำกขึ้น ได้แก่ บ้ำนเดี่ยว บ้ำนแฝด คอนโดมิเนียมและอำคำรพำณิชย์ และได้มีกำร
พัฒนำโครงกำรเพิ่มขึ้นอย่ำงต่อเนื่องเรื่อยมำ 

ในปี 2552 บริษัทได้แปรสภำพเป็นบริษัทมหำชนจ ำกัด และเสนอขำยหุ้นสำมัญเพิ่มทุนต่อประชำชนเป็นครั้งแรก
เมื่อวันที่ 29 กรกฎำคม 2552 และ ณ วันที่ 1 กันยำยน 2557 บริษัทมีทุนจดทะเบียนจ ำนวน 719,204,825  บำท และมีทุนเรียก
ช ำระแล้วจ ำนวน 714,704,825 บำท ประกอบด้วยหุ้นสำมัญจ ำนวน 714,704,825 หุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1 บำท และเมื่อ
วันที่ 14 สิงหำคม 2557 ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัท ครั้งที่ 5/2557 ได้มีมติให้น ำเสนอที่ประชุมผู้ถือหุ้นเพื่อเพิ่มทุนจด
ทะเบียนของบริษัทอีก 51,370,151 บำท เป็นทุนจดทะเบียนจ ำนวน 770,574,976 บำท โดยกำรออกหุ้นสำมัญใหม่ จ ำนวน 
51,370,151 หุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1 บำท เพื่อรองรับกำรจ่ำยหุ้นปันผลจ ำนวน 51,050,651 หุ้น (จัดสรรให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิม
ในอัตรำ 14 หุ้นเดิม ต่อ 1 หุ้นใหม่) และเพื่อรองรับกำรปรับสิทธิของใบส ำคัญแสดงสิทธิที่จะซ้ือหุ้นสำมัญของบริษัทที่ออก
ให้แก่ผู้บริหำรและพนักงำนของบริษัท และ/หรือ บริษัทย่อย ครั้งที่ 1 (SENA-WA) และครั้งที่ 2 (SENA-WB) จ ำนวน 
156,200 หุ้น และ 163,300 หุ้น ตำมล ำดับ 

ปัจจุบันบริษัทมีบริษัทย่อยที่ด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ภำยใต้กำรถือหุ้นของบริษัทจ ำนวน 5 บริษัท ได้แก่ 

บรษิัท ประกอบธุรกิจ ทุนจดทะเบียน  
(ล้านบาท) 

ทุนช าระแล้ว 
(บาท) 

สัดส่วนการ
ลงทุน (%) 

มูลค่าเงินลงทุน  
(บาท) 

บริษัท วิคตอรี ่แอสเซ็ท แมเนจ
เม้นท์ จ ำกัด (“VAM”) 

ให้เช่ำอสังหำริมทรัพย์และให้บรกิำร 
Living agent เป็นตัวแทนฝำกขำยและเช่ำ
บ้ำนและคอนโดมิเนียมมือสอง 

230.00 192.20 99.99% 175.38 

บริษัท เอส.เอ็น.แอสเซ็ท  
ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (“SNA”) 

พัฒนำอสังหำริมทรัพยป์ระเภทที่อยู่อำศัย
เพื่อขำยและเพ่ือเช่ำ 

122.00 122.00 99.65% 121.57 

บริษัท เอส แอนด ์พี เอสเตท  
ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (“SPE”) 

พัฒนำอสังหำริมทรัพยป์ระเภทที่อยู่อำศัย
เพื่อขำย 

14.00 14.00 79.96% 11.20 

บริษัท พร็อพเพอร์ต้ี เกทเวย์ 
จ ำกัด (“PG”) 

พัฒนำอสังหำริมทรัพยป์ระเภทที่อยู่อำศัย
เพื่อขำย 

100.00 100.00 99.99% 100.00 
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บรษิัท ประกอบธุรกิจ ทุนจดทะเบียน  
(ล้านบาท) 

ทุนช าระแล้ว 
(บาท) 

สัดส่วนการ
ลงทุน (%) 

มูลค่าเงินลงทุน  
(บาท) 

บริษัท ที.เทรเซอร่ี โฮลดิ้ง จ ำกัด 
(“T.TRE”) 

พัฒนำอสังหำริมทรัพยป์ระเภทสนำม
กอล์ฟและโรงแรม 

665.00 665.00 99.99% 590.00 

รวมทั้งสิ้น 998.15 

โครงสร้ำงกำรถือหุ้นของบริษทั (ณ วันที่ 30 มิถุนำยน 2557)  

 
2.2 ภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

บริษัทและบริษัทย่อยด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์เพื่อขำย เพื่อเช่ำ และให้บริกำรด้ำนที่อยู่อำศัยแบบครบ
วงจร โดย ณ วันที่ 30 มิถุนำยน 2557 มีรำยละเอียดโครงกำรต่ำงๆ ดังนี้ 

SENA ด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อำศัยเพื่อขำย ทั้งแนวรำบและแนวสูง โดย SENA มี
โครงกำรเพื่อขำยที่อยู่ภำยใต้กำรบริหำรงำนจ ำนวน 12 โครงกำร แบ่งเป็นโครงกำรแนวรำบ 5 โครงกำร ได้แก่ โครงกำร
เสนำวิลล์ รังสิต-ล ำลูกกำ คลอง 4 , โครงกำรเสนำพำร์ค แกรนด์ รำมอินทรำ ,โครงกำรเสนำวิลล์ คลองหลวง ,โครงกำร
เสนำทำวน์ รำมอินทรำ และโครงกำรแพรมำพร คลอง 7 และมโีครงกำรคอนโดมิเนียม 7 โครงกำร ภำยใต้ช่ือโครงกำร The 
Niche และ โครงกำร The Kith 

VAM ด ำเนินธุรกิจให้เช่ำอสังหำริมทรัพย์และให้บริกำรด้ำน Living agent เป็นตัวแทนฝำกขำยและเช่ำบ้ำนและ
คอนโดมิเนียมมือสองของบริษัท บริษัทย่อย รวมทั้งโครงกำรของบริษัทอื่นๆ โดยมีโครงกำรอพำร์ทเม้นท์ให้เช่ำที่อยู่ภำยใต้
กำรบริหำรได้แก่ โครงกำร เสนำเฮ้ำส์ รัชโยธิน และโครงกำร เสนำเฮ้ำส์ ล ำลูกกำ คลอง 2 

SNA ด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อำศัยเพื่อขำยและเพื่อเช่ำ โดยมีโครงกำรเพื่อขำยที่อยู่ภำยใต้
กำรบริหำร ได้แก่ โครงกำร The Kith ติวำนนท์ และโครงกำรเพื่อเช่ำ ได้แก่ โครงกำร เสนำ แวร์เฮ้ำส์ สุขุมวิท 50 

SPE ด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อำศัยเพื่อขำย โดยมีโครงกำรที่อยู่ภำยใต้กำรบริหำร ได้แก่ 
โครงกำร แพรมำพร คลอง 7 

บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (SENA)
ทุนจดทะเบียน  857.7 ล้านบาท
ทุนช าระแล้ว  714.7 ล้านบาท

บริษัท วิคตอรี่ แอสเซ็ท แมเนจเม้นท์ จ ำกัด (VAM)
ทุนจดทะเบียน  230.0 ล้ำนบำท
ทุนช ำระแล้ว  192.2 ล้ำนบำท

บริษัท เอส แอนด์ พี เอสเตท ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด(SPE)
ทุนจดทะเบียน  14.0 ล้ำนบำท
ทุนช ำระแล้ว  14.0 ล้ำนบำท

บริษัท ท.ีเทรเซอรี่ โฮลดิ้ง จ ำกัด (T.TRE)
ทุนจดทะเบียน  665.0 ล้ำนบำท
ทุนช ำระแล้ว 665.0 ล้ำนบำท

บริษัท พร็อพเพอร์ตี้ เกทเวย์ จ ำกัด (PG)
ทุนจดทะเบียน  100.0 ล้ำนบำท
ทุนช ำระแล้ว  100.0 ล้ำนบำท

บริษัท เอส.เอ็น.แอสเซ็ท ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด (SNA)
ทุนจดทะเบียน  122.0 ล้ำนบำท
ทุนช ำระแล้ว  122.0 ล้ำนบำท

99.99% 99.65%

79.96% 99.99%

99.99 %
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PG (เดิมช่ือ บริษัท เอส.เอ.แอสเซท จ ำกัด) ด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อำศัยเพื่อขำย โดยมี
โครงกำรที่อยู่ภำยใต้กำรบริหำร ได้แก่ โครงกำรเสนำพำร์ค แกรนด์ 

T.TRE ด ำเนินธรุกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ประเภทสนำมกอล์ฟและโรงแรม โดยมีโครงกำรที่อยู่ภำยใต้กำรบริหำร
ได้แก่ โครงกำรพัทยำคันทรีคลับ แอนด์ รีสอร์ท  

ณ วันที่ 30 มิถุนำยน 2557 บริษัทและบริษัทย่อยด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ โดยสำมำรถแบ่งได้เป็น 4 
ประเภทธุรกิจ ดังนี้ 

1) โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัยเพื่อขาย 

 บริษัทและบริษัทย่อยมีโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรอยู่อำศัยจ ำนวน 5 รูปแบบ ทั้งในแนวรำบและแนว
สูง ได้แก่ บ้ำนเดี่ยว บ้ำนแฝด ทำวน์เฮ้ำส์ อำคำรพำณิชย์ และคอนโดมิเนียม ภำยใต้ชื่อแบรนด์หลัก ดังนี้ 

ชื่อแบรนด์หลัก ตราสินค้า ลักษณะที่อยู่
อาศัย 

ราคาขายเฉลี่ย 
(ล้านบาท) 

กลุ่มลูกค้า 

เสนา 
 เป็นแบรนด์ส ำหรับโครงกำรแนวรำบ โดยจะมีกำร

แตกเป็นชื่อแบรนด์ย่อยเพื่อให้สอดคล้องกับท ำเล
ที่ตั้งและลักษณะโครงกำร ณ ปัจจุบัน โครงกำร
ภำยใต้ชื่อเสนำ คือ 
o เสนำแกรนด์โฮม 
o เสนำกรีนวิลล ์
o เสนำวลิล์ โดย เสนำ 
o วิลล่ำ รำมอินทรำ โดยเสนำ  
o เสนำทำวน์ โดยเสนำ 
o เสนำพำร์ค แกรนด ์

 

บ้ำนเด่ียว 4.5 B ถึง A 
 

บ้ำนเด่ียว บ้ำนแฝด 
และอำคำรพำณิชย ์

2.5 C ถึง B 

 

บ้ำนเด่ียว บ้ำนแฝด 
และ อำคำรพำณิชย ์

2.6 C ถึง B 
 

บ้ำนแฝด และ 
ทำวน์เฮ้ำส์ 

2.8 C ถึง B 
 

ทำวน์โฮม 6.0 B ถึง A 
 

บ้ำนเด่ียว 7.0 B ถึง A 

เดอะนิช 
 เป็นแบรนด์ส ำหรับโครงกำรคอนโดมิเนียม

ระดับกลำง-ค่อนข้ำงสูง 

 
 

คอนโดมิเนียม
และอำคำร
พำณิชย์ 

1.8 - 2.4 C+ ถึง A 

เดอะคิทท์ 
 เป็นแบรนด์ส ำหรับโครงกำรคอนโดมิเนียม

ระดับกลำง 

 

คอนโดมิเนียม
และอำคำร
พำณิชย์ 

0.7 - 1.0 C ถึง B 

 บริษัทและบริษัทย่อยมีนโยบำยกำรพัฒนำโครงกำรภำยใต้เงินลงทุนและกำรบริหำรงำนของบริษัทเอง โดยจะเป็น
ผู้ด ำเนินกำรพัฒนำโครงกำรเองแบบครบวงจร เริ่มตั้งแต่กำรเลือกลงทุนซ้ือที่ดิน กำรวำงผังโครงกำร กำรออกแบบ กำร
ว่ำจ้ำงผู้รับเหมำก่อสร้ำงและกำรบริหำรกำรขำย บริษัทและบริษัทย่อยจะเป็นเจ้ำของกรรมสิทธ์ิในโฉนดที่ดินที่ตั้งโครงกำร 
และจะเน้นกำรพัฒนำโครงกำรที่อยู่อำศัยที่มีคุณภำพ ในท ำเลที่ตั้งที่มีศักยภำพในเขตจังหวัดกรุงเทพมหำนครและปริมณฑล 
และอยู่ในแนวสำธำรณูปโภค โดยก ำหนดระดับรำคำซ่ึงเป็นรำคำขำยที่สำมำรถแข่งขันได้  
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 ตารางแสดงโครงการอสังหาริมทรัพยเพื่อขายที่อยูระหวางการพัฒนา ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2557 

ลําดับ โครงการ 

 

ภายใตบริษัท ที่ตั้งโครงการ 
ระยะเวลาเริ่ม

พัฒนาโครงการ 

ปที่คาดวาจะ

ปดโครงการ 

เนื้อที่รวม 

(ไร) 

 มูลคาเงิน

ลงทุน  

(ลานบาท)  

ความคืบหนา

การกอสราง 

ราคาเฉลี่ย

(ลานบาท) 
กลุมลูกคา 

มูลคาโครงการรวม ยอดขายสะสม ยอดโอนสะสม คงเหลือขาย Backlog 

มูลคา  

(ลานบาท) ยูนิต 

มูลคา  

(ลานบาท) ยูนิต 

มูลคา  

(ลานบาท) ยูนิต 

มูลคา  

(ลานบาท) ยูนิต 

มูลคา  

(ลานบาท)  ยูนิต  

 
โครงการแนวราบ  

         
1 เสนาทาวน รามอินทรา เฟส 1 TH SENA ซ.คูบอน ถ.รามอินทรา กรุงเทพฯ Q2-2557 2558  6-3-23.7  59  12%  3.00  C ถึง B  87.00   29   3.00   1   -    0  84.00   28   3.00   1  

2 เอสวิลล ลําลูกกาคลอง 4 SH,TW,C SENA ถ.รังสิต-ลําลูกกา อ.ลําลูกกา ปทุมธานี Q1-2554 2557  41-3-79  383  97%  2.91  C ถึง B  610.58   210   394.90   129   389.09  127  215.68   81   5.82   2  

3 เอสวิลล คลองหลวง SH,TW SENA ถ.คลองหลวง อ.คลองหลวง ปทุมธานี Q3-2557 2558  9-1-79.4  139  31%  3.74  C ถึง B  224.21   60   82.21   22   -    0  142.00   38   82.21   22  

4 เสนาพารค แกรนด รามอินทรา เฟส 1 SH PG ถ.รามอินทรา กม. 9.5  กรุงเทพฯ Q2-2556 2559  28-3-89.5  750  62%  7.03  B,A  1,222.95   174   171.76   23   99.17  13  1,051.19   151   72.59   10  

รวมโครงการแนวราบ   1,331   2,144.74   473   651.87   175   488.26   140   1,492.87   298   163.61   35  

โครงการแนวสูง  

5  The Kith ลําลูกกาคลอง 2  Con,C SENA ถ.ลําลูกกาคลอง 2 อ.ลําลูกกา ปทุมธานี Q1-2555 2557 14-0-88.5  409  84%  2.96  C,C+  794.00   890   452.36   552   319.31  399  341.64   338   133.05   153  

6  The Kith นวมินทร Con SENA ถ.เกษตร-นวมินทร 163 กรุงเทพฯ Q1-2556 2557 4-2-40  356  97%  1.33  C,C+  539.21   406   337.49   266   171.26  140  201.72   140   166.23   126  

7  The Kith ติวานนท Con SENA,SNA ถ.ติวานนท อ.ปากเกร็ด นนทบุรี Q2-2557 2558 14-1-39  543  86%  1.32  C,C+  1,043.00   869   500.19   397   191.41  167  542.81   472   308.78   230  

8  The Kith คลองหลวง Con,C SENA ถ.คลองหลวง อ.คลองหลวง ปทุมธานี Q3-2556 2557 4-2-23  150  91%  2.98  C,C+  445.00   346   390.10   225   202.18  151  54.90   121   187.92   74  

9  The Niche -พระราม 2 Con SENA ถ.พระราม 2 เขตจอมทอง กรุงเทพฯ Q2-2557 2558 4-3-18  580  70%  1.57  C+ ถึง A  969.73   616   516.00   339   -    0  453.73   277   516.00   339  

10  The Niche - Mono บางนา Con SENA ถ.บางนา-ตราด กม.4  กรุงเทพฯ Q3-2554 2556 7-1-95  683  98%  1.98  B,A  1,261.35   643   778.57   419   708.40  386  482.78   224   70.17   33  

11  The Niche - Mono รัชวิภา Con SENA ถ.รัชดาภิเษก เขตสามเสน กรุงเทพฯ Q4-2556 2558 6-1-27.3  1,128  4%  2.38  B,A  2,000.00   840   504.58   195   -    0  1,495.42   645   504.58   195  

รวมโครงการแนวสูง        3,849      7,052.29   4,610   3,479.29   2,393   1,592.56   1,243   3,573.00   2,217   1,886.73   1,150  

รวมทั้งหมด        5,180      9,197.03   5,083   4,131.16   2,568   2,080.82   1,383   5,065.87   2,515   2,050.34   1,185  

หมายเหตุ : TH  =  ทาวนโฮม   SH  =  บานเดี่ยว  TW  = บานแฝด  C  = อาคารพาณิชย  Con  = อาคารชุด 

ที่มา : ขอมูลจากบริษัท
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 2) โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่า 

บริษัทและบริษัทย่อยมีนโยบำยในกำรลงทุนโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์เพื่อให้เช่ำในรูปแบบที่หลำกหลำย
ทั้งที่อยู่อำศัยประเภทอพำร์ทเม้นท์ให้เช่ำ คลังสินค้ำให้เช่ำ และศูนย์กำรค้ำขนำดเล็กสไตล์ Community Mall ให้เช่ำ เป็นต้น 
ซ่ึงเป็นธุรกิจที่สร้ำงรำยได้อย่ำงต่อเนื่อง (Recurring Income) ให้แก่บริษัทและบริษัทย่อย ปัจจุบันบริษัทและบริษัทย่อย
ด ำเนินโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์เพื่อให้เช่ำแล้ว 4 โครงกำร โดยมรีำยละเอียดดังนี้  

 โครงกำร เสนำเฮ้ำส์ รัชโยธิน เป็นโครงกำรอพำร์ทเม้นท์ให้เช่ำทั้งแบบรำยเดือนและรำยวัน ตั้งอยู่บริเวณถนน
พหลโยธิน ซอย 30 กรุงเทพฯ ประกอบด้วยอำคำรอพำร์ทเม้นท์ 2 อำคำร จ ำนวนห้องพักรวม 159 ห้อง ภำยใต้กำร
บริหำรงำนของ VAM ณ วันที่  30 มิถุนำยน 2557 อัตรำกำรเช่ำพื้นที่ (Occupancy rate) อยู่ที่ 68%  

 โครงกำร เสนำเฮ้ำส์ ล ำลูกกำ คลอง 2 เป็นโครงกำรอพำร์ทเม้นท์ให้เช่ำทั้งแบบรำยเดือนและรำยวัน ตั้งอยู่บริเวณ
ล ำลูกกำ คลอง 2 จังหวัดปทุมธำนี จ ำนวนห้องพักรวม 40 ห้อง ภำยใต้กำรบริหำรงำนของ VAM ณ วันที่ 30 
มิถุนำยน 2557 อัตรำกำรเช่ำพื้นที่อยู่ที่ 59%  

 โครงกำร โกดัง สุขุมวิท 50 เป็นโครงกำรคลังสินค้ำให้เช่ำจ ำนวน 22 หลัง ตั้งอยู่บริเวณถนนสุขุมวิท ซอย 50 ณ 
วันที่ 30 มิถุนำยน 2557 อัตรำกำรเช่ำพื้นที่อยู่ที่ 77% 

 โครงกำร SENA Fest เป็นโครงกำรศูนย์กำรค้ำขนำดเล็กสไตล์ Community Mall บริเวณถนนเจริญนคร กรุงเทพฯ 
ได้ด ำเนินกำรก่อสร้ำงแล้วเสร็จและเปิดให้บริกำรแล้วในเดือนมีนำคม 2556 ณ วันที่ 30 มิถุนำยน 2557 อัตรำกำร
เช่ำพื้นที่อยู่ที่  91%  

3) ธุรกิจใหบ้ริการด้านที่อยู่อาศัยแบบครบวงจร 

บริษัทมีนโยบำยที่จะให้บริกำรหลังกำรขำยแบบครบวงจรส ำหรับที่อยู่อำศัยในทุกโครงกำรของบริษัทและบริษัท
ย่อย เพื่อสร้ำงประสบกำรณ์ที่ประทับใจให้กับกลุ่มลูกค้ำ อำทิ กำรดูแลด้ำนควำมปลอดภัย กำรร่วมสร้ำงคุณภำพสังคมที่
อบอุ่นของแต่ละโครงกำร กำรรับบริหำรดูแลสำธำรณูปโภคส่วนกลำงและสภำพแวดล้อมโครงกำรภำยหลังจำกโอน
กรรมสิทธิ์พ้ืนที่ส่วนกลำงให้แก่นิติบุคคลบ้ำนจัดสรรหรือนิติบุคคลอำคำรชุดเป็นที่เรียบร้อยแล้ว รวมทั้งกำรเป็นส่ือกลำง
ในกำรอ ำนวยควำมสะดวกในกำรขำยบ้ำนให้แก่กลุ่มลูกค้ำของโครงกำรเสนำ (Resale Agent) เป็นต้น ทั้งนี้เพื่อสร้ำงควำม
พึงพอใจสูงสุดให้กับกลุ่มลูกค้ำภำยใต้แนวคิด “Integrating Customers Experience” ซ่ึงเป็นแนวคิดในกำรบริหำรโครงกำร
และกำรบริกำรลูกค้ำแบบครบวงจร ณ วันที่ 30 มิถุนำยน 2557 เปิดให้บริกำร 11 โครงกำรในรูปแบบรับจ้ำงบริหำรนิติ
บุคคลอำคำรชุด/ นิติบุคคลบ้ำนจัดสรร ภำยใต้กำรบริหำรงำนของ VAM ประกอบด้วย 

 นิติบคุคล โครงกำร The Kith ล ำลูกกำ คลอง 2  

 นิติบคุคล โครงกำร The Kith สุขุมวิท 113 

 นิติบคุคล โครงกำร The Niche City ลำดพร้ำว 130 

 นิติบคุคล โครงกำร The Niche ลำดพร้ำว 48 

 นิติบคุคล โครงกำร The Niche โมโน บำงนำ เฟส 1 และ เฟส 2 

 นิติบคุคล โครงกำร The Niche ID วังหิน 

 นิติบคุคล โครงกำร The Kith ติวำนนท์ A1, A2, A4, A6 

 นิติบคุคล โครงกำร The Kith คลองหลวง B5, B6, B7 
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 นิติบุคคล โครงการ The Kith นวมินทร 163 

 นิติบุคคล โครงการ บานรวมทางฝน 3 

 นิติบุคคล โครงการ เอสวิลลลําลูกกาคลอง 4 

ทั้งน้ี สัญญาจางบริหารอาคารชุดสวนใหญมีระยะเวลาประมาณ 1 ป โดยเมื่อครบกําหนดอายุสัญญาแลว การ

พิจารณาตออายุสัญญาขึ้นอยูกับมติที่ประชุมของลูกบานในแตละโครงการ 

4) ธุรกิจบานพักตากอากาศ สนามกอลฟและโรงแรม 

บริษัทมีนโยบายการกระจายความเสี่ยงในการดําเนินธุรกิจเพ่ือความแข็งแกรงทางการเงินในระยะยาว โดยได

เล็งเห็นถึงศักยภาพการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในทําเลที่ต้ังแถบเมืองพัทยา จ.ชลบุรี จึงไดเขาลงทุนซื้อหุนใน T.TRE เพ่ือให

ไดมาซึ่งบาน ที่ดินและสนามกอลฟโครงการพัทยาคันทรี่คลับ แอนด รีสอรท รายละเอยีดโครงการดังน้ี 

 พ้ืนที่สวนสนามกอลฟและสนามไดรฟกอลฟ  

 พ้ืนที่สวนที่อยูอาศัยภายใตช่ือ พัทยาคันทรี่คลับ โฮม แอนด เรสซิเดนท ประกอบดวย ที่ดินพรอมบานพักตาก

อากาศช้ันเดียว ที่ดินวางเปลาเพ่ือจําหนายรอบสนามกอลฟ และที่ดินวางเปลาแปลงยอยทั่วไป 

ทั้งน้ี ปจจุบันมีการเปดขายบานพักตากอากาศท่ีกอสรางแลวเสร็จ (สวนกรรมสิทธิ์ T.TRE จํานวน 11 หลัง) และ

ใหบริการสนามกอลฟ สนามไดรฟกอลฟดานหนาโครงการ และคลับเฮาสเดิม โดยบริษัทมีแผนการกอสรางคลับเฮาสใหม 

โรงแรมและคอนโดมิเนียมรวมทั้งปรับปรุงสนามกอลฟเพ่ิมเติม  

 โครงสรางรายไดของบริษัทและบริษัทยอยสําหรับป 2554 - 2556 และงวด 6 เดือนแรกของป 2557 เปนดังน้ี 

ประเภทรายได 
ป 2554 ป 2555 ป 2556 ม.ค. - มิ.ย. 2557 

ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 

1. รายไดจากการขาย :         

 - แนวราบ 468.7 21.8 378.5 22.5 319.0 15.9 136.6 13.6 

 - แนวสูง 1,658.8 77.3 1,238.9 73.5 1,553.0 77.6 760.4 75.8 

รวมรายไดจากการขาย 2,127.5 99.1 1,617.4 96.0 1,872.0 93.5 897.0 89.4 

2. รายไดจากการขายที่ดิน 0.3 0.0 - - 5.4 0.3 1.1 0.1 

3. รายไดจากการใหเชาและบริการ 19.0 0.9 22.1 1.3 93.5 4.7 75.3 7.5 

4. รายไดจากสนามกอลฟ - - 45.4 2.7 30.1 1.5 30.4 3.0 

รวมรายได 2,146.8 100.0 1,684.9 100.0 2,001.0 100.0 1,003.8 100.0 

5. รายไดอืน่ 40.4  53.9  74.0  14.7  

 คณะกรรมการและผูถือหุน 

 คณะกรรมการบริษัท ตามหนังสือรับรอง ณ วันที่ 14 สิงหาคม 2557 มีจํานวน 10 ทาน ดังน้ี 

 รายชื่อ ตําแหนง 

1. นายวิเชียร รัตนะพีระพงศ ประธานกรรมการบริษัท ประธานกรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ  

2. นายธีรวัฒน ธัญลักษณภาคย ประธานกรรมการบริหาร กรรมการผูจัดการ และกรรมการ 

3. นางสาวเบญญาลักษณ ธัญลักษณภาคย กรรมการ 
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 รายชื่อ ตําแหนง 

4. นางสาวเกษรา ธัญลักษณภาคย กรรมการ 

5. นางวีรพร ไชยสิริยะสวัสด์ิ กรรมการ 

6. นางสาวอุมาพร ธัญลักษณภาคย กรรมการ 

7. นายไชยยศ เหมะรัชตะ กรรมการอิสระ 

8. พล.ต.อ.อชิรวิทย สุพรรณเภสัช กรรมการอิสระ 

9. นายกมล ธรรมาณิชานนท กรรมการอิสระ และกรรมการตรวจสอบ 

10. นายปราโมทย โชติมงคล กรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบ 

หมายเหตุ :   เม่ือวันที่ 14 สิงหาคม 2557 คณะกรรมการบริษัท คร้ังที่ 5/2557 มีมติแตงต้ัง นางดวงพร สุจริตานุวัต เปน

กรรมการและกรรมการตรวจสอบของบริษัท ซ่ึงบริษัทจะนําเสนอขออนุมัติการแตงต้ังกรรมการดังกลาวตอ

ที่ประชุมวิสามัญผูถือหุน คร้ังที่ 1/2557 ในวันที่ 25 กันยายน 2557  

ทั้งน้ี กรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัท ไดแก นายธีรวัฒน ธัญลักษณภาคย หรือ น.ส.เบญญาลักษณ      

ธัญลักษณภาคย หรือ น.ส.อุมาพร ธัญลักษณภาคย หรือ น.ส. เกษรา ธัญลักษณภาคย2/ ลงลายมือช่ือรวมกันสอง

คนและประทับตราสําคัญของบริษัท 

หมายเหตุ : 2/  ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังที่ 5/2557 เม่ือวันที่ 14 สิงหาคม 2557 ไดมีมติใหนําเสนอตอที่ประชุม

วิสามัญผูถือหุน คร้ังที่ 1/2557 ในวันที่ 25 กันยายน 2557 เพื่อพิจารณาอนุมัติเปลี่ยนแปลงกรรมการผูมี

อํานาจลงลายมือชื่อแทนบริษัท โดยเพิ่มรายชื่อ น.ส. เกษรา ธัญลักษณภาคย เปนกรรมการผูมีอํานาจ

เพิ่มเติม 

 ผูถือหุน 

ณ วันที่ 1 กันยายน 2557 (วันปดสมุดทะเบียนผูถือหุนลาสุด) บริษัทมีทุนจดทะเบียนจํานวน 719,204,825 

บาท ทุนที่ออกและชําระแลวจํานวน 714,704,825 บาท แบงเปนหุนสามัญจํานวน 714,704,825 หุน มูลคาที่ตรา

ไวหุนละ 1.00 บาท โดยมีรายละเอยีดผูถือหุน ดังน้ี 

 รายชื่อผูถือหุน 

จํานวนหุน 

(หุน) 

สัดสวนการถือหุนตอ

จํานวนหุนท้ังหมด 

(รอยละ) 

1. กลุมธัญลักษณภาคย 1/   

 1. นายธีรวัฒน ธัญลักษณภาคย 238,676,458 33.40 

 2. น.ส.เกษรา ธัญลักษณภาคย 101,911,764 14.26 

 3. น.ส.อุมาพร ธัญลักษณภาคย 20,794,117 2.91 

 4. น.ส.ศรีวรัตน ธัญลักษณภาคย 17,720,588 2.48 

 5. น.ส.ฉัตรไพลิน ธัญลักษณภาคย 317,647 0.04 

 6. น.ส.เบญญาลักษณ ธัญลักษณภาคย 1 0.00 

 7. น.ส.พนิตษา ธัญลักษณภาคย 1 0.00 
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 รายชื่อผู้ถือหุ้น 
จ านวนหุ้น 
(หุ้น) 

สัดส่วนการถอืหุ้นตอ่
จ านวนหุ้นทั้งหมด 

(ร้อยละ) 
 8. น.ส.ณิชนันท์ ธัญลักษณ์ภำคย์ 1 0.00 
 9. ว่ำที่ ร.ต.กิตติศักดิ์ ธัญลักษณ์ภำคย์ 1 0.00 
 10. นำยณัฐยุทธ์ ธัญลักษณ์ภำคย์ 1 0.00 
 11. น.ส.ศิวนันท์ ธัญลักษณ์ภำคย์ 1 0.00 
 12. นำยนรำธิป ธัญลักษณ์ภำคย์ 1 0.00 
 13. นำยศักดำ ธัญลักษณ์ภำคย์ 1 0.00 
 14. นำยปำรเมศ ธัญลักษณ์ภำคย ์ 1 0.00 
 15. น.ส.ณัฐชยำ ธัญลักษณ์ภำคย์ 1 0.00 
 รวม 379,420,584 53.09 
2. นำงจินดำชญำ เด่นไพศำล 38,147,058 5.34 
3. Mr. Kenneth Rudy Kamon 16,698,000 2.34 
4. นำงฉวี เจียรสุวรรณ 16,423,535 2.30 
5. นำงสุภำพร จันทร์เสรีวิทยำ 14,000,000 1.96 
6. นำยสุนทร คูหร์ัตนพิศำล 10,500,000 1.47 
7. นำยอภิสิทธิ์ พันธ์ุพฤกษ์ 10,220,000 1.43 
8. บริษทั ไทยเอ็นวีดีอำร์ จ ำกัด 9,359,007 1.31 
9. นำยพิชัย วิจักขณ์พันธ์ 7,743,900 1.08 
10. นำยสรสรรค คูห์รัตนพิศำล 7,500,000 1.05 

 รวมผู้ถือหุ้น 10 รายแรก 510,012,084 71.36 
11. ผู้ถือหุ้นอืน่ 204,692,741 28.64 
 รวม 714,704,825 100.00 

หมำยเหตุ : 1/ กำรจัดกลุ่มมีวัตถุประสงค์เพื่อแสดงกลุ่มผู้ถือหุ้นจำกกำรรวมกันตำมนำมสกุลเท่ำนั้น ไม่ได้
หมำยควำมว่ำบุคคลในกลุ่มเป็นบุคคลตำมมำตรำ 258 ของ พ.ร.บ. หลักทรัพย์ หรือเป็น Concert 
Party กันแต่อย่ำงใด 

 สรุปผลกำรด ำเนินงำนและฐำนะกำรเงิน 

ตำรำงสรุปฐำนะกำรเงินรวมและผลกำรด ำเนินงำนรวมของบริษัทและบริษัทย่อยส ำหรับปี 2554 - 2556 และงวด 6 
เดือนแรกของปี 2557 
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งบแสดงฐานะการเงินรวม 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม ณ วันที่  
30 มิถุนายน 2557 ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 

 ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  % 

สินทรัพย์         
  

  

สินทรัพย์หมุนเวียน         
  

  
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 264.24  8.85  317.37  7.38  372.17  6.60  272.06  4.56  
เงินลงทุนชั่วครำว 0.80  0.03  -  -  -  -  -  -  
ลูกหนีก้ำรค้ำและลูกหนี้อื่นกิจกำรที่เกีย่วข้องกัน -  -  2.97  0.07  0.85  0.02  1.11  0.02  
ลูกหนีก้ำรค้ำและลูกหนี้อื่น 31.40  1.05  44.54  1.04  110.35  1.96  139.46  2.34  
สินค้ำคงเหลือ - สุทธิ 1,614.60  54.07  1,848.73  43.01  2,283.01  40.47  2,597.55  43.54  
สินทรัพย์หมุนเวียนอ่ืน 4.23  0.14  18.28  0.43  8.40  0.15  9.57  0.16  

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 1,915.27  64.13  2,231.89  51.92  2,774.78  49.19  3,019.75  50.62  

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 
      

  
เงินฝำกธนำคำรที่ติดภำระค้ ำประกัน 24.56  0.82  33.37  0.78  336.05  5.96  26.11  0.44  
ที่ดินรอกำรพัฒนำ - สุทธิ 500.95  16.77  725.42  16.88  948.47  16.81  1,307.24  21.91  
อสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทุน-สุทธิ 320.70  10.74  320.04  7.45  809.50  14.35  800.59  13.42  
ที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์ - สุทธิ 95.87  3.21  605.40  14.08  645.90  11.45  649.01  10.88  
โครงกำรระหว่ำงพัฒนำ 95.17  3.19  339.05  7.89  63.86  1.13  96.32  1.61  
สินทรัพย์ภำษีเงินได้รอตัดบัญชี 8.60  0.29  7.71  0.18  8.93  0.16  12.13  0.20  
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอ่ืน 25.22  0.84  35.42  0.82  53.40  0.95  54.29  0.91  

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 1,071.07  35.87  2,066.41  48.08  2,866.11  50.81  2,945.69  49.38  

รวมสินทรัพย์  2,986.34  100.00  4,298.30  100.00  5,640.89  100.00  5,965.44  100.00  

หนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 
      

  

หนี้สินหมุนเวียน 
      

  
เงินเบิกเกินบัญชีธนำคำร -  -  -  -  1.20  0.02  3.50  0.06  
เจ้ำหนี้กำรค้ำและเจ้ำหนี้อื่น 76.17  2.55  103.01  2.40  231.08  4.10  194.52  3.26  
ตั๋วสัญญำใช้เงินระยะยำวส่วนที่ครบก ำหนดช ำระ
ภำยในหนึ่งปี 289.44  9.69  -  -  568.29  10.07  78.29  1.31  
เงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงินส่วนที่ครบ
ก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 15.99  0.54  320.87  7.47  20.93  0.37  70.40  1.18  
เงินกู้ยืมระยะสั้นจำกสถำบันกำรเงิน 375.37  12.57  782.96  18.22  1,747.39  30.98  2,801.91  46.97  
หนี้สินภำยใต้สัญญำเช่ำซื้อและเช่ำกำรเงินส่วนที่
ครบก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 1.18  0.04  1.66  0.04  0.81  0.01  0.81  0.01  
ภำษีเงินได้นิติบุคคลค้ำงจ่ำย 37.15  1.24  33.99  0.79  37.99  0.67  22.09  0.37  
หนี้สินหมุนเวียนอ่ืน 99.64  3.34  115.64  2.69  168.79  2.99  192.08  3.22  

รวมหนี้สินหมุนเวียน 894.94  29.97  1,358.13  31.60  2,776.48  49.22  3,363.60  56.38  

หนี้สินไม่หมุนเวียน 
      

  
ตั๋วสัญญำใช้เงินระยะยำว -  -  490.00  11.40  -  -  - - 
เงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงิน - สุทธิ 98.20  3.29  172.14  4.00  399.88  7.09  77.41  1.30  
หนี้สินภำยใต้สัญญำเช่ำซื้อและเช่ำกำรเงิน - สุทธิ 0.97  0.03  0.97  0.02  0.70  0.01  0.32  0.01  



รำยงำนควำมเห็นที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อรำยกำรที่เกี่ยวโยงกัน 
 

- 41 - 

งบแสดงฐานะการเงินรวม 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม ณ วันที่  
30 มิถุนายน 2557 ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 

 ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  % 

หนี้สินภำษีเงินได้รอตัดบัญชี 13.27  0.44  10.08  0.23  10.50  0.19  9.69  0.16  
ประมำณกำรหนี้สินผลประโยชน์พนักงำน 5.58  0.19  8.80  0.20  9.95  0.18  12.66  0.21  
หนี้สินไม่หมุนเวียนอ่ืน 3.89  0.13  21.80  0.51  28.60  0.51  26.94  0.45  

รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน 121.91  4.08  703.79  16.37  449.63  7.97  127.02  2.13  

รวมหนี้สิน 1,016.85  34.05  2,061.92  47.97  3,226.11  57.19  3,490.62  58.51  

ส่วนของผู้ถือหุ้น 
      

  
ทุนจดทะเบียน 700.00    857.71    857.71    719.20    

ทุนที่ออกและช ำระแล้ว   675.00  22.60  714.70  16.63  714.70  12.67  714.70  11.98  
ผลกระทบจำกกำรรวมกิจกำรที่อยู่ภำยใต้กำร
ควบคุมเดียวกัน (1.24)  (0.04) 67.19  1.56  67.19  1.19  67.19  1.13  
ส่วนเกินมูลค่ำหุ้น 160.16  5.36  218.93  5.09  218.93  3.88  218.93  3.67  
ก ำไรสะสม 

      
  

    จัดสรรแล้ว - ส ำรองตำมกฎหมำย 67.46  2.26  71.47  1.66  71.47  1.27  85.77  1.44  
    ยังไม่ได้จัดสรร 1,060.41  35.51  1,155.15  26.87  1,331.27  23.60  1,376.36  23.07  
รวมส่วนของผู้ถือหุ้นบริษัทใหญ่ 1,961.79  65.69  2,227.44  51.82  2,403.56  42.61  2,462.95  41.29  
ส่วนได้เสียที่ไม่มีอ ำนำจควบคุม 7.70  0.26  8.94  0.21  11.22  0.20  11.87  0.20  

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 1,969.49  65.95  2,236.38  52.03  2,414.78  42.81  2,474.82  41.49  
รวมหนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 2,986.34  100.00  4,298.30  100.00  5,640.89  100.00  5,965.44  100.00  

 

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม 

ส าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม ส าหรับงวด 6 เดือน 

ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 ม.ค. - มิ.ย. 2557 

 ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  % 

รำยได้จำกกำรขำย 2,127.82  99.11  1,617.38  95.99  1,877.31  93.82  898.14  89.47  
รำยได้จำกกำรให้เช่ำและบริกำร 19.02  0.89  22.12  1.31  93.53  4.67  75.25  7.50  
รำยได้สนำมกอล์ฟ - -  45.38  2.70  30.11  1.51  30.40  3.03  
     รวมรายได ้ 2,146.84  100.00  1,684.88  100.00  2,000.95  100.00  1,003.79  100.00  

ต้นทุนขำย 1,208.89  56.31  884.66  52.51  1,099.52  54.95  556.32  55.42  
ต้นทุนจำกกำรให้เช่ำและบริกำร 12.96  0.60  14.41  0.85  46.14  2.31  35.40  3.53  
ต้นทุนบริกำรสนำมกอล์ฟ -  -  31.22  1.85  27.62  1.38  20.98  2.09  
     รวมต้นทุนขาย 1,221.85  56.91  930.29  55.21  1,173.28  58.64  612.70  61.04  

ก ำไรขั้นต้น 924.99  43.09  754.59  44.79  827.67  41.36  391.09  38.96  
รำยได้อ่ืน 40.40  1.88  53.89  3.20  74.00  3.70  14.73  1.47  
ก าไรก่อนค่าใช้จ่าย 965.39  44.97  808.48  47.99  901.67  45.06  405.82  40.43  

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย 271.01  12.62  203.52  12.08  278.10  13.90  109.11  10.87  
ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร 145.93  6.80  185.46  11.01  219.54  10.97  113.18  11.28  
ค่ำตอบแทนผู้บริหำร 10.18  0.48  9.90  0.59  9.12  0.45  5.02  0.50  
     รวมค่าใช้จ่าย 427.12  19.90  398.88  23.68  506.76  25.32  227.31  22.65  
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งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม 

ส าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม ส าหรับงวด 6 เดือน 

ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 ม.ค. - มิ.ย. 2557 

 ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  %  ล้านบาท  % 

ก ำไรก่อนต้นทุนทำงกำรเงินและภำษีเงินได้ 538.27  25.07  409.60  24.31  394.91  19.74  178.51  17.78  
ต้นทุนทำงกำรเงิน (22.29) (1.03) (36.59) (2.17) (46.42) (2.32) (16.74) (1.66) 
ก ำไรก่อนภำษีเงินได้ 515.98  24.04  373.01  22.14  348.49  17.42  161.77  16.12  
ภำษีเงินได้ (96.36) (4.49) (75.52) (4.48) (76.46) (3.82) (27.56) (2.75) 
ก าไรส าหรับงวด 419.62  19.55  297.49  17.66  272.03  13.60  134.21  13.37  

การแบ่งปันก าไร         
  

  
ส่วนที่เป็นของบริษัทใหญ่ 418.20    296.30    269.75  

 
133.57   

ส่วนที่เป็นของส่วนได้เสียที่ไม่มีอ ำนำจควบคุม 1.42    1.19    2.28  
 

0.64   
  419.62    297.49    272.03  

 
134.21   

ก ำไรต่อหุ้นขั้นพ้ืนฐำน (บำทต่อหุ้น) 0.59    0.41    0.38 
 

0.19  
จ ำนวนหุ้นสำมัญถัวเฉลี่ยถ่วงน้ ำหนัก (ล้ำนหุ้น) 675.00    714.70    714.70 

 
714.70  

งบกระแสเงินสดรวม 
หน่วย : ล้านบาท ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 ม.ค. - ม.ิย. 2557 

เงินสดสุทธิได้มำจำก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด ำเนินงำน 621.72  344.87  (51.70) (523.04) 
เงินสดสุทธิได้มำจำก (ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทุน (66.75) (326.11) (545.61) 264.76  
เงินสดสุทธิได้มำจำก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหำเงิน (578.77) 34.37  652.11  158.17  

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดสทุธิเพิ่มขึ้น (ลดลง)  (23.80) 53.13  54.80  (100.11) 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดต้นงวด 288.04  264.24  317.37 372.17  
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดปลำยงวด 264.24  317.37  372.17 272.06  

หมำยเหต ุ:  งบกำรเงินรวมส ำหรับปี 2554 - 2555 ผ่ำนกำรตรวจสอบโดยนำงสำวกรรณิกำร์ วิภำณุรัตน์  ผู้สอบบัญชีรับอนุญำตเลข
ทะเบียน 7305 บริษัท กรินทร์ ออดิท จ ำกัด ซึ่งเป็นผู้สอบบัญชีที่ได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับ
หลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ ส ำหรับงบกำรเงินรวมส ำหรับปี 2556 ผ่ำนกำรตรวจสอบ และข้อมูลทำงกำรเงิน
ระหว่ำงกำลส ำหรับงวด 6 เดือน สิ้นสุดวันที่ 30 มิถุนำยน 2557 ผ่ำนกำรสอบทำนโดยนำยจิโรจ  ศิริโรโรจน์ ผู้สอบบัญชี
รับอนุญำต เลขทะเบียน 5113 บริษัท กรินทร์ ออดิท จ ำกัด ซึ่งเป็นผู้สอบบัญชีที่ได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน
คณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์     

 อัตราส่วนทางการเงินที่ส าคัญ  

อัตราส่วนทางการเงนิ ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 ม.ค. - มิ.ย. 2557 
อัตราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity ratio)        
อัตรำส่วนสภำพคล่อง (เท่ำ) 2.14  1.64  1.00  0.90  
อัตรำส่วนสภำพคล่องหมุนเร็ว (เท่ำ) 0.33  0.27  0.17  0.12  
อัตรำส่วนสภำพคล่องกระแสเงินสด (เท่ำ) 0.55  0.31  (0.03) (0.34) 
อัตรำส่วนหมุนเวียนลูกหนี้กำรค้ำ (เท่ำ) 2,136.16  1,415.87  654.98  362.38  
ระยะเวลำเก็บหนี้เฉลี่ย (วัน) 0.17  0.25  0.55  0.99  
อัตรำส่วนหมุนเวียนสินค้ำคงเหลอื (เท่ำ) 0.77  0.51  0.53  0.46  
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อัตราส่วนทางการเงนิ ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 ม.ค. - มิ.ย. 2557 
ระยะเวลำขำยสินค้ำเฉลี่ย (วัน) 467.04  704.68  676.40  789.56  
อัตรำส่วนหมุนเวียนเจ้ำหนี้กำรคำ้ (เท่ำ) 13.76  9.87  6.58  5.23  
ระยะเวลำช ำระหนี้เฉลี่ย (วัน) 26.16  36.46  54.69  68.85  
Cash Cycle  (วัน) 441.05  668.47  622.25  721.71  
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร 
(Profitability ratio)         
อัตรำก ำไรขั้นต้น (%) 43.09  44.79  41.36  38.96  
อัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน (%) 25.07  24.31  19.74  17.78  
อัตรำส่วนก ำไรอ่ืน  (%) 1.85  3.10  3.57  1.45  
อัตรำส่วนเงินสดต่อกำรท ำก ำไร (%) 115.50  84.20  (13.09) (293.00) 
อัตรำก ำไรสุทธิ (%) 19.55  17.66  13.60  13.37  
อัตรำผลตอบแทนผู้ถือหุ้น (%) 22.78  14.15  11.70  10.98  
อัตราส่วนแสดงประสิทธภิาพในการ
ด าเนินงาน (Efficiency ratio)         
อัตรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย์ (%) 13.48  8.17  5.47  4.63  
อัตรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย์ถำวร (%) 37.48  21.65  14.39  12.33  
อัตรำกำรหมุนของสินทรัพย ์(เท่ำ) 0.69  0.46  0.40  0.35  
อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน 
(Financial policy ratio)         
อัตรำส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถอืหุ้น (เท่ำ) 0.52  0.92  1.34  1.41  
อัตรำส่วนควำมสำมำรถช ำระดอกเบี้ย (เท่ำ) 35.73  15.31  1.21 (27.45) 

อัตรำส่วนควำมสำมำรถช ำระภำระผูกพัน (เท่ำ) 0.37  0.64  (0.04) (0.29) 
อัตรำกำรจ่ำยเงินปันผล (%) 39.87  39.64  39.67  42.26  
ข้อมูลตามงบการเงินตอ่หุ้น        
ก ำไรสุทธิต่อหุ้น 0.62 0.41 0.38 0.19 
มูลค่ำหุ้นตำมบัญชีต่อหุน้  2.92 3.13 3.38 3.46 

 การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะการเงิน 

ผลการด าเนินงานส าหรับปี 2554 - 2556 

รายได้จากการขายและบรกิาร  

บริษัทและบริษัทย่อยมีรำยได้จำกกำรขำยและบริกำรในปี 2554 - 2556 จ ำนวน 2,146.84 ล้ำนบำท 1,684.88 ล้ำน
บำท และ 2,000.95 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยส่วนใหญ่มำจำกรำยได้จำกกำรขำยที่อยู่อำศัยทั้งแนวรำบและแนวสูงเป็นหลัก 
หรือคิดเป็นร้อยละ 99.11 ร้อยละ 95.99 และร้อยละ 93.82 ของรำยได้จำกกำรขำยและให้บริกำรรวม ตำมล ำดับ กำรลดลง
ของสัดส่วนรำยได้จำกกำรขำยที่อยู่อำศัยต่อรำยได้จำกกำรขำยและให้บริกำรรวมในปี 2555 - 2556 เนื่องมำจำกบริษัทและ
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บริษัทย่อยมีรำยได้จำกกำรให้เช่ำและบริกำรเพิ่มขึ้นจำกโครงกำรเสนำ เฟสท์ ซ่ึงด ำเนินกำรโดยบริษัท และจำกธุรกิจสนำม
กอล์ฟซ่ึงด ำเนินกำรโดยบริษัทย่อย คือ  T.TRE   

