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ค าย่อ 
 

บริษทั  บริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) 

SENX บริษทั เซ็น เอกซ์ จ ำกดั (มหำชน)  

PG บริษทั พร๊อพเพอร์ต้ีเกทเวย ์จ ำกดั 

กลุ่มบริษทั บริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) และบริษทัยอ่ย 

สินทรัพยธ์ญัญำ  บริษทั สินทรัพยธ์ญัญำ จ ำกดั 

APC  บริษทั แอดวำนซ์ พร๊อพเพอร์ต้ี แอนด ์คอนซลัแทนท ์จ ำกดั 

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

 TSA บริษทั ไทยเซอร์เวเยอร์ แอนด ์แอด็ไวทเ์ซอร์ร่ี จ ำกดั 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระ   บริษทั แอดไวเซอร่ี พลสั จ ำกดั  

ตลำดหลกัทรัพย ์ ตลำดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

ส ำนกังำน ก.ล.ต. ส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรัพยแ์ละตลำดหลกัทรัพย ์

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

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



 

 
 
 
 
 
 
อพ. 019/2567       

 วนัท่ี 27 มีนำคม 2567 

  
เร่ือง ควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทั เซ็น เอกซ์ จ ำกดั (มหำชน) และรำยกำรท่ี

เก่ียวโยงกนัของบริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) จำกกำรซ้ือท่ีดินจำกบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั 

เรียน  กรรมกำรตรวจสอบและผูถื้อหุน้ 
 บริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) 

 

ตำมท่ีท่ีประชุมคณะกรรมกำรบริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท์ จ ำกดั (มหำชน) (“บริษัท”) คร้ังท่ี 1/2567 เม่ือวนัท่ี 27 
กุมภำพนัธ์ 2567 มีมติอนุมติัและให้น ำเสนอต่อท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุ้นประจ ำปี 2567 พิจำรณำอนุมติักำรท ำรำยกำร 2 
รำยกำร ดงัน้ี 1) อนุมติัใหบ้ริษทั เซ็น เอกซ์ จ ำกดั (มหำชน) (“SENX”) ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั ท่ีบริษทัถือหุ้นร้อยละ 
49.72 ของจ ำนวนหุน้ท่ีจ ำหน่ำยไดแ้ลว้ทั้งหมดของ SENX ซ้ือท่ีดินจ ำนวน 1 แปลง โฉนดเลขท่ี 15467 เน้ือท่ีดิน 8-2-56 ไร่ 
หรือ 3,456 ตำรำงวำ ตั้งอยูด่ำ้นหนำ้โครงกำร Sena Park Residences  แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ จำกบริษทั 
สินทรัพยธ์ัญญำ จ ำกดั (“สินทรัพย์ธัญญา”) เพื่อน ำไปเป็นส่วนหน่ึงของกำรพฒันำโครงกำรบำ้นระดบั Premium ร่วมกบั
ท่ีดินของ บริษทั พร๊อพเพอร์ต้ี เกทเวย ์จ ำกัด (“PG”) ซ่ึง SENX จะได้รับโอนจำกกำรรับโอนกิจกำรทั้ งหมด (Entire 
Business Transfer : EBT) ของ PG ในรำคำซ้ือขำยท่ีดินรวม 146,016,000 บำท หรือคิดเป็น 42,250 บำทต่อตำรำงวำ ซ่ึงเป็น
รำคำท่ีเท่ำกบัรำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ซ่ึงไดป้ระเมินมูลค่ำท่ีดินดงักล่ำวเท่ำกบั 41,500 บำทต่อ
ตำรำงวำ และ 43,000 บำทต่อตำรำงวำ คิดเป็นรำคำเฉล่ียเท่ำกบั 42,250 บำทต่อตำรำงวำ และ 2) อนุมติัให้บริษทัซ้ือท่ีดิน
จ ำนวน 1 แปลง โฉนดเลขท่ี 13090 เน้ือท่ีดิน 28-1-67.8 ไร่ หรือ 11,367.8 ตำรำงวำ ตั้งอยู่ติดถนนภำยในโครงกำร Sena 
Park Residences  แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ จำกสินทรัพยธ์ญัญำ เพื่อน ำไปพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์
เพื่อขำย ในรำคำซ้ือขำยท่ีดินรวม 454,712,000 บำท หรือคิดเป็น 40,000 บำทต่อตำรำงวำ ซ่ึงเป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำประเมิน
เฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ซ่ึงไดป้ระเมินมูลค่ำท่ีดินดงักล่ำวเท่ำกบั 40,000 บำทต่อตำรำงวำ และ 42,000 บำทต่อ
ตำรำงวำ คิดเป็นรำคำเฉล่ียเท่ำกบั 41,000 บำทต่อตำรำงวำ 

กำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำทั้ง 2 รำยกำรดงักล่ำว เขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั เน่ืองจำกท่ีดินท่ีจะซ้ือขำย
เป็นท่ีดินท่ีอยูใ่นโครงกำรเดิมของสินทรัพยธ์ญัญำ (รำมอินทรำ กม.9) ซ่ึงเป็นท่ีดินท่ีอยูใ่นบนัทึกขอ้ตกลงท่ีบริษทัท ำกบั
สินทรัพยธ์ญัญำ และบริษทัไดเ้คยระบุไวใ้นหนงัสือช้ีชวนกำรเสนอขำยหุ้นสำมญัเพ่ิมทุนต่อประชำชนเป็นคร้ังแรก (IPO) 
เม่ือวนัท่ี 15 กรกฎำคม 2552 วำ่หำกมีกำรท ำธุรกรรมระหวำ่งบริษทัและสินทรัพยธ์ญัญำ จะเสมือนเป็นกำรท ำรำยกำรกบั
บุคคลท่ีอำจมีควำมขดัแยง้ บริษทัจะปฏิบติัตำมมำตรกำรในกำรขจดัควำมขดัแยง้ดำ้นผลประโยชน์ โดยน ำหลกัเกณฑใ์นกำร
ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัมำใช ้ ดงันั้น บริษทัจึงตอ้งปฏิบติัตำมหลกัเกณฑ์ของประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุนท่ี  



รำยงำนควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 
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ทจ. 21/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในกำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ฉบบัลงวนัท่ี 31 สิงหำคม 2551 (และตำมท่ีไดแ้กไ้ข
เพ่ิมเติม) และประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลกัทรัพย์”) เร่ือง กำรเปิดเผยขอ้มูลและกำร
ปฏิบติักำรของบริษทัจดทะเบียนในรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 ฉบบัลงวนัท่ี 19 พฤศจิกำยน 2546 (และตำมท่ีไดแ้กไ้ข
เพ่ิมเติม) (รวมเรียกวำ่ “ประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนั”) 

กำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัของ SENX และบริษทั โดยกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ี มีขนำดรำยกำร
เท่ำกบัร้อยละ 1.84 และร้อยละ 5.73 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัยอ่ย ตำมล ำดบั ค ำนวณจำกงบ
กำรเงินรวมของบริษทั ส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2566 ท ำให้มีขนำดรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัรวมเท่ำกบัร้อยละ 7.58 
ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัยอ่ย ซ่ึงขนำดรำยกำรมีมูลค่ำรำยกำรเกินกวำ่ 20 ลำ้นบำท และเกิน
กว่ำร้อยละ 3 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัย่อย โดยบริษทัไม่มีรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกันอ่ืนใน
ช่วงเวลำ 6 เดือนยอ้นหลงั ก่อนวนัท่ีคณะกรรมกำรบริษทัมีมติอนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ดงันั้น บริษทัมีหนำ้ท่ีตอ้ง
เปิดเผยสำรสนเทศกำรท ำรำยกำรต่อตลำดหลกัทรัพย ์และขออนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัต่อท่ีประชุมผูถื้อหุน้ของ
บริษทั โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวำ่ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุ้นท่ีมำประชุมและมีสิทธิออกเสียง 
โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย 

นอกจำกน้ี กำรท ำรำยกำรของ SENX และบริษทัดังกล่ำว ยงัเขำ้ข่ำยรำยกำรได้มำซ่ึงสินทรัพย์ ตำมประกำศ
คณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุน ท่ี ทจ. 20/2551 เร่ือง หลกัเกณฑ์ในกำรท ำรำยกำรท่ีมีนยัส ำคญัท่ีเขำ้ข่ำยเป็นกำรไดม้ำหรือ
จ ำหน่ำยไปซ่ึงทรัพยสิ์น ฉบบัลงวนัท่ี 31 สิงหำคม 2551  (และตำมท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) และประกำศคณะกรรมกำรตลำด
หลกัทรัพย ์เร่ือง กำรเปิดเผยขอ้มูลและกำรปฏิบติักำรของบริษทัจดทะเบียนในกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซ่ึงสินทรัพย ์พ.ศ. 
2547 ฉบบัลงวนัท่ี 29 ตุลำคม 2547 (และตำมท่ีไดแ้กไ้ขเพ่ิมเติม) (รวมเรียกวำ่ “ประกาศการได้มาหรือจ าหน่ายไป”) โดยมี
ขนำดรำยกำรสูงสุดเท่ำกบัร้อยละ 0.57 และร้อยละ 1.78 ของสินทรัพยร์วมของบริษทัและบริษทัยอ่ย ตำมล ำดบั ค ำนวณตำม
เกณฑมู์ลค่ำรวมของส่ิงตอบแทนจำกงบกำรเงินรวมของบริษทั ส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2566 และเม่ือนบัรวมกบั
ขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยร์ำยกำรอ่ืนในช่วงเวลำ 6 เดือนยอ้นหลงัก่อนวนัท่ีคณะกรรมกำรบริษทัมีมติอนุมติักำรเขำ้ท ำ
รำยกำรในคร้ังน้ี ท ำใหมี้ขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยร์วมเท่ำกบัร้อยละ 2.41 ของสินทรัพยร์วมของบริษทัและบริษทัยอ่ย 
ซ่ึงขนำดรำยกำรนอ้ยกวำ่ร้อยละ 15  และบริษทัไม่มีกำรออกหลกัทรัพยเ์พ่ือเป็นกำรตอบแทนกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยน์ั้น จึง
ไม่เขำ้ข่ำยประเภทรำยกำรท่ีก ำหนดตำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไป  

อยำ่งไรก็ตำม เน่ืองจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว เขำ้ข่ำยตำมเกณฑร์ำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัดว้ย ซ่ึงจำกกำรค ำนวณ
ขนำดรำยกำรตำมเกณฑ์รำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนันั้น บริษทัมีหน้ำท่ีตอ้งไดรั้บอนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรจำกท่ีประชุมผูถื้อหุ้น 
โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวำ่ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุ้นท่ีมำประชุมและมีสิทธิลงคะแนน โดย
ไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย รวมทั้งบริษทัตอ้งจดัใหมี้ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระเพ่ือใหค้วำมเห็นเก่ียวกบักำรเขำ้
ท ำรำยกำรต่อผูถื้อหุน้ของบริษทั เพ่ือประกอบกำรพิจำรณำอนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำร ดงันั้น บริษทัจึงตอ้งปฏิบติัตำมเกณฑท่ี์
มีขอ้ก ำหนดท่ีสูงกวำ่ คือ บริษทัตอ้งด ำเนินกำรตำมเกณฑร์ำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั  

ในกำรน้ี บริษทัไดแ้ต่งตั้งบริษทั แอดไวเซอร่ี พลสั จ ำกดั เป็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระ (“ที่ปรึกษาทางการเงิน
อสิระ”) ในกำรท ำหนำ้ท่ีใหค้วำมเห็นแก่ผูถื้อหุ้นของบริษทัต่อ (1) ควำมสมเหตุสมผลและประโยชน์ของรำยกำรต่อบริษทั
จดทะเบียน (2) ควำมเป็นธรรมของรำคำ และเง่ือนไขของรำยกำร (3) ผูถื้อหุ้นควรลงมติเห็นดว้ยหรือไม่กบักำรเขำ้ท ำ
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ในกำรพิจำรณำเพ่ือใหค้วำมเห็นดงักล่ำว ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดศึ้กษำขอ้มูลและเอกสำรท่ีไดรั้บจำกบริษทั
รวมทั้งขอ้มูลท่ีเปิดเผยต่อสำธำรณชนทัว่ไปท่ีเก่ียวขอ้งกบั SENX และบริษทั เช่น มติคณะกรรมกำรบริษทั และสำรสนเทศ
ท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรเขำ้ท ำรำยกำร แบบแสดงรำยกำรขอ้มูลประจ ำปี (แบบ 56-1) รำยงำนของผูส้อบบญัชี งบกำรเงิน ประมำณ
กำรทำงกำรเงินและสมมติฐำนท่ีเก่ียวขอ้ง รำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น ร่ำงสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน ขอ้มูลกำร
วิเครำะห์และคำดกำรณ์ภำวะเศรษฐกิจและอุตสำหกรรมท่ีเก่ียวขอ้ง รวมทั้งขอ้มูลและเอกสำรอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ตลอดจน
กำรสมัภำษณ์ผูบ้ริหำรของบริษทั เพื่อเป็นขอ้มูลในกำรวเิครำะห์และใหค้วำมเห็นของท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระในคร้ังน้ี  

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

ควำมเห็นของท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระในคร้ังน้ี มีวตัถุประสงคเ์พ่ือใหผู้ถื้อหุน้ของบริษทั ใชเ้ป็นขอ้มูลประกอบ
ในกำรพิจำรณำอนุมติัเขำ้ท ำรำยกำรดังกล่ำวขำ้งตน้เท่ำนั้น ซ่ึงกำรตดัสินใจสุดท้ำยในกำรอนุมติัหรือปฏิเสธกำรเขำ้ท ำ
รำยกำรดงักล่ำว ข้ึนกบัดุลยพินิจของผูถื้อหุน้แต่ละรำยเป็นส ำคญั ซ่ึงกำรใหค้วำมเห็นของท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระน้ี มิได้
เป็นกำรรับรองผลส ำเร็จของกำรเขำ้ท ำรำยกำร รวมถึงผลกระทบท่ีอำจเกิดข้ึน และท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไม่ตอ้ง
รับผิดชอบใด ๆ ต่อผลกระทบท่ีอำจเกิดข้ึนจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี 

ทั้งน้ี ควำมเห็นของท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระสรุปไดด้งัน้ี 
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ข้อมูลสรุป (Executive Summary) 

ตำมท่ีท่ีประชุมคณะกรรมกำรบริษทัคร้ังท่ี 1/2567 เม่ือวนัท่ี 27 กุมภำพนัธ์ 2567 มีมติอนุมติัและให้น ำเสนอต่อท่ี
ประชุมสำมญัผูถื้อหุ้นประจ ำปี 2567 พิจำรณำอนุมติักำรท ำรำยกำร 2 รำยกำร ดงัน้ี 1) ให้ SENX ซ้ือท่ีดินจ ำนวน 1 แปลง 
โฉนดเลขท่ี 15467 เน้ือท่ีดิน 8-2-56 ไร่ หรือ 3,456 ตำรำงวำ ตั้งอยูด่ำ้นหนำ้โครงกำร Sena Park Residences  แขวงคนันำ
ยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ จำกสินทรัพยธ์ัญญำ เพื่อน ำไปเป็นส่วนหน่ึงของกำรพฒันำโครงกำรบำ้นระดบั Premium 
ร่วมกบัท่ีดินของ PG ซ่ึง SENX จะไดรั้บโอนจำกกำรรับโอนกิจกำรทั้งหมดของ PG ในรำคำซ้ือขำยท่ีดินรวม 146,016,000 
บำท หรือคิดเป็น 42,250 บำทต่อตำรำงวำ ซ่ึงเป็นรำคำท่ีเท่ำกบัรำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ซ่ึงได้
ประเมินมูลค่ำท่ีดินดงักล่ำวเท่ำกบั 41,500 บำทต่อตำรำงวำ และ 43,000 บำทต่อตำรำงวำ คิดเป็นรำคำเฉล่ียเท่ำกบั 42,250 
บำทต่อตำรำงวำ และ 2) ใหบ้ริษทัซ้ือท่ีดินจ ำนวน 1 แปลง โฉนดเลขท่ี 13090 เน้ือท่ีดิน 28-1-67.8 ไร่ หรือ 11,367.8 ตำรำง
วำ ตั้งอยูติ่ดถนนภำยในโครงกำร Sena Park Residences แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ จำกสินทรัพยธ์ญัญำ เพื่อ
น ำไปพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย ในรำคำซ้ือขำยท่ีดินรวม 454,712,000 บำท หรือคิดเป็น 40,000 บำทต่อ
ตำรำงวำ ซ่ึงเป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ซ่ึงไดป้ระเมินมูลค่ำท่ีดินดงักล่ำวเท่ำกบั 
40,000 บำทต่อตำรำงวำ และ 42,000 บำทต่อตำรำงวำ คิดเป็นรำคำเฉล่ียเท่ำกบั 41,000 บำทต่อตำรำงวำ 

กำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำทั้ง 2 รำยกำรดงักล่ำวเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั เน่ืองจำกท่ีดินท่ีจะซ้ือขำย
เป็นท่ีดินท่ีอยูใ่นโครงกำรเดิมของสินทรัพยธ์ญัญำ (รำมอินทรำ กม.9) ซ่ึงเป็นท่ีดินท่ีอยูใ่นบนัทึกขอ้ตกลงท่ีบริษทัท ำกบั
สินทรัพยธ์ญัญำ และบริษทัไดเ้คยระบุไวใ้นหนงัสือช้ีชวนกำรเสนอขำยหุ้นสำมญัเพ่ิมทุนต่อประชำชนเป็นคร้ังแรก (IPO) 
เม่ือวนัท่ี 15 กรกฎำคม 2552 วำ่หำกมีกำรท ำธุรกรรมระหวำ่งบริษทัและสินทรัพยธ์ญัญำ จะเสมือนเป็นกำรท ำรำยกำรกบั
บุคคลท่ีอำจมีควำมขดัแยง้ บริษทัจะปฏิบติัตำมมำตรกำรในกำรขจดัควำมขดัแยง้ดำ้นผลประโยชน์ โดยน ำหลกัเกณฑใ์นกำร
ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัมำใช ้ดงันั้น บริษทัจึงตอ้งปฏิบติัตำมหลกัเกณฑข์องประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั โดยกำรซ้ือท่ีดิน
ในคร้ังน้ี มีขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 1.84 และร้อยละ 5.73 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทั ตำมล ำดับ 
ค ำนวณจำกงบกำรเงินรวมของบริษทัส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2566 ท ำใหมี้ขนำดรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัรวมเท่ำกบั
ร้อยละ 7.58 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทั ซ่ึงขนำดรำยกำรมีมูลค่ำรำยกำรเกินกวำ่ 20 ลำ้นบำท และเกินกวำ่
ร้อยละ 3 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัยอ่ย โดยบริษทัไม่มีรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัอ่ืนในช่วงเวลำ 6 
เดือนยอ้นหลงั ก่อนวนัท่ีคณะกรรมกำรบริษทัมีมติอนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี  

กำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัของ SENX และบริษทัในคร้ังน้ี บริษทัมีหน้ำท่ีตอ้งเปิดเผยสำรสนเทศกำรท ำ
รำยกำรต่อตลำดหลกัทรัพย ์และขออนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัต่อท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทั ซ่ึงบริษทัจะตอ้ง
ไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวำ่ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุน้ท่ีมำประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยไม่นบัส่วน
ของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย (รำยละเอียดของผูถื้อหุ้นท่ีมีส่วนไดเ้สียปรำกฏในขอ้ 1.1.2 และ 2.1.2 ของรำยงำนฉบบัน้ี)  ใน
กำรน้ี บริษทัไดแ้ต่งตั้งบริษทั แอดไวเซอร่ี พลสั จ ำกดั เป็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระ เพ่ือให้ควำมเห็นเก่ียวกบักำรเขำ้ท ำ
รำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัต่อผูถื้อหุน้ของบริษทั เพื่อประกอบกำรพิจำรณำอนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว 

นอกจำกน้ี กำรท ำรำยกำรของ SENX และบริษทัดงักล่ำวเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพย ์ตำมประกำศกำร
ไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไป โดยมีขนำดรำยกำรสูงสุดเท่ำกบัร้อยละ 0.57 และร้อยละ 1.78 ของสินทรัพยร์วมของบริษทัและ
บริษทัยอ่ย ตำมล ำดบั ค  ำนวณตำมเกณฑมู์ลค่ำรวมของส่ิงตอบแทนจำกงบกำรเงินรวมของบริษทั ส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 
ธันวำคม 2566 และเม่ือนับรวมกับขนำดรำยกำรได้มำซ่ึงสินทรัพยร์ำยกำรอ่ืนในช่วงเวลำ 6 เดือนยอ้นหลงัก่อนวนัท่ี
คณะกรรมกำรบริษทัมีมติอนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ท ำให้มีขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยร์วมเท่ำกบัร้อยละ 2.41 
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ของสินทรัพยร์วมของบริษทัและบริษทัยอ่ย ซ่ึงขนำดรำยกำรนอ้ยกวำ่ร้อยละ 15 และบริษทัไม่มีกำรออกหลกัทรัพยเ์พ่ือเป็น
กำรตอบแทนกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยน์ั้น  จึงไม่เขำ้ข่ำยประเภทรำยกำรท่ีก ำหนดตำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไป  

ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระต่อการเข้าท ารายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

 (ก)  รายการทีเ่กีย่วโยงกนัของ SENX จากการซ้ือทีด่นิ 8-2-56 ไร่ จากสินทรัพย์ธัญญา 

ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระต่อความสมเหตุสมผลของรายการ 

วตัถปุระสงค์และความจ าเป็นในการท ารายการ   

SENX จะน ำท่ีดินท่ีจะซ้ือจำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ี ไปรวมเป็นพ้ืนท่ีส่วนหน่ึงของกำรพฒันำโครงกำรบำ้น
ระดบั Premium ร่วมกบัท่ีดินอีกแปลงท่ีอยูติ่ดกนัขนำด 36-2-53 ไร่ ท่ี SENX จะไดม้ำจำกกำรรับโอนกิจกำรทั้งหมด (Entire 
Business Transfer : EBT) ของบริษทั พร๊อพเพอร์ต้ีเกทเวย ์จ ำกดั (“PG”) รวมเป็นท่ีดินขนำด 45-1-9 ไร่ ท ำให้สำมำรถวำง
ผงัโครงกำรให้มีควำมคุม้ค่ำมำกยิ่งข้ึน มีสัดส่วนพ้ืนขำยต่อพ้ืนท่ีโครงกำรมำกข้ึน สำมำรถออกแบบให้โครงกำรมีจ ำนวน
บำ้นท่ีขำยเพ่ิมข้ึน ซ่ึงโครงกำรดงักล่ำวถือเป็นกำรขยำยพอร์ตโครงกำรแนวรำบของ SENX ไปยงักลุ่มบำ้นระดบั Premium 
เป็นคร้ังแรกโดยกำรเปิดตวัแบรนดใ์หม่เพ่ิมข้ึน เพื่อใหเ้ขำ้ถึงฐำนลูกคำ้กลุ่มใหม่ท่ี SENX ยงัไม่เคยมีมำก่อน ซ่ึงควำมส ำเร็จ
ของกำรพฒันำโครงกำร ควำมคุม้ค่ำและมูลค่ำท่ีจะไดเ้พ่ิมข้ึนจำกกำรพฒันำโครงกำรโดยรวมท่ีดินท่ี SENX จะเขำ้ท ำ
รำยกำรในคร้ังน้ี จะท ำใหโ้ครงกำรมีผลตอบแทนท่ีเพ่ิมข้ึนกวำ่กำรไม่รวมท่ีดินท่ีจะซ้ือดงักล่ำว   

ข้อดี / ประโยชน์ของการท ารายการ 

 โครงกำรมีควำมคุม้ค่ำและมูลค่ำเพ่ิมข้ึน จำกกำรน ำท่ีดินท่ีจะซ้ือไปเป็นส่วนหน่ึงในกำรพฒันำโครงกำร ซ่ึงจะท ำ
ให้โครงกำรมีขนำดท่ีดินทั้งหมดมำกข้ึน โดยท่ีดินท่ีจะซ้ือน้ีสำมำรถน ำมำจดัสรรเป็นพ้ืนท่ีขำยไดเ้กือบทั้งหมด 
โดยไม่ตอ้งเพ่ิมจ ำนวนถนนในโครงกำรอีก ส่งผลให้สำมำรถออกแบบให้โครงกำรมีสัดส่วนพ้ืนท่ีขำยต่อพ้ืนท่ี
ทั้งหมดของโครงกำรเพ่ิมข้ึนจำกร้อยละ 61.60 เป็นร้อยละ 64.12 มีจ ำนวนบำ้นท่ีขำยเพ่ิมข้ึนจำกจ ำนวน 77 หลงั 
เป็น 101 หลัง และอัตรำก ำไรขั้นต้นของโครงกำรเพ่ิมข้ึนจำกร้อยละ 28.91 เป็นร้อยละ 32.60 ส่งผลให้
ผลตอบแทนกำรลงทุนเพ่ิมสูงข้ึน  

 ประหยดัจำกขนำด (Economy of scale) จำกกำรพฒันำโครงกำรท่ีมีขนำดใหญ่ข้ึน 

 เพ่ิมภำพลกัษณ์ท่ีดียิง่ข้ึนของโครงกำรท่ีมีขนำดใหญ่ข้ึน สำมำรถออกแบบวำงผงัโครงกำรไดดี้ข้ึน ช่วยเพ่ิมควำม
น่ำสนใจต่อกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำย และช่วยเพ่ิมโอกำสกำรขำยบำ้นไดม้ำกข้ึน 

 โอกำสเพ่ิมรำยไดแ้ละก ำไรให้สูงข้ึน จำกกำรรวมแปลงท่ีดินให้มีขนำดใหญ่ข้ึน สำมำรถออกแบบให้โครงกำรมี
จ ำนวนบำ้นท่ีขำยเพ่ิมข้ึน 

ข้อด้อย / ความเส่ียงของการท ารายการ 

 มีหน้ีสินและค่ำใช้จ่ำยดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึน จำกกำรกู้ยืมเงินเพ่ือใช้เป็นส่วนหน่ึงของกำรซ้ือท่ีดินและกำรพฒันำ
โครงกำร โดย SENX จะซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ และจะใชเ้งินลงทุนเพ่ือซ้ือกิจกำรทั้งหมดของ PG (เพื่อให้
ไดท่ี้ดินแปลง 36-2-53 ไร่) รวมกบักำรก่อสร้ำงและพฒันำโครงกำรอีกประมำณ 1,700 ลำ้นบำท โดยแหล่งเงินทุน
ประมำณร้อยละ 70 ของเงินลงทุนทั้งหมดของโครงกำร มำจำกกำรกู้ยืมเงินจำกสถำบนักำรเงิน คิดเป็นมูลค่ำ
ประมำณ 1,190.00 ลำ้นบำท ซ่ึงกำรกูย้มืเงินดงักล่ำวจะท ำให ้SENX มีภำระหน้ีสินและค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียท่ีเพ่ิมข้ึน 
และจะท ำให้อตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้นเพ่ิมข้ึนจำก ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2566 ท่ีเท่ำกบั 0.48 เท่ำเป็น
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ประมำณ 0.80 เท่ำ จำกกำรเพ่ิมข้ึนของหน้ีสินเงินกูย้มืตำมสมมติฐำนขำ้งตน้ และอำจมีควำมเส่ียงหำกในอนำคตมี
กำรเพ่ิมข้ึนของอตัรำดอกเบ้ียเงินกูย้มืดงักล่ำว  

 มีควำมเส่ียงจำกสภำพคล่องทำงกำรเงินท่ีลดลงจำกกำรท่ี SENX วำงแผนใชแ้หล่งเงินทุนจำกเงินทุนภำยในกิจกำร 
เพื่อลงทุนในโครงกำรประมำณร้อยละ 30 ของเงินลงทุนทั้งหมดของโครงกำร คิดเป็นมูลค่ำประมำณ 510.00 ลำ้น
บำท ประกอบดว้ยเงินทุนในกิจกำรเพ่ือซ้ือท่ีดินประมำณ 43.80 ลำ้นบำท เพื่อรับโอนกิจกำรทั้งหมดของ PG รวม
กบักำรก่อสร้ำงและพฒันำโครงกำรประมำณ 466.20 ลำ้นบำท ซ่ึงจะท ำให้ SENX มีควำมเส่ียงจำกสภำพคล่อง
ทำงกำรเงินท่ีลดลงจำกกำรใชเ้งินทุนภำยในกิจกำรดงักล่ำว  รวมทั้งอำจมีสภำพคล่องลดลงในช่วงเวลำท่ีตอ้งช ำระ
คืนเงินกูย้มืส ำหรับโครงกำรดว้ย 

 มีควำมเส่ียงจำกกำรด ำเนินโครงกำรไม่เป็นไปตำมเป้ำหมำยท่ีคำดกำรณ์ไวท่ี้อำจส่งผลใหย้อดขำยไม่เป็นไปตำมท่ี
คำดกำรณ์ ทั้งท่ีมำจำกตวัอสังหำริมทรัพยเ์อง  หรืออำจไดรั้บควำมเส่ียงจำกผลกระทบดำ้นลบต่ออุตสำหกรรม
พฒันำอสงัหำริมทรัพย ์ หรืออำจมีตน้ทุนพฒันำโครงกำรเพ่ิมสูงข้ึน (Cost overrun) หรืออำจมำจำกกำรท่ี SENX 
ไม่มีประสบกำรณ์พฒันำโครงกำรบ้ำน Premium มำก่อน รวมทั้ งอำจมีควำมเส่ียงจำกกำรขออนุญำตจำก
หน่วยงำนท่ีเก่ียวขอ้ง จำกกำรเปล่ียนแปลงกฎระเบียบต่ำง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรจดัสรรท่ีดิน ซ่ึงก่อนเร่ิมโครงกำร 
SENX ใชค้วำมละเอียดรอบคอบในกำรด ำเนินงำน โดยมีฝ่ำยงำนประสำนงำนรำชกำรเตรียมเอกสำร ฝ่ำยกฎหมำย
ภำยในตรวจสอบเอกสำรขออนุญำตท่ีเก่ียวขอ้งทั้ งหมดให้เป็นไปตำมกฎหมำย กฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งอย่ำง
เคร่งครัด  

 ควำมเส่ียงท่ีท่ีประชุมผูถื้อหุน้ของบริษทั และ/หรือ SENX ไม่อนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ
ในคร้ังน้ี รวมทั้งหำกท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของ SENX ไม่อนุมติัให้ SENX รับโอนกิจกำรทั้งหมดของ PG แลว้  
SENX ก็จะไม่น ำเสนอใหท่ี้ประชุมผูถื้อหุน้พิจำรณำอนุมติักำรเขำ้ซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำต่อไป ซ่ึงส่งผลให ้
SENX ไม่สำมำรถเขำ้ท ำรำยกำรได ้แต่จะมีค่ำใชจ่้ำยในกำรเตรียมกำรและกำรปฏิบติัตำมกฎเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้งโดย
สูญเปล่ำ 

ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระต่อความเป็นธรรมของราคาและเง่ือนไขของรายการ 

ความเหมาะสมของราคาซ้ือท่ีดิน 

รำคำซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำท่ีมีมูลค่ำเท่ำกบั 146,016,000 บำท คิดเป็นรำคำตำรำงวำละ 42,250 บำท เป็น
รำคำท่ีเท่ากับรำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ท่ีเท่ำกบัตำรำงวำละ 42,250 บำท ดงันั้น รำคำซ้ือท่ีดิน
ดงักล่ำว จงึเป็นราคาทีเ่หมาะสม 

การประเมินความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ 

เน่ืองจำก SENX ไม่มีแผนพฒันำโครงกำรเฉพำะบนท่ีดินท่ีจะซ้ือจำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ี โดยไม่มีควำม
ประสงคท่ี์จะน ำท่ีดินดงักล่ำวมำพฒันำโครงกำรเพียงล ำพงั แต่จะน ำไปรวมกบัท่ีดินอีกแปลงท่ีอยูติ่ดกนั  เพื่อพฒันำรวมเป็น
โครงกำรบำ้นระดบั Premium โครงกำรเดียว ดงันั้น จึงไม่สำมำรถวิเครำะห์ผลตอบแทนกำรลงทุนเฉพำะของท่ีดินท่ีจะซ้ือ
ดงักล่ำวเพียงแปลงเดียวได ้อยำ่งไรก็ตำม ท่ีประชุมคณะกรรมกำรบริษทัคร้ังท่ี 1/2567 เม่ือวนัท่ี 27 กุมภำพนัธ์ 2567 ได้
พิจำรณำควำมเหมำะสมของกำรซ้ือท่ีดินของ SENX ท่ีจะไดป้ระโยชน์จำกกำรท่ีสำมำรถวำงผงัโครงกำรให้มีควำมคุม้ค่ำ
มำกข้ึน มีสดัส่วนพ้ืนท่ีขำยต่อพ้ืนท่ีทั้งหมดของโครงกำรมำกข้ึน สำมำรถออกแบบให้โครงกำรมีจ ำนวนบำ้นท่ีขำยเพ่ิมข้ึน 
ซ่ึงจำกกำรศึกษำควำมเป็นไปไดท้ำงกำรเงินของกำรลงทุนในโครงกำรบำ้นระดบั Premium ของ SENX โดยบริษทั มีผล
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สนบัสนุนวำ่กำรพฒันำโครงกำรโดยรวมท่ีดินท่ีจะซ้ือคร้ังน้ีดว้ย ท ำให้กำรพฒันำโครงกำรมีควำมคุม้ค่ำมำกยิ่งข้ึน และให้
ผลตอบแทนท่ีสูงกว่ำกำรไม่รวมท่ีดินท่ีจะซ้ือดังกล่ำว โดยสำมำรถออกแบบบ้ำนเพ่ือขำยได้เพ่ิมข้ึน 24 หลงั มีมูลค่ำ
โครงกำรเพ่ิมข้ึนประมำณ 600 ลำ้นบำท และมีอตัรำก ำไรขั้นตน้เพ่ิมข้ึนประมำณร้อยละ 3.69   

(ทั้ งน้ี กำรเขำ้ซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ัญญำ และกำรไดม้ำซ่ึงท่ีดินจำกกำรรับโอนกิจกำรทั้งหมดของ PG ของ 
SENX เพื่อน ำมำพฒันำโครงกำรบำ้นระดบั Premium ในคร้ังน้ี ซ่ึงเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนันั้น SENX ไดจ้ดัให้มีท่ี
ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระเพ่ือให้ควำมเห็นต่อผูถื้อหุ้นของ SENX ในกำรเขำ้ท ำรำยกำรดังกล่ำว ซ่ึงสำมำรถพิจำรณำ
รำยละเอียดของรำยงำนควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระ ท่ีจดัท ำโดย บริษทั ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเมน้ท์ จ ำกดั วนัท่ี 12 
มีนำคม 2567 ในเวบ็ไซตข์อง SENX : https://senxgroup.com/ir/shareholder_meeting/) 

ความเหมาะสมของเง่ือนไขในการเข้าท ารายการ 

กำรเขำ้ซ้ือท่ีดินของ SENX จำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ีมีเง่ือนไขท่ีส ำคญั ดงัน้ี  

- รำคำซ้ือขำย : ผูจ้ะซ้ือ (SENX) และผูจ้ะขำย (สินทรัพยธ์ญัญำ) ตกลงวำ่ทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำยมีรำคำซ้ือขำยตำม
ขอ้ตกลงเป็นเงินทั้งส้ิน 146.02 ลำ้นบำท หรือเท่ำกบั 42,250 บำทต่อตำรำงวำ 

- กำรช ำระรำคำ : ในวนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำย SENX จะช ำระเงินให้แก่สินทรัพยธ์ัญญำ จ ำนวนร้อยละ 30 
ของรำคำซ้ือขำย คิดเป็นจ ำนวนเงิน 43.80 ลำ้นบำท โดยตกลงท ำสัญญำจะซ้ือจะขำย ภำยใน 1 เดือน นบัแต่วนัท่ี SENX มี
มติอนุมติัจำกท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุ้นประจ ำปี 2567 หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั และส่วนท่ี
เหลือจ ำนวนร้อยละ 70 ของรำคำซ้ือขำย คิดเป็นจ ำนวน 102.22 ลำ้นบำท SENX ตกลงช ำระเงินในวนัท่ีสินทรัพยธ์ญัญำจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ SENX โดยตกลงจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทำงทะเบียน ภำยใน 6 เดือน นบัจำกวนัท ำสัญญำ
จะซ้ือจะขำยท่ีดิน หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สญัญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั 

- กำรปลอดจ ำนองท่ีดิน และกำรจดทะเบียนภำระจ ำยอม : สินทรัพยธ์ญัญำจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน
ท่ีจะซ้ือขำยให้แก่ SENX โดยปรำศจำกภำระติดพัน โดยในวนัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีซ้ือขำย สินทรัพย์ธัญญำ 
ตกลงด ำเนินกำรเก่ียวกบัภำระจ ำยอม โดยจะจดทะเบียนภำระจ ำยอมบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 15466 และ 15713 ซ่ึงตั้งอยูแ่ขวง
คนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ ใหแ้ก่ทรัพยสิ์นท่ีจะซ้ือขำยเพ่ือใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินสู่ทำงสำธำรณประโยชน์ 

- ค่ำภำษี ค่ำธรรมเนียม และค่ำใชจ่้ำยท่ีเก่ียวขอ้ง : 1.  ค่ำธรรมเนียมโอน SENX และสินทรัพยธ์ัญญำตกลง
ช ำระคนละคร่ึง  2. ค่ำธรรมเนียมภำษีธุรกิจเฉพำะหรือค่ำอำกรแสตมป์ สินทรัพยธ์ัญญำเป็นผูช้  ำระ 3. ค่ำภำษีเงินไดนิ้ติ
บุคคล (หกั ณ ท่ีจ่ำย) สินทรัพยธ์ญัญำเป็นผูช้  ำระ 4. ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียนภำระจ ำยอม สินทรัพยธ์ญัญำเป็นผูช้  ำระ 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ เง่ือนไขโดยรวมของกำรเขำ้ท ำรำยกำรของ SENX ในคร้ังน้ี เป็นเง่ือนไข
ปกติทัว่ไปของกำรท ำสญัญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน ไม่ไดท้ ำใหคู้่สญัญำฝ่ำยใดฝ่ำยหน่ึงไดเ้ปรียบเสียเปรียบกนั และเป็นเง่ือนไข
ท่ีเกิดจำกกำรเจรจำต่อรองระหวำ่ง SENX ในฐำนะผูซ้ื้อทรัพยสิ์น กบัสินทรัพยธ์ัญญำ ในฐำนะผูข้ำยทรัพยสิ์น โดยเป็น
ขอ้ตกลงทำงกำรคำ้ในลกัษณะเดียวกบัท่ีวิญญูชนพึงกระท ำกบัคู่สัญญำทัว่ไปในสถำนกำรณ์เดียวกนั ดว้ยอ ำนำจต่อรองท่ี
ปรำศจำกอิทธิพลใด ๆ ค ำนึงถึงควำมเหมำะสมและประโยชน์ของ SENX เป็นส ำคญั อีกทั้งรำคำซ้ือขำยท่ีดิน และเง่ือนไข
ต่ำง ๆ มีควำมเหมำะสม เป็นธรรม และไม่ไดท้ ำให ้SENX เสียประโยชน์แต่อยำ่งใด 
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ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัการลงมตขิองผู้ถือหุ้น 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ กำรเข้ำท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกันของ SENX โดยกำรซ้ือท่ีดินจำก
สินทรัพยธ์ญัญำ เพ่ือน ำไปรวมเป็นพ้ืนท่ีส่วนหน่ึงของกำรพฒันำโครงกำรบำ้นระดบั Premium ร่วมกบัท่ีดินอีกแปลงท่ีอยู่
ติดกนัของ SENX ในคร้ังน้ี จะเป็นประโยชน์ต่อ SENX และส่งผลดีต่อบริษทัในฐำนะเป็นบริษทัแม่ของ SENX ซ่ึงจะไดรั้บ
ประโยชน์จำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรดว้ย ประกอบกบักำรท ำรำยกำรมีควำมสมเหตุสมผล รำคำและเง่ือนไขของรำยกำรมีควำม
ยติุธรรม ดงันั้น ผูถื้อหุน้ควรลงมติเห็นชอบในกำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัดงักล่ำว 

(ข)  รายการทีเ่กีย่วโยงกนัของบริษัท จากการซ้ือทีด่นิ 28-1-67.8 ไร่ จากสินทรัพย์ธัญญา 

ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระต่อความสมเหตุสมผลของรายการ 

วตัถปุระสงค์และความจ าเป็นในการท ารายการ   

กำรซ้ือท่ีดินแปลงดงักล่ำวจำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ี บริษทัจะน ำไปพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยแ์นวรำบ 
เน้นแบบบำ้นทำวน์เฮำ้ส์ทรงอิสระ เพ่ือต่อยอดจำกกำรพฒันำโครงกำรเสนำ วิลเลจ รำมอินทรำ กม.9 ท่ีด ำเนินกำรอยู่ใน
ปัจจุบนั และมียอดกำรขำยอยู่ในเกณฑ์ท่ีดี โดยยงัคงแบบบำ้นทำวน์เฮำ้ส์ทรงอิสระ แต่เพ่ิมกำรออกแบบบำ้นให้มีควำม
แตกต่ำงจำกโครงกำรเดิมในฟังก์ชัน่กำรใชง้ำน ท่ีใกลเ้คียงกบับำ้นแฝดในระดบัรำคำขำยท่ีต ่ำกวำ่บำ้นแฝด เพ่ือเพ่ิมจุดขำย
และโอกำสทำงกำรตลำดของโครงกำร นอกจำกน้ี บริเวณโครงกำร Sena Park Residences รำมอินทรำ กม. 9 ท่ีมีโครงกำร
บำ้นจดัสรรหลำยโครงกำรรวมกนั ภำยใตก้ำรด ำเนินงำนของกลุ่มบริษทัท่ีเร่ิมด ำเนินกำรมำตั้งแต่ปี 2556 ต่อเน่ืองจนถึง
ปัจจุบนัจ ำนวน 5 โครงกำร ไดแ้ก่ (1) โครงกำรเสนำพำร์ค แกรนด์ รำมอินทรำ เป็นโครงกำรบำ้นเด่ียว ระดบัรำคำ 8 - 12 
ลำ้นบำท (2) โครงกำรเสนำพำร์ค วิลล์ รำมอินทรำ เป็นโครงกำรบำ้นแฝดและบำ้นเด่ียว ระดบัรำคำ 6 - 8 ลำ้นบำท (3) 
โครงกำรเสนำ วิลเลจ รำมอินทรำ เป็นโครงกำรทำวน์โฮม บ้ำนแฝด และบำ้นเด่ียว ระดบัรำคำ 4.69 - 5.5 ลำ้นบำท (4) 
โครงกำรเสนำพำร์ค วิลล ์2 รำมอินทรำ เป็นโครงกำรบำ้นแฝดและบำ้นเด่ียว ระดบัรำคำ 7.9 - 10 ลำ้นบำท (5) โครงกำร
เสนำพำร์ค แกรนด์ 2 รำมอินทรำ เป็นโครงกำรบ้ำนเด่ียว ระดับรำคำ 10 - 18 ลำ้นบำท บริษทัจึงเลือกพฒันำโครงกำร
ต่อเน่ืองในท ำเลเดิม เพ่ือช่วยสร้ำงจุดแข็งดำ้นควำมหลำกหลำยของสินคำ้และระดบัรำคำท่ีแตกต่ำงในท ำเลเดียวกนั อีกทั้ง
เป็นท ำเลของโครงกำรเดิมของกลุ่มบริษทัท่ีมีบำ้นสร้ำงเสร็จและผูอ้ยูอ่ำศยัจ ำนวนมำก มีสภำพแวดลอ้มท่ีดีและมีบรรยำกำศ
ของกำรอยูอ่ำศยัเป็นชุมชน จึงเป็นจุดดึงดูดให้ลูกคำ้เขำ้มำเยี่ยมชมและกระตุน้กำรตดัสินใจซ้ือบำ้นในโครงกำรของบริษทั 
อีกทั้งกำรพฒันำโครงกำรต่อเน่ืองในท ำเลเดิมซ่ึงมีหลำยโครงกำรอยูแ่ลว้ในท ำเลเดียวกนั ท ำใหบ้ริษทัสำมำรถบริหำรจดักำร
โครงกำรไดง่้ำยและสะดวกข้ึน และประหยดัค่ำใชจ่้ำยจำกกำรใชส่ิ้งอ ำนวยควำมสะดวกดำ้นนอกโครงกำรท่ีใชร่้วมกนัได ้
ท ำใหมี้ตน้ทุนต่อหน่วยของโครงกำรลดลง  

ข้อดี / ประโยชน์ของการท ารายการ 

 มีท่ีดินเพ่ิมข้ึนเพ่ือพฒันำโครงกำรต่อเน่ืองจำกโครงกำรเดิม ลดควำมเส่ียงจำกกำรไม่มีท่ีดินเพ่ือพฒันำโครงกำร
ต่อเน่ืองในท ำเลเป้ำหมำยเดิมและควำมเส่ียงจำกกำรเพ่ิมข้ึนของรำคำท่ีดินในอนำคต 

 ท ำเลท่ีตั้งของท่ีดินมีศกัยภำพและตั้งอยูใ่นท ำเลท่ีเหมำะสมกบักำรพฒันำโครงกำรตำมแผนงำนของบริษทั 

 กำรพฒันำโครงกำรใหม่บนท่ีดินท่ีจะซ้ือเป็นกำรเพ่ิมสินคำ้ท่ีมีระดบัรำคำแตกต่ำงในท ำเลเดียวกนั โดยปัจจุบนั
ท ำเลรำมอินทรำ กม.9 ประกอบดว้ยโครงกำรของบริษทัท่ีด ำเนินกำรไปแลว้ทั้งท่ีก่อสร้ำงแลว้เสร็จและอยูร่ะหวำ่ง
กำรพฒันำโครงกำรรวมทั้งส้ิน 5 โครงกำร ซ่ึงรูปแบบโครงกำรมีทั้งบำ้นแบบทำวน์โฮม บำ้นแฝด และบำ้นเด่ียว  
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ในระดบัรำคำท่ีแตกต่ำงกนัในช่วงประมำณ 4.69 - 18 ลำ้นบำท ท ำให้บริษทัสำมำรถสร้ำงโอกำสทำงกำรตลำด
จำกกลยทุธ์ทำงกำรตลำดท่ีมีควำมหลำกหลำยของสินคำ้และระดบัรำคำท่ีแตกต่ำงไดอ้ยำ่งต่อเน่ือง 

 เพ่ิมโอกำสในกำรท ำกำรตลำดจำกฐำนลูกคำ้เดิมท่ีเป็นผูอ้ยูอ่ำศยัในโครงกำรต่ำง ๆ ภำยใน Sena Park Residences 
รำมอินทรำ กม.9 โดยกำรแนะน ำหรือบอกต่อโครงกำรใหม่ของบริษทั รวมถึงควำมช ำนำญของบริษทัและกำรมี
ฐำนลูกค้ำจ ำนวนมำกในท ำเลดังกล่ำวอยู่แล้ว  ท ำให้สำมำรถต่อยอดท ำกำรตลำดโครงกำรใหม่ได้อย่ำงมี
ประสิทธิภำพ 

 บริหำรจัดกำรค่ำใช้จ่ำยในส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกด้ำนหน้ำโครงกำรและถนนทำงเขำ้ออก ท่ีใช้ร่วมกันหลำย
โครงกำรไดอ้ยำ่งมีประสิทธิภำพ ท ำใหต้น้ทุนต่อหน่วยของโครงกำรลดลง 

 มีโอกำสเพ่ิมรำยไดแ้ละก ำไรใหแ้ก่บริษทัในอนำคตจำกกำรพฒันำโครงกำรใหม่บนท่ีดินท่ีจะซ้ือในคร้ังน้ี 

ข้อด้อย / ความเส่ียงของการท ารายการ 

 มีหน้ีสินและค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึน จำกกำรกูย้มืเงินเพ่ือใชเ้ป็นส่วนหน่ึงของกำรซ้ือท่ีดินและลงทุนในโครงกำร
ใหม่บนท่ีดินดงักล่ำว โดย ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2566 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีหน้ีสินรวมเท่ำกบั 15,224.88 ลำ้น
บำท ส่วนของผูถื้อหุน้เท่ำกบั 10,267.07 ลำ้นบำท อตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้นเท่ำกบั 1.48 เท่ำ โดยคำด
ว่ำกำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ัญญำในคร้ังน้ี ซ่ึงรวมถึงกำรลงทุนเพ่ือพฒันำโครงกำรบนท่ีดินท่ี
บริษทัจะซ้ือมำดงักล่ำว จะท ำให้บริษทัมีหน้ีสินเพ่ิมข้ึนรวมประมำณ 541.31 ลำ้นบำท (ประมำณร้อยละ 70 ของ
รำคำค่ำซ้ือท่ีดินรวมตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงท่ีเก่ียวขอ้ง) กำรเพ่ิมข้ึนของหน้ีสินดงักล่ำวจะท ำให้อตัรำส่วนหน้ีสินต่อ
ส่วนของผูถื้อหุน้เพ่ิมข้ึนเป็นประมำณ 1.54 เท่ำ และอำจมีควำมเส่ียงหำกในอนำคตมีกำรเพ่ิมข้ึนของอตัรำดอกเบ้ีย
เงินกูย้มืดงักล่ำว 

 มีควำมเส่ียงจำกกำรลดลงของสภำพคล่องทำงกำรเงินจำกกำรตอ้งใชเ้งินทุนภำยในกิจกำรเพ่ือช ำระค่ำท่ีดินและ
ลงทุนในโครงกำรใหม่บนท่ีดินดงักล่ำว บำงส่วน (ประมำณร้อยละ 30) คิดเป็นจ ำนวนเงินประมำณ 232.67 ลำ้น
บำท รวมทั้งเพ่ือช ำระคืนเงินกูย้มืของโครงกำรตำมก ำหนดเวลำ 

 มีควำมเส่ียงจำกกำรด ำเนินโครงกำรไม่เป็นไปตำมเป้ำหมำยท่ีคำดกำรณ์ไว ้ซ่ึงอำจมำจำกตวัอสังหำริมทรัพย ์เช่น 
ยอดขำยไม่เป็นไปตำมท่ีคำดกำรณ์จำกคู่แข่งขนัท่ีท ำโครงกำรทำวน์โฮมเพ่ิมข้ึน ตน้ทุนพฒันำโครงกำรเพ่ิมสูงข้ึน 
(Cost overrun) หรือผลกระทบดำ้นลบของอุตสำหกรรมพฒันำอสังหำริมทรัพย์ หรืออำจควำมเส่ียงจำกกำรขอ
อนุญำตจำกหน่วยงำนท่ีเก่ียวขอ้งจำกกำรเปล่ียนแปลงกฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรจดัสรรท่ีดิน ซ่ึงก่อนเร่ิม
โครงกำร บริษทัใชค้วำมละเอียดรอบคอบในกำรด ำเนินงำน โดยมีฝ่ำยงำนประสำนงำนรำชกำรเตรียมเอกสำร ฝ่ำย
กฎหมำยภำยในตรวจสอบเอกสำรขออนุญำตท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมด ให้เป็นไปตำมกฎหมำย กฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้ง
อยำ่งเคร่งครัด 

 มีค่ำใชจ่้ำยมำกกวำ่รำยรับในช่วงแรกของกำรลงทุน ท ำใหโ้ครงกำรมีผลขำดทุนในช่วงดงักล่ำว 

 ควำมเส่ียงท่ีท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทัไม่อนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำร ซ่ึงส่งผลให้บริษทัไม่สำมำรถเขำ้ท ำรำยกำร
ได ้แต่จะมีค่ำใชจ่้ำยในกำรเตรียมกำรหรือท่ีตอ้งปฏิบติัตำมกฎเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้งโดยสูญเปล่ำ 
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ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระต่อความเป็นธรรมของราคาและเง่ือนไขของรายการ 

ความเหมาะสมของราคาซ้ือท่ีดิน 

รำคำซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำท่ีมีมูลค่ำเท่ำกบั 454,712,000 บำท คิดเป็นรำคำตำรำงวำละ 40,000 บำท เป็น
รำคำท่ีต ่ากว่ารำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ท่ีเท่ำกบัตำรำงวำละ 41,000 บำท ดงันั้น รำคำซ้ือท่ีดิน
ดงักล่ำว จงึเป็นราคาทีเ่หมาะสม 

การประเมินความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ 

 ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดป้ระเมินควำมเหมำะสมของกำรลงทุนพฒันำโครงกำรทำวน์โฮมบนท่ีดินท่ีจะซ้ือใน
คร้ังน้ี ภำยใตป้ระมำณกำรทำงกำรเงินตำมแผนด ำเนินโครงกำรของบริษทั ซ่ึงจำกกำรประเมินในกรณีฐำน (Base Case)  
โครงกำรมีอตัรำก ำไรขั้นตน้เท่ำกบัร้อยละ 31.80 มีมูลค่ำปัจจุบนัสุทธิเท่ำกบั 133.31 ลำ้นบำท และมีอตัรำผลตอบแทนจำก
กำรลงทุน (IRR) เท่ำกบัละ 17.70 ต่อปี อยำ่งไรก็ตำม ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดพ้ิจำรณำถึงควำมเป็นไปไดข้องโครงกำร
จำกกำรประเมินกระแสเงินสดของโครงกำร ซ่ึงจะน ำมำพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย ภำยใตโ้ครงกำรเสนำ วิล
เลจ 2 รำมอินทรำ โดยเป็นโครงกำรทำวน์โฮม จ ำนวน 226 หลงั ระดบัรำคำ 5 - 6.3 ลำ้นบำท โดยมีรำคำขำยเฉล่ียต่อหลงั
ของทั้งโครงกำรประมำณ 5.54 ลำ้นบำท  ซ่ึงจำกจำกกำรวิเครำะห์ควำมไว (Sensitivity Analysis Case) โดยกำรปรับลด
ประมำณกำรจ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดใ้นแต่ละเดือนลงและปรับเพ่ิมตน้ทุนพฒันำโครงกำร จำกกรณีฐำนเป็น 3 กรณี ไดแ้ก่ 

1) ประมำณกำรจ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดใ้นแต่ละเดือนจำกเดิมประมำณ 6 หลงัต่อเดือน ลดลง 1 หลงัต่อเดือนตลอด
ระยะเวลำขำยโครงกำร หรือลดลงประมำณร้อยละ 16.67 คิดเป็นจ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดใ้นแต่ละเดือนประมำณ 
5 หลงัต่อเดือน ท ำให้ระยะเวลำส้ินสุดโครงกำรขยำยออกไปอีก 7 เดือน จำกเดิมส้ินสุดโครงกำรในเดือน
กนัยำยน 2571 เป็นเดือนเมษำยน 2572 และ 

2) ประมำณกำรตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงบำ้นจำกเดิมจ ำนวน 272.54 ลำ้นบำท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 5 เป็นจ ำนวน 286.17 
ลำ้นบำท 

3) ปรับลดจ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดแ้ละปรับเพ่ิมตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงบำ้นตำมขอ้ 1) และ 2) 

 จำกกำรวิเครำะห์ควำมไว (Sensitivity Analysis Case) จะไดอ้ตัรำก ำไรขั้นตน้เท่ำกบัร้อยละ 30.19 - 31.43 มูลค่ำ
ปัจจุบนัสุทธิเท่ำกบั 110.45 - 123.77 ลำ้นบำท และอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) เท่ำกบัร้อยละ 14.85 - 16.96 ต่อปี 
ทั้งน้ี อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนดงักล่ำวขำ้งตน้ สูงกวำ่ตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนกัของโครงกำรท่ีเท่ำกบั 
ร้อยละ 7.31 และสูงกว่ำประมำณกำรตน้ทุนเงินกูย้ืมเฉล่ียของโครงกำรท่ีเท่ำกบัร้อยละ 5.87 ต่อปี  จึงพิจำรณำไดว้่ำกำร
ลงทุนของบริษทัมีควำมเหมำะสม บริษทัจะไดรั้บอตัรำก ำไรและผลตอบแทนท่ีดีจำกกำรลงทุน 

ความเหมาะสมของเง่ือนไขในการเข้าท ารายการ 

กำรเขำ้ซ้ือท่ีดินของบริษทัจำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ีมีเง่ือนไขท่ีส ำคญั ดงัน้ี  

- รำคำซ้ือขำย : ผูจ้ะซ้ือ (บริษทั) และผูจ้ะขำย (สินทรัพยธ์ญัญำ) ตกลงวำ่ทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำยมีรำคำซ้ือขำยตำม
ขอ้ตกลงเป็นเงินทั้งส้ิน 454.71 ลำ้นบำท หรือเท่ำกบั 40,000 บำทต่อตำรำงวำ 

- กำรช ำระรำคำ : ในวนัท ำสญัญำจะซ้ือจะขำย บริษทัจะช ำระเงินใหแ้ก่สินทรัพยธ์ญัญำ จ ำนวนร้อยละ 30 ของ
รำคำซ้ือขำย คิดเป็นจ ำนวนเงิน 136.41 ลำ้นบำท โดยตกลงท ำสัญญำจะซ้ือจะขำย ภำยใน 1 เดือน นบัแต่วนัท่ีบริษทัมีมติ
อนุมติัจำกท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุน้ประจ ำปี 2567 หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั และส่วนท่ีเหลือ
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จ ำนวนร้อยละ 70 ของรำคำซ้ือขำย คิดเป็นจ ำนวน 318.30 ลำ้นบำท บริษทัตกลงช ำระเงินในวนัท่ีสินทรัพยธ์ัญญำจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่บริษทั โดยตกลงจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทำงทะเบียน ภำยใน 6 เดือน นบัจำกวนัท ำสัญญำ
จะซ้ือจะขำยท่ีดิน หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สญัญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั 

- กำรปลอดจ ำนองท่ีดิน และกำรจดทะเบียนภำระจ ำยอม : สินทรัพยธ์ญัญำจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน
ท่ีจะซ้ือขำยให้แก่บริษัท โดยปรำศจำกภำระติดพัน โดยในวันโอนกรรมสิทธ์ิท่ี ดินท่ี ซ้ือขำย สินทรัพย์ธัญญำ 
ตกลงด ำเนินกำรเก่ียวกบัภำระจ ำยอม โดยจะจดทะเบียนภำระจ ำยอมบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 11410 และ 15466 ซ่ึงตั้งอยูแ่ขวง
คนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ ใหแ้ก่ทรัพยสิ์นท่ีจะซ้ือขำยเพ่ือใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินสู่ทำงสำธำรณประโยชน์ 

- ค่ำภำษี ค่ำธรรมเนียม และค่ำใชจ่้ำยท่ีเก่ียวขอ้ง :  1.  ค่ำธรรมเนียมโอน บริษทัและสินทรัพยธ์ญัญำตกลงช ำระ
คนละคร่ึง  2.  ค่ำธรรมเนียมภำษีธุรกิจเฉพำะหรือค่ำอำกรแสตมป์ สินทรัพยธ์ญัญำเป็นผูช้  ำระ 3.  ค่ำภำษีเงินไดนิ้ติบุคคล 
(หกั ณ ท่ีจ่ำย) สินทรัพยธ์ญัญำเป็นผูช้  ำระ 4.  ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียนภำระจ ำยอม สินทรัพยธ์ญัญำเป็นผูช้  ำระ 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ เง่ือนไขโดยรวมของกำรเขำ้ท ำรำยกำรของบริษทัในคร้ังน้ี เป็นเง่ือนไข
ปกติทัว่ไปของกำรท ำสญัญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน ไม่ไดท้ ำใหคู้่สญัญำฝ่ำยใดฝ่ำยหน่ึงไดเ้ปรียบเสียเปรียบกนั และเป็นเง่ือนไข
ท่ีเกิดจำกกำรเจรจำต่อรองระหว่ำงบริษทั ในฐำนะผูซ้ื้อทรัพยสิ์น กบัสินทรัพยธ์ัญญำ ในฐำนะผูข้ำยทรัพยสิ์น โดยเป็น
ขอ้ตกลงทำงกำรคำ้ในลกัษณะเดียวกบัท่ีวิญญูชนพึงกระท ำกบัคู่สัญญำทัว่ไปในสถำนกำรณ์เดียวกนั ดว้ยอ ำนำจต่อรองท่ี
ปรำศจำกอิทธิพลใด ๆ ค ำนึงถึงควำมเหมำะสมและประโยชน์ของบริษทัเป็นส ำคญั อีกทั้งรำคำซ้ือขำยท่ีดิน และเง่ือนไข 
ต่ำง ๆ มีควำมเหมำะสม เป็นธรรม และไม่ไดท้ ำใหบ้ริษทัเสียประโยชน์แต่อยำ่งใด 

ความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัการลงมตขิองผู้ถือหุ้น 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ กำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทั โดยกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพย์
ธัญญำเพ่ือน ำมำพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยเ์พ่ือขำยในคร้ังน้ี ผูถื้อหุ้นของบริษทัจะได้รับประโยชน์จำกกำรเขำ้ท ำ
รำยกำร ประกอบกบักำรท ำรำยกำรมีควำมสมเหตุสมผล รำคำและเง่ือนไขของรำยกำรมีควำมยติุธรรม ดงันั้น ผูถื้อหุ้นควร
ลงมติเห็นชอบในกำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัดงักล่ำว 

ทั้งน้ี ควำมเห็นของท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระดงักล่ำวขำ้งตน้ มีวตัถุประสงคเ์พ่ือให้ผูถื้อหุ้นของบริษทั ใชเ้ป็น
ขอ้มูลประกอบในกำรพิจำรณำอนุมติัเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ีเท่ำนั้น ซ่ึงกำรตดัสินใจสุดทำ้ยในกำรอนุมติัหรือไม่อนุมติักำร
เขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว ข้ึนกบัดุลยพินิจของผูถื้อหุน้แต่ละรำยเป็นส ำคญั ซ่ึงกำรใหค้วำมเห็นของท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระน้ี 
มิไดเ้ป็นกำรรับรองผลส ำเร็จของกำรเขำ้ท ำรำยกำร รวมถึงผลกระทบท่ีอำจเกิดข้ึน และท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไม่ตอ้ง
รับผิดชอบใด ๆ ต่อผลกระทบท่ีอำจเกิดข้ึนจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี 
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รายการที ่1  รายการซ้ือทีด่นิของ SENX จากสินทรัพย์ธัญญา 

 SENX จะซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ จ ำนวน 1 แปลง โฉนดเลขท่ี 15467 เน้ือท่ีดิน 8-2-56 ไร่ หรือ 3,456 ตำรำง
วำ ตั้งอยูด่ำ้นหนำ้ของโครงกำร Sena Park Residences รำมอินทรำ เพ่ือน ำท่ีดินแปลงดงักล่ำวไปรวมเป็นส่วนหน่ึงของกำร
พฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพยเ์พื่อขำย ประเภทโครงกำรบำ้นระดบั Premium ร่วมกบัท่ีดินอีกแปลงท่ีอยูติ่ดกนัขนำด 36-
2-53 ไร่ ท่ี SENX จะไดม้ำจำกกำรรับโอนกิจกำรทั้งหมด (Entire Business Transfer : EBT) ของ PG ซ่ึงจะท ำให้ SENX มี
ท่ีดินส ำหรับพฒันำโครงกำรดังกล่ำวท่ีมีขนำดใหญ่ข้ึนรวมเป็น 45-1-9 ไร่ หรือ 18,109 ตำรำงวำ ท ำให้สำมำรถวำงผงั
โครงกำรใหมี้ควำมคุม้ค่ำมำกยิง่ข้ึน มีสดัส่วนพ้ืนขำยต่อพ้ืนท่ีทั้งหมดของโครงกำรมำกข้ึน สำมำรถออกแบบให้โครงกำรมี
จ ำนวนบำ้นท่ีขำยเพ่ิมข้ึน ซ่ึงโครงกำรดงักล่ำวถือเป็นกำรขยำยพอร์ตโครงกำรแนวรำบของ SENX ไปยงักลุ่มบำ้นระดบั 
Premium เป็นคร้ังแรก ตำมแผนกำรด ำเนินธุรกิจของ SENX 

1.1 ลกัษณะและรายละเอยีดของรายการ 

1.1.1 ลกัษณะของรายการ 

SENX ประสงคจ์ะซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ ซ่ึงตั้งอยูภ่ำยในโครงกำร Sena Park Residences แขวงคนันำยำว 
เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ จ ำนวน 1 แปลง ไดแ้ก่ ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 15467 เน้ือท่ีดิน 8-2-56 ไร่ หรือเท่ำกบั 3,456 ตำรำงวำ 

พร้อมภำระจ ำยอมเพ่ือใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินดงักล่ำว1 ในรำคำรวม 146,016,000 บำท หรือเท่ำกบัตำรำงวำละ 
42,250 บำท 

กำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ัญญำเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั เน่ืองจำกท่ีดินท่ีจะซ้ือขำยเป็นท่ีดินท่ีอยู่ใน
โครงกำรเดิมของสินทรัพยธ์ญัญำ (รำมอินทรำ กม.9) ซ่ึงเป็นท่ีดินท่ีอยูใ่นบนัทึกขอ้ตกลงท่ีบริษทัท ำกบัสินทรัพยธ์ญัญำ ซ่ึง
บริษทัไดเ้คยระบุไวใ้นหนงัสือช้ีชวนกำรเสนอขำยหุน้สำมญัเพ่ิมทุนต่อประชำชนเป็นคร้ังแรก (IPO) เม่ือวนัท่ี 15 กรกฎำคม 
2552 วำ่หำกมีกำรท ำธุรกรรมระหวำ่งบริษทัและสินทรัพยธ์ญัญำ จะเสมือนเป็นกำรท ำรำยกำรกบับุคคลท่ีอำจมีควำมขดัแยง้ 
บริษทัจะปฏิบติัตำมมำตรกำรในกำรขจดัควำมขดัแยง้ดำ้นผลประโยชน์ โดยน ำหลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัมำ
ใช ้ดงันั้น กำรท ำรำยกำรระหว่ำง SENX และสินทรัพยธ์ญัญำ บริษทัจะด ำเนินกำรตำมหลกัเกณฑข์องประกำศรำยกำรท่ี
เก่ียวโยงกนัดว้ย 

1.1.2 ประเภทและขนาดของรายการ 

ขนำดรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

เกณฑ์การค านวณ รายละเอยีดการค านวณขนาดรายการ 
มูลค่ำส่ิงตอบแทนท่ีจ่ำยใหบุ้คคลท่ีเก่ียวโยงกนั  

NTA1/ ของบริษทัและบริษทัยอ่ย 
=   146.02 ลำ้นบำท 

7,929.85 ลำ้นบำท 
1.84% 

หมำยเหตุ 1/  NTA (Net Tangible Asset) สินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิ หมำยถึง สินทรัพยร์วม - สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน - 
สินทรัพยภ์ำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชี - หน้ีสินรวม - ส่วนไดเ้สียของผูถื้อหุน้ท่ีไม่มีอ  ำนำจควบคุม 

 

                                                                 
1  ไดแ้ก่ ท่ีดินตำมโฉนดเลขท่ี 15466 และเลขท่ี 15713 ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของสินทรัพยธ์ัญญำ ตั้งอยู่ในบริเวณโครงกำร Sena Park 

Residences แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ 
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ขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพย ์

เกณฑ์การค านวณ สูตร ขนาดรายการ  
เกณฑมู์ลค่ำรวมของส่ิงตอบแทน มูลค่ำท่ีจ่ำย1/ *100% 

สินทรัพยร์วมของบริษทั2/ 
= 
 

146.02 * 100% 
25,491.95 

0.57% 

หมำยเหตุ  1/   มูลค่ำท่ีจ่ำยเท่ำกบัรำคำซ้ือท่ีดินท่ี SENX ตอ้งจ่ำยใหก้บัสินทรัพยธ์ญัญำ จ  ำนวน 146.02 ลำ้นบำท 

 2/ สินทรัพยร์วมของบริษัทและบริษัทย่อยตำมงบกำรเงินรวมของบริษัท ส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 
ธนัวำคม 2566 ซ่ึงผำ่นกำรตรวจสอบจำกผูส้อบบญัชีของบริษทั 

กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวขำ้งตน้ถือเป็นกำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกัน ตำมประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั โดย
รำยกำรท่ี SENX ซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ มีขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 1.84 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของ
บริษทัและบริษทัยอ่ย ตำมล ำดบั ค ำนวณจำกงบกำรเงินรวมของบริษทัส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2566 และเม่ือรวม
กบัรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัจำกรำยกำรท่ีบริษทัซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ัญญำ ท่ีมีขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 5.73 ของมูลค่ำ
สินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัย่อย ท ำให้มีขนำดรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัรวมเท่ำกบัร้อยละ 7.58 ของมูลค่ำ
สินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทั ซ่ึงขนำดรำยกำรมีมูลค่ำเกินกวำ่ร้อยละ 3 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิ
ของบริษทัและบริษทัยอ่ย ดงันั้น กำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัของ SENX ดงักล่ำว บริษทัมีหนำ้ท่ีตอ้งเปิดเผยสำรสนเทศกำร
ท ำรำยกำรต่อตลำดหลกัทรัพย ์และขออนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัต่อท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทั โดยตอ้งไดรั้บ
คะแนนเสียงไม่นอ้ยกวำ่ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดของผูถื้อหุน้ท่ีมำประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยไม่นบัส่วนของผู ้
ถือหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย โดยผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สียไดแ้ก่ นำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ซ่ึง ณ วนัท่ี 27 เมษำยน 2566 ถือหุ้นใน
บริษทัจ ำนวน 233,765,022 หุน้ คิดเป็นร้อยละ 16.21 ของจ ำนวนหุน้ท่ีจ ำหน่ำยไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษทั  

นอกจำกน้ี กำรท ำรำยกำรของ SENX ดงักล่ำว ยงัถือเป็นกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยต์ำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำย
ไป โดยค ำนวณขนำดรำยกำรตำมเกณฑมู์ลค่ำรวมของส่ิงตอบแทนจำกงบกำรเงินรวมของบริษทั ส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 
ธนัวำคม 2566 โดยมีขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 0.57 ของมูลค่ำสินทรัพยร์วมของบริษทัและบริษทัย่อย และเม่ือรวมกบั
รำยกำรซ้ือท่ีดินของบริษทัจำกสินทรัพยธ์ญัญำ  (ขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 1.78 ของมูลค่ำสินทรัพยร์วมของบริษทัและ
บริษทัยอ่ย)  และรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยร์ำยกำรอ่ืนยอ้นหลงั 6 เดือนก่อนวนัท่ีคณะกรรมกำรบริษทัมีมติอนุมติักำรเขำ้ท ำ
รำยกำรในคร้ังน้ี (ไดแ้ก่ รำยกำรซ้ือหุ้นของบริษทัอ่ืน และรำยกำรจดัตั้งบริษทัยอ่ย ขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 0.05 ของ
มูลค่ำสินทรัพยร์วมของบริษทัและบริษทัย่อย)  ท ำให้มีขนำดรำยกำรได้มำซ่ึงสินทรัพยร์วมเท่ำกบัร้อยละ 2.41 ของ
สินทรัพยร์วมของบริษทัและบริษทัยอ่ย ซ่ึงขนำดรำยกำรนอ้ยกวำ่ร้อยละ 15 และบริษทัไม่มีกำรออกหลกัทรัพยเ์พ่ือเป็นกำร
ตอบแทนกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพย ์จึงไม่เขำ้ข่ำยประเภทรำยกำรท่ีก ำหนดตำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไป  

ทั้งน้ี ในกำรประชุมคณะกรรมกำรบริษทัคร้ังท่ี 1/2567 เม่ือวนัท่ี 27 กมุภำพนัธ์ 2567 เพื่ออนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำร
กำรซ้ือท่ีดินของ SENX จำกสินทรัพยธ์ญัญำ ในคร้ังน้ี เน่ืองจำกเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ดงันั้น กำรพิจำรณำของบริษทัใน
เร่ืองดงักล่ำว จึงอยูภ่ำยใตอ้  ำนำจพิจำรณำอนุมติัของกรรมกำรบริษทัท่ีมิไดมี้ส่วนไดเ้สียกบักำรเขำ้ท ำรำยกำร กรรมกำรท่ีมี
ส่วนได้เสียและไม่มีสิทธิออกเสียงในท่ีประชุมในกำรพิจำรณำวำระดังกล่ำว ได้แก่ นำยธีรวฒัน์ ธัญลกัษณ์ภำคย์ โดย
กรรมกำรท่ีมีส่วนไดเ้สีย และ/หรือ เก่ียวโยงกนัในกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวไม่ไดเ้ขำ้ร่วมประชุมและไม่มีสิทธิออกเสียงใน
ท่ีประชุม 
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1.1.3 มูลค่าส่ิงตอบแทน และเกณฑ์ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 

SENX จะช ำระค่ำซ้ือท่ีดินให้แก่สินทรัพยธ์ัญญำ ในรำคำรวม 146,016,000 บำท โดยแหล่งเงินทุนท่ีใชใ้นกำร
ช ำระค่ำตอบแทนจะมำจำกเงินทุนภำยในของ SENX ประมำณร้อยละ 30 และเงินกูย้มืเงินจำกสถำบนักำรเงิน ซ่ึงปัจจุบนัอยู่
ระหวำ่งกำรเจรจำเง่ือนไขกบัสถำบนักำรเงิน ประมำณร้อยละ 70 โดย SENX จะน ำท่ีดินท่ีซ้ือในคร้ังน้ีไปเป็นหลกัประกนั
ในกำรกูย้มืเงินจำกสถำบนักำรเงิน รำยละเอียดมีดงัน้ี  

ประเภททรัพย์สิน ผู้ขาย มูลค่าส่ิงตอบแทน  เกณฑ์ท่ีใช้ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 
ท่ีดินเปล่ำจ ำนวน 1 แปลง 
โฉนดท่ีดินเลขท่ี 15467 
เน้ือท่ีดิน 8-2-56 ไร่ หรือ 
3,456 ตำรำงวำ พร้อมภำระ
จ ำยอมเพื่อใชเ้ป็นถนน
ส ำหรับเขำ้ออกท่ีดิน ท่ีดิน
ตั้งอยูท่ี่ แขวง 
คนันำยำว เขตคนันำยำว 
กรุงเทพฯ 

สินทรัพยธ์ญัญำ มูลค่ำส่ิงตอบแทนรวม 146,016,000 บำท 
โดยมีรำยละเอียดดงัน้ี 
1) SENX จะวำงมดัจ ำร้อยละ 30 ของรำคำ

ซ้ือขำย หรือเท่ำกบั 43,804,800 บำท ใน
วนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน*  

2) ส ำหรับรำคำซ้ือขำยท่ีดินส่วนท่ีเหลือ
ร้อยละ 70 ของรำคำซ้ือขำย หรือเท่ำกบั 
102,211,200 บำท SENX จะช ำระใน
วนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน**  
 

รำคำซ้ือขำยท่ีดินเป็นกำรเจรจำตกลง
ระหว่ำง SENX และสินทรัพย์ธัญญำ 
และเป็นรำคำท่ีเท่ำกบัรำคำประเมินเฉล่ีย
ของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ท่ีไดรั้บ
ค ว ำ ม เ ห็ น ช อ บ จ ำ ก ส ำ นั ก ง ำ น
คณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรัพยแ์ละตลำด
หลกัทรัพย ์(“ส ำนกังำน ก.ล.ต.”) คือ  
1. บริษทั แอดวำนซ์ พร๊อพเพอร์ต้ี แอนด ์

ค อ นซั ล แ ทนท์  จ  ำ กั ด  ( “APC”) 
ประเมินรำคำตลำดของท่ีดินตำมวิธี
เปรียบเทียบตลำดไดเ้ท่ำกบั 41,500 
บำทต่อตำรำงวำ หรือมีมูลค่ำรวม 
เท่ำกบั 143,424,000 บำท  

2. บริษทั ที.เอ.มำเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ 
(1999) จ  ำกัด (“TAMC”) ประเมิน
ร ำ ค ำ ต ล ำ ด ข อ ง ท่ี ดิ น ต ำ ม วิ ธี
เปรียบเทียบตลำดได้เท่ำกับ 43,000 
บำทต่อตำรำงวำ หรือมีมูลค่ำรวม
เท่ำกบั 148,608,000 บำท 

ดงันั้ น รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมิน
รำคำอิสระ ทั้ง 2 รำยเท่ำกบั 42,250 บำท
ต่อตำรำงวำ คิดเป็นมูลค่ำรวมเท่ำกับ 
146,016,000 บำท  

หมำยเหตุ :  *  SENX จะท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน ภำยใน 1 เดือน นับแต่วนัท่ี SENX ไดรั้บอนุมติัให้เขำ้ซ้ือท่ีดินดงักล่ำว
จำกท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุ้นประจ ำปี 2567 ซ่ึงจะจัดข้ึนในวนัท่ี 24 เมษำยน 2567 หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ี
คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั  

**  SENX จะโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินภำยใน 6 เดือน นับจำกวนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ี
คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั 
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1.1.4 บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัและลกัษณะความสัมพนัธ์ 

 -  คู่กรณีท่ีเกี่ยวข้อง 

ผู้ซ้ือ : SENX (เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั โดยบริษทัถือหุน้ใน SENX ร้อยละ 49.72 ของจ ำนวน
หุน้ท่ีจ ำหน่ำยแลว้ของ SENX) 

ผู้ขาย : สินทรัพยธ์ญัญำ 

- ความสัมพันธ์ระหว่างคู่กรณีและขอบเขตของส่วนได้เสียของบคุคลท่ีเกี่ยวโยงกัน 

SENX เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั ซ่ึงบริษทัถือหุ้นใน SENX ร้อยละ 49.72 ของจ ำนวนหุ้นท่ีจ ำหน่ำยไดแ้ลว้
ทั้งหมดของ SENX โดยสินทรัพยธ์ญัญำ ไม่ไดเ้ป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัของ SENX ตำมนยัของประกำศรำยกำร
ท่ีเก่ียวโยงกนั แต่เน่ืองจำกนำงปริยษิฎฐำ ศรีธนนนัท์ ซ่ึงเป็นกรรมกำรและผูถื้อหุ้นใหญ่ของสินทรัพยธ์ัญญำ 
ถือหุน้ร้อยละ 99.99 ของจ ำนวนหุน้ท่ีจ ำหน่ำยแลว้ของสินทรัพยธ์ญัญำ (ขอ้มูล ณ วนัท่ี 30 เมษำยน 2566) และ
เป็นผูมี้อ ำนำจควบคุมของสินทรัพยธ์ญัญำ เป็นพี่สะใภข้องนำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ซ่ึงเป็นกรรมกำร (ด ำรง
ต ำแหน่งกรรมกำรและประธำนเจ้ำหน้ำท่ีบริหำรของบริษัท) และผูถื้อหุ้นใหญ่ของบริษัท  บริษทัได้วำง
มำตรกำรป้องกนัควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ ซ่ึงเคยระบุไวใ้นหนงัสือช้ีชวนกำรเสนอขำยหุ้นสำมญัเพ่ิมทุน
ของบริษทัต่อประชำชนเป็นคร้ังแรก (IPO) ท่ีมีผลบงัคบัใชเ้ม่ือวนัท่ี 15 กรกฎำคม 2552 โดยกำรท ำธุรกรรม
ระหวำ่งบริษทั และสินทรัพยธ์ญัญำ ถือเสมือนเป็นกำรท ำรำยกำรกบับุคคลท่ีมีควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ 
ดงันั้น ในกำรท ำรำยกำรระหวำ่ง SENX และสินทรัพยธ์ญัญำ บริษทัจะด ำเนินกำรตำมหลกัเกณฑข์องประกำศ
รำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั  

ประมาณการตารางเวลาการเข้าท ารายการ 

 
  

วนัประชมุผูถื้อหุ้น
ของ SENX

(   เมษำยน     )

                                       ≤   เดือน                                                 ≤   เดือน      

           
                 
             

  %               
~             

วนัโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน

                     
  %                 

~                  

                                         :                              

วนัประชมุคณะกรรมกำรบริษัท
ของ SENX

(   กุมภำพนัธ์     )

จ ำนวนเงินท่ีจำ่ย
ช  ำระคำ่ท่ีดิน

  หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคูสั่ญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั
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1.1.5 รายละเอยีดของสินทรัพย์ทีไ่ด้มา 

ประเภททรัพยสิ์น ท่ีดินเปล่ำ พร้อมทั้งสิทธิในกำรใชถ้นนภำระจ ำยอมเพ่ือใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออก
ท่ีดินดงักล่ำวขำ้งตน้ 

ท่ีตั้งทรัพยสิ์น ตั้งอยูติ่ดถนนภำยในโครงกำร Sena Park Residences ถนนคู่ขนำนกำญจนำภิเษก 
แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ  

โฉนดท่ีดินเลขท่ี 15467 
ทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ/ 
รำยละเอียดทรัพยสิ์น 

ทรัพยสิ์นเป็นท่ีดินวำ่งเปล่ำ จ ำนวน 1 แปลง เน้ือท่ี 8-2-56 ไร่ หรือ 3,456 ตำรำงวำ 
มีลักษณะรูปแปลงเป็นรูปหลำยเหล่ียม ท่ีดินมีด้ำนติดถนน 1 ด้ำนคือด้ำนทิศ
ตะวนัตกยำว 50.00 เมตร ติดถนนส่วนบุคคลด้ำนลึกสุดของท่ีดินยำวประมำณ 
707.00 เมตร สภำพท่ีดินมีกำรปรับถมบำงส่วน ระดับดินโดยเฉล่ียต ่ำกว่ำถนน
ประมำณ 0.20 เมตร สภำพภูมิศำสตร์เป็นพ้ืนท่ีรำบ ปัจจุบนัสภำพเป็นท่ีดินวำ่งเปล่ำ 
ไม่มีกำรใชป้ระโยชน์ โดยมีตน้ไมแ้ละวชัพืชปกคลุมเตม็พ้ืนท่ี 

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ สินทรัพยธ์ญัญำ 
ภำระผกูพนั ไม่มี 
ผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ซ่ึงเป็น
ผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ีไดรั้บควำม
เห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. 

1. APC ซ่ึงได้ประเมินรำคำทรัพยสิ์นตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น 
ฉบบัลงวนัท่ี 15 กมุภำพนัธ์ 2567 

2. TAMC ซ่ึงไดป้ระเมินรำคำทรัพยสิ์นตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น 
ฉบบัลงวนัท่ี 15 กมุภำพนัธ์ 2567 

สิทธิกำรใชท้ำงเขำ้ - ออก ซอยโครงกำรเสนำ สิทธิกำรใชท้ำงเป็นทำงส่วนบุคคล ดงันั้น ตอ้งน ำโฉนดท่ีดิน

แปลงทำงโฉนดท่ีดินเลขท่ี 15466 และ 157132 มำจดภำรจ ำยอมเร่ืองทำงเดิน ทำง
รถยนต ์ตลอดจนสำธำรณูปโภคต่ำง ๆ ใหก้บัโฉนดท่ีดินแปลง 15467 (ท่ีดินท่ี
ประเมินมูลค่ำ) ก่อนท ำนิติกรรมใด ๆ เพ่ือใหมี้ทำงเขำ้ออกสู่ถนนสำธำรณะ 

วตัถุประสงคก์ำรประเมิน เพ่ือทรำบมูลค่ำตลำดและเพื่อวตัถุประสงคส์ำธำรณะ 
เง่ือนไขและขอ้จ ำกดัในกำรประเมิน ตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นของ APC  

เสน้ทำงเขำ้-ออกสู่ถนนคู่ขนำนกำญจนำภิเษก (ทำงหลวงแผน่ดินพระยำสุเรนทร์-
ประเวศ (3901) ผำ่นท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี 15466 และ 15713 ซ่ึงท่ีดินทั้ง 2 แปลง 
เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิเดียวกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ หำกมีกำรซ้ือ-ขำยเปล่ียนมือ 
เห็นสมควรใหจ้ดภำรจ ำยอมเร่ืองทำงเดิน ทำงรถยนต ์ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์
ตลอดจนสำธำรณูปโภคต่ำงอ่ืน ๆ ใหก้บัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำดว้ย 
ตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นของ TAMC  
เส้นทำงเขำ้-ออกสู่ถนนคู่ขนำนกำญจนำภิเษก (ทำงหลวงแผ่นดินพระยำสุเรนทร์-
ประเวศ (3901) ผ่ำนท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี 15466 และ 15713 ซ่ึงท่ีดินทั้ง 2 แปลง 
เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิเดียวกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ หำกมีกำรซ้ือ-ขำยเปล่ียนมือ 

                                                                 
2  ท่ีดินตำมโฉนดเลขท่ี 15466 และ 15713 เป็นกรรมสิทธ์ิของสินทรัพยธ์ัญญำ ท่ีดินทั้งหมดตั้งอยู่ในบริเวณโครงกำร Sena Park 

Residences แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ  
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เห็นสมควรให้จดภำรจ ำยอมเร่ืองทำงเดิน ทำงรถยนต์ ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศัพท ์
ตลอดจนสำธำรณูปโภคต่ำงอ่ืน ๆ ใหก้บัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำดว้ย  

สำธำรณูปโภคใกลเ้คียง มีระบบไฟฟ้ำ ระบบน ้ ำประปำ ท่อระบำยน ้ ำ ระบบโทรศพัท์ และถนนผ่ำนหน้ำ
ท่ีดินเป็นทำงส่วนบุคคล ลกัษณะผิวจรำจรคอนกรีต กวำ้งประมำณ 12.00 เมตร เขต
ทำงกวำ้งประมำณ 16.00 เมตร 

ขอ้ก ำหนด / กฎหมำยท่ีเก่ียวขอ้ง ผงัเมือง 
ทรัพยสิ์นบำงส่วนตั้งอยูใ่นเขตพ้ืนท่ี “สีเหลือง” (บริเวณ ย. 3-25) ซ่ึงถูกก ำหนดให้
ใชป้ระโยชน์ท่ีดิน “ประเภทท่ีอยูอ่ำศยัหนำแน่นนอ้ย” และบำงส่วนตั้งอยู่ในเขต
พ้ืนท่ี “สีส้ม” (บริเวณ ย. 6-6) ซ่ึงถูกก ำหนดให้ใชป้ระโยชน์ท่ีดิน “ประเภทท่ีอยู่
อำศัยหนำแน่นปำนกลำง” ตำมประกำศกฎกระทรวงว่ำด้วยผังเ มืองรวม
กรุงเทพมหำนคร 
กำรเวนคืน 
ทรัพยสิ์นไม่ไดต้ั้งอยูใ่นแนวเวนคืนของหน่วยรำชกำรใด ๆ 

โครงกำรพฒันำของรัฐ โครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสีชมพ ู(แครำย-มีนบุรี) ปัจจุบนัเปิดใหบ้ริกำรแลว้ 
วธีิกำรประเมินมูลค่ำท่ีใช ้ 1. APC ใชว้ิธีเปรียบเทียบตลำด (Market Comparison Approach) แบบ Weight 

Quality Score (WQS) ในกำรปรับแกต้วัแปรต่ำง ๆ และวิธีสมมติฐำนกำร
พฒันำ (Hypothetical Development Method) เป็นเกณฑใ์นกำรตรวจสอบ 

2. TAMC ใชว้ธีิเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) แบบ Weight Quality 
Score (WQS) ในกำรปรับแก้ตวัแปรต่ำง ๆ และวิธีสมมติฐำนกำรพฒันำ 
(Hypothetical Development Method) เป็นเกณฑใ์นกำรตรวจสอบ 

รำคำประเมินท่ีดินของรำชกำร โฉนดท่ีดินเลขท่ี 15467 เป็นท่ีดินตกส ำรวจ ไม่มีรำคำประเมินรำชกำร 
รำคำประเมินทรัพยสิ์น รำคำประเมินท่ีดินเน้ือท่ีดิน 3,456 ตำรำงวำ 

1.  รำคำประเมินท่ีดินโดย APC ตำมรำยงำนลงวนัท่ี 15 กุมภำพนัธ์ 2567 เท่ำกบั
ตารางวาละ 41,500 บาท หรือ มูลค่ารวม 143,424,000 บาท  

2.  รำคำประเมินท่ีดินโดย TAMC ตำมรำยงำนลงวนัท่ี 15 กุมภำพนัธ์ 2567 เท่ำกบั
ตารางวาละ 43,000 บาท หรือ มูลค่ารวม 148,608,000 บาท 
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ท่ีตั้งทรัพยสิ์น 

 
ท่ีมำ : รำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น โดยบริษทั แอดวำนซ์ พร๊อพเพอร์ต้ี แอนด ์คอนซลัแทนนท ์จ ำกดั
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ผงัท่ีดิน 

 
ท่ีมำ : บริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) 
หมำยเหตุ : เส้นทำงเขำ้-ออกสู่ทำงสำธำรณะประโยชน์ตอ้งผำ่นท่ีดินโฉนดเลขท่ี 15466 และ 15713 เป็นกรรมสิทธ์ิของสินทรัพยธ์ญัญำ ซ่ึงสินทรัพยธ์ญัญำจะจดทะเบียนภำระจ ำยอมใหแ้ก่ทรัพยสิ์นท่ีจะซ้ือ

ขำยในคร้ังน้ี เพ่ือใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินสู่ทำงสำธำรณะประโยชน์

ทีด่ินทีจ่ะซือ้ขาย 
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1.1.6 สรุปสาระส าคญัของสัญญาทีเ่กีย่วข้องกบัการเข้าท ารายการ 

 ร่างสัญญาจะซ้ือจะขายทีด่นิ ระหว่าง SENX และ สินทรัพย์ธัญญา 

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

เง่ือนไขบงัคบัก่อน : สัญญำน้ีมีผลใชบ้งัคบัเม่ือท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของผูจ้ะซ้ือไดมี้มติอนุมติัให้ซ้ือทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำย
ตำมสัญญำน้ี และท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของผูจ้ะซ้ือไดมี้มติอนุมติัให้ผูจ้ะซ้ือรับโอนกิจกำรทั้งหมด
ของ PG รวมทั้งท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทัไดมี้มติอนุมติัให้ผูจ้ะซ้ือซ้ือทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำยตำม
สัญญำน้ี 

ทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำย : ผูจ้ะขำยตกลงขำย และผูจ้ะซ้ือตกลงซ้ือท่ีดิน จ ำนวน 1 แปลง โฉนดเลขท่ี 15467 แขวงคนันำยำว 
เขตคนันำยำว กรุงเทพมหำนคร เน้ือท่ีดิน 8-2-56 ไร่ หรือ 3,456 ตำรำงวำ พร้อมภำรจ ำยอมบน
ท่ีดินตำมโฉนดท่ีดินเลขท่ี 15466 เลขท่ีดิน 3120 และโฉนดท่ีดินเลขท่ี 15713 เลขท่ีดิน 4801 
แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพมหำนคร เพ่ือใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินดงักล่ำว  

รำคำซ้ือขำย : รำคำค่ำท่ีดินรวมเป็นเงินทั้งส้ิน 146,016,000 บำท  
หำกปรำกฎในภำยหลงัจ ำนวนเน้ือท่ีดินตำมจริงมีจ ำนวนมำกหรือน้อยกว่ำท่ีปรำกฎในโฉนด
ท่ีดินท่ีซ้ือขำย คู่สัญญำตกลงคิดรำคำท่ีดินท่ีเพ่ิมข้ึนหรือลดลงในตำรำงวำละ 42,250 บำท และให้
น ำรำคำท่ีดินในส่วนท่ีเพ่ิมข้ึนหรือลดลงไปเพ่ิมหรือลดจำกรำคำท่ีดินดงักล่ำวขำ้งตน้ 

กำรช ำระรำคำ : ผูจ้ะซ้ือตกลงช ำระรำคำซ้ือขำยใหแ้ก่ผูจ้ะขำย โดยมีเง่ือนไขกำรช ำระเงิน ดงัน้ี 
1) ในวนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำย ช ำระเงินร้อยละ 30 ของรำคำซ้ือขำย คิดเป็นจ ำนวนเงิน 

43,804,800 บำท ช ำระเป็นเงินสด / เช็ค / แคชเชียร์เช็ค โดยตกลงท ำสัญญำจะซ้ือจะขำย
ภำยใน 1 เดือน นบัแต่วนัท่ีมีมติอนุมติัจำกท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุน้ประจ ำปี 2567 หรือภำยใน
วนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั  

2) ส่วนท่ีเหลือร้อยละ 70 ของรำคำซ้ือขำย คิดเป็นจ ำนวน 102,211,200 บำท ผูจ้ะซ้ือจะช ำระใน
ท่ีผู ้จะขำยจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินให้แก่ผูจ้ะซ้ือ โดยช ำระเป็นเงินสด / เช็ค / 
แคชเชียร์เช็ค โดยตกลงจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทำงทะเบียน ณ ส ำนักงำนท่ีดิน จงัหวดั
กรุงเทพมหำนคร ภำยใน 6 เดือน นับจำกวนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน หรือภำยในวนัอ่ืน
ตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั 

หนำ้ท่ีของผูข้ำย : - ผูจ้ะขำยตกลงด ำเนินกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีซ้ือขำยโดยปรำศจำกภำระติดพนั
ให้แก่ผูจ้ะซ้ือ ณ ส ำนักงำนท่ีดิน ภำยใน 6 เดือนนับจำกวนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน หรือ
ภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั 

- ผูจ้ะขำยตกลงจะปลอดจ ำนองท่ีดินท่ีซ้ือขำยจำกผูรั้บจ ำนองให้เสร็จส้ินก่อนโอนกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดินใหแ้ก่ผูซ้ื้อ 

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

- ในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีซ้ือขำย ผูจ้ะขำยตกลงด ำเนินกำรจดทะเบียนภำระจ ำ
ยอมบนที่ดินตำมโฉนดท่ีดินเลขท่ี 15466 เลขท่ีดิน 3120 และโฉนดท่ีดินเลขท่ี 15713 เลขท่ีดิน 
4801 ซ่ึงตั้งอยูแ่ขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพมหำนคร ใหแ้ก่ทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำย เพ่ือใช้
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เป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินดงักล่ำว 
ค ำรับรอง : 1.  ผูจ้ะขำยยนืยนัวำ่ท่ีดินเป็นของผูจ้ะขำยโดยชอบดว้ยกฎหมำย และผูจ้ะขำยใหค้  ำรับรองแก่ผูจ้ะ

ซ้ือว่ำ นับแต่วนัท่ีลงนำมในสัญญำฉบบัน้ีเป็นตน้ไป ผูจ้ะขำยจะไม่ท ำกำรใด ๆ อนัเป็นกำร
ก่อใหเ้กิดภำระผกูพนัหรือภำระติดพนัเหนือท่ีดิน 

2.  ผูจ้ะขำยยนืยนัวำ่นบัแต่วนัท่ีลงนำมในสัญญำฉบบัน้ีเป็นตน้ไป หำกผูจ้ะซ้ือมีควำมประสงคจ์ะ
เขำ้ไปตรวจดูท่ีดิน หรือจะรังวดัสอบเขตแนวเขตท่ีดิน ผูจ้ะขำยยนิดีท ำตำมควำมประสงคข์อง
ผูจ้ะซ้ือทุกประกำร 

3.  นบัแต่วนัท ำสัญญำน้ีเป็นตน้ไป ผูจ้ะขำยยนิยอมอนุญำตใหผู้จ้ะซ้ือเขำ้ไปในท่ีดินตำมสัญญำน้ี 
เพื่อจดักำรด ำเนินกำรท ำประโยชน์ใด ๆ ไดต้ำมควำมประสงคข์องผูจ้ะซ้ือ  ผูจ้ะขำยรับว่ำจะ
อ ำนวยควำมสะดวกและให้ควำมร่วมมืออย่ำงเต็มท่ีทุกประกำรแก่ผูจ้ะซ้ือในกรณีท่ีผูจ้ะซ้ือ
ตอ้งยื่นแบบเร่ืองรำว ค ำร้องเพ่ือขออนุญำตต่อทำงรำชกำร หรือเอกชนเพ่ือกระท ำกำรหรือ
ด ำเนินกำรใด ๆ ในท่ีดินตำมสัญญำน้ี ตำมควำมประสงค์ของผูจ้ะซ้ือแล้ว ผูจ้ะขำยตอ้งลง
ยนิยอมลงช่ือในเอกสำรแบบเร่ืองรำวค ำร้องหรือเอกสำรที่ตอ้งใชป้ระกอบในกำรยื่นขอควำม
อนุญำตดงักล่ำวทนัที ตำมท่ีผูจ้ะซ้ือแจง้ใหผู้จ้ะขำยทรำบ และส่งเอกสำรต่ำง ๆ เหล่ำนั้นมำให้
ผูจ้ะขำยทุกคร้ังไป 