รายได้จากการขาย  

บริษัทและบริษัทย่อยมีรำยได้จำกกำรขำยในปี 2554 - 2556 จ ำนวน 2,127.82 ล้ำนบำท 1,617.38 ล้ำนบำท และ 
1,877.31 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ เพิ่มขึ้น/(ลดลง)จ ำนวน (510.44) ล้ำนบำท และ 259.93 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้น/(ลดลง)ร้อยละ 
(23.99) และร้อยละ 16.07 ในปี 2555 และ 2556 ตำมล ำดับ โดยในปี 2554 บริษัทและบริษัทย่อยมีกำรรับรู้รำยได้จำก
โครงกำรแนวสูงจ ำนวน 1,658.8 ล้ำนบำท และโครงกำรแนวรำบจ ำนวน 468.7 ล้ำนบำท ส ำหรับปี 2555 รำยได้จำกกำรขำย
ลดลงจำกปีก่อน สำเหตุเนื่องจำกหลำยโครงกำรของบริษัทอยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำง จึงท ำให้ไม่สำมำรถโอนกรรมสิทธ์ิเพื่อ
รับรู้รำยได้ได้ อย่ำงไรก็ตำม บริษัทและบริษัทย่อยทยอยรับรู้รำยได้จำกโครงกำรแนวสูงจ ำนวน 1,238.9 ล้ำนบำท และ
โครงกำรแนวรำบจ ำนวน 378.5 ล้ำนบำท ส ำหรับปี 2556 รำยได้จำกกำรขำยเพิ่มขึ้นจำกปีก่อน จำกกำรทยอยรับรู้รำยได้
โครงกำรแนวสูงจ ำนวน 1,553.0 ล้ำนบำท และโครงกำรแนวรำบจ ำนวน 319.0 ล้ำนบำท  

รายได้จากการใหเ้ช่าและบริการ  

บริษัทและบริษัทย่อยมีรำยได้ค่ำเช่ำในปี 2554 - 2556 จ ำนวน 19.02 ล้ำนบำท 22.12 ล้ำนบำท และ 93.53 ล้ำนบำท 
ตำมล ำดับ รำยได้จำกกำรให้เช่ำเกิดจำกกำรให้เช่ำอพำร์ทเม้นท์และคลังสินค้ำ ได้แก่ โครงกำร เสนำเฮ้ำส์ พหลโยธิน และ 
เสนำเฮ้ำส์ ล ำลูกกำคลอง 2 และมีรำยได้ค่ำเช่ำจำกโครงกำรเสนำ เฟสท์ คอมมูนิตี้มอลล์ เปิดให้บริกำรในปี 2556 ส่งผลให้
รำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบริกำรในปี 2556 เพิ่มขึ้นสูงมำกเมื่อเทียบกับปีก่อน  

รายได้สนามกอลฟ์   

บริษัทได้เข้ำลงทุนใน T.TRE ซ่ึงด ำเนินกิจกำรให้บริกำรสนำมกอล์ฟพัทยำคันทรี่คลับ ในสัดส่วนร้อยละ 100.0 
ของทุนเรียกช ำระแล้วในปี 2555 โดยบริษัทได้จัดท ำงบกำรเงินรวมตั้งแต่ 1 มกรำคม 2555 ซ่ึงได้รวมผลกำรด ำเนินงำนของ 
T.TRE ตั้งแต่ปี 2555 บริษัทและบริษัทย่อยมีรำยได้จำกสนำมกอล์ฟจ ำนวน 45.38 ล้ำนบำท และ 30.11 ล้ำนบำท ในปี 2555 
- 2556 ตำมล ำดับ กำรลดลงของรำยได้จำกสนำมกอล์ฟในปี 2556 จ ำนวน 15.27 ล้ำนบำท หรือลดลงร้อยละ 33.7 เนื่องจำกมี
กำรปรับปรุงสนำมกอล์ฟครำวละครึ่งหนึ่ง คือ 9 หลุมจำกทั้งหมด 18 หลุม ตั้งแต่เดือน ก.พ. 2556 โดยได้ปรับปรุงแล้วเสร็จ
พร้อมเปิดให้บริกำรเต็มพ้ืนที่ในเดือนธันวำคม 2556 

รายได้อื่น 

บริษัทและบริษัทย่อยมีรำยได้อื่นในปี 2554 - 2556 จ ำนวน 40.40 ล้ำนบำท 53.89 ล้ำนบำท และ 74.00 ล้ำนบำท 
ตำมล ำดับ เพิ่มขึ้นจ ำนวน 13.49 ล้ำนบำท และ 20.11 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 33.39 และร้อยละ 37.32 ในปี 2555 และ 
2556 ตำมล ำดับ รำยได้อื่น ประกอบด้วย รำยได้จำกกำรยกเลิกสัญญำ ก ำไรจำกกำรขำยทรัพย์สิน และดอกเบี้ยรับ เป็นต้น 
ในปี 2556 บริษัทและบริษัทย่อยมีรำยได้อื่นเพิ่มขึ้นจ ำนวนมำก สำเหตุหลักมำจำกมีรำยได้จำกกำรยกเลิกสัญญำเพิ่มขึ้น
ประมำณ 4.0 ล้ำนบำท เนื่องจำกมีหลำยโครงกำรที่ทยอยโอนกรรมสิทธ์ิและรับรู้รำยได้ในปี 2556 ประกอบกับรำยได้จำก
กำรยึดเงินประกันผลงำนผู้รับเหมำ มีรำยได้จำกกำรขำยเศษวัสดุก่อสร้ำงเพิ่มขึ้นประมำณ 6.0 ล้ำนบำท และมีรำยได้อื่นที่
เกี่ยวกับโครงกำรเสนำเฟสท์ เช่น รำยได้ภำษีโรงเรือนเพิ่มขึ้นจ ำนวน 6.6 ล้ำนบำท  
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ต้นทุนขาย 

บริษัทและบริษัทย่อยมีเกณฑ์ในกำรรับรู้ต้นทุนขำยตำมเกณฑ์สิทธิ ในปี 2554 - 2556 บริษัทมีต้นทุนขำยรวม
จ ำนวน 1,221.85 ล้ำนบำท 930.29 ล้ำนบำท และ 1,173.28 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 56.91 ร้อยละ 55.21 
และร้อยละ 58.64 ของรำยได้รวม (ไม่รวมรำยได้อื่น) ต้นทุนขำยประกอบด้วย ต้นทุนค่ำที่ดิน ค่ำพัฒนำที่ดิน ค่ำก่อสร้ำง 
และค่ำระบบสำธำรณูปโภค ในปี 2554 - 2556 บริษัทมีต้นทุนขำยที่อยู่อำศัยรวมจ ำนวน 1,208.89 ล้ำนบำท 884.66 ล้ำนบำท 
และ 1,099.52 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ ซ่ึงต้นทุนขำยโครงกำรที่อยู่อำศัยดังกล่ำวคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 56.81 ร้อยละ 54.70 และ
ร้อยละ 58.56 ของรำยได้จำกกำรขำยโครงกำรที่อยู่อำศัยรวม ตำมล ำดับ 

ก าไรขั้นต้น 

ในปี 2554 - 2556 บริษัทและบริษัทย่อยมีก ำไรขั้นต้นจ ำนวน 924.99 ล้ำนบำท 754.59 ล้ำนบำท และ 827.67 ล้ำน
บำท ตำมล ำดับ คิดเป็นอัตรำก ำไรขั้นต้นร้อยละ 43.09 ร้อยละ 44.79 และร้อยละ 41.36 ของรำยได้รวม ตำมล ำดับ กำร
เพิ่มขึ้นของอัตรำก ำไรขั้นต้นใน 2555 เมื่อเทียบกับปี 2554 เนื่องจำกบริษัทและบริษัทย่อยมีกำรบริหำรต้นทุนอย่ำงมี
ประสิทธิภำพด้วยกำรประหยัดจำกขนำด (Economies of Scale) จำกกำรวำงแผนจัดซ้ือวัสดุก่อสร้ำงและวัสดุตกแต่ง
โครงกำรที่อยู่อำศัยของหลำยโครงกำรร่วมกัน รวมถึงมีกำรเปลี่ยนแนวทำงกำรว่ำจ้ำงผู้รับเหมำในรูปแบบประมูลงำนเป็น
กำรว่ำจ้ำงตำมงบประมำณที่บริษัทก ำหนด อย่ำงไรก็ตำม ในปี 2556 บริษัทและบริษัทย่อยมีอัตรำก ำไรขั้นต้นลดลงเมื่อเทียบ
กับปีก่อน สำเหตุหลักมำจำกกำรปรับปรุงซ่อมแซมโครงกำรสนำมกอล์ฟพัทยำคันทรี่คลับ ในช่วงไตรมำสที่ 2-3 ของปี 
2556 อีกทั้งเริ่มงำนก่อสร้ำงคลับเฮ้ำส์จึงท ำให้อัตรำก ำไรขั้นต้นของโครงกำรลดลงอย่ำงมีนัยส ำคัญ  

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร ประกอบด้วย ค่ำใช้จ่ำยพนักงำน ค่ำโฆษณำส่งเสริมกำรขำย ค่ำเส่ือมรำคำ และ
ค่ำตอบแทนผู้บริหำร เป็นต้น ในปี 2554 - 2556 ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร (รวมค่ำตอบแทนผู้บริหำร) มีจ ำนวน 
427.12 ล้ำนบำท 398.88 ล้ำนบำท และ 506.76 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ คิดเป็นสัดส่วนค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรต่อรำยได้
รวม (ไม่รวมรำยได้อื่น) ร้อยละ 19.90 ร้อยละ 23.68 และร้อยละ 25.32 ตำมล ำดับ กำรเพิ่มขึ้นของสัดส่วนค่ำใช้จ่ำยในกำร
ขำยและบริหำรต่อรำยได้รวมในปี 2555 เป็นผลจำกบริษัทและบริษัทย่อยมีโครงกำรที่อยู่ระหว่ำงกำรพัฒนำ ซ่ึงยังไม่
สำมำรถโอนกรรมสิทธ์ิ และยังไม่สำมำรถรับรู้รำยได้ได้ ในขณะมีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร ซ่ึงส่วนใหญ่เป็น
ค่ำใช้จ่ำยคงที่ที่ต้องจ่ำยทุกเดือน  ส ำหรับปี 2556 สัดส่วนค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรต่อรำยได้รวมยังคงเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง 
สำเหตุหลักมำจำกมีค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับกำรส่งเสริมกำรขำยและกำรโฆษณำประชำสัมพันธ์ เนื่องจำกบริษัทและบริษัทย่อยมี
หลำยโครงกำรที่ก่อสร้ำงแล้วเสร็จพร้อมโอนกรรมสิทธ์ิ จึงต้องเน้นกิจกรรมส่งเสริมกำรขำยและกำรโฆษณำ
ประชำสัมพันธ์เพื่อเพิ่มยอดขำยตลอดปี 2556  

ก าไรสุทธ ิ

ในปี 2554 - 2556 บริษัทและบริษัทย่อยมีก ำไรสุทธิจ ำนวน 419.62 ล้ำนบำท 297.49 ล้ำนบำท และ 272.03 ล้ำน
บำท ตำมล ำดับ คิดเป็นอัตรำก ำไรสุทธิร้อยละ 19.55 ร้อยละ 17.66 และร้อยละ 13.60 ตำมล ำดับ กำรลดลงของอัตรำก ำไร
สุทธิอย่ำงต่อเนื่องนั้น สำเหตุหลักมำจำกค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร และมีต้นทุนทำงกำรเงินที่เพิ่มสูงขึ้น 
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ผลการด าเนินงานส าหรับงวด 6 เดือน สิ้นสุดวันท่ี 30 มิถุนายน 2557 

บริษัทและบริษัทย่อยมีรำยได้จำกกำรขำยและบริกำรในงวด 6 เดือนแรกของปี 2557 จ ำนวน 1,003.79 ล้ำนบำท 
ประกอบด้วย รำยได้จำกกำรขำย 898.14 ล้ำนบำท รำยได้จำกกำรให้เช่ำอพำร์ทเม้นท์ 10.48 ล้ำนบำท รำยได้จำกกำรให้เช่ำ
และบริกำรพื้นที่ 59.15 ล้ำนบำท รำยได้จำกค่ำบริหำรนิติบุคคล 5.62 ล้ำนบำท และมีรำยได้สนำมกอล์ฟ 30.40 ล้ำนบำท 
ทั้งนี้ รำยได้จำกกำรขำยและบริกำรเพิ่มขึ้นจ ำนวน 227.61 ล้ำนบำท หรือเพิ่มร้อยละ 29.32 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของ
ก่อนที่มีจ ำนวน 776.18 ล้ำนบำท สำเหตุหลักเกิดจำกบริษัทเริ่มโอนกรรมสิทธิ์ และรับรู้รำยได้ของโครงกำรเดอะนิชวังหิน, 
เดอะคิทท์ติวำนนท์ และเดอะคิทท์นวมินทร์นอกจำกนี้ บริษัทและบริษัทย่อยมีรำยได้อื่นจ ำนวน 14.73 ล้ำนบำท ลดลงจำก
งวดเดียวกันของปีก่อนที่มีจ ำนวน 15.35 ล้ำนบำท ลดลงจ ำนวน 0.62 ล้ำนบำท หรือลดลงร้อยละ 4.04  

บริษัทและบริษัทย่อยมีต้นทุนขำยรวมในงวด 6 เดือนแรกของปี 2557 จ ำนวน 612.70 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 
61.04 ของรำยได้จำกกำรขำยและบริกำร (ไม่รวมรำยได้อื่น) โดยต้นทุนขำยรวมเพิ่มขึ้นจำกงวดเดียวกันของปีก่อนที่มี
จ ำนวน 450.29 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจ ำนวน 162.41 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 36.07 ต้นทุนขำยรวมประกอบด้วย ต้นทุนขำย 
556.32 ล้ำนบำท ต้นทุนจำกกำรให้เช่ำและบริกำรจ ำนวน 35.40 ล้ำนบำท ซ่ึงแบ่งออกเป็น ต้นทุนจำกกำรให้เช่ำอพำร์ท
เม้นท์ 6.15 ล้ำนบำท ต้นทุนจำกกำรให้เช่ำและบริกำรพื้นที่ 25.51 ล้ำนบำท และต้นทุนบริหำรนิติบุคคล 3.74 ล้ำนบำท หรือ
คิดเป็นร้อยละ 61.94 ร้อยละ 58.68 ร้อยละ 43.13 และร้อยละ 66.43 ของรำยได้จำกกำรให้เช่ำและบริกำรแต่ละประเภทที่
กล่ำวข้ำงต้น ตำมล ำดับ นอกจำกนี้ มีต้นทุนบริกำรสนำมกอล์ฟ 20.98 ล้ำนบำท มีสัดส่วนร้อยละ 69.04 ของรำยได้สนำม
กอล์ฟ  

บริษัทและบริษัทย่อยมีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรรวมในงวด 6 เดือนแรกของปี 2557 จ ำนวน 227.31 ล้ำน
บำท เพิ่มขึ้นจำกงวดเดียวกันของปีก่อนที่มีจ ำนวน 202.02 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้น 25.29 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 12.52 
ประกอบด้วย ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย 109.11 ล้ำนบำท และค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร 118.20 ล้ำนบำท คิดเป็นสัดส่วนค่ำใช้จ่ำย
ในกำรขำยและบริหำรต่อรำยได้รวมร้อยละ 22.65 ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรรวม ซ่ึงมีสัดส่วนลดลงจำกงวดเดียวกัน
ของปีก่อนที่เท่ำกับร้อยละ 26.03 

บริษัทและบริษัทย่อยมีก ำไรสุทธิในงวด 6 เดือนแรกของปี 2557 เท่ำกับ 134.21 ล้ำนบำท คิดเป็นอัตรำก ำไรสุทธิ
ร้อยละ 13.37 ก ำไรสุทธิเพิ่มขึ้น 47.76 ล้ำนบำท หรือเพิ่มร้อยละ 55.24 เมื่อเทียบกับงวดเดียวกันของปีก่อนที่มีก ำไรสุทธิ
จ ำนวน 86.45 ล้ำนบำท คิดเป็นอัตรำก ำไรสุทธิร้อยละ 11.14 ก ำไรสุทธิเพิ่มขึ้นเป็นผลจำกบริษัทมีรำยได้รวมเพิ่มขึ้น
ประกอบกับบริษัทสำมำรถบริหำรจัดกำรต้นทุนและค่ำใช้จ่ำยได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ  

ฐานะการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2554 - 2556 

บริษัทและบริษัทย่อยมีสินทรัพย์รวม ณ ส้ินปี 2554 - 2556 จ ำนวน 2,986.34 ล้ำนบำท 4,298.30 ล้ำนบำท และ 
5,640.89 ล้ำนบำท โดยมีสินทรัพย์ที่ส ำคัญ ได้แก่ สินค้ำคงเหลือ ซ่ึง ณ ส้ินปี 2554 - 2556 มีจ ำนวน 1,614.60 ล้ำนบำท 
1,848.73 ล้ำนบำท และ 2,283.01 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 54.07 ร้อยละ 43.01 และร้อยละ 40.47 ของสินทรัพย์รวม ณ ส้ินปี 
2554 - 2556 ตำมล ำดับ สินค้ำคงเหลือ ประกอบด้วย ที่ดินที่ใช้ด ำเนินโครงกำร ค่ำพัฒนำที่ดิน ที่ดินและอำคำรสโมสร ค่ำ
สำธำรณูปโภค ต้นทุนค่ำก่อสร้ำง ค่ำบริหำรงำน ต้นทุนกำรกู้ยืม ค่ำใช้จ่ำยในกำรติดต่อรำชกำร และค่ำใช้จ่ำยอื่นๆ โดย
สินค้ำคงเหลือแสดงยอดสุทธิหลังหักส่วนที่โอนเป็นต้นทุนขำย และค่ำเผื่อกำรด้อยค่ำ สินค้ำคงเหลือเพิ่มขึ้นอย่ำงต่อเนื่อง
จำกกำรขยำยธุรกิจ และกำรเปิดโครงกำรใหม่ๆ นอกจำกนี้ สินค้ำคงเหลือที่เพิ่มขึ้นยังเป็นผลจำกบริษัทมีที่ดินรอกำรพัฒนำ
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เพิ่มขึ้น ซ่ึง ณ ส้ินปี 2554 - 2556 มีจ ำนวน 500.95 ล้ำนบำท 725.42 ล้ำนบำท และ 948.47 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 
16.77 ร้อยละ 16.88 และร้อยละ 16.81 ของสินทรัพย์รวม  

ทั้งนี้ ณ ส้ินปี 2554 - 2556 ตำมล ำดับ บริษัทได้ลงทุนซ้ือที่ดินเปล่ำในหลำยท ำเลที่มีศักยภำพในกำรพัฒนำ
โครงกำรในอนำคตเพื่อท ำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อำศัย เช่น ที่ดินบริเวณ จ.ปทุมธำนี และบริเวณบำงนำ ซ่ึง
อยู่ในบริเวณเดียวกับโครงกำรเดิมของบริษัท นอกจำกนี้ ยังมีกำรซ้ือที่ดินเปล่ำสนำมกอล์ฟพัทยำมูลค่ำ 97.2 ล้ำนบำท ของ
บริษัทย่อยคือ T.TRE ซ่ึงบริษัทได้รวมสินทรัพย์ดังกล่ำวเข้ำมำในงบกำรเงินปี 2555 ส ำหรับปี 2556 ที่ดินรอพัฒนำเพิ่มขึ้น
จำกกำรเปลี่ยนกำรบันทึกที่ดินเสนำพำร์คแกรนด์ เฟส 2 จำกสินค้ำคงเหลือ เป็นที่ดินรอพัฒนำ และมีกำรซ้ือที่ดินใหม่ 2 
แห่งที่บริเวณบำงแค และคันนำยำว เพื่อน ำมำพัฒนำโครงกำรในอนำคตของบริษัท 

บริษัทและบริษัทย่อยมีหนี้สินรวม ณ ส้ินปี 2554 - 2556 จ ำนวน 1,016.85 ล้ำนบำท 2,061.92 ล้ำนบำท และ 
3,226.11 ล้ำนบำท หนี้สินส่วนใหญ่เป็นหนี้สินหมุนเวียน ซ่ึง ณ ส้ินปี 2554 - 2556 มีจ ำนวน 894.94 ล้ำนบำท 1,358.13 ล้ำน
บำท และ 2,776.48 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 88.01 ร้อยละ 65.87 และร้อยละ 86.06 ของหนี้สินรวมตำมล ำดับ และ
หนี้สินไม่หมุนเวียนมีจ ำนวน 121.91 ล้ำนบำท 703.79 ล้ำนบำท และ 449.63 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 11.99 ร้อยละ 
34.13 และ 13.94 ตำมล ำดับ กำรเพิ่มขึ้นของหนี้สินรวม ณ ส้ินปี 2555 มีสำเหตุหลักมำจำกกำรเพิ่มขึ้นของตั๋วสัญญำใช้เงิน
ระยะยำวจ ำนวน 200.56 ล้ำนบำท กำรเพิ่มขึ้นของเงินกู้ยืมระยะส้ัน และเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงิน เพื่อช ำระค่ำ
ที่ดินส ำหรับพัฒนำโครงกำรต่ำงๆ เพื่อรองรับกำรขยำยธุรกิจ รวมถึงใช้เป็นเงินทุนเพื่อด ำเนินกิจกำรของบริษัทจ ำนวน 
786.41 ล้ำนบำท ส ำหรับกำรเพิ่มขึ้นของหนี้สินรวม ณ ส้ินปี 2556 มีสำเหตุหลักมำจำกกำรเพิ่มขึ้นของเงินกู้ยืมระยะส้ันจำก
สถำบันกำรเงินจ ำนวน 964.43 ล้ำนบำท กำรเพิ่มขึ้นของตั๋วสัญญำใช้เงินระยะยำวจ ำนวน 78.29 ล้ำนบำท ในขณะที่มีเงิน
กู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงินลดลงจ ำนวน 72.20 ล้ำนบำท 

บริษัทและบริษัทย่อยมีส่วนของผู้ถือหุ้น ณ ส้ินปี 2554 - 2556 จ ำนวน 1,969.49 ล้ำนบำท 2,236.38 ล้ำนบำท และ 
2,414.78 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ ส่วนของผู้ถือหุ้นเพิ่มขึ้นต่อเนื่องตำมก ำไรสุทธิที่เพิ่มขึ้น รวมทั้งในปี 2555 บริษัทมีกำรจ่ำย
หุ้นปันผล โดยเพิ่มทุนจดทะเบียนจำก 675.00 ล้ำนบำท เป็น 714.70 ล้ำนบำท โดยกำรออกหุ้นสำมัญเพิ่มทุนใหม่จ ำนวน 
39.70 ล้ำนหุ้น มูลค่ำหุ้นที่ตรำไว้หุ้นละ 1 บำท โดยจัดสรรให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมในอัตรำส่วน 17 หุ้นเดิมต่อ 1 หุ้นใหม่ เพื่อ
รองรับกำรจ่ำยหุ้นปันผล ในขณะที่ในระหว่ำงปี 2554 - 2556 บริษัทมีกำรจ่ำยเงินปันผลเป็นเงินสดให้แก่ผู้ถือหุ้นรวมทั้งส้ิน 
156.24 ล้ำนบำท 197.54 ล้ำนบำท และ 93.63 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ 

ฐานะการเงิน ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2557 

บริษัทและบริษัทย่อยมีสินทรัพย์รวม ณ วันที่ 30 มิถุนำยน 2557 จ ำนวน 5,965.44 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำก ณ ส้ินปี 
2556 จ ำนวน 324.55 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 5.75 กำรเพิ่มขึ้นของสินทรัพย์รวมมีสำเหตุหลักมำจำกกำรเพิ่มขึ้นของ
ที่ดินรอกำรพัฒนำจ ำนวน 358.77 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 37.83 และกำรเพิ่มขึ้นของสินค้ำคงเหลือ-สุทธิจ ำนวน 
314.54 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 13.78  สุทธิด้วยกำรลดลงของเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดจ ำนวน 100.11 ล้ำน
บำท หรือลดลงร้อยละ 26.90 เนื่องจำกบริษัทมีกำรซ้ือที่ดินไว้ส ำหรับพัฒนำโครงกำร และบำงส่วนเป็นอสังหำริมทรัพย์ที่
อยู่ระหว่ำงพัฒนำ 

บริษัทและบริษัทย่อยมีหนี้สินรวม ณ วันที่ 30 มิถุนำยน 2557 จ ำนวน 3,490.62 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำก ณ ส้ินปี 
2556 จ ำนวน 264.51 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 8.20 กำรเพิ่มขึ้นของหนี้สินรวมมีสำเหตุหลักมำจำกกำรเพิ่มขึ้นของเงิน
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กู้ยืมระยะส้ันจำกสถำบันกำรเงินจ ำนวน 1,054.52 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 60.35 เพื่อน ำเงินมำช ำระคืนเงินกู้ยืมจำกตั๋ว
สัญญำใช้เงินที่ครบก ำหนดช ำระในระหว่ำงงวด และมีกำรลงทุนเพิ่มเติมเพื่อพัฒนำโครงกำรอย่ำงต่อเนื่อง 

บริษทัและบรษิัทย่อยมีส่วนของผูถ้ือหุ้น ณ วันที่ 30 มิถุนำยน 2557 จ ำนวน 2,474.82 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้จำก ณ ส้ิน
ปี 2556 จ ำนวน 60.04 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 2.49 กำรเพิ่มขึ้นของส่วนของผู้ถือหุ้นมีสำเหตหุลักมำจำกก ำไรสุทธิใน
ระหว่ำงงวด โดยงวด 6 เดือนแรกของปี 2557 บรษิัทมีก ำไรสุทธิจ ำนวน 134.21 ล้ำนบำท ในขณะทีม่ีกำรจ่ำยเงินปนัผล
ให้แก่ผู้ถือหุน้จ ำนวน 73.61 ล้ำนบำท 

2.3 ภาวะอุตสาหกรรมที่เกี่ยวขอ้งกบัธุรกิจของบรษิัท 

ภาพรวมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่มีควำมส ำคัญต่อระบบเศรษฐกิจเป็นอย่ำงมำก เนื่องจำกเป็นธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องกับ
อุตสำหกรรมต่ำงๆ เช่น ภำคกำรก่อสร้ำง ภำคกำรผลิตวัสดุก่อสร้ำง ภำคแรงงำน และภำคกำรเงิน เป็นต้น จำกกำรคำดกำรณ์
ของส ำนักงำนเศรษฐกิจกำรคลัง เศรษฐกิจในปี 2557 คำดว่ำจะสำมำรถขยำยตัวได้ร้อยละ 2.6 ซ่ึงลดลงจำกกำรคำดกำรณ์
ในช่วงต้นปีที่อัตรำกำรขยำยตัวร้อยละ 4.0 เนื่องจำกอุปสงค์ในประเทศชะลอตัวลงในช่วงครึ่งแรกของปี ตำมสถำนกำรณ์
ทำงกำรเมืองในประเทศที่ยืดเยื้อมำจำกช่วงปลำยปี 2556 ที่ได้ส่งผลกระทบต่อควำมเช่ือมั่นของผู้บริโภค นักลงทุน และ
นักท่องเที่ยวต่ำงชำติ นอกจำกนี้ กำรใช้จ่ำยภำยใต้แผนกำรลงทุนภำครัฐยังมีแนวโน้มล่ำช้ำกว่ำแผนที่ก ำหนดไว้เดิม 
โดยเฉพำะแผนกำรลงทุนภำยใต้ พรบ.ให้อ ำนำจกระทรวงกำรคลังกู้เงินเพื่อกำรพัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำนฯ วงเงิน 2 ล้ำน
ล้ำนบำท ที่ศำลรัฐธรรมนูญลงมติว่ำขัดรัฐธรรมนูญ และโครงกำรลงทุนบริหำรจัดกำรน้ ำวงเงิน 3.5 แสนล้ำนบำท ที่ต้องมี
กำรท ำประชำพิจำรณ์ตำมค ำส่ังศำลปกครอง และกำรยืดเยื้อของสถำนกำรณ์ควำมไม่แน่นอนทำงกำรเมืองยังจ ะส่งผล
กระทบต่อกำรใช้จ่ำยลงทุนภำครัฐ อันเนื่องมำจำกควำมล่ำช้ำของกระบวนกำรจัดท ำงบประมำณรำยจ่ำยประจ ำปี 2558 อีก
ด้วย  

อย่ำงไรก็ตำม ส ำหรับอุปสงค์ภำยนอกประเทศนั้น กำรส่งออกคำดว่ำจะกลับมำฟื้นตัวขึ้นจำกปีก่อนหน้ำมำ
ขยำยตัวที่ร้อยละ 4.4 ตำมเศรษฐกิจประเทศคู่ค้ำที่ปรับตัวดีขึ้น โดยเฉพำะเศรษฐกิจสหรัฐฯ และเศรษฐกิจของกลุ่มประเทศ
ในสหภำพยุโรปที่เริ่มฟื้นตัวจำกภำวะเศรษฐกิจถดถอย และคำดว่ำกำรส่งออกจะเป็นแรงขับเคลื่อนเศรษฐกิจในปี 2557 ให้
สำมำรถขยำยตัวได้อย่ำงต่อเนื่อง ส ำหรับเสถียรภำพเศรษฐกิจของไทยยังคงแข็งแกร่ง โดยเสถียรภำพเศรษ ฐกิจ
ภำยในประเทศ คำดว่ำอัตรำเงินเฟ้อทั่วไปในปี 2557 จะปรับสูงขึ้นจำกปีก่อนหน้ำเล็กน้อยมำอยู่ที่ร้อยละ 2.5 ขณะที่
เสถียรภำพเศรษฐกิจภำยนอกประเทศ คำดว่ำดุลกำรค้ำจะเกินดุลเพิ่มขึ้นจำกปีที่แล้ว เนื่องจำกมูลค่ำกำรส่งออกสินค้ำที่
ขยำยตัวในอัตรำเร่งกว่ำกำรน ำเข้ำสินค้ำ ส่งผลให้ดุลบัญชีเดินสะพัดเกินดุลประมำณ 4.7 พันล้ำนเหรียญสหรัฐ หรือคิดเป็น
ร้อยละ 1.1 ของ GDP 

 หำกพิจำรณำดัชนีรำคำบ้ำนพร้อมที่ดิน ดัชนีรำคำทำวเฮำส์พร้อมที่ดิน ดัชนีรำคำอำคำรชุด และดัชนีรำคำที่ดิน 
จำกฐำนข้อมูลสินเช่ือธนำคำรพำณิชย์ซ่ึงจัดท ำโดยธนำคำรเห่งประเทศไทย จะเห็นว่ำมีแนวโน้มเพิ่มขึ้นอย่ำงต่อเนื่อง โดย
ดัชนีรำคำบ้ำนเดี่ยวพร้อมที่ดินในปี 2554 - 2556 และงวด 5 เดือนแรกของปี 2557 เท่ำกับร้อยละ 104.5 ร้อยละ 105.8 ร้อยละ 
111.5 และร้อยละ 115.1 ดัชนีรำคำทำวน์เฮ้ำส์พร้อมที่ดินในปี 2554 - 2556 และงวด 5 เดือนแรกของปี 2557 เท่ำกับร้อยละ 
109.8 ร้อยละ 112.9 ร้อยละ 121.3 และร้อยละ 126.9 ดัชนีรำคำอำคำรชุดในปี 2554 - 2556 และงวด 5 เดือนแรกของปี 2557 
เท่ำกับร้อยละ 127.0 ร้อยละ 134.5 ร้อยละ 141.7 และร้อยละ 151.9 และดัชนีรำคำที่ดินในปี 2554 - 2556 และงวด 5 เดือน
แรกของปี 2557 เท่ำกับร้อยละ 121.7 ร้อยละ 126.9 ร้อยละ 138.3 และร้อยละ 148.3 ตำมล ำดับ  
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ตารางแสดงที่อยู่อาศัยจดทะเบียนเพิ่มในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และดัชนรีาคาบ้านเดีย่วพร้อมที่ดิน          
ดัชนรีาคาทาวน์เฮาส์พร้อมที่ดนิ ดัชนีราคาอาคารชุด และดัชนรีาคาที่ดิน ปี 2554 - 2556 และ ม.ค. - พ.ค. 2557 

หน่วย: หลัง ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 ม.ค. - พ.ค. 2557 
บ้ำนจดัสรร 26,994 23,174 37,230 12,118 
แฟลตและอำคำรชุด 34,734 78,391 69,532 21,067 
ปลูกสร้ำงเอง 20,128 23,437 23,284 9,460 
รวม 81,856 125,002 130,046 42,645 
ดัชนีรำคำบ้ำนพร้อมที่ดิน 104.5 105.8 111.5 115.1 
ดัชนรีำคำทำวเฮำส์พร้อมที่ดิน 109.8 112.9 121.3 126.9 
ดัชนีรำคำอำคำรชุด 127.0 134.5 141.7 151.9 
ดัชนรีำคำที่ดนิ 121.7 126.9 138.3 148.3 

ที่มำ: ธนำคำรแห่งประเทศไทย 

ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ในปี 2555 ฟื้นตัวต่อเนื่องจำกปี 2554 ทั้งด้ำนอุปสงค์และอุปทำน หำกพิจำรณำจ ำนวนที่อยู่
อำศัยที่จดทะเบียนเพิ่มในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในปี 2555 ที่เท่ำกับ 125,002 หลัง ขยำยตัวจำกปี 2554 ที่เท่ำกับ 
81,856 หลัง หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 52.71 กำรขยำยตัวเพิ่มขึ้นส่วนใหญ่เป็นผลมำจำกกำรเพิ่มขึ้นของอำคำรชุด เนื่องจำกกำร
เลื่อนเปิดขำยโครงกำรอำคำรชุดจำกช่วงอุทกภัยเมื่อปลำยปี 2554 ส ำหรับโครงกำรที่อยู่อำศัยแนวรำบมีกำรชะลอเปิด
โครงกำรออกไปเพื่อรอดูสถำนกำรณ์อุทกภัยที่อำจเกิดขึ้นในปี 2555 อย่ำงไรก็ตำม ช่วงปลำยไตรมำส 3 ปี 2555 ควำมกังวล
เกี่ยวกับปัญหำอุทกภัยหมดไป ผู้ประกอบกำรเปิดโครงกำรที่อยู่อำศัยแนวรำบมำกขึ้น และขยำยธุรกิจออกไปสู่จังหวัดที่เป็น
หัวเมืองใหญ่มำกขึ้น เช่น ชลบุรี ขอนแก่น นครรำชสีมำ เชียงใหม่ ภูเก็ต หำดใหญ่ อุดรธำนี และอุบลรำชธำนี เป็นต้น 

ในปี 2556 ภำพรวมตลำดของธุรกิจอสังหำริมทรัพย์มีกำรเติบโตเพิ่มขึ้นเล็กน้อยจำกปีก่อน ส่วนใหญ่เป็นกำร
เพิ่มขึ้นของอำคำรชุดตำมควำมต้องกำรของผู้บริโภค อย่ำงไรก็ตำมในครึ่งปีหลังของปี 2556 อุปทำนของธุรกิจ
อสังหำริมทรัพย์ได้เข้ำมำสู่ตลำดอย่ำงต่อเนื่อง โดยเฉพำะอำคำรชุดที่ได้มีกำรเปิดตัวเป็นจ ำนวนมำก ท ำให้ในบำงท ำเลมีกำร
แข่งขันสูง อัตรำกำรขำยเริ่มชะลอตัวลง นอกจำกนี้ ยังมีปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อตลำดโดยรวมหลำยประกำร เช่น ปัญหำกำร
ชุมนุมทำงกำรเมือง กำรชะลอตัวของภำวะเศรษฐกิจ และปัญหำหนี้ภำคครัวเรือนที่เพิ่มขึ้น ซ่ึงได้ส่งผลต่อก ำลังซื้อที่อยู่อำศัย
และกำรช ำระหนี้ที่อยู่อำศัยของประชำชน 

ส ำหรับช่วงครึ่งปีแรกของปี 2557 ตลำดของธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ชะลอตัวลง เนื่องจำกอำคำรชุดที่มีกำรเปิดตัว
กันจ ำนวนมำกในปี 2556 ยังไม่มีกำรก่อสร้ำง ผู้ประกอบกำรรำยใหญ่ เริ่มทบทวนแผนกำรลงทุน ประกอบกับภำวะ
เศรษฐกิจและกำรเมืองที่ยังไม่มีเสถียรภำพ ท ำให้ขำดควำมเช่ือมั่นในกำรลงทุนจำกผู้ประกอบกำรทั้งในประเทศและ
ต่ำงประเทศ ผู้บริโภคขำดก ำลังซ้ือและบำงส่วนมีกำรทิ้งดำวน์อำคำรชุดมำกขึ้น โดยเฉพำะกลุ่มที่ซ้ือเพื่อเก็งก ำไร หรือใน
ท ำเลที่ไม่ติดรถไฟฟ้ำ ท ำให้แนวโน้มตลำดของธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ไม่สดใสมำกนัก 

ภาวะอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย (Residential) 

จำกรำยงำนของบริษัท เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ จ ำกัด ภำพรวมของที่อยู่อำศัยในเขตกรุงเทพฯและ
ปริมณฑลในปี 2556 มีจ ำนวนโครงกำรเปิดตัวทั้งหมด 417 โครงกำร เพิ่มขึ้นจำกปี 2555 ที่มีโครงกำรเปิดตัว 354 โครงกำร 
เพิ่มขึ้นจ ำนวน 63 โครงกำร หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 18 โดยมีจ ำนวนหน่วยขำยรวม 131,645 หน่วย เพิ่มขึ้นจำกปี 2555 ที่มี
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จ ำนวนหน่วยขำย 102,080 หน่วย เพิ่มขึ้นจ ำนวน 29,565 หน่วย หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 29 ในขณะที่มูลค่ำโครงกำรมีจ ำนวน 
385,447 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกปี 2555 ที่มีมูลค่ำโครงกำรรวม 299,766 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจ ำนวน 85,681 ล้ำนบำท หรือ
เพิ่มขึ้นร้อยละ 29 หำกพิจำณำรำคำขำยเฉลี่ยต่อหน่วยของตลำดที่อยู่อำศัยในปี 2556 ซ่ึงมีค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 2.927 ล้ำนบำท 
ปรับตัวลดลงจำกปี 2555 ที่เท่ำกับ 2.937 ล้ำนบำท หรือลดลงร้อยละ 0.3 เนื่องจำกอุตสำหกรรมเน้นพัฒนำโครงกำรระดับ
ปำนกลำงถึงค่อนข้ำงถูก โดยเฉพำะคอนโดมิเนียมตำมแนวรถไฟฟ้ำ และส่วนต่อขยำยของแนวรถไฟฟ้ำ เช่น บำงใหญ่-บำง
ซ่ือ อ่อนนุช-แบริ่ง-สมุทรปรำกำร และ หมอชิต-สะพำนใหม่ นอกจำกนี้ ในปี 2556 อุปทำนคงเหลือมีจ ำนวน 144,098 
หน่วย เพิ่มขึ้นจำกปี 2555 ที่มีจ ำนวน 128,934 หน่วย หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 12  

ภำพรวมของที่อยู่อำศัยในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในช่วงครึ่งปีแรกของปี 2557 มีจ ำนวนโครงกำรเปิดตัว
ทั้งหมด 210 โครงกำร ลดลงจำกครึ่งปีแรกของปี 2556 ที่มีโครงกำรเปิดตัว 227 โครงกำรลดลงจ ำนวน 17 โครงกำร หรือ
ลดลงร้อยละ 8 โดยมีจ ำนวนหน่วยขำยรวม 49,816 หน่วย ลดลงจำกครึ่งปีแรกของปี 2556 ที่มีจ ำนวนหน่วยขำย 64,855 
หน่วย ลดลงจ ำนวน 15,039 หน่วย หรือลดลงร้อยละ 23 ในขณะที่มูลค่ำโครงกำรมีจ ำนวน 138,064 ล้ำนบำท ลดลงจำกครึ่ง
ปีแรกของปี 2556 ที่มีมูลค่ำโครงกำรรวม 184,808 ล้ำนบำท ลดลงจ ำนวน 46,744 ล้ำนบำท หรือลดลงร้อยละ 25 หำก
พิจำณำรำคำขำยเฉลี่ยต่อหน่วยของตลำดที่อยู่อำศัยในครึ่งปีแรกของปี 2557 ซ่ึงมีค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 2.771 ล้ำนบำท ปรับตัว
ลดลงจำกครึ่งปีแรกของปี 2556 ที่เท่ำกับ 2.928 ล้ำนบำท หรือลดลงร้อยละ 5 เนื่องจำกอุตสำหกรรมเน้นพัฒนำโครงกำร
ระดับปำนกลำงถึงค่อนข้ำงถูก โดยเฉพำะคอนโดมิเนียมตำมส่วนต่อขยำยของแนวรถไฟฟ้ำ เช่น บำงใหญ่-บำงซ่ือ อ่อนนุช-
แบริ่ง-สมุทรปรำกำร และ เพชรเกษม-บำงหว้ำ นอกจำกนี้ ในครึ่งปีแรกของปี 2557 อุปทำนคงเหลือมีจ ำนวน 157,730 
หน่วย เพิ่มขึ้นจำกส้ินปี 2556 ที่มีจ ำนวน 144,098 หน่วย หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 18 

แผนภาพแสดงจ านวนยอดขายไดแ้ละอุปทานคงเหลือของที่อยู่อาศยัปี 2537 - 2556 และ 6 เดือนแรกของปี 2557 

 
ที่มำ : บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ำกัด 

หมำยเหตุ: จ ำนวนอุปทำนรวม (จ ำนวนที่อยู่อำศัยพร้อมขำย) คือ จ ำนวนอุปทำนคงเหลือของปีก่อนหน้ำและจ ำนวนอุปทำนที่
เปิดขำยใหม่ในแต่ละปี จ ำนวนยอดขำยได้เป็นจ ำนวนที่อยู่อำศัยที่ขำยได้ในแต่ละปี จ ำนวนอุปทำนคงเหลือเป็น
จ ำนวนที่อยู่อำศัยที่รอขำยในแต่ละปี โดยหมำยรวมถึงที่อยู่อำศัยประเภทบ้ำนเดี่ยว บ้ำนแฝด ทำวน์เฮ้ำส์ อำคำรชุด 
อำคำรพำณิชย์ และที่ดินจัดสรร 

2537 2538 2539 2540 2541 2542 2543 2544 2545 2546 2547 2548 2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555 2556 HY 2557

   344,120 333,828 254,185 198,699 165,163 144,839 133,894 113,972 123,161 137,352 129,686 136,163 143,913 173,713 176,466 168,416 226,122 216,082 236,346 260,579 193,914

      214,275 211,458 99,839 36,957 24,473 19,693 34,244 21,644 38,114 75,718 57,102 58,438 51,564 65,039 65,653 59,085 95,840 81,816 107,412 116,481 36,184 

     129,845 122,370 154,346 161,742 140,690 125,146 99,650 92,328 85,047 61,634 72,584 77,725 92,349 108,674 110,813 109,331 130,282 134,266 128,934 144,098 157,730
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กำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อำศัยสำมำรถแบ่งได้เป็น 2 รูปแบบ คือโครงกำรแนวรำบ (บ้ำนเดี่ยว บ้ำน
แฝด และทำวน์เฮ้ำส์) และโครงกำรแนวสูง (อำคำรชุด) 

โครงการแนวราบ (บ้านเดี่ยว และทาวน์เฮ้าส์)  

กำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์โครงกำรแนวรำบในปี 2556 ประกอบด้วยบ้ำนเดี่ยวและทำวน์เฮ้ำส์ โดยบ้ำนเดี่ยวมี
จ ำนวนยอดขำยรวม 14,206 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 28 ของจ ำนวนหน่วยขำยรวม ทำวน์เฮ้ำส์มีจ ำนวนยอดขำยรวม 22,025 
หน่วย คิดเป็นร้อยละ 33 ของจ ำนวนหน่วยขำยรวม โดยบ้ำนเดี่ยวมีจ ำนวนหน่วยที่มีกำรเปิดขำยทั้งหมดในปี 2556 มีจ ำนวน 
51,567 หน่วย ปรับตัวลดลงจำกปี 2555 ที่มีจ ำนวนหน่วยขำย 52,078 หน่วย หรือลดลงร้อยละ 10 และทำวน์เฮ้ำส์มีจ ำนวน
หน่วยที่มีกำรเปิดขำยทั้งหมดในปี 2556 มีจ ำนวน 66,664 หน่วย ปรับตัวเพิ่มขึ้นจำกปี 2555 ที่มีจ ำนวนหน่วยขำย 62,210 
หน่วย หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 7 อุปทำนสะสมคงเหลือของบ้ำนเดี่ยวในปี 2556 มีจ ำนวนรวม 37,361 หน่วย ลดลงเมื่อเทียบกับปี 
2555 ที่มีจ ำนวน 38,778 หน่วย หรือลดลงร้อยละ 4 และอุปทำนสะสมคงเหลือของทำวน์เฮ้ำส์มีจ ำนวนรวม 44,639 หน่วย 
เพิ่มขึ้นเมื่อเทียบกับปี 2555 ที่มีจ ำนวน 38,617 หน่วย หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 16  

ส ำหรับในช่วงครึ่งปีแรกของปี 2557 บ้ำนเดี่ยวมีจ ำนวนยอดขำยรวม 5,559 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 12 ของจ ำนวน
หน่วยขำยรวม และทำวน์เฮำส์มีจ ำนวนยอดขำยรวม 9,166 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 16 ของจ ำนวนหน่วยขำยรวม โดยจ ำนวน
หน่วยที่มีกำรเปิดขำยทั้งหมดในครึ่งปีแรกของปี 2557 บ้ำนเดี่ยวมีจ ำนวน 44,652 หน่วย และทำวน์เฮ้ำส์มีจ ำนวน 58,542 
หน่วย ส่วนอุปทำนสะสมคงเหลือของบ้ำนเดี่ยวในครึ่งปีแรกของปี 2557 มีจ ำนวนรวม 39,093 หน่วย เพิ่มขึ้นเมื่อเทียบกับ
ส้ินปี 2556 ที่มีจ ำนวน 37,361 หน่วย หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 5 และอุปทำนสะสมคงเหลือของทำวน์เฮ้ำส์มีจ ำนวนรวม 49,376 
หน่วย เพิ่มขึ้นเมื่อเทียบกับส้ินปี 2556 ที่มีจ ำนวน 44,639 หน่วย หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 11  

แผนภาพแสดงจ านวนหน่วยขายและยอดขายไดข้องที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว 

 
ที่มำ : บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ำกัด  

 

 

2537 2538 2539 2540 2541 2542 2543 2544 2545 2546 2547 2548 2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555 2556 HY 2557

   40,761 41,472 34,762 30,922 24,673 19,579 21,025 22,300 25,426 36,594 42,492 41,004 44,912 49,236 49,238 46,537 51,942 54,897 52,078 51,567 44,652

      22,967 27,432 11,263 7,326 6,256 1,935 3,321 6,989 10,760 23,397 20,427 9,613 7,060 11,705 13,858 11,948 13,869 15,539 13,300 14,206 5,559 

     17,794 14,040 23,499 23,596 18,417 17,644 17,704 15,311 14,666 13,197 22,065 31,391 37,852 37,531 35,380 34,589 38,073 39,358 38,778 37,361 39,093
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แผนภาพแสดงจ านวนหน่วยขายและยอดขายไดข้องที่อยู่อาศัยประเภททาวนเ์ฮ้าส์  

 
ที่มำ : บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ำกัด 

โครงการแนวสูง (อาคารชุด)  

อสังหำริมทรัพยโ์ครงกำรแนวสูงประเภทอำคำรชุดหรือคอนโดมิเนียมในปี 2556 และครึ่งปีแรกของปี 2557 ยังคง
เป็นอสังหำริมทรัพย์ที่มีควำมต้องกำรสูง เห็นได้จำกจ ำนวนหน่วยที่มีกำรเปิดขำยทั้งหมด โดยในปี 2556 มีจ ำนวนหน่วยที่มี
กำรเปิดขำยทั้งหมด 125,103 หน่วย ปรับตัวเพิ่มขึ้นจำกปี 2555 ที่มีจ ำนวนหน่วยที่มีกำรเปิดขำยทั้งหมด 106,068 หน่วย 
หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 18 โดยในปี 2556 มียอดขำยรวม 73,843 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 61 ของหน่วยขำยรวม ปรับตัวเพิ่มขึ้นจำก
ปี 2555 ที่มียอดขำยรวม 65,215 หน่วย หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 13 และในปี 2556 มีอุปทำนสะสมคงเหลือ 51,260 หน่วย 
ปรับตัวเพิ่มขึ้นจำกปี 2555 ที่มีอุปทำนสะสมคงเหลือรวม 40,853 หน่วย หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 25 ส ำหรับในช่วงครึ่งปีแรก
ของปี 2557 มีจ ำนวนหน่วยที่มีกำรเปิดขำยทั้งหมด 76,551 หน่วย โดยมียอดขำยรวม 19,262 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 25 ของ
หน่วยขำยรวม และมีอุปทำนสะสมคงเหลือ 57,289 หน่วย 