ค่ำภำษี ค่ำธรรมเนียม และ
ค่ำใชจ่้ำยอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งใน
กำรโอนกรรมสิทธ์ิ 

: คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยตกลงช ำระค่ำภำษี ค่ำธรรมเนียม และค่ำใช้จ่ำยอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งในกำรโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีซ้ือขำย และกำรจดทะเบียนภำระจ ำยอมเพื่อใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดิน
ดงัน้ี 
1) ค่ำธรรมเนียมโอน ผูจ้ะขำยและผูจ้ะซ้ือจะช ำระคนละคร่ึง (คิดเป็นค่ำธรรมเนียมกำรโอน

ส่วนท่ี SENX รับผดิชอบเป็นจ ำนวนประมำณ 1.46 ลำ้นบำท) 
2) ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะหรืออำกรแสตมป์ ผูจ้ะขำยเป็นผูช้  ำระ 
3) ค่ำภำษีเงินไดนิ้ติบุคคล (หกั ณ ท่ีจ่ำย) ผูจ้ะขำยเป็นผูช้  ำระ 
4) ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียนภำระจ ำยอม ผูจ้ะขำยเป็นผูช้  ำระ 

กำรผดิสัญญำ : หำกผูจ้ะซ้ือผิดนัดไม่ช ำระเงินตำมจ ำนวนและภำยในก ำหนดเวลำ หรือปฏิบติัผิดขอ้ตกลงอ่ืนใด
ตำมสัญญำน้ี ผูจ้ะขำยมีสิทธิบอกเลิกสัญญำและริบเงินใด ๆ ท่ีผูจ้ะซ้ือไดช้ ำระไวท้ั้งหมด โดยผูจ้ะ
ขำยจะต้องบอกกล่ำวเป็นลำยลักษณ์อักษรให้ผูจ้ะซ้ือช ำระเงินหรือปฏิบัติตำมข้อตกลง โดย
ก ำหนดระยะเวลำใหช้ ำระเงินหรือปฏิบติัตำมขอ้ตกลงอย่ำงน้อย 30 วนันับแต่วนัท่ีไดรั้บหนังสือ
บอกกล่ำว หำกพน้ก ำหนดระยะเวลำนั้นปรำกฏวำ่ ผูจ้ะซ้ือไม่ช ำระเงินหรือปฏิบติัตำมขอ้ตกลง ผู ้
จะขำยจึงจะบอกเลิกสัญญำและริบเงินใด ๆ ท่ีผูจ้ะซ้ือไดช้ ำระไวท้ั้งหมดได ้ทั้งน้ี กำรใช้สิทธิ
ดงักล่ำวไม่เป็นกำรตดัสิทธิของผูจ้ะขำยในกำรเรียกร้องค่ำเสียหำยอ่ืน ๆ 
กรณีท่ีผูจ้ะขำยไม่สำมำรถโอนกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำยให้แก่ผูจ้ะซ้ือได ้หรือไม่ปฏิบติัตำม
ขอ้ตกลงอ่ืนใดตำมสัญญำน้ี ผูจ้ะซ้ือมีสิทธิบอกเลิกสัญญำและเรียกให้ผูจ้ะขำยคืนเงินใด ๆ ท่ี
ไดรั้บช ำระไวท้ั้งหมดตำมสัญญำน้ีให้แก่ผูจ้ะซ้ือพร้อมดอกเบ้ียในอตัรำร้อยละ 7.5 ต่อปีของเงิน
จ ำนวนดงักล่ำว ตั้งแต่วนัท่ีผูจ้ะขำยไดรั้บเงินจำกผูจ้ะซ้ือจนถึงวนัท่ีช ำระเงินคืนให้แก่ผูจ้ะซ้ือจน
ครบถว้น ทั้งน้ี กำรใชสิ้ทธิดงักล่ำวไม่เป็นกำรตดัสิทธิของผูจ้ะซ้ือในกำรเรียกร้องค่ำเสียหำยอ่ืนๆ 
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1.2 ความสมเหตุสมผลของรายการ 

1.2.1 วตัถุประสงค์ และความจ าเป็นในการเข้าท ารายการ 

SENX จะซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ จ ำนวน 1 แปลง โฉนดเลขท่ี 15467 เน้ือท่ีดิน 8-2-56 ไร่ หรือ 3,456 ตำรำง
วำ ตั้ งอยูด่้ำนหน้ำของโครงกำร Sena Park Residences รำมอินทรำ แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ โดยมี
วตัถุประสงค์เพ่ือน ำท่ีดินแปลงดงักล่ำวไปรวมเป็นส่วนหน่ึงของกำรพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยเ์พ่ือขำย ประเภท
โครงกำรบำ้นระดบั Premium ร่วมกบัท่ีดินอีกแปลงท่ีอยูติ่ดกนัขนำด 36-2-53 ไร่ ท่ี SENX จะไดม้ำจำกกำรรับโอนกิจกำร
ทั้งหมด (EBT) ของ PG3 ซ่ึงจะท ำให้ SENX มีท่ีดินส ำหรับพฒันำโครงกำรดงักล่ำวท่ีมีขนำดใหญ่ข้ึนรวมเป็น 45-1-9 ไร่ 
หรือ 18,109 ตำรำงวำ ท ำให้สำมำรถวำงผงัโครงกำรให้มีควำมคุม้ค่ำมำกยิ่งข้ึน มีสัดส่วนพ้ืนขำยต่อพ้ืนท่ีทั้ งหมดของ
โครงกำรมำกข้ึน สำมำรถออกแบบให้โครงกำรมีจ ำนวนบำ้นท่ีขำยเพ่ิมข้ึน ซ่ึงโครงกำรดังกล่ำวถือเป็นกำรขยำยพอร์ต
โครงกำรแนวรำบของ SENX ไปยงักลุ่มบำ้นระดบั Premium เป็นคร้ังแรก ตำมแผนกำรด ำเนินธุรกิจของ SENX โดยกำร
เปิดตวัแบรนดใ์หม่เพ่ิมข้ึน เป็นบำ้นหรูระดบัรำคำ 19 - 35 ลำ้นบำท เพื่อขยำยกลุ่มสินคำ้ของ SENX ใหค้รอบคลุมฐำนลูกคำ้
ท่ีกวำ้งมำกข้ึน อนัจะเป็นกำรกระจำยควำมเส่ียงในกำรท ำธุรกิจ โดยจะมุ่งเนน้กลุ่มลูกคำ้ท่ีมีก ำลงัซ้ือสูง เจำ้ของกิจกำรหรือ
ผูบ้ริหำร ท่ีมีรำยไดป้ระมำณ 320,000 - 500,000 บำท/เดือน ซ่ึงเป็นฐำนลูกคำ้กลุ่มใหม่ท่ี SENX ยงัไม่เคยมีมำก่อน  

ทั้งน้ี ควำมส ำเร็จของกำรพฒันำโครงกำร ควำมคุม้ค่ำและมูลค่ำท่ีจะไดเ้พ่ิมข้ึนจำกกำรพฒันำโครงกำรโดยรวม
ท่ีดินท่ี SENX จะเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี จะท ำใหโ้ครงกำรมีผลตอบแทนท่ีเพ่ิมข้ึน กวำ่กำรไม่รวมท่ีดินท่ีจะซ้ือดงักล่ำว ซ่ึง
จะส่งผลดีต่อรำยไดแ้ละก ำไรรวมของกลุ่มบริษทั 

ภาพตวัอย่างแบบบ้านในโครงการบนทีด่นิที ่SENX จะเข้าท ารายการ (ทีด่นิทีจ่ะซ้ือเป็นส่วนหนึ่งของโครงการ)  

 

                                                                 
3 ท่ีประชุมคณะกรรมกำรบริษทัคร้ังท่ี 1/2567 เม่ือวนัท่ี 27 กุมภำพนัธ์ 2567 มีมติอนุมติัให้ด  ำเนินกำรปรับโครงสร้ำงภำยในกลุ่ม
บริษทัท่ีอยู่ภำยใตก้ำรควบคุมเดียวกนั โดยกำรโอนกิจกำรทั้งหมด (Entire Business Transfer : EBT) ของ PG ซ่ึงเป็นบริษทัย่อย
ของบริษทั ท่ีบริษทัถือหุน้ในสัดส่วนร้อยละ 99.99 ของทุนช ำระแลว้ทั้งหมดของ PG ใหแ้ก่ SENX ซ่ึงเป็นบริษทัย่อยของบริษทั ท่ี
บริษทัถือหุน้ในสัดส่วนร้อยละ 49.72 ของจ ำนวนหุน้ท่ีจ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทั้งหมดของ SENX  
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ภาพตวัอย่างภูมทิศัน์ภายในโครงการ 

 
1.2.2 ข้อดแีละข้อด้อยของการท ารายการ 

1) ข้อดขีองการท ารายการ 

1.1) โครงการมคีวามคุ้มค่าและมมีลูค่าเพ่ิมขึน้ 

กำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ีจะท ำให้ SENX มีท่ีดินเปล่ำเพ่ิมข้ึน ขนำด 8-2-56 ไร่ ตั้งอยู่ติดกบัท่ีดินอีกแปลงท่ี 
SENX จะไดม้ำจำกกำรปรับโครงสร้ำงของกลุ่มบริษทั โดยกำรรับโอนกิจกำรทั้งหมดของ PG ซ่ึงเป็นท่ีดินขนำด 36-2-53 
ไร่ วำงแผนพฒันำเป็นโครงกำรบำ้นระดบั Premium ดงันั้น เม่ือรวมท่ีดินท่ี SENX จะเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี เพ่ือเป็นส่วน
หน่ึงของกำรพฒันำโครงกำรดงักล่ำว จะท ำให้โครงกำรมีขนำดท่ีดินเพ่ิมข้ึนเป็น 45-1-9 ไร่  สำมำรถน ำมำพฒันำโครงกำร
ไดคุ้ม้ค่ำมำกยิง่ข้ึนและมีมูลค่ำของโครงกำรท่ีเพ่ิมข้ึน โดยสำมำรถแสดงกำรวเิครำะห์เป็น 2 กรณี ดงัน้ี  

กรณีที ่1  พฒันาโครงการโดยรวมแปลงทีด่นิ 8-2-56 ไร่ (ท่ีดินท่ีจะเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี) 

- ผงัโครงกำรท่ีดิน 45-1-9 ไร่ :  บำ้นเพื่อขำย 101 หลงั พ้ืนท่ีขำยคิดเป็นร้อยละ 64.12 ของพ้ืนท่ีทั้งหมดของโครงกำร 
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กรณีที ่2  พฒันาโครงการโดยไม่รวมแปลงทีด่นิ 8-2-56 ไร่  

- ผงัโครงกำรท่ีดิน 36-2-53 ไร่ :  บำ้นเพื่อขำย 77 หลงั  พ้ืนท่ีขำยคิดเป็นร้อยละ 61.60 ของพ้ืนท่ีทั้งหมดของโครงกำร 

 
จำกกำรวิเครำะห์เปรียบเทียบกรณีกำรพฒันำโครงกำรโดยรวมท่ีดินแปลงท่ี SENX จะเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี 

จ ำนวน 8-2-56 ไร่ และกรณีไม่รวมท่ีดินแปลงดงักล่ำว จะเห็นวำ่กำรท ำเขำ้รำยกำรซ้ือท่ีดินดงักล่ำวเพ่ือน ำมำรวมเป็นส่วน
หน่ึงของกำรพฒันำโครงกำรบำ้นระดบั Premium จะท ำให้ SENX สำมำรถวำงผงัในกำรพฒันำโครงกำรให้มีควำมคุม้ค่ำ
มำกยิง่ข้ึน สดัส่วนพ้ืนท่ีขำยต่อพ้ืนท่ีทั้งหมดของโครงกำรเพ่ิมข้ึน โดยท่ีดินส่วนท่ีเพ่ิมข้ึน (แปลงท่ีดิน 8-2-56.0 ไร่) สำมำรถ
น ำมำจดัสรรเป็นพ้ืนท่ีขำยไดเ้กือบทั้งหมด โดยไม่ตอ้งเพ่ิมจ ำนวนถนนในโครงกำรอีก  ท ำให้สัดส่วนพ้ืนท่ีขำยต่อพ้ืนท่ี
ทั้งหมดของโครงกำรเพ่ิมข้ึนจำกร้อยละ 61.60 เป็นร้อยละ 64.12 ส่งผลให้สำมำรถออกแบบให้โครงกำรมีจ ำนวนบำ้นเพื่อ
ขำยเพ่ิมข้ึนจำกจ ำนวน 77 หลงั เป็น 101 หลงั และท ำใหมู้ลค่ำของโครงกำรเพ่ิมข้ึนจำกจ ำนวนบำ้นเพ่ือขำยท่ีเพ่ิมข้ึนดงักล่ำว 
โดยมีมูลค่ำโครงกำรเพ่ิมข้ึนจำกประมำณ 2,000 ลำ้นบำท เป็นประมำณ 2,600 ลำ้นบำท ส่งผลให้ SENX มีรำยไดแ้ละก ำไร
ท่ีเพ่ิมข้ึน ซ่ึงจะส่งผลดีต่อรำยไดแ้ละก ำไรรวมของกลุ่มบริษทัใหเ้พ่ิมข้ึนดว้ย 

1.2) เกิดการประหยดัจากขนาด (Economy of scale) จากการพัฒนาโครงการท่ีมขีนาดใหญ่ขึน้ 

กำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ี จะท ำให้ SENX มีท่ีดินเพ่ือพฒันำโครงกำรขนำดใหญ่ข้ึน สำมำรถออกแบบ
โครงกำรใหมี้จ ำนวนบำ้นเพ่ือขำยเพ่ิมข้ึน ท ำใหก้ำรบริหำรจดักำรตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงและค่ำใชจ่้ำยต่ำง ๆ ในโครงกำรมีควำม
ประหยดัต่อขนำดมำกข้ึน เช่น กำรว่ำจ้ำงผูรั้บเหมำหรือกำรสั่งซ้ือวสัดุในจ ำนวนหรือปริมำณท่ีมำกข้ึน ท ำให้ SENX 
สำมำรถต่อรองรำคำกบัผูรั้บเหมำหรือผูข้ำยวสัดุต่ำง ๆ ไดม้ำกข้ึน เป็นตน้ ส่งผลให้ตน้ทุนและค่ำใชจ่้ำยต่อหน่วยของ
โครงกำรลดลง  

1.3) ส่งเสริมภำพลกัษณ์ท่ีดีและควำมน่ำสนในโครงกำรมำกข้ึน 

กำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ี จะท ำให้ SENX สำมำรถพฒันำโครงกำรท่ีมีขนำดใหญ่ข้ึน สำมำรถออกแบบ
วำงผงัโครงกำรไดดี้ข้ึน เพ่ิมควำมสวยงำมดว้ยพ้ืนท่ีสวนดำ้นหนำ้โครงกำรท่ีมีขนำดใหญ่ข้ึน และเพ่ิมสวนหย่อมดำ้นใน
โครงกำรมำกข้ึน ซ่ึงจะช่วยส่งเสริมภำพลกัษณ์ท่ีดีและควำมหรูหรำของกำรเป็นโครงกำรบำ้นระดบั Premium ส่งผลให้
โครงกำรมีควำมน่ำสนใจต่อกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยเพ่ิมข้ึน และช่วยเพ่ิมโอกำสในกำรขำยบำ้นไดม้ำกข้ึน 

1.4) โอกาสเพ่ิมรายได้และก าไรในอนาคต 

กำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ี จะท ำให้ SENX มีรำยไดท่ี้เพ่ิมข้ึนจำกจ ำนวนบำ้นเพ่ือขำยท่ีเพ่ิมข้ึน และมี
โอกำสท ำก ำไรไดเ้พ่ิมข้ึนจำกควำมสำมำรถในกำรบริหำรตน้ทุนและค่ำใชจ่้ำยท่ีดีข้ึนจำกกำรประหยดัต่อขนำดของโครงกำร
ท่ีมีขนำดใหญ่ข้ึน ซ่ึงจะส่งดีต่อรำยไดแ้ละก ำไรของกลุ่มบริษทัท่ีจะเพ่ิมข้ึนในอนำคต  

 



รำยงำนควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

- 25 - 

2) ข้อด้อยของการท ารายการ 

2.1) มหีนีสิ้นและค่าใช้จ่ายดอกเบีย้เพ่ิมขึน้ 

ท่ีดินท่ี SENX จะซ้ือจำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ี มีมูลค่ำรวม 146,016,000 บำท ในวนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำย
ท่ีดิน (ซ่ึงจะเกิดข้ึนภำยใน 1 เดือน นับจำกวนัท่ีได้รับมติอนุมติัจำกท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุ้นประจ ำปี 2567 ในวนัท่ี 24 
เมษำยน 2567 หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สญัญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั) SENX จะช ำระเงินมดัจ ำร้อยละ 30 ของรำคำซ้ือขำย 
หรือเท่ำกบั 43,804,800 บำท และในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน (ภำยใน 6 เดือน นับแต่วนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำย
ท่ีดิน หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั) SENX จะช ำระเงินส่วนท่ีเหลือร้อยละ 70 ของรำคำซ้ือขำย 
หรือเท่ำกบั 102,211,200 บำท โดย SENX  มีแหล่งเงินทุนส่วนใหญ่ หรือประมำณร้อยละ 70 ของเงินลงทุนทั้งหมดของ
โครงกำร มำจำกกำรกูย้ืมเงินจำกสถำบนักำรเงิน และแหล่งเงินทุนส่วนท่ีเหลือมำจำกเงินทุนภำยในกิจกำรของ SENX  ซ่ึง
กำรกูย้มืเงินดงักล่ำวจะท ำให ้SENX มีภำระหน้ีสินและค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียท่ีเพ่ิมข้ึน ซ่ึงอำจมีผลกระทบต่อฐำนะกำรเงินรวม
ของกลุ่มบริษทั นอกจำกน้ี ยงัอำจมีควำมเส่ียงจำกกำรเพ่ิมข้ึนของอัตรำดอกเบ้ียเงินกู้ยืมในอนำคตตำมกำรประกำศ
เปล่ียนแปลงอตัรำดอกเบ้ียของสถำบนักำรเงิน ในกรณีท่ีอตัรำดอกเบ้ียเงินกูย้ืมเป็นแบบลอยตวั ซ่ึงมีผลให้ SENX มีภำระ
ดอกเบ้ียเพ่ิมสูงข้ึน และส่งผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำน ควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรของกลุ่มบริษทัได ้

ทั้งน้ี กำรเขำ้ท ำรำยกำรของ SENX โดยกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำดงักล่ำว จะเกิดข้ึนในครำวเดียวกบักำรรับ
โอนกิจกำรทั้งหมดของ PG มูลค่ำประมำณ 761.96 ลำ้นบำท เพื่อให้ไดม้ำซ่ึงท่ีดินส ำหรับพฒันำโครงกำรบำ้นระดับ 
Premium โดยโครงกำรดงักล่ำวตำมกำรคำดกำรณ์ของบริษทั จะใชเ้งินลงทุนในกำรรับโอนกิจกำรทั้งหมดของ PG กำร
ก่อสร้ำงและพฒันำโครงกำร รวมกบักำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ี รวมประมำณ 1,700 ลำ้นบำท ซ่ึงแหล่งท่ีมำ
ของเงินลงทุนดงักล่ำว คำดวำ่ประมำณร้อยละ 70 จะมำจำกกำรกูย้ืมเงินจำกสถำบนักำรเงิน ซ่ึงจะส่งผลให้ SENX มีภำระ
หน้ีสินและค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึนอีก และจะท ำใหอ้ตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้นเพ่ิมข้ึนจำก ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 
2566 ท่ีเท่ำกบั 0.48 เท่ำเป็นประมำณ 0.80 เท่ำ (ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2566 SENX มีหน้ีสินจ ำนวน 1,780.47 ลำ้นบำท และ
ส่วนของผูถื้อหุน้จ ำนวน 3,730.27 ลำ้นบำท เม่ือรวมกบัหน้ีสินท่ี SENX จะกูย้มืเงินจำกสถำบนักำรเงินเพ่ือซ้ือท่ีดิน รวมกบั
กำรก่อสร้ำงและพฒันำโครงกำรอีกประมำณ 1,190.00 ลำ้นบำท จะท ำให ้SENX มีหน้ีสินเพ่ิมเป็น 2,970.47 ลำ้นบำท โดยมี
สมมติฐำนส่วนของผูถื้อหุน้ไม่เปล่ียนแปลงจำกเดิม) 

2.2)   มคีวามเส่ียงจากสภาพคล่องทางการเงินท่ีลดลง 

แหล่งเงินทุนในกำรเขำ้ท ำรำยกำรของ SENX ในคร้ังน้ี ประมำณร้อยละ 30 ของค่ำท่ีดิน คิดเป็นจ ำนวนเงิน
ประมำณ 43.80 ลำ้นบำท มำจำกเงินทุนภำยในกิจกำรของ SENX ซ่ึงจะทยอยใชเ้งินตำมก ำหนดช ำระค่ำท่ีดินดงักล่ำวขำ้งตน้ 
ซ่ึงอำจมีผลท ำให ้SENX มีสภำพคล่องทำงกำรเงินท่ีลดลงในช่วงเวลำท่ีตอ้งใชเ้งินทุนดงักล่ำว รวมทั้งอำจมีสภำพคล่องทำง
กำรเงินท่ีลดลงในช่วงเวลำท่ีตอ้งช ำระคืนเงินกูย้ืมส ำหรับโครงกำรดว้ย ซ่ึงอำจส่งผลกระทบต่อฐำนะกำรเงินและสภำพ
คล่องโดยรวมของกลุ่มบริษทัได ้ 

นอกจำกน้ี SENX ยงัตอ้งใชเ้งินทุนภำยในกิจกำรบำงส่วน (ประมำณร้อยละ 30) เพ่ือรับโอนกิจกำรทั้งหมดของ 
PG และใชล้งทุนก่อสร้ำงและพฒันำโครงกำร คิดเป็นจ ำนวนเงินประมำณ 466.20 ลำ้นบำท ซ่ึงส่งผลให้ SENX มีสภำพ
คล่องทำงกำรเงินลดลงอีกจำกกำรลงทุนดงักล่ำว 
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2.3)   มคีวามเส่ียงจากการด าเนินโครงการ 

เน่ืองจำก SENX จะน ำท่ีดินท่ีจะซ้ือจำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ี ไปรวมเป็นส่วนหน่ึงของกำรพฒันำโครงกำร
บำ้นระดบั Premium ซ่ึง SENX อำจไดรั้บควำมเส่ียงจำกกำรด ำเนินโครงกำรดงักล่ำวท่ีอำจส่งผลให้ยอดขำยโครงกำรไม่
เป็นไปตำมท่ีคำดกำรณ์ไว้ ทั้ งท่ีมำจำกตัวอสังหำริมทรัพย์เองหรืออำจได้รับควำมเส่ียงจำกผลกระทบด้ำนลบต่อ
อุตสำหกรรมพฒันำอสงัหำริมทรัพย ์รวมทั้งอำจมีควำมเส่ียงจำกตน้ทุนพฒันำและก่อสร้ำงท่ีอำจเพ่ิมสูงข้ึน (Cost Overrun) 
นอกจำกน้ี อำจมีควำมเส่ียงจำกกำรพฒันำโครงกำรท่ี SENX ไม่มีประสบกำรณ์มำก่อน ทั้งดำ้นกำรออกแบบ กำรพฒันำ 
และกำรขำยโครงกำรบำ้นระดบั Premium รวมถึงควำมเส่ียงจำกกำรขออนุญำตจำกหน่วยงำนท่ีเก่ียวขอ้ง กำรเปล่ียนแปลง
กฎระเบียบต่ำง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรจดัสรรท่ีดิน ซ่ึงก่อนเร่ิมโครงกำร SENX ใชค้วำมละเอียดรอบคอบในกำรด ำเนินงำน 
โดยมีฝ่ำยงำนประสำนงำนรำชกำรเตรียมเอกสำร ฝ่ำยกฎหมำยภำยในตรวจสอบเอกสำรขออนุญำตท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมด ให้
เป็นไปตำมกฎหมำย กฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งอยำ่งเคร่งครัด ซ่ึงปัจจยัดงักล่ำวมีผลกระทบท ำให้ผลตอบแทนกำรลงทุนของ
โครงกำรลดลงจำกท่ีคำดกำรณ์ไว ้หรือเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ี อำจไม่สำมำรถสร้ำงผลตอบแทนท่ีดีข้ึนให้กับ
โครงกำรได ้และอำจมีผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนโดยรวมของกลุ่มบริษทั  

2.4)  ความเส่ียงท่ีผู้ ถือหุ้นไม่อนุมติัการเข้าท ารายการ 

เน่ืองจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัของ SENX จำกกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ี จะตอ้งไดรั้บ
อนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรจำกท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทั และจำกท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของ SENX ซ่ึงกำรอนุมติัของประชุมผู ้
ถือหุน้ดงักล่ำวตอ้งไดรั้บมติเห็นชอบดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวำ่ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดท่ีมำประชุมและมีสิทธิ
ออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุ้นท่ีมีส่วนไดเ้สีย ซ่ึงในกำรประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทัมีผูถื้อหุ้นท่ีมีส่วนได้
เสียท่ีไม่มีสิทธิออกเสียงในท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทั ไดแ้ก่ นำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ซ่ึง ณ วนัท่ี 27 เมษำยน 2566 
ถือหุน้ในบริษทัจ ำนวน 233,765,022 หุน้ คิดเป็นร้อยละ 16.21 ของจ ำนวนหุ้นท่ีจ ำหน่ำยไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษทั และใน
กำรประชุมผูถื้อหุน้ของ SENX ไม่มีผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สียและไม่มีสิทธิออกเสียงในท่ีประชุมผูถื้อหุน้ 

ทั้งน้ี ในกำรประชุมผูถื้อหุ้นของ SENX จะมีวำระกำรพิจำรณำอนุมติัให้ SENX รับโอนกิจกำรทั้งหมดของ PG 
ดว้ย ซ่ึงหำกวำระดงักล่ำวไม่ผำ่นกำรอนุมติัจำกท่ีประชุมผูถื้อหุน้ SENX ก็จะไม่น ำเสนอใหท่ี้ประชุมผูถื้อหุน้พิจำรณำอนุมติั
กำรเขำ้ซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ ต่อไป   

ดงันั้น บริษทัอำจมีควำมเส่ียงท่ีท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทั และ/หรือ SENX จะไม่อนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำร
ดงักล่ำว ซ่ึงหำกมติท่ีประชุมผูถื้อหุ้นไม่อนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำร SENX ก็จะไม่สำมำรถเขำ้ท ำรำยกำรได ้แต่บริษทัจะมี
ค่ำใชจ่้ำยเก่ียวกบักำรจดัเตรียมกำรเขำ้ท ำรำยกำรโดยสูญเปล่ำ  เช่น ค่ำวำ่จำ้งผูป้ระเมินรำคำอิสระ ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระ 
และท่ีปรึกษำกฎหมำย ค่ำใชจ่้ำยในกำรจดัเตรียมเอกสำรท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรรำยงำนและกำรประชุมผูถื้อหุ้น ค่ำใชจ่้ำยในกำร
จดักำรประชุมผูถื้อหุ้น และกำรด ำเนินกำรต่ำง ๆ เพ่ือให้เป็นไปตำมกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวขอ้ง รวมทั้งตอ้งสูญเสียเวลำของ
บุคลำกรในกำรศึกษำขอ้มูลและรำยละเอียดต่ำง ๆ เก่ียวกบักำรเขำ้ท ำรำยกำร 
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1.2.3 เปรียบเทียบข้อดี ข้อด้อยระหว่างการท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับท ารายการกับบุคคลภายนอก ความ
จ าเป็นทีต้่องท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั และเหตุผลทีบ่ริษัทไม่ท ารายการกบับุคคลภายนอก 

ข้อดแีละความจ าเป็นในการท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั 

1)    ท่ีดินของบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกันมคีวามเหมาะสมท่ีสุดท่ีจะน ามารวมเป็นส่วนหน่ึงของโครงการ 

ท่ีดินท่ี SENX จะซ้ือจำกสินทรัพยธ์ัญญำในคร้ังน้ี จ ำนวน 8-2-56 ไร่ เป็นท่ีดินท่ีอยู่ติดกนักบัท่ีดินแปลงหลกั 
จ ำนวน 36-2-53 ไร่ ท่ี SENX วำงแผนพฒันำเป็นโครงกำรบำ้นระดบั Premium จึงอยูใ่นเง่ือนไขท่ีจะสำมำรถน ำท่ีดินท่ีจะซ้ือ
ดงักล่ำวมำรวมเป็นส่วนหน่ึงของกำรพฒันำโครงกำรใหมี้ควำมคุม้ค่ำมำกยิง่ข้ึนได ้และเป็นท่ีดินเพียงแปลงเดียวท่ีอยูติ่ดกบั
ท่ีดินแปลงหลกัของโครงกำร ดงันั้น จึงไม่อำจตกลงเขำ้ท ำรำยกำรกบับุคคลภำยนอกอื่นได ้เพื่อให้ไดม้ำซ่ึงที่ดินตำม
เง่ือนไขท่ี  SENX ตอ้งกำร 

2)  มคีวามคล่องตัวในการเจรจาและต่อรองเง่ือนไขการเข้าท ารายการ 

เน่ืองจำกกรรมกำรและผูถื้อหุน้ใหญ่ของสินทรัพยธ์ญัญำ มีควำมเก่ียวขอ้งกบักรรมกำรและผูถื้อหุ้นของบริษทัซ่ึง
เป็นบริษทัแม่ของ SENX  ซ่ึงช่วยให้เกิดควำมคล่องตวัในกำรด ำเนินกำรท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น กำรเจรจำต่อรอง กำรจดัเตรียม
เอกสำร สญัญำ และควำมร่วมมือในกำรประสำนงำนดำ้นต่ำง ๆ ท่ีมีประสิทธิภำพ ภำยใตข้อ้ก ำหนดและเง่ือนไขของสัญญำ
ท่ีเก่ียวขอ้ง  ท่ีมำกกวำ่เม่ือเทียบกบักำรท ำรำยกำรกบับุคคลภำยนอก ท่ีอำจตอ้งใชร้ะยะเวลำในกำรด ำเนินกำรดงักล่ำวและ
กำรตรวจสอบขอ้มูลของสินทรัพยท่ี์มำกกวำ่ 

ทั้งน้ี กำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัของ SENX จำกกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ัญญำ ในรำคำท่ีเท่ำกบั 42,250 
บำทต่อตำรำงวำ มีควำมเหมำะสม  เน่ืองจำกเป็นรำคำท่ีเท่ำกบัรำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ท่ีเท่ำกบั 
42,250 บำทต่อตำรำงวำ  

ข้อด้อยและความเส่ียงของการท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั 

1.  เกิดข้อสงสัยต่อความเป็นอิสระและความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

กำรท ำรำยกำรกับบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั อำจท ำให้ให้เกิดขอ้สงสัยต่อควำมเป็นอิสระของ SENX ในกำรเจรจำ 
ต่อรองรำคำ และเง่ือนไขต่ำง ๆ ในกำรเขำ้ท ำรำยกำร ท่ีจะเป็นเง่ือนไขท่ีดีและเป็นประโยชน์สูงสุดต่อ SENX และผูถื้อหุ้น
ของ SENX  อยำ่งไรก็ตำม ก่อนเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี  SENX ไดท้ ำกำรศึกษำและวิเครำะห์ขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งเป็นอยำ่งดี 
รวมทั้งรำคำซ้ือท่ีดินจำกบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัเป็นรำคำท่ีอำ้งอิงจำกรำคำประเมินของผูป้ระเมินรำคำอิสระ จ ำนวน 2 รำย ซ่ึง
เป็นบริษทัประเมินรำคำทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต โดยเป็นรำคำท่ีเท่ำกบัรำคำประเมินเฉล่ียของ
กำรประเมินดงักล่ำว อีกทั้งกำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัดงักล่ำวจะตอ้งผ่ำนกระบวนกำรในกำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั
และเป็นไปตำมหลกัเกณฑข์องประกำศท่ีเก่ียวขอ้ง ซ่ึงกำรด ำเนินกำรดงักล่ำวเป็นแนวทำงหน่ึงท่ีช่วยรักษำผลประโยชน์ของ 
SENX และบริษทัในกำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั   

2. มภีาระหน้าท่ี และค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวข้องเพ่ิมขึน้ จากการเข้าท ารายการกับบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน 

กำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัของ SENX จำกกำรซ้ือดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ี เม่ือนบัรวมกบัรำยกำรท่ีเก่ียว
โยงกนัของบริษทัจำกกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ มีขนำดรำยกำรท่ีมีมูลค่ำเกินกวำ่ 20 ลำ้นบำท และเกินกวำ่ร้อยละ 3 
ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัยอ่ย บริษทัจึงมีภำระหนำ้ท่ีตำมประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ซ่ึง
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ส่งผลให้เกิดค่ำใช้จ่ำยท่ีเพ่ิมข้ึน เม่ือเปรียบเทียบกับกำรท ำรำยกำรกับบุคคลภำยนอก จำกกำรด ำเนินกำรตำมหน้ำท่ี
ดงัต่อไปน้ี  

(1)  จดัใหมี้กำรประชุมคณะกรรมกำรบริษทัเพ่ือพิจำรณำอนุมติักำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยแ์ละรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

(2)  เปิดเผยขอ้มูลสำรสนเทศกำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัต่อตลำดหลกัทรัพย ์ 

(3)  แต่งตั้งท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระเพ่ือใหค้วำมเห็นต่อรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

(4)  จดัให้มีกำรประชุมผูถื้อหุ้นเพื่อพิจำรณำอนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกัน โดยมติท่ีประชุมผูถื้อหุ้น
จะตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวำ่ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดท่ีมำประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบั
ส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย  

กำรปฏิบติัตำมหลกัเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้งดงักล่ำว จึงท ำใหบ้ริษทัมีภำระหนำ้ท่ี และค่ำใชจ่้ำยท่ีเพ่ิมข้ึน เม่ือเปรียบเทียบ
กบักำรท ำรำยกำรกบับุคคลภำยนอก 

1.2.4 ความเพยีงพอของแหล่งเงนิทุนทีใ่ช้ในการได้มาซ่ึงสินทรัพย์ 

SENX จะเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ ในมูลค่ำรวม 146.02 ลำ้นบำท ซ่ึงเม่ือรวมกบัเงินทุนท่ีจะใช้
ในกำรรับโอนกิจกำรทั้งหมดจำก PG และใชใ้นกำรก่อสร้ำงและพฒันำโครงกำรแลว้ จะเป็นเงินลงทุนรวมทั้งส้ินประมำณ 
1,700 ลำ้นบำท โดยมีแหล่งเงินทุนท่ีใชใ้นกำรท ำรำยกำรจำกเงินทุนภำยในกิจกำรของบริษทั และเงินกูย้ืมจำกสถำบัน
กำรเงิน ในสัดส่วนร้อยละ 30 และร้อยละ 70 ของเงินลงทุนทั้งหมดของโครงกำร หรือประมำณ 510 ลำ้นบำท และ 1,190 
ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดยในส่วนของกำรกูย้มืเงินจำกสถำบนักำรเงิน SENX จะน ำท่ีดินท่ีจะซ้ือในคร้ังน้ีไปเป็นหลกัประกนั
กำรกูย้มืเงินดงักล่ำว   

หำกพิจำรณำควำมเพียงพอของแหล่งเงินทุนท่ีใชใ้นกำรซ้ือท่ีดิน โดยพิจำรณำจำกงบกำรเงินรวมส ำหรับปีส้ินสุด
วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2566 SENX มีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดจ ำนวน 205.25 ลำ้นบำท มีกระแสเงินสดโดยพิจำรณำ
จำกก ำไรก่อนดอกเบ้ียจ่ำย ภำษีเงินได ้ตน้ทุนทำงกำรเงิน ค่ำเส่ือมรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำย (Earning before interest, tax, 
depreciation and amortisation : EBITDA) ในปี 2566 ประมำณ 154.88 ลำ้นบำท และจำกกำรสอบถำมผูบ้ริหำรบริษทัทรำบ
วำ่ SENX มีวงเงินสินเช่ือท่ียงัไม่เบิกใชจ้ำกสถำบนักำรเงินประมำณ 274 ลำ้นบำท มีวงเงินเงินซ้ือท่ีดินจำกสถำบนักำรเงิน
จ ำนวน 630 ลำ้นบำท และมีวงเงินสินเช่ือหมุนเวียนอีกจ ำนวน 415 ลำ้นบำท กับบริษทั ไทยสมุทรประกนัชีวิต จ ำกัด 
(มหำชน) นอกจำกน้ี SENX จะไดรั้บวงเงินสินเช่ือเพ่ิมเติม โดยปัจจุบนัไดรั้บขอ้เสนอ (Term sheet) จำกสถำบนักำรเงินแห่ง
หน่ึงในกำรสนบัสนุนวงเงินสินเช่ือโครงกำร (Project Finance) แลว้ ซ่ึงอยูร่ะหวำ่งกำรเจรจำก ำหนดเง่ือนไขในรำยละเอียด 
ซ่ึงคำดวำ่ SENX จะมีแหล่งเงินทุนเพียงพอในกำรท ำเขำ้รำยกำรในคร้ังน้ี  

1.3 ความเป็นธรรมของราคาและเง่ือนไขของรายการ 

1.3.1 ความเป็นธรรมของราคาซ้ือขายทีด่นิ 

(ก)   วเิคราะห์ราคาซ้ือขายเปรียบเทยีบกบัราคาประเมนิทรัพย์สิน  

SENX จะซ้ือท่ีดิน 1 แปลง เน้ือท่ีดิน 8-2-56 ไร่ หรือเท่ำกบั 3,456 ตำรำงวำ ซ่ึงตั้งอยูติ่ดถนนภำยในโครงกำร 
Sena Park Residences แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ พร้อมทั้งสิทธิในกำรใชถ้นนภำระจ ำยอม เพ่ือใชเ้ป็นถนน
ส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินดงักล่ำว เพ่ือน ำไปรวมกบัท่ีดินท่ี SENX จะไดรั้บจำกกำรรับโอนกิจกำรทั้งหมดของ PG เพื่อพฒันำเป็น
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โครงกำรบำ้นระดบั Premium ในรำคำค่ำท่ีดิน 146,016,000 บำท หรือตำรำงวำละ 42,250 บำท ซ่ึงเป็นรำคำท่ีเท่ำกบัรำคำ
ประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย 

บริษทัไดจ้ดัใหมี้กำรประเมินรำคำท่ีดินดงักล่ำว โดยผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ไดแ้ก่ บริษทั แอดวำนซ์ พร๊อพ
เพอร์ต้ี แอนด ์คอนซลัแทนท ์จ ำกดั (“APC”) และบริษทั ที.เอ.มำเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ (1999) จ ำกดั (“TAMC”) ซ่ึงเป็นผู ้
ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. โดยมีรำคำประเมินท่ีดินเท่ำกบัตำรำงวำละ 41,500 
บำท และ 43,000 บำท ตำมล ำดบั ดงัน้ี  

ผู้ประเมินราคาอสิระ วิธีการประเมินราคา ราคาประเมิน 

(บาท / ตร.วา) 
ราคาประเมิน
เฉลีย่ของผู้

ประเมิน 2 ราย 

(บาท / ตร.วา) 

ราคาซ้ือขาย 
(บาท / ตร.วา) 

ส่วนต่างของราคาซ้ือ
ขายเทียบกบัราคา
ประเมินเฉลีย่ 
(บาท/ ตร.วา) 

1. APC วธีิเปรียบเทียบรำคำตลำด                41,500 
42,250 42,250 - 

2. TAMC วธีิเปรียบเทียบรำคำตลำด 43,000 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ รำคำตลำดหรือรำคำยุติธรรมท่ีไดจ้ำกกำรประเมินของผูป้ระเมินรำคำ
อิสระดงักล่ำว ตำมวิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach)  เป็นรำคำท่ีเหมำะสม ท่ีจะใชอ้ำ้งอิงส ำหรับกำรก ำหนด
รำคำซ้ือขำยท่ีดินในคร้ังน้ีได ้และสำมำรถสะทอ้นถึงมูลค่ำท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์นไดดี้ ซ่ึงรำคำประเมินท่ีดินโดย APC และ 
TAMC เท่ำกบัตำรำงวำละ 41,500 บำท และ 43,000 บำท ตำมล ำดบั คิดเป็นรำคำประเมินเฉล่ียเท่ำกบัตำรำงวำละ 42,250 
บำท ดงันั้น รำคำท่ี SENX เขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ี ซ่ึงเท่ำกบัรำคำตำรำงวำละ 42,250 บำท เป็น
รำคำท่ีเท่ำกบัรำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ดงักล่ำว จึงเป็นราคาทีเ่หมาะสม  

สรุปรายละเอยีดการประเมนิราคาทีด่นิ  

ทรัพยสิ์นท่ีผูป้ระเมินรำคำอิสระไดป้ระเมินรำคำ ประกอบดว้ยท่ีดินเปล่ำ 1 แปลง โฉนดท่ีดินเลขท่ี 15467 เน้ือท่ีดิน 
8-2-56 ไร่ หรือเท่ำกบั 3,456 ตำรำงวำ ทรัพยสิ์นตั้งอยูภ่ำยในโครงกำร Sena Park Residences แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว 
กรุงเทพมหำนคร 

จำกรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ไดแ้ก่ APC ตำมรำยงำนเม่ือวนัท่ี 15 
กุมภำพนัธ์ 2567 และ TAMC ตำมรำยงำนเม่ือวนัท่ี 15 กุมภำพนัธ์ 2567 โดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือทรำบมูลค่ำตลำดและเพื่อ
วตัถุประสงคส์ำธำรณะ สรุปรำยละเอียดกำรประเมินไดด้งัน้ี 

วิธีการ
ประเมิน 

ลกัษณะของทรัพย์สิน ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 
ราคาประเมินของผู้ประเมินราคาอสิระ  

APC TAMC 
วธีิกำร
เปรียบเทียบ
รำคำตลำด 
(Market 
Approach)  

- ท่ีดิน 1 โฉนด เลขท่ี 15467 เน้ือท่ีรวม 8-2-56 ไร่ 
หรือ 3,456 ตำรำงวำ 

- ท่ีดินตั้งอยูใ่นซอยโครงกำร SENA Park Residences 
แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ 

- ท่ีดินเป็นท่ีดินวำ่งเปล่ำ มีลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
หลำยเหล่ียม 

สินทรัพยธ์ญัญำ  
 

143,424,000 บำท 
(41,500 บำท/ตรว.) 

 

148,608,000 บำท 
(43,000 บำท/ตรว.) 