 

 

 

 

 

 

2537 2538 2539 2540 2541 2542 2543 2544 2545 2546 2547 2548 2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555 2556 HY 2557

   135,98 109,81 69,473 61,443 50,339 46,006 44,974 30,661 31,633 32,428 27,940 30,286 33,476 38,101 47,718 48,963 67,945 62,855 62,210 66,664 58,542

      88,956 81,402 23,256 12,242 4,500 5,726 19,400 10,901 18,123 23,188 17,783 14,669 13,277 10,626 17,834 14,425 26,962 23,148 23,593 22,025 9,166 

     47,028 28,413 46,217 49,201 45,839 40,280 25,574 19,760 13,510 9,240 10,157 15,617 20,199 27,475 29,884 34,538 40,983 39,707 38,617 44,639 49,376
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แผนภาพแสดงจ านวนหน่วยขายและยอดขายไดข้องที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุด 

 
ที่มำ : บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ำกัด 

 จำกข้อมูลกำรส ำรวจของ บริษัท เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ำกัด พบว่ำแนวโน้มปี 2557 ควำม
ต้องกำรซ้ือที่อยู่อำศัยอำจจะชะลอตัวลงจำกปี 2556 เนื่องจำกในช่วงปี 2555 - 2556 มีกำรเปิดขำยอสังหำริมทรัพย์จ ำนวน
มำก ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นโครงกำรที่เปิดขำยใหม่ที่ยังไม่มีกำรก่อสร้ำง และมำสร้ำงแล้วเสร็จในปี 2557 ประกอบกับยอดกำรทิ้ง
ดำวน์คอนโดมิเนียม โดยเฉพำะกลุ่มลูกค้ำที่ซ้ือเพื่อเก็งก ำไร หรือลูกค้ำที่ซ้ือคอนโดมิเนียมในท ำเลที่ไม่ติดรถไฟฟ้ำ มี
แนวโน้มสูงขึ้น ท ำให้ผู้ประกอบกำรส่วนใหญ่มีกำรทบทวนแผนและเป้ำหมำยกำรลงทุนอย่ำงระมัดระวังมำกขึ้น 

ด้ำนรำคำที่อยู่อำศัยสร้ำงใหม่มีแนวโน้มปรับรำคำสูงขึ้น เนื่องจำกต้นทุนรำคำที่ดิน ต้นทุนวัสดุ และ รำคำค่ำแรงที่
สูงขึ้นจำกกำรปรับค่ำแรงขั้นต่ ำ 300 บำท ผู้ประกอบกำรยังต้องเผชิญกับปัญหำขำดแคลนแรงงำนเนื่องจำกค่ำแรงสูง กำร
เคลื่อนย้ำยแรงงำนต่ำงด้ำวไม่สะดวก กำรก่อสร้ำงไม่ทัน โดยเฉพำะกำรพัฒนำอำคำรสูง อีกทั้งควำมไม่ชัดเจนของโครงกำร
รถไฟฟ้ำ ซ่ึงส่งผลต่อกำรชะลอกำรพัฒนำโครงกำรในบำงพื้นที่ 

ในส่วนของที่อยู่อำศัยในส่วนภูมิภำค บำงจังหวัด บำงประเภทที่อยู่อำศัยเริ่มอิ่มตัว เนื่องจำกปริมำณควำมต้องกำร
ซ้ือมีจ ำกัด รวมถึงกำรหยุดชะงักของโครงกำรรถไฟควำมเร็วสูง และกำรเลื่อนเปิด AEC ท ำให้แนวโน้มควำมต้องกำรซ้ือที่
อยู่อำศัยในปี 2557 ชะลอตัวลงจำกปี 2556 ค่อนข้ำงมำก โดยควำมต้องกำรซ้ือที่อยู่อำศัยจะขึ้นอยู่กับปัจจัยด้ำนเศรษฐกิจ 
และควำมมีเสถียรภำพทำงกำรเมืองเป็นส ำคัญ ที่จะท ำให้เกิดควำมเชื่อม่ันในกำรลงทุนจำกผู้ประกอบกำรทั้งภำยในประเทศ
และภำยนอกประเทศ 

 

 

 

 

2537 2538 2539 2540 2541 2542 2543 2544 2545 2546 2547 2548 2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555 2556 HY 2557

   125,856 126,278 100,633 58,628 55,709 53,879 50,695 48,496 50,393 50,142 52,807 55,139 55,502 69,257 60,999 56,158 89,267 81,317 106,068 125,103 76,551 

      69,354 66,581 53,087 4,228 4,612 3,432 4,753 2,792 7,550 12,148 15,291 28,903 30,995 39,580 28,834 27,863 49,442 37,797 65,215 73,843 19,262 

     56,502 59,697 47,546 54,400 51,097 50,447 45,942 45,704 42,843 37,994 37,516 26,236 24,507 29,677 32,165 28,295 39,825 43,520 40,853 51,260 57,289 
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3. ความสมเหตุสมผลของรายการ 

3.1 วัตถุประสงค์ และความจ าเป็นในการเข้าท ารายการ 

ก) การซื้อที่ดินจ านวน 3 แปลงจากทุนเจริญ 

บริษัทมีวัตถุประสงค์ในกำรพัฒนำโครงกำรคอนโดมิเนียมเพื่อขำย ต่อเนื่องจำกโครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 
เฟส 1 ซ่ึงเป็นอำคำรคอนโดมิเนียมส ำหรับพักอำศัยขนำด 8 ช้ัน จ ำนวน 3 อำคำร ปัจจุบันอยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงและเปิดให้
จองโครงกำรแล้ว และได้รับกำรตอบรับที่ดี ปัจจุบันขำยได้แล้วกว่ำร้อยละ 60 ของจ ำนวนห้องชุดที่เปิดขำย โดยที่ดินที่
บริษัทจะซ้ือจำกทุนเจริญในครั้งนี้ อยู่ติดด้ำนหน้ำของที่ดินโครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 1 ซ่ึงเป็นท ำเลที่อยู่ใกล้
ย่ำนศูนย์กำรค้ำ ชุมชน และแหล่งงำน ใกล้จุดขึ้น-ลงทำงด่วนพิเศษเฉลิมมหำนคร (ด่ำนพระรำม 2) ที่มีแนวโน้มกำร
คมนำคมสะดวกมำกขึ้นจำกโครงกำรก่อสร้ำงระบบรถไฟฟ้ำสำยสีแดง (หัวล ำโพง-มหำชัย) ท ำให้ตลำดคอนโดมิเนียมใน
บริเวณท ำเลที่ตั้งของที่ดินที่จะซ้ือได้รับกำรตอบสนองจำกผู้บริโภคอย่ำงต่อเนื่อง ถึงแม้ในสถำนกำรณ์ปัจจุบันจะได้รับ
ผลกระทบจำกภำวะทำงกำรเมืองและสภำพเศรษฐกิจโดยรวม ดังนั้น บริษัทจึงเห็นเป็นโอกำสในกำรขยำยโครงกำรบริเวณ
พื้นที่ใกล้เคียงเพื่อพัฒนำเป็นโครงกำร เดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 2 และ เฟส 3 ต่อเนื่องจำกโครงกำร เดอะนิช ไอดี 
พระรำม 2  เฟส 1 ที่ก ำลังก่อสร้ำง บริษัทจึงได้เจรจำกับทุนเจริญซ่ึงเป็นเจ้ำของที่ดินในบริเวณดังกล่ำว เพื่อขอซ้ือที่ดิน
บำงส่วนในขนำดพอเหมำะกับกำรพัฒนำโครงกำรได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ และสอดคล้องกับควำมสำมำรถในกำรจัดหำ
แหล่งเงินทุนของบริษัท โดยเลือกแปลงที่อยู่ติดกับด้ำนหน้ำของที่ดินโครงกำรฯ  เฟส 1 เพื่อประโยชน์จำกกำรพัฒนำ
โครงกำรที่ต่อเนื่องในบริเวณเดียวกัน โดยสำมำรถลดต้นทุนค่ำก่อสร้ำงและค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆ จำกกำรใช้ทรัพยำกรร่วมกันได้ 
รวมทั้งเพิ่มประสิทธิภำพจำกกำรบริหำรจัดกำรโครงกำรโดยรวม ซ่ึงจะท ำให้บริษัทมีผลตอบแทนที่ดีจำกกำรลงทุน 

ทั้งนี้ ทุนเจริญซ่ึงเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัท ไม่มีควำมประสงค์ที่จะพัฒนำโครงกำรบนที่ดินแปลงดังกล่ำว 
หรือด ำเนินกำรใดๆ อันเป็นกำรแข่งขันกับกำรประกอบธุรกิจของบริษัท โดยที่ดินของทุนเจริญในบริเวณที่จะขำยบำงส่วน
ให้กับบริษัท เดิมก่อนกำรรวมโฉนดที่ดินเป็นแปลงใหญ่ ประกอบด้วยโฉนดที่ดินแปลงใหญ่หนึ่งแปลง (ขนำด 19 ไร่) ที่
เหลือส่วนใหญ่เป็นที่ดินแปลงเล็ก (ขนำด 50-100 ตำรำงวำ) หลำยแปลง ซ่ึงที่ดินส่วนใหญ่และที่ดินแปลงใหญ่ทุนเจริญ
ได้มำตั้งแต่ปี 2551 และไม่ได้มีกำรพัฒนำใดๆ บนที่ดินดังกล่ำว โดยในปี 2555 บริษัทได้ซ้ือที่ดินที่อยู่ติดกับที่ดินของทุน
เจริญ จำกบุคคลภำยนอกอื่นเพื่อท ำโครงกำร เดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 1 ซ่ึงที่ดินที่ซ้ือดังกล่ำวมีรำคำค่อนข้ำงถูกเมื่อ
เปรียบเทียบกับที่ดินทั่วไปในบริเวณนั้น เนื่องจำกเป็นที่ดินตำบอดไม่มีทำงเข้ำออก กำรเข้ำออกจำกถนนใหญ่ต้องผ่ำนที่ดิน
แปลงอื่นและที่ดินของทุนเจริญ ซ่ึงบริษัทก็ได้ทำงภำระจ ำยอมของที่ดินแปลงดังกล่ำว เพื่อก่อสร้ำงถนนเข้ำออกของ
โครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 1 แล้ว (ที่ดินที่บริษัทจะซ้ือจำกทุนเจริญในครั้งนี้ ก็ได้ทำงภำระจ ำยอมนั้นด้วย)  

นอกจำกนี้ ในระหว่ำงกำรเจรจำเพื่อขอซ้ือที่ดินจำกทุนเจริญ บริษัทได้ขอให้ทุนเจริญด ำเนินกำรด้ำนแบบก่อสร้ำง
อำคำรชุดและจัดท ำรำยงำน EIA ยื่นขอควำมเห็นชอบจำก สผ. ก่อนที่บริษัทจะเข้ำซ้ือที่ดิน กำรด ำเนินกำรดังกล่ำว จะท ำให้
บริษัทได้รับแบบก่อสร้ำงอำคำรชุดและรำยงำน EIA ที่ผ่ำนควำมเห็นชอบจำก สผ. ซ่ึงช่วยลดระยะเวลำในกำรออกแบบและ
พัฒนำโครงกำรได้ประมำณ 6 เดือน ท ำให้บริษัทสำมำรถประหยัดระยะเวลำโดยรวมของกำรด ำเนินโครงกำรได้ 

บริษัทจะเข้ำซ้ือที่ดินจำกทุนเจริญจ ำนวน 3 แปลง เนื้อที่รวม 2,286.30 ตำรำงวำ (5-2-86.30 ไร่) พร้อมแบบ
ก่อสร้ำงอำคำรชุดและรำยงำนวิเครำะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม (EIA) ที่ผ่ำนควำมเห็นชอบของส ำนักงำนนโยบำยและแผน
ทรัพยำกรธรรมชำติและส่ิงแวดล้อม (“สผ.”) (ซ่ึงปัจจุบัน EIA อยู่ระหว่ำงกำรขออนุญำต โดยบริษัทคำดว่ำจะได้รับหนังสือ
ควำมเห็นชอบจำกเลขำธิกำร คณะกรรมกำร สผ. ภำยในเดือนกันยำยน 2557) ในมูลค่ำรวม 134,260,995 บำท โดยแบ่งเป็น
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มูลค่ำซ้ือขำยที่ดินพร้อมแบบก่อสร้ำงอำคำรชุดและรำยงำนผลกระทบส่ิงแวดล้อมจ ำนวน 125,746,500 บำท หรือเท่ำกับ
ตำรำงวำละ 55,000 บำท และดอกเบี้ยที่ต้องช ำระตำมตั๋วสัญญำใช้เงินที่ออกให้เพื่อช ำระค่ำที่ดินดังกล่ำว จ ำนวน 8,514,495 
บำท รำคำซ้ือที่ดินดังกล่ำวเป็นรำคำที่ต่ ำกว่ำรำคำประเมินโดยผู้ประเมินรำคำอิสระ โดยมีรำคำเท่ำกับร้อยละ 87.50 ของ
รำคำประเมินเฉลี่ย รวมกับค่ำแบบก่อสร้ำงโครงกำรและค่ำจัดท ำรำยงำน EIA นอกจำกนี้ บริษัทยังได้รับเงื่อนไขที่ดีในกำร
ช ำระเงินค่ำทรัพย์สินเป็นตั๋วสัญญำอำยุ 1-2 ปี ท ำให้บริษัทสำมำรถบริหำรสภำพคล่องได้ดี ประกอบกับอัตรำดอกเบี้ยของ
ตั๋วสัญญำใช้เงินที่เท่ำกับร้อยละ 5 ต่อปี เป็นอัตรำดอกเบี้ยที่ต่ ำกว่ำต้นทุนกำรกู้ยืมเงินจำกสถำบันกำรเงินที่บริษัทได้รับใน
ปัจจุบัน 

 

ข) การซื้อที่ดินจ านวน 5 แปลงจากสินทรัพย์ธัญญา 

บริษัทมีวัตถุประสงค์ในกำรพัฒนำโครงกำรต่อเนื่องจำกโครงกำรเสนำพำร์ค  แกรนด์ รำมอินทรำ (รำมอินทรำ 
กม. 9.5) ที่บริษัทด ำเนินกำรอยู่ในปัจจุบัน โดยเป็นโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ในแนบรำบ ลักษณะของบ้ำนเดี่ยว ใน
ระดับรำคำ 6.85 - 9.99 ล้ำนบำท ภำยใต้แนวคิด "ธรรมชำติของชีวิตทันสมัย" ที่ได้รับกำรตอบรับที่ดีจำกกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย 
บริษัทจึงเห็นถึงโอกำสในกำรขยำยโครงกำรเพื่อขยำยฐำนลูกค้ำ โดยกำรพัฒนำโครงกำรต่อเนื่อง ในลักษณะของบ้ำนเดี่ยว
และบ้ำนแฝด ที่มีรำคำที่ถูกลง ภำยใต้ช่ือ “โครงกำรเสนำกรีนวิลล์ รำมอินทรำ” เหมำะกับลูกค้ำที่ต้องกำรซ้ือบ้ำนในท ำเล
ดังกล่ำวแต่ไม่สำมำรถซ้ือบ้ำนโครงกำรเสนำ พำร์ค แกรนด์ รำมอินทรำได้เนื่องจำกรำคำสูงเกินไป ซ่ึงจะท ำให้บริษัท
สำมำรถตอบสนองควำมต้องกำรของกลุ่มลูกค้ำต่ำงๆ ได้ครอบคลุมมำกขึ้น ประกอบกับท ำเลที่ตั้งในบริเวณดังกล่ำวอยู่ใกล้
ย่ำนศูนย์กำรค้ำ สถำนศึกษำ โรงพยำบำล และสนำมกอล์ฟ มีแนวโน้มกำรคมนำคมสะดวกจำกโครงกำรก่อสร้ำงรถไฟฟ้ำ
สำยสีชมพู (สำยแครำย - ปำกเกรด - คลองสำมวำ) และโครงกำรก่อสร้ำงถนนสำย จ2 (ถนนรำมอินทรำ - นิมิตรใหม่) ซ่ึง
เป็นท ำเลที่ได้รับกำรตอบสนองจำกผู้บริโภคเป็นอย่ำงดี  

บริษัทจะได้รับประโยชน์จำกกำรพัฒนำโครงกำรที่ต่อเนื่องและตั้งอยู่ในบริเวณเดียวกับโครงกำรเสนำพำร์ค      
แกรนด์ รำมอินทรำ โดยท ำให้บริษัทสำมำรถบริหำรโครงกำรได้ง่ำย และสะดวกมำกขึ้น ช่วยเพิ่มประสิทธิภำพจำกกำร
บริหำรและจัดกำรโครงกำรโดยรวม และลดค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆ จำกกำรใช้ทรัพยำกรร่วมกัน  อีกทั้งยังช่วยสร้ำงอ ำนำจต่อรอง
กับผู้รับเหมำได้มำกขึ้น จำกกำรมีโครงกำรขนำดใหญ่สองโครงกำรในท ำเลเดียวกัน ท ำให้ผู้รับเหมำสำมำรถลด
ค่ำใช้จ่ำยคงที่บำงรำยกำรลงได้ เช่น ค่ำสร้ำงบ้ำนพักคนงำน ค่ำเคลื่อนย้ำยเครื่องจักร เป็นต้น ซ่ึงท ำให้บริษัทมีต้นทุนค่ำ
ก่อสร้ำงลดลง นอกจำกนี้กำรพัฒนำโครงกำรต่อเนื่องจะท ำให้กำรลงทุนของบริษัทในกำรสร้ำงถนนสวนสำธำรณะ
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ด้ำนหน้ำโครงกำรมีควำมคุ้มค่ำมำกขึ้นและช่วยลดค่ำใช้จ่ำยคงที่บำงรำยกำรจำกกำรเฉลี่ยค่ำใช้จ่ำยร่วมกันของทั้ งสอง
โครงกำร ซ่ึงเป็นค่ำใช้จ่ำยที่บริษัทต้องจ่ำยส ำหรับโครงกำรเสนำพำร์ค แกรนด์ รำมอินทรำ อยู่แล้ว เช่น ค่ำยำมรักษำควำม
ปลอดภัย ค่ำสำธำรณูปโภคของพื้นที่ส่วนกลำง ค่ำดูแลสวนสำธำรณะ เป็นต้น  

บริษัทจะเข้ำซ้ือที่ดินจำกสินทรัพย์ธัญญำจ ำนวน 5 แปลงเนื้อที่รวม 31,842 ตำรำงวำ พร้อมภำระจ ำยอมเพื่อใช้เป็น
ทำงเข้ำออกที่ดินดังกล่ำว ในมูลค่ำรวม 507,706,837.50 บำท แบ่งเป็นมูลค่ำซ้ือขำยที่ดินพร้อมภำระจ ำยอมจ ำนวน 
477,630,000 บำท หรือเท่ำกับตำรำงวำละ 15,000 บำท และดอกเบี้ยที่ต้องช ำระตำมตั๋วสัญญำใช้เงินที่ออกให้เพื่อช ำระค่ำ
ที่ดินดังกล่ำวจ ำนวน 30,076,837.50 บำท รำคำซ้ือที่ดินดังกล่ำวเป็นรำคำที่ต่ ำกว่ำรำคำประเมินโดยผู้ประเมินรำคำอิสระ 
โดยมีรำคำเท่ำกับร้อยละ 80.33 ของรำคำประเมินเฉลี่ย นอกจำกนี้ กำรซ้ือทรัพย์สินจำกสินทรัพย์ธัญญำ บริษัทได้รับ
เงื่อนไขกำรช ำระเงินที่ดีกว่ำ โดยสำมำรถออกตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 2 ได้เมื่อตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 1 มีอำยุครบ 1 ปี ท ำ
ให้นอกจำกจะสำมำรถบริหำรสภำพคล่องได้ดีแล้ว ยังสำมำรถบริหำรสัดส่วนหนี้สินต่อทุนให้มีประสิทธิภำพมำกขึ้น 
ประกอบกับอัตรำดอกเบี้ยของตั๋วสัญญำใช้เงินที่เท่ำกับร้อยละ 5 ต่อปี เป็นอัตรำดอกเบี้ยที่ต่ ำกว่ำต้นทุนกำรกู้ยืมเงินจำก
สถำบันกำรเงินที่บริษัทได้รับในปัจจุบัน 

 

กำรซ้ือที่ดินทั้งสองรำยกำรดังกล่ำวข้ำงต้น นอกจำกจะท ำให้บริษัทมีสินทรัพย์ที่ดินเปล่ำเพื่อพัฒนำโครงกำร
อสังหำริมทรัพย์ได้อย่ำงต่อเนื่องแล้ว ในกำรซ้ือที่ดินจำกทุนเจริญ บริษัทยังจะได้รับแบบก่อสร้ำงอำคำรชุดและรำยงำน EIA 
ที่ผ่ำนควำมเห็นชอบจำก สผ. แล้ว ซ่ึงจะช่วยลดระยะเวลำในกำรพัฒนำโครงกำรให้แก่บริษัทได้  บริษัทจะได้รับประโยชน์
จำกกำรพัฒนำโครงกำรที่ต่อเนื่องในบริเวณเดียวกัน โดยสำมำรถลดต้นทุนค่ำก่อสร้ำงและค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆ จำกกำรใช้
ทรัพยำกรร่วมกัน รวมทั้งเพิ่มประสิทธิภำพจำกกำรบริหำรและจัดกำรโครงกำรโดยรวม อีกทั้งเงื่อนไขกำรช ำระค่ำที่ดินเป็น
เงื่อนไขที่ดี โดยบริษัทสำมำรถช ำระเป็นตั๋วสัญญำใช้เงินซ่ึงมีอำยุ 1-2 ปีได้  ท ำให้บริษัทสำมำรถน ำกระแสเงินสดที่ได้จำก
กำรด ำเนินงำนในอนำคตมำช ำระหนี้ตำมตั๋วสัญญำใช้เงินดังกล่ำว  ส่งผลให้บริษัทสำมำรถบริหำรสภำพคล่องได้ดีขึ้น และ
บริษัทจะมีรำยได้เพิ่มขึ้นจำกกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ อันจะน ำมำซ่ึงผลตอบแทนที่ดีแก่บริษัทและผู้ถือหุ้นไดใ้น
อนำคต 
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3.2 ข้อดีและขอ้ด้อยระหว่างการท ารายการกับการไม่ท ารายการ 

ก)  การซื้อที่ดินจากทุนเจริญ 

1) ข้อดีของการท ารายการ 

1.1) มีที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการอย่างต่อเนื่อง 

 กำรเข้ำท ำรำยกำรในครั้งนี้ บริษัทจะมีที่ดินเปล่ำ (land bank) เพิ่มขึ้น เพื่อเตรียมพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ได้
อย่ำงต่อเนื่องในอนำคต โดยบริษัทจะได้ที่ดินในบริเวณเดียวกับโครงกำรที่บริษัทก ำลังพัฒนำอยู่ในปัจจุบัน โดยจะได้ที่ดิน
เพิ่มบริเวณถนนพระรำม 2 ในบริเวณที่ต่อเนื่องกับโครงกำรคอนโดมิเนียม “เดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 1” จ ำนวน 5-2-
86.3 ไร่ หรือ 2,286.3 ตำรำงวำ เพื่อพัฒนำโครงกำรต่อเนื่องในเฟส 2 และ 3 ซ่ึงเป็นขนำดที่ดินที่เหมำะสมเพื่อพัฒนำ
โครงกำรคอนโดมิเนียมที่ต่อเนื่องในระยะเวลำประมำณ 2-3 ปีข้ำงหน้ำ   

1.2) ท าเลที่ตั้งของที่ดินมีความเหมาะสม 

 ที่ดินที่บริษัทจะซ้ือตั้งอยู่บนท ำเลที่ดี มีศักยภำพในกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ และได้รับกำรตอบรับจำก
ผู้บริโภคอย่ำงต่อเนื่อง เนื่องจำกเป็นท ำเลที่มีกำรคมนำคมสะดวก อยู่ใกล้แหล่งงำน และแหล่งอ ำนวยควำมสะดวกมำกมำย 
โดยที่ดินที่จะซ้ือจำกทุนเจริญบริเวณถนนพระรำม 2 ตั้งอยู่ใกล้จุดขึ้น-ลงทำงด่วนพิเศษเฉลิมมหำนคร (ด่ำนสุขสวัสดิ์) มีส่ิง
อ ำนวยควำมสะดวกและบริกำรในพื้นที่บริเวณโดยรอบที่ตั้งของที่ดินดังกล่ำวครบครัน เช่น ห้ำงสรรพสินค้ำเซ็นทรัล บิ๊กซี 
โฮมโปร-พระรำม 2 โรงพยำบำลบำงมด โรงพยำบำลบำงปะกอก มหำวิทยำลัยเทคโนโลยีพระจอมเก้ำธนบุรี และโรงเรียน
อัสสัมชัญ แคมปัส พระรำม 2 เป็นต้น อีกทั้งมีแนวโน้มกำรคมนำคมที่จะสะดวกมำกขึ้นจำกโครงกำรก่อสร้ำงระบบ
รถไฟฟ้ำสำยสีแดง (หัวล ำโพง-มหำชัย) และโครงกำรก่อสร้ำงถนนสำยสุขสวัสดิ์-พระรำม 2 (ถนนผังเมือง ง.3) ตลอดจน
ที่ดินไม่มีปัญหำเรื่องน้ ำท่วมขัง ซ่ึงท ำเลที่ตั้งที่มีปัจจัยบวกดังกล่ำว ท ำให้กำรพัฒนำโครงกำรบนที่ดินดังกล่ำวมีควำม
น่ำสนใจและเป็นที่ต้องกำรของตลำด และคำดว่ำจะสำมำรถสร้ำงยอดขำยและผลตอบแทนที่ดีให้แก่บริษัทได้   

1.3) ได้ประโยชน์จากการพัฒนาโครงการต่อเนื่องบนที่ดินบริเวณเดียวกัน 

  ที่ดินที่บริษัทจะซ้ือจำกทุนเจริญ ตั้งอยู่ในบริเวณเดียวกับโครงกำรที่อยู่ระหว่ำงกำรพัฒนำของบริษัทในปัจจุบัน 
ได้แก่ โครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 1 จึงมีควำมเหมำะสมมำกที่จะน ำมำพัฒนำโครงกำรต่อเนื่องจำกโครงกำร
ปัจจุบัน ซ่ึงจะท ำให้บริษัทได้ประโยชน์จำกกำรพัฒนำโครงกำรต่อเนื่องในบริเวณเดียวกัน โดยจะสำมำรถบริหำรจัดกำร
โครงกำรได้ง่ำยและสะดวกมำกขึ้น สำมำรถใช้ทรัพยำกรร่วมกันในกำรด ำเนินโครงกำรต่ำงๆ เช่น ค่ำจ้ำงพนักงำนขำย และ
ค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับส ำนักงำนขำย เป็นต้น อีกทั้งกำรพัฒนำโครงกำรโดยรวมที่มีขนำดใหญ่ขึ้นในเวลำใกล้เคียงกันบนท ำเล
เดียวกัน ช่วยเพิ่มอ ำนำจในกำรต่อรองค่ำก่อสร้ำงกับผู้รับเหมำได้มำกขึ้น เนื่องจำกผู้รับเหมำสำมำรถลดค่ำใช้จ่ำยคงที่บำง
รำยกำรลงได้ เช่น ค่ำก่อสร้ำงที่พักคนงำน และค่ำเคลื่อนย้ำยเครื่องจักรและอุปกรณ์ต่ำงๆ เป็นต้น นอกจำกนี้ บริษัทสำมำรถ
ประหยัดกำรลงทุนบำงรำยกำรที่สำมำรถใช้ร่วมกันได้ จำกกำรลงทุนไปแล้วของโครงกำรปัจจุบัน และท ำให้กำรลงทุนมี
ควำมคุ้มค่ำยิ่งขึ้น เช่น ค่ำใช้จ่ำยในกำรสร้ำงถนน เป็นต้น อีกทั้งสำมำรถลดค่ำใช้จ่ำยคงที่ต่อหน่วย เช่น ค่ำจ้ำงพนักงำน
รักษำควำมปลอดภัย ค่ำดูแลรักษำสวนสำธำรณะและถนนบริเวณโครงกำร และค่ำสำธำรณูปโภคต่ำงๆ เป็นต้น ซ่ึงจะท ำให้
บริษัทมีต้นทุนต่อหน่วยของโครงกำรลดลง และมีอัตรำผลตอบแทนและก ำไรที่สูงขึ้น  
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1.4) ลดระยะเวลาในการพัฒนาโครงการ 

  กำรซ้ือที่ดินจำกทุนเจริญเพื่อน ำมำพัฒนำโครงกำรคอนโดมิเนียมบริเวณถนนพระรำม 2 ในครั้งนี้ บริษัทจะได้รับ
แบบก่อสร้ำงอำคำรชุดและรำยงำน EIA ที่ผ่ำนควำมเห็นชอบจำก สผ.แล้ว (ปัจจุบัน EIA อยู่ระหว่ำงกำรขออนุญำต โดย
บริษัทคำดว่ำจะได้รับหนังสือควำมเห็นชอบจำกเลขำธิกำร คณะกรรมกำร สผ. ภำยในเดือนกันยำยน 2557) ซ่ึงรำยงำน EIA 
เป็นกำรศึกษำเพื่อคำดกำรณ์ผลกระทบทั้งในทำงบวกและทำงลบจำกกำรพัฒนำโครงกำรหรือกิจกำรที่ส ำคัญ เพื่อก ำหนด
มำตรกำรป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและใช้ในกำรประกอบกำรตัดสินใจพัฒนำโครงกำรหรือกิจกำร โดย
โครงกำรที่ต้องจัดท ำรำยงำน EIA จะเป็นโครงกำรคอนโดมิเนียมที่มีจ ำนวนห้องชุดตั้งแต่ 80 ยูนิตขึ้นไป หรือมีพื้นที่ใช้สอย
ตั้งแต่ 4,000 ตำรำงเมตรขึ้นไป หรือเป็นโครงกำรบ้ำนจัดสรรที่มีจ ำนวนที่ดินแปลงย่อยตั้งแต่ 500 แปลง หรือเนื้อที่เกินกว่ำ 
100 ไร่ ซ่ึงกระบวนในกำรด ำเนินกำรเพื่อให้ผ่ำนควำมเห็นชอบจำกหน่วยงำนที่เกี่ยวข้องดังกล่ำว  อำจใช้ระยะเวลำโดยเฉลี่ย
ประมำณ 6 เดือน (ตำมกำรคำดกำรณ์จำกประสบกำรณ์ของบริษัท) ดังนั้น กำรที่บริษัทซ้ือที่ดินจำกทุนเจริญและได้รับแบบ
ก่อสร้ำงอำคำรชุดและรำยงำน EIA ที่ผ่ำนควำมเห็นชอบของ สผ. แล้วจะช่วยลดระยะเวลำในกำรออกแบบและพัฒนำ
โครงกำร (ประมำณ 6 เดือน) รวมทั้งสำมำรถลดค่ำใช้จ่ำยบำงส่วนที่เกิดขึ้นในระหว่ำงที่รอกำรออกแบบและรำยงำน EIA 
เช่น ค่ำดอกเบี้ยเงินกู้ยืม ค่ำที่ปรึกษำกำรก่อสร้ำง เป็นต้น 

1.5) เงื่อนไขการช าระเงินที่ดีท าให้บริหารสภาพคล่องได้ดีขึ้น 

  บริษัทจะได้รับประโยชน์จำกเงื่อนไขกำรจ่ำยช ำระค่ำทรัพย์สิน ที่ก ำหนดให้กำรจ่ำยช ำระส่วนใหญ่ (ร้อยละ 90 
ของรำคำซ้ือขำยที่ดิน) เป็นตั๋วสัญญำใช้เงิน อำยุ 1 ปี และ 2 ปี แทนกำรก ำหนดให้จ่ำยเงินสดทันทีทั้งจ ำนวน ซ่ึงมูลค่ำและ
อำยุของตั๋วสัญญำใช้เงินแต่ละฉบับที่ออกสอดคล้องกับก ำหนดกำรพัฒนำที่ดินในแต่ละเฟส บริษัทสำมำรถน ำกระแสเงิน
สดที่จะได้รับจำกกำรขำยโครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 2 และ 3 ในอนำคตมำจ่ำยช ำระตั๋วสัญญำใช้เงินที่ครบ
ก ำหนดได้ ซ่ึงช่วยให้บริษัทสำมำรถบริหำรสภำพคล่องได้ดี ประกอบกับอัตรำดอกเบี้ยจำกตั๋วสัญญำใช้เงินที่บริษัทต้อง
ช ำระพร้อมเงินต้นที่อัตรำร้อยละ 5 ต่อปี เป็นอัตรำดอกเบี้ยที่ต่ ำที่สุดเมื่อเปรียบเทียบกับดอกเบี้ยเงินกู้ยืมจำกสถำบันกำรเงิน
ของบริษัทในปัจจุบัน (ณ วันที่ 30 มิถุนำยน 2557 อัตรำดอกเบี้ยเฉลี่ยเท่ำกับร้อยละ 5.40 ต่อปี) และเป็นอัตรำที่ต่ ำกว่ำอัตรำ
ดอกเบี้ยที่ธนำคำรพำณิชย์เรียกเก็บจำกลูกค้ำรำยใหญ่ช้ันดี ประเภทเงินกู้แบบมีระยะเวลำ (Term Loan) หรือ Minimum 
Loan Rate (MLR) ของธนำคำรพำณิชย์ขนำดใหญ่ 4 แห่ง ที่มีอัตรำเท่ำกับร้อยละ 6.75 ต่อปี5   

1.6) ราคาซ้ือต่ ากว่าราคาตลาด 

บริษัทจะได้มำซ่ึงที่ดินบริเวณถนนพระรำม 2 พร้อมแบบก่อสร้ำงและรำยงำน EIA  ที่มีรำคำซ้ือขำยต่ ำกว่ำรำคำ
ประเมินของผู้ประเมินรำคำอิสระ โดยรำคำซ้ือขำยรวมเท่ำกับ 125,746,500 บำท หรือเท่ำกับตำรำงวำละ 55,000 บำท เป็น
รำคำที่ต่ ำกว่ำรำคำประเมินของผู้ประเมินรำคำอิสระทั้งสองรำย โดยรำคำซ้ือขำยคิดเป็นร้อยละ 87.50 ของรำคำประเมิน
เฉลี่ยรวมกับค่ำใช้จ่ำยในกำรออกแบบโครงกำรและจัดท ำรำยกำร EIA หรือรำคำซ้ือขำยต่ ำกว่ำรำคำประเมินเฉลี่ยประมำณ
ร้อยละ 12.50 ซ่ึงเป็นเงื่อนไขที่ดีส ำหรับบริษัท ท ำให้บริษัทมีโอกำสได้รับผลตอบแทนที่ดีจำกกำรมีต้นทุนค่ำที่ดินในรำคำที่
ต่ ำกว่ำรำคำตลำด 

                                                           
5
  ณ วันที่ 19 สิงหำคม 2557 อัตรำดอกเบี้ย MLR ของธนำคำรพำณิชย์ขนำดใหญ่ 4 แห่ง ได้แก่ ธนำคำรกรุงเทพ จ ำกัด (มหำชน) 

ธนำคำรกรุงไทย จ ำกัด (มหำชน) ธนำคำรกสิกรไทย จ ำกัด (มหำชน) และธนำคำรไทยพำณิชย์ จ ำกัด (มหำชน) เท่ำกับร้อยละ 6.75 
ต่อปี เท่ำกันทุกธนำคำร 
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1.7)  โอกาสเพิ่มรายได้ และก าไรในอนาคต 

  กำรซ้ือที่ดินบริเวณถนนพระรำม 2 ในครั้งนี้ บริษัทวำงแผนพัฒนำเป็นโครงกำรคอนโดมิเนียมระดับกลำง-
ค่อนข้ำงสูง ภำยใต้โครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 2 และเฟส 3 โดยมีระยะเวลำพัฒนำโครงกำรเฟส 2 ในช่วง
ประมำณเดือนพฤศจิกำยน 2557 - กรกฎำคม 2559 และพัฒนำโครงกำรเฟส 3 ในช่วงประมำณเดือนพฤศจิกำยน 2558 - 
กรกฎำคม 2560 ซ่ึงมีมูลค่ำโครงกำรรวม (2 เฟส) ประมำณ 1,296.40 ล้ำนบำท  

  กำรพัฒนำโครงกำรดังกล่ำวจะท ำให้บริษัทมีรำยได้และก ำไรเพิ่มขึ้นในอนำคต เพิ่มเติมจำกโครงกำรเดิมที่อยู่
ระหว่ำงด ำเนินงำน ทั้งนี้ ในปัจจุบันบริษัทยังไม่ได้รับรู้รำยได้จำกโครงกำรต่ำงๆได้ทั้งหมด โดยมีหลำยโครงกำรที่อยู่
ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงและพัฒนำ ซ่ึงยังไม่ได้รับรู้รำยได้  ซ่ึงรวมทั้งรำยได้จำกกำรขำยหน่วยในอำคำรคอนโดมีเนียมโครงกำร
เดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 1 ที่มีเพียงบำงส่วนที่สำมำรถทยอยรับรู้รำยได้ได้ตั้งแต่ปี 2557 โดยบริษัทและบริษัทย่อยมี
รำยได้รวมในปี 2556 และงวด 6 เดือนแรกของปี 2557 เท่ำกับ 2,000.95 ล้ำนบำท และ 1,003.79 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ 
ประกอบด้วยรำยได้ที่ส ำคัญ ได้แก่ รำยได้จำกกำรขำยโครงกำรแนวรำบและแนวสูงจ ำนวน 1,877.31 ล้ำนบำท รำยได้จำก
กำรให้เช่ำและบริกำรจ ำนวน 93.53 ล้ำนบำท และรำยได้จำกบริกำรสนำมกอล์ฟจ ำนวน 30.11 ล้ำนบำท ในปี 2556 และ
รำยได้จำกกำรขำยโครงกำรแนวรำบและแนวสูงจ ำนวน 898.14 ล้ำนบำท รำยได้จำกกำรให้เช่ำและบริกำรจ ำนวน 75.25 
ล้ำนบำท และรำยได้จำกบริกำรสนำมกอล์ฟจ ำนวน 30.40 ล้ำนบำท ในงวด 6 เดือนแรกของปี 2557 ตำมล ำดับ โดยมีก ำไร
สุทธิในปี 2556 และงวด 6 เดือนแรกของปี 2557 จ ำนวน 272.03 ล้ำนบำท และ 134.21 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ 

 

2) ข้อด้อยของการท ารายการ 

2.1) มีหนี้สินเพิ่มขึ้น 

กำรซ้ือที่ดินบริเวณพระรำม 2 ในครั้งนี้ ในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดิน บริษัทจะจ่ำยช ำระค่ำที่ดินเป็นตั๋ว
สัญญำใช้เงินจ ำนวน 2 ฉบับ มูลค่ำรวม 121.68 ล้ำนบำท อำยุ 1 ปี และ 2 ปี ซ่ึงจะท ำให้บริษัทมีหนี้สินเพิ่มขึ้น นอกจำกนี้ใน
กำรพัฒนำโครงกำรบนที่ดินดังกล่ำว บริษัทจะต้องกู้ยืมเงินจำกสถำบันกำรเงินเพื่อน ำมำใช้ลงทุนในกำรพัฒนำ  โครงกำร
ดังกล่ำวประมำณ 527.15 ล้ำนบำท ซ่ึงจะท ำให้บริษัทและบริษัทย่อยจะมีภำระหนี้สินและค่ำใช้จ่ำยดอกเบี้ยเพิ่มขึ้นด้วย 

ทั้งนี้ ณ วันที่ 30 มิถุนำยน 2557 บริษัทและบริษัทย่อยมีหนี้สินรวมเท่ำกับ 3,490.62 ล้ำนบำท ส่วนของผู้ถือหุ้น
เท่ำกับ 2,474.82 ล้ำนบำท อัตรำส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นเท่ำกับ 1.41 เท่ำ กำรเข้ำท ำรำยกำรซ้ือที่ดินจำกทุนเจริญใน
ครั้งนี้จะท ำให้บริษัทมีหนี้สินเพิ่มขึ้นรวมประมำณ 527.15 ล้ำนบำท และมีหนี้สินเพิ่มขึ้นจำกกำรซ้ือที่ดินจำกสินทรัพย์
ธัญญำและกำรลงทุนพัฒนำโครงกำรบนที่ดินดังกล่ำวอีกจ ำนวนประมำณ 817.63 ล้ำนบำท รวมเป็นหนี้สินที่จะเกิดขึ้นจำก
กำรออกตั๋วสัญญำใช้เงินและกำรกู้ยืมเงินทั้งหมดเพื่อใช้ซ้ือที่ดินและน ำมำลงทุนพัฒนำโครงกำรบนที่ดินที่จะซ้ือ 2 แห่ง รวม
ประมำณ 1,344.78 ล้ำนบำท อย่ำงไรก็ตำม หนี้สินดังกล่ำวไม่ได้เข้ำมำพร้อมกันทั้งจ ำนวน โดยมีกำรทยอยออกตั๋วสัญญำใช้
เงินภำยใน 1-2 ปี และทยอยช ำระเงินคืนตำมอำยุของตั๋วสัญญำใช้เงินที่มีอำยุ 1-2 ปี อีกทั้งเงินกู้ยืมที่น ำมำใช้พัฒนำโครงกำร
ก็จะมีกำรทยอยเบิก ซ่ึงจะไม่ท ำให้ในขณะใดขณะหนึ่งบริษัทมีภำระหนี้เพิ่มขึ้นทั้งจ ำนวน ทั้งนี้ บริษัทคำดว่ำภำระหนี้ที่
เพิ่มขึ้นดังกล่ำว จะไม่ท ำให้อัตรำส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นเพิ่มขึ้นจนเกินกว่ำ 1.5 เท่ำ ซ่ึงเป็นอัตรำสูงสุดตำม
ข้อก ำหนดของธนำคำรพำณิชย์ในกำรด ำรงสัดส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัท  และจำกกำรวิเครำะห์ประมำณ
กำรกระแสเงินสดของบริษัทในช่วง 3 ปีข้ำงหน้ำ (ไตรมำสที่ 4 ปี 2557 - 2560) บริษัทมีกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำน
เพียงพอที่จะจ่ำยช ำระคืนหนี้สินที่ใช้พัฒนำโครงกำรได้ อีกทั้งมีกำรวำงแผนกำรเบิกและช ำระคืนเงินกู้ให้สอดคล้องกับฐำน
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เงินทุนที่มีอยู่ ที่ปรึกษำทำงกำรเงินมีควำมเห็นว่ำ บริษัทสำมำรถด ำรงอัตรำส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นตำมข้อก ำหนด
ของธนำคำรพำณิชย์ดังกล่ำวได้   

อย่ำงไรก็ดี ดอกเบี้ยตำมตั๋วสัญญำใช้เงินที่ออกให้แก่ทุนเจริญเพื่อช ำระค่ำที่ดิน ในทำงบัญชีดอกเบี้ยที่เกิดขึ้น
ในช่วงระหว่ำงพัฒนำโครงกำรในแต่ละเฟส ถือเป็นต้นทุนของที่ดินของโครงกำร ท ำให้บริษัทไม่ต้องบันทึกดอกเบี้ย
ทั้งหมดตำมตั๋วสัญญำใช้เงินดังกล่ำวเป็นค่ำใช้จ่ำยทั้งจ ำนวน  

2.2) มีค่าใช้จ่ายมากกว่ารายรับในช่วงแรกของการลงทุน 

เนื่องจำกในกำรลงทุนพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ ในช่วงที่โครงกำรอยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงหรือยังไม่ได้
โอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ซื้อ บริษัทจะไม่สำมำรถที่จะรับรู้เป็นรำยได้ได้จนกว่ำงำนก่อสร้ำงจะเสร็จตำมสัญญำและมีกำรโอน
กรรมสิทธ์ิและผลประโยชน์ที่มีนัยส ำคัญให้กับผู้ซ้ือแล้ว โดยกำรพัฒนำโครงกำรคอนโดมิเนียม เดอะนิช ไอดี พระรำม 2 
เฟส 2 และเฟส 3 ที่มีระยะเวลำพัฒนำโครงกำรในช่วงประมำณเดือนพฤศจิกำยน 2557 – กรกฎำคม 2560 คำดว่ำจะเริ่มมี
รำยได้จำกกำรโอนกรรมสิทธ์ิให้กับลูกค้ำ ตั้งแต่ปลำยปี 2558 เป็นต้นไป โดยในช่วงแรกบริษัทจะมีค่ำใช้จ่ำยของกำรเปิด
ด ำเนินโครงกำรค่อนข้ำงสูง เช่น ค่ำโฆษณำประชำสัมพันธ์โครงกำร ค่ำออกแบบก่อสร้ำง ค่ำใช้จ่ำยอื่นๆ ของโครงกำรใน
แต่ละปี เป็นต้น ในขณะที่โครงกำรอยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำง จึงยังไม่สำมำรถรับรู้เป็นรำยได้ได้ ท ำให้ในช่วงแรกของ
โครงกำรมีค่ำใช้จ่ำยสูงกว่ำรำยได้ อย่ำงไรก็ตำมในขณะเดียวกันในช่วงดังกล่ำวโครงกำรอื่นๆ ของบริษัทหลำยโครงกำร จะ
เริ่มทยอยก่อสร้ำงแล้วเสร็จ และมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกค้ำ รวมทั้งสำมำรถรับรู้รำยได้เพิ่มขึ้นมำก ซ่ึงจะท ำให้ไม่มี
ผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำนโดยรวมของบริษัทมำกนัก 

2.3) ความเสี่ยงจากการด าเนินโครงการ  

บริษัทวำงแผนพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ประเภทโครงกำรคอนโดมิเนียม  เพิ่มเติมบนที่ดินที่บริษัทจะได้มำ
จำกกำรทุนเจริญในครั้งนี้  ซ่ึงจะเป็นกำรเพิ่มอุปทำนพื้นที่คอนโดมิเนียมในตลำดในบริเวณเดียวกันกับโครงกำรที่ก ำลัง
พัฒนำอยู่ในปัจจุบันของบริษัท โดยควำมส ำเร็จในกำรด ำเนินโครงกำรขึ้นอยู่กับควำมต้องกำร ก ำลังซ้ือของผู้บริโภค สภำพ
เศรษฐกิจ ภำวะตลำดอสังหำริมทรัพย์ ซ่ึงเป็นปัจจัยที่นอกเหนือกำรควบคุมของฝ่ำยบริหำร หำกปัจจัยดังกล่ำวไม่เอื้ออ ำนวย
อำจส่งผลต่อกำรพัฒนำโครงกำรของบริษัท และกระทบต่อกำรประมำณกำรรำยได้และผลตอบแทนของโครงกำรได้  

3) ข้อดีของการไม่ท ารายการ 

3.1) ไม่มีหนี้สินเพิ่มขึ้นจำกกำรจ่ำยช ำระค่ำทรัพย์สินเป็นตั๋วสัญญำใช้เงินและกำรกู้ยืมเงินจำกสถำบันกำรเงิน
เพื่อน ำมำลงทุนในโครงกำรใหม่นี้ 

3.2) ไม่มีผลกระทบจำกค่ำใช้จ่ำยที่สูงกว่ำรำยได้ที่สำมำรถรับรู้ได้ในช่วงต้นของกำรด ำเนินโครงกำรจำกกำร
ลงทุนในโครงกำรใหม่นี้ 

3.3) ไม่มีควำมเส่ียงจำกกำรด ำเนินโครงกำรเพิ่มขึ้น เนื่องจำกที่ดินที่จะได้มำจำกทุนเจริญในครั้งนี้ บริษัทวำง
แผนพัฒนำเป็นโครงกำรคอนโดมิเนียมเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 2 และเฟส 3 ซ่ึงกำรลงทุนดังกล่ำวมีควำมเส่ียงหำก
โครงกำรไม่สำมำรถขำยได้ตำมเป้ำหมำยที่บริษัทตั้งไว้หรือมีต้นทุนค่ำก่อสร้ำงเพิ่มขึ้นจำกที่ได้ประมำณกำรไว้อย่ำงมี
นัยส ำคัญ ซ่ึงหำกบริษัทไม่ด ำเนินโครงกำรนี้ก็จะไม่มีควำมเสี่ยงดังกล่ำว 
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4) ข้อด้อยของการไม่ท ารายการ 

4.1) ไม่มีที่ดินเพิ่มขึ้นเพื่อเตรียมพัฒนำโครงกำรอย่ำงต่อเนื่อง เพื่อสร้ำงฐำนลูกค้ำ รำยได้ และผลก ำไรที่เพิ่มขึ้น
ในอนำคต  

4.2) ไม่ได้รับประโยชน์จำกกำรพัฒนำโครงกำรที่ต่อเนื่องบนที่ดินบริเวณเดียวกัน และในอนำคตหำกบริษัท
ต้องกำรจะพัฒนำโครงกำรในเฟสต่อไป บริษัทจะต้องจัดหำที่ดินใหม่ ซ่ึงอำจจะต้องใช้เวลำในกำรจัดหำ คัดเลือก กำรเจรจำ
ต่อรองกับเจ้ำของที่ดิน กำรออกแบบโครงกำรและกำรจัดท ำรำยงำน EIA ซ่ึงอำจจะต้องใช้เวลำนำน อีกทั้งอำจไม่สำมำรถ
หำที่ดินที่ต่อเนื่องหรืออยู่ในบริเวณเดียวกันกับโครงกำรเดิมของบริษัทได้ ซ่ึงจะท ำให้ไม่ได้รับประโยชน์จำกกำรบริหำร
จัดกำร กำรใช้ทรัพยำกรและบุคลำกรร่วมกัน ตลอดจนกำรต่อรองเพื่อลดค่ำใช้จ่ำยในกำรก่อสร้ำงลงได้    