 

 ราคาประเมินราชการ ท่ีดินแปลงน้ีตกส ำรวจ (ไม่มีรำคำรำชกำร) 
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การประเมนิราคาทรัพย์สินโดย APC 

APC ไดป้ระเมินรำคำทรัพยสิ์น ซ่ึงเป็นท่ีดินเปล่ำ โดยเลือกใชว้ิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Comparison 
Approach) เป็นเกณฑใ์นกำรประเมินมูลค่ำ ซ่ึงเป็นกำรเปรียบเทียบทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำกบัขอ้มูลตลำดวำ่มีลกัษณะ
คล้ำยหรือแตกต่ำงจำกทรัพย์สินท่ีประเมิน โดยพิจำรณำถึงปัจจัยต่ำง ๆ ท่ีมีผลต่อมูลค่ำ เช่น ท ำเลท่ีตั้ ง ผ ังเมือง 
สภำพแวดลอ้ม ขนำดแปลงท่ีดิน ถนนและสำธำรณูปโภค เป็นตน้ และท ำกำรวิเครำะห์มูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีจะประเมินโดยใช้
เทคนิคต่ำง ๆ ท่ีเหมำะสม เช่น Sale Adjustment-Grid Method, Weight Quality Score (WQS) เป็นตน้ 

APC ประเมินรำคำทรัพยสิ์น โดยใชว้ิธี Weighted Quality Scores (WQS) ในกำรปรับแกค้วำมแตกต่ำงของขอ้มูล
ตลำดจำกปัจจยัต่ำง ๆ ไดแ้ก่ ท ำเลท่ีตั้ง ต ำแหน่งท่ีตั้ง ขนำดท่ีดิน รูปแปลงท่ีดิน สภำพแวดลอ้ม และควำมเหมำะสมในกำร
ใชป้ระโยชน์ของท่ีดิน เป็นตน้ ซ่ึงหำกปัจจยัใดมีควำมแปรปรวนของมูลค่ำมำกเม่ือเทียบกบัทรัพยสิ์น ก็จะให้น ้ ำหนกัของ
ปัจจยันั้นมำก โดยผลรวมของน ้ ำหนกัปัจจยัต่ำง ๆ จะเท่ำกบัร้อยละ 100 โดย APC จะให้คะแนนในแต่ละปัจจยัแลว้น ำมำ
คูณดว้ยน ้ ำหนักในแต่ละตวั ผลรวมของกำรคูณระหว่ำงคะแนนท่ีให้น ้ ำหนักของแต่ละปัจจยัจะหมำยรวมถึงค่ำ Weighted 
Quality Scores (WQS) 

ในกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น APC ไดท้ ำกำรส ำรวจขอ้มูลตลำดของท่ีดินบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์นจ ำนวน 6 
ขอ้มูล แลว้คดัเลือกท่ีดินท่ีมีท ำเลท่ีตั้งใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ สภำพเป็นท่ีดินวำ่งเปล่ำ จ ำนวน 4 ขอ้มูล มีรำคำ
เสนอขำยระหวำ่ง 45,000  - 85,000 บำทต่อตำรำงวำ และเป็นขอ้มูลท่ีมีลกัษณะทำงกำยภำพโดยทัว่ไปใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น
ท่ีประเมินมูลค่ำมำกท่ีสุด รำยละเอียดของทรัพยสิ์นท่ีสำมำรถน ำมำเปรียบเทียบเพ่ือประเมินมูลค่ำ มีดงัน้ี  

รายละเอยีด 
ทรัพย์สิน 

ที่ประเมินมูลค่า 
ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 

ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ 
ท่ีตั้ง ติดซอยไม่มีช่ือ ถนน

คู่ขนำนกำญจนำภิเษก 
ติดถนนคู่ขนำน
กำญจนำภิเษก 

ติดซอยไม่มีช่ือ ถนน
คู่ขนำนกำญจนำภิเษก 

ซอยกำญจนำภิเษก 5/5 
ถนนคู่ขนำนกำญจนำ

ภิเษก 

ติดถนนคู่ขนำน
กำญจนำภิเษก 

เน้ือท่ีดิน (ไร่-งำน-ตรว.) 8-2-56 ไร่ หรือ 3,456 
ตำรำงวำ 

16-0-0 ไร่ หรือ 
6,400 ตำรำงวำ 

15-1-97.8 ไร่ หรือ 
6,197 ตำรำงวำ 

4-1-92 ไร่ หรือ 
1,792 ตำรำงวำ 

10-3-99 ไร่ หรือ 
4,399 ตำรำงวำ 

รูปแปลงท่ีดิน รูปแปลงหลำยเหล่ียม รูปแปลงหลำยเหล่ียม รูปแปลงหลำยเหล่ียม รูปแปลง
ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ 

รูปแปลงคลำ้ย
ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ 

หนำ้กวำ้ง  ประมำณ 50.00 เมตร ประมำณ 108.00 เมตร ประมำณ 17.00 เมตร ประมำณ 150.00 เมตร ประมำณ 204.00 เมตร 
ระดบัดิน ปรับถมบำงส่วน โดย

เฉล่ียต ่ำกวำ่ถนน
ประมำณ 0.20 เมตร 

ปรับถมแลว้  
เสมอระดบัถนน 

ต ่ำกวำ่ระดบัถนน
ประมำณ 1.00 เมตร 

ต ่ำกวำ่ระดบัถนน
ประมำณ 0.30 เมตร 

เสมอระดบัถนน 

จ ำนวนดำ้นติดถนน 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 
ลกัษณะถนน (ผิวจรำจร) คอนกรีต 12.00 เมตร ลำดยำง 2 ช่อง

จรำจร 
ลำดยำง 2 ช่อง

จรำจร 
คอนกรีต 2 ช่อง

จรำจร 
ลำดยำง 2 ช่อง

จรำจร 
สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ ประปำ และ

โทรศพัท ์
ไฟฟ้ำ ประปำ และ

โทรศพัท ์
ไฟฟ้ำ ประปำ และ

โทรศพัท ์
ไฟฟ้ำ ประปำ และ

โทรศพัท ์
ไฟฟ้ำ ประปำ และ

โทรศพัท ์
ผงัเมือง พ้ืนท่ีสีส้ม / ท่ีดิน

ประเภทท่ีอยูอ่ำศยั
หนำแน่นปำนกลำง 

สีเหลือง / 
ท่ีดินประเภทท่ีอยู่
อำศยัหนำแน่นน้อย 

สีเหลือง / 
ท่ีดินประเภทท่ีอยู่
อำศยัหนำแน่นน้อย 

สีเหลือง / 
ท่ีดินประเภทท่ีอยู่
อำศยัหนำแน่นน้อย 

สีส้ม / ท่ีดินประเภทท่ี
อยูอ่ำศยัหนำแน่น

ปำนกลำง 
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รายละเอยีด 
ทรัพย์สิน 

ที่ประเมินมูลค่า 

ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 

และสีเหลือง / 
ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่ำศยั

หนำแน่นนอ้ย 
ประโยชน์สูงสุด กำรพฒันำดำ้นท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั 
ศกัยภำพกำรพฒันำ ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง 
รำคำ (ตำรำงวำละ)  80,000 บำท 47,500 บำท 45,000 บำท 85,000 บำท 
เง่ือนไข  เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย เสนอขำย 
วนั/เดือน/ปี  11 มกรำคม 2567 11 มกรำคม 2567 11 มกรำคม 2567 11 มกรำคม 2567 

APC ไดพ้ิจำรณำขอ้มูลต่ำง ๆ และแลว้คดัเลือกท่ีดินท่ีมีท ำเลท่ีตั้งใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ จ ำนวน 4 
ขอ้มูล ไดแ้ก่ ท่ีดินวำ่งเปล่ำติดถนนคู่ขนำนกำญจนภิเษก (ขอ้มูลท่ี 1) ท่ีดินว่ำงเปล่ำติดซอยไม่มีช่ือ ถนนคู่ขนำนกำญจนำ
ภิเษก (ขอ้มูลท่ี 2) ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ซอยกำญจนำภิเษก 5/5 ถนนคู่ขนำนกำญจนำภิเษก (ขอ้มูลท่ี 3) และท่ีดินวำ่งเปล่ำ ติดถนน
คู่ขนำนกำญจนำภิเษก (ขอ้มูลท่ี 4) มำท ำกำรเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ โดยเม่ือพิจำรณำจำกขอ้มูลต่ำง ๆ 
สำมำรถน ำมำเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำโดยใชต้ำรำงกำรวิเครำะห์ Weighted Quality Scores (WQS) เพื่อ
ก ำหนดมูลค่ำทรัพยสิ์น มีรำยละเอียด ดงัน้ี 

ปัจจัยที่พจิารณา  
ระดบัคะแนน ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่

ประเมินมูลค่า (%) 1 2 3 4 
1.         ต     20 7 7 7 8 7 
2.        ถึ  10 9 6 4 9 6 
3. ต               15 8 7 6 8 5 
4.   ป                     15 8 7 6 8 3 
5.    พ       15 7 4 7 7 4 
6. โ        พ   ฐ   10 6 6 6 6 2 
7.    พ        5 7 7 7 8 6 
8.    ใ  ป  โ   ์    ุ  5 7 6 6 7 6 
9.    โ             5 6 6 6 7 7 

รวม 100 735 625 620 765 495 

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

การปรับปัจจัย และระดบัคุณภาพ  
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่

ประเมินมูลค่า 1 2 3 4 

            (   /ต .  ) 80,000.00 47,500.00 45,000.00 85,000.00  
ป       ต      / ป   ป         ๆ 72,000.00 45,000.00 42,000.00 82,000.00  
          ถ            735 625 620 765 495 
  ต      ใ    ป       0.6735 0.7920 0.7984 0.6471 1.0000 
       ป           48,489.80 35,640.00 33,532.26 53,058.82  
                      ป          0.215 0.285 0.285 0.215 1.00 
          ป         ไ   10,425.31 10,157.40 9,556.69 11,407.65 41,547.05 
มูลค่าตลาดทรัพย์สิน (บาท/ตารางวา) (ปัดเศษ) 41,500.00 
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จำกกำรปรับปัจจยัและระดบัคุณภำพ จะไดร้ำคำประเมินท่ีดิน 1 โฉนด เน้ือท่ีดิน 3,456 ตำรำงวำ (8-2-56 ไร่)  ใน
รำคำตารางวาละ 41,500 บาท คดิเป็นมูลค่ารวมเท่ากบั 143,424,000 บาท  

การประเมนิราคาทรัพย์สินโดย TAMC 

TAMC ไดป้ระเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นท่ีดินเปล่ำ โดยเลือกใชว้ิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 
เป็นเกณฑ์ในกำรประเมินหำมูลค่ำทรัพยสิ์นส่วนท่ีเป็นท่ีดิน เน่ืองจำกลกัษณะของทรัพยสิ์น มีขอ้มูลตลำดท่ีมีลกัษณะ
คลำ้ยคลึงกนัหรือประเภทเดียวกนั ท่ีสำมำรถน ำมำสนบัสนุนทำงกำรตลำดจ ำนวนมำกเพียงพอ ในช่วงเวลำเดียวกนัท่ีจะ
สำมำรถน ำมำใช้เป็นมูลค่ำตวัแทน โดยมีกำรปรับตวัเลขมูลค่ำให้ใกลเ้คียงกันตำมสภำพและลกัษณะทำงกำยภำพของ
ทรัพยสิ์นได ้

TAMC ประเมินรำคำทรัพยสิ์นโดยใชว้ิธี Weighted Quality Scores (WQS) ในกำรปรับแกค้วำมแตกต่ำงของ
ขอ้มูลตลำดจำกปัจจยัต่ำง ๆ ไดแ้ก่ ท ำเลท่ีตั้ง กำรเขำ้ถึง ต ำแหน่งท่ีดิน รูปร่ำงและขนำดของท่ีดิน สภำพท่ีดิน โครงสร้ำง
พ้ืนฐำน สภำพแวดลอ้ม กำรใชป้ระโยชน์สูงสุด และแนวโนม้ควำมเจริญ เป็นตน้ ซ่ึงหำกปัจจยัใดมีควำมแปรปรวนของ
มูลค่ำมำกเม่ือเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ ก็จะให้น ้ ำหนกัของปัจจยันั้นมำก โดยผลรวมของน ้ ำหนกัปัจจยัต่ำง ๆ จะ
เท่ำกบัร้อยละ 100 โดย TAMC จะให้คะแนนในแต่ละปัจจัยแลว้น ำมำคูณดว้ยน ้ ำหนักในแต่ละตวั ผลรวมของกำรคูณ
ระหวำ่งคะแนนท่ีใหน้ ้ ำหนกัของแต่ละปัจจยัจะหมำยรวมถึงค่ำ Weighted Quality Scores (WQS)   

ในกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น TAMC ไดท้ ำกำรส ำรวจขอ้มูลตลำดของท่ีดินบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์น แลว้
คดัเลือกท่ีดินท่ีมีควำมใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำจ ำนวน 4 ขอ้มูล มีรำคำเสนอขำยระหวำ่ง 50,000 - 70,000 บำท
ต่อตำรำงวำ และเป็นขอ้มูลท่ีมีลกัษณะทำงกำยภำพโดยทัว่ไปใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นมำกท่ีสุด รำยละเอียดของขอ้มูลรำคำ
ตลำดเปรียบเทียบท่ีใชใ้นกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น มีดงัน้ี  

รายละเอยีด 
ทรัพย์สินที่ประเมิน

มูลค่า 
ข้อมูลราคาตลาดเปรียบเทียบ 

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

เสนำพำร์ค แกรนด ์
รำมอินทรำ 

ติดถนนเลียบทำงด่วน
กำญจนำภิเษก 

ติดถนนเลียบทำงด่วน
กำญจนำภิเษก 

ซอยไม่มีช่ือ 
ถนนเลียบทำงด่วน
กำญจนำภิเษก 

ซอยกำญจนำภิเษก 
5/5 

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 8-2-56 11-2-1 20-1-70 3-1-47 4-1-92.2 
เน้ือท่ีดิน (ตำรำงวำ) 3,456 4,601 8,170 1,347 1,792.2 
รูปแปลงท่ีดิน รูปหลำยเหล่ียม คลำ้ยรูป

ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ 
รูปส่ีเหล่ียมผืนผำ้ รูปคลำ้ยส่ีเหล่ียม รูปคลำ้ย

ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ 
          x  ึ  (  ต ) หนำ้กวำ้งประมำณ 

52.00 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ  

108.00 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ  

67.00 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ  

174.00 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ  

148.00 เมตร 
ระดบัดิน ปรับปรุงถมดินแลว้

บำงส่วน มีระดบัดิน
ต ่ำกวำ่ถนนผำ่นหนำ้
ท่ีดินประมำณ 0.20 

เมตร 

ถมดินแลว้ มีระดบั
ท่ีดินต ่ำกวำ่ถนนผำ่น
หนำ้ท่ีดินประมำณ 

1.00 เมตร 

ยงัไม่ถมดิน มีระดบั
ท่ีดินต ่ำกวำ่ถนนผำ่น
หนำ้ท่ีดินประมำณ 

1.00 เมตร 

ยงัไม่ถมดิน มีระดบั
ท่ีดินต ่ำกวำ่ถนนผำ่น
หนำ้ท่ีดินประมำณ 

0.50 เมตร 

ถมดินแลว้ มีระดบั
ท่ีดินเสมอถนนผำ่น

หนำ้ท่ีดิน 

จ ำนวนดำ้นติดถนน 2 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 
ลกัษณะถนน (ผิวจรำจร) คอนกรีต 12.00 เมตร ลำดยำง 8.00 เมตร ลำดยำง 8.00 เมตร ลูกรัง 4.00 เมตร ลำดยำง 8.00 เมตร 



รำยงำนควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

- 33 - 

รายละเอยีด 
ทรัพย์สินที่ประเมิน

มูลค่า 
ข้อมูลราคาตลาดเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 

สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ 
โทรศพัท ์และไฟฟ้ำถนน  

ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ 
โทรศพัท ์และไฟฟ้ำถนน  

ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ 
โทรศพัท ์และไฟฟ้ำถนน  

ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ 
โทรศพัท ์และไฟฟ้ำถนน  

ผงัเมือง พ้ืนท่ีสีส้ม / ท่ีดิน
ประเภทท่ีอยูอ่ำศยั
หนำแน่นปำนกลำง 
และสีเหลือง / 

ท่ีดินประเภทท่ีอยู่
อำศยัหนำแน่นน้อย 

พ้ืนท่ีสีเหลือง / 
ประเภทท่ีอยูอ่ำศยั
หนำแน่นนอ้ย 

พ้ืนท่ีสีเหลือง / 
ประเภทท่ีอยูอ่ำศยั
หนำแน่นนอ้ย 

พ้ืนท่ีสีเหลือง / 
ท่ีดินประเภทท่ีอยู่
อำศยัหนำแน่นน้อย 

พ้ืนท่ีสีเหลือง / 
ท่ีดินประเภทท่ีอยู่
อำศยัหนำแน่นน้อย 

ประโยชน์สูงสุด โครงกำรจดัสรรเพื่อ
อยูอ่ำศยั 

พำณิชยกรรม 
และพกัอำศยั 

พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั 

ศกัยภำพกำรพฒันำ ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง 
รำคำท่ีดิน (บำท/ตำรำงวำ)  70,000 บำท/ตำรำงวำ 50,000 บำท/ตำรำงวำ 50,000 บำท/ตำรำงวำ 50,000 บำท/ตำรำงวำ 
เง่ือนไข  รำคำเสนอขำย รำคำเสนอขำย รำคำเสนอขำย รำคำเสนอขำย 
วนัท่ีไดรั้บขอ้มูล   10 มกรำคม 2567 10 มกรำคม 2567 10 มกรำคม 2567 10 มกรำคม 2567 

TAMC ได้พิจำรณำข้อมูลเสนอขำยท่ีดินว่ำงเปล่ำในบริเวณใกล้เคียงกับท่ีตั้ งทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่ำ ซ่ึง
ประกอบดว้ย ท่ีดินเปล่ำติดถนนเลียบทำงด่วนกำญจนำภิเษก (ขอ้มูลท่ี 1 และ 2) ท่ีดินวำ่งเปล่ำซอยไม่มีช่ือ ถนนเลียบทำง
ด่วนกำญจนำภิเษก (ขอ้มูลท่ี 3)  และท่ีดินว่ำงเปล่ำซอยกำญจนำภิเษก 5/5 (ขอ้มูลท่ี 4) โดยเม่ือพิจำรณำจำกขอ้มูลต่ำง ๆ 
สำมำรถน ำมำเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำโดยใชต้ำรำงกำรวิเครำะห์ Weighted Quality Scores (WQS) เพื่อ
ก ำหนดมูลค่ำทรัพยสิ์น มีรำยละเอียด ดงัน้ี 

ปัจจัยที่พจิารณา  
ระดบัคะแนน ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่

ประเมินมูลค่า (%) 1 2 3 4 
1.         ต     20 8 6 5 5 5 
2.        ถึ  10 8 8 5 5 4 
3. ต               15 8 6 5 5 5 
4.   ป                     15 6 5 7 7 7 
5.    พ       10 7 4 5 6 5 
6. โ        พ   ฐ   5 7 7 6 6 5 
7.    พ        10 8 7 6 6 6 
8.    ใ  ป  โ   ์    ุ  10 7 7 6 6 6 
9.    โ             5 7 7 6 6 6 

รวม 100 740 615 560 570 545 

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

การปรับปัจจัย และระดบัคุณภาพ  
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่

ประเมินมูลค่า 1 2 3 4 

            (   /ต .  ) 70,000.00 50,000.00 50,000.00 50,000.00  
               63,000.00 47,500.00 44,500.00 45,000.00  
          ถ            740 615 560 570 545 
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การปรับปัจจัย และระดบัคุณภาพ  
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่

ประเมินมูลค่า 1 2 3 4 

  ต      ใ    ป       0.7365 0.8862 0.9732 0.9561 1.0000 
       ป           46,398.65 42,093.50 43,308.04 43,026.32  
                      ป          0.10 0.30 0.30 0.30 1.00 
          ป         ไ   4,639.86 12,628.05 12,992.41 12,907.89 43,168.22 
มูลค่าตลาดทรัพย์สิน (บาท/ตารางวา) (ปัดเศษ) 43,000.00 

จำกกำรปรับปัจจยัและระดบัคุณภำพ จะไดร้ำคำประเมินท่ีดิน 1 โฉนด เน้ือท่ีดิน 3,456 ตำรำงวำ (8-2-56 ไร่)  ใน
รำคำตารางวาละ 43,000 บาท คดิเป็นมูลค่ารวมเท่ากบั 148,608,000 บาท  

ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ (APC และ 
TAMC)  

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ กำรประเมินรำคำท่ีดินของผูป้ระเมินรำคำอิสระทั้ งสองรำยท่ีใช้วิธี
เปรียบเทียบรำคำตลำดมีควำมเหมำะสม และเหมำะส ำหรับกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีมีรำยกำรซ้ือขำย หรือเสนอซ้ือ
เสนอขำยท่ีเปรียบเทียบได ้เช่น อสังหำริมทรัพยเ์พ่ือกำรอยูอ่ำศยั และท่ีดินเปล่ำ เป็นตน้ โดยกำรประเมินรำคำมำจำกกำร
วเิครำะห์เปรียบเทียบกบัท่ีดินเปล่ำท่ีตั้งอยูใ่นละแวกใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมิน โดยทุกขอ้มูลเปล่ำท่ีน ำมำเปรียบเทียบ
มีกำรใชป้ระโยชน์สูงสุดเพ่ือกำรพฒันำโครงกำรจดัสรรเพ่ือท่ีอยูอ่ำศยั / เป็นท่ีพกัอำศยั ท่ีมีกำรซ้ือขำยหรือมีรำคำเสนอขำย
ในช่วงระยะเวลำท่ีประเมินรำคำ ท ำใหไ้ดร้ำคำท่ีเป็นปัจจุบนัและสำมำรถสะทอ้นมูลค่ำทรัพยสิ์นตำมสภำพปัจจุบนัไดม้ำก
ท่ีสุด 

อยำ่งไรก็ตำม กำรประเมินมูลค่ำท่ีดินของผูป้ระเมินรำคำอิสระทั้งสองรำยท่ีมีรำคำประเมินท่ีแตกต่ำงกนั ข้ึนกบัขอ้
สมมติฐำนท่ีใช้ในกำรประเมินรำคำ กำรเลือกใชข้อ้มูลตลำดท่ีน ำมำเปรียบเทียบ กำรให้น ้ ำหนักควำมส ำคญัของปัจจัย
คุณภำพต่ำง ๆ และกำรให้คะแนนของทรัพยสิ์นท่ีประเมินและคะแนนของขอ้มูลตลำดท่ีน ำมำเปรียบเทียบ ซ่ึงลว้นแต่มี
ควำมแตกต่ำงกนัตำมมุมมองและวธีิกำรพิจำรณำของผูป้ระเมินรำคำอิสระแต่ละรำยท่ีไดด้ ำเนินกำรตำมหลกัวิชำชีพเฉพำะ
ของผูป้ระเมินรำคำอิสระเป็นส ำคญั 

(ข)   การประเมนิความเหมาะสมของการลงทุนในทีด่นิที ่SENX จะซ้ือจากสินทรัพย์ธัญญา 

SENX จะซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ จ ำนวน 1 แปลง ขนำดท่ีดิน 8-2-56 ไร่ ตั้งอยูใ่นบริเวณโครงกำร Sena Park 
Residences รำมอินทรำ กม.9 เพ่ือน ำไปเป็นส่วนหน่ึงของกำรพฒันำโครงกำรบำ้นระดบั Premium ร่วมกบัท่ีดินอีกแปลงซ่ึง
อยูติ่ดกนัท่ี SENX จะไดม้ำจำกกำรรับโอนกิจกำรทั้งหมดของ PG ขนำดท่ีดิน 36-2-53 ไร่ รวมเป็นท่ีดินเพื่อพฒันำโครงกำร 
45-1-9 ไร่ ในกำรน้ี SENX ไม่มีแผนพฒันำโครงกำรเฉพำะบนท่ีดินท่ีจะซ้ือจำกสินทรัพยธ์ญัญำ โดยไม่มีควำมประสงคท่ี์จะ

น ำท่ีดินดงักล่ำวมำพฒันำโครงกำรเพียงล ำพงั 4 ดงันั้น จึงไม่สำมำรถวเิครำะห์ผลตอบแทนกำรลงทุนเฉพำะของท่ีดินท่ีจะซ้ือ
ดงักล่ำวเพียงแปลงเดียวได ้ 

                                                                 
4  SENX จะเสนอท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุน้ประจ ำปี 2567 ในวนัที่ 24 เมษำยน 2567 เพื่อพิจำรณำอนุมติั (1) กำรรับโอนกิจกำรทั้งหมด
ของ PG เพื่อใหไ้ดม้ำซ่ึงท่ีดิน จ ำนวน 36-2-53 ไร่ ส ำหรับพฒันำโครงกำรบำ้นระดบั Premium (2) กำรเขำ้ซ้ือท่ีดิน จ ำนวน 8-2-56 
ไร่ จำกสินทรัพยธ์ญัญำ เพ่ือน ำมำรวมเป็นส่วนหน่ึงของโครงกำรดงักล่ำว ซ่ึงในกำรประชุมผูถื้อหุ้นของ SENX หำกท่ีประชุมผูถื้อ
หุ้นไม่อนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรรับโอนกิจกำรทั้งหมดของ PG ดงันั้น SENX จะไม่น ำเสนอให้ท่ีประชุมผูถื้อหุ้นพิจำรณำเขำ้ท ำ
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อย่ำงไรก็ตำม จำกกำรศึกษำควำมเป็นไปไดท้ำงกำรเงินของกำรลงทุนในโครงกำรบ้ำนระดบั Premium ของ 
SENX ท่ีจดัท ำโดยบริษทั มีผลสนบัสนุนวำ่กำรพฒันำโครงกำรโดยรวมท่ีดินท่ีจะซ้ือคร้ังน้ีดว้ย ท ำให้เกิดควำมคุม้ค่ำของ
กำรลงทุนมำกยิ่งข้ึน มีมูลค่ำของโครงกำรมำกข้ึน และให้ผลตอบแทนกำรลงทุนท่ีสูงข้ึน กว่ำกำรไม่รวมท่ีดินท่ีจะซ้ือ
ดงักล่ำว ดงัน้ี  

โครงการ 
บ้านระดับ Premium ของ SENX 

กรณีท่ี 1 พัฒนาโครงการ
โดยรวมท่ีดินท่ีจะซ้ือ 
(ผังท่ีดิน 45-1-9 ไร่) 

กรณีท่ี 2 พัฒนาโครงการ
โดยไม่รวมท่ีดินท่ีจะซ้ือ 
(ผังท่ีดิน 36-2-53 ไร่) 

ผลต่าง  
กรณีท่ี 1 > กรณีท่ี 2 

อตัรำพ้ืนท่ีขำย/พ้ืนท่ีทั้งหมดของโครงกำร  64.12% 61.60% 2.52% 
จ ำนวนบำ้นเพ่ือขำย (หลงั) 101 77 24 
มูลค่ำรวมของโครงกำร (ลำ้นบำท) ประมำณ 2,600 ประมำณ 2,000 600 
อตัรำก ำไรขั้นตน้ของโครงกำร  32.60% 28.91% 3.69% 

 ทั้งน้ี กำรท่ี SENX เขำ้ซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ัญญำ และกำรไดม้ำซ่ึงท่ีดินจำกกำรรับโอนกิจกำรของ PG เพื่อ
น ำมำพฒันำโครงกำรบำ้นระดบั Premium ในคร้ังน้ี ซ่ึงเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั SENX ไดจ้ดัให้มีท่ีปรึกษำทำงกำร
เงินอิสระเพ่ือให้ควำมเห็นต่อผูถื้อหุ้นของ SENX ในกำรกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว ซ่ึงสำมำรถพิจำรณำรำยละเอียดของ
รำยงำนควำมเห็นดงักล่ำว ซ่ึงจดัท ำโดย บริษทั ดิสคฟัเวอร์ แมเนจเมน้ท ์จ ำกดั วนัท่ี 12 มีนำคม 2567 ในเวบ็ไซตข์อง SENX 
: https://senxgroup.com/ir/shareholder_meeting/ 

1.3.2 ความเหมาะสมของเง่ือนไขในการท ารายการ 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระพิจำรณำควำมสมเหตุสมผลของเง่ือนไขในกำรท ำรำยกำร ซ่ึงมีเง่ือนไขท่ีส ำ คญัและ
ควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระ ดงัน้ี 

เง่ือนไขทีส่ าคญั รายละเอยีด ความเห็นทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ 

ราคาซ้ือขาย ผูจ้ะซ้ือ (SENX) และผูจ้ะขำย (สินทรัพยธ์ัญญำ) 
ตกลงว่ำทรัพย์สินท่ีซ้ือขำยมีรำคำซ้ือขำยตำม
ข้อตกลงเป็นเงินทั้ งส้ิน 146,016,000 บำท หรือ
เท่ำกบั 42,250 บำทต่อตำรำงวำ  

ราคาซ้ือขาย 
มีควำมเหมำะสม เน่ืองจำกเป็นรำคำท่ีเท่ำกับ
รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 
รำย ท่ีเท่ำกบั 42,250 บำทต่อตำรำงวำ 

การช าระราคา - ในวนัท ำสญัญำจะซ้ือจะขำย SENX จะช ำระเงิน
ให้แก่สินทรัพยธ์ัญญำ จ ำนวนร้อยละ 30 ของ
รำคำซ้ือขำย คิดเป็นจ ำนวนเงิน 43,804,800 บำท 
โดยตกลงท ำสญัญำจะซ้ือจะขำย ภำยใน 1 เดือน 
นับแต่วนัท่ี SENX มีมติอนุมติัจำกท่ีประชุม
สำมญัผูถื้อหุน้ประจ ำปี 2567 หรือภำยในวนัอ่ืน

การช าระราคา 
มีควำมเหมำะสม เ ง่ือนไขกำรช ำระเ งินท่ี
ก ำหนดให้มีช ำระเงินบำงส่วนเพ่ือเป็นกำรวำง
มดัจ ำในวนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดินซ่ึงจะ
เกิดข้ึนภำยหลงัจำกท่ี SENX ไดรั้บอนุมติัจำกท่ี
ประชุมผูถื้อหุน้ และมีกำรช ำระเงินค่ำท่ีดินส่วน

                                                                                                                                                                                                       
รำยกำรซ้ือท่ีดิน จ ำนวน 8-2-56 ไร่ จำกสินทรัพยธ์ญัญำ ต่อไป อยำ่งไรก็ดี หำกท่ีประชุมผูถื้อหุ้นมีมติอนุมติัรำยกำรรับโอนกิจกำร
ตำม (1) แต่ไม่อนุมติัรำยกำรซ้ือท่ีดินตำม (2) SENX ขอสงวนสิทธิในกำรพิจำรณำรับโอนกิจกำรดงักล่ำว เพ่ือวตัถุประสงคใ์นกำร
ด ำเนินโครงกำรบนที่ดิน 36-2-53 ไร่   
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เง่ือนไขทีส่ าคญั รายละเอยีด ความเห็นทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ 
ตำมท่ีคู่สญัญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั 

- ส่วนท่ีเหลือจ ำนวนร้อยละ 70 ของรำคำซ้ือขำย 
คิดเป็นจ ำนวน 102,211,200 บำท SENX ตกลง
ช ำระเงินในวนัท่ีสินทรัพย์ธัญญำจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ SENX โดยตกลงจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทำงทะเบียน ภำยใน 6 
เดือน นับจำกวนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน 
หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะ
ตกลงกนั 

ท่ีเหลือในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน
นั้ น เป็นเง่ือนไขปฏิบัติทั่วไปในกำรซ้ือขำย
ท่ีดิน 

การปลอดจ านอง
ที่ ดิ น  แ ละ ก า ร จด
ทะเบียนภาระจ ายอม 

- สินทรัพยธ์ัญญำจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดินท่ีจะซ้ือขำยให้แก่ SENX โดยปรำศจำก
ภำระติดพนั 

- สินทรัพยธ์ัญญำจะปลอดจ ำนองท่ีดินจำกผูรั้บ
จ ำนองใหเ้สร็จส้ินก่อนวนัโอนกรรมสิทธ์ิ  

- ในวนัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีซ้ือขำย สินทรัพย์
ธญัญำตกลงด ำเนินกำรเก่ียวกบัภำระจ ำยอม โดย
จะจดทะเบียนภำระจ ำยอมบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 
15466 และ 15713  ซ่ึงตั้งอยูแ่ขวงคนันำยำว เขต
คนันำยำว กรุงเทพฯ ใหแ้ก่ทรัพยสิ์นท่ีจะซ้ือขำย
เพ่ือใช้เ ป็นถนนส ำหรับเข้ำออกท่ีดินสู่ทำง
สำธำรณประโยชน์  

การปลอดจ านองที่ดิน และการจดทะเบียน
ภาระจ ายอม 
มีควำมเหมำะสม กำรปลอดภำระผูกพนัหรือ
จ ำนองบนท่ีดินท่ีจะซ้ือขำยเป็นเง่ือนไขท่ีจ ำเป็น
ท่ีสินทรัพย์ธัญญำตอ้งด ำเนินกำรให้เสร็จส้ิน
ก่อนวนัโอนกรรมสิทธิท่ีดิน นอกจำกน้ี ท่ีดินท่ี
จะซ้ือขำยตอ้งไดรั้บสิทธิภำระจ ำยอมบนท่ีดิน
แปลงอ่ืนของสินทรัพยธ์ัญญำ เพื่อใชเ้ป็นถนน
ส ำหรับเขำ้ออกโครงกำร  ซ่ึงมีควำมจ ำเป็นต่อ
โครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ของ SENX 
บนท่ีดินท่ีจะซ้ือขำยน้ี 

ค่าภาษี 
ค่าธรรมเนียม และ
ค่าใช้จ่ายทีเ่กีย่วข้อง 

 

คู่ สั ญ ญ ำ ทั้ ง ส อ ง ฝ่ ำ ย ต ก ล ง ช ำ ร ะ ค่ ำ ภ ำ ษี 
ค่ำธรรมเนียม และค่ำใชจ่้ำยท่ีเก่ียวขอ้งในกำรโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน และกำรจดทะเบียนภำระจ ำยอม
เพ่ือใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดิน ดงัน้ี  
1.  ค่ำธรรมเนียมโอน SENX และสินทรัพย์

ธญัญำตกลงช ำระคนละคร่ึง  
2.  ค่ำธรรมเนีบมภำษีธุรกิจเฉพำะหรือค่ำอำกร

แสตมป์ สินทรัพยธ์ญัญำเป็นผูช้  ำระ 
3.   ค่ ำภำษี เ งินไดเนิ ติ บุคคล (หัก  ณ ท่ี จ่ ำย ) 

สินทรัพยธ์ญัญำเป็นผูช้  ำระ 
4.  ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียนภำระจ ำยอม 

สินทรัพยธ์ญัญำเป็นผูช้  ำระ 

ค่าภาษี ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายทีเ่กีย่วข้อง 
มีควำมเหมำะสม  ค่ ำธรรมเนียมกำรโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน ไม่มีกฎหมำยก ำหนดว่ำผูซ้ื้อ
หรือผูข้ำยจะตอ้งเป็นผูรั้บผิดชอบ ข้ึนอยูก่บักำร
ตกลงร่วมกัน ซ่ึงค่ำธรรมเนียมกำรโอนท่ีดิน 
เท่ำกบัร้อยละ 1 ของรำคำประเมินหรือรำคำซ้ือ
ขำย แลว้แต่รำคำใดจะสูงกว่ำก็ให้ใช้รำคำนั้น 
อย่ำงไรก็ตำม กำรท่ี  SENX รับผิดชอบ
ค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินคนละ
คร่ึงร่วมกบัผูจ้ะขำยท่ีดินนั้น เป็นเง่ือนไขปฏิบติั
ทัว่ไปของกำรซ้ือขำยท่ีดิน ไม่ไดท้ ำให้ SENX  
เสียประโยชน์แต่อยำ่งใด และเง่ือนไขส่วนใหญ่
เป็นเง่ือนไขปฏิบติัโดยทัว่ไปในกำรท ำสัญญำ
จะซ้ือจะขำยท่ีดิน 
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ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ เง่ือนไขโดยรวมของกำรเขำ้ท ำรำยกำรของ SENX ในคร้ังน้ี มีควำมเป็น
ธรรม สมเหตุสมผล เป็นไปเพ่ือประโยชน์สูงสุดแก่ SENX  เป็นเง่ือนไขท่ีเกิดจำกกำรเจรจำต่อรองระหวำ่ง SENX ในฐำนะ
ผูจ้ะซ้ือทรัพยสิ์น กบัสินทรัพยธ์ญัญำ ในฐำนะผูจ้ะขำยทรัพยสิ์น ท่ีเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทั โดยเป็นขอ้ตกลงทำง
กำรคำ้ในลกัษณะเดียวกับท่ีวิญญูชนพึงกระท ำกบัคู่สัญญำทั่วไปในสถำนกำรณ์เดียวกัน ดว้ยอ ำนำจต่อรองท่ีปรำศจำก
อิทธิพลใด ๆ โดยมีรำคำและเง่ือนไขท่ีเป็นธรรม ไม่ท ำให้ SENX เสียประโยชน์แต่อย่ำงใด และเง่ือนไขส่วนใหญ่เป็น
เง่ือนไขปฏิบติัโดยทัว่ไปในกำรท ำสญัญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน 

1.4 สรุปความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ  

กำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัของ SENX จำกกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ (ขนำดท่ีดิน 8-2-56 ไร่) ซ่ึงตั้งอยู่
ดำ้นหนำ้โครงกำร Sena Park Residences และติดกบัท่ีดินอีกแปลง (ขนำดท่ีดิน 36-2-53 ไร่) ท่ี SENX วำงแผนพฒันำเป็น
โครงกำรบำ้นระดบั Premium  จะท ำให ้SENX สำมำรถพฒันำโครงกำรไดคุ้ม้ค่ำมำกยิง่ข้ึน จำกกำรน ำท่ีดินท่ีจะซ้ือดงักล่ำว
ไปรวมเป็นส่วนหน่ึงของโครงกำรบำ้นระดบั Premium เพื่อให้โครงกำรมีท่ีดินขนำดใหญ่ข้ึน สำมำรถจดัสรรพ้ืนท่ีขำยต่อ
พ้ืนท่ีทั้งหมดของโครงกำรในสัดส่วนท่ีเพ่ิมข้ึน และออกแบบให้โครงกำรมีจ ำนวนบำ้นท่ีขำยเพ่ิมข้ึน ท ำให้มูลค่ำของ
โครงกำรเพ่ิมสูงข้ึน ซ่ึงกำรพฒันำโครงกำรท่ีมีขนำดใหญ่ข้ึนยงัก่อให้เกิดกำรประหยดัต่อขนำดมำกข้ึน ท ำให้ตน้ทุนต่อ
หน่วยของโครงกำรลดลง อีกทั้งโครงกำรท่ีมีขนำดใหญ่ข้ึน ท ำให้สำมำรถออกแบบส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกและเพ่ิมควำม
สวยงำมใหแ้ก่โครงกำรไดดี้ข้ึน อนัเป็นกำรเพ่ิมควำมน่ำสนใจและโอกำสในกำรขำยบำ้นให้มำกข้ึน ซ่ึงควำมส ำเร็จของกำร
พฒันำโครงกำรท่ีเพ่ิมข้ึนจำกกำรรวมท่ีดินท่ีจะซ้ือคร้ังน้ีเป็นส่วนหน่ึงของพฒันำโครงกำรดงักล่ำว จะท ำให้โครงกำรมี
ผลตอบแทนเพ่ิมข้ึน ซ่ึงจะส่งผลต่อรำยไดแ้ละก ำไรรวมของกลุ่มบริษทัใหเ้พ่ิมข้ึนดว้ย   

อยำ่งไรก็ตำม กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวจะท ำให้ SENX มีหน้ีสินและค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึนจำกกำรกูย้ืมเงิน
เพื่อช ำระค่ำท่ีดินและอำจมีควำมเส่ียงจำกกำรเพ่ิมข้ึนของอตัรำดอกเบ้ียเงินกูย้มืในอนำคต นอกจำกน้ีเงินทุนบำงส่วนในกำร
ซ้ือท่ีดินยงัมำจำกเงินทุนภำยในกิจกำรของ SENX ซ่ึงอำจมีผลท ำใหส้ภำพคล่องทำงกำรเงินลดลงในช่วงท่ีตอ้งช ำระค่ำท่ีดิน
ตำมก ำหนดเวลำ อีกทั้ง SENX อำจมีควำมเส่ียงจำกกำรด ำเนินโครงกำรไม่เป็นไปตำมท่ีประมำณกำรไว ้ท ำให้อตัรำ
ผลตอบแทนของโครงกำรลดลงจำกท่ีคำดกำรณ์ หรือกำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินในคร้ังน้ีไม่สำมำรถสร้ำงควำมคุม้ค่ำและ
ผลตอบแทนท่ีดีข้ึนใหก้บัโครงกำรได ้และอำจส่งผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนโดยรวมของกลุ่มบริษทัได ้

รำคำซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำท่ีมีมูลค่ำรวม 146,016,000 บำท หรือเท่ำกบัตำรำงวำละ 42,250 บำท เป็นรำคำท่ี
เท่ากบัรำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ท่ีเท่ำกบัตำรำงวำละ 42,250 บำท ดงันั้น รำคำซ้ือท่ีดินดงักล่ำว จึง
เป็นราคาทีเ่หมาะสม 

ในกำรพิจำรณำควำมเหมำะสมของกำรลงทุนพฒันำโครงกำรบนท่ีดินท่ี SENX จะซ้ือจำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ัง
น้ี เน่ืองจำก SENX ไม่มีแผนพฒันำโครงกำรเฉพำะบนท่ีดินท่ีจะซ้ือจำกสินทรัพยธ์ญัญำ โดยไม่มีควำมประสงคท่ี์จะน ำท่ีดิน
ดงักล่ำวมำพฒันำโครงกำรเพียงล ำพงั แต่จะน ำไปรวมกบัท่ีดินอีกแปลงท่ีอยูติ่ดกนั เพ่ือพฒันำรวมเป็นโครงกำรบำ้นระดบั 
Premium โครงกำรเดียว ดงันั้น จึงไม่สำมำรถวิเครำะห์ผลตอบแทนกำรลงทุนเฉพำะของท่ีดินท่ีจะซ้ือดงักล่ำวเพียงแปลง
เดียวได ้อยำ่งไรก็ตำม จำกกำรศึกษำควำมเป็นไปไดท้ำงกำรเงินของกำรลงทุนในโครงกำรบำ้นระดบั Premium ของ SENX 
โดยบริษทั มีผลสนับสนุนว่ำกำรพฒันำโครงกำรโดยรวมท่ีดินท่ีจะซ้ือจำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ีดว้ย ท ำให้กำรพฒันำ
โครงกำรมีควำมคุม้ค่ำมำกยิ่งข้ึน และให้ผลตอบแทนท่ีสูงกวำ่กำรไม่รวมท่ีดินท่ีจะซ้ือดงักล่ำว โดยสำมำรถออกแบบบำ้น
เพ่ือขำยไดเ้พ่ิมข้ึน 24 หลงั มีมูลค่ำโครงกำรเพ่ิมข้ึนประมำณ 600 ลำ้นบำท และมีอตัรำก ำไรขั้นตน้เพ่ิมข้ึนประมำณร้อยละ 
3.69  
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นอกจำกน้ี หำกพิจำรณำถึงควำมเหมำะสมของเง่ือนไขในกำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมี
ควำมเห็นวำ่ เง่ือนไขโดยรวมของกำรเขำ้ท ำรำยกำรของ SENX ในคร้ังน้ี เป็นเง่ือนไขท่ีเกิดจำกกำรเจรจำต่อรองระหวำ่ง 
SENX ในฐำนะผูซ้ื้อทรัพยสิ์น กบัสินทรัพยธ์ัญญำ ในฐำนะผูข้ำยทรัพยสิ์น โดยไดค้  ำนึงถึงควำมเหมำะสมและประโยชน์
ของ SENX เป็นส ำคญั อีกทั้งเง่ือนไขต่ำง ๆ มีควำมเหมำะสม เป็นธรรม และไม่ไดท้ ำให ้SENX และบริษทัเสียประโยชน์แต่
อยำ่งใด 

 ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ กำรเข้ำท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกันของ SENX โดยกำรซ้ือท่ีดินจำก
สินทรัพยธ์ัญญำดงักล่ำว จะเป็นประโยชน์ต่อ SENX และจะส่งผลดีต่อบริษทัในฐำนะเป็นบริษทัแม่ของ SENX ดว้ย 
ประกอบกบักำรท ำรำยกำรมีควำมสมเหตุสมผล รำคำและเง่ือนไขของรำยกำรมีควำมยุติธรรม ดงันั้น ผูถื้อหุ้นควรลงมติ
เห็นชอบในกำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัดงักล่ำว  
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รายการที ่2  รายการซ้ือทีด่นิของบริษัท จากสินทรัพย์ธัญญา 

2.1 ลกัษณะและรายละเอยีดของรายการ 

2.1.1 ลกัษณะของรายการ 

บริษทัประสงคจ์ะซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ ซ่ึงตั้งอยูติ่ดถนนภำยในโครงกำร Sena Park Residences แขวงคนั
นำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ จ ำนวน 1 แปลง ไดแ้ก่ ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 13090 เน้ือท่ีดิน 28-1-67.8 ไร่ หรือเท่ำกบั 11,367.8 

ตำรำงวำ พร้อมภำระจ ำยอมเพ่ือใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินดงักล่ำว5 ในรำคำรวม 454,712,000 บำท หรือเท่ำกบัตำรำง
วำละ 40,000 บำท  

กำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ัญญำเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั เน่ืองจำกท่ีดินท่ีจะซ้ือขำยเป็นท่ีดินท่ีอยู่ใน
โครงกำรเดิมของสินทรัพยธ์ญัญำ (รำมอินทรำ กม.9) ซ่ึงเป็นท่ีดินท่ีอยูใ่นบนัทึกขอ้ตกลงท่ีบริษทัท ำกบัสินทรัพยธ์ญัญำ ซ่ึง
บริษทัไดเ้คยระบุไวใ้นหนงัสือช้ีชวนกำรเสนอขำยหุน้สำมญัเพ่ิมทุนต่อประชำชนเป็นคร้ังแรก (IPO) เม่ือวนัท่ี 15 กรกฎำคม 
2552 ว่ำ หำกมีกำรท ำธุรกรรมระหว่ำงบริษทัและสินทรัพยธ์ัญญำ จะเสมือนเป็นกำรท ำรำยกำรกับบุคคลท่ีอำจมีควำม
ขดัแยง้ บริษทัจะปฏิบติัตำมมำตรกำรในกำรขจดัควำมขดัแยง้ดำ้นผลประโยชน์ โดยน ำหลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียว
โยงกนัมำใช ้

2.1.2 ประเภทและขนาดของรายการ 
ขนำดรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

เกณฑ์การค านวณ รายละเอยีดการค านวณขนาดรายการ 
มูลค่ำส่ิงตอบแทนท่ีจ่ำยใหบุ้คคลท่ีเก่ียวโยงกนั  

NTA1/ ของบริษทัและบริษทัยอ่ย 
=   454.71 ลำ้นบำท 

7,929.85 ลำ้นบำท 
5.73% 

หมำยเหตุ 1/  NTA (Net Tangible Asset) สินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิ หมำยถึง สินทรัพยร์วม - สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน - 
สินทรัพยภ์ำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชี - หน้ีสินรวม - ส่วนไดเ้สียของผูถื้อหุน้ท่ีไม่มีอ  ำนำจควบคุม 

ขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพย ์

เกณฑ์การค านวณ สูตร ขนาดรายการ  
เกณฑมู์ลค่ำรวมของส่ิงตอบแทน มูลค่ำท่ีจ่ำย1/ *100% 

สินทรัพยร์วมของบริษทั2/ 
= 
 

454.71 * 100% 
25,491.95 

1.78% 

หมำยเหตุ  1/  มูลค่ำท่ีจ่ำยเท่ำกบัรำคำซ้ือท่ีดินท่ีบริษทัตอ้งจ่ำยใหก้บัสินทรัพยธ์ญัญำ จ  ำนวน 454.71 ลำ้นบำท 

 2/ สินทรัพยร์วมของบริษัทและบริษัทย่อยตำมงบกำรเงินรวมของบริษัท ส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 
ธนัวำคม 2566 ซ่ึงผำ่นกำรตรวจสอบจำกผูส้อบบญัชีของบริษทั 

กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวขำ้งตน้ถือเป็นกำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกัน ตำมประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั โดย
รำยกำรท่ีบริษทัซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ัญญำ มีขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 5.73 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของ
บริษทัและบริษทัยอ่ย ค ำนวณจำกงบกำรเงินรวมของบริษทัส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2566 และเม่ือรวมกบัรำยกำร
ท่ีเก่ียวโยงกนัจำกรำยกำรท่ี SENX ซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ ท่ีมีขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 1.84 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มี

                                                                 
5  ไดแ้ก่ ท่ีดินตำมโฉนดเลขท่ี 378 เลขท่ี 11410 และเลขท่ี 15466 ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของสินทรัพยธ์ัญญำ ตั้งอยู่ในบริเวณโครงกำร 

Sena Park Residences แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ 
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ตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัย่อย ท ำให้มีขนำดรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัรวมเท่ำกบัร้อยละ 7.58 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มี
ตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทั ซ่ึงขนำดรำยกำรมีมูลค่ำเกินกวำ่ร้อยละ 3 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและ
บริษทัยอ่ย โดยบริษทัไม่มีรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัอ่ืนในช่วงเวลำ 6 เดือนยอ้นหลงั ก่อนวนัท่ีคณะกรรมกำรบริษทัมีมติอนุมติั
กำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ดงันั้น บริษทัมีหนำ้ท่ีตอ้งเปิดเผยสำรสนเทศกำรท ำรำยกำรต่อตลำดหลกัทรัพย ์และขออนุมติั
กำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัต่อท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทั โดยตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวำ่ 3 ใน 4 ของจ ำนวน
เสียงทั้งหมดของผูถื้อหุน้ท่ีมำประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุ้นท่ีมีส่วนไดเ้สีย ทั้งน้ี ผูถื้อหุ้นท่ีมีส่วน
ไดเ้สียในกำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัของ SENX และ บริษทั ในคร้ังน้ี ไดแ้ก่ นำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ซ่ึง ณ วนัท่ี 27 
เมษำยน 2566 ถือหุน้ในบริษทัจ ำนวน 233,765,022 หุน้ คิดเป็นร้อยละ 16.21 ของจ ำนวนหุ้นท่ีจ ำหน่ำยไดแ้ลว้ทั้งหมดของ
บริษทั  

นอกจำกน้ี กำรท ำรำยกำรของบริษทั ดงักล่ำวยงัถือเป็นกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยต์ำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำย
ไป โดยค ำนวณขนำดรำยกำรตำมเกณฑมู์ลค่ำรวมของส่ิงตอบแทนจำกงบกำรเงินรวมของบริษทั ส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 
ธนัวำคม 2566 โดยรำยกำรซ้ือท่ีดินของบริษทัจำกสินทรัพยธ์ญัญำ มีขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 1.78 ของมูลค่ำสินทรัพย์
รวมของบริษทัและบริษทัยอ่ย  และเม่ือรวมกบัรำยกำรซ้ือท่ีดินของ SENX จำกสินทรัพยธ์ญัญำ (ขนำดรำยกำรเท่ำกบัร้อยละ 
0.57 ของมูลค่ำสินทรัพยร์วมของบริษทัและบริษทัย่อย) และรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยร์ำยกำรอ่ืนยอ้นหลงั 6 เดือนก่อน
วนัท่ีคณะกรรมกำรบริษทัมีมติอนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ท ำให้มีขนำดรำยกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยร์วมเท่ำกบัร้อยละ 
2.41 ของสินทรัพยร์วมของบริษทัและบริษทัยอ่ย ซ่ึงขนำดรำยกำรนอ้ยกวำ่ร้อยละ 15 และบริษทัไม่มีกำรออกหลกัทรัพย์
เพื่อเป็นกำรตอบแทนกำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพย ์จึงไม่เขำ้ข่ำยประเภทรำยกำรท่ีก ำหนดตำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไป  

ทั้งน้ี ในกำรประชุมคณะกรรมกำรบริษทัคร้ังท่ี 1/2567 เม่ือวนัท่ี 27 กมุภำพนัธ์ 2567 เพื่ออนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำร
ของบริษทัเก่ียวกบักำรซ้ือท่ีดินของบริษทัจำกสินทรัพยธ์ัญญำในคร้ังน้ี เน่ืองจำกเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ดังนั้น กำร
พิจำรณำของบริษทัในเร่ืองดงักล่ำว จึงอยูภ่ำยใตอ้  ำนำจพิจำรณำอนุมติัของกรรมกำรบริษทัท่ีมิไดมี้ส่วนไดเ้สียกบักำรเขำ้ท ำ
รำยกำร กรรมกำรท่ีมีส่วนไดเ้สียและไม่มีสิทธิออกเสียงในท่ีประชุมในกำรพิจำรณำวำระดงักล่ำว ไดแ้ก่ นำยธีรวฒัน์ ธัญ
ลกัษณ์ภำคย ์โดยกรรมกำรท่ีมีส่วนไดเ้สีย และ/หรือ เก่ียวโยงกนัในกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวไม่ไดเ้ขำ้ร่วมประชุมและไม่มี
สิทธิออกเสียงในท่ีประชุม  

2.1.3 มูลค่าส่ิงตอบแทน และเกณฑ์ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 

บริษทัจะช ำระค่ำซ้ือท่ีดินใหแ้ก่สินทรัพยธ์ญัญำ ในรำคำรวม 454,712,000 บำท โดยแหล่งเงินทุนท่ีใชใ้นกำรช ำระ
ค่ำตอบแทนจะมำจำกเงินทุนภำยในบริษทัประมำณร้อยละ 30 และเงินกูย้มืเงินจำกสถำบนักำรเงินซ่ึงปัจจุบนัอยูร่ะหวำ่งกำร
เจรจำเง่ือนไขกบัสถำบนักำรเงินประมำณร้อยละ 70 โดยบริษทัจะน ำท่ีดินท่ีซ้ือในคร้ังน้ีไปเป็นหลกัประกนัในกำรกูย้ืมเงิน
จำกสถำบนักำรเงิน รำยละเอียดมีดงัน้ี  

ประเภททรัพย์สิน ผู้ขาย มูลค่าส่ิงตอบแทน  เกณฑ์ท่ีใช้ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 
ท่ีดินเปล่ำจ ำนวน 1 แปลง 
โฉนดท่ีดินเลขท่ี 13090 
เน้ือท่ีดิน 28-1-67.8 ไร่ 
หรือ 11,367.8 ตำรำงวำ 
พร้อมภำระจ ำยอมเพื่อใช้
เป็นถนนส ำหรับเขำ้ออก

สินทรัพยธ์ญัญำ มูลค่ำส่ิงตอบแทนรวม 454,712,000 บำท 
โดยมีรำยละเอียดดงัน้ี 
1) บริษทัจะวำงมดัจ ำร้อยละ 30 ของรำคำ

ซ้ือขำย หรือเท่ำกับ 136,413,600 บำท 
ในวนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน*  

2) ส ำหรับรำคำซ้ือขำยท่ีดินส่วนท่ีเหลือ

รำคำซ้ือขำยท่ีดินเป็นกำรเจรจำตกลง
ระหว่ำงบริษทัและสินทรัพยธ์ัญญำ และ
เป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียของผู ้
ประเมินรำคำอิสระ 2 รำย ท่ีไดรั้บควำม
เห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. คือ  
1. บริษัท ไทยเซอร์เวเยอร์ แอนด์ แอ็ด
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ประเภททรัพย์สิน ผู้ขาย มูลค่าส่ิงตอบแทน  เกณฑ์ท่ีใช้ในการก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 
ท่ีดิน ท่ีดินตั้งอยูท่ี่ แขวง 
คนันำยำว เขตคนันำยำว 
กรุงเทพฯ 

ร้อยละ 70 ของรำคำซ้ือขำย หรือเท่ำกบั 
318,298,400 บำท บริษทัจะช ำระในวนั
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน**  
 

ไวท์เซอร์ร่ี จ  ำกัด (“TSA”) ประเมิน
ร ำ ค ำ ต ล ำ ด ข อ ง ท่ี ดิ น ต ำ ม วิ ธี
เปรียบเทียบตลำดได้เท่ำกับ 42,000 
บำทต่อตำรำงวำ หรือมีมูลค่ำรวม(ปัด
เศษ) เท่ำกบั 477,448,000 บำท  

2. บริษทั ที.เอ.มำเนจเมน้ท ์คอร์โปเรชัน่ 
(1999) จ  ำกัด (“TAMC”) ประเมิน
ร ำ ค ำ ต ล ำ ด ข อ ง ท่ี ดิ น ต ำ ม วิ ธี
เปรียบเทียบตลำดได้เท่ำกับ 40,000 
บำทต่อตำรำงวำ หรือมีมูลค่ำรวม
เท่ำกบั 454,712,000 บำท 

ดงันั้ น รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมิน
รำคำอิสระ ทั้ง 2 รำยเท่ำกบั 41,000 บำท
ต่อตำรำงวำ คิดเป็นมูลค่ำรวมเท่ำกับ 
466,080,000 บำท  

หมำยเหตุ :  *  บริษทัจะท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน ภำยใน 1 เดือน นับแต่วนัท่ีบริษทัไดรั้บอนุมติัให้เขำ้ซ้ือท่ีดินดงักล่ำว 
จำกท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุ้นประจ ำปี 2567 ซ่ึงจะจัดข้ึนในวนัท่ี 26 เมษำยน 2567 หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ี
คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั  

**  บริษทัจะโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินภำยใน 6 เดือน นับจำกวนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ี
คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั 

2.1.4 บุคคลทีเ่กีย่วโยงกนัและลกัษณะความสัมพนัธ์ 

 -  คู่กรณีท่ีเกี่ยวข้อง 
ผู้ซ้ือ : บริษทั  
ผู้ขาย : สินทรัพยธ์ญัญำ 

- ความสัมพันธ์ระหว่างคู่กรณีและขอบเขตของส่วนได้เสียของบคุคลท่ีเกี่ยวโยงกัน 

สินทรัพยธ์ญัญำมิไดเ้ป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทั ตำมนยัของประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั แต่เน่ืองจำก
นำงปริยษิฎฐำ ศรีธนนนัท์ ซ่ึงเป็นกรรมกำรและผูถื้อหุ้นใหญ่ของสินทรัพยธ์ัญญำ ถือหุ้นร้อยละ 99.99 ของ
จ ำนวนหุน้ท่ีจ ำหน่ำยแลว้ของสินทรัพยธ์ญัญำ (ขอ้มูล ณ วนัท่ี 30 เมษำยน 2566) และเป็นผูมี้อ ำนำจควบคุมของ
สินทรัพยธ์ญัญำ เป็นพี่สะใภข้องนำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ซ่ึงเป็นกรรมกำร (ด ำรงต ำแหน่งกรรมกำรและ
ประธำนเจำ้หนำ้ท่ีบริหำรของบริษทั) และผูถื้อหุ้นใหญ่ของบริษทั ดงันั้น บริษทัจึงไดว้ำงมำตรกำรป้องควำม
ขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ ซ่ึงเคยระบุไวใ้นหนงัสือช้ีชวนกำรเสนอขำยหุน้สำมญัเพ่ิมทุนของบริษทัต่อประชำชน
เป็นคร้ังแรก (IPO) ท่ีมีผลบังคบัใช้เม่ือวนัท่ี 15 กรกฎำคม 2552 โดยกำรท ำธุรกรรมระหว่ำงบริษทั และ
สินทรัพยธ์ัญญำ ถือเสมือนเป็นกำรท ำรำยกำรกบับุคคลท่ีมีควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ ดงันั้น ในกำรท ำ
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รำยกำรระหวำ่งบริษทัและสินทรัพยธ์ญัญำ บริษทัจะด ำเนินกำรตำมหลกัเกณฑข์องประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยง
กนั 

ประมาณการตารางเวลาการเข้าท ารายการ 

 

2.1.5 รายละเอยีดของสินทรัพย์ทีไ่ด้มา 

ประเภททรัพยสิ์น ท่ีดินเปล่ำ พร้อมทั้งสิทธิในกำรใชถ้นนภำระจ ำยอมเพ่ือใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออก
ท่ีดินดงักล่ำวขำ้งตน้ 

ท่ีตั้งทรัพยสิ์น ตั้งอยูติ่ดถนนภำยในโครงกำร Sena Park Residences ถนนคู่ขนำนกำญจนำภิเษก 
แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ  

โฉนดท่ีดินเลขท่ี 13090  
ทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ/ 
รำยละเอียดทรัพยสิ์น 

ทรัพยสิ์นเป็นท่ีดินว่ำงเปล่ำ จ ำนวน 1 แปลง เน้ือท่ี 28-1-67.8 ไร่ หรือ 11,367.8 
ตำรำงวำ มีลกัษณะรูปแปลงเป็นรูปหลำยเหล่ียม ท่ีดินมีดำ้นติดถนน 1 ดำ้น สภำพ
ภูมิศำสตร์เป็นพ้ืนท่ีรำบ ระดบัพ้ืนผิวดินไดรั้บกำรปรับปรุงถมแลว้ โดยมีระดบัดิน
สูงกวำ่ถนนผำ่นหนำ้ประมำณ 0.20 เมตร ปัจจุบนับนท่ีดินยงัไม่มีกำรใชป้ระโยชน์
ใด ๆ บนท่ีดินมีวชัพืชปกคลุมทั้งบริเวณ 

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ สินทรัพยธ์ญัญำ 
ภำระผกูพนั ไม่มี 
ผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ซ่ึงเป็น
ผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ีไดรั้บควำม
เห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. 

1. TSA ซ่ึงไดป้ระเมินรำคำทรัพยสิ์นตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น 
ฉบบัลงวนัท่ี 26 มกรำคม 2567 

2. TAMC ซ่ึงไดป้ระเมินรำคำทรัพยสิ์นตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น 
ฉบบัลงวนัท่ี 29 มกรำคม 2567 

วนัประชุมผูถื้อหุน้
(   เมษำยน     )

                                       ≤   เดือน                                                 ≤   เดือน      

           
                 
             

  %               
~              

วนัโอน
กรรมสิทธ์ิทีดิ่น

                     
  %                 

~                  

                                         :                              

วนัประชุมคณะกรรมกำรบริษทั
(   กุมภำพนัธ์     )

จ ำนวนเงินที่จ่ำย
ช  ำระค่ำทีดิ่น

  หรือภำยในวนัอ่ืนตำมที่คู่สญัญำท ั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั
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สิทธิกำรใชท้ำงเขำ้ - ออก ซอยโครงกำรเสนำ สิทธิกำรใชท้ำงเป็นทำงส่วนบุคคล ดงันั้น ตอ้งน ำโฉนดท่ีดิน

แปลงทำงโฉนดท่ีดินเลขท่ี 378, 6389, 11410 และ 154666 มำจดภำระจ ำยอมเร่ือง
ทำงเดิน ทำงรถยนต ์ตลอดจนสำธำรณูปโภคต่ำง ๆ ใหก้บัโฉนดท่ีดินแปลง 13090 
(ท่ีดินท่ีประเมินมูลค่ำ) ก่อนท ำนิติกรรมใด ๆ เพ่ือใหมี้ทำงเขำ้ออกสู่ถนนสำธำรณะ 

วตัถุประสงคก์ำรประเมิน เพ่ือทรำบมูลค่ำตลำดและเพื่อวตัถุประสงคส์ำธำรณะ 
เง่ือนไขและขอ้จ ำกดัในกำรประเมิน ตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นของ TSA  

1. หำกในอนำคตท่ีดินแปลงท่ีประเมินมูลค่ำมีกำรเปล่ียนแปลงผูถื้อกรรมสิทธ์ิ 
เห็นควรใหน้ ำโฉนดท่ีดิน 11410 และ 15466 ต ำบล อ ำเภอ เดียวกนั น ำมำจดภำร
จ ำยอมเร่ืองทำงเดิน ทำงรถยนต์ ตลอดจนสำธำรณูปโภคต่ำง ๆ ให้กบัแปลง
ทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำก่อนท ำนิติกรรมใด ๆ 

2. มูลค่ำทรัพยสิ์นในรำยงำนประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นเป็นมูลค่ำทรัพยสิ์นภำยใต้
สมมติฐำนท่ีทรัพยสิ์นไดรั้บกำรจดทะเบียนภำรจ ำยอมแลว้ และไม่มีปัญหำเร่ือง
ทำงเขำ้-ออกแต่อยำ่งใด 

ตำมรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นของ TAMC  
1. โฉนดท่ีดินเลขท่ี 378 เป็นแปลงแม่ของทรัพยสิ์น (โฉนด 13090) และเส้นทำง
เขำ้-ออกทรัพยสิ์นผ่ำนท่ีดินโฉนดเลขท่ี 378, 11410 (แปลงทำง) และ 15466 
(แปลงทำง) ปัจจุบันรำยกำรผูถื้อกรรมสิทธ์ิเป็นบุคคลเดียวกบัทรัพยสิ์น หำก
โฉนดท่ีดินแปลงทำงหรือแปลงทรัพยสิ์นมีกำรเปล่ียนแปลงผูถื้อกรรมสิทธ์ิ ตอ้ง
น ำท่ีดินแปลงดังกล่ำวมำจดภำรจ ำยอมเพ่ือให้สำมำรถใช้ทำงเข้ำ-ออก สู่
สำธำรณะได ้ส่วนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 6389 ไดจ้ดทะเบียนภำรจ ำยอมเร่ืองทำงเดิน 
ทำงรถยนต์ ตลอดจนสำธำรณูปโภคอ่ืน ๆ ให้กับแปลงแม่ของทรัพยสิ์นแลว้ 
(โฉนดเลขท่ี 378) 

สำธำรณูปโภคใกลเ้คียง มีระบบไฟฟ้ำ ระบบน ้ ำประปำ ท่อระบำยน ้ ำ ระบบโทรศพัท์ และถนนผ่ำนหน้ำ
ท่ีดินเป็นทำงส่วนบุคคล ลกัษณะผิวจรำจรคอนกรีต กวำ้งประมำณ 12.00 เมตร เขต
ทำงกวำ้งประมำณ 16.00 เมตร 

ขอ้ก ำหนด / กฎหมำยท่ีเก่ียวขอ้ง ผงัเมือง 
ทรัพยสิ์นตั้งอยู่ในเขตพ้ืนท่ี “สีเหลือง” (บริเวณ ย. 3-25) ซ่ึงถูกก ำหนดให้ใช้
ประโยชน์ท่ีดิน “ประเภทท่ีอยู่อำศยัหนำแน่นน้อย” ตำมประกำศกฎกระทรวงว่ำ
ดว้ยผงัเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร 
กำรเวนคืน 

                                                                 
6  ท่ีดินตำมโฉนดเลขท่ี 378 เลขท่ี 11410 และเลขท่ี 15466 เป็นกรรมสิทธ์ิของสินทรัพยธ์ัญญำ ส่วนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 6389 เป็น
กรรมสิทธ์ิของบริษทั พร็อพเพอร์ต้ีเกทเวย ์จ  ำกดั ซ่ึงเป็นบริษทัย่อยของบริษทั ท่ีดินทั้งหมดตั้งอยู่ในบริเวณโครงกำร Sena Park 
Residences แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ ปัจจุบนัโฉนดเลขท่ี 378 ไดจ้ดภำรจ ำยอมเร่ืองทำงเดิน ทำงรถยนต ์ตลอดจน
สำธำรณูปโภคต่ำง ๆ ให้กบัโฉนดท่ีดินแปลงเลขท่ี 13090 แลว้ และโฉนดเลขท่ี 6389 ไดจ้ดภำรจ ำยอมเร่ืองทำงเดิน ทำงรถยนต ์
ตลอดจนสำธำรณูปโภคต่ำง ๆ ใหก้บัแปลงแม่ (โฉนดเลขท่ี 378) ของโฉนดเลขท่ี 13090 แลว้  
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ทรัพยสิ์นไม่ไดต้ั้งอยูใ่นแนวเวนคืนของหน่วยรำชกำรใด ๆ 

โครงกำรพฒันำของรัฐ โครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสีชมพ ู(แครำย-มีนบุรี) ปัจจุบนัเปิดใหบ้ริกำรแลว้ 
วธีิกำรประเมินมูลค่ำท่ีใช ้ 1. TSA ใชว้ิธีเปรียบเทียบตลำด (Market Comparison Approach) แบบ Weight 

Quality Score (WQS) ในกำรปรับแกต้วัแปรต่ำง ๆ และวิธีสมมติฐำนกำร
พฒันำ (Hypothetical Development Method) เป็นเกณฑใ์นกำรตรวจสอบ 

2. TAMC ใชว้ธีิเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) แบบ Weight Quality 
Score (WQS) ในกำรปรับแก้ตวัแปรต่ำง ๆ และวิธีสมมติฐำนกำรพฒันำ 
(Hypothetical Development Method) เป็นเกณฑใ์นกำรตรวจสอบ 

รำคำประเมินท่ีดินของรำชกำร โฉนดท่ีดินเลขท่ี 13090 มีรำคำประเมินรำชกำรเท่ำกบั 3,400 บำทต่อตำรำงวำ 
รำคำประเมินทรัพยสิ์น รำคำประเมินท่ีดินเน้ือท่ีดิน 11,367.80 ตำรำงวำ 

1.  รำคำประเมินท่ีดินโดย TSA ตำมรำยงำนลงวนัท่ี 26 มกรำคม 2567 เท่ำกับ
ตารางวาละ 42,000 บาท หรือ มูลค่ารวม (ปัดเศษ) 477,448,000 บาท  

2.  รำคำประเมินท่ีดินโดย TAMC ตำมรำยงำนลงวนัท่ี 29 มกรำคม 2567 เท่ำกบั
ตารางวาละ 40,000 บาท หรือ มูลค่ารวม 454,712,000 บาท 

ท่ีตั้งทรัพยสิ์น 

 
ท่ีมำ : รำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น โดยบริษทั ไทยเซอร์เวเยอร์ แอนด ์แอด็ไวทเ์ซอร์ร่ี จ ำกดั
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ผงัท่ีดิน 

 
ท่ีมำ : บริษทั เสนำดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) 
หมำยเหตุ :  1. ท่ีดินบริเวณรอบ ๆ ท่ีดินท่ีบริษทัจะเขำ้ซ้ือในคร้ังน้ีเป็นท่ีดินของบุคคลอ่ืน ซ่ึงไม่ไดมี้ควำมสัมพนัธ์ใด ๆ กบับริษทั หรือ สินทรัพยธ์ญัญำ  
 2. เส้นทำงเขำ้-ออกสู่ทำงสำธำรณะประโยชน์ตอ้งผำ่นท่ีดินโฉนดเลขท่ี 378 เลขท่ี 6389 เลขท่ี 11410 และเลขท่ี 15466 โดยโฉนดเลขท่ี 11410 และเลขท่ี 15466 เป็นกรรมสิทธ์ิของสินทรัพยธ์ญัญำ 

ซ่ึงสินทรัพยธ์ญัญำจะจดทะเบียนภำระจ ำยอมใหแ้ก่ทรัพยสิ์นท่ีจะซ้ือขำยในคร้ังน้ี เพ่ือใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินสู่ทำงสำธำรณะประโยชน์ ส่วนโฉนดเลขท่ี 378 ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของ
สินทรัพยธ์ญัญำไดจ้ดภำระจ ำยอมใหก้บัท่ีดินท่ีจะซ้ือขำยในคร้ังน้ีแลว้ และโฉนดเลขท่ี 6389 ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของ PG ซ่ึงเป็นบริษทัย่อยของบริษทั ไดจ้ดภำระจ ำยอมให้กบัแปลงแม่ (โฉนด
เลขท่ี 378) ของท่ีดินท่ีจะซ้ือขำยในคร้ังน้ีแลว้ 

ทีด่ินทีจ่ะซือ้ขาย 
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2.1.6 สรุปสาระส าคญัของสัญญาทีเ่กีย่วข้องกบัการเข้าท ารายการ 

(1) บันทกึข้อตกลงระหว่างบริษัท กบั สินทรัพย์ธัญญา 
วนัที่ท  ำบนัทึกขอ้ตกลง : วนัที่ 1 ตุลำคม 2551 
ขอ้มูลของสินทรัพยธ์ญัญำ   
กลุ่มผูถื้อหุ้น/ผูมี้อ  ำนำจควบคุม ณ 
วนัท ำบนัทึกขอ้ตกลง 

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

กลุ่มผูถื้อหุน้/ผูมี้อ  ำนำจควบคุม  
ณ วนัที่ 30 เมษำยน 2566 
(ขอ้มูลจำก http://corpus.bol.co.th) 

: ผูถื้อหุน้และสัดส่วนกำรถือหุน้ 
นำงปริยษิฏฐำ ศรีธนนนัท ์ร้อยละ 99.9996 
นำยอนิรุตต์ิ นำมไทยสงค ์ร้อยละ 0.0004 
กรรมกำร 
นำงปริยษิฏฐำ ศรีธนนนัท ์

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

: มีสำระส ำคญัดงัน้ี 
1. สินทรัพยธ์ัญญำจะไม่ซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติมหรือด ำเนินกำรพฒันำท่ีดินหรือก่อสร้ำง

บำ้นเพ่ือขำย หรือเพ่ือใหเ้ช่ำ หรือด ำเนินธุรกิจใด ๆ เก่ียวกบัอสังหำริมทรัพย ์ไม่ว่ำ
โดยสินทรัพย์ธัญญำเองหรือในโครงกำรควำมร่วมมือ หรือร่วมลงทุนกับ
ผูป้ระกอบกำรอ่ืน นอกเหนือจำกโครงกำรอสังหำริมทรัพยท่ี์สินทรัพยธ์ัญญำได้
ด  ำเนินกำรอยูแ่ลว้ในปัจจุบนั 

2. สินทรัพยธ์ญัญำรับรองวำ่สินทรัพยธ์ญัญำไม่มีท่ีดินอ่ืนใดอีกนอกเหนือจำกท่ีดินท่ี
ระบุไว ้ดงัน้ี 

ล ำดบั โฉนดท่ีดิน เลขท่ีดิน หนำ้ส ำรวจ 
เน้ือท่ี 

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

1 3781/ 1986 135 231 0 98 
2 17972/ 3120 22 18 2 16 
3 127806 36 1979 0 2 0 
4 127807 37 1980 0 2 0 
5 127808 38 1981 0 2 0 

รวม 251 1 14 
หมำยเหตุ : 1/ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 13090 เน้ือท่ี 28-1-67.8 ไร่ ท่ีบริษทัจะซ้ือในคร้ังน้ี เป็น

ส่วนหน่ึงของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 378 
 2/ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 15467 เน้ือท่ี 8-2-56.0 ไร่ ท่ี SENX จะซ้ือในคร้ังน้ี 
เป็นส่วนหน่ึงของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 1797 
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(2) ร่างสัญญาจะซ้ือจะขายทีด่นิ ระหว่างบริษัท และ สินทรัพย์ธัญญา 

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

เง่ือนไขบงัคบัก่อน : สัญญำน้ีมีผลใชบ้งัคบัเม่ือท่ีประชุมผูถื้อหุน้ของผูจ้ะซ้ือไดมี้มติอนุมติัให้ซ้ือทรัพยสิ์นท่ี
ซ้ือขำยตำมสัญญำน้ีแลว้ 

ทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำย : ผูจ้ะขำยตกลงขำย และผูจ้ะซ้ือตกลงซ้ือท่ีดิน จ ำนวน 1 แปลง โฉนดเลขท่ี 13090 แขวง
คนันำยำว เขตคันนำยำว กรุงเทพมหำนคร เน้ือท่ีดิน 28-1-67.8 ไร่ หรือ 11,367.80 
ตำรำงวำ พร้อมภำรจ ำยอมบนท่ีดินตำมโฉนดท่ีดินเลขท่ี 15466 เลขท่ีดิน 3120 และ
โฉนดท่ีดินเลขท่ี 11410 เลขท่ีดิน 102 แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพมหำนคร 
เพ่ือใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินดงักล่ำว  

รำคำซ้ือขำย : รำคำค่ำท่ีดินรวมเป็นเงินทั้งส้ิน 454,712,000 บำท  
หำกปรำกฎในภำยหลงัจ ำนวนเน้ือท่ีดินตำมจริงมีจ ำนวนมำกหรือน้อยกว่ำท่ีปรำกฎใน
โฉนดท่ีดินท่ีซ้ือขำย คู่สัญญำตกลงคิดรำคำท่ีดินท่ีเพ่ิมข้ึนหรือลดลงในตำรำงวำละ 
40,000 บำท และให้น ำรำคำท่ีดินในส่วนท่ีเพ่ิมข้ึนหรือลดลงไปเพ่ิมหรือลดจำกรำคำ
ท่ีดินดงักล่ำวขำ้งตน้ 

กำรช ำระรำคำ : ผูจ้ะซ้ือตกลงช ำระรำคำซ้ือขำยใหแ้ก่ผูจ้ะขำย โดยมีเง่ือนไขกำรช ำระเงิน ดงัน้ี 
1) ในวนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำย ช ำระเงินร้อยละ 30 ของรำคำซ้ือขำย คิดเป็นจ ำนวน

เงิน 136,413,600 บำท ช ำระเป็นเงินสด / เช็ค / แคชเชียร์เช็ค โดยตกลงท ำสัญญำจะ
ซ้ือจะขำยภำยใน 1 เดือน นับแต่วนัท่ีมีมติอนุมัติจำกท่ีประชุมสำมัญผูถื้อหุ้น
ประจ ำปี 2567 หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั  

2) ส่วนท่ีเหลือร้อยละ 70 ของรำคำซ้ือขำย คิดเป็นจ ำนวน 318,298,400 บำท ผูจ้ะซ้ือ
จะช ำระในท่ีผูจ้ะขำยจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินให้แก่ผูจ้ะซ้ือ โดยช ำระเป็น
เงินสด / เช็ค / แคชเชียร์เช็ค โดยตกลงจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทำงทะเบียน ณ 
ส ำนกังำนที่ดิน จงัหวดักรุงเทพมหำนคร ภำยใน 6 เดือน นบัจำกวนัท ำสัญญำจะซ้ือ
จะขำยท่ีดิน หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั 

หนำ้ท่ีของผูข้ำย : - ผูจ้ะขำยตกลงด ำเนินกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีซ้ือขำยโดยปรำศจำกภำระ
ติดพนัให้แก่ผูจ้ะซ้ือ ณ ส ำนักงำนท่ีดิน ภำยใน 6 เดือนนับจำกวนัท ำสัญญำจะซ้ือจะ
ขำยท่ีดิน หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั 

- ผูจ้ะขำยตกลงจะปลอดจ ำนองท่ีดินท่ีซ้ือขำยจำกผูรั้บจ ำนองให้เสร็จส้ินก่อนโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินใหแ้ก่ผูซ้ื้อ (ปัจจุบนัที่ดินปลอดจ ำนอง) 

- ก่อนกำรโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ผูจ้ะขำยยินยอมให้ผูจ้ะซ้ือแจง้เปล่ียนหรือเพ่ิมช่ือผูรั้บ
โอนกรรมสิทธ์ิเป็นบุคคลอ่ืนได ้โดยไม่คิดค่ำใชจ่้ำยใด ๆ ทั้งส้ิน ทั้งน้ี ผูจ้ะซ้ือจะตอ้ง
แจง้ช่ือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิใหผู้จ้ะขำยทรำบล่วงหนำ้เป็นลำยลกัษณ์อกัษรไม่นอ้ยกวำ่ 
7 วนั ก่อนวนัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 

- ในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีซ้ือขำย ผูจ้ะขำยตกลงด ำเนินกำรจดทะเบียน
ภำระจ ำยอมบนท่ีดินตำมโฉนดท่ีดินเลขท่ี 15466 เลขท่ีดิน 3120 และโฉนดท่ีดิน
เลขท่ี 11410 เลขท่ีดิน 102 ซ่ึงตั้งอยู่แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพมหำนคร 
ใหแ้ก่ทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำย เพ่ือใชเ้ป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินดงักล่ำว 

ค ำรับรอง  1.  ผูจ้ะขำยยืนยนัว่ำท่ีดินเป็นของผูจ้ะขำยโดยชอบดว้ยกฎหมำย และผูจ้ะขำยให้ค  ำ
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รับรองแก่ผูจ้ะซ้ือวำ่ นบัแต่วนัท่ีลงนำมในสัญญำฉบบัน้ีเป็นตน้ไป ผูจ้ะขำยจะไม่ท ำ
กำรใดๆ อนัเป็นกำรก่อใหเ้กิดภำระผกูพนัหรือภำระติดพนัเหนือท่ีดิน 

2.  ผูจ้ะขำยยืนยนัว่ำนับแต่วนัท่ีลงนำมในสัญญำฉบบัน้ีเป็นตน้ไป หำกผูจ้ะซ้ือมีควำม
ประสงคจ์ะเขำ้ไปตรวจดูท่ีดิน หรือจะรังวดัสอบเขตแนวเขตท่ีดิน ผูจ้ะขำยยินดีท ำ
ตำมควำมประสงคข์องผูจ้ะซ้ือทุกประกำร 

3.  นับแต่วนัท ำสัญญำน้ีเป็นตน้ไป ผูจ้ะขำยยินยอมอนุญำตให้ผูจ้ะซ้ือเขำ้ไปในท่ีดิน
ตำมสัญญำน้ี เพ่ือจดักำรด ำเนินกำรท ำประโยชน์ใดๆ ไดต้ำมควำมประสงคข์องผูจ้ะ
ซ้ือผูจ้ะขำยรับวำ่จะอ ำนวยควำมสะดวกและให้ควำมร่วมมืออย่ำงเต็มท่ีทุกประกำร
แก่ผูจ้ะซ้ือในกรณีท่ีผูจ้ะซ้ือต้องยื่นแบบเร่ืองรำว ค ำร้องเพ่ือขออนุญำตต่อทำง
รำชกำร หรือเอกชนเพ่ือกระท ำกำรหรือด ำเนินกำรใดๆ ในท่ีดินตำมสัญญำน้ี ตำม
ควำมประสงคข์องผูจ้ะซ้ือแลว้ ผูจ้ะขำยตอ้งลงยนิยอมลงช่ือในเอกสำรแบบเร่ืองรำว
ค ำร้องหรือเอกสำรท่ีตอ้งใชป้ระกอบในกำรยืน่ขอควำมอนุญำตดงักล่ำวทนัที ตำมท่ี
ผูจ้ะซ้ือแจง้ใหผู้จ้ะขำยทรำบ และส่งเอกสำรต่ำงๆ เหล่ำนั้นมำใหผู้จ้ะขำยทุกคร้ังไป 

ค่ำภำษี ค่ำธรรมเนียม และค่ำใชจ่้ำย
อ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งในกำรโอนกรรมสิทธ์ิ 

: คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยตกลงช ำระค่ำภำษี ค่ำธรรมเนียม และค่ำใชจ่้ำยอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งในกำร
โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีซ้ือขำย และกำรจดทะเบียนภำระจ ำยอมเพื่อใชเ้ป็นถนนส ำหรับ
เขำ้ออกท่ีดินดงัน้ี 
1) ค่ำธรรมเนียมโอน ผูจ้ะขำยและผูจ้ะซ้ือจะช ำระคนละคร่ึง (คิดเป็นค่ำธรรมเนียม

กำรโอนส่วนท่ีบริษทัรับผดิชอบเป็นจ ำนวนประมำณ 4.55 ลำ้นบำท) 
2) ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะหรืออำกรแสตมป์ ผูจ้ะขำยเป็นผูช้  ำระ 
3) ค่ำภำษีเงินไดนิ้ติบุคคล (หกั ณ ท่ีจ่ำย) ผูจ้ะขำยเป็นผูช้  ำระ 
4) ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียนภำระจ ำยอม ผูจ้ะขำยเป็นผูช้  ำระ 

กำรผดิสัญญำ : หำกผูจ้ะซ้ือผิดนัดไม่ช ำระเงินตำมจ ำนวนและภำยในก ำหนดเวลำ หรือปฏิบัติผิด
ขอ้ตกลงอ่ืนใดตำมสัญญำน้ี ผูจ้ะขำยมีสิทธิบอกเลิกสัญญำและริบเงินใด ๆ ท่ีผูจ้ะซ้ือได้
ช ำระไวท้ั้งหมด โดยผูจ้ะขำยจะตอ้งบอกกล่ำวเป็นลำยลกัษณ์อกัษรให้ผูจ้ะซ้ือช ำระเงิน
หรือปฏิบติัตำมขอ้ตกลง โดยก ำหนดระยะเวลำให้ช ำระเงินหรือปฏิบัติตำมขอ้ตกลง
อย่ำงน้อย 30 วนันับแต่วนัท่ีไดรั้บหนังสือบอกกล่ำว หำกพน้ก ำหนดระยะเวลำนั้น
ปรำกฏว่ำ ผูจ้ะซ้ือไม่ช ำระเงินหรือปฏิบติัตำมขอ้ตกลง ผูจ้ะขำยจึงจะบอกเลิกสัญญำ
และริบเงินใด ๆ ท่ีผูจ้ะซ้ือไดช้ ำระไวท้ั้งหมดได ้ทั้งน้ี กำรใชสิ้ทธิดงักล่ำวไม่เป็นกำร
ตดัสิทธิของผูจ้ะขำยในกำรเรียกร้องค่ำเสียหำยอ่ืน ๆ 
กรณีท่ีผูจ้ะขำยไม่สำมำรถโอนกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำยให้แก่ผูจ้ะซ้ือได ้ หรือไม่
ปฏิบติัตำมขอ้ตกลงอ่ืนใดตำมสัญญำน้ี ผูจ้ะซ้ือมีสิทธิบอกเลิกสัญญำและเรียกให้ผูจ้ะ
ขำยคืนเงินใด ๆ ท่ีไดรั้บช ำระไวท้ั้งหมดตำมสัญญำน้ีให้แก่ผูจ้ะซ้ือพร้อมดอกเบ้ียใน
อตัรำร้อยละ 7.5 ต่อปีของเงินจ ำนวนดงักล่ำว ตั้งแต่วนัท่ีผูจ้ะขำยไดรั้บเงินจำกผูจ้ะซ้ือ
จนถึงวนัท่ีช ำระเงินคืนให้แก่ผูจ้ะซ้ือจนครบถว้น ทั้งน้ี กำรใชสิ้ทธิดงักล่ำวไม่เป็นกำร
ตดัสิทธิของผูจ้ะซ้ือในกำรเรียกร้องค่ำเสียหำยอ่ืนๆ 
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2.2 ข้อมูลโดยสรุปของบริษัท   

2.2.1  โครงกำรท่ีอยูร่ะหวำ่งกำรพฒันำของกลุ่มบริษทั 

บริษทัด ำเนินธุรกิจพฒันำอสังหำริมทรัพยเ์พ่ือขำย เพ่ือเช่ำ และให้บริกำรดำ้นท่ีอยู่อำศยัแบบครบวงจรภำยใตก้ำร
บริหำรบริษทัย่อยทำงตรงและบริษทัย่อยทำงออ้ม 49 บริษทั กิจกำรร่วมคำ้ 42 บริษทั และบริษทัย่อยของกิจกำรร่วมคำ้         
2 บริษทั โดย ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2566 บริษทัและบริษทัในเครือมีโครงกำรท่ีอยู่ภำยใตก้ำรพฒันำทั้งส้ิน 66 โครงกำร 
แบ่งเป็นโครงกำรแนวรำบของบริษทัจ ำนวน 15 โครงกำร โครงกำรแนวสูงของบริษทัจ ำนวน 11 โครงกำร  โครงกำรแนว
สูงของบริษทัร่วมทุนจ ำนวน 32 โครงกำร และโครงกำรแนวรำบของบริษทัร่วมทุนจ ำนวน 8 โครงกำร โดยมีรำยละเอียด
ดงัน้ี   

ล าดับ ช่ือโครงการ 

มูลค่าโครงการรวม ยอดขายสะสม ยอดโอนสะสม คงเหลือขาย 
ขายแล้วรอโอน

กรรมสิทธ์ิ 

 จ านวน 
ยูนิต 

มูลค่า 
(ล้านบาท) 

 จ านวน 
ยูนิต 

จ านวน 
(ล้านบาท) 

 จ านวน 
ยูนิต 

จ านวน 
(ล้านบาท) 

 จ านวน 
ยูนิต 

จ านวน 
(ล้านบาท) 

 จ านวน 
ยูนิต 

จ านวน 
(ล้านบาท) 

 
Housing - SENA 

          
1 Sena Park Grand Ramindra 174 1,495 171 1,474 170 1,464 3 21 1 10 
2 Sena Avenue Bangkadee 41 183 30 134 29 128 11 50 1 6 
3 Sena Ville Borommaratchachonnani Sai 5  202 976 114 601 107 560 88 375 7 41 
4 Sena Park Ville Ramindra Wongwaen  218 1,328 218 1,328 218 1,328 - - - - 
5 Sena Shop House Phaholyothin Khukot 30 202 20 134 20 134 10 68 - - 
6 Sena Shop House Bangkae - Terdthai 59 470 50 398 50 398 9 72 - - 
7 Sena Grand Home Rangsit - Tiwanon 88 695 13 119 13 119 75 576 - - 
8 Sena Ville Lamlukka - Klong 6  215 1,049 117 493 111 468 98 555 6 25 
9 Sena Viva Phetkasem Phutthamonthon - Sai 7 222 683 52 150 51 147 170 533 1 3 
10 Baan Burapa  Bo Win, Chonburi 227 582 11 24 11 24 216 559 - - 
11 Proud Town Bo Win, Chonburi 167 282 38 63 38 63 129 219 - - 
12 Sena Village Ramindra KM.9 297 1,515 164 857 158 818 133 658 6 39 
13 Sena Village Rangsit - Tiwanon 323 1,558 19 91 18 85 304 1,466 1 6 
14 Sena Ville Ramindra Phase 3 8 59 1 7 1 7 7 52 - - 
15 Sena Park  Ville Ramindra Phase 2 193 1,966 1 9 - - 192 1957 1 9 

 
Total Housing Projects 2,464 13,042 1,019 5,883 995 5,743 1,445 7,159 24 140 

 
Condominium - SENA                  

1 The Niche Mono Ratchavipha 842 2,354 838 2,341 838 2,341 4 13 - - 
2 The Niche ID @ Pakred Station 864 1,664 853 1,638 852 1,636 11 27 1 2 
3 The Niche Mono Sukhumvit - Puchao 572 1,672 351 1,056 341 1,029 221 616 10 27 
4 The Kith Rangsit - Tiwanon  413 473 412 472 412 472 1 1 - - 
5 Sena Kith Phetkasem - Phutthamonthon - Sai 7  237 226 232 221 229 218 5 5 3 3 
6 The Kith Plus Phaholyothin Khukot Phase 2  364 428 363 426 363 426 1 1 - - 
7 Sena Kith MRT - Bangkae Phase 1 210 258 210 259 210 259 - - - - 
8 Sena Eco Town Rangsit – Station Phase 1 448 516 184 210 - - 264 306 184 210 
9 Sena Kith MRT Bangkae Phase 2  378 546 245 345 242 341 133 201 3 4 
10 Flexi Rattanathibet 474 1,350 134 329 126 310 340 1,021 8 19 
11 Sena Kith Rangsit Khlong 4 293 465 81 104 - - 212 360 81 104 

 
Total Condominium Projects - SENA 5,095 9,952 3,903 7,401 3,613 7,031 1,192 2,552 290 370 

 
Grand Total (excluding JV) 7,559 22,994 4,922 13,284 4,608 12,774 2,637 9,710 314 510 

 
Housing - JV SENA Hankyu 

        
   

1 Sena Vela Thepharak  298 1,060 30 121 27 109 268 938 3 12 
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ล าดับ ช่ือโครงการ 

มูลค่าโครงการรวม ยอดขายสะสม ยอดโอนสะสม คงเหลือขาย 
ขายแล้วรอโอน

กรรมสิทธ์ิ 

 จ านวน 
ยูนิต 

มูลค่า 
(ล้านบาท) 

 จ านวน 
ยูนิต 

จ านวน 
(ล้านบาท) 

 จ านวน 
ยูนิต 

จ านวน 
(ล้านบาท) 

 จ านวน 
ยูนิต 

จ านวน 
(ล้านบาท) 

 จ านวน 
ยูนิต 

จ านวน 
(ล้านบาท) 

2 Sena Viva Chalongkrung - Latkrabang 164 812 70 246 64 228 94 566 6 19 
3 Sena Vela Rattanathibet Bangbuathong  180 810 17 76 14 63 163 734 3 13 
4 Sena Vela Sukhumvit Bangpu 170 954 8 41 - - 162 913 8 41 
5 Sena Viva Theparak - Bangbo 215 676 4 13 - - 211 663 4 13 
6 Sena Village Bangna KM29 352 1,894 6 31 - - 346 1,863 6 31 
7 Sena Vela Wongwaen-Bangbuathong 305 1,266 4 15 2 8 301 1,251 2 7 
8 Sena Grandhome Bangna KM29 97 929 2 17 - - 95 912 2 17 

 
Total Housing Projects - JV SENA Hankyu 1,781 8,401 141 560 107 408 1,640 7,840 34 152 

 
Condominium - JV SENA Hankyu 

        
  

1 The Niche Mono Sukhumvit - Bearing 1,275 3,941 1,274 3,936 1,274 3,936 1 5 - - 
2 The Niche Pride Taopoon Interchange 742 3,274 742 3,274 740 3,267 - - 2 7 
3 The Niche Mono Charoen Nakorn 537 1,963 536 1,957 536 1,957 1 6 - - 
4 The Niche Mono Mega Space Bangna 795 2,567 697 2,150 678 2,097 98 417 19 53 
5 The Niche Mono Ramkhamhaeng 1,698 5,418 886 2,648 843 2,505 812 2,770 43 143 
6 PITI Sukhumvit 101 Bangchak 168 1,292 40 243 20 128 128 1,049 20 115 
7 The Niche Mono Chaeng Watthana 921 2,491 499 1,228 488 1,196 422 1,263 11 32 
8 Sena Kith Thepharak - Bangbo  328 347 328 347 328 347 - - - - 
9 Sena Kith Westgate Bangbuathong Phase 1 316 353 307 343 302 337 9 10 5 6 
10 Sena Kith Chalongkrung - Latkrabang Phase 1 490 501 477 488 468 477 13 13 9 11 
11 Sena Kith Chalongkrung - Latkrabang Phase 2 490 581 400 469 389 457 90 111 11 13 
12 Sena Kith BTS - Saphanmai 497 712 425 609 399 567 72 102 26 43 
13 Flexi Sathon - Charoen Nakhon Phase 1 479 1,269 346 911 338 891 133 358 8 20 
14 Sena Kith Srinakharin - Sridan  618 855 460 581 - - 158 274 460 581 
15 Niche Mono Rama 9 Phase 1 410 1,290 146 367 116 298 264 923 30 69 
16 Flexi Taopoon - Interchange 555 1,083 282 541 230 433 273 542 52 108 
17 Sena Kith Rangsit - Tiwanon 735 837 154 163 - - 581 674 154 163 
18 Sena Kith Theparak - Bangbo 2 Phase 1 378 437 75 86 - - 303 351 75 86 
19 Sena Kith Phahonyothin - Navanakorn Phase 1 448 569 149 172 - - 299 397 149 172 
20 Sena Kith Westgate Bangbuathong Phase 2 474 622 14 17 - - 460 605 14 17 
21 Sena Kith Bangna KM.29 Phase 1 378 440 356 421 - - 22 19 356 421 
22 Flexi Suksawat 493 931 185 337 - - 308 594 185 337 
23 Sena Kith Rattanathibet Bangbuathong 756 1,011 112 147 47 60 644 864 65 86 
24 Flexi Sathon - Charoen Nakhon Phase 2 420 1,129 93 246 85 227 327 883 8 20 
25 Sena Kith Theparak - Bangbo 2 Phase 2 324 394 217 277 - - 107 117 217 277 
26 Flexi Bangna 2 807 2,307 51 154 - - 756 2,154 51 154 
27 Sena Kith Samrong 490 892 94 160 - - 396 732 94 160 
28 Flexi Riverview Charoennakorn 700 2,013 77 263 - - 623 1,750 77 263 
29 Niche Mono Bangpo 450 2,022 36 206 - - 414 1,816 36 206 
30 Cozi MRT Phetkasam 48 Phase 1 428 694 30 50 - - 398 644 30 50 
31 Niche Pride Ekkamai 879 5,741 1 5 - - 878 5,736 1 5 
32 Flexi Samrong  917 2,427 33 70 - - 884 2,357 33 70 

 
Total Condominium Projects - JV SENA Hankyu 19,396 50,399 9,522 22,865 7,281 19,180 9,874 27,534 2,241 3,685 

66 Grand Total SENA (including JV) 28,736 81,793 14,585 36,710 11,996 32,362 14,151 45,084 2,589 4,347 
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รำยละเอียดขอ้มูลโดยสรุปของบริษทัพิจำรณำไดจ้ำกสำรสนเทศเก่ียวกบักำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั (บญัชี 2) และ
รำยงำนประจ ำปี 2567 ของบริษทัในรูปแบบรหสัคิวอำร์ (QR Code) ท่ีแนบมำกบัหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหุน้ในคร้ังน้ี  

2.2.2 แนวทำงกำรป้องกนัควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ของบริษทั และ SENX  

บริษัทและ SENX ประกอบธุรกิจพฒันำอสังหำริมทรัพยเ์พ่ือขำยเช่นเดียวกัน จึงอำจเกิดควำมขดัแยง้ทำง
ผลประโยชน์ในกำรด ำเนินธุรกิจท่ีเป็นกำรแข่งขนักนัระหว่ำงสองบริษทัได ้กำรท ำค ำเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้ งหมดของ 
SENX ในเดือนมีนำคม 2565 บริษทัไดเ้ปิดเผยโครงกำรท่ีทั้งบริษทั และ SENX ด ำเนินกำรอยู ่เปิดเผยรำยละเอียดท่ีดินรอ
กำรพฒันำท่ีแต่ละบริษทัถือครองและแนวทำงในกำรพฒันำในอนำคตตำมแผนพฒันำโครงกำรของแต่ละบริษทั ซ่ึงอำจมี
กำรปรับเปล่ียนตำมควำมเหมำะสมต่อสภำวะกำรแข่งขนัและสถำนกำรณ์ทำงเศรษฐกิจจนหมดท่ีดินรอกำรพฒันำเดิม ซ่ึง
ท่ีดินรอกำรพฒันำท่ีแต่ละบริษทัถือครองไม่มีพ้ืนท่ีทบัซอ้นกนั โดยเม่ือท่ีดินรอกำรพฒันำไดถู้กพฒันำจนหมดส้ิน บริษทั 
และ SENX จะไม่มีลกัษณะโครงกำรในรูปแบบเดียวกนั    

นอกจำกน้ี บริษทัจึงไดก้ ำหนดแนวทำงกำรแบ่งแยกกำรด ำเนินธุรกิจเพ่ือป้องกนัควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์
ตั้งแต่กำรท ำค ำเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ SENX ในเดือนมีนำคม 2565 โดยบริษทัก ำหนดกลยทุธ์กำรด ำเนินธุรกิจของ
กลุ่มบริษทั เพ่ือแบ่งแยกขอบข่ำยลกัษณะธุรกิจระหว่ำงกัน เพ่ือให้มีควำมชัดเจนและไม่ทับซ้อนกัน และป้องกันกำร
ประกอบธุรกิจท่ีอำจเป็นกำรแข่งขนักนั รวมถึงประเด็นควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ โดยบริษทัมีแนวทำงท่ีจะพฒันำ
โครงกำรอสังหำริมทรัพยป์ระเภทคอนโดมิเนียมแนวสูง และวำงแผนให้ SENX พฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยป์ระเภท
แนวรำบ โดยสำมำรถสรุปแนวทำงแบ่งแยกกำรด ำเนินธุรกิจท่ีเปิดเผยในกำรท ำค ำเสนอซ้ือหลกัทรัพยท์ั้งหมดของ SENX 
ดงัน้ี  

 บริษัท SENX 
ลกัษณะกำร
ประกอบธุรกิจ 

1. ธุรกิจอสงัหำริมทรัพยเ์พ่ือกำรพกัอำศยัในแนวสูง 
ไดแ้ก่ คอนโดมิเนียม  

2. ธุรกิจเช่ำ เช่น อพำร์ทเมน้ ศูนยก์ำรคำ้ขนำดเล็ก 
อำคำรส ำนกังำน   

3. ธุรกิจสนำมกอลฟ์  
4. ธุรกิจไฟฟ้ำพลงังำนแสงอำทิตย ์ 
5. ธุรกิจบริหำรงำนนิติบุคคล  
6. ธุรกิจรับบริหำรโครงกำรพฒันำ อสงัหำริมทรัพย ์ 
7. ธุรกิจรับเหมำก่อสร้ำงท่ีพกัอำศยั  
8. ธุรกิจตวัแทนและนำยหน้ำให้บริกำร ซ้ือขำย
อสงัหำริมทรัพย ์