4.3) มีควำมเสี่ยงจำกกำรเพิ่มขึ้นของรำคำที่ดินในอนำคต ตำมกำรส ำรวจของ บริษัท เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท 
แอฟแฟร์ส จ ำกัด พบว่ำแนวโน้มปี 2557 ต้นทุนรำคำที่ดินจะมีแนวโน้มปรับตัวสูงขึ้นทั้งในกรุงเทพ ปริมณฑล และ
ต่ำงจังหวัด ประกอบกับแนวโน้มกำรเติบโตของแหล่งธุรกิจ และแหล่งที่อยู่อำศัยจะไปตำมเส้นทำงรถไฟฟ้ำ -รถไฟใต้ดิน
มำกขึ้น หำกบริษัทจะท ำกำรซ้ือที่ดินในอนำคตอำจจะต้องซ้ือในรำคำสูงขึ้น ซ่ึงจะท ำให้บริษัทมีต้นทุนที่ดินในกำรพัฒนำ
โครงกำรอสังหำริมทรัพย์เพิ่มขึ้น นอกจำกนี้ กำรซ้ือที่ดินในอนำคตจำกบุคคลอื่น อำจไม่ได้รับเงื่อนไขกำรช ำระเงินที่
เอื้ออ ำนวยต่อกำรบริหำรสภำพคล่อง หรือท ำให้บริษัทอำจมีภำระในกำรจัดหำแหล่งเงินกู้ยืมจำกภำยนอกอื่นที่มีอัตรำ
ดอกเบี้ยเพิ่มขึ้น  

ข)    การซื้อที่ดินจากสินทรพัย์ธัญญา 

1) ข้อดีของการท ารายการ 

1.1) มีที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการอย่างต่อเนื่อง 

 กำรเข้ำท ำรำยกำรในครั้งนี้ บริษัทจะมีที่ดินเปล่ำ (land bank) เพิ่มขึ้น เพื่อเตรียมพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ได้
อย่ำงต่อเนื่องในอนำคต โดยบริษัทจะได้ที่ดินในบริเวณเดียวกับโครงกำรที่บริษัทก ำลังพัฒนำอยู่ในปัจจุบัน โดยจะได้ที่ดิน
เพิ่มบริเวณถนนรำมอินทรำ แยกเข้ำถนนเลียบกำญจนำภิเษก (ทล.9) ในบริเวณเดียวกับโครงกำรบ้ำนเดี่ยว เสนำ พำร์ค      
แกรนด์ รำมอินทรำ จ ำนวน 79-2-42 ไร่ หรือ 31,842 ตำรำงวำ ซ่ึงเป็นขนำดที่ดินที่เหมำะสมเพื่อพัฒนำโครงกำรบ้ำนเดี่ยว
และบ้ำนแฝดที่ต่อเนื่องในระยะเวลำประมำณ 3 ปีข้ำงหน้ำ   

1.2) ท าเลที่ตั้งของที่ดินมีความเหมาะสม 

 ที่ดินที่บริษัทจะซ้ือตั้งอยู่บนท ำเลที่ดี มีศักยภำพในกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ และได้รับกำรตอบรับจำก
ผู้บริโภคอย่ำงต่อเนื่อง เนื่องจำกเป็นท ำเลที่มีกำรคมนำคมสะดวก อยู่ใกล้แหล่งงำน และแหล่งอ ำนวยควำมสะดวกมำกมำย 
โดยที่ดินที่จะซ้ือจำกสินทรัพย์ธัญญำตั้งอยู่ใกล้ถนนคู่ขนำนถนนกำญจนำภิเษก สำมำรถผ่ำนทำงลอดใต้ถนนคู่ขนำนถนน
กำญจนำภิเษกเพื่อเข้ำสู่ถนนรำมอินทรำได้ อีกทั้งตั้งอยู่ใกล้แหล่งอ ำนวยควำมสะดวกมำกมำย เช่น โรงเรียนเทคโนโลยีดุสิต 
ศูนย์กำรค้ำแฟช่ัน ไอส์แลนด์ ศูนย์กำรค้ำเดอะพรมำนำด รำมอินทรำ โรงพยำบำลสินแพทย์ โรงพยำบำลนพรัตน์รำชธำนี 
สนำมกอล์ฟปัญญำ ซำฟำรีเวิลด์ สวนสนุกสวนสยำม เป็นต้น อีกทั้งอยู่ในเส้นทำงโครงกำรก่อสร้ำงระบบรถไฟฟ้ำสำยสี
ชมพู (สำยแครำย - ปำกเกร็ด - คลองสำมวำ) และโครงกำรก่อสร้ำงถนนสำย จ2 (ถนนรำมอินทรำ - นิมิตรใหม่) ซ่ึงท ำเล
ที่ตั้งที่มีปัจจัยบวกดังกล่ำว ท ำให้กำรพัฒนำโครงกำรบนที่ดินดังกล่ำวมีควำมน่ำสนใจและเป็นที่ต้องกำรของตลำด และคำด
ว่ำจะสำมำรถสร้ำงยอดขำยและผลตอบแทนที่ดีให้แก่บริษัทได้  
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1.3) ได้ประโยชน์จากการพัฒนาโครงการต่อเนื่องบนที่ดินบริเวณเดียวกัน 

  ที่ดินที่บริษัทจะซ้ือจำกสินทรัพย์ธัญญำ ตั้งอยู่ในบริเวณเดียวกับโครงกำรที่อยู่ระหว่ำงกำรพัฒนำของบริษัทใน
ปัจจุบัน ได้แก่ โครงกำรเสนำพำร์ค แกรนด์ รำมอินทรำ จึงมีควำมเหมำะสมมำกที่จะน ำมำพัฒนำโครงกำรต่อเนื่องจำก
โครงกำรปัจจุบัน ซ่ึงจะท ำให้บริษัทได้ประโยชน์จำกกำรพัฒนำโครงกำรต่อเนื่องในบริเวณเดียวกัน โดยจะสำมำรถบริหำร
จัดกำรโครงกำรได้ง่ำยและสะดวกมำกขึ้น สำมำรถใช้ทรัพยำกรร่วมกันในกำรด ำเนินโครงกำรต่ำงๆ เช่น ค่ำ จ้ำงพนักงำน
ขำย และค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับส ำนักงำนขำย เป็นต้น อีกทั้งกำรพัฒนำโครงกำรโดยรวมที่มีขนำดใหญ่ขึ้นในเวลำใกล้เคียงกัน
บนท ำเลเดียวกัน ช่วยเพิ่มอ ำนำจในกำรต่อรองค่ำก่อสร้ำงกับผู้รับเหมำได้มำกขึ้น เนื่องจำกผู้รับเหมำสำมำรถลด
ค่ำใช้จ่ำยคงที่บำงรำยกำรลงได้ เช่น ค่ำก่อสร้ำงที่พักคนงำน และค่ำเคลื่อนย้ำ ยเครื่องจักรและอุปกรณ์ต่ำงๆ เป็นต้น 
นอกจำกนี้ บริษัทสำมำรถประหยัดกำรลงทุนบำงรำยกำรที่สำมำรถใช้ร่วมกันได้ จำกกำรลงทุนไปแล้วของโครงกำรปัจจุบัน 
และท ำให้กำรลงทุนมีควำมคุ้มค่ำยิ่งขึ้น เช่น ค่ำใช้จ่ำยในกำรสร้ำงถนน สวนสำธำรณะด้ำนหน้ำโครงกำร เป็นต้น อีกทั้ง
สำมำรถลดค่ำใช้จ่ำยคงที่ต่อหน่วย เช่น ค่ำจ้ำงพนักงำนรักษำควำมปลอดภัย ค่ำดูแลรักษำสวนสำธำรณะและถนนบริเวณ
โครงกำร และค่ำสำธำรณูปโภคต่ำงๆ เป็นต้น ซ่ึงจะท ำให้บริษัทมีต้นทุนต่อหน่วยของโครงกำรลดลง และมีอัตรำ
ผลตอบแทนและก ำไรที่สูงขึ้น  

1.4) เงื่อนไขการช าระเงินที่ดีท าให้บริหารสภาพคล่องได้ดีขึ้น 

  บริษัทจะได้รับประโยชน์จำกเงื่อนไขกำรจ่ำยช ำระค่ำทรัพย์สิน ที่ก ำหนดให้กำรจ่ำยช ำระส่วนใหญ่ (ประมำณร้อย
ละ 80 - 90 ของรำคำซ้ือขำย) เป็นตั๋วสัญญำใช้เงิน อำยุ 1 ปี และทยอยออกภำยในเวลำ 2 ปี แทนกำรก ำหนดให้จ่ำยเงินสด
ทันทีทั้งจ ำนวน ซ่ึงมูลค่ำและระยะเวลำของตั๋วสัญญำใช้เงินแต่ละฉบับที่ออกสอดคล้องกับก ำหนดกำรพัฒนำที่ดินในแต่ละ
เฟส บริษัทสำมำรถน ำกระแสเงินสดที่จะได้รับจำกกำรขำยโครงกำรเสนำ กรีน วิลล์ รำมอินทรำ เฟส 1 และ เฟส 2 มำจ่ำย
ช ำระตั๋วสัญญำใช้เงินที่ครบก ำหนดได้ ซ่ึงช่วยให้บริษัทสำมำรถบริหำรสภำพคล่องได้ดี นอกจำกนี้ เงื่อนไขกำรออกตั๋ว
สัญญำใช้เงินให้กับสินทรัพย์ธัญญำเป็นเงื่อนไขที่ดี โดยสำมำรถออกตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 2 เมื่อตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 1 
ครบก ำหนดอำยุ 1 ปีนับจำกวันออกตั๋วสัญญำใช้เงิน ท ำให้ภำระลดลงกว่ำกรณีที่ต้องออกตั๋วสัญญำใช้เงินทั้งสองฉบับพร้อม
กัน ซ่ึงเงื่อนไขนี้ นอกจำกท ำให้บริษัทสำมำรถบริหำรสภำพคล่องได้ดีแล้ว ยังสำมำรถบริหำรสัดส่วนหนี้สินต่อทุนได้อย่ำง
มีประสิทธิภำพมำกขึ้น ประกอบกับอัตรำดอกเบี้ยจำกตั๋วสัญญำใช้เงินที่บริษัทต้องช ำระพร้อมเงินต้นที่อัตรำร้อยละ 5 ต่อปี 
เป็นอัตรำดอกเบี้ยที่ต่ ำที่สุดเมื่อเปรียบเทียบกับดอกเบี้ยเงินกู้ยืมจำกสถำบันกำรเงินของบริษัทในปัจจุบัน (ณ วันที่ 30 
มิถุนำยน 2557 อัตรำดอกเบี้ยเฉลี่ยเท่ำกับร้อยละ 5.40 ต่อปี) และเป็นอัตรำที่ต่ ำกว่ำอัตรำดอกเบี้ย MLR ของธนำคำรพำณิชย์
ขนำดใหญ่ 4 แห่ง ที่มีอัตรำเท่ำกับร้อยละ 6.75 ต่อปี 

1.5) ราคาซ้ือต่ ากว่าราคาตลาด 

บริษัทจะได้มำซ่ึงที่ดินบริเวณถนนรำมอินทรำ ที่มีรำคำซ้ือขำยต่ ำกว่ำรำคำประเมินของผู้ประเมินรำคำอิสระ โดย
รำคำซ้ือที่ดินจำกสินทรัพย์ธัญญำ พร้อมภำระจ ำยอมเพื่อใช้เป็นถนนส ำหรับเข้ำออกที่ดินดังกล่ำว คิดเป็นมูลค่ำซ้ือขำยรวม 
477,630,000 บำท หรือเท่ำกับ 15,000 บำทต่อตำรำงวำ เป็นรำคำที่ต่ ำกว่ำรำคำประเมินของผู้ประเมินรำคำอิสระทั้งสองรำย 
โดยรำคำซ้ือขำยคิดเป็นร้อยละ 80.33 ของรำคำประเมินเฉลี่ยภำยใต้สมมติฐำนว่ำที่ดินดังกล่ำวได้รับกำรพัฒนำปรับถมพื้นที่
เสมอถนนคู่ขนำนด้ำนหน้ำที่ดินแล้วหรือมีระดับกำรถมดินสูงประมำณ 2.5 เมตร ทั้งนี้เนื่องจำกรำคำซ้ือขำยดังกล่ำวเป็น
รำคำที่ตกลงภำยใต้เงื่อนไขที่สินทรัพย์ธัญญำจะด ำเนินกำรถมที่ดินที่ซ้ือขำยให้ด้วย  
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เงื่อนไขของรำคำซ้ือขำยที่ก ำหนดให้มีรำคำต่ ำกว่ำรำคำประเมินเฉลี่ยประมำณร้อยละ 19.67 ส ำหรับกำรซ้ือที่ดิน
จำกสินทรัพยธั์ญญำนั้น เป็นเงื่อนไขที่ดีส ำหรับบริษัท ซ่ึงจะท ำให้บริษัทมีโอกำสได้รับผลตอบแทนที่ดีจำกกำรมีต้นทุนค่ำ
ที่ดินในรำคำที่ต่ ำกว่ำรำคำตลำด 

1.6) ได้รับภาระจ ายอมจากการซ้ือที่ดินแปลงอื่นในอนาคต 

บริษัทจะได้รับประโยชน์จำกเงื่อนไขที่ระบุในสัญญำจะซ้ือจะขำยที่ดินกับสินทรัพย์ธัญญำ โดยในอนำคตหำก
บริษัทสำมำรถซ้ือที่ดินที่ตั้งอยู่ฝั่งตรงข้ำมกับที่ดินที่จะซ้ือจำกสินทรัพย์ธัญญำในครั้งนี้ หรือที่ดินบริเวณใกล้เคียงกัน  
สินทรัพย์ธัญญำมีหน้ำที่ต้องจดภำระจ ำยอมบนที่ดินโฉนดเลขที่ 11410 และ 1797 เพื่อใช้เป็นทำงเข้ำออกให้แก่ที่ดินทุก
แปลงที่บริษัทจะซ้ือได้ในอนำคตเพื่อใช้เป็นถนนส ำหรับเข้ำออกที่ดินทั้งหมด ซ่ึงปัจจุบันที่ดินในบริเวณดังกล่ำวเป็นที่ดิน
ตำบอดไม่มีทำงเข้ำออกอื่น จึงคำดว่ำจะมีรำคำไม่สูงมำกนัก หำกบริษัทท ำกำรซ้ือที่ดินภำยใต้เงื่อนไขดังกล่ำว จะท ำให้เกิด
ควำมคุ้มค่ำในกำรพัฒนำโครงกำรในอนำคต 

1.7) โอกาสในการขยายฐานลูกค้าได้เพิ่มขึ้น 

บริษัทสำมำรถเพิ่มฐำนลูกค้ำได้เพิ่มขึ้นจำกกำรซ้ือที่ดินบริเวณถนนรำมอินทรำเพื่อพัฒนำโครงกำรเสนำกรีนวิลล์ 
รำมอินทรำ เฟส 1 และเฟส 2 ที่เป็นโครงกำรต่อเนื่องจำกโครงกำรเสนำพำร์คแกรนด์ โดยจะพัฒนำเป็นโครงกำรบ้ำนเดี่ยว
และบ้ำนแฝดในระดับรำคำที่ถูกกว่ำโครงกำรเสนำ พำร์ค แกรนด์ รำมอินทรำ เพื่อสนองตอบควำมต้องกำรของผู้บริโภคที่
ต้องกำรที่อยู่อำศัยในท ำเลและสภำพแวดล้อมที่ดี หรือต้องกำรซ้ือบ้ำนในโครงกำรเสนำพำร์คแกรนด์ แต่เนื่องจำกบ้ำนใน
โครงกำรมรีำคำค่อนข้ำงสูง จึงไม่สำมำรถซ้ือได้ ดังนั้น กำรได้มำซ่ึงที่ดินที่มีรำคำต่ ำกว่ำตลำดในครั้งนี้ จึงเป็นโอกำสที่ท ำ
ให้บริษัทสำมำรถท ำโครงกำรบ้ำนจัดสรรที่มีรำคำถูกลง เพื่อตอบสนองต่อกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยได้ครอบคลุมมำกขึ้น อีกทั้ง
เป็นกำรเพิ่มฐำนลูกค้ำโดยรวมให้กับบริษัท  

1.8)  โอกาสเพิ่มรายได้ และก าไรในอนาคต 

  บริษัทวำงแผนพัฒนำที่ดินที่จะซ้ือจำกสินทรัพย์ธัญญำบริเวณถนนรำมอินทรำให้เป็นโครงกำรบ้ำนเดี่ยวและบ้ำน
แฝด ภำยใต้โครงกำรเสนำกรีนวิลล์ รำมอินทรำ เฟส 1 และเฟส 2 โดยมีระยะเวลำพัฒนำโครงกำรเฟส 1 ในช่วงประมำณ
เดือนตุลำคม 2557 - กันยำยน 2559 และพัฒนำโครงกำรเฟส 2 ในช่วงประมำณเดือนเดือนกุมภำพันธ์ 2559 - มกรำคม 2561 
ซ่ึงมีมูลค่ำโครงกำรรวม (2 เฟส) ประมำณ 2,061.74 ล้ำนบำท 

  กำรพัฒนำโครงกำรดังกล่ำวจะท ำให้บริษัทมีรำยได้และก ำไรเพิ่มขึ้นในอนำคต เพิ่มเติมจำกโครงกำรเดิมที่อยู่
ระหว่ำงด ำเนินงำน ทั้งนี้ ในปัจจุบันบริษัทยังไม่ได้รับรู้รำยได้จำกโครงกำรต่ำงๆได้ทั้งหมด โดยมีหลำยโครงกำรที่อยู่
ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงและพัฒนำ ซ่ึงยังไม่ได้รับรู้รำยได้  โดยบริษัทและบริษัทย่อยมีรำยได้รวมในปี 2556 และงวด 6 เดือน
แรกของปี 2557 เท่ำกับ 2,000.95 ล้ำนบำท และ 1,003.79 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ ประกอบด้วยรำยได้ที่ส ำคัญ ได้แก่ รำยได้จำก
กำรขำยโครงกำรแนวรำบและแนวสูงจ ำนวน 1,877.31 ล้ำนบำท รำยได้จำกกำรให้เช่ำและบริกำรจ ำนวน 93.53 ล้ำนบำท 
และรำยได้จำกบริกำรสนำมกอล์ฟจ ำนวน 30.11 ล้ำนบำท ในปี 2556 และรำยได้จำกกำรขำยโครงกำรแนวรำบและแนวสูง
จ ำนวน 898.14 ล้ำนบำท รำยได้จำกกำรให้เช่ำและบริกำรจ ำนวน 75.25 ล้ำนบำท และรำยได้จำกบริกำรสนำมกอล์ฟจ ำนวน 
30.40 ล้ำนบำท ในงวด 6 เดือนแรกของปี 2557 ตำมล ำดับ โดยมีก ำไรสุทธิในปี 2556 และงวด 6 เดือนแรกของปี 2557 
จ ำนวน 272.03 ล้ำนบำท และ 134.21 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ 
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2) ข้อด้อยของการท ารายการ 

2.1) มีหนี้สินเพิ่มขึ้น 

กำรซ้ือที่ดินจำกสินทรัพย์ธัญญำในครั้งนี้ ในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน บริษัทจะจ่ำยช ำระค่ำที่ดินเป็นตั๋ว
สัญญำใช้เงินฉบับที่ 1 มูลค่ำรวม 219.61 ล้ำนบำท และเมื่อครบก ำหนด 1 ปี นับจำกวันที่ออกตั๋วสัญญำใช้เงินดังกล่ำว 
บริษัทจะออกตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 2 อำยุ 1 ปี มูลค่ำ 215.81 ล้ำนบำท เมื่อรวมกับตั๋วสัญญำใช้เงินที่จ่ำยซ้ือที่ดินบริเวณ
พระรำม 2 จ ำนวน 2 ฉบับ มูลค่ำรวม 121.68 ล้ำนบำท จะท ำให้บริษัทมีหนี้สินเพิ่มขึ้น นอกจำกนี้ในกำรพัฒนำโครงกำรบน
ที่ดินดังกล่ำว บริษัทจะต้องกู้ยืมเงินจำกสถำบันกำรเงินเพื่อน ำมำใช้ลงทุนในกำรพัฒนำทั้ง 2 โครงกำรรวมทั้งส้ินประมำณ 
1,344.78 ล้ำนบำท ซ่ึงจะท ำให้บริษัทและบริษัทย่อยจะมีภำระหนี้สินและค่ำใช้จ่ำยดอกเบี้ยเพิ่มขึ้นด้วย 

ทั้งนี้ ณ วันที่ 30 มิถุนำยน 2557 บริษัทและบริษัทย่อยมีหนี้สินรวมเท่ำกับ 3,490.62 ล้ำนบำท ส่วนของผู้ถือหุ้น
เท่ำกับ 2,474.82 ล้ำนบำท อัตรำส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นเท่ำกับ 1.41 เท่ำ กำรเข้ำท ำรำยกำรในครั้งนี้จะท ำให้บริษัทมี
หนี้สินเพิ่มขึ้น (หนี้สินที่จะเกิดขึ้นจำกกำรออกตั๋วสัญญำใช้เงินและกำรกู้ยืมเงินทั้งหมดเพื่อใช้ซ้ือที่ดินและน ำมำใช้ลงทนุใน
กำรพัฒนำโครงกำรรวมประมำณ 1,344.78 ล้ำนบำท) อย่ำงไรก็ตำมหนี้สินดังกล่ำวไม่ได้เข้ำมำพร้อมกันทั้งจ ำนวน โดยมี
กำรทยอยออกตั๋วสัญญำใช้เงินภำยใน 1-2 ปี และทยอยช ำระเงินคืนตำมอำยุของตั๋วสัญญำใช้เงินที่มีอำยุ 1-2 ปี อีกทั้งเงินกู้ยืม
ที่น ำมำใช้พัฒนำโครงกำรก็จะมีกำรทยอยเบิก ซ่ึงจะไม่ท ำให้ในขณะใดขณะหนึ่งบริษัทมีภำระหนี้เพิ่มขึ้นทั้งจ ำนวน ทั้งนี้ 
บริษัทคำดว่ำภำระหนี้ที่เพิ่มขึ้นดังกล่ำว จะไม่ท ำให้อัตรำส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นเพิ่มขึ้นจนเกินกว่ำ 1.5 เท่ำ ซ่ึงเป็น
อัตรำสูงสุดตำมข้อก ำหนดของธนำคำรพำณิชย์ในกำรด ำรงสัดส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัท และจำกกำร
วิเครำะห์ประมำณกำรกระแสเงินสดของบริษัทในช่วง 3 ปีข้ำงหน้ำ (ไตรมำสที่ 4 ปี 2557 - 2560) บริษัทมีกระแสเงินสดจำก
กำรด ำเนินงำนเพียงพอที่จะจ่ำยช ำระคืนหนี้สินที่ใช้พัฒนำโครงกำรได้ อีกทั้งมีกำรวำงแผนกำรเบิกและช ำระคืนเงินกู้ให้
สอดคล้องกับฐำนเงินทุนที่มีอยู่ ที่ปรึกษำทำงกำรเงินมีควำมเห็นว่ำ บริษัทสำมำรถด ำรงอัตรำส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือ
หุ้นตำมข้อก ำหนดของธนำคำรพำณิชย์ดังกล่ำวได้  

อย่ำงไรก็ตำม ดอกเบี้ยตำมตั๋วสัญญำใช้เงินที่ออกให้แก่สินทรัพย์ธัญญำเพื่อช ำระค่ำที่ดิน ซ่ึงเป็นกำรทยอยออก
ตำมระยะเวลำที่จะพัฒนำที่ดินในแต่ละเฟสนั้น ในทำงบัญชีดอกเบี้ยที่เกิดขึ้นในช่วงระหว่ำงพัฒนำโครงกำรในแต่ละเฟส
ถือเป็นต้นทุนที่ดินของโครงกำร ท ำให้บริษัทไม่ต้องบันทึกดอกเบี้ยทั้งหมดตำมตั๋วสัญญำใช้เงินดังกล่ำวเป็นค่ำใช้จ่ำยทั้ง
จ ำนวน  

2.2) มีค่าใช้จ่ายมากกว่ารายรับในช่วงแรกของการลงทุน 

เนื่องจำกในกำรลงทุนพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ ในช่วงที่โครงกำรอยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงหรือยังไม่ได้
โอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ซื้อ บริษัทจะไม่สำมำรถที่จะรับรู้เป็นรำยได้ได้จนกว่ำงำนก่อสร้ำงจะเสร็จตำมสัญญำและมีกำรโอน
กรรมสิทธ์ิและผลประโยชน์ที่มีนัยส ำคัญให้กับผู้ซ้ือแล้ว โดยโครงกำรบ้ำนเดี่ยวและบ้ำนแฝด เสนำกรีนวิลล์ รำมอินทรำ 
เฟส 1 และเฟส 2 ที่มีระยะเวลำพัฒนำโครงกำรในช่วงประมำณเดือนตุลำคม 2557 ถึงเดือนมกรำคม 2561  คำดว่ำจะเริ่มมี
รำยได้จำกกำรโอนกรรมสิทธ์ิให้กับลูกค้ำ ตั้งแต่เดือนมิถุนำยน 2558  เป็นต้นไป โดยในช่วงแรกบริษัทจะมีค่ำใช้จ่ำยของ
กำรเปิดด ำเนินโครงกำรค่อนข้ำงสูง เช่น ค่ำโฆษณำประชำสัมพันธ์โครงกำร ค่ำออกแบบก่อสร้ำง ค่ำใช้จ่ำยอื่นๆ ของ
โครงกำรในแต่ละปี เป็นต้น ในขณะที่โครงกำรอยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำง จึงยังไม่สำมำรถรับรู้เป็นรำยได้ได ้ท ำให้ในช่วงแรก
ของโครงกำรมีค่ำใช้จ่ำยสูงกว่ำรำยได้ อย่ำงไรก็ตำมในขณะเดียวกันในช่วงดังกล่ำวโครงกำรอื่นๆ ของบริษัทหลำยโครงกำร 
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จะเริ่มทยอยก่อสร้ำงแล้วเสร็จ และมีกำรโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ลูกค้ำ รวมทั้งสำมำรถรับรู้รำยได้เพิ่มขึ้นมำก ซ่ึงจะท ำให้ไม่มี
ผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำนโดยรวมของบริษัทมำกนัก 

2.3) ความเสี่ยงจากการด าเนินโครงการ  

บริษัทวำงแผนพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ประเภทโครงกำรบ้ำนเดี่ยว บ้ำนแฝด เพิ่มเติมบนที่ดินที่บริษัทจะ
ซ้ือจำกสินทรัพย์ธัญญำในครั้งนี้  ซ่ึงจะเป็นกำรเพิ่มอุปทำนพื้นที่บ้ำนจัดสรรในแนบรำบในตลำดในบริเวณเดียวกันกับ
โครงกำรที่ก ำลังพัฒนำอยู่ในปัจจุบันของบริษัท โดยควำมส ำเร็จในกำรด ำเนินโครงกำรขึ้นอยู่กับควำมต้องกำร ก ำลังซ้ือของ
ผู้บริโภค สภำพเศรษฐกิจ ภำวะตลำดอสังหำริมทรัพย์ ซ่ึงเป็นปัจจัยที่นอกเหนือกำรควบคุมของฝ่ำยบริหำร หำกปัจจัย
ดังกล่ำวไม่เอื้ออ ำนวยอำจส่งผลต่อกำรพัฒนำโครงกำรของบริษัท และกระทบต่อกำรประมำณกำรรำยได้และผลตอบแทน
ของโครงกำรได้  

3) ข้อดีของการไม่ท ารายการ 

3.1) ไม่มีหนี้สินเพิ่มขึ้นจำกกำรจ่ำยช ำระค่ำทรัพย์สินเป็นตั๋วสัญญำใช้เงินและกำรกู้ยืมเงินจำกสถำบันกำรเงิน
เพื่อน ำมำลงทุนในโครงกำรใหม่นี้ 

3.2) ไม่มีผลกระทบจำกค่ำใช้จ่ำยที่สูงกว่ำรำยได้ที่สำมำรถรับรู้ได้ในช่วงต้นของกำรด ำเนินโครงกำรจำกกำร
ลงทุนในโครงกำรใหม่นี้ 

3.3) ไม่มีควำมเส่ียงจำกกำรด ำเนินโครงกำรเพิ่มขึ้น เนื่องจำกที่ดินที่จะได้มำจำกกำรเข้ำท ำรำยกำรในครั้งนี้ 
บริษัทวำงแผนพัฒนำเป็นโครงกำรเสนำกรีนวิลล์ รำมอินทรำ เฟส 1 และเฟส 2 ซ่ึงกำรลงทุนดังกล่ำวมีควำมเส่ียงหำก
โครงกำรไม่สำมำรถขำยได้ตำมเป้ำหมำยที่บริษัทตั้งไว้หรือมีต้นทุนค่ำก่อสร้ำงเพิ่มขึ้นจำกที่ได้ประมำณกำรไว้อย่ำงมี
นัยส ำคัญ ซ่ึงหำกบริษัทไม่ด ำเนินโครงกำรนี้ก็จะไม่มีควำมเสี่ยงดังกล่ำว 

4) ข้อด้อยของการไม่ท ารายการ 

4.1) ไม่มีที่ดินเพิ่มขึ้นเพื่อเตรียมพัฒนำโครงกำรอย่ำงต่อเนื่อง เพื่อสร้ำงฐำนลูกค้ำ รำยได้ และผลก ำไรที่เพิ่มขึ้น
ในอนำคต  

4.2) ไม่ได้รับประโยชน์จำกกำรพัฒนำโครงกำรที่ต่อเนื่องบนที่ดินบริเวณเดียวกัน และในอนำคตหำกบริษัท
ต้องกำรจะพัฒนำโครงกำรในเฟสต่อไป บริษัทจะต้องจัดหำที่ดินใหม่ ซ่ึงอำจจะต้องใช้เวลำในกำรจัดหำ คัดเลือก กำรเจรจำ
ต่อรองกับเจ้ำของที่ดิน ซ่ึงอำจจะต้องใช้เวลำนำน อีกทั้งอำจไม่สำมำรถหำที่ดินที่ต่อเนื่องหรืออยู่ในบริเวณเดียวกันกับ
โครงกำรเดิมของบริษัทได้ ซ่ึงจะท ำให้ไม่ได้รับประโยชน์จำกกำรบริหำรจัดกำร กำรใช้ทรัพยำกรและบุคลำกรร่วมกัน 
ตลอดจนกำรต่อรองเพื่อลดค่ำใช้จ่ำยในกำรก่อสร้ำงลงได้    

4.3) มีควำมเสี่ยงจำกกำรเพิ่มขึ้นของรำคำที่ดินในอนำคต ตำมกำรส ำรวจของ บริษัท เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท 
แอฟแฟร์ส จ ำกัด พบว่ำแนวโน้มปี 2557 ต้นทุนรำคำที่ดินจะมีแนวโน้มปรับตัวสูงขึ้นทั้งในกรุงเทพ ปริมณฑล และ
ต่ำงจังหวัด ประกอบกับแนวโน้มกำรเติบโตของแหล่งธุรกิจ และแหล่งที่อยู่อำศัยจะไปตำมเส้นทำงรถไฟฟ้ำ-รถไฟใต้ดิน
มำกขึ้น หำกบริษัทจะท ำกำรซ้ือที่ดินในอนำคตอำจจะต้องซ้ือในรำคำสูงขึ้น ซ่ึงจะท ำให้บริษัทมีต้นทุนที่ดินในกำรพัฒนำ
โครงกำรอสังหำริมทรัพย์เพิ่มขึ้น นอกจำกนี้ กำรซ้ือที่ดินในอนำคตจำกบุคคลอื่น อำจไม่ได้รับเงื่อนไขกำรช ำระเงินที่
เอื้ออ ำนวยต่อกำรบริหำรสภำพคล่อง หรือท ำให้บริษัทอำจมีภำระในกำรจัดหำแหล่งเงินกู้ยืมจำกภำยนอกอื่นที่มีอัตรำ
ดอกเบี้ยเพิ่มขึ้น 
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3.3 เปรียบเทียบข้อดี ข้อด้อยระหว่างการท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับท ารายการกับบุคคลภายนอก ความจ าเป็นที่
ต้องท ารายการกับบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน และเหตุผลท่ีบริษัทไม่ท ารายการกับบุคคลภายนอก 

กำรเข้ำท ำรำยกำรกับบุคคลที่เกี่ยวโยงในครั้งนี้ จะท ำให้บริษัทได้มำซ่ึงที่ดินจ ำนวน 3 แปลงจำกทุนเจริญ เพื่อ
พัฒนำโครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 2 และ 3 ซ่ึงที่ดินดังกล่ำวอยู่ในท ำเลบริเวณเดียวกับโครงกำรเดอะนิช ไอดี 
พระรำม 2 เฟส 1 ท ำให้บริษัทสำมำรถพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ได้ต่อเนื่องจำกโครงกำรเดิมที่ด ำเนินกำรอยู่ใน
ปัจจุบัน หำกเปรียบเทียบกำรท ำรำยกำรในลักษณะดังกล่ำวกับบุคคลภำยนอกแล้ว จะเห็นได้ว่ำเกิดขึ้นได้ยำกที่จะมีที่ดิน
แปลงอื่นของบุคคลภำยนอก ซ่ึงเป็นที่ดินผืนใหญ่ในบริเวณเดียวกันที่เหมำะสมกับกำรน ำมำพัฒนำโครงกำรตำมแผนงำน
ของบริษัท โดยที่ดินที่บริษัทจะได้มำอยู่ติดถนนพระรำม 2 ใกล้จุดลงทำงด่วนพระรำม 2 สำมำรถเข้ำสู่ศูนย์กลำงธุรกิจได้
ง่ำย ซ่ึงเป็นท ำเลที่ดีมีศักยภำพในกำรพัฒนำเป็นโครงกำรอำคำรส ำนักงำนและอำคำรชุดพักอำศัย  

นอกจำกนี้บริษัทจะได้มำซ่ึงที่ดินจ ำนวน 5 แปลงจำกสินทรัพย์ธัญญำ เพื่อพัฒนำโครงกำรเสนำกรีนวิลล์ รำม
อินทรำ ซ่ึงที่ดินดังกล่ำวอยู่ด้ำนหลังโครงกำรเสนำพำร์คแกรนด์ รำมอินทรำ ที่บริษัทเป็นผู้ด ำเนินโครงกำรอยู่ในปัจจุบัน  
ท ำให้บริษัทสำมำรถใช้ประโยชน์จำกกำรสร้ำงถนนและสวนสำธำรณะที่ด ำเนินกำรอยู่แล้วได้อย่ำงคุ้มค่ำมำกขึ้น อีกทั้งจะ
ท ำให้บริษัทมีโอกำสขยำยฐำนกลุ่มลูกค้ำที่ต้องกำรซ้ือบ้ำนในท ำเลดังกล่ำวแต่ไม่สำมำรถซ้ือบ้ำนของโครงกำรเสนำพำร์ค
แกรนด์ รำมอินทรำได้ เนื่องจำกรำคำสูงเกินไป หำกเปรียบเทียบกำรท ำรำยกำรในลักษณะดังกล่ำวกับบุคคลภำยนอกแล้ว 
จะเห็นได้ว่ำเกิดขึ้นได้ยำกที่จะมีที่ดินแปลงอื่นของบุคคลภำยนอก ซ่ึงเป็นที่ดินผืนใหญ่ในบริเวณเดียวกันที่เหมำะสมกับกำร
น ำมำพัฒนำโครงกำรตำมแผนงำนของบริษัท 

ทั้งนี้ บริษัทจะได้ประโยชน์จำกกำรได้มำซ่ึงที่ดินในครั้งนี้ ทั้งจำกควำมได้เปรียบของท ำเลที่ตั้ง ที่ได้รับกำร
ตอบสนองจำกผู้บริโภคอย่ำงต่อเนื่อง อีกทั้งกำรใช้พ้ืนที่ที่ต่อเนื่องกับพื้นที่โครงกำรในปัจจุบัน จะท ำให้บริษัทได้ประโยชน์
สูงสุดจำกกำรรวมกัน (Synergy) รวมถึงควำมคล่องตัวในกำรด ำเนินงำนต่ำงๆ และกำรลดต้นทุนค่ำใช้จ่ำยที่สำมำรถ
ประหยัดได้จำกกำรใช้ทรัพยำกรร่วมกัน สร้ำงโอกำสกำรขยำยธุรกิจ เพิ่มขนำดสินทรัพย์ รำยได้ และอัตรำผลตอบแทนใน
อนำคต ตลอดจนบริษัทจะมีที่ดินเพื่อพัฒนำโครงกำรต่อเนื่องในอนำคต ซ่ึงกำรซ้ือที่ดินจำกบุคคลที่เกี่ยวข้องในครั้งนี้ ไม่
อำจตกลงเข้ำท ำรำยกำรกับบุคคลภำยนอกอื่นได้  นอกจำกนี้บริษัทก็ไม่ได้รับกำรติดต่อจำกเจ้ำของที่ดินอื่นใดที่จะท ำให้
ได้มำซ่ึงสินทรัพย์ ที่ดินที่มีลักษณะหรือเนื้อที่ที่ใกล้เคียงกับที่ดินที่จะเข้ำท ำรำยกำรในครั้งนี้  นอกจำกนี้ รำคำในกำรเข้ำท ำ
รำยกำรกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันในครั้งนี้ เป็นรำคำที่ต่ ำกว่ำรำคำประเมินของผู้ประเมินรำคำอิสระ โดยรำคำซ้ือที่ดินจำกทุน
เจริญต่ ำกว่ำรำคำประเมินของผู้ประเมินรำคำอิสระ ประมำณร้อยละ 12.50 และรำคำซ้ือที่ดินจำกสินทรัพย์ธัญญำต่ ำกว่ำรำคำ
ประเมินของผู้ประเมินรำคำอิสระประมำณร้อยละ 19.67 ดังนั้นกำรเข้ำท ำรำยกำรในครั้งนี้ จึงพิจำรณำได้ว่ำมีรำคำเหมำะสม  

ที่ปรึกษำทำงกำรเงิน ได้พิจำรณำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนพัฒนำอสังหำริมทรัพย์บนที่ดินที่บริษัทจะได้มำใน
ครั้งนี้ ซ่ึงที่ดินที่จะซ้ือจำกทุนเจริญ บริษัทวำงแผนพัฒนำเป็นโครงกำรคอนโดมีเนียมในชื่อโครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 
2 เฟส 2 และเฟส 3 มีอัตรำผลตอบแทนกำรลงทุน (IRR) ของโครงกำร (รวม 2 เฟส) เท่ำกับร้อยละ 31.10 ต่อปี (พิจำรณำ
รำยละเอียดได้จำกข้อ 4.1.3 กำรประเมินควำมเหมำะสมของกำรลงทุนหรือกำรด ำเนินโครงกำร ข้อย่อย ก) ซ่ึงมีอัตรำสูงกว่ำ
ต้นทุนทำงกำรเงิน (WACC) ของโครงกำรที่ร้อยละ 7.52 ต่อปี และสูงกว่ำอัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ยืมของโครงกำรสูงสุดที่คำดว่ำ
ไม่เกินร้อยละ 5.50  

ส ำหรับที่ดินที่จะซ้ือจำกสินทรัพย์ธัญญำ บริษัทวำงแผนพัฒนำเป็นโครงกำรบ้ำนเดี่ยวและบ้ำนแฝด  โครงกำร
เสนำกรีนวิลล์ เฟส 1 และเฟส 2  มีอัตรำผลตอบแทนกำรลงทุน (IRR) ของโครงกำร (รวม 2 เฟส) เท่ำกับร้อยละ 34.22 ต่อปี 
(พิจำรณำรำยละเอียดได้จำกข้อ 4.1.3 กำรประเมินควำมเหมำะสมของกำรลงทุนหรือกำรด ำเนินโครงกำร ข้อย่อย ข) ซ่ึงมี
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อัตรำสูงกว่ำต้นทุนทำงกำรเงิน (WACC) ของโครงกำรที่ร้อยละ 8.48 ต่อปี และสูงกว่ำอัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ยืมของโครงกำร
สูงสุดที่คำดว่ำไม่เกินร้อยละ 5.50  

ดังนั้น กำรท ำรำยกำรในครั้งนี้ มีควำมสมเหตุสมผล สำมำรถสร้ำงผลตอบแทนกำรลงทุนให้แก่บริษัทในระดับที่
น่ำพอใจ 

4. ความเป็นธรรมของราคาและเงื่อนไขของรายการ 

4.1 การประเมินราคาทรัพย์สินที่ได้มาและความเหมาะสมของราคาซื้อขายทรัพย์สิน 

4.1.1 การประเมินราคาท่ีดินจ านวน 3 แปลงที่จะซื้อจากทุนเจริญ 

บริษัทจะซ้ือที่ดินจ ำนวน 3 แปลง เนื้อที่ 2,286.30 ตำรำงวำ ซ่ึงอยู่ติดกับโครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 1 
จำกทุนเจริญ ซ่ึงเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัท ในรำคำ 125,746,500 บำท หรือเท่ำกับ 55,000 บำทต่อตำรำงวำ ซ่ึงรำคำ
ซ้ือขำยนี้เป็นรำคำที่รวมแบบก่อสร้ำงและรำยงำน EIA (ที่มีมูลค่ำเท่ำกับ 6,527,000 บำท) แล้ว โดยบริษัทจะช ำระค่ำที่ดิน
ดังกล่ำวเป็นเงินวำงมัดจ ำร้อยละ 10 ของรำคำซ้ือขำยที่ดิน และที่เหลือช ำระเป็นตั๋วสัญญำใช้เงิน (ที่รวมดอกเบี้ยร้อยละ 5 ต่อ
ปี หรือเท่ำกับ 8,514,495 บำท) จ ำนวน 2 ฉบับ อำยุ 1 ปี และ 2 ปี ซ่ึงรำยกำรดังกล่ำวจะเกิดขึ้นภำยหลังจำกที่บริษัทได้รับ
อนุมัติจำกที่ประชุมวิสำมัญผู้ถือหุ้นครั้งที่ 1/2557 แล้ว 

 
ค่าที่ดินพร้อมแบบก่อสร้างอาคารชุดและรายงาน EIA และการช าระเงินค่าซ้ือ 

(หน่วย : บำท) 

การช าระเงิน ค่าที่ดินพร้อมแบบก่อสร้าง
อาคารชุดและรายงาน EIA 

ดอกเบี้ย 
(ร้อยละ 5 ตอ่ปี) 

รวม 

1. เงินวำงมัดจ ำ 12,574,650 - 12,574,650 
2. ตั๋วสัญญำใช้เงิน    
2.1 ฉบับที่ 1 56,053,800 2,802,690 58,856,490 
2.2 ฉบับที่ 2 57,118,050 5,711,805 62,829,855 

รวม 125,746,500 8,514,495 134,260,995 

หำกพิจำรณำเปรียบเทียบระหว่ำงรำคำซ้ือที่ดินรวม 125,746,500 บำท (ซ่ึงเป็นรำคำที่ได้รวมแบบก่อสร้ำงอำคำร
ชุดและรำยงำน EIA แล้ว) กับรำคำประเมินเฉลี่ยของผู้ประเมินรำคำอิสระ 2 รำย ได้แก่ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชำร์เตอร์ 
(ประเทศไทย) จ ำกัด (“ไนท์แฟรงค์”) และบริษัท ที.เอ.มำเนจเม้นท์ คอร์โปเรช่ัน (1999) จ ำกัด (“ที.เอ.”) ที่เท่ำกับ 
137,189,000 บำท รวมกับแบบก่อสร้ำงอำคำรชุดและรำยงำน EIA ที่เท่ำกับ 6,527,000 บำท ท ำให้มูลค่ารวมเฉลี่ยรวมของผู้
ประเมินอิสระ 2 รายดังกล่าวเท่ากับ 143,716,000 บาท จะเห็นว่ำรำคำซ้ือที่ดินของบริษัทรวม 125,746,500 บำท คิดเป็นร้อย
ละ 87.50 ของรำคำประเมินเฉลี่ยของผู้ประเมินรำคำอิสระ หรือรำคำซ้ือต่ ำกว่ำรำคำประเมินจ ำนวน 17,969,500 บำท ต่ ำกว่ำ
ร้อยละ 12.50 รำยละเอียดมีดังนี้  
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(หน่วย : บำท) 
ผู้ประเมิน    
ราคาอิสระ 

มูลค่ารวมตาม
ราคา 

ประเมินที่ดิน 

ค่าแบบก่อสร้าง
อาคารชุดและ
จัดท า EIA 

รวม รวม (เฉลี่ย) ราคาซื้อขาย ราคาซื้อขาย
เท่ากับร้อยละ
ของราคา

ประเมินเฉลี่ย 
ไนท์แฟรงค์ 137,200,000 6,527,000 143,727,000 143,716,000 

(62,859.64 / ตรว.) 
125,746,500 

(55,000 / ตรว.) 
87.50% 

ที.เอ. 137,178,000 6,527,000* 143,705,000 

หมำยเหตุ :  อ้ำงอิงตำมรำยงำนกำรประเมินของไนท์แฟรงค์ ซึ่งได้ประเมินค่ำแบบก่อสร้ำงอำคำรชุดและจัดท ำ EIA ตำม
ค่ำใช้จ่ำยที่เกิดขึ้นจริง โดยที่ ที.เอ. ไม่ได้ประเมินค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำว 

ที่ปรึกษำทำงกำรเงินมีควำมเห็นว่ำ รำคำตลำดหรือรำคำยุติธรรมที่ได้จำกกำรประเมินของผู้ประเมินรำคำอิสระที่
ไดร้ับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์เป็นรำคำที่เหมำะสมที่จะใช้อ้ำงอิง
ส ำหรับกำรก ำหนดรำคำซ้ือขำยที่ดินโดยทั่วไป และสำมำรถสะท้อนถึงมูลค่ำที่แท้จริงของทรัพย์สินได้ดี ดังนั้น รำคำในกำร
เข้ำท ำรำยกำรในครั้งนี้ เป็นราคาท่ีเหมาะสม เนื่องจำกเป็นรำคำที่ต่ ำกว่ำรำคำประเมินเฉลี่ยของผู้ประเมินรำคำอิสระ 

สรุปรายละเอียดการประเมินราคาที่ดินจ านวน 3 แปลง 

ทุนเจริญ เป็นเจ้ำของกรรมสิทธิ์ที่ดินจ ำนวน 3 แปลง เนื้อที่ 2,286.30 ตำรำงวำ ทรัพย์สินตั้งอยู่ติดถนนส่วนบุคคล 
ซ่ึงได้ภำระจ ำยอมเรื่องทำงเข้ำออกแล้ว ห่ำงจำกถนนพระรำม 2 บริเวณหลักกิโลเมตรที่ 2+200 ไปทำงทิศใต้ระยะทำง
ประมำณ 200 เมตร  แขวงบำงมด เขตจอมทอง กรุงเทพฯ ทรัพย์สินตั้งติดกับโครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 1 ที่
ปัจจุบันบริษัทอยู่ระหว่ำงพัฒนำโครงกำร 

จำกกำรประเมินรำคำทรัพย์สิน โดยผู้ประเมินรำคำอิสระ 2 รำย ได้แก่ ไนท์แฟรงค์ และ ที.เอ. ตำมรำยงำนเมื่อ
วันที่ 8 กรกฎำคม2557 ซ่ึงผู้ประเมินรำคำอิสระทั้งสองรำยเป็นบริษัทประเมินมูลค่ำทรัพย์สินที่ได้รับควำมเห็นชอบจำก
ส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ โดยรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินของผู้ประเมินรำคำ
อิสระดังกล่ำวสำมำรถใช้เพื่อวัตถุประสงค์สำธำรณะได้ สรุปรำยละเอียดกำรประเมินได้ดังนี้ 

วิธีการ
ประเมิน 

ลักษณะของทรัพย์สิน ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 
ราคาประเมินของผู้ประเมินราคาอิสระ  

ไนท์แฟรงค์ ที.เอ. 
วิธี
เปรียบเทียบ
กับข้อมูล
ตลำด 
(Comparative  
Method) 

- ที่ดิน 3 โฉนด เลขที่ 20516, 20517 และ 21250 เนื้อที่รวม 
5-2-86.30 ไร่ หรือ 2,286.30 ตำรำงวำ 

- ที่ดินตั้งอยู่ติดทำงฝั่งทิศตะวันออกของถนนส่วนบุคคล 
(ถนนภำระจ ำยอม) ห่ำงจำกถนนพระรำม 2 บริเวณหลัก
กิโลเมตรที่ 2+200 ไปทำงทิศใต้ระยะทำงประมำณ 200 
เมตร และห่ำงจำกจุดขึ้น-ลงทำงด่วนพิเศษเฉลิมมหำนคร 
ไปทำงทิศตะวันตกเฉียงใต้ ระยะทำงประมำณ 1.20 
กิโลเมตร ในแขวงบำงมด เขตบำงขุนเทียน กรุงเทพฯ 

- ที่ดินอยู่ติดต่อ เป็นผืน เดียวกัน มีลักษณะรูปแปลง
โดยรวมเป็นรูปหลำยเหลี่ยม สภำพที่ดินพัฒนำปรับถม
แล้ว มีระดับที่ดินเสมอกับถนนด้ำนหน้ำทรัพย์สิน 

ทุนเจริญ 137,178,000 บำท 
(60,000 บำท/ตรว.) 
อย่ำงไรก็ตำม ไนท์
แฟรงค์ ได้ปัดเศษ
เป็น 137,200,000 

บำท 

137,178,000 บำท 
(60,000 บำท/ตรว.) 
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วิธีการ
ประเมิน 

ลักษณะของทรัพย์สิน ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 
ราคาประเมินของผู้ประเมินราคาอิสระ  

ไนท์แฟรงค์ ที.เอ. 
 ราคาประเมินราชการ 

 
ราคาประเมินราชการรวม 37.26 ล้านบาท 

 

โฉนดท่ีดิน
เลขที่ 

เนื้อที่ดิน 
(ตารางวา) 

ราคาประเมิน
ราชการ 

(บาท/ตารางวา) 

รวมราคา 
(บาท) 

20516 1,153.90 16,500.00 19,039,350 
20517 1,060.40 16,500.00 17,496,600 
21250 72.00 10,000.00 720,000 
รวม 2,286.30 เฉลี่ย 16,295.30  37,255,950 

การประเมินราคาทรัพย์สินโดยไนท์แฟรงค์ 

ไนท์แฟรงค์ได้ประเมินรำคำทรัพย์ สิน ซ่ึงเป็นที่ดินเปล่ำ โดยเลือกใช้วิธี เปรียบเทียบกับข้อมูลตลาด 
(Comparative Method)  

วิธีเปรียบเทียบกับข้อมูลตลำด (Comparative Method) แบบตำรำงปรับแก้รำคำซ้ือขำย (Sales Adjustment Grid) 
เป็นเกณฑ์ในกำรประเมินมูลค่ำ ซ่ึงเป็นกำรเปรียบเทียบทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่ำกับข้อมูลตลำดที่ได้จำกกำรส ำรวจที่มี
ลักษณะคล้ำยคลึงกัน โดยจะเปรียบเทียบทั้งขนำด รูปร่ำง ที่ตั้ง ทำงเข้ำ-ออก สภำพแวดล้อมที่จะมีผลกระทบต่อรำคำ และ
รำคำซ้ือขำยในช่วงที่ผ่ำนมำ รวมทั้งได้พิจำรณำปัจจัยทำงเศรษฐกิจที่อำจจะมีผลกระทบต่อตลำดอสังหำริมทรัพย์  

เมื่อได้ข้อมูลตลำดจำกกำรส ำรวจแล้ว จำกนั้นจะปรับแก้รำคำซ้ือขำยของข้อมูลตลำดโดยใช้แบบตำรำงปรับแก้
รำคำซ้ือขำย (Sales Adjustment Grid) ซ่ึงเป็นกำรเปรียบเทียบระหว่ำงทรัพย์สินที่ประเมินกับข้อมูลตลำด ด้วยปัจจัยต่ำงๆ ที่
เกี่ยวข้อง เช่น ท ำเลที่ตั้ง เนื้อที่ รูปแปลง หน้ำกว้ำงของแปลงที่ดิน ระดับพื้นดิน และศักยภำพกำรใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน 
และกำรเปรียบเทียบรำคำซ้ือขำยภำยใต้กำรแข่งขันของตลำดอสังหำริมทรัพย์ในปัจจุบัน โดยไนท์แฟรงค์ได้พิจำรณำถึงขอ้ด ี
ข้อเสียของตัวแปรต่ำงๆ ในกำรเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที่ประเมิน เพื่อให้ทรำบถึงมูลค่ำรำคำตลำดที่แท้จริง ในกำรประเมนิ
มูลค่ำทรัพย์สิน ไนท์แฟรงค์ได้ท ำกำรส ำรวจข้อมูลตลำดของที่ดินบริเวณใกล้เคียงที่ตั้งทรัพย์สินจ ำนวน 10 ข้อมูล แล้ว
คัดเลือกที่ดินที่มีควำมใกล้เคียงกับทรัพย์สินที่ประเมินจ ำนวน 3 ข้อมูล มีรำคำซ้ือขำยระหว่ำง 48,000 - 55,000 บำทต่อ
ตำรำงวำ เพื่อน ำมำวิเครำะห์หำมูลค่ำทรัพย์สิน โดยน ำมำวิเครำะห์และปรับเพิ่ม-ลดตำมควำมเหมำะสมตำมปัจจัยส ำคัญ
ต่ำงๆ ที่เกี่ยวข้อง เช่น ท ำเลที่ตั้ง ขนำดเนื้อ ที่ดิน สภำพทำงเข้ำ-ออก และศักยภำพในกำรพัฒนำใช้ประโยชน์ที่ดิน เป็นต้น 
โดยสำมำรถสรุปเป็นตำรำงปรับเพิ่ม-ลดได้ดังนี้  

รายละเอียด 
ทรัพย์สิน 

ที่ประเมินมูลค่า 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 

ที่ตั้งและท ำเล ติดถนนภำระจ ำยอม 
ห่ำงจำกถนนพระรำม 2 
ประมำณ 200 เมตร 

ติดซอยพระรำม 2 
ซอย 30 ห่ำงจำกถนน 
พระรำม 2 ประมำณ 

400 เมตร 

ติดซอยพระรำม 2 
ซอย 51 แยก 2 ห่ำง 
จำกถนนพระรำม 2 
ประมำณ 500 เมตร 

ติดถนนบำงขุนเทียน- 
ชำยทะเล ห่ำงจำก 
ถนนพระรำม 2 

ประมำณ 200 เมตร 
เนื้อที่ดิน (ไร)่ 5 - 2 - 86.30 ไร่ 3 - 0 - 12 ไร ่ 2 - 2 - 71 ไร่ 4 - 0 - 00 ไร ่
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รายละเอียด 
ทรัพย์สิน 

ที่ประเมินมูลค่า 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 
เนื้อที่ดิน (ตำรำงวำ) 2,286.30 1,212.00 1,071.00 1,600.00 
รูปแปลงที่ดิน ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผืนผ้ำ รูปสี่เหลี่ยมผืนผ้ำ รูปสี่เหลี่ยมผืนผ้ำ ใกลเ้คียงสี่เหลี่ยมผืนผ้ำ 
หน้ำกว้ำงที่ดิน (เมตร) 120.00 50.00 85.00 60.00 
ระดับที่ดิน (โดยเฉลี่ยทั้งแปลง) (เมตร) .00 (1.00) .00 (.20) 
ข้อก ำหนดพ้ืนที่ก่อสร้ำงอำคำร /
สัดส่วนที่ว่ำง 

FAR 4.5 : 1 - OSR 6.5% FAR 4.5 : 1 - OSR 6.5% FAR 4 : 1 - OSR 7.5% FAR 4.5 : 1 - OSR 6.5% 

กำรใช้ประโยชน์ที่ดินที่เหมำะสม พัฒนำเพื่อกำร 
พำณิชยกรรม และกำรอยู่
อำศัยประเภทอำคำร 

ชุดพักอำศัย 

พัฒนำเพื่อกำร 
พำณิชยกรรม และกำรอยู่ 
อำศัย ประเภทอำคำร 

ชุดพักอำศัย 

พัฒนำเพื่อกำร 
พำณิชยกรรม และกำรอยู่ 
อำศัย ประเภทอำคำร 

ชุดพักอำศัย 

พัฒนำเพื่อกำร 
พำณิชยกรรม และกำรอยู่ 
อำศัย ประเภทอำคำร 

ชุดพักอำศัย 
รำคำเสนอขำย (บำท/ตรว.)  54,000 48,000 55,000 
รำคำต่อรองเบื้องต้น (บำท/ตรว.)  54,000 48,000 55,000 
รำคำที่คำดว่ำจะขำยได้ (บำท/ตรว.)  53,000 47,000 54,000 
รำคำซื้อขำย (บำท/ตรว.)  - - - 
วันที่เสนอขำยหรือซื้อ-ขำย  ก.พ. 2556 ก.พ. 2556 ก.พ. 2556 
ปรับระยะเวลำกำรซื้อ-ขำย (บำท/ตรว.)  - - - 
ปรับส่วนต่ำงของค่ำถมดิน (บำท/ตรว.)  1,500 - 300 
รวมค่าที่ดินที่ปรับแก้เบื้องต้น 
(บาท/ตรว.) 

 54,500 47,000 54,300 

การวิเคราะห์ปัจจัยท่ีเกี่ยวข้อง  

ปัจจัยที่น ามาพิจารณา  

ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 

% จ ำนวนเงิน
(บำท/ตรว.) 

% จ ำนวนเงิน
(บำท/ตรว.) 

% จ ำนวนเงิน
(บำท/ตรว.) 

ปัจจัยที่เกี่ยวกับที่ตั้งทรัพย์สิน        
- ท ำเลที่ตั้ง และสภำพแวดล้อม 5% 2,725 15% 7,050 12% 6,516 

ปัจจัยเกี่ยวกับลกัษณะทรัพย์สิน        
- ขนำดที่ดิน  0% - 0% - 0% - 
- รูปแปลงที่ดิน และควำมต่อเนื่อง 0% - 0% - 0% - 
- หน้ำกว้ำงที่ดิน  0% - -2% (940) 0% - 
- ระบบสำธำรณูปโภค 0% - 0% - 0% - 
- ถนนผ่ำนหน้ำทรัพย์สิน  5% 2,725 5% 2,350 0% - 

ศักพภำพในกำรพัฒนำและใช้ประโยชน์สูงสุด  0% - 10% 4,700 0% - 
ข้อก ำหนด (ผังเมือง) / กฎหมำยที่เกี่ยวข้อง 0% - 0% - 0% - 
รวม 10% 5,450 28% 13,160 12% 6,516 
ราคาที่ได้จากการปรับแก้ (บาท/ตรว.) 59,950 60,160 60,816 
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การปรับราคาขั้นสุดท้าย  

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 

ราคาที่ได้จาก
การปรับแก้  

Absolute 
Adjust  

Proportion   
(1) 

Inverse  Proportion   
(2) 

Weighted 
Price  

1 59,950 5,450 0.2018 4.9552 0.4548 27,265 
2 60,160 15,040 0.5569 1.7956 0.1648 9,915 
3 60,816 6,516 0.2413 4.1446 0.3804 23,134 

รวม 180,926 27,006 1.0000 10.8954 1.0000 60,314 

หรือประมาณ (บาท/ตรว.) 60,000 

จำกกำรปรับรำคำขั้นสุดท้ำย จะได้รำคำประเมินที่ดินทั้ง 3 โฉนด เนื้อที่ดิน 2,286.30 ตำรำงวำ (5-2-86.30 ไร่)  ใน
รำคำตารางวาละ 60,000 บาท คิดเป็นมูลค่ำรวมเท่ำกับ 137,178,000 บำท หรือเท่ำกับ (ปัดเศษ) 137,200,000 บำท  

อย่ำงไรก็ตำม ตำมสรุปผลกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน ไนท์แฟรงค์เสนอรำคำตลำดที่เหมำะสมของที่ดินโดยกำร
ปัดเศษตัวเลขได้เท่ำกับ 137,200,000 บาท  

นอกจำกนี้ ไนท์แฟรงค์ ยังได้ประเมินค่ำใช้จ่ำยในกำรออกแบบโครงกำรและจัดท ำรำยงำนวิเครำะห์ผลกระทบ
ส่ิงแวดล้อม มูลค่ำรวม 6,527,000 บาท ซ่ึงประกอบด้วยรำยกำรดังต่อไปนี้  

- ค่ำออกแบบสถำปัตยกรรม เฟส 2 1,819,000 บำท 
- ค่ำออกแบบสถำปัตยกรรม เฟส 3 1,819,000 บำท 
- ค่ำออกแบบภูมิสถำปัตยกรรม เฟส 2 และเฟส 3    963,000 บำท 
- ค่ำออกแบบวิศวกรรมระบบอำคำร เฟส 2    642,000 บำท 
- ค่ำออกแบบวิศวกรรมระบบอำคำร เฟส 3    642,000 บำท 
- ค่ำจัดท ำรำยงำนผลกระทบส่ิงแวดล้อม    642,000 บำท 
       รวม  6,527,000 บาท 

ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระตอ่การประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ 

ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ วิธีกำรประเมินที่ดินด้วยวิธีเปรียบเทียบกับข้อมูลตลำดแบบตำรำงกำร
ปรับแก้ (Sale Adjustment Grid) ของไนท์แฟรงค์ มีควำมเหมำะสม โดยคัดเลือกข้อมูลตลำดที่สำมำรถสะท้อนมูลค่ำของ
ทรัพย์สินที่ประเมินได้ เช่น เนื้อที่ดินของข้อมูลตลำดใกล้เคียงกัน สำมำรถพัฒนำเป็นโครงกำรคอนโดมิเนียมเหมือนกัน มี
ศักยภำพกำรใช้ประโยชน์เหมือนกัน รวมทั้งได้ปรับเพิ่มกำรให้คะแนนปัจจัยของทรัพย์สินที่ประเมินในเรื่องท ำเลที่ตั้งและ
สภำพแวดล้อม ถนนผ่ำนหน้ำทรัพย์สิน ที่ดีกว่ำข้อมูลตลำด เนื่องจำกทรัพย์สินที่ประเมินอยู่ช่วงต้นถนนพระรำม 2 มำกกว่ำ
ข้อมูลตลำด ใกล้ทำงด่วน เดินทำงสะดวก ลูกบ้ำนสำมำรถเดินเข้ำออกโดยใช้ถนนโครงกำร ซ่ึงเป็นถนนส่วนบุคคล จึงท ำ
ให้รำคำตลำดของทรัพย์สินที่ประเมินมีรำคำสูงกว่ำข้อมูลตลำด จำกนั้นมีกำรปรับแก้รำคำขั้นสุดท้ำย โดยกำรให้น้ ำหนัก
รำคำที่ได้จำกกำรปรับแก้ เพื่อหำรำคำทรัพย์สินที่ประเมิน ซ่ึงเป็นหนึ่งในกระบวนกำรประเมินรำคำตลำดตำมมำตรฐำน
วิชำชีพของผู้ประเมินอิสระ  
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การประเมินราคาทรัพย์สินโดย ที.เอ. 

ที.เอ.ได้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน ซ่ึงเป็นที่ดินเปล่ำ โดยเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)   

วิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) เป็นกำรประเมินหำมูลค่ำทรัพย์สินส่วนที่เป็นที่ดิน เนื่องจำก
ลักษณะของทรัพย์สิน มีข้อมูลที่มีลักษณะคล้ำยคลึงกันหรือประเภทเดียวกัน ที่สำมำรถน ำมำสนับสนุนทำงกำรตลำดจ ำนวน
มำกเพียงพอ ในช่วงเวลำเดียวกันที่จะสำมำรถน ำมำใช้เป็นมูลค่ำตัวแทน โดยมีกำรปรับตัวเลขมูลค่ำให้ใกล้เคียงกันตำม
สภำพและลักษณะทำงกำยภำพของทรัพย์สินได้ 

ที.เอ.ใช้วิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด แบบ Weighted Quality Scores (WQS) เป็นเกณฑ์ในกำรประเมินมูลค่ำ โดย
กำรปรับแก้ตัวแปรต่ำงๆ เช่น ท ำเลที่ตั้ง กำรเข้ำถึง ต ำแหน่งที่ดิน สภำพที่ดิน กำรใช้ประโยชน์ เป็นต้น ซ่ึงหำกตัวแปรใดมี
ควำมแปรปรวนของมูลค่ำมำก เมื่อเทียบกับทรัพย์สิน ก็จะให้น้ ำหนักของตัวแปรนั้นมำก โดยผลรวมของน้ ำหนักตัวแปร
ต่ำงๆ จะเท่ำกับ 100% โดย ที.เอ. จะให้คะแนนในแต่ละตัวแปรแล้วน ำมำคูณด้วยน้ ำหนักในแต่ละตัว ผลรวมของกำรคูณ
ระหว่ำงคะแนนที่ให้น้ ำหนักของตัวแปรในแต่ละตัวจะเท่ำกับค่ำ Weighted Quality Scores (WQS)   

ในกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน ที.เอ.ได้ท ำกำรส ำรวจข้อมูลตลำดของที่ดินบริเวณใกล้เคียงที่ตั้งทรัพย์สินจ ำนวน 6 
ข้อมูล แล้วคัดเลือกที่ดินที่มีควำมใกล้เคียงกับทรัพย์สินที่ประเมินจ ำนวน 5 ข้อมูล มีรำคำซ้ือขำยระหว่ำง 46,000 - 100,000 
บำทต่อตำรำงวำ และเป็นข้อมูลที่มีลักษณะทำงกำยภำพโดยทั่วไปใกล้เคียงกับทรัพย์สินมำกที่สุด จึงน ำข้อมูลตลำดมำใช้ใน
กำรประเมินรำคำ รำยละเอียดของข้อมูลรำคำตลำดเปรียบเทียบในกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน มีดังนี้  

รายละเอียด 
ข้อมูลราคาตลาดเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 ข้อมูลที่ 5 
ลักษณะทรัพย์สิน ท่ีดินว่ำงเปล่ำ ท่ีดินว่ำงเปล่ำ ท่ีดินว่ำงเปล่ำ ท่ีดินว่ำงเปล่ำ ท่ีดินว่ำงเปล่ำ 
ท่ีตั้ง ถนนพระรำม 2 ซอย 30 ถนนพระรำม 2 ซอย 30 ถนนพระรำม 2 ซอย 54 

แยก 2 
ถนนพระรำม 2 ซอย 54 

แยก 2 
ถนนพระรำม 2 (ทล.35) 
บริเวณ กม.4+750 ขำออก 

เน้ือท่ีดิน ประมำณ 3-0-12 ไร่ 
(1,212.0 ตำรำงวำ) 

ประมำณ 3-2-00 ไร่ 
(1,400.0 ตำรำงวำ) 

ประมำณ 13-3-60 ไร่ 
(5,560.0 ตำรำงวำ) 

ประมำณ 8-1-78 ไร่ 
(3,378.0 ตำรำงวำ) 

ประมำณ 6-3-97 ไร่ 
(2,797.0 ตำรำงวำ) 

รูปแปลงท่ีดิน รูปส่ีเหล่ียมผืนผ้ำ รูปส่ีเหล่ียมผืนผ้ำ คล้ำยรูปส่ีเหล่ียมผืนผ้ำ คล้ำยรูปส่ีเหล่ียมผืนผ้ำ ส่ีเหล่ียมคำงหม ู
หน้ำกว้ำงท่ีดิน (เมตร) หน้ำกว้ำงประมำณ  

50.00 เมตร 
หน้ำกว้ำงประมำณ  

60.00 เมตร 
หน้ำกว้ำงประมำณ  

164.00 เมตร 
หน้ำกว้ำงประมำณ 

116.00 เมตร 
หน้ำกว้ำงประมำณ  

70.00 เมตร 
ระดับท่ีดิน ต่ ำกว่ำถนนผ่ำนหน้ำท่ีดิน

ประมำณ 1.00 เมตร 
ต่ ำกว่ำถนนผ่ำนหน้ำ 

ท่ีดินประมำณ 1.00 เมตร 
ต่ ำกว่ำถนนผ่ำนหน้ำ 

ท่ีดินประมำณ 0.50 เมตร 
ต่ ำกว่ำถนนผ่ำนหน้ำ 

ท่ีดินประมำณ 1.00 เมตร 
ต่ ำกว่ำถนนผ่ำนหน้ำ 

ท่ีดินประมำณ 1.00 เมตร 
จ ำนวนด้ำนติดถนน 1 ด้ำน 1 ด้ำน 1 ด้ำน 1 ด้ำน 1 ด้ำน 
ลักษณะถนน (ผิวจรำจร) ค.ส.ล. 6.00 เมตร ค.ส.ล. 6.00 เมตร ค.ส.ล. 6.00 เมตร ค.ส.ล. 6.00 เมตร ลำดยำง 30.00 เมตร 
สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ,น้ ำประปำ,

โทรศัพท์, ไฟฟ้ำถนน 
ไฟฟ้ำ,น้ ำประปำ,

โทรศัพท์, ไฟฟ้ำถนน 
ไฟฟ้ำ,น้ ำประปำ, โทรศัพท์ ไฟฟ้ำ,น้ ำประปำ, 

โทรศัพท์ 
ไฟฟ้ำ,น้ ำประปำ,โทรศัพท์, 
ท่อระบำยน้ ำ, ไฟส่องทำง 

ผังเมือง สีส้ม/ ท่ีอยู่อำศัย 
หนำแน่นปำนกลำง 

สีส้ม/ ท่ีอยู่อำศัย 
หนำแน่นปำนกลำง 

สีส้ม/ ท่ีอยู่อำศัย 
หนำแน่นปำนกลำง 

สีส้ม/ ท่ีอยู่อำศัย 
หนำแน่นปำนกลำง 

สีส้ม/ ท่ีอยู่อำศัย 
หนำแน่นปำนกลำง 

ประโยชน์สูงสุด ท่ีอยู่อำศัย ท่ีอยู่อำศัย ท่ีอยู่อำศัย ท่ีอยู่อำศัย เพื่อกำรพำณิชยกรรม 
ศักยภำพกำรพัฒนำ ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ดี 
รำคำ 54,000 บำท/ตรว. 46,000 บำท/ตรว. 50,000 บำท/ตรว. 82,738 บำท/ตรว. 100,000 บำท/ตรว. 
เงื่อนไข เสนอขำย เสนอขำย ซ้ือขำยแล้ว ซ้ือขำยแล้ว ซ้ือขำยแล้ว 
วันท่ีได้รับข้อมูล 30 มิ.ย. 2557 30 มิ.ย. 2557 30 มิ.ย. 2557 30 มิ.ย. 2557 30 มิ.ย. 2557 
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ที.เอ. ได้พิจำรณำจำกข้อมูลกำรซ้ือขำยหรือรำคำเสนอขำยที่ดินในบริเวณใกล้เคียงที่ตั้งทรัพย์สิน คือ ติดซอยแยก
จำกถนนพระรำม 2 และอยู่ติดถนนพระรำมที่ 2 (ทล.35) ซ่ึงเมื่อพิจำรณำจำกข้อมูลต่ำงๆสำมำรถน ำมำเปรียบเทียบกับ
ทรัพย์สินได้ดังนี้ 

ความแตกต่างด้าน 
การเปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างข้อมูลกับทรัพย์สิน 

ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 ข้อมูลท่ี 4 ข้อมูลท่ี 5 

ท าเลที่ต้ัง ใกล้เคียงทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ดีกว่ำทรัพย์สิน 
ลักษณะกายภาพ ใกล้เคียงทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ด้อยกว่ำทรัพย์สิน 
ถนน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ดีกว่ำทรัพย์สิน 
สาธารณูปโภค ใกล้เคียงทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน 
สภาพแวดล้อม ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ดีกว่ำทรัพย์สิน ดีกว่ำทรัพย์สิน 

การใช้ประโยชน์ ใกล้เคียงทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ด้อยกว่ำทรัพย์สิน 
ศักยภาพการพัฒนา ใกล้เคียงทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ดีกว่ำทรัพย์สิน 
แนวโน้มความเจริญ ใกล้เคียงทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน 
สรุป ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ด้อยกว่ำทรัพย์สิน ใกล้เคียงทรัพย์สิน ดีกว่ำทรัพย์สิน ดีกว่ำทรัพย์สิน 

ตำรำงกำรวิเครำะห์ Weighted Quality Scores (WQS) เพื่อก ำหนดมูลค่ำทรัพย์สิน มีรำยละเอียด ดังนี้ 

 

ปัจจัยที่พิจารณา 
ระดับคะแนน 

(%) 
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่

ประเมินมูลค่า ข้อมูลที ่1 ข้อมูลที ่2 ข้อมูลที ่3 ข้อมูลที ่4 ข้อมูลที ่5 
1 ท ำเลท่ีตั้ง 20 6 6 6 6 8 6 
2 กำรเข้ำถึง 15 7 7 7 7 8 7 
3 ต ำแหน่งท่ีดิน 10 6 6 6 6 7 6 
4 รูปร่ำงและขนำดที่ดิน 10 5 5 3 5 5 5 
5 สภำพท่ีดิน 10 6 4 6 6 5 6 
6 โครงสร้ำงพื้นฐำน 10 6 6 6 6 8 6 
7 สภำพแวดล้อม 10 5 5 6 8 9 6 
8 กำรใช้ประโยชน์สูงสุด 10 7 7 7 7 7 7 
9 แนวโน้มควำมเจริญ 5 7 7 7 7 8 7 

 
รวม 100 610 590 600 640 730 620 

กำรก ำหนดคะแนน (Rating Scale) 1-2 = ต่ ำ   3-4 = พอใช้   5-6 = ปำนกลำง   7-8 = ดี   9-10 = ดีมำก 

การปรับปัจจัยและระดับคุณภาพ 

ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่
ประเมินมูลค่า ข้อมูลที ่1 ข้อมูลที ่2 ข้อมูลที ่3 ข้อมูลที ่4 ข้อมูลที ่5 

รำคำเสนอขำย (บำท/ตรว.) 54,000.00 46,000.00 50,000.00 82,738.00 100,000.00  
รำคำท่ีเหมำะสม (บำท/ตรว.) 50,000.00 45,000.00 50,000.00 82,738.00 100,000.00  
ระดับคะแนนถ่วงน้ ำหนัก 610 590 600 640 730 620 

อัตรำส่วนในกำรปรับแก้ 1.0164 1.0508 1.0333 0.9688 0.8493 1.0000 

รำคำท่ีปรับแก้แล้ว (บำท/ตรว.) 50,819.67 47,288.14 51,666.67 80,152.44 84,931.51  
ระดับควำมส ำคญัของกำรเปรียบเทียบ 0.30 0.20 0.20 0.20 0.10 1 
มูลค่ำท่ีเปรียบเทียบได้ (บำท/ตรว.) 15,245.90 9,457.63 10,333.33 16,030.49 8,493.15 59,560.50 

มูลค่ำตลำดทรัพย์สิน (บำท/ตำรำงวำ) (ปัดเศษ) 60,000.00 

หมำยเหต ุ: ในกำรวิเครำะห์ก ำหนดมูลค่ำทรัพย์สินในครั้งนี้ วิเครำะห์ทรัพย์สินโดยใช้ทำงเข้ำออกถนนส่วนบุคคล และใช้สะพำน
ข้ำมคลองบำงมด 
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จำกตำรำงกำรวิเครำะห์เพื่อก ำหนดมูลค่ำทรัพย์สินจะได้รำคำประเมินที่ดินทั้ง 3 โฉนด เนื้อที่ดิน 2,286.30 ตำรำง
วำ (5-2-86.30 ไร)่ ในรำคำตารางวาละ 60,000 บาท คิดเป็นมูลค่ารวมเท่ากับ 137,178,000 บาท  

ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ 

ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ วิธีกำรประเมินที่ดินด้วยวิธี เปรียบเทียบรำคำตลำดแบบ Weighted 
Quality Score (WQS) ของที.เอ. มีควำมเหมำะสม โดยคัดเลือกข้อมูลตลำดที่สำมำรถสะท้อนมูลค่ำของทรัพย์สินที่ประเมิน
ไดห้ลำกหลำย ทั้งที่ดินที่เนื้อที่ใกล้เคียงกันและต่ำงกัน และมีกำรปรับเพิ่ม/ลดคะแนนส ำหรับข้อมูลตลำดที่มีควำมแตกต่ำง
กับทรัพย์สินที่ประเมินได้อย่ำงเหมำะสม อำทิ กำรปรับลดคะแนนส ำหรับข้อมูลตลำด (ข้อมูลที่ 3) ที่มีเนื้อที่แตกต่ำงจำก
ทรัพย์สินที่ประเมิน เพื่อให้คะแนนข้อมูลตลำดเมื่อเทียบกับทรัพย์สินที่ประเมินได้เหมำะสม โดยข้อมูลตลำดที่ดีกว่ำ  
(ข้อมูลตลำดที่ 4-5) ได้คะแนนรวมสูงกว่ำ หลังจำกนั้นน ำคะแนนที่ได้มำหำรำคำตลำดโดยกำรให้น้ ำหนักรำคำที่ได้จำกกำร
ปรับแก้ เพื่อหำรำคำทรัพย์สินที่ประเมิน ซ่ึงเป็นหนึ่งในกระบวนกำรประเมินรำคำตลำดตำมมำตรฐำนวิชำชีพของผู้ประเมิน
อิสระ  

4.1.2   การประเมินราคาท่ีดินจ านวน 5 แปลงที่จะซื้อจากสินทรัพย์ธัญญา 

บริษัทจะซ้ือที่ดินจ ำนวน 5 แปลง เนื้อที่ 31,842 ตำรำงวำ จำกสินทรัพย์ธัญญำ ซ่ึงเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน โดย
วำงแผนพัฒนำเป็นโครงกำรเสนำกรีนวิลล์ รำมอินทรำ เฟส 1 เนื้อที่รวม 15,492.50 ตำรำงวำ และโครงกำรเสนำกรีนวิลล์ 
รำมอินทรำ เฟส 2 เนื้อที่รวม 16,349.50 ตำรำงวำ ในรำคำ 477,630,000 บำท หรือเท่ำกับ 15,000 บำทต่อตำรำงวำ โดยบริษัท
จะช ำระค่ำที่ดินดังกล่ำวเป็นเงินเงินวำงมัดจ ำร้อยละ 10 ของค่ำซ้ือที่ดิน เฟส 1 และร้อยละ 20 ของค่ำซ้ือที่ดิน เฟส 2 ส่วนที่
เหลือช ำระเป็นตั๋วสัญญำใช้เงินจ ำนวน 2 ฉบับ โดยตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 1 มีอำยุ 1 ปีนับจำกวันที่ออกตั๋วสัญญำใช้เงินซ่ึง
จะเป็นวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดิน และตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 2 ที่จะออกภำยหลังจำกที่ตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 1 
อำยุครบ 1 ปี โดยตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 2 มีอำยุ 1 ปีนับจำกวันที่ออกตั๋วสัญญำใช้เงินดังกล่ำว ซ่ึงรำยกำรดังกล่ำวจะเกิดขึ้น
ภำยหลังจำกที่บริษัทได้รับอนุมัติจำกที่ประชุมวิสำมัญผู้ถือหุ้นครั้งที่ 1/2557 แล้ว 

ค่าที่ดินพร้อมภาระจ ายอม และการช าระเงินค่าซ้ือ (ที่ดินบริเวณถนนรามอินทรา) 
(หน่วย : บำท) 

การช าระเงิน ค่าที่ดินพร้อมภาระจ ายอม ดอกเบี้ย 
(ร้อยละ 5 ตอ่ปี) 

รวม 

1. เงินวำงมัดจ ำ 72,287,250 - 72,287,250 
2. ตั๋วสัญญำใช้เงิน    
2.1 ฉบับที่ 1 209,148,750 10,457,437.50 219,606,187.50 
2.2 ฉบับที่ 2 196,194,000 19,619,400.00 215,813,400 

รวม 477,630,000 30,076,837.50 507,706,837.50 

หำกพิจำรณำเปรียบเทียบระหว่ำงรำคำซ้ือที่ดินรวม 477,630,000 บำท กับรำคำประเมินเฉลี่ยของผู้ประเมินรำคำ
อิสระ 2 รำย ได้แก่ ไนท์แฟรงค์ และ ที.เอ. ที่เท่ำกับ 594,561,500 บำท จะเห็นว่ำรำคำซ้ือที่ดินของบริษัทคิดเป็นร้อยละ 
80.33 ของรำคำประเมินเฉลี่ยของผู้ประเมินรำคำอิสระ หรือรำคำซ้ือต่ ำกว่ำรำคำประเมินจ ำนวน 116,931,500 บำท ต่ ำกว่ำ
ร้อยละ 19.67 รำยละเอียดมีดังนี้ 
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(หน่วย : บำท) 

ผู้ประเมินราคาอิสระ 
มูลค่ารวมตามราคา

ประเมินที่ดิน 
มูลค่ารวมตามราคา
ประเมินที่ดินเฉลี่ย 

 
ราคาซื้อขาย 

ราคาซื้อขายเท่ากับ
ร้อยละของราคา
ประเมินเฉลี่ย 

ไนท์แฟรงค์ 592,300,000 594,561,500 
(18,672.24 / ตรว.) 

477,630,000 
80.33% 

ที.เอ. 596,823,000 (15,000 / ตรว.) 

ที่ปรึกษำทำงกำรเงินมีควำมเห็นว่ำ รำคำตลำดหรือรำคำยุติธรรมที่ได้จำกกำรประเมินของผู้ประเมินรำคำอิสระที่
ได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์เป็นรำคำที่เหมำะสมที่จะใช้อ้ำงอิง
ส ำหรับกำรก ำหนดรำคำซ้ือขำยที่ดินโดยทั่วไป และสำมำรถสะท้อนถึงมูลค่ำที่แท้จริงของทรัพย์สินได้ดี ดังนั้น รำคำในกำร
เข้ำท ำรำยกำรในครั้งนี้ เป็นราคาท่ีเหมาะสม เนื่องจำกเป็นรำคำที่ต่ ำกว่ำรำคำประเมินเฉลี่ยของผู้ประเมินรำคำอิสระ 

สรุปรายละเอียดการประเมินราคาที่ดินจ านวน 5 แปลง 

สินทรัพย์ธัญญำ เป็นเจ้ำของกรรมสิทธ์ิที่ดินจ ำนวน 5 แปลง เนื้อที่ 31,842 ตำรำงวำ ทรัพย์สินตั้งอยู่ติดคลอง
สำธำรณประโยชน์ (คลองคอตัน) บริเวณด้ำนหลังโครงกำรเสนำ พำร์คแกรนด์ รำมอินทรำ ถนนเลียบกำญจนำภิเษก (ทล.9) 
แขวงคันนำยำว เขตคันนำยำว กรุงเทพมหำนคร  

จำกกำรประเมินรำคำทรัพย์สิน โดยผู้ประเมินรำคำอิสระ 2 รำย ได้แก่ ไนท์แฟรงค์ ตำมรำยงำนเมื่อวันที่ 10 
กรกฎำคม 2557 และ ที.เอ. ตำมรำยงำนเมื่อวันที่ 17 กรกฎำคม2557 ซ่ึงผู้ประเมินรำคำอิสระทั้งสองรำยเป็นบริษัทประเมิน
มูลค่ำทรัพย์สินที่ได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ โดยรำยงำนกำร
ประเมินมูลค่ำทรัพย์สินของผู้ประเมินรำคำอิสระดังกล่ำวสำมำรถใช้เพื่อวัตถุประสงค์สำธำรณะได้ สรุปรำยละเอียดกำร
ประเมินได้ดังนี้ 

วิธีการ
ประเมิน 

ลักษณะของทรัพย์สิน ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 
ราคาประเมินของผู้ประเมินราคาอิสระ  

ไนท์แฟรงค์ ที.เอ. 
วิธี
เปรียบเทียบ
กับข้อมูล
ตลำด 
(Comparative  
Method) 

- ที่ดิน 5 โฉนด เลขที่ 11409, 11408, 127806, 127807, 
และ 127808 เนื้อที่รวม 31,842.00 ตำรำงวำ 

- ที่ ดิ น ตั้ ง อ ยู่ ติ ด ท ำ ง ฝั่ ง ทิ ศ ต ะ วั น ต ก ข อ ง ค ล อ ง
สำธำรณประโยชน์ (คลองคอตัน) บริเวณด้ำนหลัง
โครงกำรเสนำพำร์คแกรนด์ รำมอินทรำ ตำมแนวทำง
กำรพัฒนำจะติดถนนภำระจ ำยอม (ปัจจุบันยังไม่จดภำระ
จ ำยอมและไม่มีสภำพทำง) กว้ำง 15 เมตร และสะพำน
ข้ำมคลอง (ยังไม่มีสภำพ) เชื่อมต่อกับถนนภำระจ ำยอม 
(ปัจจุบันเป็นถนนคอนกรีตและจดภำระจ ำยอมแล้ว ) 
กว้ำงประมำณ 20 เมตร และถนนคู่ขนำนถนนกำญจนำ
ภิเษก (วงแหวนรอบนอกฝั่งตะวันออก) โดยห่ำงจำก
ถนนคู่ขนำนไปทำงทิศตะวันออก ระยะทำงประมำณ 
1.31 กิโลเมตร หรือห่ำงจำกแยกต่ำงระดับถนนรำม
อินทรำไปทำงทิศเหนือ ระยะทำงประมำณ 2.41 
กิโล เมตร  แขวงคันนำยำว  เขตคันนำยำว 

สินทรัพย์ธัญญำ โครงกำรเฟส 1 
302,100,000 บำท 
(19,500 บำท/ตรว.) 

 
โครงกำรเฟส 2 
290,200,000 บำท 
(17,750 บำท/ตรว.) 

 
รวม 2 เฟส 

592,300,000 บาท 

โครงกำรเฟส 1 
294,357,000 บำท 
(19,000 บำท/ตรว.) 

 
โครงกำรเฟส 2 
302,466,000 บำท 
(18,500 บำท/ตรว.) 

 
รวม 2 เฟส 

596,823,000 บาท 



รำยงำนควำมเห็นที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อรำยกำรที่เกี่ยวโยงกัน 
 

- 76 - 

วิธีการ
ประเมิน 

ลักษณะของทรัพย์สิน ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 
ราคาประเมินของผู้ประเมินราคาอิสระ  

ไนท์แฟรงค์ ที.เอ. 
กรุงเทพมหำนคร 

- ที่ดินมีลักษณะรูปแปลงโดยรวมเป็นรูปหลำยเหลี่ยม 
สภำพที่ดินยังไม่ถม มีระดับที่ดินต่ ำกว่ำระดับถนน
ด้ำนหน้ำทรัพย์สินประมำณ 2.50 เมตร 

 ราคาประเมินราชการ 
 

ราคาประเมินราชการ รวม 108.26 ล้านบาท 

. 

โฉนดท่ีดิน
เลขที่ 

เนื้อที่ดิน 
(ตารางวา) 

ราคาประเมิน
ราชการ 

(บาท/ตารางวา) 

รวมราคา 
(บาท) 

11409 15,492.50 3,400 52,674,500 
11408 15,749.50 3,400 53,548,300 

127806 200.00 3,400 680,000 
127807 200.00 3,400 680,000 
127808 200.00 3,400 680,000 
รวม 31,842.00 3,400 108,262,800 

ทั้งนี้ ไนท์แฟรงค์ และ ที.เอ. มีสมมติฐำนในกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินภำยใต้เงื่อนไขว่ำ ทรัพย์สินมีทำงเข้ำ-ออก 
ได้ถูกต้องตำมกฎหมำย สำมำรถผ่ำนทำงส่วนบุคคลกว้ำง 20 เมตร (ผ่ำนโฉนดที่ดินเลขที่ 1797 ซ่ึงจะสำมำรถจดภำระจ ำ
ยอมให้กับทรัพย์สินได้ และผ่ำนโฉนดที่ดินเลขที่ 6389 ซ่ึงเป็นทำงส่วนบุคคลจดภำระจ ำยอมให้กับทรัพย์สินที่ประเมิน
มูลค่ำแล้ว มีสภำพเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก) เช่ือมจำกถนนคู่ขนำนถนนกำญจนำภิเษก และมีสะพำนข้ำมคลอง
สำธำรณะ (คลองคอตัน) ผ่ำนทำงส่วนบุคคลกว้ำง 15 เมตร (โฉนดที่ดินเลขที่ 11410 จะสำมำรถจดภำระจ ำยอมให้กับ
ทรัพย์สินได้) นอกจำกนี้ ยังพิจำรณำภำยใต้เงื่อนไขที่สำมำรถผ่ำนทำงเข้ำ-ออกได้จำกถนนรำมอินทรำ โดยผ่ำนทำงส่วน
บุคคล (ผ่ำนโฉนดที่ดินเลขที่ 10086 ซ่ึงทุนเจริญเจ้ำของทรัพย์สินได้จดภำระจ ำยอมให้กับทรัพย์สินที่ประเมินแล้ว) เชื่อมต่อ
กับถนนคู่ขนำนวงแหวน และทำงเข้ำโครงกำรเสนำ พำร์ค แกรนด์ ซ่ึงเป็นทำงเข้ำทรัพย์สินได้อีกทำงหนึ่ง (พิจำรณำภำพผัง
ที่ดินแสดงกำรเข้ำ-ออกทรัพย์สินที่จะซ้ือจำกสินทรัพย์ธัญญำ เพิ่มเติมได้ในหน้ำ 25) 

การประเมินราคาทรัพย์สินโดยไนท์แฟรงค ์

ไนท์แฟรงค์ได้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน ซ่ึงเป็นที่ดินเปล่ำ โดยเลือกใช้วิธี เปรียบเทียบกับข้อมูลตลาด 
(Comparative Method)  

วิธีเปรียบเทียบกับข้อมูลตลำด (Comparative Method) แบบตำรำงปรับแก้รำคำซ้ือขำย (Sales Adjustment Grid) 
เป็นเกณฑ์ในกำรประเมินมูลค่ำ ซ่ึงเป็นกำรเปรียบเทียบทรัพย์สินที่ประเมินมูลค่ำกับข้อมูลตลำดที่ได้จำกกำรส ำรวจที่มี
ลักษณะคล้ำยคลึงกัน โดยจะเปรียบเทียบทั้งขนำด รูปร่ำง ที่ตั้ง ทำงเข้ำ-ออก สภำพแวดล้อมที่จะมีผลกระทบต่อรำคำ และ
รำคำซ้ือขำยในช่วงที่ผ่ำนมำ รวมทั้งได้พิจำรณำปัจจัยทำงเศรษฐกิจที่อำจจะมีผลกระทบต่อตลำดอสังหำริมทรัพย์ 
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เมื่อได้ข้อมูลตลำดจำกกำรส ำรวจแล้ว จำกนั้นจะปรับแก้รำคำซ้ือขำยของข้อมูลตลำดโดยใช้แบบตำรำงปรับแก้
รำคำซ้ือขำย (Sales Adjustment Grid) ซ่ึงเป็นกำรเปรียบเทียบระหว่ำงทรัพย์สินที่ประเมินกับข้อมูลตลำด ด้วยปัจจัยต่ำงๆ ที่
เกี่ยวข้อง เช่น ท ำเลที่ตั้ง เนื้อที่ รูปแปลง หน้ำกว้ำงของแปลงที่ดิน ระดับพื้นดิน และศักยภำพกำรใช้ประโยชน์ของทรัพย์สิน 
และกำรเปรียบเทียบรำคำซ้ือขำยภำยใต้กำรแข่งขันของตลำดอสังหำริมทรัพย์ในปัจจุบัน โดยไนท์แฟรงค์ได้พิจำรณำถึงขอ้ด ี
ข้อเสีย ของตัวแปรต่ำงๆ ในกำรเปรียบเทียบกับทรัพย์สินที่ประเมิน เพื่อให้ทรำบถึงมูลค่ำรำคำตลำดที่แท้จริง 

ในกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน ไนท์แฟรงค์ได้ท ำกำรส ำรวจข้อมูลตลำดของที่ดินบริเวณใกล้เคียงที่ตั้งทรัพย์สิน
จ ำนวน 10 ข้อมูล แล้วคัดเลือกที่ดินที่มีควำมใกล้เคียงกับทรัพย์สินที่ประเมินจ ำนวน 3 ข้อมูล มีรำคำซ้ือขำยระหว่ำง 
6,600,000 - 10,000,000 บำทต่อไร่ เพื่อน ำมำวิเครำะห์หำมูลค่ำทรัพย์สิน โดยน ำมำวิเครำะห์และปรับเพิ่ม-ลดตำมควำม
เหมำะสมตำมปัจจัยส ำคัญต่ำงๆ ที่เกี่ยวข้อง เช่น ท ำเลที่ตั้ง ขนำดเนื้อ ที่ดิน สภำพทำงเข้ำ-ออก และศักยภำพในกำรพัฒนำใช้
ประโยชน์ที่ดิน เป็นต้น โดยสำมำรถสรุปเป็นตำรำงปรับเพิ่ม-ลดได้ดังนี้  

รายละเอียด 
ทรัพย์สิน 

ที่ประเมินมูลค่า 
โครงการ เฟส 1  

ทรัพย์สิน 
ที่ประเมินมูลค่า 
โครงการ เฟส 2  

ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ข้อมูลท่ี 1 ข้อมูลท่ี 2 ข้อมูลท่ี 3 

ท่ีตั้งและท ำเล ติดถนนภำระจ ำยอมห่ำง
จำกถนนคู่ขนำนถนน

กำญจนำภิเษก   
(วงแหวนรอบนอก) 
ประมำณ 1.13 เมตร 

ติดถนนภำระจ ำยอมห่ำง
จำกถนนคู่ขนำนถนน

กำญจนำภิเษก 
(วงแหวนรอบนอก)
ประมำณ 1.13 เมตร 

ติดถนนคู่ขนำน 
ถนนกำญจนำภิเษก 

(วงแหวนรอบนอกฝั่ง
ตะวันออก) 

ติดซอยกำญจนำภิเษก 
5/7 แยกจำกถนนคู่ขนำน 
ถนนกำญจนำภิเษก 

(วงแหวนรอบนอกฝั่ง 
ตะวันออก) 

ติดถนนคู่ขนำนถนน 
กำญจนำภิเษก 

(วงแหวนรอบนอกฝั่ง 
ตะวันออก) 

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 38 - 2 - 92.50 ไร่ 
(38.731250 ไร่) 

40 - 3 -49.50 ไร่ 
(40.873750 ไร่) 

23 - 2 - 61.00 ไร่ 
(23.65250 ไร่) 

28 - 2 - 4.95 ไร่ 
(28.512375 ไร่) 

24 - 0 - 00 ไร่ 
(24.00000 ไร่) 

เน้ือท่ีดิน (ตำรำงวำ) 15,492.50 16,349.50 9,461.00 11,404.95 9,600.00 
รูปแปลงท่ีดิน รูปหลำยเหล่ียม รูปหลำยเหล่ียม ใกล้เคียงส่ีเหล่ียมผืนผ้ำ ใกล้เคียงส่ีเหล่ียมผืนผ้ำ ใกล้เคียงส่ีเหล่ียมผืนผ้ำ 
หน้ำกว้ำงท่ีดิน (เมตร) 360.00 15.00 150.00 85.00 200.00 
ระดับท่ีดิน (โดยเฉล่ียท้ังแปลง) (เมตร) (2.50) (2.50) (1.50) (1.50) (1.50) 
ข้อก ำหนดพื้นท่ีก่อสร้ำงอำคำร /
สัดส่วนท่ีว่ำง 

ประเภทท่ีอยู่อำศัย
หนำแน่นน้อย 

ประเภทท่ีอยู่อำศัย
หนำแน่นน้อย 

ประเภทท่ีอยู่อำศัย
หนำแน่นน้อย 

ประเภทท่ีอยู่อำศัย
หนำแน่นน้อย 

ประเภทท่ีอยู่อำศัย
หนำแน่นน้อย 

กำรใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีเหมำะสม พัฒนำโครงกำรเพื่อ
กำรอยู่อำศัย 

พัฒนำโครงกำรเพื่อ
กำรอยู่อำศัย 

พัฒนำโครงกำรเพื่อ
กำรอยู่อำศัย 

พัฒนำโครงกำรเพื่อ
กำรอยู่อำศัย 

พัฒนำโครงกำรเพื่อ
กำรอยู่อำศัย 

รำคำเสนอขำย (บำท/ไร่)   7,800,000 - 10,000,000 
รำคำต่อรองเบ้ืองต้น (บำท/ไร่)   7,800,000 - 10,000,000 
รำคำท่ีคำดว่ำจะขำยได้ (บำท/ไร่)   7,000,000 - 7,500,000 
รำคำซ้ือขำย (บำท/ไร่)   - 6,600,000 - 
วันท่ีเสนอขำยหรือซ้ือ-ขำย   ก.ค. 2557 พ.ค. 2556 ก.ค. 2557 
ปรับระยะเวลำกำรซ้ือ-ขำย (บำท/ไร่)   - 330,000 - 
ปรับส่วนต่ำงของค่ำถมดิน (บำท/ไร่)   (400,000) (400,000) (400,000) 
รวมค่าที่ดินที่ปรับแก้เบื้องต้น 
(บาท/ไร่) 

  6,600,000 6,530,000 7,100,000 
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การวิเคราะห์ปัจจัยท่ีเกี่ยวข้อง  

ก) ทรัพย์สินที่ประเมินโครงการ เฟส 1 

ปัจจัยที่น ามาพิจารณา  

ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 

% จ านวนเงิน
(บาท/ไร่) 

% จ านวนเงิน
(บาท/ไร่) 

% จ านวนเงิน
(บาท/ไร่) 

ปัจจัยที่เกี่ยวกับที่ตั้งทรัพย์สิน        
- ท ำเลที่ตั้ง และสภำพแวดล้อม 26% 1,716,000 26% 1,697,800 20% 1,420,000 

ปัจจัยเกี่ยวกับลกัษณะทรัพย์สิน        
- ขนำดที่ดิน  (3%) (198,000) (3%) (195,900) (3%) (213,000) 
- รูปแปลงที่ดิน และควำมต่อเนื่อง (3%) (198,000) (3%) (195,900) (3%) (213,000) 
- หน้ำกว้ำงที่ดิน  1% 66,000 2% 130,600 1% 71,000 
- ระบบสำธำรณูปโภค (3%) (198,000) (3%) (195,900) (3%) (213,000) 
- ถนนผ่ำนหน้ำทรัพย์สิน  (5%) (330,000) (5%) (326,500) (5%) (355,000) 