และ/หรือธุรกิจอ่ืน ๆ ท่ีไม่ก่อให้เกิดกำรแข่งขนักนั
ระหวำ่งบริษทั และ SENX 

ธุรกิจอสังหำริมทรัพยเ์พ่ือกำรพกัอำศัย ใน
แนวรำบ ไดแ้ก่ บำ้นเด่ียว บำ้นแฝด ทำวน์โฮม 
อำคำรพำณิชย ์เป็นตน้ และ/ หรือธุรกิจอ่ืนท่ีให้
อตัรำผลตอบแทนทำงกำรลงทุนท่ีน่ำพึงพอใจ 
โดยไม่ก่อใหเ้กิดกำรแข่งขนักนัระหวำ่งบริษทั 
และ SENX 

นโยบำยกำรจดัซ้ือ
ท่ีดิน 

จดัซ้ือท่ีดินโดยกำรคดัสรรตำมคุณลกัษณะท่ีดินท่ีเหมำะสมว่ำควรพฒันำเป็นโครงกำรคอนโด หรือ
แนวรำบ โดยค ำนึงถึงผลตอบแทนท่ีคุม้ค่ำในกำรลงทุนเป็นหลกัในกำรจดัซ้ือท่ีดิน 
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 อย่ำงไรก็ดี เน่ืองจำกสภำวะทำงเศรษฐกิจ แนวโน้มตลำด สภำวกำรณ์และขอ้จ ำกดัในกำรด ำเนินธุรกิจพฒันำ
อสงัหำริมทรัพยใ์นปัจจุบนัมีกำรเปล่ียนแปลงไป กำรก ำหนดและแบ่งแยกลกัษณะกำรประกอบธุรกิจตำมท่ีก ำหนดแนวทำง
ไวใ้นตั้งแต่กำรท ำค ำเสนอซ้ือ SENX อำจเป็นกำรสร้ำงขอ้จ ำกดัในกำรประกอบธุรกิจของทั้งสองบริษทั ดงันั้น เพื่อรักษำ
ประโยชน์สูงสุดในกำรด ำเนินธุรกิจของทั้งสองบริษทั คณะกรรมกำรบริษทัคร้ังท่ี 1/2567 เม่ือวนัท่ี 27 กุมภำพนัธ์ 2567 จึง
ไดพิ้จำรณำเห็นสมควรให้มีกำรปรับปรุงแนวทำงกำรแบ่งแยกธุรกิจ เพ่ือป้องกนัควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์ระหว่ำง
บริษทัและ SENX เป็นดงัน้ี  

 บริษัท SENX 
ลกัษณะกำร
ประกอบธุรกิจ 

1. ธุรกิจอสงัหำริมทรัพยเ์พ่ือกำรพกัอำศยัในแนวสูง 
ไดแ้ก่ คอนโดมิเนียม โดยจะมุ่งเน้นกำรพฒันำ
โครงกำรท่ีเป็นกำรร่วมทุนเป็นหลกั 

2. ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรพกัอำศัย ใน
แนวรำบ ไดแ้ก่ บำ้นเด่ียว บำ้นแฝด ทำวน์โฮม 
อำคำรพำณิชย ์เป็นตน้ ในระดบัรำคำ Main Class 
ถึง Upper Class โดยจะมุ่งเน้นกำรพฒันำ
โครงกำรท่ีเป็นกำรร่วมทุนเป็นหลกั 

3. ธุรกิจเช่ำ เช่น อพำร์ทเมน้ ศูนยก์ำรคำ้ขนำดเล็ก 
อำคำรส ำนกังำน   

4. ธุรกิจสนำมกอลฟ์  
5. ธุรกิจไฟฟ้ำพลงังำนแสงอำทิตย ์ 
6. ธุรกิจรับเหมำก่อสร้ำงท่ีพกัอำศยั  
และ/หรือธุรกิจอ่ืน ๆ ท่ีไม่ก่อให้เกิดกำรแข่งขนักนั
ระหวำ่งบริษทั และ SENX 

1. ธุรกิจอสังหำริมทรัพยเ์พ่ือกำรพกัอำศยั ใน
แนวรำบ ไดแ้ก่ บำ้นเด่ียว บำ้นแฝด ทำวน์
โฮม อำคำรพำณิชย ์เป็นตน้ ในระดบัรำคำ 
High Class ข้ึนไป  

2. ธุรกิจบริหำรงำนนิติบุคคล  
3. ธุรกิจรับบริหำรโครงกำรพฒันำ 

อสงัหำริมทรัพย ์ 
4. ธุรกิจตวัแทนและนำยหน้ำให้บริกำร ซ้ือ

ขำยอสงัหำริมทรัพย ์
และ/ หรือธุรกิจอ่ืนท่ีให้อตัรำผลตอบแทน
ทำงกำรลงทุนท่ีน่ำพึงพอใจ โดยไม่ก่อให้เกิด
กำรแข่งขนักนัระหวำ่งบริษทั และ SENX 

นโยบำยกำรจดัซ้ือ
ท่ีดิน 

จดัซ้ือท่ีดินโดยกำรคดัสรรตำมคุณลกัษณะท่ีดินท่ีเหมำะสมว่ำควรพฒันำเป็นโครงกำรคอนโด หรือ
แนวรำบ ในระดบัรำคำใด โดยค ำนึงถึงผลตอบแทนท่ีคุม้ค่ำในกำรลงทุนเป็นหลกัในกำรจดัซ้ือท่ีดิน 

อ่ืนๆ โครงกำรอำจอยูใ่นท ำเลเดียวกนัไดแ้ต่ระดบัรำคำตอ้งแตกต่ำงกนัตำมขำ้งตน้ 

 อย่ำงไรก็ดี เน่ืองจำกสภำพเศรษฐกิจ สถำนกำรณ์และสภำวะตลำดอสังหำริมทรัพย์ในอนำคตอำจมีกำร
เปล่ียนแปลงไป ประกอบกบัตลำดอสงัหำริมทรัพยย์งัมีอตัรำกำรแข่งขนัท่ีสูง มีผูป้ระกอบกำรมำกมำย ดงันั้น หำกผูบ้ริหำร
ของกลุ่มบริษทัมองเห็นโอกำสท่ีดีในกำรด ำเนินธุรกิจในอนำคต กลุ่มบริษทัอำจตอ้งมีกำรปรับเปล่ียนกลยทุธ์และแนวทำง
ในกำรด ำเนินธุรกิจ โดยค ำนึงถึงประโยชน์สูงสุดของกลุ่มบริษทั และผูถื้อหุ้นของทั้งสองบริษทัเป็นส ำคญั และจะยงัคง
รักษำมำตรกำรป้องกนัเพ่ือมิใหมี้กำรแข่งขนัระหวำ่งกนั โดยกลุ่มบริษทัจะน ำมำเสนอต่อท่ีประชุมคณะกรรมกำรบริษทัเพื่อ
พิจำรณำอนุมติัเพ่ือใหเ้ท่ำทนัต่อสถำนกำรณ์ต่อไป 

นอกจำกน้ี ในกำรสรรหำท่ีดิน ควำมพร้อมทำงกำรเงินในแต่ละช่วงเวลำก็ถือวำ่เป็นเร่ืองส ำคญัอยำ่งยิ่ง เน่ืองจำก
กำรซ้ือท่ีดินเพ่ือพฒันำโครงกำรมีกำรแข่งขนัสูงมำกประกอบกบัรำคำท่ีดินสูงข้ึนอยำ่งต่อเน่ือง ดงันั้น ในบำงช่วงเวลำ ทั้ง 
บริษทั และ SENX อำจตอ้งมีกำรบริหำรจดักำรกำรซ้ือท่ีดินเพ่ือรักษำโอกำสทำงธุรกิจและควำมต่อเน่ืองท ำงธุรกิจของแต่ละ
ฝ่ำยไว ้แต่อยำ่งไรก็ดี ทั้งสองฝ่ำยจะยงัคงมำตรกำรป้องกนัควำมขดัแยง้ทำงผลประโยชน์อยำ่งเคร่งครัด โดยกรรมกำรและ
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ผูบ้ริหำรของแต่ละบริษทั จะท ำหน้ำท่ีของตนในกำรบริหำรกิจกำรเพ่ือประโยชน์สูงสุดของบริษทัและผูถื้อหุ้นของแต่ละ
บริษทั ทั้งน้ี กรรมกำรและผูบ้ริหำรของบริษทั และ SENX  ตระหนกัถึงหนำ้ท่ีและควำมรับผิดชอบของตน เพื่อประโยชน์
สูงสุดของทั้งสองบริษทัและผูถื้อหุ้นของแต่ละบริษทั และจะตอ้งปฏิบติัตำมขอ้บงัคบั กฎเกณฑ ์และกฎหมำยท่ีเก่ียวขอ้ง
อยำ่งเคร่งครัด 

2.3 ความสมเหตุสมผลของรายการ 

2.3.1 วตัถุประสงค์ และความจ าเป็นในการเข้าท ารายการ 

บริษทัจะซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ จ ำนวน 1 แปลง โฉนดเลขท่ี 13090 เน้ือท่ีดิน 28-1-67.8 ไร่ หรือ 11,367.8 
ตำรำงวำ ซ่ึงท่ีดินดงักล่ำวตั้งอยูติ่ดถนนภำยในโครงกำร Sena Park Residences รำมอินทรำ แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว 
กรุงเทพฯ โดยมีวตัถุประสงค์เพ่ือพฒันำโครงกำรท่ีอยู่อำศัยแนวรำบภำยใตแ้บรนด์เสนำ วิลเลจ 2 รำมอินทรำ ซ่ึงเป็น
โครงกำรทำวน์โฮม จ ำนวน 226 หลงั ระดบัรำคำ 5.0 - 6.3 ลำ้นบำท พฒันำต่อเน่ืองจำกกำรโครงกำรเสนำ วิลเลจ รำม
อินทรำ ในเฟสแรก ท่ีเป็นโครงกำรลกัษณะเดียวกนัและเนน้กลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยเดียวกนั เร่ิมเปิดขำยโครงกำรไปแลว้ตั้งแต่
เดือนพฤศจิกำยน 2564 ซ่ึง ณ วนัท่ี 29 กุมภำพนัธ์ 2567 กำรก่อสร้ำงแลว้เสร็จประมำณร้อยละ 90 และขำยบำ้นไดแ้ลว้
ประมำณร้อยละ 60 ของจ ำนวนบำ้นทั้งหมดของโครงกำร โดยโครงกำรเสนำ วิลเลจ 2 รำมอินทรำ จะพฒันำเพื่อให้
สอดคลอ้ง และทดแทนกบัโครงกำรเสนำ วิลเลจ รำมอินทรำ ในเฟสแรก ท่ีมียอดขำยอยูใ่นเกณฑท่ี์ดีและจะมีปริมำณบำ้น
เหลือขำยลดลงในอนำคต จึงเป็นโอกำสของบริษทัท่ีจะพฒันำโครงกำรต่อเน่ืองเพ่ือช่วงชิงส่วนแบ่งกำรตลำด โดยยงัคง
แบบบำ้นทำวน์เฮำ้ส์ทรงอิสระ เหมือนโครงกำรเดิมในเฟสแรก แต่จะเพ่ิมกำรออกแบบบำ้นใหมี้ควำมแตกต่ำงจำกโครงกำร
เดิมในฟังก์ชัน่กำรใชง้ำนท่ีใกลเ้คียงกบับำ้นแฝด ในระดบัรำคำท่ีต ่ำกว่ำบำ้นแฝด เพ่ือให้ตอบสนองต่อควำมตอ้งกำรของ
ลูกคำ้ท่ีเขำ้มำชมโครงกำรบำ้นแฝดแต่ติดขดัในเร่ืองงบประมำณท่ีไม่เพียงพอ ซ่ึงถือวำ่ทำวน์เฮำ้ส์ทรงอิสระมีส่วนช่วยตอบ
โจทยค์วำมตอ้งกำรของลูกคำ้กลุ่มดงักล่ำวไดใ้นระดบัหน่ึง นอกจำกน้ี กำรเลือกพฒันำโครงกำรใหม่ท่ีต่อเน่ืองบนท่ีดินท่ีจะ
ซ้ือซ่ึงตั้งอยู่ในท ำเลเดิมของบริษทัท่ีมีโครงกำรบำ้นจัดสรรหลำยโครงกำรรวมกันอยู่นั้น ยงัช่วยสร้ำงจุดแข็งดำ้นควำม
หลำกหลำยของสินคำ้ในระดบัรำคำท่ีแตกต่ำงรวมอยูใ่นท ำเลเดียวกนั เพื่อให้สำมำรถตอบสนองควำมสำมำรถในกำรซ้ือ
ของลูกคำ้ท่ีแตกต่ำงกนัได ้ 

แผนผงัโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย์  Sena Park Residences ในท าเลรามอนิทรา กม.9 
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โครงกำร Sena Park Residences รำมอินทรำ เป็นโครงกำรพฒันำอสงัหำริมทรัพยใ์นท ำเลรำมอินทรำ กม.9 ภำยใต้
กำรด ำเนินงำนของกลุ่มบริษทั ท่ีเร่ิมด ำเนินกำรมำตั้งแต่ปี 2556 ต่อเน่ืองมำจนถึงปัจจุบนั โดยมีโครงกำรหมู่บำ้นจดัสรร
แนวรำบโครงกำรต่ำง ๆ ดงัน้ี   

1) โครงกำรเสนำพำร์ค แกรนด์ รำมอินทรำ เป็นโครงกำรบำ้นเด่ียว จ ำนวน 174 หลงั ระดบัรำคำ 8.0 - 12.0 ลำ้น
บำท ตั้งอยูด่ำ้นหนำ้สุดของโครงกำร ซ่ึง ณ วนัท่ี 29 กุมภำพนัธ์ 2567 โครงกำรก่อสร้ำงแลว้เสร็จทั้งหมดและเหลือบำ้นรอ
จ ำหน่ำยจ ำนวน 1 หลงั  

2) โครงกำรเสนำพำร์ค วลิล ์รำมอินทรำ เป็นโครงกำรบำ้นแฝดและบำ้นเด่ียว จ ำนวน 218 หลงั ระดบัรำคำ 6.0 - 
8.0 ลำ้นบำท ตั้งอยูด่ำ้นในถดัจำกโครงกำรเสนำพำร์ค แกรนด ์รำมอินทรำ โดยโครงกำรก่อสร้ำงแลว้เสร็จทั้งหมดและโอน
ขำยไดห้มดทั้งโครงกำรแลว้ ในปี 2566  

3) โครงกำรเสนำ วิลเลจ รำมอินทรำ เป็นโครงกำรทำวน์โฮม บำ้นแฝด และบำ้นเด่ียว จ ำนวน 297 หลงั ระดบั
รำคำ 4.69 - 5.5 ลำ้นบำท ตั้งอยูด่ำ้นในสุดของโครงกำร ซ่ึง ณ วนัท่ี 29 กุมภำพนัธ์ 2567 โครงกำรอยูร่ะหวำ่งก่อสร้ำง แลว้
เสร็จประมำณร้อยละ 90 และมีบำ้นท่ีขำยไดแ้ลว้ประมำณร้อยละ 60 ของจ ำนวนบำ้นทั้งหมดของโครงกำร  

4) โครงกำรเสนำพำร์ค วลิล ์2 รำมอินทรำ เป็นโครงกำรบำ้นแฝดและบำ้นเด่ียว จ ำนวน 193 หลงั ระดบัรำคำ 7.9 - 
10.0 ลำ้นบำท ตั้งอยูด่ำ้นขำ้งถดัจำกโครงกำรเสนำพำร์ค วิลล์ รำมอินทรำ ซ่ึง ณ วนัท่ี 29 กุมภำพนัธ์ 2567 โครงกำรอยู่
ระหวำ่งก่อสร้ำง แลว้เสร็จประมำณร้อยละ 28 และมีบำ้นท่ีขำยไดแ้ลว้ (Pre – sale 1 หลงั) ประมำณร้อยละ 0.5 ของจ ำนวน
บำ้นทั้งหมดของโครงกำร โดยมีก ำหนดเปิดกำรขำยโครงกำรอยำ่งเป็นทำงกำรในช่วงไตรมำสท่ี 1 ปี 2567  

5) โครงกำรเสนำพำร์ค แกรนด์ 2 รำมอินทรำ เป็นโครงกำรบำ้นเด่ียว จ ำนวน 169 หลงั ระดบัรำคำ 10 - 18 ลำ้น
บำท ตั้งอยูต่รงขำ้มโครงกำรเสนำ วลิเลจ รำมอินทรำ ซ่ึง ณ วนัท่ี 29 กมุภำพนัธ์ 2567 โครงกำรอยูร่ะหวำ่งก่อสร้ำง และคำด
วำ่จะเร่ิมเปิดขำยโครงกำรไดภ้ำยในไตรมำสท่ี 3 - 4 ปี 2567 

นอกจำกน้ี กำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินของบริษทัในคร้ัง บริษทัจะน ำมำพฒันำเป็นโครงกำรใหม่ ไดแ้ก่  

6) โครงกำรเสนำ วิลเลจ 2 รำมอินทรำ เป็นโครงกำรทำวน์โฮม จ ำนวน 226 หลงั ระดบัรำคำ 5.0 - 6.3 ลำ้นบำท 
ตั้งอยูฝ่ั่งตรงขำ้มเยื้องกบัโครงกำรเสนำพำร์ค แกรนด์ 2 รำมอินทรำ และอยูด่ำ้นในถดัจำกโครงกำรเสนำพำร์ค วิลล ์2 รำม
อินทรำ ซ่ึงจะเป็นโครงกำรท่ีต่อเน่ืองจำกโครงกำรเสนำ วิลเลจ  รำมอินทรำ (เฟส 1) ท่ีมีลกัษณะของโครงกำรใกลเ้คียงกนั 
และจะสร้ำงบนท่ีดินท่ีบริษทัจะเขำ้ซ้ือในคร้ังน้ี 

จำกควำมส ำเร็จของกำรด ำเนินโครงกำร Sena Park residences ซ่ึงเป็นโครงกำรหมู่บำ้นจดัสรรขนำดใหญ่ในท ำเล
รำมอินทรำ กม.9 ดงักล่ำว ซ่ึงประกอบดว้ยโครงกำรท่ีอยูอ่ำศยัแนวรำบหลำยโครงกำร ทั้งโครงกำรทำวน์โฮม บำ้นแฝด และ
บำ้นเด่ียว ท่ีมีแบบบำ้นและขนำดบำ้นท่ีหลำกหลำย ในระดบัรำคำท่ีแตกต่ำงกนั ซ่ึงเป็นหน่ึงในกลยทุธ์กำรพฒันำโครงกำร
อสังหำริมทรัพยข์องกลุ่มบริษทั ท่ีช่วยสร้ำงโอกำสในกำรเขำ้ถึงกลุ่มลูกคำ้ท่ีมีควำมตอ้งกำรและก ำลงัซ้ือท่ีแตกต่ำงกนัได้
ครอบคลุมมำกข้ึน กำรเลือกซ้ือท่ีดินท่ีตั้งในบริเวณโครงกำร Sena Park Residences ซ่ึงเป็นท่ีดินท่ีมีศกัยภำพเหมำะสมใน
กำรพฒันำโครงกำรบำ้นจดัสรร  สภำพแวดลอ้มบริเวณท่ีดินซ่ึงส่วนใหญ่ไดพ้ฒันำเป็นโครงกำรท่ีอยูอ่ำศยัแลว้ มีกำรสร้ำง
สำธำรณูปโดยรอบและทำงผำ่นเขำ้ออกไวอ้ยำ่งครบครัน มีบรรยำกำศของกำรอยูอ่ำศยัท่ีเป็นชุมชน จึงเป็นจุดดึงดูดลูกคำ้ให้
เขำ้มำเยีย่มชม  และกระตุน้กำรตดัสินใจซ้ือบำ้นในโครงกำรไดดี้ อีกทั้งกำรพฒันำโครงกำรต่อเน่ืองในท ำเลเดิมซ่ึงมีหลำย
โครงกำรของกลุ่มบริษทัหลำยโครงกำรอยูแ่ลว้ ท ำใหบ้ริษทัสำมำรถบริหำรจดักำรโครงกำรไดง่้ำย สะดวกข้ึน และสำมำรถ
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ประหยดัค่ำใชจ่้ำยจำกกำรใชส่ิ้งอ ำนวยควำมสะดวกดำ้นนอกโครงกำรร่วมกนัหลำยโครงกำร ท ำใหต้น้ทุนต่อหน่วยของกำร
พฒันำโครงกำรลดลง  

ภาพตวัอย่างแบบบ้านในโครงการบนทีด่นิทีบ่ริษัทจะเข้าท ารายการ 
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2.3.2 ข้อดแีละข้อด้อยของการท ารายการ 

1) ข้อดขีองการท ารายการ 

1.1) มท่ีีดินเพ่ิมขึน้เพ่ือพัฒนาโครงการต่อเน่ืองจากโครงการเดิม  

ในกำรด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพยน์ั้น กำรจดัหำท่ีดินล่วงหนำ้เพ่ือวำงแผนในกำรพฒันำโครงกำรเป็นส่ิงท่ี
ส ำคญัมำก ซ่ึงโดยปกติท่ีดินจะมีแนวโนม้กำรปรับรำคำเพ่ิมข้ึนทุกปี และกำรรวบรวมท่ีดินให้ต่อเน่ืองเป็นแปลงใหญ่ท ำได้
ยำกข้ึนโดยเฉพำะท่ีดินในเขตเมือง ท ำให้บริษทัจ ำเป็นตอ้งมีกำรวำงแผนจดัซ้ือท่ีดินล่วงหน้ำให้เพียงพอต่อกำรพฒันำ
โครงกำรตำมแผนงำนของบริษทั ตอ้งมีควำมระมดัระวงัในกำรจดัซ้ือท่ีดิน และมีควำมมัน่ใจในศกัยภำพของท่ีดินในท ำเลท่ี
จะซ้ือ รวมทั้งตอ้งพฒันำโครงกำรใหส้ำมำรถตอบสนองควำมตอ้งกำรของผูบ้ริโภคไดอ้ยำ่งเหมำะสม 

กำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ีจะท ำให้บริษทัมีท่ีดินเปล่ำในบริเวณโครงกำร Sena Park Residences รำมอินทรำ
เพ่ิมข้ึน สำมำรถน ำท่ีดินมำพฒันำโครงกำรใหม่ตำมแผนงำนของบริษทัไดอ้ยำ่งทนัท่วงที เพ่ือใหต้่อเน่ืองจำกโครงกำรเดิมท่ี
ไดรั้บควำมนิยม มียอดขำยโครงกำรอยูใ่นเกณฑดี์ และในอนำคตจะมีจ ำนวนบำ้นเหลือขำยลดลง  โดยบริษทัไม่ตอ้งเสียเวลำ
ในกำรสรรหำ รวบรวมท่ีดิน และกำรเจรจำต่อรองเพ่ือซ้ือท่ีดินกบัผูจ้  ำหน่ำยท่ีดินรำยอ่ืน ลดควำมเส่ียงจำกกำรไม่มีท่ีดินเพ่ือ
พฒันำโครงกำรอยำ่งต่อเน่ืองในท ำเลเดิม และควำมเส่ียงจำกกำรเพ่ิมข้ึนของรำคำท่ีดินในอนำคต ซ่ึงท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือใน
คร้ังน้ีมีเน้ือท่ีรวม 28-1-67.8 ไร่ ซ่ึงเป็นขนำดท่ีดินท่ีเหมำะสมในกำรพฒันำโครงกำรแนวรำบโครงกำรใหม่ได้อย่ำงมี
ประสิทธิภำพ โดยบริษทัวำงแผนก่อสร้ำงและเปิดขำยโครงกำรใหม่ให้มีควำมสอดคลอ้งและต่อเน่ืองกบัโครงกำรเสนำวิล
เลจ รำมอินทรำ (เฟส 1) โดยวำงแผนพฒันำเป็นโครงกำรทำวน์โฮม เนน้กลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยในระดบัเดียวกบัโครงกำรใน
เฟส 1 ดงักล่ำว เพ่ือให้กลุ่มบริษทัมีสินคำ้ในหลำยระดบัรำคำในท ำเลเดียวกนั ช่วยสร้ำงโอกำสในกำรเขำ้ถึงกลุ่มลูกคำ้ท่ีมี
ควำมตอ้งกำรและก ำลงัซ้ือท่ีแตกต่ำงกนัไดค้รอบคลุมมำกข้ึนอยำ่งต่อเน่ือง 

1.2) ท าเลท่ีตั้งของท่ีดินมศัีกยภาพในการพัฒนาโครงการ 

ท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือจำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ี เป็นท่ีดินท่ีตั้งอยูใ่นบริเวณยำ่นรำมอินทรำ กม.9 ซ่ึงเป็นท ำเลท่ีดี มี
ศกัยภำพในกำรพฒันำเป็นโครงกำรท่ีอยู่อำศยั เน่ืองจำกเป็นท ำเลท่ีมีกำรคมนำคมสะดวก อยู่ใกลแ้หล่งงำน และแหล่ง
อ ำนวยควำมสะดวกมำกมำย โดยท่ีดินท่ีจะซ้ือดงักล่ำวตั้งอยูใ่กลถ้นนเลียบทำงด่วนกำญจนำภิเษก สำมำรถเช่ือมต่อกบัถนน
รำมอินทรำช่วงบริเวณ กม.9 ไดโ้ดยสะดวกดว้ยทำงลดั “เสนำพำร์ค อเวนิว” ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีสีเขียวกวำ่ 10 ไร่ ภำยใตก้ำรดูแล
ของบริษทั สำมำรถผ่ำนเขำ้ออกไดต้ลอด 24 ชัว่โมง รวมทั้งตั้งอยู่ใกลแ้หล่งอ ำนวยควำมสะดวกมำกมำย เช่น โรงเรียน
เทคโนโลยีดุสิต โรงเรียนวดัคูบ้อน โรงเรียนประชำรำษฎร์ โรงเรียนสำธิตพฒันำ โรงเรียนบดินทร์เดชำ สิงห์ สิงหเสนี 2 
ศูนยก์ำรคำ้แฟชัน่ ไอส์แลนด์ ศูนยก์ำรคำ้เดอะพรมำนำด-รำมอินทรำ ตลำดนัดบ๊ิกซี-รำมอินทรำ โรงพยำบำลสินแพทย ์
โรงพยำบำลนพรัตน์รำชธำนี โรงพยำบำลพญำไท นวมินทร์ สนำมกอลฟ์ปัญญำรำมอินทรำ สวนสัตวเ์ปิดซำฟำรีเวิลด์ สวน
น ้ ำและสวนสนุก Siam Amazing Park วดัคูบ้อน และสถำนีต ำรวจนครบำลคนันำยำว เป็นตน้ อีกทั้งอยูใ่นท ำเลท่ีมีควำม
สะดวกสบำยจำกกำรเดินทำงท่ีใกลส้ถำนีรถไฟฟ้ำสำยสีชมพู สถำนีรำมอินทรำ กม.9 (ใกลก้บัโรงพยำบำลสินแพทย ์ซอย
รำมอินทรำ 83 และ รำมอินทรำ 85) โดยมี Shuttle Car รับส่งระหวำ่งโครงกำรของเสนำและสถำนีรถไฟฟ้ำดงักล่ำว  

นอกจำกน้ี ท่ีดินท่ีจะซ้ือซ่ึงตั้งอยู่ในบริเวณโครงกำร Sena Park Residences ท่ีเป็นกำรรวมกลุ่มหมู่บำ้นจดัสรร
หลำยโครงกำรของบริษทัในท ำเลดงักล่ำว ซ่ึงมีบำ้นท่ีขำยไดแ้ละมีผูอ้ยูอ่ำศยัแลว้จ ำนวนมำก  มีบรรยำกำศของกำรอยูอ่ำศยัท่ี
เป็นชุมชนภำยใตส้ภำพแวดลอ้มท่ีดี ส่งเสริมกนัและกนัในแต่ละโครงกำร จะช่วยดึงดูดให้ลูกคำ้เขำ้มำชมโครงกำร และ
กระตุน้กำรตดัสินใจซ้ือบำ้นไดดี้ ซ่ึงจำกท ำเลท่ีตั้งท่ีมีปัจจยับวกดงักล่ำว ท ำใหก้ำรพฒันำโครงกำรบนท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือใน
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คร้ังน้ี มีศกัยภำพและเป็นท่ีสนใจของของตลำด และคำดวำ่จะสำมำรถสร้ำงยอดขำยและผลตอบแทนท่ีดีให้แก่บริษทัไดใ้น
อนำคต 

1.3) สร้างโอกาสทางการตลาดอย่างต่อเน่ืองจากกลยทุธ์การตลาดท่ีมคีวามหลากหลายของสินค้าและระดับราคาท่ี
แตกต่าง 

ท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือจำกสินทรัพยธ์ัญญำในคร้ังน้ี ตั้งอยูติ่ดถนนภำยในบริเวณโครงกำร Sena Park Residences ซ่ึง
เป็นโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยข์องกลุ่มบริษทั บนท่ีดินท ำเลรำมอินทรำ กม.9 ท่ีมีโครงกำรบ้ำนจดัสรรแนวรำบ
หลำกหลำยประเภท ทั้งทำวนโ์ฮม บำ้นแฝด และบำ้นเด่ียว เพ่ือให้สำมำรถตอบสนองควำมตอ้งกำรท่ีหลำกหลำยและก ำลงั
ซ้ือท่ีแตกต่ำงกนัของผูบ้ริโภคในแต่ละกลุ่มไดอ้ยำ่งครอบคลุม ซ่ึงเป็นหน่ึงในกลยทุธ์กำรตลำดเพ่ือสร้ำงกำรเขำ้ถึงของกลุ่ม
ลูกคำ้ไดก้วำ้งขวำงมำกข้ึน โครงกำรบำ้นจดัสรรดงักล่ำวประกอบโครงกำรท่ีด ำเนินกำรไปแลว้ทั้งท่ีก่อสร้ำงแลว้เสร็จและ
อยู่ระหว่ำงกำรพฒันำโครงกำรรวมทั้ งส้ิน 5 โครงกำร ได้แก่ โครงกำรเสนำพำร์ค แกรนด์ รำมอินทรำ (เฟส 1 – 2),  
โครงกำรเสนำพำร์ค วลิล ์รำมอินทรำ (เฟส 1 – 2) และ โครงกำรเสนำ วิลเลจ รำมอินทรำ (เฟส 1)  ส ำหรับท่ีดินท่ีบริษทัจะ
ซ้ือในคร้ังน้ีจะน ำมำพฒันำเป็นโครงกำรอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย ภำยใตแ้บรนด์เสนำ วิลเลจ 2 รำมอินทรำ รำยละเอียดแต่
ละโครงกำรสรุปได ้ดงัน้ี 

โครงการในท าเล Sena Park 

Residences รามอนิทรา กม.9 

ประเภทบ้านจัดสรร 
ระดบัราคา 

ณ วันที่ 29 กุมภาพนัธ์ 2567 (จ านวนหลงั) 

จ านวนบ้าน
ทั้งหมด 

จ านวนบ้าน
ขายแล้ว 

จ านวนบ้าน
เหลือขาย 

สถานะโครงการ 

1. เสนำพำร์ค แกรนด ์รำมอินทรำ   บำ้นเด่ียว 
8 - 12 ลำ้นบำท 

174 173 
(99.43%) 

1 
(0.57%) 

สร้ำงเสร็จแลว้ 

2. เสนำพำร์ค วลิล ์รำมอินทรำ  บำ้นแฝด บำ้นเด่ียว 
6 - 8 ลำ้นบำท 

218 218  
(100%) 

0 
(0%) 

ขำยหมดแลว้ 

3. เสนำ วลิเลจ รำมอินทรำ  ทำวน์โฮม บำ้นแฝด 
บำ้นเด่ียว 

4.69 - 5.5 ลำ้นบำท 

297 177 
(59.60%) 

120 
(40.40%) 

ระหวำ่งก่อสร้ำง แลว้เสร็จ 
90% 

4. เสนำพำร์ค วลิล ์2 รำมอินทรำ  บำ้นแฝด บำ้นเด่ียว 
7.9 - 10 ลำ้นบำท 

193 1 
(0.52%) 

192 
(99.48%) 

ระหวำ่งก่อสร้ำง แลว้เสร็จ 
28%  เปิดขำยเป็นทำงกำร 

Q1/2567 
5. เสนำพำร์ค แกรนด ์2 รำมอินทรำ  บำ้นเด่ียว  

10 - 18 ลำ้นบำท 
169 - - ก ำหนดเปิดขำยในช่วง

ประมำณ Q3-4/2567 
6. เสนำ วลิเลจ 2 รำมอินทรำ  ทำวน์โฮม 

5 - 6.3 ลำ้นบำท 
226 - - ท่ีดินท่ีจะซ้ือ 

โครงกำรเสนำ วิลเลจ 2 รำมอินทรำ บนท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือคร้ังน้ี เป็นโครงกำรทำวน์โฮม ระดบัรำคำ 5.0 - 6.3 
ลำ้นบำท เนน้กลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยท่ีมีระดบัรำยไดเ้ฉล่ียต่อเดือนประมำณ 50,000 - 100,000 บำท  เพื่อให้สำมำรถรองรับ 
ทดแทน ต่อจำกโครงกำรเสนำ วิลเลจ รำมอินทรำ (เฟส 1) ท่ีไดเ้ร่ิมเปิดขำยโซนแรกตั้งแต่ปลำยปี 2564 จนถึง ณ วนัท่ี 29 
กมุภำพนัธ์ 2567 โครงกำรก่อสร้ำงแลว้เสร็จประมำณร้อยละ 90 และในอนำคตจะมีบำ้นเหลือขำยในโครงกำรลดลง กำรเขำ้
มำทดแทนของโครงกำรใหม่ดงักล่ำว จะท ำให้โครงกำรโดยรวมของกลุ่มบริษทัในท ำเลของ Sena Park Residences ท่ีเปิด
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ขำย มีสินคำ้ครอบคลุมบำ้นหลำกหลำยประเภท และระดบัรำคำท่ีแตกต่ำงกนัได ้เพื่อสร้ำงโอกำสทำงกำรตลำดจำกกำรมี
สินคำ้ท่ีหลำกหลำยไดอ้ยำ่งต่อเน่ือง   

1.4) เพ่ิมโอกาสในการท าการตลาดจากฐานลกูค้าเดิม 

กำรซ้ือท่ีดินเพ่ือพฒันำโครงกำรใหม่ของบริษทัในคร้ังน้ี บริษทัสำมำรถท ำกำรตลำดต่อยอดจำกฐำนลูกคำ้เดิมของ
โครงกำร Sena Park Residences รำมอินทรำ กม.9 และโครงกำรอ่ืน ๆ ของกลุ่มบริษทั ใหช่้วยแนะน ำ บอกต่อโครงกำรใหม่ 
แก่ผูท่ี้สนใจซ้ือบ้ำนในท ำเลรำมอินทรำดังกล่ำว ซ่ึงถือเป็นกำรช่วยประชำสัมพนัธ์ท่ีน่ำเช่ือถือและเป็นกำรส่งเสริมทำง
กำรตลำดท่ีแข็งแกร่งให้กบักลุ่มบริษทั นอกจำกน้ี จำกประสบกำรณ์ในกำรพฒันำโครงกำร Sena Park Residences รำม
อินทรำ กม.9 อยำ่งต่อเน่ืองมำเป็นเวลำนำนกวำ่ 10 ปี และประสบควำมส ำเร็จไดรั้บกำรตอบรับท่ีดีทุกโครงกำร  จึงท ำให้
บริษทัมีควำมช ำนำญในพ้ืนท่ี  มีจ ำนวนฐำนลูกคำ้ท่ีสนใจบำ้นจดัสรรในท ำเลดงักล่ำวจ ำนวนมำก ทั้งท่ีเคยซ้ือโครงกำรเดิม
และลูกคำ้ท่ีเคยเยี่ยมชมโครงกำรต่ำง ๆ ซ่ึงสำมำรถน ำมำต่อยอดในกำรท ำกำรตลำดส ำหรับโครงกำรใหม่ได้อย่ำงมี
ประสิทธิภำพ  

1.5) สามารถบริหารจัดการค่าใช้จ่ายในการใช้ส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีอยู่ ด้านนอกโครงการได้คุ้ มค่าและ
ประหยดัมากย่ิงขึน้ 

กำรซ้ือท่ีดินเพ่ือพฒันำโครงกำรใหม่ของบริษทัในคร้ังน้ี บริษทัจะไดป้ระโยชน์จำกกำรพฒันำโครงกำรในบริเวณ
เดียวกนักบัโครงกำรเดิมในท ำเล Sena Park Residences รำมอินทรำ กม.9 ซ่ึงประกอบดว้ยบำ้นจดัสรรหลำยโครงกำรของ
กลุ่มบริษทั ท ำใหบ้ริษทัสำมำรถบริหำรจดักำรโครงกำรไดง่้ำยและสะดวกมำกข้ึน สำมำรถประหยดัค่ำใชจ่้ำยจำกกำรใชส่ิ้ง
อ ำนวยควำมสะดวกท่ีอยูด่ำ้นนอกโครงกำรร่วมกนัไดอ้ยำ่งคุม้ค่ำและประหยดัยิ่งข้ึนจำกกำรปันส่วนค่ำใชจ่้ำยร่วมกนั เช่น 
กำรดูแลรักษำควำมปลอดภยัประตูดำ้นหน้ำโครงกำรท่ีใชร่้วมกนั กำรดูแลพ้ืนท่ีถนนภำระจ ำยอมท่ีใชเ้ป็นทำงเขำ้ออกสู่
ถนนรำมอินทรำ กำรดูแลสวนดำ้นนอกโครงกำรท่ีใชร่้วมกนั เป็นตน้ ซ่ึงช่วยเพ่ิมประสิทธิภำพกำรบริหำรจดักำรโครงกำร
โดยรวม ท ำใหก้ลุ่มบริษทัมีตน้ทุนต่อหน่วยของโครงกำรลดลง และมีอตัรำผลตอบแทนและก ำไรท่ีสูงข้ึน 

1.6) โอกาสเพ่ิมรายได้ และก าไรในอนาคต  

บริษทัวำงแผนพฒันำท่ีดินท่ีจะซ้ือจำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ี เพื่อพฒันำให้เป็นโครงกำรอสังหำริมทรัพยเ์พื่อ
ขำยประเภททำวน์โฮม ระดบัรำคำ 5 - 6.3 ลำ้นบำท โดยคำดกำรณ์ระยะเวลำกำรรับเร่ิมรับรู้รำยไดข้องโครงกำรในช่วง
ประมำณปลำยไตรมำส 3 ของปี 2568 และกำรขำยโครงกำรจะแลว้เสร็จในช่วงปลำยไตรมำส 3 ของปี 2571 มีมูลค่ำ
โครงกำรรวมประมำณ 1,274 ลำ้นบำท ซ่ึงจะท ำให้บริษทัมีรำยได้และก ำไรเพ่ิมข้ึนในอนำคตจำกกำรด ำเนินโครงกำร
ดงักล่ำว เพ่ิมเติมจำกโครงกำรเดิมท่ีด ำเนินกำรอยู่ในปัจจุบนั ทั้งน้ี ในปี 2566 บริษทัและบริษทัย่อยมีรำยไดจ้ำกกำรขำย
โครงกำรอสังหำริมทรัพย ์2,109.50 ลำ้นบำท รำยไดจ้ำกกำรให้เช่ำและบริกำร 1,297.28 ลำ้นบำท รำยไดจ้ำกธุรกิจโซลำร์ 
169.77 ลำ้นบำท รำยไดจ้ำกธุรกิจจ ำหน่ำยรถยนต์7 84.63 ลำ้นบำท และรำยไดอ่ื้น8 199.31 ลำ้นบำท รวมทั้งมีส่วนแบ่งก ำไร
จำกบริษทัร่วมและกำรร่วมคำ้ 512.17 ลำ้นบำท    

                                                                 
7
 รำยไดจ้ำกธุรกิจจ ำหน่ำยรถยนต ์เป็นรำยไดจ้ำกกำรเป็นตวัแทนจ ำหน่ำยรถยนตไ์ฟฟ้ำแบรนด ์NETA แบบครบวงจร มี Showroom 

ตั้งอยู่บริเวณซอยสุขุมวิท-อ่อนนุช 75 ให้บริกำรเป็นท่ีปรึกษำดำ้นกำรขำย บริกำรจุดชำร์จไฟฟ้ำ EV Charger บริกำรหลงักำรขำย
แบบครบวงจร และศูนยบ์ริกำรซ่อมสีและตวัถงั ตลอดจนใหค้ ำแนะน ำในกำรใชร้ถไฟฟ้ำใหมี้ประสิทธิภำพสูงสุด  

8 รำยไดอ่ื้น ประกอบดว้ย รำยไดจ้ำกกำรริบเงินจอง เงินดำวน์ เงินท ำสัญญำจำกลูกคำ้ท่ีผดิสัญญำ รำยไดด้อกเบ้ีย เป็นตน้ 
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2)  ข้อด้อยของการท ารายการ 

2.1) มหีนีสิ้นและค่าใช้จ่ายดอกเบีย้เพ่ิมขึน้ 

 กำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพย์ธัญญำในคร้ังน้ีมีมูลค่ำรวม 454.71 ล้ำนบำท ในวนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน  
(ซ่ึงจะเกิดข้ึนภำยใน 1 เดือน นับแต่วนัท่ีไดรั้บมติอนุมติัจำกท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุ้นประจ ำปี 2567 ในวนัท่ี 26 เมษำยน 
2567 หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สญัญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั) บริษทัจะช ำระเงินมดัจ ำร้อยละ 30 ของรำคำซ้ือขำย คิดเป็น
จ ำนวนเงิน 136.41 ลำ้นบำท และในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน (ภำยใน 6 เดือน นบัจำกวนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำย
ท่ีดิน หรือภำยในวนัอ่ืนตำมท่ีคู่สญัญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั) บริษทัจะช ำระเงินส่วนท่ีเหลือร้อยละ 70 ของรำคำซ้ือขำย คิด
เป็นจ ำนวนเงิน 318.30 ลำ้นบำท นอกจำกน้ี บริษทัยงัตอ้งใชเ้งินลงทุนในกำรก่อสร้ำงและพฒันำโครงกำรบนท่ีดินท่ีจะซ้ือ
ดงักล่ำว โดยบริษทัมีแหล่งเงินทุนส่วนใหญ่ หรือประมำณร้อยละ 70 ของเงินลงทุนทั้งหมดของโครงกำรมำจำกกำรกูย้มืเงิน
จำกสถำบนักำรเงิน และแหล่งเงินทุนส่วนท่ีเหลือมำจำกเงินทุนภำยในกิจกำรของบริษทั ซ่ึงกำรกูย้ืมเงินดงักล่ำวจะท ำให้
บริษทัมีหน้ีสินเพ่ิมข้ึน โดยประมำณกำรเงินกูย้มืจำกสถำบนักำรเงินเพ่ือใชล้งทุนพฒันำโครงกำรดงักล่ำว (รวมค่ำซ้ือท่ีดิน) 
ประมำณ 541.31 ลำ้นบำท และมีค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียจำกกำรกูย้ืมเงินดงักล่ำวประมำณ 41.65 ลำ้นบำท ค ำนวณโดยใช้
สมมติฐำนอตัรำดอกเบ้ียเท่ำกบัร้อยละ 5.87 ต่อปี ระยะเวลำกูย้มืเงินประมำณ 4 ปี   

นอกจำกน้ี บริษัทอำจมีควำมเส่ียงจำกกำรเพ่ิมข้ึนของอัตรำดอกเบ้ียเงินกู้ยืมในอนำคตตำมกำรประกำศ
เปล่ียนแปลงอตัรำดอกเบ้ียของสถำบนักำรเงิน ในกรณีท่ีอตัรำดอกเบ้ียเงินกูย้ืมเป็นแบบลอยตวั ซ่ึงมีผลให้โครงกำรมีภำระ
ดอกเบ้ียเพ่ิมสูงข้ึน และส่งผลกระทบต่อควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรของบริษทัได ้

ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2566 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีหน้ีสินรวมเท่ำกบั 15,224.88 ลำ้นบำท ส่วนของผูถื้อหุ้น
เท่ำกบั 10,267.07 ลำ้นบำท อตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้เท่ำกบั 1.48 เท่ำ โดยคำดวำ่กำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำก
สินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ี ซ่ึงรวมถึงกำรลงทุนเพื่อพฒันำโครงกำรบนท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือมำดงักล่ำว จะท ำใหบ้ริษทัมีหน้ีสิน
เพ่ิมข้ึนรวมประมำณ 541.31 ลำ้นบำท (ประมำณร้อยละ 70 ของรำคำค่ำซ้ือท่ีดินรวมตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงท่ีเก่ียวขอ้ง) อยำ่งไรก็
ตำม หน้ีสินดงักล่ำวไม่ไดเ้ขำ้มำพร้อมกนัทั้งจ ำนวน เน่ืองจำกเงินกูย้มืท่ีน ำมำใชพ้ฒันำโครงกำรจะมีกำรทยอยเบิกและทยอย
ช ำระคืนตำมก ำหนดเวลำ กำรเพ่ิมข้ึนของหน้ีสินดงักล่ำวจะท ำใหอ้ตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้เพ่ิมข้ึนเป็น 1.54 เท่ำ 
(ค  ำนวณโดยใชป้ระมำณกำรหน้ีสินท่ีเพ่ิมข้ึนจำกกำรกูย้มืเงินเพ่ิมข้ึน และใชส่้วนของผูถื้อหุน้ ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2566 ซ่ึง
ภำระหน้ีสินท่ีเพ่ิมข้ึนดงักล่ำว คำดวำ่จะไม่ท ำให้บริษทัมีอตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้นเกินกวำ่ 2.50 เท่ำ ซ่ึงเป็น
อตัรำสูงสุดตำมเง่ือนไขในกำรด ำรงอตัรำส่วนทำงกำรเงินตำมขอ้ก ำหนดสิทธิส ำหรับหุน้กูข้องบริษทัและตำมสัญญำเงินกูท่ี้
บริษทัท ำกบัธนำคำรพำณิชย ์และจำกกำรวเิครำะห์ประมำณกำรกระแสเงินสดของโครงกำรในช่วง 5 ปีขำ้งหนำ้ (ปี 2567 - 
2571) บริษทัมีกระแสเงินสดเพียงพอส ำหรับกำรช ำระคืนหน้ีท่ีใชใ้นกำรซ้ือท่ีดินและพฒันำโครงกำรในคร้ังน้ีได ้และคำด
ว่ำบริษทัจะสำมำรถด ำรงอตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้นตำมขอ้ก ำหนดสิทธิของหุ้นกู้และตำมสัญญำเงินกู้กับ
ธนำคำรพำณิชยไ์ด ้  

2.2) มคีวามเส่ียงจากสภาพคล่องทางการเงินท่ีลดลง 

บริษทัวำงแผนกำรใชแ้หล่งเงินทุนในกำรซ้ือท่ีดินและพฒันำโครงกำร ประมำณร้อยละ 30 ของเงินลงทุนทั้งหมด
ของโครงกำร คิดเป็นจ ำนวนเงินประมำณ 232.67 ลำ้นบำท มำจำกเงินทุนภำยในกิจกำรของบริษทั ซ่ึงจะทยอยใชเ้งินตำม
ก ำหนดช ำระค่ำท่ีดินและตำมแผนงำนกำรพฒันำโครงกำร ซ่ึงอำจมีผลท ำให้บริษทัมีสภำพคล่องทำงกำรเงินท่ีลดลงใน
ช่วงเวลำท่ีตอ้งใช้เงินทุนดังกล่ำว รวมทั้ งอำจมีสภำพคล่องทำงกำรเงินท่ีลดลงในช่วงเวลำท่ีตอ้งช ำระคืนเงินกู้ยืมของ
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โครงกำรดว้ย ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2566 บริษทัและบริษทัยอ่ยมีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดจ ำนวน 2,449.54 
ลำ้นบำท ซ่ึงคำดวำ่เพียงพอต่อกำรด ำเนินโครงกำรได ้นอกจำกน้ี ผลกระทบต่อสภำพคล่องทำงกำรเงินจำกกำรช ำระคืนเงิน
กูย้ืมตำมก ำหนดเวลำอำจลดลง เน่ืองจำกในช่วงกำรช ำระคืนเงินกูย้ืมส่วนใหญ่เป็นช่วงเวลำท่ีกำรก่อสร้ำงโครงกำรทยอย
แลว้เสร็จและมีกำรขำยบำ้นได ้ท ำใหบ้ริษทัมีกระแสเงินสดเพ่ิมข้ึนจำกกำรด ำเนินโครงกำร 