ศักพภำพในกำรพัฒนำและใช้ประโยชน์สูงสุด  (10%) (660,000) (10%) (653,000) (10%) (710,000) 
ข้อก ำหนด (ผังเมือง) / กฎหมำยที่เกี่ยวข้อง 0% - 0% - 0% - 
รวม 3% 198,000 4% 261,200 (3%) (213,000) 
ราคาที่ได้จากการปรับแก้ (บาท/ไร)่ 6,798,000 6,791,200 6,887,000 

การปรับราคาขั้นสุดท้าย  

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 

ราคาที่ได้จาก
การปรับแก้  

Absolute 
Adjust  

Proportion   
(1) 

Inverse  Proportion   
(2) 

Weighted 
Price  

1 6,798,000 3,366,000 0.3381 2.9580 0.3284 2,232,656 
2 6,791,200 3,395,600 0.3410 2.9322 0.3256 2,210,980 
3 6,887,000 3,195,000 0.3209 3.1163 0.3460 2,382,945 

รวม 20,476,200 9,956,600 1.0000 9.0065 1.0000 6,826,581 

หรือประมาณ (บาท/ไร่) 6,800,000 

จำกกำรปรับรำคำขั้นสุดท้ำย จะได้รำคำประเมินที่ดินเพื่อพัฒนำโครงกำรเฟส 1 จ ำนวน 15,492.50 ตำรำงวำ หรือ 
38-2-92.50 ไร่ ในรำคำไร่ละ 6,800,000 บาท คิดเป็นมูลค่ำรวมเท่ำกับ 263,372,500 บำท หรือเท่ำกับ (ปัดเศษ) 263,400,000 
บาท  

นอกจำกนี้ ไนท์แฟรงค์ ได้ให้ควำมเห็นเพิ่มเติมในกรณีทรัพย์สินได้รับกำรปรับถมพื้นที่เสมอถนนคู่ขนำน
ด้ำนหน้ำแล้วทั้งหมด ซ่ึงเป็นเงื่อนไขกำรซ้ือขำยของบริษัทที่จะซ้ือที่ดินที่ถมแล้วจำกสินทรัพย์ธัญญำ โดยไนท์แฟรงค์เห็น
ว่ำค่ำปรับถมที่ดินพื้นที่โครงกำรทั้งหมดที่ระดับควำมลึก 2.50 เมตร เท่ำกับ 1,000,000 บำทต่อไร่ ซ่ึงค่ำปรับถมที่ดินเฟส 1 
เนื้อที่ 15,492.50 ตำรำงวำ (หรือ 38-2-92.50 ไร่) เท่ำกับ 38,731,250 บำท ท ำให้มูลค่ำทรัพย์สินรวมค่ำปรับถมที่ดินเฟส 1 
เท่ำกับ  302,103,750 บำท หรือเท่ากับ (ปัดเศษ) 302,100,000 บาท 
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  ทรัพย์สินรวมค่ำปรับถมที่ดิน - โครงกำรเฟส 1 รำคำประเมิน 
(บำท) 

เนื้อที่ดินที่ประเมินตำมผังพัฒนำโครงกำรเฟส 1 จ ำนวน 15,492.50 ตำรำงวำ หรือ 38.73125 ไร่ @ 6,800,000 บำท 263,372,500 
ค่ำปรับถมที่ดินพื้นที่โครงกำรที่ระดับควำมลึก 2.50 เมตร เนื้อที่รวม 38.73125 ไร่ @ 1,000,000 บำท 38,731,250 
รวม 302,103,750 

รวมราคาประเมินทรัพย์สิน (ปัดเศษ)* 302,100,000 

หมำยเหต:ุ *ตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน ผู้ประเมินรำคำอิสระได้แสดงรำคำประเมินรวมเป็นมูลค่ำที่มีกำรปัด
เศษตัวเลขแล้ว 

ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ 

ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ วิธีกำรประเมินที่ดินด้วยวิธีเปรียบเทียบกับข้อมูลตลำดแบบตำรำงกำร
ปรับแก้ (Sale Adjustment Grid) ของไนท์แฟรงค์ มีควำมเหมำะสม โดยคัดเลือกข้อมูลตลำดที่สำมำรถสะท้อนมูลค่ำของ
ทรัพย์สินที่ประเมินได้ เช่น เนื้อที่ดินของข้อมูลตลำดที่หลำกหลำย สำมำรถพัฒนำเป็นโครงกำรขำยบ้ำนเดี่ยว-บ้ำนแฝด
เหมือนกัน มีศักยภำพกำรใช้ประโยชน์เหมือนกัน รวมทั้งได้ปรับเพิ่มกำรให้คะแนนปัจจัยของทรัพย์สินที่ประเมินในเรื่อง
ท ำเลที่ตั้งและสภำพแวดล้อม ถนนผ่ำนหน้ำทรัพย์สิน ที่ดีกว่ำข้อมูลตลำด เนื่องจำกทรัพย์สินที่ประเมินสำมำรถเดินทำงผ่ำน
ถนนส่วนบุคคล (ภำระจ ำยอม) เข้ำ-ออกถนนรำมอินทรำได้ รวมทั้งทรัพย์สินที่ประเมิน (เฟส1) มีหน้ำกว้ำงที่ดินกว้ำงกว่ำ
ข้อมูลตลำด จึงได้คะแนนปรับเพิ่มมำกกว่ำข้อมูลตลำด จำกนั้นมีกำรปรับแก้รำคำขั้นสุดท้ำย โดยกำรให้น้ ำหนักรำคำที่ได้
จำกกำรปรับแก้ เพื่อหำรำคำทรัพย์สินที่ประเมิน ซ่ึงเป็นหนึ่งในกระบวนกำรประเมินรำคำตลำดตำมมำตรฐำนวิชำชีพของผู้
ประเมินอิสระ  

ข) ทรัพย์สินที่ประเมินโครงการ เฟส 2 

ปัจจัยที่น ามาพิจารณา  

ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 

% จ านวนเงิน
(บาท/ไร่) 

% จ านวนเงิน
(บาท/ไร่) 

% จ านวนเงิน
(บาท/ไร่) 

ปัจจัยที่เกี่ยวกับที่ตั้งทรัพย์สิน        
- ท ำเลที่ตั้ง และสภำพแวดล้อม 25% 1,650,000 22% 1,436,600 20% 1,420,000 

ปัจจัยเกี่ยวกับลกัษณะทรัพย์สิน        
- ขนำดที่ดิน  (3%) (198,000) (3%) (195,900) (3%) (213,000) 
- รูปแปลงที่ดิน และควำมต่อเนื่อง (3%) (198,000) (3%) (195,900) (3%) (213,000) 
- หน้ำกว้ำงที่ดิน  (8%) (528,000) (4%) (261,200) (10%) (710,000) 
- ระบบสำธำรณูปโภค (3%) (198,000) (3%) (195,900) (3%) (213,000) 
- ถนนผ่ำนหน้ำทรัพย์สิน  (5%) (330,000) (5%) (326,500) (5%) (355,000) 

ศักพภำพในกำรพัฒนำและใช้ประโยชน์สูงสุด  (10%) (660,000) (10%) (653,000) (10%) (710,000) 
ข้อก ำหนด (ผังเมือง) / กฎหมำยที่เกี่ยวข้อง 0% - 0% - 0% - 
รวม (7%) (462,000) (6%) (391,800) (14%) (994,000) 
ราคาที่ได้จากการปรับแก้ (บาท/ไร)่ 6,138,000 6,138,200 6,106,000 
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การปรับราคาขั้นสุดท้าย  

ข้อมูล
เปรียบเทียบ 

ราคาที่ได้จาก
การปรับแก้  

Absolute 
Adjust  

Proportion   
(1) 

Inverse  Proportion   
(2) 

Weighted 
Price  

1 6,138,000 3,762,000 0.3464 2.8870 0.3191 1,958,869 
2 6,138,200 3,265,000 0.3006 3.3265 0.3677 2,257,122 
3 6,106,000 3,834,000 0.3530 2.8328 0.3131 1,912,062 

รวม 18,382,200 10,861,000 1.0000 9.0463 1.0000 6,128,053 

หรือประมาณ (บาท/ไร่) 6,100,000 

จำกกำรปรับรำคำขั้นสุดท้ำย จะได้รำคำประเมินที่ดินเพื่อพัฒนำโครงกำรเฟส 2 จ ำนวน 16,349.50 ตำรำงวำ  หรือ 
40-3-49.50 ไร่ ในรำคำไร่ละ 6,100,000 บาท คิดเป็นมูลค่ำรวมเท่ำกับ 249,329,875 บำท หรือเท่ำกับ (ปัดเศษ) 249,300,000 
บาท  

นอกจำกนี้ ไนท์แฟรงค์ ได้ให้ควำมเห็นเพิ่มเติมในกรณีทรัพย์สินได้รับกำรปรับถมพื้นที่เสมอถนนคู่ขนำน
ด้ำนหน้ำแล้วทั้งหมด ซ่ึงเป็นเงื่อนไขกำรซ้ือขำยของบริษัทที่จะซ้ือที่ดินที่ถมแล้วจำกสินทรัพย์ธัญญำ โดยไนท์แฟรงค์เห็น
ว่ำค่ำปรับถมที่ดินพื้นที่โครงกำรทั้งหมดที่ระดับควำมลึก 2.50 เมตร เท่ำกับ 1,000,000 บำทต่อไร่ ซ่ึงค่ำปรับถมที่ดินเฟส 2 
เนื้อที่ 16,349.50 ตำรำงวำ (หรือ 40-3-49.50 ไร่) เท่ำกับ 40,873,750 บำท ท ำให้มูลค่ำทรัพย์สินรวมค่ำปรับถมที่ดินเฟส 2 
เท่ำกับ 290,203,625 บำท หรือเท่ากับ (ปัดเศษ) 290,200,000 บาท   
 ทรัพย์สินรวมค่าปรับถมที่ดิน - โครงการเฟส 2  ราคาประเมิน (บาท) 
เนื้อที่ดินที่ประเมินตำมผังพัฒนำโครงกำรเฟส 2 จ ำนวน 16,349.50 ตำรำงวำ หรือ 40-3-49.50 ไร่ @ 6,100,000 บำท 249,329,875 
ค่ำปรับถมที่ดินพื้นที่โครงกำรที่ระดับควำมลึก 2.50 เมตร เนื้อที่รวม 40-3-49.50 ไร่ @ 1,000,000 บำท 40,873,750 
รวม 290,203,625 

รวมราคาประเมินทรัพย์สิน (ปัดเศษ)* 290,200,000 

หมำยเหตุ: *ตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินผู้ประเมินรำคำอิสระได้แสดงรำคำประเมินรวมเป็นมูลค่ำที่มีกำรปัด
เศษตัวเลขแล้ว 

ดังนั้น เมื่อรวมรำคำประเมินที่ดินรวมค่ำปรับถมที่ดินทั้งสองเฟส โดยไนท์แฟรงค์ จ ำนวน 31,842 ตำรำงวำ หรือ 
79-2-42.0 ไร่ จะได้ราคาประเมินที่ดินภายใต้สมมติฐานที่มีการปรับถมที่ดินแล้ว คิดเป็นมูลค่ารวมเท่ากับ 592,300,000 บาท 
หรือเฉลี่ยเท่ากับตารางวาละ 18,601.22 บาท 

ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ 

ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ วิธีกำรประเมินที่ดินด้วยวิธีเปรียบเทียบกับข้อมูลตลำดแบบตำรำงกำร
ปรับแก้ (Sale Adjustment Grid) ของไนท์แฟรงค์ มีควำมเหมำะสม โดยคัดเลือกข้อมูลตลำดที่สำมำรถสะท้อนมูลค่ำของ
ทรัพย์สินที่ประเมินได้ เช่น เนื้อที่ดินของข้อมูลตลำดที่หลำกหลำย สำมำรถพัฒนำเป็นโครงกำรขำยบ้ำนเดี่ยว -บ้ำนแฝด
เหมือนกัน มีศักยภำพกำรใช้ประโยชน์เหมือนกัน รวมทั้งได้ปรับเพิ่มกำรให้คะแนนปัจจัยของทรัพย์สินที่ประเมินในเรื่อง
ท ำเลที่ตั้งและสภำพแวดล้อม ถนนผ่ำนหน้ำทรัพย์สิน ที่ดีกว่ำข้อมูลตลำด เนื่องจำกทรัพย์สินที่ประเมินสำมำรถเดินทำงผ่ำน
ถนนส่วนบุคคล (ภำระจ ำยอม) เข้ำ-ออกถนนรำมอินทรำได้ อย่ำงไรก็ตำม ทรัพย์สินที่ประเมิน (เฟส 2 - อยู่ด้ำนหลังเฟส 1) 
มีหน้ำกว้ำงที่ดินด้อยกว่ำข้อมูลตลำด  จึงถูกปรับลดจำกข้อมูลตลำด จำกนั้นมีกำรปรับแก้รำคำขั้นสุดท้ำย โดยกำรให้
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น้ ำหนักรำคำที่ได้จำกกำรปรับแก้ เพื่อหำรำคำทรัพย์สินที่ประเมิน ซ่ึงเป็นหนึ่งในกระบวนกำรประเมินรำคำตลำดตำม
มำตรฐำนวิชำชีพของผู้ประเมินอิสระ  

การประเมินราคาทรัพย์สินโดย ที.เอ. 

ที.เอ.ได้ประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน ซ่ึงเป็นที่ดินเปล่ำ โดยเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)   

วิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) เป็นกำรประเมินหำมูลค่ำทรัพย์สินส่วนที่เป็นที่ดิน เนื่องจำก
ลักษณะของทรัพย์สิน มีข้อมูลที่มีลักษณะคล้ำยคลึงกันหรือประเภทเดียวกัน ที่สำมำรถน ำมำสนับสนุนทำงกำรตลำดจ ำนวน
มำกเพียงพอ ในช่วงเวลำเดียวกันที่จะสำมำรถน ำมำใช้เป็นมูลค่ำตัวแทน โดยมีกำรปรับตัวเลขมูลค่ำให้ใกล้เคียงกันตำม
สภำพและลักษณะทำงกำยภำพของทรัพย์สินได้ 

ที.เอ.ใช้วิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด แบบ Weighted Quality Scores (WQS) เป็นเกณฑ์ในกำรประเมินมูลค่ำ โดย
กำรปรับแก้ตัวแปรต่ำงๆ เช่น ท ำเลที่ตั้ง กำรเข้ำถึง ต ำแหน่งที่ดิน สภำพที่ดิน กำรใช้ประโยชน์ เป็นต้น ซ่ึงหำกตัวแปรใดมี
ควำมแปรปรวนของมูลค่ำมำก เมื่อเทียบกับทรัพย์สิน ก็จะให้น้ ำหนักของตัวแปรนั้นมำก โดยผลรวมของน้ ำหนักตัวแปร
ต่ำงๆ จะเท่ำกับ 100% โดย ที.เอ. จะให้คะแนนในแต่ละตัวแปรแล้วน ำมำคูณด้วยน้ ำหนักในแต่ละตัว ผลรวมของกำรคูณ
ระหว่ำงคะแนนที่ให้น้ ำหนักของตัวแปรในแต่ละตัวจะเท่ำกับค่ำ Weighted Quality Scores (WQS) 

ในกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน ที.เอ.ได้ท ำกำรส ำรวจข้อมูลตลำดของที่ดินบริเวณใกล้เคียงที่ตั้งทรัพย์สินจ ำนวน 
10 ข้อมูล แล้วคัดเลือกที่ดินที่มีควำมใกล้เคียงกับทรัพย์สินที่ประเมินจ ำนวน 5 ข้อมูล มีรำคำเสนอขำยระหว่ำง 16,250 - 
28,750 บำทต่อตำรำงวำ เนื้อที่ประมำณ 4,800 - 15,600 ตำรำงวำ แตกต่ำงกันตำมท ำเลที่ตั้ง ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก 
รำยละเอียดของข้อมูลรำคำตลำดเปรียบเทียบในกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน มีดังนี้  

รายละเอียด 
ข้อมูลราคาตลาดเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 ข้อมูลที่ 6 ข้อมูลที่ 7 
ลักษณะทรัพย์สิน ท่ีดินว่ำงเปล่ำ  

(แปลงหัวมมุ) 
ท่ีดินว่ำงเปล่ำ ท่ีดินว่ำงเปล่ำ ท่ีดินว่ำงเปล่ำ ท่ีดินว่ำงเปล่ำ 

ท่ีตั้ง ติดถนนเลียบ 
กำญจนำภิเษก (ทล.9) 

ติดถนนเลียบ 
กำญจนำภิเษก (ทล.9) 

ติดถนนเลียบ 
กำญจนำภิเษก (ทล.9) 

ติดถนนเลียบ 
กำญจนำภิเษก (ทล.9) 

ติดถนนเลียบ 
กำญจนำภิเษก (ทล.9) 

เน้ือท่ีดิน 23-2-61 ไร่ (9,461 ตรว.) 24-1-85 ไร่ (9,785 ตรว.) 39-0-00 ไร่ (15,600 ตรว.) 8-1-70 ไร่ (3,370 ตรว.) 12-0-00 ไร่ (4,800 ตรว.) 
รูปแปลงท่ีดิน รูปหลำยเหล่ียม รูปส่ีเหล่ียมผืนผ้ำ รูปหลำยเหล่ียม รูปหลำยเหล่ียม รูปหลำยเหล่ียม 
หน้ำกว้ำง x ลึก (เมตร) หน้ำกว้ำงประมำณ 

100.00 เมตร 
หน้ำกว้ำงประมำณ 

500.00 เมตร 
หน้ำกว้ำงประมำณ 

260.00 เมตร 
หน้ำกว้ำงประมำณ 

130.00 เมตร 
หน้ำกว้ำงประมำณ 

50.00 เมตร 
ระดับท่ีดิน ได้รับกำรปรับปรุงถม

ท่ีดินแล้วบำงส่วน 
ยังไม่ได้รับกำรปรับปรุง
ถมท่ีดิน มีระดับท่ีดินต่ ำ

กว่ำถนนด้ำนหน้ำ
ประมำณ 1.00 เมตร 

ยังไม่ได้รับกำรปรับปรุง
ถมท่ีดิน มีระดับท่ีดินต่ ำ

กว่ำถนนด้ำนหน้ำ
ประมำณ 1.00 เมตร 

ยังไม่ได้รับกำรปรับปรุง
ถมท่ีดิน มีระดับท่ีดินต่ ำ

กว่ำถนนด้ำนหน้ำ
ประมำณ 0.50 เมตร 

ยังไม่ได้รับกำรปรับปรุง
ถมท่ีดิน มีระดับท่ีดินต่ ำ

กว่ำถนนด้ำนหน้ำ
ประมำณ 0.50 เมตร 

จ ำนวนด้ำนติดถนน 2 ด้ำน 1 ด้ำน 2 ด้ำน 1 ด้ำน 1 ด้ำน 
ลักษณะถนน (ผิวจรำจร) ลำดยำง 6.00 เมตร ลำดยำง 6.00 เมตร ลำดยำง 6.00 เมตร ลำดยำง 6.00 เมตร ลำดยำง 6.00 เมตร 
สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ, ประปำ, โทรศัพท์ ไฟฟ้ำ, ประปำ, โทรศัพท์ ไฟฟ้ำ, ประปำ, โทรศัพท์ ไฟฟ้ำ, ประปำ, โทรศัพท์ ไฟฟ้ำ, ประปำ, โทรศัพท์ 
ผังเมือง สีเหลือง / ท่ีดินประเภทท่ี

อยู่อำศัยหนำแน่นน้อย 
สีเหลือง / ท่ีดินประเภทท่ี
อยู่อำศัยหนำแน่นน้อย 

สีเหลือง / ท่ีดินประเภทท่ี
อยู่อำศัยหนำแน่นน้อย 

สีเหลือง / ท่ีดินประเภท
ท่ีอยู่อำศัยหนำแน่นน้อย 

สีเหลือง / ท่ีดินประเภท
ท่ีอยู่อำศัยหนำแน่นน้อย 

ประโยชน์สูงสุด พักอำศัย / เกษตรกรรม พักอำศัย / เกษตรกรรม พักอำศัย / เกษตรกรรม พักอำศัย / เกษตรกรรม พักอำศัย / เกษตรกรรม 
ศักยภำพกำรพัฒนำ ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง 
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รายละเอียด 
ข้อมูลราคาตลาดเปรียบเทียบในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 ข้อมูลที่ 6 ข้อมูลที่ 7 
รำคำ 19,500 บำท/ตรว. 22,000 บำท/ตรว. 20,000 บำท/ตรว. 22,000 บำท/ตรว. 18,000 บำท/ตรว. 
เงื่อนไข เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย 
วันท่ีได้รับข้อมูล 1 ก.ค. 2557 1 ก.ค. 2557 1 ก.ค. 2557 1 ก.ค. 2557 1 ก.ค. 2557 

ที.เอ. ได้พิจำรณำข้อมูลที่ดินว่ำงเปล่ำ ในบริเวณใกล้เคียงกับที่ตั้งทรัพย์สิน ซ่ึงข้อมูลส่วนใหญ่เป็นเพียงรำคำเสนอ
ขำย ยังไม่มีกำรตอบรับจำกตลำด ซ่ึงเมื่อพิจำรณำจำกสภำพเศรษฐกิจปัจจุบัน ผู้ซ้ือมีอ ำนำจต่อรองสูง โดยเฉลี่ยอัตรำกำร
ต่อรองรำคำปัจจุบันจะอยู่ที่ร้อยละ 5-10  

ตำรำงกำรวิเครำะห์ Weighted Quality Scores (WQS) เพื่อก ำหนดมูลค่ำทรัพย์สิน มีรำยละเอียด ดังนี้ 

ก) ทรัพย์สินที่ประเมิน โครงการ เฟส 1 

 

ปัจจัยที่พิจารณา 
ระดับ

คะแนน (%) 

ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่
ประเมินมูลค่า 
โครงการ เฟส 1 

ข้อมูลที ่1 ข้อมูลที ่3 ข้อมูลที ่4 ข้อมูลที ่6 ข้อมูลที ่7 

1 ท ำเลท่ีตั้ง 20 7 7 7 7 7 6 
2 กำรเข้ำถึง 15 7 7 7 7 7 6 
3 ต ำแหน่งท่ีดิน 10 7 7 7 7 6 6 
4 รูปร่ำงและขนำดที่ดิน 10 4 4 3 5 5 4 
5 สภำพท่ีดิน 10 4 4 4 4 4 4 
6 โครงสร้ำงพื้นฐำน 10 7 7 7 7 6 7 
7 สภำพแวดล้อม 10 7 7 7 7 7 7 
8 กำรใช้ประโยชน์สูงสุด 10 7 7 7 7 7 7 
9 แนวโน้มควำมเจริญ 5 7 7 7 7 7 7 

 
รวม 100 640 640 630 650 630 595 

กำรก ำหนดคะแนน (Rating Scale) 1-2 = ต่ ำ   3-4 = พอใช้   5-6 = ปำนกลำง   7-8 = ดี   9-10 = ดีมำก 

การปรับปัจจัยและระดับคุณภาพ 

ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่
ประเมินมูลค่า ข้อมูลที ่1 ข้อมูลที ่3 ข้อมูลที ่4 ข้อมูลที ่6 ข้อมูลที ่7 

รำคำเสนอขำย (บำท/ตรว.) 19,500.00 22,000.00 20,000.00 22,000.00 18,000.00  
รำคำท่ีเหมำะสม 18,000.00 18,000.00 17,000.00 19,000.00 17,000.00  
ระดับคะแนนถ่วงน้ ำหนัก 640 640 630 650 630 595 

อัตรำส่วนในกำรปรับแก้ 0.9297 0.9297 0.9444 0.9154 0.9444 1.0000 

รำคำท่ีปรับแก้แล้ว 16,734.38 16,734.38 16,055.56 17,392.31 16,055.56  
ระดับควำมส ำคญัของกำรเปรียบเทียบ 0.20 0.20 0.20 0.20 0.20 1 
มูลค่ำท่ีเปรียบเทียบได้ 3,346.88 3,346.88 3,211.11 3,478.46 3,211.11 16,594.43 

มูลค่ำตลำดทรัพย์สิน (บำท/ตำรำงวำ) (ปัดเศษ) 16,500.00 

จำกตำรำงกำรวิเครำะห์เพื่อก ำหนดมูลค่ำทรัพย์สินจะได้รำคำประเมินที่ดินเพื่อพัฒนำโครงกำรเฟส 1 จ ำนวน 
15,492.50 ตำรำงวำ หรือ 38-2-92.50 ไร่ ในรำคำตารางวาละ 16,500 บาท คิดเป็นมูลค่ารวมเท่ากับ 255,626,250 บาท  

นอกจำกนี้ ที.เอ. ได้ให้ควำมเห็นเพิ่มเติมในกรณีทรัพย์สินได้รับกำรปรับถมพื้นที่เสมอถนนคู่ขนำนด้ำนหน้ำแล้ว
ทั้งหมด ซ่ึงเป็นเงื่อนไขกำรซ้ือขำยของบริษัทที่จะซ้ือที่ดินที่ถมแล้วจำกสินทรัพย์ธัญญำ โดย ที .เอ. เห็นว่ำค่ำปรับถมที่ดิน
พื้นที่โครงกำรทั้งหมดที่ระดับควำมลึก 2.50 เมตร เท่ำกับ 1,000,000 บำทต่อไร่ ดังนั้นค่ำปรับถมที่ดินเฟส 1 เนื้อที่ 
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15,492.50 ตำรำงวำ (หรือ 38-2-92.50 ไร)่ เท่ำกับ 38,731,250 บำท ดังนั้น มูลค่ำทรัพย์สินรวมค่ำปรับถมที่ดินเฟส 1 เท่ำกับ  
เท่ากับ 294,357,500 บาท หรือเท่ากับ (ปัดเศษ) 294,357,000 บาท 

ทรัพย์สินรวมค่าปรับถมที่ดิน – โครงการเฟส 1 ราคาประเมิน 
(บาท) 

เนื้อที่ดินที่ประเมินตำมผังพัฒนำโครงกำรเฟส 1 จ ำนวน 15,492.50 ตำรำงวำ @ 16,500 บำท 255,626,250 
ค่ำปรับถมที่ดินพื้นที่โครงกำรที่ระดับควำมลึก 2.50 เมตร เนื้อที่ 15,492.50 ตำรำงวำ @ 2,500 บำท 38,731,250 
รวม 294,357,500 
รวมราคาประเมินทรัพย์สิน (ปัดเศษ)* 294,357,000 

หมำยเหต:ุ *ตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินผู้ประเมินรำคำอิสระได้แสดงรำคำประเมินรวมเป็นมูลค่ำที่มีกำร
ปัดเศษตัวเลขแล้ว 

ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ 

ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ วิธีกำรประเมินที่ดินด้วยวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำดแบบ Weighted 
Quality Score (WQS) ของที.เอ. มีควำมเหมำะสม โดยคัดเลือกข้อมูลตลำดที่สำมำรถสะท้อนมูลค่ำของทรัพย์สินที่
ประเมินได้หลำกหลำย ทั้งที่ดินที่เนื้อที่ใกล้เคียงกันและต่ำงกัน และมีกำรปรับลดคะแนนส ำหรับทรัพย์สินที่ประเมิน (เฟส 
1) ในเรื่องรูปร่ำงและขนำดที่ดิน ซ่ึงทรัพย์สินที่ประเมินมีเนื้อที่มำก ดังนั้นสภำพคล่องในกำรซ้ือขำยจะน้อยลง จึงถูกปรับ
ลดปัจจัยกำรให้คะแนน หลังจำกนั้นน ำคะแนนที่ได้มำหำรำคำตลำดโดยกำรให้น้ ำหนักรำคำที่ได้จำกกำรปรับแก้ เพื่อหำ
รำคำทรัพย์สินที่ประเมิน ซ่ึงเป็นหนึ่งในกระบวนกำรประเมินรำคำตลำดตำมมำตรฐำนวิชำชีพของผู้ประเมินอิสระ  

ข) ทรัพย์สินที่ประเมินโครงการ เฟส 2 

 

ปัจจัยที่พิจารณา 
ระดับ

คะแนน (%) 

ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่
ประเมินมูลค่า 
โครงการ เฟส 2 

ข้อมูลที ่1 ข้อมูลที ่3 ข้อมูลที ่4 ข้อมูลที ่6 ข้อมูลที ่7 

1 ท ำเลท่ีตั้ง 20 7 7 7 7 7 6 
2 กำรเข้ำถึง 15 7 7 7 7 7 6 
3 ต ำแหน่งท่ีดิน 10 7 7 7 7 6 6 
4 รูปร่ำงและขนำดที่ดิน 10 4 4 3 5 5 3 
5 สภำพท่ีดิน 10 4 4 4 4 4 4 
6 โครงสร้ำงพื้นฐำน 10 7 7 7 7 6 6 
7 สภำพแวดล้อม 10 7 7 7 7 7 7 
8 กำรใช้ประโยชน์สูงสุด 10 7 7 7 7 7 7 
9 แนวโน้มควำมเจริญ 5 7 7 7 7 7 7 

 
รวม 100 640 640 630 650 630 575 

กำรก ำหนดคะแนน (Rating Scale) 1-2 = ต่ ำ   3-4 = พอใช้   5-6 = ปำนกลำง   7-8 = ดี   9-10 = ดีมำก 

การปรับปัจจัยและระดับคุณภาพ 

ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่
ประเมินมูลค่า ข้อมูลที ่1 ข้อมูลที ่3 ข้อมูลที ่4 ข้อมูลที ่6 ข้อมูลที ่7 

รำคำเสนอขำย (บำท/ตรว.) 19,500.00 22,000.00 20,000.00 22,000.00 18,000.00  
รำคำท่ีเหมำะสม 18,000.00 18,000.00 17,000.00 19,000.00 17,000.00  
ระดับคะแนนถ่วงน้ ำหนัก 640 640 630 650 630 575 

อัตรำส่วนในกำรปรับแก้ 0.8984 0.8984 0.9127 0.8846 0.9127 1.0000 

รำคำท่ีปรับแก้แล้ว 16,171.88 16,171.88 15,515.87 16,807.69 15,515.87  
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ปัจจัยที่พิจารณา 
ระดับ

คะแนน (%) 

ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่
ประเมินมูลค่า 
โครงการ เฟส 2 

ข้อมูลที ่1 ข้อมูลที ่3 ข้อมูลที ่4 ข้อมูลที ่6 ข้อมูลที ่7 

ระดับควำมส ำคญัของกำรเปรียบเทียบ 0.20 0.20 0.20 0.20 0.20 1 
มูลค่ำท่ีเปรียบเทียบได้ 3,234.38 3,234.38 3,103.17 3,361.54 3,103.17 16,036.64 

มูลค่ำตลำดทรัพย์สิน (บำท/ตำรำงวำ) (ปัดเศษ) 16,000.00 

จำกตำรำงกำรวิเครำะห์เพื่อก ำหนดมูลค่ำทรัพย์สินจะได้รำคำประเมินที่ดินเพื่อพัฒนำโครงกำรเฟส 2 จ ำนวน 
16,349.50 ตำรำงวำ หรือ 40-3-49.50 ไร่ ในรำคำตารางวาละ 16,000 บาท คิดเป็นมูลค่ารวมเท่ากับ 261,592,000 บาท 

นอกจำกนี้ ที.เอ. ได้ให้ควำมเห็นเพิ่มเติมในกรณีทรัพย์สินได้รับกำรปรับถมพื้นที่เสมอถนนคู่ขนำนด้ำนหน้ำแล้ว
ทั้งหมด ซ่ึงเป็นเงื่อนไขกำรซ้ือขำยของบริษัทที่จะซ้ือที่ดินที่ถมแล้วจำกสินทรัพย์ธัญญำ โดย ที .เอ. เห็นว่ำค่ำปรับถมที่ดิน
พื้นที่โครงกำรทั้งหมดที่ระดับควำมลึก 2.50 เมตร เท่ำกับ 1,000,000 บำทต่อไร่ ดังนั้นค่ำปรับถมที่ดินเฟส 2 เนื้อที่ 
16,349.50 ตำรำงวำ (หรือ 40-3-49.50 ไร)่ เท่ำกับ 40,873,750 บำท ดังนั้น มูลค่ำทรัพย์สินรวมค่ำปรับถมที่ดินเฟส 2 เท่ำกับ 
302,465,750 บำท หรือเท่ากับ (ปัดเศษ) 302,466,000 บาท   

ทรัพย์สินรวมค่าปรับถมที่ดิน - เฟส 2 จ านวนเงิน (บาท) 
เนื้อที่ดินที่ประเมินตำมผังพัฒนำโครงกำรเฟส 2 จ ำนวน 16,349.50 ตำรำงวำ @ 16,000 บำท 261,592,000 
ค่ำปรับถมที่ดินพื้นที่โครงกำรที่ระดับควำมลึก 2.50 เมตร เนื้อที่ 16,349.50 ตำรำงวำ @ 2,500 บำท 40,873,750 
รวม 302,465,750 
รวมราคาประเมินทรัพย์สิน (ปัดเศษ)* 302,466,000 

หมำยเหต:ุ *ตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินผู้ประเมินรำคำอิสระได้แสดงรำคำประเมินรวมเป็นมูลค่ำที่มีกำร
ปัดเศษตัวเลขแล้ว 

ดังนั้น เมื่อรวมรำคำประเมินที่ดินโดย ที.เอ. เพื่อพัฒนำโครงกำรทั้งสองเฟส จ ำนวน 31,842 ตำรำงวำ หรือ 79-2-42 
ไร่ จะได้ราคาประเมินที่ดินภายใต้สมมติฐานที่มีการปรับถมที่ดินแล้ว คิดเป็นมูลค่ารวมเท่ากับ 596,823,000 บาท หรือเฉลี่ย
เท่ากับตารางวาละ 18,743.26 บาท 

ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ 

ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ วิธีกำรประเมินที่ดินด้วยวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำดแบบ Weighted 
Quality Score (WQS) ของที.เอ. มีควำมเหมำะสม โดยคัดเลือกข้อมูลตลำดที่สำมำรถสะท้อนมูลค่ำของทรัพย์สินที่ประเมิน
ได้หลำกหลำย ทั้งที่ดินที่เนื้อที่ใกล้เคียงกันและต่ำงกัน และมีกำรปรับลดคะแนนส ำหรับทรัพย์สินที่ประเมิน (เฟส 2) ใน
เรื่องท ำเลที่ตั้ง กำรเข้ำถึง และต ำแหน่งที่ดิน โดยทรัพย์สินที่ประเมินตั้งอยู่ด้ำนในสุด (หลังเฟส 1) และมีหน้ำกว้ำงที่ดินน้อย
กว่ำเมื่อเปรียบเทียบกับข้อมูลตลำด หลังจำกนั้นน ำคะแนนที่ได้มำหำรำคำตลำดโดยกำรให้น้ ำหนักรำคำที่ได้จำกกำรปรับแก้ 
เพื่อหำรำคำทรัพย์สินที่ประเมิน ซ่ึงเป็นหนึ่งในกระบวนกำรประเมินรำคำตลำดตำมมำตรฐำนวิชำชีพของผู้ประเมินอิสระ  

ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระและความเหมาะสม
ของราคาซื้อขายทรัพย์สิน  

ที่ปรึกษำทำงกำรเงินมีควำมเห็นว่ำ กำรประเมินมูลค่ำที่ดินด้วยรำคำประเมินรำชกำร ซ่ึงก ำหนดโดยกรมธนำรักษ์ 
ไม่สะท้อนรำคำตลำดที่แท้จริงของทรัพย์สิน อย่ำงไรก็ตำม รำคำประเมินรำชกำรสำมำรถใช้อ้ำงอิงเป็นมูลค่ำขั้นต่ ำ เพื่อใช้
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ประเมินทุนทรัพย์ที่ดินในกำรเรียกเก็บภำษีกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ กำรเรียกเก็บค่ำอำกรแสตมป์และค่ ำธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ส ำหรับกำรประเมินมูลค่ำที่ดินด้วยวิธีเปรียบเทียบกับข้อมูลตลำด ที่ปรึกษำทำงกำรเงินมี
ควำมเห็นว่ำเป็นวิธีที่เหมำะสมส ำหรับกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินที่มีรำยกำรซ้ือขำย หรือเสนอซ้ือเสนอขำยที่เปรียบเทียบ
ได้ เช่น อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรอยู่อำศัย และที่ดินเปล่ำ เป็นต้น โดยกำรประเมินรำคำมำจำกกำรวิเครำะห์เปรียบเทียบกับ
ทรัพย์ที่ใกล้เคียงกับทรัพย์สินที่ประเมินที่มีกำรซ้ือขำยหรือมีรำคำเสนอขำยในช่วงระยะเวลำที่ใกล้เคียง ท ำให้ได้รำคำที่เป็น
ปัจจุบันและสำมำรถสะท้อนมูลค่ำทรัพย์สินตำมสภำพปัจจุบันได้มำกที่สุด 

อย่ำงไรก็ตำม กำรประเมินมูลค่ำที่ดินของผู้ประเมินรำคำอิสระทั้งสองรำยที่มีรำคำประเมินที่แตกต่ำงกัน ขึ้นกับข้อ
สมมติฐำนที่ใช้ในกำรประเมินรำคำ กำรเลือกใช้ข้อมูลตลำดที่น ำมำเปรียบเทียบ กำรให้น้ ำหนักควำมส ำคัญของปัจจัย
คุณภำพต่ำงๆ และกำรให้คะแนนของทรัพย์สินที่ประเมินและคะแนนของข้อมูลตลำดที่น ำมำเปรียบเทียบ ซ่ึงล้วนแต่มีควำม
แตกต่ำงกันตำมมุมมองและวิธีกำรพิจำรณำของผู้ประเมินรำคำอิสระแต่ละรำยที่ได้ด ำเนินกำรตำมหลักวิชำชีพเฉพำะของผู้
ประเมินรำคำอิสระเป็นส ำคัญ 

4.1.3 การประเมินความเหมาะสมของการลงทุนหรือการด าเนินโครงการ 

บริษัทจะเข้ำซ้ือที่ดินจำกบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน เพื่อวำงแผนพัฒนำที่ดินเป็นโครงกำรอสังหำริมทรัพย์เพื่อขำย ดังนี้  

1. ที่ดินที่จะซ้ือจำกทุนเจริญ เนื้อที่รวม 5-2-86.30 ไร่ หรือ 2,286.30 ตำรำงวำ บริษัทวำงแผนพัฒนำเป็น
โครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ อำคำรชุดพักอำศัยเพื่อขำยในช่ือโครงกำร เดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 2 และ เฟส 3 ซ่ึง
เป็นโครงกำรที่ติดกับโครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 1 ที่บริษัทด ำเนินกำรอยู่ในปัจจุบัน  

2. ที่ดินที่จะซ้ือจำกสินทรัพย์ธัญญำ เนื้อที่รวม 79-2-42 ไร่ หรือ 31,842 ตำรำงวำ บริษัทวำงแผนพัฒนำเป็น
โครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ บ้ำนพักอำศัยเพื่อขำยในลักษณะบ้ำนเดี่ยวและบ้ำนแฝดในช่ือโครงกำร เสนำกรีนวิลล์ รำม
อินทรำ เฟส 1 และเฟส 2 โครงกำรที่จะพัฒนำตั้งอยู่บริเวณด้ำนหลังโครงกำรเสนำพำร์ค  แกรนด์ รำมอินทรำ ซ่ึงปัจจุบัน
บริษัทอยู่ระหว่ำงพัฒนำโครงกำร  

กำรพิจำรณำควำมเหมำะสมของกำรลงทุนจำกกำรเข้ำซ้ือที่ดินทั้ง 2 รำยกำรข้ำงต้น เพื่อด ำเนินโครงกำรพัฒนำ
อสังหำริมทรัพย์ของบริษัท ที่ปรึกษำทำงกำรเงินได้พิจำรณำถึงควำมเป็นไปได้ของโครงกำรจำกกำรค ำนวณหำมูลค่ำ
ปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value) ของโครงกำร อัตรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (Internal Rate of Return) และพิจำรณำ
อัตรำก ำไรขั้นต้นของกำรด ำเนินโครงกำรโดยเปรียบเทียบกับโครงกำรลักษณะเดียวกันกับโครงกำรที่บริษัทเคยด ำเนินกำร
ในอดีต 

ประมำณกำรกระแสเงินสดของแต่ละโครงกำร บริษัทเป็นผู้จัดท ำขึ้นโดยอ้ำงอิงแผนกำรขำย ประสบกำรณ์กำร
ด ำเนินโครงกำร อย่ำงไรก็ตำมที่ปรึกษำทำงกำรเงินได้ปรับปรุงสมมติฐำนบำงรำยกำรให้สอดคล้องกับสถำนกำรณ์เศรษฐกิจ
และภำวะอุตสำหกรรมที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งจำกกำรสัมภำษณ์ หรือสอบถำมข้อมูลเพิ่มเติมจำกผู้บริหำร/เจ้ำหน้ำที่ ของบริษัท 
ตลอดจนกำรวิเครำะห์ข้อมูลอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจอสังหำริมทรัพย์  ทั้งนี้ สมมติฐำนดังกล่ำวถูกก ำหนดภำยใต้
สถำนกำรณ์ทำงเศรษฐกิจในปัจจุบัน ซ่ึงหำกภำวะเศรษฐกิจและปัจจัยภำยนอกอื่นๆ ที่มีผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำนของ
โครงกำรเปลี่ยนแปลงไปอย่ำงมีนัยส ำคัญจำกสมมติฐำนที่ก ำหนดขึ้น มูลค่ำของโครงกำรที่ประเมินได้จะเปลี่ยนแปลงไป
ด้วยเช่นกัน 

รำยละเอียดกำรลงทุนของแต่ละโครงกำร มีดังนี้ 
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ก) โครงการเดอะนิช ไอดี พระราม 2 

บริษัทมีแผนพัฒนำที่ดินที่จะเข้ำท ำรำยกำรในครั้งนี้ เป็นโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์เพื่อขำยในช่ือโครงกำร 
เดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 2 และ เฟส 3 ซ่ึงแต่ละเฟสเป็นกำรก่อสร้ำงอำคำรพักอำศัย 8 ช้ัน จ ำนวน 2 อำคำร โครงกำรจะ
ติดกับโครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 1 ที่บริษัทก ำลังด ำเนินกำรอยู่ในปัจจุบัน ซ่ึงปัจจุบันขำยได้แล้วกว่ำร้อยละ 60 
ของจ ำนวนห้องชุดที่เปิดขำย  

บริษัทได้จัดท ำประมำณกำรกระแสเงินสดของโครงกำร เพื่อประมำณกำรกระแสเงินสดรับ-จ่ำยของโครงกำร โดย
แต่ละโครงกำรมีระยะเวลำขำยและโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ลูกค้ำแล้วเสร็จภำยใน 18 เดือน นับแต่เดือนที่เริ่มเปิดขำยโครงกำร  

1. โครงการเดอะนิช ไอดี พระราม 2 เฟส 2 : เป็นกำรก่อสร้ำงอำคำรพักอำศัย 8 ช้ัน จ ำนวน 2 อำคำร โครงกำรจะ
ติดกับด้ำนหน้ำของโครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 1 ที่บริษัทก ำลังด ำเนินกำรอยู่ในปัจจุบัน โดยบริษัทคำดกำรณ์ว่ำ
โครงกำรเฟส 2 จะเริ่มก่อสร้ำงในเดือนพฤศจิกำยน 2557 เปิดขำยในเดือนกุมภำพันธ์ 2558 และเริ่มรับรู้รำยได้ในเดือน
ธันวำคม 2558 (ระยะเวลำเริ่มต้นและส้ินสุดโครงกำรระหว่ำงเดือนพฤศจิกำยน 2557 - กรกฎำคม 2559) 

2. โครงการเดอะนิช ไอดี พระราม 2 เฟส 3 : เป็นกำรก่อสร้ำงอำคำรพักอำศัย 8 ช้ัน จ ำนวน 2 อำคำร โครงกำรจะ
อยู่ด้ำนหน้ำสุดติดกับโครงกำรเฟส 2 และใกล้กับถนนพระรำม 2 มำกกว่ำเฟสอื่นๆ  โดยบริษัทคำดกำรณ์ว่ำโครงกำรเฟส 3 
จะเริ่มก่อสร้ำงในเดือนพฤศจิกำยน 2558 เปิดขำยในเดือนกุมภำพันธ์ 2559 และเริ่มรับรู้รำยได้ในเดือนธันวำคม 2559 
(ระยะเวลำเริ่มต้นและส้ินสุดโครงกำรระหว่ำงเดือนพฤศจิกำยน 2558 - กรกฎำคม 2560) 

สมมติฐำนหลักในกำรจัดท ำประมำณกำรทำงกำรเงินของโครงกำรในแต่ละเฟส มีดังนี้ 

(1) โครงการเดอะนิช ไอดี พระราม 2 เฟส 2 

บริษัทวำงแผนพัฒนำโครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 2 เป็นอำคำรพักอำศัย 8 ช้ัน จ ำนวน 2 อำคำร จ ำนวน
ห้องชุดรวม 322 ห้อง พ้ืนที่รวม 10,645 ตำรำงเมตร แบ่งออกเป็นอำคำรที่ 1 จ ำนวน 189 ห้อง พื้นที่รวม 6,055 ตำรำงเมตร 
อำคำรที่สองจ ำนวน 133 ห้อง พ้ืนที่รวม 4,410 ตำรำงเมตร พื้นที่พัฒนำโครงกำรเป็นไปตำมแบบก่อสร้ำงที่ขออนุญำต โดย
บริษัทคำดว่ำโครงกำรจะเริ่มก่อสร้ำงในเดือนพฤศจิกำยน 2557 เปิดขำยในเดือนกุมภำพันธ์ 2558 และเริ่มรับรู้รำยได้ใน
เดือนธันวำคม 2558 (ระยะเวลำเริ่มต้นและส้ินสุดโครงกำรระหว่ำงเดือนพฤศจิกำยน 2557 - กรกฎำคม 2559) 

(1.1) รำยได้จำกกำรขำย 

บริษัทคำดกำรณ์รำคำขำยเฉลี่ยเท่ำกับ 56,500 บำทต่อตำรำงเมตร โดยประมำณกำรจ ำนวนห้องชุดที่ขำย
ได้ในแต่ละเดือนเฉลี่ย 19 ห้องต่อเดือน นับตั้งแต่เดือนกุมภำพันธ์ 2558 - มิถุนำยน 2559 โดยเริ่มโอนกรรมสิทธ์ิ
ห้องชดุให้แก่ลูกค้ำตั้งแต่เดือนที่ 11 (ธันวำคม 2558) นับแตเ่ดือนที่เปิดขำยห้องชุด ในสัดส่วนกำรโอนห้องชุดต่อ
เดือนในเดือนที่ 11 - 13 ร้อยละ 20 ของจ ำนวนห้องชุดทั้งหมด หรือเท่ำกับจ ำนวน 65 ห้องต่อเดือน หลังจำกนั้นใน
เดือนที่ 14 - 18 นับแต่เดือนที่เปิดขำยห้องชุด เฉลี่ยจ ำนวนห้องชุดที่โอนเท่ำๆ กันประมำณ 25 ห้องต่อเดือน   

ประมำณกำรรำยได้จำกกำรขำยห้องชุดในโครงกำร โดยแบ่งกำรช ำระเงินของลูกค้ำออกเป็น 2 ส่วน คือ 
(1) เงินดำวน์ร้อยละ 10 ของรำคำขำย ซ่ึงแบ่งย่อยเป็นเงินมัดจ ำช ำระในวันจอง 5,000 บำท/ห้อง เงินมัดจ ำวันท ำ
สัญญำ 25,000 บำท/ห้อง ส่วนที่เหลือแบ่งช ำระ 10 งวด หลังจำกเดือนที่ท ำสัญญำเป็นต้นไป (2) เงินโอนร้อยละ 
90 ของรำคำขำย ช ำระ ณ วันโอนกรรมสิทธ์ิ โดยตำมประมำณกำรคำดว่ำกำรโอนจะเริ่มทยอยเกิดขึ้นในเดือน
ธันวำคม 2558 
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รำคำขำยที่ก ำหนดตำมประมำณกำรมีควำมเป็นไปได้ เนื่องจำกเป็นรำคำที่อยู่ในช่วงรำคำตลำดของรำคำ
ห้องชุดพักอำศัยประเภทเดียวกัน แบบ Low Rise Condominium บริเวณใกล้เคียงกับโครงกำรที่ผู้ประเมินอิสระ 
ได้แก่ ไนท์แฟรงค์ และ ที.เอ. ได้ท ำกำรส ำรวจ โดยปัจจุบันรำคำขำยโครงกำรมีรำคำเริ่มต้นตั้งแต่ 50,677 - 63,600 
บำทต่อตำรำงเมตร และสูงกว่ำเล็กน้อยเมื่อเทียบกับรำคำขำยเฉลี่ยของโครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 1 ที่
เท่ำกับ 50,677 - 55,743 บำทต่อตำรำงเมตร โดยรำคำขำยเฟส 2 และเฟส 3 จะก ำหนดรำคำขำยได้ดีกว่ำเนื่องจำก
เป็นโครงกำรด้ำนหน้ำโครงกำรเฟส 1 และอยู่ใกลก้ับถนนพระรำม 2 มำกกว่ำ  

ล าดับ โครงการ ที่ต้ัง ขนาดอาคาร ราคาขายโครงการ 
(เริ่มตน้ - บาท/ตร.ม.) 

1 THE NICHE ID Rama 2 ติดถนนพระรำม2 อำคำรสูง 8 ชั้น 3 อำคำร 50,677 - 55,743 
2 ORIGINS Bang Mod - Rama 2 ติดถนนพระรำม2 อำคำรสูง 19 ชั้น 1 อำคำร 56,000 - 59,500 
3 EASE Rama 2 ติดซอยพระรำม2 

ซอย 54 
อำคำรสูง 8 ชั้น 2 อำคำร 63,600 

ที่มำ : จำกรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินที่  VL/ps/R0296/2014 ลงวันที่  8 กรกฎำคม 2557 ของบริษัท  
ไนท์แฟรงค์ ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกัด  

(1.2) ต้นทุนโครงกำร 

ต้นทุนโครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 2 ประกอบด้วย ต้นทุนที่ดิน ค่ำพัฒนำที่ดิน ต้นทุนค่ำ
ก่อสร้ำง ค่ำของแถมห้องชุดโครงกำร ค่ำออกแบบและขออนุญำต รำยละเอียดมีดังนี้  

- ต้นทุนค่ำที่ดิน เนื้อที่  2-3-32.4 ไร่ หรือ 1,132.40 ตำรำงวำ มูลค่ำรวมเท่ำกับ 65.08 ล้ำนบำท 
ประกอบด้วย รำคำซ้ือที่ดิน 55,000 บำทต่อตำรำงวำ หรือ 62.28 ล้ำนบำท รวมกับดอกเบี้ยของตั๋ว
สัญญำใช้เงินที่บริษัทจะต้องช ำระให้ทุนเจริญจ ำนวน 2.80 ล้ำนบำท   

- ต้นทุนค่ำก่อสร้ำงโครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 2 มีพื้นที่ก่อสร้ำงรวม 18,767 ตำรำงเมตร 
ต้นทุนค่ำก่อสร้ำง 14,238 บำท/ตำรำงเมตร อ้ำงอิงต้นทุนค่ำก่อสร้ำงของโครงกำรเดอะนิช ไอดี 
พระรำม 2 เฟส 1 ที่ด ำเนินกำรในปัจจุบันที่ประมำณ 13,560 บำท/ตำรำงเมตร กับอัตรำกำรเติบโตของ
รำคำวัสดุก่อสร้ำงที่ร้อยละ 5 อ้ำงอิงอัตรำกำรเติบโตดัชนีรำคำวัสดุก่อสร้ำงเฉลี่ยในปี 2554 – 
กรกฎำคม 2557 ประมำณกำรสูงกว่ำรำคำค่ำก่อสร้ำงต่อตำรำงเมตรของผู้ประเมินรำคำทรัพย์สินตำม
วิธีคิดจำกมูลค่ำคงเหลือ (Residual Method) ที่ 13,000 - 14,000 บำทต่อตำรำงเมตร  

- ต้นทุนค่ำพัฒนำที่ดิน รวม 6.17 ล้ำนบำท เป็นประมำณกำรจำกพื้นที่ตำมแบบของโครงกำรกับต้นทุน
ค่ำพัฒนำต่อตำรำงเมตร หรือต้นทุนแบบเหมำจ่ำย ต้นทุนค่ำพัฒนำที่ดินประกอบด้วย  

 ต้นทุนงำนถนนพื้นที่ 1,068 ตำรำงเมตร รำคำ 1,000 บำท/ตำรำงเมตร  
 ค่ำท ำสวนพื้นที่รวม 1,353 ตำรำงเมตร รำคำ 1,000 บำท/ตำรำงเมตร  
 ค่ำร้ัวรอบโครงกำร พ้ืนที่รวม 304 ตำรำงเมตร รำคำ 2,000 บำท/ตำรำงเมตร  
 งำนระบบไฟฟ้ำ/ประปำของอำคำรชุด 2 อำคำรๆ ละ 620,000 บำท  
 ป้ำยบ้ำนเลขที่ของห้องชุดจ ำนวน 322 ห้อง ในรำคำช้ินละ 500 บำท 

 ป้อมยำมรำคำ 150,000 บำท  
 ค่ำซุ้มประตูและป้ำยโครงกำรรำคำ 1 ล้ำนบำท เป็นต้น  
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ทั้งนี้ กำรประมำณกำรต้นทุนค่ำพัฒนำที่ดินดังกล่ำวอ้ำงอิงจำกกำรคำดกำรณ์ของบริษัทตำม
ประสบกำรณ์กำรบริหำรโครงกำรที่ผ่ำนมำ   

- ค่ำของแถมห้องชุดโครงกำร เช่น เฟอร์นิเจอร์ และ/หรือแอร์ จ ำนวน 322 ห้อง ในรำคำเฉลี่ยห้องละ 
77,800 บำท อ้ำงอิงจำกกำรคำดกำรณ์ของบริษัทตำมประสบกำรณ์กำรบริหำรโครงกำรที่ผ่ำนมำ 

- ค่ำขออนุญำตเปิดใช้อำคำรจ ำนวน 2 อำคำรๆ ละ 100,020 บำท รวมทั้งค่ำออกโฉนดของอำคำรๆ ละ 
2,500 บำท และโฉนดห้องชุดจ ำนวน 322 ห้องในรำคำห้องละ 1,200 บำท ซ่ึงบริษัทเป็นผู้รับภำระ
ค่ำใช้จ่ำยส่วนนี้แทนลูกบ้ำน  

(1.3) ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรส่วนใหญ่ก ำหนดเป็นอัตรำร้อยละของรำยได้จำกกำรขำย หรือเป็นอัตรำ
ค่ำใช้จ่ำยที่ต้องช ำระให้แก่หน่วยงำนรำชกำรที่เกี่ยวข้องตำมอัตรำที่ทำงรำชกำรก ำหนดไว้ ประกอบด้วย  

- ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะร้อยละ 3.30 และค่ำธรรมเนียมโอนร้อยละ 2 โดยบริษัทแบ่งค่ำธรรมเนียมโอนกับ
ลูกบ้ำนคนละครึ่ง โดยค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวจะเกิดขึ้นเมื่อมีกำรรับรู้รำยได้จำกกำรขำยภำยหลังจำกที่โอน
กรรมสิทธิ์ให้กับลูกค้ำแล้ว  

- ค่ำใช้จ่ำยของส ำนักงำนขำย ประมำณกำรเท่ำกับเดือนละ 210,500 บำท อ้ำงอิงจำกกำรคำดกำรณ์ของ
บริษัทตำมประสบกำรณ์กำรบริหำรโครงกำรที่ผ่ำนมำ 

- ค่ำที่ปรึกษำก่อสร้ำง ประมำณกำรเท่ำกับเดือนละ 450,000 บำท โดยจะจ่ำยเป็นระยะเวลำ 10 เดือน 

- ค่ำใช้จ่ำยกำรตลำด เช่น ค่ำโฆษณำ และค่ำโปรโมชั่น ประมำณกำรเท่ำกับร้อยละ 3 ของรำยได้จำกกำร
ขำย  อ้ำงอิงจำกกำรคำดกำรณ์ของบริษัทตำมประสบกำรณ์กำรบริหำรโครงกำรที่ผ่ำนมำ และ
สอดคล้องกับกำรประมำณกำรค่ำใช้จ่ำยของโครงกำรอสังหำริมทรัพย์โดยทั่วไป  

- ค่ำบริหำรส่วนกลำง ประมำณกำรเท่ำกับเดือนละ 434,279 บำท อ้ำงอิงค่ำใช้จ่ำยส่วนกลำงของ
ส ำนักงำนใหญ่ที่เกิดขึ้นจริงในปี 2556 เฉลี่ยกับโครงกำรที่บริษัทจะด ำเนินกำรในปี 2557 จ ำนวน 20 
โครงกำร  

(1.4) ภำษีเงินได้ 

อัตรำภำษีเงินได้นิติบุคคลเท่ำกับร้อยละ 20 ของก ำไรก่อนภำษี  

(1.5) ดอกเบี้ยจ่ำย 

ประมำณกำรอัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ยืมเพื่อใช้ในกำรพัฒนำโครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 2 เท่ำกับ
ร้อยละ 5.50 หรือเท่ำกับอัตรำดอกเบี้ยลูกค้ำรำยใหญ่ช้ันดี (MLR) ลบร้อยละ 1.25 ต่อปี (MLR ปัจจุบันเท่ำกับร้อย
ละ 6.75) อ้ำงอิงอัตรำดอกเบี้ยของโครงกำรต่ำงๆ ที่บริษัทได้รับจำกสถำบันกำรเงินในช่วงอัตรำดอกเบี้ยคงที่ร้อย
ละ 5 ต่อปี - อัตรำลอยตัวที่ MLR ลบร้อยละ 1 - 2 ต่อปี 

(2) โครงการเดอะนิช ไอดี พระราม 2 เฟส 3 

บริษัทวำงแผนพัฒนำโครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 3 เป็นอำคำรพักอำศัย 8 ช้ัน จ ำนวน 2 อำคำร จ ำนวน
ห้องชุดรวม 364 ห้อง พ้ืนที่รวม 11,655 ตำรำงเมตร แบ่งออกเป็นอำคำรที่ 1 จ ำนวน 189 ห้อง พื้นที่รวม 6,055 ตำรำงเมตร 
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อำคำรที่สองจ ำนวน 175 ห้อง พื้นที่รวม 5,600 ตำรำงเมตร โดยบริษัทคำดว่ำโครงกำรจะเริ่มก่อสร้ำงในเดือนพฤศจิกำยน 
2558 เปิดขำยในเดือนกุมภำพันธ์ 2559 และเริ่มรับรู้รำยได้ในเดือนธันวำคม 2559 (ระยะเวลำเริ่มต้นส้ินสุดโครงกำร 
พฤศจิกำยน 2558 - กรกฎำคม 2560) 

(2.1) รำยได้จำกกำรขำย 

บริษัทคำดกำรณ์รำคำขำยเฉลี่ยเท่ำกับ 60,500 บำทต่อตำรำงเมตร โดยประมำณกำรจ ำนวนห้องชุดที่ขำย
ได้ในแต่ละเดือนเฉลี่ย 21 ห้องต่อเดือน นับตั้งแต่เดือนกุมภำพันธ์ 2559 - มิถุนำยน 2560  โดยเริ่มโอนกรรมสิทธ์ิ
ห้องชุดให้แก่ลูกค้ำตั้งแต่เดือนที่ 11 (ธันวำคม 2559) นับแต่เดือนที่เปิดขำยห้องชุด ในสัดส่วนกำรโอนห้องชุดต่อ
เดือนในเดือนที่ 11 - 13 ร้อยละ 20 ของจ ำนวนห้องชุดทั้งหมด หรือเท่ำกับจ ำนวน 73 ห้องต่อเดือน หลังจำกนั้นใน
เดือนที่ 14 - 18 นับแต่เดือนที่เปิดขำยห้องชุด เฉลี่ยจ ำนวนห้องชุดที่โอนเท่ำๆ กันประมำณ 29 ห้องต่อเดือน   

ประมำณกำรรำยได้จำกกำรขำยห้องชุดในโครงกำร โดยแบ่งกำรช ำระเงินของลูกค้ำออกเป็น 2 ส่วน คือ 
(1) เงินดำวน์ร้อยละ 10 ของรำคำขำย ซ่ึงแบ่งย่อยเป็นเงินมัดจ ำช ำระในวันจอง 5,000 บำท/ห้อง เงินมัดจ ำวันท ำ
สัญญำ 25,000 บำท/ห้อง ส่วนที่เหลือแบ่งช ำระ 10 งวด หลังจำกเดือนที่ท ำสัญญำเป็นต้นไป (2) เงินโอนร้อยละ 
90 ของรำคำขำย ช ำระ ณ วันโอนกรรมสิทธ์ิ โดยตำมประมำณกำรคำดว่ำกำรโอนจะเริ่มทยอยเกิดขึ้นในเดือน
ธันวำคม 2559 

รำคำขำยที่ก ำหนดตำมประมำณกำรมีควำมเป็นไปได้ เนื่องจำกเป็นรำคำที่อยู่ในช่วงรำคำตลำดของรำคำ
ห้องชุดพักอำศัยประเภทเดียวกัน แบบ Low Rise Condominium บริเวณใกล้เคียงกับโครงกำรที่ผู้ประเมินอิสระได้
ท ำกำรส ำรวจ โดยปัจจุบันรำคำขำยโครงกำรมีรำคำเริ่มต้นตั้งแต่ 50,677 - 63,600 บำทต่อตำรำงเมตร และสูงกว่ำ
เมื่อเทียบกับรำคำขำยเฉลี่ยของโครงกำรเดอะนิช ไอดี เฟส 1 ที่เท่ำกับ 50,677 - 55,743 บำทต่อตำรำงเมตร โดย
รำคำขำยเฟส 3 จะก ำหนดรำคำขำยได้ดีกว่ำเฟส 1 และ เฟส 2 เนื่องจำกเป็นโครงกำรด้ำนหน้ำสุด และอยู่ใกล้ถนน
พระรำม 2 มำกที่สุด  

ล าดับ โครงการ ที่ต้ัง ขนาดอาคาร ราคาขายโครงการ 
(เริ่มต้น - บาท/ตร.ม.) 

1 THE NICHE ID Rama 2 ติดถนนพระรำม2 อำคำรสูง 8 ชั้น 3 อำคำร 50,677 - 55,743 
2 ORIGINS Bang Mod - Rama 2 ติดถนนพระรำม2 อำคำรสูง 19 ชั้น 1 อำคำร 56,000 - 59,500 
3 EASE Rama 2 ติดซอยพระรำม2 

ซอย 54 
อำคำรสูง 8 ชั้น 2 อำคำร 63,600 

ที่มำ :  จำกรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน ที่  VL/ps/R0296/2014 ลงวันที่  8 กรกฎำคม 2557 ของบริษัท  
ไนท์แฟรงค์ ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกัด 

(2.2) ต้นทุนโครงกำร  

ต้นทุนโครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 3 ประกอบด้วย ต้นทุนที่ดิน ค่ำพัฒนำที่ดิน ต้นทุนค่ำก่อสร้ำง ค่ำ
ของแถมห้องชุดโครงกำร ค่ำออกแบบและขออนุญำต รำยละเอียดมีดังนี้  

- ต้นทุนค่ำที่ดิน เนื้อที่  2-3-53.9 ไร่ หรือ 1,153.90 ตำรำงวำ มูลค่ำรวมเท่ำกับ 69.18 ล้ำนบำท 
ประกอบด้วย รำคำซ้ือที่ดิน 55,000 บำทต่อตำรำงวำ หรือ 63.46 ล้ำนบำท รวมกับดอกเบี้ยของตั๋ว
สัญญำใช้เงินที่บริษัทจะต้องช ำระให้ทุนเจริญจ ำนวน 5.71 ล้ำนบำท  
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- ต้นทุนค่ำก่อสร้ำงโครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 3 มีพื้นที่ก่อสร้ำงรวม 20,686 ตำรำงเมตร 
ต้นทุนค่ำก่อสร้ำง 14,950 บำท/ตำรำงเมตร อ้ำงอิงต้นทุนค่ำก่อสร้ำงของโครงกำรเดอะนิช ไอดี 
พระรำม 2 เฟส 2 ที่เท่ำกับ 14,238 บำท/ตำรำงเมตร กับอัตรำกำรเติบโตของรำคำวัสดุก่อสร้ำงที่ร้อย
ละ 5 อ้ำงอิงกำรเติบโตดัชนีรำคำวัสดุก่อสร้ำงเฉลี่ยในปี 2554 - กรกฎำคม 2557 เนื่องจำกโครงกำร
ก่อสร้ำงหลังจำกเฟส 2 ประมำณ 1 ปี  

- ต้นทุนค่ำพัฒนำที่ดิน รวม 6.11 ล้ำนบำท เป็นประมำณกำรจำกพื้นที่ตำมแบบของโครงกำรกับต้นทุน
กำรพัฒนำต่อตำรำงเมตร หรือต้นทุนแบบเหมำจ่ำย ต้นทุนค่ำพัฒนำที่ดินประกอบด้วย  

 ต้นทุนงำนถนนพื้นที่ 966 ตำรำงเมตร รำคำ 1,050 บำท/ตำรำงเมตร  
 ค่ำท ำสวนพื้นที่รวม 1,171 ตำรำงเมตร รำคำ 1,050 บำท/ตำรำงเมตร  
 ค่ำร้ัวรอบโครงกำร พ้ืนที่รวม 265 ตำรำงเมตร รำคำ 2,100 บำท/ตำรำงเมตร  
 งำนระบบไฟฟ้ำ/ประปำของอำคำรชุด 2 อำคำรๆ ละ 651,000 บำท  
 ป้ำยบ้ำนเลขที่ของห้องชุดจ ำนวน 364 ห้อง ในรำคำช้ินละ 525 บำท  
 ป้อมยำมรำคำ 157,500 บำท  
 ค่ำซุ้มประตูและป้ำยโครงกำรรำคำ 1.05 ล้ำนบำท เป็นต้น  

ทั้งนี้  กำรประมำณกำรต้นทุนค่ำพัฒนำที่ดินอ้ำงอิงจำกกำรคำดกำรณ์ของบริษัทตำม
ประสบกำรณ์กำรบริหำรโครงกำรที่ผ่ำนมำ และต้นทุนค่ำพัฒนำที่ดินมีอัตรำกำรเติบโตร้อยละ 
5 จำกต้นทุนที่ด ำเนินกำรของเฟส 2 เนื่องจำกโครงกำรก่อสร้ำงเฟส 3 เริ่มหลังจำกเฟส 2 
ประมำณ 1 ปี โดยอ้ำงอิงอัตรำกำรเติบโตของดัชนีรำคำวัสดุก่อสร้ำงดังกล่ำวข้ำงต้น 

- ค่ำของแถมห้องชุดโครงกำร เช่น เฟอร์นิเจอร์ และ/หรือแอร์ จ ำนวน 364 ห้อง ในรำคำเฉลี่ยห้องละ 
81,690 บำท อ้ำงอิงจำกกำรคำดกำรณ์ของบริษัทตำมประสบกำรณ์กำรบริหำรโครงกำร และมีอัตรำ
กำรเติบโตร้อยละ 5 จำกค่ำของแถมห้องชุดโครงกำรเฟส 2  

- ค่ำขออนุญำตเปิดใช้อำคำรจ ำนวน 2 อำคำรๆ ละ 100,020 บำท รวมทั้งมีค่ำออกโฉนดของอำคำรๆ ละ 
2,500 บำท และโฉนดห้องชุดจ ำนวน 364 ห้องในรำคำห้องละ 1,200 บำท ซ่ึงบริษัทเป็นผู้รับภำระ
ค่ำใช้จ่ำยส่วนนี้แทนลูกบ้ำน 

(2.3) ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรส่วนใหญ่ก ำหนดเป็นอัตรำร้อยละของรำยได้จำกกำรขำย หรือเป็นอัตรำค่ำใช้จ่ำย
ที่ต้องช ำระให้แก่หน่วยงำนรำชกำรที่เกี่ยวข้อง ตำมอัตรำที่ทำงรำชกำรก ำหนดไว้ ประกอบด้วย  

- ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะร้อยละ 3.30 และค่ำธรรมเนียมโอนร้อยละ 2 โดยบริษัทแบ่งค่ำธรรมเนียมโอนกับ
ลูกบ้ำนคนละครึ่ง โดยค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวจะเกิดขึ้นเมื่อมีกำรรับรู้รำยได้จำกกำรขำยภำยหลังจำกที่โอน
กรรมสิทธิ์ให้กับลูกค้ำแล้ว  

- ค่ำใช้จ่ำยของส ำนักงำนขำย ประมำณกำรเท่ำกับเดือนละ 221,025 บำท อ้ำงอิงจำกบริษัทตำม
ประสบกำรณ์กำรบริหำรโครงกำร โดยมีอัตรำกำรเติบโตร้อยละ 5 จำกค่ำใช้จ่ำยของส ำนักงำนขำย
ของโครงกำรเฟส 2 



รำยงำนควำมเห็นที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อรำยกำรที่เกี่ยวโยงกัน 
 

- 91 - 

- ค่ำที่ปรึกษำก่อสร้ำง ประมำณกำรเท่ำกับเดือนละ 472,500 บำท โดยจะจ่ำยเป็นระยะเวลำ 10 เดือน 
โดยมีอัตรำกำรเติบโตร้อยละ 5 จำกค่ำที่ปรึกษำก่อสร้ำงของโครงกำรเฟส 2  

- ค่ำใช้จ่ำยกำรตลำดโฆษณำ และค่ำโปรโมช่ัน ประมำณกำรเท่ำกับร้อยละ 3 ของรำยได้จำกกำรขำย  
อ้ำงอิงจำกบริษัทตำมประสบกำรณ์กำรบริหำรโครงกำร และสอดคล้องกับกำรประมำณกำรค่ำใช้จ่ำย
ของโครงกำรอสังหำริมทรัพย์โดยทั่วไป  

- ค่ำบริหำรส่วนกลำง ประมำณกำรเท่ำกับเดือนละ 455,993 บำท อ้ำงอิงค่ำใช้จ่ำยส่วนกลำงของ
ส ำนักงำนใหญ่ที่เกิดขึ้นจริงในปี 2556 เฉลี่ยกับโครงกำรที่บริษัทจะด ำเนินกำรในปี 2557 จ ำนวน 20 
โครงกำรโดยมีอัตรำกำรเติบโตร้อยละ 5 จำกค่ำบริหำรส่วนกลำงของโครงกำรเฟส 2  

(2.4) ภำษีเงินได้  

อัตรำภำษีเงินได้นิติบุคคลเท่ำกับร้อยละ 20 ของก ำไรก่อนภำษี 

(2.5) ดอกเบี้ยจ่ำย 

ประมำณกำรอัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ยืมเพื่อใช้ในกำรพัฒนำโครงกำรเท่ำกับร้อยละ 5.50 หรือเท่ำกับอัตรำ
ดอกเบี้ยลูกค้ำรำยใหญ่ช้ันดี (MLR) ลบร้อยละ 1.25 ต่อปี (MLR ปัจจุบันเท่ำกับร้อยละ 6.75)  อ้ำงอิง
อัตรำดอกเบี้ยของโครงกำรต่ำงๆ ที่บริษัทได้รับจำกสถำบันกำรเงินในช่วงอัตรำดอกเบี้ยคงที่ร้อยละ 5 
ต่อปี - อัตรำลอยตัวที่ MLR ลบร้อยละ 1 – 2 ต่อปี 

จำกสมมติฐำนประมำณกำรทำงกำรเงินของโครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 2 และ เฟส 3 ที่ปรึกษำทำงกำร
เงินได้รวมกระแสเงินสดของโครงกำรทั้งสองเฟส โดยใช้อัตรำคิดลดค ำนวณมูลค่ำปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิของ
โครงกำร ซ่ึงเท่ำกับร้อยละ 7.52 ซ่ึงอ้ำงอิงจำกกำรค ำนวณต้นทุนทำงกำรเงินถัวเฉลี่ยถ่วงน้ ำหนัก (Weighted Average Cost 
of Capital) ของโครงกำร สูตรกำรค ำนวณ WACC มีดังนี้ 

การค านวณหาต้นทุนทางการเงินถัวเฉลี่ยถ่วงน้ าหนัก (WACC):  

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

Ke = อัตรำผลตอบแทนของผู้ถือหุ้น  

Kd = อัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ยืมของโครงกำร เท่ำกับร้อยละ 5.50 

t   = ภำษีเงินได้นิติบุคคลเท่ำกับร้อยละ 20  

E/V = สัดส่วนเงินทุนจำกส่วนของผู้ถือหุ้นเท่ำกับร้อยละ 30.38 อ้ำงอิงแหล่งเงินทุน
  ภำยในที่ใช้ในกำรด ำเนินโครงกำรจ ำนวน 230 ล้ำนบำท ตำมกำรคำดกำรณ์ของ
  บริษัท  

D/V = สัดส่วนเงินทุนจำกหนี้สินที่ใช้ด ำเนินโครงกำรเท่ำกับร้อยละ 69.62 อ้ำงอิง 
  หนี้สินที่ใช้ในกำรด ำเนินโครงกำรจ ำนวน 527.16 ล้ำนบำท  

V =  D + E 
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กำรค ำนวณหำอัตรำผลตอบแทนของผู้ถือหุ้น (Ke) : 

Ke  = Rf + (Rm – Rf)  

โดยที่  Risk Free Rate (Rf) อ้ำงอิงจำกอัตรำผลตอบแทนเฉลี่ยของกำรเสนอซ้ือ (Bid Yield) ของ             
  พันธบัตรรัฐบำลที่มีอำยุคงเหลือ 2 ปี ณ วันที่ 8 สิงหำคม2557              
  สอดคล้องกับระยะเวลำโครงกำร มีค่ำเท่ำกับร้อยละ 2.38 (ข้อมูลจำก                     
  www.thaibma.or.th)  

 Beta () ค่ำควำมแปรปรวนของผลตอบแทนของตลำดหลักทรัพย์เปรียบเทียบ
  กับรำคำปิดของหุ้นกิจกำรย้อนหลัง 2 ปี ของกิจกำร ซ่ึงมีค่ำเท่ำกับ             
  1.077 (ข้อมูลจำก Bloomberg ณ วันที่ 8 สิงหำคม 2557 สอดคล้อง     
  กับระยะเวลำโครงกำร 

 Rm อัตรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนในตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย
  เฉลี่ยย้อนหลังประมำณ 25 ปี ซ่ึงเป็นช่วงเวลำที่สะท้อนภำวะกำรลงทุน
  ในช่วงเวลำต่ำงๆ ได้ดีกว่ำกำรใช้ข้อมูลในระยะส้ัน (ข้อมูลจำกตลำด
  หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ตั้งแต่ปี 2532 - 2556) ซ่ึงเท่ำกับร้อยละ  
  13.79 

ตารางสรุปมูลค่าปัจจุบันสุทธิ  และอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน ของโครงการเดอะนิช ไอดี พระราม 2 เฟส 2 และ 
เฟส 3 

 
2557 2558 2559 2560 

กระแสเงินสดรับ  - 129,882,273 614,663,456 551,854,271 
กระแสเงินสดจ่ำย 180,352,551*  346,726,789  372,326,062  36,933,914  
กระแสเงินสดสุทธ ิ (180,352,551) (216,844,515) 242,337,394  514,920,356  
ดอกเบี้ยจ่ำย * (1- อัตรำภำษีเงินได้) 237,243  6,437,433  8,189,660  1,124,908  
ภำษีเงินได ้ -    -    28,907,673  39,107,153  
กระแสเงินสดรวม (180,115,308) (210,407,083) 221,619,380  476,938,111  
มูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิ (176,880,133) (192,177,483) 188,262,403  376,817,971  

รวมมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงนิสดสุทธิ 196,022,759 

   อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนต่อปี (IRR) 31.10% 

   หมำยเหต ุ:  *  กระแสเงินสดจ่ำยในปี 2557 ประกอบด้วย ต้นทุนค่ำที่ดินตำมรำคำที่จะซื้อบวกดอกเบี้ยที่ 134.26 ล้ำนบำท ค่ำโอน
 จ ำนวน 1.26 ล้ำนบำท และค่ำก่อสร้ำงบำงส่วนของโครงกำรเฟส 2 จ ำนวน 44.83 ล้ำนบำท  

จำกกำรค ำนวณมูลค่ำปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิของโครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 2 และ เฟส 3 โดย
ใช้อัตรำต้นทุนทำงกำรเงินถัวเฉลี่ยถ่วงน้ ำหนักของโครงกำรที่ค ำนวณได้เท่ำกับร้อยละ 7.52 เป็นอัตรำคิดลด (Discount 
Rate) จะได้มูลค่ำปัจจุบันสุทธิของโครงกำรเท่ำกับ 196.02 ล้ำนบำท และโครงกำรมีอัตรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) 
เท่ำกับร้อยละ 31.10 ต่อปี ซ่ึงสูงกว่ำต้นทุนทำงกำรเงินถัวเฉลี่ยถ่วงน้ ำหนักของโครงกำร และสูงกว่ำประมำณกำรอัตรำ
ดอกเบี้ยเงินกู้ยืมของโครงกำรที่ร้อยละ 5.50 ต่อปี  
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นอกจำกนี้ หำกพิจำรณำประมำณกำรอัตรำก ำไรขั้นต้นของโครงกำร จะเห็นว่ำโครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 
เฟส 2 และเฟส 3 มีอัตรำก ำไรขั้นต้นร้อยละ 40.29 และร้อยละ 43.09 ตำมล ำดับ ซ่ึงเป็นอัตรำที่ดีเมื่อเทียบกับอัตรำก ำไร
ขั้นต้นของโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ในแนวสูงของโครงกำรอื่นๆ ของบริษัทในช่วงที่ผ่ำนมำ ซ่ึงมีอัตรำก ำไรขั้นต้น 
ดังนี้ 

อัตราก าไรขั้นต้นของโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในแนวสูงของบริษัท ปี 2554 - 2556 และงวดครึ่งปีแรกของ
ปี 2557 

โครงการแนวสูง  ปี 2554  ปี 2555  ปี 2556  ม.ค. - มิ.ย. 2557  
เดอะนิช  41.8%  51.6%  41.1%  34.8%  
เดอะแคช  61.9%  34.9%  48.7%  -  
เดอะคิทท ์ 45.6%  37.8%  41.9%  40.4%  
รวมก าไรขั้นต้นโครงการแนวสูงเฉลี่ย  44.3%  46.6%  41.5%  38.5%  

ที่มำ : จำกแบบ 56-1 ของบริษัทและข้อมูลภำยในของบริษัท 

ข) โครงการเสนากรีนวิลล์ รามอินทรา 

บริษัทวำงแผนพัฒนำที่ดินที่ได้จำกสินทรัพย์ธัญญำ เนื้อที่รวม 79-2-42 ไร่ หรือ 31,842 ตำรำงวำ เป็นโครงกำร
พัฒนำอสังหำริมทรัพย์เพื่อขำย ประเภทบ้ำนอยู่อำศัย ภำยใต้ชื่อโครงกำรเสนำกรีนวิลล ์รำมอินทรำ ที่ตั้งโครงกำรอยู่บริเวณ
ด้ำนหลังโครงกำรเสนำพำร์ค แกรนด์ รำมอินทรำ ซ่ึงปัจจุบันบริษัทอยู่ระหว่ำงพัฒนำโครงกำร 

บริษัทได้จัดท ำประมำณกำรกระแสเงินสดของโครงกำร เพื่อประมำณกำรกระแสเงินสดรับ-จ่ำยของโครงกำร โดย
บริษัทวำงแผนพัฒนำโครงกำรเสนำกรีนวิลล์ รำมอินทรำ ออกเป็น 2 เฟส โดยแต่ละเฟสมีระยะเวลำขำยและโอนกรรมสิทธ์ิ
ให้แก่ลูกค้ำแล้วเสร็จภำยใน 2 ปี นับแต่เริ่มก่อสร้ำงโครงกำร  

สมมติฐำนหลักในกำรจัดท ำประมำณกำรทำงกำรเงินของโครงกำรในแต่ละเฟส มีดังนี้ 

(1) โครงการเสนากรีนวิลล์ รามอินทรา เฟส 1 

โครงกำรเสนำกรีนวิลล์ รำมอินทรำ เฟส 1 ประกอบด้วย บ้ำนจ ำนวน 225 หลัง แบ่งเป็นบ้ำนเดี่ยว 20 หลัง และ
บ้ำนแฝด 206 หลัง ขนำดที่ดินของบ้ำนประมำณ 40 - 50 ตำรำงวำ ตำมแผนงำนจะเริ่มก่อสร้ำงในเดือนตุลำคม 2557 - 
สิงหำคม 2559 เริ่มเปิดขำยบ้ำนในเดือนพฤษภำคม 2558 และเริ่มทยอยโอนกรรมสิทธ์ิในเดือนมิถุนำยน 2558 (ระยะเวลำ
เริ่มต้นและส้ินสุดโครงกำรระหว่ำงเดือนตุลำคม 2557 - กันยำยน 2559 ) 

(1.1) รำยได้จำกกำรขำย 

บริษัทประมำณกำรรำคำขำยเฉลี่ยบ้ำน ตำมแผนงำน รูปแบบกำรก่อสร้ำง และประสบกำรณ์กำร
ด ำเนินโครงกำรในระดับเดียวกัน โดยก ำหนดรำคำขำยเฉลี่ยประมำณ 4.40 ล้ำนบำทต่อหลัง ประมำณ
กำรจ ำนวนบ้ำนที่ขำยได้ 13 หลังต่อเดือน เริ่มเปิดขำยบ้ำนในเดือนพฤษภำคม 2558 โอนกรรมสิทธ์ิ
บ้ำนให้ลูกค้ำในเดือนถัดจำกเดือนที่เปิดขำย 

ประมำณกำรรำยได้จำกกำรขำยบ้ำน แบ่งกำรช ำระเงินของลูกค้ำออกเป็น 2 ส่วน คือ (1) เงินดำวน์ร้อย
ละ 5 ของรำคำขำย และ (2) เงินโอนร้อยละ 95 ของรำคำขำยช ำระ ณ วันโอนกรรมสิทธ์ิ โดยตำม
ประมำณกำรคำดว่ำกำรโอนจะเริ่มทยอยโอนกรรมสิทธิ์ในเดือนมิถุนำยน 2558 
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รำคำขำยที่ก ำหนดตำมประมำณกำรมีควำมเป็นไปได้ เนื่องจำกรำคำอยู่ในช่วงรำคำตลำดของรำคำ
บ้ำนพักอำศัย ประเภทเดียวกัน มีเนื้อที่ พื้นที่ใช้สอยใกล้เคียงกัน และตั้งอยู่บริเวณใกล้เคียงกัน โดย
จำกรำยงำนประเมินทรัพย์สินโดยผู้ประเมินอิสระ ซ่ึงได้ส ำรวจรำคำตลำดบ้ำนในบริเวณดังกล่ำว 
พบว่ำมีรำคำเสนอขำยเริ่มต้นตั้งแต่ 4.51 - 6.95 ล้ำนบำทต่อหลัง จำกนั้นผู้ประเมินอิสระได้วิเครำะห์
รำคำขำยของบ้ำนในโครงกำรเสนำกรีนวิลล์ รำมอินทรำ และปรับแก้ด้วยปัจจัยต่ำงๆ เช่น ท ำเลที่ตั้ง 
กำรเข้ำถึง ขนำดที่ดิน สภำพอำคำร สภำพแวดล้อม แนวโน้มควำมเจริญ เป็นต้น โดยเห็นว่ำรำคำขำย
บ้ำนของบริษัทในโครงกำรมีระดับรำคำขำยเท่ำกับ 4.20 - 5.50 ล้ำนบำท  

ล าดับ โครงการ แบบบ้าน ขนาดที่ดิน 
(ตารางวา) 

ราคาขายโครงการ 
(ล้านบาท/หลัง) 

1 เค.ซี วงแหวน รำมอินทรำ บ้ำนเด่ียว 2 ชั้น 50.00 4.51 
2 คำซ่ำ วิลล์ วงแหวน - รำมอินทรำ  บ้ำนเด่ียว 2 ชั้น 54.00 4.79 
3 บ้ำนมัณฑนำ วงแหวน - รำม

อินทรำ 
บ้ำนเด่ียว 2 ชั้น 53.00 6.95 

4 เสนำพำร์ค แกรนด์ รำมอินทรำ บ้ำนเด่ียว 2 ชั้น 65.20 6.85 
ที่มำ :  จำกรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินของบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกัด เลขที่ 

VL/mk/R0268/2014 ลงวันที่ 10 กรกฎำคม 2557 และจำกรำยงำนของบริษัท ที.เอ.มำเนจเม้นท์ คอร์
โปเรชั่น (1999) จ ำกัด เลขที่ TA-6-1646/57 ลงวันที่ 17 กรกฎำคม 2557 

(1.2) ต้นทุนโครงกำร 

ต้นทุนโครงกำรเสนำกรีนวิลล์ รำมอินทรำ เฟส 1 ประกอบด้วย ต้นทุนที่ดิน ต้นทุนค่ำก่อสร้ำง ค่ำขอ
อนุญำต รำยละเอียดมีดังนี้  

- ต้นทุนค่ำที่ดิน เนื้อที่ 38-2-92.5 ไร่ หรือ 15,492.50 ตำรำงวำ มูลค่ำรวมเท่ำกับ 245.17 ล้ำนบำท 
ประกอบด้วย รำคำซ้ือที่ดิน 15,000 บำทต่อตำรำงวำ หรือ 232.39 ล้ำนบำท รวมกับดอกเบี้ยของตั๋ว
สัญญำใช้เงินที่บริษัทจะต้องช ำระให้สินทรัพย์ธัญญำจ ำนวน 10.46 ล้ำนบำท และค่ำธรรมเนียมกำร
โอนจ ำนวน 2.32 ล้ำนบำท ซ่ึงตำมสัญญำจะซ้ือจะขำยบริษัทและสินทรัพย์ธัญญำรับผิดชอบ
ค่ำใช้จ่ำยกำรโอนกันคนละครึ่ง (ร้อยละ 1 ของรำคำที่ดิน)  

- ต้นทุนค่ำก่อสร้ำงบ้ำน 1 หลัง ประมำณ 1.40 ล้ำนบำท อ้ำงอิงค่ำก่อสร้ำงตำมแผนงำนและ
ประสบกำรณ์กำรด ำเนินโครงกำรของบริษัทที่ผ่ ำนมำ ซ่ึงได้รวมค่ำก่อสร้ำงของระบบ
สำธำรณูปโภค ถนนของโครงกำร และมีค่ำก่อสร้ำงสะพำนข้ำมคลองเพื่อใช้เป็นทำงข้ำมเข้ำ
โครงกำรจ ำนวนประมำณ 19 ล้ำนบำท 

- ค่ำขออนุญำตจัดสรรเท่ำกับ 6,000 บำทต่อหลัง รวมทั้งมีค่ำรังวัด แบ่งแยกโฉนดหลังละ 1,100 บำท
ต่อหลัง  

(1.3) ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรส่วนใหญ่ก ำหนดเป็นอัตรำร้อยละของรำยได้จำกกำรขำย หรือเป็น
อัตรำค่ำใช้จ่ำยที่ต้องช ำระให้แก่หน่วยงำนรำชกำรที่เกี่ยวข้อง ตำมอัตรำที่ทำงรำชกำรก ำหนดไว้ 



รำยงำนควำมเห็นที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อรำยกำรที่เกี่ยวโยงกัน 
 

- 95 - 

ประกอบด้วย  

- ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะร้อยละ 3.30 และค่ำธรรมเนียมโอนร้อยละ 2 โดยบริษัทแบ่งค่ำธรรมเนียมโอน
กับลูกบ้ำนคนละครึ่ง โดยค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวจะเกิดขึ้นเมื่อมีกำรรับรู้รำยได้จำกกำรขำยภำยหลังจำก
ที่โอนกรรมสิทธิ์ให้กับลูกค้ำแล้ว  

- ค่ำใช้จ่ำยของส ำนักงำนขำย ประมำณกำรเท่ำกับเดือนละ 210,500 บำท อ้ำงอิงจำกกำรคำดกำรณ์
ของบริษัทตำมประสบกำรณ์กำรบริหำรโครงกำรที่ผ่ำนมำ 

- ค่ำใช้จ่ำยกำรตลำดโฆษณำ ประมำณกำรเท่ำกับร้อยละ 1.5 ของรำยได้จำกกำรขำย  อ้ำงอิงจำก
บริษัทตำมประสบกำรณ์กำรบริหำรโครงกำรประเภทบ้ำนจัดสรร และสอดคล้องกับกำรประมำณ
กำรค่ำใช้จ่ำยของโครงกำรอสังหำริมทรัพย์โดยทั่วไป  

- ค่ำส่วนลด ของแถม และค่ำโปรโมชั่น ประมำณกำรเท่ำกับร้อยละ 3 ของรำยได้จำกกำรขำย 

- ค่ำบริหำรส่วนกลำง ประมำณกำรเท่ำกับเดือนละ 434,279 บำท อ้ำงอิงค่ำใช้จ่ำยส่วนกลำงของ
ส ำนักงำนใหญ่ที่เกิดขึ้นจริงในปี 2556 เฉลี่ยกับโครงกำรที่บริษัทจะด ำเนินกำรในปี 2557 จ ำนวน 
20 โครงกำร  

(1.4) ภำษีเงินได้ 

อัตรำภำษีเงินได้นิติบุคคลเท่ำกับร้อยละ 20 ของก ำไรก่อนภำษี 

(1.5) ดอกเบี้ยจ่ำย 

ประมำณกำรอัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ยืมเพื่อใช้ในกำรพัฒนำโครงกำรเท่ำกับร้อยละ 5.50 หรือเท่ำกับอัตรำ
ดอกเบี้ยลูกค้ำรำยใหญ่ช้ันดี (MLR) ลบร้อยละ 1.25 ต่อปี (MLR ปัจจุบันเท่ำกับร้อยละ 6.75) อ้ำงอิง
อัตรำดอกเบี้ยของโครงกำรต่ำงๆ ที่บริษัทได้รับจำกสถำบันกำรเงินในช่วงอัตรำดอกเบี้ยคงที่ร้อยละ 5 
ต่อปี - อัตรำลอยตัวที่ MLR ลบร้อยละ 1 – 2 ต่อปี 

(2) โครงการเสนากรีนวิลล์ รามอินทรา เฟส 2 

โครงกำรเสนำกรีนวิลล์ รำมอินทรำ เฟส 2 ประกอบด้วย บ้ำนจ ำนวน 229 หลัง แบ่งเป็นบ้ำนเดี่ยว 19 หลังและ
บ้ำนแฝด 210 หลัง ขนำดที่ดินของบ้ำนประมำณ 40 - 50 ตำรำงวำ ตำมแผนงำนจะเริ่มก่อสร้ำงในเดือนกุมภำพันธ์ 2559 - 
ธันวำคม 2560 เริ่มเปิดขำยบ้ำนในเดือนกันยำยน 2559 และเริ่มโอนกรรมสิทธ์ิในเดือนตุลำคม 2559 (ระยะเวลำเริ่มต้นและ
ส้ินสุดโครงกำรระหว่ำงเดือนกุมภำพันธ์ 2559 - มกรำคม 2561) 

(2.1) รำยได้จำกกำรขำย 

บริษัทประมำณกำรรำคำขำยเฉลี่ยบ้ำน ตำมแผนงำน รูปแบบกำรก่อสร้ำง และประสบกำรณ์กำร
ด ำเนินโครงกำรในระดับเดียวกัน โดยก ำหนดรำคำขำยเฉลี่ยประมำณ 4.67 ล้ำนบำทต่อหลัง ประมำณ
กำรจ ำนวนบ้ำนที่ขำยได้ 13 หลังต่อเดือน เริ่มเปิดขำยบ้ำนในเดือนกันยำยน 2559 โอนกรรมสิทธิ์บ้ำน
ให้ลูกค้ำในเดือนถัดจำกเดือนที่เปิดขำย 

ประมำณกำรรำยได้จำกกำรขำยบ้ำน แบ่งกำรช ำระเงินของลูกค้ำออกเป็น 2 ส่วน คือ (1) เงินดำวน์ร้อย
ละ 5 ของรำคำขำย และ (2) เงินโอนร้อยละ 95 ของรำคำขำยช ำระ ณ วันโอนกรรมสิทธ์ิ โดยตำม
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ประมำณกำรคำดว่ำกำรโอนจะเริ่มทยอยเกิดขึ้นในเดือนตุลำคม 2559 

รำคำขำยที่ก ำหนดตำมประมำณกำรมีควำมเป็นไปได้ เนื่องจำกรำคำอยู่ในช่วงรำคำตลำดของรำคำ
บ้ำนพักอำศัย ประเภทเดียวกัน มีเนื้อที่ พื้นที่ใช้สอยใกล้เคียงกัน และตั้งอยู่บริเวณใกล้เคียงกัน โดย
จำกรำยงำนประเมินทรัพย์สินโดยผู้ประเมินอิสระ ซ่ึงได้ส ำรวจรำคำตลำดบ้ำนในบริเวณดังกล่ำว 
พบว่ำมีรำคำเสนอขำยเริ่มต้นตั้งแต่ 4.51 - 6.95 ล้ำนบำทต่อหลัง จำกนั้นผู้ประเมินอิสระได้วิเครำะห์
รำคำขำยของบ้ำนในโครงกำรเสนำกรีนวิลล์ รำมอินทรำ และปรับแก้ด้วยปัจจัยต่ำงๆ เช่น ท ำเลที่ตั้ง 
กำรเข้ำถึง ขนำดที่ดิน สภำพอำคำร สภำพแวดล้อม แนวโน้มควำมเจริญ เป็นต้น โดยเห็นว่ำรำคำขำย
บ้ำนของบริษัทในโครงกำรมีระดับรำคำขำยเท่ำกับ 4.20 - 5.50 ล้ำนบำท  

ล าดับ โครงการ แบบบ้าน ขนาดที่ดิน 
(ตารางวา) 

ราคาขายโครงการ 
(ล้านบาท/หลัง) 

1 เค.ซี วงแหวน รำมอินทรำ บ้ำนเด่ียว 2 ชั้น 50.00 4.51 
2 คำซ่ำ วิลล์ วงแหวน - รำมอินทรำ  บ้ำนเด่ียว 2 ชั้น 54.00 4.79 
3 บ้ำนมัณฑนำ วงแหวน - รำม

อินทรำ 
บ้ำนเด่ียว 2 ชั้น 53.00 6.95 

4 เสนำพำร์ค แกรนด์ รำมอินทรำ บ้ำนเด่ียว 2 ชั้น 65.20 6.85 

ที่มำ :  จำกรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพย์สินของบริษัท ไนท์แฟรงค์ ชำร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ำกัด เลขที่ 
VL/mk/R0268/2014 ลงวันที่ 10 กรกฎำคม 2557 และจำกรำยงำนของบริษัท ที.เอ.มำเนจเม้นท์ คอร์
โปเรชั่น (1999) จ ำกัด เลขที่ TA-6-1646/57 ลงวันที่ 17 กรกฎำคม 2557 

(2.2) ต้นทุนโครงกำร 

ต้นทุนโครงกำรเสนำกรีนวิลล์ รำมอินทรำ เฟส 2 ประกอบด้วย ต้นทุนที่ดิน ต้นทุนค่ำก่อสร้ำง ค่ำขอ
อนุญำต รำยละเอียดมีดังนี้  

- ต้นทุนค่ำที่ดิน เนื้อที่ 40-3-49.5 ไร่ หรือ 16,349.50 ตำรำงวำ มูลค่ำรวมเท่ำกับ 267.31 ล้ำนบำท 
ประกอบด้วย รำคำซ้ือที่ดิน 15,000 บำทต่อตำรำงวำ หรือ 245.24 ล้ำนบำท รวมกับดอกเบี้ยของตั๋ว
สัญญำใช้เงินที่บริษัทจะต้องช ำระให้สินทรัพย์ธัญญำจ ำนวน 19.62 ล้ำนบำท และค่ำธรรมเนียมกำร
โอนจ ำนวน 2.45 ล้ำนบำท ซ่ึงตำมสัญญำจะซ้ือจะขำยบริษัทและสินทรัพย์ธัญญำรับผิดชอบ
ค่ำใช้จ่ำยกำรโอนกันคนละครึ่ง (ร้อยละ 1 ของรำคำที่ดิน)  

- ต้นทุนค่ำก่อสร้ำงบ้ำน 1 หลัง ประมำณ 1.38 ล้ำนบำท อ้ำงอิงค่ำก่อสร้ำงตำมแผนงำน 
ประสบกำรณ์กำรด ำเนินโครงกำรของบริษัท ซ่ึงได้รวมค่ำก่อสร้ำงของระบบสำธำรณูปโภค ถนน
ของโครงกำร โดยมีต้นทุนค่ำก่อสร้ำงรวมเฉลี่ยต่อหลังต่ ำกว่ำโครงกำรเฟส 1 เนื่องจำกโครงกำรมี
จ ำนวนบ้ำนแฝดมำกกว่ำ และมีจ ำนวนบ้ำนเดี่ยวน้อยกว่ำ จึงมีต้นทุนเฉลี่ยต่ ำกว่ำ ถึงแม้จะประมำณ
กำรให้มีต้นทุนค่ำก่อสร้ำงบ้ำนแต่ละหลังเพิ่มขึ้นร้อยละ 5 เมื่อเทียบกับค่ำก่อสร้ำงของโครงกำร
เฟส 1 เนื่องจำกโครงกำรก่อสร้ำงเฟส 2 เริ่มหลังจำกเฟส 1 ประมำณ 1 ปี และมีค่ำก่อสร้ำงสะพำน
ข้ำมคลองเพื่อใช้เป็นทำงข้ำมเข้ำโครงกำรจ ำนวนประมำณ 19 ล้ำนบำท     
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- ค่ำขออนุญำตจัดสรรเท่ำกับ 6,000 บำทต่อหลัง รวมทั้งมีค่ำรังวัด แบ่งแยกโฉนดหลังละ 1,100 บำท
ต่อหลัง 