2.3)   มคีวามเส่ียงจากการด าเนินโครงการไม่เป็นไปตามเป้าหมาย 

เน่ืองจำกบริเวณโดยรอบท่ีดินท่ีจะซ้ือเพ่ือน ำมำพฒันำโครงกำรทำวน์โฮมของบริษัทนั้ น มีผูป้ระกอบกำร
อสงัหำริมทรัพยร์ำยอ่ืนท่ีก ำลงัพฒันำและเปิดขำยโครงกำรในลกัษณะเดียวกบัโครงกำรของบริษทัดงักล่ำว หลำยโครงกำร 
และในอนำคตมีควำมเป็นไปไดท่ี้จะมีโครงกำรใหม่ของผูป้ระกอบกำรรำยอ่ืนหรือคู่แข่งรำยใหม่ท่ีเพ่ิมข้ึน  ซ่ึงส่งผลกระทบ
ให้ยอดขำยโครงกำรอำจไม่เป็นไปตำมท่ีคำดกำรณ์ไว ้รวมทั้ งบริษัทอำจได้รับควำมเส่ียงจำกผลกระทบด้ำนลบต่อ
อุตสำหกรรมพฒันำอสงัหำริมทรัพย ์เช่น ควำมถดถอยของภำวะเศรษฐกิจและตลำดอสงัหำริมทรัพย ์กำรลดลงของก ำลงัซ้ือ
และควำมตอ้งกำรดำ้นท่ีอยู่อำศยัของผูบ้ริโภค ควำมเขม้งวดของสถำบนักำรเงินในกำรปล่อยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอ่ำศยั  กำร
เปล่ียนแปลงของภำครัฐท่ีส่งผลกระทบต่อตลำดอสังหำริมทรัพย ์และภำวะโรคระบำด เป็นตน้ ซ่ึงหำกปัจจยัดงักล่ำวไม่
เอ้ืออ ำนวยต่อกำรพฒันำโครงกำร และอำจท ำใหก้ำรขำยโครงกำรไม่เป็นไปตำมท่ีคำดกำรณ์ไว ้ 

นอกจำกน้ี โครงกำรอำจมีควำมเส่ียงจำกตน้ทุนพฒันำและก่อสร้ำงท่ีอำจเพ่ิมสูงข้ึน (Cost Overrun) เช่น กำร
เพ่ิมข้ึนของตน้ทุนวสัดุก่อสร้ำง ค่ำจำ้งแรงงำน ควำมล่ำชำ้ของโครงกำร และกำรเพ่ิมข้ึนตน้ทุนกำรเงิน เป็นตน้ ท่ีท ำให้
โครงกำรมีตน้ทุนและค่ำใชจ่้ำยท่ีเพ่ิมสูงข้ึน รวมทั้งอำจมีควำมเส่ียงจำกกำรขออนุญำตจำกหน่วยงำนท่ีเก่ียวขอ้งจำกกำร
เปล่ียนแปลงกฎระเบียบท่ีเก่ียวข้องกับกำรจัดสรรท่ีดิน ซ่ึงก่อนเร่ิมโครงกำร บริษทัใช้ควำมละเอียดรอบคอบในกำร
ด ำเนินงำน โดยมีฝ่ำยงำนประสำนงำนรำชกำรเตรียมเอกสำร ฝ่ำยกฎหมำยภำยในตรวจสอบเอกสำรขออนุญำตท่ีเก่ียวขอ้ง
ทั้งหมด ให้เป็นไปตำมกฎหมำย กฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งอยำ่งเคร่งครัด ทั้งน้ีควำมส ำเร็จของโครงกำรนอกจำกจะข้ึนกบัตวั
อสงัหำริมทรัพย ์และควำมสำมำรถในกำรบริหำรจดักำรโครงกำรแลว้ ยงัข้ึนกบัปัจจยัต่ำง ๆ ดงัท่ีกล่ำวขำ้งตน้ ซ่ึงบำงอยำ่ง
เป็นปัจจยัภำยนอกท่ีอยูน่อกเหนือกำรควบคุมของฝ่ำยบริหำร ซ่ึงหำกปัจจยัดงักล่ำวไม่เอ้ืออ ำนวยต่อกำรพฒันำโครงกำร ก็
อำจส่งผลใหร้ำยไดจ้ำกกำรขำยโครงกำรไม่เป็นไปตำมท่ีประมำณกำรไว ้และ/หรือ มีตน้ทุนและค่ำใชจ่้ำยของโครงกำรเพ่ิม
ทุน ซ่ึงมีผลกระทบต่ออตัรำผลตอบแทนของโครงกำรได ้ 

อยำ่งไรก็ตำม ดว้ยประสบกำรณ์ในกำรพฒันำอสงัหำริมทรัพยข์องบริษทัท่ีผำ่นมำ และกำรศึกษำรำยละเอียดควำม
เป็นไปไดข้องโครงกำร กำรประเมินคู่แข่ง (Supply) และควำมตอ้งกำรของกลุ่มผูบ้ริโภค (Demand) อยำ่งรอบคอบ รวมทั้ง
ในกำรประมำณกำรตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงของโครงกำรไดมี้กำรก ำหนดค่ำเผื่อกำรปรับข้ึน (Contingency Cost) ไวส้ ำหรับ
เหตุกำรณ์ท่ีส่งผลใหต้น้ทุนเพ่ิมข้ึน ซ่ึงช่วยลดผลกระทบจำกควำมเส่ียงดงักล่ำวลงได ้และท ำให้โอกำสกำรด ำเนินงำนของ
โครงกำรท่ีจะเบ่ียงเบนไปจำกแผนงำนประมำณกำรอยำ่งมีนยัส ำคญั อำจเกิดข้ึนไดค้่อนขำ้งต ่ำ  

2.4)  มค่ีาใช้จ่ายมากกว่ารายรับในช่วงแรกของการลงทุน 

เน่ืองจำกในกำรลงทุนพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์ในช่วงท่ีโครงกำรอยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงหรือยงัไม่ได้
โอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผูซ้ื้อ บริษทัจะไม่สำมำรถท่ีจะรับรู้รำยไดจ้ำกกำรขำยโครงกำรไดจ้นกว่ำงำนก่อสร้ำงจะเสร็จตำม
สัญญำและมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิและผลประโยชน์ท่ีมีนยัส ำคญัให้กบัผูซ้ื้อแลว้ ซ่ึงถือเป็นลกัษณะปกติของกำรรับรู้รำยได้
ของธุรกิจอสังหำริมทรัพยโ์ดยทัว่ไป ประกอบกบัในช่วงแรกของกำรด ำเนินโครงกำรจะมีค่ำใชจ่้ำยค่อนขำ้งสูง เช่น ค่ำ
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ออกแบบก่อสร้ำง ค่ำโฆษณำประชำสัมพนัธ์โครงกำร และค่ำใช้จ่ำยอ่ืน ๆ เป็นตน้ ดังนั้น ในช่วงแรกของกำรด ำเนิน
โครงกำรอำจมีผลขำดทุนเกิดข้ึนได ้ซ่ึงอำจมีผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนและงบกำรเงินของกลุ่มบริษทั 

อยำ่งไรก็ตำม ผลกระทบดงักล่ำวอำจลดลงได ้เน่ืองจำกบริษทัและบริษทัยอ่ยมีโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย์
โครงกำรอ่ืนท่ีเร่ิมทยอยก่อสร้ำงเสร็จ มีกำรโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ลูกคำ้ และสำมำรถทยอยรับรู้รำยไดอ้ยำ่งต่อเน่ือง ท ำให้ไม่
มีผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนโดยรวมของกลุ่มบริษทัมำกนกั 

2.5)  ความเส่ียงท่ีผู้ ถือหุ้นไม่อนุมติัการเข้าท ารายการ 

เน่ืองจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทัในคร้ังน้ี จดัเป็นรำยกำรขนำดใหญ่ มีมูลค่ำของรำยกำรเกิน
กวำ่ 20 ลำ้นบำท และเกินกวำ่ร้อยละ 3 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัยอ่ย ตำมประกำศรำยกำรท่ี
เก่ียวโยงกนั ท่ีบริษทัจะตอ้งไดรั้บอนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรจำกท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทั ดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวำ่ 3 
ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดท่ีมำประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุ้นท่ีมีส่วนไดเ้สีย (ผูถื้อ
หุ้นท่ีมีส่วนไดเ้สีย ไดแ้ก่ นำยธีรวฒัน์ ธญัลกัษณ์ภำคย ์ซ่ึง ณ วนัท่ี 27 เมษำยน 2566 ถือหุ้นในบริษทัจ ำนวน 233,765,022 
หุน้ คิดเป็นร้อยละ 16.21 ของจ ำนวนหุน้ท่ีจ ำหน่ำยไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษทั)  บริษทัจึงมีควำมเส่ียงท่ีท่ีประชุมผูถื้อหุ้นอำจ
ไม่อนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรดังกล่ำว ซ่ึงหำกมติท่ีประชุมผูถื้อหุ้นไม่อนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำร บริษทัจะไม่สำมำรถเขำ้ท ำ
รำยกำรได้ แต่จะมีค่ำใช้จ่ำยเก่ียวกับกำรจัดเตรียมกำรเขำ้ท ำรำยกำรโดยสูญเปล่ำ เช่น ค่ำว่ำจำ้งผูป้ระเมินรำคำอิสระ ท่ี
ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระ และท่ีปรึกษำกฎหมำย ค่ำใชจ่้ำยในกำรจดัเตรียมเอกสำรท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรรำยงำนและกำรประชุม
ผูถื้อหุ้น ค่ำใชจ่้ำยในกำรจดักำรประชุมผูถื้อหุ้น และกำรด ำเนินกำรต่ำง ๆ เพ่ือให้เป็นไปตำมกฎเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้ง รวมทั้ง
ตอ้งสูญเสียเวลำของบุคลำกรในกำรศึกษำขอ้มูลและรำยละเอียดต่ำง ๆ เก่ียวกบักำรเขำ้ท ำรำยกำร  

2.3.3 เปรียบเทียบข้อดี ข้อด้อยระหว่างการท ารายการกับบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับท ารายการกับบุคคลภายนอก ความ
จ าเป็นทีต้่องท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั และเหตุผลทีบ่ริษัทไม่ท ารายการกบับุคคลภายนอก 

ข้อดแีละความจ าเป็นในการท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั 

1)    สามารถจัดหาท่ีดินท่ีมขีนาดเหมาะสมเพ่ือพัฒนาโครงการใหม่แบบรวมกลุ่มโครงการในท าเลเดียวกันได้ 

กำรซ้ือท่ีดินของบริษทั จ ำนวน 28-1-67.8 ไร่ จำกสินทรัพยธ์ญัญำ  จะท ำให้บริษทัมีท่ีดินเปล่ำเพ่ิมข้ึน เพื่อน ำมำ
พฒันำโครงกำรทำวน์โฮมในเฟสใหม่ต่อเน่ืองจำกโครงกำรในเฟสแรก ท่ีไดด้ ำเนินกำรไปแลว้บำงส่วนและเปิดขำยมำตั้งแต่
ปลำยปี 2564  โดยจะเป็นโครงกำรท่ีอยูใ่นบริเวณเดียวกนักบัโครงกำรในเฟส 1 ภำยในโครงกำร Sena Park Residences ซ่ึง
เป็นโครงกำรดั้งเดิมของกลุ่มบริษทัในท ำเลรำมอินทรำ กม.9 ท่ีประสบควำมส ำเร็จจำกกำรพฒันำโครงกำรท่ีอยูอ่ำศยัขนำด
ใหญ่หลำยโครงกำรในท ำเลดงักล่ำว  มีบำ้นท่ีขำยไดแ้ลว้และมีผูอ้ยูอ่ำศยัแลว้จ ำนวนมำก เป็นชุมชนขนำดใหญ่ ซ่ึงช่วยเพ่ิม
ศกัยภำพให้แก่ท่ีดินส่วนท่ีเหลือภำยในบริเวณโครงกำร ซ่ึงรวมถึงท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือ  โดยสภำพแวดลอ้มและทศันียภำพ
ต่ำง ๆ ท่ีเป็นทำงผำ่นเขำ้ถึงท่ีดินท่ีจะซ้ือมีควำมร่มร่ืน สวยงำม น่ำอยูอ่ำศยั ช่วยเพ่ิมแรงจูงใจแก่ลูกคำ้ท่ีจะเลือกซ้ือโครงกำร
ใหม่ในพ้ืนท่ีบริเวณเดียวกนัน้ีได ้นอกจำกน้ี กำรพฒันำโครงกำรใหม่ในพ้ืนท่ีท่ีต่อเน่ืองกบัพ้ืนท่ีโครงกำรเดิมท่ีกลุ่มบริษทั
ด ำเนินกำรอยู่ในปัจจุบนั จะท ำให้บริษทัได้ประโยชน์สูงสุดจำกกำรรวมกัน (Synergy) รวมถึงควำมคล่องตวัในกำร
ด ำเนินงำนต่ำง ๆ และกำรลดตน้ทุนค่ำใชจ่้ำยท่ีสำมำรถประหยดัไดจ้ำกกำรใชท้รัพยำกรร่วมกนั ซ่ึงหำกเปรียบเทียบกำรท ำ
รำยกำรในลกัษณะดงักล่ำวกบับุคคลภำยนอกแลว้ จะเห็นไดว้ำ่เกิดข้ึนไดย้ำกท่ีจะมีท่ีดินแปลงอ่ืนของบุคคลภำยนอก ซ่ึงเป็น
ท่ีดินในบริเวณเดียวกนัท่ีเหมำะสมกบักำรน ำมำพฒันำโครงกำรอยำ่งต่อเน่ืองตำมแผนงำนของบริษทั รวมทั้งบริษทัก็ไม่ได้
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รับกำรติดต่อจำกเจำ้ของที่ดินอื่นใดที่จะท ำให้ไดม้ำซ่ึงที่ดินในท ำเลเดียวกบัที่ตอ้งกำรน้ี และมีลกัษณะหรือเน้ือที่ท่ี
ใกลเ้คียงกบัท่ีดินท่ีจะเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี  

2.  มีความคล่องตัวในการเจรจาและต่อรองเง่ือนไขการเข้าท ารายการ 

เน่ืองจำกสินทรัพย์ธัญญำมีประสบกำรณ์ในกำรซ้ือขำยทรัพย์สินท่ีดินระหว่ำงกันกับบริษัทมำก่อน และมี
ประสบกำรณ์ท่ีดีในกำรท ำงำนร่วมกนัในช่วงท่ีผ่ำนมำ ซ่ึงจะท ำให้เกิดควำมคล่องตวัในกำรเจรจำต่อรอง กำรจดัเตรียม
เอกสำร สญัญำ และควำมร่วมมือในกำรประสำนงำนดำ้นต่ำง ๆ ท่ีมีประสิทธิภำพ ภำยใตข้อ้ก ำหนดและเง่ือนไขของสัญญำ
ท่ีเก่ียวขอ้ง  ท่ีมำกกวำ่เม่ือเทียบกบักำรท ำรำยกำรกบับุคคลภำยนอก ท่ีอำจตอ้งใชร้ะยะเวลำในกำรด ำเนินกำรดงักล่ำวและ
กำรตรวจสอบขอ้มูลของสินทรัพยท่ี์มำกกวำ่ 

ทั้งน้ี กำรเขำ้ท ำรำยกำรกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทั โดยกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ ในรำคำท่ีเท่ำกบั 
40,000 บำทต่อตำรำงวำ มีควำมเหมำะสม เน่ืองจำกเป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ท่ี
เท่ำกบั 41,000 บำทต่อตำรำงวำ  

ข้อด้อยและความเส่ียงของการท ารายการกบับุคคลทีเ่กีย่วโยงกนั 

1.  เกิดข้อสงสัยต่อความเป็นอิสระและความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

กำรท ำรำยกำรกบับุคคลท่ีเก่ียวโยงกนั อำจท ำใหใ้หเ้กิดขอ้สงสยัต่อควำมเป็นอิสระของบริษทัในกำรเจรจำ ต่อรอง
รำคำ และเง่ือนไขต่ำง ๆ ในกำรเขำ้ท ำรำยกำร ท่ีจะเป็นเง่ือนไขท่ีดีและเป็นประโยชน์สูงสุดต่อบริษทัและผูถื้อหุ้น อยำ่งไรก็
ตำม ก่อนเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี บริษทัไดท้ ำกำรศึกษำและวิเครำะห์ขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งเป็นอยำ่งดี รวมทั้งรำคำซ้ือท่ีดินจำก
บุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัเป็นรำคำท่ีอำ้งอิงจำกรำคำประเมินของผูป้ระเมินรำคำอิสระ จ ำนวน 2 รำย ซ่ึงเป็นบริษทัประเมินรำคำ
ทรัพยสิ์นท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต โดยเป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำเฉล่ียของกำรประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำ
อิสระดงักล่ำว อีกทั้งกำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัจะตอ้งผำ่นกระบวนกำรในกำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัและเป็นไปตำม
หลกัเกณฑข์องประกำศท่ีเก่ียวขอ้ง ซ่ึงกำรด ำเนินกำรดงักล่ำวเป็นแนวทำงหน่ึงท่ีช่วยรักษำผลประโยชน์ของบริษทัในกำร
ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั   

2. มภีาระหน้าท่ี และค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวข้องเพ่ิมขึน้ จากการเข้าท ารายการกับบุคคลท่ีเกี่ยวโยงกัน 

กำรท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัในคร้ังน้ี เน่ืองจำกเป็นขนำดรำยกำรขนำดใหญ่ มีมูลค่ำของรำยกำรเกินกวำ่ 20 ลำ้น
บำท และเกินกวำ่ร้อยละ 3 ของมูลค่ำสินทรัพยท่ี์มีตวัตนสุทธิของบริษทัและบริษทัยอ่ย บริษทัจึงมีภำระหนำ้ท่ีตำมประกำศ
รำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ซ่ึงส่งผลให้เกิดค่ำใชจ่้ำยท่ีเพ่ิมข้ึน เม่ือเปรียบเทียบกบักำรท ำรำยกำรกบับุคคลภำยนอก จำกกำร
ด ำเนินกำรตำมหนำ้ท่ีดงัต่อไปน้ี  

(1)  จดัใหมี้กำรประชุมคณะกรรมกำรบริษทัเพื่อพิจำรณำอนุมติักำรไดม้ำซ่ึงสินทรัพยแ์ละรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

(2)  เปิดเผยขอ้มูลสำรสนเทศกำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัต่อตลำดหลกัทรัพย ์ 

(3)  แต่งตั้งท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระเพ่ือใหค้วำมเห็นต่อรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

(4)  จดัให้มีกำรประชุมผูถื้อหุ้นเพื่อพิจำรณำอนุมติักำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกัน โดยมติท่ีประชุมผูถื้อหุ้น
จะตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวำ่ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทั้งหมดท่ีมำประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบั
ส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย  
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กำรปฏิบติัตำมหลกัเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้งดงักล่ำว จึงท ำใหบ้ริษทัมีภำระหนำ้ท่ี และค่ำใชจ่้ำยท่ีเพ่ิมข้ึน เม่ือเปรียบเทียบ
กบักำรท ำรำยกำรกบับุคคลภำยนอก 

2.3.4 ความเพยีงพอของแหล่งเงนิทุนทีใ่ช้ในการได้มาซ่ึงสินทรัพย์ 

บริษทัจะเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ัญญำ ในมูลค่ำรวม 454.71 ลำ้นบำท และเงินทุนท่ีจะใชใ้นกำร
ก่อสร้ำงและพฒันำโครงกำรรวมประมำณ 352.84 ลำ้นบำท โดยมีแหล่งเงินทุนท่ีใชใ้นกำรท ำรำยกำรจำกเงินทุนภำยใน
บริษทัและเงินกู้ยืมจำกสถำบนักำรเงิน ในสัดส่วนร้อยละ 30 และร้อยละ 70 ของเงินลงทุนทั้งหมดของโครงกำร หรือ
ประมำณ 242.27 ลำ้นบำท และ 565.28 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดยในส่วนของกำรกูย้ืมเงินจำกสถำบนักำรเงิน บริษทัจะน ำ
ท่ีดินท่ีจะซ้ือในคร้ังน้ีไปเป็นหลกัประกนักำรกูย้มืเงินดงักล่ำว   

หำกพิจำรณำควำมเพียงพอของแหล่งเงินทุนท่ีใชใ้นกำรซ้ือท่ีดิน โดยพิจำรณำจำกงบกำรเงินรวมส ำหรับปีส้ินสุด
วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2566 บริษทัมีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดจ ำนวน 2,449.54 ลำ้นบำท มีกระแสเงินสดโดยพิจำรณำ
จำกก ำไรก่อนดอกเบ้ียจ่ำย ตน้ทุนทำงกำรเงิน ค่ำเส่ือมรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำย (Earning before interest, tax, depreciation 
and amortisation : EBITDA) ในปี 2566 ประมำณ 1,100.61 ลำ้นบำท อีกทั้งบริษทัอยูร่ะหวำ่งกำรเจรจำวงเงินกูส้ ำหรับซ้ือ
ท่ีดินและด ำเนินโครงกำรบนท่ีดินท่ีจะซ้ือกบัสถำบนักำรเงิน  ซ่ึงคำดวำ่บริษทัจะมีแหล่งเงินทุนเพียงพอในกำรท ำเขำ้รำยกำร
ในคร้ังน้ี  

2.4 ความเป็นธรรมของราคาและเง่ือนไขของรายการ 

2.4.1 ความเป็นธรรมของราคาซ้ือขายทีด่นิ 

(ก)   วเิคราะห์ราคาซ้ือขายเปรียบเทยีบกบัราคาประเมนิทรัพย์สิน  

บริษทัจะซ้ือท่ีดิน 1 แปลง เน้ือท่ีดิน 28-1-67.8 ไร่ หรือเท่ำกับ 11,367.8 ตำรำงวำ ซ่ึงตั้ งอยู่ติดถนนภำยใน
โครงกำร Sena Park Residences แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว กรุงเทพฯ พร้อมทั้งสิทธิในกำรใชถ้นนภำระจ ำยอม เพื่อใช้
เป็นถนนส ำหรับเขำ้ออกท่ีดินดงักล่ำว เพ่ือน ำไปพฒันำเป็นท่ีอยูอ่ำศยัแนวรำบ ในรำคำค่ำท่ีดิน 454,712,000 บำท ซ่ึงเป็น
รำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียจำกผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย 

บริษทัไดจ้ดัใหมี้กำรประเมินรำคำท่ีดินดงักล่ำว โดยผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ไดแ้ก่ บริษทั ไทยเซอร์เวเยอร์ 
แอนด์ แอ็ดไวท์เซอร์ร่ี จ ำกดั (“TSA”) และบริษทั ที.เอ.มำเนจเมน้ท์ คอร์โปเรชัน่ (1999) จ ำกดั (“TAMC”) ซ่ึงเป็นผู ้
ประเมินรำคำทรัพยสิ์นอิสระท่ีไดรั้บควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. โดยมีรำคำประเมินท่ีดินเท่ำกบัตำรำงวำละ 42,000 
บำท และ 40,000 บำท ตำมล ำดบั ดงัน้ี  

ผู้ประเมินราคาอสิระ วิธีการประเมินราคา ราคาประเมิน 

(บาท / ตร.วา) 
ราคาประเมิน
เฉลีย่ของผู้

ประเมิน 2 ราย 

(บาท / ตร.วา) 

ราคาซ้ือขาย 
(บาท / ตร.วา) 

ส่วนต่างของราคาซ้ือ
ขายเทียบกบัราคา
ประเมินเฉลีย่ 
(บาท/ ตร.วา) 

1. TSA วธีิเปรียบเทียบรำคำตลำด                42,000 
41,000 40,000 (1,000) 

2. TAMC วธีิเปรียบเทียบรำคำตลำด 40,000 



รำยงำนควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

- 64 - 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ รำคำตลำดหรือรำคำยติุธรรม (Fair Value) ท่ีไดจ้ำกกำรประเมินของผู ้
ประเมินรำคำอิสระดงักล่ำว ตำมวธีิเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach)  เป็นรำคำท่ีเหมำะสม ท่ีจะใชอ้ำ้งอิงส ำหรับ
กำรก ำหนดรำคำซ้ือขำยท่ีดินในคร้ังน้ีได ้และสำมำรถสะทอ้นถึงมูลค่ำท่ีแทจ้ริงของทรัพยสิ์นไดดี้ ซ่ึงรำคำประเมินท่ีดินโดย 
TSA และ TAMC เท่ำกบัตำรำงวำละ 42,000 บำท และ 40,000 บำท ตำมล ำดบั คิดเป็นรำคำประเมินเฉล่ียเท่ำกบัตำรำงวำละ 
41,000 บำท ดงันั้น รำคำในกำรเขำ้ท ำรำยกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ี ซ่ึงเท่ำกบัรำคำตำรำงวำละ 40,000 บำท 
เป็นรำคำท่ีต ่ำกวำ่รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย (ต ่ำกวำ่คิดเป็นร้อยละ 2.44)  จึงเป็นราคาทีเ่หมาะสม  

สรุปรายละเอยีดการประเมนิราคาทีด่นิ  

ทรัพยสิ์นท่ีผูป้ระเมินรำคำอิสระไดป้ระเมินรำคำ ประกอบดว้ยท่ีดินเปล่ำ 1 แปลง โฉนดท่ีดินเลขท่ี 13090 เน้ือท่ีดิน 
28-1-67.8 ไร่ หรือเท่ำกบั 11,367.8 ตำรำงวำ ทรัพยสิ์นตั้งอยูติ่ถนนภำยในโครงกำร Sena Park Residences แขวงคนันำยำว เขต
คนันำยำว กรุงเทพมหำนคร 

จำกรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ได้แก่ TSA ตำมรำยงำนเม่ือวนัท่ี 26 
มกรำคม 2567 และ TAMC ตำมรำยงำนเม่ือวนัท่ี 29 มกรำคม 2567 โดยมีวตัถุประสงค์เพ่ือทรำบมูลค่ำตลำดและเพื่อ
วตัถุประสงคส์ำธำรณะ สรุปรำยละเอียดกำรประเมินไดด้งัน้ี 

วิธีการ
ประเมิน 

ลกัษณะของทรัพย์สิน ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 
ราคาประเมินของผู้ประเมินราคาอสิระ  

TSA TAMC 
วธีิกำร
เปรียบเทียบ
รำคำตลำด 
(Market 
Approach)  

- ท่ีดิน 1 โฉนด เลขท่ี 13090 เน้ือท่ีรวม 28-1-67.8 ไร่ 
หรือ 11,367.8 ตำรำงวำ 

- ท่ีดินตั้งอยูใ่นซอยโครงกำร SENA Park 
Residences แขวงคนันำยำว เขตคนันำยำว 
กรุงเทพฯ 

- ท่ีดินเป็นท่ีดินวำ่งเปล่ำ มีลกัษณะรูปแปลงเป็นรูป
หลำยเหล่ียม 

สินทรัพยธ์ญัญำ  
 

477,448,000 บำท 
(ปัดเศษ) 

(42,000 บำท/ตรว.) 
 

454,712,000 บำท 
(40,000 บำท/ตรว.) 

 

 ราคาประเมินราชการ 3,400 บำทต่อตำรำงวำ 

การประเมนิราคาทรัพย์สินโดย TSA 

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

TSA ประเมินรำคำทรัพยสิ์น โดยใชว้ิธี Weighted Quality Scores (WQS) ในกำรปรับแกค้วำมแตกต่ำงของขอ้มูล
ตลำดจำกปัจจยัต่ำง ๆ ไดแ้ก่ ท ำเลท่ีตั้ง สภำพแวดลอ้มทัว่ไป ขนำดท่ีดิน หนำ้กวำ้งของท่ีดิน ระดบัท่ีดิน ถนนผ่ำนหนำ้ท่ีดิน 
สำธำรณูปโภค ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำย และควำมเหมำะสมในกำรใชห้รือศกัยภำพในกำรพฒันำของท่ีดิน เป็นตน้ ซ่ึงหำก
ปัจจยัใดมีควำมแปรปรวนของมูลค่ำมำกเม่ือเทียบกบัทรัพยสิ์น ก็จะให้น ้ ำหนกัของปัจจยันั้นมำก โดยผลรวมของน ้ ำหนัก
ปัจจยัต่ำง ๆ จะเท่ำกบัร้อยละ 100 โดย TSA จะใหค้ะแนนในแต่ละปัจจยัแลว้น ำมำคูณดว้ยน ้ ำหนกัในแต่ละตวั ผลรวมของ
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กำรคูณระหวำ่งคะแนนท่ีใหน้ ้ ำหนกัของแต่ละปัจจยัจะหมำยรวมถึงค่ำ Weighted Quality Scores (WQS) 

ในกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น TSA ไดท้ ำกำรส ำรวจขอ้มูลตลำดของท่ีดินบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์นจ ำนวน 7 
ขอ้มูล แลว้คดัเลือกท่ีดินท่ีมีท ำเลท่ีตั้งใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ จ ำนวน 3 ขอ้มูล มีรำคำซ้ือขำย และ/หรือรำคำ
เสนอขำยระหวำ่ง 30,000  - 70,000 บำทต่อตำรำงวำ และเป็นขอ้มูลท่ีมีลกัษณะทำงกำยภำพโดยทัว่ไปใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์น
ท่ีประเมินมูลค่ำมำกท่ีสุด รำยละเอียดของทรัพยสิ์นท่ีสำมำรถน ำมำเปรียบเทียบเพ่ือประเมินมูลค่ำ มีดงัน้ี  

รายละเอยีด 
ทรัพย์สิน 

ที่ประเมินมูลค่า 

ข้อมูลเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 
ลกัษณะทรัพยสิ์น ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ ท่ีดินวำ่งเปล่ำ 
ท่ีตั้ง ภำยในโครงกำรเสนำ 

พำร์ค เรสสิเดน้ท ์
ถนนคู่ขนำนกำญจนำ

ภิเษก 
ถนนคู่ขนำนกำญจนำ

ภิเษก 
ซอยพระยำสุเรนทร์ 35 

เน้ือท่ีดิน (ไร่-งำน-ตรว.) 28-1-67.8 ไร่ 
(11,367.8 ตรว.) 

21-2-54 ไร่ 
(8,654 ตรว.) 

11-2-1 ไร่ 
(4,601 ตรว.) 

19-0-58 ไร่ 
(7,658 ตรว.) 

ค่ำพิกดั 13.843614 / 100.682796 13.844562 / 100.671905 13.844137 / 100.673568 13.847083 / 100.688846 
รูปแปลงท่ีดิน คลำ้ยส่ีเหล่ียมผืนผำ้ หลำยเหล่ียม ส่ีเหล่ียมคำงหมู ส่ีเหล่ียมคำงหมู 
หนำ้กวำ้ง  40.00 เมตร 44.00 เมตร 108.00 เมตร 261.00 เมตร 
ระดบัดิน สูงกวำ่ระดบัถนน 0.20 เมตร ต ่ำกวำ่ระดบัถนน 0.30 เมตร เฉล่ียต ่ำกวำ่ถนน 1.00 เมตร ต ่ำกวำ่ถนน 0.50 เมตร 
จ ำนวนดำ้นติดถนน 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 
ลกัษณะผิวจรำจร คอนกรีต ลำดยำง ลำดยำง ลำดยำง 
ควำมกวำ้งผิวจรำจร / เขตทำง   12.00 เมตร / 16.00 เมตร 8.00 เมตร / 20.00 เมตร 12.00 เมตร / 20.00 เมตร 6.00 เมตร / 8.00 เมตร 
สภำพแวดลอ้ม ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั 
สำธำรณูปโภคท่ีมี ไฟฟ้ำ / ประปำ / โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ / ประปำ / โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ / ประปำ / โทรศพัท ์ ไฟฟ้ำ / ประปำ / โทรศพัท ์
ผงัเมือง พ้ืนท่ีสีเหลือง พ้ืนท่ีสีส้ม พ้ืนท่ีสีเหลือง พ้ืนท่ีสีเหลือง 
ลกัษณะกำรใชป้ระโยชน์
ปัจจุบนั 

บำ้นพกัคนงำนชัว่ครำว ปล่อยวำ่ง ปล่อยวำ่ง อยูร่ะหวำ่งพฒันำเป็น
โครงกำร 

ประโยชน์สูงสุด ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั ท่ีอยูอ่ำศยั 
ศกัยภำพกำรพฒันำ ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง พอใช ้
รำคำ (ตำรำงวำละ)  55,000 บำท 70,000 บำท 30,000 บำท 
เง่ือนไข  เสนอขำย เสนอขำย ซ้ือขำยแลว้ปี 2565 
วนั/เดือน/ปี  17 มกรำคม 2567 17 มกรำคม 2567 17 มกรำคม 2567 

TSA ไดพ้ิจำรณำขอ้มูลต่ำง ๆ และแลว้คดัเลือกท่ีดินท่ีมีท ำเลท่ีตั้งใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ จ ำนวน 3 
ขอ้มูล ไดแ้ก่ ท่ีดินวำ่งถนนคู่ขนำนกำญจนำภิเษก (ขอ้มูลท่ี 1) ท่ีดินวำ่งถนนคู่ขนำนกำญจนำภิเษก (ขอ้มูลท่ี 2) และท่ีดินวำ่ง
เปล่ำซอยพระยำสุเรนทร์ 35 (ขอ้มูลท่ี 3) มำท ำกำรเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ ซ่ึงเม่ือพิจำรณำจำกขอ้มูลต่ำง ๆ 
สำมำรถน ำมำเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำไดด้งัน้ี 

ความแตกต่างด้าน 
การเปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างข้อมูลกบัทรัพย์สิน 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 
ท ำเลท่ีตั้งทัว่ไป ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 
สภำพแวดลอ้มทัว่ไป ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 
ขนำดท่ีดิน ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 



รำยงำนควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระต่อรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

- 66 - 

ความแตกต่างด้าน 
การเปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างข้อมูลกบัทรัพย์สิน 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 

หนำ้กวำ้งท่ีดิน ใกลเ้คียงทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น 
รูปแปลงท่ีดิน ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น 
ระดบัท่ีดิน ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 
ถนนผำ่นหนำ้ ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 
สำธำรณูปโภค ใกลเ้คียงทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 
ขอ้บงัคบัทำงกฎหมำย ใกลเ้คียงทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงทรัพยสิ์น ใกลเ้คียงทรัพยสิ์น 
ศกัยภำพกำรพฒันำ ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดีกวำ่ทรัพยสิ์น ดอ้ยกวำ่ทรัพยสิ์น 

ตำรำงกำรวเิครำะห์ Weighted Quality Scores (WQS) เพ่ือก ำหนดมูลค่ำทรัพยสิ์น มีรำยละเอียด ดงัน้ี 
รายละเอยีด ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 

ท่ีดินจ ำนวน 1 แปลง     
เน้ือท่ี (ตำรำงวำ) 11,367.8 8,654.0 4,601.0 7,658.0 
รำคำเสนอขำย/ซ้ือ-ขำย (บำท/ตรว.)  55,000 70,000 30,000 
รำคำต่อรอง / ปรับระยะเวลำกำรขำย (%)  -11% -20% 0% 
รำคำท่ีไดป้รับแกเ้บ้ืองตน้ (บำท)  48,950 56,000 30,000 

การเปรียบเทียบและให้คะแนนคุณภาพ 

 น า้หนัก คะแนนเต็ม ทรัพย์สิน ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 
ท ำเลท่ีตั้งทัว่ไป 15.00% 10 5 0.75 9 1.35 9 1.35 4 0.60 
สภำพแวดลอมทัว่ไป 20.00% 10 7 1.40 9 1.80 9 1.80 5 1.00 
ขนำดท่ีดิน 10.00% 10 9 0.90 8 0.80 5 0.50 7 0.70 
หนำ้กวำ้ง 5.00% 10 3 0.15 3 0.15 7 0.35 10 0.50 
รูปแปลงท่ีดิน 5.00% 10 5 0.25 4 0.20 6 0.30 6 0.30 
ระดบัท่ีดิน 10.00% 10 7 0.70 6 0.60 4 0.40 5 0.50 
ถนนผำ่นหนำ้ท่ี 10.00% 10 8 0.80 6 0.60 8 0.80 5 0.50 
สำธำรณูปโภค 5.00% 10 8 0.40 8 0.40 8 0.40 6 0.30 
ขอ้บงัคบัทำงกฎหมำย 5.00% 10 7 0.35 7 0.35 7 0.35 7 0.35 
กำรใชป้ระโยชน์/ศกัยภำพกำรพฒันำ 15.00% 10 6 0.90 9 1.35 10 1.50 5 0.75 
คะแนนจากการถ่วงน า้หนัก 100.00% 10.00 6.60 7.60 7.75 5.50 

สัดส่วนคะแนนเทียบกบัทรัพย์สิน   1.000 0.8684 0.8516 1.2000 

ราคาที่ได้ปรับแก้แล้ว    42,509 47,690 36,000 

การให้น า้หนักการประเมิน 100.00%   34.62% 32.31% 33.08% 

มูลค่าจากการให้น ้าหนัก    14,715 15,408 11,908 
 

มูลค่าที่ดนิที่ประเมิน  ตารางวาละ   42,030 บาท 

ยอดสุทธิ  ตารางวาละ   42,000 บาท 
 

รวมราคาประเมินที่ดนิ  เป็นเงนิ   477,447,600 บาท 

 (ปัดเศษ) เป็นเงนิ   477,448,000 บาท 

หมำยเหตุ : ตวัเลขท่ีแสดงในตำรำงน้ี เป็นกำรค ำนวณ และปัดเศษ โดยโปรแกรมส ำเร็จรูป Excel 
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จำกกำรปรับปัจจยัและระดบัคุณภำพ จะไดร้ำคำประเมินท่ีดิน  เน้ือท่ีดิน 11,367.8 ตำรำงวำ (28-1-67.8 ไร่)  ใน
รำคำตารางวาละ 42,000 บาท คิดเป็นมูลค่ำรวม เท่ำกบั 477,447,600 บำท หรือเท่ากบั (ปัดเศษ) 477,448,000 บาท  

 การประเมนิราคาทรัพย์สินโดย TAMC 

TAMC ไดป้ระเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นท่ีดินเปล่ำ โดยเลือกใชว้ิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 
เป็นเกณฑ์ในกำรประเมินหำมูลค่ำทรัพยสิ์นส่วนท่ีเป็นท่ีดิน เน่ืองจำกลกัษณะของทรัพยสิ์น มีขอ้มูลตลำดท่ีมีลกัษณะ
คลำ้ยคลึงกนัหรือประเภทเดียวกนั ท่ีสำมำรถน ำมำสนบัสนุนทำงกำรตลำดจ ำนวนมำกเพียงพอ ในช่วงเวลำเดียวกนัท่ีจะ
สำมำรถน ำมำใช้เป็นมูลค่ำตวัแทน โดยมีกำรปรับตวัเลขมูลค่ำให้ใกลเ้คียงกันตำมสภำพและลกัษณะทำงกำยภำพของ
ทรัพยสิ์นได ้

TAMC ประเมินรำคำทรัพยสิ์นโดยใชว้ิธี Weighted Quality Scores (WQS) ในกำรปรับแกค้วำมแตกต่ำงของ
ขอ้มูลตลำดจำกปัจจยัต่ำง ๆ ไดแ้ก่ ท ำเลท่ีตั้ง กำรเขำ้ถึง ต ำแหน่งท่ีดิน รูปร่ำงและขนำดของท่ีดิน สภำพท่ีดิน โครงสร้ำง
พ้ืนฐำน สภำพแวดลอ้ม กำรใชป้ระโยชน์สูงสุด และแนวโนม้ควำมเจริญ เป็นตน้ ซ่ึงหำกปัจจยัใดมีควำมแปรปรวนของ
มูลค่ำมำกเม่ือเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำ ก็จะให้น ้ ำหนกัของปัจจยันั้นมำก โดยผลรวมของน ้ ำหนกัปัจจยัต่ำง ๆ จะ
เท่ำกบัร้อยละ 100 โดย TAMC จะให้คะแนนในแต่ละปัจจัยแลว้น ำมำคูณดว้ยน ้ ำหนักในแต่ละตวั ผลรวมของกำรคูณ
ระหวำ่งคะแนนท่ีใหน้ ้ ำหนกัของแต่ละปัจจยัจะหมำยรวมถึงค่ำ Weighted Quality Scores (WQS)   

ในกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น TAMC ไดท้ ำกำรส ำรวจขอ้มูลตลำดของท่ีดินบริเวณใกลเ้คียงท่ีตั้งทรัพยสิ์น แลว้
คดัเลือกท่ีดินท่ีมีควำมใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำจ ำนวน 4 ขอ้มูล มีรำคำเสนอขำยระหวำ่ง 50,000 - 70,000 บำท
ต่อตำรำงวำ และเป็นขอ้มูลท่ีมีลกัษณะทำงกำยภำพโดยทัว่ไปใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นมำกท่ีสุด รำยละเอียดของขอ้มูลรำคำ
ตลำดเปรียบเทียบท่ีใชใ้นกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์น มีดงัน้ี  

รายละเอยีด 
ทรัพย์สินที่ประเมิน

มูลค่า 
ข้อมูลราคาตลาดเปรียบเทียบ 

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

เสนำพำร์ค แกรนด ์
รำมอินทรำ 

ติดถนนเลียบทำงด่วน
กำญจนำภิเษก 

ติดถนนเลียบทำงด่วน
กำญจนำภิเษก 

ซอยไม่มีช่ือ 
ถนนเลียบทำงด่วน
กำญจนำภิเษก 

ซอยกำญจนำภิเษก 
5/5 

เน้ือท่ีดิน (ไร่) 28-1-67.8 11-2-1 20-1-70 3-1-47 4-1-92.2 
เน้ือท่ีดิน (ตำรำงวำ) 11,367.8 4,601 8,170 1,347 1,792.2 
รูปแปลงท่ีดิน รูปหลำยเหล่ียม คลำ้ยรูป

ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ 
รูปส่ีเหล่ียมผืนผำ้ รูปคลำ้ยส่ีเหล่ียม รูปคลำ้ย

ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ 
          x  ึ  (  ต ) หนำ้กวำ้งประมำณ 

42.00 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ  

108.00 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ  

67.00 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ  

174.00 เมตร 
หนำ้กวำ้งประมำณ  

148.00 เมตร 
ระดบัดิน ปรับปรุงถมดินแลว้ มี

ระดบัดินสูงกวำ่ถนน
ผำ่นหนำ้ท่ีดิน

ประมำณ 0.20 เมตร 

ถมดินแลว้ มีระดบั
ท่ีดินต ่ำกวำ่ถนนผำ่น
หนำ้ท่ีดินประมำณ 

1.00 เมตร 

ยงัไม่ถมดิน มีระดบั
ท่ีดินต ่ำกวำ่ถนนผำ่น
หนำ้ท่ีดินประมำณ 

1.00 เมตร 

ยงัไม่ถมดิน มีระดบั
ท่ีดินต ่ำกวำ่ถนนผำ่น
หนำ้ท่ีดินประมำณ 

0.50 เมตร 

ถมดินแลว้ มีระดบั
ท่ีดินเสมอถนนผำ่น

หนำ้ท่ีดิน 

จ ำนวนดำ้นติดถนน 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 1 ดำ้น 
ลกัษณะถนน (ผิวจรำจร) คอนกรีต 12.00 เมตร ลำดยำง 8.00 เมตร ลำดยำง 8.00 เมตร ลูกรัง 4.00 เมตร ลำดยำง 8.00 เมตร 
สำธำรณูปโภค ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ ไฟฟ้ำ น ้ำประปำ 
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รายละเอยีด 
ทรัพย์สินที่ประเมิน

มูลค่า 
ข้อมูลราคาตลาดเปรียบเทียบ 

ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 

โทรศพัท ์และไฟฟ้ำถนน  โทรศพัท ์และไฟฟ้ำถนน  โทรศพัท ์และไฟฟ้ำถนน  โทรศพัท ์ โทรศพัท ์และไฟฟ้ำถนน  
ผงัเมือง พ้ืนท่ีสีเหลือง / 

ท่ีดินประเภทท่ีอยู่
อำศยัหนำแน่นน้อย 

พ้ืนท่ีสีเหลือง / 
ประเภทท่ีอยูอ่ำศยั
หนำแน่นนอ้ย 

พ้ืนท่ีสีเหลือง / 
ประเภทท่ีอยูอ่ำศยั
หนำแน่นนอ้ย 

พ้ืนท่ีสีเหลือง / 
ท่ีดินประเภทท่ีอยู่
อำศยัหนำแน่นน้อย 

พ้ืนท่ีสีเหลือง / 
ท่ีดินประเภทท่ีอยู่
อำศยัหนำแน่นน้อย 

ประโยชน์สูงสุด โครงกำรจดัสรรเพื่อ
อยูอ่ำศยั 

พำณิชยกรรม 
และพกัอำศยั 

พกัอำศยั พกัอำศยั พกัอำศยั 

ศกัยภำพกำรพฒันำ ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง ปำนกลำง 
รำคำท่ีดิน (บำท/ตำรำงวำ)  70,000 บำท/ตำรำงวำ 50,000 บำท/ตำรำงวำ 50,000 บำท/ตำรำงวำ 50,000 บำท/ตำรำงวำ 
เง่ือนไข  รำคำเสนอขำย รำคำเสนอขำย รำคำเสนอขำย รำคำเสนอขำย 
วนัท่ีไดรั้บขอ้มูล   11 มกรำคม 2567 11 มกรำคม 2567 11 มกรำคม 2567 11 มกรำคม 2567 

TAMC ได้พิจำรณำข้อมูลเสนอขำยท่ีดินว่ำงเปล่ำในบริเวณใกล้เคียงกับท่ีตั้ งทรัพย์สินท่ีประเมินมูลค่ำ ซ่ึง
ประกอบดว้ย ท่ีดินเปล่ำติดถนนเลียบทำงด่วนกำญจนำภิเษก (ขอ้มูลท่ี 1 และ 2) ท่ีดินวำ่งเปล่ำซอยไม่มีช่ือ ถนนเลียบทำง
ด่วนกำญจนำภิเษก (ขอ้มูลท่ี 3) และท่ีดินว่ำงเปล่ำซอยกำญจนำภิเษก 5/5 (ขอ้มูลท่ี 4) โดยเม่ือพิจำรณำจำกขอ้มูลต่ำง ๆ 
สำมำรถน ำมำเปรียบเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมินมูลค่ำโดยใชต้ำรำงกำรวิเครำะห์ Weighted Quality Scores (WQS) เพื่อ
ก ำหนดมูลค่ำทรัพยสิ์น มีรำยละเอียด ดงัน้ี 

ปัจจัยที่พจิารณา  
ระดบัคะแนน ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่

ประเมินมูลค่า (%) 1 2 3 4 

1.         ต     20 8 6 5 5 5 
2.        ถึ  10 8 8 5 5 5 
3. ต               15 8 6 5 5 5 
4.   ป                     15 6 5 7 7 4 
5.    พ       10 7 4 5 6 5 
6. โ        พ   ฐ   5 7 7 6 6 6 
7.    พ        10 8 7 6 6 5 
8.    ใ  ป  โ   ์    ุ  10 7 7 6 6 6 
9.    โ             5 7 7 6 6 6 

รวม 100 740 615 560 570 505 

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

การปรับปัจจัย และระดบัคุณภาพ  
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่

ประเมินมูลค่า 1 2 3 4 

            (   /ต .  ) 70,000.00 50,000.00 50,000.00 50,000.00   
               63,000.00 47,500.00 44,500.00 45,000.00   
          ถ            740 615 560 570 505 
  ต      ใ    ป       0.6824 0.8211 0.9018 0.8860 1.0000 
       ป           42,993.24 39,004.07 40,129.46 39,868.42  
                      ป          0.05 0.30 0.35 0.30 1.00 
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การปรับปัจจัย และระดบัคุณภาพ  
ข้อมูลเปรียบเทียบ ทรัพย์สินที่

ประเมินมูลค่า 1 2 3 4 

          ป         ไ   2,149.66 11,701.22 14,045.31 11,960.53 39,856.72 
มูลค่าตลาดทรัพย์สิน (บาท/ตารางวา) (ปัดเศษ) 40,000.00 

จำกกำรปรับปัจจยัและระดบัคุณภำพ จะไดร้ำคำประเมินท่ีดิน 1 โฉนด เน้ือท่ีดิน 11,367.8 ตำรำงวำ (28-1-67.8 
ไร่)  ในรำคำตารางวาละ 40,000.00 บาท คิดเป็นมูลค่ำรวม เท่ากบั 454,712,000 บาท  

ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระต่อการประเมินราคาทรัพย์สินของผู้ประเมินราคาอิสระ (TSA และ 
TAMC)  

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำ กำรประเมินรำคำท่ีดินของผูป้ระเมินรำคำอิสระทั้ งสองรำยท่ีใช้วิธี
เปรียบเทียบรำคำตลำดมีควำมเหมำะสม และเหมำะส ำหรับกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีมีรำยกำรซ้ือขำย หรือเสนอซ้ือ
เสนอขำยท่ีเปรียบเทียบได ้เช่น อสังหำริมทรัพยเ์พ่ือกำรอยูอ่ำศยั และท่ีดินเปล่ำ เป็นตน้ โดยกำรประเมินรำคำมำจำกกำร
วเิครำะห์เปรียบเทียบกบัท่ีดินเปล่ำท่ีตั้งอยูใ่นละแวกใกลเ้คียงกบัทรัพยสิ์นท่ีประเมิน โดยทุกขอ้มูลเปล่ำท่ีน ำมำเปรียบเทียบ
มีกำรใชป้ระโยชน์สูงสุดเพ่ือกำรพฒันำโครงกำรจดัสรรเพ่ือท่ีอยูอ่ำศยั / เป็นท่ีพกัอำศยั ท่ีมีกำรซ้ือขำยหรือมีรำคำเสนอขำย
ในช่วงระยะเวลำท่ีท ำกำรประเมินรำคำ ท ำให้ไดร้ำคำท่ีเป็นปัจจุบนัและสำมำรถสะทอ้นมูลค่ำทรัพยสิ์นตำมสภำพปัจจุบนั
ไดม้ำกท่ีสุด 

อยำ่งไรก็ตำม กำรประเมินมูลค่ำท่ีดินของผูป้ระเมินรำคำอิสระทั้งสองรำยท่ีมีรำคำประเมินท่ีแตกต่ำงกนั ข้ึนกบัขอ้
สมมติฐำนท่ีใช้ในกำรประเมินรำคำ กำรเลือกใชข้อ้มูลตลำดท่ีน ำมำเปรียบเทียบ กำรให้น ้ ำหนักควำมส ำคญัของปัจจัย
คุณภำพต่ำง ๆ และกำรให้คะแนนของทรัพยสิ์นท่ีประเมินและคะแนนของขอ้มูลตลำดท่ีน ำมำเปรียบเทียบ ซ่ึงลว้นแต่มี
ควำมแตกต่ำงกนัตำมมุมมองและวธีิกำรพิจำรณำของผูป้ระเมินรำคำอิสระแต่ละรำยท่ีไดด้ ำเนินกำรตำมหลกัวิชำชีพเฉพำะ
ของผูป้ระเมินรำคำอิสระเป็นส ำคญั 

(ข)   การประเมนิความเหมาะสมของการลงทุนหรือการด าเนินโครงการ 

ท่ีดินท่ีบริษทัจะซ้ือจำกสินทรัพยธ์ัญญำ จ ำนวน 1 แปลง เน้ือท่ีดิน 28-1-67.8 ไร่ ตั้งอยู่ในบริเวณโครงกำร Sena 
Park Residences รำมอินทรำ กม.9 จะถูกน ำมำพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย ภำยใตโ้ครงกำรเสนำ วิลเลจ 2 รำม
อินทรำ โดยเป็นโครงกำรทำวน์โฮม จ ำนวน 226 หลงั ระดับรำคำ 5 - 6.3 ลำ้นบำท โดยมีรำคำขำยเฉล่ียต่อหลงัของทั้ ง
โครงกำรประมำณ 5.54 ลำ้นบำท ใชแ้บบบำ้นทำวน์เฮำ้ส์ทรงอิสระเหมือนโครงกำรเดิม ในเฟสแรก (โครงกำรเสนำ วิลเลจ 
รำมอินทรำ) แต่อำจมี gimmick ในกำรออกแบบบำ้นใหมี้ควำมแตกต่ำงในฟังกช์ัน่กำรใชง้ำนเพ่ือเพ่ิมจุดขำยของโครงกำร  

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

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

สมมตฐิานหลกัในการจดัท าประมาณการทางการเงนิของโครงการ  

โครงกำรเสนำ วลิเลจ 2 รำมอินทรำ เป็นโครงกำรอสงัหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีพกัอำศยัแนวรำบ ประเภททำวน์โฮม 
จ ำนวนรวม 226 หลงั พ้ืนท่ีขำยรวม 6,522.71 ตำรำงวำ ขนำดเน้ือท่ีดินบำ้นแต่ละหลงัประมำณ 27 ตำรำงวำ ขนำดพ้ืนท่ีใช้
สอยประมำณ 140 ตำรำงเมตร ตำมแผนงำนโครงกำรจะเร่ิมลงทุนในท่ีดินในเดือนพฤษภำคม 2567 เร่ิมก่อสร้ำงในเดือน
มกรำคม 2568 เปิดขำยในเดือนสิงหำคม 2568 เร่ิมทยอยรับรู้รำยไดใ้นเดือนกนัยำยน 2568 และส้ินสุดโครงกำรประมำณ
เดือนกนัยำยน 2571 โดยมีรำยละเอียดของสมมติฐำนต่ำง ๆ ดงัน้ี 

1) รำยไดจ้ำกกำรขำย 

บริษทัประมำณกำรรำคำขำยเฉล่ียตำมแผนงำน รูปแบบกำรก่อสร้ำง และประสบกำรณ์กำรด ำเนินโครงกำร
ในระดบัเดียวกนั หรือโครงกำรเสนำวิลเลจ เฟส 1 โดยประมำณรำคำขำยเฉล่ียเท่ำกบั 5.54 ลำ้นบำทต่อหลงั 
ประมำณกำรจ ำนวนบำ้นท่ีขำยได้เฉล่ีย 6 หลงัต่อเดือน เร่ิมเปิดขำยบำ้นในเดือนสิงหำคม 2568 ซ่ึงโครงกำร
แนวรำบจะมีลกัษณะกำรพฒันำและกำรขำยโครงกำรแบ่งเป็นเฟสยอ่ย ๆ โดยจะทยอยก่อสร้ำง และเปิดขำยบำ้น
เป็นเฟสยอ่ย ๆ ซ่ึงจะมีทั้งบำ้นสร้ำงเสร็จพร้อมโอน/เขำ้อยูอ่ำศยั และบำ้นท่ีอยูร่ะหวำ่งทยอยสร้ำงใหลู้กคำ้ไดเ้ลือก
ตำมควำมตอ้งกำรได ้

 ประมำณกำรรำยไดจ้ำกกำรขำยบำ้น แบ่งกำรช ำระเงินของลูกคำ้ออกเป็น 2 ส่วน คือ (1) เงินดำวน์ร้อยละ 5 
ของรำคำขำย โดยช ำระเงินในวนัจอง และ (2) เงินโอนร้อยละ 95 ของรำคำขำยช ำระในวนัโอนกรรมสิทธ์ิ โดย
ตำมประมำณกำรคำดวำ่จะเร่ิมทยอยโอนกรรมสิทธ์ิและรับรู้รำยไดใ้นเดือนกนัยำยน 2568 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ สมมติฐำนท่ีบริษทัใชใ้นกำรประมำณกำรรำยได ้เช่น ระยะเวลำ
โครงกำร จ ำนวนบำ้นท่ีขำยได ้ระยะเวลำก่อสร้ำง ระยะเวลำในกำรโอนกรรมสิทธ์ิ เป็นตน้ ซ่ึงอำ้งอิงขอ้มูลกำร
พฒันำโครงกำรแนวรำบระดับเดียวกับโครงกำรอ่ืนท่ีบริษัทด ำเนินกำรอยู่ในปัจจุบัน และเป็นไปตำม
ประสบกำรณ์ของบริษทันั้น มีควำมเหมำะสมและเป็นไปดว้ยควำมระมดัระวงั นอกจำกน้ี รำคำขำยท่ีก ำหนดตำม
ประมำณกำรมีควำมเป็นไปได้และเป็นระดบัรำคำท่ีแข่งขนัไดใ้นท ำเลเดียวกนัเม่ือเปรียบเทียบกบัโครงกำรของ
ผูป้ระกอบกำรรำยอ่ืนท่ีมีลกัษณะโครงกำรเป็นบำ้นอยูอ่ำศยัแบบทำวน์โฮมในบริเวณใกลเ้คียงกบัโครงกำรของ
บริษทั ดงัน้ี 

ล าดบั โครงการ ที่ตั้ง ลกัษณะโครงการ 
ราคาขาย 
(ล้านบาท) 

1 สมัมำกร อเวนิว รำมอินทรำ วงแหวน ถนนกำญจนำภิเษก ทำวน์โฮม 4.74 
2 บำ้นกลำงเมือง รำมอินทรำ ถนนกำญจนำภิเษก ทำวน์โฮม 5.58 
3 โกลเดน้ ทำวน์ 2 รำมอินทรำ-วงแหวน ถนนกำญจนำภิเษก ทำวน์โฮม 4.69 
4 บำ้นกลำงเมือง รำมอินทรำ 83 สเตชัน่ ถนนกำญจนำภิเษก  ทำวน์โฮม 5.58 
5 เอเวอร์ซิต้ี รำมอินทรำ - จตุโชติ ถนนกำญจนำภิเษก ทำวน์โฮม 4.89 
6 โกลเดน้ นีโอ 2 รำมอินทรำ-วงแหวน ถนนกำญจนำภิเษก บำ้นแฝด 5.99 

ท่ีมำ : ขอ้มูลกำรส ำรวจรำคำตลำดโดยฝ่ำยกำรตลำดของบริษทั 
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2) ตน้ทุนโครงกำร 

ตน้ทุนโครงกำรเสนำ วิลเลจ 2 รำมอินทรำ  ประกอบดว้ย ตน้ทุนท่ีดิน ตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงบำ้น ตน้ทุนค่ำ
ก่อสร้ำงสำธำรณูปโภคและพ้ืนท่ีส่วนกลำง ค่ำเผื่อส ำรองควำมเส่ียง ค่ำออกแบบและขออนุญำต และค่ำธรรมเนียม
ท่ีเก่ียวขอ้ง รำยละเอียดมีดงัน้ี  

- ตน้ทุนท่ีดิน เน้ือท่ี 26-1-67.8 ไร่ หรือ 11,367.80 ตำรำงวำ ประกอบดว้ย รำคำซ้ือท่ีดินท่ีจะเขำ้ท ำรำยกำร
ในคร้ังน้ีจ ำนวน 454.71 ลำ้นบำท ค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิ (ร้อยละ 1.0 ของรำคำซ้ือขำยท่ีดิน
ดังกล่ำว) จ ำนวน 4.55 ล้ำนบำท ซ่ึงตำมสัญญำจะซ้ือจะขำยคู่สัญญำแต่ละฝ่ำยจะรับผิดชอบ
ค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิกนัคนละคร่ึง ส ำหรับค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ หรือค่ำอำกรแสตมป์ ค่ำภำษี
เงินไดนิ้ติบุคคล (หัก ณ ท่ีจ่ำย) และค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียนภำระจ ำยอมนั้น สินทรัพยธ์ญัญำ ใน
ฐำนะผูจ้ะขำยจะเป็นผูช้  ำระทั้งหมด 

- ตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงบำ้น มีมูลค่ำรวมเท่ำกบั 349.31 ลำ้นบำท ประมำณกำรจำกพ้ืนท่ีก่อสร้ำงรวมเท่ำกบั 
24,521 ตำรำงเมตร หรือคิดเป็นตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงเฉล่ียเท่ำกบั 11,115 บำท/ตำรำงเมตร สอดคลอ้งกบั
ต้นทุนค่ำก่อสร้ำงของโครงกำรอสังหำริมทรัพย์แนวรำบในระดับเดียวกับโครงกำรอ่ืนท่ีบริษัท
ด ำเนินกำรอยูใ่นปัจจุบนั  

- ตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงสำธำรณูปโภคและพ้ืนท่ีส่วนกลำง ไดแ้ก่ ค่ำก่อสร้ำงถนน ค่ำก่อสร้ำงอำคำรสโมสร
และสระว่ำยน ้ ำ งำนสวนสำธำรณะ ร้ัวโครงกำร ค่ำตกแต่งบำ้นตวัอยำ่ง งำนสำธำรณูปโภคโครงกำรท่ี
เก่ียวขอ้ง เป็นตน้ มีมูลค่ำรวมเท่ำกบั 46.05 ลำ้นบำท ประมำณกำรจำกพ้ืนท่ีตำมแบบของโครงกำรกบั
ต้นทุนค่ำพฒันำต่อตำรำงเมตรหรือต้นทุนแบบเหมำจ่ำย ทั้ งน้ี ประมำณกำรต้นทุนค่ำก่อสร้ำง
สำธำรณูปโภคและพ้ืนท่ีส่วนกลำงขำ้งตน้อำ้งอิงจำกตน้ทุนค่ำพฒันำต่อตำรำงเมตรหรือตน้ทุนแบบ
เหมำจ่ำยของโครงกำรอสังหำริมทรัพยแ์นวรำบในระดบัเดียวกบัโครงกำรอ่ืนท่ีบริษทัด ำเนินกำรอยูใ่น
ปัจจุบนั 

- ค่ำเผื่อส ำรองควำมเส่ียง (Contingency Cost) ร้อยละ 1.50 ของตน้ทุนค่ำก่อสร้ำงบำ้นและตน้ทุนค่ำ
ก่อสร้ำงสำธำรณูปโภคและพ้ืนท่ีส่วนกลำง คิดเป็นจ ำนวน 4.78 ลำ้นบำท 

- ค่ำออกแบบและขออนุญำตเท่ำกบั 3.53 ลำ้นบำท ประกอบดว้ย ค่ำออกแบบโครงกำรจ ำนวน 1.50 ลำ้น
บำท หรือเฉล่ียหลงัละ 6,637 บำท ค่ำขออนุญำตจดัสรร ค่ำขออนุญำตก่อสร้ำง ค่ำรังวดัและแบ่งแยก
โฉนด และค่ำใชจ่้ำยในกำรติดต่องำนรำชกำรท่ีเก่ียวขอ้ง รวมจ ำนวน 2.03 ลำ้นบำท หรือเฉล่ียหลงัละ 
9,000 บำท  

- ค่ำธรรมเนียมท่ีเก่ียวขอ้ง เท่ำกบั 1.35 ลำ้นบำท ประกอบดว้ย ค่ำธรรมเนียมกูย้มืเงิน (Front-end fee)  

3) ค่ำใชจ่้ำยในกำรขำยและบริหำร 

ค่ำใชจ่้ำยในกำรขำยและบริหำรส่วนใหญ่ ก ำหนดเป็นอตัรำร้อยละของรำยไดจ้ำกกำรขำย ส ำหรับอตัรำ
ค่ำใชจ่้ำยท่ีตอ้งช ำระให้แก่หน่วยงำนรำชกำรท่ีเก่ียวขอ้งอำ้งอิงตำมอตัรำท่ีทำงรำชกำรก ำหนดไว ้รำยละเอียดมี
ดงัน้ี 

- ค่ำใชจ่้ำยกำรตลำด กำรขำย และโฆษณำ ประมำณกำรเท่ำกบัร้อยละ 1.5 ของรำยไดจ้ำกกำรขำย อำ้งอิง
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จำกประสบกำรณ์ของบริษัทในกำรบริหำรโครงกำรประเภทบ้ำนจัดสรร และสอดคล้องกับกำร
ประมำณกำรค่ำใชจ่้ำยของโครงกำรอสงัหำริมทรัพยโ์ดยทัว่ไป  

- ค่ำส่งเสริมกำรขำย ประมำณกำรเท่ำกบัร้อยละ 3.0 ของรำยไดจ้ำกกำรขำย อำ้งอิงจำกอตัรำท่ีบริษทัใช้
เป็นนโยบำยส่งเสริมกำรขำยโครงกำร 

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

- ค่ำภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง ประมำณกำรตำมอตัรำภำษีท่ีก ำหนดตำมพระรำชบญัญติัภำษีท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้ำง พ.ศ. 2562 โดยบริษทัคำดกำรณ์วำ่ในปี 2567 ภำยหลงัโครงกำรไดรั้บใบอนุญำตจดัสรรท่ีดิน
แลว้ บริษทัจะเสียภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงในอตัรำร้อยละ 0.30 ของมูลค่ำท่ีดินและบำ้นท่ีอยูร่ะหวำ่ง
รอขำย โดยอตัรำดงักล่ำวอำ้งอิงตำมพระรำชกฤษฎีกำลดภำษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำง พ.ศ. 2563  

- ค่ำใชจ่้ำยโครงกำร ไดแ้ก่ ค่ำใชจ่้ำยท่ีเก่ียวขอ้งกบัพนักงำนขำย เป็นตน้ ประมำณกำรเท่ำกบัเดือนละ 
80,000 บำท ตลอดระยะเวลำโครงกำร อำ้งอิงจำกกำรคำดกำรณ์ของบริษทัตำมประสบกำรณ์กำรบริหำร
โครงกำรท่ีผ่ำนมำ และค่ำใชจ่้ำยส่วนกลำง ซ่ึงเป็นค่ำใชจ่้ำยส ำหรับส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆ ของ
โครงกำร ไดแ้ก่ ค่ำรักษำควำมปลอดภยั ค่ำดูแลตน้ไม ้ค่ำสำธำรณูปโภคส่วนกลำง เป็นตน้ ซ่ึงประมำณ
กำรเท่ำกบัเดือนละ 16,764 บำท ตลอดระยะเวลำโครงกำร 

- ค่ำจัดตั้ งนิติบุคคลและค่ำบ ำรุงสำธำรณูปโภค ประมำณกำรเท่ำกับร้อยละ 7 ของค่ำก่อสร้ำง
สำธำรณูปโภคและพ้ืนท่ีส่วนกลำง อำ้งอิงตำมประกำศคณะกรรมกำรจดัสรรท่ีดินกลำงของกรมท่ีดิน 

4) ภำษีเงินได ้

อตัรำภำษีเงินไดนิ้ติบุคคลเท่ำกบัร้อยละ 20 ของก ำไรก่อนภำษี 

5) ดอกเบ้ียจ่ำย 

ประมำณกำรอตัรำดอกเบ้ียจ่ำยเพ่ือใชใ้นกำรพฒันำโครงกำรเท่ำกบัร้อยละ 5.87 ต่อปี อำ้งอิงอตัรำดอกเบ้ีย
เงินกูย้มืจำกสถำบนักำรเงินท่ีคำดวำ่บริษทัจะไดรั้บ  

อตัราส่วนลด (Discount Rate)  

อตัรำคิดลดท่ีใชใ้นกำรค ำนวณมูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิของโครงกำรเท่ำกบัร้อยละ 7.31 อำ้งอิงจำก
ตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนกั (Weighted Average Cost of Capital) ของโครงกำร ซ่ึงมีสูตรกำรค ำนวณ ดงัน้ี 

การค านวณหาต้นทุนทางการเงินถวัเฉลีย่ถ่วงน า้หนัก (WACC):  

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

Ke = อตัรำผลตอบแทนของผูถื้อหุน้ เท่ำกบัร้อยละ 13.30 

Kd = ตน้ทุนเงินกูย้ืมเฉล่ียของโครงกำรเท่ำกบัร้อยละ 5.93 อำ้งอิงจำกอตัรำดอกเบ้ีย
เงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินท่ีเท่ำกบัร้อยละ 5.87 ต่อปี และค่ำธรรมเนียมกูย้ืม
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เงิน (Front-end fee) ท่ีเท่ำกบัร้อยละ 0.25 ของวงเงินกูย้มืของโครงกำร (คิดเป็น
ประมำณร้อยละ 0.06 ต่อปี)  

t   = ภำษีเงินไดนิ้ติบุคคลเท่ำกบัร้อยละ 20  

E/V = สัดส่วนเงินทุนต่อส่วนของผูถื้อหุ้นเท่ำกับร้อยละ 30 อำ้งอิงสัดส่วนเงินทุน
เป้ำหมำยท่ีใชใ้นกำรด ำเนินโครงกำร  

D/V = สดัส่วนเงินทุนต่อหน้ีสินเท่ำกบัร้อยละ 70 อำ้งอิงสัดส่วนหน้ีสินเป้ำหมำยท่ีใช้
ในกำรด ำเนินโครงกำร  

V =  D + E 

กำรค ำนวณหำอตัรำผลตอบแทนของผูถื้อหุน้ (Ke) : 

Ke  = Rf + (Rm – Rf)  

โดยท่ี  Risk Free Rate (Rf) อำ้งอิงจำกอตัรำผลตอบแทนเฉล่ียของกำรเสนอซ้ือ (Bid Yield) ของ             
พนัธบัตรรัฐบำลท่ีมีอำยุคงเหลือ 5 ปี ณ วนัท่ี 9 กุมภำพนัธ์ 2567 
(สอดคลอ้งกบัระยะเวลำโครงกำร) มีค่ำเท่ำกบัร้อยละ 2.18 (ขอ้มูลจำก 
www.thaibma.or.th)  

 Beta () ค่ำควำมแปรปรวนของผลตอบแทนของตลำดหลกัทรัพยเ์ปรียบเทียบกบั
รำคำปิดของหุ้นบริษทัยอ้นหลงั 3 ปี ซ่ึงมีค่ำเท่ำกบั 1.011 (ขอ้มูลจำก 
Bloomberg ณ วนัท่ี 9 กุมภำพนัธ์ 2567 ซ่ึงเป็นช่วงเวลำท่ีสอดคลอ้งกบั
ภำวะกำรลงทุนในหุน้ของบริษทัไดดี้) 

 Rm อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนในตลำดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย
เฉล่ียย ้อนหลัง 25 ปี ซ่ึงเป็นช่วงเวลำท่ีสะท้อนภำวะกำรลงทุนใน
ช่วงเวลำต่ำงๆ ได้ดีกว่ำกำรใช้ข้อมูลในระยะสั้ น (ข้อมูลจำกตลำด
หลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ตั้ งแต่ปี 2542 - 2566) ซ่ึงเท่ำกับร้อยละ 
13.18 
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มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงนิสดสุทธิ และอตัราผลตอบแทนการลงทุน  

มูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิ  และอตัรำผลตอบแทนกำรลงทุนของโครงกำรเสนำ วิลเลจ 2 รำมอินทรำ 
สรุปไดด้งัน้ี 

 (หน่วย: บำท)   ปี 2567 ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 
จ านวนบ้านทีข่ายได้ (หลงั) - 28 72 72 54 
กระแสเงนิสดรับ  

 
- 156,751,546 398,802,520 398,802,520 297,440,213 

กระแสเงนิสดจ่าย 
      

- ค่ำท่ีดินและค่ำโอน 459,259,120 - - - - 
- ค่ำก่อสร้ำง 

 
- 99,626,732 99,626,732 99,626,732 50,429,037 

- ค่ำออกแบบและขออนุญำต 1,807,019 460,528 460,528 460,528 345,396 
- ค่ำใชจ่้ำยในกำรขำยและกำรตลำด - 8,880,280 19,591,174 19,591,174 14,527,213 
- ค่ำใชจ่้ำยในกำรบริหำร และค่ำธรรมเนียมท่ี
เก่ียวขอ้ง 

1,945,430 11,521,984 24,589,580 24,778,472 23,762,929 

- ภำษีเงินได ้
 

-    5,393,437  16,525,787  16,488,009  11,363,425  
รวมกระแสเงนิสดจ่าย 463,011,569 125,882,961  160,793,801  160,944,915  100,428,000  
ดอกเบ้ียจ่ำย * (1- อตัรำภำษีเงินได)้ 7,470,463 15,307,107 8,562,495 793,268 132,980 
กระแสเงนิสดสุทธิ 

 
(455,541,106) 46,175,692  246,571,214  238,650,874  197,145,193  

มูลค่าปัจจุบันของกระแสเงนิสดสุทธิ (443,952,437) 41,290,751  205,465,216  185,317,116  145,190,898  

รวมมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงนิสดสุทธิ 133,311,545  
    

อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนต่อปี (IRR) 17.70% 
    

จำกกำรค ำนวณมูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิของโครงกำรเสนำ วิลเลจ รำมอินทรำ เฟส 2 โดยใชอ้ตัรำ
ตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนกัของโครงกำรท่ีค ำนวณไดเ้ท่ำกบัร้อยละ 7.31 เป็นอตัรำคิดลด (Discount Rate) จะได้
มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิของโครงกำรเท่ำกบั 133.31 ลำ้นบำท และโครงกำรมีอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) เท่ำกบัร้อย
ละ 17.70 ต่อปี ซ่ึงสูงกวำ่ตน้ทุนทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนกัของโครงกำรท่ีร้อยละ 7.31 และสูงกวำ่ประมำณกำรตน้ทุน
เงินกูย้มืเฉล่ียของโครงกำรท่ีร้อยละ 5.87 ต่อปี 

นอกจำกน้ี หำกพิจำรณำประมำณกำรอตัรำก ำไรขั้นตน้ของโครงกำร จะเห็นวำ่โครงกำรเสนำ วลิเลจ 2 รำมอินทรำ 
มีอตัรำก ำไรขั้นตน้ประมำณร้อยละ 31.80 ซ่ึงเป็นอตัรำก ำไรขั้นตน้ท่ีเป็นไปตำมนโยบำยพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์
แนวรำบของบริษทัท่ีก ำหนดไวไ้ม่ต ่ำกวำ่ร้อยละ 30 

อย่ำงไรก็ตำม ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระจึงได้ท ำกำรศึกษำเพ่ิมเติมโดยกำรวิเครำะห์ควำมไว (Sensitivity 
Analysis) โดยกำรปรับเปล่ียนสมมติฐำนบำงรำยกำรท่ีอำจมีผลกระทบในทำงลบต่อประมำณกำรทำงกำรเงินของโครงกำร 
ไดแ้ก่ กำรปรับลดจ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดใ้นแต่ละเดือน และกำรปรับเพ่ิมตน้ทุนพฒันำโครงกำร ให้เปล่ียนแปลงไปจำกท่ี
คำดกำรณ์ไวต้ำมสมมติฐำนหลกัในกำรจดัท ำประมำณกำรทำงกำรเงินดงักล่ำวขำ้งตน้ (Base Case)  ดงัน้ี 
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1) ประมำณกำรจ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดใ้นแต่ละเดือนลดลงเดือนละ 1 หลงัตลอดระยะเวลำขำยโครงกำร หรือ
ลดลงประมำณร้อยละ 16.67 คิดเป็นจ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดใ้นแต่ละเดือนประมำณ 5 หลงัต่อเดือน ท ำให้
ระยะเวลำส้ินสุดโครงกำรขยำยออกไปอีก 7 เดือน จำกเดิมส้ินสุดโครงกำรในเดือนกนัยำยน 2571 เป็นเดือน
เมษำยน 2572 และ 

2) ประมำณกำรตน้ทุนพฒันำโครงกำรเพ่ิมข้ึนร้อยละ 5  

3) ประมำณกำรจ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดใ้นแต่ละเดือนลดลงเดือนละ 1 หลงัตลอดระยะเวลำขำยโครงกำรและ 
ประมำณกำรตน้ทุนพฒันำโครงกำรเพ่ิมข้ึนร้อยละ 5 

จำกกำรวเิครำะห์ควำมไว (Sensitivity Analysis) ตำมสมมติฐำนท่ีมีกำรเปล่ียนแปลงดงักล่ำวขำ้งตน้ โครงกำรจะมี
อตัรำก ำไรขั้นตน้เท่ำกบัร้อยละ 30.19 - 31.43 มีมูลค่ำปัจจุบนัสุทธิของโครงกำรเท่ำกบั 110.45 - 123.77 ลำ้นบำท และมี
อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) เท่ำกบั ร้อยละ 14.85 - 16.96 ต่อปี และเม่ือเปรียบเทียบกบักรณีฐำน (Base Case)   
จะเป็นดงัน้ี  

โครงการบนทีด่นิทีซ้ื่อ 
จากสินทรัพย์ธัญญา 

อตัราก าไรขั้นต้น 
ของโครงการ 

(ร้อยละ) 

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ 
ของโครงการ (NPV)  

(ล้านบาท) 

อตัราผลตอบแทน 
จากการลงทุน (IRR) 

(ร้อยละต่อปี) 

กรณีฐาน (Base Case) 31.80 133.31 17.70 
กรณีวเิครำะห์ควำมไว (Sensitivity Analysis Case)    
1)  ปรับลดจ ำนวนบำ้นขำยไดเ้ดือนละ 1 หลงั  31.43 119.86 15.50 
2) ปรับเพ่ิมตน้ทุนพฒันำโครงกำรร้อยละ 5 30.57 123.77 16.96 
3) ปรับลดจ ำนวนบ้ำนขำยได้เดือนละ 1 หลัง 

และปรับเพ่ิมตน้ทุนพฒันำโครงกำรร้อยละ 5 
30.19 110.45 14.85 

2.4.2 ความเหมาะสมของเง่ือนไขในการท ารายการ 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระพิจำรณำควำมสมเหตุสมผลของเง่ือนไขในกำรท ำรำยกำร ซ่ึงมีเง่ือนไขท่ีส ำคญัและ
ควำมเห็นท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระ ดงัน้ี 

เง่ือนไขทีส่ าคญั รายละเอยีด ความเห็นทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ 

ราคาซ้ือขาย ผูจ้ะซ้ือ (บริษทั) และผูจ้ะขำย (สินทรัพยธ์ญัญำ) ตก
ลงว่ำทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำยมีรำคำซ้ือขำยตำมขอ้ตกลง
เป็นเงินทั้งส้ิน 454,712,000 บำท หรือเท่ำกบั 40,000 
บำทต่อตำรำงวำ  

ราคาซ้ือขาย 
มีควำมเหมำะสม เน่ืองจำกเป็นรำคำท่ีต ่ำกว่ำ
รำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 
รำย ท่ีเท่ำกบั 41,000 บำทต่อตำรำงวำ 

การช าระราคา - ในวนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำย บริษทัจะช ำระเงิน
ใหแ้ก่สินทรัพยธ์ญัญำ จ ำนวนร้อยละ 30 ของรำคำ
ซ้ือขำย คิดเป็นจ ำนวนเงิน 136,413,600 บำท โดย
ตกลงท ำสัญญำจะซ้ือจะขำย ภำยใน 1 เดือน นับ
แต่วนัท่ีบริษทัมีมติอนุมติัจำกท่ีประชุมสำมญัผูถื้อ

การช าระราคา 
มีควำมเหมำะสม เ ง่ือนไขกำรช ำระเ งิน ท่ี
ก ำหนดให้มีช ำระเงินบำงส่วนเพ่ือเป็นกำรวำง
มดัจ ำในวนัท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดินซ่ึงจะ
เกิดข้ึนภำยหลงัจำกท่ีบริษทัไดรั้บอนุมติัจำกท่ี
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เง่ือนไขทีส่ าคญั รายละเอยีด ความเห็นทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ 
หุ้นประจ ำปี  2567 ห รือภำยในวัน อ่ืนตำมท่ี
คู่สญัญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั 

- ส่วนท่ีเหลือจ ำนวนร้อยละ 70 ของรำคำซ้ือขำย คิด
เป็นจ ำนวน 318,298,400 บำท บริษทัตกลงช ำระ
เ งินในวันท่ีสินทรัพย์ธัญญำจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิใหแ้ก่บริษทั โดยตกลงจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิทำงทะเบียน ภำยใน 6 เดือน นบัจำกวนั
ท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน หรือภำยในวนัอ่ืน
ตำมท่ีคู่สญัญำทั้งสองฝ่ำยจะตกลงกนั 

ประชุมผูถื้อหุน้ และมีกำรช ำระเงินค่ำท่ีดินส่วน
ท่ีเหลือในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน
นั้ น เป็นเง่ือนไขปฏิบัติทั่วไปในกำรซ้ือขำย
ท่ีดิน 

การปลอดจ านอง
ทีด่นิ และการจด
ทะเบียนภาระจ ายอม  

- สินทรัพย์ธัญญำจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดินท่ีจะซ้ือขำยให้แก่บริษทั โดยปรำศจำกภำระ
ติดพนั 

- สินทรัพย์ธัญญำจะปลอดจ ำนองท่ีดินจำกผู ้รับ
จ ำนองใหเ้สร็จส้ินก่อนวนัโอนกรรมสิทธ์ิ  

- ในวนัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีซ้ือขำย สินทรัพย์
ธญัญำตกลงด ำเนินกำรเก่ียวกบัภำระจ ำยอม โดย
จะจดทะเบียนภำระจ ำยอมบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 
11410 และ 15466 ซ่ึงตั้งอยู่แขวงคนันำยำว เขต
คนันำยำว กรุงเทพฯ ให้แก่ทรัพยสิ์นท่ีจะซ้ือขำย
เพื่ อใช้เ ป็นถนนส ำหรับ เข้ำ ออกท่ี ดิน สู่ทำง
สำธำรณประโยชน์ 

การปลอดจ านองที่ดิน และการจดทะเบียน
ภาระจ ายอม 

มีควำมเหมำะสม กำรปลอดภำระผูกพนัหรือ
จ ำนองบนท่ีดินท่ีจะซ้ือขำยเป็นเง่ือนไขท่ีจ ำเป็น
ท่ีสินทรัพย์ธัญญำต้องด ำเนินกำรให้เสร็จส้ิน
ก่อนวนัโอนกรรมสิทธิท่ีดิน นอกจำกน้ี ท่ีดินท่ี
จะซ้ือขำยจะต้องได้รับสิทธิภำระจ ำยอมบน
ท่ีดินแปลงอ่ืนของสินทรัพย์ธัญญำ เพื่อใชเ้ป็น
ถนนส ำหรับเขำ้ออกโครงกำร ซ่ึงมีควำมจ ำเป็น
ต่อโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยข์องบริษทั
บนท่ีดินท่ีจะซ้ือขำยน้ี 

ค่าภาษี ค่าธรรมเนียม 
แ ล ะ ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ที่
เกีย่วข้อง 

คู่สญัญำทั้งสองฝ่ำยตกลงช ำระค่ำภำษี ค่ำธรรมเนียม 
และค่ำใชจ่้ำยท่ีเก่ียวขอ้งในกำรโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 
และกำรจดทะเบียนภำระจ ำยอมเพื่อใช้เป็นถนน
ส ำหรับเขำ้ออกท่ีดิน ดงัน้ี  
1.  ค่ำธรรมเนียมโอน บริษทั และสินทรัพยธ์ัญญำ 

ตกลงช ำระคนละคร่ึง  
2.  ค่ำธรรมเนียมภำษีธุรกิจเฉพำะหรือค่ำอำกร

แสตมป์ สินทรัพยธ์ญัญำเป็นผูช้  ำระ 
3.  ค่ำภำษีเงินไดนิ้ติบุคคล (หัก ณ ท่ีจ่ำย) สินทรัพย์

ธญัญำเป็นผูช้  ำระ 
4.  ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียนภำระจ ำยอม 

สินทรัพยธ์ญัญำเป็นผูช้  ำระ 

 

ค่าภาษี ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายทีเ่กีย่วข้อง 
มีควำมเหมำะสม  ค่ ำธรรมเ นียมกำรโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน ไม่มีกฎหมำยก ำหนดว่ำผูซ้ื้อ
หรือผูข้ำยจะตอ้งเป็นผูรั้บผิดชอบ ข้ึนอยูก่บักำร
ตกลงร่วมกัน ซ่ึงค่ำธรรมเนียมกำรโอนท่ีดิน 
เท่ำกบัร้อยละ 1 ของรำคำประเมินหรือรำคำซ้ือ
ขำย แลว้แต่รำคำใดจะสูงกว่ำก็ให้ใชร้ำคำนั้น 
อ ย่ ำ ง ไ ร ก็ ต ำม  ก ำ ร ท่ี บ ริ ษัท รั บ ผิ ด ชอบ
ค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินคนละ
คร่ึงร่วมกบัผูจ้ะขำยท่ีดินนั้น เป็นเง่ือนไขปฏิบติั
ทัว่ไปของกำรซ้ือขำยท่ีดิน ไม่ไดท้ ำให้บริษทั 
เสียประโยชน์แต่อยำ่งใด และเง่ือนไขส่วนใหญ่
เป็นเง่ือนไขปฏิบติัโดยทัว่ไปในกำรท ำสัญญำ
จะซ้ือจะขำยท่ีดิน 
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 ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ เง่ือนไขโดยรวมของกำรเขำ้ท ำรำยกำรของบริษทัในคร้ังน้ี มีควำมเป็น
ธรรม สมเหตุสมผล เป็นไปเพ่ือประโยชน์สูงสุดแก่บริษทั เป็นเง่ือนไขท่ีเกิดจำกกำรเจรจำต่อรองระหวำ่งบริษทั ในฐำนะผู ้
จะซ้ือทรัพยสิ์น กบัสินทรัพยธ์ญัญำ ในฐำนะผูจ้ะขำยทรัพยสิ์น ท่ีเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทั โดยเป็นขอ้ตกลงทำง
กำรคำ้ในลกัษณะเดียวกับท่ีวิญญูชนพึงกระท ำกบัคู่สัญญำทั่วไปในสถำนกำรณ์เดียวกัน ดว้ยอ ำนำจต่อรองท่ีปรำศจำก
อิทธิพลใด ๆ โดยมีรำคำและเง่ือนไขท่ีเป็นธรรม ไม่ท ำให้บริษทัเสียประโยชน์แต่อย่ำงใด และเง่ือนไขส่วนใหญ่เป็น
เง่ือนไขปฏิบติัโดยทัว่ไปในกำรท ำสญัญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน   

2.5 สรุปความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระ  

กำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัของบริษทัจำกกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำ ซ่ึงตั้งอยูติ่ดถนนภำยในโครงกำร 
Sena Park Residences ในคร้ังน้ี จะท ำให้บริษทัมีท่ีดินเพื่อพฒันำโครงกำรอยำ่งต่อเน่ือง โดยเป็นท่ีดินท่ีมีศกัยภำพและมี
ขนำดเหมำะสมกบักำรพฒันำโครงกำรแนวรำบตำมแผนงำนของบริษทั ซ่ึงกำรพฒันำโครงกำรใหม่บนท่ีดินท่ีตั้งอยูใ่นท ำเล
เดิมดงักล่ำว เป็นกำรรวมกลุ่มโครงกำรบำ้นจดัสรรของบริษทัหลำยโครงกำรในท ำเลรำมอินทรำ จะช่วยสร้ำงจุดแข็งดำ้น
ควำมหลำกหลำยของสินคำ้และระดบัรำคำท่ีต่ำงกนั เพ่ือให้ตอบสนองควำมสำมำรถในกำรซ้ือของลูกคำ้ท่ีแตกต่ำงกนัได้
อยำ่งครอบคลุมต่อเน่ือง ทั้งน้ีท่ีดินท่ีจะซ้ือตั้งอยูภ่ำยในบริเวณโครงกำร Sena Park Residences มีสภำพแวดลอ้มท่ีดี มีบำ้น
ในโครงกำรเดิมท่ีขำยไดแ้ละมีผูอ้ยูอ่ำศยัแลว้จ ำนวนมำก มีบรรยำกำศของกำรอยูอ่ำศยัท่ีเป็นชุมชนท่ีส่งเสริมซ่ึงกนัและกนั
ในแต่ละโครงกำรอยูแ่ลว้ จะช่วยดึงดูดใหลู้กคำ้เขำ้มำชมโครงกำรใหม่ของบริษทัและกระตุน้กำรตดัสินใจซ้ือไดดี้ อีกทั้งยงั
ช่วยเพ่ิมโอกำสในกำรท ำกำรตลำดจำกฐำนลูกคำ้เดิมในบริเวณดงักล่ำวท่ีมีจ ำนวนมำก ประกอบกบักลุ่มบริษทัจะสำมำรถ
บริหำรจดักำรค่ำใชจ่้ำยในกำรใชส่ิ้งอ ำนวยควำมสะดวกท่ีอยู่ดำ้นนอกของโครงกำร และถนนทำงเขำ้ออก ซ่ึงเป็นส่วนท่ี
หลำยโครงกำรของกลุ่มบริษทัใชป้ระโยชน์ร่วมกนัไดคุ้ม้ค่ำและประหยดัจำกกำรปันส่วนค่ำใชจ่้ำยร่วมกนั ท ำให้ตน้ทุนต่อ
หน่วยของแต่ละโครงกำรลดลง นอกจำกน้ี ยงัมีโอกำสเพ่ิมรำยไดแ้ละก ำไรให้กบับริษทัในอนำคตจำกกำรพฒันำโครงกำร
ใหม่บนท่ีดินท่ีจะซ้ือในคร้ังน้ี ซ่ึงจะน ำมำซ่ึงผลตอบแทนท่ีดีใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของบริษทั  

อยำ่งไรก็ตำม กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวจะท ำใหบ้ริษทัมีหน้ีสินและค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึนจำกกำรกูย้ืมเงินเพ่ือ
ซ้ือท่ีดินและพฒันำโครงกำร มีควำมเส่ียงจำกสภำพคล่องทำงกำรเงินท่ีลดลงจำกกำรใชเ้งินทุนภำยในกิจกำรเพ่ือลงทุน
บำงส่วน มีควำมเส่ียงจำกกำรด ำเนินโครงกำรท่ีไม่เป็นไปตำมท่ีคำดกำรณ์ไว ้ มีค่ำใชจ่้ำยมำกกวำ่รำยรับในช่วงแรกของกำร
ลงทุน เน่ืองจำกในช่วงท่ีโครงกำรอยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงหรือยงัไม่ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผูซ้ื้อจะไม่สำมำรถรับรู้เป็น
รำยไดไ้ด้ ซ่ึงอำจมีผลให้โครงกำรมีผลขำดทุนในช่วงดงักล่ำว นอกจำกน้ี บริษทัยงัมีควำมเส่ียงหำกท่ีประชุมผูถื้อหุ้นของ
บริษทัไม่อนุมติัให้เขำ้ท ำรำยกำร บริษทัจะมีค่ำใชจ่้ำยในกำรเตรียมกำรหรือท่ีตอ้งปฏิบติัตำมกฎเกณฑ์ท่ีเก่ียวขอ้งท่ีได้
ด ำเนินกำรไปแลว้โดยสูญเปล่ำ  

รำคำซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำท่ีมีมูลค่ำรวม 454,712,000 บำท หรือเท่ำกบัตำรำงวำละ 40,000 บำท เป็นรำคำท่ี
ต า่กว่ารำคำประเมินเฉล่ียของผูป้ระเมินรำคำอิสระ 2 รำย ท่ีเท่ำกบัตำรำงวำละ 41,000 บำท ดงันั้น รำคำซ้ือท่ีดินดงักล่ำว จึง
เป็นราคาทีเ่หมาะสม 
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ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดป้ระเมินควำมเหมำะสมของกำรลงทุนพฒันำโครงกำรทำวน์โฮมบนท่ีดินท่ีบริษทัจะ
ซ้ือในคร้ังน้ี ภำยใตป้ระมำณกำรทำงกำรเงินตำมแผนด ำเนินโครงกำรของบริษทั ซ่ึงจำกกำรประเมินในกรณีฐำน (Base 
Case) โครงกำรมีอัตรำก ำไรขั้นต้นเท่ำกับร้อยละ 31.80 มีมูลค่ำปัจจุบันสุทธิเท่ำกับ 133.31 ล้ำนบำท และมีอัตรำ
ผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (IRR) เท่ำกบัร้อยละ 17.70 ต่อปี อยำ่งไรก็ตำม จำกกำรวิเครำะห์ควำมไว (Sensitivity Analysis 
Case) โดยกำรปรับลดประมำณกำรจ ำนวนบำ้นท่ีขำยไดใ้นแต่ละเดือนและปรับเพ่ิมตน้ทุนพฒันำโครงกำร จำกกรณีฐำน จะ
ไดอ้ตัรำก ำไรขั้นตน้เท่ำกบัร้อยละ 30.19 - 31.43 มูลค่ำปัจจุบนัสุทธิเท่ำกบั 110.45 - 123.77 ลำ้นบำท และอตัรำผลตอบแทน
จำกกำรลงทุน (IRR) เท่ำกบัร้อยละ 14.85 - 16.96 ต่อปี ทั้งน้ี อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนดงักล่ำวขำ้งตน้ สูงกวำ่ตน้ทุน
ทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนักของโครงกำรท่ีเท่ำกับร้อยละ 7.31 และสูงกว่ำประมำณกำรตน้ทุนเงินกู้ยืมเฉล่ียของ
โครงกำรท่ีเท่ำกบัร้อยละ 5.87 ต่อปี จึงพิจำรณำไดว้ำ่กำรลงทุนของบริษทัมีควำมเหมำะสม บริษทัจะไดรั้บอตัรำก ำไรและ
ผลตอบแทนท่ีดีจำกกำรลงทุน 

นอกจำกน้ี หำกพิจำรณำถึงควำมเหมำะสมของเง่ือนไขในกำรท ำรำยกำรในคร้ังน้ี ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมี
ควำมเห็นว่ำ เง่ือนไขโดยรวมของกำรเขำ้ท ำรำยกำรของบริษทัในคร้ังน้ี เป็นเง่ือนไขท่ีเกิดจำกกำรเจรจำต่อรองระหว่ำง 
บริษทั ในฐำนะผูซ้ื้อทรัพยสิ์น กบัสินทรัพยธ์ญัญำ ในฐำนะผูข้ำยทรัพยสิ์น โดยไดค้  ำนึงถึงควำมเหมำะสมและประโยชน์
ของบริษทัเป็นส ำคญั อีกทั้งเง่ือนไขต่ำง ๆ มีควำมเหมำะสม เป็นธรรม และไม่ไดท้ ำใหบ้ริษทัเสียประโยชน์แต่อยำ่งใด 

ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ กำรเขำ้ท ำรำยกำรของบริษทั โดยกำรซ้ือท่ีดินจำกสินทรัพยธ์ญัญำเพ่ือ
น ำมำพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยเ์พ่ือขำยในคร้ังน้ี บริษทั และผูถื้อหุ้นของบริษทัจะไดรั้บประโยชน์จำกกำรเขำ้ท ำ
รำยกำร ประกอบกบักำรท ำรำยกำรมีควำมสมเหตุสมผล รำคำและเง่ือนไขของรำยกำรมีควำมยติุธรรม ดงันั้น ผูถื้อหุ้นควร
ลงมติเห็นชอบในกำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัดงักล่ำว   

 

สรุปความเห็นของทีป่รึกษาทางการเงนิอสิระต่อรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

จำกท่ีกล่ำวมำขำ้งตน้ ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ กำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัจำกกำรซ้ือท่ีดิน
จำกสินทรัพยธ์ญัญำในคร้ังน้ี 2 รำยกำร ไดแ้ก่ 1) รำยกำรซ้ือท่ีดิน 8-2-56 ไร่ โดย SENX และ 2) รำยกำรซ้ือท่ีดิน 28-1-67.8 
ไร่ โดยบริษทั จะท ำใหบ้ริษทั SENX และผูถื้อหุน้ไดรั้บประโยชน์จำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร ประกอบกบักำรท ำรำยกำรมีควำม
สมเหตุสมผล รำคำและเง่ือนไขของรำยกำรมีควำมยติุธรรม ซ่ึงผูถื้อหุน้ควรลงมติเห็นชอบในกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว   

ทั้งน้ี ควำมเห็นของท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระในคร้ังน้ี มีวตัถุประสงคเ์พ่ือให้ผูถื้อหุ้นของบริษทั ใชเ้ป็นขอ้มูล
ประกอบในกำรพิจำรณำอนุมติัเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวขำ้งตน้ เท่ำนั้น ซ่ึงกำรตดัสินใจสุดทำ้ยในกำรอนุมติัหรือไม่อนุมติักำร
เขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว ข้ึนกบัดุลยพินิจของผูถื้อหุน้แต่ละรำยเป็นส ำคญั ซ่ึงกำรใหค้วำมเห็นของท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระน้ี 
มิไดเ้ป็นกำรรับรองผลส ำเร็จของกำรเขำ้ท ำรำยกำร รวมถึงผลกระทบท่ีอำจเกิดข้ึน และท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไม่ตอ้ง
รับผิดชอบใด ๆ ต่อผลกระทบท่ีอำจเกิดข้ึนจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรในคร้ังน้ี 
  