(2.3) ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรส่วนใหญ่ก ำหนดเป็นอัตรำร้อยละของรำยได้จำกกำรขำย หรือเป็น
อัตรำค่ำใช้จ่ำยที่ต้องช ำระให้แก่หน่วยงำนรำชกำรที่เกี่ยวข้อง ตำมอัตรำที่ทำงรำชกำรก ำหนดไว้ 
ประกอบด้วย  

- ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะร้อยละ 3.30 และค่ำธรรมเนียมโอนร้อยละ 2 โดยบริษัทแบ่งค่ำธรรมเนียมโอน
กับลูกบ้ำนคนละครึ่ง โดยค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวจะเกิดขึ้นเมื่อมีกำรรับรู้รำยได้จำกกำรขำยภำยหลังจำก
ที่โอนกรรมสิทธิ์ให้กับลูกค้ำแล้ว  

- ค่ำใช้จ่ำยของส ำนักงำนขำย ประมำณกำรเท่ำกับเดือนละ 221,025 บำท อ้ำงอิงจำกบริษัทตำม
ประสบกำรณ์กำรบริหำรโครงกำร โดยมีอัตรำกำรเติบโตร้อยละ 5 จำกค่ำใช้จ่ำยของส ำนักงำนขำย
ของโครงกำรเฟส 1  

- ค่ำใช้จ่ำยกำรตลำดโฆษณำ และค่ำโปรโมช่ัน ประมำณกำรเท่ำกับร้อยละ 1.5 ของรำยได้จำกกำร
ขำย  อ้ำงอิงจำกบริษัทตำมประสบกำรณ์กำรบริหำรโครงกำรประเภทบ้ำนจัดสรร และสอดคล้อง
กับกำรประมำณกำรค่ำใช้จ่ำยของโครงกำรอสังหำริมทรัพย์โดยทั่วไป  

- ค่ำส่วนลด ของแถม และค่ำโปรโมชั่น ประมำณกำรเท่ำกับร้อยละ 3 ของรำยได้จำกกำรขำย   

- ค่ำบริหำรส่วนกลำง ประมำณกำรเท่ำกับเดือนละ 455,993 บำท อ้ำงอิงค่ำใช้จ่ำยส่วนกลำงของ
ส ำนักงำนใหญ่ที่เกิดขึ้นจริงในปี 2556 เฉลี่ยกับโครงกำรที่บริษัทจะด ำเนินกำรในปี 2557 จ ำนวน 
20 โครงกำร โดยมีอัตรำกำรเติบโตร้อยละ 5 จำกค่ำบริหำรส่วนกลำงของโครงกำรเฟส 1 

(2.4) ภำษีเงินได้ 

ภำษีเงินได้นิติบุคคลเท่ำกับร้อยละ 20 ของก ำไรก่อนภำษ ี

(2.5) ดอกเบี้ยจ่ำย 

ประมำณกำรอัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ยืมเพื่อใช้ในกำรพัฒนำโครงกำรเท่ำกับร้อยละ 5.50 หรือเท่ำกับอัตรำ
ดอกเบี้ยลูกค้ำรำยใหญ่ช้ันดี (MLR) ลบร้อยละ 1.25 ต่อปี (MLR ปัจจุบันเท่ำกับร้อยละ 6.75) อ้ำงอิง
อัตรำดอกเบี้ยของโครงกำรต่ำงๆ ที่บริษัทได้รับจำกสถำบันกำรเงินในช่วงอัตรำดอกเบี้ยคงที่ร้อยละ 5 
ต่อปี - อัตรำลอยตัวที่ MLR ลบร้อยละ 1 – 2 ต่อปี 

จำกสมมติฐำนประมำณกำรทำงกำรเงินของโครงกำรเสนำกรีนวิลล์ รำมอินทรำ เฟส 1 และเฟส 2 ที่ปรึกษำ
ทำงกำรเงินได้รวมกระแสเงินสดของโครงกำรทั้งสองเฟส โดยใช้อัตรำคิดลดค ำนวณมูลค่ำปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิ
ของโครงกำร ซ่ึงเท่ำกับร้อยละ 8.48 ซ่ึงอ้ำงอิงจำกกำรค ำนวณต้นทุนทำงกำรเงินถัวเฉลี่ยถ่วงน้ ำหนัก (Weighted Average 
Cost of Capital) ของโครงกำร สูตรกำรค ำนวณ WACC มีดังนี้ 

การค านวณหาต้นทุนทางการเงินถัวเฉลี่ยถ่วงน้ าหนัก (WACC):  

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

Kd = อัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ยืมของโครงกำร เท่ำกับร้อยละ 5.50 

t   = ภำษีเงินได้นิติบุคคลเท่ำกับร้อยละ 20  

E/V = สัดส่วนเงินทุนจำกส่วนของผู้ถือหุ้นเท่ำกับร้อยละ 39.78 อ้ำงอิงแหล่งเงินทุน
  ภำยในที่ใช้ในกำรด ำเนินโครงกำรจ ำนวน 540 ล้ำนบำท ตำมกำรคำดกำรณ์ของ
  บริษัท  

D/V = สัดส่วนเงินทุนจำกหนี้สินที่ใช้ด ำเนินโครงกำรเท่ำกับร้อยละ 60.22 อ้ำงอิง 
  หนี้สินที่ใช้ในกำรด ำเนินโครงกำรจ ำนวน 817.63 ล้ำนบำท  

V =  D + E 

กำรค ำนวณหำอัตรำผลตอบแทนของผู้ถือหุ้น (Ke) : 

Ke  = Rf + (Rm – Rf)  

โดยที่  Risk Free Rate (Rf) อ้ำงอิงจำกอัตรำผลตอบแทนเฉลี่ยของกำรเสนอซ้ือ (Bid Yield) ของ             
  พันธบัตรรัฐบำลที่มีอำยุคงเหลือ 2 ปี ณ วันที่ 8 สิงหำคม2557              
  สอดคล้องกับระยะเวลำโครงกำร มีค่ำเท่ำกับร้อยละ 2.38 (ข้อมูลจำก                     
  www.thaibma.or.th)  

 Beta () ค่ำควำมแปรปรวนของผลตอบแทนของตลำดหลักทรัพย์เปรียบเทียบ
  กับรำคำปิดของหุ้นกิจกำรย้อนหลัง 2 ปี ของกิจกำร ซ่ึงมีค่ำเท่ำกับ             
  1.077 (ข้อมูลจำก Bloomberg ณ วันที่ 8 สิงหำคม 2557 สอดคล้อง     
  กับระยะเวลำโครงกำร 

 Rm อัตรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนในตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย
  เฉลี่ยย้อนหลังประมำณ 25 ปี ซ่ึงเป็นช่วงเวลำที่สะท้อนภำวะกำรลงทุน
  ในช่วงเวลำต่ำงๆ ได้ดีกว่ำกำรใช้ข้อมูลในระยะส้ัน (ข้อมูลจำกตลำด
  หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ตั้งแต่ปี 2532 - 2556) ซ่ึงเท่ำกับร้อยละ  
  13.79 

ตารางสรุปมูลค่าปัจจุบันสุทธิ  และอัตราผลตอบแทนจากการลงทุน ของโครงการเสนากรีนวิลล์ รามอินทรา เฟส 1 
และเฟส 2 

 
2557 2558 2559 2560 2561 

กระแสเงินสดรับ  - 404,489,984 773,571,526 728,033,743 155,640,547 

กระแสเงินสดจ่ำย 580,174,690*  205,599,518  361,749,289  229,525,409  7,369,561  
กระแสเงินสดสุทธ ิ (580,174,690) 198,890,466  411,822,237  498,508,334  148,270,986  
ดอกเบี้ยจ่ำย * (1- อัตรำภำษีเงินได้) 625,434  4,758,123  4,867,530  2,553,397  -    
ภำษีเงินได้ -    -    63,304,197  -    68,958,149  

กระแสเงินสดรวม (579,549,255) 203,648,589  353,385,570  501,061,731  79,312,837  
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2557 2558 2559 2560 2561 

มูลค่ำปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิ (567,869,545) 183,938,455  294,220,441  384,545,884  56,109,102  

รวมมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิ 350,944,337  
   

 

อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนต่อปี (IRR) 34.22% 
   

 
หมำยเหต ุ:  *  กระแสเงินสดจ่ำยในปี 2557 ประกอบด้วย ต้นทุนค่ำที่ดินตำมรำคำที่จะซื้อบวกดอกเบี้ยที่ 507.71 ล้ำนบำท ค่ำโอน

 จ ำนวน 4.78 ล้ำนบำท และค่ำก่อสรำ้งบำงส่วนของโครงกำรเฟส 1 จ ำนวน 67.69 ล้ำนบำท 

จำกกำรค ำนวณมูลค่ำปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิของโครงกำรเสนำกรีนวิลล์ รำมอินทรำ เฟส 1 และเฟส 2 
โดยใช้อัตรำต้นทุนทำงกำรเงินถัวเฉลี่ยถ่วงน้ ำหนักของโครงกำรที่ค ำนวณได้เท่ำกับร้อยละ 8.48 เป็นอัตรำคิดลด (Discount 
Rate) จะได้มูลค่ำปัจจุบันสุทธิของโครงกำรเท่ำกับ 350.94 ล้ำนบำท และโครงกำรมีอัตรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) 
เท่ำกับร้อยละ 34.22 ต่อปี ซ่ึงสูงกว่ำต้นทุนทำงกำรเงินถัวเฉลี่ยถ่วงน้ ำหนักของโครงกำร และสูงกว่ำประมำณกำรอัตรำ
ดอกเบี้ยเงินกู้ยืมของโครงกำรที่ร้อยละ 5.50 ต่อปี 

นอกจำกนี้ หำกพิจำรณำประมำณกำรอัตรำก ำไรขั้นต้นของโครงกำร จะเห็นว่ำโครงกำรเสนำกรีนวิลล์ รำมอินทรำ 
เฟส 1 และเฟส 2 มีอัตรำก ำไรขั้นต้นร้อยละ 42.90 และร้อยละ 43.46 ตำมล ำดับ ซ่ึงเป็นอัตรำที่ดีเมื่อเทียบกับอัตรำก ำไร
ขั้นต้นของโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ในแนวรำบของโครงกำรอื่นๆ ของบริษัทในช่วงที่ผ่ำนมำ ซ่ึงมีอัตรำก ำไรขั้นต้น 
ดังนี้ 

อัตราก าไรขั้นต้นของโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในแนวราบของบริษัท ปี 2554 - 2556 และงวดครึ่งปีแรก
ของปี 2557 

โครงการแนวราบ ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 ม.ค. - มิ.ย. 2557 
เสนำแกรนด์โฮม  45.4% 48.7% 45.8% 48.5% 
เสนำกรีนวิลล ์ 34.7% 39.3% 39.5% 31.4% 
เสนำวิลล่ำ  43.1% 43.6% 42.5% - 
แพรมำพร คลอง 7  31.9% 31.4% 41.2% 41.6% 
เสนำพำร์คแกรนด์  - - - 32.7% 

รวมก าไรขั้นต้นโครงการแนวราบเฉลี่ย  39.3% 41.1% 41.0% 35.6% 
ที่มำ : จำกแบบ 56-1 ของบริษัทและข้อมูลภำยในของบริษัท 

4.2 ความเหมาะสมของเงื่อนไขในการท ารายการ 

 กำรเข้ำท ำรำยกำรซ้ือที่ดินจำกบุคคลที่เกี่ยวโยงกันในครั้งนี้ มีเงื่อนไขที่ส ำคัญที่ได้ตกลงกัน ได้แก่  

- ราคาซื้อขาย  

รำคำซ้ือที่ดินจำกทุนเจริญ ซ่ึงได้รวมค่ำแบบก่อสร้ำงอำคำรชุดและค่ำจัดท ำรำยงำน EIA คิดเป็นมูลค่ำซ้ือขำย
รวม 125,746,500 บำท หรือเท่ำกับ 55,000 บำทต่อตำรำงวำ เป็นรำคำที่ต่ ำกว่ำรำคำประเมินของผู้ประเมินรำคำอิสระทั้งสอง
รำย โดยรำคำซ้ือขำยคิดเป็นร้อยละ 87.50 ของรำคำประเมินเฉลี่ยรวมกับค่ำใช้จ่ำยในกำรออกแบบโครงกำรและจัดท ำ
รำยกำร EIA  
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รำคำซ้ือที่ดินจำกสินทรัพย์ธัญญำ พร้อมภำระจ ำยอมเพื่อใช้เป็นถนนส ำหรับเข้ำออกที่ดินดังกล่ำว คิดเป็น
มูลค่ำซ้ือขำยรวม 477,630,000 บำท หรือเท่ำกับ 15,000 บำทต่อตำรำงวำ เป็นรำคำที่ต่ ำกว่ำรำคำประเมินของผู้ประเมินรำคำ
อิสระทั้งสองรำย โดยรำคำซ้ือขำยคิดเป็นร้อยละ 80.33 ของรำคำประเมินเฉลี่ยภำยใต้สมมติฐำนว่ำที่ดินดังกล่ำวได้รับกำร
พัฒนำปรับถมพื้นที่เสมอถนนคู่ขนำนด้ำนหน้ำที่ดินแล้วหรือมีระดับกำรถมดินสูงประมำณ 2.5 เมตร ทั้งนี้เนื่องจำกรำคำซ้ือ
ขำยดังกล่ำวเป็นรำคำที่ตกลงภำยใต้เงื่อนไขที่สินทรัพย์ธัญญำจะด ำเนินกำรถมที่ดินที่ซ้ือขำยให้ด้วย 

นอกจำกนี้ หำกปรำกฎว่ำในภำยหลังจ ำนวนเนื้อที่ดินตำมจริงมีจ ำนวนมำกหรือน้อยกว่ำที่ปรำกฎในโฉนด
ที่ดินที่ซ้ือขำย จะต้องมีกำรคิดรำคำที่ดินที่เพิ่มขึ้นหรือลดลง ในรำคำเดียวกับรำคำที่ซ้ือขำยดังกล่ำว ซ่ึงเท่ำกับตำรำงวำละ 
55,000 บำท หรือ 15,000 บำท แล้วแต่กรณี  

ที่ปรึกษำทำงกำรเงินมีควำมเห็นว่ำ เงื่อนไขของรำคำซ้ือขำยที่ก ำหนดให้มีรำคำต่ ำกว่ำรำคำประเมินเฉลี่ย
ประมำณร้อยละ 12.50 ส ำหรับกำรซ้ือที่ดินจำกทุนเจริญ และร้อยละ 19.67 ส ำหรับกำรซ้ือที่ดินจำกสินทรัพยธั์ญญำ นั้น เป็น
เงื่อนไขที่ดีส ำหรับบริษัท ซ่ึงจะท ำให้บริษัทมีโอกำสได้รับผลตอบแทนที่ดีจำกกำรมีต้นทุนค่ำที่ดินในรำคำที่ต่ ำกว่ำรำคำ
ตลำด 

- การช าระราคา 

บริษัทจะยังไม่ต้องช ำระค่ำที่ดินเป็นเงินทั้งจ ำนวนทันที แต่จะทยอยช ำระเงินภำยในระยะเวลำประมำณ 2 ปี 3 
เดือน นับจำกวันที่สัญญำจะซ้ือจะขำยทรัพย์สินมีผลใช้บังคับ (สัญญำจะมีผลใช้บังคับเมื่อที่ประชุมวิสำมัญผู้ถือหุ้นของ
บริษัท ครั้งที่ 1/2557 ในวันที่ 25 กันยำยน 2557 มีมติอนุมัติให้ซ้ือทรัพย์สินแล้ว) โดยกำรวำงมัดจ ำจ ำนวนร้อยละ 10 – 20 
ของรำคำซ้ือขำย และช ำระส่วนที่เหลือรวมดอกเบี้ย โดยกำรออกตั๋วสัญญำใช้เงินระยะเวลำ 1 – 2 ปี อัตรำร้อยละ 5 ต่อปี ซ่ึง
แหล่งเงินทุนของบริษัทที่ใช้ในกำรซ้ือที่ดิน จะมำจำกกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนของบริษัท และกำรน ำที่ดินที่ซ้ือไป
เป็นหลักประกันในกำรกู้ยืมเงินจำกสถำบันกำรเงินในรูปตั๋วสัญญำใช้เงินที่รับรองโดยธนำคำรได้ โดยผู้จะขำยทรัพย์สินจะ
โอนกรรมสิทธ์ิที่ดินให้แก่บริษัทในวันเดียวกับวันที่บริษัทได้ออกตั๋วสัญญำใช้เงินให้แก่ผู้จะขำยทรัพย์สิน  และจะจัดให้
ธนำคำรพำณิชย์อำวัลตั๋วสัญญำใช้เงินนั้นด้วย อย่ำงไรก็ตำม หำกบริษัทไม่สำมำรถออกตั๋วสัญญำใช้เงินที่มีกำรอำวัลโดย
ธนำคำรพำณิชยไ์ด้ตำมจ ำนวนที่ก ำหนดไว้ ผู้จะขำยตกลงให้บริษัทออกตั๋วสัญญำใช้เงินแบบไม่มีอำวัลได้ 

ที่ปรึกษำทำงกำรเงินมีควำมเห็นว่ำ เงื่อนไขกำรช ำระเงินดังกล่ำว กำรก ำหนดจ ำนวนเงินและอำยุของตั๋ว
สัญญำใช้เงินแต่ละฉบับ โดยค ำนวณจำกเนื้อที่ของที่ดินที่จะพัฒนำในแต่ละเฟส และสอดคล้องกับระยะเวลำพัฒนำ
โครงกำรในแต่ละเฟส บริษัทสำมำรถใช้กระแสเงินสดในช่วง 2 ปีข้ำงหน้ำ มำช ำระหนี้ตำมตั๋วสัญญำใช้เงินได้ ท ำให้บริษัท
สำมำรถบริหำรสภำพคล่องทำงกำรเงินได้ดีขึ้น และไม่เป็นภำระในกำรจัดหำเงินทุนที่มีจ ำนวนสูงจำกแหล่งเงินอื่นหรือจำก
กำรกู้ยืมเงินด้วยวิธีอื่น ประกอบกับอัตรำดอกเบี้ยของตั๋วสัญญำใช้เงินที่เท่ำกับร้อยละ 5 ต่อปี เป็นอัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ยืมจำก
สถำบันกำรเงินที่ต่ ำสุดที่บริษัทได้รับในปัจจุบัน รวมทั้งต่ ำกว่ำอัตรำดอกเบี้ยเฉลี่ยของบริษัท ณ วันที่ 30 มิถุนำยน 2557 ที่
ร้อยละ 5.40 ต่อปี และถูกกว่ำอัตรำดอกเบี้ย MLR โดยเฉลี่ยของธนำคำรพำณิชย์ขนำดใหญ่ 4 อันดับแรก ที่ในปัจจุบันที่
เท่ำกับร้อยละ 6.75 ต่อปี และเงื่อนไขกำรช ำระเงินกรณีกำรซ้ือที่ดินจำกสินทรัพย์ธัญญำที่ก ำหนดให้ออกตั๋วสัญญำใช้เงิน
ฉบับที่ 2 ภำยหลังตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 1 ครบก ำหนดอำยุ 1 ปี นับจำกวันออกตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 1 เป็นเงื่อนไขที่
นอกจำกจะท ำให้บริษัทสำมำรถบริหำรสภำพคล่องได้ดีแล้ว ยังสำมำรถบริหำรสัดส่วนหนี้สินต่อทุนได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ
มำกขึ้น นอกจำกนี้ เงื่อนไขในกำรอำวัลตั๋วสัญญำใช้เงินโดยธนำคำรพำณิชย์เป็นเงื่อนไขปกติของกำรช ำระหนี้ทั่วไปที่ผู้ให้
กู้ยืมต้องกำรหลักประกันที่มั่นคง ซ่ึงในวันที่บริษัทออกตั๋วสัญญำใช้เงินดังกล่ำว ได้มีกำรโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินให้แก่บริษัท
ในวันเดียวกัน  โดยบริษัทจะมีค่ำใช้จ่ำยในกำรให้ธนำคำรพำณิชย์อำวัลตั๋วสัญญำใช้เงินประมำณร้อยละ 1-2 ของจ ำนวนเงิน
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ตำมตั๋วสัญญำใช้เงิน คิดเป็นมูลค่ำประมำณ 6.2-12.4 ล้ำนบำท อย่ำงไรก็ตำม เงื่อนไขในกำรอำวัลตั๋วสัญญำใช้เงินโดย
ธนำคำรพำณิชย์มีควำมยืดหยุ่นมำก โดยหำกบริษัทไม่สำมำรถออกตั๋วสัญญำใช้เงินที่มีกำรอำวัลโดยธนำคำรพำณิชย์ได้ ก็
สำมำรถออกตั๋วสัญญำใช้เงินแบบไม่มีอำวัลก็ได้  

- ภาระผูกพัน และภาระจ ายอม  

 กำรโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินที่ซ้ือขำยต้องปรำศจำกภำระผูกพันหรือภำระติดพันใดๆ เหนือที่ดินดังกล่ำว โดยวัน
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินจะเกิดขึ้นพร้อมกับกำรช ำระค่ำที่ดินส่วนที่เหลือโดยกำรออกตั๋วสัญญำใช้เงินภำยใน 2 เดือน 
นับจำกวันที่วำงเงินมัดจ ำ หรือภำยในวันอื่นใดตำมที่คู่สัญญำจะตกลงกันในภำยหลัง และจดภำระจ ำยอมบนที่ดิน 2 แปลง
ของสินทรัพย์ธัญญำให้แก่ที่ดินที่ซ้ือขำย เพื่อใช้เป็นถนนส ำหรับเข้ำออกที่ดินด้วย รวมทั้งในอนำคตหำกบริษัทสำมำรถซ้ือ
ที่ดินที่ตั้งอยู่ฝั่งตรงข้ำมกับที่ดินที่ซื้อขำยหรือบริเวณใกล้เคียง สินทรัพย์ธัญญำก็มีหน้ำที่ต้องจดภำระจ ำยอมบนที่ดิน 2 แปลง
ดังกล่ำว เพื่อใช้เป็นถนนส ำหรับเข้ำออกที่ดินทุกแปลงที่บริษัทสำมำรถซ้ือมำได้ดังกล่ำว  

ที่ปรึกษำทำงกำรเงินมีควำมเห็นว่ำ ที่ดินที่จะซ้ือจำกสินทรัพย์ธัญญำติดจ ำนองเป็นประกันกับบุคคลร่วม
จ ำนวน 5 รำย ซ่ึงเป็นบุคคลในเครือญำติของสินทรัพย์ธัญญำ จะสำมำรถปลดจ ำนองบุคคลก่อนโอนกรรมสิทธ์ิให้บริษัทได้ 
โดยสินทรัพย์ธัญญำจะสลักหลังตั๋วสัญญำใช้เงินของบริษัทช ำระคืนให้แก่บุคคลดังกล่ำว  ดังนั้น จึงมีควำมเป็นไปได้ที่
สินทรัพย์ธัญญำจะส่งมอบที่ดินที่ปรำศจำกภำระผูกพันให้แก่บริษัทได้ตำมก ำหนดเวลำดังกล่ำว   

นอกจำกนี้ กำรซ้ือที่ดินจำกสินทรัพย์ธัญญำ บริษัทจะได้รับภำระจ ำยอมบนที่ดินแปลงอื่นของสินทรัพย์ธัญญำ  
เพื่อใช้ก่อสร้ำงเป็นถนนส ำหรับเข้ำออกโครงกำรของบริษัท โดยจะมีสภำพเป็นถนนส่วนบุคคล ซ่ึงให้ควำมเป็นส่วนตัวและ
ควำมปลอดภัยส ำหรับผู้อยู่อำศัยในโครงกำรของบริษัท ที่ไม่ได้รวมถึงเฉพำะแต่ภำระจ ำยอมบนที่ดินของสินทรัพย์ธัญญำที่
ให้แก่ที่ดินที่บริษัทจะซ้ือในครั้งนี้เท่ำนั้น แต่จะรวมถึงภำระจ ำยอมที่จะให้แก่ดินแปลงอื่นที่บริษัทสำมำรถซ้ือได้ในอนำคต
ด้วย โดยบริษัทวำงแผนที่จะซ้ือที่ดินเพิ่มเติมบริเวณใกล้เคียง ส ำหรับพัฒนำโครงกำรต่อเนื่อง (ที่ดินของบุคคลภำยนอกอื่นที่
อยู่ฝั่งตรงข้ำมกับที่ดินที่บริษัทจะซ้ือในครั้งนี้หรือในบริเวณใกล้เคียง เป็นที่ดินตำบอดไม่มีทำงเข้ำออก) ซ่ึงจะท ำให้บริษัท
สำมำรถใช้ทำงภำระจ ำยอมที่ได้มำพร้อมกำรซ้ือที่ดินในครั้งนี้ เป็นทำงเข้ำออกส ำหรับที่ดินแปลงอื่นที่จะซ้ือในอนำคตด้วย 

- แบบก่อสร้างและรายงาน EIA 

ในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินจำกทุนเจริญ บริษัทจะได้รับแบบก่อสร้ำงอำคำรชุด และรำยงำน EIA ที่
ผ่ำนควำมเห็นชอบจำก สผ. เป็นที่เรียบร้อยแล้ว ซ่ึงที่ปรึกษำทำงกำรเงินมีควำมเห็นว่ำ กำรซ้ือที่ดินจำกทุนเจริญซ่ึงอยู่
ต่อเนื่องติดกันกับที่ดินโครงกำรคอนโดมิเนียมของบริษัทที่อยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงและเปิดให้จองซ้ือแล้วในปัจจุบันและ
ได้รับกำรตอบรับที่ดี บริษัทจึงเห็นเป็นโอกำสที่จะพัฒนำท ำโครงกำรเฟสต่อเนื่องต่อไป โดยมีควำมตั้งใจที่จะซ้ือที่ดินของ
ทุนเจริญที่ตั้งอยู่ในท ำเลที่ต่อเนื่องกันในระยะเวลำที่เหมำะสม ซ่ึงในระหว่ำงกำรเจรจำเพื่อขอซ้ือที่ดินจำกทุนเจริญ บริษัท
ได้ขอให้ทุนเจริญด ำเนินกำรด้ำนแบบก่อสร้ำงอำคำรชุดและจัดท ำรำยงำน EIA ยื่นขอควำมเห็นชอบจำก สผ. ก่อนที่บริษัท
จะเข้ำซ้ือที่ดินดังกล่ำว โดยที่ทุนเจริญซ่ึงเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับบริษัท ไม่มีควำมประสงค์ที่จะพัฒนำโครงกำรบนที่ดิน
แปลงดังกล่ำว หรือด ำเนินกำรใดๆ อันเป็นกำรแข่งขันกับกำรประกอบธุรกิจของบริษัท  ดังนั้น กำรด ำเนินกำรดังกล่ำว ช่วย
ย่นระยะเวลำในกำรออกแบบและพัฒนำโครงกำรของบริษัทได้ ซ่ึงจะท ำให้บริษัทสำมำรถประหยัดระยะเวลำโดยรวมของ
กำรด ำเนินโครงกำรได้  
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- การปรับถมที่ดิน 

สินทรัพย์ธัญญำจะด ำเนินกำรถมที่ดินที่จะซ้ือให้แล้วเสร็จ ภำยใน 6 เดือน นับจำกวันที่บริษัทวำงเงินมัดจ ำ 
หรือภำยในวันอื่นตำมที่คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกันในภำยหลัง ซ่ึงที่ปรึกษำทำงกำรเงินมีควำมเห็นว่ำ กำรก ำหนด
เงื่อนไขดังกล่ำว เปรียบเสมือนกำรซ้ือที่ดินที่มีกำรปรับถมที่แล้ว ท ำให้บริษัทไม่มีภำระเพิ่มเติมเกี่ยวกับกำรถมที่ดิน เช่น 
กำรประมำณกำรปริมำณดิน กำรเจรจำต่อรองค่ำถมที่ดิน และกำรควบคุมงำน เป็นต้น โดยระยะเวลำถมที่ดินดังกล่ำว
สอดคล้องกับระยะเวลำพัฒนำโครงกำรของบริษัท นอกจำกนี้ รำคำซ้ือขำยที่ดินดังกล่ำวเป็นรำคำรวมกำรถมที่ดินแล้ว ซ่ึงต่ ำ
กว่ำรำคำประเมินเฉลี่ยของผู้ประเมินรำคำอิสระที่ประเมินที่ดินในสภำพที่มีกำรถมที่ดินแล้ว ประมำณร้อยละ 19.67  

- ค่าใช้จ่ายในการโอนที่ดิน 

 บริษัทจะเป็นผู้รับภำระค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินที่ซ้ือขำย คนละครึ่งร่วมกับผู้จะขำยที่ดิน ได้แก่ 
ทุนเจริญ หรือ สินทรัพย์ธัญญำ (แล้วแต่กรณี) ส ำหรับค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะหรืออำกรแสตมป์ และค่ำภำษีเงินได้นิติบุคคล (หัก 
ณ ที่จ่ำย) ผู้จะขำยที่ดินจะเป็นผู้รับภำระเองทั้งหมด ซ่ึงที่ปรึกษำทำงกำรเงินมีควำมเห็นว่ำ ค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิ
ที่ดิน ไม่มีกฎหมำยก ำหนดว่ำผู้ซ้ือหรือผู้ขำยจะต้องเป็นผู้รับผิดชอบ ขึ้นอยู่กับกำรตกลงร่วมกัน ซ่ึงค่ำธรรมเนียมกำรโอน
ที่ดิน เท่ำกับร้อยละ 2 ของรำคำประเมินหรือรำคำซ้ือขำย แล้วแต่รำคำไหนสูงกว่ำก็ใช้รำคำนั้น อย่ำงไรก็ตำม กำรที่บริษัท
รับผิดชอบค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินคนละครึ่งร่วมกับผู้จะขำยที่ดินนั้น เป็นเงื่อนไขปฏิบัติทั่วไปของกำรซ้ือ
ขำยที่ดิน ไม่ได้ท ำให้บริษัทเสียเปรียบแตอ่ย่ำงใด   

  ที่ปรึกษำทำงกำรเงินมีควำมเห็นว่ำ เงื่อนไขโดยรวมของกำรเข้ำท ำรำยกำรของบริษัทในครั้งนี้ เป็นเงื่อนไขที่เกิด
จำกกำรเจรจำต่อรองระหว่ำงบริษัทในฐำนะผู้จะซ้ือทรัพย์สิน กับ ทุนเจริญและสินทรัพย์ธัญญำ ในฐำนะผู้จะขำยทรัพย์สิน 
ที่เป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของบริษัท โดยได้ค ำนึงถึงควำมเหมำะสมและประโยชน์ของบริษัทเป็นส ำคัญ อีกทั้งเงื่อนไข
ต่ำงๆ มีควำมเป็นธรรม ไม่ได้ท ำให้บริษัทเสียประโยชน์แต่อย่ำงใด และเงื่อนไขส่วนใหญ่เป็นเงื่อนไขปฏิบัติโดยทั่วไปใน
กำรท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยที่ดิน  

 
5. สรุปความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงิน  

ที่ปรึกษำทำงกำรเงินมีควำมเห็นว่ำ กำรเข้ำท ำรำยกำรที่เกี่ยวโยงกันในกำรซ้ือที่ดินจำกทุนเจริญและสินทรัพย์
ธัญญำในครั้งนี้ จะท ำให้บริษัทได้มำซ่ึงที่ดินเปล่ำใน 2 ท ำเล เพื่อพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ของบริษัทได้อย่ำงต่อเนื่อง 
โดยที่ดินที่จะซ้ือตั้งอยู่บนท ำเลที่มีศักยภำพ มีกำรคมนำคมสะดวก และอยู่ใกล้แหล่งงำน และแหล่งอ ำนวยควำมสะดวก
มำกมำย อีกทั้งมีแนวโน้มกำรคมนำคมที่จะสะดวกมำกขึ้นจำกโครงกำรก่อสร้ำงระบบรถไฟฟ้ำสำยสีแดง (หัวล ำโพง-
มหำชัย) ที่ผ่ำนบริเวณถนนพระรำม 2 ใกล้กับที่ดินที่จะซ้ือจำกทุนเจริญ และโครงกำรก่อสร้ำงระบบรถไฟฟ้ำสำยสีชมพู 
(สำยแครำย - ปำกเกร็ด - คลองสำมวำ) ที่ผ่ำนบริเวณถนนรำมอินทรำ ใกล้กับที่ดินที่จะซ้ือจำกสินทรัพย์ธัญญำ ซ่ึงท ำให้กำร
พัฒนำโครงกำรบนที่ดินดังกล่ำวมีควำมน่ำสนใจและเป็นที่ต้องกำรของตลำดสูง สำมำรถสร้ำงผลตอบแทนที่ดีให้แก่บริษัท
ได้ รวมทั้งที่ดินที่จะซ้ือจำกทุนเจริญเป็นที่ดินที่อยู่ติดกับโครงกำร เดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 1 ของบริษัทที่ก ำลัง
ก่อสร้ำง ส่วนที่ดินที่จะซ้ือจำกสินทรัพย์ธัญญำเป็นที่ดินที่อยู่หลังโครงกำรเสนำพำร์ค แกรนด์ รำมอินทรำ ของบริษัทที่ก ำลัง
ก่อสร้ำง ท ำให้ได้รับประโยชน์จำกกำรพัฒนำโครงกำรที่ต่อเนื่องในบริเวณเดียวกัน สำมำรถลดต้นทุนค่ำก่อสร้ำงและ
ค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆ จำกกำรใช้ทรัพยำกรร่วมกัน รวมทั้งเพิ่มประสิทธิภำพจำกกำรบริหำรและจัดกำรโครงกำรโดยรวม 
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ในกำรซ้ือที่ดินจำกทุนเจริญในครั้งนี้ บริษัทจะได้รับแบบก่อสร้ำงอำคำรชุดและรำยงำน  EIA ซ่ึงจะช่วยลด
ระยะเวลำในกำรพัฒนำโครงกำรให้แก่บริษัทได้ ประกอบกับเงื่อนไขกำรช ำระค่ำที่ดินทั้งหมดเป็นเงื่อนไขที่ดี โดย
ก ำหนดให้ช ำระโดยวำงเงินมัดจ ำร้อยละ 10 - 20 ของรำคำซ้ือขำยที่ดิน และส่วนที่เหลือช ำระเป็นตั๋วสัญญำใช้เงินอำยุ 1 - 2 
ปี แทนกำรจ่ำยเงินทันทีทั้งจ ำนวน ซ่ึงมูลค่ำและอำยุของตั๋วสัญญำใช้เงินแต่ละฉบับที่ออกสอดคล้องกับกำรพัฒนำที่ดินใน
แต่ละเฟส ท ำให้บริษัทสำมำรถน ำกระแสเงินสดที่ได้จำกกำรขำยโครงกำรที่จะพัฒนำบนที่ดินที่จะซ้ือในครั้งนี้ ได้แก่ 
โครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 2 และ 3 และโครงกำรเสนำ กรีน วิลล์ รำมอินทรำ มำจ่ำยช ำระตั๋วสัญญำใช้เงินที่ครบ
ก ำหนดได้ ซ่ึงช่วยให้บริษัทสำมำรถบริหำรสภำพคล่องได้ดี   ส่วนรำคำซ้ือขำยที่ดินเป็นรำคำต่ ำกว่ำรำคำประเมินของผู้
ประเมินรำคำอิสระประมำณร้อยละ 12.50 ส ำหรับกำรซ้ือที่ดินจำกทุนเจริญ และร้อยละ 19.67 ส ำหรับกำรซ้ือที่ดินจำก
สินทรัพย์ธัญญำนั้น จะท ำให้บริษัทมีโอกำสได้รับผลตอบแทนที่ดีจำกกำรมีต้นทุนค่ำที่ดินในรำคำที่ต่ ำกว่ำรำคำตลำด 
นอกจำกนี้ บริษัทจะได้รับประโยชน์จำกเงื่อนไขในกำรซ้ือที่ดินกับสินทรัพย์ธัญญำ โดยในอนำคตหำกบริษัทสำมำรถซ้ือ
ที่ดินที่ตั้งอยู่ฝั่งตรงข้ำมกับที่ดินที่จะซ้ือจำกสินทรัพย์ธัญญำ สินทรัพย์ธัญญำมีหน้ำที่ต้องจดภำระจ ำยอมบนที่ดินของ
สินทรัพย์ธัญญำ เพื่อใช้เป็นทำงเข้ำออกให้แก่ที่ดินทุกแปลงที่บริษัทจะซ้ือได้ในอนำคตเพื่อใช้เป็นถนนส ำหรับเข้ำออกที่ดิน
ทั้งหมด อีกทั้งกำรขยำยโครงกำรลงทุนจำกกำรเข้ำซ้ือทรัพย์สินในครั้งนี้ จะท ำให้บริษัทสำมำรถเพิ่มฐำนลูกค้ำได้เพิ่มขึ้น  
ส่งผลให้บริษัทมีรำยได้เพิ่มขึ้นจำกกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ อันจะน ำมำซ่ึงผลตอบแทนที่ดีแก่บริษัทและผู้ถือ
หุ้นได้ในอนำคต 

อย่ำงไรก็ตำม กำรเข้ำท ำรำยกำรในครั้งนี้มีข้อด้อย คือ บริษัทจะมีหนี้สินเพิ่มขึ้นจำกกำรซ้ือที่ดินในครั้งนี้ โดย
บริษัทจะจ่ำยช ำระค่ำที่ดินเป็นตั๋วสัญญำใช้เงินอำยุประมำณ 1 - 2 ปี และบริษัทจะต้องกู้ยืมเงินจำกสถำบันกำรเงินเพื่อ
น ำมำใช้ลงทุนในกำรพัฒนำโครงกำรซ่ึงจะท ำให้บริษัทและบริษัทย่อยจะมีภำระหนี้สินและค่ำใช้จ่ำยดอกเบี้ยเพิ่มขึ้น 
ประกอบกับ บริษัทจะมีค่ำใช้จ่ำยมำกกว่ำรำยรับในช่วงแรกของกำรลงทุน  เนื่องจำกในช่วงแรกของกำรลงทุนจะมีค่ำใช้จ่ำย
ของกำรเปิดด ำเนินโครงกำรค่อนข้ำงสูง และเป็นช่วงที่โครงกำรอยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำง จึงยังไม่สำมำรถที่จะรับรู้เป็นรำยได้
ได้จนกว่ำงำนก่อสร้ำงจะเสร็จตำมสัญญำและมีกำรโอนกรรมสิทธิ์และผลประโยชน์ที่มีนัยส ำคัญให้กับผู้ซ้ือแล้ว นอกจำกนี้ 
บริษัทยังมีควำมเส่ียงในด้ำนควำมต้องกำร ก ำลังซ้ือของผู้บริโภคตำมสภำพเศรษฐกิจ ภำวะตลำดอสังหำริมทรัพย์ ซ่ึงเป็น
ปัจจัยที่นอกเหนือกำรควบคุมของฝ่ำยบริหำร ซ่ึงหำกปัจจัยดังกล่ำวไม่เอื้ออ ำนวยอำจส่งผลต่อกำรพัฒนำโครงกำรของ
บริษัท และกระทบต่อกำรประมำณกำรรำยได้และผลตอบแทนของโครงกำรได้ 

หำกพิจำรณำรำคำซ้ือที่ดินจำกทุนเจริญจ ำนวน 3 แปลง ในรำคำรวม 125,746,500 บำท หรือเท่ำกับ 55,000 บำท
ต่อตำรำงวำ (ซ่ึงเป็นรำคำที่ได้รวมแบบก่อสร้ำงอำคำรชุดและรำยงำน EIA แล้ว) กับรำคำประเมินเฉลี่ยของผู้ประเมินรำคำ
อิสระ 2 รำย รวมกับแบบก่อสร้ำงอำคำรชุดและรำยงำน EIA ที่เท่ำกับ 6,527,000 บำท ท ำให้มูลค่ำรวมเฉลี่ยของผู้ประเมิน
อิสระ 2 รำยดังกล่ำวเท่ำกับ 143,716,000 บำท หรือเท่ำกับ 62,859.64 บำทต่อตำรำงวำ จะเห็นว่ำรำคำซ้ือที่ดินรวม 
125,746,500 บำท คิดเป็นร้อยละ 87.50 ของรำคำประเมินเฉลี่ยของผู้ประเมินรำคำอิสระ โดยรำคำซ้ือต่ ำกว่ำรำคำประเมิน
จ ำนวน 17,969,500 บำท หรือต่ ำกว่ำร้อยละ 12.50  ส ำหรับกำรพิจำรณำรำคำซ้ือที่ดินจำกสินทรัพย์ธัญญำจ ำนวน 5 แปลง 
ในรำคำรวม 477,630,000 บำท หรือเท่ำกับ 15,000 บำทต่อตำรำงวำ กับรำคำประเมินเฉลี่ยของผู้ประเมินรำคำอิสระ 2 รำย ที่
เท่ำกับ 594,561,500 บำท หรือเท่ำกับ 18,672.24 บำทต่อตำรำงวำ จะเห็นว่ำรำคำซ้ือที่ดินรวมคิดเป็นร้อยละ 80.33 ของรำคำ
ประเมินเฉลี่ยของผู้ประเมินรำคำอิสระ โดยรำคำซ้ือต่ ำกว่ำรำคำประเมินจ ำนวน 116,931,500 บำท หรือต่ ำกว่ำร้อยละ 19.67 
ซ่ึงรำคำซ้ือที่ดินทั้งสองรำยกำรเป็นราคาท่ีเหมาะสม 
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ทั้งนี้ ที่ปรึกษำทำงกำรเงินได้ประเมินควำมเหมำะสมของกำรลงทุนพัฒนำโครงกำรบนที่ดินที่จะซ้ือจำกทุนเจริญ 
ได้แก่ โครงกำรเดอะนิช ไอดี พระรำม 2 เฟส 2 และเฟส 3 โดยกำรค ำนวณมูลค่ำปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิของ
โครงกำรดังกล่ำว โดยใช้อัตรำต้นทุนทำงกำรเงินถัวเฉลี่ยถ่วงน้ ำหนักของโครงกำรที่เท่ำกับร้อยละ 7.52 เป็นอัตรำคิดลด 
(Discount Rate) จะได้มูลค่ำปัจจุบันสุทธิของโครงกำรเท่ำกับ 196.02 ล้ำนบำท และโครงกำรมีอัตรำผลตอบแทนจำกกำร
ลงทุน (IRR) เท่ำกับร้อยละ 31.10 ต่อปี ซ่ึงสูงกว่ำต้นทุนทำงกำรเงินถัวเฉลี่ยถ่วงน้ ำหนักของโครงกำร และสูงกว่ำประมำณ
กำรอัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ยืมของโครงกำรที่เท่ำกับร้อยละ 5.50 ต่อปี  

ส ำหรับกำรลงทุนพัฒนำโครงกำรที่จะซ้ือจำกสินทรัพย์ธัญญำ ได้แก่ โครงกำรเสนำกรีนวิลล์ รำมอินทรำ เฟส 1 
และเฟส 2 โดยกำรค ำนวณมูลค่ำปัจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิของโครงกำรดังกล่ำว โดยใช้อัตรำต้นทุนทำงกำรเงินถัว
เฉลี่ยถ่วงน้ ำหนักของโครงกำรที่เท่ำกับร้อยละ 8.48 เป็นอัตรำคิดลด (Discount Rate) จะได้มูลค่ำปัจจุบันสุทธิของโครงกำร
เท่ำกับ 350.94 ล้ำนบำท และโครงกำรมีอัตรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) เท่ำกับร้อยละ 34.22 ต่อปี ซ่ึงสูงกว่ำต้นทุน
ทำงกำรเงินถัวเฉลี่ยถ่วงน้ ำหนักของโครงกำร และสูงกว่ำประมำณกำรอัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ยืมของโครงกำรที่เท่ำกับร้อยละ 
5.50 ต่อปี 

หำกพิจำรณำถึงควำมเหมำะสมของเงื่อนไขในกำรท ำรำยกำรในครั้งนี้ ที่ปรึกษำทำงกำรเงินมีควำมเห็นว่ำเงื่อนไข
ของรำคำซ้ือขำยที่ก ำหนดให้มีรำคำต่ ำกว่ำรำคำประเมินเฉลี่ยประมำณร้อยละ 12.50 ส ำหรับกำรซ้ือที่ดินจำกทุนเจริญ และ
ร้อยละ 19.67 ส ำหรับกำรซ้ือที่ดินจำกสินทรัพย์ธัญญำ เป็นเงื่อนไขที่ดีส ำหรับบริษัท ซ่ึงจะท ำให้บริษัทมีโอกำสได้รับ
ผลตอบแทนที่ดีจำกกำรมีต้นทุนค่ำที่ดินในรำคำที่ต่ ำกว่ำรำคำตลำด ส่วนเงื่อนไขกำรช ำระเงินที่ก ำหนดให้มีกำรวำงเงินมัด
จ ำร้อยละ 10 - 20 ของรำคำซ้ือขำยที่ดิน และส่วนที่เหลือช ำระเป็นตั๋วสัญญำใช้เงินอำยุ 1 - 2 ปี โดยก ำหนดจ ำนวนเงินและ
อำยุของตั๋วสัญญำใช้เงินแต่ละฉบับ โดยค ำนวณจำกเนื้อที่ของที่ดินที่จะพัฒนำในแต่ละเฟส และสอดคล้องกับระยะเ วลำ
พัฒนำโครงกำร ท ำให้บริษัทสำมำรถบริหำรสภำพคล่องทำงกำรเงินได้ดีขึ้น และไม่เป็นภำระในกำรจัดหำเงินทุนที่มีจ ำนวน
สูงจำกแหล่งเงินอื่นหรือจำกกำรกู้ยืมเงินด้วยวิธีอื่น ประกอบกับอัตรำดอกเบี้ยของตั๋วสัญญำใช้เงินที่เท่ำกับร้อยละ 5 ต่อปี 
เป็นอัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ยืมจำกสถำบันกำรเงินที่ต่ ำสุดที่บริษัทได้รับในปัจจุบัน (วันที่ 30 มิถุนำยน 2557 อัตรำดอกเบี้ยเฉลี่ย
ของบริษัทเท่ำกับร้อยละ 5.40 ต่อปี) และเป็นอัตรำที่ต่ ำกว่ำอัตรำดอกเบี้ยที่ธนำคำรพำณิชย์เรียกเก็บจำกลูกค้ำรำยใหญ่ช้ันดี 
ประเภทเงินกู้แบบมีระยะเวลำ (Term Loan) หรือ Minimum Loan Rate (MLR) ของธนำคำรพำณิชย์ขนำดใหญ่ 4 แห่ง ที่มี
อัตรำเท่ำกับร้อยละ 6.75 ต่อปี และเงื่อนไขกำรช ำระเงินกรณีกำรซ้ือที่ดินจำกสินทรัพย์ธัญญำที่ก ำหนดให้ออกตั๋วสัญญำใช้
เงินฉบับที่ 2 ภำยหลังตั๋วสัญญำใช้เงินฉบับที่ 1 ครบก ำหนดอำยุ 1 ปี เป็นเงื่อนไขที่นอกจำกจะท ำให้บริษัทสำมำรถบริหำร
สภำพคล่องได้ดีแล้ว ยังสำมำรถบริหำรสัดส่วนหนี้สินต่อทุนได้อย่ำงมีประสิทธิภำพมำกขึ้น นอกจำกนี้ เงื่อนไขในกำร
อำวัลตั๋วสัญญำใช้เงินโดยธนำคำรพำณิชย์เป็นเงื่อนไขปกติของกำรช ำระหนี้ทั่วไป โดยบริษัทจะมีค่ำใช้จ่ำยในกำรให้
ธนำคำรพำณิชย์อำวัลตั๋วสัญญำใช้เงินประมำณร้อยละ 1-2 ของจ ำนวนเงินตำมตั๋วสัญญำใช้เงิน คิดเป็นมูลค่ำประมำณ 6.2-
12.4 ล้ำนบำท อย่ำงไรก็ตำม เงื่อนไขในกำรอำวัลตั๋วสัญญำใช้เงินโดยธนำคำรพำณิชย์มีควำมยืดหยุ่นมำก โดยหำกบริษัทไม่
สำมำรถออกตั๋วสัญญำใช้เงินที่มีกำรอำวัลโดยธนำคำรพำณิชย์ได้ ก็สำมำรถออกตั๋วสัญญำใช้เงินแบบไม่มีอำวัลก็ได้  

ส ำหรับที่ดินที่จะซ้ือจำกสินทรัพย์ธัญญำที่ปัจจุบันติดจ ำนองเป็นประกันกับบุคคลร่วมจ ำนวน 5 รำย คำดว่ำ
สินทรัพย์ธัญญำจะสำมำรถปลดจ ำนองดังกล่ำวก่อนโอนกรรมสิทธ์ิให้บริษัทได้ โดยสินทรัพย์ธัญญำจะสลักหลังตั๋วสัญญำ
ใช้เงินของบริษัทช ำระคืนให้แก่บุคคลดังกล่ำว ดังนั้น จึงมีควำมเป็นไปได้ที่สินทรัพย์ธัญญำจะส่งมอบที่ดินที่ปรำศจำกภำระ
ผูกพันให้แก่บริษัทได้ตำมก ำหนดเวลำดังกล่ำว ด้ำนแบบก่อสร้ำงและรำยงำน EIA ที่บริษัทจะได้รับจำกทุนเจริญจะช่วยย่น
ระยะเวลำในกำรออกแบบและพัฒนำโครงกำรของบริษัท ท ำให้บริษัทสำมำรถประหยัดระยะเวลำโดยรวมของกำรด ำเนิน






